Sygn. akt VI ACa 870/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 wrzesnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Marcin Lochowski (spr.)
Sedziowie: SA Grazyna Kramarska

SO (del.) Pawel hvaniuk

Protokolant: st. sekr. sqdowy Magdalena Meczkowska
Ppo rozpoznaniu w dniu 6 wrzesnia 2016 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa (...) w W.

przeciwko P.H.U. (...) sp. z 0.0. w likwidacji w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 marca 2015 r., sygn. akt XX GC 177/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od P.H.U. (...) sp. z 0.0. w likwidacji w W. na rzecz (...) w W. kwote 5.400 zl (pie¢ tysiecy
czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego;

3. przyzngje radcy prawnemu M. W. ze Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego wW. kwote 5.400 zil
(pieé tysiecy czterysta zlotych), powiekszonqg o podatek VAT, tytulem kosztéow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 870/15

UZASADNIENIE

(...) w W. wniosla o zasgdzenie od P.H.U. (...) sp. z 0.0. w W. kwoty 250.657,92 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty oraz kosztow procesu. Powdd wskazal, Ze jest to kwota kary umownej
za niezwrocenie przez pozwang spotke wynajmowanego lokalu mimo skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.
Dochodzona kwota obejmuje miesiace od lutego do lipca 2008 r. Wysoko$¢ kary umownej za jeden miesiac to zgodnie
z postanowieniami umowy wysoko$¢ dwukrotnego czynszu netto, a wiec kwota 41.776,32 zl.

Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa i zasgdzenie od powoda kosztéw procesu.

Strona pozwana wskazala, ze wypowiedzenie umowy najmu bylo bezskuteczne, gdyz zapisy umowy, na ktére powod
sie powoluje nie stanowig samodzielnej podstawy do wypowiedzenia umowy najmu. Pozwany podniost takze, ze poza



wypowiedzeniem umowy najmu z dnia 8 listopada 2006 r. powdd nie tylko nie przystapil do odbioru przedmiotowego
lokalu, ale robwniez wystawial na rzecz pozwanej spotki dalsze faktury z tytutu czynszu najmu. Okolicznoéci te wskazuja,
ze strony w sposéb dorozumiany zawarty umowe na czas nieokreSlony. W ocenie pozwanego, naliczanie kar umownych
przez powoda moglo nastapi¢ dopiero po uprawomocnieniu sie wyroku w sprawie o oproznienie lokalu z dnia 17
grudnia 2003 r., awiec od dnia 2 maja 2008 r. Nadto, kara umowna okres§lona w umowie jest nadmiernie wygbérowana,
co skutkuje naruszeniem art. 484 § 2 k.c. Co wiecej, pozwany podniésl, Ze jego zdaniem powod nie udowodnit tego,
iz poniodst szkode, jak rowniez nie wykazal jej wysoko$ci. Z uwagi na razgca wysoko$é kary umownej pozwany wniost
o0 jej miarkowanie.

Wyrokiem z dnia 27 marca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
250.657,92 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 lipca 2009 r. do dnia zaplaty oraz obciazyl pozwanego kosztami
procesu.

Sad Okregowy ustalil, Ze w dniu 17 grudnia 2003 r. powdd jako wynajmujacy zawart z pozwana spo6tka jako najemca

umowe nr (...)najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 441,89 m(?

, oznaczonego nr (...), polozonego przy ul. (...)
w W.. Umowa zostala zawarta na czas okreslony 10 lat, poczawszy od 1 stycznia 2004 r. Zgodnie z § 7 pkt 6 i 7 pkt
7 umowy, najemca byl obowiazany do czynienia nakladéw inwestycyjnych w okreslonym zakresie i przedstawiania
w ciggu 30 dni po zakonczeniu kazdego roku umowy do zaakceptowania wynajmujgcemu, kosztoryséw robot
remontowo-modernizacyjnych oraz kopii faktur na okreslone w harmonogramie kwoty. W przypadku niespelnienia
tego obowiazku przez najemce, wynajmujaca agencja uprawniona byla rozwiaza¢ umowe bez wypowiedzenia (§ 7 pkt
7w zw. Z § 16 pkt 2 umowy). Miesieczny czynsz zostal ustalony na kwote 24.114,45 zl (§ 13 pkt 1 umowy). Ustalono,
ze wysoko$¢ czynszu podlega waloryzacji, nie czeSciej niz 2 razy w roku w oparciu o wskaznik cen towaréow i ustug
konsumpcyjnych ogloszonych przez GUS (§ 13 pkt 3 umowy). Pozwana spo6tka zobowigzala sie, ze przedmiotowy lokal
zostanie wydany (...) w dniu rozwigzania umowy najmu w stanie niepogorszonym (§ 19 pkt 1, § 20 pkt 1 umowy), a
takze, iz w przypadku zwloki z jej strony w oproznieniu i oddaniu przedmiotu najmu, bedzie placila powodowi kare
konwencjonalna w wysokoSci stawki dziennej czynszu za kazdy dzien zwloki oraz wyréwna powstala strate powstalg
wskutek nieterminowego zwrotu przedmiotu najmu, a ponadto zaplaci oplate w wysokos$ci ostatnio pobieranego
czynszu (z § 20 pkt 5 umowy). W dniu 15 marca 2006 r. pow6d zawiadomil pozwanego o zmianie stawek czynszu od

