Sygn. akt XXVI GCo 269/20

Dnia 27 stycznia 2021 .
POSTANOWIENIE

Sad Okregowy w Warszawie XXVI Wydziat Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy — sedzia Jerzy Kiper

po rozpoznaniu 27 stycznia 2021 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy

z wniosku (...) S.A.wW.

z udzialem (...) spolki z 0.0. wW.

o udzielenie zabezpieczenia

postanawia:

1) oddali¢ wniosek;

2) zasadzi¢ od (...) S.A. wW. na rzecz (...) spotki z 0.0. w W. kwote 257,00 z} (dwieScie pietdziesiat siedem zlotych)
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa adwokackiego.

sedzia Jerzy Kiper
Sygn. akt XXVI GCo 269/20

UZASADNIENIE

Uprawniony (...) S.A. w W. wniosl o zabezpieczenie przystugujacego mu roszczenia wobec (...) spokki z 0.0. w W. o

uksztaltowanie stosunku prawnego na podstawie art. 357 Yk.c., tj. okreélenie wysoko$ci miesiecznego czynszu najmu
wynikajacego z pkt 4 umowy najmu z 9 listopada 2015 r. obowiazujacej pomiedzy uprawnionym a obowiazanym, w
ten sposoéb, ze czynsz najmu nalezny na podstawie tej umowy za okres od 17 pazdziernika 2020 r. do 30 czerwca
2021 r. wynosi 25% przychodu uzyskiwanego przez uprawnionego z dzialalnosci w klubie fitness pod nazwa (...)
zlokalizowanym w S. przy al. (...), (...)-(...) S.,

poprzez:

1) ustalenie, ze miesieczny czynsz najmu wynikajacy z pkt 4 z umowy najmu

z 9 listopada 2015 obowiazujacej pomiedzy (...) S.A. a (...) spotka z o0.0. z siedziba w W. wynosi w okresie od
17 pazdziernika 2020 r. do 30 czerwca 2021 r. 25% przychodow uzyskiwanych przez uprawnionego z dzialalno$ci
uprawnionej w klubie (...) zlokalizowanym w S. przy al. (...), z zastrzeZeniem, ze uprawniony bedzie przekazywac
obowiazanemu do 10. dnia kazdego miesigca zestawienie przychodéw z dzialalnoSci w przedmiotowym klubie
uzyskanych za poprzedni miesiac kalendarzowy;

2) zakazanie (...) spolce z 0.0. w W. w okresie



od 17 pazdziernika 2020 r. do 30 czerwca 2021 r. skladania wniosku o wyplate i pobieranie z gwarancji bankowej
nr (...) wystawionej przez (...) Bank (...) S.A. z siedzibg w W. (wcze$niej Bank (...)) kwot z tytulu czynszu najmu
wynikajgcego z umowy najmu z 9 listopada 2015 r. w zakresie przekraczajacym 25% przychodéw uprawnionej z
dzialalnoSci uprawnionej w klubie (...) zlokalizowanym w S. przy al. (...) za kazdy miesiac ww. okresu;

3) zakazanie (...) spblce z 0.0. w W. prowadzenia egzekucji na podstawie aktu notarialnego z 30 sierpnia 2017
r. sporzadzonego przed notariuszem J. F., repertorium (...) nr (...) w przedmiocie o$wiadczenia o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w zakresie przekraczajacym 25% przychodéw uprawnionego z
dzialalnoSci uprawnionej w klubie (...) zlokalizowanym w S. przy al. (...) za kazdy miesiac ww. okresu.

W uzasadnieniu uprawniony wskazal, ze z uwagi na epidemie covid-19, prowadzony przez niego klub fitness w lokalu
wynajmowanym od obowigzanego od 17 pazdziernika

2020 r. zostal ponownie zamkniety, w zwigzku z nowymi administracyjnoprawnymi zakazami prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej. Zdaniem uprawnionego powyzsze okoliczno$ci powoduja, Ze zloZzony przez niego wniosek
zashuguje na uwzglednienie.

