Sygn. akt V GC 76/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2016 r.

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie Wydzial V Gospodarczy w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR J. Dams

Protokolant: S. Poborczyk

po rozpoznaniu w dniu 30 marca 2016 r. w Dzierzoniowie na rozprawie sprawy
z powoddztwa :

Gminy Miejskiej K.

przeciwko:

J. J.(1)

o zaplate 28.521,10 z}

I. zasadza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 6.400 z} (sze$¢ tysiecy czterysta ztotych) wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia 2 wrze$nia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za
opo6znienie liczonymi od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie
III. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 962,94 zt tytulem zwrotu kosztow procesu

Sygn. akt V GC 76/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 wrze$nia 2015r. Gmina Miejska K. domagala sie od J. J. (1), prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza
pod nazwg (...)J.J. (1) z/s wN., zaplaty kwoty 28 521,10 z} wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 2 wrze$nia
2015r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu Zadania podala, ze strony zwigzane byly umowa z dnia 15 pazdziernika
2012r. - zawartg na czas nieoznaczony — w przedmiocie dzierzawy nieruchomosci gruntowej na cele sktadowe. Czynsz
dzierzawy okres§lono na kwote 3 620 zl netto rocznie i pozwana zaplacila go za caly okres umowy. Niemniej pozwana
co najmniej od 1 pazdziernika 2013r. postawila na dzierzawionej nieruchomosci i wynajmowala tablice reklamowe,
skutkiem czego pismem z dnia 30 stycznia 2015r. strona powodowa wypowiedziala jej umowe z zachowaniem 1-
miesiecznego okresu wypowiedzenia (ze skutkiem rozwigzania umowy z dniem 31 marca 2015r.), jak rowniez naliczyla
pozwanej tytulem czynszu dzierzawnego za 18-miesieczny okres umowy dodatkowa oplate w kwocie 22 121,10 zl.
Podstawa dla jej ustalenia byly zarzadzenia Burmistrza Miasta K. z 2009r., okre$lajace wysokoé¢ optat z tytulu
dzierzawy nieruchomoéci komunalnych pod umieszczenie reklam. Zatem strona powodowa domagala sie w procesie
zaréwno czynszu uzupeliajacego za okres umowy w kwocie 28 800 zl — 6 678,90 zt (zaplacony czynsz wg stawek z
umowy) = 22 121,10 zl, jak i — wobec faktu, ze pozwana nie oddala w terminie przedmiotu umowy po jej rozwigzaniu
— odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w okresie od w 1 kwietnia 2015r. do 31 lipca 2015r. w
kwocie 6 400 zl — co daje sume w dochodzonej kwocie 28 531,10 zl.




W odpowiedzi na pozew z dnia 1 marca 2016r. pozwana wniosla o sprawdzenie przedmiotu sporu, jak i oddalenie
powddztwa w caloéci. Zarzucila, ze sposob uzywania przez nia dzierzawionej nieruchomosci nie byl sprzeczny z
postanowieniami umowy z dnia 15 pazdziernika 2012r. Podniosla takze, ze oplata naliczona przez strone powodowa za
okres od dnia 1 pazdziernika 2013r. do dnia 31 lipca 2015r. jest nieprawidlowa, bowiem oparto ja na nieprawdziwych
zmiennych, tj. iloSci tablic, ich powierzchni oraz czasokresu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 15 czerwca 2012r. Gmina Miejska K. zawarla z J. S., prowadzgca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) J. S.
z/s w N., umowe najmu (nazwang umowa dzierzawy) cze$ci nieruchomosci gruntowej, oznaczonej geodezyjnie jako

dziatka nr (...), obreb U., polozonej przy ul. (...) w K. — o powierzchni 3 500 m® (cala nieruchomoséé liczyta 3 620 m?).
Przedmiot umowy mial by¢ wykorzystywany przez pozwana na ,cele skladowe elementéw konstrukeyjnych urzadzen
reklamowych”.

