Sygn. akt XXV 1925/13

UZASADNIENIE

Pozwem z 18 grudnia 2012 r. (k. 2-9), wniesionym do Sadu Okregowego w G., A. J. zadala zasadzenia od Banku (...)
Spolki Akeyjnej z siedzibg w W.:

1) kwoty 94 114,78 zt z ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 84 000,00 z} - za okres od 27 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 1 221,88 7} - za okres od 01 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 3 603,90 z} - za okres od 01 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 5 289,00 zl - za okres od 01 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty

2) kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego zgodnie
z obowigzujacymi przepisami.

Wskazala, ze wywodzi swoje roszczenia z okoliczno$ci niewydania jej w stosownym terminie przez pozwang
powierzchni uzytkowej w G. przy ul. (...) w budynku uzytkowo-biurowym, przeznaczonej na ustawienie i eksploatacje
bankomatu, co narazilo powddke na koszty zwigzane z konieczno$cia rozwigzania umowy z nowym najemca, T. S.,
zaplata na jego rzecz kary umownej w kwocie 84 000 zl, wymiang okna (3 603,90 zl) i przeprowadzeniem innych
prac przywracajacych wynajeta powierzchnie do stanu pierwotnego (5 289 z1), a nadto obciazyta strone pozwana kara
umowng w kwocie 1 221,88 z}.

W odpowiedzi na pozew z 15 marca 2013 r. (k. 53-63) pozwana Bank (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. wniosla
o oddalenie powodztwa wraz z zasadzeniem na jej rzecz od powddki kosztdw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Wskazala na niezasadno$c¢ zadan powodki

i nieudowodnienie przez nig kosztéw wymiany okna, innych prac doprowadzajacych lokal do stanu sprzed najmu
lokalu, a tym bardziej jakiejs kary umownej, o ktorej w ogdle nie byto mowy w umowie najmu miedzy stronami.

Jednocze$nie wniosta o przekazanie sprawy do Sadu Okregowego w Warszawie powolujac sie na klauzule
prorogacyjng okreslona w umowie najmu miedzy stronami.

Postanowieniem z 19 marca 2013 r. sygn. akt XV C 2007/12 (k. 100-101), Sad Okregowy w G. stwierdzil swoja
niewlasciwo$¢ i przekazal sprawe do rozpoznania Sadowi Okregowemu w Warszawie. Zazalenie powodki na to
postanowienie (k. 104-107) oddalone zostalo postanowieniem Sadu Apelacyjnego w G. z 07 listopada 2013 r. sygn.
akt I ACz 1054/13 (k. 120-122).

Dalsze pisma procesowe zawieraly rozszerzenie dotychczasowej argumentacji (k.142-143, k. 204-207, k. 243-245, k.
255-260, k. 326-329, k. 334-334 verte, k. 337-339).

Powodka swoje zadanie w przedmiocie kwoty 1 221,88 zt sprecyzowala w ten sposob, ze zazadala odszkodowania
tytulem bezumownego korzystania przez pozwana z przedmiotowego lokalu uzytkowego (k. 326).

Ostatecznie strony podtrzymaly swoje stanowiska do zamkniecia rozprawy (k. 345-346).
Sad ustalil, co nastepuje.

Bank (...) Spotka Akcyjna z siedzibg w W. w dniu 20 kwietnia 2006 r. zawarla umowe najmu z firma (...) Spo6ika z
ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w G.. Przedmiotem umowy byt najem powierzchni uzytkowej o lacznym

metrazu 1,5 m>. W umowie uzgodniono, ze przedmiot najmu zostanie wykorzystany do prowadzenia dzialalnosci



obejmujacej $wiadczenie ustug bankowych, polegajacych na ustawieniu i eksploatacji bankomatu. Umowe zawarto na
czas nieokres$lony, przewidziano jednak mozliwo$é jej rozwiazania przez kazda ze stron za 6-miesiecznym okresem
wypowiedzenia ze skutkiem prawnym na koniec miesigca kalendarzowego. Umowa mogla by¢ rowniez rozwigzania
na mocy obopoélnego porozumienia stron (umowa - k. 12-13, okoliczno$¢ bezsporna).

