Sygn. akt I ACa 710/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2018 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Teresa Rak (spr.)
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek
SSA Pawel Czepiel
Protokolant: st. sekr. sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2018 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa K. B. i E. B.

przeciwko (...) S.A. w K.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Saczu

z dnia 11 kwietnia 2018 r. sygn. akt I C 1220/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza solidarnie od powodoéw na rzecz strony pozwanej kwote 8100zt (osiem tysiecy sto
zlotych) tytutem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Grzegorz Krezolek SSA Teresa Rak SSA Pawel Czepiel

Sygn. akt I ACa 710/18

UZASADNIENIE

Powodowie E. B. i K. B. wniefli o zasadzenie na ich rzecz solidarnie od strony pozwanej (...) SA w K. kwoty 543
281,19 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot: 166.501,99 zt od dnia 8 listopada 2011r. do dnia zaplaty, 295.208,90
z} od dnia 9 grudnia 2014r. do dnia zaptaty, 81570,30 zl od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia
od pozwanej na ich rzecz kosztéw postepowania

Na uzasadnienie podali, ze sa wlascicielami nieruchomosci polozonej przy Placu (...) w N.. Nieruchomo$¢ nabyli
w 1999 roku w celu prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej. W chwili nabycia nieruchomo$é¢ zabudowana byla



budynkiem, stanowigcym przedmiot najmu na rzecz (...) S.A. w N.. Najemca za$ podnajat lokale w tym budynku
lokatorom. Strona pozwana jest nastepca prawnym (...). Od czasu nabycia nieruchomo$ci powodowie podejmowali
dzialania w stosunku do strony pozwanej w celu wydania im budynku zlokalizowanego przy Placu (...). Pow6d wystapit
takze z pozwem o wydanie budynku i uzyskal w pazdzierniku 1999 roku wyrok uwzgledniajacy powddztwo. Z uwagi
jednak na zamieszkiwanie w budynku lokatoréw, powdd zawart z (...) umowe najmu lokalu mieszkalnego budynku
przy Placu (...), na okres do 31 grudnia 2001 r. Po uplywie terminu obowigzywania umowy (...) nie wydal jednak
nieruchomo$ci oraz nie placil naleznego powodom odszkodowania wynagrodzenia za dalszej jej zajmowanie bez
tytulu prawnego. W 2003 roku Sad Okregowy w Nowym Saczu nakazem zaplaty z dnia 5.12.2003 r. orzekl obowigzek
zaplaty na rzecz K. B. przez (...) S.A. kwoty 74.000 z} z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie. Zamiarem
powodéw bylo wybudowanie budynku na wynajem i w 2000 roku uzyskali pozwolenie na budowe, za§ w 2008
roku zawarli umowy najmu, w tym m. innymi z (...) S.A Oddzial w Polsce ( (...))iz (...) sp. z 0.0., co oznaczalo
konieczno$¢ rozpoczecia budowy budynku. Juz w maju 2008 roku powod wezwal (...) do wydania nieruchomoSci.
Powod nawet pomagal w poszukiwaniu lokali dla lokatoréw zajmujacych pomieszczenia w jego budynku w celu
ich przekwaterowania. Powodowie planowali rozpoczecie prac w pazdzierniku 2008 r. w tym celu we wrze$niu
2008 roku zawarli umowe o roboty budowlane z J. K.. Prace mialy zosta¢ zakonczone do 15 sierpnia 2009 roku.
Pomimo wezwan budynek zostal oprézniony z lokatoréw dopiero16 marca 2009 r. i od tego momentu mozliwe bylo
rozpoczecie robot budowlanych. Zatem Spoélka (...) nie wykonala swego obowiazku wynikajacego z umowy najmu,
tj. obowigzku zwrdcenia przedmiotu umowy po jej zakoniczeniu, a nie wydanie nieruchomos$ci w terminie do dnia 1
pazdziernika 2008 r. bylo dzialaniem zawinionym przez (...), co ustalone zostalo w innych postepowaniach sadowych
prowadzonych przed Sagdem Okregowym w N. do sygn. akt: (...). Poniewaz budowa rozpoczela sie dopiero marcu 2009
roku nie mogla zakonczy¢ sie w zaplanowanym terminie czyli do sierpnia 2009 roku.

Wskazali dalej powodowie, ze w umowie najmu zawartej z (...) SA przewidziano, ze wynajmujacy wyda najemcy lokal
w terminie do dnia 1 sierpnia 2009 r., w celu umozliwienia mu wykonania prac adaptacyjnych. Najemcy natomiast
przystugiwalo uprawnienie do odstapienia od umowy, gdyby w terminie do dnia 1.08.2009 r. lokal nie zostal najemcy
wydany. P. z uprawnienia tego skorzystal i w dniu 18 sierpnia 2009 r. zlozyt stosowne o$wiadczenie. W zwigzku z
tym powodowie utracili kluczowego kontrahenta dla swojego przedsiewziecia. Umowa z P. zawarta byla na lat 10,a
czynsz okreSlono na kwote 13.005 zl netto tj 15.866,10 zl brutto miesiecznie. Po odstgpieniu od umowy przez P.
powodowie w dniu 11 wrzeénia 2009 roku zawarli umowe najmu tego samego lokalu z (...) D. S., ale czynsz ustalony
zostal na kwote dwukrotnie nizsza niz ta okre$§lona w umowie z P.. W zwiazku z wypowiedzeniem umowy najmu przez
(...) S.A powodowie utracili czynsz za miesigc wrzesien 2009 r., cze$¢ miesigca pazdziernika 2009 r. i comiesieczne
dochody w wysokoS$ci réznicy pomiedzy wysokoScia czynszu, ktory uzyskiwaliby od pierwotnego najemcy lokalu,
a wysoko$cig czynszu, ktory uzyskali w wyniku zawarcia drugiej umowy najmu. Rbznica w wysokoSci czynszu, w
kwotach netto, wynosi: w okresie od listopada 2009 r. do dnia 31 maja 2012 r. - 6323,85 zl miesiecznie, w okresie
od 1 czerwca 2012 r. 8157,03 zt miesiecznie. Odstapienie od umowy nastapilo z powodu niedotrzymania terminu
udostepnienia najemcy lokalu, za$ przyczyna nieudostepnienia lokalu bylo niewydanie przez poprzednika prawnego
strony pozwanej budynku w takim czasie, ktory umozliwilby rozpoczecie prac i ich zakonficzenie w zaplanowanym
czasie. Szkoda powoddéw to utrata czynszu na wrzesien i pazdziernik 2009 roku w kwocie 21053,44 zl netto, po 6323,
85 zI miesiecznie, poczawszy od 1 listopada 2009 r. do maja 2012 r., i w kwotach netto po 8157,03 zl miesiecznie
od dnia 1 czerwca 2012 roku i za dalsze miesiace. Pomiedzy szkoda powodéw i postepowaniem (...) istnieje zwigzek
przyczynowy. Odsetek od kwoty 166.501,99 zl powodowie domagaja sie 8.11.2011 roku tj. posiedzenia wyznaczonego
w sprawie o zawezwanie do proby ugodowej, a od kwoty 295.208,90 zl od dnia 9 grudnia 2014 r., tj. dnia nastepnego
po dniu doreczenia odpisu pozwu sprawie (...). Odsetki od pozostalej kwoty objetej pozwem liczyli od dnia zlozenia
pozwu.

Strona pozwana (...) SA domagala sie oddalenia powodztwa i zasadzenia od powodow solidarnie kosztow
postepowania. Nie kwestionowala, ze jest nastepca prawnym (...) S.A. Podniosla, Ze skoro powodowie wywodza
swoje roszczenia z art. 471 ke, to powinni wykaza¢ niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania umownego
przez pozwang, istnienie szkody oraz jej wysoko$¢ oraz istnienie normalnego zwigzku przyczynowego pomiedzy
naruszeniem zobowigzania przez pozwana, a wyrzadzona im szkoda. Zarzucila brak przestanki niewykonania lub



nienalezytego wykonania zobowigzania przez jej poprzednika prawnego. Spdlka (...) zajmowala bowiem budynek
przy Placu (...) w N. na podstawie umowy najmu z 21 stycznia 1981 r. , ktére oddala na podstawie uméw podnajmu
pracownikom pozwanej sp6tki m.in. R. M. i S. N.. Po nabyciu nieruchomosci przez powodoéw zostala zawarta umowa
najmu budynku na okres od dnia 16 pazdziernika 2000 r. do dnia 31 grudnia 2001 r. Powodowie caly czas mieli
Swiadomos$é, ze lokale zajmowane sa przez lokatorow, ktérzy podlegaja szczego6lnej ochronie i ktérych usuniecie z
przedmiotowej nieruchomosci nie bedzie mozliwe w krétkim okresie czasu. Réwniez po rozwigzaniu umowy najmu z
dnia 16 pazdziernika 2000r. w dniu 31 grudnia 2001r. powodowie akceptowali w pelni fakt zajmowania nieruchomosci
przez poprzednika prawnego pozwanej i jego najemcow. Powodowie nie domagali sie opuszczenia nieruchomosci
i przyjmowali regularnie zaplate w kwocie 4.500 zl miesiecznie z tytulu czynszu (bezumownego korzystania). Stan
taki trwal 8 lat, do 2008 roku. Zdaniem pozwanej spdlki akceptowanie przez powoddéw zajmowania budynku i
regularnego uiszczania naleznosci przez (...) przez okres ponad 8 lat, nalezy interpretowaé jako zawarcie umowy
najmu w spos6b dorozumiany, na co wprost wskazuje art. 674 k.c. Umowa najmu winna wiec zosta¢ wypowiedziana,
a nic takiego nie mialo miejsca. W ciagu tym 8 — miu lat powodowie nie wyrazali woli przejecia budynku we wladanie.
Zaprzeczyla, by powodowie w okresie od 2000 do 2008 roku informowali (...) S.A. o zamiarze prowadzenia na
zajmowanym terenie prac budowlanych oraz aby wzywali (...) S.A. do wydania zajmowanej nieruchomosci. Do
2008 roku nie podejmowali w tym zakresie zadnych czynnoéci. (...) nie wiedzial tez o umowach najmu zawartych
przez powod6éw z podmiotami trzecimi na wynajem lokali uzytkowych, ktére mialy znajdywac sie w budynku, ktory
powodowie zamierzali wybudowaé. Nie mozna pozwanej czynié zarzutu, ze do pazdziernika 2008 roku nie wydala
powodom nieruchomosci, bowiem nie istnial po jej stronie taki obowigzek. Podniosla tez pozwana brak swojej
winy w niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu zobowigzania. Ponadto powodowie akceptowali zajmowanie
nieruchomoéci przez poprzednika prawnego pozwanej i regularnie pobierali z tego tytulu czynsz najmu przez okres az
do 2009 r. nie informowali tez o konieczno$ci opuszczenia przedmiotowej nieruchomosci o nie podejmowali zadnych
czynnodci zmierzajacych do przymusowego oproéznienia budynku. Poprzednik strony pozwanej po raz pierwszy
dowiedzial sie o planach inwestycyjno - budowlanych powodéw oraz konieczno$ci opuszczenia przedmiotowej
nieruchomoéci na przelomie wrze$nia i pazdziernika 2008 r. i wtedy podjal intensywne czynno$ci zmierzajace
do zgodnego z przepisami obowigzujacego prawa usuniecia z przedmiotowej nieruchomos$ci zamieszkujacych ja
lokatoroéw. CzynnoSci takie podejmowane byly takze juz wczeéniej, ale nieskutecznie. Po wypowiedzeniu umowy
najmu w 1998 roku przez dwczesnego wlasciciela pozwany przystapil do rozwiazania umow z lokatorami budynku i
oprdznienia go. Lokatorzy Panstwo M., jak i Pan N. juz weze$niej zlozyli wnioski o przyznanie im lokalu socjalnego/
zastepczego z mieszkaniowego zasobu gminy. Pozwany i lokatorzy byli przekonani, Ze oczekiwanie na lokale zastepcze
nie moze by¢ dlugie, co jednak okazalo sie blednym zalozeniem. We wrze$niu 2008 roku pozwany podjal dzialania
w celu pozyskania lokalu dla P. M., natomiast lokal zajmowany przez drugiego z lokatoréow zostal egzekucyjnie
oprdézniony w wykonaniu wyroku nakazujacego eksmisje. Lokal zostal zwolniony ostatecznie 16 marca 2009 roku.

