Sygn. akt VI GC 84/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrzesnia 2015r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Beata Hass-Kloc
Protokolant: st. sekr. sqdowy Joanna Kosciak
po rozpoznaniu w dniu 21 wrze$nia 2015r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powddztwa: (...) Sp.zo0.0. w R.

przeciwko: (...) Sp.zo0.0.wK.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w K. na rzecz powoda (...) Sp. z 0.0. w R. kwote
62.991,15 7zl (slownie: sze$c¢dziesiat dwa tysiace dziewiecset dziewiecdziesiat jeden zlotych pietnascie groszy)) z
ustawowymi odsetkami od kwot:

- 3.669,83 zl od dnia 25 wrzeénia 2014r. do dnia zaplaty,

- 2.956,16 zl od dnia 25 grudnia 2014r. do dnia zaplaty,

- 10.000,00 z} od dnia 18 wrze$nia 2014r. do dnia zaplaty,
- 39.703,16 zl od dnia 16 wrzeénia 2014r. do dnia zaplaty,
- 1.662,00 zl od dnia 02 pazdziernika 2014r. do dnia zaplaty,
- 1.000,00 zl od dnia 17 czerwca 2014r. do dnia zaplaty,

- 1.000,00 zl od dnia 17 sierpnia 2014r. do dnia zaplaty,

- 1.000,00 zl od dnia 17 wrze$nia 2014r. do dnia zaplaty,

- 1.000,00 zl od dnia 20 maja 2014r. do dnia zaplaty,

- 1.000,00 zl od dnia 16 lipca 2014r. do dnia zaplaty,

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie.

III. koszty procesu miedzy stronami wzajemnie znosi.

Sygn. akt VI GC 84/15

UZASADNIENIE



wyroku z dnia 29 wrze$nia 2015 .

Pozwem wniesionym w sprawie powod (...) sp. z 0.0. w R. wnibsl o zasadzenie od pozwanego (...) sp. z 0.0. w
K. kwoty 179.177,72 z wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu. W uzasadnieniu podal, ze strony w dniu
07 lipca 2011 r. zawarly umowe najmu lokalu nr (...) w Galerii Handlowej (...) w R.. Wskazana umowa zostala
zawarta na czas oznaczony — 5 lat. Pozwany zobowigzal sie do uiszczania na rzecz powoda czynszu podstawowego
w wysokoSci 3.105,12 euro miesiecznie powiekszonego o podatek VAT, platnego z géory w terminie do 14 dnia
nastepnego miesigca a takze oplaty eksploatacyjnej w wysokoSci 2.264,15 zl miesiecznie, platnej z gory w terminie do
14 dnia nastepnego miesiaca. Zgodnie z umowa stron, jezeli suma oplat eksploatacyjnych wplaconych w poprzednim
roku kalendarzowym przez pozwanego byla nizsza niz wysoko$¢ kosztoéw poniesionych przez powoda i wskazanych
w rozliczeniu rocznym, wowczas pozwany zobowigzany byl do uiszczenia réznicy. Nadto pozwany zobowigzal sie
takze do uiszczania na rzecz powoda oplat zwigzanych z dostawa mediéw do wynajmowanego lokalu. Z powyzszych
tytulow powo6d wystawil pozwanemu fakture VAT nr (...) z dnia 17.09.2014 r. na kwote 3.669,83 zl oraz fakture
VAT nr (...) z dnia 10.12.2014 r. na kwote 2.956,16 zI. W oparciu o umowe stron pozwany zobowiazal sie takze do
przestrzegania regulaminu wewnetrznego stanowigcego zalacznik do umowy, w ktérym to regulaminie postanowiono,
ze w przypadku stwierdzenia jego naruszenia przez najemce moze zostaé na niego nalozona kara umowna w wysokoéci
stanowigcej rownowarto$¢ w zlotych kwoty 100 euro za kazde naruszenie. Z tytulu powyzszego powod wystawil
pozwanemu noty obcigzeniowe. Z tytulu opdZznien w zaplacie nalezno$ci wynikajacych z wystawionych pozwanemu
faktur, powod wystawil rowniez note odsetkowa na faczna kwote 1.662 zt. Pomimo uplywu terminu ptatnosSci pozwany
nie uiScil na rzecz powoda nalezno$ci wynikajacych z faktur VAT oraz not obciazeniowych.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanego w sprawie, pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie
od powoda na jego rzecz kosztéw procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu wskazal, ze w dniu 09.05.2014 r. odstapil od laczacej go z powodem umowy najmu lokalu ustugowego
z uwagi na brak okreélenia i realizowania strategii marketingowej galerii handlowej tworzacej oferte handlowa
atrakcyjna dla klientéw. Pozwany wskazal, ze powdd bezpodstawnie dochodzi od niego zaplaty naleznosci z tytulu
oplaty eksploatacyjnej za wrzesien 2014 (faktura VAT nr (...)) oraz rozliczenia energii cieplnej (faktura VAT nr (...)). W
zakresie tym wskazal, ze odstapil od umowy pismem z dnia 09.05.2014 r. a nadto podane nalezno$ci sg zbyt wysokie.
Pozwany wskazal, ze pismem z dnia 29.04.2014 r. powo6d z moca wsteczng od dnia 01.01.2014 r. jednostronnie i w
sposéb niezgodny z postanowieniami umowy podwyzszy} zaliczki na poczet oplaty eksploatacyjnej z 38,50 zl na 46,20

