Sygn. akt X GC 2018/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2018 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie X Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Grzegorz Urbanik
Protokolant: Stazysta Daniel Starmach

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2018 r. w Szczecinie
sprawy z powodztwa: A. K. (1)

przeciwko: S. W.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego S. W. na rzecz powodki A. K. (1) kwote 60.701,68 zl (sze$édziesiat tysiecy siedemset jeden
zlotych i szeSédziesiat osiem groszy) z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia 29 listopada 2016 r.
do dnia zaplaty,

2. zasadza od pozwanego na rzecz powddki koszty procesu w kwocie 8.453 zl (osiem tysiecy czterysta piecdziesiat trzy
zlote), w tym kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt X GC 2018/17

UZASADNIENIE

Sprawa zostala rozpoznana w postepowaniu zwyklym

W dniu 11 lipca 2017 roku powodka A. K. (1) wniosla do Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie pozew
przeciwko pozwanemu S. W. o zaplate kwoty 60.701,68 zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 29 listopada
2016 roku oraz kosztami postepowania. Uzasadniajac zadanie pozwu powodka wyjasnila, ze prowadzi dziatalno$c¢
gospodarcza polegajaca na zajmowaniu sie dzialalno$cia edukacyjna, w szczegélnoSci nauka jezykow obcych, zas
pozwany jest wlacicielem nieruchomos$ci potozonej w S. przy ul. (...). Powddka wskazala, ze strony pozostawaly w
kontaktach gospodarczych, podajac, ze najmowala od pozwanego na podstawie umowy zawartej w 2011 roku lokal
uzytkowy obejmujacy cze$¢ budynku znajdujacego sie na wskazanej nieruchomoéci skladajacy sie z pomieszczen na
parterze, z niezaleznym wejsciem od ulicy, o powierzchni 152m* w okresie od lutego 2012 roku do czerwca 2014
roku. Nastepnie, na podstawie umowy z dnia 20 grudnia 2013 roku pozwany oddal powddce w najem przedmiotowy
lokal na czas oznaczony od dnia 1 sierpnia 2014 roku do dnia 30 czerwca 2017 roku ze stawka czynszu w wysokoSci
2.500 zl miesiecznie w ktérym to lokalu prowadzila szkole jezykéw obceych oraz szkole baletowa. W dalszej cze$ci
uzasadnienia powddka wyjasénila, ze pozwany dokonal nieuzasadnionego wypowiedzenia umowy najmu, nastepnie
za$ w sposéb bezprawny pozbawil ja faktycznego wladztwa nad lokalem uniemozliwiajac jej prowadzenie w lokalu
tym dzialalno$ci gospodarczej. Podala, Ze wniosla przeciwko pozwanemu pozew o wydanie przedmiotowego lokalu



uzytkowego, w konsekwencji wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie nakazano pozwanemu op6Znienie lokalu i
wydanie go powddce w stanie od 0sbb i rzeczy, tymczasem pozwany wynajal lokal osobie trzeciej. Powddka wskazala,
ze z uwagi na zaistnialg sytuacje zmuszona zostala do wyszukiwania oraz wynajecia innego lokalu, ktéry moglby stuzyé
potrzebom prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej w zakresie identycznym jak dotychczasowy, w dodatku lokalu w
ktérym moglaby rozpocza¢ dzialania edukacyjne wraz z rozpoczeciem nowego roku szkolnego. Strona przedstawila,
ze ostatecznie dokonala wyboru najkorzystniejszej oferty najmu lokalu w ramach ktérej mogla korzystaé z niego
od poniedziatku do czwartku od godziny 15:30 w okresie od dnia 2 wrze$nia 2014 roku do dnia 30 czerwca 2015
roku przy stawce czynszu w wysoko$ci 4.200 z} oraz oferty najmu sali w ktérej moglaby prowadzi¢ zajecia baletowe.
Wyjasnila, ze nastepnie zawierala z Niepublicznym Liceum Ogo6lnoksztalcacym w S. oraz Zespoltem Szkél nr (...)
kolejne umowy najmu dotyczace lokalu uzytkowego oraz sali baletowej, w ramach ktérych stawka czynszu ulegala
zmianie. Podsumowala, ze w zwiazku z konieczno$cia wynajecia tych lokali w okresie od wrzes$nia 2014 roku do
czerwca 2017 roku poniosla laczne koszty w kwocie 145.500 zI w odniesieniu do lokalu uzytkowego oraz 10.471,
32 zl w odniesieniu do sali baletowej, wskazujac, iz koszt obejmujacy czynszu najmu wynikajacy z umowy zawartej
z pozwanym stanowilby kwote 85.000 zl. Nadto, powodka dokonala obliczenia przewidywanych kosztéw mediow
w tych okresie szacujac je na kwote 11.076, 09 zL. Wyjaénila, ze na kwote dochodzong pozwem sktada sie roznica
pomiedzy kosztami faktycznie poniesionymi zwigzanymi z konieczno$cia najmu lokalu uzytkowego polozonego przy
ul. (...) w S. w okresie od 1 wrzes$nia 2014 roku do 30 czerwca 2017 roku oraz sali baletowej w okresie od 1 wrze$nia
2014 roku do 30 czerwca 2016 roku, a kosztami jakie poniostaby gdyby korzystala z lokalu pozwanego, pomniejszona
o koszty mediow ktore nie zostaly poniesione. Powodka nadto podala, Ze w dniu 14 sierpnia 2014 roku uregulowala
na rzecz pozwanego kwote czynszu w wysoko$ci 2.500 zl, natomiast z uwagi na pozbawienie posiadania, kwota
nadplaconego czynszu stanowi kwote 806, 45 zl.

W dniu 18 lipca 2017 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym (sygn. akt X GNc 1953/17).

W zlozonym sprzeciwie, w ktérym przedmiotowy nakaz zostal zaskarzony w catoéci, pozwany S. W. wniost o
oddalenie powddztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztow postepowania. Pozwany zakwestionowal, aby doszlo do
powstania szkody, nadto podnidsl, ze roszczenie powddki nie zostalo wykazane ani co do zasady ani wysokoSci.
Przyznal, ze wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 24 paZdziernika 2016 roku nakazano oproéznienie
lokalu i wydanie go powo6dce w stanie wolnym od oséb i rzeczy, jednakze prowadzona w tym zakresie egzekucja
nie odniosla skutku, gdyz lokal ten umowa z dnia 25 sierpnia 2014 roku zostal wynajety i oddany we wladanie
M. B., stad do przejecia lokalu przez powodke nie doszlo bez jego winy. Z uwagi bowiem na stwierdzenie przez
Komornika Sadowego niedopuszczalno$ci oprdéznienia i wydania lokalu, dokonanie powyzszych czynnoéci nie bylo
mozliwe z przyczyn niezaleznych od pozwanego. Pozwany podnidsl, ze z przedlozonych uméw najmu nie wynika
jaka powierzchnie posiadal lokal, ani jakie posiadal cechy, nadto z ilu sal i o jakim metrazu powodka korzystala,
za$ wla$nie powierzchnia lokalu i jego cechy determinuja wysoko$¢ czynszu. W ocenie pozwanego ustalona kwota
czynszu odnoénie lokalu polozonego przy ul. (...) w S. prowadzi do przekonania, ze lokal ten posiadat wieksza
powierzchnie co moglo powodowaé do zwiekszenie liczby uczniéw i uzyskanie wiekszych korzysci z prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej. Pozwany podniost nadto, ze powodka nie wykazala, aby w spornym zakresie prowadzita
gospodarcza w dotychczasowym zakresie, skoro z uwagi na powierzchnie lokalu, zakres tej dzialalno$ci mogt zostaé
poszerzony. Pozwany podal nadto, Ze nie sposob przyjmowac, iz wysoko$¢ czynszu ustalona w umowie przez caly
okres jej trwania bylaby stala. Niezaleznie od powyzszego pozwany zakwestionowal istnienie zwiazku przyczynowego
pomiedzy zdarzeniem, a ewentualnie zaistniala szkoda, wyjasniajac, ze koniecznym jest dokonanie oceny czy szkoda
nastapilaby takze wtedy gdyby do konkretnego zdarzenia nie doszlo. W tym zakresie pozwany zwrécil uwage, iz
wysoko$é czynszu za najem odnos$nie lokalu polozonego przy ul. (...) uleglby podwyzszeniu, za§ po pojawieniu
sie konfliktu wypowiedzialby przedmiotowa umowe najmu. Pozwany podni6st zarzut przedawnienia co do cze$ci
nadplaconego czynszu za sierpien 2014 roku, podnoszac, iz roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot
nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.



