Sygn. akt: I C 2721/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 sierpnia 2019 r.

Sad Rejonowy w Grudziadzu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Andrzej Antkiewicz
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Monika Kopczynska

po rozpoznaniu w dniu 28 sierpnia 2019 r. w Grudzigdzu na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) Sp.z0.0. w G.

przeciwko T. M.

o przywrocenie naruszonego posiadania

1. nakazuje przywrocié powbdce utracone przez nig na skutek dzialania pozwanego posiadanie czeéci nieruchomogci
potozonej w G. przy ulicy (...), objetej ksiega wieczysta (...), zabudowang budynkiem ustugowym dwukondygnacyjnym,
poprzez przywrocenie stanu poprzedniego, tj. wydanie powodce kluczy do drzwi wejéciowych budynku i wydanie jej
opisanej czesci nieruchomosci w posiadanie;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 537,00 zl (pieéset trzydziesci siedem zlotych 00/100) tytulem
zwrotu kosztdéw procesu;

3. nadaje wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalno$ci.

Sygn. akt I C 2721/18

UZASADNIENIE

(...) Sp. z 0.0. w G. wniosla o przywrécenie jej utraconego na skutek dzialania pozwanego posiadania cze$ci
nieruchomos$ci polozonej w G. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) (zabudowanej budynkiem ustugowym
dwukondygnacyjnym) poprzez przywrdcenie stanu poprzedniego, tj. usuniecie laticuchéow i klédek zamontowanych
na bramie wjazdowej do nieruchomoéci i bramce wejéciowej oraz nakazanie usuniecia pozwanego i 0s6b
reprezentujacych jego prawa wraz z ich rzeczami i oddanie tej cze$ci nieruchomosci w posiadanie powodki. Powodka
wniosta réwniez o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztéw procesu i nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej
wykonalnoéci.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powédka w dniu 2 sierpnia 2017 r. zawarla umowe najmu lokalu na czas

oznaczony, ktorej przedmiotem s pomieszczenia uzytkowe o powierzchni 305,05 m” polozone na pietrze budynku
przy ul. (...). Na podstawie tej umowy powoddka od 2 sierpnia 2017 r. korzystata z czeSci przedmiotowej nieruchomosci,
tj. z duzego salonu wykorzystywanego jako salon sukien §lubnych, toalety dla klientéw, biura i magazynu oraz

ok. 120 m” powierzchni niezagospodarowanej (uprzednio wykorzystywanej w charakterze hali produkeyjnej sukien



Slubnych), za co zobowiazana jest do zaplaty czynszu na rzecz wynajmujacego Fundacji (...) w G. w wysokoSci 18.000
z} rocznie. Dodatkowo powodowa Spolka i jej klienci mogli swobodnie korzystaé¢ z gléwnego wejécia do budynku
usytuowanego od frontu, skad prowadza schody na pietro. Przedmiot umowy zostal powodce wydany w ustalonym
terminie i od tego czasu powddka byla posiadaczem czeSci nieruchomoscei przy ul. (...) w G.. W poniedzialek 19
listopada 2018 r. Prokurent Spotki —(...), jak co dzieti w dni powszednie udala sie do miejsca prowadzonej dzialalno$ci.
Po przyjechaniu na miejsce wraz z pracownikiem Spolki (...) zastaly zamknieta brame wjazdowa do nieruchomosci,
zabezpieczong lancuchem i klodka, zamknieta bramke wejSciowa do posesji, zabezpieczona tancuchem i klodka. Na
posesji przed budynkiem przebywali nieznani mezczyzni podajacy sie za ochroniarzy wynajetych przez pozwanego w
celu uniemozliwienia wejécia do nieruchomos$ci osobom, ktore posiadaja tytuly prawne do lokali w budynku przy ul.
(...) w G.. Osoba przebywajaca na posesji w rozmowie z A. S. (1) wskazala, ze zostala wpuszczona przez pozwanego,
ktéry nakazal nastepnie zamkna¢ brame i bramke oraz dodatkowo zabezpieczy¢ je tancuchami i klédkami w taki
sposob, aby uniemozliwi¢ m.in. powbdce wejscie na teren nieruchomosci i budynku. Nadto osoba podajaca sie za
ochroniarza pozwanego odmoéwila otwarcia bramy i bramki oraz usuniecia bezprawnie zastosowanych zabezpieczen i
wpuszczenia kogokolwiek na teren posesji na zadanie A. S. (1), powolujac sie na rzekoma ochrone interesu pozwanego.
A. S. (1) wezwala funkcjonariuszy Policji, ktérzy po przyjezdzie na miejsce dokonali jedynie wstepnego rozpytania os6b
zainteresowanych i bez podjecia dalszych czynno$ci majacych na celu usuniecie naruszen posiadania przez pozwanego
oddalili sie. Zaréwno prokurent, jak i pracownik powodowej Spotki nie zostali wpuszczeni na teren nieruchomosci,
podobnie jak i P. J. i J. J., ktérzy rowniez prowadza tam dzialalno$é gospodarcza. Jednoczeénie osoba podajaca sie
za ochroniarza pozwanego poinformowala, ze powodka ma zabra¢ wszystkie jej rzeczy z nieruchomosci w ciggu 48
godzin. Powddka nadmienila, ze przed naruszeniem posiadania posiadala klucze do wjazdu na posesje oraz do zamka
gléwnych drzwi wejéciowych i pomieszezen, z ktorych korzystata w budynku, miala tez prawo swobodnie poruszaé sie
po przyznanej jej na mocy umowy czedci nieruchomoéci (k. 2-7v akt).