Na mocy aneksu do tej umowy, A. J. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza wpisana do ewidencji dziatalnosci
gospodarczej prowadzonej przez prezydenta Miasta G. pod numerem (...), NIP (...), REGON (...), weszla

w prawa i obowigzki dotychczasowego wynajmujacego — (...) Spo6lki z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w
G. (aneks — k. 15, okoliczno$¢ bezsporna).

Pismem z 26 maja 2011 r., pozwana wypowiedziala umowe najmu z 20 kwietnia 2006 r. Jednocze$nie, w pi$émie tym
zlozyla propozycje rozwigzania przedmiotowej umowy za porozumieniem stron ze skutkiem na dzien 31 lipca 2011 .
(pismo — k. 15, okoliczno$é bezsporna).

W dniu 05 pazdziernika 2011 r. w G., pomiedzy A. J.
aT. S. zawarta zostala umowa z podpisami notarialnie po§wiadczonymi, ktérej przedmiotem byl najem powierzchni

(3,5 m®) znajdujacej sie w lokalu uzytkowym (§ 2 pkt 1 umowy). Przedmiot umowy mial zostaé wydany w
nieprzekraczalnym terminie w dniu 01 grudnia 2011 r. godzina 12:00 (§ 2 pkt 4). Strony uzgodnily, ze w przypadku
nieoddania przedmiotu najmu we wskazanym terminie, tj. 01 grudnia 2011 r. — pomimo dodatkowego pisemnego
wezwania — najemcy bedzie przystugiwalo uprawnienie do natychmiastowego rozwigzania umowy. Co wiecej, najemca
bedzie mial prawo do domagania sie od wynajmujacego kary umownej w wysokosci 85 500 zt (§ 8 pkt 6).

W oparciu o zawarta umowe, najemca wplacil wynajmujacemu kwote 28 500 zl tytulem zabezpieczenia platnosSci
czynszu i kosztéw przywrdcenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego (kaucja) (§ 7 pkt 2, umowa - k. 19-25).

Pismem z 27 paZdziernika 2011 r. wynajmujgca wskazala date 30 listopada 2011 r. jako dzien zakonczenia zawartej
z Bankiem umowy, za$ termin przekazania lokalu okres§lono na 01 grudnia 2011 r. godzina 10:00. Powédka wezwala
strone pozwana do wykonania prac remontowych i poinformowala ja o tym, iz jest zobligowana nowa umowa najmu,
z ktorej wynika obowiazek przekazania ww. lokalu nowemu najemcy. Zaznaczyla, ze konsekwencja nie wywiazania
sie z powyzszego obowigzku bedzie zerwanie nowo zawartej umowy oraz zaplata przez wynajmujacego okreslonej
kary umownej. Pismo doreczono 28 pazdziernika 2011 r. Réwniez F. J. podczas rozmoéw z pracownikiem Banku,
informowal pozwana o umowie zawartej z T. S. (pismo z 27.10.2011 1. -k. 16, k. 208, 231 — dowody nadania, éw. F.
J.-k. 312-313).

W dniu przekazania przedmiotowego lokalu, ze strony przedstawiciela strony pozwanej nikt sie nie pojawil. Drzwi do
lokalu byly zamkniete, nie byto do nich kluczy. Ostatecznie bankomat zostal usuniety z przedmiotowego lokalu, a na
pozostalej po nim wyrwie w szybie zostala zalozona dykta. We wnetrzu lokalu panowal batagan, a remont nie zostal
przeprowadzony (Sw. F. J. - k. 312, §w. T. S. - k. 318).

T. S. w latach 2007-2013 byl przedsiebiorca prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie poSrednictwa
finansowego. Obecnie pracuje w oparciu o umowe

o prace i nadal zajmuje sie branza finansowa. Przedmiotowy lokal byt dla przedsiebiorcy atrakcyjny ze wzgledu na
jego polozenie, w tych okolicach bowiem znajdowalo sie wiele bankéw i uczeszcza tan wielu potencjalnych klientéw
($w.T. S.

- k. 317-320).

Strony umowy z 05 pazdziernika 2011 r. w protokole przekazania nieruchomosci sporzagdzonym w dniu 01 grudnia
2011 r. potwierdzily, iz w tym dniu nie doszlo do ostatecznego przekazania na rzecz nowego najemcy przedmiotu
umowy (protokét - k. 26).



