Sygn. akt X GC 622/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2017 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie X Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Grzegorz Urbanik
Protokolant: stazysta Daniel Starmach

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2017 r. w Szczecinie
sprawy z powodztwa: M. G.

przeciwko: Gminie M.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej Gminy M. na rzecz powoda M. G. kwote 23.616 zl (dwadzieScia trzy tysigce sze$éset szesnascie
groszy) z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 17 stycznia 2017 r. do dnia zaplaty,

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda koszty procesu w kwocie 4.961 zl (cztery tysigce dziewiecset sze$édziesiat
jeden zlotych), w tym kwote 3.600 z} (trzy tysiagce sze$éset zlotych) tytutem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt X GC 622/17

UZASADNIENIE

Sprawa zostala rozpoznana w postepowaniu zwyklym

W dniu 9 marca 2017 roku powéd M. G. wniést do Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum przeciwko pozwanej
Gminie M. o zaptate kwoty 23.616 zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia 17 stycznia 2017 roku
oraz kosztami postepowania. Uzasadniajac zadanie pozwu powdd wskazal, ze od 1 czerwca 1992 roku do dnia 14
wrze$nia 2016 roku na podstawie kolejno zawieranych uméw na czas okre$lony dzierzawil od pozwanej teren potozony
przy ul. (...) w M., ktére to umowy zawierane byly na pisemny wniosek powoda. Wyjasénil, ze na dzierzawionym
terenie znajdowal sie murowany pawilon gastronomiczny, w ktérym nie dokonywat istotnych zmian, zas wykonane
przez niego prace mialy jedynie charakter tymczasowy lub tez zmierzajgcy do zachowania substancji obiektu. Powod
wskazal, ze w dniu 1 sierpnia 2016 roku, a wiec pottorej miesiaca przez zakonczeniem okresu dzierzawy zwrocil sie
do wladz z prosba o przedluzenie dzierzawy na kolejny okres, za$ po wielkokrotnym kontakcie otrzymat informacje,
iz dzierzawa jak co roku zostanie przedluzona, gdyz obecnie nie ma jeszcze plandéw co do zagospodarowania
przedmiotowego terenu, nadto wniosek pozytywnie zaopiniowala komisja i sporzadzony zostal projekt uchwaly Rady
Miejskiej wyrazajacej zgode na kolejny rok dzierzawy. Podal, ze sprawa ostatecznie zostala skierowana na sesje Rady
Miejskiej wyznaczonej na dzien 29 wrze$nia 2016 roku, za$ podjeta uchwala wyrazono zgode na dzierzawe wyzej
wymienionego ternu na kolejny okres. Powdd wyjasénil, ze umowa miala zosta¢ podpisana w listopadzie i obejmowaé
okres od 15 wrzesnia 2016 roku do 30 wrze$nia 2017 roku, tak jak mialo to miejsce w poprzednich latach. Podniosl,



ze w dniu 14 listopada 2016 roku otrzymal pismo w ktérym poinformowano go, ze teren potozony przy ul. (...) w M.

stanowigcy czeéé dzialki nr (...) o powierzchni 321 m® nie zostal przeznaczony na dzierzawe, a wigc powinnien wydaé
pozwanej nieruchomo$¢ wolna od praw i osdb trzecich, przy czym do dnia wydania nieruchomo$ci naliczona zostanie
umowa z tytutu bezumownego korzystania z lokalu. Po skontaktowaniu sie z pracownikami referatu powod otrzymatl
informacje o koniecznoSci rozbioérki znajdujacego sie na nim obiektu — pawilonu gastronomicznego. Pow6d wyjasnil,
ze w takiej sytuacji zdecydowal sie dokonaé na wlasny koszt rozbiorki pawilonu gastronomicznego ponoszac w tym
zakresie koszt w kwocie 30. 750 zl. Stwierdzil takze, ze przed zakoniczeniem okresu obowigzywania umowy uprzatnat
obiekt i teren po sezonie pozostajac w gotowosci do wydania go pozwanej, po dniu 14 wrze$nia 2016 roku nie korzystal
z przedmiotu dzierzawy, co wiecej zlozyl wniosek o zawieszenie wykonywania dzialalnoéci gospodarczej. Podal, ze w
dniu 25 listopada 2016 roku strony podpisaly protokét zdawczo — odbiorczy, za$ pismem z dnia 16 grudnia 2016 roku
zostal wezwany do zaplat kwoty 23.616 zl tytulem kary umownej za okres od 15 wrze$nia 2016 roku do 25 listopada
2016 roku. Wyjasnil, ze nie zgadzal sie z roszczeniem pozwanej, jednak z ostroznosci dokonal zaplaty tej kwoty
wskazujac, iz jest ona dokonana z zastrzezeniem zwrotu. Nastepnie wezwal pozwana do zwrotu tej kwoty, jednakze
gmina odmowila uzasadniajac to dysponowaniem przez powoda gruntem poprzez posadowione na nieruchomosci
obiekty. Z ostroznosci procesowej powod podniosl, ze naliczona przez pozwana kara umowna jest razaco wygoérowana,
stad wnosi o jej miarkowanie.

