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Kara umowna jest instytucja prawa cywilnego, ktéra doczekata si¢ szeregu
publikacji, co moze by¢ zrozumiale, jako ze jest jednym z najczesciej wykorzysty-
wanych w praktyce zastrzezen umownych. Takze orzecznictwo dotyczace kary
umownej jest bogate i mogtoby sie wydawad, ze wszystkie watpliwosci zostaty juz
wyjasnione. Przedmiotem szerszych rozwazan nie bylo jednak zagadnienie do-
puszczalnosci zastrzezenia kary umownej na wypadek odstapienia przez wynaj-
mujacego od umowy najmu, gdy jest to wynikiem niewykonania przez najemce
obowigzku uiszczenia kaucji zabezpieczajacej na poczet ewentualnych i przy-
sztych naleznosci wynajmujacego wynikajacych z zawartej umowy: Takie pytanie
mozna byloby postawi¢ w odniesieniu do kazdego typu umowy, w ktérym zo-
staje zawarta regulacja zawierajaca tego rodzaju zabezpieczenie roszczen jednej
ze stron umowy, niewywigzanie si¢ z ktorego jest obwarowane uprawnieniem
drugiej strony do odstapienia od umowy i dodatkowo mozliwoscig obciazenia
kontrahenta karg umowng z tego tytutu.

1. Kara umowna a charakter swiadczenia

Kara umowna byta przewidziana juz w Kodeksie zobowigzan!, w kto-
rym zostala nazwana ,,odszkodowaniem umownym” (art. 82-85). Zgodnie

' Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej — Kodeks zobowigzan

2 27.10.1933 r. (Dz.U. nr 82, poz. 598 ze zm.).
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z tymi przepisami, jezeli dtuznik zobowigzat si¢ zaptaci¢ w razie niewykonania
zobowigzania okre§long sume pieni¢zng lub spetni¢ inne $wiadczenie, zapta-
ta sumy lub spetnienie takiego $wiadczenia zastgpowata odszkodowanie, przy
czym dtuznik nie miat prawa zwolni¢ si¢ od zobowiazania przez zaptate umo-
wionego odszkodowania. W razie niewykonania zobowigzania wierzyciel miat
prawo zadaé albo wykonania zobowigzania, albo zaptaty uméwionego odszko-
dowania. Jednego i drugiego tacznie wierzyciel mégt zada¢ tylko wtedy, gdy
odszkodowanie zastrzezono za samo op6znienie lub za nienalezyte wykonanie
zobowigzania. Nie byto obowigzku wykazywania jakiejkolwiek szkody, ale od-
szkodowania wyzszego niz umowne wierzyciel mégt dochodzi¢ na zasadach
ogodlnych, jezeli si¢ zrzekl odszkodowania umownego. Przewidziana byta tez
mozliwo$¢ miarkowania odszkodowania umownego. Taka regulacja byta wzo-
rowana na prawie francuskim oraz austriackim, a cz¢$ciowo réwniez na prawie
niemieckim?.

Regulacja kary umownej z Kodeksu zobowigzan zostata z pewnymi mo-
dyfikacjami ,,przeniesiona” do Kodeksu cywilnego. Kara umowna moze by¢
zastrzezona w kazdej umowie, nazwanej i nienazwanej, w umowach rezultatu
i starannego dziatania®, a nawet w umowie spétki z ograniczong odpowiedzial-
noscia lub w statucie spétki akcyjnej na wypadek niewykonania przez wspdlni-
kéw obowigzkéw natozonych we wspomnianych aktach®. Stusznie podnosi sie
w doktrynie, ze nie ma zadnych przeszkdd prawnych, aby kara umowna byta
zastrzegana we wzorcu umowy’. Nie przekonuje poglad, ze ustalenie obowiazku
zaplaty kary umownej powinno by¢ zastrzezone w samej umowie i nie moze tego
zastgpi¢ wlaczenie do umowy ogdlnych warunkéw umow®. Zastrzezenie kary
umownej we wzorcu umowy podlega ogélnemu rezimowi dotyczacemu zobowia-
zan umownych, w tym w zakresie ochrony prawnej stron (art. 384 i nast. kc).
Jest to o tyle istotne, ze umowy najmu czesto sg zawierane na podstawie wzorca
umowy w rozumieniu art. 384 § 1 ke, stosowanego przez wiasciciela obiektu,

2 Zob. R. Longchamps de Bérier, Uzasadnienie projektu Kodeksu zobowiqzan,
cz. 1, Warszawa 1934, s. 112.

3 Zob. wyrok SN z 12.12.2007 r., V CSK 333/07, OSNC 2009, nr 2, poz. 30.

4 Zob. szerzej K. Bilewska, Kary umowne w wumowach spdtek kapitatowych
i w umowach wspolnikéw lub akcjonariuszy, PPH 2006, nr 10, s. 4.

> Zob. np. K. Zagrobelny, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywil-
ny. Komentarz, Warszawa 2016, s. 980, W. Popiotek, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz. Art. 450-1088, t. II, Warszawa 2015, s. 87, Z. Gawlik, [w:] A. Kidyba
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowiqzania — cz¢s¢ ogélna, Warszawa 2010, t. III,
s. 652; odmiennie W. J. Katner, [w:] S. Wlodyka (red.), Prawo uméw w obrocie gospo-
darczym, Warszawa 2001, s. 280, A. Rembielinski, [w:] ]J. Winiarz (red.), Kodeks cywilny
z komentarzem, t. 1, Warszawa 1989, s. 479.

¢ Tak SN wwyroku z 9.09.1970 r., I CR 362/70, PUG 1971, nr 1, s. 20.
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natomiast jesli chodzi np. o lokale usytuowane w centrach handlowych, taki spo-
sOb zawarcia umowy jest standardem.

Zgodnie z art. 483§ 1 kc mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie
szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
niepieni¢znego nastapi przez zaptate okreslonej sumy, tj. kary umownej, ktéra
ma rézne funkeje: dyscyplinujaca (wobec strony zagrozonej sankcja kary, ktorg
ma zmobilizowa¢ ja do nalezytego wykonania umowy), odszkodowawcza (tzw.
zryczaltowane odszkodowanie, ktére ma na celu zrekompensowac wierzycielowi
wszystkie uszczerbki zwigzane z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem
umowy przez dtuznika), gwarancyjno-zabezpieczajaca (zapewniajaca wykona-
nie umowy w uzgodnionych rygorach, w tym przypadku w uzgodnionym termi-
nie)’” oraz symplifikacyjng (utatwienie wierzycielowi dochodzenia kary umow-
nej w procesie, gdyz nie ma on obowiazku wykazania faktu powstania szkody i jej
wysokosci, a jedynie skuteczne zastrzezenie kary umownej oraz niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania)®.

Do przedmiotowo istotnych elementéw zastrzezenia kary umownej
nalezy zaliczy¢ okreslenie zobowigzania, a przynajmniej pojedynczego obowigz-
ku, ktérego niewykonanie lub nienalezyte wykonanie rodzi obowigzek zaptaty
kary, a wigc precyzyjne wskazanie tytutu jej naliczenia. Takim elementem jest
réwniez kwota, jakg w zwigzku z tym niewykonaniem lub nienalezytym wykona-
niem umowy jest zobowigzany zaptaci¢ dtuznik, przy czym o ile z tresci art. 483
§ 1 ke, dopuszczajacego zastrzezenie kary umownej w ,,okreslonej sumie”, wy-
nika nakaz wyrazenia jej kwotowo w chwili zastrzegania, to nie rodzi to jednak
obowigzku podania konkretnej sumy pieni¢znej stanowiacej kare umowng. Stro-
ny moga bowiem okresli¢ kare posrednio przez wskazanie podstawy jej naliczenia
w sposob pozwalajacy uznacé jej ustalenie za dokonane i zamknigte®. Takim spo-
sobem, bardzo czesto spotykanym w praktyce, jest procentowe odniesienie do
wartosci Swiadczenia albo wartosci umowy (ceny, wynagrodzenia). Istotne jest,
aby zar6wno strony umowy, jak i nastepnie sad rozpoznajacy sprawe byli w stanie
obliczy¢ wysokos¢ kary umownej —w przeciwnym razie postanowienie umowne
nie wywota skutkéw prawnych.

W przeciwienstwie do unormowania zawartego w Kodeksie zobowia-
zan, zastrzezenie kary umownej w $wietle Kodeksu cywilnego moze odnosic si¢

7 Wyrok SA w Warszawie z 3.06.2015 r., VI ACa 1682/14, Lex nr 1766079; zob.
tez J. Jastrzebski, Kara umowna, Warszawa 2006, s. 158 i nast.

8 P. Drapata, [w:] E. Letowska (red.), System Prawa Prywatnego, t. 5: Prawo zobo-
wiqzan — cz¢g$¢ ogélna, Warszawa 2013, s. 1137-1138.

? Zob.wyroki SN: z 15.11.2012 r., V CSK 515/11, Lexnr 12762331z 2.06.2016 .,
I CSK 506/15, Lex nr 2076680.
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de lege lata wytacznie do niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowia-
zania niepieni¢znego, a wigc a contrario — nie moze dotyczy¢ niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania pieni¢znego. Taki poglad jest w zasadzie
ugruntowany zaréwno w orzecznictwie'’, jak i w doktrynie'!. Przez zmiang nor-
matywng w stosunku do Kodeksu zobowigzan nastapita modyfikacja jurydycznej
konstrukeji kary umownej, co polega przede wszystkim na zawezeniu zakresu
dopuszczalnosci jej stosowania. Za odosobnione i nieprawidtowe nalezy zatem
uznaé stanowisko wyrazone przez SN w wyroku z 28.01.1994 r.!2, zgodnie
z ktérym nie mozna odrzuci¢ pogladu, ze w $wietle art. 353! ke stronom wolno
zastrzega¢ na wypadek nienalezytego wykonania zobowigzan pieni¢znych obo-
wigzek zaptaty okreslonej kwoty, ktora miataby takie samo lub podobne znacze-
nie jak kara umowna, jako konsekwencja zagwarantowania swobody uméw.

