Sygn. akt VI ACa 1466/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 maja 2013 roku

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Ewa Klimowicz — Przygoédzka
Sedziowie: SA Anna Orlowska

SO (del. P) Magdalena Sajur — Kordula (spr.)

Protokolant: sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

Ppo rozpoznaniu w dniu 21 maja 2013 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. G. i K. G.

przeciwko (...) Spoéldzielni Budowlano — Mieszkaniowej (...) w W.
o odszkodowanie, zwrot kosztéow remontu i adaptacji lokalu
na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 maja 2012r.

sygn. akt III C 1055/10

I. oddala apelacje;

II. zasqdza solidarnie od Z. G. i K. G. narzecz (...) Spéldzielni Budowlano — Mieszkaniowej (...) w W.
kwote 5400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego

Sygn. VI ACa 1466/12

UZASADNIENIE:

Wyrokiem z dnia 31 maja 2012r. Sad Okregowy w Warszawie, w sprawie z powddztwa Z. G. i K. G. przeciwko (...)
Spoéldzielni Budowlano- Mieszkaniowej (...) w W. o odszkodowanie, zwrot kosztéw remontu i adaptacji lokalu: oddalil
powodztwo, zasadzil od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanego kwote 7200 zl tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
prawnego, nie obciazyl powodéw nieuiszczonymi kosztami sagdowymi, przejmujac je na rachunek Skarbu Panstwa.

Powodowie ostatecznie domagali sie zasadzenia od pozwanej spdldzielni mieszkaniowe;j:
-kwoty 86.400 zl tytulem odszkodowania za mienie pozostale w lokalu przy ul. (...) w W.

- kwoty 102.643,62 zt tytulem zwrotu kosztéw remontu i adaptacji w/w lokalu



- kwoty 4.000.000 z} tytulem odszkodowania za utracone korzySci w zwigzku z nienalezytym wykonaniem przez
pozwanego umowy najmu z dnia 25 stycznia 2001r.

Domagali sie rowniez zasadzenia odsetek ustawowych od w/w kwot od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.
Sad Okregowy, wydajac zaskarzony wyrok opart sie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W dniu 25 stycznia 2001 roku pomiedzy (...) Spoéldzielnia Budowlano-Mieszkaniows (...) z siedzibg w W., jako

wynajmujacym, a K. G. i Z. G., jako najemca zostala zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 225 m*
stanowigcego cze$¢ budynku parterowego, polozonego przy ul. (...) w W, ktorego wlascicielem jest wynajmujacy. Na
mocy zawartej pomiedzy stronami umowy powod zobowiazal sie, ze bedzie uzywal wynajety lokal na cele prowadzenia
sklepu branzy ogélnospozywczej, tacznie ze sprzedaza alkoholu, ewentualnie na dzialalno$¢ gastronomiczng w
zakresie uzgodnionym z wynajmujacym. Strony niniejszej umowy okreslity miesieczny czynsz najmu na kwote
stanowiaca rownowarto$¢ 2400 USD plus nalezny podatek VAT, wedlug $redniego kursu NBP w dniu zaplaty.
Platno$¢ czynszu miala nastepowaé do 5 dnia kazdego rozpoczynajacego sie miesigca kalendarzowego, przelewem
na rachunek wynajmujacego. Ponadto, zgodnie z umows, najemce mialy obciazaé¢ rowniez oplaty za korzystanie
z energii elektrycznej, wody i doprowadzania $ciekéw. Ustalono, ze wywo6z $mieci najemca zalatwia we wlasnym
zakresie, jak rowniez Ze najemca nie bedzie korzystal z centralnego ogrzewania wynajmujacej. Rachunki mialy by¢
refundowane po dokonaniu zaplaty przez wynajmujacg. Na mocy § 4 niniejszej umowy najemca przed uruchomieniem
dzialalnoSci w wynajmowanym lokalu mial przeprowadzi¢ remont, polegajacy na przystosowaniu lokalu do potrzeb
prowadzonej przez siebie dzialalno$ci. Umowe zawarto na czas okres§lony 10 lat. Jednakze na mocy § 6 umowy
zastrzezono, ze wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe najmu bez wypowiedzenia w razie zalegania przez najemce
z zaplata czynszu za co najmniej dwa okresy platnos$ci i nie uregulowanie zaleglo$ci w dodatkowo wyznaczonym
przez wynajmujacego terminie. Przez zaleglto$¢ nalezy rozumieé pozostawanie przez najemce w zwloce, co do zaplaty
czynszu i oplat eksploatacyjnych. Ponadto najemca zostal zobowigzany do zwrotu przedmiotu najmu w stanie
niepogorszonym po zakonczeniu najmu jednakze bez odpowiedzialno$ci za normalne zuzycie przedmiotu najmu. W
zakresie § 11 wynajmujacy zobowigzal sie zapewnié najemcy w czasie trwania umowy dojazd bezkolizyjny samochodem
dostawczym dowozacym zaopatrzenie do sklepu prowadzonego przez najemce od strony podworka.

Pozwem z dnia 26 maja 2003 r. (...) Spéldzielnia Budowlano-Mieszkaniowa (...) wystapila przeciwko Z. G. i K. G.
o orzeczenie nakazem zaplaty, ze pozwani maja solidarnie zaplaci¢ na rzecz Spéldzielni kwote 129.614,93 zl wraz z
odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz powodki kosztéw procesu.

