Sygn. akt VI GC 301/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2015 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Renata Bober

Protokolant: st.sekr.sqadowy Agnieszka Krzton
po rozpoznaniu w dniu 10 lutego 2015 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) S.A. wR.

przeciwko: (...) Spolce z 0.0. w R.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) Spolki z 0.0. w R. na rzecz powoda (...) S.A. w R. kwote 144.594,98 zl (sto
czterdzieSci cztery tysiace piecset dziewieédziesiat cztery ztote 98/100) z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 38.938,65 z1 od dnia 11 kwietnia 2013r.,

- 38.938,65 zl od dnia 11 maja 2013r.,

- 39.522,21 z} od dnia 11 czerwca 2013r.,

- 27.195,47 z} od dnia 19 lipca 2013r.,

do dnia zaplaty,

I1. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie,

ITI. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 6.867 zt (szeS¢ tysiecy osiemset szeStdziesiat siedem zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt VI GC 301/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 10 lutego 2015r.

Powdd (...) S.A. w R. wniost o zasadzenie od pozwanego (...) Spélce z 0.0. w R. kwoty 268.722,86 zl z ustawowymi
odsetkami i kosztami postepowania.

W uzasadnieniu podal, ze pozwana spolka, ktora powstala w wyniku przeksztalcenia spolki (...). N.iP. (...) sp. jawnej
w R. zalega z platnoSciami naleznoéci czynszowych za miesigce kwiecien, maj, czerwiec 2013r. za dwa lokale uzytkowe,

tj. lokal wynajety na podstawie umowy najmu z dnia 4.08.2005r. o lacznej powierzchni 1959 m* oraz lokal wynajety



umowg3 z dnia 11.04.2007r. o powierzchni 1.440 m®. Nadto, wskazal, ze pozwany popadl w op6znienie w zaplacie takze
innych nalezno$ci z wcze$niejszych okreséw, co dalo podstawe do naliczenia odsetek ustawowych za op6znienie w
zaplacie, ktorych rowniez dochodzi niniejszym pozwem.

W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwany wniost o oddalenie
powddztwa, podnoszac zarzut potrgcenia wierzytelnoSci powoda dochodzonej pozwem z wierzytelnoscia wlasng
przystugujaca mu wobec powoda z tytulu zwrotu nienaleznego Swiadczenia. Pozwany zarzucil, ze powod od kilku lat
nie wywiazywal sie nalezycie z zawartych umoéw najmu. I tak, w odniesieniu do umowy najmu z dnia 11.04.2007r.
zarzucil, iz powdd nieprawidlowo waloryzowal czynsz najmu, bowiem pierwsza waloryzacja nastapi¢ miala dopiero
w styczniu 2010r. — a powdd dokonal jej w okresie wcze$niejszym. W ocenie pozwanego — powdd waloryzowal wiec
bezpodstawnie czynsz najmu za ten lokal za lata 2008, 2009 i 2010r. — co skutkuje rowniez blednym naliczeniem
czynszu w kolejnych okresach, w tym czynszu za miesiagce kwiecien, maj i czerwiec 2010r. Pozwany zarzucil, ze
na skutek blednie wystawionych przez powoda faktur uzyskal nadplate naleznosci czynszowych w kwocie brutto
101.018,25 z1. Ta sama kwestia odnosi sie takze do waloryzacji optat z tytutu reklamy. Pozwany zarzucil w tym zakresie
jednak przede wszystkim, ze co najmniej od czerwca 2010r. pow6d zaprzestal reklamowaé cale Centrum Handlowe
(...), pobierajac jednak nadal z tego tytutu 1 zl od kazdego metra kwadratowego powierzchni. We wezeéniejszych
okresach powdd od najemcow lokali zbieral oferty produktow wraz ze zdjeciami i cenami, przygotowywal reklame w
formie gazetki i reklame ta kolportowal. W dzialaniach reklamowych promowane bylo wiec cale Centrum Handlowe
(...) wraz ze wszystkimi najemcami. Od 2010r. pojawiaja sie wprawdzie gazetki, ale dotycza tylko sklepu (...), tj.
spolki corki powoda, ktora takze jest najemca. Brak bylo wiec w ocenie pozwanego podstaw naliczania w tym okresie
dodatkowej oplaty za reklame, a wiec z tego tytutu pozwany zaplacil nienaleznie powodowi kwote 144.202,02 zt.

Powdd bez zadnej podstawy w tym okresie pobral w ocenie pozwanego réwniez oplaty za puszczana na terenie
wynajmowanej powierzchni muzyke oraz radio, bowiem od czerwca 2010r. w zwigzku z zaprzestaniem placenia przez
powoda oplat na rzecz Stowarzyszenia (...) - pozwany nie mial juz mozliwoéci korzystania z powyzszych. Oplata
pobierana przez powoda z tego tytulu po my$li umowy, majac na wzgledzie stawki (...)u wynosila 524 zl miesiecznie,
w sumie wiec w kwestionowanym okresie dalo to kwote 18.864 zl.

Nadto pozwany zarzucil, ze przedmiot najmu posiadatl wady, ktére w jego ocenie uzasadnialy obnizenie czynszu
najmu o 20 % miesiecznie. Temperatura lokalu w okresie zimowym utrzymywala sie bowiem na poziomie okolo
14 stopni Celsjusza, natomiast w okresie letnim siegala nawet do 30 stopni. To powodowalo duze problemy dla
pozwanego, spadala tez liczba klientéw w sklepach w tych okresach. Nadto w lokalu przeciekal dach, co powodowato
zalewanie mebli i powstawanie innych szkéd. Pomimo zglaszania powyzszych wad, powod usterek nie usunal. Powod
zlikwidowal tez na terenie Centrum cze$¢ toalet, pozostawiajac tylko te, znajdujace sie na powierzchni zajmowanej
przez pozwanego, co rowniez byto powodem wielu utrudnien.

Kwota przyslugujacej pozwanemu, w jego ocenie, wierzytelnoéci z tytulu obnizenia czynszu najmu wynosi lacznie
429.935,55 k.

W ocenie strony pozwanej wiec przystugujaca jej wierzytelnosé w stosunku do powoda przekracza kwote dochodzona
niniejszym pozwem, wobec czego na skutek potragcenia powddztwo winno zostaé¢ oddalone.

Sad Okregowy ustalil w sprawie, co nastepuje:

Strony niniejszego sporu zawarly dwie umowy najmu lokali uzytkowych, tj. umowe z dnia 4.08.2005r., zmieniong
aneksami oraz umowe z dnia 11.04.2007r.

dowo6d: umowa z 4.08.2005r. wraz z aneksem nr (...) k. 14 do 22 oraz umowa z dnia 11.04.2007r k. 26 do 29

Umowy te, jako najemcy, podpisali wspoélnicy spolki cywilnej (...) , tj. W. N. i P. Z.. W sprawie nie byt kwestionowany
przez strone pozwang fakt, ze w wyniku przeksztalcen najemcom ostatecznie stala sie pozwana (...) Sp. z 0.0. , obecnie
z/swR..



Tre$¢ obu umodw jest zblizona. I tak przyjeto w nich, ze najemca bedzie placil wynajmujacemu czynsz we wskazanych
w nich wysoko$ciach, a takze okre$lona kwote od kazdego najmowanego metra kwadratowego powierzchni tytutem
wspolnej reklamy calego Centrum Handlowego (...) (paragraf 3 obu uméw). W paragrafie 5 tych umow w pkt 5.2.ppkt
a ustalono, ze najemca bedzie korzystal z powierzchni wspdlnych, ktére obejmuja toalety, ciagi komunikacyjne,
rampy rozladunkowe, korytarze, parking, place zielone i rabatki, punkty odbioru $émieci, centrale telefoniczng oraz
nagloénieniows i ich serwis, a takze tantiemy (...) i inne wymienione w regulaminie.

