Sygn. akt I A Ga 94/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2021r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Ryszard Marchwicki

Sedziowie: Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga

Ewa Staniszewska ( spr.)

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 lutego 2021r.

sprawy z powodztwa gtéwnego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w P.
przeciwko P. S. (1) prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w K.

o zaplate

iz powodztwa wzajemnego P. S. (1)

przeciwko (...) spélce z ograniczona odpowiedzialnoScig w P.
o zaplate

na skutek apelacji powoda i pozwanego wzajemnie (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia od wyroku Sadu
Okregowego w Poznaniu z dnia 25 kwietnia 2019 r. sygn. akt IX GC 676/18

I. w odniesieniu do powodztwa gléwnego

1. zmienia zaskarzony wyrok i:

a) zasadza od pozwanego na rzecz powo6dki 139.200 zl ( sto trzydzie$ci dziewiet tysiecy dwiedcie) z odsetkami
ustawowymi za opdznienie w transakcjach handlowych :

- od kwoty 70.000 zt od dnia 12 lipca 2016r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 69.200 zt od dnia 1 pazdziernika 2016r. do dnia zaplaty,

b) zasadza od pozwanego na rzecz powodki 12.377 zl tytulem zwrotu kosztow procesu,

II. w odniesieniu do powddztwa wzajemnego

1. zmienia zaskarzony wyrok i :

a) powodztwo oddala,

b) zasadza od powoda na rzecz pozwanego 3600 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu,

III. zasadza od pozwanego i powoda wzajemnego P. S. (1) na rzecz powoda

i pozwanego wzajemnie (...) spotki z 0.0. 15.960 z} tytulem zwrotu kosztdéw zastepstwa procesowego.

Ryszard Marchwicki Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Ewa Staniszewska
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 czerwca 2018r. powod (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w P. wniost o
zasgdzenie od pozwanego P. S. (1), prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), kwoty 139.200 zl wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie w transakcjach handlowych od kwot:



-70.000 z} od dnia 12 lipca 2016r. do dnia zaplaty;
- 69.200 zl od dnia 1 pazdziernika 2016r. do dnia zaplaty;
tytulem pozostalej czeéci ceny za sprzedane nieruchomosci.

Powod wskazal, ze wykonal umowe sprzedazy z 17 kwietnia 2016r. i przekazal ruchomos$ci pozwanemu. Pozwany
uregulowat jedynie pierwsza rate w kwocie 45.000 zt brutto. Nie zaplacil natomiast pozostalej czeéci naleznoéci:
wynikajacej z faktury nr (...) w kwocie 70.000 zl brutto, z terminem platno$ci do dnia 11 lipca 2016r., a takze z faktury
nr (...) w kwocie 69.200 z} brutto, z terminem platnosSci do dnia 30 wrzesnia 2016r.

Pismem z dnia 13 sierpnia 2018r. pozwany zlozyl odpowiedz na pozew wraz z powddztwem wzajemnym i wni6st o
oddalenie powodztwa glownego w calosci i zasadzenie od powoda — pozwanego wzajemnego na swoja rzecz kwoty
45.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 20 wrze$nia 2016r. do dnia zaplaty, a takze kosztami
procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Pozwany podnidsl, ze zgodnie z ustaleniami stron, przewidziane w umowie sprzedazy wynagrodzenie stanowilo
zaplate za zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa jakim byta K. (...), mieszczaca sie na terenie G. (...) w K., w tym prawo
do najmu lokalu. Najemca (ktérym byla spolka (...) Spblka z ograniczona odpowiedzialnoscia (...)) przy zawieraniu
umowy o$wiadczyl, ze ma zgode na podnajem oraz, ze nie ma zadnych zaleglo$ci z tytutu czynszu najmu. W dniu 17
marca 2016r., doszlo do podpisania umowy sprzedazy ruchomosci (z powodem) oraz umowy podnajmu (ze spotka
(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia (...).).

Pozwany uznajac, ze zostal celowo wprowadzony w blad przez powoda i najemce lokalu, zlozyl o§wiadczenie od
uchylenia sie od skutkéw prawnych swojego oswiadczenia woli zaréwno wobec (...) sp. z 0.0., jak i (...) Spotka z
ograniczona odpowiedzialnoscia (...)

W dniu 14 kwietnia 2017r. wlasciciel lokalu poinformowal pozwanego o rozwigzaniu umowy z (...) i zazadat wydania
lokalu. Pozwany wydal lokal wraz z wyposazeniem oraz oS§wiadczyl, ze sprzet nie stanowi jego wlasno$ci.

Dochodzona powodztwem wzajemnym kwota 45.000 z} stanowi zwrot czeSci nienaleznego $§wiadczenia, spelnionego
przez pozwanego w wyniku umowy, od ktorej skutkow prawnych pozwany uchylit sie o§wiadczeniem z dnia 30 sierpnia
2016r.

Wyrokiem z dnia 25 kwietnia 2019r. Sad Okregowy w Poznaniu:
- w odniesieniu do powodztwa gléwnego:

w punkcie I. powddztwo oddalil; w punkcie I1. kosztami procesu obciazyl w caloSci powoda i na tej podstawie zasadzit
od niego:

a/ na rzecz pozwanego kwote 5.434 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu;

b/ na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 91,98 zl tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych
tymczasowo z jego Srodkow budzetowych;
- w odniesieniu do powddztwa wzajemnego:

w punkcie I. zasadzil od powoda — pozwanego wzajemnego na rzecz pozwanego — powoda wzajemnego kwote 45.000
z} (czterdziesci pie¢ tysiecy zlotych) z odsetkami ustawowymi za opo6znienie od dnia 20 wrze$nia 2016r. do dnia
zaplaty; w punkcie II. zasadzil od powoda — pozwanego wzajemnego na rzecz pozwanego — powoda wzajemnego kwote
5.850 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 3.600 z} tytulem zwrotu kosztdéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu Sad powolal sie na nastepujace fakty i wnioski prawne.



Powod (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w P. i pozwany P. S. (1) prowadzacy dzialalno$c
gospodarcza pod nazwa P. (...), sa przedsiebiorcami.

Pozwany w 2015r. nabyl dzialajaca na zasadzie franczyzy kawiarnie (...), usytuowang na D. (...) w K.. Transakcja
obejmowala wowczas zorganizowane i w pehlni dzialajace przedsiebiorstwo (w tym prawo najmu, wyposazenie,
zaopatrzenie, umowy z pracownikami). Przedsiebiorstwo to pozwany prowadzi do dnia dzisiejszego.

W 2016r. pojawila sie mozliwo$¢ nabycia drugiej kawiarni tej samej sieci franczyzowej, usytuowanej w G. (...) w K..
Zgodnie z ustaleniami stron, transakcja — tak jak rok wezeéniej, w odniesieniu do kawiarni polozonej na D. (...) w K.
— miala obejmowa¢é zorganizowane i dzialajace przedsiebiorstwo (lokal w pelni wyposazony wraz z zaopatrzeniem,
prawem do korzystania z lokalu, pracownikami itp.). Poprzednia umowa najmu wygasala w grudniu 2017r. Zgodnie z
zapewnieniami M. N. — prezesa zarzadu powoda — rozmowy z wlaécicielem G. (...) potwierdzily mozliwo$¢ cesji umowy
najmu na nabywce na okres min. 5 lat. Cena za transakcje sprzedazy zorganizowanego przedsiebiorstwa kawiarni (...)
polozonej w G. (...) w K., miala wynosié¢ 250.000 zt.

