Sygn. akt I 1 C 3416/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2021 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: Sedzia Stawomir Splitt
Protokolant: Jolanta Migot

po rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2021 r. w Gdyni na rozprawie
sprawy z powodztwa M. P. (1) i M. P. (2)

przeciwko (...) S.A. w W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) S.A. w W. na rzecz powodow M. P. (1) i M. P. (2) solidarnie kwote 12.709,17
zlotych (dwanascie tysiecy siedemset dziewieé zlotych siedemnas$cie groszy), wraz z ustawowymi odsetkami za
opOznienie:

- od kwoty 3.109,17 zlotych (trzy tysigce sto dziewieé zlotych siedemnascie groszy) od dnia 20 marca 2018 roku do
dnia zaplaty,

- od kwoty 9.600,00 zlotych (dziewie¢ tysiecy sze$éset zlotych) od dnia 29 stycznia 2020 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego (...) S.A. w W. na rzecz powodéow M. P. (1) i M. P. (2) solidarnie kwote 4.367,00
zlotych (cztery tysiace trzysta sze$cdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu, z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Sygn. akt I 1 C 3416/20 upr.
UZASADNIENIE
(wyroku z dnia 22 grudnia 2021 roku — k. 209)

Powodowie M. P. (1) oraz M. P. (2) pozwem z dnia 17 grudnia 2020 roku wnie$li o zaplate solidarnie na ich rzecz od
pozwanego (...) S.A. z siedziba w W. kwoty 12.709,17 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi
od kwot:

- 3.109,17 ztotych od dnia 20 marca 2018 roku do dnia zaplaty,
- 9.600,00 zlotych od dnia 29 stycznia 2020 roku do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu wskazali, iz dochodza naleznos$ci w zwigzku z niewydaniem lokalu po wygaénieciu zawartej z

pozwanym umowy najmu lokalu uzytkowego — parteru nieruchomoéci przy ulicy (...) o powierzchni 152 m* zawartej
na okres do dnia 30 listopada 2017 roku.

Pomimo tego, iz umowa nie zostala przedtuzona lokal zostal zdany powodowi w dniu 31 stycznia 2018 roku, cho¢ jak
wynikalo z treSci umowy pozwany mial obowiazek zwrocié lokal w terminie tygodniowym od dnia rozwigzania umowy.



Zgodnie z § 9 ust. 5 umowy w takiej sytuacji powodowi przyslugiwalo prawo do naliczania odszkodowania za
bezumowne korzystanie w wysoko$ci dwukrotnosci czynszu, ktéry wynosilt 4.800,00 zl miesiecznie.

Powodowie naliczyli pozwanemu odszkodowanie za cze$¢ grudnia 2017 roku — w kwocie 7.432,32 z} i caly styczen
2018 roku — kwocie 9.600,00 zl.

Jednocze$nie powodowie dokonali potracenia czeSci naleznoSci z kaucja wplacong przez pozwanego w kwocie
4.800,00 zl.

Wymagalno$¢ roszczenia zostala naliczona od daty po uptywie dwoch tygodni od momentu odebrania rachunku przez
pozwanego.

(pozew — k. 3-9)
W odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powodztwa.
Pozwany przyznal, iz lokal zostat przez niego zdany powodom w dniu 31 stycznia 2018 roku.

Pozwany podniost zarzut przedawnienia roszczenia — opierajac swdj zarzut na tresci przepisu art. 229 § 1 zdanie 1 k.c.
i wskazujac, iz wynikajacy z tego przepisu roczny termin przedawnienia uplynal z dniem 31 stycznia 2019 roku.

Ponadto pozwany wskazal, iz po uplynieciu terminu trwania umowy strony prowadzily rozmowy dotyczace
kontynuowania najmu.

Ponadto pozwany wskazal, iz skoro powodowie zatrzymali kaucje to nalezy uznaé, iz sa juz zaspokojeni.

Dodatkowo natomiast w uzgodnieniu z powodami pozwany wykonal na nieruchomosci powodéw dodatkowe prace,
ktore nie mialy zwigzku z eksploatacja nieruchomosci ze strony pracownikéw pozwanego, ale byly ulepszeniami
nieruchomos$ci. Pozwany bowiem wykonal na rzecz powodoéw nawierzchnie parkingu z kostki brukowej w miejsce
dotychczasowej nawierzchni z kamieni.

(odpowiedz na pozew — k. 66- 68)

W pidmie z dnia 30 kwietnia 2021 roku powodowie o$§wiadczyli, iz naliczane na podstawie umowy odszkodowanie
stanowi kare umowng zwigzana z brakiem opuszczenia lokalu w terminie. Dla kary umownej termin przedawnienia
wynosi trzy lata.

Ponadto powodowie wskazali, iz pomiedzy stronami nie doszlo do podpisania dalszej umowy, ani zadnego aneksu do
umowy poprzedniej.

Powodowie zaprzeczyli temu, aby byly prowadzone rozmowy dotyczace przedluzenia najmu. Z propozycja
przedluzenia umowy zwrocilt sie do powodéw P. K., ale nie wskazywal, aby dzialal w imieniu powoda, a ponadto
powodowie wskazali, iz rozmowy takie moga zosta¢ podjete po zdaniu lokalu.

