Sygn. akt: VC 690/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2015 .

Sad Rejonowy w Mragowie V Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedziba w B.

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Andrzej Lotowski
Protokolant: st. sekr. sgdowy Aneta Rozberg

po rozpoznaniu w dniu 14 maja 2015 .
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. P.

S. P.

przeciwko A. O.

Wydanie nieruchomosci

1. Nakazuje pozwanemu A. O., aby wydal powodom D. P. i S. P. wlasno$¢ nieruchomoéci polozonej w K., skladajacej
sie z dzialki o numerze geodezyjnym (...), dla ktorej w tutejszym Sadzie jest urzadzona ksiega wieczysta (...);

2. Oddala powo6dztwo wzajemne w calo$ci;

3. Zasqdza od pozwanego dla powodow kwote 2434 zt tytulem kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 listopada 2014r. (data prezentaty) powdd S. P. i D. P. wnieéli o zobowigzanie pozwanego A. O. do
wydania solidarnie do rak powodéw nieruchomoéci polozonej w K., skladajacej sie z dziatki o numerze geodezyjnym
(...), dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Mragowie prowadzona jest ksiega wieczysta nr KW (...). Strona powodowa
nadto wniosla o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodéw kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu pelnomocnik strony powodowej wskazal, iz od 30
grudnia 2013 roku powodowie sg wspolwlascicielami nieruchomosci rolnej polozonej w K., gmina J., oznaczonej
w ewidencji gruntéw obrebu K.. W okresie od 2007 roku ww. dzialka uzytkowana byla na zasadzie umowy
bezczynszowego uzytkowania gruntu przez pozwanego. W czerwcu 2012r. poprzedni wlasciciele dzialki tj. A. P.
i K. P. zlozyli pozwanemu o$wiadczenie o wypowiedzeniu tejze umowy. Strona powodowa wskazala, iz od czasu
wypowiedzenia umowy pozwany samowolnie uzytkuje przedmiotowy grunt bez jakiegokolwiek tytulu prawnego.
Ponadto pelnomocnik strony powodowej wskazal, iz strony nie zawieraly zadnej umowy uprawniajacej pozwanego do
wladania tym gruntem, a takze, ze powodowie wzywali pozwanego do wydania dzialki gruntu, jednakze pozwany nie
zastosowal sie do wezwania i w dalszym ciagu uzytkuje grunt (pozew k. 2-5).



Dnia 26 stycznia 2015r. (data prezentaty) pozwany A. O. zlozyt odpowiedz na pozew wraz z powodztwem wzajemnym.
Pozwany wnidst o oddalenie powo6dztwa wniesionego przez powodow i zasadzenie od powoddéw solidarnie na jego
rzecz kwoty 50.000 zlotych tytulem zwrotu rbwnowarto$ci nakladéw koniecznych poniesionych przez pozwanego na
nieruchomoéé polozona w K. oraz wniost o zasgdzenie od powodoéw solidarnie na jego rzecz kosztéw postepowania,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Nadto pozwany podnidst zarzut zatrzymania
przedmiotu nieruchomosci, az do chwili zaspokojenia w caloSci roszczenia okreslonego w odpowiedzi na pozew. W
uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wraz z powodztwem wzajemnym pelnomocnik pozwanego wskazal, iz pozwany
nie kwestionuje faktu, iz nie jest wlascicielem przedmiotowej nieruchomoéci i wyraza zgode na podjecie rozmoéw
celem polubownego rozwigzania sporu, pod warunkiem zwrotu rownowarto$ci naktadéw poniesionych przez niego na
przedmiotowa nieruchomosé. Pelnomocnik strony pozwanej wskazal, iz dotychczasowe uzytkowanie przedmiotowej
nieruchomo$ci zwiazane bylo z laczaca pozwanego z Agencja Restrukturyzacji i modernizacji Rolnictwa (dalej (...))
w O. umowa przyznania pomocy z dnia 09 pazdziernika 2009r. Na mocy postanowienn przedmiotowej umowy,
pozwany zobowiazany byl do uzytkowania spornej nieruchomoéci przez okres 5 lat, liczonych od dnia zaksiegowania
na rachunku bankowym pozwanego $§rodkéw z dotacji na kombajn, tj. od dnia 30 sierpnia 2015 roku, pod rygorem
zwrotu calo$ci przyznanej kwoty wraz z ustawowymi odsetkami. Z uwagi na toczace sie postepowanie, a nadto ze
wzgledu na wysokie koszty utrzymania nieruchomoéci tj. jakosé gleby, szkody lowieckie oraz polozenie nieruchomosci
przy lesie pozwany wnioskiem z dnia 15 stycznia 2015 wystapil do (...) w O. o aneksowanie rzeczonej umowy. Pozwany
nadto wskazal, iz w razie pozytywnego rozpatrzenia wniosku, jest on gotow do niezwlocznego wydania powodom
dzialki nr (...) pod warunkiem zwrotu nakladéw koniecznych dotychczas poniesionych (odpowiedZ na pozew k. 41-43).

