Sygnatura akt VIII C 148/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Tomasz Kalsztein

po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2022 roku w Lodzi

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w L. przeciwko P. G. (1)
o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

ewentualnie o rozwigzanie umowy najmu

o zaplate

1. oddala powddztwo zar6wno w zakresie roszczenia gléwnego jak i ewentualnego;

2. zasadza od powoda (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w L. na rzecz pozwanego P. G. (1) kwote 257 z}
(dwiescie piecdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII C 148/20

UZASADNIENIE

W dniu 13 lutego 2020 roku powdd (...) Sp. z 0.0. w L., reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, wystapit
przeciwko pozwanym P. G. (1) i J. G. z pozwem o nakazanie oproznienia ze wszystkich rzeczy bedacych ich wlasnoscia,
opuszczenia nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...), nr dzialki ewidencyjnej (...), obreb (...), o powierzchni
0,0327ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi kw o nr
(...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej wraz z garazem — calo$¢ o powierzchni 151,54
m2, i wydanie go powodowi. Ponadto wniost o zasadzenie od pozwanych zwrotu kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pelnomocnik wyjasnil, ze powod, bedacy wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci, w dniu 27 maja
2015 roku zawarl z pozwanym P. G. (1) umowe najmu i dzierzawy dotyczaca tej nieruchomo$ci. Umowa ta, zawarta
na czas nieokreslony, miala zapewnié¢ pozwanemu, pelniagcemu funkcje prezesa zarzadu spétki (...), powiazanej z
powodem, miejsca, w ktérym moglby przebywaé na czas pelienia obowigzkéw stuzbowych w Polsce. Nieruchomoéc
ta stanowila miejsce tymczasowego pobytu pozwanego, ktérego centrum zyciowe znajdowalo sie i nadal znajduje
w Szwecji. W dniu 31 pazdziernika 2018 roku pow6d wypowiedzial umowe najmu i dzierzawy z zachowaniem 6-
miesiecznego okresu wypowiedzenia, tj. ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2019 roku. Nastepnie pismami z dnia
23 kwietnia i 8 maja 2019 roku pozwany zostal wezwany do niezwlocznego zwrotu trzech kompletow kluczy oraz
wskazania stanu licznikow. Pisma te nie zostaly odebrane przez pozwanego, nie wydal on takze nieruchomosci.
Wobec powyzszego powod ponowil wezwanie, a ponadto od maja 2019 roku zaczal wystawia¢ noty obciazeniowe,
ktore przesylal na adres email pozwanego. Dodatkowo jedna z not (nr 1/07/2019) zostala przeslana na adres
zamieszkania pozwanego w Szwecji. Noty te zostaly skutecznie doreczone, poniewaz pozwana regularnie dokonywata
wplat z ich tytulu. Powyzsze dzialanie wzbudzilo u powoda podejrzenie odnosnie oséb faktycznie korzystajacych
z nieruchomosci. Na skutek podjetych czynnosci prezes powodowej spotki dowiedzial sie, ze pozwany oddal do
bezplatnego uzywania nieruchomo$é¢ swojej bylej malzonce — pozwanej, bez wymaganej zgody wynajmujacego. W



Swietle poczynionych ustalen powod podjal decyzje o ponownym wypowiedzeniu stosunku umownego w trybie art.
11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). W dniu 15 lipca 2019 roku pozwany powiadomil powoda, ze
nie akceptuje wypowiedzenia umowy. Pelnomocnik wskazal ponadto, ze majac na uwadze cel przedmiotowej umowy,
ktora nie miala stuzy¢ zaspokojeniu mieszkaniowych potrzeb pozwanego, w sprawie nie znajduje zastosowania w/w
ustawa, niemniej jednak powod postanowil wypowiedzie¢ umowe w oparciu o dwa rezimy prawne: k.c. i te ustawe.

(pozew k. 5-13)

W odpowiedzi na pozew pozwany P. G. (1) wniost o oddalenie powddztwa. Wyjasnil, ze w 2008 roku zostala zalozona
powodowa spolka, ktérej wylacznym wiadcicielem stala sie firma (...) z siedziba w Szwecji, ktérej udzialowcami po
50% byt on i W. S. (1). Wspdlnie podjeli uchwale o dokapitalizowaniu polskiej spolki celem zakupu przedmiotowej
nieruchomoéci, przy czym przelane $rodki byly nalezne jemu z tytulu wypracowanego zysku. W konsekwencji,
jak wskazal pozwany, jest on wlascicielem spornej nieruchomosci i zadanie jej opuszczenia nie znajduje podstaw
prawnych. Ponadto podnidsl, ze na nieruchomosci tej ustanowiona jest hipoteka na rzecz (...), co bylo spowodowane
trudna sytuacja spoiki (...). W 2016 roku powodowa spélka przystapila do dlugu i za jego zgoda zostala ustanowiona
hipoteka zabezpieczajgca splate wierzytelnosci na rzecz szwedzkiego wierzyciela. Dodal, ze obecnie prowadzi rozmowy
z tym podmiotem celem wykupienia nieruchomo$ci. Na okoliczno§¢é umowy najmu pozwany wyjasnil, ze w dacie
jej zawierania pozostawal w zwigzku malzefiskim z pozwana, ktéra od samego poczatku z nim zamieszkiwala, brak
jest zatem podstaw do przyjecia, ze doszlo do bezplatnego oddania nieruchomosci na rzecz pozwanej. Przyznal, ze
rozwiodt sie z pozwang, zaznaczajac jednoczeénie, ze nie doszlo do podzialu majatku, a pozwana nadal zamieszkuje
na nieruchomosci. Wskazal, ze pow6d nie wypowiedzial umowy pozwanej, a jedynie jemu, zaznaczajac, ze brak bylo
przestanek do takiego dzialania skoro wszystkie nalezno$ci umowne byly regulowane. Wreszcie podniosl, ze przyczyna
wypowiedzenia nie byla che¢ sprzedazy nieruchomo$ci przez powoda.

(odpowiedz na pozew k. 117-120)

Replikujac na powyzsze pelnomocnik powoda podtrzymal pozew, a z ostroznoéci procesowej, w ramach roszczenia
ewentualnego, na podstawie art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw (...) wniost o rozwigzanie przez Sad umowy
najmu i dzierzawy zawartej w dniu 27 maja 2015 roku miedzy powodem a pozwanym oraz o nakazanie pozwanym
oprbznienie nieruchomoéci ze wszystkich ich rzeczy, opuszczenie nieruchomosci i wydanie jej powodowi. W
uzasadnieniu odnoszac sie do zarzutdw pozwanego pelnomocnik przyznal, ze pozwany wraz z W. S. (1) podjeli
decyzje o dokapitalizowaniu powodowej spolki i za érodki pieniezne tytulem doplat spotka ta nabyla wowczas
przedmiotowa nieruchomo$é z przeznaczeniem na cele inwestycyjne. Jednocze$nie, w ramach dzentelmenskiej
umowy, ustalono, ze w trakcie pobytéw w Polsce pozwany podczas wykonywania obowigzkoéw stuzbowych bedzie sie
mogl zatrzymywacé na tej nieruchomosci i uiszczac z tego tytulu nizszy od rynkowego czynsz najmu. Powto6rzyl przy
tym, ze centrum zyciowe pozwanego znajdowalo sie w Szwecji, przez co umowa nie stuzyla zaspokojeniu jego potrzeb
mieszkaniowych, co wyklucza stosowanie rygor6w z ustawy o ochronie praw (...). Odno$nie pozwanej podkreslil, ze nie
byla ona domownikiem pozwanego, skoro ten mieszkal w innym kraju, jak réwniez — wobec rozwiazania jej zwigzku
malzenskiego z pozwanym — jego czlonkiem rodziny, brak jest zatem podstaw do przyjecia, ze wstapila ona w stosunek
najmu. Dlatego tez, zdaniem powoda, pozwany w istocie uzyczy! nieodplatnie nieruchomos$é pozwanej, bez uzyskania
zgody jej wlasciciela, a tym samym speklione zostaly przeslanki z art. 11 ust. 2 pkt 3 w/w ustawy. Pelnomocnik
wskazal ponadto, ze powodd prowadzil z pozwanym negocjacje majace na celu odsprzedanie mu nieruchomosci,
ktére mialy zaawansowany charakter. Ostatecznie jednak pozwany nie stawil sie na wyznaczonej u notariusza
wizycie i do transakcji nie doszlo, a powod podjal decyzje o poszukiwaniu innych potencjalnych nabywcéw. Na
okoliczno$é roszcezenia ewentualnego pelnomocnik wyjasénil, ze zarzad powodowej spotki podjal decyzje o sprzedazy
nieruchomoéci na rzecz podmiotu trzeciego za cene rynkowa celem zaspokojenia wierzycieli, m.in. hipotecznych, ktora
to decyzja stanowi wazng przyczyne w rozumieniu art. 11 ust. 10 ustawy. Dodal, ze do nieosiggniecia przez strony
porozumienia w zakresie sprzedazy nieruchomoéci doszto w grudniu 2019 roku.