W umowie z dnia 4 sierpnia 2005t przyjeto rowniez, ze czynsz bedzie podlegal waloryzacji raz w roku kalendarzowym,
a pierwsza z nich w odniesieniu do tej umowy nastapi w marcu 2006r.

Przy umowie za$ z 14 kwietnia 2007r. przyjeto analogicznie zasady waloryzacji, z tym , ze pierwsza nastgpi¢ miala w
styczniu 2010r.

Zaznaczy¢ trzeba, ze pomimo, iz umowa druga zostala podpisana w dniu 14 kwietnia 2007r., faktycznie lokal
zostal wynajmujacemu przekazany dopiero w dniu 2 marca 2009r. , co potwierdzone zostalo protokolem zdawczo
odbiorczym z tej daty

dowdd :protokoét k. 30

W protokole tym najemca potwierdzil , Ze znany jest mu stan techniczny tego lokalu i jest on okreslony jako dobry.

Znalazlo to réwniez potwierdzenie w tresci obu uméw, a wiec takze umowy dotyczacej lokalu o powierzchni 1996 m?,
stwierdzono bowiem w nich, ze obejmujacy przedmiot najmu nie wnosi zastrzezen, co do stanu technicznego lokali.

Strony w umowach przyjely réwniez, ze powierzchnie wspdlne przeznaczone do zaladunku i wyladunku oraz
powierzchnie przeznaczone do celow zwigzanych z wewnetrznym transportem towaréw winny by¢ utrzymane w
stanie wolnym od jakichkolwiek przedmiotéw powodujacych ich zatarasowanie — w zwigzku z czym najemca ma
obowiagzek zapewnié, aby wszelkie dostarczane towary byly jak najszybciej usuwane z powierzchni wspoélnych
oraz aby powierzchnie te nie byly wykorzystywane w celu skladowania towaréw. Nadto ustalono, ze najemca
jest odpowiedzialny za naprawy oraz konserwacje najmowanego lokalu, a w wypadku, gdy najemca nie wykona
tego obowigzku - wynajmujgcy ma prawo zleci¢ wykonanie tych prac na rachunek najemcy. Przyjeto réwniez, ze
najemcy nie stuzy prawo do obnizana czynszu lub innego odszkodowania z tytulu wykonywania przez siebie badz
wynajmujacego w lokalu normalnych prac konserwatorskich i naprawczych.

Szereg postanowien dotyczacych uzytkowania lokali i powierzchni wspolnych wskazanych zostalo w regulaminie
wewnetrznym Centrum Handlowego (...) bedacym zalgcznikiem do obu uméw.

Poza sporem bylo, Ze pozwany z lokali objetych przedmiotowymi umowami korzystal i placil naleznosci czynszowe
wynikajace z wystawionych przez powoda faktur, nie kwestionujac przy ich platnosci wysokosci czynszu, w tym
waloryzacji. Pozwany nie dokonywat bowiem szczegdlowej analizy w tym zakresie. Jak zeznal §wiadek D. R. (1) — byly
pracownik spolki jawnej (...) (kierownik sklepu) platnosci z tytulu czynszu regulowane byly na podstawie faktur bez
akceptacji, raczej automatycznie.

dowod: zeznania §wiadka D. R. w protokole z rozprawy z dnia 17.01.2014r. — transkrypcja k. 287 do 294

Swiadek ten potwierdzil réwniez, Ze po otrzymaniu faktury korygujacej obejmujacej naleznos¢ z tytulu waloryzacji
dal zgode na jej uregulowanie, nie zdajac sobie jednak do konca sprawy z tego, jaka to jest naleznoé¢. Z faktury tej
nie wynikaly bowiem zadne szczegoly. Zeznal, ze nie byt §wiadomy, ze doreczone stronie pozwanej faktury korygujace
obejmowaly waloryzacje czynszu za trzy lata wstecz. Swiadek zeznal tez, ze nie mial dostepu do tresci umoéw zawartych
pomiedzy stronami.

Takze $wiadek P. Z. (2) zeznal, ze faktury nie byly poddawane dokladnej analizie. O tym, Ze nalezno$é¢ z tytulu
waloryzacji czynszu wyliczona jest nieprawidlowo zorientowal sie dopiero na poczatku 2013r. Réwniez w tym czasie



pozwany ustalil, ze naliczono bezpodstawnie oplaty na rzecz (...), ktérych obowiazek ponoszenia wynikal z umowy.
Wezeéniej, wobec braku wyszczego6lnienia w pisemnych umowach kwot z tego tytulu nie zdawal sobie sprawy z tego
jakiej wysokoSci kwota jest naliczana.

dowdd: zeznania §wiadka na rozprawie w dniu 17.01.2014r. — transkrypcja k. 294 do 301

Powyzsze potwierdzit to réwniez stuchany w charakterze §wiadka na rozprawie w tym samym dniu W. N. (2), ktéry
zeznal, ze wyplata faktur z tytulu waloryzacji bez szczegoltowej analizy wynikala z tego, ze bylo wiele aneksow do umow
poprzedzonych wielokrotnymi rozmowami, ktore nie pozwolily na wychwycenie tego problemu. Blad wykryla dopiero
po reorganizacji firmy nowa prezes spotki w 2013r.

dowdd: zeznania §wiadka na rozprawie w dniu 17 stycznia 2014r. — transkrypcja k. 301 do 307

Poza sporem bylo rowniez odno$nie lokalu objetego umowa z dnia 11 kwietnia 2007r., Ze pomimo zapisu, iz pierwsza
waloryzacja nastgpi w styczniu 2010r. ( a wiec waloryzacja czynszu i waloryzacja oplaty z tytulu wspolnej reklamy)
faktycznie byta ona dokonana przez wynajmujacego po raz pierwszy w 2008r. Nie byto kwestionowane roéwniez, ze
umowa faktycznie realizowana bylta od roku 2009 - zawarta zostala weczesniej, bowiem najemca chcial zapewnic sobie
mozliwo$¢ korzystania z tego lokalu w przysztosci.

Swiadek M. K. (1) — sluchany na rozprawie w dniu 17 stycznia 2014r., ktéry $wiadczyt ustugi dla powoda zwigzane
z zarzadzaniem min. lokalami objetymi najmem, a takze administracja i rozwojem firmy zeznal, Ze zawierajac
umowy z najemcami zwykle przyjmowana byla waloryzacja od miesigca stycznia okreSlonego roku w momencie
ogloszenia obowiazujacych wskaznikow. Powodowalo to, ze gdy umowa zawarta byla np. w miesiacu czerwcu i
ustalany byl czynsz, to juz od stycznia nastepnego roku byt on waloryzowany. Waloryzacja dla wynajmujacego stanowi
rekompensate z tytutu utraty wartoéci pieniadza. Swiadek ten zeznal, ze w przypadku, gdy np. umowa zawarta jest w
20071, a wykonywana dopiero jest od 2009r — nie bylo powodéw by byla naliczona waloryzacja za kazdy kolejny rok.
Po odczytaniu mu zapisu umowy laczacej strony zeznal, ze w niniejszym przypadku waloryzacja czynszu powinna po
raz pierwszy mie¢ miejsce w styczniu 2010r.

Dowod: protokoé? z rozprawy z dnia , transkrypcja k 293 do 297

W umowie zawartej pomiedzy stronami w dniu 11 kwietnia 2007r. , w paragrafie 3 pkt 3.1 ppkt d — przyjeto zapis, ze
czynsz bedzie podlegal waloryzacji raz w roku kalendarzowym, jednak pierwsza waloryzacja nastapi w styczniu 2010r.
(to samo dotyczylo tzw. wspolnej reklamy calego Centrum (...)).

Z treSci tej umowy (jak réwniez z umowy z roku 2005) nie wynika natomiast wprost jakiej wysoko$ci oplaty najemca
uiszezal z tytulu kosztow (...). To, ze strony ustality obowigzek ich ponoszenia, w Swietle ustalen obu uméw, nie budzi
jednak watpliwoéci, bowiem we wskazanym paragrafie 5 dot. korzystania z lokalu, w spos6b nieco niefortunny - lecz
jednak wyrazny — stwierdzono, ze dotyczy to rowniez tantiem (...).

