Sygn. akt IX GC 660/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu IX Wydzial Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Krzymkowska

Protokolant: p.o. stazysty Jolanta Pruchniewicz

po rozpoznaniu w dniu 12 listopada 2014 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) sp.z 0.0. w P.

przeciwko: A. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej A. K. na rzecz powoda (...) sp. z 0.0. w P. kwote: 74.680,55 zl (siedemdziesiat cztery tysiace
szeécset osiemdziesiat zlotych 55/100) oraz odsetki ustawowe:

1) od kwoty: 3.818,02 z} od dnia 20.07. .2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
2) od kwoty: 3.615,45 z} od dnia 19.08.2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
3) od kwoty: 6.018,02 z}l od dnia 20.08.2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
4) od kwoty: 6.018,02 zt od dnia 20.09.2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
5) od kwoty: 3426,96 zl od dnia 8.10 .2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
6) od kwoty: 8.366,51 zl od dnia 14.10.2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
7) od kwoty: 6.018,02 zt od dnia 20.10.2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
8) od kwoty: 2.622,09 7z} od dnia 26.10.2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
9) od kwoty: 442,80 zt od dnia 27.10 .2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
10) od kwoty: 8.359,81 zt od dnia 14.11.2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
11) od kwoty: 6.018,02 z} od dnia 20.11.2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
12) od kwoty: 5.586,92 z} od dnia 13.12.2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
13) od kwoty: 2.855,66 zl od dnia 14.12.2012 roku do dnia 4.03.2013 roku,
14) od kwoty: 5.526,67 zl od dnia 18.12 .2012 roku,

15) od kwoty: 6018,02 z} od dnia 20.12.2012 roku,



16) od kwoty: 8.374,25 zt od dnia 22.01.2013 roku,
17) od kwoty: 2242,81 zl od dnia 22.01.2013 roku,
18) od kwoty: 6018,02 zl od dnia 22.01 .2013 roku,
19) od kwoty: 8256,09 z} od dnia 19.02 .2013 roku,
20) od kwoty: 2974,57 zl od dnia 21.02.2013 roku,
21) od kwoty: 5800,87 zt od dnia 20.02.2013 roku,
22) od kwoty: 14.737,62 zl od dnia 19.03 .2013 roku,
23) od kwoty: 5050,61 z od dnia 20.03.2013 roku,
24) od kwoty: 1366,62 zl od dnia 10.05.2013 roku,
25) od kwoty: 7445,05 z} od dnia 10.04.2013 roku,
26) od kwoty: 869,35 zl od dnia 10.05.2013 roku,
II. oddala powodztwo w pozostalej czesci;

ITI. kosztami postepowania obciaza powoda w 27 %, a pozwana w 73% i z tego tytulu zasadza od pozwanej na rzecz
powoda kwote 5357,62 zk.

SSO K. Krzymkowska

(...

Powodka (...) sp. z 0.0. w P. wniosla o zasadzenie od pozwanej A. K. na swoja rzecz kwoty: 98.336,43 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od kwot i dat szczegbdlowo opisanych w pozwie oraz z kosztami postepowania. Powddka
wskazala, ze strony w dniu 21.10.2011 roku zawarly miedzy soba umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni okoto

280 m® w budynku biurowym Skalar (...) polozonym w P. przy ulicy (...) wraz z dwoma miejscami parkingowymi.
Pozwana, jako najemca, miala obowigzek placié czynsz miesieczny w terminie do 14 dnia kazdego miesigca jak rowniez
roczne oplaty eksploatacyjne na pokrycie kosztow i wydatkow zwiazanych z funkcjonowaniem obiektu. Platno$¢ tych
oplat miala nastepowac comiesiecznie zaliczkowo w formie zryczaltowanej w terminie do 20 dnia kazdego kolejnego
miesigca. Nadto pozwana miala uiszczac¢ oplaty indywidualne zwigzane z uzywaniem jej lokalu, na podstawie refaktur
wystawianych przez pow6dke w terminie 10 dni. Umowa stron zostala zawarta na 5 lat od wydania przedmiotu najmu
co nastgpilo 24 kwietnia 2012 roku. Do przedmiotowej umowy zostaly nastepnie zawarte 3 aneksy ograniczajace
jej zakres. Pozwana od lipca 2012 roku zalegala z platno$ciami. Pomimo wezwan nie regulowala zaleglo$ci, wiec
powodka zaliczyla kwote otrzymanej kaucji na poczet nie zaplaconych w terminie naleznoéci. Powédka, w piSmie z
dnia 22.02.2013 roku, zawiadomila takze o zamiarze naliczenia kary umownej. W odpowiedzi na to pozwana zlozyta
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli o zawarciu umowy najmu, ktére powodka
uznala za bezskuteczne. Wobec nieuzupelnienia przez pozwana, pomimo wezwania, kaucji gwarancyjnej powodka
pismem z dnia 27 marca 2013 roku zlozyla o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu oraz wezwala do zaplaty
kary umownej. W dniu 4 kwietnia 2013 roku nastgpilo zwrotne zdanie lokalu przez pozwang. Powodka dochodzi w
niniejszym procesie zaplaty od pozwanej zaleglych nalezno$ci z tytulu czynszu najmu, oplat eksploatacyjnych oraz
indywidualnych oraz kary umownej w kwocie 22.630,80 zl.

Pozwana A. K. wniosla o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie od powddki na swoja rzecz zwrotu kosztow
postepowania. Pozwana wskazala, ze od wielu lat prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, $wiadczy m.in. ushugi
projektowania kuchni i ich wyposazenia, prowadzi bistro w budynku biurowym ,Malta (...) P.”, a z wyksztalcenia



jest ekonomistka. Pozwana wskazala, ze po intensywnych negocjacjach i zapewnieniach powoda, ze najemcy powoda
wdroza w swoich firmach rozwigzania zachecajace pracownikéw do korzystania z uslug bistro oraz informacjach
powoda, ze zalezy mu na tym, aby bistro zaczelo od 31 stycznia 2012 roku — doszlo do zawarcia pomiedzy
stronami umowy najmu. Pozwana prowadzila z przedstawicielka powoda rozmowy dotyczace funkcjonowania
systemu abonamentow , a nadto powdd wprowadzal swoje wymogi dotyczace wystroju, czy wielko$ci bistro. Powod
mial nadto zapewniaé, ze do konca 2011 roku w budynku pracowac bedzie 700 osbb, a do konca 2012 roku — 1500

os6b. Dlatego pozwana zdecydowala sie wynajaé powierzchnie 280 m” . Ostatecznie umowa najmu zostala zawarta