W pi$mie z dnia 11 pazdziernika 2017 roku powodka odnoszac sie do twierdzen pozwanego w przedmiocie braku
winy w niewydaniu lokalu, podniosla, zZe pozwany bezskutecznie wypowiedziat taczaca przez strony umowe najmu,
podana przez niego przyczyna byla fikcyjna, a usuniecie powodki z przedmiotu lokalu nie znajdowalo podstaw
prawnych. Zwrdcila uwage, ze celem wydania lokalu zgodnie z wyrokiem sadu pozwany powinnien by¢ zakonczyé
stosunek najmu laczacy go z innym podmiotem, zwlaszcza, ze nawigzany zostal on przez pozwanego mimo
nieskuteczno$ci i bezprawnos$ci wypowiedzenia umowy najmu lgczacej strony postepowania. Powodka podniosla, ze
gdyby pozwany dobrowolnie wydal lokal w wykonaniu wyroku nie musiataby wystepowaé na droge postepowania
egzekucyjnego celem przymusowego realizacji tego obowiazku. W dalszej czeSci pisma powoddka przedstawita
specyfike prowadzonej przez nig dzialalnosSci gospodarczej, w tym kwestie liczebno$ci grup, zaprzeczajac, aby wieksza
powierzchnia wynajmowanego lokalu implikowala mozliwoé¢ przyjecia wiekszej liczby uczniow i uzyskanie wiekszych
dochoddow. Powodka zwrocita uwage, ze ze wzgledu na zmiane lokalu jej sytuacja ulegla pogorszeniu z przyczyn
takich jak: brak mozliwo$é prowadzenia zaje¢ przedpotudniowych, brak mozliwosci prowadzenia zaje¢ soboty, brak
mozliwo$ci organizowania w niedziele spotkan okolicznoéciowych, brak dowolnego wystroju sal lekcyjnych, nadto
podala, ze wobec komplikacji wynikajacych z prowadzenia zaje¢ baletowych w innej lokalizacji zrezygnowala z
ich wykonywania od wrze$nia 2016 roku. Powodka zaprzeczyla, aby dokonala rozszerzenia zakresu prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej. W odniesieniu do zarzutu przedawnienia powddka podniosta, ze w okolicznoéciach sprawy
nie doszlo do zwrotu przedmiotu najmu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

A. K. (1) prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa (...) w S., w ramach ktérej zajmuje sie dzialalnoScia
edukacyjna, w szczego6lnosci nauka jezykow obcych. S. W. prowadzi dzialalnoéé gospodarcza pod nazwa ,, Zespol
Szkét (...)”, Przedsiebiorstwo Uslugowe (...) w S. w ramach ktoérej zajmuje sie réwniez wynajmem i zarzadzaniem
nieruchomo$ciami.

Bezsporne, a nadto:
« przestuchanie powddki A. K. (1) k. 253-254.
+ przestuchanie pozwanego S. W. k. 262-265.

A. K. (1) oraz S. W. pozostawali w kontaktach gospodarczych — S. W. na podstawie umowy najmu zawartej z A. K.
(1) w 2011 roku wynajmowal jej cze$¢ budynku nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S. obejmujacy lokal uzytkowy

skladajacy z pomieszczen na pietrze, z niezaleznym wej$ciem od ulicy o powierzchni 152 m®.
Bezsporne, a nadto dowébd:

» zeznania Swiadka A. K. (2) k. 249-252,

+ przestuchanie pozwanego S. W. k. 262-265.
S. W. jest wlaScicielem nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S..

W dniu 20 grudnia 2013 roku A. K. (1) (jako najemca) oraz S. W. (jako wynajmujacy) zawarli umowe najmu lokalu
uzytkowego, ktérego przedmiotem byla cze$¢ budynku nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S.: pomieszczenia na

parterze z niezaleznym wejéciem od ulicy o powierzchni 152m® obejmujace: 4 sale, werande, 2 pomieszczenia WC oraz
hol. Koszty ogrzewania (...)/50%,a w przypadku wynajmu I pietra przez kolejnego najemce — 1/3 kosztow (...), energii
elektrycznej, wody i odprowadzania $ciekow ponosi najemca, przy czym zobowigzuje sie do zawarcia stosownych
umoéw z dostawcami lub wniesienie oplaty za zasadzie refakturowania wedlug wskazaé podlicznikow (§ 4 ust. 2).

Zgodnie z § 5 ust. 1 stawka podstawowa za wynajem na okres jednego miesigca wynosila 2.500 zl brutto. Czynsz platny
byl z gory na podstawie wystawionej faktury VAT, najpozniej do 30 dnia kazdego miesiaca, jednak nie wezeéniejszej niz



piatego dnia roboczego od daty przedlozenia faktury najemcy na konto bankowe podane w umowie (§ 5 ust. 2). Zmiana
stawki oplaty o ktérej mowa w § 5 ust. 1 bedzie nastepowala nie czeéciej niz raz w roku, a jej wzrost nie powinnien
przekroczy¢ procentowego wskaznika wzrostu cen podawanego przez GUS na poczatku roku kalendarzowego (§ 5 ust.
3). Umowa zawarta zostala na okres od 1 sierpnia 2014 roku do 30 czerwca 2017 roku z mozliwos$cig przedluzenia (§
6 ust. 1). Umowa moze zosta¢ rozwigzana: jednostronnie z zachowaniem dwumiesiecznego okresu wypowiedzenia w
przypadku naruszenia postanowien umowy, jednostronnie z zachowaniem dwumiesiecznego okresu wypowiedzenia
jesli najemca zalega z zaplata czynszu za okres dwdch miesiecy, w kazdym czasie w trybie porozumienia stron,
jednostronnie z zachowaniem szeSciomiesiecznego okresu wypowiedzenia (§ 6 ust. 2).

Dowod:
« umowa k. 29-32.

W okresie od kwietnia 2012 roku do czerwca 2014 roku S. W. wystawit A. K. (1) faktury VAT obejmujace koszty dostawy
wody w wyniku dokonanych refaktur na laczna kwote 9.447, 25 zl.

Dowéd:
« faktury VAT k. 163-180.

W dniu 1 sierpnia 2014 roku S. W. wystawil A. K. (1) fakture VAT tytulem czynszu na laczng kwote 2.500 zt z terminem
platnos$ci okreSlonym na dzien 15 sierpnia 2014 roku. W dniu 14 sierpnia 2014 roku A. K. (1) dokonala zaplaty kwoty
2.500 zl na rzecz S. W..

