Sygn. akt I ACz 2340/13

POSTANOWIENIE

Dnia 9 grudnia 2013 .

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy Wiceprezes SA: Jacek Gotlaczynski (spr.)
Sedzia SA: Jan Gibiec
Sedzia SA: Dariusz Ktodnicki

po rozpoznaniu w dniu 9 grudnia 2013 r. na posiedzeniu niejawnym we Wroclawiu
sprawy z powbdztwa: K. Z., R. R.

przeciwko: (...) sp. z 0.0. (...)” s.k.a. we W.

o zaplate

na skutek zazalenia strony pozwanej

na postanowienie Sagdu Okregowego we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

z dnia 21 sierpnia 2013 r. w sprawie o sygn. akt I Nc 467/13

w przedmiocie wniosku o udzielnie zabezpieczenia

postanawia: oddali¢ zazalenie.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 21 sierpnia 2013 r., sygn. akt I Nc 467/13, Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I C. udzielil
zabezpieczenia roszczenia powodki K. Z. przeciwko (...) sp. z 0.0. (...)” s.k.a. we W. o zaplate kwoty 49.685,53
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 31 maja 2013 r. do dnia zaplaty poprzez ustanowienie na rzecz powodki
hipoteki przymusowej do kwoty 49.686 zt (czterdzieSci dziewie¢ tysiecy sze$cset osiemdziesiat sze§é¢ zlotych) na
nieruchomo$ci stanowiacej wlasno$¢ strony pozwanej, polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki gruntu
nr (...), obreb P., o lacznej pow. 2,3511 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw we Wroctawiu prowadzi
ksiege wieczysta o numerze (...) oraz udzielil zabezpieczenia roszczenia powoda R. R. przeciwko (...) sp. z o.o.
(...)” s.k.a. we W. o zaplate kwoty 49.685,53 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 31 maja 2013 r. do dnia
zaplaty poprzez ustanowienie na rzecz powoda hipoteki przymusowej do kwoty 49.686 zl (czterdziesSci dziewieé
tysiecy sze$cset osiemdziesiat szes$é zlotych) na nieruchomosci stanowiacej wlasno$é strony pozwanej, polozonej we
W. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki gruntu nr (...), obreb P., o lacznej pow. 2,3511 ha, dla ktérej Sad Rejonowy
dla Wroclawia — Krzykéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). W uzasadnieniu Sad Okregowy
wskazal, ze powodowie uprawdopodobnili zar6wno roszczenie, jak i interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia.
Zdaniem Sadu dolaczone do pozwu dokumenty (obejmujace umowy, faktury VAT oraz potwierdzenie przelewu)
potwierdzajg okoliczno$¢ uiszczenia przez powoddw wskazanych w pozwie kwot tytulem realizacji warunkéw umowy
przedwstepnej sprzedazy lokalu zawartej przez powodéw z pozwana spolka 9 marca 2012 r.(...)na mocy ktorej



