Sygn. akt ITI Co 98/19
POSTANOWIENIE
Dnia 22 sierpnia 2019 roku
Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie Wydzial III Cywilny
w skladzie nastepujacym
Przewodniczacy: sedzia (del.) Bartosz Grajek
po rozpoznaniu w dniu 22 sierpnia 2019 roku w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku T. S. i W. S.
z udzialem (...) sp. z 0.0. z siedziba w W., (...) sp. z 0.0. z siedziba w W.
o zabezpieczenie roszczenia przed wszczeciem postepowania
postanawia

1. udzieli¢ zabezpieczenia roszczenia o ustalenie niewaznoSci umowy dzierzawy zawartej w dniu 28 sierpnia 2018
roku, moca ktorej spotka dzialajaca pod firma (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. oddala
spolce dzialajacej pod firma (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. w dzierzawe nieruchomo$¢
gruntowa stanowiacg dzialke ewidencyjna o nr (...), o powierzchni 2,9805 ha, polozong w miejscowosci J. przy ul.
(...), w gminie O., w powiecie (...), wojewodztwie (...), posiadajaca zalozona ksiege wieczysta w VI Wydziale Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Pruszkowie o numerze KW: (...) — do czasu zakonczenia postepowania w sprawie
— poprzez zakazanie spolce (...) sp. z 0.0. podejmowania jakichkolwiek czynno$ci oraz wykonywania jakichkolwiek
praw z Umowy Dzierzawy, w tym w szczegdlnoSci zakazanie spolce:

- prowadzenia na Nieruchomoéci (lub jej czesSci) jakiejkolwiek dziatalno$ci gospodarczej;

- poddzierzawiania, wydzierzawiania, wynajmowania lub oddawania osobom trzecim Nieruchomosci (lub jej czesci)
do uzywania pod jakimkolwiek tytulem prawnym, zaréwno pod tytutem darmym, jak rowniez za wynagrodzeniem;

- obcigzania Nieruchomosci pod jakimkolwiek tytulem prawnym;
- dokonywania jakichkolwiek nakladéw na Nieruchomosé;
- dokonywania potracenia roszczen z tytutu Umowy Dzierzawy w stosunku do roszczen Wydzierzawiajgcego;

- zabudowywania Nieruchomosci i sadowienia na Nieruchomos$ci budynkéw oraz budowli - bez wzgledu na ich
przeznaczenie;

- dokonywania cesji praw i obowiazkow Dzierzawcy ( spolki (...)) na jakikolwiek inny podmiot trzeci (osoby fizyczne,
osoby prawne, tzw. utlomne osoby prawne);

2. zagrozi¢ (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. nakazaniem zaplaty kwoty 50.000,00 z} (piecdziesieciu tysiecy zlotych) na
wypadek kazdorazowego naruszenia zakazu, o ktorym mowa w pkt 1 postanowienia;

3. oddali¢ wniosek w pozostalym zakresie;



4. wyznaczy¢ T. S. i W. S. termin dwoch tygodni od doreczenia postanowienia do wytoczenia powddztwa przeciwko
(...)sp.zo.0.zsiedzibawW., (...) sp.z0.0.zsiedzibg w W. o ustalenie, Ze bezwzglednie niewazna jest umowa dzierzawy
zawarta w dniu 28 sierpnia 2018 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. a (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W., pod
rygorem upadku zabezpieczenia.

