Sygn. akt VI GC 1111/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2021 roku

Sad Rejonowy w Gdyni VI Wydzial Gospodarczy, w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Justyna Supinska

Protokolant: sekr. sad. Marta Denc

po rozpoznaniu w dniu 01 marca 2021 roku w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) A. F., (...) spolki jawnej z siedzibg w S.
przeciwko A. N.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej A. N. na rzecz powoda (...) A. F., (...) spolki jawnej z siedziba w S. kwote 416,58 zlotych
(czterysta szesnascie zlotych pie¢dziesiat osiem groszy) wraz z:

+ odsetkami umownymi w wysoko$ci odsetek ustawowych za op6znienie powiekszonych o 0,01% za kazdy dzien
opdznienia, nie przekraczajacymi wysoko$ci odsetek maksymalnych za opéZnienie w stosunku rocznym liczonymi
od kwoty 16,83 zlotych za okres od dnia 11 lipca 2017 roku do dnia zaplaty,

+ odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od kwoty 399,75 zlotych za okres od dnia 25 sierpnia 2017 roku
do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala;

ITI. zasadza od powoda (...) A. F., (...) spotki jawnej z siedziba w S. na rzecz pozwanej A. N. kwote 715,69 zlotych
(siedemset pietnascie zlotych sze$édziesiat dziewiet groszy) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt VI GC 1111/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 05 listopada 2019 roku powod (...) A. F., (...) spolka jawna z siedziba w S. domagat sie zasadzenia od
pozwanej A. N. kwoty 4 813,83 zlotych wraz z odsetkami umownymi w wysokoSci odsetek ustawowych za op6Znienie
powiekszonych o dodatkowe 0,01% za kazdy dzieh op6Znienia liczonymi od kwot: 16,83 zlotych za okres od dnia 11
lipca 2017 roku do dnia zaplaty i 4 797 zlotych za okres od dnia 22 sierpnia 2017 roku do dnia zaplaty, a takze kosztéw
procesu.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze na podstawie umowy zawartej w dniu 25 czerwca 2015 roku poprzednik prawny
powoda — J. R. wynajal pozwanej na czas nieokres$lony lokal uzytkowy znajdujacy sie w budynku polozonym przy (...),
za$§ pozwana zobowigzala sie do placenia czynszu w kwocie 1 300 zlotych netto miesiecznie. Nadto strony ustalily,
ze pozwana bedzie ponosila oplaty eksploatacyjne z tytulu zuzytej energii elektrycznej. Powod wskazal takze, ze na
podstawie umowy z dnia 03 lipca 2015 roku nabyl on przedmiotowa nieruchomosé¢, o czym poinformowal pozwang
oraz zwrocil sie do pozwanej o wyrazenie zgody na otrzymywanie faktur droga elektroniczna, na co pozwana wyrazila



zgode. Powod wskazal, ze w zwiazku z lgczacg strony umowa najmu wystawil na rzecz pozwanej fakture numer (...)
na kwote 16,83 zlotych obejmujaca nalezno$c¢ z tytutu oplat eksploatacyjnych. Powyzsza faktura zostala doreczona
pozwanej drogg elektroniczng i nie zostala zaplacona. Pismem z dnia 23 czerwca 2017 roku powdd rozwigzal z pozwana
umowe najmu lokalu uzytkowego i jednocze$nie zobowigzal ja do wydania przedmiotu najmu do dnia 30 czerwca 2017
roku. W zwigzku z brakiem przystapienia przez pozwana do powyzszej czynnoSci, pow6d w dniu 07 lipca 2017 roku,
bez udzialu pozwanej, sporzadzil protokdt zdawcezo — odbiorczy przedmiotowego lokalu. Powod wyjasnil, ze w § 4 ust.
2 umowy strony ustalily, ze w przypadku nieprzystapienia najemcy w terminie do czynno$ci zdawczo — odbiorczych,
o ktorych mowa w ust. 1 lub niepodpisania w tym terminie stosownego protokolu z innej przyczyny niz wskazane
w ust. 3, wynajmujgcy jest uprawniony do dokonania czynnoéci zdawczo — odbiorczych i podpisania protokotu
jednostronnie. W opisanej sytuacji najemca zobowiazal sie do zaplaty kary umownej w kwocie odpowiadajacej
trzymiesiecznemu czynszowi naleznemu wynajmujacemu za ostatni miesiac przed rozwigzaniem umowy. Z uwagi
zatem na nieprzystapienie pozwanej do czynnoSci zdawczo — odbiorczych oraz niepodpisanie protokotu zdawczo —
odbiorczego powdd wystawil pozwanej note ksiegowa numer (...) na laczna kwote 6 396 zlotych, w tym kwote 4 797
zlotych tytutem kary umownej na podstawie § 4 ust. 2 }aczacej strony umowy najmu (czynsz za ostatni miesigc wyniost
kwote 1 300 zlotych netto, tj. 1 599 zlotych brutto), jednakze pozwana nie uregulowala powyzszej naleznosci.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 12 grudnia 2019 roku wydanym w sprawie o sygn. akt VI
GNc 7142/19 referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Gdyni uwzglednit zadanie pozwu w caloéci.

W sprzeciwie od powyzszego orzeczenia pozwana A. N. wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci.

W uzasadnieniu pozwana przyznala, ze strony laczyla umowa najmu z dnia 25 czerwca 2015 roku. Zaprzeczyla
jednakze, aby zostalo jej doreczone pismo z dnia 23 czerwca 2017 roku w przedmiocie rozwigzania umowy bez
wypowiedzenia wraz z wezwaniem do wydania lokalu, jak réwniez podniosla, Ze nie zostala zawiadomiona o terminie
odbioru lokalu wyznaczonym na dzien 07 lipca 2017 roku. Pozwana wskazala, ze powod nie wykazal, ze do wydania
przedmiotowego lokalu w ogdle doszlo, a takze ze osoby majace w nim uczestniczy¢ zostalty we wlasciwy sposoéb o tym
zawiadomione. Powyzsze zaniechanie zdaniem pozwanej powinno prowadzi¢ do uznania zgloszonego przez powoda
roszczenia za bezpodstawne i niezastugujace na uwzglednienie. Nadto pozwana wskazala, ze zawiniona przez powoda
sytuacja, w ktorej pozwana nie podpisala protokolu, nie moze stanowié¢ podstawy do naliczania kary umowne;j.

Z ostrozno$ci procesowej, w razie nieuwzglednienia powyzszych zarzutow, pozwana wniosla o miarkowanie kary
umownej wskazujgc, ze jedynym niedochowanym obowigzkiem po jej stronie byto niezlozenie podpisu na protokole
zdawczo — odbiorczym, po caloSciowym juz wykonaniu umowy przez obie strony. W ocenie pozwanej obowiazek ten
ma charakter nieistotny w $wietle calosci zobowigzania umownego, a zatem obcigzanie go kara umowna, tym bardziej
w wysokoSci trzykrotno$ci miesiecznego najmu pozostaje nieuzasadnione.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 25 czerwca 2015 roku J. R. i A. J. zawarli umowe najmu pomieszczenia biurowego o powierzchni 23,5m’?
oznaczonego numerami 29 i 30 znajdujacego sie na parterze w budynku mieszczacym sie przy (...) w G.. W
umowie A. N. wskazala jako adres prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej: G., (...). Adres ten byl
adresem do korespondencji. Strony zobowigzaly sie do niezwlocznego pisemnego zawiadamiania sie o zmianach
swojej firmy i formy organizacyjno — prawnej, adresu siedziby, adresu zamieszkania, jak réwniez ewentualnego
adresu do korespondencji Brak zawiadomienia o tych zmianach mial powodowaé, ze proby doreczenia faktur i innej
korespondencji na adres strony wskazany w umowie sa uznawane przez strony za dokonane skutecznie (§ 26).

