Sygn. akt V ACa 936/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2016r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Grzegorz Stojek
Sedziowie: SA Zofia Kolaczyk
SA Wieslawa Namirska (spr.)
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 12 lutego 2016r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$ciag w G.

przeciwko(...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia w upadlo$ci likwidacyjnej w P.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 29 wrze$nia 2015r., sygn. akt X GC 536/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA Wiestawa Namirska SSA Grzegorz Stojek SSA Zofia Kolaczyk

Sygn.akt V ACa 936/15

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia



w G. pozwem wniesionym do Sadu Okregowego w Gliwicach domagata sie zasadzenia od pozwanego Syndyka masy
upadloSci (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w upadloéci likwidacyjnej w P. kwoty 136 368,64 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwu pozwanemu oraz kosztoéw procesu.

Uzasadniajac zadanie pozwu powddka podniosla, iz w dniu 26 lipca 2012 r. zawarla z (...) Sp6tka z 0.0. umowe najmu,
mocg ktorej wynajela pozwanej lokal uzytkowy w centrum handlowym (...) w K..

W zwiazku z brakiem platnoSci za wiecej niz dwa pelne okresy oraz brakiem wplaty kaucji lub dostarczenia gwarancji
bankowej, powddka wypowiedziala pozwanej umowe najmu, a nastepnie w dniu 7 sierpnia 2014 r. dokonano odbioru
przedmiotu najmu.

Powddka obcigzyla pozwang kara umowng zgodnie z §14 pkt 5 umowy z tytulu rozwigzania umowy przed koncem
okresu, na jaki zostata zawarta.

Wobec spolki (...) postanowieniem z 30 kwietnia 2014 r. zostala ogloszona upadloéc likwidacyjna, a Syndyk nie
skorzystal z uprawnien przewidzianych w art.110 ust.3 prawa upadloSciowego i naprawczego o wypowiedzeniu umowy
najmu. Dochodzona nalezno$¢ nalezy do pierwszej kategorii okreSlonej w art.342 ust.1 tego prawa.

Pozwany Syndyk Masy Upadlosci (...) Spolki z 0.0. w P. w upadloéci likwidacyjnej w pierwszej kolejnosci wnidst o
odrzucenie pozwu z uwagi na niedopuszczalno$é drogi sadowej, a na wypadek nieuwzglednienia powyzszego zarzutu
domagal sie oddalenia powddztwa w calo$ci badZz w przypadku nieuwzglednienia tego wniosku — o miarkowanie
kary umownej na podstawie art.48482 ke do kwoty 1 000 zl. Ponadto wniost o zasadzenie od powddki kosztéw
postepowania. Zarzucil, ze powodka nie wykazata metody, za pomoca jakiej wyliczyla kare umowna, a nadto podniost
niewazno$¢ postanowienn umownych zastrzegajacych kare umowna w stosunku do zobowiazania pienieznego, bo owo:
zaleganie z zaplata czynszu oraz niedostarczenie powodce gwarancji lub niezaplacenie kaucji stanowilo podstawe
o$wiadczen woli o wypowiedzeniu umowy. Uzasadniajac wniosek o miarkowanie kary umownej pozwany podniost,
ze zastrzezona kara umowna stanowi niemalze czterokrotno$¢ nieuiszczonej przez pozwanego w rzeczywistosci
nalezno$ci (wynikajacej z nieuzupelhionej kaucji oraz niezaplaconego czynszu). Nadto, powddka w innym procesie —
X GNc 678/14 domaga sie kolejnej kary umownej, stanowiacej rownowartosé

poniesionych przez powodke niezamortyzowanych nakladéw na lokal. Pow6dka ponownie wynajela lokal, przez co
nie ponosi szkody w zwiagzku z rozwigzaniem umowy najmu z pozwanym.

Prawomocnym ostanowieniem z dnia 2 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy odméwil odrzucenia pozwu.

Sad Okregowy w Gliwicach wyrokiem z dnia 29 wrze$nia 2015 r. zasadzil od pozwanego Syndyka masy upadlosci (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w upadlosci likwidacyjnej w P. na rzecz powodki (...) Spoélki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w G. kwote 68 184,32 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 21 stycznia 2015 r (pkt 1 wyroku), w
pozostalym zakresie oddalit powodztwo (pkt 2), zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote 3 409,50 zl tytulem
zwrotu polowy kosztoéw sadowych (pkt 3) oraz znidslt wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego (pkt
4).

Powyzszy wyrok zapadl w wyniku poczynienia przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen stanu faktycznego :

W dniu 26 lipca 2012 r. powddka zawarla z (...)

z ograniczona odpowiedzialno$cia w P. umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 364 m'? w (..) w K.
Najemca zobowigzat sie do wplacenia kaucji albo dostarczenia gwarancji bankowej. Przyjeto, ze wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia w szczegblnoSci w razie zalegania przez najemce z
zaplata czynszu podstawowego, oplaty eksploatacyjnej lub czynszu od obrotu powiekszonych o podatek VAT za dwa
pelne okresy platnoéci, pomimo poinformowania do przez wynajmujacego o wystapieniu opdznienia i wezwania
do zaplaty zalegloSci wraz z ustawowymi odsetkami, w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania (§ 14 pkt
2.2.2.). W 8§14 pkt 5 umowy strony postanowily, ze w przypadku wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego



bez zachowania terminu wypowiedzenia najemca zobowiazany bedzie do zaplaty wynajmujacemu kary umownej w
wysoko$ci odpowiadajacej rownowarto$ci miesiecznego czynszu i kosztoéw dodatkowych za okres oémiu miesiecy; kara
wyczerpuje wszystkie roszczenia wynajmujacego, w szczegoblnosci szkody powstale w zwigzku z rozwigzaniem umowy
(w tym utracone korzysci). Po zaplaceniu ww. kary najemca nie bedzie zobowigzany do wyréwnania jakiejkolwiek
szkody poniesionej przez wynajmujacego w zwigzku z niepobraniem przez niego czynszu i oplat dodatkowych do
dnia zawarcia umowy z nowym najemca, w zwigzku z pobieraniem przez wynajmujacego czynszu w wysokos$ci nizszej
niz okre$§lona w umowie oraz do zaspokojenia roszczen osob trzecich w stosunku do wynajmujacego w zwiazku z
rozwigzaniem umowy.

Postanowieniem z dnia 30 kwietnia 2014 r, sygn. akt XI GU 33/14 Sad Rejonowy (...) w P. oglosit (...) Spotki z 0.0. w
P.. Bezsporne jest, ze Syndyk nie wypowiedzial umowy najmu.

Powstale zalegloSci najemcy powodka potracila czeéciowo z kaucji gwarancyjnej i 26 maja 2014 r, wezwala o
uzupelnienie kwoty zabezpieczenia. Pismem z 4 czerwca 2014 r. powddka wezwala (...) Polska do zaplaty naleznoéci
w kwocie 49 495,06 zl informujac, ze brak wplaty bedzie ja uprawniat do wypowiedzenia umowy najmu zgodnie z
§14.2.2 umowy. W dniu 23 czerwca 2014 r. powodka wypowiedziala pozwanemu umowe najmu

w zwiazku z nieuregulowaniem nalezno$ci za wiecej niz dwa pelne okresy platnosci oraz brak wplaty kaucji lub
dostarczenia gwarancji bankowej mimo uplywu dodatkowego, wyznaczonego terminu.

