Sygn. akt I C 545/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 sierpnia 2016 roku

Sad Okregowy w Czestochowie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Wlodarczyk

Protokolant: Mateusz Kmie¢

po rozpoznaniu w dniu 1 sierpnia 2016 roku w Czestochowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa H. P.

przeciwko pozwanej Gminnej Spotdzielni (...) wW.

o zaplate

orzeka:

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powddki H. P. na rzecz pozwanej Gminnej Spéldzielni (...) w W. kwote 3617 zl ( trzy tysigce szeécset
siedemnascie zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IC 545/15

UZASADNIENIE

Powodka H. P. w pozwie z dnia 14 grudnia 2015 r. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej Gminnej Spoldzielni
(...) w W. kwoty 125.640 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty i kosztami
procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, iz od czerwea 1997 1. laczyla ja z pozwang umowa dzierzawy nieruchomosci
zabudowanej pawilonem handlowym polozonej w (...) M., ktérej powddka jest wlaécicielem. Powddka dokonala
wypowiedzenia przedmiotowej umowy dzierzawy i umowa ulegla rozwiazaniu z dniem 31 pazdziernika 2008 r., od
dnia 1 listopada 2008 r. pozwana byla samoistnym posiadaczem nieruchomosci w zlej wierze. Powodka podniosla,
iz w polowie 2008 r. zglosil sie do niej przedsiebiorca J. R. (1), ktéry zaproponowal jej aby wydzierzawila mu
pawilon handlowy polozony w (...) Mlynach, wobec otrzymania tej oferty wypowiedziala pozwanej umowe dzierzawy
z zamiarem wydzierzawienia tego lokalu J. R. (1), ktory chcial dzierzawi¢ go od powddki od dnia 1 listopada
2008 r. w zamian za czynsz w kwocie 2.000zl. Wydzierzawienie przez powodke tego lokalu okazalo sie niemozliwe
poniewaz pozwana nie zwrdcila go powodce, wbrew obowigzkowi wynikajacemu z art. 705 k.c. Powddka wskazala, ze
roszczenie objete pozwem opiera na podstawie art. 471 k.c. i szkoda w postaci utraconego dochodu powstala w wyniku
naruszenia przez pozwang art. 705 k.c. i tym samym nienalezytego wykonania przez pozwana umowy dzierzawy,
gdyz nie dochowala ona nalezytej starannosci i dzierzawionego lokalu nie wydala w terminie, w ktéorym byla do tego
zobowiazana. Powodka wskazala, ze dochodzona pozwem kwota 136.600,00z} tytulem naprawienia szkody stanowi
sume, jaka powodka otrzymalaby tytutem czynszu dzierzawy w okresie od 1 listopada 2008 r. do dnia 9 lipca 2014 r.,



gdyby pozwana wydata powddce dzierzawiony przez siebie pawilon we wlasciwym terminie, czyli za okres 68 miesiecy
19 dni i jest pomniejszona o przekazang powodce przez pozwana w okresie od 23 czerwca 2010 r. do czerwca 2014
r. }aczng kwote 10.960,00zk. Powddka podniosta, ze wydzierzawila przedmiotowa nieruchomo$¢ po faktycznym jej
opuszczeniu przez pozwanag.

Pozwana Gminna Spoéldzielnia (...) w W. wniosla o oddalenie powoddztwa i obciazenie powodki kosztami
postepowania.

