Sygn. akt VI GC 393/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2014 r.
Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSO Barbara Frankowska
Protokolant: st. sekr. sqdowy Halina Ramska
po rozpoznaniu w dniu 12 marca 2014 r. w Rzeszowie
na rozprawie
sprawy z powodztwa: (...) Sp. z 0.0. sp.j. w R.
przeciwko : (...) Centrum Sp. z 0.0. w R.
o zaplate
I. odd alapowbddztwo,
II. zas qdzaodpowoda (...) Sp. zo0.0. sp. j. w R. na rzecz pozwanego (...) Centrum Sp. z 0.0. w R. kwote
7. 217 zk (siedem tysiecy dwieécie siedemnascie zlotych) tytulem kosztéw procesu.
Sygn. akt VI GC 393/13
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 25 marca 2014r.

Powod: (...) sp.zo.0.sp.j. (poprzednio (...) sp.zo.0.s.k.a., dalej: (...)), pozwem z dnia 16 wrze$nia 2013r. (k.54), wniost
o zasadzenie od pozwanego (...) Centrum sp. z 0.0. w R. (dalej: (...)) kwoty 551 512 z} 58 gr z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd wyjasnil, ze umowg przelewu wierzytelnoSci

z dnia 24 czerwca 2013 roku nabyt od spoélki (...) sp. z0.0. s.k.a. wR. (dalej: (...)) wierzytelnosé przystugujaca tej spolce
od pozwanego w lacznej kwocie 558 957 zl 4 gr. Zawierajac umowe cesji powod znal tre$¢ pisma cedenta z dnia 21
czerwca 2013 r., w ktérym cedent zazgdal od pozwanego zwrotu kwoty 558 957 zl 4 gr pod rygorem rozwigzania umowy
dzierzawy i wystapienia na droge postepowania sagdowego. Cedent powiadomit dluznika o dokonanym przelewie
wierzytelno$ci pismem z 24 czerwca 2013 r. Ponadto cedent wypowiedzial umowe dzierzawy,

a pozwany opuscil zajmowane pomieszczenia.

Majac na uwadze, ze pozwany nie zaplacit naleznoSci objetej cesja wierzytelnoSci powodd ztozyl wniosek o ogloszenie
jego upadlosci.

W odpowiedzi na powyzszy wniosek pozwany dnia 7 sierpnia 2013 r. zlozyt powodowi o$wiadczenie o potraceniu
wierzytelno$ci w wysokoéci 551 512 zt

58 gr z tytulu zwrotu niezamortyzowanych nakladéw inwestycyjnych zgodnie



z uregulowaniem zawartym w § 4 ust. 6 umowy dzierzawy z dnia 1 wrze$nia 1997 r. Wskutek potracenia wierzytelnosci
umorzyty sie do kwoty 7444 zt 46 gr, ktora pozwany zaplacil na konto powoda dnia 8 sierpnia 2013 roku.

Powodd nie uznal o$§wiadczenia o potraceniu, bo zgodnie z § 4 ust. 4 umowy dzierzawca powinien uzgadnia¢ z
wydzierzawiajacym zmiany albo modernizacje poszczegolnych obiektow lub terenéw objetych przedmiotem umowy.
W przypadku dokonania zmian bez zgody wydzierzawiajacego nie powstaje obowigzek zwrotu poniesionych nakladow,
a w dokumentach powoda brak zaréwno wnioskéow o wyrazenie zgody jak i ewentualnych zgoéd na modernizacje
lokalu. Ponadto zgodnie z § 4 ust. 5 umowy wydzierzawiajacy zwolniony jest z obowigzku zwrotu nakladéow w
przypadku wygasniecia umowy z winy dzierzawcy, co w tej sytuacji mialo miejsce, bo przyczyna rozwiazania umowy
bylo nieplacenie naleznoSci czynszowych przez okres dziesieciu miesiecy i nie bylo to jednorazowe zdarzenie.

W dniu 25 wrze$nia 2013 r. zostal wydany w sprawie nakaz zaplaty
w postepowaniu upominawezym (k. 63).

Pozwany w sprzeciwie od nakaz zaplaty wnidst o oddalenie powodztwa

i zasadzenie kosztéw procesu przyznajac fakt zawarcia w dniu 1 wrzesnia 1997r. umowy dzierzawy gruntu oraz
budynkoéw polozonych w R. przy ulicy (...). Pozwany zarzucil ze powyzsza umowa dzierzawy zostala wypowiedziana na
podstawie pisma dnia 21 grudnia 2012r. ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2013r. Nastepnie, na skutek wypowiedzenia,
strony umowy zawarly w dniu 8 stycznia 2013 r. porozumienie celem uregulowania spraw

i wzajemnych roszczen wynikajacych z umowy dzierzawy.

Pozwany wyjasnil tez, ze do polowy 2013 roku wzajemna wspolpraca stron umowy dzierzawy przez kilka lat uktadata
sie prawidlowo i opierala na wzajemnym zaufaniu. Miedzy stronami nie dochodzilo do sporéw, ani co do zasadnosci
i wartoéci poczynionych przez pozwanego nakladéw na lokal, ani co do wymagalno$ci naleznoSci czynszowych.
Poniewaz pozwany chcial przenie$¢ swoja siedzibe do wiekszego lokalu strony uzgodnily moment zakonczenia
dzierzawy i spos6b wzajemnych rozliczen stron w tym zakresie. Wydzierzawiajacy, majac wiedze i $wiadomo$¢ co
do wysokoSci poczynionych nakladéw na lokal i obowigzku ich zwrotu dzierzawcy, zgodzil sie aby ta wierzytelno$c¢
rozliczy¢ poprzez potracenie przystugujacych wydzierzawiajacemu wzgledem dzierzawcy nalezno$ci czynszowych.
Strony przyjely, ze dokladne ustalenie warto$ci nakladéw jest trudne do zweryfikowania, bo byly one poczynione wiele
lat temu i w zwigzku z tym oszacowaly, ze wysoko$¢ niezamortyzowanych nakladéw wynosi kwote niemniejsza niz
550 000 zl i stanowi w przyblizeniu rownowarto$¢ sumy po6lrocznych naleznosci czynszowych. Ustalenia te znalazly
odzwierciedlenie

w porozumieniu z dnia 8 stycznia 2013 r., w ktérym poza zasadami rozliczen strony uzgodnily, iz nie stosuje sie § 4
ust. 5 umowy dzierzawy zwalniajacego wydzierzawiajacego z obowiazku zwrotu nakladéw na inwestycje.