Lokal zostal przekazany powoddce 7 sierpnia 2014 r, a 18 pazdziernika 2014 r. zostal wynajety (...) za czynsz wyzszy
od placonego przez (...)

(12 euro za m?, dotad — 9,75 euro), przy czym powddka nie uzyskiwata czynszu za lokal za okres 2,5 miesigca, ponoszac
strate okolo 42 000 zl.

W dniu 25 listopada 2014 r. powodka wystawila note obcigzeniowg Nr (...) na kwote 136 368,64 zl tytulem kary
umownej z tytulu rozwigzania umowy najmu przed koncem uplywu okresu , na jaki zostala ona zawarta — zgodnie
z § 14 p.5 umowy najmu z 3.08.2012 r. Nalezno$¢ ta stanowi iloczyn 8 miesiecy i kwoty 17 046,08 zi. W fakturach
wystawionych przez powodke od maja 2014 r. czynsz i oplaty netto wynosily: 17451,78 zl, 17 465,38 zt lub 17 528,51 zL.
Pismem z 2 grudnia 2014 r. pow6dka wezwala (...) o zaplate kwoty 407 111,19 zl, w ktorej miescita kwota 136 368,64
z} z noty obciazeniowej z tytulu kary umowne;j.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie powolanych dokumentéw urzedowych i prywatnych,
ktérych prawdziwosci strony nie kwestionowaly oraz zeznan swiadkow A. S. i K. Z. zawnioskowanych przez powodke
na okolicznosci, ktérym pozwany nie zaprzeczal.

Odnoszac powyzszy ustalenia stanu faktycznego pod obowigzujace normy prawne w pierwszej kolejnoéci wskazal Sad
Okregowy na przepis art. 483 § 1 k.c., zgodnie z ktorym mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy
(kara umowna). Postanowienia umowne laczace obowiazek zaplaty kary umownej z brakiem lub nieterminowym
spelnieniem $wiadczenia pienieznego powinny by¢ traktowane jako niewazne (art. 58 § 3 ke).

Wskazat Sad Okregowy, iz pojecie zobowiazania niepienieznego nalezy rozumiec szeroko, a takze iz w orzecznictwie
przyjmuje sie, ze zastrzezenie kary umownej bedzie wiec mozliwe np. w sytuacji zastrzezenia jej na wypadek
niewykonania obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej, choéby §wiadczenie z niej mialo mie¢ charakter §wiadczenia
pienieznego lub na wypadek niewykonania zobowigzan dodatkowych (np. obowiazku zachowania informacji o
zawarciu umowy w poufnosci) zastrzezonych do zobowiazan z natury swej pienieznych.

Z powyzszych wzgledow uznal Sad Okregowy, ze zastrzezona przez strony umowy w § 14 pkt 5 kara umowna —
wbrew zarzutom pozwanego — nie moze by¢ traktowana jako przewidziana za niewykonanie §wiadczenia pienieznego.
W ocenie Sadu Okregowego kara stuzy¢ miala zapewnieniu trwaloSci umowy najmu, chroni¢ wynajmujacego przed
jej rozwigzaniem przed uplywem okresu, na jaki zostala zawarta i ryzykiem utraty korzySci w przypadku braku
kolejnych kontrahentéw — najemcow. Nie stanowila bezposrednio dodatkowej dolegliwosci finansowej dla najemcy,



nakladajacej sie i uzaleznionej od wysoko$ci nieuiszczonych oplat czynszowych i eksploatacyjnych. Z tego powodu
zapis §14 pkt 5 umowy uznaé nalezy za wazny, a w konsekwencji za uprawnione przyja¢ mozna obcigzenie pozwanego
na tej podstawie karg umowna.

Takze sposdb wyliczenia tej kary nie budzil zdaniem Sadu Okregowego zastrzezen, albowiem przyjeta przez powodke
w nocie obciazeniowej warto$¢ miesiecznej stawki czynszu i oplat eksploatacyjnych odpowiada, a wrecz jest nizsza od
stosowanej we wcze$niej wystawianych fakturach.

Sad Okregowy uznal, iz roszczenie powodki zastugiwalo na uwzglednienie, przy czym jednocze$nie za czeSciowo
uzasadniony uznal wniosek pozwanego o miarkowanie kary umowne;j.

Odwolujac sie do tresci art. 484 § 2 ke stanowigcego, ze jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane,
dluznik moze zgdaé zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygérowana.
Wprawdzie nie znajduje uzasadnienia laczenie obowiazku zaplacenia umoéwionej kary umownej z przestanka
powstania szkody, lecz ,razace wygobérowanie" jako okoliczno§¢ uzasadniajagca miarkowanie kary umownej musi
by¢ postrzegana jako poréwnanie rozmiaru poniesionej szkody w wyniku naruszenia zobowigzania w stosunku do
wysokoSci zastrzezonej kary umowne;j.

Dalej wskazal, ze przepis art. 484 § 2 kc o mozliwo$ci miarkowania odszkodowania na zadanie dluznika nalezy
do przepiséw tzw. prawa sedziowskiego, a sama regulacja nie zawiera jakichkolwiek wylaczen. Zwrocil przy tym
uwage, ze instytucja kary umownej ma shuzy¢ ulatwieniu dochodzenia wysokosci szkody i nie moze by¢ instrumentem
osiggania nieuzasadnionych i niewspoétmiernych zyskdow przez wierzyciela. Oceny wymaga relacja miedzy wysoko$cig
zastrzezonej kary umownej, a godnym ochrony interesem wierzyciela. Kara umowna moze by¢ "razaco wygérowana"
od samego poczatku, jak i taka moze sie sta¢ skutkiem podzniejszych okolicznoéci. Kara umowna, podobnie jak
odszkodowanie, ktoérego jest surogatem nie moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego wzbogacenia uprawnionego.

Akcentowat Sad Okregowy, iz analiza §14 pkt 5 umowy prowadzila do wniosku, ze kara umowna miala stanowi¢ dla
powodki zabezpieczenie naprawienia wszelkich szk6d zwigzanych z wezeéniejszym rozwigzaniem umowy. Z zalozenia
nie jawila sie zatem jako razgco wygoérowana, gdyz hipotetycznie powddka moglaby utraci¢ znaczne korzysci w
przypadku braku zainteresowania najmem lokalu ze strony kolejnych kontrahentéw.