21.10.2011 roku., a przedmiotem byly lokale o powierzchni 280 m?® , jedno miejsce parkingowe zewnetrzne oraz
jedno buforowe . Na skutek przedluzania sie prac budowlanych lezacych po stronie powoda termin oddania lokalu
opbznil sie , przez co lokal zostal uruchomiony dopiero 2.05.2011 roku. Zdaniem pozwanej z uwagi na to opdznienie
zaprzepaszczona zostala szansa na przyzwyczajenie pracownikow biur do korzystania z ushug jej restauracji, a wrecz
pracownicy zdolali nawigza¢ wspolprace z innymi dostawcami zywnoSci. Nie doszlo rowniez do wdrozenia systemu
abonament6w na positki. Pozwana uwaza, ze zostala wprowadzona w blad co do stopnia wynajecia budynku. Okazato
sie rowniez, ze powierzchnia wynajeta rzeczywiscie jest wieksza niz przewidywana pierwotnie ( tj. 287, 35 m®.) .
Pozwana twierdzi, ze wdrazala wiele dzialan marketingowych w celu zwiekszenia popytu na swoje ustugi, akcje
promocyjne, ale nie przynosily one zadnego efektu. Bistro prowadzone przez pozwang przynosilo straty, a powddka
nie zgodzila sie na trwale obnizenie czynszu zaproponowane przez pozwang pismem z dnia 5.02.2013 roku. Wowczas
pozwana, pismem z dnia 1.03.2013 roku zlozyta powddce oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw zlozonego przez
siebie o$wiadczenia woli w postaci zawarcia umowy najmu z dnia 21.10.2011 roku i anekséw do niej. Pozwana uwaza
wiec, ze umowe najmu , jak i aneksy do niej zawarla pod wplywem bledu wywolanego podstepnie przez powodke, a
nadto podniosta, ze pow6dka dopuscila sie naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego. Podniosta rowniez, ze powodka
nie uwzglednila oprocentowania kaucji gwarancyjnej, zastosowala razagco wygdérowana kare umownag oraz $§wiadczenia
sg nienalezne jeszcze z innych wzgledow.

W toku procesu powddka podniosta jeszcze zarzut braku legitymacji czynnej po stronie powodowej wskazujac,
ze powddka dokonala przelewu wierzytelnosci wynikajacych z przedmiotowej umowy najmu na bank kredytujacy
budowe budynku , w ktérym miesci sie wynajmowany lokal.

Powodka temu nie zaprzeczyla, jednakze twierdzila, ze doszlo do zwrotnego przelewu przedmiotowej wierzytelnosci
z powrotem na powodke.

Skuteczno$é zwrotnego przelewu wierzytelnosci kwestionowata pozwana.
Sad ustalil co nastepuje:

Powodka (...) sp. z 0.0. prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza w formie spo6tki prawa handlowego i jest wpisana do
krajowego rejestru handlowego. Do zakresu jej dzialalnosci nalezy miedzy innymi: realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkoéw, roboty budowlane, wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami. Pozwana A. K.
jako osoba fizyczna prowadzi na wlasny rachunek dzialalnoé¢ gospodarcza.

okoliczno$ci niesporne, odpis KRS oraz za$wiadczenie o wpisie do ewidencji dzialalnoSci gospodarczej ( k. 27-29).

Powodka jest wihascicielka budynku uzytkowego (biurowego ) zwanego Skalar (...), polozonego w P. przy ul. (...),
znajdujacego sie na gruncie w uzytkowaniu wieczystym.

okoliczno$¢ niesporna, tresé ksiegi wieczystej KW nr (...) (k. 30-36).

Jeszcze w trakcie realizacji inwestycji budowlanej w postaci budowy w/w budynku Skalar (...), w 2011 roku, powodka
nawigzywala wspolprace z podmiotami zainteresowanymi powierzchnia w tym budynku i zawierala z nimi umowy
najmu lokali. Miedzy innymi z pozwana pow6dka zawarta umowe najmu w dniu 21.10.2011 roku.



okoliczno$ci niesporne

Przed zawarciem umowy, a rowniez po6Zniej, ale jeszcze przed wydaniem lokalu, strony prowadzily negocjacje oraz
roznego rodzaju ustalenia i rozmowy. Powodka — zgodnie z umowa i w granicach wynikajacych z umowy i zalgcznikow
do niej— miala mie¢ wplyw na wyposazenie, aranzacje lokalu, prace wykonczeniowe, zasady prowadzenia placowki.
Powodka, na zapytania pozwanej, udzielala jej réznych informacji, np. co do iloéci pracownikéw przewidywanych do
zatrudnienia w budynku. Powodka w czasie negocjacji nie zobowiazywata sie do zapewnienia abonament6éw na posiltki,
ani co do iloci osob, ktore beda korzystaly z bistro. Udzielala natomiast informacji i przewidywanej iloSci oso6b, ktore
powinny tam zosta¢ zatrudnione. Strony utrzymywaly biezace kontakty rowniez po rozpoczeciu dzialalnosci lokalu.
Pozwana po podpisaniu umowy zwracala sie do pow6dki w kwestiach zwigzanych z abonamentami przepraszajac, ze
angazuje w to strone powodowa, ale proponujac, aby wspdlnie co$ zorganizowa¢ (k. 174, 176). Pracownicy korzystajacy
z bistro prowadzonego przez pozwana zglaszali swoje uwagi krytyczne, dotyczace jakosSci i rodzaju positkow oraz
ich cen. Strona powodowa przekazywala je pozwanej. W tych kwestiach strony prowadzily ze soba korespondencje
mailowa.

okolicznoSci niesporne, dowdd: zalgczniki do umowy, regulamin obiektu, umowa (tre$¢ k.15- 43), treS¢ korespondencji
mailowej ( k. 151-159, 172-189, 240, 258-268, 300), bazowe warunki najmu (k. 301), zeznania Swiadka W. S. (k.
224-225), zeznania $wiadka L. P. (k. 281-283), zeznania Swiadka P. M. (1) (k. 283-284), zeznania $wiadka W. K. (k.
284-285), zeznania §wiadka M. M. (k. 325-327), zeznania $§wiadka S. S. (k. 327-328), zeznania strony powodowe;j (k.

353-355), zeznania pozwanej (k. 355-357)

Na podstawie przedmiotowej umowy najmu powddka zobowigzala sie odda¢ pozwanej w najem lokale o powierzchni
uzytkowej okolo 280 m?® , znajdujace sie w obiekcie na poziomie ,0”, 1 miejsce parkingowe na parkingu przy
obiekcie oraz 1 miejsce parkingowe na parkingu buforowym. W dniu wydania lokalu miat zosta¢ dokonany dokladny
obmiar w celu ustalenia dokladnej powierzchni uzytkowej. Powierzchnia uzytkowa miata zosta¢ przeznaczona na
prowadzenie dzialalno$ci ustugowej w postaci dzialalnosci gastronomicznej ( restauracji) wraz z przygotowywaniem
i dostarczaniem zywno$ci ( dzialalno$c¢ cateringowa) dla odbiorcow wewnatrz obiektu, sprzedazy obnoénej kanapek
oraz prowadzenia sprzedazy gotowych i wlasnej produkecji artykuldéw spozywczych. Pozwana miala rozpoczac
dzialalnosé¢ od 30.01.2012 roku.

Przedmiot najmu miat by¢ wydany w dniu 19.12.2011 roku ( § 4 pkt 1 umowy). Umowa przewidywala mozliwo$¢
odmowy przyjecia przedmiotu najmu w wypadku wystepowania istotnych wad lub brakéw, a nadto z wydania
przedmiotu najmu mial zostac¢ spisany protokol.

Umowa zostala zawarta na 5 lat, od daty wydania przedmiotu najmu. Wydanie przedmiotu najmu nastapilo dnia
24.04.2012 roku. O opézZnieniu w przekazaniu lokalu pozwana byla informowana przez powodke, jak réwniez o
ostatecznym terminie przekazania lokalu. Pozwana nie zglaszala wowczas w tym zakresie zadnych zastrzezen.

