Sygn. akt XXVI GCo 51/18

Dnia 11 lipca 2018 r.

POSTANOWIENIE

Sad Okregowy w Warszawie XXVI Wydziat Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy — SSO Grzegorz Babinski

po rozpoznaniu w dniu 11 lipca 2018 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy
zwniosku (...) spétki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w W.

z udzialem (...) spélki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq
w W,

o udzielenie zabezpieczenia
postanawia:
- oddalié wniosek.

SSO Grzegorz Babinski

UZASADNIENIE

Uprawniona (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia ostatecznie wniosla o zabezpieczenie roszczenia
pienieznego w kwocie 22 380 000,00 z} tytulem odszkodowania z tytulu niewykonania umowy poreczenia, umowy
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w celu zabezpieczenia roszczen pienieznych wraz ze
zobowigzaniem do zwrotu przeniesienia przedmiotu zabezpieczenia z dnia 2 lutego 2017 r. zawartej pomiedzy
uprawnionym, obowigzanym i (...) Sp. z 0.0., zmienionej nastepnie w dniu 1 sierpnia 2017 r. oraz w dniu 2 lutego
2018 r. wobec (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia poprzez:

a) ustanowienie wobec kazdoczesnego uprawnionego z prawa uzytkowania wieczystego zakazu dalszego zbywania
prawa uzytkowania niezabudowanej nieruchomoéci stanowigcej wlasnoéé (...) W., dzielnicy S. przy ul. (...),

stanowigcej dziatke oznaczona w ewidencji gruntéw numerem (...) z obrebu (...) o obszarze 3.267 km? dla ktérej to
Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W., X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...);

b) zajecie wierzytelnosci przystugujacych obowigzanemu od (...) S.A. z tytulu zaplaty reszty ceny za przeniesienie
uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci stanowiacej wlasnosé (...) W., polozonej w wojewodztwie
(...), gminie

i powiecie (...) W., dzielnicy S. przy ul. (...), stanowigcej dziatke oznaczong w ewidencji gruntébw numerem 20/03
zobrebu (...) o obszarze 3.267 km? dla ktérej to Sad Rejonowy dla Warszawy — M. w W., X Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta numer (...), ktéra to wierzytelnosé przystuguje obowiazanemu na mocy postanowienia § 3

ust. 2 umowy sprzedazy z dnia 2 marca 2018 r. zawartej
z (...)S.A;



c¢) ustanowienie hipoteki przymusowej do kwoty 22 380 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
niezabudowanej nieruchomosci stanowigcej wlasnosé (...) W., polozonej w wojewddztwie (...), gminie
i powiecie (...) W., dzielnicy S. przy ul. (...), stanowiacej dziatke oznaczona w ewidencji gruntébw numerem 20/3

z obrebu (...) o obszarze 3.267 km®, dla ktorej to Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W., X Wydziat Ksiagg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

Uzasadniajac swoj wniosek o zabezpieczenie uprawniona wskazala, ze w dniu 2 lutego 2017 r. obowigzana oraz
(...) Sp. z o.0. 1(...)zawarly z uprawniong jako poreczycielem umowe poreczenia, umowe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci w celu zabezpieczenia roszczen pienieznych wraz ze zobowigzaniem do
zwrotu przeniesienia przedmiotu zabezpieczenia (przewlaszczenie na zabezpieczenie). Uprawniona zobowigzala sie,
ze spelni wynikajace z umowy pozyczki

z dnia 2 lutego 2017 r. zobowiazanie do zwrotu kwoty pozyczki, na wypadek (...) sp. z 0.0. (...)., nie wykonala swojego
zobowiazania w terminie okre§lonym

w umowie. W celu zabezpieczenia wierzytelno$ci uprawniona przeniosta na obowigzang prawo uzytkowania
wieczystego niezabudowanej nieruchomosci stanowiacej wlasnoéc (...) W., dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy —
Mokotowa

w W., X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Strony zgodnie ustalily, ze wartosé
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci wynosi 23 300 000,00 zL. Obowiazana zobligowala sie do zwrotnego
przeniesienia przedmiotowego prawa uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci w razie spelnienia zobowigzania
wynikajacego z umowy pozyczki z dnia 2 lutego 2017 .

Tre$¢ umowy poreczenia, umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w celu zabezpieczenia
roszczen pienieznych wraz ze zobowigzaniem do zwrotu przeniesienia przedmiotu zabezpieczenia z dnia 2 grudnia
2017 1. zostala zmieniona w dniu 1 sierpnia 2017 r. oraz w dniu 2 lutego 2018 r., skutkiem tych zmian bylto przedtuzenie
terminu na wykonanie zobowigzania do 9 lutego 2018 r.