Pozwany wni6st o oddalenie powo6dztwa w caloéci jako oczywiécie bezzasadnego i zasadzenie kosztow sadowych
wedlug norm przepisanych. Zarzucil, ze powodka nie uprawdopodobnila, by na nieruchomo$ci wskazanej w
pozwie prowadzila na wlasny rachunek dzialalno$¢ gospodarcza. Analiza danych rejestrowych (brak wymaganych
prawem sprawozdan) podnosi w watpliwo§é charakter dzialalnoéci prowadzonej pod nazwa (...) sp. z 0.0. Pozwany
podwazal umowy, ktére powddka przedlozyla dla uprawdopodobnienia posiadania nieruchomosci zapisanej w ksiedze
wieczystej numer (...), wskazujac, ze umowa najmu czedci nieruchomosci zostala rzekomo podpisana 2 sierpnia
2017 r., kiedy zawigzala sie powodowa spotka w organizacji, a wiec w tym dniu nie posiadala jeszcze numeru w
Krajowym Rejestrze Sagdowym, ktéry jednak widnieje na pierwszej stronie umowy. Dokument ten mial podpisa¢ A.
W., ktéry w tym czasie nie byt ani prokurentem ani czlonkiem Zarzadu powdédki, gdyz powolano go dopiero uchwalg
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdblnikow z dnia 21 lipca 2018 r. W umowie najmu widniejg zresztg dane innego
czlonka Zarzadu powo6dki, ktéry z dniem 17lipca 2018 r. zlozyl rezygnacje. Druga umowa, tj. umowa dzierzawy zawarta
pomiedzy A. M.i Fundacja (...) w G. jest zakazana czynno§$cig z samym sobg, albowiem A. S. (1) jest Prezesem Fundacji
(...), nadto umowa ta odnosi sie do innej nieruchomosci o numerze (...). Pozwany dodal, ze A. S. (1) utracita tytul
prawny do nieruchomoéci przy ul. (...) w G., albowiem wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2018 r. w sprawie V ACa 444/17
Sad Apelacyjny w Gdansku utrzymal w mocy wyrok Sagdu Okregowego w Toruniu z dnia 28 lutego 2017 r. w sprawie
I C 1953/17, w ktérym zobowigzano A. S. (1) do przeniesienia zwrotnego na T. M. praw do dwoch nieruchomosci
przy ul. (...) w G. z uwagi na skuteczne odwolanie darowizny. Tym samym stan posiadania w dniu sporzadzenia
pozwu byl zgodny z prawem ujawnionym w ksiedze wieczystej. Pozwany powolal sie wiec na zarzut exceptio iuris.
Pozwany zarzucil nadto, ze powodka nie uprawdopodobnila legitymacji czynnej, tj. ze wladala nieruchomoscia bedac
jej posiadaczem zaleznym (k. 72-76, 109 i 132-132v akt).

Sad Rejonowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

A. M. (byla zona pozwanego) byla uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci o powierzchni 814 m?, polozonej
w G. przy ul. (...), dzialki gruntu nr (...), w obrebie ewidencyjnym 113, stanowiagcej wlasno$¢ gminy — miasto
G. oraz wlascicielem stanowiacego odrebna nieruchomo$é budynku biurowo-warsztatowego posadowionego na
tej nieruchomosci. Prawa A. M. do nieruchomoéci byly ujawnione w ksiedze wieczystej (...). A. M. byla réwniez



wladcicielem sasiedniej nieruchomosci o powierzchni 997 m® polozonej w G. przy ul. (...), zapisanej w ksiedze
wieczystej (...), skladajacej sie z dwoch dzialek o numerach (...). Opisane prawa do nieruchomosci A. M. (obecnie A. S.
(1)) nabyla wlatach 2004-2009 na postawie uméw darowizny od swojego bylego meza T. M. w czasie, gdy pozostawali
w zwigzku malzeniskim. Wyrokiem Sadu Okregowego w Toruniu z 19 lutego 2015 r., ktéry uprawomocnit sie 13 marca
2015 1., zostalo rozwigzane malzenstwo A. M. i T. M., po czym A. M. powrocila do nazwiska S..

Okolicznosci bezsporne , a nadto k. 81-82 akt sprawy (informacja z ksiagg wieczystych), k.
83 akt sprawy (mapa) i k. 117-120 akt sprawy (wypis aktu notarialnego z 26.10.2018 r.)

Na opisanych nieruchomosciach A. S. (1) prowadzila salon sukien §lubnych jako osoba fizyczna prowadzaca
dzialalno$é gospodarcza pod nazwa Firma Produkcyjno-Handlowa (...) A. S. (1) (okoliczno$¢ bezsporna, nadto k. 240
akt sprawy i k. 134 akt I C 2724/18 — informacja z (...)).

Wyrokiem z dnia 12 lipca 2016 r. Sad Okregowy w Toruniu w sprawie o sygn. akt I C 1571/15 zasadzil od A. M. na
rzecz T. M. kwote 658.434,64 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 marca 2011 r. do dnia zaplaty oraz kwote 7.217 zl
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Wyrokiem z dnia 13 lipca 2017 r. Sad Apelacyjny w Gdansku oddalit
apelacje A. S. (1) (uprzednio S.-M.) od wyroku Sadu Okregowego w Toruniu z dnia 12 lipca 2016 r. Sad Apelacyjny
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 10.800 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Dowody : wyrok SO w Toruniu — k. 81-82 akt sprawy I C 2724/18
wyrok SA w Gdansku — k. 82-83 akt sprawy I C 2724/18

Na postawie tych wyrokow Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Obornikach T. C. prowadzi postepowanie
egzekucyjne przeciwko A. S. (1) w sprawie Km 2007/17. Zadluzenie w tej sprawie na dzien 9 lutego 2018 r. wyniosto
1.135.784,08 zl.

