Sygn. akt VI GC 323/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2015 .

Sad Okregowy w R. VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Anna Walus-Rzasa

Protokolant: st. sekretarz sgdowy Magdalena Kamuda

po rozpoznaniu w dniu 10 lutego 2015 r. w R.

na rozprawie

sprawy z powodztwa: P. W. zamieszkalego w R. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) P. W.
przeciwko: Park Handlowy (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia Spotka Komandytowa w R.
o ustalenie

I.oddala powddztwo,

I1.zasadza od powoda P. W. zamieszkalego w R. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) P. W. na rzecz
pozwanego Park Handlowy (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka Komandytowa w R. kwote 3.617,00
z} (trzy tysiace szeSéset siedemnascie zlotych) tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt VI GC 323/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 20 lutego 2015 1.

Powdd P. W. prowadzacy dzialalnoéé gospodarcza pod nazwa (...) P. W. wniosl przeciwko spoétce Park Handlowy (...)
sp. z0.0. sp. k. z siedziba w R. pozew o ustalenie, ze umowa najmu z dnia 277 wrze$nia 2012 r. zawarta miedzy powodem
i pozwanym jest niewazna. Ponadto wnidsl o zasadzenie na jego rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, Ze umowa z dnia 27 wrzeénia 2012 r. strony nawigzaly stosunek najmu lokalu nr
(...) polozonego w galerii handlowej (...) (obecnie GALERIA (...)). Zgodnie z umowa powod mial w ww. lokalu
prowadzi¢ sprzedaz odziezy i akcesoriow marek G. i (...). Powdd dalej naprowadzal, ze przed zawarciem umowy,
na etapie negocjacji prowadzonych przez strony, byl zapewniany przez pozwanego o zawartych przez pozwanego
umowach najmu na lokale sgsiadujace z lokalem powoda. Te same twierdzenia byly podtrzymywane przy zawarciu
umowy. Po obu stronach lokalu powoda mialy znajdowaé sie luksusowe marki wloskie jak V., L., B. oraz wloska
restauracja. W ich miejscach powstaly jednak ,zwykte” sklepy i plac zabaw dla dzieci. Powdd dalej wskazal, ze pozwany
z pewno$cia wiedzial w chwili zawarcia umowy z powodem, ze w sasiedztwie sklepu powoda nie powstana sklepy,
ktore byly oznaczone na mapie stanu komercjalizacji pozwanego, jako majace zawarta umowe z pozwanym. Powod
podkreslil, ze rodzaj lokali sasiadujacych z lokalem powoda miat dla niego decydujace znaczenie, zajmowal sie bowiem
sprzedaza luksusowej odziezy i akcesoridw wloskich producentow, dlatego tez istotne znaczenie mial dla niego fakt, ze
po sasiedzku sprzedaz swoja beda prowadzi¢ rowniez inne luksusowe marki wloskie. Wybor przedmiotowej lokalizacji
powdd uzgadnial réwniez z dostawcami swoich towaréow, ktorzy zaakceptowali lokalizacje sklepu ze wzgledu na



planowane sasiedztwo innych wloskich firm. Pow6d w dniu 06 wrze$nia 2013 r. zlozyl pozwanej o$wiadczenie o
uchyleniu sie od skutkoéw prawnych o$wiadczenia woli zawartego w formie pisemnej tj. umowy najmu z dnia 27
wrzeénia 2012 r. jako zlozonego pod wplywem bledu co do treSci ww. umowy. Powod wskazal, ze wbrew zapewnieniom
strony pozwanej sklepy z mapy obrazujacej komercjalizacje galerii nie znajduja sie w sasiedztwie sklepu powoda, co w
jego ocenie oznacza, ze zostal wprowadzony w blad. Dalej powd6d podkreslil, ze jego sklep w konsekwencji sagsiaduje ze
sklepami prowadzacymi sprzedaz tanich produktéw, nie skierowanych do grupy klientéw powoda, co spowodowato,
ze dzialalno$¢é powoda w wynajetym lokalu nie miala szans powodzenia.