(pismo procesowe k. 128-138)



Postanowieniem z dnia 28 grudnia 2020 roku Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego D. P..
Postanowieniem z dnia 31 marca 2021 roku Sad umorzy! postepowanie w stosunku do J. G. i D. P..

W toku procesu stanowiska stron nie ulegly zmianie. Pelnomocnik powoda uzupehliajgco wyjasnil, ze powod
przystosowal i wyposazyt dom w pelnym zakresie czyniac naklady w wysokoéci ok. 800.000 zl i w ten sposbb
przygotowal go do korzystania przez zagranicznych gosci. Wprawdzie powdd liczyl sie z tym, ze pozwany bedzie
chciat dokona¢ zmian w aranzacji i wyposazeniu, ale wylgcznie w zakresie oznaczonym umowa, przy czym ulepszenia
wymagaly zgody wynajmujacego. Nie mial natomiast wiedzy, ze strona pozwana urzadzi dom wedle swoich upodoban.
Pelnomocnik przypomnial takze, ze sporna nieruchomos$¢ nigdy nie stuzyla pozwanemu do zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych, dodajac, ze centrum zyciowego nie moze stanowié¢ nieruchomos$¢, w ktérej dana osoba co prawda
mieszka, ale czyni to w zwiazku z wykonywaniem obowiazkéw stuzbowych. Na okoliczno$¢ roszczenia ewentualnego
dodal, ze powodowa spoétka znajduje sie obecnie w kondycji finansowej zagrazajacej jej dalszemu istnieniu. Na
wrzesien 2020 roku strata spotki wynosila 585.971,18 zt i z kazdym miesiagcem ulega powiekszeniu. Wprawdzie w
2019 roku spélka odnotowala zysk, to jednak rok wczesniej poniosla strate w wysokoéci 1.321,276,16 zl, ktéra nie
zostala w calo$ci pokryta. JednoczeSnie wypracowany zysk byl niewystarczajacy do zachowania plynnoéci finansowe;j
oraz zabezpieczenia istniejacych zobowiazan wzgledem wierzycieli. Glownym wierzycielem powoda jest (...), ktérego
wierzytelno$c¢ zostala zabezpieczona hipoteka ustanowiona na nieruchomosci w kwocie 1.252.242 (...). Podmiot ten
pod koniec 2017 roku wezwal powoda do sprzedazy nieruchomo$ci celem uregulowania zadluzenia. Wowczas miedzy
stronami doszlo do negocjacji w sprawie sprzedazy domu.

Pozwany podniost z kolei, ze wyrazal wole nabycia spornego domu za kwote 891.000 zl i w tym celu zawarl trojstronne
porozumienie z powodem i szwedzkim wierzycielem oraz przedwstepna umowe. Do uzgodnien pozostata jedynie data
platnosci rat. Po przettumaczeniu dokumentacji na jezyk angielski i szwedzki zostala ona wyslana do wierzyciela
w Szwecji. W listopadzie 2020 roku podmiot ten poinformowal jednak, ze nie chce angazowaé sie w powstaly
spor. W lutym 2021 roku powdd zostal wezwany do zajecia stanowiska w sprawie realizacji uzgodnionego wariantu
dotyczacego splaty dlugu i przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci, na co odpowiedzial, ze podtrzymuje wole sprzedazy
jednak za kwote 1.600.000 zl, a wiec dwukrotnie wieksza.

(protokdt rozprawy k. 174-176, k. 293-300, k. 383-384, pismo procesowe k. 212-232, k. 503-594, k. 622-625, k.
650-659, k. 660-661, postanowienie k. k. 308, k. 418)

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Sporna nieruchomos$é o powierzchni 0,0327 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej,
polozona w L. przy ul. (...), stanowi wlasno$¢ powoda (...) Sp. z 0.0. w E.. Dla nieruchomosci tej Sagd Rejonowy dla
Lodzi-Srodmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr (...), w ktérej w dziale IV
wpisana jest hipoteka umowna w kwocie 1.252.242 (...) narzecz (...).

Powdd jest ponadto wspotwlascicielem w 1/42 czeéci nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) o catkowitej pow.
0,4070 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o nr (...).

(wydruk z ksiegi wieczystej k. 17-22, k. 26-37)

Pozwany P. G. (1) wraz z W. S. (1) byli wspdtudzialowcami po 50% (...) z siedziba w L., ktora to spotka byta wylacznym
wspolnikiem (...) Sp. z 0.0. z siedziba w L.. Sporna nieruchomosé¢ zostala zakupiona w 2009 roku - z przeznaczeniem
na cele mieszkaniowe - za kwote, ktora spotka szwedzka dokapitalizowata swojego polskiego odpowiednika.

Na skutek sytuacji finansowej w 2015 roku mezczyzni podjeli decyzje o rozdziale spolek. W wyniku podjetych dzialan
pozwany stat sie wlaScicielem spolki szwedzkiej, natomiast W. S. (1) wlascicielem spdiki polskie;j.



(dowdd z przestuchania powoda k. 542-545v., dowod z przeshluchania pozwanego k. 517-518, zeznania §wiadka S. S.
(1) — elektroniczny protokot rozprawy z dnia 17 grudnia 2020 roku, okoliczno$ci bezsporne)

Urzadzanie przedmiotowej nieruchomosci byto finansowane przez powodowa spoltke, jak i przez P. G. (1), aczkolwiek
wspolnicy postanowili, ze sprawami wykonczeniowymi zajmie sie pozwany. Prace na nieruchomos$ci nadzorowatl
pozwany, a jesli nie bylo to mozliwe z uwagi na wyjazdy do Szwecji, w jego imieniu na nieruchomosci pojawial sie L.
S.. Prace zwigzane z urzadzeniem domu trwaly kilka lat.

S. S. (1), pelnigcy w powodowej spolce funkcje prezesa zarzadu w latach 2013-2015, jak rowniez W. S. (1), nigdy nie
pojawili sie wewnatrz budynku po oddaniu go do uzytkowania.

(dowod z przestuchania powoda k. 542-545v., zeznania §wiadka L. S. — elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 17
grudnia 2020 roku, zeznania §wiadka D. R. — elektroniczny protokdél rozprawy z dnia 17 grudnia 2020 roku, zeznania
$wiadka D. B. — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 17 grudnia 2020 roku, dowody z k. 149-161, k. 188-200, k.

