Sygn. akt VIII GC 251/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2022 r.

Sad Okregowy w Bydgoszczy VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Jacek Wojtycki

Protokolant: sekr. sad. Anna Kafara

po rozpoznaniu w dniu 14 kwietnia 2022 r. w Bydgoszczy
na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) w B.

przeciwko: (...) we W. o zaplate

1.zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 125 000 zl ( sto dwadzieScia pie¢ tysiecy zlotych) z odsetkami za
op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 22 maja 2021 r. do dnia zaplaty;

2.oddala powodztwo w pozostalym zakresie ; 3.zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 14 167 z} (czternascie
tysiecy sto sze$c¢dziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sygn. akt VIII GC 251/21

UZASADNIENIE

Powdd - (...) w B. - domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) z siedziba we W. kwoty 175.000 zl wraz z odsetkami
ustawowymi za opoZnienie w transakcjach handlowych od dnia 22 maja 2015 r. do dnia zaplaty, a ponadto zwrotu
kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwu powdd podal, ze oddal pozwanemu w najem nieruchomos$é (miejsca
parkingowe, miejsca pod puste pojemniki, lokale uzytkowe - pomieszczenia), polozona w B. przy ul. (...), za
odpowiednim czynszem najmu oraz z obowigzkiem ponoszenia oplat z tytulu zuzytej wody, energii elektrycznej,
ogrzewania, wywozu $mieci. Nieruchomo$¢, ktorej cze$¢ wynajmowal pozwany, ma powierzchnie catkowita 4,98 ha
ijest wynajmowana w sumie na rzecz trzydziestu podmiotéw prowadzacych dzialalnos§é gospodarcza. Nieruchomo$é
znajduje sie w bliskim sasiedztwie rzeki B.. Powod wskazal, ze w § 4 ust. 6 umowy wprowadzily zapis, zgodnie z
ktorym ,Najemcy nie wolno w przedmiocie najmu sktadowac jakichkolwiek odpadéw. W przypadku naruszenia przez
najemce w/w nakazu, zaplaci on wynajmujacemu kare umowng w wysoko$ci 250 000 zL. Wynajmujgcy ma prawo
dochodzenia odszkodowania przewyzszajacego warto$¢ naliczonej kary umownej”. Powod podkreslil, ze kara umowna
zostala zastrzezona nie jako forme odszkodowania, ale przede wszystkim jako sankcje za zlamanie przez najemce
- fundamentalnego z punktu widzenia powoda — zakazu skladowania odpadéw. Pismem z dnia 28 stycznia 2021
r. pozwany wypowiedzial umowe lgczaca strony z zachowaniem okresu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 30
kwietnia 2021 r. Po tej dacie pozwany zaczal zwozié¢ i sktadowa¢ na wynajmowanej powierzchni gruntu pojemniki
i kontenery wypelione odpadami komunalnymi i bioodpadami. Pow6d wielokrotnie interweniowal u pozwanego
celem wyegzekwowania zakazu skladowania przez niego jakichkolwiek odpadow, jednak bezskutecznie. Pozwany
tlumaczyt sie, ze nie ma co zrobi¢ z odpadami, poniewaz miasto B. rozwigzalo z nim umowe na odbiér odpadow.
W tej sytuacji, powdd na podstawie w/w § 4 ust. 6 umowy obciazyt pozwanego karg umowng w wysokos$ci 250.000
z}. Pozwany nie stawil sie na protokolarne przekazanie przedmiotu najmu po zakonczeniu umowy, a na dzien



zakonczenia umowy na nieruchomos$ci powoda znajdowalo sie pietnascie kontener6w pozwanego wypelionych
odpadami. Ostatecznie zostaly one wywiezione w dniu 19 czerwca 2021 r. Na koniec powod wyjasnil, ze pozwem
dochodzi kwoty 175 000 zl, stanowigcej 70 % przewidzianej w umowie wartoSci kary umowne;j.

Nakazem zaplaty z dnia 27 wrze$nia 2021 r. Sad uwzglednil roszczenie powoda i orzekl zgodnie z zadaniem pozwu
(sygn. akt VIII GNc 313/21).

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty domagal sie oddalenia pow6dztwa w caloSci oraz zasgdzenia od powoda
na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw sagdowych. Pozwany przyznal, ze w dniu 1 czerwca 2020 r. zawarl z powodem
umowe najmu nieruchomosci przy ul. (...) w B. oraz ze w dniu 28 stycznia 2021 r. pozwany ja wypowiedzial. Zdaniem
pozwanego, we w/w okresie w spos6b nalezyty wypelnit on swoje zobowigzanie, a powod nie zglaszal zadnych uwag
do wykonywanego sposobu najmu. Skarzacy zwr6cil przy tym uwage na konieczno$§¢ odroéznienia umowy najmu
od stosunku zobowiazaniowego, ktoéry z niej wynika. Podnidsl, ze po wygadnieciu umowy i zakonczeniu stosunku
trwalego najmu utrzymuje sie nadal stosunek zobowigzaniowy wyrazajacy sie w obowiazku zwrotu rzeczy i rozliczenia
nakladéw na przedmiot umowy. Skarzacy zaprzeczyl aby podejmowat na przedmiocie najmu czynnoSci polegajace
na ,skladowaniu odpadéw”. Pojecie to oznacza bowiem, zdaniem pozwanego, zloZenie odpadow na sktadowiskach,
czyli specjalnie wyznaczonych w tym celu miejscach, w ktérych odpad pozostaje na zawsze. Pozwany zaprzeczyl
takze, aby zwozil na przedmiot najmu odpady komunalne - w kontenerach znajdowaly sie galezie zebrane z terenu
nieruchomosci. Skarzacy zwrocil tez uwage na przede wszystkim kompensacyjny charakter kary umownej, wskazujac,
ze powod nie poniost zadnej szkody. Z daleko idacej ostroznoS$ci procesowej pozwany wniost o miarkowanie kary
umownej, jako razaco wygorowane;.

Powo6d w pi$mie z dnia 10 grudnia 2021 r. podtrzymat wszelkie twierdzenia i wnioski zawarte w pozwie.
Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwany od prawie dwudziestu lat wspolpracuje z wieloma gminami w réznych czeSciach Polski w zakresie odbioru
odpadéw.

Okolicznosé bezsporna, a ponadto: informacja o przedsiebiorstwie pozwanego umieszczona pod
adresem: (...).

W dniu 1 czerwca 2020 r. strony zawarly umowe najmu nr (...), na podstawie ktérej powdd (wynajmujgcy)
wynajat pozwanemu (najemca) miejsca parkingowe, pomieszczenie warsztatowe i pomieszczenia biurowo - socjalne
zlokalizowane przy ul. (...) w B..

W § 1 pkt 2 umowy pozwany o$wiadczyl, ze wynajmowane pomieszczenia przeznaczy na cele warsztatowe i biurowo-
socjalne zwigzane z prowadzong dzialalno$cia gospodarcza, a dzierzawiony teren - na miejsca parkingowe wlasnych
pojazdow.

Kazda strona miala prawo wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem 3 - miesiecznego terminu wypowiedzenia, ze
skutkiem na koniec miesigca (§ 3 ust. 4 umowy).

W § 4 pkt 1 umowy wskazano, ze najemca nie ma prawa uzywaé przedmiotu najmu do innych celéw niz wskazane w
§ 1 pkt 2 umowy. Zmiana sposobu wykorzystywania przedmiotu najmu przez pozwanego wymagala pisemnej zgody
wynajmujacego (§ 1 pkt. 2 umowy).

Strony zastrzegly kare umowna w wysokosci 250 000 zl w przypadku skladowania przez pozwanego jakichkolwiek
odpadéw na przedmiocie najmu. Wynajmujacy mial prawo dochodzenia odszkodowania przewyzszajacego warto$c
naliczonej kary umownej (§ 4 pkt. 6 umowy).



Po rozwigzaniu umowy najemca zobowigzal sie wyda¢ wynajmujacemu przedmiot najmu w stanie niepogorszonym
ponad zuzycie wynikajace z normalnej eksploatacji, na podstawie protokolu zdawczo - odbiorczego, jak rowniez
usuna¢ wszystkie swoje rzeczy (§ 5 pkt. 1 umowy).

Strony uzgodnily laczny miesieczny czynsz za przedmiot najmu w kwocie 12 500 zl plus podatek VAT (§ 8 pkt. 1
umowy).

