Sygnatura akt ITI C 943/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 4 maja 2022 1.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie II1 Wydzial Cywilny w nastepujgcym skltadzie:
Przewodniczaca: sedzia Grazyna Sienicka

Protokolantka: sekretarz sgdowy Anna Smielifiska

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2022 r.

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powoddztwa (...) Technologicznego w S.

przeciwko D. J.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego D. J. na rzecz powoda (...) Technologicznego w S. kwote 25.069,66 (dwudziestu pieciu
tysiecy sze$cdziesiat dziewieé zlotych sze$édziesieciu szesciu groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie
liczonymi od kwot:

- 274,43 z} od dnia 13 pazdziernika 2021 r. do dnia zaplaty,
- 86,55 zl od dnia 13 pazdziernika 2021 r. do dnia zaplaty,
- 77,58 zl od dnia 13 pazdziernika 2021 r. do dnia zaplaty,
- 7.782 z} od dnia 25 grudnia 2020 r. do dnia zaplaty,

- 8.041,40 7t od dnia 28 stycznia 2021 r. do dnia zaplaty,
-7.522,60 zl od dnia 27 lutego 2021 r. do dnia zaplaty,

- 441,24 7t od dnia 13 pazdziernika 2021 r. do dnia zaplaty,
- 843,86 zt od dnia 30 sierpnia 2021 r. do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanego na rzecz powoda koszty postepowania w kwocie

4.871 (czterech tysiecy oSmiuset siedemdziesieciu jeden zlotych) wraz z odsetkami

w wysokoéci odsetek ustawowych za opo6zZznienie w spelnieniu Swiadczenia pienieznego, za czas od dnia
uprawomocnienia sie wyroku, do dnia zaplaty.

Sedzia Grazyna Sienicka

Sygn. akt III C 943/21

UZASADNIENIE



w postepowaniu zwyklym

Pozwem z dnia 30 sierpnia 2021r. powéd — (...) Technologiczny w S., reprezentowany przez zawodowego
pelnomocnika, wniost

o zasadzenie od pozwanego D. J. nastepujacych kwot wraz

z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od nastepujacych kwot i terminow:

- 274,43 zl od dnia 02 stycznia 2020 r. do dnia zaplaty,

- 86,55 zl od dnia 25 listopada 2020 r. do dnia zaplaty,

- 77,58 zt od dnia 27 listopada 2020 r. do dnia zaplaty,

- 7.782 zl od dnia 25 grudnia 2020 r. do dnia zaplaty,

- 8.041,40 zl od dnia 28 stycznia 2021 r. do dnia zaplaty,

- 7.522,60 zl od dnia 27 lutego 2021 r. do dnia zaplaty,

- 441,24 7zl od dnia 12 marca 2021 r. do dnia zaplaty,

- 843,86 z1 od dnia 30 sierpnia 2021 r. do dnia zaplaty

wraz z kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
W uzasadnieniu zadania pozwu powod wskazal, co nastepuje.

W dniu 23 lutego 2017 r. powod zawarl z pozwanym umowe najmu (...), na podstawie ktérej oddal pozwanemu do
uzywania pomieszczenie o powierzchni 35,75 m[2], miejsce postojowe o powierzchni 10 m®i teren o powierzchni 200

m® .Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony od dnia 1 kwietnia 2017 r., a przedmiot najmu zostal wydany 8 maja
2017 r. Pozwany zobowiazal sie do zaplaty czynszu najmu w wysoko$ci 757,12 zt netto — 931,25 zl brutto miesiecznie
do dnia 15 kazdego miesigca.

W dniu 23 czerwca 2018 r. powdd zawarl z pozwanym druga umowe najmu (...), na podstawie ktérej oddal pozwanemu
do uzywania pomieszczenie

o powierzchni 126 m[2].Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony od dnia 1 lipca 2018r. i tego dnia przedmiot
najmu zostal wydany. Pozwany zobowiazal sie do zaplaty czynszu najmu w wysoko$ci 1.449 zl netto — 1.782,27 zl brutto
miesiecznie do dnia 15 kazdego miesigca. Nastepnie aneksem do tej umowy powdd oddat pozwanemu do uzywania
roéwniez teren o powierzchni 500 m[2]. Zmianie ulegla réwniez wysoko$¢ czynszu na 2.321,68 zt netto — 2.855,66
z}l brutto. Aneks zaczal obowiazywac od 1 wrzesnia 2019 r., ale 13 wrzeSnia pozwany zdal ww. teren, wobec czego
przedmiotem najmu z tej umowy pozostawalo pomieszczenie o powierzchni 126 m[2], a czynsz najmu na poziomie
1.471,68 zl netto — 1.810,16 z1 brutto.

Pozwany nie wywiazal sie jednak z obowigzku regulowania nalezno$ci czynszowych, w zwiazku z czym powdd pismem
z dnia 4 maja 2020 r. uprzedzil pozwanego o zamiarze wypowiedzenia umoéw najmu, wzywajac go rownocze$nie do
zaplaty istniejacej zalegtoci

w wysoko$ci 9.576,74 zt wraz z odsetkami w terminie 30 dni od dnia otrzymania wezwania. Wezwanie to pozostalo
bez odpowiedzi.

Pismem z 8 lipca 2020r. powod poinformowal pozwanego, ze z dniem 31 lipca 2020r. rozwiazuje z nim umowy najmu,
zobowiazujac pozwanego do wydania przedmiotu najmu najp6zniej do dnia 3 sierpnia 2020r. Rdwnocze$nie powdd
wezwal pozwanego do zaplaty zalegloéci, ktére wynosily wowczas 13.317,10 zl. Pismem z dnia 11 sierpnia 2020r.
ponownie wezwal pozwanego do wydania przedmiotu najmu w terminie do 31 sierpnia 2020r.



Pozwany zwroécil sie o przedluzenie terminu do 30 wrze$nia 2020 r., na co powod przystal. Pozwany ponowil
wniosek wskazujac termin wydania przedmiotu najmu do 31 grudnia 2020r. Powod przystal na ten wniosek, ale pod
warunkiem splaty zaleglo$ci, co nie nastgpilo, dlatego pismem z 10 listopada 2020 r. ponownie wezwal pozwanego do
wydania przedmiotu najmu, co nastapito dopiero 29 stycznia 2021 r.

Pozwany zatem od 1 listopada 2020 r. do 29 stycznia 2021r. korzystal

z nieruchomos$ci bedacych przedmiotem najmu bezumownie, w zwigzku z czym powdd za okres ten naliczal
pozwanemu kary umowne w wysoko$ci 2/30 miesiecznego czynszu brutto. Egczna wysokoSci nalezno$ci z tego tytulu
wyniosta 23.346 zl. Ponadto powdd dochodzi kwoty 879,80 zl, tytulem nalezno$ci za pobor energii elektrycznej,
dystrybucji energii elektrycznej, pobranej wody oraz odprowadzania $ciekow, a takze 843,86 zl skapitalizowanych
odsetek wynikajacych z zalaczonych do pozwu not odsetkowych.

Pomimo pisemnego wezwania do zaplaty pozwany nie uregulowal naleznosci, co czyni pozew koniecznym i zasadnym.

21 wrzeénia 2021 r. Referendarz sagdowy w tut. Sadzie wydal nakaz zaplaty
w postepowaniu upominawczym (6wczesna sygnatura akt I Nc 1604/21).

Pozwany, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, wnidst skuteczny sprzeciw od wydanego nakazu
zaplaty, zaskarzajac go w caloéci oraz wnoszac o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie od powoda kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany przyznal zawarciu umoéw najmu, ostatecznego zwrotu przedmiotu
najmu z dniem 29 stycznia 2021 r., a takze otrzymaniu tych dokumentbéw, ktérych odbior potwierdzil. Zaprzeczyl
natomiast skutecznos$ci wypowiedzenia umoéw najmu, ktore w jego ocenie przestaly obowiazywa¢ dopiero z dniem
29 stycznia 2021r. , na skutek porozumienia i zwrotu przedmiotu najmu.

Dalej pozwany wskazal, ze teren o powierzchni 500 m” zostal zwrécony powodowi
13 wrze$nia 2019 r., wobec czego czynsz najmu powinien wynosic 1.810,16 zl, gdy tymczasem powdd obcigzal go kwota
2.921,35 zl przez caly okres trwania najmu.