W odpowiedzi na pozew wskazala, iz kwestionuje twierdzenia powodki dotyczace stosunku prawnego laczacego
strony, szkody jaka poniosta powodka i sytuacji materialnej powodki. Podniosla, ze bledne jest stwierdzenie, ze strony
laczyla umowa dzierzawy, co zdaniem pozwanej wynika z tre$ci uzasadnienia wyroku Sadu Rejonowego w L. wydanego
w sprawie sygn. IC 77/13, w ktorym okre$lono umowe zawarta miedzy stronami jako umowe nienazwang. Powodka
wskazala, ze poprzednik prawny powodki E. K. oddal pozwanej dzialke gruntu polozong w (...) Mlynach z prawem
korzystania z niej, jej zabudowy oraz zobowiazat sie do jej zbycia na rzecz Spoldzielni, nastepnie — po $mierci E. K., A.
K. w1997 r. zawarla z pozwana umowe na mocy ktorej ustalono odptatno$c za przedmiotowy grunt w wysokosci 60 zi
miesiecznie, ktora byta nastepnie zmieniana, w 1999 r. na 80 zl miesiecznie a od sierpnia 2010 r. ustalono odplatnoéé
w wysokoéci 200zl ktéra Spoldzielnia regulowala do czasu wydania nieruchomosci a powodka kwoty te przyjmowala.
Pozwana wskazala, ze wzniosla budynek pawilonu i wobec niewykonania obowiazku przyjetego w umowie z E. K.
dotyczacego przeniesienia wlasno$ci gruntu na rzecz pozwanej nakazano — wyrokami Sadu Rejonowego w L. (sygn. I C
77/131isygn. I C 683/14) H. P. zwrot rbwnowarto$ci nakladow poniesionych przez pozwana a dotyczacych wzniesienia
budynku pawilonu handlowego. Zdaniem pozwanej, skoro uznano, ze naklady nie sa powddki to nie moze ona zadaé
korzysci jakie by przynosily w okresie gdy naklady (pawilon) byly w posiadaniu tego, kto te naklady poni6st. Pozwana
wskazala nadto, ze nie jest mozliwe uzyskiwanie czynszu z przedmiotowej nieruchomo$¢ w wysokosci jaka okreslila
powddka odnoszac to do kwot jakie sama placila za korzystanie z tej nieruchomosci, na powyzsze zdaniem powddki
wskazuje ze w 2010 r. powdédka domagatla sie od pozwanej za bezumowne korzystanie z tej dzialtki wynagrodzenia w
wysokos$ci na poziomie 500zt miesiecznie. Powyzsze zdaniem pozwanej dowodzi bledno$ci wyliczen powoddki co do
wysokoSci szkody, w kontek$cie tych okolicznoéci oéwiadcezenie J. R. (1) dotyczace oferty dzierzawy takze musi byé —
zdaniem pozwanej, uznane za dokument niewiarygodny, a dzialanie J. R. (1) jako przedsiebiorcy, ktory mial zlozyé
oferte wielokrotnie zawyzong, ocenione by¢ powinno jako nieracjonalne.

1. Ustalenia faktyczne.

Powodka H. P. jest wlaScicielem nieruchomoéci o powierzchni 0,0670 ha, skladajgcej sie z dzialki o numerze
geodezyjnym (...) potozonej w K., gmina W., powiat (...), woj. (...), dla ktorej to nieruchomosci prowadzona jest ksiega
wieczysta Kw nr (...).

(dowéd: odpis zwykly ksiegi wieczystej (...), zeznania powodki nagranie, adnotacje k. 176-178)

Na przedmiotowej nieruchomosci za weze$niejsza zgoda E. K. - poprzednika prawnego powodki, Gminna Spo6ldzielnia

(...) w W. wybudowala pawilon handlowy o powierzchni ok. 105,09 m?, z tym ze sala sprzedazowa ma ok. 74 m” .
(dowad: okoliczno$c¢ bezsporna, zeznania prezesa zarzadu pozwanej A. B. k. 178)

W dniu 30 czerwca 1997 r. Gminna Spoéldzielnia (...) w W. zawarta z A. K. - poprzedniczka prawng powddki umowe
dzierzawy przedmiotowe]j nieruchomosci, na ktérej znajdowal sie w/w pawilon handlowy, umowa zostala zawarta
na czas nieokreslony, pozwana jako dzierzawca zobowiazala sie placi¢ wydzierzawiajacemu czynsz dzierzawny w
wysokos$ci 60 zl miesiecznie. W §4 zawarto postanowienie, ze umowa moze zosta¢ rozwigzana za 3 miesiecznym
okresem wypowiedzenia. Aneksem z dnia 17 czerwca 1999 r. do zawartej umowy dzierzawy zmieniono zapis umowy
w zakresie czynszu dzierzawnego ustalajac jego wysoko$¢ na 80 zl miesiecznie.