Dowody : zawiadomienie o wszczeciu egzekucji — k. 90-91 akt sprawy I C 2724/18
karta dluznika — k. 92 akt sprawy I C 2724/18

Wyrokiem Sadu Okregowego w Toruniu z dnia 28 lutego 2017 r. w sprawie I C 1953/17 zobowigzano A. S. (1)
do zlozenia o$wiadczenia woli tej treSci, ze przenosi ona zwrotnie na rzecz powoda T. M.: prawo wieczystego
uzytkowania gruntu gminy — miasto G. o powierzchni 00.08.14 ha, polozonego w G. przy ul. (...), oraz prawo wlasnosci
stanowigcego odrebna od gruntu nieruchomo$¢ budynku biurowo-warsztatowego, dla ktérych Sad Rejonowy w
Grudziadzu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), a takze prawo wlasno$ci nieruchomo$ci gruntowej polozonej w G. przy
ul. (...) o powierzchni 00.09.97 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...). Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika
2018 r. Sad Apelacyjny w Gdansku w sprawie V ACa 444/17 oddalil apelacje pozwanej A. S. (1) od tego wyroku.

Dowody : wyrok SO w Toruniu — k. 124-125 akt sprawy
wyrok SA w Gdansku — k. 125-126 akt sprawy

W dniu 24 sierpnia 2016 r. A. M. i J. T. zlozyli przed notariuszem o$wiadczenie o ustanowieniu fundacji pod nazwa
Fundacja (...) z siedzibg w G.. We wrze$niu 2016 r. Fundacja zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego.
Zgodnie ze statutem Zarzad Fundacji miatl sie skladaé z od 1 do 5 0s6b i byl powolywany na okres 5 lat przez Rade
Fundatorow, ktorzy jako pierwszy ustanowili Zarzad jednoosobowy w skladzie (...), ktéra miala pelni¢ obowigzki
Prezesa Zarzadu Fundacji. Zarzad mial kierowaé dzialalno$cia Fundacji i reprezentowac ja na zewnatrz. Do skladania
o$wiadczen woli w imieniu Fundacji upowazniony byt: w przypadku Zarzadu jedno lub dwuosobowego kazdy czlonek
Zarzadu Fundacji samodzielnie, a w przypadku Zarzadu sktadajacego sie z od trzech do pieciu 0s6b — dwoch cztonkow
Zarzadu Fundacji, w tym kazdorazowo Prezes lub Wiceprezes Zarzadu Fundacji lacznie z drugim czlonkiem Zarzadu.



W lutym 2017 r. do Zarzadu Fundacji (...) powolano na Wiceprezesa B. S.. W lipcu 2017 r. wpisano te zmiane do
rejestru fundacji w KRS.

Dowody : o$wiadczenie o ustanowieniu fundacji — k. 139-144 akt I C 2724/18
zawiadomienia o wpisaniu fundacji do KRS — k. 149-150 akt I C 2724/18

statut Fundacji — k. 163-172 akt I C 2724/18

o$wiadczenie B. S. — k. 156 akt I C 2724/18

zawiadomienia o wpisie zmian w statucie fundacji — k. 173-174 akt I C 2724/18

Na mocy umowy dzierzawy noszacej date zawarcia 5 pazdziernika 2016 r. A. M. wydzierzawila Fundacji (...) w G. caly
budynek dwukondygnacyjny podpiwniczony o powierzchni 638,18 m?, skladajacy sie z 16 pomieszczen plus piwnica,
potozony w G. przy ul. (...) wraz z przynaleznym gruntem, na ktéory skladaly sie dwa ogrody i wybrukowany teren przed
budynkiem z fontanna. W § 1 ust. 1 wskazano, ze nieruchomoéé przy ul. (...) w G. wpisana jest do ksiegi wieczystej
o numerze (...). Zaznaczono, ze przedmiot dzierzawy zostanie wydany w dniu 5 pazdziernika 2016 r. Umowa zostala
zawarta na okres 15 lat. Dzierzawca zostal zwolniony z czynszu na rzecz Wydzierzawiajacego w okresie pierwszych 5
lat i zobowiazal sie do zaptaty na rzecz Wydzierzawiajacego czynszu w nastepnych latach (od 2021 do 2031) po 10.000
z} za kazdy rok, do 31 grudnia kazdego roku, na postawie faktury wystawionej przez Wydzierzawiajaca, dostarczonej
D. najpdzniej 3 dni przed terminem platnosci. Umowe dzierzawy podpisala Z. M. w imieniu wlasnym i jako Prezes
Fundacji.

Dowody : umowa dzierzawy — k. 9-10v akt sprawy
zeznania Swiadka A. S. (1) — na rozprawie w dniu 15 maja 2019 r.

W dniu 1 pazdziernika 2016 r. A. M. zawarla z K. M. umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego na parterze
budynku przy ul. (...) w G.. Lokal ten zostal wydzielony za pomoca przeszklonych $cianek, mial powierzchnie 30
m? i byl usytuowany w prawej czeéci gléwnej sali, na wprost gléwnego wejécia. K. M. miala uzytkowaé najmowany
lokal jako salon kosmetyczny. Umowe najmu zawarto na czas oznaczony pieciu lat, tj. do dnia 30 wrze$nia 2021 r.
Najemca zobowiazal sie placi¢ Wynajmujacemu miesiecznie czynsz najmu w wysokosci 500 z przelewem na rachunek
bankowy wskazany przez Wynajmujacego lub gotéwka do jej rak za stosownym pokwitowaniem. Czyn miat by¢ platny
do pierwszego dnia kazdego miesigca, za wyjatkiem pazdziernika 2016 r., kiedy czynsz mial zosta¢ uiszczony do
dziesigtego dnia tego miesigca.

Ze wzgledu na zadluzenie podatkowe A. S. (2) wobec gminy - miasto G., w dniu 20 kwietnia 2017 r. A. S. (1)
i K. M. sporzadzily aneks do umowy najmu z 1 pazdziernika 2016 r., ktéorym rozwigzaly umowe najmu w trybie
natychmiastowym bez zachowania terminéw wypowiedzenia, przy czym najemczyni zobowigzala sie do wydania do
dnia 30 kwietnia 2017 r. ruchomo$ci, ktore przejeta za pokwitowaniem w czasie uzytkowania przedmiotu najmu.

