Sygn. akt IV GC 124/20

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 23 pazdziernika 2018 roku (zlozonym w Sadzie Rejonowym Lublin-Zachéd w elektronicznym
postepowaniu upominawczym) strona powodowa (...) Panstwowe S.A. w W. domagala sie od pozwanej D. S.,
prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Firma Handlowo-Uslugowa (...), zasgdzenia kwoty 12742,99 zl wraz
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie w transakcjach handlowych i kosztami procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze
laczyta ja z pozwana umowa najmu nieruchomosci polozonej w J. przy ul. (...), ktora zostala rozwigzana. Pozwana nie
dokonala zwrotu przedmiotu najmu i w zwiazku z tym strona powodowa naliczyla jej wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, ktore nie zostalo zaptacone, mimo wezwania do zaplaty.

Postanowieniem z dnia 12 grudnia 2018 roku Sad Rejonowy Lublin-Zachdd przekazal sprawe do rozpoznania
tutejszemu Sadowi.

W dniu 24 pazdziernika 2019 roku zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktérym zasadzono
kwote dochodzong pozwem oraz 2577 zl kosztéw procesu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasgdzenie kosztéw procesu.
Przede wszystkim zakwestionowala fakt rozwigzania umowy najmu. Zarzucila takze, ze poniosta znaczne naklady
na przedmiot najmu. Pozwana zarzucila wreszcie, ze w innych sprawach sady stwierdzily, Zze stronie powodowej
przystuguje jedynie roszczenie w wysokoSci 1044,53 zt miesiecznie.

W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty strona powodowa w calo$ci podtrzymala zagdanie pozwu.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 25 maja 2007 roku (...) Panstwowe S.A. w W. (wynajmujacy) zawarla z D. S., prowadzaca dzialalno§é
gospodarcza pod nazwa Firma Handlowo-Uslugowa (...) (najemca), umowe najmu pomieszczen o lacznej powierzchni

116,50 m” wraz z rampg o powierzchni 50 m®, polozonych w J. przy ul. (...).

W dniu 1 pazdziernika 2010 roku wynajmujacy zawarl z najemca kolejng umowe najmu pomieszczen o lacznej

powierzchni 116,50 m” wraz z rampa o powierzchni 50 m?, polozonych w J. przy ul. (...).

Najemca zobowigzal sie do zaplaty miesiecznego czynszu w lacznej wysokoSci 793,95 zt netto, z gory na podstawie
otrzymanych faktur VAT w terminie 14 dni od dat ich wystawienia (§3 ust. 1 umowy).

Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony. Kazdej ze stron przyslugiwalo prawo rozwigzania umowy z
trzymiesiecznym terminem wypowiedzenia (§5 umowy).

W umowie zastrzezono takze uprawnienie wynajmujacego do rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym w
przypadku miedzy innymi zalegania z naleznym czynszem za dwa pelne okresy platnoéci (§8 ust. 1 lit. a umowy).

Najemca zobowigzany byt zwrdcié wynajmujacemu przedmiot najmu w nalezytym stanie wynikajacym z jego
prawidlowej eksploatacji w dniu zakonczenia umowy, chyba ze wynajmujacy wskazat inny termin wydania (§10 ust.
3 umowy).

W przypadku opéZznienia w przekazaniu przedmiotu najmu najemca za kazdy dzien op6Znienia miat zostaé obcigzony
karg umowna w wysokosci #30 trzykrotnego czynszu najmu. Niezaleznie od powyzszego najemca mial obowigzek
uiszczaé biezacy czynsz do czasu zdania przedmiotu najmu wynajmujacemu (§10 ust. 4 umowy).



Dowodem wydania wynajmujacemu przedmiotu najmu po ustaniu lub rozwigzaniu stosunku najmu mial by¢ protokot
zdawczo-odbiorczy podpisany przez obie strony. Strony zgodnie o§wiadczyly przy tym, ze brak sporzadzenia takiego
protokolu stanowil dowdd na bezumowne korzystanie przez najemce z przedmiotu najmu (§10 ust. 6 umowy).

Wszelkie zmiany w umowie wymagaly formy pisemnej w postaci aneksu do umowy pod rygorem niewazno$ci, z
wyjatkiem zawiadomienia o zmianie wysokoSci czynszu oraz o zmianie wysokoS$ci oplat (§11 ust. 1 umowy).

(dowdd: bezsporne;

wniosek z dnia 4.09.2008 roku — k. 63;

pismo z dnia 15.09.2008 roku — k. 63v;

umowa najmu z dnia 1.10.2010 roku — k. 64-66)

W podzniejszym czasie wysoko$é obowiazujacego czynszu zostata ustalona na kwote 1044,53 zl brutto (849,21 zl netto).
(dowdd: bezsporne)

W pi$mie z dnia 4 wrzeénia 2012 roku wynajmujacy poinformowal najemce o zadluzeniu wynoszacym 16504 zl,
jednocze$nie zobowigzujac go do uregulowania zadtuzenia w ciagu miesiaca od daty otrzymania pisma pod rygorem
wypowiedzenia umowy najmu w trybie natychmiastowym i skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego.

