Sygn. akt I ACa 1880/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Beata Byszewska

Sedziowie:SA Edyta Jefimko (spr.)

SO del. Anna Straczynska

Protokolant: asystent sedziego Milena Siemieniuk

po rozpoznaniu w dniu 17 marca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w P.
przeciwko K. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 20 grudnia 2013 r., sygn. akt XVI GC 632/11

1. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo w ten sposob, ze:

- w punkcie pierwszym oddala powédztwo co do kwoty 60.177,42 zl (sze$édziesiqt tysiecy sto
siedemdziesiqt siedem zlotych czterdziesci dwa grosze) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 31
grudnia 2010 r. do dnia zaplaty,

- w punkcie trzecim zasqdzonqg od pozwanej na rzecz powodki tytulem zwrotu kosztéow procesu
kwote 20.661 zl (dwadziescia tysiecy szeséset szesédziesiqt jeden zlotych) obniza do kwoty
14.527,84 zl (czternascie tysiecy pieéset dwadziescia siedem zlotych osiemdziesiqt cztery grosze),

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie,

3. zasqdza od K. M. na rzecz (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. kwote
3.772 zl (trzy tysiqgce siedemset siedemdziesiqgt dwa zlote) tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego,

4. nakazuje pobraé od (...) spolkiz ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. na rzecz Skarbu
Panstwa — Sqdu Okregowego w Warszawie kwote 2.518 zI (dwa tysiqce pieéset osiemnascie zlotych)
tytulem czesci nieuiszczonej oplaty od apelacji.

Anna Straczynska Beata Byszewska Edyta Jefimko



Sygn. akt 1880/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 grudnia 2013 r. wydanym w sprawie z powodztwa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia
z siedziba w P. skierowanego przeciwko K. M. o zaplate - Sad Okregowy w Warszawie:

1.zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 268.864,08 zl wraz z ustawowymi odsetkami:
- od kwoty 18.226,23 z} od dnia 21 pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 21.280,39 zl od dnia 21 listopada 2010 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 21.299,75 zl od dnia 21 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 7.206,25 zl od dnia 21 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 260.04 zt od dnia 8 lutego 2011 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 200.591,42 zt od dnia 31 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty

2. oddalil powbdztwo w pozostalej czesci,

3.zasadzit od K. M. na rzecz (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w P. kwote 20.661 zt tytulem
zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 7.200 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa prawnego.

Powyzszy wyrok Sad Okregowy wydal na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych i
wnioskow.

W dniu 4 marca 2010 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego o nr (...) o powierzchni 124,56 m(?
polozonego w Galerii Handlowej (...) w budynku przy ul. (...) w P.. Pozwana odebrala przedmiotowy lokal w dniu 13
marca 2010 r. i zgodnie z umowa prowadzila w nim dzialalno$¢ gospodarcza — sklep z odzieza damska marki (...). Za
korzystanie z lokalu wynajmujacy wystawial najemcy faktury tytulem czynszu a takze tytulem innych oplat, takich jak:
oplaty z tytulu wspolnych kosztow eksploatacji galerii handlowej, oplaty marketingowe czy oplaty za media. K. M. nie
regulowala wszystkich swoich nalezno$ci w stosunku do (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w P..

Pismem z dnia 25 sierpnia 2010 r., doreczonym w dniu 6 wrzes$nia 2010 r., powodka wezwala pozwang do zaplaty
kwoty 53.836,61 zl z tytulu nieoptaconych faktur nr (...).

Z uwagi na niezrealizowanie, przewidzianego w art. 12 umowy, warunku w postaci obowiazku zlozenia przez najemce
o$wiadczenia w trybie art. 777 k.p.c., w dniu 12 pazdziernika 2010 r. powddka pismem poleconym skierowala na adres
zamieszkania pozwanej wezwanie do zlozenia o§wiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w
zakresie obowiazku zwrotu lokalu.

Wezwania do zaplaty wystawionych faktur, jak i zlozenia o§wiadczenia w trybie art. 777 k.p.c., pozostaly bezskuteczne.
K. M. nadal korzystala z lokalu wobec czego powodka wystawila jej i doreczyla rowniez faktury o numerach (...) za
kolejne okresy platnoéci tj. za okres od pazdziernika 2010 r. do stycznia 2011 r. na lgczng kwote 85.754,32 zk.

Takze koleje faktury nie zostaly zaplacone. W tej sytuacji, pismem doreczonym pozwanej w dniu 4 listopada 2010 1.,
powddka rozwiazala umowe najmu lokalu bez zachowania okresu wypowiedzenia. Jednocze$nie wezwala do zaplaty
nalezno$ci z faktur o numerach (...), oraz noty odsetkowej nr (...), a takze poinformowala pozwana o zobowigzaniu
do zaplaty kary umownej na podstawie art. 21.2 umowy.



Pismem z dnia 2 listopada 2010 r. powddka wyznaczyla date odbioru lokalu bedacego przedmiotem najmu na dzien
5 listopada 2010 r., ale w tym terminie najemca ani nikt w jego imieniu sie nie stawil.

Pismem z dnia 29 listopada 2010 r. powddka wezwala ponownie pozwang do zwrotu lokalu, wyznaczajac kolejny
termin na dokonanie tej czynnoéci na dziefi 6 grudnia 2010 r. Pismo doreczono ustanowionemu przez pozwang
pelnomocnikowi w dniu 2 grudnia 2010 r. Ze strony najemcy ponownie nikt sie nie stawil.

