Sygh: akt ViAca 839/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Teresa Mroz

Sedzia SA — Krzysztof Tucharz (spr.)

Sedzia SA — Ewa Sniegocka

Protokolant: — sekr. sqdowy Katarzyna Kedzierska

Ppo rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) w W.

przeciwko P.H.U. (...) Sp. z 0.0. w likwidacji z siedzibg w W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 marca 2012 r., sygn. akt XX GC 348/11

1) oddala apelacje;

2) zasqdza od P.H.U. (...) Sp. z o.0. w likwidagcji z siedzibg w W. na rzecz (...) w W. kwote 5400 zi
(pieé tysiecy czterysta zlotych) tytultem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym;

3) przyznaje r.pr. M. W. ze s$rodkéw Skarbu Panstwa — Sgdu Okregowego w Warszawie
wynagrodzenie w kwocie 5400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) podwyzszonej o nalezny podatek
VAT, tytulem zwrotu kosztow nieoplaconej pomocy prawnej, udzielonej stronie pozwanej z urzedu
w postepowaniu apelacyjnym.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 marca 2012 r. Sad Okregowy w warszawie zasadzil od P.H.U. (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. na
rzecz (...) w W. kwote 440 489,08 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 maja 2008 r. do dnia zaplaty, umorzyl
postepowanie w pozostalym zakresie i obciazyl pozwana spotke obowiazkiem zwrotu powodowej Agencji kosztéw
postepowania w wysokoéci 35 837 zt.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych.

Strony laczyta umowa najmu lokalu uzytkowego o pow. 441,89 m2 polozonego w budynku przy ul. (...) w W., zawarta
w dniu 17 grudnia 2003 r. na okres 10 lat. Pozwana spo6tka zobowigzala sie, jako najemca do czynienia nakladéw



inwestycyjnych na przedmiotowy lokal a ponadto do placenia czynszu w kwocie 24 114,45 zl, ktéry mial podlegaé
waloryzacji o wskaznik cen towardéw i ustug ogloszony przez GUS.

W razie rozwigzania umowy najmu pozwana zobowigzala sie wydaé powodowej (...) (w tej dacie) lokal a w przypadku
zwloki w jego opréznieniu i wydaniu stronie wynajmujacej miata obowigzek zaplacic (...) kare ,konwencjonalng” w
wysokoSci stawki dziennej czynszu za kazdy dzien zwloki, wyré6wnaé powstala strate wskutek nieterminowego zwrotu
przedmiotu najmu a ponadto uiéci¢ oplate w wysokos$ci ostatnio pobranego czynszu.

Pismem z dnia 8 listopada 2006 r. doreczonym pozwanej w dniu 15 listopada 2006 r. powddka wypowiedziala
pozwanej umowe najmu w trybie natychmiastowym wobec niewywigzywania sie przez najemce z jego zobowigzan
umownych. Wskazano tam jednoczeénie, ze w przypadku niezwrdcenia powodce lokalu skorzysta ona w uprawnienia
do naliczania przewidzianych w umowie kar konwencjonalnych. Informacje o tym, ze pozwana odebrata powyzsze
pismo w dacie 15 listopada 2006 r. powddka powziela dopiero w dniu 11 stycznia 2007 r. w wyniku uzyskania
odpowiedzi na reklamacje ustugi pocztowej. Zanim doszlo do rozwigzania umowy najmu pow6dka wzywala najemce
do realizacji przyjetych w tej umowie zobowigzan.

Strona pozwana uznala dokonane wobec niej wypowiedzenie umowy najmu za bezskuteczne, o czym powiadomita
powbdke w pismie z dnia 29 listopada 2006 r.

W odpowiedzi na to wystapienie powodka nie podzielila powyzszego stanowiska i ponownie wezwala pozwanag (w
piSmie z dnia 13 grudnia 2006 r.) do natychmiastowego przekazanie jej przedmiotowego lokalu. Na skutek pozwu
wniesionego przez (...) przeciwko P.H.U. (...) sp. z 0.0. w W. o eksmisje Sad Okregowy w Warszawie nakazal
pozwanej wyrokiem z dnia 17 kwietnia 2008 r. sygn. akt XX GC 222/07, oproznienie i wydanie powodce spornego
lokalu. Orzeczenie to stalo sie prawomocne a w 2011 r. pozwana spo6tka wystapila do Sadu ze skarga o wznowienie
postepowania w powyzszej sprawie.

