Sygn. akt VI ACa 25/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA— Regina Owczarek — Jedrasik (spr.)
Sedzia SA— Marek Podogrodzki

Sedzia SO del. — Jadwiga Smolucha

Protokolant: — sekr. sadowy Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa B. S.

przeciwko (...) S.A. z siedziba w Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa - Praga w Warszawie
z dnia 30 lipca 2012 r.

sygn. akt III C 1652/09

I. oddala apelacje;

II. zasadza od (...) S.A. z siedziba w Z. na rzecz B. S. kwote 2700 zl (dwa tysiace siedemset zlotych) tytutem zwrotu
kosztow procesu za druga instancje.

Sygn. akt VIA Ca 25 / 13

UZASADNIENIE

Powodka B. S. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) S.A. w Z. kwoty 101. 106z} tytulem naprawienia szkody
spowodowanej zwloka pozwanej Spotki w wykonaniu trzech umoéw przedwstepnych kupna lokalu uzytkowego / pozew
iprotokol z rozprawy z 9 stycznia 2012r. — k. 196-198 /. Ponadto powddka wniosta o zasadzenie odsetek za op6Znienie
w zaplacie dochodzonej kwoty od dnia wytoczenia powodztwa w danej sprawie do dnia zaplaty oraz o zwrot kosztow
procesu.

Pozwana Spotka wniosta o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 30 lipca 2012r., sygn. akt ITIC 1652 / 09 Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie zasadzit od
pozwanej Spolki na rzecz powddki kwote 101.106 zl z ustawowymi odsetkami od 18 grudnia 2009r. do dnia zaplaty
oraz kwote 8.656 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Za podstawe rozstrzygniecia Sad Okregowy przyjal nastepujace ustalenia.



Strony zawarly 20 listopada 2006r. przedwstepna umowe kupna- sprzedazy lokalu uzytkowego o powierzchni 46,70
m? przy ul. (...) wW.. Tego samego dnia W. B. (1) zawarl z pozwang Spotka dwie analogiczne umowy kupna — sprzedazy

lokali uzytkowych o powierzchni 62,10 m” i 42,80 m® réwniez przy ul. (...) w W.. W wyniku uméw cesji z dnia 24
kwietnia 2009r. powodka weszla w og6l praw i obowigzkow cedenta W. B. (1).

Akt notarialny przeniesienia wlasno$ci trzech lokali na rzecz powddki zostal zawarty 17 sierpnia 20009r.

W umowach przedwstepnych pozwana Spotka zobowigzala sie do wybudowania i oddania powddce przedmiotowych
lokali w terminie 18 miesiecy i 14 dni od daty prawomocnego pozwolenia na budowe. Pozwana Spoélka uzyskala
prawomocne pozwolenie na budowe 28 grudnia 2006r. Termin wydania lokali uptynat zatem 12 lipca 2008r.

Decyzja zawierajaca pozwolenie na uzytkowanie budynku, w ktérym usytuowane sa wyzej wskazane lokale zostata
wydana przez Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.(...) W. 16 marca 2009r.

Aktualnie powodka wynajmuje trzy lokale uzytkowe. Dwa z nich wynajmowane sa przez (...) S. A., czynsz najmu
tych lokali zostal ustalony na kwote 81,67 zl za 1m®. Trzeci lokal jest wynajmowany przez firme (...) przy ustalonym

czynszu na kwote 89,63 z za 1 m® . Laczna wielko$¢ trzech lokali wynosi 150,94 m 2.

Zdaniem powddki zwloka w wykonaniu zawartych uméw wynosi 246 dni i z tego tytulu powodka poniosta szkode w
postaci utraconego czynszu najmu w wysokos$ci 101.106 zl.

Powoddka bezskutecznie wzywata pozwang do naprawienia szkody poniesionej z tytulu zwloki.

Wedlug opinii uzupeliajgcej wydanej przez bieglego J. J. czynsz mozliwy do uzyskania za wynajem mieszkan
uzytkowych bedacych przedmiotem sprawy wyniost 126.693,08 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy stwierdzil, ze pozwana Spoéltka nie wykonala w terminie
zobowigzania wynikajacego z umoéw zawartych 20 listopada 2006r. , w nastepstwie tego uchybienia powddka poniosta
szkode z uwagi na brak mozliwoéci wynajmu przedmiotowych lokali.

W ocenie Sadu I instancji powodka udowodnila, ze doszlo do zawinionego przez pozwang nienalezytego wykonania
zobowiazania, skutkujacego przekazaniem lokali uzytkowych po ustalonym w umowie terminie.

Z tych wzgledow Sad Okregowy uwzglednil powodztwo na podstawie art. 471 k.c. w zwigzku z art. 361 § 1 k.c.

