Sygn. akt IX GC 454/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26. pazdziernika 2016 r. (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W. (dalej zwana
takze: (...)) wystapila przeciwko E. L. (1) o zaplate kwoty 12.642,82 zt wraz z odsetkami w wysokoS$ci ustawowej za
opdznienie od nastepujgcych kwot:

» 9.787,90 z1 od dnia 19. sierpnia 2016 r. do dnia zaplaty,
» 2.854,92 zl od dnia 19. sierpnia 2016 r. do dnia zaplaty,
oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego. Strona powodowa
podniosla, iz na podstawie laczacej strony umowy, wystawiala na rachunek pozwanej faktury VAT, obejmujace czynsz
najmu i inne oplaty z nim zwiazane, ktore nie zostaly przez nia uregulowane (pozew, k. 3-8).

W dniu 22. listopada 2016 r., wydany zostal w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (nakaz zaplaty,
sygn. akt IX GNc 6316/16, k. 62). Jego odpis zostal doreczony stronie pozwanej w dniu 8. grudnia 2016 r. (zwrotne
potwierdzenie odbioru, k. 67).

W dniu 21. grudnia 2016 r. pozwana E. L. (1) zlozyla sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, w ktéorym wniosla
o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasgdzenie na swojg rzecz od powoda kosztow procesu wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana zakwestionowala istnienia stosunku zobowigzaniowego z powodem. Wskazala, ze
uchylila sie od skutkow prawnych umowy najmu zawartej pod wpltywem bledu co do kosztéw najmu oraz uzytecznoéci
lokalu, w zwiazku z czym nie wigza jej postanowienia umowne. Strona pozwana podniosta ponadto, iz lokal nie zostal
jej nigdy wydany, jak rowniez nie wykonywala w nim zadnych czynno$ci, ktore bylyby zwigzane z wykonywaniem
praw z umowy najmu (sprzeciw od nakazu zaplaty, k. 69-73).

S ad ustalil, co nastepuje:

E. L. (1), prowadzaca dzialalnoé¢ gospodarczg pod nazwa Centrum (...) dla M6zgu i Umystu w W., zamierzata otworzyc
gabinet lekarski i w zwigzku z tym szukala do wynajecia lokalu w centrum W. (zeznania Swiadka H. C., k. 133-134v.).

(...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. umie$cita na portalu internetowym, za pos$rednictwem
biura (...)’s (...), ogloszenie o wynajmie lokalu biurowego o powierzchni 39 m2 w centrum W., w bezpoSrednim
sgsiedztwie skrzyzowania ulic (...). W ogloszeniu oznaczono czynsz najmu lokalu na kwote 2.950,00 z}. Jednoczeénie
zaznaczono, ze cena za lokal to 18 EURO za metr kwadratowy, liczony przy kursie EURO 4,20, natomiast koszty
eksploatacyjne (w tym prad i woda) oznaczono na kwote 25 zl za metr kwadratowy. Lokal opisano jako reprezentacyjne
miejsce na siedzibe kancelarii adwokackiej, notarialnej, biura ksiegowego, ubezpieczen, gabinetu lekarskiego lub
terapeutycznego (ogloszenie na stronie internetowej, k. 75-83, zeznania $wiadka A. B., k. 125v.-126v.).

Do posrednika nieruchomosci — A. B., zadzwonilta E. L. (1), ktéra byla bardzo zainteresowana najmem lokalu i
poprosila aby posrednik nie podejmowat zadnych innych dzialan zwigzanych z prezentacja lokalu innym osobom
(zeznania $wiadka A. B., k. 125v.-126v.).

W dniu 25. listopada 2015 roku, E. L. (1) przyszla wraz z posrednikiem nieruchomoé$ci — A. B., do siedziby spoiki (...),
celem obejrzenia lokalu. E. L. (1) wraz z po$rednikiem nieruchomoéci oraz P. C. (1) — czlonkiem zarzadu spéikii(...) —
prezesem zarzadu spolki, dokonata doktadnych ogledzin, podczas ktérych zadawala pytania co do warunkéw najmu.
Po przedstawieniu przez E. L. (1) w jakiej formie zamierza ona prowadzi¢ dzialalnoSci gospodarczej w wynajmowanych



lokalu, cztonkowie zarzadu spolki (...) dopytywali jej czy bedzie korzystala z jakis specjalnych urzadzen, ktére miatyby
wplyw na uzywanie lokalu, w tym potrzebe zmiany jego przeznaczenia, czy tez doprowadzenia dodatkowych zrodel
energii. E. L. (1) udzielila informacji, iz w swej dzialalnoéci zamierza korzystaé z urzadzenia, zawierajacego czujniki,
ktore bedzie zakladana na glowe klienta, celem przeprowadzenia badania. Zapewniala, ze poradzi sobie z ta forma
dzialalnoSci oraz, ze bedzie rzetelnym najemca. E. L. (1) bardzo spodobal sie lokal. Bardzo jej zalezalo na jego
wynajeciu. (zeznania §wiadka A. B., k. 125v.-126v., zeznania B. D., k. 140-140v., zeznania P. C. (2), k. 140v.-141v.).

