Sygn. akt VIII GC 631/20

UZASADNIENIE

J. W. w pozwie z 30 lipca 2020 r. domagal sie zasadzenia od (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoscia w G. kwoty
159.045,31 z} z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od 21 lipca 2020 r. tytulem czynszu dzierzawnego za lipiec 2020
r. na podstawie umowy dzierzawy z 29 wrze$nia 2018 r. Nadto domagal sie zasadzenia kosztéw postepowania wedlug
norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego.

Nakazem zaplaty wydanym 22 wrze$nia 2020 r. w postepowaniu upominawczym w sprawie VIII GNc 392/20
referendarz sadowy w Sadzie Okregowym w Szczecinie orzekl zgodnie z Zagdaniem pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwana wskazala, ze umowa
dzierzawy w lipcu 2020 r. nie wigzala stron, pozwana zlozyla bowiem o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy
z uwagi na wade prawna przedmiotu najmu polegajaca na braku posiadania tytulu prawnego do nieruchomosci.
Z tego wzgledu pozwana uwaza powodztwo za bezzasadne. Ponadto pozwana podniosla zarzut potracenia swojej
wierzytelno$ci w kwocie 147.600 zl z dochodzong niniejszym pozwem wierzytelnoScia powoda.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

(...) spdlka z ograniczona odpowiedzialnoScia w G. zostala zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym 26
wrze$nia 2013 r. Spdtka prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie specjalistycznego i niespecjalistycznego
sprzatania budynkéw i obiektow przemyslowych, a takze dzialalno$é¢ ustugowa zwiazang z zagospodarowaniem
teren6éw, dzialalno§¢ ochroniarska, transportu drogowego towaréw, fizjoterapeutyczng, odzysk surowcow z
materialow segregowanych.

Obecnie prezesem jednoosobowego zarzadu jest Z. S..
Jedynym wspdlnikiem spotki jest aktualnie (...) spotka komandytowa z siedziba w S..
Fakty niesporne, nadto dowod: wydruk z KRS - k. 32 — 35

J. W. od 2013 r. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...). Przedmiotem dzialalno$ci jest wynajem i
zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi.

Dowod: wydruk z (...) J. W. — k. 21.

A. W. (corka J. W.) prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...).

Fakt niesporny

J. W.iA. W. jako przedsiebiorcy sporzadzili umowe opatrzona datg 28 wrze$nia 2018 r.

W § 1 umowy A. W. (nazwana wydzierzawiajaca) oddala J. W. (nazwanym dzierzawca) w odplatne uzytkowanie, dla

celéw prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej, budynek (...) o powierzchni 6.979,27 m? polozony przy ul.
(..owG..

W § 2 strony ustalily, ze czynsz dzierzawny za powyzsze nieruchomosci wynosi¢ bedzie miesiecznie 30.000 zl,
po powiekszeniu o nalezny podatek VAT. Wynagrodzenie z tytulu czynszu obejmuje koszty wszelkich zobowigzan
publicznoprawnych oraz ubezpieczenia nieruchomosci.

W § 3 strony postanowily, ze umowa wchodzi w zycie 1 pazdziernika 2018 r.



W § 5 strony ustalily, ze oddanie przedmiotu umowy innej osobie jest zabronione.

A.W.iJ. W. sporzadzili r6wniez aneks do powyzszej umowy opatrzony ta sama data (28 wrzeénia 2018 r.), w ktérym
zmienili § 3 umowy dzierzawy w ten sposob, ze postanowili iz umowa wchodzi w Zycie 28 wrzes$nia 2018 r., a takze
zmienili § 5 postanawiajac, ze J. W. jako dzierzawca ma prawo oddawania przedmiotu umowy do dalszej dzierzawy,
poddzierzawy, najmu czy oddawania do uzytkowania na rzecz osob trzecich.

Dowdd: umowa dzierzawy z aneksem — k. 11 — 13

28 wrzesnia 2018 r. J. W. (jako wydzierzawiajacy) zawart w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej umowe
dzierzawy z (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécig w G. (jako dzierzawca), reprezentowang przez prezesa
zarzadu L. B. i wiceprezesa zarzadu A. M..

W § 1 ust. 1 umowy wydzierzawiajacy J. W. o§wiadczyl, ze jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomogci stanowiacej
dzialke (...) oraz wlascicielem posadowionego na niej budynku, potozonej przy ul. (...) w G..

W § 1 ust. 2 umowy wydzierzawiajacy J. W. o§wiadczyl, ze na mocy odrebnej umowy posiada prawo wynajmu budynku
(...) polozonego przy ul. (...) w G..

W § 1 ust. 3 wskazano, ze szczegbdlowy wykaz nieruchomosci i ruchomosci bedacych przedmiotem niniejszej umowy
stanowi zalacznik nr 1 do umowy.

Zgodnie z § 2 ust. 11 2 czynsz dzierzawy ustalono na 119.261,61 zt miesiecznie, powiekszony o nalezny podatek
VAT; przy czym wynagrodzenie z tytulu czynszu obejmuje koszty wszelkich zobowiazan publicznoprawnych oraz
ubezpieczenia nieruchomosci; czynsz dzierzawny miat by¢ platny do 20 dnia kazdego miesiaca na podstawie faktury
VAT wystawionej przez J. W..