Nadto zdaniem powoddéw zgodnie z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel
umowy, anizeli opierac¢ na jej dostownym brzmieniu. Postanowienie dotyczace wysoko$ci odszkodowania w razie nie
wydania lokalu po zakoniczeniu umownego okresu najmu nalezy potraktowa¢ jako sankcje za nienalezyte wykonanie
zobowigzania niepienieznego z tytulu umowy najmu (brak zwrotu lokalu), co odpowiada definicji kary umownej z art.
483-484 k.c.

Powodowie jako podstawe swojego roszczenia wskazali art. 471 k.c. w zw. z art. 484 k.c.

(pismo powodow z dnia 30.04.2021r. — k. 89-97)



W piémie z dnia 5 sierpnia 2021 roku pozwany zakwestionowal wykladnie postanowienia umownego jako kary
umownej. W ocenie pozwanego strony nie ustalily kary umownej, ale porozumialy sie co do okresélenia wysokosci
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci. Ponadto w ocenie pozwanego powyzsze postanowienie
jest sprzeczne z kara umowna, albowiem odnosi sie nie do obowiazku umownego, ale do wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu.

Ponadto pozwany wskazal, iz powodowie nie poniesli Zadnej szkody w zwiazku z niewykonaniem obowiazku
umownego. Kara umowna ma za$ co do zasady ulatwi¢ dochodzenie odszkodowania, ale odnosi sie do sytuacji, w
ktorej zostala poniesiona szkoda.

Ponadto w ocenie pozwanego roszczenie powodow jest naduzyciem prawa podmiotowego, albowiem pozwany
probowal sie porozumie¢ po wygaénieciu umowy co do jej dalszego trwania.

Ponadto w ocenie pozwanego nalezno$¢ z tytutu korzystania z lokalu za miesigc styczen 2018 roku zostala zaspokojona
przez wykonanie przez pozwanego Swiadczen w postaci prac polegajacych na polozeniu nawierzchni parkingu, co
mialo stanowié rozliczenie.

Pozwany zakwestionowat réwniez to, aby w momencie zdania lokalu powstaly jakie$ zniszczenia.

Pozwany podniést rowniez zarzut tego, iz w przypadku uznania roszczenia powoddw za kare umowna jest ona za
wysoka i winna podlega¢ miarkowaniu.

(pismo pozwanego — k. 138-140)

W piémie z dnia 20 wrze$nia 2021 roku powodowie wskazali, iz postanowienia zawarte w tre$ci umowy wyczerpuje
znamiona kary umownej, albowiem zawiera wszystkie jej przedmiotowo istotne elementy. Ponadto strony postuzyly
sie pojeciem nie wynagrodzenia (co sugerowaloby przepis art. 224 k.c.) ile odszkodowania.

Szkoda poniesiona przez powodow byla niemoznoé¢ korzystania z nieruchomo$ci zajetej i osiggania z niej pozytkow.

W zakresie miarkowania kary umownej powodowie powolali sie na to, iz jej wysoko$¢ zostala ustalona we wzorcu
przygotowanym przez pozwanego. Nie stanowi podstawy takiego miarkowania proba przymuszenia powodéw do
zawarcia kolejnej umowy z pozwanym na mniej korzystnych warunkach.

Co do prac na parkingu powodowie zaprzeczyli temu, aby stanowilo to element rozliczenia naleznoéci za styczen.
Prace pozwanego stanowily przywrocenie stanu poprzedniego, albowiem nawierzchnia parkingu zostala uszkodzona
przez pozwanego. To jedynie pracownik pozwanego M. Z. (1) prébowal sam od siebie narzucié¢ przywrdcenie stanu
poprzedniego w ramach rozliczenia za miesigc styczen 2018 roku. Powodowie na takie ustalenia nie zgodzili sie.

(pismo powodow — k.143-149)
Stan faktyczny:

Dnia 19 pazdziernika 2016 roku pomiedzy powodami M. P. (1) i M. P. (2), a pozwanym (...) S.A. z siedzibg w W. zostala
zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego znajdujacego sie na parterze nieruchomosci potozonej w G. przy ulicy (...)

o powierzchni 152 m” na czas oznaczony, to jest do dnia 30 listopada 2017 roku z zachowaniem jednomiesiecznego
okresu wypowiedzenia, liczac na koniec miesigca kalendarzowego.

Ustalony miesieczny czynsz najmu wynosil kwote 4.800,00 zl.

Najemca na zabezpieczenie roszczen powoddéw z umowy zobowiazal sie do wplaty kaucji w wysokosci
jednomiesiecznego czynszu najmu.



W § 9 umowy ustalono, ze najemca jest zobowigzany do opro6znienia lokalu i jego zwrotu w terminie siedmiu
dni od daty rozwigzania, wypowiedzenia lub wygaéniecia umowy, w stanie niezmienionym i nie pogorszonym przy
uwzglednieniu normalnego zuzycia bedacego nastepstwem jego prawidlowego uzywania (ust. 1).

Zwrot lokalu nastapi w drodze sporzadzenia i podpisania przez obie strony protokolu zdawczo-odbiorczego oraz
wydania posiadanych przez najemce kompletu kluczy do lokalu (ust. 2).

W przypadku rozwigzania, wypowiedzenia lub wygasniecia umowy wynajmujacy bedzie naliczal odszkodowanie
za bezumowne korzystanie z lokalu w wysoko$ci dwukrotno$ci dotychczasowego czynszu oraz wszystkie oplaty
wynikajace z umowy najmu lokalu (ust. 5).

