Sygn. akt VI ACa 278/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Ryszard Sarnowicz

Sedziowie: SA Mariusz Lodko

SA Agata Zajqc (spr.)

Protokolant: Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 31 maja 2017r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M. i E. M.

przeciwko M. K.iM. L. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 24 lutego 2015 r.

sygn. akt III C17/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od A. M. i E. M. solidarnie na rzecz M. L. (1) i M. K. solidarnie kwote 2700 (dwa tysiqce
siedemset) zI tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 278/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 marca 2011 r. wniesionym w postepowaniu nakazowym, A. M. i E. M. wniesli o zasadzenie od
pozwanych M. L. (2) i M. K. solidarnie kwoty 119 238,01 zl z ustawowymi odsetkami od 6 stycznia 2011 .

W dniu 18 kwietnia 2011 r. Sad Okregowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym.

Pozwani wniesli zarzuty, w ktorych wskazali, ze kwestionuja zasadno§é uwzglednienia zadania w zakresie kary
umownej w wysokoéci 100 000 zl, za$ co do roszczenia z tytulu zaleglego czynszu podniesli zarzut potracenia kwoty
12 000 zl, wnoszac o uchylenie nakazu ponad kwote 7 238,01 zl i oddalenie powodztwa w tym zakresie.

Wyrokiem z dnia 24 lutego 2015 r. Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie uchylil nakaz zaplaty z dnia 18
kwietnia 2011 roku, zasadzit solidarnie od pozwanych na rzecz powodéw kwote 19 238, 01zt z ustawowymi odsetkami
od dnia 6 stycznia 2011 roku do dnia zaplaty, oddalil powddztwo w pozostalej czesci, wyrokowi punkcie IT co do kwoty 7



238, 01 zl nadal rygor natychmiastowej wykonalno$ci oraz zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz pozwanych kwote
2 788 zl tytulem zwrotu kosztow oplaty sadowej oraz kwote 2 400 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:

W dniu 8 czerwca 2009 roku w N., pomiedzy E. M. i A. M. jako Wynajmujacymi, a M. K. jako Najemca zawarta