(2 powierzchni lokalu i obcigzyt pozwanego dodatkowa kwotg netto w wysoko$ci 8430 z} z tytulu rozliczenia

zam
pelnych kosztéw eksploatacyjnych w 2013 r. Pozwany podkreélil, ze nie wyrazil zgody na taka podwyzke. Odnoszac
sie do faktury za rozliczenie ciepla, pozwany wskazal, Ze nie mozna ustali¢ czy nalezno$é nig objeta dotyczy okresu
w ktorym strony w dalszym ciggu laczyta umowa najmu czy tez nie, w umowie stron brak podstaw do wystawienia
faktury rozliczeniowej a nadto nie zawiera ona informacji na temat wskazania indywidualnego licznika iloéci zuzytego
ciepta w lokalu, ceny jednostkowej za dostarczone cieplo ani informacji o wysokoéci rachunku wystawionego przez
ewentualnego dostawce ciepla. W zakresie roszczenia o zaptate odsetek pozwany wskazal, ze powod nie udowodnil, ze
jest uprawiony do zadania nalezno$ci wynikajacych z dokumentéw wskazanych w nocie odsetkowej. Nadto zarzucil,
ze odsetki z dokumentu nr (...)w kwocie 619,29 zostaly przez pozwanego potracone z nadptata z dnia 20.08.2012 1.
a odsetki z dokumentu nr (...)w kwocie 441,33 z} zostaly przez pozwanego potracone z nadplata z dnia 27.08.2012
r. Nadto wskazal, ze odsetki od dokumentéw rozliczeniowych nr (...), (...), (...), (...) oraz (...) zostaly obliczone od
daty wystawienia faktury a nie jej doreczenia lub dokumenty dostarczono zbyt pdzno by uiécié nalezno$ci w terminie,
a nadto dokumenty o nr (...)oraz (...) zawierajg bledng nazwe pozwanego. Pozwany podniost takze, iz powod nie
udowodnil, ze kary umowne Zadane na podstawie dokumentéw nr (...), (...), (...), (...), (...) z tytulu rzekomego
naruszenia regulaminu mu sie naleza. Pozwany podal, ze do chwili odstapienia od umowy w zwiazku z niespelnieniem
przez powoda $wiadczenia polegajacego na okresleniu i realizowaniu strategii marketingowej galerii handlowej,
dzialajac na podstawie art. 488 § 2 k.c. powstrzymywal sie ze swoim §wiadczeniem wzajemnym polegajacym m.in.
na prowadzeniu w sklepie dzialalnoéci handlowej, a po odstapieniu od umowy pozwany nie byl juz zobowiazany do
otwarcia sklepu ani do tego, zeby lokal funkcjonowal bez zakldcen. Pozwany podkredlil, ze zgodnie z regulaminem
galerii handlowej, kara umowna w kwocie 100 euro przysluguje na kazde naruszenie regulaminu a nie za kazdy



dzien trwania takiego naruszenia. Pozwany zaznaczyl rowniez, ze powod bezpodstawnie obciazyt go karg umowna na
podstawie noty obcigzeniowej nr (...) w kwocie 1259,82 zl za opuszczenie lokalu w terminie ktory nie zostal okre$lony
przez powoda. Pozwany wskazal, ze rowniez nalezno$¢ wynikajaca z noty obcigzeniowej nr (...) nie zostala naliczona
zasadnie. W tym zakresie podal, Ze wypowiedzenie umowy przez powoda w sierpniu 2014 r. jest bezskuteczne wobec
uprzedniego odstapienia od umowy przez pozwanego pismem z dnia 09.05.2014 r. a nadto podal, ze powod nie
przedstawil sposobu naliczenia ww. odszkodowania. Pozwany zaznaczyl, ze rowniez zadanie kary umownej z tytulu
nieuzupelienia kaucji okreslone w nocie nr (...) nie zasluguje na uwzglednienie, powolujac sie w tym zakresie
na odstgpienie od umowy oraz okoliczno$¢, iz powdd dokonat rozliczenia kaucji jaka pozwany wplacil powodowi
przy zawarciu umowy. Nadto zaznaczyl, ze zastosowanie kary umownej do uzupehienia kaucji — jako $§wiadczenia
pienieznego nie jest dopuszczalne w $wietle tresci przepisu art. 483 § 1 k.c. Pismem procesowym z dnia 21.04.2015 .
pozwany wniost nadto o miarkowanie kar umownych jako razaco wygérowanych.

W odpowiedzi na powyzsze powod pismem z dnia 30.03.2015 r. podtrzymal zadanie pozwu i szczegbdlowo
ustosunkowal sie do zarzutéw pozwanego wykazujac — w swojej ocenie — ich bezpodstawno$¢.

W dalszym toku sprawy strony podtrzymaty dotychczasowe stanowiska.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 07.07.2011 r. powdd (...) sp. z 0.0. w R. zawarl z pozwanym (...) sp. z 0.0. w K. (uprzednio (...) sp. z
0.0.) umowe najmu lokalu uzytkowego, ktorej przedmiotem byt lokal numer (...) znajdujacy sie w budynku centrum
handlowego (...) w R.. Powierzchnia wynajetego lokalu, zgodnie z protokolem zdawczo-odbiorczym z dnia 29.08.2011

r. wynosila 64,58 m®. Umowa stron zostala zawarta na czas oznaczony — 5 lat. Strony w umowie wskazaly, ze
w przedmiotowym lokalu pozwany bedzie prowadzil dzialalnoé¢ handlowa. Najemca (pozwany) zobowiazal sie do
przestrzegania regulaminu wewnetrznego stanowigcego zlacznik nr 4 do umowy (§ 19 umowy). Pozwany zobowiazal
sie takze do zaplaty na rzecz powoda czynszu podstawowego w wysoko$ci 48 euro/m2/miesiac, tj. 3105,12 euro
miesiecznie, powiekszonego o podatek od towaréw i uslug oraz oplaty eksploatacyjnej w wysokoéci 35 zl/m2/
miesigc tj. 2.264,15 zt miesiecznie, z gbry w terminie do 14 dnia kazdego miesigca na podstawie doreczonej najemcy
faktury VAT. Ponadto strony ustalily, ze stawka czynszu podstawowego jest automatycznie podwyzszana stosownie
do wskaznika ,HICP” za poprzedni rok kalendarzowy dla strefy EURO opublikowanego poprzez EUROSTAT (§ 21 ust.
1 umowy). Nadto najemca zobowigzal sie do pokrycia oplat zwigzanych z dostawa medidéw do lokalu, w szczegolnos$ci
za wode, energie elektryczna, gaz, uslugi telefoniczne, cieplo techniczne, zgodnie ze wskazaniami licznikéw lub
rachunkami dostarczonymi przez podmioty dostarczajace media w terminach okreslonych w stosownych fakturach
VAT. Zgodnie z § 24 umowy, po zakoniczeniu roku kalendarzowego wynajmujacy przedstawi roczne rozliczenie oplaty
eksploatacyjnej obciazajacej najemce. Jezeli suma oplat eksploatacyjnych zaptaconych w danym roku kalendarzowym
przez najemce jest nizsza niz rzeczywista wysoko$é kosztow wspoélnych poniesionych i wykazanych w rozliczeniu
rocznym przez wynajmujacego i przypadajacych na najemce, to najemca zobowigzany jest do uiszczenia réznicy w
terminie 7 dni od doreczenia faktury opiewajacej na réznice tych kwot. W § 25 ust. 4 umowy strony postanowity,
Ze najemcy nie przystuguje prawo do odliczania lub potracania czynszu podstawowego, oplat eksploatacyjnych lub
innych wierzytelno$ci wynajmujgcego wynikajacych z umowy, zadnych swoich wierzytelnosci ktére przystuguja mu
lub beda przystugiwaly wobec wynajmujacego z jakichkolwiek tytuldéw, ani tez prawa do przelewu tych wierzytelnosSci
na osoby trzecie, za§ wynajmujacy moze zaliczy¢ kazda platno$é dokonang przez najemce na wybrany przez siebie
tytul platnosci wynikajacy z umowy, informujac o tym pisemnie najemce.

