Sygn. aktI C 1047/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2018 roku

Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczaca: SSR Malgorzata Michalska-Ksiezyk

Protokolant: sekretarz sadowy Agata Drachal

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2018 r. na rozprawie sprawy
z powodztwa A. K.

przeciwko A. G. (1)

o zaplate

1. zasadza od pozwanego A. G. (1) na rzecz powoda A. K. kwote 560 zl ( piecset sze$cdziesiat zlotych) wraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od nastepujacych kwot i terminéw platnosci:

- od kwoty 140 zl od dnia 11.01.2016r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 420 zl od dnia 16.07.2016 r. do dnia zaplaty,

2. dalej idace powddztwo oddala,

3. koszty postepowania pomiedzy stronami wzajemnie znosi.

I1C1047/18

UZASADNIENIE

A. K. wystapil z pozwem o zaplate przeciwko A. G. (1) domagajac sie zaplaty na swoja rzecz kwoty 980 z} z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od nastepujacych kwot i terminéw platnosci: od kwoty 140,00 zt od dnia 11.01.2016 r. do
dnia zaplaty, od kwoty 420 z} od dnia 09.02.2016 r. do dnia zaplaty, od kwoty 420 zt od dnia 01.07.2016 r. do dnia
zaplaty oraz zwrotu kosztow postepowania.

Uzasadniajac Zadanie wskazal, ze na podstawie umowy najmu garazu pozwany zobowiazal sie do zaplaty uméwionego
czynszu. Powod ze swej strony nalezycie wykonal umowe, a pozwany nie kwestionowal jako$ci §wiadczenia, w
szczegoblnosci tyczacymi sie zaopatrzenia garazu w energie elektryczna. W zwiagzku z zaleglo$ciami z zaplacie czynszu
wynoszacymi ponad dwa miesiace A. K. wypowiedzial umowe ze skutkiem natychmiastowym. Na dochodzona kwote
sklada sie: 140 z} tytulem czynszu, 420 zl tytulem kary umownej, zastrzezona jako sankcja naruszenia ciaglo$ci umowy
poprzez naruszenie jej postanowien, 420 z} tytutem odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu.

Od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu upominawczym w sprawie sygn. I Nc 1169/18 pozwany wniost
sprzeciw wnoszac o oddalenie powodztwa w caloSci. A. G. (1) przyznal, ze zawarl z pozwanym umowe najmu
garazu, zaprzeczajac, ze zgloszone zadanie ma bezsporny charakter. Pozwany twierdzil, ze Swiadczenie ze strony
powoda nie bylo prawidlowo realizowane z uwagi na brak elektrycznosci, co bylo regularnie powodowi zglaszane.
Ponadto, pozwany zakwestionowat prawidlowo$c¢ i zgodno$¢ z prawem zapisu umownego statuujacego mozliwosé