Najemca zobowigzal sie do ponoszenia ponadto oplat z tytulu: zuzycia wody i doprowadzenia Sciekdéw ryczalt (650
zl netto miesiecznie), zuzycia energii elektrycznej (wg wskazan podlicznika pradu), kosztow wywozu nieczystosci
komunalnych segregowanych (100 zt miesiecznie) oraz centralnego ogrzewania w sezonie grzewczym w formie

ryczaltu, w pomieszczeniach § 2 pkt. 1b, § 2 pkt. 1 g umowy (116,39 m” x 14 zl netto = 1629,46 zI netto miesiecznie).
Okolicznos¢ bezsporna, a ponadto: umowa najmu nr (...) wraz z zalqcznikami, k. 10 - 19 akt.

W dniu 1 czerwca 2020 r. strony podpisaly aneks do w/w umowy najmu, na mocy ktérego rozszerzyly przedmiot
najmu o pomieszczenie socjalne, toalety i lazienke oraz zwiekszyly laczny czynsz najmu do kwoty 13 800 zl. W dniu
1 stycznia 2021 r. strony, na wniosek pozwanego, podpisaly aneks nr (...), na mocy ktérego zmieniono brzmienie §

2 pkt. 1 ust. ,a” umowy. Odtad miat treéé: ,dzierzawiony teren o powierzchni ok. 2500m? przeznaczony na parking
dla pojazdow bedacych w posiadaniu powoda, jak i pustych pojemnikéw”. Jednocze$nie zwiekszeniu ulegla kwota
czynszu najmu do 15 200 zk.

Okolicznosé bezsporna, a ponadto: aneks z dnia 1 wrzesnia 2020 r. do umowy najmu nr (...), k. 21
akt, aneks z dnia 1 stycznia 2021 r. do umowy najmu nr (...) wraz z zalgcznikiem, k. 22 - 23 akt.

W dniu 27 stycznia 2021 r. Miasto B. rozwigzalo z pozwanym umowe na odbiér odpadow.
Okolicznos$é¢ bezsporna.

Pismem z dnia 28 stycznia 2021 r. pozwany, na podstawie § 3 ust. 4 umowy najmu, wypowiedzial ja powodowi ze
skutkiem na dzien 30 kwietnia 2021 .

Okolicznosé bezsporna, a ponadto: wypowiedzenie umowy, k. 24 akt.

W okresie wypowiedzenia umowy pozwany zwozil na wynajmowany teren kontenery wypelione odpadami, w tym
komunalnymi. Bylo ich kilkadziesiat. Zdarzalo sie, ze odpady lezaly bezposrednio na ziemi. Z konteneréw wydobywat
sie fetor. Pozwany skladowal réwniez puste kontenery.

Dowédd: dokumentacja fotograficzna, k. 25 - 33 akt, zeznania S. G., k. 117 verte — 118 akt, D. S. (1), k.
118 — 118 verte akt, P. F. (1), k. 118 verte — 119 akt, J. B., k. 119 — 119 verte akt, W. H., k. 119 verte —
120 verte akt, D. W. (1), k. 121 — 121 verte akt, reprezentanta pozwanego - M. D. (1), k. 138 — 139 akt.

W dniu 30 kwietnia 2021 r. powod, na podstawie § 4 pkt. 6 umowy najmu, obciazyt pozwanego kwota 250 000 z}
tytulem kary umowne;j.

Dowéd: nota obcigzeniowa nr (...), k. 34 akt.

Pozwany nie stawil sie na przekazanie przedmiotu najmu po zakonczeniu umowy. Powod samodzielnie w dniu 30
kwietnia 2021 r. sporzadzil protokét zdawcezo - odbiorczy. W protokole stwierdzono, ze na wynajmowanym terenie
zalegaja pojemniki i kontenery wypelione odpadami komunalnymi i bioodpadami.

Dowdéd: protokét zdawczo - odbiorczy, k. 35 akt, notatka sporzqdzona przez D. S. (1), k. 36 akt,
zeznania D. S. (1), k. 118 - 118 verte akt.



Pismem z dnia 17 maja 2021 r. pelnomocnik powoda wezwal pozwanego do natychmiastowego usuniecia z
nieruchomo$ci polozonej w B. przy ul. (...), skladowanych odpadéw, w terminie trzech dni od daty otrzymania pisma,
pod rygorem wszczecia postepowania administracyjnego przez Prezydenta Miasta B..

Dowdéd: pismo z dnia 17 maja 2021 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru korespondencji, k.
38 - 40 verte akt.

Pismem z dnia 9 czerwca 2021 r. pelnomocnik powoda wezwat pozwanego do dobrowolnej zaplaty kwoty 250 000 z}
wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 22 maja 2021 r. do dnia zaplaty tytulem noty obciazeniowej z
dnia 30 kwietnia 2021 r., w terminie trzech dni od daty doreczenia wezwania.

Dowdéd: pismo pelnomocnika powoda do pozwanego z dnia 9 czerwca 2021 r. wraz z dowodem
nadania korespondencji, k. 41 - 41 verte akt.

Ostatnie wypelnione odpadami kontenery pozwany wywidzl z wynajmowanego terenu w dniu 19 czerwca 2021 .

Dowodd: notatka stuzbowa, k. 37 akt, zeznania S. G., k. 117 verte - 118 akt, D. S. (1), k. 118 - 118 verte
akt.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badz jako bezsporny, badZ na podstawie dowodow z dokumentéw znajdujacych
sie w aktach sprawy, ktorych prawdziwosci ani rzetelnosSci ich sporzadzenia nie kwestionowala zadna ze stron. Co
do opisanych okoliczno$ci - wylgcznie w zakresie, w jakim zdaniem Sadu byly one istotne dla rozstrzygniecia, za
wiarygodne uznane zostaly ponadto zeznania $§wiadkow: S. G., D. S. (1), P. F. (1), J. B., W. H., D. W. (1) oraz
reprezentanta pozwanego - M. D. (1).

Na podstawie art. 235> § 1 pkt. 2 i 3 k.p.c. Sad pominal dowody z dokumentéw w postaci protokoléw i faktury
przedlozonej przez pelnomocnika pozwanego przy piémie procesowym z dnia 8 marca 2022 r., uznajac je za spdznione.
Sad zwazyt, ze fakt sktadowania odpadow przez pozwanego na wynajmowanej nieruchomosci byt podnoszony przez
powoda od poczatku przedmiotowego postepowania, za$ przedlozone przez pozwanego dokumenty, w tym protokot
kontroli, istnialy w dacie doreczenia pozwanemu odpisu pozwu. Nie bylo zatem, zdaniem Sadu, przeszkdd aby
strona pozwana przedlozyla powolane dowody na etapie sprzeciwu od nakazu zaplaty. Ponadto dowdd dotyczyt
okoliczno$ci nieistotnych — oceny organu kontrolujacego czy doszlo do naruszenia odpowiednich przepiséw o
gospodarowaniu odpadami, tj. czy w rozumieniu tej regulacji miato miejsce niedozwolone sktadowanie odpadéwitow
okres$lonej dacie, kontrola nie odnosila sie do umowy stron, za$ ocena materialu dowodowego i dokonana wykladania
umowy prowadzila do wniosku, iz pozwany nie mogl umieszczac na terenie najmowanym od powoda jakichkolwiek
odpadow, nie mogl przy tym umieszczaé jakichkolwiek pojemnikéw, co istotne do momentu podpisania aneksu nr
(...) nawet pustych, po zmianie umowy tym aneksem uzyskal mozliwo$¢ umieszczenia na najmowanej nieruchomosci
pojemnikow ale pustych. Przy ocenie dowodéw Sad bratl pod uwage wszystkie zebrane w sprawie dowody w ich
wzajemnym powigzaniu z uwzglednieniem zasad logiki i do§wiadczenia Zyciowego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie co do zasady, w przewazajacej czesci.

Sad zwazyl, ze powdd wywodzit swoje roszczenie z umowy najmu nr (...) z dnia 1 czerwca 2020 r., a w szczeg6lnosci z
tresci jej § 4 pkt. 6 umowy, w ktérym strony zastrzegly kare umowna na rzecz wynajmujacego (powoda) w wysokoSci
250 000 zl, na wypadek skladowania przez najemce (pozwanego) jakichkolwiek odpadéw na przedmiocie najmu.
Podstawa prawna zadania powoda byly zatem art. 483 § 1 k.c. 1 484 k.c.

