Sygn. akt I C 60/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 marca 2023 r.

Sad Rejonowy w Golubiu-Dobrzyniu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Wioletta Bakiewicz-Jakubowska
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Aleksandra Cioch

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 grudnia 2023 roku w G.-D. sprawy
z powodztwa:

Gminy C.

przeciwko:

S. J.

o eksmisje

1. nakazuje pozwanemu S. J. opuszczenie i opréznienie z rzeczy lokalu uzytkowego polozonego miejscowosci S., na
dzialce o numerze (...), dla ktorej prowadzona jest miedzy innymi ksiega wieczysta (...) i wydanie go powodowi Gminie
c,

2. nie obcigza pozwanego S. J. kosztami postepowania na rzecz powoda Gminy C..
sedzia

W.J.

Sygn. akt I C 60/22

UZASADNIENIE

Powddka Gmina C. wniosla pozew przeciwko S. J. o nakazanie eksmisji pozwanego z lokalu uzytkowego polozonego
w S., polozonego na dzialce o numerze (...), ktorej wlascicielem jest Gmina C.. Ponadto powodka wniosla o zasadzenie
od pozwanego kosztéw procesu.

Pozwany wniést o oddalenie powddztwa oraz o zwrot kosztow procesu.

W piémie procesowym z dnia 3 pazdziernika 2022 roku pelnomocnik pozwanego podnidst zarzut skorzystania przez
pozwanego z prawa zatrzymania w/w budynku do czasu zaplaty przez powddke na rzecz pozwanego kwoty 75.000 zl
z tytulu zwrotu nakladéw na rzecz (tj. kwoty réwnej cenie zaplaconej przez pozwanego za zakup budynku). Do pisma
dolaczono o$wiadczenie o skorzystaniu z prawa zatrzymania. (pismo pelnomocnika pozwanego k. 136-137 akt).



Pelnomocnik powo6dki w odpowiedzi na zgloszony zarzut, wniést o jego oddalenie kwestionujac fakt poniesienia
przez pozwanego nakladéw na nieruchomo$¢ gdyz cen nabycia nie jest nakladem. Podniésl, Ze budynek pawilonu
nie stanowi odrebnej od gruntu nieruchomoéci, a zawarta umowa nie jest wazna. Ponadto pozwany korzysta nadal z
pawilonu handlowego, nie zglosil pawilonu do opodatkowania totez Gminie przysluguje roszczenie o odszkodowanie
za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci (pismo pelnomocnika powoddki k. 154-155 akt).

Sad ustalil co nastepuje.

Decyzja z dnia 24 lipca 1986 roku Gmina C. zezwolila Gminnej Spéldzielni (...) w C. z siedzibg w E. na budowe
inwestycji, obejmujacej pawilon handlowy na dzialce o nr ewidencyjnym 212/1 (obecny numer dzialki (...)) polozonej
w miejscowoéci S., gmina C.. Gmina C. udzielita Gminnej Spéldzielni pozwolenia na budowe pawilonu handlowego
i przedmiotowa inwestycja zostala zakonczona.

(Dowdd: dziennik budowy pawilonu handlowego, decyzja Gminy C. z dnia 24 lipca 1986 roku o udzieleniu pozwolenia
na budowe k. 56-59).

Budynek zostal w 2011 roku wydzierzawiony przez Gminng Spoéldzielnie (...), ktéra prowadzila w nim sklep ,,U (...).

Gmina C. prowadzila korespondencjg z Gminna Spoéldzielnia (...) w przedmiocie nabycia przedmiotowego pawilonu
handlowego na rzecz gminy, ale do zawarcia umowy nie doszlo.

(Dowod: korespondencji gminy z GS k. 16-19 akt).

