Sygnatura akt XVI GC 981/20

POSTANOWIENIE

11 sierpnia 2020 roku

Sad Okregowy w Warszawie, XVI Wydzial Gospodarczy

w skladzie: Przewodniczacy SSR (del.) Arkadiusz Piotrowski
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. w W.

przeciwko (...) spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq (...) s. k. a. w W.
o ustalenie nieistnienia stosunku najmu

w przedmiocie wniosku powoda o udzielenie zabezpieczenia
postanawia

wniosek oddali¢.

SSR (del.) Arkadiusz Piotrowski

Sygnatura akt XVI GC 981/20

UZASADNIENIE

Powodka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W. wniosla pozew o ustalenie na podstawie
art. 189 kpc nieistnienia stosunku umowy najmu z 18 stycznia 2019 roku zawartej z (...) spolka z ograniczona
odpowiedzialnoécia (...) spotka komandytowa z siedzibg w W.. W pozwie zawarla rowniez wniosek o udzielenie
zabezpieczenia powyzszego roszczenia poprzez: unormowanie przez Sad wzajemnych praw i obowigzkoéw stron na
okres od momentu wytoczenia powodztwa do dnia prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie poprzez
zawieszenie obowigzku uiszczania, przez uprawniong wzgledem obowigzanej, comiesiecznego czynszu wynikajacego
z umowy najmu z 18 stycznia 2019 roku oraz innych oplat naleznych na podstawie powyzszej umowy.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Powodka zawarla 18 stycznia 2019 roku z pozwang umowe najmu lokalu uzytkowego stanowiacego wyodrebniona

(2)\yraz z dziesiecioma

fizycznie i funkcjonalnie czeé¢ budynku przy ulicy (...) w W. o lgcznej powierzchni 1282,55 m
miejscami parkingowymi — dwoma naziemnymi i o§mioma podziemnymi. Przedmiot umowy wydano uprawnionej
29 lipca 2019 roku. Zgodnie z umowa wnioskujaca byla zobowiagzania do zaplaty czynszu w rownowarto$ci 17314,42
euro oraz rownowartosci 740 euro za miejsca parkingowe. Ponadto umowa zobowigzywala uprawniona do uiszczania
oplat eksploatacyjnych w kwocie 20520,80 zlotych + podatek VAT ( k.24-28). Zdaniem uprawnionej w trakcie
odbioru powierzchni biurowej wykazano wiele wad, ktére stwierdzono w protokole zdawczo-odbiorczym z 29 lipca
2019 roku. Obowigzana zobowigzala sie te wady usunaé. Zdaniem wnioskujacej w trakcie wykonywania umowy ilo$¢
wad wzrastala, co zostalo potwierdzone w korespondencji e-mailowej prowadzonej miedzy stronami. W zwigzku
z rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z 19 marca 2020 roku w sprawie ogloszenia na terenie R. stanu epidemii
uprawniona zwrocila sie do obowigzanej z proéba o obnizenie kwoty czynszu naleznego z umowy najmu. Zadanie to
mialo zwigzek z deklarowanym przez uprawniong obnizeniem dochodéw z dzialalnosci. Brak przychylenia sie przez
obowiazana do powyzszej prosby poskutkowal opuszczeniem 5 czerwca 2020 roku najmowanej powierzchni biurowej,
ze wzgledu na liczne wady powierzchni biurowej jak i okoliczno$ci spowodowane stanem epidemii. Uprawniona



sporzadzila réowniez jednostronny protokoél ze stanu powierzchni w dniu opuszczenia najmowanej powierzchni
biurowej i wskazala w pidmie z 18 czerwca 2020 roku szereg naruszen jej zdaniem obcigzajacych obowiazanego. W
piSmie tym zarzucila naruszenie postanowiefi umownych z §6 ust. 3 lit. B i C umowy oraz zawezwala obowigzang
do wywigzania sie z zapisow umowy, jednoczeénie podkreslajac, ze w przypadku nienaprawienia zglaszanych wad,
zgodnie z zapisami umowy w terminie 14 dni, bedzie jej przystugiwalo prawo do wypowiedzenia umowy najmu ze
skutkiem natychmiastowym. Wnioskujaca powotlala sie na zapis §2 ust. 6 i §6 ust. 3 lit. B i C umowy z 18 stycznia
2019 roku ( k 95-96).