W przedmiotowej umowie zaznaczono, ze uprawniona poreczyla rzeczowo za dtug do kwoty 15 620 000,00 z} (art.
IT § 1.2 umowy zmienionej z dnia 2 lutego 2018 r.). Dodatkowo, ze ma ona prawo oczekiwaé zwrotu roéznicy miedzy
uiszczong na rzecz obowigzanego ceng, a Swiadczeniem przyslugujacym obowigzanemu z tytulu zawartej umowy
pozyczki (art. ITI § 4 ust. 1). Co wiecej uprawnionej przyznane zostato prawo do wskazania nabywcy prawa uzytkowania
wieczystego.

Nastepnie obowiazana w dniu 2 marca 2018 r. zawierajac z (...) S.A. umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci, zdaniem uprawnionej naruszyla postanowienie § 4 pkt. 3) umowy poreczenia i narazila uprawniong
na szkode majatkowa. Zbycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci nastapito przed terminem, o ktérym
mowa w § 4 pkt. 8) umowy poreczenia, a po niewywigzaniu sie z zobowigzania przez (...) Centrum Sp. z 0.0. 1 S.K.A.
tj. po nieuiszczeniu kwoty pozyczki do dnia 9 lutego 2018 r.

Przedmiotowe roszczenie obejmuje kwote stanowigca roéznice pomiedzy goérna granica odpowiedzialno$ci
uprawnionej okre§long w kontrakcie, a rynkowa warto$cig nieruchomosci oszacowana przez uprawniong na kwote
38 000 000,00 zl.

Uprawniona uzasadniajac swdj interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia wskazala na obawe, iz brak zabezpieczenia
uniemozliwi lub znacznie utrudni dochodzenie na drodze postepowania spornego roszczenia odszkodowawczego w
kwocie 22 380 000,00 zl. Zdaniem uprawnionej, zwazywszy na fakt, ze pozyczkodawca dzialal wbrew ustalonym
zasadom znajdujacym sie w postanowieniach umowy o poreczenie w brzmieniu ustalonym umowa o zmianie nr 2 i zbyl
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci bez konsultacji i zgody uprawnionej, nalezy przyja¢, ze tym samym
obowigzana narazila uprawniona na doznanie szkody majatkowej. Co wiecej uprawniona obawia sie, ze nabywca
(...) S.A. dokona dalszego zbycia rzeczowego prawa uzytkowania wieczystego, co znaczaco utrudni uprawnionej
dochodzenie roszczen od tego podmiotu.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Whiosek uprawnionej jako bezzasadny, podlegal oddaleniu.

Stosownie do treéci art. 730 k.p.c. i art. 730" k.p.c. przestankami ustawowymi zabezpieczenia roszczenia sa:
1) dopuszczalnoéc drogi sadowej,

2) uwiarygodnienie roszczenia, tj. uprawdopodobnienie jego zasadnosci,

3) uprawdopodobnienie interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia.

Te trzy warunki dopuszczalno$ci zabezpieczenia winny istnie¢ lacznie oraz musza zosta¢ uprawdopodobnione przez
strone zadajaca zabezpieczenia, gdyz ciezar uprawdopodobnienia spoczywa na zadajacym.

Sprawa, w ktorej spotka zada zabezpieczenia jest sprawa cywilng w rozumieniu art. 1 k.p.c., zatem spekliony jest
wymog przewidziany art. 730 § 1 k.p.c.

Kolejna przestanka udzielenia zabezpieczenia jest wiarygodno$é roszczenia.

Na podstawie przedstawionych w niniejszej sprawie twierdzen oraz dokumentéw, nie mozna uzna¢ — na tym etapie
postepowania — dochodzonego przez powodke roszczenia za uprawdopodobnione.

