Sygn. akt XVC 707/16

Gdansk, dnia 12 kwietnia 2017 r.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Weronika Klawonn

Protokolant: st. K. I.

po rozpoznaniu 5 kwietnia 2017 r. na rozprawie

sprawy z powodztwa T. P.i A. P.

przeciwko (...) Funduszowi Inwestycyjnemu Zamknietemu Aktywow Niepublicznych w W.
o pozbawienie wykonalno$ci tytulu wykonawczego

1. oddala powddztwo

2. zasadza solidarnie od powodoéw T. P. i A. P. na rzecz pozwanego kwote 7200 zl. (siedem tysiecy dwiescie ztotych)
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powodowie T. P. oraz A. P. wnieéli pozew przeciwko (...) Funduszowi (...)w W. o pozbawienie wykonalnoSci w
calodci tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 23 stycznia 2014 roku o repertorium A numer
(...) sporzadzony przez asesora notarialnego M. S. zastepce Notariusz K. R., Kancelaria Notarialna w P., ktéremu
postanowieniem z dnia 13 maja 2016 roku Referendarza Sadowego Sadu Rejonowego Gdansk - Péinoc w Gdansku XIIT
Wydzialu Cywilnego Sekcji ds. Egzekucyjnych o sygn. akt XII11 Co 890/16 nadano klauzule wykonalno$ci. Ponadto
powodowie wniesli o rozstrzygniecie o kosztach postepowania, w tym kosztach zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych oraz spisu kosztow.

Swoje roszczenia powodowie uzasadnili w nastepujacy sposéb. W dniu 2 stycznia 2014 roku strony zawarly umowe
najmu lokalu uslugowego o numerze porzadkowym 2.2b znajdujgcego sie w Galerii (...). Umowa zostala zwarta na
czas okre$lony 5 lat liczony od dnia otwarcia lokalu dla klientéw w celu prowadzenia (...) o nazwie (...). Podpisanie
umowy poprzedzily dlugotrwale rozmowy oraz zapewnienia przedstawiciela pozwanego m. in. co do liczby oséb
korzystajacych z uslug galerii. Zalozenia te powodowie wprowadzili do biznesplanu przygotowanego na potrzeby
kredytu inwestycyjnego. Niestety prawdziwa liczba os6b korzystajaca z ustug galerii doprowadzila do nierentownosci
prowadzonej dzialalnosci gospodarczej. Powodowie ze wzgledu na rozbiezno$ci pomiedzy oferta a ostatecznym
stanem faktycznym postanowili zazada¢ obnizenia czynszu najmu. Pozwany nie zgodzil sie na obnizenie czynszu
najmu pomimo wielu présb powoda. Ponadto powodowi wielokrotnie zawracali uwage pozwanemu na nieprawidlowe
rozliczenia kosztéw energii elektrycznej oraz pozostalych kosztéw zwiazanych z najmem w tym oplaty od uslug
marketingowych galerii.

Ze wzgledu na utrate plynnosci finansowej prowadzonej kawiarni, powstaly zalegloéci czynszowe oraz pozwany
uruchomil gwarancje bankowa naliczajac bezpodstawnie dodatkowe koszty obslugi gwarancji bankowej. Powdd
wnosil o prolongate w zaplacie zaleglego czynszu jednocze$nie nie zgodzil sie z naliczeniem kosztéw zwigzanych z
obsluga gwarancji bankowej, poniewaz nie wynikaly one z umowy najmu.



Powodowie zauwazyli w strefie gastronomicznej obecno$¢ szczuréw lub innych gryzoni co objawialo sie w
szczegoblnosci nadgryzionymi kartonami oraz zjedzonymi waflami i relacjami pracownikow. Kwestia ta zostata w dniu
7 pazdziernika 2015 roku zgloszona pozwanemu, ktéry pismem z dnia 13 listopada 2015 r. wskazal, ze nie ma takiego
zagrozenia i zbagatelizowal sytuacje.

Ostatecznie ze wzgledu na powyzsze okolicznosci w szczego6lnosSci dotyczace wprowadzenia w blad, barku reakcji
na postulaty powoda, pogarszajaca sie sytuacje finansowa nieprawidlowe rozliczenia faktur VAT, pogarszajaca sie
sytuacje wszystkich najemcoéw, powod postanowil zaproponowaé zawarcie stosownej ugody przy jednoczesnym
o$wiadczeniu o rozwigzaniu umowy. Pismem z dnia 1 grudnia 2015 r. pozwany wezwal powoda do kontynuowania
dzialalnosSci gospodarczej i uzupelnienia gwarancji bankowej oraz czynszu najmu. Pozwany nie odniost sie do tresci
oferowanej ugody. W dniu 8 grudnia 2015 r. zdemontowano pompy ciepla zamontowane przez powoda w lokalu
(...)(..)w Galerii (...). W dniu 14 grudnia 2015 r. pomimo wyraznie wyznaczonego terminu zdania lokalu pozwany nie
stawil sie na dokonywanych czynno$ciach. Wszelkie czynno$ci zostaly przeprowadzone w obecnosci $§wiadka D. W..
Protokol wraz z kluczami zostal odeslany na adres pozwanego.

Pozwany nie zgodzil sie na warunki oferty, obcigzyt powodéw kara umowna w wysokosci 83.237,54 zl na podstawie §
13 ust. 4 Umowy najmu z dnia 2 stycznia 2014 roku. Dodatkowo pozwany obciazyl powoda kara umowna w wysokos$ci
6.474,03 zt tytulem zaprzestania wykonywania dzialalno$ci gospodarczej - zgodnie z treécia§ 13 ust. 2 Umowy najmu z
dnia 2 stycznia 2014 roku. W odpowiedzi pismem z dnia 27 stycznia 2016 r. pow6d odnidst sie do zarzutéw pozwanego,
w ktérych zakwestionowal rozmiar kar umownych i podtrzymal swoje stanowisko dotyczace przyjecia pisemnej oferty
przez pozwanego. W dniu 4 lutego 2016 r. powod odeslal wszystkie otrzymane noty obcigzeniowe naliczajace kary
umowne. W dniu 4 marca 2016 r. pozwany wezwal powoda do zaplaty, na ktore pismem z dnia 16 marca 2016 roku
powdd odpowiedzial i wezwal pozwanego do mediacji lub innej formy polubownego rozwiazania powstalego sporu.
Pomimo wskazanej deklaracji powoda co do rozwiazania sporu, pozwany nie podjal préby mediacyjnej. W dniu 30
lipca 2016 roku powodowie otrzymali zawiadomienia o wszczeciu postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Gdansk - Pélnoc w Gdansku K. P. osygn. akt Km(...).

