Sygn. akt XXV C 1716/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2022 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy: Sedzia Edyta Bryzgalska

Protokolant: sekretarz sagdowy Weronika Kutyla

po rozpoznaniu w dniu 23 lutego 2022 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. S., M. M., J. R.,, M. L. (1), M. L. (2), B. R.i W. B.
przeciwko (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W.

o zaplate

I. zasadza od (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. na rzecz:

1. A. S. kwote 33.333,33 zl (slownie: trzydziesci trzy tysiace trzysta trzydziesci trzy zlote trzydzieSci trzy grosze) wraz
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 3 marca 2021 r. do dnia zaplaty,

2. M. M. kwote 8.333,33 zl (slownie: osiem tysiecy trzysta trzydzieSci trzy zlote trzydziesci trzy grosze) wraz z
odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 3 marca 2021 r. do dnia zaplaty,

3. J. R. kwote 8.333,33 zl (slownie: osiem tysiecy trzysta trzydziesci trzy zlote trzydzieSci trzy grosze) wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 3 marca 2021 r. do dnia zaplaty,

4. M. L. (1) kwote 8.333,33 zl (stlownie: osiem tysiecy trzysta trzydziesci trzy zlote trzydziesci trzy grosze) wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 3 marca 2021 r. do dnia zaplaty,

5. M. L. (2) kwote 8.333,33 zl (slownie: osiem tysiecy trzysta trzydziesci trzy zlote trzydzieSci trzy grosze) wraz z
odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 3 marca 2021 r. do dnia zaplaty,

6. B. R. kwote 16.666,66 zl (stlownie: szesnaScie tysiecy sze$¢set szeSédziesigt sze$¢ zlotych szesédziesiat szesSé groszy)
wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 3 marca 2021 r. do dnia zaplaty,

7. W. B. kwote 16.666,66 zt (slownie: szesnaScie tysiecy sze$cset sze$édziesiat sze$¢ zlotych sze$cédziesigt szesSé groszy)
wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 3 marca 2021 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od (...) Spbtka Akcyjna z siedzibg w W. na rzecz A. S., M. M., J. R., M. L. (1), M. L. (2), B. R. i W. B. lacznie
kwote 11.084 zl (slownie: jedenascie tysiecy osiemdziesiat cztery zlote), w tym kwote 5.400 zl (slownie: pie¢ tysiecy
zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego
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UZASADNIENIE



Powodowie A. S., M. M., J. R., M. L. (1), M. L. (2), B. R. (1) oraz W. B. pozwem z dnia 7 kwietnia 2021 r. (data nadania
k.77) skierowanym przeciwko (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. wniesli o zasgdzenie od pozwanej kwot:

-33.333,33 zt narzecz A. S.,

- 8.333,33 zt na rzecz M. M.,

- 8.333,33 zt narzecz J. R.,

- 8.333,33 zt narzecz M. L. (1),
- 8.333,33 zt narzecz M. L. (2),
- 16.666,66 zl na rzecz B. R.,
-16.666,66 zl na rzecz W. B.

wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od kazdej z tych kwot, liczonymi od dnia 3 marca 2021 r. (jako pierwszego
dnia po uplywie 7-dniowego terminu z wezwania do zaptaty) do dnia zaplaty.

Ponadto powodowie wniesli o zasadzenie na ich rzecz od pozwanej kosztow procesu wedlug przedlozonego na
rozprawie spisu kosztow, wzglednie wobec jego braku wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze dochodzona pozwem kwota stanowi szkode poniesiong przez powodéw na
skutek nie oprdéznienia przez pozwang najmowanego lokalu

w wyznaczonym terminie wynikajacym z zawartej pomiedzy stronami umowy najmu z dnia 1 marca 2014
r. i konieczno$¢ obnizenie ceny sprzedazy nieruchomosci o kwote 100.000 zl. Warunkiem zawarcia przez
powodéw przyrzeczonej umowy sprzedazy z (...) sp. z 0.0. bylo rozwigzanie wszystkich uméw najmu, a takze
oprdznienie nieruchomosci przez dotychczasowych najemcéw w pelni niezaklécone posiadanie nieruchomosci przez
sprzedajacych, tj. powodéow. W przeciwnym razie umowa wygasala, a powodowie byli zobowigzani do zwrotu
kupujacemu kosztow, ktore ponidst w zwiazku z przygotowywana realizacja inwestycji w kwocie nie wiekszej niz
100.000 zl. Powodowie podniesli, ze pozwana ignorowala ostrzezenia i konsekwencje zwigzane z brakiem wydania
lokalu po wygas$nieciu umowy, ktdre byly jej komunikowane, co doprowadzito do szkody, ktérej naprawienia domagaja
sie powodowie. Jako podstawe swych zadah powodowie wskazali art. 415 k.c.

w zw. z art. 416 k.c.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 29 kwietnia 2021 r. Sad orzek! zgodnie z zagdaniem pozwu
(k.92-92v).

