Sygn. akt X GC 341/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 14 maja 2014 r. skierowanym przeciwko A. S. (1) — prowadzacemu dzialalnoéé gospodarcza pod
firmg (...) A. S. (1) w L. T. P. (1) — prowadzacy dzialalnoéé gospodarcza pod firma (...) w K. wniést o pozbawienie
wykonalno$ci w caloSci tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 1 sierpnia 2012 r. sporzadzonego
przed notariuszem A. S. za nr Repertorium A — (...), ktéremu zostala przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srodmiescia w
Lodzi nadana klauzula wykonalno$ci — postanowieniem z dnia 24 grudnia 2013 r. w sprawie XII GCo 598/13 oraz z
dnia 31 stycznia 2014 r. w tejze sprawie (wydanie drugiego tytulu wykonawczego), oraz o zasadzenie kosztow procesu;
wnibst ponadto o zwolnienie powoda od kosztoéw sadowych, jak rowniez m.in. o zalgczenie akt postepowania w sprawie
X 1 GCo 104/14, w ktérym wydano postanowienie z dnia 29 kwietnia 2014 r. o zabezpieczeniu powddztwa poprzez
zawieszenie postepowan egzekucyjnych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska powo6d podal, ze strony dnia 31 lipca 2012 r. zawarly umowe najmu lokalu
uzytkowego, tj. budynku biurowo-ustugowego polozonego w L. przy Al. (...) na czas okreslony 10 lat — do 31.07.2022
r. Ponadto dnia 1 sierpnia 2012 r. mocg aktu notarialnego sporzadzonego przed notariuszem A. S. za nr Repertorium
A — (...) zZlozyl o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 11.300.000 zt w
zakresie obowigzku placenia czynszu oraz w zakresie kary umownej. Podal, iz strony przewidzialy, ze w wypadku
rozwigzania umowy przez wynajmujacego — pozwanego bez zachowania okresu wypowiedzenia na skutek zaistnienia
m.in. okolicznoSci zalegania przez najemce — powoda z zaplata oplat wynikajgcych z umowy, w wysoko$ci rownej
dwom lub wiecej czynszom, pozwany jest uprawniony do dochodzenia kary umownej w wysokoSci sumy czynszow
pozostalych do zaplaty do czasu, na ktory zostala zawarta umowa.

Powdd podal, Ze od zawarcia umowy do grudnia 2012 r. regulowal terminowo czynsz najmu i wszystkie oplaty.
Wywiodl, ze z uwagi na fakt zawarcia umowy na dlugi — dziesiecioletni okres, postanowit poczyni¢ naklady na
nieruchomoéé¢. Ich koszt zostal oszacowany na 350.000 — 400.000 zl, a w umowie najmu strony postanowily, ze
wszelkie naklady po uplywie okresu umowy beda stanowily wlasno$é pozwanego, totez powod podjal starania w celu
zaliczenia nakladéw na poczet czynszu w okresie trwania remontu i dobudowy. Wywi6dl, iz powdd z pozwanym
ustalili, ze z uwagi na nieznang poczatkowo wysoko$¢ nakladéw i czas trwania inwestycji, ewentualnych rozliczen
dokonaja po zakonczeniu remontu i przedstawieniu faktur dokumentujacych poczynione naklady. Podal, iz pozwany
zezwolil powodowi na uregulowanie naleznos$ci czynszowych po zakonczeniu remontu, gdy zakres zaliczenia bedzie
ustalony przez strony. Podal tez, ze remont z dobudowa zostal przeprowadzony od stycznia do konica maja 2013 r., a
jego koszt poniesiony przez powoda wynidst okolo 380.000 zl. Pozwany byl zapoznany z postepem prac i fakturami
VAT, jednak wbrew wcze$niejszym ustaleniom w dniu 3 czerwca 2013 r. pozwany rozwigzat z dniem 27 maja 2013
r. umowe najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia, powolujac sie na brak zaplaty naleznoéci czynszowych i
niewyplacalno$¢ powoda. Tego samego dnia pozwany przejat caly budynek z infrastruktura i pracownikami, dokonal
tez zastawu na rzeczach ruchomych stanowiacych wlasnos¢ powoda.

Powod wskazal, ze pozwany zlozyl pismo o rozwiazaniu umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia (ze
skutkiem natychmiastowym), bez uprzedniego pisemnego uprzedzenia najemcy o mozliwoSci takiego rozwigzania
wraz z udzieleniem dodatkowego terminu miesiecznego na zaplate naleznych zobowiazan, do czego byl zobowiazany
wobec tresci art. 687 k.c. Od czerwca 2013 r. pozwany prowadzi dzialalno$¢ w opisanym obiekcie i prowadzi ja nadal
uzyskujgc dochody.

Powod podal nastepnie, ze niezaleznie od powyzszego pismem z 31 lipca 2013 r. wezwal powoda do zaplaty kary
umownej w wysokos$ci 9.500.065,89 zl, na co uzyskat klauzule wykonalnoSci wraz z drugim tytulem wykonawczym
(do egzekucji z nieruchomo$ci). Na podstawie tych tytuldéw wykonawczych pozwany wszczal dwa postepowania
egzekucyjne. Moca postanowienia z dnia 29 kwietnia 2014 r. w sprawie X GCo 104/14 (odebranego przez powoda
30.04.2014 r.) powdd uzyskal zabezpieczenie roszczenia poprzez zawieszenie postepowan egzekucyjnych.



Powod powotat sie na art.840 § 1 pkt 1 k.p.c., oSwiadczajac, ze zada pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalnoSci,
albowiem przeczy zdarzeniom, na ktérych oparto wydanie klauzuli wykonalnosci, w szczeg6lnosci kwestionuje
istnienie obowigzku stwierdzonego tytutem egzekucyjnym nie bedacym orzeczeniem sadu.

Powod po pierwsze zakwestionowal, aby rozwiazanie umowy najmu przez pozwanego nastapilo skutecznie — z racji
nie zachowania warunku z art. 687 k.c., tj. nie udzielenia powodowi dodatkowego miesiecznego terminu celem
uregulowania zaleglego czynszu. Wywi6dl przy tym, ze pozwany umowe rozwigzal dopiero po zakonczeniu remontu,
nie czynigc tego wezesniej pomimo takiej mozliwosci. Wskazal ponownie, ze rozliczenie czynszu mialo nastapi¢ po
zakonczeniu inwestycji w obiekt, albowiem calkowicie nieracjonalne dla powoda byloby inwestowanie 380.000 zl
wobec mozliwoéci rozwiazania umowy przez pozwanego. W zwiazku z wywodzona trescia porozumienia z pozwanym
powdd zakwestionowal, aby mial on zalegloéci czynszowe. Zakwestionowal tez ,stwierdzenie niewyplacalno$ci”
powoda, ktory miat wowczas $rodki na przeprowadzenie znacznego remontu i dobudowy obiektu.

