Sygn. akt I C 629/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2016 r.

Sad Rejonowy w Leborku I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Aleksandra Sobczak - Michalak

Protokolant: st. sekr. sagdowy Alicja Kolsut

po rozpoznaniu w dniu 21 stycznia 2016 r. w Leborku
sprawy z powbdztwa Gminy (...)

przeciwko A. H.

o wydanie nieruchomo$ci

1. nakazuje pozwanemu A. H. aby opuscil, opréznil i wydal powddce Gminie (...) nieruchomos$é potozona w L., M.,
(...) oznaczong jako niezabudowana dziatka gruntu nr (...) o powierzchni 0,06 ha (BR VI - 0,06 ha) dla ktérej Sad
Rejonowy w Leborku V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

2. zasadza od pozwanego A. H. na rzecz powodki Gminy (...) kwote 800 zl (osiemset zlotych) tytutem zwrotu kosztow
procesu.

Sygn. akt I C 629/15

UZASADNIENIE

Powédka Gmina (...) (reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika) zlozyla w tut. Sadzie pozew
przeciwko A. H., domagajac sie aby pozwany opuscil, oproéznil i wydal zajmowang przez siebie nieruchomosg,
oznaczong jako dzialka nr (...) o powierzchni 0,06 ha (w tym BR VI — 0,06 ha), polozona w miejscowosci M.. W
uzasadnieniu wytoczonego powddztwa wskazano, ze opisana nieruchomo$¢ stanowi wlasno$¢é Powddki, a w chwili
obecnej Pozwany zajmuje ja bez Zadnego tytulu prawnego. Gmina (...) wyjaénila, ze zawarla z A. H. umowe dzierzawy,
ktéra wygasla w 2004 roku. Bezposrednio po zakonczeniu stosunku prawnego Powoddka wystapila z propozycja
zawarcia umowy na nowych warunkach, jednak Pozwany na nig nie przystal. Strona czynna wniosla ponadto o
zasgdzenie stosownych kosztéw procesu.

Pozwany A. H. nie zlozyl odpowiedzi na pozew. Podczas rozprawy w dniu 24.08.2015 roku /k. 21/, a nastepnie
w piSmie procesowym z dn. 07.10.2015 roku /k. 30 — 32/ jego pelnomocnik wnio6st o oddalenie powddztwa. Biernie
legitymowany argumentowal, ze w spos6b dorozumiany doszlo do przedluzenia umowy dzierzawy, bowiem Powodka
przez ponad dziesieé lat nie podejmowata zadnych dzialan zmierzajacych do wydania nieruchomosci. Dodatkowo A. H.
wskazal, ze ponidsl naklady na nieruchomos¢ i uzyskatl stosowne pozwolenia na posadowienie na gruncie budynkow.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Gmina (...) jest wlaScicielem nieruchomo$ci, stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 0,06 ha (w tym BR VI — 0,06
ha), polozonej w miejscowosci M., m.in. dla ktorej Sad Rejonowy w Leborku V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg o nr (...).

/ bezsporne, dodatkowo dowdd : informacja z rejestru gruntow i mapa ewidencyjna k. 5 — 6, odpis zwykly ksiegi
wieczystej o nr (...) oraz odpis dokumentow z akt ksiegi wieczystej k. 43 — 54/.

W dniu 07.11.1984 roku Gmina (...) zawarla z A. H. umowe, ktorej przedmiotem byla dzierzawa opisanej
nieruchomo$¢. Zgodnie z § 1 ust. 2 ww. umowy wygasla ona z dniem 01.09.2004 roku. W dniu 07.10.2004 roku
Powddka wystapila z propozycja zawarcia kolejnej umowy, jednak Pozwany nie zaakceptowat zaproponowanych przez
Gmine warunkdw. Pismem z dnia 05.05.2015 roku A. H. zostal wezwany przez Gmine (...) do wydania nieruchomosci
do dnia 15.05.2015 roku. Pozwany do chwili wydania wyroku zajmowal sporng nieruchomo$c¢.