pozwana zobowiazala sie do wybudowania lokalu, a nastepnie przeniesienia jego wlasno$ci w udziatach po 2 na rzecz
kazdego z powodow wraz z odpowiednim udzialem w czeSciach wspolnych nieruchomoéci oraz prawem do wylacznego
korzystania przez nabywcow z miejsca parkingowego, zas powodowie mieli uiéci¢ na rzecz dewelopera na poczet
zawartej umowy kwote 2.000 zl, a ponadto kwote stanowigca rownowarto$c¢ 20% ustalonej ceny sprzedazy lokalu oraz
kwote 3.294 zl za dokonanie zmian aranzacyjnych. Sad I instancji podniosl, ze zaoferowany przez powodow materiat
dowodowy pozwala stwierdzi¢ zaistnienie w realiach przedmiotowej sprawy przeslanek uprawniajacych powodow
do odstapienia od przedmiotowej umowy, w szczegdlnoéci ze wzgledu na okoliczno$é pozostawania pozwanej w
kilkumiesiecznym op6Znieniu w realizacji rozpoczetej inwestycji, w ramach ktérej powodowie mieli naby¢ zaméwiony
lokal mieszkalny. Mimo zadeklarowania w umowie terminu ukonczenia prac budowlanych na koniec wrzes$nia 2013
r., spélka w dniu 8 maja 2013 r. wskazala, iz op6Znienie inwestycji w stosunku do zalozonego harmonogramu
wynosi okolo 6 miesiecy, zatem nalezalo uznaé, ze powodom przystugiwalo uprawnienie do odstapienia od umowy,
a tym samym do zadania zwrotu uiszczonych na rzecz strony pozwanej kwot na poczet realizacji umowy, w tym
uiszczonej dotychczas czeSci ceny sprzedazy lokalu, czeSci zadatku oraz wplaconej na rzecz pozwanej kwoty za
dokonanie zmian aranzacyjnych lokalu. W ocenie Sadu Okregowego powodowie uprawdopodobnili réwniez interes
prawny w udzieleniu zabezpieczenia, gdyz z dolaczonych dokumentéw — w szczegolnosci publikacji internetowych
oraz korespondencji e-mailowej stron — wynikalo, Ze strona pozwana nie kontynuowala prac budowlanych na
przedmiotowej inwestycji, a ponadto, sp6tki powiazane ze spotka pozwang mialy problemy finansowe, co rzutowato
rowniez na kondycje pozwanej. Powyzsze okolicznoéci uzasadnialy przekonanie, ze brak zabezpieczenia poprzez
ustanowienie hipoteki przymusowej moze uniemozliwi¢ lub powaznie utrudni¢ wykonanie zapadlego w sprawie
orzeczenia.

Strona pozwana nie zgodzila sie z tym orzeczeniem i zaskarzyla je w caloSci, wnoszac o zmiane zaskarzonego
postanowienia poprzez oddalenie wniosku powodéw o udzielenie zabezpieczenia. W uzasadnieniu wskazala, ze
wbrew twierdzeniom Sadu Okregowego powodowie nie uprawdopodobnili roszczenia podlegajacego zabezpieczeniu
ani interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia. Strona pozwana podniosla, ze odstgpienie od umowy nie
jest skuteczne, a zatem roszczenie nie zasluguje na uwzglednienie. Zdaniem strony pozwanej powodowie wskazali
na rzekomo trudng sytuacje finansowa wspoélnika strony pozwanej — (...) S.A., powolujac jedynie ogélnikowe
i niepotwierdzone informacje prasowe, tymczasem zar6wno spétka — matka, jak i komplementariusz pozwanej
posiadaja znaczny majatek, co wynika ze sprawozdan finansowych dostepnych w aktach rejestrowych spoélki i

na stronie internetowej grupy (...) S.A. Strona pozwana powolala sie ponadto na statuowang w art. 730" k.p.c.
zasade ochrony interesow obu stron i podniosla, ze ustanowienie w przedmiotowej sprawie zabezpieczenia w
postaci hipoteki przymusowej na wlasnosSci nieruchomosci nalezacych do strony pozwanej stanowiloby dla niej
nadmierng uciazliwo$c¢, godzac w prowadzona przez pozwana dzialalno$é gospodarcza i jej ekonomiczne interesy oraz
znacznie utrudniloby, jesli nie zupelnie uniemozliwiloby, prowadzenie sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujacych
sie w przedmiotowych nieruchomosciach, a ponadto spowodowaloby szkode dla dotychczasowych nabywcow lokali
mieszkalnych w przedmiotowej inwestycji, ktérych to interesy strona pozwana obowigzana jest chronié.