W zlozonej odpowiedzi na pozew, pozwana Gmina M. wniosta o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie na swoja rzecz
kosztoéw postepowania. Pozwana zaprzeczyla, aby w sposob wiazgcy, mogacy wywolywac skutki prawne, informowala
o przedluzeniu zawartej umowy dzierzawy. W ocenie pozwanej nie §wiadczy o tym pozytywna opinia komisji czy
tez przygotowany projekt umowy, gdyz uchwala jest jedynie wymogiem proceduralnym, jednym z etapéw procedury
zawarcia umowy dzierzawy, jednakze nie wigze organu wykonawczego od chwili jej wydania. Pozwana zwrécila uwage,
ze protokol odbiorcezy sporzadzany jest po wniosku dzierzawcy, iz jest on gotowy do wydania przedmiotu dzierzawy.
Podkreslila, Ze zgodnie z zawarta umowa, powdd zobowiazany byt zwrdcié przedmiot dzierzawy do dnia 14 wrze$nia
2016 roku. Podniosla, ze dziala zgodnie z procedura okreSlona w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
ustawy o samorzadzie gminnym i w tym zakresie urzednik nie mégl ztozy¢ zadnych zapewnien, ktore byly sprzeczne z
procedurg. Podala, Ze rynek nieruchomo$ci jest bardzo atrakcyjny, stad po wywieszeniu wykazu nieruchomosci moze
pojawic sie kontroferta, za$ dzierzawca nie wydajac do tego czasu nieruchomo$ci dziala na wlasne ryzyko.

W piémie z dnia 16 maja 2017 roku (k. 72) powod podniosl, ze nie ponosi jakiejkolwiek winy za brak zwrotu przedmiotu
dzierzawy w terminie wynikajacym z umowy, co wiecej pozbawiony zostal tej mozliwoéci przez strone pozwana.
Podkreslil, ze to wladze gminy w sposob wyjatkowo opieszaly rozpoznawaly wniosek o przedtuzenie umowy na kolejny
okres, za$ pracownicy urzedu nie chcieli dokona¢ odbioru gruntu, mimo wielkokrotnej informacji powoda o zamiarze
przekazania go, ostatecznie za$ zmuszony zostal do dokonania rozbiérki obiektu gastronomicznego trwale zwigzanego
z gruntem.

W piSmie z dnia 26 maja 2017 roku (k. 79 — 80) pozwana zaprzeczyla, aby powod nie ponosil winy w zwrocie
przedmiotu dzierzawy, gdyz nie zaistnialy zadne okolicznos$ci, ktore usprawiedliwialyby czy tez uzasadnialyby
niewykonanie obowigzku zwrotu wlasnosci pozwanej. Podkreslila, ze powdd powinien zglosi¢ gotowosé do wydania
nieruchomo$ci. Pozwana zaprzeczyla, aby powod wielokrotnie informowal o zamiarze przekazania przedmiotu
dzierzawy, w odpowiedzi na ktére urzednicy mieliby nie wyrazi¢ checi dokonania odbioru wskazanego terenu.

Na rozprawie w dniu 20 listopada 2017 roku pelmnomocnik powoda wnidst o zasgdzenie kosztow procesu
powiekszonych o kwote 163 z1, wskazujac, iz jest to wydatek zwigzany z dojazdem do S. i z powrotem w zwigzku z
rozprawa, ktora odbyla sie przed tamtejszym Sadem. Pelnomocnik wyjasénia, ze podrdz ta odbyl pojazdem prywatnym
o pojemnosci silnika powyzej 900 m?®.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 25 maja 1992 roku Gmina M. zawarla z M. G. umowe dzierzawy, ktdrej przedmiotem byt grunt polozony w M.

przy ul. (...) o powierzchni 565 m®. Umowa zawarta zostala na okres od dnia 1 czerwca 1992 roku do dnia 31 grudnia
1992 roku. W momencie zawarcia pierwszej umowy dzierzawy na dzialce znajdowal sie juz pawilon gastronomiczny.

W dniu 30 listopada 2009 roku Gmina M. zawarla z M. G. umowe dzierzawy, ktorej przedmiotem byt teren polozony

w M. przy ul. (...) przy zejSciu na plaze przy pawilonie Gryf 1 o powierzchni 565 m® stanowiacy cze$¢ dziatki nr (...).

Na terenie tym zlokalizowany byt pawilon gastronomiczny o powierzchni zabudowy 180 m®. Umowa zawarta zostala
na okres od 1 grudnia 2009 roku do dnia 30 wrzeénia 2010 roku.

Dowodd:
« umowy k. 10-12,
« umowa k. 33,
« zeznania Swiadka H. H. (1) k. 183-184,
« zeznania $wiadka E. K. k. 113-117,
« zeznania $wiadka K. G. (1) k. 117-120,

M. G. zawieral z Gming M. corocznie umowy dzierzawy na czas okreslony. Umowy zawierane byly na pisemny wniosek
skladany przez M. G. kazdorazowo przed zakoniczeniem obowigzujacego okresu dzierzawy. Gmina M. kazdorazowo
wyrazala zgode na zawarcie uméw dzierzawy na okres obejmujacy do roku czasu. Informacja o przedluzeniu
dzierzawy przekazywana byla ustnie, pracownik Urzedu Miasta M. informowal M. G. o mozliwo$ci podpisania umowy.
Wiekszo$¢ umoéw zawierana byla juz po zakonczeniu obowigzywania umowy wezesniejszej. Nalezno$ci za korzystanie
z gruntu w okresie w ktorym umowa juz nie obowigzywala naliczane byly jako oplata za bezumowne Kkorzystanie z
gruntu, przy czym stawki oplaty byly tozsame z czynszem dzierzawy.

Przez okres dzierzawy M. G. dokonywal jedynie niewielkich, koniecznych do dalszego uzytkowania zmian w
posadowionym na gruncie pawilonie.

Dowéd:
« umowy k. 10-12,
« umowa k. 33,
« zeznania Swiadka H. G. k. 109-110,
« zeznania Swiadka B. L. k.111,
« przesluchanie powoda M. G. k. 195-197.