/czesciowo bezsporne, dowod: wezwanie k. 4, projekt umowy k. 7 — 8, umowa dzierzawy k. 33 — 38/.

Pozwany w trakcie trwania umowy dzierzawy posadowil na spornej nieruchomosci budynki, w tym m.in. zaklad
stolarski, na co uzyskal stosowne pozwolenia w 1987 roku.

/ bezsporne , dodatkowo dowdd : mapa sytuacyjno — wysokoSciowa k. 36, dokumenty k. 37 — 39/.
Sad zwazyl, co nastepuje:
W ocenie Sadu, powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Jak wynika ze stanowisk stron zaprezentowanych w toku sprawy, w zasadzie jej okoliczno$ci pozostawaly w wiekszoS$ci
bezsporne. Strony zgadzaly sie co do stanu wlascicielskiego nieruchomosci, faktu zawarcia umowy dzierzawy oraz
zlozenia przez Powodke propozycji zawarcia nowej umowy.

Spor pomiedzy stronami dotyczyt natomiast samego faktu wygaéniecia umowy dzierzawy. Powodka utrzymywala,
ze taczacy ja z Pozwanym stosunek prawny wygast z dniem 01.09.2004 roku i nie bylo konieczno$ci dodatkowego
jego wypowiedzenia. Z kolei A. H. argumentowal, ze w spos6b dorozumiany doszlo do przedtuzenia umowy
dzierzawy, bowiem Powodka przez ponad dziesieé lat nie podejmowata zadnych dzialan zmierzajacych do wydania
nieruchomogci.

W opinii Sadu stanowisko Powodki zastugiwalo na aprobate.

Gmina (...) swoje roszczenie oparla na regulacji art. 222 § 1 ke, zmierzajac do ochrony prawa wlasnosci w stosunku do
nieruchomoéci zajmowanej przez Pozwanego. Zgodnie z powolanym przepisem wlasciciel moze zadac od osoby, ktéra
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzeczg. Stad dla oceny zasadnoSci takiego roszczenia konieczne jest ustalenie
czy okre§lony podmiot dysponuje skutecznym uprawnieniem wzgledem wiasciciela do posiadania spornej rzeczy, ale
takze czy faktycznie nig wlada.

Przystugujace stronie powodowej prawo wlasnosci do wskazanej w pozwie dzialki jest okoliczno$cia bezsporna, ktoérej
nie przeczy zadna ze Stron. Ponadto stan wlasScicielski nieruchomogci wynikat z dokumentéw urzedowych w postaci
odpisu zwykltego ksiegi wieczystej /k. 43 — 53/ oraz informacji z rejestru gruntéw /k. 5/. Sad przyjat (w zakresie praw
wpisanych do ksiegi wieczystej) domniemanie wpisu z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie art. 3 ust. 1 ustawy
z dnia 06.07.1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2013 roku, Nr 19, poz. 147 ze zm.).

Wobec powyzszego zasadnym jest wniosek, ze Gmina (...) byla uprawniona do skorzystania z instytucji roszczenia
windykacyjnego w kazdej sytuacji, w ktorej doszloby do naruszenia jej prawa wlasnosSci do nieruchomosci stanowiacej
dzialke nr (...) o powierzchni 0,06 ha (w tym B R VI — 0,06 ha), polozonej w miejscowosci M.. Niewatpliwie Powddka



jest aktualnym wlascicielem rzeczy, mogacym skorzystac z rei vindicatio. Stad, w ocenie Sadu, nie byto watpliwoéci
co do posiadania legitymacji czynnej przez Gmine (...) w przedmiotowej sprawie.