Stosowanie w tym przedmiocie chociazby analogii do kary umownej czy
innej wyktadni art. 483 § 1 ke, niz wyktadnia literalna (jezykowa), byloby nie-
uprawnione, gdyz dawaloby mozliwo$¢ obejscia przepisu bezwzglednie obowia-
zujacego (w odniesieniu do charakteru zobowigzania, ktorego moze dotyczy¢
kara umowna). Dodatkowo, pomijajac nawet literalng wyktadnie tego przepisu,
ktéra w tym zakresie daje jasny wynik, to gdyby przyjac, ze mozliwe jest zasto-
sowanie kary umownej do zobowigzan pieni¢znych, mogtoby dojs¢ do obejscia
przepisow o maksymalnych odsetkach kapitalowych (art. 359 k.c) oraz mak-
symalnych odsetkach za opdznienie (art. 481 kc). Tak wigc réwniez wyktadnia
celowosciowa daje ten sam wynik, co wyktadnia literalna przepisu. Nadto zasada
swobody zawierania umoéw, ktéra wynika z art. 353! ke, nie ma charakteru bez-
wzglednego, o czym wprost stanowi ten przepis.

W zwigzku z tym postanowienie umowne, ktore taczy obowigzek zapta-
ty kary umownej z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem $wiadczenia
pienigznego, powinno by¢ traktowane jako poczynione contra legem, a w wy-
niku tego — jako niewazne (art. 58 § 3 kc)'®. Nie mozna przy tym zapominad,

10°Zob.np.wyrokiSN:z19.12.2000r.,VCKN 171/00, Lexnr 52662,z 10.10.2003 .,
IT CK 120/02, OSP 2005, nr 8, poz. 95, z 18.08.2005 r., V CK 90/05, MoP 2005, nr 18,
s. 874, 2 17.12.2008 r., 1 CSK 240/08, Lex nr 484667 iz 26.09.2012 r., I CSK 84/12, Lex
nr 1232233, wyrok SA w Warszawie z 6.03.2014 r., I ACa 1112/13, Lex nr 1466975.

11" Zob. np. P. Drapata, [w:] System..., s. 1139-1140, K. Zagrobelny, [w:] Kodeks...,
s. 981.

2.1 CO 39/93, niepubl.; w doktrynie ten poglad podzielit M. Kuzniak, Zastrzeze-
nie obowiqzku zaptaty okreslonej kwoty na wypadek niewykonania w terminie umownego
zobowiqzania pieni¢znego, PPH 2009, nr 4, s. 41 i nast.

13 Zob. szerzej np. S. Kowalski, Charakter prawny odsetek za opéznienie, Pra-
wo Spotek 2003, nr 2, s. 38; wyrok SN z 7.02.2006 r., IIT CSK 288/06, OSP 2009, z. 4,
poz. 39.
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ze samo literalne sformutowanie umowy nie w kazdym wypadku daje podsta-
we do uznania, ze konkretne postanowienie jest niewazne jako postanowienie
przewidujgce kare umowng za zwloke w spetnieniu $wiadczenia pieni¢znego.
Z uwagi na tre$¢ art. 65 § 2 ke trzeba mie¢ na wzgledzie, ze w toku procesu wie-
rzyciel moze wykazaé, iz strony rozumiaty takie postanowienie umowy inaczej,
niz wynika z jego dostownego sformutowania, tj. ze nie chodzi tu o kare umow-
na, ale o odsetki za zwloke w zaplacie okreslonej kwoty pienieznej, i wowczas
postanowienie umowne bedzie niewazne w zakresie przewyzszajacym odsetki
maksymalne!®. Nie mozna bowiem pomija¢, ze w umowach nalezy raczej bada¢,
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ si¢ na jej dostownym
brzmieniu. W orzecznictwie wskazuje si¢ nawet na anachroniczny, niemajacy
oparcia w art. 65 § 2 ke, charakter paremii clara non sunt interpretanda. Przepis
ten dopuszcza wigc sytuacje, w ktorej wlasciwy sens umowy ustalony przy zasto-
sowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegat od jej ,,jasnego” znaczenia
w $wietle regut jezykowych. Proces interpretacji uméw moze si¢ zatem zakon-
czy¢ ze wzgledu na jej ,,jasny” sens dopiero wtedy, gdy tres¢ umowy jest ,,jasna”
po zastosowaniu kolejnych regut wyktadni'>. W orzecznictwie stusznie jednak
wskazuje sie, ze jesli chodzi o o$wiadczenia woli wyrazone w formie pisemnej,
to ich sens ustala¢ nalezy z uwzglednieniem tekstu dokumentu, w ktérym zo-
staty zawarte. W procesie interpretacji tekstu podstawowa rola przypada jezyko-
wym regutom znaczeniowym. Wyktadni poszczegdlnych wyrazen dokonuje si¢
z uwzglednieniem kontekstu, w tym takze zwigzkdw tresciowych wystepujacych
miedzy zawartymi w tekscie postanowieniami. Prawidlowa wyktadnia umowy
powinna wiec — zgodnie z art. 65 § 2 ke —uwzglednia¢ w pierwszym rzedzie ba-
danie zgodnego zamiaru stron i celu umowy, nie moze jednak pomijac jej tekstu,
ktorego sens nalezy ustala¢ za pomocg jezykowych regul znaczeniowych. Wy-
ktadnia umowy nie moze prowadzi¢ do wniosku, iz zamiarem stron byto zawarcie
odmiennych istotnych postanowien od tych, ktére zostaty wyrazone na pismie'®.
Majac na uwadze tre$¢ art. 6 ke iart. 232 zd. 1 kpc, to na stronie, ktéra podnosi,
ze faktyczne rozumienie konkretnej klauzuli umownej powinno by¢ odmienne
od jej literalnego brzmienia, spoczywa cigzar udowodnienia tej okolicznosci.

" Ta kwestia pozostaje sporna; taka mozliwo$¢ dopuscit SN w powotanym wy-
roku z 10.10.2003 r., II CK 120/02, z aprobujaca glosa P. Drapaly, MoP 2005, nr 19,
s. 959-960 i krytyczng w tym zakresie glosa J. Jastrzebskiego, OSP 2005, nr 7-8, poz. 95.
Szerzej na ten temat por. W. Borysiak, [w:] K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz. Zobo-
wiqzania — cz¢$¢ ogdlna, t. IIIA, Warszawa 2017, s. 1100.

15 Zob. wyrok SN z 5.10.2005 r., Il CK 122/05, Lex nr 311313.

16 Zob. np. uchwate SN z 29.06.1995 r., III CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12,
poz. 168, wyrok SN z 25.03.2011 r., IV CSK 377/10, Lex nr 1107000.
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2. Kara umowna za odstapienie od umowy
— konstrukcja prawna

W Kodeksie cywilnym, podobnie jak wczesniej w Kodeksie zobowigzan,
nie zawarto jednak przepisu, ktory wprost Swiadczytby o tym, ze kara umowna
moze by¢ zastrzezona w sytuacji odstapienia od umowy. Mowa jest bowiem je-
dynie o tym, ze kara umowna moze by¢ zastrzezona na wypadek niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, przy czym naruszenie zobowigza-
nia moze dotyczy¢ zaréwno dluznika, jak wierzyciela, nawet jezeli obowigzek
wierzyciela wynikajacy z umowy mialby polega¢ wylacznie na wspétdziataniu
z dtuznikiem przy wykonywaniu zobowigzania (art. 354 kc). W praktyce kara
umowna jest zastrzegana na korzys¢ jednej ze stron lub obydwu stron umowy,
przy czym niekoniecznie w sposdb réwnomierny.

Zastrzezenie kary umownej w przypadku, gdy niewykonanie lub nie-
nalezyte wykonanie umowy przez jedna z jej stron skutkowatoby powstaniem
po drugiej stronie uprawnienia do odstgpienia od umowy, z ktérego skorzysta
(tzw. kara umowna za odstapienie od umowy), budzito watpliwosci, niezalez-
nie czy dotyczyto to odstapienia umownego (art. 3951492 kc), czy ustawowego
(art. 491 1493 kc). Chodzito przede wszystkim o to, czy moze aktualizowac sig
roszczenie z tytutu kary umownej po odstgpieniu od umowy;, czy tez zastrzezenie
w tym przedmiocie wygasa z chwila odstapienia od umowy, z uwagi na skutek
ex tunc takiego o$wiadczenia woli'”. W razie bowiem wykonania prawa odstgpie-
nia umowa uwazana jest za niezawarta, a strony majg obowigzek zwrdécic sobie to,
co $wiadczyty (art. 395 § 2, art. 494 kc). Oznacza to, ze zobowigzanie ulega roz-
wigzaniu z mocg wsteczna, a wiec wszystkie skutki prawne dokonanej czynnosci
prawnej zostajg uznane za niebyle. Jest to rodzaj fikcji prawnej, gdyz cofniecie
zaistniatych zdarzen jest niemozliwe'. W orzecznictwie wskazuje sie rowniez,
ze rozwigzanie z mocg wsteczng umowy stanowiacej Zrodto stosunku zobowigza-
niowego o charakterze trwatym jest sprzeczne z naturg tego zobowigzania®.

Ostatecznie w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad, ze w klauzulach
umownych przewidujacych kare umowna na wypadek odstapienia od umowy

17 Zob. wyrok SA w Poznaniu z 27.02.2001 r.,I ACa 981/00, PG 2002, nr 6,
s. 54.

18 P. Machnikowski, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, Warszawa 2016, s. 748. Na temat réznych koncepcji dotyczacych skutkéw
wykonania prawa odstapienia, w tym koncepcji upadku umowy z moca wsteczna, aktual-
nie szeroko akceptowanej w polskiej doktrynie, zob. J. Jastrzebski, K. Pasko, Odstgpienie
a dochodzenie kar umownych, PPH 2015, nr 1, s. 8-9.

