Sygn. akt VI ACa 1366/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Urszula Wiercinska

Sedzia SA — Irena Piotrowska

Sedzia SA — Jolanta Pyzlak (spr.)

Protokolant: — sekr.sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 29 listopada 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoddztwa (...) spéltka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq spolka
komandytowa w P. (dawniej (...) spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq w W.)

przeciwko A. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie
z dnia 6 maja 2015 r., sygn. akt IV C 315/14
I. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo tj.:

- w punkcie pierwszym w ten tylko sposoéb, iz zasadzonqg kwote 79 254, 73 zl (siedemdziesiqt dziewieé
tysiecy dwiescie pieédziesiqt cztery zlote 73/100) obniza do kwoty 56 397,99 zl (pieédziesiqt szesé
tysiecy trzysta dziewiecédziesiqt siedem zlotych 99/100) oraz uchyla punkt I b.2 i oddala powédztwo
co do kwoty 22 856,74 zI (dwadziescia dwa tysiqce osiemset pieédziesiqt szesé zlotych 74/100) wraz
z odsetkami ustawowymi od tej kwoty;

-w punkcie drugim w ten sposoéb, iz nadaje mu tresé: ,zasqgdza od A. S. na rzecz (...) spéotka z
ograniczong odpowiedzialnosciq spétka komandytowa w P. kwote 4 333 zl (cztery tysiqgce trzysta
trzydziesci trzy zlote) tytulem zwrotu czesci kosztéw postepowania”;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasqdza od A. S. na rzecz (...) spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spotka komandytowa
w P. kwote 1 134 zl (Jeden tysiqgc sto trzydziesci cztery zlote) tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym;

IV. nakazuje pobraé od (...) spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spotka komandytowa w P.
na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w W. kwote 1 143 z1 (jeden tysiqc sto czterdziesci trzy
zlote) tytulem czesci oplaty od apelagcji, od ktérej uiszczenia pozwana byla zwolniona.

Sygn. akt VI ACa 1366/15



UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 paZdziernika 2013r. powod (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig i Spoétka” Sp.
komandytowa z siedziba w W. (w toku procesu nastgpila zmiana formy prawnej powodowej spotki na (...) Spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cia” w P., a p6zniej (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia Spotka komandytowa
w P.) wniosl o zasadzenie od pozwanej A. S. kwoty 79 254,73 z} z odsetkami:

a) w wysokoéci obowigzujacych odsetek za zalegloéci podatkowe liczonymi do dnia zaplaty od nastepujacych kwot:
3.542,11 zt od dnia 24 listopada 2011 r.; 4.937,39 zl od dnia 23 grudnia 2011 r.; 309,86 z} od dnia 3 stycznia 2012 r.;
4.932,60 zt od dnia 24 stycznia 2012 r.; 4.633,47 z} od dnia 22 lutego 2012 r.; 284,23 7zl od dnia 10 marca 2012 r.;
19,14 7z} od dnia 12 kwietnia 2012 r.; 4.571,05 z} od dnia 23 marca 2012 r.; 277,88 zt od dnia 4 kwietnia 2012r.; 263,92
z} od dnia 6 kwietnia 2012 r.; 4.596,57 zl od dnia 24 kwietnia 2012 r.; 285,25 z} od dnia 10 maja 2012r.; 4.650,93 z}
od dnia 24 maja 2012 r.; 129,56 zt od dnia 13 czerwca 2012r.; 247,97 zt od dnia 11 lipca 2012 r.; 4.933,32 zl od dnia
23 czerwca 2012 T.; 4.730,06 z} od dnia 24 lipca 2012 r.; 4.600,27 zt od dnia 23 sierpnia 2012r.; 10,73 z} od dnia 22
wrze$nia 2012 r.; 4.704,47z}t od dnia 25 wrze$nia 2012 r.;

b) z odsetkami ustawowymi liczonymi do dnia zaplaty od kwot: 3.737,21 zt od dnia 23 paZdziernika 2012 r.; oraz od
kwoty 22.856,74 7z} od dnia 25 kwietnia 2013 r.

