Sygnatura akt VIII C 1525/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

24 pazdziernika 2017 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu VIII Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Grzegorz Kurdziel

Protokolant: Aleksandra Klepacz

po rozpoznaniu na rozprawie 24 pazdziernika 2017 r. we W.

sprawy z powodztwa W. L.i A. Z.

przeciwko J. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej J. K. na rzecz powodow W. L. i A. Z. kwote 11.750 zl (jedenaScie tysiecy siedemset pietdziesiat
zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od tej kwoty liczonymi od dnia

18 lutego 2016 r. do dnia zaplaty, w ten sposob iz zaplata dokonana na rzecz jednego z powodoéw zwalnia pozwana z
zaplaty na rzecz drugiego z powodow;

II. oddala dalej idace powddztwo;

III. zasadza od pozwanej na rzecz powoddw kwote 3.659 zl tytulem stosunkowego zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 maja 2016 r. powodowie W. L. i A. Z. wnieéli o zasadzenie od pozwanej J. K. kwoty 18.800 z}
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 23 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, nadto o zasadzenie kosztéw procesu,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego w kwocie 4.800 zl oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17
z}. Uzasadniajac swoje zadanie powodowie wskazali, ze w dniu 19 listopada 2015 r. strony zawarly umowe najmu

lokalu uzytkowego skladajacego sie trzech pomieszczen o lacznej powierzchni 62,70 m>, polozonego we W. przy ul.
(...). Powodowie podali, ze strony ustalily, iz w przypadku nieprzystgpienia przez najemce (pozwana) do zawarcia
przyrzeczonej umowy najmu w terminie do dnia 15 stycznia 2016 r., zaplaci on wynajmujacemu niezaleznie od
rozliczenn kwot zadatku kare umowna w wysokoS$ci 9.400 zl. Powodowie twierdzili, ze w dniu 15 stycznia 2016 r.,
kiedy to mialo doj$¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwana o$wiadczyla, ze nie posiada $rodkéw na pokrycie
kaucji zabezpieczajacej w wysoko$ci 9.400 zl, ktora to kaucje zobowiazala sie wplaci¢ w dniu podpisania umowy
przyrzeczonej, w zwiazku z czym strony zwarly aneks do umowy, w ktérym data zawarcia umowy przyrzeczonej zostala
zawarta na dzien 22 stycznia 2016 r. Powodowie podkreélili, ze dodatkowo w celu ochrony ich interes6w, aneksem tym
zostala zmieniona (z inicjatywy i proébe pozwanej) wysoko$é kary umownej, ktora zostala ustalona na kwote 18.800 zl.
Dalej powodowie wyjasnili, ze w dniu 22 stycznia 2016 r. w Kancelarii Notarialnej T. & T. we W. stawili sie powodowie
oraz pelnomocnik pozwanej T. N., ktory to o§wiadczyl, ze pozwana nie dysponuje Srodkami finansowymi na pokrycie
kaucji zabezpieczajacej oraz czynszu najmu za miesigc styczen 2016 r., w konsekwencji nie doszlo zatem do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Powodowie domagaja sie zatem zaplaty od pozwanej kary umownej w wysokos$ci 18.800 zl.
Powodowie wskazali, Ze przed wytoczeniem powddztwa wzywali pozwana do zaplaty, jednakze bezskutecznie.



W dniu 3 czerwca 2016 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srédmiescia we Wroclawiu wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym zgodnie z zagdaniem pozwu (sygn. akt (...)).

Pozwana J. K. w dniu 26 lipca 2016 r. wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajac go w calosci (k. 28). Pozwana
wskazala, ze chciala odwola¢ swojego pelnomocnika T. N., poniewaz ,zle zawarl umowe”, podniosla, iz powodowie
nie kontaktowali sie z nia telefonicznie, listownie ani droga e-mail. Pozwana twierdzila, ze miala zamiar podpisania
umowy najmu, jednakze to powodowie nie wyrazili na to zgody, a ich dzialanie stanowi probe wyludzenia od niej
pieniedzy. Podniosla, ze lokal polozony przy ul. (...) byl caly czas otwarty, w zwigzku z czym obecna sytuacja nie narazila
powoddw na koszty i straty. Pozwana wskazala nadto, iz powodka A. Z. nie udzielita powodowi W. L. pelnomocnictwa
przy podpisywaniu pierwszej umowy. Dodatkowo zarzucila, ze kwota zadatku, ktéra zostata wplacona powodom, nie
zostala przez nich zwrdcona.

