Sygn. akt [| CSKP 326/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 sierpnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy)
SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powoédztwa E. G.

przeciwko L. R.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 17 sierpnia 2022 r.,

skargi kasacyjnej powodki E. G.

od wyroku Sgdu Okregowego w Swidnicy

z dnia 29 pazdziernika 2019 r., sygn. akt Il Ca 539/19,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w Swidnicy do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 2019 r. Sad Okregowy w Swidnicy oddalit
apelacje powodki E. G. od wyroku Sadu Rejonowego w Z. z dnia 17 kwietnia 2019

r., oddalajgcego jej powddztwo przeciwko L. R., w ktérym domagata sie zaptaty



kwoty 62.450 zt (z blizej oznaczonymi odsetkami) z tytutu kary umownej za

niewykonanie prac remontowych, do ktérych pozwany zobowigzat sie umownie.

W sprawie ustalono m.in., ze w dniu 26 wrzesnia 2014 r. strony zawarty na
czas oznaczony, do dnia 31 marca 2016 r., umowe najmu (dalej — ,Umowa”) lokalu
mieszkalnego potozonego w S. przy ul. [...], sktadajgcego sie z dwoch
pomieszczen z kuchnig, fazienkg i przedpokojem o tgcznej powierzchni 40 m2
(,Lokal”).

W § 4 Umowy postanowity, ze w zamian za oddanie Lokalu do uzywania
najemca zobowigzuje sie do wykonania w nim na wiasny koszt i na wiasng
odpowiedzialnos¢ prac remontowych (,Prace”) zgodnie z harmonogramem
stanowigcym integralng czes¢ Umowy. Warto$¢ Prac strony ustality na kwote 1000

zt za okres 6 miesiecy.

Stosownie do harmonogramu Prac wskazanego w zatgczniku numer 1 do
Umowy (,Harmonogram?”), najemca zobowigzat sie do wykonania do dnia 30 marca

2015 r. nastepujgcych prac:
- wymiana wszystkich okien znajdujgcych sie w Lokalu na nowe, sprawne,

- remont i renowacja Scian i sufitow wewnetrznych w szczegdlnosci catkowite

usuniecie wilgoci,

- remont podtogi w pomieszczeniu kuchennym oraz w tazience, w tym takze

wykonanie wylewki nowej podtogi,
- wykonanie remontu tazienki,
- wykonanie centralnego ogrzewania w lokalu,

- wykonanie kompleksowego przeglagdu instalacji elektrycznej oraz jej

naprawa oraz ewentualna wymiana na nowa,
- dorazny (czesciowy) remont dachu w celu zabezpieczenia przed wilgocia.

Na wypadek opdznienia sie przez najemce z wykonaniem Prac powyzej 14
dni lub zalegania z optatami okreslonymi w Umowie wynajmujgcy zastrzegt sobie

prawo rozwigzania Umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia (§ 3 pkt 2
Umowy).



Ponadto w razie wykonania nieterminowego, niewykonania Ilub
nieprawidtowego wykonania Prac najemca zobowigzat sie do zaptaty na rzecz
wynajmujgcego kary umownej w wysokosci 50 zt za kazdy dzien zwitoki do czasu

prawidtowego wykonania prac.

Pozwany mieszkat w Lokalu od 26 wrzesnia 2014 r. do konca lipca 2015 r.

(10 miesiecy), kiedy to powddka kazata mu sie wyprowadzic.

Wyrokiem z dnia 4 lipca 2017 r. Sad Rejonowy w Sosnowcu zasgdzit od
pozwanego na rzecz powddki kwote 3000 zt z ustawowymi odsetkami za
opOznienie, przy czym z tytutu kary umownej za niewykonanie prac remontowych
zasgdzono kwote 2500 zt. Stwierdzit, Ze pozwany doprowadzit do tazienki nowg
instalacje elektryczna, potozyt na podtodze nowe ptytki, Sciany i sufit obtozyt biatymi
panelami, wykonat czesciowo remont duzego pokoju w ten sposob, ze go
pomalowat, na podtodze w pokoju i przedsionku potozyt ptytki. Wyprowadzajgc sie
zabrat jednak ze sobg uprzednio przez siebie zamontowany sanitariat i kabine
prysznicowg. W sprawie tej powoddka ziozyta w dniu 4 lipca 2017 r. pismo
procesowe zawierajgce rozszerzenie powodztwa o kwote 38.750 zt z tytutu kary
umownej za dalszy okres, tj. od 21 maja 2015 r. do 4 lipca 2017 r., jednakze w tym

samym dniu Sad ,,oddalit wniosek powddki o rozszerzenie powodztwa".

W niniejszej sprawie Sad Okregowy ustalit, ze pozwany nie potozyt ptyt na
posadzce w pokoju i przedsionku, uznajgc, iz sg w dobrym stanie. Zamontowat
natomiast zelazny piec, zbit we wszystkich pomieszczeniach tynki z uwagi na
zawilgocenie i grzyb, urzadzit tazienke, wymienit instalacje wodng i elektryczng,
w pokoju po zlikwidowaniu zagrzybienia potozyt tynki, zrobit sufit i pomalowat
Sciany.

