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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2013 1.
Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial VIII Gospodarczy
w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy SSO Agnieszka Gorska
Protokolant: st. sekr. sad. Marta Perkowska
Ppo rozpoznaniu w dniu 13 marca 2013 r. w Szczecinie
sprawy z powoddztwa (...) spotke z ograniczong odpowiedzialno$cig we W.
przeciwko T.B. (1)iR. S. (1)

o zaplate 99.197,79 zt

I zasadza od pozwanych T. B. (1) i R. S. (1) solidarnie na rzecz powoda (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialno$cig
we W. kwote 75.000 (siedemdziesieciu pieciu tysiecy) zlotych z ustawowymi odsetkami od kwot :

- 25.000 (dwudziestu pieciu tysiecy) zlotych od dnia 14 stycznia 2011 r.
- 25.000 (dwudziestu pieciu tysiecy) zlotych od dnia 12 lutego2011 .

- 25.000 (dwudziestu pieciu tysiecy) zlotych od dnia 12 marca 2011 r.;
IT oddala powo6dztwo w pozostalej czeéci;

IIT zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 4.624 (czterech tysiecy sze$ciuset dwudziestu czterech)
zlotych tytulem kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII GC 310/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 sierpnia 2012r. powodka (...) spbtka z ograniczong odpowiedzialno$cia we W. wniosla o zasgdzenie
na jej rzecz solidarnie od pozwanych T. B. (1) i R. S. (1) kwoty 99.197,79 zl wraz z odsetkami ustawowymi od kwot:
30.750 z} od dnia 14 stycznia 2011r., 32.637,19 7zt od dnia 12 lutego 2011r., 33.545,07 zl od dnia 12 marca 2011r.,
2.265,53 zl od dnia 12 kwietnia 2011r. oraz kosztami postepowania. W uzasadnieniu powodka wskazala, ze spotka
(...) zawarla z R. B. —. R. s. umowe dzierzawy lokalu nr (...) przy ul. (...) w S. na okres 10 lat. Nastepnie na mocy
umowy przejecia wierzytelnosSci i dlugéw powoddka weszla w prawa i obowiazki wydzierzawiajacego. W 2006r. ze spotki
wystapil Z. R., a w jego miejsce przystapila R. S. (1), po czym spdlka cywilna zmienila nazwe na (...) T. B., R. S.. Wobec
faktu, ze pozwani nie uiszczali terminowo czynszu dzierzawy i nalezno$ci ubocznych powodka nie zawarta z nimi nowej
umowy, jednak lokal nie zostal zwrécony pomimo wezwania. Kwota dochodzona pozwem stanowi rownowarto$c
naleznoSci w wysokoSci dwukrotnosci czynszu za okres od 1 stycznia 2011r. do 31 marca 2011r.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 20 sierpnia 2012r. referendarz sagdowy w Sadzie Okregowym
w Szczecinie uwzglednil w calo$ci zadanie pozwu.



Pozwani wywiedli sprzeciw od powyzszego orzeczenia, wnoszac o oddalenie powddztwa w caloéci i zasgdzenie
od powddki na rzecz kazdego z nich kosztow procesu. Wskazali, iz powddka nie wykazala jakoby przystugiwalo
jej prawo do nieruchomosci przy ul. (...) nr (...), stad przyja¢ nalezy, iz powdédka ma zadnego tytulu prawnego
do ww. nieruchomosci — zachodzi brak legitymacji czynnej. Na mocy umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci
lokalu i sprzedazy z dnia 13 stycznia 2011r. wladcicielem nieruchomosci stala sie spétka (...) w S.. Z chwilg zbycia
powddka przestala by¢ wydzierzawiajacym, stad nie moze powolywaé sie na postanowienia umowy laczacej ja z
pozwanymi. Pozwani podniesli rowniez zarzut przedawnienia powolujac sie na brzmienie art. 229 i 230 k.c. i fakt, ze
powddka utracila posiadanie nieruchomos$ci w dniu 13 stycznia 2011r. W ocenie strony pozwanej roszczenie uleglo
przedawnieniu z uplywem roku od przekazania rzeczy nowemu wilascicielowi.

W piSmie z dnia 30 pazdziernika 2012r. powodka wskazala, ze dochodzone pozwem roszczenie obejmuje w istocie
kare umowna, do ktérego stosuje sie terminy przedawnienia z art. 118 k.c. (termin trzyletni).