Po drugie powo6d wskazal, ze kara umowna stanowi wariant naprawienia szkody normowanego przez przepisy
Kodeksu cywilnego, za§ sama podlega rezimowi wynikajacemu z tegoz Kodeksu. Wskazal w zwigzku z tym, ze
kategoryczne brzmienie art. 483 § 1 k.c. i mozliwo$¢ zastrzezenia kary umownej wylacznie na wypadek niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nie zezwala na jej zastrzezenie co do zobowiazania
pienieznego. Dodal, Ze ocena skuteczno$ci zastrzezenia kary umownej na wypadek rozwigzania umowy nie moze byc
oderwana od oceny, na czym polegalo niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania. Wywiéd} przy tym,
ze skoro przyczyna rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym bylo wskazane przez pozwanego nieplacenie
czynszu przez powoda, ktérego konsekwencja jest zadanie kary umownej, to zachodzi w tej sprawie przypadek
proby obejScia przepisow ustawy regulujacych kare umowna — kara ta zostala zastrzezona za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania o charakterze pienieznym. Jednocze$nie powod dodal, ze dochodzenie sankcji
cywilnoprawnej w postaci kary umownej uzaleznione jest od wyrzadzenia szkody. Wskazal, Zze pozwany wraz z
rozwigzaniem umowy rozpoczgl prowadzenie wlasnej dzialalno$ci w obiekcie i osigga z tego tytutu zysk, nie bedac juz
zobowiazany do $wiadczenia wzajemnego, czyli udostepnienia obiektu. Wywiédl, ze z uwagi na zasade compensatio
lucri cum damno pozwany zadnej szkody nie poniosl, a zatem nie moze dochodzi¢ kary umownej. Ponadto powod
stwierdzil, ze pozwany wlasnym dzialaniem doprowadzil do niemoznosci naliczania czynszu przez kolejnych prawie 10
lat. Stwierdzit tez, ze w realiach tej sprawy kara umowna (ponad 9,5 mln z}1) jest razaco wygoérowana, jako ze pozwany
prowadzi dzialalnoé¢ w obiekcie i osigga zyski, ma mozliwo$¢ wynajecia obiektu innemu najemcy, rosci sobie prawa
do zatrzymania nakladéw o znacznej wartosci oraz dodatkowo dochodzi zaplaty czynszéw za okres przyszltych prawie
10 lat.

(pozew — k. 2-11)
Postanowieniem z dnia 23 czerwca 2014 r. Sad zwolnil pozwanego od kosztéw sadowych w caloSci.
(postanowienie — k. 53)

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powodztwa i zasadzenie zwrotu kosztéw procesu. Wnidst
ponadto o zawieszenie postepowania do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy w przedmiocie nadania klauzuli
wykonalno$ci aktowi notarialnemu w sprawie XII GCo 598/13 oraz w przedmiocie wniosku powoda o zabezpieczenie
w sprawie X GCo 101/14. Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany o$wiadczyl, ze podane przez powoda przestanki,
tj. zarzucane nieskuteczne wypowiedzenie umowy i nieskuteczne zastrzezenie kary umownej nie moga jego zdaniem
legitymowa¢ powoda do wytoczenia powodztwa, gdyz nie zaistnialy one w rzeczywisto$ci.

Pozwany o$wiadczyl, ze umowa najmu zostala przez niego rozwigzana skutecznie wobec zaistnienia przestanek z §
9 ust.1 i 2 umowy. Oéwiadczyl tez, ze dokonal aktéw starannosci wymaganych przy rozwigzywaniu umowy, gdyz
po stwierdzeniu zalegloSci czynszowej powoda, w dniu 03.06.2013 r. zlozyl o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy ze
skutkiem natychmiastowym i wezwal powoda do niezwlocznego wydania przedmiotu najmu. Wskazal, ze powod nie
kwestionuje, iz przez 5 miesiecy nie uiszczal czynszu najmu, z czego wywiodl, ze zasadno$c zlozenia przez pozwanego



o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy ze skutkiem natychmiastowym byla oczywista. Pozwany powolal sie na § 4
umowy najmu, w ktérym powdd zrzekl sie m.in. wszelkich roszczen z tytulu poczynionych w obiekcie nakladow, co
powdd podpisal jako profesjonalista z pelng §wiadomosciag skutkow prawnych. Pozwany powolal sie tez na umowe
Z 03.06.2013 1., Z ktorej wynikalo, iz powdd [podano — pozwany] mial prawo prowadzi¢ w obiekcie dzialalnoéc
medyczna w ramach kontraktu z NFZ. Twierdzenia powoda o ustnych ustaleniach co do odroczenia terminéow
rozliczen zaleglego czynszu i zaliczenia wydatkéw powoda na poczet czynszu pozwany okreélil jako nieprawdziwe.
Powolal sie na § 12 umowy najmu i konieczno$é¢ zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci co do zmian i
uzupelienn umowy. Pozwany o$wiadczyl, Ze nie jest prawda, aby nie wzywal powoda do zaplaty optat wynikajacych z
umowy, powolujac sie na swoje pismo z 01.08.2013 r., w ktérym wyznaczyl trzymiesieczny termin do dobrowolnego
spelnienia $wiadczenia, ktéry uplynal bezskutecznie. Pozwany wywiédl w zwigzku z tym, ze dopeknit wszelkich
obowigzkow wynikajacych z umowy i przepiséw ustawy, w tym art. 687 k.c. Pozwany powotal sie na brak spelnienia
$wiadczenia przez powoda i tres$¢ aktu notarialnego, w ktéorym powod poddat sie egzekucji do kwoty 11.300.000 zl.

Co do zastrzezenia kary umownej pozwany o$wiadczyl, ze jest to odszkodowanie umowne, ktére w rzeczywisto$ci
stanowi zastrzezenie odsetek umownych, a nie kare umowna w czystej kodeksowej postaci. Powdd o$wiadczyt (blizej
tego nie rozwijajac), ze wysokos$¢ odsetek umownych zostala szczegélowo i konkretnie wskazana w umowie, a nie
uregulowano w niej konieczno$ci wykazania szkody, co zdaniem pozwanego $§wiadczy o tym, ze strony do aktualizacji
roszczenia o zaplate odsetek umownych nie wymagaly wystgpienia szkody. Pozwany o$wiadczyl przy tym, ze nie
mial zamiaru obej$cia prawa, odwiadczenie zostalo przygotowane przez notariusza i podpisane takze przez powoda.
Pozwany z ostroznoSci procesowej wskazal, ze ponidst rzeczywista szkode, gdyz nie otrzymal kwoty wynikajacej z
szeSciomiesiecznej zaleglo$ci czynszowej i oplat za lokal i nie otrzymal ,kary umownej” w postaci odsetek umownych
w postaci utraconych korzySci, ktore moglby osiagnac gdyby powod wykonal zobowiazanie zgodnie z postanowieniami
umowy. Zarzucil tez, ze powod nie podjal zadnych krokéw celem dochodzenia zwrotu poczynionych nakladow.

(odpowiedz na pozew — k. 63-71)

Ustosunkowujac sie do tresSci odpowiedzi na pozew, powod popart powbddztwo w calo$ci. Odnoszac sie do wniosku
o zawieszenie postepowania powdd okreslit go jako bezprzedmiotowy, bowiem postepowania, o ktérych mowa
we wniosku, zostaly juz prawomocnie zakoniczone. W zakresie zastrzezenia kary umownej powod wskazal, ze
tre$¢ umowy najmu jest jasna, logiczna i nie wymaga interpretacji — w przypadku rozwigzania umowy wskutek
zaistnienia przyczyn w niej okre$lonych, najemca byl zobowiazany umowa do zaplaty kary umownej w wysokoéci
sumy czynszéw pozostalych do zaplaty do czasu, na ktoéry zostala zawarta umowa. Ponowil, ze zastrzezenie kary
umownej bylo niewazne z mocy art.483 § 1 k.c., bowiem podstawg rozwigzania umowy bylo niewykonanie przez
powoda zobowiazania pienieznego. W zakresie nieskutecznego rozwiazania umowy powdd ponowil wezesniejsze
wywody dodajac, ze pozwany nie odnibsl sie w ogdle do okoliczno$ci podniesionej w pozwie, tj. rozwigzania umowy
bez wypowiedzenia bez zachowania wymogow z art.687 k.c. Powdd ponowil tez, ze nie mial zaleglo$ci czynszowych,
bowiem pozwany zgodzil sie na uregulowanie zaleglego czynszu po zakonczeniu remontu, z uwzglednieniem
poczynionych nakladéw (w calosci lub w czeéci). Co do dalszego prowadzenia przez powoda dzialalnoSci w obiekcie
w ramach kontraktu z NFZ podal, Ze umowa z 03.06.2013 r. miala na celu dalsza nieprzerwana realizacje kontraktu
z NFZ, bowiem pozwany chcial przeja¢ ten kontrakt, a przejecie niezwloczne nie bylo mozliwe. Powod zaprzeczyl tez,
aby w okresie realizowania umowy z 03.06.2013 r. mial on kontrole nad lokalem i lekarzami pracujacymi w ramach
tego kontraktu. Co do braku zaplaty przez powoda naleznoSci zgodnie z wezwaniem powod stwierdzil, ze wskutek
rozwigzania umowy przez pozwanego i przejecia calego obiektu w wyposazeniem i pracownikami powdd zostal
catkowicie pozbawiony mozliwosci uzyskiwania dochodéw z prowadzonego przedsiebiorstwa. Zarzut pozwanego,
ze powdd nie podjat zadnych krokéw celem dochodzenia zwrotu poczynionych nakladéw pozwany okreslil jako
golostowny, gdyz powod wystapil w tym zakresie z wezwaniem do proby ugodowej w sprawie XIII GCo 572/14.