W okresie od stycznia 2007 r. do stycznia 2008 r. powddka wystawiala pozwanej noty obciazeniowe za bezumowne
korzystanie przez nia z lokalu wyliczajac te naleznoSci w rozmiarze 41 776,32 zl miesiecznie, co dalo lacznie kwote
607 148,08 zI. Uwzgledniajac dokonane przez pozwana wplaty powodka dochodzila od pozwanej zaplaty kwoty 464
399,32 zI w postepowaniu upominawczym. Od wydanego w dniu 11 czerwca 2008 r. nakazu zaplaty strona pozwana
wniosla sprzeciw. Ostatecznie powodowa (...) ograniczyla swoje roszczenie do kwoty 440 489,08 zl tj. za okres od
kwietnia 2007 r. do stycznia 2008 r. oraz cze$ciowo za miesigc marzec 2007 .

W ocenie Sadu Okregowego zadanie strony powodowej podlegalo uwzglednieniu.

Poza sporem jest okoliczno$é, ze strony zastrzegly w umowie z dnia 17 grudnia 2003 r. obowiazek zaplaty
wynajmujacemu (...) kary umownej w razie zwloki w oddaniu przedmiotowi najmu, po rozwigzaniu tej umowy.
Ustosunkowujac sie do podniesionego w sprawie od nakazu zaplaty zarzutu, ze umowa najmu trwa nadal
Sad Okregowy wskazal na bezzasadno$¢ powyzszej argumentacji w sytuacji gdy zapadl prawomocny wyrok
nakazujacy eksmisje pozwanej z przedmiotowego lokalu i tym samym zostala przesadzona skuteczno$é dokonanego
wypowiedzenia, z przytoczonych wyzej wzgledow nie mogt sie rowniez ostac zarzut pozwanej, ze mimo wypowiedzenia
umowy najmu ulegla ona nastepnie przedluzeniu w trybie art. 674 k.c. Odnoszac sie do kwestii zanegowania
w sprawie okolicznosci, ze pozwana dopuécila sie zwloki w wydaniu przedmiotu najmu Sad podzielit w tym
wzgledzie stanowisko strony powodowej. Zachowanie powoddki po wypowiedzeniu pozwanej umowy najmu w sposob
wyrazny i konsekwentny zmierzalo do odzyskania lokalu i dochodzenia od bylego najemcy stosownych roszczen
pienieznych co znalazlo sw6j wyraz w wytoczeniu powodztwa o eksmisje pozwanej i w wystawianiu jej sukcesywnie
not obciazeniowych.

Nie ma tu istotnego znaczenia fakt, ze za miesigc grudzien 2006 r. i styczen 2007 r. pozwana otrzymala od powodowej
Agencji faktury za naleznoSci czynszowe gdyz dopiero po dniu 11 stycznia 2007 r. ta ostatnia uzyskala wiedze o dacie
doreczenia pozwanej pisma zawierajacego oSwiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu.



Co sie tyczy przytaczanych w toku procesu okolicznosci, ktore mialy swiadczyé o tym, ze pozwana

nie popadla w zwloke z wydaniem lokalu to w ocenie Sqdu Okregowego twierdzenia te nalezalo

14a

ocenié jako spéznione z uwagi na tresé art. 503 k.p.c. w zw. z art. 479" k.p.c. i w zw. z art. 479"

§2k.p.c.

Jezeli za$ chodzi o o§wiadczenia woli stron, zawarte w umowie dotyczace zakresu odpowiedzialno$ci finansowej strony
pozwanej, w razie niewydania powddce przedmiotu najmu, po wygasénieciu stosunku zobowigzaniowego, to mimo
iz zapis 6w moze budzi¢ pewne watpliwosci, nalezy thumaczy¢ go zgodnie z pogladem powddki skoro w sprzeciwie
od nakazu zaplaty strona pozwana nie negowala trafnos$ci dokonanej przez przeciwnika interpretacji powyzszego
postanowienia. Nie uczynila réwniez tego w apelacji od poprzedniego wyroku Sadu Okregowego, ktory zostat uchylony
z powodu niewazno$ci postepowania.

