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dowana Dz.Urz. UE C 202 z 7.06.2016 r., s. 47, ze zm.)
Traktat o Unii Europejskiej (wersja skonsolidowana

Dz.Urz. UE C 202 z 7.06.2016 r., s. 13, ze zm.)

ustawa z 16.02.2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow
(Dz.U. 22021 r. poz. 275 ze zm.)

ustawa z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 0séb praw-
nych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2587 ze zm.)

Czasopisma i publikatory

Dz.Urz.
UOKIiK
OSA

Dziennik Urzedowy Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsu-
mentow

Orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych
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OSN(C) - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna — do 1952 r.

OSNC - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna

OSNC-ZD - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna - Zbiér Do-
datkowy

OSNP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Pracy

OSP - Orzecznictwo Sadoéw Polskich

PiP - Panstwo i Prawo

PPH - Przeglad Prawa Handlowego

PUG - Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego

Inne

NSA - Naczelny Sgd Administracyjny

SA - sad apelacyjny

SN - Sad Najwyzszy

SO - sad okregowy

SR - sad rejonowy

TS - Trybunal Sprawiedliwo$ci

UOKIiK - Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow

WSA - wojewddzki sad administracyjny



PRZEDMOWA

Bez watpienia proces transformacji ustrojowej i bezprecedensowy roz-
woj polskiej gospodarki w ciagu ostatnich 30 lat objal wszystkie jej ga-
tezie, w tym sektor nieruchomosci komercyjnych. Dziatajgce na rynku
firmy doradcze wskazuja w swoich opracowaniach, ze polski rynek
biurowy na zakonczenie pierwszego kwartatu 2023 r. dysponowat
ponad 12 mln m? powierzchni, a calkowita nowoczesna powierzch-
nia handlowa wyniosta prawie 16 mln m?* Co wiecej, wzrost zainte-
resowania rynkiem biurowym i powierzchnig handlowg nie skupia
sie obecnie jedynie na Warszawie i najwiekszych aglomeracjach, lecz
obejmuje takze mniejsze miasta o populacji ponizej 100 tys. miesz-
kancow. Wydaje sie zatem, ze zasob powierzchni biurowej i handlowe;j
w Polsce bedzie w kolejnych latach wzrastal, a Polska stata sie atrak-
cyjnym rynkiem dla deweloperdw i inwestoréw aktywnych w sekto-
rze nieruchomosci komercyjnych.

Celem niniejszej publikaciji jest podjecie proby mozliwie praktycznej
i kompleksowej analizy zagadnien prawnych zwigzanych z umowami
najmu komercyjnego, w odniesieniu do najczesciej pojawiajacych sie
watpliwosci i zagadnien — zardwno po stronie najemcy, jak i wynaj-
mujacego. Z uwagi na to, ze problematyka najmu komercyjnego nie
zostata kompleksowo uregulowana w przepisach prawa, a w praktyce
wiele postanowien umownych jest opartych na swobodzie kontrakto-
wania pomiedzy wynajmujacym a najemcs, poszczegélne zagadnie-
nia, ktére podejmuje w publikacji, nie zawsze znajduja odzwierciedle-
nie wprost w obowiazujacych przepisach prawa czy linii orzeczniczej
sadow, lecz czesto wynikaja z uksztaltowanej i przyjetej praktyki
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rynkowej. W konsekwencji, w kazdym z rozdzialow podjatem probe
wskazania na konkretne rozwigzania dotyczace poszczegolnych po-
stanowienn umownych i zagadnien prawnych, ktére moga leze¢ w in-
teresie wynajmujacego badz najemcy; tam, gdzie bylo to mozliwe,
odwolatem si¢ takze do ewentualnych wariantéw kompromisowych,
uwzgledniajacych interes obu stron umowy.

Publikacja nie jest adresowana wylgcznie do praktykdow prawa, lecz
takze do osob zajmujacych sie zawodowo najmem nieruchomosci
komercyjnych, takich jak leasing managerowie, zarzadcy nierucho-
moéci, posrednicy nieruchomosci, a takze do samych najemcow i wy-
najmujacych, jako podmiotéw aktywnych na rynku.

Dolozylem staran, aby tam, gdzie byto to mozliwe, tekst w mozliwie
ograniczony sposob odnosit si¢ do rozwazan teoretycznoprawnych -
na rzecz praktycznych aspektow najmu komercyjnego.