Po zapoznaniu sie ze stanem lokalu i jego zaakceptowaniem, przedstawiciele spolki (...) przedstawili E. L. (1), projekt
umowy, ktory podlegal negocjacji. Negocjacje umowy obywaly sie w obecnoéci posrednika nieruchomoéci. Podczas ich
trwania E. L. (1) byla bardzo aktywna. Podczas rozmoéw poruszono takze kwestie oplat eksploatacyjnych, kaucji oraz
indeksacji. Po dlugo trwajacych negocjacjach strony doszly do porozumienia i ustalily ostateczng tre$¢ umowy najmu.
Przed podpisaniem umowy E. L. (1) bardzo dokladnie zapoznala sie z jej treScia. Zaréwno podczas ogledzin lokalu, jak
i negocjowania umowy, nie kwestionowala ona zaré6wno przeznaczenia jak i tego, ze warunki umowy najmu odbiegaja
od przedstawionej w Internecie oferty. E. L. (1) zamierzala takze wyposazy¢ lokal w meble we wlasnym zakresie. Z tego
wzgledu zostaly jej udzielone ,,wakacje czynszowe” na jeden miesiac (zeznania $§wiadka A. B., k. 125v.-126v., zeznania
P.C. (2), k. 140v.-141v.).

W tym samym dniu (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedzibg w W. (Wynajmujacy) — uzytkownik
wieczysty gruntu o powierzchni 1.028 m2, zlokalizowanego w W. pod adresem Plac (...)/ (...) oraz wlasciciel
posadowionego na tej dzialce budynku (Nieruchomo$¢) - zawarla z E. L. (1) (Najemca) umowe najmu lokalu
uzytkowego o powierzchni 36 m2, znajdujacego sie na parterze (...) (Lokal). Umowa zostala zawarta na czas oznaczony
roku liczony od daty 15. grudnia 2015 r. do 14. grudnia 2016 r. Na mocy powyzszej umowy Najemca zobowigzal
sie do zaplaty miesiecznego czynszu w wysokoSci rownowarto$ci w PLN sumy 18,00 EURO za rozliczeniowy metr
kwadratowy Lokalu, tj. w lacznej kwocie 712,80 EURO za caly Lokal. Czynsz mial by¢ systematycznie podwyzszany
zgodnie z zasadami okreSlonymi w artykule 5.3 umowy. Wedlug tego zapisu, liczac od dnia zawarcia umowy i
poczawszy od 1-go dnia stycznia pierwszego i kazdego nastepnego roku kalendarzowego okresu najmu kwota czynszu
bedzie podwyzszana o wskaznik H. I. of C. P. dla waluty EURO lub inny podobny wskaznik dla EURO wybrany przez
Wynajmujacego (Coroczna Indeksacja Czynszu). Oprocz zaplaty czynszu, Najemca zobowigzal sie do uiszczania oplat
eksploatacyjnych. W pierwszym roku kalendarzowym okresu najmu wysoko$¢ miesiecznej oplaty eksploatacyjnej
wynosila 23 zl za metr kwadratowy powierzchni Lokalu. Powyzsza oplata miala zostaé powiekszona o warto$é podatku
VAT, jak rowniez o wszelkie inne podatki, ktére moga go zastepowac lub uzupehiaé. Liczac od dnia zawarcia umowy
i poczawszy od 1-go dnia stycznia pierwszego i kazdego nastepnego roku kalendarzowego okresu najmu kwota optat
eksploatacyjnych bedzie podwyzszana o wskaznik wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych publikowanych
przez Glowny Urzad Statystyczny (Coroczna Indeksacja Optaty Eksploatacyjnej). Najemca mial przeznaczy¢ Lokal
wylacznie na prowadzenie wlasnej dziatalno$ci biurowej. Bez pisemnej zgody Wynajmujacego, nie mégt on zmienié,
nawet czeSciowo lub tymczasowo, przeznaczenia Lokalu. Lokal mial zosta¢ wydany Najemcy w istniejagcym stanie
faktycznym, a Najemca zobowigzal sie do doprowadzenia na swoj koszt i ryzyko Lokalu do stanu wymaganego do
prowadzenia dzialalno$ci Najemcy i zaakceptowanego przez Wynajmujacego. Strony zastrzegly, iz wszelkie zmiany
umowy powinny by¢ sporzadzone w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci (umowa najmu wraz z zalgcznikami,

k. 33-40).

Klucze do lokali znajdujacych sie w budynku, przechowywane sa na portierni w zabezpieczonych kopertach. Po
podpisaniu umowy przedstawiciel spolki (...) przekazal do ochrony na portierni budynku, pisemna informacje o
zgodzie na wydanie kluczy w bramie E. L. (1), jeszcze przed wplaceniem kaucji (upowaznienie, k. 116, zeznania §wiadka
A. B., k. 125v.-126v., zeznania P. C. (2), k. 140v.-141v.).

