Sygn. akt: I C 1296/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lutego 2020 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka-Midziak
Protokolant: sekretarz sadowy Malgorzata Wilkonska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 lutego 2020 r. w G.
sprawy z powbdztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w G.
przeciwko A. J.

o nakazanie

1. wyrok zaoczny Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 277 czerwca 2019r. w sprawie o sygnaturze IC 1296/18 utrzymuje
w mocy w calo$ci

2. kosztami sprzeciwu od wyroku zaocznego obcigza pozwanego uznajac je za uiszczone.

Sygn. akt I C 1296/18

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w G. domagala sie, aby A. J. wydal nieruchomos$¢ gruntowa czesci dzialki
nr (...) oznaczonej na karcie mapy KM 13, polozona w G. przy ul. (...) (skrzyzowanie z ulica (...)), bedaca w wieczystym
uzytkowaniu powddki, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), usungl noénik
reklamowy z tej nieruchomosci, a w przypadku niewykonania opisanych czynno$ci w terminie 30 dni od daty
uprawomocnienia sie orzeczenia, upowaznil powoédke do wykonania na koszt pozwanego tych czynnosci, a takze
zasadzenia kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powddka podala, ze strony lgczyla zawarta dnia 09 stycznia 2006 roku umowa dzierzawy
terenu nr (...)r/III wyzej opisanej czedci gruntu. Na czesci tej dzialki postawiono nosnik reklamowy stanowiacy
wlasno$¢ (...) sp. z 0.0. w W., ktdra upowaznila pozwanego do zarzadzania nim. Pozwany uchylal sie o regulowania
oplat okreslonych w umowie. W konsekwencji pismem z dnia 09 marca 2016 roku powodka uprzedzila pozwanego
o zamiarze wypowiedzenia umowy w przypadku nieuregulowania zaleglego czynszu, wyznaczajac dodatkowo 3-
miesieczny termin do zaplaty zaleglego czynszu. Wobec nieuregulowania zadluzenia powddka pismem z dnia 28
czerwca 2016 roku wypowiedziala pozwanemu przedmiotowg umowe. Pozwany nie wydal powodce przedmiotu
dzierzawy w terminie okreSlonym umowa. Pozwany informowal powddke, ze nabyt prawo wlasnoéci noénika
reklamowego. Pozwany nie reguluje wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

(pozew — k. 3-7)



Dnia 27 czerwca 2019 roku Sad wydal wyrok zaoczny nakazujac pozwanemu, aby wydal powodowi cze$c
nieruchomoéci polozonej w G., dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), zajeta
pod noénik reklamowy (punkt 1.), usunal nosnik reklamowy, znajdujacy sie na wyzej opisanej nieruchomosci — w
terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia sie wyroku w niniejszej sprawie (punkt 2.), a w razie zwloki pozwanego
w wykonaniu zobowiazania czynienia opisanego w punkcie 2. wyroku upowaznil powoda do wykonania na koszt
pozwanego usuniecia no$nika reklamowego opisanego w punktach 1. i 2. wyroku (punkt 3.), zasadzit od pozwanego
na rzecz powoda kwote 990 z} tytutem zwrotu kosztdéw procesu (punkt 4.).

(wyrok zaoczny z dnia 27.06.2019r. — k. 49)

Pozwany w sprzeciwie zaskarzyt wyrok w caloSci i wnioést o uchylenie wyroku zaocznego, oddalenie powddztwa oraz
zasadzenie na swoja rzecz kosztow postepowania.

Zdaniem pozwanego powodztwo bylo przedwczesne, a on gotowy byl przedstawié powddce propozycje przejecia
no$nika reklamowego na wlasnoé¢. Zdaniem pozwanego powodztwo naruszalo zasady wspoélzycia spolecznego,
albowiem no$nik reklamowy przedstawia znaczng warto$¢é w miejscu, gdzie sie znajdowal, a jego usuniecie zwigzane
byloby z konieczno$cig poniesienia wysokich kosztéw, a sam pozwany znajduje sie w zlej sytuacji materialne;j.

(sprzeciw — k. 54-54v.)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w G. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomogci gruntowej, dla ktoérej
Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). W sklad tej nieruchomo$ci wchodzi dziatka
ewidencyjna o numerze (...).

