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POSTANOWIENIE
Dnia 25 wrzeénia 2020 roku
Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy — SSO Renata hwanowska

po rozpoznaniu w dniu 25 wrze$nia 2020 roku w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa oJ. S., N. E.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. w W.

ustalenie i uksztaltowanie stosunku prawnego

w przedmiocie wniosku powodéw o udzielenie zabezpieczenia
postanawia

oddali¢ wniosek.

SSO Renata Iwanowska

Sygn. akt XVI GC 1012/20

UZASADNIENIE

W dniu 28 lipca 2020 roku J. S. i N. E. wniesli pozew przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedziba w W. o:

1) ustalenie, iz w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dzialalnoSci gastronomicznej w obiektach handlowych

o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 2000 m®, to jest w okresie od 14 marca 2020 roku do 17 maja 2020 roku
wlacznie powod nie jest zobowiazany do uiszczenia na rzecz pozwanego czynszu najmu z tytulu umowy najmu z 2
lipca 2019 roku;

2) uksztaltowanie na podstawie art. 357" k.c. treéci stosunku najmu wynikajacego z umowy najmu z 02 lipca 2019
roku zawartej przez powoda z pozwanym w zakresie wysoko$ci §wiadczenia powoda jako najemcy z tytulu czynszu
najmu, poprzez zmniejszanie wysokoéci czynszu najmu naleznego od powoda na rzecz pozwanego od 18 maja 2020
roku do konca okresu najmu, to jest do 30 pazdziernika 2024 roku, do kwoty stanowiacej réwnowarto$é w ztotych

polskich kwoty 23,52 euro za 1 m* powierzchni lokalu stanowigcego przedmiot najmu, to jest 50% w stosunku do
wysokosci czynszu najmu ustalonej zgodnie z umowa najmu z 2 lipca 2019 roku.

Ponadto powodowie jednocze$nie wniesli o zabezpieczenie powodztwa poprzez:



1) zakazanie pozwanemu do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sporu w sprawie rozwigzywania umowy najmu
zawartej z powodem 2 lipca 2019 roku jezeli przyczyna rozwiazania umowy najmu mialoby by¢ niezrealizowanie przez
powoda zobowigzania do zaplaty czynszu w wysoko$ci ustalonej zgodnie z umowa najmu z 2 lipca 2019 roku;

2) zakazanie pozwanemu do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sporu w sprawie korzystania z zabezpieczenia
platnosci czynszu najmu w postaci gwarancji bankowej nr (...) wystawionej przez (...) Bank (...) (...) w K. na zlecenie
powoda zgodnie z umowa najmu z 2 lipca 2019 roku i wreczonej pozwanemu jako beneficjentowi, jezeli celem
wykorzystania gwarancji byloby zaspokojenie naleznoSci pozwanego z tytulu czynszu najmu w kwocie przekraczajacej
50% jego obecnej, miesiecznej wysokosci, to jest powyzej kwoty stanowigcej rownowarto$c¢ w zlotych polskich kwoty
1 956,86 euro miesiecznie (23,52x83,20 m‘?).

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze zawarli 2 lipca 2019 roku z pozwanym umowe najmu lokalu uzytkowego

nr (...) o powierzchni (...) m(? usytuowanego na II pietrze budynku Galerii (...) w B.. Umowa zostala zawarta na 5
lat. Powodka podkreslita, ze w umowie strony ustalily, iz ekwiwalentem Swiadczenia pozwanego w postaci oddania
powodowi do korzystania lokalu przeznaczonego na prowadzenie dzialalno$ci gastronomicznej, bedzie zaplata

czynszu najmu w kwocie stanowigcej rownowarto$¢é w zlotych polskich kwoty 46,91 euro za 1 m(® powierzchni lokalu.

