Sygn. akt XGC 378/22

UZASADNIENIE

Powodka M. W. (1) wniosla o orzeczenie nakazem zaplaty, ze pozwany A. B. (1) ma zaplaci¢ powbdce kwote 152.462,69
zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych liczonymi od kwoty:

+ 152.002,87 zt od dnia 9 lutego 2022r. do dnia zaplaty,
+ 459,82 zt od dnia 17 lutego 2022r. do dnia zaplaty,

oraz koszty zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, w terminie dwoch tygodni od dnia doreczenia
nakazu.

W przypadku wniesienia przez pozwanego sprzeciwu od nakazu zaplaty, powddka wniosta o:

« zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kwoty 152.462,69 zt wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie w
transakcjach handlowych liczonymi od kwoty:

+ 152.002,87 zt od dnia 9 lutego 2022r. do dnia zaplaty,
* 459,82 zt od dnia 17 lutego 2022r. do dnia zaplaty,

« zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie pozwu powodka wskazala, ze wykonywala na rzecz pozwanego umowe komercjalizacji galerii
handlowej. Strona pozwana w czerwcu 2021r. wypowiedziala powddce umowe bez waznych przyczyn , nie zaplacila
jednak uméwionego wynagrodzenia, ktére miala by¢ platne po zawarciu przez pozwanego umoéw najmu, w wysokoéci
3 miesiecznego czynszu najmu od danego najemcy. Powodka wskazala, ze dzieki jej pracy doszlo do zawarcia umowy
najmu z siecig odziezowsq ,,(...) oraz (...) . Kwota zadana w pozwie to rownowarto$¢ 3 miesiecznych czynszéw od danego
najemcy, ktérej pozwany nie zaplacil mimo uzgodnien umownych w tym zakresie (pozew 3-7 akt).

Nakazem zaplaty z dnia 18 marca 2022r. wydanym w postepowaniu upominawczym (sygn. akt XGNC 352/22 )
Sad uwzglednil zadanie pozwu (nakaz w postepowaniu upominawczym k. 89 akt).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany A. B. (1) sformulowal zarzuty:
1. brak podstawy prawnej roszczenia,
2. niewlaSciwego wykonania zobowiazania przez powddke w zakresie umoéw wskazanych w pozwie tj. (...), ,,(...)",

3. niedotrzymania umowy co do zawarcia przez pow6dke uméw najmu w nieruchomos$ci pozwanego i otwarcia lokali
firm (...)1 (...),

- niewykazania wysoko$ci roszczenia i podstaw jego naliczania.
Majac powyzsze zarzuty na uwadze, pozwany wniost o:
1. oddalenie powodztwa,

2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm
przypisanych wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia prawomocnosci orzeczenia do dnia zaplaty,



Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany wskazal, ze strony laczyla ustna umowa na komercjalizacje obiektu
pozwanego, pozwany zaprzeczyl jakoby wynagrodzenie bylo nalezne powddce za kazda podpisang umowe, co wiecej
powodka pomimo poczatkowej aktywnosci nie sfinalizowala negocjacji zakonczonych zawarciem umoéw na lokale (...)
i,(...)”, przy tym to pozwany pozyskal jako najemce A. G., ktory reprezentowal marke ,,(...)".

Pozwany podkresdlil, ze przedmiotem umowy o komercjalizacje obiektu bylo réwniez zobowigzanie powodki do
otwarcia lokali (...)1 (...), ostatecznie powddka nie otworzyta lokali w/w marek.

Pozwany przyznal, Ze zawarl stanowisko w tej sprawie w e-mail z 23.08.2021 r., proponujac platno$¢ poprzedzona
zawarciem umowy, jednak strony nie zawarly tej umowy, a obecnie pozwany nie podtrzymuje swojej propozycji.

Odnoszac sie do dzialalnoSci powddki, pozwany podniosl, ze powddka nie wspdlpracowala przy sfinalizowaniu
umoéw na lokale (...) i,(...)7, nie otworzyla, réwniez lokali firm (...) i (...), co bylo istotnym ustaleniem umowy o
komercjalizacji obiektu.

Pozwany nie potwierdzil, réwniez wysokosSci czynszéw bedacych podstawa do ustalenia wysokoéci nalezno$ci z
faktury wystawionej przez powodke za ushlugi. Na uwage zasluguje zmiana stanowiska powddki w kontekécie
wniosku dowodowego z zeznan §wiadka M. W. (2). Poprzednio to M. W. (2) wystepowal z roszczeniem dotyczacym
komercjalizacji obiektu.

Centrum Handlowe (...), ktére mialo zosta¢ skomercjalizowane przez powodke zostalo otwarte 23.10.2021 r. W
Centrum Handlowym znajduje sie 10 lokali: (...), drogeria (...), jubiler (...), (...), (..), (.), (.0, (.0, (.J)i
»(...)". Na 10 najemcow, ktorzy otworzyli swoje lokale w Centrum handlowym, tylko z dwoma powdédka M. W. (1)
prowadzila rozmowy odno$nie wynajmu. Obie umowy nie zostaly przez nia doprowadzone do konica, a negocjacje
wraz z podpisaniem umoéw zostaly zakonczone przez pozwanego po zakonczeniu wspolpracy z powodka M. W.
(1). Dziewieciu najemcéw zostalo pozyskanych samodzielnie przez pozwanego, przy czym ustalenia z powddka
obejmowaty komercjalizacje calego obiektu. W dniu 14 czerwca 2021 r. powodka zrezygnowala z dalszych
ustug dotyczqgcych komercjalizacji obiektu, a 23 czerwca 2021 r. zrezygnowala z otwarcia sklepow
(..) 1 (...), pomimo wcze$niejszych deklaracji. Po tej dacie komercjalizacja zostala zrealizowana przez pozwanego
samodzielnie, co wiecej w toku rozméw z firmami (...) i (...) pozwany ustalil, ze powddka w ogdle nie prowadzita
rozmoéw z tymi firmami, dzialajac faktycznie na niekorzy$é pozwanego. Mozna sie tylko domys$la¢, ze jako potencjalny
najemca powodka miala sprzeczne interesy z pozwanym (sprzeciw od nakazu zaplaty k. 96-97 akt).

Odnoszac sie do sprzeciwu od nakazu zaplaty w piSmie procesowym z dnia 4 maja 2022r. (data wplywu 11 maja 2022r.)
powddka podkredlila, ze istota umowy na komercjalizacje centrum handlowego bylo pozyskanie przez powodke
najemcy do tego obiektu, ktéry ostatecznie zdecyduje sie zawrze¢ umowe z pozwanym, do czego doszlo w odniesieniu
do najemcow sklepow (...) i ,,(...)". Zalaczone do pozwu (jak réwniez do sprzeciwu) dowody, tj. korespondencja
mailowa bezsprzecznie potwierdzaja, ze to powddka pozyskala najemcow tych sklepéw, a pozwany samodzielnie
uzgadnial jedynie cze$¢ kwestii szczegdtowych na koncowym etapie negocjacji, przy czym w zakresie sklepu (...)
nastapilo to na jego wyrazne zadanie przekazania bezposredniego kontaktu do reprezentanta tej marki (A. G.),
co potwierdza zalaczona do pozwu korespondencja mailowa stron z dnia 23 czerwca 2021r. Co wiecej, z tresci
tej korespondencji wynika w sposdb nie budzacy watpliwosci, ze decyzja o zakonczeniu wspoélpracy stron
zostala podjeta w dniu 23 czerwca 2021r. przez pozwanego (w mailu z dnia 23 czerwca 2021r.
pozwany wraz z jego zongq, dziekujqc za kontakt do A. G. piszq: ,Na tym etapie chcielibysmy
zakonczyé wspoélprace z Paniq w kwestii komercjalizacji i rozmoéw z najemcami. Po podpisaniu
umowy z S. i (...) zaplacimy, tak jak bylo to ustalone".

W Swietle tego dowodu oczywiScie nieprawdzie jest twierdzenie pozwanego, jakoby to pozwany pozyskal jako najemce
A. G, reprezentujacego marke ,,(...)", jak rowniez, ze to powodka w dniu 14 czerwca 2021r. zrezygnowata z dalszych
ushug doradczych komercjalizacji obiektu. W mailu tym powo6dka poinformowala jedynie, ze z uwagi na wycofanie sie
przez pozwanego z kilku wcze$niej uzgodnionych postanowien nie bedzie prowadzila dalszych rozmoéw z najemca (z



uwagi na obawe zerwania negocjacji) oraz przypomniata pozwanemu, ze nie uzgadnianie szczegotowych warunkow
umownych nie nalezy do powodki, lecz do pozwanego, co pozwany przyjat do wiadomos$ci. W ocenie powodki, pozwany
(nie bez powodu) catkowicie pomija kluczowy fakt, na ktory zwrdcono uwage w pozwie, ze w korespondencji mailowej
z dnia 23 czerwca 2021r. (a zatem 9 dni po przywolanym przez pozwanego mailu) pozwany uznal roszczenie powodki
o zaplate wynagrodzenia objetego niniejszym postepowaniem (w mailu z dnia 23 czerwca 2021r. z godz. 11:06,
stanowiacym odpowiedz na przestane przez powodke wyliczenie wynagrodzenia za pozyskanie najemcow (...)1,,(...)”,
pozwany prosi o powstrzymanie sie z wystawieniem faktury do czasu podpisania uméw z tymi najemcami, natomiast
w kolejnym mailu z tego dnia z godz. 14:13, pozwany potwierdza, ze ,,Po podpisaniu umowy z S. i (...) zaplacimy, tak
jak bylo to ustalone").

Powyzsze calkowicie podwaza przytoczona powyzej argumentacje pozwanego. W sprzeciwie od nakazu zaplaty
pozwany wskazal rowniez, ze nie potwierdza wysokoéci czynszéw, bedacych podstawa do ustalenia wysokoéci
wynagrodzenia powddki, jednocze$nie nie powolujac sie na jakiekolwiek inne wartoéci, co nie jest dla powodki
zrozumiale. Wobec tego, powodka podtrzymala zawarty w pozwie wniosek o zobowigzanie powoda do przedstawienia
uméw najmu z najemcami salonu (...) oraz ,,(...)” w Centrum Handlowym (...) w W. oraz faktur VAT wystawionych
tym podmiotom z tytulu czynszu najmu za trzy pierwsze, pelne miesigce obowigzywania tych umow.

Powodka potwierdzila, ze §wiadek M. W. (2) sam wystepowal wcze$niej z roszczeniem, dotyczacym komercjalizacji
obiektu, jednakze zdarzenie takie mialo miejsce z uwagi na bledne przekonanie tego $wiadka, ze wynagrodzenie z
tytulu komercjalizacji mialo zostaé przez niego zafakturowane. Okoliczno$¢ ta nie ma jednak zadnego znaczenia w
niniejszej sprawie tym bardziej, ze fakt istnienia umowy pomiedzy stronami jest bezsporny (przyznaje go rowniez
pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty). (pismo procesowe strony powodowej 138-139 akt).

W toku procesu strony podtrzymaty stanowiska w sprawie.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka M. W. (1) zamieszkuje na stale w L. i z zawodu jest przedsiebiorca. Wraz z mezem sg wlaScicielami galerii
handlowej. Samodzielnie zajmowali sie komercjalizacja obiektu handlowego, sami poszukiwali najemcow lokali
uzytkowych, w tym spoélek prowadzacych sieciowa sprzedaz odziezy. W ten sposéb nawigzali kontakty biznesowe i
zdobyli do$wiadczenie. Pomagali tez w komercjalizacji innych galerii handlowych. W przyszloSci maz powddki M.
W. (2) chcial zaja¢ sie profesjonalnie komercjalizacja obiektow handlowych i specjalizowa¢ sie w tym rodzaju uslug
(dowod: zeznania powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:53:40 ).

