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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 kwietnia 2016 roku S. D. wystapila przeciwko B. G. o zaplate kwoty 46.000 zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia 14 lutego 2016 rok do dnia zaplaty tytulem kary umownej w zwiazku
Z naruszeniem przez pozwang tre$ci § 10 umowy najmu z dnia 1 wrzeénia 2014 roku. Nadto powodka wniosta o
zasgdzenie na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 18 lipca 2016 roku B. G. wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie kosztow
procesu wedlug norm przepisanych. JednoczeSnie pozwana wystapila przeciwko S. D. z pozwem wzajemnym o
zaplate kwoty 23.000 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 lutego 2016 roku tytulem czynszu naleznego
za wynajem nieruchomos$ci w styczniu 2016 roku oraz przyznanie kosztow procesu zwigzanych z powodztwem
wzajemnym.

Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2016 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w lodzi w punkcie I oddalit powodztwo
gléwne i nie obciazyl S. D. obowigzkiem zwrotu pozwanej kosztow procesu. W punkcie IT uwzglednil powddztwo
glowne zasadzajac cala nalezno$c glowna oraz odsetki ustawowe od dnia 25 marca 2016 roku do dnia zaplaty. W
pozostalym zakresie oddalil pow6dztwo wzajemne i nie obciazyt S. D. obowigzkiem zwrotu pozwanej kosztéw procesu.

Sad Rejonowy oparl wyrok na nastepujqcych ustaleniach faktycznych:

S. D. prowadzila w okresie od dnia 1 marca 2005 roku do dnia 31 maja 2016 roku dzialalnoé¢ gospodarcza
pod firma (...), ktorej przewazajagcym przedmiotem bylo posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami. Od lipca
2014 roku zlecila zarzad poszczegdlnymi nieruchomo$ciami K. M., ktorego jednym z zadan bylo poszukiwanie
potencjalnych podnajemcow, w szczegdlnosci za$ firm, ktérych pracownicy mogliby zosta¢ zakwaterowani w ramach
wynajmowanych przez nia nieruchomosci.

W dniu 1 wrzeénia 2014 roku S. D. reprezentowana przez pelnomocnika K. D. zawarla z B. G. reprezentowang
przez pelnomocnika J. G. umowe najmu calego budynku mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...) (§ 1 umowy).
Wynajmujacy wyrazil zgode na wynajmowanie przedmiotu najmu przez najemce osobom trzecim (§ 2 umowy).
Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony, przy czym najemca mial prawo jej wypowiedzenia z zachowaniem
jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Czynsz okre$§lono na kwote 30.000 zlotych, ktéry mial by¢ platny z dotu
w okresach miesiecznych najpédzniej do 20 — go dnia kazdego miesiaca na podstawie wystawionego rachunku.

Stosownie do § 10 ust. 1 umowy w okresie obowigzywania umowy oraz 12 miesiecy od daty jej rozwigzania
wynajmujacy zobowigzal sie do niezawierania jakiejkolwiek umowy, ktoérej przedmiotem bedzie nieruchomos$é
opisana w § 1 przez podmioty, ktore uzywaly jej w oparciu o umowe zawarta z najemea. O zawarciu takiej umowy
wynajmujacy zobowiazal sie powiadomié¢ najemce. W przypadku naruszenia obowiazkéw okre$lonych w § 10 ust. 1
wynajmujacy zaplaci¢ miat na rzecz najemcy kare umowna w wysokoSci trzymiesiecznego czynszu najmu - § 10 ust.
2 umowy.

Umowa z dnia 1 wrze$nia 2014 roku, zostala oparta na wzorze przygotowanym przez S. D., a zawarty w niej zapis §
10 nie byl stosowany w przeszlosci przez B. G..

W dniu 30 lipca 2015 roku strony zawarly aneks do umowy najmu z dnia 1 wrze$nia 2014 roku, w ktérym zmienily
jedynie wysoko$§¢ miesiecznego czynszu obnizajac ja do wysokoSci 23.000 zlotych miesiecznie. Zmiany te mialy
obowiazywac¢ od dnia 1 sierpnia 2015 roku. W trakcie aneksowania pierwotnej umowy S. D. reprezentowana byla przez
K. M., za$ B. G. przez J. G..

Wiekszo$¢ spraw zwiazanych z nieruchomoscia uzgadnianych bylo z J. G.. B. G. nie pojawiala sie na ulicy (...), a K. M.
odbierat od niej jedynie faktury zwigzane z czynszem najmu.



W listopadzie 2015 roku S. D. nawigzala wspolprace z J. S. prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma
(...).U.H. JAR - POL. K. M. pozostawal w kontakcie z wlascicielem firmy i prowadzil negocjacje dotyczace wzajemnej
wspolpracy. W po6zZniejszym czasie mezczyzna uzyskal kontakt telefoniczny do ksiegowej firmy (...) oraz kobiety
o imieniu K., ktéra zajmowala sie przekazywaniem informacji o planowanym przyjezdzie pracownikéw na dang
nieruchomo$c¢. Pierwsze zakwaterowanie pracownikéw J. S. w ramach nieruchomosci przy ulicy (...) w L. zostalo
dokonane w jego obecnoSci przez P. L., ktora zatrudniona byla przez K. D. i wykonywala czynnoéci administracyjno
— organizacyjne, w tym takze zwiazane z przyjeciem poszczegblnych oséb na nocleg. Wiekszo$¢ pracownikow
firmy (...) zajmujacych pomieszczenia na nieruchomosci bylo narodowosci ukrainskiej. Informacje o przebywaniu
na terenie nieruchomos$ci pracownikdéw firmy (...) przekazywane byly ustnie na biezaco J. G. przez K. D.. W
trakcie wynajmowania pomieszczen przez przedsiebiorstwo (...) prowadzona byla ewidencja oséb przebywajacych na
nieruchomo4ci.

Pismem z dnia 30 grudnia 2015 roku S. D. wypowiedziala umowe najmu budynku mieszkalnego przy ulicy (...) w E..
Strony zgodnie przyjely, ze przedmiot najmu zostanie zwrécony do dnia 31 stycznia 2016 roku, a z tytulu rozwigzania
umowy nie beda przyslugiwaé¢ im zadne wzajemne roszczenia odszkodowawcze. O$wiadczenie o wypowiedzeniu
najmu zostalo odebrane przez J. G., dzialajacego z upowaznienia B. G.. Decyzja o wypowiedzeniu umowy najmu
podjeta zostala przez K. D. z uwagi na brak rentowno$ci wynajmu nieruchomosci. Jednoczeénie zaproponowano
J. G. zmiane warunkéw wzajemnej wspoélpracy od dnia 1 lutego 2016 roku w ten sposéb, azeby dotychczasowa
umowe najmu zastgpi¢ umowa o wspoélprace, w ramach ktoérej przedsiebiorstwo (...) gwarantowaloby wlascicielowi
nieruchomodci stale oblozenie miejsc noclegowych. Na podstawie nowych zasad najemca uzyskiwalby kwote 20
zlotych za kazda osobo — dobe, za$ firmie (...) przypadalaby marza od podnajemcy w wysoko$ci 5 zlotych za kazda
osobo — dobe. J. G. wyrazil wstepne zainteresowanie taka forma wspolpracy, jednakze ostatecznie nie zgodzil sie na
przedstawiona oferte. J. S. byt jednym z gtéwnych klientéw S. D.. Do konca stycznia 2016 roku na nieruchomo$ci przy
ulicy (...) zakwaterowanych bylo caly czas okolo 50 pracownikdéw, ktérzy zajmowali pomieszczenia zar6wno w dni
robocze, jak rowniez weekendy i §wieta. Docelowo wspoélpraca miala dotyczyé zagwarantowania miejsc noclegowych
dla okolo 200 pracownikéow J. S.. K. M. informowat J. S. o majacym nastapi¢ wygasnieciu umowy najmu oraz
mozliwo$ci zakwaterowania jego pracownikéw w obiekcie potozonym w L. przy ulicy (...) bez zmiany dotychczasowych
warunkéw finansowych. Pomimo pierwotnej akceptacji zmiany lokalizacji wspolpraca miedzy stronami zostala
zerwana, a jako powdd braku checi korzystania z nieruchomosci przy ulicy (...) wskazano zbyt duza odleglo$¢ od
miejsca wykonywania pracy przez pracownikow J. S..

