Sygn. akt VIII GC 92/19

UZASADNIENIE

A. K. (1) pozwem wniesionym 18 lutego 2019 r. przeciwko T. D. wnosila o zmniejszenie kary umownej, wynikajacej
z pkt 9.8. umowy najmu z 20 stycznia 2017 r. zawartej pomiedzy najemca A. K. (1) i wynajmujacym T. D., z kwoty
85.339,07 z} do kwoty 9.000 z}. Wniosla rowniez o zasadzenie od pozwanego kosztoéw procesu. Zadanie to powodka
oparla na art. 484 § 2 k.c. W ocenie powddki kara umowna jest razaco wygérowana, bowiem pozwany nie ponidst
zadnej szkody z powodu wypowiedzenia umowy najmu, gdyz wynajal lokal zaraz po opuszczeniu go przez powddke.
Ponadto wedle powodki poczynila ona naklady na lokal, ktére spowodowaly, ze zwiekszyl sie jego standard, a wiec
pozwany uzyskal dodatkowa korzy$¢. Powodem wypowiedzenia umowy najmu wedle twierdzen powodki byly straty,
ktore ponosila prowadzac restauracje w wynajmowanym lokalu, a takze brak wspoélpracy ze strony pozwanego co
do usuniecia usterek wentylacji, czy brak zgody na umieszczenie widocznej reklamy na budynku galerii, w ktorej
znajdowatl sie lokal.

W piSmie procesowym z 28 lutego 2019 r. — w odpowiedzi na zarzadzenie Przewodniczacego do usuniecia brakow
formalnych pozwu przez dokladne okreslenie zadania, w szczegolno$ci przez wskazanie, do jakiego rodzaju powodztw
mialby nalezeé ,,pozew o zmniejszenie kary umownej” (o §wiadczenie, o ustalenie istnienia badz nieistnienia prawa
badz stosunku prawnego, o uksztaltowanie prawa) — powodka wskazala, ze w pozwie domaga sie ustalenia, iz kara
umowna wynikajaca z pkt 9.8 umowy najmu z 20 styczniu 2017 r. wynosi 9.000 zk.

W piSmie procesowym z 28 lutego 2019 r. powodka wystapila dodatkowo z drugim zadaniem, obok zqdania
zgloszonego pierwotnie, domagajac sie zaplaty kwoty 36.000 zl i wskazujac jednoczesdnie, ze takg kwote powodka
zaplacila juz na rzecz pozwanego i obecnie domaga sie jej zwrotu, jako §wiadczenia nienaleznego.

Zarzadzeniem z 15 kwietnia 2019 r. pozew o zaplate kwoty 36.000 zl zostal zwrécony (prawomocnie), a przedmiotem
rozpoznania w sprawie pozostawalo wylacznie zZadanie ustalenia, iz kara umowna wynosi 9.000 zl.

Pozwany w odpowiedzi na pozew z 9 maja 2019 r. wni6st o oddalenia powddztwa w caloéci i zasadzenie od
powddki na swoja rzecz kosztow postepowania. Wedle pozwanego przestanki z art. 484 § 2 k.c. nie spekily sie. Jak
twierdzi pozwany umowa najmu zawarta miedzy nim a A. K. (1) miala obowigzywa¢ przez 62 miesiace, jednak na
skutek wypowiedzenia umowy najmu przez A. K. (1) umowa obowigzywala tylko przez 19 miesiecy, a wiec doch6d
pozwanego wyniost mniej niz 1/3 dochodu, jaki pozwany osiagnalby, gdyby umowa najmu zostala wykonana zgodnie
z jej treScia. Zobowigzanie nie zostalo wiec przez dluznika w znacznej czeéci wykonane. Wedle pozwanego powodce
doskonale znane byly wlasciwoéci lokalu, ktory wynajela, natomiast zarzuty dotyczace uszkodzonej wentylacji czy
braku mozliwo$ci zamieszczenia reklamy sa w ocenie pozwanego nieuzasadnione. Lokal opuszczony przez powddke
wedle pozwanego wynajal najemca, ktory wynajmowal w Galerii (...) inny lokal, a wiec pozwany musial poszukiwaé
najemcy dla tego innego lokalu. Pozwany wskazal rowniez, ze na prosbe powddki wyrazil zgode na nieprzywracanie
lokalu do stanu sprzed powierzenia go powodce. W ocenie pozwanego kara umowna na poziomie 1/10 wartoSci
obowiazujacej umowy i prawie sze$ciokrotnie nizsza niz zysk, ktéry pozwany osiagnalby, gdyby umowa nie zostata
wypowiedziana, nie jest razaco wygbérowana.

Nastepnie w toku procesu pismem z 4 maja 2021 r. powddka zmienita zadanie pozwu w ten sposob, ze domagala
sie zasqdzenia kwoty 67.339,07 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od daty wniesienia pozwu. Uzasadniajac
zmiane wskazala, iz w toku procesu zaplacila pozwanemu zadang przez niego kare umowna w calo$ci, z uwagi na
to, ze zagrozil on wystapieniem o nadanie klauzuli wykonalnoéci aktowi notarialnemu, w ktérym powodka zlozyta
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji. Zadana kwota 67.339,07 z} miala przy tym stanowié réznice miedzy zaplacong
pozwanemu kwota 85.339,07 zt a kwota 18.000 zl, ktéra w ocenie powddki obejmuje cala szkode pozwanego z
powodu przedterminowego zakonczenia umowy najmu zawartej z powodka. Jako podstawe roszczenia o zaplate
powodka wskazywala art. 484 § 2 k.c. pozwalajacy na miarkowanie kary umownej. Takiej wysokoSci poniesionej przez
pozwanego szkody powddka upatrywala w tym, ze z zeznan $wiadka B. P. (1) (meZa nowego najemcy zwolnionego



przez powodke lokalu) wynikalo, ze jego zona od poczatku objecia lokalu oplacala czynsz w normalnej wysokoéci
obowiagzujacej w galerii handlowej, za§ zwolniony przez nig dotychczasowy lokal w galerii (mniejszy od lokalu
najmowanego przez powodke) byl pusty przez okres okoto péttora do dwoch miesiecy.

W dalszym pis$mie procesowym - ztozonym 17 czerwca 2021 r. - zawodowy pelnomocnik powddki wyjasénil, ze pismo
z 4 maja 2021 r. (na wypadek, gdyby Sad uznal, Ze stanowi ono zmiane powddztwa) nalezy potraktowac jako
wystapienie z nowym zgdaniem zamiast zqdania pierwotnego i tym samym powoédka cofa pozew co
do pierwotnego zgdania, wnoszac o odstapienie od obcigzenia powoddki kosztami postepowania na podstawie art.
102 k.p.c., bowiem modyfikacja zadania pozwu wynikla z tego, iz w toku procesu powodka uiscila cala zadanag przez
pozwanego kare umowng, wobec ktorej pierwotnie domagatla sie ustalenia jej wysoko$ci (miarkowania).

W pismie procesowym z 4 maja 2021 r. powoddka dodatkowo zlozyta wniosek o zwolnienie jej od kosztow sadowych
w caloSci wyjasniajac m.in., Ze ma na utrzymaniu trzy corki, klopoty ze zdrowiem, aby splaci¢ dlugi sprzedata dom i
aktualnie zamieszkuje wraz z dzieémi w mieszkaniu swojej matki, utrzymuje sie z wynagrodzenia o prace w wysokosci
2.061,67 zl miesiecznie.

Postanowieniem z 7 lipca 2021 r. referendarz sagdowy zwolnil powddke od kosztéw sadowych.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

A. K. (1) prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), ktérej glbwnym obszarem byla sprzedaz detaliczna
odziezy prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach ( (...) 47.71.Z).

T. D. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), ktérej glownym obszarem jest sprzedaz detaliczna mebli,
sprzetu o$wietleniowego i pozostalych artykuléw uzytku domowego prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach (
(-..) 47.59.2).

Dowody:wyciagi z (...), k.9, k.10

T. D. jest wlascicielem lokalu polozonego w Galerii (...) w S. przy ulicy (...) ((...)).
Lokal znajduje sie na pierwszym pietrze Galerii (...).

Fakt niesporny

T. D. zawarl z P. B. (prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami) umowe o
zarzadzanie Galerig (...).

Dowod: zeznania §wiadka P. B., k. 255-256, 257
20 stycznia 2017 1. A. K. (1) i T. D. zawarli umowe najmu lokalu (...) (...)w Galerii (...) w S. przy ulicy (...).

Umowa najmu miala trwaé od 20 stycznia 2017 r. do 30 marca 2022 r., jednak strony umowy zastrzegly mozliwo$¢
przedluzenia lub skrocenia umowy najmu.

Przedmiotem najmu byly pomieszczenia na pierwszym pietrze oraz powierzchnia przynalezna do lokalu w postaci
balkonu, przeznaczona na ustawienie stolikow zewnetrznych.

A. K. (1) miala w lokalu prowadzi¢ restauracje.

Strony postanowily w umowie najmu, ze w przypadku jej rozwigzania z przyczyn lezacych po stronie najemcy, najemca
zaplaci wynajmujacemu kare umowng w kwocie odpowiadajgcej szeSciomiesiecznemu czynszowi obliczonemu
zgodnie ze stawka obowigzujaca w dniu rozwigzania umowy. Strony umowily sie, ze w wypadku gdy szkoda poniesiona



przez wynajmujacego przekroczy wysoko§¢ kary umownej, wynajmujacy ma prawo zadania odszkodowania
przewyzszajacego kwote kary umownej (pkt 9.8. umowy najmu).

Wedle umowy najmu przez caly okres najmu najemca byl zobowigzany do placenia czynszu oraz kosztéw
eksploatacyjnych. Strony ustalily, Ze najemca bedzie placil wynajmujacemu czynsz miesiecznie w wysokoéci 70,59 zi
netto plus podatek VAT za metr kwadratowy wynajmowanego lokalu. Stawka czynszu i oplaty eksploatacyjnej za metr
kwadratowy powierzchni lokalu miala podlega¢ corocznej waloryzacji. Wynajmujacy zobowigzal sie do udzielenia
15% bonifikaty od okre§lonej wyzej stawki czynszu za pierwsza fakture oraz w kazdym miesigcu obowigzywania
umowy na warunkach okreslonych w zalaczniku drugim do umowy, jesli najemca uiSci czynsz i inne nalezne oplaty
za miesigc poprzedzajacy z goéry najpdzniej w terminie do 10 dnia danego miesigca kalendarzowego i nie bedzie
zalegal z platnoSciami za poprzednie okresy, nie wylgczajac odsetek. Bonifikata miala by¢ obliczana jako iloczyn
dotychczasowej stawki netto za jeden metr kwadratowy przedmiotu najmu pomniejszonej o procentowa warto$c
bonifikaty oraz ilo$ci metréw kwadratowych powierzchni przedmiotu najmu.