Kary umowne zostaly zastrzezone przez Strony w § 13 umowy najmu z dnia 2 stycznia 2014 r. Spelialy one przede
wszystkim funkcje kompensacyjna oraz represyjng jednak czesto tez niezgodnie z trecig art. 483 k.c. poniewaz
odnosily sie do naruszen najemcy wobec zobowigzaé pienieznych, co powoduje niewaznos¢ takich postanowien w zw.
z art. 58 § 3 k.c. np.: kara umowna za rozwigzanie umowy najmu przez niezlozenie lub nie uzupehienie kaucji lub
gwarancji bankowej (§ 13 pkt 4 w zw. z § 15 pkt 1.3. i pkt 2 Umowy).

Kara umowna jest razaco wygbérowana, a powod nie dopuscil sie niewykonania lub nienalezytego wykonania
postanowien Umowy najmu z wlasnej winy. Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze w majgtku pozwanego nie postata szkoda
w wysokosci 83.237,54 zl, poniewaz w dniu obcigzenia karg umowna nie powstala szkoda w rozumieniu art. 361 § 2
k.c. Zgodnie z powstalym stanem faktycznym, powdd nie zawarlby umowy, gdyby pozwany wskazal powodowi realng
wysoko$¢ osob odwiedzajacych galerie w miejscu, w ktérym znajdowal sie wynajmowany lokal. Wszelkie pdzniejsze
dzialania powoda mialy na celu jedynie zmniejszenie zagrozenia niewyplacalnoScia i niemoznoScia zaplacenia
pozwanemu czynszu najmu.

Zastrzezone w § 13 umowy z dnia 2 stycznia 2014 r. kary umowne zdecydowanie sprzeciwiaja sie naturze stosunku
najmu oraz zasadom wspolzycia spolecznego. Nastepnie nalezy stwierdzié, ze Strony skutecznie rozwigzaly umowe

najmu za porozumieniem na podstawie art. 68> k.c. Przedstawiona w piémie z dnia 3 listopada 2015 roku ugoda
stanowi oferte w rozumieniu przepis6w prawa cywilnego.

Pozwany nie przedlozyl do umowy najmu wyciagu z Rejestru Funduszy Inwestycyjnych i nie wykazal jaki podmiot
reprezentowal Fundusz w dniu udzielania pelnomocnictwa, a w konsekwencji nie wykazal prawidlowej reprezentacji
osoby podpisujacej umowe najmu z dnia 2 stycznia 2014 roku. Tego typu nieprawidlowosci powoduja pierwotna wade
prawna czynno$ci prawnej i niewazno$¢ wzgledng czynnosci prawne;j.



W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powodow kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Strony zawarly umowe najmu, ktorej przedmiotem byl lokal uzytkowy nr (...).(...) w Galerii (...) w T.. Prawnym
zabezpieczeniem wykonania umowy byly m.in. gwarancja bankowa oraz poddanie sie egzekucji w zakresie wszelkich
nalezno$ci wynikajacych z umowy najmu na podstawie o$wiadczenia zlozonego w formie aktu notarialnego.
Powodowie mieli utrzymywac zabezpieczenia przewidziane w umowie w pelnej wysokoSci przez caly okres
obowigzywania umowy najmu. Powodowie mieli w razie potrzeby uzupehié zabezpieczenie. W 2015 roku powod
zaprzestal terminowej platno$ci czynszu i oplat wynikajacych z umowy najmu. Pozwany otrzymal pismo z dnia 30
listopada 2015 roku z ktérego wynikalo, ze z tym wlaénie dniem lokal zostanie zamkniety, a do 14 grudnia 2015 roku
zostanie zwrocony pozwanemu. Od 1 grudnia 2015 roku powod nie prowadzit w lokalu zadnej dzialalno$ci. Nagle
zaprzestanie dzialalnoSci stanowilo razace naruszenie postanowien umowy, ktorg zwigzane byly strony. W zwigzku z
tym oraz licznymi op6Znieniami w zaplacie nalezno$ci pozwany podjat decyzje o skorzystaniu z gwarancji bankowej i
podjal z niej Srodki w wysokoSci 5.595,81 zt (rbwnowarto$é zaleglych naleznos$ci najemcy). W piSmie z dnia 1 grudnia
2015 roku wezwano powoda do natychmiastowego wznowienia dzialalno$ci w lokalu, do czego powdd nie zastosowat
sie.

W dniu 14 grudnia 2015 roku powdd sporzadzil jednostronny protokét zdawczo-odbiorczy. Pozwany zlozyl
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu w trybie natychmiastowym (pismo z dnia 28 grudnia 2015 roku).
Rozwigzanie umowy poprzedzono wezwaniem do usuniecia naruszenia postanowien umowy (pismo z dnia 1 grudnia
2015 roku). Speliono wszystkie przestanki wymagane do rozwigzania umowy najmu przez pozwanego. W pehni
uzasadnione bylo obcigzenie powoda karag umowng w wysokoSci 83.237,54 zl (12-miesieczny czynsz). Kara nie
dotyczyta zobowiazania pienieznego. Powdd nie zaplacil dobrowolnie tej kwoty, stad pozwany skierowal wniosek
do sadu o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu zawierajacemu o$wiadczenie powoda o poddaniu sie
egzekucji.