Strona powodowa zlozyla odpowiedzZ na zazalenie strony pozwanej, w ktorej wniosta o jego oddalenie. W uzasadnieniu
powodowie wskazali, Ze juz na etapie uzasadniania wniosku o udzielenie zabezpieczenia nalezycie i wystarczajaco
uprawdopodobnili, ze niedokonanie zabezpieczenia powaznie utrudni lub wrecz uniemozliwi zaspokojenie roszczenia
w przyszlosci, co potwierdzaja dokumenty dolgczone do pozwu z dnia 2 lipca 2012 r. (umowa przedwstepna z
dnia 20 grudnia 2006 r. wraz z aneksem nr (...) z dnia 18 maja 2007 r., potwierdzenia dokonanych na rzecz
pozwanej wplat, oSwiadczenia powodki o odstapieniu od umowy przedwstepnej oraz korespondencja stron). Powolali
sie ponadto na art. 243 k.p.c. i r6znice miedzy uprawdopodobnieniem i udowodnieniem. Wskazali réwniez, ze
problemy finansowe pozwanej spoki zaczely uwidaczniaé sie w momencie ogloszenia upadlosci w dniu 4 wrzesnia
2012 1. przez spolke (...) S.A. wchodzacg w sklad grupy (...) S.A., bedaca jednocze$nie generalnym wykonawca
inwestycji zwigzanych z grupa (...) S.A. m.in. inwestycji realizowanej przez pozwana spolke. W zwiagzku z tym
pozwana wstrzymala prace na inwestycji (...) przy ul. (...) we W., ze wzgledu na brak §rodkéw na ich finansowanie.
Losy tej inwestycji uzaleznione byly od postepéw w sprzedazy lokali w innym budynku, ktéra nie postepowala.
Zgodnie z wiedza powod6éw pozwana do 7 listopada 2013 r. nie wznowila prac budowlanych na inwestycji przy ul.



(...). Aktualnie nie jest takze prowadzona sprzedaz mieszkan w spornym budynku, co podwaza zarzut pozwanej, ze
dokonanie zabezpieczenia zgodnie z wnioskiem spowoduje utrudnienia w sprzedazy lokali, ktérych powstanie jest
watpliwe. Mimo ze pozwana deklarowala wole polubownego zakonczenia sporu i zaplaty roszczenia, wielokrotne
proby nawiazania kontaktu z P. J., ktory skierowal do powodéw pismo w tej sprawie, okazaly sie bezskuteczne,
co uzasadnia obawy, ze zachowanie to zmierzalo do opdznienia momentu zlozenia pozwoéw przeciwko pozwane;j.
Powodowie podniesli ponadto, powolujac sie na kopie wniosku Naczelnika US W. z dnia 9 pazdziernika 2013 r. w
przedmiocie wpisu do akt rejestrowych pozwanej spotki zalegloéci podatkowych, celnych i na rzecz ZUS i sprawozdanie
finansowe spolki za 2012 r., ze pozwana sp6lka nie posiada nawet majatku zdolnego pokryé zalegto§é podatkowa
na rzecz US w kwocie 2.227.352 zl z tytulu podatku od towaréw i ushlug, co potwierdza sprzeczno$c¢ ze stanem
faktycznym twierdzen pozwanej co do jej dobrej sytuacji finansowej. Jako okoliczno$¢ przemawiajaca za uznaniem
przestanek zabezpieczenia za uprawdopodobnione powodowie wskazali, ze spotka matka grupy (...) S.A., ktoéra jest
jedynym udzialowcem spoiki (...) sp. z o.0., ktéra z kolei jest komplementariuszem pozwanej spo6iki, boryka sie z
powaznymi problemami finansowymi, nie zdotala bowiem zgromadzié¢ kwoty 10 mln zl na wykup obligacji z terminem
zapadalno$ci na 6 maja 2013 r., a ponadto do dnia 9 pazdziernika sp6tka matka powinna byla wykupié¢ od swoich
wierzycieli pakiet obligacji opiewajacych na laczng sume 29 mln zlotych, natomiast nie udalo sie jej zgromadzié tej
kwoty. Powodowie podniesli, ze klopoty finansowe sp6tki matki maja wplyw na stan finansowy pozwanej sp6iki i jej
mozliwo$¢é zaspokajania zobowigzan. Grupa wierzycieli spotki matki wystapita z wnioskami o ogloszenie upadtosci
likwidacyjnej (...)S.A., co potwierdzili rébwniez przedstawiciele samej sp6tki w komunikacie z dnia 2 pazdziernika
2013 r. Ponadto w celu obrony przed wierzycielami réwniez i sam zarzad (...) S.A. zlozyl w Sadzie Rejonowym
dla Wroclawia Fabrycznej we Wroclawiu, VIII Wydzial Gospodarczy ds. Upadlo$ciowych i Naprawczych, wniosek
o ogloszenie upadtoSci spotki matki z mozliwo$cig zawarcia ukladu, o czym poinformowano w komunikacie z dnia
16 pazdziernika 2013 r. Zdaniem powod6w bardzo prawdopodobne jest, Ze pozwana nie jest juz w stanie regulowaé
swoich zobowigzan finansowych, takze tych z tytulu zobowiazan wobec powodow.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie nie zasluguje na uwzglednienie.

