Sygn. akt XX GC 89/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrze$nia 2020 roku

Sad Okregowy w Warszawie, XX Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: Sedzia del. Piotr Kielkiewicz

Protokolant: Malgorzata Jedlinska

po rozpoznaniu w dniu 18 wrze$nia 2020 roku, w Warszawie, na rozprawie

sprawy z powodztwa J. K.

przeciwko (...) Spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w P.
o wydanie

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda J. K. na rzecz pozwanego (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w P. kwote
10.817 (dziesie¢ tysiecy osiemset siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

3. nakazuje pobraé¢ od powoda J. K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote 17.800
(siedemnascie tysiecy osiemset) zlotych tytutem pozostalej naleznej oplaty od pozwu oraz kwote 44,28 (czterdziesci
cztery 28/100) zlotych tytulem zwrotu wydatkéw tymczasowo pokrytych przez Skarb Panstwa.

Sedzia del. Piotr Kielkiewicz

Sygn. akt XX GC 89/19

UZASADNIENIE

Powod J. K. pozwem wniesionym do Sadu Okregowego w Warszawie dnia 1 lutego 2019 r. (data prezentanty — k. 3)
wniodst o nakazanie pozwanemu (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w P. wydania powodowi:

+ nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w P., stanowigcej zabudowana dzialke gruntu nr (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydzial ksiag wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...) wraz z
posadowionym na niej budynkiem,

 nieruchomoéci gruntowej polozonej przy ul. (...) w P., stanowiacej zabudowana dziatke gruntu (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziat ksiag wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

Ponadto wnidst powdd o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztoéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
adwokackiego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pow6d wskazal, ze jest wlascicielem przedmiotowych nieruchomosci. Pozwany korzystal jako
najemca z nieruchomoéci na podstawie umowy najmu z dnia 23 sierpnia 2018 r. zawartej z powodem. Stosowanie do
tresci § 4 umowy najmu, pozwana spo6tka miala uiszczac czynsz najmu za kazdy miesiac najmu z géry do dwudziestego
piatego dnia miesigca. Dnia 26 pazdziernika 2018 r. powod zlozyt spblce o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu



w trybie art. 672 k.c. wobec zwloki najemcy z zaplata czynszu najmu za dwa pelne okresy platnosci. Oswiadczenie
0 wypowiedzeniu zostalo odebrane przez pozwana spdlke w dniu 31 paZzdziernika 2018 r. Najemca poinformowat
powoda, ze zalegly czynsz uiSci dopiero w listopadzie 2018 r.

Po wypowiedzeniu umowy najmu w dniu 25 listopada 2018 r. powod wystawil pozwanej spotce note ksiegowa
stanowigca wezwanie do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci w listopadzie 2018 r.
Powdd wskazal, ze pozwany uznal skuteczno§é dokonanego wypowiedzenia umowy z uwagi na to, ze pozwany dnia
17 grudnia 2018 r. przelal na rachunek powoda polowe kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, wskazujac
jako tytul przelew ,nota obcigzeniowa”.

(pozew, k. 3-3v.)

Pozwany (...) sp6lka akcyjna w P. w odpowiedzi na pozew wnio6st o oddalenie powddztwa w catoéci, a takze o zasgdzenie
od powoda na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze dnia 23 sierpnia 2018 r. powod zawarl z pozwanym oraz spo6lka (...) sp. z
0.0. (obecnie (...) Sp. z 0.0.) umowe przystapienia do dlugu, umowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na
zabezpieczenie, ktorej przedmiotem bylo zabezpieczenie umowy sprzedazy przez powoda udzialéw o lacznej wartoéci
nominalnej 11.000.000 zl w pozwanej spélce dla spolki (...) sp. z 0.0. za cene 2.700.000 zl.

Na mocy umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie pozwany przystapil do dlugu spotki (...) sp. z 0.0. i w ramach
zabezpieczenia przenibsl na rzecz powoda nieruchomogci bedace przedmiotem umowy najmu, stajac sie jednocze$nie
wspoldiuznikiem solidarnym wraz z (...) sp. z 0.0. W umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie zastrzezono, ze powodd
byl zobowigzany do zwrotnego przeniesienia na rzecz sp6tki wlasnoS$ci nieruchomosci w terminie 3 dni roboczych od
dnia otrzymania od (...) sp. z 0.0. lub pozwanego pozostalej reszty ceny udzialow.

W zwigzku z dokonaniem przewlaszczenia na zabezpieczenie w dniu 23 sierpnia 2018 r. powdd oraz pozwany zawarli
umowe najmu, ktérej przedmiotem bylo oddanie pozwanemu w najem dwoch nieruchomosci polozonych w P. na
cele wykonywania przez pozwanego dzialalnosci gospodarczej. Umowa najmu zawarta zostala na czas okre$lony, tj.
do dnia 31 grudnia 2021 r. z zastrzezeniem, ze po uplywie tego terminu zamienia sie ona w umowe zawarta na czas
nieokreslony. Strony ustalily, ze czynsz bedzie placony miesiecznie z dolu, na podstawie wystawionej faktury VAT na
18 dzien kazdego miesiaca z 7 dniowym terminem platno$ci. Strony ustalily pierwsza wplate czynszu najmu za okres
od dnia 24 sierpnia 2018 r. do dnia 30 wrzeénia 2018 r. w kwocie 37.000 zt oraz kazdg nastepna w kwocie 30.000 zl.

W okresie nastepujgcym po zawarciu umowy najmu oraz umowy na przewlaszczenie zaréwno pozwany jak i (...) sp.
z 0.0. znalazly sie w trudnej sytuacji finansowej, co sprawilo, ze spétka mimo dalszej checi tymczasowo nie byla w
stanie realizowac swoich zobowigzan. Powod posiadal szczegolowa wiedze, zaréwno o stanie majatkowym pozwanego
W momencie zawierania umowy najmu, jak i zagrozeniu zaistnienia opéznien w zakresie platnosci czynszu najmu, o
czym byl informowany. Powdd zdawal sobie sprawe z tymczasowosci tego stanu.

Powo6d pomimo wiedzy o sytuacji finansowej pozwanego wypowiedzial umowe. W ocenie pozwanego dzialania
powoda mialy znamiona naduzycia prawa podmiotowego w celu wywarcia na pozwanego presji i jak najszybszym
przejeciu nieruchomoéci. Pozwany wskazal na nastepujgce okoliczno$ci. Powdéd wypowiedzial umowe najmu,
ignorujac uprzednig korespondencje pozwanego wyjasniajaca przyczyny braku platnosci, a wypowiedzenia umowy
dokonano bez zadnych ostrzezen i wezwan do opuszczenia nieruchomosci. Co wiecej powdd odmowil zawarcia
porozumienia pomiedzy powodem a P. S. (1), ktéry nabyl 100% udzialéw pozwanego od (...) sp. z 0.0. oraz
proponowal przejecie zobowiazan wzgledem powoda. Ponadto powdd jako byly czlonek zarzadu pozwanego posiadal
pelna wiedze o faktycznym stanie finansowym spo6lki i ryzyku wystapienia zatoréw platniczych. Natomiast podczas
przekazywania obowigzkow czlonka zarzadu zatail liczne zobowigzania finansowe spolki. Powod zatem naduzyl
przystugujacych mu praw podmiotowych, gdyz istnieje bardzo wysokie prawdopodobienstwo, ze celowo wprowadzil
w blad 6wczesny zarzad pozwanego oraz 6wczesnego prokurenta, wymuszajac zawarcie umowy najmu na takich



warunkach, ktére umozliwilby mu jak najszybsze jej wypowiedzenie. Nowy zarzad spolki nie zgodzilyby sie na
przewlaszczenie nieruchomosci oraz dokonanie umowy najmu.

Ponadto do momentu wypowiedzenia umowy najmu powod nie podejmowal w zasadzie zadnych realnych dzialan w
celu wyegzekwowania swoich naleznosci, mimo pozostawania w stalym kontakcie z osobami zarzadzajacymi pozwang
spo6ika, a podjete przez powoda kroki w postaci jednokrotnego wezwania do zaplaty pozwany nie mogt uznawac za
grozbe wypowiedzenia umowy.

Pozwany przyznal, ze do konca listopada 2018 r. uiScil zalegle oplaty czynszu z tytulu najmu, jak réwniez czesci
kwoty wynikajacej z wystawionej przez powoda bezzasadnie noty obciazeniowej z tytutu odszkodowania za bezprawne
korzystanie z nieruchomos$ci bedacej przedmiotem najmu. Pozwany zaprzeczyl, aby jego zachowanie $wiadczylo
o uznaniu zlozonego przez powoda wypowiedzenia. Pozwany w dalszym ciggu chcial podtrzymaé¢ wspolprace z
powodem. Pozwany wzywal takze powoda do wystawienia faktury VAT z tytulu czynszu najmu.

(odpowiedz na pozew, k. 112-120)

W pidmie z dnia 19 lipca 2019 roku powdd zaprzeczyl jakoby byt z nim utrudniony kontakt oraz wskazal, ze nie ma
nic przeciwko temu aby sp6lka nadal korzystala z przedmiotu najmu pod warunkiem uregulowania zalegloéci jednak
wedlug wiedzy powoda ze wzgledu na problemy z plynnoScia nie jest w stanie spelni¢ tego warunku.

(pismo k. 146)

Pelnomocnik powoda w pi$mie z dnia 14 lutego 2020 r. wskazal, ze pozwany w rzeczywisto$ci nie posiada srodkéw na
oplacenie czynszu najmu i w dalszym ciagu nie uiszcza czynszu. Ponadto wskazal, ze skierowal do pozwanego pismo
z dnia 10 stycznia 2020 r., ktérym udzielil pozwanej spbélce dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zalegltego
czynszu na podstawie art. 687 k.c. Pelnomocnik powoda przedlozyl rowniez pismo z dnia 18 lutego 2020 r., zawierajace
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu na podstawie art. 687 k.c.

(pismo k. 183)

W toku postepowania Sad powzigl watpliwosci, co do waznoSci zawartej przez strony umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie i zwrdcil sie o nadestanie dokumentéw wskazanych w zarzadzeniu z dnia 12 marca 2020 roku, a nadto
dopuscil dowdd z zeznan czesci $wiadkdéw oraz uzupelniajaca przeshuchal powoda.

Jednocze$nie rowniez Sad zobowigzal pelnomocnikéw stron do zlozenia pisma przygotowawczego — podsumowanie,
w ktérym ustosunkujg sie do kwestii powigzania umowy najmu z umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie, w tym
braku spelnienia sie warunku do zwrotnego przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci.

(protokét k. 218)

W pismie pelnomocnika powoda z dnia 7 lipca 2020 r. w odpowiedzi na zadanie sadu wskazano m.in., ze brak
jest podstaw do stwierdzenia, aby zawarta umowa przewlaszczenia na zabezpieczenia z 23 sierpnia 2018 r. byla
niewazna, a oparcie orzeczenia na tej okoliczno$ci prowadzitoby do naruszenia przez Sad zasady kontradyktoryjnoéci,
a takze stanowiloby to orzeczenie ponad zadanie. Warto$¢ natomiast przewlaszczonych nieruchomoéci w kwocie
2.800.000,00 zt wskazana zostala jedynie na potrzeby taksy notarialnej. Brak bylo rowniez innych zabezpieczen
zaplaty naleznosci z tytulu sprzedazy ceny udzialow.