Wszystko co wynegocjowano zostalo zawarte w pisemnej umowie stron. Umowa nie przewidywala przejecia przez
powddke ryzyka gospodarczego w razie niepowodzenia dzialalnoSci bistro. Nie zabraniala takze prowadzenia
pozwanej bezposrednich negocjacji z przedstawicielami firm, kt6re w budynku wynajmowaty lokale. Nie przewidywata
nalozenia ograniczen co do mozliwosSci korzystania przez pracownikéw zatrudnionych w budynku z innych ustug
dostarczajacych positki. Pozwana w chwili podpisywania umowy miala pelna $wiadomos$é jej treSci. Przed jej
podpisaniem zwr6cila sie do prawnika celem jej zaopiniowania wskazujac na poczynione ustalenia. Po odbyciu
szczegOlowych negocjacji z przedstawicielem strony powodowej pozwana podpisala umowe wiedzac, ze warunki , na
ktore sie powoluje w mniejszym postepowaniu, nie znalazly sie w treSci umowy, a wrecz wskazujac, ze punkt dotyczacy
wylacznosci na ustugi gastronomiczne, nie zostal zapisany, gdyz strona powodowa nie wyrazila na taki warunek zgody.

okolicznoS$ci czeSciowo niesporne, korespondencja mailowa stron (k. 159, 151), tre§¢ umowy najmu (k. 15-26),
zeznania $wiadka L. P. (k. 281-283),zeznania Swiadka M. M. (k. 325-327), zeznania Swiadka S. S. (k.327-328), zeznania
strony powodowej (k. 353-355)., czeSciowo zeznania pozwanej (k. 355-357)



Pozwana zobowigzana byla do zaplaty na rzecz wynajmujacego czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych oraz
indywidualnych, stanowiacych elementy czynszu najmu. Czynsz stanowi¢ mial sume: iloczynu ilo$ci miejsc
parkingowych i kwoty stanowiacej rownowarto$¢ w zlotych polskich 40 Euro przeliczonej po §rednim kursie sprzedazy
oglaszanym przez NBP i obowigzujacym w dniu poprzedzajacym wystawienie faktury Vat oraz iloczynu iloéci metréow
kwadratowych powierzchni uzytkowej i kwoty stanowigcej rownowarto$¢ w zlotych polskich kwoty 10 Euro po
§rednim kursie sprzedazy oglaszanym przez NBP i obowigzujagcym w dniu poprzedzajacym wystawienie faktury
Vat. Umowa przewidywala rowniez zasady waloryzacji stawki czynszu najmu. Do kwoty czynszu najmu doliczany
mial by¢ podatek Vat. Czynsz najmu miat by¢ placony z gory, do dnia 14 kazdego miesigca, na podstawie faktur
Vat wystawionych przez wynajmujacego. Najemca zobowigzany byl rowniez do uiszczania oplat eksploatacyjnych ,
ktorych skladniki zostaly wymienione w § 9 pkt 2 a-s umowy. Mialy one odpowiadaé faktycznie poniesionym kosztom
i wydatkom. Oplata wspdlna miala by¢ ponoszona przez najemce w proporcji powierzchni uzytkowej netto do
powierzchni uzytkowych netto pomieszczen przeznaczonych na wynajem lokali w obiekcie. Platno$¢ tych oplat miala

nastepowad zaliczkowo , do dnia 20 kazdego miesigca , w wysokosci 15 zi plus Vat za 1 m” powierzchni uzytkowej, na
podstawie faktur wystawianych przez wynajmujacego. Oprocz tego, zgodnie z § 10 umowy, najemca mial obowiazek
uiszezac oplaty indywidualne zwigzane z korzystaniem z przedmiotu najmu.

Umowa przewidywala réwniez zabezpieczenia wykonania umowy, zgodnie z ktérymi pozwana miala obowiagzek
wplaci¢ powodowi kaucje gwarancyjna w wysokoSci 3 krotnoSci czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych. Kaucja
ta mogla by¢ wykorzystana przez wynajmujacego na poczet zaleglych platnosSci z tytulu czynszu najmu i oplat
eksploatacyjnych, a w takim wypadku najemca mial obowigzek uzupelié¢ kaucje. W wypadku nieuzupekhienia
kaucji gwarancyjnej wynajmujacy mial prawo naliczyé kare umowna w wysokoéci 1 krotno$ci czynszu najmu oraz
miesiecznej zaliczki na oplaty eksploatacyjne ( § 11 umowy). Pozwana na poczet tego warunku wplacila powodce kaucje
gwarancyjna w kwocie: 63.166,30 zl.

okoliczno$ci niesporne, tre§¢ umowy najmu (k. 15-26)., zalacznik nr 5(k. 39), regulamin obiektu (k. 40-42), zasady
prowadzenia dzialalnosci (k. 43), zeznania strony powodowej (k. 353-355), zeznania pozwanej (k. 355-357)

Powyzsza umowa byla przez strony kilkakrotnie aneksowana. Miedzy innymi w aneksie nr (...) z dnia 31.05.2012 roku
wynajmujacy udzielil najemcy 50% rabatu w zakresie czynszu na okres 6 miesiecy. W aneksie nr (...) z dnia 30.11.2012

roku zmniejszono powierzchnie lokalu o 10,7 m* oraz udzielono 50% rabatu w czynszu najmu na okres 9 miesiecy.
okoliczno$ci niesporne, aneksy k. 44-48

Dzialalnoé¢ gastronomiczna pozwanej nie przynosila zamierzonych rezultatéw. Pozwana nie uiszczala czynszu w
umoéwionej pierwotnie wysokoSci. Pozwana informowala powddke o zaistnialych trudnosciach wskazujac, ze w
swoim biznesplanie liczyla na glowne zroédlo dochodu w postaci abonamentéw pracowniczych, ktoére nie zostaly
wykupione. Wskazywala rowniez, ze pracownicy biurowca zakupuja positki z innych zrédel. Wplyw na to miala
np. struktura wiekowa i zwyczaje pracownikéw zatrudnionych w tym biurowcu. Trudno$ci te stanowily przyczyne
udzielanych rabatow w kolejnych aneksach. Pozwana proponowata powodce inne rozwigzania, ale nie zostaly one
zaakceptowane. Pozwana wysylala do powodki pisma informacyjne dotyczace oferty bistro z proéba o przestanie ich
do firm. Podejmowala rézne akcje promocyjne, reklamowe, informacyjne. Bistro bylo dostepne réwniez dla klientow
spoza budynku. Opinie klientdéw bistro czesto byly nieprzychylne.

okolicznoSci niesporne, dowod: tresé listu pozwanej do powddki (k. 154-155), korespondencja mailowa (k. 158 -189),
zeznania $wiadka W. S. (k. 224-225), zeznania $wiadka L. P. (k. 281-283), zeznania $wiadka M. M. (k. 325-327),
zeznania $wiadka S. S. (k. 327-328), zeznania pozwanej (k. 355-357), zeznania strony powodowej (k. 353-355).

Ostatecznie jednak narosly kolejne zalegloSci w ptatnosci czynszu i oplat, poczynajac od lipca 2012 roku. Po wrze$niu
2012 roku platnosci w ogole ustaly. Powddka na ich poczet zaliczyla otrzymang przez pozwang kaucje gwarancyjng
oraz wezwala pozwana do uzupelnienia kaucji gwarancyjnej wyznaczajac w tym celu termin 14 dni oraz zapowiadajac
mozliwo$é¢ naliczenia kary umownej. Z uwagi na to, ze termin do uiszczenia zaleglych nalezno$ci wynikajacy z



wezwania z dnia 22.02.2013 roku uplynal bezskutecznie, powodka pismem z dnia 27.03.2013 roku wypowiedziala
pozwanej umowe najmu. W dniu 4.04.2013 roku nastapilo zdanie przedmiotowego lokalu przez pozwang. Po pewnym
czasie od zwrotu lokalu przez pozwang, kantyna zostala ponownie wynajeta innemu kontrahentowi.

okoliczno$ci niesporne, protokoél przekazania lokalu z dnia 4.04.2013 roku z zalgcznikami ( k. 49-53), zeznania
swiadka L. P. (k. 281-283), zeznania §wiadka S. S. (k. 327-328), zeznania strony powodowej (k. 353-355), rozrachunki
irozliczenia (k. 9096), faktury VAT (k. 54-76).

