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(...)

UZASADNIENIE

Powdd (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScigw O.(dalej: N.), pozwem wniesionym w dniu 1.09.2010 r., wniost
o zasadzenie od pozwanego (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnosciaw W.(dalej: (...)) kwoty 150.000,00 z}l wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia do dnia zaplaty oraz z kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa
procesowego w kwocie 7.200,00 zI. W uzasadnieniu wskazal, ze w dniu 18.04.2007 r. zawarl z (...)Towarzystwem
(...)spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia w O.(dalej: T.) umowe dzierzawy nieruchomoéci polozonej przy ul.
(..)w O.celem prowadzenia w niej sprzedazy detalicznej. Pozwany wyrazil che¢ wstapienia w prawa i obowigzki
wynikajace z tej umowy. Po uzyskaniu zgody od T., pozwany zawarl z ta spélkg umowe dzierzawy tego lokalu
uzytkowego, a nastepnie w dniu 4.07.2007 r. strony zawarty umowe, na podstawie ktorej powod sprzedal pozwanemu
naklady inwestycyjne (wierzytelnosci) wzgledem wilasciciela lokalu (T.). Pozwany zobowiazal sie do zaplaty kwoty
380.000,00 zt netto, ktéra byla wynagrodzeniem za umozliwienie pozwanemu zawarcia umowy dzierzawy lokalu z
T.i pozostawienie przez powoda w tym lokalu nakladéw inwestycyjnych. Strony uzgodnily, ze wynagrodzenie bedzie
platne w dwoch transzach: pierwsza w kwocie 230.000,00 zl do dnia wydania lokalu, druga w kwocie 150.000,00
z} po zaistnieniu trzech przestanek, tj. rozpoczeciu przez pozwanego dzialalnoéci, otrzymaniu koncesji na alkohol i
uzyskaniu w ciagu kolejnych 3 miesiecy obrotu netto z dziatalno$ci prowadzonej w tym lokalu w kwocie co najmniej
100.000,00 zl. Pozwany zaplacil pierwsza czes¢, ale pomimo zakoniczenia prac adaptacyjnych w lokalu nie rozpoczal w
lokalu dzialalnosci, gdyz rozwiazal z dniem 27.08.2008 r. umowe z T.bez wypowiedzenia, powolujgc sie na nienalezyte
wykonanie umowy przez T., ktore zajelo jednak odmienne stanowisko. Zatem powod utracit mozliwo$é¢ uzyskania
kwoty 150.000,00 zl, gdyz w skutek rozwigzania umowy, niemozliwym stala sie realizacja przestanek wyplaty tej czeSci
wynagrodzenia. Te okoliczno$ci obcigzaja jednak pozwanego, ktéry mial obowiazek zachowac¢ sie zgodnie z trescia
zobowigzania. Przedmiotowy lokal przez okres 4 lat stuzyt powodowi jako sklep spozywczy, spetnial wszelkie warunki
do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Proponowana przez pozwanego dzialalno$¢ nie odbiegala od dzialalnos$ci
uprzednio prowadzonej w tym lokalu. Zatem pozwany, w wyniku wlasnych dzialan, nie wykonal zobowigzania zgodnie
z jego treécia. Pozwany nigdy w negocjacjach z powodem nie podnosil czy uzaleznial zawarcie umowy od tego, czy
T.wyrazi zgode na zwiekszenie mocy. Wszystkie warunki zostaly okre§lone w umowie, na inne powdd nie wyrazal
zgody. Gdyby warunkiem prowadzenia dzialalnoSci przez pozwanego w tym lokalu bylo zwiekszenie mocy, to pozwany
powinien zawrze¢ stosowne zastrzezenie w umowie z T.. Gdyby powdd mial tego §wiadomo$é, to nigdy nie zgodzitby
sie na warunkowanie tak duzej czeéci ceny wyrazeniem zgody przez T.na zwiekszenie mocy. Roszczenie jest zasadne
zar6wno w oparciu o art. 471 k.c., jak i art. 493 § 1 k.c.

W dniu 27.10.2010 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwany (...)wni6st o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie
na jego rzecz kosztéow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazal, ze zaplacil
na rzecz powoda cale wynagrodzenie za umozliwienie zawarcia umowy z T.i za pozostawione przez N.w lokalu
naklady, ktore wynosilo 230.000,00 zt netto. Dodatkowo strony ustalily, ze w ramach tzw. bonusa, po spelieniu
sie okre$lonych warunkéw, zaplaci powodowi kwote 150.000,00 zl. Kazdy z warunkdéw, jako przyszly i niepewny,
nie mogt dawaé powodowi podstaw do twierdzenia, ze zaplata tej kwoty jest gwarantowana i pewna i sklada sie
na wynagrodzenie z tytulu umowy. Rozpoczecie dzialalnoSci w lokalu zawsze uzaleznione jest od wielu czynnikow i
decyzji, na ktére pozwany nie ma wplywu, czego strony mialy Swiadomos$é. Poniewaz warunki nie zostaly spelnione,
powdd nie nabyt prawa do doplaty kwoty 150.000,00 zl, a za niespelnienie sie warunkéw (...)Jodpowiedzialnoéci nie
ponosi. Nie doszlo do rozpoczecia dzialalnosci w lokalu, gdyz w toku prac adaptacyjnych T.odmoéwil pozwanemu
wyrazenia zgody na zwiekszenie mocy przylaczeniowej, niezbednej do prowadzenia przez pozwanego dzialalnoéci w
lokalu, chociaz obowiazek ten wynikal zar6wno z zawartej umowy, jak i przepiséw prawa (art. 662 § 1 w zw. z art.
694 k.c.). Spotka T.jako wydzierzawiajacy powinna byta odda¢ pozwanemu lokal w stanie zdatnym do uméwionego
uzytku i utrzymywac go w takim stanie przez caly okres umowy. Za taki stan nie mozna uznaé lokalu, w ktérym



nie ma odpowiedniej mocy energetycznej, co uniemozliwialo prowadzenie dzialalnoéci zgodnie z celem umowy, tj.
prowadzenie sklepu ,,(...)". Spbtka T.odméwila rowniez zgody na sprzedaz alkoholu. Zadeklarowata wydanie zgod
pod warunkiem zmiany umowy dzierzawy. Wszelkie negocjacje w tym przedmiocie sprowadzaly sie jednak do bardzo
niekorzystnej dla pozwanego zmiany umowy dzierzawy, a propozycje nowej umowy mialy tre$¢ inng od uzgodnionej
i nie zawieraly bardzo waznego dla pozwanego zapisu dotyczacego zwrotu nakladéw, w tym nabytych od powoda.
Poniewaz umowa zostala rozwigzana przez pozwanego z winy T., (...)ponidslt szkode i mial roszczenie o zwrot kwoty
150.000,00 zl. W wyniku ugody sadowej, T.zobowiazal sie do zaplaty na rzecz pozwanego kwoty 170.000,00 zk
Pozwany wykazal duzo cierpliwo$ci i determinacji, aby rozpoczaé dziatalno$é w lokalu. Powdd nie wykazal, aby w
lokalu uzyskiwal obroty powyzej 100.000,00 z} w 3 kolejnych miesigcach.

W odpowiedzi na sprzeciw powdd podniosl, ze T.nie stanal na przeszkodzie podjecia przez pozwanego dzialalnoSci
w przedmiotowym lokalu. Lokal spelnial warunki do prowadzenia w nim sklepu, jak réwniez saloniku prasowego,
o ktérym pozwany nie wspominat powodowi. Pozwany doskonale znal stan techniczny lokalu, w tym warunki
techniczne, takze co do energii elektrycznej. Majac na uwadze takie warunki, strony uzgodnily, ze cze$¢ wynagrodzenia
bedzie uzalezniona od prowadzenia dzialalno$ci w tym lokalu. Zwiekszenie mocy wynikalo z wylacznej woli
pozwanego, a skutki niepowodzenia w tym zakresie nie obciazaja powoda. Pozwany nie warunkowal zaplaty reszty
wynagrodzenia od tego, ze uzyska zwiekszong moc energii elektrycznej, czy od innych ,zachcianek”. Na sytuacje
prawna powoda nie ma wplywu umowa zawarta przez pozwanego z innym podmiotem i to, czy podmiot ten umowe
ta zrealizowal. Pozwany nie moglby zadaé reszty wynagrodzenia, gdyby to on spowodowal niemozno$¢ rozpoczecia
dzialalnoSci przez pozwanego, a tu wylacznie pomyst (...)o zmianie warunkéw lokalu stal sie taka przyczyna. Pozwany
nie wykazal, ze brak zwiekszenia mocy uniemozliwial rozpoczecie i prowadzenie dzialalnosci w formule zakladanej
w umowie z powodem i ze warunki w lokalu nie pozwalaly na prowadzenie sklepu spozywczego. Pozwany mial
mozliwo$§¢ zabezpieczenia sobie w umowie z powodem, jako kolejnego warunku zaplaty reszty wynagrodzenia,
uzyskanie zgody na zwiekszenie mocy. Gdyby powdd wiedzial, ze pozwany moze z byle powodu zrezygnowac z
prowadzenia dzialalno$ci w lokalu, nie pozbylby sie biznesu. Pozwany nie wykazal, ze T.odmowil zgody na sprzedaz
alkoholu w lokalu. Zastrzezenie o zwiekszeniu mocy nie zostalo zawarte przez (...)takze w pierwotnej umowie z T..
Ponadto T.nie mial umownego czy ustawowego obowiazku wyrazenia zgody na zwiekszenie mocy. Gdyby pozwany
zachowywal sie zgodnie z zalozeniami laczacej go z powodem umowy, a wiec otworzylby dzialalno$¢ identyczna pod
wzgledem technicznym, celowo$ciowym i branzowym jak N., to osiagniecie zalozen przewidzianych w umowie bylo
jak najbardziej mozliwe i realne. Kwota 150.000,00 zl stanowila cze$¢ wynagrodzenia. Pozwany swoim dzialaniem
nie tylko pozbawil powoda tej kwoty, ale rdbwniez mozliwosci prowadzenia dzialalno$ci w tym lokalu. Jezeli w ciagu
miesigca mozliwe jest uzyskanie obrotu netto w kwocie 100.000,00 zl, to tym bardziej jest to mozliwe w ciggu 3
miesiecy. Jezeli pozwany nie podjat dzialalnoSci w lokalu, to warunki uzalezniajace wyplate kwoty 150.000,00 z}
nalezy uzna¢ za nieistniejace, a tym samym kwota ta stala sie wymagalna.

W piSmie procesowym z dnia 3.10.2011 r. pozwany podniésl, ze poniewaz rozpoczecie dzialalno$ci byto niepewne,
strony uzaleznily wyplate dodatkowego wynagrodzenia od spelnienia dodatkowych warunkéw. Pozwany nigdy nie
skladat powodowi deklaracji, ze w lokalu bedzie prowadzi¢ dzialalnos¢ w warunkach, w jakich prowadzit ja powdd.
Powdd i T.doskonale wiedzieli, jaka dzialalno$é¢ bedzie prowadzona przez pozwanego w tym lokalu.

W toku procesu, w tym podczas rozpraw, strony podtrzymaly swoje stanowiska.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 18.04.2007 r. pomiedzy T., jako wydzierzawiajacym, a N., jako dzierzawca, doszlo do zawarcia umowy
dzierzawy, przedmiotem ktorej byl podcien zabudowanej nieruchomos$ci mieszkalnej wydzierzawiajacego polozonej
przy ul. (...)w O., ktéry po zaadoptowaniu przez dzierzawce na lokal uzytkowy o powierzchni 86,70 m2 stuzy od dnia
rozpoczecia uzytkowania, tj. od dnia 22.03.2004 r., celom prowadzonej przez dzierzawce dzialalnoéci gospodarczej
(8§ 1 ust. 1). Za zgoda wydzierzawiajgcego wyrazong w formie pisemnej dzierzawca mogl przenie$¢ prawa i obowiagzki
wynikajace z umowy na osobe trzecia (§ 6 ust. 2) — (umowa k. 11-12, 200-203). Podmioty prowadzace dzialalnos¢ w



tym lokalu uzyskiwaly zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych powyzej 18% zawartosci alkoholu (zezwolenia
k. 30, 215-218).

Lokal ten chciala przeja¢ spotka (...), aby prowadzié w nim sklep ,,(...) ”. W zwiazku z tym, pismem z dnia 3.07.2007 1.,
powdd zwrocil sie do T.o wyrazenie zgody w formie pisemnej na rozwigzanie umowy dzierzawy z dnia 18.04.2007 1.,
a z dniem 16.07.2007 r. na zawarcie umowy dzierzawy oraz przeniesienie praw i obowiazkoéw wynikajacych z umowy
dzierzawy podcienia przy ul. (...)w O.na (...)(pismo k. 13). W dniu nastepnym N., jak zbywea, i (...), jako nabywca,
zawarly umowe, na podstawie ktorej powdd pozostawial pozwanemu wszelkie poniesione na lokal przy ul. (...)w
O.naklady inwestycyjne w postaci zabudowy i zaadoptowania na lokal uzytkowy cze$ci nieruchomosci, o warto$ci
150.000,00 zl i zobowiazatl sie za wydzierzawiajacego, ze naklady te zostang przekazane pozwanemu po rozwigzaniu
umowy dzierzawy (§ 3 w zw. z § 1). Strony zgodnie ustalily, ze za umozliwienie nabywcy zawarcia umowy dzierzawy
z wydzierzawiajacym, tj. T., oraz za pozostawione przez zbywce w lokalu naklady, pozwany zaplaci na rzecz powoda
wynagrodzenie w kwocie 230.000,00 zl. Nabywca zobowigzal sie do doplaty kwoty 150.000,00 zt w przypadku, gdy
po rozpoczeciu dziatalno$ci i po uzyskaniu koncesji na alkohol w ciggu 3 kolejnych miesiecy obrét netto z uzyskiwane;j
dzialalnosSci prowadzonej w tym lokalu przekroczy 100.000,00 zl. Cena byla ceng netto i miala zosta¢ powiekszona
o podatek VAT (§ 3 ust. 1-2) — (umowa k. 16-17, 204-205). Kwota 230.000,00 zl netto zostala przez pozwanego
zaplacona na rzecz powoda w dniach 23.07.2007 r. i 22.08.2007 r. (faktury, wyciagi bankowe k. 95-99).

