Sygn. akt I C 504/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2015 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczaca: SSR Emilia Raciecka

Protokolant: staz. Martyna Suplewska

po rozpoznaniu w dniu 16 grudnia 2015 roku w Lodzi
sprawy z powodztwa (...) Zwigzku (...) w L.

przeciwko Z. W.

o zaplate:

zasgdza od Z. W. na rzecz (...) Zwigzku (...) w L. kwote 7.320,09 zlotych (siedem tysiecy trzysta dwadziescia 9/100)
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 21 kwietnia 2015 roku do dnia zaplaty oraz kwote 1.467 zlotych (tysiac czterysta
sze$tdziesiat siedem) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 504/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 kwietnia 2015 r. powdd (...) Zwiazek (...) w L., reprezentowany przez pelnomocnika w osobie radcy
prawnego, wnidst o zasadzenie od pozwanego Z. W. kwoty 7.320,09 zl wraz z odsetkami od dnia wytoczenia powodztwa
do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu pelnomocnik strony powodowej wskazal, iz zawarl z pozwanym dwie umowy najmu lokalu
uzytkowego, z czego pierwsza dnia 1 pazdziernika 2013 r. Pozwany nie placil czynszu ani nie zwracal powodowi
kosztoéw utrzymania lokalu, wobec czego powdd rozwiazal z pozwanym umowe. Po opréznieniu pierwszego lokalu
powdd 1 wrzesnia 2014 r. zawarl z pozwanym, po zlozeniu przez niego zapewnienia o uregulowaniu zaleglosci
platniczych i wplaceniu kaucji w wysokoS$ci 750 zl, umowe najmu innego lokalu uzytkowego. Wobec nie wplacenia
kaucji wbrew uméwionej regulacji powdéd wypowiedzial pozwanemu umowe najmu w trybie natychmiastowym.
Pozwany nie wydal powodowi zajmowanego lokalu, wobec czego powo6d dochodzi odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu uzytkowego w wysoko$ci trzykrotnego czynszu — stosownie do treéci § 12 umowy najmu.

Nadto powodd do dochodzonej kwoty glownej doliczyl skapitalizowane odsetki za zwloke w zaplacie na dzien 15
kwietnia 2015 r. w kwocie 341,62 zl, za$ nalezno$¢ z noty 1/11/2014 roku pomniejszyl o zaplacona przez powoda kwote
dochodzac tym samym z tego tytulu kwoty 598,67 z1.

/pozew k. 2 — 5/

Nakazem zaplaty z dnia 29 maja 2015 r. wydanym w postepowaniu upominawczym w sprawie o sygn. akt I Nc 428/15
Referendarz Sadowy w I Wydziale Cywilnym Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi nakazal pozwanemu
Z. W., aby zaplacil na rzecz (...) Zwiazku (...) i Organizacji Rolniczych w L. kwote 7.320,09 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 21 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty oraz kwote 1.309 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania, w



tym kwote 1.200 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w terminie dwoch tygodni od dnia doreczenia
nakazu zaplaty albo wniést w tym terminie sprzeciw.

/nakaz zaplaty z dn. 29.05.2015 r. k. 40/

Sprzeciwem z 24 czerwca 2015 r. pozwany Z. W., reprezentowany przez pelnomocnika w osobie adwokata, zaskarzyl
ww. nakaz zaplaty w caloSci oraz wniést o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa adwokackiego. Pelnomocnik pozwanego zglosil zarzut braku legitymacji czynnej do wystapienia
z niniejszym powddztwem z uwagi na nie przedstawienie przez powoda tytulu wlasnosci nieruchomosci, w ktoérej
polozony jest lokal przedmiotem najmu, a ewentualnie takze bezzasadno$ci roszczenia powoda oraz nie udowodnienia
wysokoSci powstatej szkody w zwigzku z zajmowaniem lokalu przez pozwanego.