Biorac jednak pod uwage, ze na skutek rozwigzania umowy z pozwanym utracila jedynie czynsz i oplaty za okres
2,5 miesigca, uznal Sad Okregowy, ze przyznanie kary umownej w pelnej wysokoSci prowadziloby do niestusznego
wzbogacenia powodki. Za uwzglednieniem wniosku pozwanego przemawiala zdaniem Sadu Okregowego tez jego
postawa, ktora stuzyla jesli nie: zmniejszeniu strat powodki, to uniknieciu ich wzrostowi — przez opuszczenie lokalu
w krétkim okresie po otrzymaniu wypowiedzenia.

Dalej wskazal, iz wniosek pozwanego o miarkowanie kary umownej przez obnizenie jej do kwoty 1 000 zl nie znajdowat
zadnego uzasadnienia w okoliczno$ciach sprawy.

Z powyzszych wzgledow Sad na podstawie art. 483 k.c. i 48482 k.c. uwzglednil powddztwo w czeSci, zasadzajac od
pozwanego potowe zadanej kwoty. O kosztach Sad Okregowy orzekl na mocy art.100 k.p.c., biorgc pod uwage, ze
powodka utrzymala sie z roszczeniem w 50%, stad pozwany powinien zwrdcié jej potowe poniesionej oplaty od pozwu,
natomiast koszty zastepstwa procesowego wzajemnie sie zniosly.

Apelacje od powyzszego wyroku w czeéci objetej punktami 1, 3 i 4 wnidst pozwany Syndyk, ktéry zarzucil naruszenie
przepisoOw prawa materialnego, tj.:

1. art. 483 § 1 k.c.) w zwigzku z art. 58 § 3 k.c. poprzez jego bledna wykladnie, a w konsekwencji uznanie, ze sporna
kara umowna nie zostala zastrzezona od Swiadczenia pienieznego,



2. ewentualnie (w przypadku nieuwzglednienia zarzutu zgloszonego powyzej) art. 484 § 2 k.c. poprzez jego bledna
wykladnie, a w konsekwencji zbyt niskie zmiarkowanie kary umownej naliczonej przez powoda;

a ponadto naruszenie przepisow prawa procesowego, tj.:

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddow, a w konsekwencji btedne przyjecie faktu
i wysokoSci rzekomo poniesionej przez powoda szkody wskutek rozwigzania umowy z pozwanym;

2. art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pozwanego o przeprowadzenie dowodu z aktualnej umowy najmu
spornego lokalu pomimo ze dokument ten mial istotne znaczenie dla ustalenia wysoko$ci faktycznie poniesionej przez
powoda szkody, a w konsekwencji dla miarkowania kary umownej,

3. art. 299 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie wniosku pozwanego o przeprowadzenie dowodu z
przeshuchania stron pomimo istnienia niewyjaénionych watpliwoéci po przeprowadzeniu pozostalego postepowania
dowodowego.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwany wnidsl o zmiane zaskarzonego wyroku w punktach 1, 3 i 4 i oddalenie
powddztwa w caloéci oraz zasadzenie na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania w I instancji, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpatrzenia Sagdowi Okregowemu w Gliwicach, zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Powodka w odpowiedzi na apelacje domagatla sie oddalenia apelacji i zasadzenia od pozwanego kosztow postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad I Instancji albowiem wbrew zarzutowi
apelujacego Sad I Instancji ustalenia te oparl na zaoferowanym przez strony materiale dowodowym, ktéry ocenil bez
naruszenia granic swobodnej oceny dowodow wyrazonej w art. 233 § 1 k.p.c.

Pozwany podnoszac zarzut naruszenia art.233 § 1 k.p.c. kwestionowal ocene Sadu I Instancji dotyczaca zeznan
Swiadkoéw w osobach A. S. i K. Z., podnoszac ze zaden z wymienionych §wiadkow nie byl pewien jaka szkode poniosta
powodka wskutek rozwigzania umowy z pozwanym tymczasem Sad I Instancji dal wiare zeznaniom wymienionych.

Tak podniesiony zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. byt chybiony albowiem zeznania wymienionych swiadkow
pozwolity Sadowi I Instancji ustali¢, od kiedy powddka na powrét dysponowala lokalem oddanym przez pozwanego
oraz od kiedy i za jaki czynsz w przeliczeniu na 1 m.kw. powierzchni najmowanego lokalu wynajela przedmiotowy lokal
na rzecz kolejnego najemcy. Kwestia zatem szkody jaka poniosta powodka wskutek rozwigzania umowy byla przede
wszystkim przedmiotem oceny Sadu I Instancji na gruncie zaoferowanego przez strony materiatu dowodowego.
Apelujacy nie wskazal wprost z jakich przyczyn zeznania wymienionych swiadkow zaslugiwaé mialy na odmienna
ocene w zakresie ich wiarygodno$ci za$ brak umowy najmu zawartej przez powodke z kolejnym najemca nie moze
dyskwalifikowa¢ oceny Sadu I Instancji w zakresie oceny zgromadzonego materialu dowodowego albowiem tenze
ocenia na gruncie art.233 § 1 k.p.c. za§ ewentualne braki tegoz materialu kwalifikuje poprzez pryzmat art. 6 k.c. w
zwigzku z art. 232 k.p.c.

Nalezy podkreslié, iz stosownie do treéci art.233 § 1 kpe sad ocenia wiarygodnos¢ i moc dowodow wedtug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Taka ocena, dokonywana jest na
podstawie przekonan sadu, jego wiedzy i posiadanego do$wiadczenia zyciowego, a nadto winna uwzgledniaé
wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego myslenia, wedtug ktérych sad w sposéb bezstronny, racjonalny
i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$é, dokonuje wyboru okre$lonych $rodkéw dowodowych i



- wazgc ich moc oraz wiarygodno$é - odnosi je do pozostalego materialu dowodowego. Skuteczne postawienie
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania
lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze byé przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania
swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze
(doniosltos$ci) poszczegdlnych dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu.

Granice swobodnej oceny dowodow wyznaczaja w szczeg6lnosci: obowigzek wyprowadzenia przez sad z zebranego
materialu dowodowego wnioskéw logicznie prawidlowych, ramy proceduralne (ocena dowodéw musi respektowaé
warunki okre§lone przez prawo procesowe, w szczegélnosci art. 227-234 k.p.c.), wreszcie poziom $wiadomosci
prawnej sedziego oraz dominujace poglady na sadowe stosowanie prawa. Swobodna ocena dowodéw dokonywana
jest przez pryzmat wlasnych przekonan sadu, jego wiedzy i posiadanego zasobu do§wiadczen zyciowych, uwzglednia
wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego mys$lenia, wedlug ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny
i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$é, dokonuje wyboru okre§lonych srodkéw dowodowych i -
wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ - odnosi je do pozostalego materialu dowodowego.

