Sygn. akt VI GC 229/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2014 .

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Borucki

Protokolant: st.sekr.sqdowy Joanna Mikulska
po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2014 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powddztwa: (...) Spdtka z o. o.
z/swR.

przeciwko: R. G.
o zaplate

I. zasadza od pozwanej R. G. na rzecz powoda (...) Spolki z o. o. z/s w R. kwote 84.794,23 7zl (osiemdziesiat cztery
tysiace siedemset dziewiec¢dziesiat cztery zlote dwadzieScia trzy grosze) z ustawowymi odsetkami od kwoty:

» 520,82 7t od dnia 28 grudnia 2012 1.,
+ 512,31zl od dnia 29 stycznia 2013 r.,

+ 393,08 zl od dnia 12 marca 2013 r.,

* 3.744,04 7} od dnia 15 marca 2013 r.,
* 443,50 zt od dnia 6 kwietnia 2013 r.,

+ 265,02 z} od dnia 6 kwietnia 2013 r.,

« 7.221,38 z} od dnia 16 kwietnia 2013 r.,
« 7.170,60 zl od dnia 16 maja 2013 1.,

* 423,33 zl od dnia 1 czerwca 2013 r.,

» 7.495,75 zt od dnia 15 czerwca 2013 r.,
* 543,72 z} od dnia 16 czerwca 2013 1.,

« 7.553,01 zl od dnia 16 lipca 2013 r.,

» 500,73 zt od dnia 1 sierpnia 2013 r.,

* 7.425,99 zl od dnia 15 sierpnia 2013 r.,



» 506,87zt od dnia 7 wrze$nia 2013 r.,

» 7.459,33 zl od dnia 15 wrzeénia 2013 r.,

» 549,28 zt od dnia 4 pazdziernika 2013 r.,

+ 7.387,24 7zl od dnia 16 pazdziernika 2013 r.,

* 1.306,26 zl od dnia 5 listopada 2013 r.,

+ 429,63 zt od dnia 3 listopada 2013 r.,

+ 7.328,93 zt od dnia 16 listopada 2013 r.,

+ 508,19 zl od dnia 10 grudnia 2013 r.,

+ 7.363,00 z} od dnia 17 grudnia 2013 1.,

* 424,10 z} od dnia 3 stycznia 2014 r.,

+ 7.309,12 zt od dnia 15 stycznia 2014 r.
do dnia zaplaty,

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 7.857 zl (siedem tysiecy osiemset pieédziesiat siedem zlotych) tytulem
kosztoéw postepowania.

Sygn. akt VI GC 229/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 4 grudnia 2014 r.

Powod (...) Spotka z o. 0. z/s w R. domagal sie od pozwanej R. G. zasadzenia kwoty 84.794,93 zt
z ustawowymi odsetkami od dat i kwot szczegdlowo wskazanych w pozwie oraz kosztéw postepowania.

Uzasadniajac pozew powdd podal, ze strony zwigzane byly umowa najmu zawartg w dniu 31lipca 2011 1., na podstawie
ktbrej pozwana najmowala

u niego lokal uzytkowy nr(...) o powierzchni 25,14 metra kwadratowego polozony w Centrum (...) Handlowym
M. H.w R.. Zgodnie z postanowieniami umowy pozwana, poczawszy od dnia rozpoczecia najmu zobowigzana byla
do zaplaty co miesiac czynszu podstawowego, oplat eksploatacyjnych oraz oplat za dostawe mediow, tj. za wode,
energie elektryczna oraz $cieki. Pomimo uplywu terminéw platnosci wskazanych na fakturach (zalaczonych do
pozwu) pozwana nie dokonala zadnej wplaty na poczet naleznoéci wynikajacych z tych faktur. Terminy platnosci
z poszczegblnych faktur uplynely poczawszy od miesiaca grudnia 2012 r. do stycznia 2014 r., kiedy to pozwana
korzystala z lokalu. Pomimo skierowanych do niej wezwan do zaplaty naleznosci nie zostaly uiszczone.

Sad Okregowy nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 6 maja 2014 r. nakazal pozwanej zaplate kwot
zgodnie z zadaniem pozwu.