Zarzucil nadto pozwany brak szkody po stronie powodéw. Powodowie nie wykazali, ze umowy z P. iz D. S. dotycza
tego samego lokalu, nie wykazali tez, ze czynsz faktycznie otrzymywany przez nich na podstawie umowy najmu z
dnia 11 wrze$nia 2009 r. byt taki jak zastrzezony w przedlozonej umowie najmu. Nie wykazali tez, ze umowa zawarta
z P. trwalaby rzeczywiécie przez caly czas objety pozwem tj. do wrze$nia 2015 r. Umowa zostala zawarta na czas
okreslony 10 — ciu lat, jednakze zgodnie z jej postanowieniami mogla zostaé rozwigzana przez jedna lub druga strone
w przypadkach tam wymienionych. Miedzy innymi bank byl uprawniony do wypowiedzenia umowy w przypadku
zamiaru likwidacji placowki. W 2012 roku nastgpilo polaczenie bankéw (...) S.A. z P., w wyniku ktérego czesé
oddzialbw dawnego banku P. zostala zlikwidowana. Brak jest wiec zwiazku przyczynowego pomiedzy niewykonaniem
zobowiazania przez pozwanego, a powstaniem szkody. Ponadto nawet gdyby nieruchomo$¢ wydana byla w terminie,
to i tak termin zakonczenia rob6t wynikajacy z umowy o roboty budowlane okreslony byl na 15 sierpnia 2009 r.,
zatem juz z tego wzgledu wydanie przedmiotu najmu P. w terminie do dnia 1 sierpnia 2009 r. bylo niemozliwe. Poza
tym rozpoczecie budowy musialo by¢ poprzedzone wyburzeniem istniejacego budynku, za$§ pozwolenie na rozbiérke
wydane zostalo dopiero w dniu 13 pazdziernika 2008 r., a decyzja stala sie ona ostateczna dopiero w dniu 3 listopada
2008 r. Podniodst tez pozwany, ze w sierpniu i wrze$niu 2008 r. do projektu budowlanego budynku jaki mial by¢
wzniesiony na dzialce powodéw wprowadzone zostaly zmiany istotne. Zamienny projekt za$ zostal zatwierdzony



decyzja nr (...) z dnia 15 grudnia 2008 r., ktéra stala sie ostateczna w dniu 8 stycznia 2009 r. Zatem do 8 stycznia
2009 roku prace budowlane nie mogly by¢ podjete. Nie mozna wiec moéwié o braku mozliwo$ci prowadzenia prac.

Podniosla tez strona pozwana zarzut przyczynienia sie powoddw do powstania szkody, nie podjeli oni bowiem zadnych
czynno$ci zmierzajacych do aneksowania umowy z dnia 25 sierpnia 2008 r. w zakresie umoéwionego terminu wydania
przedmiotu umowy najmu. Bezczynno$¢ powoddw w tym zakresie przyczynila sie do powstania szkody. Nie dochowali
tez powodowie nalezytej staranno$ci przy poszukiwaniu najemcy w miejsce pierwotnego najemcy tj. w pozyskaniu
najemcy za stawke zblizong do tej, ktéra byla przewidziana w umowie najmu z (...) S.A. Powodowie przyczynili sie
tez do szkody zawierajac umowe najmu i zobowiazujac sie do wydania przedmiotu najmu do 1 sierpnia 2009 roku,
pomimo ze zawierajac te umowe nie rozpoczeli jeszcze budowy, a nawet nie mieli zawartej umowy o roboty budowlane
na budowe budynku i nie posiadali kompletnej dokumentacji budowlanej pozwalajacej na rozpoczecie procesu
budowlanego. Zakwestionowala tez pozwana termin naliczenia odsetek, a nadto podniosla zarzut przedawnienia
czedci roszezenia co do kwoty 257.334,99 zt obejmujacej szkode w postaci utraconych korzysSci stanowigcych réznice
pomiedzy czynszem najmu otrzymywanym rzeczywiscie, a tym ktory mialby by¢ otrzymywany na podstawie umowy
najmuz (...) S.A. za okres od dnia 1 wrzesnia 2009 r. do dnia 20.10.2012 r. Zarzut obejmowal tez odsetki za op6Znienie
od tej kwoty. Podnidst tez pozwany, ze roszczenie powodow zwigzane z jest z prowadzona przez nich, a zwlaszcza
powddke E. B. dzialalno$cia gospodarcza, termin przedawnienia wynosi zatem 3 lata.

W dniu 8 listopada 2011 r. odbyla sie rozprawa w sprawie o zawezwanie do proby ugodowej co do kwoty 166.501,99
zl obejmujacej roznice pomiedzy czynszem otrzymanym, a czynszem, ktéry powodowie otrzymaliby od P. za okres od
wrze$nia 2009 r. do wrzeénia 2011 r. Zatem po przerwie bieg przedawnienia rozpoczal sie na nowo dniu 9 listopada
2011r. i upltynal w dniu g listopada 2014 r. Pozew za$ zostal wniesiony 20 pazdziernika 2015 r. Roszczenie co do kwoty
166.501,99 z} uleglo przedawnieniu. Przedawnieniu uleglo tez roszczenie za okres od pazdziernika 2011 r. tj. lgcznie
8 razy po 6.323,85 zl tj. rdznica dotyczaca czynszu, ktéry mial byé platny w okresie od pazdziernika 2011 r. do maja
2012 r. oraz 5 razy po 8.048,44 z} tj. r6znica dotyczaca czynszu, ktéry mial by¢ platny w okresie od czerwca 2012 r.
do pazdziernika 2012 roku.

Wyrokiem z dnia 11 kwietnia 2018 roku Sad Okregowy w N. (...)powodztwo oddalil, nakazal $ciggnaé solidarnie od
powodow na rzecz Skarbu Panstwa-kasy Sadu Okregowego w N. (...)kwote 630,10 zt z tytulu kosztow tymczasowo
pokrytych ze Srodkéw budzetowych tutejszego Sadu oraz zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz strony pozwanej
kwote 7.217 z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.

Rozstrzygniecie wydal Sad w oparciu o nastepujaco ustalony stan faktyczny:

Powodka prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Centrum (...) od dnia 1.03.2001 roku glownie w zakresie
sprzedazy detalicznej artykulow sportowych, wykonywania instalacji elektrycznych i sygnalizacyjnych. W styczniu
1999 r. powodowie zakupili skladajaca sie z dzialek ew. o nr (...) nieruchomo$¢ polozona w bezposredniej okolicy
dworca autobusowego w N., zabudowana budynkiem mieszkalnym pod adresem Plac (...). Nieruchomo$é¢ wowczas
zabudowana byla budynkiem, ktéry stanowil przedmiot najmu na rzecz (...) S.A. w N.. Stan techniczny budynku by}t
zly, budynek nadawal sie do rozbiérki. Spoélka (...) wladala budynkiem od 1981 r i na zasadach podnajmu udostepniata
go swoim pracownikom.

(...) S.A. w K. jest nastepca prawnym (...) SA na skutek polgczenia spotek. Powodowa spolka wstgpila we wszystkie
prawa i obowiazki spolki przejetej.

Od poczatku powodowie podejmowali proby odzyskania nieruchomosci od (...) SA. Powodowie zwracali sie ustnie
o wydanie nieruchomos$ci. (...) SA zapewnial o zajeciu sie kwestia lokatoréw i mieszkan dla nich. Zapewnienia nie
zostaly jednak zrealizowane.

Ustalil Sad, ze wyrokiem z dnia 22 paZdziernika 1999 r. do sygn.(...) Sad Rejonowy w N. (...)nakazat spolce (...) SA
wydanie powodom zwolnionego budynku w terminie dwoch tygodni od uprawomocnienia wyroku. W wyniku ugody
zawartej przed Sadem Okregowym w N. (...)w dniu 13 wrze$nia 2000 r., spotka ta zobowigzala sie do zaplaty na rzecz



K. B. kwoty 36.000 zl tytutem odszkodowania za bezumowne korzystanie z budynku w okresie od czerwca 1999 r.
do maja 2000 .

Powodowie podejmowali dzialania majace na celu przygotowanie dokumentacji projektowej oraz administracyjno-
budowlanej niezbednej na potrzeby planowanej inwestycji. Uzyskali decyzje z dnia 16 marca 2000 r. zatwierdzajaca
projekt budowlany i udzielajaca pozwolenie na budowe budynku handlowo — ustugowego na dziatkach nr.ewid. (...)
w obrebie(...). Decyzja stala sie prawomocna w dniu 7 kwietnia 2000 r. W decyzji znajdowal sie zapis o rozbidrce
budynku istniejacego na dzialce. Powodowie zaczeli prace przygotowawcze. W dniu 8 marca 2002 r. teren budowy
i zabezpieczono go. W dniu 16 marca 2002 r. wykonano tymczasowe zaplecze budowy obiektu, za§ w dniu 12 marca
2003r. uprawniony geodeta wytyczyl obrys budynku na gruncie. Kolejne zapisy obrazuja zachowang ciaglo$é prac
budowlanych i wazno$¢ w/w pozwolenia na budowe.

