Sygn. akt X GC 2268/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lipca 2017 1.

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie Wydzial X Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Kornelia Zminkowska
Protokolant: Agata Kicinska

po rozpoznaniu w dniu 11 lipca 2017 r. w Szczecinie

na rozprawie

w sprawie z powodztwa (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w S.
przeciwko K. A. (1)

o zaplate

I. zasadza od pozwanego K. A. (1) na rzecz powodki (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w S.
kwote 49.293,78 zl (czterdziestu dziewieciu tysiecy dwustu dziewieédziesieciu trzech zlotych siedemdziesieciu oémiu
groszy) z odsetkami maksymalnymi za opdznienie liczonymi w nastepujacy sposob:

- od kwoty 6.252,07 zl od dnia 11 marca 2015 .,

- od kwoty 6.149,48 zl od dnia 11 kwietnia 2015 .,

- od kwoty 6.132,40 zl od dnia 11 maja 2015 r.,

- od kwoty 6.153,75 z}l od dnia 11 czerwca 2015 1.,

- od kwoty 6.170,17 zt od dnia 11 lipca 2015 1.,

- od kwoty 6.117,81 zt od dnia 11 sierpnia 2015 r.,

- od kwoty 6.172,91 zt od dnia 11 wrze$nia 2015 .,

- od kwoty 6.145,19 zl od dnia 11 paZdziernika 2015 r.;
II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 4091 zt (cztery tysiace dziewiecdziesiat jeden zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw procesu, odstepujac od obciazania pozwanego kosztami procesu w pozostalym zakresie.

UZASADNIENIE



Powodka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S. wniosla pozew przeciwko K. A. (1) o zaplate
kwoty 55.017,57 z z odsetkami maksymalnymi za op6zZnienie liczonymi w nastepujacy sposob:

- od kwoty 6.252,07 zt od dnia 11 marca 2015 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.149,48 z} od dnia 11 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 5.723,79 z}l od dnia 30 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.132,40 zl od dnia 11 maja 2015 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.153,75 z}l od dnia 11 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.170,17 zt od dnia 11 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.117,81 zt od dnia 11 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.172,91 zt od dnia 11 wrze$nia 2015 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.145,19 zl od dnia 11 paZdziernika 2015 r. do dnia zaplaty;

oraz zwrot kosztow postepowania. W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze wynajmowala pozwanemu lokal uzytkowy w
Galerii (...) w G. na podstawie umowy najmu z dnia 28 stycznia 2011 r., ktéra zostala zmieniona aneksem z dnia 30
marca 2012 r. Pow6dka wydala lokal pozwanemu, on za$ miat uiszczaé czynsz najmu oraz zaliczki na poczet oplat
eksploatacyjnych. Powodka wystawila pozwanemu faktury, z ktérych wynika dochodzona pozwem kwota, pozwany
nie zaplacil ww. faktur. Zadanie odsetek maksymalnych za opéznienie uzasadnione jest w treci § 9 ust. 5 umowy
stron, daty od ktérych powodka zada odsetek wynikaja z dat wymagalnoSci poszczeg6lnych faktur.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie w dniu 16 listopada 2016 r. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, ktoérym zasadzit zadana przez powoda kwote wraz z odsetkami i kosztami postepowania.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda
na jej rzecz kosztoOw postepowania. W uzasadnieniu wskazala, ze powddka nie wywiazala sie z umowy zawartej z
pozwanym. Nadto pozwany podnidst zarzut potracenia kwoty 13.468,50 zl z tytulu wynagrodzenia za Swiadczenie
ushug zwigzanych m.in. ze sprzataniem na podstawie umowy z dnia 277 pazdziernika 2012 r. z kwota dochodzona przez
powddke. Wskazal jednak, ze nie posiada tej umowy. Pozwanego z powodka laczyl szereg uméw, w ramach ktorych
Swiadczyt on uslugi oraz prace budowlane na jej rzecz. Uslugi te mialy by¢ rozliczone w czynszu naleznym za przedmiot
najmu. Pozwany przyznal, ze wystawiane faktury VAT w calo$ci rozliczal zgodnie z twierdzeniami powodki, lecz czynil
to dlatego, ze zostal zapewniony o rozliczeniu jego ustug §wiadczonych na rzecz powddki. Pozwany zostal z przedmiotu
najmu wyrzucony, a powddka o zaplate upomniala sie dopiero w kwietniu 2016 r. Zachowala sie zatem sprzecznie z
zasadami wspolzycia spolecznego, obrotu gospodarczego i lojalnoéci stron. Pozwany wniost na podstawie art. 664 §
1 k.c. w zw. z art. 662 k.c. 0 obnizenie czynszu za okres od 1 czerwca 2012 r. do 11 pazdziernika 2015 r., albowiem
powddka nie zapewnila pozwanemu powierzchni do jakiej sie zobowiazala. Pozwany wskazal, ze powierzchnia lokalu
od lata 2012 r. byla zmniejszona do 106 metréw kwadratowych.

