Sygn. akt IC 703/19

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 8 kwietnia 2022r.

Pozwem z dnia 29.04.2019r. skierowanym przeciwko (...) Sp. z 0.0. w J., powod Politechnika (...)im. I. £. wni6st o
zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 162.877,46 zl, na ktora skladaja sie: kwota: 75.411,30 zl wraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych (szczegétowo wyliczonych w pkt IT ppktia) pozwu
(k. 4) oraz kwota 24.913,64 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie (szczegdlowo wyliczonych w pkt 11
ppkt 1b) pozwu (k. 4-5), kwota 2.937,20 zl tytulem zryczaltowanej rekompensaty za koszty dochodzenia zaleglych
naleznoSci, stanowigcej rownowarto$¢ kwoty 680 EURO, obliczonej zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 08.03.2013r.
o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, kwota 59.115, 25 zl tytulem odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu wraz z odszkodowaniem za nieuregulowane oplaty eksploatacyjne- wraz z ustawowymi odsetkami
za opdznienie liczonymi od dnia 20.04.2019r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu wniosku powodka wskazala, ze strony laczyta umowa najmu lokalu z dnia 10.10.2014r. na mocy ktorej
pozwana zobowigzana byla uiszcza¢ miesieczny czynsz w wysokoSci 3618,07 zl netto plus VAT oraz uiszczac biezace
koszty eksploatacji lokalu, wszystkie platne z dolu do dnia 14-go kazdego nastepnego miesiaca na rachunek powoda.
Strony zawarly trzy aneksy do umowy, w tym obejmujace m. inn. zgode wynajmujgacego na podnajem przedmiotu
umowy. Wskutek braku zaplaty czynszu powdédka w dniu 03.07.2015r. rozwigzala umowe najmu, nastepnie w
dniu 27.07.2015r. cofnela rozwigzanie umowy najmu na prosbe pozwanej oraz wobec uregulowania przez pozwana
zaleglych nalezno$ci. Ostatecznie wobec dalszego nieterminowego wywigzywania sie z zobowiazania przez pozwang
powodka pismem z dnia 16.08.2017r. rozwigzala umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym i wezwala pozwang do
zwrotu wynajmowanego lokalu. Dochodzone pozwem nalezno$ci dotycza roszczen z tyt. zaleglego czynszu najmu wraz
z naleznymi ustawowymi odsetkami za op6znienie w transakcjach handlowych z tyt. zaleglych oplat eksploatacyjnych
w okresie obowigzywania umowy najmu wraz z naleznymi ustawowymi odsetkami za op6znienie z tyt. zryczaltowanej
rekompensaty za koszty dochodzenia zaleglych naleznosci oraz z tyt. odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu z odszkodowaniem za nieuregulowane oplaty eksploatacyjne wraz z naleznymi ustawowymi odsetkami za
opOznienie. (szczegblowe wywody w pozwie k. 3-10)

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidsl o oddalenie powodztwa w caloSci i zasgdzenie na jego rzecz od powoda
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwana przyznala
okoliczno$¢ zawarcia umowy najmu, jednak wskazala, ze wszystkie nalezno$ci z niej wynikajgce zostaly uregulowane.
Pozwana zarzucala, ze roszczenie w zakresie bezumownego korzystania z lokalu jest nieuzasadnione, gdyz powodka
nie wykazala by poniosta z tego tyt. jakakolwiek szkode, za§ pozwana w spornym okresie nie korzystala z lokalu i tym
samym nie mogla generowaé kosztdw eksploatacyjnych. Z ostroznoéci procesowej wskazala, iz roszczenie odsetkowe z
tytulu odszkodowania od daty 20.04.2019r. jest nieuzasadnione, gdyz ewentualne odszkodowanie staje sie oznaczone
dopiero w dacie wyrokowania. W dalszej czeSci zarzucila ze poniosta naktady w lokalu w wysokos$ci ponad 1 mln zt oraz
z zarzucila brak udowodnienia dochodzonego roszczenia podajac, iz faktury VAT sa jedynie dokumentem prywatnym
i nie moga by¢ postrzegane jako dowod zawarcia umowy oraz jej wykonania. (szczegdtowe wywody k. 121-122, 123)