W § 13 ust. 3 umowy sprecyzowano, ze wszelkie zmiany umowy — za wyjatkiem ustalonych w § 7 ust. 6 oraz § 12 ust.
6, wymagaja formy aneksu zawartego przez strony na pi$mie pod rygorem niewaznoSci.

Jako osoby upowaznione przez najemce do wzajemnych kontaktow wskazano S. R. i J. U.. Zmiana danych wymagala
powiadomienia w formie pisemnej. Pow6d M. P. (2) miat uprawnienie do skladania samodzielnie o§wiadczen woli

(§12).

Umowa zostala zawarta na wzorze przedstawionym przez pozwanego. W chwili zawierania umowy powodowi
przedstawiono zaré6wno dokument opatrzony podpisami przedstawicieli pozwanego, jak rowniez umocowania do jej
zawarcia dla podpisanej pod umowa S. R..

(dowd6d: umowa — k. 13-18 wraz z zalgcznikami — k. 19-20, 24-29, zeznania powoda M. P. (2) — k. 195-198, plyta —
k. 199)

Pismem z dnia 22 grudnia 2016 roku (bledna data roczna) — przeslanym réwniez w mailu z dnia 22 grudnia 2017
roku — zastepca dyrektora kontraktu K. G. poinformowala powoda o wypowiedzeniu umowny najmu z zachowaniem
jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia.

K. G. zastgpila S. R. w relacjach z powodem, ale powdd nie zostat o tym poinformowany, ani przed wystosowaniem
niniejszego pisma, ani tez w piSmie.

(pismo — k. 30-311k. 991 101, koperta — k. 32, zeznania §wiadka K. G. — k. 188-190, plyta — k. 199)

Pismem z dnia 27 grudnia 2017 roku M. P. (2) w odpowiedzi na maila K. G. o$wiadczyl, iz odnoszac sie do prosby o
wyznaczenie terminu zdania lokalu jest gotowy spotkaé sie w kazdym momencie protokolarnie odebraé¢ lokal.

Jednoczes$nie powdd zwrécit sie o wskazanie, kto jest aktualnie upowazniony do reprezentowania firmy (...) na
okoliczno$¢ zdania wyzej wymienionego lokalu oraz kontaktu z nim.

Pismo powod skierowal do S. R. oraz na adres wskazany w § 7 ust. 6 umowy: (...) S.A. Oddzial Budownictwa
Komunikacyjnego Pélnoc ul. (...), (...)-(...) W..

Powdd w pidmie nie odniost sie do wypowiedzenia umowy, albowiem uznal, iz osoba sporzadzajaca pismo nie zna
zapisOw umowy i wypowiedzenie jest nieporozumieniem.

Pismo zostalo odebrane przez pozwanego w dniu 29 grudnia 2017 roku.

(dowdd: pismo — k. 34 oraz 98 wraz z dowodem nadania — k. 35, potwierdzeniem odbioru — k. 36, zeznania powoda
M. P. (2), k. 195- 198)

W odpowiedzi na powyzsze K. G. odpisala w mailu z dnia 4 stycznia 2018 roku, iz jest osoba upowazniona przez firme
(...) ,na okoliczno$¢ zdania lokalu”.



(dowdd: mail — k. 100)

W styczniu 2018 roku z powodem kontaktowal sie P. K. pelnigcy stanowisko kierownika kontraktu z ramienia drugiego
z oddzialow zajmujacych sie realizacja inwestycji — to jest oddzialu Budownictwa (...) z siedziba w P., rozmawiajac z
powodem na temat zawarcia umowy na wynajem lokalu. Powdd odpowiedzial, iz warunkiem zawarcia umowy bedzie
jego uprzednie zdanie — z uwagi na to, iz mialby on by¢ wynajety przez inny oddzial pozwanego. P. K. bez uzgodnienia
z powodem przez pracownika przestal mu nie podpisana umowe, ktérej powod nie podpisal. Projekt umowy zakladal
najem do dnia 31 stycznia 2018 roku z miesiecznym czynszem w kwocie 4.000,00 zt.

(dowod: projekt umowy k. 109-114, zeznania powoda M. P. (2), k. 195- 198, zeznania Swiadka P. K., k. 193- 195)

Przed dniem 24 stycznia 2018 roku powod spotkal sie na terenie wynajmowanym z M. Z. (1), gdzie omawiali warunki
przekazania lokalu. Po spotkaniu powod wystosowat pismo z dnia 24 stycznia 2018 roku, w ktérym zadeklarowat
gotowo$¢ przystapienia do zdania lokalu.

Do pisma dolaczono dokumenty ustalen dotyczace przywrdcenia lokalu do stanu pierwotnego z dnia 23 stycznia 2018
roku (z M. Z. (1)). Wéro6d ,ustalen” wskazano m.in. zniszczenie nawierzchni parkingu przed lokalem — wedlug rozméw
miala by¢ naprawiona z pozostalo$ci tej samej kostki, z ktérej wykonano perony) Pismo zostalo odebrane w dniu 2
lutego 2018 roku.

Lokal zdany zostal dnia 31 stycznia 2018 roku.

