WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 23 wrze$nia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Barbara Gorzanowska (spr.)
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun
SSA Slawomir Jamroég
Protokolant: st.sekr.sgdowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 23 wrze$nia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa A. S.

przeciwko S. K. i L. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 14 listopada 2014 r. sygn. akt IX GC 6/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza solidarnie od pozwvanych na rzecz powoda kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych)
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Anna Kowacz-Braun SSA Barbara Gérzanowska SSA Stawomir Jamrog

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 23 wrzeénia 2015 1.

Powdd A. S. domagal sie zasadzenia od pozwanych solidarnie S. K. i L. K. kwoty 448.961,35 zl z ustawowymi
odsetkami liczonymi od kwoty 440 210,67 zl od 25 stycznia 2012 r. i od kwoty 8750,68 zt od 17 kwietnia 2012
r. do dnia zaplaty i kosztami procesu, a to w zwiazku ze zlozeniem przez niego o$wiadczenia o uchyleniu sie od
skutkéw prawnych o$wiadczen woli w postaci umoéw rezerwacji najmu lokalu oraz przedwstepnej najmu lokalu w
majacym powsta¢ Centrum Handlowo-Uslugowym (...) w K. przy ul. (...), jako zlozonych pod wplywem bledu a
nawet podstepu pozwanych.Na dochodzona kwote skladala sie kwota 331.486,20 zt uiszczona na rzecz pozwanych
tytulem stalego czynszu, koszty wykonczenia oraz umeblowania lokalu w wysokoéci 81.533,72 zl, koszty kredytu w
postaci odsetek i prowizji w wysokoSci 34.604,31 zl oraz koszty zawarcia umowy przedwstepnej w wysokosci 1.337,12



zl.zadanie o kwote 20 826,75 zl z ustawowymi odsetkami od 28 lutego 2014 r., stanowiaca dalsze koszty kredytu
zaciagnietego przez powoda w zwiazku z zawarciem umowy z pozwanymi. Jako podstawe prawna powod wskazal
przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu i $wiadczeniach nienaleznych oraz przepisy o czynach niedozwolonych.

Pozwani wniesli o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztoéw procesu, zarzucajgc bezskuteczno$é oSwiadcezenia o
uchyleniu sie przez powoda od skutkéw prawnych o§wiadczen woli, gdyz pomimo mimo niezawarcia przyrzeczonej
umowy najmu strony faktycznie realizowaly postanowienia umowy przedwstepnej, powdd faktycznie zajmowat lokal i
prowadzil w nim dzialalno$¢ a pozwani obciazali go stosownymi platnoéciami, co wskazuje na zawarcie umowy najmu
w spos6b dorozumiany. Pozwani podniesli zarzut potracenia z wierzytelno$cia powoda wlasnych wierzytelnoSci w
wysoko$ci 331.855,41 zl, na ktora sklada sie kara umowna 165.743,11 zl, czynsz zmienny za okres od grudnia 2010 r. do
wrze$nia 2012 r.37.285,343 zl, czynsz zmienny za okres od pazdziernika 2012 r. do stycznia 2014 r. 42.961,35 zl, oraz
kwota 49.722,84 zI tytutem proporcjonalnego rozliczenia czynszu stalego za okres od grudnia 2010 r. do stycznia 2014
r. Nadto pozwani z wierzytelno$cia powoda potracili wierzytelno$¢ w wysokosci 161 907,78 zl tytulem czynszu a na
wypadek uznania, Ze strony nie zawarly umowy najmu, tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy.

Wyrokiem z dnia 14 listopada 2014 r. Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IX Gospodarczy zasadzit solidarnie od
pozwanych na rzecz powoda kwote 331.486,20 z} z ustawowymi odsetkami od 25 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty;
oddalit powodztwo w pozostalym zakresie; zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 21.226 z} tytulem
zwrotu kosztow procesu.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne:

Pozwani L. K. i S. K. na nieruchomosci przy al. (...) sgsiadujgcej zT.zaplanowali wybudowaé centrum handlowe.
Na wiosne 2008 r. mieli projekt budowlany centrum i zaczeli szuka¢ chetnych, ktérzy wynajma lokale uzytkowe
w przyszlym centrum. Poczatkowo zglaszali sie do nich z checia zawarcia uméw najmu przedsiebiorcy prowadzacy
dzialalno$¢é na sgsiadujacej z przyszlym centrum handlowym (...). Przedsiebiorcy ci o mozliwoSci zarezerwowania
lokali uzytkowym w budowanym centrum dowiedzieli sie na T. Pozwani zawierali z nimi umowy rezerwacyjne
poszczegbdlnych majacych powsta¢ lokali uzytkowych. Lokale mialy mie¢ powierzchnie 30 lub 40 metrow.
Przedsiebiorcy rezerwujacy lokale §wiadomi byli tego, ze w centrum beda prowadzi¢ dziatalno$¢ przedsiebiorcy, ktorzy
wezeéniej prowadzili dzialalno$¢ handlowa na T. i Ze dzialalno$¢ ta bedzie podobna do dzialalnoéci tam prowadzone;j.
W ten sposéb pozwani zawarli umowy rezerwacyjne znacznej czeSci lokali w planowanym centrum handlowym.
Na wiosne 2010 r., kiedy budowa pierwszej czeSci centrum zaczela zblizaé sie do konca, w planowanym centrum
handlowym pewna liczba lokali nie byla jeszcze zarezerwowana. Pozwani oglosili o mozliwo$ci wynajecia lokali
uzytkowych na billboardzie, przygotowali folder reklamowy dotyczacy centrum handlowego i zatrudnili do czynnoéci
zwigzanych z zawieraniem umoéw dotyczacych lokali uzytkowych w centrum N. P. (1), ktéra uprzednio pracowala w
biurze obrotu nieruchomosciami.

Sad Okregowy podal nastepnie, ze w folderze zatytulowanym ,,(...)”, zostalo podane, ze Centrum Ustugowo-Handlowe
(...) powstajace w K. sklada¢ sie bedzie z trzech budynkéw wraz z parkingami podziemnymi i nadziemnymi. Kazdy
z budynkéw posiadaé bedzie dwie nadziemne kondygnacje, na ktoérych zaprojektowane zostaly lokale przeznaczone
na handel detaliczny, hurtowy, wielkopowierzchniowy sklep spozywczy, lokale gastronomiczne: kawiarnie, bary,
restauracje oraz biura i lokale pod ustlugi. Na poziomie -1 przewidziano garaze podziemne i magazyny. Lacznie na
terenie wszystkich trzech obiektow znajdowac sie bedzie 194 lokali, 328 miejsc postojowych w garazach oraz 184
miejsc postojowych na parkingu nadziemnym. Komercjalizacja Centrum zostala oparta na zalozeniu wykorzystania
wieloletniej tradycji handlowej terenu, na ktérym powstaje inwestycja i zaoferowania atrakcyjnych powierzchni
handlowych lokalnym producentom i partnerom, w duzej mierze niewielkim ale preznie dzialajacym firmom
rodzinnym. Dlatego 70% lokali uzytkowych stanowia butiki dostosowane do potrzeb najemcéw o powierzchni ok.

30 m®). Natomiast lokale ustlugowe (m. in. sklep wielkopowierzchniowy, lokale gastronomiczne, drogeria i apteka)
inwestor pragnie zaoferowa¢ popularnym operatorom, ktorzy przyczynia sie do zwiekszenia atrakcyjnosci Centrum.
Niewatpliwym atutem centrum jest fantastyczna lokalizacja nadS.umozliwiajaca polgczenie zakupoéw z rekreacja.
Zagospodarowanie linii brzegowej stawu pozwoli na uwypuklenie waloréw krajobrazowych tego terenu. Na etapie



projektowania jedno z gléwnych zalozen funkcjonalnych kompleksu stanowila bardzo dobra komunikacja zar6wno
miedzy pietrami, jak i poszczeg6lnymi budynkami. W tym celu na poziomie pierwszego pietra zaprojektowane zostaly
przeszklone przewigzki, ktore umozliwiajag swobodna komunikacje miedzy poszczeg6élnymi budynkami. Na okladce
folderu przedstawiono wizualizacje centrum. Na fasadzie centrum znajduja sie szyldy firm (...),(...), (...), (...) (...),
(...) (...). Wedlug ustalen Sadu Okregowego N. P. (1) spotykala sie z przedsiebiorcami chcacymi wynaja¢ lokale w
centrum handlowym i przedstawiala im warunki, to jest konieczno$é zawarcia umowy rezerwacyjnej lokalu, nastepnie
umowy przedwstepnej najmu lokalu i umowy przyrzeczonej najmu lokalu po zakonczeniu budowy centrum. N. P. (1)
okazywata przedsiebiorcom chcacym wynajaé lokale plany centrum w formie rzutéw pieter z zaznaczonymi wolnymi
lokalami. Odpowiadala na pytania, okazywala folder reklamowy. Przedsiebiorcy mogli zabraé ze soba ten folder.
Rozmowy odbywaly sie w pomieszczeniu, w ktérym na $cianie powieszona byla wizualizacja centrum. Na wizualizacji
przedstawiona byla fasada centrum handlowego z szyldami (...), (...), (...)i (...). N. P. (1) méwila o tym, co bedzie
w centrum, ze bedzie wielkopowierzchniowy sklep spozywczy, apteka, restauracja szybkiej obstugi, drogeria. N. P.
(1) pokazywala na planach centrum, ktére lokale sa wolne i moga by¢ zarezerwowane. Mowila, ze lokali ubywa,
poniewaz sa chetni do ich wynajecia, i ze proponowane lokale sg ostatnimi wolnymi.W czerwcu 2010 r. w biurze
pozwanych doszlo do spotkania powoda i jego zony K. S. (2) z N. P. (1). Okazalo sie, ze N. P. (1) jest kolezanka K. S.
(2) ze studiéw. N. P. (1) powiedziala, kiedy bedzie otwarcie centrum, i pokazata powodowi i K. S. (2) plany centrum,
wreczyla im tez folder reklamowy. Na $cianie biura wisiala wizualizacja centrum. N. P. (1) powiedziala, ze w centrum
bedzie restauracja(...)apteka i wielkopowierzchniowy sklep spozywezy. A. S.iK. S. (2) chcieli wynajaé lokal na pietrze
przy lokalu restauracji (...). Lokal ten byl juz zajety, dlatego zdecydowali sie na lokal na parterze centrum. N. P.
(1) méwila, ze wolnych lokali jest malo, okolo 10. Przedstawila, ze w celu zawarcia umowy najmu nalezy najpierw
zawrze¢ umowe rezerwacyjng lokalu, potem umowe przedwstepna najmu lokalu a nastepnie umowe przyrzeczong
najmu lokalu, a takze ze z zawarciem umowy rezerwacyjnej i umowy przedwstepnej wiaze sie konieczno$é uprzedniego
wplacenia oplaty, ktéra po zawarciu umowy przyrzeczonej najmu bedzie zaliczona na poczet czynszu i ktéra w
przypadku niezawarcia przyrzeczonej umowy najmu przepadnie na rzecz pozwanych. Powod nie mial wystarczajaco
duzo pieniedzy, zeby zawrze¢ umowe, i dlatego uzaleznil decyzje o jej zawarciu od uzyskania kredytu.