0Od powyzszego nakazu pozwana wniosla sprzeciw domagajac sie oddalenia powddztwa w caloéci i zasadzenia kosztow
postepowania. Pozwana stwierdzila, Ze nie moze zgodzi¢ sie z twierdzeniami powoda podniesionymi
w pozwie oraz podniosla nastepujace zarzuty:

1. niewazno$ci umowy ze wzgledu na zloZone przez nia w dniu



27 maja 2014 r. o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem
bledu wywolanego celowo przez powoda. Powyzsze polegato na tym, ze w trakcie negocjacji przed podpisaniem
umowy najmu przedstawiciele powoda w sposob §wiadomy i podstepny wprowadzili pozwang w blad dotyczacy
stopnia komercjalizacji obiektu oraz obecnoéci okreslonych marek, jak réwniez stanowisk prowadzacych
okreslona dzialalno$¢ w sasiedztwie lokalu, ktéry mial by¢ przedmiotem umowy z pozwana, ale takze w calym
budynku. Pozwana podniosta, ze byla zapewniana, ze szereg lokali — znanych marek bedzie funkcjonowalo na
dzien otwarcia Galerii, podczas gdy w zdecydowanej mierze nigdy sie w niej nie pojawily. Przedstawiciele powoda
zapewniali rowniez pozwang, ze na placu przed Galeria beda odbywaé sie imprezy przyciagajace klientéw, a
na dachu mial znajdowac¢ sie parking generujacy ruch z géory na dét i odwrotnie. Wedlug pozwanej, pomimo
zapewnien powoda na dzien otwarcia Galerii nie funkcjonowaty lokale, ktérych lgczna powierzchnia stanowila
84,83%, co oznacza, ze wynajete zostalo zaledwie 25% powierzchni przeznaczonej do najmu na I pietrze malej
Galerii. Tymczasem przy podpisywaniu umowy powod zapewnial pozwana, ze stopien komercjalizacji przekroczyt
90%. Pozwana brala rowniez pod uwage pojawiajace sie w prasie informacje, na ktére powolywat sie powdd na
temat stopnia komercjalizacji, jak i marek, z ktérymi podpisal juz rzekomo umowy. Wedlug pozwanej, tresé tych
zapewnien byla dla niej kluczowa i miala wplyw na podjeta decyzje odno$nie podpisania umowy. Jak sie okazato
w pOZniejszym czasie, zapewnienia powoda co do stopnia komercjalizacji, jak i obecnoSci poszczegolnych marek
przekazywane pozwanej podczas zawierania umowy okazaly sie oczywiScie nieprawdziwe. Zdaniem pozwanej w
bledzie tym byla utrzymywana przez powoda do ostatnich miesiecy.

O tym, ze jest to nieprawda dowiedziala sie dopiero kilka miesiecy temu, kiedy to skontaktowala sie z innym
najemca w osobie pani A. W.. Réwniez i po otwarciu Galerii pozwana widziala, ze wiele stoisk jest nie otwartych,
a co do ktérych powdd gwarantowal, ze ma juz z nimi zawarte umowy. Powyzsze okolicznoSci spowodowaly,
ze pozwana zdecydowala sie zlozy¢ oSwiadczenie o uchyleniu sie od skutkéow prawnych zlozonego przez siebie
o$wiadczenia odnoénie zawarcia umowy, co skutecznie nastapito w dniu 27 maja 2014 r., kiedy to jej o§wiadczenie
dotarlo do powoda,

2. braku legitymacji czynnej po stronie powoda z uwagi na fakt, ze na podstawie umowy z dnia 28 kwietnia
2011 r. dokonal on cesji wszelkich praw i obowigzkéw z umowy na (...) Bank (...) S.A. Pozwana nigdy nie
zostala powiadomiona o jakichkolwiek zmianach, natomiast na wszystkich fakturach wystawianych przez powoda
znajduje sie numer rachunku cesjonariusza wskazany w umowie. W tym stanie rzeczy wierzycielem pozwanej nie
jest powdd, lecz ewentualnie w/w Bank.

3. Niewazno$ci umowy na podstawie art. 58 § 2 ke, ktory stanowi, ze czynno§¢ prawna sprzeczna z zasadami
wspoélzycia spolecznego jest niewazna. Na poparcie swego pogladu powolala orzecznictwo Sadu Najwyzszego
wskazane w uzasadnieniu sprzeciwu. Dodatkowo podniosta, ze zawarta przez nia umowa miala charakter
zdecydowanie jednostronny i niekorzystny. Wskazala przy tym na zapisy § 10, § 12 ust. 61 § 13 ust. 4, § 181 §
30 umowy.