Dowaéd:
« faktura VAT k. 181,
» dowdd wplaty k. 182.

W lokalu bedacym przedmiotem umowy najmu A. K. (1) wykonywala dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na
prowadzeniu szkoly jezykow obcych oraz szkoly baletowej. Na sposob szkolenia wplyw mial fakt przeszkolenia
nauczycieli, ich zaangazowania oraz pomocy naukowych. Do prowadzenia zaje¢ nauki jezyka obcego wystarczajaca
byla powierzchnia okolo 20-25 m® na grupe. Zajecia odbywaly sie w trzech blokach od godziny 16:00 do godziny
19:00. Sala znajdujgca sie przy ul. (...) zostala przystosowana do prowadzenia w niej w soboty zaje¢ baletowych —
umiejscowiony zostal w niej drazek. W lokalu odbywaly sie réwniez spotkania z rodzicami dzieci uczacymi sie w szkole
jezykowej. Lokal przeznaczony byl do wylacznej dyspozycji A. K. (1), w tym miala ona mozliwo$¢ dokonania jego
urzadzenia, wystroju.

W sierpniu 2014 roku S. W. zlozyt A. K. (1) wypowiedzenie umowy najmu, nastepnie zas w dniu 22 sierpnia 2014
roku zajal wynajmowane jej pomieszczenia pozbawiajac ja faktycznego wladztwa nad lokalem i uniemozliwiajac
prowadzenie w nim dzialalno$ci gospodarcze;j.

A. K. (1) posiadala zobowigzania wzgledem Kklientoéw, wigzaly ja rowniez umowy z osobami majacymi prowadzié
zajecia, zakupila materialy, ksigzki i podreczniki dla dzieci, ktére nastepnie mialy zostaé sprzedane rodzicom uczacych
sie w szkole dzieci.

Dowdéd:
+ protokoét k. 222-223,
» wyrok Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie z dn. 27.04.2016 r. wraz z uzasadnieniem k. 33-38,

+ wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 24.10.2016 r. wraz z uzasadnieniem k. 39-47,



» zeznania Swiadka A. K. (2) k. 249-252,
« przestuchanie powddki A. K. (1) k. 253-254.

W dniu 25 sierpnia 2014 roku S. W. wynajal M. B. lokal uzytkowy bedacy przedmiotem umowy najmu zawartej z
A. K. (1). Skutkiem zawarcie tej umowy bylo jednoczesne fizyczne wyzucie dotychczasowego najemcy z posiadania
przedmiotowego lokalu.

Dowéd:
« zeznania Swiadka A. K. (2) k. 249-252,
« przeshuchanie pozwanego S. W. k. 262-265,
« przeshuchanie powddki A. K. (1) k. 253-254.

Z uwagi na brak mozliwoSci korzystania z lokalu polozonego przy ul. (...) w S. A. K. (1) zmuszona zostala do
poszukiwania innego lokalu, ktory pozwalalby na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej poczawszy od rozpoczecia
roku szkolnego. A. K. (1) wraz ze swoim mezem A. K. (2) podjeli proby poszukiwania innego lokalu — poczatkowo wsréd
0s6b najblizszych, rodziny, nastepnie za$§ poprzez badanie ofert najmu réznych lokali. Trudno$cig w tym zakresie
pozostawata kwestia specyfiki lokalu, ktéry musiat by¢ przystosowany do wymogéw prowadzonej przez A. K. (1)
szkoly jezykowej. A. K. (1) rozwazala najem pomieszczen réznych przedszkoli znajdujacych sie na terenie S., jednak
godziny zaje¢ w przedszkolu pokrywaly sie z zajeciami prowadzonymi przez A. K. (1), za$ inny zaproponowany jej
lokal by} niewykonczony i wymagal prac przystosowujacych, natomiast oferujacy nie gwarantowal zakonczenia prac
w przeciagu miesiaca, dwoch. Z uwagi na to, iz zajecia w szkole jezykowej mialy rozpocza¢ sie 1 wrzesnia 2014 roku
A. K. (1) zastanawiala sie nad propozycja Niepublicznego Liceum Ogo6lnoksztalcacym w S. z uwagi na to, iz warunki
lokalowe pozwalaly na rozpoczecie dzialalnosci gospodarczej. Budynek ten obejmowat pieé sal lekcyjnych, toalety i
korytarze, a nadto pomieszczenie, ktéra najete mialo zostaé¢ na wylacznoéc A. K. (1) celem prowadzenia sekretariatu
szkoly jezykowej. W pomieszczeniach znajdujacych sie przy ul. (...) prowadzila zajecia nauki jezyka angielskiego,
nastepnie za$ rowniez jezyka niemieckiego.

W dniu 1 wrze$nia 2014 roku A. K. (1) zawarla z Niepublicznym Liceum Ogoblnoksztalcacym w S. umowe najmu,
ktorej przedmiotem byla cze$¢ lokalu uzytkowego polozony przy ul. (...) — pomieszczenie po bylym sklepie sportowym
wraz ze znajdujacym sie w nim wyposazeniem. Ponadto przedmiotem najmu byly wyposazone sale lekcyjne, ktore
wykorzystywane beda przez najemce po godzinie 15:30. Zgodnie z § 3 umowy czynsz najmu miesiecznie wynosit
4.200 zl netto powiekszone o kwote podatku VAT. Czynsz najmu obejmowat wszystkie koszty eksploatacji lokalu w
szczegolnos$ci oplaty za prad, wode, ogrzewanie, utrzymanie czystosci i wywoz $mieci (§ 3 ust. 3). Przedmiot najmu
miat stuzy¢ najemcy do prowadzenia zaje¢ dydaktycznych dla dzieci (§ 4). Umowa zawarta zostala na okres od 1 lipca
201 roku do 30 czerwca 2017 roku2 wrzeénia 2014 roku do 30 czerwca 2015 roku.

Nastepnie A. K. (1) zawierala Niepublicznym Licem Ogdlnoksztalcacym w S. nastepnie kolejne umowy najmu: w dniu
1 lipca 2015 roku zgodnie z ktéra czynsz najmu wynosi¢ mial 4.700 z} brutto, za$ w okresie wakacji — lipiec, sierpien
1.500 zl miesiecznie, ktora to umowa zawarta zostala na okres od 1 lipca 2015 roku do 30 czerwca 2016 roku oraz
w dniu 1 lipca 2016 roku zgodnie z ktdra czynsz najmu wynosi¢ mial 5.200 zt brutto, przy czym w okresie wakacji
w miesigcach lipiec, sierpien 750 zl, ktora to umowa zawarta zostala na okres od 1 lipca 2016 roku do 30 czerwca
2017 roku. Umowy zawierane byly na okres roku z uwagi na to, iz warunki w lokalu znajdujacym sie przy ul. (...) byly
dogodniejsze.

W lokalu mieszacym sie przy ul. (...) prowadzila rowniez nauke baletu, sala byla przystosowana do prowadzenia tego
typu zajec, przykrecony byt drazek. Lokal najmowany od Niepublicznego Liceum Ogolnoksztalcacego w S. nie pozwalal
na prowadzenie tego typu dzialalnoéci. Nadto zajecia z baletu prowadzone byly w sobote, za$ w lokalu tym w soboty
i niedziele odbywaly sie zajecia szko6t zaocznych.



