Sygn. akt X GC 757/16

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia Spotka komandytowa z siedziba w R. w pozwie z dnia 22
wrzeénia 2015r. (data nadania w Urzedzie Pocztowym) wniosta do Sadu Rejonowego dla Lodzi- Srédmieécia, XIIT
Wydzialu Gospodarczego o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej H. Z. kwoty 90.009 zl (dziewieédziesiat tysiecy
dziewie¢ zlotych), na ktdra to kwote skladaja naleznosci z faktur VAT wraz z odsetkami ustawowymi od kwot :

- 5.411,42 z} od dnia 08.10.2014 roku do dnia zaplaty,
- 2.099,17 z} od dnia 08.10.2014 roku do dnia zaplaty,
- 5.459,81 zl od dnia 11. 10. 2014 roku do dnia zaplaty,
- 2.099,17 z} od dnia 10.11.2014 roku do dnia zaplaty,
- 5.411,01 zt od dnia 08.12.2014 roku do dnia zaplaty,
- 2.099,17 zl od dnia 08.12.2014 roku do dnia zaplaty,
- 565,16 z} od dnia 08.12.2014 roku do dnia zaplaty,

- 5.539,06 z} od dnia 10.01.2015 roku do dnia zaplaty,
- 2.099,17 zl od dnia 10.01.2015 roku do dnia zaplaty,
- 565,16 z} od dnia 10.01.2015 roku do dnia zaplaty,

- 5.413,53 zt od dnia 10.02.2015 roku do dnia zaplaty,
- 2.099,17 zl od dnia 10.02.2015 roku do dnia zaplaty,
- 565,16 z od dnia 10.02.2015 roku do dnia zaplaty,

- 5.386,76 7t od dnia 10.03.2015 roku do dnia zaplaty,
- 2.099,17 zl od dnia 10.03.2015 roku do dnia zaplaty,
- 565,16 7z od dnia 10.03.2015 roku do dnia zaplaty,

- 2.519,00 zl od dnia 13.04.2015 roku do dnia zaplaty,
- 5.290,51 z} od dnia 09.04.2015 roku do dnia zaplaty,
- 2.099,17 z} od dnia 10.05.2015 roku do dnia zaplaty,
- 565,16 z} od dnia 09.04.2015 roku do dnia zaplaty,

- 5.242,13 zt od dnia 10.05.2015 roku do dnia zaplaty,
- 2.099,17 z} od dnia 10.05.2015 roku do dnia zaplaty,
- 565,16 z} od dnia 10.05.2015 roku do dnia zaplaty,

- 5.355,59 zt od dnia 08.06.2015 roku do dnia zaplaty,



- 2.099,17 zl od dnia 08.06.2015 roku do dnia zaplaty,
- 565,16 zl od dnia 08.06.2015 roku do dnia zaplaty,

- 5.425,18 zl od dnia 08.07.2015 roku do dnia zaplaty,
- 2.099,17 zl od dnia 08.07.2015 roku do dnia zaplaty,
- 565,16 z} od dnia 08.07.2015 roku do dnia zaplaty,

- 5.376,90 zl od dnia 11.08.2015 roku do dnia zaplaty,

- 2.099,17 zl od dnia 11.08.2015 roku do dnia zaplaty,

- 565,16 z} od dnia 11.08.2015 roku do dnia zaplaty

oraz zasgdzenie kosztow postepowania w tym kosztoéw zastepstwa procesowego od pozwanej na rzecz powodki wedlug
norm przepisanych.

Powodka w uzasadnieniu pozwu wskazala, ze strony laczy umowa najmu loklalu zawarta w dniu 25 maja 2012 roku.
Pozwana wynajmowala do 31 sierpnia 2015 roku od powodki lokal w (...) w ktérym prowadzila sklep z damska odzieza
o nazwie “H.”. Pozwana mimo obowigzku platnosci comiesiecznych faktur VAT, od wrze$nia 2014 roku zaprzestala
uiszczania nalezno$ci (pozew k.3-7).

Pismem z dnia 28 lipca 2015 roku oraz pismem z dnia 5 wrzeSnia 2015 roku powddka wezwala pozwana do
uregulowania calej nalezno$ci w terminie 7 dni od daty doreczenia niniejszych pism, pod rygorem skierowania sprawy
na droge postepowania sagdowego (wezwanie do zaplaty k. 49-52, zwrotne potwierdzenie odbioru k.53, wezwanie do
zaplaty k.55-56, zwrotne potwierdzenie odbioru k.57).