W dniu 2 maja 2017 r. sporzadzono umowe najmu, na mocy ktérej K. M. najela od Fundacji (...) w G. to samo
pomieszczenie uzytkowe polozone w budynku przy ul. (...) w G., ktore objete bylo umowa najmu z 1 pazdziernika
2016 r., Z przeznaczeniem na salon kosmetyczny. W § 1 ust. 1 umowy zawarto o$wiadczenie Wynajmujacej, ze
posiada tytul prawny do zarzadzania nieruchomo$cia polozona w G. przy ul. (...), zabudowana dwukondygnacyjnym
budynkiem uzytkowym, na podstawie umowy uzyczenia z dnia 9 listopada 2016 r. Umowa najmu zostala zawarta na
czas oznaczony do dnia 31 grudnia 2022 r. Czynsz najmu ustalono na 500 zl netto miesiecznie, platne przelewem na
rachunek bankowy wskazany przez Wynajmujaca lub gotéwka za stosownym pokwitowaniem. Czyn mial by¢ platny
do pierwszego dnia kazdego miesigca, za wyjatkiem maja 2017 r., kiedy to czynsz mial zostaé uiszczony do pigtego
dnia tego miesigca.



Stosunek najmu nawigzany miedzy Fundacjg (...) i K. M. zakonczyl sie z koncem lipca 2018 r. po dokonaniu
wypowiedzenia przez Fundacje.

Dowody : umowa najmu z 1.10.2016 r. — k. 178-181 akt sprawy
aneks z 29.04.2017 r. — k. 186 akt sprawy

umowa najmu z 2.05.2017 r. — k. 182-185 akt sprawy

zeznania $wiadka K. M. — na rozprawie w dniu 14.06.2019 r.

W okresie od lipca do listopada 2017 r. K. M. placila nadal czynsz najmu za zajmowane pomieszczenie przy ul. (...)
w G. na konto A. S. (1) lub do jej rak.

Dowody : potwierdzenia przelewdw oraz dowody wplat — k. 241-245 akt sprawy

W dniu 27 lipca 2017 r. Fundacja (...) w G. zawarla z P. J. umowe najmu pomieszczen uzytkowych polozonych
na parterze budynku przy ul. (...) w G., o powierzchni 140 m®, skladajacych sie z sali gléwnej, o powierzchni ok.

74,28 m” i dwdch pomieszezen dodatkowych o powierzchniach 31,52 i 34,20 m®. Wynajmujaca oddala Najemcy
w najem rowniez ogrod do granic zewnetrznego ogrodzenia, znajdujacy sie bezposrednio przy wynajmowanych
pomieszczeniach. Wynajmowany lokal Najemca uzytkowal jako kawiarnie i bawialnie dla dzieci oraz jako miejsce
$wiadczen dla dzieci niepelnosprawnych i ograniczonych ruchowo. Lokal zostal wydany najemcy 1 sierpnia 2017 r.
Umowe sporzadzono na czas okre§lony 10 lat. W § 1 ust. 1 umowy Wynajmujaca oS§wiadczyla, ze posiada tytul prawny
do wynajmu pomieszczen uzytkowych polozonych na parterze budynku przy ul. (...) na podstawie umowy uzyczenia.
W umowie ustalono, ze Najemca jest zobowigzany placi¢ Wynajmujacej czynsz najmu w wysokoSci 2.800 zt przez
okres 5 miesiecy, poczawszy od sierpnia 2017 r., natomiast od stycznia 2018 r. w wysokosci 3.500 zl, przelewem na
rachunek bankowy wskazany przez Wynajmujaca lub gotéwka za stosownym pokwitowaniem. Najemca zobowigzal
sie do zaplaty czynszu najmu do 10 dnia kazdego miesigca na podstawie faktury wystawionej przez Wynajmujaca
dostarczonej Najemcy najpdzniej na 3 dni przed terminem platnoéci.

Nastepnie Fundacja (...) w G.1iP. J. podpisali druga umowe najmu tych samych pomieszczen uzytkowych polozonych
na parterze budynku przy ul. (...) w G., o powierzchni 140 m®, skladajacych sie z sali gléwnej, o powierzchni ok.

74,28 m” i dwoch pomieszezen dodatkowych o powierzchniach 31,52 i 34,20 m? oraz ogrodu do granic zewnetrznego
ogrodzenia, znajdujacego sie bezposrednio przy wynajmowanych pomieszczeniach. Wynajmowany lokal Najemca
mial uzytkowaé na ten sam cel, tj. jako kawiarnie i bawialnie dla dzieci oraz jako miejsce $wiadczen dla dzieci
niepelnosprawnych i ograniczonych ruchowo. W § 2 umowy ponownie zapisano, ze lokal zostanie wydany najemcy
1 sierpnia 2017 r. Umowe sporzadzono na czas okre§lony 10 lat. W § 1 ust. 1 umowy Wynajmujaca ( Fundacja
(...)) o$wiadczyta tym razem, ze posiada tytul prawny do wynajmu pomieszczen uzytkowych polozonych na parterze
budynku przy ul. (...) na podstawie umowy dzierzawy. W § 7 umowy zapisano, ze Najemca jest zobowiazany placic¢
Wynajmujacej nastepujacy czynsz najmu: w wysokoSci 2.800 z} za okres od lipca do grudnia 2017 r., po 3.500
z} za miesigce styczen i luty 2018 r., po 2.800 zl za miesigce od marca do maja 2018 r., po 3.500 zl za miesigce
czerwiec i lipiec 2018 r., a od sierpnia 2018 r. do kofica trwania umowy po 1.500 zt za kazdy miesiac, przelewem na
rachunek bankowy wskazany przez Wynajmujaca lub gotéwka za stosownym pokwitowaniem. Najemca zobowigzal
sie do zaplaty czynszu najmu do 20 dnia kazdego miesigca na podstawie faktury wystawionej przez Wynajmujaca
dostarczonej Najemcy najpdzniej na 3 dni przed terminem platnoSci. Jako date zawarcia tej umowy wskazano rowniez
dzien 27 lipca 2017 1.