W uzasadnieniu sprzeciwu pelnomocnik powoda przyznal, iz pozwany zawarl z powodem umowy najmu
nieruchomoéci, o ktérych mowa w pozwie, powdd jednak nie przedstawil dowodu wlasnoéci nieruchomosci. Pozwany
wskazal takze, ze nie mozna uznaé roszczenia powoda z not ksiegowych o numerach (...), albowiem w okresie od
rozwigzania umowy pismem z dnia 14 marca 2014 r. do czasu nawigzania nowego stosunku umownego z pozwanym w
dniu 1 wrze$nia 2014 r. powdd nie poniost zadnej szkody z tytulu zajmowania lokalu przez pozwanego, poniewaz w tym
okresie czynsz przypadajacy na pozwanego zostal rozlozony na pozostalych wspolnajemcow lokalu. Odno$nie roszczen
z not 1/11/2014, 1/12/2014, 1/01/2015, 1/02/2015, 1/03/2015 oraz 1/04/2015 pozwany podnosi, iz roszczenia te sa
bezzasadne, bowiem pozwany reguluje wynagrodzenie za korzystanie z przedmiotowego lokalu w wysoko$ci 100%
stawki obowiazujacej w czasie trwania umowy. Zadanie przez powoda odszkodowania w wysokosci trzykrotnego
czynszu miesiecznego jest bezzasadne, bowiem powdd nie udowodnil poniesienia szkody w zadanej kwocie. Nadto
pelnomocnik pozwanego podniosl, iz zajmowany przez pozwanego lokal nie byl wynajmowany przez kilka lat,
polozony jest na drugim pietrze obok toalety i jest to lokal o bardzo niskim standardzie.

/sprzeciw od nakazu zaplaty k. 44 — 45/

Zarzadzeniem z dnia 16 wrze$nia 2015 r. sad wezwal na termin rozprawy w dniu 16 grudnia 2015 r. strony do osobistego
stawiennictwa pod rygorem pominiecia dowodu z ich zeznan. Wezwanie zostalo doreczone pozwanemu dnia 22
wrze$nia 2015 T.

/protokél rozprawy z dnia 16.09.2015 r. k. 60 — 61, potwierdzenie odbioru k. 62/

W dniu 15 grudnia 2015 r. pozwany zlozyl wniosek o odroczenie rozprawy w dniu 16 grudnia 2015 r. z uwagi na to, iz
nie bedzie sie mogt stawi¢ na rozprawie z powodu kolizji terminéw w sprawach, w ktérych jest pelnomocnikiem.

/pismo z dn. 15.12.2015 r. k. 64/

Postanowieniem z dnia 16 grudnia 2015 r. wydanym na rozprawie Sad postanowil uzna¢ nieobecno$é pozwanego w
tym dniu za nieusprawiedliwiong i pomina¢ dowdd z jego przestuchania.

/protokét rozprawy z dn. 16.12.2015 r. k. 66 — 68/

W piémie z dnia 22 grudnia 2015 r., zZloZzonym przed ogloszeniem orzeczenia, pozwany wskazal, iz zaplacil powodowi
cale zadluzenie, ktére powod zaliczyl na poczet trzykrotnego czynszu, co przesadza o fakcie iz powo6d pobieral
czterokrotng wysoko§¢ najmu. Pozwany podnidst réwniez, iz podpisanie umowy z 1 wrze$nia 2014 r. nalezy
traktowaé jako konwalidacje umowy z dnia 1 paZdziernika 2013 r. Nadto w ocenie pozwanego zawarta w umowie z
1 wrzeénia 2014 r. klauzula o kaucji byla niedozwolona, gdyz standard wynajmowanego lokalu byt ponizej godnosci
wykonywanego zawodu adwokata. Pozwany wnibst rowniez o powolanie biegltego do oszacowania czynszu.

/pismo z dn. 22.12.2015 r. k. 70/

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



(...) Zwiazek (...) w L. jest wla$cicielem nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...), dla ktorej w Sadzie Rejonowym dla
Lodzi — Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...).

Jwydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) k. 55 — 59/

W dniu 1 pazdziernika 2013 r. (...) Zwiazek (...) w L. (Wynajmujacy) zawarl umowe najmu z adwokatem E. W,
adwokatem A. D., adwokatem B. K., adwokatem B. — D., adwokatem A. B. oraz adwokatem Z. W. (Najemcy). Na
§ 11 przedmiotowej umowy Wynajmujacy wynajat Najemcom lokal biurowy skladajacy sie z pieciu pomieszczen
o nr 13,14,15,16 i 17 wedlug inwentaryzacji o lacznej powierzchni 46,33 m® znajdujacy sie na parterze, z ktorej
Najemcy mieli korzysta¢ w cze$ciach rownych. Przedmiotowy lokal stuzy¢ mial Najemcom do prowadzenia kancelarii
adwokackich (§ 2 ust. 3 umowy).

Strony ustalily w § 2 pkt. 7 umowy, iz czynsz najmu naliczany bedzie z dniem 1 pazdziernika 2013 r. w wysokos$ci
231,65 zt (netto) miesiecznie dla kazdego z Najemcow tj. na kwote laczna 1.389,90 zl. Oprocz czynszu najmu Najemcy
zobowigzali sie do uiszczania na rzecz Wynajmujacego poniesionych kosztow zuzycia energii cieplnej, elekirycznej
oraz wody i éciekéw wraz z optatami eksploatacyjnymi oraz optatami za wywdz odpadéw stalych na podstawie faktur
i rachunkow z zewnatrz oraz obowiazujacych przepisow (§ 2 ust. 8).

