Sygnatura akt VIII GC 358/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2017 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Leon Miroszewski

Protokolant: Joanna Drobinska

po rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2017 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w S.
przeciwko K. A.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 154.297,64 (sto pieédziesiat cztery tysiace dwieScie dziewiecdziesiat
siedem 64/100) zlotych z odsetkami w wysokoSci czterokrotnosci wysokoSci stopy kredytu lombardowego
Narodowego Banku Polskiego a od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami maksymalnymi za opdznienie od kwot:
20.649,52 zlotych od dnia 11 lutego 2015 roku, 20.673,98 zlotych do dnia 11 marca 2015 roku, 20.550,30 zlotych od
dnia 11 kwietnia 2015 roku, 20.365,55 ztotych od dnia 11 maja 2015 roku, 2.583,00 zlotych od dnia 26 maja 2015 roku,
20.631,29 zlotych od dnia 11 czerwca 2015 roku, 20.889,24 zlotych od dnia 11 lipca 2015 roku, 20.329,14 zlotych od
dnia 11 sierpnia 2015 roku, 7.625,62 zlotych od dnia 5 wrzesnia 2015 roku;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 14.932,00 (czternascie tysiecy dziewieéset trzydziesci dwa) ztotych
tytulem kosztéw procesu.

Sygnatura akt VIII GC 358/16

UZASADNIENIE

Powodka (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S. wniosta o zasadzenie od pozwanego K. A.
kwoty 154.297,64 zlotych z odsetkami maksymalnymi za op6znienie od kwot skladajacych sie na ta wysoko$¢, jako
miesiecznych nalezno$ci z umowy najmu, od dni nastepujacych po terminach ich zaplaty, ktére przypadaly do dnia
10 kazdego miesigca, oraz po terminach zaptaty wynikajacych z faktur z tytulu po$rednich kosztéw eksploatacyjnych,
oraz zasadzenie zwrotu kosztoéw procesu. W uzasadnieniu stwierdzila, ze z pozwang zawarla umowe najmu lokalu w
dniu 1 sierpnia 2011 roku, zmieniona aneksem z dnia 5 grudnia 2013 roku, zgodnie z ktérymi pozwany mial uiszczac
czynsze najmu, zaliczki na poczet oplat z tytulu posrednich i bezposrednich kosztéw eksploatacyjnych. Powolala sie
na faktury zalaczone do pozwu, ktére nie zostaly uregulowane przez pozwanego.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powbddztwa oraz zasadzenie od powodki kosztéw procesu.
Wskazal na zawarcie z powodka szeregu umoéw, na podstawie $§wiadczyl na rzecz powddki ustugi budowlane. Mialy
by¢ one rozliczone na w czynszu naleznym za obiekt wykorzystywany do prowadzenia restauracji w obiektach w G.
i w K., o czym zostal zapewniony. Dalej stwierdzil, ze zostal z obiektu wyrzucony, przez co nie mogt zabrac¢ swojej
dokumentacji, a powodka o zaplate upomniala sie na przelomie kwietnia/maja 2016. W ten sposob zachowanie



