Sygn. akt VIII GC 431/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2018 1.

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Agnieszka Gorska

Protokolant sekr. sad. Monika Karczmarska

po rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2018 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Zarzadu (...) spolki akcyjnej w S.
przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnosScia w W.
o zaplate

I zasadza od pozwanej (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. na rzecz powoda Zarzadu (...) spolki
akcyjnej w S. kwote 591.875,2 zl (pieciuset dziewiecédziesieciu jeden tysiecy odémiuset siedemdziesieciu pieciu zlotych
dwudziestu groszy) z ustawowymi odsetkami za op6znienie od kwot:

- 82.193,36 zl (osiemdziesieciu dwoch tysiecy stu dziewiecdziesieciu trzech zlotych trzydziestu szeéciu groszy) od dnia
16 marca 2017 r.

- 155.575,68 zl (stu piecdziesieciu pieciu tysiecy pieciuset siedemdziesieciu pieciu zlotych sze$cdziesieciu o$miu
groszy) od dnia 16 kwietnia 2017 r.

- 177.053,08 zl (stu siedemdziesieciu siedmiu tysiecy piecdziesieciu trzech zlotych o§émiu groszy) od dnia 16 maja 2017
.

- 177.053,08 zl (stu siedemdziesieciu siedmiu tysiecy piecdziesieciu trzech zlotych o§miu groszy) od dnia 16 czerwca
2017T.

IT zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 40.411 z} (czterdziestu tysiecy oémiuset jedenastu zlotych tytulem
kosztow procesu.

Sygn. akt VIII GC 431/17

UZASADNIENIE

Pozwem z 11 sierpnia 2017 r. powddka Zarzad (...) spoltka akcyjna w S. domagala sie zasadzenia od pozwanej K.
(uprzednio (...)) spolki z ograniczona odpowiedzialnoSciag w W. 591.875,20 zl wraz z ustawowymi odsetkami za
opOznienie:

+ od 82.193,36 zt od 16 marca 2017 r.,

» od 155.575,68 zl od 16 kwietnia 2017 r.,



+ od 177.053,08 zt od 16 maja 2017 1.,
« od 177.053,08 z} od 16 czerwca 2017 1.,
a takze kosztami procesu.

Wryjasénila, ze dochodzona kwota wynika z czynszu, jaki pozwana byla zobowigzana placi¢ na podstawie zawartej
przez strony w postepowaniu przetargowym umowy dzierzawy z 22 kwietnia 2016 r. czeéci dzialek nr (...) (obreb

(...)) na terenie portu morskiego w S. o lacznej powierzchni 95.120,20 m®. Zawarcie umowy poprzedzal okres
blisko 2 lat rozmoéw i negocjacji, w czasie ktérych powddka przedstawila pozwanej informacje dotyczace warunkow
geologicznych na obszarze dzierzawy. Zgodnie z umowa na obszarze dzierzawionej nieruchomos$ci pozwana miala
zrealizowac inwestycje — budowe obiektéw budowlanych przeznaczonych na dzialalnosé ustugows, logistyczng etc.
Tytulem zabezpieczenia roszczen powddki pozwana, zgodnie z umowa, 26 kwietnia 2016 r. wplacita kaucje w kwocie
228.958 zl. Przedmiot dzierzawy przekazala pozwanej 28 kwietnia 2016 r. Do stycznia 2017 r. pozwana regulowala
nalezno$ci wynikajace z umowy. Poczawszy od lutego 2017 r. pozwana zaprzestala regulowania czynszu — nie uiscila
nalezno$ci wynikajacych z nastepujgcych faktur VAT: nr (...) z 9 lutego 2017 r. (155.575,68 z1) z terminem platnosci
do 20 lutego 2017 r., nr (...) z 6 marca 2017 r. (155.575,68 zl) z terminem platnosSci do 15 marca 2017 r., nr (...) z 3
kwietnia 2017 r. (155.575,68 z1) z terminem platno$ci do 15 kwietnia 2017 r. oraz nr (...) z 2 maja 2017 r. (177.053,08
z}) z terminem platnoéci do 15 maja 2017 r. W miedzyczasie strony prowadzity korespondencje, a ich przedstawiciele
prowadzili rozmowy na spotkaniach. Pozwana naklaniala powddke do rozwigzania umowy za porozumieniem lub
zmian warunkéw umowy, jednak ostatecznie strony nie wypracowaly wspolnego stanowiska. Pismem z 26 maja 2017r.
pozwana o$wiadczyla, ze wypowiada umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia — zgodnie z art. 664 § 2 k.c. w zw.
zart. 694 k.c. — z uwagi na immisje z sasiedniej nieruchomo$ci oraz polozenia czeéci przedmiotu dzierzawy na obszarze
szczegoblnego zagrozenia powodziowego. Powodka nie zgodzila sie ze stanowiskiem pozwanej i uznala, ze o§wiadczenie
to nie wywoluje skutkéw prawnych. Dnia 5 czerwca 2017 r. wystawila pozwanej fakture VAT nr (...) (177.053,08
z}) z terminem platnosci do 15 czerwca 2017 r. Pozwana nie regulowala nalezno$ci wynikajacych z wystawionych
faktur, wiec powodka kierowala do niej droga pisemnag wezwania do zaplaty. Dnia 26 czerwca 2016 r. powddka
zlozyla pozwanej oS§wiadczenie o potraceniu uiszczonej przez pozwang kaucji (228.958 z1) z jej wierzytelnoéciami
wynikajacymi z faktur VAT nr (...). Na skutek potracenia wierzytelno$é z pierwszej faktury ulegla umorzeniu w catosci,
a z drugiej co do kwoty 73.382,32 zt (kwota niepodlegajaca potraceniu wyniosta 82.193,36 z1). Pismem z 21 lipca 2017
r. powbdka ponowila wezwanie do zaplaty (uwzgledniajac dokonane potracenie), na co pozwana pismem z 1 sierpnia
2017 1. poinformowala, ze nie jest w stanie spelni¢ zadania, a 29 czerwca 2017 r. zlozyla wniosek o ogloszenie upadltosci
obejmujacej likwidacje majatku.