naliczania przez powoda kary umownej, jako mozliwej do zastrzezenia wylacznie w przypadku §éwiadczen o charakterze
niepienieznym. Skoro $§wiadczenie pozwanego mialo charakter stricte pieniezny to czynienie ich podstawa naliczania
kary umownej pozostaje sprzeczne z ustawg. Taki zapis umowy traktuje sie za niewazny. Pozwany zakwestionowat
takze obowiazek zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystania za caly miesiac luty 2016 r., podczas, gdy
faktycznie natychmiastowy skutek wypowiedzenia wystosowanego przez powoda w dniu 1.02.2016 r. nie nastapil
w tej dacie, ale w dacie faktycznego doreczenia takiego o$§wiadczenia woli pozwanemu, zgodnie z przepisami k.c.
Stad stwierdzenie, ze pozwany bezumownie korzystal przez caly miesiac z garazu pozostaje w sprzecznosci ze stanem
faktycznym sprawy. W ocenie pozwanego powdd nie wykazal w jakim okresie rzeczywiécie bezumowne korzystanie
mialo nastgpi¢. Pozwany zakwestionowal takze wysoko$¢ roszczenia dochodzonego z tego tytulu, gdyz przyjmuje sie
ze tego rodzaju wynagrodzenie ma odpowiada¢ stawkom rynkowym, ktérych powo6d nie wykazal. Pozwany podniost
ponadto zarzut spelienia §wiadczenia co do kwoty 140 zk.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 24.09.2015 r. pomiedzy stronami zostala zawarta pisemna umowa najmu garazu nr (...) polozonego w K.
przy ul. (...). Wedlug zapisu §2 pkt 4 umowy najemca o$wiadczyl, ze nie wnosi zastrzezen, co do stanu technicznego
przedmiotu umowy. Wedlug ustalen stron garaz byl wyposazony w brame dwuskrzydlowa zamykang na zamek
i klodke, kanal, regal oraz instalacje elektryczna z licznikiem energii elektrycznej. W §3 umowy strony ustalily
miesieczny czyn za wynajem w kwocie 140 z} platny za miesiac z goéry najpozniej do 10 dnia miesiagca na wskazany
rachunek bankowy. Termin wypowiedzenia umowy strony ustalily na dwa miesiace od daty zakonczenia miesiaca,
ktérym wypowiedzenie zostalo zlozone w formie pisemnej. Wedlug §4 pkt 4a umowy umowa mogla ulec rozwigzaniu
przez wynajmujacego ze skutkiem natychmiastowym w przypadku zalegania przez najemce z zaplata czynszu za co
najmniej dwa miesigce. Zgodnie z §4 pkt 5 umowy w przypadku rozwiazania umowy w trybie natychmiastowym
przewidzianym w pkt 4 najemca zobowigzany byt zaplaci¢ w ciggu 7 dni wynajmujacemu kare umowng w wysokosci
trzech miesiecznych czynszéw najmu oraz pokrycia kosztow przywrdcenia garazu do stanu pierwotnego. Z kolei
najemcy przyshugiwalo prawo rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy wynajmujacy
co najmniej dwukrotnie naruszy istotne postanowienia umowy, co zostanie udokumentowane przez najemce w
postaci minimum dwdch pisemnych wezwan do realizacji obowigzkdéw okre§lonych w umowie przekazanych za
potwierdzeniem odbioru wynajmujacemu. W mysl §6 umowy pkt 1 najemca po zakonczeniu najmu zobowigzat sie
zwrdcié przedmiot najmu wraz z wyposazeniem w stanie niepogorszonym. Ponadto, strony uméwily sie w §6 pkt 2
umowy, ze najemca zobowigzany jest w razie ustania umowy natychmiastowo opuéci¢ garaz, a w razie uzytkowania
garazu przez najemce po ustaniu umowy najmu najemca jest zobowigzany do zaplaty tytulem odszkodowania za
bezumowne korzystanie z garazu trzykrotnej stawki czynszu okre$lonej w §3 za kazdy rozpoczety miesigc uzytkowania.
Przedmiot umowy zostal wydany A. G. (1) zgodnie z umowa.

Dowod: umowa najmu garazu z 24.09.2015r. - k.8-9, przestuchanie A. G. (1) w charakterze strony e-protokoél rozprawy
z dn. 11.10.2018 r. (min. 00:28:05-00:53:43)

Pismem z dn. 22.12.2015 r. A. G. (1) wezwal A. K. do prawidlowego wykonania umowy powolujac sie na fakt,
ze w przedmiocie najmu nie funkcjonuje prawidlowo instalacja elektryczna, a zgodnie z umowa winna byc
najemcy udostepniona. Powyzsza okoliczno$¢ — jak argumentowal w pi$émie najemca, uniemozliwia mu prawidlowe
korzystanie z przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem, a to ze wzgledu na nieprawidlowe wykonanie
obowigzkéw umownych. W odpowiedzi z dn. 04.01.2016 r. na powyzsze pismo powdd poinformowat A. G. (1), ze
prad w wynajmowanym garazu zostal ponownie wlaczony w dniu 28.12.2015 r. czyli w dniu otrzymania przez A.
K. wezwania do prawidlowego wykonania umowy. W pi§mie powod zaprzeczyl, by posiadal wiedze o przerwach
w dostawie pradu do wynajmowanego garazu, w szczegbdlnoSci nie otrzymal od pozwanego jako najemcy takiej
informacji. Zarzucil nadto pozwanemu, ze posiadajac wiedze o braku pradu w garazu nie przekazat tej informacji
wynajmujacemu. Pozwany A. G. (1) dokonal wypowiedzenia umowy najmu, ktérego okres mial uplyngé z koncem
lutego 2016r.