Strony ustalily takze czynsz najmu na kwote 1 300 zlotych netto miesiecznie. Nadto zgodnie z § 12 ust. 2 umowy
najemca ponosi¢ mial na rzecz wynajmujacego oplaty eksploatacyjne z tytulu kosztow energii elektrycznej zuzytej
przez najemce wedlug wskazan podlicznika oraz cen i stawek, jak rowniez wedtug zasad stosowanych przez dostawce
tej energii do budynku.



Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony.

Zgodnie z § 4 ust. 1 umowy przedmiot najmu, zaaranzowany i wykonczony zgodnie z § 2 ust. 3 i 4 umowy, mial zostaé
przekazany najemcy w terminie do dnia 25 czerwca 2015 roku. Przekazanie przez wynajmujacego przedmiotu najmu
najemcy odby¢ sie mialo na podstawie protokolu zdawczo — odbiorczego, ktdry stanowi¢ mial zalagcznik numer 3 do
umowy. W tej samej formie nastapi¢ mialo na skutek wygasniecia lub rozwigzania umowy oddanie przez najemce
wynajmujacemu przedmiotu najmu, przy czym winno to nastgpi¢ najpdzniej w dniu wygasniecia lub rozwiazania
umowy, z tym zastrzezeniem, ze w przypadku rozwigzania umowy bez wypowiedzenia, najemca przekaza¢ mial
wynajmujacemu przedmiot najmu w terminie 5 kolejnych dni od dnia rozwigzania umowy; w ostatnio wskazanym
przypadku konkretna date przekazania wyznaczy¢ mial wynajmujacy.

W my$l natomiast ust. 2 powyzszego paragrafu w przypadku nie przystapienia najemcy w terminie do czynnoSci
zdawczo — odbiorczych, o ktérych mowa w ust. 1 lub niepodpisania w tym terminie stosownego z nich protokotu z
innej przyczyny niz wskazane w ust. 3, wynajmujacy uprawniony byt do dokonania czynnosci zdawczo — odbiorczych
i podpisania protokolu jednostronnie, a przedmiot najmu moégt by¢ uznany za skutecznie przekazany z datg ustalong
w umowie lub wyznaczona przez wynajmujacego w zawiadomieniu o rozwigzaniu umowy bez wypowiedzenia. W
opisanej wyzej sytuacji najemca zobowiazany byt do zaplaty wynajmujacemu kary umownej w kwocie odpowiadajacej
trzymiesiecznemu czynszowi najmu naleznemu wynajmujacemu za ostatni miesiac przed rozwigzaniem umowy
powiekszonego o podatek VAT. Niezaleznie od powyzszego wynajmujacy byl uprawniony réwniez do rozwigzania
umowy bez wypowiedzenia, co nie uchybialo jego prawu do zadania zaplaty kary umowne;j.

niesporne, a nadto: umowa — k. 6-11 akt

W dniu 03 lipca 2015 roku zawarta zostala przed notariuszem J. S. umowa sprzedazy nieruchomosci (repertorium A
numer (...)), na podstawie ktorej J. R. sprzedat (...) A. F., (...) spolce jawnej z siedziba w S. nieruchomos$¢ polozonag
w G. przy (...)

W zwiazku z powyzszym, pismem z dnia 03 lipca 2015 roku (...) A. F., (...) spétka jawna z siedziba w S. poinformowal A.
N., ze z zwiazku z zakupem przedmiotowej nieruchomo$ci przeszly na te spotke wszelkie prawa i obowiazki wynikajace
z umowy najmu zawartej w dniu 25 czerwca 2015 roku.

niesporne, a nadto: zawiadomienie — k. 12 akt, wydruk ksiegi wieczystej numer (...) — k. 13-17v akt

Pismem z dnia 10 grudnia 2015 roku (...) A. F., (...) spolka jawna z siedziba w S. zwrécil sie do A. N., w zwiazku z
wprowadzeniem przesylania faktur w formie elektronicznej, o podanie adresu e-mail, na ktéry majg by¢ przesylane
faktury oraz wypehienie i odestanie zalaczonego o§wiadczenia.

W odpowiedzi w dniu 14 stycznia 2016 roku A. N. wyrazila zgode na otrzymywanie faktur droga elektroniczng i
wskazala w tym celu adres e-mail: (...)

niesporne, a nadto: pismo z dnia 10 grudnia 2015 roku wraz z o§wiadczeniem z dnia 14 stycznia 2016 roku — k. 18 akt

W zwiazku z duzymi zalegloSciami w zaplacie czynszu najmu A. N. otrzymala informacje, Ze umowa najmu zostanie
jej wypowiedziana. W zwigzku z tym, ze i tak nie prowadzila tam juz faktycznie dzialalno$ci gospodarczej od dtuzszego
czasu, A. N. zabrala wszystkie swoje rzeczy z lokalu, posprzatata go i w dniu 24 czerwca 2017 roku oddala na portierni
3 komplety kluczy, gdyz taki byt kontakt miedzy stronami.

A.N. nie informowala o opuszczeniu lokalu (...) A. F., (...) sp6lki jawnej z siedziba w S..

zeznania pozwanej A. N. — protokodl rozprawy z dnia 01 marca 2021 roku — k. 93-95 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:21:16-00:34:20)



Pismem z dnia 23 czerwca 2017 roku (...) A. F., (...) spolka jawna z siedziba w S. zlozyt A. N. o§wiadczenie o rozwigzaniu
umowy najmu zawartej w dniu 25 czerwca 2015 roku zgodnie z § 21 pkt 2 umowy, bez wypowiedzenia. Jednoczeénie
(...)A.F., (...) spolka jawna z siedziba w S. wezwal A. N. do wydania przedmiotu najmu do dnia 30 czerwca 2017 roku.

Powyzsze o§wiadczenie zostalo wyslane do A. N. na adres wskazany w umowie, (...) w G. i powrocilo do nadawcy jako
niepodjete w terminie. Nadto o§wiadczenie o powyzszej tresci (...) A. F., (...) spotka jawna z siedziba w S. wyslal takze
w dniu 23 czerwca 2017 roku na adres mailowy wskazany przez A. N. oS§wiadczeniem z dnia 14 stycznia 2016 roku,
tj. na adres (...)

o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy bez wypowiedzenia — k. 22 akt, potwierdzenie nadania i zwrotu — k. 74, 76 akt,
wiadomo$¢ mailowa z dnia 23 czerwca 2017 roku — k. 75 akt

A.N.niekontaktowalasie (...) A. F., (...) sp6tka jawna z siedziba w S. w celu uzgodnienia terminu podpisania protokotu
zdawczo — odbiorczego. W tym czasie A. N. miala trudna sytuacje zyciowa — chore dziecko.

zeznania pozwanej A. N. — protokodl rozprawy z dnia 01 marca 2021 roku — k. 93-95 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:21:16-00:34:20)

Do dnia 30 czerwca 2017 roku A. N. nie podpisala protokotu zdawczo — odbiorczego wynajmowanego lokalu. W dniu
30 czerwca 2017 roku administrator budynku, w ktérym znajdowat sie lokal, upowazniony przez (...) A. F., (...) spotka
jawng z siedzibg w S., bezskutecznie oczekiwal na A. N. w celu dopelnienia formalnosci.

zeznania pozwanej A. N. — protokodl rozprawy z dnia 01 marca 2021 roku — k. 93-95 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:21:16-00:34:20), zeznania wspdlnika powoda — A. F. — protokol rozprawy z dnia 01 marca 2021 roku — k. 93-95
akt (zapis obrazu i dZwieku 00:04:38-00:21:16)

W dniu 03 lipca 2017 roku (...) A. F., (...) spdlka jawna z siedziba w S. tytulem oplat za energie elektryczna za miesiac
maj 2017 roku wystawil A. N. fakture numer (...) na kwote 16,83 zlotych brutto, z terminem platnosci do dnia 10 lipca
2017 roku. Faktura zostala przeslana na wskazany adres mailowy.

niesporne, a nadto: faktura VAT — k. 20 akt, wydruk wiadomosci mailowej — k. 21 akt

W zwiagzku z tym, ze A. N. nie skontaktowala sie z wynajmujacym, (...) A. F., (...) spolka jawna z siedzibg w S. w
dniu 07 lipca 2017 roku bez udzialu A. N. sporzadzil protokét zdawcezo — odbiorczy z przekazania lokalu numer (...)
znajdujacego na parterze budynku polozonego w G. przy (...). Przy czynnoéciach odbiorczych obecna byla K. O. —
pracownik ochrony budynku.