(pismo procesowe — k. 87-95)

Sad ustalil nastepujagcy stan faktyczny.



W dniu 31 lipca 2012 r. strony zawarly umowe najmu, moca ktérej pozwany wynajal powodowi lokal uzytkowy na
parterze, pietrze i w piwnicy budynku znajdujacego sie na nieruchomosci polozonej w L. przy Al (...) (budynek
biurowo-ustugowy (...)), o lacznej powierzchni 1242 m kw. oraz lokal uzytkowy na parterze o powierzchni 158 m
kw.; najemca zobowiazal sie do podpisania aneksu zwiekszajacego powierzchnie najmu po zakonczeniu rozbudowy
budynku w roku 2012. — w sposéb podany w umowie. Umowe zawarto na czas okre$lony — 10 lat, tj. do dnia 31.07.2022
r. Czynsz najmu strony okreélity odpowiednio na kwoty netto 27.000 zti 4600 zl od 01.08. 2012 1., ktory to czynsz mial
ulegaé zwiekszeniu w kolejnych latach w spos6b podany w umowie. Strony ponadto postanowily (w § 9 ust.5), ze w
przypadku rozwiazania umowy wskutek zaistnienia przyczyn okreslonych w § 9 ust.2 umowy (zaleganie przez najemce
z zaplata oplat wynikajacych z umowy w wysokosci réwnej dwém lub wiecej czynszom, stwierdzenie, ze najemca uzywa
przedmiotu najmu w spos6b sprzeczny z umowa lub jego przeznaczeniem, stwierdzenie niewyplacalnosci najemcy
badz zlozenie w stosunku do niego wniosku o wszczecie postepowania likwidacyjnego lub upadlosciowego), najemca
byl zobowigzany umowa do zaplaty kary umownej w wysokoSci sumy czynszéw pozostalych do zaplaty do czasu,
na ktéry zostala zawarta umowa. W § 4 umowy najmu powod zrzekl sie wszelkich roszczen z tytulu realizacji tej
umowy, w szczegdlnosSci wszelkich roszezen z tytulu poczynionych w obiekcie nakladéw. W § 12 umowy najmu strony
postanowily, ze co do zmian i uzupelien umowy konieczne jest zachowanie formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

(umowa najmu — k.18-22)

Aktem notarialnym z dnia 1 sierpnia 2012 r. sporzadzonym przed notariuszem A. S. za nr Repertorium A — (...),
powod T. P. (1) o$wiadczyl, ze w przypadku rozwigzania umowy wskutek zaistnienia wyzej okreslonych przyczyn
(odpowiadajacych tresci § 9 ust.2 umowy), tj. zalegania przez najemce z zaplata oplat wynikajacych z umowy w
wysokoSci rownej dwdm lub wiecej czynszom, stwierdzenia, ze najemca uzywa przedmiotu najmu w sposo6b sprzeczny
zumowa lub jego przeznaczeniem, stwierdzenia niewyptacalnosSci najemcy badz zlozenia w stosunku do niego wniosku
0 wszczecie postepowania likwidacyjnego lub upadtoéciowego, zobowiazany jest do zaplacenia kary umownej w
wysoko$ci sumy czynszéw pozostalych do zaplaty do czasu, na ktory zostala zawarta umowa, w terminie 3 miesiecy od
wezwania do zaplaty. T. P. (1) o§wiadczyl, ze co do obowiazku placenia czynszu, a takze w zakresie obowiazku placenia
kary umownej w okreSlonym wyzej terminie poddaje sie egzekucji z art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 11.300.000 zl, a
wierzyciel bedzie mial prawo wystapienia do sadu o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnoSci w terminie do dnia
31 grudnia 2023 1.

(akt notarialny — k. 16-17)

W okresie od 1 sierpnia do 31 grudnia 2012 r. powdd T. P. jako najemca uiszczal na rzecz pozwanego A. S. czynsz
najmu lokalu z tytulu zawartej umowy, aczkolwiek wplaty nastepowaly z opdznieniem.

(zezn. $wd. M. S., k. 135 odw., zezn. pozwanego — e-protokét, k. 182 od 43 m. 00 s.)

Od stycznia 2013 r. powod podjal remont obiektu, ktérego byl najemcg. Pozwany dobudowal nowg sale, za$ powod
ja wykonczyt i wyposazyl, podobnie jak czesé biurowo-ustugowa. Czynnoéci inwestycyjno-remontowe powoda trwaly
do konca maja 2013 r. Ich koszt poniesiony przez powoda wyniost okolo 380.000 z}

(zezn. powoda — e-protokol, k. 182 od 28 m. 15s.i0d 32 m. 18 s.)

W okresie od stycznia do maja 2013 r. — w czasie trwajacych prac w obiekcie, pow6d nie wplacal naleznoSci
czynszowych pozwanemu.

(niesporne)

Remont i rozbudowa byly prowadzone przez ekipy budowlane zatrudnione przez powoda — najemce, lecz za wiedza i
akceptacja pozwanego — wynajmujacego. Pozwany byl w obiekcie bardzo czesto, obserwujac na biezaco postep prac.
W tym czasie powod rozmawial z pozwanym na temat kosztéw remontu i ich rozliczenia w zwigzku z nie uiszczonym
przez powoda czynszem najmu za czas remontu.



(zezn. powoda — e-protokdl, k. 182 od 29 m. 58 s. do 34 m. 38 s.)

Zadnych konkretnych ustalef co do zaliczenia tychze kosztéw nie poczyniono, natomiast strony mialy powrécié do
tego tematu, tj. wyréwnania zaleglo$ci czynszowych oraz ich wysoko$ci — po zakonczeniu remontu przez powoda.
Pozwany jako wlaéciciel obiektu i wynajmujacy wystawial natomiast faktury na czynsz od stycznia do maja 2013 r.
Poczatkowo w rozmowach strony uzgodnily, ze na wykonanie remontu, po ktérym powroca do kwestii nie uiszczonego
czynszu, powdd ma pol roku, tj. do czerwca 2013 r., jednakze po pewnym czasie pozwany zaczal sie niecierpliwic.
Spowodowalo to zmiane ustalen w ten sposob, ze czynnoéci powoda w zakresie remontu i wyposazenia winny sie
zakonczy¢ do maja 2013 r. W zwigzku z tym pozwany wystawil i przekazal powodowi za posrednictwem pracownika
recepcji wezwanie do zaplaty z 16 maja 2013 r. i z 24 maja 2013 1.

(zezn. $wd. M. P., k. 134-135, wezwania do zaplaty, k. 7, 8 zal. akt X GC 984/13, zezn. powoda — e-protokoél, k. 182
od 37 m. 01s.)

Strony rozmawialy na temat faktur i wezwania do zaplaty; powod nie czynit obiekcji z racji koniecznosci ksiegowania
nalezno$ci i zachowania porzadku w dokumentach, gdyz tak przedstawial to pozwany.

(faktury — k. 9-15, wezwania do zaplaty, k. 7, 8 zal. akt X GC 984/13, zezn. powoda — e-protokol, k. 182 od 44 m. 16
s.do 46 m. 20 s.)

Remont w zakresie robot budowlanych zostal zakonczony w marcu 2013 r. Pozostale czynnosci remontowo-
wykonczeniowe w wynajmowanych pomieszczeniach zostaly zakonczone z koncem maja 2013 r.