W dniu 23 lipca 2003 r. w stosunku do Z. G. i K. G. zostal wydany przez Sad Okregowy w Warszawie nakaz zaplaty w
postepowaniu nakazowym w sprawie o sygn. akt. IV Nc 282/03 z wniosku (...) Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej
(...) w W., moca ktérego Sad nakazal Z. G. i K. G., aby zaplacili powodowi solidarnie kwote 129.614,93 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 26 maja 2003 r. do dnia zaplaty oraz kwote 2020 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu,
w terminie dwdch tygodni od doreczenia nakazu, albo wniesli w tymze terminie zarzuty.

Umowa najmu przedmiotowego lokalu zostala skutecznie rozwiazana przez Spoldzielnie bez wypowiedzenia z dniem
5 wrze$nia 2003 r. z powodu zalegania przez najemcow z oplatami za lokal przez okres 2 lat. Pismem z dnia 16
pazdziernika 2003 roku Spoéldzielnia wezwala najemcéw do oprdznienia lokalu podkre$lajac, ze poczawszy od dnia
30 wrze$nia 2003 roku lokal jest uzytkowany bezumownie.

Pismem z dnia 9 lutego 2004 r. (...) Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa (...) poinformowala (...) S.A. o tym, iz
rozwigzala umowe najmu z najemca K. G., Z. G. i zwr6cila sie z pro$bg o zawieszenie dostarczania energii elektrycznej
do w/w lokalu.

W dniu 10 maja 2004 r. dokonano komisyjnego przejecia lokalu, przy czym Z. G. i K. G. nie byli obecni, pomimo
doreczenia im zawiadomienia o planowanej czynnosci. W wyniku dokonanych ogledzin stwierdzono, ze najemcy
zostawili lokal w nieladzie, natomiast pozostawione w nim rzeczy nie przedstawiajg zadnej wartosci uzytkowe;.



W dniu 1 czerwca 2006 r. do Prokuratury Rejonowej W.-M. wplynelo zawiadomienie Z. G. dotyczace doprowadzenia
do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem o nieustalonej wartoSci poprzez wprowadzenie w blad, co do warunkéow
najmu lokalu i dostawy energii elektrycznej przez (...) Spéldzielnie Budowlano-Mieszkaniowsg (...) w W, tj. o czyn
z art. 286 § 1 kk. W uzasadnieniu postanowienia z dnia 22 czerwca 2006 roku o odmowie wszczecia dochodzenia
wskazano, iz z przedstawionych przez Z. G. materialéw nie wynikaja okolicznoéci wskazujace na zaistnienie przestanek
przestepstwa z art. 286 § 1 kk. Zwlaszcza wskazano, iz brak jest podstaw do przypisania w dzialaniu Spoéldzielni
znamienia wprowadzenia w blad w rozumieniu w/w przepisu przy wypelianiu warunkéw umowy najmu. Bowiem
jak wynika z materialu zgromadzonego w sprawie podstawa do odlaczenia przez wlasciciela lokalu doplywu energii
elektrycznej bylo ewidentne zaniechanie placenia czynszu przez najemce i rozwigzanie umowy przez wynajmujacego.

Wyrokiem z dnia 10 listopada 2009 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil w stosunku do Z. G. nakaz zaptaty wydany
w postepowaniu nakazowym z dnia 23 lipca 2003 roku i zasadzit od niego na rzecz Spo6ldzielni kwote 161.671,14 zt
wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 129.614,93 zt od dnia 26 maja 2003 r. do dnia zaplaty i od kwoty
32.056,21 7l od dnia 12 listopada 2008 r. do dnia zaplaty.

Na skutek apelacji od powyzszego wyroku Sadu Okregowego zlozonej przez Z. G. w dniu 17 grudnia 2009 r., Sad
Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 277 pazdziernika 2010 r. zmienil zaskarzony wyrok w punkcie 1 poprzez
uchylenie w stosunku do Z. G. nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu nakazowym z dnia 23 lipca 2003 r. przez Sad
Okregowy w Warszawie w sprawie o sygn. akt IV Nc 282/03 i zasadzil od Z. G. na rzecz (...) Spéldzielni Budowlano-
Mieszkaniowej (...) w W. kwote 161.671,14 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 110.693,81 zl od dnia 23 maja
2003 r. do dnia zaplaty i od kwoty 50.977,33 zl od dnia 12 listopada 2008 r. do dnia zaplaty, oddalajac powddztwo
o odsetki w pozostalej czesci.

Postanowieniem z dnia 21 stycznia 2011 r. Sad Apelacyjny nadat klauzule wykonalnoéci nakazowi zaplaty wydanemu
w dniu 23 lipca 2003 r. w sprawie IV Nc 282/03 w stosunku do pozwanej K. G. oraz wyrokowi Sadu Okregowego w
Warszawie z dnia 10 listopada 2009 r. wydanemu w sprawie XXV C 2378/ 05, co do punktu 1 w brzmieniu okre$lonym
punktem I wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 27 pazdziernika 2010 r. w sprawie VI ACa 118/10 oraz
punktu 2.