W wyniku braku, zdaniem uprawnionej, reakcji obowigzanej na wspomniane wyzej pismo, dokonala ona
wypowiedzenia umowy najmu 3 lipca 2020 roku (k.99).

W odpowiedzi na pismo uprawnionej obowigzana 13 lipca 2020 roku wskazala na brak podstaw do wypowiedzenia
umowy najmu odnoszgc sie do zarzutéw powodki. Zdaniem pozwanej naruszenia nie mialy miejsca, zglaszane usterki
zostaly naprawione i na tg okolicznoéé¢ sporzadzono protokoly ze sporzadzenia napraw, a niektore z usterek po
sprawdzeniu przez obowigzang okazaly sie nieistniejace. Pozwana wskazala, ze rozwigzanie umowy zgodnie z §6 ust. 3
moglo mie¢ miejsce wylacznie w przypadku, gdyby naruszenie umowy mialo charakter razacy, co w przypadku usterek
wskazanych przez powddke nie mialo miejsca. W zwigzku z powyzszym pozwana uznala rozwigzanie umowy przez
uprawniong za nieskuteczne (k. 107-108) i zazadala zaplaty zaleglego jej zdaniem czynszu, w zwiazku z czym wystawila
20 lipca 2020 roku wezwanie do zaplaty wystane do wnioskujacej (k-110).

W ocenie Sadu wniosek powddki nie zastugiwal na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 730 kpc w kazdej sprawie cywilnej podlegajacej rozpoznaniu przez Sad mozna zadaé udzielenia
zabezpieczenia, ktore zgodnie z art. 73082 kpc Sad moze udzieli¢ przed wszczeciem postepowania lub w jego
toku. Zgodnie z brzmieniem art. 730'§1 kpc 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 powyzszego, a zatem o jego istnieniu méwi¢ mozna wowczas,
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. Tak wskazane warunki
dopuszczalno$ci zabezpieczenia musza istnie¢ lacznie, co oznacza, ze brak chociazby jednej z nich powoduje, ze
zabezpieczenie roszczenia jest niedopuszczalne. Wymog uprawdopodobnienia roszczenia odpowiada obowigzkowi
uprawdopodobnienia wiarygodnoSci roszczenia.

Uprawdopodobnienie roszczenia w postepowaniu zabezpieczajacym, przy uwzglednieniu tresci art. 243 kpc
oznacza, ze uprawniony przedstawil i nalezycie uzasadnil twierdzenia, ktore stanowia podstawe dochodzonego
roszczenia. Nalezy przyjac, ze roszczenie jest uprawdopodobnione, jezeli po pobieznej analizie, istnieje znaczna
szansa na jego istnienie. Uprawdopodobnienie nie daje wiec pewnoéci co do prawdziwoSci twierdzen o istnieniu
konkretnego roszczenia, lecz pozwala jedynie przyjaé, iz jest ono prawdopodobne. W fazie rozpoznawania wniosku
o udzielenie zabezpieczenia wystarczajacym jest jedynie przeprowadzenie wstepnej analizy zaoferowanego materialu
dowodowego, to jest wysnucie wniosku, czy na podstawie dowodéw zaoferowanych przez uprawnionego mozna
postawié¢ teze o przyslugujacym mu roszczeniu wobec obowigzanego. Stad tez uprawdopodobnienie okreéla sie
niekiedy jako ulatwione postepowanie dowodowe, surogat, namiastke dowodu niedajaca pewnoSci, lecz tylko
wiarygodno$¢ (prawdopodobienstwo) twierdzenia o jakims$ fakcie (J. Jagieta [w]: Kodeks postepowania cywilnego.

Tom IV. Komentarz pod red. A. Marciniaka. Art. 730-1095', Warszawa 2020, Legalis). Nalezy jednak zastrzec, ze
po doglebniej analizie faktycznej oraz prawnej moze doj$¢ do sytuacji, ze przedmiotowy wniosek nie ostanie sie.
Istota postepowania zabezpieczajacego jest wyrazona bowiem w tym, ze Sad dokonuje jedynie pobieznej analizy
dostarczonego przez wnioskodawce materialu dowodowego. Mozliwo$¢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).