W wyniku tego, w dniu 16.07.2007 r. pomiedzy T., jako wydzierzawiajacym, a (...), jako dzierzawca, doszlo do
zawarcia umowy dzierzawy, przedmiotem ktorej byla cze$¢ nieruchomosci stanowiaca dziatke nr (...), polozona
przy ul. (...)w O., o powierzchni 86,70 m2, ktéry stuzy od dnia rozpoczecia uzytkowania, tj. od dnia 22.03.2004
r., jako lokal uzytkowy (§ 1 ust. 1). Miesieczny czynsz wynosit 10,93 zl netto za 1 m2 (§ 3 ust. 1). W przypadku
rozwigzania umowy przez wydzierzawiajacego z zachowaniem okresu wypowiedzenia, dzierzawcy przystugiwaé mial
zwrot nominalnej kwoty stanowigcej rownowarto$¢ nabytych przez niego inwestycji w §rodki trwate z tytulu adaptacji
przedmiotu dzierzawy na skutek umowy za odstepnym (§ 3 ust. 3 lit a). W kazdym przypadku rozwigzania umowy
przez ktorakolwiek ze stron, za wyjatkiem wypowiedzenia umowy przez wydzierzawiajacego bez wypowiedzenia ze
skutkiem natychmiastowym, po stronie wydzierzawiajacego powsta¢ mial obowiazek zwrotu na rzecz dzierzawcy
kwoty, odpowiadajacej niezamortyzowanej warto$ci nabytych od N.inwestycji w Srodki trwale z tytulu adaptacji
przedmiotu dzierzawy. Strony zgodnie ustalily, Ze koszt inwestycji poniesionych nakladéw przez dzierzawce na
przedmiot dzierzawy wyniost 150.000,00 zt (§ 3 ust. 7). Dzierzawca byl uprawniony do rozwigzania umowy bez
wypowiedzenia w sytuacji, gdy wydzierzawiajacy dopuszczalby sie razacego i uporczywego naruszania istotnych
postanowien umowy i przepiséw prawa, w szczegdlnoSci w zakresie niezapewnienia lub nienalezytego zapewnienia
mediéw niezbednych do korzystania z przedmiotu dzierzawy lub niewywigzania sie z obowigzkéw cigzacych na
zarzadcach nieruchomo$ci nie usuwa naruszenia pomimo wezwania przez dzierzawce i wyznaczenia dodatkowego
terminu (§ 3 ust. 11 lit a). W imieniu T.dziatal wowczas prezes zarzadu A. T.(umowa k. 14-15, 234-237).

Obro6t deklarowany przez powoda w tym lokalu wynosit 160.000,00 zt — 170.000,00 zl netto. Przy sprzedazy
wszystkich grup asortymentowych i odpowiedniej ofercie dla klienta jest to realny obrét dla tej lokalizacji. Pozwany
przejat od powoda lokal w celu prowadzenie sklepu pod szyldem ,,(...) ”, zgodnie z konceptem tego brandu. Dzialalnoé¢,
jaka prowadzi¢ mial w tym lokalu pozwany, roznita sie wiec od dzialalno$ci prowadzonej przez powoda oferta, gdyz
— poza artykulami spozywczymi i alkoholem — (...)mial mie¢ produkty fast food i wypiek pieczywa, co wymagalo
zmiany aranzacji calego lokalu. Ta oferta byla szersza niz oferta powoda w tym lokalu. Powodowalo to, ze w sklepach
»(...) 7 potrzebne jest przylacze energii elektrycznej dla mocy niemal trzykrotnie wiekszej niz istniejace wowczas w
lokalu. Nie bylo mozliwosci prowadzenia dzialalno$ci w tym lokalu bez zwiekszenia mocy, gdyz pozwany nie moglby
wlaéciwie podlaczy¢ zadnego urzadzenia, a mialy by¢ zamontowane urzadzenia do malej gastronomii, jak grill, piec
konwekeyjny, urzadzenia do wypieku pieczywa, ekspres do kawy, a nadto klimatyzacja, ktérej wczesniej nie bylo
(zeznania $wiadkow: J. J.k. 3131 L. T.k. 335-337).

Przed zawarciem umowy L. T.ze strony pozwanego osobiécie ogladal ten lokal, a wcze$niej réwniez przedstawiciel
pozwanego, ktéry zajmowat sie rozwojem. Ogladali dokumentacje techniczna lokalu, ksztalt lokalu byt im znany
(zeznania $wiadka L. T.k. 335). We wszystkich lokalizacjach sklepéw ,(...)”, w tym lokalizacjach ulicznych, poza



dworcami (...), (...)i (...), w konceptach jest alkohol. W momencie podpisywania uméw z powodem i T.stworzony
byt koncept takich sklepéw, ktory zostatl przedstawiony obydwu tym podmiotom, z uwzglednieniem urzadzen, ktére
mialy by¢ zainstalowane, jak i alkoholu. Byla rowniez przekazywana informacja, ze pozwany bedzie chcial mie¢ tym
lokalu klimatyzacje. Przed podpisaniem umowy z powodem omawiane byly warunki techniczne, pozwany informowat
go, co chce w tej lokalizacji zmieni¢ i zrobié. Pozwany otrzymal zapewnienie od pana G.z powodowej spotki, z
ktoérym prowadzil rozmowy na temat tego lokalu, ze nie bedzie zadnych probleméw z powiekszeniem tej mocy do
mocy minimalnie przez pozwanego oczekiwanej. Podobne deklaracje padaly jezeli chodzi o zezwolenie na sprzedaz
alkoholu (zeznania §wiadka L. T.k. 335-339). Jednocze$nie przed zawarciem umowy z powodem pozwany wystepowal
do zakladu energetycznego z zapytaniem dotyczacym zwiekszenia mocy i otrzymal potwierdzenie, ze nie bedzie
probleméw ze zwiekszeniem mocy po zlozeniu stosownych dokumentéw. Jednym z tych dokumentéw byta zgoda
wlaéciciela lokalu. Nie rozmawiali o aktualnej mocy i zgodzie T., gdyz zawsze zgoda przez wlasSciciela jest wydawana
przy pozytywnej weryfikacji przez zaklad energetyczny, a ponadto mieli zapewnienia od pana G., ze zar6wno z mocg
energetyczna, jak i koncesja nie bedzie probleméw (zeznania $wiadka L. T.k. 335).

Cene zakupu tego biznesu zaproponowal pan G. ze spolki (...). Powdd dostosowywal ten lokal do dzialalno$ci
handlowej i zadeklarowat poniesione naklady w wysoko$ci 150.000,00 zl. Kwota 230.000,00 zl obejmowala zwrot
tych nakladéw budowlanych oraz odstepne z tytutu przejecia tej lokalizacji. Dodatkowa kwota 150.000,00 zl miala
stanowi¢ niejako premie dla powoda za spehienie sie trzech warunkéw. Premia dla powoda byla za spelnienie sie
warunkdéw, a premie pozwany byl w stanie zaplacié przy uzyskaniu obrotéw deklarowanych przez powoda, co z kolei
mocno zdeterminowane bylo uzyskaniem koncesji. Pozwany nie byl pewien, czy jest w stanie osiggna¢ obrot, jako
powdd wskazywal na mozliwy do osiagniecia, tj. 200.000,00 zl, dlatego zaproponowal, aby kwote 150.000,00 zl
faktycznie wyplaci¢ po przekroczeniu obrotéw, obnizajac je nawet do poziomu 100.000,00 zl. Z reguly jest rozbicie
wynagrodzenia, gdyz sa to poszczegblne kroki do tego, zeby ten sklep przejac, przebudowaé wedlug konceptu i zeby
go pozniej otworzy¢ i nim operowaé. Powod byl na tyle przekonany o spehieniu sie tych warunkow, ze zgodzit sie
na zapisy, ktore zostaly zawarte w umowie (zeznania §wiadka L. T. k. 336, 338, zeznania reprezentanta pozwanego
A. K. k. 339-340).

Klucze do lokalu przekazal pozwanemu pan G.i umozliwil inwentaryzacje lokalu do celéw projektowych (zeznania
Swiadka J. J.k. 313). Pozwany zlecil na wykonanie i realizacje sklepu Przedsiebiorstwu (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialnoScigw P.(dalej: N.), chodzilo o aranzacje istniejacego lokalu. Lokal zostal przez spélke (...)kompletnie
wykonany, oprocz przytacza energetycznego. N. wykonata czeéé projektowa, budowlang oraz instalacje elektryczna i
wodno-kanalizacyjna. Lokal byl wyposazony do prowadzenia dzialalnosci, byly w nim zainstalowane meble, instalacja
klimatyzacyjna, zostaly rowniez wymienione reklamy na zewnatrz. Lacznie z wyposazaniem, koszt tych prac wynosil
okolo 350.000,00 zl. Do otwarcia sklepu brakowalo tylko odpowiedniego przylacza energetycznego oraz koncesji na
sprzedaz alkoholu (zeznania §wiadkoéw: J. J.k. 314 i L. T.k. 335, 338).

Zwiekszenie mocy w tym budynku bylo mozliwe. W zwigzku z tym zaklad energetyczny wydal pozwanemu w dniu
17.10.2007 r. warunki przylaczenia nr (...)(...)9/(...), ze wskazaniem sposobu, jakim przylacze to ma by¢ wykonane.
Projekt przylacza zostal sporzadzony przez projektanta Normy, a zgoda T.byla niezbednym warunkiem do uzyskania
zgody zakladu energetycznego. Zatem pismem z dnia 77.11.2007 r. N., jako wykonawca prac adaptacyjnych lokalu na
sklep spozywczy z salonem prasowym ,,(...)”, zwrocil sie do T.z prosba o wyrazenie pisemnej zgody na wykonanie robét
elektrycznych zwigzanych ze zwiekszeniem mocy przylaczeniowej do lokalu z 13 kW do 33 kW — zgodnie z warunkami
przylaczenia z dnia 17.10.2007 r. oraz wykonanie reklamy wizualnej sklepu. Zostalo zaprojektowane przylacze o mocy
33 kW, gdyz szczegblnie mala gastronomia wymaga duzej iloSci urzadzen elektrycznych o duzym poborze mocy. Przy
tworzeniu projektu instalacji elektrycznej tworzy sie tzw. bilans mocy, stosuje sie wspolczynniki jednoczesno$ci pracy
urzadzen, w zwigzku z czym, wyliczona moc nie byla z nadmiarem. Przed objeciem lokalu przez pozwanego nie bylo w
nim klimatyzacji, jak réwniez zadnych urzadzen sitowych na 400V, a wiec o duzej mocy. Przy mocy 13 kW nie da sie
prowadzi¢ sklepu ,,(...)". Jezeli zrezygnowac by z czeéci gastronomicznej, to przy mocy 13 KW da sie prowadzié¢ sklep
spozywczy, z tym, ze bylyby problemy z klimatyzacja i przechowywaniem $rodkéw spozywezych z powodu wysokiej
temperatury, a bylo to dosy¢ male pomieszczenie i bylyby trudnosci (pismo k. 102, zeznania §wiadka J. J.k. 313).



W odpowiedzi na to pismo spétka T.odméwila wydania tej zgody, co argumentowano tym, Ze nie dostarczono do niej
kopii warunkéw przylaczenia wydanych przez zaklad energetyczny. Jeszcze w tym samym dniu droga elektroniczng
J. J.ze spolki (...)wyslat do T.te warunki, ale nie dostal juz potem zadnej odpowiedzi ze strony T.(zeznania Swiadka
J. J.k. 313). W spoélce tej nie wypowiadaja sie tam wladciciele, tylko o wszystkim decyduje prezes. W miedzyczasie
zmienilo sie kierownictwo T., nowy prezes J.R., jakby ,wywrdcil” wszystkie ustalenia i podwazyl sens umowy zawartej
z (...)(zeznania $wiadka P. K.k. 312, zeznania reprezentanta pozwanego A. K.k. 340).

Pomiedzy (...)a T.trwaly negocjacje odnoénie do tre$ci umowy dzierzawy, rowniez z udzialem wiceprezydenta O..
T.twierdzil, ze w przypadku zawarcia umowy na nowych warunkach, nie widzi przeszkdéd w wyrazeniu zgody
na powiekszenie mocy oraz na udzielenie zgody na sprzedaz alkoholu (pisma k. 106-114, 244). Byly rowniez
przedstawiane przez T.propozycje nowej umowy najmu. W projekcie datowanym na dzien 31.12.2007 r. T.wyrazal
zgode na sprzedaz alkoholu w przedmiotowym lokalu i wykonanie prac zwigzanych z polozeniem nowej instalacji
energetycznej w celu zwiekszenia mocy elektrycznej, a zgody te stanowié¢ mialy zalgczniki 1 i 2 do umowy. Czynsz
okre§lony zostal w tym projekcie na kwote 15,00 zl netto za 1 m2. Znacznie szerzej zostaly okre§lone mozliwos$ci
wypowiedzenia umowy najmu przez T.bez zachowania okresu wypowiedzenia i brak bylo zapisu co do zwrotu
nakladéw poczynionych przez najemce, analogicznego do postanowienia § 3 ust. 7 pierwotnej umowy (projekt umowy
k. 115-118).

Spotka T.warunkowata wydanie tych zgdd zmiang umowy najmu, chciala podpisa¢ nowa umowe, ktéra catkowicie
zmieniala warunki i ekonomie tego przedsiewziecia. T.wyrazil zgode na montaz reklam, a nie wyrazil zgody na
zwiekszenie przylacza energetycznego. Pozwany zlozyt do T.takze wniosek o zgode na sprzedaz alkoholu w tym
lokalu, ale odpowiedzZ byla negatywna, jak w przypadku przylaczy. T.postawil warunek podpisania nowej umowy,
po podpisaniu takiej umowy zgody te wydalby. Pozwany nie zgadzal sie na podpisanie nowej umowy z T., gdyz byla
tam diametralna zmiana warunkéw, dotyczaca znaczgco wyzszego czynszu, rozwigzania nowej umowy przez T.bez
zadnych konsekwencji i powodéw, a pozwany tracil tez prawo do odszkodowania w kwocie 150.000,00 z} (zeznania
Swiadka L. T k. 335, zeznania reprezentanta pozwanego A. K.k. 340). Podczas tych rozmoéw czesto osiggano konsensus,
dochodzono do jakich$ uzgodnien, a po dwoch dniach pisemnie T.przedstawial zupelnie inne warunki, niezgodne z
uzgodnieniami. Oprocz rozmoéw z prezesem T.przedstawiciel pozwanego sprawdzil, ze organem nadzorujacym T.jest
Urzad Miasta w O.i poprosil wiceprezydenta o mediacje. Do tych mediacji doszlo, rdwniez przy udziale przedstawiciela
powoda, prezesa T.. Spotkanie skonczylo sie porozumieniem, ustalono warunki. Po dwoch dniach pozwany otrzymatl
projekt umowy z T., ktéry wlasciwie nie zawieral ani jednej zmiany deklarowanej przez prezesa R.przy wiceprezydencie
(zeznania $wiadka L. T .k. 337-338).