(dowdd : dokument umowy dzierzawy z dn. 30.06.1997 . k. 13, aneks k. 14, zeznania §wiadka A. I. k. 123-124 i prezesa
zarzadu pozwanej A. B. k. 178, zeznania powddki k. 176-178)



Pismem z dnia 23 maja 2008 r. umowa dzierzawy zostala wypowiedziana przez powddke H. P. z zachowaniem 3 -
miesiecznego okresu wypowiedzenia przewidzianego w umowie. W wypowiedzeniu zawarto nakaz opuszczenia przez
pozwang dzierzawionej nieruchomosci po zakonczeniu okresu dzierzawy. Umowa zostala rozwigzana z dniem 31
sierpnia 2008 r. Pomimo uplywu wskazanego terminu wypowiedzenia i wezwania do zwrotu nieruchomosci, pozwana
nadal wladala nieruchomoscia i odmawiala jej zwrotu.

(dowéd : pismo z dn. 13.05.2008 1. k. 15, zeznania powo6dki k. 176-178)

Wyrokiem z dnia 26 wrze$nia 2012 r. Sad Rejonowy w Lublificu w sprawie sygn. I C 200/11 nakazal pozwanej Gminnej
Spoéldzielni (...) w W. oproznié z rzeczy i osdb nieruchomo$¢ opisang w ksiedze wieczystej Kw nr (...) Sadu Rejonowego
w Lublincu i wyda¢ ja powddce H. P.. Sad Rejonowy ustalil wéwczas, ze pozwana korzystala z nieruchomosci na
podstawie umowy dzierzawy, ktéra zostala wypowiedziana.

(dowad : odpis wyroku Sadu Rejonowego w Lublinicu z dn.26.09.2012 r. z uzasadnieniem k. 16-18)

W okresie bezumownego korzystania z nieruchomosci zabudowanej pawilonem handlowym pozwana placita powodce
wynagrodzenie w wysoko$ci 80 zl miesiecznie, nastepnie po wezwaniu pozwanej przez powodke pismem z dnia 6
sierpnia 2010 r. 0o wynagrodzenie zwiekszone do wysoko$ci 500 zl miesiecznie, pozwana dokonywala na rzecz powo6dki
platnoéci wynagrodzenia w wysoko$ci 200 zl miesiecznie. Pozwana korzystata z przedmiotowej nieruchomosci do 10
lipca 2014 r. prowadzac sklep (...).

(dowdd : zeznania §wiadka A. 1. k. 123-124, zeznania powodki k. 176- 177)
0Od 2008 r. do 2012 r. dzialalnoé¢ sklepu przynosila straty, w 2013 r. osiggnat on zysk w wysoko$ci ok. 23.000 zt
(dowod : zeznania $wiadka A. 1. k. 123-124, zeznania Swiadka A. B. k. 178)

Pismem z dnia 12 listopada 2013 r. powo6dka wezwala pozwang do zaplaty w ciggu 14 dni kwoty 140.440 z} tytulem
odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci

(dowdd : pismo z dn. 12.11.2013 1. k. 19-20)

Pomiedzy stronami toczylo sie i toczy szereg postepowan sagdowych. Po wypowiedzeniu przez powddke umowy
dzierzawy nieruchomos$ci zabudowanej pawilonem, pozwana wystapila do Sadu o zasiedzenie zajmowanej
nieruchomo$ci, postanowieniem z dnia 24 maja 2010 r. w sprawie I Ns 442/08 wniosek zostal oddalony. Nadto
pozwana wystapila z pozwem o przeniesienie na nig prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomoéci na zasadzie art.
231 § 1 k.c., wyrokiem z dnia 21 grudnia 2011 r. wydanym w sprawie sygn. I C 169/10 powddztwo zostalo oddalone.
Pozwana wystgpila rowniez w trzech odrebnych sprawach o zwrot nakladéw poczynionych na nieruchomosé, ktorej
wlascicielka jest powddka. Wyrokiem z dnia 5 grudnia 2014 r. w sprawie I C 77/13 uwzgledniono powddztwo Gminnej
Spoldzielni (...) w W. i zasadzono od H. P. kwote 50.000 z} z ustawowymi odsetkami, a wyrokiem z dnia 10 listopada
2015 r. w sprawie sygn. I C 683/14 réwniez uwzgledniono powbédztwo Gminnej Spoldzielni (...) w W. i zasadzono od
H. P. kwote 60.000 zl z ustawowymi odsetkami. Trzecia sprawa jest w toku. Gminna Spéldzielnia (...) w W. wystapila
do komornika o egzekucje zasadzonych kwot, jedna z dochodzonych kwot wyegzekwowano, w drugiej z w/w spraw
postepowanie egzekucyjne jest w toku.