Z powodu trudnoéci ze zwolnieniem budynku w dniu 16 paZzdziernika 2000 r. powod zawarl z (...) SA umowe
najmu na okres od 16 pazdziernika 2000 r. do dnia 31 grudnia 2001 r. i wyrazil zgode na podnajem w czasie
obowiazywania umowy dotychczasowym lokatorom. (...) SA niezaleznie od oplat zwigzanych z najmem pozwana byla
zobowigzana do zaplaty czynszu najmu w wysoko$ci 3.000 zl miesiecznie. Ustalily strony, ze w przypadku nie wydania
przedmiotu najmu po rozwigzaniu umowy, najemca zobowiazany bedzie do zaplaty odszkodowania w wysokosci 150%
czynszu najmu - az do chwili zwrotu przedmiotu najmu. Wszelkie zmiany umowy wymagaly formy pisemnej pod
rygorem niewazno$ci. Powodowie caly czas, rowniez w formie ustnej domagali sie usuniecia lokatoréw i wydania
nieruchomoéci.

Prawomocnym nakazem zaplaty z dnia 5 grudnia 2003 r. Sad Okregowy w N. (...)nakazal pozwanej zaplate na rzecz
powoda kwoty 74.000 z} tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z budynku polozonego w N. przy Placu
(...) - za okres do dnia 31 pazdziernika 2003 r. Od tego czasu pozwana regularnie uiszczala na rzecz powodow kwoty po
4.500 zt miesiecznie za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci do kwietnia 2009 roku, nazywajac
wplaty w tytule ,,czynsz dzierzawny (bezumowne korzystanie)”.

Ustalit dalej Sad, ze powodowie chcieli rozpoczaé budowe obiektu handlowego. W dniu 4 lutego 2008 roku powodka
prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) zawarla umowe najmu z (...) Sp. z 0.0. na lokal uzytkowy wraz
z istniejacymi instalacjami o pow. 317 mkw z przeznaczeniem na prowadzenie w nim dzialalno$ci handlowe;j - sklepu
samoobslugowego drogeryjnego. Lokal mial by¢ przekazany 1 sierpnia 2009 r. W przypadku nieprzekazania lokalu
w tym terminie najemca mial prawo odstapi¢ od umowy, skladajgc oswiadczenie w terminie 14 dni od dnia uplywu
wyznaczone terminu na przekazanie lokalu. W terminie 14 dni od daty zlozenia takiego o§wiadczenia wynajmujacy
miatl obowiazek zaplaty kary umownej kwote rownej sze$ciomiesiecznemu czynszowi. Jesli najemca nie skorzystat z
prawa do odstgpienia od umowy wynajmujacy zobowigzat sie do zaplaty kary umownej w wysokos$ci 1//30 czynszu
miesiecznego za kazdy dzien op6znienia terminu przekazania lokalu po okreslonej dacie.

(...) SAw 2008 roku planowat otworzy¢ w N. drugi oddzial poza tym istniejacym juz przy ul. (...). Wybrano lokalizacje
przy dworcu autobusowym, w nowobudowanym przez powodéw budynku. W dniu 25 sierpnia 2008 r. powodka
zawarta umowe najmu z (...) SA oddzial w Polsce na lokal uzytkowy znajdujacy sie na parterze budynku skladajacy
sie z 5 pomieszczen i sanitariatu o lacznej pow. 153 mkw z przeznaczaniem do prowadzenia dzialalno$ci bankowej i
finansowej. Umowa zostala zawarta na lat 10 poczawszy od dnia protokolarnego przekazania lokalu. Czynsz najmu
ustalony zostal na kwote 13.005 zl netto miesiecznie, powiekszona o nalezny podatek VAT. Wynajmujacy zobowigzal
sie protokolarnie przekaza¢ najemcy oprézniony lokal do dnia 1 sierpnia 2009 roku. W przypadku op6zZnienia w
przekazaniu lokalu najemca mial prawo do odstapienia od umowy do dnia rozpoczecia okresu najmu i naliczenia
wynajmujacemu kary umownej w wysokoSci jednomiesiecznego czynszu. Najemca mogt tez tylko naliczyé kare
umowng. Zgodnie z treScig par 11 ust. 3 umowy, najemca byt uprawniony do rozwigzania umowy bez wypowiedzenia
w kazdym czasie w przypadku, gdy ktoérekolwiek z o§wiadczen zlozonych w umowie przez wynajmujacego okaze
sie nieprawdziwe lub jezeli wynajmujacy nie dotrzyma ktoregokolwiek ze zobowigzan przyjetych na siebie wobec
wynajmujacego. Najemca mial tez prawo rozwigza¢ umowe w kazdym czasie bez wypowiedzenia gdy nie uzyska
prawomocnego pozwolenia na dokonanie prac remontowo-adaptacyjnych, wymienionych w umowie, nie uzyska



pozwolenia na doprowadzenie do lokalu zasilania e. elektryczna o mocy 30kW, nie uzyska mozliwo$ci doprowadzenia
pieciu linii telefonicznych. Najemca mial prawo do rozwigzania umowy w kazdym czasie z zachowaniem 6-
miesiecznego okresu wypowiedzenia w przypadku podjecia decyzji o likwidacji placowki bankowej prowadzonej w
lokalu. Pow6dka w 2009 roku zawarla takze szereg innych uméw najmu z innymi najemcami na wynajem lokali
uzytkowych. Przyktadowo w dniu 24 lipca 2009 r. wynajela PHU (...) lokal uzytkowy nr (...) o pow. 31 mkw za 930
z} netto czynszu miesiecznie plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediow. W dniu 11.08.2009 roku zawarla
umowe najmu z (...) na lokal uzytkowy nr (...) z 0 pow. 45,90 mkw z czynszem miesiecznym po 1377 zl plus podatek
VAT i osobno naliczone koszty mediow. W dniu 21.08.2009 roku zawarla umowe najmu z (...) na lokal uzytkowy
nr (...) z o pow. 47,70 mkw z czynszem miesiecznym po 1908 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty
mediéw. W dniu 1.09.2015 roku zawarta umowe najmu z(...)J. L. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 37 mkw z czynszem
miesiecznym po 425 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediow.

Powodowie caly czas rozmawiali z przedstawicielami (...) o przeniesieniu ich lokatoré6w w inne miejsca, ale nie
przynosilo to efektu.

Odnoscie rodziny M. Sad Rejonowy w N. (...)w dniu 24 listopada 1998 r. wydal wyrok nakazujacy eksmisje, na
podstawie, ktérego wszczeto egzekucje. W dniu 14 wrze$nia 2001 r. ten sam Sad przyznal Panstwu M. prawo do
lokalu socjalnego i jednocze$nie nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu mieszkalnego polozonego w
N. przy ul. (...), do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Postepowanie
egzekucyjne na wniosek pozwanej zostalo przez komornika zawieszone, a nastepnie postanowieniem z dnia 30 grudnia
2005 r. umorzone na podstawie art. 823 k.p.c. W 2006 roku (...) zlozyl ponowny wniosek o egzekucje. W dniu
5 maja 2008 roku komornik wezwal Gmine do wskazania lokalu socjalnego. Z kolei pismem z dnia 17 wrze$nia
2008 r. wierzyciel poinformowal komornika, ze podjal we wlasnym zakresie kroki prawne w celu pozyskania lokalu
mieszkalnego stanowigcego pomieszczenie tymczasowe, ktérego wskazanie powinno nastgpi¢ do konca wrzesnia
2008 r. Ostatecznie postepowanie egzekucyjne postanowieniem z dnia 24 czerwca 2009 r. zostalo umorzone.

Wypowiedzenie przez (...) umowy najmu S. N. w 1998 roku okazalo sie dokonane z naruszeniem przepiséw
dotyczacych trybu wypowiedzenia umowy najmu. Ponowne wypowiedzenie, tym zrazem w zwiazku z zaleglo$ciami
czynszowymi dokonane zostalo pismem z dnia 18 lutego 2008 r. S. N. nie odbieral jednak kierowanej do niego
korespondencji. Po uplywie okresu wypowiedzenia (...) skierowal przeciwko temu lokatorowi pozew o eksmisje. Sad
Rejonowy wyrokiem z dnia 25 listopada 2008 roku orzekl eksmisje, bez uprawnienia lokatora do lokalu socjalnego,
wyrok uprawomocnil sie w dniu 10 listopada 2009 r. Ostatecznie postepowanie egzekucyjne zostalo umorzone.

W pazdzierniku — listopadzie 2008 roku przekwaterowani zostali panstwo M., do lokalu wynajetego przy ul. (...), za$
lokal zajmowany przez S. N., zwolniony zostal w marcu 2009 r. Lokator ten takze uzyskatl od poprzednika pozwanej
lokal wynajety na wolnym rynku. Lokali na wolnym rynku do tych os6b szukal takze powod, ale wskazywane przez
niego oferty nie zostaly zaakceptowane.

W dniu 15 wrzeénia 2008 r. powoddka w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej zawarla z J. K. prowadzacym
Przedsiebiorstwo Budowlane (...) umowe o roboty budowlane. Strony tej umowy ustalily, ze teren budowy przekazany
zostanie do dnia 1 pazdziernika 2008 r. i z tym dniem wykonawca by} zobowigzany do rozpoczecia prac. Termin
zakonczenia prac ustalony zostal na 15 sierpnia 2009 r. Plac budowy nie zostal wydany w terminie z umowy z
uwagi na to, ze w budynku, ktéry mial zosta¢ wyburzony zamieszkiwali lokatorzy. Okres zimowy nie uniemozliwial
procesu budowlanego. Zezwolenie na rozbioérke budynku mieszkalnego przy Placu (...), powodowie uzyskali w dniu 13
pazdziernika 2008, decyzja uprawomocnila sie 3 listopada 2008 r. ROwnocze$nie wydana zostata decyzja zmieniajaca
wczesniejsza decyzje o pozwoleniu na budowe, ktora stala sie ostateczna w dniu 8 stycznia 2009 r. Decyzja ta
przewidywala przeniesienie klatki schodowej na zapleczu budynku, wprowadzenie dZwigéw osobowego i towarowego,
zmiane kominéw wentylacyjnych i spalinowych, a takze zmiane funkcji pomieszczen parteru i pietra oraz zmiane
otwor6ow drzwiowych i okiennych.