Wyrok z dnia 30 lipca 2012r. zostal zaskarzony w caloSci przez pozwanag Spodlke apelacjg , ktéra zarzuca temu
orzeczeniu:

- naruszenie przepisOw postepowania majace istotny wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, tj. art.233 § 1 k.p.c. polegajace
na wyprowadzeniu ze zgromadzonego materialu wnioskow sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania poprzez
przyjecie, ze powodka poniosta szkode w postaci utraconych korzyéci,

- naruszenie przepisOw postepowania, tj. art.328§ 2 k.p.c. poprzez brak jednoznacznego wskazania, czy szkoda
rzeczywiScie nastgpila oraz niewskazanie dowod6w , na ktérych Sad opart ustalenie , iz powddka poniosta szkode w
okreslonej wartosci,

- naruszenie prawa materialnego — art. 361 § 2 k.c. poprzez bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze powodka
poniosta szkode w postaci utraconych korzyéci podczas, gdy powddka poniosta wylacznie szkode tzw. ,,ewentualna”,
ktora nie podlega rekompensacie na podstawie art. 471 k.c.,



- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 509 §1 i §2 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu,
ze wraz z przelewem praw i obowiazkéw wynikajacych z uméw przedwstepnych taczacych pozwana z W. B. (1) doszlo
do przelewu na powodke rowniez roszczen odszkodowawczych,

- naruszenie prawa materialnego , tj. art. 65 8§11 § 2 k.c. poprzez niewlaéciwa wykladnie oswiadczen woli stron dwoch
umow cesji z dnia 24 kwietnia 2009r.

- naruszenia art.361 § 1 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, iz pomiedzy op6Znieniem
pozwanej a rzekoma szkoda powodki zachodzi adekwatny zwigzek przyczynowy.

Apelacja wnosi o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powddki na
rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu, ewentualnie uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny w Warszawie ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Jest poza sporem, ze miedzy stronami zostala zawarta 20 listopada 2006r. umowa , oznaczona przez strony jako
~przedwstepna umowa sprzedazy” dotyczaca lokalu uzytkowego zlokalizowanego w budynku w W. przy ul. (...) o

powierzchni uzytkowej 46,70 m (2) / umowa nr: (...) z aneksami — k. 10-16/. W tej umowie wzajemnej o charakterze
mieszanym pozwana Spoétka zobowiazala sie do wybudowania wskazanego lokalu i jego sprzedazy na rzecz powo6dki
wraz z prawami zwigzanymi z odrebng wlasnos$cia lokalu . Natomiast powddka jako kupujacy zobowiazala sie
kupi¢ wskazany lokal uzytkowy wraz z udzialem we wspotwlasnoéci czeéci budynku przeznaczonych do wspdlnego
korzystania przez wszystkich wspotwtascicieli i udzialem we wspotwlasnosci dzialek okres§lonych w umowie i zaplacié
pozwanej jako sprzedawcy cene w zlotych w wysoko$ci okreslonej w tej umowie i we wskazanych w umowie terminach.

Umowy o analogicznej tre$ci pozwana Spéltka zawarla z W. B. (1) z tym, ze umowy te dotyczyly lokali uzytkowych o

powierzchni 62,10m *i 42,80m ® / umowa nr (...) z aneksami — k. 17-23, umowa nr (...) wraz z aneksami — k. 24-30/.

W dniu 24 kwietnia 2009r. pomiedzy pozwana Spo6lka jako sprzedajacym a W. B. (1) jako cedentem i powodka
jako cesjonariuszem zostala zawarta umowa cesji, oznaczona takze jako aneks do umowy nr (...), w ktorej w § 1
cedent o$§wiadczyl, ze zawarl z pozwang Spoétke umowe nr (...) wraz z aneksami i zalgcznikami / k. 31-32/ . Umowa
cesji w § 2 stanowi: ,Cedent o$wiadcza, ze prawa i obowiazki wynikajace z powolanej umowy , a w szczegolnosci
wplacone na poczet zaplaty ceny kwoty w wysokosci 449.751,95 PLN( slownie: czterysta czterdzie$ci dziewiec
tysiecy siedemset pie¢dziesiat jeden 95/100) w dniu dzisiejszym przelewa na Cesjonariusza, a Cesjonariusz z dniem
podpisania niniejszej Umowy Cesji je przejmuje , wchodzac tym samym we wszelkie prawa i obowiazki Cedenta.”
W § 4 umowy cesji wskazano stan rozliczen z umowy sprzedazy nr (...) , w szczegblnosci ustalono, ze dodatkowo do
uregulowania pozostaje waloryzacja / § 7 ust.2/ w wysoko$ci 45.177,74 z} oraz kwota 185,48 z} tytulem naliczonych
odsetek za nieterminowo uregulowane platnoéci. W § 5 umowy pozwana Spolka jako sprzedawca wyrazila zgode
na dokonanie opisanego w §2 przelewu. Cedent i cesjonariusz zgodnie o$wiadczyli, Ze cesjonariusz otrzymat od
cedenta wszystkie dokumenty zwigzane z realizacja przedwstepnej umowy sprzedazy i powodka zobowiazala sie do
wypelienia wszelkich zobowigzan finansowych wynikajacych z w/w umowy w ustalonych terminach / §9 umowy
cesji/.