Rozdziat 1

LIST INTENCYJNY, UMOWA
PRZEDWSTEPNA, UMOWA ZAWARTA
POD WARUNKIEM

1.1. Przyczyny gospodarcze zawierania listow
intencyjnych na rynku najmu komercyjnego

Negocjacje uméw najmu komercyjnego' sa co do zasady dtugotrwa-
tym izlozonym procesem, mogacym angazowac licznych doradcow
prawnych, biznesowych i finansowych, zaréwno po stronie najemcy;,
jak i wynajmujacego. Sam proces negocjacji, a nastepnie zawarcia
umowy najmu bardzo czesto poprzedza podpisanie przez strony
tzw. listu intencyjnego®. Dokument ten zawiera podstawowe zaloze-
nia stron odnoszace sie do wspolpracy w zakresie negocjacji umowy

! W publikacji wielokrotnie postuguje si¢ przymiotnikiem ,,komercyjny”. Stownik
jezyka polskiego definiuje ten termin jako: ,obliczony na zysk, przynoszacy dochdd,
handlowy, kupiecki, komercjalny” (Stownik jezyka polskiego, red. W. Doroszewski,
https://sjp.pwn.pl/, dostep: 5.05.2022 r.). W pismiennictwie wskazuje sie, Ze nieru-
chomoscig komercyjng jest nieruchomo$¢ przeznaczona do prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej, generujaca zysk na podstawie zawartych uméw najmu (B. Jonska, Zarzg-
dzanie nieruchomosciami komercyjnymi, Warszawa 2022). K. Czerkas wskazuje takze
na dochody wiasciciela w postaci wzrostu warto$ci rynkowej nieruchomosci jako ceche
charakteryzujacg nieruchomosci komercyjne (K. Czerkas, Finansowanie nieruchomosci
komercyjnych w Polsce, Warszawa 2010).

> ‘W praktyce najmu komercyjnego okreslanego takze jako: letter of intent, letter of
understanding, memorandum of understanding heads of agreement, czy heads of terms,
rzadziej jako ,,protokot uzgodnien”
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najmu ico do zasady stanowi punkt wyjscia do dalszych rozméw
i pertraktacji biznesowych.

Celem podpisania listu intencyjnego jest zatem przede wszystkim
usprawnienie procesu negocjacyjnego umowy, uwypuklenie istotnych
postulatow gospodarczych stron i przetozenie ich na jezyk prawa, okre-
$lenie ogdélnych ram warunkéw prowadzenia negocjacji, zasad ewen-
tualnej wspolpracy pomiedzy stronami w przysztosci oraz intencji
biznesowych stron. List intencyjny moze stanowi¢ takze niekiedy pod-
sumowanie dotychczasowych negocjacji odnoszacych sie do kluczowych
postanowienn umowy najmu, ktéra ma zosta¢ zawarta w przyszlosci.
W doktrynie wskazuje si¢ natomiast, ze podstawowa funkcjg wymiany
listow intencyjnych w obrocie handlowym jest ustalenie zasad prowa-
dzenia przez strony pertraktacji w celu zawarcia umowy definitywnej’.

Podpisanie listu intencyjnego moze co do zasady stanowi¢ zatem
pierwszy krok wynajmujacego i najemcy przed podjeciem szczegdto-
wych negocjacji odnoszacych si¢ do konkretnych warunkéw umowy
najmu oraz wynikajacych z nich wzajemnych zobowiazan stron, cho¢
oczywiscie jego podpisanie nie jest dla stron obligatoryjne, aby sku-
tecznie zawrze¢ umowe najmu komercyjnego. Dla wynajmujacego
dokument moze mie¢ réwniez duze znaczenie w kontekscie prowa-
dzenia negocjacji z instytucja finansujacg inwestycje w nieruchomos¢
komercyjna, w ktérej maja si¢ znajdowac lokale bedace przedmio-
tem listow intencyjnych, z uwagi na to, ze na podstawie listéw inten-
cyjnych mozna okresli¢ warunki i mozliwosci przeprowadzenia ko-
mercjalizacji obiektu?, wskaza¢ podmioty mogace by¢ potencjalnymi
najemcami i dokona¢ oceny, na jakim etapie znajduja si¢ negocjacje
umow najmu oraz kiedy strony przewidujg ich finalizacje.

* E. Wojtowicz, Zawieranie umow miedzy przedsiebiorcami, Warszawa 2010, s. 224.