Nalezy podkresli¢, iz dopuszczenie sie obrazy art. 233 § 1 k.p.c. przez sad moze polega¢ albo na przekroczeniu
granic swobody oceny wyznaczonej logika, doswiadczeniem, zasadami nauki albo tez na nie dokonaniu przez sad
wszechstronnego rozwazenia sprawy. W tym drugim przypadku wyciagniete przez sad wnioski moga by¢ logiczne i
zgodne z doS§wiadczeniem zyciowym, jednakze sad czyni je w oparciu o cze$¢ materialu dowodowego, a pozostala czesé
tego materialu, ktora pozwolilaby na wyciagniecie innych wnioskéw, pomija. Swobodna ocena dowodéw rozumiana
jak wyzej jest prawem sadu orzekajacego - stad kontrola prawidlowosci tej oceny dokonywana przez sad odwolawczy
musi by¢ z reguly ostrozna, pamieta¢ bowiem nalezy o tym, iz sad odwolawczy w tym zakresie dokonuje prawidlowosci
oceny dowodéw, ktérych sam nie przeprowadzil.

Odnoszac powyzsze do ustalonego w sprawie stanu faktycznego i przeprowadzonej przez Sad I Instancji oceny
dowodow, wskazaé nalezy iz wbrew zarzutom zawartym w apelacji pozwanego, Sad I Instancji nie dopuscil sie
przekroczenia granic swobodnej oceny dowodow za$ wnioski wyprowadzone z tejze oceny czynily ustalenia stanu
faktycznego prawidlowymi.

Chybionymi sa zarzuty naruszenia przepisow art. 227 k.p.c. i art. 299 k.p.c. albowiem zaoferowane przez powodke
dowody nie tylko pozwolily ustali¢ od kiedy powodowa Spoétka ponownie wynajela przedmiotowy lokal ale i za jaki
czynsz. Ponadto wysoko$¢ szkody poniesionej przez powodke na skutek rozwigzania umowy z pozwanym w trybie
natychmiastowym nie determinowala oceny Zadania przez pow6dke kar umownych. Rozwinieta wykladnia przepiséw
o karze umownej w aspekcie relacji tej kary do szkody znalazla sie w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 lutego
2003 1., II CKN 1158/00 (nie publ.), w ktérym opowiedziano sie zdecydowanie za stanowiskiem, ze art. 484 § 1 k.c. w
zwiazku z art.483 k.c. nalezy interpretowaé w ten sposdb, iz wierzyciel — dochodzac zaptaty kary umownej nie musi
udowodnié zaréwno faktu wystapienia szkody jak i jej wysokosci.

Sad Apelacyjny w calo$ci odwoluje sie do Uchwaly Skladu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003
r., III CZP 61/03, w ktorej wyrazono teze, iz zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania nie zwalnia dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost
szkody.

Wskaza¢ rowniez nalezy, iz wbrew zarzutowi apelujacego brak przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron nie
czyni zaskarzonego wyroku wadliwym. Nalezy wskaza¢, iz dowod z przestuchania stron ma charakter subsydiarny,
uzupelniajacy i winien by¢ przeprowadzony wowczas gdy zgromadzony w sprawie material dowodowy z réznych
przyczyn moze okazaé sie niewystarczajacy dla merytorycznego rozstrzygniecia sprawy. Sad I Instancji formalnie
nie wydat postanowienia dowodowego w przedmiocie dopuszczenia dowodu z przestuchania stron natomiast wobec
o$wiadczenia pelnomocnika powddki zlozonego na rozprawie w dniu 2 kwietnia 2015 r. (k.103), ktére rozumiec
nalezalo jako rezygnacje strony powodowej z przestuchania jej przedstawiciela w charakterze strony, Sad I Instancji na
termin kolejnej rozprawy wezwal pozwanego Syndyka, kierujac wezwanie do osobistego przestuchania pod rygorem



pominiecia dowodu z jego zeznan na adres siedziby upadlej (...) Spolki z o.0. (k.155) ktére jak wynika z protokotu
rozprawy z dnia 24 wrze$nia 2015 r. odebrala osoba upowazniona.

O ile zgodzi¢ sie mozna z apelujacym, iz wezwanie wystosowane zostalo na inny adres anizeli adres pozwanego ,,do
korespondencji” wskazany na pelnomocnictwie procesowym podpisanym przez pozwanego Syndyka (k.57), o tyle brak
przeprowadzenia dowodu z przestluchania strony pozwanej nie moégl skutkowaé wzruszeniem zaskarzonego wyroku
bowiem brak zlozenia zeznan przez strone w konkretnym przypadku nie moze by¢ kwalifikowany jako brak dowodu
uniemozliwiajacy merytoryczne rozstrzygniecie sporu stron. Dowod z przestuchania stron ma charakter subsydiarny.
Zgodnie z art. 299 k.p.c., jezeli po wyczerpaniu Srodkéw dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyja$nione fakty
istotne dla rozstrzygniecia sprawy, sad dla wyjasnienia tych faktébw moze dopuscié dowdd z przestuchania stron.
Jest to zatem dowod, ktorego celem jest przede wszystkim uzupelnienie materialu dowodowego, jesli z przyczyn
obiektywnych taka potrzeba wystepuje.

Przepis art. 299 k.p.c., obligujacy Sad do zarzadzenia dowodu z przestuchania stron dla wyjasnienia faktow istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy, dotyczy tylko takich faktéw, ktére w ocenie sadu sg istotne a nie takich, ktére strony
okreélaja, jako istotne. Przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron nie moze niejako stuzy¢ podsumowaniu i
sprawdzeniu wynikow dotychczasowego postepowania dowodowego, obaleniu lub wzmocnieniu sily przekonywania
innych dowoddw.

Poniewaz apelujacy nie wskazal jakie to okoliczno$ci istotne dla merytorycznego rozstrzygniecia sporu stron mialy
byt przedmiotem zeznan pozwanego a jedynie wskazal, iz pozostaly niewyjasnione istotne okolicznos$ci, co do
ktorych zeznawali jedynie $§wiadkowie, ktérych zeznania ocenil apelujacy za niewiarygodne, przeto trudno przyjaé
jakoby pozwany Syndyk posiadal informacje o faktach innych anizeli ujawnione w toku postepowania dowodowego
i wynikajace z dowodow zaoferowanych przez strony.

Odnoszac sie do zarzutéw naruszenia prawa materialnego wskaza¢ nalezy, iz niezasadnym byl zarzut apelujacego,
w Swietle ktorego naruszenie art. 483 § 1 k.c. w zwiazku z art. 58 § 1 k.c. bylo wynikiem zbytniego zawezenia przez
Sad I Instancji pojecia $wiadczenia pienieznego oraz calkowicie pomingl dominujace w doktrynie i orzecznictwie
stanowisko dotyczace konieczno$ci analizy przyczyny odstapienia w razie zastrzezenia z tego tytulu kary umownej,
a w konsekwencji uznaniu iz oéwiadczenie o odstgpieniu od umowy najmu zlozone przez powddke oparte zostato
wylgcznie na niewykonaniu przez pozwanego Swiadczenia niepienieznego. Odwotujac sie do wyrokéow : Sadu
Apelacyjnego w P. z dnia 19 marca 2008 r., I ACa 139/08 oraz wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 marca
2014 r., I ACa 1112/13 wskazywal apelujacy, iz przepis art. 483 § 1 k.c. ma charakter bezwzglednie obowigzujacy, a
nadto iz przy ocenie, czy zastrzezenie kary umownej nie sprzeciwia sie wymogowi stawianemu przez art. 483 § 1 k.c. co
do pienieznego charakteru zobowiazania, nie mozna abstrahowac od tego jaka byla przyczyna odstapienia od umowy
lub jej wypowiedzenia. Zarzucal apelujacy, iz powodka rozwigzala umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia
z uwagi na brak wypehienia przez pozwanego zobowiazan pienieznych, a to obowigzku uiszczania czynszu za dwa
okresy platno$ci oraz brak uiszczenia kaucji gwarancyjnej. Oba wymienione §wiadczenia byly pienieznymi, a zatem
zastrzezona w umowie stron kara umowna byla niedopuszczalna.