Pozwani podniesli, ze w przypadku zadania kary umownej nie powstaje obowigzek podatkowy, a zatem zadanie
jest zawyzone o warto$¢ podatku VAT. Zakwestionowali mozliwo$¢ uznania za kare umowna naleznos$ci ubocznych,
wynikajacych z przedstawionych przez powodke faktur.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na mocy umowy z dnia 7 kwietnia 2000r. (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. (wydzierzawiajacy)
oddala T. B. (1) i Z. R., prowadzacym dzialalno$§¢é gospodarcza jako R. B. R.spdltka cywilna do uzywania lokal nr (...) o

((2)

powierzchni 838,9 m polozony w budynku nr (...) przy ul. (...) w S. (§2 ust. 1).

Umowa zostala zawarta na 10 lat liczac od daty podpisania protokotu zdawczo — odbiorczego i wydania przedmiotu
dzierzawy (§5 ust. 1). Wysoko$¢ czynszu ustalono na rownowarto$é pietnastu marek niemieckich (§6 ust. 1) za
metr kwadratowy, przy czym mial on by¢ oplacany przez dzierzawce z géry w oparciu o otrzymana fakture VAT w
ciggu 10 dni od jej otrzymania (§7 ust. 1). Niezaleznie od czynszu podstawowego dzierzawca zobowigzal sie ponosi¢
wszystkie koszty eksploatacyjne bezposrednio zwigzane z wynajmowanym lokalem, w szczegblnoSci koszty zuzycia
energii elektrycznej, koszty zuzycia cieplej i zimnej wody oraz centralnego ogrzewania, koszty eksploatacji stacji
telefonicznych i koszty wywozu nieczystoSci stalych. Oplaty te platne mialy by¢ wedlug oddzielnych miesiecznych
rachunkéw — za energie elektryczng oraz wode na podstawie wskazan licznika, za ogrzewanie zgodnie z pomiarem
zuzycia energii dostarczonej ze wspoélnej kottowni budynku, za uzytkowanie stacji telefonicznej — na podstawie
rachunkoéw. Koszt 1 GJ na dzien podpisania umowy wynosil 35,79 zl, koszt wywozu nieczystoSci stalych na dzien

podpisania umowy — 21 z}/m? (§8 ust. 1).

Wedtug brzmienia §25 ust. 11 2 po wygaénieciu okresu dzierzawy dzierzawca mial zwrocic lokal wydzierzawiajacemu
w stanie, w jakim zostal pierwotnie przekazany wraz z kluczami. W ust. 3 wskazano natomiast, ze w przypadku,
gdy po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca nadal zajmuje lokal, wydzierzawiajacemu przystuguja oplaty z tytulu
bezumownego korzystania z lokalu; wydzierzawiajacy moze zadac¢ zaplaty w wysokoSci trzykrotnego czynszu
podstawowego.

Umowa byla wielokrotnie aneksowana. W zawieranych aneksach zmianie podlegla m.in. wysoko$¢ czynszu
miesiecznego. Na mocy aneksu nr (...) z dnia 31 grudnia 2006r. okre$lono ja na 12.500 zl.

W czasie trwania umowy lokal zostal oznaczony numerem (...).
Lokal zostal przekazany do uzywania dzierzawcom w dniu 13 grudnia 2000r.
Dowéd:

- umowa dzierzawy z dnia 7.04.2000r. k. 17-29



- aneksy do umowy dzierzawy nr (...) k. 30-34
- aneksy do umowy dzierzawy nr (...) k. 37-44
- protokot zdawcezo — odbiorczy z dnia 13.12.2000r. k. 124

Na mocy umowy przejecia wierzytelnosci i dlugéw z dnia 19 wrzesnia 2002r., zawartej pomiedzy powodka o spotka
(...), spotka ta przeniosla na powodke wszelkie wierzytelnoéci i dlugi wynikajace z tytulow prawnych okre$lonych
w zalgczniku do umowy. O zamiarze wstapienia przez powdédke w uprawnienia i obowigzki wydzierzawiajacego,
wynikajace z umowy dzierzawy z dnia 7 kwietnia 2000r., z dniem 1 pazdziernika 2002r. poinformowani zostali T. B.
(1) i Z. R.. Wyrazili oni na to zgode.

Dowdéd:
- umowa przejecia wierzytelnoéci i dlugéow z dnia 19.09.2002r. k. 35
- o$wiadczenie z dnia 13.09.2002r. k. 36

Pismem z dnia 5 stycznia 2006r. powddka zostala poinformowana o wystapieniu Z. R. ze spolki i przystapieniu R. S.
(1). Z. R. wystapil ze spblki z dniem 1 maja 2005r.