Dnia 12 wrzeénia 2017 r. referendarz sadowy wydal w postepowaniu upominawczym (sygn. akt VIII GNc 314/17)
nakaz zaplaty.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwana (...) spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia w W. wniosla o
uchylenie nakazu zaplaty, oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie od powodki kosztéw procesu.

Swoje stanowisko uzasadniala tym, ze o$wiadczenie z 26 maja 2016 r. o wypowiedzeniu umowy bylo skuteczne.
Wskazala, ze z obszaru sasiedniej nieruchomo$ci nastepowaly immisje (toksyczne chemiczne wyziewy, wycieki
substancji szkodliwych), co uniemozliwialo jej prowadzenie negocjacji co do wynajecia obiektéw, ktoére miata
wybudowaé na dzierzawionej nieruchomo$ci. Ponadto cze$¢ przedmiotu dzierzawy znajdowala sie na terenie
szczegbOlnego zagrozenia powodzig; uniemozliwilo to pozwanej prowadzenia inwestycji. Powyzsze okoliczno$ci
w ocenie pozwanej sa wadami, ktére maja charakter nieusuwalny (immisje z sasiedniej nieruchomosci) lub
uniemozliwiajace terminowe wykonanie umowy (szczeg6lne zagrozenie powodzia).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Dnia 22 kwietnia 2016 r. powddka i pozwana zawaly umowe dzierzawy, na podstawie ktorej powddka oddala, a

pozwana przyjela w dzierzawe nieruchomo$é¢ gruntowa o lacznej powierzchni 95.120,20 m®, skladajaca sie z czeéci
dzialek nr (...) (obreb (...)) na terenie portu morskiego w S., zgodnie z zalgcznikiem do umowy. Na tym terenie
pozwana miala zrealizowaé inwestycje — wybudowa¢ obiekty budowlane z przeznaczeniem na dzialalnoéc ustugowa,
logistyczna etc., zgodnie z koncepcja (zalacznik nr 2 do umowy), z ktorej nastepnie miala pobieraé pozytki (§ 1 umowy);
realizacja inwestycji miata nastapié na ryzyko i koszt pozwanej (§ 5 umowy). Powddka o§wiadczyla, ze przeprowadzila
badania gleby i ziemi i nie ma wiedzy o skazeniach czy zanieczyszczeniach przedmiotu dzierzawy, ani nie wystepuja na
nim niewybuchy czy niewypaly. Nadto o$wiadczyla, ze zapewni pozwanej dostep do ogdlnodostepnej infrastruktury
portowej, stanowigcych jej wlasno$¢, w zakresie niezbednym do korzystania z przedmiotu dzierzawy. Pozwana
za$ o$wiadczyla, ze znane sa jej parametry techniczne drég dojazdowych, stan techniczny i estetyczny przedmiotu
dzierzawy oraz nie podnosi i nie bedzie podnosié z tego tytulu jakichkolwiek roszczen (§ 2 umowy). Tytulem czynszu
pozwana miala placi¢ na rzecz powodki czesc stala w wysokosci 178.825,98 zl netto (powiekszona o nalezny podatek

