Sygn. akt XVI GC 637/20
POSTANOWIENIE

Dnia 1 czerwca 2020 roku

Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ewa Dietkow

po rozpoznaniu 1 czerwca 2020 roku w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa E. P.

przeciwko Ueczelnia (...) im. (...) w W.

o ustalenie istnienia stosunku dzierzawy

postanawia

oddali¢ wniosek o zabezpieczenie roszczenia powodki o ustalenie na podstawie art. 189 k.p.c., ze pomiedzy E.
P. prowadzaca dzialalno$é gospodarcza pod firma (...), a pozwana Uczelnig (...) im. (...) w W. istnieje stosunek
dzierzawy, nawigzany i uksztaltowany umowa dzierzawy z dnia 24 sierpnia 2018 roku, ktérego przedmiotem jest cze$c
nieruchomoéci stanowiacej zabudowana dzialke gruntu nr (...) z obrebu (...), o obszarze 5,5961 ha, polozonej przy ul.
(...) w W., objetej ksiega wieczysta (...), tj. segmenty o nr (...), (...), (...) i (...)o lgcznej powierzchni uzytkowej okolo

1520 m'?
ze wypowiedzenie umowy dzierzawy z dnia 6 marca 2020 roku, jako bezpodstawne nie wywolalo skutkow prawnych,

poprzez:

wraz z terenami przyleglymi opisanymi w § 6 ust. 10 lit. b) i ¢) umowy dzierzawy, a tym samym ustalenie,

a) nakazanie pozwanej znoszenie uzywania i pobierania pozytkéw przez powodke w odniesieniu do segmentoéw o

numerach (...), (...), (...) i (...) o lacznej powierzchni uzytkowej okoto (...) m‘?)wraz z terenami przyleglymi opisanymi

w § 6 ust. 10 lit. b) i ¢) umowy dzierzawy — stanowiacych cze$¢ nieruchomos$ci w postaci dziatki gruntu nr (...) z obrebu
(...), o obszarze 5,5961 ha, potozonej przy ul (...) w W. objetej ksiega wieczysta (...) — na zasadach okreslonych w
umowie dzierzawy zawartej w dniu 25 sierpnia 2018 roku;

b) ujawnienie w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
IX Wydzial Ksiag Wieczystych, przyslugujacego powddce prawa dzierzawy czeSci nieruchomosci stanowiacej
zabudowang dzialke gruntu nr (...) z obrebu (...), o obszarze 5,5961 ha, potozong przy ul. (...) w W., objetg ksiega

(2)

wieczysta (...), tj. segmenty o nr (...) (...), (...) i (...) o lacznej powierzchni uzytkowej okolo (...) m' =’ wraz z terenami

przyleglymi opisanymi w § 6 ust. 10 lit. b) i ¢) umowy dzierzawy z dnia 24 sierpnia 2018 roku;

¢) zakazanie pozwanej zawierania umow dzierzawy, najmu lub uzyczenia, ktérych przedmiotem bylyby segmenty o
numerach (...), (...), (...)i (...) wraz z terenami przyleglymi opisanymi w § 6 ust. 10 lit. b) i ¢) umowy dzierzawy z dnia
24 sierpnia 2018 roku.

SSO Ewa Dietkow

Sygn. akt XVI GC 637/20



UZASADNIENIE

Powodka E. P. prowadzaca dzialalno$éc pod firma (...) w pozwie zlozonym 24 kwietnia 2020 roku wniosla o ustalenie
na podstawie art. 189 k.p.c., ze pomiedzy powddka, a pozwana Uczelnia (...) im. (...) w W. istnieje stosunek dzierzawy,
nawigzany i uksztaltowany umowa dzierzawy z dnia 24 sierpnia 2018 roku, ktérego przedmiotem jest czesé
nieruchomosci stanowiacej zabudowana dzialtke gruntu nr (...) z obrebu (...), o obszarze 5,5961 ha, polozonej przy
ul. (...) w W., objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
IX Wydzial Ksiag Wieczystych, . segmenty o nr (...), (...), (...) 1 (...) o lacznej powierzchni uzytkowej

okolo 1520 m(® wraz z terenami przyleglymi opisanymi w § 6 ust. 10 lit. b) i ¢) umowy dzierzawy, a tym

samym ustalenie, ze wypowiedzenie umowy dzierzawy z dnia 6 marca 2020 roku, jako bezpodstawne nie wywolalo
skutkéw prawnych.