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 22 lipca 2019 r. T. S. i W. S. wniesli o udzieleniu zabezpieczenia przyszlego roszczenia o ustalenie,
ze bezwzglednie niewazna jest umowa dzierzawy zawarta w dniu 28 sierpnia 2018 roku, moca ktérej spotka dzialajaca
pod firma (...) spblka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w W. przy ulicy (...) ((...) W.), wpisana do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy KRS,
pod numerem KRS: (...) (NIP: (...), REGON: (...)) (dalej jako: Obowiagzana2, Wydzierzawiajacy, (...)) oddala spotce
dzialajacej pod firma (...) spblka z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedzibg w W. przy ulicy (...) ((...) W.), wpisanej
do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial
Gospodarczy KRS, pod numerem KRS: (...) (NIP: (...), REGON: (...)) (dalej jako: Obowiazanai, Dzierzawca, (...))
w dzierzawe nieruchomos$¢ gruntowa stanowigca dziatke ewidencyjng o nr (...), o powierzchni 2,9805 ha, polozong
w miejscowoséci J. przy ul. (...), w gminie O., w powiecie (...) zachodnim, wojewddztwie (...), posiadajaca zalozona
ksiege wieczysta w VI Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Pruszkowie o numerze KW: (...) — na czas od
wniesienia niniejszego wniosku do czasu zakonczenia wskazanego wyzej postepowania rozpoznawczego - poprzez:

a) zakazanie Obowiazanej1 ((...)) podejmowania jakichkolwiek czynnos$ci oraz wykonywania jakichkolwiek praw z
Umowy Dzierzawy, w tym w szczeg6lnoSci zakazanie Obowigzanej1 ((...)):

« prowadzenia na Nieruchomosci (lub jej czesci) jakiejkolwiek dziatalno$ci gospodarczej;

 poddzierzawiania, wydzierzawiania, wynajmowania lub oddawania osobom trzecim Nieruchomosci (lub jej
czeSci) do uzywania pod jakimkolwiek tytulem prawnym, zar6wno pod tytulem darmym, jak réwniez za
wynagrodzeniem;

« obcigzania Nieruchomo$ci pod jakimkolwiek tytulem prawnym;

» dokonywania jakichkolwiek nakladéw na Nieruchomoé¢;

« naliczania kar umownych od Wydzierzawiajacego;

« dokonywania potracen roszczen z tytulu Umowy Dzierzawy w stosunku do roszczen Wydzierzawiajacego;

» zabudowywania Nieruchomo$ci i sadowienia na Nieruchomos$ci budynkéw oraz budowli - bez wzgledu na ich
przeznaczenie;

« umieszczania na Nieruchomosci znakéw informacyjnych oraz reklam itp.;

+ podlaczania infrastruktury posadowionej na Nieruchomosci do istniejacej lub mogacej powsta¢ w przyszloSci
sieci mediow;

+ uzbrajania Nieruchomosci;

+ dokonywania cesji praw i obowigzkow Dzierzawcy ((...)) na jakikolwiek inny podmiot trzeci (osoby fizyczne, osoby
prawne, tzw. ulomne osoby prawne);

« zawierania przez Dzierzawce ((...)) jakichkolwiek umoéw o dostawe mediéw do NieruchomoSci;

b) zobowiazanie Obowigzanej1 ((...)) do zlozenia w formie pisemnej na rece pelnomocnika Uprawnionych (radcy
prawnego P. K.) sprawozdania ze wszystkich czynno$ci faktycznych i/lub prawnych, jakich Obowiazana1 ((...))



dokonala w stosunku do Nieruchomo$ci od dnia 20 sierpnia 2018 roku do dnia odebrania przez Obowiagzanai ((...))
postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia, wraz z o§wiadczeniem Obowigzanej1 ((...)), Ze ujawnione w sprawozdaniu
czynnoé$ci faktyczne i/lub prawne dokonane w wyzej wymienionym okresie sa kompletne, a Obowigzanai ((...))
niczego nie zataila - w nieprzekraczanym terminie 3 (trzech) dni od dnia odebrania przez Obowigzana1 postanowienia
o udzieleniu zabezpieczenia;