W odpowiedzi na sprzeciw, w pi$émie procesowym z dnia 24 lutego 2017 r. (k. 43) powodowie podtrzymali swoje
stanowisko w sprawie. Odnoszac sie do zarzutu pozwanej co do zamiaru odwolania pelnomocnika T. N., powodowie
wskazali, Ze pozwana dokonala czynnos$ci zawarcia umowy przedwstepnej umowy najmu lokalu z dnia 19 listopada
2015 r. oraz aneksu z dnia 15 stycznia 2016 r. osobiécie. Powodowie podkreslili, ze pozwana w zaden spos6b nie
wyrazila woli odwolania pelnomocnictwa udzielonego T. N., nie informowata o tym powodéw, nie wypowiedziala
pelnomocnictwa. Powodowie zaprzeczyli jakoby mieli nie kontaktowac sie z pozwana w okresie od podpisania aneksu
do wyznaczonego w aneksie dnia podpisania umowy przyrzeczonej, to pozwana nie odbierala telefonéw od nich.
Powodowie zakwestionowali twierdzenia pozwanej co do braku z ich strony zgody na podpisanie umowy, bowiem
stawili sie przed notariuszem W. T. w uméwionym dniu gotowi do zawarcia umowy, tymczasem to pelnomocnik
pozwanej T. N. o$wiadczyl, ze nie dysponuje ona wymaganymi Srodkami pienieznymi. Powodowie podkreslili, ze
o$wiadczenia te zostaly stwierdzone w protokole z dnia 22 stycznia 2016 r. Powodowie wskazali nadto, ze zmuszeni
byli poszukiwa¢ nowego najemcy lokalu, dodatkowo w okresie od zawarcia umowy przedwstepnej do dnia 22
stycznia 2016 r., kiedy to miato doj$¢ do podpisania umowy przyrzeczonej, powodowie wielokrotnie odmawiali innym
kontrahentom, z uwagi wlasnie na umowe przedwstepng zawarta z pozwana.

Na rozprawie w dniu 25 wrzes$nia 2017 r. pelnomocnik powodéw wskazal dodatkowo, ze powodowie nie czerpali
przychodéw z najmu lokalu pomiedzy zawarciem umowy przedwstepnej a terminem zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie W. L.1 A. Z. sa wspotwlascicielami w czeSciach utamkowych lokalu niemieszkalnego o lacznej powierzchni
62,70 m2, polozonego we W., przy ul. (...), dla ktorej dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow, IV Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Bezsporne

W dniu 19 listopada 2015 r. powdéd W. L., bedacy jednocze$nie pelnomocnikiem powdédki A. Z., zawart z pozwana
J. K. umowe przedwstepna najmu ww. lokalu uzytkowego polozonego we W. przy ul. (...) we W.. W § 2 ust. 1
umowy strony zobowiazaly sie zawrze¢ w terminie do dnia 15 stycznia 2016 r. przyrzeczona umowe najmu, na mocy
ktbrej wynajmujacy odda najemcy lokal do korzystania na cele zwigzane z prowadzeniem dzialalnoéci gospodarczej
— dzialalno$¢ handlowo-ustugowa i szkoleniowa, wydanie lokalu nastapi w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej
niezwlocznie po jej podpisaniu. W § 2 ust. 2 wynajmujacy potwierdzili, ze pozwana zaplaci im przy zawarciu umowy
przedwstepnej najmu kwote 2.000 zt tytulem zadatku, ktéry ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez
jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczania terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek
zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej, w razie za$ niezawarcia umowy przyrzeczonej
zadatek ulega rozliczeniu na poczet kaucji. W § 2 ust. 3 umowy strony ustalily, ze w przypadku nieprzystapienia przez
najemce do zawarcia umowy przyrzeczonej w ustalonym terminie, najemca zaplaci wynajmujacym, niezaleznie od
rozliczen kwoty zadatku, kare umowna w kwocie 9.400 zl. W § 2 ust. 4 strony ustalily, ze w przypadku nieprzystapienia
przez wynajmujacego do zawarcia umowy przyrzeczonej w ustalonym terminie, zaplaci on najemcy, niezaleznie od