1 Wyrok SN z 8.10.2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, nr 9, poz. 162.
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nie chodzi o sankcje¢ finansowg wobec dtuznika z umowy wzajemnej za samo sko-
rzystanie przez strong przeciwng z uprawnienia do odstgpienia od umowy, lecz
o kare w znaczeniu art. 483 § 1 ke, ktorej celem jest naprawienie szkody spowo-
dowanej przez dtuznika niewykonaniem zobowigzania wynikajacego z umowy,
od ktérej odstapiono. Innymi stowy, zastrzezenie kary umownej na wypadek od-
stapienia od umowy mozna traktowac jako forme uproszczenia redakeji warun-
kéw umowy, ktéra pozwala na przyjecie przez strony, ze wypadki niewykonania
lub nienalezytego wykonania umowy, uprawniajace strone do odstgpienia od
umowy, stanowig jednocze$nie podstawe do domagania si¢ zaplaty kary umow-
nej”’. Mozna przyjaé, ze kara umowna zastrzezona na wypadek odstapienia od
umowy jest de facto kara za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowia-
zania, od ktorego odstgpiono, za$ samo sformutowanie ,kara za odstgpienie od
umowy” stanowi jedynie pewien skrét myslowy. Stusznie wskazuje sig, ze nie-
mozno$¢ skutecznego zastrzezenia w takim wypadku kary umownej pozba-
wiatoby wierzyciela mozliwosci dochodzenia naprawienia szkody wynikajacej
z niewykonania przez dtuznika zobowigzania przez zaptate kary umownej?!. Od-
stapienie od umowy stanowi realizacj¢ przez strong uprawnienia prawoksztattu-
jacego zwigzanego z okreslonym wypadkiem niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania przez drugg strone.

Kolejna kwestia, niezwykle istotna z punktu widzenia omawianego te-
matu, jest zwigzana z tym, ze odstapienie od umowy lub jej wypowiedzenie
moze by¢ skutkiem niewykonania lub nienalezytego wykonania zaréwno zo-
bowiazania o charakterze pieni¢znym, jak i niepieni¢znym. W najnowszym
orzecznictwie zdecydowanie przewaza poglad, ze przy ocenie, czy zastrzezenie
kary umownej nie sprzeciwia si¢ wymaganiu stawianemu przez art. 483 § 1 ke
co do niepieni¢znego charakteru zobowiazania, z ktérego niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem zwigzana jest kara umowna, nie mozna abstraho-
wacé od tego, jaka byta przyczyna odstgpienia od umowy lub jej wypowiedzenia.
W wypadku, gdy odstapienie od umowy (ale réwniez jej wypowiedzenie) spo-
wodowane jest wytacznie niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem $wiad-
czenia pienigznego przez kontrahenta, nalezy uznaé, ze kara umowna zastrze-
zona na wypadek odstapienia od umowy lub jej wypowiedzenia z tej przyczyny,
w istocie stanowi posrednio sankcj¢ za niewykonanie lub nienalezyte wykona-
nie $wiadczenia pieni¢znego. W konsekwencji brak jest podstaw do domagania

20 Zob. uchwate 7 s¢dziéw SN —zasade prawna z 6.11.2003 r., III CZP 61/03, OSNC
2004, nr 5, poz. 69 oraz wyroki SN: z 7.02.2007 r., III CSK 288/06, OSP 2009, nr 4, poz.
39, 2 24.05.2012 r., V CSK 260/11, ,Gazeta Prawna” 2012, nr 101, s. 11z 28.05.2014 r.,
I CSK 345/13, Lex nr 1532768.

2 1. Jastrzebski, Kara umowna, s. 238.
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si¢ zasadzenia kary umownej zastrzezonej na wypadek odstapienia od umowy;,
jezeli podstawe do odstgpienia od umowy stanowito niewykonanie zobowigza-
nia pienieznego. Kara umowna zastrzezona na wypadek odstgpienia od umo-
wy z powodu niewykonania lub nienalezytego wykonania przez kontrahenta
$wiadczenia pienigznego w istocie stanowi sankcje za niewykonanie zobowigza-
nia pienieznego, stad narusza zakaz z art. 483 § 1 kc??. Zatem tego rodzaju po-
stanowienie jest niewazne, przy czym t¢ niewazno$¢ nalezy odnies¢ do czesci,
a nie catosci umowy (art. 58 § 11 3 ke).

Zastrzezenie w umowie najmu kary umownej za odstgpienie od umowy
jest czesto spotykane, a dotyczy¢ moze niewywigzania si¢ przez najemce z na-
stepujacych obowigzkéw: uiszezania czynszu lub innych optat, wniesienia lub
uzupelnienia zabezpieczenia, nieprzestrzegania zakazu podnajmu, uzywania
lokalu w sposéb zgodny z umows itd. Jezeli kara umowna zostanie zastrzezo-
na z tytutu odstgpienia od umowy najmu z uwagi na brak ptatnosci czynszu
w terminie, takie postanowienie jest niewatpliwie niewazne. Powstaje jednak
pytanie, czy jezeli kara umowna zostanie zastrzezona z tytutu odstapienia lub
wypowiedzenia w zwigzku z ,,niewykonaniem zobowigzania (niepieni¢znego)
najemcy w postaci trwania przez strony w stosunku najmu”, a nie wprost z tytu-
tu odstapienia od umowy w zwigzku z brakiem ptatnosci (np. czynszu), to czy
na podstawie takiego postanowienia umownego mozna dochodzi¢ roszczenia
z tytulu kary umowne;j. To pytanie jest tym bardziej uzasadnione, ze w orzeczni-
ctwie wyrazono poglad przeciwny koniecznosci badania podstawy odstapienia,
a mianowicie, iz skuteczne jest zastrzezenie kary umownej na wypadek odsta-
pienia od umowy, bez wzgledu na charakter $wiadczen, do jakich zobowigzaty
sie strony umowy, od ktdrej si¢ odstepuje, a z chwila odstapienia od umowy po-
wstaje ex lege miedzy stronami dotychczasowej umowy zobowigzanie, o ktérym
mowa w art. 494 kc?.

Niezasadne jest jednak ,,oderwanie” kary umownej od przyczyny odsta-
pienia. Po pierwsze, abstrahowanie od przyczyny odstapienia od umowy pro-
wadziloby wprost do obejscia art. 483 § 1 ke, bezwzglednie obowigzujacego

22 Zob. np. powotany wyrok SN z 7.02.2007 r., IITI CSK 288/06, OSP 2009, nr 4,
poz. 39, wyrok SA w Poznaniu z 19.03.2008 r., I ACa 139/08, Lex nr 446145, wyrok SA
w Warszawie z 14.04.2011 r., I ACa 1135/10, Apel.-W-wa 2011, nr 4, poz. 31, wyrok SA
w Bialymstoku z 30.06.2016 r., I ACa 191/16, Lex nr 2071267; A. Szwaja, Kara umow-
na wedtug kodeksu cywilnego, Warszawa 1967, s. 41, P. Drapata, [w:] System..., s. 1139,
K. Zagrobelny, [w:] Kodeks...,s. 982, T. Wisniewski, [w:] J. Gudowski (red.), Kodeks cywil-
ny. Komentarz. Zobowiqzania, t. 111, cz. 1, Warszawa 2013, s. 923.

23 Zob. np. wyroki SN: z 20.10.2006 r., IV CSK 154/06, OSNC 2007, nr 7-8,
poz. 117,z 13.06.2008 r., I CSK 13/08, Lex nr 637699 iz 21.05.2014 ., I CSK 529/13, Lex
nr 1493917.
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w zakresie charakteru $§wiadczenia, co do ktérego kara umowna moze byé
zastrzezona. Po drugie, w odniesieniu do umowy najmu, zacytowane postano-
wienie oznaczaloby w zasadzie bezwzgledny obowiazek pozostawania w sto-
sunku z niej wynikajgcego az do uptywu wskazanego w umowie terminu, pod-
czas gdy nawet w wypadku umowy zawartej na czas oznaczony mozliwe jest jej
wypowiedzenie przez kazdg ze stron, jezeli wynika to z tre$ci umowy (art. 673
§ 3 kc). Odwotanie si¢ do ,,trwania w stosunku zobowigzaniowym”, a nie podsta-
wy odstgpienia, dawatoby asumpt do wniosku, ze stosunek najmu ma charakter
nierozerwalny. O ile takiego pogladu mozna byltoby broni¢ w stosunku do umo-
Wy najmu zawartej na czas oznaczony, szczegolnie majgc na uwadze wole stron
w rozumieniu art. 65 § 2 ke, to bytby on sprzeczny z istotg stosunku najmu na
czas nieoznaczony, chociazby z uwagi na tres¢ art. 673 § 11 2 kc.

W konsekwencji, nawet jezeli w umowie najmu zostanie zawarta klauzula
w przedmiocie kary umownej z tytulu odstapienia przez wynajmujacego od umo-
wy (lub jej wypowiedzenia w trybie natychmiastowym) bez wzgledu na przyczy-
ne, dla ktorej takie o§wiadczenie zostanie ztozone, konieczne jest ustalenie przy-
czyny odstapienia. Gdyby przyja¢ poglad odmienny, dalsze rozwazania bylyby
bezprzedmiotowe, gdyz jezeli nawet zaliczy¢ uiszczenie kaucji zabezpieczajacej
lub wniesienie innego zabezpieczenia do §wiadczen pieni¢znych, to przy takim
postanowieniu umownym pozostawatoby to bez znaczenia dla mozliwosci do-
chodzenia kary umownej za odstgpienie w zwigzku z niewywigzaniem si¢ z tego
obowigzku.

3. Kara umowna a $§wiadczenie pieni¢zne

Z uwagi na konstrukeje kary umownej, istotne jest okreslenie, co nalezy
rozumieé pod pojeciem $wiadczenia pienieznego, a co pod pojeciem Swiadczenia
niepienieznego. Jak bowiem wskazano powyzej, tylko zastrzezenie kary umownej
z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy w zakresie $wiad-
czenia niepieni¢znego oznacza, ze takie postanowienie umowne jest wazne.