powddki bylo sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, obrotu gospodarczego oraz podstawowej lojalnoéci stron..
Pozwany wnibsl o obnizenie czynszu za okres od dnia zawarcia umowy do dnia 26 maja 2015 roku, a wiec dnia
wyrzucenia go z lokalu, z uwagi na niewykonywanie przez powodke ustug, za ktére wystawila faktury. Powolal sie
na art. 664 § 1 k.c. w zw. z art. 662 k.c. Zarzucil nadto, ze umowa stron wyczerpywala dyspozycje art. 388 k.c.
i byla sprzeczna z zasadami wspoélzycia spotecznego, bowiem przewidywala podwojne platnosci pozwanego za te
same ryzyka ubezpieczeniowe. Zakwestionowal wysoko§¢ oplat za koszty eksploatacyjne. Wskazal rowniez na swoje
problemy finansowe miedzy innymi w zwigzku z zaangazowaniem sie na proébe powodki w rozwijanie dzialalnoéci
w B., a takze na laczace go z prezesem powddki w przeszloSci silne wiezi, co sprawialo, ze wierzyl w ustne z nim
uzgodnienia. Wni6sl takze o obnizenie czynszu za okres od dnia zawarcia umowy do dnia 26 sierpnia 2016 roku, kiedy
to — jak twierdzil — wyrzucono go z lokalu. Wreszcie przedstawil zarzut potrgcenia wierzytelnoéci w kwocie 5.000
zlotych, z tytulu jego roszczenia o korzystanie przez powodke z przedmiotéw wniesionych do lokalu za okres od 26
sierpnia 2015 roku do dnia 28 grudnia 2016 roku, w tym leasingowanego wyposazenia meblowego oraz urzadzen
niezbednych do prowadzenia restauracji. Kwota wierzytelnoéci zostala przez pozwanego ustalona jako minimalny
prog jaki wiaze sie z korzystaniem z tych urzadzen przez pow6dke — w obiektach tych dalej prowadzone sa restauracje.

Podczas rozprawy w dniu 28 lutego 2017 roku powodka zaprzeczyla, ze zatrzymala meble i urzadzenia pozwanego,
o czym $wiadczy zawarte pomiedzy stronami porozumienie o rozwigzaniu umowy najmu oraz protokol zdawczo-
odbiorczy, ktory dowodzi takze, ze pozwany opuscil najmowany lokal dobrowolnie.

Podczas rozprawy w dniu 9 maja 2017 roku pozwany o§wiadczyl, ze mogl zabrac swoje rzeczy przy opuszczaniu lokalu,
ktérego dotyczy sprawa, cho¢ mial zastrzezenia do dwudniowego terminu na opuszczenie lokalu, jako zbyt krotkiego
(k. 209). Podczas rozprawy w dniu 13 czerwca 2017 roku pozwany o§wiadczyl, ze nie kwestionuje wskazanych przez
powodke kosztow energii elektrycznej (k. 220).

Stan faktyczny i wskazanie dowodéow

W dniu 1 sierpnia 2011 roku powodka, jako wynajmujacy, zawarla z pozwanym, jako najemca, umowe najmu lokalu
uzytkowego obejmujacego pomieszczenia w Galerii (...) na kondygnacji II nieruchomosci o powierzchni 328,12