Glownym najemca lokalu polozonego w G. (...) w K. byla spdlka (...) Spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cig
(...). Powodowi, ktory byl rowniez franczyzodawca, przystlugiwala natomiast wlasnoé¢ ruchomoséci stanowiacych
wyposazenie kawiarni.

Spolka (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia (...), jako najemca lokalu kawiarni, zapewnial pozwanego, ze
bedzie zabiegal u wynajmujacego o dokonanie cesji umowy najmu, a do tego czasu zapewni pozwanemu mozliwo$¢
prowadzenia przedsiebiorstwa kawiarni (...) w G. (...) w K., zawierajac z nim umowe podnajmu na tych samych
warunkach, jakie sam posiada. Najemca zapewnial takze pozwanego, ze nie posiada zadnych zaleglo$ci czynszowych
z tytulu uzytkowania przedmiotowego lokalu.

Powod i spoélka (...) Spoltka z ograniczona odpowiedzialnoécia (...). zapewniali takze pozwanego, ze (...) spolka z
ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w W., bedacy wlascicielem G. (...) wyrazil zgode na nawigzanie z nim
stosunku podnajmu.

Powdd zapewnial pozwanego, ze w lokalu konieczne jest przeprowadzenie drobnego remontu (o warto$ci naktadu ok.
20.000 z1), w celu jego odéwiezenia.

Wreszcie powod zapewnial pozwanego, ze czynsz najmu tego lokalu bedzie sie ksztaltowal na poziomie okolo 14-15
tys. z} netto miesiecznie.

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w W., bedacy wlascicielemG. (...), nigdy nie wyrazil zgody na
cesje praw wynikajgcych z umowy najmu, ani na zawarcie umowy podnajmu lokalu z pozwanym.

Przeniesienie na pozwanego zorganizowanego przedsiebiorstwa w postaci kawiarni (...) w G. (...), odbylo sie na mocy
dwoch uméw.

W dniu 17 marca 2016r. strony postepowania przy udziale (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialnoécia Spotka
komandytowo-akcyjna z siedziba w W., zawarly umowe sprzedazy. W umowie omylkowo wskazano bledna date jej
zawarcia — 17 kwietnia 2016r.

W § 1 ust. 1 powod o$wiadezyl, ze jest wlascicielem rzeczy ruchomych oraz inwestycji poniesionych w obcym $rodku
trwalym, ktore lacznie stanowig kompletne wyposazenie kawiarni (...), mieszczacej sie na terenie G. (...) przy ulicy
(...) w K.. Szczegdlowy wykaz rzeczy ruchomych mial zostaé¢ spisany w dniu przekazania lokalu i stanowi¢ zalacznik
nr (...) do umowy sprzedazy.

Na mocy wskazanej wyzej umowy pozwany nabyl od powoda powyzsze ruchomo$ci za cene 184.200 zl brutto. Zaplata
miala nastapic¢ w trzech ratach:



- 45.000 z} brutto do dnia 17 marca 2016r.;
-70.000 z} brutto do dnia 30 czerwca 2016r.;
- 69.200 zl brutto do dnia 30 wrzeénia 2016r. (§ 2 umowy sprzedazy).

W § 3 ust. 1 umowy sprzedazy (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia (...). zobowiazal sie do dokonania
rekomendacji pozwanego u wiasciciela nieruchomosci w celu dokonania cesji z posiadanej umowy najmu na
rzecz pozwanego. Do czasu wyrazenia zgody dotyczacej przepisania posiadanej umowy najmu przez wlasciciela
nieruchomoédci, (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cia (...). zobowiazal sie zapewni¢ pozwanemu umowe
podnajmu na takich samych warunkach, jakie sam posiada. W ust. 3 najemca o$wiadczyl, ze nie posiada zadnych
zaleglo$ci czynszowych z tytulu uzytkowania przedmiotowego lokalu.

Strony postepowania w § 4 ust. 2 umowy sprzedazy zobowiazaly sie do zawarcia umowy franczyzowe;.

W tym samym dniu (cho¢ data na dokumencie jest inna — 31 marca 2016r.) (...) Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoScia (...)., ktéremu przystugiwalo prawo najmu lokalu, w ktérym miescila sie kawiarnia, zawart z
pozwanym umowe podnajmu.

W § 2 ust. 1 powdd podnajal i oddat w uzywanie pomieszczenia oznaczone nr (...)polozonych w K. w C. (...) przy ulicy
(...) w K.. Podnajem mial trwac od 1 kwietnia 2016r. do 25 paZzdziernika 2017r.

Obie umowy byly ze soba czasowo i funkcjonalnie powigzane, albowiem lgcznie mialy doprowadzi¢ do przeniesienia
na pozwanego zorganizowanego przedsiebiorstwa (...), usytuowanej w g. (...) w K..

W wykonaniu powyzszych umoéow powoéd i (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia (...). przekazali lokal kawiarni
w G. (...) wraz z calym wyposazeniem, towarami i zatrudnionymi tam pracownikami pozwanemu w dniu 31 marca
2016r. Nie bylo przy tym zadnej zwigzanej z tym przerwy w dzialalno$ci kawiarni. Spis inwentaryzacyjny zostal
sporzadzony przez pracownikéw kawiarni po jej zamknieciu i nastepnego dnia pozwany rozpoczal prowadzenie w niej
dzialalnosci jako nowy franczyzobiorca.

Z kolei, w wykonaniu zobowiazania pozwanego wynikajacego z powyzszych uméw (zaplaty ceny za zorganizowane
przedsiebiorstwo k. (...) w G. (...) w K.), P. F. w dniu ich podpisania przekazal prezesowi zarzadu powoda M. N. w
gotowce kwote 80.000 zl, a nadto pozwany w dniu 18 marca 2016r. przelal na rachunek powoda kwote 45.000 z}
tytulem I raty, zgodnie z umowa sprzedazy z 17 marca 2016r.

Po zawarciu powyzszych umoéw, pozwany mial uiszcza¢ czynsz na rachunek powoda (franczyzodawcy), co tez czynit.

W dniu 4 kwietnia 2016r. (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia (...) wystawila note ksiegowa nr (...) z tytulu
kaucji zabezpieczajacej w wysoko$ci 78.320 zt platna do dnia 12 kwietnia 2016r.

W dniach 15 i 22 kwietnia 2016r. pozwany przelal na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. lacznie kwote 78.320 z} tytulem wyzej
wymienionej kaucji.

Kaucja ta zostala pozwanemu zwrdcona przez wilasciciela G. (...), albowiem pozwanego nie laczyl z nim zaden stosunek
prawny, a nadto nie wyrazal on nigdy zgody na zawarcie z pozwanym umowy podnajmu.

W dniu 20 kwietnia 2016r. odbylo sie spotkanie zony pozwanego, dzialajacej w imieniu pozwanego, z
prawnikiem wla$ciciela G. (...) podczas ktorego pozwany ostatecznie dowiedzial sie, ze (...) spblka z ograniczong
odpowiedzialnoScia z siedziba w W. nigdy nie wyrazala zgody na podnajem lokalu k. (...) i oddanie jej w uzytkowanie
pozwanemu.