Dnia 23 lutego 2015r. powod zlozyl odpowiedZ na pozew wzajemny, w ktérym wnidst o oddalenie powddztwa
wzajemnego w caloSci, oddalenie zgloszonych w pozwie wzajemnym wnioskow dowodowych oraz o zasgdzenie od
pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kosztdw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wzajemny powod kwestionowal fakt, a takze wskazang
w pozwie wzajemnym wysoko$¢ oraz charakter poniesionych przez pozwanego nakladéw na nieruchomosé. Powod
wskazal, iz z dowodow przedlozonych przez pozwanego nie wynika dokladna wysoko$¢ rzeczonych nakladow,
a takze czy owe naklady sa nakladami koniecznymi. Nadto pelnomocnik powodéw wysunal zarzut iz zgloszone
przez pozwanego roszczenie o zaplate tytulem réwnowartoSci nakladéw jest przedwczesne. Taka mozliwoéc
zdaniem pelnomocnika powodéw, dopiero bedzie gdy rzecz zostanie wydana wlascicielom. Ponadto pelnomocnik
strony powodowej podkreslil, iz pozwany wszelkich nakltadow dokonywal na przedmiotowa nieruchomos$é¢ z pelng
Swiadomoscia braku uprawnienia do wladania nia oraz na wlasne ryzyko (odpowiedz k. 72-74).

Pelnomocnik strony powodowej stawil sie na posiedzenie dnia 14 maja 2015 i wnosil i wywodzil jak w pozwie oraz jak
w odpowiedzi na pozew wzajemny. Pelnomocnik strony pozwanej wnosil i wywodzil jak w odpowiedzi na pozew i jak
w pozwie wzajemnym. Sad w toczacym sie postepowaniu dopuscit dowdd z zeznan $wiadka J. O. (1). J. O. wskazal, iz
wraz z pozwanym wystapili do (...) w O. w celu skrocenia terminu umowy na zakup kombajnu do czasu podpisania
umowy a nie przelania §rodkéw. (...) przyslalo pismo odmawiajace skrocenia umowy, z uwagi na niedaleki uplyw
umowy tj. do 31 sierpnia 2015r. Z uwagi na te okoliczno$ci pozwany nie moze wydaé gruntu powodom. Jezeli pozwany
oddalby grunt powodom to musialby wyplaci¢ agencji 215.000 zlotych wraz z odsetkami za ostatnie 5 lat. Ponadto
Swiadek wskazal, iz wraz z pozwanym dokonali nakladéw na sporny grunt ok. 4.000 zlotych za hektar rocznie. Po 7
letnim odlogowaniu pozwany dopiero przejat grunt. Nadto J. O. o§wiadczyl, iz w 2009 roku zawiadomil poprzednich
wlascicieli nieruchomosci o tym, iz zamierza zawrze¢ umowe z agencja na zakup maszyn, na co powodowie zgode
wyrazili. Poprzedni wlasSciciele gruntu wskazywali, iz pozwany wraz z ojcem maja czu¢ sie na tym gruncie jak na
wlasnym. Nadto J. O. wskazal, iz powodowie zazadali czynszu dzierzawnego, lecz pozwany mial go zaplaci¢ wowczas
dopiero gdy grunty zaczna przynosic¢ zyski (protokél, zeznania §wiadka J. O. k. 82-83).

Sad Rejonowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:



Dnia 19 lutego 2007 roku K. P. i A. P. umowa bezczynszowego uzytkowania oddali A. O. do uzytkowania i pobierania
pozytkéw nieruchomo$¢ gruntowa nr 41/2 polozona w miejscowosci K. na okres 10 lat (umowa k. 20-23; odpis KW

k. 9-15).

Dnia 28 czerwca 2012r. A. P. i K. P. wypowiedzieli umowe bezczynszowego uzytkowania z dnia 19 lutego 2007 roku
z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia niezabudowanej nieruchomosci gruntowej polozonej
w K., gm. J. oznaczonej jako dziatka nr (...). W wypowiedzeniu zawarta zostala wzmianka o zamiarze zbycia
przedmiotowej nieruchomoscei. A. O. niniejsze wypowiedzenie odebral w dniu 29 czerwca 2012r (wypowiedzenie k.