Oprocz czynszu najmu strona powodowa jest zobowigzana do uiszczania na rzecz pozwanego: oplaty eksploatacyjnej
pokrywajacej koszty operacyjne lokalu i Galerii (...), platnej zaliczkowo w okresach miesiecznych i rozliczanej raz
do roku na podstawie rzeczywistej kwoty wydatkow pozwanego na utrzymanie i administrowanie obiektem, zaliczek
na koszty operacyjne (...) strefy gastronomicznej, w ktorej jest usytuowany lokal, czynszu od obrotu w wysokosci 7%
obrotu osiagnietego w lokalu, jezeli tak obliczona kwota za kazdy rok kalendarzowy okresu najmu jest wyzsza od sumy
czZynszu najmu uiszczonego przez najemce w danym roku kalendarzowym. Strona powodowa wskazuje, iz zgodnie z
umowg najmu zlecila Bankowi (...) (...) w K. wystawienie na rzecz pozwanego gwarancji bankowej zabezpieczajacej
naleznoS$ci pozwanego wynikajace z umowy najmu. Gwarancja bankowa zostala wystawiona 12 wrze$nia 2019 roku
na kwote 77 693,40 zlotych i przekazana pozwanemu. W ocenie powoddéw relacja wzajemnych Swiadczen stron
umowy najmu trwala w niezaklécony sposob do lutego 2020 roku. Strona powodowa wskazala, iz 277 lutego 2020
roku pozwany zawiadomitl powodéw o dokonaniu waloryzacji czynszu najmu w oparciu o mechanizm ustalony w
umowie najmu (wskaznik (...)) okreSlajgc, iz poczawszy od stycznia 2020 roku czynsz najmu wzrasta o 1,60% i

wynosi rownowarto$¢ w zlotych polskich kwoty 47,04 euro za 1 m(? powierzchni lokalu. Strona powodowa wskazala,
iz istnieje swoisty stan niepewnosci na tle skutkéw, jakie dla wzajemnych zobowiazan stron wynikaja z treSci art.
15 z ustawy z 2 marca 2020 roku o szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem
i zwalczaniem (...), innych choréb zakaznych oraz wywolywanych nimi sytuacji kryzysowych. Zdaniem powodéw
na podstawie art. 15ze ust. 1 w okresie obowiazywania zakazu prowadzenia dzialalnoSci m.in. takiej, ktora jest
tozsama z dziatalno$cia powodéw w lokalu najmowanym od pozwanego, wzajemne zobowigzania stron umowy najmu
wygasaja. W ocenie strony powodowej powyzszy przepis tylko z pozoru moze stanowi¢ trwala podstawe zwolnienia
powodow jako najemcy czynszu z najmu za okres obowigzywania zakazu, t.j. od 14 marca 2020 roku do 17 maja
2020 roku. Powod podkreslil, iz warunkiem wygaséniecia wzajemnych zobowigzan stron najmu na podstawie art.
15ze ust. 1 powyzszej ustawy byloby zlozenie pozwanemu przez powodéw bezwarunkowe;j oferty przedtuzenia umowy
najmu na dotychczasowych warunkach o okres obowiazywania zakazu powiekszony o sze$¢ miesiecy. Zdaniem strony
powodowej przedluzenie umowy najmu na dotychczasowych warunkach jest dla strony powodowej opcja niemozliwa,
gdyz wigze sie z razaca strata. Powodowie wskazali, ze pozwany wystawil im faktury za czynsz za caly marzec i
caly maj 2020 roku, nie wystawit faktury za kwiecien 2020 roku. W ocenie strony powodowej istnieje normatywna
podstawa zwolnienia z obowigzku uiszczania czynszu za okres od 14 marca do 17 maja 2020 roku niezaleznie od
regulacji zawartej we weze$niej wspomnianej ustawie. Zdaniem strony powodowej wprowadzenie czasowego zakazu
prowadzenia dzialalnosSci gospodarczej powodéw w najmowanym lokalu czyni niemozliwym spelnienie rozumianego
w ten sposob Swiadczenia pozwanego na rzecz powodéw w okresie obowigzywania zakazu. W ocenie powddki,
pozwany nie mogt w tym okresie skutecznie oddaé stronie powodowej w najem lokalu do prowadzenia dziatalnoéci
gastronomicznej. W dalszej czeSci strona powodowa wskazali, ze pomimo zniesienia 18 maja 2020 roku catkowitego
zakazu prowadzenia dzialalnoéci gastronomicznej, nie moze by¢ ona prowadzona w warunkach istniejacych w dniu



zawierania umowy. Powodowie podkreslili, iz podjeli dzialania zmierzajace do ustalenia z pozwanym nowych zasad
odplatnego korzystania z najmowanego lokalu poprzez dostosowanie wysokosci czynszu najmu do zmienionych
warunkéw rynkowych spowodowanych nadzwyczajng zmiang stosunkéw wywolang stanem epidemii. Dodatkowo
strona powodowa o$wiadczyla, ze podjeta proba negocjacji z pozwanym nie przyniosta satysfakcjonujacych efektow,
a utrzymanie czynszu na dotychczasowym poziomie grozi powodom razaca stratg.