W drugiej polowie 2013 roku relacje miedzy stronami zmienily sie, co skutkowalo wszczeciem szeregu postepowan
przygotowawczych o popelnienie przestepstw przez R. P., jak tez zlozeniem wniosku

o ogloszenie upadlosci pozwanego. Wszystkie te dzialania zmierzaja do postawienia w stan wymagalnosci zobowigzan
pozwanego i uczynienie go niewyplacalnym celem osiggniecia wlasnych korzyéci przez powoda

i zmuszenia pozwanego do niekorzystnego rozporzadzenia przez niego jego mieniem.

W $wietle powyzszych okolicznos$ci przedlozone do pozwu wypowiedzenie umowy dzierzawy datowane na 28 czerwca
2013 roku ma jedynie na celu upozorowanie zasadnoéci roszczen strony powodowej zgloszonych w sprawie

i jest wynikiem $§wiadomego dzialania powoda wbrew przepisom prawa w celu rozwigzania umowy ze skutkiem
natychmiastowym przed uplywem okresu wypowiedzenia po to aby pozbawi¢ pozwanego prawa do zwrotu nakladéw
na nieruchomo$¢. Natomiast A. Konsorcjow dzialajgc, jako cedent

w umowie przelewu wierzytelno$ci z dnia 24 czerwca 2013 r. po§wiadczyla nieprawde i $wiadomie wprowadzila w
blad powoda wskazujgc, ze przystuguja jej bezspornej wierzytelnoéci wobec pozwanego.

Z ostrozno$ci procesowej pozwany zarzucit rowniez, ze pismo z dnia
28 czerwca 2013 r., bedace wypowiedzeniem umowy dzierzawy z dnia



1 wrze$nia 1997 r., narusza tre$¢ bezwzglednie obowigzujacego przepisu art. 703 k.c., zaniechano bowiem udzielenia
dzierzawcy — pozwanemu - dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu.

Pozwany zarzucil tez, ze wydzierzawiajacy nigdy wcze$niej (przed 2013r.) nie kwestionowal zasadnosci oraz wartosci
nakladéw poczynionych przez pozwanego na nieruchomo$¢ polozong w R. przy ul. (...). Wszystkie prace byly
kazdorazowo uzgadniane z wydzierzawiajacym, to jest poczatkowo z firma (...) SA, a nastepnie jej nastepca
prawnym A. Konsorcjum. Naklady byly czynione w trzech inwestycjach rozpoczetych w dniach 31 grudnia 1998r.,
31 pazdziernika 2000r., 29 lutego 2012r. Na okoliczno$é w jakim zakresie inwestycje te zamortyzowaly sie pozwany
przedlozyt ksiegi Srodkow trwalych z wlasciwymi wyliczeniami oraz zarzucil, ze potracit z tego tytulu kwote 551 512 z}
58 gr z nalezno$ciami czynszowymi na kwote 558 957 zl 4 gr. Nalezna powodowi réznica w kwocie

7 444 7} 46 gr zostala zaplacona na jego rachunek bankowy, co wyczerpuje wszelkie rozliczenia stron.

Powdd w odpowiedzi na sprzeciw podtrzymal w calo$ci zadanie pozwu twierdzac, ze dolaczone do sprzeciwu pismo
z dnia 21 grudnia 2012 r. — wypowiedzenie umowy dzierzawy oraz porozumienie z dnia 8 stycznia 2013r. zostaly
sporzadzone w dacie p6zniejszej niz daty powolane w tych pismach, jedynie na uzytek niniejszego procesu. Powod
podniost zarzut niewaznosci

i pozornoSci powyzszych czynnoSci prawnych i ich bezskuteczno$c. W ocenie powoda za tym, ze pisma te zostaly
sporzadzone w dacie pézniejszej anizeli wynika to z ich tre$ci Swiadcza nastepujace okolicznoéci:

- w dniu 21 grudnia 2012r. firma (...) nie miala siedziby przy ulicy (...) w R.. Firma ta dopiero od 1 lutego 2013 r.
przeniosla swoja siedzibe pod w/w adres;

- wypowiedzenie umowy dzierzawy podpisane zostalo przez T. D. (1), kt6éry nie pelnil Zadnej funkcji w spolce (...)
i nie byl jej prokurentem. Dlatego nie byl umocowany do dzialania w imieniu tej spo6iki;

- pismo nie zostalo opieczetowane zadna pieczatka firmowg;

-T. D. (1) by} prokurentem samoistnym w spdlce z 0.0. Konsorcjum, bedacej komplementariuszem spolki (...) i w
dacie 14 czerwca 2013r. prokura zostala odwolana. Dlatego, w ocenie powoda, powyzsze pismo zostalo sporzadzone
po dniu 14 czerwca 2013r., bo od tej daty T. D. (1) nie mial dostepu do dokumentéw i pieczatek spolki.

- chociaz porozumienie z daty 8 stycznia 2013 wskazuje juz prawidlowa siedzibe spo6lki (...) to jednak, jako odnoszace
sie do wypowiedzenia, zostalo sporzadzone po dacie wypowiedzenia umowy dzierzawy i wylacznie na potrzeby
niniejszego procesu. Ponadto

w porozumieniu tym brak rowniez jakichkolwiek pieczatek firmowych badz imiennych poniewaz T. D. (1) nie mial
juz do nich dostepu;

- pozwany w postepowaniach sadowych, a to w sprawie upadloéciowe;j
V GU 39/13 i w procesie w sprawie VI GC 284/13 nie powolywal sie na tre$¢ pisma z 21 grudnia 2012r. ani na
porozumienie z 8 stycznia 2013 r.