Zgodnie z § 4 ust. 1 umowa zostala zawarta na czas nieokre§lony poczawszy od 1 pazdziernika 2018 r.

Zgodnie z § 4 ust. 2 kazdej ze stron przystugiwalo prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem okresu
wypowiedzenia, ktéry wynosil 36 miesiecy.

W zalgczniku nr 1 do umowy strony zamiescily szczegélowy wykaz dzierzawionych nieruchomosci i ruchomosci
(w formie tabeli). W ostatniej pozycji wykazu wskazane zostalo, ze przedmiot umowy stanowi m.in. nieruchomo$¢

polozona przy ul. (...) w G. o powierzchni 6979,27 m>, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...), na ktorej
znajduja sie pomieszczenia magazynowe i produkeyjne.

Dowdd: umowa dzierzawy z zalacznikiem — k. 7 — 9
14 maja 2019 r. aneksem nr (...) zmieniono § 2 umowy, ktéry otrzymal nastepujace brzmienie:

»Strony zgodnie ustalaja, ze czynsz dzierzawny bedzie wynosi¢ 129.305,13 z miesiecznie powiekszony o nalezny
podatek VAT. Wynagrodzenie z tytulu czynszu obejmuje koszty wszelkich zobowigzan publicznoprawnych oraz
ubezpieczenia nieruchomosci”.

Zmieniono takze § 4 ust. 2 umowy, ktoéry otrzymal nastepujace brzmienie:

»,Kazdej ze stron przyslugiwaé bedzie prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem okresu wypowiedzenia, ktéry
wynosi 8 miesiecy”.

Aneks wszedl w Zycie 1 pazdziernika 2019 r.



Strony ustalily réwniez, ze po uplywie 12 miesiecy od wejscia w zZycie niniejszego aneksu podejma negocjacje dotyczace
dalszych warunkéw wspoélpracy.

Dowdd: aneks nr (...) — k. 10

W piémie z 12 maja 2020 r. (...) sp. z 0.0. zlozyla wobec J. W. oéwiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy z
28 wrzesnia 2018 r. bez zachowania terminu wypowiedzenia, tj. ze skutkiem na 31 maja 2020 r., powolujac sie
na wade prawng przewazajacej czesci przedmiotu dzierzawy (6.979,27 m” z 10.047,80 m”>) polegajaca na tym, ze
prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawo wlasnosci budynku, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta
nr (...), przyshuguje A. W., a nie J. W.. Spdlka (...) z powyzszego wywiodla brak uprawnienia do rozporzadzania ta
nieruchomo$cig w imieniu wlasnym przez J. W., w tym do oddawania osobom trzecim nieruchomosci do odplatnego
korzystania, uzywania i pobierania pozytkow. Jednocze$nie wrocila sie do J. W. o dokonanie odbioru i przejecie w
posiadanie przedmiotowych nieruchomosci do 31 maja 2020 .

Dowod: pismo z 12 maja 2020 . - k. 14

W piSmie z 19 maja 2020 r. (nadanym w urzedzie pocztowym 19 maja 2020 r.), pelnomocnik J. W. w odpowiedzi
na powyzsze pismo wskazal, ze odwiadczenie o rozwigzaniu umowy jest pozbawione podstaw faktycznych i prawnych
i jako takie nie wywoluje zadnych skutkdéw prawnych. W piSmie wskazano, ze wydzierzawiajacy nie musi by¢
wlaécicielem przedmiotu umowy, co potwierdza orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Ponadto pelnomocnik J. W. zwrécil
uwage na to, ze w umowie dzierzawy wprost wskazano na stan prawny przedmiotu dzierzawy, ktéry w dacie jej
zawierania byl stronom znany.

Dowod: pismo z 19 maja 2020 r. zdowodem nadania - k. 15 - 16

3 lipca 2020 r. J. W. wystawil spoélce (...) fakture VAT nr (...) na kwote 129.305,13 z} netto (159.045,18 z} brutto)
tytulem czynszu za dzierzawe zgodnie z umowa z 28 wrzeénia 2018 r., z terminem platno$ci oznaczonym na 17 lipca
2020T.

Faktura zostala doreczona spolce (...) 7 lipca 2020 r.
Dowdd: faktura VAT - k. 17,
dowdd nadania i potwierdzenie odbioru — 18 — 18v.

W piémie z 14 lipca 2020 r. spolka (...) poinformowala, Ze odsyla fakture VAT nr (...) bez akceptacji i ksiegowania ze
wzgledu na to, ze umowa dzierzawy zostala rozwigzana.

Dowdd: pismo z 14 lipca 2020 1. — k. 36.

W pi$mie z 21 lipca 2020 r. (doreczonym 24 lipca 2020 r.) pelnomocnik J. W. wezwal spoélke (...) do zaplaty kwoty
159.045,31 zt z ustawowymi odsetkami za op6znienie od 21 lipca 2020 r. z tytulu naleznoéci wskazanej w fakturze
nr (...).

