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postanawia
oddali¢ wniosek w catosci
SSR del. Patrycja Czyzewska
Sygn. akt XVI GC 17/21

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 29 grudnia 2020 roku powdd (...) sp. z 0.0. w E. wnioslt o uksztaltowanie stosunku laczacego strony
postepowania w postaci umowy najmu z dnia 277 lutego 2018 roku, poprzez zmiane wysokos$ci naleznosci czynszowych
przewidzianych umowa najmu poprzez :

A) okre$lenie wysoko$ci miesiecznego $wiadczenia z tytulu najmu powierzchni poprzez ustalenie wysokoSci
wszystkich $§wiadczen lacznie jako iloczyn 12% od wartoéci obrotu netto osigganego przez Najemce w lokalu z
tytulu prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej powiekszonego o podatek od towardéw i ustlug, w miejsce naleznoSci
czynszowych tj. nalezno$ci z tytutu czynszu w stalej wysokoSci oraz nalezno$ci z tytutu oplat eksploatacyjnych w stalej
wysokosci i ustalenie obowigzywania nowej stawki w okresie:

+ od 4 maja 2020 roku do 06 listopada 2020 roku;
+ od 28 listopada 2020 roku do konica trwania umowy

B) zwolnienie Powoda od oplat z tytulu naleznos$ci czynszowych wynikajacych z umowy najmu za okres od 14 marca
2020 roku do 03 maja 2020 roku oraz za okres od 07 listopada 2020 roku do 28 listopada 2020 roku w caloéci.

Jednocze$nie wniost o udzielenie zabezpieczenia roszczenia powoda objetego powddztwem przez oznaczenie praw i
obowiazkow wynikajacych ze stosunku prawnego stron postepowania z zawartej w dniu 27 lutego 2018 roku umowy



najmu lokalu znajdujacego sie w Centrum Handlowym (...) w R. do czasu prawomocnego rozstrzygniecia niniejszego
powodztwa poprzez:

a) okreslenie wysoko$ci §wiadczenia naleznego obowigzanemu tytulem czynszu i oplat eksploatacyjnych naleznych
z tytulu najmu powierzchni poprzez obnizenie wysokoSci wszystkich §wiadczen do wysoko$ci okre$lonej jako iloczyn
11% 1 wartoSci obrotu netto osiaganego przez Najemce w lokalu z tytulu prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej
powiekszonego o podatek od towardw i ustug w miejsce dotychczasowych nalezno$ci czynszowych okre$lonych w
treéci umowy najmu z dnia 27 lutego 2018 roku w sposéb zryczaltowany;

b) ustanowienia zakazu skladania o§wiadczen woli przez obowigzanego o wypowiedzeniu umowy najmu z przyczyny
niewywigzywania sie przez wnioskodawce z zobowigzan pienieznych z tytulu obowiazku zaplaty czynszu za korzystanie
z lokalu, powstalych w okresie od 4 maja 2020 roku do 30 listopada 2020,

¢) zakazanie pozwanemu naliczania kar umownych w sytuacji, gdy jako podstawa ww. roszczen zostanie wskazane
przez pozwanego niespehlienie przez powoda zobowigzan wynikajacych z umowy najmu z dnia 27 lutego 2018 roku,

d) ustanowienie zakazu wykonywania przez obowigzanego okre§lonego w umowie zabezpieczenia w postaci realizacji
gwarancji bankowej wystawionej przez Bank z tytulu nalezytego wykonania umowy najmu w zwiazku z brakiem
wykonywania przez wnioskodawce zobowigzain umownych w tym z zobowigzan pienieznych oraz zobowigzan
dostarczenia nowych zabezpieczen.

Uprawdopodabniajac istnienie roszczenia, powdd wskazal w szczegblnosci, ze powoda i pozwanego laczy stosunek
zobowigzaniowy w postaci umowy najmu z dnia 27 lutego 2018 r. lokalu uzytkowego nr (...) o powierzchni 154,34
m2 usytuowanego w Centrum Handlowym (...) w R.. Strony umowy najmu zgodnie ustalily, ze powdd - najemca
w udostepnionej powierzchni najmu bedzie prowadzit dzialalnoé¢ gospodarcza polegajaca na sprzedazy odziezy
damskiej i akcesoriow oraz perfum marki M. w zamian za miesieczny czynsz. Wysoko§é czynszu podstawowego
zostala okre§lona w pkt. 22.1. Umowy na kwote 27778,12 Euro miesiecznie. Dodatkowo Najemca zostal zobowigzany do
uiszczania miesiecznie oplat z tytulu kosztéow utrzymania powierzchni wspdlnych, tzw. optat eksploatacyjnych, ktore
ustalono na 44 zl za 1 m2 powierzchni. Corocznie stawka czynszu oraz oplata podlega waloryzacji. Umowa zostala
zawarta na czas okreslony - od dnia 1 marca 2018 roku do dnia 1 marca 2023 roku. Dzialalno$¢ wykonywana przez
powoda w lokalu polozonym w Centrum Handlowym (...) jest jedyna dzialalno$cia prowadzona przez ten podmiot, zas
dochdd osiagany przez spotke w ramach sprzedazy odziezy i akcesoridéw oraz wynagrodzenie z tytulu obstugi sprzedazy
i dystrybucji produktéw sygnowanych marka M. to jedyne Zrodla przychodu powoda.

