Sygn. akt VIII GC 254/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Szczecinie, Wydzial VIII Gospodarczy,

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Kadziotka

protokolant:Joanna Drobinska

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2017 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S.
przeciwko (...) spblce akcyjnej w W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) spolki akcyjnej w W. na rzecz powddki (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig
w S. kwote 7.380 zl (siedem tysiecy trzysta osiemdziesiat ztotych) z odsetkami w wysoko$ci odsetek ustawowych od
dnia 25 czerwca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetek ustawowych za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016
r. do dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. rozstrzyga o kosztach postepowania z zastosowaniem zasady odpowiedzialno$ci za wynik postepowania oraz
pozostawia szczegolowe wyliczenie kosztow obciazajacych strony przy zalozeniu, ze powodka wygrala sprawe w 2,8
%, a pozwana w 97,2 %.

III. Sygn. akt VIII GC 254/15

UZASADNIENIE

Powddka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig w S. wniosla pozew przeciwko (...) spdlce akcyjnej w W. o
zaplate kwoty 265.510,51 z} z ustawowymi odsetkami od kwoty 125.178 zl od dnia 11 sierpnia 2014 r. oraz od kwoty
140.332,51 zl od dnia doreczenia odpisu pozwu. Ponadto powddka domagala sie zasgdzenia na jej rzecz kosztow
procesu. Zakre$lajac podstawe faktycznag zadania powodka wskazala, ze I. T. zainwestowala w budowe Centrum
Handlowego (...) w S. na miejscu targowiska (...) — wnoszac wklad w kwocie 95.940 zl, a nastepnie — po wybudowaniu
obiektu przez pozwana — I. T. zawarla z powodka na okres 25 lat umowe najmu lokalu handlowego na pierwszym
pietrze i wplacila kaucje gwarancyjna w kwocie 17.280 zl. Z uwagi jednak na nienalezyte wykonanie przez pozwana
obiektu Centrum Handlowego (...), tj. wadliwe wykonanie dachu, do lokalu I. T. przelewala sie woda deszczowa, w
zwiazku z czym rozwigzala ona umowe najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia, a nastepnie dochodzila swoich
roszczen na drodze postepowan sadowych, w wyniku czego sprawila, ze pow6dka musiala wydac¢ kwoty w lacznej
wysokoSci 155.710,51 zl, a takze nie uzyskala korzySci w postaci czynszu za okres 36 miesiecy w kwocie 109.800 zl.
Odpowiedzialnoécig za to obarczala z kolei pozwana. Dochodzone przez powo6dke roszczenie - jak sama wskazuje
pozwie - ma charakter odszkodowawczy i skladaja sie na nie nastepujace kwoty: 17.280 zl — zasadzona od powddki
na rzecz I. T. wyrokiem sadowym z tytulu zwrotu kaucji gwarancyjnej, 2.769,53 z — odsetki od tej kwoty, ktérych



wysoko$¢ zostala wyliczona przez strony (powddke i I. T.) w pozasadowej ugodzie, 5.661 zt — oplata sadowa od apelacji,
130.000 z} — zaplacona I. T. w wykonaniu ugody pozasadowej, zawartej po wydaniu wyroku niekorzystnego dla spoétki
(...), 109.800 zl — kwota utraconych korzySci w postaci czynszu od I. T. za okres 36 miesiecy.

Pozew zostal doreczony pozwanej w dniu 10 czerwca 2015 1.

Pozwana zlozyta odpowiedz na pozew, w ktorej wniosta o oddalenie powbddztwa w calo$ci oraz zasgdzenie na jej rzecz
kosztow procesu. Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana zarzucila powodce, ze jej argumentacja nie wskazuje na
to, iz miedzy rozwiazaniem umowy najmu przez I. T. a ewentualnym nienalezytym wykonaniem umowy o roboty
budowlane przez pozwang istnieje jakikolwiek zwigzek. Ponadto pozwana wskazala, ze pierwsze pietro budynku
C.H. T. jest rzadko odwiedzane przez klientoéw (a to na tym pietrze znajdowal sie lokal (...)(...)9 najmowany przez
I. T.) i to nikle zainteresowanie klientow moglo by¢ rzeczywista przyczyna wypowiedzenia umowy najmu przez 1.
T.. Pozwana zarzucala tez, ze to powodke obcigza dowod, iz dysponujgc lokalem po jego opuszczeniu przez I. T.
nie zdolala wynajaé go innej osobie. Pozwana utrzymywala tez, ze nalezycie wykonywala obowigzki gwarancyjne w
zakresie napraw wykrywanych przeciekéw dachu, a co wiecej dach ten nadal jest objety gwarancja. Tym niemniej
pozwana zaznaczala, ze nie moze ponosi¢ pelnej odpowiedzialnosci za uszkodzenia dachu, gdyz powodka dokonata
samowolnych jego przerobek i doprowadzila do jego uszkodzen mechanicznych. W odpowiedzi na pozew pozwana
odniosta sie réwniez do poszczego6lnych roszezen powddki, wskazujac na ich bezzasadnosé.

Na rozprawie w dniu 28 marca 2017 r. powddka cofnela pozew i zrzekla sie roszczenia w cze$ci obejmujacej zadanie
zaplaty ustawowych odsetek od kwoty 265.510,51 zl za okres przed dniem 11 czerwca 2015 r. (tym samym zadanie
pozwu sprowadza sie do zaplaty kwoty 265.510,51 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 11 czerwca 2015 r.).

Postanowieniem z dnia 28 marca 2017 r. Sad Okregowy umorzy! postepowanie w cofnietej czesci.
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

(...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w S. zarzadza obiektem, w ktérym prowadzone jest Centrum
Handlowe (...), znajdujace sie w miejscu dawnego targowiska (...). Grunt, na ktérym postawiony zostal budynek
centrum handlowego, jest przez spoélke (...) dzierzawiony od Gminy M. S., a umowa dzierzawy zawarta zostala na
okres 30 lat, do dnia 12 lutego 2033 1.

L. T. byla jednym z kupcéw prowadzacych dzialalnosé na terenie dawnego targowiska (...).

W roku 2008 (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. korzystajac ze §rodkow uzyskanych z kredytu
bankowego oraz wniesionych przez kupcéw z dawnego targowiska, planujacych prowadzi¢ dzialalno§é w pawilonach
majacego powstac budynku centrum handlowego, podjela kroki zmierzajace do wzniesienia budynku C.H. T..

Fakty niesporne.

Dnia 1 pazdziernika 2008 r. spéika (...) (jako ,inwestor zastepczy”) i I. T. (jako ,inwestor”) zawarly zatytulowang
"Umowa o prowadzenie wspolnej inwestycji (bez kredytu)".

Zgodnie z § 1 umowy spdlka (...) jako inwestor zastepczy o$wiadczyla, Ze na okres 30 lat zawarla z miastem umowe
dzierzawy oznaczonej nieruchomosci w S. przy al. (...), za$ obie strony o§wiadczyly, ze zawieraja umowe o prowadzenie
wspolnej inwestycji polegajacej na przebudowie targowiska (...) zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym
oraz pozwoleniem na budowe nr (...) z dnia 29 kwietnia 2005 r., ktéra wiaze sie m.in. z wybudowaniem punktu
handlowego oznaczonego w projekcie inwestycji nr 2.(...)(...). W § 1 ust. 2 wskazano, ze naklady poniesione na budowe
tego punktu handlowego stanowia inwestycje w obcym Srodku trwalym i beda wlasnoScig inwestora, tj. I. T.. Ust. 3
stanowit z kolei, ze udzial inwestora zastepczego ( spolki (...)) w realizacji calej inwestycji obejmie koszty projektu
budowlanego, pozwolenia na budowe, infrastrukture techniczng oraz zagospodarowanie terenu. Ponadto inwestor



zastepczy mial wybudowaé centrum handlowe wraz z punktem handlowym i odda¢ go do eksploatacji inwestorowi w
terminie 7 dni od daty odbioru koncowego i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Stosownie do § 3 umowy z dnia 1 pazdziernika 2008 r. I. T. zobowiazala sie partycypowaé w kosztach inwestycji w
czesci odpowiadajgcej kwocie 78.000 zt powiekszonej o VAT, stanowigcej koszt wybudowania punktu handlowego

o powierzchni 30 m* w standardzie szczegélowo opisanym w zalgczniku nr 2 stanowigcym integralng cze$é umowy.
Kwota ta nie byla przy tym ostateczna (stosownie do ust. 2) i mogla ulec zmianie w przypadku wzrostu lub spadku
koncowych kosztow inwestycji, jednak nie wiecej niz o 10%.

Ponadto — stosownie do ust. 5 — inwestor I. T. zobowiazala sie do zawarcia umowy najmu na warunkach okre$lonych
w projekcie stanowiacym zalacznik nr 3 do umowy, przy uwzglednieniu, Ze umowa najmu zostanie zawarta na czas

nie krotszy niz 15 lat, z przewidywana stawka czynszu 70 zt/m?® powiekszong o VAT.

W § 3 ust. 9 umowy strony przewidzialy, ze po rozpoczeciu budowy, w przypadku rezygnacji przez inwestora z
inwestycji, oraz:

a) wskazania nastepcy zaakceptowanego przez spolke (...) przejmujacego dotychczasowe prawa i obowiazki inwestora
wynikajace z niniejszej umowy, wyplata wplaconych zaliczek nastapi w terminie 30 dni od podpisania umowy z
nastepcg, przy czym w takiej sytuacji potracone zostanie 5% kwoty wartoSci przyjetej w § 3 ust.1;

b) niewskazania nastepcy - inwestor zastepczy zobowiazuje sie do wyplacenia inwestorowi dotychczas wplaconych
zaliczek z potraceniem 15% kwoty wartoSci przyjetej w § 3 ust.1. z tym, ze wyplata nastapi po zakonczeniu i rozliczeniu
inwestycji;

c¢) wskazania nastepcy z grona najblizszej rodziny - wyplata oraz przekazanie praw nastapi bez zadnych potracen.

W ramach umowy inwestor zobowigzany zostal ponadto do dokonania odbioru koficowego w ciggu 7 dni od daty
zawiadomienia go przez inwestora zastepczego o gotowoéci do odbioru. Zaznaczono przy tym, ze podpisanie przez
strony protokolu odbioru oznacza zakonczenie realizacji przedmiotu umowy (§ 3 ust. 10).

Nastepnie dnia 1 wrze$nia 2009 r. spoélka (...) zawarly aneks do umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji z dnia 1
pazdziernika 2008 r., zmieniajac m.in. § 3 ust. 5 umowy w ten sposob, ze umowa najmu miala zostaé¢ zawarta na czas

nie krotszy niz 20 lat, a przewidywana stawka czynszu miala byé nie mniejsza niz 82 z}/m?®, powiekszone o VAT.
Dowody: umowa o prowadzenie wspodlnej inwestycji z 1.10.2008 r. (k. 312-315);
aneks z 1.09.2009 r. do umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji (k. 34).

Wkroétce po rozpoczeciu budowy — dnia 23 pazdziernika 2009 r. — spétka (...) (jako wynajmujacy)il. T. (jako najemca)
zawarly umowe zatytulowana "Umowa najmu".

W § 1 umowy spoélka (...) jako wynajmujacy oSwiadczyla, Ze na okres 30 lat zawarla z Gming M. S. umowe dzierzawy
oznaczonej nieruchomos$ci w S. przy al. (...), na ktérej realizowana jest inwestycja w postaci obiektu handlowo-
uslugowego wraz infrastruktura towarzyszaca.

Zgodnie z § 2 ust. 1 umowy, zatytulowanym "przedmiot najmu", wynajmujacy zobowigzal sie przekaza¢ do uzywania

przedmiot najmu (tj. lokal o numerze (...).F.9/65 o powierzchni okolo 30 m®) najemcy w terminie 15 miesiecy od
dnia 15 wrzesnia 2009 r., tj. od dnia rozpoczecia budowy. PoloZenie przedmiotu najmu oraz ksztalt i uktad jego
powierzchni przedstawione zostaly w rzutach stanowigcych zalacznik do umowy. Stosownie do § 2 ust. 2 podstawag
obciagzajacego najemce czynszu mialy by¢ faktyczne rozmiary powierzchni uzytkowej przedmiotu najmu ustalone w
drodze jej ostatecznego pomiaru po wykonczeniu obiektu.



W § 3 umowy okreslono, ze przeznaczeniem przedmiotu najmu bedzie prowadzenie dzialalnosci handlowo-ustugowej
I. T.. Wydanie przedmiotu najmu mialo za$ nastapié¢ (zgodnie z § 4 ust. 1 i 2 umowy) co najmniej 30 dni przed
ustalonym przez strony dniem otwarcia C.H. T., ktére planowane bylo na dzien 15 grudnia 2010 r., a w przypadku
przeszkod uniemozliwiajacych dotrzymanie tego terminu, nie pdzniej niz 15 maja 2011 1.

Stosownie do § 5 ust. 1 umowy najem mial trwaé przez okres 20 lat liczony od dnia wydania najemcy przedmiotu
najmu. W § 5 ust. 2 zapisano, ze z zastrzezeniem odmiennych postanowien umowy lub bezwzglednie obowigzujacych
przepisow prawa, stronom nie przystuguje prawo wcze$niejszego rozwigzania umowy, z wyjatkiem rozwigzania
umowy w drodze wzajemnego porozumienia.

Wysokoéé czynszu zostala okre§lona w § 7 ust. 3 na kwote 82 zl/m?, powickszong o VAT, na ktéra to kwote skladaly
sie nastepujace kwoty netto: czynsz podstawowy — 44 zl/m?®, oplaty eksploatacyjne wspolne — 35 zi/m>, oplata
marketingowa — 3 z1/m®. Zgodnie za$ z § 7 ust. 4 umowy stawki czynszu najmu mialy podlegaé corocznej waloryzacji,
przy zastosowaniu $redniorocznego wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych oglaszanego przez Prezesa GUS
w Monitorze Polskim, ze skutkiem od 1 kwietnia kazdego roku kalendarzowego, poczawszy od dnia 1 kwietnia roku
nastepujacego po uplywie pierwszego pelnego roku kalendarzowego od dnia otwarcia C.H. T. i miala obowigzywa¢ do
ostatniego dnia marca kolejnego roku kalendarzowego.