W dniu 24 listopada 2015 roku Gmina M. zawarla z M. G. umowe dzierzawy, ktérej przedmiotem byl teren polozony
w M. przy ul. (...) przy zejéciu na plaze przy pawilonie Gryf 1 o powierzchni 321 m® stanowigcy cze$é dzialki nr (...).
Zgodnie z § 1 ust. 2 na terenie tym zlokalizowany jest obiekt gastronomiczny o powierzchni zabudowy 180 m?® oraz
taras konsumpcyjny o powierzchni 70 m®. Pozostaly teren stanowi zaplecze magazynowo — skladowe. Umowa zawarta
zostala na okres od 1 grudnia 2015 roku do 14 wrze$nia 2016 roku (§ 4). Czynsz w okresie od 1 grudnia 2015 roku
do 30 czerwca 2016 roku wynosit 1.986 zl brutto, w okresie od 1 lipca 2016 roku do 31 sierpnia 2016 roku 20.910 zi

brutto, natomiast w okresie od 1 wrze$nia do 14 wrze$nia 2016 roku 918,40 z} brutto (§ 6 umowy). Zgodnie z § 7 ust.
2 dzierzawca zobowiazany jest do uregulowania oplaty za korzystanie z przedmiotu umowy bez tytulu prawnego w



okresie od 16 wrzeénia 2015 roku do 30 listopada 2015 roku wysokoéci 1.600 zt x 2,5 miesigca, co daje kwote 4.920
z} w terminie do dnia 10 grudnia 2015 roku.

Zgodnie z § 11 ust. 1 umowy z chwilg zakonczenia niniejszej umowy dzierzawca zobowigzuje sie wydaé
wydzierzawiajagcemu przedmiot umowy w stanie wolnym od prac i rzeczy osob trzecich. W przypadku niewydania
przedmiotu umowy dzierzawy z chwila jej zakonczenia, dzierzawca obciazony zostaje kara umowna, za kazdy
dzien zwloki, w wysoko$ci rownej 5 krotnej dziennej stawki czynszu brutto wynikajacej z ustalen § 6 umowy z
uwzglednieniem okresu sezonowego oraz posezonowego.

Dowéd:

o umowa k. 11-12.

Na dzierzawionym terenie znajdowal si¢ murowany pawilon gastronomiczny o powierzchni zabudowy 180 m” wraz z

tarasem konsumpcyjnym o powierzchni 70 m”. Pawilon ten zostal postawiony przez Centrale Rybna w S. na podstawie
decyzji Prezydium Powiatowej Rady Narodowej w S. o lokalizacji szczegbélowej nr 81/65 z dnia 6 grudnia 1965
roku oraz decyzji Prezydium Powiatowej Rady Narodowej w S. o pozwoleniu na budowe wymagajaca zatwierdzenia
projektu z dnia 17 marca 1967 roku.

Na podstawie decyzji Wojewody (...) z dnia 11 stycznia 1993 roku wlaScicielem nieruchomosci gruntowej polozonej
na dzialce nr (...) byla Gmina M..

Pawilon posiadal fundamenty, byt trwale zwigzany z gruntem. Obiekt by} konstrukcji murowanej, jedynie dach mial
konstrukcje stalowa. Budynek bylo jednokondygnacyjny.

Dowod:
+ decyzje k. 13-15,
+ wyciag z ksiegi wieczystej k. 15v-17,
+ zdjecia k. 18-21,
« zeznania $wiadka M. L. k. 112,
» zeznania $wiadka J. M. k. 153,
» zeznania Swiadka H. H. (1) k. 183-184.

Pismem z dnia 1 sierpnia 2016 roku M. G. zwr6cil sie do wladz Gminy M. z prosba o przedtuzenie dzierzawy gruntu
na kolejny okres — 3 lat przy pozostawieniu dotychczasowych warunkow.

Dowéd:
« prosba powoda k. 22,
« zeznania Swiadka E. K. k. 113-114,
« zeznania Swiadka H. H. (1) k. 183-184,
« zeznania $wiadka E. K. k. 114-117,
« zeznania Swiadka K. G. (1) k. 117-120,

« przesluchanie powoda M. G. k. 195-197,



Z uwagi na brak niezwlocznej odpowiedzi ze strony Gminy M. M. G. kontaktowal sie z pracownikami Urzedu
Miejskiego w M. — zaréwno telefonicznie jak i osobiScie, w tym z pracownikiem odpowiedzialnym w zakresie
zawierania umoéw dzierzaw — H. H. (1). W wyniku tej aktywnoSci zostal poinformowany, ze dzierzawa zostanie
przedluzona, jednakze musi odby¢ sie posiedzenie Rady Miasta M..

Dowod:

« zeznania Swiadka H. G. k. 109-110,

« przestuchanie powoda M. G. k. 195-197.
M. G. wraz z zong H. G. we wrzeéniu 2016 roku uprzatneli teren\\ celem przygotowania go do przekazania Gminie M..
Dowod:

« zeznania Swiadka H. G. k. 109-110.

Sprawa zlozonego przez M. G. wniosku o przedluzenie dzierzawy zostala skierowana na sesje Rady Miejskiej w M.
przewidziana na dzien 29 wrze$nia 2016 roku. Wezeéniej sesja Rady Miejskiej w M., najblizsza od zlozonego przez M.
G. wniosku odbywala sie pod koniec sierpnia. Woéwczas przygotowany byl projekt uchwaly dotyczacej przedtuzenia
dzierzawy na okres jednego roku, ktéry skierowany zostal do Rady Miejskiej, jednak z uwagi na napiety porzadek sesji
sierpniowej, projekt uchwaly zostal poddany pod glosowanie na sesji we wrzesniu 2016 roku.