Miesigc przed zawarciem umowy (24-28. pazdziernika 2015 roku) E. L. (1) zostala przyjeta do szpitala i byla
hospitalizowana psychiatrycznie w zwigzku z zaburzeniami adaptacyjnymi (zamiary samobdjcze). Po kilkudniowej
obserwacji, podczas ktorej nie obserwowano zachowan autoagresywnych i agresywnych, zostala wypisana ze szpitala,



z zaleceniem podjecia psychoterapii. E. L. (1) miala w tym czasie powazne problemy osobiste (karta informacyjna
leczenia szpitalnego, k. 84-86, zeznania Swiadka H. C., k. 133-134v.).

Po podpisaniu umowy E. L. (1) skontaktowala sie z H. C., ktéry zakwestionowal warunki umowy, w szczego6lnoSci co
do przeznaczenia lokalu oraz czasu trwania umowy i doradzil jej aby rozwiazala umowe (zeznania §wiadka H. C., k.

133-134V.).

Po podpisaniu umowy E. L. (1) nie pojawila sie juz w Lokalu (zeznania $§wiadka A. B., k. 125v.-126v., zeznania P. C.
(2), k. 140v.-141v.).

W dniu 4. sierpnia 2016 roku spoétka (...) wystawila na rachunek E. L. (2) fakture VAT nr (...) na kwote 9.787,90 z}
brutto, tytutem najmu pomieszczenia za okres: 15-31. stycznia 2016 1. (1.722,85 zl netto), luty 2016 1. (3.143,73 zl netto)
oraz marzec 2016 r. (3.091,06 zl netto), z terminem platnoéci do dnia 18. sierpnia 2016 roku (faktura VAT, k. 49).

W tym samym dniu spoélka (...) wystawila na rachunek E. L. (2) fakture VAT nr (...) na kwote 2.854,92 z} brutto,
tytulem kosztow eksploatacyjnych za okres: 15-31. stycznia 2016 r. (499,47 zl netto), luty 2016 r. (910,80 zl netto) oraz
marzec 2016 1. (910,80 zl netto), z terminem platnosSci do dnia 18. sierpnia 2016 roku (faktura VAT, k. 50).

Pismami z dnia 9. sierpnia 2016 r. oraz 26. wrze$nia 2016 roku spo6ika (...) wezwala E. L. (1) do zaplaty kwoty 12.642,82
z} tytulem zaleglego czynszu najmu oraz oplat eksploatacyjnych (wezwania do zaplaty wraz z zalacznikami, k. 41-48).

W dniu 7. grudnia 2015 r. E. L. (1), reprezentowana przez r. pr. P. S., zlozyla spolce (...) o§wiadczenie o odstgpieniu
od umowy zawartej pod wplywem bledu. Pelnomocnik zlozyl w jej imieniu o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych umowy najmu z dnia 25. listopada 2015 roku, wskazujac, ze mocodawczyni zawarla jg pod wplywem bledu.
Wskazal na réznice pomiedzy ogloszeniem internetowym a zawarta umowg, w szczegbdlnoéci w zakresie wysokoSci
czynszu najmu lokalu, ktéry zgodnie z oferta mial wynosi¢ 2.990,00 zl, a w umowie jest to kwota 712,80 EURO
oraz oplat eksploatacyjnych, o wysokos$ci ktorych mocodawczyni dowiedziala sie dopiero po podpisaniu umowy.
Pelnomocnik wskazat takze, iz w ofercie nie bylo takze informacji o Corocznej Indeksacja Czynszu. Pelnomocnik E.
L. (1) wskazal takze, iz w umowie wskazano, ze lokal jest przeznaczony na dzialalno$¢ biurowa, podczas gdy E. L.
(1) zamierzata prowadzi¢ w nim dzialalno$¢ terapeutyczna z uzyciem urzgdzenia neuroterapeutycznego. Pelnomocnik
Najemcy wskazal, iz jego mocodawczyni nie zamierzala zawiera¢ umowy o powyzszej treéci, w zwiazku z czym uchyla
sie w jej imieniu od skutkoéw prawnych umowy (upowaznienie, k. 74, 112, o§wiadczenie, k. 111).

W odpowiedzi na powyzsze pismo, spolka (...), poinformowala, iz nie ustaje powyzszego o$wiadczenia. Wskazala, ze
w ofercie znajdujacej sie na stronie poérednika nieruchomosci szczegdlowo opisano zasady czynszu oraz wskazano
dodatkowe koszty tytulem oplaty eksploatacyjnej. Spolka (...) zaznaczyla takze, ze E. L. (1) zostala osobiscie
poinformowana o warunkach najmu i przed podpisaniem umowy miala mozliwo$é zapoznania sie z jej trescia.
Wskazano takze, ze E. L. (1), zgodnie z tre$cia umowy, miala mozliwo$¢ dostosowania lokalu do wlasnych potrzeb,
a Wynajmujacy zastrzegt jedynie, zeby te dzialania odbywala sie w formie pisemnej, za jego wiedza i zgoda.
Jednocze$nie zaproponowano rozwigzanie umowy za porozumieniem stron, z chwila podpisania umowy z nowym
najemca (odpowiedz na pismo, k. 113-115).

