Sygn. akt: I C 536/21 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2022 roku

Sad Rejonowy w Cztuchowie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Anna Wolujewicz

Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Joanna Mucha

po rozpoznaniu w dniu 3 czerwca 2022 roku w Czluchowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa P. (...) S A. wW.

przeciwko J. N.

o zaplate

oddala powddztwo.

sygn. akt I C 536/21

UZASADNIENIE

Powod P. (...) S.A. z siedziba w W., reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, wniést przeciwko J. N.
pozew o zaplate kwoty 2.430,90 zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 17 grudnia 2020 roku do dnia
zaplaty oraz o zasadzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony zawarly umowe o korzystanie z nieruchomosci polozonej w P. przy
ul. (...). Z uwagi na fakt, ze strona pozwana miala zalegloSci w zaplacie czynszu powdd wypowiedzial pozwanemu
przedmiotowa umowe. Przedmiot umowy, mimo jej wygasniecia, nie zostal zwrécony w terminie. Strona powodowa
na podstawie S 10 ust 3 umowy obciazyla strone pozwang karami umownymi za opdznienie w zwrocie przedmiotu
umowy. Powodd skierowal do pozwanego wezwanie do dobrowolnej zaplaty nieuregulowanych nalezno$ci, na co
pozwany nie odpowiedzial,

Pozwany J. N. na rozprawie w dniu 3 czerwca 2022 roku wni6st o oddalenie powodztwa w caloéci. Jego zdaniem
zapis o karze umownej nalezy uznaé za bezwzglednie niewazny. Wyjasnil, ze powod jest przedsiebiorca a wysoko$é
kary umownej jest niewspélmierna do poniesionej szkody. Wysoko$c tej kary stanowi wyzysk i nie spelnia funkcji
naprawczej szkody a stanowi ukryty zysk pcwoda. Podkreslal, ze powdd nie byl zainteresowany aby dokona¢ eksmisji.
Jego zdaniem kara nie moze by¢ wyzsza od Swiadczenia a Swiadczenie opiewalo na czynsz za jeden miesiac. Przyznal,
ze nadal zajmuje przedmiotowy lokal, kontaktowal sie z powodem i chcial zalegltoé¢ splacaé w ratach. Podkreslal, ze
przedmiotowy budynek to nie jest budynek mieszkalny, albowiem byla tam poczekalnia, a powo6d nadal traktuje lokal
mieszkalny jak lokal uzytkowy. Podkre$lal, ze nie prowadzil i nie prowadzi zadnej dzialalnosci, tylko tam mieszka,
0 czym wie strona przeciwna. Ponadto podkre§lil, ze wplacil powodowi kwote 3.600 zl. Ponadto wskazal, ze oprocz
niniejszej sprawy o zaplate, ma jeszcze inne postepowania z tego samego tytuhu.



Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod P. (...) S.A. z siedziba w W. w dniu 1 grudnia 2005 roku zawarly z pozwanym J. N. umowe najmu lokalu

(2)

okreslonego jako ,,uzytkowy” o lacznej pow. uzytkowej 62,91 m * ~’; zlokalizowanego na I pietrze budynku dworcowego

oraz wydzielonej cze$ci magazynu o pow. 6 m (2 )poloionego w P. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas
nieoznaczony. Pozwany zobowiazal sie do oplacania miesiecznego czynszu. W treSci umowy, okreslajac cel najmu
strony wskazaly, ze wynajmujacy zezwala najemcy na pobyt w lokalu wraz z czlonkami rodziny — konkubiny i corki,
a pozwany zobowigzal sie wykorzystywa¢ lokal zgodnie ze wskazanym celem.

dowdd: umowa k. 17-19

Wynajete pomieszczenia pozwany przysposobil do celow mieszkalnych, m.in. zalozy} licznik, zglosil do gminy wode.
Nastepnie zamieszkal w lokalu wraz z czlonkami rodziny wskazanymi w umowie, gdzie zostal zameldowany na pobyt
staly.

bezsporne

Czynsz najmu ustalony zostal ostatecznie na kwote 405,15 zl. brutto miesiecznie.