Sad pierwszej instancji nastepnie ustalil, ze w dniu 25 czerwca 2010 r. pozwani prowadzacy dzialalno$é gospodarcza
w formie sp6iki cywilnej pod nazwa Przedsiebiorstwo Produkeyjno—Ustlugowo—Handlowe (...) jako inwestor i pow6d
jako najemca zawarli umowe rezerwacji 20-letniego najmu lokalu uzytkowego oznaczonego numerem (...)w majacym

powstaé przy ul. (...) w K. Centrum Handlowo-Ustlugowym (...), o powierzchni 30,19m"?’. Pozwani zarezerwowali
na rzecz powoda przedmiot najmu i gwarantowali mu trwanie najmu nieprzerwanie przez 20 lat, liczonych od
dnia podpisania umowy najmu na warunkach okre§lonych w umowie rezerwacji uszczegélowionych w zawartych
w poOzZniejszych etapach przedwstepnej umowie najmu oraz umowie najmu. W celu rezerwacji lokalu uzytkowego
powod zobowiazal sie wplacié na konto pozwanych w terminie 14 dni od dnia podpisania umowy rezerwacyjnej
kwote rezerwacji w wysokosci 10% czynszu stalego. W przypadku niewplacenia kwoty rezerwacji w terminie, umowa
ulegala rozwigzaniu z dniem nastepnym po uplywie terminu wplaty. Powdd oSwiadczyt, Ze zapoznal sie z koncepcja
architektoniczng (w tym réwniez z lokalizacja obiektu i projektem zagospodarowania dzialki), zaakceptowal go
i zobowiazal sie nie wnosi¢ w tym zakresie zadnych zastrzezen. Pozwani zastrzegli sobie prawo dokonywania
jednostronnych a koniecznych zmian w dokumentacji projektowej obiektu. Strony ustalily, Ze czynsz za najem lokalu
sklada sie z dwoch skladkowych: czynszu stalego oraz czynszu zamiennego a pow6d wplaci na rzecz pozwanych czynsz
staly zaliczkowo z gbry za okres 20-letniego najmu, zgodnie z harmonogramem wptlat okre§lonym w zalaczniku nr 1
do umowy rezerwacji. Wysoko$¢ czynszu stalego rowna byla iloczynowi kwoty 9.000 zl netto i powierzchni lokalu,
to jest 271.710 zl netto, a z podatkiem od towardw i ustug 331.486,20 zl. Strony postanowily, ze powod bedzie placil

pozwanym koszty zarzadu (czynsz zmienny) nieruchomos$ci w wysokos$ci 66 zl za 1 m{(?) powierzchni lokalu netto

miesiecznie. Strony postanowily, ze przedwstepna umowa najmu zostanie zawarta w formie aktu notarialnego w
terminie nie p6zniej niz do 1 miesigca od podpisania umowy rezerwacyjnej. Koszt przedwstepnej umowy najmu miat
ponie$¢ powod. W przypadku gdyby powod odstapil od umowy rezerwacji w trakcie jej trwania lub nie przystapil do
podpisania umowy przedwstepnej, tracilby on wplacona oplate rezerwacyjna. Gdyby w terminie do 2 miesiecy od dnia
podpisania umowy rezerwacyjnej do transakeji nie chcieli przystgpié pozwani, zobowiazali sie oni zwr6ci¢ powodowi i



podwobjng kwote rezerwacji. Strony postanowily, ze zawiadomienie wystane na adresy stron podane w umowie uznaje
sie za skutecznie doreczone. Strony zobowigzaly sie do powiadamiania na pi§mie o kazdej zmianie swojego adresu.
W przypadku niedopelnienia tego obowiazku korespondencja kierowana przez strone na adres wskazany w umowie
lub ostatni wskazany adres, ktéra nie bedzie odebrana z urzedu pocztowego w terminie 14 dni, uwazana bedzie za
doreczona z uplywem 14 dni od pierwszego awizowania. Wszelkie zmiany umowy wymagaly formy pisemnej pod
rygorem niewazno$ci.W dniu 30 sierpnia 2010 r. powdd zawarl z Bankiem (...) umowe o kredyt na dzialalnoéé
gospodarcza — (...)nr (...) w wysoko$ci 200.000 zl na finansowanie biezacej dzialalnosci gospodarczej kredytobiorcy.
Powdd tytulem splaty kredytu wplacil Bankowi (...) 2 kwietnia 2012 r. 845,50 zl, 30 marca 2012 r. 681,08 zl, 2 marca
2012 r. 1178,91, 29 lutego 2012 r. 386,96 zl, 6 lutego 2012 r. 1.473,05 zl, 30 stycznia 2012 r. 185,18 zl, 1 grudnia 2011
r. 1.497,62 zl, 30 listopada 2011 r. 227,89 zl, 31 pazdziernika 2011 r. 1.696,82 zl, 30 wrze$nia 2011 r. 1.798,26 zl, 30
sierpnia 2011 r. 1.828,39 zl, 30 lipca 2011 r. 1.803,79 zl, 30 czerwca 2011 r. 1.864,89 zl, 30 maja 2011 r. 1.804,10 z,
30 kwietnia 2011 r. 1.872,73 zl, 30 marca 2011 r. 1.841,71 zl, 28 lutego 2011 r. 1.810,82 zl, 31 stycznia 2011 r. 1.939,61
z}, 30 grudnia 2010 r. 1.902,94 zl, 30 listopada 2010 r. 2.003,63 zl, 30 paZdziernika 2010 r. 1.970,43 z.W dniu 30
sierpnia 2010 r. Bank (...) przelal na rachunek powoda 200.000 zl. Powdd przelal ze swojego rachunku na rachunek
pozwanych 17 wrzeénia 2010 1. 132.594,48 zl a 30 wrze$nia 2010 . 165.743,10 z}. Pozwani wystawili powodowi fakture
nr (...) z dnia 29 lipca 2010 r. na kwote 33.148,62 z} tytulem zaliczki na poczet najmu lokalu z adnotacje, ze fakture
zaplacono; fakture VAT nr (...) z dnia 17 wrzeénia 2010 r. na kwote 132.594,48 z} tytulem zaliczki na poczet najmu
lokalu z adnotacja, ze fakture zaplacono; fakture VAT nr (...) z dnia 30 wrze$nia 2010 r. na kwote 165.743,10 z} tytulem
zaliczki na poczet najmu lokalu z adnotacjg, Ze fakture zaptacono. W dniu 9 wrzeénia 2010 r. pozwani reprezentowani
przez pelnomocnika N. P. (1) jako inwestor zawarli z powodem jako najemcg w formie aktu notarialnego umowe, w
ktérej strony wzajemnie zobowigzaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy najmu lokalu uzytkowego oznaczonego

numerem(...)o lacznej powierzchni 30,19m(?? znajdujacego sie na parterze budynku nr (...). Powdd oswiadczyl, ze

zapoznal sie z koncepcja architektoniczng (w tym réwniez z lokalizacja obiektu i projektem zagospodarowania dzialki),
akceptuje ja i zobowiazuje sie nie wnosi¢ w tym zakresie zadnych dalszych zastrzezen. Pozwani zastrzegli sobie prawo
dokonywania jednostronnych, a koniecznych zmian w dokumentacji projektowej obiektu, o ile zmiany te okaza sie
koniecznie i beda podyktowane uzasadnionymi wzgledami projektowo-wykonawczymi. Strony ustalily, ze zawarcie
przyrzeczonej umowy najmu nastapi w terminie do 30 grudnia 2010 r., z tym Ze po zaplaceniu przez najemce calego
czynszu stalego. Strony ustalily, ze przyrzeczona umowa najmu bedzie zawarta na okres 20 lat. Strony postanowily, ze
czynsz najmu lokalu skladaé¢ sie bedzie z dwoch skladowych: czynszu statego i czynszu zmiennego (kosztoéw zarzadu).
Wysoko$¢ oraz zasady naliczania czynszu stalego i czynszu zmiennego zostaly okreslone w umowie rezerwacji lokalu
7 25 czerwca 2010 r., ktora stanowila zalacznik nr 1 do umowy przedwstepnej. Pozwani potwierdzili otrzymanie od
powoda 10% czynszu stalego, tj. kwoty 33.148,62 zl wplaconej uprzednio tytulem oplaty rezerwacyjnej za najem lokalu.
Powod zobowigzal sie zaplaci¢ pozwanym 40% czynszu stalego w terminie 7 dni od podpisania umowy przedwstepnej,
oraz kolejne raty czynszu stalego zgodnie z nastepujacym harmonogramem: 45% czynszu stalego w terminie 14 dni od
zakonczenia rob6t ziemnych i fundamentowych, wybudowania parteru budynku oraz wybudowania pietra budynku,
ktorych ukonczenie zostanie potwierdzone odpowiednim wpisem do dziennika budowy, 5% czynszu stalego najp6zniej
w dniu podpisania przyrzeczonej umowy najmu. Powod zobowigzal sie placi¢ pozwanym w okresie trwania umowy

(2 powierzchni przedmiotu najmu. Czynsz zmienny

najmu miesieczny czynsz zmienny w wysokoéci 66 zl netto za 1 m
mial by¢ platny z géry do 10 dnia miesigca, za ktory nastepuje zaplata. Czynsz zmienny nie zawieral oplat za media
zwigzane bezposrednio z lokalem uzytkowym. Wysoko$¢ czynszu zmiennego miala by¢ waloryzowana raz w roku na
koniec roku kalendarzowego w oparciu o podawany przez GUS wskaznik zmian cen towaréow i ustug. W przypadku
gdy w terminie do 30 grudnia 2010 r. A. S. nie przystapilby do podpisania umowy przyrzeczonej, pozwani mieli
wyznaczy¢ powodowi dodatkowy 14-dniowy termin jej zawarcia, a po bezskutecznym uplywie terminu umowa ulegala
rozwigzaniu. Wplacone przez powoda kwoty mialy zosta¢ zwrocone w wysokoSci nominalnej w terminie 30 dni, z
tym Ze mialy zosta¢ pomniejszone o kwote oplaty rezerwacyjnej oraz o kwote stanowigca réwnowarto$é 40% czynszu
stalego - tytulem kary umownej naleznej pozwanym. Wszelkie zmiany umowy wymagaly formy aktu notarialnego
pod rygorem niewazno$ci. Strony postanowily, ze umowa stanowi calo$¢ rozstrzygnie¢ pomiedzy stronami w zakresie
objetym jej trescia i zastepuje wszelkie weze$niejsze umowy i uzgodnienia pomiedzy stronami w tym zakresie. Koszty
zwigzane z zawarciem umowy oraz umowy przyrzeczonej ponosi¢ mial powod. Powod zaplacil 9 wrze$nia 2010 r.



1.337,12 zl za sporzadzenie aktu notarialnego i wypisu akt notarialnego. W dniu 9 listopada 2010 r. Pozwani wydali
powodowi lokal (...) na ktorey powod poniost nastepujace naklady: 5200 zl tytulem wynagrodzenia za wykonanie
projektu wykonawczego aranzacji lokalu, 16.470 zl za wykonanie prac wykonczeniowych i instalacji elektrycznej,
42.650 zt za wykonanie mebli sklepowych do lokalu, 7.995 zt za wykonanie kasetonu,6.396,46 zti 2.822,26 zl za zakup
materialow elektrycznych i wykonczeniowych.

