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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

17 maja 2017 1.

Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim Wydzial I Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy — SSR Izabela Gluza

Protokolant — st. sekr. sadowy Ewa Cieplak

po rozpoznaniu 16 maja 2017 r. w Nowym Dworze Mazowieckim

na rozprawie

sprawy z powodztwa G. M. N.

przeciwko K. M.

o wydanie nieruchomogci

I. nakazuje pozwanemu K. M. wydanie na rzecz powoda G. M. N. cze$ci nieruchomoéci polozonej w N. przy ul.
(...). J. B., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...), obreb (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Nowym
Dworze Mazowieckim prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w granicach oznaczonym kolorem niebieskim na zalaczone;j
do akt sprawy mapie (karta 74-76) oraz przywrdcenia stanu poprzedniego poprzez nakazanie pozwanemu K. M.
usuniecia wszelkich reprezentujacych jego prawa ruchomosci znajdujacych sie na wyzej opisanej nieruchomogci oraz
usytuowanym na przedmiotowej nieruchomosci obiekcie pod nazwa ,,(...)” wpisanym do rejestru zabytkéw pod nr (...)
w dniu 19.04.1957 r. w terminie do dnia 17 maja 2018 r.;

II. zasadza od pozwanego K. M. na rzecz powoda G. M. N. kwote 410 zt (czterysta dziesiec) tytulem zwrotu kosztow
procesu, w tym 360 zl (trzysta sze$édziesiat) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego.

I C928/16

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu powddztwa G. M. N. wnosila o nakazanie pozwanemu K. M. wydanie na rzecz powoda
G. M. N. czeSci nieruchomosci polozonej w N. przy ul. (...). J. B., oznaczonej w ewidencji gruntdéw jako dziatka nr (...),
obreb (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w granicach
oznaczonym kolorem niebieskim na zalaczonej przy piémie z dnia 20 lutego 2017 r. mapie oraz przywrocenia stanu
poprzedniego poprzez nakazanie pozwanemu K. M. usuniecia wszelkich reprezentujacych jego prawa ruchomosci
znajdujacych sie na wyzej opisanej nieruchomosci oraz usytuowanym na przedmiotowej nieruchomosci obiekcie pod
nazwa ,(...)” wpisanym do rejestru zabytkéw pod nr (...) w dniu 19.04.1957 r. W uzasadnieniu powo6d podal, ze
dzialka o nr ewid.(...) polozona jest za murami T. M., a pozwany zajmuje zabytkowy bunkier bez jakiegokolwiek tytulu
prawnego. (pozew k. 1, pismo z 20 lutego 2017 ., k. 73)

W odpowiedzi na pozew K. M. ostatecznie wnosil o oddalenie pow6dztwa, ewentualnie o odroczenie obowigzku
wydania nieruchomosci na okres roku. Ponadto zglosil zarzut zatrzymania nieruchomosci (art. 461 § 1 k.c.) do
czasu zwrotu przez powoda na jego rzecz kwoty 9685 zl za naklady poczynione przez niego na nieruchomos$é. W
uzasadnieniu podal, ze na zagospodarowanie nieruchomosci objetej pozwem uzyskal zgode dowodey w latach 70 —
tych ubieglego stulecia. Postanowieniem w sprawie (...)z dnia 13 czerwca 2014 r. nabyl przez zasiedzenie wlasnoéc
nieruchomos$ci obejmujgcych dzialki ewidencyjne (...). Z uwagi na wprowadzenie go w blad przez urzednikéw nie



zglosil do zasiedzenia zajmowanej cze$ciowo przez niego dzialki (...) i posadowionych na niej dwdch bunkréw. Przez
30 lat poczynil w tychze bunkrach inwestycje i ulepszenia, ktére pozwolily mu na korzystanie z nich. W chwili obecnej
prowadzi na swojej nieruchomosci 25 pasiek pszczelich, a bunkry stuza mu jako zaplecze sanitarne do produkcji
miodu. (odpowiedZ na pozew k. 40, pismo k. 61-63)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Postanowieniem wydanym w sprawie (...) z dnia 13 czerwca 2014 r. K. M. z dniem 2 stycznia 2006 r nabyt przez
zasiedzenie wlasno$¢ nieruchomosci obejmujacych dzialki ewidencyjne o numerach (...). (okoliczno$¢ bezsporna)

Do nieruchomos$ci tej przylega nieruchomosé (...), w sklad ktorej wchodzi m. in. dzialka o numerze ewidencyjnym
(...), na ktorej posadowione sa dwa zabytkowe bunkry wojskowe, wpisane do rejestru zabytkéw pod nr (...) w dniu
19.04.1957 r. pod nazwa ,(...)”. Bunkry te przylegaja do nieruchomosci nalezacej do K. M.. (okoliczno$¢ bezsporna)

