Sygnatura akt XIII GC 1439/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

L6dZ, dnia 21 maja 2021 roku

Sad Rejonowy dla ELodzi-Srédmiescia w Eodzi XIII Wydzial Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczacy:asesor sagdowy Sandra Zientalewicz

Protokolant:sekretarz sgdowy Daniela Puchalska

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 maja 2021 roku Lodzi

sprawy z powodztwa K. G.

przeciwko (...) spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq holding spoélce komandytowej z siedzibag
w L.

o uksztatltowanie

1.  ksztaltuje stosunek prawny i oznacza wysoko$¢ $wiadczenia K. G. wobec (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia holding sp6tki komandytowej

z siedziba w L., wynikajacego z umowy numer (...) najmu lokalu uzytkowego polozonego w budynku (...) przy ul. (...)
w L. zawartej w dniu 5 pazdziernika 2009 roku w ten sposéb, ze w miejsce czynszu najmu w wysoko$ci 3955,39 zlotych
netto okresla czynsz najmu za miesiace:

« kwiecieni 2020 roku w wysoko$ci 988,85 (dziewieéset osiemdziesiat osiem i 85/100) zlotych netto,
« maj 2020 roku w wysokos$ci 988,85 (dziewiecset osiemdziesiagt osiem i 85/100) zlotych netto,

« czerwiec 2020 roku w wysokoSci 1977,70 (tysiac dziewieéset siedemdziesiat siedem
i70/100) zlotych netto;

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnos$cia holding spétki komandytowej z siedzibg w L. na rzecz K.
G. kwote 608,08 (sze$cset osiem

i 8/100) zlotych wraz z odsetkami w wysoko$ci odsetek ustawowych za opdznienie, liczonymi od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty, tytutem kosztéw procesu.

Sygnatura akt XIII GC 1439/20

UZASADNIENIE

Pozwem datowanym na 26 czerwca 2020 roku, wniesionym przeciwko (...) spétka z ograniczonga odpowiedzialno$cia
w holding spoélce komandytowej w L., K. G. wzniésl o rozwiazanie przez Sad umowy najmu lokalu uzytkowego
polozonego

w budynku (...) przy ulicy (...) o }acznej powierzchni 294,3 m2, zawartej

w dniu 5 pazdziernika 2009 roku, poprzez ustalenie, ze umowa stron ulegla rozwiazaniu wraz z dniem 31 marca 2020
roku, a alternatywnie na wypadek niepodzielenia argumentacji uzasadniajgcej orzeczenie o rozwigzaniu stosunku
najmu, o uksztaltowanie stosunku prawnego w ten sposob ze czynsz najmu i oplat eksploatacyjnych zostanie obnizony
0 90% jego dotychczasowej wysokosci to jest dla kwoty 6661,17 zI miesiecznie, poczawszy od kwietnia 2020 roku



do czerwca 2020 roku, a nastepnie ustalenie ze stosunek ulegt rozwigzaniu z dniem 30 czerwca 2020 roku, a nadto
o zasadzenie kosztéw procesu. W uzasadnieniu wskazano, ze pandemia COVID-19 uzasadnia ingerencje Sadu w
stosunek umowny na mocy

art. 357(1) § 1 k.c.

/pozew, k. 7-14/

W odpowiedzi na pozew poznana wniosta o oddalenie powodztwa w caloSci

i zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Pozwana podniosta, ze wobec braku woli kontynuowania
umowy po stronie powodowej zastosowala umowny trzymiesieczny termin wypowiedzenia, wobec czego umowa
ulegla rozwigzaniu z dniem 30 czerwca 2020 roku. Pozwana wskazala, pozwany otrzymal pomoc publiczna oraz
propozycje od pozwanej korzystnego rozwigzania w zakresie redukcji czynszu za sporny okres, a nadto od 6 czerwca
2020 roku mogl i wznowil dziatalno$¢, wobec czego przestanki roszczenia nie wystapily.

/odpowiedz na pozew, k. 122-129/
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

K. G. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na prowadzeniu studia fitness w postaci kursow tanca. Pozwana
w ramach swojej dzialalno$ci prowadzi najem lokali oraz sprzedaz bizuterii.

/okolicznos$ci bezsporne/

K. G. (jako najemca) oraz (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia holding spbétka komandytowa w L. (jako
wynajmujacy) zawarli w dniu 5 pazdziernika 2009 roku umowe nr (...) najmu lokalu uzytkowego, polozonego przy
ulicy (...) w L., o lacznej powierzchni 294,3 m2. W umowie wskazano, ze najemca prowadzil bedzie w lokalu dzialalno$é
ustugowa w zakresie zaje¢ tanecznych i nie moze tej dzialalnoSci zmienia¢ bez zgody wynajmujacego, wyrazonej
w formie pisemnej. Najemcy nie wolno bylo réwniez podnajmowaé przedmiotu najmu bez zgody wynajmujacego
wyrazonej

w formie pisemnej. Najemca zostal zobowigzany do zaplaty wlascicielowi czynszu

w wysokos$ci 2648,70 zt platnego miesiecznie z gory na konto bankowe. Wysoko$¢ czynszu miala zosta¢ automatycznie
rewaloryzowana rocznie w oparciu o wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych oglaszany przez prezesa
GUS za rok poprzedzajacy. Wskazano jednocze$nie, ze w kwocie czynszu zostala skalkulowana optata za dozor obiektu.
Najemca zostal zobowigzany réwniez do zaplaty na rzecz wynajmujacego oplaty eksploatacyjnej, pokrywajacej koszty
$wiadczenia dodatkowych ustug na rzecz najemcy. Rodzaj tych $§wiadczen, kalkulacje oraz wysokos$é stawki okre$lono
w zalaczniku nr 3 do umowy. W umowie wskazano 3 miesieczny termin wypowiedzenia, sktadanego na piSmie drugiej
stronie na koniec miesigca kalendarzowego.