W trakcie sesji oméwiony zostal projekt uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie umowy dzierzawy odnos$nie

gruntu polozonego na dzialce nr (...) o powierzchni 321 m® przy ul. (...). Za przyjeciem uchwaly opowiedzialo sie 14
radnych. Podjeta zostala uchwala nr XXV/240/16, ktéra stanowi¢ miala zalacznik nr 25 oraz 26 do protokotu.

Projekt uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie umowy dzierzawy odnoénie gruntu potozonego na dziatce

nr (...) o powierzchni 321 m” przy ul. (...) byl réwniez przedmiotem posiedzenia Komisji Spraw (...)i (...) z dnia 27
wrzeénia 2016 roku za ktérym projektem komisja opowiedziala sie pozytywnie, 6 glosami za przyjeciem.

Dowod:
 protokot z sesji k. 23-29,
+ protokoét k. 30-32,
« zeznania Swiadka E. K. k. 114-117,
» zeznania $wiadka K. G. (1) k. 117-120,
» zeznania Swiadka H. H. (1) k. 183-184,

Pod koniec wrze$nia 2016 roku P. J. prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza obok M. G. poinformowal go, iz podjeta
zostala uchwala Rady Miasta M. w sprawie przedluzenia dzierzawy terenu dzialki nr (...). P. J. informacje o zgodzie
na przedluzenie dzierzawy otrzymatl z Urzedu Miasta M..

W konsekwencji, M. G. skontaktowat sie z pracownikiem Urzedu Miasta — H. H. (2), ktora poinformowala go, ze
umowa dzierzawy zostanie przedluzona. Pod koniec pazdziernika 2016 roku ustalony zostal termin podpisania umowy
na poczatek listopada 2016 roku. W dniu wyznaczonym na podpisanie kolejnej umowy dzierzawy M. G. otrzymal
informacje, iz nie zostanie ona zawarta, a nadto jest on zobowigzany do rozbiorki pawilonu gastronomicznego.
Zgodnie z przekazang informacja postawiony na terenie pawilon stanowi wlasnosé M. G., stad powinien on dokonaé
jego rozbiodrki.



M. G. kwestionowal obowiazek rozbiérki pawilonu podnoszac, iz budynek ten nie jest jego wlasnoscia. W odpowiedzi,
Gmina M. podtrzymala swoje stanowisko co do konieczno$ci wykonania rozbiorki obiektu przez M. G..

Dowdéd:
 zeznania $wiadka H. G. k. 109-110,
» zeznania Swiadka B. L. k. 111,
» zeznania $wiadka P. J. k. 112-113,
« zeznania $wiadka M. L. k. 112,
« przestuchanie powoda M. G. k. 195-197.

W dniu 12 pazdziernika 2016 roku Burmistrz M. wydal zarzadzenie nr 177/G./2016 w sprawie ogloszenia wykazu
nieruchomo$ci przeznaczonych do wydzierzawienia, zgodnie z ktérym teren polozony w M. przy ul. (...), stanowiacy
cze$¢ dzialki nr (...), na ktérym zlokalizowany jest obiekt w postaci smazalni ryb mial zosta¢ oddany w dzierzawe w
formie bezprzetargowej. Zarzadzenie to podlegalo wywieszeniu na okres 21 dni na tablicy ogloszen w siedzibie Urzedu
Miejskiego.

Dowéd:
« zarzadzenie k. 34,
« zarzadzenie k. 84-85,
« zeznania Swiadka H. H. (1) k. 183-184,
« zeznania $wiadka E. K. k. 113-117,
» zeznania $wiadka K. G. (1) k. 117-120.

Zarzadzeniem Burmistrza M. nr 193/G./2016 z dnia 10 listopada 2016 roku uchylono zarzadzenie nr 177/G./2016
Burmistrza M. z dnia 12 pazdziernika 2016 roku w sprawie ogloszenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych do
wydzierzawienia.

Dowéd:
+ zarzadzenie k. 85,
» zeznania Swiadka H. H. (1) k. 183-184.

W zwiazku z ogloszeniem wykazu nieruchomosci przeznaczonych do wydzierzawienia z dnia 12 pazdziernika 2016
roku — zarzadzenie nr 177/G./2016 Burmistrza M. K. G. (2), pismem wniesionym do Urzedu Miejskiego w M. w dniu
28 pazdziernika 2016 roku poinformowala, ze jest zainteresowana dzierzawa nieruchomosci o powierzchni dzialki (...)

m? polozonej przy ul. (...) w M. stanowigcej cze$¢ dzialki nr (...) na ktérej zlokalizowany jest obiekt gastronomiczny
— smazalnia ryb.

W odpowiedzi, pismem z dnia 21 listopada 2016 roku Gmina M. poinformowala, ze wskazane zarzadzenie zostalo
uchylone zarzadzeniem nr (...) Burmistrza M. z dnia 10 listopada 2016 roku.

Dowod:

+ zgloszenie k. 81,



« odpowiedz k. 82,
» zeznania Swiadka K. G. (1) k. 117-120.

Gmina M. bezposrednio po zakonczeniu umowy tj. po 14 wrzeénia 2016 roku majac na uwadze tre$¢ uchwaly Rady
Miasta M. oraz wydanie zarzadzenia o wykazie nieruchomosci miala zamiar zawarcia kolejnej umowy z M. G., stad
nie wzywala o wydanie gruntu do czasu, az pojawily sie oferty, ktore wigzaly sie z konieczno$cig poinformowania M.
G. o tym, iz do zawarcia umowy nie dojdzie.

