Sygnatura akt VIII Ga 196/16

VIII Gz 157/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZzdziernika 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Gorska

Sedziowie: SO Patrycja Baranowska

SR del. Anna Gérnik

Protokolant: stazysta Paulina Rynkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2016 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Ligi (...) wW.

przeciwko K. O.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sagdu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 28 maja 2015 roku oraz
zazalenia pozwanej na punkt III. tego wyroku, sygnatura akt V GC 1035/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I. w ten sposéb, ze zasadza od pozwanej K. O. na rzecz powoda Ligi (...) w
W. kwote 2.795,29 zl (dwa tysigce siedemset dziewiecdziesiat pieé¢ zlotych dwadzieScia dziewieé groszy) z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 24 listopada 2014 roku, umarza postepowanie co do kwoty 200 zl (dwustu zlotych)
i oddala powodztwo w pozostalym zakresie;

II. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II. w ten sposob, ze zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 664 zt
(szeStset szeStdziesiat cztery zlote) tytulem zwrotu kosztow procesu;

III. oddala apelacje w pozostalym zakresie;
IV. oddala zazalenie pozwanej na punkt III. wyroku;

V. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 516 zl (pieéset szesnascie zlotych) tytulem kosztow postepowania
odwolawczego;

VI. nakazuje pobraé¢ od powoda Ligi (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim
kwote 201 zt (dwieScie jeden zlotych) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

(..)A.P.B.

VIII Ga 196/16



UZASADNIENIE

Powodka Liga (...) w W. reprezentowana przez pelnomocnika r. pr. P. T. wytoczyta powodztwo przeciwko pozwanej
K. O. o zaplate kwoty 6.871,52 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty wraz z kosztami
procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podala, ze laczyla ja z pozwang umowa najmu dwoch pomieszczen
biurowych o powierzchni 16,34 m kw. i 14,50 m kw. przy ul. (...) w G. W.. Strony ustalily, ze pozwana bedzie placic¢
powodowi czynsz najmu w kwocie 886,89 zl brutto miesiecznie do 10 — tego dnia kazdego miesigca. W dniu 1 lutego
2014 r. strony dokonaly korekty umowy najmu w przedmiocie zmiany wysoko$ci czynszu najmu na lgczng kwote
894,85 zt. Pozwana pismem z dnia 30 maja 2014 r. wypowiedziala umowe najmu w zakresie pomieszczenia biurowego
o powierzchni 14,50 m kw. Pozwana pozostawala w zwloce w zaplacie faktur VAT wystawianych tytulem nalezno$ci
za czynsz najmu oraz zryczaltowanych kosztow eksploatacyjnych za miesiace wrzesien 2013 r. — maja 2014 r., powdd
pismem z dnia 5 czerwca 2014 r., zgodnie z par. 6 laczacej strony umowy najmu rozwigzal w caloéci umowe najmu ze
skutkiem na dzien 15 czerwca 2014 r. i wezwal pozwang do zaplaty oraz do opuszczenia zajmowanego przez nig lokalu.
Po dniu 15 czerwca 2014 r. pomimo ustania obowigzywania umowy stron z dnia 27 lutego 2013 r. pozwana nadal
korzystala bezumownie z obu lokali bedacych przedmiotem najmu, w zwigzku z czym powod wystawil nastepujace
faktury VAT: nr (...) z dnia 18 lipca 2014 r. oraz (...) z dnia 14 sierpnia 2014 r. wskazujace termin i sposob platnosci.
W miesigcu sierpniu 2014 r. pozwana opuscila dotychczas zajmowany lokal o powierzchni 214,50 m kw., lecz nadal
bezumownie korzystala z drugiego pomieszczenia biurowego o powierzchni 16,34 m kw., wobec czego w dniu 13
pazdziernika 2014 r. powdd wystawil fakture VAT nr (...) za miesigce sierpien oraz wrzesien 2014 r.