W tres$ci powyzszego protokotu zdawczo — odbiorczego wskazano, iz w momencie odbioru przedmiotowy lokal
pozostawat pusty (bez mebli), w stanie dobrym, a wynajmujacy dysponowal 3 kompletami kluczy.

protokdl zdawcezo — odbiorczy — k. 23 akt, zeznania wspolnika powoda — A. F. — protokdl rozprawy z dnia 01 marca
2021 roku — k. 93-95 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:04:38-00:21:16)

Na podstawie noty ksiegowej numer (...) z dnia 20 lipca 2017 roku (...) A. F., (...) spotka jawna z siedziba w S. obciazyl
A. N. karg umowna w kwocie 6 396 zlotych, zgodnie z § 21 ust. 3 oraz § 4 ust. 2 umowy najmu z dnia 25 czerwca
2015 roku.

Powyzsza nota ksiegowa zostala wyslana do A. N. na adres: B., ulica (...) i doreczona w dniu 17 sierpnia 2017 roku.
nota ksiegowa — k. 24 akt, dow6d nadania przesylki — k. 25 akt, wydruk historii §ledzenia przesyltki — k. 26-26v akt

Pismem z dnia 22 pazdziernika 2019 roku (...) A. F., (...) spotkajawna z siedziba w S. wezwal A. N. do zaplaty zalegltych
nalezno$ci, jednakze bezskutecznie.



wezwanie do zaplaty wraz z dowodem nadania — k. 27-28 akt
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil na podstawie oSwiadczen stron w zakresie, w jakim nie byly
one kwestionowane przez strone przeciwna. Nadto Sad uwzglednil wyzej wymienione dowody z dokumentéow
przedlozonych przez strony w toku postepowania, ktérych zar6wno autentyczno$é, jak i prawdziwoé¢ w zakresie
twierdzen w nich zawartych nie budzila watpliwo$ci Sadu, a zatem brak bylo podstaw do odmowy dania im wiary, tym
bardziej, ze nie byly one kwestionowane w zakresie ich mocy dowodowej przez zadna ze stron.

Sad oparl sie takze na zeznaniach stron. Odnoszac sie do zeznah wspdlnika powoda A. F., to Sad dal mu wiare w
zakresie, w jakim wskazal, ze pozwana nie kontaktowala sie w sprawie podpisania protokotu zdawczo — odbiorczego,
wobec czego odczekawszy siedem dni po zakonczeniu stosunku najmu dokonal jednostronnego sporzadzenia tego
dokumentu i nie zawiadamial o terminie tej czynno$ci pozwanej. Sad natomiast nie dal wiary jego zeznaniom w
zakresie, w jakim wskazal, ze pozwanej zostal wyznaczony konkretny termin i godzina do stawienia sie do podpisania
protokolu zdawczo — odbiorczego, okolicznoSci tej nie potwierdza bowiem zaden obiektywny dowod przedlozony
w sprawie. Jak wynika za$ z pisma z dnia 23 czerwca 2017 roku powod wezwal pozwang do wydania przedmiotu
najmu do dnia 30 czerwca 2017 roku i pozwana przedmiot najmu zwrocila w dniu 24 czerwca 2017 roku, o czym
szerzej w ponizszej czesci uzasadnienia. Nie bylo przy tym watpliwoSci, ze mimo koniecznoéci podpisania takiego
protokotu zdawczo — odbiorczego po zakonczeniu stosunku najmu, pozwana do dnia 30 czerwca 2017 roku, ktory
byl najpdzniejszym dopuszczalnym terminem do jego podpisania zgodnie z umowa, nie podpisala takiego protokotu,
nie stawila sie w tym dniu mimo gotowosSci do dokonania tej czynnoSci ze strony upowaznionego przez powoda
administratora ani nie uzgodnila z powodem innego terminu.

Odnoszac sie za$§ do zeznan pozwanej A. N., to Sad uznal je za wiarygodne w zakresie, w jakim wskazala, ze
otrzymala telefonicznie informacje, ze z uwagi na posiadane zalegloéci w zaplacie czynszu, umowa najmu zostanie
jej wypowiedziana i ze w zwigzku z tym, Ze i tak nie prowadzila tam faktycznie dzialalnoSci gospodarczej od
dluzszego czasu, zabrala wszystkie swoje rzeczy z lokalu, posprzatala go i w dniu 24 czerwca 2017 roku oddala na
portierni 3 komplety kluczy, gdyz taki byt kontakt miedzy stronami. Sad mial przy tym na uwadze, ze samo wydanie
przedmiotu najmu w umoéwionym terminie nie bylo przez powoda kwestionowane. Co wiecej wskazane przez pozwang
okoliczno$ci potwierdza protokél z dnia 07 lipca 2017 roku, w ktéorym wskazano nie tylko na stan lokalu, ale i na
dysponowanie przez powoda 3 kompletami kluczy do lokalu.

Nadto Sad uznal za wiarygodne zeznania pozwanej, ze nie kontaktowala sie z powodem w kwestii podpisania
protokotu zdawczo — odbiorczego uznajac — po zwrocie lokalu — sprawe za zalatwiona. Jakkolwiek Sad rozumie,
ze z uwagi na trudna sytuacje zyciowa — chore dziecko i podejmowane proby zdiagnozowania jego dolegliwoéci
pozwana skoncentrowana byla na tej sferze swojego zycia, niemniej jednak winna ona dopelié¢ wszelkich
formalnosci nalozonych na nia w zawartej umowie, tym bardziej, ze jako ze jest licencjonowanym agentem obrotu
nieruchomo$ciami, wymagana jest od niej wyzsza staranno$¢. Powyzsze zas w ocenie Sadu oznacza, ze pozwana
naruszyla swoje obowigzki umowne, o czym szerzej ponizej.

W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

W niniejszej sprawie powod (...) A. F., (...) spotka jawna z siedziba w S. domagal sie zasagdzenia od pozwanej A. N.
kwoty 4 813,83 zlotych wraz z odsetkami umownymi w wysokoSci odsetek ustawowych za opdznienie powiekszonych
o dodatkowe 0,01% za kazdy dzien opdznienia liczonymi od kwot: 16,83 zlotych za okres od dnia 11 lipca 2017 roku
do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztéw eksploatacyjnych zwigzanych z wynajmowanym lokalem i 4 797 zlotych za
okres od dnia 22 sierpnia 2017 roku do dnia zaplaty tytulem kary umownej, a takze kosztow procesu, swoje roszczenie
wywodzac z laczacej strony umowy najmu.



