Sygn. akt VI Ga 229/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2013 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Renata Bober

Sedziowie: SO Anna Harmata

del. SR Witold Olech (spr)

Protokolant: st. sekr. sagdowy Agnieszka Krzton

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2013 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) Spolki z 0.0. w R.
przeciwko : J. W. (1) i T. A.

o zaplate

na skutek apelacji powoda i pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego
w Rzeszowie V Wydzialu Gospodarczego z dnia 8 marca 2013 r., sygn. akt
V GC 1234/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze:

1. zasadza od pozwanych T. A., J. W. (1) solidarnie na rzecz powoda (...) Sp. z 0.0. w R. kwote 40.956,08 z} z
ustawowymi odsetkami od kwot:

- 495,36 zt od dnia 5 maja 2012 r. do dnia zaplaty,

- 509,22 7z} od dnia 5 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty,

- 14.584,36 zl od dnia 15 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty,
- 438,89 zt od dnia 3 lipca 2012 r. do dnia zaplaty,

- 14.160,35 zt od dnia 15 lipca 2012 r. do dnia zaplaty,

- 393,48 zl od dnia 2 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty,

- 10.374,42 7} od dnia 8.03.2013 r. do dnia zaplaty,

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala,

3. zasadza od pozwanych T. A., J. W. (1) solidarnie na rzecz powoda (...) Sp. z 0.0. w R. kwote 4.226 z} tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania,



II. oddala apelacje powoda i pozwanych w pozostalym zakresie,
III. koszty postepowania za II instancje wzajemnie znosi.

syen. VI Ga 229/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 12 grudnia 2013r.

Powod (...) sp. z 0.0. w R. wniost o zaplate od pozwanych J. W. (1) i T. A. jako wspélniczek spoétki cywilnej (...)
kwoty 51.475,86 zl z ustawowymi odsetkami od poszczegélnych kwot. W uzasadnieniu wskazal, iz pozwana J. W. (1)
w dniu 24.03.2011r. zawarla z powodem umowe najmu lokalu nr (...) w G.w R. celem prowadzenia tam dzialalnoSci
handlowe;.

W dniu 16.06.2011r. doszlo w drodze cesji umowy do wstapienia w prawa

i obowiazki najemcy T. A. oraz J. W. (1) jako wspolnikéw spotki cywilnej. Na podstawie umowy pozwane byly
zobowiazane do uiszczania miesiecznie: 2.152,26 euro czynszu podstawowego, 2.282,70 zl miesiecznie tytulem oplaty
eksploatacyjnej, ponadto oplat zwigzanych z dostawg mediow. Z tego tytulu powod wystawil pozwanym faktury
vat za miesigce kwiecien, maj czerwiec i lipiec 2012r., ktorych to kwot pozwane, mimo wezwania do zaplaty, nie
zaplacily. Dnia 29.06.2012r. pozwane zlozyly powodowi pismo z o§wiadczeniem o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia zlozonego pod wplywem bledu, wskazujac

w uzasadnieniu, iz umowe zawarty pod wplywem bledy wynikajacego z zapewnienia ich przez strone powodowa
przy negocjacji umowy o niezgodnym z rzeczywisto$cia poziomem komercjalizacji Galerii oraz bliskim sasiedztwie
konkretnych marek . Ponadto zapewnienie obejmowalo réwniez, iz w sasiedztwie nie beda znajdowaly sie podmioty
prowadzace dzialalno$é konkurencyjng. W ocenie powoda plany komercjalizacji byly jedynie planami i powo6d nie
mogl sktadaé zadnych wigzacych zapewnien. Wskazal powod iz zgodnie z § 2 ust. 3 umowy pozwane wyrazily
zgode na modyfikacje planu Galerii za§ wedlug § 2 ust. 6 strony postanowily, iz powod nie jest zobowigzany do
zapewnienia minimalnej badz z gory okreslonej liczby klientow. Wedlug § 12 ust. 8 umowy z kolei powod nie byt
zobowiazany do nieudostepniania lokali podmiotom prowadzacym dzialalno$¢ konkurencyjng. Zauwazyl powdd iz
Pozwane nie przyjely propozycji powoda nieodplatnego usytuowania stoiska tymczasowego na powierzchni wspolnej
oraz udostepnienia im powierzchni reklamowej. Z dniem 1.07.2012r. wbrew postanowieniom umowy oproéznily lokal
i zaprzestaly w nim prowadzenia dzialalnoSci, za co powod naliczyt za kazdy dzien zaprzestania kare umowng w
wysokos$ci rownowartosci 100 euro (§ 12 umowy). Powo6d uznal o§wiadczenie z dnia 29.06.2012r. za bezskuteczne i
w dniu 21.08.2012r wystawil note obciazeniowa z tytulu w/w kary umownej na podstawie pkt 17 ust. 1 Regulaminu,
stanowiacego zalacznik nr 4 .

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwane wniosly o oddalenie powodztwa w calosci. Przyznaly legitymacje bierna obu
pozwanych, zlozenie pisma

z dnia 29.06.2012r. 0 uchyleniu sie od skutkow prawnych oéwiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu,
wywolanego podstepem przez powoda. Z tego tytulu zarzucily, iz umowa najmu ulegla rozwigzaniu. Na tej
podstawie opréznily lokal, a wobec odmowy powoda odebrania lokalu przestaly mu komplet kluczy. Podstawa
zlozenia o$wiadczenia bylo zlozenie przez powoda, na etapie negocjacji umowy oraz przed porozumieniem cesja,
nieprawdziwych zapewnien co do stopnia komercjalizacji tzw. Malej Galerii oraz marek bedacych najemcami
powierzchni handlowych w bezpos$rednim sasiedztwie lokalu pozwanych. Jak zauwazyly pozwane konicem sierpnia
2010r. wskazano pozwanej J. W. (1) optymalng lokalizacje w postaci lokalu nr (...) z argumentacja, iz M. (...)bedzie
najbardziej ekskluzywna czes$cia M., gdzie bedga odbywaé sie liczne imprezy i jest to jeden z ostatnich lokali dostepnych
do wynajecia. Ponadto zapewniano pozwana, iz w M.beda duze sklepy znanych marek odziezowych oraz salony z
ekskluzywna odzieza w tym sukniami wieczorowymi, co mialo generowaé ruch, zwlaszcza dla pozwanych z uwagi na
przedmiot ich dzialalno$ci (marki (...), (...) (...), E. (...)i (...) (...)) Ponadto zapewniono pozwana, iz w jej sasiedztwie
nie bedzie stoisk konkurencyjnych, a zapis § 12 ust. 8 umowy mial dotyczy¢ pozostatej czesci (...). Wedlug pozwanych
z informacji powoda wynikalo, ze praktycznie wszystkie lokale w M.zostaly juz wynajete. Ponadto poinformowano



pozwang, iz powdd prowadzi rozmowy co do otwarcia salonu (...) w pasazu, gdzie mial by¢ usytuowany lokal
pozwanej. Te informacje byly potwierdzane przez przedstawicieli powoda w czasie licznych spotkan z pozwang przy
réwnoczesnym naleganiu na jak najszybsze zawarcie umowy, gdyz wszystkie pozostale lokale zostaly juz wynajete,
a na lokal pozwanej sg inni chetni. Podczas spotkania z reprezentantem powoda T. T. (1) w dniu 10.03.2011r. na
terenie (...)pozwane otrzymaly potwierdzenie wcze$niejszych informacji oraz zapewnienie, ze M. Galeria zostala
skomercjalizowana praktycznie w 100 % , a ponadto, ze ruch w (...)bedzie jeszcze wiekszy z uwagi na zamierzane
otwarcie w lokalu nr (...) restauracji o powierzchni ponad 460 metréw kwadratowych. Procz tych informacji powod
przesylal pozwanej zalaczniki graficzne ze wskazaniem, ktére lokale zostang zajete przez poszczegdlne marki i byly
to informacje przekazywane w formie kategorycznej jako okolicznosci pewne. Wedtug pozwanych strona powodowa
takie informacje przekazywata réwniez innym przyszlym najemcom. Powyzsze zapewnienia doprowadzily do podjecia
decyzji przez pozwang J. W. (1) o zawarciu umowy najmu w dniu 24.03.2011r. Pod wplywem dalszych zapewnien
doszlo do podpisania za porozumienia stron cesji z dnia 16.06.2011r. i przystapienia do umowy T. A.. Pozwane
wskazaly ze powod niezasadnie powoluje sie na § 2 pkt 3 umowy albowiem ten dotyczy parametréw technicznych
(...)w zwiazku trwajacym procesem inwestycyjnym, a zadna okoliczno$¢ tam wskazana nie zaszla. Nadto w sierpniu
2011r. przedstawiciele powoda poinformowali najemcoéw, iz (...)osiggnela stopien komercjalizacji na poziomie 80 %,
przy czym zataili, iz ten stopien jest réozny

w poszczeg6lnych czedciach (...), a M. (...)zostala skomercjalizowana w znacznie nizszym stopniu. Na kilka dni przed
otwarciem (...)okazalo sie, ze nie bedzie wyzej wskazanych znanych marek, a takze restauracji. W dniu otwarcia
byly zamkniete w M.lokale o lacznej powierzchni ponad 3400 metréow kwadratowych, za to wéréd stoisk wynajetych
znalazly sie stoiska z dzialalno$cia konkurencyjna dla pozwanych (lokal (...)). Wedlug pozwanych gdyby pozwanym
przekazano prawdziwe informacje co do stopnia komercjalizacji M., obecno$ci konkretnych marek, podmiotéw z
dzialalnoScia konkurencyjna, pozwane nie podpisalyby umowy najmu albowiem w konsekwencji oznaczaloby to niski
ruch w tej czesci, uniemozliwiajacy uzyskanie zadowalajacego poziomu sprzedazy. Pozwane swa dzialalno$¢ prowadza
od 2004r. w innym obiekcie handlowym, gdzie przyjety przez nie model biznesowy sprawdza sie.

W odpowiedzi ( k. 244-247 )powdd wskazal na niedopuszczalno$é dowodu ze Swiadkow i stron zgodnie z treScig art.
247 kpc zas§ dowod zeznan stron winien by¢ oddalony, albowiem obejmuje on teze dowodowa identyczna co zeznania
Swiadka a nadto ze wszelki uzgodnienia stron znalazly sie w treéci pisemnej umowy, gdzie nie bylo zapewnien o
innych brandach. Powo6d nigdy nie zapewnial pozwanych, iz w sgsiedztwie lokalu nie beda znajdowaly sie podmioty
konkurencyjne, co wynika nadto z § 12 ust. 8 umowy, dlatego tez ewentualny blad, gdyby mial miejsce, nie mog} byc
bledem co do tresci czynnoéci prawnej, a zatem nie bylby prawnie istotny.