(...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. wniosla w ustawowym terminie sprzeciw, w ktorym zaskarzyla nakaz zaplaty w
caloéci i wniosta o oddalenie powddztwa

w calo$ci oraz o zasadzenie na swoja rzecz od powoddéw kosztdéw procesu wedlug norm przepisanych oraz kwoty 34 zt
tytulem uiszczonej oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Pozwana zglosila zarzut bezzasadnosci roszczenia powodow z uwagi na fakt, ze w jej ocenie nie ma podstaw, aby
pozwana zostala pociagnieta do odpowiedzialnosSci deliktowej na podstawie art. 415 k.c. w zw. z art. 416 k.c., gdyz
powodow i pozwana aczyl stosunek umowny wynikajacy z umowy najmu z dnia 1 marca 2014 r., w zwigzku z czym brak
oproznienia przedmiotu najmu przez pozwana w terminie przewidzianym w umowie najmu moze by¢ rozpatrywany
wylacznie jako ewentualne niewywiazanie sie z umowy. Ponadto

W ocenie strony pozwanej nie zostaly spelnione przestanki odpowiedzialno$ci deliktowej pozwanej z art. 415 k.c. w
zw. z art. 416 k.c., w tym w szczegdlno$ci: a) wina pozwanej — na co wskazuje m.in. fakt, ze pozwana podejmowala
wszelkie starania, aby jak najszybciej usunaé infrastrukture telekomunikacyjna z najmowanego lokalu lub fakt, ze
brak likwidacji infrastruktury telekomunikacyjnej wynikat z czynnikéw niezaleznych od pozwanej; b) bezprawnosé



zachowania pozwanej — w szczegblnoSci ewentualne niewywigzanie sie przez pozwana z umowy nie moze byc
uznane za dzialanie bezprawne. W przekonaniu strony pozwanej powodowie znaczaco przyczynili sie do zwiekszenia
szkody w rozumieniu art. 362 k.c., gdyz warto$¢ obnizki ceny przewidziana w przyrzeczonej umowie sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 18 grudnia 2018 r., rep. A nr (...), stanowila efekt negocjacji pomiedzy stronami tej umowy —
powodowie mieli zatem realny wplyw na wysoko$¢ zastrzezonej w umowie przyrzeczonej kwoty obnizki ceny. Strona
pozwana podkreslila, Ze 9-miesieczny termin wypowiedzenia umowy najmu zostat pozwanej jednostronnie narzucony
przez powoddw, natomiast pozwana w trakcie negocjacji od samego poczatku optowal za 18-miesiecznym okresem
wypowiedzenia z uwagi na specyfike prowadzonej przez nig dzialalno$ci oraz ze wzgledu na dlugotrwaly proces
usuwania infrastruktury (sprzeciw k.103-113).

W replice na sprzeciw pozwanej strona powodowa podtrzymala zadanie i stanowisko wyrazone w pozwie, a
z ostroznoéci procesowej zmodyfikowala podstawe prawna roszczenia wskazujac jako alternatywng podstawe
odpowiedzialno$ci pozwanej art. 471 k.c. w zw. z § 3 ust. 3 umowy najmu z dnia 1 marca 2014 r. (replika na sprzeciw
k.235-240).

Na rozprawie w dniu 23 lutego 2022 r., na ktorej zamknieto przewdd sgdowy, strony podtrzymywaly dotychczasowe
stanowisko w sprawie.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 1 marca 2014 r. (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. (najemca) zawarta z M. L. (1), M. L. (2), B. R.,, W. B.,, M.

R. (1)iA. S. (wynajmujacy) umowe najmu nr (...) lokalu nr (...) o powierzchni 80 m>, znajdujacego sie w budynku na
dzialce ewidencyjnej nr (...) polozonej przy ul. (...)(...) (...) wG., gminie P.. Zgodnie z § 2 ust. 2 umowy najmu przedmiot
najmu mial by¢ wykorzystywany przez najemce na potrzeby centrali telefonicznej i zwiazana z tym infrastrukturg
telekomunikacyjng. Umowa najmu zostala zawarta na czas nieokre$lony, przy czym zastrzezono, ze kazda ze stron
jest uprawniona do rozwigzania tej umowy najmu