W dniu 26 kwietnia 2011 r. Z. G. zlozyl skarge kasacyjna od wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 27
pazdziernika 2010 r., sygn. akt VI ACa 118/10. Ostatecznie postanowieniem z dnia 31 stycznia 2012 r., Sad Najwyzszy
odmowit przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

Ustalajac stan faktyczny w sprawie Sad nie dat wiary zeznaniom $wiadkéw: U. D. w zakresie, w jakim twierdzita
ona, iz problemy z dostawami byly spowodowane zamontowaniem bramy przez Spoéldzielnie, J. G. (1) w zakresie,
w jakim twierdzila ona, iz roczny obrét firmy wyniost 5.000.000 zl, J. G. (2) w zakresie w jakim twierdzila
ona, iz koszt poniesionego remontu w przedmiotowym lokalu wyniost ponad 100.000 zl, w zakresie rocznego
obrotu firmy w wysokoS$ci 5-6 min zl, probleméw z dostawami, ktore byly spowodowane zamontowaniem bramy
przez Spoéldzielnie oraz zeznaniom powoda Z. G. w zakresie w jakim twierdzil on, ze Spoéldzielnia bezprawnie
zawlaszczyla wyposazenie sklepu poprzez wlamanie sie do sklepu, w zakresie kosztéw poniesionego remontu w
wysokoSci 102.643,62 zl, niewywiazania sie przez Spoéldzielnie z § 11 umowy najmu, wysokoSci utraconych korzysSci
w postaci 4.000.000 zl, niezalegania z oplatami za prad i bezprawno$ci wylaczenia pradu w przedmiotowym lokalu,
pozniejszego dopisania § 11 do przedmiotowej umowy najmu, rocznych obrotow firmy w wysoko$ci 5.000.000 zl,
poniesionych kosztéw remontu wlasnego bramy w wysokosci 5.000 zt. Sad Okregowy uznal, ze powyzsze twierdzenia
nie maja oparcia w dokumentach, sa golostowne. W istocie zeznania swiadkow koncentrujace sie dojezdzie do sklepu
(U. D., J. P.) nie wniosly istotnych okoliczno$ci do sprawy, skoro ci §wiadkowie nie mieli wiedzy o tre$ci umowy
laczacej strony, jej realizacji, czy zakonczeniu. Sad zauwazyl, iz pomimo utrudnionego dojazdu powodowie nawet
gdy odlaczono prad, probowali prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza nie skorzystali z prawa wypowiedzenia umowy.
Podobnie zeznania §wiadkéw J. G. (2) i J. G. (1) nie byly podstawa ustalen faktycznych. Zeznania tych §wiadkéw sg
nacechowane subiektywng ocena wydarzen korzystna dla powoddw, checia tym samym pomocy powodom, pomimo
nieznajomoSci przez $wiadkow tresci umowy najmu laczacej strony. Sad uznal, ze w zeznaniach tych $wiadkoéw widac



pomijanie elementéw niekorzystnych dla powoddéw jak: nie placenie czynszu, oplat itp przez nich, przy jednoczesnym
podkresdlaniu krzywdy jakiej jakoby doznali powodowie. Podobnie Sad ocenil zeznania samego powoda, ktorych
konkluzja i oceng uznal nastepujacy fragment: ,,Nie splacilem spoldzielni jakiejkolwiek kwoty z tytulu wykonawczego
jaki posiada spoéldzielnia wobec mnie. Uwazam, ze spdldzielnia jest nieuczciwa".

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad I instancji uznal, ze kwestia sporna wymagajaca rozstrzygniecia w
niniejszej sprawie bylo ustalenie istnienia po stronie powodéw szkody powstalej na skutek nienalezytego wykonania
przez pozwang Spoldzielnie umowy najmu zawartej w dniu 25 stycznia 2001 roku oraz zawlaszczenie mienia w postaci
wyposazenia sklepu znajdujacego sie w W. przy ul. (...), a takze bezpodstawne wylaczenie dostaw pradu do dzialajacego
sklepu, co spowodowato po stronie powodow powazne straty. Nadto kwestig sporna bylo rowniez ustalenie wysokos$ci
powyzszej szkody.

Jako podstawe swojego roszczenia powodowie wskazywali przepisy art. 189 k.p.c, a takze art. 4711 n. k.c. oraz art. 662
§ 1 k.c, zgodnie z ktérym wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i
utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Nadto roszczenie w zakresie ustalenia wysokosci szkody, jaka
powodowie poniedli z tytulu prac remontowych przeprowadzonych na potrzeby adaptacji lokalu oraz utraty korzysci
z tytulu utracenia mozliwosci zarobkowych na skutek dzialania Spéldzielni oparli na art. 322 k.p.c.

Sad Okregowy uznal, Ze umowa najmu przedmiotowego lokalu zostala skutecznie wypowiedziana przez Spéldzielnie z
dniem 5 wrze$nia 2003 r., zgodnie z § 6 umowy najmu, z tytulu wielomiesiecznego zalegania przez powodéw z zaplata
czynszu oraz oplat eksploatacyjnych. Powodowie po otrzymaniu wypowiedzenia umowy najmu, byli wielokrotnie
wzywani do opuszczenia przedmiotowego lokalu. Z chwilg wypowiedzenia przez Spo6ldzielnie umowy najmu stosunek
prawny istniejacy pomiedzy stronami niniejszego postepowania wygaslt z dniem 5 wrze$nia 2003 r., na skutek czego
powodowie utracili tytul prawny do zajmowanego lokalu i korzystali z niego bezumownie.