Pismem z tego samego dnia wtasciciel G. (...) zwroécil sie do pozwanego o wskazanie podstawy prawnej zajmowania
przez niego lokalu uzytkowego w G. (...) przy ulicy (...) w K.. W piSmie tym (...) sp. z 0.0. w W. stwierdzila, Ze nie laczy
go z pozwanym zaden stosunek prawny uprawniajacy do zajmowania tego lokalu. Wilasciciel G. (...) stwierdzil nadto,
ze nie upowaznil zadnego innego podmiotu do wynajmowania przedmiotowego lokalu w jego imieniu, jak réwniez nie
wyrazat zgody na podnajem tego lokalu przez inny podmiot.

Pismem z dnia 31 maja 2016r. powdd poinformowal pozwanego, ze z w tym dniu ogdl praw i obowiazkéw powoda
z umowy franczyzowej z 17 marca 2016r., dotyczacej lokalu nr (...) w G. (...) w K., zostal przeniesiony na (...) sp. z
0.0. z siedzibg we W..

Nadto z informacji uzyskanych przez P. F. wynikalo, ze wtasciciel G. (...) zobowiazywal (...) Spotke z ograniczong
odpowiedzialnoécig (...) do podniesienia standardu lokalu, poprzez zainwestowanie w niego okolo 200.000 — 250.000
zl, w przeciwnym razie umowa najmu nie zostanie przedtuzona. Z informacji tych wynikalo réwniez, ze G. (...) nie byla
zadowolona ze wspoélpracy z franczyzodawca.

Pismem z dnia 30 sierpnia 2016r. pozwany zlozyl powodowi o§wiadczenie w ktérym uchylit sie od skutkoéw prawnych
o$wiadczen woli zlozonych przez niego pod wplywem btedu, w ktéry wprowadzil go powod. Oswiadczenie dotyczylo
umowy sprzedazy (datowanej na dzien 17 kwietnia 2016r.) oraz umowy podnajmu (datowanej na dzien 31 marca
2016r.). W o$wiadczeniu tym pozwany powolal sie na okolicznoSci, ktore wyszly na jaw po zawarciu powyzszych umow,
a mianowicie:

- brak zgody wynajmujacego na zawarcie umowy podnajmu,

- istnienie zalegloSci czynszowych,

- 1,5 krotnie wyzszy czynsz, od wskazanego przez powoda przy zawieraniu uméw podnajmu i sprzedazy,
- konieczno$¢ wykonania remontu o wartosSci 10 — krotnie wyzszej, niz wynikalo to z zapewnien powoda.

Ponadto pozwany wezwal powoda do zwrotu uiszczonych przez niego na rzecz powoda $wiadczen w wysokoéci 125.000
z} (w tym kwoty 45.000 zl, zaplaconej przelewem i kwoty 80.000 zl zaplaconej w gotowce do rak M. N. w dniu zawarcia
umowy).

Pozwany wezwal takze powoda do odbioru ruchomoéci stanowiacych jego wlasnoé¢, a takze do niezwlocznego
przejecia przedmiotu najmu wobec niewaznoS$ci opisanych wyzej umow.

Powyzsze pismo zostalo powodowi doreczone w trybie art. 133 § 2a k.p.c. w dniu 5 wrze$nia 2016r. Powod nie
odpowiedzial na powyzsze wezwanie.

Pismem z dnia 6 kwietnia 2017r. (...) sp. z 0.0. w W. poinformowal (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialnoScig
(...). o rozwigzaniu umowy najmu z dnia 24 pazdziernika 2012r., obejmujacej lokal handlowy k. (...) w G. (...) w K.,
ze skutkiem natychmiastowym, z uwagi na istniejace zaleglosci w zaplacie czynszu. Ponadto zazadal zwrotu lokalu do
dnia 18 kwietnia 2017r.

W tym samym dniu pozwany wydal przedmiotowy lokal wtascicielowi (...) sp. z 0.0. w W.. W lokalu pozostaly rowniez
ruchomosci nalezace do powoda, objete umowa sprzedazy z dnia 17 marca 2016r., od ktérej skutkéw prawnych
pozwany uchylil sie o§wiadczeniem z dnia 30 sierpnia 2016r.

W dniu 8 lipca 2016r. powdd wystawil pozwanemu fakture VAT nr (...) na kwote 56.910,57 z} netto, tj. 70.000 z}
brutto, tytulem II raty ceny, zgodnie z umowa sprzedazy z dnia 17 marca 2016r. Termin platno$ci oznaczono na dzien
11 lipca 2016r.



W dniu 29 wrze$nia 2016r. powod wystawil pozwanemu fakture VAT nr (...) na kwote 56.260,16 z} netto, tj. 69.200
zl brutto, tytulem III raty ceny, zgodnie z umowa sprzedazy z dnia 17 marca 2016r.. Termin platnosSci oznaczono na
dzien 30 wrzeénia 2016r.

Na podstawie przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego, Sad Okregowy doszedl do przekonania,
ze powod wraz ze spoélka (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia (...)., zawarly z pozwanym umowe, ktorej
przedmiotem mialo by¢ zorganizowane przedsiebiorstwo w postaci kompletnie wyposazonej i w pelni dzialajacej k.
sieci (...), usytuowanej w G. (...) w K.. O powyzszym §wiadczyla przede wszystkim korespondencja mailowa miedzy
prezesem zarzadu powoda M. N., a pozwanym z dnia 9 marca 2016r. (k. 139 akt), a zatem z okresu bezposrednio
poprzedzajacego transakcje, w ktoérej wskazywal on m.in., ze ,przedmiotem sprzedazy jest punkt w G. (...) ze ,lokal
przeznaczony do sprzedazy jest w pelni wyposazony wraz z zaopatrzeniem (...), dzialajacy, do przejecia z dnia na
dzien”. Nadto informowal o tym, ze ,aktualna umowa najmu obowiazuje do grudnia 2017r.”, a takze zapewnial, ze
~wstepne rozmowy z galeria potwierdzily mozliwo$¢ przepisania tej umowy na nabywce na okres min. 5 lat” oraz
informowal, Ze ,cena za kawiarnie wynosi 250.00 z}”.

Z powyzszej korespondencji mailowej, a takze z zeznan $wiadkow P. F., O. F., pozwanego, a takze cze$ciowo z
zeznan przedstawiciela powoda wynikalo zatem, ze przedmiotem umowy sprzedazy miala by¢ dzialajaca k. sieci (...),
mieszczaca sie w Galerii (...) w K., wraz z calym wyposazeniem, zaopatrzeniem, prawem do uzywania lokalu przez
dluzszy okres, a takze pracownikami. Powyzsze potwierdza rowniez bezsporny miedzy stronami fakt, ze w zwigzku
z ta transakcja nie bylo zadnego okresu przerwy w dzialalno$ci kawiarni, a pozwany zaczal dzialalno$¢ jako nowy
franczyzobiorca praktycznie z dnia na dzien.

Zgodnie z brzmieniem przepisu art. 55' k.c., przedsiebiorstwo jest zorganizowanym zespolem skladnikow
niematerialnych i materialnych przeznaczonym do prowadzenia dzialalnoéci gospodarcze;j.