W dniu 17 listopada 2017 roku pozwany S. J. zawart z Gminng Spéldzielnig (...) w C. z siedziba w E. umowe kopna-
sprzedazy budynku pawilonu handlowego w S. stanowigcy odrebng od gruntu nieruchomo$é o powierzchni uzytkowej
149,09 m2 potozony na dzialce o nr (...) o powierzchni 494 m2. W umowie wskazano, ze Gminna Spéldzielnia
zobowiazuje sie w terminie najdalej do 30.11.2017 roku wyda¢ kupujacemu budynek pawilonu za cene 75.000 zi
platnej w dniu zawarcia umowy. Ponadto w §6 umowy zawarto, ze sprzedajacy ma zawarta umowe dzierzawy na
przedmiot sprzedazy z M. K. (1) Sklep (...), ktérej okres wypowiedzenia uplynie z dniem 30.04.2018 roku i warunki
tej umowy po przejeciu przez kupujacego przedmiotu sprzedazy do 30.04.2018 roku kupujacy zobowiazuje sie w pelni
przestrzegac.

(Dowdd: odpis umowy k. 11-14 akt, faktura zakupu pawilonu k. 139 akt).

Gminna Spéldzielnia (...) w piémie z dnia 20.10.2017 roku zawiadomila M. K. (1) o fakcie sprzedazy (...) handlowego
(...) i dokonata z dniem 30.11.2017 roku rozwigzania umowy dzierzawy z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu
wypowiedzenia, ktéry mial upltynac 30 kwietnia 2018 roku.

(Dowod: pismo GS k. 167 akt, zeznania §wiadka M. K. nagranie 00:02:54-00:14:34 k. 174-175 akt).

Po zakupie pawilonu i przekazaniu informacji dzierzawcy pozwany wystawil M. K. (1) dwie faktury z tytulu czynszu
za lokal w kwotach po 1230 zl kazda z nich, ktére zostaly przez nig zaplacone.

(Dowdd: odpisy faktur k. 168-169 oraz zeznania $wiadka j. w.).

W piémie z dnia 28.12.2017 roku M. K. (1) dokonala wczeéniejszego wypowiedzenia najmu pawilonu, informujac S.
J., ze opusci ten lokal z dniem 31.01.2018 roku.

(Dowod: odpis wypowiedzenia k. 170 i zeznania §wiadka j. w.).

M. K. (1) nie byla zainteresowana kupnem lokalu, w ktéorym prowadzila dzialalno$é gospodarcza, gdyz wiedziala, ze
Gminna Spoéldzielnia nie jest wlacicielem gruntu pod nim. Po uplywie terminu okreslonego w wypowiedzeniu zabrala



z lokalu swoje rzeczy i oddala komplet kluczy do pawilonu zonie pozwanego rozliczajac sie rowniez ze zuzycia energii
elektrycznej w tym lokalu.

(Dowod: zeznania j. w.).

Pozwany uzyskal zapewnienie od poprzedniego wojta, ze dzialka pod budynkiem zostanie mu sprzedana.
Informowano go roéwniez, ze moze wej$¢ do lokalu i robi¢ w nim remont.

(Dowdd: zeznania pozwanego nagranie 00:05:19-00:26:54 k. 158-160 akt).

Pozwany nie rozpoczal dzialalnoSci gospodarczej w lokalu ani remontu, gdyz chcial najpierw dokona¢ zakupu dziatki
na ktérej usytuowany jest pawilon. Wnidst rowniez sprawe o zasiedzenie przedmiotowego gruntu na rzecz Gminnej
Spoéldzielni (...). Wniosek ten w sprawie sygnatura I Ns. 104/19 zostal oddalony postanowieniem sadu z dnia
10.03.2020 roku.

(Dowdd: odpis postanowienia wraz z uzasadnieniem k. 20-24 akt).

Pozwany zainicjowal réwniez postepowanie karne w przedmiocie doprowadzenia go do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem skierowane przeciwko bylym wladzom spéldzielni i gminy.

(Dowbd: zeznania pozwanego j. w. zawiadomienie i postanowienie k. 107-115 akt).

Pawilon handlowy bedacy przedmiotem sporu usytuowany jest w S., na dzialce oznaczonej numerem geodezyjnym
(-..). Przedmiotowa nieruchomos$¢, wchodzi w zakres nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy w Golubiu-Dobrzyniu
IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr KW (...), w ktorej jako wlaSciciel widnieje Gmina C.
(mienie komunalne Gminy C.)