Po opréznieniu budynku przez ostatniego lokatora w dniu 16 marca 2009 r. w dniu nastepnym powodowie przekazali
teren budowy wykonawcy, ktory przystapil do rozbiérki budynku, a nastepnie do wybudowania i wykonczenia
budynku handlowo-uslugowego - zgodnie z umowa i na podstawie zmienionego pozwolenia na budowe z dnia 15
grudnia 2008r.

Inwestycja budowlana zakonczona zostala we wrze$niu 2009 r. Ostatni zapis w dzienniku budowy z dnia 16.10.2009
roku dotyczy zakonczenia likwidacji zaplecza. Prace budowlane trwaly okoto 7 miesiecy, dzieki pracy na dwie zmiany.
Odbiér robét budowlanych mial miejsce w dniu 9 pazdziernika 2009 r.

Ustalil Sad, ze w dniu 27 lipca 2009 r. powodka poinformowata P., ze lokal jest do dyspozycji Banku w celu
przeprowadzenia dalszych prac niezbednych do funkcjonowania placowki bankowej. W dniu 17 sierpnia2009 r.
pracownik Banku dokonat oceny prac w lokalu. Stwierdzil, Zze pozwolenie na uzytkowanie obiektu zostanie planowo
wydane w dniu 1 pazdziernika 2009 roku, a media jak woda, ogrzewanie, energia elektryczna zostana podlgczone
docelowo okolo 15 pazdziernika 2009 roku.

W zwiazku z przedluzajacym sie terminem zakonczenia robdt budowlanych, (...), pismem z dnia 18.08.2009 roku
odstapil od umowy najmu. Powolujgc jako podstawe par 6 ust 2 umowy najmu, stwierdzajac, ze przedmiot najmu nie
spelnia wymogow do przejecia go przez najemce.

Ustalil Sad, ze faktyczna przyczyna wypowiedzenia umowy najmu bylo jednak pojawienie sie kryzysu w uslugach
bankowych, ktory wystapil w ostatnim kwartale 2008 roku, w zwigzku z ktérym bank szukal oszczednosci i wycofywal
sie z otwierania nowych oddzialéw bankowych, jesli tylko mial taka mozliwo$é¢, bez obciazenia finansowego. Bank
odstgpil od umowy aby chronié¢ sie od skutkéw finansowych kryzysu bankowego. Bank wykluczal jakiekolwiek
mozliwo$ci ugodowego przedtuzenia terminu odbioru lokalu, ktérego dotyczyta umowa z dnia 25 sierpnia 2008 roku
nie prowadzil z powodami negocjacji, a powodowie tez nie informowali wezeéniej o mozliwoéci przekroczenia terminu
oddania wynajmowanego lokalu celem przeprowadzenia przez najemce niezbednych prac wykonczeniowych. Uwazali,
ze nieznaczne przekroczenie terminu nie bedzie stanowilo problemu dla Banku.

W 2010 roku nastgpila fuzja prawna (...) Bank (...) S.A. i (...) S.A.. Bank dzialal pod nazwa (...) Bank (...) S.A. pod
marka handlowa(...). Na dzien polaczenia w N. prowadzone byly dwa oddzialy: przy ul. (...) odzial (...) SA istniejacy od
6 kwietnia 2007 roku i ul. (...) wywodzacy sie od (...) Bank (...) S.A. i istniejacy od dnia 1 paZzdziernika 2007 roku. Do
dnia dzisiejszego innych oddzialéw nie stworzono. Liczba oddzialéw raczej malata. W 2017 roku (...) zamknat jeden
z oddzialow w N..

Po rezygnacji z wynajecia lokalu przez P. powodowie rozpoczeli poszukiwanie innego najemcy. Lokal wynajety zostal
D. S.. W dniu 11 wrze$nia 2009 roku powodka zawarla umowe najmu z (...) na lokal uzytkowy nr (...) wraz z
instalacjami o lacznej pow. 148,48 mkw. Czynsz ustalony zostal na kwote 6.681,15 zl netto powiekszong o podatek VAT.
Umowa zostala zawarta na 5 lat z mozliwo$cia jej automatycznego przedluzenia na nastepny taki okres, zachowujac
warunki najmu zawarte w umowie i spisujac aneks. Wspolne otwarcie bylo planowane na 10 pazdziernika 2009 r. Za
pazdziernik 2009 r firma powddki wystawila najemcy fakture na kwote 6.047 zl brutto, 4.956,56 zt netto. Za listopad
2009 roku byla to kwota 8.151 zl brutto, 6.681,15 zl netto. W kwietniu 2012 r. najemca zwrdcil sie o obnizenie czynszu
w zwigzku z odnotowaniem znacznej straty. Za czerwiec 2012 r. firma powddki wystawila najemcy fakture na kwote
5.953 zl brutto, 4.847,97 zI netto.

Ustalil tez Sad, ze w listopadzie 2014 roku (...) przelal narzecz (...)iJ. S. sp. j wszelkie prawa i obowiazki wynikajace
z umowy najmu z dnia 11.09.2009 roku, na co wynajmujaca powodka wyrazila zgode. Za grudzien 2014 (...) E. B.
wystawilo (...)J. S. sp.j. fakture na kwote 5.953 z} brutto, 4847,97 zl netto.

Aktualnie powodowie wynajmuja caly budynek ze wszystkimi lokalami uzytkowymi. Lokali jest 16. Stawka za 1 mkw
powierzchni wynajmowanej wynosi 40 zl na parterze i pierwszym pietrze. Od 2008 roku czynsze najmu spadly.



W dniu 30 wrze$nia 2011 r. powodowie wystapili do Sadu Rejonowego w N. (...)z wnioskiem o zawezwanie (...) do
proby ugodowej. Domagali sie zaplaty kwoty z powodu szkody polegajacej na zwiekszeniu kosztéw kredytu oraz na
utracie dochodow z tytulu najmu wobec p6zniejszego przekazania budynku do uzytkowania. Na dzien 30 wrze$nia
2011 roku powodowi wskazywali, ze strata wynosi 213.744 zt. Do zawarcia ugody na wyznaczonej w dniu 8 listopada
2011 r. rozprawie, nie doszlo.

W czesciowym uwzglednieniu powddztwa o zaplate nalezno$ci wyplaconych tytulem kar umownych w dniach 27
listopada 2009 r., 28 stycznia 2010 r. i 26 lutego 2010 r., prawomocnym wyrokiem z dnia 25 marca 2011 r. tut. Sad
zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodéw kwote 150.000 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 24 kwietnia
2010 r. do dnia zaplaty. Podstawe rozstrzygniecia stanowilo - w §lad za sporzadzona na potrzeby postepowania opinia
bieglego - ustalenie, ze prace budowlane mozliwe byly w okresie od daty uprawomocnienia sie decyzji zmieniajacej
pozwolenie na budowe z dnia 15 grudnia 2008 r. tj. 8 stycznia 2009 r. do 16 marca 2009 r., przy czym dochodzona
kwota zawierala sie obliczonej na tej podstawie karze umownej. Wyrokiem z dnia 28 lipca 2011 r. Sad Apelacyjny w
K.oddalil apelacje pozwane;.

Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2014 r. Sad Okregowy w N. (...)zasadzil od pozwanego solidarnie na rzecz powodow
kwote 536.089 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 195.363 zt od dnia 18 wrzeénia 2011 r. do dnia zaplaty, od kwoty
45.363 zl od dnia 8 listopada 2011 r. do dnia zaplaty i od kwoty 295.363 z} od dnia 13 listopada 2014 r. do dnia zaplaty,
w pozostalym zakresie powodztwo oddalil. Wyrokiem z dnia 29.04.2015 r. Sad Apelacyjny w K.zmienil zaskarzony
wyrok zasadzajac od pozwanego na rzecz powoddw solidarnie kwote 536.089 zl z ustawowymi odsetkami: od kwoty
250.000 zl od dnia 18 wrzeénia 2011 r., od kwoty 100.000 zt od dnia 8 listopada 2011 r., od kwoty 186.089 z} od dnia
13 listopada 2014 r.”, a w pozostalej czeSci apelacje powodéw oraz apelacje strony pozwanej w caloéci oddalil.

Prace rozbiérkowe powodowie mogli rozpocza¢ w dniu 3 listopada 2008 r. wezeSniej prace budowlane nie byly
mozliwe.

Prace zaplanowane w umowie o roboty budowlane na okres od 1.10.2008 do 8.01.2009 roku mogly by¢ wykonywane
w tym czasie wylacznie w oparciu o decyzje o pozwoleniu na budowe z dnia 16.03.2000 roku, przy uwzglednieniu,
ze w 2008 roku zostaly wprowadzone istotne zmiany do projektu budowlanego bedace podstawa wydania decyzji z
dnia 15.12.2008 roku, zatwierdzajacej projekt budowlany zamienny. Zmiany do projektu budowalnego wprowadzone
w projekcie zmiennym w 2008 roku z uwagi na utrzymanie podstawowych rozwigzan konstrukcyjno-materialowych
nie stanowiloby podstawy do wstrzymania robo6t budowlanych.

Stan faktyczny ustalil Sad na podstawie przedlozonych przez strony i nie kwestionowanych dokumentéw, a takze w
oparciu o opinie bieglego architekta A. S.. Na podstawie opinii ustalil Sad czy prace wskazane w umowie o roboty
budowlane, a zwlaszcza wskazane w harmonogramie do umowy na okres od pazdziernika 2008r. do stycznia 2009r.
mogly by¢ faktycznie realizowane w tym okresie z uwzglednieniem zmian wynikajacych z zamiennego projektu
budowlanego zatwierdzone decyzja z dnia 15.12.2008r. oraz z uwzglednieniem ze powodowie uzyskali ostateczna
decyzje o pozwoleniu na rozbidrke istniejacego na nieruchomoséci budynku w listopadzie 2008r. Wnioski uznal Sad za
profesjonalne i jasne. Za wiarygodne uznal Sad zeznania §wiadka J. K., L. M., K. M., D. S., K. S. (1), A. . i D. R.. Podzielit
tez Sad zeznania powoda, ktory szczegdtowo opisal przebieg inwestycji budowlanej na nieruchomoéci przy ul. (...).

W tak ustalonym stanie faktycznym uznat Sad, ze pow6dztwo na uwzglednienie nie zastuguje.