Zgodnie z § 13 ust. 1 umowy najmu wynajmujacego obcigzaly wszelkie prace konserwacyjne i naprawy, z wylaczeniem
prac obciazajacych najemce. Zgodnie za$ z § 13 ust. 2 najemca odpowiadat za konserwacje i naprawy wewnatrz
przedmiotu najmu wszelkich urzadzen zainstalowanych przez najemce i znajdujgcych sie w przedmiocie najmu, z
wyjatkiem instalacji i urzadzen, ktére nie sa przeznaczone do wylacznego uzytku najemcy.

Zapis § 15 umowy najmu stanowil z kolei, iz wynajmujacy przez caly okres trwania umowy odpowiedzialny bedzie
za calkowite zapewnienie bezpieczenstwa dotyczgcego obiektu, a tym w szczegbdlnosci mial ponosi¢ odpowiedzialnoéé
w zakresie bezpieczenstwa budowlanego dotyczacego m.in. konstrukeji budynku i pozostalej infrastruktury obiektu,
a takze w zakresie ewentualnych alarmow bombowych, przeciwpozarowych, aktéw przemocy lub innych zdarzen
dotyczacych obiektu utrudniajacych lub uniemozliwiajacych prowadzenie przez najemce dzialalnoéci zgodnej z
umowa, przy czym wszelkie koszty zwiazane z tymi zdarzeniami lub usuwaniem ich skutkéw, obciaza¢ mialy najemcow
proporcjonalnie do najmowanej powierzchni.

Zasady zwrotu przedmiotu najmu okreslal § 19 ust. 1 umowy, zgodnie z ktérym najemca zobowigzany byt do
zwrotu wynajmujgcemu przedmiotu najmu po zakonczeniu stosunku najmu w stanie wolnym w jakim go odebratl z
uwzglednieniem stopnia zuzycia wskutek prawidlowej eksploatacji.

W § 20 umowa stanowila z kolei o wypadkach, w ktérych mozliwe bylo rozwiazanie umowy, miedzy innymi w ust. 2
przewidziano przypadki rozwigzania przez najemce umowy najmu przed uplywem okresu najmu bez wypowiedzenia:

a) jezeli wynajmujacy naruszy postanowienia § 18 umowy (ubezpieczenia),
b) jezeli wynajmujacy nie zapewni mozliwo$ci korzystania z mediéw lub innych
udogodnien przystugujacych najemcom;

c) jezeli pomimo pisemnego upomnienia ze strony najemcy wystapi jakiekolwiek inne istotne naruszenie umowy przez
wynajmujacego, w tym w szczegolnosci, jezeli wynajmujgcy naruszy § 15 ust. 1 umowy.

Oswiadczenie o rozwigzaniu umowy mialo by¢ przy tym zlozone w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 20
ust. 3).

Zgodnie z § 20 ust. 5 umowy w przypadku rozwiazania umowy przez wynajmujacego lub najemce z przyczyn
okreslonych w ust. 1 i ust. 2 dotyczacych drugiej strony, strona naruszajaca wskazane postanowienia zobowigzana



by¢ miala do zaplaty na rzecz strony uprawnionej kary umownej w wysoko$ci odpowiadajacej rownowartoSci
trzymiesiecznego czynszu najmu netto obowigzujacego w chwili rozwigzania umowy.

Stosownie do § 21 ust. 1 umowy najemca mial wplacic¢ na rachunek wynajmujacego kaucje gwarancyjna odpowiadajgca
réwnowarto$ci trzymiesiecznego czynszu powiekszona o VAT, tj. kwote 9.003,60 zl. Natomiast w § 21 ust. 2
postanowiono, ze jezeli kiedykolwiek w okresie obowigzywania umowy, najemca nie dokona platnoéci jakichkolwiek
naleznych wynajmujacemu na podstawie tejze umowy kwot, wynajmujacy bedzie mégl, po uprzednim bezskutecznym
wezwaniu najemcy do uregulowania zaleglo$ci w wyznaczonym dodatkowym 14-dniowym terminie, skorzystaé z
kaucji gwarancyjnej. W przypadku, gdy wynajmujacy skorzysta z kaucji gwarancyjnej, wowczas najemca w ciagu 31
dni od dnia pisemnego zawiadomienia przez wynajmujacego spowoduje przywrocenie kwoty gwarancji.

Dowéd: umowa najmu z 23.10.2009 1. (k. 18-30).

Wykonawcg rob6t budowlanych majacych na celu wybudowanie obiektu — Centrum Handlowego (...) — byla (...)
spolka akcyjna z siedzibg w W.. Umowa obejmujgca realizacje inwestycji pod nazwa (...) Centrum Handlowo
Uslugowego (...), nr (...), zostala zawarta 21 sierpnia 2009 r.

Fakty niesporne, nadto protokot odbioru koncowego z 15.04.2011 r. (k.121).

W czasie trwania budowy I. T. korzystala z prawa wstepu na teren budowy. W czasie tych wizyt zaobserwowala, ze
w obrebie budowanego dla niej pawilonu wystepuja przecieki wody deszczowej z dachu, zalewajacej budowane dla
niej pomieszczenie. 1. T. dwukrotnie - w dniach g lutego 2011 r. i 21 marca 2011 r. - kierowala pisma w tej sprawie do
zarzadu spolki T.. Kazde z tych pism, zawierajgce opis usterki polegajacej na przeciekach z dachu, zostalo na budowie
potwierdzone podpisem przedstawiciela wykonawcy robét budowlanych K. S..

Dowody: pismal.T. (k. 185,186);

zeznania Swiadka I. T. (k. 193-193 v, 195);

zeznania Swiadka M. T. (k. 193v, 195).

Roboty budowlane zostaly ostatecznie odebrane dnia 15 kwietnia 2011 .

Dnia 15 kwietnia 2011 r. zostal sporzadzony przez spdlki (...) protokdt odbioru koncowego robét budowlanych,
dotyczacych budowanego Centrum Handlowego (...). Wskazano w nim, ze nie stwierdzono usterek grupy pierwszej,
za$ usterki wskazane w zalaczniku nr 1 do protokolu koncowego z dnia 21 marca 2011 r. zostaly usuniete.

W zwiazku z tym spoélka (...) przyjela dnia 15 kwietnia 2011 r. przedmiot odbioru bez zastrzezen.
Spolka (...) udzielila spdlce (...) gwarancji jako$ci na wzniesiony obiekt.
Fakty niesporne nadto: protokoél odbioru koncowego (k. 121-122).

Po objeciu przez I. T. przeznaczonego dla niej lokalu, w okresie gwarancyjnym, przewidzianym umowa laczaca spotki
(...), powstaly na dachu nieszczelnoSci, ktére powodowaly zalewanie m.in. lokalu I. T. wodg opadowa.

I. T. kierowala w tej sprawie kolejno pisma do zarzadu sp6iki T., zawiadamiajac o wystepowaniu usterek (polegajacych
na zalewaniu lokalu woda deszczowa po intensywnych opadach deszczu) i domagajac sie usuniecia usterek. W okresie
od czerwca 2011 r. do lutego 2012 1. I. T. napisala osiem pism w tym przedmiocie (pisma te sg datowane na: 15 czerwca
2011 r., 28 czerwca 2011 r., 18 lipca 2011 r., 8 sierpnia 2011 r., 28 sierpnia 2011 r., 24 grudnia 2011 r., 29 grudnia
2001T., 17 lutego 2012 1.).

Pisma skladane byly w biurze sp6iki (...), co za kazdym razem potwierdzano prezentatg spoiki.



Dowody: pismal. T. (k. 177-184);
zeznania Swiadka I. T. (k. 193-193 v, 195);
zeznania Swiadka M. T. (k. 193v, 195).

Spolka (...) pismem z 5 sierpnia 2011 r. zglosila spolce (...) wystapienie wad i usterek w okresie gwarancyjnym, m.in.
usterek polegajacych na przeciekaniu wody deszczowej z dachu.

Kolejnym pismem - z 10 pazdziernika 2011 r. - spolka (...) zglosila ponownie wystepujace usterki w okresie
gwarancyjnym, m.in. polegajace na przeciekaniu wody deszczowej z dachu.

W odpowiedzi spoétka (...) poinformowala w piSmie z 14 pazdziernika 2011 r., Ze cyklicznie dokonywala przegladow
polaci dachu oraz napraw i uszczelnien miejsc hipotetycznie mogacych powodowac przecieki, ostatnie naprawy
dokonano za$ dnia 29 pazdziernika 2011 r. O$wiadczyla rowniez, ze nie moze ponosi¢ odpowiedzialnoéci za
nieszczelno$¢ pokrycia dachowego z powodu uszkodzen mechanicznych, niewlasciwej eksploatacji oraz dokonywania
samowolnych przerobek przez inwestora.

Pismem z dnia 21 grudnia 2011 r. spo6lka (...) zglosila spoélce (...) usterki lokalu (...).F.9 w C.H.U. T. w okresie
gwarancyjnym. W pi$mie tym spolka (...) wskazala, ze w zwiazku z pismem swojego najemcy lokalu nr (...).F.9
ponownie zglasza nieszczelno$¢ dachu, ktéra powoduje kolejne juz — dziewiate — zalanie lokalu nr (...).F.9 i wezwala do
natychmiastowego usuniecia usterki w trybie pilnym. Spdlka (...) powolala sie przy tym na postanowienia gwarancji
stanowigcej zalacznik do umowy o roboty budowlane z dnia 21 sierpnia 2009 r. }aczacej ja ze spotka (...). Jednoczesnie
spolka (...) zaznaczyla, ze najemca lokalu poinformowat ja o ewidentnych stratach z tytulu zniszczonego towaru oraz o
braku mozliwoéci prowadzenia w tych warunkach dzialalno$ci handlowej, czego konsekwencja moze by¢ rozwiazanie
umowy przez najemce.

Dowody: pismo z 05.08.2011 1. (k. 144-145);
pismo z 10.10.2011 1. (k. 123-124);

pismo z 14.10.2011 1. (k. 125-126);

pismo z 21.12.2011 1. (k. 59).

W dniach 28 grudnia 2011 1., 17 lutego 2012 r. oraz 25 lutego 2012 r. sporzadzono protokoly komisyjnego stwierdzenia
wad i usterek w okresie gwarancyjnym w obiekcie C.H.U. T. w S., podpisane przez przedstawiciela spolki (...) -
dyrektora Z. B. i pracownika spoiki (...) - kierownika ds. zarzadzania system jakosci i usterek J. K..

W kazdym z tych protokolow stwierdzono przeciekanie dachu w kilku lokalach, m.in. w lokalu (...).F.9.
Dowody: protokoly z 28.12. 2011 1., 17.02. 2012 1., 25.02.2012 1. (k. 138-141);
zeznania Swiadka J. K. (k. 191v-192v,195).

Po kazdorazowym zglaszaniu usterki kierownik ds. zarzadzania systemem jako$ci i usterek spolki (...) - informowal o
usterce podwykonawce odpowiedzialnego za prace w ramach serwisu gwarancyjnego dachu, po czym podwykonawca
spolki (...) przystepowal do usuwania usterek.

Czynnosci te byly nieskuteczne, po kazdych wiekszych opadach deszczu lokale na pierwszym pietrze centrum
handlowego, w tym lokal I. T., nadal zalewane byly woda deszczowa.

Dowody: zeznania $wiadka J. K. (k. 191v-192v,195);



zeznania Swiadka I. T. (k. 193-193 v, 195);
zeznania Swiadka M. T. (k. 193v, 195).

L. T. z powodu cyklicznego zalewania lokalu woda opadowa oraz braku skutecznych napraw usuwajacych te usterke,
zdecydowala sie rozwigza¢ umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym.

Dowody: zeznania $wiadka G. S. (k. 191-191v,195)
zeznania $wiadka I. T. (k. 193-193 v, 195);
zeznania Swiadka M. T. (k. 193v, 195).

W dniu 22 lutego 2012 r. pelnomocnik I. T. sporzadzilt pismo zatytulowane "O$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu
bez wypowiedzenia".

W pi$mie tym wskazal, ze sklada oSwiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu bez wypowiedzenia ze skutkiem
natychmiastowym na podstawie § 20 ust. 2 lit. ¢ w zw. z § 15 ust. 1 umowy najmu. Uzasadniajac oSwiadczenie
pelnomocnik wskazal, ze powolane przepisy umowne pozwalaja na jednostronne rozwigzanie umowy najmu
bez wypowiedzenia, jezeli wynajmujacy nie zapewni bezpieczenstwa budowlanego obiektu oraz innych zdarzen
dotyczacych obiektoéw utrudniajacych lub uniemozliwiajacych prowadzenie przez najemce dzialalnosSci. Dalej wskazal,
Ze zapisy te sa zgodne z art. 664 § 2 k.c., zgodnie z ktérym najemca ma prawo jednostronnie rozwigza¢ umowe najmu
bez wypowiedzenia, jezeli przedmiot najmu ma wady, ktore uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy,
albo jezeli wady takie powstaly pozniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie
odpowiednim. W dalszej czeéci pisma wyjasnil, ze taka wlasnie sytuacja wystapila w niniejszej sprawie, poniewaz
I. T. wielokrotnie zawiadamiala o wadzie polegajacej na powaznych uszkodzeniach konstrukeji zadaszenia obiektu,
co kazdorazowo podczas opaddéw deszczu powodowalo, iz zanieczyszczona woda deszczowa opadowa dostawala sie
do wnetrza lokalu. Podkreslil, ze wynajmujacy nie podjal skutecznych dzialan w kierunku usuniecia tych usterek. W
zwigzku z powyzszym I. T. calkowicie utracila nadzieje na doprowadzenie przedmiotu najmu do stanu zgodnego z
umowa i zainteresowanie kontynuowaniem umowy.