238-257)

W dniu 27 maja 2015 roku pomiedzy powodem a pozwanym P. G. (2) zostala zawarta umowa najmu, na mocy ktorej
powod oddal pozwanemu, na czas nieokreslony, w dzierzawe nieruchomo$c oraz 1/42 czeSci nieruchomosci opisanych
wyzej, a takze oddal w najem pomieszczenia przedmiotowego budynku mieszkalnego, w zamian za co najemca
zobowiazal sie uiszcza¢ umowiony czynsz oraz pokrywac koszty i wnosi¢ oznaczone w umowie oplaty. Nieruchomosé
zostala wynajeta z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe, a najemca bez zgody wynajmujacego nie mogl zmienic

tego przeznaczenia. Czynsz najmu ustalono na kwote 1.582,10 zl za czerwiec 2015 roku oraz na kwote 2.200 zl
poczawszy od lipca 2015 roku. Najemca nie byl uprawniony do oddania przedmiotu najmu i dzierzawy w calo$ci, ani
w czeSci do bezplatnego uzywania albo w podnajem lub w poddzierzawe. W umowie zastrzezono ponadto, ze kazda
ze stron moze ja wypowiedzie¢ z zachowaniem co najmniej 6-miesiecznego okresu wypowiedzenia oraz ze wszelkie
zmiany umowy wymagaja dla swojej waznosci formy pisemnej. W sprawach nieuregulowanych umowa zastosowanie
znajdowaly przepisy k.c. oraz ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). Przedmiot umowy zostal wydany pozwanemu
w dniu zawarcia umowy.

W dacie zawarcia umowy pozwany pozostawal w zwigzku malzenskim z J. G..

(zeznania Swiadka S. S. (1) — elektroniczny protokol rozprawy z dnia 17 grudnia 2020 roku, umowa k. 42-44, protokoét
odbioru nieruchomoéci k. 45, odpis skrocony aktu malzenstwa k. 322)

P. G. (2) zamieszkal na przedmiotowej nieruchomosci jeszcze przed zawarciem umowy najmu, wprowadzajac sie do
domu wraz z malzonka oraz jej synem. Malzonkowie byli wielokrotnie odwiedzani przez znajomych, ktérzy postrzegali
rzeczony dom jako ich centrum zyciowe.

Pozwany posiada rownolegle dom w Szwecji zakupiony w 2002 roku, ktory zajmuje jego syn. Do 2016 roku pozwany
przebywal czeéciej w Polsce niz w Szwecji. Czestotliwo$¢ jego wyjazdoéw bylta rézna, czasami pozwany wyjezdzat na
tydzien, dwa w okresie miesigca, a czasami na kilka miesiecy.

Po maju 2016 roku pogorszyt sie stan zdrowia pozwanego i wowczas postanowil, ze wiecej czasu bedzie spedzal w
Szwecji, gdzie skupiala sie jego dzialalno$¢ zawodowa. W dalszym ciggu za centrum zyciowe uznawal on jednak dom
przy ul. (...), ktory staral sie jak najczeéciej odwiedzaé¢. To w tym domu spedzal on wszystkie $wieta z rodzing i kazdy
wolny czas podczas pobytow w kraju. Obecnie pozwany podejmuje dzialania, ktdre pozwola mu na stale wroci¢ do
Polski i tu prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza.

(dowdd z przestuchania pozwanego k. k. 517-518, k. 554-555, zeznania $wiadka D. R. — elektroniczny protokél
rozprawy z dnia 17 grudnia 2020 roku, zeznania §wiadka D. B. — elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 17 grudnia
2020 roku, zeznania $wiadka S. S. (1) — elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 17 grudnia 2020 roku, wydruk z
rejestru k. 167-170)



W pi$mie z dnia 13 pazdziernika 2017 roku skierowanym do swojego wierzyciela rzeczowego powod poinformowal, ze
rozpoczelo sie postepowanie upadto$ciowe wobec spoiki (...) w L.. Zapewnil, ze okoliczno$c ta nie bedzie mie¢ wplywu
na wykonanie zobowigzan finansowych i niefinansowych, dodajac, ze moze mie¢ jednak wplyw na zobowigzania, ktore
spoczywaja lacznie na obu spoétkach (...). Przypomnial, ze zobowiazanie tego rodzaju powstalo w wyniku zawarcia
umowy o przystgpienie do dlugu z dnia 26 kwietnia 2016 roku, na mocy ktérej (...) Sp. z 0.0. podjela zobowigzanie
finansowe wspierajac sie na (...) przeciwko (...) w kwocie 1.252.242 (...). Wskazal ponadto, ze rozsadnie byloby sie
wstrzymac z platno$cia do czasu, az wyraznie okreslona zostanie cze$¢ majatku upadlego, do ktérej powodowa spotka
jest uprawniona, a ktory to majatek pomniejszy zobowiazanie solidarne.

Pismem z dnia 24 pazdziernika 2018 roku (...) powiadomil powoda, ze potwierdza wspolna decyzje rozpoczecia
sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci w celu uregulowania dlugu w wysokosci 1.252.242 (...) oraz zgodnie z
warunkami okre§lonymi w pi$mie z dnia 13 pazdziernika 2017 roku.

W piSmie z dnia 19 wrze$nia 2019 roku, nawigzujgc do pisma z dnia 24 pazdziernika 2018 roku, powdd potwierdzil,
ze na koniec miesigca wystawi sporna nieruchomo$¢ na wolny rynek.

(dowdd z przestuchania powoda k. 542-545v., pismo k. 233-235, k. 236, k. 237)

Pismem z dnia 31 pazdziernika 2018 roku, przeslanym na szwedzki adres zamieszkania pozwanego oraz na poczte
email, powod rozwiazat przedmiotowa umowe z zachowaniem 6-miesiecznego okresu wypowiedzenia.

W zwiazku ze zlozonym o$wiadczeniem powdd w dniu 23 kwietnia 2019 roku wezwal pozwanego do zwrotu kluczy
z uplywem terminu rozwigzania umowy oraz poinformowal, ze decyzja zarzadu nieruchomos¢ zostala przeznaczona
do sprzedazy.

Pozwany nie opuscil zajmowanej nieruchomosci, w konsekwencji powo6d podjal dzialania zmierzajace do
wyegzekwowania takiego dzialania.

(dowdd z przestuchania powoda k. 542-545v., rozwigzanie umowy k. 46, potwierdzenie nadania przesylki k. 47, k. 53,
k. 57, wydruk wiadomoéci email k. 50, k. 54, k. 61, pismo k. 52, k. 56, k. 63)

Powod wypowiedzial stosunek najmu réwniez na innej podstawie prawnej, tj. w oparciu o tre$¢ art. 11 ust. 2 pkt 3,
czyniac to w piSmie z dnia 3 lipca 2019 roku. W uzasadnieniu wskazal, ze ponowne o§wiadczenie o wypowiedzeniu jest
podyktowane postawa pozwanego oraz powzieta wiadomoscia, ze nie przebywa on na nieruchomoéci, ktora zostala
udostepniona osobie trzeciej — bylej malzonce J. G. — bez uzyskania pisemnej zgody wynajmujacego.

W odpowiedzi P. G. (1) wyjaénil, ze nie uznaje o§wiadczenia o wypowiedzeniu, poniewaz sporna nieruchomos¢ zostala
zakupiona z warunkowego dokapitalizowania powodowej Spolki przez (...) z czeéci przypadajacego na niego, jako
wspoétwlasciciela firmy, zysku. Dodal, ze dzentelmeniskg umowe zawarl w tym zakresie z p. S..

Wobec stanowiska pozwanego, pismem z dnia 23 sierpnia 2019 roku powod wezwal go do oproznienia spornej
nieruchomoéci.