W pi$mie z 4 maja 2020 r. powod uprzedzil pozwanego o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu, lecz nie dookreslit,
o ktéra umowe najmu chodzi, gdyz strony wigzaly dwie umowy. Powyzsze czyni zlozone o§wiadczenie wadliwym.

Co wiecej powdd podal jedng kwote zadluzenia nie wskazujac jakich kwot i z jakiego tytulu zada, zatem i uprzedzenie
o zamiarze wypowiedzenia umowy nie moze zosta¢ uznane za prawidlowe. Powod nie wskazal, czy w dniu 4 maja
rzeczywiScie w ogole istniala zaleglo§¢ wynoszaca dwa czynsze najmu z poszczegdlnych umow.

Dalej zarzucil, ze powdd powotlal bledna podstawe prawna wypowiedzenia umowy — art. 687 k.c., podczas gdy strony
uregulowaly te kwestie w umowie, dlatego art. 687 k.c. nie mog} stanowié¢ podstawy dzialania powoda.

Ponadto powdd nie wyznaczyl pozwanemu dodatkowego miesieczne terminu do zaplaty zalegtoéci. W pismie z 4 maja
2020 r. wskazal termin 30 dniowy, co jest niezgodne
7z postanowieniami umowy.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze powod nie wypowiedzial pozwanemu skutecznie umoéw, zatem brak jest
podstaw do obcigzania pozwanego karami umownymi. Niemniej pozwany chciat zakonczy¢ wspodlprace z powodem i
dlatego wnosil 0 zmiane terminu opuszczenia przedmiotu najmu oraz zobowiazal sie do platnoéci na dotychczasowych
warunkach. Pozwany wywiazal sie z zaplaty zaleglo$ci i na dzien

24 sierpnia 2020 r. pozostawaly do zaplaty jedynie odsetki, ktére pozwany kwestionuje.

Pozwany zarzucil rowniez, ze strony przyjely praktyke, ze pozwany bedzie placi¢ naleznosci powoda z tytulu umoéow
najmu w terminach wskazanych w doreczanych mu fakturach VAT. Powod wyznaczal jednak terminu platnosci krotsze
niz 15 dzien miesigca. Powdd nie wykazat jednak doreczenia pozwanemu faktur, nadto wysylal je na r6zne adresy,



niektérych w ogole nie wysylala lub wysylala po terminie. W ocenie pozwanego brak jest podstaw do obciagzania go
odsetkami za opdznienie.

Pozwany zarzucit rowniez, ze na wypadek przyjecia skutecznego wypowiedzenia umowy, brak bylo podstaw do
obcigzania pozwanego karami umownymi, gdyz podstawa

doich naliczania nie obowiazywala po dacie rozwiazania umowy. Zdarzenie to powstalo juz po wypowiedzeniu umowy,
a brak umowy w momencie zaistnienia zdarzenia uprawniajacego do naliczania kar niweczy mozliwo$¢ stosowania
postanowien tej umowy, gdyz juz stron nie obowiazuje.

Kolejny zarzut pozwanego dotyczyl braku podstaw do doliczania do kary umownej podatku VAT.

Z daleko posunietej ostrozno$ci procesowej pozwany podniost zarzut miarkowania kary umownej. W jego ocenie jest
ona zawyzona, szczegoblnie, ze powod nie mial innych najemcéw, a sama kara umowna nie ma stanowié zrédla dochodu
wynajmujacego. Ponadto czas wypowiadania umowy przypadal na czas pandemii (...)19, co réwniez mialo wplyw na

mozliwo$ci wydania przedmiotu najmu przez pozwanego.

Pozwany zarzucil réwniez, ze niewyjasniony pozostaje sposob wyliczenia zadanej akry umownej — w jakim wymiarze
iz jakiej umowy.

Ostatnim z zarzutéw pozwany ogdlnikowo zakwestionowal zagdanie powoda w §wietle art. 5 k.c.

W replice na sprzeciw powdd podtrzymal swoje stanowisko. Sprecyzowal przy tym,

ze w dniu 13 wrzeénia 2019 r. doszlo do zdania powierzchni 500 m[2], gdyz w dacie tej powierzchnia ta zostala oddana
pozwanemu do uzywania, co wynika z dokumentoéw zalgczonych do pozwu, a wskazanie w pozwie, ze w dacie tej doszto
do zdania tej powierzchni mialo charakter omytki. W pozostalym zakresie ustosunkowatl sie do zarzutéw pozwanego
przedstawiajac stosowana argumentacje i ocene materialu dowodowego sprawy.

Podczas rozprawy w dniu 6 kwietnia 2022 r. powdd wskazal, ze poszczegolne, objete zadaniem naleznoéci obejmuja:

1) 274,43 71 - tytulem poboru energii, date wymagalno$ci ustalono w oparciu o fakture VAT nr (...) z dnia 18 grudnia
2019 .,

2) 86,55 zl - tytulem poboru wody i odprowadzania $ciekow, date wymagalno$ci ustalono w oparciu o fakture VAT
nr (...) z dnia 10 listopada 2020r.

3) 77,58 zl - tytulem ustugi dystrybucji energii elektrycznej — date wymagalnoSci ustalono na podstawie faktury (...)
z dnia 13 listopada 202o0r. ,

4) 7.782 zt - tytulem kary umownej za bezumowne korzystanie z nieruchomosci objetych obiema umowami, ktora
wynika z noty ksiegowej nr (...) z dnia 3 grudnia 2020 .,

5) 8.041,40 zl - tytulem kary umownej za bezumowne korzystanie z nieruchomosci objetych obiema umowami, ktéra
wynika z noty ksiegowej nr (...) z dnia
5 stycznia 2021 1.,

6) 7.522,60 zl - tytulem kary umownej za bezumowne korzystanie z nieruchomosci objetych obiema umowami, ktéra
wynika z noty ksiegowej nr (...) z dnia 5 lutego 2021 r.,

7) 441,24 7} - tytulem oplaty za pobor energii elektrycznej, date wymagalnoéci ustalono
w oparciu o fakture VAT nr (...) z dnia 25 lutego 2021r.,

8) 843,86 zl — tytulem skapitalizowanych odsetek, date wymagalnos$ci ustalono na dzien 30 sierpnia 2021r. jako date
wniesienia pozwu do sadu.



W dalszym toku procesu stanowiska stron nie ulegly zmianie.

Stan faktyczny.

(...) prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firme (...).
Niesporne.

23 lutego 2017 1. (...) Technologiczny w S., jako wynajmujacy, zawart z (...), jako najemcg, umowe najmu (...)Campus
(-..), ktorej przedmiotem byly: pomieszczenie o pow. 35,75 m[2], miejsce postojowe

o pow. 10 m[2] oraz teren o pow. 200 m[2], ktore najemca otrzymal do uzywania. Przy zawieraniu umowy (...) podal
adres: ul. (...), (...)-(...) S..

Zgodnie z §2 ust. 1a-1c umowy najemca zobowiazal sie do zaplaty czynszu najmu
w wysokoSci:

- 411,12 7} — 5,65 zl netto za 1m[2] pomieszczenia,

- 6 z1 — 0,60 zl netto za 1m[2] miejsca postojowego,

- 340 zl — 1,70 zl netto za 1m[2] terenu.

Lacznie 757,12 zl netto.

Zgodnie z §2 ust. 2 do czynszu najmu doliczany jest podatek VAT.

Zgodnie z §2 ust. 3 wysoko$¢ czynszu okreslonego w ust. 1a zwiekszana bedzie raz

w roku, o ogloszony przez Prezes GUS w Monitorze Polskim, §rednioroczny wskaznik wzrostu cen. Zmiana wysokoS$ci
czynszu z tego tytulu wprowadzana bedzie poczawszy

od nastepnego miesiaca po opublikowaniu wskaznika w MP i nie wymaga pisemnego aneksu do umowy.

Zgodnie z §3 ust. 1 oprocz czynszu najemca zobowigzuje sie zaplaci¢c wynajmujacemu oplate za zuzytg energie
elektryczna i wode, ktérych wysokoSci obliczana bedzie na podstawie wskazan wlaSciwego podlicznika i ceny
obowigzujacej wynajmujgcego w stosunku do dostawcy tych mediow.

Zgodnie z §4 ust. 1 umowy czynsz mial by¢ platny z gory - do dnia 15 kazdego miesiaca.