W odpowiedzi na pozew pozwany Park Handlowy (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedziba w R. wniosl o oddalenie powodztwa
w caloéci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze w jego ocenie podniesiony przez powoda zarzut niewazno$ci umowy zawartej
pod wplywem bledu jest nieuzasadniony i nie zasluguje na uwzglednienie. Pozwany potwierdzil fakt zawarcia
z powodem w dniu 27 wrze$nia 2012 r. umowy najmu lokalu handlowego nr (...) zlokalizowanego na terenie
Centrum Handlowego Galeria (...). Dalej wskazal, ze przed zawarciem umowy strony prowadzily negocjacje dotyczace
przedmiotowego lokalu. Powo6d rozwazat wynajecie jednego z kilku dostepnych lokali, ostatecznie jednak zdecydowat
sie na zawarcie umowy najmu lokalu nr (...). Pozwany podkreslil, ze umowa najmu nie gwarantowala powodowi
sgsiedztwa sklepéw marek V., L., B. czy Restauracji (...), a w chwili jej zawierania mial §wiadomo$¢, ze nie zostang
otwarte sklepy oferujace ww. marki. Pozwany zaznaczyl, ze sasiednie lokale zostaly oddane do adaptacji przed
zawarciem umowy z powodem, ponadto wskazal, ze na kazdym lokalu znajdowala sie informacja jaki lokal zostanie
otwarty. Pozwany podkreslil, ze powdd nie zostal wprowadzony w blad co do sagsiedztwa wynajmowanego sklepu,
a przedstawione przez pozwanego mapy komercjalizacji galerii pochodzily z weze$niejszego jej etapu, kiedy umowy
z najemcami majacymi prowadzi¢ sprzedaz asortymentu marek V., L., B. czy Restauracja (...) byly zawarte, lecz
z rdznych przyczyn nie doszlo do otwarcia sklep6w lub zmieniono ich lokalizacje. Dalej pozwany naprowadzal, ze
powdd w ramach rocznej wspolpracy nigdy nie podnosil zarzutu wprowadzenia go w blad przez pozwanego, ani
tez by wynajmowany lokal znajdowat sie w niewla$ciwym sagsiedztwie, lub tez aby to mialo wplyw na jego kondycje
finansowg oraz powodzenie oferowanej przez niego marki. Pozwany podnidsl, ze dopiero po wniesieniu przeciwko
powodowi pozwow o zaplate z tytutu niezaplaconych nalezno$ci czynszowych dotyczacych wynajmowanego lokalu
i wydaniu nakazu zaplaty, powdd zlozyl oSwiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli
zawartego w formie umowy najmu z dnia 277 wrzeénia 2012 r. O$wiadczenie powoda pozwany uznal za bezskuteczne
i pozbawione podstaw, a twierdzenia, ze w sasiedztwie znajduja sie tanie marki nie opiera sie na prawdzie, wobec
okoliczno$ci, ze na tym samym poziomie co lokal powoda znajduja sie marki luksusowe. Pozwany podniosl, ze powod
w chwili zawarcia umowy najmu miat wiedze na temat sklepé6w i rodzajéw oferowanych marek, nie byl zapewniany o
powstaniu tzw. ,wloskiego skrzydla”, a mapy komercjalizacji na jakie sie powotuje pochodzily z wezeSniejszego etapu
komercjalizacji, kiedy umowy z najemcami sasiednich lokali byly zawarte a same mapy stuzyly do wskazania wolnych
lokali. Pozwany podkreslil, ze w umowie nie gwarantowal sasiedztw okre$lonych marek, a mapy komercjalizacji
nie stanowily zalacznika do umowy. W ocenie pozwanego zarzuty podnoszone przez powoda maja na celu jedynie
uchylenie sie od wypelniania zobowiazan finansowych powstalych w zwigzku z wynajmowanym lokalem.

W dalszym toku procesu strony podtrzymaly dotychczas wyrazone stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 27 wrze$nia 2012 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego, ktorej przedmiotem bylo pomieszczenie
handlowe numer (...) znajdujace sie na poziomie ,+1” w galerii handlowej (...) (obecnie GALERIA (...)). Strony
w umowie wskazaly, ze w przedmiotowym lokalu powdd bedzie prowadzil dzialalno$¢ handlowa branzy odziez i

akcesoria marki G.i (...). Strony wskazaly, ze powierzchnia lokalu wynosi okolo 133, 95 m” i ze ostatecznie zostanie
ustalona w protokole zdawczo — odbiorczym. Umowa najmu zostala zawarta na czas okre$lony - okres pieciu lat, liczac
od dnia otwarcia galerii. Powod zobowiazal sie do zaplaty na rzecz pozwanego czynszu najmu, oplaty eksploatacyjnej
oraz marketingowej. W umowie nie zawarto zapisu dotyczacego specyfikacji podmiotoéw reprezentujacych okreslone
marki w lokalach sasiadujacych z lokalem powoda. Przed zawarciem przedmiotowej umowy, strony prowadzily