W odpowiedzi na wniosek (...) spotka z 0.0. w W. wnibsl o jego oddalenie w calo$ci i zasadzenie od uprawnionego na
jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Whniosek uprawnionego nie zastugiwal na uwzglednienie.

Stosownie do art. 730 § 1 i art. 730" k.p.c. strona moze zada¢ udzielenia zabezpieczenia w kazdej sprawie
cywilnej, podlegajacej rozpoznaniu przez sad, jezeli uprawdopodobni roszczenie oraz interes prawny w udzieleniu

zabezpieczenia. Zgodnie z art. 730" k.p.c. wniosek powinien zawieraé uprawdopodobnienie roszczenia oraz wskazanie
interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia, ktory istnieje wtedy, gdy jego brak uniemozliwi albo powaznie
utrudni wykonanie zapadlego w sprawie orzeczenia lub w inny sposob uniemozliwi albo powaznie utrudni osiggniecie
celu postepowania. Przy wyborze sposobu zabezpieczenia sad uwzglednia interesy stron w takiej mierze, aby
uprawnionemu zapewnic nalezyta ochrone prawna, a obowigzanego nie obcigzac ponad potrzebe. Zabezpieczenie nie
moze przy tym zmierza¢ do zaspokojenia roszczenia, chyba ze ustawa stanowi inaczej (art. 731 k.p.c.).

Wymoég uprawdopodobnienia roszczenia oznacza konieczno$¢ uprawdopodobnienia faktow, z ktérych jest ono
wywodzone (zob. postanowienie SA we Wroclawiu z 26 stycznia 2012 r., I ACz 96/12) Uprawdopodobnienie
roszczenia w postepowaniu zabezpieczajacym, przy uwzglednieniu tresci art. 243 k.p.c., nalezy rozumieé w ten sposob,
ze uprawniony powinien przedstawi¢ i nalezycie uzasadnié twierdzenia, ktére stanowia podstawe dochodzonego
roszczenia. Uprawdopodobnienie dotyczy w praktyce dwoch aspektéow. Odnosi sie ono zaré6wno do okoliczno$ci
faktycznych, na ktorych opiera sie roszczenie i ktére powinny by¢ przedstawione, a ich istnienie prawdopodobne
w Swietle dowodbéw oferowanych przez uprawnionego, jak i do podstawy prawnej roszczenia, ktéra powinna byé
rowniez prawdopodobna w tym znaczeniu, ze dochodzone roszczenie znajduje podstawe normatywna. Roszczenie
jest wiarygodne, jezeli istnieje uzasadniona podstawa do przypuszczenia, ze ono istnieje i jest wymagalne.
Uprawdopodobnienie moze polegaé na przedstawieniu dokumentéw lub innych $rodkéw dowodowych, wskazujacych
na okolicznosci faktyczne, z ktorych wynika roszcezenie.

W ocenie Sadu uprawniony nie uprawdopodobnil okre§lonego we wniosku roszczenia. Jego podstawg jest art. 357"
k.c., zgodnie z ktérym jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkoéw spehienie §wiadczenia byloby polaczone z
nadmiernymi trudno$ciami albo grozitoby jednej ze stron razgcg strata, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu
umowy, sad moze po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z zasadami wspoélzycia spolecznego, oznaczyé sposob
wykonania zobowigzania, wysoko$¢ $wiadczenia lub nawet orzec o rozwiazaniu umowy. Rozwiazujac umowe sad moze
w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujgc sie zasadami okreslonymi w zdaniu poprzedzajacym.



