Sygn. akt V ACa 381/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2016 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Grzegorz Stojek (spr.)
Sedziowie : SA Zofia Kolaczyk
SA Iwona Wilk
Protokolant : Barbara Franielczyk

po rozpoznaniu w dniu 12 lutego 2016 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K.iD. J.

przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia w Z.
o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 3 grudnia 2014 r., sygn. akt XIV GC 188/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w czesci:

- uwzgledniajacej powodztwo w ten sposdb, ze zasadzong w punkcie 2 kwote 162.295 euro obniza do kwoty 104.291
(sto cztery tysigce dwieScie dziewieédziesiat jeden) euro,

- orzekajacej o kosztach procesu w ten sposob, ze zasadzona w punkcie 4 kwote 7.969 zlotych obniza do kwoty 3.427,99
(trzy tysigce czterysta dwadziescia siedem 99/100 ) zlotych,

- w czedci orzekajacej o nieuiszczonych kosztach sadowych (punkt 5 i 6) w ten sposob, ze nakazuje pobranie na
rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Katowicach) od powoddéw z zasgdzonego roszczenia kwote 44.633,31
(czterdziesci cztery tysiace szeSéset trzydziesci trzy 31/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych oraz
od pozwanej kwote 8.501,59 (osiem tysiecy pieéset jeden 59/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych;



2. oddala w calo$ci apelacje powodow oraz w pozostalej czeSci apelacje pozwanej;

3. zasadza od powoddw na rzecz pozwanej kwote 22.464,96 (dwadzie$cia dwa tysigce czterysta szeSédziesiat cztery
96/100) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego;

4. nakazuje pobranie od powodow na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Katowicach) z zasadzonego
roszczenia kwote 98.217 (dziewieédziesigt osiem tysiecy dwieécie siedemnascie) zlotych tytulem nieuiszczonej oplaty
od apelacji.

SSA Iwona Wilk SSA Grzegorz Stojek SSA Zofia Kolaczyk
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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach, po pierwsze, umorzyt postepowanie w zakresie zadania zaplaty
kwoty 1.054 euro, po drugie, zasadzil od pozwanej (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoécig w Z. na rzecz powodow
K. K. iD. J. kwote 162.295 euro z odsetkami ustawowymi od dnia 13 lutego 2010 r., po trzecie, oddalil powddztwo w
pozostalej czesci, po czwarte, orzekl o kosztach procesu i nieuiszczonych kosztach sagdowych.

Rozstrzygniecie zapadlo w sprawie, w ktérej powodowie wniesli o zasadzenie od pozwanej poczatkowo kwoty 651.234
euro z odsetkami ustawowymi od 13 lutego 2010 r. wraz z kosztami procesu.

Powodowie w pozwie powolali umowe najmu z 10 kwietnia 2008 r., na mocy ktoérej stali sie najemcami lokalu
uzytkowego oznaczonego nr (...) i (...) Przyznali fakt ,,objecia” lokalu w celu prowadzenia restauracji o nazwie (...),
usytuowanej w budynku(...) w Z. przy ulicy (...), chociaz dopiero w dniu 14 sierpnia 2008 r. zostal spisany przez
obie strony protoko6l zdawczo-odbiorczym i pozwana ,przekazala przedmiot najmu” (pozew, k. 4-5). Wskazali, ze
umowa przewidziano ,przekazanie” przez pozwana lokalu w terminie 35 dni przed planowanym otwarciem(...)w
7., wedlug stanu substancji przedmiotu najmu opisanego w umowie. Powodowie mieli na wzgledzie ,przekazanie
lokalu” po wykonaniu przez pozwana caloSci prac wynikajacych z umowy w celu zapewnienia im mozliwoS$ci
wykonania prac adaptacyjno-wykonczeniowych, oznaczonych w umowie jako prace najemcy, na jego koszt. Podniesli,
ze 26 czerwca 2008 r. byl umoéwionym ,terminem otwarcia” centrum handlowego, w tym lokalu dla nich. Wedlug
powodow, udostepnienie im substancji lokalu w caloéci, na potrzeby adaptacyjno-wykonczeniowe, pozwalalo wykonac
wszystkie umoéwione prace w tym zakresie, a to umozliwialo im technologiczne przygotowanie restauracji oraz
objecie powierzchni lokalu, zeby rozpoczaé¢ dzialalnoéé gastronomiczng. Strony byly zgodne, ze powodowie mieli
obowigzek zakonczenia prac wykonczeniowych na 7 dni przed wskazanym w umowie ,terminem otwarcia” centrum
handlowego. Powodowie uznali ustalony w umowie termin otwarcia centrum handlowego (26 czerwca 2008 r.) za
wigzacy strony moment dla dokonania oceny wykonania uméwionych obowiazkéw przez kazda strone. Dochodza
roszczenia tytulem kary umownej za nieterminowe przekazanie im przedmiotu najmu, z przyczyn obcigzajacych
pozwanga. Powolali § 2 ust. 51 8 umowy jako podstawe naliczenia kary umownej, podkreslajac przekazanie im lokalu
przez pozwana dopiero w dniu 14 sierpnia 2008 r. Powodowie zwr6cili uwage na zagrozenie analogiczng kara umowna
od nich dla pozwanej, z tym ze oddanie lokalu przez pozwana p6zZniej niz 35 dni przed terminem (26 czerwca
2008 r.) skutkowalo przesunieciem terminu zakonczenia prac wykonczeniowych (7 dni przed wskazanym w umowie
yterminem otwarcia” centrum handlowego) o odpowiedni czas, odpowiadajacy nieterminowemu przekazaniu lokalu
przez pozwang. Zdaniem powodoéw, powyzsze okoliczno$ci nie skutkowaly zwolnieniem pozwanej lub powodéw z
obowiazku zaplaty kary umownej. Poniewaz pozwana przekazala powodom lokal ze zwloka, dopiero dnia 14 sierpnia
2014 r., powodowie zazadali od pozwanej kary umownej w umoéwionej wysoko$ci, wynoszacej 100 euro dziennie za

kazdy 1 m'? »objetej” powierzchni lokalu, ktérej dotyczyta umowa stron. Powodowie przedlozyli protokot zdawcezo-



odbiorczy tego lokalu z 14 sierpnia 2008 r., okreslajacy wielko$¢ przekazanej (zdawanej) przez pozwang powierzchni

lokalu (k. 31 w zwiazku z k. 199 i k. 21). Powodowie wskazali te powierzchnie, a to 139 m?. Wryliczyli kare umowna za
49 dni zwloki w ,,przekazaniu” przez pozwang lokalu, wynoszaca 681.100 euro i o§wiadczyli o cze$ciowym rozliczeniu
tej kary umownej, dokonujac potracenia z objeta umowa kaucja gwarancyjna (§ 4 umowy), czynszem (§ 3 umowy)
i oplatami eksploatacyjnymi (§ 6 umowy ), za okres od pazdziernika 2010 r. do marca 2011 r. (pozew, k. 5-6).
Przedlozyli oéwiadczenia o potraceniu kary umownej z wierzytelno$ciami pozwanej z tytulu najmu lokalu, wskazujac
na umorzenie wierzytelnosci o zaplate kary umownej, a to ponad kwote 651.234 euro (2.627.404 zl), z tym ze
powodowie wpierw zlozyli o§wiadczenie o potraceniu kaucji gwarancyjnej z kary umownej (pismo z 20 lipca 2010
r., k. 36), a nastepnie zlozyli oSwiadczenie o potraceniu kary umownej z wierzytelnoscia pozwanej z tytulu najmu,
niesporng w tym postepowaniu sagdowym (pisma powodéw z okresu od pazdziernika 2010 r. do marca 2011 r., k.
43-58). Powodowie ograniczyli kare umowna poza tym procesem sagdowym o kwote 29.866 euro (k. 58). Przedstawili
wezwanie do zaplaty kary umownej z 25 stycznia 2010 r., liczac nastepnie odsetki ustawowe jak w pozwie (k. 32).

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu.

Podniosla, ze byla uprawniona do jednostronnej zmiany ,terminu otwarcia (...)", a wiec takze lokalu objetego tym
procesem sadowym. Stwierdzila, Zze w tym zakresie dokonala z powodami uzgodnien. Podniosla, Ze opdzZnienie
w przekazaniu lokalu powodom wyniklo z przyczyn bedacych wynikiem nienalezytego wykonania umowy przez
powoddéw oraz konsekwencja realizacji tzw. antresoli i nadbudowy Scian dzialowych ponad wysoko$é uprzednio
przewidziana do realizacji. Wedlug pozwanej, lokal udostepnila powodom juz w maju 2008 r. i powodowie adaptowali
ten lokal az do sierpnia 2008 r., w tym wykonali instalacje wodno-kanalizacyjng pod podloga dopiero w tamtym
czasie (pismo pozwanej, k. 190). Pozwana wzmiankowala o braku wplaty tzw. kaucji gwarancyjnej i oplaty na poczet
kosztow ,,funduszu” otwarcia obiektu. Pozwana powolala dowody z dokumentéw oraz z zeznan §wiadkéw, a nastepnie
z przeshuchania stron na okoliczno$§¢ momentu przekazania przez nig lokalu. Wskazala na dziennik budowy (k.
191, 208 i nast.). Pozwana twierdzila, ze powodowie wykonywali koicowe roboty w ramach prac wykonczeniowych
lokalu, to jest prace posadzkowe, juz od 25 czerwca 2008 r. (k. 191). Zdaniem pozwanej, podpisala umowe ze
skutkiem prawnym, jednak powodowie dokonali wcze$niej zmian w jej treSci, ktére doprowadzily do ,,nielogicznych
i niekompletnych” tre$ci umowy (odpowiedz pozwanej, k. 192). Pozwana twierdzila, ze powodowie nie zapewnili
projektéw i planéw dotyczacych zagospodarowania lokalu ,na potrzeby restauracji” (pismo pozwanej, k. 192), w
tym projektu witryny (§ 9 umowy stron). Pozwana powolala dowdd z zeznan M.M. w tej kwestii (k. 192). Pozwana
podkreslita, ze lokal zostal udostepniony powodom na potrzeby adaptacyjne nawet w maju 2008 r. Kwestia frontu
robot realizowanych faktycznie przez powodow byla zatem istotna dla sprawy sagdowej, zdaniem pozwanej, a czas, jaki
powodowie faktycznie potrzebowaliby na realizacje swoich prac, powinien ustali¢ biegly. Wtedy zostaloby wykazane,
ze lokal zostal wydany powodom znacznie wezeéniej anizeli w protokole z 14 sierpnia 2008 r. (pismo pozwanej, k.
192-193). Pozwani nadmienili, ze powodowie nie podpisali wcze$niej protokotu odbioru lokalu, gdyz jego podpisanie
skutkowaloby obowigzkiem zaplaty 30 % czynszu, mimo niedokonczenia stanu uzytkowego lokalu (k. 193). Pozwana
zwrocila uwage na nierozliczong ,kaucje gwarancyjna” i oplaty na ,fundusz otwarcia” obiektu, obciazajace powodow,
co — wedlug pozwanej — skutkowalo mozliwoécia odmowy wydania lokalu (k. 193). Dodala, ze strony uzgodnily
przesuniecie terminu otwarcia ,,(...)”, w tym spornego lokalu, na dzien 13 wrze$nia 2008 r., szczegblnie ze pozwana
jeszcze w lipcu 2008 r. wykonywala roboty w zakresie kanalizacji podpodlogowej oraz dotyczace tzw. antresoli.
Te prace wykonywane przez powodéw uniemozliwialy dokonczenie czesci robot obcigzajacych pozwana. Pozwana
podkreslila, ze nie bylo zwloki w przekazaniu lokalu powodom (k. 193). Pozwana zarzucila, ze powodowie ,,unikali”
odbioru lokalu (k. 193, str. 8). Pozwana przedstawila przykladowo inne umowy najmu lokali w tym samym obiekcie
zawarte w tamtym czasie (k. 220 i nast.). Pozwana wnioskowala o miarkowanie kary umownej (k. 194).

Powodowie sprecyzowali ostatecznie powddztwo, ograniczajac roszczenie do kwoty 649.180 euro, ze wzgledu na
kolejne potracenie wierzytelnosci przystugujacej pozwanej z umowy najmu (k. 248, 283 i 302).

W odpowiedzi na pismo pozwanej zwrocili uwage na wzmianke w dzienniku budowy co do wylaczenia z robot
posadzkarskich, w czerwcu 2008 r., lokali oznaczonych w umowie najmu zawartej przez strony (k. 252, 205 i 208).