Zgodnie z art. 73082 kpc sad moze udzieli¢ zabezpieczenia przed wszczeciem postepowania lub w jego toku. Przy
wyborze sposobu zabezpieczenia sad powinien kierowaé sie ogolna dyrektywa postepowania zabezpieczajacego
wyrazona w art. 730'§3 kpc, to jest powinien uwzglednié interesy stron w takiej mierze, aby uprawnionemu zapewnié
nalezyta ochrone prawna, a obowigzanego nie obciazac ponad potrzebe.

Jak wynika z art. 189 kpc powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Zasadnicza przestanks istnienia tego roszczenia, majac na wzgledzie
uproszczony charakter postepowania zabezpieczajgcego, jest uprawdopodobnienie interesu prawnego w zadaniu
ustalenia nieistnienia stosunku prawnego oraz praw wskazanych we wniosku. Interes ten wyraza sie w usunieciu stanu
niepewnosci.

Powodka powolala sie na §6 ust. 3 lit. B umowy z 18 stycznia 2019 roku zawartej miedzy stronami, a
roéwnolegle wskazala przepisy prawa powszechnie obowigzujacego w postaci artykuldw 663, 664 i 66682 ke, jako
podstawe prawnomaterialng niniejszego wniosku. Jak wynika z powyzszej umowy powddce przystuguje prawo
natychmiastowego rozwiazania umowy w przypadku braku usuniecia wad lub usterek przedmiotu najmu, ktore
zostaly stwierdzone w chwili jego wydania, a ktére uniemozliwiajg przewidziane w umowie korzystanie z przedmiotu
najmu. Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore
obcigzaja wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢
wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu
najemca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt wynajmujacego (art. 663 ke). Jezeli natomiast rzecz najeta
ma wady, ktére ograniczaja jej przydatno$é do uméwionego uzytku, najemca moze zadaé¢ odpowiedniego obnizenia
czynszu za czas trwania wad; a jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miata wady, ktére uniemozliwiajg przewidziane w
umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia
nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem
bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej, jak réwniez
uprawnienie do niezwlocznego wypowiedzenia najmu nie przystuguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy
wiedzial o wadach (art. 66481-3 kc), przy czym jezeli w czasie trwania najmu okaze sie potrzeba napraw, ktdre
obcigzajg wynajmujacego, najemca powinien zawiadomi¢ go o tym niezwlocznie (art. 66682 kc).

Przy rozpatrywaniu przedmiotowego wniosku Sad zgodnie z art. 321 kpc w zwigzku z art. 361 kpc jest zobligowany
do rozpatrzenia czy w oparciu o ustalony przez uprawniong stan faktyczny mozna uznaé, Ze roszczenie zostalo
uprawdopodobnione. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowatl sie poglad, zgodnie z ktérym omawiana wyzej
zasada nakazuje konieczno$¢ zachowania zgodnoéci przedmiotu wyrokowania z przedmiotem procesu i dotyczy takze
podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Nie jest zatem dopuszczalne uwzglednienie powodztwa na innej podstawie
faktycznej niz wskazana przez powoda (wyrok Sadu Najwyzszego z 27 marca 2008 roku, II CSK 524/07, Legalis; wyrok
Sadu Najwyzszego z 18 marca 2005 roku, IT CK 556/04, OSNC 2006, Nr 2, poz. 38). Do naruszenia komentowanego
przepisu dochodzi takze wtedy, kiedy sad orzeka na podstawie przeprowadzonych z urzedu dowodéw na okolicznosci,
ktore nie wchodzily w zakres podstawy faktycznej zadania powoda (wyrok Sadu Najwyzszego z 24 listopada 2009 roku,
V CSK 169/09, Legalis). Oznacza to, ze Sad badajac zasadno$¢ wniosku uprawnionego, musi na podstawie ustalonego
we wniosku stanu faktycznego ustali¢, czy zachodza przestanki z powolanych przez wnioskujaca przepisow kodeksow
cywilnego oraz umowy najmu zawartej z obowiazana.