Pozwany nie kwestionowal wazno$ci przedmiotowej klauzuli umownej kreujacej obowiazek zaplaty kary umowne;.
Nalezy tez stwierdzié, ze klauzula z § 4 pkt. 6 umowy stron zawiera konieczne elementy, tj. okresla zobowigzanie
(pojedynczy obowiazek), ktorego niewykonanie lub nienalezyte wykonanie rodzi obowigzek zaplaty kary oraz okre$la



sume pieniezna majaca stanowi¢ naprawienie szkody wynikajacej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania. Suma stanowigca kare umowng zostala przy tym okre$lona precyzyjnie. Zastrzezono bowiem kare
umowna w konkretnej z gory okre§lonej kwocie, ktéra nie budzila watpliwoéci stron (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 240/08, LEX nr 484667, z dnia 20 maja 2021 r., IV CSKP 58/21).

Przepis art. 483 § 1 k.c. stanowi, Ze mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna). Przepis
art. 484 k.c. stanowi z kolei, ze: § 1. W razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna
nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.
Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej
postanowily, § 2. Jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej czesci wykonane, dtuznik moze zada¢ zmniejszenia kary
umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razgco wygérowana.

Kara umowna jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, wprowadzanym do umowy w ramach swobody
kontraktowania, majacym na celu wzmocnienie skuteczno$ci wiezi powstalej miedzy stronami w wyniku zawartej
przez nie umowy i stuzy realnemu wykonaniu zobowigzan (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 sierpnia 2008
r., V CSK 85/08, LEX nr 457785; wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 27 lutego 2013 r., I ACa
99/13, LEX nr 1313465; wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 14 maja 2013 r., I ACa 174/13, LEX nr
1375649; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 11 czerwca 2013 r., I ACa 365/13, LEX nr 1345561). Sklania
ona tym samym strone zobowigzana, moze nawet silniej niz jakiekolwiek inne $rodki, do Scistego wypelnienia
zobowiazania. Dluznik, godzac sie na kare umowna, bierze tym samym na siebie gwarancje jego wykonania. Trescia
zastrzezenia kary umownej jest zobowiazanie sie dluznika do zaplaty wierzycielowi okreélonej kwoty pienieznej w
razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania. Zaplata kary umownej stanowi niejako automatyczna
sankcje przystugujaca wierzycielowi w stosunku do dluznika w wypadku niewykonania przez niego lub nienalezytego
wykonania zobowiazania z przyczyn, za ktore dtuznik odpowiada.

Kara umowna wpisana jest w rezim odpowiedzialnoSci odszkodowawczej i stanowigc ryczaltowe odszkodowanie
za niewykonanie (niewlasciwe wykonanie) zobowigzania, nie moze by¢ oderwana od przestanek odpowiedzialnoéci
kontraktowej wskazanych w art. 471 i nast. k.c. (por.m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2011 r.,
IT CSK 318/10, nie publ., z dnia 16 stycznia 2013 r., II CSK 331/120, nie publ.). Zgodnie z art. 483 § 1 k.c. kara
przystuguje w razie zwloki dluznika, stanowigcej kwalifikowane opdznienie, zawinione bezposrednio przez dtuznika,
badz osoby ktérymi postugiwal sie przy wykonaniu zobowigzania, rowniez powstate z innych przyczyn jak te, za ktore
ponosi odpowiedzialno$¢ na zasadach ogblnych (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 1980 r., IT CR
47/97, nie publ., z dnia 8 lutego 2013 r., IV CSK 299/12, nie publ.). Dopuszczalne jest zatem wprowadzenie jej na
wypadek naruszenia dowolnego obowiazku, niezaleznie od tego, czy jest on funkcjonalnie zwigzany z dlugiem oraz
czy naruszenie skutkuje niewykonaniem, czy jedynie nienalezytym wykonaniem zobowigzania, ale takie poszerzenie
podstaw wymaga wyraznego okre$lenia w umowie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2019 r., IT
CSK 180/10, nie publ.).

Kara umowna przewidziana w art. 483 ke, jak kazde odszkodowanie, przystluguje zatem na zasadzie winy. Od
odszkodowania sensu stricte kara umowna roézni sie jedynie tym, ze nalezy sie ona bez wzgledu na wysoko$¢ szkody
(art. 484 § 1 k.c.). Jezeli zas chodzi o podstawy odpowiedzialnoéci, to ustawodawca nie wprowadzil w tym zakresie
zasad odrebnych. Zastrzezona przez strony stosunku obligacyjnego kara umowna nalezy sie zatem wierzycielowi tylko
wtedy, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie przez dluznika zobowigzania niepienieznego jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére on ponosi odpowiedzialno$é (art. 471 k.c.), tj. gdy - jezeli strony co innego nie zastrzegly,
ani co innego nie przewiduje szczegdlny przepis ustawy - niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania
niepienieznego wynika z niezachowania przez dtuznika nalezytej staranno$ci (art. 472 k.c.), czyli z jego winy w postaci,
co najmniej, niedbalstwa; a jezeli strony w umowie rozszerzyly odpowiedzialnos¢ dluznika, obejmujac nig ponadto
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania z powodu innych oznaczonych okolicznoéci (art. 473 k.c.),
albo jezeli rozszerzenie takie przewiduje szczegélny przepis ustawy - gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania wynika rowniez z tych szerzej ujetych okolicznosci - w czym przejawia sie, w takich przypadkach,



odpowiedzialnoé¢ dluznika na zasadzie ryzyka, a nie mozna wykluczyé, iz wyjatkowo nawet absolutna. Strony
zaostrzajac na podstawie art. 473 § 1 k.c. odpowiedzialno$¢ dluznika przez oderwanie jej od zasady winy musza jednak
w umowie $cisle okresli¢ majace uzasadniaé¢ odpowiedzialnosé dluznika okolicznos$ci, niemieszczace sie w granicach
wyznaczonych przez art. 472 k.c. (por. wyrok z dnia 16 listopada 2017 r., sygn. akt VCSK 28/17, Legalis 1733719).

Kara, jako sposob naprawienia szkody, poprzez umowne zastrzezenie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastepuje przez zaplate okreslonej sumy, zajmuje miejsce
odszkodowania (art. 361 § 2 wzw. z 471 k.c.). Niemniej, jakkolwiek fakt powstania i wysoko$ci szkody jest irrelewantny
(por. uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 r., majaca moc zasady prawnej, I11
CZP 61/02, OSNC 2004, Nr 5, poz. 69), to - jak wskazano wyzej - przestanki odpowiedzialno$ci musza odpowiadac
tym, przy ziszczeniu ktérych mozna dochodzi¢ odszkodowania ex contractu.

Na gruncie sprawy rozpoznawanej Sad nie mial watpliwoéci co do tego, ze strona powodowa wykazala naruszenie
przez pozwanego § 4 pkt 6 zd. 1 umowy, a w konsekwencji ze byla uprawniona do obciazenia pozwanego kara umowna
przewidziang w § 4 pkt. 6 zd. 2 umowy. Pozwany natomiast nie wykazal, aby nienalezyte wykonanie przez niego
zobowigzania umownego, stanowilo nastepstwo okolicznoSci, za ktore nie ponosi on odpowiedzialno$ci (art. 471 kc).

Odnoszac sie do postawionych przez pozwanego zarzutéw, po pierwsze stwierdzi¢ nalezy, ze przedmiotowa umowa
najmu, nie stanowi umowy adhezyjnej. Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie wynika bowiem,
aby pozwany nie mial mozliwoSci ingerowania w jej tre$¢, mogac jedynie wyrazi¢ albo odmoéwi¢ wyrazenia zgody
na proponowane przez powoda warunki. Pozwany nie przedstawil zadnych dowodow na potwierdzenie swojego
stanowiska w tym zakresie. Przedmiotowa umowa byla przez strony negocjowana, co wynika w szczegdlnosci z faktu
podpisania przez nie kilku anekséw, w tym - na wyrazny wniosek strony pozwanej - aneksu z dnia 1 stycznia 2021 r.,
na podstawie ktérego pozwany mial odtad prawo przechowywac na wynajmowanym terenie puste pojemniki (dowod:
aneks z dnia 1 stycznia 2021 r. do umowy najmu nr (...) wraz z zalacznikiem, k. 22 - 23 akt). Poza tym, to pozwana
spoOlka, jak sama sie przedstawia, jest podmiotem profesjonalnym, do$wiadczonym, od wielu lat $wiadczacym ustugi
w dziedzinie odbioru odpadéw w gminach w réznych czeéciach Polski (dowod: (...) Powdd za$ bez watpienia nie jest
monopolista w zakresie posiadanych nieruchomosci o przeznaczeniu warsztatowo - biurowym.