rozliczen kwoty zadatku, kare umowna w kwocie 9.400 zl. W § 3 strony ustalily, ze przyrzeczona umowa najmu
zostanie zawarta na czas oznaczony czterech lat od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy najmu. Zgodnie z § 4 ust. 1i 2
umowy najemca zobowigzal sie do zaplaty wynajmujacemu miesiecznego czynszu najmu w wysokosci 9.400 zl brutto
z gory do 10 dnia kazdego miesiaca, poczawszy od lutego 2016 r. na rachunek bankowy A. Z., na co W. L. wyraza
zgode, przy czym czynsz na styczen 2016 r. rozliczony zostanie z géry proporcjonalnie do ilo$ci dni obowigzywania
umowy najmu, gotowka do rak W. L. przy zawarciu przyrzeczonej umowy najmu. W § 4 ust. 4 umowy strony ustalily
od najemcy dla wynajmujacego kaucje zabezpieczajaca w wysokoéci 18.800 zl, ktéra miala by¢ zaplacona gotowka
(pomniejszona o wplacony zadatek) do rak W. L. przy zawarciu przyrzeczonej umowy najmu, powoddka A. Z. wyrazila
zgode na taki sposéb wplaty kaucji.

Podpisy stron zlozone pod umowa z dnia 19 listopada 2015 r. zostaly po§wiadczone przez Notariusza W. T. z Kancelarii
Notarialnej (...) spolka partnerska przy ul. (...) we W..

Dowod:

+ Przedwstepna umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 19 listopada 2015 r. z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, Rep. A nr 20204/2015 1., k. 13-17,

 Przesluchanie powoda W. L. na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r. Protokét elektroniczny i skrocony, k.
87-88.

W wyznaczonym na podpisanie umowy przyrzeczonej terminie, tj. w dniu 15 stycznia 2016 r., ze wzgledu na brak
srodkoéw finansowych po stronie pozwanej, zgodnie z jej wnioskiem, strony zawarly aneks do przedwstepnej umowy
najmu lokalu uzytkowego z dnia 19 listopada 2015 r. W § 2 pkt I aneksu strony zmienily przedwstepna umowe
najmu lokalu z dnia 19 listopada 2015 r. w ten sposob, ze zobowigzaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczong najmu
lokalu przy ul. (...) we W. do dnia 22 stycznia 2016 r. Nadto strony ustalily, ze w przypadku nieprzystapienia przez
najemce do zawarcia przyrzeczonej umowy najmu do dnia 22 stycznia 2016 r., niezaleznie od rozliczen kwoty zadatku,
zaplaci on wynajmujacemu kare umowna w kwocie 18.800 zl, analogiczna zmiane strony wprowadzily w przypadku
nieprzystapienia przez wynajmujacego do zawarcia przyrzeczonej umowy do dnia 22 stycznia 2016 r. (§ 2 pkt II).
W § 2 pkt III aneksu strony postanowily, ze zaplata miesiecznego czynszu nastepowac bedzie z gory do 10 dnia
kazdego miesiagca, poczawszy od lutego 2016 r., na podstawie wystawionego rachunku, na rachunek bankowy A.
Z.. Wynajmujacy o$wiadczyli, ze wyrazaja zgode na taki sposob platnosci, platnos¢ zostanie uznana za dokonana w
terminie na podstawie daty wplywu platnos$ci na rachunek bankowy, czynsz za miesiac styczen 2016 r. w kwocie 4.700
z} zostanie rozliczony z gory gotowka do rak wynajmujacych przy zawarciu przyrzeczonej umowy najmu. W § 3 strony
ustalily, ze aneks wchodzi w zycie w dniu jego podpisania, pozostale ustalenia umowy przedwstepnej pozostaja bez
zmian.