(niesporne)

Pozwany jako wynajmujacy nie skierowal do najemcy — powoda pisma z wyznaczeniem dodatkowego terminu na
zaplate nie uiszczonego czynszu i z zagrozeniem rozwigzania umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia.

(niesporne)

Pod koniec maja 2013 r. powod o$wiadczyt w rozmowie z pozwanym, o ktéra to rozmowe sam poprosil, ze jego tj.
powoda inwestycje finansowe, ktore podjal, nie powiodly sie i w zwiazku z tym nie jest w stanie splaca¢ naleznoéci
czynszowych. Powo6d poprosit pozwanego, by podjal ,,jakie$ dzialania”, lecz strony nie uzgodnily rozwigzania umowy
najmu w drodze wspoélnego porozumienia.

(zezn. pozwanego — e-protokol, k. 182-183 o0d1h 50 m. 07s.iod 2h 37 m. 12 s.)

W dniu 3 czerwca 2013 ., ktdra to data przypadla w poniedzialek po dlugim weekendzie zwigzanym ze Swietem Bozego
Ciala, pozwany wreczyl powodowi o$§wiadczenie z tejze daty, tj. 03.06.2013 r., Ze na podstawie § 9 ust.2 i 3 umowy
najmu rozwigzuje z dniem 27 maja 2013 r. zawarta w dniu 31 lipca 2012 r. umowe najmu lokalu uzytkowego bez
zachowania okresu wypowiedzenia wobec zalegania przez najemce z zaplata oplat wynikajacych z umowy za okres
od 01.01.2013 r. w kwocie 301.514,56 zl, tj. w wysoko$ci wyzszej niz dwa czynsze, oraz otrzymaniu informacji o jego
niewyplacalno$ci. Wskazal na obowiazek niezwlocznego zwrotu przedmiotu najmu bez osobnego wezwania. Powod
otrzymal ww. pismo tego samego dnia, co potwierdzil swoim podpisem.

(kopia pisma z 03.06.2013 r. — k. 23)

Tego samego dnia, tj. 3 czerwca 2013 r. strony zawarly druga umowe najmu — obejmujaca dwa pomieszczenia
w budynku, gdzie powod prowadzil w ramach umowy z NFZ dzialalno$¢ medyczna (gabinet dermatologiczny
i ginekologiczny), zatrudniajagc w tym celu lekarzy specjalistow. Przyczyng zawarcia tej ostatniej umowy byla
niemozno$¢ wypowiedzenia umowy z NFZ ,z dnia na dzien” oraz uzgodnienie przez strony, ze podejma wspdlnie
dzialania w celu dokonania cesji umowy z NFZ na rzecz pozwanego.



(kopia umowy z 03.06.2013 r. — k. 158-162, zezn. powoda — e-protokoél, k. 182 od 55 m. 33 s., zezn. pozwanego — e-
protokol, k. 182-183 od 1h 55 m. 26 5.)

Strony zlozyly stosowne dokumenty do NFZ, jednak do cesji umowy z NFZ z powoda na pozwanego nie doszto. Powod
pismem z dniu 26 lipca 2013 r., zZlozonym 30.07.2013 r. zwrdécil sie do NFZ o rozwigzanie umowy z dniem 31.07.2013
r., cZego przyczyna byla utrata prawa do pomieszczen.

(kopia pisma powoda — k.166, zezn. powoda — e-protokdl, k. 182 od 55 m. 33 s. do 57 m. 37s.)

W dniu 1 sierpnia 2013 r. pozwany skierowal do powoda wezwanie (datowane na 31.07.2013 r.) do zaplaty kwoty
9.500.065,89 zl, z zalaczonym wyliczeniem kary umownej, w terminie 3 miesiecy od otrzymania pisma. Pismo
doreczono powodowi dnia 07.08.2013 r.

(kopia wezwania i dowodu doreczenia — k. 7-8 zal. akt XII GCo 598/13)

Na skutek wniosku pozwanego A. S. z dnia 16 grudnia 2013 r., aktowi notarialnemu z dnia 01.08.2012 r. jako tytulowi
egzekucyjnemu nie bedacemu orzeczeniem sadu zostala przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w L.odzi nadana
klauzula wykonalno$ci — postanowieniem z dnia 24 grudnia 2013 r. w sprawie XII GCo 598/13 oraz z dnia 31 stycznia
2014 r. w tejze sprawie (wydanie drugiego tytulu wykonawczego).

(wniosek — k. 3-4 zal. akt XII GCo 598/13, postanowienia — k. 15-18 i 37 ww. akt)

Zazalenie T. P. na postanowienie z 23.12.2013 r. zostalo przez Sad Okregowy w Lodzi oddalone postanowieniem z
dnia 13 sierpnia 2014 r.

(postanowienie — k. 68-71 zal. akt XII GCo 598/13)

Pozwany A. S. wystapil przeciwko powodowi T. P. z powddztwem o zasadzenie kwoty 301.514,56 zI tytulem nie
uiszczonego czynszu najmu lokalu objetego umowa z 31.07.2012 r. W dniu 24.10.2014 r. strony zawarly ugode sadowa,
moca ktorej T. P. zobowiazat sie zaplaci¢ A. S. kwote 125.000 z} w oémiu ratach miesiecznych po 15.625 zt poczawszy
od 30.11.2014 r. wraz z odsetkami ustawowymi w razie uchybienia terminowi platno$ci oraz natychmiastowa
wymagalnoscia nalezno$ci przy ww. uchybieniu platnoéci.

(pozew — k. 2-5 zal. akt X GC 984/13, ugoda sadowa — k. 500 ww. akt)

Powod wystapil w sprawie X GCo 104/14 o dokonanie zabezpieczenia roszczenia o pozbawienie tytulu wykonawczego
wykonalno$ci, poprzez zawieszenie postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez komornika sagdowego przy
Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi K. P. w sprawie Km 2173/14 oraz postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przez komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym w Lasku K. S. w sprawie Km 919/14 (egzekucja z
nieruchomo$ci). Postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2014 r. Sad zabezpieczyl roszczenie powoda poprzez zawieszenie
postepowania egzekucyjnego w sprawie Km 2173/14 oraz postepowania egzekucyjnego w sprawie Km 919/14 oraz
wyznaczyt powodowi jako wnioskodawcy termin dwoch tygodni liczony od doreczenia odpisu postanowienia celem
wytoczenia powddztwa, pod rygorem upadku zabezpieczenia. Odpis ww. postanowienia zostal pelnomocnikowi
powoda doreczony dnia 30 kwietnia 2014 r. Zazalenie wierzyciela na powyzsze postanowienie zostalo oddalone przez
Sad Apelacyjny w Lodzi postanowieniem z 10 lipca 2014 .

(wniosek — k. 2-11 zal. akt X GCo 104/14, postanowienie — k. 103-106 ww. akt, potwierdzenie odbioru, k. 110 tychze
akt, postanowienie — k. 124-131 ww. akt)

Powyzszy stan faktyczny, czeSciowo niesporny miedzy stronami, Sad ustalil na podstawie dokumentéw znajdujacych
sie w aktach sprawy oraz zeznan $wiadkéw M. P. (1) i M. S. (2) oraz zeznan stron.