Jednocze$nie poczawszy od lipca 2019 roku powdd zaczat wystawiaé na pozwanego noty obciazeniowe za bezumowne
korzystanie z nieruchomogci, opiewajace na kwote po 2.200 z} za kazdy miesieczny okres. Noty te byly na biezaco
oplacane przez J. G..

(dowdd z przestuchania powoda k. 542-545v., zeznania S$wiadka S. S. (1) — elektroniczny protokol rozprawy z dnia 17
grudnia 2020 roku, wypowiedzenie umowy najmu k. 70-71, wydruk z ksigzki nadawczej k. 73, k. 83, pismo k. 80, k.
81-82, noty obciazeniowe wraz z potwierdzeniami przelewow k. 89-103)



W kwestii zadluzenia wzgledem (...) w rozmowach uczestniczyt zaréwno W. S. (1), jak i pozwany. W wyniku spotkan
tréjstronnych pozwany zaproponowal, ze odkupi sporng nieruchomo$¢ od powodowej spolki, a uiszczona cena pokryje
zadluzenie wzgledem wierzyciela rzeczowego powoda. Pozostala po splacie dlugu kwota miata przypasé¢ powodowi.

W dniu 1 pazdziernika 2019 roku powo6d potwierdzil mozliwo$é sprzedazy pozwanemu spornej nieruchomosci za
kwote 891.900 zl wynikajaca z wyceny rzeczoznawcy. Wskazal, ze zaliczka w wysokoS$ci 650.000 zt podlegaé bedzie
uiszczeniu do konca pazdziernika 2019 roku, natomiast pozostala cze$¢ ceny nie pozniej niz do 6 miesiecy od daty
zawarcia transakcji. W odpowiedzi P. G. (1) wyjasénil, Ze jest zainteresowany nabyciem nieruchomos$ci. Wskazal,
ze na potrzeby procedury kredytowej konieczne jest dokonanie wyceny przez przedstawiciela szwedzkiego banku,
przeslanie propozycji umowy w wersji dwujezycznej oraz kopii wypisu z ksiegi wieczystej. Projekt aktow notarialnych
— przedwstepnej umowy sprzedazy — powod przestal drugiej stronie w dniu 21 listopada 2019 roku.

W piémie z dnia 9 grudnia 2019 roku powdd wskazal, ze wyznacza termin przystapienia do notarialnego podpisania
przedwstepnej umowy sprzedazy na dzien 19 grudnia 2019 roku, a takze, ze nie przystapienie do umowy w tym
terminie bedzie potraktowane, jako rezygnacja pozwanego z zakupu nieruchomosci.

W wiadomosciach email z dnia 12 grudnia 2019 roku strona kupujaca zaproponowala inna konstrukcje transakgji,
poprosita o informacje, czy jest ona odpowiednia dla powoda, a takze wskazala, ze do uzgodnienia pozostaje cena,
przedstawiono bowiem dwie wyceny nieruchomosci rézniace sie o ponad 100.000 zl. Ponadto poinformowala, ze

pozwany bedzie w Polsce w dniu 20 grudnia 2019 roku, wobec czego proponuje termin spotkania w dniu 23 grudnia.

Do zadnego spotkania w grudniu 2019 roku miedzy stronami nie doszlo.

We wrze$niu 2020 roku miedzy stronami nadal toczyly sie rozmowy na temat odkupu nieruchomosci przez
pozwanego. Pozwany podtrzymywat wole przejecia dlugu powoda wzgledem wierzyciela rzeczowego, przy zalozeniu,
ze wierzyciel wyrazi na to zgode. W tym celu do powoda przeslane zostaly projekt trojstronnego porozumienia oraz
przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci. W drugim z w/w projektéw cena sprzedazy zostala oznaczona na
kwote 891.000 zl. W wiadomosci email z dnia 5 pazdziernika 2020 roku strona kupujaca zostala poinformowana,
ze powdd nie zglasza uwag do porozumienia trojstronnego, prosi wylacznie o przyblizenie daty splaty wierzyciela
rzeczowego. W wiadomo$ci wskazano réwniez, ze projekt warunkowej umowy sprzedazy wymaga analizy, a takze, ze
W. S. prosi o przetlumaczenie projektu porozumienia celem przekazania go wierzycielowi rzeczowemu i rozpoczecia
negocjacji. W wiadomosci z dnia 9 listopada 2020 roku pelnomocnik powoda byl pytany, czy znany jest termin
spotkania w Szwecji, na co odpowiedzial, ze dokumenty zostaly przekazane stronie szwedzkiej i obecnie trzeba czekac
na odpowiedz.

Pod koniec listopada 2020 roku pozwany otrzymal od (...) informacje, ze w sprawie nabycia nieruchomosci winien
kontaktowa¢ sie z powodem.

W wiadomoéci email z dnia 10 lutego 2021 roku powod zostal powiadomiony, ze pozwany nadal czeka na decyzje w
sprawie sprzedazy nieruchomosci, Ze nie doszlo do rozméw z wierzycielem rzeczowym, ktoéry nie wyrazil akceptacji
dla proponowanego rozwigzania. Jednocze$nie w wiadomo$ci tej znalazlo sie zapewnienie, ze pozwany podtrzymuje
cheé zakupu.

Replikujac na powyzsze powod wyjasnil, Ze nie zamierza sprzedawaé nieruchomosci za cene uzgodniong w 2019 roku
m.in. z uwagi na znaczne pogorszenie wynikow finansowych Spolki oraz niestawiennictwo pozwanego na spotkaniu z
notariuszem w grudniu 2019 roku. Dodal, ze nieruchomo$c¢ zostanie wystawiona do sprzedazy za kwote ok. 1.600.000
z} i pozwany moze w tym zakresie zlozy¢ oferte.

(dowdd z przestuchania powoda k. 542-545v., dowodd z przestluchania pozwanego k. k. 517-518, k. 554-555, zeznania
swiadka S. S. (1) — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 17 grudnia 2020 roku, pismo k. 139, k. 141, k. 143, wyciag z
operatu szacunkowego k. 140, wydruk wiadomo$ci email k. 142, projekt przedwstepnej umowa sprzedazy k. 273-277v.,



wydruk wiadomoéci email k. 278-278v., k. 601-602, k. 616-620, porozumienie k. 603-608, przedwstepna umowa
sprzedazy k. 609-615)

W sprawozdaniu finansowym za 2018 rok powod wykazat strate na poziomie 1.321.276,18 zl, natomiast w
sprawozdaniu za 2019 rok zysk w wysokosci 893.216,49 zl.

W sprawozdaniu zarzadu powodowej spolki z dnia 30 czerwea 2020 roku wskazano, ze wobec osiggnietego w 2019
roku zysku sytuacja finansowa Spdlki jest dobra i na biezaco reguluje ona swoje zobowiazania.

Uchwala nr 5/2020 zwyczajnego zgromadzenia wspolnikdw powodowej spélki z dnia 26 wrzesnia 2020 roku w
sprawie podzialu zysku osiggnietego przez spotke w roku obrotowym 2019, postanowiono dokona¢ podzialu zysku
osiagnietego przez powoda w roku obrotowym 2019 roku w taki sposob, ze kwote 446.608,24 zt przeznaczono na
pokrycie straty za 2018 rok, a kwote 874.667,92 zl przeznaczono na kapital zapasowy spoiki.

W sporzadzonym na koniec wrzeénia 2020 roku rachunku zyskéw i strat wskazano strate na poziomie 585.971,18 z}
bez wyszczegolnienia jednak pojedynczych kwot, ktore lacznie zlozyly sie na te strate.