Do przestanek odpowiedzialnoéci deliktowej naleza: zdarzenie, z ktéorym system prawny wigze odpowiedzialno$é
na okre$lonej zasadzie, szkoda i zwigzek przyczynowy miedzy owym zdarzeniem, a szkoda. W okoliczno$ciach
faktycznych rozpoznawanej sprawy szkoda byly straty w towarze oraz utrata korzy$ci w postaci nie uzyskiwania przez
powodow zysku z prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej od momentu wylgczenia pradu w przedmiotowym lokalu,
tj. od dnia 9 maja 2004 r. Zdaniem Sadu, zgodnie z art. 361 § 1 k.c., aby mozna bylo méwi¢ o powstaniu szkody
nalezaloby wykazaé istnienie zwigzku przyczynowego z nienalezytym wykonaniem umowy przez Spoéldzielnie. Na
podstawie okoliczno$ci niniejszej sprawy Sad Okregowy stwierdzil, iz brak jest takiego zwigzku pomiedzy dzialaniem
pozwanej Spoéldzielni, a utrata korzysSci przez powodéw, bowiem fakt odlaczenia w przedmiotowym lokalu pradu byt
wynikiem nie wywigzywania sie przez najemcédw z obowigzku placenia czynszu i optat eksploatacyjnych, do czego byli
obowigzani na podstawie § 6 umowy najmu. Dowodem na to, iz powodowie nie uiszczali powyzszych oplat jest nakaz
zaplaty wydany w dniu 23 lipca 2003 r. w sprawie IV Nc 282/03 w stosunku do K. G., wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 27 pazdziernika 2010 r. wydany w sprawie VI ACa 118/10 oraz zeznania powoda Z. G. zlozone na
rozprawie w dniu 17 maja 2012 r. Ponadto juz w chwili odlaczenia pradu w przedmiotowym lokalu, tj. od dnia 9 maja
2004 r. powodowie zajmowali go bezumownie, gdyz stosunek najmu zostal skutecznie rozwigzany przez Spoéldzielnie
z dniem 5 wrze$nia 2003 r. W zwiazku z powyzszym strony nie byly juz zwiazane powyzsza umowa. Zreszta do chwili
orzekania przez Sad Okregowy powodowie nie uiécili jakiejkolwiek kwoty z tytulu zadluzenia.

W ocenie Sadu powodowie nie wykazali rowniez, iz Spoldzielnia nie wywigzala sie z § 5 i § 11 przedmiotowej umowy
najmu, bowiem nie wykazali szkody, jaka zostala im wyrzadzona z tego tytulu, a takze nie udowodnili jej wysokoéci
w zakresie objetym pismem procesowym z dnia 26 lipca 2011 r., na mocy ktérego powodowie rozszerzyli swoje
powbddztwo. Z chwilg podpisania umowy najmu powodowie wiedzieli, jaki lokal jest przedmiotem powyzszej umowy
ijaki jest do niego dojazd, co zostalo ustalone m.in. w oparciu o zeznania samego powoda Z. G. zlozone na rozprawie
w dniu 17 maja 2012 r. Mimo wszystko powodowie zdecydowali sie podpisa¢ umowe najmu ze Spéldzielnig. Nadto
jak, zdaniem Sadu Okregowego, wynika z okoliczno$ci niniejszej sprawy pomimo zastrzezen powoddéw zglaszanych w
zakresie dojazdu do powyzszej nieruchomo$ci, nie wypowiedzieli oni z tego powodu umowy najmu ze Spoéldzielnia,
ani nie domagali sie doprecyzowania powyzszej umowy, poza zapisem zawartym w § 11. W tym zakresie powodowie



roéwniez nie wykazali istnienia zwigzku przyczynowego pomiedzy zaistniala szkoda w postaci utraconych korzysci, a
nienalezytym wykonaniem umowy przez Spoldzielnie. Sad I instancji stwierdzil rowniez, ze powdd nie udowodnit
wysoko$ci poniesionej szkody w kwocie 4.000.000 zl tytulem odszkodowania za utracone korzysci. Zgodnie z art. 6
k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Powdd - na ktéorym
cigzyl ciezar udowodnienia faktow, z ktorych wyprowadza skutki prawne nie zlozyt zadnych dokumentéw ksiegowych
prowadzonej dzialalno$ci, nie wykazal w spos6b wiarygodny zestawienia kosztéw wynikajacych z faktu trudnoéci
dostawczych, a zatem ich weryfikacja byta niemozliwa. Dodatkowo powdd nie wykazal rowniez wysoko$ci obrotu firmy
na poziomie ponad 5.000.000 zl. Z zeznania podatkowego powodki K. G. wynika, iz uzyskany za rok 2003 dochéd
wynibsl niespelna 10.000 zl, natomiast z zeznania podatkowego za rok 2001 wynika, iz uzyskany dochod wyniost
okolo 13.500 zL. W zwigzku z powyzszym powodowie nie wykazali skutecznie, Ze ich firma osiggala 5.000.000 ztotych
rocznie obrotu, a jedynie przyjmowali hipotetycznie, ze przy takich obrotach zysk powinien wynosié okolo 1.000.000
z}. Tego typu informacje i dane pozostaly calkowicie nie poparte wlasciwymi dokumentami ksiegowymi.

