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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 1 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi oddalil powédztwo
Miasta L. przeciwko A. M., S. M. o zaplate kwoty 5310,02 zlotych (z odsetkami i kosztami procesu), zasadzajac
jednoczeénie od strony powodowej na rzecz S. M. kwote 1.217 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd podal, ze zadanie opiera na paragrafie 14 umowy najmu i dochodzona kwota miala
stanowi¢ kare umowna stanowigca odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego, polozonego przy
ul. (...) w L., w okresie od dnia 1 lipca 2010 roku do dnia 30 kwietnia 2013 roku. Pozwani wnosili o oddalenie
powodztwa i podnosili zarzut przedawnienia roszczenia.

W sprawie ustalono, ze od dnia 27 sierpnia 1998 roku A. M. i S. M. byli najemcami lokalu uzytkowego polozonego
w L. przy ulicy (...), majacego powierzchnie uzytkowa 44,87 mkw. Pozwani zalegali z oplatami za lokal. Pismem z
dnia 15 czerwca 2010 roku powdd rozwiazal z dniem 30 czerwca 2010 roku umowe w/w lokalu, wzywajac pozwanych
do zdania kluczy i informujac, ze dalsze zajmowanie lokali spowoduje naliczanie odszkodowania od dnia 1 lipca
2010 roku. Paragraf 14 umowy laczacej strony stanowil, ze strony ustalaja, ze w przypadku rozwigzania umowy
najmu, najemca zajmujacy lokal bez tytulu prawnego zobowiazany jest do zaplaty wynajmujacemu odszkodowania
w wysokoSci 3-krotnej stawki oplat czynszowych obowigzujacych przed rozwigzaniem umowy, za kazdy miesigc
bezumownego korzystania z lokalu. Nadto pozwani nie placili wynagrodzenia za zajmowanie lokalu uzytkowego
bez tytulu prawnego. Sad Rejonowy rowniez poczynil drobiazgowe ustalenia odno$nie wysokosci odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu, wraz z kosztami mediéw, oraz na okoliczno$¢ sekwencji zdarzen prowadzacych do
wydania lokalu przez pozwanych na rzecz powoda. Ponadto Sad Rejonowy ustalil, ze pozwani dokonali wplat na rzecz
Gminy na przelomie 2011r. i 2012r. w lacznej kwocie 5000z Wplacone kwoty zostaly zaliczone na poczet naleznosci z
dwoch lokali uzytkowych zajmowanych przez pozwanych w tym réwniez na poczet naleznosci za przedmiotowy lokal.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze roszczenie strony powodowej, nie zastuguje na ochrone prawng, z uwagi nieudowodnienie
faktu zaistnienia szkody po stronie powodowe;j.

Stwierdzil, ze jezeli roszczenie zgloszone w pozwie jest wynagrodzeniem to skutkuje to tym, ze powo6d nie musi
wykazywac szkody i przedawnia sie zgodnie z art. 229 § 1 k.c. czyli z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

Konsekwencja sformulowania roszczenia jako odszkodowania byla konieczno$é wykazania szkody. Niezwrdcenie
przedmiotu najmu w wyniku wypowiedzenia narusza przepis art. 675 §1 k.c. i stanowi nienalezyte wykonanie
umowy. Taki stan stwarza obowiazek naprawienia wyniklej z niego szkody na podstawie art. 471 k.c. Zakres takiego
odszkodowania okre$la przepis art. 361 § 2 k.c., a wiec obejmuje ono straty, ktore poszkodowany ponidst oraz korzysci,
ktérych nie osiagnal z powodu niezwrdcenia lokalu we wlasciwym terminie. Co do zasady bedzie to odszkodowanie
w wysokoSci czynszu jaki powddka moglaby otrzymaé gdyby wynajela lokal. Sad Rejonowy nie podzielil stanowiska,
ze zadne przez powoda w oparciu o §14 umowy odszkodowanie stanowi kare umowna i nie ma powdd obowiazku
wykazania wysokoSci szkody. Redakcja art. 484 k.c. wskazuje na takie rozumienie kary umownej, ktére wprawdzie
nie wymaga wykazania wysoko$ci szkody ( bo jej wysoko$c jest zastrzezona w umowie) jednak wymaga wykazania
zaistnienia szkody. Powodka zatem winna wykaza¢, ze mogla otrzymac okreslone korzysci w postaci czynszu najmu
lokalu w danym okresie, lecz istotnie nie musi wykazywaé wysokoSci szkody. Ponadto Sad doszedt do wniosku, ze
powodka zastrzegla odszkodowanie a nie kare umowna wiec winna by¢ §wiadoma tych sformulowan.

Z tej przyczyny powddztwo nie moglo zostaé uwzglednione i podlegalo oddaleniu. Sad Rejonowy uzasadnil takze
rozstrzygniecie w przedmiocie kosztoéw procesu

Powyzsze orzeczenie zaskarzyla strona powodowa w caloéci, wnoszac o jego zmiane i uwzglednienie powodztwa w
ksztalcie, w ktérym bylo popierane na chwile zamkniecia rozprawy przed sagdem I. instancji.



