sygn. akt IC 989/19

UZASADNIENIE

M. H. wniosla pozew przeciwko J. K. o nakazanie, aby pozwany oproéznil, opuécit i wydal powddce nieruchomosé,
potozona w S. nr (...), dzialka nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Klodzku prowadzi ksiege wieczysta (...).

Wyrokiem zaocznym z dnia 16 stycznia 2020r. Sad Rejonowy w Klodzku uwzglednil powddztwo.

W sprzeciwie od w.w. wyroku pozwany wnio6st o oddalenie powddztwa, zarzucajac, ze przystuguje mu prawo dzierzawy
przedmiotowej nieruchomosci na podstawie umowy, zawartej ustnie z poprzednimi wlascicielami J. H. i T. H. na
czas nieoznaczony. Podnioést zarazem, ze strony ustnej umowy dzierzawy ustalily, ze dzierzawa bedzie trwa¢ tak
dlugo, jak dlugo zdrowie pozwanego pozwoli na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej. Stosunek prawny, zdaniem
pozwanego, trwa nadal i nie ulegl wygasnieciu. Pozwany podal, ze od 1998r. przebywa w schronisku (...), ktore zastal
spladrowane, zaniedbane, bez kanalizacji, pradu, bez drzwi, okien, toalet. Przez kolejne lata pobytu w schronisku
pozwany przeznaczal swoje sily i pieniadze na remont i wyposazenie nieruchomos$ci. W 2003 roku schronisko zostato
uruchomione. Wnibst o oddalenie pow6dztwa na podstawie art. 5 ke.

Stan faktyczny:

Powddka jest wlascicielka nieruchomosci, polozonej w S. nr (...), dzialka nr (...), o powierzchni 1700 m2, dla ktérej
Sad Rejonowy w Klodzku prowadzi ksiege wieczysta (...). Na nieruchomosci posadowiony jest budynek schroniska
(...). Powodka nabyla nieruchomo$¢ od matki J. H. na podstawie umowy darowizny z dnia 1.12.2014r.

Dowod:
odpis z ksiegi wieczystej k. 6-8
umowa darowizny k. 4-5

W dniu 12.06.2017r. strony zawarly umowe dzierzawy w.w. nieruchomosci na 1 rok. Pozwany zobowiazal sie zwrocic
powddce, po zakonczeniu umowy, przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym (§ 10).

Dowéd:
umowa dzierzawy k.9-11

W dniu 14.04.2018r. powddka skierowala do pozwanego pismo, w ktérym poinformowala go, ze nie przedluza
pozwanemu umowy dzierzawy.

Dowdd:
pismo powodki z 17.04.2018r. k.11

Na terenie przedmiotowej nieruchomos$ci pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie schroniska
turystycznego. Nieruchomo$¢ ta objal w posiadanie na podstawie ustnej umowy dzierzawy, zawartej z poprzednikami
prawnymi powddki w 1998 roku. Dzialalno$¢ gospodarcza prowadzi tam od 2003 roku. W tym czasie ponosil naklady
osobiste i finansowe na remont budynku, w ktérym prowadzit schronisko turystyczne.

Wobec zadania wydania nieruchomosci, pozwany skierowal do powddki zadanie zwrotu nakladéw, poniesionych na
remont budynku, ktére, na podstawie prywatnego kosztorysu, oszacowal na kwote 81.052,22 z}.

Powodka zlozyla pozwanemu oferte zawarcia porozumienia, w ramach ktérego wyrazi zgode na przedtuzenie umowy
dzierzawy do dnia 30.10.2018r. na podstawie odrebne aneksu do umowy, jezeli pozwany zrezygnuje z roszczenia



zwrotu nakladéw na podstawie przedstawionego kosztorysu, ktorego to roszczenia powoddka nie uznala. Do zawarcia
porozumienia ostatecznie nie doszlo.

Dowéd:

pismo pozwanego z dnia 14.05.2018r. k.10

kosztorys powykonawezy z 17.06.2017r. k.12

projekt porozumienia k.18-23

przeshuchanie stron (k-113)

Pismem z dnia 12.04.2019r. powodka wezwala pozwanego do oprdznienia, opuszczenia i wydania w.w. nieruchomosci.
Dowéd:

pismo powo6dki z 12.04.2019r.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powo6dztwo gtéwne o wydanie nieruchomosci zastugiwalo na uwzglednienie.

Roszczenie o zwrot przedmiotu dzierzawy po zakonczeniu dzierzawy wynika z umowy dzierzawy, ktora jest zrédtem
nie tylko stosunku prawnego polegajacego na uzywaniu przedmiotu dzierzawy i pobieraniu z niego pozytkow w zamian
za czynsz, ale takze stosunku obligacyjnego, ktorego trescia jest obowiazek zwrotu tego przedmiotu przez dzierzawce
po ustaniu stosunku prawnego (art. 705 kc). Jesli wydzierzawiajacy jest zarazem wiascicielem rzeczy, przystuguja mu
takze roszczenie windykacyjne (art. 222 § 1 ke). Dzierzawcy nie przystuguje natomiast prawo zatrzymania przedmiotu
dzierzawy w celu zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczen o zwrot nakladéw lub naprawienie szkody (art. 461 § 2 kc).

