Sygn. akt: I C 1284/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

G., dnia 19 kwietnia 2021r

Sad Rejonowy w Gdyni, I Wydzial Cywilny
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka - Midziak
Protokolant: sekr. sad. Malgorzata Kiedrowska, A. S.

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 31 marca 2021r

sprawy z powbdztwa Spoldzielni Mieszkaniowej Na (...) w G.
przeciwko J. K.

o nakazanie i upowaznienie

1. nakazuje pozwanej J. K. przywrdcenie stanu zgodnego z prawem poprzez usuniecie budynku parterowego

drewnianego o konstrukcji szkieletowej i powierzchni uzytkowej 24 m °, polozonego przy ul. (...) w G., na
nieruchomos$ci objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Gdyni, stanowigcej uzytkowanie
wieczyste powodki — w terminie dwoch miesiecy od daty uprawomocnienia sie wyroku w sprawie;

2. upowaznia powoda Spoéldzielnie Mieszkaniowa Na (...) w G., w razie zwloki pozwanej J. K. w wykonaniu
zobowigzania opisanego w punkcie 1 wyroku, do usuniecia z nieruchomosci opisanej w punkcie 1 wyroku wskazanego
tam budynku - na koszt pozwanej J. K.,

3. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 387 zl. (trzysta osiemdziesiagt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
procesu.

Sygnatura akt: I C 1284/19

UZASADNIENIE

Powodka Spoldzielnia Mieszkaniowa Na (...) z siedziba w G. wniosla pozew przeciwko J. K. o nakazanie usuniecia

budynku parterowego drewnianego o konstrukeji szkieletowej i powierzchni uzytkowej 24 m* z nieruchomosci bedacej
w uzytkowaniu wieczystym powodki polozonej przy ul. (...) w G. obejmujacej dzialke gruntu nr (...).1.004.2351
objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Gdyni — w terminie dwoch miesiecy od daty
uprawomocnienia sie orzeczenia, a takze o zezwolenie powodowi na usuniecie z wyzej opisanej nieruchomosci
wskazanego budynku na ryzyko i koszt pozwanej — w przypadku nie wykonania przez pozwana zobowigzania w
nakazanym terminie.

W uzasadnieniu pozwu powodka podniosla, ze jest uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci,
natomiast pozwana na podstawie umowy dzierzawy z dnia 1 maja 2001r. dzierzawila wyzej wymieniong dziatke
gruntu. O$wiadczeniem z dnia 2 lipca 2018r. powodka wypowiedziala umowe dzierzawy z dniem 31 sierpnia 2018r.
Na nieruchomosci pozwana pozostawila nietrwale zwigzany z gruntem budynek parterowy drewniany o konstrukeji

szkieletowej i powierzchni uzytkowej 24 m®. Pismem z dnia 4 pazdziernika 2018r. powddka bezskutecznie wezwala
pozwana do dobrowolnego usuniecia tego budynku.

(pozew k. 3-4)



Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa. Odnoszac sie do zarzutow zawartych w pozwie pozwana wskazala, ze
pismo z dnia 4 paZdziernika 2018r. otrzymala dopiero wraz z pozwem. Nadto wskazala, iz w dniu 28 czerwca
2018r. spoldzielnia otrzymala prosbe pozwanej o przestanie korespondencji i faktur droga e-mailowa, co nie zostalo
zrealizowane. Pozwana wskazuje, iz pawilon zostal wpisany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
miasta G. od 1991r. Nie bylo Zadnych wczeéniejszych rozméw i korespondencji w sprawie wypowiedzenia umowy
dzierzawy, a prezes zarzadu spoldzielni zapewnial, ze pozwana moze by¢ spokojna i moze inwestowaé w budynek,
dlatego tez pozwana dokonala jego kapitalnego remontu. Powoédka w dniu 13 kwietnia 2015r. przestala projekt
umowy z okresem dzierzawy na 15 lat, co bylo réowniez podstawa wykonania kapitalnego remontu, jednak
umowa nie doszla do skutku ze wzgledu na opieszalo$¢ prezesa spoéldzielni. Zdaniem pozwanej krotki okres
wypowiedzenia jest przejawem zlo§liwosci powoda, gdyz nawet wypowiedzenie mediow to okres 30 dni. W zwigzku
z wypowiedzeniem umowy pozwana przekazala w dniu 23 pazdziernika 2018r. przedmiotowa nieruchomosc
powodowi, przekazujac takze protokol inwentaryzacyjny wraz z kluczami. Jak wskazano w ramach umowy pozwana
poczynila naklady o wartosSci okolo 45.000 zl, ktoére pozostawione zostaly do dyspozycji spdldzielni. Umieszczenie
przez firme ochroniarska zatrudniona przez powodke naklejek na przedmiotowym pawilonie oznacza, ze powodka
przyjela przedmiotowy lokal do eksploatacji, stad calkowicie fikcyjnym jest zarzut nie przekazania przez pozwang
przedmiotowej nieruchomosci powodowi. Pozwana wskazuje, iz strony od dluzszego czasu pozostaja w sporze
na gruncie relacji wewnatrzspoldzielczych, a dzialania powoda maja charakter odwetu w stosunku do pozwanej,
ktéra wniosla do sadu pozwy o uchylenie uchwat organéw spoéldzielni. Pozwana wskazala, iz roszczenie powoda
przedawnilo sie z dniem 19 pazdziernika 2019r. Niezaleznie od powyzszego pozwana podniosla zarzut naduzycia
prawa wskazujac, iz niestusznym byloby obcigzenie jej kosztami usuniecia poniesionych przez nig nakladéw na
przedmiotowej nieruchomosci z uwagi na fakt wynikajacych z tego tytulu kosztoéw, ktérych pokrycia pozwana nie
uzyskala od spoldzielni.