Zgodnie z §4 ust. 2 umowy oplaty, o ktérych mowa w §3 najemca zaplaci w terminie 14 dni od daty otrzymania
refaktury, na rachunek bankowy wynajmujacego.

Zgodnie z §7 ust. 1 umowy umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony poczawszy od dnia 1 kwietnia 2017 r.

Zgodnie z §6 ust. 3 lit a wynajmujacy mogt rozwigzaé umowe w trybie natychmiastowym w przypadku, gdy najemca
dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu za dwa pelne okresy platno$ci i pomimo pisemnego uprzedzenia o zamierza
rozwigzania z nim umowy nie zaplaci zaleglego czynszu w dodatkowy miesieczny terminie, wyznaczonym przez
wynajmujacego.

Zgodnie z §8 ust. 1 najemca zobowigzany jest wydaé¢ wynajmujacemu przedmiot najmu w stanie niepogorszonym,
wolnym od os6b i rzeczy, najpdzniej w dniu nastepnym po rozwiazaniu lub wygasnieciu stosunku najmu. Zgodnie z
§8 ust. 2 w przypadku niewydania przedmiotu najmu w stanie wolnym od oséb i rzeczy w terminie okreslonym w ust.
1 najemca zaplaci wynajmujacemu kare umowna w wysoko$ci 2/30 miesiecznego czynszu brutto — za kazdy dzien
zwloki.



Zgodnie z §9 umowy wszelkie zmiany umowy moga by¢ dokonane wylacznie w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosSci.

Zgodnie z §10 ust. 2 strony o$wiadczyly, ze podane adresy sa aktualne i stuza do wszelkiej korespondencji miedzy
stronami. Zgodnie z §10 ust. 3 najemca zobowigzal sie do odbierania wszelkiej korespondencji od wynajmujacego.
Zgodnie z §10 ust. 4 strony o$§wiadczaja, ze przesylke uznaja za skutecznie doreczong z dniem jej drugiego awizowania,
niezaleznie od tego, czy przesylka zostala przez adresata odebrana.

Przedmiot najmu zostal oddany najemcy 8 maja 2017r.
Dowod:

- umowa z 23 lutego 2017 r. z zalacznikiem — k. 15-18 1 19,
- protokol przekazania — k. 20.

23 czerwca 2018 r. (...) Technologiczny w S., jako wynajmujacy, zawart z (...), jako najemca, umowe najmu
(...)Campus (...), ktérej przedmiotem byly: pomieszczenie o pow. 126 m[2], ktére najemca otrzymal do uzywania. Przy
zawieraniu umowy (...) podat adres: ul. (...), (...)-(...) S..

Zgodnie z §2 ust. 1 umowy najemca zobowiazat sie do zaplaty czynszu najmu
w wysokoSci:

- 1.449 7z} — 11,50 zl netto za 1m[2] pomieszczenia.
Zgodnie z §2 ust. 2 do czynszu najmu doliczany jest podatek VAT.

Zgodnie z §2 ust. 3 wysoko$¢ czynszu okreSlonego w ust. 1a zwiekszana bedzie raz w roku, o ogloszony przez
Prezes GUS w Monitorze Polskim, §rednioroczny wskaznik wzrostu cen. Zmiana wysoko$ci czynszu z tego tytulu
wprowadzana bedzie poczawszy od nastepnego miesiaca po opublikowaniu wskaznika w MP i nie wymaga pisemnego
aneksu do umowy.

Zgodnie z §3 ust. 1 umowy czynsz mial by¢ platny z gory - do dnia 15 kazdego miesigca.
Zgodnie z §67 ust. 1 umowy umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony poczawszy od dnia 1 lipca 2018 r.

Zgodnie z §6 ust. 3 lit a wynajmujacy mogt rozwigzaé umowe w trybie natychmiastowym w przypadku, gdy najemca
dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu za dwa pelne okresy platnoéci i pomimo pisemnego uprzedzenia o zamierza
rozwigzania z nim umowy nie zaplaci zaleglego czynszu w dodatkowy miesieczny terminie, wyznaczonym przez

wynajmujacego.

Zgodnie z §7 ust. 1 najemca zobowigzany jest wyda¢ wynajmujacemu przedmiot najmu w stanie niepogorszonym,
wolnym od os6b i rzeczy, najpdzniej w dniu nastepnym po rozwiazaniu lub wygasnieciu stosunku najmu. Zgodnie z
§7 ust. 2 w przypadku niewydania przedmiotu najmu w stanie wolnym od oséb i rzeczy w terminie okre$lonym w ust.
1 najemca zaplaci wynajmujacemu kare umowna w wysoko$ci 2/30 miesiecznego czynszu brutto — za kazdy dzien
zwloki.

Zgodnie z §8 umowy wszelkie zmiany umowy moga by¢ dokonane wylacznie w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Zgodnie z §9 ust. 3 strony o$wiadczyly, ze podane adresy sa aktualne i stuza do wszelkiej korespondencji miedzy
stronami. Zgodnie z §9 ust. 4 najemca zobowiazal sie do odbierania wszelkiej korespondencji od wynajmujacego.



Zgodnie z §9 ust. 5 strony o§wiadczaja, ze przesylke uznaja za skutecznie doreczona z dniem jej drugiego awizowania,
niezaleznie od tego, czy przesyltka zostala przez adresata odebrana.

Przedmiot najmu zostal oddany najemcy 1 lipca 2018 r.

20 sierpnia 2018 r. strony zawarty aneks do umowy z 23 czerwca 2018 r. Zgodnie z §1 aneksu wynajmujacy oddal
najemcy do uzywania, obok dotychczasowego pomieszczenia, teren o powierzchni 500 m[2].

Zgodnie z §4 aneksu najemca zobowigzal sie do zaplaty miesiecznego czynszu najmu za teren w wysokos$ci 850 zt —
1,70 zl netto za 1m[2] terenu.

Lacznie czynsz najmu wynosil 2.299 zl.

Dowaod:

- umowa z 23 czerwca 2018 r. z zalgcznikiem — k. 21-24 i 25,
- protokol przekazania — k. 26,

- aneks z 20 sierpnia 2019 r. z zalagcznikiem — k. 271 28,

- protokot przekazania — k. 29.

Pismem z dnia 4 maja 2020 r. wynajmujacy zawiadomil najemce o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu z powodu
zalegloSci we wnoszeniu oplat. W pi$mie tym wskazano, ze dotyczy ona umoéw najmu z 23 lutego 2017 r. i 23 czerwca
2018 r., z ktérych zaleglo$ci wynosza lgcznie 9.576,74 z}. Jednocze$nie pismem tym wynajmujacy wezwal najemce do
zaplaty zalegloSci w terminie 30 dni, pod rygorem rozwiazania umowy bez wypowiedzenia. Pismo to zostalo doreczone
najemcy 11 maja 2020 T.

Pismo to pozostalo bez jakiejkolwiek odpowiedzi.
Dowdd:
- pismo wynajmujacego z 4 maja 2020 r. z dowodem doreczenia — k. 30-31.

Pismem z dnia 3 lipca 2020 r. wynajmujacy ponownie wezwal najemce do zaplaty zaleglo$ci z tytulu zawartych uméw
najmu wynoszacych wowcezas 9.327,90 zl.

Pismem z dnia 8 lipca 2020 r. wynajmujacy rozwiazatl z najemca umowy z 23 lutego 2017 r. i 23 czerwca 2018 r. —
z dniem 31 lipca 2020 r., jako przyczyne najmu wskazujac brak uregulowania naleznosSci w wymagalnym terminie.
Jednocze$nie pismem tym wezwal najemce do wydania przedmiotu najmu do dnia 3 sierpnia 2020 r. Pismo to zostalo
doreczone najemcy 14 lipca 2020 r.

Pismem z dnia 11 sierpnia 2020 r. (...) w S. ponownie wezwal (...) do wydania nieruchomos$ci bedacych przedmiotem
najmu umoéw z 23 lutego 2017 r. i 23 czerwcea 2018 r. w terminie do 31 sierpnia 2020 r. Pismo to zostalo doreczone
(...) 13 sierpnia 2020 .

Dowdd:
- pismo (...) wS. z 3 lipca 2020 r. z dowodem nadania — k. 79-81,
- pismo (...) wS. z 8 lipca 2020 r. z dowodem doreczenia — k. 32-33,

- pismo (...) w S. z 11 sierpnia 2020 r. z dowodem doreczenia — k. 34-35.