W dalszej czes$ci Sad Okregowy ustalil, ze otwarcie centrum handlowego mialo miejsce 11 grudnia 2010 r. W dniu
otwarcia ponad potowa lokali uzytkowych znajdujacych sie na pietrze centrum handlowego nie byla otwarta, na
parterze centrum nie byto otwartych okolo 10 lokali uzytkowych. W niektérych lokalach trwaly prace wykonczeniowe.
Nie bylo sklepu spozywczego wielkopowierzchniowego, nie bylo apteki, nie byto restauracji szybkiej obstugi, nie byto
drogerii. Na parkingu przed centrum staly maszyny budowlane. Pismem z 17 grudnia 2010 r. pozwani poinformowali
powoda, ze lokal (...)jest gotowy do wynajmu, zaprosili go do podpisania umowy przyrzeczonej najmu w siedzibie (...),
w zwyklej formie pisemnej lub w formie aktu notarialnego, i wyznaczyli termin podpisania przyrzeczonej umowy na 30
grudnia 2010 r. Pismem z 12 stycznia 2011 r. 31 przedsiebiorcow zajmujacych lokale, w tym powdd, wezwali pozwanych
do przedlozenia rzeczywistego handlowego projektu zagospodarowania Centrum Handlowo-Uslugowego (...) w K.
uwzgledniajgcego ostateczny czas oraz miejsce rozpoczecia dzialalnosSci gospodarczej przez innych klientéw Centrum
w terminie 7 dni od otrzymania pisma oraz do usuniecia naruszen w wykonaniu zawartych uméw najmu poprzez
faktyczne rozpoczecie szeroko zakrojonej akcji marketingowej wlaéciwej dla centrum handlowego odpowiadajacej
charakterystyce (...), przedstawienie planu zarzadzania marketingowego, wywigzywania sie z obowiazku wykonania
i rozmieszczania zamoéwionych i oplaconych szyldow reklamowych, utrzymanie na terenie centrum odpowiedniej
stalej temperatury, uporzadkowanie terenu przed centrum oraz zakonczenie prowadzonych tam prac, zaprzestanie
wykorzystywania go jako placu budowy oraz jako trasy dojazdowej do czeSci inwestycji, oSwietlenie i oznakowanie
parkingu, zniesienie oplat za parking, zapewnienie nalezytego zachowania zatrudnionego personelu, ograniczenie
prowadzenia prac wykonczeniowych w centrum do okresu po godzinach, zapewnienie odpowiedniej dbalosci o
stan wewnetrzny centrum, zorganizowanie zasiegu telefonii komodrkowej, wprowadzenie pojazdéw dla wozkow,
usprawnienia dzialalnoéci wind — w terminie 14 dni od otrzymania pisma pod rygorem zadania obnizenia wysokosci
czynszu w przyszlodci lub odstapienia od umowy. Przedsiebiorcy wezwali pozwanych do odbycia spotkania w
celu omdwienia mozliwosci i zasad kontynuowania wspélpracy, terminowej realizacji zadan co do czynszéw oraz
oplat eksploatacyjnych.Na stronie internetowej www.thecity.com.pl 21 stycznia 2011 r. podano, ze wéréd najemcow
znajdzie sie wielkopowierzchniowy sklep spozywczy, butiki odziezowe oraz lokale gastronomiczne, ze inwestor planuje
oddaé centrum do uzytku w II kwartale 2011 r. W dniu 26 stycznia 2011 r. pelnomocnik powoda przestal mail do
pelnomocnika pozwanych z wzorem umowy najmu i pro$ba o uwagi. W dniu 2 lutego 2011 r. pelnomocnik powoda
przestal mail do pelnomocnika pozwanych zapowiadajac przestanie protokotu ze spotkania pelnomocnika pozwanych
z najemcami i ich pelnomocnikiem. Pelnomocnik przypomnial o uwagach do przygotowanego przez najemcéw
wzoru 20 letniej umowy najmu.W dniu 28 stycznia 2011 r. przedsiebiorcy, ktérzy zawarli umowy z pozwanymi,
spotkali sie z ich pelnomocnikiem i rozmawiali w sprawie uméw najmu lokali w centrum handlowo-ustugowym
(...). Przedsiebiorcy przedstawili swoje oczekiwania co do funkcjonowania centrum i co do uméw najmu. Pismem z
21 lutego 2011 r. 26 przedsiebiorcéw, w tym powdd, wezwalo pozwanych do przestania indywidualnych projektow
umoéw ostatecznych uwzgledniajacych ich komentarze. Przedsiebiorcy, ktorzy zawarli umowy przedwstepne i nie
zawarli umoéw przyrzeczonych, domagali sie obnizenia czynszu i podniesli, ze naruszenia ze strony wynajmujacych
wplywaja na warto$¢ zajmowanych lokali, co uzasadnia obnizenie oplat przewidzianych w umowach przedwstepnych
o minimum 60% wysoko$ci czynszu stalego dla lokali na parterze i o minimum 85% wysokoSci czynszu statego

dla lokali na pietrze, oraz obnizenie czynszu zamiennego do 14 zl za m(¢ )

oraz pozostala cze$é¢, ktéra powinna
zosta¢ zmniejszona o minimum 60% w stosunku do lokali na parterze i minimum 85% w stosunku do lokali na
pietrze. Przedsiebiorcy o$wiadezyli, Ze gotowi sa uiszczaé oplaty zgodnie z przedstawionymi zalozeniami, wezwali do

skorygowania wystawionych dotad faktur i wystawiania nowych zgodnie z przedstawionymi zalozeniami.

Sad Okregowy podal, ze na stronie internetowej(...)w dniu 4 marca 2011 r. znajdowal sie komunikat (...) wolne
lokale do wynajecia”, ze w galerii 70% lokali beda stanowily butiki dostosowane dla potrzeb najemcoéw o powierzchni

((2)

okolo 3om™ “, obecnie wiekszo$¢ lokali jest juz wynajetych, prowadzacy galerie obecnie zajmuja sie komercjalizacja



sklepu spozywczego, lokali gastronomicznych oraz ustlug uzupehiajacych. Podobnej tre$ci komunikat znajdowal
sie 21 stycznia 2011 r. na stronie (...)i na stronie (...) uzupeliony o komunikat, ze wéréd najemcoéOw znajda sie
wielkopowierzchniowy sklep spozywczy, lokale gastronomiczne takie jak kawiarnie, bary i restauracje. Internauci w
opiniach na forum dyskusyjnym na (...Jumieécili wpisy, ze caly (...)jest pusty, i Ze co trzeci lokal ma kartki z napisem
»,do sprzedania”. Wedlug ustalen Sadu Okregowego powod placil pozwanym 1.292,25 zl miesiecznie za okres od lutego
2011r. do grudnia 2011 r. podajac jako tytul wplaty czynsz zmienny za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego. W
dniu 7 marca 2011 r. powod zaplacil pozwanym 2.160,53 zl podajac jako tytul przelewu czynsz zmienny za bezumowne
korzystanie z lokalu uzytkowego za okres od 11 grudnia 2010 r. do 31 stycznia 2011 r. W dniu 23 marca 2011 r. powod
zaplacil pozwanym 1.050,81 z} tytulem faktury (...). W pidmie z 1 marca 2011 r. skierowanym do pelnomocnika powoda
pelnomocnik pozwanych podal, ze osoby, ktore zawarly jedynie przedwstepne umowy najmu, zajmuja lokale od 20
grudnia 2010 r. nie majac do tego tytulu prawnego. Osoby te nie posiadaja statusu umownych najemcéw.W dniu
5 czerwcea 2011 r. pelnomocnik pozwanych przestal pelnomocnikowi powoda mail z podziekowaniem za przestanie
wersji umowy i uwagami do zmian wprowadzonych do umowy przez pelnomocnika powoda oraz proéba o akceptacje
zmian wprowadzonych przez siebie i ustalenie terminu jej podpisania z N. P. (1). W dniu 28 czerwca 2011 r.
pelnomocnik powoda przestal pelnomocnikowi pozwanego projekt umowy z poprawkami naniesionymi przez powoda
z pros$ba o akceptacje i zapowiedzia, ze po zaakceptowaniu umowy powdd skontaktuje sie z N. P. (1) w celu ustalenia
terminu podpisania umowy. W dniu 10 lipca 2011 r. pelnomocnik pozwanych przestal pelnomocnikowi powoda mail
o$wiadczajac o gotowoSci podpisania umowy najmu w wersji przestanej przez pelnomocnika powoda ale bez pewnych
postanowien. W dniu 6 grudnia 2011 r. pow6d o$wiadczyl pozwanym, ze uchyla sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia
woli w postaci zawarcia przedwstepnej umowy najmu lokalu uzytkowego 1.17/18 w centrum Handlowo-Uslugowym
(...), Zlozonego pod wyplywem podstepu na podstawie art. 86 w zw. z art. 88 k.c., ewentualnie na wypadek, gdyby
to oéwiadczenie z jakich$ powoddéw nie zostalo uznane za skuteczne, o§wiadczyl, ze uchyla sie od skutkoéw prawnych
o$wiadczenia woli w postaci zawarcia z pozwanymi przedwstepnej umowy najmu lokalu uzytkowego zlozonego pod
wyplywem bledu na podstawia art. 84 w zw. z art. 88 k.c., ewentualnie na wypadek, gdyby to os§wiadczenie z jakich$
powoddw nie zostalo uznane za skuteczne, o§wiadczyl, ze wypowiada ze skutkiem natychmiastowym przedwstepna
umowe najmu lokalu na podstawie art. 664 § 2 k.c. z uwagi na wady przedmiotu najmu, ktére uniemozliwiaja
przewidziane w umowie uzytkowanie rzeczy oraz bezskuteczny uplyw terminu wyznaczonego do ich usuniecia,
ewentualnie na wypadek, gdyby to o§wiadczenie z jakich§ powoddw nie zostalo uznane za skuteczne, o$wiadczyl, ze
odstepuje od przedwstepnej umowy najmu na podstawie art. 491 k.c. z uwagi na bezskuteczny uplyw dodatkowego
terminu wyznaczonego dla wykonania zobowigzania z umowy. W uzasadnieniu podal, ze zostal wprowadzony w
blad co do elementéw skladajacych sie na tre$¢ przedmiotowej czynno$ci prawnej, gdyz zostal zapewniony, ze
wynajmowany przez niego lokal stanowi jeden z ostatnich wolnych lokali i ze powierzchnia zostala wynajeta niemal
w 100%, podczas gdy w dniu oficjalnego otwarcia centrum okazalo sie, ze lokale sg wynajmowane w zdecydowanej
mniejszoSci, i zostal zapewniony, Ze w centrum maja dziala¢ znaczace podmioty jak (...), drogeria typu (...) lub
(...), restauracja orientalna typu (...), w centrum mialy sie znajdowaé sklepy takie jak A., P., I, (...)i apteka oraz ze
galeria bedzie zarzadzana profesjonalnie. Pismo dotarlo do adresata 7 grudnia 2011 r. Pismem z 27 grudnia 2011
r. powod o$wiadczyt pozwanym, ze odmawia uiszczania miesiecznych oplat marketingowych jako nie znajdujacych
uzasadnienia w postanowieniach lgczacej go z pozwanymi umowy. W styczniu 2012 r. powod zdecydowat sie zakonczy¢
dzialalno$¢ w lokalu zajmowanym w centrum. Zabral ze swojego sklepu towar i szyld, pozostawil w lokalu meble i
wyposazenie. Chcial 5 stycznia 2012 r. oddaé klucze do lokalu N. P. (1), ale N. P. (1) odméwila ich przyjecia twierdzac,
Ze nie jest to tego upowazniona. Pismem z 9 stycznia 2012 r. powod wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 440.210,67
z}, na ktoéra skladala sie kwota 331.486,20 zl tytulem zwrotu oplaty uiszczonej na poczet czynszu stalego, 1.337,12 zl
tytulem zwrotu kosztéw sporzadzenia aktu notarialnego przedwstepnej umowy najmu z 9 wrzeénia 2010 r., 81.533,72
z} tytulem zwrotu kosztéw wykonczenia lokalu, 25.853,63 tytulem zwrotu kosztdéw kredytu zaciaggnietego na wydatki
zwigzane z wynajeciem lokalu poniesione do 29 grudnia 2011 r. w terminie 7 dni od doreczenia pisma. Pismo zostalo
doreczone 17 stycznia 2012 r. Pismem z 10 kwietnia 2012 r. powdd wezwal pozwanych do zaplaty 8.750,68 z} tytulem
zwrotu dalszych kosztow poniesionych w zwigzku zaciagnietym kredytem przeznaczonym na wydatki zwigzane z
wynajeciem lokalu. Na zadang sume skladalo sie 4.000 z} tytulem prowizji przygotowawczej z tytulu udzielenia
kredytu, 4.750,68 z} tytulem odsetek od zaciagnietego kredytu naleznych za okres od stycznia do marca 2012 r. w
terminie 3 dni od doreczenia pisma Pismo zostalo doreczone 13 kwietnia 2012 r. Na rozprawie 9 maja 2012 r. w Sadzie



Okregowym w Krakowie w sprawie I C 985/11 powod zeznal, Zze wynajmuje lokal w Centrum (...). We wrze$niu 2012 1.
pozwani wynajeli lokal po powodzie innemu przedsiebiorcy wraz z czeScia jego mebli, a pozostala cze$¢ mebli zostala
przeniesiona do magazynu znajdujacego sie w centrum handlowym. Umowa najmu lokalu po powodzie zawarta przez
pozwanych z nowym przedsiebiorca zawiera miesieczny okres wypowiedzenia. Pismem z 18 lutego 2014 r. powod
wezwal pozwanych do zaplaty 20.826,75 zl tytulem zwrotu kosztow poniesionych w zwigzku z zaciggnieciem kredytu
przeznaczonego na wydatki zwigzane z wynajeciem lokalu uzytkowego w terminie 3 dni od otrzymania wezwania. L.
K. udzielil Z. S. 6 czerwca 2014 r. pelnomocnictwa do skladania wszelkich oéwiadczen w tym o$wiadczerh materialno-
prawnych.