( dowdd : dokumenty stanowiagce zalacznik do niniejszej sprawy: z akt sprawy I Ns 442/08 — wniosek k. 2-3,
odpowiedz na wniosek k 43-45, postanowienie SR w L. z 24.05.2010 r. k. 170-172; z akt sprawy sygn. I C 169/10 —
pozew k. 4-5, wyrok SR w L. z 21.12.2011 r. z uzasadnieniem k. 197; z akt sprawy sygn. I C 77/13 — pozew k. 3-4, wyrok
SR w L. z 5.12.2014 1. z uzasadnieniem k. 159, 162-167; z akt sprawy sygn. I C 683/14 — pozew k. 2-3, wyrok SR w L.
7 10.11.2015 . Z uzasadnieniem k. 110, 113-114, zeznania powo6dki k. 177)

W polowie 2008 r. powddka przypadkowo nawigzala kontakt z przedsiebiorcg J. R. (1), ktory w trakcie dwoch lub
trzech spotkan z powddka, podczas rozmowy, wyrazil zainteresowanie wydzierzawieniem od powo6dki nieruchomosci



z pawilonem handlowym. Pierwsza rozmowa miala miejsce podczas imprezy towarzyskiej, ktorej oboje uczestniczyli.
Ostatnia byla juz wtedy gdy J. R. (1) wiedzial, ze pozwana nie chce zwrocié sklepu powddce. J. R. (1) nie rozmawiat z
powo6dka na temat szczegolow dzierzawy, w szczeg6lnoSci nie ustalal na jak dlugo moglby zawrze¢ umowe z powodka,
ani wysokosci czynszu dzierzawnego, jedynie w przyblizeniu i orientacyjnie okreslit maksymalng kwote miesiecznego
czynszu. Nie byt zorientowany co do obrotow sklepu dzierzawionego przez pozwana Gminng Spéldzielnie (...) w W.,
po uplywie blizej nieokreslonego czasu od pierwszego spotkania z J. R. (1) powddka sporzadzita o§wiadczenie o treéci
»~Skladam oferte dzierzawy nieruchomosci w (...) Mlynach, ul. (...) wraz ze sklepem. Proponuje miesieczny czynsz w
wysoko$ci 2000 PLN netto. Jestem zainteresowany zawarciem umowy od pazdziernika lub listopada 2008 r.”, ktore J.
R. (1) podpisal w blizej nieokreslonym terminie. Podpisal je nie uczestniczac w jego sporzadzeniu, podpisal je bowiem
bylo ,zgodne z jego zamierzeniami”.

(dowodd: czesciowo zeznania powodki k. 177-178, zeznania Swiadka J. R. nagranie, adnotacje k. 84-85, pismo pt.
oferta k. 21)