W odpowiedzi na otrzymane wezwania (...) wniost o przedluzenie terminu wydania przedmiotu najmu do 30 wrzeénia
2020 . (...) w S. wyrazil zgode na te propozycje, o czym poinformowat (...).

Pismem z dnia 24 wrze$nia 2020 r. (...) ponownie wniost o przedtuzenie terminu wydania przedmiotu najmu, tym
razem do 31 grudnia 2020 . (...)w S.
nie wyrazil zgody na te propozycje, o czym poinformowal najemce.

Dowdd:

- pismo (...) z 19 sierpnia 2020 r. — k. 36,

- pismo (...) w S. z 24 sierpnia 2020 r. z dowodem doreczenia — k. 37-38,

- pismo (...) z 24 wrze$nia 2020 r. — k. 39,

- pismo (...) w S. z 2 pazdziernika 2020 r. z dowodem doreczenia — k. 40-41.

Pismem z dnia 10 listopada 2020 r. (...) w S. wezwatl (...) do wydania nieruchomoéci bedacych przedmiotem
najmu umoéw z 23 lutego 2017r. i 23 czerwca 2018 r. w trybie natychmiastowym, wskazujac, ze termin opuszczenia
przedmiotu najmu uplynal 30 wrze$nia 2020 r., w zwiazku z czym poczawszy od listopada 2020 r. bedzie obcigzal
bylego najemce nota ksiegowa w wysokoéci 2/30 miesiecznego czynszu brutto. Pismo to zostalo doreczone najemcy
17 listopada 2020 r.

Dowod:
- pismo (...) w S. z 10 listopada 2020 r. z dowodem doreczenia — k. 42-43.

3 grudnia 2020 r. (...) w S. wystawil note ksiegowa nr (...), ktérg obciazyl (...) kwota 7.782 zl, tytulem kary umownej
na niewydanie przedmiotu najmu z umowy z 23 lutego 2017 r. i 23 czerwca 2018 r. - za listopada 2018r.

(30 dni), z terminem zaplaty 14 dni od dnia otrzymania noty. Wysoko$¢ kary umownej wyliczono jako iloczyn 30
dni oraz kwoty 259,40 zl, bedacej 2/30 wysokosci czynszu za kazdy dzieh zwloki. Nota ta zostala doreczona (...) 10
grudnia 2020r.

5stycznia 2021 1. (...) w S. wystawil note ksiegowa nr (...), ktéra obciazyl (...) kwota 8.041,40 zl, tytutem kary umowne;j
na niewydanie przedmiotu najmu z umowy z 23 lutego 2017 r. i 23 czerwca 2018 r. - za grudzieh 2018r.

(31 dni), z terminem zaplaty 14 dni od dnia otrzymania noty. Wysoko$¢ kary umownej wyliczono jako iloczyn 30
dni oraz kwoty 259,40 zl, bedacej 2/30 wysokoSci czynszu za kazdy dzien zwloki. Nota ta zostala doreczona (...) 13
stycznia 2021 .

Dowdd:
- nota ksiegowa z 3 grudnia 2020 r. z dowodem doreczenia — k. 50-51,
- nota ksiegowa z 5 stycznia 2021 r. z dowodem doreczenia — k. 52-53.

Pismem z dnia 12 stycznia 2021 r. (...) odmoéwil zaplaty kar umownych.
W odpowiedzi na to pismo wynajmujacy poinformowal bylego najemce o braku podstaw do anulowania wystawionych
not ksiegowych.

Dowod:
- pismo (...) z 12 stycznia 2021 1. — k. 44,

- pismo (...) w S. z 25 stycznia 2021 r. z dowodem doreczenia — k. 45-46.



29 stycznia 2021 r. (...) zwrdcil przedmiot najmu z umoéw z 23 lutego 2017 r,. i 23 czerwca 2018 r. (...) w S..
Dowdd:
- protokoly zdawczo odbiorcze — k. 47-49.

5 lutego 2021 1. (...) w S. wystawil note ksiegowa nr (...), ktora obciazyt (...) kwota 7.522,60 zl, tytulem kary umownej
na niewydanie przedmiotu najmu z umowy z 23 lutego 2017 r. i 23 czerwca 2018 r. - za styczen 2021r.

(29 dni), z terminem zaplaty 14 dni od dnia otrzymania noty. Wysoko$¢ kary umownej wyliczono jako iloczyn 30 dni
oraz kwoty 259,40 z}, bedacej 2/30 wysokosci czynszu za kazdy dzien zwloki. Nota ta zostala doreczona (...) 12 lutego
2021T.

Dowdd:
- nota ksiegowa z 5 lutego 2021 r. z dowodem doreczenia — k. 54-55.

Zgodnie z umowa z 23 lutego 2017 r. (...) w S. wystawial najemcy roéwniez faktury za zuzyte media. 18 grudnia 2019
r. wystawil fakture na kwote 362,78 zl tytutem pobranej energii elektryczne;j. 10 listopada 2020 r. fakture na kwote
86,55 tytulem pobranej wody. 13 listopada 2020 r. wystawil fakture na kwote 77,58 zl tytulem oplaty za dystrybucje
energii elektrycznej. 11 marca 2021 r. wystawil fakture na kwote 441,24 zl tytutem pobranej energii elektryczne;j.

Nie ustalono daty doreczenia tych faktury bylemu najemcy.
Dowod:
- faktury — k. 58-61.

(-..) nie zaplacil naleznosci objetych notami ksiegowymi
z 3 grudnia 2020r. , 5 stycznia 2021r. i 5 lutego 2021r.

Z faktur wystawionych 18 grudnia 2019r. , 10 i 13 listopada 2020r. oraz 11 marca 2021r. oplacil jedynie fakture z 18
grudnia 2019r. do wysoko$ci 274,43 zl. Pozostale nie zostaly optacone.

W toku wykonywania uméw (...) nie uiszczal terminowo czynszu oraz refakturowanych kosztoéw mediéw. Op6znienia
te skutkowaly wystawianiem not odsetkowych:

- nr 4/19 z 23 stycznia 2019 r. na kwote 109,05 zt optacong do wysokosci 49,15 zl,
- nr 1/19 z 13 maja 2019 r. na kwote 138,16 zl,

- nr 2/19 z 23 lipca 2019 r. na kwote 116,15 zl,

- nr 4/19 z 31 stycznia 2020 r. na kwote 66,33 zl,

- nr 1/20 7 4 sierpnia 2020 r. na kwote 168,60 zl,

- nr 2/20 z 25 stycznia 2021 r. na kwote 305,47 zl,

lacznie: 843,86 zl. Kazda z tych not zostala wyslana (...) na adres, ktéry podal w umowie. W kazdej z tych not
wskazywano z jakiego tytulu jaka kwota i z jakim op6znieniem zostala uiszczona.

Dowdd:

- wydruk konta bilansowego — k. 56-57,



- faktury — k. 58-61,

- noty odsetkowe — k 62, 65, 68, 71, 74, 76, 123, 124V, 126, 128, 130V, 132V,

- dowody nadania not odsetkowych — k. 63-64, 66-67, 69-70, 72-73, 75-75V, 77-78,

- faktury z not odsetkowych — k. 123v-124, 125-125v, 126v- 127v, 128v-130, 131-132,133-134-.
Rozwazania.

Powo6d wywodzil roszczenie z umowy najmu z 23 lutego 20171 umowy najmu z 23 czerwca 2018 r. i domagal sie zaplaty
kar umownych za niezwrdcenie przedmiotu najmu po ustaniu uméw za okres od listopada 2020 r. do stycznia 2021
r., a takze naleznoSci z tytulu tzw. mediow pobranych w przedmiocie najmu, a takze skapitalizowanych odsetek za
op6znienie w platnoéciach powstalych w czasie trwania umowy i p6Zniejszego sporu stron.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalit w oparciu o dokumenty zlozone przez strone powodowa, ktére byly dla Sadu
przekonujace i wiarygodne w caloSci. Pozwany nie kwestionowal ich prawdziwosci, ale inaczej ocenial ich moc
dowodowa i plynace z tych dokumentéw wniosku. Sad pomingl wniosek powoda o przestuchanie wnioskowanych
Swiadkow, gdyz okolicznoéci, ktorych mialy dotyczy¢ zeznania Swiadkow, wynikaly juz ze ztozonych dokumentow,
zatem Sad nie widzial podstaw do dublowania dowod6éw na te same okoliczno$ci. Sad nie wydal postanowienia w
przedmiocie wniosku dowodowego o przestuchanie pozwanego, stad tez w tym miejscu wskazuje, ze przestuchanie
stron ma miejsce, jezeli po wyczerpaniu Srodkow dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyjasnione fakty istotne
dla rozstrzygniecia sprawy, sad dla wyjasnienia tych faktéw moze dopuéci¢ dowod z przestuchania stron (art. 299
k.p.c.). W niniejszej sprawie takich okolicznoéci brak, dlatego przestuchanie pozwanego bylto zbedne. Sad przyjal w
poczet materialu dowodowego dokumenty ksiegowe zlozone przez pelnomocnika powoda na rozprawie w dniu 20
kwietnia 2022 r. i wskazuje przy tym, ze dokumenty te czeSciowo pokrywaja sie z dokumentami zlozonymi przy pozwie
— pokrywaja sie co do not odsetkowych, a jedynie powod dodatkowo zlozyl faktury ujete w tych notach. Faktury te
nie mialy jednak kluczowego znaczenia dla uwzglednienia rowniez zadania skapitulowanych odsetek, o czym bedzie
jeszcze mowa.