negocjacje, podczas ktérych pozwany okazywat powodowi plan komercjalizacji galerii a ten z kolei rozwazat kilka
ewentualnych miejsc ulokowania swojej dzialalnosSci. Zgodnie z wymienionym planem, dzialalno$¢ w galerii na
poziomie, na ktérym mial by¢ zlokalizowany lokal powoda i w jego bliskim sgsiedztwie mieli prowadzi¢ najemcy
oferujacy takie marki jak V., L., B. oraz Restauracja (...). Plany przekazywane powodowi mialy na celu wskazanie
dostepnosci lokali w galerii i nie stanowily czeSci umowy, w szczegélnosci nie byly zalacznikiem do niej. W dniu
zawierania umowy przez strony, czes$¢ lokali sasiadujacych zlokalem powoda byto wynajetych. Na wynajetych lokalach
znajdowaly sie oznaczenia z numerem lokalu oraz nazwa sklepu.

Pozwany w dniu 24 maja 2011 r. zawarl z A. Z. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa F. A. Z. umowe najmu
lokalu uzytkowego, ktorej przedmiotem bylo pomieszczenie handlowe numer (...) znajdujace sie na poziomie ,+1” w
galerii handlowej GALERIA (...) w poblizu lokalu powoda. We wskazanym lokalu A. Z. miala prowadzié¢ dzialalnosé
handlowa branzy obuwie i akcesoria asortymentu marki B.. W dniu 15 kwietnia 2013 r. pozwany i A. Z. rozwigzali
wskazang umowe najmu za porozumieniem stron.

W dniu 14 kwietnia 2011 r. pozwany zawart ze spdlka (...) spétka jawna umowe najmu, ktorej przedmiotem bylo
pomieszczenie handlowe numer (...)znajdujace sie na poziomie ,+1” w galerii handlowej GALERIA (...) w poblizu
lokalu powoda. We wskazanym lokalu (...) spbtka jawna miala prowadzi¢ dzialalno$¢ handlowa branzy sprzedaz
bielizny i odziezy nocnej. Aneksem nr (...) z dnia 25 czerwca 2012 r. L. (...) sp. j. oraz pozwany o$wiadczyli, ze w
stosunek najmu powstaly na podstawie umowy z dnia 14 kwietnia 2011 r. w miejsce L. (...) sp. j. wstapila spdtka
(...).S.” Z.1Wspolnicy sp. j. z siedziba w O..

Pozwany zawarl w dniu 24 listopada 2010 r. umowe najmu z E. P. prowadzaca dzialalno$é gospodarcza pod nazwa
Firma Handlowo-Ustugowa (...) w L., ktorej przedmiotem bylo pomieszczenie handlowe numer 236 znajdujace sie
na poziomie ,,+1” w galerii handlowej GALERIA (...) w poblizu lokalu powoda. We wskazanym lokalu E. P. miala
prowadzi¢ dzialalno$¢ handlowa branzy odziez asortymentu marki R. (...). Wskazana umowa zostala rozwigzana na
mocy porozumienia stron z dniem 04 wrze$nia 2012 r.

W dniu 18 marca 2011 r. pozwany zawarl ze spolka (...). S., S. G., S. M., D. S. sp. j. w S. umowe najmu, ktorej
przedmiotem bylo pomieszczenie handlowe numer (...) znajdujace sie na poziomie ,+1” w galerii handlowej
GALERIA (...) w poblizu lokalu powoda. We wskazanym lokalu najemca mial prowadzi¢ dzialalno$é handlowa branzy
restauracja. Z przyczyn technicznych restauracja nie otworzyla sie we wskazanej lokalizacji — zostala przeniesiona w
inne miejsce w galerii.

