Sygn. akt V CSK 123/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powodztwa Gminy W.

przeciwko B. P.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 25 listopada 2016 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 21 pazdziernika 2015 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE
Powodowa Gmina W. dochodzita od pozwanej B. P. zaptaty kwoty
128.074,08 z odsetkami od kwot wyszczegdlnionych w pozwie w zwigzku
z bezumownym korzystaniem przez strone pozwang z lokalu uzytkowego po

rozwigzaniu umowy najmu tego lokalu.



Sad Okregowy zasadzit od pozwanej na rzecz Gminy kwote 7.526,36 zt
z odsetkami od kwot odpowiednio wyszczegolnionych w pkt | wyroku,
a w pozostatym zakresie powoddztwo oddalit (pkt 1l wyroku) po dokonaniu

nastepujgcych ustalen faktycznych.

Strony zawarty umowe najmu lokalu uzytkowego w dniu 17 grudnia 1998 r.
na okres 5 lat. Pozwana (najemczyni) zobowigzata sie m.in. prowadzi¢ w najetym
lokalu dziatalnos¢ gastronomiczng, ptaci¢ czynsz w wysokosci 8.000 zt miesiecznie
i ponosi¢ optaty zwigzane z korzystaniem z lokalu. Stosownie do § 9 umowy
pozwana przeprowadzita remont najetego lokalu. W dniu 13 marca 2008 r. strony
zawarty kolejng umowe najmu na okres 5 lat. Czynsz miesieczny ustalono na kwote
10.980 brutto. Najemczyni zobowigzata sie takze uiszczac optaty eksploatacyjne. W
przypadku opdznienia z zaptatg czynszu co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci
wynajmujgcy byt uprawniony do wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia. Nie bylo niezbedne wczesniejsze wyznaczenie najemcy
dodatkowego terminu do zapfaty naleznosci czynszowych. W umowie przewidziano
takze obowigzek zaptaty kary umownej w razie nieoprdznienia lokalu i niewydania
go po ustaniu stosunku najmu (§ 8 art. 13 umowy). Niezaleznie od tego
wynajmujgcy mogt obcigzy¢ najemce optatami eksploatacyjnymi, mogt tez zgdac od

najemcy odszkodowania uzupetniajgcego na zasadach ogéinych.

Pismem z dnia 5 lipca 2012 r. powodka wypowiedziata pozwanej umowe
najmu z dnia 13 marca 2008 r. bez zachowania termindw wypowiedzenia ze
skutkiem na dzien 31 lipca 2012 r. Wyznaczyta tez termin protokolarnego
przekazania lokalu na dzien 1 sierpnia 2012 r. Pozwana sptacita znaczng czes¢
zadtuzenia z tytutu czynszu i optat eksploatacyjnych i proponowata powddce
wydtuzenie okresu wypowiedzenia do stycznia 2013 r. Powddka okreslita wysokos$¢
kary umownej naleznej od pozwanej w zwigzku z niewydaniem przez nig lokalu
w dniu 1 sierpnia 2012 r. Powddka dochodzita od pozwanej kar umownych za okres
10 miesiecy (od wrzesnia 2012 r. do czerwca 2013 r.) oraz optat eksploatacyjnych
ujetych w wyszczegolnionych w pozwie faktach. Z pisma powddki z dnia 23 grudnia
2013 r. wynika, ze ogodlna naleznos¢ powddki wobec pozwanej wynosita 128.074,
08 (naleznos¢ gtowna - 112.529,47 zt, odsetki - 5.544,6 zt).



W ocenie Sgdu Okregowego, powddztwo okazato sie uzasadnione jedynie
w zakresie optat eksploatacyjnych (za okres od listopada 2012 r. do czerwca
2013 r.) w fgcznej kwocie 5.374,44 zt i skapitalizowanych odsetek za opdznienie
w uiszczeniu tych optat oraz opfat eksploatacyjnych za okres po wygasnieciu
umowy najmu o tgcznej kwocie 2.151,92 zt. Bezpodstawne byto natomiast Zgdanie
zapfaty kar umownych w oparciu o § 8 ust. 13 umowy najmu. Roszczenie to
stanowito bowiem, w Swietle ustalen faktycznych w danej sprawie, naduzycie prawa
podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c., skoro kare takg wyliczono na kwote

23.247 zt miesiecznie.