(dowod: bezsporne;
pismo z dnia 4.09.2012 roku — k. 68)

W piémie z dnia 7 listopada 2012 roku, doreczonym najemcy w dniu 20 listopada 2012 roku, wynajmujacy w trybie
natychmiastowym rozwigzal z najemca umowe najmu z dnia 1 pazdziernika 2010 roku, wyznaczajac jednoczeénie
najemcy termin przekazania przedmiotu umowy na dzien 30 listopada 2012 roku o godz. 10:00. Poinformowal
takze, ze w przypadku niewydania przedmiotu najmu najemca zostanie obcigzony kara umowna w wysoko$ci #30
trzykrotnego czynszu najmu za kazdy dzien op6znienia do czasu zdania lokalu.

Najemca zwracal sie do wynajmujacego o anulowanie wypowiedzenia, ale wynajmujacy nie wyrazil na to zgody.

W dniu 30 listopada 2012 roku zostal sporzadzony (jednostronnie) protokédl zdawczo-odbiorczy lokalu
wynajmowanego przez najemce. Najemca nie stawil sie w celu przekazania lokalu i przedmiot najmu nie zostal
zwrdcony wynajmujacemu.

Najemca dokonal natomiast czeSciowej splaty zadluzenia wobec wynajmujacego za wcze$niejszy okres najmu.
(dowod: bezsporne;

pismo z dnia 7.11.2012 roku z dowodem doreczenia — k. 671 69;

pismo z dnia 26.11.2012 roku — k. 60;

pismo z dnia 10.12.2012 roku — k. 61;

protokot z dnia 30.11.2012 roku — k. 70-72;

potwierdzenia przelewéw — k. 39-40)

W dniu 3 kwietnia 2018 roku wynajmujacy wystawil najemcy note ksiegowa nr (...), w ktorej obciazyl go kwota
4282,48 7z}, na ktora zlozylo sie odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z pomieszczenia 116,5 na dworcu



w J. w dniach od 1 do 31 marca 2018 roku (3237,95 zl) oraz odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z
pomieszczenia 116,5 na dworcu w J. w dniach od 1 do 31 marca 2018 roku (1044,53 zl) z terminem platnoéci do dnia
17 kwietnia 2018 roku.

(dowdd: bezsporne;
nota ksiegowa — k. 16)

W dniu 4 maja 2018 roku wynajmujacy wystawil najemcy note ksiegowa nr (...), w ktorej obciazyt go kwota 4178,03 zt,
na ktorg zlozylo sie odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z pomieszczenia 116,5 na dworcu w J. w dniach
od 1 do 30 kwietnia 2018 roku (3133,50 z}) oraz odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z pomieszczenia
116,5 na dworcu w J. w dniach od 1 do 30 kwietnia 2018 roku (1044,53 z}) z terminem platnoSci do dnia 18 maja
2018 roku.

(dowod: bezsporne;
nota ksiegowa — k. 14)

W dniu 4 czerwca 2018 roku wynajmujacy wystawil najemcy note ksiegowa nr (...), w ktorej obciazyt go kwota 4282,48
zl, na ktora zlozylo sie odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z pomieszczenia 116,5 na dworcu w J. w
dniach od 1 do 31 maja 2018 roku (3237,95 z}) oraz odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z pomieszczenia
116,5 na dworcu w J. w dniach od 1 do 31 maja 2018 roku (1044,53 z}) z terminem ptatno$ci do dnia 18 czerwca 2018
roku.

(dowod: bezsporne;
nota ksiegowa — k. 15)

W pi$mie z dnia 17 wrze$nia 2018 roku pelnomocnik wynajmujacego wezwal najemce do zaplaty kwoty dochodzone;j
pozwem.

(dowdd: bezsporne;

wezwanie z dnia 17.09.2018 roku — k. 17)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zashugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

W niniejszej sprawie bezsporny byl fakt zawarcia przez strony umowy najmu lokalu uzytkowego. Wlasciwie bezsporne
bylo takze to, ze strona powodowa wypowiedziala powyzsza umowe najmu, a pozwana nie zwroécila jej przedmiotu
najmu. Bezsporna byla wreszcie wysoko$§¢ czynszu najmu (w okresie obowigzywania umowy). Istota niniejszego
sporu sprowadzala sie natomiast do tego, czy pozwana byla zobowiazana do zaplaty na rzecz strony powodowej
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu (kary umownej) w wysoko$ci dochodzonej pozwem.

Trzeba w tym miejscu przypomnieé, ze zar6wno w pi$miennictwie, jak i w judykaturze zgodnie przyjmuje sie, ze
konstrukcja podstawy prawnej rozstrzygniecia nalezy do Sadu (tak na przyklad M. Jedrzejewska, K. Weitz [w:] T.
Erecinski (red.) Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Postepowanie rozpoznawcze, tom I, wyd. 4, Warszawa
2012, s. 903-904 oraz Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 2 maja 1957 roku, II CR 305/57, OSNCK 1958, nr 3, poz. 72; z
dnia 23 lutego 1999 roku, I CKN 252/98, OSNC 1999, nr 9, poz. 152; z dnia 21 kwietnia 2010 roku, V CSK 345/09, LEX
nr 603192 czy z dnia 29 czerwca 2010 roku, I PK 33/10, OSNP 2011, nr 23-24, poz. 293). Wynika to z obowigzujacej
w polskim procesie cywilnym zasady da mihi factum, dabo tibi ius, czyli nalozenia na powoda jedynie obowiazku
przytoczenia okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych zadanie (art. 187 §1 pkt 2 k.p.c.).