Oceniajac wskazany zarzut wskaza¢ nalezy, iz strony moga tez zastrzec kare umowna na wypadek wypowiedzenia
umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia kwalifikowanego w konkretnym przypadku jako odstgpienie od
umowy ze skutkiem na przyszlos$é, a wiec bez skutku ex tunc, za$§ kara umowna - jak wynika z art. 483 § 1 k.c.
- moze zostaé zastrzezona wylacznie w odniesieniu do zobowiazania niepienieznego. Kategoryczne brzmienie art.
483 § 1 k.c. nie pozostawia watpliwo$ci, ze przepis ten w odno$nym zakresie ma charakter iuris cogentis. Kategorie
"zobowigzania niepienieznego" nalezy jednak rozumie¢ szeroko. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly skladu
siedmiu sedziéow z dnia 11 kwietnia 2003 r., III CZP 61/03, majacej moc zasady prawnej, przyjal, ze obejmuje
ono zobowiazanie niepieniezne, przewidujace $wiadczenia o charakterze majatkowym, np. polegajace na zawarciu
umowy przyrzeczonej, art. 389-390 k.c., oraz niemajatkowym, np. powstrzymanie sie od podejmowania okre$lonej
dzialalno$ci, w tym - konkurencyjnej. Wchodzi tez w gre zastrzeganie kar umownych na wypadek skorzystania przez
jednego z kontrahentow z uprawnienia ksztaltujacego, np. wypowiedzenia umowy lub odstapienia od niej, przy czym



jako jedna z przestanek dochodzenia kary mozna ewentualnie przewidzie¢ wyrzadzenie okreslonej szkody (zob. OSNC
2004, 0r 5, poz. 69, a takze wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2006 r., IV CSK 154/06, OSNC 2007,
nr 7-8, poz. 117 i z dnia 77 lutego 2007 r., III CSK 288/06, niepubl.).

W wyroku z dnia 13 czerwca 2008 r., I CSK 13/08 (nie publ.) wskazat Sagd Najwyzszy, iz

dopuszcza sie mozliwo$¢ zastrzegania kary umownej na wypadek odstgpienia od umowy. Nie lgczy sie tej mozliwos$ci
z charakterem $§wiadczen do jakich zobowiazane sg strony umowy, od ktoérej sie odstepuje. Z chwila odstapienia od
umowy powstaje bowiem ex lege pomiedzy stronami dotychczasowej umowy zobowigzanie, o ktérym mowa w art.
494 k.c.

Uzasadniajac powyzszy wyrok wskazal Sad Najwyzszy, iz w doktrynie i orzecznictwie dopuszcza sie mozliwo$c
zastrzegania kary umownej na wypadek odstapienia od umowy (zob. uchwala siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego I11
CZP 61/03, OSNC 2004/5/69, wyrok SN z dnia 20 pazdziernika 2006 r., IV CSK 154/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz.
117). Slusznie tez nie laczy sie tej mozliwoéci z charakterem $wiadczen do jakich zobowigzane sg strony umowy, od
ktorej sie odstepuje. Z chwilg odstapienia od umowy powstaje bowiem ex lege pomiedzy stronami dotychczasowej
umowy zobowigzanie, o ktérym mowa w art. 494 k.c. Jak wynika z powolanego przepisu, strony zobowigzane sg
do zwrotu tego wszystkiego co otrzymaly na mocy umowy oraz do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
zobowigzania. Tak okre$lone $wiadczenia nie maja od poczatku charteru pienieznego, co oczywiécie nie wyklucza, ze
w razie ich niewykonania lub wyboru uprawnionego moze pojawi¢ sie obowiazek zaplaty okreslonej sumy pieniezne;.
Nie ma jednak podstaw prawnych aby zobowigzanie wynikajace z art. 494 k.c. okreéla¢ jako zobowiazanie pieniezne w
rozumieniu art. 483 k.c. W razie ich niewykonania lub nienalezytego wykonania mozna wiec zastrzec, ze naprawienie
wyniklej stad szkody nastapi poprzez zaplate kary umownej. Takie stanowisko nie zaklada tez a priori, jak to sugeruje
pozwana, ze obowiazki z art. 494 k.c. zostang niewykonane. Obowigzuja tu ogolne zasady dochodzenia roszczen z art.
483 k.c.

Jak wynika z ustalen Sadu I Instancji powodowa Spoétka poniosta w zwigzku z odstapieniem od umowy szkode w
postaci utraty czynszu za okres pomiedzy oddaniem lokalu przez pozwanego a zawarciem nowej umowy najmu.

Sad Apelacyjny podziela w pelni poglad takze poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 maja
2012 r., V CSK 260/11, w ktérym stwierdzono m.in. iz zastrzezenie kary umownej na wypadek odstapienia
od umowy mozna traktowac jako forme uproszczenia redakcji warunkéw umowy, ktéra pozwala na przyjecie
przez strony, ze wypadki niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, stanowia jednocze$nie podstawe do
domagania sie zaplaty kary umownej. Kara umowna moze by¢ przewidziana zar6wno za szkode spowodowang ogdlnie
ujetym, nienalezytym wykonaniem zobowigzania, jak rowniez za szkode spowodowana poszczegdlnymi przejawami
nienalezytego wykonania zobowiazania, np. za op6znienie albo zwloke w spelieniu §wiadczenia. Niewykonanie
zobowigzania nie moze by¢ zarazem postacig nienalezytego wykonania zobowigzania. O nienalezytym wykonaniu
zobowiazania mozna méwic jedynie do chwili, gdy strony laczy wezel obligacyjny, a wynikajace z niego obowiazki byly
wykonywane nienalezycie, np. co do miejsca, jako$ci, czy terminu spelnienia Swiadczenia. Jezeli nastepuje odstapienie
od umowy dochodzi do niewykonania zobowigzania.