Tytulem naleznoéci czynszowych oraz z tytulu oplat eksploatacyjnych oraz indywidualnych powodka wystawila
pozwanej faktury Vat za poszczegolne miesiace oraz faktury korygujace, jak rowniez note obcigzeniowa na kwote:
22.630,80 zl z tytulu kary umownej. Po zaliczeniu posiadanej przez powddke kaucji gwarancyjnej na poczet
najdawniejszych zaleglo$ci gléwnych do zaplaty pozostala kwota: 74.680,55 z wraz z odsetkami za opo6znienie
od uplywu umownych terminéw zaplaty za poszczegblne okresy., poczynajac od 18 grudnia 2012 roku. Za okresy
wczesniejsze, tj. od 20.07.2012 roku do 14.12.2012 roku pozostaly do zaplaty odsetki ustawowe , gdyz pozwana nie
uiScila tych nalezno$ci w terminach umownych. Odsetki naliczane byly do dnia zaplaty naleznos$ci gléwnej, ktorym
byl moment rozliczenia kaucji gwarancyjnej, tj. 4 marca 2013 roku.

okoliczno$ci niesporne, tre$¢ faktur i noty obciazeniowej (k. 54-76), rozrachunki i rozliczenia ( k. 9096), zeznania
strony powodowej (k. 353-355).

Pozwana informowata powo6dke o swoich zastrzezeniach co do wykonywania umowy przez powddke w pismach z dnia
5.02.2013 roku i z dnia 18.02.2013 roku. Pozwana w piSmie z dnia 1.03.2013 roku zlozyta powodce oS§wiadczenie o
uchyleniu sie od skutkéw prawnych swojego o§wiadczenia woli o zawarciu przedmiotowej umowy najmu, twierdzac,
ze zostala przez powodke podstepnie wprowadzona w blad co do warunkéw umowy.

okoliczno$ci niesporne, tresé pism pozwanej (k.191-202), zeznania pozwanej.

Powodka zawarta z (...) BANK (...) S.A. w dniu 24.11.2011 roku umowe przelewu wierzytelnoéci z przedmiotowe;j
umowy najmu na rzecz tego banku, jako zabezpieczenie splaty kredytu udzielonego przez ten bank na zrealizowanie
inwestycji. O tym zdarzeniu powodka zawiadomila pozwang pismem z dnia 23.12.2011 roku. Przelew byl dokonany
pod warunkiem rozwigzujacym, to do momentu splaty wszystkich zobowiazan powoda jako kredytobiorcy wobec
banku z tytulu zabezpieczonej umowy kredytowe;j.

okolicznoSci niesporne, pismo z dnia 23.12.2011 roku ( tre$¢ k. 311), zeznania strony powodowej (k. 353-355), umowa
cesji (k. 336-337).

Nastepnie, juz w toku niniejszego procesu, w dniu 16 czerwca 2014 roku, doszlo do cesji zwrotnej przedmiotowych
wierzytelno$ci na rzecz powodki. W okresie od pierwszej cesji do jej zwrotu doszlo do zmian po stronie banku, tj.
caly majatek (...) BANK (...) S.A. zostal przejety przez (...) BANK (...) S.A. we F.. Nastgpilo to w dniu 31.10.2013
roku. W imieniu tego niemieckiego banku, w zakresie spraw zwigzanych z dzialalno$cig na tym terenie, dziala jego
oddzial, gdzie reprezentantem zagranicznego przedsiebiorcy w oddziale zostali ustanowieni M. R. i S. V. S.-C. .
Osoby te udzielily dalszych pelnomocnictw do dzialania G. M. i M. C., ktorzy reprezentowali bank przy czynnosci
zwrotnego przelewy wierzytelno$ci. Obie te osoby mialy udzielone pelnomocnictwa poziomu A, tj. miedzy innymi do
wykonywania lacznie ze soba wszelkich czynno$ci handlowych i prawnych, ktore wiaza sie z dzialalno$cia oddziahu,
lacznie z zacigganiem zobowigzan ( w tym do skladania o$wiadczen, podpisywania dokumentow i uméw). Oba
pelnomocnictwa zostaly udzielone w 2013 roku. Te same zreszta osoby reprezentowaly wezeéniej bank przy umowie
przelewu wierzytelno$ci z dnia 24.11.2011 roku.

Dowdd: umowa przelewu wierzytelnosci z dnia 24.11.2011 roku (k. 336-337), porozumienie o zwrotnym przelewie
wierzytelnosci (k. 347), postanowienie Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w W. z dnia 5.12.2013 roku w sprawie
Wa XII NS Rej. KRS (...) (k. 367), pismo z dnia 20.11.2013 roku (k. 368-369), odpisy KRS (k. 370-390, 424-443),
pelnomocnictwa (k. 406-407), zeznania strony powodowej (k. 353-355).



Powyzszy stan faktyczny sad ustalit na podstawie powolanych wyzej dowodéw oraz na podstawie czeSciowo
niespornych twierdzen stron. Sad uznal za wiarygodne dowody z dokumentéw, tresé maili, dolaczone przez strony w
odpisach i kopiach, gdyz zadna ze stron nie kwestionowala ich istnienia w oryginalach, ani ich tresci.

Jedynie w zakresie dokumentu przedstawionego przez powodke w postaci umowy cesji zwrotnej wierzytelnosci z
przedmiotowej umowy nalezy wskazaé, Ze strona pozwana nie kwestionowala istnienia tego dokumentu w oryginale,
ani tego, ze osoby ktore ten dokument podpisaly ztozyly rzeczywiScie takie o§wiadczenie, a kwestionowala skuteczno$c¢
tej czynnoSci prawnej i jej wazno$¢, co bedzie przedmiotem rozwazan w dalszej czeSci uzasadnienia.

Sad dal wiare zeznaniom §wiadkow: M. M., S. S., P. M. (2), L. P.,anawet W. S.iW. K.. Zeznania tych §wiadkow s3 jasne,
spojne i logiczne oraz koresponduja z pozostalym materialem dowodowym, w szczeg6lnosci z tresScia korespondencji
mailowej.

Nalezy zaznaczy¢, ze zeznania Swiadkow W. S. i W. K. w zaden sposo6b nie potwierdzaja wersji pozwanej o tym, ze strona
powodowa mialaby zapewniaé pozwana o istotnych cechach budynku ( w szczegblnoSci brala na siebie zobowigzania
w zakresie nabywania abonamentéw na posilki, czy tez zwiazane z iloScia pracownikéw zatrudnionych w biurowcu
lub zapewnieniem pozwanej wylacznosci na ushugi gastronomiczne). Zeznania tych swiadkéw jedynie nawiazuja do
tych zagadnien, np. ze przed podpisaniem umowy strona pozwana zwracala sie o informacje o przewidywanej iloSci
pracownikdéw, ze nie wykluczano mozliwoSci wykupienia abonamentéw, ale to bylo juz w gestii pozwanej. Przede
wszystkim jednak, zaden z tych $wiadkéw nie uczestniczyt we wszystkich etapach negocjacji umowy, a wszyscy oni,
wraz z pozwang rozwazali pod wzgledem ekonomicznym jakie mozliwosci plyng z tego przedsiewziecia, przeliczali
potencjalne przychody, ilo$¢ klientdw, oplacalno$¢ przedsiewziecia, dokonujac okreslonych, hipotetycznych zalozen.