Nastepnie poinformowano powddke o zmianie nazwy spolki cywilnej R. B. R.na (...) s.c. T. B., R. S..
Dowéd:

- pismo z dnia 5.01.2006r. k. 45

- pismo z dnia 4.02.2006r. k. 46

- aneks nr (...) do umowy spétki cywilnej k. 47-48

- aneks nr (...) do umowy spoéltki cywilnej k. 49-50

Pismem z dnia 23 grudnia 2010r. pozwani zostali wezwani do zwrotu lokalu w dniu 29 grudnia 2010r. W zwigzku
z niestawiennictwem pozwanych powodka sporzadzita protokét zdawcezo — odbiorczy bez udzialu pozwanych.
Swiadkiem odbioru byt J. S., administrator budynku. Powédka poinformowala pozwanych, iz bedzie nalicza¢ stawke
czynszu w podwdjnej wysokosci.

Dowéd:

- pismo powodki z dnia 23.12.2010r. k. 51

- pismo powodki z dnia 30.12.2010r. k. 52

- protokol zdawcezo — odbiorezy z dnia 29.12.2010r. k. 123
- zeznania §wiadka J. S. k. 126-127

W dniu 3 stycznia 2011r. powodka wystawila fakture VAT nr (...) na kwote 30.750 zl brutto. Wskazano w niej, ze
nalezno$¢ ta stanowi czynsz za lokal uzytkowy, powiekszony o 23% podatku VAT. Termin platnos$ci okreslono na 13
stycznia 2011r.

Kolejna faktura VAT — o numerze (...) zdnia 1 lutego 2011r. opiewala na kwote 32.637,19 zl brutto. Pow6dka obciazyta
w niej pozwanych czynszem, powiekszonym o podatek VAT (30.750 zl) oraz oplatami za: zimna wode (753,84 z1),
energie elektryczna (179,03 zl) i energie cieplna (954,32 z). Termin platnoéci okreslono na 11 lutego 2011r.



Faktura VAT nr (...) z dnia 1 marca 2011r. dotyczyla naleznoSci w wysokoéci 33.545,07 zl brutto, przy czym: 50.750 z}
tytulem czynszu najmu (25.000 zl netto), 1.247,40 zl tytulem oplaty za zimna wode, 203,84 zt za energie elektryczng
11.343,84 zl za energie cieplna. Termin platnoSci okre$lono na 11 marca 2011r.

Na mocy faktury nr (...) z dnia 1 kwietnia 2011r. pozwani zostali obcigzeni kwota 2.265,53 zl z tytutu oplaty za zimna
wode (903,56 zl), za energie elektryczna (199,91 z}) i energie cieplng (1.162,05 z}). Termin platnoéci zostal oznaczony
na dzien 11 kwietnia 2011r.

Dowéd:

- faktura VAT nr (...) k. 53
- faktura VAT nr (...) k. 54
- faktura VAT nr (...) k. 55
- faktura VAT nr (...) k. 56

W dniu 13 stycznia 2011r. powodka zawarla umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy, na mocy
ktorej wlascicielem lokalu przy ul. (...) w S. zostala (...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cig w S.. Powodka
zobowiazala sie do wydania przedmiotu umowy do dnia 30 marca 2011r. (§8).

Dowod:

- tres¢ ksiegi wieczystej nr (...) k. 77-81

- umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy z dnia 13.01.2011r. k. 103-107
Pismem z dnia 24 lipca 2012r. powddka wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 99.197,99 zt.
Dowod:

- wezwanie do zaplaty z dnia 24.07.2012r. z potwierdzeniem nadania k. 57-60

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie ustalony zostal na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strony, w tym
umowy dzierzawy, faktur VAT, protokoléw zdawczo — odbiorczych, a takze odpisu z ksiegi wieczystej. Zadna ze stron
nie kwestionowala ich tresci, za$§ Sad réwniez nie powzigl watpliwosci co do ich prawdziwo$ci. Sad oparl sie rowniez
na zeznaniach §wiadka J. S. uznajac je za wiarygodne.