W dniu 20 grudnia 2010 r. pozwana przestala pracownikowi powodki kopie pelnomocnictwa udzielonego przez nia
I. M. (1), upowazniajacego do przekazania lokalu wynajmujacemu. Jednak K. M. o udzielonym pelnomocnictwie nie
przekazala informacji I. M. (1) ani jej nie przedstawila tego dokumentu; poinformowala jg jedynie telefonicznie o
konieczno$ci zwrotu kluczy do lokalu i przekazaniu ich pracownikom powdédki.

Kolejny termin zwrotu lokalu wynajmujacy ustalil na dzien 10 stycznia 2011 r., 0 czym pelnomocnik pozwanej zostal
powiadomiony w dniu 5 stycznia 2011 r. W tym dniu lokal zostal otwarty przez pracownikéw powodki i przejety w
stanie zastanym. Wczeéniej strona powodowa bezskutecznie wyznaczala kolejne terminy na dokonanie tej czynnosci
w dniu 20 grudnia 2010 r. oraz w dniu 29 grudnia 2010 1. 1.

Ponadto w dniu 16 grudnia 2010 r. powddka wezwala pozwang do zaplaty kwoty 200.591,42 zl, w sklad ktorej
wchodzila naleznoéc¢ z tytulu naliczonej przez (...) spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P. kary
umownej. Wezwanie zostalo doreczone pelnomocnikowi pozwanej w dniu 20 grudnia 2010 r.

Pismem z dnia 19 stycznia 2011 r. powodka zlozyla pozwanej o§wiadczenie o potraceniu kaucji wplaconej przez K. M.
na laczng kwote 62.716,74 z} z tytulu wymagalnych nieoplaconych faktur oraz not odsetkowych nr (...), (...), (...),
(...), (...), oraz cze$ciowo z faktury (...) — do kwoty 3.092,52 z}.

Kolejnym wezwaniem do zaplaty z dnia 9 lutego 2011 r. pow6dka wezwala pozwang do uiszczenia kwoty 68.272,66
z} wynikajacej z faktur o numerach (...).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentow zlozonych przez obie strony oraz zeznan
Swiadka I. M. (1). Natomiast oddalil pozostale wnioski dowodowe, jako powolane na okolicznoéci niesporne badz
dostatecznie wyjasnione na podstawie dokumentéw. Uzasadniajac swoja decyzje Sad Okregowy wskazal, iz zgodnie z
zastrzezeniem umownym (art. 23 ust. 1 umowy laczacej strony) wszelkie ustalenia stron, ktére nie zostaly zawarte w
formie aneksu do umowy, byly niewaznie. Zatem zeznania Swiadkéw na okoliczno$¢ czynienia takich ustalen w formie
ustnej, w tym dotyczacych zakresu wzajemnych obowigzkoéw wynajmujacego i najemcy po rozwigzaniu umowy, nie
moglyby co do zasady mie¢ wplywu na rozstrzygniecie sprawy.

Sad Okregowy uznal powodztwo w przewazajacej czesci za uzasadnione.

Strony laczyla umowa najmu, przy czym zaréwno fakt zawarcia tej umowy w dniu 4 marca 2010 r., jak i jej tresé nie
byly sporne pomiedzy powddka i pozwang.

Sad uznal za niezasadny zarzut niewazno$ci rozwigzania umowy najmu ze wzgledu na brak umocowania osoby, ktéra
w imieniu wynajmujacego zlozyla najemcy oswiadczenie woli w tym zakresie. Sama pozwana wraz ze sprzeciwem
przedlozylta bowiem do akt sprawy pelnomocnictwo dla P. P., ktory zlozyl w formie pisemnej w dniu 19 pazdziernika
2010 r. o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy, udzielone mu przez prezesa zarzadu powodowej spoiki (...). Z tresci tego
pelnomocnictwa wyraznie wynikalo, iz P. P. zostal upowazniony, m.in. do zawierania wszelkich uméw dotyczacych
najmu lokali oraz do wypowiadania i dokonywania wszelkich czynnoéci w zakresie tych uméw. Jednoczeénie z
adnotacji poczynionej na dole pisma z dnia 19 paZdziernika 2010 r. wynikalo, ze zostalo ono przeslane pozwane;j
wraz pelnomocnictwem. Natomiast w kwestii prawidlowosci doreczenia przez wynajmujacego najemcy o$wiadczenia
o rozwigzaniu umowy Sad Okregowy wskazal, iz doreczenia dokonano na adres ul. (...) w W, ktory K. M. podata jako
adres do korespondencji.



W ocenie Sadu Okregowego doszlo zatem do skutecznego rozwigzania umowy najmu. Rodzaj czynnoSci
podejmowanych w okresie p6Zniejszym przez K. M. wskazywal, ze miala ona $§wiadomo$¢ treéci zlozonego przez
(...) spolke z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w P. o§wiadczenia, a fakt prawidlowosci doreczen pozwanej
wszelkich pism potwierdzily zeznania swiadka I. M. (1).

Sad Okregowy nie uwzglednit zarzutu razacego wygoérowania naliczonych kar umownych. Art. 484 § 2 k.c. przewiduje
mozliwo$¢ zmniejszenia wysokoSci kary umownej (tzw. miarkowanie), przy zaistnieniu jednej z dwoch przestanek
redukcji: gdy zobowigzanie, z ktorym powigzana jest kara, zostanie w znacznej cze$ci wykonane lub gdy kara umowna
bedzie razaco wygdérowana.

Sad I instancji doszed! do przekonania, iz taka sytuacja nie miala miejsca w rozpoznawanej sprawie. Laczgca strony
umowa zostala rozwiazania po uplywie zaledwie 6 miesiecy, w sytuacji gdy zawarto jg na okres 5 lat. W czasie trwania
umowy pozwana terminowo nie regulowala czynszu ani oplat dodatkowych. Zatem nie mozna bylo uznaé, ze doszlto
do wykonania przez K. M. zobowigzania w znacznej czeSci.