m®, w celu prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej w zakresie prowadzenia restauracji. W umowie przewidziano
roboty adaptacyjne i modernizacyjne, ktére najemca mial wykonaé na wlasny koszt z wlasnych materialéw, bez
prawa zwrotu poniesionych nakladéw, na podstawie dokumentacji, ktéra mial przedstawi¢ wynajmujacemu do
uzgodnienia. Czynsz ustalono na kwote 29,15 zlotych powiekszona o podatek VAT, za 1 metr kwadratowy, co dawato
kwote 9.564,70 zlotych netto w odniesieniu do calosci lokalu. Uzgodniono 15% bonifikate w pierwszym miesigcu
oraz to, ze wynajmujacy zobowiazuje sie udzieli¢ 15% bonifikaty w kazdym nastepnym miesigcu obowigzywania
umowy, o ile najemca uiSci czynsz i inne nalezne oplaty za miesigc poprzedzajacy najp6zniej w terminie umownym,
ustalonym na 10 dzieh miesiaca z gory, i nie bedzie zalegal z platno$ciami za poprzednie okresy, nie wylaczajac
odsetek. Zastrzezono coroczng waloryzacje kwoty czynszu i posrednich oplat eksploatacyjnych na podstawie rocznego
wskaznika cen towar6w i ustug konsumpcyjnych dotyczacych roku poprzedzajacego waloryzacje, publikowanego przez
prezesa GUS. Oprocz obowiazku zaplaty czynszu najemce obcigzaly oplaty eksploatacyjne z tytulu bezposrednich
kosztoéw eksploatacyjnych, obejmujacych w szczegoblnosci oplaty za dostawe energii elekirycznej i cieplnej, wody
odprowadzanie $ciekow, linii telefonicznej, oraz z tytulu posrednich oplat eksploatacyjnych dotyczacych eksploatacji
Galerii (...), obejmujacych koszty utrzymania powierzchni wspoélnej galerii, czystosci, schodéw ruchomych, windy,
koszty serwisowe, marketingu, ochrony, dostawy wody i energii, dzielonych pomiedzy najemcami proporcjonalnie do
calkowitej powierzchni wynajetej hali. Zaliczke pozwanego z tego tytulu ustalono na kwote 5,64 zlotych netto za 1m”.
Ustalenia rzeczywistych kosztéw poniesionych pos$rednich kosztow eksploatacyjnych wynajmujacy mial dokonywac
na koniec I kwartaly roku nastepujacego po roku rozliczeniowym co miato prowadzi¢ do ich koncowego rozliczenia.
Umowe zawarto na okres 5 lat liczac od dnia 1 sierpnia 2011 roku, przy czym strony postanowily, ze po uplywie
5 letniego okresu najmu nastgpi przedtuzenie najmu na dotychczasowych warunkach na kolejny okres 5 lat, przy
czym wynajmujacy musi zawiadomi¢ najemce o propozycji przedtuzenia co najmniej na 6 miesiecy przed uplywem
pierwszego okresu. W umowie ustalono, ze wszystkie platnosci majg by¢ uiszczane na rachunek wynajmujacego



wskazany w fakturze, a w razie opdznienia najemca jest zobowiazany do zaplaty odsetek ustawowych w podwdjnej
wysoko$ci za kazdy dzien opdznienia.

Aneksem do tej umowy, z dnia 5 grudnia 2013 roku, zmniejszono powierzchnie najmu do 303,12 m?, czynsz ustalono
na kwote 34,12 zlotych netto, powigkszong o podatek VAT, za 1 m?, a zaliczke na poczet poérednich kosztow

eksploatacyjnych ustalono na kwote 6,60 zlotych netto za 1 m* powierzchni najmu.
Dowody: - umowa z dnia 1 08 2011 z zalgcznikiem nr 5, regulaminem
Junkcjonowania Galerii, zestawieniem powierzchni uzytkowych lokali
Galerii (...) w G., protokolem zdawczo-odbiorczym i aneksem

zdnia 5 12 2013 (k. 15-49);

- zeznanie swiadka M. K. (rozprawa w dniu 9 maja 2017 roku —

k. 207-208).

Powddka, jako zamawiajacy, zawarla z pozwanym, jako wykonawcg, umowe o §wiadczenie ushug budowlanych z dnia 1
lipca 2014 roku, w ktérej pozwany przyjal do wykonania czynnosci polegajace na dokonaniu diagnostyki i uszczelnien
przejs$é elementoéw konstrukeyjnych podkonstrukeji instalacji klimatyzacji i wentylacji w polaci dachu nieruchomoéci
Galerii (...) w G.. Wynagrodzenie ustalono na kwote 10.950 zlotych netto powiekszone o podatek VAT. Mialo by¢ ono
platne na podstawie faktury VAT na wskazany w fakturze rachunek w terminie do dnia 25 sierpnia 2014 roku. Pozwany
wystawil powddce fakture w dniu 31 lipca 2014 roku na kwote 13.468,50 zlotych, a powodka zaplacita pozwanemu ta
kwote w dniu 20 sierpnia 2014 roku.

W dniu 1 lipca 2014 roku spoélka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w S., reprezentowana
przez osobe pelniaca rowniez funkcje piastuna organu reprezentacji powddki, zawarla z pozwanym, jako wykonawca,
umowe, w ktorej pozwany przyjal do wykonania caloksztalt czynno$ci zwiazanych ze sprzataniem lokali uzytkownych
stanowiacych wlasno$¢é zamawiajacej spolki za wynagrodzeniem platnym przez zamawiajacego na podstawie faktur
VAT.