c) zobowigzanie Obowigzanej2 ( (...)) do zlozenia w formie pisemnej na rece pelnomocnika Uprawnionych (radcy
prawnego P. K.) sprawozdania ze wszystkich czynno$ci faktycznych i/lub prawnych, jakich Obowiazana1 ((...))
dokonala w stosunku do Nieruchomo$ci od dnia 20 sierpnia 2018 roku do dnia odebrania przez Obowigzana2 ( (...))
postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia, wraz z oSwiadczeniem Obowiazanej2 ( (...)), ze ujawnione w sprawozdaniu
czynnoé$ci faktyczne i/lub prawne dokonane w wyzej wymienionym okresie sa kompletne, a Obowigzana2 ( (...))
niczego nie zataila - w nieprzekraczanym terminie 3 (trzech) dni od dnia odebrania przez Obowiazana2 ( (...))
postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia;

d) zobowigzanie Obowiazanej1 ((...)) do zlozenia w formie pisemnej na rece pelnomocnika Uprawnionych (radcy
prawnego P. K.) informacji na temat tego, kto placi podatek od nieruchomoséci w stosunku do Nieruchomosci, a
jezeli platnikiem takim jest Obowiazana1 ((...)) to wraz ze wskazaniem dowodéw jego uiszczenia, poczawszy od
dnia zawarcia Umowy Dzierzawy do dnia doreczenia Obowigzanej1 ((...)) postanowienia w przedmiocie udzielenia
zabezpieczenia - w terminie 3 (trzech) dni od dnia doreczenia Obowigzanej1 ((...)) postanowienia w przedmiocie
udzielenia zabezpieczenia;

e) zobowiazanie Obowiazanej2 ( (...)) do zlozenia w formie pisemnej na rece pelnomocnika Uprawnionych (radcy
prawnego P. K.) informacji na temat tego, kto placi podatek od nieruchomos$ci w stosunku do Nieruchomosci, a
jezeli platnikiem takim jest Obowigzana2 ( (...)) to wraz ze wskazaniem dowodbw jego uiszczenia, poczawszy od
dnia zawarcia Umowy Dzierzawy do dnia doreczenia Obowiazanej2 ( (...)) postanowienia w przedmiocie udzielenia
zabezpieczenia - w terminie 3 (trzech) dni od dnia doreczenia Obowiazanej2 ( (...)) postanowienia w przedmiocie
udzielenia zabezpieczenia.

2. zagrozenie Obowigzanej1 ((...)) nakazaniem zaplaty kwoty:

a) 50.000,00 zl (pie¢dziesieciu tysiecy) na wypadek kazdorazowego naruszenia zakazu, o ktérym mowa w pkt 1 lit.
a) powyzej;

b) 2.000,00 zt (dwdch tysiecy) na wypadek niezlozenia sprawozdania w terminie, o ktérym mowa w pkt 1 lit. b)
powyzej, za kazdy dzien opdznienia;

¢) 2.000,00 zt (dwoch tysiecy) na wypadek niezlozenia informacji w terminie, o ktorym mowa w pkt 1lit. d) powyzej,
za kazdy dzien opdZnienia.

3. zagrozenie Obowigzanej2 ( (...)) nakazaniem zaplaty kwoty:

a) 2.000,00 zl (dwoch tysiecy) na wypadek niezlozenia sprawozdania w terminie, o ktérym mowa w pkt 1 lit. ¢)
powyzej, za kazdy dzien opd6znienia;

b) 2.000,00 zt (dwoch tysiecy) na wypadek niezlozenia informacji w terminie, o ktérym mowa w pkt 1 lit. €) powyzej,
za kazdy dzien opdZnienia.

4. wyznaczenie Uprawnionym 2-tygodniowego (dwutygodniowego) terminu, liczac od dnia doreczenia im
postanowienia w przedmiocie zabezpieczenia, na wniesienie do tutejszego Sadu pozwu o ustalenie, ze niewazna jest
Umowa Dzierzawy zawarta w dniu 28 sierpnia 2018 roku pomiedzy Wydzierzawiajacym ( (...)) a Dzierzawca ((...));

5. zasadzenie solidarnie od Obowiazanej1 i Obowigzanej2 na rzecz Uprawnionych - do niepodzielnej reki - kosztow
postepowania zabezpieczajacego, w tym kosztOw zastepstwa procesowego wg norm prawem przepisanych.