Skarzaca Gmina zarzucita Sgdowi Rejonowemu:

- naruszenie przepisu § 14 wigzgcej strony umowy najmu z dnia 8 maja 1998 r., poprzez jego niewlasciwe zastosowanie,
a w konsekwencji naruszenie przepisow art. 483 ke poprzez jego niezastosowanie;

- naruszenie prawa materialnego — art. 484 §1 k.c. poprzez jego niezastosowanie;

- naruszenie prawa materialnego — art. 471 i art. 361 §2 k.c. poprzez blad w subsumpcji stanu faktycznego do
zastosowanej normy prawnej;

- naruszenie prawa materialnego — art. 65 §2 k.c. — poprzez niezastosowanie tego przepisu do interpretacji §14 umowy
najmu.

W uzasadnieniu apelacji wskazano, ze § 14 umowy stron zastrzegal obowigzek zaplaty kary umownej, w wysokoS$ci
3-krotnosci oplat czynszowych obowiazujacych przed rozwigzaniem umowy, za kazdy miesiac korzystania z lokalu.
Dlatego Sad Rejonowy winien zastosowac przepis art. 483 ke i uwzgledni¢ powodztwo. Kara umowna jest surogatem
odszkodowania za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania niepienieznego. Wierzyciel dla ktoérego
zastrzezona zostala kara umowna nie ma obowigzku wykazywaé faktu poniesienia szkody. Sad I instancji w celu
ustalenia czy umowa przewidywala zaplate kar umownych czy odszkodowania powinien zbadac¢ jej tresé i wole stron,
nie za$ przyjac literalne brzmienie umowy.

Pozwany wnio6st o oddalenie apelacji, a nadto o zasadzenie od skarzacego na swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania
odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

W sytuacji, gdy skarzacy nie kwestionuje poczynionych przez Sad Rejonowy ustalen faktycznych, Sad Okregowy jest
nimi zwigzany (art. 378 kpc). Jednoczesnie Sad odwolawczy przyjmuje te ustalenia za wlasne, czynigc je podstawa
wlasnego rozstrzygniecia.

Sad Okregowy uznaje za zasadny zarzut strony powodowej, ze Sad I instancji w celu ustalenia czy umowa przewidywala
zaplate kar umownych czy odszkodowania powinien zbadac jej tre$c i wole stron, nie za$ przyja¢ literalne brzmienie
umowy. Cel umowy w znaczeniu art. 65 § 2 k.c to przede wszystkim cel zindywidualizowany, dotyczacy konkretnej
umowy uwarunkowanej okreslonymi interesami stron. Nalezy podnie$¢, ze dokonujac wykladni tre$ci umowy laczacej
strony przy uwzglednieniu kryteriéw zawartych w art. 65 §2 k.c. zastrzezenie w umowie odszkodowania w wysoko$ci
3-krotnej stawki oplat czynszowych obowigzujacych przed rozwigzaniem umowy, za kazdy miesigc bezumownego
korzystania z lokalu, majac na wzgledzie cel umowy oraz interesy stron nalezy uznac za kare umowna, tak jak wywodzi
powdd. Jednakze przyczyna oddalenia apelacji tkwi w okoliczno$ciach zwiazanych z treScia § 14 umowy stron. Stanowi
on, ze w przypadku rozwigzania umowy najmu, najemca zajmujacy lokal bez tytulu prawnego zobowigzany jest
do zaplaty wynajmujacemu odszkodowania w wysokoéci 3-krotnej stawki oplat czynszowych obowigzujacych przed
rozwigzaniem umowy, za kazdy miesiac bezumownego korzystania z lokalu.

Jest oczywistym, ze kare umowng mozna zastrzec jedynie na wypadek nie wykonania zobowigzania niepienieznego
(art. 483 kc). Tymczasem powolane postanowienie umowy nie odwoluje sie do zdarzenia bedacego niewykonaniem
Swiadczenia o charakterze niepienieznym, lecz zmierza do pozaustawowego uregulowania wysoko$ci wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z rzeczy cudzej. Roszczenie to wynika z przepisow art. 224 i 225 ke, a takze (przy uzyciu
okreélenia ,odszkodowanie) z przepisu art. 18 ust. 1 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2014.150). Tymczasem zaplata takiego
wynagrodzenia (odszkodowania) jest $wiadczeniem pienieznym. Stad na wypadek jego niespelnienia zastrzezenie
kary umownej nie jest mozliwe, co prowadzi do wniosku, ze postanowienie § 14 umowy stron jest z punktu widzenia



przepiséw prawa niewazne, a zatem nie moze wywolywaé skutkow prawnych. Takze rozwigzanie umowy, zastrzezone
jako warunek wstepny zaplaty kary umownej nie mozna traktowaé jako $wiadczenie niepieniezne, gdyz samo
pozostawanie strong umowy nie jest Swiadczeniem (rozumianym jako danie, czynienie, nie czynienie, lub znoszenie).

Jednocze$nie Sad Okregowy w pelni podziela, nie kwestionowana na etapie postepowania odwolawczego przez strone
powodowa, argumentacje Sadu Rejonowego odnoénie przedawnienia roszczenia wywodzonego z przepisow art. 224
i225ke.

W zwigzku z tym, iz postanowienie umowne zawarte w §14 umowy jest w Swietle prawa niewazne zbedne jest
omawianie pozostalych zarzutéw apelacyjnych.

W konsekwencji roszczenie nalezalo uznaé za niezasadne, za$ apelacje oddalié (art. 385 kpc).

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Okregowy orzekl na podstawie przepisu art. 98 § 1 kpce, nie znajdujac
podstaw, by odstapi¢ od wyrazonej w nim zasady odpowiedzialnos$ci za koszty procesu. Wysoko$c¢ zasadzonej kwoty
zostala ustalona stosownie do § 6 pkt 4 oraz § 13 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461).