(pismo z dn. 7.07.20, k. 221-223)

W piémie z dnia 30 lipca 2020 r. w odpowiedzi na zadanie Sadu pozwany wskazal, ze wypowiedzenie umowy najmu
z dnia 26 pazdziernika 2018 r. bylo bezskuteczne z uwagi na to, ze przedmiotem najmu byl znajdujacy sie na dzialce
nr (...) murowany budynek handlowo-ustugowy, ktéry stanowil lokal w rozumieniu kodeksu cywilnego, wobec czego
zastosowanie znajdzie art. 687 k.c. Wypowiedzenie dokonane ponownie przez powoda na podstawie art. 687 k.c.



bylo bezskuteczne z uwagi na to, ze pozwany nie dopuscil sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne
okresy platnosci, a to dlatego, ze powdd nie wystawial faktur VAT obejmujgcych nalezno$ci za kolejne miesiace.
Pozwany natomiast dokonat zaplaty naleznoSci za faktury VAT wystawione za miesigce wrzesien oraz pazdziernik
2018 r. Pozwany wzywal powoda do wystawienia kolejnych faktur VAT. Podstawa natomiast ptatno$ci i wymagalnoSci
czynszu najmu bylo prawidlowe wystawienie faktury VAT. W konsekwencji, wobec niewystawiania faktur, brak
bylo podstaw do wypowiedzenia umowy na podstawie art. 687 k.c. Wypowiedzenie to bylo zatem bezskuteczne.
Nadto pozwany zarzucil, iz wypowiedzenie umowy najmu stanowilo naduzycie prawa albowiem powod probowal
wypowiedzie¢ umowe najmu zanim uplyngl termin do dokonania zaplaty zgodnie z umowa przewlaszczenia na
zabezpieczenie. Pozwany zarzucal, ze celem zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie bylo od poczatku
przejecie nieruchomosci i pozbawienie pozwanej mozliwosci dalszego prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej.

Odno$nie wazno$ci umowy o przewlaszczenia na zabezpieczenie z dnia 23 sierpnia 2018 r. pozwany podniost zarzut
niewaznoSci tej czynnoS$ci prawnej. Wskazujac, iz zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzanym przez bieglego
warto$¢ przewlaszczonych nieruchomos$ci wskazana w akcie notarialnym z dnia 24 listopada 2017 roku rep. (...)
wynosila 5.123.765,00 zL. Warto$¢ za$ przewlaszczanych nieruchomoéci w akcie notarialnym z dnia 23 sierpnia 2018
roku zostala wskazana na kwote 2.800.000 zl jedynie na potrzeby ustalenia taksy notarialnej. Z uwagi za$ na brak
zmiany w stanie faktycznym i prawnym jak i baczac na trend wzrostowy wartosci nieruchomosci to wskazang w akcie
notarialnym z dnia 24 listopada 2017 roku cene nalezy uznac za aktualna.

Poréwnanie za$§ wartoéci nieruchomosci do wartoSci zabezpieczanego zobowigzania jednoznacznie $wiadezy o
nadmiernym zabezpieczeniu. Nadto pozwany wskazal, ze strony w akcie notarialnym w zaden spos6b nie unormowaly
zasad zwrotu nadplaty w przypadku przejecia na wlasno$¢ nieruchomosci. Wskazane nadzabezpieczenie w ocenie
pozwanego stanowi o naruszeniu zasad wspoélzycia spolecznego w kontekscie art. 58 § 2 k.c.

Nadto pozwany wskazal, ze powdd pobieral pozytki w postaci czynszu najmu z przewlaszczonych nieruchomosci,
ktére nie byl zaliczane na poczet splaty zabezpieczonej wierzytelnosci. Ponadto cala wierzytelno$é zabezpieczona
zostala poreczeniem osoby trzeciej na kwote 600 000 zl, a takze oSwiadczeniem pozwanego o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 k.p.c. Wobec tego, ze umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie zawarta
zostala z razacym naruszeniem zasad wspoélzycia spolecznego, powinna zostaé uznana za niewazng, w zwigzku
z czym rzeczywistym wlascicielem nieruchomoéci pozostaje pozwany. Ponadto umowa najmu z dnia 23 sierpnia
2018 r. zostala dwukrotnie wypowiedziana nieskuteczne, a wiec na gruncie stosunku obligacyjnego powo6dztwo jest
bezpodstawne.

(pismo z dn. 30.07.20, k. 231-236)

Pismem z dnia 15 wrze$nia 2020 r. pozwany wnibst o zawieszenie postepowania na podstawie art. 177 § 1 pkt 1
k.p.c. do czasu prawomocnego zakonczenie postepowania o ustalenie niewazno$ci umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomo$ci na zabezpieczenie wszczeto przez pozwanego pozwem z dnia 10 wrzesnia 2020 r. przeciwko J. K..

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze rozstrzygniecie w sprawie o ustalenie niewazno$ci umowy przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci z dnia 23 sierpnia 2018 r. z uwagi na zanizenie jej wartoSci wplywa na wynik niniejszej
sprawy. Za zawieszeniem postepowania sagdowego przemawia takze ochrona interesow majatkowych pozwanego,
ktory zostal narazony na szkode przez jedynego wspoélnika i prezesa zarzadu. J. K., pelnigc funkcje w organach spotki
jako jedyny wiedzial, jakie $rodki trwale spétka posiada, a takze jaka jest ich wartosé.

(pismo z dn. 15.09.20, k. 332-335)

Na rozprawie w dniu 18 wrze$nia 2020 roku powdd wskazal, ze kwestionuje warto$¢ nieruchomosci wskazang w
wycenach z 2017 roku i podnosil, ze warto§é nieruchomosci to kwota 2.100.000 zl, a warto$¢ ruchomosci to kwota
600.000 zl. Zdaniem powoda kwestia nadzabezpieczenia nie ma wplywu na wazno$¢ umowy, a moze mieé¢ znaczenie
w procesie dotyczacym rozliczen pomiedzy stronami.



(protokét k. 353
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

J. K. prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) J. K. zarejestrowana w CEiDG. Dzialalno$¢ gospodarcza
prowadzona przez J. K. polegala na produkcji bizuterii i byta prowadzona na nieruchomosci zabudowanej budynkiem
biurowo-magazynowo-produkcyjnym stanowiacej wlasnoé¢ J. K., a polozonej w P. przy ul. (...), dla ktérej to
nieruchomoéci prowadzona jest ksiega wieczysta o nr KW (...).

(akt notarialny z dnia 24 listopada 2017 roku k. 237 — 245, zeznania powoda — protokét elektroniczny 00:18:36 k. 189)

Powod J. K. byl jedynym wspoélnikiem w spolce (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w W. nr KRS
(...), ktorej firme nastepnie zmieniono na (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia.

(akt notarialny z dnia 24 listopada 2017 roku k. 237 — 245)
J. K. chcial zakonczy¢ prowadzenie dzialalnoéci gospodarcze;j.

(zeznania S$wiadka R. S. — protokét elektroniczny — 00:09:05 k. 214, zeznania §wiadka K. M. — protokoét elektroniczny
— 00:29:47, zeznania powoda — protokoét elektroniczny 00:39:36 — k. 355

Spolke (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia zamierzala kupi¢ K. M., ktora jednak nie posiadala §rodkow
wystarczajacych na zakup i w tym celu poszukiwala inwestora, ktéry odkupilby od spotki nieruchomosé, a spotka
moglaby ja nadal wynajmowac. J. K. i K. M. poznali sie w 2017 roku.

(zeznania $wiadka K. M. — protokél elektroniczny — 00:26:19, 00:29:47, 01:06:05 — k. 215, zeznania powoda —
protokot elektroniczny — 00:23:53 — k. 354)

W dniu 24 listopada 2017 roku na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza A. R.. A nr (...)
doszto do podjecia uchwaly nr 1 o podwyzszeniu kapitatu zakltadowego spo6lki nr KRS (...) do kwoty 11.000.000 zl.
Podwyzszenie kapitalu zakladowego nastapito poprzez utworzenie 219.900 nowych udzialéw o warto$ci nominalnej
50 zl kazdy udzial, o }acznej warto$ci nominalnej 10.995.000,00 zt. W pkt 3 uchwaly nr 1 wskazano, ze nowoutworzone
219.900 udzialéw zostang objete przez jedynego wspdlnika spoélki — J. K. poprzez pokrycie ich w caloéci wkladem
niepienieznym w postaci zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55¢ Y ke, jako zespotu
skladnikow materialnych i niematerialnych, organizacyjnie, finansowo i funkcjonalnie wyodrebnionych w istniejacym
przedsiebiorstwie prowadzonym pod firma (...) J. K.. W sklad zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa wchodzilo m.in.
prawa wlasnoéci dwoch nieruchomoéci:

« nieruchomogci gruntowej stanowiacej dzialke ewidencyjng nr (...) z obrebu (...)-P. o pow. 984 m2 zabudowana
budynkiem biurowo-magazynowo-produkcyjnym o pow. 435,10 m2 wraz z budynkami, objetej ksiega wieczysta
Kw Nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Pruszkowie VI Wydziat Ksiag Wieczystych, polozona w P. przy ul.
(...) — ktorej aktualna warto$é rynkowa nieruchomosci zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzonym przez
bieglego rzeczoznawce T. J. zostala ustalona na kwote 4.553.880 zl, w tym warto§¢ gruntu 487.159 zl;

« nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej dzialtke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o pow. 1031 m2,
objetej ksiega wieczysta Kw Nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Pruszkowie VI Wydzial Ksiag Wieczystych,
polozona w P. przy ul. (...) — ktorej aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z operatem szacunkowym
sporzadzonym przez bieglego rzeczoznawce T. J. wynosi 569.885 zl.

(protokét z nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikow spolki (...) sp. z 0.0. w W. sporzadzonego przez notariusz A.
H., rep. (...), k. 237-245)



Po lutym 2018 roku prokurentem w spolce (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia zostata ustanowiona K. M..
W tym samym czasie J. K. nadal by} czlonkiem zarzadu ww. sp6tki. W tym czasie kondycja spotki ulegla pogorszeniu.

(zeznania powoda — protokoét elektroniczny — 00:07:08, 00:21:21 k. 189, 00:28:54 — k. 354)

Nastepnie J. K. wypowiedzial umowy o prace wszystkim osobom zatrudnionym w spotce (...) Spélka z ograniczong
odpowiedzialno$cia. Okres wypowiedzenia uptywal z dniem 1 wrzesnia 2018 roku.

(zeznania powoda — protokot elektroniczny — 00:28:54 k. 354)

Tuz przed sierpnie 2018 roku spoélka (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia nie znajdowala sie w dobrej
kondycji finansowej i juz wowcezas miala chyli¢ sie ku upadkowi.

(zeznania powoda — protokoél elektroniczny 00:07:08, 00:21:21 k. 189

Nastepnie ponownie doszlo do kontaktow pomiedzy J. K. a K. M.. W tym okresie mial bowiem pojawié¢ sie R. B., ktory
byl znany K. M., a ktéry miat znaleZ¢ inwestora w osobie J. G.. Ten inwestor miat kupi¢ nieruchomo$é¢ od spdtki z
ktorych to $rodkéw J. K. mial otrzymac cene za zbywane udzialy. Transakcja z inwestorem miala by¢ sfinalizowana
do konca pazdziernika 2018 roku.

(zeznania K. M. — protokol elektroniczny — 00:29:47 k. 215,cze$ciowo zeznania powoda — protokoét elektroniczny —
00:28:54 k. 354)

Pomimo tego, ze Srodki na zaplacenie ceny za udzialy w spdlce (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia nie
zostaly zabezpieczone jak i nie posiadala ich nadal K. M. miato dojé¢ do transakcji. W ramach tej transakcji udzialy
nalezace do J. K. miala kupié¢ spélka (...) sp. z 0.0. w W. (w ktore udzialy kupil R. B.), a do czasu zaplacenia ceny, ze
srodkéw pochodzacych ze sprzedazy nieruchomo$ci inwestorowi, powod mial sie zabezpieczy¢ na nieruchomosci, a
spolka (...) Sp. z.0.0. miala placi¢ do tego czasu czynsz.

(zeznania K. M. — protokél elektroniczny — 00:35:02 — 00:38:17 k. 215 - 216 cze$ciowo zeznania powoda — protokol
elektroniczny — 00:28:54 k. 354)

Spolka (...) sp. z 0.0. w W. (obecnie (...)), nie posiadala wlasnego majatku jak i nie prowadzila dzialalno$ci.
(zeznania K. M. — protokol elektroniczny — 00:35:02 — 00:38:17 k. 215 - 216
Przygotowujac transakcje obie strony korzystaly z pomocy zawodowych pelnomocnikow.