Powyzszy stan faktyczny doprowadzil Sad pierwszej instancji do przekonania, ze dochodzona przez powoda kwota
331.486,20 zl, uiszczona tytulem stalego czynszuna podstawie umowy rezerwacyjnej i przedwstepnej umowy najmu,
stanowi Swiadczenie nienalezne wobec odpadniecia celu §wiadczenia, w rozumieniu art. 410 § 2 k.c. Zdaniem Sadu,
kwestia uchylenia sie od skutkow o$wiadczenia woli skladajacego sie na umowe przedwstepna, wypowiedzenia umowy
przedwstepnej lub odstgpienia od niej, nie ma decydujacego znaczenia dla uznania, ze cel $§wiadczenia w postaci
zaplaty 331.486,20 zl nie zostal osiagniety. Umowa przedwstepna zawarta przez strony wskazywala bowiem termin
zawarcia umowy przyrzeczonej - do 30 grudnia 2010 r., a zatem zadna ze stron nie moze dochodzié¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej(art. 390 § 2 k.c.), gdyz zgodnie z art. 390 § 3 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia, w ktébrym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta. Wobec przedawnienia roszczenia o zawarcie
umowy przyrzeczonej i braku szans na to, by zostala ona zawarta, kwota 331.486,20 zl nie bedzie mogla sta¢ sie
czynszem wynikajacym z przyrzeczonej umowy najmu. Z tego wzgledu kwota ta stala sie Swiadczeniem nienaleznym
z chwila przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej i powolania sie na te okoliczno$é przez powoda
i powinna by¢ zwr6cona powodowi.

Odnoszac sie do uchylenia sie przez powoda od zlozonego os§wiadczenia woli przy zawarciu umowy przedwstepnej Sad
Okregowy przytoczyl tres¢ art. 84 k.c. stanowigcego, ze w razie bledu co do tresci czynno$ci prawnej mozna uchyli¢ sie
od skutkéw prawnych swego oswiadczenia woli. Jezeli jednak os§wiadczenie woli bylto zlozone innej osobie, uchylenie
sie od jego skutkow prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby
bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoéciag blad zauwazy¢. Mozna powolywac sie tylko na
blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o$wiadczenie woli nie dziatal pod wplywem bledu i ocenial
sprawe rozsadnie, nie ztozylby o§wiadczenia tej treéci. Zdaniem powoda jego blad polegal na mylnym wyobrazeniu o
cechach centrum handlowego pozwanych a wiec takze cechach lokalu, ktéry powdd chceial wynajaé. Powdd myslal, ze
centrum handlowe pozwanych bedzie mialo dwie cechy — wszystkie lokale uzytkowe w tym centrum beda wynajete
w momencie otwarcia centrum i najemcami niektorych z lokali beda podmioty o renomowanych markach, w tym
sklep wielkopowierzchniowy, restauracja (...), apteka. Tym samym lokal, ktéry chcial wynaja¢ powod, mial mie¢
ceche polegajaca na tym, ze znajdowalby sie w centrum handlowym, w ktérym wszystkie lokale uzytkowe beda
wynajete w momencie otwarcia centrum i najemcami niekt6rych z lokali beda podmioty o renomowanych markach
z okre$lonych branz. Sad zgodzil sie z powodem, ze blad ten jest bledem co do przedmiotu czynnoSci prawnej a nie
bledem co do pobudek, ktore przyswiecaly powodowi, gdy dokonywal czynno$ci prawnej. Oplacalno$é przedsiewziecia
powdd ocenil na podstawie zalozenia, ze jego lokal bedzie mial pozadane i oczekiwane cechy, o ktérych — zdaniem
powoda — pozwani go zapewnili, a cechy te wplywaja na zyskowno$¢ zamierzonego przez powoda przedsiewziecia.
Sad Okregowy wskazal, ze powod zlozyl o$wiadczenie sktadajgce sie na przedwstepna umowe najmu pod wplywem
btedu co do cech lokalu, a btad ten zostal wywolany przez pozwanych, bowiem przedstawiono mu folder reklamowy
sugerujacy, ze najemcami niektérych z lokali beda podmioty o renomowanych markach z okre§lonych branz. Na tej
podstawie Sad przyjal, ze powod zlozyt oswiadczenie skladajace sie na umowe przedwstepna pod wplywem bledu,
zaznaczajac jednak, ze istnienie bledu nie zalezy ani od winy pozwanych ani od braku winy powoda, ani tez od niej
nie zalezy skuteczno$¢ o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw oswiadezenia woli zlozonego pod wplywem bledu.
Blad powoda Sad ocenil jako istotny, gdyz rozsadnie oceniajac sytuacje nalezy doj$¢ do wniosku, ze gdyby powod nie
wiedzial, ze lokal nie bedzie mial cech, jakie zakladal powod, to nie zawarlby umowy przedwstepnej. Zdaniem Sadu
Okregowego o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkdéw o§wiadczenia woli ztozonego pod wplywem btedu powdd zlozyt
w terminie, skoro blad zostal przez niego wykryty w dniu otwarcia centrum, to jest 11 grudnia 2010 r., a oSwiadczenie



o uchyleniu sie od skutkow o$wiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu dotarlo do pozwanych 7 grudnia 2011 r.
Sad nie dopatrzyl sie natomiast po stronie pozwanych podstepu, to jest celowego dzialania polegajacego na wywolaniu
mylnego wyobrazenia o rzeczywisto$ci po to, aby doprowadzi¢ druga strone do zlozenia o$wiadczenia woli pod
wplywem tego blednego wyobrazenia o rzeczywistym stanie rzeczy. Podstep zaklada swiadomos$¢é wprowadzajacego
w blad co do mozliwosci wywolania mylnego wyobrazenia o rzeczywistoSci u kontrahenta i celowo$é¢ dzialania
wprowadzajacego w blad. W sprawie brak jest dowodéw na to, ze pozwani dzialali w taki sposob.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanych, ze z uwagi na klauzule zupelno$ci powdd nie moze powolywac sie na jakiekolwiek
okoliczno$ci towarzyszace czy poprzedzajace zawarcie umowy, gdyz w umowie przedwstepnej strony postanowily,
ze umowa przedwstepna stanowi calo$¢ rozstrzygnie¢ pomiedzy stronami w zakresie objetym jej treScig i zastepuje
wszelkie wezesniejsze umowy i uzgodnienia pomiedzy stronami w tym zakresie, Sad Okregowy odwotlatl sie do tresci
art. 65 k.c. stwierdzajac, Ze nie mozna umownie wylaczy¢ okolicznos$ci, w ktorych zostalo zlozone o$wiadczenie woli,
jako elementu majacego wplyw na tlumaczenie oéwiadczenia woli. Nie mozna tez umownie modyfikowa¢ zasad
dotyczacych uchylenia sie od skutkdéw o$wiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu. Nadto Sad zwrdcil uwage
na§ 2 ust. 2 umowy przedwstepnej, w ktérym najemca o$wiadczyl, ze zapoznal sie z koncepcja architektoniczng, w
tym réwniez z lokalizacja obiektu i projektem zagospodarowania dzialki, akceptuje go i zobowiazuje sie nie wnosi¢ w
tym zakresie zadnych dalszych zastrzezen. Postanowienie to jest powtorzeniem postanowien umowy rezerwacyjnej
z § 3 ust. 1, ktéra jest na podstawie § 5 ust. 1 umowy przedwstepnej zalacznikiem do umowy przedwstepne;j.
Tymczasem na podstawie umowy przedwstepnej i na podstawie umowy rezerwacyjnej nie wiadomo co jest koncepcja
architektoniczng, jaka jest jej tre$c. Ustalenie tego mozliwe jest tylko na podstawie innych dowodow niz tekst umowy.
Skoro zatem koncepcja architektoniczna nie jest objeta treScia umowy, to umowa nie mogla jej zastapié¢ zgodnie z
klauzula zupelosci. Takze z tego wzgledu mozna bylo bada¢, jakie cechy mial mieé¢ lokal powoda i opis cech lokalu
dokonany przez przedstawicieli pozwanych nie mogl zosta¢ zastapiony umowa, poniewaz umowa nie zawiera takiego
opisu.

Niezaleznie pod powyzszego Sad Okregowy stwierdzil, zawarte w o§wiadczeniu powoda zastrzezenie o ewentualnym
odstgpieniu od umowy przedwstepnej lub jako wypowiedzenie umowy przedwstepnej jest nieskuteczne. Umowa
przedwstepna nie jest umowa wzajemng, wiec nie mozna od niej odstgpi¢ na podstawie art. 491 k.c. Umowa
przedwstepna najmu nie jest umowa najmu, wiec nie mozna jej wypowiedzie¢ z uwagi na wady przedmiotu przysztego
najmu.

Co do zasady Sad Okregowy przyznal racje pozwanym, ze polowa z 331.486,20 z} czynszu stalego wplaconego przez
powoda, to jest 165.743,10 zl, stanowi kare umowng, ktoéra pozwani mogli zatrzymac. Jednakze Sad wskazat na
przewidziane w § 6 ust. 1 umowy okolicznos$ci, w ktérych pozwani mogli zatrzymaé kare umowna. Umowa stanowi,
ze w przypadku, gdy w terminie do 30 grudnia 2010 r. powdd nie przystapi do podpisania umowy przyrzeczonej
najmu, pozwani wyznacza mu dodatkowy 14 dniowy termin jej zawarcia, a po bezskutecznym uplywie tego terminu
umowa przedwstepna ulegnie rozwiazaniu, a w takim wypadku wplacone przez powoda kwoty zostana mu zwrocone
w wysoko$ci nominalnej w terminie 30 dni, z tym ze zostang pomniejszone o kwote oplaty rezerwacyjnej oraz o kwote
stanowigca rownowarto$¢ 40% czynszu stalego - tytulem kary umownej naleznej pozwanym. Pozwani wezwali powoda
do zawarcia umowy przyrzeczonej raz pismem z 17 grudnia 2010 r., natomiast po 30 grudnia 2010 r. juz tego nie
czynili. Przez caly czas, az do polowy 2011 r. strony prowadzily rozmowy na temat zawarcia umowy przyrzeczonej, w
szczegolno$ci za$ na temat jej tre$ci. Sad zwrocil uwage ba tre$é maili z czerwea i lipca 2011 r. (karty 660-661, tom
IV, 825, tom V, 1275-1285 tom VII, 1335, tom VII), w ktérych nie ma kategorycznego zadania ze strony pozwanych
adresowanego do powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie 14 dni. Samo prowadzenie rozméw na temat
umowy najmu i tolerowanie obecno$ci powoda w centrum handlowym az do stycznia 2012 r. tez §wiadczy to tym, ze
pozwani nie uwazali, ze umowa przedwstepna ulegla rozwigzaniu i ze maja powodowi zwrocié polowe z 331.486,20 zl,
czyli 165.743,10 zl. Skoro pozwani nie wyznaczyli powodowi dodatkowego 14 dniowego terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej, umowa przedwstepna nie ulegla zatem rozwigzaniu. Pozwani nie mieli wiec prawa zatrzymaé¢ kwoty
165.743,10 ztjako kary umownej. Rownoczeénie Sad za bezskuteczny uznal zarzut powoda razacego wygoérowania kary
umownej wskazujac, ze powodowie nie uargumentowali go wystarczajaco.