Pomimo uplywu terminéw wskazanych w powyzszych fakturach VAT pozwana nie speknila ciazacych na niej
zobowigzan pienieznych oraz nie opréznila lokalu o powierzchni 16,34 m kw. wobec czego powod kilkakrotnie wzywal
pozwang do zaplaty zaleglych §wiadczen oraz opuszczenia bezumownie zajmowanego pomieszczenia o powierzchni
16,34 m kw. Pomimo uplywu zastrzezonych terminéw, pozwana nie reagowala, w szczegdlnoSci nie zakwestionowala
wysokoSci swoich zobowigzan oraz nie opuscita zajmowanego przez nig lokalu.

W odpowiedzi na pozew pozwana uznala powodztwo co do kwoty 1416,30 zl, a w pozostalym zakresie wniosla o
oddalenie powo6dztwa i zakwestionowala wyliczanie przez powoda oplat za bezumowne korzystanie z lokali.

W piSmie procesowym z dnia 2 kwietnia 2015 r. pelnomocnik powoda rozszerzyt powodztwo do kwoty 7.031,66 zl z
ustawowymi odsetkami liczonymi:

+ od kwoty 6871,52 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,
+ od kwoty 160,14 zl od dnia 02.04.2015 r. - do dnia zaplaty.

Powod w pi$mie tym przedstawil rozliczenie odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali przez pozwana na
laczna kwote 7.031,66 zl.

Wyrokiem z dnia 28 maja 2015 roku Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim zasadzil od pozwanej na rzecz powoda
kwote 7031,66 zlotych z odsetkami ustawowymi od kwot 6871,52 zt od dnia 24 listopada 2014 roku i od kwoty 160,14
zl od dnia 2 kwietnia 2015 roku. Zasadzil takze od pozwanej na rzecz powoda kwote 1561 z} tytulem kosztow procesu
i nadal wyrokowi w punkcie I. co do kwoty 1416,30 zl rygor natychmiastowej wykonalno$ci.

Powyzszy wyrok zapadl po ustaleniu przez Sad, ze powodka Liga (...) w dniu 27.02.2013 r. zawarla z pozwana K.
O. umowe najmu dwoch pomieszczen biurowych o powierzchni 16,34 m kw. i 14,50 m kw. polozonych przy ul. (...)
w G. W.. Umowe zawarto na czas oznaczony 3 lat, poczawszy od 01.03.2013 r. do 29.02.2016 r. Strony ustalily, ze
pozwana bedzie placi¢ powodowi czynsz najmu wraz ze zryczaltowanymi oplatami eksploatacyjnymi w kwocie 886,89
z} brutto miesiecznie do 10 — tego dnia kazdego miesigca. W dniu 1 lutego 2014 r. strony dokonaly korekty umowy
najmu w przedmiocie zmiany wysokoSci czynszu najmu na taczna kwote 894,85 zl. Zgodnie z par. 6 ust. 1 umowy



najmu wynajmujacy uprawniony byt do rozwigzania umowy za 1 — miesiecznym wypowiedzeniem w razie stwierdzenia
istotnych uchybien najemcy w utrzymaniu przedmiotu najmu w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym oraz w
przypadku nie dotrzymania obowigzkéw najemcy okreS§lonych w par. 2 i 3 oraz par. 4 ust. 1 umowy w szczego6lnosci
w zakresie zobowigzan finansowych. Zgodnie z par. 7 ust. 3 umowy najmu w okresie bezumownego korzystania z
lokali pozwana jest zobowigzana do zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w wysokoSci
trzykrotnoSci oplat czynszowych wynikajacych z umowy.

Sad ustalil nadto, iz pozwana pismem z dnia 30 maja 2014 r. wypowiedziala umowe najmu w zakresie pomieszczenia
biurowego o powierzchni 14,50 m kw. Powod wyrazil zgode na to wypowiedzenie ( par. 6 ust. 4 umowy najmu ).