Umowe zawarto na okres 3 miesiecy, tj. do dnia 14 wrzeénia 2012r. Pozwana uiscila z tego tytulu jednorazowy czynsz
w kwocie 628,25 zl netto + Vat.

(dowdd: umowa dzierzawy z 15.06.2012r., k.25-26;
pismo Wydz. Mienia, Planowania Przestrzennego i Architektury z
24.04.2012r., k.24)

W dniu 15 pazdziernika 2012r. strony zawarly w tym samym przedmiocie kolejna umowe, tym razem na czas
nieoznaczony, okres$lajac okres umowy od dnia 15 wrze$nia 2012r. Umowa mogla by¢ rozwigzana przez kazda ze stron
za 1-miesiecznym wypowiedzeniem, liczonym na koniec miesigca kalendarzowego, a takze przez strone powodowa
bez okresu wypowiedzenia w sytuacji, gdyby pozwana rozpoczela na nieruchomosci jakakolwiek inwestycje, nie
uzgodniong z powodka, a takze w sytuacji naruszenia przez pozwang innych postanowien umowy.

Roczny czynsz uzgodniono na kwote 3 620 zl netto + Vat i byt on platny kwartalnie z gory w wysoko$ci 905 zt w terminie
do 10 dnia pierwszego miesigca kazdego kolejnego kwartalu. Pozwana miala takze uiszczaé podatek od nieruchomoéci.

(dowod: umowa dzierzawy z 15.10.2012r., k.31-32;

pismo Wydz. Mienia, Planowania Przestrzennego i Architektury z
20.06.2012r., k.27;

uchwala Rady Miejskiej nr (...) z 28.06.2012r., k.29-30)

Pozwana co najmniej od 1 pazdziernika 2013r. wykorzystywala przedmiot umowy niezgodnie z postanowieniami
umowy z dnia 15 pazdziernika 2012r. w tym sensie, ze ustawila na dzialce — po uprzednim dokonaniu zgloszenia w
Starostwie Powiatowym w K. — pie¢ tablic reklamowych dwustronnych, ktére wynajmowala osobom trzecim. Tablice
te umieszczone byty wzdluz ul. (...) i dobrze z niej widoczne. Laczna powierzchnia reklamowa tych tablic wynosila 5

x2x 18 m* = 180 m®.

Strona powodowa az do konca 2014r. nie ingerowala w taki spos6b wykorzystania dzialki przez pozwang.
(dowdd: obmiar tablic reklamowych, k.109-112;

zdjecia na k.39-46, 56-64;

zrzut ekranu z Mapy G., k.50-54;



pismo strony powodowej z 3.07.2015r., k.47;
pismo Starostwa Powiatowego z 9.07.2015r., k.48;
ogloszenia reklamowe pozwanej, k.49)

W 2014r. pozwana zmienila nazwisko z S. na J..
(dowdd: informacja z (...), k.23, 118)

Pismem z dnia 30 stycznia 2015r. strona powodowa wypowiedziala pozwanej umowe z dnia 15 pazdziernika 2012r. z
zachowaniem 1-miesiecznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca. Na tej podstawie umowa stron
ulegla rozwigzaniu z koncem marca 2015r.

(dowod: wypowiedzenie z dnia 30.01.2015r., k.33;

pismo strony powodowej z 16.04.2015r. Z dowodem doreczenia,
k.35-36;

pismo strony powodowej z 18.08.2015r., k.66)

Pozwana pomimo kierowanych do niej przez powo6dke wezwan do zwrotnego wydania nieruchomosci nie uczynilta
tego i wykorzystywala te nieruchomo$¢ w sposob tozsamy, jak w okresie umowy, co najmniej do 31 lipca 2015r.