Odnoszac sie do stanowiska pozwanych, ze powdd zawarl z nimi w sposéb dorozumiany umowe najmu poniewaz
korzystal z lokalu za ich zgoda i placil czynsz Sad wskazal, ze aby mozna bylo méwié o zawarciu umowy najmu
pomiedzy powodem jako najemca i pozwanymi jako wynajmujacymi obie strony powinny zlozy¢ sobie zgodne
o$wiadczenia woli obejmujace elementy istotne umowy najmu. Takim elementem istotnym w umowie najmu jest
miedzy innymi czynsz. Nie mozna zawrze¢ umowy najmu bez okreélenia czynszu, a pomiedzy stronami nie doszlo
do uzgodnienia wysoko$ci czynszu. Powod uwazal, ze to co placil, jest ekwiwalentem tego, co otrzymywal w zamian
od pozwanych. Pozwani uwazali za$, i takie stanowisko zajeli w procesie, ze powod powinien czynsz okre§lony w
przedwstepnej umowie najmu dla czynszu z przyrzeczonej umowy najmu. Zachowanie powoda polegajace na odmowie
zawarcia umowy przyrzeczonej przed 30 grudnia 2010 r., zlozeniu o$wiadczenia o obnizeniu czynszu do kwoty,
jaka powod potem faktycznie placil, i prowadzeniu negocjacji co do treSci umowy najmu, $wiadcza o tym, ze brak
bylo po stronie powoda woli zawarcia umowy najmu o treSci odpowiadajacej temu, co strony przyjely w umowie
przedwstepnej.Nie doszlo zatem do zawarcia umowy najmu. Tej oceny nie zmieniaokoliczno$¢, ze powod w innej
sprawie sadowej zeznal, Ze jest ,najemca” lokalu. Sad zwrdcil uwage, ze obie strony nie byly konsekwentne w uzywaniu
terminu ,najemca”. Juz w umowie rezerwacji lokalu strony oznaczyly powoda jako najemce, mimo ze powod w
tym czasie najemca nie byl. Podobnego oznaczenia uzyly strony w umowie przedwstepnej. Nie nalezy zatem w tych
okoliczno$ciach nadawaé przesadnego znaczenia uzywanej terminologii, poniewaz to nie przyjeta nazwa decyduje o
roli, w jakiej wystepuje strona. Sad zwrécil nadto uwage, ze pelnomocnik pozwanych w pi$émie z 1 marca 2011 r. podal,
ze osoby, ktore zawarly jedynie przedwstepne umowy najmu, zajmuja lokale od 20 grudnia 2010 r. nie majac do tego
tytulu prawnego. Osoby te nie posiadaja statusu umownych najemcow. Oznacza to, ze pozwani nie traktowali powoda,
mimo ze oplacal on czynsz w wysoko$ci przez siebie ustalonej, za najemce.

Sad uznal, ze powdd zajmowal lokal bez tytulu prawnego bedac w zlej wierze, poniewaz wiedzial, ze nie zawart z
pozwanymi umowy najmu, powinien wiec zaplaci¢ pozwanym wynagrodzenie zgodnie z art. 224 § 2 zd. 1 w zw. z
art. 225 zd. 1 w zw. z art. 230 k.c. Zdaniem Sadu Okregowego, potracone przez pozwanych z wierzytelno$cia powoda
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z ich wlasnoSci nie zostalo wykazane co do wysoko$ci, bowiem faktury
przez nich wystawione nie sa wystarczajacymi dowodami. Pozwani argumentowali, ze wysoko$¢ wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu rowne jest czynszowi najmu przyjetemu w przedwstepnej umowie najmu, jaki mial
wynikac z przyrzeczonej umowy najmu. Czynsz ten sklada sie z czeSci stalej, czyli tej uiszczonej przez powoda i ktorej
zwrotu sie powdd domaga, i zmiennej. Co do zasady mozna przyjaé, ze czynsz przyjmowany przez strony w umowach
najmu odpowiada wartoSciom rynkowym. W gospodarce rynkowej ceny ksztaltuja sie na poziomie roéwnowagi
pomiedzy popytem i podaza, a wiec ceny transakcyjne odpowiadaja na ogdt wartoSciom rynkowym. Wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z wlasno$ci powinno za$ odpowiadaé¢ wynagrodzeniu rynkowemu za korzystanie z cudzej
rzeczy na podstawie stosunku umownego, w szczegélnoSci najmu. W okolicznoéciach sprawy zalozenie, ze czynsz
przyjety przez strony w umowie przedwstepnej odpowiada czynszowi rynkowemu, jest jednak wadliwe, poniewaz
czynsz ustalony w umowie przedwstepnej dla umowy przyrzeczonej zostal przyjety przez strony przy zalozeniu, ze
lokal bedzie mial cechy, ktérych zdaniem powoda lokal w rzeczywisto$ci nie mial. Zdaniem powoda czynsz rynkowy to
czynsz, ktory on placil (i zwrotu ktérego powdd sie nie domaga). Rozstrzygniecie, jakie wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z lokalu powo6d powinien placi¢ pozwanym, wymagalo wiadomosci specjalnych a pozwani wniosku o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na te okoliczno$¢ nie zglosili, mimo ze zgodnie z 0ogo6lna zasada rozkladu
ciezaru dowodu te okoliczno$é oni powinni udowodni¢. Sad nie znalazl podstaw, aby taki dowod przeprowadzaé
z urzedu. Nie wiadomo, czy to, co powdd pozwanym placil, odpowiada wysokosci wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokali, czy tez powod powinien jeszcze co$§ pozwanym doplacié. Sadzauwazyl takze, ze pozwani licza
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez powoda z lokalu do sierpnia 2014 r. Tymczasem powdd opuscit lokal
w styczniu 2012 r. a pozwani wynajeli lokal kolejnemu przedsiebiorcy we wrze$niu 2012 r. Na pewno zatem powod nie
mogl korzystaé z przedmiotowego lokalu do wrze$nia 2012 r. Pozwani nie udowodnili, ze przystuguje im wierzytelnosé,
ktora przedstawili do potracenia, i dlatego potracenie nie odniosto skutku. Za niezasadny Sad Okregowy uznat takze
zarzut powoda, ze pelnomocnicy procesowi, ktorzy skladali o§wiadczenie o potraceniu, nie byli do tego umocowani,
a to w $wietle tre$ci umocowania i o§wiadczen pozwanych.



Sad Okregowy stwierdzil, ze pow6d wykazal zasadno$é roszczenia w zakresie kwoty 331.486,20 zl, a to na podstawie
art. 405 w zw. z art. 410 § 1 k.c. Odpowiedzialno$¢ pozwanych jest solidarna (sp6tka cywilna) i wynika z art. 864 k.c.
Roszczenie o zwrot §wiadczenia nienaleznego jest roszczeniem bezterminowym i podlega spelnieniu w wedtug reguly
wyznaczonej przez art. 455 k.c. Pozwani byli wzywani do zaplaty i od terminu zaplaty wskazanego w wezwaniu powdd
nalicza odsetki za opdznienie. Podstawg orzeczenia o odsetkach za op6zZnienie jest art. 481§ 11 § 2 k.c.

Za nieuzasadnione natomiast Sad pierwszej instancji uznal roszczenie odszkodowawcze powoda, oparte na art. 415
k.c., gdyz powod nie udowodnil, ze pozwani dopuécili sie wobec niego czynu niedozwolonego. W zakresie obejmujacym
koszty wyposazenia lokalu Sad zwrécil uwage, ze opuszczajac lokal powod mogl zabra¢ meble, czemu pozwani nie
czynili przeszkod. Rozliczenie pomiedzy powodem a pozwanymi z tego tytulu powinno sie odbyé na podstawie art.
226 § 2 k.c. w zw. z art. 230 k.c., wedlug ktérych zalezny posiadacz w zlej wierze moze zadaé jedynie zwrotu nakladow
koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem, oraz art. 227 § 1 w zw. z
art. 230 k.c., wedlug ktérych zalezny posiadacz moze, przywracajac stan poprzedni, zabra¢ przedmioty, ktére polaczyt
z rzecza, chociazby staly sie jej cze$ciami skladowymi. Ciezar dowodu okoliczno$ci uzasadniajacych zwrot nakladow
spoczywal na powodzie, powdéd dowodéw na te okolicznos$é nie przedstawil. Wedlug Sadu nie mozna postawic
znaku réwnosci pomiedzy wydatkami poniesionymi przez powoda na meble i wyposazenie sklepu z wzbogaceniem
pozwanych w sytuacji, gdy powod mogl meble i wyposazenie zabrac ze soba.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Okregowy wskazal art. 100 w zw. z art. 98 § 11 § 3, art. 99,
art. 105 § 211 art. 108 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 7 oraz § 13 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy
prawnej udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu oraz § 6 pkt 7 oraz § 12 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu stosunkowo
jerozdzielajac. Na koszy powoda sklada sie: oplata sadowa od pozwu 22.449 zti 1.042 zl, wynagrodzenie pelnomocnika
7.200 zl, wydatki gotdbwkowe pelnomocnika (oplata skarbowa od pelnomocnictwa) 17 zl, oplata sgdowa od wniosku
o zabezpieczenie roszczenia 300 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w postepowaniu zazaleniowym 3.600 zl, razem
34.608 zk. Na koszy pozwanych sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika 7.200 zl, wydatki gotowkowe pelnomocnika
(oplata skarbowa od pelnomocnictwa) 17 z1, oplata sadowa od zazalenia na postanowienie o zabezpieczeniu roszczenia
30 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w postepowaniu zazaleniowym 3.600 zl, razem 10.847 zl. Zatrudnienie przez
jednego z pozwanych dwbch zawodowych pelnomocnikéw procesowych nie uprawnia tego pozwanego do zadania
wyzszych kosztow zastepstwa procesowego. Powod wygral w 70,56%, nalezy sie mu zwrot 70,56% z 34.608, to jest
24.419 z}. Pozwani wygrali w 29,44% nalezy sie mu zwrot 29,44% z 10.847, to jest 3.193 zk. R6znica pomiedzy tymi
kwotami to 21.226 zl i tyle sad zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powoda.

Wyrok Sadu Okregowego w punkcie I i I1I zaskarzyli apelacja pozwani L. K. i S. K., ktorzy zarzucili:
1. naruszenie przez Sad I instancji prawa materialnego, a to:

a) przepisu art. 84 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie, a mianowicie przyjecie, ze powod zlozyl o$wiadczenie
skladajace sie na przedwstepna umowe najmu pod wplywem bledu istotnego co do ,,cech lokalu” ktore nalezy odnosic
do wyobrazenia powoda ,,0 cechach centrum handlowego pozwanych”, jako calosci;

b) przepisu art. 65 k.c. w zw. z przepisem art. 353" k.c. poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze przy zawieraniu
umowy rezerwacyjnej oraz umowy przedwstepnej strona pozwana skladala stronie powodowej o$wiadczenia
(udzielala informacji o lokalu, o centrum handlowym) inne niz zawarte we wskazanych umowach, jak réwniez
przyjecie, ze zapis § 6 ust. 1 umowy przedwstepnej nie dawal pozwanym prawa zatrzymania potowy tzw. czynszu
stalego, cho¢ prezentowane stanowisko pozwanych po 30 grudnia 2010 r. na spotkanych i pismach wskazywalo na
wyznaczenie kolejnych terminéw zawarcia umowy ostatecznej;



¢) przepisu art. 60 k.c. w zw. z przepisem art. 353" k.c. poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze pozwani po 30 grudnia
2010 r. nie zadali zawarcia umowy ostatecznej, a takze przyjecie, ze strony nie zwarly w sposoéb dorozumiany umowy
ostatecznej najmu o treSci odpowiadajacej przedwstepnej umowie, a tym samym wplacona kwota 331.486.20 zl przez
powoda nie moze staé sie czynszem wynikajacym z umowy najmu, stad kwota zaplacona pozwanym przez powoda,
stala sie §wiadczeniem nienaleznym,

d) przepisu art. 483 § 1 k.c.iart. 484 § 1 k.c. wzw. z przepisem art. 498 k.c. przez ich niezastosowanie i uznanie, ze nie
zrealizowaly sie umowne przestanki zaplaty dla strony pozwanej kary umownej, a w konsekwencji nieuwzglednienie
potracenia zastrzezonej kary umownej oraz kwot naleznego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu z
zadaniem strony powodowej,

e) przepisu art. 88 § 2 k.c. poprzez bledne zastosowanie i uznanie, ze nie doszlo do uchybienia rocznego terminu do
uchylenia sie od skutkoéw prawnych o$wiadczenia woli, przyjmujac, ze blad zostal ,wykryty” przez powoda w dniu
otwarcia Centrum tj.11 grudnia 2010 r., a o§wiadczenie powoda o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia
woli dotarlo do pozwanych 7 grudnia 2011 r.