Zeznania $wiadkow M. M., S. S., P. M. (2), L. P. dotyczyly juz wprost negocjacji z pozwana i przebiegu wspolpracy
stron. W szczeg6lnoéci $wiadkowie ci zaprzeczyli, aby powodka zapewniala pozwang o sprawach dotyczacych ilo$ci
pracownikdéw (udzielala w tym zakresie tylko informacji na zapytania pozwanej i to w granicach posiadanej wiedzy),
aby przyjmowala na siebie jakiekolwiek inne zobowigzania, poza zapisanymi w umowie zawartej przez strony, a w
szczegoblnosci co do wykupienia abonamentow przez instytucje wynajmujace powierzchnie biurowe w budynku.

Sad dal wiare zeznaniom strony powodowej, gdyz byly one jasne i logiczne oraz spojne z pozostalym materialem
dowodowym, a w szczegolnosci zdokumentami i treScig korespondencji mailowe;j. Nalezy jednak zaznaczyé¢, ze czlonek
zarzadu powodki, ktory skladal zeznania nie posiadal bezposredniej wiedzy na temat negocjacji, czy okolicznoéci
zawarcia umowy stron, gdyz wowczas nie pelnil jeszcze swojej funkcji.

Zeznaniom pozwanej sad dal wiare jedynie czeSciowo, tj. w zakresie, ktory korespondowal z pozostalymi dowodami,
ktoére sad uznal za wiarygodne, a ktore stanowig spojng i logiczng caloéé. Zeznania pozwanej w czeSci dotyczacej
zapewnienn powodki co do warunkéw wykonywania najmu jako odosobnione, nie znajdujace potwierdzenia ani w
tres$ci umowy, ani w pozostalym materiale dowodowym sad uznal za nie zastugujace na wiare. W ocenie sadu pozwana
dokonatla nadinterpretacji wypowiedzi przedstawicieli strony powodowej lub korespondencji mailowej, tj. z faktu, ze
na jej zapytania lub prosby, przedstawiciele strony powodowej udzielali posiadanych przez siebie informacji, czy tez
podejmowali dialog ( np. w zakresie pomocy marketingowej, zainteresowania sprawami lokalu gastronomicznego),
pozwana wywodzi istotne cechy umowy, ktére w rzeczywisto$ci nie zaistnialy.

Sad oddalil wnioski dowodowe pozwanej o przestuchanie §wiadkow: D. L., D. K., B.K,, A. O., T. A., J. N., gdyz dowody
te nie byly istotne dla rozstrzygniecia, zmierzaly jedynie do przedluzenia postepowania, a nadto zostaly zlozone jako
spo6Znione, bez zadnego usprawiedliwienia dla przyczyn op6Znienia. Sad oddalil réwniez pozostate wnioski dowodowe
pozwanej, tj. o przeprowadzenie ogledzin budynku i lokali oraz zawarte w pi$émie z dnia 29.10.2014 roku, gdyz
zmierzaly one jedynie do przedtuzenia postepowania , a nie do wykazania istotnych dla rozstrzygniecia okoliczno$ci
faktycznych.



W ocenie sagdu strona powodowa — zgodnie z art. 6 kc — wykazala swoje twierdzenia faktyczne uzasadniajgce
roszczenie co do zasady i wysoko$ci w zakresie roszczenia o zaplate naleznosSci czynszowych oraz oplat za korzystanie
z przedmiotu najmu ( z jedynym wyjatkiem odno$nie wysokos$ci, o czym bedzie mowa w dalszej czesci) oraz w
zakresie odsetek ustawowych, ale stosownie do terminéw umownych lub wynikajacych z faktur, jezeli faktura udzielala
pozwanej dluzszego terminu na zaplate. Sad uznal, Ze powodka nie wykazala swojego roszczenia co do kary umowne;j.

W ocenie sadu pozwana natomiast, wbrew obowigzkowi wynikajacemu z art. 6 kc, nie wykazala okolicznos$ci
faktycznych uzasadniajacych jej twierdzenia w szczegblnosci w zakresie niewazno$ci umowy najmu, skutecznosci
uchylenia sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli, zastrzezen co do powierzchni lokalu lub oplat, czy tez w
zakresie braku legitymacji czynnej powoda. Pozwana nie udowodnila w niniejszej sprawie, aby rozliczenie kaucji
gwarancyjnej bylo nieprawidlowe lub faktury VAT wystawiane przez powddke byly zawyzone, ewentualnie w jakiej
wysokosci wedlug pozwanej nalezne bylyby naleznosci powodki. Nie przedstawila na tg okoliczno$c zadnego wlasnego
wyliczenia ani dowoddw. Zarzuty wiec w tym zakresie sad uznal za goloslowne.

Sad ustalil co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie co do zasady w caloSci oraz w znacznej czeéci w zakresie roszezen z tytulu
naleznoSci czynszowych , w tym oplat eksploatacyjnych i indywidualnych, jednakze cze$ciowo w zakresie odsetek. W
pozostalym zakresie, tj. co do zadania kary umownej sad uznal pow6dztwo za bezzasadne.

Roszczenie powodki oparte zostalo o zawarta z pozwana umowe najmu lokalu uzytkowego i 2 miejsc parkingowych.

Zgodnie z istota umowy najmu wynikajaca z art. 659 § 1 kciart. 669 § 1 ke podstawowym obowigzkiem najemcy ( tutaj:
pozwanej) jest uiszczanie w ustalonych terminach naleznego czynszu. W umowie strony jasno okre$lily wysokoéc
naleznoSci czynszowych oraz innych oplat zwigzanych z uzywanymi rzeczami ( w szczegolnos$ci oplaty eksploatacyjne
iindywidualne) wraz z terminami platno$ci. Umowa, w ocenie sadu, zostala zawarta zgodnie z ogolna zasadg swobody

zawierania umoéw oraz zgodnie z naturg ksztaltowanych w niej stosunkéw prawnych ( art. 353" ke).

Niesporne jest, ze umowa ze strony powddki zostala wykonana w zakresie $§wiadczen niepienieznych, wobec czego
nalezne sa powodce nalezno$ci pieniezne od pozwanej. Wysokoéé tych naleznoéci strona powodowa wykazala
odpowiednimi dokumentami w postaci faktur VAT, kt6re nie budzily watpliwoéci i faktycznie nie byty kwestionowane
przez pozwang, co do zasad naliczania oplat od rzeczywistej powierzchni lokalu i miejsc parkingowych. W ocenie
sadu zarzuty dotyczace wiekszej powierzchni lokalu niz ta pierwotnie planowana w umowie s3 o tyle bezzasadne,
Ze po pierwsze umowa wskazuje na powierzchnie ,,okolo” , a nadto odwoluje sie do rzeczywistego obmiaru z chwili
wydawania lokalu. Jesli wiec pozwana miala w tym zakresie jakiekolwiek zastrzezenia to powinna i mogla je zglosié
juzw momencie przejmowania przedmiotu najmu i wéwczas rozwigza¢ umowe lub domagacé sie zmiany jej warunkow.
Pozwana jednak przedmiot najmu przyjela i przystapila do korzystania z niego zgodnie w umowa. Podobnie nalezy
traktowac zarzuty dotyczace wielkoSci powierzchni branej jako podstawe oplat ( w szczego6lnosci za ogrzewanie), czy
kosztow zuzycia wody Pozwana bowiem jeszcze przed odebraniem lokalu znata go, ogladala wraz z przedstawicielami
powddki, wobec czego swoje zastrzezenia i ewentualne oczekiwania co do zmiany umowy w zakresie wysokoéci
oplat, powinna i mogla zglosi¢ juz na tym etapie, ewentualnie w chwili odebrania przedmiotu najmu. Na wysoko$¢
rzeczywistych kosztow korzystania z lokalu powinna przedstawi¢ wlasne wyliczenia oraz dowody.