Dowod:
» zeznania Swiadka K. G. (1) k. 117-120.

Pismem z dnia 10 listopada 2016 roku Gmina M. poinformowala M. G., Ze teren potozony przy ul. (...) w M., stanowiacy

cze$¢ dzialki nr (...), o powierzchni 321 m”® nie zostal przeznaczony pod dzierzawe, w zwigzku z czym powinien
wydaé gminie nieruchomo$¢ wolng od praw i rzeczy oséb trzecich. Nadto w piSmie wskazano, ze do dnia wydania
nieruchomo$ci zostanie naliczona oplata z tytulu bezumownego korzystania z terenu.

W celu dokonania rozbiorki wladze Gminy M. wystawily powodowi upowaznienie z dnia 15 listopada 2016 roku do
uzyskania decyzji zezwalajacej na dokonanie rozbiorki obiektu uzytkowego zlokalizowanego na terenie dzialki nr (...).

Dowaéd:
« korespondencja k.35-37,
« zeznania Swiadka K. G. (1) k. 117-120.

M. G. dokonal na wlasny koszt rozbiorki pawilonu gastronomicznego tytulem czego poni6st koszt w wysokos$ci 30.750
z}.

W piémie z dnia 23 listopada 2016 roku M. G. poinformowal, ze dokonat rozbi6rki pawilonu gastronomicznego, za$
grunt zostanie przekazany bez zabudowy w ciggu 2 do 3 dni.

Dowod:
+ korespondencja k. 36,
+ zdjecia k. 18-21,
+ decyzja k. 38,
« fakturak. 39,
« zeznania $wiadka H. G. k. 109-110,
« zeznania $wiadka M. L. k. 112,
« zeznania $wiadka J. M. k. 153.

W dniu 25 listopada 2016 r. strony podpisaly protokét zdawczo-odbiorezy terenu dzierzawy. Pismem z dnia 16 grudnia
2016 roku M. G. zostal wezwany przez Gmine do zaplaty kwoty 23.616 zl tytulem kary umownej wynikajacej z § 11 ust.
3 umowy nr GN. (...) za okres od dnia 15 wrze$nia 2016 r. do dnia 25 listopada 2016 .

W dniu 28 grudnia 2016 roku M. G. dokonal zaplaty na rzecz Gminy kwoty 23.616,00 zl, wskazujac w tytule przelewu:
»kara umowna wg pisma z dnia 16.12.2016 r. z zastrzezeniem zadania zwrotu".



Dowod:
 protokoét k. 43,
+ pismo wraz z wplata k. 44-45,
» zeznania Swiadka K. G. (1) k. 117-120.

Pismem z dnia 3 stycznia 2017 roku M. G. wezwal Gmine M. do zwrotu kwoty 23.616,00 zl w terminie 7 dni od daty
otrzymania wezwania.

W odpowiedzi, w piSmie z dnia 12 stycznia 2017 roku Gmina odméwila zwrotu otrzymanej kwoty, wskazujac miedzy
innymi, iz niewydanie terenu od dnia 15 wrze$nia 2016 roku oraz zajmowanie terenu poprzez posadowione obiekty,
stanowilo o dysponowaniu gruntem.

Dowod:

+ korespondencja k. 46-48.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

W rozpoznawanej sprawie powod dochodzil kwoty 23.616 zl tytulem zwrotu nienaleznej, a uiszczonej na rzecz
pozwanej kary umowne;j.

Pozwana kwestionujac zadanie pozwu podniosla, Zze zgodnie z zawarta umowa powdd byl zobowiazany zwrocic
przedmiot dzierzawy do dnia 14 wrze$nia 2016 roku, stad kara umowna zostala naliczona zasadnie. Zaprzeczyla, aby
w sposob wigzacy, mogacy wywolac skutki prawne informowala o przedtuzeniu umowy dzierzawy.

Podstawa prawna zadania pozwu wynika z przepisu art. 411 pkt 1 kc w zw. z art. 410 § 1 oraz § 2 k.c. oraz w zw. z
art. 405 k.c. W my$l tych uregulowan, kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$é majatkowa kosztem innej osoby,
obowiazany jest do wydania korzysci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoéci. Swiadczenie jest
natomiast nienalezne, jezeli ten, kto je spehil, nie byt w ogdle zobowigzany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby,
ktorej $wiadczyl, albo jezeli podstawa $wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, albo
jezeli czynno$é prawna zobowigzujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu Swiadczenia.
Podkresli¢ nalezy, ze w $wietle art. 411 pkt 1 k.c. mozliwym jest zgdanie zwrotu $wiadczenia nawet w sytuacji
gdy spelniajacy Swiadczenie wiedzial, ze nie byl do niego zobowiazany, jezeli spelnienie $wiadczenia nastapilo z
zastrzezeniem zwrotu. Regulacja ta ma na celu umozliwienie domagania sie zwrotu $§wiadczenia, ktore zostalo
uiszczone bez faktycznej podstawy prawnej w sytuacji, gdy speliajacy chcac unikna¢ ewentualnych, przyszlych,
negatywnych dla niego skutkow niespelnienia §wiadczenia dokonuje jego spehienia.