bezsporne

Pozwany nie oplacal oplat czynszowych na rzecz powoda, w zwigzku z czym powstato zadluzenie.
bezsporne

W piSmie z dnia 18 czerwca 2020 roku zatytulowanym ,wypowiedzenie umowy” powdd poinformowal pozwanego,
ze w zwiazku z razacym naruszeniem warunkéw umowy polegajacym na zwloce z zaplatg czynszu co najmniej za
dwa pelne okresy platnosci, pomimo udzielenia dodatkowego terminu, wypowiada umowe bez zachowania terminu
wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 lipca 2020 roku.

dowdd: pismo k. 20

W dniu 31 lipca 2020 roku sporzadzona zostala przez powoda notatka sluzbowa dotyczaca niezdania przedmiotu
najmu w wyznaczonym terminie.

dowdd: notatka 21

Od dnia 1 sierpnia 2020 r. powdd zaczat obciazaé pozwanego odszkodowaniem w wysokoéci 3-krotnego miesiecznego
czynszu brutto za kazdy miesigc.

bezsporne, ponadto dowod: pismo k. 22

W dniu 5 listopada 2020 r. powdd wystawil note ksiegowa dotyczaca obciazenia pozwanego z tytutu odszkodowania
z tyt. bezumownego korzystania z ww. lokalu za okres od 1 pazdziernika 2020 do 30 paZzdziernika 2020r. lacznie na
kwote 1215,45 z1, w wysokoSci 3-krotno$ci wysokos$ci czynszu.

W dniu 2 grudnia 2020 r. powod wystawil note ksiegowa dotyczaca obciazenia pozwanego z tytulu odszkodowania
z tyt. bezumownego korzystania z ww. lokalu za okres od 1 listopada 2020 do 30 listopada 2020 r. lacznie na kwote
1215,45 z}, w wysokoSci 3-krotno$ci wysokoSci czynszu.

bezsporne, ponadto noty k. 23, 24

W zwiazku z istniejacym zadluzeniem z powodu oplat czynszowych powod ztozyt do Sadu Rejonowego pozwy na
podstawie ktorych wszczeto postepowania i wydano wyrok. W sprawie o sygn. akt I C 154/21 powdd dochodzil



roszczenia z tytulu niezaplaconego czynszu najmu za marzec 2020 r. wraz odsetkami, a w dniu 16 lutego 2022 r., a
Sad Rejonowy w Czluchowie wydal wyrok w ktory uwzglednil powodztwo w caloéci. Natomiast w sprawie I C 251/22
powdd dochodzil roszezen zwigzanych niezaplaceniem kar umownych za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci w
wysokoSci 3-krotno$ci wysokoSci czynszu za miesigc: sierpien

2020, wrzesien 2020, grudzien 2020, styczen 2021 luty 2021.
bezsporne, ponadto k. 1-3, k. akt I C 251/22, k. 3-5 akt I C61/22
Sad zwazyl co nastepuje:

W ocenie Sadu powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie strona powodowa obciazyla pozwanego karami umownymi za op6Znienie w zwrocie przedmiotu
umowy na podstawie S 10 ust. 3 umowy z dnia 1 grudnia 2005 r. Z ww. postanowienn umowy wynika, ze roszczenie
dotyczy odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu, w wysokos$ci 3-krotngo czynszu najmu za
kazdy mieniac bezumownego korzystania, nie mniej jednak niz za okres jednego miesiaca. Powdd w pozwie wyjasnil,
ze z uwagi na zaleglo$ci J. N. w zaplacie czynszu wypowiedzial laczacy strony stosunek najmu, a przedmiot umowy
nie zostal zwrécony. W zwigzku z powyzszym powdd swoje roszczenie opiera na twierdzeniu o rozwigzaniu umowy
najmu oraz naleznych swiadczen, ktére wynikaja z tego tytulu.