Nie s trafne twierdzenia strony pozwanej, jakoby powodowie nie uprawdopodobnili roszczenia podlegajgcego
zabezpieczeniu ani interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia, czy tez nie wykazali, ze brak zabezpieczenia
uniemozliwi lub powaznie utrudni wykonanie zapadlego w sprawie orzeczenia lub w inny sposéb uniemozliwi lub
powaznie utrudni osiagniecie celu postepowania w sprawie. Przestanki zasadno$ci zadania udzielenia zabezpieczenia,

a takze przestanki, jakimi powinien kierowa¢ sie Sad, udzielajac zabezpieczenia, reguluje art. 730" k.p.c. Zgodnie

z art. 730" § 1 k.p.c. udzielenia zabezpieczenia moze 73daé kazda strona lub uczestnik postepowania, jezeli
uprawdopodobni roszczenie oraz interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia. Wymagane jest kumulatywne
spelnienie przeslanek uprawdopodobnienia roszczenia i interesu prawnego. W tym kontekScie nalezy zauwazy¢,
Ze na gruncie postepowania zabezpieczajacego kategoria stanowigca podstawe aktualizowania sie kodeksowych
przestanek udzielenia zabezpieczenia jest uprawdopodobnienie, nie za§ udowodnienie. Specyfika postepowania
zabezpieczajacego, ktore nie dotyczy meritum sprawy i ma w istocie charakter przyspieszony, incydentalny i
tymczasowy (vide: art. 731 k.p.c.), zaklada znaczne odformalizowanie i bazowanie przez Sad rozpatrujacy sprawe
na ocenach dokonywanych prima facie. Uprawdopodobnienie ma daé¢ sadowi shluszng podstawe do przypuszczenia
o istnieniu roszczenia, nie wymaga wobec tego zachowania szczegolowych przepisow o postepowaniu dowodowym,
zgodnie z art. 243 k.p.c. Roszczenie uznaje sie za uprawdopodobnione, jesli bez glebszego wnikania we wszystkie
mozliwe aspekty faktyczne i prawne sprawy, istnieje na pierwszy rzut oka znaczna szansa, ze w $wietle przytoczonych
przez wnioskodawce twierdzen faktycznych popartych dowodami lub $rodkami nie bedacymi dowodami w
rozumieniu k.p.c. przysluguje ono uprawnionemu. Uprawdopodobnienie dotyczy zaréwno okoliczno$ci faktycznych,
na ktérych wnioskodawca opiera swoje roszczenie, jak i podstawy prawnej roszczenia, ktéra powinna by¢ réwniez
prawdopodobna w tym znaczeniu, ze dochodzone roszczenie znajduje swoja podstawe normatywna. Podstawa,
zrodlem takiego roszczenia moze byé przykladowo czynno$¢ prawna, przepis ustawy czy akt administracyjny i
podstawe te uprawniony powinien wskazaé¢ (por. postanowienie Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu Wydziat Cywilny