Brak jest definicji pienigdza w przepisach prawa’*. Mozna jednak wy-
réznic:

1) pieniadz w szerokim znaczeniu (sensu largo) — sa to wszystkie $rodki
platnicze uzywane w obrocie: banknoty i monety krajowe i zagraniczne, weksle,
czeki, listy zastawne, obligacje itp.,

24 Na temat réznego rozumienia pojecia ,,pienigdz” zob. T. Dybowski, A. Pyrzyn-
ska, [w:] E. Letowska (red.), System Prawa Prywatnego, t. 5: Prawo zobowiqzan — cze¢sé
ogolna, Warszawa 2013, s. 231 i nast.
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2) pienigdz w Scistym znaczeniu (sensu stricto) — sa to tylko te §rodki
platnicze, ktérym panstwo nadato moc umarzania zobowigzan pieni¢znych:
banknoty i monety NBP (pienigdz gotowkowy) oraz pieniadz bankowy (bez-
gotowkowy).

Swiadczenie pieniezne polega na zaptacie przez dtuznika na rzecz wierzy-
ciela okreslonej sumy pienigznej (art. 358! § 1 kc), ktdra stanowi pewng wartosé
ekonomiczng dla obydwu stron, wyrazong przez odwotanie do okreslonej walu-
ty. Przedmiotem $wiadczenia pienieznego jest wiec suma pieni¢zna, czyli okre-
$lona wielkos§¢ abstrakcyjnej wartosci, wyrazona w jednostkach pienigznych?®.
Natomiast spelnienie $wiadczenia pieni¢znego jest zwykle kwalifikowane jako
dokonanie czynnosci prawnej o charakterze dwustronnym i rozporzadzajacym,
gdyz po stronie dokonujacego zaplaty wystepuje wola przeniesienia na druga
osobe sumy pienieznej, a po stronie przyjmujacego zaplate — wola przyjecia, nie-
zbedna dla waznosci zaptaty. Potrzebne jest zgodne o$wiadczenie stron co do
celu, w jakim jedna strona wrecza drugiej pewna sume pieniezna, co nie moze
by¢ uznawane za o$wiadczenie wiedzy, nawet jesli rozliczenie jest dokonywane
za posrednictwem rachunku bankowego, gdy zaptata nastepuje bez wiedzy oso-
by otrzymujacej, albowiem osoba ta, zawierajac umowe rachunku bankowego,
z gbry wyraza zgode na to, ze bank bedzie przyjmowat na jej rachunek wszystkie
wplywajace wplaty?®. Stanowisko kwalifikujace zaplate jako czynno$¢ prawna
jest reprezentowane szeroko takze w orzecznictwie SN*. W doktrynie wyrazo-
no réwniez poglad, ze spetnienie $wiadczenia pienigznego, co do zasady, nalezy
traktowac jako czynnos¢ o charakterze wykonawczym, dokonywang w wykona-
niu istniejacego juz obowiazku okreslonego trescig stosunku prawnego, ktorej
moga — i w zasadzie powinny — towarzyszy¢ o$wiadczenia wiedzy wskazujace
zaspokajany dtug, co utatwia wierzycielowi ustalenie stanu rozliczenia?®.

2 T. Dybowski, A. Pyrzynska, [w:] System..., s. 240.

26 Zob. np. A. Ohanowicz, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 23 kwietnia
1976 r., I1I CRN 46/76, OSP 1977, nr 2, poz. 29, Z. Zabitiski, Préba nowoczesnej cywilno-
prawnej konstrukcji pojecia pieniqdza i zaptaty, PiP 1972, nr 7-8, s. 140-141, J. Pisulinski
[w:] M. Pecyna (red.), Wykonanie i skutki niewykonania zobowiqzasn. Projekt z uzasadnie-
niem, Krakow 2009, s. 181.

27 Zob. np. uchwaty SN: z 3.04.1992 r., I PZP 19/92, OSN 1992, nr 9, poz. 166
iz 28.05.1993 r.,, III CZP 70/93, Wokanda 1993, nr 7, s. 6, wyroki SN: z 28.09.1993 r., |
CRN 74/93, OSN 1994, nr 7-8, poz. 1621z 6.11.2009 ., I CSK 154/09, OSNC-Zb. Dodat.
2010, Nr C, poz. 70; odmiennie SN w wyroku z 23.04.1976 r., IIl CRN 46/76, OSP 1977,
nr 2, poz. 29.

28 Tak T. Dybowski, A. Pyrzynska, [w:] System..., s. 244-245, przy czym doda-
ja oni, ze w okreslonych przypadkach spetnienie §$wiadczenia pienigznego nalezy jednak
kwalifikowa¢ jako o$wiadczenie woli, stanowigce —w zaleznosci od okoliczno$ci — element
jednostronnej albo dwustronnej czynnosci prawnej, co dotyczy przede wszystkim sytuaciji,
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Zgodzi¢ si¢ nalezy ze stanowiskiem, ze kar¢ umowna mozna zastrzec na
wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania przez dtuznika obowigz-
ku, okreslonego w umowie, ktory nie nalezy do obowigzkéw podstawowych, jesli
ma on charakter niepieni¢zny, nawet gdy zasadnicze Swiadczenie polega¢ bedzie
na zaplacie sumy pienigznej”. Odmienne stanowisko zaprezentowano w orzecz-
nictwie, przyjmujac, ze przy zastosowaniu art. 483 § 1 ke bierze si¢ pod uwage
charakter prawny tych zobowigzan (pieni¢zne, niepieni¢zne), ktére naleza do
essentialia negotii, a nie obowiazki pochodne (dodatkowe)?®°, co nie jest zasadne,
gdyz wylaczytoby mozliwosé zastrzegania kary umownej w kazdej sytuacji, gdy
podstawowym obowiazkiem jednej ze stron jest zaptata okreslonej kwoty pie-
ni¢znej (ceny, wynagrodzenia, przewoznego itd.). Na takiej stronie moze spo-
czywad szereg innych obowigzkéw, np. obowigzek najemcy utrzymania lokalu
w stanie nalezytym obok obowigzku zaptaty czynszu.

Jednoczesnie uznaje sie, ze kategorie ,,zobowigzania niepieni¢znego” na-
lezy rozumieé¢ szeroko. Obejmuje ono zobowigzania niepieniezne, przewiduja-
ce $wiadczenia o charakterze majatkowym, np. polegajace na zawarciu umowy
przyrzeczonej (art. 389-390 kc), oraz niemajatkowym, np. powstrzymanie si¢
od podejmowania okre$lonej dziatalnosci, w tym — konkurencyjnej. W praktyce
kontraktowej mozna zaobserwowac zastrzeganie kar umownych takze na wypa-
dek skorzystania przez jednego z kontrahentéw z uprawnienia ksztaltujacego,
np. wypowiedzenia umowy lub odstgpienia od niej, przy czym jako jedna z prze-
stanek dochodzenia kary przewiduje si¢ niekiedy wyrzadzenie okreslonej szko-
dy®!. Strony moga zastrzec kar¢ umowna na wypadek wypowiedzenia umowy
zlecenia z innych powodéw anizeli wazne®.

Z punktu widzenia zastrzezenia kary umownej nie ma znaczenia, czy
$wiadczenie ma polegac na dzialaniu czy na zaniechaniu. Kara umowna moze
dotyczy¢ zobowigzania niepieni¢znego polegajacego na daniu (dare), czynie-
niu (facere), zaniechaniu (non facere) lub znoszeniu (pati)*. Przykladowo,

w ktérych w nastepstwie spelnienia $wiadczenia nastepuje modyfikacja istniejacego sto-
sunku zobowigzaniowego albo tez ustalenie jego tresci, np. zaplata dtugu wynikajacego
ze stosunku pozaumownego, $wiadczenie spelniane w warunkach istotnej zmiany sity
nabywczej pienigdza, ktérego tres¢ zostaje ustalona w nastepstwie zaptaty.

2 K. Zagrobelny, [w:] Kodeks..., s. 982.

39 Wyrok SN z 19.12.2000 r., V. CKN 171/00, Lex nr 52662.

31 Zob. powotang uchwate 7 sedziéw SN z 6.11.2003 r., III CZP 61/03. Ten
poglad zostal podtrzymany przez SN, np. w wyroku z 21.08.2008 r., IV CSK 202/08, Lex
nr 466003. Zob. tez W. Borysiak, Funkcje kary umownej w Swietle uchwaty sktadu siedmiu
sedziow Sqdu Najwyzszego z 6 listopada 2003 r. (III CZP 61/03), Palestra 2006, nr 7-8,
s. 46.

32 Wyrok SN z 21.08.2008 r., IV CSK 202/08, Lex nr 466003.

33 P. Drapala, [w:] System..., s. 1140-1141.
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$wiadczenie polegajace na zakazie przyjmowania ustalonej optaty nie stanowi
$wiadczenia pienieznego, lecz jego przeciwienstwo, nie polega bowiem na podje-
ciu przez dtuznika jakiegokolwiek dziatania, nie ma wigc podstaw do przyjecia,
by miato charakter pieni¢zny**. Mozna przyjaé, ze o charakterze zobowigzania
w kontekscie art. 483 § 1 ke decyduje podstawowy interes wierzyciela, ktéry ma
zosta¢ zaspokojony.

4. Zabezpieczenie roszczen w umowie najmu

Zgodnie z art. 659 § 1 ke przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje
sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony,
anajemca zobowiazuje si¢ placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Widaé wyraz-
nie, ze ekwiwalentem §wiadczenia wynajmujacego, ktére polega na oddaniu rzeczy
do uzywania, jest $wiadczenie najemcy w postaci zaplaty uméwionego czynszu.
Umowa ma wiec charakter odptatny. W wypadku najmu lokalu po stronie najem-
cy dochodzi obowigzek zaptaty innych optat, w szczegdlnosci z tytutu dostarcza-
nia medidéw. Strony mogg si¢ umowié, ze najemca w okreslony sposéb zabezpie-
czy ewentualne roszczenia wynajmujacego z tytutu czynszu i optat dodatkowych,
ale réwniez z tytutu ewentualnych szkdd, jakie najemca wyrzadzi w lokalu, co jest
istotne, gdyz po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwroci¢ rzecz w sta-
nie niepogorszonym, a nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedace na-
stepstwem prawidtowego uzywania (art. 675 § 1 ke). Analogiczne postanowienie
moze zosta¢ zawarte w umowie najmu innych rzeczy niz lokal.