Sad Okregowy wskazal réwniez, iz dla oceny razacej nadmierno$ci kary umownej jedyne znaczenie winien miec
interes wierzyciela, jaki moze zosta¢ naruszony, rozsadnie oceniany w momencie zawierania umowy - ex ante.
Natomiast ani szkoda rzeczywis$cie poniesiona ani rzeczywiScie naruszony interes wierzyciela ani tym bardziej
wysoko$¢ odszkodowania na zasadach ogdlnych nie powinny mie¢ decydujacego wplywu na ocene, czy kara umowna
jest razaco wygoérowana. Badanie tresci umowy, ktdra zostala zawarta na okres 5 lat, z mozliwo$cia przedluzenia
jej trwania na dalszy okres, kwestii wysokoS$ci kary oraz faktu, iz pozwana nie wykazala, aby w trakcie negocjacji
kwestionowala wysoko$¢ kary umownej zastrzezonej zapisem art. 21 ust. 2, doprowadzilo Sad Okregowy do wniosku,
iz podniesiony przez pozwang zarzut nie jest trafny.

W oparciu o zlozone do akt sprawy dowody z gazet i kopii gazet Sad Okregowy uznal za bezzasadne twierdzenia
K. M. w przedmiocie niewykonywania przez wynajmujacego, okreSlonych w umowie najmu, czynnoS$ci promocyjno-
handlowych. Pozwana nie zakwestionowala ilo$ci ani jakoSci ustug reklamowych w odniesieniu do przedstawionych
przez powoddke dowodow, w zwigzku z czym Sad, na podstawie art. 230 k.p.c., uznat te okolicznoéci za przyznane.

Sad Okregowy nie stwierdzil rowniez niezasadno$ci roszczenia w czesci dotyczacej faktur za styczeni i luty 2011 1. K. M.
wielokrotnie byla wzywana do wydania lokalu, mimo to nie czynila zado$¢ ciazacemu na niej obowigzkowi. Z zeznan
Swiadka I. M. (1) wynikalo natomiast, iZ pozwana nie upowaznila swojego pracownika do wydania lokalu, a jedynie
do przekazania kluczy. Rownocze$nie wskazano, iz dziatania jak i zaniechania pelnomocnika w calo$ci obciazaja jego
mocodawce.

Sad Okregowy oddalil rowniez zarzut nieprawidlowego potracenia przez powddke kwoty kaucji wplaconej przez
pozwana, ze wzgledu na brzmienie art. 451 § 3 k.c. Przedstawione dokumenty, w tym os$wiadczenie o potraceniu,
wskazywaly, iz powodka prawidlowo dokonatla rozliczenia stron zgodnie z treScia umowy — art. 9 ust. 2.

Sad Okregowy oddalil roszczenie (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w P. w zakresie odsetek od
kary umownej za okres od daty pisma z dnia 19 pazdziernika 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. ze wzgledu na fakt,
iz powodka nie sprecyzowala w tresci wezwania do zaplaty kwoty kary umownej jaka miala uisci¢ pozwana. Uczynila
to dopiero pismem z dnia 16 grudnia 2010 r., w ktéorym zakre$lita K. M. termin na spelnienie $§wiadczenia do dnia
30 grudnia 2010 r. Dlatego odsetki nalezne powddce nalezalo naliczy¢ od pierwszego dnia terminu wymagalnosci a
zatem od dnia 31 grudnia 2010 .

W zakresie zarzutu pozwanej co do zatrzymania przez powodke warto$ci nakladéw, jakie K. M. poczynila na
najmowany lokal, Sad Okregowy zwazyl, iz pomimo postanowienia umownego o pozostaniu wlasnosci poczynionych
nakladow przy najemcy, pozwana nie przygotowujac lokalu do zwrotu (poprzez usuniecie z niego dokonanych
nakladéw) z wlasnej woli narazila sie na ten uszczerbek.



Nie bylo takze podstaw by niepowodzeniami w prowadzeniu przez pozwana dzialalnoSci gospodarczej obwiniac
jedynie powddke, tym bardziej ze w trakcie trwania umowy najemca nie wystepowal do wynajmujacego z
jakimikolwiek zastrzezeniami czy propozycjami dotyczacymi zmiany warunkéw wspdlpracy, z tej przyczyny, ze w
sgsiedztwie galerii handlowej, w ktorej pozwana najmowala lokal, powstata konkurencyjna placowka tego samego

typu.

Sad Okregowy wskazal, iz nie mial mozliwosci zapoznac sie z treécig pisma pelnomocnika pozwanej z dnia 16 grudnia
2013 r., zawierajgcego wniosek o ponowne otwarcie rozprawy, ze wzgledu na fakt, iz zostal on dolaczony do akt sprawy
juz po dacie wydania wyroku. Na marginesie podnioslt jednak, iz nawet gdyby mial wiedze, ze taki wniosek zostal
zlozony, to zostalby on oddalony na posiedzeniu publikacyjnym.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. Na zasadzone na rzecz powodki koszty procesu skladaly
sie: koszty oplaty sadowej od pozwu w wysokoSci 13.444 zl, koszty wynagrodzenia pelnomocnika w wysokosci 7.200
z} oraz koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa 17 zk.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta K. M., zaskarzajac orzeczenie Sagdu Okregowego w czeéci uwzgledniajacej
powddztwo na podstawie nastepujacych zarzutow:

