Sygn. akt XII Ga 822/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lipca 2016r.

Sad Okregowy w Krakowie XII Wydzial Gospodarczy — Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia: SO Adam Sek

Sedzia: SO Janusz Beim

Sedzia: SR (del.) Kamila Wojcik

Protokolant: st. protokolant sadowy Rafat Bielski

po rozpoznaniu w dniu 21 lipca 2016r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W.
przeciwko M. G.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez strone powodow3a

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmieécia w Krakowie

z dnia 20 maja 2014r. sygn. akt V GC 103/12/S

oddala apelacje.

SSO Janusz Beim SSO Adam Sek SSR (del.) Kamila Woéjcik

XII Ga 822/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig w W. wniosla o zasadzenie od pozwanego M. G. kwoty
69.764 71 wraz z naleznymi odsetkami i kosztami procesu. Uzasadniajac swoje zadanie strona powodowa podala, ze
pozwany wynajmowat lokale uzytkowe (pomieszczenia biurowe i budynek myjni samochodowej). Pozwany zalegat z
platno$ciami czynszowymi, ale w oparciu o zawarte porozumienia strona powodowa umozliwila pozwanemu dalsze
korzystanie z przedmiotowych lokali. Ostatecznie doszlo do wygasniecia umowy i pozwany zajmowat lokale bez tytulu
prawnego. Zadana pozwem kwota stanowi kare umowna nalezna stronie powodowej za zajmowanie bezumowne lokali
w miesigcach; kwiecien, maj, czerwiec 2011 r. Kara taka zostala zastrzezona w zawartej przez strony umowie z roku
20009.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powddztwa w calosci i zasadzenie na jego rzecz naleznych
kosztow procesu. Pozwany w szczegoblnoS$ci zarzucil, ze zawarta przez strony umowa najmu lokali trwa nadal i nie
ma podstaw do domagania sie kar za bezumowne korzystanie. Pozwany zarzucil, Ze po dniu 31 marca 2011 r. placil
umoéwiony czynsz, a strona powodowa nie domagala sie ,aby przedmiotowe lokale opuscil. Nadto pozwany zarzucil, ze



strona powodowa domaga sie kwot wygoérowanych, nie odzwierciedlajacych rzeczywistych stawek czynszowych, jakie
uzyskataby za wynajmowane lokale.

W replice strona powodowa zarzucila, ze pozwany mial pelna $wiadomo$¢ zajmowania lokali bez tytulu prawnego
($wiadomo$¢ wygasniecia umowy) natomiast dokonywane wplaty przez pozwanego zaliczala na poczet naleznej kary
umownej.

Wyrokiem z dnia 20 maja 2014 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie oddalil powédztwo (pkt I
wyroku) i zasadzit od strony powodowej na rzecz pozwanego nalezne koszty procesu (pkt II wyroku).

Uzasadniajac swoje rozstrzygniecie sad I instancji przedstawil stanowiska stron prezentowane w pozwie, odpowiedzi
na pozew i w replice strony powodowe;j.

Wskazal sad na okolicznoSci bezsporne, tj. w szczeg6lnosci fakt zawarcia umowy najmu w dniu 1 kwietnia 2009 r.
(pomieszczen biurowych i budynku myjni samochodowej), fakt bezspornych stawek czynszowych, fakt dobrowolnego
poddania sie pozwanego egzekucji w razie niezwrocenia przedmiotu najmu do dnia 31 marca 2011 r., fakt przedluzenia
umowy do dnia 31 marca 2011 r., fakt zwrécenia sie przez pozwanego w dniu 9 marca 2011 r. o przedluzenie
umowy o kolejne trzy miesiace, fakt opuszczenia jednego z pomieszczen w dniu 31 marca 2011 r., fakt wszczecia
postepowania egzekucyjnego w oparciu o akt notarialny, fakt wystawienia przez strone powodowa faktur za najem
lokali w miesigcach kwiecien i maj 2011 r., fakt opuszczenia lokali przez pozwanego w dniach 12 oraz 14 grudnia 2012 .