Kierujac zarzuty przeciwko zadaniu pozwu pozwana A. N. nie kwestionowata okolicznosci, ze laczyla ja z powodem
umowa najmu z dnia 25 czerwca 2015 roku. Podnosila natomiast, ze nie zostalo jej doreczone pismo z dnia 23 czerwca
2017 roku w przedmiocie rozwigzania umowy bez wypowiedzenia wraz z wezwaniem do wydania lokalu, jak rowniez
Ze nie zostala zawiadomiona o terminie odbioru lokalu wyznaczonym na dzien 07 lipca 2017 roku. Brak wywiazania sie
przez powoda z obowiazku informacyjnego w ocenie pozwanej skutkowal natomiast brakiem podstaw do obciazania
jej karg umowna za niepodpisanie protokotu zdawczo —odbiorczego. Nadto z ostroznoSci procesowej pozwana wniosta
o miarkowanie kary umowne;.

Majac na uwadze powyzsze twierdzenia stron odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zgdania powoda zasgdzenia
kwoty 16,83 zlotych, to wskazaé nalezy, ze powdd roszczenie w powyzszym zakresie opieral na treéci art. 659 § 1 k.c.,
zgodnie z ktoérym przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umdéwiony czynsz. Nadto jak wynikalo
z tredci faczacej strony umowy pozwana jako najemca zobowigzata sie do placenia na rzecz wynajmujacego nie tylko
czynszu w kwocie 1 300 zlotych netto miesiecznie (§ 10 ust. 1), ale takze oplat eksploatacyjnych z tytulu zuzytej przez
nig energii elektrycznej (§ 12 ust. 2). W oparciu o powyzsze zapisy umowy powdd w dniu 03 lipca 2017 roku tytulem
oplat za energie elektryczng za miesiac maj 2017 roku wystawil pozwanej fakture numer (...) na kwote 16,83 zlotych
brutto, z terminem platno$ci do dnia 10 lipca 2017 roku i przestal ja pozwanej na wskazany przez nig adres mailowy.

Jednocze$nie Sad zwazyl, ze pozwana tak przed procesem, jak i w toku niniejszego postepowania nie kwestionowala
nalezno$ci objetej powyzsza faktura, ani nie podnosila, ze dokonala zaplaty tej naleznosci, stad zagdanie powoda w tym
zakresie, tj. co do kwoty 16,83 zlotych bylo zasadne.

Odnoszac sie natomiast do zasadnoS$ci obciazenia pozwanej A. N. kara umowna, to wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z
treécig art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreSlonej sumy (kara umowna). Dluznik nie moze
przy tym bez zgody wierzyciela zwolni¢ sie z zobowigzania przez zaplate kary umownej. Stosownie za$ do tresci art.
484 § 1 k.c. w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania kara umowna nalezy sie wierzycielowi
w zastrzezonej na ten wypadek wysokos$ci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.

Kara umowna jest wiec dodatkowym zastrzezeniem umownym, dopuszczalnym w ramach swobody kontraktowe;j.
Ratio legis wskazanej instytucji wyraza sie¢ we wzmocnieniu skuteczno$ci wiezi powstalej miedzy stronami oraz
shuzy realnemu wykonaniu zobowigzania. Przewidziany umowg obowiazek zaplaty kary umownej ma w stosunku do
zasadniczego obowigzku dluznika wynikajacego z umowy charakter akcesoryjny. W razie zastrzezenia kary umownej
strony powinny precyzyjnie wskazaé tytut jej naliczenia, tj. wyszczegblni¢ na czym bedzie polegalo nienalezyte
wykonanie umowy (np. op6znienie lub zwloka w wykonaniu §wiadczenia), wskazujac przy tym okre$long wysoko§é
albo spos6b wyliczenia kary.

Wierzyciel cheac realizowaé przystugujace mu roszczenie o zaplate kary umownej musi wykazac¢, ze kara umowna
zostal skutecznie zastrzezona oraz ze doszlo do nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowigzania (tak Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 08 lipca 2004 roku, sygn. akt VI CK 583/03).

Jak wynikalo z przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego powdd w dniu 20 lipca 2017 roku wystawil
pozwanej note obciazeniowa na kwote 6 396 zlotych tytulem kary umownej naliczonej na podstawie § 21 ust. 3 oraz
§ 4 ust. 2 umowy najmu z dnia 25 czerwca 2015 roku, w tym na kwote 4 797 zlotych wobec nieprzystapienia przez
pozwang do czynnoSci zdawczo — odbiorczych w zwigzku ze zdaniem wynajmowanego lokalu powodowi.

Przeslanki zastosowania instytucji kary umownej okreSla¢ nalezy przez pryzmat ogoélnych regul kontraktowej
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej uksztaltowanych w ramach regulacji zawartej w art. 471 k.c. (tak Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu wyroku z dnia 11 stycznia 2008 roku, sygn. akt V CSK 362/07 oraz z dnia 20 marca 1967
roku, sygn. akt II CR 419/ 67), przy czym zastrzezenie kary umownej powoduje modyfikacje powyzszych regul
w tym sensie, ze dla zaistnienia obowiazku zaplaty kary umownej niezbedne jest laczne wystapienie tylko dwoch



przeslanek w postaci istnienia skutecznego postanowienia umownego, z ktérego wynika obowiazek §wiadczenia kary
umownej oraz niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego, za ktére dluznik ponosi
odpowiedzialno$§é. Okoliczno$¢ natomiast, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastgpito na
skutek okolicznosci, za ktéore dluznik ponosi odpowiedzialnosé jest objeta domniemaniem winy skonstruowanym
przez ustawodawce w ramach regulacji zawartej w art. 471 k.c. Podporzadkowanie kary umownej podstawom
odpowiedzialno$ci kontraktowej sprawia, ze zobowigzany do zaplaty tej kary (tu: pozwana), moze sie broni¢ zarzutem,
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore nie ponosi on odpowiedzialnosci.
W $wietle utrwalonego pogladu judykatury, ktory podziela Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe, wierzyciel, na ktérego
rzecz zostala zastrzezona kara umowna nie ma takze obowigzku wykazywacé faktu poniesienia szkody (uchwata sktadu
siedmiu sedzidéw Sgdu Najwyzszego z dnia 06 listopada 2003 roku, sygn. akt III CZP 61/03).

Z treSci laczacego strony stosunku zobowigzaniowego w postaci umowy najmu z dnia 25 czerwca 2015 roku, 1j. z
jej § 4 ust. 2 wynikalo, ze w przypadku nieprzystapienia najemcy w terminie do czynno$ci zdawczo —odbiorczych, o
ktérych mowa w ust. 1 lub niepodpisania w tym terminie stosownego protokotu z innej przyczyny niz wskazane w ust.
3 (ktore to przyczyny w niniejszej sprawie nie mialy miejsca i na zadnym etapie postepowania nie byly podnoszone),
wynajmujacy uprawniony byt do dokonania czynno$ci zdawczo — odbiorczych i podpisania protokotu jednostronnie,
a przedmiot najmu mogt by¢ uznany za skutecznie przekazany z data ustalong w umowie lub wyznaczong przez
wynajmujacego w zawiadomieniu o rozwigzaniu umowy bez wypowiedzenia. W opisanej wyzej sytuacji najemca
zobowigzany byt do zaplaty wynajmujacemu kary umownej w kwocie odpowiadajacej trzymiesiecznemu czynszowi
najmu naleznemu wynajmujacemu za ostatni miesigc przed rozwigzaniem umowy plus podatek VAT.