Nalezy jednocze$nie podkreslié, ze przytoczone przez strone powodowa w pozwie okolicznoéci faktyczne
uzasadniajace zadanie nasuwaly pewne watpliwosci interpretacyjne. Watpliwo$ci te wynikaly przede wszystkim
z tego, ze strona powodowa w pozwie twierdzila, ze domaga sie od pozwanej wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu (po rozwigzaniu umowy najmu), a w odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty powolywala
sie na postanowienia dotyczace zastrzezonej kary umowne;j. JednoczeSnie wystawione przez strone powodowa noty
ksiegowe obejmowaly naleznoéci z obu tytulow.

Nalezy w tym miejscu zatem wskazac¢, ze przytoczone przez strone powodowa w pozwie okolicznoéci faktyczne
uzasadniajace zadanie niewatpliwie mogly by¢ podstawa roszczenia odszkodowawczego z tytulu bezumownego
korzystania z lokalu po ustaniu stosunku najmu (art. 471 k.c. w zw. z art. 675 k.c.). Z istoty najmu jako stosunku,
ktéry zmierza do zapewnienia tylko czasowego uzywania rzeczy oraz ktorego skutkiem nie jest zupelne wyzbycie sie
uprawnien do rzeczy ze strony wynajmujacego, wynika bowiem, ze wynajmujacy musi mie¢ mozno$¢ odzyskania
pelnego wladztwa nad najeta rzecza z chwilg, gdy stosunek najmu ustaje. Wychodzac miedzy innymi z tego zalozenia
ustawodawca w art. 675 §1 k.c. nalozyl na najemce obowiazek zwrotu rzeczy po zakonczeniu najmu.

Nie ulega przy tym watpliwoSci, ze niezwrocenie przedmiotu najmu przez najemce w umdéwionym terminie lub
po rozwigzaniu umowy najmu w wyniku wypowiedzenia narusza przepis art. 675 §1 k.c. i stanowi nienalezyte
wykonanie umowy. Stan taki stwarza obowigzek naprawienia wyniklej stad szkody na podstawie art. 471 k.c. Zakres
naleznego odszkodowania okreéla przepis art. 361 §2 k.c. Stosowanie przepisu art. 471 k.c. jako podstawy roszczenia
odszkodowawczego przeciwko bytemu najemcy moze jednak okazaé sie nieskuteczne w sytuacji, gdy osoba zajmujaca
lokal bez podstawy prawnej wykaze, ze nie moze go opuéci¢ na skutek okolicznosci, za ktére odpowiedzialno$ci nie
ponosi. Trudno$ci te nie zachodza w sytuacji, gdy dochodzenie naleznos$ci za bezumowne zajmowanie lokalu jest
oparte na przepisach o ochronie wlasnoéci, a SciSlej na przepisach art. 224, 2251 230 k.c. W wiekszoS$ci przypadkow
bezumownego zajmowania lokali roszczenia o naleznoéci z tego tytulu znajduja podstawe w przepisach o ochronie
wlasno$ci, nie jest jednak wylaczone wystepowanie w tego rodzaju sprawach z roszczeniami odszkodowawczymi
wedlug przepiséw o czynach niedozwolonych lub przepiséw o niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu umowy,
jezeli spelnione beda warunki uzasadniajgce tego typu roszczenia. Stanowisko takie zajal takze Sad Najwyzszy w
uchwale 7 sedzidéw z dnia 10 lipca 1984 roku, III CZP 20/84, OSNCP 1984, nr 12, poz. 209 oraz w wyroku z dnia
7 lutego 2006 roku, IV CK 400/05, LEX nr 192044. Skutki prawne zdarzenia, jakim jest niezwrdcenie przedmiotu
najmu, musza by¢ bowiem oceniane z r6znych punktow widzenia, w tym z punktu widzenia obowigzkéw wynikajacych
ze stosunku obligacyjnego, a w takim przypadku kumulacja norm prawnych jest nieunikniona. Tym samym przepisy
o wynagrodzeniu za bezumowne korzystanie na podstawie prawa wlasnosci (art. 224, 2251 230 k.c.) nie sg przepisami
szczegblnymi w stosunku do przepisow o odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z tytulu bezumownego korzystania po
ustaniu stosunku najmu (art. 471 k.c. w zw. z art. 675 k.c.) i z tej przyczyny kumulacja tych norm nie jest wylaczona.
Nie ulega przy tym watpliwosci, ze wybor jednego ze zbiegajacych sie roszczen pozostawiony zostal uprawnionemu
(stronie powodowej), ktéry (dokonujac wyboru) musi jednak wybraé caloé¢ skutkéw prawnych danej normy. Do
powstania odpowiedzialnoSci kontraktowej nie wystarczy bowiem tylko niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania z przyczyn, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialno$¢, ale konieczne jest ponadto powstanie szkody
bedacej normalnym nastepstwem niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania (art. 471 k.c. w zw. z art.
361 k.c.). W odniesieniu do wynajmujacego, wobec ktérego najemca nie wykonal obowiazku przewidzianego w art.
675 81 k.c., oznacza to, ze musi on wykazaé, ze na skutek niezwr6cenia mu w terminie przedmiotu najmu poniost
okreslony uszczerbek w swym majatku.