(okolicznoé¢ bezsporna nadto potwierdzona: wydrukiem z KW — k. 15-20)

Dnia 09 stycznia 2006 roku (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa w G. zawarla z pozwanym A. J. umowe dzierzawy nr
(...)r/III czedci dzialki nr (...), na ktorej posadowiony byt noénik reklamowy, bedacy wowcezas wlasnoscia (...) sp. z o.o.
z siedzibg w W.. Umowa zostala zawarta na czas nieokreSlony. Oplate kwartalng ustalono na kwote 3.500 zt + podatek
VAT, platny z géry w terminie 7 dni od daty otrzymania faktury na rachunek bankowy powodki.

(okoliczno$¢ bezsporna nadto potwierdzona: umowa dzierzawy z dnia 09.01.2016r. — k. 21-24, aneks nr (...) — k. 25,
kopia mapy sytuacyjno-wysoko$ciowej — k. 26, zeznaniami pozwanego — k. 80, plyta CD — k. 82)

Pismem z dnia 09 marca 2016 roku pow6dka wyznaczyla pozwanemu 3-miesieczny termin, od daty doreczenia pisma,
na splate zaleglosci czynszu dzierzawnego z tytulu opisanej wyzej umowy, ktéra wynosila wowczas 212.805,59 zl.
Powodka uprzedzila, ze w razie nie uregulowania zaleglo$ci rozwiaze umowe dzierzawy bez zachowania terminu
wypowiedzenia i bez dodatkowego wezwania. Wezwanie zostalo odebrane dnia 14 marca 2016 roku

(okolicznoéc¢ bezsporna nadto potwierdzona: pismem z dnia 09.03.2016r. — k. 29, potwierdzenie odbioru — k. 28-28v.)

Wobec nieuregulowania powstalej zalegloéci powodka po uplywie 3-miesiecznego terminu, o ktérym mowa
byla powyzej, pismem z dnia 28 czerwca 2016 roku wypowiedziala umowe dzierzawy bez zachowania terminu
wypowiedzenia i wezwala do natychmiastowego uporzadkowania i protokolarnego zdania terenu.

(okoliczno$¢ bezsporna nadto potwierdzona: wypowiedzenie z dnia 28.06.2016r. — k. 27 wraz z potwierdzeniem
odbioru — k. 30-30v.)

W czasie trwania umowy pozwany stal sie wlascicielem no$nika reklamowego nadal znajdujacego sie na
przedmiotowej nieruchomosci. No$nik reklamowy obecnie nie przynosi pozwanemu dochodu.



(okoliczno$¢ bezsporna nadto potwierdzona: dokumentacja fotograficzng — k. 34-36, zeznaniami pozwanego — k. 80,
plyta CD — k. 82)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po rozwazeniu calego zebranego w niniejszej sprawie materialu dowodowego w
postaci dowodoéw z dokumentéw przedlozonych przez powddke oraz dowodu z przestuchania pozwanego.

W ocenie Sadu przedlozone przez powoddke dowody z dokumentdéw sa wiarygodne, albowiem pozwany nie
kwestionowal ich autentyczno$ci, prawdziwosci twierdzen w nich zawartych, ani tez nie zaprzeczyl, ze osoby podpisane
pod tymi dokumentami nie zlozyly o§wiadczen w nich zawartych.

W ocenie Sadu, brak byto podstaw do kwestionowania zeznah pozwanego, ktore byly spdjne, logiczne i wewnetrznie
niesprzeczne. Jednak potwierdzaly one jedynie bezsporny stan faktyczny.

Podstawe prawna roszczenia powddki stanowil przepis art. 222 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel moze zada¢ od osoby,
ktora wlada jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
prawo do wladania rzeczg. Dla osob trzecich plynie stad obowiazek biernego poszanowania cudzego prawa wlasnosci.
Jezeli wbrew temu nastapi naruszenie prawa wlasnoS$ci, uruchamia sie stosowne roszczenia ochronne, adresowane
juz do konkretnej osoby z potencjalnego kregu oso6b trzecich. Osoba, ktdra faktycznie wlada rzecza nie ma obowiazku
wydania jej wlascicielowi, jezeli stuzy jej skuteczne uprawnienie do wladania rzecza. Uprawnienie to moze miec
rozne zrodla, np. moze ono wynikaé ze stosunku umownego pomiedzy stronami (§ 1). Nadto przeciwko osobie, ktora
narusza wlasno$é w inny sposob anizeli przez pozbawienie wlaSciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, przystuguje
wlascicielowi roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen (§ 2).