W piSmie procesowym z dnia 8.01.2013r. (k. 254-268) pozwane podtrzymaly swoje twierdzenia, a ponadto wskazaly,
iz na parterze Malej Galerii na dzien jej otwarcia nie byly wynajete (nie dzialaly) lokale nr (...)(...), ( Klub (...)), }acznie
ok. 2.000 metréw kwadratowych pustostanow przed wejSciem do Malej Galerii, co odstraszalo klientow. W dalszej
czesci pozwane powolaly sie na przepis art. 86 § 1 kc . Wskazaly, iz na kilka dni przed otwarciem Galerii okazalo sie,
ze najprawdopodobniej nie bedzie zadnego z duzych sklepé6w marek, wskazanych w sprzeciwie, a takze restauracji.
Dodatkowo podniosly, iz powyzsze zapewnienia skladal T. L. (1) w imieniu i na zlecenie powddki, negocjowal warunki
umowy, przy czym wszystkie sugestie pozwanych zostaly odrzucone. Ponadto osoba ta odbywala spotkania wspolnie z
M. P. (1), prezesem Zarzadu powddki. Pozwane zarzucily nadto niewazno$¢ umowy najmu z powolaniem sie na art. 58
§ 2 ke, w szczegblnosci w zakresie kar umownych dochodzonych pozwem. W uzasadnieniu wskazaly na dominujaca
pozycje strony powodowej o charakterze ekonomicznym, ponadto zarzucily, iz postanowienia umowy mialy charakter
jednostronnie niekorzystny dla najemcy (§ 10, § 12 ust. 6, § 13 ust. 4, § 18, § 30), a regulamin, stanowiacy zalacznik
do umowy, byl wzorcem umowy i nie podlegal negocjacjom, jego zmiana mogla nastapié przez jednostronng decyzje
powoda, ponadto zawieral on wylacznie obowiazki najemcy, ktérych niewykonanie grozito karami umownymi, w tym
karag umowna dochodzong pozwem. Cala umowa w zakresie jej warunkéw nie podlegala negocjacjom przez strone
pozwang, musiala ona podpisa¢ umowe o tresci jej przedlozonej, wobec powyzszego umowa ta jako adhezyjna byla
sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Pozwane zawnioskowaly tez o miarkowanie kar umownych z uwagi
na znaczny spadek obrotéw, co uniemozliwitlo pozwanym zakup nowego towaru, a w konsekwencji powodowato
konieczno$é funkcjonowania na zapasach towarowych, co odstraszalo klientéw innych przedsiebiorcow, wplywajac



na zyski powodki . W koncowej czeéci pisma pozwane szczegolowo zanalizowaly poszczegélne kwoty skladajace sie na
zadanie zaplaty, kwestionujac prawidlowo$¢ zastosowania kursu euro na dzien, wskazany przez powoda, a ponadto
wliczenie w kare umowng dnia 15.08. jako dnia ustawowo wolnego od pracy.( § 20 ust 2 umowy).

W pismie procesowym z dnia 21.01.2013r. (k. 289 — 294) powodd przedlozyl plany komercjalizacji Galerii na dzien
jej otwarcia 15.10.2011r. oraz na dzien zlozenia o$§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych: 29.06.2012r.
Wskazal, iz na 15.10.2011r. Galeria byla skomercjalizowana w 80 %, za$ na 29.06.2012r.

w blisko w 90 %. Zaprzeczyl, by istnial podzial na (...), wdatl sie

w ocene wiarygodnoSci twierdzen pozwanych na podstawie dowodéw z dokumentéw prywatnych jak réwniez z
powolaniem sie na informacje prasowe co do stopnia komercjalizacji. Wskazal, iz w czasie negocjacji kazdy z najemcow
mial pelng §wiadomo§¢, iz plany rozmieszczenia lokali i ich najemcow podlegaly zmianom. Zarzucil, iz sklep (...) byl
otwarty w dniu otwarcia(...), a na dzien 29.06.2012r. byla podpisana umowa z marka (...). W (...)bylo kilka lokali,
ktére mimo podpisania umowy, nie zostaly otwarte i obecnie co do marki (...) powdd prowadzi spor sadowy przed
Sadem Okregowym w Rzeszowie — sygn. VI GC 111/12. Powdd podnibst ze nie odpowiada za najemcow, ktorzy nie
otwieraja swoich lokali. Zaprzeczyl, ze umowa nie podlegala negocjajcjom oraz ze miala charakter adhezyjny. Wskazatl
na marki lokali znajdujacych sie poblizu pozwanych, ktérych obroty byly kilka, badz kilkana$cie razy wyzsze niz u
pozwanych, co przekresla teze pozwanych, iz przyczyna niskich obrotéw byla niska komercjalizacja Galerii.

W kolejnym pi$mie procesowym z daty 24.02.2013r. (k.356-371) pozwane podwazyly wiarygodno$¢ informacji
prasowych, iz w styczniu 2011r. komercjalizacja Galerii wynosita 80 %, bo niemozliwym jest, by przez okres dziewiec
miesiecy (do daty otwarcia Galerii), stopiefi komercjalizacji sie nie zmienil. Wniosly o pominiecie dowodu z planu
komercjalizacji na dzien 29.06.2012r. jako nie objety wezwaniem Sadu, zaprzeczyly tresci planéw, wskazujacych na
lokale z zawartymi umowami najmu, ale nie otwarte na dzien 15.10.2011r., przy czym uznaly za bezsporne treSci
planéw w zakresie lokali nie otwartych ( oznaczone kolorem jasnozielonym i szarym). Wskazaly miedzy innymi na
lokale nie otworzone do tej pory badz otworzone po uplywie kilku miesiecy od otwarcia Galerii ( restauracja, (...) lok.
(...) (...)Iok. (...), W. lok.(...) Galeria (...) lok. (...), Ksiegarnia (...)). Wskazaly, iz lokal (...): T. (...)mial podpisang
umowe po otwarciu (...), a lokale nr (...) i (...) D. otworzyly sie po 15.10.2011r. Na podstawie planow komercjalizacji
zaznaczyly, iz w M.powierzchnia lokali nie otwartych wynosila 3.134 metréow kwadratowych, co stanowilo 74, 83 %
powierzchni najmu na I pietrze M., a 45,45 % lokali tej cze$ci (...)nie bylo otwartych w stosunku do wszystkich lokali
na dzien 15.10.2011r.. W dniu 29.06.2012r. tych lokali bylo otwartych 59,04 %. Odno$nie lokalu nr (...) — tzw.(...),
wedlug map i zapewnien powoda miat tam znajdowac¢ sie punkt gastronomiczny oraz dwa lokale z odzieza i obuwiem,
a takze lokal (...), ktére mialy generowac ruch dla pozwanych i zwieksza¢ szanse ewentualnych klientéw na zakupy w
lokalu pozwanych. Tymczasem otwarto(...), o czym nigdy pozwane nie zostaly wcze$niej poinformowane. W istocie
owa Galeria (...) stanowila sposéb dla powoda zagospodarowania miejsca, ktérego powodka nie skomercjalizowala.
Powierzchnia calkowita I pietra (...)w przyblizeniu wynosila 18.064 metra kwadratowego, a biorac pod uwage
powierzchnie lokali zamknietych na dzien 15.10.2011r.: 9.878, 56 metra kwadratowego 54,68 % powierzchni I pietra
(...)nie bylo uzytkowane. W dalszej czeSci pisma zawnioskowaly nowe dowody w zakresie funkcjonowania w obrocie
pojecia (...). Przyznaly o zapewnieniach powoda na etapie negocjacji umowy oraz informacjach prasowych co do
80 % komercjalizacji (...), przy czym w okresie p6zniejszym prezes powodki zapewniala o 97 % tej komercjalizacji.
Pozwane sprecyzowaly, iz uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli ztozonego pod wplywem podstepu
bylo zdeterminowane stopniem komercjalizacji tzw. M.oraz jej bezposredniego otoczenia. Ponadto wskazal, iz po
otwarciu (...) powod rozdawal najemcom materialy promocyjne zawierajace nieprawdziwe informacje w zakresie
rozmieszczenia oraz marek w poszczegolnych lokalach. ( Restauracja (...)). Pozwane zarzucily odnoénie sklepu (...),
iz wedlug zapewnien powodki mialy byé one otwarte w bezpoérednim sasiedztwie lokalu pozwanych, co okazalo
sie nieprawdziwe (lokal nr (...) C. tuz obok lokalu pozwanych nie zostal otwarty, a sklep (...) otworzyl sie w (...)).
Negocjacjom nie podlegaly zadne istotne postanowienia umowy. Zarzucily, iz wskazanie obrotéw sgsiednich sklepéw
przez powoda nie jest poparte zadnym dowodem, a ponadto brak tam poréwnania ich z obrotami pozwanych, przy
czym zaprezentowal wlasne przeliczenie tychze obrotow (obrot miesieczny na metr kwadratowy powierzchni jako
iloraz wskazanej przez powoda liczby i jedenastu miesiecy) .



Sad oddalit wniosek powoda o umozliwienie mu ustosunkowania sie do treSci wyzej wymienionego pisma
procesowego pozwanych (vide: protokoél rozprawy — k.422) jako, ze wedlug o$wiadczenia jego pelnomocnika czas
potrzebny na to pismo mial wynosi¢ 14 dni, tymczasem rozprawa koncowa na przestluchanie stron zostala juz
uprzednio wyznaczona na 1.03.2013r., a zatem nalezaloby odroczy¢ rozprawe na termin pdzniejszy co prowadziloby
do zwloki w rozpoznaniu sprawy. Zwazy¢ nalezy, iz dopuszczenie kolejnych pism powodowaloby konieczno$é
bezustannego wzajemnego ustosunkowywania sie do nich stron z podawaniem coraz to nowych faktéw i dowodow, co
rowniez prowadzitoby do zwloki w mys$l art. 207 § 3 kpc.. Istotnym jest, iz ztozenie obszernych srodkéw dowodowych
przez powoda co do lokali otwartych, lokali wynajetych, a nie otwartych na dzien 15.10.2011r., w tym co do ktérych
powdd prowadzi procesy sadowe wymagane bylo juz na etapie odpowiedzi na sprzeciw, gdyz w sprzeciwie pozwane w
obszerny i wyczerpujacy sposob argumentowaly przyczyny zlozenia o§wiadczenia oraz tzw. ,podstep” powoda.

W toku postepowania Sad I instancji przeprowadzit zawnioskowane dowody z dokument6w, przestuchania swiadkow
oraz stron postepowania.