Pozwany, majac wiec na uwadze powierzchnie zajmowanych przez siebie lokali i odnoszac sie do obowigzujacych
w (...)ie stawek ustalil, ze nalezna oplata z tytulu praw autorskich dla (...) za zajmowana przez niego powierzchnie
wynosita w okresie od 2010r. — 524 zI miesiecznie, co znalazto réwniez potwierdzenie w informacji udzielonej przez
Stowarzyszenie (...) w W. Dyrekcja Okregowa w K. udzielonej na zapytanie tyt. Sagdu w dniu 13 marca 2014r.

dowdd: informacja k. 354 do 368

Strona powodowa nie zakwestionowala wysokoSci tych stawek, nie odniosla sie réwniez do zarzutu pozwanego
dotyczacego zaré6wno pobierania przez powoda od niego oplat z tego tytulu we wskazanej wysokoSci, jak tez
nieuiszczania faktycznie w kwestionowanym zakresie zadnych oplat na rzecz (...)u.

Strony niniejszego sporu w umowach najmu ustalily rowniez, ze najemca obowiazany bedzie do zaplaty na rzecz
wynajmujacego okre$lonych kwot tytulem wspoélnej reklamy calego Centrum Handlowego (...) (obecnie dzialajacego



pod firma (...)). W umowach nie ma jednak zadnych blizszych ustalen dotyczacych formy w jakiej ta wspo6lna reklama
Centrum miala by¢ prowadzona. Strona pozwana zarzucila natomiast, ze zadne dzialania reklamowe nie byly od 2010r.
prowadzone.

Potwierdzili to $wiadkowie zawnioskowani przez strone pozwana, tj. P. Z. (2) i W. N. (2). Zeznali oni, ze
we weze$niejszym okresie bylo inaczej, a mianowicie byly np. oklejane autobusy, byla reklama w prasie, w
telewizji regionalnej i w rozglo$niach radiowych. Reklama wowczas dotyczyla calego Centrum (...), a wiec takze
wszystkich najemcow. Drukowane byly rowniez gazetki reklamowe, ktore w wiekszym zakresie dotyczyly materialow
budowlanych powoda, jednak czeéc ich po$wiecona byla réwniez najemcom. Od 2010r. reklama ta zniknela, obecnie
prowadzona jest tylko w zakresie dotyczacym firmy (...) i produktéw przez ta firme sprzedawanych. Wszyscy najemcy
lokali obecnie w reklamie sa pomijani.

Na pytanie natomiast — co bylo przyczyng, dla ktérej nalezno$ci z tytutu reklamy, pomimo jej nierealizowania —
byly placone — §wiadkowie zeznali, Ze wynajmujacy zapewnial ich o konieczno$ci zgromadzenia wiekszego budzetu
reklamowego, celem wykonania np. tablic najazdowych, bilbordow, pylonu reklamowego czy tez zakupu wspo6lnego
autobusu. Pomimo obietnic w tym zakresie zadne dzialania nie zostaly podjete. W ocenie w/wym. §wiadkéw bylo
to postepowanie celowe wynajmujacego, ktéry wcale nie zmierzal do tego by jakiekolwiek dzialania reklamowe
podejmowac.

dowod: zeznania $wiadkow P. Z. i W. N. protokot z rozprawy z dnia 17 stycznia 2014r.

Stuchani natomiast na tg okoliczno$¢ §wiadkowie zawnioskowani przez strone powodowa zeznali, ze od poczatku
obowigzywania umoéw przyjmowano, zgodnie z ich treScig, ze wspolna reklama dotyczy¢ miala catego Centrum , a wiec
poczatkowo (...), teraz za$§ Majster i tak tez byla ona realizowana. Choé obecnie w gazetkach reklamowych nie ma
produktéw poszcezegblnych najemcodHw, w tym strony pozwanej — to jednak przez caly okres czasu forma reklamy byla
taka sama, a najemcy nigdy nie mieli zastrzezen co do jej tresci.

dowdd: zeznania §wiadka W. B., protokél z rozprawy z dnia 14 marca 2014r. k. 341 oraz zeznania Swiadka M. K. (1)
z rozprawy z dnia 17 stycznia 2014r.

Od dwoch lat przed wjazdem na teren Centrum posadowiony jest natomiast pylon reklamowy obejmujacy rowniez
firme pozwang. Swiadek M. K. (1) potwierdzil, ze obecnie reklamowany jest podmiot o nazwie CH Majster i reklama
ta nie odbiega od tej, ktora byla prowadzona w okresach wcze$niejszych. Nadal odbywaja sie wspdlne jarmarki
organizowane na parkingu obok budynku, Centrum Majster jako calo$¢ reklamowane jest w prasie, radiu, telewizji
regionalnej.

dowod: zeznania §wiadka M. K. (1), T. W., P. M. , protokoél z rozprawy z dnia 14 marca 2014r.

Swiadkowie przyznali, ze jarmarki odbywaja sie rzadziej oraz, ze w gazetkach reklamowych nie ma elementow
dotyczacych towardéw poszczegblnych najemeodw (nie tylko strony pozwanej). Zeznali natomiast, ze reklama najemcow
obywa sie na terenie obiektu handlowego zaréwno poprzez informacje z radiowezla jak i umieszczenie nazwy firmy
pozwanej na budynku.

Tak jak wskazano pozwany zarzucil, ze skoro powdd w okresie od 2010 do 2013 roku nie podjal zadnych dzialan w
zakresie reklamy jego firmy, winno to skutkowaé¢ przyjeciem, ze uiszczone z tego tytutu $wiadczenia w kwocie lacznej
144.202,02 z} nalezy uznadé jako nienalezne.

Jak wskazano strona pozwana wynajmuje dwie powierzchnie handlowe w obiekcie powoda, jeden lokal ogrzewany
jest w spos6b indywidualny (a wiec sterownik ogrzewania jest w dyspozycji najemcy), druga cze$¢ natomiast znajduje
sie na powierzchni wspoélnej, ogrzewanej lgcznie.

Pozwany zarzucil, ze w lokalu ogrzewanym wspoélnie zima byla bardzo niska temperatura, nawet ponizej 14 stopni
C, w lecie natomiast byly problemy z klimatyzacja, na co wskazywaly zbyt wysokie temperatury w pomieszczeniu. .



Stwarzalo to duze utrudnienia dla pracownikoéw, ktérzy musieli byé ubrani w grubg odziez i trzeba byto dogrzewac
niektére stanowiska, stanowilo to réwniez dyskomfort dla klientéw sklepu i w rezultacie, w ocenie pozwanego
wplywalo na ich liczbe. Okolicznoéci powyzsze potwierdzili stuchani w sprawie na wniosek strony pozwanej
$wiadkowie, tj. D. R. (1), P. Z. (2), W.N. (2), S. L., A. K, P.T.,A. S, M. W., 1. S.,

dowdd: zeznania §wiadkoéw protokdl z rozprawy z dnia 14 marca 2014r.

Potwierdzil to takze §wiadek T. D. — kierownik marketu, ktoéry zeznal, ze temperatura w hali zima moze by¢ niska z
uwagi na to, ze przy pomieszczeniu tym jest rampa, czesto otwarta z uwagi na dostawy towarow.

dowod: zeznania $wiadka — protokdl z rozprawy z dnia 17 stycznia 2014r.

Swiadkowie zawnioskowani przez strone pozwana zeznali, ze o problemach z temperatura czesto byla mowa, zglaszali
to swoim szefom i z tego co jest im wiadomo ci przekazywali uwagi wynajmujacemu. Powod zaprzeczyl natomiast,
aby poza kwestiami awarii zglaszano mu o nieprawidlowoSciach w zakresie ogrzewania, jak tez aby strona pozwana
formulowala jakie$ zadania z uwagi na powyzsze.

dowod: zeznania $wiadkow M. K., T. D., P. M. zlozonych na rozprawie w dniu 17 stycznia 2014r.