Postanowieniem z dnia 1 pazdziernika 2015 roku (sygn. akt XIII GNc 4450/15) Sad Rejonowy dla Lodzi- Srédmiescia
w Lodzi, XIII Wydzial Gospodarczy postanowit przekazaé¢ sprawe Sadowi Okregowemu w Lodzi jako wlasciwemu
rzeczowo (postanowienie k.69).

Nakazem zaplaty z dnia 22 grudnia 2015 roku, sygn. akt X GNc 1061/15 Sad Okregowy w Lodzi, X Wydzial
Gospodarczy orzekt zgodnie z zadaniem pozwu oraz zasadzil koszty procesu w wysokosci 4.743,00 zlotych (nakaz
k.82).

W zarzutach od nakazu zaplaty pozwana wniosla o uchylenie nakazu zaplaty i oddalenie powodztwa w caloéci i
zasgdzenie od powodki kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana podniosla, ze cze$¢ naleznosSci gldownych z faktur przedstawionych przez powodke zostala przez pozwang
zaplacona, przed wydaniem nakazu zaplaty. Ponadto, pozwana powolala sie na fakt zawarcia z powddka aneksu nr (...)
do przedmiotowej umowy najmu, ktory przewidywal, ze wynajmujacy udziela rabatu w wysoko$ci 30% za miesigce:
styczen, luty, marzec, kwiecien, maj. Tymczasem, przedmiotowa obnizka nie zostala uwzgledniona w fakturach
wystawionych przez pow6dke za ww. miesiace, na podstawie ktorych dochodzi swoich naleznosci (zarzuty od nakazu

zaplaty k. 153-157).

W piémie procesowym z dnia 11 pazdziernika 2016 roku powddka w odpowiedzi na zarzuty pozwanej potwierdzila
zaplate czeSci zadluzenia przez pozwang po wniesieniu pozwu oraz strona powodowa ograniczyla zadanie zaplaty
do kwoty gléwnej 52.708,29 zlotych. Odnoszac sie do kwestii nieudziolengo rabatu i nieuwzglednieniu go w
wystawionych przez pozwana fakturach, pozwana podniosta, ze przedmiotowy rabat — jak wynika z aneksu z dnia 31
stycznia 2013 roku dotyczyl okresu od stycznia do maja 2013 roku, natomiast pozew obejmuje roszczenie z tytulu
platnoéci od pazdziernika 2014 roku do sierpnia 2015 roku (pismo procesowe k. 183-185 akt).



Majac na uwadze fakt, ze cze$¢ zadluzenia objetego pozwem zostala splacona, powdd w pi$mie z dnia 11 pazdziernika
2015 roku ograniczyl zadanie do kwoty gléwnej 52.708,29 zlotych, na ktora sktadaja sie nastepujace kwoty wynikajace
z faktur:

- 3.218,21 zt z tytulu VAT nr (...) z dnia 01.10.2014 roku wraz z odsetkiem ustawowymi od dnia 09.10.2014 roku do
dnia zaplaty,

- 3.242,41 7} z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 04.11.2014 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 12 .10. 2014
roku do dnia zaplaty,

- 3.218,01 7} z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 01.12.2014 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 09.12.2014
roku do dnia zaplaty,

- 5.539,06 zl z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 05.01.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 11.01.2015
roku do dnia zaplaty,

- 5.386,76 zl z tytutu faktury VAT nr (...) z dnia 03.03.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 11.03.2015
roku do dnia zaplaty,

- 5.290,51 z} z tytutu faktury VAT nr (...) z dnia 02.04.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.04.2015
roku do dnia zaplaty,

- 5.242,13 z} z tytutlu faktury VAT nr (...) z dnia 05.05.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 11.05.2015
roku do dnia zaplaty,

- 5.355,59 zl z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 01.06.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 09.062015
roku do dnia zaplaty,

- 5.425,18 71 z tytutu faktury VAT nr (...) z dnia 01.08.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 09.07.2015
roku do dnia zaplaty,

- 5.376,90 zl z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 04.08.2015 roku wraz z odsetkami ustawowym od dnia 12.08.2015
roku do dnia zaplaty ,

- 5.413,53 z} z tytutu faktury VAT nr (...) wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 03.02.2015 roku do dnia zaplaty.
(faktury VAT k.186-196; tabela z rozliczeniem czynszu k.353 i 355).
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Powodka (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoécia Spotka komandytowa z siedziba w R. prowadzi dzialalno$c
gospodarcza, ktérej przedmiot obejmuje m.in. wynajem i dzierzawe lokali uzytkowych, ustugowych. (bezsporne —
wydruk z KRS, k. 59-66).