Powodowie zaznaczyli, ze pozwana obowiazana byla wykona¢ roboty budowlane do stanu ,,wylewki” pod posadzke
(plytki, panele itp.). Wedlug powodow, roboty podpodlogowe zostaly zakonczone przez pozwana dopiero w sierpniu
2008r. (k. 253). Powodowie wskazali na faktury VAT (k. 218 i nast.), ich zdaniem poprzedzajace wykonanie ,,wylewki”
przez pozwana. Powodowie nadmienili o pracach wykonanych w zakresie posadzki podlogowej w sierpniu 2008 r.
przez T. S. (k. 253) oraz o projekcie zagospodarowania lokalu na potrzeby restauracji (k. 212), wykonanym przez M.
M. (1) (k. 256 i nast.), podlegajacym realizacji w drugiej polowie sierpnia 2008 r., po zakonczeniu wszystkich prac
obcigzajacych pozwana. Powodowie zwrocili uwage na fakt obciazania ich przez pozwana 30 % czynszu za najem
lokalu, jeszcze przed otwarciem obiektu, dopiero od sierpnia 2008 r. (k. 257 i k. 200). Powodowie wskazali na
opbznienie pozwanej w wykonaniu kompletnej konstrukeji stalowej obiektu do konica czerwca 2008 r., co zdaniem
powodow wplynelo na nieterminowe przekazanie substancji lokalu powodom na ich potrzeby adaptacyjne, w tym na
op6znienie w wyodrebnieniu lokalu $cianami (k. 256 i 260). Powodowie przedlozyli podobna umowe najmu z inng
osoba (k. 278). Zwrdbcili uwage na wypowiedzenie umowy najmu w kwietniu 2011 r. Ponadto zalaczyli faktury VAT
dotyczace rozliczenn materialow posadzkarskich (k. 272 i nast.) oraz fakture pozwanej obejmujaca fundusz otwarcia
obiektu (k. 276), jak réwniez powolany protokél zdawczo-odbiorczy ze wzmianka o uiszczeniu tej oplaty i kaucji
gwarancyjnej w terminie p6zniejszym (k. 31). Powodowie zalaczyli fotografie majace przedstawiaé¢ stan spornego
lokalu w lipcu i sierpniu 2008 r. (k. 316, 1025 i 1042), przedstawiane nastepnie §wiadkom, gdy zeznawali.

Miedzy stronami sporne bylo, czy dowody z zeznan $wiadkdéw odnos$nie do momentu przekazania lokalu sa
dopuszczalne (k. 320). Sad Okregowy stwierdzil, ze osobowe §rodki dowodowe w tym zakresie sg zgodne z prawem
(art. 247 kpc), ograniczenia tego rodzaju dowodow dotycza faktu i treci czynno$ci prawnej.

Zarzut prekluzji dowodowej Sad Okregowy nie uwzglednil, gdyz strony powolaly wnioski dowodowe w pierwszych
pismach procesowych, a potem konkretyzowaly dowody. Jesli nawet uzupelnialy dowody, to potrzeba ich powolania
powstala p6zniej. W poczatkowym etapie postepowania dowodowego dokladne rozpoznanie jego zakresu, ze wzgledu
na jego zawilo$c¢ i czasochlonno$é, nie bylo mozliwe.

Powodowie wskazali na niewymagalne roszczenia pozwanej o zaplate kaucji gwarancyjnej i oplaty na tzw.
fundusz otwarcia, ze wzgledu na niezakonczone roboty budowlane obciazajace pozwana, w szczeg6lno$ci na brak
wyodrebnienia lokalu (k. 338).

Powodowie sprzeciwili sie miarkowaniu kary umownej (k. 339 i nast.).

Pozwana przedlozyta fakture VAT dotyczaca rozliczenia tzw. antresoli przez powodéw, wystawiong w sierpniu 2008
r., co uznala za dowod wezes$niejszego wykonania roboét ja obcigzajacych anizeli dnia 14 sierpnia 2008 r. bowiem bez
tychze robét pozwanej, powodowie nie mogliby wykona¢ ,antresoli” (data protokolu, k. 31, 359 i 361). Powodowie
zlozyli wyjasnienia w tej kwestii (k. 372 i nast.).

Pozwana przedstawila dane z rejestru regon w celu wykazania, ze powodowie wskazali dzieni 31 lipca 2008 r. jako date
rozpoczecia dzialalno$ci gospodarczej w lokalu (k. 388 i 390).

Powodowie wskazali na ograniczong przydatno$c¢ lokalu na cele gospodarcze ze wzgledu na wady instalacji centralnego
ogrzewania i instalacji wentylacyjnej (k. 429 i 498).

Pozwana sprecyzowata wnioski o przestuchanie §wiadkéw (k. 518 i nast.). Potwierdzila fakt zlozenia przez powodow
o$wiadczen o potraceniu wierzytelnosci jeszcze przed procesem (k. 785 i nast.). Pozwana podtrzymala wnioski o
dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkéw, w tym K. C. i M. M. (2) (k. 801, 803 i nast., k. 809 i nast.).

Sad Okregowy przestuchat §wiadka S. B., kierownika budowy (k. 1027 i nast. oraz k. 206). W toku zeznan $wiadek
zwrocil uwage na oznaczenie przedmiotowego lokalu w dokumentacji projektowej i w dzienniku budowy jako lokal
oznaczony litera (...) i liczbami 1.33 i 1.02 (k. 1027). Zatem oznaczenie lokalu w umowie zawartej przez strony i w
dokumentacji budowlanej nie bylo tozsame.



Sad Okregowy przestuchat takze podwykonawcoéw rob6t budowlanych poszczegoélnych branz oraz innych uczestnikow
budowy i adaptacji lokalu, w tym osobe wykonujaca prace projektowe.

W celu okredlenia momentu, czasu przekazania przez pozwana lokalu powodom Sad Okregowy dopuscil z urzedu
dowdd z opinii bieglego (art. 232 kpc). Wyjasnil, ze dopuscil ten dowod z uwagi na stopien zawitoSci sprawy w tym
zakresie, ograniczony zasob danych techniczno-budowlanych, wynikajacych z dziennika budowy, w ktérym roboty
wykoniczeniowe, w szczegdlnosSci prace dotyczace podloza pod posadzka oraz polegajace na wyodrebnieniu lokalu
dla powodoéw, nie zostaly dokladnie przedstawione oraz z uwagi na uplyw czasu od tychze robét, co podkreélali
Swiadkowie, w tym kierownik budowy.

Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia faktyczne i oceny prawne.

Do dnia 24 czerwca 2008 r. nie byly ukonczone roboty budowlane w przedmiocie ,szkieletu stalowego” hali
(zeznanie Swiadka S. B. oraz wpis do dziennika budowy pod data 24 czerwca 2008 r. — k. 1028 i k. 208 oraz
wyjaénienia bieglego sadowego na rozprawie — k. 1697). Konstrukcja stalowa budynku zostala zakonczona dopiero
dnia 24 czerwca 2008 r. (zeznanie $wiadka M. O., k. 1048). W tamtym czasie nie mozna bylo wiec zakonczy¢ $cian
gtownych pozwalajacych wyodrebnié lokal, o ktéry chodzi w sprawie. Lokal ten zostal ostatecznie wyodrebniony
$ciang zewnetrzng budynku i §écianami usytuowanymi wewnatrz budynku, ale pdzniej anizeli w czerwcu 2008 r. W
tej kwestii Sad Okregowy nie uzyskal stanowiska bieglego w pisemnej opinii, ktory wskazat date 30 czerwca 2008 r.
jako czas, gdy powodowie wykonywali juz prace adaptacyjne (k. 1529). Jednak nie mozna tej daty uznac¢ za moment
zakonczenia przez pozwang wszystkich prac budowlanych, obciazajacych ja z mocy umowy oraz art. 662 ke, jako
wynajmujacego. W szczegdlnosSci nie byl to moment zakonczenia montazu $cian gtownych, w tym fasady budynku
(zeznanie $wiadka M. O.— wykonawcy konstrukeji stalowej, k. 1048). Do momentu gdy nie byla przygotowana
przez pozwang umowiona substancja budowlana lokalu, a to Sciany gléwne, podbudowa pod ,wylewke” wraz z
wykonang ,wylewka”, umozliwiajaca polozenie posadzki oraz instalacja wodno-kanalizacyjna w tej czesci lokalu,
nie byla doprowadzona instalacja elektryczna pod licznik i przygotowane zasilanie instalacji grzewczej pozwalajace
rozprowadzi¢ przewody tej instalacji wewnatrz lokalu oraz doprowadzona wentylacja do miejsca jej rozprowadzenia
w lokalu (§ 2 pkt 6 umowy, k. 199 i 21), a ponadto do chwili gdy pozwana nie zakonczyla rozprowadzania instalacji
grzewczej oraz wentylacji w samym lokalu, jak réwniez do czasu gdy lokal nie byl wyposazony w wentylacje (art.
662 ke regulujacy obowigzki wynajmujacego lokal), pozwana nie zrealizowala umownego obowigzku przekazania
calosci lokalu powodom. Nie budzilo watpliwo$ci Sadu Okregowego, ze udostepnienie powodom danego frontu robot,
w szczegoOlnodci pod montaz tzw. antresoli lub w zakresie prac z branzy instalacji podpodlogowej, na przyklad w
celu wykonania prac wodno-kanalizacyjnych, nie dotyczyto realizacji obowigzkoéw powoddw jako najemcodw, a byly te
roboty realizowane dobrowolnie przez powodow, poza umowa najmu wigzaca strony. Wtedy na pewno pozwana nie
dopekita obowiazkéw w przedmiocie przekazaniu powodom lokalu jako przedmiotu najmu (§ 2 umowy i art. 662 kc).

Powodowie zobowigzani byli z mocy umowy wylacznie do realizacji obowiazkow w zakresie posadzki, $cianek
dzialowych wlokalu, jego malowania, wykonania instalacji antywlamaniowej, realizacji odcinka instalacji elektrycznej
niskonapieciowej, a ponadto witryny z roleta na Scianie, drzwi w ,,$cianie fasadowe;j” i rolety na pietrze lokalu (§ 6 pkt
4 umowy — k. 2011 25, art. 662 kc).

Wszelkie prace z zakresu montazu instalacji wodno-kanalizacyjnej oraz prace rozprowadzajace instalacje grzewcza
wewnatrz lokalu, instalacje wentylacyjna w czeéci lokalu, byly pracami wykonywanymi przez powodéw dobrowolnie,
w ramach ,dobrej wspoélpracy” stron w tamtym czasie, przede wszystkim w celu likwidacji zwloki pozwanej w
przekazaniu im przedmiotu najmu (przestuchanie stron — k. 1972, umowa stron). Pozwana zobowiazana zostala
do zapewnienia wlasciwego stanu lokalu w ramach umowy najmu, jaka zawarla z powodami (art. 56 kec). Sad
Okregowy mial na wzgledzie, ze pozwana wiazaly obowiazki ustawowe wynajmujacego, a powodowie zostali obciazeni
dodatkowymi pracami, ponad standardowe obowiazki najemcy lokalu, jedynie w ramach nieformalnej, pozaumownej
wspolpracy stron. Strony nie zmienily zakresu prac w umowie. Zmiany umowy najmu, ktéra strony zawarly dnia
10 kwietnia 2008 r., strony uznaly za dopuszczalne tylko w razie zachowaniu formy pisemnej (§ 13 pkt 2 umowy,
k. 203 i 29). Strony nie udokumentowaly istotnych zmian umowy w zakresie ich obowiazkéw bowiem takich zmian



nie dokonaly, a przestuchanie powoda i §wiadka M. B., uprzednio pelnigcego funkcje prezesa zarzadu nawet nie
uprawdopodobnily tego rodzaju zmian umowy.

Sad Okregowy wyjasnil, ze przestuchanie §wiadkéw lub stron przeciwko tresci pisemnej umowy lub ponad jej osnowa
jest dopuszczalne tylko wyjatkowo (art. 247 kpc).

Powodowie zrealizowali roboty w zakresie instalacji wodno-kanalizacyjnej zanim pozwana polozyla ,wylewke”
budowlang, w lipcu 2008 r., zakonczone fakturowaniem robo6t przez ich wykonawce M. M. (2) w dniach 211 22 lipca
2008 r. (faktury VAT — k. 218 i 219, zeznania $wiadka — k. 1043 i nast.). Wykonali je bezumownie, podejmujac sie ich
z uwagi na znaczng zwloke pozwanej, bedacej wynajmujacym lokal (umowa — k. 21 i k. 199, przestluchanie powoda,
zeznania $wiadka M.M. (2) i $wiadka M. B.).