Sad Apelacyjny w wyniku apelacji powoda zmienit zaskarzony wyrok w ten
Sposob, ze zasgdzit od pozwanej na rzecz powoda dalszg kwote 120.547,72 z
z odsetkami (od kwot wyszczegdlnionych w pkt 1 wyroku). Sad ten podzielit
ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego, jednakze zaznaczyt, ze ustalenia te
dotyczgce okolicznosci zwigzanych z przyczynami zalegtosci w ptaceniu czynszu
oraz sytuacji, w jakiej doszto do rozwigzania umowy, nie znajdujg potwierdzenia
w zebranym materiale dowodowym. Analiza tego materiatu nie uzasadnia wniosku,
ze strona powodowa (wynajmujgcy) - rozwigzujgc umowe najmu - wykorzystata
sytuacje zyciowg pozwanej (najemcy) i uczynita to w celu wzbogacenia sie jej
kosztem. Zalegtosci pozwanej w zakresie sptaty czynszu wynikaty ze sposobu
prowadzenia przez nig dziatalnosci gospodarczej w wynajmowanym przez nig
lokalu, a pozwana nie przedstawita Zzadnych nietypowych w tej dziatalnosci
okolicznosci, ktérych nie mogta wczesniej przewidzie€¢. Dochodzenie roszczenia
przez powodke nie mogto by¢ zatem kwalifikowane jako naduzycie prawa
w rozumieniu art. 5 k.c., poniewaz nie nastgpity - w ocenie Sgdu - okoliczno$ci

wyjatkowe, ktdre uzasadniatyby wiasnie takg ocene prawng.

Jednoczesnie Sad Apelacyjny zaznaczyt, ze w rozpoznawanej sprawie nie
nastgpity okolicznosci, ktére mogtyby prowadzi¢ do miarkowania dochodowej kary
umownej za opoéznienia w wydaniu lokalu. Nie wystgpity bowiem zasadnicze
kryteria takiego miarkowania przewidziane w art. 484 § 2 k.c., w szczegdélnosci —

przestanka kary umownej razgco wygorowane;.



W skardze kasacyjnej pozwanej podniesiono zarzut naruszenia przepisow
prawa procesowego - art. 233 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. i art. 6 k.c., art. 102
k.p.c., art. 228 k.p.c., art. 230 k.p.c. Podnoszono takze zarzuty naruszenia prawa
materialnego - art. 5 k.c. i art. 484 § 2 k.p.c. w zw. z art. 5 k.c. Obejmujgc skargg
cate orzeczenie, pozwana domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku

i oddalenia powddztwa w cato$ci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Nietrudno zauwazy¢é, ze wiekszos¢ podniesionych zarzutow
naruszenia przepisoOw k.p.c. koncentruje sie wokoét zeznan strony pozwanej
dotyczgcych przede wszystkim wskazania okolicznosci powstania zalegtosci
w zapfacie czynszu i okolicznosci rozwigzania umowy najmu z 2008 r. (zarzut
naruszenia art. 233 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c., i w zw. z art. 6 k.c.; art. 228 k.p.c.
i 230 k.p.c.). Zarzut pierwszy, w obecnym ujeciu, nie moze byc¢, oczywiscie, brany
pod uwage w postepowaniu kasacyjnym (art. 393* § 3 k.p.c.). Niezaleznie od tej
podstawowej uwagi nalezy stwierdzi¢, ze Sad Apelacyjny przyjat tylko, ze ustalenia
faktyczne we wskazanym zakresie (dotyczgce przyczyn powstania zalegtosci
w ptaceniu czynszu i okolicznosci rozwigzania umowy najmu) Sad Okregowy
przeprowadzit w ten sposéb, iz miat na wzgledzie gtéwnie wtasnie przestuchanie
strony pozwanej najemczyni, a nie dokonat odpowiedniej analizy pozostatych
dowodow w sprawie. Nie mozna zatem czyni¢ Sgdowi Apelacyjnemu zarzutu z tego,
ze przeprowadzit postepowanie dowodowe w tym zakresie w ptaszczyznie catego,

dostepnego materiatu dowodowego (k. 9 i 10 uzasadnienia zaskarzonego wyroku).

2. W rozpoznawanej sprawie podstawowe znaczenie ma kwestia
zasadnosci zasgdzenia przez Sad Apelacyjny kar umownych w zwigzku
Z opOznieniem pozwanej z wydaniem lokalu uzytkowego po zakonczeniu stosunku
najmu w dniu 31 lipca 2012 r. Wskazanie przez pozwang zarzutu naruszenia art.
484 § 2 k.c. i takze art. 484 § 2 k.c. mozna na pewno rozumie¢ w ten sposob, ze
skarzgca dostrzega koniecznos¢ zastosowania w danej sprawie zaréwno przepisu
art. 5 k.c., jak i przepisu art. 484 § 2 k.c., podnoszgc niekiedy podobng
argumentacje prawng w obu tych sytuacjach (por. np. s. 10, 12-15 skargi).
Znaczenie obu tych podstaw kasacyjnych moze byC¢ jednak rozne z punktu



widzenia przestanek zastosowania wskazanych w nich przepisow i przyjetych
skutkow prawnych ich zastosowania. Innymi stowy, art. 5 k.c. prowadzi¢ moze
do wylgczenia skutecznosci roszczenia o zaptate kary umownej, jezeli roszczenie
w Swietle szczegodlnych ustalen faktycznych prowadzitoby do stwierdzenia stanu
naduzycia prawa podmiotowego przez powodke (wynajmujgcg). Zastosowanie art.
484 § 2 k.c. oznaczatoby natomiast odpowiednie zredukowanie dochodzonej od

pozwanej kary umownej za opoznienie w wydaniu lokalu powddce.