Sad oddalil wniosek o przestuchanie pozwanego T. B. (1) w charakterze strony z uwagi na niestawiennictwo pozwanego
na rozprawie. Wniosek powyzszy zostal zgloszony w sprzeciwie od nakazu zaplaty, przy czym strona nie wskazala
innego, niz w skazany pozwie adresu, pod ktérym nalezy doreczy¢ wezwanie. W zwigzku z powyzszym wezwanie
zostato skierowane pod adresem wskazanym w pozwie, pod ktérym skierowany zostal odpis nakazu zaplaty. Wezwanie
zostalo odebrane przez K. K., dysponujacg pelnomocnictwem pocztowym (k. 122). Strona pozwana zakwestionowala
prawidlowosé¢ doreczenia wskazujac, iz pozwany zamieszkuje pod innym adresem, wezwanie zostalo skierowane pod
adresem prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej i odebrane przez wspdlniczke spotki cywilnej (...). Argumentacji

pozwanego nie sposob jednak podzieli¢. Zgodnie bowiem z treécig art. 139 §1' k.p.c. pismo zlozone w placowce
pocztowej w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe moze zosta¢ odebrane takze przez osobe
upowazniona na podstawie pelnomocnictwa pocztowego do odbioru przesylek pocztowych, w rozumieniu tej ustawy.
Przepis ten zostal skorelowany z art. 37 ust. 2 pkt 2 b ustawy z dnia 23 listopada 2012r. Prawo pocztowe (Dz. U.



Nr 1529). Skierowanie wezwania pod adresem prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej byto prawidlowe w kontekscie
brzmienia art. 135 § 1 k.p.c. oraz faktu, ze w sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany nie wskazal innego adresu do
doreczen, w szczegoblnosci adresu zamieszkania. Przy tym nie kwestionowat prawidlowo$ci doreczenia odpisu nakazu
zaplaty, mimo ze zostalo skierowane pod tym samym adresem i odebrane przez osobe dysponujaca pelnomocnictwem
pocztowym. Przyjmujac zatem, ze pozwany zostal na termin wezwany prawidlowo, wobec niestawiennictwa T. B. (1)
na rozprawie w dniu 13 marca 2013r. Sad dowdd z tych zeznan pominat.

Strona pozwana nie kwestionowala, ze do marca 2011r. nie doszto do wydania lokalu przy ul. (...). Dopiero na rozprawie
w dniu 13 marca 2013r. pozwany podal, iz byl gotowa do wydania lokalu na poczatku 2011 roku. Zarzut w tym zakresie
nalezalo jednak uznaé za sp6zniony w kontekScie brzmienia art. 503 § 1 k.p.c., gdyz strona miala mozliwo$¢ jego
podniesienia w sprzeciwie od nakazu zaplaty. Pozwani podwazali istnienie legitymacji czynnej po stronie powddki,
wskazujgc iz od 13 stycznia 2011r. nie przystugiwal jej status wydzierzawiajacej. Uznajgc wskazang date za moment
utraty posiadania lokalu przez pow6dke pozwani podniesli zarzut przedawnienia, przy przyjeciu terminu z art. 229 k.c.
Przedmiot sporu stanowila rowniez wysoko$¢ oplat za zuzycie medidéw oraz dopuszczalno$¢ podwyzszenia wysokos$ci
kary umownej o warto$¢ podatku od towardéw i ustug.

Podstawe prawng powo6dztwa stanowil art. 483 § 1 k.c., zgodnie z ktérym mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate
okre§lonej sumy (kara umowna). W mys$l natomiast art. 484 § 1 zd. 1 k.c. w razie niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci bez
wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Kare umowna mozna zastrzec na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania przez dtuznika obowigzku, okreslonego w umowie, ktory nie nalezy do obowiazkéw podstawowych, je$li ma
on charakter niepieniezny. Przy badaniu, czy mamy do czynienia z kara umowna decydujaca jest tre$¢ zobowigzania
i wola stron, nie za$ okreélenia uzyte w umowie. Zastrzezenie kary umownej okresla¢ musi zobowigzanie pierwotne
i rodzaj jego naruszenia, z ktérym zwigzany bedzie obowigzek $§wiadczenia kary oraz oznaczenie sumy pienieznej,
stanowiacej kare umowna.