Pozwana K. O. pozostawala w zwloce w zaplacie faktur VAT wystawianych tytulem nalezno$ci za czynsz najmu oraz
zryczaltowanych kosztéw eksploatacyjnych za miesiace wrzesienn 2013 r. — maj 2014 r. i powdd pismem z dnia 5
czerwca 2014 r. zgodnie z par. 6 laczacej strony umowy najmu rozwigzat w calo$ci umowe najmu ze skutkiem na
dzien 15 czerwca 2014 r. i wezwal pozwang do zaplaty zalegloSci oraz do opuszczenia zajmowanego przez nig lokalu.
Po dniu 15 czerwca 2014 r. pomimo ustania obowigzywania umowy stron z dnia 27 lutego 2013 r. pozwana nadal
korzystala bezumownie z obu lokali bedacych przedmiotem najmu, w zwiazku z czym powdd wystawil jej z tego tytutu
nastepujace faktury VAT:

« nr (...) z dnia 18 lipca 2014 r. na kwote 894,85 zl, z terminem platno$ci na dzien 25 lipca 2014 r.,
« nr (...) z dnia 14 sierpnia 2014 r. na kwote 894,85 zl, z terminem platnosSci oznaczonym na dzien 31.08.2014 r.

W miesiagcu lipcu 2014 r. pozwana opuscita dotychczas zajmowany lokal o powierzchni 14,50 m kw., lecz nadal
bezumownie korzystala z drugiego pomieszczenia biurowego o powierzchni 16,34 m kw., wobec czego w dniu 13
pazdziernika 2014 r. pow6d wystawil jej fakture VAT nr (...) za miesigce sierpien oraz wrzesien 2014 r. na kwote 948,23
z}, z terminem platnoSci oznaczonym na dzien 24.10.2014 r.

Zgodnie z ust. 7 pkt 3 umowy nie dotrzymanie przez najemce terminu zwrotu przedmiotu najmu upowaznialo powoda
do naliczania za kazdy dzien bezumownego korzystania z przedmiotu najmu odszkodowania w wysoko$ci trzykrotnej
stawki dziennego czynszu najmu za ostatni miesigc obowigzywania umowy az do chwili jego zwrotu. Potwierdzeniem
zwrotu przedmiotu najmu mial by¢ protokoét zdawcezo — odbiorezy ( par. 7 ust. 4 umowy najmu ).

Sad Rejonowy wskazal dalej, ze powdd naliczyl pozwanej odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokali w lacznej
kwocie 7.031,66 zl w nastepujacy sposob:

- za czerwiec 2014 r. kwota 1342,27 zt ( trzykrotno$¢ naleznoS$ci czynszowych jakie przyslugiwalyby w przypadku
braku rozwigzania umowy za okres od 15 do 30 czerwca 2014 r. wynoszacych lgcznie 447,42 z1. Na kwote naleznoSci
czynszowych za ten miesiac skladaja sie kwoty wynikajgce z zajmowania pomieszczenia o powierzchni 14,50 m kw.
w wysokosci 210,37 zt oraz kwoty zwiazane z korzystaniem przez pozwang z pomieszczenia o powierzchni 16,34 m
kw. w wysokoéci 237,06 zt.),

- za lipiec 2014 r. kwota 1.422,35 z} ( trzykrotno$¢ kwoty 474,12 zl, tj. naleznos$ci czynszowych jakie przystugiwalyby w
razie dalszego obowigzywania umowy z tytulu korzystania z pomieszczenia o powierzchni 16,34 m kw. wlipcu 2014 r.),

- za sierpien 2014 r. kwota 1.422,35 zt ( trzykrotno$¢ kwoty 474,12 zl, tj. naleznosci czynszowych jakie przystugiwalyby
w razie dalszego obowigzywania umowy z tytulu korzystania z pomieszczenia o powierzchni 16,34 m kw. w sierpniu
2014 1.),