T. S. (najemca) pismem z 02 grudnia 2011 r. wezwal A. J. (wynajmujacego) do natychmiastowego wydania przedmiotu
zawartej miedzy stronami umowy. Zastrzegl, iz w razie nie wywigzania sie z zapiséw umowy do 06 grudnia 2011 .
rozwigze umowe z 05 pazdziernika 2011 r. zadajac jednocze$nie zaplaty kary umownej (pismo - k. 27).

Pomimo podjetych przez A. J. staran, T. S. nie zgodzil sie na pdZniejsze przejecie przedmiotowego lokalu. W
konsekwencji, pismem z 06 grudnia 2011 r. rozwigzal zawarta z A. J. umowe najmu powierzchni uzytkowej. Zazadal
zwrotu zaréwno wplaconej kaucji, jak rowniez zaplaty kary umownej (pismo - k. 31, A. J. inf. - k. 236).

W odpowiedzi A. J. potwierdzila zwrot kaucji, odmoéwila zaplaty kary umowne;j. Stanela na stanowisku, iz nie ona
ponosi wine za nieprzekazanie przedmiotu umowy, lecz Bank, bowiem nie dokonatl zwrotu lokalu w uméwionym
terminie (pismo - k. 32).

W dniu 12 grudnia 2011 r. A. J. i T. S. zawarli porozumienie, w ktéorym powddka potwierdzila, iz strony zgodnie
rozwigzaly przedmiotowa umowe najmu. W kwestii kar umownych ustalono, iz bedg one przedmiotem rozmoéw
w pierwszym poélroczu 2012 r. (k. 33-34).

Strona pozwana ostatecznie lokal przekazala w dniu 16 grudnia 2011 r. W protokole zdawczo-odbiorczym zapisano
szereg uwag odno$cie stanu technicznego lokalu (szyba byla innego koloru, wadliwie pomalowane S$ciany).
Wynajmujgca zaznaczyta w protokole, iz od najemcy (Banku) bedzie dochodzila wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu oraz kar umownych za zerwang umowe przez nowego najemce, ktéremu nie mogta przekazaé
lokalu z winy banku (protokoél zdawczo-odbiorezy lokalu k. 17).

Whioskiem z 23 stycznia 2012 1. T. S. zawezwal A. J. do préby ugodowej w sprawie o zapltate kwoty 85 000 zt (wniosek
- k. 28-30).

Strony umowy z 05 pazdziernika 2011 r. zawarly w dniu 27 kwietnia 2012 r. przed Sagdem Rejonowym (...) w G.
ugode, na mocy ktorej A. J. zobowigzala sie zaplaci¢ T. S. kwote 84 000 zt w maksymalnie pieciu ratach (w terminach
pozostajacych do jej wyboru), jednak nie pdzniej niz do 31 maja 2012 r. Ponadto strony zgodnie o§wiadczyly, iz zawarta
ugoda wyczerpuje wszelkie wzajemne roszczenia w zwiazku z zawarta przez strony umowg najmu (k. 36).

T. S. pokwitowal w dniu 27 kwietnia 2012 r. odbioér od A. J. kwoty 84 000 zt tytulem zawartej przed Sadem Rejonowym
ugody. Powodka te kwote przekazala w formie gotowki w pomieszczeniu znajdujacym sie w kancelarii notarialnej
notariusza A. W. (pokwitowanie - k. 37, $w. F. J. - k. 313).

Uzyskana przez T. S. kwota srodkéw pienieznych wynikajaca z zawartej ugody zostala zaksiegowana pod pozycjg nr
44 w podatkowej ksiedze przychodéw

irozchodbw za kwiecien 2012 r. Kwota ta zostala rowniez uwzgledniona w rozliczeniu dochodéw w roku podatkowym
2012 (podatkowa ksiega przychodow

i rozchoddw - k. 310, zeznanie o wysokosci osiagnietego dochodu w roku podatkowym 2012 - k. 302-309, $w. T. S.
- k. 319).

Powbdka, w rozliczeniu za kwiecienn 2012 r. pod pozycja 100 w podatkowej ksiedze przychodéw i rozchodow
zarejestrowala kwote 84 000 zl, jako koszty nie przekazania lokalu (podatkowa ksiega przychodéw i rozchodow - k.
332).