z zachowaniem 9-miesiecznego okresu wypowiedzenia (§ 3 ust. 1 umowy). Zgodnie z § 3 ust. 3 umowy najmu
rozwigzanie umowy wymagalo dla swej waznoSci zlozenia drugiej stronie oS§wiadczenia na piSmie za pisemnym
potwierdzeniem odbioru lub listem poleconym za zwrotnym poswiadczeniem odbioru. Zgodnie z § 3 ust. 4 umowy
najmu rozwigzanie umowy jest skuteczne z uplywem ostatniego dnia okresu wypowiedzenia liczonego od pierwszego
dnia miesigca nastepujacego po miesiacu, w ktéorym nastapilo wypowiedzenie umowy, potwierdzenia odbioru badz
od daty zwrotu korespondencji przez Urzad Pocztowy (w razie niepodjecia). W razie rozwigzania umowy najmu
najemca byl zobowigzany do niezwlocznego wydania przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym oraz usuniecia z
niego wszelkich zainstalowanych przez siebie urzadzen wlasnym staraniem i na wlasny koszt, o czym stanowitl § 3 ust.
6 zd. 1 umowy.

dowod: umowa najmu k.26-28, 140-144, pelnomocnictwa k.145-151

Dlugosc okresu wypowiedzenia byla przedmiotem negocjacji pomiedzy stronami. Wynajmujacy wyrazili zgode na
wydluzenie okresu wypowiedzenia do 9 miesiecy

z pierwotnych 3 miesiecy w zamian za wyzsza kwote czynszu. Wynajmujacy wskazywali na ryzyko zwigzane z
dluzszym okresem wypowiedzenia w odniesieniu do pojedynczego najemcy z uwagi na mozliwo$¢é utraty potencjalnych
kontrahentéw badz trudnoséci

w przypadku decyzji o sprzedazy, rozbudowie badz zmianie przeznaczenia terenu. Powodowie wskazywali, ze
pozostalych najemcédw obowiazuje 3-miesieczny okres wypowiedzenia.

dowdd: maile k.218-230, 241-244

W dniu 27 paZzdziernika 2017 r. powodowie zawarli z (...) sp. z 0.0.

z siedziba w W. przed notariuszem K. S. warunkowa przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci stanowigcej cze$c
dzialki ewidencyjnej nr (...) (po podziale dzialka nr (...)), na ktérej znajdowat sie budynek przy ul. (...)(...) (...) w G.
wraz z lokalem wynajmowanym na rzecz (...) S.A.



W umowie okre$lono cene sprzedazy nieruchomosci wolnej od obciazen, wad, praw
. , , . . . . . . . y e . . 2
i roszczen osob trzecich stanowiaca iloczyn powierzchni sprzedawanej nieruchomo$ci wyrazonej w m~ oraz ceny

1 m” okre$lonej na kwote 450 zI (§ 3 ust. 1 warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy). Z uwagi na to, ze w
chwili zawierania powyzszej umowy nieruchomo$¢ byta przedmiotem umoéw najmu, sprzedajacy o$wiadczyli, ze w
dacie zawarcia umowy przyrzeczonej nieruchomos$é nie bedzie przedmiotem zadnego stosunku prawnego, ktéry
uprawnialby osoby trzecie do korzystania z przedmiotu sprzedazy i bedzie

w wylacznym posiadaniu sprzedajacych (§ 1 ust. 3 pkt 1 umowy). W § 2 ust. 1 umowy strony zobowigzaly sie do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen, wad prawnych, praw i roszczen wobec osob trzech.
Warunkiem zawieszajacym zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy bylo m.in. udokumentowanie terminowego i
prawidlowego rozwiazania wszystkich uméw najmu dotyczacych nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy, w
tym takze rozwigzanie umowy najmu lokalu nr (...) z dnia 1 marca 2014 r., a takze oprdznienie nieruchomo$ci przez
dotychczasowych najemcow i w pelni niezaklocone posiadanie nieruchomoéci przez sprzedajacych umozliwiajace w
pelni jej wydanie na rzecz (...) sp. z 0.0. (§ 2 ust. 2 pkt ,,b” i ,,¢” warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy). W § 2
ust. 5 warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy zastrzezono, ze jezeli warunek ten nie spekni sie w terminie do dnia
30 listopada 2018 r., a kupujacy do tej daty nie zlozy o§wiadczenie o rezygnacji z tego warunku, wowczas zobowiazanie
stron do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy wygasnie. Zgodnie z § 3 ust. 5 warunkowej przedwstepnej umowy
sprzedazy, w przypadku niedoj$cia do skutku umowy przyrzeczonej sprzedazy wskutek nieoproznienia nieruchomosci
przez ktoregokolwiek z najemcow w terminie wyznaczonym do zawarcia tej umowy sprzedajacy beda zobowiazani do
zwrécenia kupujacemu poniesionych przez niego kosztow prowadzonych postepowan administracyjnych o uzyskanie
decyzji o pozwoleniu na budowe i pozwoleniu na rozbiorke, ktore poniést on

