Sygn. akt VI GC 240/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2019 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Borucki

Protokolant: Barbara Cwiok

po rozpoznaniu w dniu 3 kwietnia 2019 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) Spolkizo. o.z/swR.
przeciwko: (...) Spokce z 0.0.z/s wR.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) Spo6iki z 0.0. z/s w R. na rzecz powoda (...) Spolki z o. 0. z/s w R. kwote 578.025,85
zl (pietset siedemdziesigt osiem tysiecy dwadzie$cia pie¢ ztotych osiemdziesiat piec groszy) z ustawowymi odsetkami
za opOznienie oraz ustawowymi odsetkami za op6znienie w transakcjach handlowych, liczonymi od nastepujacych
kwot i dat:

- kwota 379,60 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 3 maja 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r.
oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 28.734,39 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 15 wrze$nia 2012r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6zZnienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 1.,

- kwota 6.793,29 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 15 wrzeénia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 28.253,63 zI wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 15 pazdziernika 2012 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 6.793,29 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 15 pazdziernika 2012 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 28.399,24 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 15 listopada 2012r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 6.793,29 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 15 listopada 2012 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 8,13 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 4 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz
ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,



- kwota 6.793,29 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 15 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 .,

- kwota 2.536,16 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdzZnienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 1.,

- kwota 28.202,81 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 17 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 1.132,22 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 .,

- kwota 1.132,22 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za op6znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 1.132,22 zI wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 1.132,22 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 .,

- kwota 1.132,22 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 1.,

- kwota 1.132,22 zI wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 1.132,22 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 .,

- kwota 1.132,22 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 1.,

- kwota 1.132,22 zI wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 1.132,22 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 .,

- kwota 1.132,22 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 1.,

- kwota 1.132,22 zI wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 28.077,80 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 17 stycznia 2013 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 7.9235,51 zI wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 15 stycznia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 1.,

- kwota 28.756,37 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 15 lutego 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,



- kwota 7.925,51 zI wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 15 lutego 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 .,

- kwota 29.181,02 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 15 marca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015r.
oraz ustawowymi odsetkami za opdZznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 .,

- kwota 7.925,51 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 15 marca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 1.268,52 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 6 kwietnia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 .,

- kwota 29.324,23 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 15 kwietnia 2013r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6zZnienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 1.,

- kwota 7.925,51 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 15 kwietnia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 7.925,51 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 14 maja 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 .
oraz ustawowymi odsetkami za op6zZnienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 29.082,03 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia 15 maja 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 1.,

- kwota 8,58 zI wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 5 czerwca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r.
oraz ustawowymi odsetkami za op6znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 8,58 zI wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 5 czerwca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r.
oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 30.116,05 zI wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 16 czerwca 2013 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 3.962,72 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 16 czerwca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 8.718,06 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 9 czerwca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 .,

- kwota 8.718,06 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 9 lipca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r.
oraz ustawowymi odsetkami za op6znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 30.389,82 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 16 lipca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 29.782,61 zI wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 17 sierpnia 2013 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 8.718,06 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 8 wrze$nia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 1.,

- kwota 8.718,06 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 10 wrzeénia 2013 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,



- kwota 29.941,96 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 17 wrze$nia 2013r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 29.597,29 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 16 pazdziernika 2012 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 1.,

- kwota 8.718,06 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 9 pazdziernika 2013r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 r.,

- kwota 8.718,06 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia g listopada 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 .,

- kwota 29.318,60 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 16 listopada 2013r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6zZnienie w transakcjach handlowych od dnia 1 stycznia 2016 .

do dnia zaplaty,

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 39.896,00 zl (trzydzieSci dziewiec tysiecy osiemset dziewiecdziesigt
sze$¢ zlotych) tytulem kosztow postepowania.

Sygn. akt VI GC 240/18

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 11 kwietnia 2019 r.

Powod (...) Spotka z o. 0. z/s w R. domagat sie zasadzenia od pozwanego (...) Spolka z 0.0. z/s w R. kwoty 578.025,85
zl, z ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od kwot szczegbélowo wskazanych w pozwie
oraz kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze strony zwigzane byly umowa najmu zawarta w dniu 21 marca 2011 r., na podstawie
ktbérej pozwany najmowal u niego lokal uzytkowy(...)o powierzchni 184,10 metra kwadratowego (poczatkowo
w umowie wskazano powierzchnie 183,74 metra kwadratowego) polozony w Centrum (...) Handlowym M.(...)
w R.. Zgodnie z postanowieniami umowy pozwany, poczawszy od dnia rozpoczecia najmu zobowigzany byl do
zaplaty co miesigc czynszu podstawowego oraz oplat eksploatacyjnych. Pozwana spolka dokonala jedynie czeSciowej
wplaty, ktéra zostala zaksiegowana na fakture VAT nr (...). Pomimo uplywu terminéw platnosci wskazanych
na fakturach (zalaczonych do pozwu) pozwany nie uregulowal naleznosci wynikajacych z tych faktur. Ponadto,
wbrew postanowieniom umownych, w okresie obowigzywania umowy pozwany zaprzestal prowadzenia dzialalnoSci
gospodarczej w wynajmowanym lokalu, w konsekwencji czego powdd wypowiedzial umowe najmu bez okresu
wypowiedzenia, wzywajac jednoczeénie do natychmiastowego zwrotu lokalu.

Sad Okregowy nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 25 czerwca 2018 r. nakazal pozwanemu
zaplate kwot zgodnie z zadaniem pozwu.

Od powyzszego nakazu pozwany wnioslt sprzeciw domagajac sie oddalenia powodztwa w caloéci i zasgdzenia kosztow
postepowania. W uzasadnieniu strona pozwana wskazywala, ze roszczenie powoda jest bezpodstawne. Podniosta
rowniez nastepujace zarzuty:

1. przedawnienia wierzytelnoSci objetych pozwem, bowiem sama tre$¢ wniosku o zawezwanie do préoby ugodowej
nie potwierdza w jakiej dacie wniosek wplynal do sadu, ani jakie roszczenia oraz w jakiej wysokos$ci byly nim objete,
poniewaz do wniosku nie zostaly dolaczone zadne faktury. Ponadto, powdd w dniu 28 kwietnia 2011 r. przelal wszelkie
prawa z tytulu umowy najmu zawartej w dniu 21 marca 2011 r. na (...) Bank (...) S. A., w zwigzku z powyzszym
jedynie Bank byl uprawniony w dniu 30 kwietnia 2015 r. do wystapienia z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej



( brak legitymacji czynnej po stronie powoda). Na wszystkich fakturach wystawianych przez powoda znajduje sie
numer rachunku cesjonariusza wskazany w umowie. W tym stanie rzeczy wierzycielem pozwanej nie jest powod, lecz
ewentualnie w/w Bank,

2. wprowadzenia pozwanego w blad przez powoda odno$nie okolicznoSci, ktére mialy decydujace znaczenie dla
podjecia przez pozwanego decyzji o zawarciu umowy i akceptacji warunkéw umownych. Powod zapewnial pozwanego
o pelnej komercjalizacji Centrum Handlowego oraz pokazywal plany rozmieszczenia i pelnego zagospodarowania
powierzchni handlowej, co sklonilo pozwanego do zawarcia umowy najmu. Po zawarciu umowy okazalo sie, ze powod
nie pozyskal pelnej komercjalizacji Centrum Handlowego, a w obiekcie i jego otoczeniu przez kilka lat trwaly prace
wykonczeniowe poszczego6lnych powierzchni,

3. przedwczesno$ci naliczania czynszu i oplat eksploatacyjnych, bowiem w dacie rozpoczecia umowy najmu brak
bylo ostatecznej decyzji w przedmiocie pozwolenia na uzytkowanie, a kolejne pozwolenia na uzytkowanie Centrum
Handlowego byly pozyskiwane przez inwestora w latach 2013-2015,

4. niemozno$ci korzystania z lokalu bedacego przedmiotem najmu, bowiem w dniu 5 czerwca 2013 r. powod zamknal
wynajmowany lokal i zabronil pozwanemu dostepu do niego oraz do ruchomosci w nim pozostawionych, stanowiagcych
wlasno$é powoda. Pozwany pismem z dnia 18 czerwca 2013 r. wypowiedzial umowe najmu z uwagi na uniemozliwienie
przez powoda wstepu do przedmiotu najmu. W zwigzku

z powyzszym naliczanie czynszu najmu po dacie 5 czerwca 2013 r. bylo bezpodstawne,

5. bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu przez powoda, bowiem umowa rozwigzala sie w czerwcu 2013 r.
na skutek wypowiedzenia jej przez pozwanego. Pozwany zarzucil, ze powod nie byt uprawniony do wypowiedzenia
umowy najmu z uwagi na dokonang w marcu 2011 r. cesje praw z umowy na (...) Bank (...) S. A.