(odpowiedzZ na pozew k. 42-46)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka Spoldzielnia Mieszkaniowa Na (...) z siedziba w G. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej
w G. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Gdyni.

(dowod: odpis ksiegi wieczystej nr (...) k. 18-33)

Od 1991r. pozwana J. K. byla dzierzawca przedmiotowej nieruchomosci. W dniu 15 stycznia 1991r. Zarzad spo6ldzielni
wyrazil zgode na posadowienie przez pozwang na terenie osiedla przy ul. (...) tymczasowego kiosku (...).

(dowdod: pismo z dnia 16 stycznia 1991r. k. 56-57, przestuchanie pozwanej J. K. plyta CD k. 148)

Na przedmiotowej nieruchomos$ci pozwana posadowila parterowy drewniany pawilon o konstrukeji szkieletowej i

powierzchni uzytkowej 24 m>, ktory nie jest trwale zwigzany z gruntem. Budynek zostal posadowiony na trylinkach.
(dowdd: przestuchanie prezesa zarzadu powoda J. B. plyta CD k. 148, przestuchanie pozwanej J. K. plyta CD k. 148)

W dniu 1 maja 2001r. pomiedzy stronami zostala zawarta kolejna umowa dzierzawy na czas nieokreslony. W umowie
okres$lono jedynie wysokos$é i sposob waloryzacji czynszu, natomiast nie okreslono sposobu rozliczenia nakladéw.

(dowdd: umowa dzierzawy z dnia 1 maja 2001r. k. 34, przestuchanie prezesa zarzadu powoda J. B. plyta CD k. 148,
przeshuchanie pozwanej J. K. plyta CD k. 148)

S. T. wykonal remont przedmiotowego pawilonu polegajacy na zdemontowaniu podlogi, uzupekhieniu betonem
trylinek, na ktoérych posadowiony jest pawilon, wykonaniu izolacji podtogi, a takze poloZeniu gresu.

(dowdd: zeznania $wiadka S. T. plyta CD k. 119, przestuchanie pozwanej J. K. plyta CD k. 148)



Do 2017r. w przedmiotowym pawilonie byta prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza.
(dowdd: przestuchanie prezesa zarzadu powoda J. B. plyta CD k. 148)

Pismem z dnia 2 lipca 2018r. powddka wypowiedziala umowe dzierzawy na podstawie art. 644 kc w zw. z art. 673 § 2
ke z zachowaniem okresu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2018r. Wypowiedzenie zostalo pozwanej
doreczone w dniu 9 lipca 2018r.

(dowod: wypowiedzenie umowy dzierzawy wraz z zpo k. 35, przeshuchanie prezesa zarzadu powoda J. B. plyta CD k.
148, przestuchanie pozwanej J. K. plyta CD k. 148)

Pismem z dnia 10 wrzeénia 2018r. pozwana wezwala powoda do zwrotu nakltadow w kwocie 45.000 zl.
(dowdd: wezwanie z dnia 10 wrze$nia 2018r. k. 52-53)

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2018r. skierowanym na adres zamieszkania pozwanej (K., ul. (...)) powolujac sie na
uprawnienie wynikajace z art. 676 kc powodka wezwala pozwana do przywrdcenia stanu poprzedniego i usuniecia
budynku pawilonu wraz z ulepszeniami w terminie do dnia 31 pazdziernika 2018r.

