Sygn. akt VI ACa 884/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lipca 2020 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia — Teresa Mroéz

Sedzia — Malgorzata Borkowska

Sedzia — Tomasz Paldyna

Protokolant: Bartlomiej Sarna

po rozpoznaniu 17 lipca 2020 roku w W.

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. J.

przeciwko (...) Bank (...) S.A. w W. (poprzednio Bank (...) S.A. w W.)
o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 sierpnia 2019 r., sygn. akt XXV C 1606/16

I zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten sposob, ze oddala powédztwo o zaplate
1.221,88 zl (tysiqgca dwustu dwudziestu jeden zlotych osiemdziesieciu o$miu groszy) wraz z
ustawowymi odsetkami od tej kwoty;

IT oddala apelacje powodki;

III zasqgdza od powddki na rzecz pozwanej 4.112 zl (cztery tysigce sto dwanascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 884/19

UZASADNIENIE

Powodka A. J. domagala sie zasadzenia 94.114,78 zl z ustawowymi odsetkami i kosztami. Wskazala, ze jako
wynajmujaca zawarla umowe najmu, ktora ostatecznie zostala rozwiazana. Na dochodzona kwote skladaly sie kara
umowna (1.221,88 z}), koszt wymiany okna w pomieszczeniu (3.603,90 zl) oraz innych prac przywracajacych wynajeta
powierzchnie do stanu poprzedniego (5.289 z1) a przede wszystkim kwota 84.000 zl wyplacona jako kara umowna
nowemu innemu najemcy T. S., ktéry naliczyl ja na skutek op6znienia w wydaniu rzeczy.

Pozwana (...) Bank (...) S.A. (poprzednio: Bank (...) SA w W.) wniost o oddalenie pow6dztwa. Przyznal fakt zawarcia
umowy i jej rozwigzania, ale kwestionowat poniesiona szkode, ktora jego zdaniem nie miala miejsca i wynikala z
pozornych czynnoéci podjetych przez powodke.



Wyrokiem z 3 marca 2015 r. Sad Okregowy uwzglednil pow6dztwo w zakresie 84. 000 zti 1.221,88 zl, oddalil Zadanie w
pozostalym zakresie oraz orzek} o kosztach procesu. Sad uznal, ze doszlo do powstania szkody we wskazanej wysokosci,
za$ pozwany jest zobowigzany do jej naprawienia na podstawie art. 471 k.c.

Na skutek apelacji pozwanego powyzszy wyrok zostal uchylony przez Sad Apelacyjny w czeSci uwzgledniajacej
powodztwo, zaé sprawe przekazano do ponownego rozpoznania ze wzgledu na nierozpoznanie jej istoty. W wytycznych
Sad Apelacyjny wskazal, Ze niezbedne jest rozwazenie podniesionych przez pozwanego zarzutéw dotyczacych odmowy
odbioru lokalu przez powodke wobec jego zlego stanu, antydatowania umowy lub pozornoéci zawarcia tej umowy
oraz przyczynienia sie przez powddke do powstania szkody poprzez pominiecie zarzutdbw mogacych prowadzi¢ do
miarkowania kary umownej naleznej T. S..

Ostatecznie powddka wniosla o zasadzenie 84.000 zt i 1.221,88 zl odsetkami ustawowymi i ustawowymi za op6Znienie
oraz kosztow procesu.

Pozwana konsekwentnie wnosila o oddalenie powodztwa w calo$ci wskazujac na swoja gotowo$é oddania lokalu oraz
pozorno$¢ umowy zastrzegajacej zawyzona kare umowna.

Wyrokiem z dnia 28 sierpnia 2019 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanej na rzecz powodki 1.221,88
z} z ustawowymi odsetkami za okres od 12 lutego 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za
opOznienie za okres od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, oddalil powodztwo w pozostalym zakresie i rozstrzygnal o
kosztach procesu.

Sad ustalil, ze 4 czerwca 2002 r. (...) - (...) S.A. reprezentowana przez F. J. (meza powodki) zawarly umowe najmu
lokalu uzytkowego o powierzchni 186 m2 prze ul. (...) w G.. 2 kwietnia 2007 r. prawa najemcy zostaly przeniesione na
(...) sp. z 0.0. Nastepnie prawa te zostaly przeniesione na A. J. z dniem 30 kwietnia 2010 .

W dniu 20 kwietnia 2006 r. pomiedzy Bankiem (...) — poprzednikiem prawnym pozwanej a (...) Sp. z o.o.
zostala zawarta umowa najmu powierzchni uzytkowej ok. 1,5 m2 stanowiacej wyodrebniona czes¢ lokalu uzytkowego
znajdujacego sie w G. przy ul. (...). Przedmiot najmu mial by¢ wykorzystywany do ustawienia i obstugi bankomatu.
Umowa zostala zawarta na czas nieokres$lony z sze$ciomiesiecznym okresem wypowiedzenia. Czynsz wynosil 2000 zt
+ VAT i obejmowatl zuzycie energii elektrycznej. Aneksem nr (...) z 12 maja 2010 r. umowa zostala zmieniona i jako
wynajmujacego wskazano powodke A. J..

Pismem z dnia 26 maja 2011 r. bank wypowiedzial umowe, proponujac jej zakonczenie na dzien 31 lipca 2011 r.
Powodka nie wyrazita zgody na wczedniejsze wydanie lokalu Poniewaz strony nie doszly do porozumienia odno$nie
skrocenia okresu trwania umowy, powodka powiadomila pozwanego o terminie wydania lokalu na 1 grudnia 2011
godz. 10 oraz o zawarciu nowej umowy najmu dotyczacej lokalu, z zastrzezonymi karami umownymi. Termin wydania
byl ostatecznie uméwiony telefonicznie pomiedzy pracownikiem banku (...) a F. J..