Uznajgc zgodnie zgdanie pozwu za bezzasadne, Sady obu instancji roznity
sie co do przyczyn tej oceny. Sad Rejonowy przyjat, ze zgdana przez powddke kara
umowna w wysokosci 62.450 zt podlega miarkowaniu jako razgco wygoérowana — w
szczegolnosci przy uwzglednieniu wysokosci szkody, jakg mogta ponies¢ powodka,
relacji wysokosci kary do naleznego czynszu, stanu technicznego Lokalu, okresu
zamieszkiwania pozwanego w Lokalu, wykonania przezen czesci Prac, skrocenia

okresu trwania Umowy oraz stopnia naruszenia interesu powodki wskutek



opoOznienia w wykonaniu swiadczenia - i nalezy sie jedynie do kwoty juz zasgdzone;j
przez Sgd Rejonowy w Sosnowcu (2500 zt). Natomiast Sgd Okregowy stwierdzit,
ze forsowana przez powddke interpretacja § 4 ust. 3 Umowy, majgca jg uprawniaé
do zgdania kary umownej za kazdy dzieh zwtoki do czasu prawidtowego wykonania
Prac (nawet po zakohczeniu Umowy w nastepstwie uptywu czasu, na jaki zostata
zawarta, albo w nastepstwie wypowiedzenia), a wiec przez czas nieokreslony,
powoduje sprzecznos¢ tego postanowienia z zasadami wspotzycia spotecznego
(art. 58 § 2 k.c.). Zastrzezenie kary umownej uznat za niewazne takze dlatego, ze
jej wysokosc¢, odpowiadajgcg kwocie 1500 zt miesiecznie, w odniesieniu do lokalu o
bardzo ztym stanie technicznym ocenit jako razgco wygorowang. Uznat przy tym,
ze stwierdzeniu niewaznosci przedmiotowego postanowienia nie sprzeciwia
prawomocny wyrok Sgdu Rejonowego w Sosnowcu (Il C 1036/16), gdyz jego moc
wigzgcg zakreSla jedynie sentencja tego wyroku, a motywy zawarte
w uzasadnieniu - tylko w takim zakresie, w jakim stanowig konieczne uzupetnienie
rozstrzygniecia i sg konieczne dla wyjasnienia jego zakresu. Nie rozcigga sie zas
co do zasady ani na ustalenia faktyczne, ani na oceny prawne dokonane w sprawie

rozpoznawanej uprzednio.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Okregowego wniosta powddka,
zaskarzajgc go w catosci. Zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 § 1
i 2 w zwigzku z art. 76 k.c. i z § 6 ust. 4 Umowy, art. 1 w zwigzku z art. 1ai art. 2
ust. 1 pkt 1 oraz art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (obecnie tekst jedn. Dz.U. z 2022,
poz.172 ze zm.), art. 58 § 2 i art. 353% k.c., art. 483 § 1 k.c., art. 484 § 1 w zwigzku
z art. 484 § 2 oraz art. 471 k.c. i art. 484 § 1 k.c., jak rowniez naruszenie przepisow
postepowania, tj. art. 384 k.p.c., art. 365 § 1 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c. Wniosta
o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i zasgdzenie na jej rzecz od
pozwanego kwoty 62.450 zt (z blizej oznaczonymi odsetkami), ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku w cafosci oraz przekazanie sprawy Sgdowi
drugiej instancji do ponownego rozpoznania, i - w obu przypadkach — o zasgdzenie

kosztow postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Naruszenia art. 384 k.p.c. skarzgca dopatrzyta sie w zmianie przez Sad
Okregowy instancji wyroku Sgdu Rejonowego na jej niekorzys¢, przez stwierdzenie,
ze Umowa jest niewazna w zakresie zastrzezenia kary umownej. Zwrdécita uwage,
ze zgodnie z art. 384 k.p.c., jezeli tylko jedna stron wniosta apelacje, sad nie moze
uchyli¢ lub zmieni¢ wyroku na jej niekorzys¢, co oznacza, iz jej sytuacja prawna po
uchyleniu lub zmianie wyroku nie moze ulec pogorszeniu, np. w ten sposéb, ze
zaskarzony przez powoda wyrok - ze wzgledu na swojg tres¢ - nie mogt wywotac
pewnego (negatywnego) skutku, a po jego zmianie taki skutek moze wywotac. Tak
natomiast — jej zdaniem — stato sie in casu, gdyz stwierdzenie Sgdu odwotawczego,
ze zastrzezenie kary umownej nalezy uzna¢ za niewazne, wywotuje dla powddki
skutek dalece bardziej dotkliwy niz zaskarzone orzeczenie Sgdu pierwszej instancji,
gdyz prowadzi do przyjecia, iz nawet w zakresie, co do ktérego Sgd Rejonowy
uznat kare umowng za odpowiednig (co do wysokosci), powddka nie miataby
mozliwosci dochodzié roszczen, a co do Swiadczen juz uzyskanych mogtaby zostac

zobowigzana do zwrotu, jako uzyskanych bez podstawy prawne;j.