Zabezpieczenie umowy najmu mialo stanowié zgodnie z pkt 15.2. o§wiadczenie najemcy o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji wprost z aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c. w zakresie m.in. zaplaty czynszu, jak i innych
nalezno$ci wynajmujgcego przystugujacych mu na podstawie umowy, w tym kar umownych (pkt 15.2.2.) W pkt 15.3.
strony ustalily, ze Wynajmujacy bedzie mial prawo wystapienia o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu
w terminie do 12 miesigca od daty wygasniecia stosunku najmu z jakiejkolwiek przyczyny.

Jednocze$nie w projekcie aktu notarialnego dotyczacego poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 41 5 k.p.c. —
ktorego projekt przedstawiono A. K. (1) przy zawieraniu umowy - wskazano, ze Wynajmujacy bedzie mogl wystapic
o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalno$ci najpézniej do daty okreslonej jako przewidywany okres najmu
powiekszony o 12 miesiecy.

Dowody: umowa najmu z dnia 20 stycznia 2017 r., k.11-32;
zalaczniki do umowy najmu, k. 70-107.

7 lutego 2017 1. A. K. (1) zlozyla oS§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c. przed
notariuszem A. R..

A. K. (1) o$wiadczyla, ze co do kazdorazowego obowiazku zaplaty na rzecz T. D. (czynszu najmu wraz z podatkiem
od towardw i ustug oraz ewentualnymi odsetkami za op6znienie lub zwloke, oplaty eksploatacyjnej wraz z podatkiem
od towardw i ustlug oraz ewentualnymi odsetkami za op6znienie lub zwloke, kwoty depozytu wraz z ewentualnymi
odsetkami za op6Znienie lub zwloke, kar umownych wraz z ewentualnymi odsetkami za op6znienie lub zwloke, innych
nalezno$ci wraz z ewentualnymi odsetkami za op6znienie lub zwloke) poddaje sie na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.
bezposrednio egzekucji do kwoty 92.186,88 zl. Wykonanie obowiazku zaplaty przez najemce uzaleznione zostalo od
wezwania najemcy do zaplaty i uplywu 3 dniowego terminu od pisemnego wezwania do dobrowolnego spelnienia
$wiadczenia.

W akcie notarialnym z 7 lutego 2017 r. zawarto oSwiadczenie A. K. (1), ze wynajmujacy bedzie mogl wystapi¢ o
nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalno$ci najpézniej do dnia 30 marca 2023 r. Wynajmujacy bedzie mog}
wystepowac o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnos$ci wielokrotnie, co do kazdorazowego naruszenia
przez najemce obowigzku zaplaty naleznosci przystugujacych wynajmujacemu.

Dowod:akt notarialny z 7 lutego 2017 r., k. 33-37.

A. K. (1) w wynajmowanym na podstawie umowy z 20 stycznia 2017 r. lokalu otworzyla restauracje, ktora serwowala
kuchnie wloska. A. K. (1) pierwotnie zamierzala prowadzic¢ restauracje z kuchnia polska, ale kategorycznie nie zgadzat
sie na to zarzadca Galerii (...), ktory oczekiwal, ze w wynajmowanym lokalu bedzie prowadzona restauracja z kuchnia
wloska. A. K. (1) ostatecznie przystala na jego oczekiwania.



Dowody: zeznania §wiadka P. B., k. 255-256, 257;
zeznania $wiadka K. K., k. 151-153, 154;
przestuchanie powodki A. K. (1), k. 423-425.

Po otwarciu lokalu okazalo sie, ze z powodu niesprawnie dzialajacego systemu wentylacyjnego w Galerii (...) - w tym
rowniez w restauracji prowadzonej przez A. K. (1) - wyczuwalny byl fetor pochodzacy z instalacji budynku.

Problem ten byl zglaszany zarzadcy obiektu przez najemcoé4w. P. B. nie znalazl Zrédla fetoru i nie usunal go w
odniesieniu do zgloszen dokonywanych przez A. K. (1). Fetor mial charakter nawracajacy i uciazliwy, przez co A. K. (1)
skarzyli sie na niego klienci restauracji. Nawet stali klienci zglaszali, ze fetor zniecheca ich do jadania w restauracji
(...). W pozbyciu sie fetoru nie pomagato nawet intensywne wietrzenie pomieszczenia. Wynajmujacy nigdy nie usunat
tego problemu.

Dowody: zeznania §wiadka P. B., k. 255-256, 257;
zeznania Swiadka K. K., k.151-153, 154;

zeznania Swiadek B. M., k. 272v, 273;
przeshuchanie powddki A. K. (1), k. 423-245.

Ponadto A. K. (1) zglaszala wielokrotnie pekniecie szyby i domagala sie usuniecia tej usterki, ale nie zostato to
wykonane.

A. K. (1) zalezalo tez na mozliwo$ci umieszczenia w dobrze widocznym miejscu na budynku Galerii (...) reklamy
prowadzonej przez nia restauracji, w szczegdlnos$ci reklame taka chciala umiesci¢ na wysoko$ci swojego lokalu, gdzie
wisiala reklama oceanarium, ewentualnie zastgpienia reklamy oceanarium swoja reklama. Wynajmujacy nie zgodzit
sie jednak na umieszczenie reklamy w tym miejscu.

W ocenie A. K. (1) brak reklamy przekladal sie na brak dostatecznej liczby klientow. A. K. (1) prébowala promowac
swoja restauracje rozdajac na terenie Galerii (...) kawalki pizzy z ulotkami przedstawiajacymi mapke dojécia do
restauracji, ale nie rozwigzywalo to problemu, a potencjalni klienci restauracji mieli problemy z dotarciem do niej.

Dowody: zeznania §wiadka P. B., k. 255-256, 257;

zeznania Swiadka K. K., k.151-153, 154;

przeshuchanie powddki A. K. (1), k. 423-245.

Pismem z 19 wrzeénia 2018 r. A. K. (1) wypowiedziala umowe najmu lokalu (...).(...) w Galerii (...) w S..

Jako powdd wypowiedzenia umowy A. K. (1) podala, ze od samego poczatku prowadzenia dzialalnoéci lokalu
zlokalizowanego w Galerii (...) ponosila dotkliwe straty, ktére doprowadzily jej firme do ruiny. A. K. (1) stwierdzila,
ze koszty zwigzane z najmem i eksploatacja lokalu sg zbyt wysokie, by mogla utrzymac dzialalno$¢ gospodarcza.
Zbyt wysokie koszty najmu i utrzymania lokalu wedle A. K. (1) doprowadzily ja do wyprzedania czeSci jej majatku i
zaciagniecia kredytu. Wskazywala tez, ze z obrotow, ktdre osiggnela z prowadzenia dzialalno$ci w Galerii (...), byla w
stanie jedynie oplaci¢ towar oraz cze$¢ wynagrodzen pracownikow.

A.K. (1) stwierdzila, Ze dalsze uiszczanie oplat z tytulu najmu lokalu w Galerii (...) bedzie skutkowalo zadluzaniem sie
jej firmy i ponoszeniem dotkliwych dla niej strat finansowych. A. K. (1) w wypowiedzeniu umowy najmu dodatkowo
napisala, ze stan zdrowia nie pozwala jej na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, jest bowiem w ciazy, ktora
jest zagrozona. A. K. (1) wskazala, ze jej stan fizyczny jak i psychiczny nie pozwala jej na pokonywaé¢ codziennie



dystansu 120 km w jedna strone z miejsca jej zamieszkania do Galerii (...). Z wyzej wymienionych powodéw A. K.
(1) wypowiedziala umowe najmu lokalu.

A. K. (1) w wypowiedzeniu zwrdcila sie do T. D. o odstapienie od kary umownej albo o zmniejszenie jej o polowe, albo
w przypadku nieprzychylenia sie do jej pro$by, o rozlozenie kary umownej na raty, platne do 25 dnia kazdego miesigca
poczawszy do pazdziernika 2018 r. do pazdziernika 2019 r., z ewentualng wcze$niejsza sptata kary umowne;j.

A. K. (1) chciala rozwigzania umowy z dniem spisania protokolu zdawczo-odbiorczego, nie p6Zniej niz 26 wrzeénia
2018 r. Wskazala zarazem, ze 21 wrze$nia zakonczy dzialalno$é gospodarcza w Galerii (...).

Wypowiedzenie podpisala osobiScie.
Na wypowiedzeniu widnieje adnotacja ,,odebrano 20.09.2018” oraz odcisk pieczatki ,, Galeria (...), Firma (...)".
Dowod:wypowiedzenie umowy najmu, k.38-39.

26 wrze$nia 2017 r. sporzadzono protokél zdawczo-odbiorezy przekazania lokalu ustugowo-handlowego (...) w Galerii

(...).
W protokole zdawczo-odbiorczym wskazano, ze:

« pozostawiono rozprowadzong instalacje wodno-kanalizacyjng w lokalu, odplywy wody w Sciankach wymagaja
zaSlepienia korkami fi 50, rozprowadzone przylacza wody zakonczone zostaly zaworami;

« Sciany w lokalu zostaly zmienione przez A. K. (1), na czeSci Scian polozono plytki ceglane, jednak T. D. wyrazil
zgode na nieprzywracanie $cian do stanu z dnia przekazania lokalu do wynajmu;

 jedna szyba byla peknieta w czeSci naroznikowej lokalu, a pekniecie powstalo z winy montazystéw stolarki
okiennej i nie wynika z nieprawidlowego uzytkowania lokalu;

« instalacja technologii wymaga czyszczenia;
« zamontowano dwa sterowniki klimatyzacji;
« zrobiono toalety dla klientow oraz toalete dla pracownikéw wraz z umywalka, podgrzewaczem wody;

« zamontowano instalacje monitoringu, instalacje elektryczng, 9 lamp technicznych o$wietlajacych zaplecze i
toalety, wentylator technologiczny z regulatorem predkosci, szafe krosowa, zasilacz do kamer.