Swiadek M. K. (3) - pracownik firmy wykonujacej instalacje sanitarne i serwisujacy urzadzenia zeznal, ze stan urzadzen
grzewczych w hali byl prawidlowy i nie zdarzaly sie tam awarie. Inaczej kwestia przedstawiala sie natomiast w drugim
pomieszczeniu , gdzie pozwany mial dostep do sterownika i z niego korzystal. Nieprawidlowosci tam pojawiajace
sie, jego zdaniem wynikaly z kwestii braku umiejetnoéci postugiwania sie urzadzeniami sterowania, ktore byty do$¢
skomplikowane.

Do akt sprawy nie zostaly przedlozone zadne pisma z ktérych wynikaloby, ze pozwany zglaszal przed 2013r. o
problemach zwigzanych z ogrzewaniem lokalu objetego ogrzewaniem wspo6lnym, badz tez aby zwracal sie o obnizenie
czynszu najmu ze wzgledu na powyzsze. Jedynie w piSmie z pisma 8 lipca 2010r. zwr6cil sie do powoda o nienaliczenia
waloryzacji czynszu za 2010r. z uwagi na ciggle pogarszajaca sie sytuacje na rynku meblowym. W pi$émie natomiast z
19 lipca 2010r. ponownie zwrdcil sie o to, wskazujac, ze rok 2010 jest najgorszym od 10 lat pod wzgledem sprzedazy.
Wskazat tez na pewne negatywne elementy zwiazane z funkcjonowaniem w budynku powoda, a mianowicie na pasaz
w glownej hali blokujacy dostep do powierzchni spo6lki, muzyke Zle wplywajaca na klientow i sprzedawcow, brak
reklamy poszczegélnych najemcow. W piSmie natomiast z dnia 28 maja 2012r. pozwany zwroécilt sie do powoda o
obnizenie czynszu najmu o 25% , uzasadniajac to trudng sytuacja finansowa i mala rentownoscia sklepéw. Na te same
okolicznoS$ci wskazal réwniez w piSmie z dnia 21 marca 2013r., wnoszgc o rozlozenie naleznos$ci na raty bez naliczania
odsetek. W dalszym piSmie z 18 kwietnia 2013r. pozwany wskazal, ze jedynym dla niego rozwigzaniem przy obecnej
koniunkturze jest obnizenie czynszu i rozlozenie zaleglo$ci na raty.

dowdd : pisma k. 98,99, 134

Dopiero w pismach kierowanych do powoda z dnia 13 czerwca 2013r. , 4 czerwca 2013r., 31 lipca 2013r. oraz 22
sierpnia 2013r. pozwany zwrocil sie o obnizenie czynszu najmu z uwagi na usterki lokalu w postaci niedostatecznego
ogrzewania, przeciekania dachu, blokowania rampy uniemozlwiajacego dostawy, a takze nieprowadzenia przez
wynajmujacego zadnych dzialan reklamowych, blednej waloryzacji czynszu i bezpodstawnego wzbogacenia, jak tez
pobierania oplat na (...).

dowdd: pisma k. 63, 64, 65, 68,69, 72

Prezes zarzadu spoélki stuchany w charakterze strony na rozprawie w dniu 15 lipca 2014r. G. S. zeznal, ze w kwestii wad
lokalu wszelkie wnioski strony pozwanej zaczely pojawiac sie dopiero w momencie podjecia przez pozwanego prob
renegocjacji warunkéw umowy, co mialo miejsce w 2013r. Stuchana za$ prezes zarzadu spotki pozwanej M. R. zeznala
ze funkcje prezesa zarzadu objeta w 2012r. i dopiero po jakims czasie zorientowala sie, ze lokal ten ma wady.



dowod: zeznania przedstawicieli stron na rozprawie w dniu 15 lipca 2014r.

Pozwany zarzucal takze, ze pojawialy sie przecieki dachu i usterki w tym zakresie nie byly przez wynajmujacego
naprawione. Zarzucil, ze rampa z ktorej korzystal takze powodd byla caly czas przez niego blokowana, a to
uniemozliwialo roztadunek dostaw towaru pozwanego ta droga i powodowalo konieczno$¢é wnoszenia ich innym
wejSciem , co w sposob znaczacy utrudnialo prace. Utrudnienia te pojawily sie rowniez w zwigzku z zamknieciem
toalet w innych czesciach obiektu i pozostawieniem wylacznie toalety znajdujacej sie w poblizu pozwanego.

dowdd: zeznania §wiadkéw P. M., P. Z. (2), W. N. (2), S. L., A. K, P. T., protokoél z rozprawy z 17 stycznia 2014r.

Wszystkie te okoliczno$ci w ocenie strony pozwanej powodowaly zaréwno obnizenie warto$ci uzytkowej lokalu, jak i
w konsekwencji spadek obrotow w sklepie.

Pozwany nie zaprzeczyl, ze od 2010r. znajdowal sie w trudnej sytuacji finansowej i w zwigzku z tym zalegal
powodowi z platnoSciami. Przyznal tez, ze (...) spdlki (...), tj. P. Z. i W. N. oraz ich malzonki podpisali weksel na
zabezpieczenie roszczen powoda z uméw najmu , co spowodowalo, iz godzili sie na rézne rozwiazania narzucone
przez wynajmujacego, obawiajac sie realizacji tego weksla. Dopiero po przeksztalceniu spo6iki jawnej w spotke z
ograniczong odpowiedzialnos$cia i powolanie nowego zarzadu przeprowadzono analize calej dokumentacji dotyczacej
umoéw najmu, w tym wszelkich platnoéci i sposobu waloryzacji w $wietle treéci tych uméw. Takze w tym okresie —
jednak dopiero w 2013r. - nowy zarzad zakwestionowal walory uzytkowe lokali.

Sad Okregowy za wiarygodne uznal zeznania shuchanych w sprawie §wiadkow, w szczegdlnoSci, w zakresie dotyczacym
temperatury w uzytkowanych lokalach, usterek w postaci przeciekania dachu, rodzaju puszczanej przez glo$niki
muzyki, jak tez nie dokonywania w okresie wcze$niejszym analizy dokumentéw rozliczeniowych pod katem sposobu
i terminow zastosowanej waloryzacji. Zeznania §wiadkow w tym zakresie 4 bowiem zgodne i spojne.