VAT), tj. 1,88 z}/m? netto, a takze cze$¢ zmienna tytulem podatku od nieruchomosci za przedmiot najmu, oplaty za
uzytkowanie wieczyste, innych obcigzen publicznoprawnych. Pelna wysoko$¢é czynszu obowigzywala od pigtego roku,
liczac od pierwszego dnia miesigca kalendarzowego nastepujacego bezposrednio po dacie protokolarnego przekazania
przedmiotu dzierzawy — we wczeéniejszym okresie czynsz byl platny w wysokoSci nizszej, okreslonej procentowo (89
umowy). Czynsz mial podlegal waloryzacji (§ 10 umowy). Czynsz mial by¢ platny z géry do 15 dnia kazdego miesiaca,
na podstawie faktury VAT doreczonej co najmniej 7 dni przed terminem platnoéci. W przypadku niezaplacenia
w terminie pozwana miala placi¢ odsetki ustawowe za opdznienie (§ 12 umowy). W celu zabezpieczenia roszczen
powddki pozwana miala wplaci¢é kaucje w wysokoSci pelnej stalej czedci czynszu (powiekszonej o nalezny podatek
VAT). Powddka mogta potraci¢ z kaucji wymagalne i bezsporne roszczenia wynikajace z umowy po bezskutecznym
uplywie przynajmniej 7-dniowego terminu do spelnieniu §wiadczenia (§ 11 umowy). Umowa zostala zawarta na 30 lat
(§ 13 umowy). Strony przewidzialy mozliwo$¢ jej weze$niejszego rozwigzania, w tym m.in. za porozumieniem stron
umowy (8§ 14 umowy). Z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w umowie wszystkie zmiany umowy wymagaty formy
pisemnej pod rygorem niewaznoéci (§17 umowy).

Zawarcie umowy poprzedzal okres okolo 2-letnich negocjacji i ustalen, w tym réwniez zawarcie 8 pazdziernika 2015 r.
umowy przedwstepnej i przeprowadzenie postepowania przetargowego, w ktorym oferta pozwanej zostala wybrana.
Przed zawarciem umowy przeprowadzono z udzialem pozwanej wizje lokalng przyszlego przedmiotu dzierzawy, a
powddka udostepnila pozwanej informacje dotyczace warunkéw geologicznych gruntu.

dowody:
« umowa z 22 kwietnia 2016 r. wraz z zalgcznikami (k. 17-34, 36-43);
» uchwala z 15 wrze$nia 2015 r. (k. 45);
» uchwala z 22 wrzeénia 2015 r. (k. 46);
+ pismo z 23 wrze$nia 2015 r. (k. 47);
« umowa przedwstepna z 8 pazdziernika 2015 r. (k. 48);
+ postanowienie z 29 lutego 2016 r. (k. 49-50);
+ decyzja z 6 kwietnia 2016 r. (k. 51);
« zeznania Swiadka A. P. (k. 111-113, 115).

Dnia 26 kwietnia 2016 r. pozwana wplacila na rachunek bankowy powo6dki 228.958 zt tytulem kaucji na podstawie
umowy z 22 kwietnia 2016 .



Dnia 28 kwietnia 2016 r. powddka przekazala pozwanej przedmiot umowy. Z przekazania sporzadzono protokdl,
w ktorym pozwana oSwiadczyla, Ze nie wnosi zastrzezen do stanu przyjmowanego przedmiotu umowy (pkt IV
protokotu).

Do stycznia 2017 r. wlacznie pozwana co miesigc regulowala wzgledem powodki naleznoéci tytulem czynszu.
Niesporne, a nadto dowody:

» protokoét z 28 kwietnia 2016 r. (k. 35);

« wydruk z rachunku (k. 44);

« zestawienie operacji na rachunku bankowym (k. 52).

Dnia g lutego 2017 r. powodka wystawila pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 155.575,68 zl brutto tytulem czynszu
(czesci stalej i zmiennej) za luty 2017 r. z terminem platnosci do 20 lutego 2017 r. i doreczyla ja pozwane;.

dowod:
« faktura VAT nr (...) z 9 lutego 2017 r. wraz z dowodem nadania (k. 53-54).

