Sygn. akt VIII C 46/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2021 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Tomasz Kalsztein

Protokolant st. sekr. sad. Dorota Piasek

po rozpoznaniu w dniu 25 marca 2021 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej im. (...) w L.
przeciwko D. W.

o zaplate

1. zasgdza od pozwanego D. W. na rzecz powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej im. (...) w E. kwote 3.900,30 z} (trzy
tysiace dziewietset zlotych trzydziesci groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 13 pazdziernika
2020 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanego D. W. na rzecz powoda Spoéltdzielni Mieszkaniowej im. (...) w L. kwote 1.117 zt (jeden tysiac
sto siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt. VIII C 46/21

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 13 pazdziernika 2020 roku powddka Spéldzielnia Mieszkaniowa im. (...) w L., reprezentowana przez
pelnomocnika w osobie radcy prawnego, wniosla o zasadzenie od pozwanego D. W. kwoty 3.900,30 z} z ustawowymi
odsetkami za opdZnienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu. W
uzasadnieniu pelnomocnik powoda podal, ze strony zawarly umowe dzierzawy terenu polozonego w L. przy ul. (...),
bedacego wlasno$cia powodki, na czas okreSlony do dnia 31 maja 2018 roku. Przedmiotowa umowa wygasla i z dniem
1 czerwca 2018 roku pozwany winien przekaza¢ dzierzawiony teren Spoéldzielni. Wobec zaniechania tego obowigzku
Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XII Wydzial Gospodarczy wyrokiem z dnia 18 marca 2019 roku nakazal
pozwanemu wydanie terenu spotdzielni, czego pozwany nie uczynil. Pelnomocnik powoda podal, ze pismem z dnia
18 lutego 2020 roku wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 1.324,10 zl z tytulu zadluzenia wedlug stanu ksiegowego na
dzien 31 stycznia 2020 roku. Pozwany do dnia wytoczenia pow6dztwa nie uregulowat naleznosci.

(pozew k. 5)

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 16 listopada 2020 roku w sprawie o sygn. akt VIII Nc 1751/20
Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi orzekl zgodnie z Zadaniem pozwu.

(nakaz zaplaty k. 19)



W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany domagal sie oddalenia powodztwa w calo$ci, uznajac roszczenie powoda
za bezzasadne. W uzasadnieniu pozwany zakwestionowal powddztwo co do zasady, jak i co do wysokos$ci zagdanego
roszczenia oraz wskazal, ze powod nie dokonal przeksiegowania kaucji za lokal.

(sprzeciw k. 25)

W odpowiedzi na sprzeciw, pelnomocnik strony powodowej podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie,
wskazujace, ze kaucja zostanie rozliczona z pozwanym po protokolarnym przekazaniu terenu.

(pismo procesowe k. 35)

Na rozprawie w dniu strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie. Pelnomocnik powoda os$wiadczyl, ze
dochodzone pozwem roszczenie obejmuje okres od 1 czerwca 2018 roku do 30 wrzeénia 2020 roku. Wskazal, ze
dochodzona pozwem kwota stanowi kwote z tytulu bezumownego korzystania z terenu, ktérego warto§¢ pokrywa sie
7 miesiecznym czynszem.

(protokol rozprawy z dnia 25 marca 2021 roku k. 43-44)
Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 17 lipca 2017 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa im. (...) w L. zawarla z pozwanym D. W. umowe dzierzawy
terenu o powierzchni 20,20 m 2 pod pawilon- kiosk zlokalizowany przy ul. (...) na terenie osiedla im. S. B.. Zgodnie
z umowa wydzierzawiajacy wyrazit zgode na usytuowanie na okres trwania umowy na wydzierzawionym terenie
pawilonu- kiosku handlowego. W razie wyga$niecia umowy dzierzawca zobowigzany byt usuna¢ naniesienia na wlasny
koszt w terminie 3 miesiecy od daty wygasniecia umowy i zwrécié uporzadkowany teren. W okresie tym dzierzawca
zobowigzany byt do placenia umoéwionej kwoty czynszu (§ 2 ust. 2). Czynsz dzierzawny wraz z innymi oplatami
platny byt z gory do dnia 15-tego kazdego miesiaca na rachunek bankowy powoda. Umowa zostala zawarta na czas
okres$lony do dnia 31 maja 2019 roku. W przypadku opdznienia w zaplacie czynszu dzierzawca byl obciazony odsetkami
ustawowymi za zwloke w zaplacie. Powyzsza umowa nie zawierala zapisu przewidujacego kary za bezumowne
korzystanie z przedmiotu dzierzawy. Kaucja zabezpieczajaca pokrycie naleznosci z tytulu dzierzawy , uiszczona przez
dzierzawce podlegala zwrotowi w ciagu miesigca od dnia opréznienia lokalu w waloryzowanej wysokosci. (§ 8 ust. 5)