W oparciu o caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy Sad doszed! do przekonania, ze w
istocie pozwana przystapila do czynnosci zdawczo — odbiorczych po otrzymaniu informacji, ze umowa zostanie jej z
uwagi na zalegloSci w zaplacie czynszu wypowiedziana i po zlozeniu jej przez powoda w dniu 23 czerwca 2017 roku
o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu lokalu uzytkowego znajdujgcego sie na parterze budynku usytuowanego
przy (...)bez wypowiedzenia. Sad zwazyl bowiem, ze w toku procesu powdd nie zaprzeczal okoliczno$ci, ze zwrot
przedmiotowego lokalu rzeczywiécie nastgpil w wyznaczonym przez niego w powyzszym o§wiadczeniu terminie, tj. do
dnia 30 czerwca 2017 roku, z uznanych za$ za wiarygodne zeznan pozwanej wynika, ze pozwana juz w dniu 24 czerwca
2017 roku zabrala wszystkie swoje rzeczy z lokalu, posprzatala go i w tym dniu oddala na portierni 3 komplety kluczy,
gdyz taki byt kontakt miedzy stronami. Wskazane przez pozwana okoliczno$ci potwierdza protokot z dnia o7 lipca
2017 roku, w ktéorym wskazano nie tylko na stan lokalu (jako dobry, z normalnym zuzyciem), ale i na dysponowanie
przez powoda 3 kompletami kluczy do lokalu.

Tym samym w ocenie Sadu przyjac¢ nalezalo, ze pozwana wykonala czynnosci zdawcze umozliwiajac powodowi objecie
lokalu w posiadanie. W szczegélnosci o powyzszym $wiadczy, jak juz wskazano, okoliczno$é, ze powdd w dniu 07 lipca
2017 roku wszedl do przedmiotowego lokalu w celu sporzadzenia protokolu zdawczo — odbiorczego. Nadto w protokole
tym, pochodzacym od powoda i jednostronnie przez niego sporzadzonym, bez udzialu pozwanej, wskazano, ze w tej
dacie lokal pozostawal pusty, bez mebli i dysponowat on 3 kompletami kluczy. Niewatpliwie zatem pozwana wywigzala
sie z cigzgcego na niej obowigzku w postaci wydania lokalu wynajmujacemu po zakonczeniu stosunku najmu. Zwazy¢
bowiem nalezy, ze zwrot rzeczy po zakonczeniu stosunku najmu nastepuje poprzez faktyczne (fizyczne) jej wydanie
wynajmujacemu, przy czym powod nie zdolal w zaden sposéb podwazyé wiarygodnosci zeznan pozwanej, ktora
wskazala, ze oddala na portierni 3 komplety kluczy, gdyz taki byt kontakt miedzy stronami. Wrecz przeciwnie, powdd
wyraznie wskazal, ze nie kontaktowal sie w sprawie najmu z pozwana bezposrednio, tym zajmowala sie administracja
budynku.

Jak za$ wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 18 lutego 1987 roku (sygn. akt II CR 10/87) kazde
oproznienie rzeczy (lokalu) przez najemce od chwili uzyskania przez wynajmujacego o tym wiadomoSci i faktycznej
mozliwo$ci zbadania stanu rzeczy (lokalu) jest rownoznaczne z jego wydaniem. Chodzi bowiem o odzyskanie przez
wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza w jakikolwiek sposéb (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z
dnia 22 lipca 2005 roku (sygn. akt IT CZP 47/05). A zatem zwrotem rzeczy jest stworzenie takiej sytuacji, w ktorej
wynajmujacy ma wiedze i mozliwo$é objecia rzeczy we wladanie (tak jak w niniejszej sprawie) i bez znaczenia dla jego



dokonania pozostaje niesporzadzenie protokotlu przekazania w formie pisemnej, ktéry niewatpliwie nalezy uznaé za
porozumienie w kwestii przeniesienia posiadania. Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawalo jednak, ze pozwana
w terminie wskazanym jej przez powoda w o§wiadczeniu z dnia 23 czerwca 2017 roku, tj. do dnia 30 czerwca 2017 roku
nie podpisala takiego protokolu zdawczo — odbiorczego, do czego zobowiazana byla na podstawie § 4 ust. 2 laczacej
strony umowy i nie podjela zadnych czynno$ci w celu ustalenia terminu do dokonania tej czynnosci.

Jak juz wskazano w powyzszej czeSci uzasadnienia — podporzadkowanie kary umownej podstawom odpowiedzialnoSci
kontraktowej umozliwia zobowigzanemu do zaplaty tej kary obrone poprzez wykazanie, ze niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznoSci, za ktére nie ponosi on odpowiedzialnoéci. W toku niniejszego
postepowania pozwana twierdzila, ze nie posiadala wiedzy tak na temat samego rozwigzania umowy najmu przez
powoda, jak rowniez wyznaczonym na dzien 07 lipca 2017 roku terminie podpisania protokohi zdawczo —odbiorczego.

Oceniajac powyzsze twierdzenia pozwanej Sad stanal na stanowisku, ze nie mogg one podlegaé uznaniu, a tym samym,
Ze pozwana nie zdolala obali¢ domniemania wynikajacego z tresci art. 471 k.c., iz niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie stanowilo nastepstwo okoliczno$ci, za ktore nie ponosi ona odpowiedzialno$ci. Jak bowiem wynikalo
ze zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego o$§wiadczenie powoda o rozwigzaniu stosunku najmu
bez wypowiedzenia jakkolwiek powrdcilo do nadawcy jako niepodjete w terminie, zostalo nadane do pozwanej na
adres wskazany przez sama pozwang w treéci zawartej umowy jako adres do korespondencji, tj. G., (...). Zwazy¢
przy tym nalezy, ze strony umowy zobowigzane byly do niezwlocznego pisemnego zawiadamiania sie o zmianach
swojej firmy i formy organizacyjno — prawnej, adresu siedziby, adresu zamieszkania, jak rowniez ewentualnego
adresu do korespondencji Brak zawiadomienia o tych zmianach mial powodowaé, ze proby doreczenia faktur i
innej korespondencji na adres strony wskazany w umowie sa uznawane przez strony za dokonane skutecznie (§
26). Jednocze$nie Sad mial na uwadze, ze powdd oéwiadczenie o tozsamej treéci wyslal takze na adres mailowy
wskazany przez pozwana w tresSci o§wiadczenia z dnia 14 stycznia 2016 roku, tj. na adres (...) Co wiecej pozwana
opudcila przedmiotowy lokal uzytkowy w wyznaczonym terminie, a zatem jej twierdzenia, jakoby nie posiadata ona
wiedzy odno$nie dokonanego przez powoda rozwigzania laczacej strony umowy najmu nalezy uznaé za golostowne i
pozbawione logiki. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze Sad mial na uwadze, ze o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
nie stanowilto przesylki sadowej, a wiec nie podlegalo obowigzkowemu dwukrotnemu jej awizowaniu. O$wiadczenie
to zostalo zwrdcone do nadawcy w dniu 29 czerwca 2017 roku. W razie za$ zwrotu niedostarczonej przesytki w
takiej sytuacji, za chwile zlozenia o§wiadczenia nalezy uzna¢ moment, w ktérym korespondencja mogla i powinna
byt doreczona drugiej stronie. Bedzie wiec to dzien, w ktérym po raz pierwszy prébowano doreczy¢ przesytke pod
wladciwym adresem, data taka bedzie zwykle uwidoczniona na zwroconej przesylce w postaci odpowiedniej adnotacji
doreczyciela. W niniejszej sprawie jak wynika z przedtozonego dowodu (k. 76 akt) przesylka zawierajaca o§wiadczenie
zostala opatrzona adnotacja ,zwrot” w dniu 26 czerwca 2017 roku i dzien ten uzna¢ nalezy za moment, w ktérym
pozwana mogla zapoznac¢ sie z treécia przedmiotowego o§wiadczenia.

Powyzsze okoliczno$ci pozwalaja w ocenie Sadu na uznanie, ze pozwana zostala prawidlowo zawiadomiona tak o
samym rozwigzaniu umowy najmu dotyczacej zajmowanego przez nia lokalu uzytkowego, jak réwniez jednoczes$nie o
wyznaczonym terminie (do dnia 30 czerwca 2017 roku) na dokonanie zwrotu lokalu i podpisanie protokotu zdawczo
— odbiorczego, albowiem taki obowigzek po stronie pozwanej wynikal wprost z § 4 umowy.