Dowdd: wezwanie do prawidlowego wykonania umowy z dnia 22.12.2015r. - k.10-11, pismo powoda z dnia
04.01.2016r. - k.13, przestuchanie A. G. (1) w charakterze strony e-protokdl rozprawy z dn. 11.10.2018 r. (min.
00:28:05-00:53:43)

Pismem z dn. 01.02.2016 r. ( odebranym przez pozwanego 03.02.2016r.) A. K. wypowiedzial A. G. (1) umowe najmu
garazu w trybie natychmiastowym tj. do dnia 05.02.2016 r. powolujac sie na §4 pkt 4a z powodu braku oplat czynszu
za kolejne 2 miesigce tj. grudzien 2015 1. i styczen 2016 r. pomimo kilkakrotnych upomnien telefonicznych, domagajac
sie zaplaty nalezno$ci w wysokoS$ci 280 zl oraz zaplaty kary umownej w kwocie 420 zl. Wezwanie do zaplaty naleznoéci
bylo bezskuteczne. A. G. (2) nie dokonal platnosSci za miesigc styczen i luty 2016 r., po czym powdd 15.02.2016r
otrzymal przelew na kwote 140 zl za czynsz bez wskazania miesigca. A. K. zaliczyt zaplate na zalegla platno$é w
miesigcu grudniu.

Dowdd: wypowiedzenie umowy najmu garazu - k.14, ostateczne wezwanie do zaplaty - k.17, wezwanie do zaplaty
wraz z dowodem nadania - k.18-19, przestuchanie A. K. w charakterze strony e-protokél rozprawy z dn. 11.10.2018 r.
(min. 00:08:07-00:26:46), przestuchanie A. G. (1) w charakterze strony e-protokoél rozprawy z dn. 11.10.2018 r. (min.
00:28:05-00:53:43)

Pismem z dnia 25.02.2016 r. A. G. (1) wezwal A. K. do stawienia sie w dniu 01.03.2016 r. w miejscu wykonania
umowy celem odebrania przez wynajmujacego przedmiotu najmu. W dniu 01.03.2016 r. strony sporzadzily protokot
zdawczo — odbiorczy garazu bedacego przedmiotem umowy z dnia 24.09.2015 r. w ktérym strony zgodnie stwierdzily,
ze garaz znajduje sie w stanie technicznym dobrym jak w dniu wynajecia. Pismem z dnia 01.07.2016r. powdd wezwal
pozwanego do zaplaty nalezno$ci za bezumowne korzystanie z garazu,

Dowdd: wezwanie do osobistego stawiennictwa z 25.02.2016r. - k.15, protokdl zdawczo-odbiorczy garazu - k.16,
ostateczne wezwanie do zaplaty z dnia 01.07.2016r.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na czeéciowe uwzglednienie.

A. K. w ramach zgloszonego powddztwa domagal sie zaplaty czynszu w wysokosci 140 zl za zalegly czynsz za miesiac
styczen 2016r , kary umownej w wysokos$ci 420 zt oraz 420 zl tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu.