- zawrzesien 2014 r. kwota 1.422,35 zl ( trzykrotno$¢ kwoty 474,12 zl, tj. naleznos$ci czynszowych jakie przystugiwalyby
w razie dalszego obowiazywania umowy z tytulu korzystania z pomieszczenia o powierzchni 16,34 m kw. we wrzesniu
2014 1.),



- za pazdziernik 2014 r. kwota 1.422,35 zt ( trzykrotno$¢ kwoty 474,12 zl, tj. naleznosci czynszowych jakie
przystugiwalyby w razie dalszego obowiazywania umowy z tytulu korzystania z pomieszczenia o powierzchni 16,34 m
kw. w pazdzierniku 2014 r.),

Pozwana nie zaplacila powodowi zaleglo$ci czynszowych, ani naleznoSci za bezumowne korzystanie z lokali oraz nie
oprdznila lokalu o powierzchni 16,34 m kw.

Powod pismem z dnia 14 pazdziernika 2014 r. wzywal pozwana do zaplaty zaleglych §wiadczen.

Pismem z dnia 17.11.2014 r. powdd wezwal pozwana do opuszczenia bezumownie zajmowanego pomieszczenia o
powierzchni 16,34 m kw. oraz do uregulowania zaleglych platnosci w tacznej kwocie 9.311,76 zl.

Pomimo tych wezwan pozwana nie uregulowala swoich zobowigzan oraz nie opuscila zajmowanego lokalu.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad I instancji uznal powddztwo za zasadne w caloéci. Wskazal przy
tym, ze stan faktyczny sprawy Sad ustalil w oparciu o zlozone w sprawie dowody z dokumentow, ktorych prawdziwosé
i wiarygodnos¢ nie budzila watpliwo$ci. Zaznaczyl rowniez, ze strona pozwana uznala powodztwo co do kwoty 1416,30
zl, a w pozostalym zakresie wniosta o oddalenie powddztwa i zakwestionowala wyliczanie przez powoda oplat za
bezumowne korzystanie z lokali.

Podstawe materialnoprawng roszczenia strony powodowej stanowig, zdaniem Sadu Rejonowego, przepisy kodeksu
cywilnego regulujace umowe najmu oraz postanowienia zawartej przez strony umowy, a w zakresie bezumownego
korzystania z lokali przepisy art. 224 w zw. z art. 225 kec. Wskazano takze, iz strony zawarly umowe najmu lokali
uzytkowych na czas oznaczony, a zgodnie z treScig art. 680 ke do najmu lokalu stosuje sie przepisy ogblne o najmie,
z zachowaniem przepisow ksiegi trzeciej, rozdziatu II, tytulu XVII, dzialu I kodeksu cywilnego., a zatem przepisy te
znajduja zastosowanie, wtedy gdy przedmiot ktérego dotycza nie zostal uregulowany odmiennie w przepisach o najmie
lokali. Natomiast zgodnie z treScig art. 659 ke przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony
czynsz. Najem jest umowg nienazwang, ktorej celem jest uregulowanie zasad dotyczacych czasowego korzystania
z cudzej rzecz. Umowa najmu jest umowa zobowigzujacg, konsensualng, odplatng i wzajemna. Przepis art. 669 kc
stanowi, ze najemca zobowigzany jest uiszczaé czynsz w terminie uméwionym. Obowiazek zaplaty czynszu obciazajacy
najemce stanowi ekonomiczny ekwiwalent §wiadczenia wynajmujacego, stad jego ustalenie stanowi jeden z essentialia
negotti umowy najmu.