Umowe z powodem podpisala L. S., ktéra w sposob nalezyty reprezentowala strone wynajmujacg. Co wiecej wazno$c
umowy oraz prawidlowo$¢ reprezentacji wynajmujacego nie byta dotychczas kwestionowana. Powod kierowal pisma
w sprawie najmu bezpoérednio do pozwanego.

Pomimo podejmowanych staran, do dzisiaj lokal wynajmowany przez powoda nie zostal ponownie wynajety, co
Swiadczy o szkodzie poniesionej przez strone pozwana.

Rozwigzanie umowy bylo w calo$ci wynikiem sprzecznego z prawem i umowa najmu dzialania najemcy, ktéry bez
jakichkolwiek wiarygodnych przyczyn postanowil zakonczy¢ dzialalnosé w lokalu.

Pozwany stanowczo zakwestionowal, jakoby pismo z dnia 3 listopada 2015 roku zawierajace propozycje ugody
stanowilo oferte zawarcia umowy, a w konsekwencji doprowadzito do rozwigzania umowy najmu za porozumieniem

stron. Poglad taki jest sprzeczny z wykladnia art. 68> k.c. Przepis nalezy stosowaé¢ z duza ostroznoécia, regulacje
wyjatkowe nie powinny by¢ interpretowane rozszerzajaco i winny miec zastosowanie tylko w sytuacjach nimi objetych.
Strony nie pozostawaly przede wszystkim w ,stalych stosunkach gospodarczych”. Byly one zwigzane zaledwie jedna
umowa najmu, nie mialy wypracowanych zadnych zwyczajow zwigzanych z zawieraniem umoéw. Postanowienia
umowy zostaly szczegblowo wynegocjowane przed jej zawarciem. Nadto przywolanego przepisu nie mozna stosowaé
do wprowadzania zmian d juz obowigzujacych umoéw, badz zawierania porozumienn w sprawie rozwigzania umowy.

Pozwany zakwestionowal skuteczno$¢ dokonanego przez powoda rozwigzania umowy najmu w oparciu o art. 682
k.c. Wady najetego lokalu musialyby zagrazac zdrowiu najemcy lub oséb u niego zatrudnionych. W przypadku lokalu
nr (...).(...) przeslanki te nie zostaly spelnione. Lokal byl wolny od jakichkolwiek wad. W Galerii nie stwierdzono
wystepowania szczurdw, mysz, jakichkolwiek innych gryzoni, co wynika z przeprowadzonej kontroli oraz braku
zgloszen w tej sprawie od pozostalych najemcéw. Zreszta powod jako najemca powinien we wlasnym zakresie
podejmowaé odpowiednie dzialania prewencyjne w zakresie rozmnazania sie szkodliwych insektéw i gryzoni. Co



wiecej o niezasadnosci zarzutu Swiadczy tre$¢ protokolu zdawczo-odbiorczego z dnia 14 grudnia 2015 roku. Opis lokalu
przedstawiony w tym dokumencie wskazuje na brak uszkodzen, zniszczen.

Umowa najmu nie mogta byé skutecznie rozwigzana ani na podstawie porozumienia stron ani na podstawie
jednostronnego rozwigzania umowy przez najemce. Stosunek najmu zostal rozwigzany dopiero w wyniku zlozenia
przez pozwanego o§wiadczenia w piSmie z dnia 28 grudnia 2015 roku.

Nieprawda jest, ze powodowie przed zawarciem umowy otrzymali zawyzone dane odno$nie liczby klientow
odwiedzajacych Galerie. Informacje pochodzily z systemu zliczania klientéw (...) zainstalowanego w Galerii. Pow6dka
zwracala sie o takie informacje przed podpisaniem umowy, w odpowiedzi podano dane za okres od marca do wrzesnia
2013 roku (240.000 osb6b miesiecznie). Dopuszczalny blad pomiaru wynosi 5%. Dane dotyczace sprzedazy biletow
w kinie H. nie moga by¢ traktowane jako miarodajny wskaznik liczby os6b odwiedzajacych Galerie. Stosunkowo
niewielki odsetek klientéw Galerii korzysta z kina.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 2 stycznia 2014 roku pozwany, reprezentowany przez (...) (...)Spo6lke z ograniczong odpowiedzialno$cig spotke
komandytowo-akcyjna w W., w imieniu ktorej i na rzecz ktérej na podstawie pelnomocnictwa w zdnia 22 pazdziernika
2013 roku dzialala I. S., zawarl z powodem T. P. umowe najmu lokalu uzytkowego nr (...).(...) powierzchni 86,76 m2,
w ktérym miala by¢ prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca na: produkecji i sprzedazy jogurtdéw z dodatkami,
sokow, a takze na sprzedazy koktajli, ciasta, slodyczy, kanapek, kawy, herbaty i innych napojow bezalkoholowych oraz
przekasek. Integralng cze$¢ umowy stanowil Regulamin okreslajacy zasady korzystania z Obiektu, w ktorym znajdowat
sie przedmiotowy lokal.

L. S. dysponowala przy zawieraniu umowy: pelnomocnictwem udzielonym przez B. P. — pelnomocnika (...) Sp. z o.0.
Sp. k-a. w W.. Z kolei pelnomocnictwo powoda (za ktéry, jako organ uprawniony do reprezentacji dzialala (...) S.A. w
W.) narzecz (...) Sp. z 0.0. Sp. k-a. zostalo udzielone przez J. W. (prezesa zarzadu) oraz T. W. (prokurenta). Zgodnie z
brzmieniem odpisu z Rejestru Przedsiebiorcow KRS (...) S.A. w W. prokura udzielona T. W. miala charakter prokury
lacznej - o$wiadczenia mieli sktadaé w imieniu sp6tki wszyscy powolani w danym momencie prokurenci dzialajacy
lacznie. Sposo6b reprezentacji przyjety w umowie najmu wynikat z uchwaly zarzadu.

