Sygn. akt I ACa 368/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 sierpnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Katarzyna Polanska - Farion

Sedziowie:SA Dorota Markiewicz (spr.)

SA Bogdan Swierczakowski

Protokolant:aplikant sedziowski Malgorzata Minkowska

po rozpoznaniu w dniu 30 sierpnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) spolki z o.0. z siedziba w P.
przeciwko (...) spblce z o.0. z siedziba w miejscowosci C.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 11 grudnia 2012 r. sygn. akt XVI GC 246/12

I. oddala apelacje;

II. oddala wniosek pozwanej o zasadzenie od powo6dki zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt I ACa 368/13

UZASADNIENIE

Powodka (...) spétka z 0.0. w P. wystgpila przeciwko (...) spdlce z 0.0. w miejscowosci C. o zasadzenie na jej rzecz
kwoty 349.729,35 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

+ 286.503,01 zl za okres od dnia 26 marca 2011 r. do dnia zaplaty,

+ 14.915,36 zl za okres od dnia 21 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty,

+ 31.113,83 zl za okres od dnia 21 lipca 2011 r. do dnia zaplaty,

+ 13.388,65 zt za okres od dnia 21 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty,

+ 2.230,03 zl za okres od dnia 21 wrze$nia 2011 r. do dnia zaplaty,

+ 736,82 z} za okres od dnia 21 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty,

+ 841,65 zl za okres od dnia 21 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty,



oraz zwrot kosztow procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego.
Powyzszych kwot domagala sie tytultem zalegloéci czynszowej za najem lokalu i zaplaty kary umowne;.

W odpowiedzi na pozew pozwana nie uznala powodztwa, jednak wniosta o oddalenie powbdztwa tylko co do kwoty
286.503,01 zl z tytulu kary umownej i zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania, podnoszac
m. in. razace wygorowanie kary umownej i wykonanie zobowiazania przez pozwana w znacznej czesci oraz wskazujac
na mozliwoé¢ jej miarkowania w przypadku uznania zasadno$ci zadania pozwu.

Wyrokiem z dnia 11 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednitl powddztwo co do kwoty 87.101,59 zt
wraz z odsetkami, z czego kwota 23.875,25 zl zostala zasadzona z tytulu kary umownej, za$ pozostala cze$¢ naleznosci
gléwnej stanowila zalegloSci czynszowe i odsetkowe z tytulu umowy najmu. Sad oddalil powbédztwo w pozostalym
zakresie i zasadzit od pozwanej na rzecz powo6dki kwote 6.175 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze powddka jest wlascicielem nieruchomoéci polozonej w B. przy ul. (...), na ktérym
posadowione jest Centrum Handlowe (...). W dniu 7 czerwca 2005 r. lokal w budynku Centrum zostal wynajety na
rzecz (...) spolki z 0.0. — poprzednika prawnego pozwane;j.

W dniu 1 stycznia 2009 r. trzy podmioty: powodka, (...) spolka z o.0. oraz pozwana zawarly porozumienie, na mocy
ktorego dokonaly zmiany osoby najemcy poprzez przelew praw i przejecie obowiazkéw wynikajacych z umowy najmu
ze spoOlki (...) na pozwana, w wyniku czego strong umowy najmu stala sie ta ostatnia spotka. Pozwana stosownie do
zobowigzania umownego przedstawila powodce gwarancje bankowa zaplaty naleznoéci z w/wym. umowy najmu na
okres od 26 stycznia 2009 r. do 31 stycznia 2011r.

Umowa zostala zawarta na 5 lat z mozliwoscia przedluzenia jej na dalszy okres, chyba ze ktorakolwiek ze stron
zlozytaby co najmniej na 6 miesiecy naprzod przed uplywem jej terminu o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy.
Zgodnie z umowa stron pozwana miala obowigzek przedstawienia gwarancji bankowej, polisy ubezpieczeniowej i
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w zakresie nalezno$ci wynikajacych z umowy najmu, a niespelnienie kazdego
z tych $wiadczen skutkowalo obowiazkiem uiszczenia przez pozwana kary umownej w wysokosci 1/30 czynszu najmu
za kazdy dzien opdznienia ( art. 11.3, art. 12.4 i art. 18.6 umowy). Jednocze$nie w przypadku rozwigzania umowy
przed uplywem okresu, na jaki bytaby zawarta (w trybie natychmiastowym) z przyczyn lezacych po stronie najemcy,
najemca zostal zobowiazany do zaplacenia wynajmujacemu kary umownej w wysoko$ci stanowiacej rownowarto$c
dwunastomiesiecznego czynszu minimalnego z podatkiem VAT (art. 21.2 umowy).