W dniu 11 wrzeénia 2014 roku A. K. (1) zawarta z Zespolem Szkot nr (...) w S. umowe najmu, ktérej przedmiotem

byla cze$¢ nieruchomosci polozonej przy ul. (...). Zachéd (...) w postaci sali do aerobiku o powierzchni 58m”
usytuowanej obok sali gimnastycznej i szatnie bez mozliwosci korzystania z pokoju nauczycielskiego. Wynajmowana
sala uzytkowana miala by¢ przez najemce w kazda sobote od godziny do 10:00 do godziny 13:30. Zgodnie z 6 ust. 1, ust.
2 najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu czynsz najmu w wysokosci 0, 68 zt za godzine zegarowa pomnozone

przez m” sali oraz liczbe godzin wynikajacych z kalendarza z gory do 15 dnia kazdego miesigca. Umowa zawarta zostala
na okres od dnia 11 wrzeé$nia do dnia 20 grudnia 2014 roku.

A. K. (1) zawierala nastepnie z Zespolem Szkél nr (...) w S. kolejne umowy najmu dotyczace sali do aerobiku na okres
od 1 stycznia 2015 roku do dnia 27 czerwca 2015 roku, na okres od dnia 10 wrze$nia 2015 roku do dnia 19 grudnia
2015 roku, nastepnie od dnia 4 stycznia 2016 roku do dnia 18 czerwca 2016 roku. Ostatecznie A. K. (1) zrezygnowala
z prowadzenia zajeé¢ baletowych z uwagi na trudnosci wynikajace z warunkéw panujacych w tej placowce — halas czy
tez prowadzone rownolegle zajecia na duzej sali gimnastyczne;j.

Dowéd:
« umowy k. 48-54,
« zeznania $wiadka A. K. (2) k. 249-252,
« zeznania Swiadka A. K. (1) k. 253-254.
Niepubliczne Licem Ogolnoksztalcace w S. wystawilo A. K. (1) nastepujace faktury VAT tytulem naleznego czynszu:
« w dniu 18 wrzeénia 2014 roku na kwote 4.200 zl,
« wdniu 17 pazdziernika 2014 roku na kwote 4.200 zl,
« wdniu 20 listopada 2014 roku na kwote 4.200 zl,
« wdniu 19 grudnia 2014 roku na kwote 4.200 zl,
« wdniu 19 stycznia 2015 roku na kwote 4.200 zi,
« wdniu 19 lutego 2015 roku na kwote 4.200 zl,
« wdniu 19 marca 2015 roku na kwote 4.200 zl,
+ w dniu 20 kwietnia 2015 roku na kwote 4.200 zl,
« w dniu 20 maja 2015 roku na kwote 4.200 zl,
« w dniu 20 czerwca 2015 roku na kwote 4.200 zl,
« wdniu 20 lipca 2015 roku na kwote 1.500 zl,
« w dniu 20 sierpnia 2015 roku na kwote 1.500 zl,
« w dniu 20 wrze$nia 2015 roku na kwote 4.700 zl,
« w dniu 20 pazdziernika 2015 roku na kwote 4.700 zl,
« wdniu 20 listopada 2015 roku na kwote 4.700 zl,

« wdniu 20 grudnia 2015 roku na kwote 4.700 zl,



« wdniu 20 stycznia 2016 roku na kwote 4.700 zl,
« w dniu 20 lutego 2016 roku na kwote 4.700 zl,

« wdniu 20 marca 2016 roku na kwote 4.700 zl,

« w dniu 20 kwietnia 2016 roku na kwote 4.700 zl,
+ wdniu 20 maja 2016 roku na kwote 4.700 zl,

« wdniu 20 czerwca 2016 roku na kwote 4.700 zl,

+ wdniu 20 lipca 2016 roku na kwote 750 zl,

+ wdniu 20 lipca 2016 roku na kwote 750 zl,

« wdniu 20 wrzeénia 2016 roku na kwote 5.200 zl,
« w dniu 20 pazdziernika 2016 roku na kwote 5.200 zl,
+ wdniu 20 listopada 2016 roku na kwote 5.200 zl,
« wdniu 20 grudnia 2016 roku na kwote 5.200 zl,

« w dniu 20 stycznia 2017 roku na kwote 5.200 zl,

« w dniu 20 lutego 2017 roku na kwote 5.200 zl,

« w dniu 20 marca 2017 roku na kwote 5.200 zl,

« wdniu 20 kwietnia 2017 roku na kwote 5.200 zl,
+ wdniu 20 maja 2017 roku na kwote 5.200 zl,

« wdniu 20 czerwca 2017 roku na kwote 5.200 zk.

W okresie od wrze$nia 2014 roku do czerwca 2017 roku Niepubliczne Liceum Ogodlnoksztalcace w S. wystawilo A. K.
(1) faktury VAT tytulem czynszu najmu na lgczng kwote 145.500 zl.

W okresie od 20 wrzeénia 2014 roku do 17 czerwca 2014 roku A. K. (1) dokonywala comiesiecznie zaplaty na rzecz
Niepublicznego Liceum Ogoélnoksztalcacego w S. naleznoéci z tytulu czynszu w kwocie 4.200 zl, nastepnie w okresie
od 11 lipca 2015 roku do 19 sierpnia 2015 roku w kwocie 1.500 zl, w okresie od 29 wrze$nia 2015 roku do 23 czerwca
2016 roku w kwocie 4.700 zl, w dniu 20 lipca 2016 roku w kwocie 1.500 zl, w okresie od 29 wrze$nia 2016 roku do
27 maja 2017 roku w kwocie 5.200 zl.

Dowéd:
« faktury VAT k. 55-88,
« dowody wplat k. 89-122.

Zespo6l Szkol nr (...) w S. wystawilo A. K. (1) nastepujace faktury VAT tytulem naleznego czynszu:
« wdniu 15 wrze$nia 2014 roku na kwote 414, 12 zl,

« w dniu 6 pazdziernika 2014 roku na kwote 552, 16 zl,



+ wdniu 3 listopada 2014 roku na kwote 552, 16 zl,
« wdniu 1 grudnia 2014 roku na kwote 414, 12 zl,

« w dniu 8 stycznia 2015 roku na kwote 552, 16 zl,

« wdniu 2 lutego 2015 roku na kwote 552, 16 zl,

« wdniu 2 marca 2015 roku na kwote 552, 16 zl,

« wdniu 1 kwietnia 2015 roku na kwote 414, 12 zl,

« wdniu 5 maja 2015 roku na kwote 552, 16 zl,

« wdniu 1 czerwca 2015 roku na kwote 552, 16 zl,

+ wdniu 9 wrzeénia 2015 roku na kwote 473, 28 zl,
« wdniu 1 pazdziernika 2015 roku na kwote 788, 80 zl,
+ wdniu 2 listopada 2015 roku na kwote 631, 04 zl,
« wdniu 3 grudnia 2015 roku na kwote 473, 28 zl,
« w dniu 8 stycznia 2016 roku na kwote 631, 04 zl,
« wdniu 2 lutego 2016 roku na kwote 315, 52 zl,

« wdniu 1 marca 2016 roku na kwote 473, 28 zl,

+ wdniu 1 kwietnia 2016 roku na kwote 631, 04 zl,
+ wdniu 4 maja 2016 roku na kwote 473, 28 zl,

« wdniu 1 czerwca 2016 roku na kwote 473, 28 zk.

W okresie od wrzesnia 2014 roku do czerwca 2016 roku Zesp6l Szkoél nr (...) w S. wystawilo A. K. (1) faktury VAT
obejmujace nalezny czynsz na laczng kwote 10. 471, 32 z1. W okresie od wrzesnia 2014 roku do czerwca 2016 roku A.
K. (1) uiScila na rzecz Zespohu Szkdl nr (...) w S. taczng kwote 10.471, 32 zl tytulem czynszu ujetego w wystawionych
jej fakturach VAT.