W ocenie Sadu, fakt, iz moca aneksu do umowy strony ustalily, ze na wynajmowanym terenie, od dnia 1 stycznia 2021
r., pozwany bedzie mial prawo pozostawiaé ,puste pojemniki” §wiadczy o tym, ze powdd nie zgadzal sie na skladowanie
tam przez pozwanego wypelionych pojemnikéw i to juz niezaleznie od tego, czym mialyby by¢ one wypelione.

Nalezy wskazaé, ze art. 65 § 1 ke wyraza podstawowe dyrektywy wykladni oS§wiadczen woli, natomiast art. 65 §
2 ke szczeg6lne dyrektywy wykladni najbardziej typowych i najczesciej spotykanych czynnosci prawnych - umow.
Wskazane w komentowanym artykule okoliczno$ci wplywajace na wykladnie o§wiadczenia (ustalone zwyczaje, zgodny
zamiar stron) bada¢ nalezy na dzien zlozenia oS§wiadczen, a nie na dzien dokonywania wykladni (tak SN w wyroki z
18 czerwca 1998 r., I PKN 191/98).

Zgodnie z ogdlna zasada rozkladu ciezaru dowodu (art. 6 kc) strony powinny wykazac¢ fakty (np. okolicznosci
towarzyszace zlozeniu o$wiadczen woli), ktdre przemawiaja za wykladnia o$wiadczen, z ktora wiaza skutki prawne
(tak SN w wyroku z 17 pazdziernika 2012 r., I CSK 119/12, Legalis). Komentowany przepis ma charakter bezwzglednie
wigzacy i jego stosowanie nie moze by¢ wylaczone przez strony. Zawarte w tresci czynnosSci prawnej postanowienia
dotyczace sposobu wykladni odwiadczen woli réwniez podlegaja wykladni.

W wyroku z 9 maja 2001 r. (Il CKN 444/00, Legalis) SN stwierdzil, ze w razie zawarcia przez przedsiebiorcéw
umowy w formie pisemnej nie mozna powolywac sie na to, iz zgodnym zamiarem stron bylo zawarcie odmiennych,
istotnych postanowien umowy niz te, ktore zostaly pisemnie wyrazone; podobnie wypowiedzial sie SN w uzasadnieniu
wyroku z 24 maja 2005 r. (V CK 655/04, Legalis). Dyrektywy wykladni o§wiadczenn woli s3 odmienne od dyrektyw
wykladni przepiséw prawnych. Wykladnia przepiséw powinna zmierza¢ do nadania im znaczenia realizujacego w jak
najwyzszym stopniu zasady wyrazone w aktach wyzszego rzedu (np. Konstytucji RP — wykladnia prokonstytucyjna).
Na odmienno$¢ zasad wykladni tekstu prawnego i oS§wiadczen woli zwrocit uwage SN w uzasadnieniu wyroku z 8



czerwca 1999 r. (I CKN 379/98, OSNC 2000, Nr 1, poz. 10), w nowszym orzecznictwie stanowisko to powtérzone
zostalo w wyroku SN z 16 stycznia 2013 r. (I CSK 302/12, Legalis). W uzasadnieniu postanowienia z 7 stycznia 1998
r. (III CKN 307/97, OSNC 1998, Nr 9, poz. 135) SN sformulowal teze, ze: "Artykul 65 § 2 ke shuzy thumaczeniu tresci
o$wiadczenia woli w sytuacji, gdy dostlowne brzmienie umowy pozostawia margines niepewnosci co do rzeczywistej
woli stron". Linie te podtrzymat SN w wyroku z 12 listopada 2003 r. (I PK 2/03, Legalis), stwierdzajac, ze wykladni
(ttumaczeniu) o$wiadczen woli podlegaja tylko te sformulowania umowy, ktére sg niejasne. Nie mozna za$ w drodze
tlumaczenia umowy ustali¢ zupelnie odmiennego jej brzmienia. Podobne stanowisko wyrazone zostalo w wyroku
SN z 7 lipca 2005 (V CK 859/04, Legalis), w ktérym stwierdzono, ze "potrzeba siegania do art. 65 § 2 ke zachodzi
jednak tylko wowczas, gdy brzmienie postanowien umowy jest na tyle niejednoznaczne, ze usprawiedliwia mozliwo$é
dokonywania rozbieznych interpretacji".

Wyroézniane sa dwie metody wykladni: subiektywna i obiektywna. Metoda subiektywna nastawiona jest na jak
najpelniejsza realizacje woli osoby skladajacej o$wiadczenie. Zwolennicy metody obiektywnej zwracaja uwage, ze
adresat oSwiadczenia moze poznac wole osoby skladajacej o§wiadczenie tylko na podstawie treSci tego o§wiadczenia;
dlatego w celu ochrony adresata oS§wiadczenia prymat przyznaé nalezy treSci oSwiadczenia, jaka do niego dotarla
(w wyroku z 17 pazdziernika 2012 r., I CSK 119/12, Legalis, SN zdefiniowal metode obiektywng jako ustalenie
wykladni oéwiadczenia woli na podstawie rozumienia tego o$wiadczenia przez odbiorce stosujacego staranne
zabiegi interpretacyjne). Nalezy wskaza¢, ze w polskim orzecznictwie i piSmiennictwie przyjmowana jest metoda
kombinowana (zob. uchwala SN (7) z 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSNC 1995, Nr 12, poz. 168; wyrok SN z 29
stycznia 2002 1., V CKN 679/00, Legalis; wyrok SN z 7 marca 2007 ., Il CSK 489/06, Legalis; wyrok SN z 20 wrze$nia
2007 r., IT CSK 244/07, Legalis; wyrok SN z 5 pazdziernika 2005 r., II CK 122/05, Legalis), stanowiagca koncepcje
posredniag miedzy metoda subiektywna i obiektywna. Metoda ta przyznaje pierwszenstwo - w wypadku o$wiadczen
woli skladanych innej osobie - temu znaczeniu o§wiadczenia woli, ktdre rzeczywiScie nadaly mu obie strony w chwili
jego zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni). Podstawg tego pierwszenstwa jest zawarty w art. 65 § 2 k.c. nakaz
badania raczej, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierania sie na dostlownym jej brzmieniu (tak SN
w wyroku z 7 marca 2007 r., I CSK 489/06).

W ocenie Sadu, obie strony umowy tak samo rozumialy o§wiadczenie woli zawarte w § 4 pkt 6 umowy, przy czym
bylo to rozumienie nastepujace: najemca, czyli pozwany, nie mial prawa uzywaé¢ wynajmowanych nieruchomosci do
innych cel6w niz wskazane w § 2 pkt. 1 umowy, a w szczeg6lnoSci nie wolno mu bylo na przedmiocie najmu stawia¢ ani
skladowac¢ jakichkolwiek odpadéw, w jakiejkolwiek formie, takze tymczasowo (tj. do momentu przetransportowania
ich na miejsce ostatecznego przeznaczenia).

Gdyby jednak hipotetycznie przyjac, ze strony réznie rozumialy tre$é ztozonego oswiadczenia woli zawartego w § 4 pkt
6 umowy, to w takiej sytuacji za prawnie wigzace - zgodnie z kombinowang metoda wykladni o§wiadczen woli - nalezy
uznac znaczenie o§wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca obiektywnego. Ustalajgc powyzsze znaczenie o§wiadczenia
woli nalezy zacza¢ od sensu wynikajacego z regul jezykowych. Odwolujac sie do tych regul trzeba wskazac, iz w § 4 pkt
6 umowy z dnia 1 czerwca 2020 r. strony zawarty klauzule, zgodnie z ktérg najemcy nie wolno bylo na przedmiocie
najmu sktadowa¢ jakichkolwiek odpadow, zas w przypadku naruszenia tego zakazu wynajmujacemu nalezata sie kara
umowna w wysokos$ci 250 000 zi. Wynajmujgcy mial ponadto prawo dochodzenia odszkodowania przewyzszajacego
warto$¢ naliczonej kary umowne;j.

