Sygn. akt VI ACa 1869/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Ewa Stefanska (spr.)

Sedziowie: SA Agata Wolkenberg

SO del. Malgorzata Maczkowska

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa (...) z siedzibq w H. Oddzial w Polsce z siedzibq w K.
przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez (...) w W.
o ustalenie, ewentualnie o uksztattowanie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 13 sierpnia 2015 r.

sygn. akt XXV C 931/14

I. prostuje przedmiot sprawy w zaskarzonym wyroku okreslajgc go jako ,,0 ustalenie, ewentualnie
o uksztaltowanie”;

II. zmienia zaskarzony wyrok w ten tylko sposoéb, ze:

a) w punkcie pierwszym obniza wysokosé¢ kary umownej naliczonej przez Skarb Panstwa - (...)w W.
w kwocie 2.016.592 zl (dwa miliony szesnascie tysiecy pieéset dziewieédziesiqt dwa zlote), zgodnie
z notq ksiegowq nr (...) z dnia 1 sierpnia 2012 r. z tytulu niedotrzymania terminu okreslonego w
art. 1 Aneksu nr (...) do umowy dzierzawy nieruchomosci (...) zawartej w dniu 11 marca 2010 r., do
kwoty 1.411.425 zl (jeden milion czterysta jedenascie tysiecy czterysta dwadziescia pieé zlotych);

b) w punkcie drugim obniza zasqdzong tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego kwote
7.200 zl (siedem tysiecy dwiescie zlotych) do kwoty 2.880 zl (dwa tysiqce osiemset osiemdziesiqt
zlotych);

c¢) dodaje punkt trzeci, w ktéorym zasagdza od Skarbu Panstwa - (...) w W. na rzecz (...) z siedzibq
w H. Oddzial w Polsce z siedzibag w K. kwote 30.000 zl (trzydziesci tysiecy zlotych) tytulem zwrotu
czesci kosztow sqdowych;

III. oddala apelacje w pozostalej czesci;



IV. zasqdza od Skarbu Panstwa - (...) w W. narzecz (...) z siedzibqg w H. Oddzial w Polsce z siedzibgq
w K. kwote 30.000 zl (trzydziesci tysiecy zlotych) tytulem zwrotu czesci kosztow sgdowych w
postepowaniu apelacyjnym;

V. zasaqdza od (...) z siedzibg w H. Oddzial w Polsce z siedzibg w K. na rzecz Skarbu Panstwa
—Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 2.160 zl (dwa tysiqce sto szesédziesiqt
zlotych) tytudem zwrotu kosztéow zastepstiwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1869/15

UZASADNIENIE

Powdd (...) z siedziba w H. ostatecznie domagal sie ustalenia nieistnienia wierzytelnoséci pozwanego Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez (...) wobec powoda o zaplate kary umownej w kwocie 2.016.592 zl, wynikajacej z ,,Umowy
dzierzawy nieruchomosci (...)” zawartej w dniu 11 marca 2010 r., a naliczonej przez pozwanego z tytutu niedotrzymania
terminu okre$lonego w art. 1 Aneksu nr (...) do umowy dzierzawy, zgodnie z nota ksiegowa nr (...) z dnia 1 sierpnia
2012 r., ewentualnie obnizenia wysoko$ci tej kary umownej z kwoty 2.016.592 zt do kwoty 100.000 zl.

Jako podstawe faktyczng roszczenia powod podal, Ze ma interes prawny w zadaniu ustalenia nieistnienia
wierzytelno$ci, poniewaz pozwany zazadal od niego zaplaty kary umownej, lecz z uwagi na udzielong przez
powoda gwarancje bankowa (ktéra dotychczas nie zostala zrealizowana), pozwany nie wystapil z powodztwem o
zaplate. Zdaniem powoda roszczenie pozwanego o zaplate kary umownej nie powstalo, poniewaz op6znienie w
oddaniu do uzytkowania kompleksu hotelowo-restauracyjnego bylo przez powoda niezawinione. Ponadto, poniewaz
zobowigzanie zostalo wykonane w terminie w znacznej czesci, a takze kara pieniezna jest razaco wygbérowana, w ocenie
powoda istnieja podstawy do jej obnizenia na podstawie art. 484 § 2 k.c.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez (...) wnosil o oddalenie powddztwa glownego i powddztwa
ewentualnego.

Wyrokiem z dnia 13 sierpnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo glowne i ewentualne.
Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

W dniu 11 marca 2010 r. (...) S.A. z siedziba w K. (jako dzierzawca) i Skarb Panstwa reprezentowany przez (...) (jako
wydzierzawiajacy) zawarli umowe dzierzawy nieruchomosci przeznaczonej na (...) w pasie drogowym autostrady (...)
na odcinku Z.-K., na czas oznaczony 20 lat. Zgodnie z umowa dzierzawca byla zobowigzany do zagospodarowania
i rozbudowania nieruchomosci MOP do kategorii III, przy czym zabudowa nieruchomosci miala nastapié¢ zgodnie z
postanowieniami obligatoryjnego programu funkcjonalnego ( (...)). Dzierzawca mial obowigzek wybudowac i oddac
do uzytku na terenie MOP stacji paliw, hotelu, restauracji i toalet, w terminach okre$lonych umowa.

Zgodnie z art. 5.2 umowy dzierzawy, dzierzawca byl zobowigzany do oddania do uzytkowania stacji paliw nie pdzniej
niz po 12 miesigcach, a kompleksu restauracyjno-hotelowego nie pdzniej niz po 24 miesiacach od dnia odbioru
nieruchomoéci od wydzierzawiajacego. Prace mialy by¢ wykonywane zgodnie z harmonogramem okre§lonym w
obligatoryjnym programie funkcjonalnym ( (...)), stanowigcym zalacznik nr 1 do umowy dzierzawy. Terminowe
wykonanie umowy zostalo zabezpieczone gwarancja bankowa.

W dniu 17 czerwca 2010 r. (...) z siedziba w H. (jako dzierzawca) zawarla z (...) spolka z o.0. w organizacji
z siedziba w Z. (jako poddzierzawcg) umowe poddzierzawy, oddajac poddzierzawcy do korzystania i pobierania

(2) v zamian m.in. za budowe przez poddzierzawce na jego

pozytkéw czeéé obszaru MOP o powierzchni okolo 5.275 m
koszt na przedmiotowej nieruchomoéci kompleksu restauracyjno-hotelowego w standardzie okre$lonym w umowie z

wydzierzawiajacym i zgodnie z (...) opracowanym dla (...).