6. spelnienia §wiadczenia co do kwoty 275.181,12 z}. Powodowi przystugiwalo ustawowe prawo zastawu na rzeczach
pozostawionych w lokalu, ktére wyceniono na kwote 275.181,12 zl. Pozwany zarzucal, ze w tym zakresie powdd
powinien zaspokoi¢ sie zgodnie z o§wiadczeniem z dnia 20 maja 2013 r.

Pozwany w piSmie z dnia 13 listopada 2018 r. cofngl zarzut zwigzany z brakiem legitymacji powoda w niniejszym
procesie oraz zglosil zarzut zawyzenia zadania §wiadczen z tytulu czynszu podstawowego oraz oplat eksploatacyjnych,
poczawszy od stycznia 2013 r.

Nadto, w piSmie procesowym z dnia 28 marca 2019 r. pozwany przedstawil do potracenia kwote 68.920,00 zl
wskazang w opinii uzupetniajacej bieglego sadowego S. O. do sprawy sygn. akt VI GC 411/14, jako warto§¢ wyposazenia
sklepu zajetego przez powoda.

Na dalszym etapie postepowania strony podtrzymaly dotychczas prezentowane stanowiska w sprawie oraz odniosty
sie do wzajemnych twierdzen i zarzutow.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Poza sporem pozostawal fakt, ze w dniu 21 marca 2011 r. pow6d zawart z pozwanym umowe najmu, na podstawie
ktorej wynajal jej lokal uzytkowy (...) o powierzchni 183,74 metra kwadratowego stanowiacy jego wlasnosé, polozony
w Centrum (...)Handlowym M. (...)

w R.. Pozwany zobowigzal sie do zaplaty na rzecz powoda miesiecznego Czynszu Podstawowego, Oplaty
Eksploatacyjnej oraz oplat za zuzycie mediow, wedlug wskazan licznika. W umowie strony okreslity rowniez sposéb
naliczania czynszu i innych oplat, skutki op6Zniania sie najemcy z zaplata Swiadczen pienieznych oraz sposoby
zabezpieczenia roszczen wynajmujacego. Przedmiotowa umowa byla aneksowana w dniu 1 lutego 2012 1.

W umowie pozwany o$wiadczyl, ze jest $wiadomy ryzyka gospodarczego zwigzanego z podpisaniem umowy na
warunkach w niej okre§lonych. Wynajmujacy (powo6d) nie byl zobowigzany do zapewnienia minimalnej lub z



gory okreslonej liczby klientéw w Galerii. Pozwanemu z tego tytutlu nie przystugiwaly roszczenia odszkodowawcze,
roszczenie o obnizenie wysoko$ci czynszu lub innych oplat,
a takze uprawnienia do wypowiedzenia lub odstgpienia od umowy. (§ 2 ust. 6 umowy)

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony. (§ 6 ust. 1 umowy)

Strony ustalily rowniez, ze z uwagi na czasookres trwania umowy, charakter poczynionych na lokal nakladéw oraz
warunki finansowe umowy, elementy i rzeczy wprowadzone najemce (pozwanego) w ramach okre§lonych prac
wykonczeniowych, ulepszen oraz prac instalacyjnych, adaptacyjnych i napraw, ktore sa trwale z lokalem zwigzane,
w tym instalacje elektryczne, klimatyzacyjne, nawiewne, wywiewne, oddymiania i (...), alarmowe, bramki, elementy
o$wietlenia osadzone lub zabudowane w przegrodach budowlanych lub stanowiace element konstrukeji tych przegrdd,
meble zabudowane lub wbudowane w przegrody budowlane, dywany, wykladziny, okladziny i inne elementy trwale
zwigzane z przegrodami budowlanymi przechodza na wlasno§¢ wynajmujacego po wygasnieciu albo rozwigzaniu
niniejszej umowy. Strony uzgodnily réwniez, ze bez wzgledu na sposéb montazu, urzadzenia klimatyzacyjne i witryna
sklepowa stanowig czeSci skladowe lokalu i najemca nie mégl zmienia¢ lub usuwac elementow, ktbre staly sie czeScig
skladowa lokalu bez uprzedniej pisemnej zgody wynajmujacego. W zwiazku z powyzszym, po zakonczeniu okresu
najmu, najemca nie mial prawa zadaé od wynajmujacego zwrotu nakladéw na lokal w gotéwcee (§ 13 ust. 7 umowy).

Lokal zostal przekazany pozwanemu protokolarnie w dniu 25 lipca 2011 r. i nie wniést on zadnych uwag co do jego
stanu poza uwagami wskazanymi w zalaczniku nr 1 do protokotu. W w/w protokole strony ostatecznie sprecyzowaly
wielko$¢ powierzchni lokalu okre$lajac go na 184,10 metra kwadratowego, ktora to powierzchnia stala sie podstawa
do naliczania czynszu oraz wszelkich oplat. Pozwany zobowiazany byl od dnia rozpoczecia najmu, tj. od dnia otwarcia
M. (...)dla klientéw (co mialo miejsce w dniu 15 pazdziernika 2011 r.), do zaplaty na rzecz powoda nalezno$ci
wymienionych powyzej. Powod ze swojej strony wystawial pozwanemu co miesiac faktury z tytulu czynszu oraz oplat
eksploatacyjnych zgodnie ze stawkami w umowie, a ponadto z tytutu oplat za media zgodnie ze wskazaniami licznikow.

Ponadto, zgodnie z § 24 umowy po zakonczeniu kazdego roku kalendarzowego, w sytuacji, gdy suma oplat
eksploatacyjnych zaplaconych w danym roku kalendarzowym przez pozwanego byla nizsza niz rzeczywista wysoko$¢
kosztow wspodlnych poniesionych i wykazanych w rozliczeniu rocznym to pozwany mial obowigzek uici¢ réznice w
terminie 7 dni od dnia doreczenia wystawionej przez wynajmujacego faktury opiewajgcej na réznice pomiedzy kwota
zaplacona a rzeczywistg.

Na dzien 15 pazdziernika 2011 r. poziom komercjalizacji Galerii przekraczal 80%.
Stawka oplaty eksploatacyjnej w 2013 r. wynosila 35 PLN/metr kwadratowy powierzchni lokalu.

(Dowo6d: umowa lokalu z dnia 21 marca 2011 r. wraz z zalacznikami oraz aneksem nr (...) z dnia 1 lutego 2012 r. k.
17-49; protokol odbioru z dnia 25 lipca 2011 r. — k. 323-326; faktury korekty k. 109-120; zeznania $§wiadka T. T. k.
431-432, zeznania przedstawiciela powoda M. P. k. 658-659, czeSciowo zeznania przedstawiciela pozwanego D. W.
k. 659v-660)

Pismem z dnia 29 kwietnia 2011 r. pow6d zawiadomil pozwanego o zawarciu umowy cesji praw z umow, m.in. z umowy
z dnia 21 marca 2011 r., pomiedzy powodem a (...) Bank (...) S. A. z/s w W..

W dniu 9 lutego 2015 r. powod zawarl z (...) Bank (...) S. A. z/s w W. umowe o przelew wierzytelno$ci — cesje zwrotna,
na podstawie ktorej Bank dokonal na rzecz powoda zwrotnego przelewu wszystkich praw i wierzytelnoéci z tytulu
umowy najmu uprzednio przelanych na rzecz Banku na podstawie umowy cesji.

(Dowdd: zawiadomienie o cesji k. 169; umowa o przelew wierzytelnoSci — cesja zwrotna k. 315-317)

Powod wystawial pozwanemu faktury VAT (k. 50-120) tytulem: czynszu najmu za okres od wrzeénia 2012 r. do
listopada 2013 r., oplat eksploatacyjnych za okres od wrze$nia 2012 r. oraz oplat za media. Lacznie powyzsze



nalezno$ci stanowily kwote 578.025,85 zl. Pozwany cze$ciowo uregulowal naleznos$é wynikajaca z faktury VAT nr (...).
Do zaplaty pozostala jedynie kwota 379,60 zl.

(Dowod: faktury VAT wraz z potwierdzeniami nadania i odbioru k. 50-120; zeznania $wiadka M. C. (1) k. 433/1I).