W czerwcu 2020r. powodka wraz z mezem poszukiwali lokalizacji dla salonu sieci (...). Powodka chciala otworzyé
swoj sklep na zasadach franczyzy. Kontaktowala sie w tym celu z R. W. (1)- dyrektorem do spraw ekspans;ji i rozwoju
sieci (...). On zajmowal sie poszukiwaniem lokali dla sieci (...) (dowdd: zeznania pow6dki w e-protokole rozprawy z
dnia 23 maja 2022 r. czas 03:54:22 ).

W sierpniu 2020r. powbodka uzyskala od R. W. (2) informacje, ze znalazl centrum handlowe w W. w budowie, w
ktoérym powodka moglaby otworzy¢ sklep sieci (...) (dowdd: zeznania powddki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja
2022 . czas 03:54:22 ).

Wlascicielem centrum handlowego w W. byl pozwany A. B. (2).

Pozwany wraz z zona budowal w tym okresie centrum handlowe, przy czym nie mial doswiadczenia w komercjalizacji
galerii handlowych, wcze$niej nie zajmowal sie szukaniem najemcéw i negocjowaniem warunkéw najmu, jak tez
zagospodarowaniem powierzchni uzytkowych na cele handlu i ushug.

Pozwany prowadzil wspélnie z zong wspoélnie Centrum (...). przy ul. (...) w W.. Zaczal tez budowa¢ drugie centrum
handlowe, réwniez pod nazwa (...) . Pozwany z Zong prowadzil, gospodarstwo ogrodnicze (dowod: zeznania §wiadka
L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 00:12:31).



R. W. (2) rozmawial z pozwanym i jego Zona na temat najmu lokali ustlugowych, polecil im powodke jako osobe, ktora
ma wlasng galerie handlowa w L. i moze udzieli¢ pomocy w komercjalizacji obiektu . Pozwany na powyzsza propozycje
przystal (dowod: zeznania §wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 00:22:39).

W sierpniu 2020r. R. W. (2) przekazal powodce informacje, ze w W. buduje sie centrum handlowe, a
wlasciciele nie maja zadnych najemcoéw. Budynek byt w stanie surowym zamknietym, ale wlasciciele nie negocjowali z
potencjalnymi najemcami, mimo ze juz na etapie budowy centrum takie rozmowy powinny by¢ prowadzone. Zapytal,
czy powddka nie moglaby pomo6c w poszukaniu najemcow, z uwagi na posiadane kontakty handlowe i doS§wiadczenie
w prowadzeniu wlasnego centrum handlowego. R. W. (2) poinformowal tez powo6dke, ze juz rozmawial z malzonkami
B. i zaproponowal im spotkanie z powddka (dowod: zeznania powddki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022
I. czas 03:54:22- 03:58:10).

Pozwany wraz z zong sprawdzili informacje o powddce, a mianowicie, czy prowadzi galerie handlowa w L.. Na
stronie internetowej byly informacje potwierdzajace, ze powodka jest wlascicielka galerii handlowej (...) w L. (dowod:
zeznania Swiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 00:29:33).

We wrzesniu 2020r. powddka pojechala do W.- do galerii handlowej strony pozwanej. Chciala wynajac¢ tam lokal
na salon sieci (...).

Na pierwszym spotkaniu stron we wrzesniu 2020r. doszlo do zawarcia miedzy nimi umowy w _formie ustnej
na komercjalizacje przez powédke Centrum Handlowego (...) w W., ktérego wlascicielem byl pozwany
A. B. (1). Powddka przed rozmowami z pozwanym i jego zong ustalila z mezem M. W. (2), ktory wezeéniej zajmowal
sie taka dzialalno$cig, jakie powinny by¢ warunki takiej umowy (dowod: zeznania powodki w e-protokole rozprawy
z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:54:22- 03:58:10, zeznania $§wiadka M. W. (2) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja
2022 1. czas 03:00:33 -03:10:23).

Powodka miala zajaé¢ sie komercjalizacja obiektu i mowila na spotkaniu z pozwanym, ze wczeéniej sie juz tym
zajmowala (dowdd: zeznania §wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 00:31:15, zeznania
Swiadka K. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 02:11:16 ).

W rozmowach z powo6dka od lutego 2021r. uczestniczyla corka pozwanego K. B. (1), bowiem w przyszlo$ci miala
przejac¢ prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej po rodzicach. Byla zorientowana w sprawach zwigzanych z budowa
galerii handlowej i wynajmem powierzchni, przy czym wiedze o warunkach umowy z powodka uzyskala od rodzicéw,
bowiem nie uczestniczyla w spotkaniu z powddka we wrzesniu 2020r. (dowodd: zeznania Swiadka K. B. (1) w e-
protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 02:11:16, 02:23:49 ).

Powodka w ramach umowy zobowiazala sie podja¢ dzialania majace na celu poszukiwanie najemcoéw do galerii
handlowej. Powodka zobowigzala sie , ze poczyni wszelkie starania, by znalez¢ jak najwiecej tych najemcow ,
najlepiej na cala powierzchnie najmu. Nie obiecala jednak, ze na pewno znajdzie najemcow by skomercjalizowac
calg powierzchnie galerii handlowej, tym bardziej, ze byl to okres zagrozenia epidemia COVID i realizacja takiego
zobowigzania moglaby by¢ nierealna z przyczyn niezaleznych od powodki. Powddka miata w przypadku znalezienia
najemcy prowadzi¢ rozmowy z potencjalnym najemcg na temat warunkéw najmu, przygotowac projekt umowy
przygotowac plan —rysunki zagospodarowania powierzchni, zaplanowa¢ racjonalne i funkcjonalne rozmieszczenie
najemcow na poszczegblnych kondygnacjach (dowdd: zeznania powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022
I. czas 04:03:10- 04:06:50, zeznania §wiadka M. W. (2) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:00:33
-03:10:23).

Zadaniem powoddki bylo dobranie odpowiednich podmiotéw- najemcoédw. Jednak zanim nawigzala kontakt, to
konsultowala to ze strona pozwana, poniewaz na pierwszym spotkaniu pozwany powiedzial, ze chcialby mie¢ w galerii
marki rozpoznawalne, dzialajace na zasadzie sieci sprzedazowych (dowod: zeznania powodki w e-protokole rozprawy
z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:56:28).



Pozwany rozmawial z lokalnymi najemcami, natomiast powddka miala uruchomié swoje kontakty i rozmawiaé¢ z
sieciami odziezowymi (dowdd: zeznania powddki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:59: 19).

Strony nie ustalily do kiedy powédka ma znalezé najemcow (dowodd: zeznania $wiadka L. B. (1) w e-
protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 00:31:15, zeznania powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja
2022 1. czas 04:03:10- 04:06:50, 04:10:04, zeznania §wiadka M. W. (2) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022
r. czas 03:00:33 -03:10:23, zeznania pozwanego w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 05:09:08 ).

Strony nie rozmawialy na temat tego, ile czasu zajmie komercjalizacja obiektu handlowego. Powddka miala zajac sie
komercjalizacjg, a pozwany wraz z zong kontynuowaniem budowy galerii handlowej (dowdd: zeznania §wiadka L. B.
(1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 00:38:18).

Pozwany podawal jednak, ze termin otwarcia galerii jest planowany na pazdziernik 2021r. i do tego
czasu nalezaloby znalez¢ najemcéw, najlepiej na cala powierzchnie handlowa (dowod: zeznania swiadka K. B. (1)
w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 02:11:16-02:23:49, zeznania Swiadka M. W. (2) w e-protokole
rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:00:33 -03:10:23).

Pozwany nie mial zakazu poszukiwania najemcéw na wlasng reke, sam informowat powddke, ze cze$¢ powierzchni w
galerii handlowej chcialby wydzieli¢ na sklep dla corki (dowod: zeznania Swiadka M. W. (2) w e-protokole rozprawy
z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:26:52).

Strony ustalily, ze za kazdg podpisana umowe najmu przez najemce pozyskanego za posrednictwem powddki,
pozwany mial zaplaci¢ powddce prowizje w zlotych polskich , w wysokosci odpowiadajqcej trzymiesiecznemu
czynszowi, wynikajgcemu z takiej umowy najmu (dowod: zeznania powddki w e-protokole rozprawy z dnia
23 maja 2022 r. czas 04:03:10- 04:06:50, 04:10:04, zeznania $§wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja
2022 1. czas 00:31:15, zeznania Swiadka M. W. (2) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:00:33 ).

Prowizja miala by¢ platna po zawarciu kazdej umowy najmu. Stawka za wykonywanie uslug przez powddke byta
adekwatna do tych obowiazujacych na rynku. Pozwany z Zong zgodzili sie na takie wynagrodzenie (dowod: zeznania
powddki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 1. czas 04:03:10- 04:06:50, 04:10:04, zeznania $wiadka M. W.
(2) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:00:33 ).

Wynagrodzenie powddki nie bylo uzaleznione od skomercjalizowania 100% powierzchni handlowej. Nie bylo tez
dodatkowego warunku zaplaty wynagrodzenia prowizyjnego dla powodki w postaci otwarcia przez powddke w CH (...)
sklepu (...) i (...) (dowdd: zeznania powo6dki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:03:10- 04:06:50,
04:10:04, zeznania $wiadka M. W. (2) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:00:33, czas 03:21:50-
03:25:07).

Mimo podjecia wspolpracy w poZniejszym okresie, ani powodka, ani pozwany nie potwierdzili warunkéw umowy na
piSmie (dowdd: okoliczno$¢ bezsporna).

Powddka oceniala, Ze nie jest w stanie przewidzie¢, ilu najemcow uda jej sie pozyskaé do galerii handlowej ze wzgledu
na COVID. Nie potrafila przewidzieé jaki bedzie rezultat jej pracy i w zwigzku z tym, nie proponowata pisemnej umowy
(dowdd: zeznania powo6dki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:03:10, 04:10:41 ).

Na pierwszym spotkaniu z pow6dka, pozwany podal, Zze stawka czynszu za metr powierzchni handlowej ma by¢ ptatna

w zlotéwkach, przy czym w lokalach na parterze 60 zl za m?, a na pietrze 50 zl za metr kwadratowy. Do tego dochodzila
oplata eksploatacyjna w kwocie 5 zl liczona tez od metra. Wszystkie media byly po stronie wynajmujacych. Budynek
byl wyposazony w klimatyzacje, wentylacje (dowod: zeznania $wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja
2022 1. czas 00:48:56).



Strony na spotkaniach nie omawialy, co bedzie w sytuacji, gdy powddka nie wykona caloéci komercjalizacji obiektu,
nie przyprowadzi tylu najemcéw, by zasiedli¢ caly obiekt (dowod: zeznania $§wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy
z dnia 23 maja 2022 r. czas 00:41:07).

Lokale nie byly wydzielone, zatem mozna bylo dowolnie ksztaltowaé¢ powierzchnie. Strony nie uméwily sie na
wynajecie okreslonej liczby lokali lub liczbe najemcow, tylko na wynajecie powierzchni (dowod: zeznania $wiadka L.
B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 00:50:50).

