Sygn. akt: X C 1729/20

UZASADNIENIE
Powodka (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoécig Spétka komandytowa z siedziba w L. wniosla o zmiane

wysokosci jej §wiadczenia wobec pozwanego B. K. wynikajacego z umowy najmu lokalu uzytkowego o nr 27 o lacznej

powierzchni 75,9 m® znajdujacego sie w O. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) poprzez ustalenie, Ze w miesiacach luty- maj 2020 r. powddka bedzie zobowigzana do zaplaty
na rzecz pozwanego czynszu najmu w kwocie 100 zl, a od czerwca 2020 r. do konca trwania umowy najmu —
czynszu najmu w kwocie odpowiadajacej 50% stawki czynszu najmu wynikajacego z §4 ust. 1 i 2 umowy. Wniosta
robwniez o zasadzenie od pozwanego kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu wskazala, ze w dniu 30 marca 2018r. zawarla z pozwanym jako wynajmujacym umowe
najmu w/w lokalu uzytkowego z przeznaczeniem na prowadzenie w nim sklepu odziezowego. Czynsz najmu zostal
okreslony na 5 000 zl miesiecznie. Powodka podniosta, ze Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 13 marca
2020 1. na terytorium Polski wprowadzono stan zagrozenia epidemicznego w zwigzku z wykryciem pierwszych
przypadkéw zarazenia (...) 2. Wraz z wprowadzeniem stanu zagrozenia epidemicznego wprowadzono znaczne
ograniczenia oraz obostrzenia w prowadzeniu dzialalnosci gospodarczej, miedzy innymi zakaz sprzedazy w obiektach

handlowych o powierzchni powyzej 2 000 m”. Jednoczeénie zgodnie z zaleceniami Prezesa Rady Ministrow oraz
Ministra Zdrowia obywatele zostali zobowiazani do ograniczenia przemieszczania sie do niezbednego minimum-
w celu zalatwiania waznych potrzeb zyciowych. W zwiazku z nadal gwaltownie rozprzestrzeniajaca sie epidemia
koronawirusa, Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. ogloszono na terytorium RP stan epidemii.
Ograniczenia w dzialalnoSci gospodarczej oraz w przemieszczaniu sie zostaly podtrzymane. Powddka wskazala, ze
na dzien sporzadzenia pozwu w niniejszej sprawie, stan epidemii nadal trwa. Podniosla, ze w momencie zawierania
umowy najmu tj. 30 marca 2018 r., a takze przez caly rok 2018 i 2019 panowala dobra koniunktura dla dzialalno$ci
zwigzanej z produkeja i sprzedaza odziezy, o czym $wiadczyly liczne otwierajace sie galerie, centra handlowe, czy
drobne butiki. Istnial wysoki popyt na odziez. Sprzedaz odziezy nie byla w zaden sposéb ograniczona. Powddka
wyjaénila, ze wprowadzala produkty do obrotu, ktére na biezaco zbywala. Zauwazyla, ze obecnie popyt na zakup
odziezy jest znikomy. Odziez nie jest produktem pierwszej potrzeby, a jej zakup nie stanowi zalatwienia potrzeby
zyciowej, w konsekwencji czego ze wzgledu na ograniczanie przemieszczania sie, wyjécie do sklepu w celu zakupu
odziezy bylo naruszeniem wytycznych rzadowych. Zwazywszy na liczne ograniczenia oraz zakazy przemieszczania
sie i zgromadzen, znaczna cze$¢ konsumentoéw traktuje zakup odziezy za wydatek ostatniej potrzeby. Zmiana tych
tendencji jest zmiang nadzwyczajna, ktéra spowodowana zostala przez rownie nadzwyczajna przyczyne — pandemie
koronawirusa, ktora w zaden sposo6b nie wpisuje sie w zmiany normalne, czy tez w ryzyko gospodarcze. Nikt nie byt
w stanie przewidzie¢ pandemii zawierajac umowe najmu w 2018 r.. Powddka wskazala, ze jako podmiot produkujacy
i sprzedajacy odziez znajduje sie w grupie przedsiebiorcéw najbardziej poszkodowanych pandemia koronawirusa.
Zmuszona byla zamkna¢ wiekszo$¢ swoich sklepow ze wzgledu na wprowadzone ustawa zakazy, za§ w przypadku tych
sklepow, ktérych zamkniecia ustawa nie wymagala, zamiast generowaé przychody, generowaly one straty. Powodka
zaznaczyla, ze z powodu pandemii, osiggnela istotny, rekordowy spadek obrotoéw ze sprzedazy, ktéry uniemozliwia jej
spelienie zobowigzan w dotychczasowym rozmiarze bez poniesienia razacej straty. Dla przykladu podala, ze w marcu
2019 r. obroty ze sprzedazy w lokalu bedacym przedmiotem najmu wyniosly 28 335,10 zl brutto, za§ w marcu 2020 .
—7946,90 zl brutto (spadek o 71%), w kwietniu 2019 r. — 34 951,10 zt brutto, a w kwietniu 2020 r. — 3 370,61 zl brutto
(spadek 0 90%). Podkreslila, ze pomimo zachowania najwyzszej starannoSci, nie mogla spodziewad sie ani zaistnienia
nadzwyczajnej zmiany stosunkéw spowodowanej pandemia koronawirusa, ani tez jej skutkéw. Rozpoczynajac 2020
r. miala w planach nowa kolekcje promowang przez prezenterke D. G.. Promocja nie okazala sie skuteczna ze wzgledu
na zmniejszenie popytu na odziez. Gdyby nie doszlo do nadzwyczajnej zmiany stosunkow, osiggnelaby obroty ze
sprzedazy na dotychczasowym poziomie lub wyzszym i moglaby spelnia¢ zobowiazania umowne bez ponoszenia
razacej straty. Powddka zwroécila uwage na rozwiazanie zawarte w art. 15 Ustawy z dnia 2 marca 2020 r. 0 szczeg6lnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...) 19, innych choréb zakaznych
oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych, ktéry przewiduje, ze w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia



dzialalno$ci w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m® zgodnie z wlaéciwymi przepisami,
wygasaja wzajemne zobowigzania stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktéra dochodzi
do uzywania powierzchni handlowej. W ocenie powodki, przepis ten, pomimo tego, ze dotyczy lokali w obiektach

sprzedazowych powyzej 2000 m?, zwazywszy na zasady wspolzycia spolecznego oraz lojalno$ci stron, moze stanowié
wskazowke interpretacyjna dla sadéow orzekajacych w sprawach z powolaniem na klauzule rebus sic stantibus. Ze
wzgledu na daleko idace skutki pandemii oraz wprowadzonego stanu epidemii, zasadnym jest obnizenie czynszu
najmu do czasu jej zakonczenia. Powodka dodala, ze 23 marca 2020 r. skierowala do pozwanego pismo z wnioskiem o

zmiane zobowigzan, motywujac je art. 357 ke. Pozwany nie zaakceptowal propozycji powodki. Nie przedstawil rowniez
zadnej kontrpropozycji zmierzajacej do pogodzenia intereséw obu stron. Co wiecej, wezwal ja do zaplaty, grozac
natychmiastowg egzekucja i skorzystaniem z poreczen, czyniac tym samym uzytek z przystugujacego mu prawa w
sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego. Zachowal sie nielojalnie i bezwzglednie, nastawiajac wylacznie
na korzy$¢ materialna.

Pismem procesowym z dnia 26 czerwca 2020 r. powddka zmienila powddztwo w ten sposob, ze w miejsce pierwotnego
zadania wniosla o zmiane jej Swiadczenia wobec pozwanego wynikajacego z umowy najmu lokalu uzytkowego o nr

