Sygn. akt I C 1220/15

Dnia 11 kwietnia 2018 roku

Sad Okregowy w Nowym Sqczu I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSO Monika Swierad
Protokolant: Karolina Stawecka

Po rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 28 marca 2018 roku w N.
sprawy z powodztwa E. B. (1) i K. B.
przeciwko (...) SAz/swK.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. nakazuje Sciagnaé solidarnie od powodéw E. B. (1) i K. B. na rzecz Skarbu Panstwa-kasy Sadu Okregowego w
Nowym Sgczu kwote 630,10 zt ( szeécset trzydziesci zlotych dziesieé¢ groszy )
z tytulu kosztow tymczasowo pokrytych ze Srodkow budzetowych tutejszego Sadu;

III. zasadza solidarnie od powodéw E. B. (1) i K. B. na rzecz strony pozwanej (...) SA w K. kwote 7.217 zl (siedem
tysiecy dwiescie siedemnascie ztotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sygn. akt I C 1220/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 11 kwietnia 2018 roku

Pozwem inicjujacym przedmiotowe postepowanie powodowie E. B. (1) i K. B. domagali sie zasadzenie od pozwanej
(...) Spoiki Akeyjnej z siedziba w K. solidarnie kwoty 543 281,19 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot: 166.501,99
z} od dnia 8 listopada 2011r. do dnia zaplaty, 295.208,90 zl od dnia 9 grudnia 2014r. do dnia zaplaty, 81570,30 z od
dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia od pozwanej na ich rzecz kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych solidarnie (k. 2-11).

Uzasadniajac pozew podniesli, Ze sa wlascicielami nieruchomosci, nabytej w styczniu 1999 r. polozonej przy Placu (...)
w N.. Nieruchomo$¢ ta nabyli w celu prowadzenia w nim dzialalnoSci gospodarczej. W chwili nabycia nieruchomos§é
zabudowana byla budynkiem, stanowiacym przedmiot najmu na rzecz (...) S.A. w N.. Dzierzawca podnajal lokale
w tym budynku lokatorom. Powodowie zaznaczyli, ze strona pozwana (...) S.A. w K. jest nastepca prawnym (...).
Powodowie podkreslili, ze od czasu nabycia nieruchomo$ci podejmowali dzialania w stosunku do strony pozwanej
w celu wydania im budynku zlokalizowanego przy Placu (...). W tej sprawie prowadzone byly roéznego rodzaju
postepowania sagdowe, w tym postepowanie wszczete z powddztwa K. B. o wydanie budynku, zakoniczone wyrokiem
Sadu Rejonowego w Nowym Saczu z dnia 22.10.1999 r. nakazujacym (...) S.A. wydanie przedmiotowego budynku. Z
uwagi na zamieszkiwanie w budynku stanowigcym wlasnos§é powodéw lokatoréw, powdd K. B., zawarl z (...) umowe
najmu lokalu mieszkalnego budynku przy Placu (...), na okres do 31 grudnia 2001 r. Po uplywie terminu na jaki zostala
zawarta umowa, (...) S.A. nie wydal nieruchomosci oraz nie placil naleznego powodom odszkodowania wynagrodzenia
za dalszej jej zajmowanie bez tytulu prawnego. W zwiazku z zaleglo$ciami, na skutek wniesionego przez K. B. pozwu
Sad Okregowy w Nowym Saczu nakazem zaplaty z dnia 5.12.2003 r. orzekl obowiazek zaplaty na rzecz K. B. przez



(...) S.A. kwoty 74.000 zl z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie. Powodowie podkreslili, ze planowali na
swojej nieruchomos$ci wybudowanie budynku z przeznaczeniem na wynajem. Uzyskali pozwolenie na budowe w dniu
16 marca 2000r. W 2008 r. zawarli kilka uméw najmu, w tym z (...) S.A Oddziat w Polsce ( (...))iz (...) sp. z 0.0.
Zawarcie umowy ze spolka (...) oznaczalo, ze musi zosta¢ rozpoczeta budowa budynku. Powod K. B. zawiadomil o
tym (...) ijuz w maju 2008 r. wezwat te spotke do wydania nieruchomosci. Poczatkowo wezwania te skladane byly
ustnie, nastepnie pisemnie. Jednocze$nie powod osobiscie pomagat (...) poszukiwaé lokali dla lokatoréw zajmujacych
pomieszczenia w jego budynku w celu ich przekwaterowania. Powodowie planowali rozpoczecie prac w pazdzierniku
2008 r. W dniu 15 wrze$nia 2008 r. zawarli umowe o roboty budowlane z J. K.. Umowa ta przewidywala rozpoczecie
prac budowlanych od 1 pazdziernika 2008 r., natomiast zakoficzenie rob6t bylo przewidziane na dzien 15 sierpnia
2009 r. Pomimo wielokrotnego wezwania do wydania nieruchomosci (...) nie wydawala czesci tej nieruchomosci.
Oproznienie budynku z lokatoré6w nastapilo dopiero w dniu 16 marca 2009 r. i od tego momentu mozliwe bylo
rozpoczecie robot budowlanych. (...) nie wydajac budynku pomimo zadan powodéw nie wykonala swego obowigzku
wynikajacego z umowy najmu, tj. obowiazku zwrécenia przedmiotu umowy po jej zakonczeniu. To, ze nie wydanie
nieruchomosci w terminie do dnia 1 pazdziernika 2008 r. bylo dzialaniem zawinionym przez (...) ustalone zostalo w
postepowaniach sgdowych prowadzonych przed Sadem Okregowym w Nowym Saczu do sygn. akt: I C 370/10i1C
45/12. W zwiazku z tym, iz budowa rozpoczela sie dopiero w marcu 2009 r., nie mogla zosta¢ ukonczona w terminie
zakladanym przez powodow, tj. do sierpnia 2009 r. Tymczasem w umowie najmu lokalu zawartej pomiedzy powodami
a (...) S.A. strony przewidzialy, iz wynajmujacy wyda najemcy lokal w terminie do dnia 1 sierpnia 2009 r., w celu
umozliwienia mu wykonania prac adaptacyjnych. Jednocze$nie strony umowy przyznaly najemcy uprawnienie do
odstapienia od umowy, gdyby w terminie do dnia 1.08.2009 r. lokal nie zostal najemcy wydany. Rozpoczecie robdt
z ponad pieciomiesiecznym opdznieniem spowodowalo, ze termin wydania lokali najemcom, w tym (...) S.A. nie
zostat dotrzymany. (...) S.A. skorzystal ze swojego uprawnienia do odstapienia od umowy i w dniu 18 sierpnia 2009 .
zlozyt stosowne o§wiadczenie. Powodowie podniesli, ze utracili w zwigzku z tym kluczowego kontrahenta dla swojego
przedsiewziecia. (...) S.A zawarl bowiem umowe na czas okreslony 10 lat i mial we wlasnym zakresie ponie$é koszty
wykonczenia lokalu. Miesieczny czynsz najmu wynosit 13.005 zl netto tj 15.866,10 zl brutto. W zwigzku z odstapieniem
od umowy przez (...) S.A. dnia 11 wrze$nia 2009r. powodowie zawarli umowe najmu tego samego lokalu z P.H. (...).
PRYMUS-D D. S.. Ta umowa najmu przewidywala jednak dwukrotnie nizszy czynsz od tego, ktory uzyskiwaé mieli od
(...) S.A. W zwigzku z wypowiedzeniem umowy najmu przez (...) S.A. powodowie utracili czynsz za miesigc wrzesien
2009 1., cze$¢ miesiaca pazdziernika 2009 r. i comiesieczne dochody w wysokosci réznicy pomiedzy wysokoscia
czynszu, ktory uzyskiwaliby od pierwotnego najemcy lokalu, a wysokoS$cia czynszu, ktéry uzyskali w wyniku zawarcia
drugiej umowy najmu. Réznica w wysokos$ci czynszu, w kwotach netto, wynosi: w okresie od listopada 2009 r. do
dnia 31 maja 2012 r. - 6323,85 zl miesiecznie, w okresie od 1 czerwca 2012 r. 8157,03 zl miesiecznie. Bezpos$rednia
przyczyna wypowiedzenia umowy najmu przez pierwszego najemce przedmiotowego lokalu tj. (...) S.A. byl fakt,
iz powodowie nie udostepnili temu najemcy przedmiotu najmu w zakladanym umowg terminie. Nieudostepnienie
przedmiotu najmu bylo natomiast spowodowane dzialaniem poprzednika prawnego pozwanego, ktéry nie wydal im
budynku na czas i uniemozliwil rozpoczecie rob6t budowlanych. Zdaniem powodéw szkoda powstala w ich majatku,
polegajaca na utraceniu czynszu w kwotach netto: 21053,44 zl za miesigce wrzesien i pazdziernik 2009 r., po 6323,
85 zl miesiecznie, poczawszy od 1 listopada 2009 r. do maja 2012 r., i w kwotach netto po 8157,03 zl miesiecznie od
dnia 1 czerwca 2012 r. do chwili obecnej i nadal najdalej do dnia 31 sierpnia 2019 r., jest bezpoSrednio zwigzana z
zaniechaniem po stronie poprzednika prawnego pozwanej polegajacym na nie wydaniu nieruchomo$ci w zakreslonym
terminie. Pomiedzy szkoda powodow i postepowaniem (...) istnieje zwiazek przyczynowy. W zakoniczonej sprawie, do
sygn. akt: I C 45/12 Sad ustalil, ze powodowie nie mogli prowadzi¢ rob6t budowlanych w okresie do dnia 3 listopada
2008 1, a wiec i zwiazek przyczynowy pomiedzy nie wydaniem nieruchomosci a nie zakonczeniem w terminie budowy
budynku odnosi sie do tej daty. Opdznienie jednomiesieczne w rozpoczeciu robét nie ma znaczenia dla terminu
zakonczenia prac. Gdyby roboty budowlane rozpoczely sie w dniu 3 listopada 2008 r. obiekt zostalby ukonczony
w terminie zalozonym w umowie pomiedzy powodami a wykonawcg. Powodowie podali, Ze niniejszym pozwem
domagaja sie zaplaty kwoty 543281,19 zl, stanowigcej odszkodowanie z tytulu utraty czynszu najmu za okres 73
miesiecy, tj. poczawszy od 1 wrzesnia 2009r. do konca wrzeénia 2015r. Powodowie podali, ze odsetek ustawowych
od kwoty 166.501,99 zt domagaja sie od dnia 8.11.2011 roku tj. posiedzenia wyznaczonego w sprawie o zawezwanie
do préby ugodowej. Powodowie domagali sie tez odsetek od kwoty 295.208,90 z} od dnia 9 grudnia 2014 r., tj. dnia



nastepnego po dniu doreczenia odpisu pozwu sprawie I C 1383/14. Odsetki od pozostalej kwoty objetej pozwem liczyli
od dnia zlozenia pozwu.

Pozwana (...) SA w odpowiedzi na pozew (k.65-86) wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci i zasadzenie solidarnie
od powodoéw na jej rzecz kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa prawnego wg norm przepisanych.