Co do innych elementéw wyposazenia lokalu wynajmujacy i najemca nie mieli uwag.
Wynajmujacy wyrazil zgode na nieprzywracanie lokalu do stanu z dnia przekazania pomieszczenia najemcy.

Strony ustalily, ze wszelkie naklady inwestycyjne pozostajgce w lokalu przechodza nieodplatnie na wlasno$c
wynajmujacego. Najemca oSwiadczyl, ze nie wystapi z roszczeniem o zwrot nakladéw w stosunku do wynajmujacego.

Pod protokolem umieszczony jest podpis K. K. oraz odcisk pieczatki , Galeria (...), Firma (...)” z nieczytelnym
podpisem.

Dowod:protokét zdawezo-odbiorezy z dnia 26 wrze$nia 2017 r., k.40-41.

8 pazdziernika 2018 r. T. D. wystawil note obcigzeniowa, zgodnie z ktéra na A. K. (1) zostala nalozona kara umowna
okre$lona w pkt 9.8. umowy najmu z 20 stycznia 2017 r. Kwota kary umownej obliczona na dzien rozwigzania umowy
najmu wyniosla 85.339,07 zl. T. D. wyrazil zgode na rozlozenie kary umownej na raty i ustalit harmonogram splaty.
Kara umowna miala zostac¢ uiszczona w 10 ratach, platnych do 25 dnia kazdego miesiaca, pierwsza rata platna do 25



pazdziernika 2018 r., ostania rata platna do 25 lipca 2019 r. Dziewie¢ rat opiewalo na kwote 9.000, zl, ostatnia rata
na kwote 4.338,07 zl.

T. D. zastrzegl w nocie obciazeniowej, ze nieoplacenie ktérejkolwiek raty w terminie spowoduje rozpoczecie egzekucji
pozostalej naleznoSci zgodnie z aktem notarialnym o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 41 5 k.p.c.

Nota obciazeniowa zostala podpisana przez T. D..
Dowod:nota obcigzeniowa z 8 pazdziernika 2018 r., k.42.

Naliczenie kary umownej A. K. (1) bylo drugim przypadkiem w dzialalno$ci Galerii (...), kiedy to naliczono kare
umowng najemcy. Poprzednim byl przypadek najemcy, ktory zawarl umowe najmu, ale przed sezonem turystycznym
opuscil nagle lokal, nie kontaktowal sie z wynajmujacy, nie oplacal czynszu, ani innych oplat.

Dowdd: zeznania Swiadka P. B., k. 255-256, 257.

Tymeczasem po uplywie okolo miesigca od opuszczenia lokalu (...).(...) przez A. K. (1) polozonego na pierwszym pietrze
w Galerii (...) wynajatl ten lokal B. P. (1).

B. P. (1) przeniost sie do tego lokalu z innego (mniejszego) lokalu najmowanego w Galerii (...), gdzie prowadzil razem
z zong 1. sklep obuwniczy. B. P. (1) z zong dokonali zmiany lokalu, poniewaz dotychczasowy lokal — o powierzchni
okolo 60 m” — byt za maly dla prowadzonej przez nich dzialalnoéci, a lokal najmowany wczeéniej przez A. K. (1) im sie
podobal. B. P. (1) byl w kontakcie z A. K. (1) w czasie, kiedy wynajmowat od T. D. zajmowany przez nig wcze$niej lokal,
oboje porozumieli sie w przedmiocie zakupu przez B. P. (1) od A. K. (2) elementéw monitoringu, ktéry zamontowany
byt w lokalu. B. P. (1) zachowal tez wykoniczenie lokalu dokonane wczeéniej przez A. K. (1), chociaz prowadzit inny
profil dzialalnoéci. Przeprowadzka z poprzedniego lokalu nie odbyla sie z dnia na dzien i przez okres okolo miesiaca
B. P. (1) zajmowal w Galerii (...) dwa lokale.

Dowody: zeznania §wiadka K. K., k.151-153, 154;
zeznania §wiadka P. B., k. 255-256, 257;
zeznania Swiadka B. P. (1), k. 272-272v, 273;
zeznania Swiadek B. M., k. 272v, 273;
przestuchanie powodki A. K. (1), k. 423-245.

Umoéwiona z B. P. (1) stawka najmu za lokal (...).(...) w Galerii (...) byla taka, jak uméwiona weze$niej z A. K. (1). Byla
to stawka za czynsz najmu obowiazujaca w Galerii (...).

Dowody: zeznania §wiadka P. B., k. 255-256, 257;
zeznania Swiadka B. P. (1), k. 272-272v, 273;

przeshuchanie powddki A. K. (1), k. 423-245.

Najemca dotychczasowego, majacego powierzchnie okolo 60 m® lokalu B. P. (1), od grudnia 2018 r. zostala M. W.. O
ofercie wynajmu lokalu dowiedziala sie od znajomych, ktérzy poinformowali jg, ze w Galerii (...) znajduje sie pusty
lokal, po czym w listopadzie 2018 r. skontaktowala sie z zarzadea Galerii (...). M. W. postanowila prowadzi¢ w najetym
lokalu sklep z odziezg damska. Sprzedaz towaréw w lokalu rozpoczela jeszcze w grudniu 2018 r. i prowadzi ja do chwili
obecnej. Z tytulu najmu oplaca miesieczny czynsz w wysokoéci miedzy 8.400 z} a 8.600 zl, w zaleznoéci od poziomu
zuzycia mediow. Lokal zajela po okolo miesigcu po tym, jak opuscit go B. P. (1).



Dowody: zeznania §wiadek M. W., k. 272, 273;
zeznania Swiadka B. P. (1), k. 272-272v, 273.
Tymczasem A. K. (1) zaplacita T. D. przelewem na konto bankowe dwie pierwsze raty kary umownej:
+ 22 pazdziernika 2018 r. kwote 9.000 zl tytulem ,pierwsza rata kary umownej”,
+ 26 listopada 2018 r. kwote 9.000 zl tytulem ,,druga rata kary umowne;j”.
Dowody:potwierdzenia dokonania przelewow, k.53-54.

6 grudnia 2018 r. - jeszcze przed terminem platnosci trzeciej raty, ktéry przypadal na dzien 25 grudnia 2018 r. - A.
K. (1) wystosowala do T. D. pismo, w ktorym wezwala T. D. w oparciu o art. 484 § 2 k.c. do obnizenia kary umownej
wynikajacej z pkt 9.8 umowy najmu z 20 stycznia 2017 r. jako razaco wygérowanej — do kwoty 18.000 zl. A. K.
(1) wskazala, ze wypowiedzenie umowy najmu nie wynikalo z braku checi dotrzymania umowy, a bylo uzasadnione
okoliczno$ciami niezaleznymi od niej. Wedle twierdzen A. K. (1) zostala ona zmuszona do wypowiedzenia umowy
najmu z obiektywnych przyczyn, w szczegblnosci z uwagi na sytuacje ekonomiczna, a nie z jej niesolidnosci. Kara
umowna w kwocie 85.339,07 zl, odpowiadajgca sze$ciomiesiecznemu czynszowi wedlug stawki z dnia rozwigzania
umowy najmu, jest w ocenie A. K. (1) razaco wygérowana, zwlaszcza majac pod uwage fakt, ze 20 pazdziernika 2018
r. lokal zostal wynajety nowemu najemcy.

A. K. (1) wskazala tez, ze wplyw na to, iz jej dzialalno$¢ gospodarcza nie dzialala z powodzeniem, mialo dzialanie
T. D. oraz zatrudnionych przez niego oséb zarzadzajacych Galeria (...). Wedlug A. K. (1) przez caly okres najmu
nie funkcjonowala wentylacja, co powodowalo, ze w kuchni restauracji temperatura dochodzila do 40 stopni
C., a z wentylacji wydostawaly sie nieprzyjemne zapachy. Ponadto wedle A. K. (1) przez caly okres najmu nie
zostala wymieniona peknieta szyba w czeSci naroznikowej lokalu. Na budynku Galerii (...) - na wysokosci lokalu
prowadzonego przez A. K. (2) - widnial szyld reklamujacy oceanarium, co wprowadzalo klientow A. K. (1) w
blad. A. K. (1) wskazala ponadto, ze T. D. zatrzymal naklady poczynione przez nia w wynajmowanym lokalu (o
warto$ci okolo 200.000 zl, obejmujace m.in. wylozenie $cian lokalu wykladzinami imitujacymi cegly i kamien
naturalny, wykonanie dwoch toalet, wykonanie sufitu napinanego oraz instalacji elektrycznej w calym lokalu wraz z
o$wietleniem elektrycznym dostosowanym do aranzacji wnetrza, wymiane stolarke drzwiowej oraz okien zewnetrzne
tzw. $wietlikow), ktore sprawily, ze ulepszony lokal jest atrakcyjniejszy dla kolejnych najemcow.

Dowdd: pismo A. K. (1) z dnia 6 grudnia 2018 r., k. 43-44;
przestuchanie powodki A. K. (1), k. 423-245.

Pismem z 20 grudnia 2018 r. T. D. zawiadomit A. K. (1), Ze nie widzi podstaw do tego, by kara umowna zostata
obnizona do kwoty 18.000 zl. Wynajmowany lokal zostal oddany do uzytkowania go jako sklep, dlatego zdaniem T. D.
koszty modyfikacji zwiazane z zaadaptowaniem lokalu na restauracje obcigzaly najemce. T. D. wskazal, ze przychylil
sie do prosby A. K. (1), by nie przywracala ona lokalu do stanu sprzed zawarcia umowy. A. K. (1) wedle T. D. miala
mozliwo$¢ zapoznania sie z wlaSciwo$ciami lokalu, bowiem zostat jej udostepniony przed zawarciem umowy najmu.
A. K. (1) wiedziala, ze w Galerii (...) znajduje sie oceanarium i jak jest reklamowane. Twierdzil tez, ze wentylacja w
wynajmowanym lokalu byta wykonana w sposéb prawidlowy, co mialy potwierdza¢ dokumenty, ktdre posiada T. D..

Dowdd:pismo T. D. z 20 grudnia 2018 r., k.45.