zostala umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 338,91 m® oraz 83,72 m® (pomieszczeh pomocniczych
znajdujacych sie w piwnicach), polozonego w N. przy ul. (...). Zgodnie z § 2 ust. 1 umowy Wynajmujacy oddali w/w
lokal w najem Najemcy na okres dziesieciu lat, liczonych od 1 lipca 2009 roku do 1 lipca 2019 roku, z mozliwoscia
negocjacji przed zakonczeniem obowiazywania umowy w celu jej przedluzenia. W § 3 ust. 1 i 2 umowy ustalono,
ze Najemca obowigzany jest placi¢ czynsz w wysokosSci 9.000 zt + VAT, z goéry, w terminie do ostatniego dnia w
kazdym miesigcu kalendarzowym, poprzedzajacym miesiac, za ktéry nalezny jest czynsz. W § 3 ust. 3 ustalono,
ze czynsz najmu bedzie podwyzszany co roku o kwote indeksacji czynszu, ktoéra bedzie obliczana jako procent
czynszu najmu, rowny zmianie procentowej wskaznika zmiany cen towardéw i ustug konsumpcyjnych, podawany
przez Glowny Urzad Statystyczny za okres od wrze$nia w roku przypadajacym na dwa lata przed rokiem indeksacji,
do wrzes$nia w roku przypadajacym bezposrednio przed rokiem indeksacji. W § 4 ust. 1 Wynajmujacy zobowigzali
sie wystawiaé¢ fakture na czynsz najmu najp6zniej 16-tego dnia kazdego miesigca poprzedzajacego miesiac, ktorego
dotyczy czynsz najmu objety ta fakturg oraz dostarczy¢ ja niezwlocznie Najemcy. W § 6 ust. 1 umowy uzgodniono,
ze w celu zabezpieczenia wykonania zobowigzan wynikajacych z umowy, Najemca jest obowigzany wplaci¢ kaucje
na rzecz Wynajmujacych w wysokosci 9.000 zl, najp6zniej w dniu przekazania lokalu. W § 6 ust. 2 ustalono, ze
Wynajmujacy moga zaspokoié¢ z kwoty kaucji wszystkie roszczenia powstale w stosunku do Najemcy. W przypadku
zaspokojenia przez Wynajmujacych ich roszczen z kwoty kaucji, lub czeSci kaucji, Najemca przekaze Wynajmujacym
kwote, jaka bedzie niezbedna do przywrdcenia kaucji do jej pierwotnej wysokosSci. Wynajmujacy zastrzegli, ze maja
prawo jednostronnie rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym, w przypadku nie uzupeklienia wysokosci
kaucji. W § 6 ust. 3 ustalono, ze Najemca jest obowigzany podwyzszy¢ depozyt o kwote wynikajaca z podwyzki czynszu
najmu nie pdzniej niz w terminie platnosci danej podwyzszonej kwoty. W § 6 ust. 5 Wynajmujacy zastrzegli, ze moga
realizowa¢ zobowiazania z tytulu kaucji w celu odzyskania od Najemcy jakichkolwiek naleznych i niezaptaconych
kwot oraz w celu pokrycia ewentualnych strat, jakie poniosa w wyniku niewykonania przez Najemce zobowigzan
wynikajacych z umowy. Prawo to nie uchybia prawu do zadania od Najemcy zaplaty odszkodowania. W § 6 ust. 6
umowy uzgodniono, ze niezaleznie od wplacenia kaucji, Najemca tytulem zabezpieczenia wszystkich ewentualnych
roszczen, mogacych powstaé¢ w wyniku realizacji umowy, wreczy Wynajmujacym w dniu podpisania umowy podpisany
przez siebie oraz malzonka weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa. W § 7 ust. 2 umowy Najemca zobowiazal
sie terminowo uiszczaé wszelkie oplaty na rzecz dostawcoHw energii elektrycznej, ustug telefonicznych, wody i innych
mediéw z tytutu dostaw i zuzycia tych mediow w lokalu, na podstawie faktur wystawionych przez Wynajmujacych oraz
zobowigzali sie do zwrotu na rzecz Wynajmujacego kwot stanowigcych réwnowarto$¢ podatku od nieruchomosci na
podstawie faktury wystawionej przez Wynajmujacego. W § 8 ust. 1 ustalono, ze Wynajmujacy moga rozwigzaé umowe
czternaScie dni po doreczeniu Najemcy zawiadomienia o zamiarze rozwigzania umowy w nastepujacych przypadkach:
a) jezeli Najemca nie spelni wymogow jakiegokolwiek postanowienia dotyczacego obowigzku wplacenia kaucji; b)
jezeli Najemca nie wykona jakiegokolwiek innego $wiadczenia niepienieznego wynikajacego z umowy i taki stan
bedzie sie utrzymywal przez siedem dni od otrzymania zawiadomienia z zadaniem wykonania tego obowiazku; c)
jezeli Najemca nie ureguluje ciazacych na nim oplat za media, i taki stan bedzie sie utrzymywal przez siedem dni
od otrzymania zawiadomienia z zadaniem zaplaty; d) jezeli w okresie obowigzywania umowy najmu lokal ulegnie
zniszczeniu lub uszkodzeniu i Wynajmujacy skorzystaja z przystugujacego im prawa do rozwigzania umowy. W § 8
ust. 3 uzgodniono, ze jezeli Najemca nie zaplaci miesiecznych rat czynszu najmu lub jakiejkolwiek czesSci tej raty za
okres dwoch miesiecy, Wynajmujacy moga rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym. W § 8 ust. 5 umowy
ustalono, ze jezeli Wynajmujacy rozwiaza umowe najmu zgodnie z przepisami pkt 1 do 8, Wynajmujacym bedzie
przystugiwa¢ prawo do zadania zaplaty kary umownej w wysokosci 100.000 zt z tytulu rozwigzania umowy, a takze
prawo zadania pokrycia poniesionych szkdd, ktérych wysoko$¢ przewyzsza wysoko$é kary umownej. Niezaleznie
od tego, czy Wynajmujacy skorzystaja z prawa do rozwigzania umowy, przystugiwa¢ im bedzie prawo do pokrycia
szkod, jakie poniesli w wyniku niedotrzymania ktéregokolwiek z zobowigzan wynikajacych z umowy. W § 11 ust. 3