/dowo6d: umowa najmu nr (...), k. 17/

W zakres ryczaltowych kosztow najmu wchodzila oplata ogblna za energie elektryczna, energia cieplna stala oraz
energia cieplna z licznika a takze wywoz $mieci i drobne naprawy.

/zalacznik nr 3 z informacja, k. 136,137/
W pozniejszym czasie strony zawarly dodatkowo dwie umowy najmu nr (...).
/umowy najmu nr (...), k. 17- 21/

W 2020 roku miesieczny czynsz najmu z przedmiotowej umowy wynosil 3955,39 zl netto wraz z obowigzujacym
podatkiem VAT. Oplata eksploatacyjna byl ustalona z gory
a prad w lokalu podlegal rozliczeniu wedlug zuzycia. Ryczalt za oplaty eksploatacyjne wynosil 1460,64 zl netto.



/okolicznoS$ci bezsporne/

W dniu 27 lutego 2020 roku zostalo wydane rozporzadzenie Ministra Zdrowia

w sprawie zakazenia koronawirusem SARS-CoV-2, na podstawie ktérego zakazenie tym wirusem zostalo objete
przepisami o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i chor6b zakaznych u ludzi. W marcu 2020 roku z uwagi na
ogloszenie na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego wprowadzono szereg ograniczen i
zakazow okres§lonych

w rozporzadzeniach w zakresie funkcjonowania dzialalnoSci gospodarczej i spolecznej. Wybuch epidemii COVID-19
wywolal gwaltowne reakcje spoleczne i wycofanie jednostek

z zycia publicznego, przemieszczania sie, uczestniczenia w grupowych wydarzeniach.

/fakty powszechnie znane/

Pismem datowanym na 24 marca 2020 roku K. G. dokonal wypowiedzenia umowy najmu nr (...). W wypowiedzeniu
powod wskazal, ze prosi o rozwigzanie umowy w trybie natychmiastowym z dniem 31 marca 2020 roku.

/dowdd: wypowiedzenie, k. 22/

W dniu 2 kwietnia, wobec wypowiedzenia umowy, pozwana zlozyla propozycje dalszej wspdlpracy przy wzajemnych
ustepstwach. W odpowiedzi na wskazana propozycje K. G. zaproponowat inne warunki wspolpracy stron. Pozwana
zaproponowala za$

w odpowiedzi zawieszenie platno$ci czynszu za miesigce kwiecien oraz maj 2020 roku oraz obnizenie o polowe czynszu
za miesigce czerwiec ilipiec 2020 roku. Pozwana nie wyrazila zgody na rozwigzanie umowy bez okresu wypowiedzenia.

/dowod: korespondencja stron, k. 24 — 25, 28-30,160-163/

W dniu 21 maja 2020 roku powdd sporzadzil protokoél zdania lokalu oraz pismo przewodnie, w ktérym wskazal, ze
wobec niestawiennictwa przedstawiciela pozwanej klucze do lokalu zostaly wyslane poczta.

/dowdd: pismo powoda z protokotem, k. 31,34/
Powdd zdal lokal oraz oplacil w calo$ci nalezno$é umowna za miesiac marzec 2020 roku.
/okolicznosci bezsporne/

Pozwana wystawila faktury VAT za najem w miesigcach kwiecien, maj i czerwiec, kazda opiewajaca na kwote 3955,39
z} netto tytulem najmu lokalu oraz 1460,64 zl netto tytulem oplat eksploatacyjnych tj. razem 6661,72 zl brutto
miesiecznie.

/dowod: faktury VAT, k. 36-38/
0Od 6 czerwca powod oferowal swoje ustugi na terenie sieci (...).
/okoliczno$é bezsporna/

Obie strony umowy z uwagi na epidemie COVID-19 odnotowaly spadek dochodow
w stosunku do analogicznych okreséw w roku 2019. Powdd od marca 2020 roku do chwili obecnej odnotowuje strate
w prowadzonej dzialalno$ci gospodarcze;j.

/dowdd: deklaracje podatkowe, k. 42-55, 164-168,183-198, historia rachunku, k. 231-233, 258-272, zeznania K. W.,
protokol rozprawy z 5.05.2021r., min 23-39/

Obie strony otrzymaly srodki w ramach programéw pomocowych zwiazanych
z pandemia COVID-19.



/okoliczno$é bezsporna/

W marcu 2020 roku pozwana zdecydowala sie zamkngé prowadzone sklepy stacjonarne

w trosce o pracownikéw. Wplynelo do niej rowniez wiele wnioskow od najemc6éw dotyczacych platnosci czynszu, kilka
umoé6w zostalo rozwigzanych. Pozwana nie mogla ingerowaé w ryczalt za oplaty eksploatacyjne, gdyz przeznaczala
g0 na ogrzewanie, o$wietlenie powierzchni wspoélnych, parkingu, wynagrodzenie pracownika gospodarczego, $rodki
chemiczne, sprzet

iutrzymanie terenu.