(wydruki dotyczgce sprawozdania finansowego k. 266-271v., k. 337-353, rachunek zyskow i strat k. 272, sprawozdanie
zarzadu k. 354-355, uchwala k. 357)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badzZ jako bezsporny, badZ na podstawie dowodéw z dokumentéw znajdujacych
sie w aktach sprawy, ktorych prawdziwoSci ani rzetelnoéci ich sporzadzenia nie kwestionowala zadna ze stron. Za
podstawe ustalen faktycznych Sad przyjal ponadto dowod z przestuchania stron oraz zeznania $wiadkow.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo bylo niezasadne.

W niniejszej sprawie nie budzilo watpliwosci, ze strony laczyta umowa najmu domu mieszkalnego polozonego przy
ul. (...) w .. W umowie zapisano, iz nieruchomo$¢ zostaje wynajeta na cele mieszkaniowe na czas nieoznaczony. W

zajetym stanowisku procesowym powdd wywodzit jednak, ze w rzeczywistoéci umowa zostala zawarta z wylaczeniem
rezimu ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), zwanej dalej ustawa, a zastosowanie winny mieé¢ ogoélne przepisy
dotyczace najmu zawarte w Kodeksie cywilnym. W ocenie Sadu z takim zapatrywaniem nie mozna sie zgodzié. Po
pierwsze, o czym byla mowa wyzej, w treSci umowy wprost oznaczono cel wynajecia nieruchomosci, z zastrzezeniem,
ze cel ten nie moze zosta¢ zmieniony przez najemce bez zgody wynajmujacego. W treSci umowy (§ 13) wskazano
ponadto, ze w sprawach nieuregulowanych jej postanowieniami zastosowanie maja w szczegblnoSci przepisy spornej
ustawy. Projekt umowy zostal przy tym przygotowany przez powodowa spolke, przy udziale prawnika, brak jest
zatem przestanek do przyjecia, ze intencje wynajmujacego byly inne, anizeli wynika to z zapiséw umownych. Prezes
powodowej spotki w latach 2013-2015 S. S. (3), reprezentujacy ja przy zawiewaniu umowy, w zlozonych zeznaniach
przyznal, ze nieruchomo$¢ zostala zakupiona na cele mieszkaniowe. Wprawdzie wedlug twierdzen powoda w domu
pozwany mial przebywaé wylacznie okazjonalnie, a umowa najmu miala stuzy¢ w gléwnej mierze udostepnianiu domu
gos$ciom ze Szwecji przebywajacym w interesach w Polsce, to jednak twierdzenia te nie wytrzymuja konfrontacji
z zebranym materialem dowodowym. W szczegdlnosSci powdd nie podaje ani jednego przypadku (!!!) takiego
udostepnienia domu, co samo w sobie deprecjonuje wiarygodno$¢ jego stanowiska. Zdaniem Sadu wrecz abstrakcyjne
byloby zainwestowanie w urzadzenie domu znacznych §rodkéw pieniedzy (przykltadowo na k. 247-248 dowod zakupu
armatury lazienkowej za kwote ponad 59.000 z}, na k. 252 faktura za klamki drzwiowe w cenie 1.000 zl kazda), ktore
sam powdd okresla na kilkaset tysiecy zlotych, z mysla o go$ciach, ktérzy w rzeczywistosci nigdy w tym domu nie
nocowali, czy tez o pozwanym, ktéry — wg twierdzen powoda — mial w niej przebywac sporadycznie. Sgd ma oczywiscie
Sswiadomos¢, ze strona powodowa przedlozyla szereg dokumentéw, faktur, z ktérych wynika, Zze to ona czynila
naklady na urzadzenie, wyposazenie domu (co zreszta zrozumiale, skoro byta jego wlascicielem), to jednoczeénie S.
S. (3) zeznal, ze wspdlnicy postanowili, ze odpowiedzialno§¢ w zakresie wykonczenia nieruchomosci spoczywala na
pozwanym, a ewentualne faktury beda wystawiane na spotke. Depozycje te potwierdzaja slowa pozwanego, ze urzadzil



dom z malzonka wedtug wlasnego uznania, dla siebie, czego powdd, z ktérego przedstawicielami pozwanego laczyly
dobre stosunki, musial mie¢ $wiadomo$¢. Znamienne jest takze, ze ani S. S. (3), ani tez W. S. (3), nigdy nie byli
wewnatrz domu po oddaniu nieruchomogci do uzytku. W sprawie nie ma tak naprawde cienia dowodu pozwalajacego
przyjac, ze ktokolwiek z powodowej spolki interesowal sie nieruchomoscia do czasu sporzadzenia o$wiadczenia o
rozwigzaniu umowy. W sytuacji, w ktérej pozwany mial byé jedynie sporadycznym go$ciem na nieruchomosci taka
postawa powoda bylaby co najmniej zastanawiajgca, a wrecz nieracjonalna. Powod nie wyjasnia rowniez, jak sie
ma rzekome uprawnienie pozwanego do krotkotrwalego pobytu na nieruchomosci celem wykonywania czynnoéci
shuzbowych, do postanowien umowy, w tym zapisu o wynajeciu nieruchomosci na cele mieszkalne. Przeciez gdyby
strony tej umowy chcialy podkresli¢ inwestycyjne przeznaczenie nieruchomosci, tudziez powigzaé¢ najem z dtugosScia
pelienia funkcji przez pozwanego, to nic nie stalo na przeszkodzie, aby uczynic¢ to w umowie najmu, choéby poprzez
zapis, ze umowa jest zawarta na czas oznaczony, tj. na czas pelnienia przez pozwanego funkeji w spoétce itp. Tego
typu postanowien prozno jednak szukaé w tre$ci umowy, ktérg strony zawieraja na czas nieoznaczony (!!!). W
ocenie Sgdu nie ma przy tym istotnego znaczenia okoliczno$¢, ze pozwany ma dom w Szwecji, przepisy ustawy o
ochronie praw lokator6ow (...) nie zakazuja bowiem zawierania umoéw najmu osobom bedacym wlascicielami innych
od wynajmowanej nieruchomosci. Skoro pozwany byt odpowiedzialny za dzialalno§¢ szwedzkiej spotki wydaje sie
oczywiste, ze musial on przynajmniej okresowo przebywa¢ w Szwecji, a przez to dysponowaé¢ odpowiednim lokum,
w ktorym moglby sie zatrzyma¢. Dom w L. P. G. (1) nabyl przy tym zanim jeszcze zawarl zwiazek malzenski z J. G.,
a takze przed rozpoczeciem dzialalnoSci przez powodowa spolke i zakupem przez nig przedmiotowej nieruchomo$ci.
W ocenie powoda sam fakt posiadania przez pozwanego domu w Szwecji przesadza o jego centrum zyciowym, rzecz
jednak w tym, ze nabywajac rzeczona nieruchomo$¢é w 2002 roku pozwany nie mogl zakltadaé, ze kilka lat pozniej
powstanie polski odpowiednik szwedzkiej spdiki (...), a on sam bedzie niejako lacznikiem miedzy obiema spo6tkami,
przebywajacym czeSciowo w Polsce, a czeSciowo w Szwecji. Pozwany nabywal nieruchomo$¢ w L. w okre$lonych
realiach, ktérych powod co najwyzej moze sie domys$la¢, ktére na przestrzeni kolejnych lat mogly ulec i ulegly
zmianie. Przyjmujac punkt widzenia powoda nalezaloby uznaé, ze dopiero sprzedaz domu w Szwecji uprawnialaby
pozwanego do wynajecia nieruchomos$ci w Polsce na cele mieszkaniowe oraz do przeniesienia do Polski swojego
centrum zyciowego. Takie stanowisko wydaje sie jednak wrecz abstrakcyjne. Mozna takze zada¢ retoryczne pytanie,
jak ma sie fakt posiadania przez pozwanego domu w L. do zaspokojenia jego potrzeb mieszkaniowych w Polsce.
Powod zdaje sie takze pomijaé okolicznos$é, ze dom w L. jest zamieszkiwany przez doroslego syna pozwanego. Wreszcie
widoczny jest wyrazny dysonans w postepowaniu powoda, ktéry z jednej strony w umowie zawiera zapis o wynajeciu
domu na cele mieszkaniowe, z drugiej za$ na gruncie niniejszej sprawy wywodzi, ze w rzeczywisto$ci pozwany nie
mogt wynajac nieruchomosci na cele mieszkaniowe, skoro posiada dom w L.. Zwr6cié nalezy uwage, ze S. S. (3) w
zlozonych zeznaniach stwierdzil, ze czestotliwo$¢ wyjazdéw pozwanego do Szwecji byla rézna - bywalo, ze byl to
tydzien, dwa w skali miesigca, ale takze kilka miesiecy. Juz sama ta wypowiedz Swiadka dobitnie pokazuje, ze pozwany
nie mogl przebywa¢ w domu w L. sporadycznie, skoro przykladowo jego pobyt w Polsce mdgl przypadaé na 3-4
tygodnie w skali miesiaca. Oczywiscie Sad dostrzega, ze nieobecno$é pozwanego w kraju bywala rowniez dluzsza,
niemniej jednak nie sposéb wywodzié, ze sam fakt nawet kilkumiesiecznego wyjazdu pozwanego do Szwecji skutkowat
przeniesieniem jego centrum zyciowego w inne miejsce. Stanowisko powoda wydaje sie przy tym niekonsekwentne
z jednej bowiem strony wywodzi on, ze pozwany prowadzi dzialalno§é w Szwecji i tam ma swoj dom, z drugiej zas$,
odwolujac sie do pogladéw orzecznictwa (m.in. wyroki w sprawach ISA/Ed (...), ISA/BKk (...)) wskazuje, Ze nie stanowi
centrum zyciowego nieruchomosc¢, w ktdrej dana osoba co prawda mieszka, ale czyni to w zwigzku z wykonywaniem
obowiazkoéw stuzbowych. Tymczasem pozwany konsekwentnie podnosil w toku procesu, ze jego pobyt w Szwecji jest
zwigzany wlasnie z prowadzong dzialalno$cia zawodowa, co zreszta przyznaje sam powdd. W ocenie Sadu sam fakt
czestego podrozowania pozwanego nie uniewaznia celu mieszkaniowego oznaczonego w umowie. Pozwany mogt w
ostatnich latach przebywa¢ gléwnie w Szwecji, gdzie prowadzil dzialalno$¢ i na te potrzebe mial tam dom. Ale swoje
centrum zyciowe lokowal mimo wszystko w Polsce, gdzie mieszkala jego malzonka, gdzie przyjezdzal tak czesto, jak
pozwalaly na to praca oraz zdrowie, gdzie spedzat kazde §wieta. Wydaje sie oczywiste, ze w przypadku prowadzenia
firmy za granicg pozwany byl zmuszony do czestych wyjazdow, a ich czestotliwo$é i dlugosé byta kazdorazowo zalezna
od okoliczno$ci, w jakich wyjazdy te nastepowaly. To jednak w Polsce mieszkala jego rodzina, to tam ogniskowalo sie
jego centrum zyciowe.