Sad odmowil wiary zeznaniom $wiadka M. S. (2) i zeznaniom pozwanego w czeéci, w ktorej utrzymuja oni, ze strony
nie rozmawialy w ogble na temat nie uiszczonego przez powoda czynszu najmu za okres od stycznia do maja 2013 .
Zeznania te sg nie tylko sprzeczne z zeznaniami §wiadka M. P. (1) i powoda, ktére przebieg spotkan stron przedstawiaja
zgola inaczej; w szczegolno$ci Swiadek M. P. przedstawila przebieg zdarzen w sposob ttumaczacy dzialania pozwanego,
w tym skierowanie wezwania do zaplaty do powoda dopiero w maju 2013 r. (pozwany nie placit juz od stycznia
2013 1.). Przede wszystkim wersja przedstawiana przez $wiadka M. S. i pozwanego jest zdaniem Sadu zupekie
niewiarygodna. Powdd (i jest to w sprawie poza sporem) zainwestowal w remont i wyposazenie (trwale) lokali duza
kwote, znacznie przewyzszajaca czynsz z podatkiem VAT, jaki mial za czas remontu uiéci¢. W ocenie Sadu jest zupelnie
nieprawdopodobne, aby powo6d ryzykowal ponoszenie bardzo wysokich kwot, ktére mialby nieomal natychmiast
utraci¢, w razie rozwigzania umowy wobec nieplacenia czynszu. Calkiem zrozumiale bylo natomiast nie placenie
jedynie przez czas remontu — na skutek takich uzgodnien z pozwanym — i powré6cenie do zaplaty niezwlocznie po jego
zakonczeniu, oczywiScie z konieczno$cia uzupelnienia zaleglego czynszu — lub zawarcia w tym zakresie stosownego
porozumienia. Sad odniesie sie do tych kwestii takze w ramach rozwazan prawnych.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Zgodnie z treScia art. 840 § 1 k.p.c., dluznik moze w drodze powoddztwa zadaé pozbawienia tytulu wykonawczego
wykonalno$ci w calo$ci lub czesci albo ograniczenia, jezeli:

1. przeczy zdarzeniom, na ktorych oparto wydanie klauzuli wykonalnosci, a w szczegolno$ci, gdy kwestionuje istnienie
obowiagzku stwierdzonego tytulem egzekucyjnym nie bedacym orzeczeniem sadu albo gdy kwestionuje przejscie
obowigzku mimo istnienia formalnego dokumentu stwierdzajacego to przejscie;

2. po powstaniu tytulu egzekucyjnego nastapilo zdarzenie, wskutek ktdrego zobowiazanie wygasto albo nie moze
by¢ egzekwowane; gdy tytulem jest orzeczenie sadowe, dluznik moze powddztwo oprzeé takze na zdarzeniach, ktore
nastapily po zamknieciu rozprawy, a takze zarzucie spelnienia Swiadczenia, jezeli zarzut ten nie byt przedmiotem
rozpoznania w sprawie;

3. malzonek, przeciwko ktéremu sad nadat klauzule wykonalnoSci na podstawie art. 787, wykaze, ze egzekwowane
Swiadczenie wierzycielowi nie nalezy sie, przy czym malzonkowi temu przysluguja zarzuty nie tylko z wlasnego prawa,
lecz takze zarzuty, ktorych jego malzonek wezesniej nie mogl podniesc.

W rozwazanej sprawie powdd wystepujac z powodztwem przeciwegzekucyjnym podjal merytoryczng obrone przed
egzekucja wywodzac, ze przeczy zdarzeniom, na ktorych oparto wydanie klauzuli wykonalno$ci — kwestionuje istnienie
obowiazku stwierdzonego tytulem egzekucyjnym nie bedacym orzeczeniem sadu (art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c.). Tak
bowiem jedynie mozna i nalezy rozumie¢ o§wiadczenia powoda zawarte w pozwie, sprowadzajace sie do dwoch
zasadniczych twierdzen — ze rozwigzanie umowy najmu nastapilo w sposéb sprzeczny z ustawa (nie zachowanie
wymogu ustawowego z art. 687 k.c.) oraz, ze zastrzezenie akry umownej bylo niewazne, bowiem ma w tym zakresie
miejsce przypadek proby obejScia przepisow ustawy regulujacych kare umowna (w tym art. 483 § 1 k.c.) — kara ta
zostala zastrzezona w umowie za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania o charakterze pienieznym,
czego konsekwencja bylo sporzadzenie tytulu egzekucyjnego w formie aktu notarialnego — o§wiadczenia o poddaniu
sie w tym zakresie egzekucji. W celu dokonania oceny prawnej zadania pozwu i stanowisk stron nalezy zatem odwolac
sie do wymienionych instytucji prawnych. Z uwagi natomiast na zgloszenie szeregu twierdzen przez strony co do
faktycznego przebiegu zdarzen i wspdlpracy stron nalezy w pierwszej kolejnosci odniesé sie do skutkéw prawnych
zawartej i realizowanej umowy. Taka jest bowiem procedura w przypadku wytoczenia powddztwa opartego na
podstawie z cyt. art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. w przypadku kwestionowania istnienia obowiazku stwierdzonego tytulem
egzekucyjnym nie bedacym orzeczeniem sadu — jako Ze ta kwestia prawna z natury rzeczy nie byla dotychczas
przedmiotem postepowania sagdowego. Majac to na uwadze Sad dokonal szeregu ustalen faktycznych, majac na
uwadze réwniez okolicznoéci niesporne pomiedzy stronami.



Bezsporna jest w sprawie tre$¢ zawartej przez strony umowy najmu, ktéra znalazta swdj wyraz w tytule egzekucyjnym
— akcie notarialnym stanowigcym o$wiadczenie powoda o poddaniu sie egzekucji. W umowie tej, i jest to najwazniejsza
kwestia w sprawie, zostalo zawarte sformulowanie § 9 ust.5, zgodnie z ktérym w przypadku rozwigzania umowy
wskutek zaistnienia przyczyn okreslonych w § 9 ust.2 umowy, tj. zalegania przez najemce z zaplata oplat wynikajacych
z umowy w wysoko$ci rownej dwém lub wiecej czynszom, stwierdzenia, Ze najemca uzywa przedmiotu najmu w
sposoéb sprzeczny z umowa lub jego przeznaczeniem, wreszcie stwierdzenia niewyplacalno$ci najemcy badz ztozenia w
stosunku do niego wniosku o wszczecie postepowania likwidacyjnego lub upadloéciowego, najemca byl zobowiazany
umowa do zaplaty kary umownej w wysoko$ci sumy czynszéw pozostalych do zaplaty do czasu, na ktéry zostala
zawarta umowa. Za bedace poza sporem nalezy uzna¢ réwniez m.in. okoliczno$ci nie zaplacenia przez powoda
nalezno$ci czynszowych na rzecz pozwanego za okres pieciu miesiecy (od stycznia do maja 2013 r.), rozwigzania
umowy przez pozwanego bez wypowiedzenia w dniu 3 czerwca 2013 r. oraz fakt, ze owo rozwiazanie umowy — bez
wypowiedzenia, a zatem ze skutkiem natychmiastowym — nie bylo poprzedzone wyznaczeniem przez pozwanego
powodowi dodatkowego terminu na dokonanie zaplaty z zagrozeniem rozwigzaniem umowy w razie nie dokonania

zaplaty.

Sad poczynil natomiast dalsze ustalenia dotyczace okolicznosci zwigzanych z prowadzeniem przez powoda remontu
i rozbudowy obiektu, ktéry powdd wynajmowal od pozwanego. Do tych kwestii faktycznych nalezy sie odnie$¢ w
zakresie, jaki jest niezbedny w tej sprawie.

W $wietle brzmienia art. 687 k.c. Sad stwierdza w pierwszej kolejnosci, ze rozwigzanie umowy najmu przez powoda
bez wypowiedzenia w dniu 3 czerwca 2013 r. i to z moca wsteczna od 27 maja 2013 r. zostalo dokonane nieskutecznie.
Zgodnie z cyt. art. 687 k.c. (zawartym w rozdziale dotyczacym najmu lokalu), jezeli najemca dopuszcza sie zwloki
z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez
zachowania terminéw wypowiedzenia (hipoteza przepisu odpowiada zatem dokladnie tre$ci umowy stron), powinien
on uprzedzi¢ najemce na piSmie, udzielajac mu dodatkowego terminu miesiecznego do zaplaty zaleglego czynszu.