Wskazal, ze domagajac sie zasadzenia od strony pozwanej odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy
powodowie twierdzili, ze niewydanie im w terminie do 1 pazdziernika 2008 roku przez poprzednika prawnego strony
pozwanej budynku przy Placu (...) w N. byto zawinione i uniemozliwilo prowadzenie prac budowlanych w zakladanym
okresie od 1.10.2008 do sierpnia 2009 roku, przez co powodowie nie byli w stanie wydaé lokali w nowobudowanym
obiekcie najemcom w terminach wynikajacych z zawartych uméw najmu.



P. skorzystal z prawa do odstgpienia od umowy najmu w dniu 18.08.2009 roku, na skutek czego powodowie utracili
kluczowego kontrahenta i zysk z czynszu najmu, ktéry mogli uzyskac.

Zgodnie z art. 471 ke dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za
ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Dla przyjecia odpowiedzialnoéci kontraktowej dluznika musza zostaé
spelnione przestanki: niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, wyrzadzenie szkody wierzycielowi
i zwiazek przyczynowy miedzy faktem niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, a szkoda. Jednak
udowodnienie przez wierzyciela tych przeslanek nie zawsze bedzie skutkowalo odpowiedzialno$cig dtuznika, gdyz art.
471 ke przewiduje mozliwoé¢ zwolnienia dluznika z odpowiedzialno$ci, pod warunkiem wykazania przez dtuznika,
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore odpowiedzialnosci
nie ponosi. Dluznik moze sie zwolni¢ z odpowiedzialnoSci jesli obali domniemanie, ze uchybienie zobowiazaniu jest
nastepstwem obciazajacych go okolicznoéci.

W ocenie Sadu pierwszej instancji powodowie wykazali wymienione wyzej przestanki odpowiedzialno$ci dtuznika za
szkode wynikajaca z nie wykonania umowy z dnia 1 pazdziernika 2000 r. strona pozwana obalila jednak domniemanie,
ze uchybienie zobowigzaniu wynikato z okolicznosci ja obciazajacych.

W pierwszej kolejnoéci jednak odniost sie Sad do pozostalych zarzutéow pozwanej. I tak, nie podzielit stanowiska, ze
strony postepowania laczyta w okresie od 2000 do 2009 roku dorozumiana umowa najmu, co mialoby oznaczac, ze
nie doszlo do niewykonania badz nienalezytego wykonania umowy, tj wydania przedmiotu najmu z opéZznieniem, co z
kolei spowodowato opdznienia w zakonczeniu prac budowlanych, ktéry powodowie zamierzali zrealizowaé do sierpnia
2009 r. Zwrdcil Sad uwage, Ze umowa najmu zawarta byta na czas okreslony i wyraznie przewidywala, ze w przypadku
niewydania w terminie przedmiotu najmu poprzednik prawny pozwanej bedzie zobowigzany placi¢ powodom
odszkodowanie w wysokoéci 150% czynszu najmu az do chwili zwrotu przedmiotu najmu. N. nie wydal w terminie
przedmiotu najmu w terminie i uiszczal odszkodowanie za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu do 2009 roku.
Milczenia powodow w zakresie bezumownego wykorzystywania przez (...) SA ich nieruchomo$ci absolutnie nie mozna
potraktowaé jako zawarcie dorozumianej umowy najmu na okres do 2009 roku. w okoliczno$ciach niniejszej sprawy
trudno byloby uznaé, ze powodowie w sposodb dorozumiany zgadzali sie na dalsze uzywanie rzeczy przez poprzednika
prawnego pozwanej. Umowa najmu miala by¢ rozwigzaniem tymczasowym, dajacym najemcy czas na oproznienie
budynku ze swoich lokatoréw. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony i wyraznie rozrézniala ,,czynsz najmu” (§ 3
umowy) od ,odszkodowania na wypadek niewydania przedmiotu umowy po jej rozwigzaniu” (§ 4 umowy), zwracajac
uwage na karny charakter odszkodowania za bezumowne korzystanie. Tym samym obowigzek wydania budynku
pozostawatl w gestii (...) ktdry do czasu formalnego przekazania, z tytulu bezumownego korzystania, zobowiazal sie
ponosic¢ oplaty zwiekszone do pottorakrotnosSci ustalonej, na czas obowiazywania umowy, stawki czynszu. (...) caly
czas uiszczal tez odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania na rzecz powodoéow, co trudno jest utozsamiac
z czynszem najmu. Ponadto caly czas uczestniczyl w czynnoSciach zwigzanych z egzekucja wyrokéw nakazujacych
eksmisje Panstwa M. i N.. Nie byto wiec podstaw do przyjecia, ze strony laczyla dorozumiana umowa najmu do 2009
roku, ktéra powodowie mieli obowigzek wypowiedzie¢ (...)owi. Umowa zostala zawarta na czas $cisle okreslony i
obowigzkiem najemcy byt zwrot przedmiotu najmu po uplywie okresu najmu i to w stanie wolnym od lokatoréw na
co wskazywal cel umowy i zamiar stron przy jej zawieraniu.

Stwierdzit nadto Sad, ze wbrew stanowisku pozwanej (...) SA mozna przypisaé wine za niewykonanie zobowigzania
z umowy najmu do dnia 1 pazdziernika 2008r. Prowadzenie dzialan eksmisyjnych przez (...) SA w stosunku do
Panstwa M. i N. lezalo w jego sferze odpowiedzialnosci. (...) SA mdglt duzo szybciej - jak ostatecznie uczynit to w
stosunku do P. N. i P. M.- zapewni¢ swoim lokatorom mieszkania zastepcze, wynajmujac inne lokale na wolnym rynku,
skoro niemozliwym bylo uzyskanie zastepczych lokali mieszkalnych do Gminy w rozsagdnym terminie. Stwierdzil Sad
pierwszej instancji, ze (...) SA $§wiadomie i z wlasnej winy nie podjal wezeéniej dzialan zmierzajacych do opréznienia
budynku przy Placu (...) zlokatoréw, choé juz przy okazji wyroku z 1999 roku nakazujacego mu wydanie nieruchomosci
powodowi mial pelng §wiadomo$¢ konsekwencji jakie wyrok ten ze sobg niésl. Od 2004 roku wiedzac, ze gmina nie



zapewni rodzinie M. lokalu (...) nie zrobil nic by we wlasnym zakresie zorganizowac tej rodzinie lokum i pogodzil
sie z umorzeniem postepowania egzekucyjnego, czekal na przydzial lokalu zastepczego przez gmine. Dopiero w 2008
roku podjal dzialania zmierzajace do wynajecia im innego lokalu i ostatecznie przeprowadzil rodzine M.. Réwniez
w stosunku do lokatora p. N. nie podjeto od razu konsekwentnych dzialan. (...) dopiero w 2006 roku wypowiedzial
umowe najmu temu lokatorowi z powodu zaleglo$ci czynszowych. Dzialania te nalezalo ocenié jako opieszale i podjete
w sytuacji, gdy powodowie zaczeli podkresla¢ swoje roszezenia finansowe. Starania o wynajecie lokatorom innych
lokali (...) podjal dopiero pod koniec 2008 roku, cho¢ moglo sie to odby¢ znacznie wcze$niej.

Z opinii bieglego architekta wynika, ze wydanie powodom przedmiotu najmu w dniu 1 pazdziernika 2008 roku
pozwoliloby im na ukonczenie inwestycji przed dniem 1.08.2009 roku. Z uwagi na zmiany w projektach i
prawomocno$¢ decyzji o pozwoleniu na rozbiérke budynku inwestycja mogla by¢ rozpoczeta od dnia 3 listopada 2008
roku i zostalaby wowczas ukoniczona w terminie. WejScie na plac budowy uzaleznione bylo od wydania powodom
budynku mieszkalnego, co nastgpilo w dniu 16 marca 2009 r. Ten fakt byt kluczowy dla opdznienia calej inwestycji o
okolo 6 miesiecy w stosunku do harmonogramu prac budowlanych. Prace, ktore byly przewidziane w harmonogramie
do umowy o roboty budowlane na okres od 1 pazdziernika 2008 r. do 8 stycznia 2009 r. mogly by¢ faktycznie
realizowane w tym okresie wylacznie w oparciu o decyzje o pozwoleniu na budowe z dnia 16.03.2000 roku przy
uwzglednieniu faktu, ze w 2008 roku zostaly wprowadzone istotne zmiany do projektu budowlanego. Réwniez prace
przewidziane na okres od 8 stycznia do 16 marca 2009 roku mogly by¢ realizowane w istniejacych w tym czasie
warunkach meteorologicznych, a pozostale prace mogly by¢ realizowane bez ograniczen.

Nie zasluguje, zdaniem Sadu Okregowego, na uwzglednienie réwniez zarzut, ze powodowie mogli dysponowaé
przedmiotem najmu jeszcze przed protokolarnym jego przekazaniem w dniu 16.03.2009 roku, skoro panstwo M.
opuscili przedmiot najmu we wrze$niu 2008 roku, a Pan N. nie zamieszkiwal w lokalu objetym przedmiotem najmu.
Powodowie nie mogli samowolnie bez faktycznego zabezpieczenia P. N. przez strone pozwang obja¢ przedmiotu
najmu i rozpoczaé¢ prac budowlanych. To na stronie pozwanej spoczywal obowigzek wydania przedmiotu najmu w
stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen, a stan taki zaistnial dopiero w dniu 16.03.2009 roku, gdy P. N. pozwana
zabezpieczyla w innym lokalu wynajetym na wolnym rynku.

W ocenie Sadu na uwzglednienie nie zaslugiwal réwniez zarzut, ze powodowie nie wykazali szkody w postaci lucrum
cessans i jej wysokoSci. Zgodnie z art. 361 § 2 ke w powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy
lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany poniosl, oraz korzysci, ktore
moglby osiggnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Szkoda w postaci utraconych korzy$ci ma wprawdzie charakter
hipotetyczny, ale musi by¢ wykazana z tak duzym prawdopodobiefistwem, ze uzasadnia ono w §wietle do§wiadczenia
Zyciowego przyjecie, ze utrata korzysci rzeczywiScie nastgpita.

Sad Okregowy uznal, ze na podstawie umowy najmu, ktora zawarta powddka z P. oraz umowy najmu na przedmiotowy
lokal, ktéra w wyniku wypowiedzenia umowy z P. powddka zawarla z (...)S., poréwnujgc wysokoéé stawek
czynszowych, powodowie wykazali wysoko$¢ szkody w postaci utraconych korzyéci. Szkoda wynikala z niemoznosci
uzyskania od intratnego kontrahenta uzgodnionego z nim czynszu najmu w okresie przewidzianym w umowie.
Uzyskany faktycznie od innego kontrahenta czynsz byl znacznie nizszy. Szkoda jest wiec roznica w wysokos$ci tych
CZynszow.