Jednakze argumentacja ta nie przekonuje juz z tego wzgledu, ze Sad
Okregowy nie uchylit ani nie zmienit wyroku Sadu Rejonowego, lecz oddalit
apelacje, co oznacza w istocie, iz wyrok Sgdu pierwszej instancji zostat utrzymany
W mocy, a tym samym — z natury rzeczy - nie mogto dojs¢ do zmiany
rozstrzygniecia pierwszoinstancyjnego na niekorzy$s¢ apelujacej. Decydujgce
znaczenie ma tu rozstrzygniecie o zgdaniu powddki - odzwierciedlone w sentenciji
wyroku — ktére nie ulegto zadnej zmianie, a nie jego uzasadnienie, ktore skarzgca
ocenia jako pogarszajgce jej potozenie. Ocena ta jest zresztg btedna, poniewaz
motywy rozstrzygniecia wyrazone w uzasadnieniu wyroku Sgdu Okregowego nie sg
objete jego prawomocnoscig (art. 365 § 1 k.p.c.) i nie wigzg sgdéw w innych
postepowaniach. Niemozliwos¢ dochodzenia roszczenia z tytutu kary umownej
w zakresie, w jakim Sad pierwszej instancji uznat jg za odpowiednig, nie wynika
z wyroku Sadu Okregowego, lecz z wyroku Sgdu Rejonowego w Sosnowcu z dnia
4 lipca 2017 r., ktory prawomocnie uwzglednit roszczenie powodki w tym zakresie
ze skutkiem w postaci powagi rzeczy osgdzonej (art. 366 k.p.c.). Ze wzgledu na
prawomocnos¢ tego rozstrzygniecia nie wchodzi tez w rachube, wbrew sugestii

skarzgcej, zgdanie przez pozwanego zwrotu zasgdzonej nim i zaptaconej kary



umownej jako swiadczenia nienaleznego. W zakresie bowiem, w jakim swiadczenie
znajduje oparcie w prawomocnhym orzeczeniu sgadu, nie moze by¢ ono - dopoki
orzeczenie to nie zostanie zmienione lub uchylone - uznane za nienalezne z punktu
widzenia przepisbw o bezpodstawnym wzbogaceniu, chocby nawet nie
odpowiadato prawu materialnemu (zob. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 23
maja 2003 r., Il CKN 1211/00, IC 2004, nr 3, s. 39, z dnia 13 pazdziernika 2011 r.,
V CSK 483/10, IC 2012, nr 10, s. 30 i z dnia 10 listopada 2017 r., V CNP 12/17,
niepubl.).

Czesciowo te same wzgledy rozstrzygajg o bezzasadnosci podniesionego
w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 365 § 1 k.p.c., ktére miato polegac na
dokonaniu oceny prawnej wysokosci zastrzezonej kary umownej i ustalen
faktycznych dotyczacych wysokosci czynszu (wyrazonego w formie prac
remontowych) w sposob sprzeczny z wyrokiem Sgdu Rejonowego w Sosnowcu
z dnia 4 lipca 2017 r. Zdaniem powddki, uznajgc zastrzezenie kary umownej za
niewazne, Sad Okregowy w Swidnicy podwazyt objete mocg wigzaca wyroku Sadu
Rejonowego w Sosnowcu ustalenia, ktére w zwigzku z podstawg sporu stanowity
przedmiot tego rozstrzygniecia. Z motywow tego wyroku wynika wszak
jednoznacznie, ze w zwigzku z zgdaniem powodki zasgdzenia kwoty obejmujgce;j
kare umowng, Sad Rejonowy analizowat stosunek umowny tgczacy strony
w konteks$cie naruszenia zasad wspétzycia spotecznego (art. 3531 k.c.), a wydajgc
rozstrzygniecie na korzys¢ powddki, dat jasny wyraz, iz kara umowna zostata

zastrzezona w odpowiedniej wysokosci.

Rozpatrujgc przedstawiony zarzut, nalezy najpierw przypomniecC, ze
w niniejszej sprawie powodka dochodzita zasgdzenia kwoty pienieznej z tytutu kary
umownej, wskazujgc na opdznienie pozwanego dodatkowe wzgledem tego, ktore
byto podstawg zasgdzenia kary umownej w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sgdu
Rejonowego w Sosnowcu z dnia 4 lipca 2017 r. Sad Okregowy uznat to zgdanie za
nieuzasadnione ze wzgledu na niewaznosc¢ postanowienia Umowy przewidujgcego
przedmiotowg kare, mimo ze w prawomocnym wyroku Sgd Rejonowy w Sosnowcu
zasgdzit uprzednio na rzecz powodki kare umowng na podstawie tego samego

postanowienia. Pytanie o to, czy Sad Okregowy naruszyt przez to art. 365 § 1



k.p.c., jest pytaniem o zakres przewidzianej w tym przepisie mocy wigzgcej

prawomocnego orzeczenia.