27 o lgcznej powierzchni 75,9 m” znajdujacego sie w O. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi
ksiege wieczysta nr (...) poprzez ustalenie, ze w miesiacach kwiecien - maj 2020 r. powodka bedzie zobowigzana
do zaplaty na rzecz pozwanego czynszu najmu w kwocie 100 zl, a od czerwca 2020 r. do konca trwania umowy
najmu — czynszu najmu w kwocie odpowiadajacej 50% stawki czynszu najmu wynikajacego z §4 ust. 11 2 umowy
najmu. W uzasadnieniu wskazala, ze zmiana pow6dztwa wynika z zaspokojenia roszczen pozwanego o zaplate czynszu
najmu za miesigce luty i marzec 2020 r., przez co bezpodstawne stalo sie zadanie jego obnizenia co do tych dwoch
miesiecy. Powddka podniosta, Ze pomimo tego, ze w maju 2020 r. rozpoczelo sie odmrazanie gospodarki i spotka
mogla otworzy¢ wiekszo$¢ sklepow, jej sytuacja finansowa nie poprawita sie. Nadal odnotowuje spadki obrotow w
stosunku do analogicznych okreséw z roku poprzedniego. Poréwnujac marzec 2019 do marca 2020 r. odnotowata
spadek obrotéw o 45 %, poréwnujac kwiecienn 2019 r. do kwietnia 2020 r. — 0 64 %, a maj 2019 r. do maja 2020 r.
— 040 %. (k. 37-38)

Pozwany B. K. w odpowiedzi na pozew wnidsl o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powddki kosztow
procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych. Jego zdaniem powodka nie wykazala,
aby w czasie za jaki domaga sie uksztaltowania nowej wysokosci czynszu, zaszla nadzwyczajna zmiana stosunkow
determinujgca ta zmiane, ani tez, aby spelnienie $wiadczenia grozilo jej poniesieniem razacej straty. Z daleko
posunietej ostroznoSci podnidsl, ze obnizenie czynszu do poziomu wskazywanego przez powddke doprowadziloby
do nieuzasadnionej dysproporcji §wiadczen i straty po stronie wynajmujacego. W pierwszej kolejnosci pozwany
podniosl, ze roszczenie o zmiane wysokoSci czynszu w miesigcach luty — maj 2020 r. (po modyfikacji kwiecien —
maj 2020 r. ) jest niezasadne, poniewaz roszczenie stalo sie wymagalne przed wniesieniem pozwu, a w chwili jego
wniesienia dluznik byl w zwloce z jego spelieniem. Orzeczenie sadu ma charakter konstytutywnym, w zwiazku z
czym nie jest mozliwa ingerencja w wysoko$¢ $wiadczenia, ktore stalo sie wymagalne przed wytoczeniem powodztwa.
Co wiecej, czynsz za miesigce marzec- maj zostal uregulowany, z zwigzku z tym roszczenie wygasto. Pozwany dodal,
ze za w/w miesigce dokonal korekty wysokosci czynszu najmu obnizajac go lacznie o blisko 4 500 zl, a zaplata
nastgpila przez kompensate. Zaznaczyl, ze powddka nie przedstawila zadnych dowodéw pozwalajacych ocenié jej
sytuacje majatkowa. Zauwazyl, ze powodka prowadzi dzialalno$¢ nie tylko w jego lokalu, lecz réwniez w innych
lokalach na terenie calego kraju, a nadto jest producentem odziezy , ktérg oferuje przez sklep internetowy. W
miesigcach marzec, kwiecien 2020 r. nastapil znaczny wzrost sprzedazy internetowej. Sam spadek obrotéw w lokalu
w O. i to wylgcznie w okresie 3 miesiecy nie pozwala stwierdzi¢, ze powodka nie mogla spelié¢ §wiadczenia z
umowy najmu w dotychczasowej wysokoSci bez poniesienia razacej straty. Pozwany dodal, ze wysoko$¢ czynszu
opiewa na stawki rynkowe i nie jest to kwota wygdérowana, biorac pod uwage przedlozone przez powddke deklaracje
VAT oraz wynikajgce z nich obroty powddki. W jego ocenie, powodka nie wykazala, aby wskazywane przez nia
okoliczno$ci mialy jakikolwiek wplyw na brak ekwiwalentno$ci §wiadczen wzajemnych wynikajacych z umowy i
aby mialy charakter powszechny. Pozwany podniésl, ze nie moze odpowiada¢ za polityke sprzedazowa powodki, a