W odpowiedzi na sprzeciw powodka wskazala, ze zaplacila pozwanemu wynagrodzenie nalezne z tytulu umowy
o $wiadczenie uslug budowlanych z dnia 1 lipca 2014 r. Pozwany wystawil powodce fakture VAT na kwote
13.468,50 zl brutto, ktéra powodka zaplacila w terminie wynikajacym z umowy. Dlatego tez zarzut potracenia jest
bezzasadny. Powddka wskazala, Ze pozwanemu nie przystluguja zadne wierzytelnosci wobec powddki, nie jest w
posiadaniu umowy z dnia 27 pazdziernika 2012 r., z ostrozno$ci podnosi zarzut przedawnienia ewentualnych roszczen.
Powodka zaprzeczyla rowniez zeby wyrzucila pozwanego z lokalu, wskazala, ze umowa najmu zostala rozwigzana
za porozumieniem stron, a lokal wydany dobrowolnie. Powédka podniosla, Ze roszczenie o obnizenie czynszu jest



przedawnione. Wskazala, ze zmniejszenie powierzchni lokalu nastapito w 2015 r., pozwany sie na to zgodzil. Wskazala
roéwniez, ze czynsz naliczany byt od zmniejszonej powierzchni.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 28 stycznia 2011 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. z siedziba w S. (wynajmujacym), a K. A. (1) (najemcg) doszlo
do zawarcia umowy najmu, ktoérej przedmiotem bylo oddanie najemcy w najem pomieszczen znajdujacych sie na

terenie Galerii (...) w G. na 2 pietrze nieruchomosci o powierzchni 88,83 m® na czas oznaczony 5 lat. Najemca miat
prowadzi¢ w tym lokalu dzialalnoé¢ zwigzang z funkcjonowaniem placu zabaw dla dzieci. Strony uméwily sie na
CZynsz najmu wynoszacy miesiecznie 32,22 zt powiekszone o podatek VAT za jeden metr kwadratowy przedmiotu
najmu, a zatem 2.862,11 zI miesiecznie netto. Z § 5 ust. 8 umowy wynika, ze kwota czynszu i oplat eksploatacyjnych
podlega corocznej waloryzacji. Zmiane cen towarow i ustug konsumpcyjnych ustala sie na podstawie wskaznika GUS.
Z tytulu najmu lokalu najemca zobowiazal sie rowniez do zaplaty oplat eksploatacyjnych zlozonych z bezposrednich
i posrednich kosztow eksploatacyjnych powiekszonych o podatek VAT. W § 7 ust. 2 strony ustalily, ze oplaty za
media i pozostale bezposrednie oplaty eksploatacyjne naliczane beda przez wynajmujacego wedlug biezacych cen
jakie najemca zobowigzany bylby zaplacié¢, gdyby uiszczal je bezposrednio podmiotom Swiadczacym ustugi zwiazane
z czynno$ciami zwigzanymi z tymi oplatami. § 8 ust. 4 umowy stanowil, Ze miesieczna zaliczka na poczet kosztow
poérednich wynosi 3,30 z netto za m®. Czynsz i zaliczki na poczet kosztéw eksploatacyjnych mialy byé uiszczane z
gobry do 10 dnia kazdego miesiaca kalendarzowego. Z § 9 ust. 4 umowy wynika, ze w przypadku opdznienia najemcy
w platnosci jest on zobowigzany do zaplaty odsetek ustawowych w potréjnej wysokosci za kazdy dzien opdznienia. Do
reprezentacji (...) sp. z 0.0. z siedziba w S. uprawnieni sa H. H. i K. H..

Dowédd: umowa najmu wraz z zalacznikami k. 15-44, KRS k. 10-13.