Podstawg prawna powyzszego roszczenia, oprocz ww. umowy najmu byt przepis art. 659 § 11 2 k.c., zgodnie z
ktérymi przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Czynsz moze by¢ oznaczony w
pienigdzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju. Obowiazek zaplaty czynszu najmu jest podstawowym obowiazkiem
najemcy. Wysoko$¢ czynszu najmu w niniejszej sprawie wynika wprost zumdéw. Kwota ta byla corocznie waloryzowana
o wskaznik inflacji, co jest typowym i powszechnie stosowanym postanowieniem umownym przy umowach najmu.
Przepis art. 669 §1k.c. stanowi natomiast, ze najemca obowiazany jest uiszcza¢ czynsz w terminie uméwionym, ktérym
w sprawie byt 15 dzieni kazdego miesigca. Natomiast refakturowane koszty za pobrane i zuzyte w lokalu media mialy
by¢ placone w terminie 14 dni od dnia doreczenia najemcy stosownych faktur.

Druga podstawa prawa zadania, oprécz ww. uméw najmu byly art. 483 §1 k.c. i 484 k.c. Przepis art. 483 § 1 k.c.
stanowi, Zze mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienieznego nastgpi przez zaplate okreslonej sumy (kara umowna). Przepis art. 484 k.c. stanowia
z kolei, ze:

§1. W razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w
zastrzezonej na ten wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania
przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba Ze strony inaczej postanowily.

§2. Jezeli zobowiazanie zostalo w znacznej czeSci wykonane, dluznik moze zada¢ zmniejszenia kary umownej; to samo
dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygbérowana.



Kara umowna przewidziana w art. 483 k.c. stanowi odszkodowanie umowne i jak kazde odszkodowanie przystuguje na
zasadzie winy. Od odszkodowania sensu stricte kara umowna r6zni sie jedynie tym, Ze nalezy sie ona bez wzgledu na
wysoko$¢ szkody (art. 484 § 1k.c.). Jezeli zas chodzi o podstawy odpowiedzialno$ci, to ustawodawca nie wprowadzit w
tym zakresie zasad odrebnych. Zobowigzany do zaplaty kary umownej moze broni¢ sie zarzutem - podobnie jak kazdy
dluznik zobowigzany do naprawienia szkody wyniklej

z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania - ze owo niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania jest nastepstwem okolicznosci, za ktore dluznik nie ponosi odpowiedzialnoéci (art. 471 k.c.) (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 23 wrze$nia 2016 r., sygn. akt I ACa 302/16, Legalis 1514722). W ujeciu
art. 483 i 484 k.c. kara umowna stanowi ryczaltowo okre§lony surogat odszkodowania naleznego wierzycielowi z
tytulu odpowiedzialno$ci kontraktowej dluznika. Zastrzezona przez strony stosunku obligacyjnego kara umowna
nalezy sie zatem wierzycielowi tylko wtedy, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie przez dtuznika zobowiazania
niepienieznego jest nastepstwem okolicznoSci, za ktére on ponosi odpowiedzialnos$é (art. 471 k.c.), tj. gdy - jezeli strony
co innego nie zastrzegly, ani co innego nie przewiduje szczeg6lny przepis ustawy - niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania niepienieznego wynika

z niezachowania przez dluznika nalezytej starannosci (art. 472 k.c.), czyli z jego winy

w postaci, co najmniej, niedbalstwa; a jezeli strony w umowie rozszerzyly odpowiedzialno$¢ dluznika, obejmujac nig
ponadto niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania

z powodu innych oznaczonych okolicznosci (art. 473 k.c.), albo jezeli rozszerzenie takie przewiduje szczegdlny
przepis ustawy - gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania wynika réwniez z tych szerzej ujetych
okoliczno$ci - w czym przejawia sie,

w takich przypadkach, odpowiedzialnoé¢ dtuznika na zasadzie ryzyka, a nie mozna wykluczy¢, iz wyjatkowo nawet
absolutna. Strony zaostrzajac na podstawie art. 473 § 1 k.c. odpowiedzialnoé¢ dluznika przez oderwanie jej od
zasady winy musza jednak w umowie $cisle okresli¢c majace uzasadnia¢ odpowiedzialnosé dluznika okolicznosci,
niemieszczace sie w granicach wyznaczonych przez art. 472 k.c. (por. wyrok z dnia 16 listopada 2017r. , sygn. akt VCSK

28/17, Legalis 1733719).

Podstawa prawna zadania odsetkowego byl zas przepis art. 481 §1i §2 k.c., zgodnie z ktérymi jezeli dluznik op6znia
sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst
zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktore dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.
Jezeli stopa odsetek za op6Znienie nie byla oznaczona, nalezg sie odsetki ustawowe za op6znienie w wysoko$ci rownej
sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego

i 5,5 punktéw procentowych. Jednakze gdy wierzytelno$¢ jest oprocentowana wedtug stopy wyzszej, wierzyciel moze
zadac odsetek za opdznienie wedlug tej wyzszej stopy.

Niespornymi w sprawie byto zawarcie przez strony umowy najmu i zdanie przedmiotu najmu w dniu 29 stycznia 2021
r. Odnoszac sie do poszczegodlnych zadan powoda (kara umowa, media, odsetki) oraz zarzutéw pozwanego wskazac
nalezy, co nastepuje.

Dla wyjasnienia w pierwszej kolejno$ci wskazaé jednak nalezy, ze zarzut pozwanego, ze jak wynika z pozwu teren o

powierzchni 500 m ? zostal zwrécony powodowi 13 wrzeénia 2019r. , wobec czego czynsz najmu powinien wynosié
1.810,16 zl, gdy tymczasem powdd obcigzat go kwotg 2.921,35 zl przez caly okres trwania najmu jest niezasadny.
Stusznie pozwany wypomnial powodowi te nieécistosé, ale niewatpliwie byla to omylka powstala przy pisaniu pozwu,
jak wyjasnil powod, skoro z materiatu dowodowego sprawy jednoznacznie wynika, ze 13 wrzeSnia 2019 najemca przejat
teren, a zwrocil go w styczniu 2021 r. wraz

z pozostalymi przedmiotami najmu.

W ocenie Sadu wypowiedzenie uméw najmu bylo skuteczne. W pidmie z 4 maja 2020 r. wynajmujacy wyraznie
wskazal, ktérych umoéw dotyczy przesylane oSwiadczenie. Dlatego zarzut pozwanego, ze w piSmie z 4 maja 2020r.
powdd uprzedzil pozwanego



o0 zamiarze wypowiedzenia umowy najmu, lecz nie dookreslil, o ktéra umowe najmu chodzi, gdyz strony wiazaty dwie
umowy jest oczywiScie nieuzasadniony, jako stojacy
w sprzecznosci z treSciag ww. pisma.