Uzasadniajac interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia strona powodowa wskazala, iz brak zabezpieczenia
uniemozliwi lub powaznie utrudni osiggniecie celu postepowania w sprawie. Zdaniem strony powodowej celem
postepowania jest uksztaltowanie stosunku najmu, jednak w przypadku, gdy przed prawomocnym zakonczeniem
postepowania w przedmiotowej sprawie laczna kwota naleznoSci czynszowych objetych wystawianymi przez
pozwanego fakturami VAT przekroczy dwa pelne okresy platnoéci, pozwany bedzie uprawniony do rozwigzania
umowy najmu ze skutkiem bowiem przestanie obowigzywa¢ umowa najmu, ktérej dotyczy powodztwo. Ponadto
powodowie wskazali takze, iz pozwany zgodnie z treScia obowigzujacej umowy najmu jest uprawniony do
pobrania gwarancji bankowej kwot odpowiadajacych fakturowanym powodom nalezno$ciom czynszowym w obecnej
wysokosci, a z chwila skorzystania z gwarancji zobowigzania te zostana zaspokojone niweczac cel i sens procesu
o ich uksztaltowanie i ustalenie w nowej wysoko$ci. Zdaniem strony powodowej brak udzielenia zabezpieczenia
uniemozliwi lub powaznie utrudni osiggniecie celu postepowania w sprawie bowiem doprowadzi do ustania stosunku
najmu lub do pokrycia naleznosSci pozwanego w obecnym ksztalcie.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje.
Whiosek nie zastlugiwatl na uwzglednienie z nastepujacych wzgledow.

W mysl art. 730 § 1 k.p.c. w kazdej sprawie cywilnej podlegajacej rozpoznaniu przez Sad mozna zada¢ udzielenia
zabezpieczenia, ktoére zgodnie z art. 730 § 2 k.p.c. Sad moze udzieli¢ przed wszczeciem postepowania lub w jego
toku. Zgodnie z brzmieniem art. 730" § 1 k.p.c. udzielenia zabezpieczenia moze zadaé kazda strona lub uczestnik
postepowania, jezeli uprawdopodobni roszczenie oraz interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia. Pojecie interesu
prawnego zostalo dookreslone przez ustawodawce w § 2 przepisu, a zatem o jego istnieniu moéwi¢ mozna wowczas,
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. Tak wskazane warunki
dopuszczalnoéci zabezpieczenia musza istnie¢ lacznie, co oznacza, ze brak chociazby jednej z nich powoduje, ze
zabezpieczenie roszczenia jest niedopuszczalne. Wymog uprawdopodobnienia roszczenia odpowiada obowiazkowi
uprawdopodobnienia wiarygodnosci roszczenia.

Uprawdopodobnienie roszczenia w postepowaniu zabezpieczajacym, przy uwzglednieniu tresci art. 243 k.p.c.
oznacza, ze uprawniony przedstawil i nalezycie uzasadnil twierdzenia, ktére stanowia podstawe dochodzonego
roszczenia. Nalezy przyja¢, ze roszczenie jest uprawdopodobnione, jezeli prima facie istnieje znaczna szansa
na jego istnienie. Uprawdopodobnienie nie daje wiec pewnoséci co do prawdziwoéci twierdzen o istnieniu
konkretnego roszczenia, lecz pozwala jedynie przyjac, iz jest ono prawdopodobne. W fazie rozpoznawania wniosku
o udzielenie zabezpieczenia wystarczajacym jest jedynie przeprowadzenie wstepnej analizy zaoferowanego materiatu
dowodowego, to jest wysnucie wniosku, czy na podstawie dowod6éw zaoferowanych przez uprawnionego mozna
postawi¢ teze o przystugujacym mu roszczeniu wobec obowigzanego. Niewatpliwie jednak 6w wniosek moze sie
nie ostaé w $wietle glebszej analizy stanu faktycznego i prawnego, co jednak nie ma wplywu na ocene zasadnoéci
udzielenia zabezpieczenia. Istota postepowania zabezpieczajacego wyraza sie bowiem w tym, ze sad dokonuje jedynie
pobieznej analizy dostarczonego przez wnioskodawce materialu dowodowego. Mozliwo$é dojscia, w wyniku pelnego
postepowania, do wniosku o niezasadno$ci roszczenia, jest wiec oczywistym zalozeniem tej instytucji (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 lutego 2015 r., I ACa 800/14, LEX nr 174577).