(dowdd: wezwanie z 2.04.2015r., k.34;
notatka stuzbowa z 20.05.2015r., k.37;
notatka stuzbowa z 26.05.2015r., k.38;
notatka stuzbowa z 28.07.2015r., k.55)

W kwietniu 2015r. strona powodowa wezwala pozwana do zaplaty kwoty 22 348,76 z} tytulem doplaty do czynszu
dzierzawnego, naleznego za okres od 15 czerwca 2012r. do 31 marca 2015r. - w oparciu o Zarzadzenie Burmistrza
Miasta K. zdnia 15.09.2009r. nr (...) w sprawie ustalenia oplat za korzystanie ze slupéw ogloszeniowych oraz ustalenia
oplat z tytulu dzierzawy nieruchomos$ci komunalnych pod umieszczenie reklam, zmienione Zarzadzeniem nr (...) z
30 grudnia 2009r.

W sierpniu 2015r. strona powodowa skierowala do pozwanej kolejne pismo, wzywajac ja do zaplaty uzupelienia
czynszu i odszkodowania w lacznej kwocie 28 521,10 zl naleznego za okres od dnia 1 pazdziernika 2013r. do dnia 31
lipca 2015r.

(dowdd: pismo strony powodowej z 16.04.2015t. z dowodem doreczenia,
k.35-36;

Zarzadzenie Burmistrza Miasta K. z dnia 15.09.2009r. nr

(...), k.67-60;

Zarzadzenie Burmistrza Miasta K. z dnia 30.12.2009r. nr

(...), k70-71;



pismo strony powodowej z 18.08.2015r., k.66;

pismo strony powodowej z 27.08.2015r. z dowodem doreczenia,

k.74-75)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie jedynie co do kwoty 6 400 zl.

Na wstepie stwierdzi¢ nalezy, ze w przekonaniu Sadu - wbrew uzytemu przez strony nazewnictwu, ze kontrakty z
dnia 15 czerwca 2012r. i 15 pazdziernika 2012r. byly umowami dzierzawy - mialy one w istocie cechy uméw najmu.
Z ich treéci nie wynika bowiem, aby celem umoéw bylto nie tylko uzywanie przez pozwana istotnej nieruchomodci,
ale i pobieranie z niej pozytkéw. Nadto strony okreslily, ze czynsz ma by¢ placony przez pozwana z gory, co jest
cecha najmu, gdyz w przypadku dzierzawy platnoé¢ czynszu nastepuje z dolu, a to z tej przyczyny, ze zalezy on w
istocie od wielko$ci osiagnietych przez dzierzawce pozytkow — jesli bowiem wskutek okolicznosci, za ktore dzierzawca
odpowiedzialnoéci nie ponosi i ktdre nie dotycza jego osoby, zwykly przychdd z przedmiotu dzierzawy ulegnie
znacznemu zmniejszeniu, dzierzawca moze zadac¢ obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres gospodarczy
(art.700 k.c.).

W sprawie nie bylo w istocie sporu co do tego, ze pozwana postawila na spornej nieruchomosci strony powodowej
tablice reklamowe. Spor dotyczyt tego, czy takie wykorzystanie nieruchomosci bylo zgodne z umowa stron, jak rowniez
tego, czy powddka w sposob prawidlowy obliczyla oplate uzupelniajaca czynsz, tj. czy oparla ja na prawidlowych
zmiennych (ilo$ci tablic, ich powierzchni oraz czasokresu). Jakoz ze pozwana byla bierna w procesie i nie zaoferowala
zadnych dowod6éw na poparcie swoich zarzutéw, przy czym nie stawila sie ani ona, ani jej pelnomocnik bez
usprawiedliwienia na rozprawie w dniu 30 marca 2016r., Sad ocenil, ze literalna wykladnia tre$ci umowy z
dnia 15 pazdziernika 2012r. prowadzi¢ musi do wniosku, iz ,cele sktadowe elementéw konstrukeyjnych urzadzen
reklamowych” nie zawieraja w sobie zakresu polegajacego na osadzeniu konstrukeji urzadzen reklamowych w gruncie
celem ich wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem, tj. celem prowadzenia dzialalnosci reklamowej. W przekonaniu
Sadu ,cele sktadowe” winny by¢ interpretowane wylacznie jako przechowywanie, a wiec magazynowanie konstrukeji
reklamowych, ktore dopiero w innych lokalizacjach moglyby by¢ wykorzystane zgodnie z przeznaczeniem. W
konsekwencji ocenic¢ nalezalo, ze pozwana naruszyla postanowienia umowy z dnia 15 pazdziernika 2012r., zmieniajac
bez uzgodnienia z wynajmujacym okre$lony w niej spos6b uzywania nieruchomosci (art.666 § 1 k.c.). Naruszenie
takie sankcjonowane bylo w kontrakcie przyznaniem stronie powodowej uprawnienia do jego wypowiedzenia bez
zachowania okresu wypowiedzenia (§ 9 umowy). Strona powodowa tolerowala jednak zachowanie pozwanej co
najmniej przez 18 miesiecy (strona powodowa wykazala ten okres zdjeciami, wydrukami ze stron internetowych z
ogloszeniami pozwanej, pismem Starostwa Powiatowego w K. (k.48)), pomimo ze postawienie przez pozwang tablic
nastapilo jawnie i byly one dobrze widoczne od strony ul. (...). Do wypowiedzenia umowy pozwanej doszlo dopiero na
przelomie stycznia i lutego 2015r., po zmianie na stanowisku Burmistrza Miasta K..