z 25 kwietnia 2012 r., sygn. akt I A Cz 692/12). Tym samym zarzuty strony pozwanej, jakoby w przedmiotowej
sprawie odstapienie od umowy bylo bezskuteczne i w zwigzku z tym roszczenie nie zasluguje na uwzglednienie, co
w konsekwencji mialoby w sposéb kategoryczny wykluczaé wystarczajacy stopien uprawdopodobnienia roszczenia
przez powodow, nie sa poparte przekonywajgca argumentacja i nie moga na obecnym etapie postepowania stanowic
podstawy do zmiany zaskarzonego postanowienia zgodnie z petitum zazalenia. Sad I instancji dokonal oceny
zaoferowanego przez powodow materialu dowodowego na potrzeby weryfikacji kodeksowych przestanek zasadnoéci
zadania zabezpieczenia i na jej podstawie, w konkretnych okoliczno$ciach faktycznych sprawy, uznat za wiarygodna
i prawdopodobna sytuacje warunkujaca skorzystanie przez powodéw z odstapienia od umowy, w szczegoélnosci
za$ okoliczno$¢é pozostawania przez strone pozwana w kilkumiesiecznym op6znieniu w realizacji inwestycji (ktorej
to okoliczno$ci strona pozwana nie podwazyla), a zatem, wobec ustalenia — na zasadzie prawdopodobienstwa
— przestanek odstgpienia od umowy, nalezalo przyja¢ uznanie za prawdopodobne istnienia po stronie powodéw
roszczenia dotyczacego zwrotu uiszczonych na rzecz strony pozwanej kwot na poczet realizacji umowy, w tym
uiszczonej dotychczas czeSci ceny sprzedazy lokalu, czeSci zadatku oraz wplaconej na rzecz pozwanej kwoty za
dokonanie zmian aranzacyjnych lokalu. Taka ocena wskazuje bezspornie na prawidlowo$¢ ustalen Sagdu Okregowego
i wydanego na ich podstawie rozstrzygniecia. Niezaleznie od przytoczonej powyzej prawidlowej kwalifikacji
uprawdopodobnienia roszczenia jako przeslanki zabezpieczenia dokonanej przez Sad Okregowy, nalezy zwazy¢,
ze wbrew twierdzeniom strony pozwanej, prawidlowo oceniona zostala w zaskarzonym postanowieniu réwniez

przestanka uprawdopodobnienia interesu prawnego po stronie powodéw. Zgodnie z art. 730" § 2 k.p.c. interes
prawny w udzieleniu zabezpieczenia istnieje wtedy, gdy brak zabezpieczenia uniemozliwi lub powaznie utrudni
wykonanie zapadlego w sprawie orzeczenia lub w inny sposéb uniemozliwi lub powaznie utrudni osiggniecie
celu postepowania w sprawie. Przytoczona w zazaleniu okoliczno$¢ powolania sie przez powodéw na informacje
prasowe majace ilustrowaé trudng sytuacje finansowa wspolnika pozwanej spolki, nie moze dyskwalifikowac
prawdopodobienistwa przedstawianego w ten sposdb stanu rzeczy w kontekScie przestanki uprawdopodobnienia
istnienia interesu prawnego po stronie uprawnionych. Przeciwnie, wobec wiarygodnosci okoliczno$ci zaprzestania
przez pozwana prac budowlanych na inwestycji, ktorej dotyczyla umowa laczaca strony, a takze w obliczu watpliwoéci
co do kondycji finansowej spoétek powiazanych z pozwana (co rzutuje na niekorzystna sytuacje finansowa pozwanej),
ewentualno$¢, ze brak zabezpieczenia zgodnie z Zadaniem powodéw moze uniemozliwi¢ lub powaznie utrudnic
wykonanie zapadlego w sprawie orzeczenia, nie moze by¢ wykluczona. Tym samym przyjaé¢ nalezalo, ze powodowie
zado$céuczynili wymogowi uprawdopodobnienia interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia. Zaznaczy¢ przy
tym nalezy, ze Sad Okregowy oparl swa ocene w tym zakresie na konkretnych zrbédlach, ktére przemawiaja za
prawdopodobienstwem stanu uniemozliwienia lub powaznego utrudnienia wykonania orzeczenia. W zwigzku z tym
ocena dokonana przez Sad pierwszoinstancyjny byta prawidtowa.