W pbzniejszym pismie z dnia 27 lutego 2017 roku pozwany potwierdzil powodowi, ze umowa najmu z dnia 2 stycznia
2014 roku zostala zawarta przez Panig I. S. jako prawidlowo umocowanego pelnomocnika.

Zgodnie z umowa rozpoczecie dzialalno$ci gospodarczej mialo nastapié najp6zniej 10 maja 2014 roku. Umowa miala
obowiazywaé od dnia jej podpisania, wygasnac po uplywie pieciu lat liczac od dnia otwarcia przez powoda lokalu dla
kleitnéw. Powod przyjat na siebie zobowigzania, a w tym w szczego6lno$ci:

- zaplaty miesiecznego czynszu z tytulu najmu na kwote: 55 zl netto plus podatek VAT za 1 m2 powierzchni lokalu —
za pierwsze 12 miesiecy liczone od dnia otwarcia lokalu oraz 65 zt netto plus podatek VAT za 1 m2 powierzchni lokalu
— za kolejne miesigce;

- zaplaty kosztow indywidualnych zwiazanych z uzywaniem lokalu — w szczegblnoSci: poboér wody, odprowadzenie
Sciekdw, ogrzewanie, ochrona i monitoring, konserwacja, koszty marketingu;

- uzywania lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem i obowigzujacymi przepisami prawa;

- zawarcia i utrzymywania w okresie umowy najmu umowy ubezpieczenia — w towarzystwie ubezpieczeniowym
prowadzacym dzialalno$¢ ubezpieczeniowg na terytorium RP — od odpowiedzialnoS$ci cywilnej i majatkowej;

W §13 ust. 2 umowy wskazano, ze naruszenie przez najemce Regulaminu rodzi po jego stronie obowigzek zaplaty
wynajmujacemu kary umownej naliczone w wysokosci 1/30 kwoty miesiecznego czynszu najmu za kazdy dzien trwania
naruszenia. W §6 pkt C Regulaminu stanowi, ze najemcy prowadza dzialalno$¢, ktora jest dopuszczalna w Regulaminie



bez prawa do przerw i innych przestojow nie dopuszczonych w Regulaminie o ile Wynajmujacy w danym, konkretnym
przypadku, nie wyda innej decyzji lub ugody.

W 813 ust. 4 umowy wskazano, ze w przypadku rozwigzania przez wynajmujacego umowy z przyczyn w niej
okre§lonych, najemca zaplaci kare umowng w wysokoSci stanowigcej rownowarto$¢ 12-miesiecznego czynszu
okres$lonego w §7 ust. 1 umowy lub z ostatniego okresu umowy.

W 8§14 ustalono dwa sposoby zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy przez najemce. Powod zobowiazany byl
do ustanowienia gwarancji bankowej na rzecz pozwanego do kwoty 20.809,39 zl wedlug stanu na dzien zawarcia
umowy. W przypadku powstania po stronie powoda op6zZnienia w zaplacie nalezno$ci, pozwany zastrzegt mozliwo$é
zaspokojenia swoich roszczen z gwarancji bankowej i wezwania powoda do uzupelnienia tejze gwarancji w terminie
14 dni od dnia otrzymania stosownego wezwania. Nadto powod zobowigzat sie zlozy¢ i doreczy¢ Wynajmujacemu akt
notarialny, w ktérym zlozy o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji.

W §15 ust. 2 umowy podano, ze wynajmujgcy bedzie mogl rozwiaza¢ umowe m.in. jezeli: najemca bedzie uzywat lokal
w sposo6b sprzeczny z umowa badz regulaminem lub z przeznaczeniem lokalu, badZ w razacy sposob je naruszal, lub
najemca nie zlozy lub nie uzupelni kaucji lub gwarancji bankowej lub o§wiadczenia najemcy o poddaniu sie rygorowi
egzekucji do ustalonych w §14 umowy kwot.

W 8§15 ust. 7 zastrzezono konieczno$¢ uprzedniego wezwania najemcy do usuniecia stwierdzonych naruszen umowy
najmu w terminie siedmiodniowym zanim dojdzie do rozwigzania umowy z tejze przyczyny.

Dowdd: umowa najmu z zalgcznikami k. 14-29, regulamin obiektu k. 164-175, odpis z KRS k. 176-183, korespondencja
k. 205-209;

W dniu 23 stycznia 2014 roku powodowie zlozyli przed asesorem notarialnym M. S., pod rep. A nr(...), o§wiadczenie o
poddaniu sie egzekucji (art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.) do kwoty 83.237,54 z co do obowigzku zaplaty pozwanemu wszelkich
nalezno$ci wynikajgcych z umowy najmu z dnia 2 stycznia 2014 roku, w szczeg6lnosci czynszu zgodnie z §7 umowy
najmu, oplat okre$lonych w §8 umowy najmu, kar umownych okreslonych w §4, 7 i 13 wraz z naleznymi odsetkami
liczonymi od dnia wyslania wezwania do zaplaty dochodzonych roszczen. Pozwany mogl wystapi¢ o nadanie temu
aktowi klauzuli wykonalnoéci w terminie do dnia 31 grudnia 2025 roku.

Dowdd: o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji k. 81-84;

Powodka A. P., jeszcze przed zawarciem umowy najmu, w dniu 7 pazdziernika 2013 roku otrzymala od M. R.
wiadomo$¢ elektroniczng, z ktoérej wynikala liczba wejsé do Galerii (...), w ktorej znajdowal sie lokal stanowiacy
przedmiot pdzniejszej umowy najmu. Z zestawienia wynikalo, ze miesiecznie Galeria jest odwiedzania przez nie mniej
niz 220.000 0sdb.

Powod T. P. w celu sfinansowania swojego zamierzenia gospodarczego, w dniu 12 listopada 2013 roku, zawart z
Towarzystwem (...) S.A. w W. umowe pozyczki pienieznej na kwote 210.000 zl.