W ocenie Sgdu Najwyzszego, dokonane ustalenia faktyczne nie dajg
dostatecznych podstaw do przyjecia konstrukcji naduzycia prawa ze strony powddKi
(strony wynajmujgcej, art. 5 k.c.). Strona pozwana prowadzita dziatalnosc
gospodarczg w najmowanym lokalu uzytkowym od wielu lat, strony zawieraty
na kolejne lata stosowne umowy najmu o odpowiedniej tresci, a w zwigzku
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej po zawarciu umowy najmu z 2008 r.
Sad Apelacyjny stwierdzit m.in. to, ze ,pozwana nie powotywata sie na zadne
nietypowe okolicznosci, ktérych nie mogta wczesniej przewidzie¢” w toku takiej
aktywnosci. Co wiecej, banki nie ograniczaly w sposéb naglty wspédtpracy
kontraktowej z pozwang, a jedynie nie godzity sie na przedtozenie umow kredytow

Zz pozwang na kolejne lata.

Inaczej natomiast powinna wypas¢ ocena co do poziomu (wysokosci) kary
umownej, przyjetego w § 8 ust. 13 umowy najmu z 2008 r. Zgodnie z tym
postanowieniem, w razie nieoproznienia lokalu lub niewydania lokalu po ustaniu
stosunku najmu, wynajmujgcy (powddka) moze obcigzy¢ najemce (pozwang) karg
umowng w wysokosci 7% kwoty miesiecznego czynszu brutto za kazdy dzien
opoznienia. Niezaleznie od tego najemce obcigzaty optaty eksploatacyjne
okreslone w umowie za okres do czasu wydania lokalu. Ponadto w razie
poniesienia szkody przewyzszajgcej kwote naleznej kary umownej wynajmujgcy
moze dochodzi¢ od najemcy odszkodowania uzupetniajgcego na zasadach

ogolnych.

W Swietle wskazanych postanowieniach umownych i dokonanych ustalen
faktycznych istnialy uzasadnione podstawy odpowiedniego zmodyfikowania



wysokosci kary umownej z powodu jej razgcego wygérowania w rozumieniu art.
484 § 2 k.c.

Z pewnoscig budzi zastrzezenia juz samo okreslenie wysokosci kary
umownej na poziomie 7% czynszu umownego za kazdy dzieh opdznienia b.
najemcy. Oznacza to obowigzek zaptaty b. wynajmujgcej miesiecznie kwote ponad
23.000 zt, a wiec dwukrotno$¢ miesiecznego czynszu (§ 3 ust. 3 umowy - 10.980 z).
Nie mozna wiec podzieli¢c stanowiska Sadu Apelacyjnego, ze kara w wysokosci
.210% przewidzianego czynszu za najem” nie stanowi kary jednak razgco
wygorowanej w rozumieniu art. 484 § 2 k.c. Jednoczes$nie nalezy stwierdzic,
ze b. najemczynie obcigzat takze obowigzek zaptaty optat eksploatacyjnych

w okresie opdznienia.

Z ustalen faktycznych wynika ponadto, ze wytworzyta sie miedzy stronami
dosc¢ nietypowa sytuacja w zwigzku z rozpoczeciem w okresie opdznienia pozwanej
procedury przetargowej, zmierzajgcej do sprzedazy budynku m.in. z lokalem
objetym umowg najmu z 2008 r. Pozwana (b. najemczyni) otrzymata od nabywcy
budynku przyrzeczenie zawarcia nowej umowy najmu i tym samym miata
mozliwo$¢ kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w tym samym lokalu.
Opobznienie pozwanej z wydaniem lokalu nie stanowito zatem dla strony powodowe;j
zasadniczej przeszkody w  sfinalizowaniu transakcji  zbycia  budynku

z wykorzystaniem procedury przetargowej.

Warto tez zwréci¢ uwage na to, ze pozwana prowadzita przez dtuzszy czas
swojg ustabilizowang dziatalno$¢ gospodarczg (w zakresie ustug gastronomicznych)
zwigzang ze spornym lokalem, co umozliwiato jej zawieranie kolejnych umodw
najmu. Co wiecej, zgodnie z postanowieniami umowy najmu z 1998 r. (§ 8 ust. 9)
na wiasny koszt dokonata powaznych prac remontowych spornego lokalu
uzytkowego (por. tez § 7 ust. 4 umowy najmu z dnia 12 maja 2004 r.). Wydaje sie
niewatpliwie, ze te dziatania inwestycyjne pozwanej b. najemczyni nie mogty nie
mie¢ znaczenia przy ustalaniu obecnej ceny transakcyjnej sprzedawanego przez

powodowg Gmine budynkiem m.in. ze spornym lokalem.



Z przedstawionych wzgledow Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok
i przekazat sprawe Sadowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania (art. 398"°

k.p.c.).

aj, jw

r.g.