Zgodnie z art. 20 umowy dzierzawy, dzierzawca byl zobowiazany do uzyskania zgody wydzierzawiajacego na
zawarcie umowy poddzierzawy. Pismem z dnia 30 czerwca 2010 r. powdd zwrocil sie do pozwanego o akceptacje
umowy poddzierzawy. Pismo to wplynelo do pozwanego w dniu 6 lipca 2010 r. Pozwany w pi$mie z dnia
15 lipca 2010 r. przedstawil szereg uwag dotyczacych niedostatecznego zabezpieczenia w umowie poddzierzawy
interesu Skarbu Panstwa. Powod nie zajal stanowiska odnoénie tego pisma i zrobil to dopiero pod koniec
pazdziernika 2010 r. Korespondencja stron dotyczaca umowy poddzierzawy byla prowadzona miedzy stronami
w listopadzie i grudniu 2010 r. Dopiero w styczniu 2011 r. powod przestal pozwanemu projekty anekséw do
umowy poddzierzawy, uwzgledniajace jego uwagi. Zmiany do umowy poddzierzawy wprowadzone aneksem nr (...) i
polegaly na: wprowadzeniu obowigzku poddzierzawcy uzycia materialdbw wysokiej jako$ci; wprowadzeniu obowigzku
poddzierzawcy podporzadkowania sie uprawnieniom kontrolnym pozwanego; wprowadzeniu obowiazku dzierzawcy
przekazywania pozwanemu koncowego rozliczenia czynszu naleznego od poddzierzawcy; wprowadzeniu obowiazku
poddzierzawcy przechowywania ksigg i dokumentéw potwierdzajacych wysoko$¢ przychodéw i zastrzezenie
uprawnien kontrolnych co do tych dokumentéw dla dzierzawcy; zastrzezenie uzyskania zgody wydzierzawiajacego na
dokonanie zmiany wskazanych w aneksie zapisow umowy poddzierzawy.

Na podstawie art. 5.4 umowy dzierzawy, dzierzawca w terminie 60 dni od dnia zawarcia umowy zobowiazal sie
opracowac i przekazaé¢ pozwanemu koncepcje programowo-przestrzenna, obejmujaca w szczegolnosci docelowy plan
zagospodarowania terenu nieruchomosci, koncepcje architektoniczno-budowlane obiektow oraz wstepny projekt
organizacji ruchu na MOP. W powyzszym terminie: dniu 19 marca 2010 r. powod zlozyt do (...) wniosek o zmiane
warunkéw przylaczenia do sieci w zwiazku ze wzrostem zapotrzebowania na moc; w dniu 20 kwietnia 2010 r. pozwany
przekazal powodowi uwagi do otrzymanych w marcu 2010 r. koncepcji zagospodarowania; w dniu 17 czerwca 2010
r. powod zawarl wstepnag umowe poddzierzawy z (...), z zastrzezeniem uzyskania zgody pozwanego jako warunku
wejscia w zycie umowy, a w dniu 30 czerwca 2010 r. przekazal te umowe do akceptacji pozwanemu; w dniu 2 lipca
2010 r. powod zlozyt wniosek o pozwolenie wodno-prawne; w dniu 6 lipca 2010 r. powod przekazal pozwanemu
zmienione koncepcje programowe. W pi$émie z dnia 21 lipca 2010 r. pozwany zawarl uwagi do zmienionych przez
powoda koncepcji zagospodarowania.

W art. 5.9 umowy dzierzawy strony ustalily, ze ostateczna dokumentacja projektowa bedzie podlegala zatwierdzeniu
przez wydzierzawiajacego. Wydzierzawiajacy zobowiazal sie zatwierdzi¢ dokumentacje projektowa albo wskazac
wymagane poprawki lub zmiany w terminie 21 dni od przedstawienia mu kompletu tej dokumentacji przez dzierzawce.
Na tej podstawie: w dniu 2 wrze$nia 2010 r. pozwany zatwierdzil projekt zagospodarowania MOP; w dniu 14 wrze$nia
2010 r. pozwany uzgodnil przedstawiona mu przez powoda zamienna koncepcje programowo-przestrzenng; w dniu
10 stycznia 2011 r. powdd zlozyt wniosek o uzgodnienie projektu zamiennego zagospodarowania MOP; w dniu 25
stycznia 2011 r. pozwany zatwierdzil projekt zamienny zlozony przez powoda w dniu 10 stycznia 2011 .

Nieruchomoéé¢ bedaca przedmiotem umowy dzierzawy zostala przekazana powodowi w dniu 14 lipca 2010 1. i od tego
momentu liczyl sie umowny czas realizacji inwestycji. Decyzjami z dnia 10 listopada 2010 r. powdd uzyskat pozwolenia
na budowe. Pismem z dnia 21 lutego 2011 r. powdd zostal poinformowany przez jednego ze swoich kontrahentow (...)
S.A. z siedziba w B. o konieczno$ci wymiany gruntu nieno$nego na grunt konstrukcyjny. Powéd w kwietniu 2010 r.
zlecil badanie gruntu profesjonalnej firmie i badania te nie wykazaly, aby wymiana gruntu byta konieczna. Jednakze
badania te nie byly wykonane poprawnie i wymiana gruntu okazala sie jednak konieczna.

Laczaca strony umowa dzierzawy okre$lala jedynie minimalne wymagania, jakie powinien spelia¢ hotel, tj.
powinien on zapewni¢ minimalnie 20 miejsc noclegowych. Natomiast ostateczna decyzja dotyczaca wielko$ci hotelu
pozostawiona zostala powodowi. W tym zakresie powdd podjal wspolprace z poddzierzawca (...), ktory juz w czerwcu
2010 r. wiedzial, ze chce wybudowaé hotel na 96 miejsc. Poddzierzawca postawil warunek, ze wybuduje hotel
docelowy, z wiekszg liczba miejsc, co wymagalo zmiany projektu. (...) przewidywal mozliwos¢ rozbudowy hotelu do 60
miejsc po stwierdzeniu przez pozwanego, ze aktualna liczba miejsc noclegowych jest niewystarczajaca. Uzgodnienie
koncepcji programowo-przestrzennej drugiego wariantu inwestycji, zakladajacego budowe hotelu na 96 miejsc



noclegowych, nastgpito w dniu 14 wrzesnia 2010 r. Wniosek o uzgodnienie dokumentacji projektowej powo6d ztozyt w
dniu 10 stycznia 2011 r., za§ pozwany uzgodnil przedstawiong mu dokumentacje w dniu 25 stycznia 2011 r.