Sad Rejonowy zaznaczyl, iz pozwana pismem z dnia 30 maja 2014 r. wypowiedziala umowe najmu w zakresie
pomieszczenia biurowego o powierzchni 14,50 m kw. Powdd wyrazil zgode na to wypowiedzenie ( par. 6 ust. 4
umowy najmu ). Pozwana wydala ten lokal powodowi dopiero na koniec czerwca 2014 r., a zatem do tego czasu
bezumownie korzystala z tego lokalu. Sad wskazat dalej, ze pozwana K. O. pozostawala w zwloce w zaplacie faktur
VAT wystawianych tytulem nalezno$ci za czynsz najmu oraz zryczaltowanych kosztow eksploatacyjnych za miesigce
wrzesien 2013 r. — maj 2014 r. i powdd pismem z dnia 5 czerwca 2014 r. zgodnie z par. 6 laczacej strony umowy najmu
rozwigzal w calo$ci umowe najmu ze skutkiem na dzien 15 czerwca 2014 r. i wezwal pozwang do zaplaty zalegloéci oraz
do opuszczenia zajmowanych przez nia lokali. Zawarta pomiedzy stronami umowa najmu ulegla zatem ostatecznemu
rozwigzaniu z dniem 15 czerwca 2014 r. W tym terminie pozwana powinna wydac¢ oba lokale powodowi, czego nie
uczynila, a zatem od tej daty korzystala z lokali powoda bez tytulu prawnego. W zwigzku z tym powodowi nalezalo
sie wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokali w tacznej kwocie 7.031,66 zt wyliczone w nastepujacy sposoéb,
zgodnie z par. 7 umowy najmu:

- za czerwiec 2014 r. kwota 1342,27 zt ( trzykrotno$¢ nalezno$ci czynszowych jakie przystugiwalyby w przypadku
braku rozwigzania umowy za okres od 15 do 30 czerwca 2014 r. wynoszacych lacznie 447,42 z1. Na kwote naleznoSci
czynszowych za ten miesigc skladaja sie kwoty wynikajgce z zajmowania pomieszczenia o powierzchni 14,50 m kw.



w wysoko$ci 210,37 zt oraz kwoty zwigzane z korzystaniem przez pozwang z pomieszczenia o powierzchni 16,34 m
kw. w wysokoéci 237,06 zt.),

- za lipiec 2014 r. kwota 1.422,35 z} ( trzykrotno$¢ kwoty 474,12 zl, tj. naleznos$ci czynszowych jakie przystugiwalyby w
razie dalszego obowigzywania umowy z tytulu korzystania z pomieszczenia o powierzchni 16,34 m kw. wlipcu 2014 r.),

- za sierpien 2014 r. kwota 1.422,35 zl ( trzykrotno$¢ kwoty 474,12 zl, tj. nalezno$ci czynszowych jakie przystugiwalyby
w razie dalszego obowiazywania umowy z tytulu korzystania z pomieszczenia o powierzchni 16,34 m kw. w sierpniu
2014 1.),

- zawrzesien 2014 r. kwota 1.422,35 zl ( trzykrotno$¢ kwoty 474,12 zl, tj. naleznoSci czynszowych jakie przystugiwalyby
w razie dalszego obowigzywania umowy z tytulu korzystania z pomieszczenia o powierzchni 16,34 m kw. we wrzesniu
20147T1.),

- za pazdziernik 2014 r. kwota 1.422,35 zt ( trzykrotno$¢ kwoty 474,12 zl, tj. naleznosci czynszowych jakie
przystugiwalyby w razie dalszego obowiazywania umowy z tytutlu korzystania z pomieszczenia o powierzchni 16,34 m
kw. w pazdzierniku 2014 r.).

Sad zaznaczyl, ze z tytulu bezumownego korzystania powod wystawil juz faktury VAT o (...), (...)inr (...), a zatem
nalezy je uwzglednié przy powyzszym wyliczeniu dla cel6w ksiegowych.