Pozwany nie robil rozpoznania rynku, czy bedzie w W. zapotrzebowanie na kolejna galerie handlowa. W. miat
w tym okresie okolo 26.000 mieszkancéw i w miesécie funkcjonowala galeria handlowa (...). Pozwany nie mial
wiedzy, jak jest czynsz za najem powierzchni w tym centrum handlowym, ale mial ogblne rozeznanie co do wynajmu

powierzchni handlowych, jaki jest czynsz od m®. Pozwany mial w swoim centrum handlowym do komercjalizacji

2000m>.

(dowod: zeznania $wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 00:52:06- 00:53:01).

Strony ustalily na poczatku, ze powodka miala przeanalizowa¢ jaki rodzaj najemcéw ma sie znalezé w galerii
handlowej. Chodzito o réznorodnosé oferty handlowej, o sprzedaz ubran dla dorostych , dla mlodziezy, dla dzieci,
sprzedaz obuwia. Powodka miata zaplanowa¢ jaki rodzaj ustug, powinien znalez¢ sie w galerii. Powddka rozwazata
na poczatku ushugi fryzjerskie, pralnicze, ale ostatecznie strony ustalily, ze jest to za maly obiekt i bedzie w nim
tylko sprzedaz towar6w bez ustug (dowdd: zeznania Swiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022
I. czas 00:55:15).

Powodka na mocy ustnej umowy zawartej przez strony we wrzesniu 2020r. rozpoczela $wiadezenie na rzecz
pozwanego ustlug komercjalizacji Centrum Handlowego (...) w W.. Powodka przez okres okolo 9 miesiecy
zajmowala sie pozyskiwaniem najemcow nalokale w CH (...) wlgcznie z negocjowaniem z potencjalnymi najemcami
uméw najmu. Powddka doradzala pozwanemu i jego Zonie , jak powinny wygladaé warunki najmu, na co
trzeba zwrdci¢ uwage przy zawieraniu umow najmu oraz umow na dostawe mediow, jak powinno wygladac
zagospodarowanie powierzchni, reklama galerii handlowej . Powddka by pozyskaé¢ najemcow, uruchomita swoje
kontakty, zadawala pytania, czy sa zainteresowani taka lokalizacjg, przedstawiala, jak wyglada centrum handlowe,
jakie ma atuty, uzgadniata po akceptacji pozwanych stawki czynszu, dlugo$¢ umowy najmu, zabezpieczenie umowy.

Okazalo sie, ze pozwani maja male doSwiadczenie w najmie, nie znaja podstawowych okreélen, zasad, nie wiedzieli
co to jest oplata eksploatacyjna i stad byly po ich stronie obawy w zakresie negocjacji umowy.

(dowdd: zeznania powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:11:32, przyktadowa korespondencja
mailowa stron z okresu styczen- marzec 2021r. k. 8-18 akt, projekty uméw najmu przygotowane przez powodke k. 19-
72 z komentarzami wskazujacymi na redagowanie i uzgadnianie warunkéw umowy).

Powddka byta w czestych kontaktach telefonicznych i mailowych z zona pozwanego, nawet kilka razy w tygodniu .
Kontakty te zakonczyly sie w czerwcu 2021r. (dowdd: zeznania powddki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022
I. czas 04:11:32, 04:42:49, zeznania $wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 01:41:25,
przykladowa korespondencja mailowa stron z okresu styczen- marzec 2021r. k. 8-18 akt, projekty uméw najmu
przygotowane przez powddke k. 19- 72 akt z komentarzami wskazujacymi na redagowanie i uzgadnianie warunkow
umowy).



Pozwany z zona pytali pow6dke o postepy w rozmowach z potencjalnymi najemcami , pytali o umowy i ich warunki.
Pytali powodke, czy umowy beda zawierane wedlug projektu przygotowanego przez powddke, czy tez czy wzoru
umowy dla danej sieci odziezowej- dla danej marki. Pozwany informowal, ze ma swoich prawnikow, ktorzy pomoga
negocjowa¢ umowe. Powodka tez deklarowala, ze udzieli w tym zakresie pomocy (dowod: zeznania powodki w e-
protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:11:32, 04:42:49 ).

Pozwany na pierwszym spotkaniu moéwil, ze ma swoj draft umowy najmu, ale nie dotyczyl on w pelnym zakresie
obiektu komercyjnego. Pozwany prosil, by powddka pomagata zredagowaé taki projekt- wzor umowy (dowdd:
zeznania powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:15:34 ).

Pierwotny projekt umowy najmu jako wzoér byl przygotowany przez kancelarie prawna z E.. Powodka razem z
pozwanym zmieniala niektore elementy w tej umowie i naniosta poprawki. Powodka stwierdzila, ze niektore zapisy sa
nieznaczace i w tych zakresach poprawiala umowe, nie byly to poprawki pod konkretnego najemce, ale to byly tylko
ogoblne poprawki (dowod: zeznania Swiadka K. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 02:44:22 ).

Powodka miala ustne pelnomocnictwo od pozwanego do prowadzenia rozmoéw z kontrahentami, powddka byl tez
osoba znang menagerom, dyrektorom handlowym, finasowym danych sieci odziezowych, w §érodowisku nie byla osoba
anonimowg (dowdd: zeznania powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:13:38-04:14:37 ).

Powddka nie miala pelnomocnictwa od pozwanego do zawierania umoéw najmu (dowod: zeznania powddki w e-
protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:42:49).

Od pozwanego powodka dostala projekty budynku - projekty budowlane, elektryczne, sanitarne. Rzuty lokali sama
przygotowala. Najemcy mogli dokonywa¢ przerébek budowlanych lokalu (dowod: zeznania powddki w e-protokole
rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:42:49, zeznania $wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja
2022 1. czas 00:41:07, zeznania §wiadka K. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 02:23:49 ).

Powodka chciala otworzyé sklep w galerii pod wlasnym nazwiskiem, ale dla sieci (...), (...). Rozmawiala tez ze siecig
(...), (...). Na poczatku wspdlpracy deklarowal taki zamiar pozwanemu i jego zonie (dowod: zeznania powodki w e-
protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:30:00).

Powddka prowadzita rozmowy z przedstawicielami tych marek odziezowych (...) i (...), (dowod: korespondencja
mailowa k. 141-150, w tym: mail z dnia 14 grudnia 2020r. , mail z dnia 15 stycznia 2021r., mail z dnia 2 kwietnia
2021r., mail z dnia 26 maja 2021r.).

Powodka nie zdecydowala sie otworzyé wilasnych salonéw w CH (...). Powoddka byla w ciazy, musiala zajaé
sie sprawami rodzinnymi, a i dodatkowo by} okres pandemii C., co utrudnialo biznesowe przedsiewziecia (dowod:
zeznania Swiadka M. W. (2) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:21:50).

Sie¢ odziezowa (...)1 (...) mialy juz swoje sklepy w W. i otwarcie kolejnych wymagato zgody wlascicieli tych marek.
Powodka nie mogla samodzielnie podja¢ decyzji co do otwarcia salonéw-sklepéw danej sieci odziezowej (dowod:
zeznania Swiadka M. W. (2) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:00:33, czas 03:21:50- 03:25:07).

Powddka nie podejmowala samodzielnie decyzji , jaki rodzaj sprzedazy, jakie podmioty i gdzie maja sie rozlokowac
w galerii handlowej. Gdy znalazla potencjalnego najemce, to pytala strone pozwana, czy wyraza zgode i czy moze
prowadzi¢ rozmowy (dowod: zeznania powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:32:42).

Finalizowanie umo6w najmu przez powddke polegalo na posredniczeniu w rozmowach miedzy pozwanym a przyszlym
najemca. Powodka uczestniczyla w opracowaniu uméw z przyszlymi najemcami, w ustalaniu warunkow. Powbddka
caly czas szukala najemcow, probowala ulozy¢ ich w lokalach i ustali¢ wszystkie warunki uméw. Powddka caly czas
musiala wszystko konsultowa¢ z pozwanym i jego zona (dowdd: zeznania Swiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy
z dnia 23 maja 2022 r. czas 00:59:02).



W toku realizacji umowy powédka pozyskala dla pozwanegodwoch najemecoéow: Modern S.C A. i 1.
G., z ktora pozwany podpisal umowe najmu na cele prowadzenia salonu ,(...)" oraz (...) S.A., z ktérq
pozwany podpisal umowe najmu na cele prowadzenia salonu (...) (dowdd: zeznania §wiadka M. W. (2) w
e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:10:23, zeznania powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja
2022 T. czas 04:21:23- 04:25:09, przykladowa korespondencja mailowa stron z okresu styczen- marzec 2021r. k. 8-18
akt, projekty uméw najmu przygotowane przez powoddke k. 19- 72 z komentarzami wskazujacymi na redagowanie i
uzgadnianie warunkdéw umowy).

Powodka ustalala podstawowe warunki najmu z obydwoma najemcami. W czerwcu 2021r. faktycznie byly
umowy gotowe do podpisania. Od marca do czerwca byly ustalane i zmieniane warunki najmu dla (...). Pozwany
zwlekal z odpisywaniem na zapytania powd6dki, zmienial uprzednio poczynione ustalenia. W polowie czerwca byla
gotowa umowa najmu, ale powodka juz nie chciala pracowaé przy tej umowie. Uznala, ze spelniala swoje zadanie
i chciala zakonczy¢ swdj udzial w rozmowach z ta siecig. Uznala, Ze nie moze firmowa¢ swoim nazwiskiem takiego
sposobu negocjowania warunkow, ciaglych ich zmian, bowiem to moze wplynaé¢ negatywnie na jej wlasne relacje
biznesowe .

Podobna byla sytuacja z siecia z ,(...)”. Pozwany zmienial juz raz ustalone warunki umowy, zmienial prawnikéw. Z A.
G. powodka ustalila ogélne warunki najmu, przeslala je stronie pozwanej, na prosbe pozwanego przekazala numery
kontaktowe do A. G. i pozwany juz sam negocjowal ostateczne i szczegélowe warunki umowy z ,,(...)”. (dowdd: zeznania
powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:21:23- 04:25:09, zeznania $§wiadka M. W. (2) w e-
protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:10:23, 03:26:52, korespondencja mailowa z 23 czerwca 2021r.
k. 74 akt).

W dniu 20 lipca 2021 roku pozwany zawart umowe z (...). Powodka znalazla ten podmiot, namoéwila do
wspolpracy i podjecia negocjacji. Powddka uczestniczyla w negocjacjach warunkéw umowy, prowadzila rozmowy z
siecig odziezowa, dokonywano w czasie rozmdéw zmian w umowie w ramach negocjacji, tym bardziej, ze obowigzywat
wor umowy opracowano dla danej marki odziezowej i trzeba bylo uwzgledni¢ oczekiwania takze wynajmujacego. (...)
byl zainteresowany powierzchnig okolo 80omz2. Warunki umowy konsultowala tez kancelaria prawna wynajeta przez
pozwanego. Negocjacje przeciagaly sie i ostatecznie powddka poinformowala pozwanego i jego Zone, ze rezygnuje
z dalszego reprezentowania pozwanego. Powddka mowila, ze ma dobre stosunki z tg firmg, i nie chce ich popsud.
Pozwany nie chcial zgodzic¢ sie na podpisanie umowy z uwagi na zapis w umowie dotyczacy zaplaty procentu od obrotu.
Propozycja dotyczaca procentu od obrotu byta od firmy (...). Powodka uczestniczyla w negocjacjach na temat korekty
warunkéw umowy (dowdd: zeznania §wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 01:46:43-
01:16:06, zeznania Swiadka K. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 02:30:58- 02:35:35 ).