Dowdd: wezwanie do zaplaty z dowodem wyslania i potwierdzeniem odbioru — k. 19 — 19v.

W piémie z 27 lipca 2020 r. pelnomocnik J. W. zlozyl spoélce (...) odwiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy w
trybie natychmiastowym z uwagi na niewywigzywanie sie z umowy przez spotke poprzez brak zaplaty czynszu za maj,
czerwiec i lipiec 2020 r., ze skutkiem na 31 lipca 2020 r., wyznaczajac jednoczes$nie na ten dzien termin odbioru
nieruchomoéci (budynku (...)).

Dowdd: pismo z 27 lipca 2020 r. z dowodem wystania — k. 73- 74



31lipca 2020 r. spoélka (...) wydala budynek nr (...) polozony w G. przy ul. (...) z wyposazeniem. Komisja odbiorowa
nie wniosla zastrzezen.

Dowdd: protokét odbioru — k. 75
W 2019 roku J. W. pehil funkeje czlonka zarzadu (...) sp6iki z ograniczong odpowiedzialnoscia w G..
Fakt niesporny.

17 maja 2019 r. J. W. podpisal pismo zatytulowane ,,0$wiadczenie czlonka zarzadu (...) sp. z 0.0.”, w ktérym wskazal,
ze stan prawny i majatkowy spolki (...) zostal okreslony w dokumentacji ksiegowej tej spotki, w szczegdlnoséci w
bilansie oraz rachunku zyskow i strat spotki sporzadzonym na 31 marca 2019 r., a takze wskazal, ze na dzien zlozenia
o$wiadczenia nie ma wiedzy o istnieniu jakichkolwiek (w tym publicznoprawnych) pozabilansowych i bezspornych
zobowigzan tej spolki. Ponadto o$wiadczyl, ze stan rzeczy jest zgodny z widniejacymi na dzien zlozenia o§wiadczenia
wpisami w Krajowym Rejestrze Sagdowym, z wyjatkiem zmian osobowych w strukturze organéw majacych miejsce w
dacie 30 kwietnia 2019 r.

Pismo zostalo podpisane w obecno$ci notariusza H. W..
Dowdd: o$wiadczenie z notarialnym po$wiadczeniem wlasnoreczno$ci podpisu — k. 37 — 38

Pismem z 29 pazdziernika 2019 r. (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w P. wezwala (...) sp. z 0.0. w
G. do zaplaty kwoty 147.614,92 zt tytulem rabatow, jakie spolka ta byla zobowigzana udzieli¢ spoélce (...) z tytulu
wykonywania umowy nr (...) z 2 stycznia 2014 .

Dowdd: pismo z 29 pazdziernika 2019 r. — k. 39 - 40

(...) spotka komandytowa w S. pismem z 10 czerwca 2020 r. wezwala J. W. do zaplaty 147.600,00 zl w terminie 7 dni
od doreczenia niniejszego wezwania, tytulem szkody poniesionej przez spotke (...) w zwigzku z nabyciem od J. W.
udzialow w spolce (...) na podstawie umowy sprzedazy udziatow spolki z 17 maja 2019 r. W piSmie wyjasniono, ze
szkoda powstala z ukrycia przez J. W. faktu istnienia zobowigzan spolki (...) w stosunku do spolki (...) na podstawie
umowy nr (...) z 2 stycznia 2014 r. w lacznej kwocie 147.600,00 zl. Wskazano rowniez, ze o§wiadczenie zlozone przez
J. W. 17 maja 2019 r. bylo nieprawdziwe i wprowadzajace w blad co do stanu zobowigzan spoiki (...).

Pismo zostalo wysltane poczta 10 czerwca 2020 r.

W odpowiedzi na powyzsze pismo pelnomocnik J. W. pismem z 24 czerwca 2020 r. odmowil zaplaty z uwagi na brak
podstaw do takiego §wiadczenia, a takze z uwagi na niewykazanie powstania szkody wskutek zawinionego dzialania
lub zaniechania J. W..

Pismo zostalo wyslane poczta 24 czerwca 2020 r.
Dowdd: pismo z 10 czerwca 2020 r. z dowodem nadania — k. 41 — 42
pismo z 24 czerwca 2020 r. z dowodem nadania — k. 82 — 83

(...) sp. z 0.0. w piSmie z 19 paZdziernika 2020 r. — podpisanym przez prezesa zarzadu Z. S. — wezwala J. W. do zaplaty
147.600 zt tytulem naprawienia szkody wyrzadzonej spolce z tytutu koniecznosci uiszczenia naleznoéci w tej wysokoséci
na rzecz spolki (...). Jednoczesnie spoélka (...) zlozyla odwiadczenie o potraceniu tej wierzytelnosci z wierzytelnoécia
J. W. z tytulu czynszu dzierzawnego udokumentowanego faktura nr (...) z 3 lipca 2020 r. na kwote 159.045,31 zl, przy
czym o$wiadczenie o potraceniu zlozone zostalo z zastrzezeniem zwrotu w rozumieniu art. 411 pkt. 1 k.c.

Pismo zostalo wyslane poczta 20 pazdziernika 2020 r.