Powdd nadmienil, ze Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z 13 marca 2020 roku wprowadzony zostal na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej stan zagrozenia epidemicznego w zwigzku z poczatkiem rozprzestrzeniania sie na terytorium
kraju wirusa SARS-CoV-2. W dacie wprowadzenia stanu zagrozenia epidemicznego, tj. od 14 marca 2020 r. w

obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m>, czyli potocznie w galeriach handlowych i parkach
handlowych, zakazano prowadzenia szeregu rodzajow dziatalnosci, w tym: handlu artykulami odziezowymi. Regulacje
utrzymano w rozporzadzeniu Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 roku, ktére wprowadzilo na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej stan epidemii. Od dnia 31 marca 2020 r. zaczal obowigzywaé art. 15 ze w brzmieniu
nadanym Ustawa o zmianie ustawy o szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i
zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych
ustaw, w ktorym zostalo ustalone, ze zobowigzanie najemcy do zaplaty czynszu i wszelkich pozostalych swiadczen
pienieznych za okres obowigzywania zakazu prowadzenia handlu detalicznego, na mocy powyzszego przepisu wygasa.
Zakaz handlu artykulami odziezowymi obowiazywal do 04 maja 2020 roku i dotyczyt takze powoda.

Jednocze$nie w zwiazku z trwajacym stanem epidemii oraz wdrozonymi Srodkami prawnymi, w szczegdlnoSci
skutkujgcymi utrzymaniem obostrzen sanitarnych a takze na skutek wnikliwej analizy rynku oraz nowych zachowan
konsumenckich, po uplywie dwoch miesiecy od zniesienia zakazu handlu, Najemca zwrdcil sie do Pozwanego pismem
z dnia 01 lipca 2020 roku z zaproszeniem do renegocjacji laczacej strony umowy najmu. Propozycja Powoda



dotyczyla w szczegblnosci zmiany warunkéw laczacej Umowy Najmu poprzez wprowadzenie rozliczenia rocznego
o wskaznik regulacji poziomu czynszu (OCR) do wysokosci 12% w rozliczeniu rocznym. Pozwany nie przystal na
zaproponowane warunki. Zwazywszy na brak zgody przez pozwanego do wystosowanych propozycji modyfikacji
laczacego strony stosunku prawnego, powod nie ztozyl Wynajmujacemu oferty w trybie art. 15ze Ustawy o zmianie
ustawy o szczego6lnych rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19,
innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych innych ustaw, w zwigzku z
konsekwencjami wynikajacymi z przyjecia oferty poprzez wydluzenie czasu trwania umowy najmu na warunkach
dotychczasowych.

Powo6d pomimo przystapienia do wznowienia dzialalno$ci niezwlocznie po zniesieniu zakazu handlu, przygotowaniu
atrakcyjnych akeji promocyjnych oraz terminowego wprowadzania nowych kolekcji zaréwno odziezy jak i akcesoriow,
w kolejnych miesigcach odnotowal istotny spadek obrotéw i odwiedzin klientow. W konsekwencji wysoki wzrost
zachorowan oraz decyzja o ponownym zakazie handlu w obiektach pow. 2.000 m2 powierzchni wprowadzona
Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 6 listopada 2020 roku zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie
ustanowienia okres§lonych ograniczen, nakazéw i zakazéw w zwiazku z wystapieniem stanu epidemii, do dnia 28
listopada 2020 roku, powoduje, ze byt prawny Powoda jest chwili obecnej zagrozony. Caloksztalt powyzszych zmian
wynika wylgcznie z wystapienia stanu epidemii i w przekonaniu powoda stan ten nie mogl zosta¢ przewidziany
w ramach zwyklego ryzyka biznesowego, mial nadzwyczajny charakter i spowodowal, ze powod ponosi strate
w prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej poczawszy od marca 2020 roku. Wielko$¢ tej straty jest tak powazna,

ze zagraza razaca strata w rozumieniu art. 357° k.c. Powyzsze okolicznoéci oraz brak mozliwosci dokonania
modyfikacji laczacej strony umowy najmu w drodze wspoélnych ustalenn zmusza powoda do wystapienia na droge
sadowa z zadaniem modyfikacji istniejacego miedzy nim a pozwanym stosunku prawnego w sposdb umozliwiajacy
kontynuowanie wzajemnego zobowiazania poprzez wyréwnanie istniejacej dysproporcji Swiadczen.