Dowody: pismo z dnia 22 lutego 2012 r. (karta. 63-65);
zeznania Swiadka I. T. (k. 193-193 v, 195);
zeznania Swiadka M. T. (k. 193v, 195).

W dniu 20 marca 2012 r. sporzadzono protokoél komisyjnego stwierdzenia wad i usterek w okresie gwarancyjnym
w obiekcie C.H.U. T. w S., podpisany przez przedstawiciela spolki (...) i spolki (...). W protokole stwierdzono
przeciekanie dachu w dwoch lokalach.

Po sporzadzeniu protokotu podwykonawca spolki (...) przystgpil do usuwania usterek calego poszycia dachowego.

W dniu 18 czerwca 2012 r. sporzadzona zostala notatka stuzbowa, podpisana przez Z. B. i J. K., o nastepujacej
tresci: "Od momentu zgloszenia 20.03.2012 po usunieciu usterki, w wyzej wymienionych lokalach nie stwierdzono
przeciekow. Nie odnotowano réwniez przeciekow w pozostalych lokalach, gdzie zglaszano przecieki".

W dniu 18 czerwca 2012 r. Z. B. i J. K. dokonali adnotacji we wcze$niej sporzadzonych protokotach, datowanych na
28 grudnia 2011 r., 17 lutego 2012 r. oraz 25 lutego 2012 r., 20 marca 2012 r., w ktorych zapisali, ze usterka zostata
usunieta dnia 18 czerwca 2012 r. Jednocze$nie w protokolach tych w rubryce uwagi zamiescili zapis o tresci: "usunieto
do nastepnych opadow".

Dowody: protokdlz20.03.2012 r. i notatka z 18.06.2012 . (k. 142, 143);



protokoly z 28.12. 2011 1., 17.02. 2012 1., 25.02.2012 . (k. 138-141);
zeznania Swiadka J. K. (k. 191v-192v,195).

Po opuszczeniu lokalu nr (...).F.9 przez I. T. byl on przez spolke (...) na krotko wynajety innej osobie z przeznaczeniem
na magazyn, w ktérym skladowano rowery. Umowe najmu zawarl prezes zarzadu spétki T. D. J..

Dyrektor Centrum Handlowego (...) informowal J. K. - pracownika spélki (...) - o tym, ze lokal nr (...).F.9 jest czasowo
wynajmowany.

Dyrektor Z. B., po opuszczeniu lokalu przez I. T., poszukiwal innego najemcy, ale potencjalni kandydaci do zawarcia
umowy nie chcieli wynajaé lokalu z widocznymi zaciekami na Scianach i przy suficie. Mimo tego spéika (...) nie podjela
staran zmierzajacych do odnowienia lokalu z uwagi na wysokie koszty.

Ponadto spdlka (...) umozliwiala korzystanie z tego lokalu najemcom innych lokali, ktérzy w czasie wykonywania
remontow wynajmowanych przez siebie powierzchni wykorzystywali lokal nr (...).F.9 jako magazyn i przechowywali
tam swoje rzeczy na czas remontu. Spolka (...) otrzymywala z tego tytulu niewielkie oplaty, wystarczajace na pokrycie
kosztow energii elektryczne;j.

Dowody: zeznania $wiadka J. K. (k. 191v-192v,195);
zeznania $wiadka Z. B. (k. 206-206v, 207);
przestuchanie D. J. (k. 305 v- 306,307 oraz 194-194 v, 195).

W dniu 6 czerwca 2012 r. I. T. wniosla do Sadu Okregowego w Szczecinie pozew przeciwko spdlce (...) o zaplate
kwoty 113.220 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 6 czerwca 2012 r., na ktora to kwote skladala sie: kwota 95.940 zl z
tytulu zwrotu §rodkéw przekazanych przez nig spolce (...) jako partycypacje w kosztach inwestycji zgodnie z umowa
inwestycyjna z dnia 1 pazdziernika 2008 r., kwota 7.380 z} z tytulu kary umownej naliczonej zgodnie z § 20 ust. 5
umowy najmu oraz kwota 9.900 z} z tytulu zwrotu kaucji gwarancyjnej wplaconej przez I. T. w zwigzku z zawarciem
umowy najmu. Roszczen tych I. T. dochodzila z uwagi na to, ze rozwigzala umowe ze sp6lka (...) w trybie § 20 umowy
najmu.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 31 stycznia 2013 r. w sprawie I C 585/12 zasadzil od spdiki (...) narzeczI.
T. kwote 113.220 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 6 czerwca 2012 r. (uwzgledniajgc w tym zakresie wytoczone przez
nig powodztwo w caloéci) oraz kwote 9.278 zl tytulem kosztéw procesu. W uzasadnieniu Sad orzekajacy w sprawie
I C 585/12 wskazal, ze podstawe prawna roszczenia powodki w zakresie zwrotu partycypacji w kosztach inwestycji
i zwrotu kaucji gwarancyjnej stanowi art. 410 § 2 k.c., za$ podstawe do zadania kary umownej — § 20 ust. 5 umowy
najmu laczacej strony. Sad zauwazyl przy tym, ze w umowie strony nie okre§lily zasad rozliczenia kwoty wplaconej
tytulem partycypacji w kosztach budowy oraz kwoty kaucji gwarancyjnej. Jednocze$nie — w zwiazku z ustaleniem, ze
doszlo do rozwigzania umowy najmu — uznal, iz spolka (...) wzbogacila sie o kwote 95.940 zt i 7.380 zl, bowiem nie
zostat osiggniety cel umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji, jak i cel umowy najmu, a to z powodu przeciekajacego
dachu lokalu, w ktorym I. T. chciala prowadzi¢ dzialalnoé¢ gospodarcza i z uwagi na to uiScila wezesniej wskazane
kwoty na rzecz spoékki (...). Co do zadania zaplaty kwoty 7.380 zl Sad Okregowy z kolei wskazal w uzasadnieniu wyroku,
iz w toku toczacego sie przed nim procesu okoliczno$é, iz taka jest wysoko$c kary umownej z § 20 ust. 5 umowy najmu,
nie byla sporna.

Spolka (...) wywiodla apelacje od powyzszego wyroku domagajac sie oddalenia powodztwa w caloci oraz zasadzenia
na jej rzecz kosztow postepowania, ewentualnie uchylenia wyroku i skierowania sprawy do ponownego rozpoznania.

Oplata od apelacji w sprawie I C 585/12 zostala uiszczona przez spoélke (...) w wysoko$ci 5661 zl.



Sad Apelacyjny w Szczecinie wyrokiem z dnia 24 lipca 2013 r., w sprawie I ACa 331/13, uchylil zaskarzony wyrok Sadu
Okregowego w Szczecinie z 31 stycznia 2013 r. w sprawie I C 585/12 w jego punkcie pierwszym w czesci zasadzajacej
kwote 95.940 zl z odsetkami ustawowymi od tej kwoty oraz w punkcie drugim w calo$ci i w tym zakresie przekazal
sprawe Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania. W pozostalym zakresie Sad Apelacyjny oddalil apelacje.
Takie rozstrzygniecie Sad Apelacyjny motywowal tym, iz Sad Okregowy co do kwoty 95.940 z} nie rozpoznat istoty
sprawy, bowiem nie rozwazyl, czy rozwigzanie umowy najmu mialo jednocze$nie oznacza¢ rozwigzanie umowy o
zastepstwo inwestycyjne. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie bylo przy tym podstaw do podwazenia prawidlowosci
wyroku Sadu Okregowego w zakresie zadania I. T. o zasadzenie kwot 7.380 zl i 9.900 7l - w tym zakresie apelacja
zostala oddalona.

Dowody: wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z 31.01.2013 r. w sprawie I C 585/12 z uzasadnieniem (k. 52-57v);
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 24.07.2013 r. w sprawie I ACa 331/13 z uzasadnieniem (k. 44-51);
dokument elektroniczny - przelew z rachunku "szczegobly transakeji” (k. 58).

Po uprawomocnieniu sie wyroku Sadu Okregowego w sprawie I C 585/12 w czeSci dotyczacej kwoty 17.280 zl spotka
(...) zawarly dnia 29 sierpnia 2013 r. ugode ratalnej splaty zadluzenia, na mocy ktérej spolka (...) zobowigzala sie do
zaplaty L. T. nalezno$ci glownej w wysokosci 17.280 zl wraz z odsetkami ustawowymi w kwocie 2.769,53 zl, liczonymi
od 6 czerwca 2012 r., w trzech ratach, w kwotach po 6.683,17 zl, platnych odpowiednio do 31 sierpnia 2013 r., 30
wrzeénia 2013 r. i 31 pazdziernika 2013 .

Ugoda ta zostala wykonana przez spolke (...).

Dowody: ugoda ratalnej splaty zadluzenia z 29.08.2013 r. (k. 66);
potwierdzenie przelewu z 30.08.2013 r. (k. 68);

potwierdzenie przelewu z 26.09.2013 1. (k. 69);

potwierdzenie przelewu z 28.10.2013 1. (k. 67).

Po uchyleniu wyroku wydanego w sprawie I C 585/12 w czeSci dotyczacej kwoty 95.940 zt Sad Okregowy w Szczecinie
prowadzil postepowanie ponowne pod sygnatura I C 1115/13. Postepowanie to zakonczone zostalo w pierwszej
instancji wyrokiem z dnia 29 stycznia 2014 r., ktérym Sad Okregowy w Szczecinie zasadzil od spéiki (...) na rzecz I. T.
kwote 95.940 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 6 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty, a takze kwote 11.987 z} tytulem
zwrotu kosztéw procesu za obie instancje.

W uzasadnieniu wyroku Sad ten wskazal, ze podstawe prawna roszczenia I. T. stanowil art. 471 k.c. Nie bylo bowiem
sporu co do tego, ze dach nad jej lokalem przeciekal, zas przecieki te byly wynikiem nienalezytego wykonania umowy
o prowadzenie wspolnej inwestycji przez spoélke (...) iz jej winy. Przecieki zaczely sie zimg 2011 r., tuz po przekazaniu
lokalu I. T., a spotka (...) podejmowala sie ich usuwania przyjmujac niejako na siebie odpowiedzialnosé za ich
powstanie. Sad wskazal tez, ze spoélka (...) nie zagwarantowala I. T. na podstawie umowy o prowadzenie wspolnej
inwestycji mozliwo$ci korzystania z lokalu przez okreslony czas, ani nie zobowiazala sie do zwrotu poniesionych przez
nig nakladow, ale celem umowy bylo korzystanie przez I. T. z lokalu, co wynika z umowy partycypacyjnej, gdyz I. T.,
poza wniesieniem wkladu, miala zawrzec ze spo6ika (...) umowe najmu lokalu.

Przed uplywem terminu do zlozenia apelacji od wyroku wydanego w sprawie I C 1115/13 spélka (...) zawarlty umowe
ugody, zatytulowana "Ugoda ratalnej splaty zadtuzenia". Ugoda zostala podpisana dnia 6 marca 2014 r.

W ugodzie strony powolaly sie na wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 29 stycznia 2014 r., wydany w sprawie
I C 1115/13, na mocy ktoérego spoétka (...) byla zobowiazana do zaplaty I. T. kwoty 95.940 zt z ustawowymi odsetkami
liczonymi od 6 czerwca 2012 r., oraz kwoty 11.978 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu. Spolka (...) zobowigzala sie na



mocy ugody "nie wnosi¢ apelacji od tego wyroku" oraz zaplaci¢ I. T. wskazang nalezno$¢ w 21 miesiecznych ratach,
przy czym strony dokonaly kapitalizacji odsetek i ustalily zgodnie kwote naleznoéci do zaptaty na 130.000 zl. Pierwsza
rata w kwocie 30.000 z}l miala by¢ przy tym platna w ten sposéb, ze 14.000 zl miato zosta¢ wplacone na rachunek
pelnomocnika (adwokata) I. T. i 16.000 zl na jej rachunek, za$ pozostala kwota 100.000 zl miala by¢ platna przez
kolejnych 20 rat do 15 dnia kazdego miesiaca na rachunek I. T..

Do dnia 9 kwietnia 2015 r. spo6lka (...) wykonata ugode co do kwoty 95.000 zl.

Dowody: wyrok S.0. w Szczecinie z 29.01.2014 1., I C 1116/13, z uzasadnieniem (k. 36-43);
ugoda ratalnej splaty zadluzenia z 6.03.2014 r. (k. 70);

zestawienie operacji od 1.01.2015 r. do 30.04.2015 r. (k. 74);

potwierdzenie przelewu z 10.03.2014 r. (k. 73);

zestawienie operacji od 1.01.2014 r. do 31.12.2014 r. (k. 71-72).

Podstawowg i bezposrednig przyczyna zalewania lokalu (...)(...)9 - w okresie po odbiorze budynku, jaki mial
miejsce dnia 15 kwietnia 2011 r. - byl brak szczelnoéci pokrycia dachowego. Juz po odbiorze budynku ujawnily sie
liczne nieszczelno$ci w pokryciu papowym, ktore byly usuwane w ramach gwarancji. NieszczelnoSci te wynikaly
z miejscowego niedokladnego zgrzania papy, przede wszystkim na zakladach poprzecznych i przy wypustach
odwadniajacych, przy jednoczesnym wykonaniu dachu z bardzo malymi spadkami, w wiekszo$ci z mniejszymi niz
zaprojektowane 1,5%, a miejscowo takze z mniejszymi niz 1%, tj. mniejszymi od minimalnego spadku dopuszczonego
w normie (...) (...):2010 ,Pochylenia polaci dachowych”. Zbyt maly spadek dachu, ktéry miejscami jest mniejszy niz
min 1 %, nalezy uzna¢ za poSrednia przyczyna zalewania budynku. Jezeli dach kryty papa byloby idealnie szczelny, to
nawet przy zupelnym braku spadkéw nie byloby przeciekow.