Poprzedzajace prace instalacyjne w zakresie branzy wodociagowo-kanalizacyjnej i ukonczenie montazu przylaczy
niezbednych dla tych instalacji takze zostaly wykonane dopiero w polowie lipca 2008 r., a z mocy umowy ten zakres
robo6t obciazal pozwana, podobnie jak wykonawstwo innych przylaczy z poszczegélnych branz budowlanych (faktura
wykonawcy M. M. (2)z 25 lipca 2008 r., k. 812). Pozwana nie mogla wykona¢ przedmiotowych robo6t wezeéniej, gdyz
do 24 czerwca 2008 r. nie byla w ogble ukonczona konstrukcja stalowa budynku (zeznanie §wiadka S. B. i wpis do
dziennika budowy — k. 208, zeznanie wykonawcy konstrukeji stalowejM.O. — k. 1048 i nast.). Powodowie zgodzili sie
zatem wesprze¢ pozwang w procesie budowy w tym zakresie (przestuchanie powoda i faktury VAT — k. 218 i 219).

Pozwana nigdy nie wzywata powodéw do wykonania w/w robét branzy budowlanej, a umowa zawarta przez strony
nie stanowila o takim obowiazku powodéw. Gdyby zawierala taka tres¢ albo gdyby taka byla wola stron umowy, z
pewnoSscia strony nie nazwalyby umowy umowa najmu (art. 659 ke i art. 662 kc), chociaz strony mogly swobodnie
ksztaltowa¢ tres¢ umowy wzajemnej dotyczacej wspolpracy stron i korzystania przez powodéw z lokalu na potrzeby

dzialalnoéci gospodarczej (art. 353" ke).

Powodowie nawet w lipcu 2008 r. nie mogli zrealizowa¢ obciazajacego ich na podstawie umowy obowigzku
wykonania posadzki (k. 201). Technologia prac w tym zakresie wymagala odpowiedniego stanu ,,wylewki” budowlanej,
jej wyschniecie do stanu umozliwiajacego prace posadzkarskie nastapilo na przelomie lipca i sierpnia 2008 r.
(wyjaénienia bieglego, k. 1697-1698 ). Pozwana wykonala ,wylewke” budowlang, jednak tak ,wylewki”, jak i
podbudowy pod ,,wylewka” wraz z instalacja wodno-kanalizacyjna pozwana w koncu czerwca 2008 r. nawet jeszcze
nie rozpoczeta (dziennik budowy, zeznanie $wiadkéw S. B. — k. 2027 i nast.M. M. (2) — k. 1043 i nast., przestuchanie
stron i §wiadka M. B., zeznania $wiadka M. O. — k. 1048). Powodowie zrealizowali posadzke w sierpniu 2008 r.
(zeznania $wiadka T. S. — k. 1157 w zwiazku z k. 1079 oraz faktury co do zakonczenia rob6t podpodlogowych przez M.
M. (2)okolo 20 lipca 2008 r. — k. 2181 219 wraz z jego zeznaniami). Przedmiotowe roboty w tamtym czasie potwierdzila
takze faktura VAT dotyczaca ulozenia plytek podtogowych przez T. S. (k. 1342-1343). W dniu 24 czerwca 2008 r. nie
przystapiono wiec do rob6t posadzkarskich w lokalu wzietym w najem przez powodoéw, chociaz w innych lokalach byty
rozpoczete przygotowania do robo6t tej branzy budowlanej (zeznanie Swiadka S. B. — k. 1028 i nast., dziennik budowy
— k. 208, w ktorym wylaczony zostal przedmiotowy lokal z tychze prac). Sad Okregowy nadmienil, Ze dopiero tego
dnia zakonczony zostal montaz konstrukeji stalowej budynku. W tamtym czasie nie bylo w ogéle dachu nad calym
obiektem budowlanym, ani nie byly wyodrebnione poszczeg6lne lokale, w tym lokal dla powodéw (zeznanie §wiadka
M.O.- k. 1048, fotografie dolaczone do akt sprawy, ,korespondujace” z zeznaniami §wiadkow w tym zakresie — k. 316,
1025, 1042 i 1051). Zakonczenie tego rodzaju robdt na terenie obiektu nastapilo w sierpniu 2008 r. (dziennik budowy
— k. 209, wpis pod data 11 sierpnia 2008 r.). PdZniejsze w czasie prace instalacyjne, wykonywane przez M. M. (2)
w drugiej polowie lipca 2008 r., dotyczace instalacji wodno-kanalizacyjnej, potwierdzily niedopelnienie obowigzku
przez pozwana w tym zakresie jeszcze w lipcu 2008 r. (zeznania §wiadka M. M. (2) — k. 1044-1045). Przylacze w tej
czesci zrealizowane zostalo w pierwszej polowie lipca 2008 r. i tego dotyczyt wpis w dzienniku budowy z 3 lipca 2008
r. (zeznanie $wiadka M. M. (2) — k. 1044, dziennik budowy — k. 208, dalsze zeznania tego §wiadka nie podwazyly tych
okoliczno$ci, zas Swiadek zwigzal wykonanie przylacza z data 17 lipca 2014 r. — k. 1046, faktura VAT — k. 812).



Sad Okregowy podkredlil, ze w sytuacji niewykonania przez pozwana (wynajmujaca lokal) podbudowy wraz z
instalacja wodno-kanalizacyjna powodowie we wlasnym zakresie zorganizowali prace instalacyjne w tej czesci i zlecili
ich wykonanie M. M. (2) (zeznania $wiadka).

Kwestia rzekomego braku w czerwcu i lipcu 2008 r. ,projektu zagospodarowania lokalu” (§ 9 pkt 3 umowy, k. 202)
nie miala wplywu na bieg robo6t w lokalu, obciazajacych strony badZ dobrowolnie realizowanych przez powodow.
Projekt dotyczyl tzw. technologii lokalu, uzgodnien jego funkcji gastronomicznych, nie dotyczyl nawet wystroju
wnetrza lokalu. Projekt ten byl obojetny dla czasu realizacji robdt wykonczeniowych (zeznania $§wiadka M.M., k.
1219). OkolicznoSci te potwierdzil Swiadek S. B. (k. 1028). Wskazani §wiadkowie zgodnie potwierdzili niezakonczenie
w tym lokalu prac podpodlogowych, takze Scian gléwnych, wyodrebniajacych lokal, w tym Sciany fasadowej, za$
niewykonanie ,wylewki” pod posadzke nie usprawiedliwialo niewykonania przez pozwana Scian gléwnych (k. 1044,
1045, 1028 i nast., zeznania w/w §wiadkoéw, § 2 umowy stron).

Prace w lokalu wzietym w najem przez powodow nie byly zakonczone nawet w dniu 12 wrze$nia 2008 r. Lokal ten nie
znajdowal sie bowiem w zawartym w dzienniku budowy zestawieniu lokali zakoniczonych w tamtym czasie (k. 1031 i
210). Okoliczno$¢ ta nie miata jednak wplywu na roszczenie powodow.

Stan substancji lokalu strony uznaly za nadajacy sie do czynnos$ci zdawczo-odbiorczej dopiero z dniem 14 sierpnia
2008 r. (powolany juz protokol, k. 31), co nastgpito w efekcie dobrowolnego podjecia sie przez powodéw dalszych
robot, w tym dokonczenia instalacji grzewczej i wentylacyjnej wewnatrz lokalu.

Powodowie, mimo ze byli najemcami, wyjatkowo aktywnie zaangazowali sie¢ w prace wykonczeniowe lokalu, ponad
umowiony zakres robd6t oraz zwigzane z tym obowiazki obcigzajace najemce (§ 6 pkt 4 umowy w zwiazku z art. 659
ke i art. 662 ke).

Czas realizacji rob6t przez pozwana i powodow uzalezniony byt od wykonania konstrukeji stalowej przez J. O.,
prowadzacego te prace razem z M. O. (zeznanie $§wiadka S. B. — k. 1031, zeznanie S$wiadka M. O. — k. 1048), a takze od
zakonczenia poszycia dachowego obiektu i §cian zewnetrznych, w tym wyodrebniajacych lokal (zeznania kierownika
budowy i powoda, wpisy do dziennika budowy). Roboty w zakresie poszycia dachowego, chociaz w lipcu 2008 r.
nie wstrzymywaly juz robot budowlanych i niektoérych prac adaptacyjnych oraz prac dotyczacych Scian glownych
wewnatrz budynku, trwaly co najmniej do 11 sierpnia 2008 r. (dziennik budowy, k. 209). Okoliczno$é ta potwierdzita
skale nieterminowej realizacji budowy przez pozwana, ostatecznie zakonczonej we wrze$niu 2008 r. Otwarcia centrum
handlowego dokonano dnia 13 wrze$nia 2008 r.

Z tych wzgledobw powodowie zasadnie uznali brak wymagalnego roszczenia pozwanej o zaplate kaucji gwarancyjnej
oraz oplaty na fundusz otwarcia obiektu. Dopiero po zakonczeniu rob6t obcigzajacych pozwang, jako inwestora i
wynajmujacego, a takze po przekazaniu przez pozwana przedmiotu najmu powodom i ukonczeniu przez powodow
rob6t adaptacyjnych oraz po zagospodarowaniu lokalu na potrzeby restauracji przez jego objecie w calej powierzchni,
a nie tylko celem wykonania niektorych frontéw roboét (§ 4 pkt 1 umowy), powodowie obowigzani byli do spelnienia
tych $wiadczen. Kwestia nieuiszczenia przez powoddw tych oplat zostala bezzasadnie podniesiona przez pozwana jako
usprawiedliwienie odmowy wydania lokalu.

Od spehienia przez powoddw tych $wiadczen pienieznych uzaleznione byto wydanie lokalu przez pozwang (§ 9 pkt 8
umowy), o ile pozwana spehila w/w obowigzki budowlane, pozwalajace objaé przedmiot najmu przez powodow, do
czego co najmniej do 14 sierpnia 2008 r. nie moglo dojsé, z wyzej przedstawionych przyczyn, obciazajacych pozwana.

Kwestia uiszczenia kaucji gwarancyjnej oraz wplaty na fundusz otwarcia obiektu przez powodo6w byla wiec w tamtym
czasie obojetna dla zwloki pozwanej w przekazaniu lokalu i obowiazku zaptaty kary umownej (odroczenie ich zaplaty
w protokole z 14 sierpnia 2008 r. w czeéci nazwanej ,,uwagi”, k. 31).



Nawigzujac ponownie do kwestii techniczno-uzytkowych dotyczacych lokalu, Sad Okregowy zwrdcil uwage na
wykonawstwo prac zwigzanych z tzw. antresola oraz prac w zakresie sygnalizacji przeciwpozarowej oraz instalacji
elektrycznej, jak tez na roboty zwiazane z sama konstrukeja hali.

W konicu czerwca 2008 r. nie byly zakonczone $ciany zewnetrzne, fasada budynku, poszycie dachowe (zeznanie
Swiadka M. O.— k. 1048, wpis do dziennika budowy z dnia 11 sierpnia 2008 r. — k. 209). Ten stan obiektu budowlanego
zdeterminowal wszystkie pozostale roboty budowlane obciazajace pozwana, a nastepnie uniemozliwit wywiazanie sie
przez powodow z prac wykonczeniowo-adaptacyjnych, przed umoéwionym dniem — 26 czerwca 2008 .

Okoliczno$ci te determinowaly nawet tak specyficzne i specjalistyczne prace jakimi byly prace montazowe
instalacji sygnalizacji pozaru (ppoz), ktére byly realizowane az do pazdziernika 2008 r. Dodatkowym utrudnieniem
w wykonaniu prac poszczegbdlnych branz budowlanych oraz prac adaptacyjnych byly opo6Znienia pozwanej
w podciagnieciu instalacji elektrycznej pod dane liczniki, dotyczace poszczegbdlnych lokali. Jeszcze w czasie
wykonywania prac dotyczacych instalacji ppoz, zasilanie elektryczne bylo doprowadzone z rozdzielni budowlanej
(zeznanie Swiadka M. K., k. 1049). Brak zamontowanego licznika dla instalacji elektrycznej oraz instalacji
podlicznikowej, ,doprowadzajacej”, obciazajacej jako wykonawce pozwana (§ 2 pkt 6 umowy) stanowil istotny
problem w zasilaniu urzadzen i narzedzi elektrycznych jeszcze w czasie prac K. C., wykonawcy tzw. antresoli (zeznanie
swiadka K. C., k. 1103). Z tych wzgledéw niektére prace adaptacyjne powodowie zakonczyli dopiero na poczatku
wrze$nia 2008 r. (prace dotyczace wentylacji i chlodni na zZywno$é¢ na potrzeby restauracji powodéw — zeznania
$wiadka A. K., k. 1052).

Powyzsze okoliczno$ci nie zostaly podwazone zeznaniami §wiadka K. C., wykonawcy tzw. antresoli, ktory wykonywat
ten zakres prac w lipcu i sierpniu 2008 r. (k. 1081).