Stosownie do stanowiska przewazajgcego obecnie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przedmiotowe granice mocy wigzgcej prawomocnego orzeczenia
nalezy ocenia¢ wedtug regut przyjetych w art. 366 k.p.c., tj. w odniesieniu do
przedmiotowych granic powagi rzeczy osadzonej (por. np. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 15 lutego 2007 r., Il CSK 452/06, OSNC-ZD 2008, nr A, poz.
120, z dnia 16 lipca 2009 r., | CSK 456/08, niepubl., z dnia 20 stycznia 2011 r., | UK
239/10, niepubl., z dnia 23 sierpnia 2012 r., Il CSK 740/11, niepubl.i z dnia 25
czerwca 2014 r., IV CSK 610/13, OSNC-ZD 2015, nr D, poz. 51). Objete jest nig
tylko to, co w zwigzku z podstawg sporu stanowito przedmiot rozstrzygniecia (art.
366 k.p.c.), przy czym przedmiot ten nalezy postrzega¢ przez pryzmat zgdania
pozwu i faktdow przytoczonych w celu jego uzasadnienia (art. 187 § 1 pkt 1 i 2
w zwigzku z art. 321 § 1 k.p.c.). W tym ujeciu moc wigzgca dotyczy rozstrzygniecia
0 zgdaniu w potgczeniu z jego podstawg faktyczng, nie rozcigga sie natomiast ani
na kwestie prejudycjalne, ktoére sad przesadzit, dgzgc do rozstrzygniecia o zgdaniu,
i ktorych rozstrzygniecie znajduje sie poza sentencjg jako element jej motywdw, ani
na ustalenia faktyczne i poglady interpretacyjne stojgce u podstaw prawomocnego
orzeczenia. Tres¢ uzasadnienia, podobnie jak w przypadku powagi rzeczy
osgdzonej, moze jednak stuzy¢ sprecyzowaniu rozstrzygniecia zawartego
w sentencji (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2022 r., 1ll CZP
79/22, niepubl. i tam przywotywane orzecznictwo). W orzecznictwie trafnie zwraca
sie uwage, ze =za takim (wgskim) ujeciem mocy wigzacej przemawiajg
konstytucyjne gwarancje dotyczace niezawisto$ci sedziowskiej (art. 178 ust. 1
Konstytucji), procesowa zasada dyspozycyjnosci, a takze che¢ zapobiegania
petryfikacji rozstrzygnie¢ btednych. Przemawiajg one za tym, aby sad médgt na
nowo i samodzielnie poczyni¢ ustalenia dotyczgce faktéw i sformutowac¢ oceny
prawne, ktore rzutujg na ostateczne rozstrzygniecie sprawy. W przeciwnym razie
kolejny proces zostatby zredukowany tylko do powielenia ustalen z pierwotnego
procesu i mechanicznego powielenia orzeczenia. W rezultacie art. 365 § 1 k.p.c.
wyznaczajgcy granice omawianego zwigzania powinien by¢ wyktadany $cisle.

Zwlaszcza ze podstawowg wartoscig, jakg realizowa¢é ma prawomocnosé



materialna orzeczenia, jest pewnos$¢ prawna, a nie jednolito$¢ orzecznictwa, ktéra
osiggnieta by¢ moze réwniez przez realizacje wymagania, by sad rozpoznajgcy
kolejng sprawe miedzy stronami szczegolnie wnikliwie i rozwaznie jg osagdzit,
uwzgledniajgc takze argumenty, ktore przytoczyt sgd w sprawie zakonczonej
wczesniej (por. np. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2019 r., Ill CZP
27/19, OSNC 2020, nr 6, poz. 48, z dnia 20 stycznia 2022 r., Ill CZP 23/22, Biul.SN
2022, nr 1, poz. 57 i z dnia 29 kwietnia 2022 r., Ill CZP 79/22). Sad rozpoznajacy
sprawe w Kkolejnym procesie moze wiec przychyli¢ sie do poczynionych
w poprzednim procesie ustalen prawnych i je podzielic. Jest to bowiem
argumentacja, ktora moze by¢ powtérzona, cho¢ zawsze musi by¢ stanowczg
argumentacjg sadu orzekajgcego w poédzniejszym procesie. Mimo pewnych
watpliwosci w tej kwestii, stanowisko to nalezy uzna¢ za aktualne takze
w odniesieniu do wyrokédw w tzw. procesach czesciowych i w sprawach
o $wiadczenia okresowe (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2019
r., Il CZP 27/19). Oznacza to, ze w niniejszej sprawie Sgd Okregowy uznajgc
postanowienie Umowy przewidujgce sporng kare umowng za niewazne, nie

naruszyt art. 365 § 1 k.p.c.

Zarzucajgc naruszenie art. 391 § 1 k.p.c., skarzgca wytkneta Sagdowi
Okregowemu nierozwazenie podniesionych w apelacji zarzutéw dotyczgcych
btednych ustalen faktycznych poczynionych przez Sad pierwszej instancji,
sprzecznych z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego, co
doprowadzito do btednego przyjecia, ze kara umowna zostata zastrzezona
w wysokosci razgco wygoérowanej (wylgcznie ze wzgledu na stan techniczny
lokalu). Jej zdaniem Sad odwotawczy pomingt twierdzenia apelacji wykazujgce, ze
kara umowna ustalona przez strony zostata okreslona w wysokosci odpowiedniej,
w szczegolnosci w relacji do naleznego czynszu, wysokosci szkody i stopnia
naruszenia interesu powodki. Skupit sie wytgcznie na stanie technicznym Lokalu,
podczas gdy kara umowna zostata zastrzezona w odniesieniu do wykonania prac
remontowych i wylgcznie ich warto$¢ (i szkoda powddki zwigzana z opdznieniem,
niewykonaniem lub wykonaniem wadliwym) powinna rzutowa¢ na ocene
odpowiedniej wysokosci zastrzezonej kary umownej. Skoro za$ pozwany wyrazit