Uwzgledniajac ww. przepis uprawniony zobowigzany byl uprawdopodobni¢ lacznie nastepujace przesltanki: 1)
nadzwyczajng zmiane stosunkoéw, 2) nadmierng trudno$¢ w spelnieniu §wiadczenia lub grozbe poniesienia razacej
straty, 3) zwiazek przyczynowy pomiedzy zmiang stosunkéw a utrudnieniami w wykonaniu zobowigzania czy
grozba straty, 4) nieprzewidzenie przez strony przy zawieraniu umowy wplywu zmiany stosunkéw na wykonanie
zobowigzania. Dodatkowo zaznaczy¢ nalezy, ze nawet wykazanie powyzszych przestanek, nie oznacza, ze sad ma

obowiazek zastosowaé art. 357" k.c., jezeli byloby to sprzeczne z interesem stron lub zasadami wspélzycia spolecznego.

Odnoszac sie¢ do ww. przeslanek zastosowania art. 357" k.c. w kontekscie twierdzen zawartych we wniosku i
dolaczonych do niego dokumentbéw, nalezy stwierdzi¢, ze uprawdopodobniona zostala przestanka nadzwyczajnej
zmiany stosunkéw. Nie budzi watpliwo$ci, ze wystapienie pandemii Covid-19 oraz zwigzane z nig ogloszenie przez
organy panstwa stanu epidemii, spowodowalo nadzwyczajna zmiane stosunkéw, w rozumieniu

art. 357" k.c. Uwzgledniajac date zawarcia przez strony umowy najmu (9 listopada 2015 r.), jest oczywiste, ze nie
mogly one przewidzieé, jaki wplyw na ten stosunek prawny wywola zmiana okoliczno$ci zwigzana z epidemig. Oceny
tej nie zmienia fakt zawarcia przez strony aneksu do tej umowy 21 wrze$nia 2020 r. (k. 432-437). W tym zakresie
Sad nie podziela stanowiska obowigzanego, ze ze wzgledu na to, iz aneks ten zostal zawarty w trakcie trwania
pandemii, to uprawniony nie moze skutecznie powolywacé sie na klauzule rebus sic stantibus. Nie negujgc faktu, ze
strony zawarly ten aneks w anormalnych okoliczno$ciach, niemniej jednak z jego treSci wynika, ze liczyly sie z tym,
ze do ustabilizowania stosunkéw nie dojdzie, dlatego pozostawily sobie mozliwo§é dalszych rozmoéw, dotyczacych
modyfikacji laczacego ich stosunku prawnego (pkt 1.10 aneksu). Uwzgledniajac tre$¢ pkt 1.10 aneksu, nie budzi
watpliwoéci Sadu, ze w sytuacji ustanowienia ponownego zakazu prowadzenia klubow fitness lub wprowadzenia
innych zakazow zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci przez najemce, intencja stron bylo podjecie rozméw, w celu
zmiany warunkéw lub okresu obowigzywania umowy najmu. Tym samym w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej
sprawy nie znajdzie zastosowania przywolane przez obowiazanego stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w wyroku
710 maja 2006 r. (IIT CK 336/05).

Nastepna przestanka konieczna do spehlienia, aby roszczenie moglo zosta¢ uznane za uprawdopodobnione, jest
zaistnienie wskutek zmiany stosunkéw nadmiernej trudnoéci w spelieniu §wiadczenia lub grozby razacej straty.
Odnoszac sie do tej przestanki, nalezy wskazaé, ze ma ona autonomiczny charakter. Nalezy ja ocenia¢ w konteksScie
konkretnego zobowiazania. W tym celu konieczne jest poréwnanie aktualnej i pierwotnej warto$ci Swiadczen, a takze
oceny caloksztaltu skutkow wykonania zobowigzania dla majatku strony, przy uwzglednieniu celu zobowigzania i tego,
jakich korzysci z jego wykonania strona mogla sie spodziewaé (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 19 listopada 2014 roku,
IT CSK 191/14). Wymagane jest zatem uprawdopodobnienie, ze spelnienie umoéwionego swiadczenia w zmienionych
warunkach groziloby stronie razaca strata oraz zwigzku przyczynowego miedzy taka strata a nadzwyczajng zamiang
warunkow.