Powdd podat w treéci pozwu, ze pozwany takiego dodatkowego terminu powodowi nie wyznaczyl. Nalezy zauwazy¢ w
tym miejscu (jak zreszta uczynil to juz pelnomocnik powoda w replice odpowiedzi na pozew), ze pozwany w odpowiedzi
na pozew nie odniost sie w ogoéle do tej okolicznosci faktycznej (obszernie przy tym wywodzac w przedmiocie innych
okoliczno$ci, w tym wezwania do zaplaty samego czynszu oraz p6zniejszego — pochodzacego z 01.08.2013 r., czyli juz
po rozwigzaniu umowy — wezwania do zaplaty w terminie 3 miesiecy). Fakt ten nalezalo zatem uznaé za przyznany
na etapie odpowiedzi na pozew. Na pdzniejszym etapie procesu, tj. na rozprawie w trakcie zeznan, pozwany przyznal
wyraznie, ze takiego wezwania do powoda nie bylo. Pelnomocnik pozwanego wywiodl zas nie do konica jasno, ze takie
wezwanie nie bylo konieczne, dodatkowo wywodzac na temat ,semiimperatywnego” charakteru normy art. 687 k.c.
Sad nie podziela stanowiska strony pozwanej, bowiem zdaniem Sadu norma art. 687 k.c. ma charakter ius cogens. Jak
trafnie zauwazyt pelnomocnik samego pozwanego, norma ta ma celu ochrone najemcy. Jej wprowadzenie do Kodeksu
jest o tyle zrozumiale, ze norma ustanawia pewne ograniczenie dotyczgce najpowazniejszego skutku prawnego, jaki
moze dotkngé najemce — rozwigzania umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym. R. legis jest zatem danie najemcy
dodatkowego czasu na zgromadzenie Srodkéw finansowych, daje to jednak takze czas na podjecie obrony przed
srodkami, ktére moze podjac¢ wynajmujacy. Bezsporne nie wyznaczenie takiego dodatkowego terminu (a dokladnie —
brak uprzedzenia najemcy na piSmie zgodnie z ustawg o zamiarze skorzystania z mozliwo$ci wypowiedzenia najmu
bez zachowania termindéw wypowiedzenia) skutkuje nieskutecznos$cia rozwigzania umowy w tym trybie. Pozwany przy
tym wiele razy w trakcie procesu podkreslal, ze powod otrzymal pismo rozwigzujace umowe (co jest niesporne), i jak
twierdzi — ze powod ww. rozwiazanie akceptowal (co powdd kwestionuje), natomiast w trakcie zeznan jako strona
pozwany stwierdzil, ze rozwigzania umowy z powodem nie uzgadniat (por. k.182-183, od 2 h 37 m. 12 s.). Tym samym
nie mialo miejsce rozwigzanie umowy za porozumieniem stron, totez rezim kodeksowy, w tym wymogi z art. 687 k.c.,
winien by¢ zachowany.

Doda¢ natomiast nalezy, ze przepis art. 687 k.c. dotyczy ,,zwloki w zaplacie czynszu”, a zatem opdznienia wywolanego
przyczynami lezacymi po stronie dtuznika, czyli w tym wypadku — najemcy (por. art. 476 k.c.). Sad pragnie zauwazy¢,



Ze samo istnienie zwloki jest w sprawie watpliwe. Nalezy bowiem da¢ wiare powodowi, ze mialo miejsce uzgodnienie z
pozwanym, ze rozliczenie czynszu nastapi po zakoniczeniu rozbudowy i remontu lokali. Nalezy zauwazy¢, ze pozwany
koncentruje sie w sprawie na aspekcie, iz strony niczego konkretnego co do sposobu zaliczenia nakladéw powoda nie
ustalily i ze w umowie powod zrzekl sie roszczen z tytulu poczynionych nakladéw. W tej sytuacji wypada zauwazy¢
takze, ze sam powdd nie twierdzi, aby strony cokolwiek konkretnego w zakresie rozliczenia, czy tez zaliczenia nakladéw
na poczet czynszu ustalily. W pozwie jedynie wywiedziono i tak powdd konsekwentnie utrzymuje, ze powod ustalil
z pozwanym, iz na czas remontu wstrzymuje zaplate czynszu, a strony mialy powréci¢ do sprawy rozliczenia po
zakonczeniu remontu. Nie bylo to i nie jest rownoznaczne ze zgoda pozwanego na zaliczenie (choéby czeSciowe)
kosztéw remontu i rozbudowy na poczet zaleglego czynszu, z czym powdd winien byt sie liczy¢ (podpisal umowe,
w ktorej zrzekl sie roszczen z tego tytulu). Innymi stowy, po zakonczeniu remontu przez powoda pozwany mog}t
o$wiadczy¢, ze nie wyraza zgody na zaliczenie. Nie zmienia to wszakze w niczym faktu, ze owo wstrzymanie sie z zaplata
moglo by¢, i zdaniem Sadu bylo, uzgodnione z pozwanym (pod koniec okresu remontu pozwany zmienil zdanie o tyle,
ze zazadal szybszego dokonczenia remontu przez powoda). W razie braku zgody na zaliczenie powdd musialby uiscic¢
nie zaplacony czynsz. Na skutek uzgodnien co do wstrzymania zaplaty powdd nie byt jednak w zwloce z ta zaplata.

Argumentacja pozwanego, ze umowa dla jej zmian wymagala formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci jest zdaniem
Sadu chybiona. Czasowe wstrzymanie zaplaty czynszu nie stanowi ,zmiany umowy”, wlaénie dlatego, ze jest tylko
czasowym wstrzymaniem, a nie zmiana warunkéw umowy, w tym zaplaty czynszu za dany okres, rezygnacja z czeSci
czynszu, zmiang jego wysokosci itd. Strony maja za$ pelng swobode w ksztaltowaniu sposobu zaplaty §wiadczenia
naleznego z umowy (mozliwe bylo jego zaplacenie w ratach, takze z odsetkami za opdZnienie). Za tym, ze istotnie
takie uzgodnienie co do czasowego wstrzymania zaplaty bylo przemawiaja zdaniem Sadu okolicznoéci towarzyszace.
Nalezy ponownie zwréci¢ uwage, ze powdd w czasie, w ktdrym nie uiscil czynszu (pie¢ pierwszych miesiecy 2013 r.)
dokonal bezspornie nakladéw na przedmiot najmu w wysokoéci kilkunastokrotnego czynszu miesiecznego (z cala
pewnoscia przekraczajacych kwote czynszu brutto i oplat za ten okres). Dodac¢ nalezy na marginesie, ze w innym sporze
sadowym o czynsz za ten okres strony zawarly ugode. Biorac pod uwage doswiadczenie biznesowe powoda i zwykle
zasady racjonalno$ci podejmowania decyzji, zdaniem Sadu nie ma innego wytlumaczenia dokonania tak znacznych
nakladéw na przedmiot najmu (380.000 z}) i jednocze$nie nie placenia w tym czasie czynszu, jak dokonanie w tym
zakresie stosownych uzgodnien z pozwanym — ze powod w tym okresie z zaplata czynszu sie wstrzyma. Nie spos6b
bowiem przyjaé, ze powdd, bedacy doswiadczonym przedsiebiorca, dokonalby kilkuset tysiecy ztotych nakladow z ich
jednoczesna w zasadzie natychmiastowa utrata w perspektywie rozwigzania umowy bez wypowiedzenia na skutek
zaleglo$ci czynszowych. Doda¢ natomiast nalezy, ze argumentacja pozwanego wywodzona ze wskazywanego przez
pozwanego faktu, iz powod pod koniec maja 2013 r. w rozmowie poinformowal pozwanego, ze popadl w powazne
problemy finansowe i nie bedzie w stanie wywigza¢ sie z umowy, ma w ocenie Sadu charakter retoryczny a nie
rzeczowy. Fakt, ze po dokonaniu uzgodnien co do wstrzymania sie z zaplatg czynszu sytuacja finansowa powoda
zmienila sie na niekorzy$¢, w zaden sposbb nie powoduje, ze uprzednie ustalenia stron staly sie ,niebyle”. Moglo
to natomiast wplywac na dalsze decyzje biznesowe pozwanego, jednakze z zachowaniem obowiazujacych przepisow.
Zaden przepis k.c. nie stanowi, ze w sytuacji popadniecia przez najemce w klopoty finansowe wynajmujacy jest
zwolniony z obowigzku wyznaczenia mu dodatkowego terminu na zaplate czynszu.