Reasumujgc powyzsze, zdaniem powoda, ciag logiczny zdarzen daje podstawe do sformulowania powyzszych
zarzutow.

Strony na rozprawie podtrzymaly swoje stanowiska.

Miedzy stronami bezsporne bylo, ze pozwany w dniu 1 wrze$nia 1997r. zawarl z (...) SA w R. umowe dzierzawy
nieruchomoéci polozonej w R. przy ul. (...). Nastepnie, na skutek przeksztalcen wlasno$ciowych, wydzierzawiajacym
zostala A. Konsorcjum. Tre$¢ umowy dzierzawy wraz aneksami byta bezsporna. W § 4 ust. 4 umowy strony uzgodnity ze
dzierzawca kazdorazowo obowigzany jest uzgadniac z wydzierzawiajacym zmiany albo modernizacje poszczegdlnych
obiektéw lub terenéw objetych niniejsza umowa. W razie gdy dzierzawca bez zgody wydzierzawiajacego dokona
zmian i modernizacji o jakiej mowa w tym przepisie wydzierzawiajacy, w przypadku rozwigzania umowy, nie
bedzie obowigzany do zwrotu poniesionych nakladéw. Ponadto w § 4 ust. 6 strony uzgodnily, ze w przypadku



wypowiedzenia umowy przez wydzierzawiajacego wydzierzawiajacy zwroci dzierzawcy niezamortyzowana cze$é
nakladéw poniesionych na inwestycje. Strony dopuszczaja inng forme rozliczenia.

Poza sporem bylo réwniez zawarcie przez pozwanego z firma (...) umowy z dnia 31 stycznia 2007 r. o najem
powierzchni reklamowych.

Bezsporna byla takze wysoko$¢ naleznosci z tytulu czynszu i odsetek z wyzej wymienionych uméw w lacznej kwocie
558 957 zl 4 gr, ktora to wierzytelno$c byla nastepnie przedmiotem przelewu pomiedzy A. Konsorcjum a S. (...).

Strony za bezsporne uznaly réwniez fakt zlozenia przez pozwanego, w dniu

7 sierpnia 2013r., o§wiadczenia o potraceniu kwoty 551 512 zl 58 gr tytulem nieamortyzowanych nakladéw na
dzierzawiong nieruchomo$¢ na podstawie § 4 ust. 6 umowy z nalezno$ciami czynszowymi wynoszgcymi kwote 558
957 zt 4 gr i zaplate przez pozwanego na rzecz powoda réznicy, to jest kwoty 7 444 zt 46 gr.

Strony takze zgodnie przyznaly, ze T. D. (1) byl prokurentem samoistnym w Konsorcjum spodlce z o.0. -
komplementariusz A. Konsorcjum. Wyzej wymieniony nie pehnil Zadnej funkcji w spblce pozwanego
i powoda.

Strona pozwana przyznala, ze w procesie toczacym sie przed tutejszym Sadem pod sygnaturg VI GC 284/13 nie
przekladata pisma z dnia 21 grudnia 2012r.

0 wypowiedzeniu umowy dzierzawy z 1997 r. ani porozumienia z 8 stycznia 2013r., bo z uwagi na przedmiot procesu
nie byly to okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy ustalil co nastepuje:

Z pisma noszacego date 21 grudnia 2012r. (k. 81) wynika, ze A. Konsorcjum, z siedziba w R. przy ulicy (...), skierowala
do (...) oéwiadczenie o wypowiedzeniu umowy dzierzawy z dnia

1 wrzeénia 1997r., za 6 miesiecznym okresem wypowiedzenia (§ 6 ust. 1 umowy), ze skutkiem na 30 czerwca 2013r.
Pismo nie zawiera zadnych pieczatek oraz ma nieczytelny podpis, co do ktérego obie strony sg zgodne, ze zlozony
zostat przez T. D. (1).

Porozumieniem datowanym na 8 stycznia 2013r. (k. 83) A. Konsorcjum i (...) dokonaly ustalen zakresu zobowigzan
stron oraz rozliczenia roszczen wynikajacych z rozwigzania umowy dzierzawy z dnia

1 wrzednia 1997 za wypowiedzeniem zlozonym przez wydzierzawiajacego ze skutkiem na 30 czerwca 2013r.
przyjmujac, ze oproznienie przedmiotu dzierzawy nastapi do dnia 5 lipca 2013r. (§ 1). Ponadto strony ustalily, ze
rozliczenie przystugujacej dzierzawcy wierzytelnosci z tytulu niezamortyzowanej cze$ci nakladéw inwestycyjnych na
przedmiot dzierzawy nastapi na zasadzie potracenia z aktualnymi zobowigzaniami dzierzawcy

z tytulu czynszu, przy czym kwota nakladéw inwestycyjnych wynosi co najmniej 550 000 zl, a dzierzawca
zobowiazuje sie niezwlocznie po rozwigzaniu umowy dokonaé rozliczenia jej wg stanu na dzien 30 czerwca 2013r., co
wydzierzawiajacy uznaje i akceptuje (§ 2). W zwigzku z okresleniem sposobu rozliczenia strony wylaczyly stosowanie §
4 ust. 5 umowy i przyjely, ze wierzytelno$é przystugujaca wobec dzierzawcy z tytutu w/w nalezno$ci czynszowych staje
sie wymagalna z chwila rozwigzania umowy (§ 3). Osobami zawierajacymi porozumienie byli w imieniu A. Konsorcjum
dzialajacy

z ramienia komplementariusza - Konsorcjum sp6lki z 0.0. T. D. (1) oraz za (...) pelnomocnik M. M..