Obecnie, od trzech lat, w Lokalu prowadzona jest dzialalno§¢ przez inny podmiot, zwigzana z medycyng
niekonwencjonalng. Nie bylo konieczno$ci adaptacji Lokalu pod tg dzialalno$é¢ (informacja z Centralnej Ewidencji i
Informacji o Dzialalnosci Gospodarczej, zeznania B. D., k. 140-140v.).

Przedstawiony powyzej stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych przy odpowiednich partiach ustalen
dowodéw: dokumentéw prywatnych. Na poparcie swoich twierdzen strony przedstawily wymienione wyzej
kserokopie i wydruki dokumentbw, ktére Sad uczynit podstawa dokonanych ustalen we wskazanym wyzej zakresie.
Strony nie kwestionowaly wiarygodnosci zalaczonych do pism procesowych odpiséw dokumentéw prywatnych, Sad
za$ nie znalazl jakichkolwiek podstaw, by czyni¢ to z urzedu.



Okoliczno$ci zwigzane z zawarciem umowy najmu oraz poprzedzajacymi te czynno$§é negocjacjami, Sad ustalil
na podstawie zeznan Swiadka A. B., ktéorym Sad dal wiare w calosci, gdyz byly one logiczne, spdjne i
pozbawione wewnetrznych sprzeczno$ci, a takze znajdowaly odzwierciedlenie w pozostalym materiale dowodowym
zgromadzonym w sprawie.

Sad przyznal takze przymiot wiarygodno$ci zeznaniom $wiadka H. C., jednakze dowod ten okazal sie nieprzydatny
dla ustalenia stanu faktycznego sprawy w czeSci dotyczacej przebiegu negocjacji oraz zawarcia umowy. Zeznania
tego $wiadka $wiadczg bowiem jedynie o tym, co $wiadek uslyszal od pozwanej, nie §wiadcza za§ o tym, jak
przebiegaly ogledziny lokalu, negocjacje oraz jakie byly rzeczywiste ustalenia pomiedzy stronami co do warunkow
najmu lokalu uzytkowego, poniewaz przy rozmowach tych swiadek nie byl obecny. Nalezy zauwazy¢, ze w literaturze
przedmiotu wyr6znia sie Swiadkow naocznych (bezposrednich) i ze stuchu (poérednich). Kryterium tego podzialu
jest oddalenie $wiadka od zrédla wiadomoéci o jakiej$ okolicznosci faktycznej. Swiadkowie naoczni to tacy, ktorzy
osobiécie rejestrowali zdarzenie wlasnymi zmystami. Istotne tutaj jest, aby miedzy $wiadkiem, a zdarzeniem nie
bylo elementéw posrednich. Swiadkowie ze stuchu czerpia natomiast swoja wiedze o fakcie od innej osoby lub o0s6b.
Co prawda Kodeks postepowania cywilnego nie zawiera zakazu przeshluchania §wiadka na okolicznosci, o ktérych
dowiedziat sie od innych osob, jednakze nalezy zauwazy¢, ze informacje uslyszane moga by¢ znieksztalcone. Zeznania
tzw. "$wiadkow ze slyszenia" sg rowniez $rodkiem dowodowym. Pamietaé jednak nalezy, ze dowdd taki podlega ocenie
sadu co do jego wiarygodnoéci i przydatnosci. Swiadka H. C. nie uczestniczyl bezpoérednio w rozmowach stron co do
warunkéw najmu lokalu uzytkowego. Swiadek podczas skladania zeznan zaznaczytl, iz o zawarciu umowy i przebiegu
rozméw dowiedzial sie od pozwanej. Swoja wiedze o tych okoliczno$ciach $wiadek zatem czerpal jedynie z relacji
pozwanej. W zwiazku z tym, iz zeznania tego Swiadka znacznie réznily sie od zeznan §wiadka bezposrednio obecnego
podczas negocjacji i zawarcia umowy najmu, Sad zeznania te uznal za mniej przydatne dla ustalenia stanu faktycznego.

Podstawe ustalen faktycznych stanowily rowniez zeznania przedstawicieli powoda — B. D. i P. C. (2), ktérym
Sad dal wiare w caloéci. Wprawdzie oczywistym jest, ze powdd jest bezposérednio zainteresowany korzystnym dla
siebie rozstrzygnieciem, jednakze okoliczno$¢ ta nie stanowi podstaw do odebrania jego zeznaniom przymiotu
wiarygodnoS$ci. Zeznania przedstawicieli powoda byly bowiem sp6jne, pozbawione wewnetrznych sprzecznosci, a
nadto znajdowaly odzwierciedlenie w zalaczonej do pozwu oraz pisma procesowego dokumentacji.

Postanowieniem na rozprawie w dniu 12. wrze$nia 2017 r. Sad pomingl dowdd z zeznan $wiadka P. S., wobec
niewykonania przez pozwang zobowigzania do wskazania adresu $wiadka.

S ad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest zasadne i jako takie zastuguje na uwzglednienie.