Zgodnie z normg (...) (...):2010 ,Pochylenia potaci dachowych” dla dwoch warstw papy asfaltowej na izolacji
termicznej, gdzie papa podkladowa jest mocowana mechanicznie, a papa nawierzchniowa jest klejona metoda
zgrzewania (a wiec tak, jak na dachu C.H. T.) dopuszczalne pochylenia polaci dachowych mieszczg sie w przedziale
od 1 do 20%, za$ zalecane pochylenie w przedziale od 3 do 20%. Zgodnie z Warunkami Technicznymi Wykonania
i Odbioru (...) zalecane pochylenie polaci dachowych mieSci sie w przedziale od 3 do 20%. Z kolei zgodnie z
Wytycznymi do projektowania i wykonywania dachow z izolacja wodochronng — wytycznymi dachéw plaskich, (...)
2.01. Stowarzyszenia (...) powierzchnie przeznaczone do pokrycia warstwg izolacji wodochronnej, w tym papami
asfaltowymi, powinny posiada¢ pochylenie o warto$ci przynajmniej 2% w celu zapewnienia minimalnego odplywu
wod opadowych. Dachy o pochyleniu o warto$ci mniejszej niz 2% sa za$ konstrukcjami specjalnymi i powinny byé
brane pod uwage jedynie w sytuacjach wyjatkowych.

Dach C.H. T. zostal zaprojektowany ze spadkiem 1,5% co przedstawia rys. A-8 ,Rzut dachu” projektu
wykonawczego branzy architektura. Przekroje w tym projekcie zakladaly wykonanie najnizszych polaci przy wpustach
odprowadzajacych wody deszczowe do wewnetrznych pionéw kanalizacji deszczowej, na rzednej +11,20 m wzgledem
zera budynku, a najwyzsze na jednakowej rzednej 11,45 m. R6znica wysokoéci 25 cm przy odleglosciach wg projektu
15,45 m — 15,80 m daje spadek 1,58% - 1,62% Zaprojektowany spadek dachu 1,5% jest zatem zgodny z norma.

W rzeczywisto$ci spadki wykonstruowano w planie nieco inaczej niz na projekcie stosujac dodatkowo kontrspadki, co
jest dobrze widoczne po deszczu. Taki podziatl polaci, z jednoczesnym zachowaniem odpowiednio duzych spadkéw,
przy zastosowaniu wpustow punktowych jest wilasciwy, jednakze dach C.H. T. zostal wykonany ze spadkami
mniejszymi od zaprojektowanych o wartosci 1,5%. Dach zostal wykonany ze spadkami wynoszacymi od 0,76% do
1,28%. Miejscami spadek jest zatem mniejszy niz wymagany norma 1%.

Ponadto na polaczeniu papy ze $cianami wykonano prawidlowo wywiniecie papy na powierzchnie pionowa z
zastosowaniem klina lagodzacego zalamanie papy, jednakze brakuje mechanicznego zamocowania goérnej krawedzi



papy za pomoca listwy dociskowej oraz obrobki blacharskiej. Brak mechanicznego zamocowania krawedzi papy
powoduje to, ze pod wplywem duzych zmian temperatur (dobowych i w ciagu roku) izolacja raz wydluza sie, a innym
razem kurczy, i z czasem dochodzi do jej odspojenia i utraty szczelno$ci polaczenia. Zastosowanie nawet najlepszych
materialow uszczelniajacych na krawedzi nie zastapi trwale mocowania mechanicznego, cho¢ poczatkowo moze byc
to nawet polaczenie szczelne.

Rowniez polaczenia papy z elementami $wietlika nie zostaly prawidlowo wykonane, gdyz brak tu w zasadzie
jakichkolwiek obrobek blacharskich, poza blacha zamontowang po6zniej w ramach naprawy gwarancyjnej. Przy
naswietlach pionowych (profile aluminiowe i szyby) za$ nie ma takiego wzajemnego uksztaltowania elementow,
zeby zakonczenie izolacji wodochronnej bylo osloniete — papa zostala przyklejona bezposrednio do ram okiennych.
Ponadto za mala jest wysoko§¢ wywiniecia papy w pionie, tj. tylko 5 cm, podczas gdy zgodnie z Wytycznymi
do projektowania i wykonywania dachéw z izolacja wodochronna — wytycznymi dachéw plaskich, (...) 2.01.
Stowarzyszenia (...) powinno to by¢ przynajmniej 12 cm dla dachéw o pochyleniu do 9%, przez co istnieje zagrozenie
przeciekami, zwlaszcza wody roztopionej z zalegajacego Sniegu. NieszczelnoSci Swietlikow zostaly wyeliminowane
dopiero p6zniej w ramach napraw gwarancyjnych.

Co do zakladow papy na polaczeniach, to zaklady podluzne papy zostaly wykonane prawidlowo, jednakze
nieprawidlowo wykonano zaklady poprzeczne, gdyz przed wykonaniem zgrzewu poprzecznego nie usunieto posypki
z pasa o szeroko$ci zakladu w ogole lub zrobiono to niedokladnie, co moze zmniejszaé stopien zespolenia, a przez to
szczelno$c takiego polgczenia. Ponadto widoczne sa liczne poprawki tych zakladow.

Nie bylo przy tym na dachu C.H. T. potrzeby stosowania dodatkowego zabezpieczenia pokrycia dachu (okreslanego
jako ,Sciezki komunikacyjne”) w sytuacji, gdy po dachu mialy sie przemieszczaé¢ osoby konserwujace zlokalizowane
tam urzadzenia. Sciezki takie nie byly uwzglednione w projekcie, ale z uwagi na konieczno$é¢ poruszania sie ludzi po
dachu przy okazji okresowych przegladéw kilkanascie razy w roku, nie bylo konieczne ich wykonanie.

Dowdéd: pisemna opinia bieglego A. K. z zalacznikami (k. 221-232, 233#283) oraz ustne wyjasnienia bieglego (k.
305-305V, 307).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo jest w czeéci uzasadnione.

Powddka domagala sie zaplaty odszkodowania w oparciu o art. 471 k.c. wskazujac, ze powstala w jej majatku szkoda
obejmuje nastepujace naleznosci:

- 17.280 zl - kwota zasadzona od powddki na rzecz I. T. prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie
w sprawie I C 585/12, ktora wg twierdzen powddki obejmuje kaucje gwarancyjna, w istocie jednak - co wynika z
uzasadnienia wyroku w sprawie I C 585/12 - na kwote tg sklada sie zwrot kaucji gwarancyjnej w wysokoSci 9.900 z}
oraz kara umowna przystugujaca I. T. na podstawie § 20 ust. 5 umowy najmu w wysokoéci 7.380 zl;

- 2.769,53 zI - ustawowe odsetki za op6znienie w zaplacie nalezno$ci wynikajacych z wyroku wydanego w sprawie
I C 585/12, ktorych wysoko$c¢ zostala wyliczona przez strony (powoddke i I. T.) w pozasadowej ugodzie obejmujacej
warunki splaty zadluzenia wynikajacego z prawomocnego wyroku Sadu;

- 5.661 zI - oplata od apelacji w sprawie I C 585/12;

- 130.000 1zl - kwota, ktérg powodka zobowigzala sie zaplaci¢ I. T. na mocy umowy zatytulowanej "Ugoda ratalnej
splaty zadluzenia", w ramach ktoérej strony ugodzily sie co do warunkéw wykonania roszezen I. T. wynikajgcych z
nieprawomocnego (w dacie podpisywania ugody) wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie w sprawie I C 1115/13,
zasadzajacego na rzecz I. T. roszczenia z umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji (kwota ugody obejmuje: kwote
gléwna z wyroku - 95.940 zl, koszty - 11.978 zl oraz odsetki, ktérych wysoko$ci strony zawierajace ugode nie wyliczyly);



-109.800 zl - utracone korzysci w wysokosci czynszu najmu, jaki I. T. uiScilaby na rzecz powo6dki, gdyby nie doszlo do
rozwigzania umowy najmu, w okresie od maja 2012 r. do maja 2015 r. (za okres ponad 3 lat).

Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Powod dochodzacy odszkodowania w oparciu o cytowany przepis winien
udowodnié, ze w jego majatku powstala szkoda, ze szkoda ta jest spowodowana niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem umowy zawartej z pozwanym, a takze iz wystepuje zwiazek przyczynowy miedzy niewykonaniem
lub nienalezytym wykonaniem umowy, a powstaniem szkody. Z kolei pozwany moze broni¢ sie wskazujac, ze
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy spowodowane zostalo niezawinionymi przez niego okoliczno$ciami.

Spo6r miedzy stronami w pierwszym rzedzie sprowadzat sie do tego, czy po stronie pozwanej mialo miejsce nienalezyte
wykonanie zobowigzania z umowy gwarancji jako$ci, w ramach ktorej pozwana zobowigzala sie w okresie gwarancji
do wykonywania napraw gwarancyjnych obiektu wybudowanego wcze$niej w ramach umowy nr (...) z dnia 21 sierpnia
2009 r., na mocy ktorej z kolei pozwana zobowiazana byla do realizacji inwestycji pod nazwa (...) Centrum Handlowo-
Uslugowego (...).

W odpowiedzi na pozew pozwana wywodzila, ze obowiazki usuwania w okresie gwarancyjnym zglaszanych usterek
wykonywala w sposdb nalezyty, przyznawala przy tym, ze wérod zglaszanych w ramach gwarancji usterek byly
usterki polegajace na przeciekaniu wody deszczowej z dachu do pomieszczen znajdujacych sie na pierwszym
pietrze. Pozwana podkreslila, ze jej stanowisko wyrazone zostalo w pidmie z 14 pazdziernika 2011 r., w ktorym
wskazala, iz cyklicznie dokonywala przeglad6w potaci dachu oraz napraw i uszczelnien miejsc hipotetycznie mogacych
powodowaé przecieki, ostatnie naprawy dokonano dnia 29 pazdziernika 2011 r., o§wiadczyla rowniez, ze nie moze
ponosié¢ odpowiedzialnoSci za nieszczelno$¢ pokrycia dachowego z powodu uszkodzen mechanicznych, niewlasciwej
eksploatacji oraz dokonywania samowolnych przerébek przez inwestora.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze zebrany material dowodowy obrazuje stan rzeczy rowniez po dacie 14 pazdziernika 2011
r. Zwroci¢ nalezy uwage na pismo spolki (...) z dnia 21 grudnia 2011 r. (w piSmie tym spdlka (...) wskazala, ze
w zwiazku z pismem swojego najemcy lokalu nr (...).F.9 ponownie zglasza nieszczelno$é dachu, ktéra powoduje
kolejne juz — dziewigte — zalanie lokalu nr (...).F.9) oraz na protokoly datowane na 28 grudnia 2011 r., 17 lutego
2012 r. oraz 25 lutego 2012 r. (w kazdym z nich wskazano przeciekanie dachu m.in. w lokalu (...).F.9) oraz na
notatke stuzbowa sporzadzona przez przedstawicieli obu stron w dniu 18 czerwca 2012 r., a takze na dokonane w
tej samej dacie adnotacje we wezeéniej sporzadzonych, wymienionych wyzej protokolach, z ktérych to dokumentow
wynika, ze usterki wymienione w tych protokolach usunieto 18 czerwca 2012 r., za$ wcze$niejsze naprawy pozwolily
jedynie na zamieszczenie w protokolach zapisu o tre$ci "usunieto do nastepnych opadéw". Z dowodami tymi
koresponduja opisane w czeSci uzasadnienia obejmujacej stan faktyczny pisemne zgloszenia usterek dokonywane
przez 1. T., a takze pismo I. T. zatytulowane "O$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu bez wypowiedzenia",
nawigzujace do zalewania lokalu woda opadowa, kazdorazowo po wiekszych opadach deszczu. Powyzsze zostalo
rowniez potwierdzone zeznaniami §wiadkéw I. T. i M. T., ktére w pelni koresponduja z dowodami z dokumentéw i
tym samym zaslugujg na ocene calkowitej wiarygodnosci.

Kolejny istotny dla rozstrzygniecia omawianej kwestii dowod to opinia bieglego sadowego A. K.. Biegly analizujac
zebrany w sprawie material dowodowy — w tym protokoél odbioru koncowego inwestycji pod nazwa (...) Centrum
Handlowo-Uslugowego (...) - datowany na 15 kwietnia 2011 r. - wskazal, ze mimo tego, iz z zapis6w protokotu wynika,
ze wszystkie stwierdzone nieszczelno$ci dachu jak i usterki ujawnione w toku pracy komisji odbiorowej (w tym w
dniu 21 marca 2011 r.) zostaly usuniete, to juz po odbiorze budynku, w okresie gwarancji, powstaly nieszczelnoSci w
pokryciu papowym, ktore byly przez pozwana w ramach gwarancji usuwane (przy czym podstawow3 i bezpoérednia
przyczyna zalewania lokali, w tym lokalu (...).F.9, w okresie gwarancji byl brak szczelnosSci pokrycia dachowego,
nieszczelno$ci te wynikaly z miejscowego niedokladnego zgrzania papy, przy jednoczesnym wykonaniu dachu z bardzo
malymi spadkami, w wiekszo$ci z mniejszymi niz zaprojektowane). Biegly wyjasnil przy tym, ze na podstawie samych



tylko ogledzin polaci dachowej nie mozna okresli¢ precyzyjne, w jakich terminach i w jakim zakresie wykonywane
byly poszczegblne prace naprawcze.