(Sswiadomg i swobodng) zgode na zastrzezenie kary umownej w okreslone;j



wysokosci na wypadek opoOznienia, niewykonania lub nienalezytego wykonania
Prac i (po wczesniejszym zbadaniu) zaakceptowat stan Lokalu i budynku, ktérego
remont miat przeprowadzi¢, okolicznosci dotyczgce stanu Lokalu i budynku nie
powinny by¢ — stosownie do zasady volenti non fit iniuria - uwzglednione, jako
przestanka do miarkowania kary umownej, a tym bardziej do stwierdzenia
niewaznosci postanowienia umowy jg ksztattujgcego. Ponadto, w ocenie powddki,
Sad Okregowy pomingt rowniez, ze gdyby Lokal i budynek nie byt w stanie
wymagajgcym remontu, to strony nie zawartyby umowy, ktérej istotng czescig byto
wiasnie jego wyremontowanie. Cel Umowy i zamiar stron wskazuje, ze pozwany
chciat wynajgé mieszkanie, za ktére nie bedzie musiat optaca¢ czynszu, majgc
doswiadczenie w budownictwie oraz dostep do materiatbw budowlanych
poszukiwat warunkow, jakie oferowata powoddka, ktorej zalezato na remoncie
budynku, w zamian za co oferowata mozliwos¢ zajmowania lokalu bez
dodatkowych optat. Gdyby zatem powddka dysponowata lokalem o wyzszym
standardzie (nie wymagajgcym wykonania prac remontowych), do zawarcia umowy

miedzy stronami nigdy by nie doszto.

Przedstawiony zarzut nie moze odnies¢ zamierzonego skutku juz z tego
wzgledu, ze zostat skonstruowany wadliwie, gdyz wbrew wymaganiom okreslonym
w art. 3983 § 1 pkt 2 k.p.c. powddka nie przedstawita argumentacji na rzecz tezy,
a tym bardziej nie wykazata, Zze zarzucane przez nig naruszenie przepisow
postepowania mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy. Byto to za$ istotne,
zwazywszy, ze pierwszoplanowe znaczenie dla oceny Sgdu Okregowego miato
stwierdzenie, iz sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego jest zastrzezenie
kary umownej przewidujgce, ze wynajmujgcy moze nalicza¢ kare umowng przez
czas nieokres$lony i to po wypowiedzeniu Umowy. Wzmianka, ze zastrzezenie kary
umownej w wysokosci 50 zt za kazdy dzieh opdznienia (1500 zt miesiecznie) byto —
przy uwzglednieniu bardzo ztego stanu technicznego Lokalu - razgco wygorowane,
miata jedynie znaczenie pomocnicze. Trzeba ponadto zauwazyC, ze uznajgc
konfrontacje wysokosci kary umownej ze stanem technicznym Lokalu za
wystarczajgcy argument na rzecz tezy o jej razgcym wygoérowaniu, Sad

odwotawczy nie miat obowigzku rozwazaé dalszych kwestii, akcentowanych przez
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powodke. Odrebng kwestig jest natomiast to, czy ocena Sadu jest prawidtowa

w Swietle prawa materialnego.

Wsrod sformutowanych w skardze kasacyjnej zarzutdow naruszenia prawa
materialnego zasadnicze znaczenie majqg te, ktére zmierzajg do podwazenia oceny
Sadu Okregowego, ze zastrzezenie spornej kary umownej w Umowie byto
niewazne ze wzgledu na sprzecznos¢ z zasadami wspotzycia spotecznego. W tym
kontekscie skarzgca podkreslita przede wszystkim, Zze uznanie Umowy za
sprzeczng z zasadami wspotzycia spotecznego ze wzgledu na nieprawidtowe
(niesprawiedliwe) uksztattowanie praw i obowigzkow stron jest uzasadnione tylko
w wypadkach wyjatkowej, szczegolnej intensywnosci naruszenia oraz zwigzanego
z tym pokrzywdzenia jednej ze stron i tylko wtedy, gdy kontrahentowi osoby
pokrzywdzonej mozna postawiC zarzut ziego postepowania, polegajgcego na
wykorzystaniu (Swiadomym lub spowodowanym niedbalstwem) swojej przewagi,
a ponadto wymaga tez wskazania, jaka konkretna zasada wspoétzycia spotecznego
zostata naruszona. W ramach wyrazonej w art. 353! k.c. zasady swobody umow
miesci sie tez przyzwolenie na faktyczng nierdwnos¢ stron (nieekwiwalentnos¢ ich
wzajemnej sytuacji prawnej), a na negatywng ocene moralng, prowadzaca
w konsekwencji do uznania umowy za sprzeczng z zasadami wspotzycia
spotecznego, mozna uzna¢ jedynie wyjgtkowe sytuacje, gdy do razgcego
zachwiania  ekwiwalentnosci  swiadczen i  obiektywnie  niekorzystnego
uksztattowania stosunku prawnego w sposob wyraznie krzywdzgcy dla strony
doszto wskutek sSwiadomego (lub spowodowanego razgcym niedbalstwem)
i nieuczciwego wykorzystania przez drugg strone pozycji silniejszej. Natomiast in
casu Sad odwotawczy w ogole nie dokonat analizy pod tym kgtem, a nie ma —
zdaniem powodki - podstaw do stwierdzenia, ze wzajemne swiadczenia stron nie
byly ekwiwalentne; nawet zas gdyby uznaé niewielkg ich nieréwnos¢ (bez watpienia
nie razgcy), to nie sposbéb zaakceptowac stanowiska, ze powddka byta w silniejszej
pozycji kontraktowej i Swiadomie, w sposob nieuczciwy i krzywdzacy dla
pozwanego, wykorzystata te pozycje przy zawieraniu Umowy, na ktérej warunki
pozwany nie tylko swiadomie sie zgodzit, ale ktéry jej tres¢ aktywnie ksztattowat.
Dodatkowo skarzgca zwrdcita uwage, ze nawet umowa zawarta dla wyzysku nie