Pismem procesowym z dnia 20.01.2021r. powodka rozszerzyla zadanie pozwu w zakresie odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu domagajac sie kwoty: 70 274, 41 zt tyt. odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu wraz z odsetkami za opo6zZnienie w zaplacie od kwoty 44 502, 37 zl od dnia 20.04.2019r. do dnia zaplaty
oraz od kwoty 25.772, 04 zl od daty rozszerzenia zadania pozwu do dnia zaplaty oraz kwoty 14 612, 95 zl —
tyt. odszkodowania za nieuregulowane oplaty eksploatacyjne wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia
20.04.2019r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu zadania wskazala, iz zmiana ta jest wynikiem ustalenn dokonanych przez
bieglego rzeczoznawce majatkowego. (k.191)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



W dniu 10.10.2014r. strony zawarly umowe najmu lokalu o pow. 540,01 m(? mieszczacego sie w (...) powoda

(...) w J., nalezacym do powoda. Zgodnie z §3 umowy lokal miat by¢ wykorzystywany przez strone pozwang do
prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej i handlowej, ustugi cateringowe, w tym catering lotniczy i firmowy. W §4
strony ustalily wysoko$¢é czynszu na kwote 3618, 07 zl netto (4450,23 zI brutto). Pozwana zobowigzana byla
takze do zaplaty biezacych kosztow eksploatacyjnych, na ktore skladaly sie oplaty za wywoz nieczystosci, centralne
ogrzewanie, koszty zuzycia cieplej wody oraz odprowadzania Sciekdéw, koszty zuzycia energii elektrycznej, korzystanie
z telefonu i internetu, a ponadto do zaplaty podatku od nieruchomoéci (§ 6 umowy). Zgodnie z § 9 i 4 czynsz
oraz oplaty eksploatacyjne mialy by¢ platne z dolu w terminie do 14-go kazdego nastepnego miesiaca na rachunek
bankowy powoda. Zgodnie z § 7 najemca zobowigzany byt do utrzymania i zapewnienia bezpiecznej eksploatacji
wynajmowanej cze$ci budynku oraz wszystkie remonty i modernizacje oraz sprzatanie wynajetej cze$ci budynku.
Wszelkie remonty lub modernizacje mialy by¢ uzgadniane na pi$mie z wynajmujacym przed ich uruchomieniem.
Powyzsze dotyczylo rowniez biezacych remontéw i drobnych napraw, modernizacji, ktére obcigzaly najemce. Zgodnie
z § 13 umowy wynajmujacemu przystugiwalo prawo rozwigzania umowy bez okresu wypowiedzenia jesli najemca
zalegalby z oplatami czynszu za dwa miesigce lub dopuszczat sie naruszenia istotnych postanowien umowy. W takim
przypadku najemca zobowigzany byl opusci¢ lokal w terminie wskazanym przez wynajmujacego.

Strony podpisaly trzy aneksy do umowy najmu ( w dniu 14.10.2014r. Aneks nr 1, w dniu 19.08.2015r. Aneks nr
2, w dniu 04.05.2016r. Aneks nr 3). Zgodnie z Aneksem nr 1 i 2 pozwany moégl oddaé¢ przedmiot umowy najmu
podnajemcom, przy czym zlozyl o$wiadczenie, ze regulowaé bedzie wszelkie zobowigzania finansowe wynikajace z
podnajmu oraz ponosi wszelka odpowiedzialno$¢ prawna i finansowa za skutki podnajmu.

(dowo6d: umowa najmu z dnia 10.10.2014r. k.16-18, Aneks nr 1 z dnia 14.10.2104r. k. 21, Aneks nr 2 z dnia
19.08.2014r.22, Aneks nr 3 z dnia 04.05.2016r. k.25, wniosek pozwanej z dnia 24.10.2014r. o wyrazenie zgody na
oddanie przedmiotu najmu w podnajem k.20)

Z uwagi na zaleglo$ci w zaplacie czynszu na kwote 39 404,45 zt za okres od pazdziernika 2014r. do czerwca 2015r.
powddka na podstawie §13 umowy pismem z dniao3.07.2015r. rozwigzala umowe najmu. Pozwana w odpowiedzi na
powyzsze uregulowata zalegle naleznosci i wniosta o cofniecie wypowiedzenia umowy najmu. O$wiadczeniem z dnia
29.07.2015r. powbddka cofnela o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu z dnia 03.07.2015r. wskazujac, iz czyni to
na wniosek pozwanej, ktéra dokonala zaplaty caloéci czynszu.