W dniu 28 pazdziernika 2013r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym uwzgledniajacy
powodztwo w calosci.

Pozwana wniosla sprzeciw od tego nakazu, wnoszac o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie kosztow zastepstwa
procesowego.

Wyrokiem z dnia 6 maja 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie o sygn. akt IV C 315/14:

I. zasadzil od A. S. na rzecz (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia” z siedziba w W. kwote 79.254,73 zt z
odsetkami:

a) w wysoko$ci obowigzujacych odsetek za zaleglo$ci podatkowe liczonymi do dnia zaplaty od nastepujacych kwot:
1. 3.542,11 z1 od dnia 24 listopada 2011 r.;
2. 4.937,39 zl od dnia 23 grudnia 2011 r.;
3. 309,86 zl od dnia 3 stycznia 2012 1.;

4. 4.932,60 zt od dnia 24 stycznia 2012 1.;
5. 4.633,47 z} od dnia 22 lutego 2012 .;

6. 284,23 zt od dnia 10 marca 2012 r.;

7. 19,14 7z} od dnia 12 kwietnia 2012 r.;

8. 4.571,05 zl od dnia 23 marca 2012 r.;

9. 277,88 zl od dnia 4 kwietnia 2012

10. 263,92 zl od dnia 6 kwietnia 2012 r.;
11. 4.596,57 z} od dnia 24 kwietnia 2012 1.;

12. 285,25 7z} od dnia 10 maja 2012 1.;



13. 4.650,93 zl od dnia 24 maja 2012 r.;

14. 129,56 z} od dnia 13 czerwca 2012 r.;

15. 247,97 zt od dnia 11 lipca 2012 1.;

16. 4.933,32 zl od dnia 23 czerwca2012 r.;

17. 4.730,06 zt od dnia 24 lipca 2012 1.;

18. 4.600,27 zt od dnia 23 sierpnia 2012 r.;
19. 10,73 zl od dnia 22 wrze$nia 2012 r.;

20. 4.704,47 z} od dnia 25 wrze$nia 2012 r.;
b) z odsetkami ustawowymi liczonymi do dnia zaplaty od kwot:
1. 3.737,21 zl od dnia 23 pazdziernika 2012 r.;
2. 22.856,74 z} od dnia 25 kwietnia 2013 r.;

II. zasadzil od A. S. na rzecz (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia” z siedziba w W. kwote 3 963 zl tytulem
zwrotu kosztow postepowania i kwote 3 600 zt tytutem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego powoda i 17 z} tytulem
zwrotu oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ich ocenie prawnej:

A. S. w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej zawarla z powodem w dniu 30 pazdziernika 2008 r. umowe

najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 53 m® mieszczacego sie na terenie marketu (...) w M.. Umowa zostala zawarta
na okres 5 lat. Zgodnie z postanowieniami umowy pozwana obowigzana byla do placenia miesiecznie czynszu w