W dniu 29 stycznia 2016 roku B. G. zawarla z J. G. umowe najmu catego budynku mieszkalnego polozonego w L.
przy ulicy (...). Przedmiot umowy mial zosta¢ wydany z dniem 1 lutego 2016 roku, a czynsz w wysokos$ci 2.000 zlotych
platny do dnia 10 — go kazdego miesigca. Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony, a wynajmujacy uzyskal prawo
do podnajmu nieruchomos$ci podmiotom trzecim.

W dniu 1 lutego 2016 roku J. G. podnajat P. S. budynek mieszkalny potozony w L. przy ulicy (...). Umowa zostala
zawarta na czas nieokreslony, za$ najemca zobowigzal sie do zaplaty czynszu w wysokoSci 17 zlotych za 1 osobe za
kazdy dzien uzytkowania nieruchomos$ci bedacej przedmiotem najmu. P. S. nie mogl bez pisemnej zgody J. G. oddawaé
przedmiotu najmu w podnajem oraz bezplatne uzytkowanie osobom trzecim, przy czym zastrzezenie to nie dotyczylto
korzystania z przedmiotu najmu przez osoby fizyczne, prawne lub jednostki organizacyjne nie majace osobowosci
prawnej, z ktéorymi P. S. wchodzi w jakiekolwiek zwigzki prawne lub gospodarcze - § 8 umowy.

Tego samego dnia na nieruchomosci przy ulicy (...) zjawil sie K. M. celem zdania kluczy P. L., ktéra w tym czasie
pomagala juz J. G. w czynnoSciach administracyjnych zwiazanych z obiektem. Mezczyzna zauwazyl, Zze pomimo
uprzednich deklaracji o zmianie miejsca zakwaterowania, wcia¢ obecni sa na niej pracownicy J. S., ktérzy zajmowali
lokale w styczniu 2016 roku.

W lutym 2016 roku K. M. przekazywal P. L. dokumenty ksiegowe zwigzane z nieruchomoscig. Kobieta nie chciala
udzieli¢ odpowiedzi, czy na terenie obiektu wciaz przebywaja pracownicy J. S..



J. S. zatrudnia okolo 4.500 pracownikéw narodowo$ci polskiej i ukrainskiej. Na rynku (...) wspolpracuje z
firmami przetworstwa miesnego, ktérym zapewnia pracownikow. J. S. Sci$le wspoélpracuje w ramach dzialalnoéci
gospodarczej ze swym synem P. S.. Z uwagi na czeste rotacje pracownikow, jak rowniez konieczno$¢ zapewnienia ich
dyspozycyjnosci dla poszczegoélnych zakladow zdarzaja sie sytuacje, w ktérych pracownicy J. S. realizuja czynnosci na
rzecz P. S. i odwrotnie. W takich przypadkach osoby te zajmujg miejsca noclegowe swych poprzednikéow.

Od dnia 1 lutego 2016 roku do chwili obecnej J. G. przeznaczyl na prace remontowe nieruchomosci przy ulicy (...)
kwote okolo 40.000 zlotych, za$ lacznie oceniania przez mezczyzne kwota wydatkéw w tym zakresie obejmuje okolo
100.000 zlotych.

Pismem z dnia 24 marca 2016 roku doreczonym w dniu 11 kwietnia 2016 roku S. D. wezwala B. G. do zaplaty kwoty
46.000 zlotych w terminie 3 dni. Jednocze$nie wskazala, ze wysoko$¢ §wiadczenia zostaje pomniejszona o kwote
23.000 zlotych tytulem rachunku nr (...) z dnia 30 stycznia 2016 roku, ktora potraca z przystugujacej jej wierzytelnosci
z tytulu kary umownej w lacznym wymiarze 69.000 zlotych.

Pismem z dnia 5 kwietnia 2016 roku B. G. wezwala S. D. do zaplaty kwoty 23.000 zlotych wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia wymagalno$ci do dnia zaplaty tytulem czynszu najmu za miesiac styczen 2016 roku.

W czerwcu i lipcu 2016 roku K. M. zostal dwukrotnie powiadomiony przez przedstawiciela firmy (...) o koniecznoSci
zakwaterowania na ulicy (...) pracownikow, ktérzy oczekuja na otwarcie bramy wjazdowej. W przypadku pierwszej
sytuacji mezczyzna poinformowal o tym fakcie P. L., ktora zobowiazala sie przekaza¢ informacje odpowiedzialnej za
to osobie. W drugim przypadku P. L. nie odebrala telefonu.

Do chwili obecnej z nieruchomoéci przy ulicy (...) korzystaja pracownicy zaréwno z firmy (...), jak i MAGNUS. Od
czasu przejecia nieruchomosci przez J. G. nie jest prowadzona ewidencja oséb korzystajacych z ustug noclegowych.

J. G. prowadzi od dnia 1 czerwca 1995 roku dzialalno$é gospodarcza pod firma Firma (...) J. G., ktorej przewazajacym
przedmiotem dzialalnoSci jest poSrednictwo w obrocie nieruchomog$ciami.

J. S. prowadzi od dnia 19 czerwca 2007 roku dzialalnoéé¢ gospodarcza pod firma (...).U.H. JAR — POL J. S, ktorej
przewazajacym przedmiotem dzialalnosci jest produkcja wyrobéw z miesa, wlaczajac wyroby z migesa drobiowego.
Glownym miejscem wykonywania dzialalnoSci jest ul. (...) w K..

P. S. prowadzi od dnia 5 lutego 2014 roku dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Firma Handlowo — Uslugowa (...), ktorej
przewazajacym przedmiotem dzialalnosci jest produkcja wyrobdw z miesa, wlaczajac wyroby z miesa drobiowego.
Gléwnym miejscem wykonywania dzialalnosci jest ul. (...) w K..

Przedmioty wykonywania dzialalno$ci gospodarczej P. S. s3 tozsame w ramach Polskiej Klasyfikacji Dzialalnoéci z
dzialalnoScig prowadzong przez J. S..

P. S. jest synem J. S..
W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sqd Rejonowy zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo glowne podlegalo oddaleniu w caloSci, za§ powodztwo wzajemne zastlugiwalo na uwzglednienie w
przewazajacej czesci.

S. D. wywodzila swoje roszczenie z tresci § 10 umowy najmu z dnia 1 wrze$nia 2014 roku. Stosownie do wskazanego
zastrzezenia umownego ,w okresie obowigzywania umowy oraz 12 miesiecy od daty jej rozwigzania wynajmujacy
zobowigzal sie do niezawierania jakiejkolwiek umowy, ktoérej przedmiotem bedzie nieruchomos$é opisana w § 1
przez podmioty, ktore uzywaly jej w oparciu o umowe zawarta z najemca.” W przypadku naruszenia tego zapisu
wynajmujacy zobowigzany byl do zaplaty na rzecz najemcy kary umownej w wysokoéci trzymiesiecznego czynszu
najmu.



Wprowadzone do umowy zastrzezenie pozostaje w zgodzie z regulacja art. 483 i 484 k.c. Ustawodawca dopuszcza
bowiem mozliwo$¢ naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania
niepienieznego przez zaplate okre$lonej sumy, przy czym nalezy sie ona wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek
wysokoSci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.

Uwzgledniajac tresé § 5 ust. 1 umowy w brzmieniu po zawarciu aneksu z dnia 30 lipca 2015 roku kara umowna
obejmowata kwote 69.000 zlotych (3 x 23.000 zlotych). Powddka powolujac sie na zlozone o§wiadczenie o potraceniu
wierzytelno$ci przystugujacej pozwanej z tytulu czynszu za miesigc styczen 2016 roku dochodzila w niniejszym
postepowaniu kwoty 46.000 zlotych (69.000 zlotych — 23.000 zlotych). Zasadno$é zgloszonego zadania, w tym
rowniez skuteczno$c o$wiadczenia o potraceniu warunkowana byla jednak uprzednim stwierdzeniem, ze pozwana w
istocie dopuscila sie naruszenia § 10 ust. 1 umowy z dnia 1 wrze$nia 2014 roku.