Nadto sad i instancji wskazal na wlasne ustalenia faktyczne dotyczace m.in. zawarcia ustnego porozumienia, na mocy
ktbrego pozwany mogl nadal, do konca kwietnia 2011 r. korzystaé z przedmiotu najmu. Ustalil sad, ze od maja 2011 r.
pozwany korzystal z przedmiotu najmu bez tytulu prawnego (bezumownie). W dniu 19 maja 2011 r. strona powodowa
wezwala pozwanego do opuszczenia lokali. W oparciu o opinie bieglego sadowego sporzgdzona w sprawie, ustalit sad,
ze stawka rynkowa czynszu za wynajem przedmiotu najmu wynosila 1.980,34 zl miesiecznie (za pomieszczenia myjni
samochodowej) i 140,34 zl za pomieszczenia biurowe.

Szeroko i wyczerpujaco ocenil sad I instancji zebrany w sprawie material dowodowy.

W swoich rozwazaniach prawnych sad I instancji wskazal na regulacje art. 483 ke oraz na postanowienia § 8.2
zawartej umowy. Sad wskazal nadto na stanowisko judykatury (m.in. wyrok SN z dnia 20 pazdziernika 2006 r.)
zgodnie z ktérym zastrzezenie kary umownej w umowie odnosi skutek réwniez po wygasnieciu umowy (w ramach

swobody kontraktowania — art. 353" ke). Za chybiony uznal sad zarzut pozwanego o braku legitymacji czynnej strony
powodowej. W ocenie sadu I instancji strona powodowa mogla zasadnie domagac¢ sie kary umownej jedynie za
miesiace maj i czerwiec 2011 r. Weze$niej pozwany zajmowal lokale na podstawie zawartego porozumienia ze strong
powodowa i uiScil nalezny czynsz. Nadto stwierdzil sad, ze strona powodowa nie wykazala, aby doszlo do skutecznego
podniesienia wysoko$ci ustalonego czynszu.

Wskazal sad, ze pozwany wnidst rowniez o miarkowanie wysoko$ci naliczonej kary umownej przez strone powodowa.
Wskazat sad I instancji na bogaty dorobek judykatury odnoszacy sie do instytucji miarkowania wysokosSci kary
umownej, na reguly interpretacyjne i zasady wyliczania wysokoSci roszczen wynikajacych z regulacji art. 224 —
231 kc. Sad I instancji dokonujgc poréwnania wysokoSci placonego czynszu, wysoko$ci czynszu ustalonego przez
bieglego i wysokosci zastrzezonej kary umownej stwierdzil, ze kara ta jest razaco wygérowana. Ostatecznie w ocenie
sadu I instancji, przy uwzglednieniu represyjnej funkeji kary, uzasadnione byloby obciazenie pozwanego kara o
wysokoSci dwukrotnego czynszu. Z wyliczenia przedstawionego przez sad, przy tak okreslonej wysokos$ci kary wynika,
Ze pozwany za miesigce maj i czerwiec 2011 r. zaplacit stronie powodowej kwote wyzsza niz wynosilaby kara umowna
po jej miarkowaniu przez sad. Dlatego tez zadanie strony powodowej bylo nieuzasadnione i powodztwo zostalo
oddalone. Sad zasadzil rowniez na rzecz pozwanego nalezne koszty procesu.

Strona powodowa w apelacji od wyroku zarzucila;



- naruszenia art. 233 § 1 kpc poprzez bledna ocene dowodéw i przyjecie, ze ze zgromadzonego materialu dowodowego
wynika, ze kara umowna zastrzezona w umowie byla razagco wygdérowana

- naruszenie art. 227 kpc poprzez przeprowadzenie dowodu na okoliczno$¢ wysokosci szkody jaka poniosta strona
powodowa, podczas gdy wysoko§¢ kary umownej jest niezalezna od wysokos$ci poniesionej szkody

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu; ze kara umowna byla razaco wygobérowana; ze
strona powodowa po opuszczeniu lokali przez pozwanego otrzymalaby znacznie nizszy czynsz, natomiast strony
zaakceptowaly wysoko$¢ kary, a ewentualna wysoko$¢ czynszu do uzyskania nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia; ze
kara winna wynosi¢ dwukrotno$¢ czynszu, a sad nie uwzglednil innych kosztéw strony powodowej (np. zwigzanych
z egzekucja)

- naruszenie prawa materialnego, tj. art.484 § 1 kc poprzez uzaleznienie mozliwoséci dochodzenia kary umownej od
wysokosci poniesionej szkody; art. 484 § 2 ke poprzez przyjecie, ze wysoko$é kary jest razaco wygoérowana; art. 65 §
2ke poprzez przyjecie, ze zawarte w umowie z 2009 r. postanowienia dotyczace kary umownej sa razaco wygoérowane
w sytuacji, gdy umowe zwarli przedsiebiorcy i pozwany mial Swiadomo$¢ jakie wynikaja z tego konsekwencje.