umowa laczaca strony dotyczy najmu lokalu. Powddka nie wykazala, aby nastapil spadek warto$ci §wiadczenia, ktore
otrzymuje od wynajmujacego, czy tez aby musiala §wiadczyé¢ wiecej, niz wynika z umowy. W spos6b nieprzerwany
korzystala i korzysta nadal z przedmiotowego lokalu. Za chybiona pozwany uznal teze dotyczaca stosowania w drodze
analogii przepiséw dotyczacych najmu powierzchni w sklepach przekraczajacych 2000 m* wprowadzonych w zwigzku
z epidemia. Sklepy wielkopowierzchniowe byly czasowo zamkniete, podczas gdy brak byto podobnych restrykeji dla
dzialalno$ci prowadzonej w wynajmowanym lokalu. Powodka miala réwniez mozliwo$é otrzymania pomocy w ramach
tzw. tarczy antykryzysowych. Pozwany wskazal rowniez, ze w okresie od marca do lipca 2020 r. skutki pandemii
znaczaco oslably, co czyni bezpodstawnym roszczenie powodki o obnizenie czynszu najmu do konica trwania umowy.
Powodka swoje roszczenie uzasadnia stanem, jaki mial miejsce na poczatku pandemii, a stan ten diametralnie rézni sie
od stanu panujacego w chwili skladania odpowiedzi na pozew. Przy zachowaniu odpowiednich §rodkéw ostrozno$ci
wszystko powrocito do normalnego funkcjonowania. Z ostrozno$ci procesowej, pozwany wniost o rozwigzanie umowy
przez Sad. Podkreslil, Ze uwzglednienie roszczenia powddki doprowadziloby do sytuacji, w ktérej tylko wysokosé
jej Swiadczenia uleglaby zmniejszeniu, przy zachowaniu po jego stronie $wiadczenia wskazanego w umowie. Takie

rozwigzanie jest korzystne wylgcznie dla powodki i wbrew treéci art. 357" ke w zaden sposéb nie odnosi sie do interes6w
stron. Zaznaczyl, ze powodka jeszcze przed pandemig miala problemy ze splata swoich zobowiazan wynikajacych
z umowy najmu. Dodal, ze nie moze ponosi¢ konsekwencji braku rentownosci dziatalnosci powddki, na ktora to
dzialalno$¢é nie ma zadnego wpltywu. (k. 58-60)

W piSmie procesowym z dnia 30 lipca 2020 r. pozwany sprostowal informacje zawarta w odpowiedzi na pozew
wskazujac, ze za miesiace marzec — maj 2020 r. dokonal korekty i obnizy} czynsz najmu, jednakze czynsz ten nie zostal
przez powddke zaplacony. Dodal, ze laczne zadtuzenie powodki z tytulu umowy najmu wynosi 20 935,89 zt. (k. 73)

W piSmie procesowym z dnia 30 wrze$nia 2020 r. pozwany wskazal, ze po zlozeniu odpowiedzi na pozew doszlo do
istotnej zmiany stanu faktycznego, ktéra niezaleznie od wczes$niejszych argumentéw, uniemozliwia ingerencje Sadu
w umowe lgczaca strony. Wyjasnil, ze pomimo zlozenia pozwu, w ktérym powodka domagala sie obnizenia czynszu o
50 %, nie uiszczala zadnych naleznoSci czynszowych. Wobec braku platnosci, wezwal powodke do zaplaty. Wezwanie
pozostalo bez odpowiedzi, wobec czego wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym. Powddka nie
kwestionowala wypowiedzenia umowy i w dniu 4 wrzesnia 2020 r. wydala lokal bedacy przedmiotem najmu. (k.
93-93V)

Pismem procesowym z dnia 21 pazdziernika 2020 r., w zwiazku z wypowiedzeniem umowy najmu przez pozwanego,
powddka zmodyfikowala powodztwo wnoszgc o zmiane jej $wiadezenia wobec pozwanego wynikajacego z umowy