Podpisy stron zlozone pod aneksem z dnia 15 stycznia 2016 r. zostaly poSwiadczone przez Notariusza W. T. z Kancelarii
Notarialnej (...) spotka partnerska przy ul. (...) we W..

Dowéd:

« Aneks z dnia 15 stycznia 2016 r. do przedwstepnej umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 19 listopada 2015 1.,
(..0r., k. 191 19 verte,

+ Przestuchanie powoda W. L. na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r. Protokét elektroniczny i skrocony, k.
87-88.

Pozwana J. K. w dniu 22 stycznia 2016 r. udzielila T. N. pelnomocnictwa w formie pisemnej do zawierania, zmiany i
rozwigzywania umowy najmu z W. L. i A. Z., dotyczacego lokalu polozonego we W. przy ul. (...).

W dniu wyznaczonym na zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. w dniu 22 stycznia 2016 r., powodowie W. L. i A. Z. oraz
pelnomocnik pozwanej J. T. N., stawili sie prze notariuszem W. T. z Kancelarii Notarialnej (...) sp6tka partnerska z



siedziba we W. przy ul. (...). Stawajacy o$wiadczyli przez notariuszem, Ze na dzien 22 stycznia 2016 r. na godzine 10:00
W. L.iA.Z.jako przyszli wynajmujacy oraz J. K. jako przyszly najemca ustalili termin podpisania w Kancelarii umowy
najmu lokalu niemieszkalnego polozonego przy ul. (...) we W., na warunkach okres§lonych w pisemnej przedwstepnej
umowie najmu z dnia 19 listopada 2015 r. w formie pisemnej z podpisami notarialnie poS§wiadczonymi, zmienionej
aneksem sporzadzonym dnia 15 stycznia 2016 r. w formie pisemnej z podpisami notarialnie po$wiadczonymi.
Notariusz stwierdzil, ze do czynnos$ci notarialnej stawili sie W. L. i A. Z. oraz T. N., dzialajacy w imieniu J. K.. W. L.
i A. Z. oswiadczyli, ze jako wynajmujacy sa przygotowani pod kazdym wzgledem do zawarcia przyrzeczonej umowy
najmu, na warunkach okre$lonych w przedwstepnej umowie najmu sporzadzonej dnia 19 listopada 2015 r. w formie
pisemnej z podpisami notarialnie po§wiadczonymi, zmienionej aneksem sporzadzonym dnia 15 stycznia 2016 r. w
formie pisemnej z podpisami notarialnie po$wiadczonymi. T. N., dzialajac w imieniu J. K. o$wiadczyt za$, ze nie
dysponuje ona srodkami finansowymi na pokrycie kaucji zabezpieczajacej oraz czynszu najmu za miesiac styczen
2016 r., ktoéry zgodnie z treScia powolanej powyzej umowy przedwstepnej najmu mialy by¢ oplacone gotéwka do
rak wynajmujacego przy zawarciu umowy najmu. W zwigzku z powyzszym strony nie zawarly przyrzeczonej umowy
najmu.

Dowéd:
Akt notarialny — protokot z dnia 22 stycznia 2016 r., Rep. (...)— k. 20-21,

 Przesluchanie powoda W. L. na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r. Protokét elektroniczny i skrocony, k.
87-88.

Powodowie pismem z dnia 9 lutego 2016 r. wezwali pozwana J. K. do zaplaty kwoty 18.800 z} tytulem kary umownej
za nieprzystapienie przez pozwana w dniu 22 stycznia 2016 r. do zawarcia przyrzeczonej umowy najmau.

Dowod:
« Wezwanie do zaplaty z dnia 9 lutego 2016 r. wraz z potwierdzeniem nadania, k. 22-24.

Do polowy listopada strony pozostawaly w kontakcie telefonicznym, nastepnie pozwana przestata odbieraé telefony
powodow. Lokal uzytkowy polozony przy ul. (...) we W. nie zostal pozwanej wydany. Od dnia podpisania
Przedwstepnej umowy najmu lokalu uzytkowego w dniu 19 listopada 2015 i przekazaniu zadatku w kwocie 2.000
zl, powodowie nie wynajmowali juz osobom trzecim lokalu, odmawiajac kolejnym kontrahentom. Po uplywie
drugiego terminu wyznaczonego na zawarcie umowy przyrzeczonej oraz o$wiadczeniu pelnomocnika pozwanej o
braku $§rodkow finansowych na pokrycie kaucji zabezpieczajgcej oraz czynszu najmu za miesiac styczen, powodowie
rozpoczeli poszukiwania nowego najemcy lokalu.