Antresola to dodatkowe wyposazenie, rodzaj nadbudowy wewnatrz lokalu, wzietego w najem przez powodow (§ 6 pkt
4 umowy). Roboty w tym zakresie prowadzone byly cze$ciowo przy niezabudowanej $cianami gléwnymi powierzchni
lokalu, jednak to nie fakt wykonawstwa ,,antresoli” spowodowat brak zabudowy Scian lokalu. Zwloka pozwanej w tym
zakresie to przede wszystkim nastepstwo nieterminowego wykonania rob6t budowlanych, podstawowych dla catego
obiektu, za ktorych stan odpowiadala pozwana, jako wynajmujacy, w tym zwloka w robotach dotyczacych konstrukeji
stalowej hali i jej poszycia dachowego. Brak $cian obiektu i lokalu ulatwial parce dotyczace ,antresoli”, ale bez tych
shiechcianych” udogodnien powodowie powinni zakonczyé swdj zakres prac do 26 czerwca 2008 r., co nie byto jednak
mozliwe ze wzgledu na stan robét ogélnobudowlanych, obcigzajacych inwestora, jednocze$nie wynajmujacego.

Antresola byla realizowana poczawszy od metalowych belek, ktérych montaz rozpoczat K. C. w dniu 7 lipca 2008 r.
(k. 1102). Wymogi techniki budowlanej spowodowaly potrzebe istotnych konsultacji w tym zakresie z projektantem
obiektu budowlanego i wykonawca dokumentacji budowlanej A. N.. Okoliczno$¢ ta nie pozostala bez wplywu na czas
wykonania ,antresoli” (k. 1103 i zeznanie §wiadka A. N., k. 1792). Ten $§wiadek potwierdzil realizacje przylacza oraz
realizacje w polowie lipca 2008 r. przez M.M. (2)prac przy instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej (k. 1104). Nastepnie
byla realizowana ,,wylewka”, ktéra potrzebowala czasu na dokladne wyschniecie, utwardzenie. Koficem lipca 2008
r. mozna bylto rozpoczaé ukltadanie posadzki podlogowej (k. 1105 i 1109). Wtedy dopiero K. C. mogl wykonaé schody
zwigzane z ,antresola” (k. 1104). Jednak w tamtym czasie nie bylo jeszcze ,o0szklonej” Sciany frontowej (zeznanie
$wiadka K. C. — k. 1107, zeznanie §wiadka W. S. — k. 1120). Prace tego wykonawcy zostaly zakonczone dnia 11 sierpnia
2008 r. (k. 1110). Brak szyb w $cianie frontowej nie byt spowodowany potrzebami przy wykonaniu ,antresoli”, a
transport metalowych belek, mimo ,,0szklonej” Sciany frontowej, nie bytby ,problemem” (k. 1118). Przy wykonywaniu
santresoli” pracownicy K. C. uzywali specjalnego ,wo6zka nozycowego”, czynno$ci w tym zakresie mogli takze wykonac
yrecznie” (k. 1118).

Powyzsze pozostaje w zgodzie z wpisem do dziennika budowy o zakonczeniu prac w zakresie §cian zewnetrzych w dniu
11 sierpnia 2008 r. (k. 209).



Zeznania $wiadka W. S. potwierdzily zakonczenie wykonywania konstrukeji stalowej budynku w konicu czerwca 2008
r., brak podstawowych instalacji wewnetrznych w lokalu w lipcu 2008 r., wykonanie dwoch belek metalowych pod
przewidziana ,antresole”, dalsze zaawansowane roboty dotyczace ,antresoli” w lipcu 2008 r., z tym ze zakres prac
wykonywanych przez §wiadka dotyczyl przede wszystkim elementéw z drewna, w ramach tej konstrukcji uzytkowe;.
Swiadek wykonat elementy drewniane wewnatrz lokalu, na jego pietrze na poczatku sierpnia 2008 r. (k. 1081, 1119 i
nast., takze zeznanie K. C. — k. 1104, zeznanie §wiadka W. S.). W tamtym czasie wcigz jednak brak bylo podciagnietej
instalacji elektrycznej pod licznik (k. 1122).

Natomiast zeznania §wiadka R. M. jedynie w niewielkim zakresie uzupelnily uprzednie zeznania swiadkow (k. 1158),
za$ zeznania $wiadka I. S. sg nieistotne dla rozstrzygniecia (k. 1124 i nast.).

Wzmiankowany przez pozwana wpis do ewidencji dzialalnoSci gospodarczej dokonany przez powodéw w zakresie
dzialalnoSci gastronomiczno-restauracynej z dniem 31 lipca 2008 r. (fakt wpisu niesporny — art. 230 kpc) pozostal
bez znaczenia wobec przedstawionych wyzej i udowodnionych faktoéw dotyczacych przekazania powodom przedmiotu
najmu przez pozwana najwcze$niej w dniu 14 sierpnia 2008 r. (protokdl przekazania — k. 31, zeznania Swiadkow i
dokumenty dotyczace procesu budowy).

Ustalent dokonanych przez Sad Okregowy nie podwazyly zeznania §wiadkéow J. Z., wykonujacego prace z branzy
elektrycznej, P. W., specjalisty z zakresu prac branzy wentylacyjnej (protokoét rozprawy — k. 1230, k. 1255 i nast. oraz
k. 1270 i nast.).

W lipcu 2008 r. nie bylo wykonane profesjonalne ,przytacze” w rozdzielni elektrycznej, a jedynie wykonany byl
sprowizoryczny” kabel elektryczny, umozliwiajacy przesyt energii elektrycznej. Byly juz ,tymczasowe” podlaczenia
do miejsca prac, w ramach poszczegoélnych lokali. Zakonczonej instalacji miedzy rozdzielnia a lokalem objetym tym
postepowaniem w lipcu 2008 r. jeszcze nie bylo (zeznanie w/w §wiadka — k. 1260, zeznania kierownika budowy S. B.,
wykonawcow robot M. O., K. C., W. S.i M.M. (2)). Wykonanie tzw. korytek na potrzeby instalacji elektrycznej, w tym
w danym lokalu lub w miejscu jego powstawania, bylo mozliwe w ograniczonym zakresie (k. 1261). Jednak roboty z
branzy elektrycznej na ,poziomie” zaopatrzenia i potrzeb obiektu budowlanego zostaly zakonczone dopiero w dniu
19 sierpnia 2008 r. (wpis w dzienniku budowy — k. 2009). Ten zakres rob6t elektrycznych dotyczyt wiec instalacji na
potrzeby obiektu. W dzienniku budowy nie wpisano momentu doprowadzenia energii elektrycznej pod dany licznik
zwiazany z poszczeg6lnym lokalem, co wydaje sie oczywiste. W tym dokumencie dokonano wylacznie pojedynczego
wpisu w tej kwestii techniczno-uzytkowej, dotyczacej stanu obiektu budowlanego. Brak wpiséw w tym zakresie co
do poszczegolnych lokali, w tym lokalu wzietego w najem przez powodow, nie pozwalal dokladnie ustali¢ momentu
wykonania przylacza licznika odbioru energii elektrycznej (§ 2 pkt 6 umowy), a w konsekwencji czasu umozliwienia
powodom profesjonalnego, zgodnego z prawem energetycznym, zaopatrzenia w energie elektryczng. Przewidziany
w umowie zawartej przez strony stan przygotowania instalacji elektrycznej przez pozwang, jako wynajmujacego,
nie nastapil wezeéniej anizeli w dniu 19 sierpnia 2008 r. i juz tylko z tej przyczyny przekazanie przedmiotu najmu
powodom, a wiec objetego tym postepowaniem lokalu, nie powinno nastapi¢ do tego czasu. Status pozwanej jako
wynajmujacego oraz przepisy prawa energetycznego wykluczyly zatem uznanie, ze pozwana wykonala wzgledem
powodow (najemcoéw) obowigzki dotyczace przekazania w stanie zdatnym do uzytku lokalu, wezeéniej anizeli w dniu
19 sierpnia 2008 r. (k. 1263).

Zeznania $wiadka I. G., dotyczace montazu rolet miedzy 6-8 sierpnia 2008 r. wykazaly przede wszystkim fakt
realizacji niektorych frontéw robdét przez powod6éw, mimo niedopelienia przez pozwana obowigzku przekazania
pelnej, kompletnej substancji lokalu powodom, jako najemcom (k. 1309). Mozliwo$¢ udostepnienia pojedynczych
frontéw prac na potrzeby powoddw, przed terminem 35 dni, liczac do 26 czerwca 2008 r. przewidywala umowa stron,
ktoéra dopuszczala taka mozliwo$é w maju 2008 r. (§ 9 pkt 9 umowy, k. 207).

Sad Okregowy mial na uwadze, ze wplyw na przedluzenie sie czasu wykonawstwa tego lokalu przez pozwang mialy
takze konsultacje i korekty projektu z udzialem projektanta. Tego rodzaju op6Znienia trzeba jednak uzna¢ za typowe
dla kazdej inwestycji (zeznanie §wiadka A. N., k. 1790).



Zeznania Swiadka A. N., Swiadka M. B. i powoda D. J. nie podwazyly powyzszych zeznan §wiadkéw, ustalen sadu w
w/w zakresie, lecz stanowily raczej czeSciowe uzupelnienie, ewentualnie potwierdzenie tamtych zeznan.

Pozwana udostepnila zatem powodom w/w fronty rob6t, w tym przyjete faktycznie przez powodéw do realizacji
prace, ktére powodowie zrealizowali poza umowa najmu celem ograniczenia skutkow zwloki pozwanej w wykonaniu
calego obiektu budowlanego. Gdyby wiec pozwana w drugiej polowie maja 2008 r. zakonczyla konstrukcje budowlana
wraz ze §cianami zewnetrznymi, w tym ze Sciang fasadowa, przekazanie substancji przedmiotu najmu zgodnie z
przeznaczeniem (art. 659 kc i art. 662 kc) byloby mozliwe na 35 dni przed uméwiong data 26 czerwca 2008 r. Wtedy
powodowie w umoéwionym terminie w pelni wykonaliby prace obciazajace ich jako najemcéw, na 7 dni przed w/w data
uznana przez strony za moment do oceny stanu realizacji obowiazkéw stron (§ 2, § 6 pkt 4, § 4, § 3 pkt 15 umowy).

Pozwana nie dopelnila obowiazku przekazania powodom do dnia 26 czerwca 2008 r. calego umoéwionego substratu
lokalu, z przyczyn, za ktére wylacznie odpowiada. Stron nie zmienily kryterium czasowego, w tym umoéwionej
daty oceny stanu realizacji obowiazkoéw stron. Umowa najmu zostala zatem wykonana przez pozwana ze zwloka w
przekazaniu powodom lokalu uzytkowego, ze skutkiem naliczenia kary mownej w wysoko$ci 100 euro w odniesieniu

do kazdego 1 m® powierzchni objetego przez powodéw lokalu uzytkowego (§ 2 umowy najmu).

Pozwana nie zostala upowazniona do jednostronnej zmiany w/w kryterium oraz sposobu oceny stanu realizacji
obowiazkéw stron z umowy najmu.

Wryliczenie kary umownej przez powoddéw nie byto kwestionowane przez pozwana (art. 230 kpc). Powodowie wyliczyli
kwote kary umownej za 49 dni zwloki pozwanej w przekazaniu im lokalu. Zatem powodom nalezalaby sie kara umowna
w wysoko$ci 681.100 euro. Powodowie przedstawili umowy najmu zawarte przez innych kontrahentéw w tym samym
obiekcie handlowym z podobnym lub tozsamym sposobem liczenia kary umownej. Powodowie skutecznie potracili
wierzytelno$¢ z tytutu kary umownej z wierzytelno$ciami pozwanej o zaplate kaucji gwarancyjnej oraz z tytulu czynszu
iinnych oplat w ramach najmu lokalu uzytkowego, do kwietnia 2011 r. (umowa zostala rozwigzana, za$ a lokal zostal
zwr6cony pozwanej). W ten sposoéb doszlo do pomniejszenia kary umownej o kwote 31.920 euro (art. 498 ke i art.
499 ke, k. 5, k. 268 i k. 267).

Praktyka orzecznicza w zasadzie nie wigze przestanek kary umownej z faktem szkody.

Pozwana ze zwloka przekazala powodom lokal uzytkowy. Moment przekazania tego lokalu przez pozwana zostal
ustalony przez strony w protokole zdawczo-odbiorczym i, zdaniem Sadu Okregowego, odniesiony zostal do daty
korzystnej dla pozwanej.