wysokoéci 13 euro za 1 m ® oraz oplat eksploatacyjnych w wysokosci 2,8 euro za 1m *. Oplaty mialy podlegaé kwartalnej
waloryzacji zgodnie ze wskaznikiem wzrostu cen dobr konsumpcyjnych (...). W 2010r. pozwana zaczela mieé¢ problemy
z plynnoécig finansowa. Od 2011r. pozwana przestala oplaca¢ nalezne za korzystanie z lokalu oplaty. W lutym 2012 r.
pozwana zwrdcila sie do powoda z wnioskiem o obnizenie czynszu motywujac to trudna sytuacja materialna i rodzinna.
Powdd nie wyrazil zgody na powyzsze z uwagi na fakt, iz pozwana naruszyla postanowienie umowy laczacej strony
podnajmujac podmiotowi trzeciemu cze$¢ powierzchni wynajmowanego lokalu, bez zgody powoda. Powo6d nie wyrazil
takze zgody na proponowana przez pozwana cesje umowy na inna, przedstawiona przez pozwang osobe. Powdd
wystawil faktury okreslajace wysoko$¢é naleznosci z tytulu umowy laczacej strony. Nadto zgodnie z postanowieniami
umowy powdd nalozyt na pozwang kare umowna . Pozwana nie zaplacila tych faktur. Umowa zostala wypowiedziana
we wrzesniu 2012 r. Pozwana zakonczyla dzialalno$é w lutym 2012r., za$ lokal opuscita w kwietniu 2012 r. Nie doszlo
do protokolarnego przejecia lokalu.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie zalaczonych do akt dokumentow oraz zeznan swiadkow U.
Z.,K.T.,E.L,LF., T.D.,W.B. (1), B.W., D. K. oraz zeznan pozwanej. Sad Okregowy wskazal, iz co do zasady nie byto
miedzy stronami sporu co do stanu faktycznego w niniejszej sprawie. Przestuchani w niniejszej sprawie $§wiadkowie
oraz pozwana zeznawali na do§¢ duzym poziomie ogblnosci. Co do ogdlnych kwestii ich relacje pokrywaja sie ze
zgromadzonymi w sprawie dokumentami. Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z przestuchania §wiadkéw K.
K.1iG. G., jako spdzniony.

W ocenie Sadu I instancji powddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w cato$ci. Bezspornym jest, iz pomiedzy stronami
zostala zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego. Umowa okre$la obowiazki i prawa kazdej ze stron. Umowa najmu
zostala takze uregulowana w k.c. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé



najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu
umowiony czynsz. Ani przepisy kodeksu ani umowa zawarta pomiedzy stronami nie precyzuja, iz wynajmujacy
ma obowigzek wyrazenia zgody na obnizenie czynszu lub na cesje umowy na inng osobe, zaproponowana przez
dotychczasowego najemce. Powod nie kwestionowal, iz pozwana zwracala sie z wnioskiem o obnizenie czynszu i z
propozycja wstapienia w jej prawa i obowiazki przez inna osobe. Jednakze jak stlusznie powdd podniést pozwana
naruszyla postanowienia umowy, poniewaz podnajela cze$¢ powierzchni wynajmowanego lokalu osobie trzeciej bez
zgody powoda. Nadto pozwana zaprzestajac uiszczania naleznych powodowi oplat nie wywigzywala sie z nalozonych
na nig obowigzkoéw. Okoliczno$é, iz powdd wyrazil zgode na cesje umowy przy innym wynajmowanym przez pozwang
lokalu nie oznacza, iz stalo sie to regula lub bylo formg zmiany praw i obowigzkéw okreslonych w umowie lgczacej
strony. Byla to dobra wola powoda. Pozwana nie kwestionowala wysoko$ci naleznosci dochodzonej pozwem co do
czynszu i oplat eksploatacyjnych. Zostaly one przez powoda wyliczone stosownie do postanowien umowy.

W ocenie Sadu Okregowego powodztwo co do kary umownej nalozonej na pozwana takze zastuguje na uwzglednienie.
Umowa laczaca strony zawiera stosowne uregulowania tej kwestii. Pozwana nie udowodnila, iz powdd naruszyt
jakiekolwiek postanowienia umowy nie wyrazajac zgody na zmiane osoby najemcy. W zwiazku z tym nie mozna
podzieli¢ argumentéw pozwanej w tym zakresie co do zawinionego postepowania powoda i braku, w zwigzku z tym,
podstawy do natozenia na pozwana kary umownej. W ocenie tego Sadu brak jest rowniez podstaw do miarkowania tej
kary. Trudna sytuacja materialna pozwanej nie jest przesltanka do uwzglednienia wniosku w tym zakresie. Pozwana
dobrowolnie podpisala umowe najmu, przyjmujac tym samym na siebie okre§lone obowiazki, z ktérych nie wywigzata
sie. Pozwana w sytuacji, gdy obnizyly sie obroty w sklepie i nie powiodly proby obnizenia czynszu lub dokonania
cesji umowy miala prawo wypowiedzie¢ umowe i w ten sposob unikngé powstania zalegloSci. Nadto pozwana
pomimo zakonczenia dzialalnoSci nie zabrala z lokalu wszystkich nalezacych do niej rzeczy i nie doprowadzita do
protokolarnego oddania go wynajmujacemu, zgodnie z postanowieniami umowy.