Niezaleznie wszak od kwestii nieskuteczno$ci rozwigzania umowy przez pozwanego w zastosowanym przez niego
trybie, nalezy zdecydowanie i jednoznacznie stwierdzié¢, ze powdd mial prawo zakwestionowac istnienie obowiazku
objetego pozasadowym tytutem egzekucyjnym (o$wiadczeniem w formie aktu notarialnego), z podstawowego dla
sprawy wzgledu, mianowicie nieskutecznoS$ci zastrzezenia w umowie kary umownej na rzecz pozwanego. Zdaniem
Sadu zastosowana w umowie instytucja kary umownej narusza bezwzglednie obowiazujacy przepis art. 483 § 1 k.c.,
stanowiacy ze kara umowna moze by¢ w umowie zastrzezona, jako wariant naprawienia szkody, jedynie na wypadek
niewykonania zobowigzania niepienieznego. Nalezy w tym miejscu dodaé, ze w myél art. 58 § 1 k.c., czynno$é prawna
sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny
skutek, w szczegblnoSci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynno$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy
ustawy. Unormowanie art. 58 § 1 k.c., ma w sprawie szczeg6lnie istotne znaczenie zaréwno w kontekécie sprzecznosci
czynnosci prawnej z ustawa, jak i obej$cia ustawy.



Zdaniem Sadu blizsze wywodzenie na temat unormowania art. 483 § 1 k.c. jest zbedne, gdyz tre$¢ przepisu nie budzi
zadnych watpliwosci. Oczywiscie ustawowe ograniczenie zastrzezenia kary umownej tylko na wypadek niewykonania
zobowigzania niepienieznego w zaden sposdb nie ogranicza wierzyciela w dochodzeniu odszkodowania za wszelkie
szkody, ktore poniosl, takze na skutek niewykonania przez dtuznika zobowiazania pienieznego. Musi to natomiast by¢
przeprowadzone zgodnie z zasadami wynikajacymi z Kodeksu cywilnego, w tym przy spelnieniu przestanek art.471
k.c., ktorymi sa wykazanie dziatania dtuznika bedacego niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania,
nastepnie szkody wierzyciela i zwiazku przyczynowego pomiedzy dzialaniem lub zaniechaniem dluznika a szkoda,
przy domniemaniu (wzruszalnym) winy dluznika. Niezaleznie od tego wierzyciel ma prawo domagania sie (zawsze)
odsetek za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego (art.481 k.c.), odszkodowania w razie zwloki dluznika, a
ponadto — wykonania zobowiazania (art.477 k.c.); to ostatnie z natury rzeczy nie jest jedynie aktualne przy rozwigzaniu
umowy, niezaleznie od sposobu. Arsenal érodkéw prawnych dostepnych wierzycielowi, ktéry nie uzyskat od dtuznika
Swiadczenia pienieznego, ktérego mial prawo oczekiwac, jest zatem szeroki i w zaden sposob nie mozna twierdzié,
aby wierzyciel byt pozbawiony ochrony prawnej. Nie obejmuje on jednak kary umownej, ktéra nie odnosi sie do
niewykonania zobowiazania pienieznego, tj. nie uiszczenia sumy pieniedzy.

Jak wcze$niej podano, kara umowna zostala zastrzezona na wypadek zaistnienia co najmniej jednej z trzech
okolicznoSci, jakimi byly:

- zaleganie przez najemce z zaplata oplat wynikajacych z umowy w wysoko$ci réwnej dwoém lub wiecej czynszom,
- stwierdzenie, ze najemca uzywa przedmiotu najmu w spos6b sprzeczny z umowa lub jego przeznaczeniem,

- stwierdzenie niewyplacalnosci najemcy badz zlozenie w stosunku do niego wniosku o wszczecie postepowania
likwidacyjnego lub upadloéciowego.

Pozwany powoluje sie na dwie z ww. okoliczno$ci, tj. zaleganie z zaplatg czynszu oraz, jak wywodzi, stwierdzenie
niewyplacalno$ci najemcy. Sad pragnie podkresli¢, Ze obie ww. przeslanki dotycza zobowiazania pienieznego
najemcy — powoda. Wydaje sie kwestia nie wymagajaca szerszych rozwazan, ze zaplata jakiegokolwiek §wiadczenia
to ex definitione zobowigzanie pieniezne. Niewyplacalno$¢ natomiast jako taka nie stanowila niewykonania
jakiegokolwiek zobowiazania, z ktérego to niewykonania moglaby wynikaé¢ szkoda wierzyciela obwarowana karg
umowna na jego rzecz. Wskazanie owej niewyplacalnos$ci jako podstawy kary umownej, o ile przyjaé skutecznoéé
takiej przestanki, moglo by¢ rozumiane jedynie jako nieplacenie naleznosci przez powoda na rzecz pozwanego —
o charakterze trwalym. Tym samym rowniez w tym wypadku kara umowna zabezpiecza¢ miala, w $wietle umowy,
wykonanie zobowigzan pienieznych; naruszalo to przepis art. 483 § 1 k.c. i kodeksowe zasady dotyczace kary
umownej. Majac powyzsze na uwadze, za bezprzedmiotowe nalezalo uzna¢ prowadzenie postepowania dowodowego
co do niewyplacalno$ci powoda. Wnioski dowodowe pozwany zlozyl (bez Zadnego wyjaénienia) z opdznieniem,
gdyz nie zgloszono ich w odpowiedzi na pozew; nie zglosil przy tym wnioskéw o dowody z dokumentéw w aktach
komorniczych, a jedynie dowody osobowe. Z uwagi jednak na brak podstaw do zastrzezenia kary umownej na
wypadek niewyplacalnoéci dtuznika, brak byto podstaw do przestuchania swiadkow zgloszonych w tym zakresie przez
pozwanego.

Dodatkowo mozna zauwazy¢, ze samo sformulowanie umowy w § 9 ust.5 jest wadliwe. Postanowiono w nim bowiem,
ze w przypadku rozwigzania umowy wskutek zaistnienia przyczyn okre$lonych w § 9 ust.2 umowy (zaleganie przez
najemce z zaplata oplat wynikajacych z umowy w wysokosSci réwnej dwoém lub wiecej czynszom, stwierdzenie,
ze najemca uzywa przedmiotu najmu w sposdb sprzeczny z umowa lub jego przeznaczeniem, stwierdzenie
niewyplacalno$ci najemcy badZ zlozenie w stosunku do niego wniosku o wszczecie postepowania likwidacyjnego
lub upadlo$ciowego), najemca byt zobowigzany do zaplaty kary umownej w wysoko$ci sumy czynszéw pozostalych
do zaplaty do czasu, na ktéry zostala zawarta umowa. Jak wcze$niej podano, kara umowna moze przystugiwac¢ na
wypadek niewykonania zobowiazania przez dluznika, nie zas$ na wypadek czynnos$ci wierzyciela (jak np. rozwiazanie
umowy). Tym niemniej, jezeli istotnie kara umowna miataby by¢ poprzedzona rozwigzaniem umowy przez wierzyciela,
to nie moze to staé w sprzeczno$ci z istotg instytucji prawnej kary umownej. Przyczyna takiego odstapienia musialoby



by¢ niewykonanie zobowiazania niepienieznego przez powoda. Takiego zas niewykonania nie bylo, gdyz powdd
zobowiazany byl tylko do $wiadczen pienieznych — placenia czynszu i oplat wynikajacych z umowy.