Wyrokiem z dnia 8.03.2013 roku Sad Rejonowy w Rzeszowie Wydzial V Gospodarczy zasadzil:

w pkt .I od pozwanych T. A., J. W. (1) solidarnie na rzecz powoda: (...) sp. z 0.0. w R. kwote 30.581,66 z} (trzydzieSci
tysiecy piecset osiemdziesiat jeden 66/100 zlotych) z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 495,36 zt od dnia 5 maja 2012 r. do dnia zaplaty,

- 509,22 7zl od dnia 5 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty,

- 14.584,36 zl od dnia 15 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty,
- 438,89 zt od dnia 3 lipca 2012 r. do dnia zaplaty,

- 14.160,35 zl od dnia 15 lipca 2012 r. do dnia zaplaty,

- 393,48 zl od dnia 2 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty,

w pkt II pozostalej czeSci oddalil powddztwo,

w pkt. III zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 2.169,72 zt (dwa tysiace sto sze$c¢dziesiat dziewieé
72/100 zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sad I instancji poczynit ponizsze ustalenia faktyczne . Pozwana J. W. (1) propozycje wynajecia lokalu w powstajace;j
(...)zlozyta powodowi w lipcu 2010r., a od konca sierpnia prowadzila negocjacje. W dniu 31.08.2010r. otrzymala e-
maila od T. L. (1), reprezentujacego firme (...), odpowiedzialng za komercjalizacje (...), a dzialajaca w imieniu powoda
z informacja, iz do wynajecia jest 48.000 m kw. powierzchni na 3 kondygnacjach oraz biezace plany komercjalizacji
(...). We wrzeéniu 2011r. pozwana J. W. (1) otrzymala kolejnego e-maila ze wstepnym wskazaniem polozenia lokalu:
na I lub II pietrze, z propozycja, by zaproponowala nr konkretnego lokalu dla siebie, a jako zalacznik otrzymata plan
komercjalizacji calej galerii z data 13.09.2010r. Plan ten wskazywal konkretne lokale z konkretna powierzchnia , za$
przy niektorych byly oznaczone marki , np. na I pietrze R. I. 1.(...) pow. ponad 517 m.kw., M. L. (...), pow. ponad 387
m.kw., E.1. (...)pow. niespelna 319 m.kw., (...), pow. ponad 1726 m.kw., na parterze np. (...) klub muzyczny (...)Pozwana
byla zainteresowana lokalizacja sklepu spozywczego, ale nie bylo wolnych miejsc. Wskazala wstepnie na jeden z dwoch
zaproponowanych jej lokali o poszukiwanej przez nig powierzchni: lokal nr (...). Dnia 11.10.2010r. pozwana J. W.
otrzymala od T. L. e-maila z oferta na najem lokalu nr (...), informacja co do negocjacji w sprawie najmu z firma (...)
na pasazu I pietra wraz z zalacznikiem : ,draftem” ( tzn. projektem ) umowy najmu . Powyzszym planem pozwana
postlugiwala sie w czasie dalszych, pdzniejszych negocjacji umowy najmu, w ktérych po stronie powodowej brali min.
udzial : Prezes Zarzadu M. P. (1), w/w T. L. (1), a nastepnie T. T. (1), J. S. (1). Pozwana zdecydowala sie na lokal na I
pietrze tzw. (...), nr (...), poniewaz z planéw wynikalo bliskie sgsiedztwo wyzej wskazanych marek odziezowych M., E.,
R. I, ktére wg oceny pozwanej , wynikajacej z poczynionych w innych galeriach obserwacji , mialy generowac ruch.



Plany komercjalizacji zawieraly zar6wno marki, z ktérymi pow6d mial podpisane umowy , jak i marki, co do ktoérych
byly prowadzone negocjacje (R. 1., E., M. ), przy czym T. T. (1), jak i M. P. (1), na ich pytania co do konkretnych marek,
informowali pozwana J. W. (1) i jej ojca, uczestniczacych w negocjacjach,: ktore lokale sg juz wynajete, a co do ktorych
tocza sie rozmowy, zapewniajac jednoczeénie, ze w/w marki beda w (...), w tym marka D. C., nie ujeta na mapie z
dnia 13.09.2010r. Ponadto zapewniali oni w czasie negocjacji, iz w lokalu nr (...) bedzie restauracja. Majac pewnos¢,
posiadang na podstawie wysokiego stopnia zaawansowania rozméw w przedmiocie uméw najmu, co do obecno$ci
pewnych marek, umiescili je rowniez w folderze na ulotce reklamowo-informacyjnej, powszechnie udostepnionej w
dacie otwarcia galerii na terenie galerii, co odnosilo sie np. do A. (...), z ktdéra ostatecznie powod nie podpisal umowy
najmu i marka ta nie pojawila sie oraz (...), ktéra otworzyla sie p6Zniej, niz data otwarcia galerii . Strona powodowa
w czasie negocjacji pod koniec roku 2011 oraz do momentu podpisania umowy w marcu 2012r. zapewniala pozwanag i
jej ojca, iz tzw. M., obejmujaca cze$¢ parteru, I —go pietra i II-go pietra bedzie najbardziej ekskluzywng czescia galerii,
z ekskluzywnymi markami, a ponadto, iz komercjalizacja calej galerii wynosi 80% . Na spotkaniu negocjacyjnym z
potencjalnymi najemcami T. T. prezentowal multimedialnie przyszla galerie, bez wskazywania poszczego6lnych lokali
i marek . W marcu 2012r. w czasie spotkania na terenie galerii, w ktérym brali udzial: T. T., J. S., J. W., M. A,,
jego zona pozwana T. A., J. S. (1) ponaglala strone pozwang z podpisaniem umowy w ciggu 1 tygodnia, bowiem
na ich lokal sg juz nastepni najemcy i na tej podstawie pozwana J. W. wywnioskowala, iz wszystkie lokale na tym
pietrze sa juz wynajete . W czasie obchodu tegoz pietra T. T. wskazywal lokale wynajete oraz co do ktérych tocza
sie rozmowy. Strony w czasie negocjacji postugiwaly sie pojeciem M. (...)( zeznania Swiadkoéw, pozwanej, wydruki ze
stron internetowych 372 — 397 ). Pozwana J. W. (1) dnia 24.03.2011r. podpisala z powodem umowe najmu, w ktorej
okreslono rodzaj prowadzonej dzialalno$ci w lokalu nr (...), okres najmu 5 lat, okreslono poszczegoélne oplaty i ich
wysokos$é . Przedmiotem umowy bylo oddanie najemcy lokalu do uzywania na w/w czas oznaczony, a najemca przyjat
lokal do uzywania i zobowiazal sie placi¢ czynsz i inne oplaty wynajmujacemu. W § 2.3 umowy najemca wyrazit zgode
na modyfikacje planu (...)i zagospodarowanie terenu wokot niej, a takze ksztattu lokalu i jego powierzchni wynikajaca
z przyczyn w nim wskazanych. Powod nie byl zobowigzany do zapewnienia minimalnej lub z géry okreslonej liczby
klientéw (...). Najemcy w zwigzku z tym nie przystugiwaly roszczenia odszkodowawcze o obnizenie czynszu i innych
oplat i uprawienie do wypowiedzenie lub odstgpienia od umowy. Pozwana zobowigzala sie uzywa¢ lokal wylacznie
w celu prowadzenia wyzej wskazanej dzialalno$ci oraz zobowigzala sie prowadzi¢ w nim dzialalno$¢ w/w (§ 4 —
k. 351 § 12 ust. 1 — k.38) . Wynajmujacy nie byl zobowigzany do nieudostepniania lokali w Galerii podmiotom
prowadzacym dzialalno$é konkurencyjna w stosunku do dzialalno$ci prowadzonej przez najemce (...)(§ 12 ust. 8 — k.
39). Oplaty przed dniem otwarcia (...)zostaly okreslone w § 9. Za naruszenie obowigzkow i zakazow okre$lonych w §
12 powdd byl uprawniony do rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym. Strony w § 19 umowy wprowadzity
Regulamin wewnetrzny stanowiacy zalacznik nr(...), ktory mégt by¢ jednostronnie zmieniany przez powoda w zakresie
spraw nim objetych, za wyjatkiem nakladania na najemce nowych obowigzkéw o charakterze finansowym (umowa
k. 42). W regulaminie tym w pkt 11 ustalono, iz wprowadzanie sie i opuszczenie lokalu przez najemce moze odbywac
sie wylacznie w terminach okreslonych przez wynajmujacego. W przypadku stwierdzenia naruszenia postanowien
niniejszego regulaminu powdd mabgt nalozy¢ na pozwanego kare umowna w wysokosci rownowartosSci w ztotych 100
euro za kazde naruszenie, przy czym stwierdzenie naruszenia oraz natozenie kary umownej nalezalo do kompetencji
dyrektora Galerii (zalacznik nr 4 — k. 78) . Oplate z tytulu czynszu, eksploatacyjna , platnosci i skutki opdznienia
w platnoéciach regulowaly § 20 — 28 umowy ( k. 42-47). Umowa ta byla negocjowana przez najemce ( zezn. $w.
W. G. k. 412, treé¢ e-maila z dn. 11.10.2010r. zawierajacy zalacznik w postaci draftu u. najmu k. 181 )Poza sporem
bylo, iz w dniu 16.06.2011r. na zasadzie porozumienia cesji pisemnej w miejsce praz i obowigzkéw dotychczasowego
najemcy: J. W. wstapily jako wspoélniczki s.c. (...) pozwane: J. W. oraz T. M.. Na spotkaniu we wrzeéniu 2011r.z
najemcami lokali w Galerii (...) w siedzibie powodowej spolki Prezes powoda, M. P. poinformowala najemcow, iz
stopien komercjalizacji galerii wynosi ponad 9o % . W dalszej czeSci obszernego uzasadnienia Sad I instancji ustalil iz
w dniu otwarcia galerii skomercjalizowane bylo ok. 78,4 % calej powierzchni galerii . Jeéli chodzi o powierzchnie tzw.
(...)to jak ustalil Sad komercjalizacja wynosila na wszystkich 3 kondygnacjach ok. 86 %. Jesli chodzi o powierzchnie
komercyjna samego I pietra tzw. Malej Galerii , powierzchnia skomercjalizowana tej czeSci stanowila ok. 64,5 %. Sad
ustalil takze, iz odno$nie I pietra calej galerii bylo ok. 28 % powierzchni niewynajetej na tym pietrze w stosunku do
calej powierzchni tegoz pietra. Przyjat Sad I instancji w ustaleniach faktycznych iz lokal nr (...) Galeria (...) nie zostal
wynajety na 15.10.2011r., a jedynie zostal podpisany jedynie list intencyjny ).Co do lokalu nr (...), wg zapewnien strony



powodowej, czynionych najemcy D. W. ( zezn. k. 410 ) i W. G. ( zezn. k. 412,413 ) mial tam by¢ sklep (...). W dalszej
czedci uzasadnienia Sad Rejonowy ustalil ze po otwarciu galerii szereg marek wciaz sie otwieralo co dotyczylo D. C.
M., C, K. . Odnoénie lokalu nr (...) k. 304, gdzie wg mapy strony pozwanej k. 187 mialo by¢ M. i R. 1., powbddka w dacie
otwarcia galerii miala podpisana umowe na marke A., ale najemca nie otworzyl lokalu i toczy sie spér sadowy przed
SO w Rzeszowie. Co do lokalu nr (...) (k. 304) , pow6dka miala podpisang umowe na restauracje (...), ale restauracja
ta nie otworzyla sie. Sad I instancji przyjal ze dokladny stan lokali otwartych na dzien 15.10.2011r. obrazuje mapa
komercjalizacji galerii ( k. 303-305 ) oraz analogiczny stan na dzien 29.06.2012r. (k. 306-308 ). Wedlug Sadu analiza
poréwnawcza tych map , jak i zezn. §w. T. T. k. 419, §w. D. W. k. 410 oraz innych $wiadkow, ktorzy zeznawali badz to
o zapewnieniach co do marek T. M., M. S., A., P., czy tez o trwajacych rozmowach co do tych marek ( np. zezn. §w. M.
K. k. 408, B. M. k. 414 ) wskazuja, iz w okresie negocjacji oraz po otwarciu galerii jedne firmy prowadzily negocjacje,
nie podpisujac ostatecznie umowy , badZ mimo podpisania umowy nie otwieraly lokali , inne sie wyprowadzaly z
galerii, mimo podpisanej umowy, a inne podpisywaly umowy najmu i otwieraly lokale po otwarciu galerii, a plany
komercjalizacji ulegaly ciagltym zmianom. Przyjal Sad iz brak mozliwos$ci jednoznacznego ustalenia w/w faktow co do
poszczegdlnych marek , wskazanych na mapie, a niewymienionych powyzej, jako ze brak jednoznacznego materialu
dowodowego w tej kwestii, zwlaszcza konkretnych zeznan $wiadkoéw i stron.