W $wietle powyzszego za$ za bezprzedmiotowy nalezalo uzna¢ zarzut pozwanej odnosnie braku zawiadomienia jej o
wyznaczonym na dziefi 07 lipca 2017 roku terminie sporzadzenia przez powoda protokotu zdawczo — odbiorczego.
Terminem wyznaczonym na dokonanie tej czynnoSci dla pozwanej byl bowiem termin wskazany w o$wiadczeniu o
rozwigzaniu umowy, tj. okres do dnia 30 czerwca 2017 roku, ktéry byl najp6zniejszym dopuszczalnym terminem do
jego podpisania zgodnie z umowa. Skoro, jak zostalo wskazane powyzej, pozwana bezspornie w tym terminie nie
podpisala protokotu, w tym nie stawila sie w tym ostatnim dniu mimo gotowos$ci do dokonania tej czynno$ci ze strony
upowaznionego przez powoda administratora ani nie uzgodnila z powodem innego terminu, to pow6d w oparciu o
zapisy zawartej przez strony umowy byt uprawniony do dokonania tej czynnosci jednostronnie, o czym nie musiat juz
zawiadamia¢ pozwanej.



Biorac zatem pod uwage fakt, ze pozwana naruszyla postanowienia umowy dotyczace obowiazku podpisania protokotu
zdawczo — odbiorczego po zakonczeniu stosunku najmu, a umowa przewidywala, ze w takim wypadku ma obowiazek
zaplaci¢ pozwanemu kare umowna, Sad uznal, ze wierzytelno$¢ powoda z tego tytutu co do zasady istniala i mégt on
jej skuteczne dochodzié.

Odnoszac sie w nastepnej kolejnoéci, w konsekwencji powyzszych rozwazan, do wniosku pozwanej odno$nie
miarkowania nalozonej na nig kary umownej, to Sad zwazyl, ze jak zostalo wskazane we wczeéniejszej czesci
uzasadnienia — zgodnie z art. 484 § 1 k.c. w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara
umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokosSci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej
szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony
inaczej postanowily. Z kolei zgodnie z art. 484 § 2 k.c. jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej czeSci wykonane, dluznik
moze zada¢ zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygbérowana.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 06 listopada 2003 roku (sygn. akt IIT CZP 61/03) zastrzezenie kary
umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia dluznika z obowiazku jej
zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie ponidst szkody. Powyzszy poglad podziela Sad orzekajacy w niniejszej
sprawie. Kwestia zatem ewentualnego nieponiesienia przez powoda szkody w zwiazku z niepodpisaniem przez
pozwang protokolu zdawczo — odbiorczego nie miala znaczenia dla oceny spelnienia przestanek warunkujacych
obowiazek zaplaty kary umownej zastrzezonej przez strony w umowie, ale okolicznoé¢ ta zostala wzieta pod uwage
przy rozwazaniach odnoénie miarkowania jej wysokosci, o czym szerzej w ponizszej cze$ci uzasadnienia.

Kara umowna jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, wedlug ktorego naprawienie szkody wyniklej z
niewykonania lub nienalezytego wykonania istniejacego lub przyszlego zobowiazania niepienieznego. Zasadnicza
funkcja kary umownej jest zatem funkcja odszkodowawcza. Kara umowna ma gléwnie za zadanie ulatwienie
poszkodowanemu ex contractu dochodzenie odszkodowania przez zwolnienie go z nielatwego obowigzku
udowadniania wysokosci szkody. W drugiej kolejnos$ci kary takie pelnig réwniez funkcje prewencyjno — represyjna
motywujaca uczestnikéw obrotu gospodarczego do nalezytego i terminowego wykonywania zobowigzan. Zasadniczo
wysoko$é umowionych kar pozostaje bez zwiazku z wysokoScia poniesionej szkody, a obowiazek jej zaplaty powstaje
nawet wtedy, gdy wierzyciel na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania nie poniost w
ogoble szkody majatkowej. Majac na uwadze art. 6 k.c. wierzyciel ma wykaza¢ istnienie stosunku zobowigzaniowego
oraz jego tres¢, a takze fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania. Przepis art. 484 § 2 k.c.
dopuszcza miarkowanie kary umownej, gdy zobowiazanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane lub gdy kara jest razaco
wygbérowana. Miarkowanie takie nastepuje w drodze orzeczenia sadu i jest wyjatkiem od sformulowanej w art. 484
§ 1 k.c. zasady, iz w razie wyrzadzenia wierzycielowi szkody przystuguje mu kara umowna w zastrzezonej wysokoéci,
bez wzgledu na wysoko$¢ szkody.

Dhluznik zamierzajacy zglosié Zadanie oparte na art. 484 § 2 k.c. obowiazany jest wyraznie takie zadanie sformulowac
(tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 07 maja 2002 roku, sygn. akt I CKN 821/00 oraz z dnia 06 lutego
2008 roku, IT CSK 421/07). Nadto jak wskazal Sad Najwyzszy w sprawie o sygn. akt IV CSK 659/10 katalog kryteriow
pozwalajacych na zmniejszenie kary umownej nie jest zamkniety. Ocena w tym zakresie, w zaleznos$ci od okolicznoéci
sprawy, nalezy do sadu orzekajacego, przy czym jest kilka kryteriow miarkowania np. bezwzgledna wysoko$¢ kary
umownej, stosunek wysoko$ci kary umownej do wartoSci interesu wierzyciela, stosunek miedzy wysokoScia kary
umownej a szkoda poniesiong przez wierzyciela, stosunek wysokosci kary umownej do wysokoéci odszkodowania,
ktére nalezaloby sie wierzycielowi na zasadach ogblnych, przy czym za najistotniejsze w praktyce uznaje ostatnie
z wyzej wymienionych kryteriow (tak rowniez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 14 kwietnia 2005
roku w sprawie o sygn. akt II CK 626/04). Jakkolwiek zatem wysoko$¢ szkody, czy tez naleznego wierzycielowi
odszkodowania stanowi istotne kryterium redukcji kary umownej, to nieuzasadnionym byloby stwierdzenie, ze
miarkowanie kary umownej powinno doprowadzi¢ ja do wysokoSci odpowiadajacej wysokosci szkody. Tego rodzaju
poglad prowadzilby bowiem do wniosku, iz kara umowna pelni w obrocie wylacznie funkcje kompensacyjng, podczas
gdy funkcje stymulacyjna i represyjna sg nie mniej istotne. Majac te funkcje na uwadze nie mozna uzna¢ za razaco



wygorowana kary umownej w wysokosci, ktora wynika z potrzeby sklonienia dluznika do wlaéciwego wykonania
zobowiazania lub tez ze znacznego ryzyka, jakie przyjal na siebie wierzyciel zawierajac umowe. Odnoszone do
kary umownej okreélenie ,surogat odszkodowania” nalezy rozumie¢ bowiem w ten sposob, iz kara umowna ma
kompensowaé wszystkie negatywne dla wierzyciela konsekwencje wynikajace ze stanu naruszenia zobowiazania.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze z przestanka ,razaco wygoérowanej kary” mozemy mie¢ do czynienia wtedy, gdy w
$wietle oceny okre$lonego stanu faktycznego mozna méwié o tym, ze kara umowna w zastrzezonej wysokos$ci jawic sie
bedzie jako nieadekwatna (tak m. in. Sad Apelacyjny w Katowicach w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 grudnia 2008
roku, sygn. akt V ACa 483/08), przy czym zastrzezona przez strony nadmierna wysoko$¢ kary musi by¢ jednoznaczna
i ewidentna, istotna i dostrzegalna przez kazdego obserwatora, by z perspektywy wykladni jezykowej moc przyjac,
ze jest ona ,razaca" (tak Agnieszka Rzetecka — Gil, Komentarz do art. 484 Kodeksu cywilnego, System Informacji
Prawnej Lex). Ocena przestanek miarkowania kary umownej nalezy do oceny sadu orzekajacego w danej sprawie i
wymaga uwzglednienia wszystkich okoliczno$ci danego przypadku.