Zdaniem Sadu nie spos6b podzielié¢ takze zapatrywania powoda na okoliczno$¢ oddania przedmiotowej nieruchomosci
przez pozwanego w uzytkowanie swojej bylej zonie, bez uzyskania zgody wynajmujacego. Po pierwsze w dacie
zawierania umowy najmu pozwany pozostawal w zwigzku malzenskim z J. G., przez co z mocy prawa wstapila
ona w stosunek najmu. Z depozycji pozwanego, ale i zeznan §wiadkéw D. R. oraz D. B. niespornie wynika, ze
malzonkowie wspolnie zamieszkiwali dom przy ul. (...), ktéry stanowil ich centrum zyciowe. Pozwany nadzorowal
prace wykonczeniowe, czeSciowo sam poniost ich koszt, a po oddaniu domu do uzytku wprowadzit sie do niego wraz
z zong i jej synem. To w tym domu, nie za§ w mieszkaniu na ul. (...) malzonkowie goécili swoich znajomych, ktorzy
postrzegali ten dom, jako ich miejsce zamieszkania. WyraZnego podkreslenia wymaga w tym miejscu, ze powod nie
przedstawia zadnego dowodu, ktory wprost podwazalby twierdzenia pozwanego na okoliczno$¢ zamieszkiwania w
spornej nieruchomosci. O czym byla mowa, zaré6wno S. S. (3), jak i W. S. (3), nie byli obecni we wnetrzu domu
po zakonczeniu jego aranzacji, przez co tak naprawde osoby te nie maja i nie moga mie¢ wiedzy na temat tego,
kto i w jakim okresie go zamieszkiwal. W istocie przekonanie o niezamieszkiwaniu pozwanego na przedmiotowej
nieruchomoéci powdd wywodzi z twierdzen samego pozwanego, Ze przez ostatni okres czeéciej przebywal w Szwecji,
czy tez z dokumentow, w ktorych wskazywal on szwedzki adres zamieszkania. Rzecz w tym, ze P. G. (1) szczegdlowo
odniost sie do tych kwestii i w sposéb przekonujgcy wyjasnil, dlaczego ostatnimi laty czedciej przebywal w Szwecji.
Oczywiste jest rowniez, ze skoro pozwany wiekszo$¢ czasu spedzal w Szwecji to na potrzeby korespondencji mog}
podawaé szwedzki adres zamieszkania, co jednak nie oznacza jeszcze, ze przenidst tam swoje centrum zyciowe.
Dzialanie to bylo zapewne podyktowane wzgledami praktycznymi. Pozwany nie ukrywal takze, ze pobyt w Szwecji
jest podyktowany czeéciowo jego obecnym stanem zdrowia, wreszcie nalezy mie¢ na wzgledzie obecna $wiatowa
sytuacje wywolana pandemia. Pomimo tego P. G. (1) przez caly czas od momentu zawarcia umowy najmu traktowat
i nadal traktuje dom przy ul. (...), jako swoje centrum zyciowe. Powtdérzenia wymaga, ze sam powdd rozgranicza
zamieszkiwanie w danym miejscu z uwagi na wykonywane czynnoSci zawodowe, prowadzona dzialalno$c, od
zamieszkiwania z uwagi na centrum zyciowe danej osoby. Jednocze$nie odmiennie postrzega fakt zamieszkiwania
pozwanego w Polsce i Szwecji wywodzac, ze pobyt w L. byl podyktowany li tylko wzgledami zawodowymi, mial
charakter sporadyczny, dorazny (cho¢ zeznania S. S. (3) odno$nie czestotliwo$ci wyjazddow pozwanego $wiadcza o
czyms$ zgola odmiennym), z drugiej zas calkowicie inaczej ocenia pobyt pozwanego w Szwecji i to pomimo tego, ze
powod sam przyznaje, ze wladnie w Szwecji ogniskuje sie obecnie dzialalno$é pozwanego.