Dodatkowo Sad poczynit ustalenia ze obroty pozwanych w galerii nie byly wysokie i pozwane podejmowaly negocjacje
z powodem co do obnizenia stawek oplat za najem za$§ powod proponowal sposob na zwiekszenie ich obrotow w
G.poprzez nieodplatne udostepnienie pozwanym powierzchni w pasazu (...) na dodatkowe stoisko oraz powierzchnie
na reklame w galerii, lecz ta propozycja powoda , z poczatku wstepnie zaakceptowana nie znalazla ostatecznie
aprobaty u pozwanych z uzasadnieniem, iz pozwana nie ma ludzi na obsluge dodatkowego stoiska, ze te akcje sa dla
pozwanych bez znaczenia . W piSmie z dnia 8.11.2011r. pozwane wskazala, iz zostaly wprowadzone w blad polegajacy
na zapewnieniu w dacie podpisania umowy o 80 % komercjalizacji I pietra M.co okazalo sie nieprawda. W kolejnym
piSmie z dnia 12.01.2012 r. pozwane powolaly podstep co do stopnia komercjalizacji Malej Galerii , powolujac sie
na o$wiadczenie powoda o niemal 100% komercjalizacji, tymczasem zdaniem pozwanych, w tym rejonie pustych
aktualnie pozostawalo ok. 3000 m.kw.

Dnia 29.06.2012r. pozwane zlozyly na piSmie powodowi oéwiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia w postaci podpisania umowy najmu , ztozonego pod wplywem bledu, wskazujac m.in. na brak marek
D.C.,M,, E., R. 1. oraz nieprawdziwe zapewnienia co do 80 % komercjalizacji tej czesci galerii , a w dniu 1.07.2012r.
oproznity lokal i odestaly klucze powodowi co Sad I instancji przyjal za bezsporne. Powod nie uznal za skuteczne tegoz
o$wiadczenia ( pismo z dnia 3.07.2012r. k. 143 ) i wezwal pozwane do otwarcia lokalu nr (...), a dnia 21.08.2012r.
wystawil note obciazeniowa na kwote 20.748,84 zl tyt. kary umownej za kazdy dzien naruszenia pkt 17 ust. 1
Regulaminu za okres 01.07.- 20.08.2012r. Mimo wezwania do zaplaty kwot dochodzonych pozwem , pozwane nie
uiScily optat czynszowych , oplat eksploatacyjnych, oplat za media oraz w/w kary umownej, szczegélowo opisanych
w uzasadnieniu pozwu.

Sad nie dal wiary pozwanej w czesci jej zeznan , iz otrzymala zapewnienie co do stopnia komercjalizacjiM.w niemal
100 %. Uznal je Sad za tendencyjne, wewnetrznie sprzeczne i sprzeczne z tre$cig pism pozwanych z daty 8.11.2011r.
i kolejnych pism. Wedlug sadu byly one sprzeczne takze z treScia zeznan innych najemcéw albowiem zaden ze
Swiadkow nie zeznawal o zapewnieniach co do niemal 100 % komercjalizacji tej powierzchni. Wskazal Sad na réznice
w zeznaniach §wiadkéw strony pozwanej, innych najemcow tej czesci galerii ( tj. parteru i I pietra M.), ktorzy zeznawali
odmiennie co do tresci zapewnien w zakresie procenta komercjalizacji . Oceniajac zeznania §wiadkéw Sad podkreslil
ze inni najemcy sluchani w charakterze $wiadkéw nie byli obecni w trakcie negocjacji umowy ze strona pozwang
a kazdy z najemcoéw swa umowe negocjowal odrebnie, a wiedze o treSci zapewnien wobec innych najemcoéw mial
od nich samych. Na tej podstawie odmoéwil Sad wiarygodnoSci zar6wno twierdzeniom pozwanych w sprzeciwie
o zapewnieniach powoda w marcu 2011r. przed podpisaniem umowy, iz komercjalizacja w Malej Galerii wynosi
praktycznie 100 %.



Sad uznat za wiarygodne zeznania $§w. M. A. co do zapewnien czynionych przez przedstawicieli powoda co do 80 %
komercjalizacji calej galerii jako zgodne z zeznaniami samej powo6dki oraz z doniesieniami prasowymi pochodzacymi
ze stycznia 2011r.

Sad I instancji dal wiare jednolitym zeznaniom $w. T. oraz powodki M. P. , iz najemcy byli informowani na dang
chwile rozmoéw negocjacyjnych o potencjalnych markach ( ze tocza sie rozmowy ) oraz markach, co do ktérych umowy
sa podpisane. Dokonujac analizy zeznan $wiadkéw a to sw. M. K, §éw. B. M., §w. M M., §w. D. W., §w. W. G. Sad I
instancji doszed! do wniosku iz brak jest jednolitoéci ich zeznan w zakresie zapewnien co do poszczeg6lnych marek co
wskazuje, iz takie zapewniania nie mialy charakteru stanowczego i zmienialy sie w zalezno$ci od okresu negocjacji i
stanu rzeczywistego komercjalizacji galerii. Sad nie dal wiary twierdzeniom pozwanych o zapewnieniach sktadanych
na calym etapie negocjacji co do marek M., D. C,, E., R. . oraz wynajeciu praktycznie wszystkich lokali w (...)rowniez
z tego wzgledu, iz na dowod tej treSci zapewnien pozwane w sprzeciwie zglosily 2 e-maile z 31.08. i 13.09.2010r.
Treéc tych listow, pochodzacych od T. L. Zadnych takich zapewnien nie zawiera; przeciwnie, z ich tresci wynika,
wbrew twierdzeniom pozwanych, ze mialy one mozliwo§¢ wyboru lokalu, a powierzchnia do ich dyspozycji: wolna,
do wynajecia wynosila w sumie 48.000 m.kw. , tak wiec w tamtym okresie negocjacyjnym pozwana bez zadnych
naciskow, na podstawie mapy z 13.09.2011r. dokonala wybory lokalu o powierzchni dla niej pozadanej, nr 143 i lokal
ten nie zostal jej narzucony zapewnieniami, iz ma do wyboru tylko 2 lokale w tej czeSci galerii, bo pozostale sa juz

wynajete.

W najwazniejszych motywach uzasadnienia sad I instancji przyjal iz, nie mozna stronie powodowej postawié zarzutu
celowego dzialania zmierzajacego do wywolania bledu u pozwanych a wiec mylnego wyobrazenia o istniejagcym
stanie rzeczy. Sad stanal na stanowisku, iz zapewnienia czynione przez przedstawicieli powoda nie mialy charakteru
stanowczych zapewnien a jedynie stanowily swoista, dopuszczalng zdaniem sadu reklame Galerii po to by wynajac
jak najwiecej miejsc. Jak ustalil sad I instancji powdd nigdy nie zapewnial pozwanych o tym ze dane marki beda w
poblizu lokalu pozwanych w sytuacji gdy nie byly podpisane z nimi umowy, informowal jednak o takich markach z
ktorymi rozmowy byly na zaawansowanym etapie a prawdopodobienstwo podpisania umowy znaczne. Przyjat sad
iz to pozwane najprawdopodobniej wytworzyly sobie mylne wyobrazenie faktu ze w rzeczywistosci marki te beda
podczas gdy byly to tylko plany z istoty swej mogace ulec zmianie. Sad wskazal takze na postanowienia umowy
najmu podpisang przez pozwanych z ktérej wynika iz powod nie ponosi odpowiedzialnoéci za minimalny lub z
gory okre§lony poziom klientéw galerii. Dokonujac analizy art. 86 kc sad stanal na stanowisku iz brak podstaw
do przypisania powodowi celowego dzialania zmierzjacego do wywolania bledu u pozwanych takze co do stopnia
komercjalizacji (...). Oddalajac powddztwo w zakresie kary umownej sa przyjal iz zagrozenie zaporowa karag umowna
skutkuje uzaleznieniem jednej strony kontraktu od drugiej poprzez przywiazanie przedsiebiorcy do nieefektywnego
miejsca prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Jak wskazat sad jest to sprzeczne z konstytucyjna zasada swobody
dzialalnoSci gospodarczej. Uznal sad koncowo iz takie postanowienia dotyczace kary umownej sa sprzeczne z art. 58
par. 2 ke oraz art. 353 (1) ke i stanowig ztamanie zasady swobody umow.

Od wyroku Sadu I instancji wniesli apelacje powod oraz pozwane.

Powdd (...) sp. z o.0. zaskarzyl wyrok w czesci oddalajacej powodztwo co do kwoty 20 748.84 zt ( punkt II ) oraz w
czesci orzekajacej o kosztach postepowania ( punkt III ). Zaskarzonemu wyrokowi zarzucitl:

- naruszenie przepisu prawa materialnego a to art. 58 par. 2 kc poprzez jego zastosowanie w nastepstwie wadliwego
uznania, iz uprawnienie Powoda wynikajace z umowy do naliczania kary umownej wskutek samowolnego zaprzestania
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przez Pozwane w przedmiocie najmu jest sprzeczne z zasadami wspolzycia
spolecznego podczas gdy umowa najmu zobowigzywala Pozwane do jej prowadzenia,

- naruszenie przepisu prawa materialnego a to art. 353(1) ke poprzez jego zastosowanie w nastepstwie wadliwego
uznania, ze uprawnienie Powoda do naliczania kary umownej czyni umowe niewazna w zakresie w zakresie
powolanego uprawnienia jako sprzeczna z zasada swobody umow



- naruszenie przepisu prawa materialnego a to art. 673 par. 3 kc poprzez jego niezastosowanie w sytuacji gdy
strony jako profesjonali$ci w obrocie gospodarczym uméwily sie, iz Pozwane nie sa uprawnione do wcze$niejszego
rozwigzania umowy a tym samy pozbawily sie tego prawa w oparciu o art. 353(1) ke.

Powb6d wniost o:

- zmiane wyroku w zaskarzonej czesci i zasadzenie od Pozwnaych solidarnie na rzecz Powoda kwoty 20 748.84 zl wraz
z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 8.03.2013 roku do dnia zaplaty

- zasadzenie od Pozwanych solidarnie na rzecz Powoda kosztow postepowania za I instancje zgodnie z Zadaniem pozwu

- zasadzenie od Pozwanych solidarnie na rzecz Powoda kosztow postepowania apelacyjnego w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych,

ewentualnie o:

- uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi I instancji z
pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W uzasadnieniu apelacji Powdd wskazal iz Sad I instancji w niestuszny sposéb przyjal niekonstytucyjnoéé postanowien
umowy lgczacej strony i nie dokonal poglebionej analizy wzajemnych praw i obowiazkéw wynikajacych z tresci
przedmiotowej umowy najmu. Poruszyt Powod specyfike umowy najmu lokalu w centrum handlowym rozumianym
jako swoista organizacja , ktorej uczestnicy zrzekaja sie czes$ci swojej autonomii i niezaleznoSci w imie wspolnego
interesu ekonomicznego. Wskazal Pow6d na szereg obowiazkéw obcigzajacych Powoda a podejmowanych w
interesie nie tylko Pozwanych ale wszystkich najemc6éw celem zapewnienia im dogodnych i stabilnych warunkéow
prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej. Obowigzkom Powoda odpowiadaly wiec obowigzki najemcéw w tym
Pozwanych, polegajace na obowigzku otwarcia lokali przez najemcow o tej samej godzinie i prowadzenia w nich
dzialalnosci gospodarczej co jak wskazal Powod nie bylo tylko sprawg pozwanych. Zaprzeczyl Powdd by doszlo
do naruszenia konstytucyjnej zasady wolnoSci gospodarczej, ktora z istoty swej oznacza wolnoéé podejmowania,
wykonywania i zakonczenia dzialalno$ci w ramach ktorej przedsiebiorca moze zawiera¢ umowy z innymi uczestnikami
obrotu. Wskazal takze Powo6d na treéc art. 673 par. 3 ke oraz treS¢ umowy w ramach ktérego Pozwane w dobrowolny
sposob pozbawily sie prawa wypowiedzenia umowy.