Wymoég uprawdopodobnienia roszczenia oznacza konieczno$¢ uprawdopodobnienia faktow, z ktérych jest ono
wywodzone. Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 9 wrzesnia 1961 r., IV CZ 54/61 (OSNC 1963, nr 6, poz. 114) stwierdzil,
ze sad w postepowaniu zabezpieczajacym jest uprawniony oceniaé¢ wage przestanek uwiarygodniajacych roszczenie
przez ich poréwnanie z przestankami, ktére podwazaja uprawdopodobnienie powodztwa. Przy ocenie, czy roszczenie
jest wiarygodne, sad powinien uwzgledni¢ takze znajdujacy sie

w aktach sprawy material, ktéry podaje w powazna watpliwo$¢é okolicznoSci majace uprawdopodobnié¢ zadanie.
Stanowisko to wskazuje, ze sposob oceny wiarygodnoSci roszczenia moze byé¢ uzalezniony od stanu materialu
dowodowego w sprawie, a zatem wplyw na sposdb oceny wiarygodnoS$ci roszczenia ma réwniez to, czy wniosek
o udzielenie zabezpieczenia zostal zgloszony w toku postepowania, po przeprowadzeniu chociazby cze$ciowo
dopuszczonych przez sad dowodbéw. Zaprezentowane stanowisko Sadu Najwyzszego Sad Okregowy podziela w caloSci.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze uprawniona nie uprawdopodobnila swojego roszczenia, poniewaz
wywodzila je z niewykonania przez obowigzang postanowien

z art. IIT § 3 pkt 8 przedmiotowej umowy, co skutkowalo zdaniem wnioskodawczyni powstaniem roszczenia
odszkodowawczego. Zgodnie z art. III § 3 pkt 8 ,dla unikniecia watpliwo$ci strony postanawiaja, ze jezeli w okresie,
o ktérym mowa w pkt 3), Poreczyciel wskaze Wierzycielowi podmiot gotowy naby¢ prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci za cene nie nizsza niz suma niesplaconej Wierzycielowi pozyczki wraz z odsetkami maksymalnymi

za opdznienie, o ktérych mowa w art. 481 § 2" k.c. (,cena”), a podmiot ten przed uplywem terminu wskazanego w
pkt 3), wplaci na rachunek bankowy Pozyczkodawcy tytulem zaliczki calg kwote naleznej ceny za nieruchomodci,
Wierzyciel zobowiazany bedzie sprzeda¢ powolane prawo na rzecz wskazanego przez Poreczyciela podmiotu, przy
czym Poreczyciel, przed zawarciem umowy z podmiotem wskazanym przez Poreczyciela, w formie aktu notarialnego,
ktoérego tre$¢ zaakceptuje Wierzyciel, bedzie zobowigzany zezwoli¢ Wierzycielowi na taka sprzedaz oraz zwolnic go
z wszelkich roszczen, ktére wskazany przez niego nabywca nieruchomosci moglby wytoczyc¢ przeciwko wierzycielowi
w zwiazku ze sprzedaza nieruchomosci, w szczegblnosSci z tytulu wszelkich roszczen wynikajacych z rekojmi za
wady fizyczne i prawne nieruchomo$ci.” Z literalnego brzmienia powyzszego przepisu nie mozna wywodzié, ze na
stronie obowiazanej ciazyt obowigzek konsultacji z uprawniong wyboru nabywcy przedmiotowego prawa. Co wiecej
z powyzszego artykulu nie wynika, Ze na uprawnionej cigzyl obowiagzek przedstawienia nabywcy, posiadata ona tylko
mozliwo$¢ jego wskazania. Uprawniona realizujac swoje prawa przedstawila w piSmie z dnia 7 marca 2018 r. oferte
nabycia prawa uzytkowania wieczystego po cenie nie nizszej niz ta okre$lona



w umowie. Oferta ta zostala przedstawiona przez uprawniong po podpisaniu przez obowiazanego umowy z (...)
S.A., co nastapilo w dniu 2 marca 2018 r. (k. 87) dlatego nie wywolala ona skutku. Nie mozna jednak stwierdzi¢, ze
obowigzana podpisujacw prawidlowy sposéb umowe z nabywea, dzialala z zamiarem pokrzywdzenia uprawnionej, co
w konsekwencji mialo doprowadzi¢ do powstania szkody po stronie uprawnione;j.

Nalezy zwrdci¢ uwage, iz cena w umowie z dnia 2 marca 2018 r. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostala
oznaczona na poziomie 20 295 000 zl, ktora to kwota spelnia wymogi art. III pkt 4 umowy (k. 38) — byla ona nie
nizsza niz 70 % warto$ci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci wskazanej w § 2 ( 23 300 000 z1). Proporcja
ta wyniesie wiec 16 310 000 zl.

W wyniku czego uprawniona nie uprawdopodobnila swojego roszczenia. Nalezy mie¢ na wzgledzie, iz nie mozna
uznac¢ za uprawdopodobnione naruszenia wskazanych postanowien umownych, z ktérych powdd wywodzi roszczenie
odszkodowawcze.