dnia 1 kwietnia 2006 r. Stawka za 1 m 2 powierzchni zasadniczej lokalu miala wynosié 56,33 zl, natomiast za 1 m(?

powierzchni zaplecza lokalu stawka miala wynosié 38,04 zl.

Pismem z dnia 8 listopada 2006 r., doreczonym stronie pozwanej 15 listopada 2006 r., pow6d wypowiedzial umowe
w trybie natychmiastowym, bez zachowania termin6w wypowiedzenia, tj. z dniem otrzymania tego pisma. W piSmie
tym wskazano, iz wypowiedzenie umowy wynika z tego, iz pozwana spélka nie wywiazywala sie z nalozonych na
najemce obowigzkdéw umownych. Podniesiono roéwniez, iz lokal powinien zosta¢ zwrocony i w tym celu, odpowiednio
przygotowany lokal nalezy zglosi¢ do dyspozycji powoda, uzgadniajac wezeéniej termin zdania i protokolarnego
przekazania lokalu. Poinformowano strone pozwana, iz w przypadku nie przekazania lokalu w ww. terminie, powod
skorzysta z przystugujacego jej prawa naliczania kar konwencjonalnych w wysoko$ciach ustalonych w § 20 pkt 5
umowy najmu. Wiedze o doreczeniu pozwanej spotce w dniu 15 listopada 2006 r. powyzszego pisma, powdd uzyskat
po dniu 11 stycznia 2007 r.

Juz po wypowiedzeniu umowy, miedzy stronami trwaly rozmowy dotyczace ewentualnego przedluzenia terminu
najmu, kontynuacji wspolpracy. Powdd wystawial na rzecz pozwanego faktury z tytulu naleznoéci czynszowych.
Poniewaz pozwana spo6lka nie wydala lokalu, pow6d wystapil o nakazanie opréznienia lokalu. Prawomocnym
wyrokiem z dnia 17 kwietnia 2008 r. wydanym w sprawie sygn. akt XX GC 222/07 Sad Okregowy w W. nakazal
pozwanej spolce oproznienie i wydanie powodowej agencji przedmiotowego lokalu.

Notami obciazeniowymi wystawionymi w okresie od lutego 2008 r. do lipca 2008 r. pow6d obciazyl strone pozwanag
karami za bezumowne korzystanie z lokalu. Pow6d wysoko$¢ kar (za okres 1 miesigca) wyliczal w nastepujacy sposéb:

powierzchnia zasadnicza 223 m” x 56,33 z} = 12.561,59 7l x 2 + powierzchnia zaplecza 218 m® x 38,04 zt = 8.326,57



zl x 2, co razem dalo 41.776,32 z}. Laczna wysokoé¢ kar wyliczonych przez powddke za okres od dnia 19 lutego 2008
r. 1. do dnia 4 lipca 2008 r. wyniosta 250.657,92 zl.

Sad Okregowy uznal, ze powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w calo$ci. Strony laczyla umowa najmu. Zgodnie
z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujgcemu umoéwiony czynsz. Strony w umowie
z dnia 17 grudnia 2003 r. zastrzegly, iz w razie zwloki w oddaniu przedmiotu najmu pozwana spoétka zaplaci powddce
kare umowna. Strony okreslily rowniez sposéb wyliczenia tej kary. Bezspornym jest, iz w okresie do stycznia 2008 r.
pozwana spo6tka nie wydala powodowi przedmiotowego lokalu, mimo ze po dniu 15 listopada 2006 r. strona pozwana
utracila prawo do wladania przedmiotowym lokalem w zwigzku z wypowiedzeniem umowy najmu.