Pozwana nie uregulowala kar umownych, naliczanych jako dwukrotno$é ostatnio pobieranego czynszu, we
wskazanym wcze$niej okresie czasu.

Sad nie uwzglednil wniosku pozwanej spotki o miarkowanie kary umownej gdyz po pierwsze: dluznik nie zawarl
takiego zadania w sprzeciwie od nakazu zaplaty, co oznacza, ze utracil prawo powolywania powyzszego zarzutu w
toku dalszego postepowania a po drugie — mial wtedy obowigzek wykazaé jego zasadnosé przy pomocy stosownych
dowodow (czego nie uczynnil).

Sad Okregowy nie podzielil przy tym prezentowanego przez cze$¢ doktryny i judykatury pogladu, ze wniosku o
miarkowanie kary umownej nalezy doszukiwac sie juz w og6élnym zadaniu pozwanego oddalenia powddztwa. Ubocznie
Sad wskazal, ze nie sposdb uznaé za razgco wygérowane domaganie sie przez powddke zaplaty kary umownej w
rozmiarze odpowiadajacym podwojnej wysokosci czynszu.

Nie moze tez by¢ mowy o naduzyciu przez powodowa (...) prawa podmiotowego, jakie przystugiwalo jej w stosunku do
pozwanej, polegajacego na zadaniu od dluznika spelnienia takiego Swiadczenia, a poza tym pozwana utracila rowniez
w tym przypadku prawo powolywania tego rodzaju zarzutu.

W opinii Sadu, przedstawione przez powddke wyliczenia zaleglosci pozwanej za okres od kwietnia 2007 r. do stycznia
2008 . (417 763,20 z}) i za cze$¢ miesigca marca 2008 r. (22 725,88 zl) nie budza zadnych watpliwoSci a nalezno$ci za
wczesniejsze miesigce zostaly uznane za uregulowane w wyniku zaliczenia na ich poczet dokonanych przez pozwana
wplat. Odnoszac sie do kwestii rzekomo nieuwzglednionej w tym rozliczeniu kaucji gwarancyjnej wraz z naleznymi
od niej odsetkami czy tez roszczen pozwanej o zwrot rownowartosci nakladéw Sad wskazal, ze ocena zasadnosci tych
zadan bylaby mozliwa gdyby pozwana ponosila (z poprzedniego tytulu) zarzut potracenia, ktorej to czynno$ci nie
dokonala.

W zwiazku z czeéciowym cofnieciem pozwu Sad umorzyl w tym zakresie postepowanie w sprawie a o kosztach procesu
orzekl stosownie do treéci art. 100 § 2 k.p.c. Sad pominal wnioskowany dowdd z przesluchania stron z uwagi na
wadliwie sformulowang teze dowodowa.

Od powyzszego wyroku, w czeéci uwzgledniajacej powodztwo i rozstrzygajacej o kosztach postepowania apelacje
wniosla pozwana spotka podnoszac nastepujace zarzuty:

a) naruszenie prawa materialnego przez:
- niezastosowanie art. 674 k.c. w zw. z art. 60 k.c. mimo, zZe pozwana uzywala lokalu za zgoda i wiedza powddki,

- wadliwe zastosowanie art. 484 § 2 k.c. wskutek blednego przyjecia, ze pozwana nie wykazala, iz nie ponosi
odpowiedzialnoéci za zwloke w opuszczeniu lokalu podczas gdy z caloksztaltu okolicznoSci wynika, ze zachowanie
Agencji dawalo pelna podstawe do uznania, iz umowa najmu lokalu trwa nadal a zatem pozwana spdlka nie
pozostawata w zwloce,



- bledna wykladnie art. 484 § 2 k.p.c. w zw. z art. 483 § 1 k.c. oraz nietrafne przyjecie, iz brak jest przestanek
do miarkowania kary umownej oraz przez uznanie, ze zadanie miarkowania kary umownej musi by¢ konkretnie
sprecyzowane oraz ze kara umowna nie jest razaco wygoérowana gdy tymczasem, biorac pod uwage sposob jej
wyliczenia oraz brak szkody po stronie powo6dki — Sad mial podstawe i powinien byl dokonaé miarkowania tej kary,