Od poczatku prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w Centrum (...)Handlowym M. (...) sklep pozwanego przynosit
straty mimo dzialan podejmowanych z jego strony. W zwigzku z powyzszym, D. W. rozpoczat prowadzenie rozméw
z M. P. na temat obniZenia czynszu najmu lokalu. Negocjacje na ten temat byly prowadzone osobiscie, czasem wraz
z B. W. oraz K. S.. Pozwany w piSmie z dnia 25 listopada 2011 r. zwr6cil sie do powoda o czasowe obnizenie czynszu
0 50% za wynajmowany przez niego lokal. Swa prosbe motywowal faktem, iz znajduje sie on w nieatrakcyjnej dla
klientoéw czesci Galerii (pozamykane stoiska i brak informacji na temat ich otwarcia, markach towaréw, ktére beda
tam sprzedawane oraz zamknieta klatka schodowa najblizsza stoiska pozwanego i zamkniety wezel sanitarny), co ma
przelozenie na niskie przychody z prowadzonej dzialalnosci. Pozwany ponowil swa prosbe w e-mailu z dnia 8 marca
2012 r. oraz 8 maja 2012 r. Powodowa spo6lka zaciagnela kredyt zwiazany

z inwestycja M. (...) w zwiazku z powyzszym wniosek o obnizenie czynszu najmu musial zostaé¢ skonsultowany z
konsorcjum bankow i wymagal rzeczowych argumentéw. Finalnie, powdd nie wyrazil zgody na zaproponowane stawki
najmu lokalu przez pozwanego i strony ostatecznie nie doszly do porozumienia w tej kwestii. Jednocze$nie pozwany
od poczatku drugiego kwartalu 2012 r. zaprzestal placenia czynszu podstawowego oraz innych oplat eksploatacyjnych.

(Dowdd: pismo pozwanego z dnia 25 listopada 2011 1. k. 335, korespondencja e-mail k. 336-337, cze$ciowo zeznania
$wiadka K. S. k.656-657, zeznania przedstawiciela powoda M. P. k.658-659v, zeznania przedstawiciela pozwanego D.
W. k.659v-660, zeznania przedstawiciela pozwanego B. W. k. 660).

Pozwany po roku obowiazywania umowy najmu, pismem z dnia 2 pazdziernika 2012 r. zlozyt o§wiadczenie o uchyleniu
sie od skutkow prawnych o$wiadczenia zlozonego pod wplywem bledu i odstgpieniu od umowy. Uzasadniajac swoje
stanowisko wskazal, ze powod §wiadomie wprowadzil go w blad w zakresie skladanych o$wiadczen o uprzednim
wynajeciu wiekszosci lokali w bezposrednim sasiedztwie lokalu bedacego przedmiotem najmu przez znane marki
handlowe: m.in. R. I., M., E., D. C., A.. Opisane zapewnienia okazaly sie nieprawdziwe, a powyzsze informacje
udzielone przez powoda mialy kluczowe znaczenie dla podjecia przez pozwanego decyzji o zawarciu umowy z dnia 21
marca 2011 r. i wyrazeniu zgody na stawke czynszu okre§lonego w umowie.

W piSmie z dnia 10 pazdziernika 2012 r. powdd skierowal do pozwanego pismo zawierajace jego stanowisko,
stwierdzajac, iz o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia zlozonego rzekomo pod wplywem
bledu jest bezskuteczne, a samg umowe nalezy uznac za obowigzujaca. Zdaniem powoda (stanowisko to podtrzymywat
w trakcie calego postepowania) pozwany nie zostal wprowadzony w blad przez kogokolwiek ze strony Spétki zaréwno
co do stopnia komercjalizacji Galerii, jak tez co do obecno$ci w niej okreslonych marek. Informacje zawarte na planach
galerii co do obecno$ci poszczegdlnych marek byly jedynie planami i nie mozna ich traktowa¢ jako wiazacych klienta
we wskazanym zakresie. Sam pozwany, zgodnie z § 2 ust. 3 umowy wrazil zgode na modyfikacje przez powoda planu
Galerii i zagospodarowania terenu wokét niej.

Wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy w Rzeszowie, VI Wydzial Gospodarczy, sygn. akt VI GC 307/12
w sprawie z powodztwa (...) Sp. z 0.0. z/s w R. przeciwko (...) Sp. z 0.0. w R. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda
kwote 194.937,18 zl, z ustawowymi odsetkami od poszczegblnych kwot oraz kosztami postepowania. Przedmiotem
powyzszego postepowania byl m.inn. réwniez zarzut pozwanego co do zawarcia umowy najmu pod wplywem bledu.
W uzasadnieniu Sad jednoznacznie wskazal, ze pozwany o§wiadczeniem z dnia 2 pazdziernika 2012 r. nie uchylil sie
skutecznie od o§wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu co do zawarcia umowy najmu

z dnia 21 marca 2011 r., a tym samym umowa najmu wiazala strony. Powyzsze orzeczenie jest prawomocne.

(Dowdd: o$wiadczenie pozwanego o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia zlozonego pod wplywem bledu
i odstgpienie od umowy k. 327; pismo powoda z 10 pazdziernika 2012 r. k. 328-329; wyrok Sadu Okregowego w



Rzeszowie, VI Wydzialu Gospodarczego z dnia 12 kwietnia 2013 r., sygn. akt VI GC 307/12 wraz z uzasadnieniem k.
330-332, plan komercjalizacji z dnia 30 czerwca 2018 r. k. 334).

Pozwany w zwiazku ze zmiang kolekcji zglosit awizacje towaru powodowi, ktéry wstepnie wyrazil na nia zgode.
Nastepnie, w piSmie z dnia 20 maja 2013 r. powod poinformowat pozwanego, ze w zwiagzku z zaleglo$ciami z tytulu
czynszu oraz innych §wiadczen dodatkowych sprzeciwia sie usunieciu z lokalu rzeczy ruchomych

w ramach wymiany kolekcji odziezy awizowanej przez pozwanego w dniu 21 maja 2013 r. Powyzsze rzeczy byly objete
ustawowym prawem zastawu i nie mogly by¢ usuniete z lokalu bez uprzedniej zgody powoda do czasu uregulowania
przez pozwanego wszystkich wymagalnych zalegloéci. Powdd obawiat sie, iz w zwiazku

z zaleganiem przez pozwanego z zaplata czynszu oraz innych oplat i zgloszeniem zmiany towaru nie uzyska on od
pozwanej spolki splaty naleznosci finansowych.

Na poczatku czerwca 2013 r. pozwany polecit swoim pracownikom pakowanie towaru, ktéry znajdowal sie w sklepie
do kartonéw w celu wymiany towaru. Pozwany nie poinformowal pracownikéw co jest przyczyna pakowania towaru.
D. W. w celu przewiezienia towaru do magazynu w R. skontaktowal sie z R. R., ktéry §wiadczyt ustugi przewozu, aby
w dniu 5 czerwca 2013 r. stawil sie w lokalu wynajmowanym przez pozwanego celem zabrania spakowanych rzeczy i
przewiezieniu ich do magazynu, a nastepnie zabrania z magazynu nowego towaru i przywiezienia go do M. Hall. Po
zabraniu pierwszej czeSci towaru do wynajmowanego lokalu przyszla ochrona, wszystkich wyprosila i uniemozliwila
wywozenie towaru. R. R. skontaktowal sie z D. W., ktéry nakazal mu wezwac policje. Przy zamknieciu sklepu nie byt
obecny K. S..

Lokal zostal zamkniety przez ochrone na klucz oraz na tzw. spinki, ktére uniemozliwialy dostanie sie do Srodka
pozwanemu oraz jego pracownikom. W zamknietym lokalu pozostaly spakowane pudla z towarem oraz wyposazenie.
Nastepnego dnia, tj. 6 czerwca 2013 r. do wynajmowanego lokalu przyjechal D. W., ktory chciat zrobic zdjecia sklepu,
jednakze nie zostal on przez ochrone wpuszczony i uniemozliwiono mu zdobienie zdjec.

Pracownicy pozwanego nie byli informowani przez szefostwo o zamknieciu sklepu, jednakze domyslali sie, Ze to moze
nastapié. Pracodawca przed zamknieciem sklepu partiami wywozil towar. W dniu zamkniecia sklepu (...) otrzymala
wypowiedzenie umowy o prace.

Wartoé¢ ruchomosci znajdujacych sie w lokalu wraz z wyposazeniem w innym toczacym sie postepowaniu ustalona
przez bieglego wynosila 275.181,12 zl.

(Dowdd: o$wiadczenie o skorzystania z prawa zastawu k. 171; opinia gléwna i uzupelniajaca bieglego inz. S. O.
sporzadzona w sprawie z powodztwa (...) Sp. z 0.0. z/s w R. przeciwko B. W. i D. W. o zaplate toczacej sie przed
Sadem Okregowym w Rzeszowie, VI GC 411/14 k. 217-285; zeznania §wiadkoéw: M. F. k. 513-514; B. K. k. 514; R. R. k.
657-658; czeSciowo zeznania $wiadka K. S. k. 656-657; zeznania przedstawiciela powoda M. P. k. 658-659v; zeznania
przedstawiciela pozwanego D. W. k. 659v-660).

Pozwany w piSmie z dnia 18 czerwca 2013 r. zlozyl powodowi o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu z dnia
21 marca 2011 r. w trybie natychmiastowym, bez zachowania okresu wypowiedzenia. Strona pozwana podala, ze
przyczyna wypowiedzenia umowy bylo zamkniecie w dniu 5 czerwca 2013 r. lokalu bedacego przedmiotem najmu i
uniemozliwienie dostepu do niego przez spotke i jej pracownikow.