Podnoszac powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w
caloéci oraz zasadzenia na jej rzecz naleznych kosztéw procesu.

W uzasadnieniu swojej apelacji strona powodowa, w szczego6lnosci wskazujac na dorobek judykatury podkreslala, ze
wysoko$¢ naleznej kary umownej nie jest uzalezniona od wysokoSci poniesionej szkody.

Po rozpoznaniu apelacji Sqd Okregowy zwazyl co nastepuje;
Apelacgja jest nieuzasadniona.

W szczeg6lnoéci bezzasadne sg zarzuty naruszenia wskazanych w apelacji norm procesowych. Jak wynika z treSci
pisemnego uzasadnienia wyroku sadu I instancji, do oddalenia pow6dztwa w cato$ci doszlo na skutek uwzglednienia
przez sad I instancji zarzutu razacego wygorowania kary umownej (odnoénie zadania jej zasadzenia za miesigce maj
i czerwiec 2011 r.) oraz z uwagi na bezzasadno$¢ zadania kary umownej za zajmowanie lokali w miesigcu kwietniu, a
to z uwagi na przyjecie przez sad I instancji, ze w tym czasie pozwany zajmowal lokale w oparciu o porozumienie ze
strong powodowa, ktérym przedtuzony zostal okres najmu .

Strona powodowa w apelacji nie zglosila Zadnego zarzutu odnoszacego sie do oddalenia zadania obejmujacego kare
umowna za zajmowanie lokali w miesigcu kwietniu 2011 r., zatem nie ma potrzeby uzasadniania rozstrzygniecia
apelacyjnego w tym zakresie. Dodac jedynie nalezy ,ze Sad Okregowy podziela stanowisko sadu I instancji w tym
zakresie.

Natomiast wbrew stanowisku strony apelujacej, sad I instancji oddalajac zadanie w pozostalym zakresie, przyjmujac
za trafny zarzut pozwanego zgloszony stosownie do regulacji art. 484 § 2 ke (kara razaco wygoérowana) nie naruszyl
norm procesowych i materialnych wskazanych w apelacji.

Na uzytek niniejszego uzasadnienia zbednym jest przytaczanie pogladéw prezentowanych w doktrynie i judykaturze,
a odnoszacych sie do tzw. istoty zastrzezenia kary umownej i jej funkeji. Strona powodowa w swojej apelacji wskazata
na stosowne orzeczenia Sadu Najwyzszego.

PodkreSlenia wymaga, ze w sytuacji zgloszonego zarzutu razacego wygoérowania wysokoSci kary umownej,
obowigzkiem sadu meriti jest przeprowadzenie postepowania weryfikujacego powyzszy zarzut. W zawartej umowie
zastrzezono kare w wysokos$ci 1000 zl za kazdy dzien zajmowania lokali po rozwigzaniu umowy (§ 8.2 umowy).
Dysproporcja wysoko$ci kary do np. wysoko$ci placonego przez pozwanego czynszu jest dostrzegalna. W doktrynie
zwraca sie uwage, ze art. 484 § 2 kc nie wskazuje jakie kryteria nalezy bra¢ pod uwage, aby zweryfikowa¢ powyzsze
dysproporcje. Jednak dominuje poglad, ze wysoko$¢ potencjalnej szkody poniesionej przez wierzyciela moze stanowic



takie kryterium (por. Kodeks cywilny — komentarz; E. Gniewek, P. Machnikowski, Wyd. C.H.Beck, wydanie 6, s. 971
1 wskazane tam orzecznictwo oraz literatura).