(dowod: wezwanie z dnia 4 pazdziernika 2018r. k. 16-17 wraz z dowodem nadania k. 15v, przestluchanie prezesa
zarzadu powoda J. B. plyta CD k. 148)

W dniu 23 pazdziernika 2018r. pozwana zlozyla w siedzibie spéldzielni protokét przekazania nieruchomoscei oraz
klucze do pawilonu. Pismo wraz z kluczami zostaly odeslane pozwanej, jednak wobec niepodjecia korespondencja
zostala zwr6cona spdldzielni.

(dowdd: pismo pozwanej z dnia 23 pazdziernika 2018r. k. 48-51, przestuchanie prezesa zarzadu powoda J. B. plyta
CD k. 148, przestuchanie pozwanej J. K. plyta CD k. 148)

Przed wypowiedzeniem umowy, jak i po, pozwana przyprowadzala osoby zainteresowane dzierzawg przedmiotowego
terenu, jednak spoéldzielnia nie byla zainteresowana dzierzawa, wobec zamiaru budowy parkingu. Aktualnie, pawilon
jest nieuzytkowany.

(dowod: przestuchanie prezesa zarzadu powoda J. B. plyta CD k. 148)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan Swiadka S. T., a takze
dowodu z przeshuchania stron.

Oceniajgc zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do
kwestionowania wiarygodnoéci i mocy dowodowej dokumentéw powolanych w ustaleniach stanu faktycznego. Zadna
ze stron nie wniosla bowiem zarzutéw co do autentycznos$ci i wiarygodno$ci wymienionych powyzej dokumentow.
Sad z urzedu réwniez nie dostrzegl zadnych Sladéw podrobienia, przerobienia czy innej ingerencji. W zwiazku z
powyzszym w ramach swobodnej oceny dowodow Sad uznal, Ze wyzej wskazane dokumenty przedstawiaja faktyczne
okoliczno$ci zwiazane z zawarciem, wykonywaniem i rozwigzaniem stosunku dzierzawy, a takze charakterem
pawilonu wzniesionego na nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy.

Sad dal réwniez wiare zeznaniom $wiadka S. T. odno$nie okolicznoéci zwigzanych z wykonanym na koszt pozwanej
remontem pawilonu. Zdaniem Sadu $wiadek zgodnie z prawda opisal, jakie naklady obejmowal wykonany remont.
Cho¢ w swoich zeznaniach §wiadek uzyl slowa ,fundament” opisujac prace zwigzane z wykonaniem betonowej
wylewki, to jednak z opisu $wiadka wynika, ze przedmiotem prac nie bylo wykonanie fundamentéw w rozumieniu



prawa budowlanego, a jedynie uzupelnienie betonem trylinek, na ktérych posadowiony jest pawilon, co nie
spowodowalo, ze pawilon jest trwale zwigzany z gruntem.

Jesli chodzi natomiast o ocene zeznan stron, to zwazy¢ nalezy, iz nie bylo rozbieznoSci pomiedzy zeznaniami prezesa
powodowej spoldzielni a zeznaniami pozwanej co do okoliczno$ci istnienia stosunku dzierzawy, jego wypowiedzenia
przez spbldzielnie, a takze wezwania pozwanej do przywrocenia stanu poprzedniego i usuniecia nakladoéw. Natomiast,
Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanej, iz w przeszloSci strony zawarly wiazace porozumienie odnoénie rozliczenia
nakladéw. Zeznania pozwanej bowiem nie znajduja zadnego potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym,
w szczegoblnosci brak dokumentéw potwierdzajacych, ze spoldzielnia zobowiazala sie do zwrotu nakladéw na rzecz
pozwanej. Nadto, za golostlowne nalezalo uzna¢ zeznania pozwanej, ze uzyskala ona od spo6ldzielni pozwolenie na
postawienie pawilonu trwale zwigzanego z gruntem. Z przedlozonych dokumentéw wynika bowiem, ze spo6ldzielnia
wyrazila zgode tylko na postawienie tymczasowego kiosku (...). Nadto, w $wietle zeznan $wiadka S. T. nie sposéb
uznad, ze faktycznie zostaly wykonane fundamenty i pawilon jest trwale zwigzany z gruntem.

