Sygn. akt I Co 172/13

POSTANOWIENIE

Dnia 19 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Stawomir Urbaniak

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2013 r. we Wroclawiu
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. S. (1), D. S., M. N. (1) i M. N. (2)
przeciwko obowigzanemu (...) sp. z 0.0. (...) s.k.a. we W.
o udzielenie zabezpieczenia

postanawia:

L. udzieli¢ M. S. (1), D. S., M. N. (1) i M. N. (2) zabezpieczenia roszczenia w sprawie o zaplate kwoty 85.100,81 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 31.01.2013 r. poprzez obciazenie hipoteka przymusowa do kwoty 89.456,85 zl prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci obwigzanego — dzialki nr (...), polozonej we W. przy ul. (...), dla ktorej Sad
Rejonowy dla Wroclawia Krzykoéw prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

I1. wyznaczy¢ uprawnionym dwutygodniowy termin do wniesienia pozwu w sprawie.

UZASADNIENIE

Uprawnieni reprezentowani przez pelnomocnika wniesli o udzielenie zabezpieczenia roszczen M. S. (1), D. S. oraz T.
N. i M. N. (2) w sprawie o zaplate kwoty 85.100,81 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 31.01.2013 r. do dnia zaplaty
oraz przewidywanymi kosztami procesu, lacznie do wysokoSci 89.456,85 zl stanowigcej jednocze$nie najwyzsza
sume zabezpieczenia — poprzez obciazenie hipoteka przymusowa do tej kwoty prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci obowigzanego — dziatki nr (...) polozonej we W. przy ul. (...) dla ktorej Sad Rejonowy dal W. prowadzi
ksiege wieczystg nr (...).

W uzasadnieniu wskazali, ze w dniu 11.08.2011 r. wnioskodawca M. S. zawarl z obowigzang (...) Sp. z o0.0. (...)
s.k.a. (zwana dalej (...) s.k.a. lub deweloperem) pisemna przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz z
dwoma miejscami parkingowymi (par 2.1 umowy). Laczna cena sprzedazy zostala ustalona na 851.008,14 z}. Platno$¢
ustalono w ten sposob, ze do dnia 10.09.2011 r. zaplacone zostanie 10% ceny (85.100,81 z1), a pozostala cze$¢ — po
zakonczeniu prac przy budowie budynku (...), w ktérej mieScic¢ sie mial zakontraktowany lokal. Pozostala cze$¢ ceny
90 % miala by¢ zaptacona z kredytu bankowego i umowa dawala prawo nabywcy do odstapienia od umowy w razie
nieuzyskania kredytu. Przy zawieraniu umowy przedwstepnej wynegocjowane zostaly przez nabywce pewne zmiany w
stosunku do szablonowych postanowien, ktére zostaly ujete w aneksie nr (...). Do umowy przedwstepnej przystapil po
stronie nabywcy T. N. (dzialajacy za zgoda zony), co potwierdzone zostalo w aneksie nr (...) zawartym w dniu 4.11.2011
r. Na podstawie aneksu nr (...) do umowy uzgodniono przesuniecie terminu wplaty pierwszej raty do dnia 20.12.2011r.
W tym tez dniu zostala zaplacona zaliczka wysokos$ci 85.100,81zL. Wnioskodawcy zastrzegli w umowie przedwstepnej
prawo do zadania zawarcia umowy na takich samych warunkach jak pisemna umowa z 11.08.2011 r., ale w formie
aktu notarialnego (par 8 aneksu nr (...) z dn. 11.08.2011 r.). Po wstepnej rozmowie i zgodnie z warunkami umowy,
nabywca zlozyt w dniu 28.11.2012 r. wniosek w sprawie zawarcia umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego.



W nawigzaniu do tego wniosku deweloper przesltal uprawnionym dnia 30.11.2012 r. projekt umowy notarialnej,
jednakze zaproponowane w tym projekcie warunki razaco odbiegaly na niekorzys$é nabywcy, od tych wynikajacych
Z umowy pisemnej z 11.08.2011 r. Po ponownym rozpoznaniu wniosku powoda deweloper w dniu 27.12.2012 r.,
odrzucil wniosek o zawarcie umowy notarialnej. Zakre§lony we wniosku termin zawarcia umowy (27.11.2012 r.)
uplynal bezskutecznie dnia 12.12.2012 r. Pomimo uplywu terminu wnioskodawcy wskazali, ze nie ma przeszkdd
do zawarcia umowy notarialnej na ustalonych warunkach oraz ponownie wezwali do wykonania zobowigzania
wynikajacego z par. 8 aneksu nr (...) do umowy przedwstepnej z 11.08.2011 r. Wezwanie to jednak nie odniosto
skutku. Deweloper zadeklarowal gotowo$¢ przystapienia do aktu notarialnego ale wylgcznie o tresci przez siebie
narzuconej, zaproponowanej weze$niej w dniu 30.11.2012 r. i odbiegajacej od warunkéw umowy z 11.08.2011 r. Wobec
tego uprawnieni odstapili dnia 30.10.2013 r. od umowy przedwstepnej z 11.08.2011 r. i wezwali strone przeciwna do
zwrotu zaliczek wplaconych na poczet ceny nabycia. Deweloper tego oS§wiadczenia nie uznal. Wnioskodawca dodaje
tez, ze zgodnie z umowa przedwstepng nabywca mogl odstapié od umowy w kazdej chwili do dnia 11.08.2013 r. bez
podania przyczyny (par 9.8.a umowy z dnia 11.08.2011 r.). Tym bardziej mogl wiec odstapi¢ na zasadach og6lnych
— z uwagi na niewykonanie zobowigzania wzajemnego. Zobowigzanie do zawarcia umowy w formie notarialnej
jest istotne, jego przyjecie przez drugg strone bylo jedng z podstaw zawarcia umowy przedwstepnej z 11.08.2011
r. przez wnioskodawcow. Bezskuteczny zatem uplyw terminéw wyznaczonych obowigzanemu do wykonania tego
zobowiazania dal uprawnionym mozliwo$¢ odstapienia od umowy (art. 491 par. 1 kpc). Z odstgpieniem tym natomiast
wigze sie obowigzek (...) s.k.a. do zwrotu wszystkiego co otrzymal na mocy umowy.