Wedlug Sadu I instancji, skuteczno$¢ dokonanego wypowiedzenie nie moze by¢ w chwili obecnej kwestionowana
albowiem prawomocnym wyrokiem z dnia 17 kwietnia 2008 r. zostalo przesadzone, iz wypowiedzenie przez powodke
umowy najmu bylo skuteczne i pozwany bezpodstawnie nie wydawal powodowi przedmiotowego lokalu po dniu
wypowiedzenia. Wyrok ten jest wigzacy dla Sadu Okregowego w niniejszej sprawie (art. 365 § 1 k.p.c.). Sad I instancji
podniosl, ze skutkiem zasady mocy wigzacej prawomocnego wyroku jest to, iz przesadzenie we weze$niejszym wyroku
kwestii o charakterze prejudycjalnym oznacza, ze w procesie péZniejszym ta kwestia nie moze by¢ juz w ogdble badana.
Zachodzi tu zatem ograniczenie dowodzenia faktow, objetych prejudycjalnym orzeczeniem, a nie tylko ograniczenie
poszczegbdlnego Srodka dowodowego (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 lipca 2002 r., V CKN 1110/00). Wobec
tego zarzuty pozwanej, iz umowa najmu wiaze strony, bo brak bylo przestanek uzasadniajacych jej wypowiedzenie,
oraz ze umowa zostala wypowiedziana, ale doszlo do jej przedluzenia nie mogly by¢ — zdaniem Sadu I instancji — w
ogoble badane i nie mogly wplywac na rozstrzygniecie.

Zgodnie z art. 476 k.c. dluznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie, a jezeli termin nie
jest oznaczony, gdy nie spelnia §wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. Nie dotyczy to wypadku,
gdy opdznienie w spelieniu $wiadczenia jest nastepstwem okolicznoSci, za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie
ponosi. W ocenie Sadu Okregowego, z okoliczno$ci niniejszej sprawy wnika, iz pozwana spoélka znajdowala sie w
stanie zwloki, a nie op6znienia. Zajmowanie bowiem bez tytulu prawnego cudzego lokalu w blednym przekonaniu,
iz prawo to zajmujacemu przystuguje, nie moze zosta¢ uznane za okolicznos¢, za ktéra pozwana odpowiedzialnosci
nie ponosi. Powodka informowal strone pozwana, iz zamierza rozwigza¢ umowe najmu bez wypowiedzenia i jakie s
tego przyczyny. Nastepnie rozwigzala umowe i informowala pozwana spoétke o koniecznosci wydania lokalu, a potem
wystawiala noty obciazeniowe. Stanowisko powodowej agencji, iz domaga sie od pozwanej wydania przedmiotowego
lokalu bylo wyrazne, konsekwentne i doprowadzilo w efekcie do wystapienia z powoddztwem o eksmisje.

Tej oceny nie zmienia okoliczno$é, iz powdd po 15 listopada 2006 r. wystawial faktury za naleznoSci czynszowe.
Strona powodowa dopiero po dniu 11 stycznia 2007 r. uzyskala wiedze o dacie doreczenia pozwanej spélce pisma z
o$wiadczeniem o rozwigzaniu umowy. Data ta za$ byla istotna, albowiem w piSmie z dnia 8 listopada 2006 r. powod
o$wiadczyl, ze wypowiada umowe z dniem otrzymania przez strone pozwang tego pisma.

Wedlug Sadu Okregowego, wyrok eksmisyjny jest skuteczny od dnia jego ogloszenia, dlatego kary umowne mogly byé
naliczane od dnia wydania orzeczenia w tym zakresie przez Sad I instancji. Trzeba takze wskazaé, ze zarzut pozwanego,
jakoby powdd nie wykazal szkody i jej wysoko$ci jest chybiony, gdyz zadanie zaplaty kary umownej nie jest uzaleznione
od wystapienia szkody, ale od wykazania, iz zaszly umowne przestanki powstania roszczenia o zaplate kary umownej,
co w niniejszej sprawie mialo miejsce.

Wysoko$¢ (sposodb wyliczenia wysokoéci) kary umownej zostal przez strony okreSlony w § 20 pkt 5 umowy. Pozwana
zobowiazala sie, ze w przypadku zwloki z jej strony w opréznieniu i oddaniu przedmiotu najmu, bedzie placila
powodowej agencji kare konwencjonalna w wysokoSci stawki dziennej czynszu za kazdy dzien zwloki oraz wyréwna
powstala strate powstala wskutek nieterminowego zwrotu przedmiotu najmu, a ponadto zaplaci oplate w wysokosci
ostatnio pobieranego czynszu. W mySl art. 65 § 1 k.c. odwiadczenie woli nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja
ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje.