Pozwane zlozyly odrebne apelacje o tozsamej treSci w zakresie zarzutéw oraz zadania. Pozwane zaskarzyly wyrok w
pkt. I, w ktorym Sad zasadzil na rzecz Powoda kwote 30.581,66 zt z ustawowymi odsetkami oraz w pkt. III, w ktorym
Sad zasadzil koszty procesu solidarnie od Pozwanych na rzecz Powoda. Pozwane zarzucily:

- naruszenie przepiséw prawa procesowego tj.:

» Art. 207 par 31 6 kpc w zw. z art. 229 kpc poprzez niewlaéciwe zastosowanie polegajace na tym, ze Sad I
instancji zobowiazal powoda ( zarzadzeniem z dnia 3.12. 2012 roku ) do ustosunkowania sie do twierdzen
pozwanych w terminie tygodniowym od daty otrzymania wezwania , pod rygorem uznania tych twierdzen za
przyznane , po czym strona powodowa poza podniesieniem zarzutow formalnych, nie wdala sie w spor co
do najistotniejszych okoliczno$ci faktycznych wskazanych w pozwie a uczynila to dopiero w dalszych pismach
procesowych. Ustalen faktycznych sad dokonat , zdaniem pozwanych, natomiast tak jakby wydane zarzadzenie
nie wywolato skutkdéw prawnych. Nadto wobec powyzszego winien uznac za przyznane w wiekszoSci przez powoda
okoliczno$ci wskazane przez pozwane w sprzeciwie.

» Art. 207 par 6 kpc poprzez jego niezastosowanie ( niekonsekwentne stosowanie ) mimo, ze jego zastosowanie
winno stanowi¢ sankcje za naruszenie przez strone dyrektyw art. 3 i art. 6 par. 2 kpc. Sad zastosowal bowiem
sankcje przewidziang przepisami do wnioskéw dowodowych strony powodowej podczas gdy analogicznej sankcji
nie zastosowal co do sp6znionych twierdzen powoda. Wyjaénily Pozwane, ze powod znal przyczyne uchylenia



sie przez Pozwane od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli oraz zapoznal sie z ich sprzeciwem i podniesionymi
tam twierdzeniami to do wiekszo$ci z nich zaczal ustosunkowywac sie dopiero w ostatnim pi$émie procesowym
poprzedzajacym ostatnie posiedzenie. Winno to skutkowaé pominieciem przez Sad tak sp6Znionych wnioskéw
dowodowych ( co nastgpilo ) jak i sp6znionych twierdzen.

 Art. 232 zd. 2 kpc poprzez jego bezpodstawne zastosowanie a w efekcie niczym nie uzasadnione przeprowadzenie
dowodoéw nie zawnioskowanych przez zadng ze stron. Powyzszy zarzut dotyczyt dopuszczonych z urzedu przez
Sad dowodéw z map zalaczonych przez powoda do ostatniego pisma procesowego przy czym powod przedlozyl
mapy nie tylko z aktualnym rozkladem architektonicznym ale takze zaznaczeniem odpowiednim kolorem lokali
skomercjalizowanych i nieskomercjalizowanych. Powbd nie wyartykulowal by byty to nowe wnioski dowodowe
a tymczasem Sad dopuécil mapy z urzedu na okoliczno$¢ stopnia komercjalizacji galerii i rozmieszczenia
poszczegdlnych podmiotow.

« Art.328 par 2 kpc poprzez jego niewlasciwe zastosowanie albowiem zdaniem Pozwanych uzasadnienie
zaskarzonego wyroku jest wadliwe przy czym wadliwo$é ta polega na wewnetrznej sprzeczno$ci w zakresie
zasadniczo ciezaru dowodu. Sad I instancji w opinii skarzacych wskazuje ze w jednym miejscu Sad wskazuje, ze
ciezar dowodu w sprawie obciazal powoda aby po chwili stwierdzi¢, ze jednak pozwane.

« Art. 233 par. 1 kpc poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie polegajace na razacym przekroczeniu granic
swobodnej oceny dowodow oraz nie dokonanie przez sad wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego co
doprowadzilo do blednych ustalen faktycznych. W szczegblnosci zdaniem skarzacych Sad niezasadnie przyjal, iz
zapewnienia strony powodowej skladane pozwanym nie mialy charakteru stanowczego i jednoznacznego co stoi w
oczywistej sprzecznosci z zebranym materialem dowodowym pochodzacym zaréwno od powoda jak i pozwanego.
W szczego6lnosci w konteks$cie map komercjalizacyjnych otrzymanych przez Pozwane , byly one zapewnione o
zawarciu ze wskazanymi tam podmiotami uméw najmu. Powod , zdaniem pozwanego, nie przeprowadzil zadnego
dowodu na poparcie tezy iz plany te ulegly zmianie.

Naruszenie przepisOw prawa materialnego:

« Art. 6 kc w zw. z art. 229 kpc poprzez jego niewlasciwe zastosowanie przy czym jak wskazaly Pozwane
koresponduje on z wczedniejszym zarzutem naruszenia art. 207 kpc . Zdaniem pozwanych o$wiadzcenie
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zlozonego oswiadczenia woli zostalo zdeterminowane stopniem
komercjalizacji na dzien podpisania umowy. Nie jest wiec zrozumiale dla pozwanych na jakiej podstawie Sad
przyjal iz ciezar udowodnienia stopnia komercjalizacji na dzien otwarcia Galerii spoczywat na pozwanych. Skoro
wiec powod wywodzil z tego skutki prawne to winien to udowodni¢. Ponownie pozwane podniosly, ze powo6d nie
zaprzeczylt twierdzeniom pozwanych zawartych w sprzeciwie.

 Art. 58 par 2 ke poprzez bledng wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie a w efekcie przyjecie przez Sad, iz nie
mozna mowié o tym by umowa zawarta pomiedzy stronami byla sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego
a w efekcie niewazna. Bezsprzecznie Pozwane wskazaly zawarta umowa byla sprzeczna z zasadami wspoélzycia
spolecznego a co najmniej byla sprzeczna w zakresie Regulaminu stanowiacego jej czeS¢.

» Art. 86 kc poprzez bledna wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie a w efekcie uznanie ze Powdd na etapie
podpisywania umowy nie wprowadzil Pozwanych podstepnie w blad przy czym zarzut ten pozostawal w zwigzku
z zarzutami naruszenia art. 217, 229 kpc i 6 ke. Ponowily pozwane stanowisko , iz skoro Powdd nie zaprzeczyt
twierdzeniom Pozwanych zawartym w sprzeciwie to jest to rownoznaczne z ich przyznaniem a skoro tak to
bezzasadnym jest wniosek Sadu I instancji iz nie doszlo do podstepu. Zarzucil, iz Sad nie dostrzegl i nie
rozpoznal istoty sprawy albowiem pozwane nie powolywaly sie na stopien komercjalizacji calej Galerii w dniu
jej otwarcia a na stopien komercjalizacji Malej Galerii. Podkreslily iz Sad winien byl rozstrzygna¢ tylko czy
na dzien podpisywania umowy powod wprowadzil pozwane w blad podstepnie. Blednie réwniez zdaniem
Pozwanych samodzielnie dokonal obliczenia stopnia komercjalizacji na dzien otwarcia Galerii na 90 % podczas
gdy bezspornym miedzy stronami bylo ze na dzien otwarcia Galerii skomercjalizowane byto 80%. Pozwane



podniosly, ze Sad bezpodstawnie przyjal brak podstepu jako, ze wedlug stanowiska Sadu zapewnienia te nie
wywolaly bezkrytycznej wiary w nie pozwanych. Jest to sprzeczne zdaniem Pozwanych z ich zeznaniami a
takze zeznaniami §wiadkow, ktorzy uznali te okolicznoS$ci za decydujgce oraz gdyby znali prawde umoéw by nie
podpisali. Pozwane skonstatowaly niedopuszczalno$¢ uznania ze w profesjonalnych stosunkach przedsiebiorca
moze sklada¢ jakiekolwiek zapewnienia, a jesli przed dostrzezeniem przez dryga strone podstepu uda mu sie je
cze$ciowo zrealizowad, to jest to zachowanie jak najbardziej dopuszczalne i jest to dozwolona reklama.

Pozwane wniosly o:
« Zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci ewentualnie
« Uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,

« Zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie
instancje.

W dniu 10.10.2013 roku do Sadu Okregowego w Rzeszowie Wydziatu VI Gospodarczego wplynely odpowiedzi Powoda
na apelacje Pozwanej T. A. oraz J. W. (1). Powod wniost w niej o oddalenie apelacji i zasadzenie na jego rzecz kosztow
postepowania. Powdd w odpowiedzi uznal zarzuty apelacji za chybione i nie zaslugujgce na uwzglednienie. Powod
zaprzeczyl jakoby nie wdal sie w spor co do istoty sprawy skoro byl inicjatorem postepowania a wszelkie istotne
kwestie byly prezentowane w pozwie jak i odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty, zas pozostale pisma stanowily
tylko ich rozwiniecie. Zdaniem Powoda nawet przy przyjeciu, czysto hipotetycznym, ze twierdzenia Powoda dotyczace
komercjalizacji byly spdznione, to i tak kwestia ta byla przedmiotem dowodu z zeznan §wiadkéw oraz przestluchania
stron. Zaprzeczyl jakoby dopuszczenie przez Sad dowodu z urzedu budzilo zastrzezenia co do bezstronnosci Sadu a
tym samym naruszalo, jak twierdzg Pozwane art. 232 par. 2 kpc. Za kompletnie niezasadny uznal zarzut naruszenia
art. 328 par. 2 kpc. Podobnie Powod nie podzielit stanowiska Pozwanych co do naruszenia art. 233 par. 1 kpc. Za
chybione uznal takze Powod zarzuty naruszenia przepisOw prawa materialnego a to art. 6, 58, 86 kc.