Odnoszac sie do obowiazku zaplaty czynszu to podstawe takiego zadanie nalezy wywodzi¢ z tresci art. 659 § 1 k.c.,
zgodnie z ktérym, przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddac¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostaje fakt zawarcia pomiedzy stronami w dniu 24.09.2015 r. pisemnej umowy
najmu garazu, jak réwniez to, ze przedmiot najmu zostal A. G. (1) wydany, a w konsekwencji, zgodnie z treécia
powolanej normy prawa jak tez odpowiednio do postanowien umowy pozwany jako najemca zobowigzany byl do
zaplaty czynszu w ustalonej wysokos$ci 140 zI w umoéwionym terminie. Powod twierdzil, Ze nie otrzymal zaplaty za
miesigc styczen 2016 r., za$§ pozwany stal na stanowisku, ze wszystkie platnoSci zwiazane z zaplata czynszu byly
przez niego uiszczone zgodnie z umowa. W tej sytuacji pozwany, zgodnie z zasada kontradyktoryjno$ci zobowiazany
byt do wykazania zaprzeczonej okolicznosci, a ktorej nie udowodnil. W obowigzujacym kontradyktoryjnym modelu
postepowania sadowego o rodzaju i zakresie roszczenia decyduje powdd, a ciezar udowodnienia twierdzen spoczywa
na tej stronie, ktora je zglasza zgodnie z art. 6 KC. w zw. z art. 232 zdanie pierwsze KPC. (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 24 listopada 2010 r. II CSK 297/10). Jednakze regula dotyczaca ciezaru dowodu nie moze by¢ rozumiana w ten
sposob, ze zawsze, bez wzgledu na okoliczno$ci sprawy, spoczywa na stronie powodowej — tak Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 20.04.1982 r. I CR 79/82). Jesli pozwany powolal okolicznosci faktyczne, ktére mialtyby uzasadnic jego zadanie
oddalenia powddztwa, wowczas nie wystarcza same twierdzenia, pozwany powinien udowodni¢ wskazywane fakty, w
przeciwnym razie naraza sie na ujemne konsekwencje swojej biernosci (odwrocenie ciezaru dowodu). Fakty i dowody



zwigzane z konkretnymi okolicznoéciami, z ktérymi sie pozwany nie zgadza powinien wykazac, jesli ma to stuzyé
obronie jego racji. (Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 2009-07-09 III CSK 341/08). W $wietle powyzszego, A. G. (2)
zobowigzany byl, stojac na stanowisku, ze dokonal platno$ci czynszu za kazdy miesiac, powyzszg okoliczno$¢ wykazac,
przedkladajac dowod zaplaty czy to w postaci wydruku z rachunku bankowego lub pokwitowania zaplaty. Zgodnie
bowiem z art. 462 §1 k.c. dluznik, spelniajgc Swiadczenie, moze zadaé od wierzyciela pokwitowania. Pozwany twierdzil,
iz platno$¢ nastgpila w formie przekazu pocztowego, tej okolicznos$ci powod zaprzeczyl, a pozwany A. G. (1) nie
przedstawil dowodu platnosci, ( powolujac sie na zagubienie dokumentu). Brak dowodu potwierdzajacego platnosc, w
tym przypadku za miesigc styczen 2016r. powoduje, Ze roszczenie w tym zakresie nalezy uznaé za zasadne. Wedlug art.
476 ke dtuznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie. Jak ujmuje sie w doktrynie i orzecznictwie
niewykonanie zobowigzania zachodzi wowczas, gdy w zachowaniu dluznika nie wystepuje nic co by odpowiadalo
spelnieniu §wiadczenia i wowczas, zgodnie z art. 476 k.c., dluznik pozostaje w zwloce. Z taka sytuacja mieliSmy do
czynienia w przedmiotowej sprawie, skoro po uplywie terminu platnosci, przypadajacego do 10 dnia kazdego miesigca,
pozwany nie przedstawil dowodu zaplaty nalezno$ci czynszowej za miesiac styczen 2016r. w wysokos$ci 140 zl. Brak
platnosci za powyzszy okres stanowi o niewykonaniu zobowiazania przez A. G. (2) i przesadza o uwzglednieniu w tym
zakresie powodztwa. Wprawdzie pozwany wywodzil, ze strona powodowa takze nie wywigzala sie nalezycie z zawartej
umowy, albowiem w trakcie jej trwania zachodzily przerwy w dostawie pradu do garazu i to upowaznialo pozwanego
niejako do ,obnizenia czynszu”. Podkre§li¢ jednak nalezy, ze okoliczno$¢ ta nie stanowi po pierwsze samoistnej
przestanki do zwolnienia pozwanego z obowigzku platnoéci za umoéwiony czynsz. Po wtére, jak argumentowal powdd,
okoliczno$é ta nie zostala mu weze$niej zglaszana jak dopiero pisemnie w dniu 22.12.2015 r. po trzech miesigcach od
zawarcia umowy. Ponadto, spér w niniejszej sprawie dotyczy obowiazku zaplaty za miesigc styczen 2016 r. i nie zostalo
przez pozwanego udowodnione, ze przez ten okres ponownie zachodzily problemy z dostawg energii do przedmiotu
najmu. Poza tym, wskaza¢ nalezy, ze w umowie pozwany nie wnosil zastrzezen, co do wydanego mu przedmiotu
najmu, oSwiadczyl w treSci umowy ze garaz jest zaopatrzony w niezbedna instalacje elektryczna. Uznaé zatem nalezy
ze przedmiot najmu zostal pozwanemu wydany bez wad i w takim stanie zostal tez zwrbécony, na co tez wskazuje
tres¢ protokolu zdawczo — odbiorczego zgodnie z ktérym garaz znajdowal sie w dniu jego zdania przez najemce w
stanie technicznym dobrym jak w dniu wynajecia. Analiza tre$ci obu dokumentéw nie pozwala nada¢ zapisom w nich
zawartych innego znaczenia interpretacyjnego, jak wynikajacy z jego literalnego brzmienia (art. 65 § 11 2 k.c.). Zatem
w pelni zasadne jest roszczenie o zaplate naleznoéci czynszowej za miesiac styczen 2016r., ktérag w wysokoéci 140 zt
nalezalo zasadzi¢ wraz z odsetkami od dnia nastepnego po wskazanym w umowie terminie ptatno$ci. Powod w pelni
byl réwniez uprawniony do zaliczenia dokonanego przez pozwanego przelewu z dnia 16.02.2016r. w kwocie 140 zl na
poczet czynszu za miesiagc grudzien, jako najdalej wymagalnego.