W uzasadnieniu wniosku o zabezpieczenie T. S. i W. S. wskazali, ze w dniu 29 czerwca 2018 roku zawarli ze spo6tka
(...) sp. z 0.0. z siedziba w W. (dalej jako dluznik osobisty) umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dzialke ewidencyjng o nr (...), o powierzchni 2,9805 ha, polozong w miejscowosci J. przy ul. (...), w gminie O., w
powiecie (...), wojewbdztwie (...), posiadajaca zalozong ksiege wieczysta w VI Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Pruszkowie o numerze KW: (...), za cene 6.855,150 zl (kopia aktu notarialnego Rep. A nr (...), k. 22-29).
Cena sprzedazy nie zostala uiszczona w przewidzianym w umowie terminie wobec czego uprawnieni uzyskali tytul
wykonawczy w celu egzekucji kwoty oraz w dniu 30 lipca 2018 roku wpis hipoteki przymusowej na nieruchomosci
bedacej przedmiotem umowy.

Wszczete postepowanie egzekucyjne, nie przyniosto spodziewanych rezultatéw, bowiem dluznik osobisty juz w dniu 2
sierpnia 2018 r. przenidsl wlasno§¢ przedmiotowej nieruchomosci na rzecz (...) (j. Wydzierzawiajacego) (kopia aktu
notarialnego Rep. A nr (...), k.47-53), nie uiszczajac naleznej z tego tytulu ceny.

Przy tym powodowie przed wytoczeniem przeciwko (...) powddztwa o uznanie za bezskuteczng wzgledem nich umowy
zbycia nieruchomosci na rzecz (...), uzyskali zabezpieczenie ich roszczenia. Zgodnie z postanowieniem z dnia 22
sierpnia 2018 roku wydanym przez Sad Okregowy w Warszawie (sygn. Akt IT Co 73/18) ustanowiono zakaz zbywania i
obcigzania przedmiotowej nieruchomosci. W dniu 27 sierpnia 2018 roku do ksiegi wieczystej wpisano ostrzezenie o w/
w zakazie, jednak pomimo tego obowiazani podpisali w dniu 28 sierpnia 2018 roku umowe dzierzawy nieruchomosci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 730 § 1 k.p.c. w kazdej sprawie cywilnej podlegajacej rozpoznaniu przez sad mozna zadaé
udzielenia zabezpieczenia. Na mocy art. 730" § 1 k.p.c. udzielenia zabezpieczenia moze zadaé¢ kazda strona lub
uczestnik postepowania, jezeli uprawdopodobni roszczenie oraz interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia. § 2
wyzej wymienionego przepisu wskazuje, ze interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia istnieje wtedy, gdy brak
zabezpieczenia uniemozliwi lub powaznie utrudni wykonanie zapadlego w sprawie orzeczenia lub w inny spos6b
uniemozliwi lub powaznie utrudni osiggniecie celu postepowania w sprawie. Z treSci powolanego wyzej przepisu
wynika ponadto, ze obie wymienione w nim przestanki powinny by¢ spelnione lgcznie. Natomiast stosownie do tresci
art. 755 § 1 k.p.c. w przypadku zabezpieczenia roszczen niepienieznych - a do takich nalezy roszczenie o ustalenie
niewaznoS$ci umowy - Sad udziela zabezpieczenia w taki sposob, jaki stosownie do okoliczno$ci uzna za odpowiedni,
nie wylaczajac sposobow przewidzianych dla zabezpieczenia roszczen pienieznych.