Formy zabezpieczenia moga by¢ rézne. Najczestsza jest tzw. kaucja za-
bezpieczajaca (gwarancyjna) w postaci okreslonej kwoty pienieznej, oznaczo-
nej jako wielokrotno$¢ kwoty miesiecznego czynszu, ktéra podlega zwrotowi
na rzecz najemcy, jezeli nie powstanie po jego stronie obowiazek zaptaty z oma-
wianych tytutéw: Kaucja jest stusznie kwalifikowana jako umowa realna stuza-
ca zabezpieczeniu roszczen, ktére moga powsta¢ w przysztosci®, co powoduje,
ze umowa kaucji nie stanowi elementu umowy najmu, ale jest umowa samodziel-
na, podobnie jak inne umowy tego typu, np. zastaw, przewlaszczenie na zabez-
pieczenie®. Zrédtem podstawowego zobowigzania jest za§ umowa najmu, ktéra
zostaje niejako uzupelniona umowa kaucyjna.

3 Wyrok SA w Warszawie z 31.10.2014 r., I ACa 561/14, Lex nr 1624053.

35 Zob. Z. Radwanski, ]. Panowicz-Lipska, Zobowigzania. Cz¢$¢ szczegdtowa, War-
szawa 2012, s. 273.

3¢ Szerzej na temat istoty umowy kaucji zob. M. Olczyk, Problematyka kaucji
mieszkaniowej, TPP 2004, nr 3—4, s. 7-11.
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W art. 6 ust. 1 ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®” wprost przewidziano,
ze zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wptacenia przez najemce
kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu, przystugu-
jacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu, co nie dotyczy najmu lokalu
zamiennego lub socjalnego oraz umowy zawieranej w zwigzku z zamiang lokalu,
gdy najemca uzyskat zwrot kaucji bez dokonania jej waloryzacji. Taka kaucja nie
moze przekracza¢ dwunastokrotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal, obli-
czonego wedtug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu.

Analogiczng mozliwo$¢ przewidziano réwniez dla najmu okazjonalnego
lokalu (art. 19a u.o.pl.), czyli najmu stuzacego do zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych, gdy umowa jest zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat,
z wyjatkiem lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
i lokali stuzacych tworzeniu warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych wspdlnoty samorzadowej (lokale socjalne i zamienne). Zawarcie umowy
najmu okazjonalnego lokalu moze by¢ bowiem uzaleznione od wptacenia przez
najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu okazjo-
nalnego lokalu przystugujacych wiascicielowi w dniu opréznienia lokalu oraz
ewentualnych kosztéw egzekucji obowiazku opréznienia lokalu, z tym ze kaucja
nie moze przekraczac szesciokrotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal, ob-
liczonego wedtug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu
okazjonalnego lokalu. Dodac trzeba, ze o ile umowa nie stanowi inaczej, z tytutu
najmu okazjonalnego lokalu, oprécz czynszu, wlasciciel pobiera jedynie optaty
niezalezne od wilasciciela (art. 19¢ ust. 1 u.o.p.l.), a wigc oplaty za dostawy do
lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér Sciekéw, odpadéw i nieczystosci ciektych
(art. 2 ust. 1 pkt 8u.o.pl.).

Z powyzszych regulacji jednoznacznie wynika, ze pobranie kaucji zabez-
pieczajacej od najemcy ma charakter fakultatywny. Jezeli wynajmujacy skorzysta
z takiej mozliwosci w trybie ustawy, mamy do czynienia z warunkiem zawiesza-
jacym w postaci wptacenia przez najemce oznaczonej kwoty pienieznej tytutem
kaucji. W konsekwencji umowa najmu zawierajaca postanowienie zobowigzuja-
ce najemce do wplaty kaucji wywotuje skutki prawne dopiero z chwilg dokonania
tej wplaty przez najemce?. Ustawodawca okreslit natomiast gérng granice moz-
liwej kaucji. W tym sensie wysokos¢ kaucji nie moze by¢ dowolna, dodatkowo
podstawa wyliczenia jej maksymalnego limitu jest tylko stawka czynszu, a wigc
bez jakichkolwiek optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu. Przekroczenie tego

7 Tj. Dz.U. z 2016 1., poz. 1610, dalej: u.o.p.1.
38 K. Zdun-Zateska, Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 54.
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putapu skutkuje niewaznoscia takiego postanowienia umownego w zakresie
sprzecznym z ustawa, tj. co do wysokosci przekraczajacej maksymalny wymiar
kaucji (art. 58 § 113 ke)*”. W praktyce zaréwno obowigzek wplaty takiej kaucii,
jak i jej wysoko$¢ okreslona zostaje: dla gmin i powiatéw — uchwata wlasciwej
rady, dla wojewddztwa — przez wlasciwy sejmik, dla spétdzielni mieszkaniowych
— przez rade nadzorczg lub walne zgromadzenie czlonkéw.

Generalnie kaucja zabezpieczajaca stuzy ochronie ekonomicznego intere-
su wynajmujgcego na wypadek zalegania najemcy z zaptatg naleznosci z tytutu
najmu lokalu w dniu opréznienia lokalu, a wiec czynszu najmu, optat niezalez-
nych od wiasciciela, odszkodowania za szkody wyrzadzone w lokalu z powodu
nienalezytego wykonywania swoich obowiazkéw przez najemce, odszkodowa-
nia za bezumowne korzystanie z lokalu, w szczegdlnosci w razie niewykonania
w terminie obowiazku opuszczenia i opréznienia lokalu®. Taki sam wniosek
nalezy odnie$¢ do innych sposobéw zabezpieczen, ktérych nie dotyczy powota-
na ustawa, ale ktére mogg by¢ zastosowane w wypadku najméw regulowanych
przepisami Kodeksu cywilnego, jak: zastaw, gwarancja bankowa lub ubezpiecze-
niowa, weksel, czek itd.

5. Kaucja zabezpieczajaca a Swiadczenie pieni¢zne

Powstaje w zwigzku z tym pytanie, czy mozliwe jest zastrzezenie kary
umownej w sytuacji, gdy w umowie najmu strony zastrzega, ze w okre§lonym
terminie od jej zawarcia najemca ma obowigzek wnie$¢ stosowne zabezpiecze-
nie odpowiadajace wielokrotnosci czynszu najmu, ewentualnie tez optat dodat-
kowych, co jest charakterystyczne dla uméw dotyczacych lokali uzytkowych
w duzych centrach handlowych czy lokali uzytkowych znajdujacych si¢ w zaso-
bach gminy lub Skarbu Panstwa. Przy tym problemem nie jest to postanowie-
nie umowne, ale kwestia sankcji zwigzanej z uprawnieniem wynajmujacego do

¥ W doktrynie wyrazono tez poglad, ze zastrzezenie w umowie kaucji w wysoko-
$ci wyzszej niz maksymalna nalezy zakwalifikowaé jako zastrzezenie warunku sprzecz-
nego z treécig ustawy, a przez to skutkujacego niewaznoscia czynnosci prawnej (art. 94 kc),
przy czym niewaznos$¢ dotyczy jedynie postanowienn w przedmiocie kaucji, w zwigzku
z czym lokatorowi przystuguje roszczenie o zwrot wedlug przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu w stosunku do catej pobranej kwoty kaucji, a nie jedynie do nadwyzki, prze-
kraczajacej okreslong w art. 6 ust. 1 u.o.p.l; zob. K. Zdun-Zateska, Ustawa o ochronie...,
s. 55, F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, Ustawa o ochronie praw konsumentéw, mieszkaniowym
zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa 2002, s. 98.

40 Zob. F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, Ustawa o ochronie..., s. 97, ]. Chacinski,

Ochrona praw lokatoréw. Komentarz, Warszawa 2013, s. 67.
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odstgpienia od umowy najmu (jak réwniez jej wypowiedzenia), gdy najemca nie
wywigze si¢ z tego zobowigzania. To samo dotyczy postanowienia o odstgpieniu
od umowy, gdy w trakcie wykonywania umowy najmu wynajmujacy skorzysta
z zabezpieczenia, a wigc np. skorzysta ze Srodkéw wplaconych tytutem kaucji
zabezpieczajacej, czy ustanowionej gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej,
w wyniku czego po stronie najemcy powstanie obowigzek przywrdcenia zabez-
pieczenia do pierwotnej wysokosci. Gdyby uznaé, ze takie postanowienie doty-
czy niewykonania $wiadczenia pieni¢znego, byloby ono niewazne, a wigc nie by-
foby mozliwe dochodzenie roszczenia z tytutu kary umownej za odstgpienie od
umowy w zwigzku z niewykonaniem tego zobowigzania.

Whptata kaucji zabezpieczajacej, podobnie jak uiszczenie kwoty do de-
pozytu, ma fizycznie forme¢ pieniezng w omawianym wcze$niej rozumieniu.
Przyjmujac za obowigzujaca definicj¢ pieniadza sensu largo, rowniez przedto-
zenie weksla in blanco (taki zazwyczaj stanowi forme zabezpieczenia) stano-
witoby dokonanie $wiadczenia w formie pienieznej. Nie przesadza to jednak
samo w sobie, ze chodzi o $wiadczenie pieni¢zne w rozumieniu art. 483 § 1 ke.
[stotny jest w tym kontekscie cel uiszczonej kwoty. Jak byta o tym mowa, kau-
cja zabezpieczajaca ma zabezpieczad roszczenia wynajmujgcego z tytutu umo-
wy najmu, a wigc moze on z niej skorzysta¢ dopiero w momencie, gdy najemca
nie uisci jakiej$ kwoty wynikajacej z tej umowy. A contrario, jezeli najemca
terminowo wywiazuje si¢ ze wszystkich swoich obowigzkéw umownych, nie
moze dojs¢ do zaspokojenia si¢ wynajmujacego z kaucji zabezpieczajacej,
a wiec z punktu widzenia celu $wiadczenia, nie dosztoby do swiadczenia po
stronie najemcy, za$ po stronie wynajmujacego powstatby obowigzek zwrotu
wptaconej kwoty.