Przekladajgc powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, iz w §25 umowy dzierzawy z dnia 7
kwietnia 2000r. strony przewidzialy obowigzek zwrotu lokalu przez pozwanych po wyga$nieciu umowy dzierzawy. W
ust. 3 powolanego paragrafu w przypadku zajmowania lokalu przez dzierzawce po zakonczeniu dzierzawy, powddce
przystugiwaly oplaty z tytulu bezumownego korzystania z lokalu w wysokosci trzykrotnego czynszu podstawowego.
Pomimo wskazania, iz skutkiem zaniechania zwrotu lokalu po wygas$nieciu umowy bedzie zaplata wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie, analiza brzmienia §25 prowadzi do wniosku, iz w istocie strony zastrzegly kare umowna
na wypadek niewywiazania sie z obowiazku zwrotu lokalu. Do powyzszych wnioskéow sklania fakt, iz obowiazek
zaplaty okre$lonej sumy pienieznej zostal przewidziany na wypadek niewykonania zobowigzania — to jest zaniechania
wydania lokalu. Przy tym analizowany obowigzek nie stanowil podstawowego obowigzku pozwanych, wynikajacego
z umowy dzierzawy i zaktualizowal sie dopiero po tym, gdy umowa ta przestala obowiazywaé. Wysokos¢ sumy,
podlegajacej zaplacie zostala okre$lona poprzez wskazanie podstaw do jej ustalenia. Co jednak szczegolnie istotne,
z konstrukeji §25 ust. 3 wynika, iz zaplata okreSlonej kwoty zostala zastrzezona na wypadek zajmowania przez
pozwanych lokalu po wygasnieciu umowy dzierzawy. Miala zatem stanowi¢ dla powodki rekompensate, surogat
odszkodowania za to, ze nie miala mozliwo$ci dysponowania przedmiotem dzierzawy po ustaniu stosunku umownego
z pozwanymi. Z tego wzgledu bez znaczenia pozostaje fakt, iz w umowie wprost nie zakwalifikowano okre$lonej sumy
pienieznej jako kary umownej, lecz jako optate z tytulu bezumownego korzystania. Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze
ewentualne roszczenia z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy wynikaja juz z samych przepiséw prawa
(art. 224 i nastepne k.c), zbedne byloby zatem odwolywanie sie do nich w umowie.

Zakres odpowiedzialno$ci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pelni z zakresem ogolnej odpowiedzialnosci dtuznika
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania Z tego tez wzgledu przestanki obowiazku zaplaty kary
umownej okreslane sg przez pryzmat og6lnych przestanek kontraktowej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej (art. 471
k.c.). Wierzyciel, dla ktérego zastrzezona zostala kara umowna, nie ma obowigzku wykazywa¢ faktu poniesienia szkody
oraz tego, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapilo na skutek okolicznosci, za ktore dluznik



ponosi odpowiedzialnoé¢. Dla realizacji przystugujacego mu roszczenia o zaplate kary umownej musi jednak wykazaé
istnienie i tre$¢ zobowigzania taczacego go z dluznikiem, a takze fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania.

Majac na wzgledzie powyzsze przestanki stwierdzi¢ nalezy, ze istnienie i tre$¢ zobowigzania pomiedzy stronami nie
stanowila przedmiotu sporu. Strona pozwana nie kwestionowata faktu zwigzania stron umowa z dnia 7 kwietnia
2000r., a takze brzmienia §25 ww. umowy. Skutecznie nie podwazyla réwniez okolicznosci, jakoby nie wykonata
zobowigzania w terminie — to jest nie wydala lokalu po wygaénieciu umowy dzierzawy. Twierdzen w tym zakresie
pozwani nie przedstawili w sprzeciwach od nakazu zaplaty, dopiero na rozprawie w dniu 13 marca 2013r. wskazano, ze
byli gotowi wydaé lokal na poczatku 2011r. Strona pozwana nie sprecyzowala przy tym, kiedy konkretnie taka gotowosé
po jej stronie istniala, co nie pozwala na przyjecie, ze mialo to miejsce przed koncem marca 2011r. Dodatkowo
podkreslenia wymaga fakt, ze twierdzenia te nie zostaly poparte zadnym dowodem. Ostatecznie zatem Sad uznal,
iz do konca marca 2011r. pozwani nie wydali lokalu powodce. Okolicznos$é, iz do przekazania lokalu nie doszlo po
wygas$nieciu umowy potwierdza dodatkowo tre$¢ protokotu zdawczo — odbiorczego z dnia 29 grudnia 2010r., zeznania
J. S. oraz pismo powddki z dnia 30 grudnia 2010r. Wynika z nich, Ze na wyznaczony termin odbioru nie stawil sie
przedstawiciel pozwanych.