Zgodnie z art. 705 ke, po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca obowiazany jest, w braku odmiennej umowy, zwrocic
przedmiot dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien sie znajdowaé stosownie do przepiséw o wykonywaniu
dzierzawy.

Zgodnie z przepisem art. 222 §1 k.c., wlaSciciel moze zadac¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzeczg, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Ochrona wlasnoSci wiaze sie z bezwzglednym charakterem tego prawa. Oznacza to, ze wlaciciel moze ,,;z wylaczeniem
innych os6b" nie tylko swobodnie z rzeczy korzystaé, ale i swobodnie nig rozporzadzaé. Dla osob trzecich plynie stad
obowiazek biernego poszanowania cudzego prawa wlasnosci.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest powodka. Sad ustalil,
ze umowa dzierzawy, na podstawie ktorej pozwany korzystal z nieruchomosci, wygasta przed wniesieniem pozwu.
Pozwanemu nie przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego, opartego na art. 678 ke w zw. z art. 694 ke, wskazaé nalezy, ze chociaz powolany
przepis wskazuje, ze zbycie rzeczy najetej nie powoduje wygasniecia najmu (dzierzawy), lecz jego kontynuacje
polaczong ze zmiang wynajmujacego (wydzierzawiajacego), co zaklada kontynuacje dotychczasowego stosunku
prawnego, to jednak dopuszcza zarazem mozliwo§é wypowiedzenia najmu (dzierzawy) przez nabywce. Fakt, ze dana
rzecz zostaje oddana wnajem (dzierzawe), co do zasady nie ogranicza w zaden sposob prawa wynajmujacego, bedacego
jej whascicielem, do rozporzadzania ta rzecza, w tym do przeniesienia wlasnoSci rzeczy najetej na inna osobe w drodze
czynno$ci cywilnoprawnej. W rozpoznawanej sprawie przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala zbyta na rzecz powddki w
dniu 1.12.2014r. Powbdka wstapila w stosunek dzierzawy w miejsce zbywcy, a nastepnie strony uregulowaly laczacy
ich stosunek prawny w umowie dzierzawy, zawartej w formie pisemnej w dniu 12.06.2017r. Strony ustalily wysoko§é



itermin zaplaty czynszu oraz, ze umowa dzierzawy w.w. nieruchomo$ci zostaje zawarta na czas oznaczony (rok), przy
czym pozwany zobowiazal sie zwrdci¢ powddce, po uplywie tego okresu przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym

(§ 10).

Pozwany nie moze ponadto skutecznie negowac, w oparciu o art. 5 ke, swego obowigzku zwrocenia przedmiotu
dzierzawy, ktora wygasta. Sad nie dopatrzyt sie podstaw do uznania, by zadanie wydzierzawiajacego bylo sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego. Obrona dzierzawcy przed zwroceniem przedmiotu dzierzawy po uplywie jej
terminu, z powolaniem sie na art. 5 ke, wymagalaby, dla swej skuteczno$ci, szczeg6lnie silnych argumentéw. Takim
by¢ nie moze sam fakt, ze dzierzawca, za zgoda dwczesnego wydzierzawiajacego i przy jego finansowej wspolpracy
ponosil naklady w celu uruchomienia dzialalno$ci gastronomicznej i noclegowej w polozonym tam budynku, z ktérych
czerpal dochéd co najmniej od chwili uruchomienia oficjalnej dzialalno$ci w 2003 roku, a wezeéniej korzystajac z
nieruchomoéci w celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych. Wbrew temu, co pozwany w tej mierze sadzi, nie
upowaznia go to do odmowy zwrotu przedmiotu dzierzawy, zajmowanego od czerwca 2018r. bez tytulu prawnego, z
powolaniem sie na art. 5 ke. Korzystajgcej ze swego prawa odzyskania przedmiotu dzierzawy i wlasno$ci powodce nie
mozna postawi¢, w okoliczno$ciach sprawy, zarzutu naduzycia tego prawa. Podnoszone przez pozwanego argumenty
o zlym stanie zdrowia, dlugoletnim gospodarowaniu sporna nieruchomoscia i poczynionych tam nakladach, nie
stanowia wystarczajacej podstawy do pozbawienia wlasciciela ochrony przyslugujacego mu prawa.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséw, art. 347 kpc i art. 317 § 2 kpc, orzeczono jak w
sentencji wyroku.

W sklad kosztéw procesu, ktére pozwany, jako przegrywajacy sprawe powinien zwroci¢ powodce wchodzi: oplata
sadowa od pozwu (200 z1), wynagrodzenie pelnomocnika, bedacego radca prawnym (3600 z}) i oplata skarbowa od

pelnomocnictwa (art. 98 § 1, 1%, 3 kpc i art. 348 kpc).