Dowdd: pismo z 19 pazdziernika 2020 r. z dowodem nadania — k. 43 — 44
Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawa prawng powddztwa jest art. 693 § 1 k.c., zgodnie z ktéorym przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy
zobowiazuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkoéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony,
a dzierzawca zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu uméwiony czynsz. Podstawa prawng powodztwa w zakresie
zadania zasadzenia odsetek jest art. 481 § 1 k.c.

Powo6d wywodzi swoje roszczenie z umowy z 28 wrze$nia 2018 r., domaga sie czynszu za miesigc lipiec 2020 r.
w wysoko$ci 159.045,18 zl, zgodnie z faktura VAT nr (...) (kwota netto 129.305,13 zl). Wysoko$¢ czynszu zostala
okre$lona w aneksie nr (...) do umowy, gdzie strony ustalily miesieczny czynsz w wysokoSci 129.305,13 zl, powiekszony
o podatek VAT. Termin platno$ci okreslony zostal w § 2 pkt 2 umowy, gdzie strony postanowily, ze czynsz platny
bedzie do dwudziestego dnia kazdego miesiaca na podstawie faktury VAT. Faktura VAT nr (...) zostala doreczona
pozwanej spolce 7 lipca 2020 r. (potwierdzenie odbioru - k. 18 v).

Spos6éb obrony pozwanej sprowadza sie w pierwszym rzedzie do podniesienia zarzutu rozwigzania umowy
o$wiadczeniem pozwanej 12 maja 2020 r. Pozwana argumentuje, ze umowa zostala rozwigzana moca wskazanego
o$wiadczenia i tym samym w lipcu 2020 r. juz nie obowiazywala, a to oznacza, ze roszczenie powoda o zaplate czynszu
za miesigc lipiec jest nieuzasadnione.

Istotnie w pi$mie z 12 maja 2020 r. pozwana zlozyta wobec powoda o$wiadczenie o rozwiazaniu umowy dzierzawy
bez zachowania terminu wypowiedzenia powolujac sie na wade prawna przewazajacej czeSci przedmiotu dzierzawy

(6.979,27 m* z 10.047,80 m®) polegajaca na tym, ze prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawo wlasnoéci
budynku, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), przystuguje A. W., a nie powodowi J. W.. Dokonujac
oceny prawnej o§wiadczenia pozwanej o rozwigzaniu umowy datowanego na 12 maja 2020 r. wskazac jednakze trzeba,
ze nie wywolalo ono skutku prawnego w postaci rozwigzania umowy.

Umowa dzierzawy uregulowana jest w kodeksie cywilnym w art. 693 — 709 k.c. Przepisy te nie wymagaja,
aby wydzierzawiajacy byl wlaScicielem przedmiotu dzierzawy (w obrocie gospodarczym czestym zjawiskiem sg
umowy poddzierzawy). W orzecznictwie — co wiecej — wskazuje sie, ze wydzierzawiajacemu w ogoble nie musi
przystugiwa¢ prawo do nieruchomosci, mimo braku tego prawa umowa dzierzawy pozostaje wazna. Powyzsze zostalo
wyartykulowane w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z 9 czerwca 1998 r. w sprawie II CKN 795/97, gdzie Sad
Najwyzszy wskazal, ze wydzierzawiajacy nieruchomos$¢ nie musi by¢ jej wlascicielem ani nie musi mu przystugiwac
inne prawo do nieruchomos$ci. W dalszej czeéci uzasadnienia wyjasnil, ze brak tytulu prawnego do nieruchomosci
przez wydzierzawiajacego nie wyklucza zawarcia przez niego umowy dzierzawy i nie czyni jej ani niewazna, ani
nieskuteczna, tak samo nie wylacza mozliwosci jej rozwiazania ze wszystkimi konsekwencjami z tego wynikajacymi,
do ktorych w szczegblnosci nalezy obowiazek zwrotu przez dzierzawce przedmiotu dzierzawy (art. 694 w zwigzku z
art. 675 § 1 k.c.).

W okoliczno$ciach faktycznych rozpoznawanej sprawy dostrzec trzeba, ze juz w dacie zawierania umowy - tj. 28
wrzeénia 2018 r. - pozwana miala wiedze co do tego, ze wlascicielem cze$ci dzierzawionej nieruchomoéci jest
cérka powoda A. W.. W zalaczniku nr 1 do umowy strony zamieScily bowiem szczegbélowy wykaz dzierzawionych
nieruchomosci i ruchomosci (w formie tabeli), przy czym w ostatniej pozycji wykazu wskazane zostalo, ze przedmiot

umowy stanowi m.in. nieruchomoéé polozona przy ul. (...) w G. o powierzchni 6979,27 m?, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta o nr (...).