Reasumujgc te cze$¢ rozwazan Sad przyjal, ze przedmiotowa umowa poddaje sie rygorowi ustawy o ochronie
praw lokatoréw (...), co prowadzi do wniosku, ze znajduje do niej zastosowanie przepis art. 11 ustawy regulujacy
zasady rozwiazania stosunku najmu. Implikacja powyzszego musi by¢ przyjecie, ze zar6wno o$wiadczenie powoda
o rozwigzanie stosunku najmu z pazdziernika 2018 roku, jak tez z lipca 2019 roku, nie odniosto skutku prawnego,
nie spelnialo bowiem wymogo6w art. 11 ust. 2 ustawy. Powtérzenia wymaga, ze to powod jest autorem przedmiotowej
umowy najmu, to on nadal jej finalny ksztalt i przesadzil o jej warunkach, to moca zapiséw tak sporzadzonej
umowy zostala ona zawarta na cele mieszkaniowe na czas nieoznaczony. Powod, bedacy podmiotem profesjonalnym,
musial zdawaé sobie $§wiadomo$¢ z konsekwencji, jakie niesie ze soba podpisanie umowy z pozwanym, w tym w
zakresie mozliwosci jej wypowiedzenia. O czym byla mowa, nic nie stalo na przeszkodzie aby postanowienia umowy
sformutowaé w odmienny sposob, powiazaé czas jej obowigzywania z okresem pelnienia funkcji kierowniczych przez
pozwanego. Zalaczona do pozwu umowa najmu zostala skutecznie zawarta, a powod nie udowodnit (art. 6 k.c., art.
232 k.p.c.), aby cel umowy byt inny, anizeli wynika to z jej tresci. Brak skutecznego wypowiedzenia umowy oznacza,
ze powodztwo gtowne podlegalo oddaleniu.

W ocenie Sadu na uwzglednienie nie zastugiwalo takze roszczenie ewentualne. W ramach tego zadania pelnomocnik
powoda na podstawie art. 11 ust. 10 ustawy wniodst o rozwigzanie przez Sad umowy najmu i dzierzawy zawartej w
dniu 27 maja 2015 roku miedzy powodem a pozwanym oraz o nakazanie pozwanemu opro6znienie nieruchomosci
ze wszystkich jego rzeczy, opuszczenie nieruchomosci i wydanie jej powodowi. Pelnomocnik wyjasénil, ze zarzad
powodowej spdlki podjal decyzje o sprzedazy nieruchomoéci na rzecz podmiotu trzeciego za cene rynkowa
celem zaspokojenia wierzycieli, m.in. hipotecznych, ktéra to decyzja stanowi wazna przyczyne w rozumieniu



przedmiotowego przepisu. Dodal, Ze do nieosiagniecia przez strony porozumienia w zakresie sprzedazy nieruchomosci
doszlo w grudniu 2019 roku

Przypomnienia wymaga, ze zgodnie z przytoczonym przepisem, z waznych przyczyn, innych niz okre$lone w ust. 2,
wlaéciciel moze wytoczy¢é powodztwo o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie przez sad oproéznienia lokalu,
jezeli strony nie osiagnely porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania tego stosunku. Zawarte w art. 11
ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1234, ze zm.) pojecie ,waznych przyczyn” nie jest pojeciem blizej
sprecyzowanym. Powoduje to, Ze przepis ten pozostawit do uznania sgdu orzekanie w kazdym poszczegblnym
wypadku, przy uwzglednieniu z jednej strony konstytucyjnej zasady ochrony wlasnosci (art. 64), a z drugiej rowniez
konstytucyjnej zasady ochrony najemcoéw lokali mieszkalnych (art. 75). Wazne przyczyny uzasadniajace rozwigzanie
stosunku najmu zachodza wiec wowczas, gdy lokal stanie sie z istotnych wzgledéw osobistych lub rodzinnych
potrzebny wynajmujacemu, a jednocze$nie nie jest niezbedny najemcy. Rozstrzygajac, czy w danej sprawie spelniona
jest ta przestanka, sady powinny dokona¢ kazdorazowo wazenia interesu wilasciciela i lokatora (por. postanowienie
SN z dnia 10 pazdziernika 2018 roku, I CNP 12/18, L.; wyrok SN z dnia 28 wrze$nia 2001 roku, III CKN 404/00,
L.). Nie budzi przy tym watpliwosci, ze to powoda obcigzala powinno$¢ wykazania istnienia waznej przyczyny w
rozumieniu art. 11 ust. 10 ustawy, jesli z faktu tego chcial on wywodzié korzystne dla siebie skutki prawne. Dowodzenie
wlasnych twierdzen nie jest obowiazkiem strony ani materialnoprawnym, ani procesowym, a tylko spoczywajacym
na niej ciezarem procesowym i w konsekwencji sad nie moze nakazaé, czy zobowiaza¢ do przeprowadzenia dowodu i
tylko od woli strony zalezy, jakie dowody sad bedzie prowadzil. Jezeli strona uwaza, ze do udowodnienia jej twierdzen
wystarczy okreslony dowdd i dlatego nie przytacza innych dowodoéw, to jej blad nie jest usprawiedliwiony, sama ponosi
wine niezgloszenia dalszych dowodéw i nie moze zarzucaé nieuzasadnionego uniemozliwienia wykazania jej praw. W
ocenie Sadu powinnoéci, o ktérej mowa, powod sprostaé nie zdolal. Poza ogélnikowymi twierdzeniami i czastkowymi
dokumentami finansowymi strona powodowa nie przedstawila zadnych dowodoéw, ktére pozwolilyby na przyjecie,
ze jej sytuacja finansowa jest na tyle zla, ze jedynie sprzedaz spornej nieruchomosei pozwoli jej na splate zadluzenia
wzgledem dluznika rzeczowego. Nie powielajac poczynionych ustalen faktycznych przypomnieé nalezy, ze wprawdzie
w sprawozdaniu finansowym za 2018 rok powo6d wykazal strate na poziomie 1.321.276,18 zl, to jednocze$nie za kolejny
rok wykazano juz zysk w wysoko$ci 893.216,49 zl. Co wiecej, w sprawozdaniu zarzadu powodowej spdlki z dnia
30 czerwca 2020 roku wskazano, ze wobec osiggnietego w 2019 roku zysku sytuacja finansowa spoélki jest dobra
i na biezaco reguluje ona swoje zobowiazania. Co prawda powod wywodzil w toku procesu, ze na koniec wrze$nia
2020 roku poniost strate na poziomie 585.971,18 zl, to jednocze$nie nie wyjasnil, jak sie ma to twierdzenie do tresci
uchwaly nr 5/2020 zwyczajnego zgromadzenia wspolnikow powodowej spolki z dnia 26 wrzesnia 2020 roku w sprawie
podzialu zysku osiggnietego przez spotke w roku obrotowym 2019, ktéra postanowiono dokonaé podzialu zysku
osiagnietego przez powoda w roku obrotowym 2019 roku w taki sposo6b, ze cze$¢ kwoty przeznaczono na sptate dlugu
za 2018 rok, a cze$¢ na kapital zapasowy spolki. Uwadze Sadu nie uszlo przy tym, ze jednostronny rachunek zyskoéw
i strat z uwzglednieniem bufora (k. 272), bedacy jedynym dokumentem, ktory wskazuje na strate na koniec wrze$nia
2020 roku, jest catkowicie nieweryfikowalny ogranicza sie bowiem wylacznie do podania wartosci tej straty bez
wyszcezegOlnienia jednak, jakie konkretne kwoty z poszczegolnych tytuldow doprowadzilty do jej powstania. W istocie
powdd decydujac sie na zanonimizowanie pozycji wymienionych w tym dokumencie pozbawit go waloru dowodowego.
Rownie dobrze bowiem powdd mébglby przedstawié ,,pusta kartke” z jedna tylko adnotacja, tj. ze strata netto wyniosta
585.971,80 zk. Zastanawiajgca — z punktu widzenia koniecznoSci sprzedazy — jest rowniez opieszalo§¢é w prowadzeniu
korespondencji pomiedzy powodem a jego dluznikiem rzeczowym. Powod informuje bowiem wierzyciela rzeczowego
o prowadzeniu postepowania upadloSciowego wzgledem szwedzkiej spolki (...) w pazdzierniku 2017 roku (k. 233),
ale do spotkania z wierzycielem dochodzi dopiero rok pézniej (k. 236). Nastepnie kilka dni po spotkaniu wierzyciel
informuje powoda, ze podtrzymuje wsp6lna decyzje o sprzedazy nieruchomosci, jednak na to pismo powdd odpowiada
dopiero we wrze$niu 2019 roku (k. 237). Z punktu widzenia zasadno$ci roszczenia ewentualnego nie bez znaczenia
jest takze kwestia porozumienia stron co do przedmiotu najmu, o ktérym mowa w art. 11 ust. 10 ustawy. Strony w
toku procesu zgodnie przyznaly, ze podjely rozmowy na temat sprzedazy nieruchomoéci pozwanemu za cene 891.900
z1. W przekonaniu powoda za brak finalizacji transakcji odpowiada kupujacy, ktoéry nie stawil sie na wyznaczonej w