Jednocze$nie w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej
dostownym brzmieniu (art. 65 § 2 k.c.). Prawidlowa, pelna i wszechstronna wykladnia umowy nie moze pomijaé tresci
zwerbalizowanej na piSmie, bowiem sformulowania i pojecia, a takze sama semantyka i struktura aktu umowy sa
jednym z istotnych wykladnikéw woli stron, pozwalaja ja poznaé i oceni¢. Wykladnia umowy nie moze prowadzié
do stwierdzen sprzecznych z jej tre$cig. Istotnie, gramatyczne dyrektywy wykladni maja sw6j walor poznawczy, ale
przede wszystkim wowczas, gdy tre$¢ kontraktu jest jednoznaczna, pozwalajaca na odtworzenie woli kontrahentéw
wedlug regul znaczeniowych. Jesli jednak tekst umowy jest niejasny, konieczne staje sie usuniecie watpliwosci przy
zastosowaniu obowiazujacych zasad wykladni umowy wedlug regul przewidzianych w art. 65 § 2 k.c. (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 marca 2008 r., II CSK 336/07 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lipca 2001 r., II CKN
313/00).

W ocenie Sagdu Okregowego, o$wiadczenie woli stron zamieszczone w § 20 pkt 5 umowy najmu nalezy thumaczyé
zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym przez powoda. Jak wynika z uzasadnienia pozwu, powod rozumial ten zapis
w ten sposoéb, iz wysoko$§é kary umownej wynosi dwukrotno$é ostatnio pobieranego czynszu. Strona pozwana w
sprzeciwie od nakazu zaptaty nie wskazywala, ze wykladnia tresci § 20 pkt. 5 umowy dokonana przez powodke w
pozwie byla bledna. Jest to o tyle istotne, ze pozwana spétka zar6wno w momencie zawierania umowy najmu jak i w
toku niniejszego procesu reprezentowana byla i jest przez prezesa zarzadu w osobie S. R.. Gdyby strony umowy najmu
nadawaly tredci § 20 pkt 5 umowy najmu inne znaczenie niz zaprezentowane przez powodowa agencje, to z pewnoscia
pozwany od samego poczatku postepowania kwestowalby trafno$é zaprezentowanej w pozwie wykladni omawianego
postanowienia umowy.

Odnos$nie miarkowania kary Sad I instancji wskazal, ze dluznik zamierzajacy zglosi¢ zadanie oparte na art. 484 § 2
k.c. obowiazany jest wyraznie takie zadanie sformulowac oraz wykazac jego zasadno$¢ przy pomocy zaoferowanych na
jego poparcie dowoddw, a takze wskazac¢ przestanki obnizenia kary (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 18 czerwca
2003 r., IT CKN 240/01, z dnia 23 marca 2006 r., IV CSK 89/05, z dnia 6 lutego 2008 r., II CSK 421/07, z dnia 26
listopada 2008 r., II CSK 168/08, z dnia 16 kwietnia 2010 r. IV CSK 494/09). Zdaniem Sadu Okregowego, nie sposob
uznaé, iz kara umowna w wysoko$ci podwdjnej wysokoSci czynszu moze by¢ oceniona, jako kara umowna razaco
wygorowana. Celem kary jest wywarcie presji na dluznika, aby nalezycie wykonal swe zobowiazanie, a taka funkcje
kara umowna spelnia wowczas, gdy skutek ekonomiczny niespelienia w terminie $wiadczenia bedzie ujemny (tak
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 stycznia 1994 r., I CO 39/93). Zastrzezona przez strony nadmierna wysoko$¢ kary
musi by¢ jednoznaczna i ewidentna, istotna i dostrzegalna przez kazdego obserwatora — by z perspektywy wykladni
jezykowej moc przyjaé, ze jest ona ,razaca”.

Wedlug Sadu I instancji, nie sposob takze uznaé, iz powddka domagajac sie od pozwanej kary umownej czyni ze
swego prawa uzytek, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspolzycia spolecznego.