Odnoszac sie natomiast do podniesionej w zazaleniu kwestii ochrony intereséw obu stron w postepowaniu
zabezpieczajacym i twierdzen strony pozwanej, ze ustanowienie zabezpieczenia w postaci hipoteki przymusowej na
wlasno$ci nieruchomosci nalezacych do strony pozwanej stanowiloby dla niej nadmierna uciazliwoé¢, godzaca w
prowadzong przez pozwang dzialalno$¢ gospodarcza i jej ekonomiczne interesy oraz spowodowaloby szkode dla
dotychczasowych nabywcow lokali mieszkalnych w przedmiotowej inwestycji, nalezy stwierdzié¢, ze brak podstaw,
by przyjac, ze udzielone zaskarzonym postanowieniem zabezpieczenie stanowi dla pozwanej nadmierne obciazenie.

Przeslanki, ktére Sad rozpatrujacy sprawe powinien uwzgledniaé, udzielajac zabezpieczenia, statuuje art. 730" §
3 k.p.c., ktéry stanowi, ze przy wyborze sposobu zabezpieczenia sad uwzgledni interesy stron lub uczestnikow
postepowania w takiej mierze, aby uprawnionemu zapewnic nalezytg ochrone prawna, a obowiazanego nie obcigzaé
ponad potrzebe. Réwnocze$nie z art. 738 k.p.c. wynika zwigzanie Sadu granicami wniosku o udzielnie zabezpieczenia
i brak mozliwosci udzielenia zabezpieczenia w sposdéb inny niz zadany. Sad nie jest uprawniony do stosowania
innych niz wskazane przez uprawnionego sposobow zabezpieczenia. Wstepne badanie przedmiotowej sprawy pozwala
przyjaé, ze zadany przez powoddéw sposdb zabezpieczenia jest adekwatny do stopnia ochrony prawnej naleznego
powodom w okolicznoSciach sprawy. Niedogodnoéci wynikajace z udzielenia zabezpieczenia dla pozwanej nie
moga by¢ natomiast uznane za obcigzajace ponad potrzebe. Postepowanie sadowe z istoty wigze sie z pewnymi
dolegliwo$ciami dla strony obowiazanej, specyfika postepowania zabezpieczajgcego zaklada niezbedny poziom



obcigzenia, a za miarodajne w kontekécie art. 730" § 3 k.p.c. uznane moze by¢é jedynie obcigzenie przekraczajace miare
potrzeby w danej sprawie. W okoliczno$ciach rozpatrywanej sprawy udzielenie zabezpieczenia poprzez ustanowienie
na rzecz powoddéw hipotek przymusowych na nieruchomoéci stanowigcej wlasnos$é strony pozwanej nie bedzie
stanowi¢ dla niej nadmiernego obciazenia, gdyz bedzie ona miala nadal mozliwo$¢ dysponowania nalezacymi do
niej nieruchomos$ciami, natomiast dla powodéw stanowi¢ bedzie dostateczng ochrone prawna w postaci swoistej
gwarancji, ze w przypadku ewentualnego wyzbycia sie przez pozwang majatku, przystugujace im roszczenia beda
skuteczne wobec nowego wlasciciela.

W $wietle przytoczonych powyzej okoliczno$ci orzeczono jak na wstepie, oddalajac zazalenie strony pozwanej (art.
385 k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c. iart. 13 § 2 k.p.c.)

bp