Podkresli¢ nalezy, ze nie budzi watpliwoéci, Ze strony laczyta umowa najmu, a przedmiot umowy okreslono ,lokal
uzytkowy”. W ocenie Sadu pomimo, ze w umowie okreS§lono przedmiot najmu jako lokal uzytkowy, to zaréwno
z dokumentéw jak i niekwestionowanych przez powoda wyjasnien pozwanego wynika, ze przedmiotowy lokal
byl lokalem mieszkalnym. Pozwany wyjaénial, ze ww. budynek jest to budynek dawnego dworca PKP, byla tam
poczekalnia, a lokal ten za zgoda powoda wykorzystywany jest do celéw mieszkalnych pozwanego. Pozwany nigdy
nie prowadzil tam dzialalnoSci gospodarczej, lokal ten zostal przez niego zaadoptowany od samego poczatku na cele
mieszkalne m.in. musial zalozy¢ licznik na prad, zglosi¢ wode do gminy, zostal tam wraz rodzina zameldowany na
pobyt staly. (wyjasnienia powoda protokot z dnia 3 czerwea 2022r.; Powyzsze wynika réwniez z umowy, gdzie jako cel
umowy okre$lono pobyt najemcy wraz z czlonkami rodziny (dow6d: umowa k. 17 3 umowy).

W zwiazku z powyzszym do przedmiotowego stosunku prawnego, laczacego strony majg zastosowanie przepisy z
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksy
Cywilnego. Przedmiot umowy najmu, laczacej strony niewatpliwie stanowi lokal w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt. 4
powolanej ustawy, a pozwanego nalezy uznaé jako lokatora w rozumieniu art. 2 ust 1 pkt 1 ustawy. Na mocy art. 2 ust.
1 pkt 4 ww. ustawy lokalem w rozumieniu tego przepisu jest lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Ochrona przewidziana przepisami ustawy bedzie przystlugiwala najemcy bez wzgledu na warunki techniczne lokalu, o
ile bedzie w nim zaspokajal swoje potrzeby mieszkaniowe. (por. SN, uchwala z dnia 9 lutego 2007 r. III CZP 157/06).
W zwiazku z powyzszym nie budzi watpliwosci, ze pomimo, ze w umowie okreslono, ze przedmiotem umowy jest lokal
uzytkowy, to przedmiotowy lokal stuzy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych pozwanego, a tym samym stanowi
lokal w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 .

Zgodnie z tredcig art. art. 11 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy wlaéciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest
w zwloce z zaplata czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu, co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci pomimo

uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. W zwiazku z powyzszym, w celu skutecznego rozwigzania
umowy laczacej strony, powod byt zobowigzany do uprzedzenia pozwanego na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.
Ustawodawca wprowadzil wymédg pisemnego skladania o§wiadczenia o wypowiedzeniu pod rygorem niewazno$ci z
okreéleniem przyczyny wypowiedzenia, a je$li powodem jest zwloka w zaplacie czynszu wymaga powstania zwloki za



co najmniej trzy pelne okresy platnoéci, uprzedzenia na piSmie o zalegloSciach i zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenie dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

Biorac powyzsze pod uwage, nie budzi watpliwosSci, ze warunkiem skuteczno$ci wypowiedzenia najmu z powodu
zwloki w zaplacie czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu jest uprzedzenie pozwanego na pi$émie o zamiarze
wypowiedzenia i wyznaczenie mu dodatkowego, miesiecznego terminu na splate wszelkich nalezno$ci, co wynika
wprost z ww. przepisu. W niniejszej sprawie strona powodowa nie przedstawila sagdowi stosownego pisma z
potwierdzeniem jego doreczenia pozwanemu, a tym samym nie wykazala skutecznoéci dokonanego pismem z dnia 18
czewca 2020 roku wypowiedzenia. To na powodzie, ktory reprezentowany byl przez zawodowego pelnomocnika, ciazyt
obowiazek dolaczenia do pozwu nie tylko samego wypowiedzenia, lecz rowniez pisemnego uprzedzenia i wezwania
przewidzianego w art. 11 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy, skoro od jego doreczenia pozwanemu uzalezniona jest skuteczno$é
wypowiedzenia. W zwigzku z powyzszym brak jest podstaw aby uznac, ze strona powodowa skutecznie wypowiedzial
umowe laczaca strone.