Fakt i wysokoé¢ utraconych dochodéw przez powodoéw w rozliczeniu miesiecznym, ze wzgledu na zwloke pozwanej
w przekazaniu lokalu, wyrazonych kwota rzedu kilkunastu tysiecy zlotych, ostatecznie staly sie niesporne miedzy
stronami (art. 229 kpc, pismo powodéw z 23 pazdziernika 2014 r. — k. 1727, za§wiadczenie o wysokoSci dochodow — k.
1732, protokoél rozprawy — k. 1790). Okolicznoé¢ te Sad Okregowy uwzglednil przy miarkowaniu kary umowne;j. Sad
Okregowy mial takze na wzgledzie stosunek kary umownej do czynszu i innych optat z umowy najmu, uwzgledniajac,
ze kara umowna nalezna powodom za jeden miesiac przekraczala 100-krotnie przystlugujace pozwanej wierzytelnosci
z tytulu najmu. Jako okoliczno$¢ istotnie ograniczajgca wysoko$¢ kary umownej, Sad Okregowy przyjat fakt zgodnego,
w ramach dobrej wspoélpracy stron w tamtym czasie, pelnego wykonania umowy, z zaangazowaniem obu stron i
otwarcia obiektu handlowego, w tym lokalu uzytkowego, okoto polowy wrzesnia 2008 r. Sad Okregowy mial na uwadze
okresowe obnizenie czynszu powodom, gdy lokal, mimo jego przekazania powodom, nie byt eksploatowany jako
restauracja.

Sad Okregowy orzekl o karze umownej, przyjmujac kwote nalezna powodom, po zmiarkowaniu kary umownej, w
wysoko$ci lgcznie 194.215 euro (649.180 : 4 = 162.295) oraz kwote 31.929 euro objeta skutecznymi o§wiadczeniami o
potraceniu. Ograniczyl kare umowna do wysoko$ci bliskiej 30 % kwoty z pozwu (29 %), z uwzglednieniem zgloszonych



przez powodow potracen. Kwota zasadzona to 24 % kary umownej z pozwu. Jako podstawe prawna rozstrzygniecia
wskazat art. 484 ke.

Rozstrzygniecie o odsetkach ustawowych umotywowal trescig art. 481 ke i art. 455 ke.
Dalej idace powddztwo Sad Okregowy oddalit w nastepstwie miarkowania kary umownej (art. 484 § 2 kc).

Umorzenie postepowania w zakresie kwoty 1.054 euro Sad Okregowy wyjasnil cofnieciem pozwu w tej czesci i treécia
art. 35581 kpc.

Orzeczenie o kosztach procesu Sad Okregowy uzasadnil trescig art. 100 kpc, majac na wzgledzie koszty poniesione
przez strony, naklad pracy pelnomocnika pozwanej oraz stopien skomplikowania sprawy.

Umotywowal tez rozstrzygniecie o nieuiszczonych kosztach sadowych (art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych).

W apelacji powodowie wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie oddalonego powddztwa oraz
zasadzenie kosztébw postepowania za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i
przekazanie sprawy w tym zakresie Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia.

Zarzucili naruszenie przepiséw postepowania, mianowicie art. 328 § 2 kpc i art. 100 kpc, a takze prawa materialnego,
mianowicie art. 484 § 2 ke.

W apelacji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie uwzglednionego powodztwa.

Zarzucila naruszenie przepisu postepowania, to jest art. 233 § 1 kpc, a takze poczynienie blednych ustalen, sprzecznie
z § 2 pkt 51 6 umowy, ze pozwana wydala lokal z op6Znieniem i umowa zawarta przez strony w § 6 pkt 4 nie wylaczyta
stosowania art. 662 § 1 ke, ze umowa wyczerpujaco okreslala zakres prac powodéw i powodowie wykonywali roboty
bez umownego obowiazku, jak réwniez wypowiadanie sie przez Sad Okregowy w kwestiach wymagajacych wiedzy
specjalne;j.

Ponadto zarzucili naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 484 § 11 2 ke, art. 56 ke, art. 659 ke, art. 662

w zwigzku z art. 353" ke, art. 684 ke, a takze bledng odmowe nadania znaczenia opdznieniu w zaplacie kaucji
gwarancyjnej, art. 498 ke i art. 499 ke.

Kazda ze stron w odpowiedzi na apelacje wniosta o oddalenie apelacji strony przeciwnej oraz o zasgdzenie kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Jedynie apelacja pozwanej zastugiwala na czeSciowe uwzglednienie.

Strony zawarly umowe najmu w dniu 10 kwietnia 2008 r., gdy lokal bedacy jej przedmiotem jeszcze nie istnial, gdyz
obiekt, w ktorym mial sie znajdowaé, byt jeszcze w budowie.

W § 2 umowy strony zawarly postanowienia dotyczace przedmiotu najmu. Po pierwsze, okreslily ten przedmiot
przez odeslanie do planu sytuacyjnego budynku, bedacego zalacznikiem do umowy najmu, na ktérym oznaczyly
ksztalt i powierzchnie lokalu. Po drugie, postanowily, ze przedmiot najmu zostanie wydany powodom w terminie
35 dni przed planowanym otwarciem centrum handlowego, ktére zaplanowane zostalo na dzien 26 czerwca 2008
r. (§ 2 pkt 4 umowy). Po trzecie, pozwana zobowigzala sie do zaplaty kary umownej za kazdy dzien opdznienia
w przekazaniu lokalu po 26 czerwca 2008 r. (§ 2 pkt 5 umowy). Po czwarte, pozwana zobowigzala sie oddac
lokal w nastepujacym stanie: $ciany gléwne, przygotowana wylewka pod posadzke wlasciwa (,wlasciwg tzn.: plytki,
wykladzina, panele, inne”), doprowadzona instalacja elektryczna do podlaczenia licznika albo podlicznika, linia
telefoniczna, doprowadzenie ,zasilania medium-czynnika instalacji grzewczej, wentylacyjnej i klimatyzacyjnej (w



czesci sufitowej), zgodnie z wlasciwymi przepisami i standardami (§ 2 pkt 6 umowy). Po piate, pozwana zobowigzata
sie zezwoli¢ na wykonanie antresoli wedlug zalaczonego projektu, jesli powierzchnia lokalu okaze sie zbyt mala.
Po szoste, powodowie zobowigzali sie zakonczy¢ prace wykonczeniowe w lokalu na 7 dni przed otwarciem centrum
handlowego. Po sibdme, powodowie zobowiazali sie zaplaci¢ pozwanej kare umowna za kazdy dzien opdznienia w
otwarciu lokalu po dniu 26 czerwca 2008 r., z tym ze ,Jeéli Wynajmujacy odda pdzniej, to Najemca moze oddac
poOzniej, relatywnie do opdznienn Wynajmujacego bez ponoszenia kary” (§ 2 pkt 8 umowy). Rozmiar kar umownych,
jakie zostaly zastrzezone dla kazdej ze stron, okreslono w § 2 umowy jednakowo: 100 euro za jeden m” lokalu za kazdy
dzien opdznienia, gdy idzie o kare umowna na rzecz powoddéw — w przekazaniu lokalu, gdy idzie o kare umowng na
rzecz pozwanej — w otwarciu lokalu.

W § 3 pkt 15 umowy strony postanowily, ze powodowie zaplaca na rzecz powodki kwote obliczang wedtug tej jednostki
redakcyjnej umowy, nazwana funduszem otwarcia; zaptata miala nastgpic¢ w terminie 7 dni od daty objecia przedmiotu
najmu przez powodow.

Z kolei jeszcze przed objeciem lokalu powodowie mieli zlozy¢ pozwanej kaucje gwarancyjna w wysokoSci dwukrotnego
czynszu brutto, z tym ze mialo to nastapié¢ przez wplate na rachunek bankowy wskazany przez pozwana albo przez
zlozenie gwarancji bankowej (§ 4 pkt 1 umowy).

W § 6 pkt 4 umowy strony postanowily, ze powodowie wykonaja w lokalu na swdj koszt witryne z roleta, Scianki
dzialowe, malowanie (obejmujace tez sufit), instalacje i czujnik instalacji antywlamaniowej, wewnetrzng instalacje
niskonapieciowa lacznie z wylacznikiem rézno napieciowym i bezpiecznikiem, docelowa posadzke, antresole, rolete
w przestrzeni okiennej pietra klatki schodowej, drzwi w fasadzie frontowe;j.

Natomiast w § 9 pkt 8 umowy strony zawarly postanowienie tej treSci, Ze pozwana zobowiazuje sie do wydania
lokalu jedynie wtedy, gdy powodowie przedstawia lgcznie: dowod uiszczenia jednorazowej oplaty zwigzanej z
ceremonig otwarcia centrum handlowego (okreslonej w § 3 pkt 13 umowy; wskazanie tej jednostki redakcyjnej umowy
najwidoczniej jest omylka, gdyz o oplacie tej mowa jest w § 3 pkt 15 umowy) i dowdd zabezpieczenia wykonania umowy
(gwarancja bankowa albo kaucja).

W § 13 pkt 2 umowy strony zawarly postanowienie, ze jej zmiana wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci.

Strony w dniu 14 sierpnia 2008 r. sporzadzily protokoél zdawczo-odbiorczy. Przy dokonywaniu tej czynno$ci dzialali
obaj powodowie, za$ za pozwang dzialal M. B. (uprawniony do jej jednoosobowej reprezentacji — odpis z rejestru
przedsiebiorcow KRS, k. 16-19). W tym protokole, poza adnotacjami o stanie zdawanego lokalu i jego powierzchni,
zawarto jeszcze zdanie, ze fundusz otwarcia i kaucja platne beda przy pierwszej fakturze. Doszlo wiec do pisemne;j
zmiany umowy najmu w zakresie czasu, w jakim powodowie maja obowigzek zaplaci¢ te Swiadczenia. Jest to
zrozumiale. Wydania lokalu nie mozna bylo warunkowa¢ spelieniem jakiegokolwiek swiadczenia, gdy lokal byl
juz wydany. Strony sg za$ zgodne, ze w dniu 14 sierpnia 2008 r. powodowie byli juz w posiadaniu lokalu. Spor
dotyczy natomiast tego, czy pozwana wydala im lokal wcze$niej. Postanowienia umowne sg niesp6jne, zwazywszy na
tres$¢ § 3 pkt 151 § 9 pkt 8. Umowa w § 3 pkt 15 zawierala postanowienie, ze powodowie maja obowiazek zaplacic
Swiadczenie nazwane funduszem otwarcia dopiero w terminie 7 dni od daty objecia przedmiotu najmu, za§ w § 9
pkt 8 umowy zawarte zostalo uzaleznienie obowigzku wydania im przedmiotu najmu od zlozenia zabezpieczenia
wierzytelno$ci stuzacych wynajmujacemu z tytulu korzystania z lokalu (czynsz, oplaty eksploatacyjne, odnowienie
lokalu). Zachowanie stron wskazuje na to, ze wplata na fundusz otwarcia nie uzalezniala wydania lokalu, mimo
treSci § 9 pkt 8 umowy. Znajduje to usprawiedliwienie w § 4 pkt 1 umowy, w ktérym mowa o tym, ze przed
data objecia przedmiotu najmu przez powodéw ma by¢ zlozone jedynie zabezpieczenie wierzytelnoéci pozwanej
z tytulu czynszu najmu, oplat eksploatacyjnych i obowiazku odnowienia lokalu, zabezpieczeniem tym jest kaucja
gwarancyjna, ktorej zlozenie ma nastapié¢ przez wplate na rachunek bankowy wskazany przez pozwana. Zestawienie
postanowien zawartych w § 3 pkt 15 umowy, w ktérym mowa o zaplacie Swiadczenia oznaczonego fundusz otwarcia
ma nastapi¢ po objeciu przedmiotu najmu przez powodow, z § 4 pkt 1 umowy, w ktéorym mowa, ze kaucja
gwarancyjna ma by¢ zaplacona przed objeciem przedmiotu najmu przez powodoéw, a takze cel obu $wiadczen, z



ktorych tylko zabezpieczenie (kaucja gwarancyjna albo gwarancja bankowa) zwiazane bylo z korzystaniem z lokalu
bedacego przedmiotem najmu, prowadzi do wniosku, ze zgodnym zamiarem stron i celem umowy bylo uzaleznienie
wydania przedmiotu najmu jedynie od zlozenia kaucji albo przedlozenia gwarancji bankowej. Tylko bowiem kaucja
(gwarancja bankowa) stuzy¢ miala zabezpieczeniu wierzytelnosci wynajmujacego z tytulu Swiadczen zwigzanych z
korzystaniem z lokalu. Swiadczenie pieniezne tytulem funduszu otwarcia nie mialo takiego charakteru, stuzac innemu
celowi, niezwigzanemu z zabezpieczeniem roszczen pozwanej. Nie sposob zgodzi¢ sie z pozwang, ze na nieoddanie
lokalu powodom mialo wplyw to, ze nie zlozyli kaucji. Zmiana umowy dokonana protokolem zdawczo-odbiorczym
potwierdza wywod powodow, ze strony prowadzily rozmowy w tym przedmiocie. Wskazuje tez, ze niewykonanie
obowiagzku udzielenia zabezpieczenia nie bylo przyczyna niewydania lokalu powodom. Termin uiszczenia tego
Swiadczenia nie byl przeciez ustalony, zas pozwana nie wzywala powodow do zaplaty tego §wiadczenia pod rygorem
niewydania lokalu, informujgc, ze jest gotowy do wydania, ktérego wynajmujgcy nie dokona bez przedstawienia
zabezpieczenia wierzytelnosci mogacych stuzy¢ pozwanej w zwigzku z korzystaniem z lokalu. Ponadto zaplata miala
nastapi¢ na rachunek bankowy wskazany przez pozwana, za$§ pozwana nawet nie twierdzi, ze taki rachunek wskazala
powodom. Tym samym nie sposéb zgodzi¢ sie z pozwang, ze powodztwo jest co do zasady bezpodstawne, gdyz z
uwagi na tre$¢ § 9 pkt 8 umowy nie miala obowiazku wydaé powodom lokalu, przez co w ogoble nie moze by¢ mowy
0 op6znieniu w wydaniu lokalu. Przyczyna niewydania lokalu nie byt brak zabezpieczenia (kaucji gwarancyjnej albo
gwarancji bankowej).