Apelacje od tego wyroku wniosla pozwana spélka, zaskarzajac wyrok w caloSci i zarzucajac temu orzeczeniu
naruszenie:

- art. 674 k.c. w zw. z art. 60 k.c. poprzez niewlaéciwa wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze o§wiadczenie woli powoda
zlozone w dniu 8 listopada 2006 r. 0 rozwigzaniu z pozwanym umowy najmu bylo skuteczne, w sytuacji p6zniejszego
uzywania lokalu za zgoda i wiedza powddki w zwigzku z prowadzonymi w tym okresie pomiedzy stronami rozmowami
dotyczacymi dalszego pozostawania w lokalu i w konsekwencji przyjecie przez Sad, ze art. 674 k.c. nie ma zastosowania
W niniejszej sprawie;

- art. 476 k.c. w zw. z art. 484 § 2 k.c. przez bledna wykladnie prowadzaca do uznania, ze pozwany znajdowal sie w
stanie zwloki, podczas gdy z caloksztaltu okoliczno$ci wynika, ze zachowanie pozwanego dawalo pelng podstawe do
przyjecia, iz umowa najmu lokalu trwa nadal a zatem powod nie byl w zwloce;

- art. 484 § 2 k.c. wzw. z art. 483 § 1 k.c. przez bledna wykladnie oraz uznanie, ze kara umowna w wysoko$ci podwojnej
wysoko$ci czynszu nie jest razaco wygbérowana, oraz ze brak jest podstaw do miarkowania kary, podczas gdy biorac



pod uwage caloksztalt okolicznoSci sprawy, sposob jej naliczania, brak winy pozwanego, brak szkody powoda nalezalo
uznaé, ze kara jest razaco wygoérowana oraz istnieja przestanki do jej miarkowania;

- art. 484 § 2k.c. wzw. z art. 471 w zw. z art. 6 k.c. przez bledng wykladnie prowadzaca do uznania, ze powdd dochodzac
kary umownej nie musi udowodni¢ szkody gdyz zadanie zaplaty kary umownej nie jest uzaleznione od wystgpienia
szkody, podczas gdy kara umowna wpisana jest — co do zasady — w rezim odpowiedzialnosci odszkodowawczej,
stanowiac ryczaltowe odszkodowanie za niewykonanie (niewlaSciwe wykonanie) zobowigzania, nie powinna by¢
oderwana od przestanek odpowiedzialno$ci kontraktowej (art. 471 i nast. k.c.), w konsekwencji brak szkody lub jej
nieznaczna wysoko$é stanowi kryterium redukowania kary umownej;

- art. 65 § 2 k.c. przez ustalenie zamiaru stron przy zawarciu umowy w sposéb odbiegajacy od zamiaru rzeczywistego
i przyjecie zgodnie z interpretacja powodki, iz wysoko$é kary umownej wynosi dwukrotno$¢ ostatnio pobieranego
czynszu, podczas gdy wysoko$¢ kary umownej powinna by¢ liczona zgodnie z interpretacjg pozwanej przez wyliczenie
wszystkich dni zwloki a nastepnie doliczenie oplaty w wysoko$ci ostatnio pobranego czynszu, w konsekwencji
dokonanie takiej interpretacji § 20 pkt 5 umowy, ktéra doprowadzila do wynikéw sprzecznych z tre$cig umowy;

- art. 5 k.c. przez jego obraze i przyjecie, iz dochodzenie kary umownej w okreslonej przez powoda wysokosci
wyliczonej wedlug interpretacji powoda nie stanowi naduzycia prawa, podczas gdy z caloksztaltu okolicznosci wynika,
iz dochodzenie kary w wysokoSci okreélonej przez powoda stanowi naduzycie prawa;

- art. 233 k.p.c. przez sprzeczne ustalenia z treScia zebranego materialu dowodowego i przyjecie: a) zasadnosci kar
umownych, podczas gdy z tresci zebranego materialu dowodowego wynikalo, ze pozwana nie byla w zwloce; b) braku
podstaw do miarkowania kary umownej, podczas gdy z caloksztaltu materialu dowodowego wynikalo, ze istnialy
przestanki do jej zmiarkowania;

- art. 233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na nieustosunkowaniu i nierozpoznaniu przez Sad
wszystkich twierdzen pozwanej, dotyczacych okoliczno$ci §wiadczacych o nie pozostawaniu strony pozwanej w zwloce,
jak réwniez braku podstaw rozwigzania przez powoda powolanej umowy najmu, wobec spelniania obowigzkéw
nalozonych umowa; - art. 3651 366 k.p.c. przez bledna jego wykladnie prowadzaca do uznania, ze wyrok eksmisyjny z
dnia 17 kwietnia 2008 r. przesadza o zwloce pozwanej spolki, podczas gdy powdd po wypowiedzeniu umowy najmu:
prowadzil z pozwanym rozmowy na temat dalszego zajmowania lokalu a nawet jego sprzedazy, wystawial faktury za
czynsz najmu do lutego 2007 r., przyjal kaucje gwarancyjng;

- art. 363 k.p.c. w zwiazku z art. 233 k.p.c. przez bledna wykladnie i przyjecie, ze wyrok eksmisyjny jest skuteczny od
dnia ogloszenia, podczas gdy wyrok eksmisyjny jest skuteczny od dnia jego uprawomocnienia, tj. od dnia, w ktérym
nie przyshuguje érodek odwolawczy i w konsekwencji przyjecie, ze kary umowne moga by¢ naliczane od dnia jego
ogloszenia, a nie od dnia uprawomocnienia sie wyroku.