W tym miejscu konieczne jest odniesienie sie do zarzutu pozwanych, dotyczacego braku legitymacji czynnej powodki.
Ma on bowiem istotne znaczenie w kontekécie istnienia stosunku zobowigzaniowego pomiedzy stronami, a w
konsekwencji obowiazku zaplaty kary umowne;j. Stluszne okazaly sie twierdzenia pozwanych odno$nie zbycia lokalu
przy ul. (...)w dniu 13 stycznia 2011r., a zatem po wygas$nieciu umowy dzierzawy pomiedzy stronami. Nie ulega jednak
watpliwosci fakt, iz w dniu zawarcia umowy powodka fizycznie nie dysponowala lokalem, bowiem do tego momentu
pozwani go nie opro6znili i nie przekazali powodce. Powyzsze potwierdza fakt, iz w umowie ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i sprzedaz z dnia 13 stycznia 2011r, wskazano, iz lokal zostanie wydany do dnia 30 marca 2011r., a
nie z chwilg zawarcia umowy. Okoliczno$¢ ta pozostaje jednak bez wplywu na obowigzki pozwanych, wynikajacych
z umowy dzierzawy.

Po pierwsze bowiem w momencie zawarcia umowy sprzedazy pomiedzy powodka a sp6lka (...) umowa dzierzawy z
dnia 7 kwietnia 2000r. nie wigzala juz pow6dki i pozwanych. Z jej treSci wynika, iz zostala ona zawarta na okres 10 lat
liczac od daty wydania przedmiotu dzierzawy. Wydanie mialo miejsce w dniu 13 grudnia 2000r. (protokét zdawezo —
odbiorczy k. 124), zatem umowa wygasla z dniem 13 grudnia 2010r. Wobec tego kupujaca — spoélka (...) nie stala sie
strong umowy. Po wtére za$, powddka wywodzi swoje roszczenie wprost z tre$ci umowy dzierzawy. W tym kontekscie
istotnym jest, ze pow6dka w czasie trwania stosunku prawnego miala status wydzierzawiajacego i byla wlascicielem
lokalu, stanowiacego przedmiot umowy. Po wyga$nieciu umowy powodka uprawniona jest zatem do realizacji zapisow
umowy, w tym zwigzanych z obowigzkami stron po uplywie czasu jej trwania. Obowigzek zaplaty kary umownej
wynika bowiem z postanowien umowy zawartej i lgczacej te same strony przez caly okres jej trwania, stad strony
te sg legitymowane do egzekwowania postanowien ww. umowy. Kara umowna stanowi sankcje za niewykonanie
zobowigzania i przystuguje jednej ze stron stosunku zobowigzaniowego, bez wzgledu na zakres przystugujacych jej po
wygasnieciu umowy praw rzeczowych. Zreszta, jak stusznie podnosi powddka, obowigzek zaplaty kary umownej nie
jest zwigzany z kwestia wlasnoéci lokalu.

Skoro zatem pozwani nie wydali lokalu powodce po wygaénieciu stosunku prawnego, ziScily sie przestanki zaplaty
kary umownej z §25 ust. 3 umowy dzierzawy. W dalszej kolejnos$ci ustaleniu podlega¢ musi wysoko$¢ kary, do zaplaty
ktbrej zobowigzani sa pozwani.

Z tre$ci §25 ust. 3 umowy dzierzawy wynika, ze powodka moze zazadaé zaplaty kwoty stanowigcej rownowarto$é
trzykrotnego czynszu podstawowego. Z treéci uzasadnienia pozwu oraz zalgczonych faktur wynika, iz powodka
ograniczyla zadanie do dwukrotno$ci czynszu (25.000 z1), przyjmujac jego wysoko$¢ na poziomie 12.500 zl stosownie
do aneksu nr (...) do umowy dzierzawy (k. 44). Pozwani nie kwestionowali wskazanej wysoko$ci czynszu, podwazajac
jedynie mozliwo$¢ podwyzszenia jego wysokoSci o stawke podatku VAT.