Termin wydania lokalu zostal ustalony (35 dni przed 26 czerwca 2008 r., jak wprost to zostalo okre$§lone w umowie
najmu).

Pozwana wywodzi, ze ze zdania ,Jeéli Wynajmujacy odda pdzniej, to Najemca moze oddaé¢ pdzniej, relatywnie do
op6znien Wynajmujacego bez ponoszenia kary”, zawartego w § 2 pkt 8 umowy wynika, Ze pozwana ma prawo
otworzy¢ centrum handlowe, w tym odda¢ powodom lokal do korzystania, po 26 czerwca 2008 r., gdyz termin ten
byl jedynie orientacyjny i przez to najemcy (powodowie) nie maja prawa zadac¢ kary umownej. Pozwana uzasadnia
to stanowisko w ten sposob, ze intencja stron bylo, aby lokal zostal wydany powodom na 35 dni przed data otwarcia
centrum handlowego, gdyz byl to czas konieczny do przystosowania lokalu do potrzeb powodéw. Wywdd pozwanej
sprowadza sie wiec do tego, ze strony postanowily jedynie, ze pozwana wyda powodom lokal w dowolnym momencie,
byle powodowie dysponowali mozliwo$cia wykonywania prac adaptacyjnych przez 35 dni. W efekcie zbedne byloby
postanowienie umowy o obowiazku zaplaty przez pozwang kary umownej za kazdy dzien opdznienia w przekazaniu
lokalu po 26 czerwca 2008 1. (§ 2 pkt 5 umowy). Niezrozumiale byloby tez postanowienie § 2 pkt 8 umowy, zgodnie
z ktérym powodowie zobowiazali sie zakonczy¢ prace wykonczeniowe w lokalu na 7 dni przed otwarciem centrum
handlowego, ktore sankcjonowane bylo kara umowna na rzecz pozwanej za kazdy dzien op6znienia w otwarciu lokalu
po dniu 26 czerwca 2008 r. Dodatkowo w umowie mowa jest tez o tym, ze przez czas od protokolarnego przekazania
przedmiotu najmu do dnia poprzedzajacego otwarcie centrum handlowe powodowie placi¢ beda 30 % naleznego
czynszu, natomiast z dniem otwarcia centrum, to jest 26 czerwca 2008 r. placi¢ beda czynsz w pelnej wysokos$ci
(§ 16 umowy). Kolejny raz w umowie mowa jest zatem o dniu 26 czerwca 2008 r., jako dniu otwarcia centrum.
Umowa zostala zawarta z zalozeniem, ze bedzie realizowana, wielokrotnie za$§ powtorzona jest w niej data otwarcia
centrum handlowego — 26 czerwca 2008 r. Zdanie: ,,Jesli Wynajmujacy odda p6zniej, to Najemca moze odda¢ pdzniej,
relatywnie do opdznien Wynajmujacego bez ponoszenia kary” nie jest pozbawione kontekstu w umowie. Zawarte jest
w § 2 pkt 8, w ktorym mowa jest wlasnie o tym, ze powodowie maja obowiazek zakonczy¢ prace wykonczeniowe w
lokalu na 77 dni przed otwarciem centrum handlowego, za$ §rodkiem dyscyplinujagcym dochowanie tego obowigzku
jest kara umowna, jaka powodowie zobowiazali sie zaplaci¢ pozwanej za kazdy dzien op6znienia w otwarciu lokalu
po dniu 26 czerwca 2008 r. Jedynie za$ wtedy nie mieliby obowiazku zaplaci¢ kary umownej za czas odpowiadajacy
op6znieniu w wydaniu im lokalu przez pozwana, gdyby wydala im lokal z op6znieniem, o ktore uleglby przesunieciu
termin zakonczenia prac wykonczeniowych w lokalu. Z tego postanowienia umownego, o ktérym teraz mowa, nie
wynika natomiast zgoda powod6éw na zmiane terminu otwarcia centrum handlowego. Trudno przeciez przyjaé, ze juz
w samej umowie najmu powodowie mieli wyrazi¢ zgode na inny termin otwarcia centrum handlowego, niewskazany
w umowie, za$ wskazany w niej nie bylby wiazacy. Zmiana umowy w zakresie terminu otwarcia centrum handlowego
wymagala formy pisemnej. Pozwana nie udowodnila, by zmiana taka nastgpila w pisemnym porozumieniu stron.



Do zawartego w apelacji wywodu pozwanej, ze powodowie nie dochowali terminu zakonczenia prac adaptacyjnych
w lokalu, gdyz prowadzili je po 13 wrzesSnia 2008 r., nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku. Pozwana bowiem
nie wykazala zmiany umowy w czeSci obejmujacej date otwarcia centrum handlowego. Przede wszystkim jednak
przedmiotem procesu nie jest kara umowna dla pozwanej zastrzezona na wypadek opo6znienia powodow w
zakonczeniu prac wykonczeniowych, co zwalnia od konieczno$ci ustalania, czy powodowie zakonczyli je w
umoéwionych terminie czy tez mu uchybili, gdyz skutki tego op6znienia, gdyby wystepowalo pozostaja bez wplywu
na wynik rozpoznawanej sprawy. Dotyczy to tez pozostalych obowigzkéw umownych powoddéw, na ktore w apelacji
pozwana zwraca uwage.

Wykonanie przez pozwana obowiazku wydania powodom lokalu uzaleznione byto w pierwszej kolejnosci od powstania
lokalu, za ktory strony uznaly tylko taka substancje, jaka opisaly w § 2 pkt 6 umowy ($ciany gléwne, przygotowana
wylewka pod posadzke wlasciwa, doprowadzona instalacja elektryczna do podlaczenia licznika albo podlicznika,
linia telefoniczna, doprowadzenie ,zasilania medium-czynnika instalacji grzewczej, wentylacyjnej i klimatyzacyjnej
w czeSci sufitowej, zgodnie z wlasciwymi przepisami i standardami). Taki tez stan lokalu nalezy uznaé za zdatny do
umoéwionego uzytku, o czym mowa w art. 662 ke, jak trafnie wywodzi pozwana, podnoszac, ze tak sie strony umowily
co do przedmiotu najmu. Zezwolenie powodom na wykonywanie robo6t w przyszlym lokalu nie jest rownoznaczne z
wydaniem im lokalu, cho¢ prowadzi¢ moglo do zmniejszenia skutkow opdznienia wynajmujgcego przez umozliwienie
najemcom wcze$niejszego wykonywania prac, ktore ich obcigzaly. Pozwana nie kwestionuje ustalenia, ze konstrukcja
stalowa hali zostala ukonczona 24 czerwca 2008 r. Dopiero wtedy stalo sie mozliwe wykonywanie tych $cian gtownych
wyodrebniajacych lokal, ktore stanowi¢ mialy zewnetrzna $ciane lokalu i budynku. Mialy by¢ bowiem wykonane $ciany
glowne wyodrebniajace lokal z budynku, a takze te elementy lokalu, kt6ére konieczne byly do uznania go za ,substancje
przedmiotu najmu”, wskazane w § 2 pkt 6 umowy. Poniewaz to pozwana wykonywala obiekt, w ktorym mial powstac
lokal dla powodow, na niej spoczywal obowigzek dokumentowania prac, ktére wykonywane byly na jej zlecenie.
Jesli wiec nie zapewnila dowoddéw ich wykonania podczas ich realizacji, ja obciazaja skutki brakéw dowodow, gdy
w toku procesu nie wystapi mozliwoé¢ wykazania dat wykonania poszczegblnych elementéw ,,substancji przedmiotu
najmu”. Pozwana w okoliczno$ciach sprawy musialaby wykazywacé nie tylko to, ze powodowie wykonywali w obiekcie
okreslone prace, ale ze kiedy je wykonywali, istniata juz ,substancja przedmiotu najmu”. Temu pozwana nie sprostala.
Z niekwestionowanej przez pozwana fotografii, jako obrazujacej te cze$¢ obiektu, w ktoérej mial powsta¢ lokal dla
powodow (koperta, k. 316), ujawnionej na rozprawie w dniu 13 pazdziernika 2014 r. (k. 1698) wynika, ze choé¢
wykonana jest wylewka pod posadzke wlasciwa (na ktdorej nastepnie wykonywana byla okladzina podlogowa z plytek,
co rowniez widoczne jest na kolejnym zdjeciu w kopercie na k. 316, nazwana w umowie najmu ,posadzka wlasciwg”),
to w budynku nie ma jeszcze $ciany zewnetrznej, stanowigcej jednoczes$nie $ciane gléwna lokalu, o ktéry chodzi w
sprawie. Brak $ciany zewnetrznej potwierdzil na rozprawie w dniu 13 pazdziernika 2014 r. R. S., biegl z zakresu
budownictwa, gdy okazano mu fotografie o ktorej mowa. Niezaleznie za$ od kwestii przydatnosSci opinii pisemnej R. S.,
o czym dalej, niewatpliwie na okazanej mu na rozprawie fotografii ogladal te cze$é obiektu pozwanej, w ktorej dopiero
powstawala ,substancja przedmiotu najmu” i po zapoznaniu sie z fotografia potwierdzit brak $ciany zewnetrznej (k.
1598). Do stwierdzenia braku Sciany nie sg zreszta potrzebne wiadomosci specjalne. Niezaleznie wiec od tego, czy
pozwana op6znila wykonanie wylewki pod posadzke wlaéciwg na zyczenie powodow, ktorzy chcieli umieécic pod nig
instalacje kanalizacji sanitarnej poziomej i kogo obciazalo jej wykonanie, to nawet juz po wykonaniu wylewki pod
posadzke wlasciwa ,,substancja przedmiotu najmu” nie byla wykonana. Instalacje kanalizacji sanitarnej poziomej M.
M. (2)wykonywal w dniach 21-22 lipca 2008 r. na zlecenie powodow (pisemne o$wiadczenie M. M. (2) z 10 stycznia
2012 r. — k. 809-811, zeznanie §wiadka M. M. (2) — k. 1044). Wykonywanie przez powodéw poziomej instalacji
kanalizacji sanitarnej nie mialo wiec wplywu na czas powstania ,substancji przedmiotu najmu”. Wtedy tez (w lipcu
2008 r.) na zlecenie powodéw wykonywat antresole K. C.. Z uwagi na dotad naprowadzone okoliczno$ci nalezy
stwierdzic¢, ze w materiale sprawy nie ma dowodow tego, ze wykonywanie antresoli wplynelo na op6Znienie wykonania
ssubstancji przedmiotu najmu”, zwlaszcza ze o antresoli byta mowa juz w umowie najmu. Podobnie pozwana nie
wykazala, by na op6znienie w wykonaniu ,substancji przedmiotu najmu” mialo wplyw podwyzszanie $cian, skoro
przedstawione sg na tej fotografii, o jakiej byta mowa, ktéra obrazuje brak $ciany zewnetrznej. Swiadek W. S. nie umiat
sobie w sposéb pewny przypomnie¢ miesigca 2008 r., w jakim wykonywal prace na zlecenie powodoéw, ale pamietal



w sposob pewny, ze wykonywal je wtedy, gdy K. C. wykonal juz stalowa konstrukcje antresoli, gdyz te Swiadek W. S.
wykorzystal do wykonania zleconych mu robét (k. 1081-1082 oraz zapis obrazu i dZzwieku z przebiegu rozprawy w dniu
10 maja 2013 r. w zakresie znacznikéw czasu 01:02:15-01:15:01 — k. 1078).

W okoliczno$ciach sprawy nie mozna zasadnie mowié, ze kiedy powodowie wykonywali prace, o ktérych mowa w
sprawie, pozwana juz wydala im lokal, skoro jeszcze nie powstal, gdy wykonywali r6znego rodzaju roboty w tej
cze$ci budynku, w ktérym miala powstaé ,,substancja przedmiotu najmu”. Tym samym nietrafnie pozwana w apelacji
wywodzi o niekompletnos$ci lokalu, podnoszac, ze kara umowna dla powodéw zastrzezona zostala nie za wydanie
lokalu w stanie niekompletnym, ale za opdznienie w jego przekazaniu. Problem tkwi bowiem nie w niekompletnosci
lokalu, ale w tym, kiedy powstal przedmiot najmu, na co zreszta zwrécila uwage sama pozwana, podnoszac w apelacji
postanowienie § 2 pkt 6 umowy.