Uprawdopodobnienie roszczenia w postepowaniu zabezpieczajacym, przy uwzglednieniu treci art. 243 k.p.c., polega
na przedstawieniu i nalezytym uzasadnieniu twierdzen, ktére stanowia podstawe dochodzonego roszczenia (por.
postanowienie Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 20 wrze$nia 2012 r., I Acz 850/12, LEX nr 1217686).
Wykazanie prawdopodobienistwa roszczenia, moze polegac zatem zar6wno na przedstawieniu niesformalizowanych
Srodkow, tj. o$wiadczenia osob trzecich, dokumentow, jak rowniez na powolaniu sie na dowody przeprowadzone
w toku postepowania tj. przestluchanie §wiadka. Sad kazdorazowo dokonuje oceny wiarygodno$ci roszczenia na
podstawie wszystkich dowodéw bedacych w jego posiadaniu, a zwlaszcza materialu dowodowego zawartego w aktach

sprawy.

W odniesieniu natomiast do pojecia interesu prawnego nalezy wskazaé, ze ujmuje sie je szeroko. W orzecznictwie
wskazuje sie na mozliwoé¢ powolywania przez uprawnionego wielu okolicznoéci, ktére moga uzasadniaé udzielenie
zabezpieczenia, np. zagrozenie wyzbycia majatku przez obowigzanego, nieregulowanie zobowiazan, nieracjonalne
obchodzenie sie z majgtkiem, grozaca obowigzanemu upadloéé (tak postanowienie Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu
z dnia 7 maja 2012 1., I ACz 824/12, LEX nr 1164684).

Analiza wniosku i zalaczonych do niego dokumentéw daje podstawy do przyjecia na tym etapie postepowania,
ze wnioskodawcy uprawdopodobnili istnienie roszczenia oraz interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia. W
ocenie Sadu zlozone do akt sprawy dokumenty w sposéb wystarczajacy dla postepowania zabezpieczajacego
uprawdopodobniaja w/w fakty. Z kolei fakty te uprawdopodobniaja roszczenie uprawnionych o uznanie umowy



dzierzawy za bezwzglednie niewazna. W pierwsze kolejnosci wskazaé tu jednak nalezy, ze uprawnieni maja interes
prawny w wytoczeniu powddztwa o ustalenie, bowiem obcigzenie przedmiotowej nieruchomogci, ktora stanowila
jedyny majatek ich dluznika osobistego i jednocze$nie jest obcigzona hipoteka na ich rzecz, moze mieé negatywny
wplyw na cene uzyskana z jej sprzedazy w drodze egzekucji. Odnoszac sie za§ do meritum nalezy wskazaé, ze
uprawdopodobnione jest, iz umowa dzierzawy jest niewazna, juz prima facie z przedstawionego materialu wynika
bowiem, ze zostala podjeta po wpisaniu do ksiegi wieczystej zakazu obcigzania nieruchomosci. Kwestia czy dzierzawa
stanowi obciazenie nieruchomosci bedzie podlegala za$ analizie w toku merytorycznego rozpoznania sprawy.

Ponadto w przekonaniu Sadu analiza dolaczonych do akt sprawy dokumentéw uprawdopodobnia tez przekonanie
uprawnionych o tym, ze przedmiotowa umowa moze mie¢ charakter pozorny. Wskaza¢ tu nalezy na blyskawiczne
zbycie nieruchomosci, a p6zniej jej wydzierzawienie spoélce, ktorej profilu dzialalnoéci nie sposéb powiazaé z
mozliwym gospodarczym wykorzystaniem nieruchomoéci. Wnioskodawcy zalaczyli tez dokumentacje fotograficzna,
z ktérej wynika, iz na dzien 21 lipca 2019 r. na przedmiotowej nieruchomosci nie sa prowadzone zadne dzialania
(dokumentacja fotograficzna, k.121-156). Nadto podniedli, ze pomiedzy dluznikiem osobistym, wydzierzawiajacym
oraz dzierzawca istnieja powiazania podmiotowe 0séb uczestniczacych w tych czynnoSciach. Moze to §wiadczy¢ o
tym, ze jedynym celem dzierzawy bylo pozbawienie uprawnionych mozliwosci zaspokojenia ich roszczenia, a nie
rzeczywiste oddanie nieruchomosci w dzierzawe dzierzawcy.