W procesie wykladni postanowien umowy zgodnie z art. 65 § 2 k.c. nalezy go dokonywa¢ kierujac sie jej celem. Nie
jest konieczne, aby byt to cel uzgodniony przez strony, wystarczy - przez analogie do art. 491 § 2, art. 492 i 493 k.c.
- cel zamierzony przez jedna strone, ktory jest wiadomy drugiej (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia
22 wrze$nia 2021 1., V AGa 398/20).

Przebiegajaca wedlug regul wykladni kombinowanej wykladnia przedmiotowej umowy nie moze oczywiScie
ogranicza¢ sie do analizy dostownego jej brzmienia, lecz winna obejmowaé wszystkie okolicznoéci umozliwiajace
ocene, jaka byla rzeczywista wola umawiajacych sie kontrahentéw. Interpretujac umowe Sad wzigl zatem pod uwage



nie tylko postanowienie spornego fragmentu umowy, lecz réwniez uwzglednil inne zwigzane z nim postanowienia
umowy, a takze kontekst faktyczny, w ktérym tre$¢ umowy uzgodniono i z uwzglednieniem ktérego ja strony zawarty.

Sad zwazyl, ze zgodny zamiar stron wyraza sie w uzgodnieniu istotnych okolicznoéci i okreslié go mozna jako
intencje stron, co do skutkéw prawnych, jakie maja nastgpi¢ w zwigzku z zawarciem umowy. Nie bez znaczenia
pozostaje znany obu stronom cel zawarcia danej umowy. Mozliwa jest sytuacja, w ktorej wlasciwy sens czynnoéci
prawnej bedzie odbiegal od jej "jasnego" znaczenia ustalonego w Swietle regul jezykowych. W konsekwencji nie mozna
poprzesta¢ na wykltadni jezykowej tresSci o§wiadczen woli ujetych w umowie nawet, jezeli jej wynik jest jednoznaczny.
To rozlozenie akcentéw oznacza, ze argumenty jezykowe (gramatyczne) maja znaczenie drugorzedne i ustepuja
argumentom odnoszacym sie do woli stron, ich zamiaru i celu. Dokonujac wykladni umowy, nalezy takze zakladac
racjonalno$¢ dzialania jej stron (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 15 lipca 2021 r., I ACa 86/20).
To, jak strony, sktadajgc oéwiadczenie woli, rozumialy je, mozna wykazywaé zaréwno za pomoca dowodu z zeznan
Swiadkow, przestuchania stron, jak i innych §rodkéw dowodowych (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca
2008 r., sygn. akt V CSK 418/17).

Z zeznan $wiadka D. S. (1), ktéry sporzadzal przedmiotowa umowe, wynikalo, ze wyrazna intencja powoda podczas
zawierania umowy bylo to, aby na wynajmowanym terenie nie byly skladowane zadne pojemniki, nawet puste.
Tymczasem juz na poczatku obowiazywania umowy stron pozwany zwozil puste pojemniki, thumaczac, ze sa one
pozostawione ,na potrzeby miasta”, pojemniki pelne zaczely zas pojawiac sie po wypowiedzeniu pozwanemu umowy
przez Miasto B., czyli ,w okolicach 28 stycznia” (zob. zeznania D. S., k. 118 akt). Swiadek P. F. (1) kategorycznie
stwierdzil, ze ,w ogole nie bylo mowy o jakichkolwiek odpadach i skladowaniu, réwniez z tego powodu, ze
wynajmowany teren ma szczegoblny charakter, gdyz znajduje sie przy rzece”. Ze wzgledu na specyfike polozenia tego
terenu, w spornej umowie znalazly sie zapisy, ktore zakazywaly skladowania pojemnikoéw, a takze ich mycia, pod
rygorem kary umownej. Pozwany mial obiecywaé, ze usunie kontenery, co jednak nie nastepowalo (zob. zeznania
P. F., k. 118 verte akt). Pow6d rozmawiat z pracownikami pozwanego wzywajac ich do natychmiastowego zabrania
pojemnikéw, przypominajac o zakazie ich sktadowania (zob. zeznania St. G., k. 117 verte akt).

Z zeznan $wiadka J. B. wynikalo, ze pozwany ,dobrze wiedzial” o tym, ze na wynajmowanym terenie nie wolno
skladowac¢ odpadow. Sam dyrektor pozwanej firmy — W. H., mial w sierpniu 2020 r. méwic o tym zakazie i umownym
zapisie dotyczacym kary umownej zastrzezonej na wypadek skladowania. Pozwany mimo $wiadomo$ci istnienia
takiego zakazu, $wiadomie go naruszal, gdyz — zdaniem $§wiadka — ,nie miat wtedy innej mozliwo$ci”. Pozwany zwozil
rézne pojemniki zaréwno puste, jak i zapelmione, o r6znych wymiarach (zob. zeznania J. B., k. 119 verte akt).

Za niewiarygodne w konteksScie powyzej omdéwionych zeznan $wiadkow Sad uznal zeznania dyrektora technicznego
pozwanej spotki — W. H., w czeSci, w ktorej twierdzil on, ze pozwany nie zwrocil uwagi na umowny zapis o zakazie
skladowania odpadéw. Taka postawa pozwanego wydaje sie nieracjonalna przy zalozeniu, ze pozwana spolka jest
podmiotem profesjonalnym, ktéry od wielu lat prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza i — jak nalezy zaklada¢ - dba o
wlasny interes. Swiadek wrecz twierdzil, ze zapisy umowne pozwalaly pozwanemu na przechowywanie konteneréw z
odpadami. Stwierdzenie to pozostaje jednak w sprzecznosci z literalnym brzmieniem zapisu § 4 pkt 6 umowy, a takze
z zeznaniami w/w $wiadkow, z ktorych wynika, ze zakaz pozostawiania jakichkolwiek odpadéw na spornym terenie,
byt dla powoda kwestig bardzo istotng w umowie z pozwanym i ze powdd wyrazat swojg wole w tym zakresie w sposéb
wyrazny. Co wiecej, przy zawieraniu umowy nie bylo mowy o pozostawianiu jakichkolwiek pojemnikéw, kontenerow,
a tym bardziej z odpadami, a dopiero mocg aneksu nr (...) powdd wyrazil zgode na skladowanie pojemnikéw i to
wylacznie pustych. Okolicznoéci te przyznala zreszta §wiadek D. W. (1) — dyrektor do spraw administracji i rozwoju w
pozwanej spolce, ktéra podala, ze pozwany mial mozliwo§¢é magazynowania konteneréw i pojemnikéw, ale pustych,
za$ za skladowanie odpadow przewidziana byla kara umowna (zob. zeznania D. W., k. 121 akt).

Podkre$lenia wymaga tez fakt, ze przedmiot najmu zostal precyzyjnie okre$lony w § 2 pkt. 1 umowy. Skladaly sie
na niego: miejsca parkingowe na pojazdy samochodowe, pomieszczenia biurowo - socjalne, pomieszczenie socjalne,
miejsce na ustawienie wagi. Najemca (pozwany) nie mial przy tym prawa uzywaé przedmiotu najmu dla innych celow



niz zawarte w § 2 pkt. 1 umowy (§ 4 pkt. 1 umowy). Zmiana sposobu wykorzystywania przedmiotu najmu przez najemce
wymagatla za$ pisemnej zgody wynajmujacego - powoda (§ 4 pkt. 2 umowy).

W ocenie Sadu, zawierajac przedmiotowa umowe strony nie braly pod uwage mozliwoSci pozostawiania przez
pozwanego na nieruchomosci jakichkolwiek pojemnikéw, konteneréw, ani pustych, ani zapelionych, w tym
zwlaszcza odpadami. Dopiero moca wspomnianego aneksu, od dnia 1 stycznia 2021 r. pozwany mial prawo
przeznaczy¢ wynajmowany teren jako miejsce dla pustych pojemnikéw.

Powolany przez pozwanego fakt, ze na skutek przeprowadzonej w pozwanej spolce, przez (...) Wojewddzkiego
Inspektora Ochrony Srodowiska, kontroli w zakresie gospodarowania odpadami komunalnymi, nie stwierdzono
nieprawidlowosci i nie nalozono zadnych kar, nie oznacza, ze pozwany w sposéb prawidlowy realizowal zobowiazanie
wynikajace z przedmiotowej umowy najmu.