Natomiast stosownie do art. 233 k.c. w granicach, okre§lonych przez ustawy i zasady wspdlzycia spolecznego oraz
przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Panistwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz
ich zwiazkéw w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wylgczeniem innych oséb. W tych
samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzadzadé.

Wieczystemu uzytkownikowi przysluguje zatem réwniez petytoryjna i posesoryjna ochrona jego prawa, przy
odpowiednim zastosowaniu §rodkéw przystugujacych w tym celu wlascicielowi.

Podkresli¢ nalezy, ze zadna ze stron nie kwestionowala, ze sporny grunt znajduje sie w uzytkowaniu wieczystym
powodki oraz tego, ze strony laczyla umowa dzierzawy, pozwany zalegat z platno$cig czynszu i ostatecznie umowa
zostala skutecznie wypowiedziana po wcze$niejszym wezwaniu pozwanego do zaplaty z wyznaczeniem dodatkowego
3-miesiecznego terminu.

Zgodnie z art. 703 k.c. jezeli dzierzawca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy
platnosci, a w wypadku gdy czynsz jest platny rocznie, jezeli dopuszcza sie zwloki z zaplata ponad trzy miesiace,
wydzierzawiajacy moze dzierzawe wypowiedzie¢ bez zachowania terminu wypowiedzenia. Jednakze wydzierzawiajacy
powinien uprzedzi¢ dzierzawce udzielajac mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu.

Wysoko$¢ czynszu ustalono na kwote 3.500 zl kwartalnie wraz z naleznym podatkiem od towar6ow i ustug. Natomiast
pozwany nie wywigzywal sie z tego obowiazku, o czym $wiadczy powstale zadluzenie na kwote ponad 200 tysiecy
zlotych. Wobec tego powddka pismem z dnia 09 marca 2016 roku wyznaczyla pozwanemu 3-miesieczny termin od
daty doreczenia pisma na splate zalegloSci czynszu dzierzawnego z tytulu przedmiotowej umowy, a takze uprzedzila,
ze w razie nie uregulowania zalegloSci rozwiaze umowe dzierzawy bez zachowania terminu wypowiedzenia i bez
dodatkowego wezwania. Wezwanie zostalo odebrane dnia 14 marca 2016 roku. Wobec braku uregulowania nalezno$ci
po uplywie zakreSlonego terminu powodka pismem z dnia 28 czerwca 2016 roku wypowiedziala umowe dzierzawy
bez zachowania terminu wypowiedzenia i wezwala do natychmiastowego uporzadkowania i protokolarnego zdania



terenu. Po uplywie okresu wypowiedzenia pozwany dalej zajmowat nieruchomoéc bez tytutu prawnego. Pozwany tych
faktow nie kwestionowal.