W konsekwencji, pozwana spotka wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenie powddztwa w caloSci
oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego szczegbdlowo opisane w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku i przyjmuje je za wlasne. Sad Okregowy dokonal rowniez trafnej oceny prawnej prawidlowo ustalonego stanu
faktycznego, ktora Sad Apelacyjny w pelni aprobuje.

W pierwszej kolejnoSci nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 120 ustawy z dnia 10 lipca 2015 1. 0 (...) (t,j. Dz.U. z 2015 r.,
poz. 614 ze zm. — dalej, jako: ,u.(...)”) z dniem 1 pazdziernika 2015 r. lgczy sie: 1) (...) utworzong na podstawie ustawy
z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej; 2) (...) utworzona na podstawie



ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektérymi skladnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o (...) (Dz.U.
7 2013 I. pOz. 712 0oraz z 2014 I'. poz. 1146). Polaczenie agencji nastepuje przez przejecie (...) przez (...) (art. 120 ust. 2.
u.(...).), azgodnie z art. 120 ust. 3 u.(...). (...), w zwigzku z przejeciem (...) wstepuje we wszelkie prawa i obowiazki (...),
w tym wynikajace z koncesji, bez wzgledu na charakter stosunku prawnego, z ktérego te prawa i obowigzki wynikaja.
Stosownie do treSci art. 121 u.(...) (...) po polaczeniu agencji z dniem 1 pazdziernika 2015 r. otrzymuje nazwe(...).

Zatem na skutek sukcesji uniwersalnej oraz zmiany nazwy od dnia 1 pazdziernika 2015 r. strong procesu w niniejszej
sprawie jest (...).

Wymaga wyjaénienia, ze Sad Apelacyjny nie przeprowadzil postepowania dowodowego, ani nie zmienil ustalen
faktycznych Sadu Okregowego, a w apelacji nie zgloszono zarzutéw dotyczacych tych ustalen. W tym stanie
rzeczy uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego ,moze zawieraé jedynie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z

przytoczeniem przepiséw prawa” (art. 387 § 2' k.p.c.).

Trzeba przy tym zwroéci¢ uwage, ze mimo werbalnego sformulowania w apelacji zarzutéw, ktore moglyby byc
odczytane, jako dotyczace ustalen faktycznych, apelacja takich zarzutéw w istocie nie zawiera. W szczegoblnosci,
wnikliwa analiza zarzutow sformutowanych w pkt II. apelacji wskazuje, ze mimo powigzania sformulowanych
tam zarzutéw z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c., dotycza one dokonanej przez Sad Okregowy oceny prawnej, a
nie sfery faktow. Kwestia pozostawania pozwanej spolki w zwloce oraz przesltanek miarkowania kary umownej
— przy bezspornym w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia stanie faktycznym — musi by¢ rozpatrywana na
plaszczyznie dokonanych przez Sad I instancji ocen prawnych, a nie ustalen faktycznych. To samo mozna odnie$¢ do
nieustosunkowania sie do wszystkich twierdzen skarzacego.