Przepis art. 663 kc naklada na wynajmujacego obowiazek dokonania napraw koniecznych. Sa to naprawy, bez
ktérych przedmiot najmu nie jest przydatny do umoéwionego uzytku. Nalezy je odrézni¢ od nakladoéw ,drobnych”
obcigzajacych wynajmujacego zgodnie z art. 66282 ke oraz od nakladéw szerszych niz zapewnienie przydatnego
uzytku, na przyklad podnoszacych standard uzyteczno$ci przedmiotu najmu w stosunku do postanowiefi umowy
(J. Jezioro, Kodeks Cywilny Komentarz pod redakcja E. Gniewka, Warszawa 2019 rok, Legalis). Zdaniem Sadu
uprawniona nie uprawdopodobnila, ze brak przedmiotowych napraw skutkuje nieprzydatnoscia przedmiot najmu
do uméwionego uzytku. Warto wskazaé, ze uprawniona korzystala z przedmiotu najmu przez prawie jedenascie
miesiecy. Jesli faktycznie przedmiot najmu wymagalby napraw koniecznych, woéwczas wnioskujaca nie bylaby w stanie



prowadzi¢ swojej dzialalnoSci na terenie najmowanej powierzchni biurowej. Zdaniem Sadu cze$¢ napraw, ktérych
potrzeba byla zglaszana obowiazanej nie dotyczy napraw koniecznych, poniewaz dotyczyla kwestii estetycznych.
Nier6éwne polozenie fug w toalecie, czy tez nieprzyjemny zapach unoszacy sie w toalecie i inne tego typu usterki,
wskazywane w pismach uprawnionej do obowigzanej nie maja decydujacego znaczenia dla przydatnosci lokalu do
uzytku. Natomiast te z usterek, ktore faktycznie moglyby czyni¢ przedmiot najmu nieprzydatnym do uméwionego
uzytku, jak czujniki przeciwpozarowe, zdaniem obowigzanej zostaly sprawdzone i dzialaly poprawnie. Uprawniona
nie uprawdopodobnila we wniosku, ze w tej kwestii stan faktyczny byt odmienny.