Powod swoje roszczenie wywodzil z taczacej go z pozwang umowy najmu lokalu uzytkowego. Zgodnie z art. 659 §
1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiagzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Umowa najmu ma charakter
konsensualny, odplatny, dwustronnie zobowigzujacy i wzajemny. Ekwiwalentem $wiadczenia wynajmujacego, ktore
polega na oddaniu rzeczy do uzywania, jest §wiadczenie najemcy, polegajace na placeniu uméwionego czynszu. Po
stronie najemcy powstaje zatem jednocze$nie uprawnienie do korzystania z rzeczy, jak i obowiazek zaplaty czynszu. W
konsekwencji, najemeca jest zardwno wierzycielem, jak i dluznikiem wynajmujacego. W mysl art. 669 § 1 k.c. najemca
obowiazany jest uiszcza¢ czynsz w terminie uméwionym. W niniejszej sprawie najemca, czyli pozwana zobowigzata
sie do uiszczania czynszu oraz oplat eksploatacyjnych przez okres trwania umowy, co w toku procesu nie zostato przez
nig zakwestionowane.

Pozwana nie kwestionowala zawarcia z powodem umowy najmu o tre$ci przedstawionej w pozwie oraz okresu
zwigzania stron umowa. Strona pozwana podniosta natomiast zarzut wprowadzenia jej w blad w trakcie podpisywania
umowy, jak rowniez, iz przedmiot tej umowy nie zostal jej wydany. Pozwana podniosta ponadto, iz w trakcie zawierania
umowy byta w zlej kondycji psychiczne;j.



W pierwszej kolejno$ci odniesé sie nalezy do zarzutu pozwanej odno$nie wprowadzenia jej w blad podczas zawierania
umowy z powodem. W ocenie Sadu zarzut ten nie zasluguje na uwzglednienie. Pozwana w sprzeciwie od nakazu
zaplaty podniosla, ze przy zawieraniu umowy dzialala w blednym prze$wiadczeniu, ze wylgcznym kosztem najmu jest
czynsz najmu wskazany w ofercie w wysokosci 2.990,00 zl, a takze, ze lokal ten jest przeznaczony takze na dzialalno$c
gospodarcza prowadzong przez pozwana, czyli dzialalnosé lekarska.

Jak stanowi przepis art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki
prawne. Zgodnie natomiast z brzmieniem przepisu art. 232 k.p.c., strony sa obowigzane wskazywac¢ dowody, z ktérych
wywodza skutki prawne. W konsekwencji, to na pozwanym spoczywal ciezar wykazania podnoszonych przez niego
twierdzen, ze zawierajac z powodem umowe dzialat pod wplywem bledu.

Zgodnie z art. 84 k.c. w razie bledu co do treéci czynnoéci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego
o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie woli byto zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkdw 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 latwo$cia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnoéci prawnej nieodplatnej. Mozna
powolywa¢ sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy oSwiadczenie woli nie dzialal pod
wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej treéci (blad istotny). Stosownie za$ do treSci
art. 88 § 1 k.c. uchylenie sie od skutkdéw prawnych os§wiadczenia woli, ktére zostalo zlozone innej osobie pod wplywem
bledu lub grozby, nastepuje przez o§wiadczenie zlozone tej osobie na pisémie. Uprawnienie do uchylenia sie wygasa: w
razie bledu - z uplywem roku od jego wykrycia, a w razie grozby - z uplywem roku od chwili, kiedy stan obawy ustal (§2).
Powyzszy przepis okresla podmioty legitymowane do powolania sie na blad, forme, w ktorej powotanie to powinno
nastgpic¢ oraz termin, w ktorym mozna skutecznie uchylié¢ sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli. Mozliwo$¢
uchylenia sie od skutkéw wadliwego oswiadczenia woli stanowi prawo podmiotowe ksztaltujagce uprawnionego.
Uchylenie sie od skutkow o$wiadczenia woli ztoZzonego pod wplywem bledu lub groZzby jest jednostronng czynno$cia
prawna, dokonywang w formie pisemnej zastrzezonej ad probationem. Uprawnienie do uchylenia sie od skutkow
o$wiadczenia zlozonego pod wplywem bledu ograniczone jest rocznym terminem zawitym, po uplywie ktoérego
wygasa. Termin do uchylenia sie od skutkow prawnych o$§wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu rozpoczyna
bieg od chwili jego wykrycia albo powstania stanu, w ktérym racjonalna osoba zdalaby sobie sprawe, ze dzialala
pod wplywem bledu (K. Osajda (red.). Kodeks cywilny. Komentarz. wyd. C.H. Beck 2015, Leglis 2015). Majac na
wzgledzie przeslanki z art. 84 k.c. i 88 k.c. oraz zasady rozkladu ciezaru dowodu wynikajace z art. 6 k.c., w ocenie
Sadu pozwana, na ktérej spoczywal ciezar wykazania okoliczno$ci wskazanych w treéci sprzeciwu od nakazu zaplaty,
nie wykazala, ze zawierajac z powodem umowe dzialala pod wplywem bledu. Strona pozwana wskazala, ze w trakcie
podpisywania umowy najmu pozostawala w blednym przeswiadczeniu, ze zawierajagc umowe najmu z powodem,
koszt najmu to wylacznie koszt czynszu najmu wskazany w ofercie zamieszonej na stronie internetowej, jak rowniez,
ze wynajmowany lokal bedzie nadawal sie do prowadzonej przez nia dzialalnoéci leczniczej. Pozwana podniosla,
iz o tym, ze bedzie jeszcze zobowiazania do ponoszenia kosztow eksploatacyjnych dowiedziala sie po podpisaniu
umowy. W ocenie Sadu okoliczno$¢ ta nie zastluguje na uwzglednienie. W pierwszej kolejnosci zaznaczenia wymaga,
iz wbrew twierdzeniom strony pozwanej, zardwno sposob wyliczenia czynszu najmu, jak i oplat eksploatacyjnych, a
takze konieczno$¢ uiszczenia kaucji, zostaly wskazane w ogloszeniu internetowym, na ktére powolywala sie pozwana.
Jak wynika ponadto ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w szczegdlnosSci zeznan $wiadka A. B.
oraz przedstawicieli powoda, o wszystkich warunkach najmu pozwana zostala poinformowana podczas ogledzin
wynajmowanego lokalu. Jak wynika z powyzszych zeznan, pozwana byta osoba bardzo aktywna podczas negocjacji.
Zadawala pytania oraz opowiadala o dzialalnoSci gospodarczej, ktéra zamierzala prowadzi¢ w wynajetym lokalu. Jak
wynika z tych zeznan, podczas prowadzonych negocjacji poruszono takze kwestie optat eksploatacyjnych, kaucji oraz
indeksacji. Z zeznan tych wynika takze, iz zar6wno podczas ogledzin lokalu, jak i negocjowania umowy, pozwana nie
kwestionowala zar6wno przeznaczenia lokalu jak i tego, ze warunki umowy najmu odbiegaja od przedstawionej w
Internecie oferty. Pozwana bardzo entuzjastycznie podchodzila do zawarcia umowy i zalezalo jej na wynajeciu lokalu
od powoda. Z tresci zeznan wynika ponadto, ze spotkanie nie odbywalo sie w pospiechu. P. C. (1) zeznal, iz moglo
ono trwa¢ 2 godziny. Ponadto z jego zeznan wynika, iz to pozwana bardziej naciskala na zawarcia umowy. Wskazal,
iz najczeSciej zawarcie umowy nastepuje na nastepny dzien po obejrzeniu lokalu oraz negocjowania umowy. W tym



