Sygn. akt XIII Ga 620/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 marca 2017r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi oddalil powédztwo
(...) Spotki Akcyjnej w R. przeciwko A. K. o zaplate kwoty 23.810,06 zl.

Sad Rejonowy podejmujac powyzszy wyrok opart sie na ustaleniach faktycznych, ktore Sad Okregowy aprobuje i
uznaje takze za wlasne.

Apelacje od powyzszego wyroku w calosci wnidst powdd, zarzucajac naruszenie:
I. przepisoéw postepowania, ktére mialo wplyw na tres$é orzeczenia, tj.:

« art. 245 k.p.c. w wyniku wadliwego odczytania tre$ci dokumentu prywatnego w postaci Umowy najmu w wyniku
pominiecia nastepujacych okoliczno$ci: zawarcia umowy najmu na czas oznaczony 8 lat, tj. do dnia 1lipca 2018r.,
pominiecie przez Sad ustaleh umownych okreslonych w § 3 pkt 6 przedmiotowej Umowy dotyczacych prawa
Wynajmujacego do zaliczenia kaucji na poczet czynszu najmu tj. czynszu przyszlego, czynszu za okres do 1 lipca
2018 roku, pominieciu przez Sad faktu, iz umowa nie mogta by¢ rozwigzana za wypowiedzeniem,

« art. 227 k.p.c. w wyniku uznania za dowody w sprawie twierdzen pozwanej, ktére dotyczyly faktéw nie majacych
dla rozstrzygniecia sprawy istotnego znaczenia, przy jednoczesnym pominieciu faktéw, ktore kryteria z cyt.
przepisu spekniaja,

« art. 229 k.p.c. w wyniku pominiecia, iz faktem przyznanym przez pozwana bylo nieplacenie czynszu, co winno
prowadzi¢ do wniosku, iz do rozwigzania umowy doszlo w wyniku nienalezytego wykonywania przez pozwang
zobowigzania,

« art. 233 § 1 k.p.c. w wyniku wadliwego ocenienia wiarygodno$ci twierdzen stron, w oderwaniu od caloksztattu
materialu dowodowego, tj. umowy stron, bezspornego faktu nienalezytego wykonywania zobowigzania przez
pozwana, prawa powoda do rozwigzania umowy w trybie bez wypowiedzenia, faktu poniesienia szkody,

« art. 316 § 1k.p.c. wwyniku uchylenia sie od prawidlowego zbadania i ocenienia stanu rzeczy istniejacego na chwile
zamkniecia rozprawy,

 naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., ktore istotnie utrudnia kontrole instancyjna poprzez sporzadzenie uzasadnienia
faktycznego w oderwaniu od prawidlowej oceny faktéw, a takze wyniku braku prawidlowego zastosowania
przepisb6w prawa materialnego ze wskazaniem ich wplywu na tre$c orzeczenia

I. sprzeczno$ci istotnych ustalen z treScia zebranego materialu dowodowego polegajaca na pominieciu , ze umowa
zostala zawarta na czas oznaczony, do kofica Umowy pozostalo od dnia jej rozwigzania 4 lata, Umowa nie mogla
zostaé rozwigzana za wypowiedzeniem, udzielenie ochrony prawnej pozwanej wobec braku platnosci czynszu, ktore
stanowilo nienalezyte wykonanie Umowy, pominiecie zapisow Umowy obejmujacych prawo powoda do rozliczenia
czedci lub calo$ci czynszu najmu z kaucji, pominiecie przez Sad ze powodowi nalezy sie czynsz najmu do konca
trwania umowy najmu, pominiecie przez Sad kwestii wzajemno$ci umowy oraz faktu, iz celem zobowigzania stron byla
realizacja dlugoterminowego najmu, okre$lonego w granicach czasowych w celu zapewnienia bezpieczenistwa obrotu
gospodarczego, gwarancji poniesionych nakladow na Lokal, sad blednie odczytal zapis § 5 ust 4 w zwigzku z § 10 ust.
1. umowy i zrozumial go w taki sposob, ze kaucja jest przeznaczana na pokrycie zaleglego czynszu za jeden miesiac,
w sytuacji gdy § 10 w ust. 1 przywoluje mozliwo$¢é rozwigzania umowy. Nalezy w tym miejscu wskazaé, iz rozwigzanie
umowy nie nastgpilo po jednomiesiecznym zaleganiu z zaplatg czynszu, ale po okresie de facto 5 miesiecznej zaleglosci
CZYNSZOwWej;