dowod: umowa najmu z dnia 27 wrzednia 2012 r. wraz z zalacznikami (k. 14-53), widomo$¢ e-mail z dnia 23 lipca 2012
r. wraz z zalacznikiem (k. 54-55), mapa obrazujaca plan komercjalizacji poziomu ,+ 1” galerii (...) (k. 59), wydruk ze
strony internetowej ,gospodarkapodkarpacka.pl” (k. 202), wydruk plakatu na otwarcie Galerii (...) (k. 203), wydruk
z archiwalnej strony internetowej (...) (k. 204-207), wydruk mapy Galerii (...) (k. 209-210), umowa najmu z dnia
24 maja 2011 r. (k. 75-92), porozumienie o rozwigzaniu umowy najmu z dnia 15 kwietnia 2013 r. (k. 93), umowa
najmu z dnia 14 kwietnia 2011 r. (k. 94-109), aneks nr (...) z dnia 25 czerwca 2012 r. (k. 110-111), umowa najmu z
dnia 24 listopada 2010 r. (k. 112-126), rozwigzanie umowy najmu (k. 127), umowa najmu z dnia 18 marca 2011 r.
(k. 128-143), zeznania $wiadka L. K. (nagranie rozprawy k. 243), zeznania §wiadka J. B. (nagranie rozprawy k. 243),
zeznania §wiadka D. S. (2) (nagranie rozprawy k. 243), zeznania Swiadka D. P. (k. 261), zeznania powoda (nagranie
rozprawy (k. 271), zeznania pozwanego (nagranie rozprawy (k. 271), zeznania Swiadka D. O. (k. 290-291), zeznania
$wiadka J. N. (k.348-350)

W dniu 02 lipca 2013 r. Sad Rejonowy w R. V Wydzial Gospodarczy w sprawie prowadzonej pod sygn. akt V GNc
2797/13 wydal nakaz zaplaty w ktérym zasadzil od P. W. na rzecz Parku Handlowego (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg
w R. kwote 70.353,72 zl wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu. W kolejnej sprawie o zaplate miedzy
stronami zainicjowanej pozwem z dnia 02 lipca 2013 r. zZloZzonym w Sadzie Rejonowym w R. pozwana spotka wszczela
przeciwko powodowi postepowanie o zaplate kwoty 56.214,32 zl wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu



tytulem niezaplaconych nalezno$ci czynszowych dotyczacych wynajmowanego lokalu nr (...) zlokalizowanego na
terenie Centrum Handlowego Galeria (...).

Pismem z dnia 23 wrze$nia 2012 r. pozwany wezwal powoda do zaplaty kwoty 164.097,59 zl wraz z ustawowymi
odsetkami, wskazujac, ze brak zaplaty doprowadzi do rozwigzania umowy najmu z dnia 277 wrze$nia 2012 r. w trybie
okreslonym we wskazanej umowie.

dowdéd : kserokopia pozwu o zaplate z dnia 13 sierpnia 2013 r. wraz z prezentata Sadu Rejonowego w R. (k. 168-170),
nakaz zaplaty z dnia 02 lipca 2013 r. sygn. akt V GNc 2797/13 wraz z postanowieniem z dnia 17 wrze$nia 2013 r. w
przedmiocie nadania klauzuli wykonalnoSci (k. 171-173), pismo pozwanego z dnia 23 wrze$nia 2013 r. wraz z dowodem
nadania (k. 177-178).

Pismem z dnia 06 wrze$nia 2013 r. powdd o§wiadczyl pozwanemu, ze uchyla sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia
woli zawartego w formie pisemnej umowy najmu z dnia 27 wrze$nia 2012 r., ktérej przedmiotem byl lokal znajdujacy
sie w galerii handlowej GALERIA (...) o numerze 234 jako zlozonego pod wplywem bledu co do treéci ww. umowy
najmu. W uzasadnieniu powod wskazal, ze wbrew zapewnieniom pozwanego wloskie marki luksusowe (m.in. V., L., B.
czy Restauracja (...) ) nie znajduja sie w sgsiedztwie lokalu powoda, co w jego ocenie powoduje, ze pozwany wprowadzil
go w blad. Pismem z dnia 06 wrzeénia 2013 r. powdd wezwal pozwanego do odbioru przedmiotowego lokalu.

W odpowiedzi pozwany pismem z dnia 11 wrze$nia 2013 r. odmoéwil uznania o$wiadczenia powoda za skuteczne,
wskazujace, Ze nie gwarantowal sgsiedztwa konkretnych firm w otoczeniu lokalu powoda.

dowdéd : o$wiadczenie powoda z dnia 06 wrze$nia 2013 r. wraz z dowodem nadania oraz doreczenia (k. 57-58),
pismo pelnomocnika powoda z dnia 06 wrzesnia 2013 r. (k. 56), pismo pozwanego z dnia 11 wrze$nia 2013 r. wraz
z dowodem nadania (k. 174-176).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow z dokumentéw, zeznan
swiadkow L. K., J. B., D. S. (2), D. P., D. O., J. N. oraz zeznan stuchanych w charakterze stron przedstawiciela strony
pozwanej P. B. i powoda P. W..