Jej zdaniem réwniez zaproponowany czynsz za 1 metr kwadratowy powierzchni jest zupelie nieadekwatny do
warunkéw na rynku lokalnym, jak i zaproponowanych innym najemcom (k.160-232).

Ustosunkowujac sie do powyzszego, powoéd w piSmie procesowym z dnia 4 lipca 2014r. podtrzymal w catosci
zadanie pozwu, szczegdlowo odnoszac sie do zarzutéw podniesionych przez pozwana (k. 242-252). Dodatkowo —
w zwigzku z zarzutem pozwanej odnos$nie braku legitymacji czynnej po stronie powoda — przy pi$émie procesowym
z 27 sierpnia 2014 r. powod przedlozyl umowe o przelew wierzytelnosci — cesja zwrotna z dnia 20 sierpnia 2014
r. na dowdd posiadania przez niego legitymacji czynnej do dochodzenia od pozwanej roszczen z przedmiotowej
umowy najmu. Powdd podtrzymal przy tym swoje wczeSniejsze stanowisko co do twego, ze prawo dochodzenia
roszczen przystlugiwalo mu réwniez na podstawie umowy cesji praw z uméw z dnia 29 kwietnia 2011r., ktéra
zostala przedlozona przez pozwana do jej pisma procesowego z dnia 20 sierpnia 2014r., jednakze celem unikniecia
jakichkolwiek watpliwo$ci w tym zakresie powod uznal za zasadne przedlozenie rowniez cesji zwrotnej (k. 405-407).

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:



Poza sporem pozostawal fakt, ze w dniu 31 lipca 2011 r. powod zawart

z pozwana umowe najmu, na podstawie ktorej wynajal jej lokal uzytkowy

nr 146 o powierzchni 25,14 metra kwadratowego stanowiacy jego wlasnoé¢, polozony w Centrum (...)Handlowym
M. H. w R.. Pozwana zobowiazala sie do zaplaty na rzecz powoda miesiecznego Czynszu Podstawowego, Oplaty
Eksploatacyjnej oraz oplat za zuzycie mediow, wedtug wskazan licznika. W umowie strony okreslily roéwniez sposb
naliczania czynszu i innych oplat, skutki opdzniania sie najemcy z zaplata §wiadczen pienieznych oraz sposoby
zabezpieczenia roszczen wynajmujacego. Przedmiotowa umowa byla trzy razy aneksowana, tj. w dniu 15 grudnia 2011
I., 18 czerwea 2012 r. i 26 wrze$nia 2012 .

Lokal zostal przekazany pozwanej protokolarnie w dniu 1 wrzesnia

2011 1. i nie wnosila ona zadnych uwag co do jego stanu. W w/w protokole strony ostatecznie sprecyzowaly wielko$¢
powierzchni lokalu okreslajac go na 25,26 metra kwadratowego, ktéra to powierzchnia stala sie podstawa do
naliczania czynszu oraz wszelkich oplat. Pozwana zobowiazana byla od dnia rozpoczecia najmu, tj. od dnia otwarcia
M. H.dla klientéow ( co mialo miejsce w dniu 15 pazdziernika 2011 r.), do zaplaty na rzecz powoda nalezno$ci
wymienionych powyzej. Powdd ze swojej strony wystawial pozwanej co miesigc faktury z tytulu czynszu oraz oplat
eksploatacyjnych zgodnie ze stawkami w umowie, a ponadto z tytulu oplat za media zgodnie ze wskazaniami licznikow.

(Dowbd: 1. umowa lokalu z dnia 31 lipca 2011 r. wraz z aneksem nr (...) z dnia

15 grudnia 2011 r., aneksem nr (...) z dnia 18 czerwca 2012 r. i aneksem

(...) z dnia 26 wrzeénia 2012 r. — k. 17-35, 2. Protoko6l odbioru z dnia 1 wrze$nia 2011 r. — k. 36, 3. zeznania
przedstawiciela powoda i pozwanej — k. 426)

Pozwana po kilku latach obowigzywania umowy, pismem z dnia 26 maja 2014 r., ktore zostato doreczone powodowi w
dniu 27 maja 2014 r. ztozyla o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia zlozonego pod wplywem
bledu, a skutkujacego zawarciem umowy najmu.