O odsetkach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik opoznia sie ze
spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej
szkody i chociazby opdznienie byto nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. O
kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosla strona powodowa zaskarzajac wyrok w caloSci i podnoszac
nastepujace zarzuty:

1. naruszenie art. 21781 i 2 k.p.c. w zw. z art. 227 Kk.p.c. poprzez uznanie, iz zgloszony przez pozwang wniosek
dowodowy w zakresie przesluchania swiadkéw K. K. i G. G. jest sp6Zniony i nie dotyczy faktow majgcych istotne
znacznie dla rozstrzygniecia sprawy, podczas gdy wniosek mial na celu dodatkowe poparcie argumentéw i twierdzen
przedstawionych juz wczeéniej przez pozwana, co oznacza, iz nie mozna takiego wniosku uznaé za dotyczacy
nowych faktéw czy tez dowodéw i w konsekwencji oddali¢ jako spdzniony; dodatkowo wniosek ten dotyczyt
m.in. procedury dotyczacej rozwigzania umowy najmu oraz poszukiwania nowego najemcy przez powoda, co
w kontek$cie ewentualnego naruszenia tego typu procedury wewnetrznej przez powoda mogloby przesadzac¢ o
jego odpowiedzialnoSci za zaistnialy stan rzeczy (zwloka w rozwigzaniu umowy i skumulowanie zobowigzan) i w
konsekwencji na wynik postepowania;

2. naruszenie art. 23381 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego z pominieciem zgloszonego przez
strone pozwana wniosku o zobowiazanie powoda do zlozenia przez niego wyraznego o$wiadczenia w sprawie istnienia
w powodowej spolce procedur zwigzanych z umowami najmu, w tym réwniez co do sposobu postepowania wobec
zadluzonych najemcéw oraz dokonywania cesji umoéw najmu, co w konsekwencji moglo spowodowaé pominiecie
faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy;

3. naruszenie art. 23381 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego
w celu ustalenia faktow majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, tj. nie uwzglednienia korespondencji
prowadzonej przez pozwang z powodem z zakresie jej krytycznej sytuacji majatkowej i wielokrotnych présb o



wezedniejsze zakonczenie umowy najmu, co skutkowalo blednych ustaleniem, ze w niniejszej sprawie brak jest
jakichkolwiek podstaw do obnizenia wymiaru kary umownej zasadzonej na rzecz powoda;

4. naruszenie art. 48482 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie wniosku pozwanej o zmniejszenie wysoko$ci kary umowne;j
zadanej przez powoda, pomimo, iz jak wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego, pozwana w sposéb
oczywisty prowadzila aktywne dzialania majace na celu porozumienie z powodem i doprowadzenie do wczesnijszego
rozwigzania umowy najmu, co czego nie doszlo z przyczyn zawinionych wylacznie przez powoda.