Na mocy § 2 ust. 10 strony uzgodnily, ze z tytulu oplat wskazanych w ust. 7 i 8 Najemcy beda ponosi¢ wzgledem
Wynajmujacego odpowiedzialno§¢ indywidualng. Zaplata oplat przewidzianych w ust. 8 nastepowaé bedzie na
podstawie faktur wystawionych odrebnie na kazdego z Najemcow na kwote laczng rowna ze zuzyciem przypadajacym
na caly lokal, podzielona na kazdego z Najemcéw w sposob obejmujacy 1/6 caloSci oplat. W przypadku zwloki
w zaplacie czynszu Wynajmujgcy naliczaé mial Najemcy odsetki ustawowe, za$§ ustalenie sposobu zaliczania
dokonywanych zaleglych wplat pozostaje w decyzji Wynajmujacego.

Stosownie do tresci § 11 umowy w przypadku nie oplacenia przez Najemcow czynszu lub innych naleznych oplat,
o ktérych mowa w n/n umowie przez kolejnych 30 dni nastepujacych po terminie platnoéci faktury Wynajmujacy
moze rozwigza¢ umowe najmu z tymi Najemcami, ktorzy zalegaja z oplatami — w terminie natychmiastowym,
bez zachowania okresu wypowiedzenia. Najemca zobowigzany jest wowczas do rozliczenia sie z wynajmujacym i
opuszczenia zajmowanego lokalu w terminie wskazanym przez Wynajmujacego. Ustalono, iz w przypadku rozwigzania
umowy najmu z jednym lub kilkoma Najemcami i nie opuszczenia przez nich lokalu w terminie wskazanym przy
rozwigzaniu umowy najmu, Wynajmujacy naliczy tym Najemcom czynsz w wysoko$ci czynszu dotychczasowego
pomnozonego razy trzy (§ 12).

Strony uzgodnily réwniez, iz w wypadku rozwigzania umowy z jednym z Najemcé/w warunki umowy pozostatych
Najemcow pozostaja bez zmian z wyjatkiem § 2 pkt 71 10, gdyz w takim wypadku ogdlne koszta wynajmu opisane w
ww. punktach ponoszg pozostali wspbinajemcy w rownych czesciach.

J/umowa najmu z dn. 1.10.2013 r. k. 11 — 15/

Pismem z dnia 30 stycznia 2014 r., doreczonym pozwanemu tego samego dnia, powdd wezwal pozwanego do zaplaty
lacznej kwoty 1.504,60 zl wraz z odsetkami za zwloke wynikajacej z niezaptaconych faktur nr (...). Odrebnym pismem z
dnia 30 stycznia 2014 r., doreczonym tego samego dnia, powod poinformowat pozwanego, iz niezaplacenie wskazanej
kwoty w terminie 1 miesigca od daty otrzymania pisma skutkowa¢ bedzie rozwigzaniem umowy najmu z dnia 1
pazdziernika 2013 r. bez zachowania okresu wypowiedzenia ze skutkiem na 1 marca 2014 r.

J/wezwanie do zaplaty L.dz. 02/2014 z dn. 30.01.2014 k. 16, pismo nr L.dz. 03/2014 z dnia 30 stycznia
2014 r. k. 17/

Pismem z dnia 14 marca 2014 r. powod na podstawie § 11 umowy najmu z dnia 1 pazdziernika 2013 r. w zwigzku
z bezskutecznym wezwaniem do zaplaty z dnia 30 stycznia 2014 r. po bezskutecznym uplywie terminu do zaplaty



wypowiedzial pozwanemu umowe najmu z dnia 1 pazdziernika 2013 r. bez zachowania okresu wypowiedzenia ze
skutkiem na dzien 14 marca 2014 r.

/pismo z dn. 14.03.2014 r. L.dz. 07/2014 k. 23)

Pomimo rozwigzania umowy pozwany nie opréznil zajmowanego przez siebie lokalu ani nie oddal kluczy do niego. K.
B. wobec tego zaproponowal pozwanemu inny lokal w tym samym budynku pod warunkiem, ze pozwany odda klucze i
oprdzni lokal poprzedni. Pozwany uregulowal cze$¢ naleznosci, ktora zostala zaliczona na nalezno$é wskazang w nocie
ksiegowej nr (...) i nie jest objeta pozwem w niniejszej sprawie.