umowy uzgodniono, Ze Najemca nie moze wstrzymac platnoéci czynszu najmu ani jakiejkolwiek innej kwoty naleznej
Wynajmujacym na tej podstawie, ze Najemca ma roszczenie wynikajace z umowy lub na innej podstawie prawne;j.
Najemca zrzekl sie wszelkich praw potracenia jakiegokolwiek roszczenia, jakie Najemca ma wobec Wynajmujacych, ze
swego zobowiazania do zaplaty czynszu lub jakiejkolwiek innej kwoty naleznej Wynajmujacym. W § 11 ust. 4 ustalono,
ze Najemca nie ma prawa dochodzi¢ roszczen wobec Wynajmujacych w zwigzku z jakimikolwiek zniszczeniami lub
niedogodnoS$ciami spowodowanymi przez czasowe braki lub przerwy w dostawach mediéw, Swiadczeniu ustug lub w
serwisie eksploatacyjnym lokalu w okresach inspekcji, konserwacji, napraw i remontéw oraz awarii, niesprawnosci,
przeciekéw, peknie¢, wadliwego dzialania lub przerw w dostawach wody lub energii elektrycznej badz w dzialaniu
instalacji kanalizacyjno — Sciekowej lub innych okoliczno$ci majacych wplyw na jakikolwiek system lub ushugi
$wiadczone na rzecz lokalu, pozostajace poza uzasadniong kontrola Wynajmujgcego.

W dniu 1 sierpnia 2009 roku strony podpisaly aneks do umowy najmu z 8 czerwca 2009 roku, na podstawie ktorego
M. K. za zgoda E. M. i A. M. przekazala wszelkie prawa i obowiazki wynikajace z umowy na rzecz nowego Najemcy —
(...)Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W.. W § 3 aneksu nowy Najemca o$wiadczyl, ze M. K. oraz M. L. (1)
wystawia Wynajmujacym weksle in blanco w celu zabezpieczenia wszelkich zobowiazan i roszczen nowego Najemcy
wzgledem Wynajmujacych wynikajacych z umowy z 8 czerwca 2009 roku.

Nowy Najemca dopuscit sie opdznienia w regulowaniu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych. Prowadzony przez
(...) Spolke z ograniczong odpowiedzialno$cig w W. sklep nie przynosil takich dochodéw jak zaktadano. Lokal posiadal
wady, ktore utrudnialy prowadzenie dzialalnoSci gospodarcze;j.

W pi$mie z 18 pazdziernika 2010 roku skierowanym do (...) Spoélki z ograniczona odpowiedzialnoscia w W.,
powodowie o$wiadczyli, ze rozwigzuja umowe najmu na podstawie § 8 ust. 3 umowy, ze skutkiem natychmiastowym
— w zwigzku z zaleganiem z oplatami za czynsz za okres od kwietnia 2010 roku. Jednoczeénie wezwali (...) Spolke
z ograniczong odpowiedzialno$cig do zaplaty kwoty 43.733,28 zl tytulem zaleglo$ci za czynsz i oplat za media, wraz
z ustawowymi odsetkami liczonymi: 1) od kwoty 3.000,00 od 30 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty, 2) od kwoty
2.196,00 zl od 30 czerwca 2010 roku do dnia zaplaty, 3) od kwoty 1.700,64 zt od 19 lipca 2010 roku do dnia zaplaty,
4) od kwoty 2.196,00 z} od 26 lipca 2010 roku do dnia zaplaty, 5) od kwoty 10.980,00 zt od 31 lipca 2010 roku do dnia
zaplaty, 6) od kwoty 850,32 zt od 24 sierpnia 2010 roku do dnia zaplaty, 7) od kwoty 10.980,00 z} od 31 sierpnia 2010
roku do dnia zaplaty, 8) od kwoty 10.980,00 zt od 30 wrzesnia 2010 roku do dnia zaplaty, 9) od kwoty 850,32 zl od
30 wrze$nia 2010 roku do dnia zaplaty, do zaptaty kary umownej w wysokosci 100.000 zl, zastrzezonej w § 8 ust. 5
umowy z tytulu rozwigzania umowy oraz do zaptaty kwoty 2.698,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od 29
stycznia 2010 roku do dnia zaplaty tytulem zaplaty za towar sprzedany na podstawie faktur nr (...) z 29 grudnia 2009
roku, nr (...) z 29 grudnia 2009 roku oraz (...) z 30 grudnia 2009 roku, tj. do zaplaty lacznie kwoty 146.431,28 zl.