Strona powodowa domagajac sie od pozwanej zaplaty kwoty 22 121,10 zl za okres, kiedy strony zwigzane byly
umowa z dnia 15 pazdziernika 2012r., wywodzila, ze jest to oplata uzupekliajgca z uwzglednieniem stawek, jakie
obowiazywalyby miedzy stronami, gdyby przedmiotem umowy byla dzierzawa nieruchomos$ci gminnej w celu
umieszczenia na niej reklamy (w sytuacji takiej wysoko$¢ czynszu determinowana by byla powierzchnia reklamy, przy
czym powddka uwzglednila w rozliczeniu czynsz uiszczony przez pozwana na podstawie obowigzujacej umowy i z
nig zgodny). Jednocze$nie strona powodowa wywodzila, ze tak okreslone roszczenie ma charakter odszkodowawczy i
stanowi delikt. Pomimo prawidtowos$ci wyliczen strony powodowej co do wysokoSci takiego czynszu, stwierdzi¢ jednak
nalezalo, ze w okoliczno$ciach sprawy nie istnieje podstawa prawna, w oparciu o ktora strona powodowa moglaby
sie domaga¢ jego zaplaty. W szczegolno$ci podstawy takiej nie stanowi stosunek umowny, skoro umowa z dnia 15
pazdziernika 2012r. okreSlala czynsz na o wiele nizszym poziomie, przy czym nie odwolywala sie w zakresie ustalenia
jego podstawy i wymiarow do jakichkolwiek aktow zewnetrznych prawa miejscowego, jak np. przywolane Zarzadzenia



Burmistrza Miasta K. z 2009r. Podkre§lenia wymaga, ze strony zwiazane byly umowa z dnia 15 pazdziernika 2012r. az
do 31 marca 2015r. i skoro strona powodowa nie zdecydowala sie na jej wcze$niejsze rozwigzanie, to nie moze obecnie
jednostronnie weryfikowac z data wsteczng i na niekorzysé drugiej strony stawek wynikajacego z umowy czynszu. W
przekonaniu Sadu podstawy dla roszczenia o zaplate kwoty 22 121,10 z} nie mogly tez stanowi¢ przepisy o obowiazku
naprawienia szkody — i to ani kontraktowej, ani deliktowej. W szczegblnoSci strona powodowa nie udowodnila, aby

poniosla jakgkolwiek szkode, skoro istotna dziatka o powierzchni 3 590 m® byla w istotnym czasie wynajeta pozwanej
za okreslonym w umowie czynszem (ktory byl ptacony), strona powodowa chciala kontynuowaé te umowe (pomimo ze
mogla ja rozwigzac zaréwno za wypowiedzeniem, jak i bez niego), a zatem nie mogla w tym samym czasie wynajac tejze
dzialki innemu podmiotowi za wyzszym czynszem i nie poniosla z tego tytulu zadnej szkody. Z powodu kontynuacji
stosunku umownego nie bylo réwniez mozliwo$ci poszukiwania podstawy roszczenia w konstrukeji bezpodstawnego
wzbogacenia. Z tych wzgledow powddztwo co do kwoty 22 121,10 zl podlegalo oddaleniu.