Poczatkowo wspoélpraca pomiedzy stronami ukladala sie dobrze, w szczegoblnos$ci pozwana regulowala terminowo
wszelkie zobowiazania wynikajace z zawiazanego stosunku prawnego. Z biegiem czasu kryzys ekonomiczny w 2009 r.
spowodowal trudno$ci pozwanej w terminowej splacie zobowiazan. Wobec poglebiajacych sie klopotow finansowych
oraz strat dzialalno$ci gospodarczej w wynajmowanym przez pozwang lokalu pozwana pismem z dnia 07.03.2011 1.,
dzialajac na zasadzie art. 24.6 zawartej umowy, zlozylta o§wiadczenie o jej wypowiedzeniu, wskazujgc przy tym na
szereg zaniedban ze strony powodki, ktére utrudnialy prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w lokalu, posrednio
przyczyniajac sie do znacznego obnizenia zyskow. Zgodnie z umowa miala ona ulec rozwigzaniu z dniem 30 wrze$nia
2011T.

Nastepnie powodka pismem z dnia 24 marca 2011 r. dzialajac na zasadzie art. 21.1.9, 21.1.10 oraz 21.1.17 laczacej
strony umowy, zlozyla o§wiadczenie o jej rozwiazaniu bez zachowania okresu wypowiedzenia. Wskazala, ze na kwote
zadluzenia skladaja sie: dwie faktury: na kwote 25.078,34 zt z terminem platno$ci 20.02.2011 r. i na kwote 31.453,32
z} z terminem platnoSci 20 marca 2011 r., a ponadto cztery noty odsetkowe. Jednocze$nie wskazano, iz wobec
rozwigzania przedmiotowej umowy z wylacznej winy najemcy, zgodnie z art. 21.2 pozwana zobowigzana jest do
uregulowania kary umownej w wysoko$ci dwunastomiesiecznego czynszu minimalnego brutto.

Pozwana zwrdcila lokal powddce w dniu 12 sierpnia 2011 .



W ramach w/wym. umowy najmu i zgodnie z uprawnieniem plynacymi z tej umowy powddka wystawila pozwanej
dokumenty rozliczeniowe na kwoty:

* 31.768,65 zl,
» 31.113,83 zl,
* 31.034,68 71,
+ 2.230,03 zl,

« 736,82 zl,

841,65 zl.

W dniach: 25 sierpnia i 12 wrze$nia 2011 r. pow6dka wezwala pozwana do zaplaty kary umownej w kwocie 286.503,01
z} w terminie do dnia 12 wrzeénia 2011 r., a nastepnie w dniu 21 pazdziernika 2011 r. powodka wezwala pozwana do
dobrowolnej zaplaty czesci nalezno$ci objetych dokumentami rozliczeniowymi.

Stosownie do art. 22.1 umowy najmu do dnia zwrotu lokalu najemca zobowiazany byl do placenia czynszu i innych
nalezno$ci okreslonych umownie. Pozwana wprost nie uznala powddztwa w zakresie wykraczajacym ponad roszczenie
dotyczace kary umownej, majac jednak na wzgledzie brak wniosku pozwanej o oddalenie powodztwa w tym zakresie
oraz zapis art. 230 k.p.c., Sad Okregowy uznal, ze pozwana przyznala fakt zalegania z zaplata kwot: 14.915,36 zl,
31.113,83 zl, 13.388,65 zl, 2.230,03 71, 736,82 zl i 841,65 z1 z odsetkami zwloki.