Podkreslenia wymaga ponadto fakt, ze powolywana przez strone pozwang, w tym przez $wiadka D. W. (1), ustawa
o skladowaniu odpadéw z dnia 14 grudnia 2012 r., nie zawiera legalnej definicji ,skladowania odpadéw” ani pojecia
deponowania odpadéw ,na gruncie”. Okresla jedynie, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem skladowiska odpadow
(co nie jest pojeciem tozsamym) — jest to miejsce przeznaczone do skladowania odpadow (por. wyrok WSA w
Krakowie z 20.10.2015 1., I SA/Kr 587/15). Ustawa o odpadach zawiera natomiast definicje legalng ,magazynowania
odpaddéw”, przez co nalezy rozumie¢ (art. 3 ust. 5 ustawy) czasowe przechowywanie odpadéw obejmujace: a) wstepne
magazynowanie odpadow przez ich wytworce, b) tymczasowe magazynowanie odpadéw przez prowadzacego zbieranie
odpadéw, ¢) magazynowanie odpaddw przez prowadzgcego przetwarzanie odpadow.

W ocenie Sadu, nawet gdyby przyjaé, ze pozwany nie ,skladowal” odpadéw, a jedynie je ,tymczasowo magazynowal
przed wyslaniem ich do miejsca docelowego” (jak twierdzila swiadek D. W. (1) — zob. k. 121 akt), i to nie ,na
gruncie (ziemi)”, lecz w szczelnie ,zamknietych kontenerach” (czego pozwany nie wykazal), to nie ma podstaw
do przyjecia, aby na taki rodzaj korzystania z przedmiotu najmu godzil sie powdd i aby byl on dozwolony w
Swietle postanowien umowy. Zwlaszcza, Zze wynajmowane przez pozwanego nieruchomoéci znajdowaly sie na terenie
bedacym w bezposrednim sasiedztwie rzeki, juz zatem z przyczyn tak zwanych ,S$rodowiskowych”, w tym miejscu
nie mozna bylo skladowa¢, gromadzi¢ czy tez magazynowaé odpadow. Przede wszystkim na terenie nieruchomosci
powod wynajmowal czesci nieruchomosci innym najemcom. Tymczasem jak wynika z zeznan §wiadkéw, zwozone
przez pozwanego odpady wydawaly fetor, ktory byt odczuwalny i uciazliwy dla pozostalych najemco6w powoda (ktorych
lacznie bylo trzydziestu), a zdarzalo sie rowniez i tak, ze lezaly one bezpoérednio na ziemi. Mialy bowiem miejsce
sytuacje, ze $mieciarka byta tak zapelniona, ze nie mozna bylo otworzy¢ odwtoka, a co$ ,trzeba bylo zrobi¢”, wiec
odpady trafialy na ziemie (zob. zeznania J. B., k. 119 — 119 verte, D. S., k. 118 akt).

Przede wszystkim za$ nie ma, w ocenie Sadu, podstaw do tego, aby pojeciu ,,skladowanie odpadow”, ktérego strony
uzyly w § 4 pkt. 6 umowy przypisywaé inne — niz powszechnie rozumiane — znaczenie. W ujeciu potocznym
~skladowanie” oznacza za$ przechowywanie na otwartej najczeéciej przestrzeni, stale lub w oznaczonym czasie (tak
Stownik jezyka polskiego, PWN tom 5, str.68), i z takim rodzajem przechowywania mieliSmy wlasnie do czynienia
w sprawie. Nie budzi przy tym watpliwos$ci, ze pozwany przechowywal w spornych kontenerach ,odpady”, w tym
komunalne, co zgodnie zeznali §wiadkowie, a co dodatkowo potwierdza zalaczona do akt dokumentacja zdjeciowa.

W odniesieniu do wykladni umowy nalezy podzieli¢ poglad wyrazony w judykaturze - w wyr. z 9.5.2001 r. (II
CKN 444/00, Legalis) SN stwierdzil, Ze w razie zawarcia przez przedsiebiorcow umowy w formie pisemnej nie
mozna powolywac¢ sie na to, iz zgodnym zamiarem stron bylo zawarcie odmiennych, istotnych postanowiefi umowy
niz te, ktore zostaly pisemnie wyrazone; podobnie wypowiedzial sie SN w uzasadnieniu wyr. z 24.5.2005 r. (V
CK 655/04, Legalis). Ponadto Jak trafnie zwré6cil uwage SN w wyr. z 22.2.2002 r. (V CKN 931/00, Legalis),
wykladnia umowy nie moze prowadzi¢ do wnioskéw nonsensownych. Jezeli mozliwych jest kilka wariantow
interpretacyjnych o$wiadczenia woli, wybra¢ nalezy wariant nadajacy o$wiadczeniu rozsadna treé¢, a odrzucic
warianty interpretacyjne prowadzace do nadania o$wiadczeniu nonsensownej albo nielogicznej tresci. Przykladowo
wykladnia postanowienn umowy nie powinna prowadzi¢ do rezultatéw nakladajacych na jedna ze stron obowigzek



niemozliwy do spelnienia. W wyr. z 19.11.2002 r. (IV CKN 1474/00, Legalis) SN podkreslil, ze zasady wykladni
o$wiadczen woli stron umowy nakazuja przyjecie zalozenia, iz wola stron byla racjonalna i miala na celu osiagniecie
rezultatu zgodnego ze zdrowym rozsadkiem i interesem stron. Interes powoda zostal jasno okreslony przy zawieraniu
umowy i musial by¢ znany pozwanemu — powod znajac przedmiot dzialalnoSci pozwanego w zestawieniu z
charakterem swojej nieruchomosci ( polozenie, wynajmowanie jej czeSci szeregu innym najemcom) wla$nie w
celu zabezpieczenia przypadkéw umieszczania przez pozwanego na wynajmowanym terenie jakichkolwiek odpadow
zastrzegl kare umowng zabezpieczajac swdj interes. Jak juz wskazano dopiero aneksem powdd zgodzil sie aby na
terenie nieruchomos$ci mogly znaleZ¢ sie pojemniki pozwanego i to puste. Wykladnia o$wiadczen woli powinna
by¢ prowadzona z uwzglednieniem calego analizowanego tekstu oraz okoliczno$ci zlozenia o$wiadczen woli, a nie
ograniczac¢ sie do interpretacji poszczegdlnych postanowien (tak trafnie SN w wyr. SN z 16.1.2013 r., II CSK 302/12,
Legalis oraz w wyr. z 23.5.2013 1., I CSK 569/12, Legalis, w ktorym SN stwierdzil, ze "uwzglednienie rzeczywistej
woli stron zawierajacych umowe, zgodnie ze wskazaniem zawartym w art. 65 § 2 KC, wymaga zbadania nie tylko
konkretnego postanowienia umowy, ale analizy jej caloéci; innymi stowy wskazane jest przyjmowanie takiego sensu
o$wiadczenia woli, ktére uwzglednia logike calego tekstu"; dyrektywa ta dotyczy wykladni wszystkich o$wiadczen
woli, a nie jedynie uméw). Ponadto ad casum wymaga podkre$lenia, ze cho¢ wykladnia umowy dokonywana jest przy
uwzglednieniu woli stron z chwili ztozenia o§wiadczen, a nie z chwili dokonywania wykladni (por. P. Machnikowski, w:
Gniewek, Machnikowski, Komentarz, 2016, art. 65, Nb 12, s. 161), nalezy wzia¢ pod uwage rowniez postepowanie stron
po zlozeniu o§wiadczen, w szczegoblnosci sposdb wykonywania umowy przez strony, ktory wskazuje jak rozumialy ono
swoje prawa i obowiazki (tak SN w wyr. z 17.2.1998 r., I PKN 532/97, Legalis oraz w powolanym wyr. z 5.10.2005
r., IT CK 122/05). W przedmiotowym przypadku istotne bylo nie tylko wskazane zachowanie powoda ale takze
tre$¢ zawartego aneksu nr (...) zezwalajacego na przeznaczenie najmowanego terenu takze na puste pojemniki (k.22
akt). Majac powyzsze wzgledy na uwadze Sad uznal, Ze pozwany ponosi odpowiedzialnoé¢ za nienalezyte wykonanie
zobowigzania, polegajace na skladowaniu — w okresie obowigzywania umowy najmu z dnia 1 czerwca 2020 1. —
odpadéw na terenie wynajmowanych od powoda nieruchomosci. Tym samym pozwany moze byé — co do zasady -
skutecznie obcigzony obowigzkiem zaplaty kary umownej w oparciu o § 4 pkt. 6 umowy. Tym niemniej okoliczno$ci
sprawy uzasadnialy, w ocenie Sadu, jej zmiarkowanie do kwoty 125 000 zl.