Ponadto 24 kwietnia 2009r. pomiedzy pozwana Sp6lka jako sprzedawca oraz W. B. (1) jako cedentem i powddka jako
cesjonariuszem zostala zawarta umowa cesji Nr (...) , oznaczona takze jako aneks nr : (...) dotyczaca przelewu na

powddke praw i obowigzkéw z przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu o powierzchni 42,80 m  / k. 33-34/. Umowa
ta zawiera takie same uregulowania jak wyzej wskazano co do umowy cesji nr (...).

W $wietle wskazanej tre$ci umoéw cesji z dnia 24 kwietnia 2009r. Sad I instancji prawidlowo ustalil, ze na podstawie
tych umoéw powodka wstapila we wszelkie prawa i obowigzki kupujgcego, ktérych Zréodlem byly przedwstepne umowy
sprzedazy lokali nr (...) oraz nr (...).



Prawu polskiemu nie jest znana jako instytucja normatywna umowa zmiany strony. Dlatego zmiany calej strony
zobowigzania wzajemnego mozna dokonaé¢ w drodze przelewu wierzytelnoéci / art.509 k.c./ i przejecia dtugu / art.
519 k.c./ . Konieczne jest natomiast, aby czynnosci prawne stron zawieraly elementy niezbedne dla obu tych instytucji.

Umowy cesji z dnia 24 kwietnia 2009r. spelniaja powyzsze wymogi. W umowach tych W. B. (1) jako cedent przelal
»wszelkie prawa i obowiazki” z przedwstepnych umoéw sprzedazy lokalu i powodka jako cesjonariusz te prawa przejela,,
»~wchodzac tym samym we wszelkie prawa i obowiagzki Cedenta” oraz zobowiazujac sie do wypelienia wszelkich
zobowigzan finansowych wynikajacych z wskazanych uméw w ustalonych terminach. Pozwana Spolka zas wyrazila
zgode na dokonanie opisanego w § 2 umowy przelewu.

W nastepstwie powolanych uméw cesji nie ulegly zmianie prawa i obowiazki sprzedawcy i kupujacego, lecz
doszlo do zmiany podmiotowej po stronie kupujacego. W wyniku tych umoéw cesji przeszedl na powddke ogot
uprawnien przyshugujacych dotychczasowemu wierzycielowi. Wierzyciel dotychczasowy zostal wylaczony ze stosunku
zobowigzaniowego nawigzanego umowami przedwstepnymi sprzedazy lokalu. Na nabywce przeszly wszelkie prawa
zwiazane z wierzytelno$ciami wynikajacymi z przedwstepnych uméw sprzedazy lokali / v. wyrok SN z dnia 30
pazdziernika 2002r. VCKN 1542 / 0o LEX nr 1163594/. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 listopada
2006r. IVCSK 224 / 06 / LEX nr 462931 / na podstawie art. 509 § 2 k.c. — w braku odmiennego zastrzezenia
stron, a takiego nie bylo w przedmiotowych umowach cesji — przechodza z cedenta na cesjonariusza — oprocz
wyraznie wymienionego roszczenia o odsetki — roszczenie o zalegle odsetki, roszczenie o odszkodowanie za nienalezyte
wykonanie zobowiazania, roszczenie o kary umowne, roszczenie o uzyskanie surogatow przedmiotu Swiadczenia / art.
477 82 k.c./, roszczenie o udzielenie przez dtuznika informacji o przedmiocie §wiadczenia , uprawnienie wierzyciela do
wyboru §wiadczenia w zobowigzaniu przemiennym, uprawnienie wierzyciela do wezwania dluznika do wykonania /
art.455 k.c./ i inne. Za przyjeciem, ze na podstawie przedmiotowych umoéw cesji z 24 kwietnia 2009r. doszlo
do zmiany w caloSci strony kupujacej z przedwstepnych uméw sprzedazy odpowiedniego lokalu przemawia takze
okoliczno$¢é, ze umowy cesji zostaly rownocze$nie oznaczone jako aneksy do umoéw przedwstepnych, a cedent
przekazal cesjonariuszowi wszystkie dokumenty zwigzane z realizacja przedwstepnych umow sprzedazy.

Powyzsze oznacza, ze legitymowang do dochodzenia roszczenia z tytulu nienalezytego wykonania przedwstepnych
umoéw sprzedazy lokali jest powodka niezaleznie od tego, czy uchybienie skutkujace odpowiedzialno$cia po stronie
sprzedawcy powstalo przed zawarciem umoéw cesji , czy tez pozniej.