Charakter prowadzonej przez S. D. dzialalnoSci oraz analiza spornego zastrzezenia umownego nie nasuwa wiekszych
watpliwosci co do celu, w jakim zostal wprowadzony do umowy najmu. Najemca staral sie zabezpieczy¢ swoje interesy
gospodarcze poprzez wyeliminowanie sytuacji, w ktorej po wygasnieciu laczacego strony stosunku prawnego doszloby
do przejecia kontrahentow powddki. Nie mniej jednak dla oceny, czy w istocie doszlo do naruszenia § 10 umowy nie
jest wystarczajace ogolne wystapienie sytuacji faktycznej godzacej w uzasadnione interesy powodki, lecz wykazanie, ze
zicily sie przestanki do obciazenia wynajmujacego kara umowna w konteksScie uregulowania laczacego strony. Innymi
slowy, koniecznym pozostaje udowodnienie, ze B. G. zlamala pierwotnie ustalone przez strony uzgodnienie. Aby za$
stwierdzi¢ tg okoliczno$¢ nieodzownym staje sie okreélenie zakresu przedmiotowego i podmiotowego § 10 umowy,
w szczegoblnosci zas w jakich konkretnie sytuacjach powddka bylaby uprawniona do dochodzenia od pozwanej kary
umownej. Wprowadzonemu bowiem do tre§ci umowy prawu S. D. odpowiada konkretny obowigzek ze strony B. G.,
ktory musi by¢ na tyle skonkretyzowany, azeby stanowil podstawe p6Zniejszego roszczenia.

Dokonujac wykladni stricte gramatycznej § 10 umowy nie sposob przyjaé, aby pozwana naruszyla nalozony na nia
obowiazek.

Bezspornym pozostaje fakt, ze po zakonczeniu wspoélpracy miedzy stronami, B. G. wynajela nieruchomo$é przy ulicy
(...) swemu ojcu, ktory nie byt kontrahentem S. D.. Nastepnie J. G. podnajal przedmiot umowy P. S., ktéry rowniez nie
pozostawal w uprzednich stosunkach gospodarczych z powddka. Pomimo p6Zniejszego stwierdzenia faktu korzystania
z nieruchomosci rowniez przez pracownikow firmy (...) brak jest jakiegokolwiek potwierdzenia, azeby stan ten wynikal
z zawarcia przez mezczyzne odrebnej umowy najmu z B. G.. Nie sposdb rowniez przyjaé¢ na podstawie zgromadzonego
materiatlu dowodowego, aby J. S. zwigzany byt w tym zakresie jakimkolwiek stosunkiem prawnym z J. G., aczkolwiek
taka sytuacja nie bylaby objeta unormowaniem § 10 umowy z uwzglednieniem jego literalnego brzmienia.

Majac na uwadze powyzsze oraz przyjmujac wykladnie gramatyczna spornego zapisu brak jest podstaw do uznania,
ze zidcily sie przestanki odpowiedzialnosci pozwane;.

Po pierwsze, zakres podmiotowy § 10 obejmowat tylko i wylacznie wynajmujacego, ktorym zgodnie z umowa byla B.
G.. Strony nie rozszerzyly tego katalogu chociazby o podmioty dzialajace w imieniu pozwanej, w tym jej pelnomocnika
(J. G.), co wydawaloby sie celowe z uwagi na jego faktyczne zaangazowanie w sprawy nieruchomoéci, jak rowniez
osoby (najemca, podnajemca), ktére moglyby korzystaé¢ z nieruchomosci po wygasnieciu umowy z dnia 1 wrzeénia
2014 roku.

Po wtore, zakres przedmiotowy spornego zapisu sprowadzony zostal tylko i wylacznie do umoéw zawieranych przez
wynajmujacego z podmiotami, ktore korzystaly z nieruchomosci na podstawie stosunkéw prawnych laczacych je ze
S. D.. Nie objeto zatem literalnie sytuacji faktycznych, w ktoérych uprzedni kontrahenci powodki korzystaliby nadal
z nieruchomoéci, czy to na podstawie umoéw niezawieranych bezposrednio z B. G., czy tez na podstawie okolicznoéci
prowadzacych do wniosku, ze dalsze zajmowanie pomieszczen jest wynikiem zamierzonego przez wynajmujacego
dzialania prowadzacego do ominiecia przewidzianego w § 10 obowigzku. W tym kontek$cie nietrudno wyobrazi¢ sobie



sytuacje, w ktorej B. G. przenioslaby wlasno$§é nieruchomosci na rzecz swojego ojca wylacznie po to, aby umozliwi¢
mu dalszy wynajem pomieszczen na rzecz J. S. bez obowigzku uiszczenia na rzecz S. D. kary umowne;.

W $wietle przedstawionych okolicznoéci nalezy stwierdzic, ze zapis § 10 umowy zostal sformulowany na tyle wasko,
ze zaistniala w niniejszej sprawie sytuacja faktyczna nie mogla by¢ uznana za jego naruszenie przez pozwang. W tym
miejscu nalezy zaznaczy¢, ze sporne sformulowanie zostalo wprowadzone do laczacego strony stosunku prawnego
przez S. D., ktora prowadzita dzialalno$¢ gospodarcza zwigzana z obrotem nieruchomoéciami przez okres niemalze
10 lat. Powodka jako przedsiebiorca z odpowiednim do$wiadczeniem winna powziac¢ wszelkie niezbedne czynnosci
do zabezpieczenia swych intereséw, w szczegdlnoSci poprzez precyzyjne zakreSlenie przypadkéw warunkujacych
odpowiedzialno$¢ wynajmujacego. Nic nie stalo na przeszkodzie, aby w umowie najmu doda¢ kolejny zapis (np. § 10
ust. 2a lub zdanie trzecie w ust. 2) dotyczgcy odpowiedzialno$ci wynajmujacego, chociazby o tredci: ,,obowiazek zaplaty
kary umownej w wysokosci okreslonej w zdaniu poprzedzajacym obciaza wynajmujacego rowniez w przypadku, gdy
w okresie opisanym w ust. 1 stwierdzony zostanie fakt wykorzystywania nieruchomo$ci z przeznaczeniem na cele
mieszkaniowe i noclegowe przez pracownikéw podmiotu oraz inne osoby §wiadczace ushugi na rzecz podmiotu w
ramach prowadzonej przez niego dzialalnosSci gospodarczej, ktory uzywal jej na mocy umowy zawartej z najemea.”.
Sformulowanie tego rodzaju znacznie poszerzytoby zakres ochrony powddki, a przy tym utrudnilo podejmowanie
przez wynajmujacego czynnosci zmierzajacych do ominiecia nalozonych na niego obowigzkow.

Samo odwolanie sie do wykladni gramatycznej treSci § 10 umowy najmu nie jest jednak wystarczajace. Jak shusznie
zauwazyla strona powodowa w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opieraé¢ sie na jej dostlownym brzmieniu — art. 65 § 2 k.c. Warto jednak zauwazyé, ze odstapienie od literalnej
tre$éci umowy i nadanie jej innego znaczenia w kontekscie ustawowego sformulowania ,zgodny zamiar stron i cel
umowy” wymaga uprzedniego udowodnienia tych okolicznoS$ci. Na gruncie art. 65 § 2 k.c. nie dochodzi do uchylenia
obowigzujacej w postepowaniu cywilnym zasady ciezaru dowodu (art. 6 k.c. — onus probandi), a to oznacza, ze kazda
ze stron winna udowodni¢ fakty, z ktérych wywodzi dla siebie korzystne skutki prawne. Rzeczywista wola stron co
nadania tresci postanowienia umownego okreslonego znaczenia nie moze opiera¢ sie tylko i wylacznie na twierdzenia
jednej z nich. Co istotne art. 65 § 2 k.c. shuzy ustaleniu rzeczywistego zamiaru stron stosunku prawnego, nie za$
jego uzupehieniu czy korygowaniu w zwigzku z zaistnialg sytuacja faktyczna. Nie moze przy tym by¢ instrumentem
stuzacym do dostosowania znaczenia oSwiadczenia woli potrzeb i intereséw adresata/nadawcy o§wiadczenia. Przy
interpretacji niejednoznacznych postanowien wzorcow umownych, prowadzonej w glownej mierze na podstawie
jezykowych regul wykladni, nalezy stosowa¢ dyrektywe in dubio contra proferentem (w razie watpliwosci przeciwko
o$wiadczajacemu), czyli dokonywaé wykladni restryktywnej wobec proponenta, a zyczliwej dla adherenta. Wprawdzie
taka dyrektywe interpretacyjna ustawodawca ustanowil expressis verbis w art. 385 § 2 k.c. tylko w odniesieniu do
wzorcow konsumenckich, jednakze doktryna powszechnie opowiada sie za jej stosowaniem takze wobec wzorcoéw
stosowanych w obrocie obustronnie profesjonalnym oraz powszechnym. Uzasadnienie dla takiej dyrektywy wykladni
wzorcow umownych stanowi koncepcja zwiekszonego ryzyka tej strony, ktora redaguje tekst wzorca (lub postuguje
sie tekstem zredagowanym przez inng osobe) w takiej sytuacji, w ktorej druga strona nie ma wplywu na formulowanie
jego tresci. Uznaje sie bowiem za sluszne, aby ten, kto korzysta z uprawnienia do jednostronnego ksztaltowania treéci
stosunkoéw prawnych, ponosil ryzyko niejasnej lub niejednoznacznej redakeji tekstu (por. wyrok SA w Lodzi z dnia
12 sierpnia 2013 roku, I ACa 342/2013, Lex nr 1363290, Z. R., Wykladnia..., s. 78-79, E. L., Prawo umoéw ..., s. 321,
komentarz P. N. do art. 65 k.c.).

