Sygn. akt VI Ga 102/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 czerwca 2014 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Borucki (spr.)
Sedziowie: SO Barbara Frankowska

SO Anna Harmata

Protokolant: st. sekr. sagdowy Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 10 czerwca 2014 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) Spoéldzielni (...)
wR.

przeciwko: (...) Spolce z 0.0. w R.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego w Rzeszowie
V Wydzialu Gospodarczego z dnia 26 kwietnia 2013 r., sygn. akt V GC 154/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

I. zasadza od pozwanego (...) Spolki z 0.0. w R. na rzecz powoda ,,. S.

w R. kwote 6.808,89 zl (sze$é tysiecy osiemset osiem zlotych osiemdziesiat dziewie¢ groszy) z ustawowymi odsetkami
od dnia

2 listopada 2012 r. do dnia zaplaty,

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.179,16 zl (jeden tysiac sto siedemdziesigt dziewie¢ zlotych
szesna$cie groszy) tytulem kosztow postepowania,

3. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci,
II. oddala apelacje w pozostalej czesci,

III. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 399,57 z}
(trzysta dziewiecdziesiat dziewieé zlotych piecdziesiat siedem groszy) tytulem kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt Ga 102/14

UZASADNIENIE



Powod —S.w R. domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) Sp. z o0.0. w R. kwoty 8.758,89 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia 2 listopada 2012 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania. Uzasadniajac pozew powod
podal, ze na wskazang warto$¢ przedmiotu sporu sklada sie kwota 311,25 zl, ktéra stanowi sume nalezno$ci za
centralne ogrzewanie, kwota 31,12 zt za zuzyta energie elektryczna oraz kwota 5.816,52 zl z tytulu czynszu i $wiadczen
dodatkowych oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu polozonego przy ul. (...) w R., ktéry pozwany
wynajmowat od powoda.

Powdd podal dalej, ze zgodnie z zapisami umowy laczacej strony wypowiedzial ja w dniu 2 sierpnia 2012 r. z
oznaczeniem terminu opréznienia lokalu na dzien 4 wrze$nia 2012 r. Pozwany pomimo skierowanych do niego
wezwan opuscil lokal dopiero w dniu 1 paZzdziernika 2012 r., w zwigzku z czym powdd naliczyl odszkodowanie za
bezumowne korzystanie w wysoko$ci 200% czynszu najmu, co gwarantowala mu umowa.

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty (ktory wydal Sad Rejonowy w postepowaniu upominawczym w dniu 26
listopada 2012 r.) domagal sie oddalenia powodztwa oraz zasadzenia kosztoéw postepowania. Pozwany zarzucil
zwlaszcza, ze zapis § 4 umowy laczacej strony okreslajacy jednomiesieczny termin jej wypowiedzenia jest sprzeczny
z art. 688 ke, co powoduje, ze jest niewazny. Podnidst rowniez, ze kara umowna dochodzona pozwem jest razaco
wygorowana, albowiem powdd nie poniost szkody. Rozliczenie dokonane przez powoda z tytulu dostarczonej energii
cieplnej i zuzytej energii elektrycznej jest nieprawidlowe, a powddztwo w tej czeSci przedwczesne, poniewaz faktury
za oba w/w media nie zostaly jeszcze pozwanemu doreczone.

Sad Rejonowy w trakcie postepowania ustalil, ze strony sporu laczyta umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia
30.10.2008 r. , na mocy ktdrej powod wynajal pozwanemu lokal potozony na 3 pietrze budynku bazy magazynowej
przy ul. (...) w R. oraz na zasadzie wspoldzierzawy czes¢ spedycji na parterze i winde. Pozwany zostal zaznajomiony ze
stanem technicznym lokalu, co mialo miejsce w dniach 4 i 6 listopada. Laczna powierzchnia uzytkowa wynajmowana