Pozwana stwierdzila w w/w piémie i podnosila w trakcie postepowania, ze w trakcie negocjacji przed zawarciem
umowy najmu przedstawiciele powoda w sposéb Swiadomy oraz podstepny wprowadzili ja w blad dotyczacy
stopnia komercjalizacji obiektu handlowego oraz obecnosci okreslonych marek, jak rowniez stanowisk prowadzacych
okre$lona dzialalno$¢ w sasiedztwie jej lokalu oraz calym budynku. Pozwana podniosla, iz w szczeg6lnosci byta
zapewniania, iz np. lokal nr (...) (o pow. 2548,98 m2) zostal przeznaczony na dwupoziomowy lokal (...), podczas
gdy ostatecznie zajmuje go Galeria (...), zdaniem pozwanej sztuczny twoér majacy na celu wylacznie zwiekszenie
stopnia komercjalizacji. Wedlug pozwanej na zadawane przez nig pytania dotyczace w/w najemcy odpowiadano jej,
Ze ma on podpisang umowe oraz z tego tytulu placi karny umowne. W najblizszym czasie mial rozpoczaé prowadzenie
dzialalnoSci. Oprécz firmy (...) w najblizszym otoczeniu pozwanej mialy rozpoczaé¢ prowadzenie dziatalnos$ci rowniez
inne firmy wymienione przez pozwana w pi$émie z dnia 26 maja 2014 r. Dalej pozwana podnosila, ze zapewniano ja
rowniez, ze na placu przed Galerig beda sie odbywaé imprezy przyciggajace klientéw, a na dachu mial znajdowa¢ sie
parking generujacy ruch z gbry na déti odwrotnie. Wiekszo$¢ z lokali wymienionych przez pozwana nie funkcjonowato
na dzien otwarcia Galerii, nie pojawily sie w niej rowniez

w terminie po6Zniejszym. Wedlug pozwanej, wbrew zapewnieniom powoda, na dzien otwarcia Galerii nie
funkcjonowaly lokale, ktérych laczna powierzchnia stanowila 84,83% powierzchni przeznaczonej do najmu na
pierwszym pietrze Malej Galerii. Wynajete zostalo zatem zaledwie 25% powierzchni przeznaczonej do najmu na tym
pietrze. Reasumujac, pozwana podniosla, iz twierdzenia i zapewnienia powoda co do stopnia komercjalizacji i iloci
podpisanych umoéw

z innymi najemcami byly nieprawdziwe , a poprzez ich przekazanie pozwanej zostala ona wprowadzona w blad, pod
wplywem ktorego zawarla umowe.

(Dowdd: pismo z dnia 26 maja 2014 r. — k. 170-174, zeznania pozwanej — k. 426).

Powdd w odpowiedzi na powyzsze pismo, w dniu 28 maja 2014 r, skierowal do pozwanej pismo zawierajace jego
stanowisko, stwierdzajac, iz o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia zlozonego rzekomo
pod wplywem bledu jest pozbawione jakichkolwiek podstaw zaro6wno faktycznych, jak i prawnych, a jako takie jest



oczywiécie bezskuteczne. Zdaniem powoda (stanowisko to podtrzymywal w trakcie calego postepowania) pozwana
nie zostala wprowadzona w blad przez kogokolwiek ze strony Spotki zaréwno co do stopnia komercjalizacji Galerii,
jak tez co do obecnoSci w niej okreSlonych marek. Powod podnosil, ze umowa najmu, ktora zawarly strony jest
umowa najmu lokalu uzytkowego, a nie otoczenia wokol niego. Powod nigdy nie zobowigzywatl sie w stosunku do
pozwanej zapewnienia w Galerii obecnoSci konkretnych marek, czy tez okreslonego poziomu komercjalizacji. Takich
postanowien nie ma wiec réwniez w umowie z dnia 31 lipca 2011 r. Pozwanej znana byla tre$¢ umowy (jej warunki byly
negocjowane), a zatem mogla ona zglasza¢ swoje uwagi w tym zakresie do momentu podpisania umowy. Informacje
dotyczace stopnia komercjalizacji oraz uméw, ktore bylty podpisane lub mialy byé podpisane w najblizszej przyszlosci z
innymi podmiotami byly na pytanie pozwanej przekazywane jej, niemniej jednak nie mialy charakteru wigzacego , od
ktorych pozwana uzalezniata zawarcie umowy. Powdd podniést rowniez, iz na dzien otwarcia Galerii komercjalizacja
wynosila 80% powierzchni najmu, natomiast w p6zniejszym czasie w lokalach dzialalno$¢ podejmowaly kolejne
marki, co spowodowalo, ze w czerwcu 2012 r. w Galerii uzyskano poziom 90% komercjalizacji calej Galerii.