Odnoszac sie jedynie pokrotce do kluczowych w niniejszej sprawie zagadnien, trzeba wskazaé, ze catkowicie chybione
sa sformulowane w apelacji zarzuty dotyczace nieskutecznoSci wypowiedzenia laczacej strony umowy najmu oraz
ewentualnego przedluzenia obowigzywania tej umowy po dniu 15 listopada 2006 r. na podstawie art. 674 k.c. Sad
Apelacyjny podziela poglad Sadu Okregowego, Ze uprawomocnienie sie wydanego w dniu 17 kwietnia 2008 r. przez
Sad Okregowy w W. wyroku w sprawie sygn. akt XX GC 222/07, nakazujagcemu pozwanemu oproznienie spornego
lokalu, wyklucza dokonanie w niniejszej sprawie ustalen prowadzacych do wniosku, ze po dniu 15 listopada 2006
r. strony nadal laczyla umowa najmu. Zgodnie bowiem z art. 365 § 1 k.p.c. orzeczenie prawomocne wigze nie tylko
strony i sad, ktory je wydal, lecz réwniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w
wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Skoro wyrok z dnia 17 kwietnia 2008 r. opiera sie na ustaleniu,
ze powod skutecznie wypowiedzial umowe najmu, wobec czego pozwana spotka ma obowigzek opréznié i wydaé lokal
zajmowany bez tytulu prawne, to nie ulega watpliwosci, ze dokonywanie w niniejszej sprawie ustalen §wiadczacych o
kontynuowaniu po dniu 15 listopada 2006 r. stosunku najmu staloby w razacej sprzecznoéci z tym wyrokiem. Inaczej
rzecz ujmujac, wyrok z dnia 17 kwietnia 2008 r. w sposob wigzacy, rowniez dla Sadu Apelacyjnego, przesadza o braku
skutecznego wobec powodowej agencji uprawnienia strony pozwanej do wladania lokalem uzytkowym polozonym
przy ul. (...), a co za tym idzie o skutecznym wypowiedzeniu laczgcej strony umowy najmu z dniem 15 listopada 2006
r. Sad I instancji nie dopuscit sie wiec naruszenia art. 365 k.p.c.

Nietrafne jest rowniez stanowisko skarzacego, ze nie pozostawal w zwloce z wydaniem lokalu stronie powodowe;j.
Racje ma Sad Okregowy podnoszac, ze z jednej strony pozwana spotka po skutecznym wypowiedzeniu umowy najmu
nie miala tytulu prawnego do zajmowania lokalu, a z drugiej — brak bylo takich zachowan powodowej agencji, ktore
moglyby by¢ obiektywnie interpretowane, jako wskazujace na brak woli odzyskania lokalu. Juz w samej umowie zostal
okre§lony obowigzek wydania lokalu w dniu rozwigzania umowy najmu (§ 19 ust. 1 umowy — k.16). Obowiazek ten
zostal rowniez wskazany w pis$mie wypowiadajacym umowe najmu (k.19).

Pozwany nie moze skutecznie powolywaé sie na wlasne subiektywne przekonanie o obowigzywaniu umowy najmu
po dniu 15 listopada 2006 r. Wymaga podkreslenia, ze powdd dochodzi zaplaty kary umownej za okres luty — lipiec
2008 r., a wiec juz po wszczeciu postepowania o oprdznienie lokalu, a cze$ciowo za okres juz po wydaniu w dniu 17
kwietnia 2008 r. wyroku uwzgledniajacego powddztwo o opréznienie lokalu. Niezaleznie zatem od tego, czy i jakie



pisma pozwany otrzymywal do strony powodowej na przelomie 2006/2007, to z calg pewno$cig musial liczy¢ sie z
konieczno$cia oproznienia lokalu, co najmniej od chwili wszczecia postepowania w sprawie sygn. akt XX GC 222/07.
Tym samym, bledne, nieznajdujgce usprawiedliwienia w okoliczno$ciach sprawy, przekonanie pozwanej sp6iki o tym,
ze przystuguje jej tytul prawny do zajmowanego lokalu obciaza pozwanego. Innymi slowy, jest okolicznoscia, za ktora
strona pozwana ponosi odpowiedzialno§¢ w rozumieniu art. 476 k.c. Z tych wzgledéw nalezy podzieli¢ argumentacje
Sadu Okregowego, ze pozwana spotka w okresie luty — lipiec 2008 r. znajdowala sie w zwloce z wydaniem lokalu
powodowej agencji. Bez znaczenia jest w tym konteksScie kwestia skuteczno$ci wyroku z dnia 17 kwietnia 2008 r.

Sad Iinstancji nie naruszyl rowniez art. 65 § 2 k.c. dokonujac wykladni postanowienia § 20 pkt 5laczacej strony umowy
najmu. Sad Okregowy przedstawil szczegdlowa argumentacje, dlaczego przyjal, ze strony uzgodnily kare umowna za
zwloke w oproznieniu i wydaniu lokalu przez najemce w wysokoS$ci podwdjnego czynszu najmu. Sad Apelacyjny te
argumentacje w pelni akceptuje. Nie ma zatem konieczno$ci powtarzania tych wywodow.

