Sygn. akt XXVI GCo 189/20

Dnia 28 wrze$nia 2020 1.

POSTANOWIENIE

Sad Okregowy w Warszawie XXVI Wydziat Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy — sedzia Grzegorz Babinski

po rozpoznaniu 28 wrze$nia 2020 r. w W.

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w W.
z udzialem Fundagji (...) w K.

w przedmiocie wniosku uprawnionej o udzielenie zabezpieczenia roszczenia niepienieznego przed wszczeciem
postepowania

postanawia:

I.oddali¢ wniosek o zabezpieczenie roszczenia gtownego o pozbawienie wykonalnosci tytulu wykonawczego w postaci
aktu notarialnego z dnia 24 lipca 2019 r., sporzadzonego przed notariuszem K. H. w Kancelarii Notarialnej w K. przy
ul. (...), Rep. A nr (...), zaopatrzonego w klauzule wykonalnos$ci w sprawie prowadzonej przed Sagdem Rejonowym dla
Warszawy Z. w sprawie o sygn. akt: II C 528/20;

I1.zabezpieczy¢ roszczenie ewentualne niepieniezne (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w W. przeciwko
Fundacji (...) w K. o uksztaltowanie stosunku prawnego - umowy najmu z dnia 19 lipca 2019 r. zawartej miedzy
uprawnionym a obowigzanym poprzez:

1) zawieszenie postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla
m. st. Warszawy w Warszawie M. W. o sygn. akt: KM (...) w czeSci przewyzszajacej kwote 116 468,10 z} (sto szesnascie
tysiecy czterysta sze$c¢dziesiat osiem zlotych i dziesieé groszy);

2) uchylenie czynnos$ci egzekucyjnych w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie M. W. o sygn. akt: KM (...) w postaci zajecia rachunkow
bankowych uprawnionej prowadzonych przez (...) Bank (...) spolke akcyjnag w K. oraz wierzytelnoéci Urzedu
Skarbowego W. — B. w W. w czeéci ponad kwote 116 468,10 zl (sto szesnadcie tysiecy czterysta sze$¢dziesiat osiem
zlotych i dziesiec groszy);

3) zawieszenie w caloSci obowiazku zaplaty czynszu okre$lonego w § 3 ust. 1.1 w zw. z § 3 ust. 2 umowy najmu budynku
uzytkowego z dnia 19 lipca 2019 r. za okres od dnia 14 marca 2020 r. do dnia 5 czerwca 2020 r.;

4) zawieszenie obowigzku zaplaty czynszu okre§lonego w § 3 ust. 1.1 w zw. z § 3 ust. 2 umowy najmu budynku
uzytkowego z dnia 19 lipca 2019 r. za okres od dnia 6 czerwca 2020 r. do dnia 31 lipca 2020 r. w zakresie
przewyzszajacym 63,5 % naleznego czynszu za ten okres;

III.w pozostalej czeSci wniosek o zabezpieczenie roszczenia niepienieznego  (...) spotki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w W. przeciwko Fundacji (...) w K. o uksztaltowanie stosunku oddali¢;



IV.na podstawie art. 733 k.p.c. wyznaczy¢ uprawnionemu dwutygodniowy termin na wniesienie pisma
wszczynajacego postepowanie w sprawie, o ktorej mowa w punkcie I1, pod rygorem upadku zabezpieczenia;

V.na podstawie art. 745 § 1 k.p.c. pozostawic rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw postepowania zabezpieczajacego
w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie.

sedzia Grzegorz Babinski

Sygn. akt XXVI GCo 189/20

UZASADNIENIE

postanowienia z dnia 28 wrzesnia 2020 r.

Uprawniona (...) spoétka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedzibg w W. zlozyla wniosek o zabezpieczenie
przystugujacego jej wzgledem obowigzanej Fundacja (...) z siedziba w K. roszczenia o pozbawienie wykonalno$ci tytutu
wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 24 lipca 2019 r. sporzadzonego przed notariuszem K. H. w Kancelarii
Notarialnej w K. przy ul. (...), Repertorium A nr (...), zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci postanowieniem
referendarza sadowego Sadu Rejonowego dla Warszawy — Zoliborza w W. z dnia 26 sierpnia 2020 r., wydanym za
sygn. IT C 528/20, w czesci, tj. ponad kwote 63 034,93 zt poprzez:

a) zawieszenie postepowania egzekucyjnego prowadzonego na podstawie ww. tytulu wykonawczego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla miasta stolecznego Warszawy w Warszawie M. W. za sygn. akt KM (...), w
czesci, tj. ponad kwote 63 034,93 zl;

b) uchylenie czynnoéci egzekucyjnych dokonanych w powyzszym postepowaniu egzekucyjnym, w tym w
szczegoblnosSci: uchylenie zajecia rachunkéw bankowych uprawnionej prowadzonych przez (...) Bank (...) spotke
akcyjna w K., uchylenie zajecia wierzytelnosci Urzedu Skarbowego W. — B. w W., w czeéci, tj. ponad kwote 63 034,93 zl,

ewentualnie

whniosla o uksztaltowanie stosunku prawnego pomiedzy uprawniong a obowiazang, na podstawie art. 357" k.c., j.
okreslenie wysokoSci miesiecznego czynszu najmu oraz oplat eksploatacyjnych wynikajacych z umowy z dnia 19
lipca 2019 r. zawartej pomiedzy obowigzana Fundacja (...) z siedziba w K. a uprawniona (...) sp6tka z ograniczona
odpowiedzialnoécia z siedzibg w W., w ten sposob, ze czynsz najmu oraz oplaty eksploatacyjne i inne koszty wynosza:

1) za okres od 14 marca 2020 r. do 31 marca 2020 r. — 0 zlotych (zero zlotych);

2) za okres od 1 kwietnia 2020 r. do 30 kwietnia 2020 r. - 0 zlotych (zero zlotych);
3) za okres od 1 maja 2020 r. do 31 maja 2020 r. - 0 zlotych (zero zlotych);

4) za okres od 1 czerwca 2020 r. do 5 czerwca 2020 . - 0 zlotych (zero zlotych);

5) za okres od 6 czerwca 2020 r. do 30 czerwca 2020 r. — 25% kwot obowigzujacych zgodnie z umowa najmu przed
dniem 14 marca 2020 r.;

6) za okres poczawszy od 1 lipca 2020 r. — 30% kwot obowigzujacych zgodnie z umowa najmu przed dniem 14 marca
2020 r. poprzez:

a) zawieszenie postepowania egzekucyjnego prowadzonego na podstawie ww. tytulu wykonawczego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla miasta stolecznego Warszawy w Warszawie M. W. za sygn. akt KM (...), w
czesci, tj. ponad kwote 63 034,93 zl;



b) uchylenie czynnoéci egzekucyjnych dokonanych w powyzszym postepowaniu egzekucyjnym, w tym w
szczegblnosSci: uchylenie zajecia rachunkéw bankowych uprawnionej prowadzonych przez (...) Bank (...) spotke
akcyjna w K., uchylenie zajecia wierzytelno$éci Urzedu Skarbowego W. — B. w W., w czesci, tj. ponad kwote 63 034,93 zl;

¢) zawieszenie obowigzku zaplaty czynszu oraz oplat egzekucyjnych z umowy najmu z dnia 19 lipca 2019 r. zawartej
pomiedzy obowiazana Fundacja (...) z siedzibg w K. a uprawniong (...) sp6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia z
siedziba w W. na nastepujacych zasadach:

i. za okres od 14 marca 2020 r. do 5 czerwca 2020 r. w caloSci;

ii. za okres od 6 czerwca 2020 r. do 30 czerwca 2020 r. w kwocie przekraczajacej 25% wysoko$ci czynszu oraz oplat
eksploatacyjnych obowigzujacych na podstawie umowy najmu z dnia 19 lipca 2019 r. przed dniem 14 marca 2020 r.;

(...). za okres od 1 lipca 2020 r. w kwocie przekraczajacej 30% wysoko$ci czynszu oraz oplat eksploatacyjnych
obowigzujacych na podstawie umowy najmu z dnia 19 lipca 2019 r. przed dniem 14 marca 2020 r.

Dodatkowo uprawniona wniosla o zaopatrzenie postanowienia we wzmianke o natychmiastowej wykonalnoSci z
urzedu na podstawie art. 743 k.p.c. oraz o wyznaczenie dwutygodniowego terminu na wniesienie powodztwa w
sprawie.

Uprawdopodabniajac istnienie roszczenia uprawniona wskazala, ze w $wietle opisach w uzasadnieniu wniosku
okoliczno$ci oraz powolanych podstaw prawnych uprawdopodobnione jest zar6wno powodztwo opozycyjne o
pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalno$ci, jak tez powddztwo ewentualne o okreslenie wysokoéci §wiadczen

uprawnionej na podstawie art. 357" k.c. Zdaniem uprawnionej, brak podstaw do zadania oplat czynszowych oraz oplat
eksploatacyjnych za okres, w ktérym nie bylo prawnie mozliwe prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej potwierdza
tre$¢ umowy najmu w zw. z art. 354 k.c. i 65 k.c. oraz 353 k.c., czy art. 487 § 2 k.c., art. 495 § 1 k.c., 475 § 1 k.c., 65 §
1121354 § 1k.c. oraz 487 § 2 k.c. Niezalezne od powyzszego, w ramach podstaw powodztwa przeciwegzekucyjnego
uprawniona powoluje sie takze na okoliczno$ci nadzwyczajnej, niemozliwej do przezwyciezenia zmiany stosunkéw
gospodarczych wywolanych epidemia

COVID-19, ktora w realiach niniejszej sprawy uzasadnia zwolnienie uprawnionej z obowiazku uiszczania oplat
czynszowych oraz eksploatacyjnych na rzecz obowiazanej za okres faktycznego zamkniecia klubu fitness. W zakresie
za$§ rzekomych roszczen obowigzanej za okres powstaly juz po wznowieniu dzialalno$ci uprawnionej, wskazala
ona, ze roszczenia te moga by¢ uznane za zasadne w wysoko$ci nie wyzszej niz 30% ich warto$ci wskazanej
przez obowiazana ze wzgledu na konieczno$¢ funkcjonowania uprawnionej (jak tez calego rynku najmu obiektow
fitness) w calkowicie zmienionych realiach gospodarczych. Natomiast, w zakresie w jakim obowigzana uzyskala
tytul egzekucyjny opiewajacy na kwote kaucji, ktorej uzupelienia zada uprawniona wskazala, ze na uzyskanie
tytulu wykonawczego opiewajacego zaréwno na wysokoéé¢ kaucji, jak i faktur, ktére zostaly juz zaspokojone droga
dokonanych potracen (niezaleznie od tego, ze w rzeczywiscie zadne zobowigzania obowiazanej, ktdére zostaly
potracone z kaucji w rzeczywisto$ci nie powstaty).