W zakresie zarzutéw pozwanej dotyczacych niewaznoS$ci czynnoS$ci prawnej polegajacej na zlozeniu o§wiadczenia o
zawarciu umowy najmu pod wplywem bledu, w ktory to blad powodka miata wywotaé podstepnie, to sad uznal, ze
stanowisko to jest bezzasadne, a o§wiadczenie pozwanej o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli —
sad uznat za bezskuteczne.

Pozwana w zaden sposéb nie wykazala, aby informacje strony powodowej udzielone przed zawarciem umowy najmu
o przewidywanej iloSci zatrudnionych pracownikéw w budynku byly niezgodne z wiedza posiadang w tamtym
czasie przez powbddke. Pozwana nie wykazala rowniez, aby strona powodowa zobowigzala sie wzig¢ na siebie ryzyko



niepowodzenia ekonomicznego dzialalnoéci pozwanej, lub aby zobowiazala sie posredniczyé przy wykupywaniu
abonamento6w, lub aby zapewniala pozwang , ze takie abonamenty beda wykupione. Pozwana nie wykazala réwniez,
aby powodka ograniczala pozwana w mozliwoéci przedstawiania swoich ofert bezposrednio przedstawicielom
instytucji wynajmujacych powierzchnie biurowe.

Nalezy wskazaé¢, ze informacje dotyczace iloSci pracownikow byly przedstawiane na prosbe pozwanej, na podstawie
jedynie przewidywan, gdyz nie wszystkie biura byly juz wynajete w czasie zawierania umowy stron, a nadto nie
wszyscy docelowi pracownicy juz tam pracowali. Informacje te mogly mie¢ wiec one charakter jedynie orientacyjny,
ogoblny i w zadnej mierze, dla rozsadnego, dzialajacego na rynku , do§wiadczonego przedsiebiorcy, nie mogly mie¢
kluczowego znaczenia przy podejmowaniu decyzji biznesowych. Oznacza to, ze nawet jezeli informacje podane przez
przedstawiciela powodki nie potwierdzily sie w pehni, to i tak nie mogly wywola¢ wady o§wiadczenia woli pozwanej w
rozumieniu art. 84 § 1 kc. Nalezy rowniez zaznaczyé, ze niewatpliwie wplyw na ilosé¢ klientéw bistro pozwanej miala
specyfika miasta P., struktura wiekowa zatrudnionych pracownikow, charakter ich pracy jak réwniez jakos¢ i cena
produktéw oferowanych przez pozwana.

W zadnym razie zachowania strony powodowej nie mozna ocenia¢ jako podstepu w rozumieniu art. 86 § 1i 2 ke. Z
dowoddéw zgromadzonych w aktach sprawy ( w szczegolnosci z treéci korespondencji mailowej) wynika, ze prosba
o udzielenie informacji na temat ilo$ci pracownikdéw oraz w sprawie abonamentéw wyszla od strony pozwane;.
Zapytania w sprawie abonamentéw - dopiero na etapie po podpisaniu umowy i rozpoczeciu dzialalnoéci bistro.
Weczesniej temat byl zupehie ogdlny. Z zeznan $wiadkow L. P., czy M. M. wynika, ze §wiadkowie przekazali po prostu
informacje jakie posiadali, a pozwana nie przeprowadzita zadnych dowodéw, ktore wykazalyby, ze strona powodowa
$wiadomie podala nieprawde.

Wracajac do rozwazan w niniejszej sprawie w kontekscie art. 84 § 1 ke nalezy zaznaczy¢ rowniez, ze warunkiem
uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli jest blad co do tresci czynnosci prawnej, btad musialby byc
wywolany przez odbiorce o§wiadczenia woli. Nadto osoba zamierzajgca uchyli¢ sie od o§wiadczenia zlozonego pod
wplywem bledu, nie moze posiada¢ wiedzy na temat istnienia tego bledu w chwili skladania o§wiadczenia woli, nie
moze powolywadé sie na blad, jezeli z latwo$cia mogta ten blad zauwazy¢. Nadto blad musi by¢ istotny, tj. uzasadniajacy
przypuszczenie, ze gdyby skladajacy oSwiadczenie nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, to nie
zlozylby o$wiadczenia tej tresci.

W ocenie sadu zadna z powyzszych przestanek nie zachodzi w niniejszej sprawie.

Okoliczno$ci dotyczace opdznienia w przekazaniu pozwanej przedmiotu najmu nie mogg stanowic takiej podstawy,
gdyz znane byly pozwanej od poczatku, tj. pozwana wiedziala o opdznieniu, a mimo to odebrala przedmiot najmu w
pOZniejszym terminie niz umoéwiony i korzystala z przedmiotu najmu zgodnie z umowa, nie zglaszajac niezwlocznie
zastrzezen co do tego opoOznienia. Podobnie zreszta nalezy traktowaé fakt otrzymania powierzchni wiekszej niz
wskazana orientacyjnie w umowie.

Pozwana wskazujac na blad powoluje sie poza tym na okoliczno$ci pozaumowne. Tre$¢ umowy najmu w zadnej czesci
nie odnosi sie do iloéci zatrudnionych w budynku pracownikdw, gwarancji wykupienia abonamentu, dofinansowaniu
positkow, czy wylaczno$ei na ushugi gastronomiczne §wiadczone przez pozwana. Brak jest podstaw do przyjecia, ze
pozwana w chwili zawierania umowy najmu, czy anekséw do niej, miala jakiekolwiek mylne wyobrazenie o treéci
o$wiadczen woli zawartych w tej umowie. Okoliczno$ci pozaumowne, na ktére powoluje sie pozwana mozna oceniac
jedynie jako mogace mie¢ wplyw na zawarcie przedmiotowej umowy w kontekscie ekonomicznej oceny oplacalnosci
przedsiewziecia gospodarczego. Tego rodzaju informacje nie mogly wiec spowodowaé niewaznos$ci czynnoSci prawnej,
w sytuacji, gdy — jak sad juz wyzej omowil — brak jest podstaw do przypisania stronie powodowej podstepu przy
zawieraniu umowy.