(Dowdd: pismo powoda z dnia 28 maja 2014 — k. 262 — 264, zeznania przedstawiciela powoda prezesa zarzadu M.
P. — k. 426, zeznania §wiadkow K. S. (1) — k. 463, T. T. — k. 463, plan komercjalizacji z dnia 15 pazdziernika 2011 r.
i plan komercjalizacji z dnia
29 czerwca 2012 r. — k. 219).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow z dokumentéw, zeznan
swiadkow K. S. (1) i T. T. oraz zeznan stuchanych w charakterze stron przedstawiciela powoda prezesa zarzadu M.
P.ipozwanej R. G..

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 dal wiare w calosci zeznaniom Swiadkéow K. S. (1) i T. T. albowiem przeprowadzone w sposéb bezposredni
byly wewnetrznie spdjne, jasne i logicznie sie uzupelnialy. W/w $wiadkowie dysponowali wiedza dotyczaca procesu
komercjalizacji Galerii , negocjacji umowy miedzy stronami, rodzaju oraz charakteru planu komercjalizacji Galerii
prezentowanego przez powoda stronie pozwane;j.

Sad uznal za wiarygodne zeznania powoda w imieniu ktérego zeznawala prezes zarzadu M. P.. Zeznania te nalezalo
ocenic jako logiczne, korespondujace z dokumentami zalegajacymi w aktach sprawy oraz zeznaniami w/w $wiadkow.

Za cze$ciowo wiarygodne Sad uznal zeznania pozwanej R. G.. Istotne z punktu widzenia zarzutéw podnoszonych
przez pozwana okazaly sie jej zeznania dotyczace okoliczno$ci rzeczywistych przyczyn zaprzestania prowadzenia
przez nig dzialalno$ci w Galerii, tj. braku klientow i dochodéw w satysfakcjonujacej ja wysokoSci oraz — w
szczegblnoSci — przyznanie przez pozwang faktu, iz stopien komercjalizacji Galerii nie interesowalby jej w sytuacji
gdyby miala klientébw. W zakresie tym zeznania pozwanej Sad uznal za wiarygodne albowiem przeprowadzone w
sposob bezposéredni wykazywaly sie duza doza prawdziwoéci ( spontanicznoSci ), byly wewnetrznie spojne, jasne i
logicznie sie uzupelnialy.

Majac na uwadze zeznania pozwanej w w/w zakresie, Sad uznal za niewiarygodne twierdzenia R. G. o wprowadzeniu jej
przez powoda w blad w przedmiocie stopnia komercjalizacji Galerii oraz faktu wykrycia w/w bledu dopiero na skutek
rozmowy z innym najemca. Dla przyjecia jako wykazanego stanowiska strony pozwanej w wymienionym przedmiocie
brak podstaw w materiale dowodowym zebranym w sprawie.

Sad oddalit wniosek o dopuszczenie dowodéw z dokumentéw zalegajacych w aktach sprawy na kartach od 384
do 402 z uwagi na ich nieczytelno$¢ oraz sporzadzenie w jezyku angielskim. Ponadto Sad oddalil takze wniosek o
dopuszczenie dowodu z uméw strony powodowej z innymi najemcami Galerii oraz zeznan Swiadkéow — najemcow
strony powodowej, uznajac, iz dowody te nie majg znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszego postepowania. W tym
miejscu wskaza¢ nalezy, ze inni najemcy strony powodowej nie uczestniczyli w negocjacjach oraz zawieraniu umow
miedzy stronami niniejszego postepowania dlatego tez ich zeznania nie mogly wplynaé na ocene zasadnoéci roszczen



strony powodowej oraz zarzutoéw strony pozwanej. Sad oddalil réwniez wniosek o przestuchanie stron wedlug tezy
dowodowej przedstawionej na rozprawie w dniu 25 listopada 2014 r. uznajac, iz wobec zlozenia juz zeznan przez strony
w toku procesu, dodatkowe przeshuchanie stron nie jest potrzebne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu roszczenie powoda jest zasadne i znajduje podstawe
w tresci art. 659 k.c. oraz § 23 i 25 umowy z dnia 31 lipca
2011T.