W pozwie powodka wniosta o zabezpieczenie roszczenia poprzez:

a) nakazanie pozwanej znoszenie uzywania i pobierania pozytkow przez powodke w odniesieniu do segmentéow o

(2)yraz z terenami przyleglymi opisanymi w § 6

numerach (...) i (...) o lacznej powierzchni uzytkowej okolo 1520 m
ust. 10 lit. b) i ¢) umowy dzierzawy — stanowiacych cze$¢ nieruchomosci w postaci dziatki gruntu nr (...) z obrebu (...),
o obszarze 5,5961 ha, potozonej przy ul (...) w W. objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie IX Wydzial Ksigg Wieczystych — na zasadach okreslonych w umowie dzierzawy

zawartej w dniu 25 sierpnia 2018 roku;

b) ujawnienie w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie IX
Wydzial Ksiag Wieczystych, przystugujacego prawa dzierzawy czeéci nieruchomosci stanowigcej zabudowana dziatke
gruntu nr (...) z obrebu (...), o obszarze 5,5961 ha, polozonej przy ul. (...) w W., objetej ksiega wieczysta nr (...)
prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie IX Wydzial Ksiag Wieczystych, tj. segmenty

(2)

onr (...) i (...) o lacznej powierzchni uzytkowej okolo 1520 m' = wraz z terenami przyleglymi opisanymi w § 6 ust. 10

lit. b) i ¢) umowy dzierzawy z dnia 24 sierpnia 2018 roku;

¢) zakazanie pozwanej zawierania umoéw dzierzawy, najmu lub uzyczenia, ktérych przedmiotem byly segmenty o nr
o nr (...) i (...) wraz z terenami przyleglymi opisanymi w § 6 ust. 10 lit. b) i ¢) umowy dzierzawy z dnia 24 sierpnia
2018 roku.

W uzasadnieniu wniosku o udzielenie zabezpieczenia powddka wskazala, ze w dniu 24 sierpnia 2018 roku zawarla
z pozwana uczelnia Umowe dzierzawy, ktdrej przedmiotem byly segmenty o nr (...) i (...) o lacznej powierzchni

uzytkowej okolo 1520 m(? wraz z terenami przyleglymi, polozonymi przy ul. (...) w W.. Do wydania segmentow

doszlo w dniu 27 sierpnia 2018 r. roku, jednakze powddka nie uzyskala pelnego dostepu do nieruchomoéci
wbrew zapisom umowy (§ 6 ust. 10 lit a), o czym wielokrotnie informowala pozwana, wzywajac jednoczesnie do
usuniecia przeszkod uniemozliwiajacych jej dostep do nieruchomoéci. W odpowiedzi pozwana uczelnia wskazywala,
iz przeszkode stanowig roboty budowlane, ktére odbywaja sie w poblizu segmentéw nr (...)Pomimo wezwan pozwana
nie podjela zadnych dzialan zmierzajacych do usuniecia przeszkdd. Jednoczeénie powddka wskazala, iz jak wynikalo
z postanowien umowy lgczacej strony, byla ona zobowigzana do przeprowadzenia remontu polegajacego na wymianie
dachu oraz odbudowie brakujacych muréw segmentu nr (...) oraz remontu dachu, w tym samym zakresie, w
segmencie nr (...). JednoczeSnie w umowie pozwana o$wiadczyla, iz nie ma koniecznoéci uzyskania dodatkowych
zezwolen na prace remontowe. Ponadto w umowie ustalono termin wykonania prac do dnia 31 grudnia 2019 r., przy
czym termin ten mial ulec przedtuzeniu o czas potrzebny do uzyskania wymaganych zezwolen gdyby okazaly sie
potrzebne o orzeczonych zakazéw prowadzenia rob6t gdyby zostaly wydane. Segmenty nr (...) bedace przedmiotem
umowy dzierzawy sa wpisane do Rejestru Zabytkéw, a zatem wszelkie prace konserwatorskie, restauratorskie oraz
roboty budowalne przy tym obiekcie wymagaja uzgodnienia z (...) Konserwatorem Zabytkoéw oraz pozwolenia na
budowe, o czym powodka poinformowala pozwang. Jak wskazala powodka ze wzgledu na fakt, ze wykonanie prac
remontowych wymagalo pozwolen odpowiednich organéw termin przeprowadzenia prac okreSlony w umowie ulegl