W tym kontekscie warto zwrdcié¢ uwage, ze pomijajac ustawe o ochronie
praw lokatoréw, kaucja zabezpieczajaca nie musi by¢ jedyna, a tym bardziej pod-
stawowa forma zabezpieczenia potencjalnych roszczen wynajmujacego w sto-
sunku do najemcy. W umowie najmu strony moga przewidzie¢ rézne rozwigza-
nia w tym zakresie, np.;

1) zostaje ustanowione zabezpieczenie wylacznie w postaci kaucji za-

bezpieczajacej,

2) oprocz kaucji zabezpieczajacej zostaje ustanowione inne zabezpie-
czenie, ktdore nie polega na wplacie okreslonej kwoty pieni¢znej, za$
do wynajmujacego nalezy wybor, z ktorego zabezpieczenia skorzysta
przy zaspokojeniu swoich roszczen;

3) kaucja gwarancyjna zostaje ustanowiona ,gléwnym” zabezpie-
czeniem, ale najemca ma prawo zwolni¢ si¢ z obowigzku jej wplaty
przez ustanowienie zabezpieczenia w innej formie, w wyniku czego



144 Tomasz Szancito

wynajmujacy bedzie mogl skorzysta¢ z tego zabezpieczenia, ktére
ostatecznie zostanie wniesione przez najemce;

4) najemca ma prawo wybrac sposob zabezpieczenia sposrod wymienio-

nych w umowie;

5) zostaje ustanowione zabezpieczenie lub zabezpieczenia tylko w innej

formie niz pieni¢zna.

Poza pierwszg sytuacja, w pozostatych mamy do czynienia z uprawnieniem
lub obowiazkiem po stronie najemcy ustanowienia zabezpieczenia niewatpliwie
w formie niepieni¢znej, co w praktyce dotyczy w szczegdlnosci przedstawie-
nia gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej. Zgodnie z art. 81 ust. 1 ustawy
2 29.08.1997 r. — Prawo bankowe *! gwarancja bankows jest jednostronne zobo-
wigzanie banku-gwaranta, ze po spetnieniu przez podmiot uprawniony (bene-
ficjenta gwarancji) okreslonych warunkéw zaptaty, ktére moga by¢ stwierdzone
okreslonymi w tym zapewnieniu dokumentami, jakie beneficjent zataczy do
sporzadzonego we wskazanej formie zadania zaptaty, bank ten wykona $wiad-
czenie pieniezne na rzecz beneficjenta gwarancji — bezposrednio albo za posred-
nictwem innego banku. O ile $wiadczenie banku z tytutu gwarancji jest zawsze
$wiadczeniem pieni¢znym, samo zobowigzanie najemcy do przedstawienia
takiej gwarancji nie mozna uznaé za zobowigzanie o charakterze pienieznym
z uwagi zaréwno na forme, w jakiej jest wnoszona, jak i cel, gdyz jej istota jest
zabezpieczenie roszczen, ktére nie wiadomo, czy w ogéle powstang. Analogicz-
na konstrukcja wystepuje w wypadku ustanowienia gwarancji ubezpieczeniowej,
ktéra stanowi czynno$¢ ubezpieczeniows, zgodnie z art. 4 ust. 7 pkt 1 ustawy
z dnia 11.09.2015 r. o dzialalnosci ubezpieczeniowej i reasekuracyjnej*.

Jeszcze wyrazniej widaé to w wypadku zabezpieczenia rzeczowego w po-
staci np. zastawu, ktéry mozna ustanowi¢ takze w celu zabezpieczenia wierzytel-
nosci przyszlej (art. 306 kc). Zastaw moze bowiem zabezpieczaé wierzytelnosci
pieni¢zne o nieoznaczonej jeszcze wysokosci, np. odszkodowanie z tytutu nie-
wykonania zobowigzania®.

Istota wszystkich zabezpieczen stosowanych w umowie najmu, nieza-
leznie od ich formy, jest taka sama. Znaczna cze$¢ z tych zabezpieczen nie ma
formy pieni¢znej, nawet jezeli rozpatrywac pieniagdz w rozumieniu sensu largo.
Poza tym nawet gdyby odnies¢ si¢ wylacznie do pieniadza sensu largo, to powsta-
je pytanie, czy istotne jest uiszczenie kaucji zabezpieczajacej, wreczenie weksla
czy czeku, czy tez cel (przyczyna), w jakim czynnos¢ ta jest faktycznie dokony-

4 Tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 1988 ze zm.

42 Dz.U. poz. 1844 ze zm.

4 J. Golaczynski, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Ko-
mentarz, Warszawa 2016, s. 560.
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wana, a wigc zabezpieczenie (causa cavendi). Nie mamy tu bowiem do czynienia
ze zwolnieniem si¢ z obowigzku cigzacego na osobie dokonujgcej przysporzenia,
czyli zmniejszeniem si¢ jej pasywow w klasycznym znaczeniu (zaplata dtugu),
a ze zwolnieniem si¢ z obowigzku jedynie w zakresie uiszczenia kaucji (causa
solvendi), nabyciem prawa lub innej korzysci majatkowej przez dokonujacego
przysporzenia, czyli zwigkszeniem jego aktywow (causa obligandi vel acquiren-
di), czy przysporzeniem na rzecz innej osoby, bez zadnego ekwiwalentu (causa
donandi). Jak stusznie wskazuje sig, kaucja stanowi jedng z form zabezpieczenia
rzeczowego*!, ale kauza tej czynnosci prawnej jest odmienna niz ta, ktéra ma
zastosowanie, co do zasady, w wypadku zaptaty okreslonej kwoty pienigzne;j.

W zwigzku z tym nie sposéb uznaé, ze mamy do czynienia ze $wiad-
czeniem pieni¢znym, jezeli wazna jest istota zobowigzania umownego, a wiec
jaki interes wierzyciela (tu: wynajmujacego) ma zostaé zaspokojony. Uznajac,
ze kaucja zabezpieczajaca, weksel czy czek skladane na zabezpieczenie przy-
sztych, ale potencjalnych roszczen wynajmujacego ma forme pieni¢zng, za$
pozostate sposoby zabezpieczenia juz nie, mielibySmy do czynienia z sytuacja,
w ktérej zobowigzanie umowne dotyczace de facto tego samego, z punktu wi-
dzenia stron umowy, raz byloby traktowane jako pieni¢zne, a innym razem jako
niepieni¢zne. Taki poglad nie wydaje si¢ by¢ zasadny. Taka dychotomia miataby
wplyw na wazno$¢ klauzuli umownej w przedmiocie kary umownej, a bytaby
zalezna od tego, jaka forma zabezpieczenia zostanie wpisana do umowy. Ponadto
w sytuacji, gdyby strony przewidzialy przynajmniej dwa zabezpieczenia, jedno
w postaci kaucji zabezpieczajacej, drugie w formie niepieni¢znej, a w umowie
zastrzezono prawo odstgpienia od niej w sytuacji niewniesienia ktorego$ z za-
bezpieczen, postanowienie regulujace kar¢ umowna w jednej sytuacji bytoby
niewazne, a w drugiej wazne. Z takim pogladem nie sposéb sie zgodzié, jako ze
albo dane postanowienie umowne jest sprzeczne z przepisem bezwzglednie obo-
wigzujacym (art. 58 § 11 3 ke), albo jest z nim zgodne.

Co wigcej, gdyby najemca — zgodnie z umowg — mial wybor w zakresie
ustanawianego zabezpieczenia (zobowigzanie alternatywne), co niewatpliwie
stanowi ustepstwo ze strony wynajmujacego, powstalby problem z zastrzeze-
niem kary umownej. Jezeli w umowie — jako potencjalne sposoby zabezpieczenia
— wymienione zostalyby zabezpieczenia w formie pieni¢znej i niepienig¢znej, to
watpliwie byloby przyjecie, ze w takiej sytuacji najemca nie spetnit swiadczenia
niepienieznego (nie ztozyt zabezpieczenia w takiej formie), gdy mial mozli-
wo$¢ wykona¢ zobowigzanie ustanawiajac zabezpieczenie w formie pieni¢znej.

# R. Longchamps de Bérier, Polskie prawo cywilne. Zobowiqzania, Lwéw 1939,
t. 11, s. 620.
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A gdyby nawet przyjac poglad odmienny, od woli najemcy i jego wyboru zaleza-
toby, czy postanowienie dotyczace kary umownej bytoby uznane za wazne lub za
niewazne. Innymi stowy, najemca swoich zachowaniem decydowatby o waznosci
klauzuli umownej, co nie znajduje uzasadnienia w $wietle prawa cywilnego.

Nie mozna réwniez wylaczy¢, ze zastrzezenie kary umownej na wypa-
dek odstgpienia od umowy bedzie odnosito sie do skutkéw niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania powstalego na skutek odstapienia od
umowy. Nie zawsze niewykonanie przez stron¢ zobowigzang do $wiadczenia
pienieznego przesadza o charakterze zobowigzania, za ktore zastrzezono kare
umowa. Moze bowiem by¢ tak, ze skutkiem odstapienia od umowy bedzie spet-
nienie zobowigzania o charakterze niepieni¢znym, np. zwrot rzeczy. W takim
przypadku zastrzezenie kary umownej jest powigzane z tymi obowigzkami doty-
czgcymi $wiadczen niepienieznych®. Nadto, jak byta o tym mowa, jest mozliwe
zastrzezenie kary umownej na wypadek odstapienia od umowy bez wzgledu na
charakter $wiadczen, do jakich zobowigzaly sie strony umowy, od ktorej si¢ od-
stepuje. Zatem jezeli kara umowna zostaje zastrzezona z tytutu niezwrdcenia
przez najemce przedmiotu najmu po odstgpieniu przez wynajmujacego od tej
umowy z uwagi na niewywigzanie si¢ z obowigzku zaptaty kaucji zabezpieczaja-
cej lub wniesienia innego zabezpieczenia, takie postanowienie jest wazne, gdyz
nie dotyczy zobowigzania pienigznego.