24).

Dnia 30 sierpnia 2013r. umowa darowizny K. P. i A. P. darowali swoim synom D. P. i S. P. nieruchomo$¢ polozong
w miejscowoséci K., stanowigca niezabudowang dziatke gruntu nr (...) (umowa darowizny k. 16- 19; zawiadomienie
k. 26-27).

Dnia 17 czerwca 2014 r. S. P. i D. P. wezwali do zaplaty A. O. kwoty 31.825,34 zl wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od daty doreczenia wezwania do dnia zaplaty, ewentualnie do zaplaty kwoty 9.000 zl oraz do wydania
solidarnie do ragk powodéw plonéw w iloSci 1300 kwintali nasion pszenicy, 1170 kwintali stomy z pszenicy oraz 20
kwintali nasion rzepaku, stanowiacych pozytkoéw z gruntu nr 41/2 polozonej w K. (wezwanie k. 32-33).

Pelnomocnik strony pozwanej dnia 26 maja 2014r. zlozyl propozycje ugody poprzez zawarcie umowy umozliwiajacej
uzytkowanie pozwanemu przedmiotowych gruntéw do konca sierpnia 2016r. , a nadto czynsz w wysokosci
11.000z}-12.000 platny po otrzymaniu dotacji (dowod k.36).

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo to, iz poprzedni (...) i K. P. umowa bezczynszowego uzytkowania oddali A. O.
do uzywania i pobierania pozytk6w nieruchomos$é gruntowa nr 41/2 przez okres 10 lat. Pozwany nie byl zobowigzany
do uiszczania czynszu, lecz tylko do ponoszenia w ustalonych terminach, podatkéw i innych ciezaréw zwigzanych z
wlasno$cia.

Bezspornym réwniez bylo przekazanie umowa darowizny przez (...) i K. P. na rzecz powodéow D. P. i K. P. ww.
nieruchomogci.

Zgodnie z treScig art. 693 § 1 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddaé dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placic
wydzierzawiajagcemu czynsz.

Wydaje sie, ze nie znajduje uzasadnienia kwalifikowanie stosunku prawnego nawiazanego pomiedzy K. P. i A. P,
a A. O., o ktérym mowa w art. 708 k.c., jako uzytkowania bezczynszowego (tak, watpliwie, A. Wolter, Czynno$ci
prawne nieodplatne inter vivos w projekcie k.c. (w:) Ksiega pamiagtkowa dla uczczenia pracy naukowej Kazimierza
Przybylowskiego, Krakow 1964, s. 499; W. Panko, Dzierzawa..., s. 125; A. Lichorowicz, Dzierzawa..., s. 73; H. Ciepla
(w:) J. Gudowski, Komentarz, t. III, cz. 2, 2013, uwagi do art. 708 k.c.; J. Nadler (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski,
Komentarz, 2013, s. 1225; SN w wyroku z dnia 25 marca 1986 r., IV CR 29/86, OSNC 1987, nr 2—3, poz. 44). Prawo
do korzystania i pobierania pozytkow wskazane w art. 708 k.c. nie stanowi ograniczonego prawa rzeczowego (czy tez
swego rodzaju ograniczonego prawa rzeczowego), co sugeruje sformulowanie ,,uzytkowanie bezczynszowe". Przepis
art. 708 k.c. posluguje sie autonomiczng terminologia podmiotowa ("osoba bioraca", ,osoba dajaca") i przewiduje
odpowiednie stosowanie przepiséw o dzierzawie, w zwigzku z tym nazywanie stosunku prawnego wskazanego w
art. 708 k.c. ,bezczynszowa dzierzawg" takze nie jest wlasciwe. Majac na uwadze powyzsze, zasadne jest okreslanie
szczegoOlnej relacji z art. 708 k.c. bezczynszowym korzystaniem z cudzej nieruchomogci rolnej, do ktérego odpowiednio
stosuje sie przepisy o dzierzawie (tak tez, stlusznie moim zdaniem, J. Szachulowicz (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz,
t. 11, 2005, s. 488, a takze SN w wyroku z dnia 7 kwietnia 2004 r., IV CK 240/03, LEX nr 585857; zob. tez Z. Radwanski
(w:) System prawa cywilnego, t. I11, cz. 2, s. 354). Wniosek taki wynika z analizy omawianej umowy. A. P.1iK. P. oddali



A. O. nieruchomo$¢ gruntowa do uzywania i pobierania pozytkoéw przezlat 10. A. O. nie byl zobowigzany do uiszczania
czynszu, lecz tylko do ponoszenia, w ustalonych terminach, podatkéw i innych ciezaréw zwigzanych z wlasnoscia.