Do zniszczenia nawierzchni parkingu przed lokalem doszto w wyniku prowadzonych tam robét ziemnych przez
pozwanego, a polegajacych na wykonaniu schodéw do peronu. Wedlug ustnych ustalenn miedzy powodem a M. Z. (1)
naprawa parkingu miata by¢ przeprowadzona przy uzyciu kostki, co stanowilo ulepszenie w stosunku do uprzedniego
sposobu polegajacego na wysypaniu kamieni na utwardzono nawierzchnie.

(dowdd: pismo k. 37-38 wraz z dowodem nadania — k. 39, potwierdzenie odbioru, k. 40, protokél zdawczo- odbiorczy
— k. 42-46, zeznania powoda M. P. (2), k. 195- 198, zeznania M. Z. (1), k. 191- 193)

W odniesieniu do wskazanej listy M. Z. (1) w mailu do K. G. z dnia 24 stycznia 2018 roku w odniesieniu do zniszczonej
nawierzchni parkingu przed lokalu napisal: ,,wykonamy w sprzyjajacych warunkach atmosferycznych z pozostatego
materiatu (kostka szara) w ramach rozliczenia za m-c.”

M. Z. (2) zostal przestany powodowi, ktéry odpisat — przyjalem do wiadomo$ci. Powyzsze stwierdzenie nie oznaczalo
akceptacji powoda, ale przyjecie do wiadomosci stanowiska drugiej strony.

(dowod: k. 78-79. zeznania powoda M. P. (2), k. 195- 198)

Strony mialy oméwic¢ sprawy sporne na spotkaniu na wynajmowanej posesji, ale w miejsce M. Z. (1) stawila sie K.
T., ktéra oSwiadczyla, iz wszelkie sprawy dotyczace zdania lokalu nalezy od tej chwili zalatwia¢ z niag. W rozmowie
z K. T. powod nie wyrazil zgody na ulozenie kostki na parkingu ramach rozliczenia za styczen. Dal temu wyraz w
mailu skierowanym do K. T. w dniu 28 stycznia 2018 roku, w ktéorym o$wiadczyt ,,co do parkingu przed lokalem to
prosze usunac¢ pozostatoéci po budowie w postaci gruzu, desek nadmiaru ziemi, a na powierzchni parkingu tam, gdzie
pierwotnie byly kamyczki wypehic te miejsca zgodnie z propozycja thtuczniem.”

(dowdd: mail — k. 103, zeznania powoda M. P. (2), k. 195- 198 )

Dnia 27 stycznia 2018 roku powod wystawil rachunek, ktéry zostal zlozony u pozwanego w dniu 5 marca 2018 roku
zawierajacy odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie od dnia 8 grudnia 2017 roku do dnia 31
grudnia 2017 roku (24 dni) w wysoko$ci 7.432,00 zl z terminem platnoéci — 14 dni.

(dowdd: rachunek — k. 41)



Powyzszy rachunek zostal odestany powodowi pismem pozwanego datowanym na dzien 20 marca 2018 roku jako
niezaplacony, jednocze$nie wskazano w pismie, iz w ramach ustnych ustalen pow6d zobowigzal sie wystawi¢ rachunek
za najem za miesigc grudzien 2017 roku jako kontynuacje dotychczasowej umowy, a od miesigca stycznia miala
obowigzywaé nowa umowa najmu.

W tym zakresie pozwany powolal sie na przestane powodowi wypowiedzenie umowy najmu z dnia 22 grudnia 2017
roku.

(pismo — k. 47)

Dnia 1 grudnia 2019 roku powdd wystawit rachunek, ktory zostal zlozony u pozwanego w dniu 14 stycznia 2020 roku
zawierajacy odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie od dnia 1 stycznia 2018 roku do dnia 31
stycznia 2018 roku (31 dni) w wysokoSci 9.600,00 zl z terminem platnoéci — 14 dni.

(dowod: rachunek — k. 49)

Rachunek zostal odeslany bez ksiegowania pismem pozwanego z dnia 29 stycznia 2020 roku powolujac sie na tres§¢
pisma z dnia 20 marca 2018 roku.

(dowdd: pismo — k. 50)

Wezwaniem z dnia 4 wrze$nia 2020 roku powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 17.032,32 zl w terminie 77
dni. W pi$émie wskazano na to, iz powyzsze stanowi kwote odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu
zgodnie z § 9 umowy, jednocze$nie wskazujac, iz umowa nie ulegla przedtuzeniu, albowiem nie zawarto aneksu do
niej w sposéb okreslony umowa.

(wezwanie wraz z dowodem nadania — k. 51-52)

Pismem z dnia 16 listopada 2020 roku pelnomocnik powodéw zlozyt oswiadczenie o potraceniu wierzytelnoéci w
kwocie 4.800,00 zl z wierzytelno$cig na rachunku z dnia 27 stycznia 2018 roku (w pierwszej kolejnosci nalezno$é za
zuzyty gaz, ciepla wode i ogrzewanie w kwocie 476,85 zl).

(dowdd: o$wiadczenie o potraceniu wraz z dowodem nadania — k. 53)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz w nieznacznej czeSci na podstawie
dowodu z przestuchania powoda oraz $§wiadkow.