Spolka T.chciala zmieni¢ umowe z dnia 16.07.2007 r., gdyz wedlug nowego prezesa J.R., umowa ta byla niekorzystna
dla tej spotki z uwagi na razaco niski czynsz w stosunku do czynszéw w pozostalych lokalach uzytkowych w zasobach
spolki, niskie oplaty za szyld i miejsca parkingowe w stosunku do ustalonych przez prezydenta miasta O.i zapis § 5
ust. 7, zobowiazujacy T.do zwrotu niezamortyzowanych nakladéw nabytych przez (...)od N.(pismo k. 121-122).

Pismem z dnia 10.03.2008 r. pozwany zwrdcil sie do T.o wydanie, w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma, zgody na
zwiekszenie mocy przylaczeniowej do przedmiotu dzierzawy z 13 kW do 33 kW. Zagrozit jednoczeénie, ze w przypadku
niewyrazenia zgody w tym terminie, umowa dzierzawy zostanie rozwiazana przez (...)w trybie natychmiastowym
(pismo k. 21, 103-104). W odpowiedzi spotka T.wskazala, Ze nie ma obowigzku wyrazenia zgody na zwiekszenie mocy
przylaczeniowej do przedmiotowego lokalu, a w dacie wydania lokalu uzytkowego pozwany nie zglaszal zastrzezen
dotyczacych mocy przylaczeniowej (pismo k. 22, 105, 241-242). Jednak zmiana przylacza miala nastapi¢ na koszt
pozwanego, T.nie mial z tego tytulu ponosié¢ jakichkolwiek kosztow (zeznania Swiadkoéw: J. J.k. 314 i £. T.k. 335).
Przylacze jest to rzecz oczywista i czysto formalna, gdyz nic nie kosztuje wynajmujacego i nie wymaga z jego strony
zadnych dodatkowych czynnoéci. Jedynym uwarunkowaniem moze by¢ zdolnosé samej linii przesytowej, a to pozwany
sprawdzil w zakladzie energetycznym. Byl to jedyny przypadek, gdy wynajmujacy nie chcial podpisa¢ pozwanemu
zgody na wyzszy przydzial mocy w sytuacji, gdy jest ona dostepna (zeznania reprezentanta pozwanego A. K.k. 340).



Za okres rozmo6w z T.pozwany placil czynsz za lokal, jednak ostatecznie lokal nie zostal otworzony (zeznania §wiadka
L. T.k. 338). Powdd w zasadzie od pierwszych rozméw do wypowiedzenia umowy z T.bral udzial w rozmowach,
negocjacjach, mediacjach i wszystkich czynnoSciach, ktére wykonywal pozwany, aby lokalizacje te otworzy¢. L. T.mial
rowniez kontakt telefoniczny z powodem, gdy informowat go, jak wyglada sytuacja z tym sklepem (zeznania §wiadka
L. T.k. 336).

Pismem z dnia 27.08.2008 . (...)rozwiazal umowe dzierzawy z dnia 16.07.2007 r. — na podstawie § 5 ust. 11 lit. a, gdyz
pomimo wielokrotnego wzywania do usuniecia naruszenia i wyznaczania dodatkowego terminu, wydzierzawiajacy
nie zapewnil medi6éw niezbednych do korzystania z przedmiotu dzierzawy, wzywajac jednocze$nie T.do zaplaty kwoty
150.000,00 zl (pismo, pelnomocnictwo k. 18-19, 123-124, 271-272). W odpowiedzi T.stwierdzil, ze wypowiedzenie
umowy dzierzawy bylo nieskuteczne, a zadanie zaplaty kwoty 150.000,00 zl bezpodstawne. Wskazano, ze ani zumowy,
ani z innych posiadanych dokumentéw nie wynika, Ze moc energetyczna dostepna w lokalu nie byla wystarczajaca
do prowadzenia dzialalnosci, do ktorej zostal przeznaczony lokal, zwlaszcza ze przy tej mocy przytaczeniowej
funkcjonowal on w tej samej branzy przez ponad 4 lata, a w pismach (...)brak bylo racjonalnego uzasadnienia
zwiekszenia mocy (pismo k. 20, 125, 243).

Po rozwigzaniu umowy prezes T.przybyl do W.do siedziby pozwanego celem negocjowania warunkéw powrotu (...).
Jednak prezes R.nie postugiwal sie jezykiem polskim i rozmowa odbywala sie za po$rednictwem radcy prawnego i jak
przychodzito do spisania ustalen, J.R.mo6wil, ze inaczej to zrozumial (zeznania reprezentanta pozwanego A. K.k. 340).

Takze w kolejnym projekcie z marca 2009 r., przestanym pozwanemu przez T.w kwietniu 2009 r., jak réwniez w
projekcie datowanym na maj 2009 r., znalazly sie analogiczne zgody co do zmiany przylacza elektrycznego i sprzedazy
alkoholu jak we wcze$niejszym projekcie. Ponadto wynajmujacy mialby obowiazek zwrotu naktadéw poczynionych
na lokal jedynie w sytuacji wypowiedzenia umowy najmu przez najemce w trybie natychmiastowym. W projektach
znalazly sie takze zapisy dotyczace wzrostu stawki czynszu z 15,00 zt netto za 1 m2 do 25,00 z} netto za 1 m2, a nadto
zapis, ze wynajmujacy mialby obowiazek zwrotu nakladow poczynionych na lokal jedynie w sytuacji wypowiedzenia
umowy najmu przez najemce w trybie natychmiastowym (e-mail, projekty umowy k. 128-132, 135-139). Na takie
warunki pozwany nie mog} sie zgodzi¢ (zeznania reprezentanta pozwanego A. K.k. 340).

Pismem z dnia 10.06.2010 r. pow6d wezwatl pozwanego do zaplaty kwoty 150.000,00 z} tytulem odszkodowania za
nienalezyta realizacje umowy z dnia 4.07.2007 r. — w terminie do dnia 14.06.2010 r. (wezwanie do zaplaty k. 31,
220-221). Poniewaz jednak (...) nie uiScit dochodzonej kwoty, N. wystapila z niniejszym powddztwem.

Aktualnie dzialalno$¢ gospodarcza w przedmiotowym lokalu prowadzi (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoScigw
O.(dalej: (...)), ktora to spdlka uzyskata zezwolenie na sprzedaz alkoholu w tym lokalu w dniu 14.12.2011 r. Od
maja 2011 r. obroét netto osiggany w sklepie przewyzsza 100.000,00 zl. W maju 2012 r. spotka osiagnela obrét na
poziomie 150.000,00 z} netto (zestawienie k. 275, zeznania §wiadka P. K.k. 312). Jednak od poczatku prowadzenia
dzialalnoSci w tym lokalu spélka (...)miala w swojej ofercie w sprzedazy alkohol wszystkich grup. Obrét wszystkimi
alkoholami to rzad wielkoSci 30% obrotu netto w lokalu (zeznania Swiadka P. K.k. 311-312). W momencie przejecia
lokalu przez spotke (...)lokal byl on dosyé zrujnowany i zdjety byl licznik energii elektrycznej wraz z rozdzielnig.
Spoélka uzyskala nowe warunki przylaczeniowe, ale wieszajac nowy licznik i rozdzielnie musiala wymieni¢ kabel
przylaczeniowy, gdyz mial on za maly przekr6j do uzyskanej przez nia mocy, ktéra aktualnie wynosi 18-20 kW. W
lokalu jest co prawda klimatyzacja, nie ma jednak wypieku pieczywa na miejscu, ekspresu do kawy, czy grilla (zeznania
Swiadka P. K.k. 312). Nie bylo problemu ze strony T.z uzyskaniem przez (...)ani zezwolenia na sprzedaz alkoholu w
tym lokalu, ani z uzyskaniem wnioskowanej mocy, byla rezerwa w trafostacji. Spo6tka (...)stosowny wniosek skladala
do zakladu energetycznego, a w warunkach przetargu okreélila ze swojej strony rodzaj prowadzonej dzialalnosci
(zeznania $wiadka P. K.k. 311-312).

(...)wystapil z powddztwem przeciwko T.o zaplate kwoty 284.618,10 zt z tytulu m.in. nakladéw poczynionych na lokal.
W wyniku ugody zawartej na rozprawie w dniu 13.09.2010 r. T.zobowigzal sie zaplaci¢ na rzecz (...)kwote 170.000,00
z} w 12 miesiecznych, rownych ratach (pozew z zalacznikami, odpowiedZ na pozew z zalacznikami, protokét rozprawy



k. 2-95, 100-167, 195-196 akt VI GC 57/10). Aktualnie pozwany ma okolo 70 sklepéw ,(...) ”, z czego okolo 10 s3
sklepami typowo osiedlowymi (zeznania §wiadka L. T.k. 338).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej powolanych odpiséw i oryginaléw dokumentéw, zeznan
Swiadkow P. K., J. J. i L. T. oraz zeznan reprezentanta pozwanego A. K.. Strony nie kwestionowaly autentycznosci
w/w dokumentoéw ani ich tredci, za$§ Sad rowniez nie mial watpliwosci co do ich wartosci dowodowej, stad byly one
przydatne dla ustalenia stanu faktycznego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo podlegalo oddaleniu w catoSci.

Bezsporne w niniejszej sprawie bylo, ze w dniu 4.07.2007 r. pomiedzy N.i (...)doszlo do zawarcia umowy, na podstawie
ktoérej powdd pozostawial pozwanemu wszelkie poniesione na lokal przy ul. (...)w O.naklady inwestycyjne w postaci
zabudowy i zaadoptowania na lokal uzytkowy czesci nieruchomosci, o wartosci 150.000,00 zl. Jednoczeénie w § 3 ust.
1 umowy strony zgodnie ustalily, ze za umozliwienie nabywcy zawarcia umowy dzierzawy z wydzierzawiajacym, tj.
T., oraz za pozostawione przez zbywce w lokalu naklady, pozwany zaplaci na rzecz powoda wynagrodzenie w kwocie
230.000,00 zl. Pozwany zobowigzal sie do doplaty kwoty 150.000,00 zt w przypadku, gdy po rozpoczeciu dziatalno$ci
i po uzyskaniu koncesji na alkohol w ciagu 3 kolejnych miesiecy obrot netto z uzyskiwanej dzialalno$ci prowadzonej
w tym lokalu przekroczy 100.000,00 zt. Cena okre$lona zostata jako kwota netto.

Byla to wiec umowa laczaca w sobie elementy umowy sprzedazy w rozumieniu art. 535 k.c. (w zakresie sprzedazy

nakladéw na lokal), jak i umowy nienazwanej zgodnie z art. 353" k.c. (w zakresie ,odstapienia lokalu”). Na tym tle
powstal jednak spor, gdyz o ile kwota 230.000,00 z} netto zostala przez pozwanego zaplacona na rzecz powoda w
dniach 23.07.2007r.122.08.2007 1. (k. 95-99), to (...) nie uiscil dodatkowej kwoty 150.000,00 zl, a to w wyniku tego,
ze nie mog}l podjac dzialalnosci gospodarczej w przedmiotowy lokalu z przyczyn od siebie niezawinionych. Natomiast
wedlug powoda doszlo do tego wlaénie z przyczyn lezacych po stronie pozwanego i wylgcznie przez swoje dzialania
(...) uniemozliwil mu uzyskanie kwoty 150.000,00 zl, czym narazil go na szkode.

Juz z literalnego brzmienia powyzszego zapisu umownego wynika, ze wynagrodzenie za odstgpienie pozwanemu
lokalu przez powoda bylo rozbite na dwie czesci:

1) kwote w wysokoSci 230.000,00 zt netto niezalezng od zadnych warunkow,

2) kwote w wysokos$ci 150.000,00 zt zalezna od kumulatywnego spelnienia trzech warunkow:
- rozpoczecia przez pozwanego dziatalno$ci w tym lokalu,

- uzyskanie koncesji na alkohol,

- uzyskanie obrotu netto z dzialalno$ci prowadzonej w tym lokalu w wysokoSci przewyzszajacej 100.000,00 zt w 3
kolejnych miesiacach.

Widaé wiec wyraznie, ze wbrew stanowisku strony powodowej, o ile pierwsza cze$¢ wynagrodzenia byla
gwarantowana, to druga juz nie. Byla ona co prawda okre§lona kwotowo, jednak o ile sama wysoko$¢ byla okreslona
Scidle i precyzyjnie, to miala charakter wynagrodzenia dodatkowego, ktére mozna uznac za ,wynagrodzenie za sukces”.

Okoliczno$é ta wynika réwniez z zeznan $wiadka L. T.. Zeznal on mianowicie, ze powdd dostosowywal ten lokal do
dzialalnoSci handlowej, deklarujac poniesione naklady w wysokoSci 150.000,00 zl. Kwota 230.000,00 zt obejmowala
zwrot nakladéw budowlanych w kwocie 150.000,00 z} oraz odstepne z tytulu przejecia tej lokalizacji. Dodatkowa
kwota 150.000,00 zl miala stanowi¢ niejako premie dla powoda za spelienie sie trzech warunkéw, czyli otwarcia
lokalizacji, przekroczenia poziomu sprzedazy w wysoko$ci 100.000,00 zt i uzyskania przez pozwanego koncesji
alkoholowej. Premia dla powoda byla za spelienie sie warunkéw, a premie pozwany byt w stanie zaplaci¢ przy



uzyskaniu obrotéow deklarowanych przez powoda, co z kolei mocno zdeterminowane bylo uzyskaniem koncesji.
Premia ta miala by¢ za odstapienie przez powoda sklepu w dobrym miejscu, z zadeklarowanym obrotem, uzyskanie
koncesji alkoholowej przez pozwanego i rozpoczecie dzialalnosci w tym miejscu. Powod zapewnial, ze ta lokalizacja w
formie mu przedstawionej przez pozwanego bedzie robi¢ ponad 200.000,00 zt sprzedazy, a Swiadek mial watpliwosci,
dlatego zaproponowal, aby kwote 150.000,00 z} faktycznie wyplaci¢ po przekroczeniu tych obrotéw, obnizajgc je
nawet do poziomu 100.000,00 z} (k. 336).