Pismem z 27 grudnia 2011 r., powddka wezwala pozwana do przywrécenia poprzedniego stanu technicznego lokalu.
W pidmie tym zawarta zostala informacja

o wystawionej nocie obcigzeniowej za bezumowne korzystanie z lokalu. Wskazano réwniez, iz nowo zawarta umowa
najmu zostala przez najemce zerwana ze wzgledu na nieterminowe przekazania mu lokalu, co wiecej wynajmujaca
kolejny raz poinformowala Bank, iz w sytuacji, w ktorej zostanie obcigzona kara umowng, to od Banku bedzie
dochodzila jej zwrotu, bowiem z jego winy nie wywiazala sie z nowo zawartej umowy (pismo - k. 18).



W pidmie z 09 lutego 2012 r. pozwana odmdwila wyplaty nalezno$ci wynikajacej

z noty obciazeniowej. Po raz kolejny podkreslila, iz wykonala prace poadaptacyjne

w przedmiotowym lokalu zaznaczajac, ze opoOZnienie w jego przekazaniu wynikalo z faktu wykonania
charakterystycznych profili aluminiowych. Co wiecej, pozwana podniosla, iz nadal jest zainteresowana polubownym
zalatwieniem sprawy, czego dowodem mialo by¢ zawarcie porozumienia i wyplata na jego podstawie kwoty 2 000 zl.
Zaplata ta kwoty miala wyczerpywaé wszelkie roszczenia stron wynikajace z przedmiotowej umowy najmu (projekt
porozumienia — k. 211-212).

Pismem z 23 kwietnia 2012 r. powodka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 10 114,78 z1, na ktdra skladaja sie kwoty:
1 221,88 zl (kara umowna), 3 603,90 z} (wymiana okna na pierwotne) oraz 5 289 zt (doprowadzenie lokalu do stanu
pierwotnego). Powodka zaznaczyla rowniez, iz na mocy zawartej ugody zobowigzana jest zaplaci¢ kare umowna,
dlatego tez wystapi przeciwko Bankowi z roszczeniem regresowym albowiem z jego winy powstalo to zobowiazanie
(k. 38).

Powyzsze Sad ustalil na podstawie powotanych wyzej kopii dokumentow, ktére uznal za wiarygodne w zakresie,
jaki wyznaczaja im przepisy art. 245 k.p.c. Nadto oparl sie na zeznaniach §wiadkéw: F. J. oraz T. S., ktérym
dal w caloéci wiare. Powyzsze dowody byly bowiem wzajemnie spdjne i ze soba korespondowaly. Wskazani wyzej
Swiadkowie dysponowali bezpos$rednig wiedza o faktach, na okoliczno$é ktérych byli stuchani. Ponadto celem
ustalenia stanu faktycznego, Sad wystuchal informacyjnie réwniez powodke.

Pozwana cofnela wniosek dowodowy w przedmiocie przesluchanie swiadkéw A. C., A. G., A. M., G. C, A. D. (k.
243V, 334), za$ Sad oddalil wnioski dowodowe zaréwno w przedmiocie przestuchania §wiadkéw: P. Z., R. O., K. W.
(obecnie S.), J. W., jak réwniez w przedmiocie opinii bieglych z zakresu grafologii i rzeczoznawcy (k. 346), ze wzgledu
na fakt, iz w spos6b wystarczajacy dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy ustalony zostal stan faktyczny, tym samym
przeciwdzialano przewlekaniu postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Zakres odpowiedzialno$ci pozwanej w okoliczno$ciach niniejszej sprawy wynika

z nienalezytego wykonania zawartej miedzy stronami umowy. Bowiem niezwr6cenie przedmiotu najmu przez najemce
w umowionym terminie narusza przepis art. 675 § 1 k.c. Taki stan stwarza obowigzek naprawienia wyniklej z niego
szkody na podstawie art. 471 k.c. W zwiagzku z powyzszym oprocz przestanki niewlasciwego wykonania umowy,
powddka zobowigzana byl wykazaé istnienie szkody i zwigzek przyczynowy pomiedzy dzialaniem (niewlasciwym
wykonaniem umowy) pozwanej a zaistnialg szkodg (art. 471 k.c. w zw. z art. 6 k.c.).

Przyjmujac zatem, ze miedzy powodka a pozwang zostal skutecznie nawigzany stosunek zobowigzaniowy, rzecza
Sadu bylo dokonanie oceny, czy w realiach przedmiotowej sprawy zaktualizowaly sie przestanki odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej pozwanej, okreslone

wart. 471 k.c.