W odpowiedzi na powyzsze pismo powdd poinformowal pozwanego, ze ztozone oswiadczenie jest bezskuteczne, a
sama umowe nalezy uzna¢ za nadal obowigzujaca. Wynajmujacy wyjasnil, ze lokal nie zostal zamkniety, a powod
jedynie skorzystal z prawa zastawu w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci wynikajacych

z umowy najmu. Wbrew ustaleniom stron przedstawiciele pozwanego usilowali opr6znié lokal ze znajdujacego sie w
nim towaru.

Powdd wzywal pozwanego do niezwlocznego wznowienia prowadzenia dzialalno$ci w wynajmowanych lokalach.
Mimo kierowanych wezwan pozwany nie wznowil prowadzeni dzialalno$ci gospodarczej w wynajmowanym lokalu.



(Dowod: o$wiadczenie z 18 czerwca 2013 r. k. 170, pismo powoda z 4 lipca 2013 r. k. 340-341; pismo powoda z
5 sierpnia 2013 r. k. 342—343, pismo powoda z dnia 14 sierpnia 2013 r. k. 344—345; zeznania $wiadka T. T. k.
431-432; zeznania przedstawiciela powoda M. P. k.658-659v; czeSciowo zeznania przedstawiciela pozwanego D. W.
k. 659v-660).

Powo6d pismem z dnia 2 grudnia 2013 r. wypowiedzial pozwanemu umowe najmu bez zachowania okresu
wypowiedzenia. Jako przyczyne wypowiedzenia umowy podano zaprzestanie prowadzenia dzialalnoSci w lokalu przez
pozwanego. Jednocze$nie powdd wskazal, ze na ruchomos$ciach znajdujacych sie w lokalu, stanowigcych wlasnoéé
najemcy przystuguje mu ustawowe prawo zastawu i nie wyrazit on zgody na usuniecie powyzszych przedmiotow z
lokalu.

(Dowdd: wypowiedzenie umowy najmu k. 121).

Powod w dniu 21 lutego 2014 r. zlozyt wniosek egzekucyjny do Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Lancucie J. W. celem wyegzekwowania kwoty zasadzonej tytulem wykonawczym — wyrokiem Sadu Okregowego w
Rzeszowie, VI Wydzialu Gospodarczego, sygn. akt VI GC 307/12

z dnia 12 kwietnia 2013 r. wraz z klauzula wykonalnoéci. W toku postepowania komornik sadowy dokonal zajecia
ruchomosci pozwanego znajdujacych sie w galerii (...) w R..

Celem sprzedazy zajetych w toku postepowania likwidacyjnego rzeczy zostaly przeprowadzone dwie licytacje
komornicze, z ktorych uzyskano lacznie kwote 1.913,85 zk. Tylko nieznaczna cze$¢ towaru zostala sprzedana, w zwigzku
z powyzszym prowadzone postepowanie egzekucyjne zostalo umorzone z uwagi na jego bezskuteczno$c.

Powod wezwal pozwanego w piSmie z dnia 2 marca 2015 r. do odbioru rzeczy ruchomych w terminie 30 dni pod
rygorem uznania ich za porzucone z zamiarem wyzbycia sie ich wlasnos$ci. Nastepnie, pismem z dnia 28 maja 2015 1.
poinformowal pozwanego o przeszkodzie w odbiorze ruchomoéci znajdujacych sie w magazynie powoda z uwagi na
sporzadzanie opinii, ktérej celem byla wycena powyzszych przedmiotow. Kolejno, w piSmie z 5 lipca 2018 r. powod
wezwal pozwanego do odbioru rzeczy znajdujacych sie w magazynie powoda.

W dniu 1 sierpnia 2018 r. sporzadzono protokét zdawczo-odbiorczy (cze$ciowy), na podstawie ktérego przedstawiciele
pozwanego dokonali ogledzin ruchomosci znajdujacych sie w magazynie, zabrano cze$¢ rzeczy oraz wyznaczono
termin zabrania pozostalej czesci towaru.

(Dowdd: wniosek egzekucyjny k. 346; protokot zajecia ruchomoséci wraz

z zalacznikiem k. 347-356; obwieszczenie o pierwszej licytacji ruchomos$ci k. 358-360; zawiadomienie o
bezskutecznym pierwszym terminie licytacji k. 361-362; obwieszczenie o drugiej licytacji ruchomosei k. 381-387;
zawiadomienie

o bezskutecznym drugim terminie licytacji k. 388; postanowienie komornika sagdowego przy Sadzie Rejonowym w
Lancucie J. W. z dnia 21 listopada 2014 r.

0 umorzeniu postepowania k. 389; wezwanie do dobrowolnego odebrania rzeczy ruchomych z dnia 2 marca 2015 r.
k. 390-393; protokol zdawcezo — odbiorezy (czeSciowy) z 1 sierpnia 2018 r. k. 394; pismo powoda z 28 maja 2015 r. k.
488, wezwanie do odbioru rzeczy ruchomych z dnia 5 lipca 2018 r. k. 489, fotokopie protokoléw sprzedazy ruchomoéci
k. 612-616).

Powod wnioskiem z dnia 30 kwietnia 2015 r. (data prezentaty Sadu 4 maja 2015 r.) wezwat przeciwnika (...) Sp. z 0.0.
z/s w R. do zawarcia ugody w przedmiocie zaplaty przez przeciwnika nalezno$ci na rzecz wzywajacego

w wysokos$ci 1.694.699,34 zl wraz z odsetkami. Wnioskiem byly objete naleznosci wynikajace z faktur nr: (...), (...),
(o) Gy G Codyee)y )y Cal)y oy o)y )y o)y o)y ey o)y o)y o) )y o)y o) o)y o) o) o)y (22) oty

obcigzeniowej nr (...) noty obciazeniowej nr (...) (...), (...), (...), (...) (...) oraz nota odsetkowa nr (...).

Na posiedzeniu pojednawczym w dniu 17 czerwca 2015 r. nie doszlo do zawarcia ugody.



Dowdd: wniosek o zawezwanie do préoby ugodowej z dnia 30 kwietnia 2015 r. k. 125-128, 318-321; protokdl z dnia 17
czerwca 2015 r. Sadu Rejonowego w Rzeszowie,
V Wydzialu Gospodarczego, sygn. akt V GCo 282/15).

Pozwolenia na uzytkowanie Galerii Handlowej (...) byly udzielane na podstawie decyzji z dnia: 4 lipca 2011 r., 11
sierpnia 2011r.,

14 pazdziernika 2011 r., 22 listopada 2011 r., 15 marca 2012 r., 25 maja 2012 .,

8 kwietnia 2013 r., 8 lipca 2013 r., 13 wrzesnia 2013 r., 16 grudnia 2013 r., 22 wrze$nia 2014 r., 31 marca 2015 T.,
26 stycznia 2018 1.

Na dzien otwarcia Galerii (15 pazdziernika 2011 r.) posiadala ona stosowne decyzje na jej uzytkowanie. Zostalo
wydanych kilka pozwolen na uzytkowanie, ktére dotyczyly terendéw zewnetrznych, pasazy oraz czesci wspolnych. W
przypadku przebudowy poszczegélnych lokali znajdujacych sie w Galerii wydawane byly stosowne decyzje. Pierwsze
pozwolenia na uzytkowanie cze$ci wspolnych Galerii zostaly wydane w sierpniu 2011 r. Pozwolenia na uzytkowanie
duzej grupy lokali zostaly wydane w paZzdzierniku 2011 r.

(Dowdd: pismo powiatowego inspektora nadzoru budowlanego dla Miasta R. k. 172, decyzje o pozwoleniu na
uzytkowanie k. 173-212, zeznania $wiadka M. C. (2) k. 434).

Nowym najemca lokalu nr (...) (lokal wynajmowany przez pozwanego na podstawie u mowy najmu z dnia 21 marca
2011r1.) zostala A. W..

(Dowod: aneks nr (...) z dnia 28 lutego 2014 r. k. 467-470, zeznania §wiadka T. T. k. 431-432).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodéw z dokumentéw, zeznan
$wiadkéw: T. T., M. C. (2), M. C. (1), W. S.,A. S., M. F., B. K, K. S. oraz R. R..

Dowody z dokumentéw Sad uznal za wiarygodne w calo$ci albowiem nie budzily one watpliwos$ci co do swojej tresci,
a nadto nie byly kwestionowane przez strony procesu.