W niniejszym postepowaniu powod wnidst o udzielenie zabezpieczenia poprzez modyfikacje na czas trwania
postepowania wysokoSci §wiadczenia naleznego wynajmujacemu na podstawie laczacej strony umowy najmu poprzez
zmiane dotychczasowej zryczaltowanej wysokosci na czynsz uzalezniony od wysokoSci obrotu osigganego przez
najemce w lokalu z tytulu prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej. W ocenie powoda w zaistnialych okoliczno$ciach
jego roszczenia zostaly uprawdopodobnione.

Zdaniem powoda, uprawdopodobniony réwniez zostal interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia, poniewaz
brak zabezpieczenia we wnioskowany sposob uniemozliwi osiagniecie celu powddztwa, jakim jest utrzymanie
wiazacego strony stosunku zobowigzaniowego, a brak modyfikacji warunkéw umownych, spowoduje koniecznoéc
badzto zaprzestania prowadzenia dziatalno$ci przez wnioskodawce lub konieczno$é przeprowadzenia restrukturyzacji
najemcy lub dalszego zwiekszania zobowigzan. Umowa najmu w art. 30 warunkéw Ogo6lnych Umowy przewiduje
bowiem uprawnienie wynajmujacego do rozwigzania Umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku
niewykonania jakichkolwiek zobowigzan platniczych wynikajacych z umowy. W ocenie powoda jego wnioski co do
zabezpieczenia roszczenia sa uprawdopodobnione oraz nie obcigzaja ponad potrzebe pozwanego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Whiosek o zabezpieczenie podlegal oddaleniu.

Postepowanie zabezpieczajgce jest postepowaniem pomocniczym, w ktérym udzielona zostaje natychmiastowa i
tymczasowa ochrona prawna polegajaca na zabezpieczeniu roszczenia, ktdre moze by¢ dochodzone przed sadem
powszechnym lub sagdem polubownym (art. 730 § 1 k.p.c.). Funkcja postepowania cywilnego zostaje zrealizowana, gdy
jego cel w konkretnej sprawie zostaje osiagniety, a wiec przede wszystkim wtedy, gdy roszczenie oséb uprawnionych
zostaje zaspokojone. Z uwagi na okoliczno$¢, ze postepowanie rozpoznawcze trwa okre§lony czas, istnieje koniecznosé
stworzenia instytucjonalnych gwarancji, ze w okreslonych sprawach postepowanie nie okaze sie bezskuteczne z
uwagi na nieosiggniecie swego celu, a caly wysilek i trud, zar6wno oséb uczestniczacych w sprawie, jak i sadu,
pomimo zakonczenia postepowania, nie stana sie daremne. Temu wlasnie celowi stuza postepowania o charakterze



pomocniczym w stosunku do postepowania rozpoznawczego i wykonawczego — postepowanie zabezpieczajace (J.
Jodlowski, Z. Resich, J. Lapierre, T. Misiuk-Jodlowska, K. Weitz, Postepowanie cywilne, Warszawa 2016, s.601).

Ustawodawca wskazal dwie ogdlne podstawy zabezpieczenia. Zgodnie z art. 730 i art. 730" § 1 k.p.c. udzielenia
zabezpieczenia moze zada¢ 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 spos6b

uniemozliwi lub powaznie utrudni osiagniecie celu postepowania w sprawie (art. 730" § 2 k.p.c.).

Z treSci wyzej cytowanych przepis6w wynika, ze warunkiem udzielenia zabezpieczenia roszczenia jest koniecznoéc
jednoczesnego spelnienia okreSlonych w nim przeslanek, to jest uprawdopodobnienie roszczenia oraz wykazanie
interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia. OkolicznoSci te wymagaja uprawdopodobnienia (semiplena
probati), czyli uzycia takiego Srodka zastepczego dowodu (w $cistym znaczeniu), ktéry to nie daje pewnosci,
ale wylacznie wskazuje na prawdopodobienstwo twierdzenia o jakim$ fakcie (tak: Demendecki Tomasz, art. 243
[w:] Jakubecki Andrzej (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz aktualizowany. Tom I. Art. 1-729).
Uprawdopodobnienie roszczenia w postepowaniu zabezpieczajacym, przy uwzglednieniu treSci art. 243 k.p.c. oznacza,
ze uprawniony przedstawit i nalezycie uzasadnil twierdzenia, ktére stanowia podstawe dochodzonego roszczenia.
Uprawdopodobnienie roszczenia to wykazanie takich okolicznoSci, ktére wskazuja na to, ze zachodzi znaczna szansa
jego istnienia. Roszczenie jest zatem wiarygodne, jeéli istnieje uzasadniona podstawa do przypuszczenia, ze ono
istnieje.