Zarzutem procesowym najdalej idgcym podnoszonym przez pozwana byt brak legitymacji czynnej po stronie powoda,
ktoérego to pogladu Sad Okregowy nie podziela. Wbrew stanowisku pozwanej, powodowi przystugiwalo prawo do
wystapienia z niniejszymi roszczeniami juz na podstawie umowy cesji praw z uméw z dnia 29 kwietnia 2011 r.
Niezaleznie jednak od tego, pow6d w toku sporu, przy pi$mie z dnia 27 sierpnia 2014 r., przedlozyl umowe o przelew
wierzytelno$ci - cesja zwrotna, z ktérego to dowodu w sposob nie budzacy watpliwosci wynika jego legitymacja czynna.

Jak wykazalo przedmiotowe postepowanie pozwana prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza w spornym lokalu w okresie
od 15 pazdziernika

2011r., natomiast o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zlozone zostalo skutecznie w dniu 27 maja 2014
r, z powolaniem sie na blad, co do ktoérego zostala jej zdaniem podstepnie wprowadzona.

Nadmieni¢ nalezy, iz blad uwazany jest powszechnie za klasyczng wade o§wiadczenia woli. Zgodnie z art. 84 ke blad
prawnie doniosly to taki, ktéry dotyczy tresci czynnoéci prawnej (art. 84 § 1 kc) i jest istotny (art. 84 § 2 ke). O uznaniu,
ze blad dotyczy treSci czynnosci prawnej powinien decydowaé stopien powigzania okoliczno$ci dotknietej bledem z
caloksztaltem czynnosci prawnej (vide: System Prawa Cywilnego Tom II, wyd. C.H. Beck s. 395).

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$ci prawnej bledowi
w pobudce to podstaw do odroéznienia bledu dotyczacego tresci czynnoSci prawnej nalezy szukaé w tym czego on
dotyczy, a nie jaki impuls psychologiczny spowodowat zlozenie o§wiadczenia woli. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze
jezeli do treéci czynno$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 ke, urasta do
bledu istotnego co do tresci czynnos$ci prawnej ( tak SN w uzasadnieniu uchwaty z dnia 31.08.1989 r. sygn. akt III PZP
37/89 OSNCP 9/90 poz. 108). Uznaé wiec nalezy, ze nie ma doniosto$ci prawnej mylna ocena okoliczno$ci przyszlych,
a nie objetych trescig czynnosci prawne;j.

Istota bledu wywolanego podstepnie jest wiec $wiadome i umy$lne 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 1., str. 224; wyrok Sadu Najwyzszego z 10 wrze$nia 1997 r., I PKN 251/97).

W konsekwencji o podstepie mozemy mowié jezeli lacznie zostang spelione trzy nastepujace przestanki: podstepne
dzialanie (zachowanie sie) jednej strony, blad drugiej strony oraz zwigzek przyczynowy miedzy podstepnym
zachowaniem, a zloZzeniem o$wiadczenia woli o okreSlonej tresci (B. Lewaszkiewicz-Petrykowska System Prawa
Cywilnego, Czes$¢ Ogolna, red. S. Grzybowski, Wroclaw 1985 r., str. 682).

Przenoszac powyzsze rozwazania na okolicznoéci faktyczne niniejszej sprawy podkre§lié nalezy, ze pozwana
upatruje podstepnego wprowadzenia jej w blad przez powoda w przedstawieniu jej okolicznosci dotyczacych
stopnia komercjalizacji obiektu oraz obecnosSci okre$lonych marek, jak rowniez stanowisk prowadzacych okre$lona
dzialalno$é w sasiedztwie lokalu, ktéry mial byé przedmiotem umowy z pozwang, ale takze w calym budynku.
W tym miejscu wskazac¢ nalezy, ze pozwana podejmowala decyzje o zawarciu umowy najmu na kilka miesiecy
przed otwarciem Galerii (...). Negocjujac warunki umowy pozwana nie zapewnila wprowadzenia do kontraktu
jakichkolwiek zapisow umownych dotyczacych zapewniefi wynajmujacego co do planéw komercjalizacji Galerii i
bliskiego sasiedztwa w stosunku do wynajmowanego lokalu konkretnych znanych marek. Powyzsze bylo niezbedne,
jezeli miato dla pozwanej tak istotne znaczenie w podejmowaniu decyzji odnoénie zawarcia umowy najmu. Tresé
umowy $wiadczy jednakze o wrecz przeciwnych ustaleniach — pozwana zgodzila sie na zapisy umowy umozliwiajace
powodowi modyfikacje planu Galerii (§ 2 ust. 3 umowy najmu - k. 22) oraz $wiadczace o $wiadomosci ryzyka
gospodarczego zwigzanego z podpisaniem umowy na warunkach w niej okre§lonych i przyjecia, ze pow6d nie ma
obowiazku zapewnienia minimalnej lub z gbry okres$lonej liczby klientéw w Galerii (§ 2 ust. 6 umowy najmu - k. 22)
oraz nieudostepniania lokali sasiednich na dzialalno$é konkurencyjng wobec pozwanej (§ 12 ust. 8 umowy najmu —
k. 26).