(Dowod: odpis ksiegi wieczystej KW nr (...) k. 6-10).

Wezwaniem z dnia 14 maja 2021 roku Wjt Gminy C. wezwal S. J. do oproéznienia lokalu i wydania kluczy oraz
komisyjnego protokolarnego przekazania pawilonu gminie w terminie do 31 maja 2021 roku. W odpowiedzi na to
wezwanie pozwany podnibsl, ze zakupil przedmiotowy pawilon handlowy i zapewniano go o mozliwo$ci zakupu
rowniez dzialki, totez dzialanie wojta jest krzywdzace i nie korzysta z ochrony prawne;.

(Dowod: korespondencja stron k. 25-26 akt).

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie dolaczonych dokumentéw, a w szczegblnosci odpisu zwyktego ksiegi
wieczystej KW nr (...), umowy sprzedazy pawilonu z dnia 17 listopada 2017 r. k. 40 akt, dokumentéw dotyczacych
przeprowadzenia przez sp6ldzielnie budowy pawilonu handlowego na przedmiotowej dzialce oraz jego dzierzawy, jak
roéwniez na podstawie zeznan pozwanego i $wiadka M. K. (1).

Sad uwzglednil dolaczone dokumenty, ich prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana ani nie budzita watpliwoéci. Sad dat
wiare zeznaniom pozwanego S. J. oraz $wiadka, gdyz byly zgodne i wzajemnie sie uzupelnialy.

Strony zgodnie przyznaly, iz grunt nigdy nie byl przedmiotem umowy sprzedazy czy przekazania na rzecz Gminnej
Spoéldzielni (...) w C. z siedzibg w E., gdyz ta otrzymala pozwolenie wylgcznie na wzniesienie pawilonu handlowego.
Postepowanie dowodowe wykazalo réwniez, ze pozwany otrzymatl od poprzedniej dysponentki lokalu komplet kluczy
i pobieral od niej czynsz przez czas zajmowania lokalu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Ustalone w sprawie okoliczno$ci nie byly sporne. Wlasno$¢ dzialki oznaczonej obecnie jako 212/15 jest uregulowana,
jej wlaScicielem jest Gmina C.. Na dzialce, zgodnie z pozwoleniem tejze gminy, Gminna Spéldzielnia (...) w C. zsiedziba
w E. w roku 1987 wzniosta budynek- pawilon handlowy. Pomiedzy pozwanym a poprzednikiem prawnym powoda



doszlo do zawarcia nieformalnej umowy kupna-sprzedazy przedmiotowego pawilonu handlowego na podstawie
ktbérej pozwany objat w posiadanie przedmiotowy lokal. Pobieral pozytki w postaci czynszu najmu i przekazano
mu komplet kluczy od tego lokalu. Okoliczno$é czy pozwany w jakikolwiek sposob korzystat z lokalu po jego
wydaniu przez dotychczasowego dzierzawce, pozostaje zdaniem sadu nieistotna z uwagi na fakt, ze wylacznie on
dysponowal tym lokalem bez udzialu oséb trzecich. Nie ulega watpliwosci, ze wskazana umowa kupna-sprzedazy
zostala zawarta bez zachowania wymaganej formy aktu notarialnego, a zatem dotknieta jest sankcja niewaznoéci, a
ponadto pawilon handlowy nie stanowil odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci. W konsekwencji umowa nie
wywolyje jakichkolwiek skutkow prawnych co do postanowien w niej zawartych. Tym samym pozwany obecnie bez
tytulu prawnego zajmuje przedmiotowy lokal uzytkowy nalezacy do powoda.

Przeslanka roszczenia o eksmisje przewidzianego w art. 222 K.c. jest powstanie stanu obiektywnie sprzecznego z
prawem wlasnoSci. Bez znaczenia dla powstania tego roszczenia jest element subiektywny, taki jak wina czy dobra lub
zla wiara osoby naruszajacej wlasno$¢.