W tym kontek$cie wymaga szczeg6lnego podkreslenia, ze taki sam skutek, tj. niewazno$¢é postanowienia umownego,
jak sprzeczno$é z ustawa, pocigga za soba podjecie czynno$ci majacej na celu obejécie ustawy. W zadnym zatem razie
nie mozna poprzez sformulowanie umowne, nawiazujace do czynnoSci wierzyciela, obchodzi¢ ustawy przewidujacej
mozliwo$é zastrzezenia kary umownej tylko na wypadek nie wykonania zobowigzania niepienieznego — przez
dluznika. Nie moze to réwniez prowadzi¢ do obejécia przepisu art.477 § 1 k.c., ktory daje mozliwo$¢ domagania sie
przez wierzyciela wykonania zobowigzania — ale rzecz jasna, tylko istniejacego. Jezeli umowa zostaje rozwigzana, nie
moze by¢ mowy o zadaniu jej wykonania, w tym zaplaty przyszlego czynszu (za okres po rozwigzaniu umowy) i nie
mozna tego obchodzi¢ zadaniem zaplaty kary umownej. Wierzycielowi pozostaje natomiast mozliwo$¢ domagania sie
naprawienia szkody (takze w zakresie utraconych korzysci), ale po spelnieniu kodeksowych przestanek.

Dla porzadku nalezy odnie$¢ sie do twierdzenia pozwanego sformulowanego w odpowiedzi na pozew, w $wietle
ktdérego kwota okreslona jako kara umowna miala w rzeczywisto$ci nie byé kara umowna, a umownymi odsetkami
od zobowigzan pienieznych powoda na rzecz pozwanego. Blizsze rozwazania w tym zakresie sa utrudnione, jako ze
samo twierdzenie pozwanego jest nie tylko niejasne, ale wrecz niezrozumiale. Odsetki od naleznoS$ci pienieznej sg
Swiadczeniem o charakterze akcesoryjnym (zwiazanym z naleznoS$cia gtowna) i nalicza sie je w okre$lony sposéb, tj.
w szczeg6lnosci w wysoko$ci podanej w umowie (odsetki umowne) badz w ustawie (odsetki ustawowe). Nie sposéb
stwierdzi¢, jakie ,odsetki” mialyby stanowi¢ kwote ponad 9.500.000 z}, na ktéra opiewa tytul wykonawczy. Odsetki z
natury rzeczy bowiem nie stanowia same w sobie okre$lonej kwoty, a moga by¢ nig wyrazone jedynie po kapitalizacji —
jako odsetki w okreslonej stopie i za konkretny okres. Pozwany wywodzac o odsetkach umownych nie podaje, wedlug
jakiej stopy odsetki te mialyby by¢ naliczane. Stwierdzit jedynie, ze ,,wysokos¢ odsetek umownych zostala szczegétowo
i konkretnie wskazana w umowie”. Sad nie jest w stanie stwierdzi¢, o co pozwanemu chodzi, tj. gdzie w umowie
wskazano owe odsetki i w jakiej wysokoéci. Dodatkowo nie mozna nalicza¢ odsetek od nalezno$ci nie istniejace;.
Skoro umowa zostala przez pozwanego rozwiazana po niespelna roku jej obowiazywania, nie wchodzito w gre placenie
przez powoda dalszego czynszu najmu. JeSli nie byto czynszu, nie bylo i odsetek od tegoz (przyszlego) czynszu. Co
wiecej, kwota kary umownej zostala skalkulowana, zgodnie zreszta z treScia umowy, w wysoko$ci odpowiadajacej
czynszowi za okres, jaki pozostal do czasu, na jaki umowa zostala zawarta. Skoro miata to by¢ kwota czynszu, nie
sposoéb stwierdzié, o jakie ,,odsetki umowne” mialoby chodzi¢.

Odnoszac sie krotko do twierdzen powoda co do braku szkody po stronie pozwanego, ktéry uzyskuje dochody z
przedmiotu objetego umowa najmu, ktoéra pozwany rozwiazal, nalezy stwierdzié, co nastepuje. Sad opowiada sie
jednoznacznie za stanowiskiem, zgodnie z ktéorym o karze umownej nie moze by¢ mowy, jezeli wierzyciel Zadnej
szkody nie poni6st. Kara umowna niezaleznie od swej specyfiki pozostaje bowiem sposobem naprawienia szkody,
co zreszta wynika wprost ze sformulowania art. 483 § 1 k.c. Pozwany jednak zaprzeczyl, aby nie poniost szkody i
wskazal, Ze istotnie wynajal pomieszczenia, ktére mialy by¢ wynajmowane powodowi, jednak nie uzyskuje obecnie
takich wplywow, jakie mial otrzymywaé z umowy najmu z powodem. Dowodu na brak szkody pozwanego (takie
bylo twierdzenie powoda) nie przeprowadzono, totez twierdzenie to pozostaje nie udowodnione. Istotnie natomiast
uzyskanie przez pozwanego tytulu wykonawczego na kwote ponad 9.500.000 zt — z tytulu kary umownej, winno
byloby by¢ ocenione z uwzglednieniem unormowania art. 484 § 2 k.c., w zakresie, w jakim daje on podstawe do
miarkowania kary umownej razaco wygoérowanej. Przy posiadaniu przez pozwanego wladztwa nad przedmiotem
najmu i uzyskiwaniu z niego dochodéw (choéby nizszych niz uméwione z powodem), kwota ponad 9,5 mln z} z
tytulu czynszu najmu za przyszly okres okolo 9 lat stanowilaby dodatkowy doch6d pozwanego, a nie naprawienie jego
szkody. Tym niemniej, rozwazania te s bezprzedmiotowe, bowiem w sytuacji, w ktorej kara umowna byla zastrzezona
bezskutecznie, nie ma podstaw do rozwazania jej miarkowania.

Reasumujgc powyzsze rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze przeprowadzone postepowanie dalo podstawe do skutecznego
zakwestionowania istnienia obowigzku stwierdzonego tytulem egzekucyjnym nie bedacym orzeczeniem sadu, co
jest objete hipoteza art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. Konsekwencja powyzszego, zgodnie z dyspozycja ww. unormowania,
jest pozbawienie przedmiotowego pozasadowego tytulu egzekucyjnego wykonalnosci — w calosci, bowiem tytul



egzekucyjny, w jakim nadano mu klauzule wykonalno$ci obejmowal wylacznie obowiazek zaplaty kary umownej (por.
wniosek, k. 4 zal. akt XII GCo 598/13). Obowiazek ten za$ nie znajduje oparcia w przepisach ustawy. Majac to na
uwadze Sad uwzglednil powbdztwo w caloéci.

Powdd zostal w sprawie zwolniony z kosztow sgdowych w catoSci. Obejmowalo to koszt oplaty sadowej od pozwu,
ktora z uwagi na warto$¢ przedmiotu sprawy (9.500.065,89 zl) wynosita maksymalna kwote 100.000 zl. O obowiazku
uiszczenia tej kwoty Sad orzekl na podstawie art.113 ust.1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (Dz. U. z r. 2010, nr 90, poz. 594 ze zm.). Przepis ten stanowi, ze kosztami sadowymi, ktérych
nie miala obowigzku uisci¢ m.in. strona sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli
istnieja do tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy zwrocie kosztow procesu.
Majac na uwadze powyzsze i fakt, ze zadanie pozwu zostalo uwzglednione w catoSci, Sad odpowiednio stosujac
wymieniong zasade odpowiedzialnosci za wynik procesu nakazal pobranie nie uiszczonej kwoty oplaty sadowej od
pozwu — od pozwanego.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisu art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. Zasadzone na rzecz powoda jako strony wygrywajacej koszty procesu (7317 zl) obejmuja koszty zastepstwa
procesowego w wysokoéci 7200 zt — § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. z roku 2013, poz. 461), oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt oraz oplate
sadowa od wniosku o udzielenie zabezpieczenia przed wytoczeniem pozwu, w kwocie 100 zl. O kosztach postepowania
zabezpieczajgcego sad rozstrzyga w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie (art. 745 § 1 k.p.c.); koszty te
stanowig zatem taka sama cze$¢ kosztow procesu, jak inne. Z racji braku podstaw do osobnego orzekania w procesie o
kosztach zastepstwa procesowego od zabezpieczenia roszczenia, nie byto réwniez podstaw do przyznawania powodowi
kosztow owego zastepstwa przy zabezpieczeniu udzielonym przed procesem.

Z

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron. 12.11.2015 r.



