Sygn. akt V ACa 233/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lipca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jadwiga Galas
Sedziowie : SA Barbara Kurzeja (spr.)
Protokolant : SA Janusz Kiercz
Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 9 lipca 2013 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoscig w K.
przeciwko (...) Spodlce z ograniczong odpowiedzialno$cig w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodki (...) Spélki z ograniczona odpowiedzialnoscig w K.
od wyroku zaocznego Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 14 stycznia 2013 r., sygn. akt XIII GC 494/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze:

1. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. na rzecz (...) Spoiki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w K. kwote 94.559,44 (dziewiecdziesiat cztery tysiace pietset pietdziesiat dziewie¢ 44/100)

zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 4 pazdziernika 2012 r.;

2. oddala powodztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 8.345 (osiem tysiecy trzysta czterdzieéci pieé) zlotych tytulem kosztoéw

procesu;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 7.428 (siedem tysiecy czterysta dwadzieScia osiem) zlotych tytulem

kosztow postepowania apelacyjnego.
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Uzasadnienie.

Wyrokiem zaocznym z dnia 14 stycznia 2013 roku Sad Okregowy w Katowicach oddalit w catoéci powodztwo (...)
Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w K. przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedziba w W. oraz orzekl o kosztach procesu, ustalajac, co nastepuje.

Pozwana zawarla w 2009 roku z (...) Sp. z 0.0. w W. — jako wynajmujacym — umowe najmu lokalu uzytkowego
w budynku, stanowigcym wlasnoé¢ (...) Sp. z 0.0. oraz miejsc parkingowych na nieruchomosci potozonej w W.
przy ul. (...) oraz (...). Umowa zostala zawarta na czas oznaczony do 31 maja 2019 roku. Wysoko$¢ czynszu zostala

ustalona na 9 euro netto za 1 m(? (przy lacznej powierzchni 487 m{?) oraz 60 euro netto za kazde z dwéch
wynajetych miejsc parkingowych. Czynsz mial podlega¢ corocznej waloryzacji. Wynajmujacy byt uprawniony do
rozwigzania umowy bez wypowiedzenia w przypadku uchybienia w platnosSci czynszu lub nieuzupeklienia wplacone;j
przy zawarciu umowy kaucji w terminie, ktéra wynajmujacy mogl zaliczyé na poczet nieuiszczonego czynszu. W
takim przypadku najemca byt zobowiazany do zaplaty wynajmujacemu kary umownej w wysokoSci trzymiesiecznego
czynszu i oplat eksploatacyjnych, powiekszonych o podatek VAT, przy czym strony zastrzegly, ze wynajmujacy moze
dochodzi¢ odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ kary umownej na zasadach ogblnych. W okresie obowigzywania
umowy, na podstawie umowy sprzedazy z dnia 12 sierpnia 2011 roku, prawo wlasnoéci budynku i uzytkowania
wieczystego gruntu objetego umowa najmu, nabyla powodka i wstapila w zwigzku z tym w miejsce zbywcy w
stosunek najmu, na podstawie art. 678 k.c. O powyzszym poinformowala powddke w piSémie z dnia 7 wrze$nia
2011 r. Poniewaz pozwana nie zaplacila czynszu i oplat eksploatacyjnych za miesigce: styczen, luty i marzec 2012
r. powodka zaspokoila te wierzytelnoé¢ z uwolnionej kaucji i wezwala pozwana o jej uzupelnienie w terminie 14
dni pod rygorem rozwigzania umowy bez wypowiedzenia. Jednakze pozwana nie uzupelnila kaucji i nie uiszczala
swoich nalezno$ci, pomimo ze kolejnymi pismami zostala poinformowana o stanie zaleglo$ci oraz zostala wezwana do
zaplaty. Wobec bezskuteczno$ci wezwania, w dniu 22 maja 2012r. powddka wystosowala do pozwanej o§wiadczenie o
rozwigzaniu umowy najmu na skutek nieuzupelienia przez pozwana kaucji w terminie, a nastepnie, dzieki staraniom
skierowanym na znalezienie nowego najemcy, w dniu 19 sierpnia 2012r. zawarla nowa umowe najmu z A. S.. Objete
pozwem zadanie odszkodowawcze, oparte na podstawie z art. 471§ 1 k.c., obejmuje szkode powoddki w postaci
nieuzyskanego czynszu wraz z podatkiem VAT w okresie od czerwca do sierpnia 2012 r. oraz kwote 29.161,16 z}
stanowiacej koszt ustugi posérednika, ktéry w wykonaniu umowy o $wiadczenie ustug w zakresie posrednictwa w
zawieraniu uméw najmu doprowadzit do zawarcia - w dniu 19 sierpnia 2012 r. umowy najmu z nowym najemca, ktory
na podstawie tej umowy byl zobowigzany do zaplaty czynszu za m-c sierpienn w wysokoSci 1euro, przy czym powddka
przyjela rownowartos$é 1 euro jako 4,16 zl, zgodnie z tabela kurséw walut NBP na dzien 20 wrze$nia 2012 r.