(zeznania $wiadka K. M. —protokoél elektroniczny — 01:11:38 — k. 217, zeznania powoda - protokét elektroniczny —
00:37:56 — k. 354)

W dniu 23 sierpnia 2018 roku J. K. zbyl na rzecz spo6lki (...) sp. z 0.0. 230 000 udzialéw w spolce (...) sp. z0.0. w P,
o warto$ci nominalnej 11.000.000 zl, za cene w kwocie 2.700.000,00 zl. Zaplata ceny za udzialy miala nastgpi¢ w ten
sposob, ze czes$¢ ceny w kwocie 600.000 zl miala zosta¢ zaplacona w terminie do dnia 23.09.2018 roku na rachunek
bankowy J. K., a pozostala cze$¢ ceny w kwocie 2.100.000 zl miala zosta¢ zaplacona w terminie do dnia 31.10.2018
na rachunek bankowy powoda.

Zobowigzanie do zaplaty czeSci ceny w kwocie 600.000 zt zostalo poreczone przez osobe trzecig.

Tego samego dnia zostala zawarta w formie aktu notarialnego rep. (...)nr (...) przed notariuszem A. H. umowa
przystapienia do dlugu, os§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji oraz umowa przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
na zabezpieczenie.



Spoétka (...) sp. z 0.0. w W. reprezentowana byla przez prezesa zarzadu R. B. na podstawie uchwaly nr (...)
nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikow sp6ltki z dnia 23 sierpnia 2018 r. w przedmiocie powolania czlonka zarzadu
spoiki.

Spolka (...) sp. z 0.0. w P. reprezentowana byla przez K. M., ktora dzialala na podstawie pelnomocnictwa z dnia 23
sierpnia 2018 roku udzielonego przez czlonka zarzadu Spéiki (...) sp. z 0.0. w P. — R. B. (pelnomocnictwo k. 208 —
210V)

Na podstawie § 2.1 ww. umowy (...) sp. z 0.0. przystapila w caloéci do dlugi z tytulu zaplaty ceny za udzialy zbyte
przez J. K. na rzecz spolkki (...) sp. z 0.0. w W., w zakresie naleznoéci gtéwnej w kwocie 2.700.000,00 zt oraz
wszelkich nalezno$ci ubocznych istniejacych lub mogacych powstaé w zwiazku z tymi zobowigzaniami, a (...) sp. z
0.0. oswiadczylo, ze wyraza zgode na przystapienie do dlugu.

Na podstawie § 3 ww. umowy (...) sp. z 0.0. w P. w zwigzku z umowa przystapienia do dlugu, objeta przedmiotowym
aktem notarialnym, co do obowigzku zaptaty ceny nabywanych przez (...) sp. z o0.0. udzialow w spoélce (...) sp.zo.0. w
P. wkwocie 2.700.000,00 z} poddala sie rygorowi egzekucji wprost z tego aktu do kwoty 2.700.000,00 zl na podstawie
art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c., postanawiajac przy tym, ze zdarzeniem od ktérego uzaleznione bedzie wykonanie obowiazku
zaplaty bedzie niedokonanie zaplaty na rzecz wierzyciela J. K. caloéci lub czeSci ceny nabywanych przez (...) sp. z
0.0. udzialéow oraz zlozone przez wierzyciela o§wiadczenie z podpisem notarialnie po§wiadczonym o wymagalnoSci
wskazanej wierzytelnoSci oraz wzywajace do zaplaty w terminie 7 dni od jego otrzymania, wyslane listem poleconym
spolce (...) sp. z 0.0. w P. jako dtuznikowi solidarnemu.

Nadto wskazano, ze J. K. bedzie mial prawo prowadzi¢ egzekucje co do catoSci lub czeSci roszczenia oraz wystgpic z
wnioskiem o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnoéci w terminie do 31 pazdziernika 2019 roku.

Na podstawie § 5.1 ww. umowy (...) sp. z 0.0. w P. w celu zabezpieczenia wierzytelnosci J. K., stanowiacej pozostala
cze$¢ ceny zbywanych udzialow w kwocie 2.100.000 zl platna w terminie do dnia 31 pazdziernika 2018 roku przeniosta
na rzecz J. K. wlasno§¢ nieruchomosci objetych ksiegami wieczystymi nr KW nr (...) oraz nr (...).

Zgodnie z § 5.3 umowy J. K. zobowigzal sie do zwrotnego przeniesienia na rzecz (...) sp. z 0.0. w P. wlasno$ci
nieruchomoéci w terminie 3 dni od dnia otrzymania calej ceny sprzedazy udzialow wynikajacej z umowy zbycia
udzialéw z dnia 23 sierpnia 2018 roku.

W myél § 5.5 umowy brak zaplaty calej ceny w kwocie 2.700.000 z} powodowatl wygasniecie po stronie dtuznika
solidarnego, tj. (...) sp. z 0.0. w P. roszczenia o zwrotne przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, za$§ po stronie
wierzyciela, tj. J. K. wygasniecie roszczenia o zaplate kwoty 2.100.000 zl okreslonej w § 4 pkt 2 umowy zbycia udzialow
oraz obowiazku do zwrotnego przeniesienia opisanych w § 4 nieruchomo$ci na rzecz (...) sp. z 0.0. w P..

W § 6 aktu strony okreélily wartoé¢ rynkowa nieruchomosci, bedacych przedmiotem umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie, opisanej w pkt I (fj. nieruchomo$ci gruntowej stanowiaca zabudowana dziatke gruntu nr (...),
potozonej przy ul. (...), objeta ksiege wieczysta nr KW nr (...)) na kwote 2.200.000,00 zl, za$§ warto$¢ nieruchomoéci
opisanej w pkt 2 (tj. nieruchomosci gruntowej stanowigca dziatke gruntu nr (...), polozonej przy ul. (...), objeta ksiege
wieczysta nr KW nr (...)) na kwote 600.000,00 zl.

W § 12 wskazano, ze do pobrania ustalono takse notarialng w wysokoéci 8.770 zt od wartoéci przewlaszczanej
nieruchomoéci, tj. od kwoty 2.800.000,00 zl.

(zeznania powoda — protokoél elektroniczny — 00:28:54 — k. 354, wypis z aktu notarialnego sporzadzonego przed A.
H. dnia 23 sierpnia 2018 r. w W., Rep. (...) k. 126-137)

Roéwniez tego samego dnia tj. 23 sierpnia 2018 r. zostala zawarta pomiedzy J. K. jako wynajmujacym a (...) sp. z 0.0.
w P. jako najemca umowa najmu.



Strony wskazaly, ze wynajmujacemu na mocy Umowy Przystgpienia do Dlugu, Umowy Przeniesienia wlasnosci
nieruchomo$ci na zabezpieczenie przystuguje prawo wlasnosci dwoch nieruchomosci o nr KW (...) oraz (...) oraz, iz
ww. nieruchomosci oddaje w najem. Najemca za$ zobowigzatl sie

Strony ustalily, ze przedmiot najmu wykorzystywany bedzie przez najemce jako siedziba i do prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej.

Najemca za uzywanie przedmiotu najmu zobowigzal sie uiszczaé na rzecz wynajmujacego zryczaltowany czynsz
miesieczny w kwocie 30.000,00 zl netto. Strony ustalily, iz czynsz najmu naliczany bedzie poczawszy od dnia 24
sierpnia 2018 r. Pierwsza wplata czynszu najmu za okres od 24 sierpnia 2018 r. do dnia 30 wrze$nia 2018 r., w kwocie
37.500 zl zostanie dokonana do dnia 25 wrzeénia 2018 r. na rachunek podany na fakturze (§ 4 ust. 1 i 2 umowy).

Zgodnie z § 4 ust. 3 umowy wszelkie platnoéci czynszu wynikajace z tytulu niniejszej umowy mialy by¢ dokonywane
przez najemce za kazdy miesigc z dolu, na podstawie prawidlowo wystawionej faktury VAT na 18 dzien kazdego
miesigca z 7 dniowym terminem platnosci.

W mysl § 5 ust. 1 umowe zawarto na czas okre$lony do dnia 31 grudnia 2021 roku, a po tym okresie przeksztalca sie
w umowe zawartg na czas nieokre§lony. Strony okre§lily, ze kazda z nich moze rozwigzaé Umowe zawarta na czas
nieokre$lony z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia dokonanego pod rygorem niewaznosci w formie
pisemnej, ze skutkiem na koniec kwartalu.

(umowa najmu z dnia 23 sierpnia 2018 r. k. 4-5)
Ostatecznie nie doszto do zawarcia transakeji z inwestorem.
(zeznania $wiadka K. M. — protokél elektroniczny — 00:38:17 — k. 216)

(...) sp. z 0.0. nie dokonala zaplaty J. K. ceny z tytulu umowy zbycia udzialdbw w spélce (...) sp. z 0.0. w P.. Rowniez
poreczyciel odmoéwil zaplaty czeSci ceny.

(okolicznosé bezsporna, zeznania powoda — protokot elektroniczny — 00:28:54 — k. 354)
(...) sp. z 0.0. w P. nie dokonala w terminie platno$ci naleznoSci za czynsz za pierwszy i drugi miesigc najmu.
(pismo oraz wplaty k. 138 — 141)

Pismem z dnia 26 paZzdziernika 2018 roku J. K. zlozyt o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 23 sierpnia
2018 roku ze skutkiem natychmiastowym jako podstawe prawna o$wiadczenia wskazal art. 672 k.c. Oswiadczenie do
pozwanej dotarto w dniu 31 pazdziernika 2018 roku.

(wypowiedzenie wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 10-11)
W dniu 6 i 7 listopada 2018 roku (...) sp. z 0.0. dokonala platnoéci za pierwszy miesiac najmu.
(potwierdzenie k. 139 — 140)

W piSmie z dnia 9 listopada 2018 r. (...) sp. z 0.0., wskazywala, ze zobowiazuje sie uregulowac¢ zadluzenie z tytulu
najmu w kwocie 36.900 zl do dnia 24 listopada 2018 r.

(pismo z dnia 9 listopada 2018 r., k. 138)
W dniu 30 listopada 2018 roku (...) sp. z 0.0. dokonala platnoéci za drugi miesiac najmu.

(potwierdzenie k. 141)



W dniu 25 listopada 2018 roku J. K. wystawil note obciazeniowa z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z
nieruchomo$ci potozonej w P. przy ul. (...) za okres od dnia 1listopada do dnia 30 listopada 2018 r. na kwote 30 000 zl.

(nota obcigzeniowa, k. 12)

W dniu 17 grudnia 2018 r. (...) sp. z 0.0. w P. uiScila na rzecz J. K. 15.000 zl, wskazujac w tytule przelewu ,nota
listopad”.

(potwierdzenie przelewu, k. 13)

Pismem z dnia 10 stycznia 2020 r. J. K., dzialajac na podstawie art. 687 k.c. udzielit spotce (...) sp. z 0.0. w P.
dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu z tytulu umowy najmu z dnia 23 sierpnia 2018
r., uprzedzajac, ze w przypadku bezskutecznego uplywu terminu wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez
zachowania terminéw wypowiedzenia. Zawiadomienie doreczono (...) sp. z 0.0. w P. z dniem 16 stycznia 2020 .

(zawiadomienie o zamiarze wypowiedzenia wraz z potwierdzeniem nadania, k. 184-185)

W piémie z dnia 18 lutego 2020 . J. K. zlozyt o§wiadczenie o wypowiedzeniu w trybie art. 687 k.c. umowy najmu z dnia
23 sierpnia 2018 r. ze skutkiem natychmiastowym wobec zalegloéci w oplatach przekraczajacych dwa okresy ptatnosci.

(wypowiedzenie umowy najmu z dnia 18 lutego 2020 r., k. 187)

J. K. wykorzystuje zabezpieczenie w postaci aktu notarialnego, w ktéorym (...) Spolka z ograniczona
odpowiedzialno$cig poddatla sie egzekucji w zakresie obowigzku zaplaty na rzecz J. K. kwoty 2.700.000 z} tytulem
ceny za nabywane przez spoélke (...) sp. z 0.0. w W. udzialy.