W dniu 20 sierpnia 2021r. pozwany podpisal umowe najmu znajemcq A. G.. On utworzyl u pozwanego w
galerii handlowej sklep ,,(...)”. Powddka w rozmowach z A. G. ustalala czynsz i oplaty eksploatacyjne. (dowod: zeznania
$wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 01:16:06- 01:19:20).

W dalszych negocjacjach z ta siecig odziezowa po rezygnacji powodki uczestniczyla K. B. (2) (dowo6d: zeznania Swiadka
K. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 02:30:58- 02:35:36).

W czasie rozmow pojawialy sie kolejne kwestie sporne i sytuacja byla podobna do tej jak z siecig (...) (dowod: zeznania
$wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 01:16:06- 01:19:20).

W negocjacjach z (...) rozmowy przedluzaly kwestie zwiqgzane z zapisami o karze umownej w
sytuacji, gdy wynajmujgcy w danym czasie nie skomercjalizuje powierzchni calej handlowej
galerii (dowodd: zeznania pozwanego w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 05:09:08-05:13:16 ).

Ostatecznie pozwany zawieral umowy z tymi najemcami po zakonczeniu wspoélpracy z powodka
(dowod: zeznania $wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 01:16:06- 01:19:20).



Warunki uméw byly takie jak wynegocjowala powéddka, poza niewielkimi zmianami. A. G.
doprecyzowywal tylko trzy punkty umowy z pozwanym (dowod: zeznania powo6dki w e-protokole rozprawy z dnia 23
maja 2022 r. czas 04:21:23- 04:25:09).

Przed samym podpisaniem umowy z (...) i ,(...)”. poprawki nanosita K. B. (1). Korekty polegaly na wpisywaniu
poszczegdlnych wartoéci, a takze dodatkowych warunkéw np. dotyczacych wyjécia z centrum handlowego. (dowod:
zeznania Swiadka K. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 02:44:22 ).

Dwoch najemceoéw zajelo okolo 50% calej powierzchni handlowej galerii (dowod: zeznania pozwanego w
e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 05:09:08 ).

Powodka chciala pracowaé nadal dla pozwanego i szukaé najemcow, ale nie akceptowala
zachowania pozwanego, ktéry potrafil zanegowa¢ warunki , ktéry byly uprzednio przez niego samego
akceptowane, co stawialo powodke w czasie rozmoéw w niezrecznej sytuacji i nie byto akceptowane przez rozméwcow-
kontrahentéw. W rozmowie telefonicznej powdédka moéwila zonie pozwanego o swoich zastrzezeniach co do sposobu
prowadzenia negocjacji z tymi dwoma podmiotami i Ze nie chce juz uczestniczy¢ w tych rozmowach, chociaz warunki
umoéw praktycznie byly uzgodnione. Informowala tez , Ze nie jest w stanie otworzy¢ wlasnych sklepow (dowod:
zeznania powOdki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:21:23- 04:25:09, zeznania Swiadka M. W.
(2) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:10:23, 03:26:52, korespondencja mailowa z 23 czerwca
2021r. k. 74 akt).

W zwiazku z tym, ze powodka nie zdecydowala sie otworzy¢ wlasnych salonéw w CH (...) pozwany postanowil
zakonczy¢ wspolprace z powodka, potwierdzajac jednocze$nie ustalenia stron odnoénie wysoko$ci wynagrodzenia
naleznego powodce oraz zamiaru jego zaplaty po zawarciu uméw najmu z powyzszymi podmiotami. Informowat
powddke, ze ma juz innych najemcéw w miejsce sklepu (...) 1 (...).

W dniu 23 czerwca 2021r. strona pozwana wypowiedziata powddce umowe, oswiadczajqc ze chce
zakonczyé wspolprace .

Strona pozwana w mailu z dnia 23 czerwca 2021r. podziekowala powddce za kontakt do A. G., o ktéry uprzednio
prosila. Pozwany wraz z zona napisali:

» Na tym etapie chcielibysmy zakonczyé wspélprace z Paniq w kwestii komercjalizacji i rozmow z
najemcami. Po podpisaniu umowy z S. i (...) zaplacimy, tak jak bylo to ustalone".

(dowdd: korespondencja mailowa stron z dnia 22 i 23 czerwca 2021r. k. 74,75, 76 akt, w tym mail pozwanego z
dnia 23 czerwca 2021r. z godz. 11:06, stanowiagcy odpowiedzZ na przestane przez powodke wyliczenie wynagrodzenia
za pozyskanie powyzszych najemcoéw, gdzie pozwany prosi o powstrzymanie sie z wystawieniem faktury do czasu
podpisania uméw z tymi najemcami,

jak rowniez mail pozwanego z dnia 23 czerwca 2021r. z godz. 14:13, w ktérym pozwany potwierdza, ze ,,Po podpisaniu
umowy z S. i 50Style zaplacimy, tak jak bylo to ustalone", zeznania powddki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja
2022 1. czas 04:21:23- 04:25:09, zeznania $§wiadka M. W. (2) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas
03:10:23, 03:26:52, korespondencja mailowa z 23 czerwca 2021r. k. 74 akt ).

Gdy pozwany wypowiedzial powddce umowe w dniu 23 czerwca 2021r. to powoddka wyslala mu rozliczenie
wynagrodzenia za wykonang prace, bowiem na poczatku strony ustalily, ze powddka wystawi fakture, jak umowy
najmu zostang podpisane. Pozwany poprosil powddke o kontakt do (...) ido ,,(...)”. Powodka przekazala pozwanemu
te dane kontaktowe, chociaz miala obawy, czy o wyplate wynagrodzenia.



Mimo, ze pozwany podpisal umowy najmu , nie skontaktowal sie z powodka, od samych najemcow powodka
dowiedziala sie, ze umowy zostaly podpisane (dowdd: zeznania powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022

I. czas 04:34:34).

Powodka poczatkowo uzgodnila z pozwanym, ze wystawi fakture na swojego meza i pozwany sie
na to zgodzil. M. W. (2) chcial w przyszlosci zajmowaé sie¢ komercjalizacja galerii handlowych
zawodowo 1 uznal, ze uzyskanie faktury za takq umowe pozwoli mu na wzbogacenie wlasnych
rekomendacji w tej branzy .

Po wystawieniu faktury pozwany wycofal sie z tych uzgodnien i zwroécil fakture. Wtedy powéddka
wystawila korekte faktury na wlasne nazwisko.

(dowdd: zeznania powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:29:33 zeznania §wiadka M. W. (2)
w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 03:13:40, informacja z Urzedu Skarbowego w L. k. 137 akt).

Pozwany stwierdzil, ze faktura jest Zle wystawiona, uznal ja za pomylke, poniewaz M. W. (2) nie zawieral z pozwanym
umowy (dowod: zeznania Swiadka K. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 02:40:21, zeznania
pozwanego w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 05:20:49).

W sierpniu 2021r. dopiero po wystawieniu faktury VAT powodka dowiedziala sie , ze nie uzyska wynagrodzenia ,
bowiem nie skomercjalizowala 100% powierzchni handlowej (dowdd: zeznania pow6dki w e-protokole rozprawy z
dnia 23 maja 2022 r. czas 04:17:32 ).

Pozwany wyslal powddce maila z dnia 23 sierpnia 2021r., w ktérym formulowal zarzuty co wykonania umowy przez
powodke. Pozwany potwierdzil zawarcie uméw najmu , ale odmoéwil zaplaty wynagrodzenia powddce. Stwierdzit w
mailu, ze warunkiem wyplaty wynagrodzenia bylo skomercjalizowanie 100 % powierzchni CH (...) (dowdd: zeznania
powddki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04:17:32, mail pozwanego z dnia 23 sierpnia 2021r. k.
77 akt).

W tym okresie pozwany juz sam prowadzil rozmowy o najmie powierzchni z sieciq (...). Powoédka
w tych rozmowach nie uczestniczyla (dowod: zeznania powédki w e-protokole rozprawy z dnia 23
maja 2022 r. czas 04:17:32 ).

W ramach ugody strona pozwana zaproponowala powodce wyplate okolo 75.000 zl wynagrodzenia, ale powddka na
to sie nie zgodzila (dowdd: okolicznosé bezsporna, zeznania powddki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022
I. czas 04:29:33).

Powodka wystawita faktura VAT (...) z tytulu naleznego jej wynagrodzenia i nastepnie wezwala pozwanego do
zaplaty. Wezwaniem do zaplaty objeto takze kwote 100 EURO, przeliczong na zlote wedlug éredniego kursu EURO,
ogloszonego przez Narodowy Bank Polski ostatniego dnia roboczego miesigca poprzedzajacego miesiac, w ktorym
dane $wiadczenie pieniezne stalo sie wymagalne (czyli z dnia 31 stycznia 2022r.- wierzytelno$¢ powddki stala sie
wymagalna w dniu g lutego 2022r. (dowod: faktura (...) wraz z dowodem doreczenia k. 79, 80, przedsadowe wezwanie
do zaplaty z dnia 9 lutego 2022r. wraz z dowodem doreczenia k. 82-83 akt).

Pozwany w czasie trwania umowy o komercjalizacje galerii handlowej nie zarzucal powo6dce nienalezytego wykonania
umowy (dowod: zeznania powo6dki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04 :42:48 ).

Pozwany nie kwestionowal w dacie zawarcia umowy sposobu kalkulacji wynagrodzenia powddki w postaci wyplaty
trzech czynszow najmu od umowy. Pozwany nie negowal , ze powodka doprowadzila do kofica umowe z (...) i
»(...)” (dowdd: zeznania powodki w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 04 :45:43 ).

Centrum Handlowse (...) zostalo otwarte 23 pazdziernika 2021 r. W Centrum Handlowym znalazlo sie
10 lokali i 10 najemcéw: (...), drogeria (...), jubiler (...), (...), (.., (., (.), (.., (..)1,(..)". W pazdzierniku



2021r. komercjalizacja dotyczyta 60-70% powierzchni handlowej. W lutym 2022r. bylo juz skomercjalizowane 100%
powierzchni handlowej . Pozostalych najemcéw poza (...) i,(...)” pozwany wraz z zona sami znalezli. Czynsz pozwany
osiggnal w granicach od 40 do 55 z} za metr kwadratowy (dowod: zeznania pozwanego w e-protokole rozprawy z dnia
23 maja 2022 r. czas 05:09:08-05:13:16, zeznania $wiadka L. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r.
czas 00:20:00, 01:26:39, zeznania Swiadka K. B. (1) w e-protokole rozprawy z dnia 23 maja 2022 r. czas 02:43:29).

Wumowienajmuz (...) s.c. A.il. G. czynsz miesieczny najmu wynosil 10.36,20 zl netto, oplata eksploatacyjna 2.073zl,
calo$¢ brutto 15.299, 04 zl (dowdd: przyktadowe faktury VAT k. 171-173 akt).

W umowie najmu z (...) Spolka Akcyjna czynsz miesieczny najmu wynosil brutto od 39.492,26 zt do 38.783,93 z}
(dowdd: przykladowe faktury VAT k. 177, 178 ).