Pozwana H. Z. prowadzi dzialalno§¢ gospodarcza pod nazwa (...) H. Z., obejmujaca swym zakresem dzierzawy
wlasno$ci intelektualnej i podobnych produktéw, z wylaczeniem prac chronionych prawem, oraz sprzedaz detaliczna
wyrobow tekstylnych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach (bezsporne — wydruk z (...) k.67, wydruk z KRS
k. 106-108v).

Powddka (wynajmujacy) w dniu 25 maja 2012 roku zawarla z pozwang H. Z. (najemca) umowe najmu lokalu nr (...)

lokal nr (...).80 o powierzchni 67m'? w (...) przy drodze krajowej nr (...). Okres najmu uzgodniono na 36 miesiecy

plus 24 miesigce od dnia wydania lokalu. Koszty najmu lokalu uzgodniono na nastepujacych warunkach w §1 pkt f-j:



- czynsz gwarantowany 13,00 euro + podatek VAT za m2 powierzchni lokalu,

- czynsz od obrotu 8% obrotéw najmecy +podatek VAT za miesieczny okres rozliczeniowy,

- wysoko$é¢ miesiecznej zaliczki na oplate ekploatacyjna 26,00 zlotych + podatek VAT za m2 powierzchni njamu,
- wysoko$é¢ miesiecznej zaliczki na oplate marketingowa 7,00 zlotych + podatek VAT za m2 powierzchni njamu,
- udzial najemcy w budzecie otwarcia Centrum 100 euro + podatek VAT.

Zgodnie z § 15 z tytulu uzytkowania lokalu, najemca zobowiazany by} do zaplaty wynajmujacemu co miesiac czynszu

gwarantowanego w wysokosci 13,00 euro + podatek VAT za m” powierzchni lokalu. Strony postanowily, ze czynsz
gwarantowany ustalony za metr kwadratowy powierzchni lokalu bedzie waloryzowany i zwiekszany proporcjonalnie
do wskaznika wzrostu cen konsumpcyjnych w Unii Europejskiej (“HICPs”).

W pkt 6 § 15 umowy najemca zobowiazal sie do zaplaty czynszu od obrotu w wysokosSci 8% - stanowigcego procent
kwoty obrotéw najmcy uzyskanych w danym okresie przez najemce lokalu. Poza czynszem gwarantowanym i czynszem
od obrotu najemca mial uiszczaé oplate marketingowa. Stawka optaty marketingowej miala by¢ indeksowana rocznie
w stosunku do rocznego uérednionego wskaznika inflacji w Polsce ogloszonego przez Gléwny Urzad Statystyczny.

Tre$¢ § 18 umowy przewidywala zasady dokonywania platnoéci. Najemca zobowiazal sie regulowac platnoSci
terminowo na rachunek bankowy wynajmujacego, wskazany w stosownym dokumencie ksiegowym lub na fakturze
VAT, w terminach podanych na tych dokumentach. Za termin zaplaty uwazany mial by¢ dzien uznania rachunku
bankowego wynajmujacego. Czynsz gwarantowany oraz zaliczki na oplate eksploatacyjna najemca zobowiazal sie
wplaca¢ co miesigc z gory w terminie 7 dni od dnia wystawienia faktury VAT, nie pdzniej jednak niz do 10 dnia
miesigca, za ktory czynsz gwarantowany lub oplata eksploatacyjna sg nalezne (pkt. 2§18 umowy) . Platnosci okre$lone
w euro przeliczone byly na zlote wedlug Sredniego kursu wymiany NBP zlotego i euro z dnia wystawienia przez
wynajmujacego faktury lub innego dokumentu ksiegowego zobowigzujacego najemce do zaplaty okre$lonych kwot
(pkt.4 §18 umowy). Wynajmujacy mial prawo zaliczenia platnos$ci otrzymanych od najemcy w nastepujacej kolejnosci
pierwszenstwa, niezaleznie od o$wiadczenia najemcy zlozonego w tym przedmiocie, za§ najemca akceptowal
niniejszym taka kolejno$¢ rozliczania platnosci:

a) koszty zwigzane ze $cigganiem naleznoSci (w tym kosztami postepowan, upomnien, obstugi ksiegowej i prawnej
z tym zwigzanej), b) odsetki za op6znione platnosci i kary umowne c) zaliczki na poczet oplaty eksploatacyjnej oraz
oplata ekspioatacyjna, d) oplaty Indywidualne, b) czynsz najmu.

W przypadku op6znienia w spelnieniu §wiadczen pienieznych przez najemce, wynajmujgcy mial prawo naliczaé
odsetki w wysoko$ci rownej odsetkom okre$lonym dla zaleglosci podatkowych.