W dniu 31 pazdziernika 2012 roku spoétka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w S,
reprezentowana przez osobe pelnigcg roéwniez funkcje piastuna organu reprezentacji powodki, zawarla z pozwanym,
jako wykonawca, umowe, w ktorej pozwany przyjal do wykonania catoksztalt czynnoéci zwigzanych z kompleksowym
sprzataniem i utrzymaniem w cigglej czystosci obiektu Galerii Handlowej (...) w K., za wynagrodzeniem miesiecznym
platnym na podstawie faktur VAT. Porozumieniem z dnia 15 listopada 2013 roku umowa ta zostala rozwigzana.

W dniu 17 wrze$nia 2012 roku spdika (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w S., reprezentowang
przez osobe pelnigca rowniez funkcje piastuna organu reprezentacji powodki, zawarla z pozwanym, jako wykonawca,
umowe, w ktorej pozwany przyjal do wykonania prace remontowe w obiekcie przy ul. (...) w K. w zakresie czeSciowej
wymiany posadzki tarasu, naprawy balustrady i konserwacji i naprawy o$wietlenia tarasu. Strony umowy uzgodnily
wynagrodzenie ryczaltowe, ktére mialy by¢ platne na podstawie wystawionej przez pozwanego faktury VAT.

Pozwany wystapil przeciwko powddce z wnioskiem do Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie o zawezwanie
do préby ugodowej o zaplate kwoty 113.000 zlotych z ustawowymi odsetkami tytulem zwrotu nakladéw poniesionych
celem wyremontowania budynku polozonego w K., ul. (...) oraz przystosowania go do prowadzenia restauracji oraz
zwrotu warto$ci wniesionych mebli.

Dowody: - umowa o swiadczenie ustug budowlanych (k. 82-83) wraz z fakturqg

i dowodem zaplaty (k. 182-184);



- umowa o swiadczenie kompleksowych ustug sprzqtania lokali
uzytkowych (k. 84-86);

- umowa z dnia 31 10 2012 wraz z porozumieniem do umowy (k. 103-108)’
- umowa o prace remontowe (k. 109-110);

- wniosek pozwanego z dnia 19 sierpnia 2016 roku o zawezwanie do proby
ugodowsej (k. 87-88).

Powodka wystawila pozwanemu faktury w 2015 roku obejmujace czynsze najmu w okresie od lutego do sierpnia 2015
roku, koszty eksploatacji za miesigce od marca do sierpnia 2015 roku, a takze koszty energii elektrycznej wedlug
licznika, umowy w zakresie mocy zamdwionej, oraz zasilajacej reklame zewnetrzna, wody, odprowadzania Sciekow,
a nadto za serwis instalacji wentylacji.

Faktury za energie elektryczng, wode i odprowadzanie $ciekow zostaly wystawione w oparciu o wskazania licznikow
energii elektrycznej i wody. Dostawa energii elektrycznej uwzgledniala wskazania pozwanego co do zapotrzebowania
na odpowiedni poziom mocy.

Dowody: - faktury wystawione przez powobdke pozwanemu (k. 50-58);
- wskazania licznikéw energii elektrycznej oraz wody Galeria (...)

w G. (k. 141-157);

- protokol wymiany zabezpieczenia przedlicznikowego z dnia 10 10 2011
roku (k. 181).

W dniu 20 sierpnia 2015 roku strony zawarly porozumienie do umowy najmu z dnia 1 sierpnia 2011 roku, w
ktérym postanowily, ze umowa ta ulegnie rozwigzaniu przed uplywem terminu na jaki zostala zawarta, to jest z
dniem 26 sierpnia 2015 roku, a wydanie lokalu nastapi w dniu 26 sierpnia 2015 roku o godzinie 8.00. Stwierdzono,
Ze wynajmujacy nie ma obowiazku zwrotu nakladéw dokonanych przez najemce, ani zaplaty wynagrodzenia z
tytulu dokonanych przez najemce nakladéw, co najemca akceptuje i zrzeka sie wszelkich roszczen w stosunku do

wynajmujacego.