Pozwana nie wniosta odpowiedzi na pozew i na wyznaczonej w dniu 14 stycznia 2013r. rozprawie nie stawila sie.

W ocenie Sadu Okregowego, brak bylo podstaw do uwzglednienia powo6dztwa, gdyz zastrzezona przez strony w
umowie najmu kara umowna winna by¢ zaliczona na poczet odszkodowania i zasadzeniu moze podlegaé wylacznie
odszkodowanie, ktore przekracza jej wysoko$¢. Sad uznal, ze skoro strona powodowa naliczyla juz stronie pozwanej
kare umowna w wysokoSci 108.353,23 zl, a zakres odpowiedzialnosci z tego tytulu pokrywa sie z zakresem
ogolnej odpowiedzialno$ci kontraktowej dtuznika, powodztwo w zakresie kwoty 108.353,23 zl podlegalo oddaleniu
jako pozbawione podstaw jurydycznych. Szkoda przenoszaca kwote wyliczonej przez powddke kare umowng, w
wysokosci 1.247,77 7l nie zostala natomiast przez powodke wykazana. Brak jest powiem podstaw prawnych aby do
odszkodowania obejmujacego utracone korzyéci doliczaé podatek od towarow i ustug w stawce 23% , skoro w okresie
czerwcailipca 2012r. powddka nie §wiadczyla na rzecz pozwanej zadnej odplatnej ushugi ani nie dokonywala odplatne;j
dostawy towaru w rozumieniu ustawy z dnia 11 marca 2004r. o podatku od towaréw i ustug (t.jedn. Dz. U. z 2011r., Nr
177, poz. 1054 ze zm.) Nadto powddka od miesiaca sierpnia 2012 r. wynajela przedmiot najmu innemu podmiotowi i to
wylgcznie od woli powodki zalezalo ustalenie wysokoSci czynszu najmu. Nie zachodzi zatem — zdaniem Sadu pierwszej
instancji — zwigzek przyczynowy w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. pomiedzy rozwigzaniem umowy najmu z pozwana z
przyczyn jej dotyczacych a ewentualng szkoda poniesiong przez powddke w miesiacu sierpniu 2012r. To samo dotyczy
kosztow posrednictwa. Nie jest bowiem typowa, oczekiwang w zwyklym toku rzeczy, konsekwencja przedterminowego