T. D. uwazal, ze kazde wcze$niejsze rozwigzanie umowy najmu powoduje straty wizerunkowe Galerii (...), a ponadto
wymaga od niego podjecia czynnoSci w celu znalezienia nowego najemcy. Ponadto nie uzyskal wyzszego czynszu
od nowego najemcy lokalu mimo poczynionych na lokal nakladow przez A. K. (1), stad uwazal, ze kara umowna
nalezy mu sie w pelnej zastrzezonej wysoko$ci. Nadto stal na stanowisku, ze bardziej atrakcyjny dla najemcy jest lokal



przywrdcony do stanu poprzedniego, dlatego w drodze wyjatku zgodzil sie na pozostawienie w lokalu nakladow A.
K. (1).

Dowdd: przestuchanie pozwanego T. D., k. 415.

30 stycznia 2019 r. A. K. (1) poinformowala T. D., Ze wplaty rat na poczet kary umownej do 30 stycznia 2019 r. byly
uiszczane przez nig z uwagi na grozace jej postepowanie egzekucyjne w oparciu o zlozone przez nia w formie aktu
notarialnego o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji. A. K. (1) zastrzegla sobie mozliwo$¢ zadania zwrotu zaplaconych
rat w przypadku rozstrzygniecia na jej korzy$¢ sporu o zmniejszenie kary umowne;j.

Dowod:pismo z 30 stycznia 2019 1., k. 48.

A. K. (1) systematycznie wplacala na rachunek bankowy T. D. kolejne raty kary umownej. Platnos$ci tych dokonywala
mimo tego, ze uwazala, iz kara umowna powinna by¢ zmiarkowana do kwoty 18.000 zl (jak wskazala juz wcze$niej
w piSmie do T. D. z 6 grudnia 2018 r.), placila jednak kolejne raty z obawy przed wszczeciem egzekucji zgodnie z
aktem notarialnym o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c., co T. D. zapowiedzial w nocie
obcigzeniowe;j.

Dowod: przestuchanie powodki A. K. (1), k. 423-245
W szcezeg6lnosei A. K. (1) dokonala nastepujacych wplat:

« 26 grudnia 2018 r. kwote 9.000 zl tytulem ,trzecia rata kary umownej”.

« 25 stycznia 2019 r. kwote 9.000 z} tytulem ,,czwarta rata kary umowne;j”.

« 25 lutego 2019 r. kwote 9.000 zl tytulem ,rata kary z zastrzezeniem zadania zwrotu”.
Dowody:potwierdzenia dokonania przelewow, k.53-57.

Ostatecznie A. K. (1) zaplacila na rzecz T. D. cala zagdana przez niego kare umowna w wysokosci 85.339,07 zt i to
przed uplywem wyznaczonych przez niego termindw zaplaty poszczegdlnych rat. Wigzalo sie to z duzymi problemami
finansowymi dla jej rodziny.

Dowody: przestuchanie powodki A. K. (1), k. 423-245;
przestuchanie pozwanego T. D., k. 415.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powoddka A. K. (1) — reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika bedacego adwokatem — wniosla 15 lutego 2019
r. pozew przeciwko T. D. ,0 zmniejszenie kary umownej”, precyzujac nastepnie (w odpowiedzi na zobowigzanie do
wskazania, czy dochodzi spelnienia Swiadczenia, ustalenia istnienia badz nieistnienia prawa badz stosunku prawnego,
czy tez uzyskania orzeczenia konstytutywnego), ze dochodzi ustalenia na podstawie art. 189 k.p.c., ze kara umowna
wynikajaca z pkt 9.8. umowy najmu z 20 stycznia 2017 r. wynosi 9.000 zk Stad tez warto$¢ przedmiotu sporu
powodka oznaczala na kwote 76.339,07 z1, jako réznice miedzy wysoko$cig okre$lonej umowa kary umownej w kwocie
85.339,07 zl (jako kwoty stanowiacej rownowarto$¢ czynszu najmu za 6 miesiecy), a kwotg 9.000 zl, co do ktérej
powbdka domagala sie ustalenia, ze do niej powinna zosta¢ zmiarkowana naliczona kara umowna. Jednoczeénie ze
sprecyzowaniem zadania pozwu, powddka wystapila obok powoddztwa o ustalenie z roszczeniem o zaplate 36.000
z} tytulem zwrotu nienaleznego $wiadczenia. Pismo obejmujace rozszerzenie pozwu zostalo jednak prawomocnie
zwrocone w zakresie roszezenia o zaplate 36.000 zl, bowiem powddka nie uiScita oplaty stosunkowej od pozwu w
kwocie 1.800 zl. Tym samym przedmiotem rozpoznania przez Sad pozostawalo poczatkowo jedynie powddztwo o
ustalenie.



Niemniej w dalszym toku procesu pismem z 4 maja 2021 r. powodka zmienila zadanie pozwu w ten sposob, ze zamiast
dotychczasowego zadania o ustalenie, ze kara umowna wynikajaca z pkt 9.8. umowy najmu z 20 stycznia 2017 r. wynosi
9.000 zl, wystapila z nowym roszczeniem (co sprecyzowal jej pelnomocnik w pi§mie z 16 maja 2021 r.) o zaplate przez
pozwanego 67.339,07 zt z ustawowymi odsetkami liczonymi od daty wniesienia pozwu. Dokonujac zmiany powodztwa
wskazywala, ze w toku procesu zaplacila pozwanemu calg zadang przez niego kwote kary umownej, za$ fakt dokonania
zaplaty potwierdzit rbwniez sam pozwany w toku przeshuchania w trybie art. 299 k.p.c. Powodka stanela jednocze$nie
na stanowisku, ze w rzeczywisto$ci rozmiar poniesionej przez pozwanego szkody nie jest wyzszy niz 18.000 zl, stad
dochodzila zaplaty — jako zwrotu nienaleznie uiszczonej — kwoty 67.339,07 zl jako réznicy miedzy zaplaconymi
pozwanemu karami umownymi w wysoko$ci 85.339,07 zl, a kwota 18.000 zl, w jakiej w ocenie powodki zamyka sie
nalezna pozwanemu kara umowna w caloSci pokrywajaca jego szkode zwiazang z przedterminowym rozwigzaniem za
porozumieniem stron zawartej przez strony umowy najmu.

Podstawy prawnej zadania pozwu powddka upatrywala w art. 484 § 2 k.c. pozwalajacym na miarkowanie kary
umownej na zadanie dtuznika. Powodka wraz z wystgpieniem z nowym zadaniem zamiast dotychczasowego dokonala
cofniecia pozwu w zakresie pierwotnego zadania ze zrzeczeniem sie roszczenia, wnoszac jednoczesnie o odstapienie
od obciazania jej kosztami postepowania wywolanego pierwotnym zadaniem pozwu na podstawie art. 102 k.p.c.

Zgodnie z art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a
jezeli z cofnieciem polaczone jest zrzeczenie sie roszczenia — az do wydania wyroku, pozew taki stosownie do §
2 nie wywoluje zadnych skutkéw, jakie ustawa wiaze z wytoczeniem powddztwa. Cofniecie pozwu we wskazanych
warunkach nie wymaga zgody pozwanego, a jedynie - zgodnie z art. 203 § 2 zdanie drugie k.p.c. - pozwanemu
przystuguje zadanie zwrotu od powoda kosztow procesu. Podstawe kontroli dopuszczalno$ci cofniecia pozwu przez
Sad stanowi natomiast art. 203 § 4 k.p.c., zgodnie z ktérym sad moze uznaé za niedopuszczalne cofniecie pozwu,
zrzeczenie sie lub ograniczenie roszczenia tylko wtedy, gdy okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze wymienione czynno$ci
sq sprzeczne z prawem lub zasadami wspélzycia spolecznego albo zmierzaja do obejScia prawa.

Powyzsza konstrukcja prawna jest wyrazem dyspozycyjnoSci procesu cywilnego, w ktérej to od woli powoda zalezy co
do zasady wszczecie i kontynuowanie postepowania. Nadto jest ona przejawem odwotalnoéci czynnoéci procesowych.
Generalnie nie ma przy tym znaczenia przyczyna, dla ktérej powod cofa pozew bez zrzeczenia sie roszczenia i ze
zrzeczeniem sie roszczenia. Skoro bowiem powdd z istotnych dla siebie przyczyn dokonuje czynnoéci dyspozytywnej,
Sad moze w zasadzie jedynie sie z nig zgodzi¢ i wydaé stosowne postanowienie, ktére konczy postepowanie w sprawie.
Jedynie wyjatkowo uznac nalezy, ze cofniecie pozwu bedzie czynno$cia sprzeczna z prawem lub zasadami wspdlzycia
spolecznego albo bedzie zmierza¢ do obejScia prawa, przy czym zaistnienie takiej sytuacji nalezy badaé in casu w

konkretnej sprawie [por. S. w: red. S., Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Art. 1-505%°. Tom I, W. 2019,
art. 203 k.p.c.].

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie brak byto podstaw aby uzna¢, ze cofniecie powddztwa w zakresie pierwotnie
dochodzonego zadania o ustalenie na postawie art. 189 k.p.c., ze kara umowna wynikajaca z pkt 9.8 umowy najmu
z 20 stycznia 2017 r. wynosi 9.000 zt jest sprzeczne z prawem lub zasadami wspdlzycia spolecznego albo zmierza
do obejScia prawa, wobec czego cofniecie powddztwa we wskazanym zakresie dokonane zostalo przez powodke ze
skutkiem prawnym. Tym samym nalezalo stosownie do art. 355 k.p.c. umorzy¢ postepowania w zakresie cofnietego
powodztwa, o czym orzeczono w punkcie I. wyroku.

W konsekwencji przedmiotem rozpoznania Sadu pozostawalo zgloszone w miejsce pierwotnego zadania powddztwo
o zaplate przez kwoty 67.339,07 zl, jako ro6znicy miedzy zaplaconymi pozwanemu karami umownymi w wysokosci
85.339,07 zl a kwotg 18.000 zl, dla ktorego powddka podstawy prawnej upatrywala w art. 484 § 2 k.c.