W dniu 26 sierpnia 2015 roku pozwany wydat powodce najmowany lokal, co udokumentowano protokolem zdawczo-
odbiorczym. Pozwany mial mozliwo$é swobodnie wynie$¢ swoje rzeczy z najmowanego lokalu.

Dowody: - Porozumienie z dnia 20 sierpnia 2015 (k. 185);

- Protokol zdawczo-odbiorczy z dnia 26 sierpnia 2015 (k. 186-189);
- zeznanie swiadka I. A. (rozprawa w dniu

9 maja 2017 roku, k. 208-209).

Pozwany i reprezentant spotek z grupy HOSSO wspodlpracowali ze soba w réwnych zakresach. Z uwagi na pochodzenie
z tego samego kraju ich stosunku wykraczaly poza pozwany sprawy biznesowe. Dochodzilo do uzgodnien w sprawie
wzajemnej rozliczen z réznych dziatalnosci.



Pismem z dnia 29 kwietnia 2016 roku powodka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 154.297,64 zlotych z
tytulu czynszu najmu, kosztéw energii elektrycznej oraz serwisu instalacji wentylacji. Termin oznaczyla na 7 dni,
stwierdzajac, zZe jest to ostatnie wezwanie, po ktorym nastgpi skierowanie sprawy na droge postepowania sagdowego.

Dowody: - wezwanie z dnia 29 kwietnia 2016 (k. 59);
- przestuchanie pozwanego (rozprawa w dniu 13 czerwca 2017 roku —
k. 220- 221).

Ocena dowodow.

Strony przedstawily w procesie dowody pisemne oraz dowody ze Zrédel osobowych. Dokumenty w postaci uméw,
ktorych strong byl pozwany nie budzily kontrowersji, w tym przede wszystkim co do tego, ze tylko umowe najmu
z dnia 1 sierpnia 2011 roku, z ktérej powodka wywodzila roszczenie, oraz umowe z dnia 1 lipca 2014 roku o ustugi
budowlane, pozwany zawarl z powodka.

Pozostale umowy wskazane przez pozwanego zostaly zawarte z innymi podmiotami, przy czym podmioty te laczy z
powodka to, ze ich reprezentantem jest rowniez reprezentant powodki, nadto wszystkie te spdtki maja w brzmieniu
firmy stlowo HOSSO. W umowach tych nie ma postanowien wskazujacych na to, ze ich rozliczenie ma odnosié sie do
umowy najmu pomiedzy stronami z dnia 1 sierpnia 2011 roku. W zwigzku z tym umowy te, zwlaszcza, ze zawarte przez
pozwanego z innymi podmiotami niz powodka, nie mialy wplywu na rozstrzygniecie niniejszej sprawy.

Wracajac do umowy z dnia 1 lipca 2014 roku o uslugi budowlane nalezy stwierdzi¢, ze przewidziane w niej
wynagrodzenie zostalo pozwanemu wyplacone. Tym samym niewykazane pozostalo twierdzenie pozwanego, ze
rozliczenie umowy najmu, z ktoérej powddka dochodzila roszczenia w niniejszej sprawie, mialo by¢ powigzane z
rozliczeniem umoéw, w ktdrych pozwany byt wykonawca ustug dla powodki.

Zkolei umowa najmu z dnia 1 sierpnia 2011 roku, z ktérej powo6dka wywodzila roszczenie w niniejszej sprawie, zawiera
regulacje w sprawie powierzchni lokalu bedacego przedmiotem najmu, jego przeznaczeniu dla pozwanego, wysokoéci
czynszu, wysokoSci ryczattu za koszty posSrednie dotyczace obiektu — galerii handlowej, w ktorej 6w lokal sie znajduje,
zasad pobierania bezposrednich oplat eksploatacyjnych, warunkéw platnosci tych $wiadczen i wysokoéci odsetek, a
takze reguly ksztaltowania wysokoéci kosztéw najmu po stronie najemcy w toku trwania umowy.