Zgodnie z art. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece: Ksiegi wieczyste sg jawne. Nie mozna zaslania¢ sie
nieznajomoscia wpisow w ksiedze wieczystej ani wnioskow, o ktérych uczyniono w niej wzmianke. Art. 2 wyraza
zasade formalnej jawno$ci ksiegi wieczystej jak rowniez zasade jawno$ci materialnej, ktora jest konsekwencjg jawnoéci
formalnej i oznacza bezskuteczno$¢ powolywania sie na nieznajomo$¢ wpisow w ksiedze wieczystej i uczynionych



wzmianek o zlozonych wnioskach o wpis. Na tej podstawie przyjac trzeba, ze pozwana spoltka juz w dacie zawierania
umowy dzierzawy wiedziala o tym, ze wlaScicielem nieruchomosci przy ul. (...) jest A. W.. Co wiecej nalezy zwrdécié
uwage na § 1 ust. 2 umowy, gdzie powod wprost o§wiadczyt, ze na mocy odrebnej umowy posiada prawo do wynajmu
budynku (...) polozonego przy ul. (...) w G. (a wiec tego, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)). Tym
samym dla stron jasne bylo, ze powdd nie jest wlascicielem tej nieruchomoéci.

Co wiecej umowa dzierzawy zawarta przez strony niniejszego procesu pozostaje wazna niezaleznie od tego, czy powod
istotnie takie prawo najmu posiadal. Niezaleznie od powyzszego przedmiot dzierzawy nie jest dotkniety wada prawna
(por. cytowany wyzej wyrok Sadu Najwyzszego z 9 czerwca 1998 r. w sprawie II CKN 795/97).

Pozwana spoétka w niniejszym postepowaniu zawnioskowata szereg dowodéw zmierzajacych do wykazania, ze powod
nie dysponowal prawem najmu budynku (...) polozonego przy ul. (...) w G. (tj. dowdd z opinii biegltego sagdowego
z zakresu pi$émiennictwa oraz dowody o zobowigzanie A. W. i naczelnika urzedu skarbowego do przedstawienia
dokumentoéw dotyczacych rozliczenia umowy najmu miedzy J. W. i A. W., powolane w pkt 5i 6 sprzeciwu).

Narozprawie z 22 kwietnia 2021 r. pelnomocnik pozwanej precyzyjnie wyrazil stanowisko procesowe reprezentowanej
spolki wskazujac, ze linia obrony pozwanej opiera sie o kwestionowanie prawdziwosci podpisow powoda J. W. i
jego corki A. W. na dokumencie umowy dzierzawy z 28 wrze$nia 2018 r. zawartej miedzy tymi podmiotami oraz na
dokumencie aneksu do tej umowy (oryginaly tych dokumentéw zostaly okazane na rozprawie, odpisy znajdujg sie w
aktach sprawy - k. 11-12 oraz 13). Dla wykazania tego faktu strona pozwana powolala m.in. dowéd z opinii bieglego z
zakresu pi$miennictwa oraz dowody powolane w pkt 5 i 6 sprzeciwu. Zarazem pelnomocnik pozwanej na rozprawie
jasno wyrazil jej stanowisko co do tego, ze nie kwestionuje ona prawdziwo$ci podpiséw na umowie dzierzawy zawartej
miedzy stronami niniejszego procesu.

Majac na uwadze przedstawiony wyzej poglad prawny co do waznoSci umowy dzierzawy niezaleznie od tego,
czy wydzierzawiajacemu przystuguje tytul prawny do dzierzawionej nieruchomos$ci wskazaé wiec trzeba, ze
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego (jak rowniez pozostalych dowodéw zawnioskowanych przez
pozwang i wskazanych wyzej) w celu wykazania prawdziwos$ci podpisow powoda J. W. i jego corki A. W. na
dokumencie umowy dzierzawy oraz na dokumencie aneksu do tej umowy zmierzaloby do wykazania faktu nieistotnego
dla rozstrzygniecia. Powolane w tym celu dowody zmierzaly w istocie do przedluzenia postepowania. Raz jeszcze
podkreslié trzeba, ze przedmiot dzierzawy nie jest dotkniety wada prawna niezaleznie od tego, czy powdd istotnie
posiadal prawo najmu do dzierzawionej nieruchomosci, czy tez nie (poglad taki wyraza tez Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu cytowanego wyzej wyroku).

Whnioskowany przez pozwana dowod z opinii bieglego z zakresu pi$émiennictwa jest calkowicie nieprzydatny dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy roéwniez z innego powodu: kodeks cywilny nie wymaga pod rygorem niewaznosci
zachowania formy pisemnej umowy najmu i dzierzawy. Regulacja co do formy umowy najmu (jak réwniez umowy
dzierzawy z mocy odestania z art. 694 k.c.) zamieszczona zostala w art. 660 k.c., zgodnie z ktérym jezeli umowa
najmu dotyczy nieruchomosci lub pomieszczenia i zawierana jest na czas oznaczony dluzszy niz rok, to wymagane
jest dochowanie formy pisemnej, jednakze w razie niedochowania tej formy umowe najmu traktowaé nalezy jako
zawartg na czas nieoznaczony. Naruszenie wymogu zachowania formy pisemnej nie powoduje zatem niewaznoSci
umowy najmu nieruchomosci lub pomieszczenia. Niedochowanie zastrzezonej przez ustawe formy prowadzi w tym
przypadku tylko do wywolania skutkéw okreslonych w komentowanym przepisie (forma ad eventum).