Aneksem z dnia 30 marca 2012 r. strony zmienily postanowienia umowy z dnia 28 stycznia 2011 r. wskazujac, iz
przedmiotem najmu s pomieszczenia znajdujace sie w Galerii (...) na 2 pietrze nieruchomoéci o powierzchni 127,83

m?®. Ustalono réwniez wyzsza stawke czynszu najmu — 38,61 zt powiekszone o podatek VAT za 1 metr kwadratowy
powierzchni tj. 4.935,52 zl netto. Zwiekszono réowniez stawke miesiecznej zaliczki na poczet kosztow posrednich
wskazujac, ze bedzie ona wynosié 6,97 zl netto za m® przedmiotu najmu. Aneks wszedl w zycie 1 kwietnia 2012 r. W

tym dniu przekazano réwniez K. A. lokal o powierzchni 127,83 m®.
Dowébd: aneks do umowy najmu k. 45, protokoél przekazania k. 46.

W dniu 27 paZzdziernika 2012 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. z siedziba w S., a K. A. (1) doszlo do zawarcia umowy o
Swiadczenie kompleksowych ustug sprzatania i utrzymania w ciaglej czystoSci obiektu Galeria Handlowa (...) w G..
Porozumieniem z dnia 15 listopada 2013 r. umowe rozwigzano.

Dowéd: porozumienie k. 78.

W dniu 1 lipca 2014 r. pomiedzy (...) sp. z o0.0. z siedzibg w S. (zamawiajacym), a K. A. (1) (wykonawca) doszlo
do zawarcia umowy o $wiadczenie ustlug budowlanych, na mocy ktérej wykonawca zobowiazal sie do wykonania
czynnosSci polegajacych na dokonaniu diagnostyki i wykonaniu uszczelnien przejé¢ elementéw konstrukeyjnych
podkonstrukeji instalacji klimatyzacji i wentylacji w potaci dachu nieruchomosci Galerii (...) w G.. Tytulem realizacji
umowy zamawiajacy zobowiazal sie do zaplaty wynagrodzenia w kwocie 10.950 zl netto powiekszonego o podatek
VAT.

Dowéd: umowa o §wiadczenie ustug budowlanych k. 76-77.

Na podstawie ww. umowy K. A. (1) wystawil (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S. fakture VAT nr (...) na kwote 13.468,50
z} brutto (10.950 zl netto) z terminem platno$ci do dnia 25 sierpnia 2014 r. Spolka (...) dokonala na rzecz K. A. (1)
zaplaty kwoty 13.468,50 zl w dniu 20 sierpnia 2014 r.



Dowéd: faktura VAT k. 100, wyciag z rachunku bankowego k. 101-102.

(...) sp. z 0.0. z siedziba w S. na podstawie zapisbw umowy najmu zmienionej aneksem wystawila K. A. nastepujace
faktury VAT:

- z dnia 1 marca 2015 r. na kwote 6.252,07 z} z terminem platno$ci do dnia 10 marca 2015 .,

- z dnia 1 kwietnia 2015 r. na kwote 6.149,48 z} z terminem ptatno$ci do dnia 10 kwietnia 2015 r.,

- z dnia 22 kwietnia 2015 r. na kwote 5.723,79 zt z terminem platnoéci do dnia 29 kwietnia 2015 r.,
- z dnia 1 maja 2015 r. na kwote 6.132,40 z} z terminem platnoSci do dnia 10 maja 2015 .,

- z dnia 1 czerwca 2015 r. na kwote 6.153,75 zt z terminem platno$ci do dnia 10 czerwca 2015 .,

- z dnia 1 lipca 2015 r. na kwote 6.170,17 z} z terminem platnoSci do dnia 10 lipca 2015 1.,

- z dnia 1 sierpnia 2015 r. na kwote 6.117,81 z} z terminem platnoéci do dnia 10 sierpnia 2015 r.,

- z dnia 1 wrzeénia 2015 r. na kwote 6.172,91 zl z terminem platnos$ci do dnia 10 wrze$nia 2015 r.,

- z dnia 1 pazdziernika 2015 r. na kwote 6.145,19 zl z terminem platnos$ci do dnia 10 pazdziernika 2015 r.

Czynsz najmu na podstawie ww. faktur byl naliczany od powierzchni najmowanego lokalu o wartoéci 106,31 m>.
Powierzchnia placu zabaw byla mniejsza niz to wskazano w aneksie z dnia 30 marca 2012 r., albowiem pomniejszenia
dokonano celem powiekszenia sklepu (...), ktory byt prowadzony réwniez przez pzowanego. K. A. (1) prowadzil w
Galerii (...) w G. réwniez sklep (...).