przez pozwanego wyniosla 476,58 m®, umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony z mozliwoscia jej wypowiedzenia
za 1 miesiecznym terminem przez ktérakolwiek ze stron. Strony ustalily rowniez w § 4 ust. 2 umowy, ze w wypadku,
gdy po rozwigzaniu umowy najemca nie zwroci lokalu, wynajmujacy ma prawo nalicza¢ czynsz podwyzszony o 200%,
a ponadto bedzie zobowigzany do zaplaty odszkodowania w kwocie 100 zl za kazdy dzien zwloki w opuszczeniu lokalu
po dacie rozwigzania umowy. Strony kilkakrotnie w drodze anekséw zmienialy tre§¢ umowy, roéwniez w zakresie
wysoko$ci czynszu, ktéry od 16 kwietnia 2012 r. wynosit 1.798,32 zt netto. Pozwany zgodnie z postanowieniami
umowy byt zobowigzany takze do uiszczania oplat za energie elekiryczna, centralne ogrzewanie, wode i wywoz
nieczystoéci. W dniu 2 sierpnia 2012 r. powdd doreczyt pozwanemu pismo zawierajace wypowiedzenie umowy
oznaczajac jednoczeénie termin opréznienia lokalu na dzien 4 wrzeénia 2012 r. Pozwany pomimo skierowanych do
niego wezwan ponaglajacych do opuszczenia lokalu nie uczynil tego do konca wrze$nia 2012 r. W zwiagzku z powyzszym
powdd naliczyl pozwanemu za okres 5-30 wrze$nia 2012 r. podwyzszony 0 200% czynsz w kwocie 5.750,64 zt brutto
oraz odszkodowanie za nieterminowe wydanie lokalu w kwocie 2.600 zl. Niezaleznie od powyzszego naliczyl rowniez
oplaty za centralne ogrzewanie i energie elektryczna w kwotach wskazanych wyzej i w dniu 19 pazdziernika 2012 r.
wystosowal do pozwanego wezwanie do zaplaty kwoty stanowigcej aktualnie warto$§¢é przedmiotu sporu.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy w Rzeszowie wyrokiem z dnia 26 kwietnia 2013 r.
zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 8.758,89 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 2 listopada 2012 r. do
dnia zaplaty (pkt I), i zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.517 zl tytulem kosztoéw postepowania ( pkt IT ).

Uzasadniajac wyrok Sad I instancji powolal treéé art. 673 § 1k, art. 688 ke i 353" ke stwierdzajac, iz w okolicznoéciach
niniejszej sprawy, majac na uwadze zasade swobody kontraktowej, powod mogl skorzystac z uprawnien wynikajacych
z wigzgcej strony umowy i wypowiedziec¢ ja z terminem, w ktérym to uczynil. Uznal tym samym jako nieuzasadnione
stanowisko pozwanego, ze postanowienie umowne przewidujace miesieczny termin wypowiedzenia jest bezwzglednie
niewazne. Wobec powyzszego powdd mogl naliczyé zwiekszony o 200% czynsz oraz odszkodowanie w wysokoéci 100
z} za kazdy dzien opo6Znienia w zwrocie przedmiotu najmu. Zdaniem Sadu Rejonowego tego rodzaju postanowienia
umowne nalezy zakwalifikowaé jako zastrzezenie kary umownej, a skoro kara ta zostala przez strony skutecznie



zastrzezona pozwany nie moze kwestionowac prawidlowosci jej naliczenia. Sad I instancji stwierdzil, iz brak jest
podstaw w niniejszej sprawie do uznania, w §lad za pozwanym, ze kara wyliczona przez powoda jest razaco
wygbérowana. Oczywistym jest bowiem, ze powod w skutek niemozno$ci wynajmu lokalu znajdujacego sie w
posiadaniu pozwanego po wygasnieciu umowy najmu ponioést szkode, za$ jej rozmiar nie pozostaje nieadekwatny
do wysokoSci zastrzezonej kary umownej. Odno$nie roszczen powoda o zwrot oplat za ogrzewanie lokalu i energie

elektryczng, to w ocenie Sadu znajduja one podstawe w tresci art. 353" ke. Jako podstawe prawng w zakresie odsetek
Sad przyjal art. 359 § 1 ke i art. 481 § 11 2 ke. O kosztach postepowania Sad orzekl majac na uwadze wynik sporu na
podstawie art. 98 §11i 3 kpc.