W ocenie sadu brak jest wplywu informacji o iloéci przewidywanych pracownikéw na decyzje pozwanego o zawarciu
umowy najmu o takiej tresci jak umowa z dnia 21.10.2011 roku dotgczona do pozwu. Brak jest podstaw do powolywania
sie do$wiadczonego przedsiebiorcy na okolicznoSci, ktore z latwoscia daly sie zauwazy¢ ( zweryfikowac) jeszcze nawet



przed zawarciem umowy. Z okolicznoS$ci sprawy wynika bowiem jednoznacznie, ze wszystkie warunki przedmiotowej
umowy zostaly w drodze negocjacji stron uzgodnione i obie strony wyrazily wole zawarcia umowy na tych warunkach.
Wrynika stad jednoznacznie, ze decyzje w sprawie zawarcia umowy i to na okre$lonych warunkach finansowych,
pozwana podjela dobrowolnie, znajac sytuacje budynku w zakresie wynajecia powierzchni biurowych ( nie cala
powierzchnia byta juz wynajeta, nie bylo tam jeszcze docelowej iloSci pracownikow) posiadajac jedynie hipotetyczne
informacje od powddki o przewidywanym zaludnieniu budynku. Zaden z zapiséw dot. pomocy przy organizowaniu
dzialalnosci i sprzedazy positkow, lub w sprawie wylacznosSci na ushugi gastronomiczne powodki, nie znalazt sie w
umowie. W § 3 ust 1 mowa jest jedynie o tym, ze to pozwana moze przeznaczy¢ wynajeta powierzchnie wylacznie
na prowadzenie dzialalno$ci ustugowej ( gastronomicznej). Niewatpliwie umowa zmuszala strony do wspoélpracy
w okreSlonym zakresie, gdyz w budynku obowiazuje okreSlony regulamin, a takze wprost w umowie zapisano
postanowienia dot. wymogo6w adaptacyjnych pomieszczen, godzin pracy bistro, rodzaju positkow.

Nadto, okolicznos$ci dotyczace braku abonamentow, iloéci pracownikéw, braku wylacznoéci, nie mogly stanowié
jedynego czynnika przekladajacego sie na potencjalne obroty pozwanej. Oczywistym jest, ze na wysoko§¢ obrotoéw
przedsiebiorcy z dzialalno$ci gastronomicznej wplyw ma wiele czynnikéw, nie tylko potozenie i wielko$c¢ lokalu, ale w
szczegolnosci cena, rodzaj i jako$é asortymentu.

Informacje podane przez strone powodows, tym bardziej, ze byly one hipotetyczne, strona pozwana mogla i powinna
zweryfikowaé przed zawarciem umowy, gdyby rzeczywiécie mialy mie¢ one istotny wplyw na zawarcie umowy, tym
bardziej, ze jak wynika z twierdzen pozwanej jest ona osobg majaca doswiadczenie na rynku gastronomicznym.

Biorgc pod uwage powyzsze okoliczno$ci, w ocenie sadu, pozwana nie wykazala istnienia po swojej stronie wady
o$wiadczenia woli, ktora uprawnialaby do skutecznego uchylenia sie od skutkéw prawnych zawarcia umowy z
powddka.

W konsekwencji sad uznal, ze zar6wno umowa najmu, jak i pozostale zwigzane z nig aneksy, o ktérych mowa w pozwie,
zostaly zawarte w spos6b wazny ( za wyjatkiem zapisu o karze umownej, o czym nizej), a strona pozwana powinna
zaplacié stronie powodowej wszystkie naleznoSci czynszowe ( w tym ustalone oplaty) wynikajace z wykonania tych
umoéw, a dochodzone w niniejszym postepowaniu — i to zgodnie z ustalonymi terminami platno$ci. Wysokosé tych
nalezno$ci zostala nalezycie udokumentowana przez powodke zlozonymi fakturami Vat, ktérych pozwana skutecznie
nie kwestionowala. Zapoznajac sie jednak z tymi dokumentami ( ktére zostaly przez powddke zlozone w przypadkowe;j
kolejnoéci, co utrudnialo ich odniesienie do poszczegblnych zadan odsetkowych), sad ustalil, Ze roszczenie jest
zawyzone prze powoda o kwote: 718,85 zl. Chodzi o roszczenie okre$lone w pozycji 16 odsetkowej, gdzie powodka
wskazala kwote 9093,10 zl. Na ta kwote sad w aktach nie odnalazl dokumentu, a jedynie na kwote 8374,25 zl
wynikajacg z faktury VAT nr (...) (k. 124). Co do kwoty 718,85 zt powodztwo podlegalo wiec oddaleniu.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej o braku legitymacji czynnej powodki w niniejszym postepowaniu to nalezy wskazac,
ze zarzut ten zostal podniesiony po uplywie wszelkich terminéw do sktadania twierdzen i zarzutéw wynikajacych
z art. 503 § 1 kpc, art. 207 § 3 kpc i art. 6 § 2 kpc oraz zobowigzan sadu nalozonych na strone w niniejszym
postepowaniu, gdyz pozwana jeszcze przed wszczeciem niniejszego procesu miala wiedze o podstawie tego zarzutu i
dysponowala na ta okoliczno$¢ odpowiednim dokumentem. Z uwagi jednak na doniosto$¢ tego zarzutu, pomimo jego
jednoznacznego wplywu na przedluzenie postepowania, sad uznal, ze zaszly wyjatkowe okolicznoéci i przeprowadzil
postepowanie w celu jego wyjaénienia. W konsekwencji w ocenie sadu zachodzila konieczno$¢ umozliwienia stronie
powodowej wypowiedzenia sie co do tego zarzutu i przedstawienia dowodéw. W rezultacie, powddka przedstawila
dokument, ze wtoku procesu doszto do zwrotnego przelewu wierzytelnosci. Sad mial wiec na wzgledzie, ze zgodnie z
art. 316 § 1 kpc, przy wydawaniu wyroku ma obowigzek bra¢ pod uwage stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia
rozprawy. Tak wiec pomimo ustalenia, ze faktycznie na czas wniesienia pozwu, powoddka nie byla wierzycielem
pozwanej z przedmiotowej umowy, gdyz wierzytelno$¢ ta przelala na rzecz banku, to jednak w toku procesu doszlo
do skutecznego, zwrotnego przelewu tej wierzytelnosci na rzecz powddki, co sprawia, ze powbddka uzyskala przed
zamknieciem rozprawy legitymacje czynna w procesie. W ocenie sadu zarzuty pozwanej co do nieskutecznosci cesji
zwrotnej sa bezzasadne, gdyz powbddka przedstawila wystarczajace dokumenty potwierdzajace zar6wno nastepstwo



prawne po stronie banku jak réwniez umocowanie osob, ktore go reprezentowaly przy tej czynnoSci. Z treéci
pelnomocnictw udzielonych M. C. i G. M. — zgodnie z art. 98 ke — wynika zakres ich umocowania, w ktérym miesci
sie przedmiotowa czynno$¢. Nalezy zaznaczy¢, ze wierzytelno§¢ zostala przelana na bank jedynie jako zabezpieczenie
kredytu udzielonego powddce, wiec faktycznie nie dochodzi tutaj do rozporzadzenia majatkiem banku w Scistym tego
slowa znaczeniu. Tj. zobowigzanie powo6dki wobec banku z tytulu udzielonego kredytu pozostaje niezmienne, a jedynie
zmniejszylo sie jego zabezpieczenie. W ocenie sadu brak jest jakichkolwiek podstaw do ustalenia, ze czynnoé¢ ta zostala
dokonana jedynie pozornie, na potrzeby niniejszego postepowania.