Sad oddalil wnioski dowodowe pozwanego zgloszone w piémie procesowym z dnia 28 marca 2019 r. W zakresie
wniosku dowodowego o dopuszczenie dowodu z protokotu rozprawy glownej z dnia 20 wrzeénia 2016 r. przed Sadem
Okregowym w Rzeszowie, II Wydzialem Karnym, sygn. akt IT K 61/15 obejmujacego zeznania M. F., B. K. oraz
A. S. wskaza¢ nalezy, iz w/w $wiadkowie byli przestuchiwani w niniejszym postepowaniu, a pozwany dysponujac
protokolem zeznan $wiadkow z 2016 r. w sprawie karnej mogl zadawaé pytania odnoszac sie do powyzszego
protokolu. Wniosek dowodowy pozwanego narusza zasade bezposérednioSci, bowiem brak bowiem jakichkolwiek
powodow dla ktérych zeznania §wiadkéw mialyby byé zastgpione protokolami ich zeznan w innym postepowaniu.
Odnoénie przestuchania §wiadka A. S. wskazac nalezy, ze Swiadek skorzystal z prawa odmowy zeznan w niniejszym
postepowaniu, w zwigzku

z powyzszym dopuszczenie dowodu z protokolu przestuchania tego $wiadka w innym postepowaniu jest
niedopuszczalne.

Whnioski dowodowe dotyczace dokumentacji kadrowej pracownikow pozwanego w kontekscie przedmiotu sporu
niniejszej sprawy nalezy uznaé¢ za watek poboczny, ktdry jest nieistotny dla rozstrzygniecia istoty sporu miedzy
stronami.

Przechodzac do kwestii zwigzanych z dopuszczeniem dowodu z opinii bieglego przeprowadzonej w innym
postepowaniu to wskaza¢ nalezy, iz powyzsze byloby mozliwe jedynie za zgoda obu stron. W niniejszej sprawie
sprzeciw co do przeprowadzenia powyzszego dowodu wyrazila strona powodowa, co w jednoznaczny sposob
uniemozliwia jego przeprowadzenie. Pozwany nie wniost o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego w niniejszym
postepowaniu po zgloszeniu zarzutéw w tym zakresie przez strone powodowa, a majac na wzgledzie iz obie strony



postepowania sa reprezentowane przez profesjonalnych pelnomocnikéw Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia
powyzszego wniosku dowodowego na obecnym etapie postepowania.

Oddalajac wnioski dowodowe z dokumentéw zalaczonych do pisma z 28 marca 2019 r. Sad mial rowniez na uwadze
fakt, iz sg one sp6znione. Majac na wzgledzie daty wynikajace z dokumentéw oraz zasady okre§lone w art. 207 § 6
k.p.c. brak jest podstaw, aby na obecnym etapie postepowania dopuszcza¢ powyzsze wnioski, skoro strona pozwana
dysponowala nimi od poczatku procesu. Sad nie podzielit stanowiska pozwanego, iz okolicznoSci, ktére miatyby zostac
wykazane za pomocg dowoddéw dolaczonych do pisma z 28 marca 2019 r. powstaly dopiero w trakcie postepowania.
Niniejszy proces nie jest pierwszym toczacym sie miedzy stronami o zaplate czynszu oraz oplat eksploatacyjnych.
Strony znaly wzajemnie swoje stanowiska jeszcze przed wniesieniem pozwu w niniejszej sprawie, a zatem w ocenie
Sadu najistotniejsze dowody powinny zostaé zgloszone w pierwszych pismach procesowych.

Sad oddalil rowniez wniosek pelnomocnika powoda w przedmiocie dopuszczenia jako dowodu z pism procesowych
skladanych w sprawie toczacej sie przez tut. Sadem pod sygn. akt VI GC 411/14. Wobec faktu, iz Sad przesadzit na
tym etapie postepowania, ze nie jest mozliwe dopuszczenie i przeprowadzenie w innym postepowaniu dowodu z
opinii bieglego sporzadzonej na poczet innego postepowania sadowego, to w tym zakresie pisma procesowe powoda
sa zbedne. Nadto, dowody te zostaly zgloszone na inna okolicznoé¢ niz wezeéniej wskazywat to pelnomocnik strony
powodowej na rozprawie.

Sad dat wiare w caloSci zeznaniom $wiadkéw M. C. (2) i T. T. albowiem przeprowadzone w sposob bezposredni
byly wewnetrznie spojne, jasne i logicznie sie uzupelialy. W/w §wiadkowie dysponowali wiedza dotyczaca procesu
komercjalizacji Galerii, negocjacji umowy miedzy stronami, kwestii zwigzanych z wydawaniem pozwolen na
uzytkowanie lokali znajdujacych sie w galerii, rodzaju oraz charakteru planu komercjalizacji Galerii prezentowanego
przez powoda stronie pozwane;j.

Za wiarygodne Sad uznal rowniez zeznania §wiadka M. C. (1), ktéra podawala okolicznoSci zwigzane z rozliczaniem
platno$ci z umoéw najmu oraz wystawianiem faktur VAT. Zeznania te nalezalo oceni¢ jako logiczne, korespondujace
z dokumentami zalegajacymi w aktach sprawy.

Za czeéciowo wiarygodne Sad uznal zeznania §wiadka W. S..

Na temat okoliczno$ci zwiazanych z warunkami najmu lokalu §wiadek czerpal informacje od prezesa pozwanej spotki
(...) isam nie byl obecny na etapie prowadzonych negocjacji miedzy stronami. Ponadto, §wiadek na czeé¢ pytan nie byt
w stanie podaé¢ odpowiedzi. W zwiazku z powyzszym, Sad za wiarygodne uznal jedynie zeznania §wiadka w zakresie
jego wspolpracy z pozwang spotka.

Dowod z zeznan $§wiadka A. S. okazal sie nieprzydatny do czynienia ustalen w niniejszej sprawie, bowiem §wiadek
odmowita skladania zeznan
z uwagi na fakt pokrewienstwa z cztonkiem zarzadu pozwanej spotki — (...) — W..

Na podstawie zeznan §wiadkdéw M. F. oraz B. K. Sad ustalit okoliczno$ci zwigzane z pakowaniem towaru znajdujacego
sie w sklepie, zamknieciem sklepu oraz wynoszeniem towaru ze sklepu. Zeznania Swiadkow byly wiarygodne, spdjne
ilogiczne, a nadto korespondowaly z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie.

Za wiarygodne, spojne i logiczne Sad uznal réwniez zeznania $§wiadka R. R., ktéry mial dokonaé przewozu towarow ze
sklepu pozwanego w dniu 5 czerwca 2013 r. W/w jako osoba niezwigzana z zadng ze stron byl naocznym §wiadkiem
zamykania sklepu pozwanego przez ochrone, a nadto jego zeznania korespondujg z zeznaniami pozostalych §wiadkéw
i zgromadzonym materialem dowodowym z dokumentow.

Sad jedynie cze$ciowo opart sie na zeznaniach $wiadka K. S., ktéry byl bylym pracownikiem powoda i pozwanego. Sad
uznat za wiarygodne jego twierdzenia dotyczace okolicznosci zwigzanych ze zgloszeniem awizacji towaru oraz rozméw
stron dotyczacych obnizki czynszu. Swiadek nie mial wiedzy na temat negocjacji zwiazanych z zawarciem umowy
najmu lokalu oraz ustalen z tym zwigzanych. Jego twierdzenia o obecnoéci przy zamykaniu lokalu byly sprzeczne



z zeznaniami §wiadka R. R., ktory jako osoba postronna jest w tym zakresie bardziej wiarygodna niz Swiadek, ktory
w niekorzystnych okoliczno$ciach zakonczyt prace u powoda.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkdw — najemcow strony powodowej, uznajac, iz dowody
te nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszego postepowania. W tym miejscu wskazac¢ nalezy, ze inni najemcy
strony powodowej nie uczestniczyli w negocjacjach oraz zawieraniu umoéw miedzy stronami niniejszego postepowania
dlatego tez ich zeznania nie mogly wplynac¢ na ocene zasadno$ci roszczen strony powodowej oraz zarzutéw strony
pozwane;j.

Przy ustalaniu stanu faktycznego sprawy Sad uwzglednil positkowo dowdd z przestuchania stron.

Oceniajac zeznania przestuchiwanej w charakterze strony powodowej M. P., Sad uznal je za wiarygodne bowiem
znajduja one potwierdzenie w dowodach z dokumentéw oraz w zeznaniach przestuchanych wyzej wskazanych
Swiadkow. Prezes Zarzadu powodowej spotki w sposob przekonywujacy, pelny i obrazowy podawala okolicznos$ci
zwigzane z zawarciem przez strony umowy najmu lokalu, wspoélpraca stron oraz wypowiedzeniem umowy.
Wypowiedzi strony byly stanowcze i wewnetrznie spdjne, dlatego tez byly dla Sadu wiarygodne.