W zwigzku z powyzszym, pow6d wystapil do pozwanego z wnioskiem o przedluzenie terminu realizacji inwestycji o 6
miesiecy. Jednakze pozwany wyrazit zgode na przesuniecie tego terminu o 3,5 miesiaca, tj. do dnia 30 kwietnia 2012
r. Pismem z dnia 5 stycznia 2012 r. powdd zapewnil pozwanego, ze poddzierzawca zobowiazal sie do zakonczenia
prac budowlanych oraz wykonczenia hotelu i restauracji do dnia 31 marca 2012 r., tj. miesiac przed okreslonym przez
pozwanego terminem oddania obiektéw budowlanych do uzytku. Pozostaly miesieczny termin mial shuzy¢ dokonaniu
urzedowych odbioréw umozliwiajacych eksploatacje obiektow. W dniu 16 stycznia 2012 r. strony podpisaly Aneks nr
(...) do umowy dzierzawy, prolongujacy termin oddania do uzytkowania kompleksu restauracyjno-hotelowego na (...)
do dnia 30 kwietnia 2012 r.

W Aneksie nr (...) strony ustalily podwyzszenie czynszu podstawowego w okresie od 17 stycznia 2012 r. do 30 kwietnia
2012 r. o kwote 82,60 zl netto za kazdy dzien prolongaty, jako ekwiwalent kwoty, jaka pozwany moglby uzyskiwac
w wypadku zrealizowania kompleksu restauracyjno-hotelowego w terminie. Ponadto zastrzegly, ze niezaleznie od
powyzszego, przekroczenie wydluzonego terminu uprawnia do naliczenia kar umownych zgodnie z art. 22.3 umowy
dzierzawy.

W toku postepowania przetargowego na dzierzawe nieruchomosci zlokalizowanych w ciggu autostrady (...) na odcinku
Z.-K., powo6d zaoferowata za dzierzawe obiektu I - (...) czynsz podstawowy w wysokosci 573.750 z}. Pozostale podmioty
zaoferowaly czynsz podstawowy w wysoko$ci duzo nizszej, tj. 310.416,66 zl, 259.000 zl, 116.666,70 zl. Czynsz
podstawowy zaoferowany przez powoda byl niemal dwa razy wyzszy od drugiej w kolejnosci oferty, co zadecydowalo
0 wyborze przez pozwanego tej wlasnie oferty.

W toku postepowania przetargowego powodd zlozyl oSwiadczenia: ze zapoznal sie ze specyfikacja warunkow
kwalifikacji wstepnej oraz informacja o warunkach przetargu wraz z zalacznikami oraz wyjasnieniami i zmianami
specyfikacji oraz informacjami przekazanymi przez wydzierzawiajacego i uznala sie za zwigzang okre$lonymi w nich
postanowieniami i zasadami postepowania; ze zapoznal sie z postanowieniami okreslonymi w informacji o warunkach
przetargu i zobowigzal sie - w przypadku wyboru jego oferty - do zawarcia umowy zgodnej z oferta, na warunkach
okreslonych we wzorze umowy zalgczonym do informacji o warunkach przetargu w miejscu i terminie wyznaczonym
przez zamawiajacego; ze szacowany zysk powoda za rok 2009 wynosi okolo 200 mln zt i w pelni pozwala na realizacje
budowy MOP; ze zroédlem finansowania robot budowlanych beda Srodki wlasne powoda lub kredyt bankowy udzielony
przez Bank (...) S.A. i przedstawil opinie Banku potwierdzajaca mozliwoSci kredytowe realizacji zamierzenia budowy
MOP. Powo6d zobowiazal sie do zagospodarowania MOP zgodnie z warunkami zawartymi w obligatoryjnym programie
funkcjonalnym ( (...)) w terminie nie p6zniejszym, niz wskazany w programie.

Stacja paliw wraz z infrastrukturg zostala oddana do uzytku zgodnie z umownym terminem. Natomiast (...)
Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego udzielil pozwolenia na uzytkowanie na kompleks budynkéw: motel,
restauracja, toalety ogdlnodostepne decyzja z dnia 29 czerwca 2012 r. Za przekroczenie umownego terminu
okreslonego w Aneksie nr (...) na dzien 30 kwietnia 2012 r., na podstawie art 22.3 umowy dzierzawy pozwany naliczyt
kare umowna i wystawil note ksiegowa nr (...) z dnia 1 sierpnia 2012 r. na kwote 2.016.592,41 zt.

Zgodnie z art. 22.3 umowy dzierzawy, w przypadku zawinionego niewykonania lub zawinionego nienalezytego
wykonania przez dzierzawce ktéregokolwiek z obowigzkéw o charakterze niepienieznym, wynikajacych z umowy, za
ktoérych naruszenie umowa nie przewiduje zaptaty kary umownej, wydzierzawiajacy - niezaleznie od innych uprawnien
jemu przyshugujacych na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania obowiazkdw przez dzierzawce - mogt
zazadaé kary umownej w wysoko$ci rownej 1/30 czynszu podstawowego oraz 1/30 czynszu od przychodu za kazdy
rozpoczety dzien trwania zawinionego stanu naruszenia. Ponadto strony zgodzily sie, ze wydzierzawiajacy moze
dochodzi¢ odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ kary umowne;.