W dziale XVIII umowy przwidziano przyczyny rozwigzania umowy i tak § 22 pkt 2 stanowik:

wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia przed terminem, na jaki zostala zawarta w m. in takich
przypadkach:

a) op6znienia najemcy z zaplatg catoSci lub czeSci czynszu gwarantowanego lub zaliczek na oplate eksploatacyjng lub
oplata marketingowa za dwa okresy platnoéci,

b) przekraczajacego 30 dni opdznienia w zaplacie innych §wiadczen pienieznych nie wymienionych w pkt a) powyzej,
wymagalnych na podstawie wystawionych przez wynajmujacego faktur lub innych dokumentéw ksiegowych. W
szczegolno$ci dotyczacych czynszu od obrotu, oplat indywidualnych rozliczanych za poSrednictwem wynajmujacego,
lub tez udzialu najemcy w budzecie otwarcia Centrum zgodnie z § 1 J,



Strony zastrzegly, Ze wszystkie zmiany umowy wymagajq formy pisemnej pod rygorem niewaznosci,
poza zmiang tresci zalgeznikéw nr 7 (regulamin wewnetrzny centrum outletowego) i 8 (warunki
techniczne), ktore nie wymagajq zgody najemcy jak i zachowania pisemnego trybu zmiany umowy
(dowdd: umowa najmu z dnia 10 sierpnia 2012 roku k.258-304, zalaczniki nr 5 do umowy k.305-307; zalaczniki nr 6
do umowy k.308-309; zalaczniki nr 7 do umowy k.310-320; zalaczniki nr 1 do umowy k.321-326; zalgczniki nr 2 do
umowy k.327-333; zalgczniki nr 4 do umowy k.333-348; zalaczniki nr 9 do umowy k.349-350).

Nastepnie umowa najmu zawarta miedzy stronami byla trzy razy aneksowana:
« aneks nr (...) z dnia 10 sierpnia 2012 roku (k.237-257),
« aneks nr (...) z dnia 21 wrzes$nia 2012 roku (k.235-236),
« aneks nr (...) z dnia 31 stycznia 2013 roku (k.232-234).

W aneksie nr (...) z dnia 31 stycznia 2013 roku wynajmujacy udzielil rabatu w wysokoS$ci 30 % za miesigce: styczen,
luty, marzec, kwiecien, maj 2013r. oraz strony zgodnie postanowily, ze splata naleznosci z tytutu zakupu i montazu
witryny, zakupu i montazu pomy ciepla oraz aranzacji lokalu zostaje zawieszona na okres luty, marzec kwiecien, maj
2013 roku (dowod: aneks nr (...) z dnia 31 stycznia 2013 roku k.232-234, e-protokdl z rozprawy z dnia 15 grudnia 2016
roku przesluchanie pozwanej H. Z. czas 00:28:39 k.356v).

Z tytulu taczacej strony umowy najmu powodka wystawila pozwanej nastepujace faktury VAT:

1) w dniu 01.10.2014 roku fakture nr (...) na kwote 5.411,42 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 08.10.2014
roku do dnia zaplaty;

2) w dniu 31.10.2014 roku fakture nr (...) na kwote 2.099,17 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 08.10.2014
roku do dnia zaplaty;

3) w dniu 4.11.2014 roku fakture nr (...) z na kwote 5.459,81 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 11.10.2014
roku do dnia zaplaty;

4) w dniu 4.11.2014 roku fakture nr (...) z na kwote 2.099,17 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.10.2014
roku do dnia zaplaty;

5) wdniu 01.12.2014 roku fakture nr (...) z na kwote 5.411,01 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 08.12.2014
roku do dnia zaplaty;

6) w dniu 01.12.2014 roku fakture nr (...) na kwote 2.099,17 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 08.12.2014
roku do dnia zaplaty;

7) w dniu 01.12.2014 roku fakture nr (...) na kwote 565,16 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 08.12.2014
roku do dnia zaplaty;

8) w dniu 05.01.2015 roku fakture nr (...) na kwote 5.539,06 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.01.2015
roku do dnia zaplaty;

9) w dniu 05.01.2015 roku fakture nr (...) na kwote 2.099,17 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.01.2015
roku do dnia zaplaty;

10) w dniu 05.01.2015 roku fakture nr (...) na kwote 565,16 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.01.2015
roku do dnia zaplaty;



11) wdniu 03.02.2015 roku fakture nr (...) na kwote 5.413,53 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.02.2015
roku do dnia zaplaty;

12) wdniu 03.02.2015 roku fakture nr (...) na kwote 2.099,17 ztotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.02.2015
roku do dnia zaplaty;