II. naruszenie prawa materialnego, ktére mialo wplyw na tre$é orzeczenia, w wyniku zar6wno blednego zastosowania
przepisow jak i ich blednej wykladni, tj.:

* blednej wykladni art. 353" k.c. w zwigzku z treécig § 3 ust. 6 pkt di g oraz § 5 ust. 1iust. 4i§2ust. 1i 2
umowy stron i blednego zastosowania art. 58 § 1i 2 k.c. polegajace na pominieciu przez Sad nastepujacych faktow:
umowa byla zawarta na czas oznaczony i uplywal najwczesniej 1 lipca 2018 roku, nie mogla by¢ rozwiazana za
wypowiedzeniem, rozwigzanie umowy nastgpilo w trybie sankcyjnym wobec nie placenia czynszu najmu przez
okres 5 miesiecy, umowne wplaty pozwanej w tym kaucja zgodnie z § 3 ust. 6 lit. D i g moga by¢ przeznaczone nie
tylko na zaplate czynszu czyli naleznosci z FV, ale czynszu jako takiego,

« uchylenie sie od zastosowania art. 471 k.c. dla oceny prawa powoda do zatrzymania kaucji,

« art. 673 § 3 k.c. wskutek uchylenia sie od jego zastosowania do oceny sytuacji i braku wyprowadzenia skutkow w
aspekcie art. 353 k.c. w zwiazku z art. 471 k.c. co do powstania zobowigzania czynszowego po rozwiazaniu umowy,

« art. 498 k.c. w wyniku jego blednego zastosowania wobec braku spelnienia przeslanek wzajemnos$ci
wierzytelnoéci, ich jednorodnosci i wymagalno$ci.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w
caloéci oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania za obie instancje.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Na wstepie rozwazan nalezy poczynic istotng uwage. Ot6z powdd w toku calego postepowania przed Sadem pierwszej
instancji wywodzil, ze kaucja wplacona przez pozwana przepadla na rzecz powoda w oparciu o postanowienia § 5 ust.
4 w zw. Z § 10 ust. 1 umowy. Stanowisko to powod zaprezentowal w odpowiedzi na sprzeciw pozwanej od nakazu
zaplaty (k.64 — 65), jak rowniez potwierdzila je $wiadek M. P. w swoich zeznaniach na rozprawie w dniu 14 marca
2017r. (k.92 odwr. — 93).

Trafnie Sad Rejonowy jednak uznal, Ze zastrzezenie na podstawie § 5 ust. 4 umowy najmu z dnia 29 czerwca
2010r., iz ,w przypadkach zaistnienia okoliczno$ci wskazanych w § 10 ust. 1 wplacona kaucja ulega przepadkowi
na rzecz Wynajmujacego” stanowi w istocie zastrzezenie kary umownej na wypadek wypowiedzenia umowy przez
wynajmujacego w trybie natychmiastowym, jezeli ,Najemca zalega z platno$cia czynszu lub oplaty za organizacje
handlu za jeden miesigc” (co przewidywal § 10 ust. 1. a) umowy). Tego rodzaju zastrzezenie kary umownej, jak
prawidlowo uznat Sad Rejonowy, bylo niewazne. Zgodnie bowiem z art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze
naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez
zaplate okre$lonej sumy (kara umowna). A zatem, jedynie na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienieznego mozna zastrzec, ze naprawienie szkody nastapi w postaci zaplaty kary umowne;j.
Zastrzezenie takiej kary na wypadek wypowiedzenia przez Wynajmujacego umowy z powodu nieplacenia przez
Najemce czynszu (czyli $wiadczenia pienieznego) stanowi w istocie obejScie normy zawartej w art. 483 § 1 k.c. i jako
takie musi zosta¢ uznane za niewazne (art. 58 § 1 k.c.). Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 lutego 2007r.,
sygn. akt III CSK 288/06, brak jest podstaw do domagania sie zasadzenia kary umownej zastrzezonej na wypadek
odstgpienia od umowy, jezeli podstawe do odstgpienia od umowy stanowito niewykonanie zobowigzania pienieznego
(Legalis).