Wstepnie wskazac nalezy, iz kara umowna jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, wprowadzanym do umowy
w ramach swobody kontraktowania, majacym na celu wzmocnienie skutecznos$ci wiezi powstatej miedzy stronami w
wyniku zawartej przez nie umowy i shuzy realnemu wykonaniu zobowiazania. Zgodnie z przepisem art. 484 k.c. w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten
wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysokoéé poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko$é

zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily. W granicach tej swobody (art. 353" k.c.,
art. 473 § 1 k.c.) strony moga bowiem umownie uksztaltowaé zakres odpowiedzialno$ci, kompensacji i rozklad ryzyka
ponoszenia skutkow niewykonania zobowigzania.

Nalezy mie¢ jednak na uwadze, iz kara umowna w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania nalezy sie
wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Oznacza



to tym samym, ze kara umowna stanowi odszkodowanie umowne i przystuguje wierzycielowi jedynie wtedy,
gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik ponosi
odpowiedzialno$§é. Podkresli¢ w zwigzku z tym nalezy, iz odpowiedzialno$¢ z tytulu kary umownej pokrywa sie z
zakresem ogo6lnej odpowiedzialnoSci kontraktowej dluznika, ktory zwolniony jest od obowigzku zaplaty kary, gdy
wykaze, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktdre nie ponosi
odpowiedzialnoSci. tj. niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania wynika - o ile, strony inaczej sie nie
umoéwily ani co innego nie zastrzega szczegblny przepis ustawy - z niedolozenia przez dluznika nalezytej starannoSci
(art. 472 k.c.), czyli jego winy w postaci (co najmniej) niedbalstwa. Powyzsze rozumienie kary umownej uzasadnia
sie tym, iz kara umowna stanowi surogat odszkodowania naleznego z tytulu odpowiedzialnoéci kontraktowej, za
czym dodatkowo przemawia fakt, iz przepisy regulujace kare umowna (art. 483 i 484 k.c.) znajduja sie w tym
samym dziale, co przepis art. 471 k.c., a dzial ten nosi nazwe ,skutki niewykonania zobowigzan”. Zgodnie bowiem z
zasada racjonalno$ci prawodawcy przepisy znajdujace sie w ramach tej samej jednostki systematyzacyjnej (zwlaszcza
najnizszego stopnia, tak jak to jest w tym przypadku) nalezy interpretowaé lacznie, tj. w kontekscie wszystkich
przepisow znajdujacych sie w tej jednostcee, o ile nic innego nie wynika z brzmienia tych przepisow (m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 26 stycznia 2011 r. II CSK 318/10, z dnia 6 pazdziernika 2010 r. IT CSK 180/10, z dnia 11 stycznia
2008 r. V CSK 362/07, niepubl.).

Przechodzac do rozwazan merytorycznych, zauwazy¢ nalezy, iz bezspornym w okolicznoSciach sprawy byt fakt
zawarcia w dniu 24 listopada 2015 roku umowy dzierzawy, ktora zawarta zostala na czas okre$lony od dnia 1 grudnia
2015 roku do dnia 14 wrzeénia 2016 roku. Zgodnie z postanowieniem § 11 ust. 1 umowy z chwila zakoniczenia umowy
dzierzawca zobowiazal sie wyda¢ wydzierzawiajacemu przedmiot umowy w stanie wolnym od praw i rzeczy osob
trzecich. Natomiast zgodnie z postanowieniem § 11 ust. 3 w sytuacji niewydania przedmiotu umowy dzierzawy z
chwila jej zakonczenia, dzierzawca obcigzony zostanie karag umowa za kazdy dzien zwloki, w wysokoéci réwnej 5
krotnej dziennej stawki czynszu brutto wynikajacej z ustalen § 6 umowy z uwzglednieniem okresu sezonowego oraz
posezonowego. Przedmiotem sporu nie byl réwniez fakt, iz pozwana obcigzyla powoda na podstawie przywolanego
zapisu umowy karg umowna w wysokos$ci 23.616 zl, ktérg powdd uiécil na rzecz pozwanej w dniu 28 grudnia 2016
roku z zastrzezeniem zwrotu.

W rozpoznawanej sprawie istotnym okazalo sie wiec ustalenie czy pozwana zasadnie obciazyla powoda kara umowna,
w szczegdlnosci, w $wietle przywolanych wyzej rozwazan odnoénie tej instytucji, ustalenie czy powdd ponosi
odpowiedzialno$é¢ za nienalezyte wykonanie zobowiazania sprowadzajace sie do zwloki w wydaniu przedmiotu umowy
dzierzawy od dnia 15 wrze$nia 2016 roku do dnia 25 listopada 2016 roku. W ocenie Sadu powdd odpowiedzialnoSci
tej nie ponosi.

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego powdd byt dzierzawca terenu polozonego w M.
stanowiacego cze$¢ dzialki nr (...) nieprzerwanie od 1 czerweca 1992 roku do dnia 14 wrze$nia 2016 roku na podstawie
kolejno zawieranych umow na czas okreslony, ktore zawierane byly na skutek sktadanego przez powoda wniosku przed
zakonczeniem obowiazujacego okresu dzierzawy. Pozwana kazdorazowo wyrazala zgode na przedluzenie dzierzawy,
o czym powdd byt co do zasady informowany ustnie przez pracownika Urzedu Miasta. W analogiczny sposéb powod
postapil skladajac w dniu 1 sierpnia 2016 roku, a wiec na 1,5 miesiaca przed zakonczeniem okresu dzierzawy wniosek
o jej przedluzenie, nastepnie za$, z uwagi na brak niezwlocznej odpowiedzi, kontaktowal sie z pracownikami Urzedu
Miasta od ktorych otrzymywal zapewnienia, ze dzierzawa, jak co roku przez ostatnie 24 lata korzystania z gruntu,
zostanie przedluzona, jednakze koniecznym jest odbycie sesji Rady Miasta. Zauwazy¢ nalezy, iz wniosek wraz z
projektem uchwaly zostat skierowany do rozpatrzenia dopiero na sesje, ktéra odbyla sie w dniu 29 wrze$nia 2016 roku,
mimo iz dokumenty te byly juz przygotowane przed sesja majgca miejsce pod koniec sierpnia 2016 roku. Niemozliwosé
rozpoznawania wniosku na tym terminie wynikala jednak z ilo$ci spraw bedacych przedmiotem tej sesji. Niemniej
jednak na sesji w dniu 29 wrze$nia 2016 roku Rada Miasta wyrazila zgode na wydzierzawienie gruntu powodowi na
kolejny okres roku, za$ po kontakcie z pracownikami Urzedu Miasta powod otrzymat zapewnienie, ze odpowiednia
umowa zostanie zawarta w listopadzie.