A.J.iT.S. podpisali dokument ,,Umowa najmu powierzchni w lokalu uzytkowym” i w dniu 5 pazdziernika 2011 r. u
notariusza A. W. uznali swoje podpisy za wlasne. Umowa dotyczyla powierzchni ok. 3,5 m2 obejmujace powierzchnie
uprzednio wynajmowana pozwanemu na bankomat. T. S. mial prowadzi¢ tam dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie
doradztwa i po$rednictwa kredytowego. Protokolarne przejecie lokalu miato nastgpié¢ 1 grudnia o godz. 12.00. Najemca
byl upowazniony do przeprowadzenia robo6t adaptacyjnych. Umowa zostala zawarta na okres 5 lat z mozliwoécia
wypowiedzenia. Najemca uzyskiwal prawo do korzystania z urzadzen sanitarnych na nieruchomosci. Czynsz mial
wynosi¢ 2.850 zt + VAT, przy czym nie nalezal sie za miesigc grudzien 2011 r. najemca uiécil kaucje w kwocie 28.500
z}. Najemce mialy obcigzaé rowniez koszty energii elektrycznej, wody i ogrzewania, przy czym odpowiednie liczniki
mialy zosta¢ zamontowane w grudniu 2011 r.

Na wypadek nieoddania przedmiotu najmu w umoéwionym terminie najemcy przyslugiwalo prawo do
natychmiastowego wypowiedzenia umowy oraz kary umownej w kwocie 85.500 zl. Na wypadek odmowy przejecia



przedmiotu najmu wynajmujacemu miata przystugiwaé kara umowna w kwocie 85.500 zl. W umowie powodka jako
wynajmujaca pokwitowala odbior 28.500 zl jako kaucji.

W dniu 1 grudnia 2011 r. okolo godz. 10 przed wynajmowanym lokalem stawila sie powodka i F. J.. Nastepnie okolo
godz. 12 przed lokalem stawil sie T. S.. Obecni zastali §lady po usunieciu bankomatu oraz dykte zaslaniajgcg miejsce
po wyjetej szybie, natomiast nie zastali zadnego pracownika banku ani os6b dokonujacych remontu pomieszczenia.

A. J. iT. S. podpisali protokét — noszacy date 1 grudnia 2011 r. i wskazujgcy godz. 12.00, stwierdzajacy, ze nie
doszlo do wydania lokalu. T. S. podpisal wezwanie noszace date 2 grudnia 2011 r., w ktérym domagat sie od powodki
natychmiastowego wydania lokalu pod grozba rozwigzania umowy. T. S. podpisal pismo noszace date 6 grudnia 2011
r. rozwigzujace umowe najmu i stanowiace wezwanie do zaplaty kary umowne;j. Z kolei A. J. podpisala pismo noszace
date 8 grudnia, odmawiajace zaplacenia kary umownej po zwrocie kaucji. Wreszcie w piémie noszacym date 12 grudnia
20111. A. J.iT. S. zgodnie potwierdzaja rozwigzanie umowy, za$ kwestie kary umownej odkladaja w czasie.

W dniu 16 grudnia 2011 r. P. Z. w imieniu Banku oraz A. J. przekazali wynajmowany lokal powodce. W protokole
przekazania wskazano, ze wstawiona szyba nie jest tego samego koloru co poprzednio zamontowana, za§ malowanie
zostalo dokonane z przeciekami brudu. Wskazano roéwniez, ze wobec niedotrzymania terminu przekazania powodka
bedzie dochodzi¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie oraz kar umownych za zerwanie umowy przez nowego
najemce. Pismem z 27 grudnia 2011 r. powddka wskazala, ze lokal nie zostal oddany w stanie pierwotnym, za$ w razie
realizacji kar umownych obcigzy nimi bank

W styczniu 2012 1. T. S. zlozyl w Sadzie Rejonowym w Gdarnisku wniosek o zawezwanie do proby ugodowej. Powodka
otrzymala wezwanie do sadu w lutym 2012 r. Pow6dka i pozwany bank prowadzili korespondencje zmierzajaca do
zakonczenia sprawy. Pismem z 23 kwietnia 2012 r. powodka poinformowala pozwany bank, ze zawarla ugode sadowa
z najemcy i zobowiazana jest do zaplacenia kary umownej, sygnalizujac wystapienie z roszczeniem regresowym.
Ponadto wezwala do zaplaty kary umownej za op6Znienie wydania lokalu oraz kosztéw wymiany okna i doprowadzenia
pomieszczen do stanu poprzedniego w tacznej kwocie 10.114,78 z1 W imieniu powddki stawit sie pelnomocnik radca
prawny S. i w dniu 27 kwietnia 2012 r. zawarto ugode zobowigzujaca do zaplacenia kwoty 84.000 zl do 31 maja
2012 r. Tego samego dnia (27 kwietnia) T. S. pokwitowal odbiér 84.000 zt w gotéwcee, przy czym jego podpis zostal
po$wiadczony przez notariusza. Kwota 84.000 zt zostala zaksiegowana odpowiednio jako przychdd i koszt w ksiegach
rachunkowych T. S. i A. J., za§ T. S. wykazal w zeznaniu podatkowym jako przychod kwote o ok. 66.000 zl wyzsza
niz zastrzezona kara umowna.

Sad podkreslil, ze w niewielkiej czeéci dotyczacej zawarcia umowy najmu z bankiem oraz faktu jej rozwigzania
stanowiska stron byly zbiezne, a przedstawiane na te okoliczno$ci dokumenty nie budzily watpliwosSci. Ponadto strony
nie kwestionowaly fotografii (niewatpliwie pochodzacych z p6Zniejszego okresu) ani tez dokumentéw pochodzacych
od os6b trzecich (spo6ldzielnia, notariusz).