Sad zwazyl, iz nie spos6b uzna¢ by zadanie zgloszone przez powddke stanowilo naduzycie prawa. W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego za utrwalony mozna uznac¢ obecnie poglad, zgodnie z ktérym mozliwo$¢ nieuwzglednienia
roszczenia windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. moze mie¢ miejsce tylko w sytuacjach wyjatkowych. Oddalenie
powddztwa na podstawie art. 5 k.c. oznacza bowiem pozbawienie uprawnionego ochrony przystugujacego mu prawa
wlasnosci, ktérego ochrona jest zasadg konstytucyjng (por: orzeczenie SN z 22.11.1994r. II CRN 127/94, LEX nr
82293; wyrok SN z 27.01.1999r. II CKN 151/98, OSNC 1999/7-8/134, wyrok SN z 22.03.2000r. I CKN 440/98,
LEX nr 521753). Sad Najwyzszy trafnie stwierdzil w orzeczeniu z dnia 25 maja 1973 roku III CRN 86/73 (OSNC
1974/12/204), ze zasady wspolzycia spolecznego chronia wprawdzie przed naduzyciem prawa, ale nie mogg tego
prawa w ogble unicestwié¢. Skoro w orzecznictwie za utrwalony nalezy uznac¢ poglad, ze przy zadaniu eksmisji zasady
wspo6lzycia spolecznego moga powodowaé jedynie odroczenie eksmisji, a nie pozbawienie uprawnionego jego prawa
podmiotowego w zupelosci, to w przypadku zadania wydania nieruchomosci gruntowej niestuzacej do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych, czy nawet niesluzacej zapewnieniu tego celu przez samo rozumowanie a maiori ad minus
nalezalo doj$¢é do wniosku, ze nie mogto doj$é¢ w niniejszej sprawie do naruszenia zasad wspolzycia spolecznego.
Pozwany podnosil, Ze koszt usuniecia no$nika reklamowego bylby znaczacy, jednak na uwadze nalezalo mieé, ze
prowadzac dzialalnoé¢ gospodarcza dzialal na swoje ryzyko. Wreszcie na rozprawie dnia 19 listopada 2019 roku
pozwany proponowal zawarcie ugody o tresci zbieznej z zadaniem pozwu, z tym, ze zalezalo mu na wyznaczeniu
terminu do rozebrania no$nika reklamowego do dnia 30 kwietnia 2020 roku. Wskazal on wprost na realng mozliwo§é
usuniecia go przez agencje reklamowa. Podal rowniez, ze zamierza dobrowolnie oddaé grunt.

Tym samym zarzuty pozwanego skupiajace sie na zarzucie naruszenia zasad wspoétzycia spolecznego, zdaniem Sadu
chybione, nalezalo uznaé za nieaktualne.

Z powyzszych przyczyn Sad uznal, iz skoro pozwanemu A. J. nie przysluguje uprawnienie do wladania rzecza, zadanie
powodki nakazania mu wydania czeéci nieruchomosci polozonej w G. zaslugiwalo na uwzglednienie, o czym Sad na
podstawie art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 233 k.c. orzekl w punkcie 1. wyroku zaocznego z dnia 277 czerwca 2019 roku.

Tak samo na uwzglednienie zastugiwalo zadanie usuniecia no$nika reklamowego, znajdujacego sie na nieruchomosci
opisanej w punkcie 1. wyroku zaocznego — w terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia sie wyroku w niniejszej sprawie
(zgodnie z zadaniem pozwu), o czym orzeczono w punkcie 2. wyroku zaocznego na podstawie art. 222 § 2 k.c. w zw. z
art. 233 k.c. Zdaniem Sadu zakres$lony termin jest wystarczajacy do dokonania opisanych czynnoéci, majac na uwadze,
ze pozwany wzywany byl do usuniecia no$nika reklamowego juz w 2016 roku.

Rozstrzygniecie w punkcie 3. wyroku zaocznego Sad opart na tresci art. 480 § 1 k.c. upowazniajac powddke do
wykonania na koszt pozwanego usuniecia no$nika reklamowego opisanego w punktach 1. i 2. wyroku zaocznego, w
razie zwloki w wykonaniu przez niego zobowiazania.

O kosztach w wyroku zaocznym Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 7 pkt 3 oraz § 2 pkt 3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie optat za czynno$ci adwokackie
(Dz.U.2015.1800 ze zm.), obciazajac pozwanego caloScia poniesionych przez powddke kosztoéw procesu, zgodnie z
zasadg odpowiedzialnoéci za wynik procesu, na co skladala sie oplata od pozwu (73 z1), wynagrodzenie fachowego
pelnomocnika w osobie adwokata w stawce minimalnej (900 z}) oraz oplata skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa

(17 2.

Powyzsze rozstrzygniecia zawarte w wyroku zaocznym z powodéw wskazanych powyzej Sad po przeprowadzeniu
rozprawy, przy braku podstaw do uchylenia albo zmiany wydanego wyroku zaocznego z dnia 27 czerwca 2019 roku,
wyrokiem z dnia 13 lutego 2020 roku utrzymal w mocy na podstawie art. 347 k.p.c.

O kosztach rozprawy zaocznej i sprzeciwu Sad orzekl na podstawie art. 348 k.p.c.