Zgodnie z art. 484 § 2 k.c. jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dluznik moze zadaé zmniejszenia
kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygoérowana, a przepis ten stanowi
rozwiniecie regulacji zawartej w art. 484 § 1 k.c., zgodnie z ktérym w razie niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci



bez wzgledu na wysokoéé poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonej
kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily. Funkcja art. 484 § 2 k.c. jest umozliwienie
ztagodzenia w okre§lonych przypadkach skutkow zastrzezenia kary umownej. Celem zastrzezenia kary umownej jest
bowiem ulatwienie wierzycielowi uzyskania rekompensaty pienieznej za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania przez dluznika, gdyz w przypadku zastrzezenia kary umownej wierzyciel nie jest zobligowany do
wykazania wysoko$ci szkody ani faktu jej powstania [por. B. w: red. O., Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IIIT A..
Zobowigzania. Cze$¢ ogblna, W. 2017, art. 483 k.c.]. W stosunku do dochodzenia odszkodowania na zasadach
ogblnych realizacja roszczenia wierzyciela w przypadku kary umownej jest zatem znacznie uproszczona, gdyz
wierzyciel dochodzacy zaplaty kary umownej musi udowodnié jedynie fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania przez dluznika oraz to, ze kara umowna zostala prawidlowo zastrzezona na wypadek takiego przypadku
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dluznika. Dluznik z kolei chcac zwolni¢ sie z
obowiazku zaplaty kary umownej musi wykazac¢, ze kara umowna nie byla zastrzezona lub ze obowiazek, z ktérego
wykonaniem zostala powiazana kara umowna zostal nalezycie wykonany lub tez Ze niewykonanie lub nienalezyte
jego wykonanie spowodowane bylo okoliczno$ciami, za ktére nie ponosi on odpowiedzialno$ci, ewentualnie za§ moze
podnosi¢ zarzut miarkowania kary umownej [por. B. w: red. O., Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III A. Zobowigzania.
Cze$é ogblna, W. 2017, art. 484 k.c.].

W doktrynie na tle art. 484 § 2 k.c. wskazuje sie, ze przestankami miarkowania sg znaczne wykonanie zobowiazania
przez dluznika oraz razace wygorowanie kary umownej, przy czym obie przeslanki miarkowania sa réwnorzedne i
rozlaczne. Wystarczy zatem wystapienie jednej z nich, aby dluznik mégl zadaé redukeji kary umownej. Wskazuje sie
jednoczeénie, ze w przypadku zgloszenia wniosku o miarkowanie kary umownej (zarzutu jej razgcego wygoérowania)
na dhuzniku spoczywa ciezar udowodnienia wystepowania jednej lub obu przestanek redukecji kary stosownie do art.
6 k.c. [por. W. B. w: red. O., Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis 2021, art. 484 k.c.].

Powdbdka w rozpoznawanej sprawie jako podstawe miarkowania kary umownej zastrzezonej w pkt 9.8. umowy najmu
z 20 stycznia 2017 r. wskazywala przestanke razacego wygoérowania kary.

Przed przystapieniem do rozwazan, czy istotnie naliczona przez pozwanego kara byla razaca wygérowana wskazac
trzeba, ze cho¢ powodka jako podstawe prawna swojego roszczenia (po zmianie pow6dztwa) wskazywala art. 484 §
2 k.c., to w istocie jego podstawe stanowi art. 410 § 1 w zw. z art. 405 k.c., bowiem powodka — po zmianie zgdania —
dochodzi w niniejszym procesie zwrotu $wiadczenia nienaleznego w postaci splaconych dotychczas w celu unikniecia
przymusowej egzekucji (art. art. 410 § 2 w zw. z art. 411 pkt 1 k.c.) rat ponad nalezng pozwanemu kare umowna w
kwocie 18.000 zl. Powodka dochodzi zatem swoich praw przez wytoczenie powbddztwa o zaplate kwoty obejmujacej
zwrot Swiadczenia nienaleznego — na podstawie art. 410 § 1 w zw. z art. 405 k.c. — wystepujac z roszczeniem zwanym
condictio indebiti (ustawodawca przewidzial to roszczenie na wypadek, gdy spelniajacy $§wiadczenie nie wiedzial, ze
nie byl do $wiadczenia zobowigzany, chyba ze spelnienie §wiadczenia nastapilo z zastrzezeniem zwrotu albo w celu
unikniecia przymusu lub w wykonaniu niewaznej czynnoSci prawne;j).

W rozpoznawanej sprawie powodka uwazala, ze nie byla zobowiazana do spelnienia $wiadczenia z tytulu kary
umownej ponad kwote 18.000 zl (juz w piSmie z 6 grudnia 2018 r. powddka wystgpila wobec pozwanego z zagdaniem
miarkowania kary umownej do kwoty 18.000 z1), ale Swiadczyla dalej placgc kolejne raty w celu unikniecia przymusu,
to jest w celu unikniecia wszczecia egzekucji na podstawie aktu notarialnego, co pozwany zapowiadat w nocie
obcigzeniowej z 8 pazdziernika 2018 r. (obciagzajacej powddke karg umowng) na wypadek braku platnosci kolejnych
rat.

W tym stanie rzeczy w dalszych rozwazaniach nalezy w pierwszym rzedzie zbadac, czy istotnie kara umowna ponad
kwote 18.000 zl byla razaco wygorowana i tym samym zaistniala podstawa jej zmiarkowania.

W kontekscie wskazywanej przez powddke jako podstawa miarkowania kary umownej zastrzezonej w z pkt 9.8. umowy
najmu z 20 stycznia 2017 r. przeslanki razacego wygérowania kary wskazuje sie w doktrynie, iz pojecie ,,razacego
wygbérowania kary umownej” jest zwrotem niedookreSlonym wskazujacym na fakt ewidentnej niewspétmiernej



wysokosci (nieadekwatnoéci) kary umownej do tej, ktéra powinna by¢ nalezna w danej sytuacji. Jezeli bowiem juz
na pierwszy rzut oka dostrzec mozna, ze uszczerbki w dobrach chronionych wierzyciela sa nieznaczne, Sad powinien
wyeliminowaé wygoérowanie kary umownej w zakresie, w jakim dysproporcja jest razgca. Zasadniczym kryterium
stwierdzenia razacego wygbérowania kary umownej jest uwzglednianie jej stosunku do szkody powstalej po stronie
wierzyciela wskutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania. Na tle tej przestanki formulowana jest
tez teza, ze przy badaniu razacego wygoérowania kary umownej powinno uwzglednia¢ sie stosunek kary umownej nie
do szkody poniesionej przez wierzyciela, lecz do odszkodowania, jakie nalezaloby sie wierzycielowi, gdyby dochodzit
go na zasadach ogo6lnych [por. W. B. w: red. O., Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis 2021, art. 484 k.c.; uzasadnienie
wyroku SN z 13.06.2003 r. w sprawie III CKN 50/01, L.; uzasadnienie wyroku SN z 8.07.2004 r. w sprawie IV CK
522/03, OSNC z 2005 1., Nr 7-8, poz. 131; uzasadnienie wyroku SN z 11.10.2007 r. w sprawie IV CSK 181/07, OSNC
—Z.D.z2008r. Nr B, poz. 48; uzasadnienie wyroku SA w Katowicach z 28.9.2010 r. w sprawie V ACa 267/10, L.].

Odnoszac powyzsze do podstawy faktycznej zadania powddki o zaplate kwoty 67.339,07 zt wskazaé trzeba, iz faktem
niespornym miedzy stronami pozostawalo to, ze zachodzily podstawy do naliczenia przez pozwanego kary umownej
w oparciu o pkt 9.8 umowy, gdyz doszlo do rozwigzania umowy najmu przed terminem, na jaki umowa ta zostala
zawarta. Powodka twierdzila natomiast, ze wystapily podstawy do zmiarkowania naliczonej przez pozwanego kary
umownej z kwoty 85.339,07 zl (jako kary umownej stanowigcej rownowarto$¢é czynszu najmu za 6 miesiecy) do kwoty
18.000 zl, ktéra powodka uwazala za zasadng kare umowna za dokonane przez nig naruszenie umowy (rozwigzanie
jej przed uplywem okresu, na jaki zostala zawarta z przyczyn lezacych po stronie powo6dki, tj. z uwagi na zlozenie przez
nig o$§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy). Wskazywana przez powodke wysoko§é naleznej kary umownej mialaby
w konsekwencji prowadzi¢ do naprawienia w caloéci poniesionej przez pozwanego w zwigzku z rozwigzaniem umowy
szkody, gdyz — jak wywodzila powodka — najmowany przez nig dotychczas lokal (...).(...) w Galerii (...) w S. zostal w
ciaggu okolo miesigca wynajety przez pozwanego nowemu najemcy w osobie B. P. (1), prowadzacego dotychczas wraz
z zona sklep w najmowanym od pozwanego lokalu na parterze Galerii (...), za§ zwolniony przez B. P. (2) lokal na
parterze w ciggu okolo miesigca zostal wynajety M. W..

Jak juz wspomniano wyzej powolujac poglady doktryny i orzecznictwa zasadniczym kryterium stwierdzenia razacego
wygbérowania kary umownej jest uwzglednienie jej stosunku nie tyle do szkody powstalej po stronie wierzyciela
wskutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, ile do odszkodowania jakie nalezaloby sie
wierzycielowi, gdyby dochodzil go na zasadach ogb6lnych. Na tle okoliczno$ci faktycznych niniejszej sprawy nie mozna
wiec zapominac, ze odszkodowanie nie powinno by¢ nizsze od wysokoSci szkody, tak Ze nie zrekompensuje calej
szkody, ale i nie powinno by¢ od niej wyzsze i stanowié Zrodla wzbogacenia poszkodowanego (czemu sluzy m.in.
wyréwnanie korzyséci z uszczerbkiem - compensatio lucri cum damno).

Pozwany naliczyl kare umowng w kwocie 85.339,07 zt w wysoko$ci szeSciomiesiecznego czynszu najmu, wynika stad,
ze wg wyliczen pozwanego miesieczny czynsz to kwota 14.223,418 zl, stanowiaca 1/6 kary (w toku postepowania
strony nie wyjasnily, czy kwota ta obejmuje podatek VAT). Kara umowna w wysoko$ci 18.000 zl przewyzsza
wiec wyliczony przez pozwanego dla potrzeb naliczenia kary umownej jednomiesieczny czynsz (wynosi ponad
1,25% tego czynszu). Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynikalo, iz B. P. (1) mial placié¢ za lokal (...).(...)
czynsz wedlug takiej samej stawki, jak powodka (jak nalezy rozumie¢ z uwzglednieniem objetej umowa kwoty
czynszu, oplat eksploatacyjnych i podatku VAT). Tym samym kara umowna w wysokoSci 18.000 zl rekompensuje
pozwanemu uszczerbek w jego majatku spowodowany jednomiesiecznym pustostanem w lokalu na pierwszym pietrze
wynajmowanym przez powodke (po uplywie okolo 1 miesigca lokal zostal bowiem wynajety przez B. P. (1)), a nawet
przewyzsza ten uszczerbek.