rozwigzania umowy najmu zawartej przed podmiot zajmujacy sie wynajmem powierzchni koniecznoé¢ ponoszenia
przez wynajmujacego kosztéw zwigzanych z posrednictwem innego podmiotu zajmujacego sie wyszukiwaniem
potencjalnych najemcoéw i poSrednictwem przy zawieraniu umowy najmu. Dodatkowo Sad wskazal, ze utraconag
korzy$cia nie jest czynsz najmu w pelnej wysoko$ci, gdyz stanowi przychdd, a szkoda w tym przypadku jest na ogdt
czysty zysk. Z jednej bowiem strony powddka nie osiggnela przychodu (za miesiagce czerwiec i lipiec 2012 r.), ale z
drugiej zaoszczedzila wydatkow niezbednych dla jego osiggniecia, ktére zmuszona bylaby ponie$é, gdyby umowa byta
realizowana. Zatem, dla okresSlenia wysoko$ci poniesionej przez powddke szkody koniecznym byloby pomniejszenie
przystugujacego przychodu o koszty jego uzyskania, ktérych powodka nie wskazywala.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyta powddka, ktéra zaskarzyla orzeczenie w czeSci oddalajacej zadanie o zaplate
94.559,44 zt i wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez zasadzenie tej kwoty na jej rzecz wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu, wzglednie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie
sprawy sagdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Podnoszac zarzuty naruszenia:

- prawa materialnego poprzez bledna wykladnie art. 483 k.w zw. z art. 48481 k.c. i 58 k.c. polegajaca na uznaniu,
ze kara umowna zostala zastrzezona skutecznie i ze okre§lana w doktrynie jako ,zaliczalna”, wyklucza jednoczesna
jej kwalifikacje jako kary umownej, okreélanej jako ,alternatywna”, skutkujaca mozliwoScia wyboru dochodzenia od
pozwanego zaplaty albo odszkodowania albo kary umownej,

- prawa procesowego, a to art. 33981 k.p.c., polegajacego na nieprzyjeciu za prawdziwe twierdzen o okolicznoSciach
faktycznych, przytoczonych w pozwie przy jednoczesnym naruszeniu zasady kontradyktoryjnosci, a to art. 3 k.p.c., art.
207k.p.c., art. 210 k.p.c. oraz art. 232 k.p.c., poprzez uznanie za udowodnione okolicznoéci odmiennych od tych, ktore
powddka przytoczyta w pozwie oraz oddaleniu wniosku dowodowego powddki o przestuchanie w charakterze strony
prezesa zarzadu powodowej spotki, wzglednie na zaniechaniu przeprowadzenia dalszego postepowania dowodowego
w sprawie.

Powodka zarzucila tez Sadowi pierwszej instancji bledna ocene ustalen faktycznych przyjetych za podstawe wyroku
przez przyjecie braku adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy zawinionym przez pozwang rozwigzaniem
umowy najmu, a obnizeniem dochodu powodki z tytulu najmu w sierpniu 2012 roku oraz pomiedzy zawinionym przez
pozwang rozwigzaniem umowy najmu, a kosztami poérednictwa.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

W zwigzku z zarzutami skarzacej natury procesowej dotyczace prawidlowosci przeprowadzonego postepowania
zwazy¢ w pierwszej kolejnosci nalezy, ze wskazany w apelacji art. 33981 k.p.c. odnosi sie wylacznie do warunkow
formalnych wydania wyroku zaocznego, natomiast jedyny zarzut apelacji mogacy ewentualnie rzutowaé na ocene
poczynionych ustalen faktycznych tj. zarzut sprzecznosci istotnych ustalen z tre$cia zebranego w sprawie materialu
dowodowego, jest w istocie zarzutem przeciwko niepoprawnemu wnioskowaniu. Oddalenie powddztwa przez sad
pierwszej instancji bylo bowiem konsekwencjg nieprawidlowej oceny jurydycznej ustalonego i niespornego w istocie
stanu faktycznego.