Dowéd:
« faktury VAT k. 123-142,
« dowody wplaty k. 143-163.

W dniu 29 pazdziernika 2014 roku A. K. (1) wniosla do Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie pozew
przeciwko S. W. o opréznienie lokalu uzytkowego znajdujace sie w czesci parterowej budynku polozonego w S. przy
ulicy (...) oraz wydania go A. K. (1) w stanie wolnym od os6b i rzeczy, w tym przekazanie jej kompletu kluczy do lokalu.

Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2016 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie oddalil powodztwo.
W uzasadnieniu Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie wyjasnil, ze po dokonaniu wnikliwej analizy
zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego doszedl do wniosku, Ze modernizacja lokalu powodki nie
wyczerpywala przeslanek ustalonych treécig art. 667 § 2 k.c. uprawniajacych pozwanego do wypowiedzenia umowy
najmu do wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym bez zachowania termindéw wypowiedzenia,



a tym samym dzialanie pozwanego, skutkujace pozbawieniem powodki posiadania najmowanego przez nig lokalu
okazalo sie bezprawne.

Na skutek apelacji A. K. (1) Sad Okregowy w Szczecinie zmienil zaskarzony wyrok w calo$ci w ten sposob, ze nakazal
pozwanemu S. W. aby opréznil lokal uzytkowy znajdujacy sie w cze$ci parterowej budynku polozonego w S. przy ul.
(...) i wydal ten lokal powddce w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy, w tym aby wydal powddce komplet kluczy do lokalu.
W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wyjasnil, ze A. K. (1) nie naruszyla postanowienn umowy, za§ zapis umowy
o mozliwoSci jednostronnego rozwigzania umowy z zachowaniem sze$ciomiesiecznego okresu, bez jakiegokolwiek
odniesienia sie do przyczyn takiego wypowiedzenia jako sprzeczny z istota najmu na czas okreslony i bezwzglednie
obowiagzujaca norma art. 673 § 3 k.c. jest niewazny (art. 58 k.c.). Sad Okregowy wskazal, ze umowa stron trwa nadal —
do 30 czerwca 2017 roku wobec czego A. K. (1) przystuguje roszczenie o wydanie jej przedmiotu najmu w celu uzywania
zgodnie z tre§cig umowy stron.

Dowod:
« wyrok Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie z dn. 27.04.2016 r. wraz z uzasadnieniem k. 33-38,
« wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 24.10.2016 r. wraz z uzasadnieniem k. 39-47,
+ protokoét k. 222-223.

Po ogloszeniu orzeczenia w przedmiocie wydania lokalu pelnomocnik A. K. (1) skontaktowat sie z pelnomocnikiem
S. W.. S. W. nie wyrazal inicjatywy aby wydac lokal czy tez uisci¢ na rzecz A. K. (1) odszkodowanie. W konsekwencji
pelnomocnik A. K. (1) zlozyt do Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w S. wniosek o wszczecie postepowania
egzekucyjnego w tym zakresie.

Dowéd:
» zeznania $wiadka A. K. (2) k. 249-252.

Pismem z dnia 17 listopada 2016 roku A. K. (1) wezwala S. W. do zaplaty naleznosci z tytulu szkody jaka poniosta
w zwigzku z konieczno$cig najecia innego lokalu na potrzeby zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej w
lacznej kwocie 52.267,32 zl w terminie 7 dni od doreczenia wezwania. Pismo to zostalo odebrane przez S. W. w dniu
21 listopada 2016 roku.

W odpowiedzi, pismem z dnia 8 grudnia 2016 roku S. W. wezwal do wskazania z czego wynika zadana kwota, w tym
do przedstawienia dokumentacji na poparcie swoich twierdzen.

Wraz z pismem z dnia 20 czerwca 2017 roku A. K. (1) dokonala uzupehlienia wystosowanego do S. W. wezwania do
zaplaty przedkladajac dokumentacje w postaci odpisow umoéw, faktur i potwierdzen przelewow.

Dowéd:
« wezwanie do zaplaty k. 184-190.

Pismem z dnia 7 lutego 2017 roku Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w S. M. J. w sprawie egzekucyjnej
KM 1623/16 wszczetej z wniosku wierzyciela A. K. (1) przeciwko dluznikowi S. W. prowadzonej na podstawie tytutu
wykonawczego: wyroku Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie z dnia 277 kwietnia 201 roku oraz wyroku
Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 24 pazdziernika 2016 roku zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci w dniu
10 listopada 2016 roku poinformowal, ze w toku prowadzonego postepowania ustalono, ze lokal uzytkowy bedacy
przedmiotem postepowania umowa zawarta w dniu 25 sierpnia 2014 roku zostal wynajety przez dluznika i oddany
we wladanie M. B., w ktoérej wladaniu sie znajduje sie aktualnie. Komornik wskazal, ze majac na uwadze uzyskanie
wladania przedmiotowym lokalem przez M. B. przed wszczeciem postepowania w ktérym wydano tytut egzekucyjny,



tytul wykonawcy wydanie jedynie przeciwko S. W. nie moze zosta¢ wykonany w stosunku do M. B., a co za tym idzie
oprdznienie i wydanie lokalu jest niedopuszczalne.

Postanowieniem z dnia 5 maja 2017 roku Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Szczecinie umorzyl
postepowanie egzekucyjne w sprawie KM 1623/16.

Dowod:

+ pismo komornika k. 183,

« postanowienie k. 234.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie uzasadnione.

W rozpoznawanej sprawie powodka dochodzila odszkodowania obejmujacego réznice pomiedzy kosztami faktycznie
poniesionymi z uwagi na konieczno$¢ najecia lokalu polozonego przy ul. (...) w S. w okresie od 1 wrze$nia 2014 roku
do dnia 30 czerwca 2017 roku oraz sali polozonej na os. (...) w S. w okresie od dnia 1 wrze$nia 2014 roku do dnia
30 czerwca 2016 roku, a kosztami jakie poniostaby gdyby w dalszym ciagu korzystala z lokalu wynajmowanego przez
pozwanego, pomniejszona o koszty mediéw. Nadto, powddka dochodzitla nadplaconej kwoty czynszu w odniesieniu
do miesigca sierpnia 2014 roku, w ktérym zostala pozbawiona posiadania przedmiotowego lokalu.

Na wstepie rozwazan wskazaé nalezy, iz watpliwos$ci Sadu nie budzilo, ze strony postepowania laczyta umowa najmu
o ktorej mowa w art. 659 § 1 k.c. Zgodnie ze wskazanym przepisem przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje
sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placic
wynajmujacemu uméwiony czynsz.

Zgodnie z art. 471 k.c., dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznos$ci, za
ktoére dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Podkreslenia przy tym wymaga, ze kontraktowa odpowiedzialno$é
odszkodowawcza, warunkuja okreslone przestanki, a wiec niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania,
za ktore dluznik ponosi odpowiedzialnoé¢, szkoda wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego, ktéra musi byé
spowodowana niewykonaniem lub nienalezycie wykonanym zobowiazaniem przez dluznika oraz zwigzek przyczynowy
miedzy faktem niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania a poniesiong szkoda. Ciezar wykazania
spelnienia powyzszych przeslanek, w $wietle art. 6 k.c. spoczywal na powddce, jako na stronie wywodzacej z tych
faktow skutki prawne.