Sytuacja finansowa spolki (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia nie ulegala poprawie, a sama spoétka przynosi
straty i posiada wielu wierzycieli.

(zeznania reprezentanta pozwanej — P. S. (2) — protokoél elektroniczny — k. 190, zeznania Swiadka R. S. — protokoél
elektroniczny — 00:09:05 k. 214, zeznania $wiadka K. M. — protokét elektroniczny — 00:53:32 k. 216, zeznania powoda
zeznania powoda — protokot elektroniczny — 00:50:48 k. 355)

J. K. nie podejmowal czynnosci celem dalszego zbycia przejetych nieruchomoéci.
(zeznania powoda zeznania powoda — protokot elektroniczny — 00:50:48 k. 355)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie powolanych wyzej dowodéw z dokumentéw. Przedstawione
dokumenty w ocenie Sgdu nie budza watpliwosci, co do swej wiarygodnoSci i autentycznoéci. Zdaniem Sadu,
dokonujgc oceny przedstawionych dokumentéw brak jest podstaw do przyjmowania, iz zostaly one w jakikolwiek
sposéb zmanipulowane, a tym samym aby mozna bylo uznaé je za niewiarygodny material dowodowy w oparciu, o
ktory nie byloby podstaw do dokonywania ustalen faktycznych w sprawie.

Sad zwrdcil sie takze do notariusz A. H. o nadeslanie odpisu aktu notarialnego z dnia 23 sierpnia 2018 roku
obejmujacego pelnomocnictwo nr Rep (...) w zwigzku z konieczno$cia oceny waznoéci zawartej przez strony umowy.

Ustalajac stan faktyczny w sprawie Sad jedynie w czesci oparl sie na zeznaniach §wiadka P. S. (1). Wskaza¢ bowiem
nalezalo, ze $wiadek nie mial wiedzy na temat okoliczno$ci zwigzanych ze zbyciem udzialow w spolce (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cig, jak i na temat przyczyn zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie.
Swiadek mial jedynie wiedze na temat sytuacji samej spotki po zmianie osoby wspdélnika. W tym jego zeznania co do
sytuacji spolki potwierdzil réwniez $wiadek R. S..



Rowniez jedynie w czeéci nalezalo oprzeé sie na zeznaniach $wiadka R. S., ktéry takze nie mial szczegdlowej wiedzy
na temat przyczyn zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, a jedynie potwierdzil fakt, ze powdd chcial
zakonczy¢ prowadzenie dzialalno$ci gospodarcze;.

Sad w czeSci w jakiej dokonat ustalen stanu faktycznego na podstawie zeznan powoda oraz Swiadka K. M. uznal jej za
wiarygodne albowiem w tym zakresie byly one takze spdjne i wzajemnie sie potwierdzaly lub potwierdzone zostaly w
oparciu o inny zgromadzony w sprawie material dowodowy.

Jednocze$nie jednak nalezy wskazaé, ze brak bylo podstaw do dania wiary zeznaniom powoda w zakresie w jakim
wskazywal, ze K. M. wyrazala wole nabycia przedsiebiorstwa pod warunkiem wniesienia tegoz przedsiebiorstwa do
aportem spolki czy tez zeznaniom w zakresie dokonania na rzecz K. M. przez powoda zaplaty w kwocie 400.000
zl. Przedmiotowe zeznania nie zostaly w zaden sposéb potwierdzone, nadto nalezy uznac je za nielogiczne. Trudno
bowiem przyjmowadé, ze powdd osoba prowadzaca dzialalno$é gospodarcza od szeregu lat daje tak znaczne sumy
pieniedzy osobie, bez de facto jakiejkolwiek podstawy. Za taka przyczyne trudno uznaé takze sama cheé¢ zbycia
przedsiebiorstwa.

Za niewiarygodne nalezalo rowniez uznac zeznania powoda w zakresie w jakim wskazywal, ze z uwagi na wniesienie
przedsiebiorstwa aportem do sp6lki nie mégt zby¢ nastepnie nieruchomosci. Jasnym bowiem jest, ze jesli powdd chcial
zakonczy¢ prowadzenie dziatalnoéci to mdgl to uczyni¢ samodzielnie skoro nadal by} jedynym wspoélnikiem w spolce.
Moégl zakonczy¢ jej dziatalno$é i wykresli¢ ja z rejestru, a spoétka mogla zby¢ posiadane nieruchomosci (por. art. 270
pkt 2 k.s.h.iart. 282 § 1 k.s.h.). W takiej sytuacji trudno znalezé przyczyny dla ktérych powdd podjat decyzje o zbyciu
posiadanych udzialéw podmiotowi, ktéry nie posiadat realnych §rodkdéw na pokrycie ceny nabywanych udziatow, tj.
spolce ktora nie prowadzila zadnej dziatalnosci.

Roéwniez powdd nie potrafit w sposob logiczny zakwestionowaé wskazanej w operatach szacunkowych warto$ci
nieruchomoéci, ktére wnosil aportem do spolki. Brak bylo jakichkolwiek podstaw do przyjmowania, ze warto$¢
nieruchomoéci w przedmiotowych wycenach zostaly wskazana fikcyjnie na potrzeby uzyskania kredytu. Réwniez to na
etapie przedmiotowego postepowania powod poczal rowniez kwestionowaé warto$¢ nieruchomoséci wskazana w akcie
z dnia 23 sierpnia 2018 roku wskazuja, ze faktyczna warto$¢ nieruchomosci to 2.100.000 zl, a kwota 600.000 zl miala
stanowi¢ warto$¢ ruchomosci. Powyzsze jest jednak sprzeczne z samym aktem gdzie wyrazne okre$lono wylacznie
warto$¢ nieruchomoéci bo te przeciez byly przedmiotem umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie.

Brak bylo rowniez podstaw do dopuszczenia uzupekiajacego dowodu z zeznah reprezentanta strony pozwanej, skoro
obecny zarzad pozwanej nie miat wiedzy w zakresie genezy zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie z J. K..

Sad postanowil na postawie art 235> § 1 pkt 2 i 5 k.p.c. pomina¢ wniosek dowodowy z zeznan §wiadka A. S.. Pozwany
wnosil o przeprowadzenie tego dowodu na okoliczno$ci sprawowania zarzadu nad pozwang przez powoda, wykrytych
nieprawidlowo$ci po przekazaniu zarzagdu nowemu zarzadowi oraz prob polubownego zakonczenia niniejszej sprawy.
W ocenie Sadu w tej mierze wystarczajace bylo przeprowadzenie dowodu z zeznan R. S., rowniez pracownika spotki
pozwanej, a takze K. M. oraz powoda.

Sad oddalil wniosek pozwanego o zawieszenie postepowania na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. Przestanke
zawieszenia postepowania na podstawie przepisu art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. stanowi zalezno§¢ rozstrzygniecia sprawy
od wyniku innego postepowania cywilnego. O zalezno$ci mozna moéwi¢ wowcezas, gdy tre$¢ orzeczenia sadu
rozpoznajacego inna sprawe cywilng bedzie stanowi¢ konieczny element podstawy rozstrzygniecia merytorycznego
lub formalnego danej sprawy cywilnej (postanowienie SN z dnia 30 listopada 2000 r., I CKN 309/00). Chodzi
tu o postepowanie cywilne, w ktéorym ma zosta¢ wydane orzeczenie merytoryczne o charakterze prejudycjalnym
(postanowienie SN z dnia 22 listopada 2013 r., I CSK 130/13). Orzeczenie to ma stanowic¢ przedsad dla rozpoznawanej
sprawy, a jego tre$¢, poSrednio poprzez powage rzeczy osadzonej, ma ksztaltowaé tresé rozstrzygniecia (wyrok SN z
dnia 16 listopada 2012 r., III CSK 42/12). Ustawodawca w art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. wyraznie podkre$la, ze sad moze
zawiesi¢ postepowanie, wiec nawet jezeli rozstrzygniecie rozpoznawanej sprawy zalezy od rozstrzygniecia, jakie moze



zapa$¢ w innej sprawie, sad powinien ocenié, czy nalezy zawiesi¢ postepowanie (wyrok SN z dnia 24 lutego 2006
r., IT CSK 141/05, LEX nr 201027). Sad nie ma zatem obowigzku zawieszanie postepowania, nawet jesli w innym
postepowaniu rozstrzygana bedzie tozsama czy zblizona kwestia.

W ocenie Sadu ocena podniesionego przez pozwanego zarzut niewazno$ci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie
z dnia 23 sierpnia 2018 r. mogla zosta¢ dokonana w toku przedmiotowego postepowania jako przestanka
merytorycznego rozpoznania sprawy. Brak jest za$ podstaw do zawieszenia postepowania, gdy sad samodzielnie
moze dokona¢ ustalen niezbednych do rozpoznania sprawy. Przedmiotowe postepowanie nie jest zatem uzaleznione
od rozstrzygniecia w przedmiocie ustalenia niewazno$ci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie w innym
postepowaniu.

Sad nie znalazl przy tym podstaw do przeprowadzenia z urzedu dowodu z opinii bieglego celem ustalenia warto$ci
nieruchomosci albowiem warto$¢ tychze nieruchomo$ci byla juz ustalana zgodnie z przepisami ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2020.65 j.t.). Podkresli¢ przy tym nalezy, ze biegly
rzeczoznawca majatkowy T. J. ustalal warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Stosownie za$ do art. 151 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Ustalenie tejze warto$ci nastgpilo w przewidzianej prawem formie tj. na piSmie
w formie operatu szacunkowego — art. 156 ust. 1 ww. ustawy oraz k. 237v-238.

To przy tym, iz ustalenie ww. wartoéci rynkowej nieruchomosci nastgpilo na potrzeby ustalenia wartosci wkladu
niepienieznego w zwiazku z podwyzszeniem kapitalu zakladowego spélki (...) Sp. z 0.0., co mialo miejsce w dniu 24
listopada 2017 roku, w zadnym zakresie nie dyskwalifikuje przedmiotowych wycen. Powod przy tym nie przedstawil
zadnych realnych zarzutéw w stosunku do dokonanych wycen, ktére moglyby te wyceny podwazy¢, a co istotne sam
je uprzednio wykorzystal. Trafnie przy tym wskazal pozwany, ze nie zostalo wykazane aby zaszly jakiekolwiek zmiany
w stanie faktycznym i prawnym dotyczacym ocenianych nieruchomosci, w okresie od dokonanej wyceny do chwili, w
ktorej doszlo do zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie tj. 23 sierpnia 2018 roku czy tez chwili, w ktorej
nie doszlo do dokonania zaplaty tj. 31 pazdziernika 2018 roku tj. w chwili, w ktérej nabycie wlasnosci nieruchomosci
przez powoda miato sta¢ sie definitywne (wygasniecie roszczenia o zwrot).

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo podlegato oddaleniu.

W przedmiotowej sprawie powod wystapil przeciwko pozwanemu (...) spdlce z ograniczong odpowiedzialnoécia z
siedziba w P. z zadaniem wydania powodowi:

 nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w P., stanowigcej zabudowana dzialke gruntu nr (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydzial ksiag wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...) wraz z
posadowionym na niej budynkiem;

« nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w P., stanowigcej zabudowana dzialke gruntu (...), dla ktérej Sad
Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydzial ksiag wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

Jako podstawe prawng swoich zadan powod wskazal art. 222 § 1 k.c., a nadto wskazywal, ze pozwany nie dokonat
platnosci czynszu, a powdd dokonal wypowiedzenia umowy stosownie do art. 672 k.c.

Pozwany w toku postepowania kwestionowal skuteczno$¢ dokonanego wypowiedzenia umowy najmu, a nastepnie
podnidst réwniez zarzut niewaznoSci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenia na podstawie, ktérej powodd nabyt
wlasno$é nieruchomosci, ktérych wydania sie domaga.



Powod za$ w nastepstwie podniesionego zarzutu kwestionowat tenze zarzut, wskazuja, ze umowa przewlaszczenia na
zabezpieczenie jest umowa wazna, nadto kwestionowal mozliwo$¢ zbadania umowy przez Sad z urzedu.