Trzeba zauwazy¢, ze pozwany ostatecznie nie kwestionowal wysoko$ci swojego zobowigzania z tytulu dostaw energii
elektrycznej. W zakresie kosztow posrednich oplat eksploatacyjnych pozwany co prawda podniosl, ze sg zawyzone,
natomiast nie wskazal wielkoéci zawyzenia, a wiec w jakiej jego zdaniem wysokoSci powinny by¢ one poniesione.
Pozwany co prawda kwestionowal obowigzek jego udzialu w pokrywaniu kosztéw ubezpieczenia calego budynku
galerii handlowej, w sytuacji obcigzenia go obowigzkiem ubezpieczenia najmowanego przez niego lokalu, jednakze
nie wskazal zadnych wyliczen tych kosztéw. Trzeba przy tym stwierdzi¢, ze zadna z faktur, z ktérych powodka
wywodzi roszczenie o zaplate w niniejszej sprawie, nie zawiera pozycji kosztow ubezpieczenia. Nadto strony uzgodnily
pobieranie zaliczek na pokrycie posrednich kosztéw eksploatacyjnych stawka ustalong jako ryczalttowa (okre$lona
kwota na kazdy metr kwadratowy powierzchni lokalu). Pozwany nie wskazal, o ile jego zdaniem 6w ryczalt ma byc
obnizony i w oparciu o jakie wyliczenia.

Faktury dolaczone do pozwu przez powoddke stuzyly wykazaniu zar6wno podstaw, jak i wysokosci zobowigzania
pozwanego. Trzeba zauwazy¢, ze pozwany, choé kwestionowal roszczenie, nie zaprzeczyl wysokos$ci kwot wynikajacych
z faktur w taki sposob, ktory stuzylby wskazaniu przez niego jego wlasnego wyliczenia zobowiazania spoczywajacego
po jego stronie. Pozwany nie odniost sie w konkretny sposob do zadnej z przedstawionych przez powddke faktur, w
tym nawet w og6lnosci do faktury dotyczacej kosztow serwisu instalacji wentylacji. Nie zaprzeczyl takze, ze faktury
te uwzglednil w prowadzonej przez siebie ewidencji zakup6w VAT, co dodatkowo wskazuje, ze zobowigzania w nich



wskazane zaakceptowal. W sprawie zadania obnizenia czynszu i zarzutu potracenia ocena zostanie przedstawiona
nize;j.

Dowdd w postaci porozumienia z dnia 20 sierpnia 2015 roku o rozwigzaniu umowy najmu oraz protokdl zdawcezo-
odbiorczy z dnia rozwigzania umowy wskazujg na uzgodnienie rozwigzania umowy pomiedzy stronami oraz mozliwo$¢
oprodznienia lokalu przez pozwanego ze swoich rzeczy. Wskazuja tez na to, ze pozwany nie mial zadnych roszczen w
stosunku do powodki od chwili zawarcia tego porozumienia. Nadto majac na uwadze poréwnanie daty porozumienia
(20 sierpnia 2015 roku) oraz daty opuszczenia i opr6znienia lokalu przez pozwanego, nalezy stwierdzi¢, ze pozwany
mial mozliwo$¢, takze z uwagi na te uwarunkowania, zabrania z lokalu wszystkich swoich rzeczy, nie bylo tez
uprawnione jego stwierdzenie, ze mial na to tylko 2 dni.