/przestuchanie powoda reprezentowanego przez K. B., protokol rozprawy z dn. 16.12.2015 r. k. 66
- 68/

Dnia 1 wrzeSnia 2014 r. pomiedzy (...) Zwigzkiem (...) w L. (Wynajmujacy), a adwokatem Z. W. (Najemcq)
zostala zawarta umowa najmu na mocy ktérej Wynajmujacy oddal Najemcy lokal biurowy skladajacy sie z jednego
pomieszczenia nr 41 wedlug inwentaryzacji o powierzchni 14,46 m® znajdujacy sie na drugim pietrze budynku przy
ul. (...) w L.. Przedmiotowy lokal shuzy¢ miat Najemcy do prowadzenia kancelarii adwokackiej (§ 2 pkt 3).

Strony uzgodnily, iz czynsz najmu bedzie naliczany z dniem 1 wrze$nia 2014 r. w wysokosci 240 zl miesiecznie netto (§
2 ust. 7). Nadto oprécz czynszu Najemca zobowiazal sie, iz bedzie oplacal Wynajmujacemu poniesione koszty zuzycia
energii cieplnej, elektrycznej oraz wody i Sciekdw wraz z oplatami eksploatacyjnymi oraz oplatami za wywo6z odpadow
stalych — na podstawie faktur i rachunkéw z zewnatrz oraz obowiazujacych przepisow (§ 2 ust. 8). W przypadku
zwloki w zaplacie czynszu Wynajmujacy nalicza¢ bedzie Najemcy odsetki ustawowe. Ustalenie sposobu zaliczania
dokonywanych zaleglych wplat pozostaje w decyzji Wynajmujacego. Do kwot ustalonych oplat czynszowych i innych
(nie zawierajgcych VAT-u) doliczony zostanie podatek VAT (§ 2 ust. 111 14).

W § 5 umowy strony uzgodnily, iz Najemca najp6zniej do dnia 15 wrzes$nia 2014 r. (wlgcznie) wplaci Wynajmujacemu
kaucje w wysokosSci 720 zl. Kaucja podlega rewaloryzacji do wysokoéci oprocentowania na rachunku biezgcym
Wynajmujacego. W przypadku niedotrzymania powyzszego terminu zaplaty kaucji Wynajmujacy moze rozwigzaé
umowe najmu w trybie natychmiastowy bez zachowania okresu wypowiedzenia.

Ustalono, iz w przypadku rozwigzania umowy najmu i nie opuszczenia przez Najemce lokalu w terminie wskazanym
przy rozwigzaniu umowy najmu, Wynajmujacy naliczy Najemcy odszkodowanie za bezumowne uzytkowanie lokalu
w wysokoSci czynszu dotychczasowego pomnozonego razy trzy (§ 12).

/umowa nagjmu z dn. 1.09.2014 r. k. 18 — 22/

Umowa najmu z dnia 1 wrze$nia 2014 r. zostala rozwigzania dnia 25 wrze$nia 2015 r. z uwagi na fakt nie wplacenia
przez pozwanego kaucji.

/bezsporne/
Z tytulu bezumownego korzystania Wynajmujacy naliczyl pozwanemu odszkodowanie w nastepujacych kwotach:
+ 694,95 zI — nota ksiegowa z dnia 1 maja 2014 r.,
* 694,95 zI — nota ksiegowa z dnia 1 czerwca 2014 r.,
» 694,95 zI — nota ksiegowa z dnia 1 lipca 2014 r.,
+ 694,95 zI — nota ksiegowa z dnia 1 sierpnia 2014 r.,

+ 720 zI — nota ksiegowa z dnia 1 listopada 2014 r.,



« 720 zI — nota ksiegowa z dnia 1 grudnia 2014 r.,
« 720 zI — nota ksiegowa z dnia 1 stycznia 2015 1.,
« 720 zI — nota ksiegowa z dnia 1 lutego 2015r.,
« 720 zI — nota ksiegowa z dnia 1 marca 2015 .,
« 720 zI — nota ksiegowa z dnia 1 kwietnia 2015 r.

/nota ksiegowa nr (...) k. 24, nota ksiegowa nr (...) k. 25, nota ksiegowa nr (...) k. 26, nota ksiegowa
nr (...) k. 27, nota ksiegowa nr (...) k. 28, nota ksiegowa nr (...) k. 29, nota ksiegowa nr (...) k. 30,
nota ksiegowa nr (...) k. 31, nota ksiegowa nr (...) k. 32, nota ksiegowa nr (...) k. 33/

Ocena materialu dowodowego nastapi ponize;j.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calos$ci.