* Termin ten nie posiada definicji legalnej. Stownik jezyka polskiego definiuje ,,ko-
mercjalizacj¢” jako ,nadawanie czemus komercyjnego charakteru” (Stownik jezyka
polskiego, red. W. Doroszewski, https://sjp.pwn.pl/, dostep: 23.01.2023 r.). Wydaje sie
zatem, ze komercjalizacja nieruchomosci jest proces majacy na celu osiagniecie, a na-
stepnie zmaksymalizowanie dochodéw z funkcjonowania budynku przeznaczonego
na cele najmu komercyjnego. Wzrost wskaznika komercjalizacji powoduje zwiekszenie
przychodéw i rentownosci nieruchomosci.
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1.2. Charakter prawny listow intencyjnych

Charakter prawny listu intencyjnego nie zostal uregulowany przez
przepisy prawa, lecz zaréwno poglady doktryny, jak i orzecznictwa sg
zasadniczo zgodne, Ze list intencyjny nie stanowi oferty w rozumieniu
art. 66 § 1 k.c., wedtug ktorego o$wiadczenie drugiej stronie woli za-
warcia umowy stanowi oferte, jezeli okresla istotne postanowienia tej
umowy’. Wskazuje sie, ze list intencyjny stanowi jedynie wyraz woli za-
warcia definitywnej umowy, co nie oznacza jednak powstania stosunku
zobowigzaniowego badz przyrzeczenia zawarcia umowy pomiedzy
stronami w przyszlosci. Konsekwencje prawne wynikajace ze zlozenia
o$wiadczenia woli na dokumencie muszg bowiem znajdowaé umoty-
wowanie w samej treSci. Tym samym wydaje si¢, ze oSwiadczenia na-
jemcy lub wynajmujacego zawarte w liscie intencyjnym co do zasady
nie s3 wigzace i nie stanowig podstawy do dochodzenia roszczen przed
sadem cywilnym (poza odpowiedzialnoscia przedkontraktows, o czym
mowa ponizej), cho¢ charakter prawny tego typu o§wiadczen moze by¢
zréznicowany, a — wobec braku szczegdtowej regulacji ustawowej — sa-
dowi przypada kwalifikacja spornych dokumentow?.

Istotne poglady orzecznictwa

Z uzasadnienia wyroku SN z 6.10.2011 r., V CSK 425/10,

OSNC 2012/4, poz. 52:

,List intencyjny, zawierajacy o$wiadczenie woli obu stron, z reguly
wyraza jedynie wole zawarcia umowy po przeprowadzeniu negocjacji’.

Z uzasadnienia wyroku SA w Gdansku z 18.05.2020 r.,

V AGa 121/19, LEX nr 3049423:

»W praktyce obrotu strony w toku negocjacji sktadajg czasem oswiad-
czenia okreslane mianem listow intencyjnych (letter of intent), ktorych

® K. Kopaczynska-Pieczniak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Czes¢ ogélna,
red. A. Kidyba, LEX 2012, komentarz do art. 66.

¢ P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machni-
kowski, Warszawa 2013, s. 202.
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trescia moze by¢ w szczegdlnosci zapewnienie o intencjach, zamiarze
zawarcia w przyszloéci oznaczonej umowy. Wyrazenie intencji zawar-
cia umowy nie stanowi oswiadczenia woli i nie powoduje skutkéow
prawnych w postaci obowigzku zawarcia umowy. Ze wzgledu na brak
uregulowan prawnych w kazdym przypadku konieczne jest ustalenie
istoty wypowiedzi nazwanej listem intencyjnym, a przede wszystkim
ustalenie, czy wyraza ona tylko zamiar, che¢ zawarcia umowy (jak
w klasycznym liscie intencyjnym), czy tez zawiera oswiadczenie woli.
(...) Cecha negocjacyjnego sposobu zawierania umow jest niewiazacy
charakter o$wiadczen sktadanych w toku negocjacji. O$wiadczenia te,
zgodnie z szeroko reprezentowanym w pismiennictwie stanowiskiem,
nie maja charakteru o$wiadczen woli”.