Zatem sad I instancji nie naruszyl normy art. 233 § 1 kpc i w §lad za tym normy art. 227 kpc. Strona powodowa
podnoszac zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc nie formuluje zadnego zarzutu braku logiki w rozumowaniu sadu I
instancji, nie zarzuca nieuwzglednienia zasad doSwiadczenia zyciowego, zarzut ten opiera jedynie na stwierdzeniu, ze
pozwany akceptowal takie postanowienie umowy. Fakt, ze pozwany takie postanowienia umowne akceptowal w chwili
zawierania umowy, w zadnej mierze nie oznacza, ze strona umowy nie moze w razie sporu podnie$¢ zarzutu z art. 484 §
2 ke. Strona powodowa nie wykazata w jaki sposob wskazana norma zostala przez sad I instancji naruszona. W ocenie
Sadu Okregowego, wskazana wyzej dysproporcja miedzy wysoko$cia zastrzezonej kary, a potencjalng wysokoScia
szkody wierzyciela byla oczywista i sad I instancji, z uwagi na zgloszony zarzut te dysproporcje weryfikowal, nie
naruszajgc tym samym ani art. 233 § 1 kpc, ani art. 227 kpc.

Bezzasadne sa rowniez zarzuty apelacyjne, iz sad I instancji dokonal blednych ustalen. Analiza treSci powyzszych
zarzutéw prowadzi do wniosku, ze strona powodowa w istocie nie formuluje zadnego zarzutu, ktéry mozna uznaé
jako trafny zarzut wadliwych ustalen faktycznych. Strona powodowa nie kwestionuje przeciez ustalen faktycznych,
kwestionuje wnioski jakie sad I instancji wyciaga ze zgromadzonego materiatu dowodowego, w szczego6lnosSci
treSci opinii sporzadzonej w sprawie, z ktérej wynika, ze strona powodowa otrzymywala od pozwanego zaplate za
zajmowane lokale w wysokoSci, ktéra znaczaco odbiegala od rynkowych cen. Byla to r6znica na korzy$é strony
powodowej. Sad I instancji ustalil w oparciu o tre$¢ opinii bieglego, ze pozwany placil stronie powodowej czynsz w
wysokoSci ok. trzykrotnie przekraczajacej stawki rynkowe, a z kolei strona powodowa domagala sie kary umownej
w wysokoS$ci przekraczajacej pieciokrotnie placony czynsz. Zatem weryfikacja zarzutu razacego wygoérowania kary
zostala przeprowadzona nalezycie, a wnioski sadu sa w pelni prawidlowe, logiczne i zgodne z zasadami do§wiadczenia
zyciowego. Jak zaznaczono wcze$niej, sam fakt akceptacji postanowien umownych w dniu zawarcia umowy, nie
odbiera pozwanemu mozliwos$ci zglaszania powyzszego zarzutu.

Konsekwentnie zatem bezzasadne s3 zarzuty naruszenia wskazanych w apelacji norm prawa materialnego.
Bezzasadnoé¢ zarzutu naruszenia art. 484 § 1 ke zostala juz w istocie omoéwiona w niniejszym uzasadnieniu. Sad I
instancji w pelni prawidlowo prowadzil postepowanie w kierunku ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia, jakie mogla
uzyskac strona powodowa gdyby dysponowala przedmiotem najmu, a to wlasnie w kontekécie ustalenia ewentualnej
szkody i jej wysokoéci. To z kolei stanowilo w pelni poprawne kryterium sluzace do ustalenia, czy zastrzezona w
umowie kara umowna byla razaco wygorowana.

Nie ma réwniez mowy o naruszeniu art. 484 § 2 kc i zwigzanego z tym zarzutu naruszenia art. 65 § 2 ke. Sad 1
instancji, jak zaznaczono wcze$niej, prawidtowo rozpoznal zarzut razacego wygoérowania zastrzezonej kary umowne;j.
Sad I instancji nie dokonywal przy tym zadnej wykladni postanowien zawartych w umowie, nie bylo zreszta takiej
potrzeby, obie strony nie kwestionowaly tre§ci umowy pisemnej zawartej w kwietniu 2009 r. Nie mogl zatem sad
naruszy¢ swoim orzeczeniem treéci art. 65 § 2 ke.

Reasumujgc apelacja jako nieuzasadniona podlegala oddaleniu i dlatego orzeczono jak w sentencji wyroku (art. 385
kpc).

Ref. I inst. SSR P. Biega