Sad doszedl do przekonania, majac na uwadze § 25 ust. 3 umowy dzierzawy, iz wysoko$¢ kary umownej wynosi 25.000
zl miesiecznie. Stuszne sa bowiem zarzuty pozwanej o braku podstaw do powiekszenia wskazanej sumy o podatek od
towarow i ustug. W mysl art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004r. o podatku od towaréw i ushug (t. jedn. Dz. U.
2011 rok, Nr 177, poz. 1054 ze zm.) opodatkowaniu podatkiem od towardéw i uslug podlega m. in. odplatna dostawa
towardéw i odplatne Swiadczenie ustug na terytorium kraju. Miesieczny czynsz dzierzawny podlegal opodatkowaniu, o
czym $wiadczy chociazby §6 ust 1 umowy dzierzawy, wskazujacy na obowigzek wystawienia faktury VAT i doliczenie
do stawki czynszu podatku. Zapis taki jest zgodny z przepisami ustawy, ktory nie zwalnia od podatku ustug w ramach
umowy dzierzawy lokali uzytkowych. W $wietle przepiséw ustawy nie ma jednak podstaw do opodatkowania kary
umownej, jako ze nie sposéb zakwalifikowac jej w kategorii towaru lub §wiadczonej ushugi. Kara umowna ma charakter
kompensacyjny i represyjny, pelni funkcje zblizona do odszkodowania. W istocie stanowi sankcje przewidziang
przez strony za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy, lecz nie mozna jej utozsamiac ze swiadczeniem
zwigzanym z realizacja umowy — Swiadczeniem uslug. Z tego wzgledu kwota taka nie bedzie stanowié¢ przedmiotu
opodatkowania podatkiem VAT. Zauwazy¢ tez trzeba, ze w § 25 ust. 3 odwolano sie do czynszu podstawowego, ten zas
zdefiniowany zostal w § 28 ust. 10 jako iloczyn powierzchni i uzgodnionej stawki czynszu; dopiero do tak ustalonego
czynszu podstawowego mial by¢ wedlug § 6 ust. 1 doliczany podatek VAT. Nie ma zatem podstaw do przyjecia, by w
postanowieniu paragrafu 25 ust. 3 chodzilo o czynsz w kwocie brutto.

Sad uznal r6wniez, ze pozwani nie sa zobowiazani do dalszych §wiadczen wynikajacych z faktur VAT, przekraczajacych
25.000 z}. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze pozwie powodka powolujac sie na cztery faktury, wystawione w okresie
od 3 stycznia 2011r. do 1 kwietnia 2011r. wskazala, iz opiewaja one na naleznoéci w wysokosci dwukrotnosci
czynszu za okres bezumownego korzystania. Nie przedstawila zadnych twierdzen na okoliczno$¢ wysokosci oplat
eksploatacyjnych, nadto na okoliczno$c¢ ich powstania i wysoko$ci nie naprowadzila zadnych dowodow. Oplaty z tego
tytulu z pewnoscia nie mieszcza sie w kategorii kary umownej za niewydajnie lokalu z tego juz powodu nie mogly by¢
uwzglednione.

W sprzeciwach pozwani nie odniesli sie do wysokoSci oplat za media, dopiero na rozprawie w dniu 13 marca 2013r.
zakwestionowali wysoko$¢ oplat wskazanych na fakturach. Przedstawienie stanowiska na tym etapie postepowania
nie jest jednak sp6Znione w kontek$cie brzmienia art. 503 § 1 k.p.c. Pozwani nie mieli bowiem obowiazku odniesienia
sie do faktow, ktore nie zostaly powolane i zaprezentowania stanowiska co do okoliczno$ci nie objetych twierdzeniami
strony przeciwne;j.

Mimo zatem, iz powodka na rozprawie podala, Ze naleznosci ujete w fakturze z 1.04.2011 r. obejmuja faktyczne zuzycie
mediow, kwota ta, podobnie jak oplaty zawarte w dwoch wezeéniejszych fakturach, nie mogla byé uwzgledniona.
Powodka nie wykazala bowiem roszczenia w odniesieniu do analizowanych oplat. W kontekécie zgromadzonego
materiatu dowodowego nie ulega watpliwoéci, iz pozwani nie zwrocili lokalu przed koficem marca i powddka nie
miala mozliwoéci swobodnego dysponowania nim. Niemniej, powddka nie naprowadzila zadnych dowodéw na
wielko§¢ zuzycia wody, czy energii elektrycznej. Samo wskazanie warto$ci oplat za zuzycie mediow w dokumentach
rozliczeniowych nie stanowi takiego dowodu. Nie moze przy tym umknac¢ uwadze fakt, iz wedle brzmienia §8 ust.
1 umowy dzierzawy oplaty eksploatacyjne mialy by¢ uiszczane przez pozwanych wedlug oddzielnych miesiecznych
rachunkdéw. Podstawe do ich sporzadzenia stanowi¢ mialy wskazania licznikow, pomiary zuzycie energii. Powodka
nie przedstawila rachunkéw w tym zakresie, stad nie ma podstaw do przyjecia, aby kwoty wskazane na fakturach
przedstawialy rzeczywisty poziom zuzycia. Ponadto na podstawie analizowanego zapisu umowy nie sposéb odtworzy¢
szczegblowego sposobu rozliczania powyzszych oplat, zas§ powddka nie przedstawila jego trybu. Jednoczeénie,
wielko$ci zuzycia mediow i naleznosci z tego tytulu nie mozna uznac za przyznane przez pozwanych; do zastosowania
art. 230 kpc w tym zakresie niezbedne byloby przytoczenie twierdzen w tym zakresie w pozwie, czego w tej sprawie
zaniechano.