Przechodzac do szczegbdlowych rozwazan nalezy wskazaé, ze nie bylo pomiedzy stronami sporu co do tego, ze
powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa Na (...) z siedzibg w G. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetej
ksiega wieczysta nr (...), za$ pozwana J. K. byla dzierzawca dzialki gruntu potozonej w G. przy ul. (...), na ktérym

zostal posadowiony przez nia parterowy drewniany pawilon o konstrukeji szkieletowej i powierzchni uzytkowej 24 m*.
Bezsporne bylo réwniez, ze pismem z dnia 2 lipca 2018r. powddka wypowiedziala umowe dzierzawy z zachowaniem
okresu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2018r., a nastepnie pismem z dnia 4 pazdziernika 2018r.
wezwala pozwang do przywrécenia stanu poprzedniego i usuniecia budynku pawilonu wraz z ulepszeniami w terminie
do dnia 31 pazdziernika 2018r.

Pozwana bronila sie przed zarzutami powodki, wskazujac, ze zgodnie z ustaleniami stron spo6ldzielnia winna zwrécic
jej naklady poczynione na przedmiot dzierzawy. Zwazy¢ jednak nalezy, iz strona pozwana nie wykazala w toku
niniejszego postepowania, aby kiedykolwiek doszlo do zgodnych ustalen pomiedzy stronami co do sposobu rozliczenia
nakladéw po zakonczeniu stosunku dzierzawy. Przede wszystkim nalezy wskaza¢, ze w umowie dzierzawy z dnia 1 maja
2001r. strony nie uregulowaly powyzszej kwestii. Pozwana powolywala sie na uzgodnienia z prezesem spodldzielni A.
F. w okresie, kiedy pawilon powstawal, niemniej nigdy tego typu ustalenia nie znalazly sie w umowie. Nadto, w §wietle
zaréwno uprzednio, jak i obecnie obowigzujacych przepiséw prezes zarzadu nie byt umocowany do jednoosobowego
podejmowania decyzji rodzacych dla spotdzielni zobowiazania o charakterze majatkowym. Zatem, nawet, gdyby tego
typu zapewnienia byly skladane w jakiej$ nieformalnej rozmowie, to nie maja one wiazacego charakteru i nie rodza dla
strony pozwanej zadnych uprawnien czy roszczen. Skoro zatem, w umowie stron nie okre$lono sposobu rozliczenia
nakladoéw, to zastosowanie znajda przepisy ustawy. Zgodnie za$ z treécia art. 676 kc — stosowanego odpowiednio do
umowy dzierzawy na mocy art. 694 kc — jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy,
moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu,
albo zadaé przywrdcenia stanu poprzedniego. Zatem, jezeli brak jest umownego rozstrzygniecia sprawy rozliczenia
nakladéw poniesionych przez najemce na przedmiot najmu, to wowczas decyzje podejmuje wynajmujacy (por. wyrok
SN z dnia 28 listopada 2006 r., IV CSK 217/06, L.). O$wiadczenie o dokonanym wyborze moze by¢ zlozone w
dowolnej formie, a takze w spos6b dorozumiany (por. wyrok SN z dnia 23 marca 2017r., V CSK 465/16, L.). Odebranie
przedmiotu najmu i korzystanie z ulepszen moze by¢ traktowane jako wola zachowania tych ulepszen dla siebie, ale
nie wystarcza tutaj samo odebranie rzeczy. Skuteczne dokonanie wyboru przez wynajmujacego nastepuje dopiero po
zakonczeniu stosunku najmu, a wiec o§wiadczenia wynajmujacego w tym zakresie w czasie trwania tego stosunku
pozostaja bezskuteczne. Przestanka dokonania wyboru nie jest zwrot przedmiotu najmu (por. K. Osajda (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, 2021). W przedmiotowej sprawie niewatpliwie po zakonczeniu stosunku dzierzawy
strona powodowa dokonala jednoznacznego wyboru sposobu rozliczenia nakladéw w piémie z dnia 4 pazdziernika
2018r., zgdajac przywrdcenia stanu poprzedniego i usuniecia ulepszen. Z uwagi na powyzsze pozwanej nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladow. Nie mozna réwniez przyjaé, co zdaje sie sugerowac pelnomocnik pozwanej w odpowiedzi
na pozew, ze powod w sposob dorozumiany wyrazit wole zachowania ulepszen, o czym §wiadczy¢ mialo umieszczenie
naklejek firmy ochroniarskiej na spornym obiekcie. W niniejszym przypadku przyjeciu koncepcji o dorozumianej woli



powddki przecza podejmowane przez nig czynnosci, ktore wyraznie wskazuja na brak woli zatrzymania ulepszen (vide:
wezwanie z 4 pazdziernika 2018r., odeslanie kluczy, czy nawet niniejszy pozew). Nie wykazano rowniez, aby powodka
korzystala w jakikolwiek sposob z przedmiotowego pawilonu.