w zwigzku z przygotowana realizacja zamierzenia inwestycyjnego na nieruchomosci, z tym jednak ze zobowiazanie
sprzedajacych do zwrotu tych kosztéw nie moglo przekroczyé kwoty 100.000 zl. W wykonaniu powyzszej umowy
kupujacy uiécil na rzecz sprzedajacych kwote 200.000 1zl tytulem zaliczki na poczet ceny (§ 3 ust. 2 lit. a umowy).
W § 3 ust. 4 warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy strony uzgodnily m.in., Zze w przypadku nie spekienia
sie ktorego$ z warunkdéw z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacych, sprzedajacy zaplaca kare umowna w kwocie
200.000 zl. W § 3 ust. 5 warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy strony uzgodnily, Ze nieopréznienie przedmiotu
sprzedazy przez dotychczasowych najemcéw lub dzierzawcéw w terminie wyznaczonym do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy nie jest przyczyna, za ktéra odpowiedzialno$¢ ponosza sprzedajacy. W takiej sytuacji

w przypadku rozwigzania umowy lub jej wygasniecia sprzedajacy zobowiazali sie solidarnie do zwrotu na rzecz
kupujacego poniesionych przez niego kosztéw prowadzonych postepowan administracyjnych o uzyskanie decyzji o
pozwoleniu na budowe i pozwoleniu na rozbiérke

w kwocie nie wyzszej niz 100.000 zl. Stosownie do § 7 warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy wydanie
przedmiotu sprzedazy w stanie wolnym od rzeczy i os6b nastapi z chwila zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy
po zaplacie ceny.

dowo6d: warunkowa przedwstepna umowa sprzedazy k.29-49, 169-188

Pismem z dnia 15 listopada 2017 r. powodowie wypowiedzieli (...) S.A. umowe najmu z dnia 1 marca 2014 r.
z zachowaniem wynikajacego z tej umowy 9-miesiecznego okresu wypowiedzenia. Termin oprdznienia i wydania
przedmiotu najmu okreélili na dzien 31 sierpnia 2018 r. W piémie wskazano, ze wynajmujacy planujg zmiane
przeznaczenia przedmiotu najmu.

dowo6d: wypowiedzenie k.50, 155

Pismem z dnia 30 marca 2018 r. B. R. (1) zwrdcila sie do (...) S.A.

z pro$ba o udzielenie informacji jakie kroki zostaly podjete w celu opuszczenia najmowanego lokalu w terminie do
dnia 31 sierpnia 2018 r. (dowdd: pismo k.51). Powddka powolujac sie na wezeéniejsza korespondencje wskazata na
niemozno$¢ korzystania z wynajmowanego lokalu po uplywie okresu wypowiedzenia z uwagi na planowana inwestycje
na nieruchomoéci przez kupujacego i konieczno$¢ wyburzenia budynku, w ktérym znajdowatl sie wynajmowany lokal.



W pi$mie z dnia 22 czerwca 2018 r. stanowiacym odpowiedz na powyzsze pismo (...) S.A. o§wiadczyla, ze jest w stanie
opusci¢ nieruchomos$é najwcezes$niej w dniu 8 lutego 2019 r. (dowdd: pismo k.52).

Pismem z dnia 18 lipca 2018 r. A. S. wezwala pozwang do catkowitego

i definitywnego opuszczenia nieruchomosci, a takze oprdéznienia jej w terminie nie p6Zniej niz do dnia 1 wrze$nia 2018
r. (dowod: pismo k.69-69v). W odpowiedzi na powyzsze pozwana wskazala, ze termin 8 lutego 2019 r. jest terminem
zakonczenia zadania inwestycyjnego i do tego dnia nastgpi oproznienie nieruchomoéci (dowod: pismo k.162).

Cho¢ powodowie pozostawali z (...) S.A. w stalym kontakcie i nalegali na pilne podjecie dzialan w celu opréznienia
nieruchomosci (dowdd pismo k.156), (...) S.A. nie opréznila i nie wydala powodom przedmiotowej nieruchomosci do
dnia 31 sierpnia 2018 r. (okoliczno$é¢ bezsporna).

Pismem z dnia 11 listopada 2018 r. powodowie poinformowali (...) S.A., Ze nie wyrazili zgody na dalsze zajmowanie
lokalu i zadaja jego natychmiastowego opuszczenia w zwigzku z planowanymi pracami budowlanymi, o kt6érych spotka
zostala powiadomiona rok wezeéniej (dowod: pismo k.53).