Kwestie uprawdopodobnienia istnienia interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczania uprawniona uzasadnita
w szczegdlnoSci tym, ze na podstawie zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci tytulu egzekucyjnego obowiazana
wszczela wzgledem uprawnionej postepowanie egzekucyjne prowadzone przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym dla miasta stolecznego Warszawy w Warszawie M. W. za sygn. akt KM (...). Co wiecej, brak zabezpieczenia
spowoduje, ze przedmiotowa egzekucja bedzie kontynuowana, prowadzac do niezasadnego zaspokojenia wierzyciela
wobec czego zaréwno powodztwo opozycyjne z art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c., jak tez powddztwo oparte o klauzule
nadzwyczajnej zmiany stosunkéw utracg racje bytu, a cel postepowania rozpoznawczego nie zostanie osiggniety.
Jednoczes$nie zdaniem uprawnionej brak zabezpieczenia spowoduje nie tylko utrate przez nia przystugujacych jej
Srodkéw prawnych i pozbawienia mozliwosci obrony swoich praw przed sadem, ale w bezposredni sposob zagrozi
on unicestwieniem dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez spolke i jej dalszemu istnieniu. Dodatkowo zajecie
rachunkéw spoétki na kwote prawie 500 tys. zt spowoduje calkowity paraliz dzialalnoSci gospodarczej i pogorszenie



i tak bardzo trudnej sytuacji spowodowanej $wiadczeniem ushlug fitness w warunkach panujacej na terenie Polski
epidemii (wniosek k. 3 — 37).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Oddaleniu podlegal wniosek o =zabezpieczenie roszczenia gléwnego o pozbawienie wykonalnosci tytulu
wykonawczego, cze$ciowo za$ zasadny byl wniosek o zabezpieczenie ewentualnego roszczenia o uksztaltowanie.

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 § 2 k.p.c., sad moze udzieli¢ zabezpieczenia przed wszczeciem postepowania lub w jego toku.
Ustawa nie wskazuje jednak sposobu zabezpieczenia. Przedmiotem sprawy nie jest roszczenie pieniezne, zatem do
jego zabezpieczenia ma zastosowanie art. 755 k.p.c., ktéry nakazuje sadowi udzieli¢ zabezpieczenia w taki sposob, jaki
stosownie do okolicznos$ci uzna za odpowiedni, nie wylaczajac sposobow przewidzianych do zabezpieczenia roszczen
pienieznych. Przy wyborze sposobu zabezpieczenia sad powinien kierowaé sie ogblna dyrektywa postepowania
zabezpieczajacego wyrazong w art. 730" § 3 k.p.c.: powinien uwzglednié interesy stron w takiej mierze, aby
uprawnionemu zapewni¢ nalezytg ochrone prawna, a obowigzanego nie obcigza¢ ponad potrzebe. Decydujac o
sposobie zabezpieczenia, sad jest zwiazany zadaniem wniosku (art. 738 k.p.c.). Oznacza to, ze de facto swoboda
wyboru przez sad sposobu zabezpieczenia roszczenia niepienieznego jest ograniczona do rodzajow zabezpieczenia
zaproponowanych przez uprawionego.

Z tresci wyzej cytowanych przepisow wynika, ze warunkiem udzielenia zabezpieczenia roszczenia jest konieczno$é
jednoczesnego spelnienia okreslonych w nim przestanek, to jest uprawdopodobnienie roszczenia oraz wykazanie
interesu prawnego. Uprawdopodobnienie jest slabsza forma od udowodnienia, bo sgd nie wymaga na tym etapie
postepowania, niepodwazalnych dowodéw istnienia roszczenia. Jednak uprawdopodobnienie oznacza uzasadnienie
zgloszonych twierdzen o istnieniu roszczenia, dajace przekonanie o jego prawdopodobienstwie. Roszczenie jest
za$§ uprawdopodobnione, jezeli prima facie istnieje znaczna szansa jego istnienia. Wymog uprawdopodobnienia
roszczenia wigze sie z konieczno$cia uprawdopodobnienia faktoéw, z ktérych jest ono wywodzone. Nalezy przy
tym zaznaczy¢, iz uprawdopodobnienie nie przesadza udowodnienia mogacego byé¢ podstawa do pozytywnego
rozstrzygniecia co do meritum sprawy. Istota postepowania zabezpieczajacego jest bowiem to, ze sad dokonuje
jedynie pobieznej (wstepnej) analizy dostarczonego przez wnioskodawce materialu dowodowego (postanowienie Sadu
Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 7 maja 2012 r., sygn. akt I ACz 782/12, Legalis nr 2147608).