1.3. Tres¢ listow intencyjnych

Cho¢ kazde negocjacje warunkéw umowy najmu komercyjnego beda
cechowac si¢ licznymi odrebnosciami z uwagi na wiele czynnikow,
cho¢by przedmiot umowy, to jednak co do zasady tres¢ listow inten-
cyjnych odnosi sie do najistotniejszych dla wynajmujacego i najemcy
elementéw umowy najmu komercyjnego, ktdra strony zamierzajg za-
wrzeé, takich jak: umiejscowienie lokalu w budynku, powierzchnia
najmowanego lokalu, okres najmu, wysokos¢ czynszu najmu i innych
oplat cigzacych na najemcy, termin przekazania powierzchni najmu,
wysokos¢ i rodzaje zabezpieczen, ewentualne zobowigzania stron do-
tyczace prac wykonczeniowo-adaptacyjnych. Nalezy jednak zauwa-
2y¢, ze zawarcie listu intencyjnego nie wymaga uwzglednienia w jego
tresci konkretnych ustalen stron, a tre§¢ dokumentu moze by¢ catko-
wicie uzalezniona od woli stron, okolicznosci biznesowych iinnych
istotnych elementéw stanu faktycznego.

Wrydaje sig, ze dla obu stron podpisujacych list intencyjny bezpiecz-
nym prawnie rozwigzaniem bedzie zastrzezenie wprost w tresci
dokumentu, iz nie stanowi on zobowigzania do oddania najemcy
powierzchni do uzywania, nie mozna go takze interpretowac jako
umowy przedwstepnej, a ostateczne zawarcie umowy najmu pomie-
dzy stronami uzaleznione bedzie od osiggniecia porozumienia co do
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wszystkich elementéw umowy najmu. Strony powinny mie¢ jednak
na uwadze, ze samo zatytulowanie dokumentu jako ,list intencyjny”
nie powoduje, ze przybierze on ten charakter prawny, istotna jest
bowiem tre$¢ porozumienia, a nie jego nazwa. Aby jeszcze bardziej
zminimalizowa¢ potencjalne ryzyko uznania listu intencyjnego za
dokument o innym charakterze prawnym, np. przedwstepnej umowy
najmu komercyjnego, w jego tresci strony moga postuzy¢ sie kon-
kretnymi sformufowaniami, ktdre bedg wskazywatly na niezobowig-
zujacy iniewigzacy charakter dokumentu, przykladowo takimi jak:
»strony zobowiazuje sie dazy¢ do zawarcia umowy najmu (...)”, ,,na-
lezy podja¢ dziatania majace na celu okreslenie (...)”. Sformulowanie
tresci listu intencyjnego w ten sposob nie powinno pozwalaé wowczas
na interpretacje woli stron jako kreowania zobowigzan umownych
do wykonania konkretnych czynnosci, lecz raczej jako pewne zato-
zenia czy tez plan postepowania, majacy na celu zmierzanie do osiag-
niecia wspdlnego celu w postaci zawarcia umowy najmu. Co wigcej,
w tresci dokumentu strony moga zastrzec prawo kazdej z nich do od-
moéwienia prowadzenia dalszych pertraktacji, a w konsekwencji za-
warcia umowy najmu komercyjnego, jezeli na jakims etapie negocjacji
jedna ze stron lub obie z nich uznaja, ze uwarunkowania biznesowe
zaproponowane przez drugg strone czy sam przebieg negocjacji nie
sa satysfakcjonujace i nie pozwalaja osiagnac ich celéw biznesowych.
Wydaje si¢, Zze wprowadzenie tego typu postanowienia do listu in-
tencyjnego powinno dodatkowo doprecyzowaé charakter prawny
dokumentu jako listu intencyjnego, zabezpieczy¢ interes prawny obu
stron oraz zminimalizowaé albo wrecz wylaczy¢ mozliwos¢ zinter-
pretowania listu intencyjnego jako dokumentu kreujacego stosunek
zobowiazaniowy pomiedzy jego stronami.

W liscie intencyjnym mozna takze okresli¢, czy w danym okresie wy-
znaczonym w dokumencie intencjg stron jest prowadzenie negocjacji
wylacznie pomiedzy nimi, czy sa jednak uprawnione do podejmo-
wania rozméw z innymi potencjalnymi partnerami. Nalezy jednak
zwrdci¢ uwage, ze przyjecie opisanego rozwiagzania moze by¢ co do
zasady bardziej korzystne dla wynajmujacego, jako dla dysponenta
lokalem komercyjnym, natomiast wydaje sig, ze dla najemcy moze nie
nie$¢ wielu korzysci, szczegdlnie w sytuacji gdy angazuje on znaczne
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srodki finansowe i osobowe w proces negocjacji umowy najmu lokalu,
ktéry - jak moze si¢ okazaé - jest przedmiotem pertraktacji z wie-
loma innymi potencjalnymi najemcami.