Powyzszy poglad Sadu pierwszej instancji powod, jak sie wydaje, zaakceptowal, nie wnidst bowiem w apelacji
zadnych zarzutdéw co do tego stanowiska. Jednakze, na skutek zaakceptowania pogladu o nieskutecznosci zastrzezenia
przepadku kaucji jako swoistej kary umownej, pow6d dopiero w apelacji wywiddl, ze mial prawo powstrzymac sie



ze zwrotem czy rozliczeniem kaucji. Wskazal, ze zabezpiecza ona jego uprawnienia do odszkodowania, jakie mu
przystuguje w zwigzku z — jak okreélil — sankcyjnym rozwigzaniem umowy najmu w trybie art. 673 § 3 k.c. wzw. z § 10
ust. 1 umowy. Apelujacy wywodzil, ze na skutek wypowiedzenia umowy z winy Najemcy (powodki), przystuguje mu
roszczenie o zaplate czynszu za okres na jaki umowa zostala zawarta, tj. do dnia 1 lipca 2018r., jako odszkodowanie
na podstawie art. 471 k.c. Zdaniem apelujacego, kaucja, zgodnie z zapisami § 3 ust. 6 pkt d i g oraz § 5 ust. 1i ust. 41
§ 2 ust. 11 2 umowy stron moze by¢ przeznaczona nie tylko na zaplate czynszu zaleglego (z wystawionych juz faktur),
ale czynszu jako takiego (czyli, jak nalezy rozumieé, za okres po wypowiedzeniu umowy).

Odnoszac sie do tego stanowiska powoda, juz na wstepie nalezy zauwazy¢, ze z uwagi na to, ze pojawilo sie ono dopiero
w apelacji, bezzasadne sa zarzuty naruszenia przez Sad pierwszej instancji przepiséw prawa procesowego, tj. art. 316
§ 1, art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nierozwazenie i nieustalenie przez sad tych okoliczno$ci. To powdd winien skladaé
wlasciwe wnioski dowodowe i przedstawiaé¢ okreélone twierdzenia, zgodnie z zasadq ciezaru dowodu (art. 6 k.c., art.
232 k.p.c.). Poniewaz powod nie podnosil tych okoliczno$ci w toku postepowania przed sagdem pierwszej instancji, nie
moze obecnie czyni¢ sadowi zarzutu, ze nie zajal sie nimi i nie ustalit ich z urzedu.

Niezaleznie od tego, przedstawione w apelacji stanowisko powoda, co do zasady nie moze zostaé zaakceptowane.