W konsekwencji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie
kosztow postepowania za obydwie instancje, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie spawy Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Strona powodowa wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej jest zasadna jedynie w niewielkim zakresie.
Przede wszystkim nie sg zasadne podniesione zarzuty naruszenia przepis6w prawa procesowego.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy wskazal, iz pominal wnioski dowodowe strony powodowej o
przeshuchanie swiadkow K. K. i G. G. jako sp6Zznione. W niniejszej sprawie zgodnie z art. 503§ 1 k.p.c. pozwana
byla zobowiazana w sprzeciwie od nakazu zaplaty przedstawi¢ zarzuty, ktére pod rygorem ich utraty nalezy zglosic
przed wdaniem sie w spdr co do istoty sprawy oraz wszystkie okoliczno$ci faktyczne i dowody. Dalsza cze$é tego
przepisu stanowi, iz Sad pomija spéznione twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosila
ich w sprzeciwie bez swojej winy lub ze uwzglednienie spéznionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w
rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okolicznosci. Strona pozwana zglosita nowe wnioski dowodowe
w piSmie z 26 lutego 2015r. (data prezentaty 3 marca 2015r.), podczas gdy sprzeciw od nakazu zaplaty zostal wniesiony
w dniu 26 listopada 2013r. (data prezentaty). Pozwana nie wykazala przy tym w zaden sposob, aby zachodzila ktoras
z przestanek usprawiedliwiajacych tak pozne ich zgloszenie. Zasadnie zatem Sad Okregowy uznal te wnioski za
spbznione i tym samym nie mozna mu zarzuci¢ naruszenia ani art. 21781 i 2 k.p.c., ani art. 50381 k.p.c. R6wniez
apelacja nie wykazuje, aby zachodzily w tym przypadku jakie$ wyjatkowe okolicznoSci uzasadniajace przeprowadzenie
spb6znionych dowodow. Sama che¢ dodatkowego poparcia wezeéniej zgloszonych argumentéw nie stanowi podstawy
do uznania, iz potrzeba powolania tych dowodéw powstala p6zniej lub Ze strona nie mogta tych dowodow zglosic
wczesniej. W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad I instancji prawidlowo pomingl sp6Znione wnioski dowodowe.

Nie jest rowniez zasadny zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c. Przede wszystkim zarzut ten moze dotyczy¢ oceny dowodu
przeprowadzonego przez Sad, a nie pominiecia wniosku dowodowego strony. Samo oddalenie wniosku dowodowego
strony o zobowigzanie powoda do zlozenia wewnetrznych dokumentéw dotyczacych procedur zwigzanych z
zawieraniem i rozwigzywaniem umow najmu, nie ma znaczenia dla niniejszej sprawy, bowiem te procedury nie staly
sie cze$cia umowy zawartej przez strony. Sa to wewnetrzne regulacje strony powodowej, nie majace znaczenia dla
jej odpowiedzialno$ci wobec innych podmiotéw. Obowigzki stron uregulowane sg w zawartej umowie i przepisach
prawa. Nadto nie zgloszono zastrzezenia do protokolu w trybie art. 162 k.p.c. co do oddalenia wnioskow dowodowych,
a jest to warunkiem skutecznego podniesienia tego typu zarzutéw procesowych.

Nie wykazano tez na czym mialoby polega¢ naruszenie przez Sad art. 23381 k.p.c. przy ocenie materialu dowodowego
w postaci korespondencji miedzy stronami. Sad I instancji ustalil stan faktyczny w oparciu o te korespondencje,
wskazujac, iz pozwana z uwagi na zla sytuacje finansowa skladala wnioski o obnizenie czynszu, a nastepnie o
wczesniejsze rozwigzanie umowy, a strona powodowa nie uwzgledniala tych wnioskéw, nie zgodzila sie tez na
dokonanie cesji uprawnien wynikajacych z umowy na innego najemce. Sad ten uznal tez dowody przedstawione przez
strone pozwang za wiarygodne. Zgodnie z zasada swobodnej oceny dowodéw wyrazong w tym przepisie sad ocenia