przypadku pozwana chciala zawrze¢ umowe jeszcze tego samego dnia. Co wiecej z zeznan Swiadka A. B. wynika, ze
pozwana dokladnie zapoznala sie z treScia umowy oraz miala czas na jej przeczytanie. W treSci umowy najmu wyraznie
zostaly wskazane jakie koszty wigza sie z wynajeciem lokalu, w tym koszty z tytulu oplat eksploatacyjnych. W tresci
tej umowy zaznaczono takze, ze koszty te beda podlegac¢ indeksacji. W umowie wskazano takze, jakie czynno$ci moze
podja¢ pozwana, aby dostosowaé lokal do potrzeb prowadzonej przez nig dzialalno$ci gospodarczej. Wskazano, iz
pozwana moze dokonywac zmian w lokalu, powod zastrzegl jedynie, aby odbywalo sie to za jego wiedzg. Okoliczno$é,
iz w tym lokalu mozliwe jest prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej — medycznej, wynika z faktu, iz obecnie w tym
lokalu inny podmiot prowadzi dzialalno$¢ zwiazana z medycyna niekonwencjonalng. Tym samym wskaza¢ nalezy,
ze przy zachowaniu minimalnej staranno$ci przez pozwang, jako profesjonaliste, strona pozwana winna zauwazy¢ te
zapisy umowy, a w zwiazku z tym nie moze ona powolywadé sie na okoliczno$é ztozenia o§wiadczenia woli pod wplywem
bledu. Z pogladéw orzecznictwa wynika, ze granica, ktéra wyklucza mozno$¢ powolania sie na blad jest sytuacja, gdy
mylne wyobrazenie o skutkach prawnych zlozonego o$wiadczenia woli zostalo spowodowane niedbalstwem strony
w zapoznaniu sie z trescig skladanego przez nig o$wiadczenia woli (por. wyrok Sadu Najwyzszego dnia 8. marca
2012 r., III CSK 211/11; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 26 czerwca 2014 r., I A Ca 406/14). Postawa
osoby skladajacej o§wiadczenie woli, Swiadomie wykluczajaca mozliwo$é poznania stanu faktycznego, wylacza blad;
przykladowo osoba, ktéra $wiadomie podpisuje dokument, nie znajac jego tresci, nie myli sie, lecz Swiadomie
akceptuje postanowienia zawarte w dokumencie, niezaleznie od ich tresci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14.
stycznia 2009 r., IV CSK 358/08).