/dowdd: zeznania K. W., protokél rozprawy z 5.05.2021r., min 23-39; przestuchanie S. B., protokoél rozprawy z
5.05.2021r., min 1:41-2:03/

Wobec braku mozliwo$ci prowadzenia zaje¢ tanecznych powo6d musial odda¢ zaliczki kursantom. Powo6d prowadzil
dzialalno$¢ gospodarcza w wynajmowanych trzech lokalach, polaczonych ze soba i stanowiacych jedna calosc.
W dostosowanie ich do potrzeb dzialalnoéci zainwestowal duze Srodki. Zdecydowana wiekszo§é przychodéw z
dzialalnoSci gospodarczej wynikala z kurséw rozliczanych w miesiecznych platnoéciach. Dodatkowo powdd udzielat
lekeji indywidualnych. W 2020 roku powdéd stracil klientow przygotowujacych pierwszy taniec Slubny, z uwagi na
odwolanie wesel. W czerwcu, gdy powod podjal wspdlprace z (...), jego klienci musieli placi¢ oplaty za wstep na
teren klubu. Chcial prowadzi¢ zajecia dla wiekszej iloéci osbéb, ale blokowaly to ograniczenia administracyjne. Z
dofinansowania dzialalno$ci udzielanego w ramach pomocy z uwagi na pandemie powdd oplacal koszty stale takie jak
telefon, strony internetowe, samochod, reklamy.

/dowdd: przestuchanie powoda, protokol rozprawy z 5.05.2021r., min 41-1:40/

Ustalajac powyzej przedstawiony stan faktyczny czeSciowo Sad opart sie o dyspozycje przepisow art. 229 k.p.c., w mysl
ktbérego nie wymagaja dowodu fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwng, jezeli przyznanie nie
budzi watpliwosci oraz art. 230 k.p.c., ktéry stanowi, iz gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej
o faktach, sad majac na uwadze wynik calej rozprawy, moze te fakty uznac za przyznane.

W pozostalym zakresie okoliczno$ci ustalone zostaly w oparciu o przedlozone do akt sprawy dokumenty, ktorych
autentyczno$ci nie kwestionowano w toku postepowania, a ktérych tresé

i forma nie budzily watpliwos$ci Sadu co do ich wiarygodnosci oraz zeznania stron i §wiadkow, ktore zostaly przez Sad
ocenione jako szczere, wyczerpujace i korelujace z dokumentacja zgromadzona w sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
powodztwo podlegalo uwzglednieniu w czesci.

Roszczenie objete przedmiotowym postepowaniem uzasadnione zostalo wystapieniem nadzwyczajnej zmiany

stosunkéw (rebus sic stantibus), o ktérym mowa w art. 357" § 1 k.c. Zgodnie z art. 357" k.c., jezeli z powodu
nadzwyczajnej zmiany stosunkoéw spelnienie $§wiadczenia byloby polaczone z nadmiernymi trudno$ciami albo
groziloby jednej ze stron razaca strata, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu umowy, sad moze po rozwazeniu
interesow stron, zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego, oznaczyé sposéb wykonania zobowigzania, wysoko$é
$wiadczenia lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy. Rozwigzujagc umowe sagd moze w miare potrzeby orzec o
rozliczeniach stron, kierujac sie zasadami okre$lonymi w zdaniu poprzedzajacym. Przestankami zastosowania
rzeczonej regulacji sa wiec nadzwyczajna zmiana stosunkow, nadmierna trudno$¢ w spelieniu $wiadczenia lub grozba
razacej straty dla jednej ze stron, zwigzek przyczynowy pomiedzy zmiang stosunkéw

a utrudnieniami w wykonaniu zobowiazania czy grozba straty oraz nieprzewidzenie przez strony przy zawieraniu
umowy wplywu zmiany stosunkéw na wykonanie zobowiazania (zob. szerzej P. Machnikowski, Kodeks Cywilny.
Komentarz, red. E. Gniewek, wyd. 9, 2019 r., komentarz do art. 3571 k.c., Legalis).

Co sie tyczy nadzwyczajnej zmiany stosunkéw, to nie budzi watpliwoSci, ze co do zasady wystapienie pandemii
Covid-19 oraz zwigzane z nig ogloszenie przez organy panstwa stanu epidemii, spowodowalo zmaterializowanie sie



tej przestanki w wielu stosunkach prawnych. Nalezy mie¢ jednak na wzgledzie wystapienie dodatkowych elementow,
ktére musza mie¢ wpltyw na losy konkretnego zobowiazania - to co dla jednego stosunku zobowigzaniowego jest juz
nadzwyczajng zmiang stosunkdéw, dla innego nie bedzie bowiem mialo zadnego znaczenia.

W tym zakresie wskaza¢ trzeba po pierwsze, ze galezi gospodarki zwigzanej

z dzialalno$cia powoda dotknely daleko idgce ograniczenia - okresowy stan ,zamrozenia”

i permanentne znaczne utrudnienia funkcjonowania. Po drugie za$, epidemia spowodowala powszechny
charakter ograniczen spolecznych, w czeSci poprzez reakcje panstwa z nasilonym elementem interwencjonizmu
(szeregu przepisow wydawanych na bazie regulacji przeciwepidemicznych), a w czeSci poprzez stosowanie przez
spoleczenstwo tzw. autoizolacji. Reakcje spoleczne mialy bardzo duzy wplyw na sposoéb funkcjonowania stosunkow
zobowigzaniowych powoda — starano sie unika¢ przemieszczania, kontaktu z innymi ludZzmi, przebywania poza
miejscem zamieszkania gdy nie bylo to konieczne. Pogorszenie sie warunkoéw gospodarczych wykraczalo przy tym
poza wymiar jednostkowy i nosilo znamie powszechnosci. Najistotniejsze wiec dla ustalenia, ze w przedmiotowej
sprawie miala miejsce nadzwyczajna zmiana stosunku mialy reakcje spoleczne oraz tres¢ aktow wykonawczych
wprowadzajacych okreslone restrykcje oraz wzajemny zwigzek miedzy aktami prawnymi

areakcjami spolecznymi (zob. szerzej K. Kurosz, W. P. Matysiak, Klauzularebus sic stantibus wezasiepandemii, PPH
2020, nr 6, s. 30-35).