(dowdd: pismo powddki z dnia 03.07.2015r. k. 26 wraz z zpo k.27, cofniecie rozwigzania umowy najmu k. 28)

W 2015r. pozwana uiszczala nalezny czynsz w terminie. Natomiast od kwietnia 2016r. zaprzestala uiszczac¢ kwoty z
tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych w zwigzku z czym powodka pismem z dnia 04.07.2017r. wezwala pozwang do
zaplaty kwoty 84.608, 03 7} tyt. zaleglego czynszu najmu oraz innych oplat i nalezno$ci odsetkowych wynikajacych
z umowy najmu lokalu uzytkowego polozonego w J. nr (...) w terminie 1 miesigca od daty otrzymania wezwania pod
rygorem rozwigzania umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym. W piSmie tym powodka wskazala, iz powyzsza
kwota stanowi sume roszczen z tytulu czynszéw najmu za okres 14 miesiecy (od kwietnia 2016r. do maja 2017r. ) oraz
oplat eksploatacyjnych za ww. okres i naleznych odsetek. Pismo to pozwana odebrala w dniu 05.07.2017r.

Wobec braku zaplaty ww. nalezno$ci powodka pismem z dnia 16.08.2017r. wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem
natychmiastowym podajac, iz termin zaplaty naleznoS$ci uplynal w dniu 05.08.2017r. jednoczeénie powoddka wezwala
pozwang do zwrotu wynajmowanego lokalu na dzien 18.09.2017r. na godz. 10: 00.

( dowod; pismo z dnia 04.07.2017r. k. 68 wraz z rozliczeniem k. 69, wypowiedzenie umowy najmu z dnia 16.08.2017r.
k. 70, z po k. 71-72)

Lacznie zalegle nalezno$ci z tyt. czynszu najmu z dnia 10.0.2014.r wynosza 75 411,30 zl, co potwierdzajg fakturami
VAT za okres od 30.04.2016r. do 15.09.2017r. (dowod szczegdlowo opisane faktury wraz datami wymagalnosci k.
29-50)



Zalegle koszty eksploatacyjne w okresie obowigzywania umowy najmu wyniosly lacznie 24.913,64 z1. ( szczegdtowo
opisane faktury wraz datami wymagalnoéci k. 29-50).

Wszystkie faktury z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych doreczane byly pozwanemu osobiScie tj. pracownik
powoda M. F. przedstawiala je pracownikom pozwanej spotki. Faktury z tytutlu oplat eksploatacyjnych uwzglednialy
comiesieczny stan licznikoéw. Pozwana nigdy nie kwestionowala tresci faktur i ich wyliczen

Pozwana uregulowala cze$¢ naleznoéci wynikajacej z faktury (...) z dnia 30.04.2016r. na kwote 5 409,63zt dokonujac
w dniu 01.09.2016r. wplaty na kwote 1202, o1 zl, ktéra to kwota zostala zaliczona przez powddke na poczet oplat
eksploatacyjnych oraz na czes$¢ nalezno$ci czynszowej. Do zaplaty z ww. faktury pozostaje kwota 4207, 62 zl. z tyt.
zaleglego czynszu.

( dowod: faktury VAT z tyt. najmu za okres od dnia 30.04.2016r. do 15.09.2017r. k. 29-50, zeznania §wiadka M. F. k.
223- oraz e-protokoél z dnia 29.10.2021r. godz. : 00:11:21 do godz.: 00:20:18, zeznania Swiadka B. S. k. 223-224 oraz
e-protokét z dnia 29.10.2021 r. godz. 00:20:18 do godz. 00:32:23)