Dowod:

+ Przestuchanie powoda W. L. na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r. Protokét elektroniczny i skrocony, k.
87-88.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie w cze$ci.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil na podstawie dokumentéw przedlozonych przez powododw, tj. na podstawie
przedwstepnej umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 19 listopada 2015 r., aneksu z dnia 15 stycznia 2016 r. do
przedwstepnej umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 19 listopada 2015 r., protokotu z dnia 22 stycznia 2016 r.,
wezwania do zaplaty z dnia 9 lutego 2016 r. wraz z potwierdzeniem nadania, jak réwniez na podstawie przestuchania
powoda W. L.. Wyzej przedstawione dowody w sposob pelny i spdjny prezentowaly obraz stanu faktycznego sprawy,
a przy tym w peli korespondowaly z podnoszonymi przez powodoéw twierdzeniami. Pozwana J. K., pouczona o



uprawnieniach i obowiazkach procesowych, nie zlozyla jakichkolwiek wnioskow dowodowych, ograniczajac swa
aktywno$¢ do podniesienia twierdzen w sprzeciwie od nakazu zaplaty.

Wskaza¢ nalezy, ze umowa przedwstepna zawsze rodzi obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej. Stosownie do
przepisu art. 390 § 1 k.c. jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze zadaé naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczone;j.
Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. Bezskuteczny uplyw terminu
uzgodnionego lub wyznaczonego do zawarcia umowy przyrzeczonej staje sie zatem poczatkiem biegu jednorocznego
terminu przedawnienia zaréwno roszczenia o odszkodowanie, jak i roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, a
takze roszczenia strony umowy przedwstepnej o zwrot zadatku (tak uchwala SN z 21 listopada 2006 r., III CZP 102/ 06,
LexPolonica nr 1009823, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 104) lub z tytulu kary umowne;.

Majac na wzgledzie tre$¢ przepisu art. 484 § 1 k.c. wskazaé nalezy, ze kara umowna jest dodatkowym zastrzezeniem
umownym, wprowadzanym do umowy w ramach swobody kontraktowania, majacym na celu wzmocnienie
skutecznoSci wiezi powstalej miedzy stronami w wyniku zawartej przez nie umowy i stluzy realnemu wykonaniu
zobowigzan (wyrok SN z dnia 8 sierpnia 2008 r., V CSK 85/08, LEX nr 457785; wyrok SA we Wroclawiu z dnia
27 lutego 2013 r., I ACa 99/13, LEX nr 1313465). Jej celem jest zatem sklonienie strony zobowiazanej do Scistego
wypehlienia zobowigzania. Mozna powiedzieé, ze zaplata kary umownej stanowi niejako automatyczng sankcje
przystugujaca wierzycielowi w stosunku do dluznika w przypadku niewykonania przez niego lub nienalezytego
wykonania zobowiazania z przyczyn, za ktore dluznik odpowiada. Zastrzezenie kary umownej ulatwia wierzycielowi
realizacje jego uprawnien z tytulu niewykonania lub nienalezytego zobowigzania, poniewaz moze on dochodzi¢ jej
zaplaty bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. W razie zastrzezenia kary umownej i wystapienia okoliczno$ci
jej zaplaty, obowiazek ten obciaza dluznika niezaleznie od wykazania szkody wywolanej przyczynami uzasadniajacymi
jej naliczenie. Obowiazek zaplaty ma w tym wypadku charakter bezwzgledny.

Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie pozostawial watpliwosci, ze miedzy stronami doszlo do zawarcia
przedwstepnej umowy najmu lokalu uzytkowego, stanowigcego wspotwlasnoéé w cze$ciach utamkowych powodow,
polozonego przy ul. (...) we W., zmienionej nastepnie aneksem. Majac na wzgledzie tre$¢ postanowienn umowy laczacej
strony w zakresie konsekwencji nieprzystapienia przez pozwana przyszlego najemce do zawarcia umowy najmu w
terminie oznaczonym w umowie przyrzeczonej, Sad uznal, ze powodowie zasadnie domagaja sie od pozwanej J. K.
zaplaty kary umownej. Skoro bowiem pozwana nie zawarla z powodami w uméwionym terminie umowy najmu,
zaktualizowal sie z jej strony obowiazek zaptaty kary umowne;.

Zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) to na pozwanej ciazyl za§ obowiazek ewentualnego wykazania, ze
nieprzystapienie przez nia do zawarcia umowy najmu nie wynikato z jego zawinionego dzialania badz zaniechania,
pozwana nie podjeta w tym zakresie inicjatywy dowodowej. Sad nie mial zatem podstaw do uznania, ze okolicznosci
takie mogly wystapic. Przeciwnie, w ocenie Sadu zgormadzone w sprawie dowody w sposo6b jasny przedstawily, ze
pozwana nie przystgpila ostatecznie do zawarcia umowy najmu z uwagi na problemy finansowe. Nie zastugiwal zatem
na uwzglednienie zarzut pozwanej, jakoby to ona wykazala sie checia zawarcia umowy, a powodowie odmowili jej
zawarcia, twierdzeniom pozwanej w tym zakresie przecza zaro6wno tre$é¢ aneksu z dnia 15 stycznia 2016 r., w ktorym
to pozwana godzi sie na podwyzszenie kary umownej w zamian za przedluzenie o jeden tydzien terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej, jak rowniez tre$¢ protokotu z dnia 22 stycznia 2016 r. sporzadzonego przez notariusza, z ktorej
wynika, Ze pozwana, reprezentowana przez pelnomocnika, nie dysponuje $rodkami finansowymi na pokrycie kaucji
zabezpieczajjcej oraz czynszu najmu za miesigc styczen. Majac na uwadze te okolicznoéci, Sad nie mial watpliwosci
co do tego, ze to zaniechanie pozwanej stalo sie przyczyna niezawarcia umowy najmu lokalu, a w konsekwencji
zaktualizowania obowiazku zaplaty katy umowne;.

Odnoénie zarzutu pozwanej co do tego, ze lokal polozony przy ul. (...) byl przez caly czas otwarty, przez co powodowie
nie byli narazeni na straty, wskazaé nalezy, ze zastrzezenie w umowie kar umownych sprawia, iz w kazdym wypadku
nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowiazania bez znaczenia dla powstania obowiazku ich zaplaty sa
przyczyny, ktore spowodowaly naruszenie obowigzkéw cigzacych na dluzniku stosownie do tresci zobowiazania.



Wierzyciel dla realizacji przystugujacego mu roszczenia o zaplate kary umownej musi wykazacé jedynie istnienie i tre$é
zobowigzania laczacego go z dluznikiem, a takze fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (wyrok
SN z dnia 27 czerwca 2000 r., I CKN 791/98, LEX nr 50891; wyrok SN z dnia 77 lipca 2005 r., V CK 869/04, LEX nr
150649; wyrok SN z dnia 9 lutego 2005 r., II CK 420/04, LEX nr 301769). Nie znajduje zatem uzasadnienia lgczenie
obowiazku zaplacenia umoéwionej kary umownej z przeslanka powstania szkody. Nie jest zasadne dopatrywanie sie
w art. 483 § 1 k.c. normy uzalezniajacej roszczenie o zaplate kary umownej od faktu powstania lub zwiekszenia sie
szkody. Nalezy zatem podkreslié, Zze zerwaniu ulega zwigzek przyczynowy pomiedzy ta swojego rodzaju sankcja, a
poniesieniem przez powodow szkody. Ponadto powodowie zaprzeczyli okolicznoSci, jakoby przedmiotowy lokal byt
wykorzystywany, za§ pozwana nie wykazala inicjatywy dowodowej w zakresie tej spornej okolicznoéci, zgodnie z
obowiazkiem wynikajacym z art. 6 k.c.