13) w dniu 03.02.2015 roku fakture nr (...) na kwote 565,16 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.02.2015
roku do dnia zaplaty;

14) wdniu 03.03.2015 roku fakture nr (...) na kwote 5.386,76 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.03.2015
roku do dnia zaplaty;

15) w dniu 03.03.2015 roku fakture nr (...) na kwote 2.099,17 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.03.2015
roku do dnia zaplaty;

16) w dniu 03.03.2015 roku fakture nr (...) na kwote 565,16 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.03.2015
roku do dnia zaplaty;

17) w dniu 30.03.2015 roku fakture nr (...) na kwote 2.519,00 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 13.04.2015
roku do dnia zaplaty;

18) wdniu 02.04.2015 roku fakture nr (...) na kwote 5.290,51 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 09.04.2015
roku do dnia zaplaty;

19) w dniu 02.04.2015 roku fakture nr (...) na kwote 2.099,17 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.05.2015
roku do dnia zaplaty;

20) w dniu 02.04.2015 roku fakture nr (...) na kwote 565,16 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 02.04.2015
roku do dnia zaplaty;

21) w dniu 05.05.2015 roku fakture nr (...) na kwote 5.242,13 ztotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.05.2015
roku do dnia zaplaty;

22) wdniu 05.05.2015 roku fakture nr (...) na kwote 2.099,17 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.05.2015
roku do dnia zaplaty;

23) w dniu 05.05.2015 roku fakture nr (...) na kwote 565,16 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.05.2015
roku do dnia zaplaty;

24) wdniu 01.06.2015 roku fakture nr (...) na kwote 5.355,59 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 08.06.2015
roku do dnia zaplaty;

25) w dniu 01.06.2015 roku fakture nr (...) na kwote 2.099,17 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 08.06.2015
roku do dnia zaplaty;

26) w dniu 01.06.2015 roku fakture nr (...) na kwote 565,16 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 08.06.2015
roku do dnia zaplaty;

27) wdniu 01.08.2015 roku fakture nr (...) na kwote 5.425,18 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 08.07.2015
roku do dnia zaplaty;

28) wdniu 01.07.2015 roku fakture nr (...) na kwote 2.099,17 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 08.07.2015
roku do dnia zaplaty;



29) w dniu 01.07.2015 roku fakture nr (...) na kwote 565,16 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 08.07.2015
roku do dnia zaplaty;

30) wdniu 04.08.2015 roku fakture nr (...) na kwote 5.376,00 ztotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 11.08.2015
roku do dnia zaplaty;

31) wdniu 04.08.2015 roku fakture nr (...) na kwote 2.099,17 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 11.08.2015
roku do dnia zaplaty;

32) w dniu 04.08.2015 roku fakture nr (...) na kwote 565,16 zlotych wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 11.08.2015
roku do dnia zaplaty;

(dowdd: faktury k.12-37)

Po wniesieniu pozwu pozwana H. Z. dokonala nastepujacych wplat:

1. wplata w dniu 31 marca 2016 r. kwoty 6.603,61 zl na poczet faktur: a) (...)b) (...)¢) (...);

2. wplata w dniu 29 lutego 2016 r. kwoty 4.787,94 zl na poczet faktur:

a) (...)—kwota531,96zl,

b) (...)-kwotas7,64,

¢) (...) — kwota 2.099,17 z},

d) (...) — kwota 2.099,17 zi,

3. wplata w dniu 28 stycznia 2016 r. kwoty 6.297,51 z} na poczet faktur:

a) (..ob) (.o (..0);

4. wplata w dniu 31 grudnia 2015 r. kwoty 6.297,51 zl na poczet faktur: a) (...)b) (...)c) (...);

5. wplata w dniu 30 listopada 2015 r. kwoty 6.297,51 zl na poczet faktur: a) (...)b) (...)¢c) (...);
6.wplata w dniu 27 paZdziernika 2015 r. kwoty 7.605,44 zl na poczet faktur:
a)F./(.)D)F./(.J))F/(.)DF./(.)e)F./(.)DF./2015/360g) F./ (.OhW)F./ (.DDF./(.D)]) (.)
(dowdd: potwierdzenia przelewdw k.159-164 ; pismo powoda z dnia 11 paZdziernika 2016 roku k.183-185).
Ostatecznie do zaplaty pozostaly naleznoSci:

-3.218,21 z} z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 01.10.2014 roku wraz z odsetkiem ustawowymi od dnia 09.10.2014
roku do dnia zaplaty,

- 3.242,41 7l z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 04.11.2014 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 12 .10. 2014
roku do dnia zaplaty,

- 3.218,01 7l z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 01.12.2014 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 09.12.2014
roku do dnia zaplaty,