Dowdéd: faktury VAT k. 47-55, aneks k. 107, protokét k. 108, zeznania §wiadka M. K. k. 124, przestuchanie pozwanego
K. A. (1) k. 224-226.

Porozumieniem z dnia 20 listopada 2015 r. rozwigzano z dniem 23 listopada 2015 r. umowe najmu z dnia 28 stycznia
2011 r. W tym samym dniu lokal zdano, co potwierdza protokél zdawczo-odbiorczy.

Dowdéd: porozumienie k. 103, protokot zdawcezo-odbiorezy k. 104-106.

K. A. (1) ze spétkami (...) sp.z0.0.zsiedziba w S., (...) sp. z 0.0.zsiedziba w S. oraz (...) sp. z 0.0. zsiedziba w S. laczylo
szereg umow m.in. uméw najmu lokali uzytkowych innych niz bedacych przedmiotem sporu, umowa o §wiadczenie
kompleksowych ustug sprzatania lokalu uzytkowych.

Dowédd: umowa najmu z (...) sp. z 0.0. w S. k. 170-177, umowa o Swiadczenie ustug k. 183-185, umowa najmu z (...)
sp. z 0.0. w S. k. 193-200, k. 209-215.

Relacje pomiedzy stronami umowy najmu pierwotnie byly bardzo przyjacielskie, K. H. i jego zona sa rodzicami
chrzestnymi dziecka K. A. (1) i I. A. (1). Strony planowaly prowadzenie r6znych form dzialalno$ci gospodarczej we
wspolpracy, panstwo A. dokonali szeregu inwestycji w postaci zaciggniecia kredytow, czy zawarcia umow leasingu
celem rozpoczecia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej w galeriach handlowych zarzadzanych przez K. H.. K.
H. zapewnial K. A. (1) o swojej pelnej woli wspolpracy i pomocy. Na tle powyzszych ustalen i braku ostatecznego
rozliczenia pomiedzy stronami powstal i zaognial sie konflikt. Na skutek opuszczania Galerii (...) w G. w atmosferze
konfliktu, K. A. (1) nie zabral wszystkich swoich rzeczy z lokalu.

Dowodd: zeznania $wiadka I. A. (1) k. 125-128, zeznania $wiadka M. M.. K. 125, zeznania $wiadka C. K. k. 221-223,
przestuchanie pozwanego K. A. (1) k. 224-226.



Pismem z dnia 29 kwietnia 2016 . (...) sp. z 0.0. z siedziba w S. wezwala K. A. (1) do zaplaty kwoty 55.017,57 zl. Pismo
zostalo doreczone adresatowi 2 maja 2016 .

Dowdéd: wezwanie do zaplaty wraz z dowodem nadania i zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 56-59.

Whioskiem z dnia 16 sierpnia 2016 r. K. A. (1) zawezwal (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S. do préby ugodowej w sprawie
o zaplate kwoty 113.000 zl, w uzasadnieniu wskazujac, ze wyremontowal budynek dzierzawiony od zawezwanego
i przystosowal do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej w zakresie gastronomii, z tego tytulu poniost naklady w
kwocie 82.000 z1, nadto zamontowal w Galerii (...) w G. specjalna rolete za 5.000 zl, nadto zainwestowal w restauracje
w B., z tego tytulu poniosl strate w wysokosci 26.000 zl.

Dowodd: wniosek k. 79-80.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo okazalo sie zasadne w przewazajacej czesci.

Sad dokonujac ustalenia stanu faktycznego sprawy opieral sie na dowodach z dokumentéw przedlozonych przez
obie strony, ktorych prawdziwosci i treéci nie kwestionowala zadna ze stron, dlatego i Sad nie znalazl podstaw, aby
dowodom tym odmowié wiary. Sad przy ustalaniu stanu faktycznego opart sie rowniez na zeznaniach $§wiadkow M. K.,
M. M,, L. A. (1), oraz przestuchaniu pozwanego K. A. (1). Wszystkie te dowody brane pod rozwage lacznie daly Sadowi
spojny obraz sprawy, dowody nie wykluczaly sie wzajemnie, Sad zatem przyjal je jako podstawe rozstrzygniecia.