Pozwana nie kwestionowala, iz na skutek polgczenia z (...) S.A. jest nastepca prawnym tego podmiotu. Wskazala,
ze powodowie opieraja swoje roszczenia na tresci art. 471 ke, wiec winni wykaza¢: niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania umownego przez pozwang, istnienie szkody oraz jej wysoko$¢ oraz istnienie normalnego
zwigzku przyczynowego pomiedzy naruszeniem zobowigzania przez pozwang, a wyrzadzong im szkoda. Pozwana
zarzucila, ze brak przeslanki niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez jej poprzednika
prawnego, bo (...) S.A., zajmowala budynek przy Placu (...) w N. na podstawie umowy najmu z 21 stycznia 1981
r. , ktére oddala na podstawie uméw podnajmu pracownikom pozwanej spotki m.in. R. M. i S. N. (1). Po nabyciu
nieruchomoéci polozonej przy Placu (...) przez powodéw, w wyniku przeprowadzonych rozméw z (...) S.A., doszlo do
zawarcia umowy najmu budynku przy Placu (...) na okres od dnia 16 pazdziernika 2000 r. do dnia 31 grudnia 2001 .,
a umowa w ta zawierala m.in. zgode na podnajecie lokali dotychczasowym lokatorom. Zatem powodowie przez caly
czas mieli §Swiadomosé¢, ze przedmiotowa nieruchomos$é zajmowana jest przez lokatorow, ktoére podlegaja szczegblnej
ochronie na podstawie przepisOw obowiazujacego prawa i ktorych usuniecie z przedmiotowej nieruchomosci nie
bedzie mozliwe w krotkim okresie czasu. Ponadto na skutek zawarcia w 2000 r. kolejnej umowy najmu dotyczacej
tej samej nieruchomosci, wyrok eksmisyjny z roku 1999 r. utracil znaczenie i nie mog} by¢ egzekwowany, a wiec tym
samym poprzednik prawny pozwanej nie byl juz zobowigzany do wydania na rzecz powodoéw przedmiotu najmu.
Po rozwigzaniu umowy najmu z dnia 16.10.2000r. w dniu 31 grudnia 2001r. powodowie akceptowali w pelni fakt
zajmowania nieruchomoéci przez poprzednika prawnego pozwanej i jego najemcé/w. Powodowie nie kierowali w
stosunku do nich zadnych zadan opuszczenia przedmiotowej nieruchomosci przyjmujac jednocze$nie regularnie
zaplate w kwocie 4.500 zl miesiecznie z tytutu czynszu (bezumownego korzystania).Taki stan rzeczy istnial przez okres
8 lat tj. od roku 2000 do roku 2008. Strona pozwana zaprzeczyla, zeby powodowie juz od 1999 r. podejmowali w
stosunku do (...) S.A. kroki w celu wydania im budynku zlokalizowanego przy Placu (...). Nie moze o tym Swiadczy¢
tylko fakt uzyskania w 1999 r. wyroku przeciwko (...) S.A. nakazujgcego oprdznienie i opuszczenie przedmiotowej
nieruchomoéci, skoro juz po uzyskaniu wyroku powodowie, ani nie podjeli zadnych krokéw w celu przymusowego
jego wyegzekwowania, a co wiecej juz po wydaniu wyroku zawarli z (...) S.A. kolejng umowe najmu tego samego
lokalu. Zadne inne postepowanie czy to sadowe czy to egzekucyjne nie bylo prowadzone przez powodéw w stosunku
do (...) S.A. czy tez w stosunku do lokatoréw zajmujgcych faktycznie lokale mieszkalne w okresie od 2000 r. do 2009
r. Akceptowanie przez powoddw zajmowania budynku i regularnego uiszczania nalezno$ci przez (...) przez okres
ponad 8 lat, nalezy interpretowac jako zawarcie umowy najmu w sposéb dorozumiany, na co wprost wskazuje art.
674 k.c. Umowa najmu powinna zosta¢ ewentualnie wypowiedziana, w terminach wynikajacych z obowiazujacych
przepiséw prawa. Tymczasem taka okoliczno$é nie miala miejsca w niniejszej sprawie. Zdaniem pozwanej powodowie
nie informowali jej o swoich planach inwestycyjnych i ich terminach ani tez przez okres 8 lat nie wyrazali zadnej woli
przejecia budynku we wladanie. Pozwana zaprzeczyla, azeby powodowie w okresie od 2000 do 2008 r. kiedykolwiek
w jakiejkolwiek formie informowali (...) S.A. o zamiarze prowadzenia na zajmowanym terenie prac budowlanych
oraz aby wzywali (...) S.A. do wydania zajmowanej nieruchomosci. Zachowanie powod6w polegajace na regularnym
pobieraniu najpierw czynszu najmu, a pdzniej Swiadczenia nazwanego odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci caltkowicie temu zaprzecza. Pozwana podniosta réwniez, ze powodowie wcale nie zmierzali rozpoczaé
parce budowlane zaraz po uzyskaniu pozwolenia na budowe w 2000 roku. Do 2008 roku nie podejmowali w tym
zakresie zadnych czynnoSci. Pozwana zaprzeczyla rowniez, aby (...) S.A. byl wyzwany przez powodéw do wydania
wolnego od lokatoré6w budynku. (...) S.A. nie mial takze zadnej wiedzy o umowach najmu zawartych przez powodow
z podmiotami trzecimi na wynajem lokali uzytkowych, ktére mialy znajdywac sie w budynku polozonym przy Placu
(...) wN.. (...) S.A. nie byt strong tych uméw, ani nie bral udzialu w negocjacjach. Wedlug pozwanej trudno zatem
czyni¢ jej zarzut, ze w okresie do dnia 1 pazdziernika 2008 r. nie wydala na rzecz powodéw nieruchomosci bedacej
przedmiotem sporu czym spowodowala opdZnienie w zakoniczeniu prac budowlanych zwigzanych z budowa budynku,
ktoérego dotyczyla umowa najmu zawarta z (...) S.A. z dnia 25 sierpnia 2008 r. Po stronie pozwanej nie istnialo



zobowiazanie do wydania nieruchomosci na rzecz powodéw. Pozwana podniosla tez, brak winy po jej stronie w
niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu zobowigzania. Powodowie akceptowali fakt zajmowania nieruchomosci
przez poprzednika prawnego pozwanej i regularnie pobierali z tego tytulu czynszu najmu przez okres az do 2009
r. Nie informowali tez (...) u o konieczno$ci opuszczenia przedmiotowej nieruchomosci i nie podejmowania w
stosunku do niego zadnych czynnos$ci sagdowo — egzekucyjnych majacych na celu doprowadzenie do przymusowego
oproznienia budynku znajdujacego sie przy Placu (...). Poprzednik prawny pozwanej po raz pierwszy powzigl wiedze
o planach inwestycyjno - budowlanych powodéw oraz koniecznoéci opuszczenia przedmiotowej nieruchomosci na
przelomie wrzesnia i pazdziernika 2008 r. i wtedy tez zostaly podjete intensywne czynno$ci zmierzajace do zgodnego
z przepisami obowigzujacego prawa usuniecia z przedmiotowej nieruchomosci zamieszkujacych ja lokatorow.
Czynnosci te podejmowane byly przez (...) S.A. takze na dlugo przed wrzesniem 2008 r., jednak ze wzgledu na
obowigzujace przepisy prawa o ochronie lokatorow byly one nieskuteczne. Z dniem 30 listopada 1998 r. pozwana
utracila tytul prawny do budynku przy Placu (...) w N., w wyniku wypowiedzenia umowy najmu, dokonanego przez
Zaklad Administracji (...) w N. (6wczesnego wla$ciciela nieruchomoéci). Bezposrednio po zaistnieniu tej okolicznosci,
pozwany przystapil do rozwigzania umoéw z lokatorami budynku i opréznienia go. Zwazywszy na zly stan techniczny
budynku oraz biorac pod uwage fakt, ze zaréwno Panstwo M., jak i Pan N., wiele lat wcze$niej zlozyli wnioski
o przyznanie im lokalu socjalnego/zastepczego z mieszkaniowego zasobu gminy, na ktorej spoczywa obowiazek
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowej, zar6wno pozwany jak i lokatorzy byli
przekonani, ze oczekiwanie na lokale zastepcze nie moze by¢ dlugie. Zalozenia te okazaly sie bledne. We wrze$niu
2008 roku (...) sam podjal kroki w celu poskakania lokali mieszkalnych dla p.M.. Co do p. N. pozwana podniosla,
ze w dniu 25.11.2008 r. Sad Rejonowy w Nowym Saczu Wydzial I Cywilny wydatl (I C 236/08) wyrok, w ktorym
nakazatl lokatorowi aby opuscil i opréznit z rzeczy i 0s6b jego prawa reprezentujacych, lokal mieszkalny polozony
w N. przy Placu (...). Niezwlocznie po uprawomocnieniu sie wyroku co nastgpilo w polowie lutego 2009 r. (...)
wystosowal wniosek do Komornika o wszczecie postepowania egzekucyjnego przeciwko S. N. (1) o eksmisje, wskazujac
jednoczeénie lokal, do ktérego nalezy przekwaterowac¢ dluznika, ktéry pozwana Spotka rowniez wynajela na wolnym
rynku. Postepowanie egzekucyjne zostalo przeprowadzone skutecznie w dniu 16.03.2009 r., a w dniu 31.12.2009 T.
Komornik umorzyl postepowanie. Zdaniem pozwanej powyzsze okoliczno$ci wskazuja jednoznacznie, ze w zakresie
oprdznienia budynku przy Placu (...) w N. prowadzila dzialania konsekwentne i ukierunkowane na jak najszybsze
osiagniecie zamierzonego celu. Skuteczne wypowiedzenie najmu wymagalo $cislego przestrzegania przepisow ustawy
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, a nastepnie ustawy o ochronie praw lokatoréw i w zadnym
stopniu nie bylo to uzaleznione od jej woli. Jedng z przyczyn nie wydania powodom nieruchomosci polozonej w
N. przy Placu (...) bylo zamieszkiwanie w budynku lokatoréow. Wedlug strony pozwanej brak tez szkody po stronie
powoddéw. Powodowie w ogble nie wykazali, ze umowy najmu tj. z dnia 25 sierpnia 2008 r. z P. oraz z dnia 11
wrze$nia 2009 r. z D. S. dotycza tego samego lokalu uzytkowego, skoro w umowach wskazano rézne powierzchnie
lokali wynajmowanych. Ponadto, powodowie nie wykazali, Ze czynsz faktycznie otrzymywany przez nich na podstawie
umowy najmu z dnia 11 wrze$nia 2009 r. byt taki jak zastrzezony w przedlozonej umowie najmu. Czym innym
jest stawka czynszu uméwiona, a czym innym faktycznie otrzymywana, zwlaszcza w okolicznoSciach, gdy umowa
najmu mogla by¢ wielokrotnie aneksowang, a wysoko$¢ czynszu najmu zmieniana. Nie wykazali rowniez, aby umowa
najmu zawarta z P. w dniu 25 sierpnia 2008 r. trwalaby rzeczywiscie przez caly czas objety pozwem tj. do wrze$nia
2015 1. Przedmiotowa umowa zawarta zostala na czas okre§lony 10 lat od dnia wydania lokalu tj. do sierpnia
2019 r. Jednakze zgodnie z treScia par 11 mogla zostaé rozwiazana przez jedna lub druga strone w przypadkach
tam wymienionych. Najemca uprawniony byl do wczeéniejszego rozwigzania umowy bez wypowiedzenia m.in. w
przypadku, gdy ktorekolwiek z o§wiadczen ztozonych w umowie przez wynajmujacego okaze sie nieprawdziwe. Takich
nieprawdziwych o$wiadczen wynajmujacego w umowie bylo kilka. W par 1 ust. 2 wynajmujacy oSwiadczyl, ze na
przedmiotowej nieruchomosci buduje budynek, w ktérym ma znajdowaé sie lokal bedacy przedmiotem najmu. Jest
to o$wiadczenie nieprawdziwe, gdyz na dzien zawarcia umowy budynek nie byt przedmiotem budowy (budowa miala
by¢ rozpoczeta w dniu 1 pazdziernika 2008 r). W par 8 lit g wynajmujacy o$§wiadczyl, ze lokal znajduje sie w stanie
przydatnym do prowadzenia przez najemce dzialalno$ci, podczas gdy na chwile zawierania umowy lokal jeszcze
nie istnial, a powodowie nawet nie mieli ostatecznej wiedzy, co do tego, jaki ksztalt bedzie miat lokal, gdyz w tym
czasie opracowywany byt jeszcze zamienny projekt budowlany dotyczacy budynku, ktéry miat zosta¢ wzniesiony
na nieruchomosci. W par 8 lit k powodka jako wynajmujacy oSwiadczyla, ze posiada dokumentacje budowlang



lokalu. Stwierdzenie takie jest jawnym o$wiadczeniem nieprawdy, gdyz na dzien 25 sierpnia 2008 r. powodowie nie
posiadali kluczowych dokumentéw budowlanych dotyczacych budynku, a tym samym lokalu tj. decyzji o pozwoleniu
na rozbidrke budynku, ktéry znajdowal sie na ten dzien na przedmiotowej nieruchomosci, ktora to decyzja zostala
wydana dopiero w dniu 13 paZdziernika 2008 r. i stala sie ostateczna w dniu 3 listopada 2008r. oraz decyzji
zatwierdzajacej zamienny projekt budowlany, ktérej brak uniemozliwial wzniesienia budynku w zmienionej formie.
Decyzja ta zostala wydana dopiero w grudniu 2008 r. Te dwa dokumenty byly kluczowe z punktu widzenia calego
procesu budowlanego. Zatem zlozenie o§wiadczenia o posiadaniu tych dokumentéw jest o§wiadczeniem nieprawdy
i uprawnialo P. do rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym. Ponadto wg. par 11 ust 4 umowy bank byl
uprawniony do wypowiedzenia umowy w przypadku zamiaru likwidacji placowki. W 2012 r. nastapila fuzja bankow
(...) S.A. z P. w wyniku, ktorej czeS¢ oddzialdbw dawnego banku (...) zostala zlikwidowana. Zdaniem strony pozwanej
brak zwiazku przyczynowego pomiedzy niewykonaniem zobowigzania przez pozwanego, a powstaniem szkody. Nawet
bowiem w przypadku, gdyby pozwany rzeczywiscie wydal przedmiotowa nieruchomo$é powodom w terminie do dnia
1 pazdziernika 2008 r., powodowie i tak nie mogliby sie wywiaza¢ ze zobowiazania wobec P. do wydania przedmiotu
najmu w terminie wynikajacym z umowy z dnia 25 sierpnia 2008 r. tj. do dnia 1 sierpnia 2009 r. Zgodnie z trescia
umowy o roboty budowlane z dnia 15 wrze$nia 2008 r. zawartej z J. K. zakoficzenie wykonania rob6t na podstawie
tej umowy miato nastgpié¢ do dnia 15 sierpnia 2009 r. Zatem, juz z tego wzgledu wydanie przedmiotu umowy najmu
zawartej w dniu 25 sierpnia 2008 r. w terminie do dnia 1 sierpnia 2009 r. bylo niemozliwe. Przez zakonczenie budowy
nalezy rozumie¢ wykonanie calego przedmiotu umowy okreslonego w umowie o roboty budowlane. Uwzgledniajac
fakt, ze zgodnie z tre$cia umowy o roboty budowlane mogly one by¢ ukoniczone do dnia 15 sierpnia 2009 r., a nastepnie
konieczny byl uplyw 21 dni na uzyskanie zgody na uzytkowanie budynku, powodowie podpisujac umowe najmu lokalu
uzytkowego i zobowiazujac sie do jego wydania do dnia 1 sierpnia 2009 r., sami przyjeli na siebie zobowiazanie,
ktore z gory nie bylo mozliwe do wykonania, bez wzgledu na jakiekolwiek zachowania badz zaniechania innych oséb
trzecich. Ponadto nawet w przypadku wydania przez pozwanego przedmiotowej nieruchomosci w terminie do dnia
1 pazdziernika 2008 r. nie pozwoliloby to powodom na rozpoczecie budowy na tym terenie, co najmniej do dnia 9
stycznia 2009 r., bo pierwszym koniecznym etapem prac na spornym terenie musialo by¢ wyburzenie istniejacego
na nim budynku. Zgodnie z harmonogramem generalnym, etap ten byl przewidziany na okres pazdziernika 2008
roku. Nadto decyzja pozwolenie na rozbiorke zostala na rzecz powodéw wydana dopiero w dniu 13 pazdziernika
2008 1., a stala sie ona ostateczna dopiero w dniu 3 listopada 2008 r. Do dnia kiedy ww. decyzja stala sie ostateczna
powodowie mogliby wykonywaé, co najwyzej pewne prace o charakterze organizacyjno przygotowawczym, ale prace
takie mogly by¢ wykonywane na przedmiotowym terenie takze bez opuszczania nieruchomosci przez lokatoréw, o
czym $wiadczy fakt, ze takie prace organizacyjno — przygotowawcze wedtug twierdzen powoda i wpisé6w do dziennika
budowy byly wykonywane przez 8 lat (od 2000 r. do 2008 r.) i wowczas fakt zamieszkiwania budynku przez lokatorow
nie byt do tego przeszkodg. Fakt zamieszkiwania budynku przez lokatoréw w zaden sposéb nie przyczynil sie do
powstania szkody, gdyz nawet w przypadku opuszczenia nieruchomosci przez lokatoréw prace przewidziane umowa
w zakresie rozbidrki istniejacego budynku, jak rowniez prace budowlane, ktore mialy by¢ wykonywane w miejscu
po wyburzeniu istniejacego budynku nie mogly by¢ realizowane. A skoro tak, niemozliwe bylo takze zakonczenie
prac budowlanych w terminie ustalonym w umowie o roboty budowlane tj. do dnia 15 sierpnia 2009 r. Powyzsze
zostalo potwierdzone przez tut. Sad, a nastepnie przez Sad Apelacyjny w Krakowie dzialajacy jako sad apelacyjny
w sprawie o sygnaturze I C 45/12 oraz I ACa 226/15. Ponadto zdaniem pozwanej w okresie sierpien — wrzesien
2008 r. do projektu budowlanego dotyczacego budowy budynku handlowego na nieruchomosci potozonej w N. przy
Placu (...) wprowadzone zostaly zmiany istotne. Zamienny projekt budowlany zostal zatwierdzony decyzja nr (...) z
dnia 15 grudnia 2008 r., ktora stala sie ostateczna w dniu 8 stycznia 2009 r. Tym samy, az do dnia kiedy decyzja
zatwierdzajaca zamienny projekt budowlany i tym samym zmieniajaca decyzje z dnia 16 marca 2000 r. stala sie
ostateczna tj. do dnia 8 stycznia 2009 r. na przedmiotowym terenie nie mogly by¢ prowadzone zadne prace budowlane.
Wedlug pozwanej pomimo braku oficjalnego aktu wydania nieruchomosci polozonej przy Placu (...) i podpisania na
ta okoliczno$é pomiedzy powodami, a pozwanym protokolu wydania nieruchomosci, w rzeczywisto$ci w pazdzierniku
2008 r. nieruchomos¢ nie byla zajmowana przez zadne osoby fizyczne. Zatem, w rzeczywistos$ci w ogoéle nie mozna
mowic o braku mozliwoSci prowadzenia prac budowlanych na Palcu D. 4 w pazdzierniku 2008 r. na skutek zajmowania
nieruchomoéci przez (...) S.A. Co prawda w pozwie powodowie podniesli, ze ,opr6znienie budynku z lokatoréw przez
strone pozwana nastapilo w dniu 16 marca 2009 r.”, ale na ta okoliczno$é nie zostaly powolane zadne dowody. O braku