W zakresie dochodzonej przez powodow kwoty w wysokos$ci 102 643,62 z} z tytulu zwrotu kosztow przeprowadzonego
w lokalu remontu, Sad Okregowy uznal, ze powodowie w zaden sposdb nie wykazali powyzszej kwoty. Nadto
pelnomocnik pozwanej podniost zarzut przedawnienia w tym zakresie ewentualnych roszczen powodéw. Zgodnie
bowiem z art. 677 k.c. roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladow przedawniajg sie z uplywem
roku od dnia zwrotu rzeczy. Termin przedawnienia roszczen najemcy o zwrot ulepszen przewidziany w art. 677
k.c, jako przepis szczegdlny wylgcza stosowanie terminéw ogoélnych ustanowionych w art. 118 k.c. Sad podkreslil
fakt, ze przepis art. 677 k.c. dotyczy roszczen najemcy wobec wynajmujgcego o zwrot wszelkiego rodzaju nakladéw
dokonanych na wynajeta rzecz. Takie stanowisko zajat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 30 listopada
2000 1. (I CKN 924/98 OSNC 2001/6/92) stwierdzajac, ze z uplywem rocznego terminu przewidzianego w art. 677
k.c. przedawniaja sie nie tylko roszczenia najemcy o zwrot nakladéw koniecznych, obcigzajacych wynajmujacego (art.
632 § 1iart. 633 k.c.), ale i roszczenia o zwrot ulepszen (art. 676 k.c.). W zwiazku z powyzszym zarzut przedawnienia
podniesiony przez pelnomocnika pozwanej sp6ldzielni w zakresie ewentualnych roszczen powodéw o zwrot nakladéw
poczynionych na przedmiotowy lokal, jest wg Sadu I instancji, zasadny. W zwigzku z tym, iz zwrot wynajmowanego
lokalu nastgpil z dniem 10 maja 2004 r., roszczenie powodéw w zakresie poniesionych na przedmiotowy lokal
nakladéw (zar6wno nakladéw koniecznych, jak i ulepszen) przedawnilo sie z dniem 10 maja 2005 r. Nie wylgcza to
jednak samego faktu nieudowodnienia przez powoddéw zaistnienia powyzszej szkody.

Z zalaczonych do akt sprawy dokumentéw, a mianowicie protokolu komisyjnego otwarcia pomieszczenia uzytkowego
w pawilonie przy ul. (...) wynika, iZ najemcy zostawili lokal w nieladzie, natomiast pozostawione w lokalu rzeczy
nie przedstawiaja zadnej warto$ci uzytkowej. Powyzszy stan lokalu Sad ustalil rowniez na podstawie zalgczonych
do akt sprawy dokumentow w postaci zdje¢ lokalu, obrazujgcych panujacy w nim nietad i nieporzadek, a takze
pozostawione w nim rzeczy, ktére nie przedstawialy zadnej wartoSci materialnej. W ocenie Sadu dokonana przez
powoddédw wycena powyzszych rzeczy na kwote 43 400 zl jest calkowicie bezzasadna. W zwiazku z powyzszym Sad
uznal, Zze powodowie nie poniesli w tym zakresie zadnej szkody. Nadto powodowie od chwili wypowiedzenia przez
spoldzielnie umowy najmu, byli wielokrotnie wzywani do opuszczenia i oproznienia lokalu z informacja iz w dniu
10 maja 2004 r. nastapi komisyjne otwarcie lokalu. Pomimo powyzszego zawiadomienia nie zabrali z niego swoich
rzeczy, tylko opuscili lokalu, nie zdajgc kluczy pozwanej i narazajac ja na straty. Nie zwrdcenie przedmiotu najmu przez
najemce w uméwionym terminie lub po rozwigzaniu umowy najmu w wyniku wypowiedzenia narusza przepis art. 675
§ 1 k.c. i stanowi nienalezyte wykonanie umowy. Stan taki stwarza obowigzek naprawienia wyniklej stad szkody na
podstawie art. 471 k.c, natomiast zakres odszkodowania okre§la przepis art. 361 § 2 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 7lutego 2006 r. w sprawie IV CK 400/05). Powodowie, wobec wygasniecia umowy najmu w dniu 5 wrze$nia 2003
r., powinni zwr6ci¢ pozwanej zajmowany lokal, a skoro obowigzku tego nie dopelnili obowigzani sa naprawi¢ szkode
na podstawie art. 471 k.c. Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy orzekl jak w punkcie 1-szym wyroku. O kosztach
procesu miedzy stronami Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z jego wynikiem, zasadzajac od powodow
solidarnie na rzecz pozwanej spoldzielni koszty procesu tj. koszty zastepstwa procesowego na podstawie § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panhstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego urzedu (Dz. U. z



2002 r., Nr 163, poz. 1349 ze zm.).Zdaniem Sadu niezbedny naklad pracy pelnomocnika, charakter sprawy i wklad
pracy pelnomocnika w przyczynienie sie do jej wyjasnienia i rozstrzygniecia nie uzasadniaja zasadzenia wiekszych
kosztow zastepstwa procesowego tj w wysoko$ci podwdjnej stawki minimalnej. O kosztach sadowych naleznych od
powodow na rzecz Skarbu Panstwa, Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. nie obciazajac obowiazkiem ich zwrotu
powoddéw(vide o§wiadczenie powoddéw o stanie rodzinnym , majatku, dochodach i Zrédtach utrzymania).