Przechodzac do rozwazenia uprawdopodobnienia roszczenia glownego wskazac nalezy, ze zgodnie z art. 840 § 1 pkt 1
k.p.c. dluznik moze w drodze powddztwa zadaé pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalnos$ci w calo$ci lub w czeSci
albo ograniczenia, jezeli przeczy zdarzeniom, na ktérym oparto wydanie klauzuli wykonalnoéci, a w szczegolnosci
gdy kwestionuje istnienie obowigzku stwierdzonego tytulem egzekucyjnym niebedacym orzeczeniem sadu albo gdy
kwestionuje przej$cie obowigzku mimo istnienia formalnego dokumentu stwierdzajacego to przejscie. Zgodnie za$ z
pkt 2 wskazanego przepisu po powstaniu tytulu egzekucyjnego nastgpilo zdarzenie, wskutek ktérego zobowigzanie
wygaslo albo nie moze by¢ egzekwowane.

Uzyty w art. 840 § 1 pkt 1 KPC termin "zdarzenie" nalezy do dziedziny prawa materialnego. Oznacza to, ze
"zdarzeniami" w rozumieniu tego przepisu sa wylacznie zdarzenia lezace u podstawy Swiadczenia wynikajace z
zobowigzania dluznika objetego tytulem egzekucyjnym lub, w przypadku z art. 786, 788, 791 k.p.c., stojace u podstaw
klauzuli wykonalno$ci (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 28 marca 2013 r., sygn. akt V ACa 103/13,
Legalis nr 732652).

W pierwszej kolejnosci, zdaniem tutejszego Sadu wskazaé nalezalo, ze uprawniona uprawdopodobnila, iz strony
postepowania, w zwigzku z prowadzonymi dzialalnoSciami gospodarczymi, zawarly w dniu 19 lipca 2019 r. umowe



najmu budynku uzytkowego, zgodnie z ktéra obowiazana oddala uprawnionej do uzywania zlokalizowany na terenie
nalezacej do obowigzanej nieruchomosci, polozonej w C. przy ul. (...), budynek uzytkowy o lacznej powierzchni 1

830,00 m” (dalej, jako budynek) (umowa najmu k. 76 — 82). Co wiecej, uprawdopodobnila ona, ze ww. umowa zostala
zawarta w celu prowadzenia przez uprawniong w budynku dzialalno$ci ustugowej w postaci sitowni, w tym strefy
cardio, strefy maszyn i strefy wolnych ciezarow, jak rowniez fitness, wellness, spa i kawiarni. Nadto, uprawniona
uprawdopodobnila, ze dzialalno$é klubu (...) w C. rozpoczela w listopadzie 2019 r., za$ kazda zmiana przeznaczenia
budynku, wymagala kazdorazowo pisemnej zgody obowiazanej (§ 8 ust. 1 umowy najmu k. 76 — 82). Dodatkowo
uprawniona wykazala, ze na podstawie § 3 ust. 1 umowy najmu, zobowigzana jest placi¢ obowigzanej miesiecznie
czynsz najmu i inne oplaty w zlotych polskich, w nastepujacych wysoko$ciach:

a) czynsz najmu (platny z gory) w wysokoéci w PLN 64 050,00 zi netto (liczony 35,00 zt za 1 m®);

b) oplaty eksploatacyjne i inne koszty platne z dolu, m.in. z tytulu zuzycia gazu, energii elektrycznej, wody oraz
odprowadzania Sciekow, z tytulu ponoszonych oplat/kosztow dotyczacych utrzymania infrastruktury budynku; z
tytulu ponoszonych oplat podatku od nieruchomoéci dotyczacych budynku, z tytutu ponoszonych oplat dotyczacych
wywozu Smieci w postaci odpadéw komunalnych, jak i oplat zwigzanych z calodobowa ochrong i zewnetrznym
monitoringiem wizyjnym budynku i parkingu (umowa najmu k. 76 — 82).

Co wiecej, na podstawie postanowien powyzszej umowy najmu uprawniona uprawdopodobnila réwniez, ze na
zabezpieczenie ewentualnych roszezen wynikajacych z umowy ustanowiono nastepujace zabezpieczenia, m.in. kaucje
na laczna kwote stanowiacg réwnowarto$é sumy 3-miesiecznych oplat z tytulu czynszu najmu powiekszonych o
podatek VAT, j. na laczng kwote 192 150,00 z} oraz o§wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji uprawnionej
w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. oraz art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c., zZtozone w dniu 24 lipca 2019 r. przed notariuszem K. H.,
Rep A nr (...) (umowa najmu k. 76 — 82; akt notarialny Rep A nr (...) k. 59 — 67).