Na gruncie art. 65 k.c. przyjmowana jest kombinowana metoda wykladni, oparta na kryterium subiektywnym i
obiektywnym. Stosowanie kombinowanej metody wykladni do czynno$ci prawnych inter vivos obejmuje dwie fazy.
W pierwszej fazie sens o§wiadczenia woli ustala sie, majac na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia
miedzy stronami. Oznacza to, Ze uznaje sie za wigzacy sens oSwiadczenia woli, w jakim zrozumiala go zar6wno osoba
skladajaca, jak i odbierajgca to o$wiadczenie. Decydujaca jest zatem rzeczywista wola stron. Podstawe prawna do
stosowania w tym przypadku wykladni subiektywnej stanowi przepis art. 65 § 2 k.c., ktéry, cho¢ mowa w nim o
umowach, odnosi sie w istocie do wszystkich oswiadczen woli skladanych innej osobie. Jezeli okaze sie, ze strony nie
przyjmowaly tego samego znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przej$cie do drugiej, obiektywnej fazy wyktadni,



w ktorej wlasciwy dla prawa sens o§wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak jak
adresat sens ten rozumial i rozumieé powinien. Za wigzace uznac trzeba w tej fazie takie rozumienie o§wiadczenia woli,
ktore jest wynikiem starannych zabiegdéw interpretacyjnych adresata. Decydujacy jest normatywny punkt widzenia
odbiorcy, ktory z nalezyta starannoécia dokonuje wykladni zmierzajacej do odtworzenia tresci mys$lowych osoby
skladajacej o$wiadczenie woli. Przewaza tu ochrona zaufania odbiorcy o$éwiadczenia woli nad wola, a $ci$le nad
rozumieniem nadawcy. Nadawca bowiem formuluje o§wiadczenie woli i powinien uczynic to w taki sposéb, aby byto
ono zgodnie z jego wola zrozumiane przez odbiorce. Wykladnia obiektywna sprzyja pewnoéci stosunkéw prawnych,
a tym samym i pewnoS$ci obrotu prawnego. Zastosowanie tej reguly wymaga wyjasnienia, jak strony rzeczywiscie
zrozumialy zlozone o$wiadczenie woli, w szczegolnosci jaki sens laczyly z uzytym w o$§wiadczeniu woli zwrotem czy
wyrazeniem. W razie ustalenia, ze byly to te same tre$ci mys$lowe, pojmowany zgodnie sens o§wiadczenia woli trzeba
uznac¢ za wigzacy (por. komentarz S. Rudnickiego do art. 65 k.c.).

Przenoszac powyzsze na plaszczyzne przedmiotowej sprawy nalezy zauwazy¢, ze nie zostalo wykazane, jaki zakres
znaczeniowy strony nadawaly treSci § 10 umowy, a dopiero ta okoliczno$¢ umozliwialaby analize, czy zachodzila
miedzy nimi zgodno$§¢ w tej mierze. Przyjmujac jednak, ze S. D. i B. G. postrzegaly sporny zapis odmiennie,
nalezaloby odwola¢ sie do czynnika obiektywnego, a wiec znaczenia, jakie nadawata klauzuli pozwana, jako odbiorca
zlozonego o$wiadczenia (powodka byta bowiem autorem tresci § 10). Uzasadnionym pozostaje zatem pytanie, czy
w Swietle okolicznosci faktycznych towarzyszacych zawarciu samej umowy B. G. obejmowala swa $wiadomoscia
szersza wykladnie zastrzezenia umownego, a przy tym czy akceptowala takie jej znaczenie, a jesli tak to czy godzila
sie na to, aby obowigzek zaplaty kary umownej obejmowal réwniez sytuacje, w ktoérych nie jest ona bezposrednio
strona umowy (np. podnajem), a nawet przypadki faktycznego wykorzystywania jej nieruchomos$ci wobec powigzan
gospodarczych danego podmiotu z jej uprzednim kontrahentem (stan faktyczny w niniejszej sprawie). Kwestia ta moze
by¢ jedynie przedmiotem teoretycznych rozwazan, albowiem w toku przeprowadzonego postepowania dowodowego
nie wykazano, aby § 10 umowy byl rozumiany w taki sposob przez sama S. D.. Dopiero po ustaleniu tego faktu
uzasadnionym pozostawaloby dowodzenie zgodnego zamiaru stron (art. 65 § 2 k.c.), w szczego6lnosci za$ czy sporny
zapis byl przedmiotem jakichkolwiek uzgodnien, negocjacji lub ustalen ze strong przeciwng, a takze czy pozwana byta
informowana o jego zakresie i ewentualnych przypadkach, ktére moga rodzi¢ jej odpowiedzialnos¢.

Skoro powodka w tresci pisma procesowego z dnia 27 lipca 2016 roku zasygnalizowala, ze tre$¢ § 10 umowy winna
by¢ interpretowana w ramach wykladni celowoSciowej w taki sposdb, ze obejmuje nie tylko przypadki bezposredniego
dzialania samej pozwanej, ale réwniez jej udzial w charakterze osoby trzeciej to niezbednym bylo zaoferowanie
stosownych $rodkéw dowodowych w tym zakresie celem wykazania, ze w istocie doszlo do naruszenia jego tresci.
Pomimo posiadanej inicjatywy postepowanie dowodowe zmierzalo za$ jedynie do wykazania, ze nieruchomo$¢ nadal
zajmowana jest przez pracownikow J. S., co przy braku stwierdzenia zakresu podmiotowego i przedmiotowego
spornego zastrzezenia nie moglo prowadzi¢ do ustalenia odpowiedzialno$ci B. G.. Ponownie nalezy wskazaé, ze
uprawnienie jednej ze stron stosunku umownego powinno odpowiada¢ obowigzkowi drugiej strony, przy czym musi
by¢ on na tyle skonkretyzowany, aby mogl stanowi¢ podstawe jej odpowiedzialno$ci. Tym samym stwierdzenie stanu
faktycznego mogacego godzi¢ w uzasadnione interesy gospodarcze powo6dki winno zosta¢ skorelowane z naruszeniem
obowiagzku przez pozwang, przy czym nie moze to by¢ og6lnie wyrazona dezaprobata, lecz wyrazne stwierdzenie jaki
obowiazek i w jaki sposob zostal naruszony.

W realiach niniejszej sprawy B. G. nie zawarla jakiejkolwiek umowy z uprzednim kontrahentem powodki. Ustalenia
faktyczne prowadza za$§ do wniosku, ze nieruchomos¢ pozostaje w dyspozycji P. S. (podnajemca J. G.), ktéry umozliwia
faktyczne korzystanie z pomieszczen w ramach prowadzonej wspoélpracy gospodarczej, takze pracownikom firmy
swego ojca — J. S., do czego zreszta jest uprawniony na podstawie § 8 zdanie drugie umowy z dnia 1 lutego 2016
roku. Przyjecie, ze sytuacja ta wyczerpuje dyspozycje § 10 umowy z dnia 1 wrze$nia 2014 roku wymagalaby uznania,
Ze sporny zapis obejmowat zgodnie z wolg stron i celem umowy nie tylko umowy zawierane bezposrednio przez B. G. z
kontrahentami S. D. oraz umowy laczace najemcéw pozwanej z bylymi podnajemcami powodki, ale rowniez sytuacje
faktyczne, w ktorych poszczegdlne pomieszczenia wykorzystywane bylyby przez bylego kontrahenta S. D. w ramach
wspolpracy gospodarczej z aktualnym podnajemca. Taka ekstensywna wykladnia spornego zastrzezenia winna byé