Na dzien 31 grudnia 2012r. saldo naleznosci (...) wobec A. Konsorcjum wynosilo kwote 186 463 zl 55 gr (pismo z 29
listopada 2013r. k. 299). Pozwany niejednokrotnie zalegal z nalezno$ciami czynszowymi
i zdarzalo sie, ze zaleglo$¢ z tego tytulu siegala nawet miliona zlotych (zeznania $§wiadka A. S.).

Od stycznia 2013r. A. Konsorcjum doreczala pozwanemu co miesigc faktury tytulem nalezno$ci czynszowych, a
pozwany faktury te ksiegowat nie powotujac sie na uzgodnienia zawarte w porozumieniu
z 8 stycznia 2013r. (zeznania §wiadka K. W.; A. S.)



Pozwany nie placil naleznosci czynszowych z objetych sporem uméw dzierzawy, a wynikajaca stad zaleglos¢, to
bezsporna kwota, wynoszaca
w sumie 558 957 zl 4 gr.

W dniu 14 czerwca 2013r. T. D. (1) odwolano prokure samoistng w Konsorcjum sp. z 0.0. (pismo k. 273), co zostalo
ujawnione w rejestrze KRS postanowieniem z dnia 18 lipca 2013r. (k. 274).

Pismem z 21 czerwca 2013r. A. Konsorcjum wezwala pozwanego do zaplaty, w nieprzekraczalnym terminie trzech dni,
nalezno$ci czynszowych objetych umowami z dnia 1 wrzeénia 1997r. i 31 stycznia 2007r.

w lacznej kwocie 558 957 zl 4 gr pod rygorem wystapienia na droge sadowa oraz wypowiedzenia zawartych uméw
dzierzawy bez zachowania terminéw wypowiedzenia, jak tez z zagrozeniem zgloszenia wniosku o upadlosci.

W dniu 24 czerwca 2013 r. A. Konsorcjum zawarta ze sp6tka (...) umowe przelewu wierzytelnoéci, w ktérej cedent - A.
Konsorcjum o$wiadczyt m.in. ze przystuguja mu wobec (...) naleznoéci czynszowe z w/w umoéw na laczng kwote 558
957 z} 4 gri ze pismem z 21 czerwca 2013r. zazadal ich zwrotu od dluznika pod rygorem rozwigzania umoéw dzierzawy
i wystapienia na droge procesu sadowego (§ 1 e-h umowy). Wierzytelno$c

z tego tytulu zostala przeniesiona na nabywce wierzytelnosci,

o czym cedent ma powiadomi¢ dluznika (§ 3 ust. 11 5). Nastepnie pismem z tej samej daty (k. 33) A. Konsorcjum
powiadomila pozwanego o cesji wierzytelnoSci na rzecz S. (...).

A. Konsorcjum pismami datowanymi na 28 czerwca 2013r. (k. 35
i 37) oéwiadczyla o wypowiedzeniu uméw dzierzawy z dnia 1 wrzeénia 1997 ze skutkiem na 8 lipca 2013r. i z dnia 31
stycznia 2007r. ze skutkiem natychmiastowym.

Pismem z dnia 7 sierpnia 2013r. pozwany o$wiadczyl

o potraceniu wzajemnych wierzytelnoéci, na skutek czego przedlozyl powodowi fakture VAT z dnia 1 sierpnia 2013r.
nr (...) na kwote 551 512 zl 58 gr tytulem niezamortyzowanych nakladéw inwestycyjnych na dzierzawiony lokal w R.
przy ulicy (...) zgodnie z § 4 pkt 6 umowy z dnia

1 wrze$nia 1997r.

Powod pismem z 21 sierpnia 2013r. zakwestionowal skuteczno$¢ powyzszego potracenia powolujac sie na
uregulowania zawarte w § 4 ust. 4 - 5 umowy, a faktury zwroécil bez ksiegowania.

Przed Sadem Rejonowym w Rzeszowie toczyto sie postepowanie upadtoéciowe wobec (...) z wniosku S. (...) z powodu
braku zaplaty naleznosSci w kwocie 558 437 zl 18 gr tytulem zaleglo$ci czynszowych

z uméw dzierzawy z dnia 1 wrze$nia 1997 i 31 stycznia 2007r. Postanowieniem z dnia 2 wrze$nia 2013r. Sad Rejonowy
w Rzeszowie oddalil wniosek

o ogloszenie upadlosci (postanowienie V GU 39/13 k. 49). W postepowaniu tym — dluznik (...) powolywal sie
na potracenie wzajemnych wierzytelnoéci i uiszczenie réznicy na konto wierzyciela. Pozwany nie zaprzeczal, ze w
postepowaniu upadlo$ciowym nie powolywal sie wprost na porozumienie zawarte z A. Konsorcjum w dniu 8 stycznia
2013r.

Pozwany w czasie obowigzywania umowy dzierzawy nieruchomoéci przy ul. (...) czynil naklady na te nieruchomo$¢
realizujac inwestycje, ktore byly ostatecznie rozliczane w nastepujacych datach:

- 31 grudnia 1998r. k — o wartoSci 120 454 zt 8 gr netto, ktéra na dzien opuszczenia nieruchomosci zostala
zamortyzowana w 72,57 % i pozostala

z tytulu amortyzacji do rozliczenia kwota to 33 043 zt 15 gr netto (ksiega Srodka trwalego nr 385 k. 107, wydruk
amortyzacji miesiecznej $rodka trwalego 385 k. 110);



- 31 pazdziernika 2000r. — o wartoSci 310 9388 zl 41 gr netto, ktéra na dzien opuszczenia nieruchomosci zostala
zamortyzowana w 63,71 % i pozostala z tytulu amortyzacji do rozliczenia kwota to 134 054 zl netto (ksiega $rodka
trwatego nr 566 k. 106, wydruk amortyzacji miesiecznej $rodka trwalego 566 k. 110);

- 29 lutego 2012r. - o wartoSci 327 528 zt 80 gr netto, ktéra na dzien opuszczenia nieruchomosci zostata
zamortyzowana w 7,08 % i pozostala

z tytulu amortyzacji do rozliczenia kwota 304 328 zl 90 gr netto (ksiega Srodka trwalego nr (...) k. 108, wydruk
amortyzacji miesiecznej $rodka trwalego nr (...) k. 109).