Ponadto sad stwierdzil, ze pomimo przestuchania kilku oséb nie byl w stanie odtworzy¢ szczegoélowo sekwencji
wydarzen zwigzanych z usunieciem bankomatu, w szczegdlnoSci tego, czy nastapilo to 1 grudnia czy jeszcze 30
listopada. Zeznania pracownika banku (...) pozostaja w sprzecznosci z zeznaniami powddki i F. J. oraz T. S.. P. Z.
zeznal, ze byt caly dzieni do 16 w okolicach bankomatu, nadzorujac prace, podczas gdy pozostali nie potwierdzili tej
okoliczno$ci. Zeznania pracownika kantoru (...) nie przyniosly rozstrzygniecia, poniewaz nie byt on w stanie podac,
kiedy pojawili sie robotnicy usuwajacy bankomat. Dokument w postaci o§wiadczenia firmy usuwajacej bankomat
roéwniez niesie pewne watpliwosci. Skoro istnialy klucze do pomieszczenia bankomatu, to musialy réwniez istnieé
drzwi. Na zdjeciach budynku i planach lokalu nie widaé, aby takie drzwi wychodzily na ulice, a zatem do pomieszczenia
bankomatu nalezalo wchodzié przez hol kantoru (co potwierdzil §wiadek Z.) A skoro tak, to nie sposéb bylo usungé
bankomat od 6.30 rano, gdyz o tej porze kantory z reguly jeszcze nie dzialaja. W tych okoliczno$ciach sad w
motywach wyroku zapowiedzial rozwazenie zawiadomienia prokuratury o mozliwosSci zlozenia falszywych zeznan
przez $wiadkow.



W tej sytuacji sad uznal za udowodniony jedynie fakt, ze 1 grudnia 2011 r. o godz. 12 nie przekazano powoddce ani
jej pelnomocnikowi kluczy do lokalu. Jest to okolicznoé¢ wystarczajaca do orzekania o odpowiedzialnoéci strony
pozwane;j.

Kierujac sie wytycznymi Sadu Apelacyjnego Sad przestuchatl w charakterze $wiadka notariusza A. W. oraz ponownie
T. S.. Zeznania Swiadka W. byly zdaniem sadu w peli wiarygodne. Nie mial on zadnego powodu aby zeznawac
nieprawde, tre$¢ jego zeznan odpowiada praktyce kancelarii notarialnych. Zdaniem Sadu jest réwniez malo
prawdopodobne, aby dokonat on po$wiadczenia podpisu z pdzniejsza data. Zeznania $wiadka S. nie byly zbyt
precyzyjne, kilkakrotnie zaslaniat sie on niepamiecia. Podniesiona przez Sad apelacyjny kwestia zeznania, ze nie byt
on w kancelarii notarialnej, w ocenie sadu okregowego daje sie wytlumaczy¢ wlasnie w taki sposob. Przestuchiwany
ponownie potwierdzil swoja obecno$¢ u notariusza — co byto zrozumiale wobec przywolania podczas przeshuchania
dokumentow potwierdzajacych te obecno$¢. Sad nie znalazl podstaw, aby uznaé jego zeznania za niewiarygodne
w pozostalej czesci, w szczegolnosci odnosnie braku zbadania lokalu przed zawarciem umowy. Skoro powddka nie
dysponowala wowczas kluczami do lokalu, to takie ogledziny nie mogly mie¢ miejsca. Wobec odprowadzenia podatku
od naleznej kary umownej nalezalo rowniez uznac za wiarygodne twierdzenia o przekazywaniu pieniedzy pomiedzy
nim a powodka, jednak z zastrzezeniami, o ktorych sad wypowiedzial sie w dalszej czeSci uzasadnienia.

Z duza ostroznoscia sad ocenit zeznania §wiadka F. J. oraz A. J. sluchanej w charakterze strony. Ocena caloksztaltu
materialu dowodowego prowadzi bowiem do wniosku, ze osoby te nie przedstawily wszystkich posiadanych
informacji.

Zeznania J. W.i K. S., D. K. i §wiadka O. sad ocenil jako nie majace wiekszego znaczenia dla rozstrzygniecia dlatego
tez sad nie bral ich pod uwage

Sporzadzona w sprawie opinie bieglego z zakresu badan dokumentéw sad uznal za wiarygodna — w szczegolno$ci
dlatego, ze biegly wyraznie podkre$la jej prawdopodobny a nie kategoryczny charakter. Ostatecznie potwierdzona tg
opinig okoliczno$¢ nadpisania czeSci zwrotnego poSwiadczenia odbioru nie miata decydujacego znaczenia dla sprawy.

Majac powyzsze na uwadze sad uznal powodztwo za uzasadnione jedynie w niewielkiej czesci.

Nie bylo sporu miedzy stronami, Ze umowa najmu zostala rozwiazana, za$ pozwany bank byl zobowigzany do zwrotu
rzeczy w terminie do 1 grudnia 2012 r. Zdaniem sadu cala pewno$cia pozwany nie wywigzat sie z tego obowiazku,
powodka trafnie podnosila, ze pozwany mial kilka miesiecy na podjecie czynnoSci zwigzanych z likwidacja bankomatu
i tylko pozwanego obcigza brak staranno$ci w tym zakresie. Op6znienie w faktycznym przekazaniu pomieszczenia
powddce wynioslo 16 dni. Wnioskujac na podstawie czynszu uzyskiwanego przez powodke od pozwanego nalezy
uznaé, ze mogla ona uzyskiwa¢ w dalszym ciggu czynsz w tej wysoko$ci. Skoro wiec czynsz wynosit 2291,03 zl
miesiecznie, a opdznienie wyniosto 16 dni, to odszkodowanie rowne utraconym korzy$ciom wynosi 1.221,88 zk
Podstawg prawna tego roszczenia jest art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c.