Niemniej jednak wskazaé trzeba, ze z dokumentow znajdujacych sie w aktach wynika, ze usterki polegajace na
nieszczelnoSciach pokrycia dachowego zostaly zgloszone w ramach gwarancji juz w dniu 5 sierpnia 2011 r., po tej
dacie nastepowaly kolejne zgloszenia nieszczelno$ci pokrycia dachowego (dach stale w r6znych miejscach przeciekatl),
ostatnie zgloszenie miato miejsce 20 marca 2012 r., po tym zgloszeniu usterki polegajace na przeciekaniu dachu nad
wszystkimi lokalami ostatecznie w ramach gwarancji usunieto, co zgodnie potwierdzili przedstawiciele obu stron w
notatce stuzbowej z dnia 18 czerwca 2012 r.). Uzupelniajaco dodaé trzeba, ze przecieki nad lokalem nalezacym do I.
T. byly przez powodke zglaszane pozwanej w nastepujacych datach: 21 grudnia 2011 r., 28 grudnia 2011 r., 17 lutego
2012 r. oraz 25 lutego 2012 1.

Z okolicznoéci faktycznych bedacych podstawa rozstrzygniecia wynika wiec, ze nieuzasadnione sa twierdzenia
pozwanej co do tego, ze "cyklicznie dokonywala przegladéw polaci dachu oraz napraw i uszczelnien miejsc
hipotetycznie mogacych powodowaé przecieki" i tym samym nalezycie wykonywala swoje obowigzki z umowy
gwarancji. Umowa gwarancji, w ramach ktorej na pozwanej ciazyt obowigzek usuwania usterek, jest umowg rezultatu,
a nie umowa starannego dzialania. Dlatego tez pozwana nie moze powolujac sie na swoje czynnosci - polegajace na
cyklicznym dokonywaniu przegladéw oraz wykonywaniu w ramach tych przegladéw uszczelnienn dachu - twierdzié,
ze nalezycie wykonala swoje zobowigzanie z umowy gwarancji. Nalezyte wykonanie przez pozwana zobowigzania
z tej umowy wymagalo definitywnego i efektywnego usuniecia usterki niezwlocznie po jej zgloszeniu. Tymczasem
stan, w ktérym polaé¢ dachu dotknieta byla licznymi nieszczelno$ciami w pokryciu papowym, powodujacymi cykliczne
i intensywne przecieki, trwal od sierpnia 2011 r. do czasu napraw wykonanych po marcu 2012 r. Wynika stad, ze
dopiero po zgloszeniu z marca 2012 r. wykonawca wykonal rzetelny przeglad pokrycia dachowego i usunal wszystkie
nieszczelnos$ci. Tymczasem czynno$¢ taka powinna by¢ dokonana juz po zgloszeniu z sierpnia 2011 r. Faktem jest,
ze nieszczelnosci pokrycia dachowego zostaly ostatecznie w ramach gwarancji usuniete (z opinii bieglego wynika, ze
widoczny zakres wykonanych na pokryciu dachowym napraw ostatecznie zapewnil szczelnoé¢ dachu - karta 232),
nienalezyte wykonanie zobowigzania przez pozwana polegalo jednak na zwloce w dokonaniu tej czynnoS$ci. Dodaé
trzeba, ze nieszczelnosci nad lokalem nalezacym do I. T. byly wprawdzie zgloszone pozwanej dopiero w grudniu 2011
r., niemniej jednak z pism I. T. kierowanych do powddki oraz z jej zeznan, zeznan M. T. i G. S. wynika, iz zalania
lokalu I. T. mialy miejsce od czerwca 2011 r. do lutego 2012 r. Gdyby przeglady pokrycia dachowego, na ktére powoluje
sie pozwana (i ktore - jak twierdzi - odbywaly sie cyklicznie) byly wykonywane w spos6b nalezyty, to w ramach tych
przegladéw powinny by¢ ujawnione i usuniete definitywnie wszystkie nieszczelnosci, takze te powodujace przecieki
do lokalu I. T.. Tymczasem nalezycie wykonany przeglad polaczony ze skutecznym usunieciem usterek calej polaci
dachowej zostal dokonany dopiero po zgloszeniu z 20 marca 2012 r.

Podsumowujac wskazac trzeba, ze powodka wykazala, iz po stronie pozwanej mialo miejsce nienalezyte wykonanie
zobowigzania z umowy gwarancji, polegajace na zwtoce w usunieciu usterek polegajacych na zalewaniu woda opadowa
lokali polozonych na pierwszym pietrze, w tym lokalu nalezacego do I. T., mimo wielokrotnych zgloszen (jak wynika z
zeznan §wiadka J. K. "jakie§" naprawy dachu byly w wyniku dokonywanych zgloszen wykonywane, nie odniosly jednak
skutku w postaci uchronienia lokali na pierwszym pietrze przed kolejnymi przeciekami), przy czym stan taki trwal w
okresie od czerwca 2011 r. do czasu dokonania ostatniej, skutecznej naprawy, ktéra miala miejsce po zgloszeniu z 20
marca 2012 r., co potwierdzili przedstawiciele obu stron w notatce sporzadzonej dnia 18 czerwca 2012 .

Pozostaje rozwazy¢ kolejne przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 471 k.c.,, do ktérych nalezy
wystapienie szkody w majatku poszkodowanego oraz zwiazek przyczynowy miedzy niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem umowy, a powstaniem szkody.

Regulacje kodeksu cywilnego dotyczace odpowiedzialnosci odszkodowawczej wprowadzaja zasade, ze naprawienie
szkody obejmuje straty, jakie poszkodowany poniost oraz korzysSci, ktore moglby osiggnaé gdyby mu szkody nie
wyrzadzono (art. 361 § 2 k.c.). Naprawienie szkody polega, wedlug wyboru poszkodowanego, albo na przywrdceniu



do stanu poprzedniego, albo na zaplacie odpowiedniej sumy pienieznej. Suma pieniezna z kolei winna odpowiadac
warto$ci uszczerbku majatkowego, jaki doznany zostal przez poszkodowanego.

Ani art. 361 § 2 k.c., ani zaden inny przepis kodeksu cywilnego nie zawiera legalnej definicji szkody. W orzecznictwie
i nauce szkode definiuje sie jako "uszczerbek w prawnie chronionych dobrach majatkowych wyrazajacy sie w réznicy
pomiedzy stanem tych débr, jaki istnial i jaki nastepnie moglby, w ramach normalnej kolei rzeczy sie wytworzy¢, a
stanem, jaki powstal na skutek zdarzenia wywolujacego zmiane, polegajaca na uszczupleniu aktywow lub zwiekszeniu
pasywow" [por. np. wyr. SN z 11.2.2003 r., I CKN 6/01].

Z art. 361 § 2 k.c. wynikaja przy tym dwa rodzaje szkody majatkowej: strata (damnum emergens) oraz utracone
korzys$ci (lucrum cessans). Strata polega na zmniejszeniu majatku poszkodowanego na skutek zdarzenia, z ktérym
zwigzana jest czyja$ odpowiedzialno$¢, utracone korzys$ci wyrazaja sie kwota, o ktéra majatek poszkodowanego nie
wzrost tak, jak by to sie stalo, gdyby nie nastgpilo zdarzenie, z ktérym zwigzana jest czyja$ odpowiedzialno$¢.

Ustalenie warto$ci szkody objetej pozwem wymaga zatem za kazdym razem dokonania oceny majatkowych skutkow
zdarzen, powodujacych szkode dla poszkodowanego.

Konieczno$¢ wykazania zwiazku przyczynowego wynika natomiast z art. 361 § 1 k.c., zgodnie z ktorym zobowigzany do
odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda
wynikla. W orzecznictwie wskazuje sie, ze artykul 361 § 1k.c., wychodzac z ogdlnego pojecia przyczynowosci, ogranicza
odpowiedzialno$é cywilna tylko do niektorych nastepstw zdarzen uzasadniajacych te odpowiedzialno$¢. Rozwigzanie
to, nawiazujace do teorii adekwatnego zwigzku przyczynowego, opiera sie na podziale nastepstw mieszczacych sie w
ramach przyczynowosci ogblnej wedtug kryterium, ktore stanowi ocena, czy nastepstwo to odpowiada zdarzeniu, jakie
je wywolalo, czy tez stanowi wzgledem niego co$ niezwyklego, nadzwyczajnego. Adekwatnymi sa normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérych szkoda wynikla.

Realizacja tej koncepcji wymaga dwustopniowego postepowania:

- pierwszy etap polega na udzieleniu odpowiedzi na pytanie, czy w ogble okreSlony skutek pozostaje w relacji
przyczynowej do zdarzenia stanowigcego podstawe odpowiedzialno$ci, co ustala sie stosujgc tzw. test warunku
koniecznego (sine qua non), polegajacy na zbadaniu, czy fakt w postaci powstania szkody pojawilby sie, gdyby nie byto
faktu stanowigcego podstawe czyjej$ odpowiedzialnoSci (jezeli szkoda pojawitaby sie rowniez wtedy, gdyby nie byto
faktu stanowigcego podstawe odpowiedzialno$ci, to znaczy, ze miedzy tymi faktami nie ma zwigzku przyczynowego);

- drugi etap polega na rozwazeniu, czy wystepujacy zwigzek przyczynowy odpowiada szczegbélnym kryteriom
warto$ciujacym, okreslanym jako ,normalne”.

W pierwszym rzedzie rozwazy¢ wiec trzeba, czy objete zadaniem pozwu kwoty stanowig szkode w majatku powodki.

Zauwazyc¢ trzeba juz na wstepie, ze dochodzone przez powodke kwoty (z wyjatkiem roszczenia o zaplate kwoty 9.900
z} z tytulu zwrotu kaucji gwarancyjnej, o czym nizej) odpowiadaja uszczerbkowi w jej majatku, ktéry nie powstalby,
gdyby nie zdarzenie wywolujace szkode, polegajace na nienalezytym wykonaniu przez pozwang zobowigzania z umowy
gwarancji, wyrazajace sie zwltoka w przeprowadzeniu skutecznego przegladu pokrycia dachowego polaczonego z
usunieciem wszystkich nieszczelno$ci. Dochodzone przez powodke roszczenia (z wyjatkiem roszczenia o zaplate kwoty
9.900 z} oraz roszczenia o zaplate kwoty odpowiadajgcej wartoSci utraconego czynszu) odpowiadaja bowiem kwotom,
ktore powddka zobowigzana byla zaplacié (czy tez zaplacila) I. T. w zwiazku z rozwigzaniem przez nia umowy najmu,
przy czym wydatki te (pasywa) nie powstalyby, gdyby pozwana w ramach gwarancji niezwlocznie usunela usterki, w
tej sytuacji po stronie I. T. nie powstaloby bowiem uprawnienie do rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia.
Kwoty te stanowi zatem dla powddki strate (damnum emergens). Zaakcentowania wymaga, ze w toku postepowania
dowodowego wykazane zostalo, ze wylaczng przyczyna rozwigzania umowy najmu przez I. T. byly przecieki wody
opadowej do wynajmowanego przez nia lokalu. Swiadezy o tym zaréwno treéé pisma zawierajacego oéwiadczenie
o odstgpieniu od umowy, poprzedzajaca to o§wiadczenie korespondencja najemcy i powodki dotyczaca zgltaszania



przeciekow w lokalu, jak i zeznania §wiadkoéw I. T. i M. T.. Z kolei ostatnie z dochodzonych roszczen obejmuje
utracone korzySci (lucrum cessans) w postaci czynszu najmu, ktéry bylby wplacany przez I. T., gdyby nie doszlo do
wypowiedzenia umowy.

Tym samym objete zgdaniem pozwu kwoty (z wyjatkiem roszczenia o zaplate kwoty 9.900 z} z tytulu zwrotu kaucji
gwarancyjnej, o czym szerzej nizej) stanowia szkode w majatku powddki, rozumiana jako uszczerbek w jej majatku,
wyrazajacy sie réznicg miedzy hipotetycznym stanem aktywow powodki przy zalozeniu, ze nie doszlo do zdarzenia
powodujacego szkode, oraz stanem tych aktywow po zaistnieniu zdarzenia powodujgcego szkode.

Wysoko$¢ wydatkow (czy tez pasywow w majatku powddki), skladajacych sie na damnum emergens, nie budzi
watpliwosci i nie byla przez strone pozwana kwestionowana. Inaczej przedstawia sie sytuacja, jesli chodzi o wysokoéc
szkody w postaci lucrum cessans. W tym zakresie pozwana podniosta w odpowiedzi na pozew szereg zarzutow, ktore
w cze$ci okazaly sie uzasadnione.

Zadanie pozwu wyrazajace sie kwotg 109.800 z} stanowig utracone korzyéci (lucrum cessans) w wysokoéci czynszu
najmu, jaki I. T. uicilaby na rzecz powodki, gdyby nie doszlo do wypowiedzenia umowy najmu, w okresie od maja
2012 r. do maja 2015 r. (za okres ponad 3 lat). Jak juz wspomniano utracone korzysci wyrazaja sie kwota, o ktora
majatek poszkodowanego nie wzroést tak, jak by to sie stalo, gdyby nie nastapilo zdarzenie, z ktérym zwigzana jest
czyja$ odpowiedzialno$¢. Utracone korzysci stanowia skladnik szkody, ktéry oznacza niepowiekszenie sie majatku
poszkodowanego — sa one odzwierciedleniem ekonomicznej wartosci niedoszlego zdarzenia, ktére — gdyby tylko
nastgpilo — spowodowaloby powiekszenie aktywoéw poszkodowanego. Udaremnienie tego powiekszenia wynika ze
zdarzenia powodujacego szkode.