Uzasadniajac interes prawny uprawnieni wskazujg, ze poczawszy od polowy 2012 r. pojawialy sie informacje o
trudnej sytuacji finansowej (...) SA., a co za tym idzie dewelopera. W zwiazku z tym prace budowlane przy inwestycji
(...)(...)zostaly wstrzymane. W konsekwencji ustalony w umowie dzien 28.02.2013 r. jako termin zakonczenia
prac nie zostal dotrzymany. Ponadto wierzyciele obowigzanego zglosili wniosek o ogloszenie jego upadlosci. W
Swietle wskazanej zlej kondycji finansowej, nie wywiazywania sie ze swoich zobowiazan i zaprzestaniu prowadzenia
prac budowlanych istnieje uzasadnione przypuszczenie, ze brak zabezpieczenia uniemozliwi lub powaznie utrudni
wykonanie zapadlego w sprawie orzeczenia.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Whiosek o udzielenie zabezpieczenia nalezalo uwzglednic.

Przepis art. 730 § 1 k.p.c. stanowi, ze w kazdej sprawie cywilnej podlegajacej rozpoznaniu przez sad lub sad
polubowny mozna zadaé¢ udzielenia zabezpieczenia. Art. 730" § 1 k.p.c. stanowi, ze udzielenia zabezpieczenia moze
zadac kazda strona lub uczestnik postepowania, jezeli uprawdopodobni roszczenie oraz interes prawny w udzieleniu
zabezpieczenia. 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
osiagniecie celu postepowania w sprawie (§ 2). Przy wyborze sposobu zabezpieczenia sad uwzgledni interesy stron
lub uczestnikdéw postepowania w takiej mierze, aby uprawnionemu zapewni¢ nalezyta ochrone prawna, a pozwanego
nie obciaza¢ ponad potrzebe.

Wsérdod podstawowych przestanek do udzielenia zabezpieczenia komentowany przepis wymienia zatem
uprawdopodobnienie roszczenia oraz interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia i obie te przestanki musza by¢
spelnione. Przepis ten przewiduje dwie przestanki konieczne dla udzielania zabezpieczenia: uprawdopodobnienie
roszczenia i interes prawny. Stanowia one merytoryczne podstawy udzielenia zabezpieczenia i musza zostac
wykazane lacznie. 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 osiagniecie celu postepowania w sprawie. Uprawdopodobnienie roszczenia polegaé moze natomiast na
przedstawieniu dokumentéw lub innych dowodéw wskazujacych na okolicznoéci faktyczne, z ktérych wynika
roszczenie, tak by badajacy sprawe Sad mogl stwierdzié wysoki stopien prawdopodobienistwa, ze roszczenie istnieje
ijest zgodne z treécia zobowiazania osoby obowigzane;j.



Analizujac tre$¢ przedlozonych przez uprawnionych dokumentoéw stwierdzi¢ nalezy, iz uprawdopodobnili oni
dochodzone przyszlym pozwem roszczenie. Wnioskodawca przedtozyl odpis umowy przedwstepnej zawartej miedzy
stronami w dniu 11.08.2011 r. wraz z aneksami do tej umowy. Wynika z nich, ze strony uzgodnily, iz pisemna
umowa z dnia 11.08.2011 r. zostanie zamieniona na forme aktu notarialnego w terminie 14 dniu od otrzymania przez
sprzedawce pisemnego wniosku nabywcy (§8 aneksu nr (...) do umowy przedwstepnej. Ostateczny termin na zawarcie
umowy w formie aktu notarialnego strony uzgodnily na dzieh 27.11.2012 r. i termin ten uplynal bezskutecznie.
Deweloper zadeklarowal co prawda gotowo$¢ przystapienia do aktu notarialnego ale o tresci mniej korzystnej dla
nabywcow w poréwnaniu do warunkdéw okre§lonych w przedwstepnej umowie sprzedazy lokalu (projekt dewelopera
z dnia 30.11.2012 r.). Tym samym uznaé trzeba, ze uprawniony modg}t odstapi¢ od umowy na zasadach ogoélnych z
uwagi na niewykonanie zobowiazania wzajemnego przez obowiazanego. Bezskuteczny uplyw terminéw wyznaczonych
obowigzanemu do wykonania zobowigzania dal uprawnionym mozliwo$¢ odstapienia od umowy (art. 491 par. 1 kc),
skutkiem zas$ tego odstapienia jest obowiazek zwrotu wszystkiego co otrzymala strona na mocy umowy ( art. 494 kc).