O czynieniu nakladéow na sporng nieruchomo$¢ przedstawiciele wydzierzawiajacego wiedzieli, niejednokrotnie
przychodzili do budynku

w czasie remontu, sprawdzali jego postepy, mieli pelna §wiadomo$é¢ o zakresie remontu, czemu nie sprzeciwiali
sie. Remonty byly prowadzone w czasie kiedy strony umowy dzierzawy zgodnie ze soba wspolpracowaly (zeznania
$wiadkéw A. S., A. C., R. S.). Ostatni remont to byla inwestycja, ktora rozpoczela sie w 2010 r., a rozliczona zostala
dopiero konicem lutego 2012r.

i zwigzana byla z modernizacja pomieszczen na potrzeby salonu samochodowego marki H.. W czasie remontu
konieczne bylo spelnienie wymagan koncernu samochodowego. Wowczas to pozwany w dniu 8 lipca 2011r. zawarl z
J. C. umowe nr (...) (k. 98) na modernizacje budynku salonu samochodowego i serwisu przy ul. (...)

z zakresem robot szczegolowo wskazanym w § 1 umowy. Rozliczenie robot miato nastgpi¢ na podstawie szczegoélowego
obmiaru robo6t, po ich zakonczeniu, z ceng jednostkowa za metr powierzchni modernizowanej w wysokos$ci 205 zl.

Pozwany dokonywal zakupu materialéw budowlanych w r6znych firmach na podstawie faktur VAT w okresie od 11
sierpnia 2010r. do 14 lutego 2011r. przedlozonych do sprzeciwu, a zalegajacych w aktach sprawy na kary to od 111
do 235.

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad opart sie na w/w dowodach

z dokumentobw, ktdre - poza pismem z dnia 21.12.2012 r. i porozumieniem

z dnia 8.01.2013r. - nie byly kwestionowane co do ich prawdziwosci i tre$ci. Przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze rola
zakwestionowanych dokumentéw i ocena ich treéci ma zasadnicze znaczenie w rozstrzygnieciu sprawy, stad ich
wiarygodno$¢ omowiona zostanie w dalszych rozwazaniach.

Odnoénie zeznan przestuchanych $wiadkéw stwierdzi¢ nalezy, ze zasadniczo s3 one wiarygodne, choé¢ dla
rozstrzygniecia sprawy nie majg istotnego znaczenia

zuwagi na caloksztalt okoliczno$ci, o czym ponizej. W tym miejscu jedynie wyjasni¢ nalezy, ze wg Sadu Okregowego w
Rzeszowie niezasadne byly zarzuty pozwanego, iz wnioski dowodowe powoda zawarte w replice na sprzeciw od nakazu
zaplaty nalezy oddali¢ jako spdZznione z uwagi na brzmienie art. 207 § 6 kpc oraz art. 217 § 2 i 3 kpc. Z materialu
dowodowego nie wynika, aby pozwany przed procesem powolywal sie na fakt wypowiedzenia umowy dzierzawy
nieruchomosci za pismem wydzierzawiajacego z dnia 21.12.2012r. oraz zawarcie porozumienia z dnia 8.01.2013r.
Dlatego odniesienie sie do tych okolicznoéci dopiero w odpowiedzi na sprzeciw i ztozenie wnioskéw dowodnych dla
wykazania twierdzen podniesionych przez powoda dopiero na tym etapie postepowania nie moze byé¢ uznane za
spoznione, skoro Sad doreczajac powodowi odpis sprzeciwu zarzadzeniem z dnia 15.11.2013r. (k. 237) zakre§lit termin
2 tygodniowy do zgloszenia wszelkich twierdzen, zarzutéw oraz wnioskoéw dowodowych. Nie mozna rowniez zgodzi¢
sie

z pozwanym, ze zawnioskowani przez powoda $§wiadkowie nie mogli zosta¢ przestuchani w sprawie ze wzgledu na
to, ze dowody te naruszaja tre$¢ art. 246 kpc poniewaz sa dowodami ponad osnowe dokumentéw. Dowody z zeznan
Swiadkéw zawnioskowane zostaly dla wykazania przez powoda zarzutu pozorno$ci, niewaznosci i bezskutecznosci
wypowiedzenia umowy z dnia 21.12.2012r. oraz porozumienia z dnia 8.01.2013r. i przed wszystkim nie dla ustalenia
tresci oSwiadczenn w nich zawartych tylko ustalenia daty w jakiej na pewno nie zostaly wg powoda zlozone. Nie
ma potrzeby odnoszenia sie do dywagacji pozwanego co do dokonywania oceny zeznan tych Swiadkoéow, jako
niewiarygodnych zanim zostaly zlozone, z powolaniem sie na wynik sprawy



VI GC 284/13, bo jakakolwiek ocena a priori jest niemozliwa. Wiarygodno$¢ zeznan $§wiadk6w mozna oceniac po ich
zlozeniu.

Sad pomingl dowéd z dokumentu przedlozonego przez pelnomocnika powoda na rozprawie w dniu 12 marca 2014r.,
jako spdzniony. Jak wynika z wyjadnienn pelnomocnika powoda dowdd ten powstal w dniu 9 grudnia 2013r., a
wniosek dowodowy zostal ztozony dopiero na rozprawie w dniu 12 marca 2014r., bo pelnomocnik powoda dowiedzial
sie o istnieniu tego dowodu 3 dni przed rozprawa. Nieujawnienie dowodu, ktory jest w dyspozycji strony jej
pelnomocnikowi nie uzasadnia p6zniejszego wnioskowania go w postepowaniu na dalszym etapie postepowania, bez
uprawdopodobnienia podstaw do zlozenia wniosku wyszczegblnionych w art. 207 § 6 kpc i art. 217 § 2 kpc. Ponadto
jedynie na marginesie wskaza¢ nalezy takze, ze wszelkie pisemne o$wiadczenia oséb skladajacych oswiadczenia woli,
odnoszace sie do okre$lonych faktow zwigzanych z ich zlozeniem nie moga by¢ uznane za dowody z dokumentéw

w rozumieniu art. 245 ke. Przyjecie takich pism stanowi naruszenie zasady bezpos$rednio$ci i ustno$ci procesu, bo nie
moga one zastepowa¢ dowodu

z przestuchania takich os6b w charakterze Swiadka.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