poparta stosownymi dowodami, w szczeg6lnoéci w sytuacji w ktorej bezspornym miedzy stronami pozostaje fakt, ze
tre$¢ umowy zostala oparta o wzor przygotowany przez S. D., a brak jakichkolwiek okolicznoSci, ktore potwierdzalyby
wzajemne ustalenia stron co do rozumienia i zakresu § 10. Nie mozna przy tym straci¢ z pola widzenia, ze odejScie
od zasad wykladni jezykowej i gramatycznej nie moze ostatecznie prowadzi¢ do uzyskania znaczenia, ktoére objete
bylo celem tylko jednej ze stron stosunku prawnego przy braku akceptacji drugiej. Nadto w toku postepowania
dowodowego nie zostalo kategorycznie przesadzone, ze obecno$é pracownikéw J. S. na nieruchomosci przy ulicy (...)
ma charakter staly. Swiadek P. L. potwierdzila co prawda dalsze korzystanie z uslug noclegowych przez podmioty
zwiagzane z firma (...), ale nie byla w stanie wyraZnie odr6zni¢ ich przynaleznoéci do dzialalnoSci prowadzonej przez
P.S., czy tez J. S., a takze zakresu wykorzystywania pomieszczen przede wszystkim przez osoby zatrudnione przez J.
S.. Uwzgledniajac przy tym powiazania gospodarcze obu firm, wskazywane rotacje pracownikéw, a takze ewentualna
odpowiedzialno$é pozwanej w ramach § 10 umowy najmu, bardziej prawdopodobna jest wersja, w ktorej P. S. zaczal
wykorzystywaé nieruchomo$¢ w miejsce swego ojca, przy czym zapewnil mu mozliwoé¢ faktycznego kwaterowania
pracownikow w razie zaistnienia takiej potrzeby.

Powyzsze rozwazania prowadza do konkluzji, Ze pozwana nie naruszyla ciazacych na niej zobowiazan kontraktowych.
Ustalone fakty nie pozwalajg na stwierdzenie, ze wystgpita sytuacja opisana w § 10 umowy, a zaoferowane przez
powbdke dowody nie byly wystarczajace do nadania jego treSci szerszego znaczenia, ktére uzasadniatloby dochodzenie
zastrzezonej kary umownej. Przygotowany przez S. D. zapis byl niewatpliwie precyzyjny, jednakze zbyt waski w
swym zakresie podmiotowym i przedmiotowym, aby obejmowa¢ inne przypadki niz zawarcie uméw dotyczacych
nieruchomodci przy ulicy (...) z poprzednimi kontrahentami powddki, w szczegoélnoéci za$ korzystanie z pomieszczen
przez pracownikow J. S. w ramach wspdlpracy gospodarczej z jego synem, czyli de facto bez zawarcia umowy z B. G..

Dokonujac oceny zgromadzonego materialu dowodowego Sad Rejonowy nie stracil jednak z pola widzenia
szczegbOlnego kontekstu sytuacyjnego, w tym powigzan rodzinnych i gospodarczych pomiedzy B. G., a J. G., a
takze J. S. i P. S.. Argumentacja przedstawiona przez strone powodowsg co do podstaw zaistnialego aktualnie
stanu rzeczy jest jak najbardziej uzasadniona i znajduje potwierdzenie w szeregu okolicznos$ci, ktére prowadza do
ostatecznej konkluzji, ze pozwana oraz pozostale wymienione osoby podjely szereg dzialan majacych na celu dalsze
wykorzystywanie nieruchomosci przy jednoczesnym zwolnieniu sie wynajmujacej z obowigzku zaplaty kary umowne;j
na rzecz poprzedniego najemcy.

Po pierwsze, nie znajduje zadnego ekonomicznego uzasadnienia z punktu widzenia pozwanej wynajmowanie
nieruchomos$ci przy stawce czynszu na poziomie 2.000 zlotych miesiecznie, skoro powddka uiszczala na jej rzecz kwote
ponad jedenastokrotnie wyzsza (23.000 zlotych). Nie mniej jednak w ramach obowiazujacej zasady swobody uméw
strony mialy prawo ustali¢ wynagrodzenie na takim wlasnie poziomie.

Po wtore, nie sposob przyjaé, aby pozwana miata jakiekolwiek problemy ze znalezieniem po dniu 31 stycznia 2016
roku kontrahenta/- 6w, ktoérzy generowaliby na jej rzecz przychdd wyzszy niz 2.000 zlotych.

Po trzecie, malo wiarygodna jest wersja uzasadniajaca niska wysoko$¢ czynszu obcigzajacego J. G. w zamian za
przeprowadzenie modernizacji nieruchomo$ci. Godzi sie jedynie zauwazy¢, ze do momentu zamkniecia rozprawy,
a wiec przez okres 10 miesiecy ojciec pozwanej wydatkowal na ten cel jedynie 40.000 zlotych. Ewentualne
zaakceptowanie warunkéw wspolpracy oferowanych przez K. D. (20 zlotych/ osobodoba) oraz przewidywana iloé¢
0s6b korzystajacych z uslug noclegowych (co najmniej 50 pracownikéw) prowadzi do uzyskiwania czynszu na
poziomie okolo 30.000 zlotych miesiecznie (20 zl x 50 0s6b x 30 dni). W okresie 10 miesiecy przychod z tytulu
najmu objalby okolo 300.000 zlotych, co pozwalaloby przeznaczy¢ jego cze$¢ na niezbedne remonty i to w rozmiarze
znaczenie wykraczajacym poza $rodki zainwestowane przez J. G..

Po czwarte, nie spos6b uwierzy¢ w taki zbieg okolicznoéci, Ze juz dzien po zakonczeniu umowy wigzacej S. D. z J. S.,
nieruchomoéé podnajeta zostala przez J. G. P. S.. W tym przypadku doszlo do plynnej zmiany podnajemcy, przy czym
nowy podmiot byl $ciSle powigzany gospodarczo ze swym poprzednikiem. Jakiekolwiek twierdzenia o wyszukaniu



oferty najmu w ogloszeniach i braku wzajemnych kontaktéw miedzy wszystkim zainteresowanymi tj. B. G., J. G., P.
S.iJ. S., stoja w calkowitej opozycji do zasad logiki, prawidlowego rozumowania oraz do§wiadczenia zyciowego.

Po piate, zaoferowana P. S. stawka najmu za osobo dobe na poziomie 17 zlotych stanowila ewidentng korzysé dla
obu stron umowy. J. G. pomimo nizszej kwoty niz proponowana przez K. D. (r6znica 3 zlotych) zyskal kontrahenta
gwarantujacego staly doch6d na wysokim poziomie. Z kolei P. S. otrzymal do dyspozycji nieruchomo$¢ uprzednio
wykorzystywang przez jego ojca, a do tego z optatami o okolo 33 % nizszymi niz proponowane J. S. przez firme (...)
(20 zlotych + marza 5 zlotych = 25 zlotych).

Po szoste, wstepna oferta zmiany warunkow wspolpracy miedzy B. G. a S. D., a takze zakwaterowania pracownikow
J. S. w nieruchomosci na ulicy (...) byly akceptowane. Z niewyja$nionych jednak przyczyn firma (...) zdecydowala
sie na wykorzystanie innej nieruchomosci, a budynek mieszkalny przy ulicy (...) zostal niezwlocznie zajety przez
pracownikéw firmy (...), Sci§le powiagzanej gospodarczo z J. S..

Powyzsze okolicznos$ci prowadza do konkluzji, ze w rzeczywisto$ci na przetomie stycznia i lutego 2016 roku doszlo
pomiedzy zainteresowanymi do porozumienia na mocy ktérego sporna nieruchomo$¢ zostala oddana w ramach
poszezegdlnych uméw (najem pomiedzy B. G.iJ. G. oraz podnajem pomiedzy J. G.1iP. S.) do korzystania podmiotowi
$cisle gospodarczo powigzanemu z dotychczasowym kontrahentem S. D.. Dzialanie takie, jak juz wskazano powyzej
bylo korzystne z ekonomicznego punktu widzenia dla wszystkich za wyjatkiem S. D.. Jednocze$nie zainteresowani
unormowali swe relacje w taki sposob, aby wlaScicielka nieruchomosci nie byla zobligowana do uiszczenia kary
umownej na rzecz poprzedniego najemcy, co w $wietle zapisu § 10 umowy z dnia 1 wrze$nia 2014 roku okazalo sie
skuteczne. W §wietle poczynionych ustalen faktycznych oraz okolicznoéci niniejszej sprawy Sad nie ma najmniejszych
watpliwosci, ze taki byl wlasnie modus operandi B. G., J. G., J. S.i P. S.. O ile jednak dzialania te nalezy oceni¢ za
naganne w $wietle dobrych obyczajow, wzajemnej lojalnoSci stron umowy oraz zasad do$wiadczenia Zzyciowego to
ich stwierdzenie nie moze prowadzi¢ do uwzglednienia roszczenia S. D.. Roszczenie zostalo bowiem wywiedzione
w ramach rezimu odpowiedzialno$ci kontraktowej, a sama sprzeczno$é¢ zachowania wymienionych os6b z zasadami
wspolzycia spolecznego (art. 5 k.c.) nie moze stanowié¢ samodzielnej podstawy dochodzonego roszczenia (por. m.in.
wyrok SN z dnia 27 stycznia 1999 roku, IT CKN 151/98, OSNC 1999/7-8/134, Biul.SN 1999/5/8).