Na wstepie wskazaé nalezy, iz stosownie do art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora wtada faktycznie jego
rzeczg, zeby rzecz zostala mu wydana, chyba, ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie
do wladania rzecza.

Roszczenie windykacyjne przystuguje nieposiadajacemu wlascicielowi przeciwko posiadajacemu niewlascicielowi.
Uprawnionym do wytoczenia powddztwa jest wiec wlasciciel rzeczy, a powddztwo moze byé skierowane przeciwko
kazdemu, kto faktycznie rzecza wlada, mimo ze nie jest do tego uprawniony. Powdd wystepujac z roszczeniem
wydobywczym, wykazaé powinien, ze jest wladcicielem rzeczy, ktorej spdr dotyczy, pozwany, broni¢ sie moze
zarzutem, ze przystuguje mu skuteczne wzgledem wilasciciela uprawnienie do wtadania rzecza.

Nadto nalezy rowniez wskazac, ze roszczenie o zwrot rzeczy z tytulu zakoniczenia najmu przyshuguje wynajmujacemu
bez wzgledu na to, czy jest jej wlascicielem (zob. wyr. SN z 9 czerwca 1998 r., II CKN 795/97, L., tak tez wyrok SN
z dnia 13 maja 1982 r., III CRN 85/82). Jezeli rzecz najeta stanowi jego wlasno$c, woéwczas przystuguje mu rowniez
roszczenie windykacyjne (art. 222 § 1 k.c.) i moze miedzy tymi roszczeniami dokonaé wyboru. Jedli wynajmujacy nie
jest wlascicielem rzeczy, dysponuje on roszczeniem z art. 675 § 1 k.c.

Jak juz wskazano powdd podnosil, iz podstawg prawna jego roszczenia jest art. 222 k.c. W tym zakresie wskazal
na wydruki tredci ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydzial Ksiag
Wieczystych, a takze wydruk treéci ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI
Wydzial Ksigg Wieczystych, stwierdzajacych, ze powdd nabyl prawo wlasno$ci do przedmiotowych nieruchomosci na
podstawie umowy przystapienia do dtugu, oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji oraz umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomo$ci na zabezpieczenie z dnia 23 sierpnia 2018 r.

Z uwagi na to, iz Sad powzial watpliwoéci co do waznoSci przedmiotowej umowy na podstawie, ktorej powod nabyt
wlasno$¢ nieruchomosci jak rowniez z uwagi na podniesienie przez pozwanego zarzutu niewaznoS$ci przedmiotowej
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenia jako sprzecznej z art. 58 § 2 k.c. nalezalo w pierwszej kolejnosci ocenié
tenze zarzut.

Bark bylo przy tym podstaw do przyjmowania, iz dokonanie badania z urzedu wazno$ci umowy narusza zasade
kontradyktoryjnoSci czy tez prowadziloby do wydania orzeczenia ponad zadanie, tj. naruszenie art. 321 k.p.c.

Co do pierwszej kwestii, to w orzecznictwie ugruntowane jest, ze Sad niewaznoé¢ czynnosci prawnej na podstawie
zgromadzonego materialu dowodowego bierze pod uwage z urzedu (zob. uchwala z dnia 17 pazdziernika 1979 r., IIT
CZP 68/79, OSNC 1980, nr 4, poz. 67; postanowienie z dnia 19 grudnia 1984 r., III CRN 183/84, niepubl.; wyrok z
dnia 8 maja 1998 r., ICKN 670/97, OSNC 1998, nr 12, poz. 219; wyrok z dnia 1 lutego 2000 r., I PKN 503/99, OSNP
2001, Nr 12, poz. 411; postanowienie z dnia 21 lipca 2000 r., I PKN 451/00, OSNP 2002, nr 5, poz. 116; wyrok z dnia
10 pazdziernika 2002 r., V CK 370/02, OSNC 2004, nr 2, poz. 21; postanowienie z dnia 31 stycznia 2003 r., IV CKN
1765/00, OSNC 2004, nr 5, poz. 74; wyrok z dnia 10 wrze$nia 2004 r., I PK592/03, OSNP 2005, nr 4, poz. 202; wyrok
z dnia 12 maja 2005 r., V CK 556/04, OSP 2007, nr 2, poz. 15; wyrok z dnia 26 stycznia 2006 r., II CK 374/05, BSN
2006, nr 5, poz. 12; wyrok z dnia 11 stycznia 2008 r., V CSK 283/06, niepubl.).

W mys$l za$ zasady z art. 321 § 1 k.p.c. sad nie moze wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktoéry nie byl objety zadaniem, ani
zasadzac¢ ponad zadanie. Przepis ten wyraza zasade wyrokowania dotyczgcg przedmiotu orzekania, wedlug ktorej sad
zwigzany jest zadaniem zgloszonym przez powoda w powddztwie (ne eat iudex ultra petita partium), a wiec nie moze
wbrew zadaniu powoda zasadzi¢ czego$ jako$ciowo innego albo w wiekszym rozmiarze czy tez zasadzi¢ powodztwo
na innej podstawie faktycznej niz wskazana przez powoda.



Rozpatrzenie podniesionego przez pozwanego zarzutu niewaznosci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie z dnia
23 sierpnia 2018 r. ma w niniejszym postepowaniu charakter jedynie przestankowy i jego uwzglednienie nie prowadzi
do wydania orzeczenia ponad zadanie.

Niezasadnie réwniez podnosil powodd, iz w toku przedmiotowego postepowania nie moglo zostaé podwazone
domniemanie wynikajace z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z
2019 roku poz. 2204 j.t.), zgodnie z ktérym to przepisem domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest
wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Przedmiotowe domniemanie moze zosta¢ podwazone w kazdym
postepowaniu (cywilnym, administracyjnym, podatkowym, sadowoadministracyjnym i innym), a obowiazujace
przepisy nie wprowadzaja w tej mierze ograniczen (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 25 marca 2020 r., sygn. akt
I ACa 729/19, LEX nr 3026263).

Przed przej$ciem do oceny przedmiotowego zarzutu nalezalo poczyni¢ pewne uwagi ogélne na temat samej umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie.

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nie jest uregulowana w przepisach ustawowych i nie stanowi umowy

nazwanej. Zawierana jest na podstawie art. 155 i 353" k.c. Zaréwno w orzecznictwie jak i doktrynie dominuje poglad o
dopuszczalno$ci zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie w prawie polskim (np. wyrok Sadu Najwyzszego
z 28 pazdziernika 2010 r., II CSK 218/10, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 246/00, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2002 r., IITI CKN 748/00).

Istota tej umowy polega na tym, ze dajacy zabezpieczenie przenosi wlasno$¢ swojej rzeczy na wierzyciela,
zawierajac z nim jednoczeSnie porozumienie, zgodnie z ktérym wierzyciel bedzie moégl sie zaspokoi¢ z tej
rzeczy, jezeli zabezpieczona wierzytelno$¢ nie zostanie splacona. Z reguly tez przedmiot przewlaszczenia zostaje
w posiadaniu dluznika, umozliwiajac mu korzystanie z niego, co istotne, gdy jest to konieczne do prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej, ktorej rezultaty pozwolg na wykonanie zabezpieczonej wierzytelnoSci. Przewlaszczenie na
zabezpieczenie ujmowane jest zazwyczaj jako jedna czynno$¢ prawna, ktéra zawiera zobowiazanie do przeniesienia
wlasno$ci rzeczy w celu zabezpieczenia wierzytelnosci. Jest to czynno$¢ prawna obligacyjna. Z treéci tej czynnoSci
prawnej wynika takze ograniczenie wierzyciela w dysponowaniu prawem wlasnos$ci rzeczy w zakresie wynikajacym
z celu zabezpieczenia, jak rowniez uprawnienie dluznika polegajace na tym, ze spelnienie $wiadczenia wynikajacego
z zabezpieczonej wierzytelno$ci powoduje powrotne przej$cie na niego wlasnoSci przewlaszczonej rzeczy. Mozliwa
jest takze sytuacja, w ktorej przewlaszczajacy zabezpiecza przewlaszczeniem cudzy dlug tak jak mialo to miejsce w
przedmiotowej sprawie.

Przyjmuje sie takze, ze umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest umowa kauzalna, a jej przyczyne prawna
stanowi causa cavendi, czyli cel w postaci zabezpieczenia wierzytelno$ci. Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie
nie jest wiec dokonywania ani w celu nabycia przez wierzyciela przewlaszczanej nieruchomosci, ani w celu
zaciagniecia przez dluznika zobowiazania (causa obligandi vel acquirendi), ani w celu zwolnienia sie przez duznika ze
zobowigzania (causa solvendi), ani w celu bezplatnego przysporzenia na rzecz wierzyciela (causa donandi), lecz w celu
zabezpieczenia zobowigzania (causa cavendi). Ten cel umowy jest kluczowy dla calej jej konstrukeji. Jezeli umowa
przewlaszczenia na zabezpieczenie w swojej konstrukeji nie stuzy zabezpieczeniu, lecz wzbogaceniu wierzyciela, to
jest ona pozbawiona przyczyny prawnej (por. Umowa przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie w praktyce
notarialnej, Instytut Wymiaru SprawiedliwoS$ci, Warszawa 2018 rok, s. 5 - 6).

W sytuacji gdy przedmiotem przewlaszczenia na zabezpieczenie jest nieruchomo$é, to przeniesienie wlasnoSci
nieruchomo$ci na wierzyciela nastepuje bezwarunkowo, za§ warunkowo, zgodnie z art. 157 § 2 k.c., wierzyciel
zobowigzuje sie do powrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci na dluznika w razie ziszczenia sie warunku.

Dokonujac przewlaszczenia na zabezpieczenie, strony mogg w umowie ustali¢ stosunek prawny, na podstawie
ktérego dotychczasowy wlasciciel stanie sie posiadaczem zaleznym rzeczy przewlaszczonych. W mysl art. 336 k.c.,
posiadaczem zaleznym jest osoba faktycznie wladajgca rzecza, jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub



majaca inne prawo, z ktorym laczy sie okre$lone wladztwo nad cudza rzecza. Jak z tego wynika, obok przykladowo
wymienionymi w tym przepisie stosunkami prawnymi strony moga postuzy¢ sie innymi, np. przechowaniem, sktadem
(por. J. Gérecki, Niektore nastepstwa i skutki umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, Rejent nr 4, 1997 rok, s. 165).

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynno§¢ prawna sprzeczna z ustawg, albo majgca na celu obejscie
ustawy jest niewazna, chyba ze wla$ciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolno$ci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynnoS$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Wedlug za$ § 2 art. 58 k.c. niewazna jest
czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Z powyzszych uregulowan wynika, ze o sprzeczno$ci
czynnoSci prawnej z ustawa czy zasadami wspoéltzycia spolecznego decyduje przede wszystkim tre$¢ tej czynnoSci,
ewentualnie jej cel, a nie przebieg procesu negocjacyjnego i dzialania stron, ktére doprowadzily do zawarcia okre$lone;j
umowy.

W orzecznictwie na tle ustalania sprzecznoSci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie z zasadami wspdlzycia
spolecznego oraz sprzecznoSci takiej umowy z istota stosunku zabezpieczenia wskazuje sie, ze konstrukcja praw
zabezpieczajacych nie moze shuzy¢ przejmowaniu przez wierzyciela przedmiotu zabezpieczenia na wlasno$é¢ w
celu uzyskania zysku na jego sprzedazy, wzglednie zachowaniu jego wlasnoSci za znacznie nizsza od rynkowej
warto$¢ przejecia. Zabezpieczenie - zgodnie z celem - powinno bowiem shuzy¢ wylacznie umozliwieniu wierzycielowi
zaspokojenia w przypadku niewykonania przez dluznika zobowigzania, li tylko do wysoko$ci przystugujacej mu
wierzytelno$ci, a nie prowadzi¢ do nieuzasadnionego przysporzenia.

Umowg niewazna z uwagi na naruszenie zasad wspolzycia spolecznego moze by¢ bowiem umowa zawarta w
okolicznos$ciach, gdy dluznik nie jest w stanie zapobiec efektowi nadmiernego zaspokojenia wierzyciela, a wierzyciel
nie ma prawnego obowiazku zwrotu nadplaty.