Bezzasadne byly rowniez pozostale zarzuty pozwanej, bowiem powodowie wykazali, ze W. L. przy zawieraniu umoéw z
pozwang dzialal jako pelnomocnik powodki A. Z.. Odnoénie za$ zadatku, ktory zostal w umowie zastrzezony, wskazaé
nalezy, ze strony w umowie zastrzegly obowigzek zaplaty kary umownej niezaleznie od rozliczen uiszczonego przez
pozwana zadatku w kwocie 2.000 zl (§ 2 pkt IT aneksu z dnia 15 stycznia 2016 r.) Oznaczalo to, iz obowiazek zaplaty
kary umownej spoczywal na pozwanej niezaleznie od kwestii zadatku. Nawet przy hipotetycznym zalozeniu tezy
przeciwnej, pozwana nie podniosta zarzut potracenia ani nie wykazala, aby doszlo do potracenia wierzytelnos$ci, tresé
sprzeciwu w tym zakresie nie odpowiadala wymaganiom okre$lonym w art. 499 k.c.

W sprzeciwie od nakazu zaptaty pozwana zakwestionowala wysoko$¢ dochodzonej kary umownej. Zdaniem Sadu, w
ustalonych okolicznoS$ciach sprawy istnieja podstawy do zmiarkowania wysokoSci tego $wiadczenia. W Swietle art. 484
§ 2 k.c. jezeli zobowiazanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dluznik moze zada¢ zmniejszenia kary umownej; to
samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygérowana. Przewidziana w przywolanym przepisie instytucja
miarkowania kary umownej jest realizowana w drodze orzeczenia sadu i stanowi wyjatek od sformutowanej w tresci
art. 484 § 1 k.c. zasady, ze kara umowna nalezy sie wierzycielowi w wysoko$ci okre$lonej w umowie. W razie zatem
wystepujacej dysproporcji pomiedzy wysoko$cia zastrzezonej kary umownej, a interesem wierzyciela chronionym
za pomoca kary umownej dopuszczalne jest jej zmniejszenie na zadanie dluznika. Zmniejszenie kary umownej
moze nastapi¢ na podstawie lacznego stosowania przeslanek miarkowania, a jego dokonanie moga uzasadniaé¢
roznorakie okolicznoéci. Miarkowanie kary umownej w trybie art. 484 § 2 k.c. zalezy od oceny okolicznosci konkretnej
sprawy. Kara umowna moze by¢ "razaco wygdérowana" od poczatku istnienia zobowiazania, jak i taka moze sie stac¢
skutkiem p6zniejszych zdarzen. Wérod okoliczno$ci majacych znaczenia dla miarkowania kary umownej jako razaco
wygorowanej wskazuje sie cel tej, sposob jej uksztalttowania, okoliczno$ci, w jakich doszlo do sytuacji uzasadniajacej
naliczenia kary, wage i zakres nienalezytego wykonania umowy, stopienn winy, charakter negatywnych skutkéw dla
drugiej strony, stosunek miedzy wysokoScig kary umownej, a wartoScig zobowigzania (tak Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 23 maja 2013 roku, IV CSK 644/12, Legalis numer 743907). Kara umowna, podobnie jak odszkodowanie,
ktdrego jest surogatem nie moze prowadzié¢ do nieuzasadnionego wzbogacenia uprawnionego (tak Sad Apelacyjny w
Katowicach w wyroku z dnia 17 grudnia 2008 roku, V ACa 483/08, Biul. SA Ka 2009/1/27).