wiarygodno$¢ i moc dowoddéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie "wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu" , a zatem, jak podkresla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych
w postepowaniu, jak réwniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegolnych dowodow i
majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci. Moc dowodowa oznacza site przekonania uzyskang przez sad
wskutek przeprowadzenia okre§lonych $rodkéw dowodowych na potwierdzenie prawdziwosci lub nieprawdziwosci
twierdzen na temat okoliczno$ci faktycznych, istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Wiarygodno$¢ za$ decyduje o
tym, czy okreslony §rodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i obiektywne okolicznosci, zastuguje
na wiare. Tymczasem Sad I instancji zar6wno uznal ww. $rodki dowodowe za potwierdzajace twierdzenia strony
co do okolicznoSci faktycznych, jak i dal im wiare. Co do zasady tez Sad ten prawidlowo ustalit stan faktyczny, za
wyjatkiem ustalenia, iz przyczyna odmowy obnizenia czynszu bylo podnajecie przez pozwana czeéci lokalu, bowiem
taka okoliczno$é nie wynika z korespondenc;ji stron, za$ z zeznan Swiadkéw wynika, iz powddka dowiedziala sie o
tym fakcie znacznie p6zniej - z innego procesu, juz po zakonczeniu laczacej strony umowy, a zatem fakt ten nie byl
przyczyna odmowy obnizenia czynszu. Apelacja nie precyzuje w jaki sposéb Sad I instancji naruszyl ww. przepis.
Ocena czy zachodza przestanki do miarkowania kary umownej to ocena prawna, a nie ocena materiatu dowodowego.

Sad Apelacyjny podziela réwniez co do zasady ocene prawna dokonang przez Sad Okregowy, za wyjatkiem
stwierdzenia, iz pozwana mogla wypowiedzie¢ umowe najmu. Zgodnie z art. 673 § 3 k.p.c. jezeli czas trwania najmu
jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie.
Strony zawarly umowe najmu na czas okre$lony, a mozliwo$ci jej weze$niejszego rozwigzania zostaly $cisle okre§lone
w umowie (k. 28). Jednakze z umowy tej wynika, iz jedynie w przypadku zawarcia umowy na czas nieokre$lony
najemca moglby wypowiedzie¢ umowe za 6 miesiecznym wypowiedzeniem. Nie przewidziano dla najemcy mozliwoéci
wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony. Nadto najemca mial mozliwo$¢ wcze$niejszego rozwigzania
umowy w sytuacji wynikajacej z przepisow np. art. 66482 k.c., art. 682 k.c., art. 678 k.c., ale nie wykazano, aby pozwana
zlozyta skuteczne o$wiadczenie o rozwiazaniu umowy najmu na tej podstawie, ani aby przestanki opisane w tych
przepisach zachodzily w niniejszej sprawie. Nie wykazano tez, aby doszlo do odstgpienia od umowy na podstawie art.
491 k.c. czy art. 493 k.c.

Zasadnie Sad Okregowy uznal, iz pozwana byla zwigzana umowag przez wskazany w niej okres, na jaki zostala zawarta i
powinna wykonaé obowiazki wynikajace z tej umowy w postaci zaplaty czynszu za caly czas trwania umowy. Zasadnie
Sad Okregowy roéwniez uznal, iz powodka nie miala obowigzku wyrazi¢ zgody na wezedniejsze rozwigzanie tej umowy,
niezaleznie od tego czy ponosila z tytulu tej umowy straty. Dla oceny zasadno$ci zadania pozwu w zakresie zadania
zaplaty czynszu, nie ma tez znaczenia fakt, iz pozwana przestala juz wcze$niej prowadzié dzialalnosé gospodarcza w
tym lokalu, jezeli brak bylo zgodnych o$wiadczen stron co do rozwigzania umowy najmu (tak tez Sad Apelacyjny w
Katowicach w uzasadnieniu wyroku z 8 kwietnia 2014r. V ACa 827/13, Lex Nr 1458910).

Podstawa zasadzenia zaleglego czynszu jest art. 659 i 66981 k.c. Nie wykazano tez, aby zaistnialy przestanki do
obnizenia czynszu, wynikajace z art. 66481 k.c.