1. niewazno$ci postepowania — art. 379 pkt 5 k.p.c.,

2. braku wszechstronnego rozwazenia materiatu dowodowego na skutek pominiecia istotnych wnioskow
dowodowych - w postaci zeznan Swiadkéw zgloszonych przez pozwana oraz szeregu dokumentéow, w tym
korespondencji e-mail, jakie pozwana wymieniala z powddka i jej pracownikami, co skutkowalo naruszeniem art. 233
§ 1k.p.c.,

3. naruszenia przepisOw prawa materialnego w postaci art. 484 § 2 k.c. poprzez uznanie, ze w sprawie nie zaistnialy
przestanki do miarkowania kary umownej.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzgca wniosla o zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa oraz zasadzenie
na jej rzecz od powddki kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego w I instancji wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest czeSciowo uzasadniona, chociaz nietrafne okazaly sie zarzuty naruszenia przepiséw prawa procesowego,
z ktorych najdalej idacym zarzutem jest zarzut niewaznoSci postepowania, w szczegolnosci z powodu pozbawienia
pozwanej moznos$ci obrony jej praw na skutek pominiecia przez Sad Okregowy czeéci zgloszonych przez nia wnioskow
dowodowych.

Zgodnie z art. 379 pkt 5 k.p.c., niewazno$¢ postepowania zachodzi, jezeli strona zostala pozbawiona moznoéci
obrony swoich praw. Pozbawienie strony moznoéci obrony swoich praw nalezy ocenia¢ w kazdym konkretnym
przypadku i nie mozna wigzaé go sztywno tylko z sytuacja calkowitego wylaczenia strony od udziatu w postepowaniu.
Niewaznoscia bedzie obarczone postepowanie, gdy na skutek wadliwoéci procesowych sadu, strona nie mogta brac¢
i nie brala udzialu w postepowaniu lub jego istotnej czeéci. Rozwazany przepis ma zastosowanie do sytuacji gdy
wskutek uchybien, popelnionych przez sad, o terminie rozprawy, w szczegolnosci tej, po przeprowadzeniu ktorej
zapadl wyrok, nie byla zawiadomiona strona, a jeéli byla reprezentowana przez pelnomocnika, o rozprawie nie byl
zawiadomiony pelnomocnik. Sad Okregowy o terminie rozprawy, po ktorej nastapilo wydanie zaskarzonego wyroku,
prawidlowo zawiadomil pelnomocnika K. M., ktéry jednak nie stawil sie na rozprawie oraz nie wyjasnil przyczyn
swojego niestawiennictwa. Zatem nie mozna uznaé, ze w tych okoliczno$ciach, z powodu uchybien Sadu Okregowego,
skarzgca nie mogla brac i nie brala udzialu w istotnej czeéci postepowania.



Ponadto pozbawienie moznosci obrony swoich praw, implikujace niewaznos¢ postepowania, nie moze by¢ rozciagane
na przypadki nieprzeprowadzenia wnioskowanych dowodéw i to niezaleznie od tego, czy nastepuje to na skutek
ich oddalenia przez sad, w zwigzku z uznaniem, iz nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia istoty sprawy, badz w
wyniku naruszenia przepisow procesowych, normujacych zasady przeprowadzania postepowania dowodowego (por.
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2000 r., I UKN 121/00, OSNP 2002/17/42 i z dnia 20 maja 2016
r., II CZ 29/16, LEX nr 2056922).

Narozprawie w dniu 10 grudnia Sad Okregowy dopuscit dowod z zeznan $§wiadka I. M. (2) oraz dowody z dokumentéw,
zlozonych przez strony w toku postepowania, natomiast oddalil pozostale wnioski dowodowe stron.

Zgodnie z trecia art. 162 k.p.c., strony moga w toku posiedzenia, a jezeli nie byly obecne, na najblizszym posiedzeniu
zwr6ci¢ uwage sadu na uchybienia przepisom postepowania, wnoszac o wpisanie zastrzezenia do protokotu.
Stronie, ktbra zastrzezenia nie zglosila, nie przysluguje prawo powolywania sie na takie uchybienia w dalszym toku
postepowania, chyba ze chodzi o przepisy postepowania, ktérych naruszenie sad powinien wziaé¢ pod rozwage z
urzedu, albo ze strona uprawdopodobni, iz nie zglosila zastrzezen bez swojej winy.

Celem regulacji z art. 162 k.p.c. jest pobudzenie inicjatywy stron w doprowadzeniu do szybkiego usuniecia
dostrzezonych przez nie naruszen przepisdw postepowania i umozliwienie sadowi niezwlocznego naprawienia btedu.
Cel ten bylby jednak trudny do osiggniecia przy zalozeniu, ze strona, ktéra we wlasciwym czasie nie zglosila
odpowiedniego zastrzezenia, moze powolywaé sie na uchybienia procesowe w Srodku zaskarzenia (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2012 r., III CSK 62/12, LEX nr 1293777). Zatem nie sposob podzieli¢ pogladu, zgodnie
z ktorym zlozenie zastrzezenia do protokolu w trybie art. 162 k.p.c. mozna zglosi¢ po wydaniu wyroku, albowiem z ta
chwilg konczy sie postepowanie w danej instancji (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 5 lutego 2016
r., LEX nr 2009571). Nieobecno$¢ pelnomocnika na rozprawie, o ktérej byt on prawidlowo powiadomiony, nie moze
usprawiedliwi¢ braku zgloszenia zastrzezenia, skoro obecnosé na rozprawie zalezy jedynie od jego (strony) woli (por.
wyrok Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 maja 2015 r., I ACa 1706/14, LEX nr 1766098).