- naruszenie art. 65 § 2 k.c. poprzez ustalenie zamiaru stron przy zawarciu umowy w sposdb odbiegajacy od zamiaru
rzeczywistego i przyjecie zgodnie z interpretacja powodki, iz wysoko$§é kary umownej powinna byé liczona przez
zsumowanie wszystkich dni zwloki a nastepnie doliczenie oplaty w wysokoS$ci ostatniego pobranego czynszu oraz
dokonanie takiej interpretacji § 20 pkt 5 umowy najmu, ktéra doprowadzila do wynikéw sprzecznych z treScig umowy,

- obrazy art. 5 k.c. wskutek przyjecia, ze dochodzenie kary umowy w okreslonej przez powodowa Agencje wysokos$ci
nie stanowi naduzycia prawa podczas gdy z caloksztaltu okoliczno$ci wynika poglad przeciwny,

- naruszenie art. 6 k.c. przez uznanie, ze powoédka udowodnila wysokosSci dochodzonego roszczenia,

b) naruszenie przepis6w prawa procesowego poprzez:

- niewlasei > k (14) p. ] (19) ()
niewlasciwe zastosowanie art. 503 k.p.c. w zw. z art. 479 .P-C. 1 W Zw. z ar. 479 §=2

k.p.c. wskutek przyjecia, ze pozwana utracila prawo powolywania zarzutéw niepodniesionych w

sprzeciwie, podczas gdy zarzuty te byly tam zawarte i wynikaly one bezposrednio lub posrednio z

tresci uzasadnienia do sprzeciwu oraz w sytuacji gdy Sad I instancji ustanowil powodowej spolce

pelmomocnika z urzedu dopiero w dniu 30 wrzesnia 2011 r. i nie miatl on mozliwosci powolywania

tych twierdzen w sprzeciwie, zatem zgloszone w toku procesu przez pelnomocnika zarzuty nie
powinny byé uznane za objete prekluzjq dowodowaq,

- naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez sprzeczno$c¢ ustalen Sadu z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego
wskutek przyjecia, ze pozwana spdtka nie kwestionowala zasadnoSci naliczenia kar ani ich wysoko$ci podczas gdy
przeciwne okoliczno$ci wynikaja z treSci sprzeciwu od nakazu zaplaty oraz poprzez przyjecie, ze powoédka domagata
sie konsekwentnie wydania lokalu,

- naruszenie art. 233 k.c. poprzez niezgodne z przeprowadzonymi dowodami ustalenie, ze pozwana zobowigzana
jest do zaplaty kar umownych za okres, w ktérym powo6dka wystawiala faktury obejmujace nalezno$ci czynszowe,
podczas gdy w tym okresie czasu powddka nie miala prawa obcigza¢ pozwanej karg umowna oraz nieuwzglednienie
tych okolicznosci przy wydaniu rozstrzygniecia w niniejszej sprawie,

- obraze art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie wniosku o zawieszenie postepowania w sytuacji gdy pozwana
zlozyta skarge o wznowienie postepowania w sprawie o eksmisje z lokalu,

- naruszenie art. 229 w zw. z art. 245 k.p.c. przez niedopuszczenie dowodu z dokumentéw prywatnych zlozonych przez
strone pozwang w postaci nie po§wiadczonych za zgodno$¢ z oryginalem kserokopii podczas gdy ich tre$¢ nie byta
przez strone powoda kwestionowana,

- obraze art. 232 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. przez zaniechanie przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron,
podczas gdy bylo to konieczne dla wyjasnienia istotnych faktow, takich jak potwierdzenie, ze przez prawie dwa lata
trwaly pomiedzy stronami rozmowy i podejmowane byly ustalenia, ktore Swiadczyly o legalnoSci dzialan pozwanej, a
w konsekwencji o tym, Ze nie opr6zniajgc lokalu pozwana nie powstawala w zwloce.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwana spolka wnosila o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci poprzez oddalenie
powddztwa w caloéci i zasadzenie od powoda na rzez pozwanego kosztow zastepstwa procesowego, a jako ewentualny
zglosita wniosek o uchylenie tego orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.



Strona powodowa wnosila o oddalenie apelacji i przyznanie jej od skarzacej kosztéw postepowania w instancji
odwolawcze.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej spoétki nie moze odniesé zamierzonych skutkow prawnych.