Zdaniem Sadu umowa bezczynszowego korzystania z cudzej nieruchomosci rolnej byla umowa, do ktorej stosuje sie
odpowiednio przepisy regulujace stosunek dzierzawy.

Spornym w niniejszej sprawie bylo wypowiedzenie umowy bezczynszowego uzytkowania przez powodow.

W ocenie Sadu umowa bezczynszowego uzytkowania nieruchomo$ci przez powodoéw zostala wypowiedziana
skutecznie, zgodnie z przepisami i z zachowaniem tresci § 3 umowy bezczynszowego uzytkowania nieruchomosci,
ktéry wskazuje, iz wlascicielom nieruchomosci przystugiwalo uprawnienie do wypowiedzenia umowy na sze$é
miesiecy naprzod przed uplywem roku kalendarzowego. Przyczyna wypowiedzenia w niniejszej sprawie byla realna,
a byla nia umowa darowizny.

Prawu polskiemu obok prawa wstrzymania sie ze spelnieniem Swiadczenia znane jest prawo zatrzymania jako tzw.
prawo retencji. Prawo to jest $srodkiem zabezpieczenia roszczen stuzacych dtuznikowi, zwanemu retencjonista, wobec
wierzyciela do czasu, gdy ten nie zabezpieczy roszczenia, ktore przystuguje dtuznikowi wzgledem wierzyciela. Przez
zatrzymanie $wiadczenia dluznik wywiera nacisk na wierzyciela, aby ten swoje zobowiazanie spehil (wyrok SN z dnia 7
pazdziernika 2010 r., IV CSK 93/10, LEX nr 898260). Prawo to jest traktowane jako rodzaj dozwolonej samopomocy,
w wyniku ktérej dluznik uzyskuje narzedzie psychicznego oddzialywania na wierzyciela w kierunku wykonania lub
przynajmniej zabezpieczenia zobowiazania wzajemnego (T. Wisniewski (w:) G. Bieniek, Komentarz, t. I, 2011, s. 754).

Prawo zatrzymania przyznane dluznikowi podlega jednak pewnym ograniczeniom. Dotyczy to przypadkow, w ktérych
ustawodawca uznaje, iz interes wierzyciela w otrzymaniu rzeczy z powrotem jest silniejszy niz interes dluznika
w otrzymaniu zwrotu wydatkoéw. Za taki silniejszy interes wierzyciela uznano przypadki, gdy obowigzek wydania
rzeczy wynika z czynu niedozwolonego, na przyklad w sytuacji gdy rzecz zostala przez dluznika bezprawnie zabrana
wierzycielowi (kradziez, oszustwo) oraz gdy chodzi o zwrot rzeczy wynajetych, wydzierzawionych lub uzyczonych po
ustaniu stosunku najmu, dzierzawy i uzyczenia. Nie ma przy tym jakichkolwiek przeszkdd, aby uprawniony do zadania
zwrotu rzeczy zrezygnowal z przystugujacej mu ochrony w postaci zakazu prawa zatrzymania w odniesieniu do rzeczy
bedacych przedmiotem wskazanych w ustawie stosunkéw obligacyjnych.

W niniejszej sprawie zarzut zatrzymania zgloszony przez strone pozwana, a dotyczacych zatrzymania nieruchomoscei
do czasu rozliczenia przez powodéw nakladow koniecznych poniesionych przez pozwanego na przedmiotowg
nieruchomo$¢, byl niezasadny. Z przepisu art. 461 § 2 k.c. jasno wynika, iz przepisu art. 461 § 1 k.c. nie stosuje sie, gdy
chodzi o zwrot rzeczy wydzierzawionych, w tym oddanych do bezczynszowego korzystania, do ktérego to odpowiednio
stosuje sie przepisy o dzierzawie. W ocenie Sadu umiejscowienie przepisu regulujacego bezczynszowe korzystanie
z cudzej nieruchomosci rolnej w DZIALE II k.c. sprawia, ze brak jest podstaw by nie udzieli¢ wierzycielowi tegoz
stosunku silniejszego interesu, tak jak wydzierzawiajacemu w otrzymaniu rzeczy, niz interes dluznika w otrzymaniu
zwrotu wydatkéw