Zasadnicza cze$¢ roszczenia odszkodowawczego okazala sie nieuzasadniona. W ocenie sadu bowiem, czynnoéci
dokonywane przez powodke z T. S. mialy charakter pozorny. Zatem wyplacona mu kwota 84.000 zl nie moze
zosta¢ potraktowana jako szkoda w techniczno-prawnym znaczeniu tego slowa, gdyz nie nastapila wbrew woli
powddki, ale na skutek jej dziatan. Innymi stowy pomimo winy pozwanej w nienalezytym (nieterminowym) wykonaniu
zobowigzania nie powstalo roszczenie odszkodowawcze po stronie powddki, a ona sama nie mogla przyczynié sie do
powstania szkody.

Sad powotujac sie na tre$c art. 83 § 1 k.c. oraz to, ze pozornosé nalezy do kategorii okolicznoéci faktycznych i powinna
zosta¢ wykazana, a co za tym idzie jej stwierdzenie musi wynikaé¢ z oceny materialu dowodowego zaoferowanego
przez strony, stwierdzil, ze powddka przedstawila szereg dowodéw skladajacych sie na stan faktyczny obejmujacy
zawarcie umowy, przede wszystkim umowe najmu z po§wiadczonymi notarialnie podpisami, ktéra w ten sposéb
uzyskala date pewna 5 pazdziernika 2011 r. a wiec niemal 2 miesigce wcze$niejsza niz data przewidywanego wydania



przedmiotu najmu. Zdaniem sadu uzupelniajace znaczenie miala korespondencja pomiedzy powddka a T. S.. Ugoda
pomiedzy nimi zostala zawarta przed sadem. Sad podkreslil, ze platno$é co prawda zostala dokonana w gotowce, ale
po pierwsze podpisy stron na pokwitowaniu zostaly potwierdzone notarialnie, a po drugie uzyskana kwota zostala
ujeta w ksiegowoéci T. S. i potraktowana jako przychdd (a wiec odprowadzono od niej podatek).

Zdaniem Sadu doszto do podpisania umowy w dniu 5 pazdziernika 2011 r. Sad stwierdzil, Ze jakkolwiek z logicznego
punktu widzenia mozliwe jest uzyskanie notarialnego poswiadczenia podpisu z data wsteczng, to w Swietle zasad
zyciowego do$wiadczenia nalezy uznac te mozliwo$¢ za wyjatkowo malo prawdopodobna. Sad z ostrozno$cia ocenit
zeznania notariusza, majac w pamieci wlasne do§wiadczenia zawodowe zwiazane z nieprawidlowoéciami w aktach
notarialnych i ostatecznie uznal je za wiarygodne. Po pierwsze na zadanie sadu notariusz podczas rozprawy zadzwonit
do kancelarii i potwierdzil zgodno$§¢é numeru w repertorium z numerem wynikajacym z dokumentu przedstawionego
przez powddke. Po drugie na zadanie sagdu notariusz przedstawil pelen wyciag z repertorium wskazujacy, ze tego
dnia powodka dokonala 2 inne czynno$ci notarialne, a wiec musiata byé obecna w kancelarii. Wreszcie zwazywszy na
znikoma wysoko$¢ oplaty notarialnej za poS§wiadczenie podpisu i niezbyt wysoka (jak na obroty kancelarii notarialnych
w duzym miescie) kwote kary umownej trudno przypuszczaé, aby doswiadczony notariusz ryzykowal swoja zawodowa
przyszlo$é popeliajac przestepstwo przeciwko dokumentom.

Sad skonstatowal tez, ze przekazywanie pieniedzy w gotéwce - pomimo obowigzku dokonywania platnosci przelewem
bankowym - nie jest az tak rzadkim zjawiskiem, aby uznaé¢ za niewiarygodne pokwitowania powddki i T. S. —
zwlaszcza wobec ujecia ich w ksiegowosci i zeznaniu podatkowym. Powddka z cala pewnoscia dysponowala srodkami
na zaplacenie kary umownej czy zwrot kaucji w gotowce. Korespondencja pomiedzy powddka i T. S. jest dowodem
jedynie tego, ze podpisana pod pismem osoba zlozyla odpowiednie os§wiadczenie i — pomimo niewatpliwej spojnosci
treSciowej — nie wyklucza fikcyjnego charakteru tej korespondencji. Sad wskazal, ze daty ksiegowan u T. S. i powodki
nie muszg na te fikcyjnoé¢ wskazywac. Przekazanie dowodow ksiegowych dopiero pod koniec miesigca rowniez nie jest
niczym nadzwyczajnym. Bardziej zastanawiajgce jest sformulowanie pisma z 23 kwietnia 2012 r. informujace bank
o zawarciu ugody, podczas gdy pelnomocnik powo6dki podpisal ja dopiero 4 dni p6zniej. Mimo wszystko sad uznal —
biorac pod uwage rozliczenie podatkowe — ze doszlo do przekazania przez powddke kwoty nie mniejszej niz 15.960 zl,
odpowiadajgcej podatkowi naleznemu od przychodu w tej wysokoSci.

Sad uznal za majace drugorzedne znaczenie dla ewentualnej pozornosci czynnoéci prawnej kwestie powiadomienia
przez powodke pozwanego oraz spoéldzielni mieszkaniowej (wlasciciela lokalu) o zawartej umowie z T. S.. Sad
dostrzegl sprzeczno$¢ pomiedzy pismem powddki kierowanym do spo6ldzielni, noszacym date 10 pazdziernika 2011
r. i prezentate spoldzielni z tej daty (k. 230) a ksigzka korespondencji przychodzacej spoldzielni, gdzie widnieja trzy
pisma powddki z 25 pazdziernika 2011 r. w innych sprawach niz powiadomienie o najemcy, za$ brak jest adnotacji
o wplywie pisma powddki z 10 pazdziernika (k. 718-748, pisma powodki k. 742). Sad zwroécil rowniez uwage, ze na
zwrotnym po$wiadczeniu odbioru nadpisano wzmianke o dodatkowej zawarto$ci przesyltki (pismo o zdanie lokalu)
innym narzedziem pisarskim, co potwierdzila opinia bieglego (k. 281, 591). Jednakze w ocenie Sadu nie moga by¢ to
przestanki przesadzajace o pozornosci umowy. Z faktu braku powiadomienia o zawarciu umowy z T. S. nie wynika
jeszcze niemozliwo$¢ zawarcia takiej umowy, cho¢ zapewne znalezieniu nowego najemcy towarzyszytoby wystapienie
do pozwanego banku o szybsze usuniecie bankomatu, aby nowy najemca mogt przejac lokal za wyzszy czynsz.