K. M. wszedl w posiadanie powyzszych bunkrow w latach 70 — tych ubieglego wieku za nieformalna zgoda dowddcy
jednostki wojskowej. Stopniowo przystosowywal je do swoich potrzeb poprzez przeprowadzanie na nich prac
porzadkowych oraz czeSciowo remontowych, w tym uzupekial ubytki w ceglach w murach bunkru, wstawit futryne
i drzwi, uprzatnal gruz. Cegly ktére wstawial w bunkier pochodzily z terenu T. M.. W dalszych latach przystosowal
bunkry do prowadzenia pasieki pszczelarskiej — wylal podloge, wstawil ogrzewanie, polozyt ptytki. W budynkach tych
prowadzi prace zwigzane z produkcjg miodu. (dowdd: zeznania $wiadka K. B. protokét skroécony k. 96)

Powyzszy stan faktyczny byl zasadniczo bezsporny miedzy stronami. Kwestia, ktora sad ustalil byl charakter prac
wykonanych przez pozwanego w bunkrach bedacych przedmiotem postepowania. W tym zakresie sad opart sie na
zeznaniach $wiadka K. B., ktére sa w ocenie sagdu wiarygodne, a ponadto poérednio okoliczno$ci w nich wskazane
potwierdzili pozostali $wiadkowie S. M. i C. P., ktorzy przyznali, ze bunkier zajmowany przez K. M. wyglada na zadbany
iuporzadkowany i ze pozwany prowadzi w nim pasieke.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:

Podstawg prawng zadania powoda G. M. N. byt art. 222 § 1 k.c. zgodnie z ktérym wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem
wlasSciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Zatem dla skuteczno$ci powodztwa windykacyjnego powod musial wykazac, ze przystuguje mu prawo wlasnosci, a
nadto, ze osoba, ktora zajmuje jego wlasno$¢ czyni to bez tytulu prawnego.

W ocenie sadu obie przeslanki zostaly przez powoda wykazane. Jezeli chodzi o prawo wlasnosci, to okolicznoécia
bezsporna jest, ze obiekt wpisany do rejestru zabytkow pod nr (...) w dniu 19.04.1957 r. pod nazwa ,,(...)” stanowi
wlasno$é G. M. N.. Jest on bowiem polozony na czeéci dzialki o nr ewidencyjnym (...), ktéra to dziatka wchodzi w sklad
nieruchomoéci oznaczonej ksiega wieczysta (...) nalezacej do powoda. Polozenie obiektu wynika z map dolaczonych
do pozwu (k. 74-76)

Jezeli chodzi o drugg przesltanke to bezsporne jest, ze pozwany K. M. zajmuje powyzszy obiekt od wielu lat jako
posiadacz samoistny. Ma ja w fizycznym wladaniu. Domniemanie wynikajace tresci art. 339 k.c. (,domniemywa sie,
Ze ten, kto rzecza faktycznie wlada, jest posiadaczem samoistnym”) nie zostalo przez powoda obalone.

Na pozwanym cigzyt natomiast obowiazek wykazania, ze przystuguje mu skuteczne wzgledem wlasciciela prawo do
zajmowania przedmiotowej nieruchomosci. Pozwany powinien zatem wykazaé, ze korzysta z tejze nieruchomosci
na podstawie umowy zawartej z wlaScicielem — na przyklad uzyczenia, dzierzawy czy najmu. Powyzsza okoliczno$é
nie zostala przez pozwanego wykazana, co wiecej pozwany nieruchomo$¢ traktowal jak swoja wlasno$¢, a zatem nie
moze by¢ mowy istnieniu prawa, ktore niweczyloby prawo powoda do zadania wydania rzeczy. W szczeg6lnos$ci nie
mozna traktowac jako istniejacej umowy, ustnej zgody wyrazonej przez dowodce jednostki w latach 70-tych na zajecie



przedmiotowej nieruchomosci i zagospodarowanie jej, gdyz brak jakichkolwiek dowoddéw na to, ze osoba wyrazajaca
taka zgode byla uprawniona do rozporzadzania mieniem panstwowym w takim zakresie.