Sad uwzglednil natomiast roszczenie co do kwoty 6 400 zl, odpowiadajacej dochodzonemu przez strone powodowa
podwyzszonemu czynszowi za okres od dnia 1 kwietnia 2015r. do dnia 31lipca 2015r., a wiecjuz po rozwigzaniu umowy
z dnia 15 pazdziernika 2012r. Pozwana nie kwestionowal skutecznosci tego rozwiazania ani faktu, ze pomimo jego
nastgpienia w dalszym ciggu uzywala nieruchomosé strony powodowej w celu prowadzenia dzialalnosSci reklamowe;j.
Sad ustalil na podstawie pomiarow bieglego, a takze wobec braku konkretnych zarzutéw pozwanej co do iloéci tablic i
ich wymiaréw (nie przedstawila ona w tym zakresie wlasnych twierdzen, a jedynie gotoslowne zarzuty), ze wyliczenia
strony powodowej co do wysoko$ci czynszu, oparte za Zarzadzeniu Burmistrza Miasta K. z dnia 15.09.2009r. nr
(...) w sprawie ustalenia oplat za korzystanie ze slupéw ogloszeniowych oraz ustalenia oplat z tytulu dzierzawy
nieruchomo$ci komunalnych pod umieszczenie reklam, zmienionym Zarzadzeniem nr (...) z 30 grudnia 2009r. —
sq prawidlowe. Jednoczeénie stwierdzi¢ nalezalo, ze pozwana nie oddajac przedmiotu najmu stronie powodowej po
rozwigzaniu umowy naruszyla swoje obowigzki z art.675 § 1k.c. i odpowiada za poniesiona z tego tytutu przez powodke
szkode (art.471 k.c.). Szkoda ta stanowi réwnowarto$é czynszu, jaki powodka otrzymataby od pozwanej / innego
podmiotu, gdyby po odzyskaniu nieruchomos$ci mogla zawrzeé kolejng umowe w przedmiocie uzywania przez najemce
nieruchomos$ci w sposob, jaki czynila bezumownie pozwana. Wysoko$¢ tej szkody odpowiada wysoko$ci utraconego
czynszu. Na tej podstawie Sad uwzglednil powodztwo co do kwoty 6 400 zl wraz z odsetkami za opdznienie (art.481
k.c.) liczonymi od dnia 2 wrzeénia 2015r. (od ostatniego wezwania do zaplaty).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art.98 § 1i 3 k.p.c. i art.100 k.p.c. Strona powodowa wygrala sprawe w
czeSci wynoszacej 22,44 %, przy czym poniosta koszty procesu obejmujace cala oplate stosunkowa od pozwu (1427 z1),
koszty zastepstwa prawnego wg minimalnej stawki na podstawie rozp. MS w sprawie oplat na czynnos$ci adwokackie
(...) z 28.09.2002r. (2400 z}) i wydatki postepowania w kwocie 235,77 zl. Zatem powodka wygrala z tytulu kosztow
procesu kwote 911,69 zl. Natomiast pozwana wygrala sprawe w czeSci 77,56 % i poniosla koszty obejmujace koszty
zastepstwa prawnego wg minimalnej stawki na podstawie rozp. MS w sprawie oplat na czynnoéci radcow prawnych
(...) z 28.09.2002r. (2400 z1) i 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Wygrala zatem tytulem kosztow kwote
1874,63 zL. Na tej podstawie zasadzono od strony powodowej na rzecz pozwanej réoznice w kwocie 962,94 zt.