W ocenie Sadu brak bylo jakichkolwiek podstaw do kwestionowania wiarygodno$ci i autentyczno$éci dokumentow
przedlozonych przez strony. Zadna ze stron nie kwestionowala autentycznoéci tych dokumentéw ani tez zadna ze
stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie zlozyly o§wiadczen w nich zawartych. Powyzsze
dokumenty nie budzily takze zadnych watpliwo$ci Sadu.

Sad nie dopatrzyl sie rowniez zadnych podstaw do kwestionowania zeznan powoda, ktore byly spojne, szczere i
niesprzeczne nie tylko wewnetrznie, ale zewnetrznie. Nie budza watpliwoSci w §wietle zasad logicznego rozumowania
i zasad do$wiadczenia zyciowego. Zwro6ci¢ rowniez nalezy uwage, ze zeznania te znajduja odzwierciedlenie w
dokumentach, w szczeg6lnoéci w postaci korespondencji miedzy stronami i czeSciowo je uzupelniaja.

Z kolei do zeznan $wiadkéw nalezato podejsc z duza ostroznoscia, tym bardziej, ze pozwany zamierzal tym Srodkiem
dowodowym wykaza¢ w istocie zawarcie dorozumianej umowy najmu, mimo ze wszelkie zmiany umowy wymagaly
formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. W tej sytuacji dowod z zeznan $wiadkoéw doznawat istotnych ograniczen
(art. 74 k.c.). Nie mniej z zeznan §wiadka K. G. wynikalo jedynie, Ze ,,my$my przeoczyli fakt, iz umowa uptywa” (vide:



k. 190, plyta — k. 199). Dodala takze, ze miala Swiadomosé¢, co do sposobu i rygoréw zmiany umowy. Nie prowadzila
rozmow dotyczacych przedluzenia umowy najmu. Wskazala, ze takie rozmowy mial prowadzi¢ M. Z. (1). Ten jako
Swiadek zeznal, Ze nie wie jakie konkretnie byly ustalenia, a ponadto uzywal okreslenia, iz powod wstepnie zgodzit sie
na przedluzenie okresu trwania umowy, co zreszta nie oznaczaloby nawet osiagniecia definitywnego porozumienia.
Jednocze$nie $wiadek nie byl w stanie wskaza¢ warunkéow tego porozumienia. Nie potrafil rowniez wytlumaczyé tego,
dlaczego nie zostala sporzadzona umowa pisemna.

Jednocze$nie powdd zaprzeczyl, aby poczynil z kimkolwiek (niezaleznie od umocowania) ustalenia dotyczace
przedluzenia umowy najmu. Wyjasnil zreszta, ze widoczny stan zaawansowania rob6t wskazywat na ich zakonczenie,
a tym samym pozostawal w prze§wiadczeniu o zakofczeniu umowy najmu zgodnie z umowa.

Podobnie Sad nie dal wiary zeznaniom Swiadka M. Z. (1) w zakresie przyjetego sposobu rozliczenia za miesiac
styczen nalezno$ci z tytulu czynszu pracami polegajacymi na przywrdceniu parkingu do stanu poprzedniego. Nie
tylko nie znajduje to potwierdzenia w korespondencji stron lub zeznaniach powoda, ale takze stoi w sprzecznoéci z
zasadami logicznego rozumowania. Swiadek ten potwierdzil zreszta, ze na skutek prowadzonych przez pozwanego
prac doszlo do zniszczenia nawierzchni parkingu. Pozwany zobowigzany byl do przywrécenia stanu poprzedniego
i wobec konsekwentnej postawy powoda, nie sposéb uznaé, aby rezygnowal z wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomosci (wzglednie kary umownej) w zamian za naprawe parkingu.

Jezeli za$ chodzi o zeznania §wiadka P. K., to potwierdzaly one jedynie prowadzenie rozméw dotyczacych najmu w
styczniu 2018 roku, przy czym Swiadek ten mial reprezentowaé inny oddzial pozwanego niz ten, z ktérym pierwotnie
podpisano umowe. Powdd potwierdzil prowadzenie tych rozmow, ale wyjasnil takze, ze na zawarcie umowy nie wyrazit
zgody, a powody jego decyzji pozostaja bez znaczenia dla rozstrzygniecia.

Powodowie jako podstawe swojego roszczenia wskazali art. 471 k.c. w zw. z art. 484 k.c.

Stosownie do treéci przepisu art. 471 k.c. dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Zgodnie za$ z art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie,
ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi
przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna). Dluznik nie moze bez gody wierzyciela zwolni¢ sie z zobowiazania przez
zaplate kary umownej (§ 2). W razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania kara umowna nalezy
sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Zadanie
odszkodowania przenoszgcego wysokos$¢ zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba, ze strony inaczej postanowily.
(art. 484 § 1 k.c.). Jezeli za$ zobowiazanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dluznik moze zadaé zmniejszenia kary
umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygérowana (§ 2).