W dniu 18 grudnia 2018 r. w wykonaniu warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 27 pazdziernika 2017
r. (rep. A nr (...)) powodowie zawarli z (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. przyrzeczong umowe sprzedazy nieruchomosci.
Zawarcie umowy bylo mozliwe wskutek rezygnacji przez (...) sp. z 0.0. jako nabywce z warunku okre$lonego w § 2
ust. 2 pkt ,,b” i,,c” warunkowej umowy przedwstepnej i wyrazenia woli nabycia tej nieruchomosci, mimo ze byta ona
posiadana

w czeSci przez podmiot trzeci — (...) S.A. Konsekwencja powyzszego ustepstwa bylo obnizenie ceny sprzedazy
nieruchomos$ci o kwote 100.000 zt w stosunku do uzgodnionej ceny sprzedazy tej dzialki w warunkowej umowie
przedwstepnej sprzedazy (§ 1 ust. 4 umowy). Strony wyraznie wskazaly w tre$ci umowy przyczyne obnizenia ceny
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, a kupujacy wyraznie o§wiadczyl, ze brak zgodnego obnizenia ceny sprzedazy
spowodowalby nieprzystapienie przez niego do umowy przyrzeczonej sprzedazy i wygasniecie warunkowej umowy
przedwstepnej wobec braku rezygnacji przez niego z warunku okreslonego w tej umowie (§ 1 ust. 4 i 5 umowy).

dowod: przyrzeczona umowa sprzedazy k.54-68, 189-217

(...) S.A. zajmujgc przedmiotowa nieruchomo$¢ bez tytulu prawnego nadal uiszczala powodom optaty wynikajace z
umowy najmu z dnia 1 marca 2014 r. (dowdd: potwierdzenia przelewow k.167-168).

Warunki techniczne realizacji inwestycji (...) S.A. opracowala w dniu 10 lipca 2018 r. (dowod: k.163-166, mail
k.251-253). (...) S.A. w sprawie zezwolenia na lokalizacje szafy telekomunikacyjnej z przylaczem telekomunikacyjnym
i przylaczem energetycznym w pasie drogowym drogi wojewddzkiej nr (...) w G. wplynal do (...) Zarzadu Drog
Wojewddzkich w dniu 8 pazdziernika 2018 r. i nie zostal uwzgledniony (dowdd: decyzja odmowna nr (...) z dnia 6
listopada 2018 r. k.157-158).

W zwiazku z tym, ze pozwana do dnia 31 sierpnia 2018 r. nie wywigzala sie

z obowigzku wynikajacego z zawartej z powodami umowy najmu, tj. nie opréznila najmowanego lokalu, co w
konsekwencji bylo bezpoérednig przyczyng obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci o 100.000 zl, powodowie
pismem z dnia 17 lutego 2021 r. wezwali pozwana do zaplaty odszkodowania w tej kwocie w terminie 7 dni od dnia
doreczenia wezwania. Pozwana wezwanie do zaplaty odebrala w dniu 26 lutego 2021 r. Pismem z dnia 5 marca 2021
r. pozwana odmowita wyplaty odszkodowania, kwestionujac przy tym roszczenia powodow.

dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 17.02.2021 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru k.70-73, pismo pozwanej
z dnia 05.03.2021 1. k.74-74Vv

A.S.,M. L. (1), M.L.(2), B.R. (1), W. B. oraz niezyjaca M. R. (2) w dacie szkody byli wspotwlascicielami przedmiotowej
nieruchomoéci gruntowej polozonej w obrebie (...) G. w miejscowosci G., gmina P. w wojewodztwie (...) objetej ksiega
wieczysta o nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Piasecznie, IV Wydzial Ksiag Wieczystych w nastepujacych



czeSciach: A. S. w 1/3 czesci; B. R. (1) w 1/6 czeSci; W. B. w 1/6 czeSci; M. L. (1) w 1/12 czeSci; M. L. (2) w 1/12
czesci; M. R. (2) w 1/6 czesci. Na podstawie aktu po$§wiadczenia dziedziczenia z dnia 14 lipca 2020 r. (rep. A nr (...))
spadkobierczyniami zmarlej M. R. (2) sg jej corki M. M. oraz J. R. po Y2 czeSci.

dowdd: akt pos§wiadczenia dziedziczenia z dnia 14.07.2020 r., rep. A nr (...) k.75-75v

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil przede wszystkim na podstawie powolanych wyzej dowodow z dokumentéow,
uznanych przez Sad za majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Tre$¢ tych dokumentéw nie budzila
watpliwoéci Sadu co do ich autentycznoSci, jak

i wiarygodnoSci. Prawdziwo$¢ dokumentéw nie byla tez kwestionowana przez strony.