Sad dal wiare zeznaniom wszystkich §wiadkéw przestuchanych w sprawie, jednakze jedynie cze$ciowo oparl sie na
zeznaniach $§wiadka M. M. i L. A. (1). Swiadek M. M. nie znala szczeg6léw ustaleir miedzy stronami sporu, ponadto
o wiekszoéci zdarzen miala wiedze od pozwanego, nie byla bezposrednim $wiadkiem zdarzen. Swiadek I. A. (1)
natomiast zeznawala na temat ustalen miedzy stronami co do prowadzenia dzialalnoSci w galerii w B. oraz restauracji
w K., co nie wigzalo sie bezposrednio z przedmiotem sporu, lecz z ogdlem wspdlpracy pomiedzy stronami. Pozwany
przedstawil do potracenia jedynie wierzytelno$¢ wynoszaca 13.468,50 zt z tytulu wynagrodzenia wynikajacego z
umowy o $wiadczenie ustug budowlanych, nie przedstawial do rozliczenia zadnych innych wierzytelnosci, nie zostalty
one wskazane konkretnie i szczegélowo, nie zostaly przedstawione Sadowi do rozliczenia, dlatego tez Sad owymi
rozliczeniami miedzy stronami, o ktérych zeznawala Swiadek I. A. (1), sie nie zajmowal. Analogicznie Sad ocenil
przestuchanie pozwanego K. A. (1). Sad dal rowniez wiare zeznaniom $wiadka C. K., jednakze jedynie cze$ciowo byly
podstawa ustalen w sprawie, albowiem spor dotyczy czynszu najmu za okres 2015 r., tymczasem C. K. zakonczyl
wspolprace z powodem w roku 2013 r. Sad uwzglednil zeznania §wiadka przy ustalaniu ogo6tu relacji stron i motywacji
pozwanego co do podejmowanych decyzji.

Podstawe prawna zadania pozwu stanowi przepis art. 659 § 1 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujgcemu umoéwiony czynsz.

W ocenie Sadu, powbdztwo jest zasadne w przewazajace czeSci, albowiem powdd wykazal, iz strony lgczyl stosunek
najmu lokalu uzytkowego w Galerii (...) w G. na podstawie umowy najmu zmienionej nastepnie aneksem z dnia 30
marca 2012 r. Umowa obowiazywala do 23 listopada 2015 r., tymczasem powdd dochodzi zaplaty czynszu najmu za
okres od marca do pazdziernika 2015 r. W tym czasie obowigzywala umowa najmu w ksztalcie zmienionym aneksem
i powodowi za ten okres nalezy sie czynsz najmu, ktorego zaplaty zada w niniejszym postepowaniu.

Niezasadny okazat sie przede wszystkim zarzut potracenia podniesiony przez pozwanego. Pozwany wykazal, iz laczyl
go z powodem stosunek zobowiazaniowy na podstawie umowy o $wiadczenie ustug budowlanych z dnia 1 lipca 2014
r., na podstawie ktérej wystawit fakture VAT opiewajaca na kwote 13.468,50 zl z terminem platnoéci do dnia 25
sierpnia 2014 r., jednakze powdd z kolei wykazal, postugujac sie dowodem z dokumentu w postaci wyciagu z rachunku



bankowego, ze nalezno$¢ wynikajaca z tej faktury VAT uiécil w terminie. Brak jest zatem zgloszonych w niniejszym
postepowaniu innych nalezno$ci przystugujacych pozwanemu od powoda, ktére nadawalyby sie do potracenia.

Odnoszac sie natomiast do zarzutow pozwanego, ze czynsz najmu byl naliczany w stosunku do powierzchni
najmowanego lokalu, z ktdérej pozwany nie korzystal, albowiem doszlo do pomniejszenia powierzchni placu zabaw,
ktoéry prowadzil, wskazaé nalezy na niezasadno$¢ réwniez i tego zarzutu. Z dowodéw z dokumentéw w postaci
wszystkich faktur VAT przedlozonych przez powoda do pozwu wynika, ze kwota czynszu byla naliczania od metrazu