Sad oddalil natomiast roszczenie o zaplate kary umownej, ktorej obowiazek zaplaty reguluje art. 483 § 1 k.c.
Zgodnie z przepisem, mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastgpi przez zaplate okre§lonej sumy (kara umowna). Na tle powyzszej
regulacji stwierdzi¢ nalezy w pierwszej kolejnosci, ze jakkolwiek w mys$l art. 353(1) k.c. strony zawierajace umowe
moga swobodnie okre$laé jej warunki tak, by odpowiadalo to charakterowi stosunku prawnego, jaki je laczy,
niemniej jednak w my$l tej normy prawa tresé lub cel takiej umowy nie moga sprzeciwiac sie wlasciwos$ci (naturze)
stosunku, ustawie ani zasadom wspo6lzycia spolecznego. Jesli chodzi o nature stosunku najmu to bez watpienia jest
to zobowigzanie stricte pieniezne, podczas gdy art. 483 § 1 k.c. jednoznacznie wskazuje, ze kara umowna moze by¢
zastrzezona wylgcznie w przypadku §wiadczen o charakterze niepienieznym. W tym zatem przypadku swoboda stron w
ksztaltowaniu tresci umowy zostaje wylaczona i nawet jesli zastrzegly one w umowie obowiazek zaplaty kary umownej,
to na sadzie spoczywal obowigzek ustalenia mozliwosci takiego zastrzezenia. W ocenie sadu, z przyczyn powyzej
opisanych zastrzezenie kary umownej w odniesieniu do umowy najmu bylo niedopuszczalne i jako takie nalezy je
uzna¢ za niewazne. Powyzszego uregulowania nie zmienia fakt, ze strony w umowie ustalily obowiazek zaplaty kary
umownej. Prawna kwalifikacja zobowigzania pozwanego jest jednoznaczna. Sad nie widzi podstaw do uznania, ze
rozwigzanie umowy o charakterze pienieznym w trybie natychmiastowym powoduje, zZe pomiedzy stronami powstaje
dodatkowe zobowigzanie o charakterze niepienieznym z tytutlu nietrwania przez pozwanego w istniejacym dotychczas
stosunku zobowigzaniowym z winy najemcy, przez co bedzie zobligowany do ponoszenia z tego powodu dodatkowych
obcigzen finansowych. Tre$¢ brzmienia przepisu art. 483 § 1 k.c. jest jednoznaczna, tak jak i charakter stosunku