Zdaniem Sadu Rejonowego trudno réwniez zgodzic sie z twierdzeniem powoddki jakoby umowa B. G. iJ. G. miala miec¢
charakter pozorny — art. 83 k.c. Wrecz przeciwnie, ewidentnym zamiarem stron byto nawiazanie stosunku prawnego,
ktory w $wietle uregulowania § 10 umowy z dnia 1 wrzes$nia 2014 uwolni pozwana od ciazacego na niej ryzyka zaplaty
kary umownej na rzecz powodki. Ewentualne za$ przyjecie tego stanowiska za zasadne mialoby ten skutek, ze umowa
najmu miedzy B. G., a J. G. nie wywolalaby skutkdw prawnych, co w konsekwencji niweczyloby umowe podnajmu
z P. S. (J. G. nie posiadalaby uprawnienia do dysponowania nieruchomoscig). W takim za$ ukladzie faktycznym nie
sposob stwierdzic¢, jaka mialaby by¢ ewentualna podstawa odpowiedzialnoSci pozwanej na gruncie § 10 umowy z dnia
1 wrze$nia 2014 roku, skoro pomieszczenia zajmowane bylyby de facto bezumownie. Inng dopuszczalna mozliwoScia
na gruncie art. 83 k.c. jest proba wykazania, ze strony pod pozorem umowy najmu mialy zamiar ukry¢ inng umowe,
przy czym nalezy pamietaé, ze w przypadku czynnoéci symulowanej i dysymulowanej nie dochodzi do zmiany stron
stosunku prawnego, a jedynie jego formy. Rowniez w tym przypadku brak podstaw do wywodzenia ewentualnej
odpowiedzialnoéci B. G..

Sad Rejonowy nie znalazl rdwniez podstaw do zastosowania w realiach niniejszej sprawy sygnalizowanych przez
pelnomocnika powd6dki w ramach gtosow koncowych przepiséw art. 59 k.c. i 474 k.c..

Ponownie wskazal, ze B. G. wynajela nieruchomosé J. G., aten podnajal jg P. S.. Zar6wno najemca jak i podnajemca nie
naleza do kregu uprzednich kontrahent6éw S. D. (w rozumieniu § 10 umowy z dnia 1 wrze$nia 2014 roku). Nie sposéb
zatem stwierdzi¢, w jaki spos6b umowa z dnia 29 stycznia 2016 roku mialaby czyni¢ zadanie powodki o zaplate kary
umownej bezskutecznym, skoro jedyna ewentualna podstawa dochodzenia roszczen mogloby byé¢ dalsze faktyczne
korzystanie z pomieszczen przez pracownikéw J. S., ale po uprzednim wykazaniu, ze strony umowy z dnia 1 wrze$nia
2014 roku zgodnie obejmowaly swg wolg ekstensywna jej wykladnie.



Zdaniem Sadu Rejonowego trudno réwniez w $wietle poczynionych ustalen faktycznych rozpatrywaé ewentualng
odpowiedzialnoé¢ pozwanej na gruncie art. 474 k.c., zgodnie z ktérym dluznik odpowiedzialny jest jak za wlasne
dzialanie lub zaniechanie za dzialania i zaniechania osob, z ktérych pomoca zobowigzanie wykonywa, jak rowniez
osob, ktéorym wykonanie zobowigzania powierza. Wskazany przepis nie odpowiada realiom niniejszej sprawy, w
szczegoblnosci za§ unormowaniu § 10 umowy z dnia 1 wrze$nia 2014 roku.

Z tych wszystkich wzgledow powodztwo glowne podlegalo oddaleniu, albowiem nie zostaly wykazane przestanki
uzasadniajgce zadanie zaplaty kary umowne;j.

Powyzsze rozstrzygniecie skutkowalo za$ uwzglednieniem powddztwa wzajemnego. Brak istnienia wierzytelnosci z
tytulu kary umownej czynil nieskutecznym przedprocesowe o$wiadczenie o potraceniu naleznoSci z tytulu czynszu
najmu, a tym samym niezasadnym pozostawal zarzut wyga$niecia zobowigzania S. D. w tym zakresie. Miedzy stronami
nie byla sporna okoliczno$¢ zwigzana z nieuiszczeniem naleznoéci czynszowych za styczen 2016 roku oraz jej wysoko$é,
ktora wynikala wprost z § 5 ust. 1 umowy w brzmieniu po sporzadzeniu aneksu z dnia 30 lipca 2015 roku. W
konsekwencji na rzecz powodki wzajemnej zasadzona zostala kwota 23.000 zlotych.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik op6Znia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.

Stosownie do tresci § 5 ust. 3 umowy najemca zobowiazany byl do uiszczania czynszu do dnia 20 — go kazdego
miesiaca z dotu na podstawie wystawionego rachunku. Powodka wzajemna nie przedstawila zadnego dowodu, ktory
potwierdzalby doreczenie S. D. rachunku przed dniem 1 lutego 2016 roku, a od tego dnia B. G. domagala sie nalezno$ci
ubocznych. Do akt sprawy zostal wprawdzie zalaczony dokument ,rachunek nr (...)”, przy czym nie jest on opatrzony
podpisem najemcy, a jako termin platnoSci wskazano dzien 13 lutego 2016 roku. W konsekwencji Sad przyjal, ze
S. D. dysponowala powyzszym dokumentem najwcze$niej w dniu 24 marca 2016 roku (data sporzadzenia pisma
wzywajacego do zaplaty wraz z oSwiadczeniem o potraceniu naleznoéci wynikajacej z rachunku nr (...)), a zatem
pozostawala w op6Znieniu ze spelnieniem swego §wiadczenia od dnia nastepnego czyli od dnia 25 marca 2016 roku.
W pozostalej czesci zadanie odsetek jako nieudowodnione podlegato oddaleniu.

O wysoko$ci odsetek Sad orzekt zgodnie z zadaniem pozwu i przyznal je w wysoko$ci odsetek ustawowych. Nalezy w
tym miejscu wskazaé, ze z dniem 1 stycznia 2016 roku w zwiagzku z wejSciem w zycie ustawy z dnia 9 pazdziernika
2015 roku o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niekt6rych
innych ustaw (Dz.U. 2015, poz. 1830) ustawodawca rozroznia odsetki ustawowe oraz odsetki ustawowe za op6znienie,
co wigze sie z ich wysoko$cia. Powodka wzajemna reprezentowana byta przez fachowego pelnomocnika, ktory wniost
o przyznanie odsetek w wysokoSci odsetek ustawowych. Przyznanie zatem odsetek w wyzszej wysokoéci (odsetki
ustawowe za op6znienie) stanowiloby orzeczenie ponad zadanie (art. 321 k.p.c.), tym bardziej, ze zaden z przepisow
ustawy nie wyklucza dochodzenia w obecnych realiach prawnych odsetek w wysokosci odsetek ustawowych.

O kosztach procesu zar6wno w przypadku powddztwa gléwnego jak i wzajemnego Sad orzekl na podstawie art.
102 k.p.c., uznajac, ze w niniejszej sprawie zachodzi szczegélnych uzasadniony przypadek, ktory przemawia za
nieobcigzeniem S. D. kosztami procesu. Ustalony w sprawie stan faktyczny, a przede wszystkim przebieg zdarzen,
ktory doprowadzit do wykorzystania przez pozwana i powodke wzajemna zbyt wasko ujetego zastrzezenia § 10 umowy
z dnia 1 wrze$nia 2014 roku sprawia, ze przyznanie kosztow procesu na jej rzecz byloby sprzeczne z poczuciem
sprawiedliwo$ci.