W ocenie Sadu nie zasluguja za danie im wiary te twierdzenia przedstawiciela pozwanego D. W., w ktorych wskazywat
on na ustalenia stron zwigzane z komercjalizacja Galerii oraz przyczynami wypowiedzenia umowy najmu lokalu przez
pozwanego. Powyzsze twierdzenia nie znajdowaly potwierdzenia w materiale dowodowym z dokumentow, zwlaszcza
w samej tre$ci umowy. Sad jednakze dal wiare zeznaniom D. W. dotyczgcym negocjacji wysoko$ci czynszu najmu oraz
nakladéw poniesionych na rzecz.

Sad za wiarygodne uznal takze zeznania czlonka zarzadu pozwanego B. W., a to w zakresie prowadzonych negocjacji
wysoko$ci czynszu najmu, sytuacji finansowej pozwanej spotki oraz prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej. Zeznania
te Sad ocenil jak wiarygodne, spdjne i logiczne.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu roszczenie powoda jest zasadne i znajduje podstawe w tresci art. 659 k.c. oraz § 23 i 25 umowy z dnia
21 marca 2011 T.

Poczatkowo pozwany zarzucal braku legitymacji czynnej po stronie powoda. W toku postepowania, po przedlozeniu
przez strone powodowa umowy z dnia 9 lutego 2015 r. o przelewie wierzytelnoéci — cesja zwrotna, zarzut ten cofnal.

Zarzutem najdalej idacym podniesionym przez pozwanego bylo przedawnienie wierzytelnosci dochodzonych przez
powoda w niniejszym postepowaniu. Strona pozwana zarzucala, ze z tre$ci wniosku o zawezwanie do proby ugodowej
nie wynika, jakie roszczenia i w jakiej wysokoSci byly objete wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej, a tym samym
nie sposob uznaé, co do ktorych nalezno$ci czynszowych zostal przerwany bieg terminu przedawnienia. W ocenie Sadu
powyzszy zarzut jest bezzasadny.

W niniejszym postepowaniu umowa najmu lokalu zostala zawarta miedzy przedsiebiorcami, a roszczenie powoda
mialo zwigzek z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, dlatego tez termin przedawnienia wynosi trzy lata.
Nalezno$¢ czynszowa najbardziej wymagalna to czynsz za wrzesien 2012 r. (faktura VAT nr (...)). Termin zaplaty tej
faktury uptywal w dniu 14 wrzesnia 2012 r., w zwiazku z powyzszym roszczenie powoda przedawnialoby sie w dniu 15
wrze$nia 2015 r. Kolejno, termin zaplaty najbardziej wymagalnej oplaty eksploatacyjnej za wrzesien 2012 r. (faktura
nr (...)) rowniez przypadal na dzien

14 wrze$nia 2012 r., a wiec koniec terminu przedawnienia przypadalby na dzien 15 wrze$nia 2015 r. Nalezno$ci z tytulu
mediéw wynikajace z faktury nr (...) mialy by¢ platne do dnia 2 maja 2012 r. Roszczenie przedawnialoby sie z dniem
4 maja 2015 r., bowiem termin wymagalnosci $§wiadczenia przypadajacy na dziefi 3 maja 2015 r. nalezalo przesunac
z uwagi na Swieto przypadajace w tym dniu.



Istotne znaczenie w niniejszej sprawie mialo zlozenie przez powoda wniosku o zawezwanie do proby ugodowej,
bowiem zgodnie z art. 123 § 1 k.c. bieg terminu przedawnienia przerywa sie przez kazda czynno$¢ przed sadem
lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed
sadem polubownym, bezpos$rednio powzieta w celu dochodzenia lub zaspokojenia roszczenia. Racje ma powdd, ze
zgodnie z art. 185 § 1 k.p.c. wniosek powinien zawiera¢ zwiezle oznaczenie sprawy, tzn. dane okreslajace przedmiot
sporu w sposdb umozliwiajacy sadowi i stronie przeciwnej zorientowanie sie, co bedzie przedmiotem postepowania
pojednawczego i jaki jest jego zakres. Sad orzekajacy

w niniejszej sprawie podziela poglad wyrazony w wyroku Sadu Najwyzszego

z 10 sierpnia 2006 r., V CSK 238/06 (OwSG 2007, Nr 3, poz. 29), w ktéorym wskazywano, ze: ,W wezwaniu do
proby ugodowej, zgodnie z art. 185 § 1 KPC, nalezy jedynie zwieZle oznaczy¢ sprawe. Nie musi ono by¢ wiec tak $cisle
sprecyzowane jak pozew (art. 187 k.p.c.)”.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, ze wniosek o zawezwanie do proby
ugodowej zlozony przez powoda zawieral oznaczenie umowy, z ktérej powdd dochodzil zaplaty wierzytelnosci oraz
okreslenie ich rodzaju, a tym samym spelnial wymogi okre§lone przez przepisy prawa. Poprzez zlozenie wniosku
o zawezwanie do proby ugodowej powdd doprowadzil do przerwania biegu terminu przedawnienia, ktory na nowo
rozpoczal swoj bieg

18 czerwca 2015 r. (na dzien 17 czerwca 2015 r. zostal wyznaczony termin posiedzenia pojednawczego). Pozew w
niniejszej sprawie zostal ztozony w dniu

14 czerwca 2018 r., a wiec przed uplywem terminu przedawnienia. Sad dokonal szczegblowej analizy faktur, ktore
zostaly wymienione we wniosku o zawezwanie do proby ugodowej z nalezno$ciami dochodzonymi przez powoda w
niniejszym postepowaniu. Powyzsze zestawienie oraz wyjaénienia powoda zawarte w pismach

z dnia 14 sierpnia 2018 r. oraz 16 stycznia 2019 r. dotyczace bledé6w w numeracji

i oznaczeniu faktur (8 zamiast /) pozwalaja na stwierdzenie, ze nalezno$ci dochodzone w niniejszym postepowaniu
byly réwniez objete wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej. Majac na uwadze powyzsze, zarzut pozwanego
okazat sie bezzasadny.

Przechodzac do zarzutéw pozwanego dotyczacych wprowadzenia go w blad przez powoda odno$nie okolicznos$ci
zwigzanych z komercjalizacja galerii oraz sasiedztwem innych sklepéw to nalezy wskazac, ze w ocenie Sadu pozwany
okolicznosci tych nie wykazal. Jak wynika z samej umowy, strony zastrzegly, ze

z uwagi na fakt, iz przedsiewziecie inwestycyjne jest w fazie realizacji i zmiany (modyfikacje) planu Galerii na etapie
wykonawczym moga okazaé sie konieczne to najemca wyraza zgode na modyfikacje planu Galerii i zagospodarowania
terenu wokot niej, a takze ksztaltu lokalu i jego powierzchni wynikajaca z przyczyn opisanych w pkt a-d ust.3 § 2
umowy.

Umowa najmu zostala zawarta przez strony w marcu 2011 r., za§ otwarcie Galerii mialo miejsce w pazdzierniku
2011 r. Pozwany naocznie sam magt wiec obserwowaé postep prac zwigzanych z komercjalizacja Galerii. Strona nie
przedstawila zadnego dowodu z dokumentu, z ktérego wynikaloby, ze strony umoéwily sie na obecno$é okreslonych
marek w sasiedztwie lokalu wynajmowanego przez pozwanego oraz jaki stopien komercjalizacji byl podawany przez
powoda podczas negocjacji. Twierdzenia prezesa zarzadu pozwanego D. W. oraz czlonka zarzadu pozwanego B. W.
nalezy uznac w tym zakresie za niewystarczajace, bowiem w istocie sam pozwany nie byl w stanie wskazaé¢ konkretnych
marek, jakie mialy by¢ zlokalizowane w jego sasiedztwie. Powyzsze bylo niezbedne, jezeli mialo dla pozwanego tak
istotne znaczenie w podejmowaniu decyzji odno$nie zawarcia umowy najmu. Twierdzenia pozwanego nie zostaly
rowniez potwierdzone przez zeznania Swiadkow.

Tre$¢ umowy $wiadezy jednakze o wrecz przeciwnych ustaleniach — pozwany zgodzil sie na zapisy umowy
umozliwiajace powodowi modyfikacje planu Galerii

(§ 2 ust. 3 umowy najmu) oraz $wiadczace o $wiadomosci ryzyka gospodarczego zwigzanego z podpisaniem umowy
na warunkach w niej okres$lonych i przyjecia, ze powdd nie ma obowigzku zapewnienia minimalnej lub z gory



okreslonej liczby klientow w Galerii (§ 2 ust. 6 umowy najmu) oraz nieudostepniania lokali sasiednich na dziatalno$¢
konkurencyjna wobec pozwanej (§ 12 ust. 8 umowy najmu).