Co do zasady przyja¢ trzeba, ze utrata korzysci jest w szczeg6lnoéci szkoda polegajaca na nieuzyskaniu pozytkow
naturalnych i cywilnych, ktore rzecz przynosi. Nie ma watpliwosci, ze odszkodowanie nie moze przekroczyé
rozmiaréw szkody. Dlatego tez w orzecznictwie podkresla sie, ze ustosunkowanie sie do istnienia szkody z
tytulu utraconego czynszu za najem nieruchomoéci wymaga indywidualnej oceny, uwzgledniajacej okolicznos$ci
towarzyszace wynajmowaniu tej nieruchomosci [por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2016 r., III CSK
389/15]. W orzecznictwie wskazuje sie wiec, ze jezeli szkoda powoda polega na utraconych pozytkach cywilnych
(utraconych korzysciach bedacych czynszami najmu) na poczet szkody nalezy zaliczy¢ uzyskane przez strone
powodowa korzySci (compensatio lucri cum damno). Ugruntowany jest poglad, wielokrotnie wyrazany w orzeczeniach
Sadu Najwyzszego, ze zasada ta - wyréwnanie korzysci z uszczerbkiem - zmierza do zapewnienia, by szkoda majatkowa
zostala z jednej strony naprawiona w calo$ci (art. 361 § 2 k.c.), a z drugiej strony by przyznane odszkodowanie nie
przekraczalo jej rozmiaru, co wymaga przy ustalaniu szkody uwzglednienia nie tylko tych zdarzen, ktore zwiekszaja
jej rozmiar, ale i tych, ktére rozmiar ten zmniejszajg. Byla ona wywodzona z art. 158 § 1 k.z. obecnie brak w tej materii
ogoblnego przepisu w kodeksie cywilnym, jednakze obowiazek stosowania zasady compensatio lucri cum damno w
Swietle utrwalonego stanowiska orzecznictwa i doktryny oraz tresci art. 361 § 2 k.c. nie budzi zadnych watpliwosci.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego na tym polu podkresla sie réwniez, iz wyréwnanie korzySci z uszczerbkiem
nie stanowi zmniejszenia odszkodowania, ani jego miarkowania, tylko stanowi element ustalania zakresu prawnie
relewantnego uszczerbku w mieniu poszkodowanego [por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2016 r.,
I CSK 685/15; z dnia 13 pazdziernika 2005 r., I CSK 185/05, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca 2010
r., III CZP 7/10].

W rozpoznawane]j sprawie powddka istotnie po rozwigzaniu umowy najmu nie otrzymywala od I. T. czynszu za
wynajmowany przez nia wczeéniej lokal. Nie mozna jednak zapominaé, ze poprzez rozwigzanie umowy najmu
powddka odzyskala posiadanie lokalu. Z jednej strony majatek powodki nie powiekszal sie o comiesieczne wplaty z
tytulu czynszu najmu, z drugiej strony stan rzeczy zmienil sie o tyle, ze powddka uzyskata wolny lokal, kt6rym mogta
dysponowa¢ na rynku najmu lokali uzytkowych, przy czym lokal ten na wspomnianym rynku przedstawial okre$long
warto$¢, wyrazajaca sie kwotg mozliwego do uzyskania czynszu najmu (por. § 19 ust. 1 umowy najmu, zgodnie z ktérym
najemca zobowiazany byl do zwrotu wynajmujacemu przedmiotu najmu po zakonczeniu stosunku najmu w stanie
wolnym, w jakim go odebral, z uwzglednieniem stopnia zuzycia wskutek prawidlowej eksploatacji).



W cytowanym wyzej wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2016 r. (III CSK 389/15) podkreélone zostalo,
ze jezeli chodzi o szkode powoda polegajacg na utraconym czynszu za okres, w ktéorym powod mial mozliwoéc
dysponowania nieruchomoscig, to nalezy uwzglednié, iz mial on mozliwo$¢ podjecia dzialann zmierzajacych do
pobierania z niej dochodéw. Co wiecej Sad Najwyzszy podkreslil, ze nie sposdb zwolnié posiadacza (czy tez wlasciciela)
nieruchomoéci od racjonalnego nig gospodarowania. Odszkodowanie nie moze przekroczy¢ rozmiaréw szkody, stad
tez ustosunkowanie sie do istnienia szkody z tytutu utraconego czynszu wymaga indywidualnej oceny, uwzgledniajacej
okoliczno$ci towarzyszace mozliwosci wynajmowania konkretnego lokalu. Sad Najwyzszy zauwazyl rowniez, ze jezeli
lokal znajduje sie w stanie wymagajacym napraw czy tez nakladéw, to takze to nie wyklucza mozliwosci podjecia
dzialan zmierzajacych do znalezienia nowego najemcy, choéby oferujac rozliczenie niezbednych nakltadéw w czynszu
za kolejne miesigce.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy dostrzec trzeba, Ze z zeznan prezesa zarzadu powddki D. J. wynika, ze
po opuszczeniu lokalu nr (...).F.g9 przez I. T. byl on przez spotke (...) na krotko wynajety innej osobie z przeznaczeniem
na magazyn, w ktérym skladowano rowery (por. przestuchanie informacyjne prezesa D. J., karta 194-194v, ktore
podtrzymal skladajac zeznania w charakterze strony - karta 305v-306). Z zeznaniami D. J. koresponduja zeznania
pracownika pozwanej J. K., ktory z kolei zeznal, ze Z. B. informowal go o tym, iz lokal nalezacy wcze$niej do
I. T. jest czasowo wynajmowany. Z dalszych zeznan D. J., a takze z zeznan Z. B. wynika roéwniez, ze lokal byl
czasowo nieodplatnie, badz za oplatami odpowiadajacymi kosztom poboru energii elektrycznej, wynajmowany innym
najemcom, na czas remontu wynajmowanych przez nich lokali.

Tym samym udowodnione zostalo, ze powodka osiggala dodatkowe korzySci zwigzane z wynajmowaniem lokalu
opuszczonego przez 1. T.. Jak juz wyzej wspomniano w orzecznictwie podkreéla sie, ze zasada compensatio lucri cum
damno stanowi element ustalania zakresu prawnie relewantnego uszczerbku w mieniu poszkodowanego. Zakres tego
uszczerbku, a wiec wysoko$¢ szkody, powinna udowodnié powddka. W toku procesu nie zostaly jednak przedstawione
dowody pozwalajace na wyliczenie uszczerbku w majatku powodki z zastosowaniem omawianej zasady, z zeznan
prezesa zarzadu powo6dki nie wynika bowiem, jaka byla wysoko$¢ uzyskiwanych przez powddke korzysci, zwigzanych
z wynajmowaniem lokalu opuszczonego przez I. T., a inne dowody na te okoliczno$¢ nie zostaly zlozone. Nalezy
zauwazy¢, ze na rozprawie w dniu 26 stycznia 2016 r. pelnomocnik pozwanej wystepowal o zobowigzanie strony
powodowej do przedstawienia dokumentéw czy dowoddéw (chociazby w postaci polecen przelewu) wskazujacych na
wysoko$é uzyskiwanych przez powddke korzysci z wynajmowania lokalu. W odpowiedzi na zobowiazanie w tym
przedmiocie powddka zlozyla pismo procesowe z dnia 7 lutego 2016 r., w ktérym pelnomocnik powédki zaprzeczyt
temu, ze lokal w ogole byt wynajmowany i w konsekwencji nie przedstawil zadnych dowodéw wskazujacych na
wysoko$é uzyskiwanych z tego tytulu korzyéci. Twierdzenia strony powodowej zawarte w pi$émie procesowym dnia
7 lutego 2016 r. pozostaja jednak w sprzeczno$ci z zeznaniami prezesa zarzadu powodki, ktéry zeznal, jak juz
wspomniano, ze lokal czasowo byl wynajmowany na magazyn i przechowywano w nim rowery, a w innym okresie by}
wynajmowany za oplata symboliczng na czas remontu innym najemcom.

W $wietle pogladéw wyrazanych w cytowanych wyzej orzeczeniach dla ustalenia wysokos$ci szkody konieczne jest
ustalenie wysokoS$ci uzyskiwanych z tego tytulu korzysci (w przeciwnym razie odszkodowanie wyrazajace sie kwota
niezaplaconego przez 1. T. czynszu przekroczy wysoko$¢ szkody), powoddka takich dowodéw jednak nie zlozyla. Co
wiecej majac na uwadze poglad wyrazony w powolanym weze$niej wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2016
r. (IIT CSK 389/15) nie spos6b pomina¢, ze na wysoko$¢ odszkodowania z tytutu utraconych korzysci (czynszu najmu
- pozytkow cywilnych) ma wplyw potencjalna mozliwo$é wynajecia lokalu, czego powddka nie dopelnila, a nie sposéb
przeciez zwolni¢ posiadacza nieruchomo$ci od racjonalnego nia gospodarowania. Powodka racjonalnie gospodarujac
swoimi zasobami majatkowymi winna albo usunaé¢ $§lady zalania lokalu (ewentualnie uczynic to na koszt pozwanej jako
sprawcy zniszczen spowodowanych zalaniem), albo oferowac lokal na rynku najmu lokali uzytkowych za odpowiednio
obnizony czynsz badZ z mozliwoécia obnizenia czynszu w zamian za wyremontowanie pomieszczen przez nowego
najemce. Odszkodowanie z tytulu utraconych korzysSci wyraza sie wiec kwotg niezaplaconego czynszu pomniejszonego
o kwote faktycznie uzyskanego badz hipotetycznego czynszu, ktéry powodka za ten konkretny lokal, w okre§lonych



warunkach rynkowych, uzyskala badZ moglaby uzyskac nalezycie gospodarujac swoimi zasobami majatkowymi. Takze
tak rozumianej kwoty (ktorej wysoko$¢ wymagalaby przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego) nie wykazano.

Majac na wzgledzie powyzsze przyjaé trzeba, ze pow6dka nie udowodnila wysokos$ci szkody w postaci lucrum cessans,
domaga sie bowiem zaptaty kwoty odpowiadajacej wysokos$ci czynszu najmu, jaki I. T. uiécilaby na rzecz powddki,
gdyby nie doszlo do wypowiedzenia umowy najmu, w okresie od maja 2012 r. do maja 2015 r. (za okres ponad 3 lat),
a to wyliczenie nie uwzglednia korzyséci, jakie powodka osiggnela badz hipotetycznie mogla osiagna¢ z tej racji, ze po
opuszczeniu lokalu przez I. T. odzyskala jego posiadanie i mozliwo$¢ wynajmowania.

Tym samym kwota wyrazajaca sie wartoscia czynszu niezaplaconego przez I. T. przerastalaby wysoko$é szkody
w majatku powddki. Z przyczyn opisanych wyzej omawiane roszczenie o zaplate utraconych korzysci podlegalo
oddaleniu.

Dalsze rozwazania beda zatem sprowadzaly sie do oceny ostatniej z przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej
pozwanej, jaka jest istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego, kolejno dla kazdego z wymienionych na wstepie
roszczen powodki, skltadajacych sie na damnum emergens.

Rozwazania te nalezy poprzedzi¢ wstepna uwaga, dotyczaca stosunkoéw zobowigzaniowych laczacych spotke (...).
Strony laczyty dwa stosunki zobowigzaniowe: umowa o prowadzenie wspolnej inwestycji oraz umowa najmu. Umowa
o prowadzenie wspoélnej inwestycji zostala zawarta 1 pazdziernika 2008 r., Swiadczenie spolki (...) (inwestora
zastepczego) polegalo na wybudowaniu hali wraz z punktem handlowym, przeznaczonym dla I. T. (inwestora) oraz
oddanie go jej do eksploatacji, natomiast $wiadczenie I. T. bylo $wiadczeniem pienieznym. Ponadto I. T. zobowigzala
sie zawrze¢ ze spoOlka (...) umowe najmu na okreslonych warunkach (zmienionych p6Zniejszym aneksem), umowa
taka zostala przez strony zawarta juz w dniu 23 pazdziernika 2009 r., mimo tego, ze lokal zostal wydany dopiero
po zakonczeniu budowy, tj. w 2011 r. Strony w § 3 pkt 9 umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji przewidzialy
przypadki "rezygnacji" z inwestycji po rozpoczeciu budowy przez I. T. (inwestora) - w kazdej przewidzianej przez
strony sytuacji "rezygnacji" spolka (...) zobowiazana byla zwr6ci¢ okreslana umownie czeS¢é wplaconych zaliczek,
co mialo prowadzi¢ do rozwigzania laczacej strony umowy. Wszystkie przypadki "rezygnacji" z inwestycji wymagaly
zlozenia przez inwestora stosownego o$§wiadczenia woli w czasie trwania inwestycji. Po zakonficzeniu inwestycji takie
uprawnienie inwestorowi juz nie przystugiwalo, poniewaz umowa jako wykonana wygasala. Strony w umowie zapisaly
wprost, ze podpisanie protokolu odbioru oznacza zakonczenie realizacji przedmiotu umowy (por. § 3 ust. 10 umowy
o prowadzenie wspdlnej inwestycji).

Nawigzujac do powyzszego nalezy wskazaé, ze z ogolnej regulacji prawa zobowigzan wynika zasada ograniczonego
w czasie trwania stosunku zobowiazaniowego (por. art. 353 k.c., zgodnie z ktéorym "dluznik powinien Swiadczenie
spelni¢"). Zobowigzanie jest stosunkiem prawnym ukierunkowanym na wykonanie, ono tez stanowi podstawowy
spos6b wygasniecia zobowigzania [por. M. G. (red.), Kodeks cywilny. T. K.. W., 2016]. Wpisanie mechanizmu
wygasniecia w konstrukeje stosunku zobowiazaniowego pozwala przyjaé, ze trwanie tego stosunku jest ograniczone w
czasie. Regula wyga$niecia na skutek wykonania nie znajduje zastosowania w zasadzie tylko do zobowiazan ciagtych.
Z tych wzgledow ustawodawca wprowadza dla tej postaci stosunku zobowigzaniowego dwie reguly szczegblne. Po
pierwsze kazda ze stron jest uprawniona do wypowiedzenia zobowiazania bezterminowego o charakterze ciaglym,
bez wymogu wystapienia czy wykazania okoliczno$ci szczegblnych - jest to norma o charakterze bezwzglednie
obowigzujacym [por. np. wyr. SN z 13.6.2013 r., V CSK 391/12, OSNC 2014, Nr 2, poz. 22]. Po drugie, zobowigzania
ciggle inne niz "zobowiazania bezterminowe" gasna wraz z nadejSciem okre$lonego zdarzenia. Pozwala to przyjac, ze
réwniez zobowigzanie ciagle tworzy relacje prawng ograniczona w czasie [por. M. G. (red.), Kodeks cywilny. T. K..
W., 2016].