Dowody z dokumentéw Sad uznal za wiarygodne w calo$ci albowiem nie budzily one watpliwosci co do swojej tresci,
a nadto nie byly kwestionowane przez strony procesu.

Sad dat wiare w caloSci zeznaniom $wiadka D. S. (2). Zeznania te nalezalo ocenié¢ jako logiczne, korespondujgce
z dokumentami zalegajacymi w aktach sprawy. Wskazany $wiadek dysponowal wiedza dotyczaca procesu
komercjalizacji Galerii, negocjacji umowy miedzy stronami, rodzaju oraz charakteru planu komercjalizacji Galerii
prezentowanego przez pozwanego stronie powodowe;j.

Sad dal wiare w caloSci takze zeznaniom $wiadkow L. K., J. B., D. P., D. O., J. N. albowiem przeprowadzone w
sposob bezposredni byly wewnetrznie spdjne, jasne i logicznie sie uzupekialy. Zeznania wskazanych swiadkow mialy
jednak uboczne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy gdyz nie uczestniczyli oni w negocjacjach oraz zawieraniu umowy
miedzy stronami niniejszego postepowania dlatego tez ich zeznania nie mogly wplynaé na ocene zasadnoéci roszczen
strony powodowej oraz zarzutow strony pozwanej.

Sad uznal za wiarygodne zeznania pozwanego, w imieniu ktérego zeznawat prezes zarzadu komplementariusza P.
B.. Zeznania te nalezalo oceni¢ jako logiczne, korespondujace z dokumentami zalegajacymi w aktach sprawy oraz
zeznaniami ww. §wiadkow.

Za czeSciowo wiarygodne Sad uznal zeznania powoda P. W.. Sad uznal za niewiarygodne twierdzenia powoda
o wprowadzeniu go w blad przez pozwanego w zakresie okolicznosSci jakie marki prowadzi¢ beda dzialalnos¢ w
sklepach sasiadujacych z jego lokalem. Dla przyjecia jako wykazanego stanowiska strony powodowej w wymienionym
przedmiocie brak podstaw w materiale dowodowym zebranym w sprawie. W pozostalym zakresie zeznania powoda



Sad uznal za wiarygodne albowiem przeprowadzone w sposob bezposredni wykazywaly sie duza doza prawdziwosci,
byly wewnetrznie spdjne, jasne i logicznie sie uzupehialy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powo6d P. W. w niniejszym procesie domagatl sie ustalenia, ze umowa najmu z dnia 277 wrze$nia 2012 r. zawarta miedzy
powodem i pozwanym jest niewazna. Przyczyn niewazno$ci upatrywal w wprowadzeniu go w blad przez pozwanego co
do okolicznoéci, ze pozwany miat zawarte umowy najmu na lokale sasiadujgce z lokalem powoda, ktérych najemcami
mialy by¢ wloskie luksusowe marki - V., L., B. oraz Restauracja (...). O$§wiadczenie z dnia 06 wrze$nia 2013 r. o
uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zawartego w formie pisemnej ww. umowy najmu uzasadnial
bledem co do tresci tej umowy. Powod wskazal, ze wbrew zapewnieniom strony pozwanej sklepy z mapy obrazujacej
komercjalizacje galerii nie znajduja sie w sasiedztwie jego lokalu, co powoduje, ze zostal wprowadzony w blad.

Pozwany za§ w toku sprawy kwestionowal zasadno$¢ o§wiadczenia powoda o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli, wywodzac, ze nie wprowadzit powoda w blad co do najemcow lokali sgsiadujgcych z lokalem
powoda, wobec okolicznoéci, Ze mial podpisane umowy najmu z podmiotami majacymi prowadzi¢ dzialalnoé¢ pod
szyldem marek V., L., B. oraz Restauracja (...) a fakt, ze marki te nie pojawily sie w galerii nie jest zawiniony przez
pozwanego. Dodatkowo pozwany naprowadzal, ze pow6dztwo zlozone w niniejszej sprawie stanowi sposéb obrony
powoda przez roszczeniami wysuwanymi przez pozwanego w zakresie braku platnosci nalezno$ci czynszowych za
przedmiotowy lokal.