W odpowiedzi na pozew pozwana Spotka podniosta, ze powddka wstapila w prawa i obowigzki kupujgcego wynikajace
z umoéw przedwstepnych dopiero 24 kwietnia 2009r. i dlatego nie mogla poniesé szkody przed ta data. Zarzut ten jest
chybiony, poniewaz jak ustalono powddka wstapila do umowy w prawa i obowiazki cedenta.

W apelacji pozwana Spoétka podniosta, ze ustalenie Sadu I instancji o wstgpieniu powddki w ogol praw i obowiazkow
cedenta W. B. (1) narusza przepis art. 509 §1i § 2 k.c. oraz art. 65§ 11 § 2 k.c.

Zarzuty te nie zasluguja na uwzglednienie. Jak juz wynika z powyzszych motywéw wykladnia uméw cesji prowadzi do
wniosku, ze na podstawie tych uméw doszlo do zmiany calej strony zobowigzania wzajemnego ze skutkiem przejscia
na powodke roszczen odszkodowawczych za nienalezyte wykonanie przedwstepnych uméw sprzedazy lokali, ktore
to roszczenia sa- wbrew stanowisku apelacji- zwigzane w rozumieniu art. 509 § 2 k.c. z przeniesieniem uprawnien
wynikajacych z umoéw sprzedazy lokali.

W apelacji pozwana Spdtka zarzuca, ze jej zgoda wyrazona w umowach cesji obejmowata wylacznie zgode na przejecie
praw i obowiazkoéw wynikajacych z uméw przedwstepnych, a nie na przejecie przez pozwana odrebnych roszczen
odszkodowawczych, powddka za$ nie wykazala, aby intencja stron zawierajacych umowy cesji bylo réwniez przelanie
roszczen odszkodowawczych. Jednakze skoro — jak juz wskazano- na podstawie umoéw cesji z dnia 24 kwietnia 2009r.
doszlo do zmiany strony przedwstepnych uméw sprzedazy, to taka zamiana skutkuje przejSciem na strone, ktéra
wstepuje w dotychczasowy stosunek zobowigzaniowy , rowniez roszczen odszkodowawczych za nienalezyte wykonanie
zobowiazania. Pozwana Spolka za$ nie podnosila w postepowaniu przed Sadem I instancji, ze wedlug jej zamiaru zgoda



na zmiane strony uméw dotyczacych sprzedazy lokalu zostala wyrazona z zastrzezeniem, ze przejScie nie obejmuje
roszczen odszkodowawczych . W umowach za$ cesji brak jest jakiegokolwiek zastrzezenia, z ktérego wynikaloby
ograniczenie zakresu w jakim powddka wstapila w prawa i obowigzki kupujacego wynikajace z przedwstepnych umow
sprzedazy lokalu. Zarzut zatem naruszenia przepisu art. 65 k.c. jest nietrafny.

W tym stanie rzeczy nalezy przyjaé¢, ze miedzy stronami powstaly stosunki zobowiazaniowe wynikajace z zawarcia
umo6w wzajemnych, oznaczonych przez strony jako przedwstepne umowy w sprzedazy numer (...), (...) oraz (...).

Zgodnie z tymi umowami pozwana Spoélka zobowigzala sie do wybudowania i sprzedania na rzecz kupujacego trzech
lokali uzytkowych /§3 umoéw/. Stosownie do postanowienia § 6 ust.1 tych uméw pozwana Spotka zobowigzala sie do
wybudowania i przedstawienia kupujacemu lokali w terminie 18 miesiecy od dnia rozpoczecia budowy, ktoéra miala sie
rozpoczac¢ w terminie 14 dni od uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe. Wobec tego, ze jak wskazala sama
pozwana uzyskala ona prawomocne pozwolenie na budowe 28 grudnia 2006r. / dowod: pismo pozwanej do powddki
z dnia 16 lutego 2007r. — k. 35 / termin przedstawienia kupujacemu lokali uplywat 12 lipca 2008r.

W aneksach nr (...) podpisanych 24 kwietnia 2009r. / k. 23 i 30/ postanowieniu § 6 ust.1 uméw nr (...) oraz (...)
nadano brzmienie ,, 1. Mieszkanie, o ktérym mowa w § 3 zostalo wybudowane i pozostaje gotowe do odbioru dla celéw
adaptacyjnych od dnia 29 grudnia 2008roku.” Ta zmiana nie uchylala obowiazku pozwanej Spétki do wybudowania
i przedstawienia kupujacemu lokali w terminie do 12 lipca 2008r., poniewaz zostala wprowadzona do uméw juz po
uplywie uzgodnionego terminu wybudowania i przedstawienia lokali kupujacemu.