Posiedzenie wyznaczone na ogloszenie wyroku ma charakter posiedzenia jawnego, o czym wprost stanowi art. 326 §
2 k.p.c. Oznacza to, ze w sytuacji nieobecnosci strony lub jej pelnomocnika na rozprawie, ktéra zostala zamknieta i
odroczono ogloszenie wyroku, najblizszym posiedzeniem, w rozumieniu art. 162 k.p.c., jest posiedzenie wyznaczone
na ogloszenie wyroku. Na tym posiedzeniu strona nieobecna na zamknietej rozprawie, moze wiec zwr6cic¢ uwage sadu
na uchybienia przepisom postepowania i wnie$¢ o wpisanie stosownego zastrzezenia do protokotu tego posiedzenia
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 27 stycznia 2015 r., V ACa 479/14, LEX nr 1781871).

Pelnomocnik K. M., jak rowniez sama pozwana nie stawili sie na ogloszenie wyroku. Natomiast w piSmie procesowym
zlozonym w dniu 16 grudnia 2013 r. pelnomocnik skarzacej domagal sie otwarcia zamknietej rozprawy i rozpoznania
wszystkich wnioskéw dowodowych pozwanej ze sprzeciwu od nakazu zaplaty. Wniosek taki co do zasady nie powinien
zostaé uwzgledniony w sytuacji, gdy wnioski te zostaly przeciez na rozprawie w dniu 10 grudnia 2013 r. rozpoznane
k- 237.

Sad Okregowy wydal bowiem postanowienie, moca ktérego dopuscil dowod z zeznan Swiadka oraz dowody ze
zlozonych przez obie strony dokumentéw, w tym z dokumentéw zalaczonych przez pozwana do sprzeciwu, co czyni
niezasadnym zarzut pominiecia dokumentéw w postaci korespondencji e-mail.

Natomiast oddalil pozostale wnioski dowodowe. Wobec braku zlozenia zastrzezenia przez pozwana, na podstawie art.
162 k.p.c., utracila ona prawo kwestionowania tej decyzji procesowej w apelacji.

Ustalony przez Sad Okregowy stan faktyczny sprawy stanowil zatem podstawe do oceny przez Sad Apelacyjny zarzutu
naruszenia przepiséw prawa materialnego.



Zarzut ten okazal sie trafny, gdyz Sad Okregowy nieprawidlowo odmoéwil zastosowania w sprawie art. 484 § 2 k.c. i
dokonania miarkowania kary umowne;j.

Kara umowna zostala zastrzezona przez strony w art. 21 ust. 2 umowy najmu z dnia 4 marca 2010 r. Zgodnie
z brzmieniem tego postanowienia umownego w przypadku rozwigzania umowy przed uplywem okresu, na jaki
zostala zawarta (w trybie natychmiastowym) z przyczyn lezacych po stronie najemcy, w tym takze w przypadkach
wskazanych w art. 21 ust. 1 najemca miat obowiazek zaplaci¢ wynajmujacemu kare umowng w wysokoSci stanowiacej
rownowarto$¢ dwunastomiesiecznego czynszu minimalnego z podatkiem VAT.

Powyzszy sposéb okreSlenia wysoko$ci kary umownej nalezy uznaé za prawidlowy, gdyz spelnia on, wynikajace
z art. 483 § 1 k.c.,, wymaganie okreslenia sumy pienieznej podlegajacej zaplacie w zwigzku z niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem zobowiazania niepienieznego. Wymog ten jest bowiem spelniony, gdy strony z gory
okreslajg wysoko$é kary umownej, albo gdy w treSci umowy wskazuja podstawy do definitywnego okreélenia jej
wysokosci (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 22 paZzdziernika 2015 r., IV CSK 687/14, LEX nr 1943856 i z dnia
2 czerwca 2016 r., I CSK 506/15, LEX nr 2076680). Posluzenie sie pojeciem podatku VAT jako jednym z kryteriow
okreélenia wysokoS$ci kary umownej nalezy uznaé za dopuszczalne.

Jak wynika z treSci oSwiadczenia powodki, z dnia 19 pazdziernika 2010 r. o rozwigzaniu umowy najmu,
przyczyna przedterminowego wygasniecia laczacego strony stosunku obligacyjnego, bylo naruszenie przez pozwana
postanowienia umownego z art. 21.1.5, czyli zaleganie z zaplata caloSci lub czeéci czynszu albo innych oplat dluzej niz
dwa pelne okresy platnosci i nieuregulowanie zaleglych naleznosci w dodatkowo wyznaczonym terminie, nie dluzszym
niz 1 miesiac (a wiec zobowigzania pienieznego) oraz postanowienia z art. 21.1.9, czyli niedoreczenie wynajmujacemu,
pomimo upomnienia, o§wiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji co do zwrotu lokalu (czyli zobowiazania
niepienieznego).

Sad Apelacyjny podziela, aktualnie przewazajace w judykaturze, stanowisko dotyczace braku mozliwoS$ci zastrzezenia
kary umownej na wypadek odstapienia od umowy z powodu niewykonania przez jedna z jej stron zobowiazania o
charakterze pienieznym, bowiem jezeli odstapienie od umowy, czy tez o§wiadczenie o rozwiazaniu umowy ze skutkiem
natychmiastowym, nastgpilo z powodu niewykonania przez jedna ze stron zobowigzania pienieznego, to kara umowna
zastrzezona na wypadek odstgpienia od umowy, bylaby posrednio kara za opdznienie w spelhieniu §wiadczenia
pienieznego. Tego rodzaju zastrzezenie kary umownej jest wiec niedopuszczalne na gruncie art. 483 § 1 k.c., a tym
samym niewazne. Kategoryczne brzmienie art. 483 § 1 k.c. nie pozostawia watpliwo$ci, ze przepis ten w odno$nym
zakresie ma charakter iuris cogentis (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 7 lutego 2007 r., III CSK 288/06, LEX
nr 274191, z dnia 21 sierpnia 2008 r., IV CSK 202/08, LEX nr 466003; z dnia 7 lutego 2007 r., III CSK 288/06, OSP
2009/4/39, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 sierpnia 2005 r., V CK 90/05, Lex nr 393104).