Przepis art. 471 k.c., bedacy podstawa prawng roszczenia wysuwanego przez powoddke, wprowadza trzy zasadnicze
przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania.
Sa nimi:

- fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania,
- powstanie szkody
- oraz istnienie adekwatnego zwiazku przyczynowego, w rozumieniu art. 361 § 1 k.c.

Doda¢ przy tym nalezy, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania musi by¢ spowodowane
okoliczno$ciami, za ktére dtuznik ponosi odpowiedzialnosé.



Zgodnie z regula dowodowa wyrazona w art. 6 k.c.,, dochodzenie przez wierzyciela roszczenia odszkodowawczego
wymaga, aby wykazal on w procesie okoliczno$ci, z ktérych wywodzi on korzystne dla siebie skutki prawne. Na
powodzie spoczywa zatem ciezar wykazania istnienia zobowigzania, jego tre$¢ wyznaczajaca wlasciwe zachowanie
dtuznika,

a takze fakt powstania szkody, dzialanie lub zaniechanie dluznika, z ktoérego ta szkoda wynikla oraz istnienie
zwigzku przyczynowego, pomiedzy nienalezytym dzialaniem dluznika, a powstala szkoda. Dhuznika natomiast obcigza
ciezar ewentualnego udowodnienia faktu, iz powstata szkoda jest nastepstwem okolicznosci, za ktdre nie ponosi od
odpowiedzialnoéci.

Przepis art. 472 k.c., doprecyzowuje tre$c art. 471 k.c., wprowadzajac zasade winy — jako podstawe odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej dluznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Zgodnie z tym przepisem, jezeli
ze szczegblnego przepisu ustawy, ani z czynno$ci prawnej nie wynika nic innego, dluznik jest odpowiedzialny za
niezachowanie nalezytej starannoSci. Miernik staranno$ci obcigzajacej dluznika, wyznacza art. 355 k.c., ktory stanowi,
ze dtuznik obowigzany jest do starannoSci ogblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju (nalezyta starannoéé¢). W
§ 2 cytowanego przepisu wskazano dodatkowo, iz nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego
dzialalnoSci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu charakteru tej dzialalno$ci.

Kwestie zwiazku przyczynowego, bedacego jedna z przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej dluznika,
normuje przepis art. 361 k.c., wprowadzajac zasade, iz zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$c tylko
za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla.

Natomiast pod pojeciem szkody, stanowiacej podstawowa przestanke odpowiedzialnoSci odszkodowawczej, nalezy
rozumieé¢ powstala wbrew woli poszkodowanego réznice miedzy jego obecnym stanem majgtkowym, a takim stanem,
jaki zaistnialby, gdyby nie nastgpilo zdarzenie wywolujace szkode. Wszelka szkoda, rozpatrywana jako uszczerbek
o charakterze majatkowym, moze mie¢ w $wietle przepisoéw kodeksu cywilnego (art. 361 § 2 k.c.) posta¢ dwojaka.
Moze ona bowiem obejmowac zaréwno strate, jakiej doznaje mienie poszkodowanego, wskutek czego poszkodowany
staje sie ubozszy (damnum emergens czyli szkoda rzeczywista), jak rowniez utrate korzySci, jakiej spodziewaé mog}
sie poszkodowany, gdyby mu nie wyrzadzono szkody, wskutek czego poszkodowany nie staje sie bogatszy (lucrum
cessans). Podstawe obliczenia wysokoSci szkody stanowi¢ powinno uchwycenie réznicy miedzy stanem majatku
osoby poszkodowanej, ktory rzeczywiscie istnieje po nastgpieniu zdarzenia wywolujacego szkode, a stanem majatku
hipotetycznym, pomyslanym jako stan, ktory urzeczywistnilby sie, gdyby nie nastapilo zdarzenie wywolujace szkode.

Zgodnie z art. 474 k.c. dluznik odpowiedzialny jest jak za wlasne dzialanie lub zaniechanie za dzialania i zaniechania
0s6b, z ktérych pomocg zobowiazanie wykonywa, jak réwniez oséb, ktorym wykonanie zobowigzania powierza.