Dowdd: wiadomo$¢ elektroniczna k. 30 i 184, wydruki komputerowe zawierajace informacje o pozyczce zaciagnietej
przez powoda k. 93-94;

W maju 2015 roku grupa najemcoéw lokali uzytkowych w Galerii (...) w T. wyrazala zaniepokojenie stanem
funkcjonowania obiektu, sposobem jego zarzadzania oraz przed wszystkim niejasno$ciami w kwestii rozliczen i
dostepu do informacji, ktéry miat by¢ najemcom ograniczany.

Dowdd: pismo najemcdw skierowane do pozwanego k. 86-88;

W korespondencji wymienianej pomiedzy stronami umowy najmu w okresie od marca do pazdziernika 2015 roku
powodowie zwracali uwage na nieprawidlowo$ci w rozliczeniu kosztéw dodatkowych zwiazanych z przedmiotem



umowy najmu, niedostateczng ilo$¢ klientow odwiedzajacych galerie — szczeg6lnie na I kondygnacji, positkujac sie
przy tym iloscia klientow Kina H.. Nadto powodowie wyszli z propozycja obnizenia czynszu najmu z uwagi, na co
jednak pozwany nie wyrazil zgody.

W pi$mie z dnia 3 listopada 2015 roku, doreczonym pozwanemu w dniu 4 listopada 2015 roku, w zwigzku z ciezka
sytuacja finansowa, powod przedstawil pozwanemu oferte ugody dotyczacej polubownego rozwiazania umowy najmu
z dnia 2 stycznia 2014 roku. Rozwigzanie umowy mialo nastapié¢ na dzien 30 listopada 2015 roku. Najemca mial
oprdznié lokal w terminie 14 dni od rozwigzania umowy. Pozwany mial sie zrzec wszelkich roszczen w stosunku do
powoda dotyczacych stanu lokalu. Powdd miat splacié wszystkie dlugi wobec pozwanego w terminie 30 dni od dnia
zdania lokalu. Powod zobowigzal sie zaplaci¢ czynsz za listopad 2015 roku oraz za pierwsze tygodnie grudnia 2015
roku, czyli wprost proporcjonalnie do okresu jego posiadania. Powdd mial sie zrzec roszczenia odszkodowawczego z
tytulu strat poniesionych w zwigzku z inwestycja i mala liczba os6b odwiedzajacych Galerie, nienalezyta informacja
przedstawiona przez pozwanego. W zamian pozwany miat zrzec sie naliczania kar umownych i dalszych czynszow,
zwolni¢ powoda z obowigzku utrzymywania gwarancji bankowe;j.

W kolejnym piSmie z dnia 30 listopada 2015 roku powod stwierdzil, ze skoro nie otrzymal odpowiedzi na oferte
ugody, to poczytuje ja za przyjeta. Pismo zostalo doreczone pozwanemu w dniu 1 grudnia 2015 roku. W odpowiedzi na
powyzsze pismo pozwany poinformowal, ze w zadnym wypadku nie doszlo do zawarcia jakiegokolwiek porozumienia
w przedmiocie rozwigzania umowy najmu lokalu uzytkowego.

Dowod: korespondencja stron k. 31-64 i 69-70;

W piémie z dnia 1 grudnia 2015 roku, dzialajagc na podstawie §15 ust. 7 umowy, pozwany wezwal powoda do
natychmiastowego otwarcia lokalu i kontynuowania prowadzenia dzialalno$ci handlowej w nieprzekraczalnym
terminie siedmiu dni od dnia doreczenia pisma oraz na podstawie §14 ust. 1 pkt 1.2. umowy najmu wezwal powoda
do uzupeklienia kwoty gwarancji bankowej do wysokoSci odpowiadajacej réwnowartoSci trzykrotno$ci aktualnie
obowiazujacego czynszu najmu brutto, tj. do kwoty 20.809,39 zl w terminie 14 dni od daty otrzymania pisma.

Pozwany zagrozil, ze powyzsze naruszenia, po bezskutecznym uplywie wyznaczonych powyzej terminéw, beda
skutkowaly rozwigzaniem umowy z przyczyn lezacych po stronie powoda na podstawie §15 ust. 2 pkt 1 umowy w zw.
z 86 pkt C) Regulaminu z zw. z §15 ust. 2 pkt 5) umowy i obciazenie powoda kara umowng zar6wno na podstawie §13
ust. 2 umowy, jak réwniez na podstawie §13 ust. 4 umowy.

Jednocze$nie pozwany wezwal powoda do uregulowania zalegloéci z tytulu czynszu najmu oraz innych oplat
wynikajacych z umowy najmu.

Dowoéd: wezwanie k. 65;

Powdd opuscil przedmiotowy lokal, sporzadzil jednostronny protokoét zdawezo-odbiorezy z dnia 14 grudnia 2015 roku
wobec niestawiennictwa przedstawiciela strony pozwane;j.

Dowod: informacja k. 66, protokél zdawczo-odbiorezy . 67-68;

W piémie z dnia 28 grudnia 2015 roku pozwany zlozyl o§wiadczenie o rozwigzaniu ze skutkiem natychmiastowym
umowy najmu w zwigzku z zaprzestaniem prowadzenia przez powoda dzialalno$ci gospodarczej w lokalu uzytkowym
oraz brakiem uzupehlienia kwoty gwarancji bankowej, stanowiacej zabezpieczenie nalezno$ci pozwanego z tytulu
umowy najmu.

Jednocze$nie pozwany wezwal powoda do zwrotu lokalu w terminie siedmiu dni od dnia doreczenia o$§wiadczenia
oraz obciazyl powoda karami umownymi w lacznej wysokoéci 89.711,57 zk.

Powod zakwestionowal mozliwo$é obcigzenia karami umownymi. Noty obcigzeniowe na kwoty naleznych kar
umownych zostaly odestane do nadawcy.