Kolejng kwestig dla rozstrzygniecia sprawy byla ocena zdolnoSci pozwanej do §wiadomego i swobodnego powziecia
decyzji i wyrazenia woli w dniu zawarcia spornej umowy. Zgodnie z art. 82 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli
zlozone przez osobe, ktora z jakichkolwiek powoddw znajdowala sie w stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne
powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegdlno$ci choroby psychicznej, niedorozwoju umyslowego
albo innego, chociazby nawet przemijajacego, zaburzenia czynno$ci psychicznych. Dla stwierdzenia niewazno$ci
o$wiadczenia woli w oparciu o art. 82 k.c. wystarczajace jest przy tym istnienie jednej z przyczyn uznania umowy
za niewazng. W judykaturze przyjeto, ze ustalenie stanu $wiadomosci, o jakim mowa w art. 82 k.c., jest sprawa
stanu faktycznego i jego oceny na podstawie przeprowadzonej przez sad analizy wszystkich ujawnionych dowodow
i okoliczno$ci towarzyszacych zlozeniu o§wiadczenia woli, mogacych mie¢ wplyw na prawidlowe, to znaczy w pelni
$wiadome jej wyrazenie. Zgodnie z pogladami prezentowanymi w orzecznictwie stan wylaczajacy $wiadome powziecie
decyzji i wyrazenie woli nie oznacza calkowitego zniesienia §wiadomos$ci. Wystarczajace jest istnienie takiego stanu,
ktéry powoduje brak rozeznania, niemozno$§¢ rozumienia posunie¢ wlasnych oraz niezdawanie sobie sprawy ze
znaczenia i skutkéw wlasnego postepowania (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7. lutego 2006 r., IV CSK 7/05).
Przy tym wskazane w art. 82 k.c. stany muszg wystepowac w chwili skladania o§wiadczenia woli. Samo wykazanie,
ze oSwiadczajacy byl dotkniety choroba psychiczna nie wystarcza jeszcze dla uznania jego o$wiadczenia woli za
niewazne (por. Lewaszkiewicz-Petrykowska Biruta [w:] Ksiezak Pawel (red.), Pyziak-Szafnicka Malgorzata (red.)
Kodeks cywilny. Komentarz. Cze$¢é ogblna, LEX 2016).

To na pozwanej spoczywal ciezar dowodu, iz podczas podpisywania umowy pozowana pozostawala w stanie
wylaczajacym $wiadome i swobodne powziecie decyzji. Strona pozwana natomiast, mimo cigzacemu na niej
obowiagzkowi z art. 6 k.c., nie wykazala tych okoliczno$ci. Z dowodéw zgromadzonych w sprawie — dokumentacji
medycznej — wynika, iz pozwana w pazdzierniku 2015 roku, przez 4 dni, byla hospitalizowana psychiatrycznie, w
zwigzku z zaburzeniami adaptacyjnymi. Po kilkudniowej obserwacji, podczas ktorej nie obserwowano zachowan
autoagresywnych i agresywnych, zostala wypisana ze szpitala, z zaleceniem podjecia psychoterapii. Pozwana nie
wykazala aby znajdowala sie w takim stanie w momencie podpisywania umowy najmu. Co wiecej przedlozone
dokumenty wskazuja, iz nawet w momencie hospitalizacji pozwana wykazywala Swiadomosé¢ i pelng orientacje.
Zaburzenia dotyczyly nastroju. Nawet stwierdzenie depresji istniejacej u strony czynnoSci prawnej nie przemawia
automatycznie za niewaznoscia zlozonego przez nig o§wiadczenia woli. Konieczne jest do takiego ustalenia wykazanie,
ze strona umowy byla w czasie skladania o$wiadczenia woli w stanie wylaczajacym $wiadome powziecie decyzji i
wyrazenie woli (art. 82 k.c.). Pozwana nie wykazala natomiast aby w chwili podpisywania ugody wystapil u niej
ciezki epizod depresji, ktéry uniemozliwial jej dokonywanie wlaéciwej i racjonalnej oceny sytuacji. Ponadto z tresci



zeznan $wiadka A. B. oraz przedstawicieli powoda, kt6rzy byli obecni przy zawieraniu umowy, wynika, ze spotkanie
przebiegalo normalnie, pozwana byta w dobrej kondycji, a przedstawiony przez nig pomysl na prowadzona dziatalno$é
gospodarcza wydawal sie racjonalny. Wszystko wygladalo na przemys$lane przez pozwana. Spotkanie przebieglo w
zwyczajny sposob, w normalnej atmosferze, a zakonczylo sie zgodnie z uméwionym celem, tj. podpisaniem umowy
najmu. W ocenie Sadu powyzsze nie przemawia za tym, by pozwana w chwili zawarcia umowy najmu byla w stanie
wylgczajacym $Swiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli. Nie stwierdzono u niej choroby psychicznej, majacej z
natury ceche trwatoéci, tylko depresje, ktora w réoznych okresach moze mie¢ rézny stopien nasilenia. Skoro wypisana
zostala ze szpitala w paZdzierniku 2015 r. w stanie dobrym, to mogla samodzielnie funkcjonowaé, w tym tez skutecznie
sklada¢ o$wiadczenia woli.

Nie zaslugiwal takze na uwzglednienie zarzut strony pozwanej, iz w zwigzku z niewydaniem jej przedmiotu najmu, po
jej stronie nie istnieje obowiagzek Swiadczenia wzajemnego wynikajacego z umowy.