najmu lokalu uzytkowego o nr 27 o lacznej powierzchni 75,9 m” znajdujacego sie w O. przy ul. (...), dla ktérego Sad
Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) poprzez ustalenie, ze w miesigcach kwiecien - maj 2020 r.
powodka bedzie zobowigzana do zaplaty na rzecz pozwanego czynszu najmu w kwocie 100 zl, a od czerwca 2020 r.
do konica trwania umowy najmu tj. do konca sierpnia — czynszu najmu w kwocie odpowiadajacej 50% stawki czynszu
najmu wynikajacego z §4 ust. 1 i 2 umowy najmu. Wyjasnila, ze zmiana powodztwa wynika z rozwigzania umowy
najmu ze skutkiem na dzien 25 sierpnia 2020 r.. Dodala, ze powyzsze nie zmienia faktu, ze roszczenie dotyczace
ustalenia wysokosci jej zobowigzania wzgledem pozwanego za okres od kwietnia do sierpnia 2020 r. jest zasadne.
Przyznala, ze czynsz najmu za miesigc kwiecien, maj i czerwiec 2020 r. zostal uregulowany, jednak nie z jej inicjatywy.
Pozwany zlozyl wniosek o wyplate kwoty odpowiadajacej czynszowi najmu za te trzy miesigce do gwaranta — (...) S.A..

Zdaniem powédki, mozliwym jest ustalenie treéci zobowigzania przez Sad w trybie art. 357" ke nawet po wykonaniu
tego zobowigzania. Podniosla, Ze grozbe razgcej straty na skutek wykonania zobowigzania w sposéb przewidziany w
umowie potwierdzaja nie tylko deklaracje VAT dolaczone do pisma procesowego z dnia 26 czerwca 2020 r., lecz takze
zestawienia finansowe dotyczace salonu w O., z ktérych wynika, ze spolka przez caly rok 2020 ponosila straty, przy
czym w miesigcach kwiecien i maj 2020 r. strata ta wynosila odpowiednio 9 995,31 zt oraz 7 213,43 z}. W miesigcach
styczen — maj 2020 r. straty generowane przez salon w O. bedacy przedmiotem najmu przekraczaly czynsz najmu.
Zwazywszy na wysoko$¢ straty spotka nie mogla speli¢ zobowigzania wynikajgcego z umowy bez ponoszenia razacej
straty. (k. 113-115)



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 30 marca 2018 r. powddka (...) Sp. z o.0. Sp. k. z siedziba w L. zawarla z pozwanym B. K. umowe najmu

lokalu uzytkowego o nr 27 o }acznej powierzchni 75,9 m® znajdujacego sie w O. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy
w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Pozwany oddal w/w lokal powodce jako najemcy z przeznaczeniem
na prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej tj. prowadzenie sklepu odziezowego. Umowa zostala zawarta na czas
oznaczony od dnia 15 kwietnia 2018 r. do dnia 15 kwietnia 2021 r.. Strony ustalily czynsz najmu w kwocie 5 000
z} Zastrzezono, ze czynsz najmu bedzie podwyzszany raz w roku kalendarzowym o wskaznik wzrostu cen, towarow
i uslug konsumpcyjnych oglaszany przez Prezesa GUS za rok ubiegly — poczawszy od miesigca nastepujacego po
miesigcu, w ktorym wskaznik bedzie ogloszony, z tym ze pierwsza podwyzka nastapi w 2019 r. bez koniecznosci
sporzadzania aneksu do umowy, z zastrzezeniem , ze w przypadku wystgpienia deflacji, stawka czynszu pozostanie na
niezmienionym poziomie i nie ulegnie obnizZeniu. Strony ustalily réwniez, ze czynsz bedzie platny z géry w terminie
do 15-go kazdego miesigca przelewem na rachunek bankowy na podstawie faktury prawidlowo wystawionej przez
wynajmujacego i przestanej do siedziby firmy. Najemca zobowiazal sie zawrzeé z zakladem energetycznym umowe
na dostawe i dystrybucje energii, gdzie rozliczenia za zuzycie beda mialy miejsce od stanu licznika z dnia przejecia
lokalu. Pozostale media oraz oplata eksploatacyjna w wysoko$ci ustalonej przez Zarzad Spéldzielni J. mialy byé
refakturowane najemcy na podstawie faktur wystawionych przez Spoéldzielnie (...) zaliczkowo i rozliczeniowo. Kopie
faktur wystawionych przez Spdldzielnie (...) mialy by¢ dolaczane do refaktur wynajmujacego. W celu zabezpieczenia
roszczen wynajmujacego mogacych wynikaé z w/w umowy, najemca zobowiazal sie przekazaé wynajmujacemu
w terminie do dnia przekazania lokalu bezwarunkowa, przenoszalng, abstrakcyjna i platng na pierwsze zadanie
gwarancje bankowa, wystawiona przez bank o uznanej renomie w wysokosci trzymiesiecznego czynszu tj. na kwote 15
000 7zt z uwzglednieniem waloryzacji. Zastrzezono, ze w przypadku niezaplacenia przez najemce naleznego czynszu
lub oplat wynikajacych z refaktur za trzy okresy platno$ci, wynajmujacy udzieli najemcy czternastodniowego terminu
na dokonanie zaleglych platnoéci. W przypadku bezskutecznego uplywu powyzszego terminu wynajmujacy bedzie
mial prawo do rozwigzania umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym.