Nalezy w zwigzku z tym wskazaé, ze mozliwo$¢ zadania odszkodowania przenoszgcego wysoko$¢ kary umownej jest
rzeczywiscie dopuszczalna jedynie wtedy, gdy mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania obok kary umownej zostanie
przewidziana umowa i nie budzi watpliwoéci w $wietle przepisu art. 484 k.c., ze kara umowna tego typu ma charakter
zaliczany, co oznacza, iz kara ta musi by¢ zaliczona na poczet odszkodowania i zasadzeniu moze podlegac tylko
odszkodowanie w kwocie przenoszacej kare umowna. Przestanka zagdania kary umownej jest jednakze jej weze$niejsze,
wazne i skuteczne zastrzezenie. Z art. 483 § 1 k.c wynika, ze stanowi ona zastrzezenie, wedle ktérego naprawienie
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate
okreslonej sumy pienieznej. Dlatego tez postanowienia umowne laczace obowiazek zaplaty kary umowne;j z brakiem
lub nieterminowym spelnieniem $wiadczenia pienieznego powinny by¢ traktowane jako poczynione contra legem (art.
58 § 3 k.c. — wyrok SN z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 240/08, LEX nr 484667;), wobec czego takie postanowienie
umowne jest z mocy art. 58 § 1 k.c. bezwzglednie niewazne (wyrok SN z dnia 18 sierpnia 2005 r., V CK 90/05, LEX



nr 393104; brak jest takze podstaw — co zasadnie podnosi skarzacy — do domagania sie zasadzenia kary umownej
zastrzezonej na wypadek odstapienia od umowy, jezeli podstawe do odstapienia od umowy stanowilo niewykonanie
zobowigzania pienieznego (wyrok SN z dnia 7 lutego 2007 r., III CSK 288/06, OSP 2009, z. 4, poz. 39).

Nie ulega watpliwosci, co uszlo uwagi Sadu Okregowego, ze prawo wynajmujacego do rozwigzania umowy najmu bez
wypowiedzenia zastrzezono m. in. w przypadku nieuzupehienia kaucji, a wiec zobowiazania pienieznego.

Rozwigzanie umowy, laczacej strony procesu, nastapilo z uwagi na bezskuteczny uplyw terminu do uzupelnienia
kaucji. Naliczenie przez strone powodowa kary umownej bylo zatem niedopuszczalne wobec dotkniecia sankcja
niewaznoSci zapisu przewidujacego taka mozliwo$c.

Wobec uznania za niewazny - w $wietle art. 58 § 3 k.c.- zapisu, dotyczacego kary umownej, nalezalo stwierdzi¢, ze
powodce przystugiwalo prawo zadania od pozwanej odszkodowania na zasadach ogélnych (art. 471 k.c.).

Brak natomiast bylo podstaw do uznania, ze w Swietle przytoczonych i niezakwestionowanych przez pozwana
okoliczno$ci faktycznych, w tym wysokoS$ci szkody, roszczenie to nie zostalo wykazane (art. 6 k.c.), badz tez ze
pomiedzy niewykonaniem przez strone pozwana zobowiazan umownych skutkujacych rozwigzaniem umowy, ktéra
byla zawarta na czas oznaczony, a szkoda w postaci nieuzyskanego czynszu w m- cu sierpniu 2012 r. i poniesionymi
przez powodke kosztami poSrednictwa nie zachodzil adekwatny zwiazek przyczynowy w rozumieniu art. 361 § 1 k.c.
Jesli chodzi o szkode bedgca wynikiem nieuzyskania przez powddke czynszu za m-c sierpien 2012 r., zwazy¢ nalezalo,
ze do podpisania umowy z nowym najemca doszlo dopiero w dniu 19 sierpnia 2012 roku. Stosownie do art. 662 § 1
k.c. wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku. Norma w stosunkach
miedzy wynajmujacymi i najemcami jest natomiast zwolnienie najemcéw z obowigzku uiszczania czynszu za okres
niezbedny do adaptacji lokalu do ich potrzeb. Skoro okolicznoé¢ nieuzyskania przez pozwanego w wymienionym
okresie z winy pozwanej oczekiwanego przychodu i wysoko$¢ poniesionej z tego tytulu straty nie zostala w procesie
zakwestionowana, brak bylo podstaw do przyjecia, ze strona powodowa nie wykazala okoliczno$ci faktycznych
stanowigcych podstawe zadania odszkodowania lub nie czynila staran w celu jej zapobiezenia; nie zachodza rowniez
podstawy do stawiania powddce zarzutu, ze nie wskazala w pozwie czy i jakie ponioslaby koszty zwigzane z uzyskaniem
przychodu zwlaszcza w sytuacji, gdy zadaniem pozwu nie zostaly objete inne stale oplaty, do ponoszenia ktérych jest
zobowigzana.