Strona powodowa w uzasadnieniu pozwu jako podstawe swoich zadan wskazala art. 224 k.c. i art. 225 k.c.

Zgodnie z art. 224 §1 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasno$¢ pozytkéw
naturalnych, ktore zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne,
jezeli staly sie w tym czasie wymagalne. Zgodnie za$ z §2 tego przepisu, od chwili, w ktérej samoistny posiadacz
w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany



do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze
pogorszenie lub utrata nastapila bez jego winy.

Zgodnie z art. 225 k.c. obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wtasciciela sg takie same jak
obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktérej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest nadto zwrocic
warto$¢ pozytkéw, ktérych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate
rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego.

Regulacja prawna zawarta w powyzszych przepisach wskazuje, ze samoistny posiadacz w zlej wierze, jak i samoistny
posiadacz w dobrej wierze, ktory dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie nieruchomosci,
jest zobowigzany do wynagrodzenia wlaScicielowi za korzystanie z nieruchomosci. Tres$é przepisow art. 224-225 k.c.
oraz brak odrebnej regulacji prawnej dotyczacej obowigzkow posiadaczy nieruchomodci po utracie tytulu prawnego
do ich zajmowania wskazuja, Zze wymienione przepisy moga by¢ podstawa roszczen wiascicieli (uzytkownikow
wieczystych) przeciwko bezprawnym posiadaczom nieruchomosci o wynagrodzenie za korzystanie z nich. Wlasciwym
kryterium ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 225 k.c. powinna by¢
kwota, jaka posiadacz w normalnym toku rzeczy musialby zaplaci¢ wladcicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie
na prawie (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 maja 1975 roku, II CR 208/75, LEX nr 7707). Wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z lokalu przez najemce, ktory utracit tytul prawny do dalszego zajmowania lokalu, lub przez
innego uzytkownika lokalu bez tytulu, powinno odpowiada¢ nalezno$ciom za najem danego lokalu (tak Sad Najwyzszy
w uchwale 7 sedziow z dnia 10 lipca 1984 roku, III CZP 20/84, OSNC 1984, nr 12, poz. 209).

Trzeba w tym miejscu przypomnieé, ze postepowanie cywilne ma charakter kontradyktoryjny, czego wyrazem jest
przede wszystkim dyspozycja art. 232 k.p.c., okreslajaca obowigzek stron do wskazywania dowodoéw dla stwierdzenia
faktow, z ktorych wywodza skutki prawne, co z kolei jest potwierdzeniem reguly zawartej w art. 6 k.c., wyznaczajacej
sposo6b rozlozenia ciezaru dowodu. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze zasady art. 6 k.c. i 232 k.p.c. nie okre$laja jedynie
zakresu obowigzku zglaszania dowodéw przez strony, ale rozumiane musza by¢ przede wszystkim i w ten sposob, ze
strona, ktéra nie przytoczyla wystarczajacych dowodéw na poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego
dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu co do tych okoliczno$ci na niej spoczywal. Zaznaczy¢ takze nalezy, ze
nie jest rzeczg Sadu poszukiwanie za strone dowoddw przez nia nie wskazanych, majacych na celu udowodnienie jej
twierdzen (tak rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz.
76). Dopuszczenie dowodow z urzedu jest bowiem prawem, a nie obowigzkiem Sadu, z ktérego to prawa powinien on
szczegoblnie ostroznie korzystaé, tak by swym dzialaniem nie wspiera¢ zadnej ze stron procesu. Faktycznie dzialanie
Sadu z urzedu powinno ogranicza¢ sie tylko do sytuacji, gdy strona dziala bez fachowego pelnomocnika i dodatkowo
jest nieporadna. Z zasady nie dotyczy to wiec przedsiebiorcy, ktérego profesjonalizm powinien obejmowac takze sfere
funkcjonowania w obrocie prawnym.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzié, ze zgodnie z ogblng regulg, wyrazong w art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., ciezar
udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktoéra z tego faktu wywodzi skutki prawne. Wskazana zasada oznacza,
ze powodd skladajac pozew powinien udowodnié¢ fakty, ktére w jego ocenie $wiadcza o zasadno$ci powodziwa.
Udowodnienie faktow moze nastgpic¢ przy pomocy wszelkich érodkéw dowodowych przewidzianych przez kodeks
postepowania cywilnego. Nie ulega takze watpliwoSci, ze co do zasady to na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia
twierdzen zawartych w pozwie, bowiem to on domaga sie okre$lonego $wiadczenia (zachowania) od pozwanego
i powinien udowodni¢ zasadno$¢ swojego roszczenia. Regula dotyczaca ciezaru dowodu nie moze by¢ jednak
pojmowana w ten sposob, ze ciazy on zawsze na powodzie. W zaleznoéci od rozstrzyganych w procesie kwestii
faktycznych i prawnych ciezar dowodu co do pewnych faktéw bedzie spoczywatl na powodzie, co do innych z kolei —
na pozwanym.