f) przepisu art. 498 k.c. w zw. z art. 224 § 2 zd.1 k.c. i art. 225 zd.1 k.c. art. 230 k.c. przez ich niezastosowanie i
uznanie, ze pozwani nie wykazali dostatecznie naleznej im wierzytelnoSci od powoda za bezumowne korzystanie z
lokalu centrum handlowego przynajmniej do wrzesnia 2012 r., a wskazane wynagrodzenie (czynsz) na fakturach i
ustalony w umowie przedwstepnej, nie odpowiadat czynszowi rynkowemu,

g) przepisu art. 481 § 1 k.c. w zw. z przepisem art. 451 k.c. przez niewla$ciwe zastosowanie, a mianowicie przyjecie, ze
stronie powodowej nalezg sie odsetki od dnia 25.01.2012 1.

h) przepisu art. 410 k.c. w zw. z przepisem art. 405 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie, a mianowicie przyjecie, ze
$wiadczenie pieniezne powoda przekazane na rzecz strony pozwanej na podstawie umowy rezerwacyjnej i umowy
przedwstepnej w wysokosci 331.486.20 zl. podlega zwrotowi stronie powodowej, skoro strona powodowa skutecznie
uchylila sie od skutkéw prawnych swego o§wiadczenia woli,

2. naruszenie przez Sad I instancji przepisOw prawa procesowego, majace istotny wplyw na wynik sprawy, a to

a) przepisow art. 233 § 1 k.p.c., art. 229 k.p.c., art. 230 k.p.c., art. 231 k.p.c. i art. 245 k.p.c. poprzez dowolng
ocene wiarygodnosci i mocy dowodowej dowoddéw z dokumentéw prywatnych zlozonych do akt sprawy oraz zeznan
Swiadkoéw i przestuchania stron, a w szczegolnoSci:

- zeznan pozwanego S. K. w zakresie treSci informacji przekazywanych przez niego i jego przedstawicieli
podczas spotkania ze strong powodowaw czasie poprzedzajacymjak i w trakcie zawierania umowy rezerwacyjnej
i przedwstepnej umowy najmu co do cech i funkcji (ilos¢ najemcodw, branze w ktérych maja dziala¢ najemcy,
marki najemcoéw) Centrum Handlowego (...), jak rowniez w zakresie treSci materialéw informacyjnych (folderu,
wizualizacji), ktorymi postugiwali sie pozwani oferujgc powierzchnie lokalowa do wynajecia, przy zawieraniu umowy
rezerwacyjnej i urnowy przedwstepnej ze strona powodowa,

- zeznan $wiadkoéw, N. P. (1) i J. Z. co do ilo$ci otwartych lokali na parterze i na pierwszym pietrze w czasie otwarcia
Centrum w 2010 r. oraz przeznaczenia lokali i branz najemcé/w w ktérych dzialali, jak roéwniez w zakresie tresci
materialéow informacyjnych ( folderu, wizualizacji), ktérymi postugiwali sie pozwani oferujac powierzchnie lokalowa
do wynajecia, przy zawieraniu umowy rezerwacyjnej i umowy przedwstepnej ze strona powodowa,

- tresci folderu informacyjnego, wizualizacji i wynikajacego z nich przekazu oraz charakteru lokali Centrum i ich
przeznaczenia dla potencjalnych najemcow,

- treSci umowy przedwstepnej, a w szczegbdlnosci wyktadni zapiséw dt. kar umownych, ktére zostaly zawarte miedzy
pozwanymi i strong powodowa,



- zeznan strony powodowej w zakresie, w jakim zgromadzony material dowodowy potwierdza w sposéb nie budzacy
watpliwoéci, ze strona powodowa w zaden sposob nie zostala wprowadzona w blad przez pozwanych, a jedynie
przeliczyla sie ze swoim planami biznesowymi i umiejetno$ciami w zakresie prowadzenia dzialalno$ci handlowej w
Centrum,

- treéci o$wiadczenia strony powodowej o uchyleniu sie od skutkéw prawnych przedwstepnej umowy najmu, ktéra
wskazywala de facto jedynie zastrzezenia co do jakosci dzialania Centrum, a nie wad o$§wiadczen woli przy zawieraniu
umow w postaci bledu,

- treSci folderu zlogo (...), (...)(...), nie uwzgledniajac, ze folder zawieral jedynie przykladowe nazwy, a nie faktycznych
najemcow Centrum Handlowego (...) , ktérzy mieli podpisane umowy najmu,

- nie ustalenie, ktéorym zeznaniom $wiadkéw Sad dal wiare, a ktorym odmoéwil wiarygodnosci i nie dal wiary,
poprzestajac na uznaniu za prawdziwa tylko wersje powoda i lakonicznym wskazaniu, ze ,N. P. (1) i poszczegoblni
$wiadkowie inaczej rozumieli to, co zostalo powiedziane”, bez wyraznego podania, ktore twierdzenia Swiadkow i stron
byly inaczej rozumiano, niz bylo powiedziane i bylo w rzeczywistosci,

- uznanie, ze strona powodowa wykazala, iz dzialala pod wplywem bledu wywolanego przez pozwanych, bowiem
o$wiadczenia skladane przez przedstawicieli pozwanych w trakcie rozméw poprzedzajacych zawarcie umowy
rezerwacyjnej i umowy przedwstepnej byly ,wieloznaczne”, a folder reklamowy ,,mégl sugerowac, ze najemcami lokali
beda podmioty o renomowanych markach z okre$lonych branz”,

b) przepisu art. 278 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. przez ich niezastosowanie, a uznanie bez posiadania przez Sad
wiedzy specjalnej, ze folder informacyjny zawierajacy okreslone treéci informacyjne i marketingowe oraz przykladowe
rozmieszczenia znaku graficzno-stownego (logo) kilku firm, moégt wzmacnia¢ wrazenie powoda, ze jego lokal bedzie
wspolistnial (powod bedzie prowadzil swoja dzialalnosé gospodarcza) z miedzynarodowymi sieciami typu (...) lub

(-.)lub (...),
c) przepisu art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nienalezyte uzasadnienie zaskarzonego wyroku polegajace na:

- nie podaniu w uzasadnieniu wyroku, dlaczego Sad przyjal, ze powdd mial racjonalne podstawy, by ,my$le¢”,ze sukces
jego przedsiewziecia gospodarczego w najmowanym lokalu zalezy od tego, czy w Centrum Handlowym bedzie (...)
badz inne sieci markowe,

- nie wskazaniu racjonalnej podstawy uzasadniajacej twierdzenie, ze umieszczenie na folderze informacyjnym logo
kilku przykladowych firm ( (...), (...), (...).) moglo sugerowaé¢ dla powoda nie tylko zyskowno$¢ prowadzonego
przez powoda przedsiewziecia gospodarczego w Centrum, ale i sam cel tego przedsiewziecia choé z tresci folderu
informacyjnego jasno wynikalo, ze ,,70% lokali handlowych stanowig butiki dostosowane do potrzeb najemcéw, o
powierzchni ok. 30 m?”.

- nie wskazaniu logicznie podstaw i regut do§wiadczenia zyciowego, ktore by uprawnialy przyjecie, ze powdd dopiero
po prawie rocznym (do konca 2011 r.) prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w Centrum Handlowym (...) doszedl do
przekonania, ze brak najemcéw o renomowanych markach z ,,okreslonych branz”,uzasadnia przyjecie, ze zawierajac
przedwstepna umowe najmu 09.09.2010 r. dzialal pod wplywem bledu ,.co do cech lokalu”.

3. Sprzeczno$¢ ustalen Sadu z trescig zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze:

a) ,cechy” centrum handlowego (...) jako caloéci, prowadzonego przez pozwanych majg odpowiadac ,cechom” lokalu
powoda, gdyz powod myslal, ze lokal, ktéry chcial wynajaé, mial mie¢ ceche polegajaca na tym, ze znajdowalby sie w
centrum handlowym w ktorym wszystkie lokale uzytkowe beda wynajete w momencie otwarcia centrum, a najemcami
niektorych z lokali beda podmioty o renomowanych markach z okre$lonych branz,



b) pozwani po 30 grudnia 2010 r. nie wzywali juz powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej, a jedynie do polowy 2011
r. strony prowadzily rozmowy na temat zawarcia umowy przyrzeczonej, w szczegdlnoSci na temat jej tresci.

¢) prowadzenie rozméw na temat umowy najmu i ,tolerowanie” obecnosci powoda w lokalu (w Centrum Handlowym),
azdo stycznia 2012 1., Swiadczy o tym, ze pozwani, nie uwazali za zasadne zwr6cenie powodowi potowe z 331.486.20 zl,
czyli 165.743.10 zl, zatrzymujac reszte na poczet ustalonej kary, cho¢ pozwani mieli racje co do zasady, aby zatrzymac
kwote 165.743,10 z} tytulem kary umownej zgodnie z § 6 ust 1 umowy przedwstepnej,

d) strony nie zawarly w sposob dorozumiany umowy ostatecznej najmu o treSci odpowiadajacej przedwstepnej
umowie, a tym samym wplacona kwota 331.486.20 zl przez powoda nie moze sta¢ sie czynszem wynikajacym z umowy
najmu, gdyz kwota zaplacona pozwanym przez powoda, stala sie §wiadczeniem nienaleznym, poniewaz nastgpito
przedawnienie roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej,

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwani wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty poprzez
oddalenie powoddztwa w calo$ci, obcigzenie kosztami postepowania strony powodowej w tym kosztami zastepstwa
prawnego pozwanych, za obie instancje liczac podwdjna najnizsza stawke wg. norm przewidzianych, ewentualnie
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia Sadowi Okregowemu z uwagi na
nierozpoznanie istoty sprawy, a takze konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego w catoSci w celu
wydania poprawnego wyroku. Pozwani wnosili nadto o dopuszczenie dowodu przez Sad drugiej instancji jako Sad
merytoryczny w przypadku orzekania co do istoty z:

- ponownego przestuchania §wiadkéw: N. P. (1), J. Z., A. G. oraz strony powodowej A. S. na okolicznoéé ustalenia, czy
w istocie osoby te co innego rozumialy niz byto wypowiadane przez N. P. podczas spotkania w czasie poprzedzajacym
jak i w trakcie zawierania umowy rezerwacyjnej i przedwstepnej umowy najmu co do cech i funkgcji (ilo§¢ najemcow,
branze w ktorych maja dziala¢ najemcy, marki najemcow) Centrum (...)

- opinii bieglego rzeczoznawcy z zakresu marketingu i promocji oraz grafiki reklamowej w celu ustalenia, czy folder
informacyjny pt. (...)”, ktdéry zostal wydrukowany przez strone pozwang w marcu 2010 r., a ktéry zawiera wizualizacje
wygladu frontu Centrum Handlowego pozwanych, w tym informacje pisang w rozdzialach (...); (...) Centrum
(...)'; (...) zawieral przekaz informacyjno-promocyjny oraz czy zamieszczone loga przypadkowo wybranych firm
mogly wywolywac przypuszczenie lub sugestie u potencjalnych najemcow, ze znajdujace sie tam loga, oznaczaja
automatycznie faktycznych najemcéw Centrum K. S. (1)?”.

- opinii bieglego rzeczoznawcy z zakresu zarzadzania nieruchomoéciami w celu ustalenia cen rynkowych za najem

((2))

lokalu uzytkowego o pow. ok 30 m w Centrum(...)w K.,

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej nie znajduje uzasadnionych podstaw prowadzacych do wzruszenia zaskarzonego wyroku.
Sad pierwszej instancji dokonal bowiem prawidlowych ustalen stanu faktycznego, a podjete rozstrzygniecie znajduje
oparcie w obowiazujacych przepisach oraz w wywiedzionych na ich podstawie niewadliwych rozwazaniach prawnych,
ktére Sad odwolawczy podziela i przyjmuje za wlasne. Nalezy podkresli¢, iz Sad Okregowy przeprowadzil ocene
dowodow w sposéb prawidlowy z punktu widzenia ich wiarygodno$ci i mocy. Sad pierwszej instancji z zebranego
materialu dowodowego wyciagnal uzasadnione ilogiczne wnioski i nie dopuscit do naruszenia jakiegokolwiek przepisu
wskazanego w §rodku zaskarzenia. Kompletno$¢ materiatu dowodowego spowodowala, iz nie zachodzita konieczno$é
uzupehienia ustalen stanu faktycznego, a tym bardziej przeprowadzenia postepowania dowodowego w catoSci.