najmu. Kara umowna ma bowiem za zadanie motywowa¢ do spelienia §wiadczenia niepienieznego, a nie stanowic
jego ekwiwalent. Zastrzezenie w umowie kary umownej w zakresie zobowigzan jest bezwzglednie niewazne z mocy
art. 58 § 1 k.c. Nie mozna zatem zastrzega¢ kary umownej na wypadek niespelnienia lub nienalezytego spelienia
Swiadczenia pienieznego. Jezeli natomiast strony zastrzegly kare umowna na wypadek niespelnienia lub nienalezytego
spelnienia $wiadczenia pienieznego, to postanowienie to jako niewazne nie wigze stron. Sad natomiast nie powinien
na podstawie takiego zastrzezenia zasadzi¢ kary umownej (por. wyrok Sadu Najwyzszego V CK 9/05 oraz wyroku
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsument6éw sygnatura akt: XVII Amc 1936/14, gdzie stwierdzono, iz zapis w umowie
najmu nakladajacy na najemce kare umowna z tytulu przedwczesnego wypowiedzenia umowy najmu jest klauzula
niedozwolong i nie wigze najemcy).

Reasumujgc kara umowna zastrzezona na wypadek Swiadczenia pienieznego, nie moze by¢ uznana za kare
umowna, za$ postanowienie takie traktowaé nalezy jako niewazne. W tym miejscu mozna przywota¢ wyrok Sadu
Najwyzszego z 18 sierpnia 2005 r., V CK 90/2005, w ktérym to wyroku Sad wskazal, ze bezwzglednie obowigzujacym
przepisem prawa jest art. 483 k.c. Kary umowne moga by¢ wylgcznie sankcja za niewykonanie lub niewlasSciwe
wykonanie zobowigzan niepienieznych. Dlatego za niedopuszczalne nalezy uznaé zastrzezenie kary umownej w
przypadku zobowigzania leasingobiorcy, poniewaz jego obowiazek wobec kontrahenta polega na obowiazku zaplaty
rat leasingowych. Podobnie jest tez z zastrzeganiem kar umownych za to, ze najemca op6znil sie w placeniu czynszu
(co w konsekwencji doprowadzilo do natychmiastowego rozwigzania umowy najmu). Taka wyktadnia wynika ponadto
wprost z brzmienia art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 483 § 1 k.c. Sad Najwyzszy takze wskazal, ze niedopuszczalne jest
zastrzeganie kary umownej w zakresie zobowigzan pienieznych sensu stricto (por. np. art. 358(1) § 1 k.c.), jak i
zobowigzan pienieznych w szerokim znaczeniu (uzasadnienie do uchwaly Sadu Najwyzszego 7 sedziéw — zasada

prawna z dnia 6 listopada 2003 r. III CZP 61/03). Skoro bowiem przyczyng rozwigzania umowy byla zdaniem

wynajmujacego zwloka w spelieniu zobowigzania o charakterze pienieznym (czynszu najmu) a umowa najmu