Od powyzszego wyroku apelacje wniesli powodowie, zaskarzajac go w caloSci. Wyrokowi zarzucili:
1. naruszenie przepiséw postepowania, tj. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez:

a. oddalenie wniosku powodéw o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego lub bieglych wtasciwych specjalnosci,
w szczegoOlnoécei z zakresu ksiegowosci i finansow przedsiebiorstwa na okoliczno$¢ wysokosSci szkody poniesionej
przez powod6ow w zwiazku z pozbawieniem ich posiadania lokalu objetego umowa najmu z dnia 25 stycznia 2001 r.
zgloszonego w pidmie z dnia 5 marca 2012 r.;

b. oddalenie wniosku powodéw o dopuszczenie dowodu z dokumentacji znajdujacej sie w aktach sprawy tut. Sadu
XXV C 2378/ 05 zgloszonego w piSmie procesowym z dnia 26 lipca 2011 r., co mialo istotny wplyw na wynik sprawy,
albowiem skutkowalo brakiem ustalenia zasadniczych okoliczno$ci w niniejszym postepowaniu, tj. wysokoSci szkody
poniesionej przez powodéw wskutek nienalezytego wykonania przez pozwana Spoéldzielnie umowy najmu z dnia
25 stycznia 2001 r., co w konsekwencji doprowadzilo Sad I instancji do przekonania ze powodowie nie wykazali
poniesionej szkody;

2. naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez odmoéwienie wiarygodno$ci zeznajacym w niniejszej
sprawie Swiadkom - J. G. (2), J. G. (1), U. D. oraz J. P., a takze wiarygodnoSci samego powoda Z. G.; a nadto przyjecie,
ze zeznania $wiadkow D. i P. nie maja znaczenia w sprawie, bowiem nie mieli oni wiedzy na temat tre$ci umowy
najmu lgczacej strony, podczas gdy powyzsze zeznania sg spojne i logiczne oraz znajduja potwierdzenie w pozostalym
materiale zgromadzonym w niniejszej sprawie, a takze znajduja swoje potwierdzenie w powolywanej dokumentacji
znajdujgcej sie w aktach sprawy XXV C 2378/05, a wynika z nich jednoznacznie, ze pozwana spo6ldzielnia nie
utrzymywala przedmiotu najmu w sposéb umozliwiajacy wykonywanie przez powodéw umowy najmu z dnia 25
stycznia 2001 1., czego skutkiem bylo poniesienie przez nich szkody, naruszenie tego przepisu miato zasadniczy wplyw
na wynik sprawy, albowiem doprowadzilo Sad I instancji do przekonania, ze powodowie nie wykazali poniesionej
szkody tak co do zasady, jak i co do wysokoéci, co z kolei skutkowalo oddaleniem powodztwa;

3. naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wyprowadzenia z materialtu dowodowego
zgromadzonego w niniejszej sprawie logicznych wnioskow, a mianowicie:

a. wadliwe przyjecie, ze powodowie zrédlo poniesionej szkody upatruja w bezpodstawnym odlaczeniu pradu w
przedmiotowym lokalu, podczas gdy z przesluchania powoda oraz stanowiska prezentowanego w toku sprawy,
zwlaszcza w piSmie z dnia 26 lipca 2011 r. jednoznacznie wynika, ze szkoda ich w postaci utraconych korzysci byla
skutkiem braku utrzymywania lokalu bedacego przedmiotem umowy najmu z 25 stycznia 2001 r. w stanie przydatnym
do umoéwionego uzytku oraz brakiem wywigzania sie przez pozwana z postanowienia § 11 tej umowy zgodnie z
ktorym pozwana spodldzielnia miala obowiazek zapewnié powodom odpowiedni dostep do lokalu, czego w trakcie
wykonywania umowy najmu nie uczynila, bowiem dopuscila do zajmowania przeznaczonych dla powodéw miejsc
parkingowych przez mieszkancoéw budynku, a nastepnie wskutek zamontowania bramy dostawy do sklepu powodéw
byly znaczaco utrudnione;

b. wadliwie pominiecie okolicznosci wskazywanych przez §wiadkow P., D., J. i J. G. (2) oraz powoda, a mianowicie
dotyczacych braku wywigzywania sie przez pozwana spoldzielnie z umowy najmu poprzez brak utrzymywania
odpowiedniego dostepu do lokalu, a takze §wiadomo$ci pozwanej co do takiego stanu rzeczy, a takze co do celu umowy
najmu, jakim bylo prowadzenie sklepu; a takze brak wyprowadzenia logicznych wnioskow odnoszacych sie do szkdd



poniesionych przez powodéw w zakresie przeprowadzonych prac adaptacyjnych i remontowych w lokalu, a takze
ruchomodci i wartoéci tych ruchomosci pozostawionych w przedmiocie najmu;

powyzsze naruszenie przepisoOw postepowania mialo istotny wplyw na wynik sprawy, albowiem doprowadzilo do
przyjecia przez Sad I instancji braku szkody po stronie powodéw, czego posrednim skutkiem byl réwniez brak
zastosowania przez Sad art. 322 k.p.c;

4. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

a. art. 677 k.c. przez uwzglednienie zarzutu przedawnienia roszczen powodéw odnoénie nakladéw poczynionych przez
lokal, podczas gdy w orzecznictwie Sadu Najwyzszego dopuszcza sie mozliwo$¢ dochodzenia naprawienia szkody
nawet po uplywie terminu rocznego przewidzianego w tym przepisie z uwagi na nienalezyte wywiazanie sie z umowy
i brak wydania najemcy lokalu w stanie uméwionym;

b. art. 471 k.c. w zw. z art. 662 § 1 k.c. przez ich niezastosowanie w sytuacji, gdy z okolicznosci faktycznych niniejszej
sprawy wynika jednoznacznie, ze pozwana spdldzielnia dopuscila sie nienalezytego wykonania umowy najmu z dnia
25 stycznia 2001 r. albowiem nie utrzymywala przedmiotu najmu w stanie przydatnym do uméwionego uzytku, a
w szczegoblnosSci nie dopelita obowiazku wynikajacego z § 11 tej umowy i nie zapewnila powodom na czas trwania
umowy odpowiedniego dostepu do lokalu, ktory byt konieczny do osiagniecia przez powodow celu gospodarczego tej
umowy, a mianowicie prowadzenia sklepu, przy czym cel ten byl stronie pozwanej wiadomy.