Za pozbawiony podstaw uznal Sad podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia. Z uwagi na przyjecie, ze
zadanie zaplaty ma zrédlo w zapisach umowy stron dotyczacych kary umownej, przy ustalaniu terminu przedawnienia
konieczne jest odniesienie sie do treéci art. 118 k.c. Przyjmuje sie, ze roszczenie o zaplate kary umownej przedawnia sie



w takim samym terminie, jak roszczenia odszkodowawcze wynikajace z danego stosunku. W przepisach dotyczacych
umowy dzierzawy, jak i umowy najmu, znajdujacych zastosowanie odpowiednio poprzez odeslanie z art. 694
k.c., brak jest przepisu szczegblnego dotyczacego terminu przedawnienia opisywanych roszczen. Nie znajdzie w
tym wypadku zastosowania art. 677 k.c., przewidujacy roczny termin przedawnienia, jako ze roszczenie o zaplate
odszkodowania z tytulu bezumownego zajmowania lokalu nie mie$ci sie w zakresie wskazanych tam spraw. Z tego
wzgledu nalezalo przyjaé, iz termin przedawnienia wynosi trzy lata, stosownie do brzmienia art. 118 k.c. Strony
niniejszego postepowania prowadza bowiem dzialalno$¢ gospodarcza, za$ fakt iz przedmiotem dzierzawy byl lokal
uzytkowy, w ktorym pozwani prowadzili swoja dzialalno$¢ przesadza o uznaniu roszczenia za pozostajace w zwiazku z
prowadzong dzialalnoScig. Majac zatem na uwadze fakt, iz zgdaniem pozwu objety zostal okres od stycznia do marca
2011r., wytoczenie powddztwa w dniu 10 sierpnia 2012r. nastapilo przed uptywem terminu przedawnienia.

Ostatecznie zatem zaistnialy podstawy do obciazenia pozwanej kara umowna z uwagi na zaniechanie wydania lokalu
za okres 3 miesiecy — od 1 stycznia 2011r. do 31 marca 2011r, Przy uwzglednieniu wysoko$ci przewidzianej w umowie
kary na rzecz powodki zasadzeniu podlega kwota 75.000 zt (3x25.000 z}).

Rozstrzygniecie w zakresie odsetek Sad oparl na treéci art. 481 § 1 k.c. Majac na wzgledzie okre$lone w fakturach
terminy platnosci, Sad przyznal odsetki ustawowe od poszczegblnych kwot stanowiacych kare umowna naliczona za
konkretny miesiac od dnia nastepnego po dniu wskazanym na fakturach, ktére opiewaly na naleznos$ci z ww. tytuhu,
uznajgc, ze spelniaja one wymog wezwania dtuznika do zaplaty.

W punkcie IT Sad oddalit powodztwo w pozostalej czesSci, to jest ponad kwote 75.000 zt.

W punkcie III, na podstawie art. 100 k.p.c., Sad orzekl o kosztach procesu. Zgodnie z powolang regulacja w razie
czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze
jednak wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do
nieznacznej cze$ci swego zadania albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub
oceny sadu. Powodka wygrata proces w 75% (775.000 zt z 99.197,79 z1), zatem powstale w niniejszym postepowaniu
koszty powinny ja obcigzy¢ w 25%. Powbddka poniosta koszty w wysokoSci 8.577 zl, na ktore sklada sie 4.960 zl tytulem
oplaty od pozwu (k. 7), 17 zl oplaty od pelnomocnictwa (k. 10) oraz 3.600 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika
(ustalone na podstawie §6 pkt 6 w zw. z § 2 pkt 1i 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawne;j
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2002 rok, Nr 163, poz.1349 ze zm.). Pozwani poniesli
lacznie koszty w wysokosci 7.234 zt — tytulem oplat od pelnomocnictw (k. 82, 93) oraz wynagrodzenia pelnomocnikow,
ustalonych jak wyzej. Suma kosztéw postepowania poniesionych przez strony wynosi 15.811 zl, za§ majac na uwadze
zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu pozwani powinni ponieé¢ je co do kwoty 11.858 zl (75% z 15.811 z1). Z
uwagi na fakt, ze pozwani wydatkowali juz kwote 7.234 zl, zobowigzani sa do solidarnej zaplaty na rzecz powodki
sumy 4.624 zl.