Pozwana dokonala zwrotu przedmiotu najmu w dniu 03.07.2018r., za§ w okresie od dnia nastepnego po
wypowiedzeniu przez powédke umowy najmu tj. od d dnia 17.08.2017r. do dnia 03.07.2018r. pozwana korzystala
bezumownie z lokalu nalezacego do powodki- w lokalu prowadzony byt catering, znajdowalo sie tam przez caly ten
okres wyposazenie kuchni oraz sprzet gastronomiczny nalezacy do pozwanej. W zwiazku z powyzszym powddka na
biezaco co miesigc wystawiala pozwanej faktury VAT obejmujace odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu
w wysokosci 4450,23 zt odpowiadajacej wysoko$ci dotychczasowego czynszu oraz koszty eksploatacyjne obejmujace
oplaty za centralne ogrzewanie, koszt zuzycia zimnej i cieplej wody oraz odprowadzania Sciekéw na laczna kwote 59
115,32 zt za okres od d dnia 30.09.2017r. do dnia 30.06.2018r. W tej kwocie mieSci sie kwota za rzeczywiste zuzycie
mediéw, ktéra wyniosta 14. 612, 95 z1.

( dowod: protokoét zdawezo-odbiorezy lokalu z dnia 03.07.2018r. k. 73-74, faktury VAT wraz z dowodami nadania k.
75-105, zeznania $§wiadka B. S. k. 223-224 oraz e-protokoét z dnia 29.10.2021 r. godz. 00:20:18 do godz. 00:32:23,
zeznania Swiadka M. F. k.223 oraz e-protokoél z dnia 29.10.2021r. godz. : 00:11:21 do godz.: 00:20:18 )

Szkoda majatkowa jaka poniosta powddka wskutek bezumownego korzystania przez pozwana z lokalu w J. za okres
od 17.08.2017r. do 03.07.2018r. wyniosla 70 274, 41 zl. Wycena uwzglednia: powierzchnie lokalu (pierwsza

(2) (2, $rednig stawke za wynajem podobnych nieruchomosci (powierzchnia

kondygnacja -348,27m" =, parter- 191,74 m
gastronomiczna 20 z}/ m?), powierzchnia magazynowa 10 zl/ m'?), lokalizacje lokalu, rynek najmu lokali uzytkowych
w biurach poérednictwa nieruchomosci, rynek najmu lokali uzytkowych w branzy gastronomicznej, rynek ofert
wynajmu powierzchni gastronomicznych, ustalony wspoélczynnik pustostanéw w analizowanym okresie (przyjety

trzymiesieczny pustostan ok. 25%).
( dowdd: opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy nieruchomosci P. L. k. 147-151 wraz z opinia uzupelniajaca k. 170)

Powodka podjela dzialania celem pozasadowego rozwiazania sporu. Pismem z dnia 17.11.2017r. powddka wystosowata
do pozwanej ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty kwoty 111. 545,73 zt wraz z ustawowymi odsetkami za
opOZnienie z tyt. naleznoéci wynikajacych z faktur VAT w terminie 3 dni, z zastrzezeniem, ze brak pozytywnej reakcji
na wezwanie spowoduje skierowanie sprawy na droge postepowania sgdowego. Pismo to pozwana odebrala w dniu
22.11.2017r. Pismem z dnia 12.04.2019r. powddka wezwala pozwanag do zaplaty kwoty 160.224, 32 zl oraz kwoty
40 euro tyt. rekompensaty za koszty odzyskiwania naleznoéci od kazdego niezaplaconego w terminie rachunku lub
faktury.

(dowod: wezwanie z dnia wraz zdowodem nadania 17.11.2017r. k. 106 -107, pismo z dnia 12.04.2019r. wraz z dowodem
nadania k. 109-1111)