obligatoryjnemu przedluzeniu. Powddka zwrocila sie z prosba do pozwanej o ustalenie nowego terminu wykonania
prac, ze wzgledu na wymogi uzyskania pozwolen oraz brak dostepu do nieruchomosci, a pozwana wypowiedziala
powbdce umowe powotujgc sie na uplyw terminu na wykonanie remontu oraz uplywu dodatkowego 30 dniowego
terminu wyznaczonego powddce. Wobec powyzszego, zdaniem powodki w sprawie zachodzi niepewno$¢ stanu
prawnego wynikajaca ze stanowiska pozwanej, gdyz po stronie powodki istnieje obiektywna potrzeba wprowadzenia
jasnoSci i pewno$ci prawnej w sferze stosunku dzierzawy.

Uzasadniajac interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia powddka wskazala, Ze jest realnie narazona na dalsze
bezpodstawne dzialania pozwanej takie jak proba zmuszenia jej do oproznienia i opuszczenia segmentéw o nr (...)
i (...), odlaczenia dostawy mediéw do nieruchomosci, zawarcie przez pozwana z innym podmiotem nowej umowy
najmu, dzierzawy lub uzyczenia przedmiotowej nieruchomosci oraz wystapienie przez pozwana do sadu o nadanie
aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci, gdyz powodka poddala sie w umowie dzierzawy egzekucji w trybie art.

777 k.p.c.

Sad Okregowy zwazyl:

Stosownie do treéci art. 730" § 1 k.p.c. zabezpieczenia moze zadaé strona, jezeli uprawdopodobni roszczenie

oraz interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia. Natomiast zgodnie z art. 730" § 2 k.p.c. interes prawny w
udzieleniu zabezpieczenia istnieje wtedy, gdy brak zabezpieczenia uniemozliwi lub powaznie utrudni osiagniecie
celu postepowania w sprawie. Obie przeslanki zabezpieczenia - uprawdopodobnienie roszczenia i istnienie interesu
prawnego powinny by¢ spelnione jednocze$nie. Wymog uprawdopodobnienia roszczenia odpowiada obowiazkowi
uprawdopodobnienia wiarygodno$ci roszczenia. Uprawdopodobnienie roszczenia w postepowaniu zabezpieczajacym,
przy uwzglednieniu tresci art. 243 k.p.c. oznacza, ze uprawniony musi przedstawié i nalezycie uzasadni¢ twierdzenia,
ktore stanowia podstawe dochodzonego roszczenia. Sad na etapie postepowania zabezpieczajacego nie rozpoznaje
meritum sporu, a ocenia jedynie wiarygodno$¢ istnienia i wymagalno$ci roszczenia na podstawie posiadanego
materialu procesowego.