(umowa k. 9-11)

Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi, XII Wydzial Gospodarczy wyrokiem z dnia 18 marca 2019 roku w
sprawie sygn.. akt XII GC 2594 /18nakazal D. W. opro6znienie terenu polozonego przy ul. (...) w L. wraz ze wszystkimi
naniesieniami do niego nalezacymi oraz wydanie tego terenu Spoldzielni Mieszkaniowej im. (...) w E..

(odpis wyroku k. 12-13)

Pismem z dnia 18 lutego 2020 roku powo6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 1.324,10 zl, ktéra obejmowala 1.284,52
z} tytulem czynszu oraz 39,58 zt tytulem odsetek. (pismo k. 14)

Zadluzenie pozwanego na dzien 1 wrzesnia 2020 roku wynosilo 3.853,56 zl tytulem czynszu oraz 46,74 tytulem
odsetek.

(wydruk obrotéow lokalu uzytkowego k. 15-16)

Powyzszy stan faktyczny w przedmiotowej sprawie Sad ustalil w oparciu o wyzej wymienione dowody z dokumentéw
prywatnych znajdujacych sie w aktach sprawy, ktérych prawdziwos¢, autentyczno$é i moc dowodowa nie budzily jego
watpliwos$ci.



Zaznaczy¢ tu nalezalo, Ze przy ocenie zebranego w sprawie materiatu dowodowego Sad mial na uwadze treé¢ art. 233
§ 1 k.p.c., zgodnie, z ktérym Sad ocenia wiarygodno$é¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiahu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calos$ci.

Bezspornym w sprawie bylo, iz w dniu 17 lipca 2017 roku strony zawarly umowe dzierzawy terenu o powierzchni

20,20 m” pod pawilon- kiosk zlokalizowany przy ul. (...) na terenie osiedla im. S. B., ktéra wygasla z dniem 31 maja
2019 roku. Bezspornym bylo réwniez, ze na podstawie wyroku Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XII
Wydzial Gospodarczy z dnia 18 marca 2019 roku sygn. akt XII GC 2594/18 D. W. zobowigzany byl do opréznienia
przedmiotowego terenu wraz ze wszystkimi naniesieniami do niego nalezacymi oraz wydanie tego terenu stronie
powodowej. Bezspornym bylo réwniez, ze pozwany do chwili obecnej nie zwrécit formalnie powddce terenu, na
ktérym nadal posadowiony jest kiosk, nie uiScil robwniez naleznoéci za bezumowne korzystanie z przedmiotowego
terenu. Wprawdzie pozwany na rozprawie w dniu 25 marca 2021 roku wyjasnil informacyjnie, ze sprzedat lokal
handlowy, jednakze nie przedstawil umowy sprzedazy jak i nie potrafit wskaza¢ daty kiedy 6w sprzedaz nastagpila.
Przypomnie¢ nalezy, iz w my$l art. 6 k.c., ciezar udowodnienia twierdzenia faktycznego spoczywa na tej stronie, ktéra
z tego twierdzenia wywodzi skutki prawne. Regula ta znajduje réwniez swoj procesowy odpowiednik w tresci art. 232
k.p.c., w $wietle ktorego to strony sa obowigzane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza
skutki prawne. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, zadaniem sadu nie jest zarzadzenie dochodzen w celu
uzupekienia lub wyja$nienia twierdzen stron i wykrycia $rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie,
ani tez sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodow zmierzajacych do wyja$nienia okolicznosci
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (por. wyrok SN z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997/6-7/76).
Podkresli¢ jednak nalezy, ze dowodzenie wlasnych twierdzen nie jest obowiazkiem strony ani materialnoprawnym,
ani procesowym, a tylko spoczywajacym na niej ciezarem procesowym i w konsekwencji sad nie moze nakazaé,
czy zobowigza¢ do przeprowadzenia dowodu i tylko od woli strony zalezy, jakie dowody sad bedzie prowadzil.
Jezeli strona uwaza, ze do udowodnienia jej twierdzen wystarczy okre$lony dowdd i dlatego nie przytacza innych
dowodow, to jej blad nie jest usprawiedliwiony, sama ponosi wine niezgloszenia dalszych dowodéw i nie moze zarzucaé
nieuzasadnionego uniemozliwienia wykazania jej praw.