Dowdd: korespondencja stron k. 71-76;

Pozwany w piSmie z dnia 4 marca 2016 roku bezskutecznie wezwal powoda do zaplaty kar umownych w terminie
siedmiu dni od dnia doreczenia pisma.

Sad Rejonowy Gdansk-Pélnoc w Gdansku w dniu 13 maja 2016 roku wydal postanowienie o sygn.. akt XIII 1 Co
890/16, w ktorym nadal klauzule wykonalno$ci aktowi notarialnemu sporzadzonemu w dniu 23 stycznia 2014 roku
pod rep. A nr (...), w ktérym to powodowie (dluznicy) poddali sie egzekucji na rzecz pozwanego (wierzyciela) do
wysokosci kwoty 83.237,54 z1 — w zakresie kwoty 83.237,54 z. W oparciu o powyzsze pozwany wszczal postepowanie
egzekucyjne, ktére prowadzone jest pod sygn.. akt KM(...)przed Komornikiem Sagdowym przy Sadzie Rejonowym
Gdansk-P6Inoc w Gdansku K. P.. Powodowie zostali zawiadomieni o wszczeciu postepowania jak réwniez o zajeciu
rachunku bankowego i zakazie wyplat.

Dowdd: ostateczne przed-sadowe wezwanie do zaplaty oraz odpowiedZ powoda k. 77-78, postanowienie Sadu
Rejonowego Gdansk-Ponoc w Gdansku k. 80, zawiadomienia od Komornika Sagdowego k. 79,85;

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad wustalit na podstawie materialu dowodowego zaoferowanego przez strony
niniejszego postepowania. Sad ocenil wiarygodno$¢ i moc dowodoéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu (art. 233 § 1 k.p.c.).

Sad przeprowadzil postepowanie dowodowe w zakresie niezbednym dla rozstrzygniecia sprawy, w oparciu o
dokumenty urzedowe oraz prywatne dolaczone do akt sprawy. Z uwagi na to, ze zadna ze stron nie kwestionowata
autentycznoéci ani prawdziwosSci zlozonych wzajemnie dokumentéw prywatnych i urzedowych, Sad przyznal
tym dokumentom domniemania, o ktéorych mowa w art. 244 § 1 oraz 245 k.p.c. Dokumenty, sposréd ktérych
najistotniejsze pozostawaly umowa najmu lokalu uzytkowego, regulamin obiektu, odpisy z Rejestru Przedsiebiorcow
KRS, korespondencja stron oraz najemcow skierowana do strony pozwanej, o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji
sporzadzone w formie aktu notarialnego, postanowienie o nadaniu klauzuli wykonalnoéci aktowi notarialnemu,
zawiadomienia od komornika sagdowego, pozwolily Sadowi na poczynienie istotnych dla rozstrzygniecia sprawy
ustalen w zakresie chronologii zdarzen, reprezentacji strony pozwanej przy zawieraniu umowy najmu, ziszczenia sie
przeslanek niezbednych dla naliczenia kar umownych, egzekucji prowadzonej przeciwko powodom.

Podczas rozprawy w dniu 24 lutego 2017 roku Sad oddalit wnioski o przeprowadzenie dowodu z:
- zeznan Swiadkéw M. R. i L. S. zgloszony przez pozwanego;

- przestuchania stron postepowania zgltoszony przez powodow;

- dokument6éw zgromadzonych w aktach postepowania egzekucyjnego KM (...);

- danych statystycznych (...) S.A. poza danymi zalgczonymi do pozwu;

uznajac, ze okolicznoéci, co do ktérych mialyby zostaé przeprowadzone powyzsze dowody pozostaja pomiedzy
stronami bezsporne albo sg nieistotne z punktu widzenia sprawy. Kwestie, ktére mialy zostaé wyjasnione w
ramach tychze dowodéw obejmowaly w zasadzie wykonanie umowy najmu. Z dokumentacji oraz twierdzen stron
przedstawionych w toku sprawy wylania sie dos§¢ precyzyjny obraz stosunkéw panujacych pomiedzy stronami,
trudnoéci finansowych powodéw zwigzanych z nizsza anizeli oczekiwana rentownoS$ciga inwestycji. Powodowie
jako przedsiebiorcy podjeli sie okreSlonego ryzyka gospodarczego, ktore ziécilo sie poprzez obciazenie ich karami
umownymi, a nastepnie skierowaniem przeciwko nim postepowania egzekucyjnego. Okolicznoéci zwiazane z
bezzasadno$cia powbddztwa przeciw-egzekucyjnego zostang omoéwione w dalszej czeéci uzasadnienia.

Powbdztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.



Powodowie oparli swoje zadanie w niniejszym procesie o przepis art. 840 § 1 k.p.c., ktéry stanowi, ze dluznik moze
w drodze powodztwa zadaé pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalno$ci w calosci lub czeéci albo ograniczenia,
jezeli: przeczy zdarzeniom, na ktérych oparto wydanie klauzuli wykonalnoS$ci, a w szczegblnoSci gdy kwestionuje
istnienie obowiazku stwierdzonego tytulem egzekucyjnym niebedacym orzeczeniem sadu albo gdy kwestionuje
przejscie obowigzku mimo istnienia formalnego dokumentu stwierdzajacego to przejécie;

Na tej podstawie mozna podnosié¢ zarzut braku zdolnoéci prawnej, kwestionowa¢ zlozone o$wiadczenia woli,
podnosié zarzut niewazno$ci tytulu egzekucyjnego oraz jego bezskuteczno$c (por. R. Kowalkowski, [w:] Z. Szczurek
(red.), Egzekucja sadowa w sprawach cywilnych, Sopot 1995, s. 284). Powyzsze zarzuty powoduja konieczno$c
przeanalizowania przez sad zasadno$ci roszczenia stwierdzonego tytulem egzekucyjnym. Postepowanie prowadzone
w wyniku wytoczenia powodztwa opozycyjnego na tej podstawie niejako peli role spdznionego postepowania
rozpoznawczego (zob. K. Knoppek, Recenzja pracy - J. Miinch, Vollstreckbare Urkunde und prozessualer Anspruch,
Koln 1989, PiP 1991, Nr 4, s. 96).