- 5.539,06 zl z tytutu faktury VAT nr (...) z dnia 05.01.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 11.01.2015
roku do dnia zaplaty,



- 5.386,76 zl z tytutu faktury VAT nr (...) z dnia 03.03.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 11.03.2015
roku do dnia zaplaty,

- 5.290,51 z} z tytutu faktury VAT nr (...) z dnia 02.04.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 10.04.2015
roku do dnia zaplaty,

- 5.242,13 z} z tytutlu faktury VAT nr (...) z dnia 05.05.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 11.05.2015
roku do dnia zaplaty,

- 5.355,59 zl z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 01.06.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 09.062015
roku do dnia zaplaty,

- 5.425,18 71 z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 01.08.2015 roku wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 09.07.2015
roku do dnia zaplaty,

- 5.376,90 zl z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 04.08.2015 roku wraz z odsetkami ustawowym od dnia 12.08.2015
roku do dnia zaplaty ,

- 5.413,53 z} z tytutu faktury VAT nr (...) wraz z odsetkiem ustawowym od dnia 03.02.2015 roku do dnia zaplaty.
(faktury VAT k.186-196; tabela z rozliczeniem czynszu k.353 i 355).

Pozwana zwracala sie do powddki o rozlozenie zalegloSci czynszowej na raty, nie kwestionowata prawidtowosci
wystawienia faktur (e-protokoél z rozprawy z dnia 28 listopada 2016 roku czas 00:11:14-00:15:27 k.211 zeznania
Swiadka K. S.; e-protokoél z rozprawy z dnia 28 listopada 2016 roku czas 00:50:21 k.213 zeznania Swiadka B. Z.).

Pismem z dnia 13 maja 2013 roku pozwana zwrdcila sie do powddki z prosba o umozliwienie bezkosztowego wyjscia
z (...) oraz o zastosowanie upustu w czynszu w wysokoSci 50% (dowod: pismo z dnia 13 maja 2013 roku k. 231).

W odpowiedzi na powyzsze pismo powodka przychylila sie do pro$by o obnizke czynszu gwarantowanego na 50% na
czas poszukiwania nowego najemcy, jednakze nie dluzej niz do konica 2013 roku. Nastepnie prolongata w splacie rat
zostala przedluzona do pazdziernika 2013 roku (dowod: pismo z dnia 23 czerwca 2013 roku k. 229, pismo z dnia 21
czerwca 2013 roku k. 230).

Pozwana prowadzila rowniez ustne negocjacje z powddka o 50% rabatu w wysokoSci czynszu gwarantowanego za rok
2014 i 2015, zwracala sie takze z ta prosba na piSmie, jednak ostatecznie pozwana nie uzyskala zgody na rabat, o czym
zostala poinformowana pismem z dnia 12 maja 2015 roku. Tym samym pismem powodka wezwala pozwang do splaty
zadluzenia do 22 maja 2015 roku pod rygorem rozpoczecia procedury windykacyjne;j.

Pozwana takze zdawala sobie sprawe, Zze na fakturach nie zostala ujeta 50% obnizka. W zwiazku z tym, w
comiesiecznych raportach skladanych wraz z fakturami i dowodami zaplaty przez pozwana do banku w celu oceny
sytuacji finansowej kredytobiorcy, pozwana ujmowala z faktur wysoko$¢ czynszu naliczang przez powddke (e-protokol
z rozprawy z dnia 28 listopada 2016 roku czaso1:12:32 k.215 zeznania §wiadka M. S.;; e-protokoél z rozprawy z dnia
15 grudnia 2016 roku czas:00:37:45 k.357 przestuchanie pozwanej H. Z.; pismo z dnia 12 maja 2015 roku k. 221; e-
protokol z rozprawy z dnia 15 grudnia 2016 roku czas 00:56:18 k.357v przestuchanie pozwanej H. Z.).

Wobec niewywigzania sie przez pozwang z nalezno$ci najmu lokalu powédka w piSmie z dnia 28 lipca 2015
roku wezwala do uregulowania nalezno$ci wynikajacych z faktur VAT o zaplate kwoty 79.530,02 zlotych wraz z
odsetkami oraz pismem dnia 5 wrze$nia 2015 roku do zaplate kwoty 16.941,40 ztotych wraz z odsetkami naleznosci
w terminie 7 dni od daty doreczenia niniejszych pism, pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego. (wezwanie do zaplaty k. 49-52, zwrotne potwierdzenie odbioru k.53, wezwanie do zaplaty k.55-56, zwrotne
potwierdzenie odbioru k.57)



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodéow.