Zgodnie z tredcia art. 189 k.p.c., powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny, co oznacza, ze istnieja dwa warunki uwzglednienia pow6dztwa o ustalenie.
Pierwszy sprowadza sie do wystepowania zgodno$ci stanu opisanego w zadaniu z rzeczywistym stanem prawnym.
Drugi warunek uwzglednienia powddztwa o ustalenie, to istnienie interesu prawnego. Opisane wyzej przestanki
materialne powodztwa o ustalenie muszg zachodzi¢ kumulatywnie, co oznacza, ze brak choéby jednej z nich prowadzi
do oddalenia powbdztwa. Przyjmuje sie, ze interes prawny w przypadku ustalania praw czy stosunkéw prawnych
wystepuje z reguly wowczas, gdy istnieje niepewnosé danego prawa lub stosunku prawnego zaréwno z przyczyn
faktycznych, jak i prawnych. Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. jest kategoria obiektywna, czyli winien
zachodzi¢ wedlug rozumnej oceny sytuacji, a nie tylko subiektywna, tj. wedlug odczucia strony powodowej. Pod
jego pojeciem nalezy, zatem rozumie¢ potrzebe uzyskania wyroku odpowiedniej treSci, wywolana rzeczywistym
naruszeniem albo zagrozeniem okre$lonej sfery prawne;j.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie pow6d posiada interes prawny wowczas, gdy powodztwo o ustalenie jest jedynym i
niezbednym $rodkiem ochrony jego praw. W przypadku, gdy ochrona ta moze by¢ w calo$ci zapewniona przez innego
rodzaju Srodki prawne, interes prawny nie istnieje (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 9 lutego 2012, sygn. akt III CSK
181/11). Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. istnieje takze, jezeli sam skutek jaki wywola uprawomocnienie
sie wyroku ustalajacego zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy
spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci.

Powodka uprawdopodobnila roszczenie na podstawie art. 189 k.p.c. Na podstawie laczacej strony umowy dzierzawy
z dnia 24 sierpnia 2018 roku powddka byla zobowigzana do przeprowadzenia okre§lonych prac w terminie do 31
grudnia 2019 roku, przy zastrzezeniu, iz termin ulegal przedluzeniu o czas potrzebny do uzyskania wymaganych
zezwolen, gdyby takie okazaly sie potrzebne oraz orzeczonych zakazéw prowadzenia rob6t budowalnych. Jak
wynika z przestawionych przez powddke dokumentéw, przeprowadzenie okresSlonych w umowie prac wymagalo
uzyskania odpowiednich pozwolen, z uwagi na wpisane do Rejestru Zabytkow dzierzawionej czeSci nieruchomosci.



Jak juz wskazano, podstawa przedmiotowego roszczenia jest art. 189 k.p.c., ktory jako gléwna przestanke okresla
istnienie interesu prawnego po stronie uprawnionego. W postepowaniu zabezpieczajacym nalezy zatem tenze chociaz
uprawdopodobnié interes. Jak wskazuje sie w orzecznictwie mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa o zasadzenie wyklucza
istnienie interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa o ustalenie naruszonego prawa lub stosunku prawnego (por.
orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 1965 r., sygn. akt II CR 266/64; wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 18 grudnia 1968 r., sygn. akt I PR 290/68; uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 1995 r., sygn. akt I
PZP 56/94). Prima facie biorac powyzsze orzecznictwo pod uwage, nalezy uznac, iz powodowi nie przystuguje w
przedstawionym stanie faktycznym powodztwo o zasadzenie. Nadto ewentualne korzystne rozstrzygniecie zapewni
powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw oraz definitywnie zakonczy istniejacy spor. Nalezy rowniez
wskazac¢ na potrzebe usuniecia stanu niepewnosci, co do kwestii obowiazywania przedmiotowej umowy dzierzawy.
W ocenie Sadu konstrukcja § 6 ust. 16 umowy, wskazywac¢ moze na bezskuteczno$¢ wypowiedzenia umowy przez
pozwang uczelnie. Z jego treSci wynika bowiem, iz w przypadku konieczno$ci uzyskania odpowiednich zezwolen
termin wykonania prac przez powddke, pierwotnie okre$lony do dnia 31 grudnia 2019 r. ulegal przedtuzeniu. Mozna
mie¢ tylko watpliwoSci, co do zawarcia przez powddke umowy dzierzawy, ktéra z zalozenia polegala na uzyskaniu
stosownych, dlugotrwajacych pozwolen na remont i budowe bez rozeznania zakresu remontu i rob6t oraz dostepu do
nieruchomoéci.