Powodowie wystawili (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialnoécia nastepujace faktury: fakture nr (...) z 9 grudnia
2010 roku na kwote 3.661,89 zl, fakture nr (...) z 9 grudnia 2010 roku na kwote 850,32 zl, fakture nr (...) z 9 grudnia
2010 roku na kwote 8.784,00 zl, fakture nr (...) z 9 grudnia 2010 roku na kwote 915,48 zl, fakture nr (...) z 9 grudnia
2010 roku na kwote 2.196,00 zl, fakture nr (...) z 10 sierpnia 2010 roku na kwote 850,32 zl, fakture nr (...) z 10 sierpnia
2010 roku na kwote 8.784,00 zl, fakture nr (...) z 10 sierpnia 2010 roku na kwote 2.196,00 zl, fakture nr (...) z 5
lipca 2010 roku na kwote 850,32 zl, fakture nr (...) z 5 lipca 2010 roku na kwote 8.784,00 zl, fakture nr (...) z 23
czerwca 2010 roku na kwote 850,32 zl, faktura nr (...) z 2 kwietnia 2010 roku na kwote 8.784,00 zl, fakture nr (...) z
5 lipca 2010 roku na kwote 2.196,00 zl, fakture nr (...) z 23 czerwca 2010 roku na kwote 2.196,00 zi, fakture nr (...)
z 27 maja 2010 roku na kwote 2.196,00 zI. W dacie skladania o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu, zaleglo$é
wynosila 43.733,28 zt z faktur nr: (...), (...), (...), (..), (...), (...)i (...). W dniu 1 grudnia 2010 roku (...) Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoécia w W. dokonala cze$ciowej splaty zadluzenia w kwocie 20.072,64 z} z faktur nr (...),
co spowodowalo zmniejszenie zadluzenia do kwoty 19.238,01 zl.

W pi$mie z 27 grudnia 2010 roku powodowie wezwali (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. do zaplaty
kwoty 121.936,01 z} (po rozliczeniu kaucji w wysokos$ci 9.000,00 z}) z tytulu zaleglych oplat za czynsz, media, podatek
od nieruchomo$ci oraz kary umownej, z ustawowymi odsetkami liczonymi: 1) od kwoty 1.145,41 zt od 29 stycznia 2010



roku do dnia zaplaty, 2) od kwoty 1.382,77 zl od 29 stycznia 2010 roku do dnia zaplaty, 3) od kwoty 169,82 z} od 29
stycznia 2010 roku do dnia zaptlaty, 4) od kwoty 2.196,00 zl od 24 sierpnia 2010 roku do dnia zaplaty, 5) od 8.784,00
z} od 24 sierpnia 2010 roku do dnia zaplaty, 6) od kwoty 850,32 zl od 24 sierpnia 2010 roku do dnia zaplaty, 7) od
kwoty 2.196,00 z} od 24 grudnia 2010 roku do dnia zaptaty, 8) od kwoty 915,48 zt od 24 grudnia 2010 roku do dnia
zaplaty, 9) od kwoty 8.784,00 zl od 24 grudnia 2010 roku do dnia zaptlaty, 10) od kwoty 850,32 zl od 24 grudnia 2010
roku do dnia zaplaty, 11) od kwoty 3.661,89 zl od 24 grudnia 2010 roku do dnia zaplaty oraz zaplaty kwoty 100.000
z} tytulem kary umowne;.

Powodowie wypelnili wystawione przez powodéw weksle in blanco na kwote 119.238,01 zl. W ostatecznych
przedsadowych wezwaniach do zaplaty z 27 grudnia 2010 roku powodowie wezwali pozwanych do wykupu weksli w
terminie do 5 stycznia 2011 r, wezwania te pozwani otrzymali 28 grudnia 2011 roku.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powddztwo jedynie czeSciowo zashluguje na
uwzglednienie.

Sad Okregowy wskazal, Ze przedlozony przez powodow prawidlowo wypelniony weksel jest wystarczajaca podstawa
do wydania orzeczenia przeciwko dluznikowi wekslowemu, zgodnie z zadaniem wierzyciela wekslowego. Pozwani
nie kwestionowali autentyczno$ci swoich podpiséw zlozonych na wekslach ani faktu wreczenia weksla niezupelnego
powodom w celu zabezpieczenia zobowigzan Najemcy. Jednocze$nie jednak pozwani mogli broni¢ sie zarzutami
dotyczacymi stosunku podstawowego.