Zdaniem Sadu nalezy uznaé, iz roszczenie strony powodowej nie zostalo uprawdopodobnione zgodnie z wymogami

art. 730" KPC. Za uprawdopodobnione nalezy uznaé¢ twierdzenia strony powodowej, iz z pozwanym laczy ja umowa
najmu lokalu uzytkowego nr (...), o powierzchni 83,20 m2, polozonego na drugim pietrze centrum handlowego



Galeria (...) w B., zawarta 28 maja 2019 roku. Zgodnie z postanowieniami umowy zostala ona zawarta na 5 lat.

Strony ustalily, iz czynsz minimalny w wysokoéci 46,91 euro netto za 1 m> powierzchni lokalu bedzie platny co
miesigc z gory, do 10 dnia kazdego miesiaca kalendarzowego, za ktory przypada naleznoé¢. Natomiast ustalono, ze
czynsz od obrotu w wysokoSci 7% bedzie platny na podstawie o§wiadczenia najemcy o wysoko$ci obrotu najemcy za
poprzedni miesigc, wystawionego do 5 dnia kazdego miesigca. Strony postanowily, iz czynsz od obrotu platny bedzie
co rok kalendarzowy z dotlu w kwocie lacznej bedacej suma czynszu od obrotu ustalonego dla wszystkich miesiecy
rozliczanego roku najmu. Strony postanowily, iz stawka czynszu minimalnego podlega¢ bedzie waloryzacji jeden raz w
roku zawsze ze skutkiem od 1 stycznia danego roku kalendarzowego. Strona powodowa na podstawie zawartej umowy
najmu z pozwanym zobowigzana byla takze do ponoszenia kosztow operacyjnych lokalu oraz udzialu kwotowego
najemcy w kosztach operacyjnych centrum handlowego, a takze udzialu kwotowego najemcy w kosztach operacyjnych
(...). Strona powodowa dolaczyta do pozwu takze faktury VAT wystawione przez pozwanego powodce zawierajace
poszczegodlne oplaty za najem przedmiotowego lokalu. Pozwany w piSmie z 27 lutego 2020 roku poinformowal strone
powodowa, iz na podstawie §10 ust.7 zawartej pomiedzy stronami umowy najmu z 28 maja 2019 roku, od 1 stycznia
2020 roku stawka czynszu najmu ulegnie zmianie z dotychczasowej stawki w wysokoSci 46,91 euro na 47,04 euro

platnej za 1 m* wynajmowanej powierzchni lokalu. Strona powodowa uprawdopodobnila takze, ze w piémie z 10
lipca 2020 roku zwrdcila sie do pozwanego z propozycja zmiany czynszu najmu w taki sposob, aby powiaza¢ relacje
pomiedzy czynszem ustalonym w umowie najmu i obrotem realizowanym w lokalu stanowigcym przedmiot najmu.
Pismo strony powodowej wplynelo do pozwanego 14 lipca 2020 roku.

Podstawe roszczenia strony powodowej stanowi art. 357" k.c., zgodnie z ktérym jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany
stosunkow spelnienie §wiadczenia byloby polaczone z nadmiernymi trudno$ciami albo groziloby jednej ze stron razaca
stratg, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu umowy, sad moze po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z
zasadami wspolzycia spolecznego, oznaczy¢ spos6b wykonania zobowiazania, wysoko$é $wiadczenia lub nawet orzec o
rozwigzaniu umowy. Rozwigzujgc umowe sad moze w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujac sie zasadami
okreslonymi w zdaniu poprzedzajacym.

Dla istnienia tak sformulowanego roszczenia, nalezalo uprawdopodobni¢ przeslanki wynikajace z tegoz przepisu, a
wiec: 1) nadzwyczajna zmiana stosunkéw; 2) nadmierna trudno$é w spelnieniu §wiadczenia lub grozba razacej straty
dla jednej ze stron; 3) zwiazek przyczynowy pomiedzy zmiana stosunkéw a utrudnieniami w wykonaniu zobowigzania
czy grozba straty; 4) nieprzewidzenie przez strony przy zawieraniu umowy wplywu zmiany stosunkéw na wykonanie
zobowigzania. Powinnoé¢ uprawdopodobnienia tych okolicznosSci spoczywa na wnioskodawcy.