Uprawniony wskazywal, ze spelnienie przez niego $§wiadczen w postaci czynszu z tytulu umowy najmu, wigzaloby sie
dla niego z razaca strata, w zwiazku z wprowadzonym zakazem dzialalnoéci gospodarczej przez kluby fitness.

Powyzsze pozwala uznaé, iz uprawniony uprawdopodobnil grozbe poniesienia razacej straty. Uprawniony wykazal
takze zwigzek przyczynowy miedzy zmiang stosunkéw a grozbg poniesienia razacej straty. Zwiazek ten cze$ciowo
wynika bezposrednio z wystepowania pandemii, a czeSciowo laczy sie z obowigzywaniem regulacji prawnych
wprowadzonych w reakcji na nig.

Jak juz wyzej zostalo wspomniane, samo wystgpienie nadzwyczajnej zmiany stosunkéw, przy spelnieniu pozostaltych

przeslanek zawartych w art. 357" k.c. nie oznacza automatycznie, ze sad ma obowigzek dokonania ingerencji w
stosunek zobowiazaniowy laczacy strony. Taka ingerencja musi uwzglednia¢ interesy stron oraz zasady wspoélzycia

spolecznego (art. 357" in fine k.c.). W tym kontekscie warto przywolaé stanowisko Sadu Najwyzszego, ktory stwierdzit,

ze brzmienie art. 357" k.c. jednoznacznie wskazuje na to, Ze wystgpienie nadzwyczajnej zmiany stosunkéw nie
musi oznaczaé, iz sad dokona ingerencji w stosunek zobowigzaniowy laczacy strony. Ustawodawca okreslit bowiem



dalsze przeslanki tej ingerencji, ktorymi sa interesy obu stron oraz zasady wspoélzycia spolecznego. Wymienione
wyzej klauzule, maja charakter ogdlny i wymagaja uzupelienia konkretna treScia na gruncie poszczegélnych stanéow
faktycznych, podlegajacych rozwazeniu przez sady i trudno w odniesieniu do nich formulowaé rozstrzygniecia
o znaczeniu systemowym i uniwersalnym. To, ze podmioty obrotu gospodarczego prowadza dzialalnos¢ w celu
osiagniecia zysku, nie oznacza przy tym, ze kazde przedsiewziecie, w jakim uczestnicza, musi im zagwarantowac jego

osiggniecie. Przed skorzystaniem z kompetencji przewidzianych w art. 357" k.c. sad musi rozwazy¢ nie tylko interes
powolujacego sie na nadzwyczajna zmiane stosunkow, ale i jego kontrahenta (postanowienie Sadu Najwyzszego z 24
kwietnia 2019 roku, I CSK 640/18).

Podzielajac przedstawiony wyzej poglad, nalezy podkreslié, ze w art. 357" k.c. ustawodawca nalozyt na sad obowiazek
rozwazenia interesu stron zgodnie z zasadami wspdlzycia spolecznego. Biorac pod uwage dyspozycje tego przepisu
oraz analizujac zadany przez uprawnionego sposob zabezpieczenia, Sad doszedl do przekonania, ze jego uwzglednienie

prowadziloby do nadmiernego naruszenia interesbw wynajmujacego, co skutkowaloby naruszeniem art. 730" § 3

in fine k.p.c. W literaturze przedmiotu wskazuje sie, ze art. 730" § 3 k.p.c. wprowadza dyrektywe interpretacyjna
podyktowana tymczasowym charakterem ochrony prawnej udzielanej w postepowaniu zabezpieczajacym, zwang
zasada minimalnej uciazliwoSci zabezpieczenia. Zgodnie z ta zasada, sad przy wyborze sposobu zabezpieczenia
powinien uwzgledni¢ interesy obu stron postepowania zabezpieczajacego, tak aby z jednej strony zapewnié
uprawnionemu nalezytg ochrone prawna, a z drugiej strony — nie obcigza¢ obowigzanego ponad potrzebe. Ze wzgledu
nato, ze zabezpieczenie udzielane jest w momencie, w ktorym kwestia zasadno$ci dochodzonego roszczenia nie zostala
jeszcze w postepowaniu rozpoznawczym prawomocnie rozstrzygnieta, z tego wzgledu w wiekszym stopniu, niz ma to
miejsce w postepowaniu egzekucyjnym, powinien by¢ chroniony interes prawny obowigzanego.