Pozwany w toku niniejszego postepowania nie kwestionowal réwniez stawki czynszu dzierzawnego, ktora nie budzila
roéwniez watpliwosci Sadu. Spér w istocie sprowadzal sie do zasadnoSci zadania wskazanej w pozwie kwoty z tytulu
bezumownego korzystania z przedmiotu dzierzawy.

Zgodnie z art . 693 § 1 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkoéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie placic¢
wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz. Do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie z zachowaniem
przepisow ponizszych (art. 694 k.c.). Strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlaSciwo$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia
spolecznego (art. 353 1 k.c.). Zgodnie z art. 65 § 1 k.c., o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze
wzgledu na okoliczno$ci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Wedlug
natomiast art. 65 § 2 k.c., w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé¢
sie na jej doslownym brzmieniu. Dokonujac wykladni umowy, nalezy takze zakladaé¢ racjonalnoé¢ dzialania jej stron
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2011 r., V CSK 280/11, nie publ.), co uzasadnia przyjecie, iz
postanowienia umowy mialy by¢ skuteczne i tym samym gwarantowac¢ okre$lony cel, do ktérego dazyly strony w
granicach zakre§lonych przez zasade swobody uméw (art. 353 § 1 k.c.).

Na skutek wygasniecia przedmiotowej umowy dzierzawy po stronie pozwanego powstal obowiazek zwrotu terenu
bedacego przedmiotem dzierzawy oraz usuniecia naniesien (pawilonu handlowego). Obowiazek ten wynikal nie tylko
z postanowien umowy (§ 2 ust. 2 umowy), ale jest to ustawowy obowiazek dzierzawcy (art. 705 k.c.). Nie wykonanie



tego obowiazku oznacza nienalezyte wykonanie umowy i rodzi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza dzierzawcy na
podstawie art. 471 k.c. Dzierzawca odpowiada za szkode jaka ponidst wydzierzawiajacy nie odzyskujac przedmiotu
dzierzawy w uzgodnionym terminie. Szkoda ta jest uszczerbek majatkowy wynajmujacego, polegajacy, co najmniej,
na utracie korzysci wskutek niemoznos$ci wynajmowania kolejny raz przedmiotu dzierzawy.

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c. strony moga zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy. W razie niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek
wysokosci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody (art. 484 § 1 k.c.) K. umowna jest dodatkowym zastrzezeniem
umownym, wprowadzanym do umowy w ramach swobody kontraktowania, majacym na celu wzmocnienie
skutecznoS$ci wiezi powstalej miedzy stronami w wyniku zawartej przez nie umowy i shuzy realnemu wykonaniu
zobowigzan (wyrok SN z 8 sierpnia 2008 r., V CSK 85/08, LEX nr 457785). Kara umowna moze by¢ zastrzezona
w kazdej umowie, zaréwno tej nazwanej, jak i w umowach nienazwanych, w umowach rezultatu, jak i starannego
dzialania (wyrok SN z 12 grudnia 2007 roku V CSK 333/07, OSNC 2009, nr 2, poz. 30). Jezeli za§ dtuznik op6znia
sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst
zadnej szkody i chociazby op6znienie byto nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnoS$ci nie ponosi
(art. 4818 1 k.c.).