W pierwszej przedwstepnej umowie najmu lokalu uzytkowego zostala zastrzezona kara umowna w kwocie 9.400
z} , co odpowiadalo wysokoéci ustalonego w umowie jednomiesiecznego czynszu najmu lokalu. Zmieniajac termin
podpisania umowy przyrzeczonej o tydzien i podwyzszajac dwukrotnie wysoko$¢ tej kwoty do 18.800 zl, pozwana
miala na celu uzyskanie dodatkowego tygodnia na zawarcie umowy najmu lokalu. W ocenie Sadu, pierwotne
zastrzezenie wysokoSci kary umownej na 9.400 zl, jako odpowiadajgce wysokoSci jednomiesiecznego czynszu najmu
bylo zasadne, gdyz w przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym terminie, znalezienie nowego
kontrahenta (ogloszenia, negocjacje, przygotowanie lokalu) zajeloby powodom okolo miesigca. Natomiast za druga
polowe zastrzezonej w aneksie do umowy kary, pozwana otrzymala dodatkowo 1/4 tego czasu, czyli dodatkowy
tydzien. Zdaniem Sadu, przy rozwazeniu interes6w obu stron, zastrzezona cze$¢ kary umownej 9.400 zt za tydzien
dodatkowego czasu w stosunku do 9.400 zl za miesigc byla razaco wygbérowana. Powodowie juz w chwili podpisania
pierwotnej umowy przedwstepnej musieli przewidywaé konieczno$¢ niezwlocznego podjecia czynno$ci zmierzajacych
do pozyskania nowego kontrahenta w przypadku niedojScia do zawarcia umowy przyrzeczonej. W wyniku zawarcia



aneksu i nieprzystapienia pozwanej do zawarcia umowy przyrzeczonej w przedtuzonym o 77 dni terminie oznaczalo,
ze powodowie musieli — z uwagi na zobowigzania wynikajace z umowy przedwstepnej zmienionej aneksem —
powstrzymac sie od poszukiwania kontrahenta przez czas dtuzszy o ok. ¥4 miesigca od pierwotnie ustalonego w
umowie przedwstepnej. Stosownie do tych ustalen, Sad podzielil okres miesigca na 4 tygodnie, dzielac kwote 9.400
zl na 4 czesci uzyskal kwote 2.350 zl za tydzien. Zasadzona kwota stanowi zatem sume kwoty 9.400 zl zastrzezonej
w pierwotnej wersji umowy oraz kwoty 2.350 zt stanowigcej réwnowarto$é kary za 1/4 miesigca. Miarkujac
zastrzezong kare umowna Sad mial nadto na wzgledzie, iz kara zastrzezona w dwukrotnej wysokoSci, przy stosunkowo
znacznej kwocie czynszu bylaby razaco wygoérowana, pozostawaloby w sprzecznoéci ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem przystugujacego powodom prawa oraz prowadzilo do ich nieuzasadnionego wzbogacenia.

Kara umowna ma co do zasady charakter zobowigzania bezterminowego, co oznacza, ze termin spelnienia roszczenia
przystugujacego od dluznika na podstawie art. 483 k.c. nie jest oznaczony, ani nie wynika z wlasciwoéci zobowiazania.
W umowie objetej sporem nie zawarto odmiennych regulacji. Termin spelnienia $wiadczenia z tytulu kary umownej
nalezy okresli¢ wiec zgodnie z art. 455 k.c., ktory stanowi, ze jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony
ani nie wynika z wlasciwoSci zobowigzania, $wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika
do wykonania (tak réwniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 czerwca 2011 roku, III CSK 282/10, Legalis numer
442129). Sad odsetki zasgdzit od dnia 18 lutego 2017 r., to jest od dnia nastepnego od dnia wyznaczonego do zaplaty
w wezwaniu z dnia 10 lutego 2016 .

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad orzekl jak w pkt I i IT wyroku.

O kosztach procesu orzeczono w oparciu o wynikajaca z art. 100 k.p.c. zasade stosunkowego rozdzielenia kosztow
procesu, polegajaca na tym, ze kazda ze stron ponosi koszty procesu w takim stopniu, w jakim przegrala sprawe. Z
kwoty 18.800 zl, stanowigcej warto$¢ przedmiotu sporu zostala zasadzona kwota 11.750 zl, stanowiagca 62 % wartoSci
przedmiotu sporu, zatem powodowie wygrali sprawe w 62 %, a pozwana w 38 %. W zwiazku z powyzszym Sad zasadzil
na rzecz powoddéw 62 % poniesionych kosztéw procesu o lacznej wartosci 5.757 zt, na ktore skladaly sie: oplata sadowa
940 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 z} oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 4.800 zl, tj. kwote
3.659 zl.

Z uwagi na powyzsze nalezalo orzec jak w sentencji.