W komentowanym przepisie termin "przedsiebiorstwo" uzyty jest w znaczeniu przedmiotowym. W tym sensie jest
to zorganizowany zespoél skladnikéw materialnych i niematerialnych przeznaczonych do prowadzenia dzialalnos$ci
gospodarczej. Chodzi tutaj o zbior praw i elementéw niebedacych prawami, polaczonych przez przedsiebiorce w
pewna uporzadkowang calo§¢. W powyzszym okresleniu przedsiebiorstwa kluczowym elementem decydujacym o
jego funkcjonowaniu jest element organizacji zespotu sktadnikéw materialnych i niematerialnych powodujacych, ze
stanowia one pewna calo$¢ gospodarcza. Nie jest zatem wystarczajace jakiekolwiek zorganizowanie masy majatkowe;j
w przedsiebiorstwo, lecz musi sie ona odznaczaé pelng odrebnos$cia niezbedng do samodzielnego funkcjonowania w
obrocie gospodarczym.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy Sad uznal, ze k. (...)Jusytuowana w G. (...) w K., byta
przedsiebiorstwem w rozumieniu powyzej cytowanego przepisu. Z zeznan obu stron postepowania, a takze swiadkow
i zgromadzonych dokumentéw wynika, ze byl to zorganizowany zespdl skladnikdéw materialnych (ruchomoéci
stanowigce wyposazenie i towary) i niematerialnych (umowa najmu i umowy z pracownikami), przeznaczonych do
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, w ktérym zreszta taka dzialalno$¢ byla prowadzona zanim pozwany ja nabyl,
a po jej nabyciu, byla kontynuowana przez pozwanego, az do czasu wydania lokalu wraz z wyposazeniem wlascicielowi
G. (..)

Podkreslil, ze ocena charakteru umowy jest zalezna nie od jej nazwy, ale od rzeczywistej treéci oraz celu i zgodnego
zamiaru stron (por. wyrok SN z dnia 25 listopada 2010r., I CSK 703/09).

W rozpatrywanej sprawie umowa z dnia 17 marca 2016r. ( nota bene zawarta pomiedzy powodem — wlaScicielem
ruchomodci i franczyzodawcea, a pozwanym przy udziale spétka (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia (...)
— najemcy lokalu, w ktérym usytuowana byla kawiarnia) zawierala postanowienia dotyczace nie tylko sprzedazy
ruchomosci, stanowigcych wyposazenie kawiarni (§ 1 umowy), ale réwniez postanowienia dotyczace umowy
franczyzowej (§ 4 ust. 2 umowy) oraz umowy najmu (§ 3 umowy). Zgodnie za$ z zeznaniami pozwanego oraz
swiadkow P. F.i O. F., a takze cze$ciowo z zeznaniami reprezentanta powoda, zgodnym zamiarem stron tej umowy



bylo przeniesienie na pozwanego dzialajacego przedsiebiorstwa w postaci kompletnie wyposazonej k. sieci (...)
usytuowanej w G. (...) w K.. A zatem na jej podstawie pozwany — wbrew twierdzeniom powoda — mial naby¢ nie tylko
ruchomosci, stanowiace wyposazenie lokalu, ale rowniez zaopatrzenie i wszelkie prawa, ktére mialy mu umozliwié¢
kontynuowanie w tym lokalu dzialalnoéci gospodarcze;j.

Sad nie dal przy tym wiary twierdzeniom powoda, ze pozwany byl zainteresowany nabyciem takze samych ruchomosci,
ktore mogl wykorzystaé do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w innym miejscu. Samo uzywane wyposazenie k.
nalezgcej do sieci franczyzowej (...) bez mozliwoSci prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w ramach franczyzy w tej
sieci w G. (...)— nie bylo mu do niczego potrzebne i nie mialoby sensu gospodarczego. Czemu zreszta pozwany dal
wyraz, pozostawiajac je w przedmiocie najmu, po wydaniu lokalu wlascicielowi.

W ocenie sadu, pozwany o$wiadczeniem z dnia 30 sierpnia 2016r. skutecznie uchylit sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli (zawarcia umowy sprzedazy z dnia 17 marca 2016r., a takze umowy podnajmu datowanej na dzien
31 marca 2016r.) ztozonego pod wplywem bledu wywolanego przez powoda.

Zgodnie z trescia przepisu art. 84 k.c., w razie bledu co do tresci czynnoéci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkow
prawnych swego o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie woli bylo zlozone innej osobie, uchylenie sie od
jego skutkéw 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 latwoscia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnoSci
prawnej nieodplatnej. Mozna przy tym powolywad sie tylko na blagd uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy
o$wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej tresci (btad
istotny).

Pozwany w oéwiadczeniu z dnia 30 sierpnia 2016r. powolal sie na okolicznoéci, o ktorych istnieniu lub prawdziwos$ci
byl zapewniany przez powoda przy dokonywaniu czynno$ci prawnej, a ktérych brak lub odmienno$é wyszly na jaw
po zawarciu powyzszych uméw, a mianowicie:

- brak zgody wynajmujacego na zawarcie umowy podnajmu, mimo zapewnien o niej powoda,

- istnienie zaleglo$ci czynszowych, mimo zapewnien powoda o ich braku,

- 1,5 krotnie wyzszy czynsz, od wskazanego przez powoda przy zawieraniu umoéw podnajmu i sprzedazy,
- konieczno$¢ wykonania remontu o wartoSci 10 — krotnie wyzszej, niz wynikalo to z zapewnien powoda.

Pozwany wykazal, iz wszystkie powyzej opisane bledy, wskazane w piSmie z dnia 30 sierpnia 2016r. jako podstawa
uchylenia sie przez pozwanego od skutkéw prawnych o$§wiadczen woli ztozonych w dniu 17 marca 2016r., istnialy w
dacie skladania tych o$wiadczen.

Jesli chodzi o pierwsza okoliczno$¢ (brak zgody wynajmujacego na zawarcie umowy podnajmu), to powdd nie
udowodnit swoich twierdzen o rzekomej zgodzie wynajmujgcego na zawarcie umowy podnajmu, a w dalszej kolejnosci
na przeniesienie praw z umowy najmu na pozwanego. Na dowdd powyzszych twierdzen, pow6d przedstawit skan
dokumentu z dnia 26 kwietnia 2016r., ktérego prawdziwosci i autentyczno$ci pozwany przeczyt.

W mysl przepisu art. 253 k.p.c., jezeli strona zaprzecza prawdziwosci dokumentu prywatnego, albo twierdzi, ze zawarte
w nim o$wiadczenie osoby, ktoéra go podpisala od niej nie pochodzi, obowigzana jest okoliczno$ci te udowodnié. Jezeli
jednak spér dotyczy dokumentu prywatnego pochodzacego od innej osoby, niz strona zaprzeczajaca (w tym takze od
drugiej strony), prawdziwo$¢é dokumentu powinna udowodni¢ strona, ktéra chce z niego skorzystac.

W niniejszej sprawie pozwany zaprzeczyl prawdziwo$ci i autentyczno$ci dokumentu z dnia 26 kwietnia 2016r.,
w ktorym rzekomo wynajmujacy wyrazil zgode na zawarcie z pozwanym umowy podnajmu powierzchni w G.
(...), a zatem dokumentu, ktéry od niego nie pochodzil. Wobec powyzszego to na powodzie spoczywal ciezar



udowodnienia jego prawdziwosci, albowiem to on wywodzit z niego korzystne dla siebie skutki prawne (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 18 pazdziernika 2005r., I ACa 323/05).