zwigzku przyczynowego $wiadczy fakt, ze powodowie nie wykazali w istocie, ze P. rzeczywiscie dokonal rozwigzania
umowy najmu z dnia 25 sierpnia 2008 r., a jezeli tak to kiedy to nastapilo i jaka byla przyczyna rozwigzania tej
umowy. Strona pozwana podniosta tez zarzut przyczynienia sie powodéw do powstania szkody. Powodowie nie podjeli
zadnych czynnos$ci zmierzajacych do aneksowania umowy z dnia 25 sierpnia 2008 r. w zakresie uméwionego terminu
wydania przedmiotu umowy najmu. Bezczynno$¢ powodéw w tym zakresie, przez okres 10 miesiecy, z cala pewnoScia
przyczynila sie do powstania szkody. Z duzym prawdopodobienstwem mozna zalozy¢, ze w przypadku odpowiednio
wczesniejszego zawiadomienia P. o zagrozeniu terminowego wydania przedmiotu umowy najmu z dnia 25 sierpnia
2008 r., najemca wyrazil by zgode na przesuniecie umoéwionego terminu. Ponadto, powodowie nie wykazali, ze juz po
odstgpieniu przez (...) S.A. od umowy najmu z dnia 25 sierpnia 2008 r. tj. po dniu 18 sierpnia 2009 r., podjeli z (...)
S.A. jakiekolwiek rozmowy, negocjacje zmierzajace do zawarcia nowej umowy najmu tego samego lokalu z tym samym
podmiotem. Powodowie nie dochowali tez nalezytej staranno$ci przy poszukiwaniu najemcy w miejsce pierwotnego
najemcy tj. (...) S.A. tj. w pozyskaniu najemcy za stawke zblizona do tej, ktéra byla przewidziana w umowie najmu z
(...) S.A. Kolejnym przejawem przyczynienia sie powodo6w do powstania szkody jest fakt zawarcia umowy najmu z P. w
dniu 25 sierpnia 2008 r. i zobowigzanie sie w niej do wydania przedmiotu najmu w terminie do dnia 1 sierpnia 2009 r.
pomimo tego, ze na dzien 25 sierpnia 2008 r. powodowie: nie rozpoczeli jeszcze budowy budynku na nieruchomosci
potozonej na Placu (...), a co wiecej nawet nie posiadali jeszcze zawartej umowy o roboty budowlane na budowe
budynku, w ktérym mialby znajdowaé sie lokal wynajety na rzecz P., nie posiadali jeszcze kompletnej dokumentacji
budowlanej pozwalajacej na rozpoczecie i przeprowadzenie procesu budowlanego, powodowie na dzien zawarcia tej
umowy najmu nie wladali nieruchomoscia w sposéb umozliwiajacy im rozpoczecie prowadzenia na tym terenie prac
budowlanych. Pozwana zakwestionowala tez termin naliczenia odsetek. Pozwana w niniejszej sprawie zostala po raz
pierwszy wezwana do zaplaty odszkodowania dopiero z chwilg otrzymania pozwu tj. w dniu 2 listopada 2015 r. i
zadanie odsetek za opdznienie od kwoty 295.208,90 zl moze by¢ uzasadnione co najwyzej od tego dnia. Niezaleznie
od powyzszego, pozwana podniosla zarzut przedawnienia czeSci roszczenia co do kwoty 257.334,99 zl obejmujacej
szkode w postaci utraconych korzyéci stanowigcych réznice pomiedzy czynszem najmu otrzymywanym rzeczywiscie,
a tym ktory mialby by¢ otrzymywany na podstawie umowy najmu z (...) S.A. za okres od dnia 1 wrzeénia 2009 r. do
dnia 20.10.2012 r. Zarzutem przedawnienia objete jest takze roszczenie o zaplate odsetek za op6znienie od wskazanej
powyzej kwoty 257.334,99 zt za okresy wskazane w pozwie.Z racji tego, ze zgodnie z twierdzeniami powodow, czynsz
najmu zaré6wno w jednej, jak i w drugiej umowie najmu mial by¢ platny miesiecznie, szkoda powstaje odrebnie w
kazdym miesiacu kalendarzowym tj. 15 dnia nastepnego miesiaca kalendarzowego w stosunku do czynszu za miesigc
poprzedni. Pozwana podala, ze nie ma wiedzy kiedy faktury VAT byly doreczane najemcom, ale z kilku przedlozonych
do pozwu faktur wynika, ze zwyczajowo byly one wystawiane pierwszego dnia kolejnego miesiaca kalendarzowego za
miesigc poprzedni. Nalezy domniemywa¢, ze doreczone zostaly w tym samym dniu. Zatem termin platnosci czynszu
za poprzedni miesiac kalendarzowy przypadal na 15 dzien kolejnego miesigca kalendarzowego. Ponadto roszczenie
powoddéw zwigzane z jest z prowadzona przez nich, a zwlaszcza powddke E. B. (1) dzialalno$cig gospodarcza. W
zwigzku z tym, nalezy stwierdzié, ze okres przedawnienia roszczenia powodow, jako zwigzanego z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarczej wynosi 3 lata.

Jak wskazali w pozwie sami pozwani, w dniu 8 listopada 2011 r. odbyla sie rozprawa w sprawie o zawezwanie
do préby ugodowej co do kwoty 166.501,99 zl obejmujacej réznice pomiedzy czynszem otrzymanym, a czynszem,
ktéry powodowie otrzymaliby od (...) S.A. za okres od wrze$nia 2009 r. do wrzeénia 2011 r. Zgodnie z trescia
art. 124 par 1 k.c., po kazdym przerwaniu przedawnienie biegnie na nowo. Zatem bieg terminu przedawnienia po
przerwie wywolanej zawezwaniem do préby ugodowej rozpoczal sie ponownie w dniu 9 listopada 2011 r. i uplynal
w dniu 9 listopada 2014 r. Tymczasem pozew w niniejszej zostal wniesiony w dniu 20 pazdziernika 2015 r. W
zwigzku z powyzszym, roszczenie co do kwoty 166.501,99 zl uleglo przedawnieniu. W zwigzku z trzyletnim okresem
przedawnienia roszczenia o naprawienie szkody, przedawnieniu uleglo takze roszczenie za okres od pazdziernika 2011
r. tj. lacznie 8 razy po 6.323,85 zl tj. réznica dotyczaca czynszu, ktéry miatl by¢ platny w okresie od pazdziernika 2011
r. do maja 2012 r. oraz 5 razy po 8.048,44 z} tj. r6znica dotyczaca czynszu, ktéry mial by¢ platny w okresie od czerwca
2012 r. do pazdziernika 2012 roku.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:




E. B. (1) prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza pod firmg Centrum (...) od dnia 1.03.2001 roku glownie w zakresie
sprzedazy detalicznej artykutéw sportowych, wykonywania instalacji elektrycznych i sygnalizacyjnych.

W zwiazku z planami inwestycyjnymi, w dniu 14.01.1999 r. K. i E. B. (1) jako malzonkowie zakupili skladajaca
sie z dzialek ew. o nr 20/1 i 20/2 nieruchomos$¢ polozona w bezposredniej okolicy dworca autobusowego w N.,
zabudowang budynkiem mieszkalnym pod adresem Plac (...). W chwili nabycia nieruchomoé¢ zabudowana byla
budynkiem, stanowigcym przedmiot najmu na rzecz (...) S.A. wN. ( (...)). W dacie zakupu budynek znajdowat sie w
stanie technicznym nadajacym sie do rozbidrki, przy czym od 1981 r. pozostawal we wladaniu (...) S.A. w N., ktéra
udostepniata budynek na zasadach podnajmu swoim pracownikom.

(dowdd: odpis ksiegi wieczystej nr (...) k. 17-20, umowa najmu z dnia 21.01.1981 roku k. k.97-98, zaswiadczenie o
wpisie do ewidencji dzialalnoSci gospodarczej k. 145)

Strona pozwana (...) S.A. w K. jest nastepca prawnym (...) SA gdyz na skutek polaczenia w dniu 3.10.2014 roku
poprzez przeniesienie calego majatku spolki przejmowanej na spotke przejmujaca tj. (...) S.A. wstapila we wszystkie
prawa i obowiazki spolki przejete;j.

(dowdd: wypis z KRS dot. (...) S.A. k. 21-24 i k. 88-93)

Od poczatku powodowie podejmowali bezskuteczne proby odzyskania nieruchomosci od (...) SA, przy czym sama
komunikacja z pracownikami tej sp6tki natrafiala na trudnos$ci. Powodowie w formie ustnej zwracali sie do (...) u
w tej sprawie. Rozmawiali z P. F., ktory zapewnial o zajeciu sie kwestig lokatoréw i mieszkan dla nich. Zapewnienia
okazaly sie jednak bez pokrycia.

W uwzglednieniu powodztwa K. B., wyrokiem z dnia 22 paZzdziernika 1999 r. do sygn. I C 237/99 Sad Rejonowy w
Nowym Saczu nakazal spoélce (...) SA wydanie zwolnionego budynku w terminie dwéoch tygodni od uprawomocnienia
wyroku. W wyniku ugody zawartej przed Sadem Okregowym w Nowym Saczu w dniu 13 wrze$nia 2000 r., spotka
ta zobowiazala sie do zaplaty na rzecz K. B. kwoty 36.000 zl tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z
budynku w okresie od czerwca 1999 r. do maja 2000 r.

(dowod: wyrok Sadu Rejonowego w Nowym Saczu z dn. 22.10.1999 r. w sprawie o sygn. I C 237/99 k. 25, zeznania
powoda K. B. k. 664-665)

W miedzyczasie, powodowie podejmowali starania majace na celu przygotowanie dokumentacji projektowej oraz
administracyjno-budowlanej niezbednej na potrzeby planowanej inwestycji. Uzyskali decyzje zatwierdzajaca projekt
budowlany i udzielajacg pozwolenie na budowe budynku handlowo — uslugowego z dnia 16.03.2000 roku znak:
(...).III- (...) w N. na dzialkach nr.ewid. 20/1 i 20/2 w obrebie 88. Decyzja uzyskala walor prawomocnoéci w dniu
07.04.2000 r. w decyzji tej w punkcie 3 zawarto zapis ,,nalezy wykonac rozbiorke istniejacego budynku mieszkalnego
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa”.

Powodowie zaczeli zatem prace przygotowawcze do budowy. Zgodnie z zapisami w dzienniku budowy w dniu
8.03.2002 roku wygrodzono teren budowy i zabezpieczono go. W dniu 16.03.2002 r. wykonano tymczasowe zaplecze
budowy obiektu. W dniu 12.03 2003 roku wytyczono obrys budynku na gruncie przez uprawnionego geodete.
Pozostale zapisy z lat nastepnych obrazuja zachowana ciaglo$¢ prac budowlanych i wazno$¢ w/w pozwolenia na
budowe.