Jednakze pomimo wykazania przez powoddéw przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej odszkodowawczej
pozwanej z art. 471 ke Sad oddalil powodztwo, bowiem pozwana udowodnila, ze zachodzily okoliczno$ci od niej
niezalezne, ktére pozwalaly na zwolnienie jej z tej odpowiedzialnoéci. Checac zwolnié sie z odpowiedzialnoSci za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania dtuznik moze wykazaé, ze jest to nastepstwem okoliczno$ci,
za ktoére nie ponosi odpowiedzialno$ci (art. 471 ke). Konsekwencja udowodnienia takiego stanu rzeczy jest zwolnienie
sie dluznika z odpowiedzialno$ci za szkode. Egzoneracja dluznika zalezy od obalenia przez niego domniemania,
ze uchybienie zobowigzaniu jest nastepstwem obcigzajacych go okolicznosci. Sad Okregowy stwierdzil, ze pozwana
domniemanie to obalila. Powodowie szkody upatrywali w réznicy pomiedzy czynszem, ktéry mogli uzyskaé z umowy
najmu z P., a ktéry rzeczywiScie uzyskali za wynajecie tego samego lokalu uzytkowego na rzecz (...).



Z umowy najmu jaka powodka zawarla z P. wynika, ze najemca mial prawo rozwigza¢ umowe w kazdym czasie z
zachowaniem 6-miesiecznego okresu wypowiedzenia w przypadku podjecia decyzji o likwidacji placowki bankowej,
prowadzonej w lokalu (par 11 ust 4 umowy z dnia 25 sierpnia 2008 roku). W ocenie Sagdu Okregowego P. z uwagi na
kryzys jaki pojawit sie na rynku bankowym w ostatnim kwartale 2008 roku nie byl zainteresowany prowadzeniem
oddzialu w lokalu powodéw. Na brak dalszego zainteresowania P. wynajeciem przedmiotowego lokalu w swoich
zeznaniach wskazali §wiadkowie K. S. (1), A. I. i D. R.. Réwniez pozostali Swiadkowie — pracownicy banku zeznali,
Ze 2009 r. Bank nie otworzy! na terenie N. Zadnego nowego oddzialu, pozostal przy oddzialach juz istniejacych przy
ul. (...) i ul. (...). Szukal oszczednoéci i pretekstu by uchronic sie finansowo przed kryzysem bankowym. Bank mogt
wypowiedzie¢ umowe najmu z tej przyczyny rowniez wtedy gdyby wydano mu przedmiot najmu w terminie, lub mogt
szukaé oszczednoSci poprzez likwidacje oddzialu przy ul. (...). Wykorzystal jednak fakt, ze nie wydano mu lokalu w
terminie do 1 sierpnia 2008 r. i odstapil od umowy bez zadnych konsekwencji finansowych. Bank postepowal podobnie
w takich sytuacjach w stosunku do innych kontrahentow jesli tylko miat takg mozliwo$é. O braku woli kontynuowania
umowy najmu ze strony Banku S§wiadczy rowniez brak negocjacji co do mozliwoéci anektowania umowy z uwagi na
przedluzajacy sie termin wydania lokali. Bank takimi negocjacjami nie by} zainteresowany i szukal pretekstu by do
sfinalizowania umowy najmu nie doszlo. Zwrocil tez Sad uwage, ze powodowie w pazdzierniku 2008 roku wiedzieli, ze
prace budowlane rozpoczna sie p6Zniej, mogli wiec tez przypuszczaé, ze rdwniez ich zakonczenie przesunie sie w czasie.
Zatem juz wowczas mogli podjaé proby rozmoéw z bankiem, gdy jeszcze mniej widoczny byl kryzys bankowy. Brak woli
kontynuowania umowy najmu przez P. z powodami, skutkuje przyjeciem egzoneracji pozwanej z odpowiedzialnos$ci
kontraktowej na zasadzie art. 471 ke.

Zatem chociaz strona pozwana w zawiniony sposéb doprowadzila do wydania przedmiotu najmu z op6Znieniem, co
mialo skutek w postaci pdzniejszego oddania wybudowanych lokali uzytkowych najemcom, to jednak ostatecznie P.
zrezygnowal z umowy najmu z uwagi na obiektywnie niezalezne od stron postepowania okolicznos$ci. Powdd uzyskat
mniejszy czynsz, niz uzyskalby od P., tylko dlatego, ze Bank nie byl ostatecznie zainteresowany otworzeniem swojego
oddzialu w ich lokalu. I taka decyzja Banku nie mozna obciazaé pozwanych.

Zwrdcil tez Sad uwage, ze powodowie w krotkim czasie po odstapieniu P. od umowy najmu znaleZli innego najemce i
zawarli z nim umowe najmu, ze stawkami czynszu odpowiadajacymi zar6wno im jak i nowemu najemcy.

Odnoszac sie z kolei do zarzutu przedawnienia Sad Okregowy wskazal, powolujac sie na stanowiko Sadu Najwyzszego
wyrazane w orzecznictwie, ze termin przedawnienia roszczenia o zaplate odszkodowania z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania (art. 471 k.c.) rozpoczyna bieg od dnia wystapienia szkody pozostajacej w
zwigzku przyczynowym z tym zdarzeniem (art. 120 § 1 k.c.). Zatem roszczenie powodoéw o zaplate za okres od
1.09.2009 roku do 19.10.2012 roku uleglo przedawnieniu podobnie jak roszczenie odsetkowe od tych kwot do dnia
19.10.2012 roku. Pozew za$ wniesiony zostal 20 pazdziernika 2015 r. Termin przedawnienia jest trzyletni, gdyz
powodowie zaplaty utraconych korzySci domagaja sie z prowadzonej przez nich dzialalnoSci gospodarczej. Sami
powodowie przyznali, ze budynek przy Placu (...) wybudowali wylacznie z przeznaczeniem na prowadzenie w nim
dzialalnosSci polegajacej na wynajmie lokali uzytkowych. Bieg przedawnienie przerwany proba ugodowa we wrzeniu
2011 roku co do kwoty 166.501,99 zl rozpoczal sie na nowo w dniu 9.11.2011 roku po rozprawie i upltynat w dniu
9.11.2014 roku, a pozew w tej sprawie wniesiono 20.10.2015 roku zatem roszczenie co do kwoty 166.501,99 z}
uleglo réwniez przedawnieniu. Rowniez do roszczen odsetkowych w tym zakresie mial zastosowanie trzyletni termin
przedawnienia.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc stosownie do wyniku sprawy.

Apelacje od wyroku zlozyli powodowie. Zaskarzyli wyrok w czesci, a to w pkt I co do kwoty 284.378,21 zl oraz w zakresie
rozstrzygniecia o kosztach zawartego w pkt II i III wyroku. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:

- naruszenie przepisOw prawa materialnego, a to art. 471 ke poprzez jego bledna wykladnie i bledne zastosowanie,
a co za tym idzie stwierdzenie, Ze okoliczno$¢ w postaci braku woli kontynuowania umowy najmu przez P. — osobe
trzecia — z powodami ze wzgledu na zaistnialy kryzys bankowy w 2008 r. stanowi¢ moze okoliczno$¢ egzoneracyjna



poprzednika prawnego pozwanej w mys$l art. 471 ke, w sytuacji gdy okoliczno$c ta jest irrelewantna dla niewlaéciwego
wykonania wlasnego zobowigzania przez poprzednika prawnego strony pozwanej,

- naruszenie przepisu postepowania, ktére mogto mie¢ wplyw na wynik sprawy, a to:

a/ art. 233 kpc poprzez dowolng ocene dowodow tj. zeznan $wiadkow A. 1., K. S. (1) i D. R. prowadzaca do blednych
ustalen faktycznych, iz faktyczna przyczyna wypowiedzenia umowy najmu laczacej powodéw z P. bylo pojawienie sie
kryzysu w ustugach bankowych, ktory wystapil w ostatnim kwartale 2008 r., w sytuacji gdy Swiadkowie ci nie pamietali
okolicznoSci zawierania i wypowiadania przedmiotowej umowy, nie mieli konkretnej wiedzy na temat tego co bylo
przyczyna rozwigzania przedmiotowej umowy najmu, wypowiadali sie glownie na temat obowigzujacych wowczas
tendencji w dzialaniu reprezentowanego przez nich banku, a nie konkretnej sprawy,

b/ art. 328 § 2 kpc poprzez niezawarcie w uzasadnieniu orzeczenia omdéwienia przyczyn, dla ktorych cze$¢ wypowiedzi
Swiadkow A. L., K. S. (1) i D. R., w cze$ci w ktorej prowadza do odmiennych wnioskéw niz przyjete przez Sad nie
stanowi podstawy ustalen faktycznych.

Whiesli powodowie o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie na rzecz powodow solidarnie od strony pozwanej
kwoty 284.378,21 z} z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty ora kosztow
postepowania za obie instancje. Ewentualnie wnie$li powodowie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie
sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji
Po rozpoznaniu apelacji Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powodéw nie moze odnie$¢ skutku, aczkolwiek powddztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione z innych
przyczyn niz te, na ktore wskazywal Sad Okregowy. W ocenie Sadu bowiem powod wykazal wszystkie przestanki
odpowiedzialnoéci kontraktowej pozwanego wynikajace z przepisu art. 471 ke, a wiec nienalezyte wykonanie
zobowigzania, szkode i zwigzek przyczynowy pomiedzy nienalezytym wykonaniem, a szkoda. Uznal jednakze, ze
pomimo wykazania tych przestanek strona pozwana nie ponosi odpowiedzialnos$ci za doznana przez powodéw szkode,
bowiem wykazala, ze wystapily okolicznosci od niej niezalezne, ktére pozwolily na zwolnienie jej z odpowiedzialnoSci.