Powdd - mimo zakwestionowania jego autentyczno$ci i prawdziwoSci przez pozwanego - nie przedlozyl oryginalu,
ani po$wiadczonej za zgodno$¢ z oryginalem kopii tego dokumentu, a jezeli sam go nie posiadal — nie wnibslt o
zobowiazanie do jego przedstawienia podmiotu, od ktérego dokument ten pochodzil. W zwiazku z tym przedstawiony
przez niego skan, nie mial nawet waloru dokumentu prywatnego.

O istnieniu zalegloSci czynszowych $wiadezylo z kolei pismo z dnia 6 kwietnia 2017r., stanowigce o$wiadczenie
wynajmujacego o rozwigzaniu umowy najmu, z ktorego treéci wynika, ze juz w dniu 17 stycznia 2016r. najemca ( spotka
(...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia (...)) byl wzywany do zaplaty istniejacego zadluzenia, przekraczajacego
dwa pelne okresy platno$ci. Powdd za$ tego dokumentu nie zakwestionowat i nie przedlozyt zadnych dowod6éw na
poparcie swoich twierdzen o rzekomym braku zaleglo$ci z tytulu czynszu w dniu zawierania umowy z pozwanym, za
wyjatkiem zeznan prezesa zarzadu powoda, ktére sad uznal w tych okoliczno$ciach za niewystarczajace.

Na okolicznoé¢ 1,5 krotnie wyzszego czynszu, od wskazanego przez powoda przy zawieraniu uméw podnajmu i
sprzedazy, a takze konieczno$ci wykonania remontu o wartosci 10- krotnie wyzszej, niz wynikalo to z zapewnien
powoda, pozwany przedstawil dowod z zeznan §wiadkéow P. F. i O. F., a takze wlasnych wyjasnien, jak rowniez z
dokumentu przestanego przez powoda pozwanemu, w postaci zestawienia przychodéw i wydatkéow z prowadzonej
dzialalno$ci w G. (...) (k. 169 - 170 akt), z ktérego wynika, ze koszty najmu ksztaltowaly sie w ostatnim pétroczu 2015r.
na poziomie ok. 14.500 zt oraz wydruku wiadomosci e — mail skierowanej przez powoda do pozwanego z dnia 9 marca
2016r., Z naniesionymi na niego odrecznymi notatkami O. F. (k. 139 akt), zloZzonego przez pozwanego na rozprawie
w dniu 22 paZzdziernika 2018r., z ktérego wynika informacja o remoncie nie przekraczajacym 20.000 zl, ktérym to
dowodom powod nie zaprzeczyt.

Nie budzilo przy tym watpliwosci Sadu, ze wszystkie wyzej wymienione bledy dotyczyly tresci czynnoéci prawnej w
rozumieniu art. 84 k.c. i stanowily bledy istotne, albowiem niewatpliwie pozwany — gdyby nie dziatal pod ich wplywem
i ocenial sprawe rozsadnie — nie zlozylby o$wiadczenia tej tre$ci. Okoliczno$é istnienia zalegloSci czynszowych,
1,5 krotnie wyzszy czynsz niz zakladany oraz konieczno$¢ wykonania remontu o wartoéci 10 — krotnie wyzszej
niz to wynikalo z zapewnien powoda, bez watpienia bowiem zmienialy zasadniczo poziom ryzyka gospodarczego
dotyczacego zawieranej umowy sprzedazy przedsiebiorstwa (powodujac konieczno$¢ zaangazowania przez pozwanego
wiekszych §rodkow pienieznych przy rozpoczeciu dzialalno$ci gospodarczej i zwiekszajac ryzyko niepowodzenia tego
przedsiewziecia, z uwagi na wysoko§¢ ponoszonych kosztéw w poréwnaniu do spodziewanych zyskéw) i powinny
by¢ zaliczone do istotnych elementéw tresci tej czynnoSci prawnej, blad co do ktérych, mogl uzasadnia¢ uchylenie
sie od skutkow zlozonego oSwiadczenia woli. Natomiast brak zgody wynajmujacego na zawarcie umowy podnajmu,
mimo zapewnien o istnieniu takiej zgody powoda, uniemozliwial pozwanemu prowadzenie w tym miejscu zamierzonej
dzialalnosci gospodarczej, co nie tylko stanowilo blad istotny co do treSci czynnoéci prawnej, ale §wiadczylo wrecz o
nieosiggnieciu zamierzonego celu czynnos$ci prawnej (nie wywolaniu okre§lonych w niej skutkéw, w postaci przejécia
na pozwanego zorganizowanego przedsiebiorstwa w postaci dzialajacej k. sieci (...), znajdujacej sie w G. (...) w K.).

Przy czym to powo6d zapewnial pozwanego o istnieniu zgody wynajmujgcego na zawarcie umowy podnajmu ( vide
réwniez wiadomo$¢ e - mail z dnia 9 marca 2016r. - k. 139 akt), nieistnieniu zalegloSci czynszowych ( vide réwniez
§ 3 pkt 3 umowy sprzedazy - k. 16 akt i o§wiadczenie wynajmujacego z dnia 6 kwietnia 2017r. o rozwigzaniu umowy
najmu - k. 93 akt), o czynszu na poziomie 14.000 - 15.000 z} miesiecznie ( vide réwniez zestawienie przychodow i
wydatkow z prowadzonej dziatalnoéci w G. (...) - k. 169 - 170 akt) oraz o konieczno$ci przeprowadzenia drobnego
remontu o warto$ci naktadéw ok. 20.000 zl ( vide réwniez wydruk wiadomoSci e — mail skierowanej przez powoda
do pozwanego z dnia 9 marca 2016r., z naniesionymi na niego odrecznymi notatkami O. F. - k. 139 akt), ktérym to
dowodom i dokumentom, powdd nie zaprzeczyl.

Pozwany dopehil wymogéw co do formy zlozonego o$§wiadczenia, o ktérych mowa w art. 88 § 1 k.c. (o$wiadczenie
zostalo bowiem zlozone powodowi na piSmie), a takze zachowal termin, o ktérym mowa w art. 88 § 2 k.c. (zlozyl je



bowiem w terminie roku od wykrycia btedu). Przedmiotowe o$wiadczenie zostalo przez pozwanego wyslane na ostatni
widniejacy w KRS adres siedziby powoda (aktualnie adres ten jest wykres§lony z KRS), ktory zreszta jako adres siedziby
powoda zostal podany zar6wno w umowie sprzedazy z dnia 17 marca 2016r., jak i w pozwie inicjujacym niniejsze
postepowanie.

7 powyzszego wynika zatem, ze pozwany, ktory uchylil sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli z dnia 17 marca
2016r. zlozonego pod wplywem bledu, z uwagi na niewazno$¢ tej czynnoSci prawnej z moca wsteczna, nie byl
juz wlascicielem ruchomog$ci nabytych na podstawie wadliwej czynno$ci prawnej i nie byt zobowigzany do zaplaty
pozostalej czesci ceny, ktorej niniejszym pozwem domagal sie powdd. Mogl rowniez domagacé sie zwrotu tego co juz
na tej niewaznej podstawie prawnej $wiadczyl, w oparciu o przepis art. 410 k.c., z uwagi na odpadniecie podstawy
prawnej $wiadczenia (condictio causa finita).