Jak juz wskazano powyzej miarkowanie kary moga uzasadniaé¢ wiec miedzy innymi: razaca dysproporcja pomiedzy
poniesiong szkoda w wysoko$cia naleznej kary umownej badz brak szkody, czy warto$¢ wykonanego z op6znieniem
zobowigzania do wysokosci naleznej kary umownej, a jednym z podstawowych kryteriéw, w oparciu o ktére dokonuje
sie oceny wysokoSci kary umownej w celu stwierdzenia, czy nie jest ona razaco wygbérowana, jest stosunek pomiedzy
wartoS$cig kary umownej a wartoScig calego zobowigzania gtéwnego. Wowczas, gdy kara umowna réwna sie badz jest
zblizona do wysoko$ci wykonanego zobowigzania, w zwigzku z ktérym ja zastrzezono, mozna ja uwazac za razaco
wygorowana w rozumieniu art. 484 § 2 k.c. (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 kwietnia 2006 roku,
sygn. akt V CSK 34/06 i z dnia 20 maja 1980 roku, sygn. akt I CR 229/80).

W niniejszej sprawie kara umowna zastrzezona zostala m. in. za niepodpisanie protokolu zdawczo -
odbiorczego w terminie wyznaczonym na zwrot przedmiotu najmu w wysokoSci réwnej trzykrotno$ci miesiecznego
czynszu naleznego powodowi z tytulu najmu lokalu bedacego przedmiotem umowy laczacej strony, naleznemu
wynajmujacemu za ostatni miesigc przed rozwigzaniem umowy plus podatek VAT. Bezsporne pomiedzy stronami
pozostawato, ze czynsz najmu w ostatnim miesigcu przez rozwigzaniem umowy wnosit kwote 1 300 zlotych netto, tj.
1 599 zlotych brutto.

W ocenie Sadu w realiach niniejszej sprawy kara umowna za niewykonanie obowigzku w postaci niepodpisania
protokolu zdawczo —odbiorczego po ustaniu tego stosunku najmu ustalona w wysokoSci trzykrotnosci wartosci
czynszu uznana byé powinna za razaco wygorowana. Jakkolwiek majac na uwadze funkcje stymulujaca kary umownej,
to Sad zwazyl, ze samo podpisanie protokolu zdawczo — odbiorczego nie jest czynno$cia niezbedna dla ustania
stosunku najmu, a jedynie co do zasady shuzy do ustalenia stanu przedmiotu najmu, co jest podstawg ewentualnych
p6zniejszych rozliczen stron z tytulu szk6d wyrzadzonych przez najemce, czy nadmiernego zuzycia, czy tez wreszcie
rozliczen dotyczacych poczynionych ulepszen, ewentualnie moze stanowi¢ dowod daty przekazania lokalu. Podkreslié
nalezy, na co Sad zwrdcil juz uwage we wezedniejszej czeSci uzasadnienia, ze ostatecznie powdd nie negowal zwrotu
przedmiotowego lokalu przez pozwana w wyznaczonym przez niego terminie, tj. do dnia 30 czerwca 2017 roku,
a z zeznan pozwanej wynikalo, ze opuscila go ona w dniu 24 czerwca 2017 roku. Pozwana zatem w zwiazku z
rozwigzaniem umowy najmu wykonala cigzacy na niej glowny obowigzek, tj. wydala powodowi lokal (zabrala swoje
rzecz, pozostawila posiadane komplety kluczy na portierni) umozliwiajac mu tym samym objecie tego lokalu we
wladanie. W $wietle powyzszego obowiazku powinno$¢ podpisania protokolu zdawczo — odbiorczego stanowila
jedynie czynno$¢ techniczng nie majgcqg wplywu na stosunek najmu.

W $wietle powyzszego Sad doszedt do przekonania, ze wysoko$¢ zadanej przez powoda w ramach niniejszego
postepowania kary umownej pozostawala w razacej dysproporcji do wartoSci $wiadczenia spelnionego przez
pozwang nienalezycie. Sad mial przy tym réwniez na uwadze, ze strona powodowa nie zadnej poniosla szkody w
wyniku nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwana, tj. niepodpisania protokolu zdawczo — odbiorczego.
Niewywiazanie sie przez strone pozwana z postanowien umowy w tym zakresie nie implikowato takze koniecznosci
poniesienia przez powoda zadnych dodatkowych kosztoéw i nakladow, zwlaszcza ze lokal zostal zwrocony w stanie



dobrym, noszacym $lady jedynie normlanego uzytkowania. Jednocze$nie Sad zwazyl, ze orzecznictwo, na ktore
powolywal sie powdd wskazujac na zasadno$¢ zgloszonego roszezenia, dotyczylo odmiennych od niniejszego stanow
faktycznych, albowiem odnosito sie do kar umownych nalozonych w zwigzku z niezwrdceniem w terminie przedmiotu
najmu. W takim natomiast przypadku kara umowna stanowi¢ ma niejako surogat wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z przedmiotu najmu. W niniejszej sprawie taka sytuacja nie miala jednak miejsca, pozwana umozliwila
powodowi objecie lokalu w posiadanie po ustaniu stosunku najmu, a jedynie nie dopelila obowigzku podpisania
protokotu zdawczo — odbiorczego. Jednoczesnie z cala moca podkresli¢ nalezy, ze powod bez przeszkod objal lokal
w posiadanie w dniu 07 lipca 2017 roku, nie wykazujac przy tym, ze istnialy jakiekolwiek przeszkody do tego, zeby
uczynic to z dniem 30 czerwca 2017 roku. Sad mial tez na uwadze, ze w niniejszej sprawie powdd nie domaga sie kary
umownej na podstawie § 21 ust. 3 umowy, ani § 22 ust. 2 umowy, zgodnie z ktérym jezeli po rozwigzaniu umowy
lub jej wygasnieciu najemca dalej pozostaje w przedmiocie najmu, najemca zaptaci wynajmujacemu za kazdy miesigc
nieuprawnionego pozostawania najemcy w przedmiocie najmu czynsz najmu w wysokosci 200% umoéwionej stawki
i oplaty eksploatacyjne w warto$ci 200%. Powyzsze jednoznacznie wskazuje, ze pozwana po wyznaczonym terminie
zwrotu najmu lokalu nie zajmowala go w dalszym ciagu, stad tez twierdzenia powoda odno$nie niemoznosci jego
wynajecia po ustaniu stosunku najmu z powodu jego niezwrocenia i niepodpisania protokotu zdawczo — odbiorczego
nie tylko pozostaja goloslowne, ale i pozbawione znaczenia prawnego dla oceny zasadno$ci domagania sie kary
umownej za niepodpisanie protokotu zdawczo — odbiorczego, jako ze w ocenie Sadu, zwrot przedmiotu najmu przez
pozwang mial miejsce. Sad wprawdzie wzigl pod uwage, ze ze wzgledu na trudng sytuacje zyciowa — chore dziecko
i podejmowane proby zdiagnozowania jego dolegliwoSci pozwana skoncentrowana byla na tej sferze swojego zycia,
niemniej jednak winna ona dopekié wszelkich formalnosci nalozonych na nig w zawartej umowie, tym bardziej, ze
jako ze jest licencjonowanym agentem obrotu nieruchomos$ciami, wymagana jest od niej wyzsza staranno$c.