Podkreslenia wymaga, ze jak stwierdzil Sad Najwyzszy, hipoteza art. 357" k.c. objete sa tylko zdarzenia nadzwyczajne
o charakterze powszechnym, niezalezne od woli stron, wykraczajace poza typowe ryzyko gospodarcze. Ocena, czy
okreslone okolicznoSci przez ich wplyw na zobowigzanie umowne moga by¢ zakwalifikowane jako nadzwyczajna

zmiana stosunkow, nalezy kazdorazowo do sadu orzekajacego. Brzmienie art. 357" k.c. jednoznacznie wskazuje na to,
ze wystapienie nadzwyczajnej zmiany stosunkéw nie musi oznaczaé, iz sad zaingeruje w stosunek zobowigzaniowy
laczacy strony. Ustawodawca okreslit bowiem dalsze przeslanki tej ingerencji, ktorymi sg interesy obu stron
oraz zasady wspdlzycia spolecznego. Te ogélne klauzule wymagaja uzupelnienia konkretna treScia na gruncie
poszczegodlnych standw faktycznych, podlegajacych rozwazeniu przez sady, i trudno w odniesieniu do nich formulowaé
rozstrzygniecia o znaczeniu systemowym i uniwersalnym. To, Ze podmioty obrotu gospodarczego prowadza
dzialalno$¢ w celu osiagniecia zysku, nie oznacza przy tym, ze kazde przedsiewziecie, w jakim uczestnicza, musi

im zagwarantowaé jego osiggniecie. Przed skorzystaniem z kompetencji przewidzianych w art. 357" k.c. sad
musi rozwazy¢ nie tylko interes powolujacego sie na nadzwyczajng zmiane stosunkoéw, ale i jego kontrahenta
(postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilny z dnia 24 kwietnia 2019 r., I CSK 640/18, Legalis nr 1898213).

Odnoszac sie do pierwszej z przeslanek, tj. nadzwyczajnej zmiany stosunkéw, nalezy podkreéli¢, ze nadzwyczajna
zmiana stosunk6w rozumiana jest jako zdarzenie rzadko zachodzace, niezwykle, wyjatkowe, normalnie niespotykane.
Do przyczyn zaistnienia takiego stanu zaliczane sa zdarzenia natury przyrodniczej (nieurodzaj), spolecznej (epidemia,



kleski zywiolowe, kryzys gospodarczy), powszechnie wystepujace. Do tych sytuacji zaliczane sa takze zaskakujgce
zmiany stawek podatkowych albo celnych, czy gwaltowne zmiany poziomu cen na rynku. Nieprzewidywalno$é
zwigzana jest z przyszla sytuacja, a brak bylo podstaw do zdiagnozowania jej przez strony (wyrok Sadu Najwyzszego
- Izba Cywilna z dnia 8 marca 2018 r., II CSK 303/17. Legalis nr1799216).

W niniejszej sprawie nalezy uznac za uprawdopodobnione, ze mamy do czynienia z nadzwyczajng zmiana stosunkow,
gdyz wskazane przez powodke zdarzenie w postaci wystagpienia epidemii koronawirusa, a takze ogloszenia stanu
epidemii przez wladze panstwowa, nalezy do takich zjawisk. Zdarzenie natury spolecznej jak pandemia, wymieniania
w cytowanym wyzej orzeczeniu, nalezy do grupy zdarzen niezwyklych, wyjatkowych, a takze niemozliwym do
przewidzenia przez strony w momencie zawierania umowy, przed nastgpieniem pandemii. Wystapienie pandemii
mialo wplyw na zachowania spoleczne ludzi, takie jak ograniczenie przebywania w miejscach publicznych, w
obawie o wlasne zdrowie, a takze konsekwencje prawne, takie jak poczatkowo wprowadzony zakaz prowadzenia
dzialalnos$ci gospodarczej w obiektach handlowych o powierzchni powyzej 2000 m2, a nastepnie funkcjonowanie
pewnych obostrzen sanitarnych w prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Zdaniem Sadu nalezy uznadé, iz wystgpila

nadzwyczajna zmiana stosunkéw wskazana w art. 357" k.c., wobec czego, uznaé¢ nalezalo, ze pierwsza z podanych
przestanek w postaci zmiany nadzwyczajnych stosunkéw w niniejszej sprawie zostala uprawdopodobniona.