Zgodnie z treScig zalacznika nr 6 do umowy najmu, wysoko$§¢ oplat eksploatacyjnych naleznych od najemcy za
kolejny okres rozliczeniowy ustalana jest przez wynajmujacego na podstawie rozliczenia wysokoéci tych oplat za
okres poprzedni. Nowa wysoko$¢ miesiecznej oplaty eksploatacyjnej rownia bedzie sumie naleznych od najemcy oplat
eksploatacyjnych za poprzedni okres rozliczeniowy podzielonej przez 12. Nadto najemca w terminie 7 dni od dnia
przedstawienia przez wynajmujacego rocznego rozliczenia oplaty eksploatacyjnej jest uprawniony do zgloszenia uwag



do wskazanego rozliczenia. Strony uznaja, iz w przypadku nieskorzystania przez najemce z powyzszego uprawnienia
roczne rozliczenie oplaty eksploatacyjnej jest wiazace dla stron.

W § 30 ust. 4 umowy, strony postanowily, ze jezeli wynajmujacy wypowie umowe przed koncem okresu najmu,
moze zgda¢ od najemcy odszkodowania za przedwczesne rozwigzanie umowy w postaci czynszu podstawowego jaki
wynajmujacy otrzymalby do konca trwania umowy, gdyby umowa nie zostala wypowiedziana, nie wiecej jednakze
niz rownowarto$¢ czynszu podstawowego i oplat eksploatacyjnych w wysokoS$ci brutto za ostatnie 6 miesiecy okresu
trwania najmu. Odszkodowanie to oblicza sie w ten sposdb, ze w okresie pomiedzy wyga$nieciem umowy a wzieciem
lokalu w najem przez nowego najemce (tj. za okres pustostanu) odszkodowanie nalezne jest co miesiac i stanowi
rownowarto$¢ miesiecznego czynszu podstawowego z okresu rozwigzania umowy; w okresie po wzieciu lokalu w najem
przez nowego najemce odszkodowanie nalezne jest co miesigc i stanowi roznice miedzy czynszem podstawowym
naleznym od najemcy w ostatnim miesigcu trwania umowy najmu, a czynszem najmu naleznym od nowego najemcy.

W § 27 umowy strony zawarly regulacje w przedmiocie zabezpieczenia roszczen wynajmujacego. Zgodnie z powolang
regulacja na zabezpieczenie roszczen wynajmujacego najemca moze ztozy¢ kaucje pieniezna w kwocie odpowiadajacej
wysoko$ci sumy trzymiesiecznego czynszu podstawowego i oplaty eksploatacyjnej powiekszonych o podatek od
towaréw i ustug. Jezeli od kaucji wynajmujacy odliczy jakiekolwiek kwoty przed wygaénieciem, rozwigzaniem lub
wypowiedzeniem umowy, kaucja podlega uzupelieniu. W przypadku braku uzupelnienia kaucji, wynajmujacy moze
zadaé kary umownej w wysoko$ci rownowarto$ci czynszu podstawowego za okres 3 miesiecy za kazdy rozpoczety
miesigc utrzymywania sie stanu sprzecznego z umows.

Strony uzgodnily takze, iz adresami wlasciwymi do doreczen wszelkich pism lub zawiadomien sg adresy wskazane
w umowie —tj. po stronie pozwanego K., (...), uzgadniajac, ze o kazdej zmianie adresow kazda ze stron
niezwlocznie poinformuje druga strone. Jednocze$nie strony postanowily, ze za doreczone najemcy uwazane beda
wszelkie przesylki, wystane przez wynajmujacego listem poleconym na adres najemcy wskazany w umowie lub w
zawiadomieniu o zmianie adresu do doreczen najemcy, z marginesem dwoch dni na obroét pocztowy. W § 2 ust. 6
umowy strony ujely zapis, ze najemca (pozwany) jest Swiadomy ryzyka gospodarczego zwigzanego z podpisaniem
umowy na warunkach w niej okreslonych. Wynajmujacy (pozwany) nie jest zobowiazany do zapewnienia minimalnej
lub z géry okreslonej liczby klientoéw w Galerii. Najemcy nie przystuguja w zwigzku z tym roszczenia odszkodowawcze,
roszczenia o obnizenie wysokoSci czynszu lub innych oplat a takze uprawnienia do wypowiedzenia lub odstgpienia
od niniejszej umowy.