Podstawa pozbawienia wykonalnoéci tytulu wykonawczego mialo by¢ uksztaltowanie stosunku prawnego na
podstawie art. 357 " k.c., tj. tre§¢ uksztaltowanej umowy miala stanowié okoliczno$é, zdarzenie majace wplyw na

obowigzek stwierdzony tytulem wykonawczym. Podnie$é nalezy, iz sama konstrukeja przepisu art. 357 ' k.c. w zasadzie
wyklucza zastosowanie go do pozbawienia wykonalno$ci tytulu wykonawczego przed prawomocnym rozstrzygnieciem
sprawy o uksztaltowanie. Przepis ten przyznaje kompetencje sadowi uksztaltowania stosunku prawnego. Nie dziata
wiec ex lege. Dopiero wiec prawomocne rozstrzygniecie sadu ksztaltujace stosunek prawny powodowaloby skutek w
postaci zdarzenia majacego wplyw na obowigzek stwierdzony tytulem wykonawczym. Takiego za$ orzeczenia brak.
Zgodzi¢ sie nalezy z pogladem wyrazonym w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2018 r., II CSK 539/17,

Legalis, iz przepis art. 357" KC nie jest Zzrodlem roszczenia, ktérego adresatem bylaby druga strona umowy, nie
wynika z niego takze uprawnienie ksztaltujace, a zadanie dostosowania umowy do zmienionych okoliczno$ci moze byé
realizowane jedynie przez wytoczenie powodztwa lub powodztwa wzajemnego, nie za§ w drodze zarzutu procesowego.

W $wietle art. 357" § 1 KC nie ma przeszkod, aby przyznana sadowi kompetencja byla realizowana w stosunku
obligacyjnym, ktorego istnienie i tre$¢ zostaly potwierdzone prawomocnym orzeczeniem sadu, jezeli przestanki, o
ktérych mowa w tym przepisie, stanowig novum z punktu widzenia chwili miarodajnej dla orzekania. Zmiana umowy
albo jej rozwiagzanie, do ktérych doszlo z mocy ksztaltujacego wyroku sadu, moga wowczas uzasadnia¢ wytoczenie
powbdztwa opozycyjnego na podstawie art. 840 § 1 pkt 2 KPC.

Inng sprawa jest jednak zabezpieczenie samego roszczenia o uksztaltowanie, ktére moze by¢ realizowane takze
poprzez tymczasowe uregulowanie praw i obowigzkéw na czas trwania postepowania (art. 755 § 1 pkt 1 k.p.c.).
Sad oddalajac wniosek o zabezpieczenie roszczenia gléwnego uznal, iz spelniona jest z kolei zasada roszczenia

ewentualnego o uksztaltowanie stosunku prawnego. Zgodnie z art. 357" k.c., jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany
stosunkdéw spelnienie §wiadczenia byloby polaczone z nadmiernymi trudnoéciami albo grozitoby jednej ze stron razaca
stratg, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu umowy, sad moze po rozwazeniu interesOw stron, zgodnie z
zasadami wspolzycia spolecznego, oznaczy¢ spos6b wykonania zobowiazania, wysoko$¢é $wiadczenia lub nawet orzec o



rozwigzaniu umowy. Rozwigzujac umowe sad moze w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujac sie zasadami
okreslonymi w zdaniu poprzedzajacym.

Przeslankami zastosowania art. 357" k.c. s3: nadzwyczajna zmiana stosunkéw, nadmierna trudnoéé w spelnieniu
Swiadczenia lub grozba razacej straty dla jednej ze stron, zwiazek przyczynowy pomiedzy zmiang stosunkow a
utrudnieniami w wykonaniu zobowigzania czy grozba straty oraz nieprzewidzenie przez strony przy zawieraniu
umowy wplywu zmiany stosunkéw na wykonanie zobowigzania (P. Machnikowski, Kodeks Cywilny. Komentarz, red.

E. Gniewek, wyd. 9, 2019 r., komentarz do art. 357" k.c., Legalis).

Uprawniona uprawdopodobnila istnienie stosunku zobowiazaniowego poprzez przedlozenie odpisu umowy najmu
budynku uzytkowego ( umowa najmu k. 76 — 82). Co wiecej, uprawdopodobnila ona, ze obowigzana na podstawie
§ 5 ust. 2 umowy najmu, posiada prawo zaspokojenia swoich roszczen z kwoty wplaconej przez uprawniong
kaucji lub przekazanej gwarancji bankowej, jezeli uprawniona, pomimo ustalonego terminu ptatnosci, nie dokona
zaplaty nalezno$ci z tytulu umowy. Nadto uprawniona wykazala, ze na podstawie § 5 ust. 4 umowy najmu, tytulem
zabezpieczenia realizacji przedmiotowej umowy, ztozyla o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1
k.p.c. (umowa najmu k. 76 — 82; akt notarialny Rep A nr (...) k. 59 — 67). Dodatkowo (...) uprawdopodobnila réwniez