Podobnie reprezentant pozwanego A. K.zeznal, ze ustalenia byly takie, ze pozwany placi kwote 230.000,00 zt w
rozbiciu. Z reguly jest rozbicie, gdyz sa to poszczegdlne kroki do tego, zeby ten sklep przejac, przebudowaé wedlug
konceptu pozwanego i zeby go p6zniej otworzy¢ i nim operowa¢. W rozmowach pojawiala sie kwestia premii, na jego
zadanie, gdyz deklarowany obrot wydawal sie wysoki, a nie mial zadnych mozliwoéci, zeby go z czym$ poréwnad,
bo pozwany nie miatl podobnego sklepu w mieScie o podobnej wielkosci, zatem wolal, aby byl jaki$ element, ktory
pozwolilby to zweryfikowaé w sposéb praktyczny i ustalil kwote jako minimum akceptowalne przez (...), a ponadto
w $wietle deklaracji strony powodowej, bezpieczne dla niej. Drugim powodem byla zaleznoé¢ pozwanego od strony
trzeciej, czyli T., w kwestii uzyskania zezwolenia na alkohol. To byly powody, dla ktérych premia byla ustalona. Trzeci
warunek jest oczywisty, bo jakby pozwany nie uzyskatl zgody na uzytkowanie, ta cala inwestycja nie bylaby dla niego
nic warta (k. 339-340).

Zeznania powyzsze byly zgodne ze soba, jak i z treScia samej umowy. Niezaleznie, czy dochodzona pozwem kwote
nazwac ,premia”, ,bonusem”, ,wynagrodzenie, za sukces”, czy jakakolwiek inng tozsama nazwa, to istotne jest, Ze nie
byla to cze$¢ ceny platna w kazdej sytuacji. Warto zauwazyé, ze rowniez powod rozumowal w ten sam sposéb, skoro
dochodzil kwoty 150.000,00 zl, a nie kwoty 150.000,00 zt + VAT, gdyz jezeli pojecie ,,ceny” z § 3 ust. 2 umowy z
dnia 4.07.2007 r. odnosi¢ by sie mialo do lacznej kwoty 380.000,00 z z § 3 ust. 1, to od calej tej kwoty powinien by¢
naliczany podatek VAT. Tymczasem forme stricte ceny (wynagrodzenia) miala wylacznie kwota 230.000,00 zl netto,
ktbéra miata by¢ platna niezaleznie od jakichkolwiek zdarzen, za$ kwota 150.000,00 zt jedynie wowczas, gdyby spelitly
sie warunki okre$lone w § 3 ust. 1 umowy, o czym moéwili rowniez §wiadek i reprezentant pozwanego.

Bezsporne w niniejszej sprawie bylo rowniez, ze brak bylo mozliwosci, aby warunki te spelnily sie, a to z uwagi na to, ze
pismem z dnia 27.08.2008 r. (...)rozwigzal umowe dzierzawy z dnia 16.07.2007 r. }aczaca go z T.na podstawie § 5 ust.
11 lit. a (powinno by¢: § 3 ust. 11 lit. a), gdyz pomimo wielokrotnego wzywania do usuniecia naruszenia i wyznaczania
dodatkowego terminu, wydzierzawiajacy nie zapewnil mediéw niezbednych do korzystania z przedmiotu dzierzawy
(k. 18). Konsekwencja tego, z jednej strony, bylo rozliczenie dokonane pomiedzy (...)a T.umowy z dnia 16.07.2007 1.,
dokonane w sprawie VI GC 57/10, z drugiej za$ strony, niemozno$¢ spelnienia sie warunkéw okre$lonych w § 3 ust.
1 umowy z dnia 4.07.2007 r., laczacej strony niniejszego procesu, jako ze pozwany nigdy nie rozpoczal dzialalnosci w
przedmiotowym lokalu i z uwagi na rozwigzanie umowy najmu (nazwanej umowa dzierzawy) z wlascicielem lokalu,
czyli T., takiej mozliwoS$ci nie mial.

Zgodnie z art. 493 § 1 k.c., jezeli jedno ze $wiadczen wzajemnych stalo sie niemozliwe wskutek okolicznoéci, za ktore
ponosi odpowiedzialno$é strona zobowiazana, druga strona moze, wedlug swego wyboru, albo zada¢ naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania zobowiazania, albo od umowy odstapié. Natomiast w razie cze$ciowej niemozliwosci
$wiadczenia jednej ze stron druga strona moze od umowy odstapic, jezeli wykonanie czeSciowe nie mialoby dla niej
znaczenia ze wzgledu na wlaéciwoS$ci zobowiazania albo ze wzgledu na zamierzony przez te strone cel umowy, wiadomy
stronie, ktérej $wiadczenie stalo sie czeSciowo niemozliwe (§ 2).

W przepisie tym ustawodawca uregulowal konsekwencje tzw. nastepczej niemozliwoéci Swiadczenia. Pojecie
niemozliwo$ci $wiadczenia (niezaleznie od tego, czy chodzi o niemozliwo$¢ pierwotna czy nastepcza) ma charakter
obiektywny, co oznacza, ze takiego §wiadczenia nie moze spelnié nie tylko dluznik, ale zadna inna osoba. Chodzi tu
o $wiadczenie rzeczywiScie niewykonalne (por. np. wyrok SN z dnia 8.05.2002 r., III CKN 1015/99, Lex nr 55497).
Oczywistym jest, ze z uwagi na rozwigzanie umowy najmu laczacej pozwanego z T., nie jest mozliwe spelnienie przez
kogokolwiek postanowienie § 3 ust. 1 umowy z dnia 4.07.2007 r., jako ze podmiotem, ktory még} tego dokonaé, byta
spolka (...). Jest to cze$ciowa niemozliwo$¢ §wiadczenia, gdyz odnoszaca sie do czeséci kwoty, jaka pozwany miat uiscic¢



na rzecz powoda. Jednak rowniez w razie czeSciowej niemozliwos$ci Swiadczenia, za ktéra odpowiedzialnoé¢ ponosi
dluznik, wierzyciel moze zada¢ naprawienia szkody na podstawie art. 471 k.c. Niezaleznie wiec, czy Swiadczenie stalo
sie niemozliwe do wykonania w calo$ci czy w czeéci, zasady odpowiedzialnoSci sg analogiczne.

Aby domagac¢ sie od drugiej strony naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania wskutek niemozliwos$ci
$wiadczenia, wierzyciel powinien speli¢ swoje Swiadczenie. To mialo miejsce w niniejszej sprawie, gdyz umowa
najmu lokalu laczaca N.z T.zostala rozwigzana, a zawarta zostala umowa najmu (zwana umowa dzierzawy) tego lokalu
pomiedzy T.a (...). W zwigzku z tym rozpoznaniu podlegalo, czy zachodzily przestanki kontraktowej odpowiedzialnosci
odszkodowawczej pozwanego z art. 471 k.c., gdyz do tego przepisu odwotuje sie art. 493 § 1 k.c.

Przeslankami odpowiedzialnoéci pozwanego mialo w zwigzku z tym by¢:

1) nienalezyte wykonania przez pozwanego zobowigzania,

2) szkoda,

3) zwiazek przyczynowy pomiedzy nienalezytym wykonaniem zobowiazania a szkoda.

Co prawda, w art. 471 k.c. zawarte jest domniemanie, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzana
nastgpito na skutek okolicznoéci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialno$é (por. np. wyrok SN z dnia 7.07.2005
r., V CK 869/04, Lex nr 150649, wyrok SN z dnia 27.01.2004 r., I PK 222/03, Lex nr 465932), podkresli¢ jednak
nalezy, ze zgodnie z 0g6lna zasada wyrazona w art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu
tego wywodzi skutki prawne. Samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczace istotnej dla sprawy
okoliczno$ci (art. 2277 k.p.c.) powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie zglaszajaca (wyrok SN z dnia
22.11.2001 1., I PKN 660/00, ,Wokanda” 2002, nr 7-8, s. 44).

Wszystkie ww. przestanki wystapily w niniejszej sprawie.

Bezspornie, nie doszlo do wykonania zobowiazania przez (...), skoro z uwagi na rozwigzanie stosunku prawnego z
T.niemozliwe stalo sie wykonanie umowy z powodem, o czym byla mowa powyzej.

Szkoda dotyczyla pozbawienia powoda mozliwosci uzyskania kwoty 150.000,00 zl, a wiec cze$ci wynagrodzenia
za odstgpienie lokalu wraz z nakladami. Chodzi tu wiec o tzw. utracone korzySci (lucrum cessans) w rozumieniu
art. 361 § 2 k.c. Ustalenie szkody pod postacig utraconych korzy$ci ma wprawdzie zawsze charakter hipotetyczny i
polega na przyjeciu — na podstawie okoliczno$ci, ktore wystapily po okresie spodziewanego zysku — ze zysk w okresie
poprzednim zostalby osiggniety, jednakze utrata zysku musi by¢ przez poszkodowanego udowodniona (art. 6 k.c.)
nie w sensie wykazania co do tego pewnosci, ale z takim duzym prawdopodobienstwem, Ze praktycznie mozna w
Swietle do§wiadczenia zyciowego przyjac, ze utrata zysku rzeczywiScie miata miejsce (por. np. wyrok SA w Poznaniu
z dnia 30.06.2010 r., I ACa 504/10, Lex nr 756620, wyrok SN z dnia 23.11.2007 r., IV CSK 281/07, Lex nr 465902,
wyrok SN z dnia 29.11.2006 r., II CSK 259/06, Lex nr 233065). Co wiecej, nalezy wyraZnie ograniczy¢ szkode
w postaci utraconego zysku, od sytuacji, w ktoérej dochodzi jedynie do utraty samej szansy uzyskania okre$lonej
korzySci majatkowej. O wystgpieniu szkody w postaci lucrum cessans decyduje wysoki, graniczacy z pewnoscia
stopien prawdopodobienstwa uzyskania okreslonych korzysci, gdyby nie wystapilo zdarzenie uznane za przyczyne
szkody (por. wyrok SN z dnia 21.06.2011 1., I CSK 598/10, Lex nr 863906). Zatem uszczerbek na plaszczyznie
utraconych korzysci, gdy zostanie dowiedzione prawdopodobienstwo uzyskania dochod6w z prowadzonej dzialalnosci
gospodarczej. W takim wypadku poszkodowany ma obowiazek dowodzenia realno$ci dochodu, ktory powiekszylby
stan czynny jego majatku o okreslona wielko$é (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 16.07.2009 r., I ACa 466/09, Lex
nr 621173).

Nie moze ulega¢ watpliwosci, ze przy wykonaniu zalozonych przez pozwanego warunkéw prowadzenia dzialalnoéci w
tym lokalu, mozliwe bylo osiagniecie bez problemu obrotu miesiecznego netto w wysokosSci 100.000,00 zl. Wynika to
chociazby z pisma aktualnego najemcy lokalu, tj. spoétki (...) (k. 275). Autentyczno$é tego pisma potwierdzil §wiadek



P. K. (k. 312), ktory wskazal, po okazaniu mu tego pisma, ze zostalo ono sporzadzone przez ich firme i podpisane przez
jego ojca, ktéry byl wowcezas prezesem zarzadu. Rzad wielko$ci obrotoéw netto wskazany w tym pi$mie jest prawidlowy,
aktualnie spotka osigga obroét na poziomie 150.000,00 zl netto, jest to obrot z maja 2012 r. Od poczatku prowadzenia
dzialalnoSci w tym lokalu spotka miala w swojej ofercie w sprzedazy alkohol wszystkich grup, a obrot wszystkimi
alkoholami to rzad wielko$ci 30% obrotu netto w lokalu (k. 312).

Trzeba zauwazy¢, ze pismo nosi — co prawda — date ,,2011-02-20", ale jest to oczywista omyltka, co wynika z zeznan
$wiadka, ale réwniez z tego, ze pismo przewodnie do tego zestawienia rowniez nosi taka date (k. 274), podczas gdy
wplynelo do Sagdu w dniu 28.02.2012 r. (data prezentaty). Oczywistym jest, ze chodzi o 2012 r. rowniez dlatego, ze
zarzadzenie w przedmiocie zobowigzania spoélki (...) do zlozenia takiego zestawienia zostalo wydane w dniu 2.02.2012
r. (k. 255). Jednoczeénie z zeznan $§wiadka wynika, ze sp6lka ta uzyskala zezwolenie na sprzedaz alkoholu w grudniu
2012 r., gdy rozpoczela dzialalno$é w tym lokalu, a nie w grudniu 2011 r. Na marginesie tylko mozna wskazaé, ze
gdyby faktycznie przez rok czasu spoétka (...) nie sprzedawala w lokalu alkoholu, bo nie miata na to zezwolenia, to tym
bardziej bezproblemowe bylo uzyskanie obrotu netto w wysoko$ci 100.000,00 zl/m-c, skoro zdecydowanie wyzszy
obr6t mialby wystepowa¢ bez sprzedazy alkoholu.

Z zestawienia tego wynika, ze od maja 2011 r. do chwili obecnej obrét spolki (...) w tym lokalu przekracza kwote
100.000,00 zl netto, od grudnia 2011 r. przekracza zdecydowanie. Jak zeznal Swiadek L. T., obrot deklarowany przez
powoda w tym lokalu wynosil 160.000,00 zl — 170.000,00 zt netto. Przy sprzedazy wszystkich grup asortymentowych
i odpowiedniej ofercie dla klienta jest to realny obro6t dla tej lokalizacji. Dzialalnosé, jaka prowadzi¢ mial w tym
lokalu pozwany, réznila sie od dziatalno$ci prowadzonej przez powoda oferta, gdyz poza artykulami spozywezymi i
alkoholem (...) mial mieé produkty fast food i wypiek pieczywa. Ta oferta byla szersza niz oferta powoda w tym lokalu.
Jak pozwany otworzylby ten lokal, to powyzsza kwote zakladal do analiz (k. 335-336). I zeznaniom tym nalezalo dac
wiare, jako ze nawet przy wezszym zakresie dzialalno$ci (przy mniejszym zapotrzebowaniu na energie elektryczna niz
zakladal (...), o czym bedzie mowa ponizej), spoétka (...) bez problemu uzyskuje poziom obrotu netto w wysoko$ci
100.000,00 zl/m-c.