Jak wynika z postanowien § 6 ust.1, § 7 ust4 in fine, §11 i § 15 uméw po wybudowaniu lokalu i jego przedstawieniu
kupujacy byl uprawniony odebra¢ lokal na podstawie protokolarnego przekazania w celu prowadzenia prac
wykonczeniowych i zagospodarowania lokalu, pozwana Spoétka byta bowiem zobowiazana wybudowaé lokal w stanie
wymagajacym jego wykonczenia / zalacznik nr 1 do umoéw przedwstepnych /. Wymogiem protokolarnego przekazania
lokalu bylo dokonanie wplat do 100% wartoSci przedmiotu umowy, przy czym po przekazaniu lokalu kupujacy byt
obowiazany ponosi¢ obcigzenia zwiazane z korzystaniem z nieruchomosci.

Stosownie do postanowienia § 8 umoéw z 20 listopada 2006r. pozwana Spotka byla obowigzana ustanowi¢ odrebna
wlasno$¢ lokalu oraz przenie$¢ wlasnos¢ lokalu wraz z udzialami w cze$ciach wspolnych oraz w gruncie w terminie 30
dni po wezwaniu kupujacego do aktu notarialnego, jednak nie p6zniej niz w terminie 6 miesiecy od uplywu terminu
okreslonego w § 6 tych umow.

Z powyzszego wynika, ze pozwana byla zobowigzana do wybudowania przedmiotowych lokali i ich przedstawienia
kupujacemu w terminie do 12 lipca 2008r. oraz do przeniesienia wlasnoSci lokali na kupujacego w terminie do 12
stycznia 2009r.

Jest poza sporem, ze pozwana Spolka uzyskala pozwolenie na uzytkowanie budynku, w ktérym polozone sg lokale,
decyzja Nr (...) z dnia 16 marca 2009r. /k. 36/, natomiast lokale zostaly przekazane powddce przez pozwana Spotke
18 maja 2009r. / protokoly przekazania lokalu — k. 79-84 oraz rozliczenia wstepne — k. 247- 249 /.

Wprawdzie pozwana Spoltka zarzuca, ze istniala mozliwoé¢ odbioru lokali juz 29 grudnia 2008r. / pisma pozwanej z
dnia 10 listopada 2008r. —k. 73 oraz z dnia 1 grudnia 2008r. — k. 74- 75/, to jednak w tym czasie lokale nie byly w
stanie uzasadniajacym ich odbior / pismo powddki z dnia 30 grudnia 2008r. —k. 76 i 85, zdjecia — k. 86- 90 dowdd z
przeshuchania stron — k. 226-228/. Rowniez §wiadek W. B. (1) zeznal, ze byl na budowie pod koniec grudnia 2008r.
i w tym czasie lokale nie byly wykonczone i nie nadawaly sie do przejecia / v. protokét z przeshuchania swiadka — k.
116/. Ponadto brak bylo pozwolenia na uzytkowanie budynku.

W tym stanie rzeczy uznajac, ze w dacie wydania decyzji zawierajacej pozwolenie na uzytkowanie budynku / 16 marca
2009r. /, przedmiotowe lokale byly wybudowane w stanie uzgodnionym w umowach z dnia 20 listopada 2006r.
i istniala mozliwo$¢ ich przekazania kupujacym do wykonczenia , nalezy stwierdzi¢, ze pozwana Spétka wykonala
zobowiazanie wybudowania lokali w 247 dniu po uplywie uméwionego terminu.



Pozwana Spdlka ustanowila odrebna wlasno$é lokali i strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy
lokali 17 sierpnia 20009r., czyli po 217- dniach w stosunku do terminéw wynikajacych z uméw zawartych 20 listopada
2006r. / v. pismo powddki z dnia 10 sierpni 2009r. — k. 245 -246 oraz dowod z przestuchania powodki — k. 227-228
i255-256/.

Jak zeznali $§wiadek W. B. oraz powodka / k. 116, 227-228, 225- 256/ zamiarem kupujacych bylo wynajecie
przedmiotowych lokali oraz pobieranie z tego tytutu dochodéw w postaci czynszu najmu.

Kupujacy zawarli 14 listopada 2007r. przedwstepna umowe najmu lokali uzytkowych objetych sporem , wedlug ktorej
przyrzeczona umowa najmu miala by¢ zawarta do czerwca 2008r. / k. 52 — 54/. Do zawarcia tej umowy nie doszlo.

Wedlug zeznan powddki zlozonych w ramach dowodu z przestluchania stron / k. 227-228 / réwniez w styczniu 2009r.
powodka miala mozliwo§é wynajmu dwoch lokali na rzecz (...) S.A.