Sad na etapie postepowania zabezpieczajacego nie rozpoznaje meritum sporu, a ocenia jedynie wiarygodno$¢ istnienia
i wymagalno$ci roszczenia na podstawie posiadanego materialu procesowego.

Odnoszac sie do pierwszej z przestanek udzielenia zabezpieczenia, stwierdzi¢ nalezy zdaniem Sadu, ze powod nie
uprawdopodobnil istnienia roszczenia.

Sad na etapie postepowania zabezpieczajacego uznal roszczenie w tym zakresie za nieuprawdopodobnione, nie
mozna bowiem przesadzac, iz z samego faktu istnienia epidemii wywolanej wirusem SARS-CoV-2, wysoko$¢ czynszu
wynikajaca z umowy najmu powinna zosta¢ obnizona. Zabezpieczenie powodztwa moze nastapi¢ wtedy, kiedy
roszczenie jest prawdopodobne, a stopien prawdopodobienstwa wskazuje na mozliwosci jego uwzglednienia. W
rozpoznawanej sprawie na obecnym etapie takie prawdopodobienstwo nie zostalo ustalone. Brak jest caloSciowej
dokumentacji obrazujacej stan finansowy powoda i réznice w wysokoSci uzyskiwanych dochodéw. Nie wylacza to
oczywiécie odmiennego ustalenia w toku rozpoznawania sprawy, niemniej jednak obecnie nie ma podstaw do przyjecia
wiarygodno$ci roszczenia powoda, co czyni wniosek o udzielenie zabezpieczenia niezasadnym.

Ponadto juz przedlozone przez wnioskodawce dokumenty i okoliczno$ci sa niewystarczajace do uprawdopodobnienia
istnienia roszczenia. Oczywistym jest bowiem, ze w sytuacji stanu epidemii ustawodawca przewidzial wiele
rozwigzan w szczegdlnosci w ustawie o szczegdlnych rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem
i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych, ktére w sposéb
realny pomagaly kazdemu przedsiebiorcy zniwelowac¢ negatywne skutki epidemii (zwolnienie ze skladek ZUS dla
samozatrudnionych, zwolnienie z oplacania skladek na: ubezpieczenia spoleczne, ubezpieczenie zdrowotne, Fundusz
Pracy, Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych lub Fundusz Emerytur Pomostowych pracownikéw dla
firm zatrudniajacych do 9 pracownikéw, ulga ZUS dla podmiotéw zatrudniajacych co najmniej 10 pracownikéw,
dofinansowanie do wynagrodzenia, pozyczka, zawieszenie poboru zaliczek na podatki, dodatkowy zasitek opiekunczy
dla przedsiebiorcy i pracownika). Dlatego w ocenie Sadu obecnie nie ma podstaw do przyjecia wiarygodnosci
roszczenia.

Odnoénie interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia wskaza¢ nalezy, iz zdaniem Sadu powdd nie
uprawdopodobnil, ze brak zabezpieczenia uniemozliwi lub znacznie utrudni wykonanie zapadlego w

sprawie orzeczenia (art. 730" § 2 k.p.c.). Zdaniem Sadu, przedstawione przez powoda twierdzenia nie



uprawdopodabniaja interesu prawnego o udzieleniu zabezpieczenia, albowiem powod nie wykazal, Ze istnieje wysokie
prawdopodobienistwo, ze brak zabezpieczenia uniemozliwi lub powaznie utrudni wykonanie zapadlego w sprawie
orzeczenia. Podniesiona we wniosku argumentacja, opierajaca sie na ryzyku razacej straty oraz niewyplacalnos$ci
powoda nie jest wystarczajaca do uznania, ze zostal uprawdopodobniony interes prawny w udzieleniu takiego
zabezpieczenia.

Reasumujgc wskazac nalezy, ze w ocenie Sadu powo6d nie uprawdopodobnil obu przestanek udzielenia zabezpieczenia,
ktére musza zachodzi¢ kumulatywnie. W §wietle powyzszego i na podstawie wskazanych przepiséw Sad orzekl jak w
postanowieniu.

SSO Patrycja Czyzewska

(...)