(dowod: opinia mgr. I.. A. S. k. 484-508)

Wobec trudnosci ze zwolnieniem budynku, w dniu 16 pazdziernika 2000 r. K. B. zawarl z (...) SA umowe najmu na
okres od 16 pazdziernika 2000 r. do dnia 31 grudnia 2001 r. wyrazajac zgode na podnajem, w okresie obowiazywania
umowy, dotychczasowym lokatorom trzech znajdujacych sie w budynku lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem

najmu o pow. 30 m”kazdy (§ 1i 2). Niezaleznie od innych oplat zwigzanych z najmem, pozwana zobowiazala sie placié¢



czynsz najmu w wysokoSci 3.000 zl miesiecznie (§ 3 umowy), przy czym w § 4 umowy strony zastrzegly, ze umowa
moze ulec wcze$niejszemu rozwigzaniu jedynie w przypadku zwrotu i wydania przez najemca calego przedmiotu
umowy. W przypadku jego nie wydania po jej rozwigzaniu, strony ustalily, ze najemca zobowigzany jest do zaplaty
odszkodowania w wysoko$ci 150% czynszu najmu - az do chwili zwrotu przedmiotu najmu, zastrzegajac zarazem, ze
zadne zmiany budowlane w przedmiocie najmu nie sa dopuszczalne (§ 5), a wszelkie zmiany samej umowy wymagaja
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 8 umowy).

Powodowie zawarli tak skonstruowang umowe najmu, aby (...) podjal dzialania zmierzajace do faktycznego usuniecia
swoich lokator6w z nieruchomosci przy ul. (...). Powodowie caly czas réwniez w formie ustnej monitowali w (...)u,
domagali sie usuniecia lokatoréw i wydania nieruchomosgci.

(dowo6d: umowa najmu lokalu mieszkalnego z dn. 16.10.2000 r. k.99-100, zeznania powoda K. B. k. 664-665 0:5:05 )

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

(dowdd: potwierdzenia wplat w historii rachunku bankowego k. 94-95 i rachunki k. 95-96, zeznania powoda K.
B. k. 664-665 0:5:05, w aktach Nc 175/03: pozew o zaplate z dnia 27.11.2003r. k. 1-3, wezwanie o zaplate z dnia
07.07.2003r. k. 5, umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 01.10.2000r. k. 6-8, pismo (...) z dnia 13.08.2003r. k.
9, nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym z dnia 05.12.2003r. k. 10)

Powodowie chcieli rozpoczaé budowe obiektu handlowego. Ich plany coraz bardziej sie konkretyzowaly. W dniu
4.02.2008 roku powddka E. B. (1) prowadzgca dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa (...) zawarla umowe najmu z (...)
Sp. z 0.0. na lokal uzytkowy wraz z istniejacymi instalacjami o pow. 317 mkw z przeznaczeniem na prowadzenie w nim
dzialalnos$ci handlowej - sklepu samoobstugowego drogeryjnego. Termin przekazania lokalu ustalono na 1.08.2009
rok. Najemca mial we wlasnym zakresie wykona¢ aranzacje pomieszczen wynajmowanych.

W przypadku nie przekazania lokalu przez wynajmujacego w terminie do dnia 1.08.2009 roku najemca mial
prawo odstapi¢ od umowy, skladajac o$wiadczenie w terminie 14 dni od dnia uplywu wyznaczone terminu na
przekazanie lokalu. W tym przypadku wynajmujacy zobowiazal sie zaplaci¢ najemcy w terminie 14 dni od daty zlozenia
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy tytulem kary umownej kwote rowna sze$ciomiesiecznemu czynszowi. Jezeli
najemca nie skorzystal z prawa odstapienia od umowy, wynajmujacy zobowiazal sie do zaplaty kary umownej w
wysoko$ci 1//30 czynszu miesiecznego za kazdy dzien op6znienia terminu przekazania lokalu po okreslonej dacie -
par 4 ust 4 umowy.

Umowe aneksowano w dniu 21.11.2014 roku, wydluzajac czas jej trwania do 30.07.2019 roku.
(dowdd: umowa najmu k. 26-33 i k. 137-144, aneks k. 146, zeznania powoda K. B. k. 664-665)

(...) SA Spotka Akcyjna w 2008 roku planowal otworzy¢ w N. drugi oddzial poza tym istniejacym juz przy ul. (...).
Wybrano lokalizacje przy dworcu autobusowym, w nowobudowanym przez powodéw budynku.

W dniu 25.08.2008 roku powodka E. B. (1) prowadzaca dzialalno$é gospodarcza pod nazwg (...) Centrum Rowerowe
zawarta umowe najmu z (...) SA Spoélka Akcyjna oddzial w Polsce na lokal uzytkowy znajdujacy sie na parterze
budynku skladajacy sie z 5 pomieszczen i sanitariatu o lacznej pow. 153 mkw z przeznaczaniem do prowadzenia
dzialalno$ci bankowej i finansowej - par 3 ust 1. Wynajmujacy oddawal najemcy lokal na 10 lat poczawszy od dnia
protokolarnego przekazania lokalu - par 2 ust 1. Tytulem czynszu najmu najemca zobowigzal sie uiszczaé comiesiecznie
kwote 13.005 zl netto, powiekszona o nalezny podatek VAT - par 4 ust 1. Obowigzek placenia czynszu strony uzaleznily
od uplywu 1 miesigca od dnia przejecia lokalu przez najemce. Wynajmujacy zobowiazal sie protokolarnie przekazac



najemcy oprdzniony lokal do dnia 1.08.2009 roku - par 6 ust 1. W przypadku opdznienia w przekazaniu lokalu
najemca mial prawo do odstgpienia od umowy do dnia rozpoczecia okresu najmu i naliczenia wynajmujacemu
kary umownej w wysoko$ci jednomiesiecznego czynszu. Najemca mial rowniez prawo do skorzystania wylgcznie z
prawa do naliczenia kary umownej, z tytulu platnosci w najblizszym czynszu - par 6 ust 2. Najemca byl uprawniony
do dokonania na swdj koszt zmian wystroju, remontu lub przebudowy lokalu, zwigzanych z prowadzona w nim
dzialalnoScia bez koniecznosci uzyskiwania zgody od wynajmujacego-par 7 ust 1. Zgodnie z treécig par 11 ust. 3
umowy, najemca byt uprawniony do rozwiazania umowy bez wypowiedzenia w kazdym czasie w przypadku, gdy
ktoérekolwiek z odwiadczen ztozonych w umowie przez wynajmujacego okaze sie nieprawdziwe lub jezeli wynajmujacy
nie dotrzyma ktéregokolwiek ze zobowiazan przyjetych na siebie wobec wynajmujacego. Najemca miat tez prawo
rozwigza¢ umowe w kazdym czasie bez wypowiedzenia gdy nie uzyska prawomocnego pozwolenia na dokonanie prac
remontowo-adaptacyjnych, wymienionych w umowie, nie uzyska pozwolenia na doprowadzenie do lokalu zasilania
e. elektryczng o mocy 30kW, nie uzyska mozliwo$ci doprowadzenia pieciu linii telefonicznych. Najemca mial prawo
do rozwigzania umowy w kazdym czasie z zachowaniem 6-miesiecznego okresu wypowiedzenia w przypadku podjecia
decyzji o likwidacji placowki bankowej prowadzonej w lokalu - par 11 ust 4.

(dowod: umowa najmu k. 34-39 i k. 147-153, zeznania §wiadka A. T. k. 413 0:15:57, zeznania powoda K. B. k. 664-665,
zeznania S$wiadka D. R. k. 745 0:3:23)

Powddka E. B. (1) prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg (...) zawarla w 2009 roku takze inne umowy najmu
z innymi najemcami na wynajem lokali uzytkowych. M.. w dniu 24.07.2009 roku wynajela PHU (...) lokal uzytkowy
nr (...) o pow. 31 mkw za 930 zl netto czynszu miesiecznie plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu
11.08.2009 roku zawarla umowe najmu z (...) na lokal uzytkowy nr (...) z 0 pow. 45,90 mkw z czynszem miesiecznym
po 1377 zl plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 12.08.2009 roku zawarta umowe najmu z
Handel Artykulami Przemystowymi G. W. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 44,80 mkw z czynszem miesiecznym po
1344 zl plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 12.08.2009 roku zawarla umowe najmu z PPHU
(...) na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 80 mkw z czynszem miesiecznym po 3200 z} netto plus podatek VAT i osobno
naliczone koszty mediow. W dniu 12.08.2009 roku zawarla umowe najmu z PPHU (...) na lokal uzytkowy nr (...) z o
pow. 48,80 mkw z czynszem miesiecznym po 1464z} netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W
dniu 12.08.2009 roku zawarla umowe najmu z FH L. W. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 48,80 mkw z czynszem
miesiecznym po 1952 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 12.08.2009 roku zawarla
umowe najmu z (...) R. C. na lokal uzytkowy nr (...) z 0 pow 46,20 mkw z czynszem miesiecznym po 1848 z} netto
plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 17.08.2009 roku zawarta umowe najmu z PPHU B4 J.
B. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 55 mkw z czynszem miesiecznym po 2200 zl netto plus podatek VAT i osobno
naliczone koszty mediéw. W dniu 18.08.2009 roku zawarla umowe najmu z (...) sp. z 0.0. SKA na lokal uzytkowy
na 1 pietrze o pow. 210 mkw. W dniu 21.08.2009 roku zawarta umowe najmu z (...) na lokal uzytkowy nr (...) z o
pow. 47,70 mkw z czynszem miesiecznym po 1908 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediow. W
dniu 28.08.2009 roku zawarta umowe najmu z (...) L. Z. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 37,00 mkw z czynszem
miesiecznym po 925 zt netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 1.09.2009 roku zawarla
umowe najmu z FH PAULA P. C. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 31,00 mkw z czynszem miesiecznym po 1240 z}
netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediow. W dniu 15.09.2009 roku zawarla umowe najmu z TOMI
M. T. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 38,50 mkw z czynszem miesiecznym po 770 zl netto plus podatek VAT i
osobno naliczone koszty mediow do dnia 31.12.2011 roku i od dnia czynszem po 962,50 zl netto. W dniu 15.09.2009
roku zawarla umowe najmu z (...) Z. P. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 45,90 mkw z czynszem miesiecznym po
1836 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 28.09.2009 roku zawarta umowe najmu
z FH MARKA K. T. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 38,50 mkw z czynszem miesiecznym po 962,50 zt netto plus
podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 28.09.2009 roku zawarta umowe najmu z (...) na lokal
uzytkowy nr (...) z 0 pow. 45,00 mkw z czynszem miesiecznym po 1377 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone
koszty mediéw. W dniu 9.10.2009 roku zawarla umowe najmu z (...) na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 47,70 mkw
z czynszem miesiecznym po 1908 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 29.10.2009
roku zawarta umowe najmu z E&T E. M. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 38 mkw z czynszem miesiecznym po 950



zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 14.11.2009 roku zawarla umowe najmu z PHU
(...) na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 38,50 mkw z czynszem miesiecznym po 962,50 zl netto plus podatek VAT i
osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 1.02.2010 roku zawarta umowe najmu z (...) na lokal uzytkowy nr (...) z
o pow. 79 mkw z czynszem miesiecznym po 3160 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediow. W
dniu 1.02.2010 roku zawarla umowe najmu z (...) L. O. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 37,00 mkw z czynszem
miesiecznym po 925 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediow. W dniu 14.02.2010 roku zawarla
umowe najmu z (...) na powierzchnie handlowa na parterze z czynszem miesiecznym po 350 zl netto plus podatek VAT
iosobno naliczone koszty mediow. W dniu 1.03.2010 roku zawarla umowe najmu z T. G. na powierzchnie handlowa na
2 pietrze z czynszem 180 zt netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 1.04.2010 roku zawarla
umowe najmu z PHU (...) na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 47,70 mkw z czynszem miesiecznym po 1908 zl netto
plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 18.05.2010 roku zawarla umowe najmu z J. sc na teren
0 pow. 16,50 mkw przy (...) z przeznaczeniem na umiejscowienie obiektu wolnostojacego z czynszem miesiecznym po
1600 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 26.08.2010 roku zawarta umowe najmu z
C. S. M. B. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 97 mkw z czynszem miesiecznym po 2300 zl netto plus podatek VAT i
osobno naliczone koszty mediéw do dnia 3.12.2010 roku i 2700 zt czynszu od 1.09.2011 roku. W dniu 1.03.2011 roku
zawarla umowe najmu z L. W. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 31 mkw z czynszem miesiecznym po 1240 z} netto
plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediow. W dniu 1.05.2011 roku zawarta umowe najmu z M. (...) A. C. na
lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 37 mkw z czynszem miesiecznym po 925 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone
koszty mediow. W dniu 26.04.2012 roku zawarla umowe najmu z Jubiler- (...) na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 55
mKkw z czynszem miesiecznym po 1700 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw od dnia 1.12.2012
(w okresie od 1.05.2012 do 31.10.2012 czynsz wynosil 1375 zl netto ). W dniu 10.05.2012 roku zawarla umowe najmu
z J. H. (...) na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 38,50 mkw z czynszem miesiecznym po 962,50 zt netto plus podatek
VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 17.07.2012 roku zawarta umowe najmu z S. B. na lokal uzytkowy
nr 14i 16 z o pow. 100 mkw z czynszem miesiecznym po 2500 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty
mediéw. W dniu 1.01.2013 roku zawarla umowe najmu z (...) J. L. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 48,80 mkw z
czynszem miesiecznym po 1464zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediow. W dniu 17.07.2013 r roku
zawarta umowe najmu z (...) pl (...) na powierzchnie uzytkowa na parterze z czynszem miesiecznym po 250 zl netto
plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 1.03.2013 roku zawarla umowe najmu z (...) na lokal
uzytkowy nr (...) z 0 pow. 45,90 mkw z czynszem miesiecznym po 500 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone
koszty mediow. W dniu 29.05.2014 roku zawarla umowe najmu z (...) na lokal uzytkowy nr (...) z 0 pow. 45,90 mkw z
czynszem miesiecznym po 1836 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 1.10.2014 roku
zawarla umowe najmu z O. A. C. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 48,80 mkw z czynszem miesiecznym po 464 zl
netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediéw. W dniu 1.09.2015 roku zawarla umowe najmu z (...) J.
L. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow. 37 mkw z czynszem miesiecznym po 425 z} netto plus podatek VAT i osobno
naliczone koszty mediéw. W dniu 1.09.2015 roku zawarla umowe najmu z S. J. L. na lokal uzytkowy nr (...) z o pow.
48,80 mkw z czynszem miesiecznym po 464 zl netto plus podatek VAT i osobno naliczone koszty mediow.