Oznacza to, iz wazna podstawa naliczenia pozwanej przez powodke kary umownej z tytutu rozwigzania umowy najmu,
w oparciu o art. 21. 2 umowy, moglo by¢ jedynie niewykonanie zobowiazania niepienieznego, czyli zobowigzania z art.
21.1.9, polegajacego na niedoreczenie wynajmujgcemu, pomimo upomnienia, o§wiadczenia o poddaniu sie rygorowi
egzekucji co do zwrotu lokalu. Okoliczno$¢é niewykonania przez apelujacg tego obowiazku byla bezsporna.

Zatem w tym konteksScie powinien Sad Okregowy dokonaé oceny, czy kara umowna, naliczona w wysoko$ci 200.591,42
z} nie jest razaco wygorowana.

Miarkowanie kary umownej jest instytucja tzw. prawa sedziowskiego. Przepis art. 484 § 2 k.c. daje sedziemu prawo
do redukcji kary umownej, jesli w danym stanie faktycznym stwierdzi, ze kara umowna w ustalonej w umowie
wysoko$ci jest nieadekwatna. Przepisy prawa nie okreslaja szczegdtowych przestanek miarkowania kary umownej. Do
wypracowanych przez orzecznictwo nalezg: stosunek wysokoSci kary umownej do warto$ci zobowiazania wykonanego
z opdznieniem, fakt wykonania zobowiazania w znacznej czesci, stosunek wysokosci zastrzezonej kary do wysokoéci
szkody doznanej przez wierzyciela oraz stosunek kary do odszkodowania, ktoére nalezaloby sie wierzycielowi na



zasadach og6lnych. Katalog ten nie jest jednak katalogiem zamknietym. Nie jest zatem wykluczona redukcja kary
umownej z innych przyczyn niz wyzej wskazane.

Sad Okregowy nie ocenil w sposob prawidlowy, jakie mialo znaczenie niewykonanie przez apelujaca wskazanego
zobowigzania niepienieznego. Upomnienie, w sprawie niedoreczenia o§wiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji,
powodka zlozyla pozwanej pismem z dnia 11 pazdziernika 2010 r. k- 22, wyznaczajac termin na spelnienie tego
warunku do dnia 18 pazdziernika 2010 r., a juz w dniu 19 pazdziernika 2010 r. skierowala do K. M. o§wiadczenie woli w
sprawie rozwiagzania umowy ze skutkiem natychmiastowym. Trudno uznaé, aby brak doreczenia takiego o§wiadczenia
skutkowal powstaniem szkody w wiekszym rozmiarze, niz ta ktéra wynikala z odzyskania lokalu w dniu 10 stycznia
2011 r. Nawet bowiem doreczenie takiego o$wiadczenia w wyznaczonym terminie nie skrociloby w sposob istotny
czasu niezbednego do odzyskania lokalu, majac na uwadze, ze przymusowe odzyskanie lokalu przy wykorzystaniu
tego dokumentu wymagaloby podjecia przez wynajmujacego okreslonych czynnoSci prawnych, (uzyskania klauzuli
wykonalno$ci nadawanej przez sad oraz wszczecia postepowania egzekucyjnego). Rownoczes$nie nalezy zauwazy¢, iz
nowy najemca objat lokal we wladanie w ciggu pierwszych dwoch tygodni lutego 2011 .

Nalezy jednak zauwazy¢, iz kara umowna jest dodatkowym zastrzezeniem, majacym shuzy¢ wzmocnieniu skutecznosci
wiezi powstalej miedzy stronami w wyniku zawartej przez nie umowy. Dhuznik, godzac sie na kare umowna, bierze na
siebie niejako gwarancje wykonania zobowigzania. Gdy do wykonania w sposéb realny nie dojdzie lub zobowigzanie
zostanie zrealizowane nienalezycie, z przyczyn, za ktore dluznik odpowiada, kara staje sie automatyczng sankcje
odszkodowawcza w ustalonej zryczalttowanej wysokosSci. Operuje sie tu czesto pojeciem tzw. surogatu odszkodowania i
szkody og6lnej, innej niz zindywidualizowana szkoda majatkowa wierzyciela. W przypadku kary ustalonej na wypadek
odstgpienia od umowy ma ona rekompensowac szkode spowodowang niewykonaniem zobowigzania wynikajgcego z
umowy, od ktoérej odstapiono (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 maja 2015 r., I ACa 1679/14,
LEX nr 1770716).

Szkoda poniesiona przez powodke (niezaleznie od jej ostatecznego ujecia w sensie kwotowym lub wskazania jej realne;j
postaci) stanowi tylko jedno z kilku kryteriéw, jakie moga by¢ brane pod uwage przy ocenie wygbérowanego charakteru
kary umownej w §wietle art. 484 § 2 k.c. Jakkolwiek wysoko$¢ szkody, czy tez naleznego wierzycielowi odszkodowania
stanowi istotne kryterium redukcji kary umownej, to nieuzasadnionym jest stwierdzenie, ze miarkowanie kary
umownej powinno doprowadzi¢ ja do wysoko$ci odpowiadajacej wysokosci szkody (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 14 kwietnia 2005 r., II CK 626/04, LEX nr 189075).