W uzasadnieniu powyzszego wyroku wskazano min. iz abstrahujac od skutkéw prawnych, jakie wywoluje odstgpienie
od umowy, nalezy podkresli¢, ze tego rodzaju kara umowna nie przystuguje dostownie w zwigzku ze skorzystaniem
przez jedna ze stron umowy z uprawnienia prawnoksztaltujacego w postaci odstgpienia od umowy, lecz za szkode,
jaka ponosi strona, ktéra z tego uprawnienia skorzystala, w nastepstwie odstgpienia od umowy. Nie zapominajac o
tym, ze postanowienia umowne podlegaja wykladni zgodnie z art. 65 k.c., jak trafnie przyjeto w uzasadnieniu wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2007 r., III CSK 288/06 (OSP 2009, Nr 4, poz. 39) zastrzezenie kary umownej
na wypadek odstgpienia od umowy mozna zatem traktowaé jako forme uproszczenia redakcji warunkéow umowy,
ktora pozwala na przyjecie przez strony, ze wypadki niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, stanowia
jednocze$nie podstawe do domagania sie zaplaty kary umownej. Niekiedy formuluje sie teze o tym, ze kara umowna
jest surogatem odszkodowania. W uzasadnieniu uchwaly siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003



r., III CZP 61/03 (OSNC 2004, Nt 5, poz. 69) wyjasniono, ze mys$l, iz kara umowna jest tzw. surogatem odszkodowania,
nie oznacza bynajmniej tego, ze kara umowna ma "zastapi¢" jedynie odszkodowanie w zwigzku z powstajaca po stronie
wierzyciela szkodg majatkowa. Sformulowanie "surogat odszkodowania" nalezy rozumieé¢ w tym sensie, ze strony przy
zawarciu umowy okre$laja z gory wysoko$é naleznego wierzycielowi odszkodowania na wypadek niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania przez dluznika 20 i odszkodowanie (kara umowna) kompensuje wszystkie
negatywne dla wierzyciela konsekwencje wynikajgce ze stanu naruszenia zobowigzania. Niekiedy operuje sie w tej
sytuacji pojeciem tzw. szkody ogoélnej, innej niz zindywidualizowana szkoda majatkowa wierzyciela. Innymi stowy,
chodzi tu o szkode wierzyciela w szerszym ujeciu, niz szkode majatkowa wynikajaca z art. 361 § 2 k.c.

Kara umowna moze by¢ przewidziana zar6wno, za szkode spowodowang, ogblnie ujetym, nienalezytym wykonaniem
zobowigzania, jak rowniez za szkode spowodowana poszczegdlnymi przejawami nienalezytego wykonania
zobowigzania, np. za opdznienie albo zwloke w spelnieniu §wiadczenia. Niewykonanie zobowiazania nie moze
by¢ zarazem postacia nienalezytego wykonania zobowigzania. O nienalezytym wykonaniu zobowigzania mozna
moéwié jedynie do chwili, gdy strony laczy wezel obligacyjny, a wynikajace z niego obowiazki byly wykonywane
nienalezycie, np. co do miejsca, jakos$ci, czy terminu spelnienia §wiadczenia. Jezeli nastepuje odstapienie od umowy
dochodzi do niewykonania zobowigzania. Przesadzil o tym sam ustawodawca, ktéry w art. 494 k.c., przyjal, ze
w razie odstgpienia od umowy, strona, ktéra odstapila od umowy, moze dochodzi¢ naprawienia szkody wyniklej
z niewykonania zobowigzania. Konsekwentnie wiec nalezy przyjaé, ze skoro nienalezyte wykonania zobowiazania
nie jest zarazem niewykonaniem zobowigzania roOwniez nie zachodzi tozsamo$¢ pomiedzy szkoda doznana przez
strone umowy na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Szkoda doznana na skutek
niewykonania zobowigzania pochlania szkode powstala wskutek nienalezytego wykonania zobowigzania, w tym
wiec szkode doznang przez strone do czasu odstapienia od umowy. Zatem, jezeli umowa przewiduje odrebng kare
umowna "na wypadek odstgpienia od umowy" ("w zwiazku z odstagpieniem od umowy"), to jest to kara umowna
za szkode spowodowang niewykonaniem zobowigzania, ktorej czescia jest szkoda, weze$niej doznana, na skutek
nienalezytego wykonania zobowigzania. Wobec tego nie mozna przyja¢, aby w takim przypadku strona mogla zadaé
kary umownej przewidzianej za szkode spowodowang nienalezytym wykonaniem zobowigzania oraz kary umownej
za szkode wynikla z niewykonania zobowiazania (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 1984 r., III CZP
70/83, OSNC 21 1984, Nr 8, poz. 131, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 2011 r., I CSK 315/10, OSNC-ZD
2011, Nr 4, poz. 85). Kary te bowiem logicznie sie wykluczajg.

Konstrukcja kary umownej z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania zaklada, ze dojdzie do wykonania
zobowigzania, ale w spos6b nienalezyty, natomiast konstrukcja kary umownej na wypadek niewykonania
zobowigzania zaklada, ze zobowigzanie nie zostanie wykonane. Podstawa przyjecia w umowie okre$lonych, co
do wysokoSci, kar umownych na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania jest zawsze
pewna kalkulacja przyszlej, hipotetycznej szkody (obejmujacej szkode majatkowa i inne negatywne konsekwencje),
jaka poniesie strona w zwigzku z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania. Kara umowna
przewidziana w zwigzku z odstgpieniem od umowy zaklada, ze umowa nie zostanie wykonana. Nalezy mie¢ przy tym
na uwadze specyficzna szkode, jaka ponosi strona na skutek niewykonania zobowigzania z powodu odstapienia od
umowy. Rozmiar tej szkody jest zazwyczaj zalezny od szkody doznanej wezesniej na skutek okreslonego przejawu
nienalezytego wykonania zobowigzania uzasadniajacego odstapienie od umowy. W sklad tej szkody beda wchodzié
takze wszelkie koszty, jakie poniosla strona w zwigzku z koniecznoécia odstgpienia od niej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 lutego 2002 r., I CKN 486/00, OSP 2003, Nr 3, poz. 36). Z drugiej strony, w razie odstapienia
od umowy, strona wykonujaca to uprawnienie bedzie zwolniona z obowigzku §wiadczenia wzajemnego, co powinno
by¢ uwzglednione przy okreslaniu wysokoSci doznanej przez nia szkody, zgodnie z zasada compensatio lucri cum
damno (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 14 maja 1956 r., I CR 1505/54, OSPiKA 1957, Nr 1, poz. 4, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 2 czerwca 2010 r., I ACa 334/10 POSAG 2010, Nr 3, poz. 4). Jezeli wiec strony
przewidzialy kare umowna w zwigzku z odstgpieniem od umowy, nie réznicujac jej wysokosci od przyczyn, ktore
spowodowaly odstapienie od umowy - tak jak to uczyniono w umowie laczacej strony - nalezy przyjaé, ze tak okreslona
kara umowna miala rekompensowa¢ pelng szkode, jakiej dozna strona na skutek niewykonania zobowigzania w
nastepstwie odstapienia od umowy. Podstawa przyjecia tak okreslonej, co do wysokosci, kary umownej byta bowiem