Twierdzenie powodki, iz to zaleganie pozwanej z platno$ciami czynszowymi bylo podstawa wypowiedzenia umowy
najmu, nie znalazlo potwierdzenia w dokumencie wypowiedzenia. Taka podstawa jest wprawdzie przewidziana w
umowie, lecz art. 21.1.6 umowy, ktory o tym stanowi, nie jest wymieniony w dokumencie wypowiedzenia, a tylko art.
21.1.9, 21.1.10 i 21.1.17. Tak wiec fakt zalegania, czy tez niezalegania z platno$ciami przez pozwana jest irrelewantny
dla kwestii kary umownej obciagzajacej pozwana, gdyz art. 21.2 umowy uzasadnia zadanie kary umownej tylko w
sytuacji niewykonywania przez pozwana zobowiazan umownych, ktdre staly sie nastepnie podstawa wypowiedzenia
umowy. Sad ocenil, ze glownym powodem wypowiedzenia umowy przez powddke byl fakt nieprzedlozenia gwarancji
bankowej, bowiem wczeéniej przedlozona wygasta dnia 31 stycznia 2011 r. Powddka wykazala, ze upominala sie u
pozwanej o przedlozenie gwarancji bankowej, waznego ubezpieczenia i oSwiadczenia w formie aktu notarialnego
o poddaniu sie przez pozwana egzekucji wydania lokalu, co bylo wymogiem wypowiedzenia umowy w trybie
natychmiastowym. Zatem w ocenie Sadu powddka skutecznie wypowiedziala pozwanej umowe najmu lokalu, a
tym samym zaistnialy podstawy zadania kary umownej w wysokoSci wskazanej w art. 21.2 umowy. Zdaniem Sadu
Okregowego do analizowanej sprawy nie znajdzie zastosowania przeslanka wykonania zobowigzania w znacznej
cze$ci, powolana w 484 § 2 k.c,, bowiem w realiach niniejszej sprawy wykonanie zobowigzania nastepowalo
kazdorazowo podczas platnoéci czynszu za poszczegblne okresy, a istotna jest wymagalno$c¢ roszczen, ktéra pojawia
sie po uplywie nastepnego miesiecznego okresu.

Sad Okregowy stangl na stanowisku, ze kara umowna jest razaco wygérowana. Powodka nie podala zadnych
okoliczno$ci $§wiadczacych o jakiejkolwiek szkodzie zwigzanej z brakiem gwarancji, ubezpieczenia czy w/wym.
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji. Ewentualna utrata wizerunku powodki na skutek widoku pustego lokalu,
jaki ukazywal sie potencjalnym najemcom po opréznieniu lokalu, jest — w ocenie Sadu - irrelewantna dla
sprawy. Ta okoliczno§¢ spowodowana byta decyzja powodki o dokonaniu pozwanej wypowiedzenia ze skutkiem
natychmiastowym umowy najmu. Pow6dka nie musiala tego robi¢, mogla poczekaé 6 miesiecy do uplywu terminu
najmu, ustalonego wskutek wypowiedzenia pozwanej. W tym zakresie brak jest wiec adekwatnego zwiazku
przyczynowego (art. 361 § 2 k.c.) pomiedzy niewykonaniem zobowigzan ze strony pozwanej a efektem ,,pustego lokalu”
opisanym przez powddke.



Pozwana zarzucala tez, ze powodka, wypowiadajagc umowe najmu, w sytuacji opisanej powyzej, dopuscila sie
naduzycia prawa. Podzielajac czeSciowo argumentacje pozwanej, iz je$li nie jedyna, to przynajmniej jednag
z decydujacych, podstawa wypowiedzenia umowy najmu przez powodke byla che¢ wypelnienia przestanek
warunkujacych mozliwo$¢ zadania kary umownej, Sad zauwazyl, ze opisane zachowanie powddki dotyczy
wypowiedzenia umowy, a nie zadania kary umownej. Podstawa zarzutu naduzycia prawa moze by¢ realizacja prawa
w sprzecznoSci z zasadami wspolzycia spolecznego czy spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa (art. 5
k.c.). Przedmiotem niniejszej sprawy nie jest roszczenie dotyczace mozliwosci wypowiedzenia umowy, a jedynie jej
nastepstwo w postaci powstania roszczenia o §wiadczenie kary umownej. Jeli by nawet uznac, ze wypowiedzenie
umowy najmu dokonane przez powodke nastapito z pogwalceniem zasad wspoélzycia spolecznego czy spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa, to oznaczaloby, ze analizie podlega okolicznoé¢, czy roszczenie dotyczace kary
umownej powstalo czy tez nie. Za§ w doktrynie przyjmuje sie, ze nie mozna stosowaé art. 5 k.c. w odniesieniu
do samego nabycia lub istnienia prawa. Niemniej dokonanie przez powdédke wypowiedzenia umowy najmu ze
skutkiem natychmiastowym w sytuacji braku uzasadnienia natychmiastowego zagrozenia interesu powddki, a raczej
w reakcji na wypowiedzenie pozwanej, moze by¢ wziete pod uwage w ramach miarkowania kary umownej. W ramach
razacego wygorowania uwzglednia sie takze podstawy odpowiedzialnosci dtuznika, nie tylko relacje kary umownej do
szkody. Zatem motywy dokonania wypowiedzenia umowy przez powodke nalezy wzigé pod uwage przy rozwazaniu
miarkowania kary umownej. Mimo, Ze umowa najmu wskutek wypowiedzenia dokonanego przez pozwana miala
zakonczy¢ sie za okolo 6 miesiecy, to w tym okresie powodka takze miala interes, by posiada¢ zabezpieczenie platnosci
czynszu, czy posiadaé¢ udogodnienie w postaci o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji z lokalu. Dlatego tez Sad uznal, iz
kara umowna w wysoko$ci miesiecznego czynszu jest stosowna do zaistnialych okolicznosci. Poniewaz kwota czynszu,
bedacego podstawa naliczania kary umownej nie byla kwestionowana przez pozwang, do obliczen kwoty naleznej kary
umownej przyjeto 1/12 kwoty 286.503,01 zl, czyli 23.875,25 zl.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