Skoro zgodnie z umowa pozwana miala opusci¢ lokal w umdéwionym terminie, a nie dotrzymala w tym zakresie
zobowigzania, moze ponosi¢ co do zasady odpowiedzialno$¢ za szkody zwigzane z nienalezytym wykonaniem umowy
na podstawie art. 471 k.c. Podkresli¢

w tym miejscu nalezy, ze kary umowne, do ktérych uiszczenia powodka byla zobowiazana byly nastepstwem zaniedban
ze strony pozwanej. Nie bez znaczenia jest rowniez fakt, iz pozwana wiedziala juz, co najmniej od konica maja 2011
r., Ze winna lokal opuscic

w wyznaczonym terminie. Brak jakichkolwiek dzialan w okresie poprzedzajacym zdanie lokalu, brak wykonania
niezbednych prac w przedmiotowym lokalu doprowadzilo do tego, iz lokal nie zostal odebrany, a w konsekwencji
skutkowalo to tym, ze umowa z 05 pazdziernika 2011 r. nie zostala wykonana. W konsekwencji czego wyrzadzono
powddce szkode kontraktowa w wysoko$ci zaptaconej przez nia kary umownej. Co wiecej, z ustalonego stanu
faktycznego wynika, iz strona pozwana wiedziala o zawartej przez powddke kolejnej umowie najmu. Jakkolwiek nie
ustalono, ze znala wysoko$¢ kar umownych to nalezy jednak przyjaé, iz bez znaczenia w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy bylo ustalenie tego faktu.

Sad stanagl bowiem na stanowisku, iz pozwana winna byla opusci¢ przedmiotowy lokal we wskazanym terminie.
Jednak tego nie uczynila, zas material zebrany w sprawie potwierdza, iz dopiero w ostatnich dniach trwajacej umowy,



pozwana zainteresowala sie przedmiotowym lokalem i wykazala dzialania majace na celu przywrdcenie jego stanu
technicznego do poziomu sprzed zawarcia umowy. W zwigzku z powyzszym, Sad stangl na stanowisku, iz poza szkoda
lucrum cessans rozumiang jako nalezno$ci czynszowe, ktére wynajmujaca moglaby osiaggna¢ gdyby wynajela lokal, (o
czym bedzie mowa w ponizszej czeSci uzasadnienia), nalezalo uznac za szkode rowniez zaplacona przez powddke kare
umowna. Szkoda zatem w niniejszej sprawie ma charakter szerszy albowiem obejmowala swoim zakresem zaplacona
przez powbddke kare umowna oraz utracone korzySci. W uchwale Sadu Najwyzszego (7) - zasadzie prawnej z 10 lipca
1984 r. III CZP 20/84 okreslono, ze (...) zakres odszkodowania wynikajacego z art. 471 k.c., okreéla przepis art.
361 § 2 k.c., ktéry w zasadzie obejmuje straty, ktore poszkodowany ponidsl, oraz korzysci, ktorych nie osiagnal z
powodu niezwrocenia lokalu we wlasciwym terminie. Wprawdzie w praktyce powstata szkoda bedzie sie z reguly
rownac naleznoSciom czynszowym, ktére wynajmujacy osiggnalby, gdyby wynajal lokal mieszkalny innej osobie,
jednakze wyjatkowo moze to by¢ szkoda wyzsza (podkreslenie Sadu), np. w sytuacji, gdy wynajmujacy ponosi straty,
nie moggc sam w danym lokalu zamieszka¢ i nalezycie prowadzi¢ przyleglego do tego lokalu gospodarstwa rolnego, lub
musi mieszkaé w innym lokalu, za ktéry placi czynsz wyzszy niz nalezny od lokalu na wlasnej nieruchomoéci (OSNC
1984/12/209).

W zwiazku z powyzszym, w braku dzialania ze strony pozwanej nalezy upatrywaé przyczyne powstania szkody w
majatku strony powodowej. Co wiecej, zaptacona przez powddke kara umowna stanowi nie tylko szkode rozumiang
jako lucrum cessans, ale jednoczeénie szkode wiekszych rozmiarow.