Nie ulega przy tym watpliwosci, ze co do zasady w niniejszej sprawie to na stronie powodowej spoczywal ciezar
udowodnienia istnienia dochodzonego pozwem roszczenia.



Trzeba w tym miejscu przypomnie¢, ze laczaca strony umowa z dnia 1 pazdziernika 2010 roku byta umowa najmu.
Zgodnie z art. 659 §1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz.

W niniejszej sprawie strona powodowa na podstawie laczacej strony umowy rozwigzala z pozwang stosunek prawny
najmu (w trybie natychmiastowym). Konsekwencja zakonczenia najmu bylo powstanie po stronie najemcy obowiazku
zwrécenia wynajmujacemu przedmiotu najmu (art. 675 §1 k.c.).

Niezaleznie zatem od podstawy prawnej zadania strony powodowej (art. 224 k.c. i 225 k.c. [wynagrodzenie za
bezumowne Kkorzystanie] czy art. 471 k.c. w zw. z art. 675 k.c. [odszkodowanie za bezumowne korzystanie])
niewykonanie obowiazku zwrotu przedmiotu najmu rodzilo po stronie bytego wynajmujacego uprawnienie do zadania
od bylego najemcy wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu (naprawienia szkody wywolanej nienalezytym
wykonaniem zobowigzania). Tym samym wykazanie przez wynajmujacego swojego roszczenia zakladalo przede
wszystkim stwierdzenie prawnej mozliwo$ci dysponowania rzecza przez wynajmujacego w okresie po nadejsciu dnia,
w ktérym rzecz powinna by¢ mu zwrdcona. Nie ulega przy tym watpliwosci, Ze pozwana, pomimo rozwigzania umowy
i wyznaczenia jej przez strone powodowa terminu protokolarnego zwrotu przedmiotu najmu, lokalu nie wydala, do
czego byla zobowiazana na podstawie laczacej strony umowy (oraz art. 675 §1 k.c.).

Jak juz wyzej wspomniano wynagrodzeniem za korzystanie z nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 224 k.c. i
art. 225 k.c. powinna by¢ kwota, jaka posiadacz w normalnym toku rzeczy musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby
jego posiadanie opieralo sie na prawie. Natomiast wynajmujacy, wobec ktérego najemca nie wykonal obowigzku
przewidzianego w art. 675 §1 k.c., powinien wykazac, ze na skutek niezwr6cenia mu w terminie przedmiotu najmu
ponioést on okre§lony uszczerbek w swym majatku. Praktycznie rzecz biorac, uszczerbek taki polega zasadniczo
na utracie korzysci, wskutek niemozliwo$ci wynajmowania wspomnianego przedmiotu, lub poniesieniu strat na
skutek konieczno$ci wynajmowania innego obiektu. W takich przypadkach szkoda i odpowiadajace jej roszczenie
odszkodowawcze sa z reguly rowne sumie czynszu za okres, w ktéorym wynajmujacy nie mogt dysponowac dang
rzeczg. Tym samym o wysoko$ci naleznego wynajmujacemu odszkodowania za bezumowne korzystanie decyduja
stawki rynkowe za korzystanie z danego lokalu w okreslonych warunkach i czas bezumownego korzystania (tak w
szczegblnosci Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziow z dnia 10 lipca 1984 roku, ITI CZP 20/84, OSNCP 1984, nr 12, poz.
209 oraz w wyrokach z dnia 7 kwietnia 2000 roku, IV CKN 5/00, LEX nr 52680, z dnia 4 lipca 2012 roku, I CSK
641/11, LEX nr 1218577 czy z dnia 23 maja 1975 roku, II CR 208/75, LEX nr 7707).

W niniejszej sprawie kwota taka, zaréwno w przypadku wynagrodzenia za bezumowne korzystanie (art. 224 k.c.
i art. 225 k.c.), jak rowniez odszkodowania za bezumowne korzystanie (art. 471 k.c. w zw. z art. 675 k.c.), byla
co najmniej nalezno$¢ w wysoko$ci obowiazujacego czynszu przewidzianego w laczacej strony umowie. Nie ulega
przy tym watpliwosci, Ze stawka miesiecznego czynszu w wysokosci 1044,53 zt byla pomiedzy stronami bezsporna.
Tym samym bezsporna byla rowniez wysoko$¢ wynagrodzenia (odszkodowania) za bezumowne korzystanie z lokalu
(pozwana w zakresie wysokoSci jednomiesiecznego czynszu nie zglosila zadnych konkretnych zarzutow).

W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty strona powodowa powolala sie takze na postanowienia dotyczace
zastrzezonej kary umowne;j.

Swoje roszczenie (z tytulu naliczonej kary umownej) strona powodowa wywodzila z zawartej z pozwang umowy z dnia
1 pazdziernika 2010 roku. Zgodnie z §10 ust. 4 tej umowy w przypadku op6Znienia w przekazaniu przedmiotu najmu
najemca (pozwana) za kazdy dzief op6znienia mial zosta¢ obcigzony kara umowng w wysokoS$ci #30 trzykrotnego
€zynszu najmu.