Podobnie mieli§my do czynienia ze zwigzkiem przyczynowy, gdyz jak stanowi art. 361 § 1 k.c., zobowigzany do
odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda
wynikla.

Definicje zwigzku przyczynowo-skutkowego przedstawil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18.05.2000 r. (III CKN
810/98, Lex nr 51363), wskazujac, ze zawarte w art. 361 § 1 k.c. uregulowanie obejmuje tzw. adekwatny zwiazek
przyczynowo-skutkowy pomiedzy niewykonaniem zobowiazania przez dtuznika a wywolaniem szkody u wierzyciela,
co wyraza sie tym, ze odpowiedzialno$¢ dtuznika dotyczy tylko skutkow typowych, nie za$§ wszelkich skutkow, ktore
w ciagu zdarzen, jakie nastapily, daja sie z punktu widzenia kauzalno$ci polgczyé w jeden lancuch. Typowym jest
skutek, jaki daje sie przewidzie¢ w zwyklym porzadku rzeczy, taki, o ktorym, na podstawie zasad do$wiadczenia
zyciowego, wiadomo, ze jest charakterystyczny dla danej przyczyny jako normalny rezultat okreslonego zjawiska.
Nie mieSci sie w plaszczyZznie adekwatnego zwigzku przyczynowego skutek, ktéry wprawdzie daje sie lgczyt z
okreslonym zdarzeniem poczatkowym w sensie oddzialywania sprawczego, ale jest nastepstwem nietypowym, tj. nie
wystepujacym w kolejno$ci zdarzen, ktéra charakterystyczna jest dla okreslonej przyczyny i przez to nie dajacym sie
uwzgledni¢ w ewentualnych przewidywaniach, a zarazem zalezny jest w istocie od innych zdarzen, ktére w zbiegu
z przyczyna wyjSciowa jawia sie jako przypadkowy zbieg okoliczno$ci. Innymi stowy, przyczynowo$¢ jest kategoria
poznawcza o charakterze obiektywnym, ktora zachodzi pomiedzy dwoma zdarzeniami — przyczyng i skutkiem, przy
czym istnienie tego powigzania wyprowadza sie na podstawie zasad doswiadczenia zyciowego, wspartych wiedza
naukowa. Nastepstwo ma charakter normalny wéwczas, gdy w danym ukladzie stosunkéw i warunkéw oraz w
zwyczajnym biegu rzeczy, bez zaistnienia szczegblnych okolicznosci, szkoda jest zwykle nastepstwem tego zdarzenia
(wyrok SN z dnia 26.01.2006 r., IT CK 372/05, Lex nr 172186).

Przenoszac powyzsze na realia niniejszej sprawy wskazaé trzeba, ze w przypadku uznania, ze do niewykonania
umowy doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, normalnym skutkiem tego bylaby szkoda w wysoko$ci



150.000,00 zl w postaci nieuzyskania zalozonej czeéci ceny. Zachodzilby tu wiec normalny zwiazek przyczynowy
pomiedzy dwiema pozostalymi przestankami. Wynika to wprost z tre$ci umowy laczacej strony, skoro brak spelnienia
warunkow okreSlonych w § 3 ust. 1 z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, uniemozliwiloby powodowi uzyskanie
dodatkowego wynagrodzenia, ktore w normalnym toku rzeczy by otrzymal.

Jednocze$nie spelniony zostal warunek, ze naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania mozna dochodzié¢ jednak tylko wowczas, gdy strony laczyl umowny stosunek zobowigzaniowy, czyli
wtedy, gdy istniala wazna umowa. Artykul 471 k.c. nie znajdzie bowiem zastosowania w wypadku zawarcia
umowy niewaznej, a naprawienia szkody powstalej w takich okolicznoéciach lub innego roszczenia mozna wowczas
poszukiwaé w oparciu o podstawy pozostajace w ramach innych reziméw odpowiedzialno$ci (por. wyrok SN z dnia
15.11.2001 1., III CKN 506/00, Lex nr 53103). Poza sporem pozostawalo, ze umowa z dnia 4.07.2007 r., zawarta
pomiedzy stronami niniejszego procesu, byla wazna i skuteczna, za$ material dowodowy nie dawal podstaw do
wysnucia odmiennego wniosku.

Tym niemniej, aby mozliwe bylo zastosowanie art. 493 k.c., konieczne jest spelnienie dodatkowej przeslanki,
a mianowicie spelnienie $§wiadczenia wzajemnego stalo sie niemozliwe wskutek okoliczno$ci, za ktére ponosi
odpowiedzialno$¢ strona zobowigzana. Analogicznie, stosownie do treéci art. 471 k.c., dluznik nie jest zobowiazany
do naprawienia szkody, jezeli wykaze, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem
takich okolicznoéci faktycznych, ktore w okoliczno$ciach sprawy daja podstawe oceny, ze nie ponosi on za nie
odpowiedzialnoéci, ze przyczyny takiego stanu rzeczy leza poza jego osoba (por. np. wyrok SN z dnia 18.08.1967 r.,
IT PR 282/66, Lex nr 13940, wyrok SN z dnia 27.05.1969 ., I PR 257/68, Lex nr 16219). Przepis ten uzaleznia zatem
mozliwo$¢ ekskulpacji (odwinienia) dluznika od obalenia przez niego domniemania, ze uchybienie zobowigzaniu
jest nastepstwem obciazajacych go okolicznosci. Mozliwo$¢ ekskulpacji, o ktérej mowa, obejmuje wszystkie wypadki
naruszenia zobowiazania, bez wzgledu na to, na czym obowiazek dluznika polegatl i jaka byla jego postaé, jak rowniez
bez wzgledu na status prawny stron umowy, chociaz nie mozna zapominaé, ze uzasadnieniem odpowiedzialnoSci
dluznika jest niezachowanie nalezytej starannosci, a wiec w konsekwencji odpowiada on za wine w postaci niedbalstwa
(por. W. Czachorski, Zobowigzania, Warszawa 2008, s. 333, tenze, Uwagi o razacym niedbalstwie [w:] J. Bleszynski,
J. Rajski, M. Safjan, E. Skowronska (red.), Z zagadnien wspolczesnego prawa cywilnego, Warszawa 1994, s. 167, W.
Popiolek [w:] K. Pietrzykowski, Komentarz do kodeksu cywilnego, t. II, Warszawa 2009, s. 38; Z. Radwanski, A.
Olejniczak, Zobowigzania, Warszawa 2008, s. 319).

Nie mozna tu rowniez zapominacé o art. 355 k.c., ktéry w § 1 statuuje zasade, ze dtuznik obowigzany jest do starannosci
ogblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju (nalezyta staranno$¢). Jednak w § 2 tego artykulu wskazano,
ze nalezytg staranno$§¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnoéci gospodarczej okrefla sie przy
uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnosci.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie, art. 355 § 2 k.c. nie wymaga wyzszej starannoSci wobec przecietnej (ogoélnej)
wymaganej w obrocie powszechnym, lecz o staranno$ci zawodowej, a wiec innej niz powszechna, majgcej wzorce
konstruowane od razu z uwzglednieniem profesjonalnosci podmiotéow, ktorej dotyczy. Nalezyta staranno$¢ osoby
zawodowo wykonujacej zobowigzanie — poza sytuacjami, w ktérych umoéwiono sie inaczej — jest rozumiana
jako przecietnie wymagana, a wiec zachowujaca ustalong wzorcem Srednia na wystarczajacym poziomie, na tyle
dobrym, aby prawidlowo wykona¢ czynnoSci zawodowe. Osoba zajmujaca sie zawodowo dana dzialalno$cia nie
musi legitymowa¢ sie wiedza (umiejetno$ciami) ponad $redni poziom wsrod takich podmiotéw, nie ma zatem
wykazywac¢ dla zachowania nalezytej starannoSci, ze ma wiedze i umiejetno$ci wybitne, ale jest nieodzowne, aby
wykazata posiadanie kompetencji zawodowych w sprawach, ktérych prowadzenia sie podejmuje (por. wyrok SN
z dnia 15.03.2012 r., I CSK 330/11, Lex nr 1147729). Innymi slowy, nalezyta staranno$¢ dluznika okre$lana przy
uwzglednieniu zawodowego charakteru prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej uzasadnia zwiekszone
oczekiwania co do umiejetnosci, wiedzy, skrupulatnosci i rzetelno$ci, zapobiegliwosci i zdolnoéci przewidywania (por.
wyrok SA w Poznaniu z dnia 8.03.2006 r., I ACa 1018/05, Lex nr 186161).



Oczywistym jest, ze okreSlony w art. 355 § 2 k.c. miernik postepowania nie moze byé¢ formulowany na poziomie
obowiazkow, ktore nie dajg sie realnie wyegzekwowac, oderwanych od dos§wiadczen oraz nieuwzgledniajacych regut
zawodowych i konkretnych okolicznosci, a takze typu stosunkéw, a nalezyta staranno$¢ nawet w rozumieniu tego
przepisu nie oznacza staranno$ci wyjatkowej, lecz inny rodzaj starannos$ci, dostosowanej zaré6wno do dzialajacego
podmiotu, przedmiotu ktbérego jego dzialanie dotyczy, jak i okolicznosci, w ktérych to dzialanie znajduje swoj
przejaw. Jednak profesjonalizm dluznika powinien przejawiaé sie w dwoch podstawowych cechach jego zachowania:
postepowaniu zgodnym z regutami fachowej wiedzy oraz sumiennosci, z tym, ze dtuznik sumienny, to dluznik lojalny
wobec kontrahenta.

Niewatpliwie, pozwanego mozna uzna¢ za profesjonaliste w prowadzeniu sklepéw, ktéry mial byé¢ otwarty w
przedmiotowym lokalu. Jak bowiem zeznal §wiadek L. T., aktualnie pozwany ma okolo 70 sklepéw ,,(...) 7, z czego
okolo 10 sg sklepami typowo osiedlowymi (k. 338). Taki zakres dzialalnoSci upowaznia do wnioskowania, ze jest to
dzialalno$é zawodowa (...), ktora zajmuje sie w sposob profesjonalny. W zwiazku z tym mie¢ nalezalo na uwadze tzw.
podwyzszony miernik staranno$ci, a nie staranno$¢ ogdlnie wymagang.

Tym niemniej, nawet przy uwzglednieniu takiego miernika staranno$ci, nie mozna moéwi¢, aby do niewykonania
umowy doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego.

Poza sporem pozostawalo, jaki rodzaj dzialalnoSci mial by¢ prowadzony przez (...)w tym lokalu. Bezspornie, przed
odstapieniem lokalu pozwanemu, powdd prowadzil w nim dzialalno$¢é w postaci sklepu, chociaz w umowie z dnia
18.04.2007 r. zawartej z T.nie zostalo to wprost wyrazone. Podobnie w umowie z dnia 16.07.2007 r. (zawartej
pomiedzy (...)a T.) taki zapis sie nie znalazl, jak i w umowie z dnia 4.07.2007 r., w ktérej znalazlo sie sporne
postanowienie. Tym niemniej, zaré6wno powdd prowadzil tam sklep, jak i aktualny najemca taki sklep prowadzi,
podobnie, jak i pozwany miat prowadzi¢ sklep.

Pamietac jednoczeénie nalezy, ze jak stanowi art. 65 § 2 k.c., w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar
stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej doslownym brzmieniu. Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie (por. np.
wyroki: z dnia 21.11.1997 r., I CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 81, z dnia 8.06.1999 r., II CKN 379/98, OSNC
2000, nr 1, poz. 10, z dnia 7.12.2000 r., II CKN 351/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 95, z dnia 30.01.2004 r., I CK 129/03
niepubl., z dnia 25.03.2004 r., II CK 116/03, niepubl., z dnia 8.10.2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, nr 9, poz.
162 i z dnia 17.06.2009 r., IV CSK 90/09, niepubl.) wskazuje, Ze nie mozna uznaé¢ prawnej doniosltosci znaczenia
nadanego o$wiadczeniu woli przez same strony, gdy odbiega ono od jasnego sensu o§wiadczenia woli wynikajacego z
regul jezykowych, co nawigzuje do koncepcji wyrazonej w paremii clara non sunt interpretanda. Jednak zacie$nienie
wykladni tylko do ,niejasnych” postanowienn umowy mialoby oparcie w art. 65 k.c., gdyby przepis ten uznawal za
wylgcznie donioste takie znaczenie umowy, ktore wynika z regut jezykowych. Przepis art. 65 § 2 k.c. dopuszcza jednak
taka sytuacje, w ktorej wlasciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal
od jej ,jasnego” znaczenia w $wietle regul jezykowych. Proces interpretacji umoéw moze sie zatem zakonczy¢ ze wzgledu
na jej ,jasny” sens dopiero wtedy, gdy tre$¢ umowy jest ,jasna” po zastosowaniu kolejnych regut wykladni (por.
wyrok SN z dnia 25.03.2004 r., IT CK 116/03, niepubl.). Przy wykladni os§wiadczenia woli nalezy — poza kontekstem
jezykowym — braé pod uwage takze okolicznoSci ztozenia o§wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1
k.c.). Obejmuje on w szczegodlnosSci przebieg negocjacji (por. wyrok SN z dnia 3.09.1998 r., I CKN 815/97, OSNC 1999,
nr 2, poz. 38), dotychczasowe do$wiadczenie stron (por. wyrok SN z dnia 4.07.1975 r., III CRN 160/75, OSP 1977, nr
1, poz. 6) oraz ich status (wyrazajacy sie np. prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej). Niezaleznie od tego, z art. 65
§ 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie przy wykladni umowy jej celem. Nie jest konieczne, aby byl to cel uzgodniony
przez strony, wystarczy — przez analogie do art. 491 § 2, art. 492 i 493 k.c. — cel zamierzony przez jedna strone,
ktory jest wiadomy drugiej. Jednocze$nie nalezy podzieli¢ poglad, ze takze na gruncie prawa polskiego, watpliwoSci
nalezy thumaczy¢ na niekorzy$¢ strony, ktéra zredagowala umowe. Ryzyko watpliwoSci wynikajacych z niejasnych
postanowien umowy, niedajacych usuna¢ sie w drodze wykladni, powinna bowiem ponie$¢ strona, ktéra zredagowala
umowe (por. wyroki SN: z dnia 21.06.2007 r., IV CSK 95/07, Lex nr 485885, z dnia 17.06.2009 r., IV CSK 90/09,
niepubl., z dnia 8.01.2010 r., IV CSK 269/09, Lex nr 668919).