Bez znaczenia dla poczynienia ustalenia o dacie przekazania powodom lokalu jest wiec to, czy przed 14 sierpnia
2008 r. powodowie wykonywali jakiekolwiek prace, do wykonania ktérych byli badZ nawet nie byli zobowiazani.
Istotne jest bowiem to, kiedy pozwana przekazala im lokal, gdyz w sprawie brak jest dowodu na to, ze wykonywanie
robot przez powodéw wplynelo na czas powstania ,substancji przedmiotu najmu”. Jak o tym byla juz mowa,
przekazanie powodom lokalu nie moglo nastapi¢ nie tylko w czerwcu 2008 r., ale tez w nastepnym miesigcu,
gdy na zlecenie powodow prace z zakresu instalacji sanitarnych wykonywal M. M. (2). Oparcie przez pozwang
wywodu o czasie przekazania powodom lokalu tylko na fakcie wykonywania przez nich okre§lonych robét nie moze w
okolicznoS$ciach sprawy odnie$é skutku zamierzonego przez pozwang. Nie stanowi bowiem potwierdzenia przekazania
lokalu powodom juz wtedy, gdy prace te wykonywali. Powodowie przedstawili natomiast dowdd przekazania im przez
pozwang lokalu w postaci protokotu zdawczo-odbiorczego z dnia 14 sierpnia 2008 r., ktérego mocy dowodowej w
Swietle zgromadzonego materialu dowodowego nie sposob skutecznie zaprzeczyc.

W wyjasnieniach zlozonych na rozprawie w dniu 13 pazdziernika 2014 r. biegly R. S. przyznal, Ze ogledzinom
poprzedzajacym wydanie pisemnej opinii poddatl inny lokal gastronomiczny niz ten, o ktory chodzi w sprawie,
znajdujacy sie w tym samym centrum handlowym (k. 1698). Trzeba zwro6ci¢ uwage, ze pisemna opinia bieglego R. S.
sprowadza sie do wyliczenia czasu niezbednego do wykonania prac adaptacyjnych w lokalu i oparta jest na zalozeniu,
ze gdy powodowie je wykonywali, pozwana wydata im lokal (k. 1521-1529), ktore w okoliczno$ciach sprawy nie moze
by¢ zaakceptowane. Przyznat tez, ze ogledziny innego lokalu niz objety umowa najmu zawartg przez strony mogly
wplynaé na przedmiar robdt, co z kolei moglo wplynaé na obliczenie czasu potrzebnego do ich wykonania, ktory
wskazal w pisemnej opinii (k. 1698). Tymczasem wlasnie ze wzgledu na czas potrzebny do wykonania przez powodéw
robét przyjal, ze pozwana wydala im przedmiot najmu w dniu 30 czerwca 2008 r. (k. 1528-1529). Mialoby to zatem
nastapi¢ w czasie, gdy dopiero wykonana zostala konstrukcja stalowa obiektu, to jest zanim powstala ,substancja
przedmiotu najmu”. Nie mozna wiec bylo oprze¢ rozstrzygniecia na pisemnej opinii biegtego R. S.. Ostatecznie w
okolicznoS$ciach sprawy nie wystapila potrzeba ich wyjasniania za pomoca wiadomo$ci specjalnych (art. 278 § 1 kpc).

Z naprowadzonych przyczyn nie ma znaczenia, czy powodowie na przelomie lipca i sierpnia 2008 r. dokonali zgloszen,
ze prowadza dzialalno$¢ gospodarcza w przedmiocie najmu nawigzanego umowa, ktoéra strony zawarly w dniu 10
kwietnia 2008 r., zwlaszcza, ze bezsporne jest miedzy stronami, ze wtedy restauracja, ktéra mieli tam prowadzié, nie
funkcjonowala, skoro samo centrum handlowe nie zostalo wtedy jeszcze otwarte.

Sad Apelacyjny podziela zatem ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy, z powyzszymi uwagami
dotyczacymi kwestii potrzeby dowodzenia w sprawie wskazanych okoliczno$ci. W tym zakresie ustalenia faktyczne
Sadu pierwszej instancji, jako prawidlowe, przyjmuje za wlasne.

Sad drugiej instancji ustalenia te uzupelia w oparciu o dowody przeprowadzone przez Sad Okregowy, mianowicie w
przedmiocie czasu, na jaki najem zostal zawarty oraz szkody powod6w wskutek op6znienia w przekazaniu im lokalu,
o czym dalej.



Powodowie udowodnili, ze kara umowna, ktorej dochodza zostala skutecznie zastrzezona przez strony, a takze jej
wysoko$é oraz to ze doszlo do nienalezytego wykonania zobowiazania, za ktore zostala zastrzezona (art. 483 i art. 484
§ 1 ko).

Pozwana nie wskazala jakiejkolwiek zasady wspolzycia spolecznego, z ktéra sprzeczne byloby samo zadanie kary
umownej (art. 5 ke). Sad Apelacyjny w okoliczno$ciach sprawy takiej sprzecznosci nie dostrzega.

W art. 484 § 2 ke ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ zmniejszenia kary umownej na zadanie dluznika, po
pierwsze, gdy zobowigzanie zostalo w znacznej czeSci wykonane, po drugie, gdy kara umowna jest razaco
wygorowana. Znaczenie ma zatem zagadnienie wysokoSci szkody, na ktére uwage zwrdcil Sad Okregowy. Ostatnio
wskazana przestanka miarkowania kary umownej zachodzi bowiem w razie dysproporcji miedzy szkoda poniesiong
przez wierzyciela a wysokoScia kary umownej. Ciezar dowodzenia rozmiaru szkody spoczywa nie na wierzycielu,
ktdérego obcigza jedynie udowodnienie skutecznego zastrzezenia kary umownej oraz nienalezytego wykonania lub
niewykonania zobowigzania. To dluznik, domagajac sie miarkowania kary umownej, ma obowiazek udowodnic
rozmiar szkody, jesli twierdzi o dysproporcji miedzy szkoda poniesiona przez wierzyciela a wysoko$cig kary umownej,
gdyz to on z tej okoliczno$ci wywodzi skutki prawne, wnoszac o zmniejszenie kary umownej (art. 6 kc).

Powodowie w pi§émie procesowym z 23 pazdziernika 2014 r. (k. 1227-1731) podniedli, ze z uwagi na opdZnienie w
przekazaniu im lokalu, ktére mialo nastapi¢ w czasie wskazanym w umowie, restauracji nie otworzyli w dniu 26
czerwca 2008 r., kiedy planowane bylo otwarcie centrum handlowego. Do wykonywania prac wykonczeniowych
w lokalu przystapili przed przekazaniem im lokalu, co miatlo znaczenie dla rozmiaru szkody, gdyz umozliwilo
zmniejszenie skutkéw opo6zZnienia, skoro do prac wykonczeniowych mogli przystapi¢ przed przekazaniem im
lokalu, Jednak w powolanym teraz piSmie procesowym zwrocili uwage na to, ze opdznienie w rozpoczeciu prac
wykonczeniowych, do ktorego jednak doszlo, mialo wplyw na zwiekszenie kosztéow prac adaptacyjnych. Musieli
bowiem ze wzgledu na opdznienie korzysta¢ z wykonawcoéw nie w oparciu o kryterium wysokoSci wynagrodzenia,
lecz dostepnosci w sezonie letnim. Poza tym pozbawieni zostali mozliwoSci osiagania korzysSci z dzialalnoéci, ktora
mieli prowadzi¢ w lokalu w sezonie letnim, gdy na terenie (...) jest najwieksza liczba turystow. Poza tym przez czas do
uruchomienia restauracji musieli ponosié¢ koszty obstugi dlugéw zaciagnietych kredytow, choé nie osiagali korzysci z
dzialalnosSci gospodarczej. Do powolanego pisma dolaczyli zaswiadczenie o wysoko$ci dochodéw w styczniu i lutym
2010 r. wraz z dokumentami ksiegowymi obrazujacymi ustalenie dochodu w tym czasie (k. 1732-1734), z ktérych
wynika, ze §éredniomiesieczny docho6d, jaki osiggneli w tym czasie to kwota 10.900,47 z}. Pozwana, ktéra w tej mierze
obcigzal ciezar dowodzenia, nie udowodnila innych wartoSci. Przy stosowaniu art. 482 § 2 ke, bedacego podstawa
miarkowania kary umownej, trzeba mie¢ na uwadze w rozpoznawanej sprawie, ze pozwana — mimo nienalezytego
wykonania zobowigzania — zezwolila powodom na wykonywanie prac wykonczeniowych jeszcze przed przekazaniem
im lokalu, co bez watpienia mialo znaczenie dla zmniejszenia rozmiaru szkody, choéby przez sam fakt zmniejszenia
opo6znienia w rozpoczeciu przez powodow dzialalnos$ci restauracyjnej w lokalu bedacym przedmiotem najmu. Nalezy
to zachowanie pozwanej uwzgledni¢, analizujgc okolicznoéci sprawy, podobnie jak czas opo6Znienia. Poré6wnanie
rozmiaru naleznej kary umownej z tym op6Znieniem prowadzi do wniosku, ze wysoko$¢ kary umownej odniesiona
do stosunkowo niewielkiego opdznienia jest nadmierna, podobnie jak ze szkodg powodow. Powodowie tez zostali
zwolnieni z obowigzku wezesniejszej (przed wydaniem im lokalu) zaplaty kary umownej, jak tez uzyskali mozliwoéc
pOZniejszej zaplaty Swiadczenia na fundusz reprezentacyjny. Z tych przyczyn kare umowa za 49 dni op6Znienia w
wydaniu lokalu im lokalu (lacznie 681.000 euro) nalezy uznaé za razaco wygoérowana. Nie sposob zgodzi¢ sie z
odmiennym stanowiskiem powoddw opartym o to, ze kara umowna zastrzezona dla pozwanej zostala w takiej same;j
wysokosci, jesli idzie o sposob jej wyliczenia. Przeszkoda do miarkowania kary umownej zastrzezonej na korzy$c
powodow nie moze by¢ to, ze sposdb naliczania kary umownej dla pozwanej byt taki sam. Trzeba mie¢ rowniez na
uwadze to, ze prowadzac centrum handlowe pozwana musiala tak je zorganizowaé, by z chwilg jego otwarcia nie
istnialy przeszkody w funkcjonowaniu centrum handlowego. Pozwana musiala zatem dysponowa¢ silnym Srodkiem
dyscyplinujacym najemcow do zachowania termindw, nie tylko po to, by osiggaé zysk z najmu danego lokalu, ale tez
z pozostalych lokali w centrum handlowym, na atrakcyjno$c ktérego dla klientow przeciez niewatpliwie ma wplyw to,
czy trwaja w nim prace budowlano-remontowe i Ze czynne s3 lokale w mozliwie duzej liczbie. Pozwana podnosi, ze



kara umowna jest wysoka, gdy odnie$¢ ja do czynszu najmu wynoszacego 9.997,34 zt netto miesiecznie, naleznego od
powodow za czas najmu lokalu, ktory trwal 31 miesiecy (wysoko$¢ czynszu i czas trwania najmu sg okolicznoSciami
bezspornymi. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nalezy mie¢ jednak na uwadze czas, na jaki umowa zostala zawarta, a nie
czas, przez ktéry najem ostatecznie trwal. Kara umowna dyscyplinowala bowiem najemcoéw, ktérzy mieli korzystac
z przedmiotu najmu przez czas, na ktéry najem zostal zawarty. Tymczasem w § 10 umowy z 10 kwietnia 2008 r.
strony postanowily, ze umowe najmu zawieraja na czas oznaczony — 10 lat. Pozwana ostatnio omawiane zagadnienie
poruszyla w apelacji w kontek$cie stosowania art. 5 ke. W judykaturze jednak wyjaéniono i Sad Apelacyjny podziela
ten poglad, ze niedopuszczalne jest zmniejszenie kary umownej na podstawie art. 5 ke. Przeslanki miarkowania kary
umownej sg bowiem szczegblowo uregulowane art. 484 § 2 ke. Nie mozna za$ zastepowac konkretnej regulacji prawnej
przez stosowanie art. 5 ke, co tez w judykaturze wyjasniono. Poza tym wyrok zmniejszajacy kare umowna ksztaltuje w
tym zakresie prawo podmiotowe wierzyciela. Zastosowanie art. 5 kc chroni przed naduzyciem prawa podmiotowego,
natomiast nie mozna na podstawie wskazanego przepisu ksztaltowac tego prawa.