Sad podzielil poglad wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 26 stycznia 2018 roku sygn. akt
I AGa 18/18, Lex nr 2457436, w ktorym wskazano, ze: ,Samo wyrazenie watpliwosci do prawdziwoSci twierdzen
strony przeciwnej, wzglednie, co do prawdopodobienhstwa zaistnienia innych jeszcze okoliczno$ci faktycznych niz
wskazane przez strone przeciwnag, bez jednoczesnego ich wykazania przy pomocy powolanych przez siebie dowodéw
lub udowodnienia braku wiarygodnos$ci dowodéw przeprowadzonych przez druga strone (art. 6 k.c., art. 232 k.p.c.),
nie spelnia wymogu udowodnienia wlasnych twierdzen. Nieudowodnienie tych twierdzen powoduje, ze sad wladny
jest przyjaé, iz fakty wskazywane przez strone jako prawdopodobne w okolicznoéciach konkretnej sprawy nie miaty
miejsca”. W ocenie Sadu, pozwany nie sprostal cigzacemu na nim obowigzkowi udowodnienia, ze powdd wprowadzil
go w blad odno$nie okolicznoéci zwigzanych z komercjalizacja Galerii oraz sasiedztwem innych sklepéw w poblizu
wynajmowanego przez niego lokalu.

Whbrew twierdzeniom powoda w niniejszej sprawie nie ma zastosowania tzw. rozszerzona prawomocno$¢ materialna
wyroku, okre§lona w art. 365 k.p.c. Przedmiotem prawomocno$ci materialnej jest jedynie ostateczny rezultat
rozstrzygniecia, a nie przeslanki, ktére do niego doprowadzily. Oznacza to, ze sad nie jest zwigzany ani ustaleniami
faktycznymi poczynionymi w innej sprawie, ani pogladami prawnymi wyrazonymi w uzasadnieniu zapadlego wyroku
(postanowienie Sadu Najwyzszego z 3 czerwca 2009 1., IV CSK 511/08, Legalis nr 216828).

W zwiazku z powyzszym Sad orzekajacy w niniejszym postepowaniu nie byt zwiazany uzasadnieniem wyroku Sadu
Okregowego w Rzeszowie, VI Wydzialu Gospodarczego z dnia 12 kwietnia 2013 r., sygn. akt VI GC 307/12, cho¢
podziela poglad w nim wyrazony.

Przechodzac do rozwazan zwigzanych z wypowiedzeniem umowy najmu lokalu zawartej przez strony, to na wstepie
wskazac nalezy, ze byla ona zawarta na czas okreSlony. Jest to o tyle istotne, ze element czasu bezpos$rednio wyznacza
tre$¢ i rozmiar §wiadczen stron, a wiec nalezy do istoty najmu. Zgodnie z art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania
najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w
umowie. W doktrynie prezentowany jest poglad, iz jezeli czas trwania najmu zostal przez strony oznaczony, zar6wno
wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre$lonych w umowie. Wynika z tego, ze brak
stosownych uzgodnien miedzy stronami, z ktorych wynika mozliwo$¢ rozwigzania go przez wypowiedzenie, prowadzi
do petryfikacji takiego stosunku i wylaczenia rozwigzania go w tym trybie (por. tez szeroko J. Panowicz-Lipska, w: SPP,
t. 8, 2011, s. 56—61). Taki poglad potwierdza réwniez wyrok Sadu Okregowego w Sieradzu z dnia 27 listopada 2013 r.,
I Ca 433/13, zgodnie z ktérym: ,,Artykul 673 § 3 KC oznacza, iz nie jest dopuszczalne wypowiedzenie umowy najmu
zawartej na czas okreSlony, jezeli nie wymieniono w niej wyraznie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie.
Ustawodawca dopuszcza zatem sytuacje, w ktorej strony beda przez okreslony czas zwigzane stosunkiem najmu, bez
mozliwoS$ci jego wypowiedzenia (poza sytuacjami szczegblnymi wskazanymi w przepisach ustawy - np. art. 678 § 1
k.c.)”.

Pozwany zarzucal, Ze czynsz za okres objety niniejszym pozwem zostal naliczony niezasadnie, bowiem to powod
uniemozliwil mu prowadzenie dzialalnoS$ci gospodarczej w lokalu poprzez jego zamkniecie w dniu 5 czerwca 2013 r.,
w konsekwencji czego pozwany wypowiedzial umowe najmu pismem z dnia

18 czerwca 2013 r. - bez zachowania okresu wypowiedzenia. W ocenie Sadu, powyzsze wypowiedzenie umowy najmu
nalezy uzna¢ za bezskuteczne. Jak wynika

z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie pozwany juz od drugiego kwartalu 2012 r. zalegat z zaplata
czynszu oraz pozostalych oplat eksploatacyjnych. Powdd, ktory poczatkowo wyrazil zgode na wymiane kolekeji wycofat
ja, bowiem obawial sie, iz pozwany w istocie dazy do wywiezienia kolekcji i zakonczenia prowadzenia dzialalnosci w
wynajmowanym lokalu, bez zaplaty zalegloéci czynszowych. W pi$émie z maja 2013 r. powdd poinformowal pozwanego
o cofnieciu zgody na awizacje towaru, powolujac sie przy tym na ustawowe prawo zastawu z art. 670 k.c., zgodnie
z ktorym dla zabezpieczenia czynszu oraz Swiadczen dodatkowych, z ktérymi najemca zalega nie dluzej niz rok,
przystuguje wynajmujacemu ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych najemcy wniesionych do przedmiotu
najmu, chyba ze rzeczy te nie podlegaja zajeciu. Zastaw ustawowy, o ktérym mowa



w powyzszym przepisie dotyczy $ciSle okre$lonych wierzytelnosci juz istniejacych, prawo to powstaé moze w
przypadku, gdy przedmiotem najmu sa nieruchomosci, jak to mialo miejsce w przedmiotowej sprawie. Prawo zastawu
zabezpiecza oprocz czynszu spelhienie §wiadczen dodatkowych z tej umowy, obciazajgcych najemce.

W sprawie nie byto spornym, iz naleznoéci dochodzone w niniejszym postepowaniu wynikaly wlagnie z umowy najmu.

Pozwany nie mial prawa do wypowiedzenia umowy najmu, bowiem takie uprawnienie nie wynikalo dla niego
z umowy, a nadto nie zostaly spelnione zadne przestanki szczegélne okreslone w przepisach kodeksu cywilnego
uprawniajace najemce do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia (np. art. 682
k.c.). Samo ustanowienie ustawowego prawa zastawu nie wykluczalo prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej przez
pozwanego w tym lokalu. Nadto wskaza¢ nalezy, iz pozwany kilkukrotnie byl wzywany do wznowienia dziatalno$ci
gospodarczej. Z samego pisma z maja 2013 r. wynika, ze pozwany bedzie mogl zabraé¢ towar po uprzedniej zaplacie
czynszu oraz oplat eksploatacyjnych.

Wobec powyzszego uznaé nalezalo, ze umowa najmu rozwigzala sie dopiero wskutek jej wypowiedzenia przez powoda
w grudniu 2013 r., a tym samym naliczenie czynszu za okres wrzesien 2012 - listopad 2013 r. jest zasadne, mimo iz
pozwany przez pewien okres czasu nie korzystatl z lokalu.

Za chybiony nalezalo réwniez uznaé zarzut pozwanego, iz czynsz oraz oplaty eksploatacyjne zostaly naliczone
przedwcze$nie, bowiem w dacie rozpoczecia umowy najmu brak bylo ostatecznej decyzji w przedmiocie pozwolenia
na uzytkowanie,

a kolejne pozwolenia na uzytkowanie Centrum Handlowego byly pozyskiwane przez inwestora w latach 2013-2015.
Wskazaé nalezy, iz Centrum (...) M.(...) jest duzym obiektem i na jego terenie czesto sa prowadzone prace
modernizacyjne, a w zwigzku z powyzszym nastepnie wydawane sa kolejne pozwolenia na uzytkowanie lokali.
Powyzsze pozwolenia byly udzielane na podstawie decyzji z dnia: 4 lipca 2011 r., 11 sierpnia 2011 r., 14 pazdziernika
2011r., 22 listopada 2011 ., 15 marca 2012 r., 25 maja 2012 r., 8 kwietnia 2013 r., 8 lipca 2013 r., 13 wrzesnia 2013 r.,
16 grudnia 2013 r., 22 wrzeénia 2014 r., 31 marca 20157., 26 stycznia 2018 r., za$ Galeria zostala otwarta dla klientow
w dniu

15 pazdziernika 2011 r. Sam pozwany przez pewien okres czasu prowadzil dzialalnoé¢ w lokalu, w zwigzku z powyzszym
nie sposdb uznaé, iz naliczenie czynszu oraz oplat eksploatacyjnych bylo przedwczesne. Jak wynika réwniez z § 24
umowy oplaty eksploatacyjne byly rozliczane na koniec roku kalendarzowego, w zwigzku

z powyzszym po zakonczeniu powyzszego okresu zostala dokonana korekta z kwoty 30 zl netto do kwoty 35 zt netto,
co znalazlo réwniez potwierdzenie w wystawionych fakturach korygujacych.