Majac na uwadze powyzsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne, na podstawie cytowanych wyzej przepisow Sad
powodztwo gtowne oddalil (punkt I wyroku w odniesieniu do powodztwa gtoéwnego).

O kosztach procesu w odniesieniu do powddztwa gtéwnego sad orzekl w punkceie II wyroku na podstawie art. 98 k.p.c.

Nadto, na podstawie art. 410 § 11 2 k.c. sad uwzglednil powddztwo wzajemne. Nalezy przy tym wskazaé, ze powod nie
kwestionowal, ze pozwany zaplacil na jego rzecz na podstawie — jak sie okazalo — niewaznej czynno$ci prawnej kwote
45.000 zk. Nadto powod nie podnosil, by w niniejszej sprawie zachodzil ktorykolwiek z przypadkéw okre§lonych w
art. 411 k.c., a tym bardziej ewentualnych twierdzen w tym zakresie nie udowodnit.

O odsetkach ustawowych za op6znienie sad orzekl na podstawie art. 481 11 2 k.c., zasgdzajac je zgodnie z zadaniem
pozwu glownego od dnia 20 wrze$nia 2016r.

O kosztach procesu w odniesieniu do powddztwa wzajemnego sad orzekl w punkcie II wyroku na podstawie art. 98
k.p.c.

Powyzszy wyrok zaskarzyt w catoSci powdd i pozwany wzajemnie wnoszac o jego zmiane poprzez zasadzenie od
pozwanego (powoda wzajemnego) na rzecz powoda (pozwanego wzajemnego) kwoty 139.200 zl wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie w transakcjach handlowych od kwot 70.000 zl od dnia 12 lipca 2016r. do dnia zaplaty i
od kwoty 69.200 z} od dnia 1 pazdziernika 2016r. do dnia zaplaty oraz poprzez oddalenie powbddztwa wzajemnego
w catoéci.

Skarzonemu wyrokowi zarzucit:
1/ w odniesieniu do powbdztwa gléwnego:

a/blad w ustaleniach faktycznych polegajacych na nieprawidlowym przyjeciu, ze pozwany (powod wzajemny) i powdd
(pozwany wzajemny) zawarli umowe sprzedazy zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa, podczas gdy w rzeczywisto$ci
powdd (pozwany wzajemny) zawarlt z pozwanym (powodem wzajemnym) umowe sprzedazy ruchomosci, a osoba
trzecia - (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia (...) - zobowigzala sie do dokonania rekomendacji pozwanego
u wlasciciela nieruchomosci w celu dokonania cesji z posiadanej umowy najmu na rzecz pozwanego i do zapewnienia
pozwanemu umowy podnajmu na takich samych warunkach, jakie sam posiada,

b/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacych na nieprawidlowym przyjeciu, ze pozwany (pow6d wzajemny)
znajdowal sie w bledzie co do tresci czynnoSci prawnej, a w szczegolno$ci przez nieprawidlowym ustaleniu, ze powdd
zapewnial pozwanego, ze:

- w lokalu konieczne jest przeprowadzenie drobnego remontu o wartoSci nakladu ok. 20.000 zl w celu jego
odéwiezenia, podczas gdy w rzeczywisto$ci remont mial by¢ 10- krotnie drozszy,



- czynsz najmu tego lokalu bedzie sie ksztaltowal na poziomie okoto 14-15 tys. zl netto miesiecznie, a w rzeczywisto$ci
byl wyzszy,

- powdd zapewnial o wyrazeniu zgody na podnajem lub na cesje praw z umowy przez (...) sp. z 0.0. przed zawarciem
umowy,

- w dniu zawarcia umowy istnialy zalegloSci czynszowe dotyczace lokalu,

¢/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacych na blednym przyjeciu, ze w wykonaniu zobowigzania pozwanego
wynikajacego z umoéw P. F. w dniu ich podpisania przekazal prezesowi zarzadu powoda M. N. w gotéwce kwote 80.000
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d/ naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 84 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze pozwany
(powod wzajemny) skutecznie uchylil sie od skutkéw prawnych umowy sprzedazy ruchomosci z dnia 17 marca 2016r.
(omytkowo datowanej na dzien 17 kwietnia 2016r.),

e/ naruszenie przepisu prawa procesowego, tj. art. 233 k.p.c. i przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow przez
odmowe nadania przymiotu wiarygodnoéci zeznaniom M. N., pomimo, ze korespondowaly z zebranym w sprawie
materialem dowodowym oraz w zakresie braku zgody wynajmujacego na zawarcie umowy podnajmu lokalu, pomimo,
ze okoliczno$é te powod wykazal nie tylko kwestionowanym skanem pisma z dnia 12 kwietnia 2019r., ale rowniez
historig korespondencji elektronicznej z ktérej Sad pierwszej instancji przeprowadzit dowdd, do ktorej skan ten byt
dolaczony, a ktorej to korespondenc;ji strona pozwana nie kwestionowala,

2/ w odniesieniu do powodztwa wzajemnego:

a/ blad wustaleniach faktycznych polegajacych na nieprawidlowym przyjeciu, ze pozwany (pow6d wzajemny) i powod
(pozwany wzajemny) zawarli umowe sprzedazy zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa, podczas gdy w rzeczywistosci
powdd (pozwany wzajemny) zawarl z pozwanym (powodem wzajemnym) umowe sprzedazy ruchomosci, a osoba
trzecia - (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscig (...). - zobowigzala sie do dokonania rekomendacji pozwanego
u wlasciciela nieruchomosci w celu dokonania cesji z posiadanej umowy najmu na rzecz pozwanego i do zapewnienia
pozwanemu umowy podnajmu na takich samych warunkach, jakie sam posiada,

b/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacych na nieprawidlowym przyjeciu, ze pozwany (powdd wzajemny)
znajdowal sie w bledzie co do tresci czynnoS$ci prawnej, a w szczegolnos$ci przez nieprawidtowym ustaleniu, ze powod
zapewnial pozwanego, ze :

- w lokalu konieczne jest przeprowadzenie drobnego remontu o wartoSci nakladu ok. 20.000 zl w celu jego
odswiezenia, podczas gdy w rzeczywistoSci remont mial byé¢ 10- krotnie drozszy,

- czynsz najmu tego lokalu bedzie sie ksztaltowal na poziomie okoto 14-15 tys. zt netto miesiecznie, a w rzeczywisto$ci
byt wyzszy,

- powdd zapewnial o wyrazeniu zgody na podnajem lub na cesje praw z umowy przezl. (...)sp, z 0.0. przed zawarciem
umowy,

- w dniu zawarcia umowy istnialy zalegloSci czynszowe dotyczace lokalu,

¢/ naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 84 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze pozwany
(powod wzajemny) skutecznie uchylil sie od skutkéw prawnych umowy sprzedazy ruchomosci z dnia 17 marca 2016r.
(omylkowo datowanej na dzien 17 kwietnia 2016r.),

d/ naruszenie przepisu prawa procesowego, tj. art. 233 k.p.c. i przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow przez
odmowe nadania przymiotu wiarygodno$ci zeznaniom M. N., pomimo, ze korespondowaly z zebranym w sprawie



materialem dowodowym oraz w zakresie braku zgody wynajmujacego na zawarcie umowy podnajmu lokalu, pomimo,
ze okoliczno$é te pozwany wzajemny wykazal nie tylko kwestionowanym skanem pisma z dnia 12 kwietnia 2019r., ale
roéwniez historig korespondencji elektronicznej z ktoérej Sad pierwszej instancji przeprowadzil dowdd, do ktoérej skan
ten byl dolaczony, a ktérej to korespondencji pow6d wzajemny nie kwestionowal.