Pismem z 13 lutego 2017 r. pozwana poinformowala powo6dke, ze napotyka na utrudnienia w zakresie prowadzenia
inwestycji na dzierzawionej nieruchomosci. Poinformowala, Ze nie jest w stanie uzyskaé srodkéw na sfinansowanie
inwestycji. Ponadto wskazala, ze nieruchomo$¢ jest zlokalizowana na terenach zalewowych i nie posiada dostepu do
nabrzeza. Zwrdcila sie o rozwigzanie umowy z 22 kwietnia 2016 r. za porozumieniem.

Pozwana nie zgodzila sie na rozwigzanie umowy za porozumieniem.

Strony od lutego do maja 2017 r. prowadzily korespondencje w sprawie ewentualnych zmian warunkéw umowy, a
takze prowadzily rozmowy na organizowanych spotkaniach. Na spotkaniu 25 kwietnia 2017 r. pozwana skarzyla sie
na immisje (nieprzyjemna won) z sasiedniej nieruchomoéci dzierzawionej przez (...) sp. z 0.0. oraz wskazywala, ze
cze$¢ nieruchomosci jest terenem zagrozonym powodzia. Ostatecznie strony nie doszly do porozumienia.

Niesporne, a nadto dowébd:
« pismo z 13 lutego 2017 r. (k. 55);
+ pismo z 4 kwietnia 2017 r. (k. 58);
+ pismo z 10 kwietnia 2017 r. (k. 62-63);
+ pismo z 27 kwietnia 2017 r. (k. 64);
+ pismo z 22 maja 2017 r. wraz z dowodem nadania (k. 65, 65a);
« zeznania Swiadka A. P. (k. 111-113, 115).

Od marca do maja 2017 r. pozwana wystawila i doreczyta pozwanej nastepujace faktury VAT, obciazajac pozwang
czynszem na podstawie umowy:

+ za marzec 2017 r. — nr (...) z 6 marca 2017 r. na kwote 155.575,68 zl brutto z terminem platnos$ci do 15 marca
2017T.,

« zakwiecien 2017 r. —nr (...) z 3 kwietnia 2017 r. na kwote 155.575,68 zl brutto z terminem platnos$ci do 15 kwietnia
2017T.



« zamaj2017r. —nr (...) z 2 maja 2017 r. na kwote 177.053,08 zl brutto z terminem platnosci do 15 maja 2017 r.
dowod:

« faktura VAT nr (...) z 6 marca 2017 r. wraz z dowodem nadania (k. 56-57);

« faktura VAT nr (...) z 3 kwietnia 2017 r. wraz z dowodem nadania (k. 60-61);

« faktura VAT nr (...) z 2 maja 2017 r. wraz z dowodem nadania (k. 66-67).

W pi$mie z 26 maja 2017 r., doreczonym 1 czerwca 2017 r., pozwana o§wiadczyla powbdce, ze wypowiada umowe z
22 kwietnia 2016 r. bez zachowania terminu wypowiedzenia na podstawie art. 664 § 2 w zw. z art. 694 k.c. Wyjaénila,
ze z sasiedniej nieruchomosci, dzierzawionej przez (...) sp. z 0.0., od kilku miesiecy nastepuja immisje — toksyczne
wyziewy (przekraczajace dopuszczalne stezenie benzenu) i wycieki. Jak wyjasnila, fakt ten zniweczyl prowadzone
przez nig negocjacje z potencjalnymi inwestorami. Jednocze$nie wskazala, ze cze$¢ nieruchomoséci potozona jest na
obszarze szczegoblnego zagrozenia powodzia, co uniemozliwia wykonanie umowy (zrealizowanie inwestycji). Stanowilo
to w ocenie pozwanej o wadach nieruchomosci o charakterze nieusuwalnym lub znacznie utrudniajacych wykonanie
umowy.

Powodka w piSmie z 8 czerwca 2017 r. podniosla, ze zlozone o§wiadczenie jest bezskuteczne. Jak wskazala, ewentualna
wada w postaci immisji jest usuwalna, a pozwana nie wezwala do jej usuniecie w odpowiednim terminie. Ponadto
wskazala, ze co do toksycznego charakteru tych immisji (przekroczenia norm) istnieje spér pomiedzy powddka a
(...) sp. z 0.0., a wyniki badan sg przeciwstawne, w zwiazku z czym powo6dka zwrdcila sie z proéba o przedstawienie
dowodow na poparcie tych twierdzen. Co do drugiej podstawy wypowiedzenia wskazala, ze pozwana miala wiedze o
polozeniu i stanu przedmiotu umowy jeszcze przed zawarciem umowy. Podkre§lila, ze w dotychczasowych relacjach
pozwana powolywala sie jedynie na trudnos$ci finansowe.

dowody:
+ pismo z 26 maja 2017 r. (k. 68);
+ pismo z 8 czerwca 2017 r. wraz z dowodem nadania (k. 69-70).