Apelacgje od powyzszego wyroku wywiodly obie strony.

Powodka glowna zaskarzyla wyrok w czesSci, tj. w zakresie punktow 1.11 I1.1, czyli w zakresie oddalenia powbdztwa
glownego i uwzglednienie powodztwa wzajemnego.



Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila naruszenie prawa materialnego:

1. art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 483 § 1 k.c. oraz art. 5 k.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i dokonanie wykladni
spornego postanowienia umowy z 1 wrze$nia 2014 roku o karze umownej w oparciu o jego literalne brzmienie,
przy braku nalezytego uwzglednienia celu przedmiotowego postanowienia, a takze zasad wspolzycia spolecznego w
postaci rzetelnoéci i lojalno$ci kontraktowej, a takze uczciwos$ci i wzajemnego zaufania pomiedzy uczestnikami obrotu
gospodarczego, co w konsekwencji doprowadzilo do bezzasadnego uznania, iz brak jest podstaw do zaplaty przez
pozwana kary umownej i oddalenia powodztwa gléwnego;

2. art. 354 § 1 k.c. w zw. z art. 483 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a przez to brak uznania, iz pozwania nie
wykonala spoczywajacego na niej zobowiazania wynikajacego z § 10 ust. 1 umowy najmu zawartej z powddka w sposob
odpowiadajacy jego treSci i celowi spoleczno — gospodarczemu oraz zgodnie z zasadami wspdlzycia spolecznego,
co doprowadzito do bezzasadnego wniosku, iz jest podstaw do zaplaty przez pozwana kary umownej i oddalenia
powodztwa gléwnego.

W oparciu o te zarzuty powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie w calo$ci powodztwa
gtownego i oddalenie w calo$ci powddztwa wzajemnego z zasgdzeniem na rzecz powodki kosztéw postepowania w
I instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych w zakresie obu powddztw oraz o
zasadzenie od blanki G. na rzecz S. D. kosztow postepowania w II instancji, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Pozwana (powoédka wzajemna) wniosla apelacje od czesci wyroku, tj. od punktéw 1.2 1 I1.3 oraz w punktach I1.1
i I1.2 wylacznie co do odsetek, w zakresie w jakim sad oddalil odsetki za okres od dnia 21 lutego 2016 roku do dnia
24 marca 2016 roku oraz co do ich wysokoSci.

Wyrokowi zarzucila naruszenie:

I. prawa materialnego, tj. art. 481 k.c. poprzez zasadzenie odsetek w wysoko$ci odsetek ustawowych zamiast odsetek
ustawowych za op6Znienie pomimo wskazania w uzasadnieniu pozwu przez pelnomocnika powo6dki wzajemnej jako
podstawy prawnej zasadzenia odsetek art. 481 k.c., a nie art. 359 k.c.;

II. prawa procesowego:

1. art. 233 k.p.c. poprzez dowolna ocene dowodéw polegajaca na bezzasadnym przyjeciu, iz S. D. nie miala wiedzy
o zakresie obowiazku spelienia §wiadczenia pienieznego do dnia 25 marca 2016 roku w sytuacji, gdy z samej tresci
umowy laczacej strony wynika data powstania obowiazku zaplaty, tj. najp6Zniej dzien 20 lutego 2016 roku;

2. art. 233 k.p.c. wzw. zart. 102 k.p.c. poprzez dowolna ocene dowoddw polegajaca na mylnym przyjeciu, iz przyznanie
kosztoéw procesu na rzecz pozwanej — powoddki wzajemnej byloby sprzeczne z poczuciem sprawiedliwoéci podczas gdy
zgromadzony material dowodowy nie pozwala na takie uznanie.

W oparciu o te zarzuty powbddka wzajemna wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie na jej rzecz
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych w sprawie z powodztwa
glownego i z powddztwa wzajemnego oraz przez zasadzenie w punkcie I1.1 odsetek ustawowych za opdznienie od dnia
21 lutego 2016 roku do dnia zaplaty, a nadto o zwrot kosztow postepowania przed Sadem II instancji, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Po analizie zgromadzonego materialu dowodowego oraz poczynionych ustalen, rowniez w kontekScie zarzutow
apelacji, Sad Okregowy uznaje je w caloéci za prawidlowe, czyniac je tym samym podstawa rozpoznania sprawy
rowniez w II instancji.



Apelacja S. D. nie zastuguje na uwzglednienie.

Whbrew zarzutom apelacji, w ustalonych okolicznoSciach sprawy i przy zaproponowanym przez strony materiale
dowodowym, Sad Rejonowy dokonal prawidlowej wykladni § 10 ust. 1 laczacej strony umowy najmu z 1 wrze$nia
2014 roku. Jak bowiem stusznie wskazal w uzasadnieniu aby przej$¢ od wyktadni literalnej spornego postanowienia
umownego do wykladni uwzgledniajgcej zgodny zamiar stron i cel umowy musialyby one zostaé udowodnione.
Tymczasem nie zostalo wykazane jaki zakres znaczeniowy strony nadawaly tresci § 10 umowy, w tym jak rozumiala
przygotowany zapis sama S. D.. Bez podstaw do ustalenia tej okolicznos$ci nie bylo mozliwe przejscie do ustalenia
zgodnego zamiaru stron. S. D. nie zechciala nawet stawié sie na rozprawie, a pomimo korzystania z pomocy fachowego
pelnomocnika, nie wniosta ani o przestuchanie swiadka K. D. (reprezentujgcego powodke przy zawarciu umowy) ani
o przestuchanie stron na okoliczno$¢ ewentualnych negocjacji i uzgodnien stron co do § 10 umowy, a nawet co do
rozumienia wskazanego zapisu przez sama powodke. Twierdzenie, ze szerokie i celowo$ciowe rozumienie spornego
zapisu jest oczywisto$cig jest przy tym calkowicie nieuprawnione, skoro z wyjasnien B. G. wynika, zZe rozumiala zapis
literalnie. OczywiScie zgodzi¢ sie nalezy z apelujacym, ze przy braku interesu i checi zobowigzanego do przyznania
rozumienia klauzuli o karze umownej zgodnie z interesem uprawnionego ustalenie zgodnego zamiaru stron nie
jest latwe. Nie jest ono jednak niemozliwe, o ile jakiekolwiek dowody zostang sadowi zaproponowane przez strony.
Racje mial przy tym Sad Rejonowy, ze to powodke glowna obcigzalo udowodnienie szerszego niz literalny sensu
postanowienia umownego, z ktérego wywodzita uprawnienie do uzyskania od pozwanej kary umownej i ciezarowi
temu nie podotala.

W ustalonym stanie faktycznym wszystkie rozwazania Sadu Rejonowego dotyczace wykladni § 10 ust. 1 umowy
najmu nalezaloby zatem powtdrzy¢ jako prawidlowe i uwzgledniajace w mozliwym zakresie zalecania zawarte w
art. 65 § 2 k.c.. Podkresdli¢ jedynie nalezy, ze powodka dzialajaca jako profesjonalny uczestnik obrotu z 10-letnim
doswiadczeniem w obrocie nieruchomos$ciami i jednoczeénie jako autorka spornego zapisu nie moze z wlasnych
zaniedban w zakresie nalezytego zabezpieczenia swych interesow wywodzi¢ skutkéw obciazajacych pozwana,
zwlaszcza przy braku dowodu na jakiekolwiek pertraktacje w tym zakresie.

Poczynione wyzej rozwazania powodujg, ze zarzut naruszenia art. 354 k.c. uznac nalezy za calkowicie chybiony.
Skoro powodka nie wykazala aby obowiazki pozwanej wykraczaly poza ustalong tre$é § 10 ust. 1 umowy to brak jest
jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze B. G. nie wykonala spoczywajacego na niej obowigzku umownego. Uwadze
apelujacej zdaje sie umykac fakt, ze pozwana nie uczynita niczego czego zabranialaby jej zawarta przez strony umowa,
a zakonczenie najmu z koficem stycznia 2016 roku bylo wynikiem autonomicznej decyzji powddki, spowodowanej
nieoplacalno$cia wynajmu budynku od pozwanej. Zgromadzony material dowodowy nie pozwala przy tym ocenic
czy przy tak szerokim rozumieniu spornego zapisu jaki forsuje pelnomocnik powodki pozwana w ogole podpisalaby
umowe tej tre$ci. Brak przy tym podstaw do konstruowania po stronie B. G. jakiego$ ogolnego obowiazku dzialania w
interesie powodki, szczegoélnie, ze nie S. D. nie wykazala sie taka dbalo$cia ani przy konstruowaniu umowy ani przy
dowodzeniu swoich racji w toku procesu. W tym kontek$cie Sad Okregowy nie znajduje zatem podstaw do czynienia
pozwanej zarzutu naruszenia swym postepowaniem zasad wspolzycia spotecznego.