Umowy najmu z tymi najemcami bazowaly na analogicznych warunkach jakie wynegocjowala z tymi podmiotami
powddka (dowod: umowy najmu zawarte przez pozwanego k. 179-229 przykladowa korespondencja mailowa stron
z okresu styczen- marzec 2021r. k. 8-18 akt, projekty umoéw najmu przygotowane przez powodke k. 19- 72 akt z
komentarzami wskazujacymi na redagowanie i uzgadnianie warunkdéw umowy).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodoéw.

Oceniajac zebrany material dowodowy nalezy podnies¢ , ze w toku postepowania dowodowego strona powodowa
wniosla o:

 opuszczenie dowodu z zeznan Swiadka M. W. (2) w szczegdlno$ci: na okoliczno$¢ zawarcia przez powodke z
pozwanym umowy na komercjalizacje Centrum Handlowego (...) w W., przedmiotu tej umowy oraz ustalonych
pomiedzy stronami zasad wynagrodzenia za $wiadczone ustugi, jak réwniez na okoliczno$é pozyskania przez
powodke najemeoéw salonu (...) oraz ,(...)” w powyzszym Centrum Handlowym,

« dopuszczenie dowodu z przestuchania powodki w szczegélnoSci na okoliczno$é zawarcia przez powodke z
pozwanym umowy na komercjalizacje Centrum Handlowego (...) w W., przedmiotu tej umowy oraz ustalonych
pomiedzy stronami zasad wynagrodzenia za $wiadczone ustugi, jak réwniez na okoliczno$é pozyskania przez
powddke najemeoéw salonu (...) oraz ,(...)” w powyzszym Centrum Handlowym, zawarcia przez powoda uméw
najmu z tymi najemcami oraz wynikajacej z tych umoéw wysokoSci miesiecznego czynszu najmu,

« zobowigzanie powoda do przedstawienia umoéw najmu z najemcami salonu (...) oraz ,(...)” w Centrum
Handlowym (...) w W. oraz faktur VAT wystawionych tym podmiotom z tytulu czynszu najmu za trzy pierwsze,
pelne miesigce obowigzywania tych uméw - na wypadek kwestionowania przez powoda wysokoSci czynszu
najmu, naleznego powodowi z tytulu tych umoéw, stanowigcych podstawe do wyliczenia naleznego powddce
wynagrodzenia, a w przypadku nieprzedstawienia tych umoéw przez pozwanego - zwrécenie sie do (...) S.A., ul.
(...), (..)-(...) G., KRS (...) oraz Modern S.C A.iI. G, ul. (...), (...)-(...) K., NIP: (...) o nadeslanie kopii umoéw
zawartych przez te podmioty z pozwanym, a dotyczacych najmu czeéci przestrzeni Centrum Handlowego (...)
w W. na potrzeby prowadzenia dzialalnosci handlowej, jak rowniez faktur VAT wystawionych tym podmiotom
przez pozwanego z tytutlu czynszu najmu za trzy pierwsze, pelne miesiace obowigzywania tych umoéw,

+ dopuszczenie dowodéw z dokumentéw wnioskowanych przez powoddke w uzasadnieniu pozwu,
Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniost o:

 dopuszczenie dowodu z przestuchania pozwanego na okoliczno$ci wskazane w sprzeciwie, w tym na tresé ustalen
stron co do komercjalizacji obiektu, negocjacji i zawarcia umoéw na lokale (...)1i,(...)",

« dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkow: L. B. (2) i K. B. (1) na okoliczno$¢ ustalen stron co do komercjalizacji
obiektu, negocjacji i zawarcia umoéw najmu,



+ dopuszczenie dowoddéw z dokumentow ztozonych do sprzeciwu na okoliczno$c ich treéci,

« zwrocenie sie przez Sad do Urzedu Skarbowego w L. na adres: (...)-(...) L. ul. (...) o udzielenie informacji czy
powodka M. W. (1) NIP (...) wykazala fakture VAT (...) z 31.12.2021 w jednolitym pliku kontrolnym a jesli tak,
czy uidcila nalezny podatek VAT i podatek dochodowy, ewentualnie czy wystawila fakture korekte do faktury VAT
(...)z31.12.2021T.

Odnoszac sie do zeznan $wiadkéw: K. B. (1) , L. B. (1), oraz zeznah pozwanego nalezy im odmoéwic wiarygodno$ci w
czesci, w ktorej twierdzili, ze:

- powddka zobowigzala sie do komercjalizacji 100% obiektu handlowego i to bylo warunkiem wyplaty wynagrodzenia
za jej ushugi,

- oraz tego, ze zobowigzala sie do otwarcia salonow sieci (...)1i (...) i to tez bylo warunkiem wyplaty wynagrodzenia

- a nadto ze sama wypowiedziala umowe na komercjalizacje w czasie rozmowy telefonicznej.

Zasady logiki , wiedzy, do$wiadczenia zyciowego w kontekScie zeznan powodki , zeznan $wiadka M. W. (2)
, ale przede wszystkim w zestawieniu z korespondencjg mailowa z czerwca 2021r. wykluczajg te wersje jako
niewiarygodng. Powodka jest przedsiebiorcg, prowadzacym wlasng galerie handlowa, osoba ktéra przeszla sama
proces komercjalizacji wlasnego obiektu i zdawala sobie sprawe , ze bedzie to proces trudny, dlugotrwaly, i
nie musi wigzac¢ sie to z sukcesem. Nadto, powbddka pracowata sama , korzystala jedynie z pomocy meza, nie
zatrudniala pracownikéw, bazowala na wlasnych kontaktach handlowych i wlasnych umiejetnosciach. Pozwany
w ogoble nie opracowat analizy rynkowej, strategii marketingowej, nie mial w ogoble rozeznania, na jakie towary
i uslugi bedzie mial pobyt w miescie, tym bardziej, ze byla juz w W., ktére nie jest duzym miastem, galeria
handlowa. Pow6dka zdawala sobie sprawe z tych brakéw sprawe, co podkreslala w zeznaniach , ze pozwany i jego
zona nie mieli wiedzy na temat procesu komercjalizacji. Poza sporem jest, ze od marca 2020r. trwala epidemia
C., bylo duze zagrozenie epidemiologiczne, wprowadzano czasowe obostrzenia, ryzyko biznesowe z nowym tego
typu przedsiewzieciem bylo duze. Powddka zdawala sobie i z tego sprawe. Powddka nie widziala w tej sytuacji w
tym czasie mozliwoSci otwarcia kolejnych salonéw odziezowych jako franczyzobiorca, tym bardziej ze zmieniala
sie jej sytuacja zyciowa (powddka byla w ciazy). Powodka w rozmowach z pozwanym deklarowala , ze te salony
moze otworzy¢, ale poza deklaracje to nie wyszlo, strony nie zawieraty zadnych przedwstepnych uméw, a powddka
nawet nie okreélila powierzchni handlowej, ktéra bylaby zainteresowana. Trudno w tej sytuacji uznaé, ze powodka
zobowiazala sie , Zze na pewno podola 100% komercjalizacji powierzchni, nie bylo nawet dokladnego terminu do
kiedy ma to zrobi¢, nie wspominajac o tym, ze wrecz niekorzystnym finansowo byloby prowadzenie darmowych,
wielomiesiecznych negocjacji, rozmow, zabiegéw i uzalezniane za to wynagrodzenia, od tego, czy uda sie zatatwic
najemcoéw na 100% powierzchni. Przy tej koncepcji pozwanego co do platnosci wynagrodzenia, to komercjalizacja
np. 90% powierzchni, rowniez wykluczalaby zadanie wynagrodzenia, podobnie jak wprowadzenie najemcy przez
samego pozwanego, czego umowa nie wykluczala i nie zabraniala. Tre$¢ korespondencji mailowej z czerwca 2021r.
wskazuje jednoznacznie, ze pozwany wypowiedzial umowe powodce w pelnym zakresie, cho¢ ta artykulowala
niezadowolenie z prowadzenia negocjacji tylko z dwiema sieciami odziezowymi z uwagi na ciggla zmiane warunkéw
przez pozwanego. Powddka nie miala konfliktu interesu, bowiem prowadzila galerie w innym mieScie, chciala
jak podkreslala sama, wyjs¢ jedynie z twarza z tej sytuacji, gdy ustalenia biznesowe okazywaly sie co chwile
nieaktualne i zmieniane przez pozwanego. Powodka nie oczerniala pozwanego do najemcéw, nie mowila, ze galeria
sie nie otworzy, podwazalaby w ten spos6b senes swojej 9 miesiecznej pracy, podwazalaby mozliwo$¢ uzyskania
wynagrodzenia z powodu braku zawartych uméw najmu. Twierdzenia pozwanego w tej czeéci pozbawione sg
logiki . Powodka nie miala zadnego uzasadnionego interesu, by wypowiedzie¢ umowe pozwanemu, wynegocjowata
warunki umowy najmu z dwoma kontrahentami, nie miala pelnomocnictwa do zawierania z nimi umoéw, zatem i
tak jej rola by sie zakonczyla w czerwcu 2021r. co do tych kontrahentow ,(...)” i (...) . Powodka moglaby aktywniej




negocjowact kolejne umowy. Gdyby umowy nie byly dobrze dopracowane przez powddke , to zapewne pozwany w
czerwcu 2021r. nie zdecydowalby sie na zakonczenie wspdlpracy z powddka. Na tym etapie bezwzglednie posiadal
wiedze, ze umowy juz sa w takiej fazie, ze dojdzie do ich podpisania, a chodzi jedynie o doprecyzowanie szczegotow
i negocjowanie kwestii kary umownej. Poréwnanie projektéw uméw i umoéw finalnie podpisanych prowadzi do
takich wnioskoéw. Zreszta, tre$¢ korespondencji mailowej pozwanego z sierpnia 2021r. wskazuje, ze dopiero wtedy,
gdy powddka zadala wynagrodzenia, pojawily sie pierwszy raz zarzuty o nieskuteczno$¢ jej staran, niezadowolenie
z osiggnietych efektéw pracy i nowa wersja umowy w zakresie wyplaty wynagrodzenia.

Wystawienie faktury przez M. W. (2) musialo by¢ uzgodnione z pozwanym, tak jak twierdzi powddka. Jednakze,
okoliczno$¢ ta nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, bowiem pow6dka sama wystawila kolejna fakture, a
wszystkie faktury byly zgloszone w urzedzie skarbowym. Pow6dka odprowadzila nalezny podatek.

Swiadek M. W. (2) zeznawat tez, ze powddka pierwsza zrezygnowala ze wspolpracy z pozwanym, ale ostatecznie
doprecyzowal w dalszej czeSci zeznan, ze chodzilo o konkretne sieci sprzedazowe i powodem tej decyzji bylo
wycofywanie sie pozwanego juz z raz ustalonych warunkéw najmu. Taka sytuacja byla Zle postrzegana przez
kontrahentéw i mogla w rezultacie zniweczy¢ kilkumiesieczne negocjacje z kontrahentem co do warunkéw umowy
najmu , chodzito przy tym powodce o zwykla wiarygodno$¢ w negocjacjach.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie w pelni zasadne.

Ustugi komercjalizacji nieruchomosci handlowych swiadczone przez profesjonalne podmioty
sprowadzajq sie najczesciej do: opracowania strategii komercjalizacji obiektu, wyceny czynszéow,
doradztwaw doborze odpowiedniej powierzchni dla najemcy, podnajmu powierzchni handlowych,
rekomercjalizacji dzialajgcego obiektu handlowego, doradztwa inwestycyjnego.