Okoliczno$ci wskazywane w orzecznictwie, ktore moga $wiadczy¢ o tym, ze umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie
w sposob razacy narusza interesy przewlaszczajacego, a tym samym jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego,
co pociaga za soba jej niewazno$¢ w $wietle art. 58 § 2 k.c., to: wystgpienie stanu znaczacego ,,nadzabezpieczenia”,
nier6wnowaga ekonomiczna stron, istniejacy juz przy zawarciu umowy stan, ktory oceniajac bieg rzeczy racjonalnie
nie mogt doprowadzi¢ do spelnienia §wiadczenia przez dluznikéw w terminie, zastrzezenie, ze pozyczkobiorcom w
razie sprzedazy przedmiotu zabezpieczenia nie beda przystugiwaly zadne roszczenia, a zatem brak jakiegokolwiek
zabezpieczenia intereséw powoda na wypadek braku splaty w terminie (obowigzek rozliczenia), a wreszcie charakter
majatku bedacego przedmiotem przewtaszczenia (jedyny warto$ciowy sktadnik majatku powoda shuzacy zaspokajaniu
jego potrzeb mieszkaniowych i stanowiacy gtowne Zrodlo utrzymania) (por. wyrok SA w Lublinie z dnia 22 stycznia
2020 roku, sygn. akt I ACa 719/19, LEX nr 2817668).

Przy czym takze fakt §wiadomosci przewlaszczajacego co do znaczenia i skutkéw prawnych zawartej umowy nie
stoi na przeszkodzie uznaniu umowy przewlaszczenia na zabezpieczenia za niewazng. Podkre$la sie bowiem, ze
zabezpieczenie powinno stuzy¢ wylgcznie umozliwieniu wierzycielowi zaspokojenia w przypadku niewykonania przez
dluznika zobowiazania, do wysoko$ci przystugujacej mu wierzytelnoSci, a nie nieuzasadnionemu przysporzeniu
zabezpieczajgcemu na rzecz wierzyciela. Intencja umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nie jest samo
przeniesienie wlasno$ci rzeczy celem zaspokojenia zobowiazania, ale odpowiednia ochrona intereséw wierzyciela
na wypadek niewywigzania sie przez dluznika ze swoich obowigzkéw. Chodzi o to, by wierzyciel, pomimo braku
Swiadczenia dluznika, nie ponidst straty ale mial realna mozliwo$é zaspokojenia swej wierzytelnosci. (tak wyrok SA
w Lublinie z dnia 22 stycznia 2020 roku, (...) op. cit.).

Przeciwko mozliwo$ci ustalenia niewaznoéci czynnoSci prawnej na podstawie art. 58 k.c. nie moze takze przemawiac
dyspozycja z art. 5 k.c. tzn. wierzyciel, na rzecz ktérego zostala przeniesiona wlasno$¢ nie moze broni¢ sie zarzutem
naduzycia prawa z art. 5 k.c. Dyspozycja art. 5 k.c. i wynikajaca z niej ,,zasada czystych rak", dotyczy sytuacji, w ktérych
stosunek prawny juz istnieje i istniejace uprawnienie wchodzace w sklad jego tresci jest wazne. W trakcie tego stosunku
prawnego zaszly jednak takie nowe okolicznoéci, ktére w Swietle zasad wspolzycia spolecznego przeciwstawiaja sie
dochodzeniu uprawnienia; stan ten trwa tak dlugo, jak dlugo beda trwaly te okolicznoéci. Z kolei art. 58 § 11 2



k.c. dotyczy sprzecznosci czynno$ci prawnej z ustawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego, albo tez sytuacji, w
ktorej czynno$¢ prawna ma na celu obejécie ustawy. Wspomniany przepis obejmuje wiec takie sytuacje, gdy czynno§é
prawna juz w chwili powstawania stosunku prawnego dotknieta jest wadliwo$cia i od poczatku niewazna, z uwagi na
wymieniong sprzecznos¢, a istniejaca niewazno$¢ takiej czynnos$ci powoduje, ze nie stwarza ona w ogole uprawnien,
ktérych wykonywanie moze podlegaé dalszemu badaniu na zasadzie art. 5 k.c. (por. wyrok SA w Bialymstoku z dnia
26 czerwca 2019 roku, sygn. akt I ACa 218/19, LEX nr 2716951).

Brak jest takze podstaw do wylgczenia mozliwoéci oceny umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie pod katem jej
zgodnosci z zasadami wspoélzycia spolecznego czy tez jej sprzecznoSci z istota stosunku prawnego zabezpieczenia z
powolaniem sie na to, ze zawierana jest ona w obrocie profesjonalnym. W kazdym bowiem wypadku takze w obrocie
profesjonalnym moze doj$¢ do sytuacji, w ktorej czynnos¢ prawna moze okazaé sie niewazna. Rdwniez w ocenie Sadu
wskazanie na to, ze koncepcja tzw. ,nadzabezpieczenia” co do zasady zarysowala sie na tle uméw z konsumentami
nie wyklucza jej odpowiedniego stosowania takze na tle innych stosunkéw prawnych, w tym stosunkéw obustronnie
profesjonalnych. Przypadki bowiem nadzabezpieczenia moga wystepowa¢ w réznych stanach faktycznych, przy tym
to nie samo nadzabezpieczenie ale okoliczno$ci jemu towarzyszace moga uzasadnia uznanie czynnoéci prawnej za
niewazng.

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy wskaza¢ nalezy, ze umowa przeniesienia wlasnoéci na
zabezpieczenie z dnia 23 sierpnia 2018 roku nalezalo uzna¢ za niewazna z uwagi na jej sprzeczno$é¢ z zasadami
wspolzycia spolecznego oraz sprzecznoSci tejze umowy z istota stosunku zabezpieczenia.

W tym zakresie wskazac¢ nalezy, iz o powyzszym $wiadcza okolicznoSci transakeji. Nieruchomosci, ktérych wlasnosé
zostala przeniesiona na powoda na skutek zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenia stanowily wlasno$é
spolki w ktorej jedynie udzialty posiadal powdd. Juz w tym miejscu podkreéli¢ nalezy, ze ww. nieruchomosci nie byly
wiec wlasno$cia powoda i umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nie mogla zosta¢ wykorzystana po to aby powod
»~odzyskal wladanie nieruchomo$ciami, ktére byly i sa jego wlasnoscig” k. 223. To za$, ze ww. nieruchomo$ci wezeéniej
znajdowaly sie w majatku powoda nie ma tu znaczenia. Pow6d bowiem wniost je aportem do spéiki i objgl w zwigzku
z tym udzialy w spolce. Z chwila jednak wniesienia aportu, nieruchomo$ci staly sie majatkiem spolki i przestaly byc
majatkiem powoda.

Jak za$ wskazal sam powod chciat on zakonczy¢ prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej. Skoro jednak uprzednio swoje
przedsiebiorstwo wniost do spolki to zakoncezy¢ jej dzialalno$é mogt stawiajac ja w stan likwidacji i doprowadzajac do
wykreslenia jej z rejestru. W tym w czasie likwidacji moglo dojé¢ do zbycia posiadanego przez spotke majatku, w tym
nieruchomosci (por. art. 270 pkt 2 k.s.h. i art. 282 § 1 k.s.h.). Nadto co nie miej istotne woéwczas doszloby takze do
splacenia wierzycieli spolki, ktorzy jak nalezy przyjmowac w dacie transakeji juz byli — por. protokdt — 00:21:21 k. 189.

W przedmiotowej sprawie powod zdecydowal sie jednak na zbycie posiadanych przez siebie udzialéw, co nastapilo na
rzecz spoOlki (...) sp. z 0.0. w W. (obecnie (...)), ktéry to podmiot nie posiadal wlasnego majatku jak i nie prowadzil
dzialalnoS$ci. Ten podmiot de facto zostal niejako wykorzystany jako podmiot majgcy nabywaé udziaty powoda w
spolce (...) Sp. z o0.0., albowiem jak ustalono ostatecznie osobg majaca splaci¢ wierzytelno$¢ powoda miala by¢ inna
osoba — inwestor, w osobie J. G. (czy potem innej osoby). ktérego to inwestora miat znalez¢ R. B., ktérego znala K. M..

Przy tym nie zostalo wykazane aby te osoby inwestoréw faktycznie mialy posiadaé¢ $rodki, w tym nie byly one takze
faktycznymi stronami umowy nabycia udzialtow powoda. Tym podmiotom pow6d nie zbywal udzialow.

W tych okolicznosciach do dlugu spélki (...) sp. z 0.0. w W. przystapila spolka (...) Sp. z o.0., w ktérej udzialy byly
zbywane i to jej majatek w postaci nieruchomo$ci stal sie zabezpieczeniem dlugu z tytulu ceny za zbywane przez
powoda udzialy. To wiec spolka (...) Sp. z o0.0. (ktorej udzialy zbywano), a ktora jako jedyna posiadala de facto majatek
stala sie podmiotem, ktéry mial za zbywane w niej samej udzialy zaplacic.

W tym w dacie dokonywania ww. transakcji powdd wiedzial, ze spoétka (...) Sp. z 0.0. nie znajduje sie w dobrej
kondycji finansowej i, ze juz woéwczas miala chylié sie ona ku upadkowi. To przy tym, ze by¢ moze, za ten stan rzeczy



ponosi odpowiedzialno$é prokurent K. M. ustanowiona w chwili gdy powdd byl jeszcze czlonkiem zarzadu, nie moze
stanowi¢ przestanki wylaczajacej mozliwo$¢é oceny zawartej umowy pod katem jej sprzecznosci z zasadami wspotzycia
spolecznego. Oceny czy doszlo do pokrzywdzenia strony stosunku umownego dokonujemy w tym wypadku w
odniesieniu do sp6lki jako odrebnego podmiotu praw i obowigzkdw nie zas 0sob jej wspolnikow czy cztonkdw organdow
lub prokurentéw. Nadto nalezy wskazaé, ze to sam powdd rozwigzal umowy o prace z wszystkimi pracownikami tego
podmiotu, ktére to okresy wypowiedzenia mialy uplywaé z dniem 1 wrze$nia 2018 roku. Musial wiec on przyjmujac
stan rzeczy racjonalnie co najmniej przewidywacé, ze spétka (...) Sp. z 0.0. nie bedzie w stanie wywiazac sie z przyjetego
na siebie zobowigzania do zaplaty dlugu w kwocie 2.700.000 zl. W tym majac na uwadze czas do ktérego mialo dojsé
do uiszczenia nalezno$ci na rzecz powoda tj. okres od 23 sierpnia 2018 roku do 31 pazdziernika 2018 roku.

Trudno jest takze przyjmowac, ze mogt on przypuszczac, ze dtug zaplaci spotka (...) sp. z 0.0. w W., ktéra nie posiadala
zadnego majatku ani nie prowadzila zadnej dzialalnoéci. Takim majatkiem nie dysponowala takze K. M. i powdd
przyjmujac stan rzeczy racjonalnie musiat o tym wiedzieé, skoro juz wezesniej miala ona pozyskaé Srodki z kredytu,
ale juz wezeéniej go miala nie otrzymac. Brak jest takze informacji, z ktérych wynikaloby, ze w dacie transakcji z dnia
23 sierpnia 2018 roku wskazani inwestorzy chcieli faktycznie i realnie w spotke zainwestowaé, w tym, ze wylozyliby
§rodki, ktére mialyby postuzy¢ do zaplacenia ceny za zbywane udzialy.

Przechodzac za$ do dalszych kwestii wskazaé nalezy, ze przewlaszczone na zabezpieczenie nieruchomosci z punktu
widzenia spo6lki byly jej kluczowym majatkiem, skoro to na jednej z nieruchomosci znajdowat sie budynek biurowo-
magazynowo-produkeyjny, w ktéorym prowadzona byla dzialalno$¢ gospodarcza przez spotke. W tym skoro spotka
nie zostala postawiona w stan likwidacji (a tym samym nie postanowiono o zakonczeniu prowadzenia przez nig
dzialalnoSci), a jedynie zbywano w niej udzialy, to ten majatek byl dla niej istotny i jak nalezy przyjmowaé w dalszym
zakresie w tym celu mial by¢ on wykorzystywany. Za powyzszym przemawia takze i to, ze doszlo do zawarcia umowy
najmu, w ktérej wskazano, ze przedmiot najmu wykorzystywany bedzie do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej
(por. § 3 ust. 1 umowy k. 4).