jest bezwzglednie niewazna z mocy prawa, a art. 388 § 1 k.c. zmierza do
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uksztattowania tresci waznej umowy z zachowaniem zasady ekwiwalentnosSci
wzajemnych sSwiadczeh przez stosowne miarkowanie (zmniejszenie, badz
zwiekszenie ktérego$ z nich) albo czesciowe skorygowanie obydwu (roszczenie
wyréwnawcze). Dopiero gdyby sie okazato, ze realizacja takiej korekty bytaby

nadmiernie utrudniona otwiera sie roszczenie do uniewaznienia umowy.

Powddka zakwestionowata tez poglad, ze wystarczajgcg podstawg
niewaznosci spornej klauzuli jest nieokreslenie gornej granicy kary umownej
(zarzuty naruszenia art. 58 § 2 i art. 3531 k.c. oraz art. 483 § 1 k.c.). Jej zdaniem,
wbrew zapatrywaniu Sgdu odwotawczego, art. 483 § 1 k.c. nie zalicza do
elementow przedmiotowo istotnych zastrzezenia kary umownej oznaczenia jej
gornej granicy, a nie mozna uznaC za sprzeczng z zasadami wspotzycia
spotecznego klauzuli, ktéra czyni zados¢ wymaganiom okreslonym w art. 483 i 484
k.c. Uznawanie za niewazne — w oparciu o wykreowane i nie wynikajgce z tresci
przepisow kryteria — postanowien umowy, ktore strony uzgodnity zgodnie
z wymaganiami okreslonymi w przepisach, bytoby sprzeczne z konstytucyjng
zasadg pewnosci prawa oraz zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez

nie prawa.

Ponadto, w ocenie skarzgcej, wymaganie okreslenia gornej granicy kary
umownej bytoby sprzeczne z zatozeniami ustawowymi. Skoro bowiem zgodnie
z art. 483 § 2 k.c. dluznik nie moze nawet (bez zgody wierzyciela) zwolni¢ sie
z zobowigzania przez zaptate kary umownej, to tym bardziej nieuzasadnione bytoby
limitowanie odpowiedzialnosci dtuznika a priori, juz na etapie zawierania umowy
tylko do pewnego zakresu opdznienia, podczas gdy wierzyciel bytby narazony na
ponoszenie szkody z tytutu opdznienia przez dtuzszy okres, do czasu wykonania
przedmiotu umowy przez dtuznika lub poprzez wykonanie zastepcze. Prowadzitoby
to do przekreslenia funkcji zabezpieczajgcej kary umownej, ktéra ma zapewniac
wierzycielowi utatwienie uzyskania naprawienia szkody i co najmniej zwiekszac
pewnos¢ wykonania zobowigzania przez dtuznika, a takze funkcji symplifikacyjnej
wyrazajgcej sie w uproszczeniu dochodzenia odszkodowania od dtuznika.
Uznawanie klauzul zastrzegajgcych kary umowne bez okreslenia ich gérnej granicy
prowadzitoby tez do pokrzywdzenia wierzyciela, gdyz skutkowatoby catkowitym

zwolnieniem dtuznikow z zapfaty zastrzezonej kary umownej, mimo niewykonania
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umowy, do ktérej byli zobowigzani, i wynikajgcej z tego tytutu szkody wierzyciela.
Naliczanie kary umownej w ,nieskonczonos¢”, kiedy z biegiem czasu przestaje ona
pozostawaC w adekwatnej korelacji do wysokosci rzeczywistej szkody, moze
jedynie uprawnia¢ Sad do jej odpowiedniego miarkowania (w wypadku podniesienia

stosownego zarzutu).