grudniu 2019 roku wizycie u notariusza. W ocenie Sadu taka wersja zdarzen nie wytrzymuje jednak konfrontacji z



zebranym materialem dowodowym. Faktycznie, w pi$mie z dnia 9 grudnia 2019 roku powdd wyznaczyl pozwanemu
termin przystapienia do notarialnego podpisania przedwstepnej umowy sprzedazy na dzien 19 grudnia 2019 roku,
informujac, Ze nie przystapienie do umowy w tym terminie bedzie potraktowane, jako rezygnacja pozwanego z
zakupu nieruchomosci (k. 143). Abstrahujac od faktu, ze pismo to zostalo nadane na szwedzki adres z raptem 10-
dniowym wyprzedzeniem wzgledem wyznaczonej daty podpisania umowy, a powdd nie zalaczyt dowodu jego nadania
i doreczenia odbiorcy, zwrocié nalezy uwage, ze w wiadomosciach email z dnia 12 grudnia 2019 roku strona kupujaca
zaproponowala inng konstrukcje transakcji, poprosila o informacje, czy jest ona odpowiednia dla powoda, a takze
wskazala, ze do uzgodnienia pozostaje cena, przedstawiono bowiem dwie wyceny nieruchomo$ci r6zniace sie o ponad
100.000 zt. Ponadto poinformowala, ze pozwany bedzie w Polsce w dniu 20 grudnia 2019 roku, wobec czego proponuje
termin spotkania w dniu 23 grudnia (k. 278-278v.). Pomimo przeslania rzeczonych wiadomosci powod nie wyjasénia,
w jaki sposéb i czy w ogole na nie odpowiedzial. Jednocze$nie nie budzi najmniejszych watpliwo$ci, ze wiadomosci
te po pierwsze tlumacza nieobecno$¢ pozwanego u notariusza w dniu 19 grudnia 2019 roku, po drugie nie sposéb
wywodzié na ich podstawie, ze pozwany zmienil zdanie odno$nie checi zakupu domu. Przyjecie w takim stanie rzeczy,
ze do porozumienia stron nie doszlo z uwagi na postawe pozwanego jest calkowicie nieuprawnione. Co wiecej powod
w swoich twierdzeniach calkowicie pomija fakt, ze jeszcze we wrzedniu 2020 roku nadal toczyl rozmowy na temat
odkupu nieruchomoéci przez pozwanego. Jak wynika z przedlozonej korespondencji email (k. 601-602, k. 616-620),
P. G. (1) podtrzymywal wole przejecia dlugu powoda wzgledem wierzyciela rzeczowego, przy zalozeniu, ze wierzyciel
wyrazi na to zgode. W tym celu do powoda przestane zostaly projekt trojstronnego porozumienia oraz przedwstepna
umowa sprzedazy nieruchomoéci. W drugim z w/w projektéw cena sprzedazy zostata oznaczona na kwote 891.000 zl,
a wiec odpowiadala cenie uzgodnionej rok wezeéniej. Nastepnie, w wiadomo$ci email z dnia 5 pazdziernika 2020 roku
strona kupujaca zostala poinformowana, ze powo6d nie zglasza uwag do porozumienia tréjstronnego, prosi wylacznie
o przyblizenie daty splaty wierzyciela rzeczowego. W wiadomosci wskazano réwniez, ze projekt warunkowej umowy
sprzedazy wymaga analizy, a takze, ze W. S. (1) prosi o przettumaczenie projektu porozumienia celem przekazania
go wierzycielowi rzeczowemu i rozpoczecia negocjacji. W wiadomosci z dnia 9 listopada 2020 roku pelnomocnik
powoda o$wiadczyl, ze dokumenty zostaly przekazane stronie szwedzkiej i obecnie trzeba czeka¢ na odpowiedz. Pod
koniec listopada 2020 roku pozwany otrzymuje od (...) informacje, ze w sprawie nabycia nieruchomosci winien
kontaktowa¢ sie z powodem, po czym w wiadomo$ci z dnia 10 lutego 2021 roku powdd jest informowany, ze pozwany
nadal czeka na decyzje w sprawie sprzedazy nieruchomosci, ze nie doszlo do rozméw z wierzycielem rzeczowym, ktory
nie wyrazit akceptacji dla proponowanego rozwigzania. Jednocze$nie w wiadomosci tej znalazlo sie zapewnienie, ze
pozwany podtrzymuje cheé zakupu. Pomimo takiego stanowiska pozwanego, powod odpowiada, ze z uwagi na znaczne

pogorszenie wynikow finansowych spélki oraz niestawiennictwo pozwanego na spotkaniu z notariuszem w grudniu
2019 roku, nie zamierza sprzedawa¢ nieruchomosci za cene uzgodniong w 2019 roku, a za kwote ok. 1.600.000 zl.
Jednocze$nie powdd nie wyjasnia, jak sie ma niestawiennictwo pozwanego u notariusza w grudniu 2019 roku, ktére
zresztg pozwany usprawiedliwil, do zmiany decyzji w zakresie ceny w sytuacji, gdy jeszcze jesienig 2020 roku strony
ciggle aprobowaly cene na poziomie 891.000 zl, a powod nie zglaszal w tej kwestii zadnych uwag. Oczywiscie Sad
ma $wiadomo$¢ tego, ze powodd mogt zmieni¢ zdanie, jednak w takim przypadku brak jest podstaw do obcigzania
odpowiedzialno$cig za brak porozumienia pozwanego. Truizmem jest stwierdzenie, ze gdyby doszlo do sprzedazy za
ustalong wezeéniej kwote powdd moglby splacié swojego dtuznika rzeczowego. W $wietle poczynionych rozwazan Sad
doszed} do wniosku, ze albo sytuacja finansowa powoda nie jest na tyle zla, albo konieczno$é¢ splaty wierzyciela tak
pilna, jak usiluje to przedstawi¢ w zlozonych pismach procesowych. Jednocze$nie Sad uznal, ze pozwany posiada
interes w dalszym wynajmowaniu spornej nieruchomosci, ktora stuzy realizacji jego celow mieszkaniowych w Polsce
i stanowi centrum zyciowe. Przypomnienia wymaga, ze pozwany zajmuje te nieruchomos¢ od czasu jej oddania do
uzytku, bral udzial w jej urzadzaniu, wyposazaniu, traktuje ja, jako swoj dom rodzinny, niewatpliwie z nieruchomoécia
ta wiaze wiele wspomnien, wreszcie wielokrotnie dawal wyraz temu, ze chce ja od powoda odkupi¢. W konsekwencji
w ocenie Sadu brak jest przestanek do przyjecia, ze powod wykazal zaistnienie ,waznych przyczyn” w rozumieniu art.
11 ust. 10 ustawy, w nastepstwie czego takze pow6dztwo ewentualne podlegalo oddaleniu.



O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzajac od powoda na rzecz pozwanego kwote 257 zl
obejmujaca wynagrodzenie pelnomocnika w stawce minimalnej — 240 z} oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa
—17z4L