Dobrag praktyka biznesowa wydaje si¢ takze zlozenie o$wiadczen
stron dotyczacych harmonogramu negocjacji lub okreslenie daty kon-
cowej negocjacji. Wydaje sig, ze tego typu oswiadczenia mogg stano-
wi¢ dodatkowy argument dla obu stron, majacy na celu efektywne
i dynamiczne prowadzenie rozméw biznesowych. Wyznaczenie ram
czasowych negocjacji wydaje sie szczegélnie istotne z perspektywy
wynajmujacego, w ktdrego interesie co do zasady lezy jak najszybsze
zakonczenie negocjacji i rozpoczecie generowania statych dochodéw
z czynszu najmu. W dokumencie warto zatem wskaza¢ wprost, ze wa-
runki zawarte w liscie intencyjnym wygasaja w danym dniu, a w kon-
sekwencji tre$¢ przyszlej umowy najmu, ktéra ma wigza¢ strony, po-
winna zosta¢ wynegocjowana w tym okresie, w przeciwnym razie
bowiem ustalenia stron przestajg by¢ wiagzace.

List intencyjny moze réwniez zawiera¢ postanowienia dotyczace za-
chowania poufnosci informacji, o ktérych najemca oraz wynajmujacy
dowiedza sie w toku prowadzenia procesu negocjacji. W przypadku
umow najmu komercyjnego informacje te moga przede wszystkim
dotyczy¢ kwestii finansowych, przykladowo negocjowanej wysoko-
$ci stawki czynszu najmu, optaty eksploatacyjnej, przewidywanych
obrotéow najemcy w lokalu, zadanych przez wynajmujacego zabez-
pieczen, kwestii technicznych dotyczacych budynku, w ktérym ma
znajdowa¢ sie najmowany lokal, czy strategii marketingowej wy-
najmujacego w przypadku budynkéw, w ktérych znajduja si¢ lokale
ustugowe i handlowe.

Warto takze zwrdci¢ uwage, ze zobowigzania te moga znajdowac
sie zarowno w samym liscie intencyjnym, jak i w odrebnej umo-
wie o zachowaniu poufnos$ci, nazywanej takze czesto non-disclosure
agreement’ lub w skréconej formie ,NDA”. Z uwagi na co do zasady
niewigzacy charakter prawny listu intencyjnego, w przypadku gdy

7 Co nalezy tlumaczy¢ jako umowa o zachowaniu poufnosci.
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wolg stron jest zaciggniecie wzajemnych zobowigzan do zachowania
poufnosci, najemca i wynajmujacy powinni w dokumencie zastrzec
wprost, ze cho¢ tres¢ listu intencyjnego nie powoduje powstania zo-
bowigzan stron do zawarcia negocjowanej umowy najmu komercyj-
nego, to postanowienia dotyczace zachowania poufnoéci maja moc
wigzacg, a ich ewentualne naruszenie przez ktdras ze stron moze by¢
dochodzone na drodze sadowej. Zobowigzania do zachowania pouf-
nosci negocjacji powinny przede wszystkim precyzowacé, ktdre infor-
magcje strony uznajg za poufne, okres obowigzywania umowy oraz
sankcje za naruszenie zobowigzania w postaci kary umowne;j. Co do
zasady wysokos¢ kary umownej powinna odpowiada¢ bezposrednio
wartosci szkody, na jakg zostanie narazona druga strona w przypadku
ujawnienia informacji poufnych przez strone ujawniajaca.

Istotne poglady orzecznictwa

Z uzasadnienia wyroku SA w Szczecinie z 5.03.2015 r.,

I ACa 862/14, LEX nr 1754202:

»Samo nazwanie porozumienia mianem listu intencyjnego nie moze
by¢ skuteczne w sytuacji, gdy tres¢ tego porozumienia nie jest inten-
cja, tylko wyraznym, definitywnym i co za tym idzie, skutecznym,
o$wiadczeniem woli obu stron (ztozonym przez obie strony w postaci
podpiséw pod zawartym porozumieniem)”.