Ostatecznie powodka zawarta 18 maja 2009r. umowe najmu dwoch lokaliz (...) S. A. w P. / k. 37- 43/ oraz 18 wrze$nia
2009r. umowe najmu trzeciego lokalu z M. R. / k. 44- 47/. Zgodnie z umowg zawarta ze Spolka (...) umowa miata
wejs$¢ w zycie po nabyciu przez powodke przedmiotowych lokali.

Jak wynika z zeznan powodki pierwszy czynsz powddka otrzymala w grudniu 2009r.

W Swietle powyzszych ustalen nalezy stwierdzié, ze pozwana Spotka wykonala umowy zawarte 20 listopada 2006r.
nienalezycie, poniewaz dopuscila sie zwloki w wykonaniu zobowigzania wybudowania lokali i przedstawienia ich
kupujacemu oraz zwloki w przeniesieniu na powddke wlasnosci lokali. Pozwana Spotka bowiem uchybila uméwionym
terminom wykonania wskazanych zobowigzan , nie wykazala za$, aby naruszenie tych obowiazkéw bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére pozwana nie ponosi odpowiedzialnoSci. Dla wylaczenia odpowiedzialnoSci Spotki nie jest
wystarczajace powolywanie sie na procedury administracyjne zwiazane z uzyskaniem decyzji dotyczacych przylaczy
medi6w wodno- kanalizacyjnych i gazowych / pismo pozwanej z dnia 21 sierpnia 2008r. — k. 241/. Pozwana nie obalila
wiec domniemania ustanowionego przepisem art. 471 k.c.

Jak wynika z powyzszych ustalenn przedmiotowe lokale uzytkowe byly kupowane z przeznaczeniem na wynajem,
korzyécig za$ kupujacych mial by¢ czynsz najmu. Powddka wskazuje jako szkode w granicach utraconych korzysSci
czynsz najmu jaki moglaby osiggnaé z wynajmu lokali w okresie 246 dni, gdyby pozwana Spotka wykonala w terminie
umowy zawarte 20 listopada 2006r.

Jak ustalono, gdyby pozwana Spoélka wykonala w terminie zobowiazania zaciagniete w umowach zawartych 20
listopada 2006r., to pow6dka nabylaby wlasno$é przedmiotowych lokali 12 stycznia 2009r. i poczawszy od tej daty
moglaby pobiera¢ dochody z tych lokali , natomiast pow6dka uzyskala czynsz z tytulu najmu tych lokali dopiero
od grudnia 2009r. Trafnie zatem Sad I instancji ustalil, ze pow6dka poniosta szkode w postaci utraconych korzysci
wyrazajaca sie utraconym czynszem najmu.

Zarzut apelujacej, Ze czynsz, jakiego powodka nie uzyskata z powodu zwloki pozwanej, nie stanowi utraconych korzysci
w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., lecz tzw. szkode ewentualng — nie zastuguje na uwzglednienie. Szkoda ewentualna
ma miejsce wowczas, gdy dochodzi do utraty pewnej szansy uzyskania okre$lonej korzysci majatkowej. W przypadku
szkody ewentualnej brak pewno$ci co do konsekwencji przewidywanego przebiegu zdarzen.

Natomiast w rozpoznawanym przypadku, gdyby pozwana Spoétka wykonala zobowigzanie do przeniesienia na
powodke wlasnoéci lokali w terminie okreSlonym w umowach zawartych 20 listopada 2006r. , to w tym samym czasie
powddka lub jej poprzednik prawny nabyliby wlasno$é przedmiotowych lokali, a zgodnie z przepisem art. 140 k.c.
wlasciciel moze z wylgczeniem innych osob korzystaé z rzeczy, w tym w szczego6lnoéci moze pobieraé dochody z rzeczy.
W konsekwencji nieterminowe wykonanie przez pozwana umoéw zawartych 20 listopada 2006r. spowodowalo szkode
powodki w postaci utraty korzysci z rzeczy, a nie tylko utrate szansy uzyskania takich korzysci.



Oceniajac powstanie szkody w granicach utraconych korzysci nalezy bada¢ réznice miedzy stanem majatku osoby
poszkodowanej, ktory rzeczywiScie istnieje po nastapieniu zdarzenia wywolujacego szkode, a stanem majatku
hipotetycznym, pomy$lanym jako taki stan, ktory bylby sie urzeczywistnil, gdyby zdarzenie wyrzadzajace szkode nie
nastapilo. Przy ustalaniu lucrum cessans istotne znaczenie ma jednak to, czy utrata korzysci rzeczywiscie by nastapila,
czy tez tylko teoretycznie moglaby nastapic¢.