Zgodnie z art. 483 §1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy (kara umowna). Zgodnie natomiast
z art. 484 §1 k.c. w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie
wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Jezeli jednak



zobowiazanie zostalo w znacznej czeéci wykonane, dluznik moze zadaé zmniejszenia kary umownej. To samo dotyczy
przypadku, gdy kara umowna jest razaco wygbérowana (art. 484 §2 k.c.).

Kara umowna jest zatem dodatkowym zastrzezeniem umownym, wprowadzanym do umowy w ramach swobody
kontraktowania, majacym na celu wzmocnienie skuteczno$ci wiezi powstalej miedzy stronami w wyniku zawartej
przez nie umowy i shuzy realnemu wykonaniu zobowiazania (sklania strone zobowiazana do $cislego wypelnienia
zobowiazania). Dluznik, godzac sie na kare umowna, bierze tym samym na siebie gwarancje jego wykonania. Trescig
zastrzezenia kary umownej jest zobowiazanie sie dluznika do zaplaty wierzycielowi okreélonej kwoty pienieznej w
razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego.

Kategorie ,zobowigzania niepienieznego” nalezy rozumie¢ szeroko. Obejmuje ona zobowigzania niepieniezne,
przewidujace $wiadczenia o charakterze majatkowym (na przyklad zawarcie umowy przyrzeczonej czy przeniesienie
wlasno$ci rzeczy lub praw) oraz niemajatkowym (na przyklad powstrzymanie sie od podejmowania okre$lonej
dzialalno$ci czy zachowanie informacji w poufnoéci). Wchodzi tez w gre zastrzeganie kar umownych w przypadku
skorzystania przez jednego z kontrahentéw z uprawnienia ksztaltujacego, na przyklad wypowiedzenia umowy lub
odstgpienia od niej (tak réwniez Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 21 sierpnia 2008 roku, IV CSK 202/08, LEX nr
466003, z dnia 20 pazdziernika 2006 roku, IV CSK 154/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 117 czy z dnia 7 lutego 2007
roku, ITT CSK 288/06, LEX nr 274191).

Nie ulega zatem watpliwosci, ze zastrzezenie kary umownej w przypadku op6znienia (a wistocie zwloki) w przekazaniu
(zwrocie) przedmiotu najmu bylo co do zasady dopuszczalne i wazne (skuteczne).

Jak juz wyzej wskazano, w dwoch przypadkach (jezeli zobowiazanie zostalo w znacznej czeéci wykonane oraz gdy kara
umowna jest razaco wygoérowana) dtuznik moze zadaé¢ zmniejszenia kary umownej (art. 484 §2 k.c.). Zmniejszenie
takie (miarkowanie) nastepuje w drodze orzeczenia sadu. Do miarkowania kary umownej moze dojs¢ tylko na zadanie
dluznika. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze zadanie przez dluznika oddalenia pow6dztwa o zaplate kary umownej
zawiera dorozumiany wniosek o zmniejszenie tej kary (tak réwniez Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 14 lipca 1976
roku, I CR 221/76, OSNC 1977, nr 4, poz. 76; z dnia 16 lipca 1998 roku, I CKN 802/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 32;
z dnia 25 marca 1998 roku, II CKN 660/97, LEX nr 519952; z dnia 21 listopada 1997 roku, I CKN 330/97, LEX nr
1635216 czy z dnia 11 pazdziernika 2007 roku, IV CSK 181/07, OSNC-ZD 2008, nr 2, poz. 48).

Nie ulega przy tym watpliwoéci, ze w sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wyraZnie zaprzeczyla wysokoSci
dochodzonego roszczenia oraz zakwestionowala sposob jego wyliczenia, co w ocenie Sadu oznaczalo zarzut razacego
wygorowania ewentualnie naliczonych kar umownych.

W ocenie Sadu naliczona przez strone powodowa kara umowna byla razaco wygoérowana. Trzeba w tym miejscu
bowiem podkresli¢, ze w przypadku kontynuowania umowy najmu i zajmowania lokalu przez pozwana w ramach
laczacego strony kontraktu strona powodowa otrzymywataby jedynie uméwiony czynsz. Tym samym uzasadnione
bylo zmniejszenie naliczonej kary umownej do wysoko$ci jednokrotno$ci umoéwionego czynszu najmu.

Biorac zatem wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage stronie powodowej przystugiwalo roszczenie z tytulu
bezumownego korzystania z lokalu w wysokoSci 1044,53 zI miesiecznie, i to niezaleznie, czy za podstawe zadania
nalezalo przyja¢ wynagrodzenie za bezumowne korzystanie (art. 224 k.c.iart. 225 k.c.), odszkodowanie za bezumowne
korzystanie (art. 471 k.c. w zw. z art. 675 k.c.) czy kare umowna (art. 483 k.c.). Jednocze$nie nie ulega watpliwosci, ze
stronie powodowej roszczenie powyzsze moglo przystugiwacé tylko z jednego tytulu, a nie z wszystkich tytuléw lacznie.