Przenoszac powyzsze na okoliczno$ci faktyczne niniejszej sprawy wskaza¢é trzeba, ze w momencie wybudowania hali
centrum handlowego, wydania lokalu I. T. oraz zaplaceniu przez nia wszystkich §wiadczen pienieznych, umowa o
prowadzenie wspoélnej inwestycji wygasta na skutek wykonania przez obie strony ciazacych na nich $wiadczen, co
nastgpilo w 2011 roku. Zauwazy¢ trzeba, ze umowa ta zostala wykonana w sposob nalezyty, z zalaczonego do akt



protokotu odbioru konicowego z dnia 15 kwietnia 2011 r. wynika bowiem, ze wszystkie nieszczelnoéci dachu, jak i inne
usterki ujawnione w toku pracy komisji odbiorowej, zostaly usuniete do dnia 15 kwietnia 2011 r., w tym usunieto
usterki zgloszone 21 marca 2011 r. (por. rowniez opinie bieglego - karta 224).

Oznacza to, ze pozwana nalezycie wykonala umowe o roboty budowlane, wydajac powddce objety umowg
obiekt budowlany, z kolei pow6dka nalezycie wykonala umowe o prowadzenie wspdlnej inwestycji, wydajac I. T.
przystugujacy jej lokal.

Zaznaczenia wymaga w tym miejscu, ze umowa o udzielenie gwarancji jako$ci funkcjonuje jako osobna umowa,
akcesoryjna wobec umowy sprzedazy, ewentualnie umowy o dzielo czy tez o roboty budowlane (powyzszego nie
wylacza fakt zamieszczenia tresci obu uméw w jednym dokumencie).

Nienalezyte wykonanie zobowigzania po stronie pozwanej (zwloka w usuwaniu usterek) mialo miejsce dopiero
na etapie wykonywania umowy gwarancji, ale wowczas powodke i 1. T. wigzal inny niz umowa o prowadzenie
wspoblnej inwestycji stosunek zobowigzaniowy o charakterze ciagglym, tj. umowa najmu, zawarta na czas okreSlony,
w ktorej treéci przewidziano dla najemcy uprawnienie rozwigzania umowy najmu przed uplywem okresu najmu bez
wypowiedzenia (jezeli pomimo pisemnego upomnienia ze strony najemcy wystapi jakiekolwiek istotne naruszenie
umowy przez wynajmujacego - § 20 ust. 2 c¢), ponadto umowa przewidywala w przypadku rozwigzania umowy
przez najemce kare umowna w wysokoéci odpowiadajacej rownowarto$ci trzymiesiecznego czynszu najmu netto
obowiagzujacego w chwili rozwigzania umowy (§ 20 ust. 5), a takze przewidywala, ze najemca mial wplaci¢ na rachunek
wynajmujacego kaucje gwarancyjna odpowiadajaca rownowartoSci trzymiesiecznego czynszu powiekszong o VAT (§
21 ust. 1).

W tym stanie faktycznym przyjac nalezy, Ze istnieje adekwatny zwigzek przyczynowy miedzy zachowaniem pozwanej,
polegajacym na zwloce w usuwaniu usterek w ramach umowy gwarancji, a szkoda w majatku powodki, polegajaca na
powstaniu po stronie powodki zobowigzania wobec I. T. z tytulu kary umownej za rozwigzanie bez wypowiedzenia
umowy najmu z powodu istotnego naruszenia umowy przez wynajmujacego. Kara umowna przewidziana zostala w

wysokoéci trzymiesiecznego czynszu najmu netto, co daje kwote 7.380 z} (30 m”x 82 zl netto/1m” x 3 miesigce). Nie
ma watpliwosci, ze fakt w postaci powstania omawianej szkody nie pojawilby sie, gdyby nie bylo faktu stanowiacego
podstawe odpowiedzialnoéci pozwanej. Przyznane w umowie uprawnienie do rozwiazania przez I. T. umowy bez
wypowiedzenia wymagalo bowiem istotnego naruszenia umowy przez wynajmujacego, a takim naruszeniem bylo
nieusuwanie, mimo wielokrotnych wezwan, ciazacego na wynajmujacym obowigzku utrzymywania lokalu w stanie
przydatnosci do uméwionego uzytku (obowiazek ten wynika z art. 663 k.c.). Zwloka pozwanej w usunieciu usterek
w ramach umowy gwarancji pozostaje wiec w zwigzku przyczynowym ze szkoda w majatku powo6dki, polegajaca na
powstaniu po stronie powddki zobowigzania wobec I. T. z tytulu kary umownej za rozwigzanie umowy najmu bez
wypowiedzenia z powodu istotnego naruszenia umowy przez wynajmujacego. Przyja¢ przy tym nalezy, Ze jest to
normalny zwigzek przyczynowy w rozumieniu art. 361 § 1 k.c.

Wyjasnienia w tym miejscu wymaga, ze orzecznictwie za "normalne" przyczyny powstania szkody uznaje sie
te przyczyny, ktére kazdorazowo zwiekszaja mozliwo$¢ (prawdopodobienstwo) wystapienia badanego skutku.
Nastepstwo uznawane jest za "normalne", je$li "w danym ukladzie stosunkéw i warunkéw oraz w zwyczajnym biegu
rzeczy, bez zaistnienia szczegblnych okolicznos$ci, szkoda jest zwyklym nastepstwem" tego zdarzenia [por. wyrok
SN z 26.1.2006 r., II CK 372/05]. Normalne nastepstwo zdarzenia okre$lane jest jako skutek, ktory zazwyczaj i
w zwyklym porzadku rzeczy jest konsekwencja tego zdarzenia, czyli zdarzenie to ogdlnie sprzyja jego wystapieniu
[por. wyrok z 11.9.2003 r. III CKN 473/01]. Okresla sie rowniez normalne nastepstwa jako obiektywnie normalne,
typowe, przecietne, oczekiwane w zwyklej kolejnosci rzeczy [por. wyrok z 9.2.2001 r. III CKN 578/00]. NormalnoSci
nastepstw nie nalezy utozsamia¢ z ich typowoscia. Jak zwrocil uwage Sad Najwyzszy w wyroku z 7.3.2013 r. (I CSK
364/12) "nietypowos¢ czy sporadyczno$é nastepstw nie przekresla adekwatno$ci zwigzku przyczynowego, normalno$é
nastepstw nie jest bowiem pochodna ich typowosci, lecz raczej kwestia zdatnosSci przyczyny do wywolania okre$lonego
rodzaju skutkow" .



W rozpoznawanej sprawie, w danym ukladzie stosunkéw i warunkéw (opisanym wyzej) oraz w zwyczajnym biegu
rzeczy, nalezalo spodziewa¢ sie, ze 1. T. skorzysta z uprawnienia do rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia
i tym samym powstanie po jej stronie roszczenie o zaplate kary umownej, stan rzeczy polegajacy na nieusuwaniu
usterek, mimo monitéw i zgloszen, utrzymywat sie bowiem przez dlugi okres czasu.

Dodatkowo wskazaé trzeba, ze w powolywanym przez powddke prawomocnym wyroku Sadu Okregowego w
Szczecinie, wydanym w sprawie I C 585/12, kara umowna w wysokosci 7.380 zl zostala na rzecz 1. T. zasadzona.
Apelacja w tej czeSci zostala przez Sad Apelacyjny w Szczecinie oddalona. Sady orzekajace w omawianej sprawie uznalty
zatem, ze I. T. skutecznie skorzystala z przystugujacego jej uprawnienia do rozwigzania umowy najmu ze skutkiem
natychmiastowym i tym samym powstalo po jej stronie roszczenie o zaptate kary umownej w wysokoséci 7.380 zl.

Powodka udowodnila zatem w rozpoznawanej sprawie wszystkie przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z
art. 471 k.c. w odniesieniu do roszczenia o zaplate odszkodowania w wysoko$ci 7.380 zL. W tym zakresie powddztwo
nalezalo uwzglednidé.

Inaczej nalezy oceni¢ roszczenie o zaplate kwoty 9.900 zl, podobnie jak poprzednie zasadzone prawomocnym
wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie, wydanym w sprawie I C 585/12. Kwota ta odpowiada wysokosci kaucji
gwarancyjnej, jaka powoddka - w zwigzku z rozwigzaniem umowy najmu - zobowigzana byla zwrécié 1. T.. Obowigzek
zwrotu tej kwoty nie pozostaje w zwiazku przyczynowym z zachowaniem pozwanej, polegajacym na zwtoce w usuwaniu
usterek w ramach umowy gwarancji. Co wiecej stusznie wywodzita strona pozwana w odpowiedzi na pozew, ze kaucja
zostala wplacona przez I. T. jako zabezpieczenie dokonywania platno$ci (spelniania §wiadczen pienieznych), cigzacych
na niej jako najemcy w czasie trwania umowy najmu. Istota tego uregulowania umownego jest, ze po wygasnieciu
stosunku najmu, o ile najemca nie posiada dlugéw, to kaucja podlega zwrotowi. Zwrot kaucji nastepuje niezaleznie
od tego, z jakiego powodu stosunek najmu ustal (zwrot ten nastepuje zarowno wtedy, gdy umowa najmu zostata
rozwigzana przez ktérakolwiek ze stron, jak i wowczas, gdy uplynal czas trwania zawartej na czas oznaczony umowy).
Innymi slowy kaucja to kwota wplacona przez najemce i przetrzymywana przez wynajmujacego przez czas trwania
umowy najmu, podlegajaca zwrotowi po wyga$nieciu umowy. Podsumowujac: poprzez wplate kaucji gwarancyjnej
majatek powodki nie zwiekszyt sie, kwota ta byla bowiem jedynie zabezpieczeniem dokonywania platnosci przez
najemce. Tym samym zwrot kaucji gwarancyjnej nie powoduje uszczuplenia majatku powddki, a wiec nie jest szkoda,
W rozumieniu opisanym wyzej. Tym samym powodztwo o zaplate kwoty 9.900 zt podlegalo oddaleniu.

Kolejna objeta zadaniem pozwu kwota to 2.769,53 zl - ustawowe odsetki za opdznienie w zaplacie naleznoS$ci
zasgdzonych wyrokiem wydanym w sprawie I C 585/12 (kara umowna 7.380 zt + zwrot kaucji gwarancyjnej 9.900
z}), ktorych wysoko$é zostala wyliczona przez strony (powddke i I. T.) w pozasadowej ugodzie obejmujacej warunki
splaty zadluzenia wynikajacego z prawomocnego wyroku Sadu w sprawie I C 585/12. Ten wydatek w majatku powodki
powstal w zwigzku z tym, ze powddka nie uregulowata swoich zobowigzan wobec I. T. w terminie. W tym wzgledzie
nalezy mie¢ na uwadze art. 362 k.c., zgodnie z ktorym jezeli poszkodowany przyczynit sie do powstania lub zwiekszenia
szkody, obowigzek jej naprawienia ulega odpowiedniemu zmniejszeniu stosownie do okoliczno$ci, a zwlaszcza do
stopnia winy obu stron. Pozwana nie ponosi zadnej winy za to, ze powodka zaplacila swoje zobowiazania wobec I.
T. z op6Znieniem, tym samym brak bylo podstaw do zasadzenia tej kwoty na rzecz powodki jako odszkodowania
za nienalezyte wykonanie zobowigzania przez pozwang (abstrahujac w tym miejscu od tego, ze w kontekScie wyzej
przedstawionych rozwazan za szkode powodki mozna uwazac jedynie odsetki od kwoty 7.380 z}).

W ramach odszkodowania powodka dochodzila réwniez kwoty 130.000 zl, ktéra powddka zobowiazala sie zaplacié I.
T. na mocy umowy z dnia 6 marca 2014 r. zatytulowanej "Ugoda ratalnej splaty zadluzenia". Zgodnie z art. 917 k.c.
przez ugode strony czynig sobie wzajemne ustepstwa w zakresie istniejgcego miedzy nimi stosunku prawnego w tym
celu, aby uchyli¢ niepewno$é co do roszczen wynikajacych z tego stosunku lub zapewnié ich wykonanie albo by uchyli¢
spor istniejacy lub mogacy powstaé. W ugodzie z dnia 6 marca 2014 r. ustepstwo 1. T. polegalo na rozlozeniu nalezno$ci
na raty, z kolei ustepstwo powodki na "nie wnoszeniu apelacji" od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 29
stycznia 2014 r. w sprawie I C 1115/13. Objeta ugoda kwota 130.000 zl obejmuje kwote gléwna zasadzona wyrokiem
w sprawie I C 1115/13 - 95.940 zl, koszty - 11.978 z} oraz odsetki (ktorych wysokos$ci strony w ugodzie nie wskazaly).