okres$lona kalkulacja hipotetycznej szkody, jaka poniesienie strona w zwiazku z niewykonaniem zobowigzania w
nastepstwie odstapienia od umowy. Wyklucza to - w razie braku wyraznego postanowienia umownego - mozliwo$é
réwnoczesnego dochodzenia kary umownej zastrzezonej na wypadek nienalezytego wykonania zobowigzania.
Dopuszczalnoé¢ dochodzenia kary umownej przewidzianej w zwigzku z odstgpieniem od umowy - za szkode
spowodowang niewykonaniem zobowigzania - oraz kary umownej przewidzianej za szkode spowodowana okreslonym
przejawem nienalezytego wykonania zobowigzania poprzedzajacego odstgpienie od umowy musialaby wyraznie
wynika¢ z umowy. W takim przypadku, nalezaloby przyja¢, ze strony przewidzialy jedna kare umowna za szkode
spowodowang niewykonaniem zobowigzania, ale jedynie skonstruowang - odno$nie do sposobu jej obliczenia - z
zsumowania dwoch kar: jednej, zastrzezonej dla zrekompensowania skutkéw szkody spowodowanej okreslonym
przejawem nienalezytego wykonania zobowigzania w okresie poprzedzajacym odstapienie od umowy oraz drugiej,
przewidzianej za dalsza cze$é szkody wywolanej niewykonaniem zobowigzania w nastepstwie odstgpienia od umowy.
Nalezy mieé réwniez na uwadze, ze odstapienie od umowy, takze dokonane na podstawie przepiséw ustawy, wywoluje
skutek ex tunc, okres§lony w art. 395 § 2 k.c., tj. umowa uwazana jest za niezawarta (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 27 marca 2008 r., II CSK 385595, uzasadnienie wyroku z dnia 21 pazdziernika 2010 r., IV CSK 112/10,
OSNC-ZD- 2011, Nr 2, poz. 40). W konsekwencji, zgodnie z przyjmowana w orzecznictwie, chociaz nie wyrazona w
przepisach zasada accesorium sequitur principale, przestaja obowiazywaé takze postanowienia umowne dotyczace
kary umownej, dzielac los zobowiazania gléwnego. Utrzymuja sie natomiast jedynie te z nich, przelamujac powolana
wyzej zasade, przewidziane przez strony wladnie na wypadek odstgpienia od umowy, tj. gdy w nastepstwie wykonania
przez jedna ze stron umowy uprawnienia prawnoksztaltujacego, umowe uwaza sie za niezawarta, a tym samym
aktualizuje sie odpowiedzialno$é odszkodowawcza, na podstawie art. 494 w zw. z art. 471 k.c., drugiej ze stron umowy
(por. uzasadnienie uchwaly siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 1987 r., III CZP 82/86 (OSNC 1987,
Nr 12, poz. 189).

W $wietle powyzszych rozwazan odnoszonych do realiow umowy zawartej pomiedzy stronami wskazac nalezy, iz
zawarta pomiedzy nimi umowa przewidywala uprawnienie wynajmujacego do wypowiedzenia zawartej umowy bez
zachowania okresu wypowiedzenia (w trybie natychmiastowym) oraz do naliczenia kary umownej w wysoko$ci
odpowiadajacej rownowarto$ci miesiecznego czynszu i kosztéw dodatkowych za okres o§miu miesiecy. Tak uméwiona
kara wyczerpywa¢ miala wszelkie roszczenia wynajmujacego, w szczegoOlnoSci szkody powstale w zwigzku z
rozwigzaniem umowy, w tym utracone korzy$ci. Po zaplaceniu umoéwionej kary najemca nie byl zobowigzany do
wyréwnania jakiejkolwiek szkody poniesionej przez wynajmujacego w zwiazku z niepobieraniem przez niego czynszu
i oplat dodatkowych do dnia zawarcia umowy najmu lokalu z nowym najemca, w zwigzku z pobieraniem przez
wynajmujacego czynszu w wysoko$ci nizszej niz okre§lona w umowie oraz do zaspokojenia roszczen osob trzecich w
stosunku do wynajmujacego w zwigzku z rozwigzaniem umowy (§ 14 ust.5 umowy stron).

Powyzszy zapis umowy zawartej pomiedzy stronami, jak trafnie przyjat Sad I Instancji miat charakter zastrzezenia
umownego, majacego na celu zabezpieczenie trwaloéci stosunku obligacyjnego zawartego na czas okreslony przed jego
rozwigzaniem przed uplywem okresu na jaki zostal zawarty. Nie sposéb zgodzié sie ze skarzacym, iz kara umowna,
o ktérej mowa w § 14 ust.5 umowy stron zastrzezona zostala na wypadek niewykonania przez najemce $§wiadczen
pienieznych, a konkretnie obowigzku uiszczania czynszu najmu oraz dostarczenia gwarancji bankowe;j. Niewatpliwie
bowiem kara umowna zastrzezona zostala na wypadek rozwigzania przez wynajmujgcego umowy bez zachowania
okresu wypowiedzenia, a wiec na wypadek kiedy z przyczyn obciazajacych najemce zobowiazanie wynikajace z
zawartej umowy nie jest wykonywane, a okoliczno$ci uzasadniajace kontynuowanie zawartej przez strony umowy jest
niecelowe dla wynajmujacego.

W konsekwencji, za oczywiScie chybiony uznaé¢ nalezy zarzut naruszenia art. 483 § 1 k.c. albowiem kara umowna,
ktorej zaptaty domaga sie powodka, zastrzezona zostala na wypadek odstapienia przez niego od umowy ze skutkiem na
przyszto$é (bez niweczenia skutkow jej zawarcia za okres w ktdérym zobowigzania z niej wynikajace bylty wykonywane,
a nie - jak blednie odczytuje skarzacy - na wypadek niewykonania zobowigzania pienieznego. Jak to juz wskazano,
Sad Najwyzszy wielokrotnie opowiadat sie za dopuszczalnoécia zastrzezenia kary umownej na wypadek odstapienia
od umowy (zob. m.in. wyroki: z dnia 20 pazdziernika 2006 r., IV CSK 154/06, OSNC 154/06; z dnia 7 lutego 2007 1.,



ITI CSK 288/06, niepubl.; z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 240/08, nie publ.) i Sad Apelacyjny poglady ten w peki
aprobuje.

W uzupehieniu dotychczasowych rozwazan wskaza¢ nalezy na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 maja 2014 r.,
I CSK 345/13 (niepubl.), w ktérym Sad Najwyzszy po raz kolejny wskazal, iz odstapienie od umowy nie jest ani
nienalezytym wykonaniem zobowigzania ani niewykonaniem zobowiazania, lecz wykonaniem przez jedng ze stron
stosunku obligacyjnego uprawnienia prawo ksztaltujacego, realizowanego na podstawie postanowienia zawartego
w umowie wzajemnej (art.395 § 1 k.c. i art.492 k.c.) albo wynikajgcego z przepiséw ustawy (ogblnych — art.491 i
493 k.c. oraz szczegblnych np. art.560 § 1 k.c., art.635 k.c.,636 § 1 k.c. i art. 640 k.c.). Roszczenie o zaplate kary
umownej na wypadek odstapienia od umowy powstaje dopiero w wyniku wykonania tego uprawnienia ksztaltujacego.
Na skutek odstapienia od umowy w sytuacjach objetych hipoteza art. 494 k.c. nastepuje- na podstawie analogicznie
stosowanego art. 395 § 2 zdanie pierwsze k.c. zniweczenie wezla obligacyjnego z umowy, utrzymuja sie natomiast,
przelamujac zasade akcesoryjno$ci, postanowienia umowne dotyczace kar umownych, przewidziane przez strony na
wypadek odstgpienia od umowy, gdy aktualizuje sie odpowiedzialnoé¢ jednej ze stron umowy za szkode spowodowana
niewykonaniem zobowigzania.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 484 § 2 k.c. Sad Apelacyjny podziela wnioskowanie Sadu I Instancji co do
podstaw i wysoko$ci, do jakiej zmiarkowaé nalezalo dochodzona przez powddke kare umowna.