Istota sporu byla zatem kwestia czy pozwany wprowadzit powoda w blad w zakresie tre$ci umowy najmu oraz czy
strona powodowa skutecznie uchylila sie od skutkéw swojego o§wiadczenia woli.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze stosownie do tresci art. 189 k.p.c. powdd moze zgdac ustalenia przez sad istnienia
lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Interes prawny powodztwa o
ustalenie stanowi zatem przeslanke, takze o charakterze materialnoprawnym, zgloszonego na podstawie art. 189
k.p.c. zadania. W pierwszej kolejnosci nalezalo zatem przesadzi¢ czy powyzsza przeslanka w niniejszej sprawie
zachodzi. W orzecznictwie i literaturze przyjmuje sie, ze interes prawny, w znaczeniu uzytym w art. 189 k.p.c., nalezy
rozumie¢ jako istniejgcg po stronie podmiotu dochodzacego ochrony potrzebe wprowadzenia jasnoS$ci i pewnos$ci
prawnej wyznaczonej konkretnym stosunkiem cywilnoprawnym, zagrozonej lub naruszonej juz przez pozwanego.
O interesie prawnym w rozumieniu art. 189 k.p.c. mozna moéwié zatem tylko wowczas wtedy, gdy miedzy stronami
istnieje niepewnos$¢ stanu prawnego lub prawa, przy czym konieczne jest, aby zagrozenie to istnialo nie tylko w
wyobrazeniu i odczuciu powoda, lecz takze obiektywnie. Sad Okregowy uznal, ze P. W. ma interes prawny w ustaleniu
(przesadzeniu) czy umowa najmu zawarta przez strony jest niewazna, a takze, ze skutecznie uchylil sie od skutkow
swojego o$wiadczenia woli. Pewnoé¢ co do ustania stosunku najmu wobec o§wiadczenia powoda z dnia 06 wrze$nia
2013 r. da dopiero rozstrzygniecie w niniejszej sprawie.

Przechodzgc do oceny zasadno$ci roszczenia dochodzonego w niniejszej sprawie wskaza¢ nalezy, ze nie ulega
watpliwosci, iz czynno§¢ prawna ksztaltuje sytuacje prawna podmiotéw prawa cywilnego zasadniczo tylko wowcezas,
gdy stanowiace jej podstawe o$wiadczenie woli jest efektem dokladnie przemyslanych, podjetych swobodnie i z
pelnym rozeznaniem decyzji, zakomunikowanych na zewnatrz bez znieksztalcenn. W razie za$ bledu co do tresci
czynno$ci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego o$wiadczenia woli, przy czym mozna powoltywac
sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy oSwiadczenie woli nie dzialal pod wplywem
bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o$wiadczenia tej tredci (art. 84 § 1 i 2 k.c.) Skutkiem zlozenia
o$wiadczenia woli pod wplywem prawnie doniostego bledu jest wzgledna niewazno$é dokonanej w ten sposob
czynno$ci. Czynno$¢ dotknieta taka niewaznoscia jest wazna, ale podwazalna w tym sensie, ze zainteresowany moze
uchyli¢ sie od skutkéw zlozonego wadliwie o§wiadczenia woli, realizujac przyslugujace mu do tego podmiotowe
prawo o charakterze ksztaltujacym. Wykonanie go definitywnie uksztaltuje stosunki prawne miedzy stronami,
doprowadzajac do uniewaznienia czynno$ci prawnej ex tunc, czyli od poczatku. Jednakze jesli o§wiadczenie woli



bylo zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkoéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal
wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogta z latwos$cia blad zauwazyé;
ograniczenie to nie dotyczy czynnoSci prawnej nieodplatnej (art. 84 § 1 k.c.).

Blad w znaczeniu wady o$wiadczenia woli okreSlany jest w doktrynie jako blad postrzegania (,blad widzenia”),
w odrdznieniu od bledu przewidywania i wnioskowania, ktére nalezac do sfery motywacyjnej podejmowanej
czynno$ci prawnej tworza pobudke, pod wplywem ktérej wyrazone zostalo o§wiadczenie woli uznane nastepnie przez
o$wiadczajacego za ,,blad”, gdy okazalo sie, ze o§wiadczenie nie osiggnelo zamierzonego i przewidywanego celu. Nalezy
tu na przyklad bledne prognozowanie wynikow dzialalnosSci gospodarczej, wskutek ktérego nie osiagnieto zyskow na
ktoére liczono (tak stusznie Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 17.08.1994 r., sygn. akt I ACR 312/94,
Wokanda 8/96, por. S. Dmowski, S. Rudnicki Komentarz do Kodeksu cywilnego Ksiega I Cze$¢ Ogolna Wyd. Prawn.,
Warszawa 1998 str. 212 i nast.).