Powodka 5 czerwca 2017 r. wystawila i doreczyla nastepnie pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 177.053,08 zt
tytulem czynszu za czerwiec 2017 r. z terminem platno$ci do 15 czerwca 2017 1.

dowéd:
 faktura VAT nr (...) z 5 czerwca 2017 r. wraz z dowodem nadania (k. 71-72).
Powddka doreczyla pozwanej nastepujace wezwania do zaplaty:
« 727 marca 2017 r., ktorym domagala sie zaplaty naleznoSci wynikajacych z faktur VAT nr (...),
» 726 kwietnia 2017 r., ktorym domagala sie zaplaty nalezno$ci wynikajacych z faktur VAT nr (...),
« 725 maja 2017 r., ktérym domagala sie zaplaty nalezno$ci wynikajacych z faktur VAT nr (...).
dowody:
« wezwanie z 27 marca 2017 r. wraz z dowodem nadania (k. 73-74);
« wezwanie z 26 kwietnia 2017 r. wraz z dowodem nadania (k. 75-76);

« wezwanie z 25 maja 2017 r. wraz z dowodem nadania (k. 77-78).



W pi$mie z 26 czerwca 2017 r. doreczonym pozwanej powddka o§wiadczyta, ze dokonuje potracenia przystugujace;j jej
wierzytelno$ci z tytutu zaleglego czynszu z uiszczona przez pozwang kaucja w kwocie 228.958 zl. Do pisma zalaczyla
rozliczenie, zgodnie z ktorym kaucja zostala potracona w caloéci z naleznoscia z faktury nr (...) i w czeéci (co do kwoty
73.382,32 z}) z faktury nr (...).

dowod:
+ pismo z 26 czerwca 2017 r. wraz z zalacznikiem i dowodem nadania (k. 78-79).

Pismem z 21 lipca 2017 r. powodka wezwala pozwang do zaplaty w terminie 7 dni kwoty 591.875,20 zt wynikajacej z
faktur VAT nr (...) (w czeéci nieobjetej potraceniem — 82.193,36 z1), (...), (...) oraz (...).

W odpowiedzi z 1 sierpnia 2017 r. pozwana poinformowala, Ze 29 czerwca 2017 r. zlozyla w Sadzie Rejonowym dla m.
st. Warszawy w Warszawie wniosek o ogloszenie wobec siebie upadlosci obejmujacej likwidacje majatku, w zwigzku
z czym nie jest w stanie spehi¢ zadania.

Niesporne, a nadto dowody:
+ pismo z 21 lipca 2017 r. wraz z dowodem nadania (k. 80-81);
+ pismo z 1 sierpnia 2017 r. (k. 82).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Dochodzone przez powodke roszczenie oparte jest na przepisie art. 693 § 1 k.c., zgodnie z ktérym dzierzawca
zobowigzuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu uméwiony czynsz.