Uzupelniajaco mozna jedynie wskaza¢, ze proponowana przez strone pozwang interpretacja, zgodnie z ktoéra kara
umowna réwna bylaby czynszowi za okres pozostawania w zwloce, powiekszonego o jednomiesieczny czynsz, stoi w
razgcej sprzecznosci z istota kary umownej. Nie budzi bowiem watpliwoSci, ze kara umowna ma pehié¢ m.in. funkcje
ekonomicznego nacisku na dluznika, aby spelnil Swiadczenie w terminie, powodujac, Ze niewykonanie zobowigzania
w terminie staje sie ekonomicznie nie oplacalne. Akceptacja stanowiska strony pozwanej prowadzilaby natomiast do
wniosku, ze w interesie pozwanego bytoby pozostawaé¢ w zwloce jak najdluzej, bowiem w miare uplywu czasu kara
umowna bylaby coraz mniej dotkliwa. Kwota jednomiesiecznego czynszu rozkladalaby sie bowiem na coraz dtuzszy
czas, w ktorym pozwana spétka wladataby lokalem bez tytulu prawnego. Z takim pogladem z oczywistych przyczyn
nie mozna sie zgodzié.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, dokonana przez Sad I instancji wykladnia umowy stron w zakresie wysoko$ci kary
umownej jest trafna i nie narusza art. 65 § 2 k.c.

Chybione sa takze zarzuty apelacji dotyczace naruszenia art. 484 § 2 k.c. przez brak miarkowania kary umowne;.
Zgodnie z art. 484 § 2 k.c. jezeli zobowiazanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dluznik moze zadaé zmniejszenia
kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygoérowana. Wedlug Sadu Apelacyjnego,
kara za zwloke w wydaniu lokalu po zakonczeniu umowy najmu w wysoko$ci podwojnego czynszu nie jest razaco
wygbérowana. Nie ulega watpliwosci, ze kara w wysoko$ci pojedynczego czynszu nie motywowalby dostatecznie
najemcy do zwrotu lokalu, skoro koszty, jakie ponosilby po ustaniu stosunku najmu bylyby takie same jak w trakcie
trwania umowy. W pozostalym zakresie Sad Apelacyjny podziela argumentacje Sadu I instancji co do braku podstaw
do miarkowania kary umowne;j.

Myli sie réwniez skarzacy, wskazujac, ze brak szkody po stronie wierzyciela moze by¢ podstawa do miarkowania kary
umownej. Po pierwsze, zgodnie z art. 484 § 1 k.c. w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej
szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoé¢ zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony
inaczej postanowily. Kara umowna jest wiec surogatem odszkodowania, ale jest niezalezna od powstania szkody. Po
drugie, nie budzi watpliwosci, ze powdd nie mogac korzystac z zajmowanego przez strone pozwana lokalu, a przede
wszystkim nie mogac go w tym czasie wynajmowaé poniést szkode w postaci utraty przychodéw z czynszu. Po trzecie,
ciezar dowodu w zakresie braku szkody spoczywal na stronie pozwanej (art. 6 k.c.), ktéra jednak nie zlozyla zadnych
wnioskoéw dowodowych, aby te okoliczno$¢ wykazac (art. 232 k.p.c.).

Nie ma takze racji pozwany, zarzucajac Sadowi Okregowemu naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. przez nie odniesienie
sie do wszystkich twierdzen i zarzutoéw strony pozwanej. Zgodnie bowiem art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnienie wyroku
powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktéw, ktoére sad uznal
za udowodnione, dowodoéw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnosci
i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa. Rolg sadu przy
konstruowaniu uzasadnienia nie jest zatem odnoszenie sie do wszystkich twierdzen i zarzutéw podnoszonych przez



strony, ale wyjasnienie podstawy faktycznej i prawnej rozstrzygniecia. Z tej przyczyny pominiecie w uzasadnieniu
niektorych zagadnien wskazywanych przez strony nie moze by¢ co do zasady poczytywane za naruszenie art. 328 §
2 k.p.c.

Chybiony jest nadto zarzut naruszenia art. 5 k.c. Sad Apelacyjny nie dostrzega takich zasad wspolzycia, ktore powod
naruszalby dochodzac roszczenia o zaplate kary umownej. Apelacja nie formuluje zreszta zadnych konkretnych
zarzutéw w tym zakresie (apelacja — k.273). Nie mozna sie w szczego6lnosci zgodzic¢ z teza, ze wypowiedzenie umowy
najmu nastgpilo wbrew jej treéci, skoro powodowa agencja zrealizowala skutecznie uprawnienie wynikajgce wprost
z tej umowy.

Dlatego tez, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanego, jako bezzasadna.

Nadto, Sad Apelacyjny na podstawie § 15 oraz § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 7 w zw. z § 2 ust. 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(tj. Dz.U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.) przyznal radcy prawnemu M. W. ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w W.
kwote 5.400 zl, powiekszong o podatek VAT, tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu
z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