wystapienie w rozumieniu art. 357( Yk.c. nadzwyczajnej zmiany stosunkéw w postaci wprowadzenia stanu zagrozenia
epidemicznego na terenie Rzeczypospolitej Polskiej, a ponadto uprawdopodobnila wprowadzenie zakazu prowadzenia
dzialalnosci ,zwiazanej ze sportem, rozrywkowej i rekreacyjnej ( ujetej w Polskiej Klasyfikacji Dziatalno$ci w dziale
93.0), w szczegblnoSci polegajacej na prowadzeniu miejsc spotkan, klubow, w tym klubéw tanecznych i klubow
nocnych oraz basendéw, sitowni, klubéw fitness przez § 5 ust. 1 pkt 1 lit. d) Rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia
13 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego ( Dz.
U. z 2020 1. poz. 433), a takze faktyczne zaprzestanie prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w postaci prowadzenia
klubu fitness, w okresie od 13 marca 2020 r. do 5 czerwca 2020 r. wlacznie, na ktére uprawniona nie miata wplywu,
gdyz zgodnie z § 6 ust. 1 pkt 1 ww. rozporzadzenia, ograniczenia, o ktérych mowa w § 5 ust. 1 pkt 1 i 2, polegaja
na calkowitym zakazie prowadzenia wymienionych w tych przepisach rodzajow dzialalno$ci. Co wiecej powyzsze
ograniczenie byto uwzgledniane rowniez w p6zZniejszych Rozporzadzeniach Ministra Zdrowia, jak i Rozporzadzeniach
Rady Ministréow, a dopiero na podstawie § 6 ust. 10 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 20 maja 2020 r. w sprawie
ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazow i zakazéw w zwiazku z wystapieniem stanu epidemii ( Dz. U. z 2020
r. poz. 964) uznano prowadzenie okreslonych wyzej dzialalnoéci gospodarczych za dopuszczalne pod szczegdtowo
wskazanymi w rozporzadzeniu warunkami. Wskazana sytuacja epidemiologiczna doprowadzila do stanu, w ktéorym
uprawniona poczatkowo byla zobowigzana do zaprzestania prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, a po zniesieniu
obostrzen, wobec tresci § 1 ust. 2 umowy najmu, zobowiazana byla do prowadzenia w budynku dzialalnos$ci ustugowe;j
w postaci sitowni, w tym strefy cardio, strefy maszyn i strefy wolnych ciezaréw, jak réwniez fitness, wellness, spa
i kawiarni, przy zachowaniu odpowiednich §rodkéw bezpieczenstwa sanitarnego, wobec ktérego przychod osiagany
przez uprawniona, jest nizszy niz osiggany dotychczas, na co réwniez mialo znaczenie nieterminowe regulowanie
platnoéci za karnety przez klientéw, jak rowniez wypowiedzenie umow na korzystanie z centrum fitness (zesta wienie
danych finansowo — ksiegowych k. 103 — 125). Przy czym nalezalo zauwazy¢, ze dzialalno$é gospodarcza uprawnione;j
w budynku w C. rozpoczela sie dopiero w listopadzie 2019 r., a wiec na 4 miesigce przed wystagpieniem ograniczen
zwiazanych z epidemia, byta wiec podmiotem, ktéry nie mial ugruntowanej pozycji na rynku.

Oceniajac roszczenia z art. 357 'k.c. sad nie jest zwigzanym zakresem zadania. Tym samym kierujac sie dyrektywami
opisanymi we wskazanym przepisie moze dokona¢ pewnej modyfikacji tresci stosunku, oczywiScie nie moze by¢ to
ingerencja, ktora calkowicie oderwana bylaby od zadania strony, np. nie mozna orzec o rozwigzaniu umowy, kiedy
strona zgda jej modyfikacji. Oceniajac wstepnie zadanie uksztaltowania zwro6cié nalezy w tym miejscu uwage, iz
przedmiot umowy byl éci$le powiazany z przedmiotem dzialalnoSci uprawnionego, co opisane zostalo w § 1 ust. 2
umowy, w zw. z § 8 ust. 1 umowy, a co za tym idzie uprawniony nie mogl w sposob elastyczny zareagowac na zmiane
okolicznoSci — tj. rozpoczaé inny rodzaj dzialalno$ci nie objety obostrzeniami. Postanowienie to nalezy wiec uznaé
jako jeden z celbw umowy powigzane Sciéle z jej przedmiotem. Tak wiec zakaz tego rodzaju dzialalnoéci powodowal, iz
Swiadczenie stato sie niemozliwe, wskutek okolicznoéci za ktore strony nie ponosza odpowiedzialno$ci. Inna sytuacja



zachodzilaby w przypadku gdyby nie okreslono tak wyraZznie zobowiazania do prowadzenia $ciSle oznaczonego zakresu

dzialalnoéci. Tym samym w ramach zastosowania art. 357 " k.c. wehodzi w rachube zastosowanie tez przepisu art. 495
§ 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli jedno ze Swiadczen wzajemnych stalo sie niemozliwe wskutek okolicznosci, za ktore
zadna ze stron odpowiedzialno$ci nie ponosi, strona, ktéra miala to §wiadczenie spehic, nie moze zadaé $wiadczenia
wzajemnego, a w wypadku, gdy je juz otrzymala, obowigzana jest do zwrotu wedlug przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu. W tym miejscu w ramach prowizorycznego postepowania jakim jest zabezpieczenie nalezy tylko zwrocic

uwage na kwestie pewnego krzyzowania sie zakreséw norm art. 357" k.c. i art. 495 § 11i 2 k.c., co bedzie wymagalo
glebszej analizy na etapie wyrokowania. Sad uznal jednak na tym etapie, iz wobec tak uksztaltowanego przedmiotu
umowy i niemozliwoéci Swiadczenia w okresie zakazu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, obowiazany nie moze
zada¢ zaplaty czynszu — chodzi tu o okres od 14 marca 2020 r. do dnia 5 czerwca 2020 r. Przy czym sad uznal, iz nie
ma przy tym podstaw do rownoczesnego wylaczenia w tym zakresie pokrycia kosztoéw przez uprawnionego w postaci
optat eksploatacyjnych, ktére zwigzane jest $cisle z korzystaniem z nieruchomo$ci, nawet w minimalnym zakresie.