106,31 m>, czyli od takiego, z jakiego pozwany w rzeczywistosci korzystal. Zgodnie z tredcig art. 664 § 1 k.c. jezeli
rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$¢ do umoéwionego uzytku, najemca moze zadaé odpowiedniego
obnizenia czynszu za czas trwania wad. Art. 662 k.c. stanowi natomiast, ze wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy
rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywaé ja w takim stanie przez czas trwania najmu.
Poniewaz powod jako wynajmujacy obliczal czynsz najmu na podstawie zmniejszonego metrazu lokalu uzytkowego,
Sad nie znajduje podstaw do zmniejszenia czynszu najmu za sporny okres, skoro jego wysoko$¢ wynika wprost
z umowy stron, ktbrej postanowienia pozwany zaakceptowal. Pozwany wskazywal co prawda, iz nie czytal umow
zawieranych z powodem, jednakze powoda nie moga obciaza¢ negatywne skutki braku zapoznania sie pozwanego z
tre$ciag umowy. Pozwany mial mozliwo$¢ zapoznania sie zumowa zawarta z powodem przed jej podpisaniem. Co wiecej
nieuprawnione sa twierdzenia pozwanego, ze i tak nie zrozumialby zapis6w umowy zawartej z powodem, albowiem
nie wlada w wystarczajacym stopniu jezykiem polskim, skoro zar6wno umowa z dnia 28 stycznia 2011 r. jak i aneks
do niej sa podpisane zaréwno przez K. A. (2) jak i jego zone I. A. (2), co $wiadczy o tym, ze Zona pozwanego mogta
zapoznac sie z treScia umowy w jezyku polskim i zrozumiec jej zapisy. W razie negowania jakich§ zapiséw umowy
pozwany moglby jej wowczas nie podpisywac. Podkresli¢ nalezy réwniez, ze zar6wno pozwany jak i jego malzonka w
swoich zeznaniach przyznali ostatecznie, ze czynsz najmu, ktérego dotyczy pozew byl naliczony zgodnie z metrazem
i byl nizszy. Na prawdzie polegaja twierdzenia powoda, zZe czynsz mogl by¢ naliczony na podstawie stawki 40,40 zl
netto, zgodnie ze zwaloryzowana stawka wynikajaca z aneksu, a naliczany byl na podstawie stawki 36,36 zl, co wynika
bezposrednio z faktur VAT przedlozonych do pozwu. Stawka 36,36 zt jest natomiast nizsza niz wskazana w aneksie
(38,61 z1).

Odnoszac sie do zeznanh zony pozwanego i samego pozwanego, ze strony laczyl szereg stosunkéw gospodarczych, a
rozliczenie mialo nastapi¢ poprzez potracenia z czynszem najmu za wynajem lokalu uzytkowego w Galerii (...) w G.
wskazaé nalezy, co nastepuje. Pozwany nie przedstawil w niniejszym postepowaniu do potracenia zadnych innych
nalezno$ci niz wynikajaca z umowy z dnia 1 lipca 2014 r. Sad nie jest wtadny do odmowy zasadzenia na rzecz powoda
wykazanej przez niego zar6wno co do zasady jak i co do wysokoSci kwoty, opierajac sie tylko i wylgcznie na zeznaniach
pozwanego jak i jego matzonki co do ich istnienia jak i wysoko$ci. Pozwany nie wykazal bowiem istnienia innych
wierzytelno$ci przystlugujacych mu wobec powoda, nie wykazal réwniez ich wysokosci. Nie moze stanowi¢ w tym
zakresie dowodu wniosek o zawezwanie strony powodowej do proby ugodowej, albowiem sa w nim zawarte jedynie
twierdzenia strony pozwane;j.

Sad ocenil roszczenie powoda réwniez pod katem regulacji kodeksu cywilnego zawartych w art. 5 i 388, zgodnie z
wnioskiem strony pozwanej. Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie
lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Art. 388 stanowi
natomiast, ze jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie drugiej
strony, w zamian za swoje $wiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej Swiadczenie, ktorego
warto$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$é jej wlasnego $wiadczenia, druga strona moze
zadaé zmniejszenia swego $wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia, a w wypadku gdy jedno i drugie
byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zada¢ uniewaznienia umowy. Zgodnie z § 2 tego przepisu uprawnienia
powyzsze wygasaja z uplywem lat dwoch od dnia zawarcia umowy.