1.4. Odpowiedzialnos¢ przedkontraktowa stron
listow intencyjnych

Wydaje sie, ze jedyng okolicznoscig, kiedy moze dojs¢ do powstania
odpowiedzialno$ci przedkontraktowej za szkode wyrzadzong drugiej
stronie w sytuacji zawarcia listu intencyjnego i prowadzenia negocja-
cji umowy najmu komercyjnego, jest stan faktyczny, o ktérym mowa
wart. 72 § 2 k.c. Zgodnie z przepisem strona, ktéra rozpoczeta lub
prowadzila negocjacje z naruszeniem dobrych obyczajow, w szczegol-
nosci bez zamiaru zawarcia umowy, jest obowigzana do naprawienia
szkody, jakg druga strona poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie
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umowy (culpa in contrahendo®). Cho¢ przepis wskazuje np. zacho-
wania kontrahenta niezgodne z dobrymi obyczajami, nalezy mie¢
na uwadze, ze zakres zastosowania uregulowania nie ogranicza si¢
jedynie do tego przypadku. W doktrynie wskazuje sig, Ze dobre oby-
czaje oznaczajg liczne szczegolowe nakazy, ktére da sie zasadniczo
okresli¢ jako powinnosci lojalnego zachowania wobec kontrahenta.
Za niezgodne z dobrymi obyczajami mozna zatem w konkretnym
przypadku uznac odstgpienie od zaawansowanych negocjacji bez
podania powodu lub z powodu nieistotnego, jezeli wczes$niej wywo-
tano w kontrahencie przekonanie, ze umowa zostanie zawarta; celowe
opdznianie negocjacji, utrudnianie ich przez wprowadzenie kontra-
henta w blad; swiadome sktadanie propozycji niemozliwych do za-
akceptowania przez druga stroneg; bezzasadng odmowe ujawnienia
informacji istotnych dla prowadzenia rokowan’. Nietrudno wyobra-
zi¢ sobie zaistnienie wszystkich wskazanych okolicznosci w toku ne-
gocjacji umowy najmu komercyjnego z winy zaréwno najemcy, jak
i wynajmujacego.

Warto jednak zwrdci¢ uwage, ze odpowiedzialnos¢ z tytutu przy-
toczonego przepisu bedzie co do zasady ograniczona do kosztow
drugiej strony zwiagzanych wylacznie z prowadzonymi negocja-
cjami, czyli obejmuje ona tzw. ujemny interes umowny. Oznacza
to, ze sankcja z tytulu naruszenia art. 72 § 2 k.c. bedzie zobowia-
zanie do naprawienia szkody, jaka poniosta druga strona przez to,
ze spodziewala si¢ zawarcia umowy najmu komercyjnego, a zatem
naprawieniu podlega¢ bedzie wylacznie szkoda wynikajaca z sa-
mego faktu negocjowania, a nie niezawarcia, umowy. Potencjalne
odszkodowanie nie obejmuje zatem tego, co strona mogtaby uzy-
ska¢ w nastepstwie zawarcia umowy najmu (przyktadowo czynsz

8 ‘W doktrynie narosly watpliwosci teoretycznoprawne odnoszace si¢ do charak-
teru prawnego odpowiedzialnosci kontrahenta na podstawie art. 72 § 1 k.c. Wydaje
sie, ze jest to jednak problem stricte teoretycznoprawny, majacy niewielkie znaczenie
praktyczne dla potencjalnych roszczen najemcéw i wynajmujacych w praktyce umow
najmu komercyjnego, ktore moga wynikac z przepisu (szersze omoéwienie zagadnienia
zob. przyktadowo P. Sobolewski, Culpa in contrahendo - odpowiedzialnosé deliktowa czy
kontraktowa?, PPH 2005/4).

° P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warsza-
wa 2021, komentarz do art. 72.
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najmu uiszczany przez okres 5 lat obowigzywania umowy), lecz je-
dynie to, co strona uzyskataby lub czego by nie stracita, gdyby nie
podjela bezowocnych negocjacji. W realiach negocjowania uméw
najmu komercyjnego do kosztéw tych moga nalezeé, przyktadowo,
wydatki najemcy poniesione w zwigzku z uzyskaniem ustug do-
radztwa prawnego (np. analiza projektu umowy najmu), finanso-
wego (np. zwigzane z analiza finansowania przez instytucje finan-
sujacg inwestycji), technicznego (np. ekspertyza stanu technicznego
budynku), zatrudnienia profesjonalnych negocjatoréw umoéw najmu
czy nawet koszty dojazdu na miejsce negocjacji. Z drugiej strony,
wydaje sie, Ze utracong korzyscig po stronie wynajmujacego nie be-
dzie zysk, ktéry moglby osiggnaé wskutek zawarcia umowy najmu
z innym najemcay.