Z uwagi na spelnienie sie przestanek z art. 222 § 1 k.c. sad uwzglednil zadanie pozwu i orzekl jak w punkcie 1. wyroku.
Jednocze$nie w ocenie sadu w sprawie niniejszej zaistnialy przeslanki do zastosowania art. 320 k.p.c., ktory zezwala w
szczegoblnych przypadkach w sprawach o wydanie nieruchomosci wyznaczenie odpowiedniego terminu do spelnienia
tego Swiadczenia. W judykaturze podkreslono, ze chodzi tu przede wszystkim o wypadki, w ktorych natychmiastowe
wykonanie wyroku (oczywiscie po jego uprawomocnieniu sie) kolidowaloby z zasadami wspdlzycia spotecznego (por.
wyrok SN z dnia 17 wrze$nia 1969 r., III CRN 310/69, tak Erecinski, Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego,
LexisNexis 2017)

W sprawie niniejszej sad wzigl pod uwage to, ze w nieruchomosci objetej zadaniem pozwu pozwany posiada
oprzyrzadowanie zwigzane z hodowlg pszcz6l i produkcja miodu. W ocenie sagdu wykonanie wyroku przez pozwanego
po jego uprawomocnieniu, a wiec usuniecie z bunkréw urzadzen zwiazanych z pszczolami naraziloby nie tylko jego
na straty, ale takze znacznej mierze okoliczna roslinnoé¢, ktéra przestalaby by¢ zapylana przez pszczoly. Wiedza
powszechnie znana jest fakt, ze az 80 — 90 % roélin jest zapylanych przez pszczoly co jest ich znaczaca cecha
uzytkowa tych owad6w. Biorac tym samym pod uwage, ze nieruchomos$¢ pozwanego, jest polozona na terenie objetym
nadzorem konserwatora zabytkéw na wzniesienie innej budowli, w ktorej bedzie mogt kontynuowaé hodowle pszczo6t
i produkcje miodu potrzeba co najmniej kilku miesiecy. Z powodu ograniczen finansowych pozwany nie bedzie tez
mogt zlecit takiej budowli firmie budowlanej co mogloby przy$pieszy¢ prace. Tym samym zdaniem sadu okres roku
od dnia ogloszenia wyroku jest wystarczajacy na wykonanie takich prac i przeniesienie calego oprzyrzadowania przez
pozwanego do innego budynku. Jednoczeénie w ocenie sagdu odroczenie obowigzku pozwanego na rok nie przyniesie
straty powodowi, ktory jest wlascicielem wielu nieruchomosci potozonych w T. M. wpisanych do gminnego rejestru
zabytkéw. Niektoére z nich sa wykorzystywane dla celéw turystycznych, a wiele z nich wymaga prac konserwatorskich,
ktére powdd podejmuje bardzo powoli. Pozostawienie przedmiotowych bunkréow w posiadaniu pozwanego przez okres
kilkunastu miesiecy nie wplynie w zaden sposob na prawa majatkowe powoda.

Pozwany w odpowiedzi na pozew podnioést zarzut zatrzymania wynikajacy z art. 461 § 1 k.c. Zgodnie z jego
treécia zobowigzany do wydania cudzej rzeczy moze ja zatrzymaé az do chwili zaspokojenia lub zabezpieczenia
przystugujacych mu roszczen o zwrot nakladdéw na rzecz oraz roszczen o naprawienie szkody przez rzecz wyrzadzonej
(prawo zatrzymania).

Przepis ten wlasnie aktualizuje sie po wytoczeniu powddztwa windykacyjnego, bowiem wzgledy stusznoéci wymagaja,
aby zadna ze stron nie zostala zmuszona do wykonania swojego zobowigzania bez jednoczesnego otrzymania lub co
najmniej zabezpieczenia spelnienia §wiadczenia, ktore jej sie nalezy od drugiej strony, zwlaszcza gdy pomiedzy rzecza,
ktora sie zatrzymuje a wierzytelnosScia istnieje zwiazek (wyr. SN z 7.5.2009 r., IV CSK 27/09, Legalis). Jednakze prawo
zatrzymania ustanowione w art. 461 § 1 k.c. jest skuteczne tylko wtedy, gdy posiadacz ma roszczenie o zwrot nakladéw
uzasadnione w $§wietle art. 226 k.c. (zob. wyr. SN z 15.5.2001 1., I CKN 354/00, Legalis).

Stosownie natomiast do art. 226 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zada¢ zwrotu nakladéw koniecznych
o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzySciach, ktoére uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze zadaé o tyle, o
ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane po chwili,
w ktobrej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie
rzeczy, moze on zadaé¢ zwrotu jedynie nakladéw koniecznych. Natomiast § 2 stanowi, 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.

W ocenie sadu nie budzi watpliwoéci, ze pozwany K. M. jest posiadaczem samoistnym w zlej wierze. Wynika to z
jego $wiadomodci posiadania tej nieruchomosci bez tytulu prawnego, a z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze od
samego poczatku pozwany wiedzial, ze prawo wlasno$ci do przedmiotowej nieruchomos$ci mu nie przystuguje.