Ponadto skarzacy wniésl o zasadzenie od pozwanego (powoda wzajemnego) na rzecz powoda (pozwanego
wzajemnego) kosztéw postepowania w postepowaniu apelacyjnym, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych w odniesieniu do powddztwa gtéwnego i w odniesieniu do powbdztwa wzajemnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci Sad Apelacyjny baczac na tresé art. 382 k.p.c., uznat za konieczne uzupehié fakty ustalone
przez Sad I instancji co do tresci zawartych przez pozwanego umoéw w dniu 17 marca 2016r. oraz co do ruchomosci
pozostawionych przez niego w lokalu po wypowiedzeniu umowy najmu o dalsze, wynikajace z niekwestionowanych
dowodow z dokumentéw a majace istotne znaczenie dla oceny zarzutow skarzacego.

I tak, w § 2 umowy podnajmu z dnia 31 marca 2016r. zawartej przez pozwanego z nieuczestniczgcg w procesie (...)
spo6ika z o.0. spolka komandytowo - akcyjng poza wskazaniem, ze umowa zawarta jest na czas okreSlony do dnia 25
pazdziernika 2017r., w jego pkt 2 postanowiono, ze ,, po tym terminie umowa moze by¢ przedtuzona jedynie za zgoda
stron, a w przypadku braku takiej zgody ze strony Wynajmujacego, Podnajemca zobowigzuje sie zwrocié lokal w dniu
wygasniecia umowy bez wypowiedzenia, wezwan i pozostawania w zwloce.”

Nadto, w § 3 strony uczynily integralng czescia ich umowy, umowe najmu (...) sp. z 0.0. sp. komandytowo — akcyjnej z
wynajmujacym z dnia 24 pazdziernika 2012r. wskazujac, ze stanowi ona zalacznik do zawartej przez strony i ustalajac,
ze pozwany jako podnajemca zobowigzuje sie do wykonywania tozsamych obowigzkéw co Wynajmujacy (najemca z
mowy z 24 pazdziernika 2012r.), w tym w zakresie czynienia nakladéw.

Dla porzadku tez jasno wskazaé nalezy, ze nie doszlo do zawarcia umowy franczyzowej ani z powodem o czym byta
mowa w § 4 pkt 2 umowy stron, ani z jego nastepca prawnym z dniem 31 maja 2016r.

Z kolei z poréwnania zalacznika do umowy sprzedazy ruchomosci z dnia 31 marca 2016r. (k - 19 do 24) ze spisem
rzeczy pozostawionych przez pozwanego w lokalu po wypowiedzeniu przez wiasciciela najmu (k - 95) wynika, ze
nie wszystkie ruchomosci zostaly przez niego pozostawione. Brak bowiem w spisie rzeczy pozostawionych w lokalu
nastepujacych ruchomosci: czekoladziarki (...), mlynka do kawy, blendera H., wyciskarki do owocow, witryny
chlodniczej, zamrazarki B., sprzetu (oznaczenie nieczytelne) (...), miksera (...), zamrazarki, lodowko — zamrazarki
(...), wagi C., dwoch klawiatur do komputera, myszki (...), routera. Odmienne ustalenia fatyczne Sadu I instancji w
tym zakresie jako oparte na goloslownych w tym stanie rzeczy twierdzeniach pozwanego i powoda wzajemnego, Sad
Apelacyjny uznal za dowolne.

Sad Apelacyjny podzielil zarzuty skierowane przeciwko przyjeciu przez Sad I instancji, ze na poczet spornej umowy
P. F. wplacil powodowi 80.000 zl, skoro fakt ten nie znalazl odzwierciedlenia w tre$ci umowy, nadto sam pozwany i
powod wzajemny kwoty tej nie uwzglednial w swoim zadaniu.

Sad Apelacyjny uznal nadto za uzasadnione zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i sprzecznoéSci ustalen ze
zgromadzonym materialem dowodowym w czeéci, w jakiej Sad I instancji przyjal, ze pozwany i powod wzajemny
dzialal pod wplywem bledu wywolanego przez powoda co do warunkéw sprzedazy ruchomosci, z przyczyn, ktore dalej
zostang przedstawione przy ocenie zarzutu naruszenia art. 84 k.c.

Z przedstawionymi uzupelnieniami i zmianami pozostale fakty ustalone przez Sad I instancji Sad Apelacyjny przyjal
za whasne i uczynil integralng czeécig swoich rozwazan.



W $wietle tre$ci umoéw zawartych w dniu 17 marca 2016r. na podzielenie zastlugiwaly zarzuty skarzacego, ze w sprawie
brak bylo podstaw prawnych do uznania umowy stron za umowe sprzedazy zorganizowanego przedsiebiorstwa w
rozumieniu art. 55 ze zn. 1 k.c., a nie umowe sprzedazy ruchomo$ci.

Sad I instancji prawidlowo definiujac pojecie przedsiebiorstwa niestusznie pomingl, ze powodowi i pozwanemu
wzajemnie przyslugiwalo prawo wlasnosci ruchomoéci bedacych na wyposazeniu lokalu, jednak prawo najmu
do przedmiotowego lokalu przystugiwalo odrebnemu podmiotowi prawnemu tj. (...) spolce z ograniczona
odpowiedzialno$cia spoélce komandytowo — akcyjne;j.

Zasadnie zatem skarzacy podniésl, ze przedmiotem umowy stron nie moglo by¢ przedsiebiorstwo w rozumieniu art.
55 ze zn. 1 k.c., skoro samo przeniesienie prawa wlasno$ci ruchomoéci w postaci wyposazenia lokalu, a nawet zawarcie
umowy franczyzowej nie stanowilo jeszcze o takim wyodrebnieniu zorganizowanej caloéci, ktoéra pozwalalaby na
prowadzenie lokalu czy to w ramach sieci (...), czy poza t3 siecia.

Koniecznym skladnikiem majatku pozwalajacym na samodzielne prowadzenie takiej dzialalnoSci bylo prawo do
lokalu, a to prawo przystugiwalo (...) sp. z 0.0. sp. komandytowo — akcyjne;j.

Nie ulega watpliwosci Sadu Apelacyjnego, ze w zamiarze stron umowy sprzedazy i podnajmu bylo, aby pozwany i
powdd wzajemny wstapil w prawa dotychczasowego najemcy i prowadzit nadal lokal w ramach sieci (...). Nie ulega
tez watpliwosci, ze strony byly zainteresowane wlaénie takim rozwiazaniem, a prezes powodowej spdélki z o.o. (...)
przedstawiat kontrahentowi informacje majace zachecié go do zawarcia umow.

Wszystko to jednak nie zmienia faktu, Ze strony zawarly umowe sprzedazy wyposazenia lokalu, natomiast niezbedna
dla realizacji zaplanowanego przedsiewziecia umowa podnajmu musiala by¢ zawarta przez pozwanego i powoda
wzajemnego z podmiotem trzecim.