Odnoszac sie do argumentéw prawnych pozwanego wskazaé dalej trzeba, ze ewentualne shuzace mu odszkodowanie
nie obejmuje uszczerbku wywolanego jednomiesiecznym pustostanem w lokalu wynajmowanym na parterze przez B.
P. (1), ktory po zwolnieniu przez B. P. (1) zajela ostatecznie M. W., zgodnie bowiem z art. 361 § 1 k.c. zobowiazany do
odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda
wynikla. Tymczasem brak jest normalnego zwiazku przyczynowego miedzy dzialaniem powddki (wypowiedzeniem
umowy najmu przed czasem), a pustostanem w lokalu wynajmowanym przez B. P. (1). Zauwazy¢ trzeba, ze z zeznan



B. P. (1) jako $wiadka wynika, ze zdecydowal sie na wynajecie lokalu na pierwszym pietrze, zamiast lokalu na
parterze, z uwagi na to, ze lokal na parterze byt dla niego za maly, a lokal na pierwszym pietrze mu sie podobal.
Z powyzszego wynika ze B. P. (1) wczedniej czy pozniej i tak poszukiwalby wiekszego lokalu, co spowodowaloby
czasowy pustostan w lokalu na parterze. Nie sposob zakladaé¢ wiec, ze normalnym nastepstwem wypowiedzenia
umowy najmu przez powodke mialaby by¢ szkoda w majatku pozwanego obejmujaca pustostan w lokalu B. P. (1)
czy tez w kolejnych zwalnianych przez najemcow lokalach. Hipotetycznie mozna bowiem wyobrazi¢ sobie sytuacje, w
ktorej powstalby Jancuszek” tak rozumianych uszczerbkow, ktore jednak nie pozostawalyby w adekwatnym zwiazku
przyczynowym z dzialaniem powodki. Wprawdzie M. W. wcze$niej w ogble nie wynajmowala lokalu w Galerii (...),
jest ona bowiem nowym najemca, pozyskanym ,z zewnatrz”, gdyby jednak — hipotetycznie — podobnie jak B. P. (1)
zajmowala ona inny lokal w Galerii (...), moglby powstac ,tancuszek” kolejnych ogniw skladajacych sie na wspomniane
uszczerbki w majatku pozwanego. Jak juz podkreslono jedynie uszczerbek wywolany miesiecznym pustostanem w
lokalu zajmowanym przez samg powddke moze by¢ potraktowany jako normalne nastepstwo wypowiedzenia przez
nig umowy najmu.

Kolejng kwestig — wazna dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy w kontekécie rozmiaru poniesionej przez pozwanego
szkody — jest stosowana przy wyliczaniu wysoko$ci odszkodowania wspomniana juz wyzej zasada wyrdéwnania
korzysci z uszezerbkiem (compensatio lucri cum damno). Na tle tej sprawy nie sposéb pomina¢, ze pozwany zatrzymat
naklady powddki poniesione w wynajmowanym przez nia lokalu, obejmujace m.in. wylozenie $cian lokalu po czeéci
wykladzinami imitujacymi cegly i kamien naturalny, wykonanie toalet, wykonanie instalacji elektrycznej w calym
lokalu wraz z o$§wietleniem elektrycznym dostosowanym do aranzacji wnetrza, wykonanie sufitu podwieszanego, itp.
Wykonane przez powddke naklady stanowig ulepszenia, dzieki ktorym warto$c¢ lokalu wzrosta, tym samym catkowitym
nieporozumieniem jest stanowisko pozwanego, ktory wskazuje, ze wyrazem jego dobrej woli bylo to, ze zgodzil
sie przyjac lokal z ulepszeniami dokonanymi przez powodke nieodplatnie (tj. bez zaplaty za ulepszenia), bowiem
ulepszenia — jego zdaniem — nie zwiekszaja jego majatku. Tymczasem jest wrecz przeciwnie, ulepszenia te zwiekszyly
warto$¢ lokalu i tym samym wzrosla jego atrakcyjno$¢ na rynku najmu nieruchomoscei, o czym $wiadcza chociazby
zeznania B. P. (1), ktory zeznal, ze lokal powodki mu sie podobal, co bylo jedna z przyczyn, dla ktorych zdecydowat sie
na jego wynajecie. Jak wskazywal sam pozwany powo6dka korzystala z lokalu z ulepszeniami tylko przez kilkanaScie
miesiecy, tym samym stopien zuzycia jej nakladéw byl nieznaczny. Majac na uwadze powyzsze rozwazania wskazaé
trzeba, ze przy obliczaniu kwoty ewentualnego odszkodowania, ktére przystugiwaloby pozwanemu od powodki w
zwiazku z wypowiedzeniem przez nia przed czasem umowy najmu nalezaloby uwzgledni¢ wzbogacenie pozwanego
spowodowane ulepszeniem lokalu, pomniejszajac odszkodowanie o kwote tego wzbogacenia.

W ocenie Sadu - dokonanej przy uwzglednieniu opisanego wyzej caloksztaltu okoliczno$ci towarzyszacych
wypowiedzeniu umowy najmu przez powddke - przyjac¢ wiec nalezy, ze kara umowna w wysokosci 85.339,07 zl jest
razaco wygbrowana, za$ za adekwatng nalezy uznac¢ kare umowna w kwocie wskazywanej przez powodke wynoszacej
18.000 zk. Do tej kwoty istnieja wiec podstawy zmiarkowania kary umownej, stosownie do art. 484 § 2 k.c.

Zaznaczy¢ przy tym w tym miejscu nalezy, ze ustalajagc w powyzszym zakresie fakty istotne dla rozstrzygniecia
Sad opieral sie na dowodach z zeznan $wiadkoéw, ktore byly w zasadzie jedynym rodzajem Srodka dowodowego
zawnioskowanym przez strony dla ustalenia okresu, w jakim zwolniony przez powo6dke lokal (...).(...) pozostawal bez
najemcy, a w konsekwencji jakiego rozmiaru szkode w zwigzku z rozwigzaniem umowy najmu z 20 stycznia 2017 .
ponidst pozwany. Istotne w tym zakresie pozostawaly przede wszystkim zeznania §wiadka B. P. (2) oraz $§wiadek M.
W., ktérych wiarygodnos¢ nie budzita watpliwoéci Sadu, gdyz nie byli zwiazani z zZadng ze stron w taki sposéb, ze
wynik niniejszej sprawy mial by wplyw na ich sytuacje. Dodatkowo §wiadek M. W. w ogéle nie znala powodki, gdyz
lokal na parterze Galerii (...) najela w grudniu 2018 r., powddka opuscita za$ lokal (...).(...) pod koniec wrzes$nia 2018
r. Swiadek B. P. (2) zeznal przy tym, ze lokal zwolniony po powddce objal wkrétce po niej, w czasie okolo miesigca
(a zatem pod koniec pazdziernika 2018 r.), w trakcie przenosin prowadzonego dotychczas wraz z zong sklepu na
parterze zajmujgc w istocie dwa lokale, potwierdzit tez, ze prosit powddke, aby nie demontowala systemu monitoringu
w opuszczanym lokalu i odkupil go (co potwierdza, ze do zmiany najemcy lokalu (...).(...) doszlo w niedlugim czasie i
byla ona co najmniej wysoce prawdopodobna juz w chwili opuszczania lokalu przez powddke), przyznawal zarazem, iz



stawka czynszu najmu za lokal, na jaka umoéwit sie z pozwanym, byta taka sama jak placona wczesniej przez powodke i
byla to standardowa stawka czynszu najmu za lokale na pierwszym pietrze galerii (ktora byla nizsza, niz w przypadku
lokali na parterze, co przyznawal Swiadek P. B. bedacy pracownikiem pozwanego). Z kolei swiadek M. W. zeznala,
ze juz w listopadzie skontaktowala sie z zarzadca Galerii (...) w sprawie najmu lokalu na parterze zwolnionego przez
przedsiebiorstwo prowadzone przez B. P. (2) z zona, a juz w grudniu 2018 r. zawarla z pozwanym umowe najmu.

Wskazane dowody z zeznan Swiadkow B. P. (2) i M. W. — dodatkowo w polaczeniu z zeznaniami P. B., B. M., K. K. oraz
przeshuchaniem w trybie art. 299 k.p.c. powodki A. K. (1) — nalezalo zdaniem Sadu uznac za wystarczajace w Swietle
art. 6 k.c. dla przyjecia, ze powodka sprostala spoczywajacemu na niej ciezarowi dowodu co do wykazania razacej
niewspoétmierno$ci poniesionej przez pozwanego szkody w stosunku do wyegzekwowanej od niej kary umowne;.

Trzeba tez zauwazy¢, ze pozwany w toku calego procesu zachowywal sie biernie w zakresie wysoko$ci poniesionej przez
siebie szkody, mimo Ze to on jako przedsiebiorca prowadzacy Galerie (...) w S. dysponowaé powinien dokumentacja
dotyczaca prowadzonego przedsiebiorstwa, a w konsekwencji rowniez pozwalajaca na dokladne wykazanie dtugo$ci
okresu, przez ktéry lokal (...).(...) pozostawal bez najemcy po zwolnieniu go przez pow6dke. To pozwany powinien
rowniez dysponowaé dokumentami pozwalajacymi na dokladne okreslenie rozmiaru poniesionej przez niego szkody
(a $cislej stuzacego mu odszkodowania). Pozwany jednak w reakcji na twierdzenia powodki oraz na fakty wynikajace
z zeznan $wiadkow nie przedstawil zadnych dowodoéw, ktore pozwalalyby na podwazenie stanowiska powodki
co do rozmiaru poniesionej przez niego szkody (shuzacego mu odszkodowania) oraz na podwazenie konkluzji, iz
wyegzekwowana przez niego kara umowna byla razaco wygorowana w stosunku do rozmiaru tego odszkodowania.
Podkre$li¢ przy tym trzeba, ze pozwany nie sformulowal w istocie nawet twierdzen co do konkretnego rozmiaru
poniesionej przez siebie szkody i sposobu jej wyliczenia, zamiast tego nawet w toku przestluchania w charakterze strony
w trybie art. 299 k.p.c. powolywal w zakresie poniesionej szkody tylko ogo6lniki, iz ,kazde wczeSniejsze rozwiazanie
umowy najmu powoduje straty wizerunkowe dla galerii” oraz, ze nowy najemca lokalu nie odniost korzysci z ulepszen
zostawionych przez powodke, gdyz prowadzi inny profil dzialalno$ci, a w konsekwencji wskutek nakladow powddki
pozwany nie uzyskat od owego najemcy wyzszego czynszu najmu za lokal, niz uzyskiwal od powodki. Brak logiki w
twierdzeniu, ze ulepszenia lokalu nie stanowia korzys$ci dla wynajmujacego zostal juz oméwiony we wczesniejszej
czeSci rozwazan.