Umowa zawarta miedzy stronami a nazywana umowg o komercjalizacje galerii handlowej nie zostala stwierdzona
pismem. Koniecznym bylo ustalenie jej treSci za pomoca przede wszystkim osobowych zréodet dowodowych z
uwzglednieniem wykladni o§wiadczen woli jej stron.

Nalezy podnies¢, ze wola osoby skierowana na wywolanie zamierzonego skutku prawnego zwigzana z dana czynnoscia
prawng moze by¢ uzewnetrzniona w kazdy dowolny sposéb, ujawniajacy ja tak, ze staje sie dostatecznie zrozumiala
dla adresata (art. 60 k.c.). Czynno$¢ prawna jest dokonana przez fakty konkludentne, jezeli wyrazaja one niewatpliwg
tre$¢ oSwiadczenia woli, natomiast nie mogg one stanowié podstawy przypisania czynno$ciom prawnym, treéci jaka z
nich nie wynika, do czego zmierza skarzaca spotka. Dodaé nalezy, ze tre$¢ ta moze natomiast uzupelnic ustawa, zasady
wspolzycia spolecznego i ustalone zwyczaje (art. 56 k.c.). W wypadkach, w ktérych do powstania skutku prawnego nie
wystarcza o§wiadczenie tylko jednej strony, konieczne jest wyrazenie woli takze przez jej kontrahenta (por. np. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 1980 r., II CRN 110/80, OSNCP 1980, nr 11, poz. 222).

Tre$¢ czynnoS$ci prawnej i zamiar stron powinny by¢ ustalone i thumaczone wedlug zasad okre§lonych w art. 65
k.c. (por. uzasadnienie uchwaly sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 17 wrzesnia 1992 r., III CZP
83/92, OSNCP 1993, nr 3, poz. 24). Kryteria w nim zawarte stuzg takze do oceny, czy dane o§wiadczenie w ogole
jest o§wiadczeniem woli. Trzeba zauwazy¢, ze przepis ten okreéla sposéb wykladni o§wiadczen woli w czynno$ciach
prawnych odmiennie niz to ma miejsce przy interpretacji tekstu prawnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8
czerwcea 1999 1., IT CKN 379/98, OSP 2000, nr 6, poz. 91). W przeciwienstwie do norm prawnych czynno$ci prawne
- a w szczegblnoSci umowy - reguluja stosunki prawne tylko miedzy ich stronami. W rezultacie ustanowione w nich



pomiedzy jej podmiotami powinnosci, nie maja abstrakcyjnego charakteru, jak normy prawne, lecz indywidualny
charakter, stuzac realizacji interes6w stron stosownie do ich woli.

Kazde o$wiadczenie woli, niezaleznie od formy w jakiej zostalo zlozone, podlega wykladni sadowej. W orzecznictwie
odstgpiono od koncepcji zacie$nienia wykladni tylko do niejasnych postanowien umowy (clara non sunt
interpretanda). Artykul 65 k.c. dotyczy oczywiécie takze o§wiadczen woli w formie pisemnej, lecz woéwczas podstawag
interpretacji staja sie w pierwszej kolejnosci reguly lingwistyczne, ale nie tylko, a wiec takze wtedy maja zastosowanie
zasady wykladni wynikajace z paragrafu drugiego tego przepisu. Przy zastosowaniu zawartych w nim regut moze sie
okaza¢, ze wbrew brzmieniu konkretnego postanowienia umowy, wola stron jest inna. Artykul 65 § 2 k.c. nakazuje
bowiem przy interpretacji o§wiadczenia woli bra¢ pod uwage ,,okoliczno$ci w ktérych ono zostalo zlozone”, a na tym
tle raczej badaé jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na doslownym jej brzmieniu. Przepis
ten niewatpliwie pozwala sagdom uwzgledniaé¢ pozatekstowe okolicznoéci, w tym cel jaki strony mialy na uwadze przy
zawieraniu umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 ., I CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38).

Wykladnia umoéw w pierwszym rzedzie powinna uwzgledniaé rzeczywista wole stron zawierajacych umowe i taki sens
wyraza art. 65 § 2 k.c.. Wymaga to zbadania nie tylko konkretnego postanowienia umowy, ale analizy jej calo$ci;
innymi stlowy wskazane jest przyjmowanie takiego sensu o$§wiadczenia woli, ktore uwzglednia logike catego tekstu
(kontekst umowny). Poza tym moga mie¢ znaczenie dla stwierdzenia zgodnej woli stron, ich wczeéniejsze i poézniejsze
o$wiadczenia oraz zachowania, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (por. uchwale siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168).

Majac na uwadze powyzsze reguly wykladni, nalezy wskazac, ze w przypadku przedmiotowej umowy zawartej miedzy
stronami w formie ustnej powdédka zobowiqgzala sie: do poszukiwania najemcow lokali handlowych, miaty by¢ to
podmioty oferujace sprzedaz odziezy i obuwia na zasadach sieci sprzedazowych danej rozpoznawalnej marki, zadbaé
o roéznorodno$¢ marek, przedstawié projekt wykorzystania powierzchni przez danego najemce, oraz wykorzystania
calkowitej powierzchni galerii przez pozyskanych najméw, doradzaé w kwestii reklamy, zagospodarowania galerii,
przygotowa¢ wzor umowy najmu, prowadzi¢ negocjacje z potencjalnymi najemcami, ustala¢ warunki najmu,
reprezentowaé w rozmowach pozwanego , przy czym wszystkie dzialania powodki wymagaly zgody pozwanego.
Powo6dka miala dolozy¢ nalezytej starannosci w wykonywaniu swojego Swiadczenia z uwzglednieniem regul
profesjonalnego $§wiadczenia tego typu ustug.

Termin wykonania umowy przez powodke nie byt dokladnie okreslony, ale z uwagi na planowane otwarcia centrum
w pazdzierniku 2021r., pow6dka miala znalez¢ jak najwiecej najemcéw na powierzchnie handlowa do tego czasu.

Powodka nie zobowiazala sie do zapewnienia 100% komercjalizacji obiektu do pazdziernika 2021r. , ani tez do tego
czasu otwarcia sklepow (...) i (...) , ale informowala pozwanego, ze rozwaza taki zamiar i z tymi sieciami bedzie
rozmawia¢, by uzyska¢ umowe franczyzy.

Za swoje ushugi powddka miala uzyskac¢ od pozwanego wynagrodzenie w postaci 3 krotno$ci miesiecznego czynszu
od umowy zawartej z danym najemca, wynagrodzenie nie bylo zalezne od otwarcia sklepéw przez sama powodke, ani
100% komercjalizacji obiektu.

Powddka $wiadczyla ustugi w ramach umowy o komercjalizacje obiektu do czerwca 2021r. przez okres okolo 9
miesiecy, prowadzila rozmowy z wieloma podmiotami, a wyniku staran i negocjacji powodki doszlo do zawarcia
uméw z (...) i ,(...)". Powddka nie byla umocowana do zawarcia uméw z najemcami, nie miala w tym zakresie
pelnomocnictwa. Powddka wynegocjowala praktycznie wszystkie warunki i projekty umoéw negocjowane przez
powddke zostaly z niewielkimi zmianami zaakceptowane przez strony. Doszto do podpisania umoéw. Nalezy uznaé, ze
powodka poszukala tych najemeow, zachecila do wspolpracy i to praca powddki doprowadzita do zawarcia tych umow.

Pozwany nie wywiazal sie ze swojego $wiadczenia w postaci obowiazku zaplaty za uslugi powo6dki, mimo ze przed
wytoczeniem pozwu o zaplate, uznawal zadanie powodki, przy czym w innej wysoko$ci.



Umowe zawartq miedzy stronami nalezy zakwalifikowaé jako umowe o swiadczenie ustug , do
ktorej odpowiednio na podstawie odeslania zawartego w art. 750 k.c. stosuje sie przepisy o
zleceniu.

Odnoszac sie podstaw prawnych regulujacych prawa i obowiazki stron, to zgodnie z art. 73481 k.c. przez umowe
zlecenia przyjmujacy zlecenie zobowiazuje sie do dokonania okre§lonej czynnosci prawnej dla dajacego zlecenie. W
braku odmiennej umowy zlecenie obejmuje umocowanie do wykonania czynnosci w imieniu dajacego zlecenie. Przepis
ten nie uchybia przepisom o formie pelnomocnictwa 734 § 2 k.c.

Powszechnie przyjmuje sie, ze umowa zlecenia jest umowgq starannego dzialania. Nie obliguje ona
natomiast zleceniobiorcy do osiaggniecia umoéwionego rezultatu.

Ustawowa definicja nalezytej staranno$ci zawarta jest w art. 355 k.c., ktory w § 1 stanowi, ze dtuznik zobowiazany
jest do starannosci ogblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju.

Skoro przez nalezyta staranno$¢ rozumie sie staranno$¢ ogoélnie wymagana w stosunkach danego rodzaju, to przy
ocenie zachowania dluznika trzeba zmierza¢ do jej obiektywizacji i generalizacji. W tym celu konstruuje sie wiec
pewne wzorce i modele postepowania, kt6ére nastepnie konfrontuje sie z konkretnym zachowaniem dtuznika, po to aby
ustalié czy wykazana przez niego staranno$¢ byta nalezyta czy tez nie wystarczajaca. Zagadnienie nalezytej starannoéci
kazdorazowo rozpatruje sie w plaszczyznie stosunkéw danego rodzaju. Bierze sie tu pod uwage rodzaj stosunkow,
w ramach, ktérych dziala dluznik, przy czym nie chodzi tylko i wylacznie o stosunki prawne, lecz takze o szeroki
kontekst relacji spolecznych, ktéry ma uzasadniaé takie, a nie inne wymagania co do zachowania sie danego podmiotu.
Wymagang staranno$¢ indywidualizuje sie stosownie do wchodzacych w rachube stosunkéw zobowigzaniowych.
W ramach danego rodzaju stosunkéw, czy obrotow mamy jednak do czynienia z pewna stypizowana miara,
uwzgledniajaca charakterystyczne jego cechy. W dalszej kolejnosci przyjeta staranno$é bada sie w Swietle wymagan
istniejacych w tym wzgledzie w stosunkach ogoélnych. W wypadku braku wzorca normatywnego dla okre§lonego
stosunku kontraktowego uwzglednione beda wymagania ogdlnie stosowane w stosunku do dluznika wykonujacego
zobowigzanie. Nie wystarczy jednak ograniczy¢ takich wymagan do tych, ktére moga byé¢ odniesione do kazdego
uczestnika obrotu. Konieczne jest wiec wywazenie interesOw stron, poniewaz chroniony musi by¢ shuszny interes
wierzyciela, ale jednocze$nie dluznik nie moze zosta¢ nadmiernie obciazony. W wypadku juz istniejacych powigzan
kontraktowych z natury rzeczy zawsze zakres oczekiwan zwigzanych z powinnym zachowaniem dluznika musi
uwzgledniaé zaslugujace na ochrone interesy drugiej strony, co jest konsekwencja obowigzku lojalnoéci i sumienno$ci
w stosunku do kontrahenta.