W apelacji powodka zaskarzyta go w czeSci oddalajacej powodztwo i rozstrzygajacej o kosztach procesu, zarzucajac
naruszenie art. 484 § 2 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz Zadana w pozwie kwota kary
umownej jest razgco wygoérowana w mysl tego przepisu, co w konsekwencji doprowadzilo do miarkowania tej kwoty w
razaco niewlasciwej wysokoéci, podczas gdy okolicznoéci sprawy nie uzasadniajg przyjecia, ze zastrzezona w umowie
kara jest razaco wygbrowana, a zawinione zachowanie pozwanego nie uzasadnia miarkowania kary umownej do 1/12
jej wysokoSci.

Whiosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez uwzglednienie powddztwa w oddalonej czesci i zasadzenie od
pozwanej na rzecz powodki dalszej kwoty kary umownej w wysokoéci 262.627,76 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 26 marca 2011 r. do dnia zaplaty ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania w tej czeSci oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow
procesu za obie instancje.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie, a zaskarzony wyrok odpowiada prawu, aczkolwiek Sad Apelacyjny nie w
pelni podziela argumentacje zawarta w jego uzasadnieniu.

Zgodnie z art. 484 § 2 k.c. jezeli zobowiazanie zostalo w znacznej czeéci wykonane, dluznik moze zagdaé zmniejszenia
kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygoérowana.

Whbrew pogladowi Sadu Okregowego zaistniala przestanka miarkowania kary umownej w postaci wykonania przez
pozwana zobowiazania w znacznej czeSci. Podstawowym zobowiazaniem pozwanej wynikajacym z umowy najmu
bylo uiszczanie czynszu najmu, a zobowigzania w postaci przedlozenia gwarancji bankowej, polisy ubezpieczeniowej i



o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji mialy charakter wtérny i uboczny w stosunku do $§wiadczenia czynszowego. Ich
celem bylo zabezpieczenie intereséw wynajmujacego co do uzyskania czynszu najmu. Niewatpliwie przez okolo 4,5
roku interesy te nie byly zagrozone, bowiem najemca wywiazywal sie z obowiazku placenia czynszu. Zauwazy¢ przy
tym nalezy, ze gwarancji bankowej pozwana nie miala od stycznia 2011 r., za$ pozostalych dokumentéw co najmniej
od 2010r. i przez pewien czas nie wplywalo to na stosunki stron, w szczegélnoéci powodka nie naliczala pozwanej
kar umownych z tego tytulu. Analiza okoliczno$ci sprawy wskazuje, ze brak tych dokumentéw nabrat decydujacego
znaczenia dla powodki w momencie wypowiedzenia umowy przez pozwana.

Istotnie $wiadczenia pozwanej mialy charakter okresowy, co oznacza, ze dla kazdego z nich byl inny termin
wymagalnosci, jednak zobowigzanie pozwanej do placenia czynszu powstato w chwili zawarcia umowy i obejmowalo
okres 5 lat, a jedynie poszczegblne czeSci §wiadczenia byly réznie wymagalne. Zatem — wbrew stanowisku Sadu
Okregowego — uprawnione jest stwierdzenie, ze pozwana, zaplaciwszy czynsz za ok. 4,5 roku, w znacznej czeSci
wykonala swoje zobowigzanie. Znaczenie brakujacych dokumentéw wskazanych przez powddke w o$wiadczeniu o
rozwigzaniu umowy i stanowigcych podstawe naliczenia kary umownej sukcesywnie malalo wraz z uplywem okresu
trwania umowy — zabezpieczaly one bowiem $wiadczenia, ktére w przewazajacej czeSci zostaly przez pozwanag
spelnione. Ta okoliczno$¢ uzasadniala zmniejszenie kary umownej do 1/10 (0,5 roku to 1/10 okresu, na jaki umowa
zostala zawarta).