Stosowanie art. 5 znajduje uzasadnienie w sytuacjach, gdy wydane rozstrzygniecie, mimo ze zgodne z prawem,
musialoby jednocze$nie zosta¢ negatywnie ocenione na podstawie norm pozaprawnych, regulujacych zasady moralne



funkcjonujace w spoleczenstwie. Ocena dokonywana na podstawie art. 5 k.c. powinna by¢ dokonywana z duza
ostrozno$cia. W ocenie Sadu, przepis ten nie znajdzie zastosowania w niniejszej sprawie majac na wzgledzie, ze
pozwany mial mozliwo$¢ zapoznania sie z treScia umowy najmu zawieranej z powodem, mial mozliwos¢é zrozumienia
jej tresci, czynsz najmu natomiast obliczony na jej podstawie jest nawet nizszy niz wynikaloby to z bezposrednio
zastosowanych postanowien umowy zmienionej aneksem. Powyzsze, w ocenie Sadu, przesadza o tym, ze powod
zadajac zaplaty z tytulu czynszu najmu nie czyni ze swojego prawa uzytku, ktory bylby sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspdlzycia spolecznego.

Podkresli¢ nalezy rowniez, ze pozwany nie probowal uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swojego oSwiadczenia woli
podnoszac przykladowo takie okolicznosci jak zawarcie umowy pod wplywem btedu czy podstepu, trwal w stosunku
zobowigzaniowym laczacym go z powodem, rozwigzujac go ostatecznie na mocy porozumienia z listopada 2015 r.

W ocenie Sadu, w niniejszej sprawie nie moze réwniez mieé zastosowania przepis art. 388 k.c. stanowigcy o wyzysku.
Nie tylko dlatego, Zze uprawnienia wynikajace z tresci tego przepisu wygasaja z uptywem lat dwoch od dnia zawarcia
umowy, ale rowniez dlatego, ze przez przymusowe polozenie nalezy rozumieé taka sytuacje majatkowa lub osobistg
wyzyskanego, ktéra zmusza go do przyjecia proponowanych warunkéw umowy. Niedolestwo oznacza ulomnoSci
fizyczne lub psychiczne, ktére nie pozwalaja na nalezyte rozpoznanie warto$ci Swiadczen albo staja sie jedna z przyczyn
zawarcia umowy mimo znanej wyzyskanemu dysproporcji §wiadczen, przy czym owe ulomnosci nie wystepuja w
takim natezeniu, aby powodowac niewazno$¢ czynno$ci prawnej na podstawie art. 82 k.c. Niedo§wiadczenie oznacza
niewiedze, ktéra moze wynikac z mtodego wieku, ale moze takze polegaé¢ na nieznajomosSci tej dziedziny wiedzy, ktéra
wiaze sie z zawierang umowa (tak Ciszewski J. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. II, LexisNexis 2014). Nalezy
mie¢ na uwadze, ze pozwany pozostaje przedsiebiorca, a zatem podmiotem, od ktérego wymaga sie zwiekszonego
zakresu Swiadomosci prawnej. Nie sposob, w ocenie Sadu uzna¢, azeby pozwany znajdowal sie w przymusowym
polozeniu, ktore nakazywaloby mu pozostawaé w niekorzystnym dla nim stosunku zobowiazaniowym, badz zeby
pozwany byl niedo§wiadczony w zakresie stosunkow biznesowych, skoro pozostawal w nich z powodem od dluzszego
czasu.

Reasumujgc, wszelkie powyzsze okolicznoéci spowodowaly uwzglednienie powddztwa w znacznym jego zakresie, o
czym Sad orzekl w punkcie I sentencji wyroku. Sad oddalil powodztwo jedynie w zakresie zadania przez powoda
kwoty 5.723,79 zt wynikajgcej z faktury VAT z dnia 22 kwietnia 2015 r. majac na uwadze, ze powdd wystawil dwie
faktury, obejmujace ten sam okres czasu (kwiecien 2015 r.) oraz ze w obu fakturach zawarte s3 takie skladowe jak
czynsz najmu, koszty eksploatacji oraz energia elektryczna na te samg kwote. Powo6d nie wyjasnil na jakiej podstawie
zostala wystawiona faktura nr (...) ,pomiedzy” faktura za maj i kwiecieni 2015 r., za ten sam obiekt, przy czeSciowym
powtdrzeniu jego czesci skladowych. Sad uznal takie ,podwdjne” naliczenie czynszu najmu za ten sam miesiac za
nieuprawnione, albowiem nie znajdujace uzasadnienia w tre$ci umowy najmu laczacej strony. O powyzszym Sad
orzekl w punkcie II sentencji wyroku.