Poziom wymaganej starannoéci jest zatem wyznaczony, rowniez poprzez odwolanie sie do kryterium, ktérym jest
interes konkretnego wierzyciela, chroniony w ramach danego stosunku obligacyjnego. Kryterium ogdlnych wymagan
nie jest spelnione, gdy dluznik ogranicza sie tylko do staranno$ci minimalnej, bowiem staranno$¢ ogélnie wymagana
to staranno$¢ normalna, przecietna, typowa, $rednia. Poziom wymaganej starannosci nie jest zatem okre§lany w
odniesieniu do indywidualnych cech podmiotowych i mozliwo$ci konkretnego dtuznika wykonujacego zobowiazanie,
ale w relacji do zobiektywizowanego miernika starannoSci przyjmowanego w danej sferze stosunkow. Obowigzek
nalezytej staranno$ci obejmuje wszystkie momenty wykonywania zobowiazania. Przy okre$laniu miary nalezytej
starannoSci zawsze tez zwraca sie uwage na konkretne okoliczno$ci faktyczne, w ktorych dzialal dtuznik, co prowadzi
do wzglednej relatywizacji stosowanych miernikdw obiektywnych.

Trzeba takze pamietaé, ze kryteria starannoSci moga zostaé okreSlone wola stron. Nie ma oczywiscie przeszkod,
aby strony bezposrednio lub posrednio w tresci zobowiazania wskazaly na kryteria, wedlug ktérych bedzie oceniane
zachowanie dluznika. Ulatwi to bardziej precyzyjne okreslenie poziomu starannosci wymaganej w danym stosunku
prawnym. Nie moze jednak prowadzi¢ do zacierania réznic pomiedzy ocena co do tego, na czym polega nalezyte
wykonanie zobowigzania (element zdeterminowany treécia istniejacej relacji prawnej), a ocena odnoszaca sie do
starannoS$ci zachowania wymaganej wobec konkretnego dluznika w wykonaniu ciazacych na nim powinnoéci, chociaz,
co trzeba zauwazy¢, w praktyce obie oceny beda sie niejednokrotnie zbiegaé. Precyzyjne i szczegdlowe okreslenie



powinnosci dluznika w zobowiazaniu, odbiegajace od sytuacji typowych (sytuujace je np. na poziomie wyzszym
niz zazwyczaj), bedzie wiec zawsze stanowilo punkt odniesienia dla oceny starannosci, ale samo przez sie nie
zastapi jeszcze kryteridw wymaganej starannosci zachowania. Nawet bowiem i w takich sytuacjach bedzie to jednak
staranno$¢ ogo6lnie wymagana ze wzgledu na dany rodzaj stosunku prawnego. Im wieksza konkretyzacja powinnoSci
w treéci zobowiazania, tym bardziej zawezony jest punkt odniesienia dla oceny staranno$ci zachowania dluznika
i tym silnej jest ona determinowana przez charakter danego stosunku prawnego. Ocena co do zachowania przez
dluznika wymaganej starannoSci bedzie dokonywana ex post, juz po nastapieniu zdarzenia, z ktéorym zwiazana jest
jego ewentualna odpowiedzialno$§é. Opierac sie wiec bedzie na ustaleniu, czy w danej, konkretnej sytuacji dluznik
uczynil zadoé¢ uzasadnionym oczekiwaniom, okre§lonym w oparciu o zobiektywizowane mierniki (zobowigzanie
moze by¢ wykonane nienalezycie, ale z zachowaniem nalezytej staranno$ci). Tres¢ i rodzaj zobowigzania moze zatem
wskazywaé na poziom uzasadnionych oczekiwan wobec danego dluznika, ale kryteria starannoSci sa ostatecznie
zawsze konstruowane w oparciu o ogélny przepis art. 355 k.c.

Pojecie nalezytej starannoS$ci nie jest stale, gdyz jego zakres oraz tre$¢ jest pochodng rozlicznych i zmiennych
w czasie elementoéw. Jest ono chociazby uzaleznione od ogolnego poziomu wiedzy, nauki, techniki. Wplyw na
nie wywieraja tez przepisy prawne, zasady wspolzycia spolecznego, uksztaltowane zwyczaje, reguly zawodowe.
Zgodnie z ustalonym i dominujgcym pogladem pojecie nalezytej staranno$ci jest przeciwienstwem zachowania
zawinionego, a nie tylko bezprawnosci. W takim ujeciu powinnoé¢ zachowania nalezytej staranno$ci nie nalezy
do tre$ci zobowigzania, ale jest takze konstruowana w oparciu i na podstawie miernikdw nie nalezacych do
treéci zobowigzania. To m.in. odr6znia pojecie nalezytego wykonania zobowigzania (kategoria obiektywna, a wiec
zwiazana z oceng bezprawnosci na gruncie odpowiedzialno$ci ex contractu, dla ktérej kryteriow nalezy poszukiwac
przede wszystkim w treSci samego zobowiazania, z uwzglednieniem miernikow z art. 354 k.c.) od pojecia nalezytej
starannoSci, pozwalajacego na odpowiedzZ na pytanie, czy zachowanie dtuznika jest in concreto zarzucalne (zawinione,
nosi cechy niedbalstwa). Dystynkcja ta jest bardzo wyraznie widoczna na gruncie przepiséw o odpowiedzialnoéci
ex contractu, w ramach ktérych odr6znione jest pojecie nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471) od
niezachowania nalezytej starannoSci (art. 472). Brak staranno$ci nie moze bowiem jednocze$nie wystepowac jako
element treSci zobowiazania (co by oznaczalo, ze wierzyciel dochodzacy odszkodowania musialtby w kazdym wypadku
udowodnié istnienie nienalezytej staranno$ci) oraz jako odrebnie wskazywana okoliczno$é¢, za ktoéra dtuznik ponosi
odpowiedzialnoé¢ i jako taka objeta domniemaniem odpowiedzialnoSci zgodnie z regutami okre§lonymi w art. 471
w zw. z art. 472 k.c. Dystynkcja ta pojawia sie takze na tle przepiséw o odpowiedzialnoéci ex delicto (por. np.
rozroznienie pomiedzy uczynieniem zado$¢é obowigzkowi nadzoru a starannym wykonywaniem nadzoru na tle art.
427 k.c. Prezentowane tu stanowisko, wedlug ktérego pojecie nalezytej starannos$ci zawiera w sobie zespoét kryteriow
umozliwiajacych postawienie zarzutu niedbalstwa nie stoi w kolizji z przyjeta od dawna na gruncie wspdlczesnej
cywilistyki koncepcja obiektywizujaca pojecie winy, a wiec w szerokim zakresie wykorzystujaca zobiektywizowane
mierniki oceny zachowania dtuznika, co pozostaje zreszta w pelnej zgodzie z zalozeniami teorii normatywnej winy.

Wszystkie powyzsze rozwazania w pelni odnosza sie rowniez do przedsiebiorcow, z tym ze w ich przypadku pojawia
sie dodatkowy element w postaci zawodowego charakteru tej dzialalnoéci.

Nie ulega watpliwoSci, ze uwzglednienie zawodowego charakteru dzialalnoSci gospodarczej determinuje w znaczacym
stopniu kryteria wymaganej od dluznika starannosci, a tym samym wplywa na zakres jego odpowiedzialnosci (jesli
jest ona oparta na zasadzie winy). Ro6znica w stosunku do rozwiazania przyjetego w § 1 art. 355 k.c. polega przede
wszystkim na tym, ze mierniki starannosci zawodowej sa niejako automatycznie uwzgledniane w ramach stosunku
prawnego zwigzanego z wykonywaniem dzialalnosci gospodarczej, a wiec bez wzgledu na to, czy z samego charakteru
takiego stosunku, jego rodzaju i treSci plyng jakie§ konkretne wskazania dotyczace profesjonalnych wymagan
wobec dluznika. To wlaénie bowiem sam fakt prowadzenia dzialalnosSci gospodarczej przez dtuznika okreslaé¢ bedzie
uzasadnione oczekiwania kontrahenta i w konsekwencji miary wymaganej starannoéci (por. uchwata SN z 18 grudnia
1990 1., III CZP 67/90, OSN 5-6/91, poz. 65 dotyczaca staranno$ci wymaganej od osoby poéredniczacej w zawieraniu
umowy sprzedazy w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej). Wymaganie posiadania niezbednej wiedzy
fachowej jest wkomponowane do istoty dzialalnoéci gospodarczej. Pojecie wiedzy fachowej nie moze byé ograniczone



wylacznie do czysto formalnych kwalifikacji, obejmuje tez doswiadczenie wynikajace z praktyki zawodowej, a
takze ustalone zwyczajowo standardy wymagan. Miernik zawodowej staranno$ci znajduje zastosowanie w stosunku
do dluznika zaré6wno w umowach jednostronnie, jak i obustronnie profesjonalnych. Jak sie wydaje, kryterium
dzialalno$ci gospodarczej ma na gruncie art. 355 § 2 k.c. charakter materialny, a wiec odnosi sie do rzeczywiScie
wykonywanej przez dluznika dzialalnoSci zawodowej. Jesli uzna¢ poprawnos¢ tego stanowiska, to rowniez podmioty
nie posiadajace formalnego statusu przedsiebiorcy i naruszajace administracyjnoprawny obowiazek zgloszenia
dzialalnosSci do rejestru przedsiebiorcow, ale de facto prowadzace zawodowa dzialalno$¢ gospodarcza, podlegalyby
ocenie z punktu widzenia kryteriéw starannosci okreslonych w tym przepisie (por. np. orz. SN z 11 czerwca 1992 r.,
III CZP 64/92, OSN 12/92, poz. 225)

Nalezyta staranno$¢ dtuznika, okreélana z uwzglednieniem zawodowego

charakteru prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej, obejmuje takze znajomo$é obowigzujacego prawa oraz
nastepstw z niego wynikajgcych w zakresie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej (por. orz. SN z 17 sierpnia 1993
r., III CRN 77/93, OSN 3/94, poz. 69). Ocena miernika postepowania, ktorego istota tkwi w zaniechaniu dolozenia
nalezytej staranno$ci, nie moze by¢ jednak formulowana na poziomie obowigzkéw nie nadajacych sie wyegzekwowac,
oderwanych od do$wiadczenia uwzgledniajacego reguly zawodowe i konkretne okolicznosci, a takze okreslony typ
stosunkow (tak SN w wyroku z 8 lipca 1998 r., III CKN 574/97, baza orzeczen Lex Polonica Maxima). Wreszcie
niezwykle istotne znaczenie przy zawodowym charakterze dzialalno$ci ma obowigzek udzielania informacji. Przyjaé
nalezy, ze pomimo braku takiego zastrzezenia w tresci art. 355 k.c. ewentualne istnienie takiego obowiazku rzutuje
na ocene, czy wykonanie zobowigzania bylo nalezyte.

W niniejszej sprawie, zdaniem Sadu, oczywistym jest to, ze powodka doprowadzita do zawarcia
umowy z Modern S.CA. 1. G., z ktérag pozwany podpisal umowe najmu na cele prowadzenia salonu
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Powoédka wyliczala w pozwie, Ze miesieczna stawka czynszu ustalona przez strony z tytulu tej umowy to 40 zt z 1 m*

wynajmowanej powierzchni (zgodnie z § 9 ust. 1 tej umowy), ktéra wynosila 258 m?, a zatem warto$éé trzymiesiecznego
czynszu z tytutu tej umowy to 30.960 z1 (3x 10.320 z}).