Bez znaczenia jest zarzut rzekomo bezpodstawnej odmowy zawieszenia postepowania w niniejszej sprawie z uwagi
na wniesienie przez spotke P.H.U. (...) skargi o wznowienie postepowania dotyczgcego orzeczenia eksmisji pozwanej
z przedmiotowego lokalu. Pomijajgc juz nawet okoliczno$¢, ze skarga ta zostala w toku postepowania apelacyjnego
prawomocnie odrzucona (vide: postanowienie tut. Sadu z dnia 12 grudnia 2012 r. sygn. akt VI Acz 1996/11) to i tak sam
fakt jej ztozenia nie mial wplywu na prawomocnoéé lub skutecznos$é wyroku eksmisyjnego z dnia 17 kwietnia 2008 .

W tej sytuacji nie mog} sie tez ostac zarzut, ze mimo wypowiedzenia pozwanej umowy najmu doszlo do przedtuzenia
jej trwania w sposob przewidziany w art. 674 k.c.

Nie do przyjecia jest rowniez argumentacja skarzacego jakoby zachowanie powodowej Agencji, po dokonanym
przez nia wypowiedzeniu umowy najmu wskazywalo na brak zawinionego postepowania bylego najemcy, ktory
nadal korzystal z przedmiotu najmu. Twierdzenia o rzekomo prowadzonych w tym czasie rozmowach w sprawie
pozostawienia lokali do dyspozycji pozwanej nie maja zadnego oparcia w przeprowadzonych przez Sad I instancji
dowodach. Wbrew twierdzeniom pozwanej druga strona nie akceptowala istniejacego stanu rzeczy, o czym $wiadcza
wystawiane spoélce regularne noty obcigzeniowe, poczynajac od stycznia 2007 r., ktoére zawieraly wyliczenia kar
~konwencjonalnych” za bezumowne korzystanie prze pozwana z tego lokalu.

W tym samym roku powodowa (...) wytoczyta tez przeciwko spdlce P.H.U. (...) powddztwo o wydanie przedmiotu
najmu (na co wskazuje sygnatura akt sprawy, w ktorej zapadl wyrok eksmisyjny). Przyjmujgc jako okolicznoéc
bezsporna fakt, ze juz w grudniu 2006 r. dotarlo do powodki pismo pozwanej z dnia 29 listopada 2006 r. negujace
zasadno$¢ dokonanego wypowiedzenia nie sposob jednocze$nie odmoéwi¢ racji Sadowi Okregowemu, ktory uznal
za racjonale postepowanie powodki, polegajace na dalszym wystawianiu faktur pozwanej z naliczonymi oplatami
czynszowymi za okres obejmujacy miesigce listopad i grudzien 2006 r. oraz styczen 2007 r. skoro w tym czasie
Agencja nie dysponowala jeszcze pocztowym dowodem doreczenia pozwanej pisma zawierajacego o$wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy najmu w trybie natychmiastowym, z ktéra to czynnoécig utozsamiala moment ustania
stosunku zobowigzaniowego.

Nie bylto zatem przeszkod aby potraktowac pdzniej wskazywany tu okres czasu jako stan bezumownego korzystania
przez pozwana z lokalu Agencji i dokonac w zwiazku z tym stosownych korekt naleznosci.

Prawidlowo tez postapil Sad Okregowy pomijajac wnioskowany w sprzeciwie od nakazu zaplaty dowod z przestuchania
stron. Nalezy tu zauwazy¢, ze pierwotnie dotyczyt on nieistotnych dla tego sporu okolicznoéc¢ takich jak: przebieg
realizacji wiazacej strony umowy i ugody oraz ustalen w tym przedmiocie. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana
utrzymal, Ze w wywiazywala sie nalezycie ze swoich zobowigzan umownych co pozostawalo w oczywistej sprzecznoéci
z faktem skutecznego wypowiedzenia jej przez Agencje umowy najmu. Natomiast zmieniona p6Zniej teza dowodowa
slusznie budzila zastrzezenia Sadu. Nie moze sie tez ostaé zarzut, ze powddka nie przystgpila do odbioru lokalu
po wypowiedzeniu umowy najmu skoro to pozwana spétka nie przejawiala gotowosci zwrotu Agencji przedmiotu
najmu utrzymujac, ze nadal laczy strony nawigzany w 2003 r. stosunek zobowiazaniowy. Z kolei zawarte w apelacji
twierdzenia, o wzywaniu pozwanej do wplacenia kaucji gwarancyjnej (co mialo nastapi¢ w 2007 r.) i prowadzeniu
wowcezas rozmow z Agencja w sprawie sprzedazy pozwanej przedmiotowego lokalu majg golostlowny charakter a
niezaleznie od tego byly one sprekludowane. Skarzacy pozostaje w bledzie utrzymujac, ze przepisy o prekluzji
procesowej nie powinny byly mieé zastosowania przed ustanowieniem pozwanej spolce pelnomocnictwa z urzedu.
Ubocznie wypada zauwazy¢, ze autor niniejszej apelacji nie jest pierwszym profesjonalnym pelnomocnikiem z ktérego
ustug korzystala strona pozwana w tej sprawie.