Odnoszac sie do zarzutu strony pozwanej, Sad nie znalazl podstaw, by kwestionowa¢ wysokos$¢ ustalonych przez strony
kar umownych. W tym przedmiocie strony korzystaly

z zasady okre$lonej w art. 353V k.c., w zaden sposob jej nie naruszajac. Logicznie podnosil §w. T. S., ze ze wzgledu na
profil jego dzialalno$ci (posrednictwo finansowe), wybral lokal oferowany przez powddke ze wzgledu na jego dobra
lokalizacje w poblizu bankoéw i centrum handlowego, w miejscu po bankomacie, ktore odwiedzalo wielu klientow.
Wyznaczajac tak wysoka kare umowna za niedojécie do skutku umowy najmu z powddka w okreslonym terminie, miat
na uwadze tez ryzyko, jakie podjal rozwiazujac umowe z Domem Kredytowym Notus, gdzie dotychczas prowadzil
swoja dzialalno$¢ poérednictwa finansowego, potrzebe zabezpieczenia Srodkéw na zycie swojej rodziny (zona i 14-
letni syn) w przypadku, gdyby nie mogl objaé lokalu w umoéwionym terminie. Nie mogl bowiem zaczaé prowadzic
rownolegle tej dzialalnoSci gospodarczej ze wzgledu na zbyt wysokie kary za dzialalno$¢ konkurencyjna wobec (...) .

Zdaniem Sadu, to na pozwanej spoczywal obowiazek dolozenia nalezytej starannosci, by lokal w ustalonym terminie
i stanie technicznym zwrdéci¢. Tym bardziej dolozenie tej staranno$ci wymagane bylo w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy, bowiem pozwana wiedziala, ze powodka zawarta nowa umowe, a zatem winna przewidzie¢ rowniez zaistnienie
jakich$ konsekwencji (nastepstw), szczegdlnie finansowych, w zwigzku z jej niewykonaniem - dla powodki, a w
konsekwencji dla pozwanej. Brak wymaganej staranno$ci potwierdzil réwniez ustalony stan faktyczny w sprawie.
Wynika z niego, Ze na dzien przekazania lokalu nie tylko nie byt przeprowadzony remont w wymaganym zakresie, ale
nawet w dniu tym w umoéwionym miejscu ze strony Banku nikt sie nie stawil.

Whbrew twierdzeniom pozwanej nie mialo znaczenia, czy powddka informowala ja o wysoko$ci kary. Wystarczylo, ze
uprzedzila, iz ma nowego kontrahenta na dany lokal. Z maila z 22 listopada 2011 r. wynika, ze pracownicy pozwanej
wiedzieli, iz wlascicielowi zalezy na przekazaniu lokalu i to w stanie pierwotnym juz 30 listopada 2011 r. Mieli telefon
komoérkowy do meza powddki w celu porozumienia sie w tej sprawie (k. 283).

Z tego wzgledu, Sad uznal w tym zakresie roszczenie strony powodowej za zasadne. Zasadzil na rzecz powodki kwote
84 000 zl, czyli kwote odpowiadajaca wysoko$ci zaptaconej kary umownej. Brak w aktach sprawy jakiegokolwiek
dowodu, z ktorego wynikaloby, iz powddka wezwala pozwana do zaplaty ww. kwoty po dniu zawartej ugody. W zwigzku
z powyzszym o odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 k.c., zasadzajac odsetki od powyzszego zadania strony
powodowej poczawszy od dnia doreczenia odpisu pozwu pozwanej, uznajac, iz w tym dniu pozwana dowiedziala sie
o pelnym i sprecyzowanym roszczeniu powddki.



W sprawie bezspornym jest, iz strony w dniu 20 kwietnia 2006 r. zawarly umowe najmu przedmiotowego lokalu,
przy czym juz z jej tresSci wynikalo, iz lokal ten wynajety zostal pozwanej w celach uzytkowych, a mianowicie
W pomieszczeniu tym usytuowany zostal bankomat i w tym wla$nie celu pozwany zobowigzal sie wykorzystywaé
przedmiotowy lokal. Bezspornym jest rowniez fakt, iz mimo uplywu terminu, na jaki umowa zostala zawarta, pozwana
nie opuscita przedmiotu najmu i nie wydala go powoddce, chociaz obowiazek jego zwrotu wynikal wprost z postanowien
zawartej przez strony umowy.

Majac powyzsze na uwadze uznac nalezy, iz pozwana nie dokonujac zwrotu powodce przedmiotowego lokalu w dniu
01 grudnia 2011 r., po wygas$nieciu umowy najmu, nie wykonala obcigzajacego ja zobowiazania do zwrotu przedmiotu
najmu, wynikajacego zar6wno z postanowien zawartej przez strony umowy, jak i bezwzglednie obowigzujacych
przepiséw (patrz art. 675 § 1 k.c.). Tym samym narazila powodke na szkode, ktorej wartos¢ odpowiada wysokosci
nalezno$ci, jakie ta mogla uzyskaé¢, wynajmujac przedmiotowy lokal, w okresie objetym zadaniem pozwu, na wolnym
rynku, czyli lucrum cessans.