Zdaniem Sadu Okregowego wyliczone zaleglosci z tytulu zaplaty czynszu oraz oplat eksploatacyjnych, znajduja
oparcie w postanowieniach laczacej strony umowy najmu. Pozwani nie wykazali, ze (...) Spoélka z ograniczong
odpowiedzialnoScia w W. nie zalegala z zaplata czynszu oraz innych oplat eksploatacyjnych wynikajacych z umowy
najmu. W dacie skladania o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu, zaleglo§¢ wynosila 43.733,28 zl, za§ po
dokonaniu przez (...) Spbltka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. czeSciowej splaty zadluzenia w kwocie 20.072,64
z}, zaleglo§¢ zmniejszyla sie do kwoty 19.238,01 zt.

Za bezzasadne Sad Okregowy uznat zarzuty pozwanych dotyczace stanu lokalu. Pozwani nie wykazali, ze (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. zadala obnizenia czynszu najmu, ponadto w treSci umowy Najemca zlozyl
o$wiadczenie, ze zapoznal sie ze stanem technicznym lokalu i przyjmuje ten stan bez uwag i zastrzezen. Sad Okregowy
uznal, Ze najemca prowadzac dzialalnoé¢ gospodarcza winien poczyni¢ odpowiednie rozeznanie co do mozliwosci
zarobkowych lokalu w danym miejscu oraz podjaé stosowne dzialania w celu zmniejszenia rosnacych strat.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo nie zaslugiwalo natomiast na uwzglednienie w czesci, w jakiej strona
powodowa domagala sie zaplaty 100.000 z} tytulem kary umowne;j.

Za sprzeczny z bezwzglednie obowigzujacym przepisem art. 687 k.c. Sad Okregowy uznal zapis umowy najmu
przewidujacy mozliwo$é jej wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym.

Sad Okregowy wskazal tez, ze zgodnie z art. 483 k.c. kara umowna moze by¢ zastrzezona tylko w odniesieniu do
zobowigzania niepienieznego, a zatem istotne znaczenie ma przyczyna odstgpienia od umowy lub jej wypowiedzenia.
Jesli przyczyng odstgpienia od umowy lub jej wypowiedzenia bez zachowania terminu wypowiedzenia bylo wylgcznie
niewykonanie zobowiazania pienieznego, to wowczas zastrzezenie kary umownej jest sprzeczne z art. 483 § 1 k.c.iw
tym zakresie jest niewazne z mocy art. 58 § 11i 3 k.c. Zadanie zasadzenia kary umownej oparte na niewaznym z mocy
ustawy postanowieniu umowy nie moze by¢ uwzglednione.

Sad Okregowy podkreslil, ze podstawg wypowiedzenia umowy przez powodéw bylo niewykonywanie przez Najemce
Swiadczenia pienieznego, tj. miedzy innymi zaplaty czynszu za lokal oraz zaptaty pozostalych oplat wynikajacych z
zawartej pomiedzy stronami umowy. W tej sytuacji niezasadnym jest domaganie sie przez powod6éw kary umownej,
bowiem bylaby ona sankcja za niewykonanie zobowigzania pienieznego, co stoi w sprzecznoéci z bezwzglednie
obowiazujaca norma art. 483 § 1 k.c.



Na podstawie art. 333 § 1 pkt 2 k.p.c. Sad Okregowy z urzedu nada wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalnosci
w zakresie uznanej przez pozwanych kwoty 7 238 zt.

O kosztach postepowania Sad Okregowy rozstrzygnal na podstawie art. 100 k.p.c. uznajac, ze powodowie wygrali
sprawe w ok. 20%, natomiast pozwani w 80%.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniesli powodowie, zaskarzajac wyrok w zakresie punktow I, I11i Vizarzucajac:
1. naruszenie prawa materialnego:

- art. 687 k.c. przez bledna wykladnie i przyjecie, ze zlozenie o§wiadczenia o niezwlocznym rozwigzaniu umowy
najmu bez dopelnienia obowiazku przewidzianego w art. 687 k.c. jest czynnoécig prawng niewazng, pomimo iz stan
rzeczy istniejacy w chwili zamykania rozprawy wskazuje, ze mimo wyrazonej woli wypowiedzenia umowy ze skutkiem
natychmiastowym i mimo uplywu miesigca najemca nie wplacil zaleglego czynszu,