Zauwazy¢ nalezy, iz art. 471 k.c. stanowi o okolicznoS$ciach, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialnosé, a ktérych
nastepstwem jest prowadzace do szkody niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. W stosunkach
pomiedzy podmiotami gospodarczymi chodzi o wskazanie warunkéw prawnych, w ktérych dluznikowi mozna
postawi¢ zarzut winy, z ktérym to lgczy sie bezprawno$é danego zachowania. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 18 lutego 2009 roku (ICSK 327/08) bezprawno$¢ na gruncie odpowiedzialno$ci dluznika z art. 471 k.c
oznacza niezgodno$¢ jego zachowania z istota obowigzkéw wynikajacych z treSci zobowigzania laczacego go z
wierzycielem. Istotnym w kontek$cie odpowiedzialnoéci kontraktowej jest fakt, iz przestanka winy dluznika jest
objeta domniemaniem, stad wierzyciel nie ma obowiazku jej udowodnienia, lecz to dluznik chcac zwolnié sie z
odpowiedzialno$ci, musi wykazaé, zgodnie z art. 471 k.c. ze szkoda bedgca nastepstwem niewykonania lub nalezytego
wykonania zobowigzania wynikla z okolicznosci, za ktore nie ponosi on odpowiedzialnosci (por. M. Stec, Prawo umow
handlowych, wyd. 2017).

Podkreslenia wymaga, iz ustalenn dotyczacych przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej nalezy dokonywac
w oparciu o tre$¢ art. 361 k.c. oraz art. 472 k.c. Zgodnie z art. 361 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Natomiast



w my$l art. 472 k.c. jezeli ze szczegoélnego przepisu ustawy albo z czynnoSci prawnej nie wynika nic innego,
dluznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej starannosci, przy czym zgodnie z art. 355 § 1 k.c. dluznik
obowigzany jest do staranno$ci ogblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju. Nalezyta staranno$¢ dtuznika w
zakresie prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru
tej dzialalno$ci (art. 355 § 2 k.c.).

Zarzuty pozwanego sprowadzaly sie w istocie do podnoszenia, ze do braku wydania lokalu powo6dce doszlo z przyczyn
niezaleznych od niego, a wynikajacych z faktu wladania nim przez kolejnego najmujacego, a nadto kwestionowania
okreslonej przez powodki szkody ijej wysokoSci w kontekScie powierzchni najetych przez powodke lokali, rozszerzenia
prowadzonej w niej dzialalno$ci. Nadto, w odniesieniu do zadania kwoty nadplaconego czynszu za miesiac sierpien
pozwany podnidst zarzut przedawnienia roszczenia.

Na wstepie rozwazan wyjasni¢ nalezy, ze w okoliczno$ciach sprawy bezspornym pozostawal fakt, ze strony
postepowania laczyty kontakty gospodarcze, gdyz na podstawie umowy najmu zawartej uprzednio — w 2011 roku,
powodka korzystala z czeSci nieruchomos$ci budynku polozonego przy ul. (...) w S. obejmujacej pomieszczenia

parterowe, z niezaleznym wejéciem od ulicy o powierzchni 152 m®. Nastepnie, w dniu 20 grudnia 2013 roku strony
postepowania zawarly kolejng umowe najmu dotyczaca przedmiotowego lokalu uzytkowego skladajacego sie z 4 sal,
werandy, dwbch pomieszczen, WC i holu ustalajgc czynsz najmu na kwote 2.500 zl. Jak wynika z tresci tej umowy
najemca zobowigzany byl rowniez do poniesienia kosztéw ogrzewania, energii elektrycznej, wody i odprowadzania
nieczystoSci — albo poprzez zawarcie umoéw z dostawcami tych mediow lub tez poprzez wniesienie oplat na rzecz
wynajmujacego na zasadzie refakturowania wedlug wskazan podlicznikéw. Na podstawie przedlozonych do akt
sprawy faktur przyja¢ mozna, iz pozwany dokonywal refaktury kosztow wody obciazajac nimi powddke.

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, iz w istotnym w okoliczno$ciach sprawy pozostaje fakt, ze kwestie nieskutecznos$ci
wypowiedzenia umowy najmu oraz bezprawnego charakteru pozbawienia powodki faktycznego wladztwa nad lokalem
byly przedmiotem badania przez Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie (X GC 313/15) oraz Sad Okregowy
w Szczecinie (VIII Ga 308/16) z uwagi na wniesione przez powodke powddztwo o oproznienie lokalu uzytkowego i
wydanie go powddce w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy. Z tresci tych orzeczen w powigzaniu z ich uzasadnieniami
wynika bowiem, iz wplyw na rozstrzygniecie w tym wzgledzie mialo ustalenie, ze brak bylo przestanek uprawniajacych
do wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym bez zachowania terminéw wypowiedzenia, w tym
samym dzialanie pozwanego skutkujace pozbawieniem powddki posiadania najmowanego przez nig lokalu bylo
bezprawne. Sad Okregowy w Szczecinie ustalil natomiast, ze powddka nie naruszyla postanowien umowy, za$
zapis umowy o mozliwosci jednostronnego rozwigzania umowy z zachowaniem sze$ciomiesiecznego okresu, bez
jakiegokolwiek odniesienia do przyczyn takiego wypowiedzenia jako sprzeczny z istota najmu na czas okre$lony i
bezwzglednie obowigzujaca norma art. 673 § 3 k.c. jest niewazny (art. 58 k.c.). W konsekwencji Sad Okregowy w
Szczecinie uznal, ze umowa stron trwa nadal - do 30 czerwca 2017 roku wobec czego powddce przystuguje roszczenie
o wydanie jej przedmiotu najmu w celu uzywania zgodnie z treSciag umowy stron.

Niewatpliwie zatem, powyzsze ustalenia jako stanowiace podstawe wydanego przez Sad Okregowy w Szczecinie
prawomocnego wyroku wigzaly Sad przy rozpoznawaniu niniejszej sprawy. Zgodnie bowiem z trescig przepisu art.
365 § 1 k.p.c. prawomocne orzeczenie wiaze nie tylko stron i sad, ktory je wydal, lecz rowniez inne sady i inne organy
panstwowe i organy administracji publicznej. Natomiast zgodnie z art. 366 k.p.c. wyrok prawomocny ma powage
rzeczy osgdzonej tylko co do tego, co w zwigzku z podstawa sporu stanowilo przedmiot rozstrzygniecia, a ponadto tylko
miedzy tymi samymi stronami. Skoro zatem Sad Okregowy w Szczecinie po rozpatrzeniu zadania powodki uwzglednit
je dokonujac w tym celu odpowiednich ustalen, Sad w rozpoznawanej sprawie byl zwigzany wydanym orzeczeniem
przesadzajacym o nieskutecznoéci ztozonego przez pozwanego wypowiedzenia umowy najmu z dnia 20 grudnia 2013
roku oraz brakiem podstaw do pozbawienia powddki jako najemcy posiadania lokalu bedacego przedmiotem tej
umowy.

Przechodzac do rozwazan merytorycznych w kontekscie zarzutéw pozwanego wyjasnienia nalezy, iz poczatkiem
jego odpowiedzialno$ci, zdarzeniem wywolujacym szkode stanowigcym w $wietle przywolanego wyzej art. 471 k.c.



nienalezyte wykonanie zobowiazania byt fakt niezasadnego, naruszajacego prawo wyzucia powodki z najmowanego
lokalu. W $wietle powyzszego uznaé nalezalo, iz fakt ten pozostawal niewatpliwy jako ustalony i bedacy podstawa
wydanych orzeczen, ktéorymi Sad jest zwigzany. Watpliwo$ci Sadu zatem nie budzilo, ze pozwany dokonal
bezskutecznego wypowiedzenia umowy najmu nastepnie zas, mimo trwania stosunku zobowiazaniowego pomiedzy
stronami obligujgcego go do oddania przedmiotu najmu do uzywania powddce, pozbawil powddke faktycznego
wladztwa nad tym lokalem, a tym samym, jego dzialanie nalezy zakwalifikowaé¢ jako nienalezyte wykonanie
zobowiazania.