Wobec powyzszego wniesli:

1. na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. o0 zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci przez uwzglednienie powbddztwa w calo$ci
(sprecyzowanego ostatecznie pismem z dnia 26 lipca 2011 r.);

2. na podstawie art. 380 k.p.c. o rozpoznanie postanowienia Sadu I instancji z dnia 17 maja 2012 r. i dopuszczenie
wniosku dowodowego oddalonego tym postanowieniem, tj. wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego lub
bieglych wlasciwych specjalnosci, w szczegolnosci z zakresu ksiegowosci i finansdéw przedsiebiorstwa na okoliczno$é
wysokosci szkody poniesionej przez powodéw w zwiazku z pozbawieniem ich posiadania lokalu objetego umowa
najmu z dnia 25 stycznia 2001 r.;

3. na podstawie art. 382 k.p.c. o uwzglednienie przez Sad II instancji wniosku dowodowego zgloszonego przez
powodow w piSmie z 26 lipca 2011 r. o dopuszezenie dowodu z dokumentacji znajdujacej sie w aktach sprawy XXV
C 2378/05 Sadu Okregowego w Warszawie;

4. o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna, a wyrok Sadu Okregowego odpowiada prawu. Ustalenia faktyczne Sadu I instancji sa
prawidlowe i Sad Apelacyjny uznaje je za swoje.

Odnoszac sie do poszczegdlnych zarzutéw powoddw, dotyczacych oddalenia powddztwa w zakresie dochodzonego
przez nich odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania umowy, ogblnie zauwazy¢ nalezy, ze strona domagajaca
takiego odszkodowania, zar6wno w przypadku szkody- jako uszczerbku w majatku (pozostawione w lokalu mienie),
jak i utraconych korzysci (utraconych przychodéw) na podstawie art. 471 k.c., winna przede wszystkim udowodnié
fakt nienalezytego wykonywania umowy przez pozwanego, a nastepnie zaistnienie i wysoko$é¢ szkody oraz zwigzek
przyczynowy, pomiedzy nienalezytym wykonaniem umowy a szkoda. W niniejszym przypadku Sad Okregowy trafnie
przyjal, ze powodowie nie udowodnili- do czego byli zobowiazani na podstawie art. 6 k.c.- faktu nienalezytego
wykonania umowy najmu lokalu polozonego w W. przy ul. (...). Co wiecej- pozwany wykazal, iz przyczyng, dla ktorej
doszlo do rozwigzania przez niego umowy najmu - bylo nieprzestrzeganie przez powodoéw zapisow umowy, poprzez
wielomiesieczne zaleganie przez z platnoScia czynszu najmu. Powodowie zarzucaja, ze pozwany nie przestrzegal §



11 umowy, gdzie spoéldzielnia zobowigzala sie do zapewnienia bezkolizyjnego dojazdu samochodem dostawczym,
dowozacym zaopatrzenie do sklepu, prowadzonego przez najemce od strony podwoérka. Nie udowodnil, ze byly
problemy z dojazdem tego rodzaju, iz uniemozliwialy lub utrudnialy prowadzenie sklepu, ze dostawcy odmawiali
dostaw, ze zwracal sie do spoéldzielni o podjecie dzialan oraz ze poniost z tego tytulu szkode. Nie negocjowal
warunkéw umowy, nie domagal sie jej doprecyzowania, posiadal pilota do bramy podwérka oraz przydzielone miejsce
parkingowe. Jak trafnie zauwazyt Sad I instancji, polozenie lokalu i dojazd do niego, byly powodom znane w chwili
zawierania umowy, mimo tego zdecydowali sie wynaja¢ przedmiotowy lokal i przeznaczy¢ go na sklep. Dzialalno$¢ w
tym miejscu prowadzili réwniez po rozwiazaniu umowy przez sp6ldzielnie, nawet po wylaczeniu pradu.

W zwiazku z powyzszym zarzuty strony powodowej dotyczace naruszenia przepiséw postepowania t.j. art. 217 § 1
k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., dotyczace oddalenia wnioskow dowodowych, ktore zmierzaly do wykazania wysokoSci
szkody (dowod z opinii bieglego, dokumenty z akt innej sprawy cywilnej) sa niezasadne. Szkoda nie powstala, jezeli
umowa byla wykonywana prawidlowo. Wobec powyzszego Sad Okregowy prawidlowo oddalil te wnioski dowodowe,
postanowienie z dnia 17 maja 2012r. jest stuszne. Sad Apelacyjny z tych samych przyczyn nie znalazt podstaw do
uzupelnienia postepowania dowodowego, poprzez dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowosci i
finans6w przedsiebiorstwa, celem ustalenia jakiej wysoko$ci dochody mogliby uzyskiwaé powodowie z prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej. Podobnie na uwzglednienie nie zastugiwaly zgloszone w apelacji wnioski dowodowe w
postaci dokumentacji znajdujacej sie w aktach sprawy XXV C 2378/05 Sadu Okregowego w Warszawie, dotyczace
wysokosci ewentualnej szkody oraz wykazania trudnoSci w rozladowywaniu towaréow. W wiekszo$ci zgloszone
wnioski dowodowe dotycza dolaczenia do akt protokoléw przestuchan s§wiadkow i powoda, ktérzy w niniejszym
procesie zostali przestuchani na zgloszone przez strone powodowa okolicznoéci. Powod nie wykazal natomiast,
potrzeby przeprowadzenia dowodu z dokumentu- opinii bieglego sporzadzonej w innej sprawie. Wnioski dowodowe
zgloszone w piSémie procesowym z dnia 24 kwietnia 2013r., dotyczace dokumentacji remontowej podworka oraz
dopuszczenia dowodu z przestuchania stron na okoliczno$é zapewnienia miejsca do rozladunku, podlegaly oddaleniu,
jako sp6znione, ponadto powodowie nie wykazali, ze potrzeba lub mozliwo$é ich zgloszenia powstala dopiero w
postepowaniu apelacyjnym.