Powodka wypowiedziala pozwanej umowe najmu pismem z dnia 13 wrze$nia 2012r. i zazadala usuniecia z lokalu
wszelkich instalacji i wyposazenia lokalu oraz protokolarnego wydania przedmiotu najmu najp6zniej do 30 wrze$nia
2012r. (k. 165). Jednak pozwana nie zdala lokalu stronie powodowej i nie usunela w tym terminie wyposazenia lokalu.
Zasadnie zatem powodka domaga sie w niniejszej sprawie rowniez wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu
w pazdzierniku 2012r. w kwocie odpowiadajacej dotychczasowej wysokosci czynszu dzierzawnego tj. w kwocie 3737,21
z} (k. 99). Sam fakt wypowiedzenia umowy, nie oznacza, iz pozwana nie miala obowigzku placi¢ wynagrodzenia
za korzystanie z lokalu, bowiem nadal pozostalo tam nalezace do niej wyposazenie lokalu, ktorego nie usuneta na
zadanie wynajmujacego wbrew obowiazkowi, do ktorego zobowigzala sie w umowie oraz w o§wiadczeniu stanowiacym
zalacznik nr 6 do umowy (k. 45). Skoro pozwana nie przywrocila lokalu do stanu poprzedniego zgodnie z §10 pkt 7
umowy i nadal pozostaly tam jej rzecz, nie zdala tez kluczy do lokalu, to zasadnie Sad Okregowy zasadzil rowniez
wynagrodzenie za ten okres na podstawie art. 230 k.c. w zw. z art. 225 i 22482 k.c.



Nie sa zasadne rowniez zarzuty dotyczace naruszenia art. 484 k.c. Kara umowna zostala nalozona na dluznika w
niniejszej sprawie w oparciu o zapis §3 pkt 6 umowy tj. nieterminowe zakonczenie stosunku najmu z przyczyn lezacych
po stronie najemcy. Kara ta nie zostala zastrzezona na wypadek rozwigzania umowy z przyczyn zawinionych przez
najemce, ale niezaleznie od jego winy — z wszelkich przyczyn lezacych po jego stronie. W istocie zatem jest to klauzula
gwarancyjna, a nie typowa kara umowna. To pozwana odpowiadala za sukces i powodzenie wlasnego przedsiewziecia
gospodarczego. Skoro zawarla umowe na czas okre§lony bez mozliwoSci wczeSniejszego jej rozwigzania oraz zgodzila
sie na zastrzezenie tak sformulowanej kary umownej, to powinna sie liczy¢ z powinnoécia kontynuowania umowy.
Rozwigzanie umowy nastapito w trybie wskazanym w § 3 pkt 4 ppkt 4.3 umowy, tj. z powodu ,sytuacji najemcy
wskazujacej na niemozno$¢ wykonywania przez niego swoich zobowigzan”. Wynajmujacy nie rozwigzal umowy z
powodu nieuiszczania przez pozwana czynszu, bowiem w takim przypadku nie moéglby dochodzié kary umownej (kara
umowna moze by¢ zastrzezona tylko na wypadek niewykonania zobowiazan niepienieznych). Przestanka niemoznoéci
wykonywania zobowigzan przez najemce zachodzila rowniez w niniejszej sprawie — wobec zaprzestania prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej przez najemce i jego zlej sytuacji majatkowej. Powod co do zasady mial zatem prawo zadac
od pozwanej kary umownej, niewatpliwie tez wskutek rozwiagzania umowy przed terminem ponidst szkode z tego
tytulu w postaci utraconych dochodow.