Sad nie dal wiary natomiast zeznaniom $wiadkow P. Z. i W. N. w czeéci dotyczacej zglaszania przez nich przed
2013r. usterek dot. ogrzewania i klimatyzacji, bowiem nie znalazly one potwierdzenia w materiale dowodowym
zgromadzonym w sprawie, w tym w kierowanej przez nich, jako (...) spolki (...) korespondencji. Sad nie dal rowniez
wiary zeznaniom tych §wiadkdéw co do nieprowadzenia przez powoda jakichkolwiek dzialan reklamowych Centrum
od 2010 roku. Z twierdzen powoda popartych zeznaniami zawnioskowanych przez niego §wiadkow wynika bowiem,
ze firma pozwanego umieszczona zostala na pylonie reklamowym, logo firmy znajdowalo sie réwniez na budynku,
a przez caly okres czasu firma powodowa prowadzila i prowadzi reklame calego Centrum Handlowego (cho¢ bez
wyszczegolniania w ulotkach reklamowych towaréw poszczegblnych najemcéw). Strona pozwana tym twierdzeniom
nie zaprzeczyla. Pozwany nie zaprzeczyl rowniez aby prowadzone byly dzialania w zakresie organizacji wsp6lnych
jarmarkow, jak tez by reklama najemcoéw prowadzona byta w samym obiekcie poprzez znajdujacy sie tam radiowezel.
Stuchani w charakterze §wiadkow P. Z. 1 W. N. przyznali rowniez, ze powod informowal ich o zamiarze zgromadzenia
pewnego kapitalu na drozsze akcje reklamowe (wspo6lny autobus i inne) , co jednak w ostatecznoS$ci nie zostalo
zrealizowane, nie wiadomo jednak czy z przyczyny odwlekania przez wynajmujacego dzialan w tym kierunku, czy
tez z powodu trudnej sytuacji finansowej pozwanego i jego zaleglosci platniczych. Sad dal wiare rowniez zeznaniom
przedstawiciela powoda, ze pozwany zaczal zglasza¢ problemy dopiero w 2013r., a wiec po okresie bezskutecznych
prob renegocjowania tre$ci umowy zawartej na czas okreSlony. Zeznania te znajduja oparcie przede wszystkim
w tredci pism kierowanych przez przedstawicieli strony pozwanej do powoda we wcze$niejszym okresie. Zmiana
najemcy poprzez przeksztalcenie go w spolke z ograniczong odpowiedzialnoécia i pojawienie sie nowego zarzadu (co
mialo miejsce w 2012r.) skutkowalo natomiast ponownga analizg treSci umoéw i oceng prawidlowoéci w naliczania
czynszu. Zmiana ta spowodowata tez podniesienie kolejnych zarzutéw odno$nie przedmiotu umowy, tj. co do waloréw
uzytkowych lokalu i skutkowala ostatecznie zlozeniem dwoch oSwiadczen o potraceniu wierzytelnoSci pozwanego z
wierzytelno$cia powoda z tytulu czynszu najmu, tj. oSwiadczen z 13 czerwca 2013r. i 22 sierpnia 2013r.

dowod: o$wiadczenia k. 631 72



W oéwiadczeniu pierwszym pozwany przedstawil do potracenia wierzytelno$¢ w kwocie lgcznej 429.935,55 zi, w tym
w zakresie nieprawidtowej waloryzacji czynszu w kwocie 69.100,63 zt , reklamy w kwocie 144.202,02 z}, oplat na (...)
w kwocie 18.864 zl, a takze obnizenia czynszu najmu w kocie 185.348,21 zl , co w zasadzie ponowil w o§wiadczeniu
kolejnym z dnia 22 sierpnia 2013r. , w ktérym jednak z tytulu nieprawidlowej waloryzacji czynszu wskazata na kwote
101.018,25 zl, a z tytulu obnizenia czynszu najmu kwote 429.935,55 zl.

W sprawie dopuszczony zostal dowdd z opinii bieglego, ktory to biegly mial za zadanie dokonaé wyliczenia czynszu
najmu w wariancie wskazywanym przez pozwanego odno$nie umowy z dnia 11 kwietnia 2007r., a wiec przy
zastosowaniu pierwszej waloryzacji w styczniu 2010r., a nie jak uczynil to wynajmujacy w okresie wcze$niejszym.
Powyzsze wyliczenia mialy wplyw réwniez na wysoko$é skapitalizowanych odsetek za opdznienie w zaplacie innych
naleznosci, ktérych powod dochodzil niniejszym pozwem, a takze wyliczenie nalezno$ci czynszowych naleznych
powodowi za okres trzech miesiecy objetych niniejszym pozwem.

Z opinii sporzadzonej przez biegla W. G. (1) wynika, ze przy zastosowaniu reguly wskazanej przez pozwanego
nadplata czynszu dokonana przez niego za okres obowigzywania umowy do marca 2013r. (a wiec przed zlozeniem
o$wiadczenia o potraceniu) wyniosla 85.645,32 zl, a nadplata naleznoéci z tytutu wspdlnej reklamy przy analogicznym
wyliczeniu wyniosla 4.760,07 zl. Wyliczenia dokonane przez biegla w tym zakresie, jak rowniez w zakresie dotyczacym
skapitalizowanych odsetek za op6Znienie w zaplacie oraz prawidlowej stawki czynszu — nie zostaly przez zadng ze stron
sporu zakwestionowane. W ocenie Sadu opinia ta rowniez nie budzi zadnych watpliwosci i odpowiada na wszystkie
pytania w sposdb wyczerpujacy.

Sad Okregowy rozstrzygajqce spor zwazyl co nastepuje:

Poza sporem pozostawalo, Ze strona pozwana nie zaplacita powodowi nalezno$ci czynszowych za miesiace kwiecien,
maj i czerwiec 2013r., jak tez, ze w okresie wcze$niejszym pozostawala w op6Znieniu w zaplacie, a to skutkowalo
naliczeniem przez wynajmujacego odsetek. Sporna byla natomiast wysoko$¢ naleznos$ci czynszowych wynikajacych
z faktur wystawionych przez powoda w $wietle ustalen umownych pomiedzy stronami, ze wzgledu na sposoéb w jaki
waloryzowany byl ten czynsz, jak rowniez sposéb w jaki waloryzowana byla oplata za tzw. wspolna reklame.

Sporna pozostawala rowniez kwestia dotyczaca zrealizowania przez powoda obowiazku w zakresie dotyczacym ustug
reklamowych za co, jako wynajmujacy pobieral stosowne wynagrodzenie, jak tez kwestia waloréw uzytkowych obu
lokali bedgcych przedmiotem najmu.

Strona pozwana podnoszac zarzuty w tym zakresie stanela na stanowisku, ze placagc powodowi przez okres realizacji
umowy najmu naleznoSci czynszowe (w tym takze reklame) zgodnie z jego wyliczeniami - dokonala nadplaty i
Swiadczenie w czeSci przez nig zaplacone z powodu bledu strony powodowej bylo §wiadczeniem nienaleznym.

Zgodnie z art. 410 par 2 kc §wiadczenie jest nienalezne jezeli ten, kto je spelil, nie byt w ogole zobowiazany lub
nie byl zobowiazany wzgledem osoby ktorej Swiadczyl, albo, jezeli podstawa Swiadczenia odpadta lub zamierzony cel
Swiadczenia nie zostal osiagniety.

Art. 411 pkt 1 ke stanowi natomiast, Ze nie mozna zadaé zwrotu §wiadczenia jezeli spelniajacy $wiadczenie wiedzial, ze
nie byl do $wiadczenia zobowiazany — chyba, ze spelnienie §wiadczenia nastapilo z zastrzezeniem zwrotu, albo w celu
osiagniecia przymusu lub w wykonaniu niewaznej czynnoSci prawnej. Przepis ten stanowi wiec in principio, ze zadanie
w tym zakresie nie moze zostac zgloszone przez podmiot, ktory spelniajac je wiedzial, ze nie byt do tego zobowiazany.

Przy wykladni pojecia wiedzy w rozumieniu tego przepisu wskazuje sie, ze jest to calkowita Swiadomos¢ tego, iz
Swiadczenie sie nie nalezy i ze spelniajacy je moze bez ujemnych dla siebie konsekwencji prawnych go nie wykonaé,
a mimo to je spelnia. Swiadomo$¢ wiec spelniajacego $wiadczenia zachodzi wtedy, gdy zar6wno znany jest mu stan
faktyczny jak i stan prawny uzasadniajacy brak obowigzku §wiadczenia (tak min. SA w P. w wyroku z dnia 21.05.2014r.
sygn. I ACa 246/14, SAw W. w wyroku z dnia 18.03.2014r, sygn. I ACa 1029/13).



To w konsekwencji skutkuje przyjeciem, ze majac ta Swiadomoé¢ i godzac sie na to podmiot spelniajacy $wiadczenie
pozbawiony zostaje ochrony prawnej przez dochodzenie zwrotu §wiadczenia w oparciu o roszczenie restytucyjne (tak
SA w Lodzi w wyroku z dnia 7.03.2013r., sygn. I ACa 287/13).