Jesli chodzi o okres wykraczajacy poza okres zamkniecia wskazaé nalezy, iz rowniez nie ma podstaw do przyjecia, aby
w jakiejkolwiek czeSci zwolni¢ uprawnionego z oplat eksploatacyjnych, za$ jesli chodzi o czynsz najmu jako przychéd
wynajmujacy, to w tym zakresie zachodzily podstaw do modyfikacji stosunku, zgodnie z zalozeniem, ze funkcja
klauzuli rebus sic stantibus jest zlagodzenie skutkoéw obowiazywania tej zasady poprzez umozliwienie dostosowania
istniejacego pomiedzy stronami stosunku prawnego do zmian jakie zaszly po nawigzaniu zobowigzania.

Zdaniem tutejszego Sadu, zgodnie z zasada shusznosci, koszty nadzwyczajnej zmiany okolicznos$ci winny obcigzaé
obie strony stosunku prawnego. Wnioskodawca w zaden sposo6b jednak nie uprawdopodobnil, iz nalezy przyjaé inny

anizeli rowny rozklad konsekwencji stanu epidemii. Stosujac norme art. 357" k.p.c. nalezy rozwazyé interesy obu
stron, a nie tylko jednej strony. W braku wskazania a takze uprawdopodobnienia jakoby konsekwencje nalezalo
rozlozy¢ na obie strony w réznych proporcjach. Nie ma podstaw aby tylko obcigzaé obowiazanego. Poza tym wskazac
nalezy, iz brak bylo podstaw aby dokonaé¢ oceny za okres poczawszy od sierpnia 2020 r. Brak bowiem danych
przychodowo$ci uprawnionego za sierpieni 2020 r., dane koncza sie na lipcu — k. 102, choé¢ za sierpien 2020 r. znane
byly koszty. Wobec braku takich informacji o przychodach w sierpniu 2020 r., jak tez podstaw do prognozowania
przychodéw na przyszto$é zdaniem sadu nie bylo mozliwe uksztaltowanie stosunku prawnego, ktory wykraczalby poza
okres do 31 lipca 2020 r., co oczywiscie nie wyklucza ewentualnych modyfikacji wniosku w sytuacji istotnej zmiany
okoliczno$ci, co mialoby wplyw na zakres zabezpieczenia. Biorac pod uwage dane sprzedazy — k. 103 i §rednie z dwoch
miesiecy prowadzonej dzialalnosci gospodarczej za styczen i luty 2020 r., bez tzw. lockdownu i §rednig z czerwca
i lipca 2020 r. przychody spadly o okolo 73 % - zwiazek z pandemia jest tu zdaniem sadu oczywisty. Rozdzielajac
ryzyko w tym wypadki na kazda stron w rownym stopniu — 73 %/2 = 36,50 %, oznacza, iz strata przypadajaca na
wynajmujacego w przychodzie z czynszu najmu w okresie od 6 czerwca 2020 r. do 31 lipca 2020 r. wynie$¢ powinna
wlaénie 36,50 %, co oznacza, iz uprawniony powinien dokonac zaplaty czynszu w czesci 63,50 % czynszu na podstawie
umowy z uwzglednieniem ewentualnej waloryzacji na co zwroécono w treéci postanowienia. Tym samym roszczenie o
uksztaltowanie zostato uprawdopodobnione w powyzszym zakresie.

Przechodzac do kwestii interesu prawnego, zwrécié nalezy uwage, ze z art. 730" § 2 k.p.c. wynika, iz interes prawny
w zabezpieczeniu roszczen niepienieznych istnieje wtedy, gdy brak zabezpieczenia uniemozliwi lub powaznie utrudni
osiagniecie celu postepowania w sprawie. Cel postepowania, o ktéorym mowa w koncowej czesci tego przepisu,
nie jest pojeciem jednolicie rozumianym w doktrynie, niemniej jednak zasadnie wskazuje sie, ze nie ogranicza
sie on do merytorycznego orzeczenia, lecz obejmuje swoim zakresem réwniez zapewnienie porzadku prawnego w
ten sposob, aby nie doszlo do naruszenia praw uprawionego w okresie trwania postepowania. Poniewaz celem
(funkcja) zabezpieczenia jest udzielenie tymczasowej ochrony prawnej podmiotowi potrzebujacemu, interes prawny,
jako przeslanka zabezpieczenia, istnieje, zatem w przypadku, gdy zachodzi potrzeba zapewnienia uprawionemu
nalezytej ochrony prawnej, zanim uzyska on ochrone definitywna, czyli zanim zostanie osiagniety cel postepowania
w sprawie w zwigzku, z ktérym nastepuje udzielenie zabezpieczenia. Nalezyta ochrona prawna polega na usunieciu
naruszenia albo zagrozenia naruszenia praw uprawionego. Chodzi zatem o udzielenie ochrony prawnej nie przez



zapewnienie wykonania orzeczenia w sprawie, ale o usuniecie lub zapobiezenie wyrzadzenia szkody uprawionemu w
toku postepowania dlatego, ze sprawa nie zostala jeszcze prawomocnie zakonczona.