Nalezy przede wszystkim zauwazy¢, ze wiekszo§¢é okolicznos$ci faktycznych w niniejszej sprawie byla wlasciwie
bezsporna. Poza sporem byl zatem fakt zawarcia przez strony umowy najmu w dniu 25 maja 2012 roku i przekazania
pozwanej lokalu najmu w (...)

Nie byto sporu co do okresu objetego pozew i tego, ze za te okres pozwana powinna dokonac zaplaty zaleglego czynszu.
Spor sprowadzat sie jedynie do ustalenia prawidlowej wysokosci tego czynszu, z uwagi na twierdzenia pozwanej, ze
doszlo do skutecznej zmiany umowy w tym zakresie i uzyskania bonifikaty, podobnie jak w 2013r.

W ocenie Sadu, nie mozna negowaé w niniejszej sprawie, ze miedzy stronami umowy najmu toczyly sie rozmowy
dotyczace uzyskania bonifikaty na czynsz w 2014r., w 2015r., jak tez opuszczenia lokalu i rezygnacji przez pozwang
z kontynuowania najmu. Jednakze musi by¢ poza sporem, ze brak jest dokumentu prywatnego- aneksu, ktory
modyfikowalby w tym zakresie umowe. Za kazdym razem, gdy obie strony wyrazily zgodnie wole co do zmian tresci
umowy, pojawialy sie kolejne aneksy, co rowniez jest dowodem dla zrozumienia przez obie strony konieczno$ci
zachowania wlasciwej formy dla czynno$ci prawnych. Sama pozwana przyznala, ze zdawala sobie sprawe, ze koszty
jej dzialalnoéci sa weryfikowane przez bank, a wysoko$¢ obciazen wynika z przedktadanych dokumentéw. Zatem
wiedziala, ze dla wywotlania okres§lonych skutkow prawnych nalezy zachowaé forme pisemna i dysponowac stosownym
dokumentem prywatnym. Nie mogla wiec liczy¢, ze na podstawie jedynie ustnych ustalen, czy prowadzonych rozméw
arbitralnie i jednostronnie obnizy sobie czynsz za poszczegdlne okresy, a nadto dokona prawidlowych rozliczen
kosztow swojej dzialalnoéci takze na potrzeby podatkowe.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie zasadne.
Bezspornym jest, ze strony laczyla umowa najmu lokalu uzytkowego.

Stosownie do tresci art. 659 1k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.

Najem jest umowa nazwang, ktorej celem jest uregulowanie zasad dotyczacych czasowego korzystania z cudzej rzeczy
(art. 659-692 k.c.).

Treécig najmu jest zobowigzanie wynajmujacego do oddania najemcy do uzywania lokalu oraz zobowigzanie najemcy
do uiszczania wynajmujgcemu umowionego czynszu.

Niewatpliwym jest, Ze strony procesu laczyta umowa najmu powierzchni uzytkowej polozonej w Centrum Handlowym
(...) zawartej w dniu 25 maja 2012roku.

Zgodnie z zawarta umowa, powodka (wynajmujaca), wynajela pozwanej (najemcy) powierzchnie uzytkowa,
udostepniajac powyzszy przedmiot umowy i naliczajac z tego tytulu czynsz wraz z oplatami eksploatacyjnymi.
NaleznoSci obciazajace pozwang potwierdzaja wystawione przez powodke faktury.

Pozwana nie kwestionowala co do zasady swojego obowigzku wynikajacego z umowy najmu w platnoSciach
wynikajacych z faktur, a jedynie wysoko$¢ kwot w nich ujetych.

W umowie najmu w jak i aneksach do niej strony przewidzialy dla o§wiadczen woli forme pisemng i zgodnie z treScia
paragrafu 26 przedmiotowej umowy ,wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci”.

W sprawie nie wykazano, aby strony wiazaco dokonaly zmiany umowy w zakresie obnizenia czynszu najmu do
50% za okres rozliczeniowy przedstawiony przez strone powodowa (za rok 2014 i 2015). Pozwana wyraznie z reszta
powolywala sie w tym zakresie jedynie na ustne ustalenia z powodka. W sprawie nie przedlozono pisemnego aneksu



do umowy, mimo iz dla zmiany wysokosci czynszu, zgodnie z tre$cia par. 26 umowy, konieczne bylo zachowanie formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