W ocenie Sadu, osobom dzialajacym w imieniu powoda ktore negocjowaly z pozwana umowe najmu nie mozna
postawi¢ zarzutu dzialania celowego, umysSlnego po to, by wywotaé blad. Zapewnienia przez nich skladne nie mialy
charakteru stanowczego, a raczej stanowily co najwyzej dopuszczalng zwyczajowo reklame przyszlej Galerii.

Z zeznan $wiadkow - przedstawicieli powoda zlozonych w sprawie nie wynika aby pozwana byla zapewniana przez
powoda, ze ma podpisane umowy z markami takimi jak w szczegdlnoéci (...). Strona powoda oraz §wiadkowie T. T.iK.
S. (2) zeznali, ze informowali najemec6w lokali w Galerii z jakimi markami pow6d ma podpisane umowy oraz z jakimi
prowadzi negocjacje (k. 463). Dodatkowo pozwanej prezentowane byly plany komercjalizacji zawierajace najemcéw z
ktérymi powdd juz podpisal umowe oraz najemcodw z ktdrymi prowadzil negocjacje (k. 463). Przekazywanie informacji
na temat stopnia komercjalizacji i okre§lonych marek w trakcie negocjacji z pozwana dotyczylo wiec, co nalezy
wyraznie podkresli¢, zar6wno najemecow z ktorymi powod juz podpisal umowe jak rowniez najemcéw z ktérymi powdd
prowadzil negocjacje. Z zeznan §wiadka K. S. (1), ktéry zajmowal sie komercjalizacja lokali strony powodowej wynika,
ze przekazywane pozwanej plany komercjalizacji zmienialy sie wraz z uplywem czasu.

Podkreslié nalezy, ze pozwana mimo uznania, ze na dzien otwarcia Galerii tj. 15 pazdziernika 2011 r. stopien
jej komercjalizacji byl mniejszy niz zakladany, jak rowniez brak bylo okre§lonych marek, prowadzila dzialalnosé
gospodarcza w Galerii w lokalu strony powodowej do dnia 27 maja 2014 r. (zeznania pozwanej k. 426). Dopiero
pismem z dnia 26 maja 2014 r. (k. 170-172) pozwana zlozyla o$wiadczenie woli o uchyleniu sie od skutkéw
prawnych oswiadczenia zlozonego pod wplywem bledu. Powyzsze jednoznacznie wskazuje na okoliczno$é, ze
podstawa do zlozenia ww. oSwiadczenia nie byly powody w nim wymienione, a brak zakladanych dochodéw z
dzialalnosci gospodarczej. Okoliczno$é powyzsza potwierdzila sama pozwana zeznajac, ze gdyby miala klientéw to nie
interesowalby jej stopien komercjalizacji Galerii (zeznania pozwanej k. 426). Zastrzezen w tym zakresie pozwana nie
skladata réwniez przy okazji podpisywania kolejnych aneks6w do umowy.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal, ze zachowanie powoda poprzedzajace zawarcie umowy z pozwana nie
bylo dzialaniem podstepnym mogacym wywolaé u pozwanej blad i brak jest zwiazku przyczynowego pomiedzy
zachowaniem strony powodowej a ztozonym przez pozwang o$§wiadczeniem woli z dnia 26 maja 2014 r.