Podkreslenia wymaga, ze z przestuchania powoda wynika, co koresponduje z tre$cig umowy zawartej w dniu 24
listopada 2015 roku, iz réwniez uprzednio umowy podpisywane byly juz po zakonczeniu umowy wcze$niejszej,
za$ za okres do obowigzywania kolejnej umowy naliczane byly oplaty za bezumowne korzystanie w wysoko$ci
odpowiadajacej czynszowi dzierzawy. PodkreSlenia wymaga, iz zeznan $wiadkéw zwigzanych z Urzedem Miasta
wynika, iz pozwana miala zamiar zawrze¢ kolejna umowe z powodem, co wiecej $wiadek K. G. (1) zeznala, ze z tego
wlaénie powodu, majac na uwadze tre§¢ uchwaly Rady Miasta oraz zarzadzenia o wykazie nieruchomo$ci, pozwana
nie wzywala powoda do wydania gruntu, az do czasu gdy pojawily sie oferty, ktére wigzaly sie z koniecznoécia
poinformowania powoda o tym, ze do zawarcia umowy nie dojdzie. Wtedy tez pozwana wezwala powoda do zwrotu
gruntu wolnego od rzeczy, w tym do rozbiérki pawilonu posadowionego na gruncie, ktéry to obowigzek powdd od
poczatku kwestionowal, podnoszac, iz obiekt ten nie jest jego wlasnoscia.

Zaakcentowa¢ w tym miejscu nalezy, iz przedmiotem dzierzawy, zgodnie z treécia przywolanej umowy, byla
nieruchomo$¢ gruntowa na ktoérej posadowiony byl obiekt — murowany pawilon gastronomiczny, ktory zbudowany
zostat jeszcze w latach 60 przez Centrale Rybna zgodnie z wydanymi decyzjami. Jak wynika z zeznan $wiadkow
pawilon ten posiadal fundamenty, byl trwale zwiazany z gruntem, byl to obiekt murowany, jedynie dach mial
konstrukcje stalowa. Brak jest rowniez podstaw do przyjecia, iz w okresie korzystania z nieruchomosci gruntowej
wraz z obiektem, powod znaczaco zmienil strukture tej konstrukeji, szczegdlnie, iz w trakcie przestuchania powod
wskazal, ze dokonywal jedynie niewielkich, koniecznych zmian w obiekcie. Powyzsze daje podstawe do przyjecia, iz
w istocie obiekt ten byl budynkiem trwale zwigzanym z gruntem, a wiec w Swietle art. 48 k.c. cze$ciowa skladowa
gruntu. Zgodnie bowiem z przywolanym przepisem z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czesci
skladowych gruntu nalezg w szczeg6lnosSci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak rowniez drzewa
iinne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania. Natomiast w $wietle art. 47 § 1 k.c. cze$¢ sktadowa rzeczy nie moze
by¢ odrebnym przedmiotem wlasnoéci i innych praw rzeczowych.

W $wietle powyzszego, uznac¢ nalezalo, iz budynek posadowiony na gruncie obejmujacy smazalnie ryb stanowil
cze$¢ skladowa nieruchomosci nalezacej do Gminy, stad z pewnoécia nie byl on wlasnoScia powoda, ktéry nie
mial obowiazku dokonac jego rozbiorki. Wezwanie pozwanej w tym zakresie nalezy uznac za calkowicie bledne,
nieuprawnione, co wiecej nie znajdujgce zadnego uzasadnienia prawnego.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika jednak, iz pow6d, mimo kwestionowania swojego
obowiazku, zdecydowal sie dokona¢ zgodnie z wezwaniem, rozbiorki obiektu, co wymagalo uzyskania odpowiedniej
decyzji oraz zlecenia tej ustugi osobie prowadzacej dzialalno$é¢é gospodarcza w tym zakresie — J. M.. Po dokonaniu
rozbidrki, w dniu 25 listopada 2016 roku strony postepowania podpisaly protokoél zdawcezo — odbiorczy gruntu.