W ocenie sagdu okregowego przedstawione przez pozwana prywatne ekspertyzy na okoliczno$¢é mozliwej wysokos$ci
kary umownej za opdznienie w wydaniu lokalu, daja podstawe do postawienia domniemania faktycznego, ze kary
umowne za opoznienie w wydaniu przedmiotu najmu na poziomie dwudziestopieciokrotno$ci czynszu nie s w obrocie
spotykane

Zdaniem sadu okregowego argumenty przytaczane przez strony na okoliczno$¢ pozornosci i braku pozorno$ci umowy
najmu z T. S. maja zblizong sile przekonywania. Pozwanej nie udalo sie przedstawi¢ nie budzacego watpliwoSci szeregu
poszlak wskazujacych na zamiar powodki, co byloby mozliwe dopiero poprzez wykazanie dzialania powddki, jej
meza iT. S. wspoélnie i w porozumieniu, albo chociaz poprzez wykazanie wcze$niejszej znajomosci stron. Tymczasem



pozwana nawet nie podnosila takich twierdzen, a tym bardziej nie przedstawila stosownych wnioskéw dowodowych
w tym zakresie.

Sad jednak doszed! do wniosku, ze umowa najmu zawarta przez powodke z T. S. miala charakter pozorny. Zdaniem
sadu wskazuja na to techniczne szczegoly budowy lokalu oraz jego przebudowy wykluczajace mozliwo$¢ faktycznego
korzystania z lokalu przez T. S.. Jakkolwiek prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej polegajacej na posrednictwie
kredytowym na powierzchni ok. 3,5 m 2 wydaje sie watpliwe, to pozwany nie wykazal (cho¢by przez wniosek o
dokonanie ogledzin zblizonego lokalu czy tez przeprowadzenie eksperymentu procesowego na zasadach kodeksu
postepowania karnego), aby istotnie zachodzila niemozliwo$¢ takich dzialan. Jednak zasady zyciowego do$wiadczenia
wskazuja, iz nie byloby mozliwe prowadzenie takiej dzialalnosci w lokalu nieogrzewanym.

Sad zwro6cil uwage, ze strony wskazywaly, ze pomieszczenie opisane w umowie byto oddzielone od zewnatrz szyba
(zastapiona chwilowo dykta). Wobec tego, ze na zewnatrz wystawal bankomat, ktéry musi wytrzymaé wysokie i
niskie temperatury otoczenia, nalezalo uzna¢ ze pomieszczenie to nie bylo ogrzewane. Wniosek taki plynie rowniez
z analizy umowy najmu z pozwanym bankiem, ktéry nie ponosil kosztéw ogrzewania, a jedynie energii elektrycznej,
a dostosowanie lokalu obejmowalo doprowadzenie energii elektrycznej i zalozenie alarmu. Najemca w umowie
zobowiazywal sie do oplacania kosztéw ogrzewania. Tymczasem ani przestuchany w charakterze $wiadka maz
powodki F. J., ani T. S. nie poruszyli w ogble kwestii ogrzewania mimo, ze z cala pewnos$cia bylaby to najwieksza i
najbardziej klopotliwa cze$¢ inwestycji przyszlego najemcy. Przewody centralnego ogrzewania prowadzi sie zwykle
w podlodze lub w $cianie, przy czym niezbedne jest posiadanie dostepu do zrédla ogrzewajacej wody (pionu
cieplowniczego). A wiec je$li w przyszlym lokalu nie bylo ogrzewania, oznaczalo to koniecznoé¢ przeprowadzenia
do$¢ duzych prac obejmujacych wykucie miejsca na rury w posadzce lub w $cianie — takze poza przyszlym lokalem.
Poniewaz lokal sasiedni byl zajmowany przez bank, nalezy domniemywa¢, ze doprowadzenie ogrzewania i ewentualnie
innych instalacji musialoby nastapié z kantoru. Tymczasem F. J. nie wspominal o koniecznoS$ci przeprowadzenia
takich rob6t. Zdaniem sadu nierealna wydaje sie mozliwo$¢ zainstalowania innego licznika niz licznik energii
elektrycznej. Doprowadzenie wody wiaze sie z konieczno$cia zainstalowania kanalizacji, a ta z calg pewnoScia, jak
stwierdzil sad, wymagalaby skucia podlogi.

Zdaniem Sadu T. S. ani A. J. nie mieli zamiaru prowadzenia jakichkolwiek prac budowlanych. Zasadnicza poszlaka
jest tu zakres prac, jakiego powddka i jej maz domagali sie od pozwanego banku — w szczegolno$ci pomalowanie
Scian i uzupehienie brakujacych plytek na podlodze. Jak zgodnie zeznawali T. S. i maz powodki, niezbedne a zarazem
wystarczajace bylo przesuniecie $cianki dzialowej, aby z pomieszczenia ok. 2 m2 uzyskaé 3,5-5 m2. Scianka na
potrzeby banku byla wykonana z plyt kartonowo-gipsowych wzmocnionych blachg zatem jej usuniecie nie byloby
wiekszym problemem technicznym. Jednakze ostatnim zabiegiem technologicznym potrzebnym do usuniecia jest jej
pomalowanie, czego stanowczo domagala sie powodka z mezem. W ocenie sadu zasady zyciowego do$wiadczenia
wskazuja, ze pomalowanie jest jednym z ostatnich skladnikoéw wykonczenia lokalu, gdyz nowa farba nie jest wowczas
narazana na zabrudzenia. Podobna sytuacja dotyczyla posadzki. Uzupemianie brakow plytek mijalo sie z celem, skoro
niezbedne bylo przynajmniej cze$ciowe skucie posadzki na potrzeby przekladania instalacji.