Doda¢ trzeba, ze sprawa I C 1115/13 prowadzona byla jako postepowanie ponowne po uchyleniu przez Sad Apelacyjny
w Szczecinie wyroku w sprawie w sprawie I C 585/12, w czesci dotyczacej zasadzonej w oparciu o art. 410 § 1 k.c. kwoty
95.940 zl, ktorej 1. T. dochodzila od spoélki (...) (powddki w niniejszej sprawie) jako zwrotu $rodkéw przekazanych
zgodnie z umowa inwestycyjna z dnia 1 pazdziernika 2008 r. Sad Apelacyjny rozstrzygniecie uchylajgce wyrok Sadu
pierwszej instancji motywowal tym, iz Sad ten co do kwoty 95.940 zl nie rozpoznal istoty sprawy, bowiem nie rozwazyl,
czy rozwigzanie umowy najmu mialo jednocze$nie oznaczaé rozwigzanie umowy o zastepstwo inwestycyjne. Z kolei
Sad orzekajacy w postepowaniu ponownym w sprawie I C 1115/13 kwote 95.940 z} zasadzit w oparciu o art. 471 k.c.,
przyjmujac w oparciu o lancuch domnieman faktycznych, iz spétka (...) nienalezycie wykonywata umowe o zastepstwo
inwestycyjne, czego efektem bylo przeciekanie dachu nad lokalem powodki.

Jak wiec wskazano wyzej roszczenie powodki o zaplate kwoty 130.000 z} stanowi zobowigzanie powodki wobec 1.
T. z umowy ugody, w ramach ktérej strony poczynily sobie wzajemne ustepstwa w celu zapewnienia wykonania
wyroku w sprawie I C 1115/13 (nieprawomocnego w dacie zawierania ugody, o czym $wiadczy zobowigzanie
powddki do niewnoszenia apelacji), zasadzajacego na rzecz I. T. kwote 95.940 zl, dochodzong przez nia jako zwrot
$wiadczen wplaconych w ramach umowy o zastepstwo inwestycyjne. W ramach niniejszego procesu wykazane zostalo,
ze pozwana nienalezycie wykonywala umowe gwarancji, dopuszczajac sie zwloki w usuwaniu usterek. Wydatek
powddki, obejmujgcy ugodzone zobowigzanie z ugody z dnia 6 marca 2014 r., nie pozostaje w normalnym zwigzku
przyczynowym z nienalezytym wykonaniem umowy gwarancji przez pozwana. Normalnym nastepstwem zwloki w
usuwaniu usterek przez gwaranta (wykonawce robét budowlanych) nie jest bowiem powstanie po stronie inwestora
wydatkéw stanowigcych zobowigzania z zawieranych przez niego ugoéd. W rozpoznawanej sprawie, w danym uktadzie
stosunkdéw i warunkéw (opisanym wyzej) oraz w zwyczajnym biegu rzeczy, nie mozna bylo spodziewac sie, ze typowe,
przecietne czy tez oczekiwane w zwyklej kolejnosSci rzeczy nastepstwo zwloki w usuwaniu usterek przez pozwana w
ramach umowy gwarancji to zawarcie przez inwestora ugody, w ramach ktorej zrezygnuje on z zaskarzenia wyroku
zasgdzajacego na jego rzecz kwote wplacona w ramach umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji (por. wyzej
powolane orzecznictwo dotyczace normalnego zwiazku przyczynowego). Co wiecej takie zachowanie jak rezygnacja z
instancji odwolawczej nalezy potraktowac jako przyczynienie sie do powstania szkody (art. 362 k.c.). W kontekécie
ostatnich rozwazan zauwazy¢ tez trzeba, ze ustalony w niniejszej sprawie stan faktyczny wskazuje na to, ze umowa
o prowadzenie wspoélnej inwestycji zostala nalezycie wykonana i wygasla poprzez spelienie wzajemnych Swiadczen.
Rozwigzanie umowy najmu nie powodowalo jednoczeénie rozwigzania umowy o zastepstwo inwestycyjne, ktéra w
swojej treSci przewidywala $ci$le okre§lone przypadki rezygnacji przez inwestora (I. T.) z inwestycji (§ 3 ust. 9),
wszystkie te sytuacje rezygnacji mogly jednak mieé¢ miejsce wylacznie przed zakonczeniem inwestycji. Doda¢ trzeba,
Ze ani umowa najmu, ani umowa o prowadzenie wspolnej inwestycji nie przewidywaly, ze po uplywie okresu, na ktory
umowa najmu zostala, badz tez po rozwiazaniu tej umowy przed uplywem tego okresu, nastapi zwrot kwot wplacanych
przez inwestora (I. T.) w ramach umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji. Przeciwnie - § 19 ust. 1 umowy najmu
przewidywal, ze najemca zobowigzany byt do zwrotu wynajmujacemu przedmiotu najmu po zakonczeniu stosunku
najmu w stanie wolnym w jakim go odebral z uwzglednieniem stopnia zuzycia wskutek prawidlowej eksploatacji.
W umowie najmu nie ma zadnej wzmianki o zwrocie kwot wplaconych w ramach umowy o prowadzenie wspolnej
inwestycji.

Stad tez normalnym nastepstwem zachowania pozwanej, polegajacego na zwloce w usuwaniu usterek w ramach
umowy gwarancji, nie jest obowiazek powddki do zaplaty roszczenia z umowy ugody, obejmujacego zwrot kwoty
uzyskanej przez powddke od I. T. jako S§wiadczenia z umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji. W ustalonym w
niniejszej sprawie stanie faktycznym podstawy prawnej obowigzku takiego zwrotu po stronie powo6dki nie mozna
upatrywaé ani w art. 471 k.c. (umowa o prowadzenie wspoélnej inwestycji zostala nalezycie wykonana i wygasta), ani w
art. 410 § 1 wzw. z art. 405 k.c. (powoddka nie pozostaje wzbogacona poprzez wplaty I. T., poniewaz zuzyta je prowadzac
inwestycje w postaci budowy budynku centrum handlowego - art. 409 k.c., z kolei wlascicielem budynku nie pozostaje
powddka, tylko Gmina M. S. jako wlasciciel gruntu, na ktérym wzniesiono budynek - art. 48 k.c.).



W tym stanie rzeczy roszczenie powddki o zaplate kwoty 130.000 zl podlega oddaleniu z uwagi na brak normalnego
zwiazku przyczynowego miedzy nienalezytym wykonaniem zobowiazania przez pozwana, a wydatkiem powodki w tej
wysokoSci.

Konsekwencja powyzszego jest rowniez oddalenie roszczenia powddki o zaplate kwoty 5.661 zl, ktéra stanowi warto$c
oplaty od apelacji w sprawie I C 585/12. Ten wydatek w majatku powddki réwniez nie pozostaje w normalnym
zwiazku przyczynowym z opisanym wyzej nienalezytym wykonaniem zobowiazania przez pozwang. W danym ukladzie
stosunkow i warunkow, jaki mial miejsce w niniejszej sprawie, w zwyczajnym biegu rzeczy wydatek zwiazany z
obowigzkiem uiszczenia oplaty sadowej w procesie o zwrot kwot wplaconych w ramach umowy o prowadzenie
wspolnej inwestycji czy tez roszczen z umowy najmu nie stanowi normalnego, typowego, oczekiwanego w zwyklej
kolejnoéci rzeczy wydatku powodki. Nie mozna bowiem zapominaé, ze obowigzkiem uiszczenia oplaty sadowej
obcigzona jest strona przegrywajaca proces, przegranie przez powoddke procesu o zwrot kwot wplaconych w ramach
umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji czy umowy najmu nie pozostaje za$ w normalnym zwigzku przyczynowym
z zachowaniem pozwanej polegajacym na zwloce w usuwaniu usterek w ramach umowy gwarancji.

Tym samym oddaleniu podlegaly wszystkie roszczenia powodki, z wyjatkiem roszczenia o zaplate kwoty 7.380 zi,
odpowiadajacej karze umownej przystugujacej I. T. na podstawie § 20 ust. 5 umowy najmu.

O odsetkach za op6zZnienie w zaplacie orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c. Roszczenie powddki znajdujace
podstawe prawna w art. 471 k.c., ma charakter bezterminowy, zastosowanie znajduje wobec tego art. 455 k.c.,
zgodnie z ktorym: jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwo$ci zobowigzania,
Swiadczenie powinno by¢ spelmione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Znaczenie uzytego w art.
455 k.c. "slowa" niezwlocznie bywa roznie interpretowane w orzecznictwie w zaleznosci od konkretnych okolicznoéci
sprawy. Tym niemniej orzecznictwo i doktryna sg zgodne co do tego, ze ,niezwlocznie” nie jest rownoznaczne z
yhatychmiast”, lecz oznacza ,bez zbednej zwloki”. Przyjmuje sie przy tym czesto, iz co do zasady za niezwloczne
spelnienie $wiadczenia nalezy przyjac spelnienie go w terminie 14 dni [por. wyrok SN z 28.05.1991 r. w sprawie IT CR
623/90; wyrok SN z 6.07.2011 r. w sprawie I CSK 576/09].

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy ani z tresci pozwu, ani z tre$ci odpowiedzi na pozew i pozniejszych pism
procesowych stron nie wynika, azeby powodka kiedykolwiek przed doreczeniem pozwu w niniejszej sprawie wezwala
pozwana do zaplaty kwot objetych Zadaniem. Pozew zostal doreczony w dniu 10 czerwca 2015 r., odsetki zasadzono
od dnia nastepnego po uplywie czternastu dni od doreczenia pozwu. Okres ten jest adekwatny do czasu, jakiego
potrzebowala pozwana (ktéra wcze$niej nie byla wzywana do zaplaty, nie miala wiec zadnej wiedzy o zadaniach
powddki), aby zapoznac sie z zadaniem, poddac je analizie pod katem ewentualnej zasadno$ci oraz dokona¢ czynnoéci
zmierzajacych do przekazania odpowiedniej kwoty Srodkéw pienieznych. Odsetki za op6Znienie z art. 481 § 1 k.c.
przystuguja zatem powodce od dnia 25 czerwca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. w wysoko$ci odsetek ustawowych,
za$ od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty w wysokosci odsetek ustawowych za opdznienie.

Stan faktyczny niniejszej sprawy ustalony zostal na podstawie dowodéw z przedlozonych przez strony dokumentow,
ktére nie byly kwestionowane, ani nie budzily watpliwosci Sadu, a takze w oparciu o dowody z przestuchania
Swiadkow oraz dowdd z przeshuchania w charakterze strony prezesa zarzadu powodki (strona pozwana nie wnosila
o przestuchanie czlonka jej organu).

Zeznania SwiadkéwiI. T.i M. T. postuzyly przede wszystkim do ustalenia motywow, jakimi kierowala sie I. T. sktadajac
o$wiadczenie o rozwigzaniu bez wypowiedzenia umowy najmu. Jaki juz wcze$niej wspomniano zbiezno$¢ tych zeznan
z dowodami z dokumentdw, jak i z zeznaniami §wiadka G. S., przesadzila o wiarygodnosSci omawianych §wiadkow. Bez
znaczenia dla rozstrzygniecia okazaly sie zeznania J. D. - $wiadek nie mial wiedzy na temat okolicznosci istotnych dla
sprawy. Jako wiarygodne oceniono natomiast zeznania J. K., po czeéci Z. B., a takze prezesa zarzadu powodki D. J..
Zeznania Z. B. okazaly sie niewiarygodne jedynie w zakresie, w jakim $wiadek ten w spos6b zdecydowany zeznal, ze
lokal opuszczony przez I. T. nie bylo wynajmowany "ani przez chwile". Powyzsze pozostaje w sprzecznosci z relacjami
J. K., ktéry wskazal, ze od Z. B. dowiedzial sie o wynajmowaniu lokalu, co wiecej o wynajmowaniu tego lokalu zeznawat



rowniez prezes zarzadu powddki D. J. i to zar6wno podczas informacyjnego przestuchania, jak i sktadajac zeznania w
charakterze strony, kiedy to swoje wczeéniejsze relacje, skladane w ramach informacyjnego przestuchania, w calo$ci
podtrzymal. Za wiarygodnoScia zeznan D. J. przemawia to, ze jako prezes zarzadu powodowej sp6iki mial pelng wiedze
na temat wszystkich okoliczno$ci zwiazanych z jej dzialalnoScia, jak rowniez to, ze przekazy tej samej tre$ci przedstawit
zaréwno podczas informacyjnego przestuchania, jak i zeznajgc jako strona, a to z kolei $§wiadczy o braku watpliwoéci
co do zaistnienia relacjonowanych faktow.

Istotnym dowodem dla wykazania faktu nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwana z umowy gwarancji
byla opinia bieglego sadowego A. K.. Opinia ta zostala oceniona jako dowdd w pelni wiarygodny. Biegly sporzadzil
opinie na piSmie, opinia ta zostala nastepnie przez biegltego ustnie wyjasniona na rozprawie. Biegly dokonat ogledzin
spornego dachu i ustalil przyczyne jego przeciekania, opisang wyzej. Wszystkie swoje wnioski przedstawione w opinii
pisemnej biegly podtrzymal na rozprawie w czasie ustnego przestuchania. Tak wykonana opinia jest zdaniem Sadu
wiarygodnym dowodem w sprawie. Nie ma zadnych podstaw, aby zanegowaé¢ wykonana przez bieglego opinie, trzeba
mie¢ bowiem na wzgledzie, ze Sad moze oceniaé opinie bieglego wylacznie pod wzgledem fachowoSci, rzetelnosci czy
logicznoSci, moze pomija¢ oczywiste pomylki czy bledy rachunkowe, nie moze jednak nie podziela¢ pogladow bieglego,
czy w ich miejsce wprowadzaé¢ wlasnych stwierdzen [por. wyrok S.N. z dnia 19 grudnia 1990 r., I PR 148/90].

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z art. 108 § 1 kp.c. i 98 § 1 kop.c,, z zastosowaniem zasady
odpowiedzialno$ci za wynik postepowania, pozostawiajac szczegdtowe wyliczenie kosztow obcigzajgcych strony przy
zalozeniu, ze powbddka wygrala sprawe w 2,8 %, a pozwana w 97,2 %.