Jak juz wyjaéniono w toku wywodu, aby moéc efektywnie skorzysta¢ z roszczenia windykacyjnego niezbedne jest
wykazanie, ze przedmiot, w stosunku do ktorego jest ono skierowane, pozostaje we faktycznym wladaniu innej osoby.
Okoliczno$é ta nie byla pomiedzy stronami sporna. A. H. wskazal, ze do momentu orzekania zajmowal przedmiotowa
nieruchomosé, co potwierdzato tez o$wiadczenie o woli zawarcia ugody w przedmiotowej sprawie /tu: protokol
elektroniczny k. 21/ oraz wezwanie Pozwanego do wydania nieruchomosci /k. 4/.

W realiach niniejszej sprawy nie zachodzi przeslanka tamujaca mozliwo§é wystgpienia z powddztwem
windykacyjnym, poniewaz Pozwanemu, w ktérego faktycznym wladaniu pozostaje nieruchomos$é, nie przystuguje
skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Nalezy bowiem wyjaénié, ze strony laczyla umowa
dzierzawy spornej nieruchomo$é¢ zawarta na czas oznaczony (okres 20 lat), co tez potwierdzaja jednoznacznie
adwersarze. Zgodnie z § 1 ust. 2 ww. porozumienia, umowa miala wygasnac¢ z dniem 01.09.2004 roku.

Jak wynika z art. 693 § 1 kc przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddac¢ dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie placic¢
wydzierzawiajagcemu umowiony czynsz. Jednoczeénie trzeba wyjasnié, ze konstrukcje umoéw najmu i dzierzawy w
swej zasadniczej czedci sa do siebie podobne, dlatego tez ustawodawca regulujac drugi z wymienionych stosunkow
prawnych w sposéb wyrazny odsyta do pierwszego z nich (art. 694 kc). Nalezy wskazaé, ze obydwie umowy
maja charakter uméw wzajemnych, opartych na ekwiwalentnych $§wiadczeniach obydwu stron, i reguluja zasady
korzystania z cudzej rzeczy. O ile przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz tylko do
uzywania na czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz
(art 659 § 1 kc), to w umowie dzierzawy uzywajacy rzecz uprawniony jest takze do pobierania z niej pozytkéw. Umowa
dzierzawy moze by¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony, z tym zastrzezeniem ze dzierzawe zawarta na czas
dluzszy niz lat trzydzieSci poczytuje sie po uplywie tego terminu za zawarta na czas nieoznaczony (art. 695 § 1 kc). Na
mocy art. 694 kc do umowy dzierzawy stosuje sie odpowiednio art. 674 ke, zgodnie z ktérym jezeli po uplywie terminu
oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w
razie watpliwo$ci, Ze najem zostal przedluzony na czas nie oznaczony.

Po przeniesieniu powyzszych rozwazan, dotyczacych charakteru i wlasciwoSci umowy dzierzawy, na grunt
rozpoznawanej sprawy cywilnej, nasuwa sie konstatacja, ze laczacy strony stosunek prawny wygasl, co wynikalo
jednoznacznie z postanowien umownych. Zgodnie z art. 65 ke o$wiadczenie woli nalezy tak interpretowaé, jak
wymagaja tego ze wzgledu na okolicznoéci zlozenia tego o§wiadczenia, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje. Jest to tzw. kombinowana metoda wykladni oswiadczen woli. Jednocze$nie przy wykladni umoéw nalezy
wzia¢ pod uwage przede wszystkim zgodny zamiar stron i cel umowy (art. 65 § 2 kc). Przy interpretacji tresci
umowy na podstawie regul jezykowych trzeba rozwazy¢ nie tylko sporny fragment umowy, ale zwigzane z nim inne
postanowienia, a zatem nalezy uwzglednié caly kontekst jezykowy (tu vide: wyrok SN z 21.08.2008, IV CSK 159/08,
Lex Polonica nr 2038562). Wykladni uméw dokonuje sie dwuetapowo. W pierwszej kolejnoéci ustala sie jak strony
rozumialy sporne zapisy umowne. Kolejnym krokiem jest odwolanie sie do kryteriow obiektywnych, wskazujacych
jak adresat powinien zrozumie¢ sens umowy.