Chybiony jest przede wszystkim zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Przyjmuje sie, ze swobodna ocena dowodéw musi
odpowiadaé¢ pewnym warunkom okreslonym przez prawo procesowe. Sad moze zatem oprzec swe przekonanie jedynie
na dowodach prawidlowo przeprowadzonych, z zachowaniem wymagan dotyczacych zrédel dowodzenia oraz zasady
bezposredniosci. Zarzut przekroczenia swobodnej oceny dowodow, skutkujacej blednymi ustaleniami faktycznymi
moze by¢ skuteczny tylko wtedy, gdy skarzacy wykaza przekroczenie swobody sedziowskiej w zakresie ktoregos z



wymienionych w cytowanym przepisie kryteriow. Wymaga natomiast podkreélenia, ze samo przedstawienie przez
strone odmiennych wnioskéw niz wynikaja z oceny dokonanej przez Sad pierwszej instancji nie Swiadczy jeszcze o
przekroczeniu swobodnej oceny dowodéw. Pozwani w zaden sposob nie wykazali, ze Sad Okregowy uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, dokonujac swobodnej oceny dowodéw i dokonujac na ich
podstawie ustalei. Wrecz przeciwnie, z caloksztaltu materialu dowodowego, ktéry podlegal ocenie Sadu w zupelnym
i szczegblowym uzasadnieniu wynikaja takie wnioski, jakie wyciagnal Sad I instancji. Wbrew zarzutom apelujacych
Sad Okregowy omawiajac dowody wskazal i uzasadnil, ktére z nich uznal za wiarygodne i mogace stanowi¢ podstawe
ostatecznego rozstrzygniecia oraz stwierdzil, ze zeznania Swiadkow, w tym N. P. (1) i innych §wiadkéw uznal za
wiarygodne ale poszczeg6lni §wiadkowie inaczej rozumieli to, co zostalo powiedziane. Oceny i wnioski w ten sposéb
powziete nie budza zastrzezen od strony poprawnoéci oraz logiki rozumowania, nie sposob zatem uznac, aby byly one
dowolne i skutkiem tego wadliwe.

W zwiazku przyjeciem, ze Sad pierwszej instancji nie dopuscil sie uchybiefi w ocenie materiatu dowodowego, nie
sposob przyjac, by ustalenia bedace wynikiem tej oceny byly z tym materialem sprzeczne.

Nie zasluguje na uwzglednienie zarzut naruszenia przepisu art. 278 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z opinii
bieglego w celu oceny, czy folder informacyjny zawierajacy okreSlone tresci informacyjne i marketingowe oraz
przykladowe rozmieszczenia znaku graficzno-stownego (logo) kilku firm, mogt wzmacniaé wrazenie powoda, ze jego
lokal bedzie wspolistnial (powdd bedzie prowadzil swoja dzialalno$é gospodarcza) z miedzynarodowymi sieciami
typu (...) lub(...)lub (...)O tym, czy do rozstrzygniecia sprawy niezbedne jest posiadanie wiadomosci specjalnych
z danej dziedziny, decyduje sad orzekajacy (art. 278 § 1). ( m.in. wyrok SN z dnia 26 stycznia 1999 r., I PKN
534/97, OSNAPiIUS 2000, nr 6, poz. 215; wyrok SN z dnia 24 listopada 1999 r., I CKN 223/98, Wokanda 2000,
nr 3, s. 7). W niniejszej sprawie nie mozna przyjac, by odbior okreslonych tresci informacyjnych przez przecietnego
odbiorce, a nawet przedsiebiorce, takich wiadomosci specjalnych wymagal i ocena tego odbioru nie moze by¢c
dokonana przez Sad orzekajacy. Ponadto taki wniosek dowodowy nie zostal przed Sadem pierwszej instancji zlozony
a brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia dla dzialania Sadu z urzedu w tym zakresie. Nie jest takze uzasadniony
wniosek o przeprowadzenie wskazanego dowodu z opinii bieglego przed Sadem Apelacyjnym, albowiem pomijajac
jego merytoryczng bezzasadno$¢, wniosek taki w $wietle art. 381 k.p.c. nalezy uzna¢ za sp6zniony. Podobnie, za
nieuzasadniony nalezato uznaé¢ wniosek o ponowne przestuchanie §wiadkéw, skoro zostali oni dokladnie przestuchani
przed Sadem pierwszej instancji, ktory do zeznan tych odniést sie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, a strona
pozwana w przestuchaniach tych uczestniczyla i mogla sSwiadkom zadawaé pytania.

Nie zasluguje na uwzglednienie zarzut naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c., gdyz konstrukcja uzasadnienia
zaskarzonego wyroku nie pomija zadnego z elementéw wymaganych tym przepisem. Obejmuje ono wskazanie
podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktéw, ktére sad uznal za udowodnione; dowodow,
na ktoérych sie oparl oraz przyczyn, dla ktorych innym dowodom odméwil wiarygodnosci i mocy dowodowej, oraz
wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa. Odzwierciedla tez i ujawnia w dostatecznym
stopniu tok procesu myslowego i decyzyjnego Sadu, ktérego wynikiem jest tre$¢ zaskarzonego wyroku i pozwala na
kontrole tego procesu przez Sad Apelacyjny.

Przechodzgc do zarzutéow naruszenia prawa materialnego nalezy stwierdzi¢, ze nie wszystkie z nich sg istotne z
punktu widzenia oceny prawidlowosci rozstrzygniecia. Powod formulowal swoje zadanie jako zwrot nienaleznego
Swiadczenia, ktorego podstawa odpadla a cel nie zostal osiagniety. Nalezy zgodzié¢ sie z Sadem pierwszej instancji,
ze kwestia uchylenia sie od skutkoéw o$wiadczenia woli sktadajacego sie na umowe przedwstepna, wypowiedzenia
umowy przedwstepnej lub odstapienia od niej, nie ma tu decydujacego znaczenia. Jak ustalil Sad Okregowy, umowa
przedwstepna z dnia 9 wrze$nia 2010 r. wskazywala termin zawarcia umowy przyrzeczonej - do 30 grudnia 2010 r.,
a zatem zadna ze stron nie moze dochodzié zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.), gdyz zgodnie z art. 390
§ 3 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta. Wobec przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej i braku woli po obu stronach



na to, by zostala ona zawarta, kwota 331.486,20 zl nie bedzie mogla staé sie czynszem wynikajacym z przyrzeczonej
umowy najmu, z tego za$ wzgledu kwota ta stala sie Swiadczeniem nienaleznym.

Bezsporne miedzy stronami bylo to, ze zar6wno umowa rezerwacyjna jak i umowa przedwstepna najmu zastrzegaly
obowiazek spelnienia przez powoda okreslonych w nich $wiadczen. Zadna ze stron nie kwestionowata takze,
ze $wiadczenia te stanowily cze$¢ czynszu najmu lokalu, okreSlanego jako czynsz staly. Umowa rezerwacyjna
przewidywala uiszczenie przez przyszlego najemce 10% wysokosci czynszu stalego, a umowa przedwstepna —
pozostalg cze$¢ tego czynszu w trzech ratach, ktérych terminy zostaly ustalone do czasu, najp6zniej, dnia podpisania
umowy przyrzeczonej. Pomimo spelnienia §wiadczenia w caloSci, do podpisania jednak umowy przyrzeczonej nie
doszlo, zatem cel $§wiadczenia nie zostal osiggniety.

Nalezy zaznaczyé, ze umowa przedwstepna tworzy wylacznie zobowiazanie do zawarcia w przyszlosci umowy
przyrzeczonej, ktoéra realizowa¢ bedzie zamierzony przez strony cel gospodarczy, natomiast nie stanowi zrodla
obowiazku $wiadczenia, ktore bezposrednio realizuje. Nie mozna zatem z umowy przedwstepnej wywodzi¢ zadania
wydania oznaczonej rzeczy lub zaplaty jakichkolwiek kwot pienieznych przez strone przed zawarciem umowy
definitywnej, jako wykonania obowigzku $§wiadczenia. Z umowy przedwstepnej taki obowigzek nie moze wynikac,
bowiem $§wiadczenie — jak powszechnie sie przyjmuje — polega w tym wypadku na zlozeniu stosownego o$wiadczenia
woli w ramach mechanizmu zawierania umowy przyrzeczonej. (wyrok SN z dnia 22 grudnia 2000 r., II CKN 353/00,
OSN 2001, nr 9, poz. 128). Okre§lone w umowie przedwstepnej Swiadczenie (tu: zaplata czesci czynszu najmu) ma
charakter Swiadczenia definitywnego, w rzeczywisto$ci objetego umowga przyrzekana, chociaz umowa przedwstepna
ma cel przygotowawczy. Niemniej jednak korzystajac ze swobody kontraktowania, strony umowy przedwstepnej
moga uzalezni¢ (warunek zawieszajacy) zawarcie umowy w przyszlo$ci, na przyklad od wydania oznaczonej rzeczy
lub zaplaty okreslonej kwoty; w spornym przypadku — od zaplaty czesci czynszu najmu. Jezeli jednak umowa
definitywna nie zostaje zawarta, to wreczone rzeczy lub pienigdze podlegaja zwrotowi (por. A. Olejniczak, Glosa
do wyroku SN z dnia 14 grudnia 1999 r., II CKN 624/98, Rejent 2000, nr 7-8, s. 118 i n.). W uchwale z dnia 8
marca 2007 r., III CZP 3/07 (OSNC 2008/2/15) Sad Najwyzszy slusznie uznal, ze obowigzek §wiadczenia na poczet
umowy przyrzeczonej nie jest objety tre$cia stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, a roszczenie o zwrot
tego Swiadczenia (wobec niezawarcia umowy przyrzeczonej): ,(...) jest elementem stosunku zobowigzaniowego, u
podstaw ktorego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i n. k.c.). Umowa
przedwstepna pozostaje w zwigzku z tym zdarzeniem o tyle tylko, o ile niedojscie do skutku umowy przyrzeczonej
przesadza o nienaleznym charakterze §wiadczenia spelnionego na poczet wykonania umowy przyrzeczonej (por.
wyrok SN z dnia 25 marca 2004 r., IT CK 116/03)”. Nienalezne $wiadczenie, o ktérym mowa, powinno by¢ zwrdcone
w pelnym zakresie, tj. bez mozliwo$ci ograniczenia jego wysokosSci na podstawie art. 409 k.c. Jak wyjasniono w
literaturze oraz orzecznictwie (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03, LEX nr 457759
iz dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03, LEX nr 453645), mimo ze w tego rodzaju przypadkach $wiadczenie staje sie
nienalezne dopiero z chwilg, w ktorej ostatecznie okaze sie, iz zamierzony jego cel nie zostal osiagniety, wzbogacony
powinien sie liczy¢ z obowigzkiem jego zwrotu juz od chwili otrzymania go. Przemawia za tym specyfika tego rodzaju
Swiadczen nienaleznych; ten, kto je otrzymal, wie, ze zobowiazanie, do ktoérego wykonania ono zmierza, jeszcze nie
powstalo.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, stanowisko Sadu Okregowego, ze roszczenie powoda o zwrot spelnionego
$wiadczenia wobec nieosiggniecia celu umowy przedwstepnej jest uzasadnione i znajduje podstawe w tresci art.
410 § 2 k.c., jest w pelni uprawnione i akceptowane przez Sad Apelacyjny. Odnoszenie sie zatem do kwestii
uchylenia sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli przy zawarciu umowy przedwstepnej oraz przeslanek tego
uchylenia jest niecelowe a zarzuty podniesione w apelacji w tym zakresie bezprzedmiotowe. Okoliczno$¢ ta nie miala
bowiem decydujacego znaczenia dla sposobu rozstrzygniecia przez Sad Okregowy o obowigzku zwrotu $wiadczenia
nienaleznego.