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane powyzej dowody z dokumentéw, zeznania §wiadkéw oraz
opinie bieglych. Jak wykazalo postepowanie dowodowe zar6wno na etapie wystawiania i doreczania pozwanemu
faktur przez powoda nie byly one kwestionowane przez pozwanego zaréwno co do tytulu zobowigzania, kwot i
termin6w zaplaty. Faktury te wobec niekwestionowania ich treéci przez pozwanego w toku postepowania Sad uznat
za wiarygodne Zrédlo ustalen w zakresie obowiazkéw stron umowy i wysokosci §wiadczen cigzacych na pozwanym
jako najemcy. Zeznania §wiadkdw M. F. i B. S. uznal Sad za wiarygodne, logiczne i przekonujace- $wiadkowie
zatrudnieni jako pracownicy administracji Politechniki (...) potwierdzili okoliczno$ci wspdlpracy z pozwanym, w tym
nieterminowo$¢ w zaplacie czynszu i oplat eksploatacyjnych, okoliczno$ci dostarczania im faktur z tyt. umowy w
okresie jej obowiazywania, jak tez poczynione naocznie obserwacje w zakresie uzytkowania lokalu przez pozwanego
po dacie wypowiedzenie umowy najmu. Opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy nieruchomosci P. L. stanowi
wiarygodny material dowodowy w sprawie, jako, ze jest jasna, logiczna i kompleksowa. Opinia w sposéb rzeczowy
okresla sposdb wyliczenia warto$ci odszkodowania z tyt. bezumownego korzystania z nieruchomo$ci ze wskazaniem
kryteriow majacych wplyw na wycene. Po sporzadzeniu przez bieglego opinii uzupelniajacej opinia ta nie byla
kwestionowana przez strony. Sad pominal dowdd z zeznan pozwanego w charakterze strony z uwagi na jego
niestawiennictwo na rozprawach. O ile za usprawiedliwione uznaé nalezy niestawiennictwo z uwagi na stan zdrowia,
o tyle nie podlegala usprawiedliwieniu nieobecno$¢ pozwanego na ostatniej rozprawie z uwagi na wyjazd z misja
humanitarna za granice. Taka postawa pozwanego stoi w sprzecznosci z jego deklaracjami o checi przedstawienia
wlasnego stanowiska w ramach przesluchania w charakterze strony, nadto soi w sprzecznosci z postulatem szybkoSci
postepowania ( art. 6 kpc)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny niniejszej sprawy odpowiada twierdzeniom przytoczonym na uzasadnienie pozwu i ma potwierdzenie
w dokumentach dolaczonych do pozwu (niekwestionowanych), opinii bieglego P. L. (k.147-153,k.170), ktora po jej
uzupehieniu nie byla kwestionowana oraz zeznania §wiadkéw M. F. (k.223) i B. S. (k. 223 -224).

Poza sporem w sprawie jest to, ze strony lgczyla umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 10.10.2014r. oraz jej
tre$¢, a takze okoliczno$¢ zawarcia trzech anekséw do umowy oraz ich tre$c¢. Niesporna jest takze okolicznosé
rozwigzania przez powodke w dniu 03.07.2015r. umowy najmu lokalu ze skutkiem natychmiastowym z powodu
zaleglo$ci platniczych i cofniecie tego rozwigzania w dniu 29.07.2015r. na wniosek pozwanej po uregulowaniu tych
zaleglo$ci. Nie podlegaly dowodzeniu — jako niesporne takze okolicznoS$ci dotyczace zlozenia przez powodke w dniu
16.08.2017r. oéwiadczenia woli o wypowiedzeniu ze skutkiem natychmiastowym umowy najmu z uwagi na zaleglo$ci
platnicze nieuregulowane pomimo wezeéniejszego wezwania do zaplaty i wezwanie do wydania przedmiotu najmu na
dzien 18.09.2017r. oraz zwrot przedmiotu najmu przez pozwanego w dniu 03.07.2018r. Pozwana nie kwestionowala
takze okolicznoéci doreczania jej faktur z tyt. oplat czynszu i oplat eksploatacyjnych oraz wezwan do zaptaty z dnia
04.07.2017r., 17.11.2017T., 12.04.2010T.