W ocenie sadu fakt, ze wierzytelno$é przystugiwala innemu podmiotowi niz powddka w czasie , gdy umowa najmu
byla wykonywana, ma wplyw na powstanie i zasadno$¢ roszczenia powodki dochodzonego w pozwie. Nie chodzi
tutaj o naleznoSci czynszowe oraz z tytulu oplat, jak rowniez terminy ich wymagalno$ci, gdyz wynikaja one wprost
Z umowy oraz z rzeczywistego jej wykonywania. Odmiennie natomiast nalezy oceni¢ zasadno$¢ roszczenia o zaptate
kary umownej okre$lonej w § 11 pkt 11 umowy ( niezaleznie od innych przestanek niezasadnosci tej kary umownej).
Do powstania roszczenia o jej zaplate wymagane sa bowiem w umowie okres§lone czynnos$ci wierzyciela, tj. wezwanie
najemcy do uzupelienia kaucji gwarancyjnej, wykorzystanie kaucji gwarancyjnej oraz naliczenie kary umownej i
wezwanie do jej zaplaty. Wszystkie te czynnosci w niniejszej sprawie zostaly dokonane przez powodke w czasie,
gdy nie byla ona wierzycielem pozwanej z tej umowy najmu. W ocenie sadu czynnoéci te nie byly wiec skuteczne
wobec pozwanej. Nadto , nalezy wskaza¢, ze kara umowna zostala zastrzezona wbrew jej naturze okre$lonej w
art. 483 § 1 ke. Kara umowna moze zostaé bowiem zastrzezona jedynie na wypadek niewykonania $wiadczenia
niepienieznego i to jako forma naprawienia szkody. W niniejszej sprawie, kara umowna dochodzona pozwem, zostala
zastrzezona na wypadek niespelienia przez pozwana §wiadczenia pienieznego ( brak wplaty kaucji gwarancyjnej).
Jest to niedopuszczalne obejécie przepiséw dotyczacych kary umownej. W tym zakresie wiec zapis umowy najmu jest
niewazny w rozumieniu art. 58 § 1i 3 ke. Tym samym sad uznal zadanie powodki o jej zaplate za bezzasadne i oddalit je.

W zakresie roszczen odsetkowych to uzasadnienie znajduja one w tresci art. 481 § 11 2 ke. Zgodnie z art. 455 ke
terminy spelnienia poszczegoélnych $wiadczen zostaly okre$lone w umowie najmu. I tak, z § 8 pkt 6 b wynika, ze czynsz
najmu powinien by¢ placony z goéry, do 14 dnia kazdego kolejnego miesiaca, na podstawie faktury VAT wystawionej
przez wynajmujgcego do 5 dnia kazdego miesigca. Z dniem 15 kazdego kolejnego miesiaca pozwana popadala wiec
w opOznienie w zaplacie. W zakresie oplat eksploatacyjnych — zgodnie z § 9 pkt 9 b — pozwana zobowigzana byla
do uiszczania zaliczek z géry do 20 dnia kazdego kolejnego miesiaca, na podstawie faktury VAT wystawionej przez
wynajmujacego do 5 dnia miesigca. Pozwana popadala wiec w op6znienie z dniem 21 miesigca. Oplaty indywidualne
— zgodnie z § 10 umowy — mialy by¢ regulowane w terminie 10 dni od daty sporzadzenia faktury VAT. Analizujac
wiec roszczenia powoda w zakresie odsetek sad uwzglednit je w zakresie w jakim byly zgodne z umowa stron lub
jezeli powodka wystapila o odsetki od bardziej odleglej daty niz wynikajaca z umowy. W zakresie, gdzie powddka
domagala sie odsetek od dat nie wynikajgcych z faktur, a weze$niejszych niz terminy umowne, sad powodztwo oddalil
jako niezasadne. Chodzi tu np. o fakture nr (...), gdzie termin platno$ci przypadal na 17.12.2012 roku, a powodka
domagala sie odsetek od 14.12.2012 roku, fakture nr (...) ( k. 122), gdzie termin platnoéci okre$lono na 21.01.2013
roku, a powodka domagala sie odsetek od 17.01.2013 roku.

Uzasadnione bylo rowniez , na powyzszej podstawie, zadanie powo6dki zaplaty odsetek za op6Znienie w platnosci
wezesniejszych naleznoéci ( tj. za okres od 20 lipca 2012 roku doi14 grudnia 2012 roku). NaleznoSci te w zakresie
roszczen glownych zostaly bowiem pokryte poprzez wykorzystanie kaucji gwarancyjnej wplaconej przez pozwang ,
co nastgpilo w dniu 4 marca 2013 roku. W okresach wiec od dnia nastepnego od daty wymagalnoéci faktur do
4 marca 2013 roku pozwana pozostawala w op6znieniu uzasadniajacym naliczenie odsetek ustawowych. Pozwana
powolywala sie wprawdzie, ze kaucja miala by¢ umieszczona na rachunku oprocentowanym, jednakze nie powolala
zadnych dowodéw na okoliczno$é wysoko$ci oprocentowania, czy tez nie przedstawila wlasnego wyliczenia w zakresie
rozliczenia kaucji gwarancyjnej.

Sad nie dopatrzyl sie w niniejszej sprawie naruszenia przez powodke zasad wspoéltzycia spolecznego. Jak wezedniej
opisano umowa zostala zawarta przez dwoch doswiadczonych przedsiebiorcéw, na zasadach rynkowych, po
przeprowadzeniu negocjacji i w pelnej §wiadomosci tre$ci postanowienn umownych po obu stronach. Sad nie dopatrzyt



sie aby w relacjach stron zachodzil stosunek podrzednosci pozwanej wobec powo6dki. Niewatpliwie powodka, dazac
do zawarcia umowy oraz wprowadzajac do niej wlasne wymagania ( np. w zakresie godzin pracy bistro, aranzacji)
realizowala rowniez wlasne zobowigzania wynikajace z umoéw z innymi kontrahentami, jednakze nie oznacza to, ze
do czegokolwiek pozwana zmuszala. Wrecz przeciwnie pozwana zapoznala sie z warunkami proponowanymi przez
powodke i je dobrowolnie zaakceptowala. Gdyby rzeczywiScie warunki proponowane przez powddke byly niekorzystne
dla pozwanej, to pozwana jako doswiadczony przedsiebiorca , mogla nie zawiera¢ tej umowy. Pozwana decydujac sie
jednak na jej zawarcie wziela na siebie ryzyko niepowodzenia gospodarczego przedsiewziecia , co jest wkalkulowane
w normalny proces dzialalno$ci gospodarczej. Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze powddka, widzac biezace trudnosci
pozwanej, tak naprawde wziela na siebie w polowie ryzyko gospodarcze co do wysoko$ci czynszu najmu, obnizajac
go w spornym okresie o polowe ( tre$¢ anekséw do umowy). Tym bardziej wiec, w ocenie sadu brak jest podstaw do
obcigzania strony powodowej skutkami tego niepowodzenia gospodarczego w wiekszym zakresie.

O kosztach postepowania sad orzekt zgodnie z art. 98 § 1-4 kpc w zw. z § 6 ust 1 pkt 6 Rozp. Min. Spr. Z dnia
28.09.2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych (...) i art. 100 kpc. Z uwagi na to, ze pow6dka wygrata
proces w 73%, sad ciezar poniesienia kosztéw rozlozyl pomiedzy stronami stosunkowo. Na koszty postepowania,
ktoére podlegaja rozliczeniu sklada sie uiszczona przez powoda oplata od pozwu ( 5060 zl) oraz koszty zastepstwa
procesowego po kazdej ze stron ( 2x 3600 z1) i oplaty od pelnomocnictw ( 2x17 z}).

SSO K. Krzymkowska