Dowody z zeznan §wiadkow oraz z przestuchania pozwanego wskazuja na rozleglo$¢ relacji pomiedzy pozwanym a
reprezentantem powodowej spolki, ktora jest jedna ze spoélek grupy spolek majacych w brzmieniach ich firm stowo
HOSSO, zwiazanych zaréwno z tym, ze obaj s tej samej narodowosci, jak i z tym, ze przez dluzszy czas wspoltdziatali w
prowadzeniu dzialalnoSci gospodarczej. Okoliczno$c¢ ta nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, mogta
mie¢ wplyw na mozliwo$¢ ugodowego rozwigzania sporu pomiedzy stronami, do czego jednak w niniejszej sprawie
nie doszlo. Dowody te nie zaprzeczyly tez tresSci zadnego z zebranych w sprawie dokumentéw, potwierdzajac przy tym,
ze strony zawarly umowe bedaca podstawa wierzytelnosci powodki, skladajac dobrowolne o$wiadczenia woli.

Ocena prawna .

Strony zawarly umowe najmu. Ustawowa konstrukcja tej umowy (art. 659 § 1 k.c.) wskazuje na to, ze najem jest
umowg dwustronnie zobowigzujgcg i wzajemna (art. 487 § 2 k.c.), przy czym podstawowe zobowigzanie najemcy nie
jest zwykle wykonywane w chwili spelnienia gléwnego §wiadczenia wynajmujacego (oddania rzeczy do uzywania),
lecz jest spelniane juz w trakcie trwania najmu, najczeSciej periodycznie. Podstawowym obowigzkiem najemcy jest
zaplata czynszu (w ten spos6b najem jest umowa odplatng), totez wynajmujacy, w wypadku braku tego §wiadczenia
ze strony najemcy, moze dochodzi¢ go na drodze sadowej. Jak juz wskazano, czynsz jest z zasady Swiadczeniem
okresowym, a w umowie najmu pomiedzy stronami niniejszej sprawy nie przewidziano czynszu jednorazowego.
Oprécz czynszu najemce moga obowiazywaé rowniez inne platnosci, w szczegoblno$ci niezalezne od wynajmujacego,
glownie odpowiadajace warto$ci zuzytej przez najemce energii, gazu, wody, itp., ale tez odnoszace sie do utrzymania
obiektu, w ktorym najmowany lokal sie znajduje, zwlaszcza gdy jego uzywanie wymaga korzystania z czeSci wspoélnych
tego obiektu. Strony przewidzialy obowigzek pozwanego, jako najemcy, dokonywania takich ptatnosci.

Z tego co dotychczas powiedziano, powodce nalezal sie na podstawie zawartych umoéw czynsz za czas trwania najmu i
oplaty eksploatacyjne odpowiadajace zuzyciu wskazanych w umowach energii elektrycznej i wody oraz odprowadzania
Sciekdw, a takze oplaty posrednie, a wiec dotyczace obiektu, w ktérym znajduje sie najmowany lokal, uzywany przez
pozwanego do prowadzenia restauracji. Powyzsze jest o tyle zrozumiale, ze funkcjonowanie tego obiektu (galeria
handlowa) sluzylo takze prowadzeniu dzialalno$ci przez pozwanego. Pozwany niewatpliwie korzystal nie tylko z
urzadzen lokalu, ktéry najmowal, ale tez z urzadzen samej galerii handlowej, a takze z tego, ze 6w lokal byl w niej
polozony, co z zalozenia sprzyjalo zwiekszeniu przychodéw prowadzonej przez pozwanego dzialalnoSci. Naturalne
bylo zatem ponoszenie przez najemcow lokali znajdujacych sie w galerii handlowej, w tym przez pozwanego, kosztow
utrzymania tego obiektu. Strony uzgodnily zasady ponoszenia tych kosztéw poprzez okreslenie ryczaltu w umowie z
dnia 1 sierpnia 2011 roku.