Na gruncie rozpoznawanej sprawy oznacza to, ze nawet jezeli faktycznie podpisy A. W. i J. W. pod umowa dzierzawy
i aneksem z 28 wrzeénia 2018 r. nie pochodza od tych podmiotéw, to nie prowadzi to do niewazno$ci umowy, ktéra
mogla by¢ zawarta ustnie przez powoda i jego corke. Wobec powyzszego dowdd z opinii bieglego sadowego, jak réwniez
dowody powolane w pkt 5 i 6 sprzeciwu, zostaly pominiete postanowieniem wydanym na rozprawie, w oparciu o art.

235> pkt 21 5 k.p.c.



Linia obrony pozwanej zmierzajaca do wykazania, ze umowa laczaca strony niniejszego procesu dotknieta jest wada
prawng z uwagi na to, ze powdd nie posiadal tytulu prawnego do nieruchomosci, jest wiec nieuzasadniona w Swietle
prawa, z przyczyn opisanych powyzej.

Kolejny zarzut pozwanej, podniesiony w sprzeciwie od nakazu zaplaty, to procesowy zarzut potrgcenia, pozwana
o$wiadczyla bowiem w sprzeciwie, ze: ,sklada niniejszym procesowy zarzut potracenia o$wiadczajac, iz dokonuje
potracenia wierzytelnoSci pozwanego w kwocie 147.600 zl z wierzytelnoScia powoda z tytulu czynszu dzierzawnego
udokumentowanego faktura VAT nr (...) z dnia 3.07.202 r. w kwocie 159.045,31 z}”. Pozwana wyjasnila, ze posiada
wierzytelno$¢ wobec powoda w wysokosci 147.600 z} z tytulu odszkodowania za szkode wyrzadzona jej przez powoda
jako czlonka zarzadu pozwanej sp6lki. Podstawa prawng tej wierzytelnoéci - wg twierdzen pozwanej - jest art. 293
§1k.c.

Strona powodowa w pi$mie procesowym z 21 stycznia 2021 r. odnoszgc sie do zarzutu potrgcenia wskazala m.in.,
ze zarzut potracenia powolany przez pozwang nie moze by¢ skutecznie ztozony w niniejszym postepowaniu z uwagi

na art. 203" § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym: podstawa zarzutu potracenia moze by¢ tylko wierzytelnoéé pozwanego z
tego samego stosunku prawnego co wierzytelno$¢ dochodzona przez powoda, chyba ze wierzytelno$é pozwanego jest
niesporna lub uprawdopodobniona dokumentem niepochodzacym wylgcznie od pozwanego.

Strona pozwana w odpowiedzi - w piSmie procesowym z 25 marca 2021 r. - przedstawila rozroéznienie miedzy
materialnoprawnym o$wiadczeniem o potraceniu oraz procesowym zarzutem potracenia. Dalej wskazala, ze
podniesiony przez nig w sprzeciwie od nakazu zaplaty procesowy zarzut potracenia jest w istocie zarzutem wygasniecia
zobowigzania poprzez o$wiadczenie o potraceniu wzajemnych wierzytelnoéci zlozone przez pozwana na etapie

przedsadowym.

Odnoszac sie do tych kwestii prawnych wskaza¢ trzeba, ze racje ma strona pozwana co do tego, ze zarzut potracenia
jest oéwiadczeniem o podwojnym charakterze, a mianowicie zarzutem procesowym (wywolujacym skutki procesowe) i
o$wiadczeniem woli (wywolujgcym skutki materialnoprawne), za$ od tego zarzutu nalezy odr6znié zarzut wyga$niecia
zobowigzania w wyniku zlozonego o§wiadczenia o potraceniu - o§wiadczenie o potraceniu zostaje woéwczas zlozone
poza procesem (ma charakter materialnoprawny), a w toku procesu zostaje zgloszony wskazany zarzut, ktory

ma charakter wylacznie procesowy. Co wiecej zauwazyé¢ trzeba, ze na tle art. 203" § 1 k.p.c. w pi$miennictwie

formulowany jest poglad, ze ograniczenia wynikajace z art. 203" § 1 k.p.c. odnosza sie wylacznie do zarzutu potracenia,
nie dotycza natomiast zarzutu wyga$niecia zobowigzania w wyniku zlozenia pozaprocesowego oswiadczenia o
potraceniu [por. T. S. (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Komentarz. Tom I, W. 2019, L. - gdzie
powolano sie na analogiczng wykladnie celowos$ciowa, jak wykladnia przyjeta w orzecznictwie na tle art. 493 § 3
k.p.c. w poprzednim brzmieniu, ktéry zawieral wymog udowodnienia wierzytelnoSci przedstawionej do potracenia
dokumentami wskazanymi w art. 485 k.p.c.].