Za uprawdopodobniony nalezalo réwniez uznaé interes prawny uprawnionych w uzyskaniu zabezpieczenia
zmierzajacego do uniemozliwienia dalszych dzialan mogacych skutkowaé obnizeniem wartoSci nieruchomoéci
lub utrudnieniem prowadzenia z niej egzekucji, a takze mogacych skutkowaé¢ powstaniem przeciwko dtuznikowi
rzeczowemu roszczen podlegajacych zaspokojeniu z pierwszenstwem przed roszczeniem uprawnionych lub w
tej samej kolejnoSci. Uprawnieni maja bowiem interes w tym aby uzyskaé¢ jak najwyzsza kwote na skutek
ewentualnego postepowania egzekucyjnego. Do osiggniecia tego celu stuzyé moze za$ jedynie zakazanie obowigzanym
podejmowania faktycznych czynnoéci skutkujacych dalszym obcigzaniem nieruchomosci czy tez powstaniem dalszych
roszczen wzgledem dluznika uprawnionych.

W pozostalym zakresie wnioskowany sposob zabezpieczenia byl zbyt daleko idacy, zatem podlegal oddaleniu.
Sposob zabezpieczenia poddaje sie ocenie w zakresie zapewnienia nalezytej ochrony uprawnionym w stosunku do

obowigzanego, zgodnie z art. 730" § 3 k.p.c. Jest wynikiem tego, Ze postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia ma
charakter tymczasowy i nie jest wykluczone, ze mimo wcze$niejszego udzielenia zabezpieczenia, sad w postepowaniu
merytorycznym wyda rozstrzygniecie niekorzystne dla wnioskodawcéw. Sad dokonal oceny wnioskowanego zakresu
zabezpieczenia pod katem wplywu wymienionych czynnikow na ewentualny spadek wartosci nieruchomosci i tylko
w tym zakresie dokonal zabezpieczenia. Nie mozna uznaé, ze ewentualny spadek wartoSci spowoduje umieszczanie
reklam na nieruchomosci. Nadto ewentualne podlgczenie infrastruktury mediéw lub uzbrojenie terenu w ocenie Sadu
spowoduje wzrost wartoSci nieruchomosci, a nizeli jej spadek. Sad nie ma réwniez podstaw do zobowigzania stron
umowy dzierzawy do naliczania i egzekwowania kar umownych wynikajacych z tej umowy, bowiem wykracza to
poza zakres naczelnej zasady prawa zobowigzan dotyczacej swobody umoéw. Wniosek o zobowigzanie stron umowy
dzierzawy do skladania pisemnych o$§wiadczen oraz informowania o tym kto placi podatek od nieruchomosci, w ocenie
Sadu réwniez podlegal oddaleniu.

Nie zaslugiwal za§ na uwzglednienie wniosek o zasadzenie na przez uprawnionych kosztow postepowania
zabezpieczajacego. Wniosek ten jest bowiem przedwczesny, rozstrzygniecie w tym przedmiocie Sad bedzie mog}t
podjaé dopiero po wytoczeniu i prawomocnym zakonczeniu postepowania merytorycznego (por. art. 745 k.p.c.).

Stosownie do treéci art. 733 k.p.c. Sad wyznaczyl wnioskodawcom termin na wniesienie pozwu w niniejszej sprawie
pod rygorem upadku zabezpieczenia.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 730 § 1 k.p.c., 730" k.p.c., 733 k.p.c., w zwigzku z art. 738 k.p.c., 755 §
1 k.p.c. Sad postanowil, jak na wstepie.



(...)

ZARZADZENIE