Podstawe ustalen faktycznych Sadu stanowily uzupelniajaco zeznania swiadkéw S. T. i A. F., ktére Sad uznal za
wiarygodne. Byly spojne, logiczne oraz znajdowaly potwierdzenie w dokumentach znajdujacych sie w aktach sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zadanie pozwu podlegalo uwzglednieniu w caloéci. Znajduje one podstawe prawna

w tredci art. 471 k.c., zgodnie z ktérym dluznik jest obowiazany do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

Okolicznoscia bezsporna pomiedzy stronami bylo, ze strony laczyla umowa najmu, ktéra zostala skutecznie
wypowiedziana przez wynajmujacych ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2018 r., jak réwniez ze pozwana nie oproéznila i
nie wydala lokalu w umoéwionym terminie, do czego byla zobowigzana zgodnie z § 3 ust. 6 zd. 1 umowy najmu. Strona
pozwana kwestionowala natomiast istnienie winy w nienalezytym wykonaniu umowy jak

i szkode poniesiong przez powodow.

Odnoszac sie do pierwszego zarzutu, nalezy wskazaé, ze pozwana nie udowodnila, aby nienalezyte wykonanie przez
nig umowy bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi winy. Po pierwsze, zauwazy¢ nalezy, ze 9-miesieczny
okres wypowiedzenia umowy najmu byl przedmiotem negocjacji pomiedzy stronami, co potwierdzaja liczne maile
zlozone jako dowdd w sprawie. Termin ten nie zostal zatem narzucony pozwanej jak twierdzi. Po drugie, termin ten
byt znacznie dluzszy niz terminy wypowiedzenia uméw najmu zastrzezone

w umowach najmu z pozostalymi najemcami, wlasnie ze wzgledu na specyfike dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej
przez pozwana. Po trzecie, pozwana jest przedsiebiorca prowadzacym dzialalno§é gospodarcza w celu osiagniecia
zysku. Jako podmiot profesjonalny powinna nalezycie zadbac o swoje interesy. Majac $wiadomo$¢, ze 9-miesieczny
okres wypowiedzenia jest niewystarczajacy, mogla szukaé innej lokalizacji jeszcze w czasie trwania umowy najmu.
Powodowie juz w trakcie negocjacji umowy najmu, w tym terminu wypowiedzenia wskazywali, ze dla nich nawet 9-
miesieczny termin jest ryzykowny z uwagi na to, ze pozostali najemcy majg 3-miesieczny okres wypowiedzenia, a takze,
ze moga mie¢ trudno$ci w przypadku decyzji o sprzedazy, rozbudowie badz zmianie przeznaczenia terenu. Pozwana
nie musiala zatem zawiera¢ umowy, ktéra uwazala za niekorzystng badz niemozliwa do wykonania. Zobowigzania
pozwanej spotki zwigzane z nieprzerwanym dostarczaniem ustug telekomunikacyjnych sa irrelewantne dla oceny
winy pozwanej albowiem stanowia okolicznoéci dotyczace tylko i wylacznie praw oraz obowiazkéw pozwanej. Jezeli
zatem (...) S.A. jako profesjonalista wyrazita zgode na 9-miesieczny termin wypowiedzenia, to w takim terminie
powinna przedmiotowa nieruchomos$é opusci¢, niezaleznie od podnoszonej obecnie argumentacji, ze taki termin
jest niewystarczajacy dla realizacji tego typu inwestycji. Po czwarte, pozwana nie udowodnila, Zze niezwtocznie po
otrzymaniu wypowiedzenia umowy podjela dzialania majgce na celu zmiane lokalizacji urzadzen i oproznienie lokalu.
Z przedlozonych przez pozwana dokumentoéw wynika, ze warunki techniczne realizacji inwestycji (...) S.A. opracowala
dopiero w dniu 10 lipca 2018 r., a zatem zaledwie na miesiac przed uplywem terminu wypowiedzenia w dniu 31
sierpnia 2018 r. Z kolei wniosek o zezwolenie na lokalizacje szafy telekomunikacyjnej

z przylaczem telekomunikacyjnym i przylaczem energetycznym w pasie drogowym drogi wojewodzkiej nr (...) w
G. wplynat do (...) Zarzadu Drog Wojewddzkich dopiero w dniu 8 pazdziernika 2018 r., a zatem juz po uplywie
okresu wypowiedzenia. Po pigte, pozwana wiedziala o zawartej przez powod6w warunkowej przedwstepnej umowie



sprzedazy i koniecznos$ci opréznienia nieruchomogci przez najemcow jako warunku koniecznego dla zawarcia umowy
sprzedazy. Powodowie pozostawali z pozwang w stalym kontakcie, monitowali ja o pilne podjecie dzialath w celu
oproznienia lokalu, jednakze bezskutecznie. W ocenie Sadu w $wietle powyzszego nie ulega watpliwo$ci, ze pozwana
ponosi wine za nienalezyte wykonanie zobowigzania.