Dodaé tez mozna, ze strony zastrzegly rowniez mozliwoé¢ odstapienia od umowy w kazdej chwili do dnia 11.08.2013 1.
nawet bez podania przyczyny (par 9.8.a umowy z dnia 11.08.2011r.) i w takiej sytuacji deweloper powinien byl — nawet
jesli uwaza, ze odstapienie wynika z przyczyn od niego niezaleznych — zwréci¢ uprawnionym 6% ceny. Zobowiazania
w tym zakresie obowigzany tez nie wykonal.

W $Swietle powyzszych okolicznoéci Sad uznal, iz uprawnieni w wystarczajacym stopniu dla potrzeb wniosku
o zabezpieczenie uprawdopodobnili swoje roszczenie o zwrot wplaconej zaliczki w kwocie 85.100,81 zl.
Uprawdopodobnienie jest surogatem dowodu i jako takie zwolnione jest od Scistych formalnosci dowodowych, co
znajduje swo6j normatywny wyraz w tresci art. 243 k.p.c. Uprawdopodobnienie nie daje zatem pewnos$ci co do
prawdziwos$ci twierdzen o istnieniu konkretnego roszczenia, ale pozwala przyjac, iz jest ono prawdopodobne. W
postepowaniu zabezpieczajacym strona nie musi wiec udowodnié istnienia roszczenia, winna je natomiast w wysokim
stopniu uwiarygodnic, a sad na tym etapie nie rozstrzyga sprawy merytorycznie.

Zdaniem Sadu, w rozpoznawanej sprawie uprawniony wykazal takze interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia
przystugujacego mu roszczenia. W Swietle wskazanej zlej kondycji finansowej dewelopera, nie wywiazywania sie
ze swoich zobowiazan i wszczecia wobec niego postepowania upadloSciowego, jak i zaprzestania prowadzenia
prac budowlanych istnieje uzasadnione przypuszczenie, ze brak zabezpieczenia uniemozliwi lub powaznie utrudni
wykonanie zapadlego w sprawie orzeczenia.

W ocenie Sadu, takze wskazany we wniosku sposéb zabezpieczenia — w postaci obciazenia nieruchomosci
hipoteka przymusows, zrealizuje cel zabezpieczenia i nie obcigzy obowiazanego w spos6b nadmierny. Obcigzenie
nieruchomos$ci obowigzanego hipoteka przymusowa jest jednym z dopuszczalnych sposobéw zabezpieczenia roszczen
pienieznych, wskazanych w art. 747 pkt 2 k.p.c. Obciazenie nieruchomosci dluznika hipoteka przymusowa wchodzi w
gre wtedy, gdy nieruchomos$¢é ma urzadzong ksiege wieczystg. Postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia zaopatrzone
we wzmianke o wykonalno$ci jest wtedy podstawa dokonania odpowiedniego wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Stosownie bowiem do art. 736 § 3 k.p.c. suma zabezpieczenia nie moze by¢ wyzsza od dochodzonego roszczenia
liczonego wraz z odsetkami do dnia wydania postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia oraz z kosztami wykonania
zabezpieczenia. Suma ta moze obejmowacé takze przewidywane koszty postepowania.

Zgodnie z art. 733 k.p.c. udzielajac zabezpieczenia przed wszczeciem postepowania w sprawie, sad wyznacza termin, w
ktérym pismo wszczynajace postepowanie w sprawie powinno zostaé¢ wniesione pod rygorem upadku zabezpieczenia.
Termin ten nie moze przekracza¢ dwoch tygodni. Dlatego tez w pkt. III postanowienia Sad wyznaczyt uprawnionemu
termin dwoch tygodni na zlozenie pozwu o ustalenie przeciwko obowiazanemu. Bieg terminu rozpoczyna sie od dnia
doreczenia uprawnionemu niniejszego postanowienia, za§ w razie jego niedotrzymania ustanowione zabezpieczenie
upada z mocy prawa.



Wobec tego, ze przestanki udzielenia zabezpieczenia zostaly lacznie spelnione Sad postanowil zabezpieczy¢ roszczenie
wnioskodawcy w sposob wskazany w punkcie I postanowienia, o czym orzeczono na podstawie art. 747 pkt. 2 k.p.c.
wzw. z art. 730 § 1 k.p.c. i art. 736 § 3 k.p.c.

Zarzadzenie:

1. odnotowac;

2. odpis postanowienia doreczy¢ pelnomocnikowi uprawnionego i obowigzanemu z pouczeniem o zazaleniu;
3. kal. 14 dni.

W-w, 19.04.2013 1.