Niewatpliwie wynajmujacemu, ktéry wypowiedzial najemcy umowe najmu przed uptywem terminu, na ktéry umowa
zostala zawarta, z winy najemcy (na skutek nieptacenia czynszu), przystuguje co do zasady roszczenie o odszkodowanie
na podstawie art. 471 k.c. Roszczenie to powod musialby jednakze udowodnié w niniejszym procesie. Nie mozna
sie bowiem zgodzi¢ z teza, lezaca u podstaw apelacji, ze w takiej sytuacji powodowi przysluguje od pozwanej
odszkodowanie réwne wysokos$ci czynszow za dalszy okres po wypowiedzeniu umowy najmu, do dnia zakonczenia
najmu, przewidzianego w umowie (czyli do 1 lipca 2018r.). Jezeli bowiem powod, po zdaniu lokalu przez pozwana,
wynajat ten lokal innej osobie, to nie sposdb méwié, iz ponidst szkode w postaci utraty czynszu za ten okres. Taka
sytuacja zdaje sie miala miejsce w rozpoznawanej sprawie. Jak bowiem zeznala §wiadek M. P. na rozprawie w dniu 14
marca 2017r.: ,Zainteresowanych wynajmem boksow jest bardzo duze... Boks, ktéry wynajmowala pozwana, znalaz}
szybko najemce, mys$le, ze nastgpilo to w ciaggu miesigca. Na to stoisko bylo chetnych 2 czy 3 najemcéw” (k.93 odwr.).

Niezaleznie od tego, jeszcze raz podkresli¢ nalezy, ze powdd powolujac sie na fakt poniesienia szkody z powodu
wypowiedzenia umowy najmu przed terminem, musialby ja udowodni¢, tymczasem w niniejszej sprawie temu nie
sprostal. Dopiero w apelacji powolal sie na to, ze przystuguje mu roszczenie do pozwanej o czynsz przyszly, tj. po
wypowiedzeniu umowy do dnia jej zakonczenia przewidzianego w umowie. Nie spos6b zaaprobowaé pogladu, ze taka
jest szkoda powoda, poniewaz powdd — skoro zdecydowal sie na wypowiedzenie umowy z pozwana — musialby obecnie
udowodnié, ze nie wynajal boksu w tym czasie innym najemcom i nie mial takiej realnej mozliwosci, a jezeli wynajal
— ze czynsz nowego najemcy byl nizszy (r6znica w czynszu stanowilaby wowczas szkode), a nadto, ze na skutek braku
wynajmu boksu, nie ponosit zadnych kosztow, ktoére ponosilby w razie wynajmowania boksu (a ktore pomniejszatyby
jego zysk z czynszu najmu). Zadnej z tych okolicznoéci nie udowodnil, zatem nie mozna uzna¢, aby powdd wykazal,
ze poniost szkode na skutek rozwigzania umowy najmu z pozwang i w jakiej wysokosci.

Juz zatem z tego wzgledu powod nie moze powolywac sie na prawo zatrzymania kaucji w celu rozliczenia jej z
przystugujacym mu roszczeniem o naprawienie szkody, wyniklej z przedterminowego rozwigzania umowy najmu.

Niezaleznie od tego, tre$c laczacej strony umowy najmu nie pozwalalaby powodowi na tego rodzaju powstrzymywanie
sie z rozliczeniem kaucji. Zdaniem apelujacego, mial on prawo powstrzymania sie z rozliczeniem kaucji do dnia
zakonczenia umowy najmu przewidzianego w umowie, niezaleznie od faktu wcze$niejszego jej wypowiedzenia. Nie
mozna sie z tym zgodzié. Nalezy zwrdci¢ bowiem uwage na tre$c taczacej strony umowy, w zakresie odnoszacym sie
do kaucji. Oto6z zgodnie z § 5 ust. 1 umowy najemca zobowiazal sie do wplaty kaucji w wysokosci 30.000 z} celem
zabezpieczenia roszczen, ktore wedlug wlasnego wyboru wynajmujacy zglosi wzgledem najemcy. Z kolei w mysl § 5
ust. 3 umowy ,,z zastrzezeniem wyjatkow w umowie przewidzianych powyzsza kaucja bedzie podlegala zwrotowi w
warto$ci nominalnej wniesienia po wygasnieciu umowy najmu i przekazaniu stoiska wynajmujacemu, po potraceniu
ewentualnych kosztdw naprawienia zniszczen powstalych w stoisku z winy najemcy w trakcie jego uzytkowania oraz



po rozliczeniu nieuregulowanych nalezno$ci z tytulu wszelkich zobowiazan powstalych w zwiazku z wykonywaniem
umowy najmu’.