Nastepnie pozwany zarzucil, Zze powdd podal jedng kwote zadluzenia nie wskazujac jakich kwot i z jakiego tytulu zada
i nie wskazal, czy w dniu 4 maja 2020r. rzeczywiScie

w ogole istniala zaleglo§¢ wynoszaca dwa czynsze najmu z poszczegdlnych uméw. Zarzut ten jest wadliwy, gdyz po
pierwsze, jezeli pozwany twierdzi, ze nie zalegal wowczas

z platnoéciami wobec powoda, to okolicznos$¢ te zobowiazany byt wykaza¢ poprzez zlozenie potwierdzen przelewow,
wplat w kasie, czy wyciagu z konta, z ktérych wynikaloby, ze dokonat zaplaty czynszu z kazdej z uméw w wysokoSci
i terminach z niej wynikajacych. Ciezar dowodu zaplaty czynszu spoczywa bowiem na najemcy. Ponadto w Swietle
drugiej z umo6w najemca mial uiszczac tylko czynsz, zatem z tej umowy jedynym tytulem do zaplaty mogt by¢ wlasnie
ten czynsz. Co wiecej wysoko$¢ wskazanej kwoty — 9.576,74 zl przekracza dwukrotno$é czynszu z umoéw, ktory wynosit
wg stan na dzien zawarcia: 757,12 zt +2.299 zl + VAT, czyli 3.300,61 zl + 244,49 z} (8% Vat) = 3.300,61 zl.

Niezasadny okazal sie rowniez zarzut wskazania w piSmie art. 687 k.c. W zasadzie zarzut ten budzi niezrozumienie.
Strony bowiem przeniosly do umowy brzmienie tego przepisu, zatem niezaleznie od wskazania art. 687 k.c., czy §7
ust. 3 lita a) i §6 ust. 3 lita a) podstawa do rozwigzania umowy jest taka sama — zaleglto§¢ w platnoéci czynszu za dwa
miesigce.

Bledny byl réwniez zarzut pozwanego, ze pow6d nie wyznaczyl pozwanemu dodatkowego miesieczne terminu do
zaplaty zalegloéci. Faktycznie w piSmie z 4 maja 2020 r. podany jest termin 30 dniowy, w umowie za$ termin
miesieczny, jednak zgodnie z art. 114 k.c. jezeli termin jest oznaczony w miesiacach lub latach, a ciaglo$é terminu
nie jest wymagana, miesiac liczy sie za dni trzydziesci, a rok za dni trzysta sze$c¢dziesiat pie¢. Niezaleznie jednak od
powyzszego powdd zlozyl o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy

w trybie natychmiastowym po uplywie ponad 30 dni, bo dopiero 8 lipca 2020 r., zatem niewatpliwie termin dla
najemcy, ktorego istotg jest danie najemcy ,ostatniej szansy” zostal zachowany i nie doszlo do pokrzywdzenia najemcy.
Wynajmujacy wykazywal sie bowiem daleko idaca wyrozumialo$cia, skoro nie podejmowal kolejnych czynnosci w
pierwszym mozliwym momencie, dajac najemcy czas, ale przystal nawet na jego pierwsza prosbe

o przedtuzenie terminu zdania przedmiotu najmu.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze umowy z 23 lutego 2017 r. i 23 czerwca 2018 r. zostaly pozwanemu skutecznie
wypowiedziane ze skutkiem na 31lipca 2020 r. Zaznaczy¢ nalezy, ze zar6wno o§wiadczenie o zamiarze wypowiedzenia
umowy, jak i o§wiadczenie o jej rozwigzaniu zostaly pozwanemu doreczone i osobiScie potwierdzil ich odbior.

Zwrdci¢ nalezy rOwniez uwage, ze ww. pisma powoda nie spotkaty sie poczatkowo

z jakakolwiek reakcja pozwanego. Pozwany odpowiedzial dopiero na wezwanie z 11 sierpnia 2020 r., wnoszac o
przedluzenie terminu do wydania nieruchomoéci. Jest to istotne, gdyz w swoim piSmie z 19 sierpnia 2020 r. nie
podnosi jakichkolwiek zarzutéw co do skutecznoS$ci rozwigzania umowy. Dopiero na etapie sgdowym pozwany zaczal
kwestionowa¢ skuteczno$é rozwigzania umoéw, co w $wietle wyzej poczynionych uwag co do poszczegblnych zarzutéw
oceni¢ nalezy wylacznie jako taktyke procesowa zmierzajacg do uchylenia sie od zaplaty.

W kolejnym zarzucie pozwany podniosl, Ze strony przyjely praktyke, ze pozwany bedzie placi¢ naleznosci powoda z
tytulu uméw najmu w terminach wskazanych

w doreczanych mu fakturach VAT. Pow6d wyznaczal jednak terminu platnosci krotsze

niz 15 dzien miesigca. Powod nie wykazal jednak doreczenia pozwanemu faktur, nadto wysylal je na rézne adresy,
niektorych w ogble nie wysylala lub wysylala po terminie.

W ocenie pozwanego brak jest podstaw do obcigzania go odsetkami za op6znienie. ROwniez i te zarzuty sa bezzasadne,
chot¢ nie w caloSci. Kazda bowiem z not ksiegowych zostala osobiScie przez pozwanego odebrana, a co do dwoch
pierwszych pozwany wypowiedzial sie w pi$émie zwrotnym. Po drugie platno$é w terminach wskazywanych w fakturach
od dnia ich doreczenia dotyczyt tylko naleznoSci za tzw. media. Termin platno$ci czynszu wynikal wprost z umowy.



Z kolei kazda z not odsetkowych zostala do pozwanego przynajmniej wystana i co do naleznosci z not odsetkowych
w lacznej kwocie 843,86 zl powdd dochodzi odsetek od dnia wniesienia pozwu. Z tytulu mediéw powdd dochodzi
nalezno$ci z faktur jak na kartach 58-61. Zaznaczy¢ nalezy, ze kwot i podstaw nalezno$ci ujetych w tych fakturach
pozwany nie zakwestionowal. Stusznie zarzucit jednak, ze co do tych faktur brak jest dowodu ich doreczenia. Powod
dochodzil odsetek za opbznienie od kwot z tych faktur po uplywie 14 dni od dnia ich wystawienia — odpowiednio od
2 stycznia 2020 r. od kwoty 274,43 zl, od 25 listopada 2020 r. od kwoty 86,55 zl, od 27 listopada 2020 r. od kwoty
77,58 zki od 12 marca 2021 r. od kwoty 441,24 zt. Skoro zatem termin platnoéci nalezno$ci za media zgodnie

z §4 ust. 3 wynosil 14 dni od doreczenia najemcy faktur VAT, a brak jest dowodu ich doreczenia Sad uznal, ze w tym
zakresie pozwany popadl w opdznienie dopiero po uplywie 14 dni od dnia ich doreczenia wraz z pozwem, co mialo
miejsce 28 wrze$nia 2021r. , czyli

z dniem 13 pazdziernika 2021 r. Z kolei odnoénie nalezno$ci z not odsetkowych, to ich wymagalno$¢ nie wymagala
wezwania do zaplaty. Ujete w nich skapitalizowane odsetki za op6Znienie wynikaly z innych naleznoéci, ktére pozwany
oplacil, ale po terminie, zatem stanowily one cze$¢ opdznienia pozwanego, z ktérego usial zdawac sobie sprawe, skoro
wszystkie nalezno$ci, od ktorych naliczono te odsetki, ostatecznie zaplacil. Dlatego tez co do zadania kwoty 843,86
z} uznaé nalezalo, ze pozwany byt w op6znieniu juz przed wniesieniem pozwu, co w $wietle art. 482 k.c. uzasadnia
zadanie dalszych odsetek od dnia wniesienia pozwu. Nadto jezeli pozwany kwestionuje terminy dokonanych platnosci
ujetych

w ww. notach, to winien wykaza¢, ze dokonat zaplaty wczesniej, niz twierdzil powdd.

Nie sposob podzieli¢ zarzutu, ze na wypadek przyjecia skutecznego wypowiedzenia umowy, brak byl podstaw do
obcigzania pozwanego karami umownymi, gdyz podstawa do ich naliczania nie obowigzywala po wypowiedzeniu
umowy. Gdyby bylo tak, ze rozwigzanie umowy uniemozliwia stosowanie wszystkich jej postanowien, to przestalaby
istnie¢ jakakolwiek mozliwo§¢é zabezpieczenia umowy na wypadek jej rozwigzania. Idgc tokiem rozumowania
pozwanego, rozwigzanie umowy np. kredyty hipotecznego musialoby skutkowaé wykreéleniem hipoteki, lub tez
rozwigzanie umowy najmu zwalnialoby najemce

z umownego (nie ustawowego) obowigzku wydania przedmiotu najmu po zakonczeniu najmu. Takie rozumowanie
jest nielogiczne, sprzeczne z istota kary umownej i powszechnym zabezpieczaniem umoéw najmu przez wynajmujacego
w zakresie obowigzku zwrotu przedmiotu najmu. Z kolei przywolany wyrok SO w Poznaniu nie przystaje to stanu
faktycznego niniejszej sprawy, w ktérym ustalone s3: zaré6wno maksymalny termin naliczania kary — do dnia
zwroOcenia przedmiotu najmu, jak i maksymalna jej wysoko$ci — 2/30 czynszu brutto.