W zakresie za$§ samej umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie wskazaé nalezy, ze po pierwsze wskazano, ze zostala
ona zawarta w celu zabezpieczenia wierzytelnosSci J. K., stanowiacej pozostala cze$¢ ceny zbywanych udzialow w
kwocie 2.100.000 zl. To na zabezpieczenie tej wierzytelnoSci pozwany przeniost wlasno$¢ dwoch nieruchomosci,
ktérych warto$§¢ same strony w akcie notarialnym ustalily na kwote 2.200.000 zl oraz 600.000 zl. Juz wiec z
samych oSwiadczen stron wynika, ze warto$é przenoszonych wierzytelno$ci byla o 700.000 zl wieksza niz warto$c¢
zobowigzania, ktére podlegato zabezpieczeniu. Powo6d przy tym w zaden racjonalny sposéb nie wyjaénit powyzszego,
poza wskazywaniem, ze strony warto$§¢ nieruchomosci mialy wskaza¢ wylacznie dla celéw ustalenia taksy notarialne;j.
Przy tym stanowisko powoda stoi w sprzecznoéci z sama trescig aktu notarialnego, gdzie w § 6 wyraznie wskazano, ze
kwota 2.800.000 z} stanowi rynkowa warto$¢ nieruchomosci, a to wszak w § 12 wskazano, ze ta kwota postuzyla do
ustalenie taksy notarialnej k. 136. Z zadnych takze dowodéw nie wynika aby warto$¢ nieruchomo$ci miata stanowié
kwote 2.100.000 zl, a 600.000 z} to kwota ruchomosci jak zeznawal powdd.

Po wtére niezaleznie od powyzszej roznicy w zakresie wartoSci przewlaszczanych nieruchomosci w stosunku do
zabezpieczanego dlugu, wskazana w umowie warto$¢ nieruchomo$ci w sposéb znaczny odbiegala od tej ustalonej
w zwigzku z podwyzszeniem kapitalu zakladowego spolki (...) Sp. z o.0., ktora to uchwala miala miejsce w dniu
24 listopada 2017 roku. Wowczas bowiem jak juz wskazano biegly rzeczoznawca majatkowy T. J. ustalal wartosc¢
rynkowa nieruchomosci stosownie do przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U.2020.65 j.t.). Ustalal przy tym warto$¢ rynkowg nieruchomo$ci, a wiec szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Ustalenie tejze warto$ci nastgpilo w przewidzianej prawem formie tj. na piSmie
w formie operatu szacunkowego — art. 156 ust. 1 ww. ustawy oraz k. 237v-238.

Tam za$ wskazane wartoéci to kwoty 4.553.880 zt za nieruchomo$é zabudowana oraz 569.885 zl za nieruchomosé
niezabudowang. Laczna warto$¢ nieruchomosci wynosila wiec 5.122.765 zl.



Zdziwienie przy tym budzi takze i to, ze sam powdd jak i notariusz dokonujacy czynnosci nie zwrocili na powyzsza
kwestie uwagi, skoro winni mie¢ powyzszego $wiadomo$¢ albowiem w obu czynnoéciach notarialnych powdd
(poprzednio jako wspoélnik) oraz notariusz brali udzial. Przy tym jak ustalono powdd korzystal z pomocy zawodowego
pelnomocnika.

Trafnie przy tym wskazal pozwany, ze brak jakichkolwiek dowodoéw, ktére wskazywalyby, aby w stanie faktycznym
i prawnym dotyczacym ocenianych nieruchomosci, w okresie od dokonanej wyceny do chwili, w ktérej doszlo do
zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie tj. 23 sierpnia 2018 roku czy tez chwili, w ktérej nie doszlo do
dokonania zaplaty tj. 31 pazdziernika 2018 roku tj. w chwili, w ktorej nabycie wlasno$ci nieruchomosci przez powoda
mialo stac sie definitywne (wyga$niecie roszczenia o zwrot), zaszly zmiany, ktére doprowadzilyby do tak znacznego
spadku ich warto$ci. Przyjmujac bowiem stanowisko powoda w zakresie faktycznej warto$ci nieruchomosci, spadek
ich warto$ci wynosilby 3.022.765 zt (5.122.765 zt — 2.100.000 zl protokoét elektroniczny — 00:39:36 - k. 355).

Przy istnieniu takich réznic pomiedzy wartoécia przewlaszczanych nieruchomosci, a wysokoécia wierzytelnosci
(§ 5 ust. 1 umowy — 2.100.000 z1), ktéra podlegala zabezpieczeniu na podstawie umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie, strony postanowily w § 5.5 umowy, ze brak zaplaty calej ceny w kwocie 2.700.000 zl powoduje
wygasniecie po stronie dluznika solidarnego, tj. (...) sp. z 0.0. w P. roszczenia o zwrotne przeniesienia wlasnos$ci
nieruchomodci, za$ po stronie wierzyciela, tj. J. K. wyga$niecie roszczenia o zaplate kwoty 2.100.000 zl okre§lonej
w § 4 pkt 2 umowy zbycia udzialéw oraz obowigzku do zwrotnego przeniesienia opisanych w § 4 nieruchomo$ci na
rzecz (...) sp.zo0.0.wP..

Jak wynika z powyzszego, przejecie obu nieruchomosci przez powoda mialo jedynie skutkowac wygaséniecie roszczenia
o zaptate kwoty 2.100.000 zL. Pomimo wiec tego, ze juz w umowie wskazano, ze warto$¢ nieruchomosci przewyzsza
kwote 2.100.000 zl nie zawarto zadnych zapisow, ktore nakazywalyby rozliczenie nadwyzki, a wprost przeciwnie
wskazano, ze nieruchomosci zaspokajaja powoda jedynie do kwoty 2.100.000 zl.

Skutkiem za$ powyzszego jest i to, ze dlug nie wygast w caloéci i powdd co potwierdzil, w dalszym zakresie prowadzi
egzekucje w stosunku do sp6tki, pomimo przejecia nieruchomosci.

Nadto jak zostalo ustalone przewidziane zostaly takze inne sposoby zabezpieczenia roszczenia powoda o zaplate ceny
za zbywane udzialy. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze w samej umowie z dnia 23 sierpnia 2018 rokuw § 3 (...) sp. zo.0. w
P. poddala sie rygorowi egzekucji z aktu notarialnego do kwoty 2.700.000,00 zt na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.,
co do obowiazku zaplaty ceny nabywanych przez (...) sp. z 0.0. udzialéw w spolce (...) sp. z 0.0. w P.. Powod przy
tym jak wskazal prowadzi egzekucje w oparciu o akt notarialny, a tym samym wystapil z wnioskiem o nadanie temu
aktowi klauzuli wykonalnoSci i taka klauzule uzyskal.

Powod przy tym potwierdzil, ze zobowigzanie do zaplaty czesci ceny w kwocie 600.000 zl zostalo poreczone przez
osobe trzecia.

Jak wynika z powyzszego powdd poza zabezpieczeniem w zakresie zwigzanym z zawarciem umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie dodatkowo zabezpieczyl splate naleznej jemu wierzytelno$ci zaréwno za pomoca tytulu wykonawczego
w postaci aktu notarialnego, w ktérym (...) Sp. z o.0. poddala sie egzekucji jak i dodatkowo za pomoca poreczenia
osoby trzeciej. Nie mozna wiec takze méowié jak wskazuje powod, Ze jego interesy moga zosta¢ naruszone na skutek
stwierdzenia niewaznos$ci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie (por. wyrok SA w Bialymstoku z dnia 26 czerwca
2019 1., sygn. akt I ACa 218/19, op. cit). W dalszym zakresie bedzie on mogl prowadzié¢ egzekucje w stosunku do
spotki w tym z przedmiotowych nieruchomogci. Brak jest za$ informacji, aby na przedmiotowych nieruchomosciach
istnialy zabezpieczenia rzeczowe innych podmiotéw. Ponownie bowiem podkresli¢ nalezy, ze zabezpieczenie ma
stuzy¢ wylacznie umozliwieniu wierzycielowi zaspokojenia w przypadku niewykonania zobowigzania przez dluznika
i tylko do wysokosci przystugujacej mu wierzytelno$ci i w Zadnym wypadku celem zawarcia umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie nie moze byé¢ przejecie nieruchomosci na wlasno$¢ czy jak chce tego powod ,odzyskanie”
nieruchomoéci, ktore byly jego wlasnos$cig (por. wyrok SN z dnia 27 czerwca 1995 roku, sygn. akt I CR 7/95, LEX



9271). Powdd nie nabyl nieruchomosci od sp6tki na podstawie umowy sprzedazy, zamiany czy darowizny, a jedynie ich
wlasno$¢ zostala przeniesiona w celu zabezpieczenia okre$lonej wierzytelnoéci i tym samym nie ma zadnej podstawy
aby te nieruchomosci odzyskiwac czy tez powolywaé jako argumentu przeciwko stwierdzeniu niewazno$ci umowy
tego, ze kiedys$ te nieruchomoéci stanowily wlasno$¢é powoda. Powod m.in. w zamian za ww. nieruchomosci uzyskat
udzialy w spoélce (...) Sp. z o.0., ktore nastepnie zbyl. Brak jest jednak jakiejkolwiek podstawy do czynienia znaku
roéwnosci pomiedzy udzialem w spolce z 0.0. a nieruchomoscia, ktéra stanowila majatek spolki.

Dodatkowo trafnie rowniez zwrbcil uwage pozwany, ze pomimo tego, ze nalezno$¢ z tytulu ceny za udzialy miata
zostac zaplacona do dnia 31 pazdziernika 2018 roku (i do tego czasu nie nastepowalo ,definitywne” nabycie wlasnoéci
przez powoda), powod na podstawie umowy najmu byl takze uprawniony do czerpania korzysci z nieruchomosci w
postaci czynszu najmu w kwocie 30.000 zl netto miesiecznie. Oszem strony mogg w umowie ustali¢ stosunek prawny
na podstawie, ktorego dotychczasowy wlasciciel bedzie posiadaczem zaleznym przewlaszczonych rzeczy, ale nalezy
takze wskaza¢, ze skoro zabezpieczenie nie shuzy umozliwieniu wierzycielowi uzyskiwania dodatkowych przysporzen
to, taka umowa winna zawiera¢ zapisy w zakresie ewentualnego zaliczania np. czynszu na poczet zabezpieczonego
dlugu, co najmniej do chwili gdy nastapi ,,definitywne” nabycie wlasnosci.

Nie bez znaczenia dla oceny faktycznego celu zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie pozostaje rowniez
i to, ze powdd juz pierwszego dnia po uplywie terminu platnosci za drugi okres platnosci zlozyl o§wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu (por. k. 11 oraz § 3 ust. 3 umowy k. 4v). W tej przy tym dacie nie nastgpilo ,,definitywne”
nabycie wlasno$ci przez powoda, co jedynie potwierdza stanowisko, ze powdd co najmniej przewidywal, ze ani
nabywca udzialéw spélka (...) sp. z 0.0. ani spolka (...) sp. z 0.0. nie zaplaca wierzytelno$ci w stosunku do powoda.