W niniejszej sprawie powod dochodzil zasgdzenia od pozwanego kwoty 7.320,09 zl tytulem odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokali wynajmowanych pozwanemu przez powoda w budynku przy ul. (...) w E..

Bezspornym miedzy stronami pozostawaly: fakt zawarcia przez strony dwoch uméw najmu lokali uzytkowych
potozonych w L. przy ul. (...), okolicznos¢, iz strona powodowa skutecznie wypowiedziala powyzsze umowy, a takze
ze pozwany nie zwrocil powddce w terminie przedmiotu najmu. Pozwany nie kwestionowal zadnej z powyzszych
okolicznosci, wobec czego fakt dalszego korzystania z lokalu uzytkowego nalezacego do powoda przez pozwanego jest
bezsporny.

Osia sporu w niniejszej sprawie pozostawal natomiast wysoko$¢é dochodzonego przez powoda odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego w kontekécie podnoszonej przez powoda nieprawidlowosci naliczenia
odszkodowania w potrdjnej kwocie czynszu. Sporne bylo takze to, czy powdd posiada legitymacje czynna do
dochodzenia odszkodowania za bezumowne korzystanie zlokalu oraz standard lokalu zajmowanego przez pozwanego.

W pierwszej kolejnosci nalezy odniesé sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu braku legitymacji czynnej
powoda. Wskaza¢ nalezy, iz zarzut ten jest chybiony. Powod jest uprawniony do wystepowania w niniejszym
postepowaniu w tym charakterze, albowiem z tre$ci ksiegi wieczystej nr (...) wynika bezspornie, ze powdd
jest wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci i to wlasnie z powodem zostaly zawarte obie umowy najmu
przedmiotowego lokalu uzytkowego, z ktoérych treSci wynika uprawnienie powoda do naliczania kary umownej w
wysokoSci potréjnego czynszu w razie nie zwrdcenia przedmiotu najmu. W tym stanie rzeczy powodowi przystugiwala
legitymacja czynna do wystapienia z niniejszym powddztwem.

Nastepnie dla oczyszczenia przedpola dalszych rozwazan wskazac nalezy, iz zgodnie z utrwalonym w doktrynie i
orzecznictwie stanowiskiem, wskazanie przez powoda podstawy prawnej dochodzonego roszczenia nie jest wigzace dla
sadu, ktory w ramach dokonywanej subsumcji jest zobowigzany do oceny roszczenia w aspekcie wszystkich przepisow
prawnych, ktére powinny by¢ zastosowane, jako majgce oparcie w ustalonych faktach. Stosownie do tresci art. 321
§ 1 k.p.c. sad zwiazany jest przy wyrokowaniu zadaniem powodztwa. Zwigzanie to stanowi wyraz obowigzywania
zasady dyspozycyjnoéci i oznacza niedopuszczalno$¢ orzekania co do przedmiotu, ktéry nie byt objety zadaniem,
ani ponad zadanie. Jednakowoz na podstawie art. 187 § 1 k.p.c. powdd nie ma obowigzku przytaczania w pozwie
podstawy prawnej dochodzonego roszczenia. Przepis ten stanowi wyraz zasady, iz kwalifikacja prawna roszczenia jest
obowiazkiem sadu. Wobec powyzszego nawet w przypadku, gdy powdd wskaze kwalifikacje prawna swego zadania,
to sad wskazaniem tym nie jest zwigzany, albowiem jest zobowigzany do samodzielnej subsumcji dokonanej po
ocenie roszczenia w $wietle wszystkich przepiséw prawnych mogacych znalezé zastosowanie w konkretnym stanie



faktycznym. Powszechnie uznaje sie, iz podanie nawet blednej podstawy prawnej nie moze wywola¢ negatywnych
skutkéw dla powoda. Sprecyzowanie przez profesjonalnego pelnomocnika powoda w pozwie podstawy prawnej na
ktoérej oparte jest zadanie, moze wprawdzie spowodowaé ukierunkowanie postepowania z uwagi na okolicznoSci
faktycznych uzasadniajacych zadanie, niemniej jednak nie moze to oznacza¢ formalnego zwigzania sadu w sytuacji,
gdy okolicznoéci faktyczne moga stanowi¢ oparcie dla innej, adekwatnej podstawy prawnej. Przyjecie przez Sad
odmiennej od wskazanej przez powoda podstawy prawnej jego zadania nie stanowi wyjScia poza granice zadania,
okreslone art. 321 k.p.c. (por. wyrok SN z dnia 13 lipca 2005 r., sygn. akt I CK 132/05, podobnie SA w Lodzi w wyroku
z dnia 21 pazdziernika 2014 r., sygn. akt I ACa 707/14, LEX nr 1554763).