Whbrew natomiast zarzutom pozwanej nie zostalo przez nia udowodnione, ze uregulowala naleznosci objete zagdaniem
pozwu. Zadanie pozwu dotyczylo dlugu pienieznego, ktéry ma charakter oddawezy. Zgodnie bowiem z art. 454 § 1
zd. 2-ie ke $wiadczenie pieniezne powinno by¢ spelnione w miejscu zamieszkania lub w siedzibie wierzyciela w chwili
spelnienia §wiadczenia. Z tre$ci powyzszego przepisu wynika, iz dtuznik powinien spelnié §wiadczenia pieniezne ktore
maja charakter dlugu odbiorczego, na swdj koszt i ryzyko w miejscu zamieszkania lub w siedzibie wierzyciela w chwili
spelnienia Swiadczenia. Jezeli §wiadczenie pieniezne jest realizowane w obrocie bezgotéwkowym, dluznik powinien
zaplaci¢ w banku, w ktérym wierzyciel ma swoj rachunek, zgodnie z jego miejscem zamieszkania lub siedziba. W
zwigzku z powyzszym to na pozwanej spoczywal ciezar udowodnienia tego faktu, iz spelnil $wiadczenie pieniezne
na rzecz powoda, co mogla uczynié¢ choéby przedkladajac dowody wplat za poszczegélne faktury. W tym zakresie
natomiast zadnych dowodéw nie zaoferowano, za§ powddka nalezycie i starannie dokumentowala kazda z pozycji
objetych zadaniem zaplaty w pozwie.

Zgodnie z treécia art. 6 kc ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z tego faktu wywodzi skutki
prawne. Przepis powolanego artykulu koresponduje z przepisem art. 232 kpc, zgodnie z ktérym strony obowiazane



sa wskaza¢ dowody dla stwierdzenia faktéow, z ktérych wywodza skutki prawne. Co do zasady trzeba przyja¢, ze
to ,strony sa obowigzane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktéw, z ktérych wywodza skutki prawne" (art.
232 zdanie pierwsze k.p.c.), przy czym — wedlug pozostawionego w mocy art. 3 k.p.c. — ,obowigzane sa dawac
wyjaénienia co do okolicznoéci sprawy zgodnie z prawda i bez zatajania czegokolwiek oraz przedstawia¢ dowody".
Tym samym w zasadzie tylko na stronach spoczywa odpowiedzialnoSci za wynik postepowania dowodowego i —
w konsekwencji — czesto wynik calego procesu. Dowodzenie wlasnych twierdzen nie jest obowigzkiem strony (ani
materialnoprawnym, ani procesowym), a tylko spoczywajacym na niej ciezarem procesowym. Nie istnieje zatem
zadna mozliwo$¢ egzekwowania od strony aktywnoéci w sferze dowodowej; sad nie moze nakaza¢ czy zobowigzaé
do przeprowadzenia dowodu. Tylko od woli strony zalezy, jakie dowody sad bedzie prowadzil. Przeciwko stronie
natomiast — co wynika z art. 6 k.c. — skierujg sie ujemne nastepstwa jej pasywnej postawy; fakty nieudowodnione
zostang pominiete i nie wywolajg skutkéw prawnych z nimi zwigzanych, co ostatecznie moze oznacza¢ przegranie
procesu.( komentarz do art. 6 kc. M. Pyziak-Szafnicka, wyd. 2014r. Zrédlo LEX).

Podnoszony przez pozwanego zarzut (k. 121/2) jakoby fakt zawierania kolejnych anekséw do umowy najmu
potwierdzal brak zalegloSci platniczych pozwanego jest chybiony jako nielogiczny. Okolicznos$ci zawierania kolejnych
aneksow, czy tez cofniecia pierwszego wypowiedzenia umowy w zadnej mierze nie maja zwigzku z faktem powstania
i wymagalnoSci Swiadczen objetych zadaniem pozwu. Twierdzenia pozwanego w tym zakresie podwaza przed
wszystkim okoliczno$¢, iz zalegloSci pozwanej w zaplacie czynszu i oplat eksploatacyjnych na laczna kwote 39 404,
45 zt stanowily powdd zlozenia przez powodke o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu w dniu 03.07.2015r.
Natomiast wobec splaty zaleglo$ci i pro$b pozwanej, ostatecznie powodka cofnela powyzsze wypowiedzenie umowy
najmu. Poza tym zwr6ci¢ nalezy uwage, iz powszechng praktyka jest miedzy kontrahentami podejmowanie préb
polubownego zakonczenia sporu, w tym zawierania kompromiséw w przypadku nieterminowego wykonania umowy,
co oczywiscie jest wyrazem dobrej woli kontrahenta, ktéry ugodowo dazy do realizacji umowy, co miatlo miejsce w
niniejszej sprawie. Powodka cofajac wypowiedzenie umowy dala wyraz swej dobrej woli co do dalszej wspolpracy
stron, natomiast w zadnym razie okolicznosé¢, iz po tej dacie strony zawarly jeszcze dwa aneksy do umowy najmu
nie nalezy intepretowac jako dowodu potwierdzajacego brak zaleglo$ci platniczych po stronie pozwanej, ani dowodu
$wiadczacego o przekonaniu powddki o ,rzetelnoéci” pozwanej spoiki.