(dowod: umowy najmu k. 156-215 i 221-340)

Powodowie caly czas rozmawiali z przedstawicielami (...) odnoénie przeniesienia ich lokator6w w inne miejsca. Proby
zwolnienia budynku podejmowane przez (...) nie przynosily efektu.

W przypadku Panstwa M., Sad Rejonowy w Nowym Saczu w dniu 24 listopada 1998 r. wydal wyrok nakazujacy
eksmisje (Sygn. akt: IC 620/98), na podstawie ktérego niezwlocznie wszczeto egzekucje. Jednakze w dniu 14 wrze$nia
2001 1. ten sam sad wydatl wyrok (sygn. akt: IC 372/01), w ktéorym przyznal Panstwu M. prawo do lokalu socjalnego
i jednoczes$nie nakazatl wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu mieszkalnego polozonego w N. przy ul. (...),
do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Wszczete przeciwko lokatorom
postepowanie egzekucyjne, na wniosek pozwanej, postanowieniem komornika z dnia 19 lipca 2004 r. zostalo
zawieszone, nastepnie za§ umorzone w dniu 30 grudnia 2005 r. na podstawie art. 823 k.p.c. (sygn. 11 KM 913/00).
Ponowny wniosek (...) o wszczecie postepowania egzekucyjnego zlozony zostal w sierpniu 2006 r. Pismem z dnia 5



maja 2008 r. komornik wystosowal do gminy wezwanie do wskazania lokalu socjalnego. Pismem z dnia 17 wrze$nia
2008 r. wierzyciel poinformowal komornika, ze podjal we wlasnym zakresie kroki prawne w celu pozyskania lokalu
mieszkalnego stanowigcego pomieszczenie tymczasowe, ktérego wskazanie powinno nastgpi¢ do konca wrzesnia
2008 r. Postanowienie egzekucyjne umorzone zostalo ostatecznie postanowieniem z dnia 24 czerwca 2009 r.

(dowdd: zeznania $§wiadka K. M. k. 524 0:1:51, wyrok Sadu Rejonowego w Nowym Saczu z dn. 24.11.1998 r. w sprawie
o sygn. I C 620/98 k. 101, wyrok Sadu Rejonowego w Nowym Saczu z dn. 14.09.2001 r. w sprawie o sygn. I C
372/01 k. 102, postanowienia komornika z dn. 19.07.2004 r. k. 103 i z dn. 30.12.2005 r. k. 104, wniosek o wszczecie
postepowania egzekucyjnego z dn. 21.08.2006 r. k. 108, pismo wierzyciela z dn. 11.02.2008 r. k. 112-113, pismo
wierzyciela z dn. 17.09.2008 r. k. 105, zeznania powoda K. B. k. 664-665 0:05:05, zeznania przedstawiciela pozwanej
Z. F. (1) k. 749 0:4:15, w aktach I C 42/12 : pismo komornika do gminy z dn. 5.05.2008 r. k. 114, postanowienie o
umorzeniu i ustaleniu kosztéw postepowania egzekucyjnego z dn. 24.06.2009 r. k. 116)

Co do S. N. (1) to (...) S.A. wypowiedzial umowe najmu pismem z dnia 23 listopada 1998 r. powolujac sie na
istnienie ,waznej przyczyny”, gdyz zadna z innych przeslanek przewidziana w przepisach o ochronie praw lokatorow
nie zostala w stosunku do tego najemcy spelniona. Prawomocnym wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2001 r. do
sygn. I C316/01 Sad Rejonowy w Nowym Saczu oddalil powddztwo spdiki (...) przeciwko S. N. (1) i czlonkom jego
rodziny wobec stwierdzonego naruszenia przepiséw dotyczacych trybu wypowiedzenia umowy najmu. W zwiazku z
niesplaconymi nalezno$ciami czynszowymi (...) SA wypowiedzial S. N. najem pismem z dnia 18 lutego 2008 r. S. N. (1)
nie odbieral jednak kierowanej do niego korespondencji. Po uplywie okresu wypowiedzenia (...) skierowal przeciwko
temu lokatorowi pozew o eksmisje. W dniu 25 listopada 2008 r do sygn. I C 236/08 Sad Rejonowy w Nowym Saczu
wydal wyrok eksmisyjny, bez uprawnienia lokatora do lokalu socjalnego, wyrok uprawomocnit sie w dniu 10 listopada
2009 r. Ostatecznie, postepowanie egzekucyjne zostalo umorzone postanowieniem z dnia 31 grudnia 2009 r. ( sygn.
Km 207/09)

(dowdd: w aktach I C 45/12: wypowiedzenie umowy najmu z dn. 23.11.1998 r. k. 141, odpis wyroku Sadu Rejonowego
w Nowym Saczu z dn. 19.10.2001 r. w sprawie o sygn. I C 316/01 wraz z uzasadnieniem k. 102-105, postanowienie
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Nowym Saczu z dn. 31.12.2009 r. k. 124, zeznania §wiadka K. M.
k. 524 0:1:51, pismo z dn. 18.02.2008 r. zawierajace o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy k. 106, wyrok Sadu
Rejonowego w Nowym Saczu z dn. 25.11.2008 r. w sprawie o sygn. I C 236/08 k. 107, zeznania L. M. (1) k. 364 1:13:39
zeznania przedstawiciela pozwanej Z. F. (1) k. 749 0:4:15)

W sierpniu 2008 roku prezes (...) zlecil pracownicy L. M. (1) znalezienie lokali dla rodzin dwoch lokatoréw, ktérzy
w tym czasie zajmowali budynek na wolnym rynku. W pazdzierniku-listopadzie 2008 r. przekwaterowani zostali
panstwo M., do lokalu wynajetego przy ul. (...). Z uwagi na trudnosci z kontaktem, ostatni lokal zajmowany przez S.
N. (1), zwolniony zostal w marcu 2009 r. S. N. przebywal wowczas w Wielkiej Brytanii. Mieszkanie zajmowane przez
niego odwiedzala jego coérka. Lokator ten takze uzyskal od poprzednika pozwanej lokal wynajety na wolnym rynku.
W pozyskanie na wolnym rynku mieszkan dla w/w lokatoréw zaangazowat sie réwniez pow6d K. B.. Znalezione przez
niego oferty wynajmu mieszkan nie zostaly jednak przez lokator6w zaakceptowane.

(dowdd: zeznania L. M. (1) k. 364 1:13:39, zeznania §wiadka K. M. k. 524 0:1:51, zeznania powoda K. B. k. 664-665
0:05:05, zeznania przedstawiciela pozwanej Z. F. (1) k. 749 0:4:15)

W dniu 15 wrzeénia 2008 r. E. B. (1), dzialajac w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej Centrum Rowerowe
— EI-B., zawartla z J. K. prowadzacym Przedsiebiorstwo Budowlane (...) umowe o roboty budowlane, Strony umowy
ustalily, ze do przekazania terenu budowy dojdzie do dnia 1 pazdziernika 2008 r., z tym dniem wykonawca zobowiazal
sie do rozpoczecia prac budowlanych, ich zakonczenie ustalajac na dzien 15 sierpnia 2009 r. Plac budowy nie zostal
wydany w terminie wynikajacym z tej umowy, z uwagi na zamieszkiwanie w budynku planowanym do wyburzenia
lokator6éw. Okres zimowy na, ktéry planowano cze$¢ prac nie uniemozliwiat procesu budowlanego.



(dowdd: umowa z dn. 15.09.2008 1. 41-49, zeznania §wiadka J. K. k. 364 0:49:06, zeznania powoda K. B. k. 664-665
0:05:05)

Decyzje zezwalajaca na rozbidorke budynku mieszkalnego przy Placu (...), powodowie uzyskali w dniu 13 pazdziernika
2008 r., przy czym decyzja ta uprawomocnila sie w dniu 3 listopada 2008 r. Réwnoczeénie jednak, w zwigzku z
odstapieniem od zatwierdzonego projektu spowodowanym decyzja powoddw o dostosowaniu go do obowiazujacych
standardow i potrzeb, w dniu 15 grudnia 2008 r. wydano decyzje zmieniajaca wczedniejsza decyzje o pozwoleniu na
budowe, ktora stala sie ostateczna w dniu 8 stycznia 2009 r. Decyzja ta przewidywala przeniesienie klatki schodowej na
zapleczu budynku, wprowadzenie dzwigow osobowego i towarowego, zmiane kominéw wentylacyjnych i spalinowych,
a takze zmiane funkeji pomieszczen parteru i pietra oraz zmiane otworéw drzwiowych i okiennych.

(dowod: wniosek o wydanie pozwolenia na rozbiorke k. 129, decyzja z dn. 13.10.2008 r. 0 pozwoleniu na dokonanie
rozbidrki budynku k. 130, decyzja UM N. z dn. 15.12.2008 r. zmieniajaca cze$ciowo decyzje z dn. 16.03.2008 1. k. 128,
zeznania Swiadka J. K. k. 364 0:49:06, w aktach I C 45/12: projekt zamienny)

Po zakonczeniu przeprowadzki ostatniego lokatora w dniu 16 marca 2009 r., (...) SA pozostawil opr6zniony budynek
do dyspozycji powodow, ktorzy w kolejnym dniu przekazali teren i plac budowy J. K. celem rozbidrki istniejacego na
nieruchomos$ci budynku mieszkalnego oraz wybudowania i wykonczenia budynku handlowo-ustugowego - zgodnie z
umowa i na podstawie zmienionego pozwolenia na budowe z dnia 15 grudnia 2008 r.

(dowdd: w aktach I C 370/10: protokol przekazania terenu i placu budowy k. 44-45)

Prace rozbidrkowe trwaty od 23.03.2009 do 30.03.2009 roku. Inwestycje budowlang zakoniczono we wrzesniu 2009
roku. Ostatni zapis w dzienniku budowy z dnia 16.10.2009 roku dotyczy zakonczenia likwidacji zaplecza. Prace
budowlane trwaly okolo 7 miesiecy dzieki dwuzmianowej pracy pracownikow J. K.. Odbiér robét budowlanych miat
miejsce w dniu 9 pazdziernika 2009 r.

(dowdd: dziennik budowy z harmonogramem prac k. 131-136, zeznania §wiadka J. K. k. 364 0:49:06, zeznania powoda
K. B. k. 664-665 0:05:05, w aktach I C 370/10: dziennik budowy i rozbiérki k. 46-48, k. 187-193, k. 329-330)

Pismem z dnia 27.07.2009 roku E. B. (1) informowala (...) SA o tym, ze lokal uzytkowy jest do dyspozycji Banku w
celu przeprowadzenia dalszych prac niezbednych do funkcjonowania placéwki bankowej. W dniu 17.08.2009 roku
pracownik banku (...) przyjechat do N., gdzie spotkal sie z powodem K. B. w celu oceny prac w lokalu, ktérego
dotyczyta umowa najmu z dnia 25.08.2008 roku. Stwierdzil, ze pozwolenie na uzytkowanie obiektu zostanie planowo
wydane w dniu 1.10.2009 roku, a media jak woda, ogrzewanie, energia elektryczna zostang podlaczone docelowo okolo
15.10.2009 roku.

(dowdd: notatka ze spotkania z dnia 17.08.2009 roku k. 154, pismo z dnia 27.07.2009 roku k. 155, zeznania S§wiadka
K. S. (1) k. 599 0:2:36 , zeznania powoda K. B. k. 664-665 0:05:05, zeznania $§wiadka D. R. k. 745 0:3:23 )

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

Faktyczna przyczyna wypowiedzenia umowy najmu bylo jednak pojawienie sie kryzysu w ustugach bankowych, ktory
wystapil w ostatnim kwartale 2008 roku, w zwiazku z ktérym bank szukat oszczednoéci i wycofywal sie z otwierania
nowych oddzialéw bankowych, jesli tylko mial taka mozliwo$¢, bez obcigzenia finansowego. Bank odstapil od umowy
aby chroni¢ sie od skutkéw finansowych kryzysu bankowego. Bank wykluczat jakiekolwiek mozliwoSci ugodowego
przedluzenia terminu odbioru lokalu, ktérego dotyczyta umowa z dnia 25.08.2008 roku. Nie prowadzil z powodami
zadnych negocjacji. Powodowie nie informowali tez Banku wcze$niej o mozliwoSci przekroczenia terminu oddania
wynajmowanego lokalu celem przeprowadzenia przez najemce niezbednych prac wykonczeniowych. Ludzili sie, ze
nieznaczne przekroczenie terminu, nie bedzie stanowilo dla Banku problemu.



(dowdd: w aktach I C 370/10: pismo P. z dnia 18.08.2009 r. k. 38, zeznania $§wiadka K. S. (1) k. 599 0:2:36, zeznania
swiadka A. I. k. 643 0:1:09, zeznania powoda K. B. k. 664-665 0:5:05, zeznania $wiadka D. R. k. 745 0:3:23)

W 2010 r. nastgpila fuzja prawna (...) Bank (...) S.A. 1 (...) S.A.. Bank dzialal pod nazwa (...) Bank (...) S.A. pod
marka handlowa(...) P.. Na dzien polaczenia bankéw w N. prowadzone byly dwa oddzialy: przy ul. (...) odzial (...) SA
istniejacy od 6.04.2007 roku i ul. (...) wywodzacy sie od (...) Bank (...) S.A. iistniejacy od dnia 1.10.2007 roku. Innych
oddzialéw nie otworzono do dnia dzisiejszego. Sie¢ oddzialow Banku raczej malala. W 2017 roku (...) P. zamknal jeden
z oddzialow w N..