Powoddka nie zgadza sie tez z tezg, ze in casu kara umowna byta razgco
wygorowana, wskazujgc, iz punktem odniesienia dla oceny jej wysokosci nie
powinien by¢ wytgcznie stan najmowanego Lokalu, lecz przede wszystkim wartos¢
Prac, w zwigzku z ktorymi zostata zastrzezona, oraz wysoko$¢ szkody
wynajmujgcej wyrazajgca sie w stosunku wartosci Lokalu i budynku
wyremontowanego zgodnie z zobowigzaniem pozwanego do wartosci Lokalu
i budynku, w ktérym pozwany okreslonych umowg prac remontowych nie wykonat
(zarzuty naruszenia art. 58 § 2 i art. 3531 k.c. oraz art. 484 § 1 k.c.).

Ustosunkowujgc sie do przedstawionych zarzutow trzeba od razu wyjasnic,
ze sama zgodnos¢ postanowienia umowy z ustawg nie oznacza jeszcze, iz jest ono
wazne, gdyby bowiem tak byto, nie bytoby w ogdle miejsca dla pozostatych klauzul
wytyczajgcych réwniez granice swobody umoéw zgodnie z art. 353! k.c.
W orzecznictwie wyjasniono juz, ze minimalng tre$¢ klauzuli kary umownej okresla
art. 483 § 1 k.c., natomiast granice ksztattowania tej tresci wyznacza art. 353 k.c.
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2021 r., IV CSKP 58/21, OSNC
2021, nr 12, poz. 87).

Whbrew sugestii skarzgcej nie mozna tez stwierdzic, ze tres¢ art. 483 § 1 k.c.
jest sama przez sie wystarczajgco jednoznaczna, by wykluczy¢é wymaganie
okreslenia gornej granicy kary umownej, zwtaszcza w przypadku, w ktérym jest ona
naliczana kwotowo albo procentowo za kazdy dzien opdznienia (zwioki). Przepis
ten wszak uznaje wyraznie za kare umowng zastrzezenie umowne, ze naprawienie
szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
niepienieznego nastgpi przez zaptate ,okreslonej sumy”, a sposdb dopuszczalnego
okreslenia tej sumy moze wywotywac i wywotuje w praktyce watpliwosci, takze co

do koniecznosci zastrzezenia gornej granicy kar naliczanych okresowo.
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W orzecznictwie nie budzi w zasadzie watpliwosci, ze niedopuszczalne jest
obcigzenie strony wieczystym zobowigzaniem zaptaty kary umownej (zob. uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2021 r., Ill CZP 26/21, OSNC 2022, nr 7-8,
poz. 70 i tam powotane orzecznictwo), co jednak nie oznacza, iz musi by¢ z gory
okreslona kwotowo goérna granica kar naliczanych okresowo za zwioke czy
opoznienie (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 maja 2021 r., IV CSKP 58/21).
Trafnie bowiem wskazuje sie, ze niezaleznie od mozliwosci zakonczenia stanu
zwtoki (opdznienia) przez wykonanie zobowigzania przez diuznika (stan zwioki jest
od niego zalezny) oraz miarkowania kary umownej (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 20 maja 2021 r., IV CSKP 58/21), interes dtuznika zabezpiecza
wystarczajgco sciste powigzanie miedzy mozliwoscig domagania sie wykonania
zobowigzania zabezpieczonego karg umowng, a mozliwoscig zgdania zaptaty kary
umownej. Sprawia ono, ze przedawnienie roszczenia 0 wykonanie
zabezpieczanego zobowigzania powoduje nieskutecznos¢ jej dalszego naliczania
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2021 r., IV CSKP 58/21),
a wygasniecie zabezpieczanego zobowigzania — wygasniecie prawa do naliczania
kary umownej za zwtoke czy opdznienie (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 9
grudnia 2021 r., Il CZP 26/21, OSNC 2022, nr 7-8, poz. 70).

W okolicznosciach niniejszej sprawy oznacza to, ze Sad Okregowy miat
racje o tyle, o ile stwierdzit, iz niedopuszczalne jest zastrzezenie kary umownej
liczonej za kazdy dzien niewykonania Prac, ktére miatoby uprawnia¢ do naliczania
kary takze po wygasnieciu zobowigzania do ich wykonania (w nastepstwie uptywu
czasu, na ktéry Umowa zostata zawarta, albo jej wypowiedzenia). Wbrew zatozeniu
Sadu nie jest to jednak jeszcze rownoznaczne ze stwierdzeniem, ze zastrzezenie
kary umownej bylo catkowicie nieskuteczne. Pomijajgc bowiem nawet potrzebe
rozwazanie reguty favor negotii, nakazujgcej w razie watpliwosci przyjecie takiego
rozumienia watpliwego postanowienia umownego, ktore pozwala utrzymaé jego
skutecznos¢, Sad powinien rozwazy¢ dopuszczalno$é¢ zastosowania instytucji
konwersji, ktéra pozwala na utrzymanie niewaznej czynnosci prawnej (jej
postanowienia) jako skutecznej czynnosci (postanowienia) o innej tresci, ktorej
istotne wymagania zostaty spetnione i ktorej strony dokonatyby, wiedzac