Postanowienie art. 483 § 1k.c., iz ,naprawienie szkody" moze nastapic przez zaplate okres§lonej sumy, oznacza jedynie
tyle, ze zastrzezona kara umowna ma zrekompensowaé wszelkie niedogodnos$ci, jakie dotykaja wierzyciela, a ich
przyczyna jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie §wiadczenia gtownego. Z reguly tak sie jednak zdarza, ze sa
to nastepstwa przewidziane w art. 361 § 2 k.c. Nie wydaje sie zasadne dopatrywanie sie w art. 483 § 1 k.c. normy
uzalezniajacej roszczenie o zaplate kary umownej od faktu powstania lub zwiekszenia sie szkody. Zerwaniu ulega
takze zwiazek przyczynowy pomiedzy sankcja w postaci kary umownej a poniesieniem szkody przez wierzyciela.
Wydaje sie, iz naruszenie zasady pacta sunt servanda jest wystarczajaca okoliczno$cia sklaniajaca do obrony tezy
o zasadnoSci zadania kary umownej, jezeli takowa zostala zastrzezona na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy. Kara umowna ma rekompensowac ogoél skutkow, jakie towarzysza niewykonaniu zobowigzania
w sferze interes6w wierzyciela. Wzglad na autonomie woli podmiotéw sprawia, iz przyczyny, dla ktérych zastrzezono
kare umowna, mogly zmierza¢ do zaspokojenia wszelkich, znanych tylko wierzycielowi, intereséw. Wierzyciel jest
zobowigzany do wykazania szkody wtedy, gdy podejmuje proby poszukiwania rekompensaty z tytulu naruszenia wiezi
umownej na zasadach ogolnych, w trybie art. 471 k.c. Decyzja o zabezpieczeniu wykonania zobowiazania karg umowna
ma poprawié sytuacje wierzyciela korzystajacego z zabezpieczenia przed wierzycielami, ktorych interesy w taki sposéb
nie sa chronione. Gdyby od niego rowniez oczekiwac wykazania szkody, to jego sytuacja faktyczna i prawna bylaby
zréwnana z wierzycielem niekorzystajacym z zabezpieczenia, a rownocze$nie z uwagi na art. 484 § 1 zdanie drugie k.c.
bylby narazony na ryzyko dzialania przeciwko sobie, z uwagi na niemozno$¢ zadania odszkodowania przenoszacego



wysoko§¢ zastrzezonej kary umownej (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 24 maja 2016 r., I ACa 218/16,
LEX nr 2061968).

Powodka (wskazujac na rozmiar doznanej szkody) podala, iz umowa zawarta z pozwang na okres 5 lat zostala
rozwigzana juz po kilku miesigcach, a z innym najemca wynajmujacy zawarl umowe, ale na okres kroétszy bo 1 roku i
na mniej korzystnych niz z apelujaca warunkach finansowych. Nowa umowa najmu przewidywala bowiem czynsz w

stawce 0 7, 40 z} nizszy za 1 m * powierzchni lokalu niz w przypadku umowy powédki (z nowym najemca 102, 60 7,
a z powddka 110 zl za 1 m* bez VAT). Przy powierzchni lokalu okreélonej przez strony w art. 24.2 umowy -124,56 m *

réznica w skali miesigca na niekorzy$é wynajmujacego wynosi 921,74 zt (7,40 71 x 124,56 m *) plus VAT (921, 74 71 x
22%=202,78 zl) 202,78 zl= 1124,54 z}, w skali 1 roku strata wynosi 13 494,24 z}, a umowa miala przeciez trwac 5 lat.
Natomiast nie s3 Sadowi Apelacyjnemu znane straty zwigzane z innymi oplatami uiszczanymi przez nowego najemce,
np. eksploatacyjne, czy za dodatkowe ustugi.

Powddka podnosila takze, ze (od czasu zakoniczenia przez pozwang prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej do czasu
objecia lokalu w posiadanie przez nowego najemce) doznala strat wizerunkowych zwigzanych z pustostanem w galerii,
co skutkowalo slabszym wizerunkiem marketingowym. Lokal powinien zosta¢ zwrdécony przez pozwang w dniu 5
listopada 2010 r., a faktycznie zostal przejety przez wynajmujacego dopiero w dniu 10 stycznia 2011 1.

Rownoczesnie nie mozna jednak poming¢, iz apelujaca znalazla kandydata na nowego najemce lokalu, a ten przyktad
lojalnoéci kontrahenta zostal dostrzezony, gdyz pomiedzy stronami toczyly sie rozmowy o zmniejszeniu obowigzku
uiszczenia przez K. M. kar umownych, do czego jednak ostatecznie nie doszlo.

Majac na uwadze wszystkie wskazane okolicznosci, Sad Apelacyjny uznal, iz zachodzily przeslanki z art. 484 § 2 k.c.
do przyjecia, iz kara umowna w wysoko$ci 200 591, 42 z} jest razaco wygbérowana i nalezy ja zmiarkowaé o 30 %, czyli
o kwote 60 177,42 zl.