Niezaleznie od powyzszych okoliczno$ci trzeba w tym miejscu jeszcze podkreslié, ze roszczenia strony powodowej
wynikajace z wystawionych not ksiegowych wystawionych na podstawie umowy z dnia 1 pazdziernika 2010 roku (w
szczegolnos$ci fakt rozwigzania umowy, a takze interpretacja i wykladnia jej postanowien) stanowily juz przedmiot
sadowego rozpoznania i rozstrzygniecia (sprawy te dotyczyly roszczen za bezumowne korzystanie w innych miesiagcach
oraz zadania eksmisji). W prawomocnym wyroku w sprawie V GC 1258/14 tutejszy Sad przesadzil zatem kwestie
skutecznoSci rozwigzania umowy najmu przez strone powodowa. Dodatkowo w prawomocnych wyrokach w sprawach



o sygn. akt V GC 1592/16, V GC 69/17, V GC 141/17, V GC 1215/17, IV GC 1258/18, XV GC 1841/18 czy IV GC 1879/19
Sad zajmowal sie kwestia roszczen z tytutu bezumownego korzystania z lokalu za inne miesigce i kazdorazowo uznawat
za uzasadnione jedynie zgdanie zaplaty jednokrotno$ci czynszu najmu.

Nie ulega przy tym watpliwoSci, ze w takiej sytuacji w niniejszej sprawie miala zastosowanie wynikajaca z art.
365 81 k.p.c. zasada mocy wigzacej prawomocnego wyroku sadowego. Zgodnie z powyzszym przepisem orzeczenie
prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktéry je wydal, lecz rowniez inne sady i organy panstwowe. W praktyce
oznacza to, ze sad obowigzany jest uznaé, ze kwestia prawna, ktéra byla juz przedmiotem rozstrzygniecia w innej
sprawie, a ktéra ma znaczenie prejudycjalne w sprawie przez niego rozpoznawanej, ksztaltuje sie tak, jak to przyjeto
w prawomocnym wcze$niejszym wyroku. W przeciwnym razie wyroki sagdowe mialyby walor jedynie opiniujacy,
a nie stanowczy. Tym samym skutkiem zasady mocy wigzgcej prawomocnego wyroku jest to, ze przesadzenie we
wezesniejszym wyroku kwestii o charakterze prejudycjalnym oznacza, ze w procesie pdzniejszym ta kwestia nie moze
byé juz w ogble badana. Chodzi tu zatem o ograniczenie dowodzenia faktéw (objetych prejudycjalnym orzeczeniem), a
nie tylko o ograniczenie poszczego6lnych Srodkéw dowodowych. Stanowisko takie zajal takze Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 12 lipca 2002 roku, V CKN 1110/00, LEX nr 74492.

Tym samym skoro kwestia skutecznego rozwigzania umowy najmu, a takze interpretacji (wykladni) umowy z dnia
1 pazdziernika 2010 roku zostala juz przesadzona prawomocnymi wyrokami tutejszego Sadu (w sprawach V GC
1258/14, V GC 1592/16, V GC 69/17, V GC 141/17, V GC 1215/17, IV GC 1258/18, XV GC 1841/18 czy IV GC 1879/19),
to w toczacym sie (niniejszym) postepowaniu, ktoére w istocie dotyczylo tozsamych roszezen (ale za inne miesiace),
nie mozna bylo dowodzié, ze poszczegbdlnym zapisom laczacej strony umowy nalezalo nadaé inne znaczenie (inne niz
w prawomocnie rozstrzygnietych sprawach).

Jak juz wyzej wskazano zgodnie z art. 365 §1 k.p.c. orzeczenie prawomocne wiaze nie tylko strony i sad, ktory je wydat,
lecz rowniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach przewidzianych
w ustawie takze inne osoby. Trzeba przy tym podkreslié, ze co do zasady moc wigzaca wyroku dotyczy zwigzania treScia
jego sentencji, a nie uzasadnienia (tak na przyklad Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 17 grudnia 1976 roku, III PR
187/76, OSP 1978, nr 3, poz. 45; z dnia 13 pazdziernika 2005 roku, I CK 217/05, LEX nr 187004 czy z dnia 13 stycznia
2000 roku, IT CKN 655/98, LEX nr 51062). Nie ulega jednak watpliwo$ci, ze w niektérych przypadkach (szczegdlnie
przy orzeczeniach oddalajacych powddztwo, gdy z sentencji nie wynika zakres przedmiotowy rozstrzygniecia) donioste
i wiazace moga by¢ réowniez motywy rozstrzygniecia zawarte w uzasadnieniu orzeczenia, szczegdlnie ustalenia
prejudycjalne Sadu, prowadzace do oddalenia powodztwa (tak rowniez Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 15 lutego
2007 roku, IT CSK 452/06, OSNC-ZD 2008, nr 1, poz. 20; z dnia 8 marca 2010 roku, II PK 258/09, LEX nr 589980; z
dnia 29 wrze$nia 2011 roku, IV CSK 652/10, LEX nr 1129162 czy w uchwale z dnia 4 grudnia 2009 roku, ITI CZP 97/09,
OSNC 2010, nr 6, poz. 88). Sad nie jest bowiem zwigzany ustaleniami wynikajacymi z uzasadnienia orzeczenia jedynie
w takim zakresie, w jakim nie mialy one znaczenia dla rozstrzygniecia zawartego w wyroku. Jest natomiast zwigzany
wskazanymi w uzasadnieniu ustaleniami, majacymi wplyw na konicowe rozstrzygniecie, w szczegdlnoéci ustaleniami
prejudycjalnymi, ktérych skutkiem bylo wydanie okreSlonego wyroku (tak tez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 12
marca 2003 roku, III CZP 97/02, OSNC 2003, nr 12, poz. 160).