Nie zgadzajac sie z naliczeniem kary umownej, pow6d wskazywal na brak jego zawinienia, jako przestanki
wymienione] w art 22.3 umowy dzierzawy, ogblnikowo wskazujac na przewleklo$¢ procedowania organéow



administracji, niespojnos¢ struktury geologicznej gruntow, a takze okresowo zle warunki atmosferyczne. Ponadto
podnosil, ze termin realizacji obiektu byt wyjatkowo krotki, zwazywszy, ze obiekt znacznie wykracza poza wymagania
przewidziane (...). Pismem z dnia 6 sierpnia 2012 r. pow6d wystgpil do pozwanego o odstgpienie od naliczenia kary
umownej. Pismem z dnia 21 sierpnia 2012 r. pozwany wezwal powoda do zaplaty kary umownej naliczonej zgodnie z
o$wiadczeniem o wysoko$ci przychodow z tytulu dzierzawy gruntu z dnia 9 listopada 2012 r. i zestawieniem kary.

Stan faktyczny sprawy zostal ustalony przez Sad Okregowy na podstawie dowodéw z dokumentow, zeznan Swiadkow
i przestuchania stron. Zdaniem Sadu pierwszej instancji zalaczona do pozwu opinia geotechniczna, jako sporzadzona
na zlecenie jednej ze stron procesu, nie mogla stanowi¢ miarodajnego dowodu. Jednakze wynika z niej, ze wykonane
na zlecenie wykonawcy badania weryfikujace podtoze przeprowadzone byly poprawnie, lecz nie zostaly prawidlowo
zinterpretowane, co moglo stanowi¢ przyczyne probleméw powoda skutkujacych wydluzeniem czasu realizacji
inwestycji. Sad Okregowy oddalil zgloszony przez powoda wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds.
budownictwa celem ustalenia, czy na podstawie materialu dowodowego mozna stwierdzi¢, ze wykonawca dopuscil
sie zaniedban w trakcie realizacji inwestycji, jako niemajacy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Wskazal
rowniez na wadliwoéc¢ tezy dowodowej, albowiem przedmiotem dowodu moga by¢ wylacznie fakty (art. 227 k.p.c.),
natomiast stwierdzenie, czy wykonawca dopuscil sie zaniedban, nalezy do sfery oceny prawnej, zastrzezonej dla sadu.

Zdaniem Sadu Okregowego powodztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

Sad pierwszej instancji wyjasnil, ze w umowie dzierzawy strony zastrzegly kare umowng na wypadek zawinionego
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Tymczasem fakt nieterminowego wykonania przez powoda
kompleksu restauracyjno-hotelowego jest niesporny. Powod nie kwestionowat réwniez prawidlowosci wyliczenia
kary umownej, ktora obciazyt go pozwany. Podnosil jedynie brak zawinienia w pézniejszym oddaniu obiektu do
uzytkowania, co uzasadniatoby brak podstaw do naliczenia kary umowne;j.

Sad Okregowy wskazal, ze w toku procesu powdd powolywal sie na: znaczne pogorszenie warunkéw gruntowych
wskutek silnych opadéw atmosferycznych, co spowodowalo koniecznoé¢ wymiany gruntu; niedostosowanie terminéw
umownych do realidéw procesu inwestycyjnego i brak zgody pozwanego na przedluzenie terminu do konca czerwca
2012 r.; konieczno$§¢ zmiany projektu budowlanego w zwigzku z rozbudowa hotelu w stosunku do projektu
pierwotnego. Ciezar dowodu istnienia powyzszych przestanek spoczywal na powodzie (art. 6 k.c.). Tymczasem
postepowanie dowodowe wykazalo, ze pomimo przedluzenia terminu na realizacje obiektu restauracyjno-hotelowego
Aneksem nr (...), powod nie wykonal zobowigzania w terminie. Na podstawie umowy dzierzawy pierwotny termin
oddania robdt wynosil 18 miesiecy od odbioru nieruchomosci przez powoda, co nastapilo w dniu 14 lipca 2010 1., a
zatem do dnia 14 stycznia 2012 r. Na wniosek powoda termin ten zostal przedluzony do dnia 30 kwietnia 2012 r.,
jednakze i w tym terminie nie zakoniczono prac.

Odnoszac sie do podnoszonej przez powoda koniecznoSci wymiany gruntu, jako niezawinionego przez niego czynnika
przedluzajacego czas trwania inwestycji, Sad Okregowy wskazal, ze pozwany umozliwil powodowi dokonanie badania
gruntu, a takze przekazal informacje o przedmiotowej nieruchomosci. W art. 3.4 umowy dzierzawy powod o$wiadczyl,
ze wnikliwie zapoznatl sie z nieruchomoécia, w tym z warunkami i cechami moggcymi mie¢ wplyw na przydatnoéé
dla inwestycji oraz, ze mial pelna mozliwo$¢ przeprowadzenia badan, testow, weryfikacji wszelkich danych w stopniu
umozliwiajacym wnikliwg ocene m.in. warunkéw gruntowych. Badania zlecone przez powoda nie wykazaly gruntow
nieno$nych i stabonoénych. Dopiero na etapie realizacji inwestycji okazalo sie, ze grunt zastany jest wrazliwy na
oddzialywanie wody i nie spelnia odpowiednich parametréw nosnosci. W okresie tym brak jest danych o ulewach, czy
powodziach, ktore moglyby uzasadnia¢ taka zmiane gleby, na jaka wskazuje powod.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze Swiadek T. G. przyznal, iz badania te nie byly wykonane poprawnie. Ta
sama konkluzja wynika z przedstawionej przez powoda fragmentarycznej ekspertyzy prywatnej. Ponadto wymiana
gruntu miala miejsce w pierwszej polowie 2011 r., zas§ Aneks nr (...) do umowy dzierzawy, przedluzajacy termin
oddania do uzytku kompleksu restauracyjno-hotelowego, zostal podpisany przez strony w styczniu 2012 r. Brak
jest zatem podstaw dla twierdzenia, ze wymiana gruntu miala wplyw na fakt niezrealizowania przez powoda



obiektu w przedluzonym terminie, tj. do dnia 30 kwietnia 2012 r. Ponadto powdd nie moze czyni¢ pozwanemu
zarzutu zwigzanego z konsekwencjami dokonanego przez siebie wyboru podmiotu wykonujacego badania gruntu, co
skutkowalo konieczno$cig wykonania dodatkowych prac.