Zastrzezenie w umowie kar umownych sprawia, ze w kazdym wypadku nienalezytego wykonania lub niewykonania
zobowigzania bez znaczenia dla powstania obowigzku ich zaplaty sa przyczyny, ktére spowodowaly naruszenie
obowiazkoéw cigzacych na dluzniku stosownie do treéci zobowiazania (Z. Gawlik Kodeks cywilny komentarz Tom
IIT zobowigzania — cze$¢ szczegoblna. pod red. A Kidyba, Lex, 2014). Wierzyciel dla realizacji przystugujacego mu
roszczenia o zaplate kary umownej musi wykazac istnienie i treS§¢ zobowigzania laczacego go z dluznikiem, a
takze fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 lipca
2005 roku, sygn. akt V CK 869/04, LEX nr 150649). Podobne stanowisko zajal Sad Najwyzszy we wcze$niejszym
wyroku z dnia 27 czerwca 2000 roku, (sygn. akt I CKN 791/98), w ktérym stwierdzil, ze jezeli strony w umowie
zastrzegly kary umowne w kazdym wypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, bez znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy sa przyczyny, ktére spowodowaly niedotrzymanie przez dluznika terminu wykonania
zobowigzania. W uzasadnieniu powolanego orzeczenia Sad Najwyzszy wskazal, ze roszczenie o zaplate kary umownej
powstaje wowczas, gdy dluznik nie wykonal lub nienalezycie wykonal swoje zobowigzanie, a wiec gdy powstaje po jego
stronie odpowiedzialno$¢ kontraktowa (art. 4711 nast. k.c.).



Odwolujac sie do tresci art. 471 k.c. oraz uwzgledniajac art. 6 k.c. nalezy stwierdzi¢, ze przy odpowiedzialnosci
kontraktowej ciezar dowodu rozklada sie nastepujaco: wierzyciel ma wykazaé istnienie stosunku zobowigzaniowego
oraz jego tres$¢, fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, jak réwniez poniesiona szkode.
Nie musi natomiast udowadniaé, ze wykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapilo na skutek
okolicznosci, za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialnosé¢ (a wiec przede wszystkim winy dluznika). W art. 471 k.c.
zawarte jest, bowiem domniemanie, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzana nastapilo na skutek
okoliczno$ci, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialnoé¢. Tym samym na dtuznika przerzucony zostal obowiagzek
wykazania, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania nastapilo na skutek okoliczno$ci, za ktore
dhuznik odpowiedzialnoS$ci nie ponosi. Z reguly oznacza to konieczno$é wykazania, ze taka sytuacja wystapila, jako
skutek zdarzen niezawinionych przez dluznika.

Nadmieni¢ ponadto nalezy, ze zgodnie ze stanowiskiem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziéw z dnia
6 listopada 2003 roku, majacej moc zasady prawnej, wydanej w sprawie o sygn. akt III CZP 61/03 zastrzezenie kary
umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia dtuznika z obowiazku jej
zaplaty nawet w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost szkody. Jak wskazal bowiem Sad Najwyzszy w wyroku z
8 sierpnia 2008 roku (sygn. akt V CSK 85/08) z punktu widzenia wierzyciela samo niewykonanie zobowigzania jest
szkodg a umowiona kara shuzy w sposob ogoélny jej naprawieniu, co w gospodarce opartej na swobodzie umow oznacza
funkcje stymulacyjng sktaniajaca do wykonywania zobowigzan zgodnie z ich treécia (por. wyrok Sadu Okregowego
w Lodzi z 18.05.2017 r., X GC 56/14, LEX nr 2423709). Dopiero jezeli ta funkcja nie przyniesienie zamierzonego
rezultatu, aktualizuje sie funkcja kompensacyjna i represyjna kary umowne;j.

W ocenie Sadu zapis postanowienia umownego nalezy uznaé za postanowienie statuujace kare umowna pozostajaca
w zwigzku z niewykonaniem zobowigzania wynikajacego z tre$ci umowy, to jest nie dokonaniem zdania lokalu po
wygas$nieciu umowy w terminie tygodniowym. Postanowienia tego zgodne sa rowniez z istota umowy najmu. Zgodnie
z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Postanowienie to spetlnia wszystkie elementy przedmiotowo istotne kary umownej, to jest wskazanie obowigzku
wynikajacego z umowy (o charakterze niepienieznym), z ktorym wiaze sie powstanie obowiazku odszkodowawczego,
jak rowniez wyliczenie w spos6b ryczattowy wysokoSci kary umowne;j.

Nalezy wskaza¢, iz kara umowna pehi funkcje ulatwiajaca stronie wyliczenie naleznego odszkodowania, jak réwniez
peli funkcje dyscyplinujaca dtuznika do realizacji obowigzku wynikajacego z umowy. Powyzszy zapis spelnia obie
te funkcje. O tym, ze jest to kara umowna, nie za§ umowne ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie przesadza rowniez uzyte sformulowanie ,,odszkodowanie”, ktére odnosi sie do roli odszkodowania za
niewykonanie zobowiazania wynikajacego z zawartej miedzy stronami umowy.

P. wskaza¢ jedynie nalezalo, Ze niejednokrotnie podnosi sie w judykaturze, ze watpliwoéci nalezy tlumaczyc
na niekorzy$¢ strony, ktéra zredagowala umowe, wskazujac, ze ryzyko watpliwosci wynikajacych z niejasnych
postanowien umowy, nie dajacych sie usuna¢ w drodze wykladni powinna poniesé¢ ta wla$nie strona (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 5.03.2010 1., IV CSK 382/09, LEX nr 852584).