Zatem przy interpretacji postanowien umowy laczacej strony nalezy wzia¢ pod uwage nie tylko jej zapisy, ale rowniez
okolicznosci, ktore towarzyszyly jej zawarcie, nawet jezeli nie znalazly one wprost odzwierciedlenia w samej tresci
umowy, tym bardziej, ze tak naprawde umowa z dnia 4.07.2007 r. byta dosy¢ lakoniczna.

Jak wynika z zeznan $wiadkoéw, lokal byt niemal przygotowany do rozpoczecia w nim dzialalnoSci gospodarcze;j.
Swiadek J. J.zeznal bowiem, ze w 2007 1. jego firma otrzymala od pozwanego zlecenie na wykonanie i realizacje
sklepu w koncepcji ,,(...) ”, chodzilo o aranzacje istniejacego lokalu. Ten lokal zostal przez jego firme kompletnie
wykonany, oprdcz przylacza energetycznego. Robili cze$¢ projektows, budowlang oraz instalacje elektryczna i wodno-
kanalizacyjna. Przy tego typu sklepach koszt kosztorysowy wynosi okolo 100.000,00 zl netto. Lokal byl wyposazony
do prowadzenia dzialalno$ci, byly w nim zainstalowane meble, instalacja klimatyzacyjna, zostaly rOwniez wymienione
reklamy na zewnatrz, meble sa robione na zamo6wienie do konkretnego lokalu (k. 314). Podobnie §wiadek L. T.zeznal,
ze pozwany przejal od powoda sklep na ul. (...)w O.w celu prowadzenie sklepu pod szyldem ,,(...) 7, zgodnie z
konceptem tego brandu. Pozwany przejal obiekt, wybudowat sklep, dostosowal do swoich wymagan sprzetowych.
Pozwany wykonal w tym lokalu wszystkie prace, zar6wno budowlane, jak i wyposazeniowe, lokal byl gotowy do
otwarcia. Lacznie z wyposazaniem, koszt tych prac wynosil okolo 350.000,00 zt (k. 335, 338).

Ze zgodnych zeznan $wiadkow wynikalo wiec jednoznacznie, ze lokal zostal zaadoptowany przez (...)do uruchomienia
w nim sklepu. Jednak §wiadek J. J.zeznal, Ze przez co najmniej p6t roku, a nawet do roku czasu lokal ten stal w pelni
wyposazony, a pozwany nie prowadzil w nim dzialalno$ci gospodarczej, bo nie bylto przylacza energetycznego (k. 314).
Natomiast $§wiadek L. T.zeznal, ze do otwarcia tego sklepu brakowalo tylko odpowiedniego przylacza energetycznego
oraz koncesji na sprzedaz alkoholéw, a za okres rozmoéw z T.pozwany placit czynsz za lokal, jednak lokal nie zostal
otworzony (k. 335, 338).

Wida¢ wyraznie, ze problem sprowadzal sie do nieuzyskania przez pozwanego odpowiedniego do prowadzenia sklepu
»(...) ” przylacza energii elektrycznej oraz zezwolenia na sprzedaz alkoholu. Wedlug strony powodowej, lokal spelnial
wymogi do prowadzenia w nim sklepu, pozwany nigdy w negocjacjach z powodem nie podnosil czy uzaleznial
zawarcie umowy od tego, czy T.wyrazi zgode na zwiekszenie mocy i zezwolenie na sprzedaz alkoholu, a wszystkie
warunki zostaly okreSlone w umowie, na inne powo6d nie wyrazal zgody, pozwany doskonale znal stan techniczny
lokalu, w tym warunki techniczne i majac na uwadze takie warunki, strony uzgodnily, ze cze$¢ wynagrodzenia bedzie
uzalezniona od prowadzenia dzialalnoSci w tym lokalu. Zwiekszenie mocy wynikalo z wylacznej woli pozwanego, a
skutki niepowodzenia w tym zakresie nie obciazaja powoda. Na sytuacje prawna powoda nie ma wplywu umowa
zawarta przez pozwanego z innym podmiotem i to, czy podmiot ten umowe ta zrealizowal.

Odnoszac sie do powyzszego, to jak zeznal $wiadek L. T., przed zawarciem umowy osobiScie ogladal ten lokal, a
wczesniej rOwniez przedstawiciel pozwanego, ktéry zajmowal sie rozwojem. Jest weryfikacja techniczna lokalu, a
pierwsza weryfikacja lokalu jest biznesowa. Ogladali dokumentacje techniczna lokalu, ksztalt lokalu byl mu znany (k.
335). Jednak okoliczno$¢ ta sama w sobie nie przesadza o winie pozwanego w niewykonaniu zobowigzania.

Przede wszystkim, wbrew twierdzeniom strony powodowej, dzialalnosé, jaka pozwany mial podjac z przedmiotowym
lokalu, réznila sie diametralnie od tej, jaka prowadzil w nim powod, chociaz obydwie dotyczyly prowadzenia sklepu.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze pismem z dnia 7.11.2007 r. spo6lka (...)zwrocila sie do T.z prosba o wyrazenie
pisemnej zgody na wykonanie robét elektrycznych zwigzanych ze zwiekszeniem mocy przylaczeniowej do lokalu z 13
kW do 33 kW zgodnie z warunkami przylgczenia z dnia 17.10.2007 r. oraz wykonanie reklamy wizualnej sklepu (k.
102). Z analogiczng pro$ba zwrdcil sie bezposrednio pozwany pismem z dnia 10.03.2008 r. (k. 21, 103-104). Zatem
do momentu wejScia pozwanego do lokalu, dzialalno$¢ byla w nim prowadzona przy mocy przylaczeniowej 13 kW,
a dzialalno$¢ prowadzila tam powodowa spétka. Tymczasem pozwany miat prowadzi¢ dzialalnoéc¢ w postaci sklepu
przy mocy przylaczeniowej ponad 2,5-krotnie wiekszej, na co zgode wyrazit zaklad energetyczny, wydajac w dniu
17.10.2007 r. warunki przylaczenia.



Jak zeznal $wiadek L. T., k. 335 w sklepach ,,(...) ” potrzebne jest przytacze minimum 35 kW, a jak pamieta, w tym
lokalu bylo okolo trzykrotnie mniej, okolo 10 kW. Nie bylo mozliwo$ci prowadzenia dzialalno$ci w tym lokalu bez
zwiekszenia mocy, gdyz nie mogliby wlasciwie podlaczyé¢ zadnego urzadzenia (k. 335, 337). Wskazal rowniez, ze w
lokalu mialy by¢ zamontowane urzadzenia do malej gastronomii, jak grill, piec konwekeyjny, urzadzenia do wypieku
pieczywa, ekspres do kawy. W lokalu miala by¢ klimatyzacja, ktorej wezeéniej nie bylto (k. 337).

Zasady uruchomienia takiego sklepu wyjasnit zas dokladnie $§wiadek J. J.. Zeznal on mianowicie, ze przylacze zostalo
zaprojektowane na 33 kW, za$ istnialo przylacze na 13 kW. W tym lokalu pozwany miat prowadzi¢ sklep ,,(...)", 1.
sklep spozywczy ze sprzedaza alkoholu, mala gastronomia i sprzedaza prasy. Zostalo zaprojektowane przylacze o
mocy 33 kW, gdyz szczegdlnie mala gastronomia wymaga duzej iloSci urzadzen elektrycznych o duzym poborze mocy,
jak urzadzenie do przygotowania hot-dogow, piec do wypieku pieczywa, ekspres do kawy i urzadzenia chlodnicze.
Dodatkowo duzej mocy wymaga klimatyzacja, ktora jest niezbedna. Przy tworzeniu projektu instalacji elektrycznej
tworzy sie tzw. bilans mocy, stosuje sie wspodlczynniki jednoczesnoéci pracy urzadzen, w zwiazku z czym, wyliczona
moc nie byla z nadmiarem. Wczeéniej byl tam sklep spozywczy, ale jak otrzymali klucze do lokalu, to nie bylo tam
juz zadnych urzadzen. Piec do wypieku pieczywa ma moc okolo 4 kW, ekspres do kawy okolo 4,5 kW, klimatyzacja
okotlo 5 kW. Przed objeciem lokalu przez pozwanego na pewno nie bylo w tym lokalu klimatyzacji, zas po gniazdkach
mozna wnioskowaé, ze nie bylo tam réwniez zadnych urzadzen sitowych na 400V, a wiec o duzej mocy. Przy mocy
13 kW nie da sie prowadzic¢ sklepu ,,(...)". Jezeli zrezygnowaé by z czeéci gastronomicznej, to przy mocy 13 kW da sie
prowadzi¢ sklep spozywczy, z tym, ze bylyby problemy z klimatyzacja i przechowywaniem $rodkéw spozywczych z
powodu wysokiej temperatury, a bylo to dosy¢ male pomieszczenie i bylyby trudnosci (k. 313).

Zeznaniom powyzszym nalezalo daé wiare, jako ze byly one zgodne ze sobg, jak i pozostalym materialem dowodowym
zebranym w sprawie, tj. dokumentami. Z powolanych dowod6w wynika jednoznacznie, ze jakiekolwiek porownywanie
sklepu powoda ze sklepem pozwanego byloby niezasadne, gdyz moc przylaczeniowa, ze wzgledu na rézne urzadzenia,
jest po prostu zdecydowanie inna. I nie chodzi tu o jaka$ niewielka zmiane, ale zmiane przylacza na poziomie 2,5-
krotnego wzrostu. Warto rowniez zauwazy¢, ze nawet spoélka (...) nie prowadzi sklepu przy mocy przylaczeniowej,
przy jakiej prowadzil sklep powdd. Jak bowiem zeznal Swiadek P. K., a ktore to zeznania byly logiczne, spdjne i
konsekwentne, to chociaz nie potrafil powiedziec, jakie warunki w tym lokalu byly wezeéniej, ale w momencie przejecia
lokalu przez nich byt on dosy¢ zrujnowany i zdjety byt licznik energii elektrycznej wraz z rozdzielnia, co wymagato
uzyskania nowych warunkéw przytaczeniowych, i spotka takie warunki otrzymala. Wieszajac nowy licznik i rozdzielnie
spotka musiala wymienié kabel przylaczeniowy, gdyz miat on za maly przekr6j do uzyskanej przez nig mocy, ktora
aktualnie wynosi 18 lub 20 kW. Wielko§¢ mocy przylaczeniowej dla takiego sklepu zalezna jest od ilosci i rodzaju
urzadzen. Wiadomo, ze jest jakie§ minimum, jak klimatyzacja, wentylacja i sprzet chlodniczy, typu lodowki nabialowe
i piwne, a takze o$wietlenie (k. 311).

Nie mozna wiec moéwic, ze skoro powdd prowadzil sklep przy mocy przylaczeniowej 13 kW, to przy identycznej
mocy sklep powinien byt prowadzi¢ pozwany. Oczywistym jest i co wynika z materialu dowodowego, kazdy sklep
moze sie rozni¢ od siebie, co zalezy od tego, w jakim zakresie dzialalno$¢ bedzie w lokalu prowadzona. Na skokowy
wzrost mocy przylaczeniowej ma wplyw przede wszystkim cze$¢ gastronomiczna, a koncepcja sklepu ,,(...)” taka
cze$é przewidywata. To, ze spolka (...)wystgpila 0 moc przylaczeniowa znacznie mniejsza niz pozwany wynikalo z
zakresu prowadzonej dzialalnoSci. W lokalu jest co prawda klimatyzacja, nie ma jednak wypieku pieczywa na miejscu,
ekspresu do kawy, czy grilla, co podkreslil §wiadek P. K.(k. 312). Pomimo tego, ze spolka (...)wystapila i uzyskala
moc przylaczeniowa znacznie mniejsza od pozwanego, ale wystarczajaca dla prowadzonego przez siebie sklepu, to i
tak znacznie wieksza niz moc, przy jakiej funkcjonowal sklep powoda. Dzialalno$¢ prowadzona przez (...)rozni sie od
tej prowadzonej przez powoda w zasadzie zamontowaniem klimatyzacji, a tylko to urzadzenie spowodowalo znaczny
wzrost niezbednej mocy energii elektrycznej. Jak bowiem wskazal §wiadek J. J., klimatyzacja wymaga okolo 5 kW,
czyli niemal 40% mocy juz posiadanej przez N..

I co istotne, whrew stanowisku powoda, o planach pozwanego byl on powiadomiony jeszcze przed zawarciem umowy
z(...). Jak bowiem zeznal §wiadek L. T., asortyment zalezy od polozenia lokalu i mozliwo$ci, jakie daje prawo dla danej



lokalizacji. Pozwany rozwija koncepcje ,,(...) ” w czterech typach lokalizacji, czyli w miejscach zwigzanych z podré6za,
jak dworce PKP, (...), metro, w biurowcach, w lokalizacjach osiedlowych oraz w szpitalach i stacjach benzynowych. We
wszystkich lokalizacjach, w tym lokalizacjach ulicznych, poza dworcami PKP, (...)i metrem, w konceptach jest alkohol.
W momencie podpisywania uméw z powodem i T.stworzony byl i przedstawiony koncept sklepow ,,(...) ” obydwu tym
podmiotom, z uwzglednieniem urzadzen, ktére mialy by¢ zainstalowane, a takze alkoholu. Byla rowniez przekazywana
informacja, ze pozwany bedzie chcial mie¢ tym lokalu klimatyzacje (k. 337-339). Dodal rowniez, ze przed podpisaniem
umowy na pewno z powodem omawiane byly warunki techniczne, pozwany informowal go, co chce w tej lokalizacji
zmienic i zrobi¢ (k. 335).