Zdaniem Sadu Okregowego powdd takze nie moze zarzucaé pozwanemu, ze przedluzajgc termin realizacji umowy
nie uwzglednil zmiany jego biznesowych planéw, o ktérych nie bylo mowy na ani etapie przetargu, ani w chwili
podpisania umowy dzierzawy. To pozwany wywieral presje na powoda mobilizujac go do przedstawienia zmienionego
projektu umowy poddzierzawy, w celu akceptacji wymaganej przez art. 20 umowy dzierzawy. Ponadto skoro powod
chcial wspolpracowaé z (...) i uwzglednial dyktowane przez te Spotke warunki, to nie moze obciazaé pozwanego
wynikajacymi stad konsekwencjami w zakresie terminu wykonania umowy. Sad pierwszej instancji wskazal, ze w tym
czasie (...) zaangazowana byla w budowe trzech obiektow MOP, co moglo przekladaé sie na mniejsze zaangazowanie
w przedmiotowa inwestycje. Ponadto powdd zdawal sobie sprawe, ze terminowe ukonczenie inwestycji jest dla
pozwanego prestizowe ze wzgledu na zblizajace sie mistrzostwa (...).

Sad pierwszej instancji za niezasadny uznat zarzut niedostosowania terminéw umownych do realiéw procesu
inwestycyjnego, albowiem powdd jest profesjonalnym przedsiebiorca i skladajac oferte, a nastepnie podpisujac
umowe dzierzawy, powinien byé przygotowany do zachowania termindéw realizacji inwestycji. Wskazal, ze decyzja o
zawarciu umowy poddzierzawy, a takze wybor poddzierzawcy, nalezaly do gestii powoda. W ocenie Sadu Okregowego
powod powinien réwniez uwzgledni¢ czas konieczny na uzyskanie niezbednych decyzji administracyjnych. Jako
profesjonalista powinien przewidzieé, ze zmiana koncepcji inwestycji wymaga uzyskania nowego zezwolenia na jej
realizacje, co spowoduje wydtuzenie czasu wykonania robot.

Majac powyzsze na uwadze, Sad pierwszej instancji uznal, ze przyczyny przekroczenia przedtuzonego terminu
realizacji prac lezaly po stronie powoda. Wydtuzenie czasu realizacji inwestycji moglo by¢ wynikiem niepoprawnie
wykonanych badan gruntu, co skutkowalo potrzeba przeprowadzenia kolejnych badan i wymiany czeSci gruntu.
Zasadniczo jednak wynikalo ze zmiany projektu i rozbudowy kompleksu restauracyjno-hotelowego. Powod twierdzil,
ze rozszerzenie zakresu inwestycji (rozbudowa hotelu) byla wspdlng decyzja stron, tymczasem postepowanie
dowodowe wykazalo, iz wykonanie projektu zamiennego bylo inicjatywa powoda. (...) zakladal budowe 20 miejsc
hotelowych i przewidywal mozliwo$é rozbudowy hotelu do 60 miejsc po stwierdzeniu przez pozwanego, ze aktualna
liczba miejsc noclegowych jest niewystarczajaca. To powod z poddzierzawca zdecydowali sie na wybudowanie jeszcze
wiekszego obiektu, tj. hotelu dla 96 os6b, z uwagi na kategorie klientdéw, do ktorych chcieli trafi¢ ze swoja oferta
hotelarska.

Sad Okregowy wskazal, ze powdd zarzucal tez pozwanemu, iz proces uzyskiwania jego zgody na umowe poddzierzawy
trwal tak dlugo ze wzgledu na naruszenie art. 20.1 umowy dzierzawy, albowiem zapisy, ktérych domagal sie pozwany
w aneksie do umowy dzierzawy, mogly zosta¢ wyegzekwowane przez pozwanego na podstawie zapisow umowy
dzierzawy, w szczegblnoSci gwarancji zawartej] w art. 20.1 tej umowy. Wedlug Sadu pierwszej instancji jest to
argumentacja nietrafna, poniewaz w umowie dzierzawy pozwanemu zostal zagwarantowany wplyw na zamieszczenie
w umowie poddzierzawy okre$lonych przez siebie warunkéw, ktore uznat za istotne. Ponadto powod juz wezeéniej
prowadzil rozmowy z poddzierzawcg i pomimo zgloszenia pozwanemu osoby poddzierzawcy oraz projektu umowy
poddzierzawy, przez wiele miesiecy nie odpowiadal na kierowane do niego uwagi pozwanego. Dopiero z inicjatywy
pozwanego w styczniu 2012 r. doszlo do uzgodnienia warunkéw umowy z poddzierzawca i w konsekwencji do
jej zawarcia, co bylo podstawa wystapienia powoda o przedluzenie terminu realizacji inwestycji. W ocenie Sadu
Okregowego ten fakt byl przyczyna niewywiazania sie przez powoda z umowy w terminie.

Sad Okregowy podkreslil, ze powod objat nieruchomo$é we wladanie w dniu 14 lipca 2010 r., za$ juz w dniu 14
wrzeénia 2010 r. dysponowal zaakceptowana koncepcja zagospodarowania MOP, ktéra uwzgledniala udziat (...) jako
poddzierzawcy w zagospodarowaniu terenu. W dniu 10 listopada 2010 r. wydane zostalo pozwolenie na budowe dla
(...). Dopiero w dniu 10 stycznia 2011 r. do pozwanego wplynal wniosek powoda o uzgodnienie projektu zamiennego
zagospodarowania MOP. Projekt ten zostal przez pozwanego zatwierdzony juz w dniu 25 stycznia 2011 r. Poniewaz



powdd z przyczyn przez siebie zawinionych nie wykonal umowy w terminie, Sad pierwszej instancji uznal, ze
wierzytelno$¢ pozwanego o zaplate kary umownej powstala i dlatego oddalil powodztwo glowne.

Odnoszac sie do zadania miarkowania kary umownej, Sad Okregowy wyjasnil, ze art. 484 § 2 k.c. przewiduje
taka mozliwo$¢, gdy zobowigzanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane lub kara umowna jest razaco wygoérowana.
W niniejszej sprawie zobowiazanie zostalo wykonane w caloéci, jednakze w pdzniejszym terminie. Dlugosé tego
opdznienia wplynela na wysoko$é¢ kary umownej, albowiem jej wysoko$¢ jest rowna 1/30 czynszu podstawowego oraz
1/30 czynszu od przychodu za kazdy rozpoczety dzien trwania zawinionego stanu naruszenia. Zdaniem Sadu pierwszej
instancji skoro kara umowna zostala naliczona za zwloke, nie za$ za niewykonanie zobowigzania w calosci badz w
inny sposéb nienalezycie, przestanka wykonania umowy nie moze stanowi¢ podstawy miarkowania kary umownej. W
ocenie Sadu Okregowego juz sam fakt zastrzezenia kary umownej za zawinione zachowanie powoda, a nie za sam fakt
opOznienia, przemawia za jej zasadnos$cia.