Powyzsze przesadza o tym, iz zarzut przedawnienia roszczenia oparty na przepisach art. 229 k.c. nalezalo uzna¢ za
niezasadny. W niniejszej sprawie — do kary umownej — zastosowanie mial ogblny termin przedawnienia okreslony
w art. 118 k.c., ktory wobec wniesienia pozwu w 2020 roku (roszczenie obejmowato okres na lat 2017/2018) jeszcze

nie uplynal.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutéow nalezy wskazac, iz pozwany nie wykazal tego, aby w okresie po wygasnieciu
umowy doszlo do wiazacych dla powodéw ustalen dotyczacych zasad pobytu pracownikéw pozwanego w lokalu
powodow odbiegajacych od ustalen wynikajacych z tre$ci umowy.



W pierwszej kolejnoéci nalezy zauwazy¢, iz na powodzie nie spoczywal obowigzek zawiadamiania pozwanych o tym,
iz nie wykonuja obowiazku zwrotu lokalu po uplywie terminu rozwigzania umowy. To na pozwanych spoczywal
obowiazek podjecia dzialan zmierzajgcych do zdania lokalu w terminie uzgodnionym, co bylo tym bardziej ulatwione
skoro — jak twierdzili pracownicy pozwanego — lokal ten nie by}l im juz na tym etapie niezbedny do realizacji zadan
kontraktowych.

Obowiazkiem powoda bylo aktywne uczestniczenie w czynnosciach dotyczacych zdania lokalu i powdd te obowigzki
wypeknial, albowiem na kazde pismo dotyczace zdania lokalu odpowiadal wyrazajac gotowo$¢ do jego dokonania.

Z kolei pozwany — bedacy tworca umowy najmu wiedzial, iz jej zmiany wymagaja formy pisemnej, a ponadto wiedzial,
kto jest odpowiedzialny za kontakty z powodem. Z tej przyczyny opieranie sie na ustnych uzgodnieniach, dla ktorych
wyznaczono osoby, ktérych uprawnienia nie zostaly wykazane, ani tez, ktore nie zostaly wskazane w tre$ci umowy
jako osoby do kontaktu nie mogto mie¢ charakteru wiazacego.

Z dokumentow przedlozonych wynika to, iz do powoda na etapie po rozwigzaniu umowy kierowano sprzeczne
komunikaty, za$ strona pozwana nie zadbala nawet o to, aby prawidlowo umocowa¢ osobe do rozméw z powodem.

Jednocze$nie wysylano oéwiadczenia, ktére mialy uwikla¢ powoda w istnienie jakiego$ blizej nie wskazanego
porozumienia, kierujgc do niego os§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy (pomimo jej rozwigzania z uplywem czasu),
jednoczeénie dazgc do zawarcia nowej umowy (pomimo tego, iz zgodnie z wezesSniejszym wypowiedzeniem miata ona
obejmowa¢ okres wypowiedzenia) — za nizsza stawke, kierujgc mail z o§wiadczeniem wykonania prac porzadkowych
w zamian za wynagrodzenie za miesiac styczen.

Na zaden z tych dokumentéw powdd nie odpowiedzial twierdzaco, co nie pozwala przyjac, iz wyrazal zgode na
skladane mu propozycje. Powod kazdorazowo reagowal na pisma pozwanego w takim zakresie, jaki uznal za stosowny.
Nie odniost sie szczegdlowo do wypowiedzenia umowy najmu, gdyz uznal, ze osoba skladajaca to o$wiadczenie
najwyrazniej nie byla zaznajomiona z zawartg umowa.

Powodowi nie mozna takze przypisa¢ milczacego wyrazenia zgody na przedluzenie umowy. Skoro sens milczenia
L>uwiklanego” w stworzong przez inny podmiot okre§long sytuacje jest z natury rzeczy wieloznaczny (nie wiadomo
czy i jaka decyzja sie za nim kryje), to nie mozna mu przypisywaé, przynajmniej w zasadzie, znaczenia zlozenia
o$wiadczenia woli, a w szczeg6lnoéci — oSwiadczenia pozytywnego i to réwniez na gruncie zobiektywizowanej
koncepcji o§wiadczenia woli. Dodatkowym argumentem na rzecz tego stanowiska jest argument natury ideologiczne;j.
Wolnoé¢ podmiotu prawa cywilnego polega réwniez na tym, ze moze on nie reagowac na propozycje (o§wiadczenia)
innych podmiotow, a wiec milczeé, bez ujemnych konsekwencji w postaci przypisania mu zamiaru (woli) wywolania
skutkow prawnych. W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 19770 roku (III PRN 96/69) przyjeto,
ze w my§l art. 60 k.c. milczenie moze by¢ uznane za przejaw o$wiadczenia woli wyrazajacego zgode tylko w takiej
sytuacji, w ktorej osoba nie zaprzeczajaca mogla i powinna byla zaja¢ merytoryczne stanowisko w danej kwestii
(Grzegorz Wolak, glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 02 lutego 2017r., I CSK 203/16, S. 269-270).

Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, iz zadna z oso6b prowadzacych z powodem w tym czasie korespondencje, to jest
ani K. G., ani M. Z. (1), ani P. K,, ani K. T. nie przedstawily stosowanego umocowania, inaczej niz bylo to w
przypadku zawarcia przedmiotowej umowy. Nawet K. G. w korespondencji mailowej przedstawila sie jedynie jako
osoba upowazniona ,na okoliczno$¢ zdania lokalu”. Tym bardziej pow6d nie mial obowigzku odnoszenia sie do
wszelkich twierdzen pozwanego wynikajacych z kierowanych do niego pism.