2. Ocena dowodow.

Okolicznos$ci faktyczne, istotne w tej sprawie byly zasadniczo niesporne. Niesporne bylo wiec, ze powodka jest
wlaécicielka nieruchomo$ci, na ktérej znajduje sie pawilon handlowy, jak réwniez to ze pawilon ten zostal
wybudowany przez pozwang. Sporne bylo czy strony pierwotnie laczyla umowa dzierzawy czy inna umowa
nienazwana. Watpliwoéci co do tego zglaszala w procesie pozwana. Jednak niesporne bylo to, ze ten stosunek
prawny zostal wypowiedziany i od 2008r pozwana korzystala z nieruchomosci bez tytulu prawnego, oraz, ze miala
obowiazek zwrotu przedmiotu umowy po jej rozwigzaniu. Zdaniem Sadu strony laczyla umowa dzierzawy. Niesporne
bylo réwniez to, ze powddka wypowiedziala pozwanej umowe dzierzawy nieruchomosci a pozwana w wyznaczonym
terminie jej nie oprdznila i nie wydala powoddce, jak réwniez to, ze pomiedzy stronami toczyly sie i tocza liczne
postepowania cywilne m.in. z powodztwa Gminnej Spoéldzielni (...) w W. o zwrot nakladéw poczynionych na
nieruchomoéci gruntowej. Przyznanie tych okoliczno$ci nie budzi watpliwoSci, poniewaz w istocie te okolicznosci
faktyczne zostaly udowodnione dokumentami urzedowymi i prywatnymi tj. odpisem z ksiegi wieczystej — k. 11-12,
umowa dzierzawy i aneksami k. 13-14, wypowiedzeniem umowy k. 15, wyrokami SR w Lublincu k. 16, 23, 24 i
zalacznikami w postaci dokumentéw z akt postepowan cywilnych, a takze dowodami z zeznan powodki H. P. i
zeznan $wiadka A. 1., oraz prezesa zarzadu pozwanej A. B.. Okoliczno$é¢ czy powddke z pozwanym laczyla umowa
dzierzawy czy inna umowa nienazwana, nie zmienia kwestii najwazniejszej, a wiec tej, ze doszlo do jej rozwigzania i
pozwana przez dlugi okres czasu zajmowala nieruchomo$¢ z pawilonem bez tytulu prawnego, byla wiec zobligowana
do jej zwrotu. Dowodom powolanym wyzej, w zakresie dotyczacym tych okoliczno$ci, sad dal wiare. Powolane wyzej
dokumenty nie budzily watpliwoSci w zakresie ich autentyczno$ci, ktorej nie kwestionowala zadna ze stron. Sad
odmowil natomiast dania wiary zeznaniom powo6dki co do charakteru uzgodnien z J. R. (1) na temat dzierzawy
lokalu i sporzadzonego pisma pt. oferta oraz wysokosci szkody wyrzadzonej brakiem zwrotu nieruchomosci przez
pozwana. W tym zakresie powddka nie udowodnila swych twierdzen, nadto cze$ciowo sa one rozbiezne z zeznaniami
Swiadka J. R. (1). Rozbieznosci te dotycza kwestii bardzo istotnych. J. R. (1) zeznawal, ze deklarowal placenie czynszu
»,d0” kwoty 2000 zl, powddka za$ zeznawala, ze miala to by¢ kwota 2.000 zl. J. R. (1) zeznawal, Ze o§wiadczenie
zatytulowane ,,oferta” sporzadzila powodka i data mu je do podpisania, powddka zeznawala, Ze to on je przygotowal,
by po chwili sprostowa¢, ze to ona je napisala na komputerze- ale na jego prosbe. J. R. (1) nie twierdzil, aby prosit
o przygotowanie takiego dokumentu. Wreszcie powodka zeznawala, ze J. R. (1) chcial takiego oSwiadczenia, ktore
dawa¢ mu mialo pierwszenstwo wydzierzawienia pawilonu, gdyz rzekomo byli takze inni chetni. J. R. (1) za$ zeznawal,
ze o$wiadczenie zostalo przygotowane przez powodke nawet okolo roku od pierwszej rozmowy, gdy juz wiedzial, ze
pozwana zwleka z oddaniem nieruchomosci, wiec jego zainteresowanie dzierzawa bylo zdecydowanie mniejsze, nie
twierdzil, ze dokument ten mial mu gwarantowac jakiekolwiek pierwszenstwo. Wszystkie te r6znice wskazuja na to, ze
powodka w istocie sktadala zeznania w zakresie tego dokumentu intencyjne, niewiarygodne. Znajac juz tre$é zeznan
J. R. (1), wiedzac, ze w istocie zaprzeczaja one twierdzeniom o kategorycznej decyzji wydzierzawienia od powodki
nieruchomoéci na okres kilku lat ze sztywno ustalonym czynszem, starala sie sama zeznajac, tak przedstawié istotne
okolicznos$ci by potwierdzi¢ tezy postawione w pozwie. Chcac uzyskaé ten efekt, zarazem musiala zlozy¢ zeznania



sprzeczne z zeznaniami J. R. i to zrobila. W konsekwencji jednak nie wzmocnila wiarygodnosci twierdzen zawartych w
pozwie, tylko je oslabita. OkolicznoSci przygotowania dokumentu zatytulowanego ,oferta” opisane przezJ. R. §wiadcza
natomiast o tym, ze byt on potrzebny nie jemu, tylko powodce. Nie chodzito wiec o to, by zapewnié J. R. pierwszenistwo
co do zawarcia umowy dzierzawy, tylko z pewnoS$cia powodka zamierzala uzyé tego dokumentu w relacjach z pozwana.
Jego sporzadzenie bylo wiec inicjowane przez inne powody, niz wskazywane w pozwie.