Na podstawie umowy najmu P. J. prowadzil w najmowanych pomieszczeniach zajecia dla dzieci od wtorku do niedzieli,
a prowadzona przez niego dzialalno$é¢ gospodarcza nosila nazwe (...) P. J.. Pomagala mu zona J. J.. Dostep do
nieruchomoéci przy ul. (...) byl swobodny, brama byla zasuwana, ale nie byta zamykana. Bramka byla otwarta. P. J.
posiadat klucze do budynku.



Dowody : umowa najmu z 27.07.2017 1. — k. 86-89 akt I C 2724/18
druga umowa najmu — k. 98-101 akt I C 2724/18
zeznania Swiadka J. J. — na rozprawie w dniu 20 lutego 2019 r.

Zwyciagu bankowego dotyczacego rachunku Fundacji (...), prowadzonego przez Bank (...) S.A. wynika, ze w styczniu i
lutym 2018 r. P. J. zaplacil na rzecz Fundacji po 3.500 zl czynszu, natomiast za miesiace marzec — maj 2018 r. po 2.800
zl, przy czym przelew marcowy nastapil 19 marca 2018 r., w czerwcu i lipcu 2018 r. P. J. przelal na konto Fundacji po
3.500 zl, w sierpniu 2018 r. 1.500 zl, za wrzesien 2018 r. 1.600 zl, a za pazdziernik 2018 r. 1.500 z}. Faktury korygujace
obejmujace czynsz najmu za okres od marca do maja 2018 r. i od sierpnia do wrzesnia 2018 r. Fundacja (...) wystawita
natomiast dopiero 3 pazdziernika 2018 r.

Dowody : faktury korygujace — k. 210-223 akt sprawy
fragmenty wyciagu z rachunku bankowego — k. 224-235 akt sprawy

Na mocy umowy najmu noszacej date 2 sierpnia 2017 r. zawartej z Fundacja (...) w (...) Sp. z 0.0. w G. uzytkowala
pomieszczenia uzytkowe polozone na pietrze budynku znajdujacego sie w G. przy ul. (...), tj. holl, wzorcownie,
warsztat krawiecki, magazyn i WC dla klientébw. W pomieszczeniach tych w 2018 r. powddka prowadzila salon
sukien §lubnych. W tym czasie prace na rzecz powddki w najmowanych pomieszczeniach wykonywala A. S. (1) -
prokurent powodowej Spoiki i jej pracownik D. M. — od marca 2018 r. Osoby te posiadaly klucze od drzwi wejSciowych
do budynku. Korzystaly rowniez z podworka od strony ulicy. Brama wjazdowa na posesje nie byla zamykana, a
jedynie zasuwana. Nie byla rowniez zamykana bramka wejSciowa. A. S. (1) parkowata na posesji swéj samochod. Do
salonu sukien $§lubnych przyjezdzali kurierzy i klienci, gdyz wjazd na teren posesji byt swobodny. Czasami na teren
posesji przyjezdzal A. W. — Prezes Zarzadu powddki, jak rowniez J. L. — czlonek Zarzadu i udzialowiec spolki (...).
W najmowanych pomieszczeniach przechowywany byl towar powodki, dodatki krawieckie, 52 manekiny ubrane w
suknie §lubne zaopatrzone w logo powddki, meble, bizuteria §lubna, kasa fiskalna i komputer oraz dokumentacja
powodowej spolki, w tym zamoéwienia klientek. Salon sukien Slubnych by} otwarty od poniedziatku do piatku od
10:00 do 17:00, a w soboty od 10:00 do 14:00. Umowe najmu zawarto na okres 10 lat. Najemca zobowiazat sie
placi¢ czynsz najmu w wysokoSci 18.000 z} rocznie, platny na koniec kazdego roku, tj. na dzien 31 grudnia, z tym
zastrzezeniem, ze za okres od 2 sierpnia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. najemczyni zostala zwolniona z platnoéci czynszu
(§ 7 umowy). Jako osobe uprawniong do reprezentacji (...) Sp. z 0.0. w G. w umowie najmu wskazano W. P.. Osoba ta
byla czlonkiem Zarzadu tej spo6tki do 17 lipca 2018 r., kiedy zlozyla rezygnacje. Umowe najmu podpisal A. W., ktory
zostal powolany na funkcje Prezesa Zarzadu powddki w dniu 21 lipca 2018 r. W § 1 ust. 1 umowy najmu zawarto
o$wiadczenie Wynajmujacej, ze posiada tytul prawny do wynajmu pomieszczen uzytkowych polozonych w budynku
przy ul. (...) w G. na podstawie umowy dzierzawy. W czeéci wstepnej umowy wskazano numer KRS powddki.

W dniu 8 listopada 2018 r. Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Sopocie M. S. sporzadzil protoko6l stanu
faktycznego, w ktérym opisano stan nieruchomosci w G. przy ul. (...).

Dowody : zeznania §wiadkéw: D. M., J. J. — na rozprawie w dniu 20

lutego 2019 ., A. S. (1) — na rozprawie w dniu 15 maja 2019 r. i w dniu 2

sierpnia 2019 r., J. L. — na rozprawie w dniu 14 czerwca 2019 .

umowa najmu — k. 11-12v akt sprawy

protokdt stanu faktycznego z 8 listopada 2018 r. wraz z dokumentacja fotograficzng — k. 16-32 akt sprawy

umowa zawigzania Spolki pod firma (...) spotka z 0.0.” — k. 77-78 akt



sprawy
rezygnacja W. P. z funkcji czlonka Zarzadu powddki — k. 80 akt sprawy
uchwata NZW powodki z 21.07.2018 r. — k. 79 akt sprawy

(...) Sp. z 0.0. w G. zostala zawigzana w dniu 2 sierpnia 2017 r., a do Krajowego Rejestru Sadowego zostala wpisana
w dniu 8 sierpnia 2017 1.