Apelacje od tego wyroku wni6st pozwany zarzucajac Sagdowi Rejonowemu:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 ke, 353" ke, art. 673 ke i art. 688 ke,

2. naruszenie prawa procesowego przez bledna jego wykladnie, niezastosowanie i niewladciwe zastosowanie, w
szczegoblnosci art. 328 § 2 kpe poprzez nienalezyte wyjasnienie w uzasadnieniu wyroku jego podstawy prawnej,

3. nie rozpatrzenie istoty sprawy, tj. nie ustalenie okolicznosci i przestanek zredukowania kary umownej pomimo
wyraznego wniosku strony pozwanej w tym zakresie.

Wskazujac na powyzsze podstawy zaskarzenia pozwany domagal sie zmiany wyroku i oddalenia powddztwa oraz
zasadzenia od powoda kosztow postepowania, ewentualnie uchylenia wyroku i przekazania sprawy Sgdowi I instancji
do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy ponowil w zasadzie zarzuty podnoszone w trakcie postepowania przed Sadem
I instancji odnoénie naruszenia przepisOw prawa materialnego, tj. art. 673 i 688 kc poprzez przyjecie, ze powod
mogt skutecznie wypowiedzie¢ umowe na dzien 4.09.2012 r. , a takze w zakresie naruszenia art. 484 kc poprzez
nieuwzglednienie wniosku o miarkowanie kary umowne;j.

Sad Okregowy rozpoznajqc przedmiotowaq apelacje zwazyl co nastepuje;

Na wstepie zauwazy¢ nalezy, iz skarzacy z jednej strony jako warto$¢ przedmiotu zaskarzenia wskazuje calg kwote
zasadzong przez Sad I instancji, tj. 8.758,89 zl, twierdzac jednoczesnie, ze zaskarza wyrok w caloSci (a wiec réwniez
co do kwot naleznych powodowi za zuzytg energie elektryczna i centralne ogrzewanie), to jednak nie czyni w dalszym
ciggu merytorycznych zarzutéw co do rozstrzygniecia jakie w tym zakresie wydal Sad Rejonowy. Sad Okregowy
— majac na uwadze przeprowadzone przez Sad I instancji postepowanie dowodowe i dokonane na tej podstawie
ustalenia — uznal iz wydal on prawidlowe rozstrzygniecie zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda kwoty za
korzystanie z centralnego ogrzewania, energii elektrycznej i podwyzszonego o 200 % czynszu. Powod wykazal
bowiem dowodami powolanymi przez Sad Rejonowy w uzasadnieniu wyroku w jaki sposob rozliczal oplaty za media,
jak réwniez to ,ze doreczyl pozwanemu stosowne dokumenty rozliczeniowe. Takze dokonana przez Sad Rejonowy

wykladnia przepiséw art. 353" ke, 673 ke i 688 ke jest prawidlowa i majac na uwadze niniejszy stan faktyczny nie
budzi zastrzezen. Zauwazy¢ bowiem nalezy iz przepisy kodeksu cywilnego okres$laja co prawda sposéb i terminy
wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony, niemniej jednak w ramach swobody umoéw strony moga
te terminy okre$li¢ inaczej. Terminy przewidziane w art. 673 § 2 kc maja zastosowanie tylko w przypadku nieustalenia
przez strony umownych terminéw wypowiedzenia najmu. Pozwany nie wykazal zadnym dowodem by uchylil sie
skutecznie od skutkow zlozonego przez siebie oSwiadczenia co zasad, na jakich zawarta przez niego dobrowolnie
przeciez umowa miala obowiazywac. Zarzuty w tym zakresie podniost za§ dopiero po wypowiedzeniu mu umowy.
Takie jego dzialanie nie moglo jednak odnie$¢ zamierzonego przez niego skutku.