W rozpoznawanym przypadku powodka udowodnila, ze utrata czynszu najmu lokali rzeczywiscie nastapila. Powodka
i jej poprzednik prawny juz w listopadzie 2007r. zawarli przedwstepna umowe najmu lokali, do zawarcia umowy
najmu nie doszlo jednak z uwagi na brak przedmiotu najmu. Jak zeznala powodka w styczniu 2009r. powodka miata
mozliwo$¢ wynajmu dwdch lokali. Ostatecznie powodka wynajeta przedmiotowe lokale na podstawie umow zawartych
18 maja 2009r. oraz 18 wrze$nia 2009r. Istnieje zatem duze prawdopodobienstwo, ze powodka lub jej poprzednik
prawny mieliby mozliwo$¢ wynajecia przedmiotowych lokali réwniez wowczas, gdyby pozwana Spotka wykonala
zobowigzania w terminach okre$lonych w umowach zawartych 20 listopada 2009r.

Skoro wiec powddka nie uzyskala czynszu najmu lokali w okresie od 12 stycznia 2009r. do grudnia 2009r., a w
hipotetycznym stanie rzeczy, gdyby pozwana Spoétka wykonala zobowigzania w terminie , to powodka z duza doza
prawdopodobienstwa moglaby pobieraé czynsz najmu juz od 12 stycznia 2009r., to w rozpoznawanej sytuacji nalezy
uznacé, ze powodka ponioslta szkode w postaci utraconego czynszu.

Ustalajac zatem powstanie po stronie powoddki szkody w granicach lucrum cessans Sad Okregowy nie naruszyt
przepisu art. 361 § 2 k.c.

Powddka dochodzi naprawienia szkody spowodowanej utrata czynszu za 246 dni najmu lokali. Tak sprecyzowana
szkoda pozostaje w zwigzku przyczynowym z uchybieniami powo6dki. Gdyby bowiem pozwana Spoélka realizowata
umowy w terminie oraz wybudowala lokale i je przedstawila kupujacemu do 12 lipca 2008r., a nastepnie w terminie
do 12 stycznia 2009r. przeniosta wlasnos$é tych lokali na kupujacego , to powodka lub jej poprzednik prawny mogliby
wynajac¢ lokale juz od 12 stycznia 20009r. , sze$ciomiesieczny bowiem okres pomiedzy lipcem 2008r.a styczniem
20009r. bylby wystarczajacy na wykonanie czynnoSci protokolarnego przejecia lokali oraz ich wykonczenia. Gdyby
zatem pozwana Spoétka wykonala terminowo zobowigzanie, po stronie powodki nie doszloby do szkody w postaci
nieuzyskania czynszu poczawszy od 12 stycznia 2009r. , przy czym jest oczywiste, Ze nastepstwem nie nabycia
wlasno$ci lokali jest brak / utrata / mozliwos$ci korzystania z lokali i — wobec tego- pobierania dochodu.

Pozwana Spoétka wykonala umowy , gdyz 17 sierpnia 2009r. przeniosta na powddke wlasnosé¢ lokali. Zakladajac zatem,
ze mimo zwloki pozwanej proces wykonywania czynnosci protokolarnego przejecia lokali , ich wykonczenia, zawarcia
umoéw notarialnych oraz umoéw najmu lokali przebiegalby w takim samym czasokresie, jak wynikaloby to z umoéw
zawartych 20 listopada 2006r., to nalezy uznaé, ze zwloka pozwanej spowodowala utrate przez powodke czynszu za
okres do 16 wrze$nia 2009r. Wprawdzie bowiem strony zawarly umowy sprzedazy lokali 17 sierpnia 2009r., jednakze
szeSciomiesieczny okres na przejecie lokali i ich wykonczenie liczony od daty wydania pozwolenia na uzytkowanie /
16 marca 2009r./ upltywal 16 wrze$nia 2009r.

W konsekwencji szkoda powodki polegajaca na utracie czynszu najmu za okres od 12 stycznia 2009r. do 16 wrze$nia
20009r. / 247 dni / pozostaje w zwigzku przyczynowym w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. z uchybieniami powo6dki
polegajacymi na dopuszczeniu sie 247 — dniowej zwloki w wybudowaniu lokali oraz 217 — dniowej zwloki w
przeniesieniu na powddke wlasnosci tych lokali.

Skoro wiec powddka dochodzi naprawienia szkody w postaci utraty czynszu najmu lokali za 246 dni, to miedzy tak
sprecyzowana szkoda a zwloka powddki istnieje — w Swietle przepisu art. 361 § 1 k.c. — zwigzek przyczynowy.

Wobec powyzszego spelnione zostaly wszystkie przeslanki okre§lone w art. 471 k.c. w zwigzku z art. 361 k.c.
uzasadniajgce przypisanie pozwanej Spdlce obowiazku naprawienia powo6dce szkody polegajacej na utracie czynszu



najmu za okres 246 dni przy zalozeniu, Ze przedmiotem najmu bylyby lokale takie jak nabyla powodka o lacznej

powierzchni 150, 94 m * / protokoly przekazania lokali — k. 79-84/.