Majac wiec wzgledzie, ze umowa zawarta miedzy stronami obejmowala najem lokalu

z okreS§lonym przeznaczeniem — powo6d mial prowadzi¢ w lokalu studio taica — nalezalo stwierdzi¢, ze umowny
stosunek nie mogl by¢ kontynuowany w dotychczasowy sposéb. Wobec opisanych skutkow pandemii dzialalno$é
powoda nie mogla by¢ prowadzona w sposob, jaki zakladaly strony przy zawarciu umowy, a zatem z pewno$cia
zachodzila nadzwyczajna zmiana stosunku — przedmiot najmu nie moégt by¢ wykorzystywany zgodnie z jego
przeznaczeniem.

Uwzgledniajac date zawarcia przez strony umowy najmu (5 pazdziernika 2009 r.), jest rowniez oczywiste, ze strony
nie mogly przewidzieé, jaki wplyw na ten stosunek prawny wywola zmiana okolicznoéci zwigzana z epidemia. Oceny
tej nie zmienia w sposob oczywisty fakt zawarcia przez strony aneksow do tej umowy, modyfikujacych stawki czynszu,
bowiem nie zmienialy one treSci umowy w zakresie objetym omawiang przestanka, a nadto dokonywane byty przed
zaistnieniem stanu epidemii. Sad mial na wzgledzie, ze nieprzewidywalno$¢ zmian musi cechowac zmiane stosunkow,
anie ich przyczyne. Niezaleznie wiec od tego, ze strony nie mogly przewidzie¢ wybuchu pandemii, to przede wszystkim
opisane powyzej tak rozlegle

iistotne skutki pojawienia sie wirusa nie byly dla nich mozliwe do przewidzenia.

Nie mozna wiec podzieli¢ stanowiska pozwanej, ze powdd dzialal w granicach ryzyka kontraktowego i jako
przedsiebiorca powinien byl zabezpieczy¢ $rodki na wypadek spadku zainteresowania jego ustugami. Czym innym jest
bowiem ryzyko gospodarcze zwigzane

z zainteresowaniem ushlugami na wolnym rynku, a czym innym ryzyko zmian zewnetrznych, ktoérych strona nie
ma mozliwosci przewidzieé¢, a ktére w sposob razacy beda mialy wplyw na wykonywana dzialalnoé¢ gospodarcza.
Konieczno$¢ przewidzenia strat przez przedsiebiorce wystepuje woéwczas, gdy ewolucja stanu ma charakter oczywisty,
odpowiednio stabilny, odnosi sie do przedmiotu umowy i pozwala stronom skalkulowa¢ ryzyko kontraktowe (zob.
podobnie wyrok SN z 17.01.2008 ., III CSK 202/07, LEX nr 398491). Zakladajac zasadno§¢ twierdzen pozwanej kazdy
przedsiebiorca powinien zabezpiecza¢ wiekszo$¢ majatku na wypadek najrézniejszego rodzaju nieprzewidywanych
zdarzen, ktére mogg powodowac nie tylko brak zysku ale tez duze straty — a idac tym torem myslenia, wiekszo$é
przedsiebiorcow nie mialaby zadnej mozliwosci rozwoju, nie inwestujac zdobytych Srodkéw. Jeszcze raz wiec
podkreslié trzeba, ze dla oceny zaistnienia przeslanki konieczne jest ustalenie, czy strona podejmuje decyzje w
granicach normalnego ryzyka kontaktowego, czyli ryzyka, z ktorym nalezy liczy¢ sie przy zawieraniu kazdej umowy,
czy tez wchodzi w gre przypadek ryzyka nadzwyczajnego (por. wyrok SA w Rzeszowie z 28.03.2013 r., I ACa
452/12, LEX nr 1344172.) Nie ulega watpliwos$ci, ze strony zawierajac mowe powinny byly ponie$¢ wylacznie zwykle
ryzyko kontraktowe, tj. objete stalymi, normalnymi zmianami w stosunkach gospodarczo-spolecznych oraz sytuacji
prywatnej, a takiego charakteru nie mialy opisane skutki wybuchu pandemii.



Z materialu zgromadzonego w sprawie wynika za$, ze w okresie przed marcem 2020 roku sytuacja powoda byla
stabilna i pozwana nie wykazala, aby mozna mu bylo przypisa¢ zaniedbania, ktére doprowadzily do braku mozliwos$ci
regulowania zobowigzan.

Nastepng przestankg konieczng do ustalenia jest zaistnienie wskutek zmiany stosunkéw nadmiernej trudnosci
w spelnieniu $§wiadczenia lub grozby razacej straty. Odnoszac sie do tej przeslanki, nalezy wskaza¢, Zze ma ona
autonomiczny charakter. Nalezy ja oceniaé w kontekscie konkretnego zobowigzania. W tym celu konieczne jest
poréwnanie aktualnej i pierwotnej wartoéci §wiadczen, a takze oceny caloksztaltu skutkdw wykonania zobowigzania
dla majatku strony, przy uwzglednieniu celu zobowiazania i tego, jakich korzysci z jego wykonania strona mogta sie
spodziewat (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 19 listopada 2014 r., IT CSK 191/14).