W dniu 19.11.2013 roku Pozwana J. W. (1) zlozyla odpowiedz na apelacje Powoda, w ktérej wniosta o oddalenie
apelacji strony powodowej oraz zasadzenie kosztéw. Pozwana podzielila wywody Sadu Rejonowego rozpoznajacego
sprawe w I instancji w przedmiocie niewazno$ci postanowien Regulaminu (...)w zakresie nakladania kar umownych.
Wskazala przy tym na , jej zdaniem, wynagrodzenie za najem lokalu bedace znacznie zawyzone w stosunku do Galerii
(...). Pozwana zauwazyla, ze przepisy Regulaminu nie zawieraja zapisu zobowiazujacego do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej a jedynie zakazujg otwarcia lokalu poza godzinami ustalonymi przez Wynajmujgcego. Wskazala, ze w
Regulaminie ustalono kare umowng za kazde naruszenie, a jesli uzna¢ nieprowadzenie dzialalnosSci gospodarczej za
naruszenie, to jest to tylko jedno naruszenie a kara winna wynosi¢ 100 euro. Zdaniem pozwanej kara umowna nie jest
zastrzezona za kazdy dzien naruszenia. Wskazala Pozwana ,ze takie obliczenie kary umownej skutkuje powstaniem
nalezno$ci w wysokoS$ci 3.100 euro miesiecznie przy czym dla poréwnania czynsz miesieczny dla lokalu Pozwanych
to 2.180,41 euro miesiecznie. Koncowo Pozwana wniosta o miarkowanie kary umownej. Niemal identyczna w treSci
odpowiedz na apelacje wniosta pozwana T. A. wnoszac o oddalenie apelacji strony powodowej i zasadzenie kosztow
postepowania. Takze i ta Pozwana wniosla o miarkowanie kary umowne;j.

W toku postepowania przed Sadem II instancji Sad ten dopuscil dowody z zawnioskowane przez Pozwane na pi$mie
oprocz dowodu z treSci maila z 29.07.2011 roku z zalgcznikami w postaci map jak rowniez oddali¢ wnioski dowodowe
o przestuchanie §wiadkow.

Sad II instancji zwazy! co nastepuje.

Argumenty apelacji powoda s3 uznal za uzasadnione w caloSci, natomiast w przypadku apelacji obu pozwanych sad
podzielil ich argumenty jedynie czeSciowo i to tylko w zakresie miarkowania kary umowne;.



W odniesieniu do apelacji powoda Sad uznal za uzasadniony sformulowany zarzut naruszenia art. 58 par. 2 ke poprzez
uznanie, iz uprawnienie powoda do naliczania kary umownej wynikajace z umowy, a to na skutek zaprzestania
prowadzenia przez pozwane dzialalnoSci jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego , art. 353 (1) ke poprzez
uznanie umowy najmu za niewazna w zakresie uprawnienia powoda do naliczenia kary umownej, jako sprzeczne z
zasada swobody uméw oraz art. 673 par. 3 ke poprzez jego niezastosowanie podczas gdy w ramach swobody umoéw
pozwane dobrowolnie pozbawily sie prawa wypowiedzenia umowy najmu.

Jak ustalil prawidlowo Sad I instancji Regulamin (...), jako zalgcznik do umowy najmu , stanowil jej integralng czesé
( skladnik ) i zarazem Zrodlo postanowien dotyczacych wzajemnych praw i obowiazkdw , w tym zapiséw dotyczacych
kary umownej za naruszenia postanowienn Regulaminu. Nie ulega watpliwosci, ze Pozwane znaly tres¢ Regulaminu i
zobowigzaly sie do jego przestrzegania w tresci paragrafu 19 ust. 1 umowy. Uwzgledniajgc argumenty apelacji powoda
sad II instancji nie podziela stanowiska Sadu Rejonowego jakoby postanowienia umowne przewidujace mozliwo$c
nalozenia kary umownej za zaprzestanie prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w wynajetym lokalu byly sprzeczne
z zasadami wspoélzycia spolecznego i tym samym wykraczaly poza granice swobody umoéw okre$lona w art. 353(1) ke.
Niewatpliwie pozwane akceptujac tre$¢ umowy zobowiazaly sie nie tylko do najmu lokalu i uiszczania czynszu ale
takze do prowadzenia w nim stalej dzialalno$ci gospodarczej w sposoéb odpowiadajacy postanowieniom umowy i jej
integralnej czesSci tj. Regulaminu G.. Wynika to wprost z par. 12 ust. 1 w zw. z par. 4 ust. 1 umowy najmu zgodnie z
ktérym Najemca zobowigzuje sie do prowadzenia w lokalu dziatalnoéci opisanej w literze D umowy najmu. Zauwazy¢
nalezy, na co wskazal powdd w apelacji, iz dzialalno$¢ pozwanych prowadzona byta w specyficznych warunkach (...),
ktoérej trudno odmoéwié cech zlozonego organizmu gospodarczego charakteryzujacego sie wzajemnymi zalezno$ciami,
zar6wno pomiedzy samymi najemcami, jak i najemcami a powodem jako wynajmujacym. Juz z treSci par. 2 pkt
5 umowy wynika iz celem prowadzenia (...)przez powoda jest stworzenie atrakcyjnej oferty handlowej, przy czym
oczywistym jest ze stworzenie tej oferty mialo nastgpi¢ z korzy$cia dla tak Wynajmujacego jak i Najemcow ,
nie wylaczajac pozwanych. Uzasadnionymi byly wiec te wszystkie postanowienia umowy i Regulaminu , ktore
koordynowaly i ujednolicaly zasady prowadzenia dzialalnoSci przez Najemcoéw na terenie (...). Nie mialy bowiem
one na celu przyniesienia korzySci jedynie Powodowi, ale takze i Najemcom jako przedsiebiorcom prowadzacym tam
dzialalno$é. Niedopuszczalng z punktu widzenia powoda bylaby bowiem sytuacja w ktdrej podmioty prowadzace tam
dzialalno$é w sposob nieskoordynowany i dowolny otwierajg i zamykaja sklepy, organizujg promocje czy wyprzedaze.
Taki stan nie bylby w interesie nie tylko powoda jako Wynajmujacego ale i wiekszo$ci Najemcow, jako prowadzacych
tam dzialalno$¢ i oczekujacych pozytywnego postrzegania Galerii Handlowej przez ewentualnych klientéw. Brak
stosownych postanowienh umowy o powyzszym charakterze w krotkim czasie moglby doprowadzi¢ do spadku
zainteresowania (...)ze strony klienta, co odbilo by sie niekorzystnie tak na kondycji finansowej Wynajmujacego jak
i Najemcow. W $wietle powyzszego za uzasadnione i nienaruszajace zasad wspolzycia spolecznego nalezy uznaé te
postanowienia umowy, zakwestionowane przez sad I instancji, ktére przewiduja kare umowna za nieprowadzenie
dzialalno$¢ w wynajetym lokalu w sposob przewidziany Regulaminem (...)jako element stymulujgcy Najemce do
prawidlowego wykonania obowiazkéw przewidzianych umowa. Jest ona wiec uzasadniona stosunkiem prawnym
laczacym strony, jego wskazanymi wyzej uwarunkowaniami faktycznymi i celem ochrony jaki Wynajmujacy chcial
uzyskaé. Trudno uzna¢ umowe, ktbrej strong byly pozwane za , jako to okreslil sad I instancji, ,kneblujacg” i
naruszajaca konstytucyjna zasade wolnosci dzialalno$ci gospodarczej. Umowa moglaby by¢ za taka uznana gdyby
przewidywala: obowiazek prowadzenia dziatalno$ci jedynie w lokalach nalezacych do powoda, przewidywata kary
za podjecie dzialalnoéci w innych miejscach, zakazywala pozwanym prowadzenia dzialalno$ci w innych formach
prawnych a wiec innymi slowy te dzialalno$¢ ograniczala. Przedmiotowa umowa takich postanowien nie zawiera,
co wiecej nie ogranicza a nakazuje pozwanym prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w wynajetym lokalu do czego
zreszta same pozwane w umowie sie zobowigzuja. Warto w tym miejscu przytoczyé wyrok SN z dnia 18.03.2008
roku ( sygn. IV CSK 478/07 ) . Sad Najwyzszy stwierdzil w nim, ze z zasady swobody uméw wynika przyzwolenie
na faktyczng nieréwnoéc stron umowy. Nieekwiwalentno$¢ sytuacji prawnej stron nie wymaga wiec, co do zasady
istnienia okolicznoSci, ktére by ja usprawiedliwialy , skoro stanowi ona wyraz woli stron. Niekorzystna dla jednej ze
stron umowy jej tre$¢ moze zaslugiwac na negatywna ocene moralng a w konsekwencji prowadzi¢ do uznania umowy
za sprzeczng z zasadami wspoélzycia spotecznego w sytuacji gdy do takiego uksztaltowania stosunkow prawnych,



ktore sa widocznie krzywdzace , doszlo przy wykorzystaniu przez druga strone jej silniejszej pozycji. Umowa zawarta
bowiem pod presja faktycznej przewagi kontrahenta nie moze by¢ uznana za wyraz w pelni swobodnej i rozwaznie
podjetej decyzji. W pelni rozwazania te odnie$¢ nalezy do postanowien przedmiotowej umowy dotyczacych kary
umownej za nieprowadzenie dzialalnoSci w wynajetym lokalu. Nie moze by¢ bowiem mowy o jakiejkolwiek pres;ji
wywieranej na pozwane, a jak wynika z materialu dowodowego wynajecie lokalu w Galerii bylo tylko i wylacznie
efektem ich suwerennej , biznesowej decyzji obliczonej na osigganie zyskéw. Pozwane nie znajdowaly sie w sytuacji
w ktorej zmuszone bylyby do otwarcia lokalu wlasnie w przedmiotowej (...), ale same podjely taka decyzje liczac
na ekonomiczng oplacalno$é prowadzonej tam dzialalno$ci mimo §wiadomosci znaczacych obciazen ( szczegdlnie
czynszu ) . Z faktu, ze powod jest kapitalowo podmiotem silniejszym nie mozna wywodzi¢ o jakiejkolwiek presji
wywieranej na Pozwane. Pozwane zarzucaja ,iz umowa nie mogla by¢ negocjowana zapominajac, ze istota negocjacji
jest osiagniecie pewnego wsp6lnego stanowiska, bedgcego efektem wzajemnych ustepstw, i z reguly prowadza je
podmioty, ktérym zalezy na wzajemnej wspolpracy z uwagi na konieczno$é pozytecznej koegzystencji w obrocie
gospodarczym. Jeéli powod nie wyrazal zgody na takowe to widocznie uznal, ze nie musi godzi¢ sie na ustepstwa
wobec pozwanych. Tak jak powdd nie mial obowigzku ustepstw na rzecz pozwanych tak i pozwane nie musialy
zawiera¢ przedmiotowej umowy. Nie podzielil wiec Sad IT instancji pogladéw Sadu Rejonowego w powyzszym zakresie
przyjmujac skutecznoé¢ postanowien umowy w zakresie kary umownej a co za tym idzie i apelacji powoda.