W przedmiotowej sprawie strony byly zgodne co do tego, ze umowa dzierzawy z dnia 1.09.1997r. zostala
wypowiedziana, przy czym sporne bylo czy wypowiedzenie to nastapilo oSwiadczeniem wydzierzawiajacego — A.
Konsorcjum — zawartym w piSmie z dnia 21.12.2012r. - ze skutkiem na 30.06.2013r., czy pismem z dnia 28.06.2013r.
- ze skutkiem na 8.07.2013r. i w tym przypadku z powodu zalegloéci pozwanego w zaplacie czynszu dzierzawnego.
Sporne réwniez bylo czy i kiedy wydzierzawiajacy zawart

z dzierzawcg porozumienie z dnia 8 stycznia 2013r., w ktérym strony uregulowaly wzajemne rozliczenia z umowy
dzierzawy, w tym zaliczenie na poczet naleznoSci czynszowych niezamortyzowanych nakladéw dzierzawcy na
nieruchomoéé, ktére szacunkowo jedynie mozna okre§li¢ i wynosza one nie mniej niz 550 000 zl. W konsekwencji
nalezy rozwazy¢ czy wystawiona przez pozwanego faktura nr (...) z dnia 1 sierpnia 2013r. tytulem rozliczenia nakladow
na dzierzawiony lokal przy ul. (...) na kwote 551 512,58 zl i na jej podstawie zlozone o$wiadczenie pozwanego o
potraceniu wierzytelnosci z dnia 7 sierpnia 2013r. jest skuteczne i rozlicza ostatecznie strony umowy dzierzawy
zgodnie z tre$cig porozumienia z dnia 8.01.2013r.

Rozwazajac powyzsze nalezy mieé przede wszystkim na uwadze bezsporna miedzy stronami okolicznoéé, ze wszystkie
wystepujace w tym procesie podmioty prawne, a to spolki: S. (...), A. Konsorcjumi (...) sa powigzane kapitalowo badz
osobowo z R. P.

i M. M., osobami ktoére przez lata zgodnie wspdlpracowaly

i robily wspélne interesy opierajace sie na wzajemnym zaufaniu. Jak wynika

z akt sprawy od maja — czerwca 2013r. osoby te, z nieujawnionych

w niniejszym procesie przyczyn, por6znily sie. Konflikt ten skutkuje wzajemnymi procesami, doniesieniami do policji i
prokuratury o podejrzenie popelnienia roznych przestepstw. Przejawem tego konfliktu jest w ocenie Sagdu Okregowego
chociazby podana przez powoda okoliczno$é¢, ze zamiast dochodzenia spornej wierzytelnosci na drodze procesu powod
w pierwszej kolejnosci zglosil wniosek o ogloszenie upadtoSci pozwanego i dopiero po prawomocnym oddaleniu tego
wniosku wytoczyl niniejszy proces.

Majac powyzsze na uwadze przyznaé nalezy racje pozwanemu, ze dlugoletni okres zgodnej wzajemnej wspolpracy
stron, zainteresowanie przedstawicieli wydzierzawiajacego przeprowadzanymi przez dzierzawce remontami (np.
kontrola postepu remontu przez p. P.

i D., o czym wiarygodnie zeznawal §wiadek A. C., a takze $wiadkowie A. S. i R. S.) éwiadczy o prowadzeniu prac
remontowych za zgoda wydzierzawiajacego. Nie mozna w tym zakresie da¢ wiary §wiadkowi K. W., bo zeznania te sg
odosobnione i zdaja sie zasadzaé na stanowisku, ze remonty mogty by¢ uzgadniane jedynie na piSmie,

a pozwany pism w tym przedmiocie nie skladal. Nalezy podkresli¢, ze umowa nie warunkowala uzgadniania remontow
od wyczerpania trybu pisemnego (vide § 4 ust. 4 umowy - k.88). Wysoko$¢ niezamortyzowanych nakladéw na
remonty byla niezaprzeczona przez powoda i potwierdzona zostala dokumentacja ksiegowa pozwanego. W tych



okolicznoS$ciach nalezy rozwazy¢ czy w warunkach ustalonych w § 4 ust. 4-6 umowy pozwany uprawniony byl do
zadania rozliczenia nakladéw na przedmiot dzierzawy. Mozliwo$é rozliczenia nakladow uzalezniona jest zatem od
tego kiedy wydzierzawiajacy skutecznie wypowiedzial umowe dzierzawy: pismem z 21.12.2012r. czy pismem z dnia
28.06.2013r.

Powod kwestionuje wypowiedzenie dzierzawy za pismem z dnia 21.12.2012r. méwiac, Ze nie zostato zlozone w dacie
podanej w piSmie, lecz zostalo antydatowane przez T. D., ktéry je podpisal. Wg powoda zostalo sporzadzone w dacie po
wypowiedzeniu T. D. prokury samoistnej w spolce Konsorcjum, bedacej komplementariuszem A. Konsorcjum, czyli
PO 14 czerwca 2013r.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy na art. 231 kpc, ktéry stanowi o domniemaniu faktycznym polegajacym na tym, ze
sad moze uzna¢ za ustalone fakty majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, jezeli taki wniosek mozna
wyprowadzi¢ z innych ustalonych faktoéw. Przy czym stwierdzi¢ nalezy, ze sad moze przyja¢ domniemania faktyczne
tylko wtedy gdy brak bezposrednich $§rodkéw dowodowych, przy czym twierdzenia i dowodzenia wymagaja fakty
skladajace sie na podstawe faktyczng domniemania. W praktyce przyjmuje sie, ze orzeczenie sadu moze by¢ oparte
na domniemaniu faktycznym tylko wéwczas, gdy domniemanie to stanowi wniosek logicznie wynikajacy

z prawidlowo ustalonych faktow stanowiacych jego przestanki. Poddanie

w watpliwoéé ktéregokolwiek z elementoéw wnioskowania wystarcza do obalenia wnioskowania. Konieczne jest
ustalenie wysokiego prawdopodobienstwa istnienia kolejnych zdarzen sprawczych, pozwalajacych wrecz traktowac je
jako oczywiste (np. wyrok. SN z 3.04.2009r. sygn. akt II CSK 459/08; wyrok SN 2.06.2010r. sygn. akt III CSK 245/09).