Ostatecznym argumentem przemawiajacym za brakiem woli prowadzenia dzialalno$ci przez T. S. w lokalu objetym
umowa, bylo jego zachowanie po niedojSciu do skutku wydania lokalu. Strona powodowa podkreslala atrakcyjnoéé
moze nie samego lokalu, ale jego polozenia — rzekomo niezwyklego z punktu widzenia dzialalnoéci poérednictwa
kredytowego nawet w poréwnaniu z W.. Tymczasem po zawarciu umowy T. S. juz po kilku dniach ja rozwiazal,
nie baczac na rzekomo utracone mozliwoSci zwigzane z lokalizacjg, jak rowniez nie podjal w ogole dzialalnodci,
rozpoczynajac prace na etacie. Natomiast powddka ponownie wynajeta lokal na bankomat.

Sad podkreslil, ze racjonalne dzialalnie przyszlego najemcy obejmuje zapoznanie sie ze stanem lokalu, ustalenie
ewentualnych nakladéw i podpisanie umowy. Zaniechanie tych dzialan przez T. S. i zawarcie w pazdzierniku umowy
najmu nieogrzewanego lokalu na potrzeby spotkan z klientami poszukujacymi kredytu na miano racjonalnego nie
zasluguje. T. S. zastrzegl z korzyscia dla siebie wysoka kare umowna. Umowe zawarl de facto z doswiadczonym
zyciowo i biznesowo F. J., a wiec z osoba, ktdéra trudno bytoby namoéwié do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem



swoim czy malzonki. Wreszcie nie rozpoczal dzialalnoéci w ogoéle, nie baczac na wplacona kaucje czy wyjatkowo
dogodna lokalizacje lokalu. Zatem celem jego dzialania nie bytlo prowadzenie dzialalnoSci, ale w razie opdznienia
banku uzyskanie kaucji od powodki. To za$ byloby mozliwe wylacznie przy wspblnym dzialaniu jego, powodkiiF. J.,
polegajacym na pozornym zawarciu umowy z karg umowna.

Pozwana zostala wezwana do zaplaty odszkodowania, zatem najp6zniej od daty wskazanej w wezwaniu pozostawala
w opdznieniu, co stosownie do art.. 481 §§ 11 2 k.c. wigze sie z konieczno$cia zaplacenia odsetek umownych, a od 1
stycznia 2016 r. umownych za op6znienie.

Stosownie do art. 98 § 1 k.p.c. sad obciazyl powodke kosztami postepowania w caloéci, uznajac, ze jej roszczenie bylo
uzasadnione jedynie w niewielkiej czeéci (ponizej 2 %).

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodly obie strony. Pozwana zaskarzyta wyrok w czeSci zasadzajacej od
niej na rzecz powodki 1.221,88 zl z odsetkami. Zarzucila sadowi okregowemu naruszenie prawa procesowego — art.
233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 471 k.c. i art. 361 § 2 k.c. poprzez wyciggniecie z materiatu dowodowego wniosku, ze
powodka poniosta szkode, wykazala istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy nie przywréceniem lokalu do stanu
pierwotnego w terminie wynikajacym z art. 675 § 1 k.c. a rzekoma szkoda poniesiong przez powddke oraz, ze pozwana
ponosi wine za nie odebranie lokalu przez powddke w dniu 1 grudnia 2011 r. Ponadto pozwana zarzucila sagdowi
okregowemu naruszenie prawa materialnego — art. 486 § 2 k.c. w zw. z art. 675 § 1 k.c. poprzez jego nie zastosowanie
i przyjecie, ze powddka nie pozostawala w zwloce z odbiorem lokalu bedacego przedmiotem najmu.

W konkluzji apelacji wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa réwniez co do kwoty
1.221,88 z odsetkami.

Powddka zaskarzyta wyrok sadu pierwszej instancji w czeSci oddalajgcej powddztwo o zasadzenie 84.000 zl oraz w
zakresie rozstrzygnie¢ zawartych w punktach trzecim i czwartym wyroku. Zarzucita sgdowi okregowemu naruszenie
prawa materialnego — art. 83 § 1 k.c. poprzez niewlasciwe jego zastosowanie i przyjecie, ze umowa zawarta miedzy
powddka a T. S. miala charakter pozorny, art. 471 k.c. w zw. z art. 675 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie w zakresie
roszczenia o zasadzenie 84.000 zl , art. 65 § 11 2 k.c. poprzez dokonanie blednej wykladni o§wiadczen woli T. S.
zawartych w umowie z dnia 5 pazdziernika 2011 r. co do rzekomego braku po jego stronie zamiaru prowadzenia prac
adaptacyjnych w lokalu.