Podkreslié nalezy, ze pomimo przedstawienia przez pozwanego dowodow na okoliczno$é poinformowania o przyszlym
sklepie i niezbednych do tego wymogbéw zwigzanych z energia elektryczng, powdd nie przedstawil zadnego
przeciwdowodu, poza wlasnymi golostownymi twierdzeniami. Zeznania $wiadkdéw nie budzily tu watpliwosci, co
implikuje wniosek, ze powdd doskonale wiedzial, jaki bedzie zakres dzialalno$ci prowadzonej przez (...)i jakie beda
w zwigzku z tym potrzeby tej spolki. Co wiecej, jak zeznal $wiadek L. T., przed zawarciem umowy nie rozmawiali
dokladnie o aktualnej mocy, ale dostali zapewnienie od pana G., z ktérym prowadzili rozmowy na temat tego lokalu,
ze nie bedzie zadnych probleméw z powiekszeniem tej mocy do mocy minimalnie przez pozwanego oczekiwanej. Nie
pamietal, czy przed zawarciem umowy z powodem pozwany wystepowat do T.z zapytaniem dotyczacym zwiekszenia
mocy, ale z takim zapytaniem na pewno wystepowal do zakladow energetycznych i dostal potwierdzenie, ze nie bedzie
probleméw ze zwiekszeniem mocy po zlozeniu stosownych dokumentéw. Jednym z tych dokumentéw byla zgoda
wlaéciciela lokalu. Nie rozmawiali o aktualnej mocy i zgodzie T., gdyz zawsze zgoda przez wlasSciciela jest wydawana
przy pozytywnej weryfikacji przez zaklad energetyczny, a ponadto mieli zapewnienia od pana G., Ze zar6wno z moca
energetyczng, jak i koncesja nie bedzie problemoéw. W przypadku koncesji alkoholowej i przytacza powdd deklarowal,
ze nie bedzie z tym problemu. Pow6d w zasadzie od pierwszych rozméw do wypowiedzenia umowy z T.bral udzial
w rozmowach, negocjacjach, mediacjach i wszystkich czynno$ciach, ktére wykonywali, aby lokalizacje te otworzy¢.
Mial rowniez kilkadziesiat telefonéw od pana G., w ktorych informowal go, jak wyglada sytuacja z tym sklepem (k.
335-336).

Z powyzszych zeznan wynika jednoznacznie, ze — co prawda — pozwany nie wystepowal do T.o wyrazenie zgody
na zezwolenie na sprzedaz alkoholu i zwiekszenie mocy przylacza energii elektrycznej, jednak zeznaniom $wiadka
o zapewnieniach w tym przedmiocie ze strony powoda nalezalo da¢ wiare. Nadto, T.doskonale wiedzial, jaka
dzialalno$é bedzie prowadzona w lokalu, jakie beda w zwigzku z tym wymogi i zawart umowe z (...). Przede wszystkim
nalezy bowiem zwroci¢ uwage, ze gdyby bylo inaczej, w umowie laczacej strony niniejszego procesu nie znalazloby
sie zastrzezenie, ze warunkiem wyplaty spornej kwoty bedzie podjecie dzialalno$ci w przedmiotowym lokalu i
uzyskanie przez (...)zezwolenia na sprzedaz alkoholu w nim. Do otwarcia tego sklepu brakowato pozwanemu tylko
odpowiedniego przylacza energetycznego oraz zezwolenia na sprzedaz alkoholu, a w celu uzyskania jednego i drugiego
potrzebna byla zgoda T., co jednoznacznie wynika z zeznan $wiadkow J. J.(k. 313) i E. T.(k. 335) i o takie zgody
pozwany czynil starania przez kilkanas$cie miesiecy. Poniewaz wiec powod zgodzit sie na propozycje pozwanego, aby
zaplate kwoty 150.000,00 z} uzaleznié od tych trzech czynnikow, z czego jeden, tj. podjecie dziatalno$ci w lokalu byto
uzaleznione od zwiekszenia mocy energii elektrycznej, to musial mie¢ w zasadzie pewno$¢, ze pozwany nie bedzie
mial z tym najmniejszych problemoéw, skoro uzyskanie obrotu netto wydawalo sie oczywiste, gdyz sam deklarowal
obroty na poziomie 160.000,00 zl — 170.000,00 zl. Co prawda, stusznie w toku niniejszego procesu strona powodowa
podnosila, ze zaden z warunkoéow z § 3 ust. 1 umowy z dnia 4.07.2007 1. nie byt zalezny od niej, jednak nie zmienia to
faktu, ze sam powod byt przekonany co do spelienia tychze warunkéw, o czym zapewnial pozwanego.

Taka pewno$¢ powoda byla ze wszech miar uzasadniona. Co do uzyskania stosownego poziomu obrotu, mowa byla
powyzej. Odno$nie do zgody T.na sprzedaz alkoholu, to takze w tym zakresie nie bylo zadnych probleméw, skoro
podmioty prowadzace dzialalno$¢ w tym lokalu przed przejeciem go przez pozwanego przez kilka lata takie zezwolenia
otrzymywaly, w tym réwniez na sprzedaz napojéow alkoholowych powyzej 18% zawartoSci alkoholu, o czym $wiadcza
zlozone w sprawie zezwolenia (k. 30, 215-218). Takie zezwolenie uzyskal réwniez podmiot prowadzacy sklep aktualnie,
tj. spotka (...). Jak bowiem zeznal §wiadek P. K., k. 311 w lokalu jest prowadzona sprzedaz alkoholu wszystkich



kategorii, czyli A, B i C, czyli w zaleznoéci od zawartoéci alkoholu, czyli w lokalu tym sprzedawane sg wszystkie
alkohole, tj. piwo, wino i wodka. Nie bylo problemu ze strony T.z uzyskaniem zezwolenia na sprzedaz alkoholu w tym
lokalu (k. 311). Oczywistym wiec jest, ze powdd mial uzasadnione przypuszczenie, graniczace z pewnoscia, ze takie
zezwolenie otrzyma réwniez pozwany, stad nie dziwi fakt, ze przedstawiciel powoda zapewnial o tym przedstawicieli
pozwanego. A zgoda taka byta wymagana, gdyz zgodnie z art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy z dnia 26.10.1982 r. 0 wychowaniu
w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi (t.j. Dz.U. z 2007, nr 70, poz. 473 ze zm.), do wniosku o wydanie
zezwolenia nalezy dolaczy¢ m.in. pisemna zgode wlasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku, jezeli
punkt sprzedazy bedzie zlokalizowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym;

Identyczny wniosek dotyczy mocy przylaczeniowej. Warto zauwazy¢, jak zeznatl §wiadek P. K., nie bylo problemu z
uzyskaniem wnioskowanej mocy, byla rezerwa w trafostacji, spolka (...)wniosek skladala do zakladu energetycznego
(k. 312). Jest to oczywiste, gdyz zmiana przylgcza miala nastgpi¢ na koszt pozwanego, T.nie mial z tego tytulu ponosic
jakichkolwiek kosztow, na co jednoznacznie zwrocili uwage Swiadkowie J. J.(k. 314) i L. T.(k. 335). Slusznie wiec
wskazal reprezentant pozwanego A. K., Ze przylacze jest to rzecz oczywista i czysto formalna, gdyz nic nie kosztuje
wynajmujacego i nie wymaga z jego strony zadnych dodatkowych czynnoéci. Jedynym uwarunkowaniem moze byc
zdolno$¢ samej linii przesylowej, a to pozwany sprawdzil w zakladzie energetycznym. Byl to jedyny przypadek, gdy
wynajmujacy nie chcial podpisaé pozwanemu zgody na wyzszy przydzial mocy w sytuacji, gdy jest ona dostepna (k.
340). A warunki przylaczenia na oczekiwang moc pozwany otrzymal, za$ do ich spelnienia nie doszlo z uwagi na brak
zgody wlasciciela lokalu.

Tak naprawde, umowa lgczaca strony niniejszego procesu stala sie niemozliwa do wykonania z przyczyn lezacych po
stronie T., na co pozwany nie mial zadnego wplywu, a czego nie przewidywala réwniez strona powodowa.

Pozwany (a w zasadzie dzialajgca w jego imieniu spoélka (...)), bedgc pewnym uzyskania zgody, zwrocil sie do
T.powolanym pismem z dnia 7.11.2007 r. 0 wyrazenie pisemnej zgody na roboty elektryczne zwigzane ze zwiekszeniem
mocy przylaczeniowej do lokalu do 33 kW — zgodnie z Warunkami przylaczenia nr (...).Dz.21519/(...)z dnia 17.10.2007
r. oraz wykonanie reklamy wizualnej sklepu. Jak zeznal $§wiadek J. J., otrzymal pismo z T., w ktérym byta odmowa
wydania tej zgody, co argumentowano tym, ze nie dostarczono do T.kopii warunkéw przytaczenia wydanych przez
zaklad energetyczny. Jeszcze w tym samym dniu droga elektroniczng wystal do T.te warunki, ale nie dostat juz
potem zadnej odpowiedzi ze strony T.. Zwiekszenie mocy w tym budynku bylo mozliwe, bo zaklad energetyczny
wydal warunki przylaczenia, ze wskazaniem sposobu, jakim przylacze to ma by¢ wykonane. Projekt przylacza
zostal sporzadzony przez projektanta Normy, a zgoda T.byla niezbednym warunkiem do uzyskania zgody zakladu
energetycznego. Po kilku miesiacach otrzymal z T.odpowiedz na to pismo. Byla zgoda na reklamy z punktu 2 pisma,
odmowa dotyczyla przylacza (k. 313-314).

Jak juz wskazano, zeznaniom tego Swiadka nalezalo da¢ wiare jako logicznym, konsekwentnym i spdjnym z
pozostalym materialem dowodowym zebranym w sprawie. Spotka T.odpowiedziala dopiero na pismo (...)z dnia
10.03.2008 1., w ktébrym pozwany zagrozit rozwigzaniem umowy w przypadku braku zgody na zwiekszenie mocy
przylaczeniowej. Zatem, pomimo pierwotnych zapewnien, (...)nie uzyskal zgody T.ani na sprzedaz alkoholu w lokalu,
ani na zwiekszenie mocy przylaczeniowe;j.

Spowodowane to bylo jedna tylko przyczyna. Jak zwroécil uwage $wiadek P. K., T.jest dziwng struktura, gdyz nie
wypowiadaja sie tam wla$ciciele, tylko o wszystkim decyduje prezes (k. 312). Natomiast A. K.dodal, Ze na nieszczeScie
zmienilo sie kierownictwo T., nowy prezes J.R., jakby ,wywrdcil” wszystkie ustalenia i podwazyl sens umowy. Od tego
momentu rozpoczela sie cala historia, ktéra uniemozliwila pozwanemu otwarcie tego lokalu (k. 340). Faktem jest, ze
umowa z dnia 16.07.2007 r. zostala zawarta przez spolke (...)reprezentowang przez prezesa A. T.(k. 14). Nastepnie
prezesem tej spolki zostal J.R., ktéry w piSmie z dnia 21.03.2008 r. wskazal, ze spétka nie ma obowiazku wyrazenia
zgody na zwiekszenie mocy przylaczeniowej do przedmiotowego lokalu, a w dacie wydania lokalu uzytkowego pozwany
nie zglaszal zastrzezen dotyczacych mocy przytgczeniowe;.



Jednak prawdziwe intencje i cele nowego prezesa spolki T.ujawnione zostaly w piémie z dnia 13.08.2008 r., w
ktorym J.R.wprost wskazal, ze umowa z dnia 16.07.2007 r. zostala zawarta pomiedzy (...)a T., reprezentowanym
przez bylego prezesa, i byla niekorzystna dla tej ostatniej spolki z uwagi na: 1) razaco niski czynsz w stosunku do
czynszow w pozostalych lokalach uzytkowych w zasobach spdlki, 2) niskie oplaty za szyld i miejsca parkingowe w
stosunku do ustalonych przez prezydenta miasta O., 3) szczeg6lnie razacy zapis § 5 ust. 7, zobowigzujacy T.do zwrotu
niezamortyzowanych nakladow nabytych przez (...)od N., gdyz T.nie moze by¢ strong ani po$rednikiem pomiedzy (...)a
N., nie moglo by¢ zatem odpowiedzialne za ich wzajemne ustalenia ani tez skutki tych ustalen. Z tych tez powodow
nowy prezes T.proponowal i prowadzil negocjacje z (...)celem anulowania niekorzystnych dla spotki T.zapiséw umowy
(k. 121-122).

Zatem wida¢ jednoznacznie, ze w dniu zawierania umowy z powodem, jak i T.pozwany, jak i powod shusznie oczekiwali,
Ze nie bedzie najmniejszych probleméw z uzyskaniem zgody T.na sprzedaz alkoholu w lokalu i na zwiekszenie mocy
przylaczeniowej. W takich warunkach toczone wiec byly negocjacje pomiedzy nimi, czego wszystkie strony byly
Swiadome, wiedzac jednoczeénie, jaka dzialalno§¢ w lokalu zamierza podjacé (...). Z uwagi na to strony niniejszego
procesu zawarly z § 3 ust. 1 umowy z dnia 4.07.2007 r. zapis jednoznaczny w swojej tresci i obie strony byly
przekonane o spelieniu warunkéw z tego postanowienia umownego, chociaz pozwany mial pewne watpliwoéci co
do osiaggniecia stosownego obrotu. Jednak gdy pozwany przygotowywal lokal do planowanej dzialalnoéci, zmienil
sie prezes T., ktory — jak podkreslit swiadek P. K.— w tej spdlce decydowal o wszystkim. To calkowicie zmienito
mozliwo$é¢ podjecia dzialalnoéci w tym lokalu, co wynika z powolanego pisma, jak i zeznan $wiadka L. T.. Zeznal
on mianowicie, ze T.warunkowatl wydanie tych zgdéd zmiang umowy najmu, chcieli podpisa¢ nowa umowe, ktéra
catkowicie zmieniala warunki i ekonomie tego przedsiewziecia. T.wyrazit zgode na montaz reklam, a nie wyrazil zgody
na zwiekszenie przylacza energetycznego. Pozwany zlozyl do T.takze wniosek o zgode na sprzedaz alkoholu w tym
lokalu, ale odpowiedzZ byla negatywna, jak w przypadku przylaczy. T.postawil warunek podpisania nowej umowy,
po podpisaniu takiej umowy zgody te wydalby. Pozwany nie zgadzal sie na podpisanie nowej umowy z T., gdyz byla
tam diametralna zmiana warunkéw, dotyczaca znaczaco wyzszego czynszu i rozwigzania nowej umowy przez T.bez
zadnych konsekwencji i powodow. W my$l tej nowej umowy pozwany tracil tez prawo do odszkodowania w przypadku
jej rozwiazania przez T.w kwocie 150.000,00 zl, a byla to kwota deklarowany przez powoda jako poniesione naklady
na dostosowanie tego lokalu (k. 335, 337).