Whniosek o udzielenie zabezpieczenia réwniez nie zasluguje na uwzglednienie albowiem nie zostala spelniona
przestanka decydujaca o zasadnoS$ci wniosku, a mianowicie uprawniona nie wykazala interesu prawnego w udzieleniu
zabezpieczenia.

W éwietle art. 730" § 2 k.p.c., interes prawny istnieje wowczas, gdy brak zabezpieczenia uniemozliwi lub powaznie
utrudni wykonanie zapadlego w sprawie orzeczenia lub w inny sposéb uniemozIliwi lub powaznie utrudni osiggniecie
celu postepowania w sprawie. Taka okoliczno$¢ uprawniona winna uprawdopodobni¢, co oznacza, Ze nie wystarcza
samo twierdzenie o zaistnieniu wymienionych okolicznoéci, lecz musi byé ono poparte zrédlami, ktére czynig
prawdopodobnym stan, o ktérym mowa w przepisie.

W razie zabezpieczenia roszczen pienieznych nie chodzi bowiem o teoretyczna mozliwo$é utraty majatku przez
dluznika, ale o realng obawe, ze taki fakt nastgpi. NajczeSciej, interes prawny uzasadniajg takie okoliczno$ci jak: zta
kondycja finansowa dluznika, ktdra przejawia sie w zaprzestaniu regulowania zobowigzan, wyzbywanie sie majatku,
ograniczanie zakresu dzialalno$ci, zaciaganie pozyczek lub kredytow zabezpieczonych majatkiem i zachwianiu
mozliwo$ci ich splaty, nieracjonalne obchodzenie sie z majatkiem, grozaca obowigzanemu upadlo$é. W doktrynie i
orzecznictwie podkresla sie, iz nie wystarczy istnienie samego utrudnienia w wykonaniu orzeczenia lub utrudnienia w
ociggnieciu celu postepowania - utrudnienie musi by¢ realne i powazne. Sam fakt, iz brak zabezpieczenia spowoduje
konieczno$¢ podjecia dodatkowych czynno$ci w celu dochodzenia praw przez uprawnionego, w sytuacji, gdy realizacja
roszczen nie jest zagrozona, nie stanowi o istnieniu interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia.

Przenoszac powyzsze rozwazania na tlo niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze sama obawa uprawnionej, iz
brak zabezpieczenia uniemozliwi lub znacznie utrudni dochodzenie na drodze postepowania spornego roszczenia
odszkodowawczego w kwocie 22 380 000,00 zl nie uprawdopodabnia istnienia interesu prawnego uprawnione;j.
Nie wplywa na to réowniez fakt, ze zdaniem uprawnionej pozyczkodawca dzialal wbrew ustalonym zasadom
znajdujacym sie w postanowieniach umowy o poreczeniu w brzmieniu ustalonym umowa o zmianie nr 2 i zbyl
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci bez konsultacji i zgody uprawnionej. Co wiecej obawa uprawnionej, iz
(...) S.A. dokona dalszego zbycia rzeczowego prawa uzytkowania wieczystego, takze jest nieuprawdopodobniona. Na
wykazanie powyzszych faktéw uprawniona powinna przedstawi¢ dowody potwierdzajace swoje twierdzenia. Jednakze
uprawniona nie wykazala zadnych argumentéw przemawiajacych za istnieniem po stronie obowiazanej zlej kondycji
finansowej, ktora uzasadnialaby realna obawe uniemozliwienia lub znacznego utrudnienia dochodzenia spornego
roszczenia.

Natomiast na tle niniejszej sprawy nalezy stwierdzi, ze obowiazana znajduje sie

w dobrej kondycji majatkowej, gdyz podpisala ona z (...) S.A. umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci na kwote 16 500 000,00 zl netto, powiekszona o nalezny podatek VAT w wysokosci 23% tj.
kwote 20 295 000,00 zl. Co wiecej to strona obowigzana udzielila pozyczki spélce (...) Sp. z 0.0. 1 S.K.A,, ktérg
uprawniona poreczyla. Z racjonalnego punktu widzenia spotka posiadajaca problemy finansowe nie podpisalaby wyzej
wymienionej umowy, dodatkowo obciazajac sw6j majatek.



Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 730" § 1 k.p.c. a contrario sad orzekl jak w sentencji.

SSO Grzegorz Babinski

ZARZADZENIE
(...)

SSO Grzegorz Babinski