Okolicznosci faktycznie niniejszej sprawy w znacznej czeSci nie byly pomiedzy stronami sporne. Powodka w pozwie
przytoczyla w sposob szczegdtowy okolicznosci faktyczne sprawy, powolujac sie na zawarcie miedzy stronami umowy
z 22 kwietnia 2016 r. oraz zaprezentowala zdarzenia z okresu poprzedzajacego jej zawarcie, a takze wykonywania
umowy. W szczeg6lnosci podala okolicznosSci dotyczace obciazenia pozwanej wynagrodzeniem z tytulu czynszu. Nadto
powddka zalaczyla do pozwu material dowodowy w postaci dokumentow, ktéry potwierdzal okoliczno$ci przytoczone
w tresci pozwu. Przedlozone przez powddke dowody nie zostaly przez pozwana zakwestionowane i nie zachodzila
podstawa, aby odmoéwié¢ im wiarygodno$ci. Ponadto na poparcie swoich twierdzen strona powodowa zglosita dowod z
zeznan $wiadka A. P., ktory zostal w niniejszej sprawie przeprowadzony. Zeznania Swiadka potwierdzaly okolicznosci
podane przez strone powodowa.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana ograniczyla sie w zasadzie do zarzutu, ze pismem z 26 kwietnia
2017 r. wypowiedziala powddce umowe z uwagi na dwie podstawy, a mianowicie immisje z sasiedniej nieruchomosci
dzierzawionej przez inny podmiot oraz na fakt, ze cze$¢ nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot dzierzawy stanowil
obszar zagrozony powodzig. Zdaniem pozwanej okolicznoéci te uzasadnialy wypowiedzenie umowy na podstawie art.
664 § 2 wzw. z art. 694 k.c., zkolei powodka z tym stanowiskiem pozwanej sie nie zgadzala. Zarazem nalezy podkresli¢,
ze strona pozwana nie wykazala w zadnej mierze inicjatywy dowodowej — na poparcie swoich twierdzen zawartych
w sprzeciwie od nakazu zaplaty nie zglosila cho¢by jednego wniosku dowodowego. Pozwana nie przedstawila z
sprzeciwie od nakazu zaplaty, ani na dalszym etapie postepowania, jakichkolwiek twierdzen, ktore uzasadnialyby
wniosek, ze dochodzone przez powddke roszczenie nie znajdowalo podstaw w postanowieniach zawartej umowy.
Wobec postawy procesowej strony pozwanej na podstawie art. 230 k.p.c. oceni¢ nalezalo, ze pozwana przyznala
twierdzenia powo6dki co do wysokoSci naleznego powddce czynszu, wniesionej przez pozwang kaucji umownej,
wystawienia i doreczenia pozwanej faktur VAT tytutem czynszu za okres od lutego do czerwca 2017 1., nieuregulowania
tych nalezno$ci, wezwan pozwanej do zaplaty, a takze zlozenia przez powodke oSwiadczenia z 26 czerwca 2017 r.
o potraceniu wierzytelnoéci wynikajacych z faktur VAT z uiszczona przez pozwana kaucja oraz wreszcie wezwania
pozwanej do zaplaty po dokonanym potraceniu.



Strony laczyta umowa, na podstawie ktoérej pozwana byla obowiagzana co miesiac placi¢ powodce czynsz w umowione;j
wysokosci, na podstawie wystawianych przez powodke faktur VAT. Z okoliczno$ci uznanych za przyznane przez
pozwang niezbicie wynika, ze pozwana nie zaplacila na rzecz powoédki lgcznej kwoty 591.875,20 zl, ktéra wynika z
faktur VAT nr (...) (w czeSci 82.193,36 z), (...), (...) oraz (...), ktére powodka wystawila zgodnie z laczaca strony
umowa. Termin platnos$ci kazdej z faktur byl wyznaczony na 15 dnia kazdego miesiaca (zgodnie z postanowieniami
umowy), a w przypadku nieuregulowania czynszu w terminie powo6dce przystugiwaly od pozwanej odsetki ustawowe
za opOznienie. Stad rowniez roszczenie powodki w zakresie odsetek ustawowych za opdznienie bylo uzasadnione,
zgodnie z postanowieniami umowy oraz art. 481 k.c.

Stanowisko procesowe pozwanej opieralo sie na twierdzeniu o skutecznym wypowiedzeniu umowy na podstawie
o$wiadczenia z 26 maja 2017 r., ktérego — jak wskazywala — dokonala na podstawie art. 664 § 2 w zw. z art. 694 k.c.
Wyjasénic jednak w tym miejscu nalezy, ze wypowiedzenie powoduje rozwigzanie umowy ze skutkiem ex nunc, czyli nie
ma wplywu na okres przed wypowiedzeniem — niweczy stosunek zobowigzaniowy na przyszto$¢ (w przeciwienstwie
od odstgpienia, ktore ma skutek ex tunc, a ktére powoduje, ze strony sa obowigzane do zwrotu wzajemnych $§wiadczen
— art. 494 k.c.). W okolicznoSciach niniejszej sprawy ma to znaczenie o tyle, ze wypowiedzenie pozwanej, zlozone 31
maja 2017 r. nie mialo wplywu na zobowiazanie pozwanej do zaplaty czynszu za okres poprzedzajacy (od lutego do
maja 2017 r.). Skuteczne wypowiedzenie umowy mogloby jedynie skutkowaé ocena, ze powddka nie mialaby podstaw
do obciazenia pozwanej czynszem za czerwiec 2017 r. w kwocie 177.053,08 zl brutto na podstawie faktury VAT nr (...).