Integralna cze$cia umowy stron stanowitl Regulamin Wewnetrzny Galerii bedacy zalacznikiem nr 4 do umowy.
Zgodnie z ust. 3 pkt 1 regulaminu, lokale w galerii sa czynne 12 miesiecy w roku przez 7 dni w tygodniu chyba,
ze co innego wynika z wyraznej decyzji Wynajmujacego. Stosownie do ust. 3 pkt 6, w godzinach otwarcia galerii
lokale powinny funkcjonowac bez zaklocen. W szczegdlno$ci prawidlowo musza dziala¢ oSwietlenie i klimatyzacja.
W ust. 11 pkt. 1 regulaminu, strony uzgodnily, ze wprowadzanie sie do lokali i ich opuszczenie moze sie odbywaé
wylacznie w termiach okreslonych przez Wynajmujacego. Kary za naruszenie regulaminu zostaly okre$lone w jego
ust. 17, gdzie strony postanowily, ze w przypadku stwierdzenia naruszenia postanowien regulaminu na najemce moze
zosta¢ nalozona kara umowa w wysokoS$ci stanowigcej rownowarto$¢ w zlotych kwoty 100 euro za kazde naruszenie

(pkt 1).

dowod: umowa najmu z dnia 07.07.2011 r. (k. 7-17), protokol zdawcezo-odbiorezy lokalu z dnia 29.08.2011 1. (k.
19-22), pismo pozwanego z dnia 02.12.2011 r. wraz z potwierdzeniem odbioru (k. 154, 158-159), za§wiadczenie z KRS
(k. 155-157), Regulamin Wewnetrzny Galerii (k. 161-165)

Pozwany a takze kilku innych najemcéw wynajmujacych lokale w galerii nie osiggal satysfakcjonujacego poziomu
zyskow. Z uwagi na powyzsze pozwany dazyl do rozwigzania umowy stron. Pismem z dnia 14.04.2014 r. pozwany
wezwal powoda do nalezytego wykonania obowiazkéw wynikajacych z umowy najmu tj. okreSlenia strategii
marketingowej tworzacej oferte handlowa atrakcyjna dla potencjalnych klientéw galerii oraz podjecia konkretnych
i efektywnych dzialan marketingowych w celu realizacji tej strategii w terminie 14 dni od otrzymania wezwania pod



rygorem odstapienia od umowy. W odpowiedzi na powyzsze powod wskazal, ze wywiazuje sie ze swoich zobowigzan
w ww. zakresie.

Kolejnym pismem z dnia 09.05.2014 r. pozwany odstapil od umowy najmu zawartej z powodem. Pozwany przekazal
wynajmowany lokal powodowi w dniu 13 sierpnia 2014 r., co znalazlo potwierdzenie w protokole przekazania lokalu.
Powod lokal uprzednio uzytkowany przez pozwanego wynajal nowemu najemcy, co znalazlo odzwierciedlenie w
umowie najmu z dnia 05.08.2014 r. Powod przekazal lokal nowemu najemcy w dniu 14.08.2014 r.

Pismem z dnia 30.06.2014 r. powod poinformowal pozwanego, ze wplacona przez niego kaucja w kwocie 54.186,28
z} zostala rozliczona na poczet naleznoSci wynikajacych z faktur/not wystawionych przez powoda. Powod czeéé
nalezno$ci przystugujacych mu od pozwanego na podstawie umowy stron zbyl w drodze cesji oraz wyegzekwowal na
drodze postepowania egzekucyjnego.

dowdd: pismo pozwanego z dnia 14.04.2014 r. wraz z potwierdzeniem odbioru(k. 109-114), artykuly prasowe (k.
116,118), korespondencja e-mailowa stron (k. 120-123), pismo powoda z dnia 16.08.2013 r. (k. 125), informacja o
rozliczeniu kaucji gotéwkowej z dnia 30.06.2014 r. (k. 127), zawiadomienie o cesji (k. 131), postanowienie o ustaleniu
kosztoéw postepowania egzekucyjnego z dnia 23.12.2014 r. (k. 133), pismo pozwanego z dnia 09.05.2014 r. wraz z
dowodem doreczenia (k. 105-107), protokol przekazania lokalu (k. 167), dokumentacja fotograficzna (k. 169), umowa
najmu z dnia 05.08.2014 r. wraz z zalacznikami (k. 248-284), protokél przekazania lokalu z dnia 14.08.2014 r. (k.
286-287), wniosek z dnia 20.10.2014 r. o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu wraz z zalacznikami
(k. 319-326), dwie ksigzeczki z dzialan marketingowych (k. 399), zeznania §wiadka T. T. zlozone na rozprawie w dniu
21.09.2015 1. (k. 400),zeznania $§wiadka K. K. zlozone na rozprawie w dniu 21.09.2015 r. (k. 401), zeznania powoda —
Prezesa Zarzadu M. K. zlozone na rozprawie w dniu 21.09.2015 r. (k. 401)

Pismem z dnia 29.04.2014 r. powdd przestal pozwanemu konicowe rozliczenie oplaty eksploatacyjnej za rok 2013
obcigzajac go z powyzszego tytulu kwotg 8.430,00 zl powiekszong o warto$é podatku VAT. Pozwany nie zgodzil sie z
powyzszym rozliczeniem uwazajac wzrost optat eksploatacyjnych za nieuzasadniony.

dowéd: pismo powoda z dnia 29.04.2014 r. (k. 135-136), pismo pozwanego z dnia 07.05.2014 r. wraz z dowodem
doreczenia (k. 138-140)

W dniu 17.09.2014 r. powb6d wystawil na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na kwote 3.669,83 zl tytulem
oplaty eksploatacyjnej za miesigc wrzesien 2014 r. Tytulem rozliczenia energii cieplnej powdd dnia 10.12.2014 r.
wystawil pozwanemu fakture VAT nr (...) na kwote 2.956,16 zL. Wskazane faktury zostaly wyslane pozwanemu listami
poleconymi na adres wskazany w umowie stron. Nalezno$ci objete wskazanymi dokumentami nie zostaly rozliczone
miedzy stronami czy tez uprzednio wyegzekwowane przez powoda.

dowdéd.: faktura VAT nr (...) wraz z dowodem nadania (k. 24-25), faktura VAT nr (...) wraz z dowodem nadania (k.
27-28), wyjasnienie dotyczace metody obliczenia zuzycia ciepla dla poszczegdlnych lokali (k. 242-246), wniosek z dnia
20.10.2014 r. 0 nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu wraz z zalgcznikami (k. 319-326), akt notarialny
poddania sie egzekucji z dnia 18.07.2011 r. (k. 342-347), postanowienie Sadu Rejonowego w R.z dnia 31.10.2014 r.
sygn. akt V GCo 608/14 (k. 349-351)

Pismem z dnia 30.04.2014 r. pow6d poinformowal pozwanego, ze jest uprawniony do obciazenia go kara umowng za
nieprowadzenie w lokalu dzialalno$ci w kwocie 100 euro za kazdy dzie trwania naruszenia.