Sad Okregowy nie podzielil rowniez stanowiska pozwanego co do tego, iz czynsz najmu byl zawyzony, bowiem
okoliczno$¢ ta nie zostala przez strone pozwana wykazana. Nie budzi watpliwo$ci, ze ustalenie wysokoSci przecietnego
czynszu najmu lokalu, aby moc stwierdzi¢, ze czynsz ustalony przez strony jest razaco wygoérowany wymagalo
wiadomoSci specjalnych, ktore mozna bylo uzyskaé jedynie poprzez przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego.
Dowod z opinii bieglego z uwagi na skladnik w postaci wiadomo$ci specjalnych jest dowodem tego rodzaju, iz nie
moze by¢ zastapiony inna czynno$cia dowodowa, np. przestuchaniem $wiadka, czy prywatna, badz wlasng ekspertyza
przedkladang przez strony. Zadaniem bieglego jest udzielenie sadowi, na podstawie posiadanych wiadomosci
fachowych i doswiadczenia zawodowego, informacji i wiadomosci niezbednych do ustalenia i oceny okoliczno$ci
sprawy. Na temat wiadomo&ci specjalnych wypowiedzial sie Sad Najwyzszy

w postanowieniu z dnia 27 kwietnia 2017 r., III CSK 341/16 wskazujac, ze: ,Wiadomo$ci specjalne w rozumieniu art.
278 kpc obejmuja wiedze z zakresu poszczegbdlnych galezi nauki, techniki, sztuki, rzemiosla oraz wszelkich innych
umiejetnosSci, wykraczajaca poza przecietny poziom wiedzy oséb nie bedacych specjalistami w danej dziedzinie.
Pojecie tych wiadomosci jest wiec pojeciem ocennym, a jego zakres ulega zmianie wraz z ogblnym postepem
wiedzy. Ziszczenie sie przewidzianej w art. 278 KPC przestanki wymogu wiadomo$ci specjalnych jest kazdorazowo
przedmiotem oceny sadu na tle okolicznoéci danego przypadku”.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, ze pozwany reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika takiego wniosku nie zlozyl, a ponadto zarzut ten nalezalo uznaé za spézniony, bowiem zaplata czynszu



za najem lokalu byla podstawowa kwestig sporna miedzy stronami i nic nie stalo na przeszkodzie, aby zarzut ten
znalazl sie juz w sprzeciwie.

Pozwany wskazywal rowniez, ze spelnil cze$é swiadczenia, bowiem powod ustanowil na jego przedmiotach ustawowe
prawo zastawu, ktorych warto$¢ biegly wycenil na kwote 275.181,12 z. Sad Okregowy powyzszego pogladu nie
podzielil. W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze jak wynika z protokolu zdawczo-odbiorczego (czeSciowego) z
sierpnia 2018 r. przedmioty objete ustawowym prawem zastawu zostaly pozwanemu zwrdcone w w/w terminie, a
pozostalg cze$é rzeczy zwrocono w pozniejszym okresie. Nadto, kwota wskazywana przez bieglego w opinii jest jedynie
kwota hipotetyczng, bowiem w trakcie prowadzonej egzekucji tylko nieznaczna cze$¢ towaru zostala sprzedana, w
zwigzku z powyzszym prowadzone postepowanie egzekucyjne zostalo umorzone z uwagi na jej bezskuteczno$¢. Tym
samym pozwany nie mogl obnizy¢ czynszu o kwote wskazang w opinii bieglego.

Na uwzglednienie nie zastugiwal rowniez zgloszony w ostatnim pi$mie procesowym zarzut potrgcenia kwoty 68.920
z} tytulem wyposazenia sklepu

z nalezno$cia dochodzong przez powoda w niniejszym procesie. Wskazaé nalezy, ze to strone ktora powoluje
sie na potracenie obcigza konieczno$¢ wykazania przeslanek warunkujacych dokonanie skutecznego potracenia
(wzajemno$¢ wierzytelnoSci, jednorodzajowo$c $§wiadczen, wymagalno$¢ wierzytelnosci, zaskarzalno$c wierzytelnoéci
i przede wszystkim istnienie wierzytelnoSci). W ocenie Sadu Okregowego, pozwany nie wykazal, ze powyzsza
wierzytelno$¢ mu przyshuguje. Kwestie nakladow, ulepszen oraz prac adaptacyjnych strony ustalil w § 13 ust.

7 umowy przyjmujac, ze pozwanemu za szczegOlowo wskazane prace nie przysluguje wynagrodzenie, bowiem
powyzsze rzeczy przechodza na wlasno$¢ wynajmujacego po wygasnieciu albo rozwigzaniu umowy. W zwiazku z
powyzszym, po zakonczeniu okresu najmu, pozwany nie mial prawa zada¢ od powoda zwrotu nakladéw na lokal
w gotdwce, a pozostale wyposazenie sklepu zostalo mu zwrocone, co wynika z protokotu zdawczo — odbiorczego
(czeSciowego). Tym samym nie mogl powyzszych kwot potracaé z nalezno$ciami czynszowymi. Nadto wskazaé nalezy
roéwniez, ze powyzszy zarzut zostal zgloszony w pisémie pelnomocnika pozwanego z dnia 28 marca 2019 r. Do pisma
nie zostalo dolaczone o$wiadczenie strony pozwanej o potraceniu wzajemnych wierzytelnoSci oraz potwierdzenie
przeslania takiego o$wiadczenia stronie przeciwnej. Z pelnomocnictwa procesowego udzielonego pelnomocnikowi
przez pozwanego w dniu 28 czerwca 2018 r. nie wynika, aby mial on prawo skladania o§wiadczen materialnoprawnych
w imieniu pozwanego, a powyzsze uprawienie do sktadania o§wiadczen materialnoprawnych nie wynika réwniez ex
lege z art. 91 k.p.c. O ile bowiem sam zarzut potracenia moze zostac zgltoszony przez pelnomocnika procesowego, to juz
o$wiadczenie materialnoprawne o potraceniu moze ztozy¢ jedynie strona, badZz pelnomocnik przez nig odpowiednio
umocowany, co powinno wynikaé wprost z dokumentu pelnomocnictwa. W niniejszej sprawie zakres pelnomocnictwa
nie obejmowal powyzszego uprawnienia, a nadto brak samego o$wiadczenia strony pozwanej, dlatego tez zarzut
potracenia nalezy uzna¢ za nieskuteczny.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 578.025,85 zl na
podstawie wyzej powolanych przepisow.

Podstawa zasadzenia odsetek byl art. 481 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz
art. 7 ustawy z dnia 8 marca 2013 r. o terminach zaplaty w transakcjach handlowych ( t. j. Dz. U. z 2016 r., poz.
684). Zgodnie z powyzszym przepisem, z wylaczeniem transakcji, w ktorych dluznikiem jest podmiot publiczny -
wierzycielowi, bez wezwania, przystuguja odsetki ustawowe za op6Znienie w transakcjach handlowych, chyba ze strony
uzgodnily wyzsze odsetki, za okres od dnia wymagalnoSci §wiadczenia pienieznego do dnia zaplaty, jezeli sa spelnione
lacznie nastepujace warunki: 1) wierzyciel spelnit swoje §wiadczenie oraz 2) wierzyciel nie otrzymatl zaptaty w terminie
okreslonym w umowie. W niniejszej sprawie najem lokalu nalezy uznaé za transakcje handlowa w rozumieniu art. 4
pkt 1 w/w ustawy. Pozwany pozostawal w opdzZnieniu z zaplata czynszu, poczawszy od pierwszego dnia po uplywie
terminu platno$ci okreslonego w fakturach.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik postepowania, zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 99 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. Pozwany przegral proces w calo$ci, w zwigzku z powyzszym jest zobowiazany



zwrdci¢ powodowi koszty procesu w lacznej wysokosci 39.896 zl, na ktére skladaja sie: oplata sadowa od pozwu w
wysokosci 28.902 zl, wynagrodzenie pelnomocnika

w wysoko$ci 10.800,00 zt (§ 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnoéci adwokackie t.j. DZ.U. z 2015 r., poz. 1800), 17,00 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz
koszty zawezwania do proby ugodowej, na ktore sktadaly sie: 40 zl oplaty sadowej od wniosku, 120 zl wynagrodzenia
pelnomocnika (§ 5 w zw. z § 11 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013, poz. 461). Koszty zawezwanie do proby ugodowej Sad zasadzil po mysli art. 186
§ 2 k.p.c., bowiem przeciwnik powoda nie stawil sie na rozprawie, a pow6d wnioést pozew do sadu.