Dla oceny zaistnienia przestanki konieczne jest ustalenie hipotetycznego stanu majatku strony przy braku wystapienia
nadzwyczajnych okoliczno$ci oraz stanu majatku przy ich zaistnieniu. O razacej stracie decyduje jednak nie samo
poréwnanie aktualnej wartosci Swiadczen, ale caloksztalt skutkow wykonania zobowigzania dla majatku strony,
przy uwzglednieniu celu zobowigzania i tego, jakich korzySci z jego wykonania strona mogla sie spodziewaé. Warto
odnotowadé przy tym stanowisko Sadu Najwyzszego, wyrazone na gruncie analogicznego stanu prawnego, iz nie musi to
by¢ jednak strata, ktéra zachwialaby kondycja finansowa dtuznika czy grozila mu upadloScia, wystarczy zwykla strata
transakcyjna, byleby byta razaca (wyrok SN z 11.01.2017 r., IV CSK 109/16, LEX nr 2238237, tak tez np. wyrok SA w
Krakowie z 20.02.1991 1., | ACr 9/91, LEX nr 1680381). Sad w niniejszym skladzie przychyla sie do zaprezentowanego
pogladu. Dla oceny rzeczonej przestanki zasadnicze jest wiec rozstrzygniecie o tym, jaki wzrost kosztow spelnienia
Swiadczenia lub jaki stopien naruszenia rbwnowagi wzajemnych Swiadczen przekracza ,normalne”, ,zwykle” ryzyko
obcigzajgce dluznika lub wierzyciela.

Sad nie podziela innego prezentowanego w orzecznictwie stanowiska, zgodnie z ktorym ustalajac rozmiary poniesione;j
straty nie mozna tego czyni¢ wylacznie w kategoriach zobiektywizowanych, oderwanych od rozmiar6w prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej,

z uwagi na to, ze ta sama kwota straty moze nie mie¢ znaczenia dla duzego przedsiebiorcy, dla malego za$ by¢
stratg "razaca" (zob. np. wyrok SA w Gdansku z 27.01.2020 r., V AGa 110/19, LEX nr 2946474). Zdaniem Sadu
istotne jest bowiem ryzyko kontraktowe, a zatem niezalezne od tego czy dany kontrakt stanowi duza cze$¢ dochodéw
przedsiebiorcy — wazne jest bowiem, aby strata przedsiebiorcy zwigzana z danym kontraktem miala charakter razacy.
Okolicznosci te moga by¢ brane pod uwage jedynie przy analizie sposobu modyfikacji zobowigzania, tj. rozwazania
interesOw stron. Niezaleznie od tego w przedmiotowej sprawie przyja¢ nalezy, ze rowniez przy uwzglednieniu
przedmiotowego stanowiska nalezaloby przyjaé, ze rozmiar dzialalnoéci powoda wskazywal na razacy charakter straty
w zakresie obrotow jego przedsiebiorstwa.

Nalezalo wiec przyjac, ze powdd poniodstby razaca strate wykonujac zobowiazanie

w dotychczasowym ksztalcie. Powod udowodnil, ze najem lokalu na cele dzialalnoéci fitness w poprzednich okresach
przynosil mu zysk — wskazuja na to zar6wno zeznania podatkowe jak i przesluchanie samego powoda. Z uwagi na
szamrozenie” dzialalnoSci fitness w miesigcach kwietniu i maju powdd nie byl w stanie osiggnac¢ zadnego przychodu z
zawartej umowy — lokal byl nieuzywany. Jednocze$nie powod, zwigzany umowa, nie byl uprawniony do wykorzystania
lokalu na inne cele czy tez podnajecia go, a zatem nawet hipotetycznie nie mozna czyni¢ mu

z tego tytulu zarzutu. Spelnienie $wiadczenia spowodowaloby zatem nie tylko to, ze powdd nie osiagnalby
spodziewanego zysku, co bylo celem najmu lokalu uzytkowego, ale rébwniez osiggnaltby strate w postaci calego czynszu
najmu naleznego pozwanej. Warto zaznaczy¢

w kontekscie drugiego z prezentowanych pogladow, ze powod dzieki prowadzeniu dzialalnoSci w lokalu oraz lokalach
sasiadujacych byl w stanie osiggaé zysk, ktéry pozwolil mu na inwestowanie w rozw6j dzialalnoéci — dokonanie
remontu i wyposazenie pomieszczen

w dodatkowe zaplecze, celem polepszenia jakoSci §wiadczonych ustlug. Od kwietnia 2020 roku do dnia dzisiejszego
sytuacja zmienila sie za§ diametralnie — powod nie tylko nie osigga zysku pozwalajacego mu na inwestycje, ale
nie osiaga zysku w ogéle, a wrecz w poszczegoélnych miesiacach stale odnotowuje strate. Swiadczenie w wysokosci
kilkunastu tysiecy zlotych za najem lokalu w okresie wypowiedzenia w sytuacji finansowej powoda jest §wiadczeniem



bardzo wysokim. W kontekscie celu umowy, jakim byl najem lokalu dla prowadzenia dziatalno$ci fitness, z ktérej to
dzialalnos$ci powod mial czerpaé zysk i mogl spodziewaé sie korzysSci, poniesienie 100% straty w postaci zaplaty czynszu
za przedmiot calkowicie nieprzydatny do zalozonego celu z pewno$cia stanowi o grozbie razgcej straty kontraktowe;.

Nalezy réwniez mie¢ na uwadze, ze warto$¢ Swiadczenia w tym okresie nie byla adekwatna do wartoSci z
miesiecy poprzednich. Lokal byl bowiem przystosowany do dzialalno$ci sportowej, a zatem najem lokalu byliby
zainteresowani przedsiebiorcy prowadzacy tego rodzaju dzialalnosé. W okresie epidemii Covid-19 do dnia dzisiejszego
zainteresowanie stacjonarnymi uslugami sportowymi jest niewielkie. Naturalnym jest wiec, ze w przypadku spadku
popytu réwniez ceny najmu lokali przeznaczonych na tego rodzaju ustugi nie moga ksztaltowaé sie na dotychczasowym
poziomie. Réwniez ten aspekt wskazuje zatem, ze rownowaga kontraktowa stron zostala znacznie zachwiana.