Z tytulu naruszenia regulaminu wewnetrznego stanowigcego zalacznik do umowy, powdd wystawil pozwanemu
nastepujace noty obcigzeniowe:

1. nr (...) z dnia 02.06.2014 r. na kwote 25.680,40 zl, z terminem platno$ci na dzien 16.06.2014 r.,

2. nr (...) z dnia 02.08.2014 r. na kwote 25.969,94 zl, z terminem platnoéci na dzien 16.08.2014 r.,



3. nr(...) z dnia 01.09.2014 r. na kwote 5.898,06 zl, z terminem platnoSci na dzien 15.09.2014 r.,

4. nr(...) zdnia 04.05.2014 r. na kwote 3.779,46 zl, (ze wskazanej noty powdd dochodzi kwoty 2.939,58 zl), z terminem
platnos$ci na dzien 19.05.2014 1.,

5. nr (...) z dnia 01.07.2014 r. na kwote 24.965,40 zl, z terminem platnos$ci na dzien 15.07.2014 r.,
6. nr (...) z dnia 03.09.2014 r. na kwote 45.733,19 zl, z terminem platno$ci na dzien 17.09.2014 r.,
7. nr (...) z dnia 08.09.2014 r. na kwote 39.703,16 zl, z terminem platnoSci na dzien 15.09.2014 r.

Wskazane noty obciazeniowe faktury zostaly wyslane pozwanemu listami poleconymi na adres wskazany w umowie
stron.

Z tytulu opdznien w zaplacie nalezno$ci wynikajacych z wystawionych pozwanemu faktur, powdd w dniu 17.09.2014
r. wystawil rowniez note odsetkowg na laczna kwote 1.662 zl, ktéra pozwany otrzymat.

Pismem z dnia 21.01.2015 r. pow6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty objetej zadaniem pozwu, jednakze wezwania
to pozostalo bezskuteczne.

dowéd: pismo powoda z dnia 30.04.2014 r. (k. 30-31), ww. noty obciazeniowe wraz z dowodami ich nadania (k.
33-34, 36-37, 39-40, 42-43, 45-46, 48-49, 51-52), nota odsetkowa na dzieni 17.09.2014 r. wraz z potwierdzeniem
jej odbioru (k. 54-56), wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania (k. 58-59), pismo pozwanego z dnia
09.05.2014 r. wraz z dowodem doreczenia (k. 105-107), korespondencja e-mailowa stron (k. 142-143), faktury VAT
wystawione przez powoda na rzecz pozwanego (k. 145-152), pismo powoda z dnia 10.06.2014 r. wraz z potwierdzeniem
nadania (k. 188-190)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodoéw powolanych w toku ustalen faktycznych w zakresie
odzwierciedlonym w tych ustaleniach, uznajac dowody te za wiarygodne jako tworzace spdjna i logiczna calosé.

Za wiarygodne Sad uznat przedlozone do akt dowody z dokumentoéw. W ocenie Sadu sa one rzetelne, zgodne z
pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym. W toku sprawy strony zresztg nie kwestionowaly ani
tre$ci dokumentéw, ani faktu, iz odzwierciedlaja one rzeczywisty stan rzeczy.

Sad dat wiare w caloéci zeznaniom $§wiadkéw oraz powoda w imieniu ktoérego zeznawala prezes zarzadu M. P., w
zakresie jak dokonane ustalenia faktyczne, uznajac je za rzetelne, zgodne z pozostalym zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym.

Sad Okregowy oddalil wniosek dowodowy strony pozwanej zawarty w piSmie z dnia 23.04.2015 r. (data prezentaty
tut. Sadu) w zakresie odnoszacym sie do zobowigzania przedlozenie dokumentéw wskazanych w punkcie V pisma,
jako niemajacy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie strony powodowej zastuguje na cze$ciowe uwzglednienie.

Podstawg zadania pozwu jest zawarta przez strony umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 07.07.2011 r. wraz z
zalacznikami a wiec umowa w rozumieniu art. 659 § 1 k.c.. W sprawie bezspornym byl fakt zawarcia umowy, jej tre$é
i wysoko$¢ czynszu jak i oplat dodatkowych.

W okolicznoéciach niniejszej sprawy powdd dochodzil zaplaty kwoty 179.177,72 7zl wraz z ustawowymi odsetkami z
tytulu niezaplaconych przez pozwanego naleznos$ci obejmujacych oplaty eksploatacyjne i rozliczenie energii cieplnej,
kary umowne oraz odsetki od nieterminowych platnosci.