Chybiony jest zarzut doliczania do kary umownej podatku VAT. Co do zasady Sad podziela stanowisko, ze stosownie
do przepiséw ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (t.j. Dz.U. z 2011 r. Nr 177, poz. 1054
ze zm.), w szczegolnodci art. 5 tej ustawy, odszkodowania, a takowym zryczaltowanym odszkodowaniem w ramach
odpowiedzialnoéci ex contractu jest kara umowna, nie podlega obowiazkowi zaplaty podatku VAT. Tym samym
zadanie kary w wysoko$ci powiekszonej o taki podatek jest nieuprawnione. Zasadne jest zagdanie kary umownej jedynie
w wysokoéci netto (bez podatku VAT) (vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18 pazdziernika 2012r. ,
sygn. Akt VI ACa 583/12, Legalis 739239). Analogicznie wypowiedzial sie Sad Apelacyjny

w S. w wyroku z dnia 9 grudnia 2015 r. (sygn. Akt I ACa 564/15, Legalis 144840) stawiajac teze, ze podatek
VAT jest daning publicznoprawng i nie powinien byé¢ wykorzystywany do ustalania wysokoéci kary umownej z
tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. W niniejszej jednak sprawie powod VAT-u do kary
umownej nie dolicza. Kara umowa stanowi bowiem 2/30 wysokoSci czynszu. Czynsz za§ wyrazany jest w kwocie
opodatkowanej, ale kwota ta stanowi jedynie punkt wyj$cia do wyliczania kary umownej. Pozwany powolywal sie w
zakresie tego zarzutu na faktury VAT

k. 93-95, tyle ze sa one bez znaczenia, gdyz nie dotycza okresy objetego zadaniem, za ktore wystawiono noty ksiegowe
bez doliczania podatku.

Pozwany zarzucil réwniez, ze niewyjasniony pozostaje sposob wyliczenia zadanej kary umownej — w jakim wymiarze
i z jakiej umowy. Podstawa umowna naliczania kar podawana jest kazdorazowo w nocie odsetkowej. Jej wysokosé
ustalana jest na podstawie ostatniego czynszu najmu brutto. Ten za$ poczatkowo wynosil 3.300,61 zl — lacznie



dla oby umoéw. Podlegal on jednak waloryzacji. Waloryzacja ta odbywala sie w oparciu o wskaznik wysoko$¢
czynszu korygowana bedzie co rok o Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogélem,
w stosunku do roku poprzedniego. Zmiana wysokoéci czynszu z tego tytulu wprowadzana bedzie poczawszy od
nastepnego miesigca po opublikowaniu wskaznika w MP i nie wymaga pisemnego aneksu do umowy. Sad nie dopatrzyl
sie wadliwo$ci w waloryzacji ustalonego czynszu najmu, ktéry dla obydwu uméw wynidst 3.890,95 zl, a strona
pozwana, ponownie, poza ogolnikowym zarzutem, nie sprecyzowala w jakim zakresie i co do jakiej wysoko$ci strona
powodowa dokonata nieprawidlowej — zawyzonej waloryzacji czynszu. 2/30 tej kwoty to 259,40 zt. 30 dni kary
umownej za listopada daje zadane 7.782 zl, 31 dni kary umownej za grudzien daje

8.041,40 zl, za$ 29 dni kary umownej za styczen daje 7.522,60 zl.

Sad nie znalazl r6wnie podstaw do uwzglednienia zarzutu miarkowania kary umowne;j.

Dla tego zarzutu sad mial na wzgledzie podstawowe funkcje kary umownej, jakimi sg: funkcja stymulujaca wykonanie
zobowigzania, funkcja represyjna w postaci sankcji

za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy oraz funkcja kompensacyjna, polegajaca na naprawieniu szkody,
jesli wierzyciel ja ponidsl, bez koniecznoSci precyzyjnego wyliczania jej wysoko$ci, co zasadniczo ulatwia realizacje
dochodzonego uprawnienia. Istotnym kryterium miarkowana jest relacja kary umownej do odszkodowania naleznego
wierzycielowi na zasadach og6lnych, przyczyny niewykonania w sposéb pelny zobowigzania, przyczynienie sie
wierzyciela, stopien winy dluznika, relacja do naleznego wynagrodzenia lub ocena stopnia naruszenia interesu
wierzyciela wskutek nienalezytego wykonania umowy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 27 stycznia
2016r. ,

sygn. akt I ACa 702/15, Legalis 1461172, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2006r. , I CSK 259/06, Legalis
124548). Celem miarkowania kary umownej, czyli zmniejszenia przez sad wysoko$ci naleznej wierzycielowi kary
umownej, jest zatem ochrona dluznika ze wzgledu na zasady shusznosci, a dluznik, ktéry zamiera zglosié swoje zadanie
oparte na art. 484 § 2 k.c., obowigzany jest wyraznie takie zgdanie sformulowaé oraz wykazac jego zasadno$é¢ za
pomoca zaoferowanych na jego poparcie dowoddw, a takze wskaza¢ przeslanki obnizenia kary (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 6 lutego 2008r. ,

IT CSK 421/07, Legalis 124532). W $wietle tresci przepisu art. 484 § 1 k.c. kara umowna nalezy sie wierzycielowi w
razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niezaleznie od tego, w jakiej wysoko$ci doznal szkody
na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Nalezy sie ona wiec bez wzgledu na wysoko$é
szkody, a wiec wierzyciel, nawet jezeli ponidst niewielki uszczerbek majatkowy zwigzany

z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania, moze zada¢ zaplaty kary umownej. Dluznik za$ nie
moze zwolnic sie z tego obowigzku, dowodzac, ze wierzyciel zadnej szkody nie poniést. Wystapienie szkody oraz jej
wielko$¢é ma natomiast znaczenie

w przypadku miarkowania kary umownej (art. 484 § 2 k.c.) (por. wyrok Sadu Najwyzszego

zdnia 20 marca 1968 ., II CR 419/67, Legalis 12999, wyrok tego Sadu z dnia 17 marca 2003r., III CKN 122/01, Legalis
64879, wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie, z dnia

5 pazdziernika 2018 r., sygn. akt I Aga 214/18, Legalis 1855747). Pojecie ,razace wygbérowanie" kary umownej
jest zwrotem niedookre$lonym, ktérego zadaniem jest poprawa elastyczno$ci prawa. Pozwala ono sadowi na
uksztaltowanie stosunku zobowigzaniowego

w drodze wyjatku od zasady pacta sunt servanda w wyznaczonych przez tre$¢ zwrotu granicach. Nie jest mozliwe
wskazanie jednego kryterium, ktore byloby rozstrzygajace przy ocenie, czy kara jest czy nie jest razaco wygdrowana.
Miarkowanie kary umownej ma przeciwdziala¢ duzym dysproporcjom miedzy wysoko$cig zastrzezonej kary, a
godnym ochrony interesem wierzyciela, kara umowna, podobnie jak odszkodowanie, ktorego jest surogatem, nie moze
bowiem prowadzi¢ do nieuzasadnionego wzbogacenia uprawnionego. Stosujac instytucje miarkowania, sad powinien
mie¢ na wzgledzie podstawowe funkcje kary umownej, jakimi sg funkcja stymulujaca wykonanie zobowigzania,
funkcja represyjna

w postaci sankgcji za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy oraz funkcja kompensacyjna, polegajaca na
naprawieniu szkody, jesli wierzyciel ja poniosl, bez koniecznoSci precyzyjnego wyliczania jej wysokoSci.