W prawie cywilnym wystepuja przekazania sumy pieni¢znej, ktére nie
moga by¢ kwalifikowane jako spetnienie $wiadczenia, np. art. 229 § 1 ke w za-
kresie zaptaty wlascicielowi wartosci pozytkéw czy zaptata na rzecz osoby doko-
nujgcej przestepczego wymuszenia**. W tym kontekscie warto réwniez zwrdcié
uwage na art. 70* § 1 ke, tj. obowigzek zaptaty wadium — w postaci wptaty okre-
$lonej kwoty pieni¢znej lub ustanowienia innego odpowiedniego zabezpieczenia
— przez przystepujacego do aukeji lub przetargu, pod rygorem niedopuszczenia
do nich. Zaplata takiego wadium na etapie przystepowania do aukcji lub przetar-
gu stanowi wigc jedynie przestanke dopuszczenia uczestnika do postepowania,
a nie spelnienie $wiadczenia, w tym pienieznego, nawet jezeli polega na wpla-
cie kwoty pienieznej, a tym bardziej, jezeli zabezpieczenie zostato udzielone np.
w formie gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej. Ustanowienie wadium ma
ten skutek, ze jesli uczestnik aukeji albo przetargu, mimo wyboru jego oferty,
uchyla si¢ od zawarcia umowy, organizator aukcji albo przetargu moze zachowaé
pobrang sume albo dochodzi¢ zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia. Jesli
taka sytuacja nie ma miejsca, suma zaptacona jako wadium musi by¢ niezwlocznie

4 Wyrok SN z 20.10.2006 r., IV CSK 154/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 117.
4 T. Dybowski, A. Pyrzynska, [w:] System..., s. 240.
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zwrdcona, a ustanowione zabezpieczenie wygasa?’. Zatem chociaz w przepisie
wprost przewidziano mozliwos¢ wptacenia kwoty pienigznej jako wadium, nie
mozna uznad, aby miato to na celu uczynienie zados¢ $wiadczeniu pienieznemu.
Jest to konstrukcja analogiczna do kaucji zabezpieczajacej w wypadku zawarcia
umowy najmu.

Powyzszemu rozumowaniu nie sprzeciwia si¢ poglad, ze niezaleznie od
sposobu spetnienia $wiadczenia pienigznego (zaplata gotéwkowa albo bezgo-
téwkowa), suma pieni¢zna wptywa do majatku podmiotu otrzymujacego zaptate
w taki sposob, ze nie da si¢ jej juz wyodrebnié, co wynika z faktu, iz suma pieniez-
na nie jest rzecza, a jedynie swoistym dobrem o charakterze niematerialnym®*.
Wystarczajace jest tu bowiem wydzielenie kaucji zabezpieczajacej z majatku wy-
najmujacego przez uiszczenie jej na odrebny rachunek bankowy:

O przeciwnym wniosku nie przesadza réwniez poglad wyrazony przez SN
w uchwale z 26.09.2002 r.*, zgodnie z ktéra wierzytelno$¢ najemcy obejmujaca
zwrot sumy pienieznej wplaconej wynajmujacemu jako tzw. kaucja mieszkanio-
wa stanowi wierzytelno$¢ pieniezna i to wierzytelno$¢ w sensie Scistym (art. 358!
§ 1 ke). W celu okreslenia prawnego charakteru tej wierzytelnosci nie jest nie-
zbedne nawigzywanie do samej istoty kaucji (pieni¢znej lub innej), poniewaz
w praktyce obrotu prawnego wystepuje spora grupa tzw. porozumien kaucyjnych,
obejmujacych zlozenie i zwrot przedmiotu kaucji (sumy pienigznej) i trudno
mowic o jakichs$ typowych cechach jurydycznych kaucji pieni¢znej. Ksztaltowa-
nie tresci porozumien kaucyjnych odbywacé si¢ moze w zasadzie przy uwzgled-
nieniu reguty wyrazonej w art. 353" ke, jezeli brak byloby w tej mierze blizszych
regulacji kaucji w zakresie okreslonej grupy stosunkéw obligacyjnych. Wpraw-
dzie tzw. porozumienia kaucyjne taczy ich funkcja zabezpieczajaca (stworzenie
stanu zabezpieczenia okreslonych wierzytelnosci), nie moze ona jednak przesa-
dzaé prawnego charakteru wierzytelnosci przystugujacej osobie uprawnionej do
zwrotu kaucji.

W ustawie o ochronie praw lokatoréw faktycznie mowa jest o waloryzacji
kaucji zabezpieczajacej (art. 6 ust. 3, art. 36 ust. 2 u.o.p.l.). Jednak, po pierw-
sze, to uregulowanie odnosi si¢ do uméw objetych wskazang ustawa, a wiec do-
tyczacych lokali stuzacych do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze
lokali bedacych pracowniami stuzacymi twércom do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki. Wylaczone zostaly chociazby lokale uzytkowe, co
do ktérych nie przewidziano analogicznych unormowan.

47 P. Miklaszewicz, [w:] K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz. Przepisy wprowa-
dzajqce. Cz¢$¢ ogolna. Wilasnosc i inne prawa rzeczowe, t. 1, Warszawa 2013, s. 718.

4 T. Dybowski, A. Pyrzynska, [w:] System..., s. 240.

# TII CZP 58/02, OSNC 2003, nr 9, poz. 117.
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Po drugie, SN zasugerowat w powyzszej uchwale, ze wierzytelnos¢ o zwrot
kaucji powstaje juz w chwili wptacenia kaucji wynajmujacemu, natomiast staje
sie wymagalna w razie pojawienia si¢ zdarzen prawnych okreslonych w ustawie,
a wiec juz od chwili wptacenia kaucji najemce i wynajmujacego taczy dodatkowy
— obok stosunku najmu — stosunek zobowigzaniowy, z ktérego dla najemcy wy-
nika wierzytelno$¢ pieniezna o zwrot przedmiotu kaucji, przy czym zakres tej
wierzytelnosci pozostaje uzalezniony od tego, czy istniaty postawy do dokonania
potracenia naleznosci wynajmujacego objetych porozumieniem kaucyjnym. Ta-
kie stanowisko abstrahuje od samej czynnosci uiszczenia kaucji zabezpieczajacej,
a skupia si¢ na obowiazku jej zwrotu. Inny jest cel i istota tych dwéch czynno-
$ci, a nadto wierzytelno$¢ najemcy z tytutu zwrotu kaucji zabezpieczajacej jest
wierzytelnoscig przyszla pod warunkiem zawieszajagcym, ze nie powstang rosz-
czenia wynajmujacego w zwigzku z nienalezytym wykonaniem umowy najmu
przez najemce, w wyniku czego wynajmujacy bedzie uprawniony do skorzysta-
nia z ustanowionego zabezpieczenia. Dopiero wowczas powstanie wierzytelnosé
pieniezna najemcy. Nalezy wiec odr6zni¢ $wiadczenie najemcy z tytutu kaucji
zabezpieczajacej i Swiadczenie wynajmujacego z tytutu jej zwrotu.

Po trzecie, w uchwale z 10.09.1999 r.°° SN stwierdzil, ze podlegajaca
zwrotowi kwota kaucji mieszkaniowej nie jest $wiadczeniem pienieznym, ktore-
go wysokos§¢ moglaby by¢ zmieniona na podstawie art. 358! § 3 k¢ Mozna stad
wnioskowaé, bo nie zostato to wprost wyrazone w tym orzeczeniu, ze zobowigza-
nie obejmujace zwrot kaucji zabezpieczajacej nie stanowi w istocie zobowigzania
pieni¢znego, ale zobowigzanie niepieni¢zne ze swiadczeniem pienigznym, przy
czym jej zwrot ma zapobiec bezpodstawnemu wzbogaceniu si¢ wynajmujgcego
kosztem najemcy. Chociaz taki poglad nie wydaje si¢ by¢ wlasciwy, to lepiej od-
daje istote charakteru prawnego kaucji zabezpieczajacej niz przyjecie, ze od po-
czatku chodzi o $wiadczenie pieni¢zne.

6. Obowiazek uiszczenia kaucji zabezpieczajacej
a wina najemcy

Dopiero po ustaleniu, ze jest w ogéle mozliwe zastrzezenie kary umownej
w omawianej sytuacji, zasadne bedzie dalsze ustalenie, czy w konkretnym wy-
padku taka kara si¢ nalezy. Ten automatyzm w naliczeniu kary umownej, jezeli
wystapia wskazane w umowie okolicznosci, nie oznacza bowiem, ze w kazdym

0 TII CZP 24/99, OSNC 2000, nr 3, poz. 44; zob. tez uchwale SN z 24.06.1999 r.,
III CZP 13/99, OSNC 2000, nr 1, poz. 3.
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wypadku dtuznik bedzie zobowigzany do jej zaptaty. Nie chodzi tu o powsta-
nie szkody po stronie osoby uprawnionej, gdyz po poczatkowych sporach, osta-
tecznie w orzecznictwie uksztaltowato sie stanowisko, w wyniku podjecia przez
SN powotanej weze$niej uchwaty 7 sedziow z 6.11.2003 r., ze zastrzezenie kary
umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
nie zwalnia dtuznika z obowiazku jej zaptaty w razie wykazania, ze wierzyciel
nie ponidst szkody®!, aczkolwiek juz po niej w orzecznictwie wyrazono réwniez
poglad, ze roszczenie o zaptate kary umownej nie aktualizuje si¢ w przypadku
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, jezeli jednocze$nie
nie powstanie szkoda?. Podobnie w doktrynie wskazano, ze skoro kara umowna
zastepuje odszkodowanie, to przy niezmiennosci przestanek warunkujacych jej
powstanie, w razie braku szkody odpadnie konieczno$¢ jej zaptaty®. Stusznie
jednak podkresla sig, ze wedle art. 484 § 1 ke catkowity brak szkody wierzyciela
lub jej niewielka wartos$¢ co najwyzej uzasadnia miarkowanie kary, a nie zupel-
ne zwolnienie z jej zaplaty>*. Innymi stowy, nie jest mozliwe zmiarkowanie kary
umownej do ,,zera”, nawet jezeli wierzyciel nie ponidst w ogoéle szkody, jednak
okoliczno$¢ ta musi by¢ wzieta pod uwage przy ustaleniu, czy kara nie jest ra-
zgco wygorowana, przy uwzglednieniu pozostalych funkcji tego zastrzezenia
umownego. Wynika to z faktu, ze chociaz podstawowa funkcja kary umownej
jest funkcja odszkodowawcza, to nie sposéb nie wzigé pod uwage innych, wy-
mienionych wcze$niej funkcji. Przyjecie tej ostatniej koncepcji oznaczatoby
de facto, ze odpowiedzialnos¢ z tytutu kary umownej niczym nie réznitaby si¢ od
odpowiedzialnosci odszkodowawczej z art. 471 ke.