Nieoproéznienie lokalu w uméwionym terminie spowodowalo szkode w mieniu powodéw w wysoko$ci 100.000 zt.
Powodowie byli bowiem zmuszeni do obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci o te kwote, co wprost wskazano w §
1 ust. 4 i 5 umowy sprzedazy

z dnia 18 grudnia 2018 r. Wbrew bowiem zobowiazaniu sprzedajacych zawartemu

w warunkowej umowie przedwstepnej sprzedazy z dnia 27 pazdziernika 2017 r. nieruchomo$¢ nie byla w catosci w
posiadaniu sprzedajacych, gdyz jeden z lokali byt zajmowany bez tytulu prawnego przez (...) S.A. (§ 1 ust. 3 pkt 1
umowy). W § 2 ust. 1 warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy strony zobowigzaly sie za$ do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen, wad prawnych, praw

i roszczen wobec osob trzech. Warunkiem zawieszajacym zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy bylo m.in.
udokumentowanie terminowego i prawidlowego rozwigzania wszystkich uméw najmu dotyczacych nieruchomoéci
bedacej przedmiotem sprzedazy, w tym takze rozwigzanie umowy najmu lokalu nr (...) z dnia 1 marca 2014 r., a
takze opréznienie nieruchomosci przez dotychczasowych najemcoéw i w pelni niezaklécone posiadanie nieruchomosci
przez sprzedajacych umozliwiajace w pehi jej wydanie na rzecz (...) sp. z 0.0. (§ 2 ust. 2 pkt ,,b” i ,,¢” warunkowej
przedwstepnej umowy sprzedazy). W § 2 ust. 5 warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy zastrzezono, ze
jezeli warunek ten nie spelni sie w terminie do dnia 30 listopada 2018 r., a kupujacy do tej daty nie zlozy
o$wiadczenie o rezygnacji z tego warunku, wowczas zobowiazanie stron do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy
wygasdnie. Zgodnie z § 3 ust. 5 warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy, w przypadku niedojécia do skutku
umowy przyrzeczonej sprzedazy wskutek nieoprdéznienia nieruchomosci przez ktoregokolwiek z najemcoé6w w terminie
wyznaczonym do zawarcia tej umowy sprzedajacy beda zobowiazani do zwroécenia kupujacemu poniesionych
przez niego kosztow prowadzonych postepowan administracyjnych o uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe i
pozwoleniu na rozbiorke, ktoére ponidst on w zwigzku

z przygotowana realizacja zamierzenia inwestycyjnego na nieruchomo$ci, z tym jednak ze zobowiazanie sprzedajacych
do zwrotu tych kosztow nie moglo przekroczy¢ kwoty 100.000 zl. Nie ulega zatem watpliwosci, ze pomiedzy
niewydaniem lokalu przez pozwang

w umoéwionym terminie a szkoda powodéw istnieje adekwatny zwiazek przyczynowo-skutkowy w rozumieniu art.
361 § 1 k.c. Brak zgody powodéw na obnizenie ceny sprzedazy doprowadzilby do wygasniecia zawartej przez nich
warunkowej umowy przedwstepnej sprzedazy, co niewatpliwie wigzaloby sie z konieczno$cia zwrotu przez powodéw
na rzecz ich kontrahenta kosztoéw, ktore ten poniost w celu przygotowania inwestycji oraz utrata przez powodow
uzgodnionej ceny sprzedazy nieruchomosci, co jeszcze powiekszyloby odpowiedzialno$¢ strony pozwanej. W zamian
za rezygnacje z warunku zastrzezonego

w warunkowej umowie przedwstepnej sprzedazy polegajacego na oproznieniu nieruchomosci z oséb trzecich i
wydania nieruchomo$ci kupujacy zazadal obnizenia ceny o kwote 100.000 zl, dyskontujac w ten sposob ryzyko
zwigzane z potencjalng konieczno$cia przymusowego usuniecia bezprawnego posiadacza nieruchomosci, co z
pewnoscia przelozytoby sie na opdznienie w realizacji zamierzonej przez niego inwestycji zakladajacej wyburzenie
budynku, w ktérym znajdowat sie przedmiotowy lokal.

Z powyzszych wzgledow Sad uwzglednil zadanie pozwu i zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw dochodzone pozwem
kwoty. Jednocze$nie Sad nie podzielil argumentacji pozwanej, ze powodowie przyczynili sie do zaistnienia szkody, o
czym pisano wyzej. OdpowiedzialnoSci pozwanej nie moze wylaczaé¢ rowniez okolicznoé¢, ze nie brala udzialu

w negocjacjach pomiedzy powodami i ich kontrahentem co do wysokoSci obnizki ceny. Pozwana nie byla strong tej
umowy, a jej jedynym obowigzkiem bylo opréznienie nieruchomos$ci w uméwionym terminie, tym bardziej, ze byta
wielokrotnie informowana