0 niewaznosci (umozliwia ona przynajmniej czesciowe osiggniecie zamierzonego
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przez strony celu spoteczno-gospodarczego), z zastrzezeniem, ze skutki czynnosci
utrzymanej w mocy nie mogg by¢ dalej idgce niz pierwotnie uzgodnionej (zob. np.
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2010 r., Ill CSK 105/09, OSP 2014, z. 12,
poz. 119, z dnia 29 marca 2017 r., | CSK 369/16, OSNC 2018, nr 6, poz. 62 i z dnia
30 wrzesnia 2020 r., | CSK 663/18, niepubl.). Zastosowanie tej instytucji wchodzi
jednak w rachube tylko wtedy, gdy podstawg zastrzezenia niewaznej klauzuli byta
swobodna wola obu strona, a nie jej jednostronne narzucenie przez kontrahenta
dysponujgcego silniejszg pozycjg kontraktowg (zob. wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia 5 marca 2019 r., Il CSK 58/18, OSNC 2019, nr 12, poz. 125 i z dnia 28 maja
2019 r., Il CSK 454/18, OSNC-ZD 2020, z. D, poz. 59).

Sady obu instancji nie poczynity ustalen w tej kwestii, co byto istotne takze
Zz punktu widzenia oceny, czy sporne postanowienie umowne byto sprzeczne
z zasadami wspoétzycia spotecznego. Skarzgca bowiem trafnie wskazuje, ze
zgodnie z utrwalonym orzecznictwem samo razgco niekorzystne dla jednej ze stron
uksztaltowanie tresci umowy nie jest wystarczajgcg przestankg uznania jej za
sprzeczng z zasadami wspotzycia spotecznego, a o sprzecznosci takiej,
uzasadniajgcej zastosowanie (co do zasady) art. 58 § 2 k.c., mozna mdwic dopiero
wtedy, gdy byto to wynikiem naduzycia - chocby tylko w wyniku niedbalstwa -
silniejszej pozycji kontraktowej przez drugg strone (zob. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 5 marca 2019 r., Il CSK 58/18 i tam powotywane
orzecznictwo). Nalezy zarazem podkreslic, ze 484 § 2 k.c. nie jest przepisem
szczegolnym wzgledem art. 353! i art. 58 § 2 k.c., za czym przemawia m.in.
okolicznos¢, iz o miarkowaniu kary umownej decydujg okolicznosci, ktore majg
miejsce po zawarciu umowy, a w szczegoélnosci wysokos¢ szkody wierzyciela.
Oznacza to, ze moze by¢ uznane za sprzeczne z zasadami wspotzycia
spotecznego i niewazne postanowienie przewidujgce kare umowng, ktora juz
w chwili zawarcia umowy jawi sie jako razgco wygorowana (zob. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 9 lutego 2005 r., Il CK 420/04, niepubl., z dnia 26 pazdziernika
2016 r., lll CSK 312/15, niepubl. i z dnia 23 czerwca 2017 r., | CSK 634/16, niepubl.
oraz uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2020 r., Ill CZP 67/19, OSNC
2021, nr 1, poz. 1).
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O tym, czy spetnione sg przestanki sprzecznosci postanowienia z zasadami
wspotzycia spotecznego decyduje ocena catoksztattu okolicznosci sprawy. Wbrew
wywodom skarzgcej istotne jest tu nie tylko zestawienie wysokosci kary umowne;j
z wartoscig Prac remontowych (takze subiektywng, a wiec uwzgledniajgca
ewentualne szczegolne mozliwosci pozwanego), ale rowniez z wysokoscig czynszu
pienieznego, ktory powddka mogtaby uzyska¢ wynajmujgc Lokal przed remontem.
Jej argumentacja pomija, ze zgodnie z niekwestionowang przez nig oceng Sadu
Rejonowego, dominujgcym elementem Umowy byt najem Lokalu (a nie wykonanie
Prac), co oznacza, iz w obiektywnym (wspdlnym dla obu stron) ujeciu Umowa miata
zabezpieczaC przede wszystkim interes powddki wyrazajgcy sie w czerpaniu
korzysci z odptatnego oddania Lokalu do korzystania, a nie charakterystyczny dla
umowy o dzieto czy umowy o roboty budowlane interes w wyremontowaniu Lokalu.
Sad Okregowy do kwestii tej w ogdle sie nie odnidst, podobnie jak nie poczynit
zadnych ustalen co do przyczyn zawarcia umowy najmu o dosC¢ nietypowym
ksztatcie i intereséw stron, ktére miata realizowac. W szczegdlnosci nie wyjasnit,
dlaczego pozwany zobowigzat sie do wykonania Prac, ktérych wartos¢ Sad
Rejonowy ocenit — bez odwotania do opinii biegtego — na kilkadziesigt tysiecy
ztotych, a Sad Okregowy stwierdzit, ze zakres Prac byt szeroki i bez watpienia
wymagat poniesienia znacznie wyzszych srodkéw finansowych, anizeli ustalona

w Umowie kwota 1000 zi.

Przed wyjasnieniem wskazanych kwestii, rozpatrywanie pozostatych
zarzutow kasacyjnych, istotnych jedynie przy zatozeniu, ze sporne postanowienie
Umowy bylo wazne (ewentualnie podlegato konwersji), nalezy uzna¢ za

przedwczesne.

Z tych wzgleddéw, na podstawie art. 398§ 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzek,
jak w sentenciji.

[as]