Pozwana nie wykazala w niniejszym procesie, aby wydala powodowi lokal o powierzchni 16,34 m kw., a zatem nadal
dochodzi do bezumownego korzystania z tego lokalu i pozwana jest zobowiazana uiszcza¢ powodowi z tego tytulu
wynagrodzenie wyliczane zgodnie z par. 7 umowy najmu.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci Sad Rejonowy zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 7.031,66 zl z
ustawowymi odsetkami liczonymi:

+ od kwoty 6871,52 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,
+ od kwoty 160,14 zl od dnia 02.04.2015 r. - do dnia zaplaty.

Podstawe prawna rozstrzygniecia w zakresie odsetek ustawowych stanowil art. 481 par. 11 2 ke, zgodnie z ktérym
w przypadku opoznienia sie dluznika ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za
czas op6znienia chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby op6Znienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek nie byla z gory ustalona naleza sie odsetki ustawowe.

Pozwana uznata powodztwo co do kwoty 1416,30 zl, a zatem w tym zakresie nadano wyrokowi w pkt I rygor
natychmiastowej wykonalnosci.

Pozwana przegrala proces w caloéci, dlatego tez w oparciu o przepis art. 98 par. 1i 3 kpc Sad I instancji zasadzil od
pozwanej na rzecz powodki kwote 344,00 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu — oplaty sadowej od pozwu oraz kwote
1217,00 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana zarzucajac naruszenie art. 67581 k.c. poprzez jego niezastosowanie,
co mialo wplyw na wysoko$¢ zasadzonej kwoty, a takze nie zbadanie przez Sad Rejonowy materiatu dowodowego, w
szczegolnos$ci brak rzetelnej analizy zasadnoSci i kwot na fakturach.

Pozwana wniosla o zmiane wyroku poprzez zmienne kwalifikacji z bezumownego korzystania na nienalezyte
wykonanie umowy i zastosowanie art. 471 k.c., uznala powddztwo co do kwoty 2207,66 zlotych, w pozostalym zakresie
wnoszac o jego oddalenie. W uzasadnieniu wskazala nadto, iz nie rozliczono wplaconej kaucji w kwocie 400 zlotych.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnibsl o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego.



Na rozprawie apelacyjnej w dniu 29 lipca 2016 roku pozwana sprecyzowala, ze wyliczenia powoda sg nieprawidlowe
poniewaz do trzykrotnoSci czynszu doliczono oplaty eksploatacyjne. Jednocze$nie oswiadczyta, ze dokonala
cze$ciowej wplaty naleznos$ci. Jednocze$nie wskazala, iz kaucja nie wynosila 400 zlotych, a 371 zl.

Pismem z dnia 3 sierpnia 2016 roku powo6d ograniczyt kwote zadania o 200 zlotych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie cze$ciowo uzasadniona.

W ocenie Sadu Okregowego zaré6wno zarzuty jak i argumentacja przedstawiona w apelacji podwazaja trafno$¢ ustalen
faktycznych dokonanych przez Sad pierwszej instancji w oparciu o zebrany material dowodowy w czeSci dotyczacej
wysokosci nalezno$ci. Sad Okregowy przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, w pozostalym
zakresie. Na ich podstawie jednak dokonuje odmiennej oceny prawnej.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, iz strony laczyla umowa najmu o treéci przedstawionej przez powoda do
pozwu. Prawidlowe i nie kwestionowane byly nadto okolicznoéci zwigzane z wypowiedzeniem umowy oraz okresem
zajmowania przez pozwang lokali po wypowiedzeniu umowy. Kwestia podlegajaca zbadaniu jest jedynie zapis umowy
o mozliwoSci obcigzenia pozwanej kosztami tzw. ,bezumownego korzystania” i wysoko$¢ tego obcigzenia.