Wobec ustalenia, ze w niniejszej sprawie ziécila sie okre§lona w art. 484 § 2 k.c. przestanka miarkowania kary umownej
w postaci jej razacego wygobérowania, nalezalo dokona¢ oceny dochodzonego przez powddke roszczenia o zaplate
67.339,07 z w konteksScie przestanek art. 410 § 2 w zw. z art. 411 pkt 1 k.c.

Niesporny jest fakt, ze powodka zaplacita pozwanemu przelewem na konto bankowe dwie pierwsze raty kary umownej
(22 pazdziernika 2018 r. kwote 9.000 zt i 26 listopada 2018 r. kwote 9.000 zl), nastepnie pismem z 6 grudnia 2018 r.
— jeszcze przed terminem platnoéci trzeciej raty, ktéry przypadal na dzien 25 grudnia 2018 r. (a w istocie z uwagi na
dni wolne od pracy na dzien 27 grudnia) — zwrécila sie do pozwanego w oparciu o art. 484 § 2 k.c. z wezwaniem do
obnizenia kary umownej jako razaco wygoérowanej do kwoty 18.000 z}; pozwany odpowiedzial na to wezwanie pismem
z 20 grudnia 2018 r., w ktérym poinformowal, Ze nie widzi podstaw do miarkowania kary umownej; z kolei powodka
w odpowiedzi — w piSmie z 30 stycznia 2019 r. — poinformowala, ze wplaty rat na poczet kary umownej do 30 stycznia
2019 1. byly uiszczane przez nig z uwagi na grozace jej postepowanie egzekucyjne w oparciu o zlozone przez nig w
formie aktu notarialnego o$§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji. W tym miejscu podkreslenia wymaga, ze juz w nocie
obcigzeniowej pozwany zapowiedzial, ze: ,nieoplacenie ktérejkolwiek raty w terminie rozpocznie egzekucje pozostalej
nalezno$ci zgodnie z aktem notarialnym o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 41 5 k.p.c.”.

Wobec takich faktéw przyjac nalezy, ze poczawszy od trzeciej raty (ktéra zdaniem powddki byta juz Swiadczeniem
nienaleznym) powddka placila kolejne raty w celu unikniecia przymusu. Powddce przystuguje wiec roszczenie o zwrot
Swiadczenia nienaleznego, spelnionego na rzecz pozwanego, poczawszy od trzeciej raty.

W doktrynie i orzecznictwie podkresla sie, ze condictio indebiti przysluguje miedzy innymi w sytuacji, kiedy
Swiadczenie nastepuje w SwiadomosSci nieistnienia zobowigzania, ale w zwigzku z zagrozeniem przymusem. Pojecie



przymusu musi by¢ tu rozumiane w sposob szeroki, jako wszelka postaé nacisku, wylgczajaca dobrowolne spehienie
Swiadczenia, bowiem nie mozna zapomina¢, ze i w tym przypadku solvens doprowadza do swego zubozenia nie
dlatego, ze Swiadczy takze na wypadek nieistnienia zobowigzania, ale w zamiarze realizacji ochrony swych interesow.
Dziatanie pod przymusem oznacza takze dzialanie pod naciskiem okolicznosci [por. E. G., P. M. (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz. Wyd. 9, W. 2019, L. oraz powolane tam orzecznictwo: wyrok SN z 17.1.1958 r., I CR 560/57; uchwala SN z
19.12.1972 1., III CZP 57/71; wyrok SA w Warszawie z 9.5.2013 r., VI ACa 1379/12, wyrok SA w Warszawie z 26.1.2016
r., VI ACa 115/16]. W wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 12 wrze$nia 2013 r. [  ACa 1375/12, L.] podkreslono,
iz o przymusie mozna mowic nie tylko, kiedy wystepuje zagrozenie egzekucja $wiadczenia, ale takze kiedy spelniajacy
$wiadczenie, by uniknaé niekorzystnych i czesto nieodwracalnych skutkow, zmuszony jest spelnié §wiadczenie, mimo
Swiadomosci, ze $§wiadczy nienaleznie. Podobnie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy wyroku z 24 pazdziernika 2017 r. [
I PK 29/17, L.] wskazujac nadto, ze moga to by¢ okolicznosci zaréwno natury faktycznej, jak i prawne;.

W kontekscie powyzszego nie budzi watpliwosci, ze powddka poczawszy od trzeciej raty Swiadczyla w celu unikniecia
przymusu, tj. w celu unikniecia przymusowej egzekucji na podstawie aktu notarialnego, co wprost zapowiadal
pozwany w nocie obciazeniowej wskazujac, ze dysponuje tytulem egzekucyjnym, o ktérym mowa w art. 777 § 1 pkt
4i5kp.c

Majac na uwadze powyzsze rozwazania uzna¢ nalezalo, ze dochodzone przez powddke roszczenie o zaplate kwoty
67.339,07 zt tytulem zwrotu §wiadczenia nienaleznego, uiszczonego ponad nalezng po zmiarkowaniu kare umowng
w wysoko$¢ 18.000 zl, jest uzasadnione.

Orzekajac o odsetkach Sad opart sie na art. 481 § 1 k.c. zasadzajac je w zadanej pozwem wysokos$ci (w wysoko$ci odsetek
ustawowych za opdznienie) stosownie do art. 481 § 2 k.c. Zadanie o zaplate odsetek podlegalo jednak cze$ciowo
oddaleniu, powddka domagata sie bowiem odsetek od catej objetej zgdaniem kwoty od dnia wniesienia pozwu, tj. od
18 lutego 2019 r., w Swietle zebranego w sprawie materialu dowodowego nalezy jednak przyjac, iz od tej daty powddce
przystuguja jednak odsetki jedynie od kwoty 18.000 zl, natomiast odsetki od kwoty 9.000 zl — przystuguja od 26 lutego
2019 r., za$ odsetki od kwoty 40.339,07 zt — od 25 lipca 2019 r.

Przyja¢ bowiem nalezy — zgodnie z pogladem wyrazonym w doktrynie — ze jezeli Swiadczenie juz w momencie
spelniania ma charakter nienalezny, gdyz od razu w chwili spelnienia §wiadczenia spelnione sa wszystkie przestanki
zwrotu (co wystepuje w wypadkach condictio indebiti oraz condictio sine causa), to od tej chwili dluznik jest do
niego zobowiazany. Zobowigzanie do zwrotu nienaleznego $wiadczenia, ktére mialo taki charakter juz w momencie
jego spelnienia, powstaje wiec juz w tej chwili. Dlatego roszczenie o zwrot takiego nienaleznego $wiadczenia nalezy
traktowac jako $wiadczenie terminowe, gdyz wynika to z jego wlasciwosci [por. Kodeks cywilny. Komentarz red. prof.
dr hab. K. O., Rok: 2021, Wydanie:29, L. oraz powolane tam poglady doktryny].

W rozpoznawanej sprawie powodka — za zgoda pozwanego — zaplacila calg kare umowna w ratach, przy czym w
odniesieniu do nienaleznej raty trzeciej i rat kolejnych platno$¢ nastepowala w zwiazku z zagrozeniem przymusem.
Powodka nie domaga sie zwrotu dwoch pierwszych rat, zaplaconych kolejno 22 pazdziernika 2018 r. i 26 listopada
2018 r., ktére stanowig §wiadczenie nalezne, dochodzi natomiast zwrotu kolejnych rat, poczawszy od raty trzeciej
(condictio indebiti). Powodka wykazala, Ze rata trzecia w wysokoSci 9.000 z} zostala zaplacona 26 grudnia 2018 r., juz
w chwili spelnienia §wiadczenia spelnione byly przestanki zwrotu, tym samym pozwany pozostaje w opdznieniu od 27
grudnia 2018 r. Pow6dka domaga sie jednak odsetek za op6Znienie od dnia zlozenia pozwu, tj. od 18 lutego 2019 r.,
roszczenie to uwzgledniono wiec — majac na uwadze zakaz orzekania ponad zadanie — w zakresie objetym zadaniem
pozwu. Analogiczna sytuacja wystapita w odniesieniu do raty czwartej w wysokosci 9.000 zl, ktora zostala zaplacona 25
stycznia 2019 r. Tym samym od kwoty 18.000 z} zasadzono odsetki od dnia wniesienia pozwu. Rata pigta w wysoko$ci
9.000 zl zostala zaplacona 25 lutego 2019 r., odsetki zasadzono wiec od 26 lutego 2019 r. W odniesieniu do kolejnych
rat powodka nie przedstawila dowodéw wplaty, z zeznan pozwanego wynika jednakze, ze powddka zaplacila calg kare
umowna jeszcze przed terminem wynikajacym z ustalonych rat (k. 41). Termin platnoSci ostatniej raty przypadal na
dzien 25 lipca 2019 r., tym samym majac na uwadze zeznania pozwanego przyjac trzeba, ze powodka zaplacila ostatnia



rate najpozniej 24 lipca 2019 r. Tym samym odsetki od pozostalej kwoty §wiadczenia nienaleznego (poczawszy od raty
szostej) zasadzone zostaly od 25 lipca 2019 r.

Stan faktyczny niniejszej sprawy w znacznej mierze byl niesporny, w szczegolnosci co do faktu zawarcia przez strony
umowy najmu na czas oznaczony, poddania sie egzekucji w akcie notarialnym przez powddke, wypowiedzenia przez
nia umowy najmu, a nastepnie obciazenia powodki przez pozwanego kara umowna na podstawie punktu 9.8 umowy.
W powyzszym zakresie strony nie kwestionowaly takze przedstawionych dowodéw z dokumentoéw. Spér w istocie
dotyczyl tego, czy w niniejszej sprawie zaistnialy fakty stanowigce przestanki miarkowania kary umownej na podstawie
art. 484 § 2 k.c., w szczegblnos$ci czy pozwany ponioést szkode w wyniku rozwigzania umowy najmu z powodka, a
jezeli tak, to w jakiej wysokos$ci odszkodowanie z tego tytulu mogloby mu przystugiwaé i w jakim stosunku pozostaje
wysoko$¢ tego odszkodowania do naliczonej kary umownej, ktorej zmiarkowania powodka dochodzila.