Zdaniem Sadu powod wykazal wiec, ze spelnienie przez niego $wiadczen w postaci czynszu z tytulu umowy najmu,
wigzaloby sie dla niego z razaca strata, w zwigzku

z wprowadzonym zakazem dzialalnoSci gospodarczej przez kluby fitness oraz spadkiem zainteresowania ustugami
sportowymi prowadzonymi w zamknietych pomieszczeniach.

Ubocznie jedynie nalezy wskaza¢, ze w sprawie nie zachodzita przestanka dotyczaca ryzyka, ze spelnienie §wiadczenia
byloby polaczone z nadmiernymi trudnoéciami. Powdd nie wykazywal bowiem, ze zachodzityby po jego stronie inne
trudnoéci niz finansowe w spelnieniu §wiadczenia (takie jak obawa o wlasne zdrowie przy prowadzeniu dzialalnoSci
czy tez stworzenie zaplecza sanitarnego celem zabezpieczenia bezpieczenistwa klientow). Powdd wskazal w trakcie
przestuchania, ze gdyby nie ograniczenia prawne i brak zainteresowania ustugami, zdecydowany bylby prowadzié
dzialalno$é w dotychczasowy sposob.

Powod wykazal takze zwiazek przyczynowy miedzy zmiana stosunkéw a grozba poniesienia razacej straty. Zwiazek
ten czeSciowo wynika bezposrednio z wystepowania pandemii, a czeSciowo laczy sie z obowiazywaniem regulacji
prawnych wprowadzonych

w reakcji na nig. Ustawa z 2 marca 2020 roku o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych

z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chor6b zakaznych oraz wywolanych nimi
sytuacji kryzysowych, ktéra weszla w zycie 8 marca 2020 r. dokonano nowelizacji m.in. ustawy z 5 grudnia 2008 r. o
zapobieganiu i zwalczaniu zakazen i chor6b zakaznych u ludzi. Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z 13 marca 2020
roku w sprawie, poszerzajac mozliwo$¢ wprowadzania restrykcji za pomoca rozporzadzen. Na mocy § 5 ust. 1 pkt 1lit. d
rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej
stanu zagrozenia epidemicznego (Dz. U. poz. 433 z pb6zn. zm.) wprowadzono czasowe ograniczenie prowadzenia
dzialalnoS$ci gospodarczej zwigzanej ze sportem, rozrywkowej i rekreacyjnej (ujetej w Polskiej Klasyfikacji DziatalnoSci
w dziale 93.0), w szczegolno$ci polegajacej na prowadzeniu miejsc spotkan, klubéw, w tym klubéw tanecznych i
klub6w nocnych oraz basendw, silowni, klubow fitness. Na podstawie § 6 ust. 1 pkt 1 lit d w zw. z § 7 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej
stanu epidemii (Dz. U. poz. 491) wprowadzono calkowity zakaz prowadzenia dzialalnoSci zwigzanej ze sportem,
rozrywkowej

i rekreacyjnej (ujetej w Polskiej Klasyfikacji Dzialalnoéci w dziale 93.0), w szczegblnoSci polegajacej na prowadzeniu
miejsc spotkan, klubéw, w tym klubéw tanecznych i klub6w nocnych oraz basenéw, sitowni, klubow fitness. Z dniem
6 czerwca 2020 roku jednak zakaz prowadzenia w zakresie dzialalno$ci sportowej (ujetej w Polskiej Klasyfikacji
Dzialalnosci

w dziale 93.0 w grupie 93.1) na basenach, silowniach, klubach i centrach fitness i w zakresie organizacji obozéw
sportowych zostal zniesiony i zachodzila mozliwo$¢ prowadzenia dzialalnoéci przy okreS§lonych w rozporzadzeniu
obostrzeniach (§ 6 ust. 10 pkt 5 w zw. z § 19 ust. 3 i § 21 pkt 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 29 maja 2020 r.
w sprawie ustanowienia okre§lonych ograniczen, nakazoéw i zakazéw w zwigzku z wystapieniem stanu epidemii (Dz.
U. poz. 964 z pdzn. zm.).

Na mocy rzeczonych regulacji powo6d nie mégl w ogole prowadzi¢ ustalonej dziatalno$ci w miesigcach kwietniu i maju
2020 roku, a zatem razaca strata z pewno$cia byta spowodowana konsekwencjami epidemii. Od 6 czerwca 2020 roku



powdd moglt wznowic dziatalno$é, jednak nastroje spoleczne — o czym byla juz mowa — oraz ograniczenia sanitarne
w spos6b bardzo istotny przyczynialy sie do faktycznego braku zainteresowania ustugami sportowymi, co z kolei
wplywalo na wystgpienie razacej straty powoda w ramach kontraktu

z pozwana. Z pewnoécia wiec zachodzil zwiazek przyczynowy miedzy zmiang stosunkow

a grozba razacej straty.

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, ze powod udowodnil wystgpienie okoliczno$ci, ktore umozliwialy ingerencje Sadu

w stosunek umowny stron. Samo spelnienie przestanek zawartych w art. 357" k.c. nie oznacza jednak automatycznie,
ze Sad ma obowiazek dokonania ingerencji w stosunek zobowigzaniowy laczacy strony w zakresie zadanym przez

powoda. Taka ingerencja musi bowiem uwzglednia¢ interesy stron oraz zasady wspélzycia spolecznego (art. 357" in
fine k.c.). Wymienione klauzule maja charakter ogblny i wymagaja uzupelnienia konkretna treécia. To, ze podmioty
obrotu gospodarczego prowadza dzialalnoS$¢ w celu osiggniecia zysku nie oznacza, ze kazde przedsiewziecie, w jakim
uczestniczg, musi im zagwarantowac jego osiggniecie. Przed skorzystaniem z kompetencji przewidzianych

w art. 357" k.c. sad musi wiec rozwazy¢ nie tylko interes powolujacego sie na nadzwyczajng zmiane stosunkéw, ale i
jego kontrahenta (postanowienie Sadu Najwyzszego z 24 kwietnia 2019 r., I CSK 640/18).