Dokonujgc miarkowania kary umownej w przedmiotowej sprawie Sad mial na wzgledzie fakt, ze jakkolwiek celem
zastrzezenia kary umownej jest wywarcie na dtuzniku presji, zeby wykonal on swoje zobowigzanie w spos6b nalezyty,
przez co kara umowna powinna mie¢ wymiar dolegliwoéci o realnym charakterze, to jednak nie moze ona prowadzi¢ do
nieuzasadnionego wzbogacenia wierzyciela. Dokonujac oceny wysoko$ci zastrzezonej kary umownej pod tym katem
nalezy zatem zweryfikowad, czy nie dochodzi do nieusprawiedliwionej okoliczno$ciami sprawy dysproporcji pomiedzy
wysokoscia kary umownej a godna ochrona interesu wierzyciela (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 sierpnia 2021
r., I Nc 232/21).

Przepis art. 484 § 2 kc stanowi, ze jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej czeSci wykonane, dluznik moze zadac
zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razgco wygérowana. W przepisie tym
ustawodawca wskazal dwie przestanki pomniejszenia kary umownej, nazywanego powszechnie miarkowaniem. Obie
przestanki sa rownorzedne, stad wystapienie ktérejkolwiek z nich uzasadnia miarkowanie kary umowne;j.

W wyroku z dnia 17 wrze$nia 2020 r., I CSK 614/18, Sad Najwyzszy wskazal, ze katalog kryteriéw pozwalajacych na
zmniejszenie kary umowne;j jest otwarty, co zapewnia mozliwo$¢ elastycznego orzekania w tym zakresie. Artykul 484
§ 2 k.c. stanowi przejaw tzw. prawa sedziowskiego i ma charakter przepisu bezwzglednie obowiazujacego, a co za tym
idzie, strony nie moga w umowie wylaczy¢ mozliwo$ci miarkowania kary umownej. W orzecznictwie wskazuje sie przy
tym, ze wyrok sadu miarkujacy kare umowng ma charakter konstytutywny i wywoluje skutek ex tunc, czyli od chwili,
w ktorej roszczenie o jej zaplate stalo sie wymagalne (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2007 r., sygn. akt
I CSK 270/07).

Art. 484 § 2 k.c. pozwala obnizy¢ wysoko§é kary umownej, gdy kara umowna jest razaco wygdrowana, tj.
istnieje dysproporcja pomiedzy poniesiona szkoda, a wysokoécia kary umownej. Trzeba jednocze$nie zauwazy¢, ze



ustawodawca w art. 484 § 2 ke postuzyl sie niedookreslonym zwrotem ,,razacego wygbérowania”. Nie wskazal przy tym
kryteriow istotnych dla oceny razacego wygbérowania kary umowne;j.

W orzecznictwie analizuje sie rozne kryteria oceny razacego wygérowania kary umowne;j. Za jedno z nich przyjmuje
sie stosunek wysokoSci zastrzezonej kary do wysoko$ci szkody doznanej przez wierzyciela. Zgodnie z uchwalg
skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 r. (III CZP 61/03, (OSNC 2004, Nr 5, poz.
69), ktorej nadano moc zasady prawnej, zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania nie zwalnia dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost
szkody. Pomimo uznania, ze poniesienie szkody jest irrelewantne dla mozliwos$ci zasadzenia kary umownej na etapie
decydowania o tym, czy kara umowna sie nalezy, w uzasadnieniu uchwaly Sad Najwyzszy podkreslil jednak, ze brak
szkody lub jej nieznaczna wysoko$§¢ moze stanowié kryterium redukowania wysokos$ci kary umownej i to niezaleznie
od tego, czy w zakresie interpretacji art. 484 § 2 k.c. eksponuje sie kryterium "wysokoéci szkody", czy tylko "wysoko$c
odszkodowania", przystugujacego wierzycielowi na zasadach og6lnych.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 21 wrze$nia 2007 r. (V CSK 139/07, OSNC-ZD 2008/2/44) podniosl,
ze do wysoko$ci szkody jako kryterium oceny razacego wygobérowania kary Sad Najwyzszy nawigzywal juz we
weczesniejszych orzeczeniach (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 1970 r., II CR 167/70, OSNCP 1970,
Nr 11, poz. 214, z dnia 14 lipca 1976 r., I CR 221/76, OSNCP 1977, Nr 4, poz. 76, i z dnia 21 czerwca 2002 r., V CKN
1075/00, nie publ.), a takze w orzeczeniach wydanych po podjeciu powotlanej uchwaly skladu siedmiu sedziéw (zob.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 kwietnia 2005 ., II CK 626/04, nie publ., z dnia 19 kwietnia 2006 r., V CSK 34/06,
nie publ., z dnia 21 wrze$nia 2007 r., V CSK 139/07, OSNC-ZD 2008, nr B, poz. 44, z dnia 21 listopada 2007 r., I CSK
270/07, nie publ. i z dnia 20 czerwca 2008 r., IV CSK 49/08, nie publ.).

W innych orzeczeniach Sad Najwyzszy za wlasciwe kryterium oceny razacego wygoérowania przyjmowal stosunek kary
umownej do odszkodowania, ktdre nalezaloby sie wierzycielowi na zasadach og6lnych (zob. wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia 13 czerwca 2003 r., III CKN 50/01, nie publ., z dnia 14 kwietnia 2005 r., II CK 626/04, Izba Cywilna 2006, nr 5,
S. 51, z dnia 11 pazdziernika 2007 r., IV CSK 181/07, OSNC-ZD 2008, nr B, poz. 48 i z dnia 20 czerwca 2008 r., IV CSK
49/08, nie publ.). Podkreslal, ze kryterium to nalezy do najbardziej uniwersalnych, umozliwia bowiem zachowanie
konstrukcyjnej niezalezno$ci kary umownej od wysokoSci poniesionej szkody, a ponadto pozwala na uwzglednienie
okoliczno$ci majacych decydujacy wplyw na wysoko$¢ odszkodowania na zasadach ogélnych.

Przeslanka razacego wygbérowania moze sie tez przejawiac¢ w zestawieniu wielko$ci poniesionej szkody spowodowanej
naruszeniem zobowiazania z wysokoScia zastrzezonej kary umownej. Ponadto razace wygbérowanie moze mie¢ miejsce
na skutek poréwnania wysokoS$ci kary umownej do wysokos$ci odszkodowania naleznego wierzycielowi na zasadach
og6lnych (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 2007 r., sygn. akt IV CSK 181/07). Z zaistnieniem
przypadku razacego wygdérowania mozna mie¢ rowniez do czynienia, gdy zastrzezona kara umowna odpowiada badz
porownywalna jest do warto$ci zobowigzania (Gawlik Z., Komentarz do art. 484 k.c. (w:) Kidyba A. (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania - cze$¢ ogolna, wyd. 11, LEX 2014).

Przed wyjasnieniem przyczyn, dla ktorych Sad zdecydowal sie zmiarkowaé kare umowna, nalezalo wyjasnié, ze
zakres rzeczywistej szkody obejmuje nie tylko uszczerbek, o ktorym mowa w art. 361 k.c. (tak Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 11 wrze$nia 2019 r. IV CSK 473/18). Interes wierzyciela podlegajacy uwzglednieniu moze dotyczyé
réznych negatywnych konsekwencji, ktorych wymiar majatkowy niejednokrotnie bylby trudny lub wrecz niemozliwy
do ustalenia (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 2019 r., IV CSK 473/18, z 14 kwietnia 2005 1., sygn. akt IT
CK 626/04), jak doznane przykro$ci, utrata zaufania kontrahentéw handlowych, odbiorcow (klienteli, konsumentow),
a zatem utrata pozycji na rynku, utrata wizerunku (zob. tez np. J. Jastrzebski, Kara umowa a ochrona intereséw
niemajatkowych w rezimie kontraktowym, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2006, z. 4, s. 992; tak juz pod rzadem
Kodeksu zobowigzan, J. Korzonek, I. Rosenbliith, Kodeks zobowigzan. Komentarz, Krakow 1934, s. 175). Szkode
wierzyciela rozumieé nalezy zatem szeroko, jako calo$é¢ uszczerbkdéw majatkowych i niemajatkowych poniesionych
przez wierzyciela (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 kwietnia 2018 r., I ACa 70/17). Przepis
art. 483 k.c. nie ogranicza zakresu zobowigzan niepienieznych, w odniesieniu do ktorych mozna skutecznie zastrzec



kare umowna, przez co kara umowna moga zostaé objete zobowigzania niepieniezne o charakterze niemajatkowym,
ktérych niewykonanie lub nienalezyte wykonanie nie wywoluje w ogole powstania szkody majatkowej, przy czym
niewystapienie szkody nie oznacza, ze strony zastrzegly inng klauzule umowna niz przewidziana w art. 483-484 k.c.
(zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 21 maja 2018 r., V AGa 90/18).