Odnoénie zarzutu dotyczacego naruszenia przez Sad Okregowy przepisu postepowania t.j. art.. 233 § 1 k.p.c. poprzez
odmowienie wiarygodnoSci zeznaniom przestuchanych w sprawie $§wiadkom: J. G. (2), J. G. (1), U. D., J. P. oraz
zeznaniom powoda Z. G., stwierdzi¢ nalezy, iz Sad I instancji dokonal ich wlaSciwej oceny. Z zeznan wynika, ze
Swiadkowie istotnie nie znali tre$ci umowy laczacej strony, nie mieli wiedzy co do wykonywania umowy przez pozwang
spoldzielnie, ich zeznania byly bardzo ogélne- nie potrafili wskaza¢ konkretnych naruszen umowy, kiedy mialy
miejsce, w jaki sposob sie przejawialy. Na podstawie zeznan tych mozna wyciagna¢ ogoélny wniosek, ze najpierw byto
lepiej z dostawami, od czasu zamontowania parkometréw- gorzej. Nie potwierdzily sie natomiast twierdzenia powoda,
o tym ze nie dysponowal miejscem dla samochodu na podworku, o ponoszeniu kosztéw naprawy bramy, o niemozno$ci
rozladowywania samochodu dostawczego na podworku, czy na ulicy.

Whbrew kolejnemu zarzutowi apelacji, Sad Okregowy wyciggnal ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
logiczne wnioski. W orzecznictwie podkresla sie, ze kwestionowanie dokonanej przez sad oceny dowodéw nie moze
polegac jedynie na zaprezentowaniu wlasnych, zadowalajacych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych
na podstawie wlasnej, korzystnej dla skarzacego oceny materialu dowodowego (tak: postanowienie SN z 10 stycznia
2002 r. sygn. IT CKN 572/99, Lex nr 53136). Jedli tylko z materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddw i
musi sie osta¢, choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnué wnioski odmienne.
Jedynie wowczas, gdy brak jest logiki w wysnuwaniu wnioskéw ze zgromadzonego materialu dowodowego lub
gdy wnioskowanie sagdu wykracza poza reguly logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego,
nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad
ocena dowodéw moze byé skutecznie podwazona (wyrok SN z 27 wrze$nia 2002 r. sygn. II CKN 817/00, Lex
nr 56906; (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 16 lutego 2011 r., sygn. I ACa 21/11). Taka sytuacja nie
wystepuje w rozpoznawanej sprawie. Wbrew twierdzeniom apelacji, Sad nie upatrywat zrédla ewentualnej szkody



wylacznie ma skutek wylaczenia przez pozwanego pradu. Na marginesie wskazac nalezy, ze w pozwie ta okoliczno$é
zostala wskazana przez powoddw, jako zdarzenie bedace przyczyna szkody. Zasadnie wiec Sad I instancji zawart w
uzasadnieniu rozwazania dotyczace tego zdarzenia. Jednakze ustosunkowal sie rowniez do podnoszonej p6Zniej przez
strone powodowa kwestii dostepu do lokalu dla samochodéw dostawczych, czyli zapisu § 11 umowy. Z zebranego
materialu dowodowego Sad wyciggnat wlasciwe, logiczne wnioski. Powod twierdzil, ze dostawcy odmawiali dowozu
towaru do tego lokalu i zmuszony byl wynaja¢ dodatkowy magazyn. Sa to twierdzenia golostlowne. Nie znalazly
potwierdzenia w zebranym materiale dowodowym, co zasadnie Sad Okregowy zauwazyt.

Odnoszac sie do dochodzonego przez powodow roszczenia o zwrot kosztéw remontu i adaptacji lokalu, Sad I instancji
zasadnie uwzglednil zarzut przedawnienia, odno$nie nakladéw poczynionych przez powodoéw- na podstawie art. 677
k.c. Na marginesie stwierdzi¢ nalezy, ze zaréwno wysoko$¢, jak i fakt poczynienia nakltadéw na lokal, nie zostalo
przez strone powodowa udowodnione. Z protokotu komisyjnego otwarcia pomieszczenia uzytkowego (przedlozonego
przez powodow i zdjeé przedlozonych przez pozwanego) wynika, ze lokal byt pozostawiony przez najemcow w stanie
zniszczonym, ze sprzetem nie przedstawiajacym wartoSci.

Z powyzszych wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje, jako bezzasadna.

Rozstrzygniecie o kosztach zastepstwa procesowego za II instancje oparto na mocy art. 98 § 1i 3 k.p.c.