Do rozstrzygniecia pozostawato wiec przede wszystkim, czy w okolicznoSciach niniejszej sprawy pozwany mogt zadac
zwrotu od powoda poszczegdlnych Swiadczen — w swojej ocenie uiszczonych nienaleznie, a w rezultacie zasadnosci
zarzutu potracenia podniesionego przez strone pozwana.

W ocenie Sadu Okregowego zarzut ten nalezalo uzna¢ za zasadny jedynie w czeéci, a mianowicie co do §wiadczen
dotyczacych wplat czynszu z uwzglednieniem waloryzacji liczonej za caly okres od podpisania umowy (w tym takze w
zakresie wspolnej reklamy), jak réwniez z tytulu oplat naleznych jako tantiemy dla (...)u z powodéw nastepujacych:

Material dowodowy zebrany w sprawie pozwolil bowiem na przyjecie za wiarygodne stanowisko strony pozwanej,
iz placac nalezno$ci czynszowe od momentu wykonywania umowy w wysokoéci zZadanej przez powoda nie byla ona
$wiadoma sposobu w jakim wyliczona byla przez wynajmujacego waloryzacja. W peli przekonujace dla Sadu jest
bowiem, ze poniewaz kwestie te szczegotowo nie byly wskazywane w dokumentach rozliczeniowych — strona pozwana
mogla nie zdawac sobie sprawy z tego, ze wbrew zapisom jednoznacznie wynikajacym z tre$ci umowy, wynajmujacy
pierwszej waloryzacji dokonat juz w 2008r., nie za$ jak wynikalo to z postanowienn umownych w styczniu 2010r.

Oceny w tym zakresie nie zmienia fakt wystawiania przez powoda faktur korekt, w ktorych wskazana zostala kwota
okreSlona tytulem ,wyréwnania czynszu o wskaznik waloryzacji” zar6wno za 2011r. (faktura k. 190), jak i 2012r.
(faktura k. 181). Podano w nich wprawdzie zastosowane wskazniki waloryzacji, jednak zdaniem Sadu bez dokladnej
analizy zaré6wno tre$ci umowy jak i sposobu rozliczenia wszystkich naleznosSci czynszowych trudno bylo ocenic¢
wyliczone kwoty z tego tytulu. Pozwany, jak wspomniano wskazal, ze dopiero po zmianie zarzadu sp6lki w 2012r.
dokonano szczegbdlowej analizy w powyzszym zakresie i to pozwolilo na ocene, ze waloryzacja zastosowana przez
powoda (a wiec liczona od 2008r.) byla btedna.

W ocenie Sadu stanowisko strony pozwanej w tym zakresie jest wiarygodne i ostatecznie nie pozwala na przyjecie,
ze pozwany $wiadomie i dobrowolnie w tym zakresie godzil sie na spelnienie §wiadczenia, pomimo braku takiego
obowiazku, a jedynie takie jego postepowanie pozbawialoby go mozliwoéci dochodzenia zwrotu $wiadczenia w tym
zakresie.

Nie budzi watpliwo$ci Sadu rowniez to, ze tre$¢ zawartej pomiedzy stronami umowy w sposéb jednoznaczny ustalala,
ze pierwsza waloryzacja zaréwno czynszu jak i reklamy wspdlnej winna mie¢ miejsce w styczniu 2010r. Trzeba
w tym momencie podkre§li¢, ze przy wykladni woli stron ujetej w umowie pisemnej sens oSwiadczen ustala sie
przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu, a podstawowe znaczenie przypada jezykowym
regulom znaczeniowym. Nie mozna przyjmowa¢ takiego znaczenia interpretowanego zwrotu, ktére pozostawaloby
w sprzeczno$ci z pozostalymi skladnikami wypowiedzi zawartymi w tekécie umowy (tak SN w wyroku z dnia
23.04.20009r., sygn. IV CSK 558/08).

Reasumujgc wiec, w ocenie Sadu naliczanie czynszu w wysoko$ci waloryzowanej przed styczniem 2010r. bylo
nieprawidlowe, gdyz sprzeczne z ustaleniami umownymi (tez w odniesieniu do wspdlnej reklamy), a wiec kwota z
tego tytulu zaplacona zostala przez najemce nienaleznie. Skoro za$ nie mozna w sposéb nie budzacy watpliwosSci
przyjmowac, iz pozwany zdawal sobie sprawe z blednych wyliczenn powoda w tym zakresie (a wiec posiadal wiedze
i $wiadomo$¢, ze placi nienaleznie) zgdanie zwrotu tego $wiadczenia, w $wietle powolanych wyzej przepisow, a
wiec art. 410 par 2 i 411 pkt 1 ke bylo uzasadnione. Tym samym za skuteczne nalezalo uzna¢ o$wiadczenie strony
pozwanej o potraceniu wierzytelnosci z tego tytulu, jednak jedynie w zakresie ustalonym w opinii bieglej W. G. (tak
jak wspomniano nie zakwestionowanej przez zadna ze stron sporu), ktéra to opinia wykazala, ze pozwany z tego tytulu
nadplacil kwote 90.405,39 zl.



Sad uznal za skuteczne réwniez o§wiadczenie strony pozwanej o potraceniu wierzytelnosci z tytutu oplat uiszczonych
na rzecz (...)u, bowiem, tak jak wyzej wskazano, powdd w zasadzie nie kwestionowat zarzutu strony pozwanej w tym
zakresie. Nalezalo wiec przyjac za przyznane, ze zar6wno pobieral od wynajmujacego oplaty z tego tytutu, jak tez, ze
naleznosci tych nie przekazywal na rzecz powyzszego podmiotu. Trzeba tez podkresli¢ w tym miejscu, ze obowiazek
partycypowania przez najemce w tych oplatach przyjety zostal w obu umowach najmu, cho¢ doé¢ nieprecyzyjnie zostal
sformulowany. Fakt, ze nie wskazano w obu umowach kwot do zaplaty z tego tytulu nie daje jednak podstawy do
przyjecia, ze w rezultacie naleznoSci te nie byly pobierane, ale raczej wskazuje, ze zostaly uwzglednione w kwocie
czynszu najmu. Przede wszystkim jednak, skoro pozwany powyzszemu nie zaprzeczyl, w ocenie Sadu okoliczno$ci te
nalezalo uznac za przyznane, stosownie do art. 230 kpc. Stad tez, zdaniem Sadu, zasadnie pozwany mogt domagacé sie
zwrotu oplat uiszczonych z tego tytutu, ktore wyliczyl na kwote 18.864 zl, wobec czego zarzut potracenia w tym zakresie
rowniez byl uzasadniony. W tym tez przypadku wiarygodne jest stanowisko strony pozwanej, iz nie byta Swiadoma
braku obowigzku zaplaty z tego tytuhu.

W sumie wiec na skutek blednej waloryzacji czynszu i reklamy, jak tez pobrania czeSci oplat na rzecz (...) (cel ktérych
nie zostal zrealizowany) pozwany nadptacil powodowi kwote 109.269,39 z} i kwota ta objeta byla o§wiadczeniami
pozwanego o potraceniu jego wierzytelnosci z tego tytulu, jako Swiadczenia nienaleznego.

Ustalenia dotyczace blednej waloryzacji czynszu mialy rowniez wplyw na ocene zasadno$ci zadania strony powodowej
obejmujacego naleznos$ci czynszowe za okres od stycznia do marca 2013r., jak tez wysoko$¢ skapitalizowanych odsetek
za opOZnienie w zaplacie. Skoro bowiem powdd blednie naliczat czynsz w okresach wczedniejszych, to blad ten
obejmuja réwniez dotaczone do pozwu faktury. Na podstawie wyliczenn dokonanych przez biegla w zakresie naleznego
czynszu za poszczegOlne lata nalezalo przyjaé, ze odnoénie umowy z 2007r. nalezny czynsz winien wynosié¢ 36.617,65
7} (34.583,34 z} plus reklama 2.034,31 zl), za$ uwzgledniajac blad w powyzszym zakresie kwota skapitalizowanych
odsetek za op6zZnienie w zaplacie objetych nota odsetkowa dolaczona do pozwu wynosi¢ winna 27.195,47 zl.