W pierwszej kolejno$ci, z uwagi na stosowny zarzut strony pozwanej, nalezalo rozstrzygnac czy pozwany pismem
z dnia 09.05.2015 r. skutecznie odstapil od umowy najmu zwartej przez strony. Przyczyna odstapienia bylo
zgodnie z twierdzeniami pozwanego - niewykonanie przez powoda zobowigzan wynikajacych z umowy polegajace
na braku okreélenia i realizowania strategii marketingowej galerii handlowej tworzacej oferte handlowa atrakcyjna
dla klientéw. W ocenie Sadu Okregowego odstapienie od umowy dokonane przez pozwanego bylo bezskuteczne
jako nieznajdujace uzasadnionych podstaw faktycznych i prawnych. W przedmiocie tym wskazaé nalezy, iz umowa
stron nie przewidywala dla pozwanego uprawnienia do odstapienia od umowy w przypadku gdyby powod zaniechatl
okreélenia i realizowania strategii marketingowej galerii, a nadto — co nalezy wyraznie podkresli¢ - pozwany zawierajac
umowe najmu z powodem o$wiadczyl, iz jest Swiadomy ryzyka gospodarczego zwigzanego z podpisaniem umowy
na warunkach w niej okreslonych (§ 2 ust. 6 umowy najmu). Strony uzgodnily réwniez, ze Wynajmujacy (pozwany)
nie jest zobowiazany do zapewnienia minimalnej lub z goéry okreslonej liczby klientow w Galerii. Najemcy nie
przystuguja w zwiazku z tym roszczenia odszkodowawcze, roszczenia o obnizenie wysokoSci czynszu lub innych
oplat a takze uprawnienia do wypowiedzenia lub odstapienia od niniejszej umowy (§ 2 ust. 6 umowy najmu). W
tych okoliczno$ciach uznac nalezy, ze pozwany nie odstapil skutecznie od umowy najmu laczacej go z powodem.
Nadto zaznaczy¢ nalezy, ze pozwany nie wykazal swojego zarzutu w przedmiocie okolicznosci, iz cze$¢ naleznosci
dochodzonych przez powoda w przedmiotowej sprawie zostal juz wyegzekwowana na etapie przedprocesowym. W
Swietle materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie Sad uznal wskazane twierdzenia pozwanego za golostowne.

Przechodzac do analizy zadan powoda, wskazac¢ nalezy, iz w ocenie Sadu Okregowego dochodzone przez powoda w
niniejszym postepowaniu nalezno$ci wynikajace z faktury VAT nr (...) z dnia 17.09.2014 r. w kwocie 3.669,83 zl,
obejmujacej oplate eksploatacyjng za miesigc wrzesien 2014 r. oraz faktury VAT nr (...) z dnia 10.12.2014 r. w kwocie
2.956,16 zt z tytulu rozliczenia energii cieplnej sa zasadne i zastuguja na uwzglednienie.

Stosownie do treSci umowy laczacej strony, powod byl uprawniony do rozliczenia oplaty eksploatacyjnej za rok
2013 w roku 2014. Zgodnie z § 24 umowy, po zakonczeniu roku kalendarzowego wynajmujacy przedstawi roczne
rozliczenie oplaty eksploatacyjnej obciazajacej najemce. Jezeli suma oplat eksploatacyjnych zaplaconych w danym
roku kalendarzowym przez najemce jest nizsza niz rzeczywista wysoko$¢ kosztow wspolnych poniesionych i
wykazanych w rozliczeniu rocznym przez wynajmujacego i przypadajacych na najemce, to najemca zobowigzany
jest do uiszczenia rbéznicy w terminie 7 dni od doreczenia faktury opiewajacej na roéznice tych kwot. Zgodnie
z treécig zalacznika nr 6 do umowy najmu, wysokosé¢ oplat eksploatacyjnych naleznych od najemcy za kolejny
okres rozliczeniowy ustalana jest przez wynajmujacego na podstawie rozliczenia wysoko$ci tych oplat za okres
poprzedni. Nowa wysoko$¢ miesiecznej oplaty eksploatacyjnej rownia bedzie sumie naleznych od najemcy oplat
eksploatacyjnych za poprzedni okres rozliczeniowy podzielonej przez 12. Nadto najemca w terminie 7 dni od dnia
przedstawienia przez wynajmujacego rocznego rozliczenia oplaty eksploatacyjnej jest uprawniony do zgloszenia uwag
do wskazanego rozliczenia. Strony uznaly, iz w przypadku nieskorzystania przez najemce z powyzszego uprawnienia
roczne rozliczenie oplaty eksploatacyjnej jest wiazace dla stron. Powod wyslal pozwanemu rozliczenie za rok 2013
w dniu 29.04.2014 r., przy czym w umowie najmu strony uzgodnily, ze za doreczone najemcy uwazane beda
wszelkie przesylki, wystane przez wynajmujacego listem poleconym na adres najemcy wskazany w umowie lub w
zawiadomieniu o zmianie adresu do doreczen najemcy, z marginesem dwoch dni na obrét pocztowy. Powyzsze
oznacza, ze uwagi pozwanego co do rozliczenia tej oplaty byly spdZnione, bowiem pismo pozwanego w tym
przedmiocie z dnia 07.05.2014 r. zostalo doreczone powodowi w dniu 09.05.2014 r. (potwierdzenie odbioru k. 140).
Tym samym zarzuty strony pozwanej w zakresie dotyczacym dochodzonej przez powoda oplaty eksploatacyjnej uznac
nalezy za bezpodstawne.

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanego dotyczacych rozliczenia energii cieplnej, wskaza¢ nalezy, iz stosownie do
treSci § 23 ust. 3 umowy stron, najemca zobowigzal sie do pokrycia oplat zwigzanych z dostawa mediéw do
lokalu, w szczegdlnosci za wode, energie elekiryczna, gaz, ushugi telefoniczne, cieplo techniczne, zgodnie ze
wskazaniami licznikow lub rachunkami dostarczonymi przez podmioty dostarczajace media w terminach okreslonych
w stosownych fakturach VAT. Pozwany na etapie przedprocesowym nie kwestionowal wyliczen energii cieplnej
dokonanych przez powoda, nadto powdd w odpowiedzi na ww. zarzut przedlozyl wyjasnienie dotyczace metody



obliczania zuzycia ciepla dla poszczegblnych lokali wraz z zalacznikiem — rozliczeniem energii cieplnej dla lokalu
pozwanego. Majac na uwadze powyzsze oraz tre§¢ umowy najmy laczacej stron, uznac nalezato roszczenie powoda we
wskazanym zakresie za w pelni uzasadnione.