Zgodnie z treScig § 7 pkt 3 umowy stron nie dotrzymanie przez Najemce terminu zwrotu przedmiotu najmu upowaznia
wynajmujacego do naliczania za kazdy dzien bezumownego korzystania z przedmiotu najmu odszkodowania w
wysokosci trzykrotnej stawki dziennego czynszu najmu za ostatni miesiac obowiazywania umowy, az do jego zwrotu.
Takie sformulowanie jednoznacznie wskazuje, iz jest to zastrzezenie ryczaltowego odszkodowania — a wiec kary
umownej, w przypadku nienalezytego wykonania przez Najemce obowigzku zwrotu rzeczy po zakonczeniu umowy
najmu.

Pozwana miala obowiazek, zgodnie z art.675 §1 k.c zwrdcié rzecz w stanie nie pogorszonym po ustaniu umowy najmu.

Umowa ulegla natychmiastowemu rozwiagzaniu z dniem 15 czerwca 2014 roku. Mimo ciazgcego na pozwanej

obowiazku wydania lokalu nie dokonata tego w wyznaczonym terminie — co do lokalu o powierzchni 14,5 m”* wydanie
nastgpito na koniec czerweca, za$ drugiego zlokali pozwana nie wydala. Strony w § 7 punkt 3 umowy wyraZnie zastrzegly
kare umowng na wypadek niewydania w terminie przedmiotu najmu po rozwigzaniu umowy. Pow6d mogt dochodzié
kary umownej w wysoko$ci trzykrotnego czynszu.

Zgodnie z treScig art. 483 k.c.,, mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna). Przy
czym zastrzezenie kary umownej moze nastgpi¢ w formie procentowej od wartoSci umowy lub w innej formie i
zalezy wylacznie od woli stron. Moze ona obejmowac trzy grupy zdarzen — niewykonanie zobowigzania, nienalezyte
jego wykonanie lub konkretne uchybienia w zakresie sposobu wykonania (np. co do czasu). W razie niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wiec wierzycielowi w zastrzezonej na ten
wypadek wysoko$ci, bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Kara ma zastapi¢ odszkodowanie bez koniecznoSci
wykazywania wystapienia i wysokos$ci szkody, a nawet w sytuacji, gdy szkoda nie powstala. Nalezy sie wierzycielowi
wtedy, kiedy przysluguje roszczenie o naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania (art. 47711 nastepne k.c.), przy czym zastrzezenie kary umownej ulatwia realizacje uprawnien wierzyciela,
ktory nie jest obciazony ciezarem dowodowym wykazania istnienia szkody. Wobec treSci umowy, a takze jej
rozwigzania i niewydania przedmiotu najmu przez pozwang, powod mogt dochodzi¢ kary umownej w wysokosci
trzykrotnego czynszu. Pozwana nienalezycie wykonala bowiem swoje zobowigzanie w zakresie obowigzku wydania
przedmiotu najmu po ustaniu umowy.

Jednakze przy ustalaniu wysokoéci naleznej powodowi kary umownej nalezy wskaza¢, iz zapis umowy odnosi sie
do pojecia ,,stawki dziennego czynszu”. Analiza zapisbw umowy w zakresie ustalenia czynszu w § 3 jednoznacznie



wskazuje, iz oplaty za lokale zostaly podzielone na dwie czeSci skladowe — czynsz i oplaty eksploatacyjne. Takze
w aneksie nr (...) do umowy zmieniono odrebnie stawki czynszu i koszty eksploatacyjne. Przy czym czynsz najmu

ustalono za lokal o powierzchni 14,5m® na kwote 179,22 zl, za$ za lokal o powierzchni 16,34 m* na kwote 201,96
zlotych. Te wiec kwoty sa podstawa obliczenia kary umownej, majac przy tym na uwadze, iz jest to odszkodowanie
nie dolicza sie podatku VAT. Podatek ten stanowi cze$¢ sktadowa wylgcznie czynszu, a nie odszkodowania liczonego
jedynie w odniesieniu do wysokos$ci stawki czynszu.