Warto takze zwrdci¢ uwage, ze dochodzenie roszczen z tytutu culpa
in contrahendo drugiej strony moze by¢ utrudnione ze wzgledu
na wiele potencjalnych probleméw praktycznych, przede wszystkim
obejmujacych trudnosci o charakterze dowodowym, wykazanie za-
sadnosci roszczenia oraz jego wysokoséci. Nalezy bowiem pamietad,
ze w sporze cywilnym to na powodzie ciazy¢ bedzie obowigzek udo-
wodnienia subiektywnego zamiaru drugiej strony dazacej do (nie-
uczciwego) wykorzystania negocjacji handlowych w zupelnie innym
celu - niezwigzanym z negocjowang umows.

Jednoczesnie w tego typu sporze do$¢ fatwo wyobrazi¢ sobie ar-
gumentacje strony pozwanej, przyktadowo wynajmujacego, ktory
moze twierdzi¢, ze ekspertyzy finansowe, techniczne czy prawne
uzyskane przez stronge powodowsa (najemce w opisywanym przy-
ktadzie) zostaly zamdwione na zbyt wczesnym etapie negocjacji
lub ze zZadne z postanowien listu intencyjnego czy zachowania
stron w toku pertraktacji nie uzasadnialy ich pozyskania. Pozwany
w hipotetycznym procesie sgdowym moze zatem twierdzi¢, ze za-
awansowanie procesu negocjacji umowy najmu komercyjnego nie
uzasadnialo zlecenia wykonania ekspertyz, a w konsekwencji po-
niesienia kosztow przez najemce, dlatego tez nie zaistnial wystar-
czajacy zwigzek przyczynowo-skutkowy pomiedzy domniemanym
nielojalnym prowadzeniem negocjacji przez pozwanego a powsta-
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niem szkody po stronie powoda. Wynajmujacy jako strona, ktorej
zarzucona zostala culpa in contrahendo, aby uwolni¢ si¢ od od-
powiedzialno$ci odszkodowawczej, moze réwniez podjaé probe
wykazania, ze nie dziatat celowo na szkode najemcy, np. poprzez
przytoczenie dowodow $§wiadczacych o poczatkowej fazie negocja-
cji, odstapieniu od negocjacji z powodéw istotnych (np. braku po-
rozumienia pomiedzy stronami w zakresie istotnych postanowien
umowy, takich jak warunki finansowe, zabezpieczenia czy okres
obowigzywania umowy najmu). Innymi potencjalnymi argumen-
tami mogg by¢ przykladowo sktadanie propozycji dotyczacych po-
szczegdlnych postanowienn umowy najmu stanowiagcych przyjete
standardy rynkowe, prowadzenie negocjacji z kilkoma réwnole-
glymi podmiotami za zgoda i wiedza drugiej strony czy ogolnie
wysokie ryzyko biznesowe niezawarcia umowy w realiach rynku
najmu komercyjnego z uwagi na wiele czynnikéw natury gospo-
darcze;j.

Istotne poglady orzecznictwa

Z uzasadnienia wyroku SO w Warszawie z 7.10.2015 r.,

I C1244/14, LEX nr 2088295:

»Odpowiedzialno$¢ w ramach culpa in contrahendo wiaze si¢ z nie-
lojalnym postepowaniem jednej ze stron na etapie dokonywania
czynnosci, ktére w normalnej sytuacji prowadzg strony do zawarcia
umowy. Jezeli jedna ze stron podejmuje dziatania w dobrej wierze,
liczac na to, ze zostanie zawarta umowa bedaca przedmiotem wza-
jemnych negocjacji, a do czego nie dochodzi z uwagi na nielojalne po-
stepowanie drugiej strony, ktéra mimo uczestnictwa we wzajemnych
rozmowach nie chce doprowadzi do zawarcia umowy i z tego powodu
do zawarcia umowy nie dochodzi. Wéwczas stronie, ktéra w sposéb
lojalny uczestniczyla w negocjacjach, przystuguje odpowiednie rosz-
czenie odszkodowawcze”.
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