Chociaz w regulacji Kodeksu cywilnego nie mozna wprost przeciwstawia¢ bledu co do tresci czynno$ci prawnej btedowi
w pobudce to podstaw do odroéznienia bledu dotyczacego tresci czynnoSci prawnej nalezy szukaé w tym czego on
dotyczy, a nie jaki impuls psychologiczny spowodowat zlozenie o§wiadczenia woli. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze
jezeli do tresci czynno$ci prawnej wlgczona zostala okreSlona motywacja to wowczas blad w pobudce, ktéry sam w
sobie jest obojetny i nie uzasadnia uchylenia sie od skutkow o§wiadczenia woli na podstawie art. 84 k.c., urasta do
bledu istotnego co do tresci czynnos$ci prawnej ( tak SN w uzasadnieniu uchwaty z dnia 31.08.1989 r. sygn. akt III PZP
37/89 OSNCP 9/90 poz. 108). Uzna¢ wiec nalezy, ze nie ma doniosto$ci prawnej mylna ocena okoliczno$ci przyszlych,
a nie objetych trescig czynnosci prawne;j.

Istota bledu wywolanego podstepnie jest §wiadome i umySlne dzialanie (tj. dzialanie w celu wywolania bledu lub
godzenie sie na wywolanie takiego bledu), ktérego celem jest sktonienie okreSlonej osoby do zlozenia o§wiadczenia
woli o okreslonej tresci. Blad wywolany podstepnie nie musi dotyczy¢ tredci czynnoéci prawnej, ani by¢ istotny. Co
do zasady, blad wywolany podstepnie musi dotyczy¢ sfery motywacyjnej podmiotu, ktéry sklada o$wiadczenie woli.
W przypadku podstepu, mylne prze$wiadczenie w sferze motywacyjnej zostaje wywolane przez naganne dzialanie
innej osoby, ktora interweniuje w sposob niedopuszczalny w proces decyzyjny o$wiadczajacego, a zatem narusza
podstawowa warto$é jaka jest swoboda w podejmowaniu decyzji ksztaltujacych sytuacje prawna podmiotu (Z.
Radwanski, System Prawa Prywatnego, str. 408-409; J. Strzebinczyk, Kodeks cywilny, Komentarz, red. E. Gniewek,
Warszawa 2006 r., str. 224; wyrok Sadu Najwyzszego z 10 wrzesnia 1997 r., I PKN 251/97). O podstepie mozemy
moéwié jezeli lacznie zostanag spelnione trzy nastepujace przestanki: podstepne dzialanie (zachowanie sie) jednej
strony, blad drugiej strony oraz zwigzek przyczynowy miedzy podstepnym zachowaniem, a zlozeniem o$wiadczenia
woli o okreslonej tresci (B. Lewaszkiewicz-Petrykowska System Prawa Cywilnego, Czeé¢ Ogolna, red. S. Grzybowski,
Wroclaw 1985 r., str. 682).

Przenoszgc powyzsze rozwazania na okolicznoSci faktyczne niniejszej sprawy podkresli¢ nalezy, ze powod upatruje
wprowadzenia go w blad przez pozwanego w przedstawieniu okoliczno$ci dotyczacych obecnoéci okreslonych marek
prowadzacych okreslong dzialalno$é w sasiedztwie lokalu, ktory miat by¢ przedmiotem umowy z powodem.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze powdd podejmowal decyzje o zawarciu umowy najmu na przed otwarciem Galerii
(...). Negocjujac warunki umowy nie zapewnil wprowadzenia do kontraktu jakichkolwiek zapisow umownych, ktore
odzwierciedlalyby tre$¢ negocjacji i ewentualnie skladanych zapewnien przez wynajmujgcego na tym etapie odnoénie
planéw komercjalizacji galerii i bliskiego sasiedztwa w stosunku do wynajmowanego lokalu, konkretnych, znanych
marek. Powyzsze bylo niezbedne, jezeli mialo dla powoda tak istotne znaczenie w podejmowaniu decyzji odno$nie
zawarcia umowy najmu. Przy czym wbrew twierdzeniom powoda umowa nie byla umowa nienegocjowalna. Wynika
to wprost z zeznan $wiadka D. S. (2), ktéry potwierdzil mozliwo$é¢ negocjacji uméw najmu lokali w galerii, nawet co
do tak istotnych kwestii jak okoliczno$¢, czy zawarcie umowy mialo nastgpié na czas okreslony czy nieokreslony.