Istotnie przepis art. 471 ke przewiduje zwolnienie dluznika z odpowiedzialnosci jesli niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoSci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. W ocenie
Sadu pierwszej instancji okolicznoscia ta bylo wystapienie kryzysu na rynku bankowym w ostatnim kwartale 2008
roku, co spowodowalo, ze ostatecznie P. przestal by¢ zainteresowany otwarciem oddzialu w lokalu powodéw, a wrecz
szukal oszczednoSci i pretekstu by uchroni¢ sie finansowo przed kryzysem. Bank mogt wypowiedzie¢ umowe za
szeSciomiesiecznym wypowiedzeniem w przypadku likwidacji oddzialu, wykorzystal jednak fakt, ze powodowie nie
wydali mu lokalu w terminie wynikajacym z umowy i odstgpil od umowy bez konsekwencji finansowych. Zdaniem
Sadu Okregowego o braku woli kontynuowania umowy $§wiadczy rowniez brak negocjacji co do przesuniecia terminu
wydania lokalu najemcy. Bank szukal pretekstu by do sfinalizowania umowy nie doszlo. To zdaniem Sadu skutkuje
zwolnieniem pozwanej spéki z odpowiedzialnoSci kontraktowe;.

Sad Apelacyjny takiego pogladu absolutnie nie podziela, a Sad Okregowy uznajac kryzys bankowy przejawiajacy sie po
stronie banku brakiem woli sfinalizowania umowy za okoliczno$¢, ktéra zwalnia strone pozwang od odpowiedzialno$ci
za nienalezyte wykonanie zobowiazania, jako taka za ktora dluznik nie odpowiada naruszyl przepis art. 471 ke.

Tre$¢ wskazanego przepisu jest jednoznaczna. Dluznik moze zwolni¢ sie z odpowiedzialnosci za niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania je$li wykaze, ze to niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest
nastepstwem okolicznoSci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci. Zatem uznajac, ze przyczyna zwalniajaca dtuznika
z odpowiedzialnosSci za nienalezyte wykonanie zobowigzania polegajace na nieterminowym zwrocie przedmiotu
najmu jest postawa P., ktory z uwagi na sytuacje ekonomiczna bankéw nazwana umownie kryzysem bankowym



chciat zrezygnowac z otwarcia nowego oddzialu w lokalu powod6w i niewydanie mu lokalu w uméwionym terminie
stworzylo pretekst do wycofania sie z umowy najmu bez konsekwencji finansowych dla banku, nalezaloby przyjac,
ze to kryzys bankowy spowodowal, ze (...) nie zwroécit przedmiotu najmu w odpowiednim czasie, a jest to przeciez
calkowicie nieprawdziwe stwierdzenie. Jest bowiem oczywiste, Ze kryzys bankowy nie by} okoliczno$cia, ktéra miata
jakikolwiek wplyw na niewlasciwe, czyli nieterminowe wykonanie umowy najmu przez (...) i zwrot nieruchomosci w
takim terminie, ktory uniemozliwit powodom wybudowanie budynku, w ktérym znajdowaly sie lokale na wynajem
w okre§lonym terminie.

Fakt wystapienia kryzysu bankowego jest okoliczno$cia powszechnie znang i nie wymagajaca dowodu, jednakze
kryzys i zwiazana z nim zmiana sytuacji bankow i ich zamierzenn mégt byé rozwazany co najwyzej w aspekcie zwiazku
przyczynowego pomiedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania, a szkoda, nie moze by¢ natomiast uznany za
okoliczno$¢ zwalniajaca dluznika z odpowiedzialnosci za nienalezyte wykonanie zobowigzania.

Jakkolwiek powodowie w apelacji kwestionowali ustalenie, ze P. nie byl zainteresowany kontynuowaniem umowy
najmu lokalu powodoéw, to przyznal, ze okoliczno$¢ ta moze mie¢ znaczenie przy ocenie zwigzku przyczynowego
pomiedzy niewykonaniem zobowiazania przez poprzednika prawnego strony pozwanej, a powstaniem szkody po
stronie powodow.

Nie budzi przy tym watpliwo$ci Sadu, ze poprzednik strony pozwanej wydal powodom budynek, ktéry byt do 2001
roku przedmiotem najmu i z ktoérego nastepnie przez kilka lat korzystal bez tytulu prawnego uiszczajac stosowne
wynagrodzenie, z opdZznieniem, co z kolei bylo przyczyng, ze powodowie ze znacznym opéznieniem rozpoczeli
inwestycje i co doprowadzilo do tego, ze inwestycja ta nie mogla byé¢ zakonczona w zaplanowanym terminie. Z tej tez
przyczyny powodowie nie mogli wyda¢ najemcy — P. lokalu w terminie jaki wynikal z zawartej umowy najmu. Takie
tez stanowisko zajely Sady w innych toczacych sie pomiedzy stronami sprawach, ktére przytoczyl w uzasadnieniu Sad
pierwszej instancji.

Przeslanke nienalezytego wykonania zobowiazania powodowie wiec niewatpliwie wykazali.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje nie zgadzal sie ze stanowiskiem Sadu, ze po 2001 roku nie doszlo do zawarcia
pomiedzy powodami, a dotychczasowym najemcg - spo6tka (...) dalszej umowy najmu w spos6b dorozumiany.
Stanowska takiego Sad nie podziela, aprobujac w tym zakresie stanowisko i rozwazania Sadu pierwszej instancji.
Nalezy tylko zwréci¢ uwage, ze juz w samej umowie najmu jaka laczyta powodéw z poprzednikiem strony pozwanej
przewidziane bylo rozwigzanie na wypadek gdyby po zakonczeniu umowy przedmiot najmu nie zostal powodom
zwrocony, a mianowicie okre§lono obowigzek uiszczania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z budynku.
Co wiecej powodowie sagdownie dochodzili zaplaty takiego wynagrodzenia i zostalo ono na ich rzecz zasadzone.
Powodowie ponadto caly czas wyrazali swoja wole w tym zakresie, domagajac sie zwrotu nieruchomosci i informujac
o swoich planach inwestycyjnych. Kwestia ta nie wymaga jednak dalszych rozwazan, zwazywszy po pierwsze na
zaaprobowane rozwazania Sadu pierwszej instancji, a po drugie na okoliczno$¢, ze jest ona drugorzedna dla
rozstrzygniecia.

Nie znajduje tez uzasadnienia twierdzenie pozwanego, ze powodowie mogli wcze$niej przystapi¢ do realizacji
inwestycji. Przeczy temu przede wszystkim to, ze by rozpoczaé budowe obiektu nalezalo najpierw wyburzy¢ znajdujacy
sie na dzialce stary budynek, w ktérym lokale zajmowali lokatorzy, ktorym wynajal je (...). Dopiero wiec opr6znienie
ostatniego lokalu, a mialo to miejsce w polowie marca 2009 roku pozwolilo na wyburzenie starego budynku, a
nastepnie rozpoczecie prac budowlanych.

Nalezalo zatem oceni¢ czy spelnione zostaly pozostale przeslanki odpowiedzialnoSci kontraktowej strony pozwanej, a
to czy po stronie powodéw powstala szkoda i czy pozostaje ona w adekwatnym zwigzku przyczynowym z nienalezytym
wykonaniem zobowiazania.

Szkody za§ powodowie upatrywali w réznicy wysoko$ci czynszu najmu jaki mieli uzyskaé¢ od P. w okresie trwania
umowy (umowa zawarta na 10 lat), a jaki uzyskali od najemcy, z ktérym zawarli umowe najmu tego samego lokalu



po wycofaniu sie z umowy P.. Zwrdcié przy tym nalezy uwage, ze zgodnie z art. 6 ke ciezar wykazania tak powstania
szkody i jej wysokoSci jak i zwigzku przyczynowego spoczywal na powodach. A zatem musieliby powodowie wykazaé,
ze gdyby wydali P. lokal w terminie wynikajacym z umowy najmu, czyli do dnia 1 sierpnia 2009 roku, to umowa ta
trwalaby przez caly czas na jaki zostala zawarta i ze rzeczywiScie przez caly okres objety pozwem uzyskiwaliby czynsz
jaki wynikat z umowy.

Tych okolicznoéci za$, zdaniem Sadu Apelacyjnego powodowie nie zdolali wykaza¢ majac na uwadze wszystkie
okolicznoSci sprawy.

Powodowie zanim jeszcze rozpoczeli budowe, zawarli szereg umoéw najmu lokali, ktére mialy powstaé w
wybudowanym przez nich budynku. Miedzy innymi w dniu 25 sierpnia 2008 roku powddka prowadzaca dzialalnoéc
gospodarcza pod nazwa (...) (...)zawarla umowe najmu z (...) SA Oddzial w Polsce (P.) lokalu uzytkowego o lacznej

powierzchni 153 m” z przeznaczeniem do prowadzenia dzialalnoéci bankowej i finansowej. Umowa zostala zawarta
na lat 10, a czynsz ustalony na kwote 13.005 zl netto miesiecznie. Lokal mial zosta¢ przekazany najemcy do dnia 1
sierpnia 2009 roku, a w przypadku opdznienia w przekazaniu lokalu najemca mial prawo od umowy odstapié i naliczy¢
wynajmujacemu kare umowna w wysoko$ci jednomiesiecznego czynszu. Mogl rowniez skorzystac¢ wylacznie z prawa
do naliczenia kary umownej, nie odstepujac od umowy. Lokal nie zostal najemcy przekazany w uméwionym terminie i
najemca skorzystal z prawa odstapienia od umowy. Podkresli¢ nalezy, ze na zadnym etapie od chwili zawarcia umowy
do odstapienia od niej przez najemce zadna ze stron umowy nie podejmowala rozmoéw, strony nie prowadzily zadnej
korespondencji co do przesuniecia terminu wydania lokalu najemcy, chociaz bylo przeciez wiadomo, ze realizacja
inwestycji rozpoczela sie z kilkumiesiecznym opo6znieniem. Zwrocié tez trzeba uwage, ze ostatecznie op6zZnienie nie
bylo duze, nie wieksze niz dwa miesiace.

Przestuchani w sprawie $wiadkowie, pracownicy P. zeznali, ze postawa banku miala zwigzek z zaistnialym w tym
czasie, ale juz po zawarciu umowy najmu w sierpniu 2008 roku kryzysem bankowym. Swiadkowie wskazywali, ze
bank staral sie ogranicza¢ liczbe placowek, nie otwieral nowych, ze po odstapieniu od umowy z powddka nie wynajal
zadnego innego lokalu i do chwili kiedy zeznawali nowej placowki w N. nie otworzyl. Op6znienie wydania lokalu
stanowilo dla banku pretekst, by umowy nie kontynuowaé, ktéra i tak miala by¢ rozwigzana. Swiadek S. zeznal, ze
kiedy nastgpil kryzys bankowy bank nie chcial utrzymywaé dwoch placowek i gdyby nie bylo powodu do odstgpienia
od umowy mogloby co najwyzej powstac pytanie, ktéra placowka zostalaby zlikwidowana, czy ta nowa, czy ta istniejaca
wecze$niej przy ul. (...).