W wiekszoéci przypadkow bezumownego zajmowania lokali roszczenia o naleznoSci z tego tytulu znajduja podstawe
w przepisach o ochronie wlasnoSci, nie jest jednak wylgczone wystepowanie w tego rodzaju sprawach z roszczeniami
odszkodowawczymi wedlug przepisow o czynach niedozwolonych lub przepiséw o niewykonaniu lub nienalezytym
wykonaniu umowy, jezeli spelnione beda warunki uzasadniajace tego typu roszczenia. Stanowisko takie zajal takze
Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziow z dnia 10 lipca 1984 roku (III CZP 20/84, OSNCP 1984, nr 12, poz. 209) oraz w
wyroku z dnia 7 lutego 2006 roku (IV CK 400/05, LEX nr 192044).

Niewykonanie, badz tez nienalezyte wykonanie zobowiazania rodzi, na podstawie art. 471 k.c., po stronie dtuznika
obowigzek naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialnosci nie
ponosi.

Odpowiednio do zasady swobody uméw (art. 353" k.c.) strony kontraktu uprawnione sg do ulozenia stosunku
prawnego wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwo$ci (naturze) stosunku, ustawie
ani zasadom wspélzycia spotecznego. W konsekwencji strony mogg zastrzec w umowie kare umowna, tj. zastrzezenie,
ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi
przez zaplate okreSlonej sumy (art. 483 § 1 k.c.). Art. 484 § 1 zd. pierwsze k.c. stanowi, iz razie niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek
wysokosci bez wzgledu na wysoko$é poniesionej szkody. Z tresci przytoczonych przepisow wynika, iz zaplata kary
umownej stanowi niejako automatyczng sankcje przyslugujaca wierzycielowi w stosunku do dtuznika w wypadku
niewykonania przez niego lub nienalezytego wykonania zobowiazania z przyczyn, za ktére dluznik odpowiada (por.
Gawlik Z., Komentarz do art.483 Kodeksu cywilnego [w:] Kidyba A. (red.), Gawlik Z., Janiak A., Koziel G., Olejniczak
A., Pyrzynska A., Sokolowski T., Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowiazania - cze$¢ ogélna., LEX/el, 2014).
Kara umowna wystepuje wylacznie pod postacia okreslonej sumy, co niekoniecznie musi oznaczac, ze zastrzegajac
ja, nalezy ustali¢ jednocze$nie jej wysoko$é. Okreslenie kary moze nastgpi¢ przez wskazanie kryteriow, ktorymi
postuzenie sie umozliwi wskazanie sumy, jaka dhuznik zobowigzany bedzie zaplacié wierzycielowi (wyrok SN z 6 lutego
2008r., I CSK 428/2007, L..pl nr (...)). W orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, iz zastrzezenie kary umowne;j
na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia dluznika z obowiaqzku jej
zaplaty nawet w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniosl szkody (por. uchwala sktadu 7 sedziow SN z
6 listopada 2003 r., III CZP 61/2003, LexisNexis nr (...), OSNC 2004, nr 5, s. 69; wyrok SN z 16 kwietnia 2010 1., IV
CSK 494/2009, LexisNexis nr (...), OSNC-ZD 2010, nr D, poz. 115).

Zakres odpowiedzialnoéci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pelni z zakresem ogolnej odpowiedzialnoéci
dluznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.). Z tego tez wzgledu przestanki
obowigzku zaplaty kary umownej okreslane sg przez pryzmat ogdlnych przestanek kontraktowej odpowiedzialnosci
odszkodowawczej. Granice dopuszczalnego ksztalttowania obowiazku zaplaty kary umownej wyznaczaja zatem wlasnie

art. 483 k.c., art. 353" k.c. oraz art. 58 § 1i 2 k.c.

Wskaza¢ réwniez nalezy, iz przedmiotem najmu miedzy stronami byt lokal uzytkowy. Do stosunkéw miedzy powodem,
a pozwanym nie znajduje zatem zastosowania ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2014.150 j.t. wraz z p6zn. zm.). Zastosowanie



znajda natomiast ogélne reguly wynikajace z ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U.2014.121 j.t.
wraz z poézn. zm.).