W myél art. 73 § 1 k.c. , jezeli ustawa zastrzega dla czynnosci prawnej forme pisemna, czynno$é dokonana bez
zachowania zastrzezonej formy jest niewazna tylko wtedy, gdy ustawa przewiduje rygor niewazno$ci. Z kolei zgodnie
z art. 76 k.c., jezeli strony zastrzegly w umowie, ze okreSlona czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna byé dokonana
w szczego6lnej formie, czynnoé¢ ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy. Mozliwe jest zatem
rOéwniez zastrzezenie, ze zmiana umowy bedzie wymagala formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Dotyczy to
takze przypadkow, gdy z mocy prawa czynno$¢ prawna (umowa) nie wymaga zachowania formy pisemnej, ani formy
szczegolnej (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrze$nia 2005r., sygn. akt III PK 83/05, OSNP z 2006r., Nr 15 —
16, poz. 233; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 marca 2003r., sygn. akt  PK 40/02, OSNP z 2004r., Nr 15, poz. 257). W
konsekwencji, w razie dokonania takiego zastrzezenia, zmiana umowy dochodzi do skutku jedynie, gdy strony nadadza
jej wymagana wcze$niejszymi uzgodnieniami forme — w tym wypadku pisemng ( vide: wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 5 wrze$nia 1997r., sygn. akt I PKN 250/97, OSNP z 1998r., Nr 11, poz. 330). Natomiast wyrazenie woli zmiany
umowy ustnie, nie pociaga za soba zadnych skutkow prawnych ( vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 198or.,
sygn. akt IT CR 110/80, OSNC z 1980r., Nr 11, poz. 222). Wobec powyzszego, skoro w umowie najmu zastrzezono
wymog zachowania dla jej zmiany formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci, to pozwana chcac dowiesé, ze zmiana tej
umowy rzeczywiScie nastapila, winna byla przedstawi¢ na te okoliczno$¢ dokument sporzadzony zgodnie z wymogami
przepisu art. 78 § 1 k.c. i potwierdzajacy zlozenie przez strony zgodnych os§wiadczen woli w tym zakresie. Tymczasem,
pozwana nie twierdzila nawet, ze do zmiany umowy w odpowiedniej formie doszlo, wskazujac ze ustalenia w tym
przedmiocie nastapily ustnie. Oznacza to, ze — po my$li powolanych przepisé6w — nie doszlo do zmiany umowy najmu
z dnia 25 maja 2012 r. Marginalnie jedynie nalezy zauwazy¢, ze dowod z przestuchania strony pozwanej potwierdzil,
ze pozwana H. Z. byla §wiadoma faktu nieudzielania jej rabatu 50% na czynsz w okresie rozliczeniowym za rok 2014 i
2015, gdyz skladala do banku comiesieczne raporty z fakturami i dowodami zaplaty, wskazujac na wysoko$¢ czynszu
dochodzong w niniejszej sprawie.

Z uwagi na modyfikacje pozwu w toku procesu, Sad na podstawie art. 496 k.p.c. uchylil nakaz zaptaty i ponownie
orzekl o zadaniu. Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 52.708,29 zlotych z tytulu naleznosci czynszu
najmu za okres od pazdziernika 2014 roku do lutego 2015 roku.

O odsetkach od niezaplaconych kwot z tytutu czynszu, optat eksploatacyjnych, optat marketingowych oraz kosztow
operacyjnych orzeczono w oparciu o przepis art. 481 § 1 k.c., zasadzajac je od dnia nastepnego po terminach platnosci
okreslonych w fakturach.

Z uwagi na cofniecie pozwu przez powoda poza kwote uwzgledniona w pkt 2 wyroku, w pozostalym zakresie Sad
umorzyt postepowanie w sprawie (pkt 3 wyroku) na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. w zw. z art. 203 k.p.c.

W zwigzku z tym, Ze zaplata czedci czynszu nastgpita przez doreczeniem odpisu nakazu zaplaty i pozwu pozwanej,
nalezalo uznaé ze w tej czeSci powdd przegral spdr, co wyplynelo na rozliczenie kosztoéw procesu (zasada stosunkowego
rozdziahu art. 100 k.p.c.). Stad tez majac na uwadze calo$¢ kosztéw procesu poniesionych przez obie strony (powod:
oplata od pozwu 1126z}, oplata od pelnomocnictwa 17z}, koszty zastepstwa procesowego 3600z}; pozwana oplata od
pelnomocnictwa 17z}, koszty zastepstwa procesowego 3600zl, oplata od zarzutéw 3376z}) oraz proporcje w jakich
uwzgledniono roszczenie 52.708,29 zl w stosunku do 90.000 zt (wygrana powoda okoto 58%) nalezalo zasadzié¢ od
strony powodowej na rzecz pozwanej brakujaca réznice w kosztach procesu 186,12 zl.

ZARZADZENIE

1. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.

2. Uzasadnienie sporzadzone przez asystenta.