Stwierdzenie o poniesieniu przez powodke glowna wymiernej szkody nalezy przy tym uznaé za golostowne, a
obcigzenie pozwanej odpowiedzialno$cig za te ewentualng szkode nie daje sie obronié w okoliczno$ciach sprawy.

Pomimo wskazania, ze apelacja S. D. dotyczy rowniez punktu II.1 wyroku zadne dodatkowe zarzuty nie zostaly
podniesione. Uznaé zatem nalezy, ze niezasadno$¢ roszczenia powodki glownej determinowala rozstrzygniecie
dotyczace powddztwa wzajemnego, ktore w tej sytuacji musi sie ostac¢ jako prawidlowe, ze zmianami bedacymi
skutkiem uwzglednienia w cze$ci zarzutow i wnioskow drugiej apelacji.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy nie podzielil zarzutéw apelacji i uznajac orzeczenie Sadu Rejonowego za
prawidlowe w zaskarzonym przez powodke gtowna zakresie oddalil jej apelacje w calo$ci na podstawie art. 385 k.p.c..

Apelacja B. G. zastugiwala na uwzglednienie czesci.



Zgodzi¢ sie nalezy z zarzutem apelacji dotyczacym naruszenia przez Sad Rejonowy art. 481 k.c. przy orzekaniu o
odsetkach od zasadzonej naleznosci gtownej powddki wzajemne;j.

Sad Okregowy podziela poglad Sadu Rejonowego, Ze przy zgloszeniu w pozwie wniesionym po 1 stycznia 2016 roku,
w szczeg6lnosci przez profesjonalnego pelnomocnika strony, zadania zasadzenia odsetek ustawowych powoduje, ze
zasgdzenie przez sad odsetek ustawowych za opdZnienia stoi w sprzecznosci z art. 321 k.p.c.. Uwadze Sadu I instancji
umknelo jednak, ze w uzasadnieniu pozwu wzajemnego jednoznacznie wskazana zostala podstawa prawna roszczenia
odsetkowego. Skoro powodka oparla roszczenie na art. 481 § 1 k.c. méwigcym o odsetkach ustawowych za opdZznienie
to brak bylo podstaw do zasadzenia nizszych odsetek ustawowych przewidzianych w art. 359 k.c.. Zgodzi¢ sie nalezy ze
skarzaca, ze w razie, wynikajacych z nieprawidlowego sporzadzenia pozwu wzajemnego, watpliwosci co do wysoko$ci
zadanych odsetek Sad winien zobowigzaé B. G. do sprecyzowania zadania w tym zakresie. Skoro do tego nie doszlo
zasadzeniu podlegaly odsetki ustawowe za op6Znienie, zwlaszcza, ze bezspornym jest, iz nie bylo w sprawie powodow
by zasadzaé odsetki kapitalowe w wysoko$ci odsetek ustawowych, a nie odsetki za op6Znienie.

Roéwniez w zakresie daty wymagalnoSci zasadzonego czynszu najmu za styczen 2016 roku trudno podzieli¢
zapatrywanie Sadu Rejonowego. Nie jest ono przy tym wynikiem blednych ustalen faktycznych, jak zarzuca apelacja,
ale nieuprawnionego przyjecia, ze data ta uzalezniona jest od wystawienia najemcy rachunku za dany miesiac. W
ocenie Sadu Okregowego fakt, ze zgodnie z umowa stron nalezno$¢ miata by¢ kazdorazowo potwierdzona rachunkiem
nie zmienia umoéwionego terminu platnosci jednoznacznie wskazanego w § 4 ust. 3 umowy. Strony postanowily
W umowie, ze czynsz najmu bedzie placony ,,z dolu”, w okresach miesiecznych, najp6zniej do 20-go dnia kazdego
miesigca. Tym samym nie ma watpliwo$ci, Ze S. D. pozostawala w opdznieniu z zaplata czynszu za styczen 2016 roku
od dnia 21 lutego 2016 roku, a nie dopiero od 25 marca 2016 roku, jak blednie przyjat Sad Rejonowy.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy uwzglednit w tej czeSci apelacje B. G. i na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil
wyrok w punkcie II.1 w zakresie daty poczatkowej i wysokoSci odsetek.

W pozostalej czeéci apelacja powodki wzajemnej nie zastugiwala na uwzglednienie. Zastosowanie w niniejszej sprawie
dobrodziejstwa przewidzianego w art. 102 k.p.c. w odniesieniu do S. D. jest wrecz oczywisto$cia. Fakt, iz ze wzgledow
dowodowych powbdce wzajemnej nie dalo sie przypisaé takiego naruszenia zasad wspolzycia spolecznego, ktore
prowadziloby do uwzglednienia powddztwa gléwnego i oddalenia wzajemnego nie oznacza automatycznie, ze sposéb
postepowania B. G. zasluguje na aprobate. Przeciwnie stwierdzi¢ nalezy, za Sgdem rejonowym, ze skoro wynajmujaca
w istocie pozwolila na przejecie kontrahentéw S. D. przez J. G. wykorzystujac niedostatecznie szeroki zapis § 10 ust.
1 umowy to zasadzenie na jej rzecz kosztoéw postepowania pierwszo instancyjnego staloby w sprzecznosci z zasadami
stusznosci i godzitoby w poczucie sprawiedliwosci.

Zastosowanie przepisu art. 102 k.p.c. zalezy od swobodnej decyzji sadu meriti

izwigzane jest z dyskrecjonalna wtadza sedziowska (uznaniem sedziowskim). Dlatego

w orzecznictwie podkre§la sie, ze tego typu rozstrzygniecie moze by¢ podwazone woéwczas, gdy jest razaco
niesprawiedliwe, a reguly sprawiedliwoSciowe zostaly oczywiscie naruszone

(por. postanowienia Sadu Najwyzszego: z dnia 10 pazdziernika 2012 r., I CZ 66/12, Lex

nr (...); z dnia 9 sierpnia 2012 r., sygn. akt V CZ 26/12, Lex nr 1231638; z dnia 23 maja 2012 r., sygn. akt III CZ
25/12, Lex nr 1214589; z dnia 25 marca 2011 r., sygn. akt IV CZ 136/10, Lex nr 785545). Nie sposob przyjaé, iz ocena
koniecznoSci zastosowania art. 102 k.p.c. przez Sad Rejonowy posiada znamiona dowolnosci, czy tez, ze jest razaco
niesprawiedliwa.

Tym samym Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powddki wzajemnej w tym zakresie.

Odmiennie kwestie rozliczenia kosztéw nalezalo oceni¢ w postepowaniu apelacyjnym. Sad Okregowy nie pochwala
sposobu dzialania B. G., co jednak w II instancji nie jest kwestia zasadnicza. Nie nalezy wszak traci¢ z pola
widzenia tego, ze strona postepowania podejmujac decyzje o dalszym prowadzeniu sprawy zwigzang z zaskarzeniem
niekorzystnego dla siebie wyroku Sadu pierwszej instancji, powinna uwzgledni¢ mozliwo$¢ ponoszenia konsekwencji



procesowych w postaci obowiazku zwrotu kosztéw poniesionych przez strone przeciwna, tym bardziej gdy znane juz
bylo rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 maja 2013 r., I CZ
161/12, Lex nr 1353087).

Powobdka gléwna przegrala sprawe w II instancji w zakresie pow6dztwa gléwnego i wzajemnego wiec zgodnie z art. 98
k.p.c. powinna zwrécic¢ pozwanej celowe koszty, na ktore sklada sie w przypadku korzystania przez strone pozwana
z uslug profesjonalnego pelnomocnika procesowego takze jego wynagrodzenie. W odniesieniu do obu powodztw
wysoko$¢ podlegajacego rozliczeniu wynagrodzenia pelnomocnika B. G. zostala ustalona w stawce minimalnej w
oparciu o § 10 ust. 1 pkt.1 w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie z dnia 22 pazdziernika 205 roku (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800) w brzmieniu obowiazujacym od 27
pazdziernika 2016 roku.