Zgodnie z art. 659 §1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujgcemu uméwiony czynsz. Z treéci art.
675 § 1 k.c. wynika natomiast, iz po zakonczeniu najmu najemca obowigzany zwrdci¢ rzecz wynajmujgcemu w stanie
niepogorszonym. Nie wywigzanie sie przez najemca z obowigzku zwrotu przedmiotu najmu narusza przepis art. 675
§ 1 k.c. i stanowi nienalezyte wykonanie umowy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, iz w niniejszej sprawie powod dochodzil
zasadzenia od pozwanego na jego rzecz okreslonych kwot nazywajac je ,odszkodowaniem za bezumowne korzystanie
zlokalu”. Jednakowoz pow6d naliczyl przedmiotowe odszkodowanie w potrojnej wysokoSci, do czego byl uprawniony
na mocy § 12 umowy z dnia 1 pazdziernika 2013 r. oraz § 12 umowy z dnia 1 wrzeSnia 2014 r. W ocenie Sadu
powyzsze zastrzezenia umowne, pomimo ich literalnego brzmienia, wywodza sie zaczacych strony uméw najmu lokali
uzytkowych i dotycza w istocie kary umownej za nienalezyte wywiazanie sie z zobowigzania.

Strony postepowania laczyly dwie umowy najmu lokali uzytkowych polozonych przy ul. (...) w L.. W ocenie Sadu
obie umowy zostaly powodowi skutecznie wypowiedziane — pierwsza z uwagi na brak zaplaty czynszu, druga zas$ z
uwagi na nieuiszczenie kaucji. Wobec braku zakwestionowania skuteczno$ci wypowiedzenia umoéw przez pozwanego,
okoliczno$é te uzna¢ nalezy za bezsporna.

W § 12 obu umoéw najmu strony zastrzegly obowigzek zaplaty kar umownych w $ci$le okreslonym przypadku —
braku zwrotu przedmiotu najmu. Strony okreslity wysoko$¢ zastrzezonej kary umownej oraz sposob jej wymagalnoS$ci
poprzez precyzyjnie odniesienie jej do wysokoéci Swiadczenia naleznego powodowi — tj. w wysokosci trzykrotnosci
czynszu. Z charakteru laczacego strony stosunku, naleznego powodowi Swiadczenia oraz zastrzezenia wysokosci
kary umownej poprzez odniesienie sie bezposrednio do tego $wiadczenia wynika, iz kara umowna nalezna byla
wierzycielowi — podobnie jak czynsz najmu — za kazdy kolejny miesiac zwloki w zwrocie przedmiotu najmu. W ocenie
Sadu zastosowany sposob okreslenia wysoko$ci kary umownej jest prawidlowy.

W sprawie bezspornym jest fakt, iz pozwany nie wywiazal sie ze wskazanego treScia art. 675 § 1 k.c. oraz w tresci
umow obowigzku zwrotu przedmiotu najmu, wobec czego roszczenie o zaplate kary umownej stato sie aktualne, zas
Sad uznal je za zasadne w wysokoéci wskazanej przez powoda w pozwie.

Dla porzadku podkresli¢ nalezy, iz Sad nie znalazl podstaw do przyjecia, aby dokonane przez strony zastrzezenie bylo

w jakikolwiek sposob sprzeczne z treécia art. 353" k.c. badz tez z art. 58 § 1 k.c. W ocenie Sadu zastrzezona przez strony
kara umowna nie nosi takze cech razacego wygorowania, za§ Swiadczenie nie zostalo do tej pory wykonane, wobec
czego kara umowna nie podlegala miarkowaniu.

Wobec uznania, iz dochodzone przez powoda roszczenie jest w istocie roszczeniem o zaplate zastrzezonej kary
umownej, zarzuty pozwanego odnoszgce sie do czeSciowego spelnienia §wiadczenia oraz do braku wykazania przez
powoda poniesienia szkody nalezy uznaé za bezprzedmiotowe.

Jak zostalo juz bowiem wskazane, brak poniesienia przez powoda szkody wskutek niewykonania przez pozwanego
zobowigzania nie wplywa na obowiazek zaplaty przez pozwanego ustalonej kary umownej. Obowigzek ten bowiem
jest niezalezny od tego, czy wierzyciel poniost szkode i powstaje w sposob automatyczny w chwili niewykonania przez
dluznika zobowigzania.

Na marginesie tylko wskaza¢ nalezy, iz pow6d w pozwie juz dokonal odpowiedniego obnizenia dochodzonego
roszczenia o uiszczong przez pozwanego czeSciowo nalezno$¢ wynikajgca z noty nr 1/11/2014. Pozwany za$ nie
przedstawil dowodéw spelienia pozostalych §wiadczen, wobec czego jego twierdzenia uznaé nalezy za golostowne.