Majac powyzsze na uwadze uznaé nalezato za zasadne naliczenie kary w wysoko$ci kwoty 571,77 zlotych za pol miesiaca

czerwca za oba lokale oraz kwot po 605,88 zlotych za lokal o powierzchni 16,34 m” za okres od lipca do pazdziernika. To
lacznie daje kwote 2995,29 zl. uwzgledniajac dokonana wplate, co do ktérej powdd cofnal powoddztwo w postepowaniu
apelacyjnym, nalezno$é wynosi 2795,29 zlotych. Przy czym prawidlowo ustalono w Sadzie I instancji termin naliczania
odsetek za opdznienie, w tym zakresie Sad Okregowy podziela stanowisko zawarte w uzasadnieniu wyroku Sadu
Rejonowego.

Sad Okregowy oddalil dowody zgloszone przez pozwang w apelacji, w szczegolno$ci odnoszgce sie do podnoszonej
po raz pierwszy okoliczno$ci rozliczenia kaucji. Pozwana na okolicznoSci te nie wskazywala przed Sadem I instancji
i nie wykazala takze w apelacji, a nawet nie twierdzila, iz wnioskow dowodowych w tym zakresie nie mogla zglosié¢
wezedniej — przed Sadem I instancji, ani ze potrzeba ich powolania powstata dopiero na etapie wnoszenia apelacji. Sad
IT instancji oddalil wiec te wnioski uznajac, iz nie zaistnialy przestanki z art. 381 k.p.c. dopuszczajace przeprowadzenie
nowych dowodow.

Powdd cofngl powddztwo o kwote 200 zlotych z uwagi na dokonang przez pozwana wplate wobec czego Sad — na
podstawie art. 3558 1 k.p.c. w zw. z art. 203 k.p.c. — w tym zakresie postepowanie umorzyl.

Konsekwencja zmiany orzeczenie i cze$ciowego oddalenia powddztwa, zmianie uleglo orzeczenie o kosztach procesu
W pierwszej instancji.

Sad rozstrzyga o kosztach w kazdym orzeczeniu konczacym sprawe w instancji (art. 108 § 1k.p.c.). Pozwana przegrala
proces w czesci w 43%, za§ powod przegral proces w 57%. Sad stosunkowo wiec rozdzielil koszty procesu (art. 100
k.p.c.). Na koszty procesu po stronie powodowej sklada sie kwota 344 zl tytulem oplaty od pozwu ustalonej zgodnie z
trescia ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167, poz. 1398) wraz
z kosztem zastepstwa procesowego w kwocie 1200 zlotych. Wynagrodzenie pelnomocnika powoda ustalono zgodnie z
treécia § 6 pkt. 4 Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radeow prawnych (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z 2002 r. z pdzn. zmianami) na kwote 1200 zlotych. Co za tym idzie
pozwana winna zwrdci¢ powodowi 43 % poniesionych przez niego kosztéw procesu, co daje kwote 664 zlotych na
rzecz powoda.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy wydal orzeczenie reformatoryjne (art. 38681 k.p.c.) co do kwoty nalezno$ci
ponad 2995,29 zlotych, natomiast w pozostalym zakresie Sad Okregowy uznal zarzuty apelacji za niezasadne, co
skutkowalo jej oddaleniem w trybie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie V sentencji na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. i 100 k.p.c,,
zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik sprawy, albowiem powdd wygral postepowanie apelacyjne w 43%.
Na poniesione przez powoda koszty niezbedne do celowej obrony zlozyla sie kwota 516 z} z tytulu wynagrodzenia
zawodowego pelnomocnika bedacego radcg prawnym, stosownie do § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Pozwana zostala zwolniona od kosztéw sadowych w zakresie oplaty od apelacji, ktéra to oplata zostala ustalona na
kwote 352 zt. Sad zasadzil na rzecz Skarbu Panistwa od powoda, przy uwzglednieniu wyniku procesu, kwote 201 zlotych
w punkcie VI wyroku na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 100 k.p.c.
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