Powdd T. P. zawarl umowe najmu, w ktdrej ustalono, ze jednym z prawnych zabezpieczen splaty bedzie pozostawal
akt notarialny, w ktorym podda sie rygorowi egzekucji. Pozwany w czasie, gdy zaistnialy odpowiednie warunki oraz
rozwigzanie umowy najmu, skorzystal ze swoich uprawnien, obciazyl powoda kara umowna, nastepnie wystapil
do Sadu o nadanie klauzuli wykonalno$ci i prowadzi obecnie egzekucje. Powdd jest wiec dluznikiem pozwanego
do kwoty wskazanej w akcie notarialnym, tj. 83.237,54 zl. Kwota ta nie zostala jak dotychczas wyegzekwowana.
Zatem powodowi przyshuguje legitymacja procesowa do wniesienia powodztwa o pozbawienie tytulu wykonawczego
wykonalnosci.

Malzonek dluznika z momentem nadania przeciwko niemu klauzuli wykonalno$ci staje sie dluznikiem
egzekwowanym, w zwigzku z tym moze takze skorzystaé ze srodkéw obrony przystugujacych dluznikowi. Przystuguje
mu zatem prawo do wytoczenia powodztwa opozycyjnego i wnoszenia o pozbawienie wykonalnoéci tytulu
wykonawczego w caloSci lub w czeéci albo jego ograniczenia, jezeli wykaze, ze egzekwowane $§wiadczenie wierzycielowi
nie nalezy sie. (Marszatkowska-Krze$, Komentarz do art. 840 kodeksu postepowania cywilnego, SIP Legalis 2017).

W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy A. P. poddala sie rygorowi egzekucji juz w akcie notarialnym sporzadzonym po
zawarciu umowy najmu lokalu uzytkowego, zatem nie ma jakichkolwiek watpliwosci co do jej legitymacji w wytoczeniu
powddztwa przeciwko pozwanemu (wynajmujgcemu), ktory korzysta z uprawnien opartych o umowe najmu zawarta
zT.P..

Powodowie w niniejszym postepowaniu podniesli kilka zarzutéw odnoszacych sie do samej umowy najmu,
prawidlowosci ustalenia kary umownej, razacego wygérowania kary umownej, wreszcie co do wlasciwego rozwigzania
umowy najmu.

W pierwszej kolejnosci nalezy odniesé sie do kwestii pelnomocnictwa udzielonego I. S., ktéra w imieniu pozwanego
zawarta umowe najmu. Nietrafne jest stanowisko powodow jakoby osoba ta nie byla nalezycie reprezentowana do
zawarcia umowy, zatem cala umowa jest niewazna.

Pelnomocnictwo na rzecz (...) Sp. z o.0. Sp. k.a. zostalo udzielone przez J. W. (Prezesa Zarzadu) oraz T.
W. (Prokurenta), jako osoby reprezentujace powodowa spolke. Faktem jest, ze zgodnie z odpisem z Rejestru
Przedsiebiorcow KRS w spolce ustanowiono prokure laczng. Kwestia mozliwoéci podejmowania czynno$ci prawnych
w imieniu spo6lki przy ustanowionej w ten sposéb prokurze przez jednego z prokurentéw dzialajacego wraz z jednym z
czlonkoéw zarzadu budzila rozbieznosci w judykaturze. Tym niemniej, positkujac sie wyktadnia zastosowana w uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2001 roku, sygn.. akt III CZP 6/01, pozwany byl uprawniony do takich dzialan.
W uchwale tej Sad Najwyzszy opowiedzial sie za dopuszczalno$cia udzielenia prokury jednej osobie z zastrzezeniem,
ze moze ona dziala¢ tylko acznie z czlonkiem zarzadu spétki lub wspolnikiem. Dopiero uchwata Sadu Najwyzszego
podjeta w dniu 30 stycznia 2015 roku — po udzieleniu spornego pelnomocnictwa — pod sygn.. akt III CZP 34/14,



przesadzila o tym, ze niedopuszczalny jest wpis do rejestru przedsiebiorcow w Krajowym Rejestrze Sagdowym jednego
prokurenta z zastrzezeniem, ze moze on dziala¢ tylko lacznie z czlonkiem zarzadu.

Sad w pelni podziela stanowisko strony pozwanej, ze wykladnia dokonana w uchwale moglaby by¢ podstawa
ewentualnej negatywnej z punktu widzenia pozwanego oceny waznoS$ci czynnoSci prawnej, o ile podjeta bytaby ona
w terminie p6Zniejszym.

Nadto w konteksScie bezzasadnoS$ci zarzutu zwigzanego z niewazno$cia umowy najmu Sad zwazyl, Ze obie strony
umowy najmu przystapily do jej wykonywania, powodowie objeli lokal uzytkowy w posiadanie, korespondencje
w sprawie rozliczen umowy najmu kierowali do pozwanego uznajac go tym samym jako podmiot legitymowany
do skladania o$wiadczen woli w imieniu wynajmujgcego. Co wiecej, w kolejnym piSmie procesowym pozwany, z
ostroznosci procesowej, dokonal konwalidacji czynnos$ci prawnej w trybie dopuszczalnym na gruncie art. 130 § 2 k.c.

Kolejnym argumentem zastosowanym przez strone powodowa pozostawal nieprawidlowy tryb rozwigzania umowy
najmu przez pozwanego, skoro oferta zlozona przez powoda w piSmie z dnia 3 listopada 2015 roku pt. ,,Propozycja
rozwigzania umowy najmu za porozumieniem stron” zostala milczaco przyjeta przez pozwanego. Powodowie

powolywali sie przy tym na art. 68 k.c., ktory stanowi: jezeli przedsiebiorca otrzymat od osoby, z ktora pozostaje w
stalych stosunkach gospodarczych, oferte zawarcia umowy w ramach swej dzialalnosci, brak niezwlocznej odpowiedzi

poczytuje sie za przyjecie oferty.