Wskaza¢ nadto nalezy, ze wysoko§¢ zastrzezonej kary umownej nie musi pokrywac sie z wysokoscia szkody. Nie
mozna wiec w ramach tzw. miarkowania zadaé takiej redukcji kary, by pokrywala ona jedynie wysoko$¢ szkody
poniesionej przez kontrahenta. Takie pojmowanie kary umownej i instytucji miarkowania doprowadziloby bowiem
do zaprzeczenia roli kary umownej jako sankcji cywilnoprawnej wobec nierzetelnego kontrahenta (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 28 czerwca 2001 r., I ACa 295/01, Legalis 54942). Dlatego przyjmuje sie, ze
wprawdzie wysoko$¢ szkody stanowi istotne kryterium redukeji kary umownej, to nieuzasadnionym jest stwierdzenie,
iz miarkowanie kary umownej powinno doprowadzic ja do wysoko$ci odpowiadajacej wysokos$ci szkody (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 14 kwietnia 2005 r., II CK 626/04, Legalis 88368). Oceny, czy kara

w danym przypadku jest razaco wygoérowana w rozumieniu przepisu art. 484 § 2 k.c. nalezy dokona¢ w kontekscie
caloksztaltu okoliczno$ci sprawy, a zatem uwzgledniajac nie tylko wysoko§¢é powstalej szkody w zwiazku z
niewykonaniem zobowigzania, ale przede wszystkim przedmiot umowy, okolicznos$ci, na jakie kara umowna zostala
zastrzezona, cel tej kary, sposob jej uksztaltowania, okolicznoéci, w jakich doszlo do sytuacji uzasadniajacej naliczenia
kary, czy wage i zakres nienalezytego wykonania umowy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 19 pazdziernika 2017
roku, V ACa 147/17, Legalis 1696421).

Skoro zatem zastrzezona kara umowna ma zrekompensowaé wszelkie niedogodnosci, jakie dotykaja wierzyciela,
a ich przyczyna jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie $§wiadczenia gtéwnego, to winna zrekompensowac
wierzycielowi rowniez wszelkie koszty kierowanej korespondencji i innych czynno$ci zwigzanych z umowami. Nadto
kara ta ma pelnié rowniez funkcje represyjne, a mianowicie ma skloni¢ najemce do przyjmowania odpowiedzialnos$ci
za wydanie wynajmujacemu przedmiotu najmu. Umoéwiona stawka kary umownej — dwukrotno$¢ stawki najmu
odpowiada typowej stawce kary umownej w umowach najmu, co wynika z do$wiadczenia zawodowego Sadu.
Wynajmujacy, bedacy z reguly wlascicielem rzeczy, na skutek dzialania najemcy zostal pozbawiony mozliwoSci
uzywania swojej rzeczy, np. jej dalszego wynajecia, doszlo zatem do naruszenia jego prawa wlasnosci, co musi spotkaé
sie z silng sankcja. W ocenie Sadu w sprawie nie zachodza jakiekolwiek podstawy do zmiarkowania naliczonej przez
powoda kary umownej, ktérej nie mozna oceni¢ ani jako wygérowanej, ani tez uzna¢, ze przyczyny opoznienia nie
wynikaly z winy pozwanego. Pozwany poza podniesionym zarzutem nie przedstawia jakichkolwiek szczego6lnych
okolicznos$ci, ktére pozwalalyby uwzgledni¢ podniesiony zarzut, np. faktycznego braku innych potencjalnych
najemcow. Z pewnoscia takg okoliczno$cia nie jest rowniez powolanie sie na notoryjny fakt pandemii (...)19. Pandemia
ta w mniejszym lub wiekszym stopniu dotknela wszystkich. Nie moze jednak stanowi¢ uniwersalnego wytrychu
dla usprawiedliwiania niewywigzywania sie z obowigzkow umownych w sytuacji, gdy powolywana jest ogolnikowo.
Pozwany musialby wskaza¢, a nastepnie wykazac konkretne fakty ograniczajace mu mozliwo$¢ wydania powodowi
przedmiotu najmu, a spowodowane pandemia (...)19, obiektywne i sprawdzalne. Pozwany jednak cigzacemu na nim
ciezarze dowodu nie podolal, co czyni podniesiony zarzut nieprecyzyjnym i golostownym.

Analogicznie nalezy ocenié zarzut naruszenia przez powoda art. 5 k.c. ,,Zasady wspolzycia spolecznego” w rozumieniu
art. 5 k.c. sa pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwigzku z caloksztaltem okolicznoéci danej sprawy i w
takim calo$ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach,
ktoére przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego do zastosowania tego przepisu konieczna jest ocena caloksztaltu
szczegblnych okoliczno$ci danego rozpatrywanego wypadku w $cistym powiazaniu naduzycia prawa z konkretnym
stanem faktycznym. Z tej przyczyny w Swietle art. 5 k.c., na podstawie zasad wspolzycia spolecznego, nie mozna
konstruowa¢ dyrektyw o charakterze ogbélnym. Na tres¢ zasad wspoélzycia spolecznego skladaja sie elementy etyczne
i socjologiczne, ksztaltowane przez oceny moralne i spoleczne. Stosowanie tego przepisu jest uzasadnione zwlaszcza
woweczas, gdy dochodzi do niezgodno$ci funkcjonalnej

iaksjologicznej pomiedzy obowigzujacymi przepisami stworzonymi na miare sytuacji typowych a konkretnym stanem
faktycznym poddanym ocenie. Zwroty uzyte w art. 5 k.c.

w istocie nawigzuja do zasad slusznosci, dobrej wiary w sensie obiektywnym, zasad uczciwo$ci obowiazujacych w
stosunkach cywilnoprawnych i lojalno$ci wobec partnera oraz akceptowalnych i godnych ochrony regut rzetelnego
postepowania w stosunkach spolecznych (por. SN w postanowieniu z 28 maja 2019 r. sygn. akt II CSK 587/18, Legalis

1942530).



Pozwany ponownie nie sprecyzowal swojego zarzutu, nie wskazal nawet zasady, ktéra w jego ocenie naruszyt powdd.
Roéwniez Sad nie dopatrzyl sie jakiegokolwiek naruszenia zasad wspolzycia spolecznego w dochodzeniu przez powoda
odpowiedzialnoS$ci kontraktowej pozwanego i wierzytelno$ci wynikajacych z umowa, na ktérg pozwany sie zgodzit i
ktora przez kilka lat wykonywal.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, ze zadanie pozwu jest stuszne co do zasady

i w wiekszo$ci co do wysokosci i zasadzil od pozwanego w punkcie I wyroku naleznoé¢ gléwna, wraz z zadanymi
odsetkami za opdZznienie oddalajac przy tym jedynie zadanie odsetkowe w punkcie IT wyroku w czeSci co do odsetek
od kwot 274,43 zt, 86,55 z1, 77,58 z1

i 441,24 z} od Zadnego dnia do dnia, po ktérym pozwany popadl w opdznienie.

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie 3 w oparciu o zasade odpowiedzialnosci za wynik procesu, na podstawie art.
98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. przepis art. 98 §1 k.p.c. stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest
zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty
te, zgodnie z trescig art. 98 § 1 k.p.c. wzw. zart. 98 § 3k.p.c.i99 k.p.c., sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika, jednak
nie wyzsze niz stawki oplat okre$§lone w odrebnych przepisach i wydatki jednego radcy prawnego, koszty sadowe oraz
koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony. Zgodnie za$ z art. 100 k.p.c. w razie cze$ciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna
ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeSci swego zadania
albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu

W okoliczno$ciach faktycznych sprawy powdd ulegl jedynie co do czeSci zadania odsetek ustawowych za op6znienie
w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, a zatem co do nieznacznej czeSci swego zadania, co uzasadnia wloZenie na
pozwanego obowigzku zwrocenia powodowi wszystkich kosztow procesu. Majac powyzsze na uwadze Sad

w punkcie 3. wyroku zasadzil od pozwanego na rzecz powoda tytulem kosztéw procesu kwote 4.871 zlotych. Na kwote
te skladaja sie: 1.254 7l z tytulu oplaty sadowej od pozwu - art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych

(Dz. U. z 2005 r., Nr 167, poz. 1398 ze zm.), 3.600 zl z tytulu wynagrodzenia radcy prawnego — § 2 pkt 5
Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosSci radcow
prawnych (Dz.U.2015.1804 ze zm.) oraz 17 zlotych z tytulu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa - art. 1 ust. 1 pkt 2 oraz
cze$¢ IV zalacznika ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. 2006 Nr 225 poz. 1635 z p6Zn. zm.).

W $wietle powyzszych okolicznoSci orzeczono jak w sentencji wyroku.

Sedzia Grazyna Sienicka