Dowody : umowa zawigzania Spo6tki pod firma (...) spbtka z 0.0.” — k. 77-78 akt

sprawy
odpis z KRS dot. powddki — k. 84-97akt sprawy

W dniu 26 pazdziernika 2018 r. T. M. zlozyl przed notariuszem o$wiadczenie o wyrazeniu zgody na przeniesienie na
niego prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej (...) i prawa wlasnoSci budynku
posadowionego na tej nieruchomosci, a takze na przeniesienie na niego prawa wlasnosci do nieruchomosci zapisanej
w ksiedze wieczystej (...). Wezeéniej, bo 18 pazdziernika 2018 r. pozwany zlozyl do Wydzialu Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego w Grudziadzu wniosek o wpis na jego rzecz prawa uzytkowania wieczystego i wlasno$ci budynkow
zapisanych w ksiedze wieczystej (...) oraz prawa wlasnoSci nieruchomosci, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta
(-..)- W akcie notarialnym z 26 pazdziernika 2018 r. zapisano, ze wydanie objetych nim nieruchomo$ci stawajacemu
nastapi do dnia 10 listopada 2018 r. Odpis aktu notarialnego doreczono A. S. (1) w dniu 29 pazdziernika 2018 r.

W dniu 26 pazdziernika 2018 r. wpisano T. M. jako uzytkownika wieczystego gruntu i wlasciciela budynku w ksiedze
wieczystej (...) oraz jako wlasciciela nieruchomosci w ksiedze wieczystej numer (...) - w miejsce A. M.. Zawiadomienia
o wpisach w ksiedze wieczystej (...) pelnomocnik pozwanego odebrat 22 listopada 2018 r., a A. S. (1) w dniu 8 listopada
2018 .

W dniu 13 listopada 2019 r. pelnomocnik pozwanego wystal wezwanie do A. S. (1) do wydania nieruchomosci przy ul.
(...) w G. w terminie 48 godzin od chwili doreczenia wezwania. Przesylka ta zostala odebrana 13 grudnia 2018 r.

Dowody : o$wiadczenie z 26.10.2018 r. — k. 117-123 akt sprawy
potwierdzenie odbioru - k. 109 akt I C 2724/18

zawiadomienia o wpisach do ksiag wieczystych — k. 111-119 akt I C 2724/18 i k.
110-114 akt sprawy

potwierdzenia odbioru zawiadomien — k. 193-195 akr sprawy

wydruki z ksigg wieczystych — k. 122-123 akt I C 2724/18

wezwanie z 13.11.2018 r. — k. 120 akt I C 2724/18

kserokopia koperty — k. 121 akt I C 2724/18

Rano 19 listopada 2018 r. przed godzing 10:00 pracownik powddki D. M. stawila sie do pracy w salonie sukien
Slubnych przy ul. (...) w G.. Na miejscu zastala zamknieta brame wjazdowa, z klodka i tancuchem. Drugi lahcuch z
ktodka byl na bramce wejSciowej na posesje. Na miejscu byli dwaj pracownicy ochrony. Przybyla rowniez A. S. (1)
— prokurent powo6dki oraz P. J. wraz z zona J. J.. Pracownik ochrony — pan B. przedstawil sie jako pelnomocnik
pozwanego i powiedzial, ze nie wpusci ich na teren posesji oraz Ze maja sie kontaktowac z pozwanym, ktory decyduje o
tym, kto ma wej$¢ na teren nieruchomosci. Zostala wezwana Policja. Mimo tego, D. M. i A. S. (1) nie zostaly wpuszczone



na teren posesji i do budynku. Pracownik ochrony przekazal przybylym, ze brama i bramka zostaly zamkniete na
polecenie T. M., ktory zlecil rowniez dozorowanie posesji. Pracownik ochrony przekazal, ze klodki na brame wjazdowa
i bramke zalozyl T. M.. W tej sprawie A. S. (1) nie rozmawiala z pozwanym. Pracownik ochrony nie wpuscil na teren
nieruchomoéci rowniez funkcjonariuszy Policji. P. J.iJ. J. udali sie do biura pozwanego mieszczacego sie na sasiedniej
nieruchomoéci, gdzie zostali poinformowani, ze nie zostang wpuszczeni do najmowanego lokalu. Pozwany nie wyja$nil
dlaczego. W grudniu 2018 r. otrzymali dostep do poses;ji i zabrali swoje rzeczy.

A.S.(1)iD. M. domagali sie wpuszczenia na teren nieruchomogci przy ul. (...) rowniez nastepnego dnia, tj. 20 listopada
2018 r., ale znéw zastali zamkniete na ktddki brame i bramke i nie zostali wpuszczeni na teren posesji. Dopiero
po tygodniu zostaly one wpuszczone przez pracownika ochrony — pana B., by zabra¢ dokumentacje powodowej
Spolki. Towar nalezacy do Spolki (...), wyposazenie salonu sukien §lubnych i dokumentacja powodki oraz Fundacji
(...) zostaly wowczas spakowane i wywiezione do M. przez firme przewozowa na teren posesji A. S. (1). W dniu 19
listopada 2018 r. pozwany wymienil zamki w drzwiach wej$ciowych do budynku. Okolo péltora tygodnia pdzniej
usunatl lancuchy oraz klédki z bramy wjazdowej i bramki. Brame mozna obecnie odsuna¢ i wjechaé na posesje.

Prezes Zarzadu Spoélki Q. nie kontaktowatl sie z pozwanym w sprawie dostepu do nieruchomoéci przy ul. (...) w G.,
jednak przyjechal raz po 19 listopada 2018 r. i nie zostal wpuszczony na teren tej nieruchomosci. Pozwany wiedzial, ze
w budynku przy ul. (...) dziala Fundacja (...) i Spoika (...). Powiedzial mu tez o tym pan B.. Pozwany po 19 listopada
2018 r. nie rozmawial z A. W. na temat umowy najmu pomieszczen w budynku przy ul. (...). Obecnie budynek ten stoi
pusty, administruje nim zarzadca powolany przez pozwanego.