Sad pierwszej instancji nie podzielil stanowiska powoda, ze w przypadku nieponiesienia szkody badz jej
niewspoOlmiernoéci do kary umownej, kara jest nienalezna. Ograniczenie funkcji kary umownej jedynie do roli
kompensacyjnej nie odroznialoby jej od odszkodowania. Sad Okregowy podzielil poglad wyrazony w uchwale skladu
7 sedziobw Sadu Najwyzszego - zasada prawna - z dnia 6 listopada 2003 r. (sygn. akt III CZP 61/03, Lex nr 81615),
ze zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia
dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie ponidst szkody. Wskazal, ze kara umowna
ma kompensowac wszystkie negatywne dla wierzyciela konsekwencje wynikajace ze stanu naruszenia zobowiazania.
W jego ocenie strony objely odszkodowaniem nie tylko szkode majatkowa, ale rowniez szkody niemajatkowe, do
ktérych mozna zaliczy¢ m.in. niedogodnosci i niebezpieczenistwa zwigzane z utrzymywaniem niewlaéciwego stanu
funkcjonalnego drogi (autostrady).

Za nietrafny uznat Sad Okregowy zarzut powoda, Ze przedluzenie terminu realizacji prac do dnia 30 kwietnia 2012
r. zostalo arbitralnie ustalone przez pozwanego, gléwnie w oparciu o termin rozpoczecia mistrzostw (...). Faktem
notoryjnym bowiem bylo, ze mistrzostwa byly przyczyna rozpoczecia tak rozleglych inwestycji i wyznaly termin ich
zakonczenia. Sad pierwszej instancji podal, ze udzial hotelu i restauracji w przychodach ogbtem systematycznie roénie
iw pazdzierniku 2012 r. wynosil blisko 2%. W o§wiadczeniu o wysokosci przychod6w uzyskanych w pazdzierniku 2012
r. powod wskazal, Ze przychody hotelu wyniosly 62.987,90 zl, a restauracji 99.168,40 zl. Zatem op6znienie w oddaniu
do uzytku kompleksu restauracyjno-hotelowego przyczynilo sie do przesuniecia w czasie okresu, w ktérym pozwany
mog} sie spodziewaé wzrostu przychodow z inwestycji.

Sad pierwszej instancji wyja$énil, ze kara umowna jest nie tylko forma rekompensaty pienieznej, lecz ma na celu takze
sklonienie dluznika do spelnienia swego zobowigzania nalezycie w umownym terminie, a zatem ma dawa¢ gwarancje
nalezytej starannosci przy wykonywaniu zobowigzania. Szkoda poniesiona przez wierzyciela stanowi tylko jedno z
kilku kryteriow, jakie moga by¢ brane pod uwage przy ocenie wygérowanego charakteru kary umownej w Swietle art.
484 § 2 k.c., ale nie jest to kryterium decydujace. Wysoka kara umowna ma przede wszystkim skloni¢ dluznika do
wlasciwego wykonania zobowiazania.

W ocenie Sagdu Okregowego dla pozwanego kara umowna stanowila Srodek majacy na celu egzekwowanie terminowej
realizacji pelnego zakresu MOP. Przy tym, zaplata przez powoda oplaty prolongacyjnej okre$lonej w Aneksie nr
(...) nie zwalniala go z koniecznoSci realizacji pelnej infrastruktury MOP. Kwota, o ktéra podwyzszono czynsz
dzierzawny mogla mobilizowa¢ powoda do wykonania zobowiazania w przedluzonym terminie, jako dodatkowy
czynnik. Przedluzajac termin realizacji inwestycji strony postanowily podwyzszy¢ czynsz podstawowy w przedtuzonym
okresie realizacji inwestycji, tj. w okresie od 17 stycznia 2012 r. do 30 kwietnia 2012 r., o kwote 82,60 zl netto
za kazdy dzieh. Jednakze strony wyraznie postanowily, ze niezaleznie od zobowigzania do uiszczania czynszu
podstawowego w podwyzszonej wysokosci, w wypadku zwloki dzierzawcy w dotrzymaniu terminu, wydzierzawiajacy
bedzie uprawniony naliczy¢ kare umowna, o ktérej mowa w artykule 22.3 umowy dzierzawy. Strony zastrzegly wiec
wprost, ze powyzsza oplata nie ma wplywu na postanowienia umowy dzierzawy w zakresie kary umownej. Ponadto w



okresie przedluzonego terminu wykonania umowy pozwany nie naliczal kary umownej. Poniewaz powod nie wykazal
istnienia przestanek miarkowania kary umownej, Sad pierwszej instancji oddalil powédztwo ewentualne.

Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wnidst powod (...) z siedziba w H..

Apelacja powod zaskarzyt wyrok w calo$ci, domagajac sie jego zmiany poprzez uwzglednienie powoddztwa gléwnego
lub ewentualnego i zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztéow procesu, ewentualnie uchylenia zaskarzonego
wyroku i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Zaskarzonemu orzeczeniu
powdd zarzucit:

1) naruszenie art. 233 k.p.c. polegajace na blednej ocenie zgromadzonego materialu dowodowego oraz braku
wszechstronnego rozwazenia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, tj.: brak poczynienia ustalen co do
tego czy i w jakim stopniu w okresie opéZnienia, za ktéry naliczono kare umowna, pozwany moglt korzystaé z
efektow terminowo wykonanej czeSci zobowigzania, a takze bledne uznanie, ze ustalone przyczyny op6znienia w
realizacji inwestycji (poszerzenie zakresu inwestycji, konieczno$§¢é wymiany gruntu i opdznienie w akceptacji umowy
poddzierzawy przez strone pozwang) stanowia okolicznoéci wylacznie ,,zawinione” przez powoda;