Strona pozwana shtusznie dostrzega zarazem — na tle art. 498 § 1 k.p.c. — ze stan potracalnoSci powstaje, gdy
dwie osoby sg jednoczes$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, o ile wierzytelno$ci sa jednorodzajowe,
wymagalne i zaskarzalne. Uzupelniajaco wskaza¢ trzeba, ze kryterium wymagalno$ci (jak rowniez — czego jednak
nie dotyczy niniejsza sprawa — kryterium zaskarzalno$ci) odnosi sie wylacznie do wierzytelno$ci potracajacego,
tzw. wierzytelno$ci aktywnej, natomiast wierzytelno$¢ pasywna moze by¢ niewymagalna. W rozpoznawanej sprawie
wierzytelno$¢ aktywna (wierzytelnoé¢ pozwanej, ktora zlozyla oéwiadczenie o potraceniu) to wierzytelnoéc¢ z tytutu
odszkodowania, ktéra pozwana wywodzi z art. 293 § 1 k.s.h., wierzytelno$¢ pasywna to z kolei wierzytelno$¢ powoda
z tytulu czynszu dzierzawnego.

W ocenie Sadu na tle art. 203" § 1 k.p.c. podzieli¢ nalezy cytowany wyzej poglad wyrazony w piémiennictwie i tym
samym przyja¢ wykladnie oparta na argumentach wypracowanych przez orzecznictwo na tle art. 493 § 3 k.p.c. w
poprzednim brzmieniu. Oznacza to, ze jezeli o§wiadczenie o potraceniu (pozaprocesowe) zostalo zlozone powodowi
przez pozwanego przed doreczeniem pozwanemu odpisu pozwu, pozwany moze udowadnia¢ skuteczno$c¢ zlozonego



o$wiadczenia o potraceniu wszelkimi Srodkami dowodowymi przewidzianymi w k.p.c., a jezeli nastapilo to juz po tym
fakcie, ograniczenie przewidziane w art. 203" § 1 k.p.c. bedzie mialo zastosowanie nie tylko do zarzutu potracenia, ale
rowniez do zarzutu wygasniecia zobowigzania w wyniku zlozenia pozaprocesowego o§wiadczenia o potraceniu.

W rozpoznawanej sprawie brak jest jednak skutecznie zlozonego przed doreczeniem pozwanej odpisu pozwu
pozaprocesowego oSwiadczenia o potraceniu. Pozwana spolka powoluje sie na o§wiadczenie o potraceniu wzajemnych
wierzytelno$ci zlozone pismem z 19 pazdziernika 2020 r., a takze wskazuje, ze wierzytelno$c¢ przez nia potracona byla
wymagalna, czego dowodzi powolane w sprzeciwie od nakazu zapltaty wezwanie do zaplaty z 10 czerwca 2020 r.

W tym zakresie pozwana mija sie z prawdg. Wprawdzie w pi$mie z 19 paZdziernika 2020 r. pozwana istotnie zlozyla
wobec powoda o$wiadczenie o potraceniu swojej wierzytelnosSci w kwocie 147.600 zl z wierzytelnoScia powoda z
tytulu czynszu dzierzawnego z faktury nr (...) 159.045,31 zl, nie jest jednak prawda, ze wierzytelno$¢é pozwanej w
dacie zlozenia oSwiadczenia o potraceniu byla wymagalna. Powolywane przez pozwana wezwanie do zaplaty z 10
czerwca 2020 r. nie pochodzi bowiem od pozwanej (...) sp. z 0.0. z siedziba w G., tylko od sp6lki komandytowej (...)
z siedzibg w S.. Wezwanie do zaplaty z 10 czerwca 2020 r. nie dotyczy wiec wierzytelnoSci pozwanej wobec powoda,
tylko wierzytelnosci spotki komandytowej (...) wobec powoda. W rozpoznawanej sprawie pozwana wezwala powoda
do zaptaty swojej wierzytelno$ci w kwocie 147.600 zt dopiero w piSmie z 19 pazdziernika 2020 r., a wigc w tym samym
piSmie, w ktérym zlozyla wobec powoda o$wiadczenie o potraceniu.

Oznacza to, ze wierzytelno$¢ pozwanej przedstawiona przez pozwang do potracenia w przedprocesowym pismie z 19
pazdziernika 2020 r. nie byta w dacie zlozenia o§wiadczenia o potraceniu wymagalna. Jak juz wspomniano pozwana
wywodzi, ze wierzytelnosé ta obejmuje odszkodowanie za szkode wyrzadzona pozwanej spolce przez powoda (jako
czlonka jej zarzadu), za$§ podstawa prawna odpowiedzialnoéci powoda jest art. 293 § 1 k.s.h. W orzecznictwie jak i
w doktrynie nie ma watpliwoSci, Ze roszczenie odszkodowawcze ma charakter bezterminowy (art. 455 k.c.). Staje sie
wiec wymagalne w chwili wezwania dtuznika do spelienia §wiadczenia.