Sad Rejonowy w niniejszej sprawie zgodzil sie z postanowieniem Sgdu Najwyzszego (postanowienie SN z dnia 5 marca
2009r sygn. akt III CZP 6/09), iz w sprawie o zwrot nakladéw zawsze nalezy na wstepie ustali¢ na podstawie jakiego
stosunku prawnego czyniagcy naklady posiadal nieruchomo$¢ i dokonywal nakladéw. Jezeli z wlascicielem laczyta
go jaka$ umowa, nalezy okre§li¢ jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposob rozliczenia
nakladow. Jezeli takie uzgodnienia byly, one powinny byé¢ podstawa rozliczenia nakladéw, chyba ze bezwzglednie
obowiazujace przepisy k.c. normujace tego rodzaju umowe przewidujg inne rozliczenie nakladéw, wtedy te przepisy
powinny mieé zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogole rozliczenia naktadoéw. We
wszystkich tych przypadkach do roszczenia o zwrot nakladow nie maja zastosowania przepisy art. 224-226 k.c. ani
art. 405 k.c., a jedynie postanowienia umowy stron lub przepisy szczegblne regulujace rozliczenie nakladéw w danym
stosunku prawnym.



Jezeli stosunek prawny, na gruncie ktoérego dokonano nakladéw, nie reguluje ich rozliczenia, woéwczas, zgodnie z
art. 230 k.c., maja odpowiednie zastosowanie przepisy art. 224-226 k.c. Przepisy te maja tez zastosowanie wprost,
gdy naklady dokonywane byly bez wiedzy czy zgody wlasciciela, a wiec nie na podstawie umowy z nim zawartej.
Dopiero wowczas, gdy okaze sie, ze umowa stron, ani przepisy regulujace dany stosunek prawny nie przewiduja
sposobu rozliczenia nakladow, jak réwniez nie ma podstaw do stosowania wprost lub odpowiednio art. 224-226 k.c.,
zastosowanie znajdzie art. 405 k.c., bowiem przepisy art. 224-226 k.c. majg charakter szczegblny wobec art. 405 k.c.

Umowa uzyczenia, motywowana najczesciej bezinteresowno$cia i checig przyj$cia z pomoca osobom bliskim, ma na
celu przysporzenie przez uzyczajacego korzysci biorgcemu, ktory bezplatnie moze korzystaé z rzeczy uzyczajacego.
Nie jest to umowa wzajemna: $wiadczeniu uzyczajacego nie odpowiada Swiadczenie bioracego, bowiem nie jest on
zobowigzany do zadnych $wiadczen. Jest to umowa jednostronnie zobowigzujaca, w ktérej bioracy korzysta z rzeczy
cudzej w sposdb okreslony przez uzyczajacego, a jezeli dokonuje nakltadéw na rzecz, to zgodnie z art. 752 w zw. z art.
713 k.c., czyni to nie dla siebie, lecz dla uzyczajacego, dla jego korzysci i tylko wtedy moze zadaé zwrotu uzasadnionych
nakladow jak osoba prowadzaca cudze sprawy bez zlecenia (postanowienie SN z dnia 5 marca 2009r sygn. akt III
CZP 6/09).

Pozwany nadto wskazal, iz dokonal nakladéw koniecznych na wydzierzawiong rzecz i wnioskowal o zwrot tych
nakladow.

W ocenie Sadu powddztwo wzajemne pozwanego o zwrot nakladow jest przedwczesne, gdyz powod wzajemny do
chwili wyrokowania w niniejszej sprawie nie wydal pozwanemu wzajemnemu nieruchomos$ci gruntowej nr 41/2
polozonej w miejscowosci K..

Sad w pelni podziela w tym miejscu stanowisko Sadu Najwyzszego w tej kwestii, iz najemca, ktory dokonal nakladow
na wynajmowana rzecz, nie moze dochodzic¢ ich zwrotu od wynajmujacego na podstawie przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu, lecz wylacznie na podstawie przepisow normujacych stosunki najmu; roszczenia jego z tego tytulu
przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy (art. 677 k.c.), niezaleznie od tego, czy chodzi o naklady
konieczne, czy tez uzyteczne (wyrok SN z dnia 04 listopada 1980r. sygn. akt IT CR 394/08).

Sad Rejonowy oceniajac caloksztalt ujawnionych w sprawie okoliczno$ci nakazal pozwanemu A. O. wydanie
nieruchomosci gruntowej nr 41/2 polozonej w miejscowosci K..

Wobec oddalenia powodztwa wzajemnego, w ocenie Sadu, zeznania $§wiadka J. O. (1) nie wniosly zadnych istotnych
okoliczno$ci do sprawy.

Na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw kwote 2634 zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu, poniewaz pozwany przegral sprawe.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji wyroku.