Odnoszac sie rowniez do zarzutéw pozwanego, co do standardu lokalu wskazaé nalezy, iz pozwany jest profesjonalistg
w obrocie. Z racji wykonywanego zawodu miat pelng §wiadomo$¢ wszelkich konsekwencji wynikajacych z zastrzezen
podpisywanej przez siebie umowy. Dla porzadku jedynie wskazaé nalezy, iz razie zastrzezen co do jakoSci przedmiotu
najmu pozwany mogt umowy w ogoble nie zawiera¢. Co wiecej, na podstawie art. 664 §1 k.c. pozwanemu — w razie
rzeczywistej nieprzydatnoSci lokalu do uméwionego uzytku — pozwanemu przystugiwalo roszczenie o obnizenie
czynszu. Jednakze roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej, jak réwniez uprawnienie do
niezwlocznego wypowiedzenia najmu nie przystuguje jednak najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedzial o
wadach. Art. 675 § 3 k.c. wprowadza natomiast domniemanie, iz rzecz stanowiaca przedmiot najmu byla wydana
najemcy w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku.

Wobec poréwnania brzmienia tegoz przepisu w zestawieniu z treécia § 2 pkt 3. umowy z dnia 1 wrze$nia 2014 r.
wskaza¢ nalezy, iz podniesiony przez niego zarzut, iz lokal stanowiacy przedmiot tej umowy najmu nie nadawatl
sie do uzytku jest nieuzasadniony. Pozwany bowiem sam zgodzil sie na zawarcie umowy najmu przedmiotowego
lokalu jako lokalu majacego mu stuzy¢ do prowadzenia kancelarii adwokackiej. Pozwany zatem winien byl przed
podpisaniem umowy najmu z dnia 1 wrzeénia 2014 r. ocenié, czy stan przedmiotowego lokalu uzytkowego licuje z
godnoscig wykonywanego przez pozwanego zawodu i nadaje sie na siedzibe prowadzonej dzialalnoéci, a takze czy
wysoko$¢ ustalonego przez strony czynszu najmu byla odpowiednia do stanu lokalu. Pozwany bowiem, wynajmujacy
juz wezesniej lokal w budynku przy ul. (...) w £., musial pozostawa¢ w §wiadomo$ci co do polozenia lokalu na IT pietrze
obok toalety. Pozwanemu zatem nie przystugiwalo w ocenie Sadu roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy
najetej, a takze w konsekwencji mozliwo$¢é obnizenia wysokosSci kary umownej, czemu — jak mniema Sad — stuzy¢ miat
wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego do spraw szacowania czynszéw. Wniosek ten podlegal pominieciu
przez Sad w mys$l art. 217 § 3, gdyz w ocenie Sadu okoliczno$ci sprawy zostaly juz dostatecznie wyjasnione (por. wyrok
SN z dnia 15 paZzdziernika 1999 r., I PKN 316/99, OSNP 2001, nr 5, poz. 151; wyrok SN z dnia 26 wrze$nia 1966 r.,
I CR 314/66, OSNC 1967, nr 2, poz. 39).

Z wyzej wskazanych wzgledéw podniesiony przez pozwanego zarzut nie moze tez stanowi¢ podstawy do miarkowania
wysokosci kary umowne;j.

O odsetkach od zasadzonej kwoty gléwnej Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. uznajac, iz przyslugujaca
powodowi kara umowna jest §wiadczeniem pienieznym. Roszczenie dotyczace obowigzku zaplaty kary umownej
za nie wywigzanie sie z obowiazku zwrotu przedmiotu najmu stawalo sie wymagalne z uplywem wskazanych w
wypowiedzeniu uméw terminéw, a nastepnie odpowiednio z poczatkiem kazdego kolejnego miesigca zajmowania
lokalu. Powod na podstawie art. 482 § 1 k.c. skapitalizowal w pozwie nalezne odsetki i zadal zasadzenia dalszych
odsetek za opoZnienie w spelnieniu §wiadczenia od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. W zwigzku z powyzszym
roszczenie powoda zastugiwalo na uwzglednienie.

O kosztach postepowania Sad rozstrzygnat zgodnie z wyrazona w art. 98 § 1 k.p.c. zasada odpowiedzialnos$ci za wynik
procesu, obowigzkiem ich zwrotu na rzecz powoda jako wygrywajacego sprawe w caloSci obcigzajac pozwanego.
Do poniesionych przez powoda kosztéw postepowania naleza: 250 zl tytulem oplaty sadowej od pozwu, 17 zl
tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 1.200 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego. Wysokos$c
wynagrodzenia pelnomocnika bedacego radca prawnym zostala ustalona w oparciu o § 6 pkt 4) rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(Dz.U.2013.490 j.t. wraz z p6zn. zm.).