Wskazaé réowniez trzeba — co szczegoélnie istotne na tle okolicznoéci faktycznych rozpoznawanej sprawy — ze
o$wiadczenie o potraceniu nie zastepuje ani nie zawiera w sobie wezwania dluznika do zaplaty w odniesieniu do
zobowigzan bezterminowych (art. 455 k.c.). Jak wskazal Sad Najwyzszy wyroku z 16.12.2015 r. (IV CSK 141/15)
szastosowanie takiego swoistego "skrotu" prawnego nie znajduje usprawiedliwienia w ustawie”. Poglad ten - zgodnie
z ktérym do potragcenia mozna przedstawi¢ tylko wymagalng wierzytelno$é, wymagalno$é ta musi wystepowac na
dzien zlozenia o§wiadczenia o potraceniu, przy czym o§wiadczenie o potraceniu nie zastepuje ani nie zawiera w sobie
wezwania dluznika do zaplaty w odniesieniu do zobowigzan bezterminowych - przyjety zostal w orzecznictwie sagdow
powszechnych i jest rowniez akceptowany przez doktryne [por. np. Kodeks cywilny. Komentarz, red. dr hab. K. O.,
rok 2018, wydanie 18, L.].

Konkludujac podkresli¢ nalezy, ze zlozone przez pozwang przed procesem o$wiadczenie o potraceniu nie wywotato
skutku prawnego, wierzytelno§é pozwanej przedstawiona do potrgcenia nie byla bowiem wymagalna (pozwana
wezwala powoda do zaplaty tej wierzytelnos$ci w tym samym pi$mie, w ktérym zlozyla o§wiadczenie o potraceniu).
Tym samym argumentacja pozwanej, podniesiona na tle art. 203" § 1 k.p.c. i dotyczaca rozréznienia miedzy
materialnoprawna czynnoécig potracenia i procesowym zarzutem potracenia - choé co do zasady trafna - pozostaje
bez wplywu na rozstrzygniecie niniejszej sprawy, poniewaz pozwana nie zlozyla przed procesem wywolujacego skutek
prawny o$wiadczenia o potraceniu.

Ponadto — oceniajac zalaczone do sprzeciwu dowody — wskazaé trzeba, ze pozwana nie udowodnila istnienia swojej
wierzytelno$ci z art. 293 § 1 k.s.h. Przede wszystkim pozwana nie wykazala, ze roszczenia spolki (...) wobec pozwanej
w ogoble powstaly. Co wiecej nawet jezeli tak sie stalo, to dostrzec trzeba, ze pozwana spo6lka ponioslta zadnej szkody,
zaplacila bowiem swoje wlasne dlugi wobec spoiki (...). O$wiadczenie powoda z 17 maja 2019 r. nie mialo zadnego
wplywu ani na powstanie tych zobowigzan, ani na istniejacy po stronie pozwanej obowiazek zaplaty.

Na tych podstawach podniesiony przez pozwang zarzut potracenia nalezy uznaé za nieuzasadniony.



Ustalajac stan faktyczny Sad opieral sie przede wszystkim na przedstawionych przez strony dowodach pisemnych w
postaci odpiséw i kserokopii dokumentéw (a takze oryginaléw dokumentéw, ktdre zostaly okazane na rozprawie).
Jak juz wyja$niono we wczeéniejszej czesSci rozwazan nie bylo potrzeby przeprowadzenia dowodéw powotanych przez
strone pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty w celu wykazania, ze podpisy powoda i jego corki nie pochodza
od tych oséb (dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu pi$miennictwa oraz dowody powolane w pkt 51 6
sprzeciwu). Nie bylo tez potrzeby powolywania dowodéw, z ktorych wynikaloby, ze umowa miedzy powodem i
jego corka jest rozliczana poprzez wystawianie faktur VAT i odprowadzanie od nich podatku (dowody powolane w
pkt 51 6 sprzeciwu). Fakty te sa bowiem - jak juz wyjasniono - irrelewantne dla rozstrzygniecia. Podobnie nalezy
oceni¢ powolany w sprzeciwie od nakazu zaplaty dowdd z przestuchania stron, ktéry strona pozwana powolala (z
ograniczeniem do przestuchania prezesa zarzadu pozwanej Z. S.) w celu wykazania faktu rozwigzania przez pozwang
umowy dzierzawy 28 wrze$nia 2018 r. oraz w celu wykazania faktu nieprzekazania pozwanej umowy dzierzawy
zawartej przez powoda i jego corke. Fakt zlozenia przez pozwana o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy z 12 maja
2020 r. jest miedzy stronami niesporny, za$ fakt przekazania badz nieprzekazania przez powoda pozwanej spdlce
umowy laczacej go z corka jest nieistotny dla rozstrzygniecia. Nie byto rowniez potrzeby przeprowadzenia dowodow
powolanych przez strone powodowa w piSmie procesowym 21 stycznia 2021 r., zmierzajacych do wykazania, ze
pozwana w miesigcu lipcu 2020 r. oddala obiekty dzierzawione od powoda w poddzierzawe - takze ten fakt pozostaje
bez znaczenia dla rozstrzygniecia.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 108 § 1 w zw. z art. 98 § 1 k.p.c., stosujgc zasade
odpowiedzialnoéci za wynik sprawy. Pozwana jest strona przegrywajaca sprawe, na rzecz powoda zasadzono wiec
koszty niezbedne do celowego dochodzenia jego praw, na ktore ztozyly sie: oplata sgdowa od pozwu w kwocie 7.953
zl, wynagrodzenie reprezentujacego powoda adwokata w wysokoéci 5.400 zl, ktérego wysoko$éc ustalono w oparciu
o § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zl.