Analizujac zarzuty pozwanego w przedmiocie zadania przez powoda zaplaty odsetek (nota odsetkowa na dzien
17.09.2014 r. na laczna kwote 1.662 zl), wskazaé¢ nalezy, iz powod zasadnie zada wskazanej nalezno$ci. Whbrew
zarzutom formulowanym przez pozwanego, nalezno$ci wskazane w nocie odsetkowej sa skonkretyzowane. Zarzut
potracenia przez pozwanego czeSci nalezno$ci objetych nota odsetkowa jest niezasadny w $wietle umowy lgczacej
strony, ktora wylaczala uprawnienie pozwanego do dokonywania potracen. Zaznaczy¢ w tym zakresie nalezy, iz w
§ 25 ust. 4 umowy strony postanowily, ze najemcy nie przysluguje prawo do odliczania lub potracania czynszu
podstawowego, oplat eksploatacyjnych lub innych wierzytelnosci wynajmujacego wynikajacych z umowy, zadnych
swoich wierzytelnoSci ktore przystuguja mu lub beda przystugiwaly wobec wynajmujacego z jakichkolwiek tytutéw, ani
przelewac tych wierzytelno$ci na osoby trzecie. Odnoszac sie do zarzutu pozwanego w przedmiocie nieprawidlowego
naliczenia odsetek, z powolaniem sie na okoliczno$¢, iz odsetki te powinny by¢ liczone od daty doreczenia faktury,
wskazac nalezy, iz nie zastuguje on na uwzglednienie. Zgodnie z tredcig § 25 i 26 umowy najmu, pozwany zobowigzany
byt uiszczaé czynsz najmu z gory w terminie do 14 dnia kazdego miesigca. Majac powyzsze na uwadze uznaé nalezy, iz
data doreczenia pozwanemu faktury pozostaje bez znaczenia dla wymagalnoSci roszczenia powoda — a w konsekwencji
dla terminu liczenia odsetek ustawowych.

W ocenie Sadu Okregowego pow6d zasadnie i w sposob prawidlowy — zgodny z umowa stron, naliczyl pozwanemu
takze nalezno$¢ w wysokoéci 39.703,16 zl z tytulu naruszenia § 30 pkt 4 umowy (nota obcigzeniowa nr (...) z dnia
08.09.2014 r.). W powolanym § 30 ust. 4 umowy, strony postanowily, ze jezeli wynajmujacy wypowie umowe
przed koncem okresu najmu, moze zgda¢ od najemcy odszkodowania za przedwczesne rozwigzanie umowy w
postaci czynszu podstawowego jaki wynajmujacy otrzymaltby do konca trwania umowy, gdyby umowa nie zostala
wypowiedziana, nie wiecej jednakze niz rownowarto$é¢ czynszu podstawowego i oplat eksploatacyjnych w wysokoSci
brutto za ostatnie 6 miesiecy okresu trwania najmu. Odszkodowanie to oblicza sie w ten sposob, ze w okresie pomiedzy
wygasnieciem umowy a wzieciem lokalu w najem przez nowego najemce (ij. za okres pustostanu) odszkodowanie
nalezne jest co miesiac i stanowi rownowarto$¢ miesiecznego czynszu podstawowego z okresu rozwigzania umowy;
w okresie po wzieciu lokalu w najem przez nowego najemce odszkodowanie nalezne jest co miesiac i stanowi
réznice miedzy czynszem podstawowym naleznym od najemcy w ostatnim miesigcu trwania umowy najmu, a
czynszem najmu naleznym od nowego najemcy. W przedmiotowej sprawie powdd wykazal prawidlowosé wyliczenia
odszkodowania jako r6znicy stawek pomiedzy stawka czynszu najmu obowigzujaca pomiedzy powodem a pozwanym
a stawka obowiazujaca pomiedzy powodem a nowym najemca. W przytoczonym powyzej § 30 pkt 4 umowy strony
wprost okreslily wysoko$¢ odszkodowania oraz wszelkie czynniki niezbedne do jego obliczenia. Strona pozwana jako
profesjonalista w obrocie gospodarczym wiedziala jakie obostrzenia naklada na niag umowa stron i jakie konsekwencje
wiaza sie z wypowiedzeniem umowy i z brakiem wypelnienia przez pozwanego obowigzkéw z niej wynikajacych. Majac
na uwadze caloksztalt okolicznosSci sprawy Sad uznat roszczenie o odszkodowanie w powyzszym zakresie za zasadne
w catoéci.

Sad Okregowy uznal takze co do zasady za usprawiedliwione zgdanie przez powoda kary umownej z tytulu
nieuzupeliania kaucji w oparciu o § 27 umowy stron (nota obcigzeniowa nr (...) z dnia 03.09.2014 r. na kwote
45.733,19 zb). Przypomnie¢ nalezy, iz w § 27 umowy strony zawarly regulacje w przedmiocie zabezpieczenia
roszczen wynajmujacego. Zgodnie z powolana regulacja na zabezpieczenie roszczen wynajmujacego najemca moze
zlozy¢ kaucje pieniezng w kwocie odpowiadajacej wysokoSci sumy trzymiesiecznego czynszu podstawowego i oplaty
eksploatacyjnej powiekszonych o podatek od towaréw i ustug. Jezeli od kaucji wynajmujgcy odliczy jakiekolwiek kwoty
przed wygasnieciem, rozwigzaniem lub wypowiedzeniem umowy, kaucja podlega uzupehieniu. W przypadku braku
uzupehienia kaucji, wynajmujacy moze zada¢ kary umownej w wysoko$ci rownowartosci czynszu podstawowego
za okres 3 miesiecy za kazdy rozpoczety miesigc utrzymywania sie stanu sprzecznego z umowg. Powyzsze oznacza,
ze strony zastrzegly kare umowna za niewykonania $wiadczenia w postaci braku uzupelnienia zabezpieczenia
a nie na wypadek braku zaplaty przez najemce okreSlonej sumy pienieznej, co oznacza, ze zarzuty pozwanego



w przedmiocie okoliczno$ci, iz niedopuszczalne jest zastosowanie kary umownej do uzupelniania kaucji jako
Swiadczenia pienieznego, nie zastuguja na uwzglednienie.

Uznajac powyzsze roszczenie co do zasady, Sad Okregowy dokonal miarkowania w/w kary umownej jako razaco
wygbérowanej w tym zakresie, uznajac, ze kwota 10.000,00 z} jest w tym zakresie odpowiednia i spetni skutki jakie
powinna wywolywac kara umowna (art. 484 § 2 zdanie drugie kpc).