Zgodnie z art. 66481 i 2 kc uprawnienia najemcy zwigzane z wystgpieniem wad przedmiotu najmu zaleza
od doniostosci wady, a mianowicie od tego, czy wada ogranicza przydatno$¢ rzeczy najetej do umodwionego
uzytku, czy uniemozliwia przewidziane w umowie uzywanie rzeczy. W pierwszej sytuacji najemca moze zadaé
odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad, w drugiej moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminow
wypowiedzenia, ze skutkiem natychmiastowym (J. Panowicz — Lipska, Kodeks Cywilny Komentarz pod red. M.
Gutowskiego, Warszawa 2019 rok, Legalis). Jak wynika z dolgczonych do wniosku dokumentéw uprawniona zwracata
sie do obowiazanej o obnizenie czynszu, ale nie w Swietle uprawnienia wynikajacego z powolanego wyzej przepisu
kodeksu cywilnego. W pi§mie z 19 marca 2020 roku domagala sie bowiem obnizenia czynszu, ale jako powdd wskazala
stan epidemii wywolanej wirusem SARS-COV 2. Warto przytoczy¢ w tym miejscu poglady doktryny, méwiace ze jezeli
rzecz ma wade usuwalng (bez wzgledu na chwile jej powstania), ktéra ogranicza jej przydatno$é do umoéwionego
uzytku, najemca moze zawiadomi¢ wynajmujacego o konieczno$ci usuniecia wady (przez dokonanie naprawy rzeczy
— art. 66682 kec) i wyznaczy¢é mu termin na usuniecie wady (dokonanie naprawy — art. 663 zd. 1 kc). Jesli termin
minie bezskutecznie, to najemca moze usunaé¢ wady na koszt wynajmujacego (art. 663 zd. 2 kc). Za czas trwania
wady, niezaleznie od realizowania powyzszych uprawnieni, najemca powinien uzyska¢ obnizenie czynszu, chyba ze
w chwili zawarcia umowy o wadach wiedzial (art. 66481 i 3 ke). Jezeli rzecz ma wade nieusuwalng (bez wzgledu na
chwile jej powstania), ktora ogranicza jej przydatnosé do umoéwionego uzytku, najemca ma prawo zadaé obnizenia
czynszu za czas trwania wady. W praktyce oznacza to obnizenie czynszu do konca okresu umowy. Nalezy przyjac,
ze oprbocz dochodzenia odszkodowania na zasadach ogdblnych, istnieje takze mozliwo$¢ odstgpienia od umowy na
podstawie art. 49382 albo art. 49582 KC, ale ze skutkiem ex nunc po wydaniu rzeczy. Skoro bowiem wada jest
nieusuwalna, to Swiadczenie wynajmujacego stalo sie co najmniej cze$ciowo niemozliwe. Jezeli rzecz ma wade
usuwalng (bez wzgledu na chwile jej powstania), ktéra uniemozliwia przewidziane w umowie jej uzywanie, najemca
powinien zawiadomic¢ najemce o potrzebie usuniecia wady (art. 66482 ke) i wyznaczy¢ mu ,,odpowiedni” termin na jej
usuniecie. Po bezskutecznym uplywie terminu (o ile byt to termin odpowiedni) moze dopiero wypowiedzie¢ umowe
ze skutkiem natychmiastowym. Za czas trwania wady nie powinien by¢ pobierany czynsz. Najemcy przystuguje wiec
zwolnienie z obowiazku uiszczania czynszu. Jezeli rzecz ma wade nieusuwalna (bez wzgledu na chwile powstania),
ktéra uniemozliwia przewidziane w umowie jej uzywanie, najemca ma prawo wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem
natychmiastowym bez potrzeby uprzedniego zawiadamiania wynajmujacego, a ponadto, nie ma obowigzku uiszczania
czynszu za okres wystepowania tej wady. Rowniez i w tym przypadku przystuguje mu wybo6r miedzy wypowiedzeniem a
odstapieniem ze skutkiem ex nunc (J. Gérecki i G. Matusik, Kodeks Cywilny Komentarz pod red. K. Osajdy, Warszawa
2020 rok, Legalis). Podzielajac powyzsze poglady nalezy stwierdzi¢, ze nawet jesli powodka wystapilaby do pozwanej
o obnizenie czynszu na podstawie art. 664 ke, to takie roszczenie przystugiwaloby jej wylacznie, gdyby przedmiot
najmu mial wady ograniczajace jej przydatno$¢ do uzytku. Natomiast jak wskazano powyzej za wady ograniczajace
jej przydatno$é do uzytku nie mozna uznaé wad jedynie estetycznych. Fakt wystepowania niektorych usterek, ktore
moglyby mie¢ wplyw na przydatnosé przedmiotu najmu, takie jak sprawnosé czujnikoéw przeciwpozarowych jest
sporna, pozwana wskazywala bowiem, ze dzialaja one poprawnie, a powddka nie zaoferowata dowodéw moggcych
uprawdopodobnié twierdzenie przeciwne. Natomiast realizacja uprawnienia z art. 664 ke, dotyczaca wypowiedzenia
umowy ze skutkiem natychmiastowym musi odnosié¢ sie do wad nieusuwalnych, ktére uniemozliwiaja korzystanie
z przedmiotu najmu. Jak wynika z dotychczas zaoferowanego przez powodke materialu dowodowego korzystanie z
przedmiotu najmu bylo mozliwe skoro powbddka przez prawie 11 miesiecy prowadzila swoja dzialalno$é w powierzchni
biurowej najmowanej od obowigzanej, a zatem nie sposob uznaé, ze doszlo do uprawdopodobnienia roszczenia.



W tym miejscu nalezy rowniez wskazac, ze zgodnie z §6 ust. 3 lit. B umowy zawartej pomiedzy stronami uprawnienie
do rozwiazania umowy bedzie przystugiwalto powodce w przypadku nieusuniecia wad uniemozliwiajacych korzystanie
z przedmiotu najmu. Tymczasem, jak juz wskazano wcze$niej, lokal nadawal sie do korzystania zwlaszcza, ze powodka
prowadzila tam swoja dzialalno$§¢ przez prawie 11 miesiecy. Tym samym roszczenie uprawnionej nie moglo zostaé
uznane za uprawdopodobnione.

Jak wskazano w orzecznictwie brak uprawdopodobnienia roszczenia wylacza koniecznos$é i zarazem dopuszczalnoéc
badania interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia (postanowienie Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 30
stycznia 2012 roku, I ACz 173/12, LEX 1115410). Ponadto, jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w postanowieniu
z 11 pazdziernika 2019 roku w sprawie VII AGz 732/19 (niepubl.) brak uprawdopodobnienia roszczenia niejako
automatycznie skutkuje brakiem interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia. Wobec stwierdzenia przez Sad, iz
uprawniony nie uprawdopodobnil swojego roszczenia, za zbedne nalezy uznac rozwazania co do uprawdopodobnienia
interesu prawnego.

Majac powyzsze na uwadze Sad postanowit jak w sentencji postanowienia.
SSR (del.) Arkadiusz Piotrowski
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