Ponadto powodka zarzucila sadowi pierwszej instancji dokonanie blednych ustalen faktycznych w zakresie daty
zawarcia miedzy powddka i T. S. ugody sadowej w sprawie IV GCo 48/12 Sadu Rejonowego Gdansk-Pbinoc w
Gdansku, co do braku powstania po stronie powo6dki szkody w wysokoSci 84.000 zl, pozorno$ci umowy z dnia
5 pazdziernika 2011 r., wysoko$ci kwoty przekazanej przez powoddke T. S. oraz w zakresie ustalen dotyczacych
prac technicznych jakich wymagat lokal. Zarzut naruszenia przez sad okregowy art. 233 § 1 k.p.c. w istocie rzeczy
sprowadza sie do wskazania na te same, zdaniem powddki uchybienia sadu, ktére objete zostaly zarzutem blednych
ustalen faktycznych. Ponadto powodka zarzucila sagdowi naruszenie art. 231 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w
zw. z art. 353 ind. 1 k.c. poprzez bezpodstawne wyprowadzenie domniemania faktycznego, jakoby kary umowne
za opOznienie w wydaniu przedmiotu najmu na poziomie okre§lonym w umowie z dnia 5 pazdziernika 2011 r. nie
byly spotykane w obrocie. Wreszcie powddka zarzucila rowniez sagdowi okregowemu naruszenie art. 328 § 2 k.p.c.
wskazujgc na niewyczerpujgce uzasadnienie, poprzez ogélnikowe i niekompletne wskazanie w uzasadnieniu dowodow
i podstaw, na jakich oparl sie sad uznajac za udowodnione fakty wskazane w pisemnych motywach, wyprowadzajac
wnioski nie wynikajace z materialu dowodowego, jak rowniez poprzez istnienie licznych wewnetrznych sprzecznosci
w uzasadnieniu.

Powodka na podstawie art. 381 k.p.c. wniosla o dopuszczenie i przeprowadzenie przez sad drugiej instancji
wskazanych w apelacji dowodéw.



W konkluzji apelacji wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w zakresie zadania
zasadzenia 84.000 z} z odsetkami ewentualnie o jego uchylenie w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy w tym
zakresie sagdowi okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

apelacja pozwanej jest zasadna, natomiast apelacja powddki jako nieuzasadniona podlegala
oddaleniu.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnies$¢ sie do apelacji pozwanej, bowiem to jej ocena determinowac bedzie ocene
zasadnosci apelacji powodki.

Zasadnicze znaczenie dla oceny zasadno$ci apelacji pozwanej ma okoliczno§é zwrotu rzeczy najetej, a Sciélej
rzecz ujmujac, kiedy do jej zwrotu doszlo. Rozwazania sadu pierwszej instancji dotyczace tego, kiedy powodka
poinformowala pozwang o zawartej przez nia umowie najmu przedmiotowego lokalu z innym najemca nie maja
znaczenia. Podobnie jak bez znaczenia pozostaje okoliczno$é, ze powddka powiadomila pozwana, ze w przypadku
nieterminowego zwrotu przedmiotu najmu bedzie wystepowala do niej z roszczeniem regresowym w przypadku
obcigzenia jej przez nowego najemce karag umowng za brak wydania mu przedmiotu najmu. Raz jeszcze nalezy
przypomnie¢, ze strony zawarly w dniu 20 kwietnia 2004 r. umowe najmu powierzchni uzytkowej 1,5 m kwadratowego
w lokalu uzytkowym, ktérego najemca jest powodka. Jak wynika z umowy przedmiot najmu mial by¢ wykorzystany
do prowadzenia dzialalno$ci obejmujacej Swiadczenie ustlug bankowych, polegajace na ustawieniu i eksploatacji
bankomatu. W paragrafie 8 umowy okreslono uprawnienia i obowiazki najemcy. Z punktu szdstego tego paragrafu
wynika, ze po zakonczeniu najmu najemca jest zobowigzany zwroci¢ przedmiot najmu wynajmujacemu w stanie
nie pogorszonym z uwzglednieniem normalnego zuzycia. Jak z powyzszego wynika to postanowienie umowne, w
istocie rzeczy odzwierciedlalo tre$c art. 675 k.c. Strony innych ustalenn umownych, w zakresie przedmiotu najmu, w
szczegolnosci jego zwrotu, miedzy soba nie dokonywaly.

W tej sytuacji nalezy podkreslié, ze roszczenie o zwrot rzeczy w stanie niepogorszonym powstaje i staje sie wymagalne
z chwila zakoniczenia stosunku najmu, np. uplywu terminu okre$lonego w umowie albo w wypowiedzeniu, chyba ze
strony postanowily inaczej. Stan zwracanej rzeczy ma by¢ niepogorszony, czyli odpowiadac temu, w jakim znajdowata
sie ona w chwili jej wydania najemcy w wyniku zawartej umowy najmu, chyba ze pogorszenie byto wynikiem jej zuzycia
w nastepstwie jej prawidlowego uzywania. Jezeli wiec w wyniku prawidlowego uzywania rzeczy, czyli takiego, ktore
jest zgodne z umowa lub wlaéciwoscia i przeznaczeniem rzeczy przy zachowaniu nalezytej staranno$ci (art. 666 § 1
k.c.), doszlo do jej zuzycia (pogorszenia), to najemca, zwracajac ja w takim stanie, skutecznie zwolni sie z obowigzku.

W orzecznictwie i literaturze prezentowany jest poglad, ze wynajmujacy nie moze odmoéwié przyjecia wydanej rzeczy,
cho¢by znajdowala sie ona w stanie pogorszonym, bez popadniecia w stan zwloki wierzyciela (art. 486 k.c.). Nie traci
przez to jednak roszczenia odszkodowawczego za pogorszenie rzeczy.

Poglad powyzszy znajduje uzasadnienie w treéci art. 677 k.c., z ktérego wynika, ze roszczenia wynajmujacego
przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy przedawniaja sie z uplywem
roku od dnia zwrotu rzeczy.