Podsumowujac te cze$¢ wywoddw, chybiona jest argumentacja powodéw sprowadzajaca sie do blednego zastosowania
art. 484 § 2 ke. Wbrew bowiem temu, co podnosza, zachodza przestanki do zastosowania tego przepisu, o czym
byla mowa. Zgodzi¢ sie natomiast trzeba z pozwana, ze o tyle niewlaSciwie zastosowany zostal ten przepis przez Sad
Okregowy, ze kara umowna podlega miarkowaniu w stopniu wiekszym od przyjetego przez ten Sad.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w okolicznoS$ciach sprawy kara umowna, jako razaco wygbérowana, podlega miarkowaniu
do rozmiaru odpowiadajacego 20 % jej wysoko$ci, jako adekwatnego do wszystkich okoliczno$ci wskazanych przy
omawianiu powyzej instytucji miarkowania kary umownej, ktéra ma oparcie w art. 484 § 2 kc. Wynosilaby zatem
ostatecznie 136.220 euro (681.100 x 20 % = 136.220). Kara umowna w wyzszej wysoko$ci jest bowiem razaco
wygorowana, jak o tym wcze$niej byta mowa.

Dopiero kara umowna zmiarkowana ulega zmniejszeniu o to, co powodowie objeli skutecznymi o§wiadczeniami
o potraceniu (lacznie o$wiadczeniami o potraceniu objeli wierzytelno$¢ w rozmiarze 31.929 euro), przez ktbre
wierzytelno$¢ z tytutu kary umownej umorzyla sie do wysokos$ci 104.291 euro (136.220 — 31.929 = 104.291).

Chybiony jest podniesiony przez pozwang zarzut naruszenia art. 498 i art. 499 ke, ktéry w istocie oparty jest
wylacznie na zaprzeczeniu skuteczno$ci o§wiadczen o potraceniu. Pozwana jednak nie przeczy, ze przystugiwaly
jej wierzytelnoSci z tytulu kaucji gwarancyjnej, czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych, tak co do zasady, jak i
wysoko$ci, sama wywodzac o nich w toku postepowania. Nie twierdzi tez, by ktérakolwiek z wierzytelno$ci objetych
o$wiadczeniami o potraceniu byla niewymagalna. Ponadto nie przeczy zloZeniu przez powoddéw oéwiadczen o
potraceniu przystugujacej im wierzytelnoSci z wierzytelno$ciami wzajemnymi pozwanej, ktérych zlozenie powodowie
zreszta dokumentowali pismami w tym przedmiocie wraz z dowodami nadania listem poleconym, jakie zlozyli do
akt sprawy. Zaprzeczony przez pozwana skutek wynika z mocy prawa i jest nastepstwem samego o$wiadczenia o
potraceniu (art. 498 i art. 499 ke). Przede wszystkim jednak trzeba podkresli¢, ze powddztwo o zaplate kary umowne;j
zostalo przez powodow ograniczone o warto$¢ odpowiadajaca wskazanej weze$niej kwocie objetej o§wiadczeniami o
potraceniu.

W sprawie nie wystapily przestanki zastosowania art. 320 kpc, o zastosowanie ktérego pozwana wniosla w apelacji,
motywujac wniosek o rozlozenie zasadzonego Swiadczenia na 24 raty miesieczne tym, ze prowadzi dzialalno$é
gospodarcza, zatrudniajac pracownikow i jej mozliwo$ci finansowe nie pozwalaja na zaplate kwoty ponad 50.000 z}
miesiecznie bez zachwiania rownowagi finansowej i uyjemnych konsekwencji dla jej funkcjonowania.

Sad Apelacyjny podziela wyrazone w doktrynie i judykaturze stanowisko, ze norma ustanowiona w art. 320 kpc ma
charakter wyjatkowy, gdyz moze by¢ zastosowana jedynie w szczegdlnie uzasadnionych wypadkach. W doktrynie
wyrazono poglad uznajacy wymieniong przestanke za spelniong wtedy, gdy w chwili wyrokowania istnieja podstawy
do przyjecia, ze ze wzgledu na sytuacje majatkowa dluznika wyrok zasadzajacy cale $wiadczenie stanowilby tytul
egzekucyjny bez szans na realizacje. Prowadzenie egzekucji w tym zakresie narazaloby w takiej sytuacji wierzyciela
na nieefektywne wydatki egzekucyjne, a dluznika i osoby pozostajace na jego utrzymaniu na utrate podstaw



egzystencji, gdy za$ idzie o osobe prawng prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza musialoby ja naraza¢ na utrate
mozliwo$ci prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Trafnie tez podkre$lono w judykaturze, ze ochrona, jaka zapewnia
pozwanemu dluznikowi art. 320 kpc nie moze by¢ stawiana ponad ochrone wierzyciela w procesie cywilnym i
wymaga uwzglednienia wszelkich okolicznoS$ci sprawy, w tym uzasadnionego interesu podmiotu inicjujacego proces.
W ustalonych okoliczno$ciach sprawy nie sposob przyjaé, ze wyrok zasadzajacy cale Swiadczenie nie mialby szans na
realizacje w postepowaniu egzekucyjnym. Pozwana nie wykazala tej okolicznosci, zwlaszcza ze egzekucja prowadzona
moze by¢ z calego jej majatku. Nie ma wiec podstaw do przyjecia, ze egzekucja narazilaby wierzycieli na nieefektywne
wydatki egzekucyjne, a pozwang do utraty podstaw funkcjonowania. Nie bez znaczenia jest i to, ze pozwana o
dochodzonym roszczeniu wie od kilku lat, a czas, ktory uplynat od zgloszenia roszczenia byt wystarczajacy, by
mogla przygotowa¢ sie do jego realizacji. Wszystko to prowadzi do wniosku, ze pozwana nie wykazala podstaw do
zastosowania art. 320 kpc.

Nietrafny jest tez zarzut apelacji powodéw naruszenia art. 100 kpe. Powodztwo zostato przeciez uwzglednione tylko
w czeSci, przy czym zakres, w jakim powodowie utrzymali sie powodowie z zagdaniem byt tego rodzaju, ze wykluczone
bylo wzajemne zniesienie kosztéw procesu miedzy stronami, koszty te nalezalo stosunkowo rozdzieli¢. Okreslenie
naleznej sumy nie zalezalo od oceny sadu, lecz suma ta ulegla zmniejszeniu w efekcie zastosowania instytucji
miarkowania kary umownej. W judykaturze i doktrynie wyjasniono, a Sad Apelacyjny podziela ten poglad, ze w
gdy wysoko$¢ odszkodowania zostala ustalona w uwzglednieniu obrony pozwanego, nie wchodzi w gre przypadek
okreslenia naleznej sumy wedlug oceny sadu i w takiej sytuacji ma zastosowanie zdanie pierwsze art. 100 kpc, przez co
rozstrzygniecie o kosztach procesu powinno uwzgledniaé proporcje pomiedzy zadaniami i zarzutami stron a wynikiem
procesu. W sprawie o zaplate kary umownej poglad ten znajduje zastosowanie wprost.

Reasumujgc, zaskarzony wyrok podlega wiec w efekcie apelacji pozwanej — na podstawie art. 386 § 1 kpc — zmianie w
czeSci uwzgledniajacej powddztwo przez obnizenie zasadzonego Swiadczenia do kwoty 104.291 euro. Z kolei apelacja
powoddw — jako bezzasadna — podlegala oddaleniu (art. 385 kpc). Zmiana rozstrzygniecia co do istoty sprawy
wywolala konieczno§é zmiany zawartych w zaskarzonym wyroku postanowien o kosztach procesu (art. 100 kpc
oraz § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu — tekst jednolity w Dz. U. z 2013 r. poz. 490 ze zm.) i nieuiszczonych kosztach sadowych
(art. 113 ust. 11 2 uksc). Sad Apelacyjny mial na wzgledzie nastepujace okolicznoSci. Po pierwsze, warto$é przedmiotu
sporu, ktéra wynosila 2.627.404 zl. Po drugie, wynik sprawy w pierwszej instancji; powodowie wygrali proces jedynie
w 16 %. Po trzecie, koszty poniesione przez strony i ich sume. Powodowie poniesli koszty w kwocie 59.314,14 zl.
Wprawdzie w spisie kosztow wskazali na kwote 66.514,14 zt (k. 1772), ale Sad Apelacyjny nie dostrzega podstaw do
zastosowania podwdjne stawki wynagrodzenia. Tym samym nalezalo bra¢ pod uwage kwote 59.314,14 zt (66.514,14
— 7.200 = 59.314,14). Koszty pozwanej wyniosly natomiast 7.217 z}. Suma kosztéw stron to kwota 66.531,14 zl. Z tej
kwoty powodoéw obcigza 55.886,16 zl (66.531,14 x 84 % = 55.886,16), natomiast pozwang reszta, to jest 10.644,99
7} (66.531,14 X 16 % = 10.644,99). Tytulem kosztoéw procesu nalezalo wiec zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powodoéw
kwote 3.427,99 zl, to jest roéznice miedzy kosztami przez nich poniesionymi a tymi, ktore ich obciazaja.

Jesli idzie o nieuiszczone koszty sadowe, to brakujace $rodki na pokrycie wydatkéw na opinie bieglego odpowiadaja
kwocie 3.134,90 zl, z czego powodow obciaza 84 %, to jest 2.633,31 zl, natomiast pozwana obcigza 16 % niepokrytych
wydatkéw na opinie, to jest 501,59 zl. Z kolei nalezna oplata od pozwu wynosila 100.000 zl, z czego powodowie uiScili
50.000 z}. Brakujaca oplata obcigzala powodow w 84 % (50.000 zt x 84 % = 42.000 z}), zas pozwana w 16 % (50.000 zl
x16 % = 8.000 zl). W efekcie nalezato nakaza¢ pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa: od powodéw z zasadzonego roszczenia
kwote 44.633,31 71 (2.633,31 + 42.000 = 44.633,31), za$ od pozwanej kwote 8.501,59 zl (501,59 + 8.000 = 8.501,59 z}).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do jego wyniku, wartoéci przedmiotu zaskarzenia oraz
sumy kosztoéw poniesionych przez strony.

Powodowie w calo$ci ulegli ze swoja apelacja, za§ pozwana wygrala swojg apelacje w 64 %.



W judykaturze wyjasniono, ze dla okreslenia wartoSci przedmiotu sporu lub wartoSci przedmiotu zaskarzenia w
sprawie o roszczenie pieniezne wyrazone w walucie obcej miarodajny jest kurs tej waluty w dniu wniesienia pozwu
i pdzniejsza zmiana kursu jest w tym wzgledzie bez znaczenia. W wypadku apelacji powodoéw warto$é przedmiotu
zaskarzenia wynosita zatem 1.964.338 zl (postanowienie Sadu Apelacyjnego z 11 grudnia 2015 r. o sprawdzeniu
warto$ci przedmiotu zaskarzenia — k. 1971; kurs euro z dnia wniesienia pozwu wynosit bowiem 4,0345 zl — tabela NBP
nr 56/A/NBP z 22 marca 2011 r.), za$ warto$¢ przedmiotu zaskarzenia apelacja pozwanej wynosila 654.780 zt.).

Powodowie poniesli koszty postepowania apelacyjnego w kwocie 5.400 zl, za$ pozwana poniosla te koszty w wysokos$ci
38.139 zk. Suma kosztow stron w drugiej instancji wyniosta wiec 43.539 zl, z ktérej powodow obciaza 64 %, to jest
27.864,96 z1 (43.539 x 64 % = 27.864,96), za$ pozwana obcigza z sumy kosztéw stron jedynie 36 %, to jest 15.674,04
7} (43.539 x 36 % = 15.674,04). Tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego nalezato wiec zasadzi¢ od powoddéw na
rzecz pozwanej kwote 22.464,96 zl, to jest réznice miedzy kosztami poniesionymi przez pozwang w postepowaniu
apelacyjnym a tymi, ktére ich obcigzaja (38.139 - 15.674,04 = 22.464,96).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 kpc oraz § 6 pkt 7 w zwiazku z § 12 ust. 1 pkt
2 powolanego juz rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu).

Powodowie zostali zwolnieni od oplaty od apelacji (k. 1926). Nieuiszczone koszty sadowe w drugiej instancji
sprowadzaly sie zatem do nieuiszczonej oplaty od apelacji powodow, wynoszacej 98.217 zt (1.964.338 zt x 5 % =
98.216,90 zl; stosownie do art. 21 uksc koncdéwke oplaty zaokragla sie w gore do pelnego zlotego, co oznacza, ze nalezna
oplata wynosi 98.217 zl). Poniewaz na ich rzecz zostalo w niniejszej sprawie zasadzone $wiadczenia, nieuiszczona
oplata od apelacji powoddw podlegata Sciggnieciu z z roszczenia na ich rzecz (art. 113 ust. 2 pkt 2 uksc).
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