Zawarcie umowy w drodze milczacej akceptacji wymaga kumulatywnego zaistnienia trzech przestanek, tj.: (1) oblat
jest przedsiebiorca; (2) oferent i oblat pozostaja w stalych stosunkach gospodarczych; (3) proponowana umowa miesci
sie w ramach dzialalnosci oblata.

Strony nie pozostawaly w stalych stosunkach gospodarczych w tym rozumieniu, aby laczyly ich liczne umowy albo
swego rodzaju umowa ramowa o wspoOlpracy. Nie dochodzito miedzy nimi do zawierania kontraktow zwigzanych ze
$wiadczeniem ustug, dostawa produktéw itp. Strony jednorazowo zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego, ktéra
obowiazywala na okreSlonych warunkach. Obie strony pozostawaly przedsiebiorcami, wiec nalezy domniemac, ze
nalezycie skalkulowaly szanse oraz ryzyka zwiazane z przystapieniem do umowy. Umowa obowigzywala i strony
powinny przestrzega¢ wzajemnych praw oraz obowigzkéw. W zwigzku z pogorszeniem sie sytuacji finansowej i
majatkowej, powdd wystapil z jednorazowa propozycja zmiany tejze umowy najmu. Propozycja zmiany/rozwigzania
umowy nie znajduje sie w dyspozycji omawianego przepisu albowiem dotyczy on jedynie ,zawarcia” umowy.

W tym samym czasie co propozycja zawarcia porozumienia w sprawie rozwigzania umowy najmu pojawily sie
op6znienia w zaplacie czynszu naleznego pozwanemu. W zwigzku z powyzszym pozwany skorzystal z uprawnien
naleznych jemu w oparciu o umowe i obciazyl powoda T. P. stosownymi karami umownymi w ten sposob, ze laczna
kwota do rozliczenia wyniosta 89.711,57 zL Kara umowna stanowi mniej wiecej odpowiednik rocznej sumie czynszu
oraz oplat dodatkowych naleznych pozwanemu za okres korzystania przez powoda z lokalu uzytkowego. Nie sposob
pominaé przy tym tego, ze umowa zostala zawarta na czas okreslony, tj. pieciu lat.

Z powyzszej perspektywy nie wynika, jakoby kara umowna zostala ustalona na poziomie razaco wygérowanym. Tylko
w takim przypadku powodom, jako dluznikom pozwanego przystugiwaloby uprawnienie do zadania zmniejszenia kary
umownej, o ktérym mowa w art. 484 § 2 k.c.

Kara umowna z samej istoty stanowi zryczaltowana forme odszkodowania dla strony stosunku prawnego w zamian
za naruszenie warunkow umowy przez kontrahenta. Konstrukcja kary umownej ma na celu skrdocenie procedury,
ulatwienie w zakresie prowadzenia postepowania dowodowego. Kara umowna ma na celu zabezpieczenie nalezytego
wykonania §wiadczen niepienieznych. Wlasnie tego rodzaju $§wiadczenia (ustanowienie i utrzymanie gwarancji
bankowej jak rowniez uzywanie lokalu w sposob sprzeczny z umowa badz regulaminem).

Przy zawieraniu umowy najmu obie strony powinny wlasciwie oceni¢ ryzyko z nig zwigzane. Powdd powinien byt
wiec ustali¢ czy rentowno$¢ prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej pozwoli na uiszczenie naleznego czynszu nawet



przy gorszej koniunkturze. Pozwany mial z kolei prawo zastrzec w umowie kare umowna kompensujac sobie w ten
sposo6b ryzyko weze$niejszego niz zakladany terminu zakoniczenia umowny najmu, koniecznoéci znalezienia nowego
najemcy swojego lokalu uzytkowego. Mozna powiedzieé, ze kara umowna zostala zastrzezona mniej wiecej na kwote
odpowiadajgca 1/5 $wiadczen pienieznych oczekiwanych przez pozwanego od strony powodowej, co w relacjach
gospodarczych nie jest poziomem razaco wygérowanym. Samo odniesienie wysokoS$ci naleznej kary umownej do
czynszu bylo w pelni uzasadnione i dopuszczalne.

Kwestie zwigzane z iloécia os6b odwiedzajacych Galerie (...) na II kondygnacji jak rowniez nieécistoéci zwigzane
z rozliczeniami stron z tytulu oplat poza-czynszowych nie zostaly przez powodéw w sposob nalezyty wykazane.
Powodom dostarczono statystyki obejmujace odwiedziny calej galerii handlowej. Jako profesjonali$ci w zakresie
$wiadczenia ustug i handlu powo6d powinien byl, w oparciu o do§wiadczenie zyciowe (rozeznanie rynku), uwzglednic
okoliczno$¢, ze ilosé osdb odwiedzajacych druga kondygnacje galerii handlowych jest co do zasady znacznie nizsza.
Czynnik zwiazany z ilo$cia gos$ci mial wszakze decydujace znaczenie dla rentownos$ci planowanej dzialalnosci
gospodarczej. Miarkowanie kary umowne;j z tego tylko powodu, ze lokal uzytkowy wynajety przez powoda mogto
potencjalnie odwiedzi¢ mniej klientow, byloby nieuprawnionym przerzucaniem ryzyka ekonomicznego na strone
pozwana.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. oraz innych cytowanych przepisow, Sad orzekt jak w punkcie
1 sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie 2 sentencji wyroku biorgc pod uwage art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art.
108 § 1 zdanie 1 k.p.c. Powodowie przegrali sprawe, zatem zobowiazani sa zwrdci¢ pozwanemu na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztéw postepowania
w niniejszej sprawie zlozyly sie: koszty zastepstwa procesowego radcy prawnego — 7.200 zt ustalone w oparciu o §2
pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. poz. 1804 ze zm.).