Dowody : zeznania §wiadkéw: D. M., J. J. — na rozprawie w dniu 20

lutego 2019 1.1 A. S. (1) — na rozprawie w dniu 15 maja 2019 r. i w dniu 2

sierpnia 2019 1.

zeznania pozwanego — na rozprawie w dniu 14 czerwca 2019 r. i w dniu 2 sierpnia 2019.
zdjecia posesji — k. 13-15 akt sprawy

Sad dat w caloSci wiare zeznaniom $§wiadkow K. M., D. M., J. J., A. S. (1) i J. L., gdyz byly sp6jne i wzajemnie sie
potwierdzaly oraz znajdowaly cze$ciowo potwierdzenie w dokumentach. Sad nie znalaz}l podstaw do kwestionowania
zeznan pozwanego, ktory potwierdzil naruszenie posiadania nieruchomo$ci przy ul. (...), zalozenie w dniu 19 listopada
2018 r. lancuchoéow i ktédek oraz wymiane zamkow w drzwiach wejSciowych do budynku na poses;ji, jaki i dzialanie
pracownikéw ochrony w dniu 19 listopada 2018 r. na jego zlecenie.

Sad generalnie nie zakwestionowal dokumentéw zlozonych do akt sprawy oraz akt I C 2724/18, z ktdérych
przeprowadzono dowdd, albowiem byly one co do zasady zgodne z zeznaniami §wiadkéw. Sad uznal natomiast, ze
umowa najmu zawarta miedzy Fundacjg (...) w (...) sp. z 0.0. w G. zostala antydatowana. Umowa ta nie mogla
by¢ sporzadzona i podpisana w dniu 2 sierpnia 2017 r., gdyz w tym dniu nie byt jeszcze nadany Spoélce (...) numer
w Krajowym Rejestrze Sadowym, nadto A. W. nie byl jeszcze Prezesem Zarzadu tej spolki. Zostal on powolany na
funkcje Prezesa Zarzadu dopiero w dniu 21 lipca 2018 r. Ta data jest wiec najwczeéniejsza data, kiedy umowa najmu
mogla zostaé podpisana i zaczela wigzac¢ strony. Weze$niej mogla obowigzywaé ustna umowa najmu, albowiem forma
pisemna umowy najmu nieruchomosci lub pomieszczenia jest zastrzezona w art. 660 k.c. jedynie jako forma ad
eventum. Istnienie umowy najmu przed data 18 listopada 2018 r. potwierdzili Swiadkowie K. M., D. M., J. J.iA. S. (1),
ktdrzy zeznawali rowniez o posiadaniu najmowanych pomieszczen przez Spotke (...). Posiadanie to potwierdzit zreszta
pozwany. Sad uznal réwniez, ze antydatowana zostala umowa dzierzawy z dnia 5 pazdziernika 2016 r., albowiem
w umowie najmu z dnia 2 maja 2017 r. zawartej przez Fundacje (...) z K. M. zawarto o$wiadczenie Wynajmujacej
(Fundacji), ze posiada tytul do zarzadzania nieruchomoscia przy ul. (...) w G. na podstawie umowy uzyczenia z dnia
9 listopada 2016 r. O umowie uzyczenia wspomniano rowniez w pierwszej umowie najmu zawartej przez Fundacje
(...) z P. J., ktora nosi date 27 lipca 2017 r. (k. 86 akt I C 2724/18). Wzmianki te §wiadczg o tym, ze w tym czasie



Fundacja (...) nie dysponowala jeszcze umowa dzierzawy. Dopiero w drugiej umowie najmu zawartej z P. J., w ktorej
zmieniono wysoko$¢ czynszu najmu od marca 2018 r. (k. 98-101 akt I C 2724/18) zawarto o§wiadczenie Wynajmujacej,
ze posiada tytul prawny do wynajmu pomieszczen uzytkowych polozonych w budynku przy ul. (...) na podstawie
umowy dzierzawy. Druga umowa najmu zawarta z P. J. zostala rowniez antydatowana (zaopatrzona w nieprawidlowa
date zawarcia). Pozwany kwestionowal istnienie umoéw dzierzawy i najmu dolgczonych do pozwu, zarzucajac ich
fikeyjno$é i sporzadzenie w celu pokrzywdzenia wierzyciela — pozwanego. Tego drugiego zarzutu Sad nie bada w
sprawie o naruszenie posiadania, a sam fakt sporzadzenia umowy w celu pokrzywdzenia wierzyciela nie przesadza o
jej niewaznoSci, lecz jest podstawa do zadania uznania tej czynno$ci za bezskuteczng w trybie oddzielnego procesu
ze skargi paulianskiej. Analizujac dokumenty zgromadzone w sprawie Sad doszed} do wniosku, ze zawarcie umowy
dzierzawy nieruchomoéci przy ul. (...) przez Fundacje (...) potwierdza druga umowa najmu zawarta z P. J., przy czym
zostalo wykazane, ze umowa ta mogla zostaé sporzadzona najp6zniej w dniu 19 marca 2018 r., kiedy to P. J. wplacil
na konto Fundacji czynsz najmu w obnizonej wysoko$ci 2.800 zt (k. 227 akt sprawy), zgodnie z treScig tej umowy.
Zawarcie drugiej umowy najmu z Przemyslem J. potwierdza réwniez fakt wystawienia faktur korygujacych przez
Fundacje (...) w dniu 3 pazdziernika 2018 r. (a wiec przed naruszeniem przez pozwanego posiadania pomieszczen
przez powodke), stosownie do tresci tej drugiej umowy najmu. W ocenie Sadu zostalo wiec wykazane, ze obie umowy,
tj. umowa dzierzawy pomiedzy A. M. i Fundacjg (...) oraz umowa najmu pomiedzy ta Fundacjg a (...) sp. z 0.0. zostaly
zawarte przed datg 19 listopada 2018 r. Nie mozna bylo zdaniem Sadu przyjaé — jak sugerowal to pozwany - ze umowa
dzierzawy jest niewazna z uwagi na tre$¢ art. 108 k.c., albowiem przepis ten odnosi sie do dzialania pelnomocnika, a
nie przedstawiciela spotki. W ocenie Sadu pozwana byta wiec posiadaczem zaleznym lokalu na pietrze budynku przy
ul. (...) w G. wraz z prawem doj$cia i dojazdu do budynku, na mocy umowy najmu. Pozwana nie byla wiec dzierzycielem
nieruchomosci, lecz jej posiadaczem. Przystuguje jej wiec ochrona posesoryjna przewidziana w art. 344 § 1 k.c.