Podobnie niezasadny jest zarzut pozwanej (k. 121/2) w ktérym podnosi, iz po dacie wypowiedzenia umowy najmu
nie uzytkowala spornego lokalu i tym samym nie mogla generowaé zadnych kosztéw eksploatacyjnych, w zwigzku
z czym powddka nie poniosta szkody z tego tytutlu. Istotnie z zeznan Swiadkow M. F. oraz B. S. jednoznacznie
wynika, ze w wynajmowanym lokalu, po dacie wypowiedzenia umowy najmu i wezwaniu pozwanej do oddania
przedmiotu umowy - w okresie od 17.08.2017r. do dnia 03.07.2018r. pozwana kontynuowata dzialalnoéé. Swiadkowie
potwierdzili, ze w lokalu znajdowaly sie sprzety i urzadzenia pozwanej, nadto przez caly czas byla tam dostarczana
woda, energia, ogrzewanie (w sezonie), odprowadzano $cieki. Wobec powyzszych ustalenn uzna¢é nalezy, iz powodce
nalezy sie odszkodowanie zgodnie z art. 471 kc w zw. z art. 361 § 2 ke, obejmujace zar6wno rzeczywista strate jak i
utracone korzySci.

Zgodnie z ar.t 471 ke dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Okreslona w powyzszemu przepisie odpowiedzialno$¢ kontraktowa korzysta
z domniemania winy dluznika. Wierzyciel bowiem nie jest zobowigzany do wskazania winy dluznika, a jedynie do
wskazania okoliczno$ci §wiadczacych o niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu zobowigzania. Odpowiedzialnoéc
ta uzalezniona jest od wystapienia przestanek odpowiedzialnoéci, tj. szkody, ktéra ponibst wierzyciel, niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania na skutek okolicznoéci, za ktore dluznik z mocy umowy lub ustawy
ponosi odpowiedzialnoé¢, oraz zwiazku przyczynowego miedzy faktem nienalezytego wykonania lub niewykonania
zobowiazania a szkoda. Ciezar dowodu w tym zakresie, zgodnie z art. 6, spoczywa na wierzycielu.

Zgodnie za$ z art. 361 § 1 kc zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla Zgodnie z § 2 powolanego przepisu w powyzszych granicach,
w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore



poszkodowany ponidsl, oraz korzysci, ktére moglby osiagna¢, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Stosownie do
powolanego przepisu granice szkody majatkowej wyznaczaja: strata oraz utracone korzySci. Przez pojecie straty
(damnum emergens) rozumie sie pomniejszenie aktywéw lub zwiekszenie pasywow. Utracone korzy$ci (lucrum
cessans) obejmuja warto$¢ aktywow, ktore nie weszly do majatku wskutek zdarzenia wyrzadzajacego szkode, oraz
warto$¢ pasywow, ktore sie wskutek tego zdarzenia nie zmniejszyly. Panuje zgoda co do tego, ze powinno sie tu braé
pod uwage tylko te korzysci, ktére z wysokim prawdopodobienstwem znalazlyby sie w majatku poszkodowanego.