Powodowie zakwestionowali dokonang przez Sad Okregowy ocene zeznan $wiadkow A. L., K. S. (1) i D. R., ktéra
w ocenie powodéw doprowadzila do blednych ustalen, ze przyczyna wypowiedzenia umowy bylo nastanie kryzysu
bankowego, §wiadkowie bowiem wypowiadali sie glownie na temat obowigzujacych wéwczas tendencji w dzialaniach
banku, a nie konkretnej sprawy, wskazujac na naruszenie art. 233 kpc.

Art. 233 § 1 kpc statuuje zasade swobodnej oceny dowodow, wedle ktérej sad ocenia wiarygodno$c i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Granice
swobodnej oceny dowodéw wyznaczaja przepisy prawa procesowego, zasady do$wiadczenia zyciowego i reguly
logicznego rozumowania. Dlatego tez skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 kpc wymaga wykazania,
ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢
przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodow. Nie jest wystarczajace natomiast
przekonanie strony o innej niz przyjat Sad doniosloSci poszczegolnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz ocena
sadu (tak np. Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 6 listopada 1998 r. II CKN 4/98 — niepublikowane).

Dokonujac oceny dowodow zgodnie z regutami zakreSlonymi w art. 233 § 1 kpc sad winien wyprowadzié z zebranego
materialu dowodowego logiczne wnioski, musi uwzglednié zasady okreSlone przez prawo procesowe okreSlone w
przepisach art. 227 — 234 kpc oraz dominujace poglady na stosowanie prawa. Dokonujac oceny swobodnej sad
wykorzystuje wlasne przekonania, wiedze, doswiadczenie zyciowe, uwzglednia zasady procedury i zasady logiki.
Dowody winien sad oceniac bezstronnie, racjonalnie, wszechstronnie. W odniesieniu do kazdego dowodu winien Sad



ocenié jego wiarygodno$¢, odnoszac sie takze do pozostalego materiatu dowodowego. Tylko w przypadku, gdy brak
jest logiki w wiazaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki
formalnej albo, wbrew zasadom dos$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw
przyczynowo — skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny zarzutu dokonania wadliwej oceny zeznan wskazanych §wiadkéw nie
podziela i zarzut ten nie moze odnie$é zamierzonego skutku.

Sad pierwszej instancji w prawidlowy sposob przeprowadzil w sprawie postepowanie dowodowe, a nastepnie dokonat
swobodnej oceny dowodéw, zgodnie z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego. Wskazal Sad ktérym dowodom daje
wiare i z jakich przyczyn.

Ocena dokonana przez Sad spelia wszystkie wymogi oceny swobodnej i nie sposéb Sadowi zarzucié braku logiki w
wyciaganiu wnioskow i sprzeczno$ci z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Tylko za$ w takim przypadku Sad drugiej
instancji moglby dokonaé oceny odmiennej. Rowniez uzasadnienie Sgdu pierwszej instancji jest jasne, kompletne i
wewnetrznie spojne, a zarzut naruszenia art. 328 § 2 kpc nieuzasadniony.

Za prawidlowe nalezy tez uznaé ustalenia faktyczne dokonane na gruncie zgromadzonego i ocenionego przez Sad
Okregowy materialu dowodowego. Sad Apelacyjny w pelni podziela ustalenia i ocene dowoddw zaprezentowane przez
Sad Okregowy i uznaje je za wlasne.

Okoliczno$ci niniejszej sprawy wskazujg, ze tenze kryzys bankowy nie pozostawal bez wplywu na postawe banku i
podejmowane decyzje w odniesieniu do zawartej w sierpniu 2008 roku umowy najmu lokalu, w ktérym bank planowal
uruchomienie nowej placowki. I gdyby nawet zeznania $wiadkoéw odnie$é do panujacych w banku po ujawnieniu sie
kryzysu tendencji, a wiec do dazenia do ograniczania ilo$ci placowek, do minimalizowania kosztow dzialalnoéci, a
nie do konkretnego przypadku, to nie sposob przyjac, ze nowa, zdecydowanie gorsza sytuacja na rynku bankowym
pozostawala bez wplywu na decyzje banku, zwlaszcza w sytuacji kiedy op6znienie w przekazaniu lokalu nie bylo
znaczne. Innymi stowy, cho¢by do§wiadczenie pokazuje, ze gdyby bankowi zalezalo na utworzeniu nowej placowki,
to nie odstepowalby od umowy, zwlaszcza, ze mial prawo do naliczenia kary umownej. Tymczasem, bez zadnych
negocjacji, bez zadnych rozméw, po dokonaniu ogledzin lokalu w dniu 18 sierpnia 2009 roku bank od razu od umowy
odstapil, chociaz stan lokalu wskazywal, ze w niedlugim czasie inwestycja zostanie ukoniczona i nastgpi wydanie lokalu.
Jednakze roéwniez powodowie nie uczynili nic by najemce zatrzymaé. Co wiecej od powodéw mozna bylo wymagaé by
takie proby podjeli juz znacznie wezeéniej. Wiedzieli bowiem powodowie, ze skoro prace rozpoczete zostaly pod koniec
marca 2009 roku, a nie w pazdzierniku 2008 roku, jak przewidywal harmonogram, to dotrzymanie terminu wydania
lokalu do dnia 1 sierpnia 2009 roku bedzie praktycznie niemozliwe. Powodowie za$ nie podjeli nawet zadnych préb
negocjacji przesuniecia terminu wydania lokalu, anektowania umowy. Fakt, ze bank z uwagi na niewielkie op6znienie
od razu odstapil od umowy prowadzi do wniosku, ze w tym czasie nie zalezalo mu juz na otwarciu nowej placowki.
Faktem jest tez, ze rowniez w pdzniejszym czasie tego nie uczynil, za$ istniejace obecnie dwie placowki wynikaja z
polaczenia bankdw, z ktérych kazdy mial w N. po jedne;.

Ponadto umowa, poza innymi przypadkami wypowiedzenia umowy, przewidywala mozliwo$¢ wypowiedzenia za 6 —
cio miesiecznym terminem wypowiedzenia w przypadku likwidacji placowki. Twierdzenia powodow, ze gdyby bank
zamierzal likwidowaé placowke, to z pewnoScia likwidacji uleglaby ta przy ulicy (...) nie zostaly w zaden sposéb
wykazane, a nawet uprawdopodobnione, a ciezar dowodu spoczywal na powodach. Tymczasem nie wskazano nawet
jakie byly koszty utrzymania lokalu przy ul. (...) w stosunku do lokalu powodéw. Poza tym uprawnione wydaje sie
stwierdzenie, ze podejmujac decyzje bank kierowal sie rozsadkiem i wzgledami ekonomicznymi. Zwrécié tez trzeba
uwage, ze otwarcie nowej placowki banku pociaga za soba koszty, lokal bowiem trzeba urzadzi¢, a sg to koszty niemale.

Dodatkowo zwrocié jeszcze nalezy uwage na jedng okoliczno$¢, a to wysoko$¢ czynszu w pordéwnaniu z czynszem za
inne lokale, ktérych w wybudowanym przez powodéw budynku bylo kilkanascie. Ot6z Sad przeanalizowal wszystkie
dolgczone do akt sprawy umowy najmu zawarte prze powoddéw, a dotyczace roéznych lokali i zawierane nie tylko w
latach 2008, 2009, a wiec jeszcze przed wybudowaniem budynku czy bezposrednio po jego ukonczeniu, ale takze



w latach nastepnych. Na podstawie tych uméw mozna bylo wyliczyé stawke za wynajecie 1m® powierzchni lokali. W
umowach podawana byla bowiem powierzchnia lokalu i globalna kwota jaka najemca mial miesiecznie uiszczaé. Z

uméw tych wynika, ze stawki za 1m® wahaly sie od okolo 40 7t do dwudziestu kilku zlotych, a w umowach zawartych
pOzZniej nawet mniej. Przykladowo za lokal nr (...) poczatkowo stawka wynosila okolo 40 zl za metr powierzchni, a
w umowie zawartej w ostatnich latach niewiele przekraczala 20 z. W umowie zawartej w lutym 2008 roku z siecig

drogerii R. za wynajecie lokalu o powierzchni 317 m® czynsz okreslono na 14.300 zl netto czyli okolo 45 zt za metr
powierzchni. Rowniez jeden ze $wiadkow — najemcodw zeznal, ze stawki czynszu byly obnizane. Natomiast w umowie z

P. za wynajecie powierzchni 153m” czynsz okreslono na 13.005 zl netto, a wiec w granicach 85 zt za 1 metr powierzchni,
czyli co najmniej 2 razy tyle niz za wynajecie innych lokali. W ocenie Sadu jest to dodatkowy argument przemawiajacy
za tym, ze powodowie nie wykazali, ze umowa na takich warunkach na jakich zostala zawarta w sierpniu 2008
roku bylaby realizowana przynajmniej przez okres objety zadaniem pozwu. Trudno bowiem wyobrazi¢ sobie by bank
akceptowal przez tak dlugi okres czasu sytuacje kiedy stawka czynszu za lokal przez niego wynajmowany miataby tak
znaczaco na jego niekorzy$¢ réznic sie od stawek za inne lokale

Te wszystkie okoliczno$ci, zdaniem Sadu prowadzg do wniosku, ze nie zostalo przez powodéw wykazane, ze umowa
trwalaby przez okres na jaki zostala zawarta, a jeSli nawet, to ze przez caly czas stawka czynszu pozostawalaby taka
jak w umowie z 2008 roku, zwlaszcza, ze istniala po stronie banku mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy cho¢by wla$nie
z powodu likwidacji placowki, co moglo tez stanowié podstawe negocjacji wysokos$ci czynszu.

W konsekwencji uzna¢ nalezy wiec, ze jakkolwiek wykazane zostalo, ze poprzednik prawny strony pozwanej
nienalezycie wykonal zobowiazanie, bowiem z op6Znieniem zwr6cil powodom przedmiot najmu, a konsekwencja tego
bylo opdznienie w rozpoczeciu inwestycji i jej zakonczeniu, to nie wykazali powodowie, ze faktycznie poniesli szkode
i w jakiej wysoko$ci oraz zwiazku przyczynowego pomiedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania, a ewentualna
szkoda. Brak bylo zatem podstaw do zastosowania art. 471 ke i przypisania stronie pozwanej odpowiedzialno$ci. Uznac
wiec nalezy, ze pomimo cze$ciowo wadliwego zastosowania powyzszego przepisu wyrok odpowiada prawu.

Majagc powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 kpc apelacje powodoéw oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc, zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za
wynik procesu.
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