W konsekwencji Sad stangl na stanowisku, ze wniosek pozwanej o miarkowanie naleznej od niej kary umownej
nalozonej na nig za niedopelnienie obowiagzku stawienia sie i podpisania protokotu zdawczo — odbiorczego zastugiwal
na uwzglednienie. Wobec zaistnienia warunkéw do skorzystania z sedziowskiego uprawnienia do miarkowania kary
umownej, nastepnie rozwazy¢ nalezalo, w jakim stopniu §wiadczenie to zredukowac. Nie mozna bowiem $wiadczenia
tego w caloéci zniweczy¢, skoro do niewykonania zobowigzania w istocie doszlo. Sad mial bowiem na uwadze, ze
pozwana jako profesjonalista w zakresie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej zgodzila sie na zapis w umowie
dotyczacy kary umownej za niepodpisanie protokolu zdawczo — odbiorczego, a wiec §wiadoma byla konsekwencji
niewykonania tej czynnos$ci. Z drugiej jednak strony, jak zostalo wskazane powyzej, pozwana znajdowala sie w
trudnym polozeniu zyciowym, byla zaabsorbowana zdrowiem dziecka, a nadto powdd nie zdolal wykazaé, ze z
tej wlasnie przyczyny ponidst jakakolwiek szkode. Biorac zatem pod uwage dysproporcje pomiedzy nalozong kara
umowng a warto$cig naruszonego przez pozwana zobowiazania zasadnym bylo zdaniem Sadu zmniejszenie kary
umownej do kwoty odpowiadajacej 25% wysokoSci czynszu za jeden miesigc brutto, a zatem do kwoty 399,75 zlotych.
Sad uznal, ze kara w takiej wysoko$ci w wystarczajacym stopniu uwzglednia zadania represyjne kary umownej oraz
jej funkcje kompensacyjna, zwazywszy tez na rodzaj naruszonego zobowigzania.

Odnoénie zgdania przez powoda odsetek umownych w wysoko$ci odsetek ustawowych za op6znienie powiekszonych
o dodatkowe 0,01% za kazdy dziefi op6znienia liczonych od kwoty optat eksploatacyjnych za okres od dnia 11 lipca
2017 roku do dnia zaplaty i od kwoty kary umownej za okres od dnia 22 sierpnia 2017 roku do dnia zaplaty, wskazac
nalezy, co nastepuje.

Jak wynikatlo z § 10 ust. 7 umowy w zw. z § 12 ust. 5 umowy, za opdznienie w platnoéci czynszu oraz oplat
eksploatacyjnych wynajmujacy moze naliczy¢ odsetki umowne w wysokosci odsetek ustawowych powiekszonych o
0,01% za kazdy dzien opdZnienia. Jednocze$nie zgodnie z § 24 ust. 3 umowy do kar umownych przewidzianych umowg
stosuje sie odpowiednio § 10 ust. 51 10.

Powyzsze oznacza wiec, ze powdd uprawniony byl do domagania sie od pozwanej wskazanych odsetek umownych za
niezaplacenie w terminie oplat eksploatacyjnych, a wiec nalezno$ci w kwocie 16,83 zlotych, przy czym wysoko$¢ tych



odsetek umownych z mocy art. 481 § 2" k.c. podlegala ograniczeniu do odsetek maksymalnych za op6Znienie (a wiec
nie mogla przekracza¢ dwukrotnej wysokoSci odsetek ustawowych za op6znienie w stosunku rocznym).

Jednoczes$nie skoro strony w umowie nie zastrzegly odsetek umownych odnoénie kary umownej, powdd uprawniony
byl do domagania sie od pozwanej za niezaplacenie kary umownej w terminie wylacznie odsetek w wysokosci odsetek
ustawowych za opdznienie.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 19 pazdziernika 2018 roku (sygn. akt I CSK 249/18)
zobowigzanie do zaplaty kary umownej jest zobowigzaniem bezterminowym, ktére staje sie wymagalne dopiero
niezwlocznie po wezwaniu dluznika do jego wykonania.

W niniejszej sprawie powdd wezwal pozwang do zaplaty kary umownej wynikajacej z noty numer 2/07/2017 w
terminie wynikajacym z § 24 ust. 2 umowy, tj. w terminie 7 dni od dnia doreczenia najemcy pisemnego wezwania
do zaplaty. Skoro wiec jak wynika z przedlozonego wydruku $ledzenia przesylek nota ta (pelnigca funkcje wezwania
do zaplaty) zostala doreczona pozwanej w dniu 17 sierpnia 207 roku (k. 24-226v akt), to wyznaczony siedmiodniowy
termin uplywal pozwanej z dniem 24 sierpnia 2017 roku, a zatem pozwana popadla w opéZnienie nie regulujac
powyzszej naleznoSci od dnia 25 sierpnia 2017 roku, a nie od dnia 22 sierpnia 2017 roku, jak wskazywal powod.

Majac na wzgledzie wszystkie powyzsze okolicznoS$ci Sad doszed} do przekonania, ze roszczenie powoda zgloszone w
pozwie pozostaje uzasadnione co do kwoty 416,58 zlotych (16,83 zlotych + 399,75 ztotych), wobec czego na podstawie
art. 659 k.c. wzw. z art. 483 k.c. i art. 484 § 2 k.c. wzw. z § 4 ust. 2, § 10 ust. 7, § 12 ust. 5, § 24 ust. 21 ust. 3 umowy w
zw. z art. 481 k.c. zasadzil od pozwanej A. N. na rzecz powoda (...) A. F., (...) sp6tki jawnej z siedziba w S. kwote 416,58
zlotych wraz z: odsetkami umownymi w wysokoSci odsetek ustawowych za opdznienie powiekszonych o 0,01% za
kazdy dzien op6Znienia, nie przekraczajacymi wysokoSci odsetek maksymalnych za op6Znienie w stosunku rocznym
liczonymi od kwoty 16,83 zlotych za okres od dnia 11 lipca 2017 roku do dnia zaplaty i odsetkami ustawowymi za
opo6znienie liczonymi od kwoty 399,75 zlotych za okres od dnia 25 sierpnia 2017 roku do dnia zaplaty.

Uznajac za$ z przyczyn wskazanych w powyzszej czeéci uzasadnienia dalsze powddztwo za niezasadne na podstawie
powyzszych przepiséw stosowanych a contrario Sad oddalil je w pozostalym zakresie.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasada stosunkowego ich rozdzielenia, na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c.
w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c.

W niniejszej sprawie powod wygral sprawe w 8,65%, a pozwana w 91,35%.

Koszty poniesione przez powoda wyniosly 1 410,30 zlotych (oplata sadowa od pozwu — 400 zlotych, oplata skarbowa
od pelnomocnictwa — 17 zlotych, koszty zastepstwa procesowego — 900 zlotych, ustalone w oparciu o § 2 pkt 3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 roku, poz. 265) oraz koszty doreczenia odpisu pozwu przez komornika
sadowego w kwocie 93,30 zlotych).

Koszty poniesione przez pozwana wyniosly 917 zlotych (oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zlotych, koszty
zastepstwa procesowego — 900 zlotych, ustalone w oparciu o § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 roku,
poz. 265).

Powodowi zatem nalezy sie zwrot kosztow procesu w kwocie 121,99 zlotych (8,65% z kwoty 1 410,30 zlotych), a
pozwanej w kwocie 837,68 zlotych (91,35% z kwoty 917 ztotych).

Po skompensowaniu obu powyzszych kwot pow6d powinien zwroci¢ pozwanej kwote 715,69 zlotych, ktora Sad zasadzit
na jej rzecz w punkcie trzecim wyroku.
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