Zdaniem Sadu uprawniona uprawdopodobnila istnienie interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczania. Jak
wynika z materialu sprawy zobowigzany podejmuje dzialania w celu egzekucji nalezno$ci z tytulu czynszu najmu
(uzupelnienia kaucji) i choc¢by ta okolicznoé¢ przemawia za potrzeba zabezpieczenia z uwagi na cel postepowania.
Sad uwzglednil czeSciowo sposéb zabezpieczenia w postaci tymczasowego uregulowania praw i obowigzkéw.
Obowiazany za$ rozpoczal egzekucje Swiadczen, ktére w oparciu o wskazang powyzej ocene, na chwile obecna, nie
powinna by¢ realizowana zgodnie z przyjetym zakresem uksztaltowania stosunku prawnego w ramach postepowania
zabezpieczajacego. Poza tym brak realizacji nalezno$ci przez najemce moze spowodowadé zlozenie przez obowigzanego

oéwiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu, co czyniloby w ogéle bezprzedmiotowym zadanie oparte na art. 357" k.c.,
skoro brak byloby umowy.

Niezaleznie czy uprawniony zada bezpo$redniej zaplaty danego $wiadczenia, czy zada uzupelienia kaucji wobec
wczesniejszego pokrycia z niej okre§lonych nalezno$ci, wysoko$¢é roszczenia sie nie zmienia, jak tez jego aspekt
ekonomiczny. I tak uprawniony w ramach kwoty 421 529,08 zl dochodzonej na podstawie tytulu wykonawczego
dochodzil zaplaty (uzupekienia kaucji wobec potracenia) kwot, ktére stanowily zaréwno czynsz najmu, jak tez koszty -
oplaty eksploatacyjne (vide: wezwanie — k. 176). Z kwoty tej oczywiscie, jak juz wyzej wskazano zasadne byly wszystkie
koszty. Natomiast nie powinny by¢ dochodzone nastepujace kwoty:

- 50097,38 zl, jako czynsz najmu za kwiecienn 2020 r. —(faktura - k. 214), co do ktérego obowigzany dodatkowo
stwierdzil zaplate w wiadomosci z k. 210;

- 80604,73 zl czynsz najmu za maj — faktura VAT - k. 189

-13 434,12 zt czynsz za okres 1 — 5 czerwca 2020 r. proporcjonalnie (5/30 x 80604,73 zt — faktura VAT — k. 190)

- 24517,27 z} czynsz najmu za okres od 6 do 30 czerwca 2020 w czeéci pomniejszonej (0 36,50%)(80 604,73 zt —
13 434,12 zt = 67170,61 7t x 36,50 %)

- 46 802,75 zt — czynsz najmu za marzec w okresie zamkniecia (faktura VAT — k. 187 - od 13 marca 2020 r. do 31
marca 2020 1. — 18/31 x 80 604,73 z})

- 80604,73 zl czynsz najmu za kwiecieni 2020 r. (faktura VAT — k. 214) — skoro faktura ta zostala rozliczona w
calosci — k. 210 nie powinna by¢ objeta tytulem wykonawczym.

Lacznie wiec suma naleznoéci, ktéra w éwietle ustalenn poczynionych w oparciu o zastosowany przepis art. 357
k.c. w zw. z art. 495 k.c. wyniosta 305 060,98 zl. Odejmujgc od kwoty naleznos$ci stwierdzonej tytulem 421 529,08
z} wskazang kwote, réznica wyniesie 116 468,10 zI Tym samym w granicach wniosku zasadne bylo zawieszenie
postepowania egzekucyjnego w czeSci przewyzszajacej wskazang kwote na podstawie art. 755 § 1 pkt 3 k.p.c.
Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, iz katalog sposob6w zabezpieczenia roszczenia niepienieznego nie jest katalogiem
zamknietym, tym samym w ocenie sgdu, z uwagi na to, iz samo zawieszenie postepowania egzekucyjnego nie
powoduje uchylenie zajecia w powolany zakresie, takze ten spos6b w ocenie sadu byl uzasadniony. Trudno przyjac,
aby utrzymywac wskazane zajecie, zwlaszcza, iz nie ma podstaw do przyjecia na chwile obecna, iz uprawniony
podejmuje jakie$ dzialania zmierzajgce do udaremnienia ewentualnego przyszlego zaspokojenia wynajmujacego,
co najwyzej jego dzialania nakierowane sa na proby ulozenia stosunkéw z obowigzanym — nieskuteczne na drodze




polubownej, jak wynika z analizy korespondencji, jak tez utrzymania dzialalnoSci gospodarczej, mimo bardzo
trudnej sytuacji na rynku.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 730 i 730" oraz 755 § 1 k.p.c., Sad orzekl jak w pkt I, IT i III sentencji
postanowienia.

W pkt IV sentencji postanowienia sad na podstawie art. 733 k.p.c., wyznaczyt uprawnionej dwutygodniowy termin
na wniesienie pisma wszczynajacego postepowanie w sprawie, o ktérym mowa w punkcie I, IT i III sentencji
postanowienia pod rygorem upadku zabezpieczenia. Zas w pkt V sentencji postanowienia, na podstawie art. 745 § 1
k.p.c., pozostawil rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow postepowania zabezpieczajacego w orzeczeniu konczacym
postepowanie w sprawie.
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