Uwzgledniajac powyzsze Sad Okregowy uznal, ze okre§lony we wniosku sposob zabezpieczenia, obciaza obowigzanego
ponad potrzebe. Zadany przez uprawnionego sposéb zabezpieczenia, poprzez uzaleznienie wysokosci czynszu od
obrotu nie tylko przerzuca na obowigzanego calo$¢ negatywnych skutkow epidemii, lecz calkowicie przerzuca na
niego réwniez normalne ryzyko gospodarcze, zwigzane z dzialalnoScia prowadzona przez uprawnionego. Istota
sformutowanego przez niego zadania sprowadza sie do tego, ze nawet jezeli uprawniony nie uzyska zadnego
przychodu, czy to wskutek negatywnych skutkow epidemii, czy nieudolnego prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej
po uchyleniu zakazu prowadzenia dzialalnoSci przez kluby fitness, to nie bedzie placil zadnego czynszu i nie poniesie
z tego tytutlu zadnej straty. Innymi slowy, swoim roszczeniem uprawniony nie domaga sie zmniejszenia poziomu
obcigzenia go czynszem, lecz domaga sie dania mu gwarancji sadowej, iz jego dzialalno$é gospodarcza nie przyniesie
mu straty, ktora jest normalnym i powszechnie wystepujacym ryzykiem, ktérym obarczone jest kazde przedsiewziecie
komercyjne. Nie budzi watpliwoéci, Ze tego rodzaju sposéb zabezpieczenia naruszalby art. 730" § 3 k.p.c., poprzez z
jednej strony nadmierne uprzywilejowanie uprawnionego, a z drugiej nieproporcjonalne obcigzenie obowigzanego.

Dodatkowo nalezy zwr6cié uwage na nastepujace fakty, ktére uprawniony pominal badz nie uwypuklil, a ktére mialy
wplyw na ocene jego kondycji finansowe;.

Po pierwsze, pismem z 21 kwietnia 2020 r. uprawniony na podstawie art. 15ze ust. 1 ustawy z 31 marca 2020
r. 0 zmianie ustawy o szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
Covid-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw,
poinformowal wynajmujgcego o skorzystaniu z rozwigzania wprowadzonego ta ustawa, w zakresie zwolnienia go z
obowiazku placenia czynszu i innych oplat wynikajacych z umowy najmu

(k. 413-418). Powyzsze oS$wiadczenie zostalo zaakceptowane przez obowigzanego. Dodatkowo udzielil on
uprawnionemu dalszych ulg finansowych. Ostateczne uzgodnienia stron w tym przedmiocie nabraly ksztaltu w
aneksie zawartym 21 wrze$nia 2020 r. Z nieznanych przyczyn uprawniony nie skorzystal z uprawnienia przyznanego
przez ustawodawce w art. 15ze ust. 1 ww. ustawy, podczas kolejnego zakazu prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej
przez kluby fitness. Okolicznoé¢, ze strony pozostaja w sporze co do okresu, w ktérym uprawnionemu przystugiwatoby



ustawowe zwolnienie z obowiazku placenia czynszu, gdyby zlozyl oswiadczenia woli w przedmiocie przedluzenia
trwania umowy najmu, nie stanowilo w tym zakresie wystarczajacej przeszkody.