To w konsekwencji powodowalo, ze za zasadne nalezalo uzna¢ powbdztwo w zakresie kwoty 252.864,37 zl, a wobec
skutecznoSci potracenia wierzytelnoéci strony pozwanej w kwocie 109.269,39 zl - do zaplaty pozostawala kwota
143.594,98 zl, w tym skapitalizowane odsetki za op6Znienie w zaplacie.

W tym miejscu trzeba rowniez doda¢, w ocenie Sadu w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mozna stwierdzié¢, by sam
fakt wystawienia weksla i poreczenia wekslowego udzielonego przez malzonkéw dluznikéw pozwalal na przyjecie, ze
placac naleznoé$ci czynszowe bez zastrzezen dzialaja oni pod wplywem przymusu.

Pojecie spelnienia $wiadczenia w celu unikniecia przymusu powinno sie bowiem rozumieé jako spelnienie §wiadczenia
pod naciskiem okolicznoéci, a wiec bedzie to kazda taka sytuacja, gdy $wiadczenie nie jest spelnione dobrowolnie
lub bedzie spelnione w sytuacji zagrozenia, z ktérym spelniajacy $wiadczenie musi sie liczyé. Przymus to nie tylko
zagrozenie egzekucja $wiadczenia, ale takze stworzenie takich sytuacji, ktérych speliajacy $wiadczenie, by uniknaé
negatywnych i czesto nieodwracalnych skutkéw zmuszony jest je spelni¢ , mimo $§wiadomodci, ze $§wiadczenie jest
nienalezne.

W niniejszym przypadku pozwany nawet nie powoluje sie na przedstawienie (do chwili obecnej) weksla do zaplaty.
Samo za$ posiadanie go przez wynajmujacego nie moze by¢ poczytywane za zagrozenie egzekucja nienaleznego
Swiadczenia - w sytuacji, gdy w sposoéb formalny pozwany nawet nie probowal skorzystac¢ z przystugujacych mu,
zgodnie z prawem, np. uprawnien do obnizenia czynszu, czy tez nie domagal sie Swiadczenia przez powoda
okreslonych ustug z tytulu reklamy.

W pozostalym zakresie zarzut potracenia Sad Okregowy uznal za niezasadny z powodow nastepujacych:

Oprécz wskazanych bowiem wyzej kwot pozwany przedstawit do potracenia réwniez swoja wierzytelnosé z tytulu
zwrotu nienaleznie uiszczonych na rzecz wynajmujacego oplat za wspdlng reklame Centrum, jak tez czedci czynszu
(j. wysokosci 20 % miesiecznie), ktory zostal przez niego obnizony z uwagi na nie zachowanie przez wynajmujacego



wladciwej temperatury w obiekcie, wadliwg klimatyzacje i inne usterki techniczne - co, jak wynika z treSci obu
o$wiadczen o potraceniu, tj. z oSwiadczenia z dnia 13.06. 2013r. i 22.08.2013r. — dalo w sumie kwote 574.137,57 zk.

Odnoszac sie do kwestii reklamy nalezy na wstepie wskazaé, ze w tym zakresie umowy laczace strony stanowily jedynie,
ze z tego tytulu, a wiec ,tytulem wspoélnej reklamy calego Centrum Handlowego” najemca obowigzany bedzie placié¢
okreslona kwote od kazdego najmowanego metra kwadratowego powierzchni.

Zadne inne postanowienia w tym zakresie pomiedzy stronami umowy nie byly formulowane, a wiec nie ustalono
ostatecznie szczegolow dotyczacych przedmiotu umowy w tej kwestii. To za§ prowadzi¢ musi do wniosku, ze
wynajmujacy obowiazany byl do prowadzenia blizej nieskonkretyzowanych dzialan reklamowych dotyczacych jednak
reklamowania calego Centrum, bez wyszczegoélniania jednostkowo najemcow. Tak tez, jak wynika z materialu
dowodowego zgromadzonego w sprawie faktycznie czynil, choé we weze$niejszych okresach w rozpowszechnianych
przez niego ulotkach reklamowych swoje miejsce mieli takze najemcy, w tym pozwany. Pomimo tego, ze w okresie
od 2010r. tre$¢ ulotek zmienila sie w ten sposob, ze dotycza one jedynie Centrum Majster i produktéw tej firmy, to
jednak pozwany nie zaprzeczyl, iz nazwa jego firmy umieszczona byta na pylonie reklamowym, na samym tez budynku
Centrum, jak rowniez, ze nadal (cho¢ rzadziej) organizowane byly jarmarki handlowe, ze na terenie obiektu przez
radiowezel wynajmujacy reklamowat sklepy najemcow. Nie zaprzeczyl tez by reklama Centrum — obecnie Majster
prowadzona byla w lokalnej prasie, radiu czy telewizji. Pozwany, jak wynika z dowodow przeprowadzonych w sprawie,
w szczegolnosci dowoddw z zeznan §wiadka W. Z. i N. N. godzil sie rowniez na to, aby wynajmujacy gromadzit wieksza
pule kapitalu na dalsza reklame, wymagajaca wiekszych kosztow, twierdzac jedynie, ze bylo to dzialanie celowe, bez
konkretnego zamiaru.

Stanowisko to nie jest jednak dla Sadu w pelni wiarygodne, bowiem postepowanie powoda wynikaé¢ moglo rowniez
z faktu, iz pozwany najemca, jak wynika z niniejszego postepowania zalega wynajmujacemu z platnoSciami . Taka
sytuacja wskazuje tez w ocenie Sadu, ze nawet gdyby faktycznie dzialania reklamowe przez powoda nie byly
podejmowane (cho¢, tak jak wspomniano, zarzut pozwanego w tym zakresie w ocenie Sadu nie zostal wykazany), to
jednak pozwany po pierwsze mialby pelna §wiadomo$¢ powyzszego i godzil sie na to, tj. akceptowal ewentualnoéé
szerszych dzialan reklamowych w poézZniejszym okresie. Nadmieni¢ trzeba, ze umowy najmu zawarte pomiedzy
stronami na czas okreSlony nadal wiaza, a w tej sytuacji zadanie pozwanego zwrotu wplaconych powodowi kwot
tytulem kosztow reklamy za okres od 2010r. ( majac na wzgledzie paragraf 3 pkt 3.1 ppkt b umowy, a takze przepis
art. 411 pkt 1 ke ) — nalezalo uzna¢ za niezasadne.

To samo dotyczy zadania w zakresie zwrotu cze$ci czynszu (ze wzgledu na jego obnizenie przez najemce w wysokoSci
20 % miesiecznie) z uwagi na wady lokali, ktore ograniczyly ich przydatno$¢ do umoéwionego uzytku (art. 664 par 1 ke).

Pozwany zarzucil, ze przez caly okres najmu w jednym z lokali, ktory objety byl wspélnym ogrzewaniem, w okresie
zimowym wynajmujacy zapewnial temperature nawet ponizej 14 stopni Celsjusza, natomiast w okresie letnim
zle dzialanie klimatyzacji powodowalo, iz temperatury byly za wysokie. Zdaniem pozwanego wady te ograniczaly
przydatnos$¢ lokalu do uméwionego uzytku, to samo wynikalo z usterek w postaci przeciekania dachu, jak réwniez
utrudnien z korzystania z rampy na skutek zajmowania jej przez wynajmujacego.