Jednakze nawet gdyby przyjaé, ze powdd wystal do pozwanego stosowne wezwanie i zawiadomienie, to pow6d rowniez
nie wykazal, ze pozwany w dniu skladania oS§wiadczenia o zamiarze wypowiedzenia zalegal z platno$cia czynszu za
co najmniej 3 miesigce.

W zwigzku z powyzszym brak jest jakichkolwiek podstaw aby obcigzaé pozwanego karg umowna za opdznienie w
zwrocie przedmiotu umowy najmu, albowiem skoro umowa nie zostala skutecznie wypowiedziana, to brak bylo
podstaw do obciazania strony karg umowna.

Ponadto nalezy podkredli¢, ze zgodnie z treScia art. 18 ww. ustawy nawet gdyby hipotetycznie przyjaé¢, ze umowa
zostala skutecznie wypowiedziana to osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa wprawdzie obowigzane co miesiac
uiszczaé odszkodowanie, jednakze jego wysoko$¢ nie moze przekracza¢ wysokosci czynszu, jaki wlasciciel mégtby
otrzymac¢ z tytulu najmu lokalu. Wynajmujacy ma prawo do wyzszego odszkodowania tylko wowczas, jezeli nalezne
odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat. Powdd w zaden sposob nie wykazal, ze straty poniesione przez
pozwanego sa wyzsze od wysoko$ci jednomiesiecznego czynszu.

W zwigzku z powyzszym nie budzi watpliwoSci, ze pozwany nie mial obowiazku uiszcza¢ na rzecz powoda
odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci w wysokosci 3-krotnego czynszu najmu.

Nie budzi watpliwoSci, ze pozwany mial obowigzek uiszczaé co miesigc czynsz wynikajacy z ww. umowy. Biorac
pod uwage material zebrany w sprawie brak jest podstaw aby ustali¢ jakie bylo zadluzenie pozwanego z tytulu
czynszu w okresie pazdziernik listopad 2020 r., skoro powod od sierpnia 2020 r. obciazal pozwanego bezzasadnie
odszkodowaniem w wysoko$ci 3-krotnego miesiecznego czynszu. Pozwany podkreslal, ze wplacit na rzecz powoda
kwote 3.600 zl, okoliczno$¢ ta nie byla przez strone powodowa zakwestionowana, a tym samym na mocy art. 230
k.p.c. nalezy uznaé ja za przyznana. Brak dowodow dotyczacych za jaki okres pozwany zalegal z tytulu czynszu, w jaki
sposo6b zostala rozliczona ww. kwota, uniemozliwia Sadowi dokonania ustalen, ze pozwany zalega z tytulu oplat za
lokal za miesigc pazdziernik i listopada 2020 r.

Podkreslenia wymaga fakt, iZ to strona powodowa powinna udowodni¢, ze okreslona wierzytelnosé jej przystuguje,
tym bardziej, ze jako wierzyciel dochodzacy zaspokojenia wierzytelnoSci, powinien wykazaé¢ podstawe (zrodlo)
zobowigzania pozwanego, jak i jego wysoko$¢. Zgodnie bowiem z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa
na osobie, ktora z faktu tego wywodzi okreslone dla siebie skutki prawne, tym bardziej, ze ciezar dowodu pozostaje
w Scislym zwigzku z problematyka procesowa dowodow. Sad tylko wyjatkowo winien ingerowaé w przebieg
postepowania dowodowego dopuszczajac dowody z urzedu, ktoére to uprawnienie wynika z treSci przepisu art. 232
k.p.c. Zgodnie bowiem z przyjeta linia orzecznictwa obowiazek wskazania dowodéw, potrzebnych dla rozstrzygniecia
sprawy, obcigza przede wszystkim strony (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 24 pazdziernika 1996 n, III

CKN 6/96, OSNC 1997/3/29).



Zdaniem Sadu brak bylo podstaw do ustalenia zadluzenia jedynie w oparciu o twierdzenia, ktore zostaly zawarte w
uzasadnieniu pozwu i dowody dolaczone do pozwu, w zwigzku z czym powddztwo polegato oddaleniu.