Zgodnie z art. 664 § 2 k.c. (stosowanym odpowiednio do umowy dzierzawy — art. 694 k.c.), jezeli w chwili wydania
najemcy rzecz miala wady, ktore uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie
powstaly p6zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli
wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Ponadto
wskazac nalezy, ze stosownie do § 3 uprawnienie do niezwlocznego wypowiedzenia nie przystuguje, jezeli w chwili
zawarcia umowy najemca wiedzial o wadach. Stosownie do art. 694 w zw. z art. 664 § 2 k.c. wypowiedzenie umowy
dzierzawy bez zachowania terminu wypowiedzenia przystuguje dzierzawcy, gdy:

« w chwili wydania rzecz miala wady uniemozliwiajace przewidziane w umowie uzywanie rzeczy,

« wady uniemozliwiajace przewidziane w umowie uzywanie rzeczy powstaly pdzniej, a wydzierzawiajacy mimo
otrzymanego zawiadomienia nie usunat ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadzg.

Stosownie za$ do art. 694 w zw. z art. 664 § 3 k.c. dzierzawca nie moze wypowiedzie¢ umowy zgodnie z art. 664 § 2
k.c., jezeli wada rzeczy istniala w chwili zawarcia umowy i dzierzawca o niej wiedzial (vide wyrok Sadu Najwyzszego
7 10 sierpnia 2006 r., sygn. akt V CSK 155/06, L.).

Ciezar udowodnienia podstaw wypowiedzenia umowy obciazal pozwana, ktéra z wypowiedzenia wywodzila skutki
prawne. W tym kontekscie nalezalo stwierdzic, ze jak wynika z twierdzen samej pozwanej, pierwsza ze zglaszanych
przez nig wad — toksyczne immisje z sasiedniej nieruchomosci — miala powstaé kilka miesiecy po zawarciu umowy.
Druga z wad — polozenie na terenie zagrozonym powodzig — miala istnie¢ juz w chwili zawarcia umowy.

Pozwana nie zdolala wykaza¢, aby rzeczywiScie immisje z sasiedniej nieruchomos$ci mialy charakter toksyczny i
uniemozliwialy uzywanie nieruchomosci w sposoéb przewidziany w umowie. W sprzeciwie od nakazu zaptaty pozwana
ograniczyla sie do samych twierdzen, nie przedkladajac na ich potwierdzenie zadnych dowodoéw, ani nie wnioskujac
o przeprowadzenie dowodu np. z opinii bieglego sadowego, ktoéry dzieki wiedzy specjalnej moglby na podstawie
posiadanej wiedzy specjalnej (art. 278 k.p.c.) oceni¢ charakter immisji, oczywiécie w oparciu o stosowny material,
ktérego pozwana nie dostarczyta. W zgromadzonym materiale dowodowym zwrdci¢ jednoczes$nie nalezy na pismo
powodki z 8 czerwca 2017 1. (k. 69), w ktérym wyjasnia pozwanej, ze kwestia wystepowania toksycznych substancji
czy tez przekroczenia norm dla zawartosci toksycznych substancji (benzenu), jest sporna, a mianowicie dzierzawca
sgsiedniej nieruchomosci kwestionuje te okolicznoéci i przedstawia na potwierdzenie swojego stanowiska wyniki
badan.



Nadto pozwana nie przedstawila jakichkolwiek dowodéw w celu wykazania, ze taka wada, o ile rzeczywiScie
wystepowala, uniemozliwiala jej uzywanie nieruchomos$ci zgodnie z umowa. Nie wykazala roéwniez, aby wzywala
powddke do jej usuniecia, wyznaczajac odpowiedni termin.

Przypomnieé¢ nalezy, ze zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego
wywodzi skutki prawne. Materialnoprawne konsekwencje udowodnienia albo nieudowodnienia okre§lonych faktow
obcigzaja strone, ktéra na nie sie powoluje, aby wywolac¢ okreslone skutki prawne. Innymi stowy, udowodnienie
faktéw powolywanych przez strone powodowa dla wykazania zasadno$ci roszczenia (przestanek odpowiedzialnoéci
strony pozwanej) obcigza strone powodowa, za$ strone pozwana obcigza udowodnienie zarzutow zmierzajacych do
zniweczenia odpowiedzialnoéci. Wyrazona w art. 6 k.c. reguta rozktadu ciezaru dowodu w aspekcie materialnym
ma ten skutek, ze w przypadku nieudowodnienia zaistnienia okolicznoSci objetych twierdzeniem strony, na ktorej
spoczywa ciezar dowodu, nalezy przyjac, iz okolicznoéci te nie wystapily.