Rowniez przestanka, by zadna ze stron w chwili zawierania umowy tworzacej zobowigzanie nie przewidywala, jaki
wplyw na ich stosunek prawny wywola zmiana okoliczno$ci, zostala w niniejszej sprawie spetniona. Przestanka ta ma
zastosowanie nie tylko gdy strony faktycznie nie przewidzialy znaczenia zmiany stosunkéw dla ich zobowiazania, ale
tez gdy nie mozna bylo tego przewidzie¢ przy dolozeniu nalezytej starannosci. Tak okreslony wymog stuzy wylaczeniu
zastosowania przepisu w sytuacjach mieszczacych sie w zakresie tzw. normalnego ryzyka kontraktowego (podobnie
wyrok Sadu Najwyzszego z 21 wrze$nia 2011 r., sygn. akt I CSK 727/10). W przedmiotowej sprawie uprawnieni
uprawdopodobnili, iz pandemii i wskazanych jej skutkéw w zakresie dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez
uprawnionych, strony nie mogly przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy, nawet przy zachowaniu nalezytej starannosci.

Przechodzac dalej, wskutek zmiany stosunkéw musi zaistnie¢ nadmierna trudno$¢ w spelieniu §wiadczenia lub
grozba razacej straty. Grozba razacej straty moze odnosi¢ sie zaré6wno do dluznika, jak i do wierzyciela. W pierwszym
przypadku moze chodzi¢ przede wszystkim o znaczacy wzrost kosztéw potrzebnych do spelienia swiadczenia; w
drugim za$§ — w przypadku $wiadczen wzajemnych — o powazng zmiane stosunku ich warto$ci. Przestanka "razacej

straty" w art. 357" k.c. ma autonomiczny charakter. Nalezy ja ocenia¢ w kontekscie konkretnego zobowigzania. W
tym celu konieczne jest poré6wnanie aktualnej i pierwotnej wartosci Swiadczen, a takze ocena caloksztatltu skutkéw
wykonania zobowiazania dla majatku strony, przy uwzglednieniu celu zobowiazania i tego, jakich korzysci z jego
wykonania strona mogla sie spodziewaé (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2014 r., II CSK 191/14, Legalis
nr 1180685, Art. 3571 KC red. Osajda 2020, wyd. 25/R. Morek. Legalis). Wymagane jest wykazanie, ze spelienie
umoéwionego $wiadczenia w zmienionych warunkach groziloby stronie razaca strata oraz zwiazku przyczynowego
miedzy taka strata a nadzwyczajna zamiana warunkéw. ,Razaca strata” oznacza strate ponad przecietna, nieobjeta
ryzykiem gospodarczym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2006 r., IV CSK 290/06, niepubl.).

Powigzanie pomiedzy nadzwyczajng zmiang stosunkéw a komplikacjami w wykonaniu zobowigzania ma miec
charakter zwiazku przyczynowego (bez zmiany stosunkéw nie powstalyby utrudnienia w spelnieniu §wiadczenia ani
grozba razacej straty), nie musi jednak wystepowaé w nim cecha normalnoSci nastepstwa (W. Robaczyniski, Sadowa,
s. 118; W. Czachorski, Zobowigzania, s. 310; A. Brzozowski, w: K. Pietrzykowski, Komentarz KC, t. 1, 2011, art. 3571,
Nb 30).

Zdaniem Sadu, nie przesadzajac o zasadnoSci roszczenia strony powodowej dochodzonego pozwem, nie sposéb
stwierdzi¢, iz w sprawie uprawdopodobniona zostala przeslanka, iz istnienia po stronie powodéw grozby razacej
straty lub nadmiernej trudnosSci w spelieniu §wiadczenia. Nalezy przede wszystkim wskazaé, iz strona powodowa
przedstawila dane dotyczace kosztow najmu lokalu uzytkowego nr (...) w centrum handlowym Galeria (...) w B. w
okresie od stycznia 2019 roku do czerwca 2020 roku. Ponadto strona powodowa do pozwu zalaczyla tabele zawierajaca
sume kosztéw przychodu w miesigcu czerwcu 2020 roku i czerwcu 2019 roku. Strona powodowa nie przedstawila



tego rodzaju kalkulacji dla pozostalych miesiecy, poprzedzajacych miesiac czerwiec 2020 roku. Na podstawie tego
rodzaju statystyk zawierajacych nieweryfikowalne dane trudno jest oceni¢ czy po stronie powodowej nastgpila grozba
razgcej straty lub nadmierna trudno$§¢ w spelnieniu przez nig §wiadczenia. Strona powodowa nie wykazala zadnych
dokumentow Zrodlowych, czy tez nie wykazala sposobu, w jaki dokonala omawianych wyliczen.