Uznajac apelacje w tej czesci za uzasadniong Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmienil zaskarzony wyrok
czeSciowo w punkcie pierwszym w ten sposob, ze oddalil powodztwo co do kwoty 60.177,42 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 31 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty. Zmiana wyroku w zakresie rozstrzygniecia o roszczeniu
glownym spowodowala konieczno$¢ ponownego rozstrzygniecia o kosztach procesu za I instancje. Z uwagi na fakt, iz
roszczenie dochodzone pozwem zostato uwzglednione czeSciowo, bo w okoto 78% (powo6dka domagata sie w pozwie
zasadzenia kwoty 268 864,08 zl, a ostatecznie powodztwo uwzgledniono co do kwoty 208 686,65 zl) dokonano, na
podstawie art. 100 k.p.c., stosunkowego rozdzielenia pomiedzy stronami kosztéw procesu. Lacznie poniesione przez
strony koszty wyniosly 27 878 zl, z czego powodka uiscila koszty w wysokoSci 20 661 z} (oplata od pozwu 13.444
z}, koszty wynagrodzenia pelnomocnika w wysoko$ci 7200 zl, koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa 17 zl), a
pozwana w wysokosci 7217 zl (koszty wynagrodzenia pelnomocnika w wysokosci 7.200 zl, koszty oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa 17 z}). Jako przegrywajaca w 78% K. M. wlasnie w takiej czeSci powinna ponieé¢ koszty postepowania,
czyli wwysokoSci 21 744,84 z1 (27 878 zt x 78% = 21 744,84z}). Faktycznie wydatkowala kwote nizsza, bo 7217zl , a wiec
réznice musi zwroci¢ przeciwnikowi procesowemu (21 466, 06 zt — 7217 zt = 14 527,84 z1). Dlatego Sad Apelacyjny,
na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w punkcie trzecim w ten sposdb, ze zasadzong od pozwanej
na rzecz powodki tytulem zwrotu kosztéw procesu kwote 20.661 zl obnizyt do kwoty 14.527,84 z} .

W pozostalej czesci apelacja jako bezzasadna, na podstawie art. 385 k.p.c., podlegata oddaleniu.

W toku postepowania przed Sadem Okregowym apelujaca kwestionowata co do zasady dokonane przez powodke
rozliczenie kaucji gwarancyjnej, ale zgloszonych w tym zakresie zarzutéw nie poparta ani skonkretyzowanag
argumentacja, jak rowniez stosownym wyliczeniem. Ubocznie nalezy jedynie zauwazyé, iz ewentualnych roszczen
z tytulu nieprawidlowego rozliczenia kaucji gwarancyjnej moglaby dochodzié¢, zglaszajgc zarzut potracenia, ale

zgodnie z art. 479 4 § 4 k.p.c. do potracenia z wierzytelno$ciami dochodzonymi pozwem nalezalo przedstawié



jedynie wierzytelnoéci udowodnione dokumentami, czego jednak K. M. (reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika) nie uczynila.

Pozostale (poza karg umowng) wierzytelnoSci dochodzone pozwem, wynikaja z postanowien umowy najmu z dnia 4
marca 2010 . (art. 6, art. 7, art. 8 w zw. z art. 24.8 - art. 24.12 umowy) i zostaly udokumentowane poprzez wystawienie
faktur. Zgodnie z art. 22 ust. 1 umowy najmu najemca byl zobowigzany, do dnia zwrotu lokalu, oplacaé czynsz
najmu i wszelkie inne nalezno$ci okreslone w umowie. Oplaty z faktury nr (...) k-76 wystawionej w dniu 3 stycznia
2011 r., obejmowaly oplaty za energie, wode i ogrzewanie, zuzyte w listopadzie 2010 r., natomiast czynsz, oplata
eksploatacyjna i marketingowa dotyczyly $wiadczen za styczen 2011 r. (czynsz 16 852,97 zl, oplata eksploatacyjna
2 819, 04 zt i oplata marketingowa 1 404,93 zl). Podkreéli¢ jednak nalezy, iz byly one dochodzone w wysokos$ci
obejmujacej jedynie 10 dni stycznia 2011 r. (a wiec za okres do dnia zwrotu lokalu, bowiem faktura zostala wystawiona
na kwote 21 484, 17 zl z terminem platnosSci do dnia 20-ego stycznia 2011 r., a pozew obejmuje jedynie kwote 7 206,
25 zh).

Z kolei faktura nr (...) k- 80 wystawiona w dniu 1 lutego 2011 r. w wysokoS$ci 260,04 zl, z terminem platnosci 6 dni,
obejmuje oplaty za ogrzewanie i energie za miesigc grudzien 2010 r.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto stosownie do jego wyniku w oparciu o art.100 k.p.c. w zw. z. art.
108 § 1 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c. Wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego powodki w postepowaniu apelacyjnym
ustalono na podstawie § 12 ust. 1 pkt 2 i § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, znajdujacego w niniejszej sprawie zastosowanie na
podstawie § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych w zw. z § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. zmieniajacego
rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych.

Poniesione przez obie strony koszty wyniosly lacznie 7 400 zl, w tym powddka wydatkowala 5400 z} tytulem kosztow
zastepstwa prawnego, a pozwana 2000 z} tytulem czesci oplaty od apelacji. Apelacja zostala uwzgledniona w 22
%, a oddalona w 78%, co oznacza, iz apelujaca ma obowigzek ponie$¢ 78% ogodhu kosztow, czyli 5772 zl. Skoro
poniosta jedynie 2000 zl, to réznice w kwocie 3772 zt (5772 zt — 2000 zl =3772 zl) powinna zwréci¢ przeciwnikowi
procesowemu. Dlatego Sad Apelacyjny zasadzil od K. M. na rzecz (...) spolki z ograniczonga odpowiedzialnoScig z
siedziba w W. kwote 3.772 zL

O nieuiszczonych kosztach sagdowych orzeczono na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. Koszty te obejmowaly cze$é oplaty
od apelacji w wysokoSci 11 444 zl (cala oplata od apelacji wyniosla 13 444 z1, a pozwana zwolniona zostala od obowiazku
jej poniesienia ponad kwote 2000 zl). Oznacza to, iz stosownie do wyniku postepowania powddka powinna uiscié¢
na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Apelacyjnego w Warszawie oplate ale tylko w zakresie, w jakim apelacja pozwanej
zostata uwzgledniona, czyli 2.518 zt (11 444 zl x 22 %= 2518 z}1).
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