W ocenie Sadu, osobom dzialajagcym w imieniu pozwanego, ktére negocjowaly z powodem umowe najmu nie mozna
postawi¢ zarzutu dzialania celowego, umy$lnego po to, by wywolac blad. Wskazaé nalezy, ze w dacie zawierania umowy



przez strony tj. w dniu 27 wrzeénia 2012 r., pozwany mial zawarta umowe najmu dotyczaca lokalu znajdujacego sie
w sasiedztwie lokalu powoda z podmiotem reprezentujacym marke, na sasiedztwie ktorej powodowi zalezalo tj. B.
(umowa najmu lokalu w galerii z podmiotem reprezentujacym ww. marke zostala zwarta w dniu 24 maja 2011 r.,
rozwigzano ja w dniu 15 kwietnia 2013 r.). Ponadto w trakcie negocjacji pozwanego z powodem w przedmiocie umowy,
pozwany mial réwniez podpisane umowy najmu z podmiotami reprezentujacymi marki takie jak L., V. czy Restauracja
(...), a okoliczno$¢, ze wskazane podmioty finalnie nie prowadzily dzialalno$ci w galerii nie byla nastepstwem
okoliczno$ci zaleznych od pozwanego. Powyzsze oznacza, ze plany komercjalizacji prezentowane powodowi na etapie
negocjacji przez pozwanego nie zawieraly informacji nieprawdziwych, a zapewnienia sktadane przez pozwanego co
do komercjalizacji galerii nie mialy charakteru stanowczego, a raczej stanowily co najwyzej dopuszczalng zwyczajowo
reklame przyszlej Galerii i informacje o aktualnym — biezacym stanie komercjalizacji. Z zeznan $§wiadka D. S. (2),
ktéry zajmowat sie komercjalizacjg lokali strony pozwanej wynika, ze przekazywane powodowi plany komercjalizacji
zmienialy sie wraz z uplywem czasu i pozwany nie gwarantowal jakie lokale beda znajdowaly sie obok konkretnego
lokalu danego najemcy. Dodatkowo powo6d mial §wiadomo$¢ jakie marki prowadzic¢ beda dzialalno$¢ w sasiedztwie
wynajetego przez niego lokalu, poniewaz jeszcze na etapie prac wykonczeniowych poszczeg6lnych lokali przed
otwarciem galerii, na lokalach znajdowaly sie kartki z informacja o nazwie sklepu i numerze lokalu. Powyzsze
potwierdzili chociazby pracownicy strony powodowej, ktorzy zajmowali sie adaptacja lokalu do potrzeb prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej powoda. Podkreéli¢ nalezy, ze powod mimo uzyskania wiedzy jeszcze przed otwarciem
galerii co do braku okre§lonych marek w sasiedztwie jego lokalu, zdecydowal sie na otworzenie i prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej w galerii. Dopiero pismem z dnia 06 wrze$nia 2013 r. (zloZzonym prawie po roku od
podpisania umowy najmu przez strony) zlozyt o§wiadczenie woli o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia
zlozonego pod wplywem bledu.

W zwiazku z powyzszym Sad uznal, ze powdd nie moégl uchylié sie od skutkow prawnych zlozonych o$wiadczenia
woli, gdyz dzialania strony pozwanej w opisanym zakresie nie oznaczaly, Ze osoby reprezentujace pozwana chcialy
wprowadzié¢ powoda w blad.

Majac na uwadze powyzsze Sad w oparciu o art. 189 k.p.c. oddalil powodztwo.

Orzeczenie w przedmiocie zwrotu kosztow procesu zostalo wydane w oparciu o art. 98 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c..
Na zasadzong od powoda na rzecz pozwanego kwote 3617 zl sklada sie: wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie
3.600 zl zgodnie z § 2 ust. 11 § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. U. 2013 poz. 490) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa
w kwocie 17 zl.