Ponadto podwyzka stawki czynszu dokonana przez pozwanego na podstawie pisma skierowanego do strony
powodowej 27 lutego 2020 roku, wynikala z zapis6w umowy najmu z 28 maja 2019 roku. W pkt. 10.7 przedmiotowej
umowy strony postanowily, ze ,,stawka czynszu minimalnego podlega¢ bedzie waloryzacji jeden raz w roku w kazdym
roku najmu, zawsze ze skutkiem od 1 stycznia danego roku kalendarzowego o wskaznik wzrostu Cen Towaréw
Konsumpcyjnych dla Krajow Unii Europejskiej”. W zwigzku z zawarciem tego rodzaju postanowienia w zawartej
umowie strona powodowa miala §wiadomo$¢, iz pozwany ma prawo do podwyzki stawki czynszu minimalnego ze
wzgledu na powyzszy zapis w umowie. Okoliczno$¢ podwyzki stawki czynszu minimalnego wynikala z opublikowanych
przez (...) danych dotyczacych zharmonizowanego wskaznika cen konsumpcyjnych (...)(m/m-12) za rok 2019, ktory
wynibslt 1,60%. Pismo pozwanego z 27 lutego 2020 roku wynikalo wprost z powyzszych danych, a takze zostalo wystane
powddce przed pojawieniem sie wirusa (...) na terenie R.Obecnie zaistniala sytuacja gospodarcza oraz ekonomiczna
zwigzana z wystapieniem pandemii koronawirusa jest na tyle dynamiczna i nieprzewidywalna, ze na podstawie danych
jakie przedstawili powodowie, trudno ustali¢ w jaki sposdb sytuacja ta miata wplyw na dochody strony powodowe;j.

Wobec powyzszego, nalezalo uznac, ze strona powodowa nie uprawdopodobnila, ze wskutek zmiany stosunkéw
zaistniala nadmierna trudnoé¢ w spelnieniu Swiadczenia lub grozba razacej straty, jak rowniez nie uprawdopodobnila
zwigzku przyczynowego miedzy taka strata a nadzwyczajna zamiang warunkow. Powodowie nie wykazali jaka strate
poniosa w przyszloéci oraz w jakim zwigzku pozostaje to z zaistnialg sytuacja pandemii. Ponadto, samo wystgpienie
nadzwyczajnej zmiany stosunkéw nie musi oznaczadé, iz sad zaingeruje w stosunek zobowiazaniowy laczacy strony.

W ocenie Sadu dokonujac oceny wniosku o zabezpieczenie Sad powinien kierowac sie interesami obu stron
postepowania, biorgc pod uwage wtaénie zasady wspolzycia spotecznego. Wymébg rozwazenia intereséw obu stron
zapobiega bowiem rozstrzygnieciom przerzucajacym ciezar zmiany stosunkéw jedynie na jedng ze stron umowy.
Na podstawie materialu, zaoferowanego przez strone powodowa, Sad nie jest wladny ocenié¢, czy uksztaltowanie
stosunkow w sposéb zaproponowany przez powoddéw, nie bedzie prowadzilo do naruszenia interesu pozwanej
spolki, ktora rowniez jest przedsiebiorcg i ktorg rowniez dotknely skutki nadzwyczajnej zmiany stosunkéw w postaci
pandemii. Niezbedne jest w tym celu przeprowadzenie postepowania dowodowego. Na obecnym etapie postepowania,
rowniez z tego wzgledu, roszczenie nalezalo uzna¢ za nieuprawdopodobnione.

Reasumujac, roszczenie strony powodowej o uksztaltowanie stosunku prawnego najmu pomiedzy powodami a

pozwanym na podstawie art. 357" KC, nalezalo uzna¢ za nieuprawdopodobnione.

Niezaleznie od powyzszego, strona powodowa nie uprawdopodobnila takze drugiej przeslanki udzielenia
zabezpieczenia, tj. interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia.