(bezsporne: umowa najmu k. 14-16v)

Pozwany B. K. prowadzi dzialalno$é gospodarcza. Zajmuje sie miedzy innymi sprzedaza odziezy w sklepach na terenie
O..

(dowdd: zeznania pozwanego k. 138)

Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 r. na terytorium Polski wprowadzono stan zagrozenia
epidemicznego w zwiazku z wykryciem pierwszych przypadkéw zarazenia (...) 2. Wraz z wprowadzeniem stanu
zagrozenia epidemicznego wprowadzono ograniczenia oraz obostrzenia w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej,

miedzy innymi zakaz sprzedazy w obiektach handlowych o powierzchni powyzej 2 000 m”. Rozporzadzeniem Ministra
Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. ogloszono na terytorium RP stan epidemii. Ograniczenia w dzialalno$ci gospodarczej
oraz w przemieszczaniu sie zostaly podtrzymane i trwaly do 4 maja 2020 .

(bezsporne)

Salon powodki w O. przez caly ten okres pozostawal otwarty. W okresie od marca do konca kwietnia 2020 r. spotka
ograniczyla czas pracy w w/w salonie do 6 godzin dziennie.

(bezsporne: zeznania Swiadka D. H. k. 135-137, zeznania powodki k. 137-138)

Pismem z dnia 23 marca 2020 r. powddka wystapila do pozwanego o zmiane tre$ci umowy najmu z dnia 30 marca
2018 r. poprzez proporcjonalne obnizenie czynszu na czas trwania epidemii (...) 19 tj. od 14 marca 2020 r. do 14
czerwca 2020 1. — do wysoko$ci 100 zl brutto, a za kolejne sze$¢ miesiecy tj. od dnia 15 czerwca 2020 r. do dnia 15
grudnia 2020 r. obnizenie czynszu o polowe.



(bezsporne: pismo powddki z dnia 23 marca 2020 r. k. 17-17v)

W odpowiedzi pismem z dnia 1 kwietnia 2020 r. pozwany wyrazil dezaprobate dla postawy powodki i o§wiadczyl, ze
nie zgadza sie na jej propozycje. Jednoczes$nie poinformowal powddke, ze w przypadku braku terminowego uiszczenia
czynszu oraz uregulowania dotychczasowych zalegloSci, skorzysta z poreczenn bankowych zabezpieczajacych jego
roszczenia z umowy najmu.

(bezsporne: pismo pozwanego z dnia 1 kwietnia 2020 r. k. 18-18v)

Pismem z dnia 6 kwietnia 2020 r. pozwany wezwat powddke do zaplaty kwoty 17 468,14 zt tytulem faktur o nr (...) w
terminie 5 dni od dnia otrzymania wezwania, uprzedzajac, ze brak wplaty tej kwoty we wskazanym terminie spowoduje
natychmiastowe podjecie egzekucji, w tym skorzystanie z poreczen bankowych.

(bezsporne: pismo pozwanego z dnia 6 kwietnia 2020 r. k. 19)

Odpowiadajac na wezwanie do zaplaty, pismem z dnia 15 kwietnia 2020 r. powodka ponowila wniosek o obnizenie
€zynszu najmu.