Zaznaczy¢ nalezy, iz w konsekwencji dzialania pozwanego powo6dka zmuszona zostala — z uwagi na konieczno$é
rozpoczecia zaje¢ nauki jezyka obcego poczawszy od 1 wrzesnia 2014 roku i zobowigzania wynikajace ze specyfiki
stworzonego przedsiebiorstwa, do niezwlocznego znalezienia i najecia innego lokalu, ktéry odpowiadalby potrzebom
prowadzonej przez nig dzialalnoéci gospodarczej. Z analizy zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika,
iz na skutek dokonanego wyszukiwania ofert oraz odrzucenia lokali w ktérych niemozliwe bytoby wykonywanie tego
typu dzialalnoSci — z uwagi na godziny zajec¢ lekcyjnych czy tez nieprzystosowanie lokalu, ostatecznie powddka zawarla
umowy najmu dwoch lokali uzytkowych — polozonego przy ul. (...) w S. w ktérym prowadzona miala by¢ szkola
jezykowa oraz sali w budynku Zespotu Szkol nr (...) w S. w ktorym prowadzone mialy by¢ zajecia baletowe. Z zeznan
Swiadka A. K. (2) oraz powodki A. K. (1), ktore korespondowaly ze soba, dajac sp6jny i logiczny obraz okolicznoéci
sprawy w tym zakresie, wynika, ze optymalne, lepsze warunki przede wszystkim z uwagi na mozliwo$¢ wylacznego
korzystania z lokalu, jego dowolnego urzadzenia, wystroju, a takze prowadzenia w jednym miejscu zajeé nauki jezyka
obcego i nauki baletu wystepowaly w lokalu przy ul. (...). Swiadek A. K. (2) podkreslal, ze wiadomym bylo, iz powodka
ma na celu rozwdj prowadzonej dzialalno$ci, w tym zapewnianie najwyzszej jakoSci §wiadczonych ustug, co prowadzito
do podjecia prowadzenia zaje¢ w zakresie oprocz podstawowego i bedacego gtownym przedmiotem szkoly jezyka
angielskiego, rowniez jezyka niemieckiego.

Majac na uwadze zarzuty pozwanego, w tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz w $wietle powyzszego, celem odparcia
zadania pozwu, pozwany powinnien byl wykazaé, ze ewentualne rozszerzenie dzialalno$ci gospodarczej powodki —
chociazby o oferowane ustugi szkoleniowe w zakresie jezyka niemieckiego bylo zwigzane z nowym lokalem, a wiec,
ze to wlaénie najecie tego lokalu umozliwialo poszerzenie dzialalnosci wpltywajgce na dodatkowe przychody powodki.
Pozwany powinnien byl wiec wykazaé, iz dzialalnos¢ tego typu nie mogla by¢ swiadczona w nalezacym do niego
obiekcie z racji ograniczen lokalowych. Tymczasem pozwany w tym zakresie zadnych wnioskéw dowodowych nie
naprowadzil.

Odnoszac sie do twierdzen pozwanego podkresli¢ nalezy, ze bez znaczenia w kontekscie powyzszego pozostajg
okoliczno$ci, ktére pozwany powolywal celem uzasadnienia wypowiedzenia umowy najmu. Zaznaczy¢ nalezy, iz
przytoczone zostaly one dopiero w trakcie przestuchania i nie zostaly one w zaden sposo6b wykazane.

W odniesieniu do zarzutéw strony pozwanej, zaznaczenia wymaga, iz w ocenie Sadu zawarcie przez pozwanego
w dniu 25 sierpnia 2014 roku, a wiec zaledwie kilka dni po pozbawieniu powo6dki wladztwa faktycznego nad
nieruchomo$cig, umowy najmu z innym podmiotem, ktérej przedmiotem mial byé ten lokal, jest okolicznoécia
obcigzajaca pozwanego, Swiadczaca o nacechowaniu jego dzialan wzgledem powodki checia niezwlocznego odebrania
od niej lokalu celem wynajecia go innej osobie. Co wiecej, na mocy prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w
Szczecinie pozwany by¢ zobowigzany do wydania lokalu powddce w stanie wolnym od o0séb i rzeczy, za$ z pewnoscia
kwestia nieznajdujacego podstaw prawnych faktycznego zwolnienia lokalu oraz zawarcia kolejnej umowy najmu
lokalu, nie moze prowadzi¢ do ustalenia, iz powstala w majatku powodki szkoda wynikala z okolicznoéci za ktore
pozwany nie ponosi odpowiedzialno$ci. To pozwany bowiem zdecydowat sie zawrzeé¢ wskazana umowe, wynajac lokal,
natomiast na gruncie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego brak jest jakichkolwiek podstaw do przyjecia,
iz podejmowal dzialania celem rozwigzania wigzgcej go z aktualnym najemca umowy, tak aby doprowadzi¢ do
mozliwo$ci wydania powddce nieruchomoéci zgodnie z prawomocnym orzeczeniem Sadu Okregowego w Szczecinie.

W wyniku dzialafi pozwanego bedacych nienalezytym wykonaniem umowy najmu, w majatku powo6dki powstala
szkoda obejmujaca opisane i wyliczone przez strone powodowa w sposob klarowny i prawidlowy skladniki takie jak:



koszty najmu lokalu uzytkowego na cele szkoly jezykowej w kontekscie okresu do ktérego obowiazywala umowa
zawarta pomiedzy stronami (od dnia 1 wrze$nia 2014 roku do 30 czerwca 2017 roku) — 145.500 zl, koszty najmu sali
baletowej — 10.471,32 zl. Zauwazy¢ nalezy, iz powodka dokonujac ustalenia wysoko$ci szkody na kwote 60.701,68
zl uwzglednila fakt, iz w okresie tym, z uwagi na zwigzanie umowa najmu z pozwanym, zobowiazana bylaby na jej
podstawie do zaplaty czynszu wlacznej kwocie 85.000 zl oraz lacznych kosztow eksploatacji dokonujac ich uérednienia
do kwoty 11.076,09 zl o ktore to kwoty pomniejszyla obliczone przez siebie koszty. Zaznaczenia wymaga, iz powyzsze
obliczenia oparte zostaly na postanowieniach uméw najmu oraz wystawionych w toku wspdlpracy stron fakturach
VAT, anadto dokumentach finansowych wystawionych przez wynajmujacych i dowodach dokonanych wplat, co wiecej
potwierdzone zostaly obszerna dokumentacjg przedlozong przez powddke. Nalezy mieé takze na wzgledzie, ze na
wysoko$¢ poniesionych przez powodke kosztow, a wiec stawek czynszu niewatpliwie wplyw mogla mie¢ okoliczno$é,
ze powbddka zmuszona zostala dokona¢ najmu lokalu pozwalajacego na prowadzenie zaje¢ szkoleniowych zaledwie
kilka dni przed rozpoczeciem roku szkolnego.