Tym samym nie mozna uznaé, aby zajmowanie lokalu przez pozwanego odbywalo sie na zasadach okreSlonych w
umowie.

Jak juz wyzej wskazano obowiazek zaplaty kary umownej powstal po stronie pozwanej bez wzgledu na zawinienie.
Pomijajac juz fakt ,,przeoczenia” uplywu zakoniczenia umowy najmu, bez znaczenia byloby nawet ewentualne bledne



przekonanie pozwanego o dorozumianej zgodzie pozwanego na zajmowanie lokalu przez pracownikéw pozwanego
lub inne powody (np. wydluzenie prac budowlanych na skutek niekorzystnych warunkéw atmosferycznych).

Zaistnialy zatem podstawy do naliczania kary umownej za ten okres, albowiem pozwany nie wywiazal sie z obowigzku
wydania lokalu pomimo uplywu terminu trwania umowy.

W ocenie Sadu nie istniala rowniez podstawa do miarkowania kary umownej (art. 484 § 2 k.c.), albowiem to
strona pozwana okreslita wysoko$¢ odszkodowania. Nie sposob uznaé, aby kara umowna byla wygérowana. Skoro
zatem strona pozwana nie podjela w okresie poprzedzajacym rozwigzanie umowy czynno$ci zmierzajacych do jej
przedluzenia, ani nie podjela czynno$ci zmierzajacych do zdania lokalu w terminie kara umowna w wysokosci
wskazanej jest nalezna. Natomiast druga z przeslanek miarkowania kary umownej (znaczne wykonanie czeSci
zobowigzania) nie miala zastosowania do specyfiki obowigzku (wydania lokalu).

W zakresie dotyczacym rozliczenia za miesiac styczen pracami na parkingu powoda to nalezy wskazaé, iz miedzy
stronami nie doszlo do porozumienia co do takiego rozliczenia prac, a fakt dewastacji parkingu wskutek prowadzonych
prac zostal przyznany przez Swiadka M. Z. (1). Poza tym pozwany nie wykazal nawet warto$ci tych prac lub wykonania
prac o warto$ci wyzszej niz wynikajacej z obowigzku doprowadzenia parkingu do stanu na dziefi zawarcia umowy
(dokonania ulepszen). Powod zakwestionowal warto$¢ tych prac okreslonych przez pozwanego na nie mniej niz
wysoko$¢ jednomiesiecznego czynszu okre§lonego w umowie.

Poza tym pozwany nie zlozyl powodom oSwiadczenia o potraceniu (art. 498 k.c.), co mogloby doprowadzi¢ do
umorzenia nawzajem wzajemnych wierzytelnosci do wysoko$ci wierzytelnoSci nizszej.

Takie o$wiadczenie zlozyt jedynie powdd, dokonujac potracenia wierzytelnosci w kwocie 4.800,00 z} z tytulu kaucji
wplaconej stosownie do § 6 umowy z wierzytelno$cia powodéw w kwocie 7.907,17 zt objeta rachunkiem za grudzien
2017 roku z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystania z lokalu oraz oplat zwigzanych z utrzymaniem lokalu.
Dlatego réwniez z tej przyczyny nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut pelnego zaspokojenia powodéw m.in. z
wplaconej kaucji skoro powodowie domagali sie zaplaty wynikajacej z ww. rachunku pomniejszonego o wysoko§é
wplaconej kaucji.

Powodowie wykazali takze wysoko$§¢ roszczenia. Kara umowna ustalona zostala jako 2-krotnosc miesiecznego czynszu
najmu. Rachunek nr (...) z dnia 27 stycznia 2018 roku obejmowal oplaty za eksploatacje lokalu (476,85 zt — wysoko$é
ta nie byla kwestionowana) oraz odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu za 24 dni grudnia w wysokoSci
odpowiadajgcej umowie w proporcji do wskazanego okresu (7.909,17 z1). Naleznoé¢ ta na skutek potracenia zostala
obnizona o wysoko$¢ kaucji (4.800,00 zl). Natomiast rachunek nr (...) z dnia 1 grudnia 2019 roku obejmowal
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu za caly styczen 2018 roku w wysoko$ci 2-krotnoSci ustalonego
umownie czynszu (Yacznie 9.600,00 z1). Suma tych kwot skladala sie na kwote dochodzona pozwem.

Majac na uwadze caloksztalt powyzszych rozwazan Sad w punkcie 1. wyroku na podstawie art. 471 k.c. w zw. z art.
484 § 1 k.c. uwzglednil powoddztwo w calosci.

Od kwot wynikajacych z przedstawionych rachunkéw na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. nalezaly sie odsetki ustawowe
za op6znienie od wskazanego w rachunkach uplywu 14-dniowego terminu liczonego od ich dostarczenia pozwanemu,
co potwierdzaly prezentaty pozwanego.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisu art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 listopada 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U.2015.180 ze zm.)
i zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik postepowania zasadzil od przegrywajacego niniejsze postepowanie
pozwanego na rzecz powodéow kwote 4.367,00 zl, na ktora skladaly sie: oplata od pozwu (750,00 zl), oplata za
czynnosci fachowego pelnomocnika pozwanego — adwokata w stawce minimalnej (3.600,00 z1) oraz oplata skarbowa
od pelnomocnictwa (17,00 z}).