3. Ocena prawna.

Stosownie do art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. W mysl art. 472 k.c. jezeli ze szczegdlnego przepisu ustawy albo z czynno$ci
prawej nie wynika nic innego, dluznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej starannosci.

Odpowiedzialno$é kontraktowa dluznika powstaje zatem, jezeli spelnione zostang nastepujace przestanki : 1/ szkoda
wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego, 2/ szkoda musi by¢ spowodowana niewykonaniem lub nienalezycie
wykonanym zobowigzaniem przez dtuznika, 3/ zwigzek przyczynowy miedzy faktem nienalezytego lub niewykonania
zobowigzania, a poniesiong szkoda. Ciezar dowodu istnienia tych przestanek, faktu aktualizujgcego odpowiedzialno$é
z art. 471 k.c., istnienia zwigzku przyczynowego oraz powstania szkody, takze w postaci utraconych korzySci, w Swietle
art. 6 k.c. spoczywa na wierzycielu, jako osobie ktora z tychze faktéw wywodzi skutki prawne.

W pierwszej kolejnosci podniesc¢ nalezy, ze nie moze budzi¢ watpliwo$ci okoliczno$c (i po stronie Sadu nie budzi ), iz
strony lgczyla umowa dzierzawy, co wynika z treSci umowy zawartej w dniu 30 czerwea 1997 r., ktéra zawiera wszystkie
istotne elementy dla tego rodzaju kontraktu okreslone art. 693 k.c., sposobu jej wykonywania poprzez zaplate czynszu
dzierzawnego oraz charakteru prowadzonych nastepnie w oparciu o ten stosunek prawny postepowan cywilnych
miedzy stronami. Majac wiec na uwadze powyzsze ustalenie, nalezy odnies¢ sie do twierdzen powodki.

W ocenie powddki pozwana Gminna Spoldzielnia (...) w W., po wypowiedzeniu jej umowy dzierzawy, wbrew
obowiagzkowi wynikajacemu z art. 705 k.c. nie dokonala zwrotu przedmiotu dzierzawy tj. zabudowanej pawilonem
nieruchomoéci i tym samym doszlo do nienalezytego wykonania przez pozwana umowy dzierzawy. Pozwana w
wykonaniu nalozonego na nia obowigzku opuszczenia dzierzawionego pawilonu, nie dochowala nalezytej starannosci
ilokalu nie wydala w terminie, w ktorym byla do tego zobowigzana.

Tak sformutowane roszczenie, co do zasady, jest uzasadnione.

Zgodnie bowiem z art. 705 k.c. po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca obowigzany jest, w braku odmiennej umowy,
zwrdcié przedmiot dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien sie znajdowa¢ stosownie do przepiséw o wykonywaniu
dzierzawy. Laczaca strony umowa dzierzawy nie przewidywala w tym zakresie zadnych szczegdtowych i odmiennych
rozwigzan, zatem zastosowanie majg przepisy kodeksu cywilnego, w tym cyt. art. 705 k.c. Powédka wypowiedziala
pozwanej umowe dzierzawy z zachowaniem trzy miesiecznego terminu wypowiedzenia tj. ze skutkiem na dzien 31
sierpnia 2008 r., pozwana nie wydala lokalu w dniu 1 wrze$nia 2008 r., nastapilo to dopiero 10 lipca 2014 r., po
zapadnieciu wyroku z dnia 26 wrze$nia 2012 r. w sprawie sygn. I C 200/11, ktérym nakazano pozwanej Gminnej
Spoldzielni (...) w W. oproznic z rzeczy i oséb dzierzawiona nieruchomoéc i wydaé ja powodce H. P..

W zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢, ze roszczenie odszkodowawcze jest usprawiedliwione i teoretycznie zaistnialy
przestanki do zasadzenia odszkodowania powodce. Pozwana w kazdym razie nie wykazala, ze nienalezyte wykonanie
zobowigzania poprzez brak opréznienia i wydania lokalu powodce, nastapito wskutek okoliczno$ci, za ktore nie ponosi
odpowiedzialnoSci, a ciezar wykazania tej okolicznoéci spoczywal na niej (por. wyrok SN z 19.01.2002 r., V. CKN
630/00, LEX nr 54329).