Uzgodnienie ryczaltu zwykle zaklada zalozenie szacunku kosztéw o pewnej powtarzalno$ci lub przewidywalnosci, a
mimo to zmiennych, po to by uniknaé kazdorazowego ich wyliczania. Rzecz jasna, nie powinno by¢ ono dowolne,
natomiast kwestionowanie tego ustalenia w razie sporu powinno by¢ oparte na wykazaniu przez najemce, skoro
wczesniej godzil sie na ryczalt, nieadekwatnoSci ryczalttu do rzeczywistych kosztow, ktérych 6w ryczalt mialby
dotyczyé¢. Pozwany podjal probe zakwestionowania wysoko$ci kosztow posrednich (dotyczacych funkcjonowania
i utrzymania galerii handlowej), jednak nie wskazal zadnych wyliczen, ktore pozwalalyby na przyjecie, ze jego
obowiazek §wiadczenia ryczaltowego jest nieadekwatny do ich rzeczywistej wysokoSci.



Pozwany nie kwestionowal tez ostatecznie wysokosci kosztow dostawy energii, wody i odprowadzania $ciekoéw, nie
wypowiedzial sie nadto w zaden sposob do objetych zadaniem kosztow serwisu instalacji wentylacji. Zglosil natomiast
zadanie obnizenia czynszu oraz zarzut potracenia.

Zgodnie z art. 664 § 1 k.c. najemca moze zada¢ obnizenia czynszu, jezeli rzecz najeta ma wady, ktére ograniczaja
jej przydatnos$c¢ do umoéwionego uzytku. Pozwany wskazal powolany przypis w powigzaniu z art. 662 k.c., przy czym
nie przytoczyt zadnych twierdzen wskazujacych na nieprzydatnosé najetego lokalu do uméwionego uzytku. Podniost
jedynie zarzuty w sprawie wysokoSci oplat bezposrednich i posérednich, co w zaden sposob nie koresponduje z
powolana regulacja w zakresie mozliwo$ci zadania obnizenia czynszu. Jak juz byla mowa, pozwany nie przedstawil
zadnych twierdzen w sprawie zawyzenia oplat przewidzianych w umowie najmu. Reasumujac, nie ma w niniejszej
sprawie podstaw do obnizenia czynszu za okres objety pozwem.

Pozwany wniosl tez zarzut potracenia dochodzonego roszczenia z jego roszczeniem o korzystanie przez powodke z
przedmiotéw wniesionych do lokalu za okres od dnia 26 sierpnia 2015 roku. W toku procesu pozwany jednak przyznal,
ze wszystkie swoje przedmioty mogt wyniesé przed opuszczeniem lokalu, nadto zawarl z powodka porozumienie z
dnia 20 sierpnia 2015 roku, z ktérego wynika, ze zadnych roszczenn w stosunku do niej nie ma. Nie wykazal wiec, ze
posiada wobec powodki wierzytelno$c, ktorg moglby potracié z roszczeniem dochodzonym w niniejszej sprawie.

Majac na uwadze powyzsze powddztwo nalezalo uznaé za zasadne i zasadzi¢ w caloSci dochodzona kwote. Odsetki
orzeczono uwzgledniajgc terminy platnoéci na podstawie zalaczonych do pozwu faktur, od nastepnego dnia po ich
uplywie. Poniewaz strony w umowie najmu ustalily odsetki w podwdjnej wysoko$ci odsetek ustawowych, stad zasadne

bylo Zadanie zasadzenia odsetek maksymalnych, zgodnie z art. 481 § 2 k.c., jako tozsamych z przewidzianymi w
umowie stron.

Orzekajac o kosztach nalezalo uwzgledni¢ zasade odpowiedzialnoéci stron za wynik procesu (art. 98 § 1 k.c.). Tym
samym, zasadzajgc powodce od pozwanego zwrot kosztow procesu nalezalo uwzglednié oplate sadowa od pozwu (77.715
zlotych), wynagrodzenie radcy prawnego zastepujacego w procesie powodke (7.200 zlotych - na podstawie § 2 pkt
6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcy
prawnego, w brzmieniu obowigzujacym w chwili wniesienia pozwu) oraz koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa
udzielonego radcy prawnemu (17 zlotych).

Leon Miroszewski