2) naruszenie art. 471 i art. 472 k.c. w zwiazku z art. 483 i art. 484 § 2 k.c. polegajace na: blednym uznaniu, ze
opOznienie realizacji cze$ci inwestycji jako ,zawinione” przez powoda stanowi podstawe do naliczenia kary umownej
zgodnie z art. 22.3 umowy; blednym uznaniu, ze zastrzezenie kary umownej za ,zawinione” zachowanie dtuznika
wyklucza mozliwo$¢é jej miarkowania; braku rozwazenia stopnia zawinienia powoda w zaistnieniu opdznienia jako
przestanki do miarkowania kary umownej;

3) naruszenie art. 484 § 2 k.c. polegajace na: blednym przyjeciu, ze przeslanka miarkowania kary umownej
polegajaca na wykonaniu zobowiazania ,w znacznej cze$ci” nie znajduje zastosowania w razie, gdy kara zostala
naliczona za zwloke w wykonaniu zobowiazania; blednym uznaniu, Ze brak szkody po stronie wierzyciela lub jej razaca
niewspétmierno$¢ nie moze mie¢ wptywu na miarkowanie kary umownej; nieuwzglednieniu korzyséci, jakie pozwany
uzyskat w wyniku zrealizowania inwestycji w stopniu wykraczajgcym poza wymogi minimalne (ktoéry to fakt stanowit
gléwng przyczyne opdznienia) i nierozwazenie tej okoliczno$ci w kontekscie przestanki razacego wygoérowania kary
umownej; pominieciu okoliczno$ci, ze sposob naliczenia kary umownej zgodnie z umowa prowadzil do niezasadnego
wzbogacenia pozwanego kosztem powoda;

4) naruszenie art. 98 k.p.c. w zwigzku z art. 108 § 2 k.p.c. polegajace na niezasadzeniu na rzecz powoda kosztéw
postepowania zazaleniowego prowadzonego pod sygn. akt VI ACz 1480/14.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez (...) wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na jego rzecz
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyt:
Apelacja powoda zasluguje czeSciowo na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Natomiast
rozwazania prawne Sgdu pierwszej instancji sa cze$ciowo wadliwe, w zakresie oceny zasadno$ci zagdania miarkowania
kary umowne;.

W ocenie Sadu odwolawczego nie sg zasadne zarzuty apelacji powoda wskazujgce na naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez dokonanie niewszechstronnej oceny dowodow, a w konsekwencji dokonanie wadliwych ustalen faktycznych.
W przedmiotowej sprawie stan faktyczny zostal ustalony przez Sad Okregowy prawidlowo, zgodnie z zasada
swobodnej oceny dowoddw, ktdra wymaga, aby sad ocenial material dowodowy w sposéb logiczny, sp6jny i zgodny
z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Nalezy podzieli¢ utrwalony w orzecznictwie poglad, ze do naruszenia przepisu
art. 233 § 1 k.p.c. mogloby dojéé tylko wowcezas, gdyby skarzacy wykazal uchybienie podstawowym regutom shuzacym
ocenie wiarygodnosci i mocy poszczegbdlnych dowodéw, tj. regulom logicznego myélenia, zasadzie do§wiadczenia



zyciowego i wlaéciwego kojarzenia faktéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2005 r., sygn. III CK
314/05, Lex nr 172176). Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskoéw z zebranymi dowodami lub
gdy wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom do$wiadczenia Zyciowego nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze by¢ skutecznie podwazona (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 27 lutego 2007 r., sygn.
I ACa 1053/06, Lex nr 298433).

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem moze by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu
sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie o innej niz przyjat sad
wadze (doniostosci) poszczegdlnych dowoddéw i ich odmiennej ocenie, niz ocena sadu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 27 kwietnia 2006 r., sygn. I ACa 1303/05, publ. Lex nr 214251). Tymczasem powod w apelacji
ograniczyl sie do polemiki z ocenami Sadu pierwszej instancji, nie stawiajgc im przekonujacych zarzutéw, mogacych
staé sie podstawg uznania rozumowania Sadu Okregowego za nielogiczne badz niezgodne z zasadami do§wiadczenia
zyciowego, a przez to wadliwe.

W szczeg6lnosci powdd nie podwazyl trafnych ustalen Sadu Okregowego, ze opdznienie zakonczenia inwestycji
bylo spowodowane przyczynami zawinionymi wylgcznie przez powoda. Dotyczy to zaré6wno kwestii poszerzenia
zakresu inwestycji, konieczno$ci wymiany gruntu, jak i czasu akceptacji umowy poddzierzawy przez pozwanego.
Sad Apelacyjny w pelni podziela w tym zakresie ustalenia faktyczne i oceny prawne Sadu Okregowego. Natomiast
okoliczno$é terminowego wykonania przez powoda czeéci inwestycji, tj. stacji paliw, nie byla sporna miedzy stronami.
W konsekwencji nietrafny jest zarzut naruszenia art. 471 i art. 472 k.c. w zwigzku z art. 483 i art. 484 § 2 k.c.
polegajacego na blednym uznaniu, ze opdznienie realizacji czeSci inwestycji jako zawinione przez powoda stanowi
podstawe do naliczenia kary umownej zgodnie z art. 22.3 umowy, a takze braku rozwazenia stopnia zawinienia
powoda w zaistnieniu op6znienia jako przeslanki do miarkowania kary umownej. Pow6d nie udowodnil bowiem,
aby opo6znienie zakoniczenia realizacji inwestycji bylo zawinione takze przez pozwanego, chociazby w czesci. Dlatego
zaskarzony wyrok w zakresie rozstrzygniecia co do powodztwa gléwnego jest prawidlowy.

Ma racje powdd twierdzac w apelacji, ze zastrzezenie kary umownej za zawinione zachowanie dluznika wyklucza
mozliwo$¢ jej miarkowania. W wyroku z dnia 14 stycznia 2016 r. Sad Najwyzszy trafnie bowiem wskazal, ze wina
dluznika sama przez sie nie wylacza mozliwo$ci obnizenia kary umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c. (sygn. akt
IV CSK 223/15, Lex nr 1994283). Jednakze, w ocenie Sadu Apelacyjnego, z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie
wynika, aby Sad pierwszej instancji wyrazil poglad o zasadniczej niedopuszczalnos$ci miarkowania kary umownej
zastrzezonej na wypadek zawinionego niewykonania lub nienalezytego zobowigzania przez dluznika. Sad Okregowy
wskazal jedynie kwestie zawinienia jako dodatkowy argument przemawiajacy za bezpodstawno$cia zadania obnizenia
kary umowne;.