Nalezy jedna wskazaé, ze by tak sie stalo, musialaby powsta¢ szkoda czyli uszezerbek majatkowy po stronie powddki.
Przystepujac do rozwazan w tym wzgledzie stwierdzi¢ nalezy, iz jakkolwiek pojecie szkody nie zostalo prawnie
zdefiniowane, powszechnie jednak pod pojeciem tym rozumie sie jakikolwiek uszczerbek w dobrach lub interesach



prawnie chronionych, ktéry poszkodowany doznal wbrew swojej woli. Wszelka szkoda rozpatrywana jako uszczerbek
o charakterze majatkowym moze mie¢, w $wietle przepisow kodeksu cywilnego, posta¢ dwojaka tj. moze obejmowac
strate, jaka doznaje mienie poszkodowanego, wskutek czego poszkodowany staje sie ubozszy niz dotychczas (tzw.
damnum emergens) a takze moze obejmowac utrate korzysci, jakiej poszkodowany moglby sie spodziewaé gdyby mu
szkody nie wyrzadzono (tzw. lucrum cessans). Ustalajac istnienie oraz wielko$¢ szkody koniecznym jest poréwnanie
rzeczywistego stanu majatku poszkodowanego po zdarzeniu sprawczym ze stanem hipotetycznym a mianowicie tym,
jaki by istniat gdyby nie nastapilo zdarzenie powodujace szkode.

Powodka w toku przeprowadzonego postepowania nie wykazala zaistnienia tej przestanki. Nie przedstawila bowiem
zadnego przekonywujacego dowodu, ktory potwierdzilby wysoko$¢ szkody okreSlonej w zadaniu pozwu. Z tresci
zeznan $wiadka J. R. (1) wynika, ze podczas przypadkowego spotkania z powodka na imprezie wyrazil jedynie ogblne
zainteresowanie wydzierzawieniem od niej pawilonu handlowego zajmowanego w tym czasie przez pozwang, nie
skladal zadnej szczegbdlowej propozycji w tym zakresie — poza wskazaniem maksymalnej stawki czynszu dzierzawnego
(,do 2000 zl miesiecznie”), natomiast jego wiedza odnoénie tego lokalu, w tym jego funkcjonowania, wyposazenia
a przede wszystkim rentownoéci - tak istotnych przeciez dla decyzji finansowych w tym zakresie, byla praktycznie
zerowa. O tym, ze byla to tylko blizej niedookreslona propozycja §wiadczy takze to, ze $wiadek J. R. (1), ale takze
powddka w trakcie kolejnego spotkania nie dazyli do jej skonkretyzowania i nie uzgadniali zadnych szczegélow i
warunkéw dotyczacych treSci ewentualnej przyszlej umowy dzierzawy. Co wiecej, opisane przez nich okolicznos$ci
spotkan, wskazuja na ich przypadkowy i incydentalny charakter, ktére ograniczyly sie jedynie do potwierdzenia
przez J. R. (1) zainteresowania dzierzawa lokalu, osoby te nie dazyly do intensyfikacji spotkan, podjecia konkretnych
decyzji czy planow, ich sposéb postepowania wskazuje, Zze w istocie zadna ze stron nie dazyla do zawarcia w
uchwytnie okre$lonym terminie umowy dzierzawy, albo zapewnienia jej zawarcia np. w postaci umowy przedwstepne;j.
Okoliczno$ci zatem w jakich doszlo do propozycji ze strony J. R. (1), ktére nie byly poprzedzone z jego strony
zadng szczegOlowa analiza finansows, wywiadem czy zebraniem informacji na temat funkcjonowania sklepu np.
poprzez kontakt z aktualnym wydzierzawiajacym, dowodza ze jego propozycje nalezy oceni¢ jako niepewna i jedynie
orientacyjna. Byla to w istocie propozycja podjecia rokowan, a nie konkretna oferta, wymagajaca od adresata jedynie
zlozenia o§wiadczenia o jej przyjeciu.