Nalezy zwr6ci¢é uwage na prezentowany w orzecznictwie poglad, ze przedawnienie przewidziane w art. 677 k.c.,
jak to w szczeg6lnoéci wynika z zestawienia powyzszego przepisu z postanowieniami art. 675 § 1 k.c., dotyczy
roszczen wynajmujgcego o naprawienie szkody z tytulu pogorszenia lub uszkodzenia przedmiotu najmu
badz jego zniszczenia, jezeli pogorszenie, uszkodzenie albo zniszczenie tego przedmiotu jest nastepstwem
nieprawidlowego uzywania lub innych zaniedban najemcy (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28
wrze$nia 1976 r., sygn. akt IT CR 329/76).



Z powyzszego wynika, ze nawet w przypadku zwrotu rzeczy wynajetej w stanie pogorszonym wynajmujacy nie moze
odmoéwié przyjecia rzeczy od najemcy, bowiem jego prawo do kompensaty poniesionej szkody jest zachowane.

W okolicznos$ciach przedmiotowej sprawy, w ocenie sadu apelacyjnego nie ma znaczenia tre$¢ pisma powddki do
pozwanej z dnia 27 pazdziernika 2011 r., w ktérym powoddka wskazuje termin zwrotu przez pozwang przedmiotu
najmu, a z ktérego wynika, ze lokal winien by¢ doprowadzony do stanu sprzed wykonania robét adaptacyjnych,
bowiem nie bylo to przedmiotem uzgodnienh umownych miedzy stronami, a umowa traktowala jedynie o zwrocie
przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem normalnego zuzycia.

W ocenie sadu apelacyjnego nie budzi watpliwoéci, ze powierzchnia uzytkowa bedaca przedmiotem najmu zostala
przez pozwana przedstawiona do odebranie jej przez powodke zgodnie z ustaleniami stron — 1 grudnia 2011 r. 0
godzinie 10/00. Wynika to miedzy innymi z zeznanh Swiadka F. J., ktory jakkolwiek stwierdzil, ze o godzinie 10/00 ani
pozniej w lokalu nie bylo przedstawiciela pozwanej, to jednak przyznal, ze bankomatu o tej godzinie juz nie bylo, a
miejsce po nim zasloniete zostalo dykta, natomiast przez szybe widac bylo, Ze nie byl zrobiony remont.

Sad Okregowy, mimo, ze ustalil, ze kiedy powddka z mezem przyszli do miejsca, w ktérym znajdowal sie bankomat,
znale?Zli jedynie miejsce po bankomacie i zasloniete dykta miejsce po nim. Oceniajac stan faktyczny w tym zakresie,
sad okregowy niezgodnie z nim przyjal, ze w umowionej dacie i godzinie lokal nie byl gotowy do odebrania, nie
wskazal tez powodow, dla ktérych doszed} do takiego wniosku. Sad w caloSci akceptujac w tym zakresie stanowisko
powddki podkreslil, ze pozwana miala kilka miesiecy na podjecie czynnosci zwiazanych z likwidacja bankomatu i tylko
ja obciagza brak staranno$ci w tym zakresie. Sad pierwszej instancji nie zauwaza jednak, ze istota umowy najmu jest to,
Ze najemca ma prawo uzywania rzeczy do zakonczenia umowy. Skoro strony poczynily uzgodnienia, ze umowa laczaca
strony bedzie obowiazywala do 30 listopada 2011 r. Nie jest zatem zrozumiale czynienie pozwanej zarzutu o braku
staranno$ci w podjeciu dzialan zmierzajgcych do usuniecia bankomatu, tym bardziej, ze powodka w istocie rzeczy nie
mogla odmoéwié przyjecia lokalu, nawet jezeli znajdowal sie on w stanie pogorszonym. Nalezy bowiem pamietaé, o
czym byla juz mowa, ze w laczacej strony umowie najmu najemca zobowigzany byt do zwrotu przedmiotu najmu w
stanie niepogorszonym, strony tego zapisu umownego nie zmienily, nawet przy okazji sporzadzonego w dniu 12 maja
2010 r. aneksu do umowy.

Skoro pozwana miata prawo korzystania z powierzchni uzytkowej do 30 listopada 2011 r., to niezrozumiale jest
oczekiwanie powddki, Ze lokal zostanie oddany w ,nienagannym” stanie, takim by za dwie godziny od jego przyjecia
od pozwanej, przekazaé go kolejnemu najemcy.

Na uwage zasluguje rowniez pewnego rodzaju niekonsekwencja powodki, bowiem 1 grudnia 2011 r. powddka
odmoéwila przyjecia lokalu, poniewaz nie spehnial jej oczekiwan, podczas, gdy w dniu 16 grudnia 2011 r. lokal odebrala
mimo zgloszenia szeregu uwag do jego stanu.

W tym stanie rzeczy nalezalo uznac, ze pozwana wykonala swoje zobowiazanie wynikajace z umowy najmu, co
do terminu zwrotu przedmiotu umowy wynajmujacemu, dlatego tez nie sposbéb twierdzi¢, ze przez okres 16 dni
bezumownie korzystala z lokalu.

Wobec powyzszego powddztwo w zakresie wynagrodzenia z tytutu bezumownego korzystania podlegalo oddaleniu.

W tych okolicznosSciach apelacja powoddki jest bezzasadna. Wobec tego, ze roszczenie powodki o zasadzenie od
pozwanej 84.000 zl z tytulu kary umownej, jaka powddka musiala zaplaci¢ T. S. w zwigzku z nie wydaniem
mu lokalu w terminie okre§lonym umowa najmu zawarta miedzy nimi z powodu okolicznoéci, za ktére pozwana
ponosi odpowiedzialno$é, a roszczenie powodki wobec pozwanej w tym zakresie okazalo sie niezasadne, brak jest
uzasadnienia dla szczegblowego odnoszenia sie do wszystkich zawartych w apelacji powddki zarzutow.



Majgc powyzsze na uwadze, sqd apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. oraz art. 385 k.p.c.
orzekl jak w sentencji wyroku. O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z
art. 98 k.p.c. stosownie do jego wyniku.