Przepis art. 48482 k.c. zezwala na obnizenie wysoko$ci kary umownej na zadanie dluznika, jezeli zobowigzanie jest
w znacznej czedci wykonane albo gdy kara umowna jest razaco wygbérowana, czyli woéwczas, gdy w przekonaniu
organu orzekajacego istnieje dysproporcja miedzy poniesiong szkoda a wysoko$cia kary umownej. W orzecznictwie
i doktrynie jest sporne czy powolany przepis daje mozliwoéci zmniejszenia wysokoSci kary umownej z uwagi na
przyczynienie sie wierzyciela do niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania czy tez w takim przypadku
do kary umownej moze by¢ zastosowany art. 362 k.c. (por. M. Baczyk, Przyczynienie sie wierzyciela do powstania
szkody a wysoko$¢ kary umownej (w:) Ars et usus. Ksiega pamiatkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego,
Warszawa 2005, s. 45; W. Borysiak, Przyczynienie sie poszkodowanego do powstania szkody a kara umowna, PPH
2008, nr 8, s. 31; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2003r. III CKN 50/01, LEX nr 784259; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 marca 2008 r. IV CSK 457/07, LEX nr 457861: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia
2010 r. IV CSK 494/09, LEX nr 6537730). W ostatnich latach w orzecznictwie dominuje poglad, iz przyczynienie
sie dtuznika do powstania lub zwiekszenia szkody moze by¢ brane pod uwage w ramach podstaw decydujacych o
miarkowaniu kary umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z sytuacja, kiedy pozwana §wiadoma, iz nie bedzie w stanie wykona¢ swoich
zobowigzan wynikajacych z umowy, podjela starania o znalezienie innego najemcy. Tym kandydatem okazal sie jej
wezedniejszy podnajemca, ktory jednak zaproponowal znacznie nizszg stawke czynszu. Nie zostala ona zaakceptowana
przez wynajmujacego. Pozwana rowniez opuscita lokal i proponowatla jego zdanie wynajmujacemu juz wezesng wiosng
2012r.; zwroécila sie tez o zgode na demontaz urzadzen, ale nie uzyskala wowczas wiazacej odpowiedzi. Usuniecia
zamontowanych w nim urzadzen zazadano od niej dopiero we wrzesniu 2012r. Wprawdzie wynajmujacy formalnie
nie mial obowiazku odebra¢ od niej lokalu przed uplywem terminu zakonczenia umowy, ale swoim zachowaniem
przyczynil sie do przedluzenia okresu pozostawania lokalu bez kolejnego najemcy, a tym samym do zwiekszenia
szkody. Ze wskazanej w wypowiedzeniu przyczyny wynajmujacy mogt wypowiedzie¢ umowe znacznie wezeéniej, tuz po
fakcie poinformowania go przez pozwana o zakonczeniu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej i jej wyrejestrowaniu,
a wtedy rowniez okres naliczania kary umownej pokrylby sie z okresem, kiedy pozwana nie korzystala z lokalu, a
musiala za niego placié¢. Gdyby wynajmujacy zgodzil sie na wynajecie lokalu innej osobie za nizszy czynsz, to uzyskalby
chociaz cze$¢ naleznoSci, jakiej dochodzi od pozwanej. Wynajmujacy tez mogl juz wiosna 2012r. daé ogloszenia
o poszukiwaniu innego, nowego najemcy, a nie bezczynnie czekaé, choé¢ wiedzial, iz pozwana nie bedzie tam juz
prowadzi¢ dzialalno$ci i nie ma tez §rodkéw finansowych na zaplate czynszu. W istocie zatem sam przyczynil sie
do powstania szkody w postaci nieuzyskanych dochodéw za okres pozostania lokalu bez nowego najemcy. Powyzsze
okolicznos$ci $wiadcza o naduzyciu przez wynajmujacego swego prawa podmiotowego, naruszeniu dobrych obyczajow
handlowych, zasad lojalnoéci i uczciwo$ci wobec partner6w handlowych. Okolicznoéci te w ocenie Sadu Apelacyjnego



uzasadniajg oddalenie w calo$ci Zadania zasgdzenia kary umownej na podstawie art. 48482 k.c. w zw. z art. 5 k.c. (por.
uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 28 kwietnia 2016r. I ACa 961/15 LEX Nr 2047089).

Oddalenie czeéci zadania pozwu uzasadnia tez zmiane wyroku Sadu I instancji w zakresie orzeczenia o kosztach,
stosownie do wynikéw procesu na podstawie art. 100 k.p.c. (pozwana przegrala w 71%, a zatem taki procent acznych
tj. poniesionych przez obydwie strony kosztéw procesu powinna ponies¢).

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 38681 k.p.c. i art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekt jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 10881 k.p.c. (uznajac
pozwana za przegrywajaca rowniez w 71%) oraz w odniesieniu do czeéci nieuiszczonej oplaty od apelacji - na podstawie
art. 113 ust. 1 u.k.s.c.