Jako bezzasadny nalezy oceni¢ zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. w sytuacji gdy w sprzeciwie od nakazu zaplaty
nie zostal zakwestionowany sposéb wyliczenia nalezno$ci z tytulu bezumownego korzystania przez pozwang z
przedmiotowego lokali (nawiazujacy do treéci § 20 pkt 5 umowy najmu). Trafnie Sad Okregowy wskazal, ze zar6wno
przy zawieraniu umowy najmu jak i przy sporzadzaniu sprzeciwu od nakazu zaplaty pozwang spotke reprezentowala
ta sama osoba — S. R.. Gdyby wiec uwazal on, ze powyzszemu postanowieniu umowy nalezy nada¢ inny sens
niz uczynila to strona powodowa, to nic nie stalo na przeszkodzie aby zglosi¢ w tym zakresie stosowne zarzuty
w zlozonym sprzeciwie. Dlatego tez prezentowana przez drugiego , w kolejnoéci pelnomocnika pozwanej spotki
odmienna interpretacja rzeczonego zapisu umowy nie mogla okaza¢ sie skuteczna a Sad nie mial obowiazku bada¢
tego zagadnienia.

Sad Apelacyjny akceptuje tez w calo$ci stanowisko Sadu I instancji co do konieczno$ci zgloszenia przez dluznika
umotywowanego wniosku o miarkowanie kary umownej, niezaleznie od zgloszonego zadania oddalenia powodztwa
oraz, ze w sprawach gospodarczych tego rodzaju uprawnienie podlega rygorom prekluzji dowodowej. Trudno bowiem
wymagaé aby to Sad z urzedu musial bada¢ — czy istnieja jakie$ przeslanki, przemawiajace za zmniejszeniem
dochodzonej kary umownej bez stosownej inicjatywy ze strony dluznika. Niezaleznie od tego, zgodzi¢ sie trzeba z
pogladem Sadu Okregowego, iz kara umowna ustalona w rozmiarze dwukrotno$ci oplaty czynszowej nie moze byc
uznana za razgaco wygorowana.

W rozpoznawanej sprawie rola takiej kary sprowadzala sie do wywarcia odpowiedniego nacisku na bylego najemce
aby ten niezwlocznie zwrocil swojemu kontrahentowi przedmiot najmu po rozwiazaniu umowy. Gdyby dluznik byt
obowiazany placi¢ wierzycielowi wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy w dotychczasowym rozmiarze to
nie mialby on zadnego interesu w oddaniu lokalu zanim nie zostalby do tego zobowigzany orzeczeniem Sadu .

Z tych wzgled6éw zarzut obrazy art. 484 § 2 k.c. w zw. z art. 483 § 1 k.c. nie mial uzasadnionych podstaw prawnych.
W zadnym tez wypadku nie sposoéb uzna¢ dochodzonego roszczenia jako dzialanie naruszajgcego przepis art. 5 k.c.

Bez znaczenia jest tu przytaczana argumentacja o rzekomo nalezytym wywigzywaniu sie pozwanej spolki z jej
zobowiazan umownych (w zakresie czynienia na lokal nakladéw) skoro przeczy temu wynik sprawy o eksmisje.

Skoro pozwana spo6tka ignorowala wezwania powodki do zwrotu jej lokalu i to przez bardzo dlugi okres czasu to czynita
to na wlasne ryzyko i nie moze broni¢ sie zarzutem naduzycia przez przeciwnika prawa podmiotowego, w sytuacji gdy
sama naruszala zasady wspoétzycia spolecznego.