- art. 483 § 1 k.c. przez bledna wykladnie i przyjecie, ze nie mozna skutecznie zastrzec kary umownej rowniez na
wypadek rozwigzania umowy, bez wzgledu na charakter Swiadczen, do jakich zobowiazaly sie strony umowy, ktora
ulega rozwigzaniu;

- art. 483 § 1 w zw. z art. 484 § 11 art. 65 § 2 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze
$wiadczenie najemcy, z ktérym powigzano obowigzek zaplaty kary umownej mialo charakter $wiadczenia wylacznie
pienieznego, cho¢ najemca nie wywiazal sie rowniez ze Swiadczen niepienieznych, i nie zwigzane bylo ze skorzystaniem
przez powoddéw z uprawnienia ksztaltujacego polegajacego na rozwigzaniu umowy najmu;

2. naruszenie przepisOw prawa procesowego majace wplyw na rozstrzygniecie sprawy, a mianowicie art. 233 § 1
k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajace na pominieciu
okolicznoSci, ze najemca zaprzestal wykonywania swoich obowiazkéw wynikajacych z umowy najmu, w szczegolnosci
uzywania lokalu w celu prowadzenia sklepu na przeszlo dwa miesigce przed zlozeniem przez wynajmujacych
o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu, a takze okolicznoéci, ze zgodnie z art. 8 § 5 umowy z dnia 8 czerwca
2009 r. strony zastrzegly kare umowna na wypadek rozwigzania umowy najmu, a nie na wypadek niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania;

3. blad w ustaleniach faktycznych przez przyjecie, ze umowa najmu nie zostala skutecznie rozwigzana.

Wskazujac na powyzsze powodowie wniesli o zmiane wyroku w czesSci objetej zaskarzeniem i zasadzenie solidarnie od
pozwanych na rzecz powodéw kwoty 100 000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 6 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty
oraz kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego za obie instancje wedlug norm przepisanych,
ewentualnie o uchylenie wyroku w tej czeSci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu Warszawa Prawa w Warszawie
do ponownego rozpoznania.

Pozwani wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powodow nie zastluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidtowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny w pelni przyjmuje za wlasne.

Podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie zasluguje na uwzglednienie, nie odnosi sie bowiem
do oceny dowodoéw, a jedynie do faktow, ktoére zdaniem skarzacych nie zostaly przez Sad Okregowy uwzglednione, a
ktore Swiadcza o skutecznym rozwigzaniu przez skarzacych umowy najmu.



W ocenie Sadu Apelacyjnego, na tym etapie postepowania, kwestia skutecznego rozwigzania umowy najmu ze
skutkiem natychmiastowym nie ma istotnego znaczenia. Spor koncentruje sie bowiem obecnie na zasadno$ci zadania
powodow zasadzenia kwoty 100 000 zt z tytulu kary umownej, za$§ zdaniem Sadu Apelacyjnego rozstrzygniecie tej
kwestii nie wymaga oceny skuteczno$ci wypowiedzenia umowy.

Trafnie bowiem Sad Okregowy uznal, zZe zadanie zasadzenia kary umownej przez powoddw nie znajduje uzasadnienia
w tredci art. 483 k.c.

Przede wszystkim nie mozna uznaé, ze samoistng przestanka zadania kary umownej moze by¢ samo zlozenie przez
wynajmujacego o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy.

Przestanka roszczenia o zasadzenie kary umownej jest — w zalezno$ci od woli stron - niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy, a takze pewnych okre§lonych obowigzkéw z umowy wynikajacych, zatem zakres
odpowiedzialnoéci z tytulu kary umownej pokrywa sie z zakresem ogo6lnej odpowiedzialnoéci dluznika za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Zlozenie o§wiadczenia prawnoksztaltujacego jakim jest
wypowiedzenie umowy przez wynajmujacego, nie moze by¢ uznane za niewykonanie lub nienalezytego wykonanie
zobowigzania przez najemce.