W tym miejscu zaznaczyé nalezy, ze orzekajac na podstawie przepisu art. art. 357" k.c. sad nie jest zwigzany zadaniem
pozwu. Jedli sad dojdzie do przekonania, ze zgdanie uksztaltowania stosunku prawnego, ktérego dotyczy spor, nie
moze nastapi¢ w sposéb wskazany przez powoda, mimo iz wystapily przestanki przemawiajace za ingerencja w tre$é
tego stosunku - jego obowigzkiem jest samodzielne okreslenie wlasciwego zakresu koniecznych zmian (wyrok SN z
14.01.2009 r., IV CSK 385/08, LEX nr 485916).

W niniejszej sprawie Sad doszedl do przekonania, ze nieuzasadnione byloby rozwigzanie umowy najmu z data
wsteczng, jak rowniez obnizenie czynszu do poziomu zadania powoda. Zdaniem Sadu takie rozwigzanie nie
przywrdciloby bowiem réwnowagi kontraktowej stron.

W zakresie okoliczno$ci wskazujgcych na konieczno$¢ ponoszenia przez powoda konsekwencji nadzwyczajnej zmiany
stosunkéw Sad mial na wzgledzie, ze to stosunki powoda z osobami trzecimi doprowadzaly do tego, ze $wiadczenie
miedzy stronami nie mogto zosta¢ wykonane w nalezytym ksztalcie. Inaczej nalezy oceniaé zobowiazanie, w ktorym
strony majg do spelnienia §wiadczenia wzajemne i spelnienie §wiadczenia w dotychczasowym ksztalcie niejako
prowadziloby do wzbogacenia jednej strony kosztem drugiej (w podréwnaniu do sytuacji zawierania umowy w nowych
warunkach) — jak ma to miejsce np. w przypadku drastycznej zmiany cen czeSci do wykonania uméwionej ustugi. W
takiej sytuacji fakt, ze jedna strona musi wylozy¢ dodatkowe Srodki celem spelienia Swiadczenia powoduje, ze druga
strona otrzymuje §wiadczenie wiecej warte, niz strony przewidywaly w chwili zawarcia umowy lub ponosi mniejsze
koszty wykonania ustugi niz poniostaby w nowych okolicznoéciach. W tej sytuacji doprowadzenie do réwnowagi musi
uwzgledniaé swojego rodzaju zysk i strate miedzy stronami umowy. W przedmiotowej sprawie nalezalo za§ mie¢ na
uwadze, ze wynajem lokalu, niezaleznie od okoliczno$ci w jakich znalazt sie powod, wciaz pozostawal skladnikiem
umowy tozsamym (a przynajmniej zblizonym) w swej warto$ci do okresu poprzedzajacego wybuch epidemii. To na
powodzie ciazy¢ zatem musiala wieksza odpowiedzialno$é za funkcjonowanie jego dzialalnosci gospodarczej, ktore
miato wplyw na losy umowy stron.

Sad mial rowniez na wzgledzie, ze strona pozwana proponowata powodowi ustepstwa zwigzane z lokalem, zatem
zachowywala sie wobec niego lojalnie — co musi zosta¢ uwzglednione w kontekécie zasad wspélzycia spolecznego. Jest
dla Sadu zrozumialym, ze proponujgc duze ustepstwa (czasowe zwolnienie z zaplaty czynszu i czasowe ograniczenie
go) pozwana chciala zapewni¢ przedluzenie umowy o okres miesiecy, w ktérych ustepstwa te czynila. Pow6d ocenial,
ze ryzyko dalszych probleméw w dzialalnoéci nie bylo dla niego mozliwe do zaakceptowania, jednak nie zmienia to
faktu, ze propozycja pozwanej nie byla jedynie propozycja pozorna, lecz w sposéb znaczacy odcigzajaca zobowigzanie
powoda. Powod wskazywal wprawdzie, ze wedlug niego propozycja pozwanej zobowigzywala go do najmu trzech
lokali, jednak okoliczno$ci tej nie prébowal z pozwang wyjaénia¢ lub negocjowaé, co wskazuje na to, ze nie byl



zainteresowany przyjeciem jej choéby dla jednego lokalu. Sad wzial zatem pod uwage lojalne postepowanie strony
pozwanej w zakresie propozycji rozwigzania powstalych trudnoéci w spelnieniu §wiadczenia.

Pod uwage nalezalo takze wziaé to, ze powdd otrzymal $wiadczenia pomocowe, ktdre mogl przeznaczy¢ na pokrycie
kosztow swojej dzialalnoSci. Zdaniem Sadu otrzymanie tych §wiadczen nie wplywa na samo zaistnienie przestanek
analizowanej instytucji, jednak powinno by¢ brane pod uwage przy ocenie intereséw stron. Skoro powdd mogh
pokry¢ cze$¢ kosztow dzialalnosci z otrzymanych Swiadczen, to ciezar skutkow wybuchu epidemii zostal dla niego
zmniejszony o warto§¢ tych §wiadczen. Okoliczno$¢ ta miala zatem znaczenie dla ogblnej kondycji finansowej powoda,
a tym samym dla oceny stopnia razacej straty w kontekscie rozmiaréw jego dzialalnosci, jaka wigzalaby sie z zaplata
CZynszu.