W zakresie zgdania przez powoda zaplaty kar umownych z tytulu naruszenia przez pozwanego pkt 3 ust. 11 6 (noty
obcigzeniowe nr: (...) z dnia 02.06.2014 r. na kwote 25.680,40 zl; nr (...) z dnia 02.08.2014 r. na kwote 25.969,94
zh; nr (...) z dnia 01.09.2014 r. na kwote 5.898,06 zk; nr (...) z dnia 04.05.2014 r. na kwote 3.779,46 zl; nr (...) z dnia
01.07.2014 1. na kwote 24.965,40 zl) oraz pkt 11 regulaminu wewnetrznego galerii (nota obcigzeniowa nr (...) z dnia
04.05.2014 r. na kwote 3.779,46 zl) to nadmieni¢ nalezy, iz zgodnie z ust. 3 pkt 1 regulaminu, lokale w galerii sa czynne
12 miesiecy w roku przez 7 dni w tygodniu chyba, ze co innego wynika z wyraznej decyzji Wynajmujacego. Stosownie
do ust. 3 pkt 6, w godzinach otwarcia galerii lokale powinny funkcjonowaé bez zaklocen. W szczegolno$ci prawidtowo
musza dziala¢ o§wietlenie i klimatyzacja. W ust. 11 pkt. 1 regulaminu, strony uzgodnily, ze wprowadzanie sie do lokali
i ich opuszczenie moze sie odbywa¢ wylacznie w termiach okreSlonych przez Wynajmujacego. Kary za naruszenie
regulaminu zostaly okreSlone w jego ust. 17, gdzie strony postanowily, ze w przypadku stwierdzenia naruszenia
postanowien regulaminu na najemce moze zosta¢ nalozona kara umowa w wysoko$ci stanowigcej rownowarto$é w
zlotych kwoty 100 euro za kazde naruszenie (pkt 1). Okoliczno$¢ naruszenia regulaminu przez pozwanego w ww.
zakresie zostala wykazana materiatem dowodowym zgormadzonym w sprawie. Jednakze, majac powyzsze na uwadze
wskazaé nalezy, iz wbrew wywodom powoda a zgodnie z literalng tre$cia i wykladnia jezykowa ww. regulaminu,
kara umowna nalezy sie nie za kazdy dzien naruszenia, ale za konkretne naruszenie regulaminu, a wiec 100 euro
za naruszenie regulaminu. Biorac niniejsze pod uwage Sad Okregowy uznal zasadnoé¢ naliczenia przez powoda kar
umownych z powyzej okre$lonego tytulu, dokonujac jednocze$nie ich miarkowania.

Zdaniem Sadu Okregowego w/w kary umowne obcigzajace pozwanego s3 razaco wygorowane w realiach niniejszej
sprawy a takze w kontekécie okolicznos$ci, iz powdd nie wykazal ewentualnie poniesionej szkody. Zgodnie z
ugruntowanym stanowiskiem doktryny i orzecznictwa mozna zadaé kary umownej nie wykazujac jednoczeénie szkody,
tyle tylko, ze kwestia szkody jest brana pod uwage przez Sad w przypadku rozwazania zasadno$¢ miarkowania
kary. Wowczas jest to jeden z elementow ktory Sad bierze pod uwage ustalajac w jaki sposob przestanki naliczenia
kary umownej znajduja realne odniesienie w rzeczywistoéci. Przepis art. 484 § 2 k.c. znajduje zastosowanie zawsze
woweczas, gdy kara umowna w zastrzezonej wysoko$ci jawi sie bedzie jako nieadekwatna do okolicznoéci (por. wyrok
SA w Katowicach z 17 grudnia 2008 r., V ACa 483/08, LEX nr 491137). W judykaturze wskazuje sie, ze miarkowanie
kary moga uzasadnia¢ nastepujace okoliczno$ci: razaca dysproporcja miedzy poniesiona szkoda a wysokoScia naleznej
kary umownej badz brak szkody (por. wyrok SN z 11 pazdziernika 2007r., IV CSK 181/07, LEX nr 341645). Jak
podkreslit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 maja 2013 r. IV CSK 644/12 (LEX nr 1365722)— katalog
kryteriéw pozwalajacych na zmniejszenie kary umownej nie jest zamkniety, a ocena w tym zakresie w zaleznoSci
od okolicznoéci sprawy, nalezy do sadu orzekajacego. Jest to przejaw tzw. prawa sedziowskiego, zapewniajacego
mozliwo$¢ elastycznego stosowania miarkowania kary umownej. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy Sad Okregowy
uznal, ze kwoty po 1.000 zl beda w powyzszym zakresie odpowiednie i wywolaja pelne skutki jakie powinna wywolywac
kara umowna.

Konkludujac powyzsze rozwazania wskaza¢ nalezy, iz w toku procesu powdd, wykazal, iz swoje obowiazki jako
wynajmujacy wykonal, do czego byt zobowigzany w $wietle art. 6 ke, tj. oddal pozwanemu przedmiot umowy najmu
do uzywania w okresie objetym sporem. Pozwany winien byla zatem wykonaé ciazace na niej zobowigzania, a to
zaplacié powodowi czynsz i inne nalezno$ci wynikajace z umowy zgodnie i na warunkach w niej przewidzianych.
Dlatego na podstawie laczacej strony umowy, art. 659 i nast. k.c. oraz art. 484 § 2 k.c. powodztwo zastugiwalo na
czeSciowe uwzglednienie we wskazanym powyzej zakresie o czym orzeczono w pkt I wyroku. W przedmiocie roszczenia
odsetkowego, Sad orzekl stosowanie do art. 481 § 1 k.c., stosownie do tresci zadania pozwu. W punkcie IT wyroku Sad
Okregowy oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie.



W przedmiocie kosztow postepowania - zwazywszy na okoliczno$é, iz Sad Okregowy uznal zadanie powoda za
usprawiedliwione co do zasady, jednakze w zwigzku ze zmiarkowaniem kary umownej zasadzil kwote stanowiaca

warto$¢ wynoszaca ponizej 50 % zadania, zasadnym byto orzeczenie o zniesieniu kosztéw postepowania na podstawie
art. 100 kpc.