W ocenie Sadu, nie bylo zadnych watpliwosci, Ze intencja stron w przedmiotowej sprawie bylo zawarcie umowy
dzierzawy na czas oznaczony, czego bezposrednia konsekwencja jest zakonczenie stosunku prawnego po uplywie czasu
okreslonego w umowie bez konieczno$ci dodatkowego wypowiedzenia stosunku prawnego (co tez posrednio wynika
zregulacji art. 673 § 3 ke w zw. z art. 694 ke, ktéry umozliwia stronom wcze$niejsze wypowiedzenie umowy dzierzawy
zawartej na czas oznaczony, jesli zostalo to przewidziane w umowie). Strony zgodnie umoéwily sie, ze ich stosunek
wygasnie z dniem 01.09.2004 roku. Jednocze$nie okoliczno$ci badanej sprawy cywilnej nie pozwalaly na konstatacje,
ze doszlo do przedluzenia umowy dzierzawy na czas nieoznaczony.



Po pierwsze, nalezy wskazac, ze umowa zostala zawarta na okres krotszy niz lat trzydziesci, w zwigzku z czym
odpada mozliwo$é¢ zastosowania art. 695 § 1 ke jako ewentualnej podstawy prolongaty dzierzawy. Po drugie — w
opinii Sadu — nie mozna uzna¢ przedluzenia zawartej umowy na podstawie art. 674 kc w zw. z art. 694 ke, na
co w swym wywodzie wskazuje A. H.. Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego, Gmina
(...) wystapila do Pozwanego z propozycja zawarcia nowej umowy dzierzawy na innych warunkach po wygasnieciu
poprzedniego stosunku prawnego. A. H. nie zaakceptowal propozycji Powodki, co tez zostalo przez niego stwierdzone
w formie pisemnej na dokumencie stanowigcym projekt nowej umowy dzierzawy. W zwiazku z tym Sad przyjal,
ze Powddka nie byla zainteresowana kontynuowaniem stosunku prawnego w dotychczasowym ksztalcie, a jej
intencja bylo zawigzanie kolejnej umowy o nieco zmodyfikowanym ksztalcie. Stad, nie mozna przyjaé, iz wskutek
niewykonywania rei vindicatio przez okres przeszlo dziesieciu lat wyrazila ona dorozumiane o$wiadczenie woli o
przedluzeniu dzierzawy. Co wiecej, regule wyrazana w art. 674 kc w zw. z art. 694 kc mozna stosowac jedynie w razie
istnienia ,,watpliwos$ci” co tresci lgczacego strony stosunku prawnego. W przedmiotowej sprawie Gmina (...) zlozyla w
2004 roku jednoznaczna propozycje, z ktérej wynikaly sposob i warunki ewentualnego dalszego korzystania przez A.
H. ze spornej nieruchomoéci. Dlatego tez, jesli istnieje pisemne i niebudzace watpliwo$ci oswiadczenie woli Powodki
W wyzej zarysowanym przedmiocie, to nie mozna domniemywac z jej p6zniejszego zachowania zlozenia o§wiadczenia
woli o innej treéci, zwlaszcza ze wytoczenie powodztwa windykacyjnego nie jest ograniczone w zadnym przedziale
czasowym oraz nie ulega ono przedawnieniu. W éwietle art. 674 ke w zw. z art. 694 kc do przedluzenia dzierzawy nie
wystarczy samo uzywanie rzeczy przez dzierzawce po uplywie terminu oznaczonego w umowie, lecz konieczne jest, aby
uzywanie to odbywalo sie za wyrazna lub chociazby domniemana zgoda wynajmujacego, wyrazona jednak w sposéb
dostatecznie czytelny (por. wyrok SN z dn. 14.03.2003 roku, sygn. akt II CKN 1754/00 w systemie informacji prawnej
LEX). W ocenie Sadu, Gmina (...) takiej zgody nie wyrazila, a zlozyla o§wiadczenie woli o przeciwnej tresci, chociaz
jego zlozenie mialo doprowadzi¢ do ponownego ustalenia zasad korzystania przez Pozwanego z nieruchomosci.