Natomiast trafnie zarzucil skarzacy naruszenie art. 484 § 2 k.c. polegajace na odmowie miarkowania kary umownej,
pomimo istnienia przeslanki ustawowej. W orzecznictwie wyrazono trafny poglad, ze wprawdzie zgodnie z uchwalg
skladu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 r. (sygn. akt III CZP 61/03, OSNC 2004, Nr 5, poz.
69) zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania nie zwalnia
dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie ponio6st szkody. Jednakze kara umowna, cho¢
nalezy sie w zastrzezonej wysokosci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody (art. 484 § 1 k.c.), a obowiazek jej
zaplaty powstaje nawet wtedy, gdy wierzyciel na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
nie poni6st w ogole szkody, nie jest pozbawiona doniosloSci prawnej relacja miedzy wysoko$cia zastrzezonej
kary umownej a godnym ochrony interesem wierzyciela. W przypadkach duzej dysproporcji miedzy wysokoScia
zastrzezonej kary umownej a chronionym za jej pomoca interesem wierzyciela dopuszczalne jest zmniejszenie, czyli
tzw. miarkowanie, kary umownej przez sad na zgdanie dtuznika (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2016
r., IV CSK 223/15, LEX nr 1994283).



W judykaturze wyjasniono takze, iz przy ocenie, czy zastrzezona kara umowna jest razgco wygorowana, nie
wyklucza sie uwzglednienia relacji miedzy wysokoscia zastrzezonej kary umownej a wysoko$cia wynagrodzenia
naleznego stronie zobowigzanej do zaplaty kary umownej, za zasadnicze jednak kryterium tej oceny uznaje sie
stosunek wysokoéci zastrzezonej kary umownej do wysokoSci szkody doznanej przez wierzyciela (por. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 13 lutego 2014 r., sygn. akt V CSK 45/13, OSP 2015, Nr 6, poz. 56; z dnia 11 pazdziernika 2007 r.,
sygn. akt IV CSK 181/07, OSNC-ZD 2008, nr B, poz. 48; z dnia 22 stycznia 2015 r., sygn. akt I CSK 690/13, niepubl.).
Przy tym, zmniejszenie zastrzezonej kary umownej moze uwzglednia¢ lgczne stosowanie obu wskazanych w art. 484
§ 2 k.c. podstaw miarkowania, gdy kara umowna, po zmniejszeniu jej z powodu wykonania zobowigzania w znacznej
czesci, nadal pozostaje razgco wygoérowana (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 2014 r., sygn. akt IV CSK
416/13, niepubl.).

W przedmiotowej sprawie Sad Apelacyjny uwaza, ze istnieje przestanka miarkowania kary umownej nalozonej na
powoda, albowiem kara ta jest razaco wygdérowana z uwagi na istnienie duzej dysproporcji miedzy wysokoscia
zastrzezonej kary umownej a chronionym za jej pomoca interesem pozwanego. Sad odwolawczy podziela poglad
powoda, ze konstrukcja kary umownej zastrzezonej w art. 22.3 umowy dzierzawy zawiera mechanizm skutkujacy
jej podwyzszaniem w miare realizacji inwestycji przez powoda. Powolany zapis przewiduje bowiem, ze w przypadku
zawinionego niewykonania lub zawinionego nienalezytego wykonania przez dzierzawce ktéregokolwiek z obowigzkow
o charakterze niepienieznym, wydzierzawiajacy moze zazada¢ kary umownej w wysokoSci réwnej 1/30 czynszu
podstawowego oraz 1/30 czynszu od przychodu za kazdy rozpoczety dzien trwania zawinionego stanu naruszenia. W
tej sytuacji, gdyby powdd nie wykonatl prac w ogole, kara umowna liczona bylaby tylko od czynszu podstawowego,
natomiast w miare wykonywania prac i przekazywania ich do uzytkowania, podstawa naliczania kary umownej
poszerza sie o czynsz od przychodu, uzyskiwany z oddanych do uzytku czesci inwestycji. W wypadku zawinionego
opdznienia realizacji inwestycji dzierzawca jest wiec ,karany” za znaczny stopien jej zaawansowania, czego nie wymaga
ochrona interesu wydzierzawiajacego, a prowadzi do jego nieuzasadnionego wzbogacenia.

Dlatego, w ocenie Sadu odwolawczego, w niniejszej sprawie miarkowanie kary umownej powinno polega¢ na
ograniczeniu podstawy ustalenia kary umownej do czynszu podstawowego, z pominieciem czynszu od przychodu. W
ten tylko bowiem sposéb powdd nie bedzie ,karany” za terminowa realizacje czeéci prac, tj. stacji paliw, od przychodu
z ktorej musialby zaplacic takze kare umownga. Poniewaz zawinione op6znienie powoda wynioslo 60 dni (tj. od 1 maja
2012 r. do 29 czerwca 2012 r.), za$ czynsz podstawowy wynosit 573.750 zl plus 23% podatku VAT, tj. 705.712,50
z} miesiecznie, wysoko$¢ naleznej pozwanemu kary umownej wynosi 1.411.425 zl. Dlatego Sad Apelacyjny zmienil
czeSciowo zaskarzony wyrok w ten sposob, ze obnizyl wysoko$¢ kary umownej z kwoty 2.016.592 zt do kwoty1.411.425
z}, uwzgledniajgc w ten sposdb czesciowo apelacje powoda.

Konsekwencja cze$ciowej zmiany zaskarzonego wyroku byla zmiana rozstrzygniecia o kosztach procesu przed Sadem
pierwszej instancji, poprzez ich stosunkowe rozliczenie, majac na uwadze, ze powod wygral proces w 30%.

Podstawa orzeczenia Sadu Apelacyjnego byly art. 3851 386 § 1 k.p.c. O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art.
100 k.p.c. w zwigzku z art. 108 § 1 k.p.c., poprzez ich stosunkowe rozliczenie.