Pozwany zglosil prawo zatrzymania przez uzaleznienie wydania lokalu od uprzedniej zaplaty kwoty 75000 zl tytulem
zwrotu nakladéw. Zgodnie z art. 461 §1 K.p.c. zobowigzany do wydania cudzej rzeczy moze ja zatrzymac az do
chwili zaspokojenia lub zabezpieczenia przystlugujacych mu roszczen o zwrot nakladéw na rzecz oraz roszczen o
naprawienie szkody przez rzecz wyrzadzonej. Przepisu tego nie stosuje sie, gdy obowigzek wydania rzeczy wynika
z czynu niedozwolonego albo gdy chodzi o zwrot rzeczy wynajetych., wydzierzawionych lub uzyczonych. Celem
prawa zatrzymania jest zabezpieczenie wierzytelnoSci przystugujacych zobowigzanemu od wydania rzeczy z tytulu
poczynionych na rzecz nakladow albo roszczen o naprawienie szkody. Przez pojecie nakladéw uzyte w powolanym
przepisie art. 226 K.c. rozumie¢ nalezy dobrowolne uzycie wlasnych dobr majgtkowych na rzecz innej osoby
(wlasciciela rzeczy) bez wzgledu na jego wole. Nakladami w tym znaczeniu sa wszelkie inwestycje utrzymujace rzecz
w nalezytym stanie lub ktére stuza jej ulepszeniu, poczynione niezaleznie od woli wlasciciela rzeczy. Zgodnie z art.
226 §1 K.c. samoistny posiadacz dobrej wierze moze zadaé zwrotu jedynie nakladow koniecznych o tyle, o ile nie majg
pokrycia w korzySciach, ktore uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze zadac o tyle, o ile zwiekszaja warto$é
rzeczy w chwili jej wydania wla$cicielowi. Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, ze pozwany od chwili
objecia przedmiotowej nieruchomosci w posiadanie miat §wiadomo$¢, ze na podstawie umowy z dnia 17.11.2017 roku
nie doszlo do przeniesienia prawa wlasnoS$ci na jego rzecz, z uwagi na brak zawarcia umowy w koniecznej prawem
formie aktu notarialnego i faktu, ze pawilon nie stanowi odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci. W tej sytuacji
pozwanego nalezy uznaé za posiadacza samoistnego w zlej wierze, a zatem do zwrotu nakladow znajdzie zastosowanie
art. 226 §2 K.c. méwiacy, ze samoistny posiadacz w zlej wierze moze zadaé jedynie zwrotu nakladéw koniecznych, i
to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem Przez naklady konieczne rozumie sie takie
naklady, ktorych celem jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie, umozliwiajacym normalne korzystanie z niej np.
remonty i konserwacja rzeczy. Z drugiej strony zarzut zatrzymania nie zwalnia z obowiazku zaplaty wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z rzeczy. Ugruntowany jest w orzecznictwie i literaturze poglad zgodnie z kt6rym dla bytu
roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z cudzej rzeczy obojetne jest, czy i w jakim zakresie rzeczy byla przez
posiadacza uzywana, czy posiadacz efektywnie korzystal z rzeczy (tak wyrok SN z 23.05.2019 r. II CSK 173/18). W
tym kontekscie nie mozna bylo zakwalifikowaé jako naklady konieczne uiszczonej przez pozwanego ceny nabycia za
budynek.

W zakresie kosztéw sad orzekl zgodnie z zasada slusznoSci. Zgodnie z art. 102 K.p.c. w wypadkach szczegblnie
uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czes¢ kosztow albo nie obciazaé jej w ogole kosztami.
Pozwany wykazal, ze uiScil zaplate za lokal poprzednikowi prawnemu powoda i mimo podjetych z jego strony dzialan,
powobdka — Gmina C. nie dokonala dotychczas rozliczenia z tego tytulu. (...) rozliczenia mogloby spowodowaé brak
koniecznoS$ci wystapienia z przedmiotowym pozwem, czego powoddka nie uczynila.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w sentencji.

sedzia