W przedmiotowej sprawie uwzglednié nalezalo fakt, ze szkoda, ktéra wyniknela dla powoda z powodu zawinionego
zachowania pozwanego, miala charakter zar6wno szkody majatkowej, jak i niemajatkowej. Ze zgromadzonego
materialu dowodowego wynika bowiem, Ze pozwany faktycznie dopiero 19 czerwca 2021 r. wywiozl ostatnie
wypelione odpadami kontenery (dowdd: notatka stuzbowa, k. 37 akt, zeznania S. G., k. 117 verte - 118 akt, D. S. (1),
k. 118 - 118 verte akt). Powdd, co oczywiste, do tego czasu nie miat wiec mozliwo$ci wynajecia innemu podmiotowi
spornych nieruchomosci, a tym samym uzyskania czynszu najmu za miesigce maj — czerwiec 2021 r. (uwzglednic
tu nalezalo 3 — miesieczny okres wypowiedzenia, ktéry uptywal z koncem kwietnia 2021 r.). Ponadto, fakt, iz z
pozostawionych przez pozwanego konteneré6w wydobywal sie fetor niewatpliwie niekorzystnie wplywal na otoczenie,
w ktérym przebywato okolo trzydziestu podmiotéw wynajmujacych pozostale nieruchomos$ci od powoda. Mozna tu
zatem mowi¢ o swego rodzaju szkodzie wizerunkowej, ktorej doznatl powod, jako wynajmujacy, choé — co nalezy
rowniez zaznaczy¢, brak w sprawie dowodow na wysoko$¢ tak rozumianego uszczerbku.

Odwolujac sie natomiast do zacytowanych juz wyzej pogladdéw wyrazonych w orzecznictwie, ze wzgledy aksjologiczne
przemawiajg za tym, iz zastrzezenie kary nie powinno prowadzi¢ do nieuzasadnionego wzbogacenia wierzyciela,
Sad zwazyl, ze zachodza w przedmiotowej sprawie podstawy do zmiarkowania kary umownej w trybie art. 484
§ 2 k.c. W ocenie Sadu, uznanie w przedstawionym stanie faktycznym, ze powodowi nalezy sie kara umowna w
pelnej zadanej przez niego wysokosci (1j. 175 ooo z1), skutkowaloby powstaniem sytuacji, w ktorej powdd bylby
wladnie w spos6b nieuzasadniony wzbogacony, a pozwany - pokrzywdzony obciazeniem niewspolmiernie wysokim
w odniesieniu do wysokoSci rzeczywistego uszczerbku powoda. Zwrdcil przy tym Sad uwage na fakt, ze powdd w
niniejszym postepowaniu nie zdecydowal sie dochodzié zaplaty kwoty 250 000 zl, lecz jedynie czeéci kary umownej,
ktora obciazyl pozwanego, co moze §wiadczy¢ o tym, ze sam powod uwazal przedmiotowa kare za wygdérowana.
Sad dostrzega przy tym, ze w doktrynie wyrazany jest poglad o koniecznoéci ostroznego stosowania instrumentu
miarkowania, tak aby nie przekreslil on praw wierzyciela (por. J. Dgbrowa, w: System PrCyw, t. III, cz. 1, s. 833
oraz W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz, 2015, t. I1, art. 484, Nb 10). Sad ten poglad przyjmuje jako stuszny.
Dodatkowo w sprawie kara zostala zastrzezona w umowie zawartej w obrocie profesjonalnym — umowa zawarta przez
przedsiebiorcow, gdzie dodatkowo pozwany prowadzi przedsiebiorstwo znacznych rozmiaréw — zatrudnia ponad 100
pracownikdow, roczne obroty spdlki siegaja wielkosci okolo 80 milionéw zlotych, prowadzi dzialalno$é na terenie
calego kraju ( vide zeznania repr. pozwanego — M. D.).

Wprawdzie zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie
zwalnia dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost szkody, a zatem poniesienie
szkody jest irrelewantne dla mozliwosci zasadzenia kary umownej, to jednak brak szkody lub jej nieznaczna wysoko$¢
moga stanowié kryterium redukowania wysoko$ci kary umownej i to niezaleznie od tego, czy w zakresie interpretacji
art. 484 § 2 k.c. eksponuje sie kryterium "wysoko$ci szkody", czy tylko "wysoko§¢ odszkodowania", przystugujacego
wierzycielowi na zasadach ogolnych (zob. uchwala Sadu Najwyzszego 7 sedziéw - zasada prawna z dnia 6 listopada
2003 r., III CZP 61/03). Ad casum Sad mial na wzgledzie naruszenie, przede wszystkim niemajatkowych interesow
powoda, jego rozmiar ( szereg pojemnikow przez dluzszy okres — ponad miesigce), skladowanie odpadéw na
nieruchomo$ci najmowanej takze przez szereg innych podmiotéw, nieruchomosci polozonej w bliskiej odlegtoéci
rzeki. Z pojemnikéw wypelnionych odpadami wydobywal sie fetor, zostaly wywiezione dopiero po wezwaniach i
monitach powoda. Powod otrzymywal zgloszenia od innych najemcéw o uciazliwo$ci — o wydobywaniu sie fetoru ( vide
zeznania P. F. (1) k. 118v, nagranie — plyta k. 122). Co istotne skutkiem zlozenia pojemnikow z odpadami bylto takze
naruszenie interesu powoda w zakresie ograniczenia co do podejmowanych czynno$ci w zakresie wynajmu tego terenu
innemu podmiotowi — racjonalne i zrozumiale jest, ze powod po zlozeniu wypowiedzenia umowy, dbajac o swoje
interesy, mogl i podjat dzialania aby teren dotychczas zajmowany przez pozwanego wynaja¢ innemu podmiotowi, po



zakonczeniu okresu wypowiedzenia. Jak wskazat §wiadek P. F. (1) ,, my zostaliémy zablokowani co do mozliwoéci
wynajecia przez te kontenery, dodatkowo nasi pracownicy musieli sprzatac teren”.

W $wietle powyzszych rozwazan Sad, uwzgledniajac wszystkie okolicznoéci istotne dla miarkowania kary a przede
wszystkim fakt, ze powod nie ponidst ,znacznej” szkody w zwigzku z zawinionym zachowaniem pozwanego,
zdecydowal sie zmiarkowac kare umowna z kwoty 175 000 zl do 125 000 zl, tj. do polowy jej pierwotnie zastrzezonej
wysokosci, o czym orzekl jak w punkcie 1 wyroku na podstawie art. 483 § 1 k.c. wzw. zart. 484 §1i2k.c. wzw. § 4
pkt 6 umowy najmu z dnia 1 czerwca 2020 r. O odsetkach orzeczono na podstawie art. 4 pkt 1, 1ai art. 7 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 2013 r. o przeciwdzialaniu nadmiernym opéZznieniom w transakcjach handlowych.

W pozostalym za$ zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu jako niezasadne na podstawie art. 484 § 2 k.c. a contrario
w zw. z § 4 pkt. 6 umowy z dnia 1 czerwca 2020 r. (pkt 2 wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie 100 k.p.c. Obowiazek zwrotu wszystkich kosztéw wlozono na pozwanego
gdyz powodztwo zostalo uwzglednione co do zasady, a okreSlenie naleznej powddce sumy ( w zwigzku z zarzutem
miarkowania kary umownej zgloszonym przez strone pozwana) nalezalo do oceny sadu. Na koszty powoda zlozyly sie:
oplata od pozwu — 8750 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa -17 z}., wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika
obliczone na podstawie §2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych — 5400 zt. Razem wiec powodowi nalezy sie kwota 14.167 zt.