(dowod: pismo R. P. k. 120, zeznania $§wiadka A. T. k. 413 0:15:57, zeznania §wiadka D. S. (1) k. 413 0:26:26, zeznania
$wiadka K. S. (1) k. 599 0:2:36, zeznania $wiadka A. I. k. 643 0:1:09 , zeznania Swiadka D. R. k. 745 0:3:23, zeznania
powoda K. B. k. 664-665 0:05:05 )

W zwiazku z rezygnacja Banku z wynajmowania lokali u powoddéw, rozpoczeli oni poszukiwanie innego najemcy.
Wynajem jednego z lokali w nowobudowanej galerii powodéw by} zainteresowany D. S.. K. B. pokazat mu kilka lokali
o réznej powierzchni, co wplywalo tez na cene czynszu. D. S. zdecydowal sie ostatecznie na lokal narozny na parterze.
W pierwszym okresie czynsz byl nizszy z uwagi na opdznienia w przekazaniu lokalu najemcy.

W dniu 11.09.2009 E. B. (1) (...) zawarla umowe najmu z (...) na lokal uzytkowy nr (...) wraz z instalacjami o lacznej
pow. 148,48 mkw. Strony umowy ustalily czynsz w kwocie 6.681,15 zt netto powiekszony o podatek VAT w wysoko$ci
22%. Umowe zawarto na okres 5 lat z mozliwo$cig automatycznego przedluzenia na nastepny taki okres, zachowujac
warunki najmu zawarte w umowie, a takze spisujac stosowany aneks do tej umowy na 3 miesigce przed zakonczeniem
pierwszego terminu. Najemca mial przygotowac lokal na wspdlne otwarcie planowane na 10.10.2009 roku. Wszelkie
prace najemcy wykonane po przekazaniu lokalu prowadzone byly na jego koszt.

Za pazdziernik 2009 r C. B. E. B. (1) wystawilo P. D. S. fakture na kwote 6.047 zt brutto, 4.956,56 z} netto. Za listopad
2009 roku byla to kwota 8.151 zt brutto, 6.681,15 zt netto.

Pismem z dnia 11.04.2012 roku (...) prosilo wynajmujacego o obnizenie czynszu do kwoty 4.847,97 zt w zwiazku z
odnotowaniem znacznej straty. Za czerwiec 2012 roku C.B. E. B. (1) wystawilo P. D. S. fakture na kwote 5.953 z} brutto,
4.847,97 71 netto.

W dniu 17.11.2014 roku E. B. (1) (...), (...), (...)iJ.S. sp. j. zawarli umowe cesji praw i obowigzkéw z umowy najmu
z dnia 11.09.2009 roku. (...) przelal na rzecz (...)iJ. S. sp. j wszelkie prawa i obowigzki wynikajgce z umowy najmu
z dnia 11.09.2009 roku, na co wynajmujaca powodka wyrazila zgode. Postanowienia umowy weszly w zycie w dniu
17.11.2014 roku. Za grudzien 2014 C. B. E. B. (1) wystawilo Prymus - AGD W.J. S. sp.j. fakture na kwote 5.953 zl brutto,
4847,97 z1 netto.

(dowdd: umowa najmu k. 50-54 i k. 216-220, umowa cesji k. 55-56, pismo z dnia 11.04.2012 roku k. 57, faktury k.
58-61, zeznania $wiadka D. S. k. 458-459 , zeznania powoda K. B. k. 664-665 )

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

(dowdd: zeznania powoda K. B. k. 664-665 )

W dniu 30.09.2011 roku powodowie zlozyli do Sadu Rejonowego w Nowym Saczu wniosek zawezwanie do proby
ugodowej (...). Domagali sie zawarcia ugody, na mocy ktorej zaplaci on im kwote 559.000 zt z powodu szkody
polegajacej na zwiekszeniu kosztéw kredytu oraz na utracie dochodéw z tytulu najmu wobec pdzniejszego przekazania
budynku do uzytkowania. W ramach tej kwoty powodowie wskazali, iz na dzien 30 wrze$nia 2011r. ich strata z tytulu
odstapienia od umowy najmu przez (...) S.A. wynosila 213.744 zl. Do zawarcia ugody na wyznaczonej w dniu 8
listopada 2011 r. rozprawie, nie doszlo.



(dowod: w aktach I Co 3590/11: wniosek powodéw o wezwanie do proby ugodowej skierowany przeciwko (...) z dn.
1.10.2011 . k. 1-2, odpowiedz na wezwanie do proby ugodowej z dnia 05.11.2011r. k.11-12, protokoét z tej sprawy z dn.
8.11.20111. k. 4)

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

(dowdd: w aktach sprawy I C 370/10: wyrok tut. Sadu z dn. 25.03.2011 r. z uzasadnieniem k.371 i k. 375-394, wyrok
SA w Krakowie z dnia 28.07.2011 roku do sygn. I ACa 666/11 k. 425 i uzasadnienie k. 431-443)

W pozwie skierowanym przeciwko (...) S.A. z siedziba w K. powodowie E. B. (1) i K. B. domagali sie zasadzenia
kwoty 700.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 250.000 zl od dnia 18 wrze$nia 2011 r. do dnia zaplaty
oraz od kwoty 450.000 z} od dnia 8 listopada 2011 r. do dnia zaplaty w zwigzku z niewydaniem przez pozwang
w terminie nalezacej do nich nieruchomosci, na ktorej to od poczatku planowali inwestycje w postaci budynku
handlowo-ustugowego i koniecznos$cia zaplaty wykonawcy prac budowlanych kar umownych. Wyrokiem z dnia 23
grudnia 2014 r. Sagd Okregowy w Nowym Saczu zasadzil od pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kwote 536.089 z}
z ustawowymi odsetkami od kwoty 195.363 zt od dnia 18 wrze$nia 2011 r. do dnia zaplaty, od kwoty 45.363 zt od dnia
8 listopada 2011 r. do dnia zaplaty i od kwoty 295.363 zt od dnia 13 listopada 2014 r. do dnia zaplaty, w pozostalym
zakresie powddztwo oddalil. Wyrokiem z dnia 29.04.2015 r. Sad Apelacyjny w Krakowie zmienit zaskarzony wyrok
w punkcie I nadajac mu brzmienie: ,zasadza od pozwanego (...) S.A. z siedziba w K. na rzecz powodoéw E. B. (1) i K.
B. solidarnie kwote 536.089 zl z ustawowymi odsetkami: od kwoty 250.000 zt od dnia 18 wrze$nia 2011 r., od kwoty
100.000 z} od dnia 8 listopada 2011 1., od kwoty 186.089 zl od dnia 13 listopada 2014 r.”, a w pozostalej czeSci apelacje
powodow oraz apelacje strony pozwanej w catoéci oddalil.

(dowdd: w aktach sprawy I C 45/12: wyrok tut. Sadu z dn. 23.12.2014 r. z uzasadnieniem k.619 i k. 628-625, wyrok
SA w Krakowie z dnia 28.07.2011 roku do sygn. I ACa 226/15 k. 690 i uzasadnienie k.694-707)

W dniu 3.11.2008 roku powodowie mogli rozpocza¢ prace rozbiérkowe budynku mieszkalnego na dz. ewid 20/1 i
20/2. Przed ta data prace budowalne byly niemozliwe. Prace budowlane wskazane w umowie zawartej przez powodke
z J. K. w dniu 15.09.2008 roku a zwlaszcza wskazane w harmonogramie prac do umowy zaplanowane na okres od
1.10.2008 do 8.01.2009 roku mogly by¢ wykonywane w tym czasie wylgcznie w oparciu o decyzje o pozwoleniu na
budowe z dnia 16.03.2000 roku, przy uwzglednieniu, ze w 2008 roku zostaly wprowadzone istotne zmiany do projektu
budowlanego bedgce podstawa wydania decyzji z dnia 15.12.2008 roku, zatwierdzajacej projekt budowlany zamienny.
Rodzaj gruntéw wystepujacych w obrebie dzialki budowlanej powodéw pozwalal na wykonanie prac przy wykopach
pod fundamenty w temperaturach ujemnych, wylacznie z jednoczesnym, mechanicznym zabezpieczeniem gruntu
przed przemarzaniem lub po obnizeniu projektowanego poziomu taw i stop fundamentowych do poziomu min. -180
cm ponizej poziomu terenu. Pozostale prace budowlane wyszczegdlnione w harmonogramie w okresie od 8.01.2009
do 16.03.2009 roku tzn. fundamenty, izolacje fundamentéw, zasyp fundamentéw i podloza parteru, ramy, shupy,
schody, elementy konstrukeji parteru i I pietra oraz rozbiorka istniejacego budynku przy obecnych technologiach
mogly by¢ realizowane w temperaturach ujemnych bez ograniczen. Zmiany do projektu budowalnego wprowadzone
w projekcie zmiennym w 2008 roku z uwagi na utrzymanie podstawowych rozwiazan konstrukcyjno-materialowych
nie stanowiloby podstawy do wstrzymania rob6t budowlanych, poniewaz wprowadzone w projekcie korekty mogly
by¢ wykonane w pdZniejszym czasie tj. po uprawomocnieniu decyzji o zatwierdzeniu dokumentacji zamiennej, tym



bardziej, ze szyb windowy usytuowany w otwartej przestrzeni klatki schodowej winien by¢ oddylatowany oddzielnym
fundamentem i §ciana szybu windowego.

(dowod: opinia bieglego mgr inz. arch. Z. S. k. 484-508 i opinia uzupehiajaca k. 580-581, w aktach I C 45/12: opinia
bieglej mgrinz. arch. A. B. (1) k. 246-255 wraz z opinig uzupelniajaca k. 281-2971i ustna opinig uzupekiajacg 00:03:43,
opinia Z. S. (1) dotyczaca oceny wykonawstwa robét budowlanych przy realizacji budynku handlowo-ustugowego z
dn. 10.09.2014 1. k. 431-439 wraz z ustna opinia uzupelniajaca 00:24:56)

Powyzszy stan faktyczny ustalil w oparciu o przedlozone przez strony dokumenty, informacje uzyskane od R. P., gdyz
dokumenty te nie byly kwestionowane przez strony.

Ustalenn w zakresie czy prace wskazane w umowie o roboty budowlane zawartej pomiedzy E. B. (1) a J. K. z dnia
15.09.2008r. a zwlaszcza wskazane w harmonogramie do umowy na okres od pazdziernika 2008r. do stycznia 2009r.
mogly by¢ faktycznie realizowane w tym okresie z uwzglednieniem zmian wynikajacych z zamiennego projektu
budowlanego zatwierdzone decyzja z dnia 15.12.2008r. oraz z uwzglednieniem ze powodowie uzyskali ostateczna
decyzje o pozwoleniu na rozbiérke istniejacego na nieruchomosci budynku w listopadzie 2008r, Sad dokonal w
oparciu o opinie mgr. inz. architekta A. S. (2). Wnioski opinii Sad uznal za profesjonalne i jasne. Ponadto opinia
ta pozostaje zbiezna we wnioskach z opinig mgr inz. arch. A. B. (1) wraz z opiniami uzupekiajacymi i opinia Z. S.
(1) dotyczaca oceny wykonawstwa rob6t budowlanych przy realizacji budynku handlowo-ustugowego sporzadzonych
na potrzeby sprawy I C 45/12. Wnioski opinii bieglego A. S. zakwestionowala pozwana, podnoszac, ze biegly nie
przedstawil zadnych wlasnych wnioskéw, a jago opinia stanowi przepisanie opinii A. B. i Z. S.. Zarzutéw tych Sad
nie podzielil. Sam fakt zbieznosci wnioskdw w/w bieglych nie stanowi o braku zglebienia przez A. S. przedmiotu
opiniowania. Biegly architekt mo6gl w pelni podzieli¢ wnioski poprzednio opiniujgcych bieglych, tym bardziej, ze
podstawy opiniowania przez wszystkich tych bieglych byly tozsame. Kwestie zbiezno$ci wlasnych wnioskow z opiniami
A. B.iZ. S. biegly A. S. wyjasnil w opinii uzupelniajacej. Sad nie opart sie natomiast na opinii R. S. sporzadzonej na
potrzeby sprawy I C 370/10, gdyz jej wnioski nie pozostawaly zbiezne z w/w opiniami.

Ustalen faktycznych Sad dokonal réwniez w oparciu o osobowe Zrédla dowodowe.

Zeznania $wiadka P. G. podpisujacego zramienia (...) SA umowe najmu z dnia 25.08.2008 roku nie wniosly do sprawy
nic istotnego. Swiadek nie pamietal szczegolow zawarcia tej umowy, negocjacji z powodami.

Swiadek J. K. jako wykonawca budynku przy ul. (...) w ramach umowy lacacej go z powddka E. B. (2) przedstawit
sam proces budowy, kwestie zwiazane z op6Znieniami wynikajacymi z p6Zniejszego przekazania placu budowy. Jego
zeznania Sad uznal za wiarygodne. Sad podzielil tez w pelni zeznania $§wiadka J. K. dotyczace mozliwoSci realizacji
prac mimo braku decyzji zmieniajacej pozwolenie na budowe. Te zeznania pozostaja bowiem zbiezne z wnioskami
bieglego architekta A. S., A. B.iZ. S..

Swiadek L. M. (2) zeznawala szczerze na okoliczno$¢ dzialan jakie podejmowala poprzedniczka prawna pozwanej
zmierzajacych do przekwaterowania lokatoréw z ul. (...). Kwestie przekwaterowania i wynajecia osobnych lokali przez
(...) p- M. iS. N. opisywala wiarygodnie rowniez §wiadek K. M..