Tym samym postanowienie umowne zastrzegajace kare umowng ,z tytulu rozwigzania umowy” nalezy znac za
uproszczenie redakcyjne oznaczajace, ze sankcja w postaci kary umownej odnosi sie do tych zachowan najemcy, ktore
uzasadnialy skorzystanie przez wynajmujacego z uprawnienia do rozwigzania umowy.

Nie budzi watpliwosci, ze wypowiedzenie umowy moze by¢ skutkiem niewykonania lub nienalezytego wykonania
zaréwno zobowiazania o charakterze pienieznym, jak i niepienieznym. Zdaniem Sadu Apelacyjnego przy ocenie, czy
zastrzezenie kary umownej nie sprzeciwia sie wymogowi stawianemu przez art. 483 § 1 k.c. co do niepienieznego
charakteru zobowiazania, z ktérego niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zwiazana jest kara umowna,
nie mozna abstrahowa¢ od tego, jaka byla przyczyna wypowiedzenia umowy. W wypadku, gdy wypowiedzenie
umowy spowodowane jest wylacznie niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem $wiadczenia pienieznego przez
kontrahenta, nalezy uznac, ze kara umowna zastrzezona na wypadek odstapienia od umowy lub jej wypowiedzenia
z tej przyczyny, w istocie stanowi posrednio sankcje za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie $wiadczenia
pienieznego. W takiej sytuacji zadanie zaplaty kary umownej nie jest zdaniem Sadu Apelacyjnego uzasadnione, a samo
postanowienie przewidujace takie uprawnienie jest sprzeczne z dyspozycja bezwzglednie obowigzujacego art. 483 §
1kec.

Analogiczne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 lutego 2007 r., III CSK 288/06, (LEX nr 274191)
wskazujac, ze brak jest podstaw do domagania sie zasadzenia kary umownej zastrzezonej na wypadek odstapienia od
umowy, jezeli podstawe do odstgpienia od umowy stanowilo niewykonanie zobowigzania pienieznego.

Sad Apelacyjny nie podziela tym samym stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyroku z dnia 21 maja 2014 r., IT
CSK 529/13, (LEX nr 1493917) iz dnia 13 czerwca 2008 r.,1 CSK 13/08, (LEX nr 637699), iz skuteczne jest zastrzezenie
kary umownej na wypadek odstgpienia od umowy, bez wzgledu na charakter §wiadczen, do jakich zobowiazaly sie
strony umowy, od ktorej sie odstepuje, gdyz z chwila odstapienia od umowy powstaje - ex lege - miedzy stronami
dotychczasowej umowy zobowigzanie, o ktérym mowa w art. 494 k.c.

Wyrazone w powolanych wyzej orzeczeniach poglady Sadu Najwyzszego nie moga tez mieé zastosowania w sprawie
niniejszej, bowiem rozwigzanie umowy nie prowadzi do powstania obowiazkoéw wskazanych w art. 494 k.c.

Rozwigzanie umowy najmu obliguje najemce do zwrotu przedmiotu umowy, nalezy jednak podkresli¢, ze strony
zastrzegly odrebnym postanowieniem umownym kare umowna na wypadek niewykonania obowiazku zwrotu lokalu
w dniu rozwigzania umowy.



Ponadto juz z samej tre$ci uzasadnienia pozwu wynika, ze powodowie zadali kary umownej z powodu zaleglosci
czynszowych najemcy i tylko ta przeslanka stanowila podstawe wypowiedzenia umowy najmu dokonanego pismem
z 18 pazdziernika 2010 .

Podnoszone w apelacji zarzuty wskazujace na powigzanie kary umownej takze z nie wywigzaniem sie przez najemce
ze Swiadczen niepienieznych sg bezzasadne.

Niewatpliwie z tre$ci umowy wynika, ze powodowie byli uprawnieni do wypowiedzenia umowy takze z innych
przyczyn, niz zalegloSci czynszowe, jednak przyczyny te nie zostaly wskazane jako podstawa wypowiedzenia umowy
ani w pi$mie z 18 pazdziernika 2010 r., ani w tresci pozwu. Nie ma zatem podstaw do uznania, ze podstawg dokonanego
wypowiedzenia bylo zaprzestanie przez najemce wykonywania innych obowigzkéw umownych, w tym wskazanego w
apelacji uzywania lokalu w celu prowadzenia sklepu.

Majac powyzsze na wzgledzie i uznajac podniesione w apelacji zarzuty za bezzasadne, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