Powobdka doprowadzila do zawarcia umowy (...) S.A., z ktérag pozwany podpisal umowe nagjmu na
cele prowadzenia salonu (...). Powbdka wyliczala w pozwie, ze podstawowa, miesieczna stawka czynszu ustalona

przez strony z tytulu tej umowy to 8 EURO zm” wynajmowanej powierzchni (zgodnie z § 11 ust. 2 tej umowy), ktéra

wynosila 839 m®, a zatem wartoé¢ trzymiesiecznego czynszu z tytulu tej umowy to 20.136 EURO (3 x 6712 EURO),
ktory zostat przeliczony przez powodke po Srednim kursie EURO z (...) przed dniem wystawienia spornej faktury VAT
(j. z dnia 29 grudnia 2021r. - 4,5997 z}/1 EURO).

Poza sporem jest, ze powddka zawodowo nie zajmowala sie komercjalizacja obiektéw handlowych , nie prowadzita
przedsiebiorstwa zajmujacego sie tym, nie zatrudniala wykwalifikowanych pracownikow, a bazowala przede
wszystkim na swoich do$wiadczeniach zdobytych przy zawieraniu umoéw najmu z wlasnymi najemcami w galerii
handlowej w L. i przy dwoch innych obiektach, bazowala na zdobytych kontaktach handlowych i znajomo$ciach
z menagerami lub dyrektorami finansowymi sieci odziezowych . Maz powodki M. W. (2) chcial w przyszloéci
profesjonalnie §wiadczy¢ takie ustugi, pomagal zonie , doradzat jej, byl tez na rozmowach z pozwanym. Pozwany
wiedzial, jakie jest do§wiadczenie zawodowe powddki, wiedzial w jaki sposdb dotychczas zajmowala sie tymi ustugami
i nie mial w tym zakresie zadnych zastrzezen. Powodka §wiadczyta ustugi przez okres okolo 9 miesiecy i do czerwca
2021r. brak jakiegokolwiek dowodu na to, ze pozwany zarzucal powodce nienalezyte wykonanie ushug, np.: brak
prowadzenia rozmoéw z sieciami, brak przygotowania planu zagospodarowania galerii handlowej, brak kontaktu ze
zleceniodawcg , arbitralne podejmowanie decyzji. Zarzuty o brak komercjalizacji obiektu i brak otwarcia sklepéw
pojawily sie dopiero wtedy, gdy powddka poprosila o wyplate wynagrodzenia. Nie mozna pomina¢, ze przez 9 miesiecy
powddka nie pobierata od pozwanego zaliczek na koszty np. dojazdow, telefonow, czy tez wynagrodzenia za czas pracy



po$wiecony na rozmowy z najemcami, czy kontakty z pozwanym. Nie mozna tez pomingé , ze pozwany pierwotnie
uznal zadanie powodki , a i ostatecznie w ramach ugodowego zakonczenia sporu proponowatl kwote 75.000 zt.

Powodka dolozyla nalezytej staranno$ci w wykonywaniu swoich obowigzkéw umownych, a to ze czynnoSci przyniosty
zamierzony efekt wynika finalnie z zawarcia umoéow z dwoma podmiotami (...) i,(...)”, a przede wszystkim z tego ,
ze doszlo do komercjalizacji w ten sposéb okolo 50% powierzchni handlowej. Z pola widzenia nie moze tez zniknac
wystepujace w tym okresie zagrozenie epidemia C., wprowadzane obostrzenia w funkcjonowaniu galerii handlowych ,
duze ryzyko gospodarcze zwigzane z tymi przedsiewzieciami. Zatem, trud i praca powodki nabiera jeszcze wiekszego
znaczenia.

Jak wynika z poczynionych ustalen faktycznych, powddka nadal chciala w kolejnych miesigcach szukaé najemcow, lecz
nie chciala uczestniczy¢ w koncowych rozmowach z sieciami (...)1i,,(...)" i to z powodu wycofywania sie pozwanego juz
z raz ustalonych i zaakceptowanych przez sieci warunkoéw. Zresztg jakie bylo postrzeganie takiej taktyki prowadzenia
negocjacji wynika z treSci samych maili kierowanych przez A. G. do K. B. (1) i pozwanego na etapie juz podpisywania
umowy, co potwierdza w tym zakresie takze wiarygodno$¢ zeznan powddki. A. G. wyraznie zaznacza, ze nie akceptuje
takich zachowan i ze nie mozna wycofywac sie po uzgodnieniu ostatecznych warunkéw najmu, proponujgc inne
warunki.

Pozwany uznal przy zastrzezeniach powddki co do toku negocjacji i braku otwarcia wlasnych sklepow, ze w tej sytuacji
zrezygnuje z jej ustug i sam bedzie prowadzil rozmowy. Tre$¢ wypowiedzenia umowy wynika jasno z maili z czerwca
2021r. Powddka nie oponowala co do zakonczenia wspoétpracy, liczac na uzyskanie za te 9 miesiecy wynagrodzenia od
2 umé6w najmu, ktore faktycznie byly wynikiem staran powo6dki. Ubocznie jedynie mozna wskazaé, ze standardem jest
zastrzeganie kar umownych przez sieci odziezowe, za brak komercjalizacji obiektu, bowiem brak oblozenia najemcami,
to brak odpowiedniej liczby konsumentéw odwiedzajacych galerie, a co niewatpliwie wplywa na kalkulacje obrotow i
planowanych zyskéw. Zadna szanujaca sie marka odziezowa nie chce funkcjonowaé w prawie pustej galerii . Trudno
zarzuci¢ powodce, ze w tym zakresie nie mogla doprowadzi¢ do wyeliminowania w umowie takich zapisow.

Poza sporem jest takze i to, ze umowa stron nie zabraniala aktywnoS$ci samego wynajmujacego w poszukiwaniu
najemcow i w zaden sposo6b nie moglo to wplynaé na mozliwo$¢ uzyskania wynagrodzenia za rzeczywiécie wykonang
prace przez powddke w zakresie doprowadzenia do zawarcia umowy najmu z konkretnym podmiotem.

W mysl art. 746 § 1 k.c. dajgcy zlecenie moze je wypowiedzie¢ w kazdym czasie. Powinien jednak
zwrocié przyjmujgcemu zlecenie wydatki, ktore ten poczynil w celu nalezytego wykonania
zlecenia; w razie odplatnego zlecenia obowiqzany jest uisci¢ przyjmujgcemu zlecenie czesé
wynagrodzenia odpowiadajqgceaq jego dotychczasowym czynnosciom, a jezeli wypowiedzenie
nastgpilo bez waznego powodu, powinien takze naprawié szkode.

(§ 2). Przyjmujacy zlecenie moze je wypowiedzie¢ w kazdym czasie. Jednakze gdy zlecenie jest odplatne, a
wypowiedzenie nastgpilo bez waznego powodu, przyjmujgcy zlecenie jest odpowiedzialny za szkode.

(8§ 3). Nie mozna zrzec sie z gory uprawnienia do wypowiedzenia zlecenia z waznych powodow.

Jak wynika z powyzszego, ustawa przyznaje kazdej ze stron uprawnienie ksztaltujace do jednostronnego
rozwiqzania zobowigzania z umowy zlecenia. Jezeli wypowiedzenia dokonal dajacy zlecenie, zobowiazany jest
on do zwrécenia przyjmujgcemu zlecenie poczynionych do dnia wypowiedzenia wydatkéw , a przy zleceniu
odplatnym takze takiej czeéci wynagrodzenia, jaka odpowiada wykonanej przez przyjmujgcego zlecenie czeSci
dzialan skladajacych sie na jego Swiadczenie. Jezeli natomiast zlecenie wypowiada przyjmujacy, to o ile nie uméwiono
sie inaczej, nie przystuguje mu roszczenie o zwrot wydatkéow i odpowiednia cze$¢ wynagrodzenia (odmiennie J.
Szczerski, w: Z. Resich, Komentarz KC, t. 2, 1972, s. 1552).

Jak wynika z poczynionych ustalen faktycznych, w przedmiotowej sprawie strona pozwana jako dajaca zlecenie
wypowiedziala umowe bez waznych przyczyn , a to w sytuacji, gdy powddka doprowadzila do komercjalizacji 50%



powierzchni galerii handlowej. Powddka z uwagi na spos6b prowadzenia negocjacji i obietnice zaplaty wynagrodzenia,
przystala na to.

Wypowiedzenie zlecenia jest czynno$cia prawna, podlega wiec ocenie z punktu widzenia art. 58 § 11 2 k.c. oraz moze
zosta¢ uznane za niewazne ze wzgledu na sprzeczno$c z prawem albo zasadami wspolzycia spolecznego zaré6wno jego
tresci, jak i celu (por. wyr. SN z 3.3.2016 r., I UK 91/15, Legalis).

Skoro powoddka ostatecznie akceptowala taki sposob zakonczenia umowy, to trudno doszukiwac sie w tym
wypadku naruszenia zasad wspolzycia spolecznego. Ciezar takiej oceny przesuwa sie bardziej na odmowe zaplaty
wynagrodzenia z uwagi na zasady zwyklej uczciwos$ci kupieckie;j.

Majac na uwadze stawki czynszu za 3 miesigce zawarte w umowie najmu z ,,(...)” i (...), zadanie pozwu nalezalo uznaé
w pelni za zasadne. Sad Okregowy:

1. zasqdza od pozwanego A. B. (1) na rzecz powéodki M. W. (1) kwote 152.462,69 zl (sto pieédziesiqt
dwa tysiqgce czterysta szesédziesiqgt dwa zlote szes$édziesigt dziewieé groszy):

a) wraz z ustawowymi odsetkami za opoéznienie w transakcjach handlowych liczonymi od kwoty
152.002,87 z1I (sto pieédziesiqt dwa tysiqgce dwa zlote osiemdziesiqt siedem groszy) od dnia 9 lutego
2022r. do dnia zaplaty,

b) wraz z ustawowymi odsetkami za opéznienie liczonymi od kwoty 459,82 zl (czterysta
pieédziesiqt dziewieé zlotych osiemdziesiqt dwa grosze) od dnia 17 lutego 2022r. do dnia zaplaty.

Termin wymagalnoSci roszczenia powodki w zakresie naleznoS$ci gtownej w kwocie 152.002,87 zt tog luty 2022r.- to
dzien nastepujacy po terminie platnosci wskazanym na fakturze (8 lutego 2022r.). W zakresie kosztow dochodzenia
nalezno$ci w kwocie 459,82 zl to 17 luty 2022r., albowiem jest to dzien nastepujacy po terminie platnoéci
wyznaczonym przez powodke na zaplate tej naleznosci w przedsadowym wezwaniu do zaplaty z dnia 9 lutego 2022r.
(art. 455 k.c.). Kwota ta stanowi rekompensate za koszty odzyskiwania nalezno$ci, zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z
dnia 8 marca 2013 r. o terminach zaplaty w transakcjach handlowych (Dz.U. z 2016 r. poz. 684, pdzn. zm.). Przyjety
kurs euro 4,5982 zl.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Sad zasadzil od pozwanego A. B. (1) na rzecz powodki M.
W. (1) kwote 13.041 zl (trzyna$cie tysiecy czterdzieSci jeden zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie
liczonymi od dnia uprawomocnienia siew wyroku do dnia zaplaty — tytulem zwrotu kosztéw procesu. Na zasadzona
kwote zlozyly sie : oplata od pozwu 7624 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w stawce podstawowej 5400 zl, oplata od
pelnomocnictwa 17zl

1. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego przez portal informacyjny,
2. Dolgczy¢ plyte CD z rozprawy.

14 lipca 2022r. SSO Barbara Kubasik