Swiadkowie A. T.iD. S. (2) — dyrektorzy oddzialéw R. i P. przedstawili okolicznosci fuzji tych bankéw i tendencje do
ograniczania w N. liczby oddzialow Banku. A. T. przedstawila tez koncepcje otworzenia jeszcze przed fuzja bankow
nowej siedziby P. w budowanym przez powodéw budynku.

Swiadek D. S. wiarygodnie przedstawil okolicznoéci dotyczace zawarcia z powodka umowy najmu lokalu, ktéry
poczatkowo mial wynajmowac P.. Nie pamietal jednak szczeg6low pertraktacji, w tym uzgadnianych cen czynszu.

Swiadek B. S. nie posiadata zadnej wiedzy dotyczacej przedmiotu sporu. Na wszystkie pytania odpowiadala przeczaco
lub powolywala sie na swoja niepamieé.



Swiadek K. S. (1), A. I. i D. R. — pracownicy P. rzeczowo i szczegdlowo przedstawili przyczyny wycofania sie przez (...)
SA z umowy najmu zawartej z powodka E. B. w dniu 25.08.2008 roku z uwagi na ograniczenie inwestycyjne Banku
wynikajace z kryzysu bankowego. Zeznania $§wiadkow byly spojne, wzajemnie sie uzupehialy.

Swiadkowie D. P. i G. P., nie zostali przestuchani, bo dowody z ich zeznan zostaly cofniete przez strone pozwana k.
4791k.524/21ik. 772.

Sad w peli podzielil zeznania powoda K. B.. Powod szczegolowo zrelacjonowal przebieg inwestycji budowlanej na
nieruchomoéci przy ul. (...) oraz trudnosci jakie wyniknely w zwiazku z konieczno$cia przekwaterowania lokatorow
(...)u. Wiarygodnie opisal tez podejécie poprzednika pozwanej i jego opieszalo$¢ co do kwestii znalezienia swoim
lokatorom innych mieszkan.

Z. F. (2) wiceprezes pozwanej zeznawal wiarygodnie, przedstawiajac proby przeniesienia lokatoréw z nieruchomosci
powodow.

Sad nie przestuchal powodki E. B. (1), gdyz nie uczestniczyla ona w zawieraniu uméw najmu i nie posiadata wiedzy
dotyczacej tej sprawy. Wniosek w tym przedmiocie zostat ostatecznie cofniety k. 413. Ponadto powdédka mimo wezwan
na rozprawy nie stawiala sie na nie. Sad zastosowal zatem art. 302 par 1 kpc.

Sad oddalil wniosek dowodowy powodow zwarty w piSmie z dnia 11.12.2017 roku k. 771a jako sp6zniony - k. 772/2

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo podlega oddaleniu.

Powodowie E. B. (1) i K. B. domagali sie zasadzenia od pozwanej (...) SA w K. solidarnie na ich rzecz kwoty 543.281,19
zl z odsetkami ustawowymi od wskazanych w pozwie kwot i konkretnych dat, jako odszkodowanie za nienalezyte
wykonanie umowy najmu przez poprzednika prawnego pozwanej. Zaznaczyli, ze poprzednik prawny pozwanej nie
wydal im budynku przy ul. (...) w N. w terminie do 1.10.2008 roku, co bylo dzialaniem zawinionym i uniemozliwito
im prowadzenie prac budowalnych w zakladanym okresie od 1.10.2008 do sierpnia 2009 roku, a przez to nie byli w
stanie wydac lokali w nowobudownym obiekcie najemcom zgodnie z zawartymi umowami najmu. Jeden z najemcéw
P. skorzystal zatem ze swojego prawa do odstapienia od umowy najmu w dniu 18.08.2009 roku. Powodowie utracili
zatem kluczowego kontrahenta i zysk z czynszu najmu, ktéry mogli od niego uzyskac.

Stosownie do tresci art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

Aby doszlo do odpowiedzialno$ci kontraktowej dluznika musza zostac¢ spelnione przestanki: niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, wyrzadzenie szkody wierzycielowi, zwiazek przyczynowy miedzy faktem
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania ze szkoda. Spelnienie i udowodnienie przez wierzyciela
tych trzech przestanek nie zawsze bedzie prowadzilo do odpowiedzialno$ci dtuznika, gdyz art. 471 k.c. przewiduje
mozliwo$¢ zwolnienia dluznika z odpowiedzialnosci, gdy dluznik wykaze, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania jest nastepstwem okolicznoéci, za ktére odpowiedzialnoSci nie ponosi. Art. 471 k.c. uzaleznia
egzoneracje dluznika od obalenia przez niego domniemania, ze uchybienie zobowiazaniu jest nastepstwem
obcigzajacych go okolicznosci.

Ciezar dowodu w zakresie wykazania przeslanek z art. 471 kc spoczywal na powodach, bo to oni z faktu
nienalezytego wykonania zobowigzania przez poprzednika prawnego pozwanej wywodzili swoje roszczenie. W
oparciu o zgromadzony material dowodowy tut. Sad uznal, ze powodowie udowodnili w/w przestanki warunkujace
odpowiedzialno$é¢ poprzednika prawnego pozwanej za szkode wynikajgca z nie wykonania umowy z dnia 1.10.2000 .
Strona pozwana w ocenie Sadu obalila jednak domniemanie, ze uchybienie jej zobowigzania wynikalo z okolicznoéci



od niej niezaleznych, o czym w dalszej czeSci uzasadnienia. Sad w pierwszej kolejnosci odniost sie bowiem do szeregu
zarzutdéw, ktore podniosta strona pozwana w odpowiedzi na pozew. Cze$¢ argumentacji strony pozwanej Sad uznal
za bledna.

W szczegoblnoSci Sad nie podzielil zarzutéw pozwanej, ze strony postepowania laczyta w okresie od 2000 do 2009 roku
dorozumiana umowa najmu, a zatem jej poprzednik prawny nie byl zobowigzany od wydania powodom przedmiotu
najmu, wiec nie doszlo do niewykonania badZ nienalezytego wykonania umowy, tj. konkretnie spowodowania
opbznienia w zakonczeniu prac budowalnych budynku, ktérego realizacje zmierzali sfinalizowaé powodowie do
sierpnia 2009 roku.

Podkreslenia wymaga, ze strony zwarly umowe najmu na okre$lony okres czasu tj. od 16.10.2000 roku do 31.12.2001
roku i wyraznie przewidzialy, ze w przypadku niewydania w terminie przedmiotu najmu poprzednik prawny
pozwanej bedzie zobowigzany placi¢ powodom odszkodowanie w wysokoéci 150% czynszu najmu az do chwili zwrotu
przedmiotu najmu. Istotnie (...) nie wydal powodom w uméwionym w umowie najmu terminie budynku i regularnie
uiszczat odszkodowanie za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu do 2009 roku. Milczenia powodow w zakresie
bezumownego wykorzystywania przez (...) SA ich nieruchomosci absolutnie nie mozna potraktowac jako zawarcie
dorozumianej umowy najmu na okres do 2009 roku.

Art. 674 ke reguluje sytuacje, w ktorej wynajmujacy w sposéb dorozumiany wyraza zgode na dalsze uzywanie
przez najemce przedmiotu najmu. Zgodnie z art. 674 ke jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w
wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgodg wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem
zostat przedluzony na czas nieoznaczony. Przede wszystkim przepis art. 674 k.c. stosuje sie tylko wtedy, gdy najemca
nadal uzywa rzeczy, a wynajmujacy zgadza sie na to, choéby w sposob dorozumiany (zob. SN w orzeczeniach: z dnia
6 czerwca 1959 1., 3 CR 832/58, OSN 1960, nr 3, poz. 77; z dnia 23 maja 1983 r., IV CR 569/82, LEX nr 8536, a takze
z dnia 14 pazdziernika 1998 r., II CKN 925/97, LEX nr 358689).

Na kanwie niniejszej sprawy trudno uznaé, ze powodowie w sposdb dorozumiany zgadzali sie na dalsze uzywanie
rzeczy przez poprzednika prawnego pozwanej. Umowa najmu miata by¢ jedynie rozwigzaniem tymczasowym, dajacym
stronie (...Jowi SA czas na oproznienie budynku ze swoich lokatoréw. Cel umowy najmu byl zatem jasny dla
obydwu stron. Ponadto w umowie strony przewidzialy okres najmu od dnia 1.10.2000 roku do 31.12.2001 roku.
Szczegbdlowa analiza treSci laczacej strony umowy najmu nie nasuwala watpliwosci co do zamknietego okresu jej
obowigzywania. Sama umowa rozrbzniala tez wyraznie ,,czynsz najmu” (§ 3 umowy) od ,odszkodowania na wypadek
niewydania przedmiotu umowy po jej rozwigzaniu” (§ 4 umowy), zwracajgc uwage na karny charakter odszkodowania
za bezumowne korzystanie. Ponadto umowa ta miala jedynie charakter rozwigzania tymczasowego - przy pelnym
zrozumieniu ze strony powodoéow trudnos$ci wigzacych sie z opréznieniem budynku przez najemcéw (...) SA. Nadto
umowa najmu niewatpliwie sankcjonowala zaistnialy stan na czas okre§lony, ale przede wszystkim zabezpieczala
roszczenia powodoéw na okres do chwili formalnego wydania opréznionego budynku (§ 4 umowy). Tym samym
obowiagzek wydania budynku pozostawal w gestii (...)u, ktéry do czasu formalnego przekazania, z tytulu bezumownego
korzystania, zobowiazal sie ponosi¢ oplaty zwiekszone do péltorakrotnoéci ustalonej, na czas obowiazywania umowy,
stawki czynszu. Niezaleznie od zamknietego okresu obowigzywania umowy, postanowienie to realizowalo zalozenie
o potrzebie sprawnego rozliczenia miedzy stronami, co dodatkowo wzmacniatl punkt przewidujacy zakaz zmian
budowlanych w przedmiocie najmu w okresie obowiazywania umowy (§ 5).

Podkreslié tez nalezy, ze po uplywie terminu najmu powodowie nie wytoczyli kolejnego postepowania eksmisyjnego
przeciwko (...) SA, ale tylko z uwagi na zlozono$¢ problematyki jego najemcow i przedluzajacych sie kwestii
zwigzanych z przyznaniem Panstwu M. i N. zastepczych lokali mieszkalnych. (...) caly czas uiszczal tez odszkodowanie
z tytulu bezumownego korzystania na rzecz powoddéw, co trudno jest utozsamiaé z czynszem najmu. Caly czas
uczestniczyt rowniez w czynno$ciach zwigzanych z egzekucja wyrokéow nakazujacych eksmisje Panstwa M. i N..
Trudno zatem uznadé, ze strony laczylta dorozumiana umowa najmu do 2009 roku, ktérg powodowie mieli obowigzek
wypowiedzie¢ (...)owi. Jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze umowa najmu z 2000 roku zostala zawarta na $cisle okre$lony
czas, po uplywie ktérego przestawala obowigzywaé bez uprzedniego wypowiedzenia (paragraf 4 punkt 1 umowy).



Z tresci tego postanowienia mozna wyinterpretowaé, ze po dniu 31.12.2001 roku najemca - (...) mial powodowi
zwr6ci¢é przedmiot najmu i to w stanie wolnym od lokatoréw na co wskazywal cel umowy i zamiar stron przy jej
zawieraniu. Po 31.12.2001 roku umowa najmu przestala obowiazywa¢. Zadne dorozumiane oéwiadczenia woli po
stronie powoddw nie mogly zosta¢ wyprowadzone z ich — jak podawala pozwana -milczacej postawy, bo Zadnej
milczacej zgody powodowe z uwagi na specyfike stosunkéw z (...) SA nie wyrazali.

Zdaniem Sadu wbrew twierdzeniom pozwanej, jak wynika z ustalen tej sprawy, (...) SA mozna przypisa¢ wine w
niewykonaniu zobowigzania z umowy najmu. Niewykonanie zobowigzania w terminie do 1.10.2008 roku nastgpito z
przyczyn, za ktore poprzednik prawny pozwanej ponosi pelng odpowiedzialnos$é. Prowadzenie dzialan eksmisyjnych
przez (...) SA w stosunku do Panhstwa M. i N. lezalo w jego sferze odpowiedzialno$ci. (...) SA mégt duzo szybciej - jak
ostatecznie uczynil to w stosunku do P. N. i P. M.- zapewni¢ swoim lokatorom mieszkania zastepcze, wynajmujac inne
lokale na wolnym rynku, skoro niemozliwym bylo uzyskanie zastepczych lokali mieszkalnych do Gminy w rozsadnym
terminie.

W ocenie Sadu strona (...) SA $§wiadomie i z wlasnej winy nie podjal weze$niej dzialan zmierzajacych do oproznienia
budynku przy Placu (...) zlokatoréw, cho¢ juz przy okazji wyroku z 1999 roku nakazujacego mu wydanie nieruchomosci
K. B. mial pelng $wiadomos$¢ konsekwencji jakie wyrok ten ze soba nidsl. (...) SA podejmowal wprawdzie dzialania
wobec rodziny M. juz od 1998 roku, lecz juz w 2004 roku wiedzac, ze gmina nie zapewni tej rodzinie lokalu
mieszkalnego nie zrobil nic by we wlasnym zakresie zorganizowa¢ tej rodzinie lokum i pogodzil sie z umorzeniem
postepowania egzekucyjnego. Takze po wszczeciu drugiego postepowania egzekucyjnego w stosunku do rodziny M.
w 2006 roku poprzednik prany pozwanej nie podejmowal zadnych konsekwentnych dzialan, ponownie czekajac na
odpowiedz gminy o przydziale lokalu zastepczego. Dopiero w 2008 roku podjal dzialania zmierzajace do wynajecia
im innego lokalu i ostatecznie przeprowadzil rodzine M.. Takze w stosunku do lokatora p. N. nie podjeto od razu
konsekwentnych dzialan. (...) SA zwlekal do 2006 roku. Dopiero wtedy wypowiedzial temu lokatorowi umowe najmu
z powodu brakéw w uiszczaniu czynszu. Powyzsze dzialania poprzednika prawnego pozwanej Sad ocenial jako bardzo
opieszate i podjete w sytuacji, gdy powodowie zaczeli podkreslaé swoje roszczenia finansowe. Wynajecie rodzinie
M. oraz Panu N. innych lokali (...) podjal dopiero pod koniec 2008 roku, choé¢ mogt ta sprawe zakonczy¢ wiele lat
wezesniej.