Bezzasadny byl r6wniez zarzut naruszenia art. 6 k.c.

Wbrew twierdzeniom skarzacego powoddka udowodnila wysoko§é dochodzonego roszczenia. Przedmiotem
merytorycznego rozstrzygniecia Sadu bylo zadanie zaplaty kary umownej za okres czasu, w ktorego sklad nie wchodzily
pierwsze cztery miesigc po rozwigzaniu umowy najmu, przy czym, jak juz byla o tym mowa nie budzila zadnych
watpliwo$ci zasadno$é roszczen powddki o zaplate kar umownych poczawszy od dnia 16 listopada 2006 r. Jezeli
pozwana uwazala, Ze za ten wcze$niejszy okres czasu powodowa (...) niewlasciwie rozliczyla dokonane przez pozwanag
wplaty i ze w efekcie wierzyciel zostal zaspokojony w wiekszym rozmiarze niz sam wskazal to powinna byla wystapic z
odpowiednia inicjatywa dowodowa. Jezeliby nawet zalozy¢, ze powodowa Agencja potracila wierzytelno$¢ pozwane;j z
tytulu wplaconej przez nig kaucji gwarancyjnej tylko w nominalnej wysokoéci to pozwana nadal zachowata roszczenie
wzgledem powodki o zaplate odsetek, lecz skoro nie dokonata potracenia tej wierzytelnosSci z wierzytelnoscia powoda
to ta okoliczno$é¢ nie ma zadnego wplywu na ocene stanu zadluzenia skarzace;j.

Jezeli chodzi o przyjety przez (...) sposob naliczania kar w ujeciu miesiecznym a nie jak wskazano w umowie za kazdy
dzien zwloki to ten sluszny zarzut i tak w ostatecznym wyniku, nie moglo zmienié¢ na korzy$¢é pozwanej rozmiaru
jej dlugu. Podzielenie miesiecznej stawki czynszu przez 30 dni a nastepnie pomnozenie jej przez faktyczna ilo$¢ dni



bezumownego korzystania z przedmiotowego lokalu daloby nawet wyzsza kwote do wskazywanej przez powoda gdyz
miesigce: maj, lipiec, sierpien, pazdziernik i grudzien 2007 r. oraz styczen 2008 r. mialy po 31 dni.

Zarzut niedopuszczenia przez Sad dowodu z dokumentéw prywatnych zlozonych przez pozwanych w postaci
nie po$wiadczonych za zgodno$¢ z oryginalem kserokopii byl oczywiécie bezzasadny w $wietle powolanego w
uzasadnieniu wyroku orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 1994 r. sygn. akt II CZP 37/94 publ. OSNCP 1994
nr 11 poz. 206. Ponadto z treéci apelacji nie wynika — jakich to konkretnie okoliczno$ci mialy dotyczy¢ owe kserokopie
co do ktorych powdd rzekomo nie zglaszal zastrzezen.

Jezeli chodzi o zarzut nieprzeprowadzenia przez Sad Okregowy dowodu z przestuchania na wskazane w apelacji
okoliczno$ci to oprocz stusznoéci argumentdéw przytoczonych przez Sad Okregowy nalezy podkreslié, ze pelnomocnik
pozwanej nie zglosil zastrzezenia, w trybie art. 162 k.p.c. w stosunku do wydanego na rozprawie w dniu 27 marca
21012 r. postanowienia o oddaleniu tego wniosku dowodowego, co rodzi skutek przewidziany w tym przepisie.

Jak juz wezesniej byta o tym mowa Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do podzielenia zarzutéw pozwanej o naruszeniu
przez Sad I instancji art. 233 k.p.c. oraz przepiséw o prekluzji dowodowe;j.

Majqc to wszystko na uwadze, wniesionq apelacje nalezalo oddalié z mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 i 99 k.p.c. w zw. z § 6 ust. 71i § 12 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
... (Dz. U. nr 163 poz. 1349 ze zm.).

Rozstrzygniecie o kosztach nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu w postepowaniu apelacyjnym
nastgpito w oparciu o przepis § 2 ust. 3, § 6 ust. 71 § 12 ust. 1 pkt cyt. wyzej rozporzadzenia.