Odsetki naleza sie powodowi w wysoko$ci maksymalnej za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego (art.
481 § 2' k.c.), albowiem takie zadanie odsetkowe powéd zawarl w pozwie, a strony uméwily sie w umowie najmu, ze
odsetki beda przystugiwaly powodowi w potréjnej wysokosci za kazdy dzien op6znienia. Roszczenia powoda staly sie
wymagalne w dniach nastepujacych po dniach termin6éw platnosci wskazanych w fakturach VAT. Od tych dat naleza
sie zatem odsetki.

O kosztach postepowania orzeczono w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. oraz
w zw. z art. 102 k.p.c. Zgodnie z treScig przepisu art. 100 k.p.c. w razie czeSciowego uwzglednienia zadan koszty beda
wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

Powodka wygrala sprawe w 89,6% (przegrala w 10,4%); w zwiazku z postepowaniem poniosta koszty w wysokosci
9968,00 7l (oplata od pozwu — 2.751 zl i wynagrodzenie pelnomocnika z optata skarbowa — 7.217 z}).



Pozwany wygral sprawe w 10,4% (przegral w 89,6%); ponidst koszty w wysokosci 7.200 zl z tytulu wynagrodzenia
pelnomocnika.

Pozwany, skoro przegral spor w 89,6% zobowiazany byl zatem zwr6cic stronie powodowej kwote 8.931,33 zt (89,6%
7 9.968 z1), powddka natomiast winna zwro6cié pozwanemu, skoro przegrala spér w 10,4 % kwote 748,80 71 (10,4%
77.200 z}).

Wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego na 7.200,00 zl zostala okreSlona w oparciu o § 2 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015
r. poz. 1804), w brzmieniu obowigzujacym w dniu wniesienia pozwu.

Po wzajemnym skompensowaniu powyzszych kwot (8.931,33 zt — 748,80 zl), Sad ustalil wysoko$ci kosztow na kwote
8.182,53 zl tytulem kosztéw postepowania, w tym zastepstwa procesowego, zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda
kwote 4091 z} tytulem kosztoéw procesu.

W pozostalym zakresie Sad dzialajac na podstawie art. art. 102 k.p.c., odstapil od obcigzania pozwanego kosztami
sagdowymi. Zgodnie ze wskazanym przepisem w wypadkach szczegblnie uzasadnionych sad moze zasadzié od strony
przegrywajacej tylko czesS¢ kosztow albo nie obciazaé jej w ogdle kosztami. Przepis ten urzeczywistnia zasade stusznoéci
i pozostawia w gestii sadu orzekajacego ocene, czy w danej, konkretnej sprawie zachodzi wypadek szczegdlnie
uzasadniony. Rozstrzygniecie na podstawie art. 102 k.p.c. ma zatem charakter dyskrecjonalny, przy czym przy ocenie
przeslanek z w/w przepisu zwykle brane sa pod uwage takie okolicznosci, ktére m.in. odnoszg sie do faktéw zwigzanych
z przebiegiem procesu z uwzglednieniem zasad wspdlzycia spolecznego. Sad odstepujac od obciazenia pozwanego
kosztami postepowania uwzglednil trudng sytuacje materialng pozwanego, co nie bylo w sprawie sporne, jak i
te okolicznoéci, ktore byly podnoszone przez strone pozwang dla wykazania zarzutu naruszenia zasad wspdlzycia
spotecznego. W szczegdlnosci Sad wziat pod uwage, iz decyzje pozwanego co do podejmowania kolejnych dziatalno$ci
gospodarczych z reprezentantem powodki wynikaly z obawy natychmiastowego rozwiazania innych prowadzonych
wspolnie dzialalno$ci i natychmiastowej wymagalnoSci powstalych zalegloSci, zaufanie jakim byl darzony przez
pozwanego reprezentant powoda, co sprowadzalo sie do akceptowania przez pozwanego wszystkich skladanych
przez niego ofert w nawiazaniu do zauwazanych przez §wiadkdéw uspokajania pozwanego w zwigzku narastajacymi
problemami finansowymi i powodowania u pozwanego przeswiadczenia o koniecznosci godzenia sie na kolejne formy
dzialalnosSci gospodarczej przy udziale reprezentanta powoda, co w efekcie doprowadzilo do naduzycia tego zaufania i
wykorzystania naiwno$ci pozwanego. Majac na uwadze powyzsze Sad zastosowat art. 102 k.p.c. obcigzajac pozwanego
jedynie polowa naleznych powodowi kosztow procesu.