o zawartej warunkowej przedwstepnej umowie sprzedazy i o planach inwestycyjnych nabywecy, ktére wiazaly sie m.in.
z wyburzeniem budynku zajmowanego czeSciowo przez pozwana. Okolicznos$é, ze (...) sp. z 0.0. sama skalkulowala
szkode, tj. kwote obnizki ceny sprzedazy, na ktora powodowie przystali, nie moze zwalniaé¢



z odpowiedzialnoéci pozwanej czy uzasadniac¢ jakiekolwiek miarkowanie szkody, albowiem po drugiej stronie
transakcji takze mieliSmy podmiot, ktéry inwestowatl pieniadze i ktérego dzialalno$¢ byla nastawiona na osiaggniecie
zysku, natomiast okoliczno$¢, ze pozwana nie opréznila najmowanej nieruchomosci, implikowala dalsze negatywne
skutki. Nie mozna tez zaakceptowaé pogladu pozwanej, ze jej odpowiedzialno$¢ wylacza uiszczanie oplat za
korzystanie z1lokalu po wyga$nieciu umowy najmu. Pozwana korzystata z lokalu bez tytulu prawnego i byta obowigzana
do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy. Podejmowane przez pozwang dzialania i przytaczana przez
nig argumentacja nie moze natomiast prowadzi¢ do jednostronnego wydtuzenia okresu wypowiedzenia zgodnie

z forsowanym przez nig na etapie negocjacji umowy, a nie uwzglednionym stanowiskiem.

Roszczenia odszkodowawcze strony powodowej mozna rozpatrywaé zaréwno na podstawie art. 471 k.c. jako
nienalezyte wykonanie umowy jak rowniez na podstawie art. 415 k.c. w zw. z art. 416 k.c. W okresie wystapienia szkody
strony nie laczyl juz stosunek zobowigzaniowy wynikajacy z umowy najmu lokalu z dnia 1 marca 2014 r., ktéra wygasta
w dniu 31 sierpnia 2018 r., a (...) S.A. korzystala z przedmiotowej nieruchomos$ci bezprawnie.

W dacie powstania szkody wspotwlascicielami nieruchomosci byli A. S., M. L. (1), M. L. (2), B. R. (1), W. B. oraz
niezyjaca M. R. (1) w nastepujacych czeSciach: A. S. w 1/3 czeéci; B. R. (2)

w 1/6 czesci; W. B. w 1/6 czeSci; M. L. (1) w 1/12 czeSci; M. L. (2) w 1/12 czeSci; zmarla M. R. (2) w 1/6 czeSci. Na
podstawie aktu po$wiadczenia dziedziczenia z dnia 14 lipca 2020 r. (rep. A nr (...)) spadkobierczyniami zmartej w
dniu 6 marca 2020 r. M. R. (1) s3 jej corki M. M. oraz J. R., po V2 czeéci kazda, a zatem udzial w szkodzie M. M. oraz
J. R. wynosi po 1/12 czeéci dla kazdej z nich.

W konsekwencji kwote 100.000 zl nalezalo zasadzié¢ z rozbiciem na cze$ci odpowiadajace udzialom kazdego z
powodow we wlasno$ci przedmiotowej nieruchomodci, tj. na rzecz A. S. kwote 33.333,33 zl, na rzecz M. M. kwote
8.333,33 zl, na rzecz J. R. kwote 8.333,33 zl, na rzecz M. L. (1) kwote 8.333,33 zl, na rzecz M. L. (2) kwote 8.333,33
z}, na rzecz B. R. kwote 16.666,66 z} oraz na rzecz W. B. kwote 16.666,66 zl.

O odsetkach Sad orzekl zgodnie z art. 481 k.c., w my$l ktérego jezeli dtuznik op6Znia sie ze spelnieniem §wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby
opbznienie bylo nastepstwem okolicznoéci za ktore dtuznik nie ponosi odpowiedzialnoSci. Jezeli stopa odsetek nie byta
z gory oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za opéZnienie. Jako ze w wystosowanym przez strone powodowa
wezwaniu do zaplaty odszkodowania z dnia 17 lutego 2021 r. wskazano 7-dniowy termin na spehlienie zadania
powodow, ustawowe odsetki za op6znienie zasgdzono od dnia 3 marca 2021 r. (jako pierwszego dnia po uplywie 7-
dniowego terminu

z wezwania do zaplaty) do dnia zaplaty.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasadq odpowiedzialnosci za
wynik procesu. Z uwagi na to, ze pozwana przegrala sprawe w calosci, Sad zasaqdzil od niej na
rzecz powodow koszty procesu w wysokosci 11.084 z1, obejmujqce kwote 5.667 zl tytulem oplaty od
pozwu, kwote 5.400 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika powodéw (ustalong w oparciu o § 2
pkt 6 rozporzqgdzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnosci adwokackie)

1 kwote 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