Jak wyzej wskazano w odpowiedzi na apelacje Powoda Pozwane zakwestionowaly klarowno$¢ postanowienn umowy
( regulaminu ) dotyczacych sposobu liczenia wysoko$ci kary umownej. Wskaza¢ nalezy ze nie zglaszaly pozwane
na etapie postepowania przed sadem I instancji zarzutéw dotyczacych klarownoSci zapiséw postanowien w/w
Regulaminu w zakresie okolicznosci w ktorych nalozona mogla by¢ kara umowna , jak tez sposobu jej obliczania. Co
wiecej pozwane zgadzaly sie ze sposobem obliczania kary umownej tj. za kazdy dzien nieprowadzenia dzialalnoSci
co wynika z pisma z 8.01.2013 roku w ktérym pelnomocnik pozwanych zasygnalizowal, iz kara umowna winna
by¢ pomniejszona o 100 Euro z uwagi na fakt, ze jeden z dni objetych nota obciazeniowa byl ustawowo wolny
od pracy. Podobnie w mowie koncowej przed Sadem Rejonowym pelnomocnik pozwanych na wskazanie przez
pelnomocnika powoda sposobu liczenia kary umownej nie zajal stanowiska. Stlusznie wiec Sad Rejonowy uznal te
okoliczno$é za bezsporna. Dopiero w odpowiedzi pozwanych na apelacje powoda pojawia sie kwestia nieprawidlowego
wyliczenia kary umownej zasadzajaca sie na wskazaniu iz umowa nie precyzuje aby kara byla zastrzezona ,za kazdy
dzien naruszenia” lecz za ,kazde naruszenie”. Zarzuty te tak sa spoZznione co bezzasadne a rzekome odmienne
rozumienie zapisu Regulaminu jest czynione jedynie na uzytek postepowania odwolawczego. Nie mozna zgodzi¢ sie
ze stanowiskiem Pozwanych jakoby Regulamin nie zawieral obowigzku prowadzenia w lokalu najetym dzialalno$ci
gospodarczej. Faktycznie Regulamin przewidywal obowigzek otwarcia lokalu w okre$lonych dniach i godzinach ale
nie mozna interpretowac powyzszego zapisu w oderwaniu od samej umowy. Oczywistym jest , ze obowigzek otwarcia
lokalu nie moze by¢ bowiem postrzegany abstrakcyjnie. Otwarcie to nastepowalo w konkretnym celu a byto nim
prowadzenie w dzialalnoSci gospodarczej. Zresztg zarzuty pozwanych w tym zakresie ( k. 804 ) sa bezpodstawne.
Kara umowna zostala nalozona bowiem przez Powoda za okres od 1.07.2012 do 20.08.2012 roku a wiec za czas w
ktérym Pozwane nie tylko nie prowadzily dzialalno$ci ale oproznily lokal wobec swego oSwiadczenia o odstapieniu.
W oczywisty sposéb bylo to wiec naruszenie obowigzku otwarcia lokalu o ktérym wspominajg same pozwane w
odpowiedzi na apelacje Powoda ( pkt. 3 Regulaminu ) .

Odrebna kwestia pozostaje zadanie miarkowania kary umownej. Wnioski w tym przedmiocie zlozyly obie Pozwane
w odpowiedzi na apelacje Powoda. Zgodnie z trescig art. 484 par. 2 ke dluznik moze zadaé zmniejszenia kary
mownej jesli ta jest razaco wygbérowana. Jak wskazal SN w wyroku z 23.05.2013 miarkowanie kary umownej ma na
celu przeciwdzialanie duzym dysproporcjom pomiedzy wysokoécia zastrzezonej kary a godnym ochrony interesem
wierzyciela. (IV CSK 644/12). Jak wynika z realiow niniejszej sprawy powdd w zwiazku z zaprzestaniem prowadzenia
dzialalnoSci przez pozwane nie ponioésl, a przynajmniej nie wykazal szkody. Do chwili skutecznego rozwigzania
umowy , procz kary umownej ma takze prawo do zadania zaplaty czynszu . Rozumiejac istote przedmiotowej kary
i jej funkcje represyjng i stymulujaca przyja¢ nalezy, iz w realiach niniejszej sprawy ma ona cechy kary razaco
wygbérowanej w stosunku do pozwanych i rozmiaru prowadzonej przez nie dzialalnoSci. Wskazac tez nalezy, ze
przeciwko tak wysokiej karze umownej przemawiaja wzgledy logiki. Jesli kto$ nie prowadzi dziatalno$ci w wynajetym



lokalu to najprawdopodobniej jest to skutkiem klopotéw finansowych. Tak wygbérowana kara umowna w zaden
spos6b nie wplynie na sfere motywacyjna danego podmiotu do ponownego otwarcia dziatalno$ci a raczej w odwrotny
sposoéb doprowadzi do pogorszenia jego sytuacji finansowej . Jak wynika Regulaminu Galerii kara w wysoko$ci 100
Euro nalezy sie za kazde naruszenie co skutkuje miesiecznym obciazeniem kara okolo 3100 euro , jesli przy tym
Wynajmujacemu przystuguje czynsz w kwocie 2180 euro za wynajem lokalu i przy tym nie ponosi szkody to nie mozna
uznac takiej kary za odpowiadajaca godnemu ochrony interesowi wierzyciel a raczej dodatkowe zrédlo dochodu.
Dlatego tez na zadanie pozwanych Sad II instancji dokonat stosownego miarkowania do poziomu wskazanego w
wyroku.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji pozwanych Sad II instancji ustosunkuje sie do nich lacznie z uwagi na ich tozsama
tresc.

Jednym ze sformulowanych przez Pozwane zarzutéw naruszenia prawa materialnego byl zarzut naruszenia art. 58
par. 2 ke. Argumenty zawarte we weze$niejszej czesci uzasadnienia przy okazji zarzutéw apelacji Powoda , ktére Sad IT
instancji rozwazyl przemawiajq za uznaniem tego zarzutu za bezzasadny i nie wymagaja powt6rnego ich przytaczania.

Poza omdéwionym wyzej zarzutem naruszenia art. 58 par 2 ke pozwane sformulowaly zarzut naruszenia takze art. 86
ke poprzez przyjecie ze powdd nie wprowadzil pozwanych podstepnie w blad.

Istotg bledu wywolanego podstepnie jest wiec $wiadome i umy$lne dzialanie ( a wiec dzialanie w celu wywolania
bledu lub godzenie sie na wywolanie takiego btedu ), ktérego celem jest sklonienie okre$lonej osoby do zlozenia
o$wiadczenia woli o okreslonej tresci. Blad przy tym nie musi dotyczy¢ tresSci czynnos$ci prawnej , ani by¢ istotny. Sad
Najwyzszy w swym bogatym orzecznictwie wskazuje ze dzialanie podstepne jest zawsze naganne z punktu widzenia
ocen etycznych, gdyz zakldca w niedopuszczalny sposob proces decyzyjny innej osoby, doprowadzajac te osobe na
podstawie zasugerowanych jej falszywych przestanek rozumowania do dokonania okreélonej czynnoéci prawnej, a
takze iz w przypadku podstepu prawnie doniostym bedzie takze wywolanie bledu w sferze motywacyjnej. Ocena
zgromadzonego materiatu dowodowego w aspekcie zarzutu wprowadzenia w blad dokonana przez sad I instancji nie
nasuwa zastrzezen i Sad II instancji ja podziela. Krétko przypomnie¢ nalezy iz rzekome podstepne wprowadzenie w
blad miato dotyczy¢ : po pierwsze stopnia komercjalizacji galerii a po drugie obecno$ci sklepéw okreslonych marek w
sasiedztwie lokalu pozwanych. Powyzsze przyczyny, istniejace zdaniem pozwanych, niewatpliwie byly motywacja dla
Pozwanych zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy. Z ekonomicznej strony byly one dla pozwanych istotne
albowiem nie gwarantowaly pozwanym takiego umiejscowienia ich lokalu w galerii , kt6re byloby atrakeyjne handlowo
a co za tym idzie zapewnialo zadowalajaca liczbe klientow. Pozwane zdaja sie nie zauwazac iz w treéci umowy znajduje
sie zapis w ktérym Wynajmujacy o§wiadcza iz nie ma obowigzku zapewnienia minimalnej lub z géry okreslonej ilosci
klientow i to bez wzgledu na przyczyne takiego stanu rzeczy.

Przeprowadzone dowody nie doprowadzity do wykazania przez pozwane aby powdd dziatal podstepnie i celowo, badz
co najmniej godzac sie na wprowadzenie pozwanych w blad tak co do stopnia komercjalizacji jak i marek sklepow,
ktére mialy sie znalez¢ w poblizu sklepu pozwanych. Zasadnicze wydaja sie by¢ w oczywisty sposob zeznania J. W. (1) o
ktoérych trudno powiedziec by byly szczegoblnie spéjnymi. W o§wiadczeniu o odstgpieniu od umowy twierdzi pozwana
jakoby zapewniano ja przed podpisaniem umowy o komercjalizacji co najmniej 80 % lokali w tzw. M.podczas gdy
w trakcie przestluchania zeznaje, iz informowano ja o komercjalizacji okolo 80 % calej (...). Oczywistym jest wiec ze
zdroworozsadkowego punktu widzenia, iz pewne czedci G.mogly by¢ bardziej lub mniej skomercjalizowane. Nadto
okolo 80% moze by¢ warto$cia ponizej lub powyzej tej liczby. W tych samych zeznaniach , stusznie uznanych jako
niemogacych stanowi¢ wiarygodnego dowodu wskazuje takze pozwana iz parter malej galerii byl skomercjalizowany
w 100% za$ pietro I w caloSci bez dwdch lokali, czyli prawie w 100% co pozostaje w sprzeczno$ci z twierdzeniem
zawartym w o$wiadczeniu o odstapieniu Ze zapewniano o komercjalizacji ponad 80% przed podpisaniem umowy. W
tym samym zreszta o$wiadczeniu Pozwane pisza takze o zapewnieniu ich w trakcie negocjacji o wynajeciu wiekszoSci
lokali w bezposredniej bliskoSci lokalu Pozwanych. Niezbyt jednak jest jasne jakg procentowa warto$¢ mialoby
oznaczac pojecie ,wiekszo$¢” oraz co Pozwana rozumiala pod pojeciem ,, bezposredniej blisko$ci” i czy mialoby by¢ to
pojecie powierzchniowo tozsame z tzw. M.czy tez wezsze. Takze juz te r6znice w polaczeniu z pozostalym prawidlowo



ocenionym materiatem dowodowym pozwalaja Sadowi Okregowemu podzieli¢ stanowisko Sadu Rejonowego w
zakresie rzekomych zapewnien Pozwanej co do prawie 100 % komercjalizacji M.. Brak jest wiarygodnego materiatu
dowodowego by Powod zapewnial Pozwane o 80 % a tym bardziej prawie 100 % komercjalizacji tzw. M.. O
zapewnieniach tych czynionych wobec niej zeznaje pozwana jednak niekonsekwentnie. Zapewnienia te mialy miejsce
faktycznie ze strony Powoda ale jednak dotyczylty budynku calej G.i warto$é ta oscylowata w granicach 80 %. Podobnie
przedstawiala sie powierzchnia skomercjalizowana na dzien otwarcia (...)to jest 15. 10. 2011 roku i wartoSci tej
Pozwane nie kwestionuja. Pozwane zarzucaja Sadowi I instancji nierozpoznanie istoty sprawy jako ze powolywaly sie
Pozwane na blednie podany im stopien komercjalizacji M.na date zawarcia umowy a nie na stopienn komercjalizacji
calej (...)w dniu jej otwarcia. Stanowisko to jest bledne. Sad wyraznie bowiem nie dat wiary zeznaniom pozwanej
co do zapewnien o 100 % komercjalizacji tzw. M.( str. 14 uzasadnienia ) ustalajac jednocze$nie o zapewnieniach
komercjalizacji calej Galerii na poziomie 80% ( str. 15 uzasadnienia ). Pozwane forsuja jako chwile wprowadzenia w
blad co do stopnia komercjalizacji Malej Galerii moment zawarcia umowy najmu podczas gdy de facto ewentualnie
istniejacy blad nie mialby na 6wczesnym etapie jakiegokolwiek znaczenia. Istotnym dla ustalenia jego istnienia
bylby bowiem poziom komercjalizacji w momencie faktycznego otwarcia (...). Dopiero wowczas mozna by moéwic o
wprowadzeniu w blad. O rzeczywistym stopniu komercjalizacji mozna by méwi¢ bowiem dopiero od otwarcia Galerii
a nie zawarcia umowy.