Nalezy takze wskazaé, ze co do zasady prawomocno$¢ materialna orzeczenia wyraza sie w nakazie przyjmowania przez
Sady rozstrzygajgce inne sprawy, ze w danej sytuacji stan prawny przedstawia sie tak, jak to wynika z wcze$niejszego
orzeczenia Sadu, przy czym réwniez dla okreSlenia granic prawomocnos$ci materialnej orzeczenia mogg mieé znaczenie
wskazane wyzej okolicznoSci objete jego uzasadnieniem (tak na przyklad Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 15 lutego
2007 roku, II CSK 452/06, OSNC-ZD 2008, nr 1, poz. 20 i z dnia 19 pazdziernika 2012 roku, V CSK 485/11, LEX nr
1243099).

Biorac zatem powyzsze okolicznoS$ci pod uwage prawomocno$¢ materialna wyrokéw (wydanych przez tutejszy Sad w
sprawach o sygn. akt V GC 1258/14, V GC 1592/16, V GC 69/17, V GC 141/17, V GC 1215/17, IV GC 1258/18, XV GC
1841/18 czy IV GC 1879/19) oznacza, ze wyroki te nie moga zostaé¢ zmienione ani uchylone, a w sprawach o dalsze
(kolejne, inne) roszczenia, wynikajace z tego samego stosunku prawnego, nie jest mozliwe odmienne uregulowanie



i ocenienie tego samego stosunku prawnego (w tych samych okoliczno$ciach faktycznych i prawnych) miedzy tymi
samymi stronami. Oznacza to tym samym, ze Sad nie moze, w niezmienionych okolicznoéciach, orzec odmiennie o
skutecznoSci rozwigzania umowy czy interpretacji (wykladni) konkretnego postanowienia umownego (tak rowniez
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 29 marca 1994 roku, III CZP 29/94, LEX nr 84472 czy w wyroku z dnia 24
pazdziernika 2013 roku, IV CSK 62/13, LEX nr 1396775).

Zgodnie z art. 481 §1 k.c. jezeli dluznik opo6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Pozwana nie zglosita zadnych zarzutéw w zakresie
poczatkowych dat naliczania odsetek, ktore wynikaly z wystawionych not ksiegowych. Brak bylo jednocze$nie podstaw
do zasadzenia odsetek ustawowych za opdZznienie w transakcjach handlowych, poniewaz zasadzona nalezno$¢ nie
wynikala z transakcji handlowe;j.

Ustalajac stan faktyczny i wydajac rozstrzygniecie w niniejszej sprawie Sad oparl sie na przedstawionych przez strony
dokumentach prywatnych, ktérych tres¢ co do zasady nie byla kwestionowana. Sad na podstawie art. 299 k.p.c.
oddalil jedynie wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z przeshuchania stron uznajac, ze w sprawie brak bylo
niewyjas$nionych faktow istotnych dla jej rozstrzygniecia.

Biorac zatem wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage skoro strona powodowa w zaden sposéb nie wykazala,
aby roszczenia wywiedzione z §10 ust. 4 umowy byly uzasadnione (strona powodowa wykazala jedynie roszczenie z
tytulu bezumownego korzystania z lokalu w zakresie jednokrotnego czynszu najmu), to zadanie pozwu zaslugiwalo
na uwzglednienie jedynie w zakresie kwoty 3133,59 zl (wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie). Dlatego tez na
podstawie art. 224 k.c. i art. 225 §1 k.c., art. 675 k.c. wzw. z art. 471 k.c., art. 483 k.c., art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c.,
a takze umowy laczacej strony oraz art. 365 k.p.c. orzeczono jak w punkcie I wyroku.

W pozostalej czedci (zadania kary umownej w wysokoSci trzykrotnosci czynszu najmu, ewentualnie wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie przekraczajacego jednokrotno$¢ czynszu najmu oraz zadania odsetek ustawowych za
opdznienie w transakcjach handlowych, o czym byla juz mowa wyzej), powddztwo bylo nieuzasadnione i dlatego na
podstawie tych samych przepisow podlegalo oddaleniu, jak w punkcie IT wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia
zadan koszty beda stosunkowo rozdzielone. Strona powodowa wygrala w 25% w stosunku do pierwotnego zadania
i poniosla koszty oplaty sadowej od pozwu w kwocie 638 zt oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 3600
zl, ustalone zgodnie z §2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
oplat za czynnoSci radcoéw prawnych w brzmieniu obowiazujacym w niniejszej sprawie. Nalezal sie jej zatem zwrot
kosztéw w kwocie 1059,50 zl. Pozwana wygrala natomiast w 75%, ale nie poniosla zadnych kosztéw podlegajacych
zwrotowi. Zwazywszy wiec na wynik sprawy i poniesione przez strony koszty nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz
strony powodowej kwote 1059,50 zl.