Wysoko$¢ odszkodowania potwierdzaja faktury VAT dolgczone do pozwu obejmujace czynsz i oplaty eksploatacyjne
oraz opinia bieglego rzeczoznawcy P. L.. Podkre$lenia wymaga, iz opinia bieglego specjalisty rzeczoznawcy
majatkowego pozwolila na precyzyjne ustalenie wartoSci odszkodowania naleznego powddce. Powodka okreslajac
warto$¢ straty oszacowala czynsz najmu na kwote 3618, 07 zl netto tj. 4450,23 zl brutto, natomiast biegly rzeczoznawca
majatkowy opierajgc sie o rzeczowe kryteria wplywajace na wycene nieruchomosci takie jak : powierzchnie lokalu
Srednie stawke za wynajem podobnych nieruchomosci, lokalizacje lokalu, rynek najmu lokali uzytkowych w biurach
posrednictwa nieruchomosci, rynek najmu lokali uzytkowych w branzy gastronomicznej, rynek ofert wynajmu
powierzchni gastronomicznych, wspoélezynnik pustostanéw w analizowanym okresie - okreslil, iz w spornym okresie
od 17.08.2017r. do 03.07.2018r. czynsz najmu jaki powdédka moglaby uzyskaé z tytulu najmu lokalu wynibstby
8882, 80 zl, co w przeliczeniu na liczbe miesiecy daje kwote 70.274,41 zk. Koszty z tytulu oplat eksploatacyjnych
ponoszonych w trakcie bezumownego korzystania z lokalu przez pozwana wyniosly lacznie 14.612, 95 zl, co
potwierdzaja szczegblowo dolaczone do pozwu faktury VAT.

Nieudowodniony jest takze ostatni zarzut pozwanej co do poczynienia ponadmilionowego naktadu na wynajmowany
lokal (k. 122,123). Twierdzenia te sg nieudowodnione, gdyz pozwana na ich potwierdzenie nie przedstawila zadnego
dowodu. nadto, co warte podkreslenia- zgodnie z trescia § 7 ust. 1i2- § 8 pkt 3 umowy najmu poczynienie i rozliczenie
nakladéw wymagalo pisemnych uzgodnien z powddka, ktérej do okoliczno$ci pozwana takze nie udowodnita.

Powodka zasadnie dochodzi takze kwoty 2937, 20 zl tytulem rekompensaty za koszty dochodzenia zalegltych
nalezno$ci stanowigcej rownowarto$¢ kwoty 680 EURO. Kwota ta zostala obliczona zgodnie z dyspozycja art. 10
ust. 1 ustawy z dnia 08.03.2013r. o terminach zaplaty w transakcjach handlowych zgodnie z ktérym wierzycielowi,
od dnia nabycia uprawnienia do odsetek, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 lub art. 8 ust. 1, przystuguje od dluznika,
bez wezwania, rekompensata za koszty odzyskiwania naleznoSci, stanowigca rownowarto$¢é kwoty:1) 40 euro — gdy
warto$¢ §wiadczenia pienieznego nie przekracza 5000 zlotych; 2) 70 euro — gdy warto$¢ Swiadczenia pienieznego jest
wyzsza niz 5000 zlotych, ale nizsza niz 50 000 zlotych;3) 100 euro — gdy warto$¢ Swiadczenia pienieznego jest réwna
lub wyzsza od 50 000 zlotych.

Powddka niniejszym pozwem dochodzila naleznoSci z tyt. rekompensaty za koszty dochodzenia naleznoéci jedynie
w zakresie wynikajacym z faktur z tytulu czynszu najmu i przy uwzglednieniu $redniego kursu euro na dzien
wymagalnoSci kazdej z poszczegblnych faktur ( ktore szczegblowo opisata na str. 8 i 9 pozwu).

Majac powyzsze na uwadze Sad uwzglednil powddztwo w caloSci, o czym orzeczono jak w pkt I sentencji na podstawie
art. 471 ke w zw. z art. 361§ 2 ke .

O kosztach orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu ( art. 98 § 1 i 3 kpc) zasadzajac je od
przegrywajacego pozwanego na rzecz powoda. Na koszty powoda skladaja sie kwoty: opalta od pozwu w wysokosci
8 119 zl (k. 114), oraz 1289 zl (k. 196), koszty wynagrodzenia pelnomocnika- 5417 z} oraz wydatki na opinie bieglego
1295, 60 zl, lacznie 16 120,60 zl. Koszty te sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda w pkt II sentencji wyroku. Na
koszty pozwanego sktadajg sie koszty wynagrodzenia pelnomocnika — 5417 zt. Lacznie koszty procesu wyniosty 21.
537, 60 zl. Powod uiscil zaliczke w kwocie 2000 zl, stad do zwrotu powodowi pozostaje kwota 704, 40 zl.