Mimo tego, ze w umowie dzierzawy noszacej date 5 pazdziernika 2016 r. w § 1 ust. 1 powolano sie jedynie na numer
jednej ksiegi wieczystej, w ocenie Sadu umowa ta dotyczyla calej nieruchomosci przy ul. (...), skladajacej sie z trzech
dzialek ewidencyjnych i dwoch nieruchomos$ci w ujeciu wieczystoksiegowym. Umowa obejmuje caly budynek wraz
z przynaleznym gruntem, a wiec w istocie calg posesje przy ul. (...), albowiem budynek jest posadowiony na dwdoch
nieruchomoéciach w rozumieniu wieczystoksiegowym i dwoch dzialkach, tj. (...).

Sad pomingl dowdd z przestuchania §wiadka P. J. (k. 163 akt sprawy), gdyz mial zeznawaé na okoliczno$¢é naruszenia
posiadania powddki przez pozwanego, co nie byto kwestionowane przez pozwanego i zostalo wykazane dowodem z
zeznan innych $wiadkow (art. 217 § 3 k.p.c.).

W ustalonym stanie faktycznym powodztwo nalezalo uwzglednié, jednakze sposéb przywrdcenia powoddce
naruszonego posiadania zmodyfikowano stosownie do zeznan pozwanego, ktory usunal tancuchy i ktodki z bramy
wjazdowej i bramki do posesji, a zmienil zamki w drzwiach wej$ciowych do budynku. Zgodnie z art. 344 § 1 k.c.
przestanka sadowej ochrony posiadania jest ssmowolne naruszenie posiadania. W okoliczno$ciach sprawy nie ulega
watpliwosci, Ze pozwany samowolnie naruszyl posiadanie powddki w zakresie czesci nieruchomoéci przy ul. (...) w G.,
zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...), dlatego powddce przysthugiwalo roszczenie o przywrocenie stanu poprzedniego.
Bezzasadny okazal sie zarzut pozwanego exceptio iuris, oparty o treS¢ zdania drugiego art. 344 § 1 k.c., wedlug
ktorego roszczenie o przywrdcenie naruszonego posiadania nie jest zalezne od dobrej wiary posiadacza ani od
zgodno$ci posiadania ze stanem prawnym, chyba ze prawomocne orzeczenie sadu lub innego organu powolanego
do rozpoznawania spraw tego rodzaju organu panstwowego stwierdzilo, ze stan posiadania powstaly na skutek
naruszenia jest zgodny z prawem. Prawda jest, ze wpis w ksiedze wieczystej dotyczacy pozwanego jako uzytkownika
wieczystego gruntu - dzialki nr (...) potozonej przy ul. (...) w G., objetej ksiega wieczysta nr (...), uprawomocnit sie po
19 listopada 2018 r., a wiec po naruszeniu posiadania powodki, jednak wpis ten nie dotyczyt Spoiki (...) i nie niweczyt
jej tytulu prawnego do spornej nieruchomosci, podobnie jak i prawa dzierzawy Fundacji (...). Zwrécié¢ bowiem nalezy
uwage na to, ze stosownie do tresci art. 678 § 1 k.c. w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca
wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy. Przepis ten ma roéwniez zastosowanie do umowy dzierzawy (art.
694 k.c.). Powodowa spdtka w dniu 19 listopada 2018 r. posiadala i posiada wiec obecnie nadal tytul prawny do
nieruchomoéci przy ul. (...). Zmiana wieczystego uzytkownika gruntu i wlasciciela posadowionego na nim budynku,



po naruszeniu posiadania, mialaby znaczenie, gdyby z pow6dztwem w tej sprawie wystapila A. S. (1), a nie Spotka
(...), uprawniona do posiadania zaleznego na mocy odrebnej umowy.

Sad uznal, ze umowy dolaczone do pozwu maja taki charakter, jaki wynika z ich nazw, mimo ze w umowie dzierzawy
zwolniono dzierzawce z obowigzku placenia czynszu przez okres pierwszych 5 lat, a w umowie najmu przez 5 miesiecy
2017 r. PrzejSciowe zwolnienie z platnoSci czynszu jest dopuszczalne w ramach swobody kontraktowej stron i nie
przesadza o tym, ze charakter umow jest nieodplatny. Nie przesadza zatem réwniez o zmianie natury umowy.

Z tych wzgledo6w powddztwo nalezalo uwzglednic.

O kosztach procesu w punkcie 2. (drugim) wyroku orzeczono na zasadzie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.
zgodnie z zasadg odpowiedzialnoS$ci za wynik sprawy. Powodka poniosta nastepujgce koszty procesu: oplate od pozwu
— 200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika bedacego radca prawnym w wysokoSci 320,00 zt (§ 5 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych — Dz.U. z
2018 r. poz. 265) i oplate skarbowg od pelnomocnictwa procesowego — 17 zt (k. 131 akt sprawy).

O rygorze natychmiastowej wykonalno$ci orzeczono na wniosek powodki na podstawie art. 333 § 2 k.p.c., albowiem
op6znienie w przywroceniu posiadania nieruchomosci naraza powodke na straty majgtkowe.