Nadto, strona pozwana podnosila, ze wskutek poczynionych przez niag nakladéw sporny pawilon jest trwale zwigzany
z gruntem. Zgodnie za$ z treScig art. 191 ke wlasno$é nieruchomosci rozciaga sie na rzecz ruchoma, ktéra zostala
polaczona z nieruchomoscia w taki sposob, ze stala sie jej czeScia sktadowa. Budynek wzniesiony przez dzierzawce
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste stanowi wlasno$¢ wieczystego uzytkownika (por. uchwata SN z dnia
25 listopada 2011r., III CZP 60/11, L.). W rozpatrywanym przypadku brak jest podstaw do uznania, ze pawilon jest
trwale zwigzany z gruntem, w taki sposéb, ze stanowi jego cze$¢ skltadowa. Zwazyé nalezy, iz przed dokonaniem
nakladoéw przez pozwana w 1991r. zarzad spoldzielni wyrazit zgode tylko na posadowienie tymczasowego kiosku (...).
Z zebranego materialu dowodowego wynika, Ze sporny pawilon zostal postawiony na trylinkach, a wiec nie posiada
fundamentoéw. Z kolei, z zeznan §wiadka S. T. wynika, ze w wyniku przeprowadzonego na koszt pozwanej remontu nie
wykonano fundamentoéw, lecz jedynie wzmocnienie i izolacje podlogi. Zwazy¢ nalezy, iz przedmioty polaczone z rzecza
tylko dla przemijajacego uzytku nie stanowia jej czesci sktadowych (art. 47 § 3 ke). Z tego wzgledu nie ma zadnych
przeszkod, aby pozwana zabrala poczynione przez siebie naklady, ktore stanowia jej wlasnosé.

Bezzasadny okazal sie réwniez podniesiony przez pozwana zarzut przedawnienia oparty na przepisie art. 229 § 1 ke, w
my$l ktérego roszczenia wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o
zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartoéci, jak rowniez roszczenia o naprawienie szkody z powodu pogorszenia rzeczy
przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. To samo dotyczy roszczen samoistnego posiadacza przeciwko
wlaécicielowi o zwrot nakladéw na rzecz. Podkre$li¢ bowiem nalezy, ze powyzszy przepis w ogble nie ma zastosowania
do roszczen o usuniecie nakladow.

Majac powyzsze na wzgledzie, na mocy art. 676 kc w zw. z art. 694 ke, Sad nakazal pozwanej J. K. przywrdcenie stanu
zgodnego z prawem poprzez usuniecie budynku parterowego drewnianego o konstrukeji szkieletowej i powierzchni

uzytkowej 24 m®, polozonego przy ul. (...) w G., na nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona
przez Sad Rejonowy w Gdyni, stanowiacej uzytkowanie wieczyste powoddki — w terminie dwoch miesiecy od daty
uprawomocnienia sie¢ wyroku w sprawie.

Zgodnie z art. 480 § 1 ke w razie zwloki dluznika w wykonaniu zobowigzania czynienia, wierzyciel moze, zachowujac
roszczenie o naprawienie szkody, zadaé¢ upowaznienia przez sad do wykonania czynno$ci na koszt dtuznika. W zwigzku
Z powyzszym w oparciu o cytowany przepis Sad upowaznil powoda Spoldzielnie Mieszkaniowa Na (...) w G., w razie
zwloki pozwanej J. K. w wykonaniu powyzszego zobowigzania, do usuniecia z nieruchomos$ci budynku - na koszt
pozwane;j.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc i zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik sprawy zasadzil od
przegrywajacej niniejszy spor pozwanej na rzecz powoda calo$é kosztow procesu, na ktore skltadaja sie: oplata sadowa
od pozwu (100 z}), oplata za czynnos$ci fachowego pelnomocnika w stawce minimalnej (270 z1) oraz oplata skarbowa
od pelnomocnictwa (17 z1).