Podsumowujac przedstawione okoliczno$ci wskazuja, ze w sprawie doszlo do ,nadzabezpieczenia”, a wiec
zabezpieczenia nadmiernego, w ramach czego powdd uzyskal nieruchomo$é o warto$ci wyzszej niz wysoko$é
zabezpieczonej wierzytelnosSci. Nadto powod oceniajac bieg rzeczy racjonalnie nie moégl przyjmowac, ze spolka (...)
Sp. z 0.0. lub spoélka (...) sp. z 0.0. dokona w terminie platno$ci ceny za zbywane udzialy czego konsekwencja bylo
pozbawienie spolki, ktéra w dacie zawierania transakcji nie znajdowala sie dobrej sytuacji majatkowej, gldbwnego
skladnika majatkowego, ktory stuzyt do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Uksztaltowanie za$ samej transakeji
faktycznie prowadzilo do tego, ze to pozwana - spoéika (...) Sp. z o.0. (ktorej udziaty zbywano), a ktéra jako jedyna
posiadala majatek de facto stalo sie podmiotem, ktéry miat za zbywane w niej samej udzialy zaplaci¢. Pomimo
przy tym istniejacych rozbiezno$ci w zakresie wartoéci nieruchomo$ci w stosunku do wysoko$¢ zabezpieczonej
wierzytelno$ci, w umowie przewidziano, ze na skutek przejecia nieruchomos$ci dojdzie jedynie do wygas$niecie
roszczenia o zaplate kwoty 2.100.000 zL. W ocenie Sadu przedmiotowa umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie
w sposo6b razacy naruszala interesu pozwanej spotki. Wskazane za$ okolicznoéci sprawy wskazuja, ze faktyczna wola
powoda bylo ,odzyskanie” nieruchomosci, ktore uprzednio wniést aportem do spolki. Instytucja wiec przewlaszczenia
na zabezpieczenie nie zostala wykorzystana w celu do ktoérego zostala przeznaczona. Jak juz przy tym wskazano nawet
sama $wiadomos$é przewlaszczajacego co do znaczenia i skutkow prawnych zawartej umowy nie stoi na przeszkodzie
uznaniu umowy przewlaszczenia na zabezpieczenia za niewazna. Intencja umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie
nie jest samo przeniesienie wlasno$ci rzeczy celem zaspokojenia zobowigzania, ale odpowiednia ochrona intereséw
wierzyciela. System zas prawny nie moze tolerowa¢ naduzywania przez strony konstrukcji prawa zabezpieczajacego.

W tym z uwagi na wskazane okoliczno$ci wystarczajacym $rodkiem ochrony praw dluznika nie moze byc
wykorzystanie instytucji bezpodstawnego wzbogacenia i odsylanie spotki, ktéra pozbawiona zostaje gléwnego
skladnika swojego majatku na droge odrebnego postepowania.

Przy tym jak juz wskazano interesy powoda w dalszym zakresie sg chronie albowiem ma on mozliwo$¢ prowadzenia
windykacji dtugu.

Skoro za$ zostalo ustalone, Ze umowa przewlaszczenia na zabezpieczenia jest niewazna, rowniez stosunek najmu
nie moze zostaé uznany za wazny (pozwany w dalszym zakresie pozostaje wlascicielem nieruchomosci, ktére zostaly
oddane w najem).



Z tych tez powodow powddztwo eksmisyjne musiato podlegaé oddaleniu.
Juz wiec tylko dodatkowo nalezalo odnie$¢ sie do pozostalych okolicznoéci i zarzutow.

W zakresie kwestii zwigzanych z wypowiedzeniem umowy najmu z dnia 26 pazdziernika 2018 r. wskaza¢ nalezalo,
ze skoro przedmiotem najmu byl znajdujacy sie na dzialce nr (...) murowany budynek handlowo-ustugowy, ktory
stanowil lokal w rozumieniu kodeksu cywilnego, to zastosowanie mogl znalez¢ art. 687 k.c. nie za$ art. 672 k.c.

W mysél art. 672 k.c. jezeli najemca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnoSci,
wynajmujacy moze najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw wypowiedzenia. W przypadku natomiast
regulacji dotyczacej najmu lokalu, aby o$wiadczenie wynajmujacego o wypowiedzeniu bez zachowania terminéw
wypowiedzenia bylo skuteczne, to powinien on udzieli¢ najemcy dodatkowego terminu miesiecznego do zaplaty
czynszu najmu (art. 687 k.c.).

W kodeksie cywilnym nie zdefiniowano pojecia lokalu. W doktrynie wskazuje sie na konieczno$¢ skorzystania w
takiej sytuacji z analogii do przepisu art. 2 ustawy o wlasnosci lokali (tj. z dnia 3 marca 2020 r., Dz.U. z 2020 r.
poz. 532). I tak w my$l art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu
ustawy, jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespoél izb przeznaczonych na staly pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne
niz mieszkalne. W orzecznictwie wskazuje sie takze, ze umowa o najem "powierzchni uzytkowej" w budynku tzw.
domu towarowego podlega przepisom k.c. o najmie lokali, a nie ogolnym przepisom o najmie, rowniez w zakresie
wypowiedzenia (wyr. SN z 19.10.2006 1., V CSK 230/06).

Odnoénie budynku znajdujacego sie na dzialce nr (...), hali produkcyjnej, strony w umowie wskazaly, ze wyposazony
jest on w instalacje: elektryczng, telefoniczng, wodno-kanalizacyjna oraz centralnego ogrzewania. Budynek mial
takze niewatpliwie wydzielone, samodzielne pomieszczenia. Pomimo tego, ze nieruchomo$ci nie mialy charakteru
lokalowego, stuzyly prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej, to w ocenie Sadu nalezalo stwierdzi¢, majac na wzgledzie
przywolane poglady orzecznictwa i doktryny, ze zastosowanie znajda przepisy dotyczace wypowiedzenia najmu lokalu,
a w konsekwencji pierwsze wypowiedzenie z dnia 26 pazdziernika 2018 r. bylo bezskuteczne.

W zakresie za$ drugiego z oSwiadczen o wypowiedzeniu dokonanego pismem z dnia 18 lutego 2020 roku wskazac
nalezy, iz zostalo ono poprzedzone uprzedzeniem zgodnie z art. 687 k.c.

Brak bylo przy tym podstaw do przyjmowania, ze ww. o$wiadczenie mozna by uzna¢ za nieskuteczne z uwagi na
fakt braku wystawiania przez powoda faktur VAT. W tym zakresie wskazac nalezy, ze faktura VAT ma charakter
dokumentu rozliczeniowego. To przy tym, Ze strony wiazaly termin platnoéci czynszu zgodnie z § 4 ust. 3 umowy z
wystawieniem faktury nie oznaczal, ze wplywalo to na wynikajace z prawa materialnego Swiadczenia stron umowy.
Stosownie do art. 669 k.c. najemca obowigzany jest uiszcza¢ czynsz w terminie uméwionym. Obowigzek ten,
wynikajacy wprost z ustawy, nie jest uzalezniony od wystawienia faktury przez wynajmujacego. Najemca nie jest zatem
od niego zwolniony w przypadku jej niewystawienia (zob. wyrok SA w Warszawie, sygn. akt VI ACa 1290/12, LEX

nr 1335764).

Wymagalno$¢ §wiadczenia najemcy nie jest wiec uzalezniona od wystawiania faktur VAT, ale spelnienia przeslanek
prawa materialnego. Nie znajduje tu takze zastosowania art. 455 k.c. Termin spelnienia Swiadczenia zostal przez
strony wskazany w umowie w sposob, ktory umozliwial §wiadczenie najemcy niezaleznie od wystawienia faktury.
Zgodnie z § 4 ust. 3 umowy wszelkie platnosSci czynszu wynikajace z tytulu niniejszej umowy beda dokonywane przez
najemce za kazdy miesigc z dolu, na podstawie prawidlowo wystawionej faktury VAT na 18 dzien kazdego miesiaca
z 7 dniowym terminem platnoéci. Natomiast w mysl § 4 ust. 2 umowy czynsz najmu naliczany bedzie poczawszy od
dnia 24 sierpnia 2018 r. a pierwsza wplata czynszu najmu za okres od 24 sierpnia 2018 r. do dnia 30 wrze$nia 2018
r., w kwocie 37 500 z} zostanie dokonana do dnia 25 wrze$nia 2018 r. na rachunek podany na fakturze.



Strony w ten sposéb w umowie precyzowaly, uszczegotawialy faktyczny sposdb realizacji umowy, tj. dokonania
platnoéci najmu, co nie wplywalo na wynikajace z istoty umowy obowiazki stron.

O ile wiec umowa najmu bylaby umowa skuteczna, to nalezaloby przyjmowac, ze zostalaby skutecznie wypowiedziana.

W zakresie przy tym zarzutu naduzycia prawa podmiotowego powoda poprzez wypowiedzenie umowy najmu
wskazaé nalezy, iz pozwany wskazywal, ze powdd wypowiedzial umowe najmu, ignorujac uprzednig korespondencje
pozwanego wyjasniajacg przyczyny braku platnosSci, a wypowiedzenia umowy dokonano bez zadnych ostrzezen i
wezwan do opuszczenia nieruchomogci.

O ile ocenia¢ by przedmiotowe kwestie w oderwaniu od okoliczno$ci zwiazanych z ustaleniem niewazno$ci umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie to nalezaloby wskazaé, iz art. 5 k.c. nalezy stosowac powsciagliwie i w wyjatkowych
przypadkach. Jak podkre§la Sad Najwyzszy, ,istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem
wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukeji badZ unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostroznosci,
a z drugiej bardzo wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektow rozpoznawanego wypadku” (wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 22 listopada 1994 r., I CRN 127/94; por. tez wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2009 r., IVCSK 290/09,
iz dnia 25 sierpnia 2011 r., IT CSK 640/10).

W zakresie przy tym oceny wypowiedzenie umowy najmu pod wzgledem zgodno$ci z zasadami wspdlzycia spolecznego
(art. 5 k.c.), wskazaé nalezy, ze trudnoSci finansowe strony, nawet nie wywolane wing najemcy nie moga pozbawié
wynajmujacego prawa wypowiedzenia umowy najmu (por. wyrok SA w Katowicach z dnia 17 sierpnia 1994 r., sygn.
akt I ACr 312/94, LEX nr 23685).

W tym kontekscie zly stan majatkowy pozwanej, w tym nawet nie wywolany jej wina, nie moéglby uzasadnia¢ oddalenia
powodztwa eksmisyjnego. Skoro wiec najemca nie regulowal czynszu to wynajmujacy byt uprawniony do rozwigzania
takiej umowy.

Wskazany wiec zarzut nie moglby okaza¢ sie zasadny.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie z art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynika
procesu. Powoda nalezalo uzna¢ za przegrywajacego niniejsza sprawe w caloSci, a tym samym jego winien obcigzac
obowiazek zwrotu kosztow procesu.

Na powyzsze koszty nalezne pozwanemu skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika w osobie adwokata ustalonego
na podstawie § 7 pkt 3 w zwigzku z § 2 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800) w wysokos$ci 10.800 zl (szeSciomiesieczny czynsz w
przedmiotowej sprawie wynosil kwote 221.400 z1 -30.000 zt x 23% VAT x 6) oraz oplata od pelnomocnictwa w kwocie
17 z}.

Nadto na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz art. 130 § 2 k.p.c. w zwigzku
z art. 98 k.p.c. Sad nakazal pobrac od przegrywajacego powoda pozostala cze$¢ naleznej oplaty od pozwu, ktdre nie
zostala uiszczona tj. kwote 17.800 oraz kwote wydatkow tymezasowo pokrytych przez Skarb Panstwa w kwocie 44,28
zl k. 226. Oplata od pozwu w przedmiotowej sprawie wynosila 18.000 zl i do jej ustalenia miala zastosowanie ogoblna
regula z art. 13 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w brzemieniu sprzed nowelizacji, a nie art. 277
pkt 11 tejze ustawy. Oplate stala w kwocie 200 zlotych pobiera sie wylacznie od pozwu w sprawie o opréznienie lokalu
mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu. Przedmiotowa sprawa nie dotyczylta opréznienia lokalu, a roszczenie
obejmowato wydanie dwoch nieruchomosci. Tym samym pomimo blednego uiszczenia przez powoda oplaty od pozwu
w kwocie 200 zl sprawie nadany zostal bieg, a tym samym pozostalg nalezna oplate nalezalo pobra¢ w orzeczeniu
konczacym postepowanie w sprawie.

Majac na wzgledzie powyzsze orzeczono jak w sentencji wyroku.
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