Dla oceny charakteru laczacej strony umowy obojetne jest , ze zostala ona zawarta z udzialem dotychczasowego
najemcy lokalu, ktory w jej § 3 zobowigzal sie do zawarcia umowy podnajmu i zapewnil o nieistnieniu zalegloéci
czynszowych. Byly to zobowigzania wlasne najemcy, a jego udzial w umowie stron byl logicznie uzasadniony. Jest
bowiem jasne, ze bez wiedzy i zgody dotychczasowego najemcy zaplanowane przedsiewziecie nie moglo sie udac.

Pozostalo zatem do rozwazenia, czy jednak zwazywszy na zwigzek umowy sprzedazy wyposazenia lokalu z umowg
podnajmu lokalu, pozwany i powdd wzajemny skutecznie odstapil od umowy sprzedazy powolujac sie na blad z
przyczyn, ktore jak stusznie podkreslit skarzacy, obcigzaly w istocie wylacznie najemce lokalu - (...) sp. z o0.0. sp.
komandytowo — akeyjna.

Sad Apelacyjny uznal za uzasadniony zarzut naruszenia art. 84 k.c.

W zestawieniu z tre$cia umoéw z dnia 17 marca 2016r. i faktem, ze stronami byli przedsiebiorcy a P. S. (1) prowadzil juz
lokal jako franczyzobiorca w ramach sieci (...), nie ma bowiem przekonywujacych podstaw do przyjecia, ze pozwany i
powdd wzajemny zostal dzialaniami powoda i pozwanego wzajemnie wprowadzony w blad co do istotnych elementow
umowy sprzedazy.

Zasadnie skarzacy zarzucil naruszenie art. 233 § 1 k.c. polegajace na odmowie wiarygodno$ci zeznan M. N. takze
w czedci, w ktorej przedstawial, ze P. S. (1) byl zainteresowany kupnem wyposazenia niezaleznie od mozliwoSci
korzystania z nich w podnajetym lokalu, skoro to jego zeznania a nie zeznania pozwanego i powoda wzajemnego byly
spojne z treéciag umoéw oraz przedlozonymi spisami ruchomosci kupionych i nastepnie pozostawionych w lokalu.

W umowach nie ma mowy o zagwarantowaniu przedlozenia zgody wiasciciela lokalu na wstapienie pozwanego i
powoda wzajemnego w miejsce dotychczasowego najemcy; mowa jest jedynie o rekomendowaniu przez najemce
wlascicielowi jego osoby jako przyszlego najemcy.



W umowie podnajmu wprost ustalono, ze zawarta jest na czas okrelony tj. do 25 pazdziernika 2017r., a dalsze jej
przedluzenie zalezy od zgody stron i wlaSciciela lokalu. Juz to postanowienie umowy wskazywalo jasno na mozliwoséc
wystapienia przeszkod, czy to finansowych po stronie kupujacego (zwiazanych z zyskownoscia dzialalnos$ci w lokalu)
czy ze strony wlaSciciela w korzystaniu z lokalu w przyszlosci, po dniu 25 pazdziernika 2017r. Pomimo tego i
mimo braku zgody wlasciciela w dacie podpisywania umoéw, pozwany i powdd wzajemny zdecydowal sie na kupno
ruchomoéci.

Dodaé¢ wiec tylko nalezy, ze z umowy podnajmu wynika, iz pozwanemu i powodowi wzajemnemu przedstawiono
umowe najmu lokalu z wlascicielem z dnia 24 pazdziernika 2012r., stad trudno przyja¢ za przekonywujace jego
twierdzenia, ze powdd zatajal warunki, na ktorych lokal zostal najety, w tym w zakresie czynszu i wymaganych
remontow . Tym bardziej tylko, ze nie przedstawil umowy z dnia 24 pazdziernika 2012r. stanowiacej zalacznik do
umowy podnajmu, ani zadnych pism pochodzacych od wtasciciela okreslajacych np. zakres oczekiwanego remontu
zgodnie z ta umowa. Umowy, ktéra pozwalalaby tez na miarodajng ocene jego twierdzen, ze wptata kwoty 78.320 zi
w kwietniu 2016r. nie stanowila wymaganej umowa kaucji jak twierdzil powod (co wedlug juz powszechnej wiedzy
jest stala praktyka w umowach najmu lokali), lecz splate zaleglosci czynszowych. Poza wplata tej kwoty, zaplacil za$
jedynie w maju 2016r. kwote 26.565,99 zl.

Z niczego nadto nie wynika, aby powod przed zawarciem umowy sprzedazy, czynil trudnosSci w zapoznaniu sie przez
pozwanego i powoda wzajemnego z dokumentacjg finansowa najemcy ilustrujaca rzeczywiste koszty i dochodowo$é
dzialalnoSci w lokalu, pozwalajaca na weryfikacje wcze$niej przedstawianych mu informacji w konfrontacji z
warunkami umowy najmu z dnia 24 pazdziernika 2012r.

Nade wszystko wskaza¢ nalezy, ze dowody z dokumentéw w postaci spisu ruchomosci sprzedanych (zalacznik do
umowy sprzedazy) oraz spisu ruchomosci pozostawionych w lokalu w dniu 20 kwietnia 2017r. potwierdzaja, ze
pozwany i powod wzajemny byt zainteresowany ich kupnem ewentualnie takze na potrzeby inne niz $ci$le zwigzane z
korzystaniem z lokalu wynajmowanego przez (...) sp. z 0.0. skoro cze$¢ warto$ciowego wyposazenia zabral ze soba.

Zadysponowal wyposazeniem jak wla$ciciel a nie osoba, nie posiadajaca do niego zadnego prawa. Nie sposob przy tym
pominaé, ze chociaz pismem z dnia 30 sierpnia 2016r. P. S. (1) zlozyl o§wiadczenie o odstapieniu od uméw zawartych
w dniu 17 marca 2016r., to nastepnie korzystat z lokalu i w calosci z jego wyposazenia do 20 kwietnia 2017r. tj. przez
blisko 8 miesiecy.

Z przyczyn wyzej przedstawionych Sad Apelacyjny uznat powodztwo (...) sp. z 0.0. za uzasadnione treScia waznej
umowy sprzedazy i niesporna wysoko$cig nieuiszczonej ceny, natomiast powddztwo wzajemne P. S. (2) ze bezzasadne.

W konsekwencji Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok jak sentencji swojego
wyroku, przy czym o odsetkach za op6znienie w zaplacie w transakcjach handlowych orzekl zgodnie z zadaniem jako
niesprzecznym z terminami zaplaty ustalonymi w umowie stron. O kosztach procesu w postepowaniu przed Sadem
I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., z tym ze w odniesieniu do powddztwa gtéwnego zw. z § 2 pkt 6,
a w odniesieniu do powodztwa wzajemnego w zw. z § 2 pkt 5 - rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 § 113 k.p.c. wzw.z§ 2 pkt 6, § 2 pkt 5 wzw. z
§ 10 ust. 1 pkt 2 cytowanego rozporzadzenia. Na zasadzone koszty w postepowaniu apelacyjnym zlozyly sie: oplata od
apelacji w kwocie 9.210 zl, wynagrodzenie pelnomocnika procesowego od powddztwa gléwnego w wysokos$ci 4.050
z1 i od powodztwa wzajemnego w wysokosci 2.700 zt.
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