przewiduje kare umowna za wczeéniejsze rozwigzanie umowy, to jej rozwigzanie wigzalo sie $cisle z niewykonaniem
Swiadczenia pienieznego. Nie budzi watpliwoSci, ze odstapienie od umowy lub jej wypowiedzenie moze by¢ skutkiem
niewykonania lub nienalezytego wykonania zar6wno zobowigzania o charakterze pienieznym, jak i niepienieznym.
Swoboda stron zwigzana z mozliwoscia wprowadzenia do umowy zastrzezenia o karach umownych istnieje w
przypadku, gdy taka sankcja opatrzone jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania niepienieznego.
Przy ocenie, czy zastrzezenie kary umownej nie sprzeciwia sie wymogowi stawianemu przez art. 483 § 1 k.c. co
do niepienieznego charakteru zobowiazania, z ktérego niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zwiazana jest
kara umowna, nie mozna abstrahowaé od tego, jaka byla przyczyna odstapienia od umowy lub jej wypowiedzenia.
W wypadku, gdy odstapienie, czy tez wypowiedzenie umowy spowodowane jest wylacznie niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem $wiadczenia pienieznego, nalezy uznaé, ze kara umowna zastrzezona na wypadek
odstgpienia od umowy lub jej wypowiedzenia z tej przyczyny, w istocie stanowi posrednio sankcje za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie §wiadczenia pienieznego. W wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r. (I CSK 240/08, LEX nr 484667)
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze jesli przyczyna odstapienia od umowy byloby wylacznie niewykonanie zobowigzania
pienieznego, to wowczas zastrzezenie kary umownej byloby sprzeczne z art. 483 § 1 k.c.

Sad uwzglednil natomiast zadanie zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu. Co do
zasady racje ma pozwany wywodzac, ze odszkodowanie nie jest czynszem wynikajacym z przepisow k.c. regulujacych
umowe najmu. W ocenie sadu zasadno$¢ obowiazku jego zaplaty jak i wysoko$¢ nalezy wywodzic z treéci 361 §1 k.c.
w zw. z art. 471 81 ke i 353(1) k.c. Nie ulega watpliwosci, ze w §6 umowy strony umowily sie co do obowigzku zaplaty
takiego odszkodowania w przypadku korzystania przez najemce z garazu po ustaniu umowy najmu jak tez ustalily
okreslona wysoko$¢. Ostatecznie pozwany podczas przestuchania ( e- protokél 00:43-00:53) nie zakwestionowat
faktu odebrania przez niego w dniu 3 lutego 2016r. pisma rozwiazujacego umowe w trybie natychmiastowy. Z tym
dniem doszlo zatem do rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym. W okresie trwajacego wypowiedzenia umowy,
wynajmujacemu przyshugiwalo na podstawie paragrafu 4 pkt 4 a umowy z dnia 24.09.2015r. prawo rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym w przypadku zalegania przez najemce z zaplata czynszu za co najmniej dwa
miesigce, a taka zaleglo$¢ powstala za miesigce grudzien i styczen. Jak wynika z tre$ci umowy, pozwany zobowigzal
sie do natychmiastowego opuszczenia garazu, podczas gdy protokot zdawcezo — odbiorezy zostat sporzadzony dopiero



w dniu 01.03.2016 r., za$§ wezwanie do osobistego stawiennictwa skierowane przez A. G. (1) do powoda datowane
jest na dzien 25.02.2016 r., w ktéorym sam pozwany wskazal date dopiero 01.03.2016 r. Uznaé zatem nalezy, ze przez
ten okres pozwany korzystat z garazu bez posiadanego uprawnienia, a nawet jesli nie korzystal juz z pomieszczenia
i je wczesniej opuécil, to jednak formalnie przekazal przedmiot najmu wynajmujgcemu dopiero z ta data. A. G.
(1) nie wykazal z jaka inng data staral sie przekaza¢ garaz A. K.. A zatem wypowiedzenie z dn. 01.02.2016 r. z
zakre§lonym terminem wydania garazu do dnia 5.02.2016 r. nalezy przyjac¢ za jak najbardziej prawidlowe dla przyjecia
natychmiastowego trybu wypowiedzenia. Obowiazek zaplaty odszkodowania stanowi konsekwencje wynikla z braku
natychmiastowego zwrotu wynajmujacemu przedmiotu najmu na podstawie art. 471 k.c. w zwigzku z art. 675 k.c.
Pozwany bowiem, mimo ustania stosunku najmu, nie wydat lokalu, mimo ze taki obowiazek wynikal z umowy laczacej
strony i wynika z powolanego przepisu. Nienalezyte zatem wykonanie umowy uzasadniato zgloszenie przez powoda
roszczenia odszkodowawczego. Strony w zakresie naleznego powodowi odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu zastrzegly ryczalt w wysokoSci trzykrotnej stawki czynszu okreSlony w umowie za kazdy rozpoczety miesigc
uzytkowania. Zadanie jej zaplaty nie jest uzaleznione od wykazania, ze wynajmujacy poniést szkode. Uregulowanie
podobne do przyjetego przez strony w umowie w zakresie zryczaltowanego odszkodowania znajduje sie w art. 18 ust.
11 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2005 r., Nt 31, poz. 266 ze zm.). W okoliczno$ciach sprawy wymaga nadto podkreSlenia, ze strony
w umowie najmu ustalily nie tylko obowiazek zwrotu przedmiotu najmu ale nadto ustalily, obowigzek swiadczenia
oznaczonej nalezno$ci za czas niewydania przez najemce lokalu po ustaniu najmu. Uwzgledniajgc, ze wynikajgce
z przepisow kodeksu cywilnego zasady rozliczen miedzy wilaécicielem a posiadaczem rzeczy maja charakter norm
ius dispositivi, strony zawsze moga uregulowa¢ w trybie umownym sposéb wzajemnych rozliczeni. Umowa stron
we wskazanym zakresie nie narusza zatem obowigzujacego prawa, a przy uwzglednieniu swobody kontraktowania
wynikajacej z art. 353(1) k.c. musi by¢ oceniona jako wiazaca.