Z korespondencji mailowej zalaczonej przez obowigzanego wynika, ze jest on otwarty na prowadzenie rozméw,
zmierzajacych do osiagniecia porozumienia. Zaproponowal on takze uprawnionemu konkretne warunki, zapraszajac
go do negocjacji. W odpowiedzi uprawniony wykluczyl przyjecie tych warunkéw, zaréwno z przyczyn prawnych
oraz przede wszystkim biznesowych (k. 603-604v). Jest to jego autonomiczna decyzja, niemniej jednak nalezy
przypomnie¢, ze ustawodawca w art. 357" k.c. nalozyl na sad obowiazek rozwazenia interesu obydwu stron, przy
potencjalnej mozliwoSci modyfikacji laczacego je zobowiazania.

Po drugie, uprawniony skorzystal z pomocy publicznej rekompensujacej negatywne konsekwencje ekonomiczne
zwigzane z Covid - 19 w wysoko$ci(...) z w ramach Tarczy 1.0, w ramach Tarczy 2.0 moze uzyska¢ wsparcie do (...)
z} (k. 236). Ponadto uzyskal mozliwo$¢ przesuniecia w czasie platnoSci skladek ZUS (k. 236). Dodatkowa pomoc
finansowa uprawniony moze takze otrzymac¢ w ramach Tarczy 6.0., ktéra przewiduje m.in. uzyskanie comiesiecznego
Swiadczenia postojowego, zwolnienie ze sktadek ZUS, dotacje oraz dofinansowanie z Funduszu Gwarantowanych
Swiadczen Pracowniczych na utrzymanie miejsc pracy (zob. ustawa z 9 grudnia 2020 r. o zmianie ustawy o
szczegblnych rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych
choro6b zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych innych ustaw Dz. U., poz. 2255). O tych
wszystkich elementach udzielonej mu pomocy, uprawniony nie wspomnial we wniosku (nie dotyczy to Tarczy 6.0).
W tym kontekscie nalezy zaznaczy¢, ze ustawodawca nie przewidzial zadnej pomocy pienieznej dla obowigzanego. Za
okresy zakazu prowadzenia dzialalnosci gospodarczej przez najemcow w wynajmowanych przez niego lokalach, nie
otrzyma on zadnej pomocy finansowej. Przy czym jest oczywiste, ze takze i on zostal dotkniety skutkami epidemii,
chocby ze wzgledu na to, ze w sklepach wielkopowierzchniowych cze$¢ najemcéw zostala ustawowo zwolniona z
zaplaty czynszu. Niemniej jednak zwolnienie to nie dotyczy wynajmujacego, ktory sam pozostaje takze zobowigzany
wzgledem wielu wierzycieli do wykonywania swoich zobowigzan (w tym wzgledem uprawnionego i innych najemcow
galerii - w zakresie cho¢by nalezytego jej utrzymywania), ponoszenia kosztow prawnych, kredytowych, pracowniczych,
podatkowych itp.

Biorgc zatem pod uwage zadany przez uprawnionego sposOb zabezpieczenia oraz interesy stron i zasady
wspolzycia w kontekécie przedstawionych wyzej faktow, Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze uprawniony nie

uprawdopodobnil roszczenia wynikajacego z art. 357" k.c. Brak uprawdopodobnienia roszczenia, czynil zbednym
badanie interesu prawnego uprawnionego w udzieleniu zabezpieczenia oraz analizowanie mozliwo$ci udzielenia
zabezpieczenia, w sposdb wskazany w pkt 2-3. Wskazane w pkt 2-3 sposoby zabezpieczenia, byly bowiem
nierozerwalnie powigzane z ujetym w pkt 1 sposobem zabezpieczenia.

Majac na uwadze wynik postepowania, Sad zasadzil od uprawnionego na rzecz obowigzanego kwote 240 zt tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa adwokackiego (art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. i § 8 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie (Dz. U., poz. 1800) oraz
kwote 17 zl, zwiagzang z oplata skarbowa od pelnomocnictwa procesowego.

Przedstawione wyzej wzgledy zadecydowaly o tym, ze Sad oddalil wniosek.
sedzia Jerzy Kiper
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sedzia Jerzy Kiper