Zgodnie bowiem z art. 730" § 2 k.p.c., interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia istnieje wtedy, gdy brak
zabezpieczenia roszczenia uniemozliwi lub powaznie utrudni wykonanie zapadlego w sprawie orzeczenia lub w inny
sposob uniemozliwi lub powaznie utrudni osiagniecie celu postepowania w sprawie.

Strona powodowa wskazala, ze brak zabezpieczenia uniemozliwi lub powaznie utrudni osiagniecie celu postepowania
w sprawie, jakim jest uksztaltowanie stosunku najmu, a dodatkowo podkredlila, iz pozwany zgodnie z treScia
obowiagzujacej umowy najmu jest uprawniony do pobrania kwot odpowiadajacych fakturowanym powodowi
nalezno$ciom czynszowym w obecnej wysoko$ci na podstawie gwarancji bankowej, a z chwila skorzystania z gwarancji
zobowigzania te zostang zaspokojone niweczac cel i sens procesu o ich uksztaltowanie i ustalenie w nowej wysokosci.

Odnoszac sie do powyzszego nalezy przede wszystkim podkresli¢, iz uwzglednienie przedmiotowego wniosku
prowadziloby do naruszenia istoty gwarancji jesli nie zniweczenia sensu tej instytucji. Nalezy pamietac, iz gwarancja



bankowa, z jaka mamy do czynienia w niniejszej sprawie, stanowi instrument finansowy wysokiego ryzyka, czego
Swiadomos$¢ maja przedsiebiorcy w momencie wystawiania zlecenia jej udzielenia. Gwarancja stanowi stosunek
odrebny od wykreowanego umowa podstawowsg, abstrakcyjny i nieakcesoryjny. Jej istota sprowadza sie do
zabezpieczenia okre$lonego Swiadczenia niezaleznie od tego, czy bylo ono nalezne, a przede wszystkim, czy dluznik
ponosi za nie odpowiedzialno$é, jak rowniez niezaleznie od tego, czy w ogole dtug powstal albo czy przestal istnieé.
W procesie majacym za przedmiot realizacje gwarancji nie ma z reguly mozliwosci odwolywania sie do stosunku
wewnetrznego istniejacego miedzy uprawnionym i obowiazanym jako beneficjentem gwarancji. Przyjecie tezy o
dopuszczalno$ci ingerencji Sadu w sfere autonomicznych uprawnien beneficjenta gwarancji bankowej prowadziloby
do faktycznej utraty znaczenia takiego rodzaju zabezpieczenia wykonania umowy. Dodatkowo wypada podkreslic,
Ze istota gwarancji jest pewno$¢ beneficjenta gwarancji, ze jego roszczenie wobec drugiej strony umowy zostanie
zaspokojone przez gwaranta bez oczekiwania na wynik procesu z druga strona umowy, ktéra nie moze wykorzystaé
instytucji udzielenia zabezpieczenia do pozbawienia beneficjenta gwarancji prawa do zaspokojenia w terminie
okreslonym w gwarancji (postanowienie Sadu Okregowego w Krakowie Wydzial IX Gospodarczy z dnia 10 lipca
2014r., sygn. IX GCo 131/14).

W ocenie Sadu obawy strony powodowej sa nieuprawdopodobnione, a przede wszystkim oparte sa wylacznie na
przypuszczeniach. Strona powodowa nie uprawdopodobnila w zaden sposbéb jakoby pozwany mial w zamiarze
wypowiedzie¢ powddce umowe najmu, czy zmierzal do wyplacenia gwarancji bankowej. Obawy powodow oparte sa
jedynie na ich domniemaniach. Nalezy jednak wyraznie podkreslié, iz to na wnioskujacym o zabezpieczenie roszczenia
cigzy powinno$§¢ uprawdopodobnienia, ze jego sytuacja ulegnie pogorszeniu na wypadek braku zabezpieczenia
roszczenia. W tym stanie rzeczy interes prawny nie zostal uprawdopodobniony.

W konsekwencji nalezy uzna¢, iz strona powodowa nie uprawdopodobnila réwniez drugiej przestanki udzielenia
zabezpieczenia.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil wniosek o udzielenie zabezpieczenia, na podstawie art. 730" § 1i 2 k.p.c.

ZARZADZENIE
(...)
(...)