W $wietle powyzszego, podkreslié jeszcze raz nalezy, iz powod nie ponosi odpowiedzialnoéci za wydanie przedmiotu
dzierzawy z opOznieniem, a wiec w dniu 25 listopada 2016 roku. Majac bowiem na uwadze wystepujaca od 24
lat wspoélprace z pozwana oraz procedure zawierania umoéw, dolozyt nalezytej starannosci skladajac wniosek o
przedtuzenie dzierzawy na 1,5 miesigca przed zakonczeniem jej okresu, nastepnie za§ kontaktowal sie telefonicznie
oraz osobi$cie z pracownikami Urzedu Miasta M. celem ustalenia etapu rozpoznania tego wniosku. Wowczas otrzymat
zapewnienie, ze umowa taka zostanie podpisana, podobnie jak w poprzednich latach w listopadzie 2016 roku. Nalezy
mie¢ bowiem na uwadze, iz rowniez w poprzednich latach kolejna umowa zawierana byla w listopadzie, juz po
zakonczeniu okresu obowiazywania umowy poprzedniej, za$ za okres przerwy powod na podstawie nowej umowy
uiszczal oplate za ,bezumowne korzystanie”, ktéra w istocie odpowiadala czynszowi. Nadto, na sesji Rady Miasta
podjeta zostala uchwala o wyrazeniu zgody na przedluzenie umowy, co potwierdzone zostalo przez pracownikéw
Urzedu Miasta. Pozwana dopiero pismem z dnia 10 listopada 2016 roku poinformowala powoda, iz umowa nie
zostanie zawarta w konsekwencji czego jest on zobowiazany do wydania lokalu w stanie wolnym od rzeczy i osob.
To wlaénie nieuzasadnione i nieuprawnione zachowanie gminy przejawiajace sie w zadaniu rozbiorki przez powoda
obiektu, przedtuzylo okres wydania nieruchomosci gruntowe;j.



W konsekwencji powyzszego ustali¢ nalezalo, iz pozwana nie byla uprawniona do zadania kary umownej, ktéra zostala
na jej rzecz uiszczona z zastrzezeniem, stad jest ona zobowigzana do zwrotu tego Swiadczenia jako jej nienaleznego.

Biorac pod uwage okolicznosci niniejszej sprawy, nalezy negatywnie oceni¢ zachowanie pozwanej jako strony
stosunku zobowigzaniowego. Gmina jako szczegélny rodzaju podmiot, powinna czuwac¢ nad praworzadnoscia,
wykazywac nalezyta staranno$é¢, aby podejmowane przez nia dzialania byly zgodne z prawem, a takze z zasadami
wspdlzycia spolecznego, w tym zasadami lojalnoéci wobec kontrahenta. Zadanie natychmiastowej rozbiérki obiektu
murowanego w oparciu o przeSwiadczenie, iz stanowi on ,naklad” dzierzawcy, podczas gdy zgromadzone dokumenty
Swiadcza o tym, iz obiekt ten wybudowany byl w latach 60, posiada fundamenty, jest obiektem murowanym, a
nadto zostal przekazany dzierzawcy wraz z gruntem, nie moze zaslugiwaé na aprobate, zwlaszcza, iz powod poniost
z tego tytulu wysoki koszt — ponad 30.000 zl. W takiej sytuacji, biorac pod uwage wieloletnig, bezkonfliktowa
wspolprace z powodem, ktéry wykazal nalezyta staranno$c celem ustalenia czy mozliwym bedzie zawarcie kolejnej
umowy i ktéry mial zamiar niezwlocznego wydania nieruchomo$ci, obcigzenie przez pozwana kara umowng nalezy
uznaé za przejaw nielojalnoéci, zachowanie takie zasluguje na zdecydowana dezaprobate, Swiadczy wrecz o braku
poszanowania podstawowych zasad, ktére powinny przy$wieca¢ danemu podmiotowi, a juz w szczeg6lnoSci jednostce
samorzadu terytorialnego, w relacjach ze swoimi kontrahentami.

O odsetkach Sad orzekl zgodnie z zadaniem pozwu na podstawie art. 481 §1 k.c. majac na uwadze, iz pow6d pismem
z dnia 3 stycznia 2017 roku wezwal pozwana do zwrotu otrzymanej kwoty w terminie 7 dni.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w pkt 1 sentencji wyroku.

Sad ustalil stan faktyczny w oparciu o tre§¢ przedlozonych do akt dowodéw z dokumentéw. Zadna ze stron nie
kwestionowala ich prawdziwosci, a i w ocenie Sadu nie budzily one zadnych watpliwosci. Za podstawe swoich ustalen
Sad przyjal takze ocenione jako wiarygodne zeznania §wiadkéw: H. G., B. L., M. L., P. J., J. M. oraz przestuchanie
powoda M. G., majac na uwadze, iz byly one spojne i logiczne, a nadto wzajemnie korespondowaly ze soba oraz
pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym. Sad oparl sie réwniez na zeznaniach §wiadkéw H.
H. (1), E. K. oraz K. G. (1) w zakresie w jakim korespondowaly one z pozostalym zebranym materialem dowodowym,
majac na uwadze, iz wystepujace rozbieznos$ci zwiagzane byly z pelnieniem r6znych funkcji w ramach laczacego strony
stosunku zobowigzaniowego oraz subiektywnym przekonaniem swiadkéw o prawdziwosci wlasnych twierdzen.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znajduje postawe prawna w 108 § 1 zd. 1 k.p.c. w zwiagzku z art. 98 § 1 k.p.c., ktory
stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocic przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty poniesione przez powoda jako strone wygrywajacg sprawe w
lacznej kwocie 4.961 zt zlozylo sie: oplata sadowa od pozwu — 1.181 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl,
koszty zastepstwa procesowego — 3.600 zt (ustalone na podstawie § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych) oraz wydatki w kwocie 163 z}
wynikajace z udzialu pelnomocnika powoda na posiedzeniu, ktore odbylo sie przez sadem wezwanym — Sadem
Rejonowym w Swinoujéciu a zwigzane z konieczno$cig odbycia podrézy pojazdem prywatnym o pojemnosci silnika

powyzej 900 cm?