Wady te, co wyraznie nalezy podkre§li¢, nie byly stronie powodowej zglaszane w formie pisemnej. Pozwany nie
zadal r6wniez we wczedniejszym okresie obnizenia w zwigzku z nimi ustalonego czynszu najmu. Z pism kierowanych
do strony powodowej wynikalo, ze pozwany zwracal sie o obnizenie czynszu ale jedynie z przyczyn jego trudnej
sytuacji finansowej. Wskazywat tez min. na to, ze mimo licznych akcji reklamowych i marketingowych odnotowuje
bardzo duzy spadek obrotéw (pismo z dnia 10.11.2011r. k 137). To samo powtorzyl w piSmie z 28.05.2012r. k. 134.
Natomiast z pisma kierowanego przez powoda do pozwanego, w ktérym odnosi sie do kwestii braku ogrzewania w
jednym z wynajmowanych lokali wynika, ze interwencje jego w tym przedmiocie dotyczyly lokalu, w ktérym mial
on sam mozliwo$¢ sterowania ogrzewaniem, a zaistniale usterki spowodowane byly trudno$ciami z prawidlowym
korzystaniem ze sterownika (dowod: pisma z 20.01.2012r. , 3.02.2012r. k. 106, 107). Takze odnoszac sie w piSmie
z dnia 10 sierpnia 2012r. (pismo k. 108) do zglaszanej awarii klimatyzacji powod wskazywal, co jest przyczyna



takiego stanu rzeczy, a wiec wysokiej temperatury w pomieszczeniach, zobowiazujac pozwanego do niepozostawiania
otwartych drzwi wejéciowych do jego lokalu, co wplynie na regulacje temperatury.

Jednoznacznie material dowody zgromadzony w sprawie wskazuje wiec, ze zadanie obnizenia czynszu z tytulu wad
przedmiotu najmu pozwany zglosil dopiero w pismach kierowanych do powoda w potowie 2013r.

W ocenie Sadu odnosnie kwestii przeciekania dachu czy zarzutdéw co do sposobu wspodlnego korzystania z rampy
rozladunkowej — zarzuty te nie moga mie¢ wplywu na zadania pozwanego w tym zakresie. W zaden sposéb bowiem
pozwany nie wykazat aby kwestie te ograniczaly przydatno$¢ jednego, czy tez obu lokali do uméwionego uzytku, a wiec
do prowadzenia dziatalno$ci handlowej w postaci sklepow.

Odnoszac sie natomiast do kwestii panujacych w tych lokalach temperatur wskazaé trzeba, ze czeSciowe zmniejszenie
naleznoéci za centralne ogrzewanie, ktére zgodnie z umowa stron objete bylo czynszem najmu, moze byc
usprawiedliwione w razie ustalenia, ze stopiefn ogrzania lokalu jest wprawdzie niedostateczny — lecz nie czyni
go, z punktu widzenia potrzeb najemcy, zupelhie bezuzytecznym. Na takim stanowisku stala strona pozwana nie
zaprzeczajac, ze przez caly okres obowiazywania umowy, dziatalno$¢ gospodarcza prowadzila. Nie oznacza to jednak,
iz uzasadnionym moze by¢ zadanie zmniejszenia nalezno$ci z tego tytulu ( a wiec obnizenia czynszu jak w niniejszej
sprawie) za okres kilku lat wstecz, bowiem przeprowadzone postepowanie dowodowe nie dato podstawy do przyjecia,
ze przez caly ten czas (kazdego miesigca) zaistnialy usterki w tym zakresie, obciazajace nadto wylacznie strone
wynajmujaca. Dzialania najemcy do 2013r. wskazuja raczej na to, ze nawet w wypadku, gdy temperatura byla niska —
co moglo by¢ spowodowane réznymi przyczynami, jak np. roztadunek towaru i otwieranie w zwigzku z tym drzwi do

pomieszczen, ze akceptowal on taki stan rzeczy, godzac sie na placenie nalezno$ci z tytulu ogrzewania bez zastrzezen.

Trzeba podkresli¢ tez, ze skutki prawne okre$lone w art. 664 par 1 i 2 ke powstaja w razie wystapienia przestanek
w nim zawartych tylko wtedy, gdy najemca zlozy wynajmujacemu odpowiednie o$wiadczenie z ktérego wynika
skorzystanie z uprawnien przewidzianych tym przepisem. Jedynie w pi$mie z dnia 13 czerwca 2013r. (k. 63) pozwany
skladajac o$wiadczenie o potraceniu powolatl sie na fakt, iz w zwigzku nieprawidlowo$ciami w zakresie ogrzewania
i klimatyzacji zmuszony zostal do obnizenia kwoty miesiecznego czynszu za okres trzech lat wstecz o 20 %. Jezeli
nawet uznac, ze o§wiadczenie to bedzie jednocze$nie oswiadczeniem o obnizeniu czynszu — zdaniem Sadu material
dowody zgromadzony w sprawie nie daje zadnej podstawy do przyjecia jego zasadnoSci, w §wietle powolanego wyzej
przepisu art. 664 par 1 kc. Wyraznie bowiem przepis ten stanowi, ze w sytuacji gdy rzecz najeta ma wady ograniczajace
jej przydatno$é do uméwionego uzytku, najemeca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu, ale jedynie za czas

trwania wad. Dowody przedstawione przez pozwanego w sprawie nie pozwalaja na przyjecie by wady tego rodzaju jakie
wskazuje, nawet gdyby w rzeczywistoSci zaistnialy, trwaly przez caly okres przez niego wskazany. To za$ skutkowalo
uznaniem, iz pozwany nie wykazal swojej wierzytelnoSci z tego tytulu, wobec czego zarzut potrgcenia w tym zakresie,
w ocenie Sadu nalezalo uznaé za bezzasadny.

Reasumujgc powyzsze, po uwzglednieniu czeSciowo potragcenia dokonanego przez pozwanego do zaplaty na rzecz
powoda pozostala kwota objeta pkt I wyroku i kwote tg zasagdzono na rzecz powoda, na podstawie art. 659 par 1 ke,
a takze na podstawie paragrafu 3 umowy z dnia 11 kwietnia 2007r. oraz umowy z dnia 4 sierpnia 2005r., a takze w
zakresie skapitalizowanych odsetek na podstawie art. 481 par 1 ke.

Trzeba réwniez dodaé, ze roszczenie z tytulu nienaleznego $wiadczenia, majacego taki charakter juz w chwili
spelnienia, staje sie wymagalne od tej chwili (tak SN w wyroku z dnia 22.03.2011r. V CKN 769/00). Takze w wyroku z
dnia 8 lipca 2010r. II CSK 126/10 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze roszczenie wynikajace z zobowigzania bezterminowego
obejmujacego zwrot nienalezycie spelnionego $wiadczenia (art. 401 par 1 kc) staje sie wymagalne w dniu , w ktérym
Swiadczenie powinno byé¢ spelnione, gdyby wierzyciel wezwal dluznika do wykonania zobowigzania w najwcze$niej
mozliwym terminie (art. 120 par 1 ke w zw. z art. 455 kc) i to niezaleznie od stanu §wiadomos$ci uprawnionego co do
przystugujacego mu roszczenia kondykcyjnego.



Nawet gdyby jednak przyja¢, ze koniecznym bylo uprzednie wezwanie dtuznika do zwrotu kwoty nienaleznej — to jezeli
w probie ugodowej bylg podana konkretna suma roszczenia i tytut okolicznosci faktycznych — nalezy przyjmowac, ze to
wezwanie moze i powinno by¢ traktowane jako wezwanie do zaplaty (tak SN w wyroku z dnia 5.08.2014r. I Pk 20/14).

W niniejszym przypadku wniosek o zawezwanie do proby ugodowej pozwany zlozyl z data 14 czerwca 2013r. (w
zakresie kwoty 662.102,20 z1), a kolejne oS§wiadczenie o potraceniu zlozone zostalo w dacie 22 sierpnia 2013r.

O kosztach postepowania w sprawie orzeczono natomiast stosowanie do wyniku sporu, stosunkowo je rozdzielajac na
podstawie art. 100 ke i majgc na wzgledzie, ze powdd utrzymat sie ze swoim roszczeniem w 53,8% .