Zdaniem Sadu, zaszly wszystkie przestanki warunkujace uwzglednienie wytoczonego powodztwa windykacyjnego. W
szczegoblnosci Powddka wykazala nalezycie stan wlascicielski nieruchomogci, ustalono, ze Pozwany sprawuje wladztwo
faktyczne nad rzecza i nie ma tytulu prawnego do nieruchomosci. W zwigzku z tym — jako ze niewatpliwie doszlo do
naruszenia prawa wlasno$ci w postaci przebywania i korzystania przez Pozwanego ze spornej nieruchomosci nalezacej
do Powddki bez jej zgody — uwzgledniono wytoczone powodztwo i nakazano A. H., aby opréznil, opusciti wydal Gminie
(...) przedmiotows dzialke, o czym orzeczono w pkt. 1 sentencji wyroku.

Zgodnie z art. 98 § 1 kpc strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdcic przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztoéw procesu strony
reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okre$lone w odrebnych
przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sagdowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa
strony (art. 98 § 3 kpc). Natomiast stronom reprezentowanym przez radce prawnego lub rzecznika patentowego
oraz Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Prokuratorie Generalna Skarbu Panstwa zwraca sie koszty wedlug
przepiséw o wynagrodzeniu adwokata (art. 99 kpc).

Stawki wynagrodzenia radcy prawnego zostaly okre§lone w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 czerwca 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U z 2013 roku, poz.
490). Jednocze$nie w przedmiotowej sprawie nie mialy zastosowania przepisy nowego rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcoéw (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804),
ktore weszlo w zycie z dniem 01.01.2016 roku. Jak wynika z § 21 ostatniego z powolanych aktéw wykonawczych do
spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejScia w zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy dotychczasowe
do czasu zakonczenia postepowania w danej instancji. Jako ze pozew w przedmiotowej sprawie zostal zlozony w dniu
20.05.2015 roku, a wiec w czasie gdy obowiazywaly jeszcze przepisy poprzedniego rozporzadzenia, do okreslenia
wysoko$ci kosztow zastepstwa radcy prawnego w tym procesie cywilnym beda mialy zastosowanie przepisy dawne.



Nie ulegato watpliwosci, ze spor wygrala Powodka, poniewaz jej zadanie gléwne zostalo w calos$ci uwzglednione przez
Sad.

Sad ustalil, ze Powo6dka uiécita oplate sadowa w wysokosci 200,00 zlotych (zob. k. 1). Dodatkowo byla ona
reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika (radce prawnego). Trzeba tez wyjasni¢, ze Gmina (...) nie
wykazywala w zaden sposob ponoszonych kosztdéw, a jedynie wniosta o zasadzenie kosztéw procesu wg norm
przepisanych (zob. k. 2). W ocenie Sadu, w poczet kosztéw procesu, zasadzonych na rzecz Powodki, to nalezalo zaliczyc
zarOwno ww. koszty sagdowe, jak koszty zastepstwa procesowego. Stawke wynagrodzenia radcowskiego w wysoko$ci
600,00 zlotych ustalono w oparciu o § 6 pkt 3 przywolanego wyzej rozporzadzenia. Jednocze$nie, jak zauwazono
uprzednio, Sad nie moze zasadzi¢ zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w wysoko$ci wyzszej niz okre$lona w
przepisach szczeg6lnych (art. 98 § 3 kpc w zw. z art. 99 kpc w zw. z § 6 pkt 3 omawianego aktu wykonawczego).

Biorac powyzsze pod uwage, Sad zasadzil od Pozwanego na rzecz Powodki kwote 800,00 zlotych tytulem kosztéw
procesu, na ktore skladaly sie koszty oplaty sadowej w wysokosci 200,00 zlotych oraz koszty zastepstwa procesowego
w wysokoSci 600,00 zlotych.