W powyzszym zakresie stan faktyczny ustalany byl przez Sad — jak juz wskazywano we wcze$niejszych rozwazaniach
— przede wszystkim na podstawie zeznan $wiadkdéw, ktérych wiarygodno$c nie byla przez strony kwestionowania
i ktére zasadniczo nie budzily watpliwosci Sadu. Ocena zeznan $wiadkoéw zostala juz dokonana we wcze$niejszych
rozwazaniach. Sad dat réwniez wiare przesluchaniu pozwanej w trybie art. 299 k.p.c., bowiem wskazywane przez
nig okoliczno$ci nie pozostawaly w sprzecznoéci z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, a
nadto byly zgodne z zeznaniami B. P. (1) i innych $§wiadkéw co do faktéw wplywajacych na wysoko$¢ ewentualnego
odszkodowania przyshugujacego pozwanemu. W mniejszym stopniu Sad opieral sie na przestuchaniu pozwanego
w trybie art. 299 k.p.c., bowiem jego twierdzenia sprowadzaly sie w istocie do ogolnikow, ktore bez dodatkowych
dowoddw nie mogly zosta¢ uznane za podwazajace fakty udowodnione przez powodke.

Sad nie przeprowadzil dowodu z zeznan $wiadka E. C., bowiem wniosek o przeprowadzenie tego dowodu zostal
cofniety na posiedzeniu 29 pazdziernika 2020 r., prowadzonym w drodze pomocy sadowej przed Sadem Rejonowym
w Swinoujéciu pod sygnatura I Cps 11/20.

Orzekajac o kosztach procesu uwzgledniono, ze w toku postepowania doszlo do zmiany zadania pozwu, gdyz powddka
pismem z 4 maja 2021 r. wobec zmiany okoliczno$ci faktycznych sprawy cofnela dotychczasowe powoddztwo o ustalenie
i wysunela roszczenie o zaplate 67.339,07 zl.

Konsekwencja cofniecia powodztwa w zakresie pierwotnie zgloszonego zgdania (tj. zadania z pozwu) jest uznanie w
tej czesci powodki za strone przegrywajaca postepowanie w caloSci. Niemniej powddka dokonujac cofniecia pozwu
wniosla o nieobcigzanie jej w oparciu o art. 102 k.p.c. kosztami tego postepowania wyjasniajac w piSémie procesowym
zlozonym 17 czerwca 2021 r., ze wniosek ten uzasadnia z jednej strony wskazujac na swoja sytuacje rodzinng i
majatkowa, a z drugiej strony powolujac sie fakt, Ze zmiana zadania pozwu i wystgpienie z nowym zgdaniem w
miejsce dotychczasowego jest wynikiem zmiany okolicznoSci faktycznych sprawy zaistniatych toku procesu z uwagi
na dokonanie przez powddke zaplaty (pod przymusem w rozumieniu art. 411 pkt 1 k.c.) calej kary umownej zadanej od
niej przez pozwanego pod rygorem egzekucji komorniczej. Powddka podkreslala swoja bardzo zla sytuacje majatkowa,
jak rowniez dokonujac zmiany powodztwa wniosla o zwolnienie jej od kosztéw sadowych (z uwagi na konieczno$é
uiszczenia oplaty od pozwu w zakresie nowego zgdania) i ostatecznie uzyskala to zwolnienie postanowieniem
referendarza sagdowego z 7 lipca 2019 .

Zgodnie z art. 102 k.p.c. w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych sad moze zasadzié od strony przegrywajacej tylko
cze$¢ kosztow albo nie obcigzac jej w ogodle kosztami. Przepis ten wprowadza odstepstwo od generalnej zasady
rzadzacej rozliczeniem kosztéw procesu, tj. zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu, w ktoérej w plaszczyznie
podmiotowej, wystepuje przegrywajacy — jednak dzieki statuowanej w nim zasadzie slusznoéci ma on mozliwosé
nieponiesienia kosztéw w calo$ci lub w czesci. W plaszezyznie przedmiotowe]j okreslajac okolicznosci, w ktorych
przepis ten znajdzie zastosowanie, ustawodawca postuzyl sie zwrotem niedookres§lonym ,,w wypadkach szczegélnie
uzasadnionych”, w sposéb zamierzony pozwalajac organowi stosujacemu prawo dokonaé we wlasnym zakresie oceny,
czy nalezy zastosowaé zasade ogblng, czy odstapi¢ od niej z powodu szczegoblnej sytuacji strony z uwzglednieniem
okoliczno$ci danej sprawy. Nalezy przy tym dostrzec, ze ocena Sadu, czy faktycznie zachodzi ,,wypadek szczegblnie



uzasadniony”, ma charakter czysto dyskrecjonalny i jest oparta na swobodnym uznaniu, ksztalttowanym wlasnym
przekonaniem oraz oceng okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy, stanowiac przejaw tzw. prawa sedziowskiego, ktore
pozostawia sagdowi orzekajacemu rozstrzyganie o zastosowaniu przestanki z art. 102 k.p.c. z odwolaniem sie do jego
kompetencji, bezstronnos$ci, doswiadczenia i poczucia sprawiedliwo$ci [por. R. w: red. S., Kodeks postepowania

cywilnego. Komentarz. Art. 1-505°°. Tom I, W. 2019, art. 102 k.p.c.].

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie wystapil wiladnie taki ,wypadek szczegblnie uzasadniony”, skutkujacy
zastosowaniem art. 102 k.p.c. i odstapieniem od obciazenia powodki kosztami procesu przegranego przez nia wskutek
cofniecia powodztwa o ustalenie.

Jak juz wyzej wyjasniono powddka speknila cale $§wiadczenie pod przymusem w toku postepowania, tym samym
j€ej sytuacja procesowa niejako wymusila na niej zmiane powddztwa z powodztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.) na
powodztwo o zaplate (410 § 1 w zw. z art. 405 k.c.). Wystapienie przez powodke z nowym zadaniem w miejsce
dochodzonego pierwotnie nastapilo na skutek zmiany okolicznoéci, jakie wystapily juz w toku procesu, skutkujac
niezasadno$cia pierwotnego zadania w sytuacji, w ktérej pozwany powolujac sie na rygor prowadzenia egzekucji
w oparciu o akt notarialny uzyskal od powddki pelne zaspokojenie zagdanej kary umownej. JednoczeSnie w pelni
uzasadnione okazalo sie sformulowane przez powodke w miejsce pierwotnego zadania zadanie zaplaty.

ZauwazyC tez trzeba, Ze za zastosowaniem art. 102 k.p.c. przemawiaja tez fakty dotyczace sytuacji rodzinnej i
majatkowej powodki. Powddka wskutek probleméw zdrowotnych jej najstarszej corki oraz samej powoddki zwigzanych
z zagrozona trzecig cigzg (co stanowilo jedna z przyczyn jej prosby o rozwiazanie za porozumieniem stron lgczacej je
umowy najmu), jak tez w zwigzku z niepowodzeniem przedsiewziecia gospodarczego jakim byla restauracja w Galerii
(...) w S., wypowiedziala umowe najmu, w celu splacenia wierzycieli sprzedala dom i aktualnie zamieszkuje wraz z
dzie¢mi u swojej matki w P., a jej maz — réwniez borykajacy sie z problemami zdrowotnymi (ze wzrokiem) zamieszkat
osobno. Jak wynika z o§wiadczenia powddki o jej stanie rodzinnym i majatkowym powddka utrzymuje siebie i rodzine
uzyskujac wynagrodzenie za prace w wysoko$ci 2.061,67 zl netto miesiecznie oraz Swiadczenia z tytulu programu
»,500+” w wysokoéci 1.500 zl miesiecznie, ponoszgc wydatki tylko z tytulu czynszu oraz oplat za media w wysokosci
700 zl. Nadal tez powddka jest zadluzona, a jej zobowigzania mimo sprzedazy domu wynosza okolo 700.000 zt.

Dodatkowo nie mozna traci¢ z pola widzenia, Ze z zeznan Swiadkéw w niniejszej sprawie wynika, iz pozwany co
najmniej w czedci przyczynil sie do niepowodzenia przedsiewziecia powodki, jakim bylo prowadzenie restauracji
w najmowanym od pozwanego lokalu (...).(...) w Galerii (...) w S., przede wszystkim z uwagi na wydzielajacy sie
regularnie w budynku nieprzyjemny zapach zniechecajacy klientoéw, ktory nigdy nie zostal przez pozwanego usuniety
mimo wielokrotnych zgloszen, a co do ktérego istnienia oraz faktu nierozwigzania problemu zgodnie zeznali wszyscy
Swiadkowie bedacy najemcami lokalu w prowadzonej przez pozwanego Galerii (...).

Stad tez w ocenie Sadu zasadnym bylo — wobec wystapienia szczegblnie uzasadnionego wypadku — odstapienie
na podstawie art. 102 k.p.c. od obciazania powodki kosztami postepowania wywolanego pozwem co do pierwotnie
zgloszonego przez nig w pozwie zadania o ustalenie.

O kosztach postepowania o zaplate kwoty 67.339,07 z1 (wywolanego zmiana powo6dztwa dokonang pismem z 4
maja 2021 r.) orzeczono z kolei stosownie do art. 100 k.p.c., ktéry pozwala na wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek
zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czesci swojego zadania. Powodka co
do tego zadania ulegla w niewielkim zakresie (jedynie co do czeSci zadania w zakresie odsetek, wygrywajac w calo$ci
powddztwo obejmujace dochodzong po zmianie zadania kwote gléwna), tym samym na rzecz powddki zasadzono od
pozwanego kwote 5.417 zl tytutem kosztoéw postepowania, obejmujaca koszty zastepstwa procesowego oraz oplate
skarbowa od pelnomocnictwa. Z kolei na podstawie art. 113 ust.1 u.k.s.c. obciagzono pozwanego kosztami sagdowymi
Skarbu Panistwa - Sagdu Okregowego w Szczecinie, tj. optata sgdowa od pozwu o zaplate kwoty 67.339,07 zt w wysokosci

3.367 zk.