Z tresci art. 659 § 1 k.c. wynika, ze umowa najmu ma charakter konsensualny, a nie realny, zatem do jej zawarcia
dochodzi na mocy samego porozumienia stron i nie jest konieczne wydanie przedmiotu najmu. Czynsz jest nalezny
do czasu wygas$niecia umowy z powodu uplywu terminu, na jaki zostala zawarta, albo jej skutecznego wypowiedzenia
niezaleznie od tego, czy najemca korzysta z lokalu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10. lutego 2017 roku, V CNP
32/16). Dlatego nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniami strony pozwanej, ze w niniejszej sprawie sam brak wydania
lokalu oznaczal, ze po jej stronie pojawily sie instrumenty prawne skutkujace zniweczeniem umowy od chwili jej
zawarcia. Wynajmujacy zaoferowal wydanie lokalu, a sam przedmiot najmu znajdowal sie w stanie umozliwiajacym
jego uzywanie. Jak wynika z upowaznienia z dnia 25. listopada 2015 r. oraz zeznan $wiadka A. B. i przedstawiciela
powoda P. C. (2), w dniu podpisania umowy czlonek zarzadu powodowej spo6lki przedstawil ochronie na portierni
pozwana jako nowego najemce lokalu oraz upowaznit ja do odebrania kluczy z portierni. Nie ma réwniez znaczenia
okoliczno$é, iz pozwana nie uiScila na rzecz powoda kaucji wymaganej umowa. Jak stusznie zauwazyl powod, strony
umowy nie uzaleznily wejécia w zycie umowy, czy tez jej skutecznoS$ci, od zaplaty kaucji przez pozwang. Strony
przewidzialy sankcje za brak zaptaty m. in. kaucji wylacznie w postaci mozliwoéci rozwiazania umowy przez powoda
ze skutkiem natychmiastowym.

Majac na wzgledzie powyzsze wskazaé nalezy, ze strona powodowa wyrazila gotowo$¢ do udostepnienia lokalu
pozwanej. W rezultacie przystugiwalo jej roszczenie o zaplate nieuiszczonego czynszu oraz innych oplat okre$lonych
umowa.

W ocenie Sadu zarzut naruszenia przez powoda art. 5 k.c. robwniez jest bezzasadny. W pierwszej kolejnosci nalezy
podkresli¢, ze nie zostalo wykazane przez pozwana w sposob nalezyty i skonkretyzowany, ze zostaly naruszone przez
strone powodowa zasady wspolzycia spolecznego. Tymczasem zarzut naduzycia prawa podmiotowego wymaga dla
swej skutecznos$ci konkretyzacji, czyli wskazania konkretnej zasady, badz tez zasad wspélzycia spolecznego, ktore
zostaly naruszone (wyrok SN z dnia 3. lutego 1998 r., I CKN 459/97, wyrok SA w Katowicach z dnia 6. wrze$nia 2013
roku, I ACa 521/13). W niniejszej sprawie konkretyzacja ta nie zostala dokonana. Pozwana bowiem og6lnie powolal
sie na zasady wspolzycia spolecznego. Po wtore nalezy podkresli¢ to, ze ten mechanizm naduzycia prawa i obrony
pozwanego w sytuacji, kiedy powod korzysta ze swojego prawa w sposéb sprzeczny z jego spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem, badZ w spos6b zmierzajgcy do naruszenia zasad wspolzycia spolecznego ma bardzo wyjatkowy i
szczegblny charakter. W niniejszej sprawie Sad nie dopatrzyl sie, aby korzystanie ze swojego prawa przez powoda
mialo tego rodzaju charakter. Strony w okre§lony sposéb ulozyly swoje relacje i ustalily warunki umowy, ktore
pozostaja w zgodzie z zasadga swobody uméw. Pozwana jako profesjonalista zaakceptowala powyzsze warunki. W
zwigzku z powyzszym, w ocenie Sadu, w niniejszej sprawie, nie zachodza zatem okoliczno$ci naruszenia przez powoda
zasad wspolzycia spolecznego, a zatem skorzystanie przez niego z przystugujacego mu prawa dochodzenia roszczenia
z tytulu zawartej umowy nie prowadzilo do naduzycia prawa.

Wobec powyzszego, Sad na podstawie art. 659 § 1k.c. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote w tacznej wysokoSci
12.642,82 zt tytulem zaleglego czynszu najmu i optat eksploatacyjnych.



O obowigzku zaplaty odsetek ustawowych od poszczegélnych faktur VAT Sad orzek! zgodnie z zadaniem pozwu, na
podstawie art. 481 k.c. Data poczatkowa, od ktorej powdd domagala sie zaptaty odsetek, stanowi dzien nastepny po
dniu platnos$ci, wskazanym w poszczegdlnych fakturach VAT.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. oraz § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22. pazdziernika 2015 r., w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. 2015, poz. 1800). Na kwote zasagdzong
od pozwanej sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem w kwocie 4.800,00 z}, oplata skarbowa
od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 z} oraz optata od pozwu w wysokosci 633,00 zl.

Biorac pod uwage wszystkie powotane wyzej okolicznoSci, Sad na podstawie wskazanych w uzasadnieniu przepiséw
orzekl jak w wyroku.

SSR Aleksandra Zielinska-Osko