Stuszne ustalenia i wywody poczynil Sad Rejonowy odnoénie informowania przez T. T. pozwanej J. W. o markach jakie
beda w jej bezposredniej blisko$ci i braku stanowczego charakteru tych zapewnien oraz braku celowego wprowadzenia
w blad. Sad II instancji przyjmuje je za wlasne. Na marginesie zauwazy¢ nalezy iz nie tylko pozwana J. W. ale
i pozostali $wiadkowie chetnie operowali stowami ,zapewnil, zapewnienie” co mialo na celu wywolanie wrazenia
nieodwracalno$ci i wrecz ,tysiac procentowej” pewnosci rzekomych zapewnien Powoda .

Rozwazajac kwestie bledu stusznie Sad Rejonowy zwrocil uwage, iz w ogdle nie mozna mowié o jakimkolwiek
podstepnym wprowadzeniu w blad drugiej ze wspoélniczek spoélki cywilnej (...). A., ktéra nie brala w ogdble udzialu w
rozmowach na temat najmu lokalu. Zasadnie Sad I instancji zauwazy} brak jakiegokolwiek materialu dowodowego
w tym przedmiocie.

Rozwazenia wymagaja w tym miejscu dowody z dokumentow, ktore dopuscil Sad w postepowaniu odwolawezym a
ktére w ocenie Pozwanych mogly wplyna¢ na wynik sprawy a w istotnej mierze dotyczyly rzekomego wprowadzenia
w blad Pozwanych. W pi$mie z 15.11.2013 roku pelnomocnik pozwanej J. W. wskazuje iz w odpowiedzi na pozew
w toczacym sie pod sygnaturg V GC 1327/12 postepowaniu zmierzajagcym do pozbawienia wykonalnoéci tytutu
wykonawczego pozwany a powdd w niniejszej sprawie przyznal ze przekazywal pozwanym plany obrazujace aktualny
poziom komercjalizacji przy czym komercjalizacja oznacza prawne a nie faktyczne wynajecie lokali. Wywodzi z tego
przyznania pelnomocnik, ze pozwana otrzymata mapy obejmujace lokale przyporzadkowane konkretnym firmom co
do ktérych otrzymala zapewnienie ze zostaly zawarte umowy najmu co okazalo sie nieprawda. Zwrdci¢ nalezy jednak
uwage iz to pelnomocnik pozwanego w sprawie V GC 1327/12 niejako podaje definicje ,.komercjalizacji” podczas gdy
znikad ona nie wynika. Co wiecej $wiadek T. T. w zeznaniach w sprawie V GC 1327 / 12 wpierw mowi iz na planach
komercjalizacyjnych znajdowaly sie podmioty z ktérymi podpisano umowy, potem za$ relacjonuje, ze komercjalizacja
to szerokie pojecie, ktore jego zdaniem obejmuje nie tylko podpisanie umowy najmu ale takze proces zmierzajacy
do wynajecia powierzchni handlowej. Twierdzenie pelnomocnik pozwanej co jest komercjalizacja nie znajduje wiec
w pelni potwierdzenia w zeznaniach T. T., ktéry rozumie ja szerzej. Swiadek nie umial sie wypowiedzie¢ czy na
planach okazywanych przyszlym najemcom byly zaznaczane firmy ktére lokale juz wynajely lub z ktérymi umowy byly
negocjowane. Nie umial tez Swiadek wyjasnic trybu zamieszczania nazw firm na planach komercjalizacyjnych. Wobec
powyzszego zbyt daleko idace jest twierdzenie pelnomocnika pozwanego w VGC 1327/12 jakoby komercjalizacja
byl sam wynajem lokalu. Pelnomocnik pozwanej J. W. wskazal takze ze w sprawie VGC 1327/12 ze T. T. zeznawal
odmiennie co do stopnia komercjalizacji Galerii w styczniu 2011 roku w stosunku do zeznan zlozonych w niniejszej
sprawie. W sprawie VGC 1327/12 zeznal iz w styczniu 2011 stopien komercjalizacji Galerii m6gt wynosié 50 — 70 %
natomiast w sprawie niniejszej nie pamietal Swiadek jaki byl stopien komercjalizacji na przelomie roku 2010i2011. W
uzupelieniu zeznan potwierdzil iz moéwil o 40 % ale nie odnosit tego do konkretnego okresu. W §wietle konfrontacji



powyzszych zeznan ze soba trudno méwié o ich sprzecznosci co do stopnia komercjalizacji . Wobec powyzszego nie
moga powyzsze dowody wplyna¢ negatywnie na dotychczasowa ocene zeznan tego $wiadka. Takze zeznania §wiadka
L. nie moga wplynaé na zmiane oceny zebranego materialu dowodowego. Potwierdzil on, ze plany przekazywane
pozwanym, aczkolwiek aktualne na dzien przekazania, mogly ulec zmianie i ulegaly co kilka tygodni. Nie byl jednak
w stanie Swiadek odpowiedzie¢ na pytanie o to czy spoélce (...) wynajeto lokal z uwagi na brak legendy na okazanej
mapie. Co do map sporzadzonych na wczesnym etapie komercjalizacji to jak zeznal nie mozna bylo wnioskowaé co do
najemcow z uwagi na brak legendy. Nie mozna wreszcie nie uczyni¢ pewnej uwagi natury ogdlnej iz wszyscy najemcy ,
tak jak i pozwane, co jest z drugiej strony zrozumiale, oczekiwaly jasnych deklaracji kto i gdzie bedzie miat stoisko jakby
nie zdajac sobie sprawy z faktu , ze kazdy , szczegblnie mniejszy przedsiebiorca ma dokladnie takie same oczekiwania.
Biorgc pod uwage czas w jakim pozwane podpisaly umowe tj. marzec 2011 roku i czas otwarcia pazdziernik 2011 o
ktérym to okresie wiedzialy nie sposob nie zdawa¢é sobie sprawy, iz plany aktualne na marzec moga ulec przez kilka
miesiecy diametralnym zmianom. Takiej zdolno$ci przewidywania i swoistego ,, ograniczonego zaufania” pozwanym
wydaje sie zabraklo. .

Pozwane zarzucily takze naruszenie art. 207 par. 31 6 w zw. z art. 229 kpc poprzez brak uznania twierdzen powoda
za spdznione , a co za tym idzie brak uznania za przyznane twierdzen pozwanych zawartych w sprzeciwie z 14.11.2012
roku od nakazu zaplaty. Zdaniem bowiem pozwanych, poza zarzutami formalnymi, pow6d nie ustosunkowatl sie do
twierdzen zawartych w sprzeciwie pozwanych a co za tym idzie winny by¢ one uznane za przyznane przez powoda.
Nie sposob sie z tym zgodzi¢. Pozwane w sprzeciwie szeroko wywiodly ale w gruncie rzeczy powtorzyly ( majac na
uwadze tre$¢ oSwiadczenia o odstgpieniu ) iz zawarly umowe najmu pod wplywem bledu wywolanego podstepnie co
do stopnia komercjalizacji galerii oraz sklep6w jakie majg byc¢ otwarte w ich bezpoérednim sgsiedztwie co ich zdaniem
nie miato miejsca. Faktem jest ze pow6d odniost sie do zarzutéw pozwanych krétko , nie zmienia to jednak faktu ze
w cze$ci 11 pisma zaprzeczyl by pozwane mialy byé¢ przez kogokolwiek zapewniane o lokalizacji innych najemcow a
juz w pozwie stwierdzit ze nie bylo zapewnien co do stopnia komercjalizacji galerii, za$ przedlozone pozwanym plany
jedynie planami. Trudno o bardziej wyraziste zaprzeczenie. Fakt, ze nie odniost sie powod do konkretnych marek
sprzedawcow w odpowiedzi na sprzeciw nie moze prowadzi¢ do wniosku , ze przyznal iz zapewniat o tym ze beda w
bezposrednim sasiedztwie pozwanych. Poza tym z treéci art. 207 par. 6 kpc nie wynika bezwzgledny nakaz dla sadu
pominiecia sp6Znionych twierdzen i dowodoéw strony. Zwazy¢ tez nalezy, iz sam ewentualny brak wypowiedzi strony
co do twierdzen strony przeciwnej nie implikuje obowigzku sadu uznania tych faktéw za przyznane. Sad moze je za
takie uzna¢ majac jednak na uwadze wynik calej rozprawy, co wynika z art. 230 kpc. W zadnej mierze z art. 207 kpc
nie wynika takze aby brak wypowiedzi strony co twierdzen strony przeciwnej o faktach skutkowal obowigzkiem sadu
uznania okre$lonych faktow za przyznane.

Odnoszac sie do zarzutu Pozwanych naruszenia art. 232 zd. 2 kpc to wskaza¢ nalezy iz co prawda strony sg obowigzane
wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne ale Sad moze takze dopuéci¢ dowod nie
wskazany przez strone. To ostatnie uprawnienie nalezy do dyskrecjonalnej wladzy Sadu. Nadto w $wietle oceny Sadu
IT instancji wyliczenia dokonane przez Sad I instancji wlasnie w oparciu o przedlozone mapy nie maja decydujacego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy o czym byla mowa przy ocenie zarzutu naruszenia art. 86 ke.

Co do zarzutu naruszenia art. 328 par. 2 kpc przez Sad I instancji to Pozwane ogolnikowo podaja ze uzasadnienie
wyroku tegoz Sadu jest wewnetrznie sprzeczne. Nie precyzuja Pozwane jednak szerzej na czym ta sprzeczno$é
mialaby polega¢. Jako przyklad podaja wywody Sadu I instancji w zakresie ciezaru dowodu. Majac na uwadze
obszerne i skomplikowane uzasadnienie Sad I instancji nie ustrzeg} sie pewnych sprzecznosci o ktérych wspominaja
pozwane, niemniej jednak nie mialo to w ocenie Sadu II instancji decydujacego znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy. Jednocze$nie Sad II instancji zauwaza, odnoszac sie jednoczeénie do zarzutu apelacji naruszenia art. 6
ke, iz ciezar dowodu, ze umowy nie zostaly zawarte spoczywal na pozwanych. Niewatpliwie bowiem to pozwane z
podstepnego wprowadzenia w blad wywodzily dla siebie skutek prawny w postaci prawa odstapienia od umowy. Jawi
sie oczywistym, ze to pozwane winny w trybie wskazanym przez Sad Rejonowy wykazaé¢ Powodowi wprowadzenie w
blad a nie odwrotnie.



Powyzsze rozwazania w zakresie apelacji Powoda poczynione powyzej skutkowaly zmiang zaskarzonego wyroku w
zakresie zgdania kary umownej z jednoczesnym zastosowaniem instytucji miarkowania tej kary na podstawie art. 386
par. 1 kpc, za$ apelacje Pozwanych oddalil jako bezzasadne w oparciu o art. 385 kpc.

O kosztach sad orzekl na podstawie stosownych przepiséw a to art. 100 kpc.