Nalezy rowniez podkredli¢, ze przeprowadzona na potrzeby tej sprawy opinia bieglego architekta potwierdzila, ze
wydanie powodom przedmiotu najmu w dniu 1.10.2008 roku pozwalo im na ukonczenie inwestycji przed dniem
1.08.2009 toku. Rozpoczecie inwestycji z uwagi na zmiany w projektach, prawomocno$é decyzji o pozwoleniu na prace
rozbiérkowe ( decyzja stala sie ostateczna w dniu 15.11.2008 roku) bylo mozliwe juz od dnia 3.11.2008 i zostaloby
ukonczone planowo, gdyby doszlo do wydania przez pozwana przedmiotu najmu w dniu 1.10.2008 roku. Przed
dniem 3.11.2008 roku z uwagi na brak prawomocno$ci decyzji o rozbiérce budynku mieszkalnego nie bylo mozliwe
prowadzenie prac budowlanych. Wejécie na plac budowy spowodowane bylo jak wynika z opinii A. S. (2) z opiniami
uzupekiajacymi wydaniem budynku mieszkalnego przez pozwana w dniu 16.03.2009 roku. Ten fakt byt kluczowy dla
opdznienia calej inwestycji o okolo 6 miesiecy w stosunku do harmonogramu prac budowlanych.

Ponadto jak wykazalo to postepowanie prace wskazane w umowie o roboty budowlane, ktora zawarla powodka E. B.
(1)iJ. K. w dniu 15.09.2008r., a zwlaszcza wskazane w harmonogramie do umowy na okres od 1 pazdziernika 2008
r. do 8 stycznia 2009 r. mogly by¢ faktycznie realizowane w tym okresie wylgcznie w oparciu o decyzje o pozwoleniu
na budowe z dnia 16.03.2000 roku przy uwzglednieniu faktu, ze w 2008 roku zostaly wprowadzone istotne zmiany
do projektu budowlanego. Takze prace budowlane przewidziane w harmonogramie od 8.01.2009 do 16.03.2009
roku mogly by¢ realizowane w istniejacych w tym czasie warunkach meteorologicznych, a pozostale prace mogly byc
realizowane bez ograniczen.

Za bledny Sad uznal takze zarzut pozwanej, ze powodowie mogli dysponowa¢ przedmiotem najmu jeszcze przed
protokolarnym jego przekazaniem w dniu 16.03.2009 roku, skoro panstwo M. opuscili przedmiot najmu we wrze$niu
2008 roku, a Pan N. nie zamieszkiwal w lokalu objetym przedmiotem najmu. Powodowie nie mogli samowolnie
bez faktycznego zabezpieczenia P. N. przez strone pozwang obja¢ przedmiotu najmu i rozpoczaé¢ prace budowalne,



skoro jak wynika nawet z zeznah przedstawiciela pozwanej Z. F. (2) w lokalu tym zamieszkiwala corka Pana N..
To na pozwanej zgodnie z umowa najmu spoczywal obowiazek wydania przedmiotu najmu w stanie wolnym od
jakichkolwiek obciazen. Stan taki zaistnial dopiero po protokolarnym wydaniu przedmiotu najmu w dniu 16.03.2009
roku, gdy P. N. pozwana zabezpieczyta w innym lokalu wynajetym na wolnym rynku. Trudno aby powodowie przejeli
przedmiot najmu w sytuacji gdy (...) SA nie mial kontaktu ze swoim najemca i nie rozwigzat jego sytuacji w sposéb
zabezpieczajacy jego interesy.

Co do zarzutu pozwanej o niewykazaniu przez powodéw szkody w postaci lucrum cessans i jej wysokosci, to zdaniem
Sadu nie zasluguje on na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 361 § 2 kc w powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy,
naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany poniost, oraz korzysci, ktére méglby osiagnaé, gdyby mu
szkody nie wyrzadzono. Ustalenie szkody w postaci utraconych korzySci ma wprawdzie charakter hipotetyczny,
ale szkoda taka musi by¢ przez osobe poszkodowana wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, ze uzasadnia
ono w $wietle do§wiadczenia zyciowego przyjecie, ze utrata korzySci rzeczywiscie nastgpila-por. wyrok SN z dnia 3
pazdziernika 1979 r., II CR 304/79, OSNC 1980, nr 9, poz. 164.

Zdaniem Sadu na podstawie przedtozonej umowy najmu, ktorg zawarla powodka E. B. (1) z (...) SA Spoétka Akcyjna
(P.) oraz umowy najmu na przedmiotowy lokal, ktéra w wyniku wypowiedzenia umowy z P. E. B. (1) zawarla z
PRYMUS D S. ze wskazaniem stawek czynszowych powodowie wykazali wysokoéé szkody w postaci utraconych
korzySci. Sama szkoda, ktéra powstala w majatku powodéw réwniez nie budzila watpliwo$ci Sadu, wynikala bowiem
z niemozno&ci uzyskania od intratnego kontrahenta uzgodnionego z nim czynszu najmu w okresie przewidzianym w
umowie. Uzyskany faktycznie od innego kontrahenta czynsz byl znacznie nizszy. Szkoda polegala zatem na r6znicy
w wysokoSci tych czynszow.

Mimo wykazania przez powodow zaistnienia przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej z art. 471 ke
Sad oddalit powo6dztwo, bowiem pozwana udowodnila, ze zachodzily okolicznosSci od niej niezalezne, ktore pozwalaly
na zwolnienie jej z odpowiedzialnoéci odszkodowawczej. Na mocy art. 471 ke dluznik moze wykazaé, ze niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktoére nie ponosi on odpowiedzialno$ci.
Konsekwencja udowodnienia takiego stanu rzeczy jest zwolnienie sie dluznika z odpowiedzialnoSci za szkode
(egzoneracja). Cyt. artykul zatem uzaleznia egzoneracje dtuznika od obalenia przez niego domniemania, ze uchybienie
zobowigzaniu jest nastepstwem obcigzajacych go okoliczno$ci. Zdaniem Sadu pozwana to domniemanie obalila.

Powodowie swoja szkode obliczyli jako utracone korzy$ci w postaci réznicy pomiedzy czynszem, ktéry mogli uzyskac
z umowy najmu z P., a ktory rzeczywiScie uzyskali za wynajecie tego samego lokalu uzytkowego na rzecz (...).Wbrew
zarzutom pozwanej utracone korzysci dotyczyly tego samego lokalu uzytkowego, chociaz o mniejszej powierzchni.

Niemniej jednak jak wynika z umowy najmu zawartej przez E. B. z (...) SA Spoétka Akcyjna (P.) najemca mial prawo
rozwiagzac¢ ja w kazdym czasie z zachowaniem 6-miesiecznego okresu wypowiedzenia w przypadku podjecia decyzji
o likwidacji placowki bankowej, prowadzonej w lokalu (par 11 ust 4 umowy z dnia 25.08.2008 roku). Jak wynika
z ustalen tej sprawy P. z uwagi na kryzys jaki pojawil sie na rynku bankowym w ostatnim kwartale 2008 roku nie
byl zainteresowany prowadzaniem oddzialu w lokalu powodéw. Dokladnie okolicznoSci braku zainteresowania P.
finalizacja umowy najmu z powodami przedstawili w swoich zeznaniach §wiadkowie: K. S. (2) - k. 599/2, A. 1.-k. 643 i
D. R.- k. 745 0:9:40. Pozostali przestuchani pracownicy Banku - obecnie R. P. - w sposéb spojny przedstawili, ze bank
ten w 2009 roku nie otworzyl na terenie N. zadnego nowego oddziatu, pozostal przy oddzialach juzistniejgcych przy ul.
(...)iul. (...). Szukal bowiem oszczednosci i pretekstu by uchroni¢ sie finansowo przed kryzysem bankowym. Z uwagi
na koszty tej dzialalnoéci, przewidywana nierentowno$¢, mégt wypowiedzie¢ umowe najmu z dnia 25.08.2008 roku,
gdyby wydano mu przedmiot najmu w terminie lub szukaé innych form oszczednos$ci poprzez likwidacje oddziatu
przy ul. (...). Wykorzystal jednak fakt, niewydania lokalu w uméwionym terminie do 1.08.2009 roku ( par 6 ust 1
i 2) 1 odstgpil od umowy, bez zadnych konsekwencji finansowych. Bank postepowal podobnie w takich sytuacjach
w stosunku do innych kontrahentow jesli tylko mial taka mozliwo$é. Wezeéniej wyslal na ogledziny przedmiotu



najmu $wiadka K. S. (1), ktoéry ocenil, Ze przedmiot najmu nie bedzie wydany o czasie w stanie wynikajacym z
umowy najmu. Stan lokalu objetego umowa na dzienn wydania przedmiotu najmu byl stanem poélotwartym, bez
witryn i wszystkich mediéw. O braku woli kontynuowania przez Bank umowy najmu zwartej z powodami §wiadczy
chociazby brak negocjacji co do mozliwosci aneksowania tej umowy, z uwagi na przedluzajacy sie termin wydania
wybudowanych lokali z przekroczeniem umoéwionego juz terminu wydania. Przede wszystkim takimi negocjacjami
nie byt zainteresowany Bank, ktory jak okreslil to §wiadek K. S. szukal pretekstu by do finalizacji umowy najmu
nie doszlo. Bank w sposob kategoryczny, o czym, zeznawal powod K. B. nie byl zainteresowany prowadzeniem
jakichkolwiek pertraktacji. To, ze bank wstrzymal rozwoj sieci oddzialéw w 2009 roku z uwagi na kryzys bankowy
opisywal tez Swiadek A. I.. Ponadto powodowie juz w pazdzierniku 2008 roku wiedzieli, Ze nastapi przesuniecie w
terminie rozpoczecia prac budowlanych, a zatem mogli tez przypuszczaé, ze zmianie ulegnie termin zakonczania prac.
Juz wtedy mogli sie zatem zabezpieczy¢ i podjaé¢ probe rozméw z bankiem, gdy jeszcze mniej widoczny byl kryzys
bankowy. Brak woli kontynuowania umowy najmu przez P. z powodami, skutkuje przyjeciem egzoneracji pozwanej
z odpowiedzialno$ci kontraktowej na zasadzie art. 471 ke.

Chociaz istotnie pozwana doprowadzila w sposéb zawiniony do wydania przedmiotu najmu z op6Znieniem, co
skutkowalo p6zniejszym oddaniem wybudowanych lokali uzytkowych nastepnym najemcom, to jednak ostatecznie
P. zrezygnowal z umowy najmu z uwagi na obiektywnie niezalezne od stron postepowania okolicznoéci. Powodowie
uzyskali mniejsze czynsze najmu pomieszczen, ktére mial wynajmowac P. tylko dlatego, ze instytucja ta nie byla
ostatecznie zainteresowana otworzeniem swojego oddzialu w ich lokalu. Tymi konsekwencjami decyzji Banku trudno
obcigzaé pozwana. Zaznaczania tez wymaga, ze w relatywnie krotkim czasie po odstapieniu przez P. od umowy najmu
powodowie znalezli innego najemce i zawarli z nim umowe najmu, ze stawkami czynszu odpowiadajacymi zar6wno
im jak i nowemu najemcy.

Co do zarzutu przedawnienia podniesionego przez pozwana, to nalezy podkreslié¢, ze zgodnie z uchwala SN z dnia
22 listopada 2013 r., III CZP 72/13, OSNC-ZD 2014, nr 2, poz. 40 ,termin przedawnienia roszczenia o zaplate
odszkodowania z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania (art. 471 k.c.) rozpoczyna bieg od
dnia wystapienia szkody pozostajacej w zwiazku przyczynowym z tym zdarzeniem (art. 120 § 1 k.c.).

Zdaniem Sadu roszczenie powoddw o zaplate za okres od 1.09.2009 roku do 19.10.2012 roku uleglo przedawnieniu
podobnie jak roszczenie odsetkowe od tych kwot do dnia 19.10.2012 roku. Pozew wniesiono do Sagdu w dniu 20.10.2015
roku. Do roszczenia o zaplate zastosowanie znajdzie trzyletni termin przedawnienia, gdyz zaplata kwoty utraconych
korzysci jakiej sie domagaja sie powodowie wynika z prowadzonej przez nich dzialalnoSci gospodarczej. Jak sami
powodowie w pozwie przyznali, wybudowali budynek przy ul. (...) wylacznie z przeznaczeniem na prowadzenie w
nim dzialalno$ci polegajacej na wynajmie lokali uzytkowych. Bieg przedawnienie przerwany proba ugodowa we
wrzeniu 2011 roku co do kwoty 166.501,99 zl rozpoczal sie na nowo w dniu 9.11.2011 roku po rozprawie i uplynatl
w dniu 9.11.2014 roku, a pozew w tej sprawie wniesiono 20.10.2015 roku zatem roszczenie co do kwoty 166.501,99
z} uleglo rowniez przedawnieniu. Do roszczen odsetkowych w w/w zakresie zastosowanie miat takze trzyletni okres
przedawnienia.

O kosztach postepowania Sad orzekl stosownie do wyniku sprawy w oparciu o art. 98 kpc. Sad zasadzil od
powodow solidarnie na rzecz strony pozwanej zwrot kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych
obowiazujacych w dacie zlozenia pozwu.

SSO Monika Swierad