Tym samym jako samoistnemu posiadaczowi w zlej wierze przystlugiwaloby mu wzgledem powoda roszczenie o
zwrot nakladéw koniecznych i to tylko o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem. Podstawowym
celem nakladow koniecznych jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie, umozliwiajacym normalne z niej korzystanie
zgodnie z przeznaczeniem tej rzeczy. Funkcja nakladow koniecznych moze by¢ takze zapobiezenie zniszczeniu lub
uszkodzeniu rzeczy (wyr. SN z 4.6.1998 r., II CKN 886/97, Legalis). Sa to np. wydatki na remonty i konserwacje
rzeczy, zasiewy, placenie podatkéw oraz inne §wiadczenia publiczne, a takze ubezpieczenie rzeczy (zob. wyr. SA w
Lodzi z 26.4.2013 r., I ACA 1449/12, Legalis). Przy klasyfikowaniu nakladéw na poszczegblne kategorie niezbedna
jest elastyczno$c i ustalony stan faktyczny — w szczego6lnoéci potrzebne jest uwzglednienie rodzaju rzeczy, sposobu jej
wykorzystywania i funkcji gospodarczej. W wyroku z 26 czerwca 1998 r. (III CKN 430/98) Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze nakladami koniecznymi sa tylko takie naklady, ktére poczynione by¢ musza po to, aby nieruchomosé¢ w ogole
mogla funkcjonowaé ze swoim przeznaczeniem. Ocena nakladow poczynionych przez strone wymaga rozwazenia, czy
z uwagi na cel jakiemu nieruchomo$¢ miala stuzy¢ bylo niezbedne dokonanie nakladéw wskazanych przez strone czy
tez réwniez bez tych nakladow nieruchomos$¢ mogtaby funkcjonowac.

Przenoszac powyzsze rozwazania do niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, ze pozwany dokonywal rob6t przy bunkrach
— obiektach wojskowych, ktore juz w latach 70 —tych stanowily zabytek. Jest to bardzo specyficzna nieruchomosé,
ktérej nie mozna przyrownac do zwyklej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem gospodarczym. Budowa
twierdzy w M. zostala zapoczatkowana jeszcze za czasow K. W. moca decyzji N. jako baza wojskowa. Jest to fakt
historyczny znany mieszkanicom okolicznych miejscowosci i samego M. bedacego czeécig N.. Bunkry zajete przez
pozwanego w zalozeniu nigdy nie byly budowane z przeznaczeniem ich na jakiekolwiek uzytkowanie codzienne
przez ludzi, ani na potrzeby prowadzenia tam dzialalno$ci innej niz wojskowa. Prawda jest przy tym, ze dzieki
pracom pozwanego mury bunkréw zostaly nieco wzmocnione, gdyz uzupeklial on ubytki w ceglach. Nie mozna
jednak pomijaé faktu, ze w pozostalych bunkrach polozonych w twierdzy M. ich wlasciciel — najpierw Skarbu
Panstwa, a pozniej G. M. N. nie dokonywala zadnych prac remontowych i konserwatorskich. Pomimo tego bunkry
te nadal stoja i choé ich stan jest nieco gorszy niz bunkréw zajetych przez pozwanego, to rowniez bez jakikolwiek
nakladow ze strony powoda bunkry te istnieja jako zabytki polskiej wojskowo$ci. Tym samym nie mozna uznaé, ze
dokonane przez pozwanego naklady byly koniecznymi, bez ktorych nieruchomo$é ta moglaby funkcjonowac, gdyz i
bez tych nakladéw nieruchomo$¢ ta — tak jak inne w najblizszej okolicy — nadal by funkcjonowala. Nalezy rowniez
podkreslié, ze wiekszo§¢ wskazanych przez pozwanego nakladéw dotyczyla jednakze nakladow uzytecznych, dzieki
ktérym przystosowal on nieruchomo$¢ do wlasnych celéw. Zwrotu takich nakladéw posiadacz w zlej wierze nie
moze zadac, a posiadacz samoistny w dobrej wierze tylko o tyle, o ile nie znalazl w nich korzySci. Zwrotu natomiast
nakladow koniecznych posiadacz w zlej wierze méglby zadac tylko o ile wlasciciel bezpodstawnie nie wzbogacilby sie
jego kosztem. Taka sytuacja w sprawie niniejszej nie nastagpila, tym samym sad nie uwzglednil zarzutu zatrzymania
zgloszonego przez powoda.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., na co zlozyl sie zwrot oplaty od pozwu 50 zl i 360 z kosztow
zastepstwa procesowego obliczonych na podstawie § § 2 pkt 2 w zw. z § 7 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych.
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