Druga z przeslanek uzyskania zabezpieczenia, tj. interes prawny zostal przez ustawodawce zdefiniowany w art. 730
§ 2 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem istnieje on 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.

Powodztwo o ustalenie stosunku prawnego lub prawa, ktére podlegaé ma zabezpieczeniu, nie jest wykonywane
egzekucyjnie, totez interes prawny w tej kategorii spraw zachodzi¢ moze tylko wtedy, gdy brak zabezpieczenia
uniemozliwi lub powaznie utrudni osiggniecie celu postepowania w sprawie. Cel postepowania w rozumieniu tego
przepisu nalezy wigza¢ z mozliwa do zrealizowania w danym postepowaniu sadowym ochrona prawna, ktéra
w przypadku niniejszej sprawy jest ustalenie nieistnienia stosunku prawnego. Tak ujety ,cel postepowania” nie
jest zagrozony dzialaniami obowigzanego, a takze przede wszystkim dzialania te pozostaja w sferze twierdzen
powddki. Zadne ze wskazanych przez powddke dzialania, tj. proba zmuszenia powodki do oproznienia i opuszezenia
nieruchomoéci, wystapienie przez pozwana do Sadu o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnos¢, odlaczenie
dostawy mediéw do nieruchomoéci oraz zawarcie przez powodke z innym podmiotem umowy, ktérej przedmiotem
bylaby dzierzawiona nieruchomosé, to jedynie przypuszczenia powodki. Nie sposoéb okolicznosci te uznac za
uprawdopodobnione, bowiem powodka nie przedstawila zadnych potwierdzajacych dowodéw, ktore wskazywalyby
chociaz na zamiar pozwanej do podjecia tego typu dzialan. Pomimo, iz uprawdopodobnienie nie wymaga
udowodnienia danych okoliczno$ci, tym niemniej nie moze opierac sie jedynie o twierdzenia oraz przypuszczenia
strony postepowania w tym zakresie. Ponadto w razie wykazania zasadno$ci pow6dztwa deklaratoryjne orzeczenie
ustalajace (o treci okres§lonej przez strone uprawniong) bedzie mogto by¢ wydane niezaleznie od tego czy obowigzana
doprowadzila do opréznienia dzierzawionej nieruchomosci, czy tez zawarla z innym podmiotem umowe dzierzawy.

Nalezy wskaza¢ takze na sposoby zabezpieczenia. Powddka domaga sie ustalenia istnienia stosunku dzierzawy, a
wnosi o zabezpieczenie roszczenia negatoryjnego, ktérego nie dochodzi. Ten spos6b zabezpieczenia nie odpowiada
roszczeniu, ktoére powddka chce zabezpieczyé. Drugi sposdb zabezpieczenia tj. ujawnienie w ksiedze wieczystej
przystugujacego powddce prawa dzierzawy czesci nieruchomosci takze nie odnosi sie do dochodzonego roszczenia.
Wreszcie zawarcie przez pozwana umow: dzierzawy, najmu, uzyczenia, ktérych przedmiotem bylyby segmenty nr (...)
i(...) wraz z terenami opisanymi w § 6 ust. 10 b) i ¢) umowy pozostanie bez wplywu na ustalenie, ze pomiedzy stronami
istnieje stosunek dzierzawy.

Biorac powyzsze pod uwage sad orzekl jak w sentencji.

SSO Ewa Dietkow



(...)
(...)

ZARZADZENIE