Niewykonanie tego zobowigzania uzasadnia, zatem zadanie zasadzenia od pozwanej na rzecz powodki odszkodowania
za bezumowne korzystanie z lokalu, odpowiadajacego wysokoSci czynszu, jaki powddka moglaby uzyska¢ na wolnym
rynku dysponujac tym lokalem i wynajmujac go innej osobie (tak SN w uchwale z 10 lipca 1984 r. III CZP 20/84 —
OSNC 1984/12/209).

Wskazaé przy tym nalezy, iz warto$¢ naleznego powddce odszkodowania winna by¢ ustalona jako warto$¢ rynkowa
czynszu najmu, jaki ta moglaby uzyska¢ wynajmujac przedmiotowy lokal, jako lokal uzytkowy.

Lokal winien zosta¢ zwrdcony 01 grudnia 2011 r. Oznacza to, ze w okresie od 02 grudnia do 16 grudnia 2011 r.
pozwana w sposdb bezumowny korzystala z przedmiotowego lokalu. Zatem odszkodowanie winno zostaé rozliczone
tylko za wskazane powyzej dni. Za$ podstawg wyliczenia tego odszkodowania winna by¢ warto$c¢ czynszu, jaki pozwana
zaplacila w miesigcu poprzedzajacym zwrot lokalu. W zwigzku z tym nalezne z tego tytulu odszkodowanie winno
wynosic 1 363,53 z1 [(2 817,97 brutto : 31 dni) x 15].

W $wietle przeprowadzonego postepowania dowodowego, zadanie pozwu w przedmiocie odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu, co do zasady, zaslugiwalo na uwzglednienie co do kwoty 1 363,53 zl. Sad nie mog}
jednak orzec w tym przedmiocie ponad zadanie strony powodowej, tj. 1 221,88 zlotych — zgodnie z art. 321 k.p.c.

Na podstawie art. 481 k.c., Sad orzekl o odsetkach od powyzszego zadania strony powodowej poczawszy od dnia
doreczenia pozwu pozwanej, uznajac, iz w tym dniu pozwana dowiedziala sie o pelnym i sprecyzowanym roszczeniu
powodki.

Natomiast pozostale Zadania nie zostaly wykazane ani co do zasady ani co do wysoko$ci. Innymi stlowy w Zaden
sposob twierdzenia strony powodowej nie zostaly poparte materialem dowodowym. Obowiazek wykazania, ze wladnie
tyle wynosily koszty wymiany okna i prac przywracajacych wynajeta pozwanej powierzchnie do stanu pierwotnego,
obcigzaly strone powodowa zgodnie z art. 6 k.c. Kwoty wskazane w treéci pozwu nie moga zosta¢ okre$lone w
sposob arbitralny przez strone powodowa. Strona ta winna wskaza¢ i udowodnié¢ obiektywne przestanki warto$ci
tych prac, czego jednak nie uczynila. W odniesieniu do kosztéw remontu przedmiotowego lokalu oraz wymiany
szyby, poza przywolaniem ofert handlowych i podanych w nich kwot, nie podano zadnych danych, ani nawet opisu
przeprowadzonego remontu.

Zadanie odszkodowania za wykonanie robot zastepezych, sitami oséb trzecich, co do zasady byloby usprawiedliwione,
gdyby powodka wykazala, ze poniosta dodatkowe koszty lub straty zwiazane z tymi robotami. Samodzielne wyliczenia,
niepoparte zadnymi dowodami, stanowia wylacznie stanowisko strony, ktore nie zastepuje materiatu dowodowego,
bedacego podstawg orzekania.

Wobec tego, roszczenie w tym przedmiocie, jako nieudowodnione, Sad oddalil.



Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i obciazono nimi
pozwana jako przegrywajaca proces. Na koszty poniesione przez powodke w tym postepowaniu zlozyly sie oplata
od pozwu w wysokoS$ci 4 206 z}l oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysokosSci 3 600 zt (§ 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(t. jedn. Dz. U. z 2013 1., poz. 490) wraz z oplatg skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