Odnoszac sie do nieuwzglednienia przez Sad pierwszej instancji zarzutu potracenia nalezy takze podzieli¢ stanowisko
zaprezentowane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Pozwani objeli zarzutem potrgcenia kwote 165.743,10 zl,
tytulem kary umownej okreslonej w § 6 pkt. 1 umowy przedwstepnej. Jednakze pozwani nie wykazali, by okre$lone w



umowie przestanki naliczenia kary umownej spehili. Jak ustalil Sad Okregowy, umowa wymagala, by w przypadku,
gdy do dnia 30 grudnia 2010 r. powdd nie przystapi do podpisania umowy przyrzeczonej najmu, pozwani wyznaczyli
mu dodatkowy 14 dniowy termin jej zawarcia, a po bezskutecznym uplywie tego terminu umowa przedwstepna miata
ulec rozwigzaniu, a w takim wypadku wplacone przez powoda kwoty podlegaly zwrotowi w wysoko$ci nominalnej
w terminie 30 dni, z tym ze mialy zostaé pomniejszone o kwote oplaty rezerwacyjnej oraz o kwote stanowigca
réwnowarto$¢ 40% czynszu stalego - tytulem kary umownej naleznej pozwanym. Nie sposob tez podwazy¢ ustalenia
Sadu pierwszej instancji, ze pozwani po dniu 30 grudnia 2010 r. nie wezwali powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej
wyznaczajac mu w tym celu termin czternastu dni, a argumenty i okoliczno$ci przytaczane w apelacji sa w tym zakresie
niewystarczajace. Pozwani twierdza bowiem, ze w pismach z dnia 1 marca 2011 r., 5 czerwca 2011 1. czy 10 lipca 2011
r. wyrazali wole zawarcia umowy ostatecznej miedzy stronami. Jednakze w korespondencji tej pozwani przedstawiali
jedynie swoje stanowisko co do postulowanych przez m.in. powoda, zmian w tre§ci umowy, a nawet w e-mailu z dnia
10 lipca 2011 r. (karta 1335) zwrdcili sie jedynie o ostateczna wersje umowy. W zadnym z tych pism pozwani nie
przedstawili stanowczego zadania zawarcia umowy ostatecznej w terminie 14 dni, co upowaznialoby ich do uznania,
ze stosunek prawny zostal rozwigzany z okres$lona, konkretng datg oraz naliczenia kary umownej. Trafnie takze Sad
Okregowy wskazal, ze az do stycznia 2012 r. strony prowadzily rozmowy w sprawie tre$ci umowy przyrzeczonej a z ich
zachowania nie wynikalo, by uwazaly umowe przedwstepna za rozwiazana. W tych okolicznoéciach stanowisko Sadu
Okregowego bylo w pelni uprawnione.

Nie mozna takze podzieli¢ stanowiska pozwanych, ze miedzy stronami doszlo do dorozumianego zawarcia umowy
najmu (niezaleznie od obowigzku wynikajacego z umowy przedwstepnej). Wprawdzie przedmiotowy lokal zostal
powodowi wydany i powod zajmowal go przez okre$lony okres czasu, jednakze nie sposob przyjaé, by sam ten fakt
byl wystarczajacy do przyjecia zawarcia umowy najmu tego lokalu. Przede wszystkim nie $wiadczy o tym okreslanie
sie przez powoda mianem ,najemcy’, bowiem nawet jego wewnetrzne przekonanie, ze posiada tytul prawny do
zajmowania lokalu (a nie zostalo wykazane by takie wewnetrzne przekonanie posiadal) nie przesadza o tym prawie,
skoro pozwani jednoznacznie temu prawu przeczyli, choéby w pi$émie z dnia 1 marca 2011 r. (karta 1340). Fakt
dorozumianego zawarcia umowy najmu podwaza takze tre$¢ wystawianych przez pozwanych fraktur, gdzie naleznos$ci
okreslano jako ,czynsz zmienny za bezumowne korzystanie z lokalu”. Pozw3ani zdawali sobie zatem sprawe z tego,
Ze umowa najmu pomiedzy stronami nie istnieje. Okoliczno$¢, ze powod uiszczal na rzecz pozwanych §wiadczenia z
tytulu zajmowania przedmiotowego lokalu takze nie przemawiaja za przyjeciem, ze stosunek najmu zostal nawigzany,
bowiem i powod oznaczal wplaty jako dotyczace ,bezumownego korzystania z lokalu”. Nalezy rowniez zwrdci¢ uwage,
ze strony w tym czasie prowadzily negocjacje w sprawie warunkoéw, na jakich najem miat by¢ realizowany, w tym co
do czynszu najmu, ze wzgledu na stan faktyczny lokalu, do ktérego powod (i inni najemcy) zglaszal zastrzezenia. Co
do wysoko$ci tego czynszu ostatecznie strony nie doszly do porozumienia, a czynsz jest istotnym elementem umowy
najmu, tym samym element ten wymaga akceptacji obu stron. Do czasu uzgodnienia tego elementu umownego,
podobnie jak i innych elementéw istotnych umowy najmu, umowa ta nie moze zosta¢ uznana za zawartg, cho¢by w
sposob dorozumiany.

Nie mozna takze czyni¢ zarzutu Sadowi pierwszej instancji, ze uznal za niewykazane wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie przez powoda z lokalu pozwanych. Pozwani przedstawili na te okoliczno$¢ jedynie wystawiane przez
siebie faktury, na ktérych okreélali to wynagrodzenie (czynsz) wedlug wlasnego uznania. Pozwani argumentowali,
ze czynsz ten odpowiadal wysoko$ci czynszu przyjetego w umowie przedwstepnej na potrzeby przyszlej umowy
najmu. Sad pierwszej instancji z argumentem tym sie nie zgodzil stojac na stanowisku, ze w okoliczno$ciach sprawy
zalozenie, ze czynsz przyjety przez strony w umowie przedwstepnej odpowiada czynszowi rynkowemu (a takiemu
powinno odpowiada¢ wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z wlasnosci), jest wadliwe, poniewaz czynsz ustalony
w umowie przedwstepnej dla umowy przyrzeczonej zostal przyjety przez strony przy zalozeniu, ze lokal bedzie
mial cechy, ktérych zdaniem powoda lokal w rzeczywisto$ci nie mial. Powod spelnial na rzecz pozwanych z tytulu
zajmowania lokalu §wiadczenie, ktérego wysoko$¢ sam okreslal. Zatem w tych okoliczno$ciach stusznie Sad uznal,
iz pozwani powinni wykazaé, ze przystugiwalo im $wiadczenie przewyzszajace to, co juz uzyskali, co wymagalo
wiadomoSci specjalnych. Skoro pozwani wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na te okoliczno$é nie
zglosili, Sad nie mo6gl uznaé, ze wierzytelno$c zgloszona do potracenia pozwanym przystuguje. Nie mozna tez czynié



Sadowi zarzutu, iz takiego dowodu nie przeprowadzil z urzedu, bowiem nieprzeprowadzenie przez sad dowodu z
urzedu z reguly nie stanowi uchybienia. Dopuszczenie dowodu z urzedu nie wskazanego przez strone jest prawem,
nie za$ obowigzkiem sadu (uzasadnienie wyroku SN z dnia 26 stycznia 2000 r., III CKN 567/98, LEX nr 52772;
uzasadnienie postanowienia SN z dnia 7 grudnia 2000 r., II CKN 1322/00, LEX nr 51967; uzasadnienie wyroku
SN z dnia 14 grudnia 2000 r., I CKN 661/00, LEX nr 52781). Zar6wno w doktrynie jak i praktyce podkredla sie, ze
sad powinien korzystaé¢ z przewidzianego w art. 232 zdanie drugie k.p.c. uprawnienia powsciagliwie i z umiarem,
pamietajac, ze taka inicjatywa nalezy przede wszystkim do samych stron i ze caly rozpoznawany spoér jest ich sprawa, a
nie sadu (por. uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziow SN z dnia 19 maja 2000 r., III CZP 4/00, OSNC 2000, nr
11, poz. 195; uzasadnienie wyroku SN z dnia 25 lipca 2000 r., ITI CKN 1034/00, LEX nr 51873; uzasadnienie wyroku
SN z dnia 12 grudnia 2000 r., V CKN 175/00, OSP 2001, z. 7-8, poz. 116).

W tym miejscu nalezy odnie$¢ sie takze do zarzutu dotyczacego przyjecia, ze powod pozostawal w bledzie co
do ,cech lokalu”, podczas gdy zdaniem pozwanych powdd moégl mie¢ co najwyzej jedynie mylne wyobrazenie
»,0 cechach centrum handlowego pozwanych”, jako caloSci. Wbrew stanowisku pozwanych cechy lokalu obejmuja
nie tylko wlasciwosci, jakie ten lokal ma wewnatrz $cian ograniczajacych jego powierzchnie ale obejmuja takze
takie elementy, jak polozenie lokalu wewnatrz danego budynku (na parterze czy na pietrze), dostep do niego
(np. schody, winda), polozenie budynku, w ktérym lokal sie znajduje (np. przy ulicy gtéwnej, handlowej, czy tez
bocznej), lokalizacja w poblizu innych podobnych lokali (np. sklepéw, restauracji), itp. Do cech lokalu mozna
w niektorych wypadkach zaliczy¢ takze widok z okna, dostep halasu i inne. Z cala pewnoscia cecha lokalu jest
zatem jego polozenie w centrum handlowym oraz rozmiar dzialalnosci tego centrum handlowego oraz zdolnosé
przyciggania przez to centrum duzej ilo$ci klientéw, nie tylko poprzez dzialania marketingowe. Jesli bowiem w poblizu
danego lokalu sklepowego funkcjonujg inne liczne lokale podobne (sklepy, restauracje, kino, itp.), rynek dostepu
do klientéw jest znacznie wiekszy, co czyni taki lokal bardziej atrakcyjnym. Jeéli za§ w lokalach tych prowadzona
jest dzialalno$¢ powszechnie znanych i cenionych marek, to przyciaga ona bardziej wybredna klientele, co wplywa
korzystnie na dzialalno$¢ innych pobliskich lokali. Skoro za$ lokal zarezerwowany przez powoda znalazl sie w
centrum handlowym, w ktérym znaczna cze$¢ lokali nie funkcjonowala, a tym samym nie przyciggata klientéw, lokal
ten pozbawiony byt cech, na ktére powdd liczyt zawierajac umowe przedwstepna najmu. Wedlug niepodwazonych
ustalenn Sadu Okregowego, w dniu otwarcia obiektu ponad polowa lokali uzytkowych znajdujacych sie na pietrze
centrum handlowego nie funkcjonowala, na parterze centrum nie bylo otwartych okolo 10 lokali uzytkowych, nie
bylo tez takich lokali, jak sklep spozywczy wielkopowierzchniowy, apteka, restauracja szybkiej obstugi, drogeria,
za$ teren, na ktorym obiekt sie znajdowal pozostawal nadal placem budowy. W tych okoliczno$ciach nie mozna
czyni¢ powodowi zarzutu, ze nie przystapil do zawarcia umowy przyrzeczonej przed dniem 30 grudnia 2010 roku
a wysuwal, podobnie jak i inni przedsiebiorcy zajmujacy lokale w przedmiotowym obiekcie, zadania rozpoczecia
szeroko zakrojonej akcji marketingowej wlasciwej dla centrum handlowego odpowiadajacego charakterystyceK.,
przedstawienia planu zarzadzania marketingowego, wywigzywania sie z obowigzku wykonania i rozmieszczania
zamoOwionych i oplaconych szyldow reklamowych, utrzymania na terenie centrum odpowiedniej stalej temperatury,
uporzadkowania terenu przed centrum oraz zakonczenia prowadzonych tam prac, zaprzestania wykorzystywania go
jako placu budowy oraz jako trasy dojazdowej do cze$ci inwestycji, o§wietlenia i oznakowania parkingu, zniesienia
oplat za parking, ograniczenia prowadzenia prac wykonczeniowych w centrum do okresu po godzinach, zapewnienia
odpowiedniej dbaloSci o stan wewnetrzny centrum, zorganizowania zasiegu telefonii komoérkowej, wprowadzenia
podjazdéw dla wozkéw, usprawnienia dzialalno$ci wind, podnoszac zastrzezenia do wysoko$ci czynszu. Nie mozna tez
obcigza¢ powoda wylaczna odpowiedzialno$cia za nie dojécie do podpisania umowy przyrzeczonej, a to w kontekscie
zgloszonego przez pozwanych zadania zaplaty kary umowne;.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanych jako nieuzasadniong, na podstawie art. 385
k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.i§ 6 pkt 7) wzw. z § 13 ust. 1
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U nr 163 poz.
1348 z pézn. zm.).
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