Nadto Sad mial na wzgledzie, ze powbd zdecydowal sie na wspélprace od czerwca 2020 roku z siecig silowni (...), mimo
zwigzania umowa ze strong pozwang. Zdaniem Sadu przekazanie §rodkéw innemu przedsiebiorcy na udostepnienie
przestrzeni do prowadzenia dzialalno$ci, podczas gdy dotychczasowy kontrahent udostepnia przedmiot umowy

i oczekuje za niego zaplaty, pozostaje dzialaniem nielojalnym. Srodki przeznaczone na wspdlprace z siecia (...)
powdd mogt bowiem przeznaczyé na spelnienie w czeSci $wiadczenia na rzecz pozwanej i prowadzenie w tym
miesiacu dzialalnosci w dotychczasowej lokalizacji, wiedzac Ze nie zgodzila sie ona na rozwiazanie umowy bez okresu
wypowiedzenia.

Co sie za$ tyczy okolicznoS$ci obcigzajacych skutkami nadzwyczajnej zmiany stosunku pozwana, to Sad mial na uwadze
przede wszystkim, ze jest ona podmiotem prowadzgcym dzialalno$¢ na duzo wieksza skale, dla ktoérego czynsz najmu
za sporny okres nie stanowi tak istotnej warto$ci rzeczywistej, jak to ma miejsce w przypadku powoda. Pozwana
réwniez otrzymala §wiadczenia pomocowe, posiadala tez kapital rezerwowy, wobec czego konsekwencje epidemii nie
byly dla niej tak drastyczne, jak mialo to miejsce w przypadku powoda. Sad mial przy tym na wzgledzie, Ze pozwana
réwniez powinna ponosi¢ konsekwencje tego, ze wynajela lokal na okre$lona dzialalno$¢ — w umowie znalazl sie
bowiem zapis wskazujacy na zakaz prowadzenia w dziatalnoSci o innym profilu.

Przedstawione argumenty przywiodly Sad do przekonania, ze w okresie, w ktérym epidemia wplynela na reakcje
spoleczne, w postaci checi izolowania sie i spadku zainteresowania ustugami powoda, strony powinny ponie$¢ ryzyko
kontraktowe po potowie. Taka sytuacja miala miejsce w czerwcu 2020 roku i za ten miesigc Sad obnizyl Swiadczenie
czynszowe o0 50%. W okresie za$, gdy z uwagi na interwencje panstwa powdd nie mogt w ogole prowadzié¢ dziatalno$ci
(kwiecien i maj 2020 roku), zdaniem Sadu to pozwana, jako podmiot mniej dotkniety skutkami pandemii, powinna
poniesc ryzyko umowne w wiekszej czesci — zdaniem Sadu w 75%.

Sad nie znajdowal przy tym podstaw do ingerencji w oplaty dodatkowe okreslone ryczaltem. Z zeznan przedstawiciela
pozwanej wynikalo, ze oplaty te musiala ona przeznaczaé na utrzymanie budynku oraz z tym zwigzane oplaty na rzecz
0s0Ob trzecich. Powdd nie wykazal za$, aby okolicznoSci te nie byly prawdziwe — nie przeprowadzil dowodéw celem
ustalenia, ze w rzeczywisto$ci oplata dodatkowa za utrzymanie budynku ukrywala w sobie czynsz najmu,

a jedynie w mniejszym stopniu przeznaczana byla rzeczywiScie na umoéwiony cel. Z tego wzgledu Sad ocenil,
ze ingerencja w wysoko$¢ tej oplaty bylaby niezasadna. Nie ma przy tym racji strona powodowa, ze w takich
okolicznos$ciach ,koszty” umowy spoczywaja wylacznie na powodzie. Koszty te nalezy bowiem ocenia¢ w kontekscie
calo$ci dzialalnoSci stron. Pozwana, jako duzy podmiot, zatrudnia pracownikéw obstugujacych jej dzialalno$¢, oplaca
podatki i ponosi inne koszty stale, ktore pokrywane sa z czynszu najmu. Ingerencja Sadu

w czynsz najmu nie odbiera zatem pozwanej jedynie czystego zysku z umowy.

Majac na uwadze powyzsze, biorac pod uwage, ze miesieczny czynsz najmu

z przedmiotowej umowy wynosil 3955,39 zl netto, Sad zredukowal go o trzy czwarte wysokosci za miesiace kwiecien i
maj 2020 roku, ustalajgc czynsz za te miesiace na poziomie 988,85 zl netto wraz z naleznym od tej kwoty podatkiem
VAT. Za miesiac czerwiec Sad obnizyl zas naleznosé o polowe, ustalajac ja na poziomie 1977,70 zl netto wraz z
naleznym od tej kwoty podatkiem VAT. Sad nie orzekal o rozwigzaniu umowy najmu z uplywem czerwca 2020 roku,
bowiem umowa ulegla bezspornie rozwigzaniu z ta data, a orzeczenie Sadu w przedmiotowej sprawie ma charakter



ksztaltujacy. Powodka nie miala za$ interesu prawnego w zadaniu ustalenia tej okoliczno$ci. W pozostalym zakresie
powddztwo podlegato wiec oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. Warto$é zadania pozwu (ustalenia wyga$niecia umowy
przed trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia) odpowiadala spornej naleznoSci za lokal za rzeczone trzy miesiace.
Majac na uwadze wysoko$¢ sumy ustalonego zobowiazania powoda nalezalo uznaé, ze odpowiada ona 51,31%
kwoty, ktéra pow6d musialby zaplaci¢é w normalnym toku spraw. Na koszty procesu zlozylo sie za§ wynagrodzenie
profesjonalnych pelnomocnikéw wraz z oplatami skarbowymi od pelnomocnictw w kwocie po 3617 zl oraz oplata od
pozwu w wysoko$ci 1000 zl. Majac wiec na uwadze stosunek wygranej powoda do warto$ci przedmiotu sprawy Sad
zasadzil na rzecz powoda od pozwanej kwote 608,08 zlotych.

Kierujac sie zaprezentowang argumentacja orzeczono jak na wstepie.