W tym zakresie za nieuzasadnione nalezy uzna¢ réwniez zarzuty pozwanego w przedmiocie braku stalej wysokoS$ci
czynszu w ramach laczacej strony postepowania umowy najmu oraz kwestii ewentualnego podwyzszenia tego czynszu
i wypowiedzenia umowy przez pozwanego. Wyjasni¢ bowiem nalezy, iz w Swietle zapisow umowy najmu powodka
zobowigzala sie do zaplaty na rzecz pozwanego czynszu w kwocie 2.500 z} oraz kosztéw eksploatacji, stad przyjmujac
te warto$ci dokonala prawidlowego oszacowania kosztow z ta umowa zwiazanych. Wbrew twierdzeniom pozwanego,
o braku zwiazku przyczynowo — skutkowego pomiedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania a powstala szkoda,
nie mogg §wiadczy¢ prognozowane, nieznajdujace uzasadnienia w postanowieniach umowy najmu wskazywane przez
pozwanego okolicznosci.

Przechodzac natomiast do oceny podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia w odniesieniu do uiszczone;j
nadplaty czynszu za miesigc sierpien 2014, zauwazy¢ nalezy, ze w $wietle art. 677 k.c. roszczenia najemcy przeciwko
wynajmujacemu o zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od zwrotu rzeczy. Tymczasem na
gruncie zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego oraz wiazacych ustalen stanowigcych podstawe opisanych
wyzej orzeczen nie sposéb uznaé, iz doszlto do zwrotu rzeczy rozumianego jako przeniesienie wladztwa nad rzecza.
Wyzucie powodki z posiadania lokalu mialo charakter niejako przymusowy, za$ co najistotniejsze na gruncie tych
rozwazan nie znajdowalo podstaw prawnych. W tej sytuacji brak bylo zdarzenia implikujacego rozpoczecie biegu
przedawnienia przewidzianego w art. 677 k.c. Natomiast w przypadku przyjecia, ze z uwagi na okolicznoS$ci sprawy,
tak wlaénie rozumiany zwrot rzeczy nie byt mozliwy, zastosowac nalezalo ogblny, przewidziany w art. 118 k.c. termin
przedawnienia roszczen, ktdry w rozpoznawanej sprawie z uwagi na niewatpliwy jej gospodarczy charakter wynosit
3 lata (tak: E. Gniewek, Komentarz cywilny. Komentarz, wyd. 8, 2017, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 sierpnia
1962 roku, II CR 709/62, OSN 1963). Zauwazy¢ nalezy, iz zaplaty lacznej kwoty czynszu odnoszacej sie do miesigca
sierpnia, zgodnie z postanowieniami zawartej pomiedzy stronami postepowania umowy, powddka dokonala w dniu
14 sierpnia 2014 roku, natomiast w dniu 22 sierpnia 2014 roku utracila wladztwo faktyczne nad lokalem. Pozew jako
czynno$¢ na mocy art. 123 pkt 1 k.c. przerywajaca bieg przedawnienia wniesiony zostal w dniu 11 lipca 2017 roku. Stad
niewatpliwie roszczenie w tym zakresie nie uleglo przedawnieniu.

Odnoszac sie do zasadnoéci zadania powyzszej kwoty, podkre§lenia wymaga, ze na gruncie przywolanych wyzej
ustalen przyja¢ nalezalo, ze pow6dka korzystala na podstawie umowy najmu z lokalu bedacego jej przedmiotem, z
uwagi na bezprawne wyzucie z posiadania przez pozwanego, jedynie do dnia 22 sierpnia 2014 roku, stad, z uwagi
na uiszczenie calej ustalonej pomiedzy stronami kwoty czynszu, niewatpliwie miala uprawnienie do zadania zwrotu
nadplaconej kwoty czynszu odnoszacej sie do tego okresu, a wiec kwoty 806,45 z1. W okresie tym bowiem pozwany,
mimo zobowigzania wynikajgcego z istoty umowy najmu, nie oddal powodce lokalu do uzywania.

Na koncu rozwazan, bioragc pod uwage okolicznoSci niniejszej sprawy nalezy zdecydowanie negatywnie ocenié¢
zachowanie pozwanego jako strony stosunku zobowigzaniowego laczacego go z powddka. Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz
dzialania pozwanego — bedacego przedsiebiorca, prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza rowniez w zakresie wynajmu
nieruchomosci, od ktérego nalezato wymagac zatem dzialania z zachowaniem nalezytej staranno$ci, profesjonalizmu,
w istocie sprowadzaly sie do przymusowego i nagltego wyzucia powodki z posiadania lokalu najmowanego przez nia



na podstawie umowy zawartej na czas okre$lony — do 30 czerwca 2017 roku, przy braku podstaw zaréwno co do
wypowiedzenia powyzszej umowy jak i podjecia faktycznych dzialan celem zwolnienia lokalu przez powo6dke. Nie bez
znaczenia jest takze okoliczno$é, iz strony laczyla weze$niej wspolpraca gospodarcza, powodka najmowala lokal na
podstawie umowy zawartej w 2011 roku, w lokal ten przystosowata i wykorzystywala do prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej w postaci szkoly jezykdw obcych oraz nauki baletu, natomiast utracila ona mozliwo$¢ korzystania z
lokalu, w wyniku opisanych wyzej bezprawnych czynno$ci pozwanego, w dniu 22 sierpnia 2014 roku, podczas gdy,
co pozwany niewatpliwie musial obejmowaé¢ Swiadomoscia, rok szkolny — a wiec réwniez nauka jezykéw obcych w
szkole stworzonej przez powodke, miala rozpoczaé sie w dniu 1 wrze$nia 2014 roku. Niezaleznie od subiektywnego
prze$wiadczenia pozwanego co do uprawnienia do wypowiedzenia umowy najmu i zwolnienia lokalu, tego typu
dzialanie wynajmujacego, nie moze zaslugiwa¢ na aprobate, §wiadczy wrecz o braku poszanowania podstawowych
zasad, ktore powinny przy$wiecaé stronom stosunku umownego, a juz w szczego6lno$ci przedsiebiorcy trudnigcemu
sie zawodowo wynajmem nieruchomosci, w relacjach ze swoimi kontrahentami.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w pkt 1 sentencji wyroku.

Sad ustalil stan faktyczny w oparciu o tre§¢ przedlozonych do akt dowodéw z dokumentéw. Zadna ze stron nie
kwestionowala ich prawdziwosci, a i w ocenie Sadu nie budzily one Zzadnych watpliwosSci. Za podstawe swoich ustalen
Sad przyjal takze ocenione jako wiarygodne zeznania $wiadka A. K. (2) oraz przestuchanie powddki A. K. (1), majac
na uwadze, iz byly one spoéjne i logiczne, a nadto wzajemnie korespondowaly ze soba oraz ze zgromadzonym w
sprawie materialem dowodowym. Sad oparl sie rowniez na przestuchaniu pozwanego S. W. w zakresie w ktorym nie
pozostawato ono sprzeczne w stosunku do przywolanych wyzej dowodow, w tym dowodow ze Zrodel osobowych.

Z tych przyczyn orzeczono jak w pkt 1 sentencji wyroku.

O odsetkach Sad orzekt zgodnie z zadaniem pozwu na podstawie art. 481 § 1 k.c. majgc na wzgledzie, iz pismem
odebranym przez pozwanego w dniu 21 listopada 2016 roku powodka wezwala go do zaplaty odszkodowania w
terminie 7 dni.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znajduje podstawe prawng w art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z ktérym strona
przegrywajaca sprawe zobowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty poniesione przez powodke jako strone wygrywajaca sprawe w catoéci
zlozylo sie: oplata sadowa od pozwu w kwocie — 3.036 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl oraz koszty
zastepstwa procesowego w kwocie 5.400 zl (ustalone na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie).