Co do drugiej przywolywanej przez pozwana podstawy wypowiedzenia nalezalo stwierdzi¢, ze pozwana réwniez
nie przedstawila zadnej inicjatywy dowodowej w celu wykazania, ze lokalizacja dzierzawionej nieruchomosci
uniemozliwia jej uzywanie przedmiotu umowy zgodnie z umowa. Ponadto z materialu dowodowego wynika, ze
pozwana zaréwno przed zawarciem umowy, jak i w chwili zawarcia umowy, miala wiedze o tej lokalizacji i warunkach
geologicznych. Przedmiot umowy zostal wskazany w sposob precyzyjny, bowiem zalacznik do umowy zawieral
stosowng mape z zaznaczeniem dzierzawionego terenu. Dodatkowo w tre$ci umowy pozwana o$wiadczyla, ze stan
nieruchomoéci jest jej znany. Rowniez Swiadek A. P. w zeznaniach wskazala, ze pozwana miala §wiadomo$¢ polozenia
przedmiotu umowy na terenie zagrozonym powodzig (w dorzeczu O.), jeszcze przed zawarciem umowy. Takze
tre$¢ korespondencji prowadzonej przez strony, w szczegdlnoSci pisma pozwanej z 13 lutego 2016 r., $wiadczy o
tym, Ze polozenie to nie bylo niespodzianka. W tej sytuacji, nawet gdyby rzeczywiscie taki charakter dzierzawionej
nieruchomo$ci uniemozliwialby jej uzywanie, to wobec posiadanej przez pozwang wiedzy w chwili zawierania umowy,
pozwana — zgodnie z art. 664 § 3 k.p.c. — nie mogla na tej podstawie wypowiedzie¢ powddce umowy.

Wypada takze wskazaé, ze nieudowodnione zostaly przez pozwang takze twierdzenia, ze to wlaénie na skutek
powyzej opisanych ,wad” nieruchomo$ci zatamaly sie negocjacje prowadzone z potencjalnymi inwestorami. Ponownie
pozwana nie wykazala sie jakakolwiek inicjatywa dowodowa, aby poprze¢ prezentowane przez siebie twierdzenia.

Z przedstawionego materialu dowodowego wynika ponadto, ze rzeczywista podstawa skierowania do powodki
pisma z 26 maja 2017 r. o wypowiedzeniu umowy bylo niepowodzenie finansowe inwestycji strony pozwanej — we
wczesniejszej korespondencji pozwana wskazywala na brak uzyskania stosownego dofinansowania i zmierzala do
rozwigzania umowy za porozumieniem. W $wietle wynikéw przeprowadzonego postepowania dowodowego nalezalo
uznac zatem, ze podane przez pozwang przyczyny zlozenia powodce wypowiedzenia z 26 maja 2017 r. nie istnialy, a
przyczyna zlozenia tego o§wiadczenia bylo niepowodzenie finansowe inwestycji pozwanej.

W konsekwencji pismo pozwanej z 26 maja 2017 r. o wypowiedzeniu umowy nie wywolalo skutku rozwigzania
umowy. Strony nadal byly wzgledem siebie zobowigzane do $wiadczen wynikajacych z umowy z 22 kwietnia 2016 r.,
czyli pozwana nadal miala obowiazek placi¢ powoddce czynsz. Stad powddka miala podstawe, aby obciazy¢ pozwang
czynszem takze na podstawie faktury VAT nr (...) i dochodzi¢ odsetek za op6Znienie z uwagi na nieoplacenie przez
pozwang faktury w terminie 15 czerwca 2017 r.

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloSci, za$ strone pozwang w konsekwencji nalezalo uznaé za strone
przegrywajaca w calo$ci. O kosztach procesu nalezalo orzec na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., zgodnie z regula wyrazona
wart. 98 § 11 3 k.p.c., Ze strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrocic przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu), w tym wynagrodzenie pelnomocnika
procesowego. Powddka w niniejszej sprawie poniosta koszty procesu w lacznej wysokoSci 40.411 zl, na ktore sktadala
sie oplata od pozwu (29.594 z1), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl) oraz wynagrodzenie pelnomocnika
procesowego powodki bedacego adwokatem (10.800 zl), ustalone na podstawie § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra



Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie wynagrodzenia za czynno$ci adwokackie (Dz.U. poz. 1800
z pozZn. zm.).