Natomiast istnieje mozliwo$¢ zwolnienia si¢ dtuznika z obowigzku zapta-
ty kary umownej na zasadzie analogicznej do wynikajacej z art. 471 ke, ktory
to przepis zawiera domniemanie winy, a wiec ze niewykonanie lub nienalezyte

31 Zob. takze np. wyroki SN: z 1.04.2004 r., II CK 94/03, Lex nr 174161
iz 17.06.2004 r., V CK 614/03, Lex nr 585896; wyrok SA w Warszawie z 18.10.2012 r.,
[ ACa 378/12, Lex nr 1246925; J. Jastrzebski, Kara umowna, Warszawa 2006, s. 181, Idem,
Glosa do uchwaty 7 s¢dziow SN z dnia 6 listopada 2003 r., III CZP 61/03, OSP 2004, z. 9,
poz. 115, Z. Kwasniewski, Glosa do wyroku SN z dnia 20 maja 1980 r., I CR 229/80, PiP
1982, nr 1-2, s. 183. W. Borysiak, Zastrzezenie kary umownej a kompensacja niemajqtko-
wych uszczerbkow wierzyciela, Palestra 2007, nr 5-6, s. 17.

32 Wyrok SA w Katowicach z 20.03.2013 r., I ACa 132/13, Lex nr 1307425.

3% Zob. T. Wisniewski, [w:] G. Bieniek (red.), Komentarz do kodeksu cywilne-
go. Ksigga trzecia, t. 1, Warszawa 2007, s. 628, M. Kepinski, Uwagi o karze umownej ze
szczegolnym uwzglednieniem praktyki sqdow polubownych, [w:] A. Brzozowski, W. Kocot,
K. Michatowska (red.), W kierunku europeizacji prawa prywatnego. Ksigga pamiqtko-
wa dedykowana Profesorowi Jerzemu Rajskiemu, Warszawa 2007, s. 447, K. Zagrobelny,
[w:] Kodeks..., s. 983.

> Wyrok SA we Wroctawiu z 15.03.2012 ., I ACa 101/12, Lex nr 1130912.
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wykonanie zobowigzana nastapito na skutek okolicznosci, za ktére dtuznik
ponosi odpowiedzialnos¢. Wierzyciel, dla ktérego zastrzezona zostata kara
umowna, dla realizacji przystugujacego mu roszczenia musi wykaza¢ istnienie
i tre$¢ zobowigzania taczacego go z dtuznikiem, a takze fakt niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania®. W orzecznictwie i doktrynie zgodnie
przyjmuje si¢, ze skoro przestankg uzasadniajaca zwolnienie dtuznika z odpo-
wiedzialnosci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiaza-
nia jest wykazanie, ze przyczyng takiego stanu rzeczy sa okolicznosci, za ktére
dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi, to takie zasady obowigzuja w odniesie-
niu do omawianego dodatkowego zastrzezenia umownego. Dtuznik zatem be-
dzie zwolniony z obowiagzku zaptaty kary umownej, jezeli wykaze, ze przyczyna
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania uzasadniajacego na-
liczanie kary umownej sa okolicznosci, za ktére nie ponosi odpowiedzialnosci*.
W zwigzku z tym najemca moze zwolnic si¢ z obowigzku zaptaty kary umownej,
jezeli wykaze, ze nieuiszczenie kaucji zabezpieczajacej wynikato z przyczyn, za
ktére nie ponosi odpowiedzialnosci.

7. Podsumowanie

Omawiane zagadnienie moze budzi¢ watpliwosci, jednak pozytywna lub
negatywna odpowiedz na postawione pytanie skutkuje — odpowiednio —waznos-
cig lub niewaznoscia postanowienia w przedmiocie zastrzezenia kary umownej
z tytutu odstgpienia od umowy lub jej wypowiedzenia. Mechaniczne uznanie
kaucji zabezpieczajacej jako $wiadczenia o charakterze pieni¢znym, aczkolwiek
— przy literalnym ujeciu $wiadczenia pienieznego — mozliwe, prowadzitoby do
watpliwych wnioskéw, biorgc pod uwage istote i cel tej formy zabezpieczenia,
szczegOlnie w zestawieniu z innymi formami zabezpieczen. Niezasadne wyda-
je si¢ rozrdéznienie zabezpieczen stosowanych w umowach najmu, ale réwniez
w innych typach uméw, tylko z punktu widzenia formy ustanawianego zabez-
pieczenia, co dla zastosowania art. 483 § 1 k¢ ma podstawowe znaczenie. Taki
sposéb ustalenia charakteru $wiadczenia skutkowalby uznaniem tego samego
postanowienia umownego, ktore reguluje kare umowng z tytutu odstapienia od

5 Zob.np. wyroki SN:z 31.03.2004 r., III CK 446/02, Lexnr446/02,27.07.2005r.,
V CK 869/04, Lex nr 150649 iz 27.09.2013 r.,  CSK 748/12, Lex nr 1378171.

¢ Zob. np. W. Czachorski, Zobowigzania, Warszawa 2009, s. 350, Z. Radwan-
ski, A. Olejniczak, Zobowiqzania, Warszawa 2012, s. 345, Z. Gawlik, [w:] Komentarz...,
s. 655; wyrok SN z 31.03.2004 r., III CK 446/02, Lex nr 585806, wyrok SA w Warszawie
2 5.04.2016 1., VI ACa 315/15, Lex nr 2057734.
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umowy, za wazne lub niewazne — w zaleznosci tylko od tego, jaka forme zabez-
pieczenia strony przewidziaty, a jak wykazano — réwniez w zaleznosci od zacho-
wania jednej ze stron umowy. W zwigzku z tym w pewnych sytuacjach nalezy ba-
dac cel i istote $wiadczenia, jego ekonomiczny charakter. Te elementy decyduja
o charakterze $wiadczenia w rozumieniu art. 483 § 1 kc.

Uznanie wbrew powyzszym wywodom, ze w odniesieniu do omawianego
zobowigzania mamy do czynienia §wiadczeniem pienieznym, spowodowatoby
konieczno$¢ poszukiwania rozwigzania, ktére mogtoby zosta¢ uznane za zgodne
z art. 483 § 1 ke. Stosunkowo tatwe, z punktu widzenia wynajmujacego, biorac
pod uwage powotane definicje, bytoby wprowadzenie do umowy klauzuli zawie-
rajacej zobowigzanie najemcy do przedlozenia w okreslonym terminie dowodu
zaplaty kaucji zabezpieczajacej. Uiszczenie kaucji gwarancyjnej bytoby $wiad-
czeniem pienigznym, za$ zlozenie dowodu jej zaptaty, a wigc czynnosé tech-
niczna — §wiadczeniem niepieni¢znym. Niemniej w odniesieniu do innych form
zabezpieczenia roszczen, ktore nie polegajg na wplacie kwoty pienieznej, taka
klauzula nie bytaby konieczna. W ten sposéb mozna byloby obejs¢ rowniez
art. 483 § 1 ke w zakresie obowigzku uiszczenia czynszu najmu, a wigc przez
kazdorazowe zobowigzania do przedlozenia dowodu jego uiszczenia oraz po-
wigzanie z tym obowigzkiem prawa odstapienia od umowy i kary umownej. Cel
i istota zobowigzania sprzeciwiatyby si¢ uznaniu waznosci tego rodzaju klauzul
umownych, gdyz za §wiadczenie majgce na celu zaspokojenie wierzyciela naleza-
toby uznac uiszczenie kaucji zabezpieczajacej, a nie przedtozenie dowodu jej za-
platy, jednak automatyczne kwalifikowanie $wiadczenia pieni¢znego jako tego,
ktore dotyczy pienigdza, prowadzitoby do takiego wtasnie wniosku.
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CONTRACTUAL PENALTY FOR WITHDRAWAL FROM
A TENANCY AGREEMENT DUE TO NON-PAYMENT
OF THE SECURITY DEPOSIT

The subject of consideration is the admissibility of the cessation of contrac-
tual penalties in the event of the lessor’s withdrawal from a tenancy agreement,
as a result of the tenant’s failure to pay a security deposit against the lessor’s
future rentals under the contract. Additional reservation of contractual penalty
may relate only to non-performance or undue performance of a non-monetary
obligation and therefore can’t be related to non-performance or undue perform-
ance of a monetary obligation (art. 483 § 1 k.c.). It’s important that the security
deposit — in contrast to other forms of security — has a monetary nature. If you
consider that this method of payment determines the nature of the security de-
posit as a cash payment and the tenant fails to pay the it or doesn’t restore the
security to the original amount, then the provision for a contractual penalty for
withdrawal from a tenancy agreement for that reason would be invalid. The ques-
tion is if the nature of the rendition determines the manner in which it is ful-
filled, or the purpose for which the debtor pays a specified amount of money.
This issue may raise serious doubts, but the automatic recognition of a security
deposit as a cash rendition, although — literally speaking, possibly to consider
— could lead to unlikely conclusions, given the nature and purpose of this form
of warrant, especially in comparison to other forms. Consequently, in certain
situations, the purpose and the essence of the rendition, its economic character,
should be explored, since those elements determine the nature of the remdition
within the meaning of art. 483 § 1 k.c.