Wszystko to wskazuje, ze pomiedzy stronami nie doszlo jednak do fazy konkretnych rokowan co do zawarcia umowy,
powddka nie ustalila z J. R. (1) warunkéw umowy dzierzawy, w szczego6lnosci na jak dlugi okres mialaby by¢ ona
zawarta, ile wynosilby ostatecznie czynsz dzierzawny, w jaki spos6b méglby by¢ on wyliczany, jakie inne uprawnienia
przystugiwalby dzierzawcy i wydzierzawiajacemu. Niewatpliwie wiec, ich rozmowy mialy jedynie charakter wstepny i
niezobowiazujacy. Byla to tylko propozycja rokowan, wyrazenie zainteresowania mozliwo$cia ich podjecia.

Jesli natomiast chodzi o zalaczony do pozwu dokument prywatny pt. (...) (k. 21 akt) to pomijajac juz nasuwajace sie - w
$wietle rozbieznych w tym zakresie zeznan powodki i §wiadka J. R. (1), watpliwos$ci co do okoliczno$ci powstania tego
dokumentu, stwierdzié nalezy ze nie moze on zostac¢ potraktowany jako oferta czy umowa przedwstepna w rozumieniu
wlaéciwych w tym zakresie norm kodeksu cywilnego (art. 66811 2 k.c. i art. 389811 2 k.c.). Dokument ten nie zawiera
istotnych dla umowy dzierzawy postanowien tj. co do czasu jej trwania, warunkéw umowy. Wyzej ( odnoszac sie do
zeznan powddki ), wskazywano juz na watpliwo$ci nasuwajace sie co do treéci tego dokumentu . Dokument ten moze
jedynie potwierdza¢, ze J. R. (1) byl zainteresowany podjeciem rozméw, rokowaniami, co do przyszlej umowy. Nie
mozna go bowiem interpretowac bez zeznan samego J. R. (1), tym bardziej, ze sporzadzila go powodka i przedlozyla
J. R. do podpisania post factum.

Abstrahujac od powyzszych uwag, wskazaé nadto nalezy, ze zawarta w tym dokumencie stawka czynszu dzierzawnego
znacznie odbiega od stawek stosowanych na tym terenie w podobnym okresie czasu, co wynika z tre$ci uméw
dzierzawy i najmu, ktorych strong byla pozwana, a ktore zostaly zalaczone do akt sprawy (k.144-158). Okoliczno$c
ta jednak nie miala znaczenia dla przedmiotu rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Tak samo jak i to, Zze aktualnie
nieruchomos$é powodki jest dzierzawiona przez spolke z o.o. (...) z czynszem 2.000 zl miesiecznie. Trzeba jednak
pamietaé, ze powodka jest udzialowcem tej spolki.



Sad oddalil wniosek dowodowy pozwanej o dopuszczenie dowozu z opinii bieglego dla wykazania, ze wskazywana w
pozwie stawka czynszu bylaby gospodarczo nieuzasadniona, stosowanych w tamtym czasie na terenie gminy stawek
czynszu w podobnych umowach i mozliwego do osiggniecia czynszu przy umowie dotyczacej gruntu o powierzchni

670 m”. Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.
Zatem to powddka winna wykaza¢ wysoko$¢ szkody, skoro to ona domaga sie odszkodowania z tytutlu nienalezytego
wykonania umowy przez pozwang, inicjatywy dowodowa w tym zakresie lezy wiec po stronie powodki a nie pozwane;j.
Powodka nie zglosila natomiast przeprowadzenia takiego dowodu.

Konkludujac, nalezy wskazaé, ze powodka nie zaoferowala zadnych innych dowodéow. Zatem wobec tego, ze
powddka nie udowodnila, aby zostala spelniona przestanka odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanej w postaci
poniesienia przez nig szkody materialnej - powddka nie udowodnita jej wysokosci , a zgodnie z art. 6 k.c. ciezar dowodu
tej przestanki spoczywa na powddce, nalezalo oddalié roszczenie powddki.

Podstawe prawng rozstrzygniecia stanowi art. 477181k.c. a contrario.
4. Koszty procesu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie z art. 98811 3 k.p.c. oraz §2 ust. 11 2, §4, §6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2002r., nr 163, poz. 1348 ze zm.). W sklad
zasadzonych kosztow procesu wchodzi wynagrodzenie adwokata (3 600 zl) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa

(1721).