Dotyczy to réwniez przyczyn rezygnacji z czynszu za okres 10 dni sierpnia 2012 r. Nie spos6b bowiem zaaprobowac
stanowiska Sadu Okregowego odnos$nie do braku adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy zachowaniem
pozwanej, a konieczno$cia poniesienia przez powbddke kosztow ustugi poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
przejawiajacymi sie konieczno$cia zlecenia poszukiwania nowego najemcy profesjonalnemu podmiotowi. Nie ulega
watpliwosci, ze gdyby nie doszlo do przedwczesnego rozwigzania umowy najmu miedzy stronami, nie zaszlaby
konieczno$¢ poszukiwania nowego najemcy lokalu. Praktyka polegajgca na zlecaniu takich poszukiwan podmiotom
profesjonalnym jest praktyka nie tylko powszechng, lecz takze przyspieszajaca osiaggniecie zamierzonego celu.
Podwazanie zasadno$ci korzystania z uslug profesjonalistow, podwazaloby jednocze$nie sens istnienia zawodu
posrednika w obrocie nieruchomog$ciami. Zawodu, ktérego wykonywanie nie ogranicza sie wylacznie do kojarzenia
stron transakcji dzieki rozbudowanym bazom ich danych, lecz takze na odpowiednim doradztwie, ktérego wage
potwierdzaja przepisy Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 1997 r. Nr 115, poz.
741), reglamentujacej dostep do tego zawodu.

Na marginesie nalezy dodac, ze gdyby powodka nie podjela zadnych dzialan, majacych na celu znalezienie nowego
najemcy jej lokalu badz czynila to na wlasna reke w sposob nieefektywny, moglaby narazic¢ sie na zarzut przyczynienia
sie do zwiekszenia wysoko$ci szkody poprzez wydluzenie okresu, w ktérym przedmiotowy lokal pozostawal do
wynajecia.



Wobec powyzszego Sad Apelacyjny uznal za zasadne, na podstawie art. 471 k.c., takze roszczenie powodki o
naprawienie szkody obejmujacej kwote 29.161,16 zl, jako cene za usluge po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami i
z powyzszych wzgledéw orzekl jak w sentencji (art. 386 § 1 k.p.c.).

Na zasadzong kwote skladaja sie: rownowarto$¢ kwoty 15.720,74 euro wedlug jego kursu na dzien wniesienia pozwu
(utracony czynsz za czerwiec, lipiec i sierpien 2012 roku po odjeciu 1 euro, uzyskanego od nowego najemcy, ktéra
po przeliczeniu stanowi kwote 65.398,28 zt oraz kwota 29.161,16 z} tytulem zwrotu wynagrodzenia dla posrednika w
obrocie nieruchomog$ciami) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu (zgodnie z zgdaniem zawartym
w pozwie) tj. od 4 pazdziernika 2012 roku, gdyz calo$¢ zadanej kwoty byla juz w tym czasie wymagalna (art. 48181
i2k.c.)

Wobec zaskarzenia wyroku sadu pierwszej instancji jedynie w zakresie kwoty 94.559,44 zl, wyrok oddalajacy
powddztwo w pozostalej czeéci pozostal niezmieniony.

O kosztach postepowania za pierwsza instancje orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. i § 6 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, na ktére skladaja sie: kwota 4728
z} tytulem oplaty sagdowej od uwzglednionej czesci zadania, kwota 3600 zl tytulem zastepstwa procesowego i kwota
17 zt tytulem oplaty od pelnomocnictwa).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 9881 k.p.c., majac na uwadze, ze powddka wygrala
je w caloéci. Na koszty postepowania apelacyjnego po stronie powddki ztozyla sie oplata od apelacji w kwocie 4.728
z} oraz wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci 2.700 zl, ustalone w oparciu o §6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2
wymienionego wyzej rozporzadzenia.