W ocenie Sadu Okregowego powdd zaoferowanym materialem dowodowym nie podwazylt skutecznie wypowiedzenia
umowy dzierzawy pismem z 21.12.2012r. oraz uregulowania wzajemnych rozliczeni porozumieniem z dnia 8.01.2013r.,
a tym samym nie wykazal sfalszowania (antydatowania) tych dokumentéw przez osoby podpisujace. Zarzut, ze
pismo z 21.12.2012r. nie zostalo podpisane przez osobe uprawniona do reprezentacji wydzierzawiajacego nie
zastluguje na uwzglednienie. T. D. (3) byl prokurentem samoistnym komplelmetariusza (Spétki Konsorcjum), czyli
osoba uprawniong do samodzielnej reprezentacji przedsiebiorstwa (w tym A. Konsorcjum) we wszystkich sprawach
sadowych i pozasadowych, niezaleznie od ograniczen reprezentacji przewidzianych w umowie spotki. Ujawniona
w KRS reprezentacja A. Konsorcjum (wpis w dziale II rubryki 1 rejestru KRS (...)) - w dacie kiedy prokurentem
samoistnym byl T. D. - do reprezentowania sp6lki i prowadzenia jej spraw upowazniony jest komplementariusz,
wymagane jest zawsze wspoldzialanie dwoch czlonkéw zarzadu lub jednego czlonka zarzadu lacznie z prokurentem
niezaleznie od liczby czlonkéw zarzadu danej kadencji, a prezesem zarzadu komplementariusza jest K. W. (2) - k.
270) - jest przeniesieniem wpisu co do sposobu reprezentacji komplemantariusza — Konsorcjum Sp. z 0.0. Spos6b
reprezentacji ogranicza jedynie reprezentacje cztonkdw zarzadu i nie modyfikuje w zaden sposob reprezentacji Spotki
przez prokurenta samoistnego, jakim niewatpliwie byt T. D.. Stad zarzut, ze w A. Konsorcjum byla, mimo ustanowienia
samoistnego prokurenta, praktyka podpisywania dokumentéw przez co najmniej dwie osoby nie ma znaczenia,
skoro prokurent samoistny komplementariusza, wobec 0sob trzecich, miat prawo samodzielnej reprezentacji, o czym
pozwany, jako pozostajacy z wydzierzawiajacym

w stalych stosunkach handlowych wiedzial.

Powdd poddajac w watpliwoé¢ prawdziwosé o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy dzierzawy za pismem z dnia
21.12.2012r. wskazywal ponadto na bledny adres podany w tym pi§mie oraz brak jakichkolwiek pieczatek, przy czym
ten ostatni zarzut dotycz réwniez porozumienia z 8.01.2013r. Po pierwsze w ocenie Sadu Okregowego powyzsze
nie dyskwalifikuje w sposob oczywisty tych dokumentéw, a dowody zawnioskowane przez powoda, ktore mialyby
przesadzi¢ zasadno$¢ zarzutdéw sa niewystarczajace. Dowodami tymi byly przykladowe pisma firmy (...) i zeznania
Swiadkow:

K. W. — pracujacej w Spolce od 2002r., S. P. i P. B. — zwigzani formalnie z A. Konsorcjum dopiero od czerwca 2013r.
Powdd nie zaoferowat dowodu z zeznan oséb podpisujacych pismo

Z 21.12.2012r. i porozumienie z 8.01.2013r. motywujac to tym, ze i tak wie co T. D. zeznalby w sprawie, bo jego
stanowisko jest mu znane. Taka motywacja rezygnacji z tego dowodu jest nie do zaakceptowania, bo dyskredytuje
ten dowod a priori. W ten sposob nie mozna bylo w toku procesu nawet probowaé ustali¢ przyczyn dla ktérych



w piSmie z 21.12.2012r. podano taki a nie inny adres i dlaczego nie uzyto zadnych pieczatek. Stwierdzi¢ nalezy,
ze nawet gdyby zeznania te byly zupelnie przeciwne do zeznan zlozonych przez $wiadkéw powoda to procedura
cywilna przewiduje instrumenty umozliwiajace weryfikacje zeznan §wiadkéw, np. w drodze ich konfrontacji. Tutaj
takiej mozliwo$ci nie bylo. Powdd wiec na wlasne ryzyko ograniczyl postepowanie dowodowe w taki sposdb, ze w
konsekwencji przeprowadzone postepowanie nie doprowadzito do ustalen faktow (falszerstwa dokumentéw), ktore
uznac nalezy za zaistniale z tak wysokim prawdopodobiefistwem, ze graniczacym

z pewnoécig. Za takim prawdopodobiefistwem nie moze przemawiac to, ze A. Konsorcjum nie dokonywataby przelewu
wierzytelno$ci, ktoéra jej nie przystuguje i nie wypowiadalaby umowy, ktéra weze$niej wypowiedziala.

O jakichkolwiek motywacjach trudno moéwié skoro nie zostali przestuchani, jako §wiadkowie wszyscy podejmujacy
sporne czynnosci.