Podobnie reprezentant pozwanego A. K.zeznal, ze spotkat sie raz z panem R.i jego radcg prawnym w W.w biurze
pozwanego, po zerwaniu umowy z T.. Brak zgody na koncesje na alkohol i podwyzszenie mocy nie wynikaly z zadnych
przeslanek merytorycznych, czy technicznych, ale byla to proba wymuszenia na (...)zupelie nowej, niekorzystnej
dla niego umowy. Panowie R.i radca prawny przyjechali, aby negocjowaé powro6t pozwanego do umowy. Problem z
panem R.byt taki, ze on nie bardzo moéwil po polsku, a wiec rozmowa z nim odbywala sie przez radce prawnego, a
jak przychodzilo do spisania ustalenr, méwil, ze on inaczej to zrozumial. W nowej umowie z T.pojawily sie elementy,
na ktére pozwany nie mog} sie zgodzic, czyli podwyzszenie czynszu, mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy przez T.pod
roznymi pretekstami i jednocze$nie zrzeczenie sie zwrotu nakladow, ktére wowcezas T.musialby ponie$é na rzecz (...).
Oproécz zmiany umowy, T.nie wskazywal na inne warunki, po spelnieniu ktérych wyda pozwanemu te zgody (k. 340).

Zeznania Swiadka i reprezentanta pozwanego byly zbiezne ze sobg, jak i materialem dowodowym zebranym w sprawie,
w szczegblno$cei z powolanym pismem T.z dnia 13.08.2008 r. Ponadto, w sprawie zostaly przedlozone projekty
nowych uméw najmu przedstawianych pozwanemu przez T.. W projekcie datowanym na dzieni 31.12.2007 r. T.wyrazal
zgode na sprzedaz alkoholu w przedmiotowym lokalu i wykonanie prac zwigzanych z polozeniem nowej instalacji
energetycznej w celu zwiekszenia mocy elektrycznej, a zgody te stanowi¢ mialy zalaczniki 11 2 do umowy (k. 115-118).
Nalezy jednak zwro6cié uwage, ze czynsz okre§lony zostal w tym projekcie na kwote 15,00 zl netto za 1 m2, podczas
gdy w umowie z dnia 16.07.2007 r. czynsz wynosit 10,93 zl netto za 1 m2. Poza tym znacznie szerzej zostaly okreSlone
mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu przez T.bez zachowania okresu wypowiedzenia i brak bylo zapisu co do
zwrotu nakladow poczynionych przez najemce, analogicznego do postanowienia § 3 ust. 7 pierwotnej umowy. Takze
w kolejnym projekcie z marca 2009 r., jak rowniez w projekcie datowanym na maj 2009 r., znalazly sie analogiczne
zgody co do zmiany przylacza elektrycznego i sprzedazy alkoholu jak we weze$niejszym projekcie, jednak znalazly sie



juz zapisy dotyczace wzrostu stawki czynszu z 15,00 zl netto za 1 m2 do 25,00 zl netto za 1 m2. Dodatkowo znalazl sie
zapis, ze wynajmujacy mialby obowiazek zwrotu nakladéw poczynionych na lokal jedynie w sytuacji wypowiedzenia
umowy najmu przez najemece w trybie natychmiastowym (k. 128-132, 135-139).

Wida¢ wiec wyraznie, ze zmiana stanowiska T., ktéra byla niespodziewana zaréwno dla pozwanego, jak i dla powoda,
wynikala wylgcznie z checi wymuszenia na (...)zmiany warunkéw umowy najmu z dnia 16.07.2007 r., gdyz wedlug
nowego prezesa T., umowa ta byta zdecydowanie niekorzystna dla tej spoiki. Nalezy podkresli¢, na co zwrdcil uwage
$wiadek L. T., ze ze strony pozwanego byly sporzadzone stosowne projekty dotyczace zmiany tego przylacza. Do
uzyskania zgody zakladu energetycznego na zmiane przylacza brakowalo tylko jednego dokumentu, zgody wlasciciela
lokalu (k. 337), a przeciez warunki przylacza zostaly juz przez zaklad energetyczny wydane. Tak samo nic nie stato na
przeszkodzie, aby wyda¢ zgode na sprzedaz alkoholu w lokalu, jednak z przyczyn wskazanych powyzej to nie nastgpilo.

I nic tu nie pomogly wielokrotne rozmowy, w ktore byl zaangazowany nawet Prezydent miasta O.. Jak bowiem
zeznal $§wiadek L. T., przez kilkana$cie miesiecy rozmawial z prezesem (...)R.przez okres okoto roku, kilkanascie razy,
probujac uzyska¢ konsensus. Kilkukrotnie bylem osobiscie w T.. Podczas tych rozmoéw czesto osiagano konsensus,
dochodzono do jakich$ uzgodnien, a po dwoch dniach pisemnie T.przedstawial zupelie inne warunki, niezgodne z
uzgodnieniami. Rozmowy dotyczyly negocjacji nowej umowy, jak rowniez zgody na przylgcze elektryczne i koncesje
alkoholowa. Oprocz rozméw z prezesem T.sprawdzil, ze organem nadzorujacym T.jest Urzad Miasta w O.i poprosil
wiceprezydenta o mediacje. Do tych mediacji doszlo, réwniez przy udziale przedstawiciela powoda, prezesa T.i
swiadka. Spotkanie skonczylo sie porozumieniem, ustalili warunki i przekonany o tym, ze otworza ten sklep, $§wiadek
wrocit do W.. Po dwdch dniach otrzymali projekt umowy z T., ktéry wlasciwie nie zawieral ani jednej zmiany
deklarowanej przez prezesa R.przy wiceprezydencie (k. 337-338).

Tak wiec pomimo dlugich rozméw nie udalo sie osiggngé konsensusu, z uwagi na stanowisko T., ktére chcialo zawarcia
catkowicie nowej umowy z (...), dajacej mu przewage kontraktowa. Pozwany, po zawarciu umowy z powodem i
T., przystapil do zaadaptowania lokalu do wlasnych potrzeb, co jest normalnym dzialaniem najemcy, a do czego
uprawnienie (w okres§lonych granicach) dawalo postanowienie § 2 ust. 1 umowy z dnia 16.07.2007 r. Natomiast
jak stanowi art. 662 § 1 k.c., wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego
uzytku i utrzymywacé ja w takim stanie przez czas trwania najmu (ten przepis ma zastosowanie roéwniez do umowy
dzierzawy — zgodnie z odwolaniem zawartym w art. 694 k.c.). Poniewaz spoélce T., podobnie jak i powodowi, zostata
przedstawiona koncepcja sklepu ,,(...)”, to spo6lka ta byla poinformowana o wymaganiach, jakie lokal musi spehiac,
w tym konieczno$ci wydania zgody na sprzedaz alkoholu i zwiekszenie mocy przylaczeniowej. Gdy prezesem zarzadu
T.byl A. T., nie stanowilo to problemu — takowy pojawil sie po zmianie prezesa zarzadu tej spolki. Jak wskazano
powyzej, przy interpretacji umoéw nalezy mieé¢ na wzgledzie nie tylko same zapisy umowne, ale réwniez aspekty
pozajezykowe, w tym w szczeg6lnosci kontekst sytuacyjny, negocjacje i cel zawarcia umowy. Oczywistym jest, ze
skoro spotka T.wynajela przedmiotowy lokal pozwanemu, ktéry mial w nim prowadzi¢ sklep ,(...)", a wiec sklep
spozywczy z czescig gastronomiczng, w ktorym to sklepie miala odbywac sie sprzedaz alkoholu wszelkiego rodzaju
i w ktorym niezbedne mialo by¢ podlaczenie r6znego rodzaju urzadzen wymagajacych znacznego zwiekszenia mocy
przylaczeniowej, o czym wynajmujacy wiedzial, to celem tej spolki przy zawarciu umowy z (...)bylo udzielenie tych
zg6d. Nie zmienia tego okoliczno$¢, ze w umowie z dnia 16.07.2007 r. nie znalazly sie zapisy, ktére pdzniej pojawily sie
w projektach nowej umowy. Cel tej umowy byl jasny nie tylko dla pozwanego i T., ale réwniez powoda. Konsekwencja
tego byl zapis § 3 ust. 1 umowy z dnia 4.07.2007 r. w takiej treéci, w jakiej zostalo to zapisane. Dla obydwu stron
procesu oczywistym bylo (poza kwestia obrotu, o czym byla mowa), ze warunki te zostang przez pozwanego spelnione
bez probleméw i powod uzyska roszezenie co do zaplaty dodatkowego wynagrodzenia. I tak by bylto, gdyby nie zmiana
w zarzadzenie spotki T..

Nalezy podkresli¢, ze pozwany wlaénie dbatl o interesy powoda, gdyz przez okres okoto roku podejmowal rézne proby,
aby wyj$¢ z impasu i osiagna¢ jakis satysfakcjonujacy kompromis z T., ale z uwagi na stanowisko tej spdiki nie bylo
to mozliwe do wykonania. Co wiecej, byly poczynione ustalenia z T., a kilka dni po nich spétka ta przedstawiala
projekt umowy calkowicie odmienny od ustalen. Nie moze dziwié fakt, ze pozwany — po wielokrotnych rozmowach
z nowym prezesem T.ostatecznie rozwigzal umowe z dnia 16.07.2007 r. bez zachowania trybu wypowiedzenia, skoro



spotka T.nie wywigzala sie ze swoich postanowien umownych, a wiec nie umozliwila (...)podjecia dzialalnoSci w
przedmiotowym lokalu zgodnie z ustaleniami, a ponadto, skoro kolejne projekty uméw zawierany zdecydowanie
niekorzystne postanowienia w stosunku do umowy z dnia 16.07.2007 r. Nie mozna zatem moéwic, ze pozwany
zachowal sie nielojalnie w stosunku do swojego kontrahenta, czyli powoda — wrecz przeciwnie, zaadaptowanie lokalu
do rozpoczecia w nim dzialalno$ci i poczynienie nakladow w tym celu na kwote kilkuset tysiecy zlotych, a takze
trwajgce przez rok czasu rozmowy z T., aby osiggna¢ porozumienie, §wiadczg jednoznacznie o tym, ze celem (...)bylo
otwarcie sklepu w tym lokalu. Tak naprawde, jak wynika z zeznan $wiadkow, sklep byl przygotowany do otwarcia,
brakowalo wylacznie zgody T.na sprzedaz w nim alkoholu i zwiekszenie mocy przylaczeniowe;j. I takich zg6d pozwany
nie otrzymal, chociaz ich wydanie przez T.nie stanowilo to zadnego problemu, o czym $wiadczy fakt, ze zgody
takie uzyskaly bez problemu podmioty bedace najemcami w tym lokalu przed pozwanym, jak i po nim. Natomiast
w przypadku (...)zgody te zostaly wykorzystane przez T.do wymuszenia na pozwanym rozwigzania umowy z dnia
16.07.2007 1. i zawarcia nowej umowy. Skoro spotka T.nie zapewnila (...)mediéw niezbednych do korzystania z lokalu,
to pozwany byt uprawniony do rozwigzania tej umowy zgodnie z jej § 3 ust. 11 lit. a. Swiadoma tego byla réwniez spotka
T., ktéora w ugodzie z dnia 13.09.2010 r., zawartej w sprawie VI GC 57/10, zobowigzala sie zaplaci¢ na rzecz (...)kwote
170.000,00 zl i zrzekla sie czynszu po dniu rozwigzania umowy.

W konsekwencji, nie mozna méwié, aby z to winy pozwanego doszlo do niewykonania umowy z dnia 4.07.2007
r., co pozbawilo powoda dodatkowego wynagrodzenia, nawet uwzgledniajac okolicznoé¢, ze w stosunku do (...)
zastosowanie znajdowal podwyzszony miernik staranno$ci w rozumieniu art. 355 § 2 k.c. Pozwany dochowat wszelkiej
starannoSci, aby rozpocza¢ dzialalnos$¢ w lokalu. Tak naprawde, w niniejszej sprawie mieliSmy do czynienia z sytuacjg
okreslona w art. 495 k.c., a wiec jedno ze $wiadczen wzajemnych stalo sie niemozliwe cze$ciowo wskutek okolicznoSci,
za ktore zadna ze stron odpowiedzialno$ci nie ponosi. W takiej sytuacji zobowiazanie wygasa, zgodnie z regula
okre§long w art. 475 § 1 k.c., znajdujgca zastosowanie takze wobec Swiadczen z umowy wzajemnej, gdyz art. 495 k.c.
te regulacje jedynie uzupelnia. Zatem powodowi nie przystuguje roszczenie o zaplate kwoty 150.000,00 zl, czy to
rozpatrywanej jako cze$¢ wynagrodzenia, czy jako odszkodowanie. W konsekwencji, powodztwo podlegalo oddaleniu
w caloéci.

Dowod z przeshuchania stron zostatl ograniczony w trybie art. 302 § 1 k.p.c. do przestuchania reprezentanta pozwanego
— stosownie do wniosku strony powodowej (k. 334).

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie powyzszych przepisoéw, nalezalo orzec jak w punkcie I sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., majac na wzgledzie zasade odpowiedzialnos$ci za wynik
procesu. Na koszty strony pozwanej, jako wygrywajacej sprawe w catoSci skladaly sie: wynagrodzenie pelnomocnika
procesowego w wysoko$ci ustalonej zgodnie z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. nr 163, poz. 1349 ze zm.), oraz koszty stawiennictwa
$wiadkow na rozprawy w lacznej kwocie 431,90 zl (k. 265, 318). Nie zostala uwzgledniona oplaty od dokumentu
pelnomocnictwa.

Jednocze$nie na koszt Skarbu Panstwa przejeta zostala oplata od pozwu, od uiszczenia ktorej powod zostal zwolniony
postanowieniem z dnia 26.10.2010 r. (k. 68).