Na marginesie nalezy takze wskazag, iz przepis art. 88 k.c. ustanawia termin, w ktérym powinno nastapic uchylenie sie
przez strone od skutkow prawnych jej o§wiadczenia woli. W przypadku bledu termin ten wynosi rok, a jego poczatek
liczy sie od dnia wykrycia bledu. Ustalony w tym przepisie termin do wykonania uprawnienia do uchylenia sie od
skutkéw prawnych o$wiadczenia woli ma charakter zawity, nie podlega ani przerwie, ani zawieszeniu, nie stosuje
sie do niego przepiséw o przedawnieniu. Uprawnienie do uchylenia sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli po
uplywie terminu z art. 88 k.c. wygasa, albowiem blad nie powoduje bezwzglednej niewaznosci czynnoS$ci prawne;j.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze poczatek wskazanego terminu nalezy zatem
liczy¢ od dnia, kiedy strona pozwana uzyskala informacje o tym jakie podmioty wynajmuja pozostale lokale w
Galerii oraz jaki jest stopien komercjalizacji w/w obiektu. Wbhrew twierdzeniom strony pozwanej, przeprowadzone
postepowanie dowodowe nie daje podstaw do przyjecia, ze pozwana dopiero kilka miesiecy przed wszczeciem
przedmiotowego postepowania dowiedziala sie, Ze nie wszystkie lokale w Galerii zostaly wynajete oraz, Ze nie wszystkie
podmioty reprezentujace okre$lone marki handlowe ktére mialy sie w niej pojawié sie, faktycznie prowadza w niej
dzialalno$é. W ocenie Sadu, w $wietle zasad do§wiadczenia zyciowego, pozwana wiedze o w/w okoliczno$ciach mogta
uzyskaé juz znaczenie wcze$niej. Podkresli¢ nalezy w szczego6lnoSci okoliczno$c, ze otwarcie Galerii nastapilo 15
pazdziernika 2011 r., wiec najp6Zzniej od tego momentu pozwana mogla osobiécie przekonacé sie co do liczby i marek
podmiotéw prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza w obiekcie powoda. Zauwazy¢ tez nalezy, ze o§wiadczenie z dnia
26 maja 2014 r. o uchyleniu sie od skutkow prawnych zlozonego o$wiadczenia woli zostalo zlozone po wszczeciu
przez powoda przedmiotowego postepowania, dlatego tez w ocenie Sgdu trudno doszukiwac sie impulsu do zlozenia
powyzszego o$wiadczenia w innej okoliczno$ci niz zainicjowanie przedmiotowej sprawy..

Strona pozwana zarzucila ponadto, ze umowa najmu zawarta miedzy stronami jest niewazna na podstawie art. 58
§ 2 ke, ktory stanowi, ze czynno$¢é prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego jest niewazna. Pozwana
podniosla, ze zawarta przez nia umowa miala charakter zdecydowanie jednostronny i niekorzystny, a do jej zawarcia
doszlo pod presja faktycznej przewagi powoda.

Pozwana przyznala, ze ma wieloletnie do§wiadczenie w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej — prowadzita sklepy
w galeriach handlowych. Pozwana nie znajdowala sie w sytuacji w ktorej zmuszona byla do otworzenia dzialalnoSci
wladnie w przedmiotowej Galerii, ale sama podjela taka decyzje liczac na jej ekonomiczng oplacalnosé — mimo
SwiadomoSci znacznych obciazen (szczegoélnie czynszu). Z faktu, ze powod jest kapitalowo podmiotem silniejszym
nie mozna wywodzi¢ o jakiejkolwiek presji wywieranej na pozwang. Warto w tym miejscu przytoczy¢ orzeczenia
Sadu Najwyzszego z dnia 23 maja 2013 r. sygn. IV CSK 658/12, oraz z dnia 18 marca 2008 roku sygn. IV CSK
478/ 07, w ktérych wyrazono poglad, ze z zasady swobody uméw wynika przyzwolenie na faktyczna nier6wnos$¢ stron
umowy. Nieekwiwalentno$é¢ sytuacji prawnej stron nie wymaga wiec, co do zasady istnienia okoliczno$ci, ktore by ja
usprawiedliwialy, skoro stanowi ona wyraz woli stron.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w punkcie I wyroku. Orzeczenie o odsetkach znajduje oparcie w art. 481
§1k.c.

Orzeczenie w przedmiocie zwrotu kosztow procesu zostalo wydane w oparciu o art. 98 kpc w zw. z art. 108 § 1 kpc. Na
zasadzong od pozwanej na rzecz powoda kwote 7.857 zl sklada sie: wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie 3.600
z zgodnie z § 2 ust. 11 § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 r., Nt 163, poz.1349 z p6zn. zm.), optata sgdowa od pozwu w
wysokosci 4.240 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt.

ZARZADZENIE
1. (...),
2. (..)
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