Racje ma natomiast Sad Okregowy, ze zachodzi przestanka razacego wygoérowania kary umownej. Wbhrew pogladowi
skarzacej zaistnienia tej drugiej przestanki nie wylacza okoliczno$é, ze strony umowy sa przedsiebiorcami, a wiec
profesjonalistami, jak rowniez fakt uzgodnienia treSci umowy w drodze negocjacji (zreszta kwestionowany przez
pozwang).

Z przestanka razaco wygorowanej kary umownej mozemy mieé¢ do czynienia zawsze wtedy, gdy w $wietle oceny
okres$lonego stanu faktycznego mozna méwié o tym, ze kara umowna w zastrzezonej wysokoSci jawic sie bedzie jako
nieadekwatna (por.: wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17 grudnia 2008 r., V ACa 483/08, LEX nr 491137,
Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Katowicach i Sgdéw Okregowych 2009, nr 1, poz. 5, s. 27).

Pojecie razacego wygoérowania kary umownej jest niedookreSlonym zwrotem normatywnym. Ustawodawca nie
okreslit kregu przypadkow, w ktérych mozna méwic o spelnieniu przestanki razaco wygbérowanej kary umownej, a
przepis art. 484 § 2 k.c. nie daje jakichkolwiek wskazéwek co do stanéw faktycznych oraz okoliczno$ci moggcych
mie¢ wplyw na ocene zaistnienia przesltanki razgco wygoérowanej kary (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach
z dnia 17 grudnia 2008 r., V ACa 483/08, LEX nr 491137, Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Katowicach i Sadow
Okregowych 2009, nr 1, poz. 5, s. 27). Niewatpliwe jest jednak, ze celem redukcji kary umownej jest jej okreslenie
przez sad w takiej wysoko$ci, aby utracila ona ceche razacego wygoérowania w rozumieniu art. 484 § 2 k.c. (por: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2006 r., V CSK 55/06, LEX nr 200875).

Ustawodawca, postugujac sie w art. 484 § 2 k.c. abstrakcyjnym i niedookre$lonym pojeciem razaco wygorowanej kary
umownej oraz nie wskazujac jednoznacznie kryteriéw, ktore rozstrzygalyby o nadmiernej wysoko$ci kary umowne;j
i nie podajac rowniez hierarchii takich kryteriow, chcial w ten sposéb zapewni¢ mozliwosé elastycznego stosowania
instytucji miarkowania kary umownej, opierajacej sie w duzym stopniu na uznaniu sedziowskim, uwzgledniajacym
konkretne okoliczno$ci sprawy (por.: wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2006 r., I CSK 259/06, LEX nr
398369 i z dnia 12 maja 2006 r., V CSK 55/06, LEX nr 200875).

Kara umowna moze by¢ razaco wygbérowana juz w momencie jej zastrzegania badz tez zosta¢ takg w nastepstwie
p6zniejszych okolicznosci, do ktérych mozna przykladowo zaliczyé fakt, iz szkoda wierzyciela jest znikoma, skutkiem
czego zachodzi razaca dysproporcja pomiedzy jej wysokoScia a wysokoScia naleznej kary (por.: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 14 lipca 1976 r., I CR 221/ 76, OSNCP 1977, nr 4, poz. 76; wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach
z dnia 17 grudnia 2008 r., V ACa 483/08, LEX nr 491137, Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Katowicach i Sadow
Okregowych 2009, nr 1, poz. 5, s. 27).



Wedle doktryny kryteria zredukowania kary umownej dzieli¢ mozna na:
a) o charakterze warto$ci bezwzglednych (np. sama wysoko$¢ kary umownej),

b) relatywizujace (np. ocena wysokos$ci kary umownej do innych elementéw, tj. wobec ogolnej wartoSci
Swiadczenia, wysokoSci szkody poniesionej przez uprawnionego do kary umownej lub rozmiaru przystugujacego mu
odszkodowania),

¢) inne (m.in. o charakterze shuszno$ciowym) — por.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2006 r., V CSK 55/06,
LEX nr 200875

(tak: A. Rzetecka-Gil Kodeks cywilny. Zobowigzania. Cze$¢ ogélna. LEX/el 2001).