W dalszej kolejnosci wywodzac, skoro za$ pozwany w treci paragrafu 6 pkt 2 umowy z dnia 24 wrze$nia 20151
r. zobowiazal sie do zaplaty z tego tytulu odszkodowania w okreslonej wysokoSci to powodztwo w tym zakresie
podlega uwzglednieniu. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze sad nie podzielil zarzutu pozwanego, ze proponowana przez
powoda wysokoé¢ odszkodowania nie polega na jakichkolwiek stawkach rynkowych. Jest to o tyle niezrozumiale, ze
powod podnosil takze, ze o odszkodowaniu tyczacym sie wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy bez tytulu prawnego
decyduje wlaénie wynagrodzenie rynkowe jakie nieuprawniony posiadacz musialby zaplacié za korzystanie z danego
rodzaju rzeczy przez czas trwania wladztwa. Sad przychylajac sie do stanowiska powoda mial na uwadze, to ze na
takie wynagrodzenie umowily sie strony, odpowiadajace wielokrotno$ci przyjetej dotychcezas stawce czynszu wynajmu
placonego przez pozwanego. Sam A. G. (1) zawierajgc umowe najmu wyrazil zgode, na to aby przyja¢, ze rynkowa
cena za wynajem garazu w tej okolicy miesiecznie powinna wynosic 140 zt i w takiej tez wysokoéci za okres niesporny
czynsz uiszczal. Uiszczany przez niego czynsz ma zatem charakter rynkowy, jak réwniez ustalone na tej podstawie
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego, jako wielokrotnoSci tej stawki stanowi warto§é
umoéwiong przez strony. Nie sposob jest zatem przyjac obecnie, ze juz przy ustalaniu odszkodowania za bezumowne
korzystanie z garazu powinna by¢ inna kwota, niz przyjeta przez strony zgodnie z ich wola w tre$ci umowy. W realiach
przedmiotowej sprawy zdaniem sadu nie zachodzi podstawa do zmiany tre$ci umowy w tym zakresie. Na tej podstawie
nalezalto zasadzi¢ na rzecz powoda kwote 420 zl jako odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu za miesiac
luty 201671 z odsetkami przy przyjeciu 14 dniowego terminu platnosci liczonego od daty pisma wzywajacego do zaplaty
( czyli po 14 dniach od pisma z dnia 01.07.2016r.)

Na zasadzie art. 100 k.c. z uwagi na cze$ciowe uwzglednienie powodztwa ( w okolo 57%) sad zni6st wzajemnie koszty
postepowania pomiedzy stronami. Wysoko$¢ przegranej powoda odpowiada uiszczonej przez niego wysokoéci oplaty
sadowej, procz kosztéw zwiazanych z wynagrodzeniem pelnomocnikéw strony nie ponosily innych oplat czy zaliczek.