Powyzszy zapis umowny jednoznacznie zatem rozstrzyga kwestie zwrotu i rozliczenia kaucji. Po pierwsze, wskazuje na
chwile zwrotu kaucji — mialo to nastapié po wygasnieciu umowy najmu i przekazaniu stoiska. Tymczasem wygasniecie
umowy najmu niewatpliwie nastapilo takze w wyniku wypowiedzenia umowy najmu przez Wynajmujacego. Strony w
umowie przewidzialy mozliwo$¢ takiego wypowiedzenia, a zatem sila rzeczy uzyte w umowie okreslenie ,wygasniecie
umowy najmu” musialo sie odnosi¢ takze do tego sposobu jej rozwiazania. Po drugie, powyzszy zapis wskazal, co
podlega potraceniu z kaucji przed jej zwrotem: byly to koszty naprawienia zniszczen oraz nieuregulowane naleznoéci
z tytulu wszelkich zobowigzan powstalych w zwigzku z wykonywaniem umowy najmu. Powo6d nie przedstawil do
rozliczenia kaucji zadnych tego rodzaju naleznoSci, w zwigzku z czym pozwana, jako najemca, miala prawo dokonania
potracenia ze swojej wierzytelnosci o zwrot kaucji zobowigzan wzgledem powoda z tytulu zaleglych naleznoéci
czynszowych i oplat. Wierzytelno$é powddki z tego tytutu byta wymagalna w chwili dokonywania potracenia, poniewaz
umowa przewidywala obowigzek zwrotu kaucji po wygasnieciu umowy najmu i przekazaniu stoiska — a zatem
powinno to nastapi¢ ze strony powoda bez nieuzasadnionej zwloki, czyli niezwlocznie, jezeli nie przedstawil do
rozliczenia z kaucji zadnych wlasnych roszczen wzgledem powddki. Skoro powodd nie przestawil do rozliczenia z
kaucja zadnych naleznoSci, a wrecz przeciwnie — wystapil z powodztwem o zalegly czynsz, to pozwana miala prawo
do zlozenia skutecznego o$wiadczenia o potraceniu wierzytelnoéci. Zarzuty naruszenia art. 498 k.c. sa tu catkowicie
nieuzasadnione.

Postanowienia § 3 ust. 6 lit. d) i g) umowy, na ktére powoluje sie apelujacy przewidywaly mozliwo$¢ zaliczania wplat
najemcy zaréwno na czynsz zalegly i biezgcy. Nie ma to jednak znaczenia, poniewaz powod do chwili obecnej nie
wykazat z jakiego tytulu i w jakiej wysokoS$ci roszezenia przedstawit do rozliczenia z kaucjg. Nie do przyjecia jest za$
stanowisko apelujacego, ze do sformutowania tych roszczen i do rozliczenia kaucji moze powstrzymacé sie do chwili
uplywu czasu, na jaki umowa najmu pierwotnie zostala zawarta. Oprocz tego, ze jest ono sprzeczne z postanowieniami
umownymi, to byloby to sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego i jako takie nie zastugiwaloby na ochrone (art.
5k.c.). Oznaczaloby bowiem nieuzasadnione naduzycie przez Wynajmujacego faktu posiadania kaucji po rozwigzaniu
umowy najmu, w sytuacji gdy nie rozliczyl z nig niewatpliwie istniejgcych naleznoSci czynszowych najemcy i nie
przedstawil do rozliczenia z kaucja innych naleznoéci, w tym odszkodowawczych.

Przedstawiona argumentacja przesadza o bezzasadno$ci zarzutéw apelacyjnych.
Majac powyzsze na uwadze, apelacja powoda podlegala oddaleniu jako niezasadna, na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zasadzajac od powoda
na rzecz pozwanej kwote 1.800 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym,
ustalong w oparciu o § 2 pkt 5 w zw. z §10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1800, z p6zn. zm.).
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