W szczego6lnoécei podzieli¢ nalezalo ocene, w $wietle ktorej majac na wzgledzie iz miesieczne oplaty pozwanego
ponoszone z tytulu najmu przedmiotowego lokalu wyrazaly sie kwota ok. 17.046 zl 08 gr, co nie bylo pomiedzy
stronami sporne, a takze przy uwzglednieniu, iz pozwany oddal lokal powddce w dniu 7 sierpnia 2014 r., ktory
nastepnie pow6dka wynajeta kolejnemu najemcy w dniu 18 pazdziernika 2014 r., szkoda powddki wyrazala sie co
najmniej brakiem mozliwo$ci uzyskania czynszu za okres ok.2,5 miesiaca.

Stad miarkowanie dochodzonej przez pow6dke kary umownej na podstawie art. 484 §2 k.c. dokonane przez Sad I
Instancji do kwoty 68.184 zl 32 gr stanowiacej 50% naliczonych zgodnie z umowa kar umownych uznaé nalezalo za
prawidlowe.

Nie sposéb zgodzi¢ sie z apelujacym, ktory odwolujac sie do stawki czynszu, za jaka powddka wynajela lokal innemu
najemcy, zarzucal iz skoro powddka uzyskala wyzszy czynsz najmu od kolejnego najemcy, to w istocie nie poniosta
szkody wskutek rozwiazania umowy z pozwanym wzglednie, by naliczone przez powddke kary umowne zmiarkowac
nalezalo do kwoty 1.000 z}. Wskazana kwota, jak trafnie ocenil Sad I Instancji, w zadnym razie nie wyczerpuje
uprawnienia powddki, jako wynajmujacego do naliczenia kar umownych, ktéra nie do$é¢ iz wskutek zaniechania
kontrahenta umowy zmuszona byla rozwiaza¢ umowe w trybie natychmiastowym i byla narazona na ryzyko braku
mozliwos$ci czerpania oplat zwigzanych z korzystaniem z przedmiotowego lokalu.

Calkowicie przy tym chybionym jest wnioskowanie pozwanego, jakoby kara umowna pokrywaé¢ miala tylko szkode
doznang przez kontrahenta umowy, w tym wypadku powddke jako wynajmujacego. O czym juz byla, mowa to nie
okoliczno$é wystapienia szkody determinuje uprawnienie do naliczenia kar umownych, lecz ewentualnie wysoko$c
szkody umozliwia zastosowanie instytucji miarkowania szkody.

W art. 484 § 2 k.c. ustawodawca wskazal dwie przestanki zmniejszenia kary umownej, nazywanego powszechnie
miarkowaniem. Pierwsza z nich jest wykonanie zobowigzania w znacznej czeSci, drugg razace wygbérowanie kary.
Obie przesltanki sa rownorzedne, stad wystapienie ktorejkolwiek z nich uzasadnia miarkowanie kary umownej,
ktore jest przejawem prawa sadu do ingerencji w stosunki umowne réwnorzednych podmiotéw; katalog kryteriéw
pozwalajacych na zmniejszenie kary umownej jest otwarty, co zapewnia mozliwo$é¢ elastycznego orzekania w tym
zakresie, pod warunkiem jednak, ze takie zadanie zostanie przez dluznika zgloszone i wykazane.

Skoro zastrzezenie kary umownej stanowigcej w istocie odszkodowanie umowne kreuje na rzecz wierzyciela
uprawnienie do domagania sie zaplaty niezaleznie od wysokosci faktycznie poniesionej szkody w oparciu jedynie o
zaistnienie zdarzen w tej umowie przewidzianych (art. 484 § 1 k.c.) to zdarzenia te - podstawy naliczania kary umownej



- powinny by¢ interpretowane w sposéb Scisly i niebudzacy watpliwosci dla dluznika. Zgodnie z art. 6 k.c. w zw. z art.
484 § 2 k.c. dluznika obciaza obowigzek udowodnienia okoliczno$ci, ktore uzasadniaja miarkowanie kary umownej, a
zgodnie z art. 232 k.p.c. dluznik obowigzany jest wskaza¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodzi skutki
prawne. W konsekwencji pozwany dluznik obowigzany jest wskazac i udowodnié podstawe faktyczna tego zadania, a
wiec przynajmniej jedna z przeslanek art. 484 § 2 k.c., uzasadniajacq miarkowanie kary.

Trafnie przyjat Sad I Instancji, iz w Swietle ustalen stanu faktycznego, pozwany wykazal, iz naliczone przez powddke
kary umowne byly razaco wygoérowane w rozumieniu art. 484 § 2 k.c. oraz iz ich zmiarkowania o 50% z jednej
strony ma na celu ochrone powddki jako wierzyciela, a z drugiej stanowi dostateczne granice odpowiedzialnoSci
pozwanego, jako dluznika, ktérego zaniechania w zakresie obowigzkéw umownych, skutkowaly rozwigzaniem umowy
przez powodke w trybie natychmiastowym, a w konsekwencji uprawnieniem powddki do naliczenia kar umownych.
Okoliczno$é wydania powddce przez pozwanego przedmiotowego lokalu w dniu 7 sierpnia 2014 r., a wiec po uplywie
ok. 1,5 miesiagca od dokonanego przez powddke rozwiazania umowy w trybie natychmiastowym, byla niewatpliwie
okoliczno$cig rowniez wplywajaca na zmiarkowanie kary umownej w tak znacznym stopniu jak uczynil to Sad I
Instancji.

Majac na wzgledzie calo$¢ naprowadzonych zwazen, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje
pozwanego, jako pozbawiona uzasadnionych podstaw.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono po mysli art. 98 § 1 i 3 k.p.c, w zwigzku z aer.108 §1 k.p.c,,
przy czym poniesione przez powodke, jako wygrywajaca postepowanie apelacyjne koszty tego postepowania
obejmowaly wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego w stawce minimalnej dla
warto$ci przedmiotu zaskarzenia, ustalone na podstawie § 6 pkt 6 w zwiazku z § 12 ust.1 pkt 2 Rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (DZ.U. z 2013 r.
P0z.490 z p6Zn.zm.).
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