Nie mozna uznac za okoliczno$¢ przesadzajgca fakt, ze pozwany w innych toczacych miedzy stronami postepowaniach
sadowych nie powolywal sie na wypowiedzenie umowy pismem z dnia 21.12.2012r. i na porozumienie z dnia
8.01.2013r. Za wystarczajace uznac nalezy wyjasnienia pozwanego, ze

w sprawie VI GC 284/13 dokumenty te nie mialy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, ktéra toczyla sie
miedzy S. (...) a M. M. i dotyczyla zwrotu pozyczki w kwocie 32.804.000 zl. W sprawie upadloSciowej natomiast
pozwany bronil sie zarzutem potrgcenia i obrona okazala sie skuteczna, stad brak powolania sie na sporne dokumenty
nie moze by¢ poczytywany za przesadzajacy argument, ze wypowiedzenie umowy zostalo antydatowane.

Reasumujgc w ocenie Sadu Okregowego wskazywane powyzej okolicznoéci to jedynie poszlaki, ktére nie sg
wystarczajace do przyjecia za wykazane zarzutéw powoda o antydatowaniu, pozornoSci, niewazno$ci

i bezskuteczno$ci spornych pism, skoro w sprawie nie zostal zawnioskowany dowod z przestuchania osob, ktore
podpisywaly te dokumenty. Jak wyzej wskazano przeprowadzenie kompleksowego postepowania dowodowego
pozwoliloby na zadawanie $wiadkom szczegbélowych pytan i ocene zeznan

w konteksScie catoksztaltu okoliczno$ci sprawy. W ocenie Sadu Okregowego nie bylo tez podstaw do dzialania w
tej sprawie przez Sad z urzedu i dopuszczenia dowodéw z przestuchania oséb podpisujacych sporne dokumenty w
trybie art. 232 kpc. Obie strony w tym postepowaniu byly reprezentowane przez fachowych pelnomocnikéw. Sprawa
ma charakter sprawy gospodarczej co powoduje, ze korzystanie przez sad z mozliwo$ci prowadzenia postepowania
dowodowego z urzedu powinno by¢ sporadyczne i ograniczone do minimum, aby nie narazac sie na zarzut naruszenia
zasad kontradyktoryjnoSci procesu

i rownoSci stron postepowania. Poza tym podkreéli¢ nalezy, ze strona powodowa wrecz $§wiadomie zrezygnowala z
dowoddw, co wprost o$wiadczyl pelnomocnik powoda na rozprawie. Dlatego sad, jako bezstronny gospodarz procesu
ograniczony zostal w swej roli do oceny jedynie zawnioskowanych przez strony dowodow.

Skoro pozwany wykazal, ze umowa dzierzawy zostala wypowiedziana za pismem z dnia 21.12.2012r. to kolejne
wypowiedzenie umowy dzierzawy za pismem z dnia 28.06.2013r. jest bezskuteczne. W tych warunkach zarzut
pozwanego o naruszeniu art. 703 kc okazal sie nieistotny, chociaz dla porzadku wskazaé nalezy, ze Sad Okregowy nie
podziela stanowiska pozwanego

o bezwzglednie wiazacym charakterze tej normy prawnej. W orzecznictwie dominujacym jest poglad o charakterze
dyspozytywnym uregulowania art. 703 ke, ktére znajduje zastosowanie tylko wowcezas, gdy strony nie uregulowaly
tej materii odmiennie (np. wyrok SN z dnia 5.07.2012r. sygn. akt IV CSK 16/12, uchwata SN z 11.10.2012r. sygn. akt
III CZP 52/12).

Sad Okregowy uznal takze, ze pozwany wykazal fakt uzgodnienia

z wydzierzawiajgcym, za porozumieniem z dnia 8 stycznia 2013r. wzajemnych rozliczen po rozwigzaniu umowy
dzierzawy z dnia 1 wrze$nia 1997r.

i skuteczno$¢ potracenia za pismem z dnia 7 sierpnia 2013r. przystlugujacej mu wierzytelnosci z tytutu poczynionych
za zgoda A. Konsorcjum nakladéw na sporna nieruchomosé zaré6wno co do zasady jak i co do wysoko$ci. Wobec
uzgodnienia stron umowy dzierzawy wzajemnych rozliczen dopiero po rozwigzaniu umowy, co nastapilo 30.06.2013r.,
nie mozna uznaé¢ za pozwanym, ze A. Konsorcjum nie miala prawa przelaé wierzytelnoéci z tytulu naleznoéci
czynszowych na powoda, co nastapilo umowa cesji z dnia 24.06.2013r.. Na skutek przelewu wierzytelnoSci zmienia



sie jedynie osoba stosunku zobowiazaniowego, a poza tym pozostaje on taki sam, jaki istnial przed dokonaniem
przelewu (art. 509 i nast. ke). W nastepstwie przelewu nie moze pogorszy¢ sie sytuacja dtuznika (art. 513 § 1 ke). Z tego
wzgledu pozwany mial prawo powolaé sie wobec powoda, jako nabywcy wierzytelno$ci na tre$¢ porozumienia z dnia
8.01.2013r. i zlozyl skutecznie o§wiadczenie o potragceniu wierzytelnoéci wzajemnej z tytulu nakladéw na dzierzawiong
nieruchomo$é (art. 513 § 2 ke). W tych okoliczno$ciach pozew o zaplate naleznoS$ci czynszowych objetych umowa
przelewu wierzytelno$ci z dnia 24 czerwca 2013r., jako uiszczonych cze$ciowo w drodze potracenia, a czeSciowo
poprzez wplate gotbwkowa oddalono na podstawie § 4 ust 4 i 6 umowy dzierzawy z dnia 1.09.1997r., porozumienia
z dnia 8.01.2013r. i art. 498 i nast. kc.

O kosztach postepowania orzeczono stosowanie do art. 98 § 1i 3 kpc

w zw. z art. 108 § 1 kpc. Na zasadzona kwote sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika wraz z oplata skarbowsg (§ 6
pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie /.../ -
t.j. Dz.U. z 2013r. poz. 461 z p6zn. zm.).

Zarzadzenie:
1. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. powoda;

2. K.. 2 tyg.