Uwzgledniajac wyzej przedstawione uwagi o charakterze ogélnym nalezy wskazac, ze tre$¢ § 2 ust. 2 umowy, ktéry
odnosi sie do obowiazkéw dzierzawcy po wygas$nieciu okresu dzierzawy, stanowil kare umowna w rozumieniu art. 483
§ 1 k.c. Zakres odpowiedzialno$ci z tytulu kary umownej pokrywa sie w peli z zakresem ogolnej odpowiedzialnos$ci
dluznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.). Z tego tez wzgledu przestanki
obowiazku zaplaty kary umownej okreslane sg przez pryzmat ogdlnych przestanek kontraktowej odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej (wyrok SN z dnia 11 stycznia 2008 r., V CSK 362/07, LEX nr 515710; wyrok SN z dnia 20 marca
1967 1., II CR 419/ 67, niepubl).

W przypadku kary umownej przestanka uzasadniajaca zwolnienie dtuznika z odpowiedzialnoéci z tytulu niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowiazania jest wykazanie, ze przyczyna takiego stanu rzeczy sa okolicznoéci, za ktore
dhuznik odpowiedzialnoSci nie ponosi, zatem te okoliczno$ci powinien wykazaé dtuznik.

Jak juz wspomniano. w procesie cywilnym ciezar dowodu spoczywa na stronach postepowania i to one sg zobowigzane
wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne (art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.). Innymi
stowy ten, kto powolujac sie na przyslugujace mu prawo (zada czego$ od innej osoby) obowiazany jest udowodnic
fakty (okoliczno$ci faktyczne) uzasadniajace to zadanie, ten za$, kto odmawia uczynienia zado$é zadaniu (czyli
neguje uprawnienie zadajacego) obowigzany jest udowodni¢ fakty wskazujace na to, ze uprawnienie zadajacemu
nie przystluguje. W my$l ogblnych zasad procesowych, to na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia faktow
uzasadniajacych jego roszczenie (por. wyrok SN z dnia 19 grudnia 1997 r., II CKN 531/97, LEX nr 496544), a na
stronie pozwanej spoczywa obowiazek wykazania, ze powodowi jego zadanie nie przystuguje (por. wyrok SN z dnia
20 grudnia 2006 r., IV CSK 299/06).

Wierzyciel, dla ktérego zastrzezona zostala kara umowna, nie ma obowigzku wykazywa¢é faktu poniesienia szkody oraz
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapilo na skutek okolicznosci, za ktére dtuznik ponosi
odpowiedzialnoéé.

W przedmiotowej sprawie pozwany nie wykazal istnienia okolicznosci, ktére uzasadniatyby zwolnienie pozwanego
z obowigzku zaplaty kary umownej. Jak juz wcze$niej wskazano pozwany nie przedstawil umowy sprzedazy
pawilonu handlowego- kiosku. W istocie zarzuty pozwanego ograniczaly sie do goloslownego negowania zasadno$ci
dochodzonego przez powoda roszczenia. Odnoszac sie do podnoszonego przez pozwanego zarzutu dotyczacego
potracenia kaucji wskazaé nalezy, ze zgodnie z przedmiotowa umowa kaucja ta zabezpieczala pokrycie naleznoéci
s tytulu dzierzawy, za§ powdd dochodzi niniejszym postepowaniem naleznosci za bezumowne korzystanie z terenu



bedacego przedmiotem dzierzawy po wygasnieciu umowy. Z tre$ci umowy jednoznacznie wynika, ze kaucja zostanie
zwrocona pozwanemu w okresie 1 miesigca po opréznieniu lokalu, czego pozwany do chwili obecnej nie wykonal.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie 483 § 1 k.c. Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 3.900,30 zl z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 13 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty, zgodnie z zadaniem pozwu.
O odsetkach S orzekl na podstawie art. 481§ 1i 2 k.c.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 99 k.p.c. stosujac zasade odpowiedzialnoéci za wynik
procesu. W mysl tej zasady strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony.

W niniejszej sprawie, koszty poniesione przez powoda wyniosly 1.117 z1. W powyzszej kwocie miescila sie kwota 17,00
zl stanowiaca oplate skarbowa od pelnomocnictwa kwota 900 zl tytutem wynagrodzenia pelnomocnika ustalonego
na podstawie § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcow prawnych oraz kwota 200 z} tytulem oplaty od pozwu.