Sad Okregowy nie podzielil natomiast pogladu i stanowiska wyrazonego przez Sad Rejonowy odnoénie wysokos$ci
naleznej powodowi na podstawie umowy kary umownej. Stosownie do tresci art. 484 § 2 ke dluznik moze zadaé



zmniejszenia kary umownej gdy jest ona razaco wygbérowana. Pozwany juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty zarzucal,
ze wyliczona przez powoda kara jest wygérowana i wniost o jej miarkowanie.

Miarkowanie kary umownej ma przeciwdziala¢ dysproporcjom miedzy wysokoScia zastrzezonej kary a godnym
interesem wierzyciela. Kara umowna, podobnie jak odszkodowanie, ktérego jest surogatem, nie moze prowadzié¢
do nieuzasadnionego wzbogacenia uprawnionego ( vide takze wyrok SA w Katowicach z dnia 17.12.2008r. V ACa
483/08).

Stosujgc instytucje miarkowania, sad powinien mie¢ na wzgledzie podstawowe funkcje kary umownej, jakimi sa
funkcja stymulujgca wykonanie zobowiazania, funkcja represyjna w postaci sankcji za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy oraz funkcja kompensacyjne, polegajaca na naprawieniu szkody, jesli wierzyciel ja ponidst, bez
koniecznoSci precyzyjnego wyliczania jej wysokosci (vide wyrok SN z dnia 30.11.2006r. I CSK 259/06).

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy powod na wypadek nie zwr6cenia lokalu w terminie mog} (i zrobil to ) naliczyé
sobie czynsz w 200 % wysoko$ci. Ponadto, obowiazujacy po podpisaniu ostatniego aneksu z dnia 16.04.2012 r. czynsz
wynosit 2.211,93 zl brutto, podczas gdy kara umowna za 26 dni miesiaca wrze$nia wyniosta 2.600 zl.

Zdaniem Sadu Okregowego, zaistnialy zatem warunki do uznania, ze kara ta jest wygérowana i nalezy ja zmiarkowad.
Sad uznal , biorgc pod uwage prewencyjny jej charakter, ze pow6d moze zasadnie domagaé sie kary umownej w
wysoko$ci 650 zl, tj. V4 dotychczas wyliczonej przez siebie kwoty. Dlatego tez na podstawie w/w art. 484 § 2 ke dokonat
jej miarkowania w taki wlasnie sposéb. Po doliczeniu w/w kwoty do naleznoSci za media i czynsz w wysokosci 200
% , zmienil na podstawie art. 386 § 1 kpc zaskarzony wyrok i zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 6.808,89
z} na podstawie powolanych wyzej przepiséw prawa materialnego. O kosztach postepowania Sad orzekl w pkt 1.2. na
podstawie art. 100 kpc przy uwzglednieniu ostatecznego wyniku sporu. Pow6d utrzymat sie ze swoim roszczeniem w
wysokoSci 77,73 % co oznacza, ze w takiej wlasnie wysokosci koszty postepowania obciazaja pozwanego.

W pozostalej czeSci apelacje jako bezzasadna oddalono na podstawie art. 385 kpe. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono stosowanie do jego wyniku na podstawie art. 100 kpc i art. 108 § 1 kpc.

Na marginesie jedynie doda¢ nalezy iz zarzuty pozwanego dotyczace naruszenia przez Sad Rejonowy art. 328 § 2
kpc nie zastluguja na uwzglednienie. Wbrew stanowisku skarzacego, uzasadnienie zaskarzonego wyroku mieéci sie
w normach objetych treécia w/w przepisu. Sad Rejonowy wskazatl podstawy faktyczne rozstrzygniecia i wyjasnit
podstawy prawne przytaczajac wlasciwe przepisy prawa.