Analizujac okoliczno$ci sprawy, wskazaé trzeba, ze niewatpliwie kara umowna zadana przez powodke pozostaje w
razacej dysproporcji ze szkoda okreélona przez nig jako utrata wizerunku wskutek utrzymywania pustego lokalu
uzytkowego oraz konieczno$¢ podjecia wysitkéw i zwigzanych z tym niesprecyzowanych kosztow celem wyszukania
nowego najemcy (kryterium relatywizujace). Zgodzié sie trzeba z Sadem I instancji, ze skoro lokal pozostal niewynajety
do maja 2012 ., za$ pozwana gotowa byla wynajmowac go do konca okresu, jaki obejmowala umowa, brak jest zwiazku
przyczynowego pomiedzy owym pustostanem a zachowaniem pozwanej. To powodka zdecydowala o skroceniu
obowiazywania umowy, nadto za$ skoro najem obowiazywal do konica wrze$nia 2011 r. i istnialo ryzyko ze umowa nie
zostanie przedluzona, powddka musiala sie liczy¢ z koniecznoscia poszukiwania nowego najemcy i zaangazowania w
tym celu okreslonych srodkéw. Tymczasem kara umowna w pelnej wysokoSci zapewniala powddce uzyskanie kwoty
odpowiadajacej rocznemu czynszowi najmu czyli rekompensujacej brak nowego najemcy, za ktory to brak pozwana
nie odpowiada.

Kolejnym argumentem przemawiajacym za przyjeciem razacego wygorowania kary umownej jest poréwnanie zapisu
art. 21.2 umowy stanowigcego podstawe zadania z art.11.5, 12.4 i 18.6 umowy najmu. Zgodnie z tymi trzema ostatnimi
postanowienia na rzecz wynajmujacego zostaly zastrzezone kary umowne odrebnie na wypadek: nieprzedstawienia
gwarancji bankowej, nieprzedlozenia polisy ubezpieczeniowej oraz niezlozenia o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji
przez najemce — w kazdym wypadku w wysokosci 1/30 miesiecznego czynszu najmu za kazdy dzieni op6znienia —
niezaleznie od mozno$ci rozwigzania umowy bez wypowiedzenia wiazacego sie z uprawnieniem do kary umownej w
wysokosci rocznego czynszu. Zatem umowa zostala skonstruowana w ten sposoéb, ze wynajmujacy zabezpieczyl swoje
interesy poprzez wprowadzenie podwdjnej kary umownej za te same naruszenia umowy przez najemce. Uzasadnia
to przyjecie, ze przywolanego wyzej kryterium wartosci bezwzglednych i uznanie, ze kara umowna byla juz razaco
zawyzona w momencie zawierania umowy. To za$ uzasadnia jej dalsza redukcje — ponad miarkowanie wynikajace z
zaistnienia przestanki wykonania zobowigzania w znacznej cze$ci — do poziomu wskazanego przez Sad I instancji czyli
1/12 kary umownej (miesiecznego czynszu najmu).

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze miarkowanie to jest wyrazem dyskrecjonalnej wladzy sedziowskiej, a wiec oparte jest
na uznaniu sadu, ktére oczywiscie nie moze by¢ dowolne, lecz opiera¢ sie na analizie danego stanu faktycznego.
Reasumujgc: po uzupelieniu motywéw miarkowania Sad Apelacyjny stoi na stanowisku, ze poziom redukcji kary
umownej (do 1/12) jest usprawiedliwiony okoliczno$ciami sprawy: wtornoécig zobowiazan, za ktoérych niewykonanie
kara zostala naliczona, malejacym ich znaczeniem dla wynajmujacego wraz z uplywem czasu, wykonaniem przez
pozwang zasadniczego zobowigzania (stanowigcego essentialia negotii umowy najmu) w znacznej czeSci oraz
poréwnaniem deklarowanej przez powodke szkody z warto$cia zobowigzania.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na mocy art. 385 k.p.c. oraz o kosztach procesu w trybie
art. 98 k.p.c. w zwiazku z art. 108 § 1 k.p.c. Pozwana nie poniosta zadnych kosztéw postepowania apelacyjnego, zatem
jej wniosek o ich zasadzenie od powddki nie zaslugiwal na uwzglednienie.