Wyliczajac szkode na kwote 101.106 zl powddka przyjela za podstawe obliczen stawke czynszu w wysokosci 81, 67 zt /

m” miesiecznie.

Jak wynika z opinii bieglego w okresie lipiec 2008r.- marzec 2009r. §rednia stawka czynszu transakcyjnego wynosila

dla lokali uzytkowych analogicznych jak lokale powodki 83,56 zt / m (2) miesiecznie. W opinii biegly wskazal przy
tym, ze obliczona stawka jest zblizona do stawki uzyskanej w wyniku konkursu przeprowadzonego w marcu 2008r.
przez Burmistrza Dzielnicy (...) za najem lokali uzytkowych potozonych przy ul (...); za najem tych lokali zaoferowano

(2) petto

— wedlug komunikatu z dnia 19 marca 2008r. - czynsz w wysokoéci odpowiednio 110 z} / m(? oraz 80 z /m
miesiecznie; ogloszenie o konkursie przewidywalo zawarcie umowy najmu na okres do trzech lat, czyli zaoferowane

stawki czynszu mialyby zastosowanie rowniez w 2009r. Wedlug zeznan powodki pozwana Spoélka dawata oferty
wynajecia lokali uzytkowych za kwote 20- 25 EURO za m(? przy cenie EURO 4,51 zl, co daje 90, 2 — 112,75 zl za

m(?. Jak wynika z umowy najmu zawartej przez powddke 18 maja 20009r. / k. 37-43/ powddka wynajela dwa lokale

wedlug stawki 81,67 zl / m(? miesiecznie. Natomiast ostatni lokal pow6dka wynajela za 86 z1 / m(?

zeznania powddki — k. 228 /.

miesiecznie /

W tym stanie rzeczy przyjecie dla obliczenia korzyéci utraconej przez powodke stawki 81,67 z1 / m* miesiecznie jest
uzasadnione, nalezy bowiem uznaé, ze gdyby powddka wynajmowala lokale poczawszy od 12 stycznia 2009r. moglaby
uzyskac czynsz wedlug stawki w takiej wysokoéci.

W konsekwencji — jak trafnie przyjal Sad Okregowy- szkoda powddki spowodowana utratg czynszu najmu wyniosta

101. 106 zt wedlug wyliczenia 81, 67 z1 / m® : 30 dni pomnozone przez 150, 94 m> , czyli 411 z dziennie pomnozone
przez 246 dni.

Zadanie zatem powodki zasadzenia odszkodowania w kwocie 101.106z} znajduje uzasadnienie w przepisie art. 471 k.c.

Dodaé trzeba, ze powddka dochodzi naprawienia szkody z tytulu zwloki w wykonaniu uméw z dnia 20 listopada 2006r.
polegajacej na utracie czynszu najmu za okres 246 dni. W uzasadnieniu pozwu powoddka wskazala na naruszenie
terminu wybudowania lokalu / 12 lipca 2008r./ oraz podala, ze pozwolenie na uzytkowanie zostalo wydane 16 marca
2009r. Jednakze w toku postepowania powddka rozszerzyla podstawe faktyczna, dokumentujac date przekazania
lokali oraz wskazujac date zawarcia umoéw notarialnych sprzedazy lokali, co w ocenie Sadu Apelacyjnego uzasadnialo
dokonywanie takze dalszych ustalen co do naruszenia przez pozwana terminu przeniesienia wlasnoéci lokali i oceny
utraty korzysci za okres 246 dni przy uwzglednieniu tych naruszen zobowigzan.

Z tych wzgledow zaskarzony wyrok jest prawidlowy i nie ma podstawy do jego zmiany.

Zarzut apelacji naruszenia przez Sad I instancji przepisu art. 328 § 2 k.p.c. jest nieskuteczny. Powyzszy zarzut moze
by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych przypadkach , w ktorych tresé¢ uzasadnienia orzeczenia uniemozliwia
calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktory doprowadzil do wydania orzeczenia. W danym za$ przypadku taka
sytuacja nie ma miejsca. Ponadto istota postepowania apelacyjnego jest merytoryczne osadzenie sprawy. Dlatego
tez Sad Apelacyjny jako sad merytoryczny rozwazyl na nowo caly zebrany w sprawie material dowodowy, poczynit
uzupekiajgce ustalenia faktyczne i na tej podstawie dokonal oceny prawne;j.

Wobec powyzszego apelacja pozwanej Spolki jako niezasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik sporu zgodnie z przepisami
art. 9881 183, art. 1088 11 art. 109 k.p.c. w zwigzku z art. 391§ 1 k.p.c. oraz 6 pkt 6 i § 13 ust. 1 pkt2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez



Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu / Dz. U. 2002. 163.1348 ze zm./ . W zwiazku
z tym zasadzono od pozwanej Spolki na rzecz powodki tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego kwote
2.700 zl.