(bezsporne: pismo powddki z dnia 15 kwietnia 2020 r. k. 20-21)
Obroty brutto powodki ze sprzedazy w lokalu w O. wyniosly:

- w styczniu 2020 r. — 21 359,40 z};

- wlutym — 23 444,10 zk;

- W marcu 2020 r. — 7 946,90 zl;

- w kwietniu 2020 r. — 3 370,61 z};

- w maju 2020 1. — 8 966,23 zk;

- W Czerwcu 2020 I'. — 19 741,90 zl;

- wlipcu 2020 1. — 23 139,63 zl;

- w sierpniu 2020 r. — 25 022,41 zl.

W marcu 2019 r. obroty powddki ze sprzedazy w w/w lokalu wynosily 28 335,10 zl brutto, brutto, a w kwietniu 2019
I. — 34 951,10 zl brutto.

W salonie w O. w styczniu 2020 r. powddka odnotowala strate wynoszaca 11 532,10 zl, w lutym 2020 r. — 6 777,29 zl,
W marcu 2020 r. — 11 171,23 z}, w kwietniu 2020 r. — 9 995,31 zl, w maju 2020 r. — 7 213,43 zl, w czerwcu 2020 r. —
592,23 zl, w lipcu 2020 r. — 1 814,27 z} i w sierpniu 2020 r. — 8 165,63 zl.

Powodka zalegala z platnoSciami czynszu najmu wobec pozwanego jeszcze zanim doszlo do wprowadzenia ograniczen
zwiazanych ze stanem zagrozenia epidemicznego.

(...) Sp. z 0.0. Sp. k. prowadzi sprzedaz w 33 salonach na terytorium calego kraju, z czego 3 salony znajduja sie
w galeriach handlowych, a pozostale 30 poza galeriami. Na poczatku 2020 r. prowadzila 34 salony poza galeriami
handlowymi, z czego w 2020 r. zamknieto 4. Przed pandemia (...) 19 zatrudniala 116 pracownikéw, a obecnie
98 pracownikéw zatrudnionych jest na umowy o prace. Powodka prowadzi réwniez sprzedaz odziezy w sklepie
internetowym. W czasie pandemii, sprzedaz internetowa wzrosla.



W zwigzku z pandemia powddka wystapila do ZUS i US o odroczenie platnosSci skladek. Otrzymala dofinansowanie
do wynagrodzen z Urzedu Pracy oraz dotacje w kwocie 250 000 zl, ktora zostala przeznaczona na zakup surowcow
do dalszej produkcji. Powodka otrzymala réwniez pozyczke plynno$ciowa w kwocie 1 000 000 z} przeznaczona na
prowadzenie biezacej dzialalno$ci

(dowdd: zestawienie sprzedazy k. 23-26, zestawienie wynikoéw k. 116, zeznania §wiadka D. H. k. 135-137, zeznania
pozwanego k. 138, zeznania powddki k. 137-138)

W dniu 30 maja 2020 r. pozwany obnizyl powo6dce czynsz najmu za kwiecienr 2020 r. z kwoty 5 196,84 zt brutto do
kwoty 2 598,42 zl brutto, za miesigc marzec 2020 r. z kwoty 5 196,84 zl brutto do kwoty 3 688,08 zl brutto i za miesigc
maj 2020 r. z kwoty 5 196,84 zt brutto do kwoty 4 945,38 zl brutto.

(dowdd: rachunki korygujace k. 62-64)

Pismem z dnia 27 lipca 2020 r. pozwany wezwal powodke do zaplaty kwoty 20 935,89 zl tytulem zaleglego
czynszu najmu oraz refakturowanych oplat eksploatacyjnych i za media, zgodnie z wyszczego6lnionymi w zalaczniku
dokumentami w terminie 14 dni, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym.

(bezsporne: pismo pozwanego z dnia 27 lipca 2020 r. z zpo k. 94-95)

Pismem z dnia 21 sierpnia 2020 r. — wobec braku uregulowania czynszu najmu oraz refakturowanych oplat
eksploatacyjnych i za media- pozwany wypowiedzial umowe najmu lokalu przy ul. (...) w O. zawarta w dniu 30 marca
2018 r. ze skutkiem natychmiastowym. Jednocze$nie wezwal powddke do niezwlocznego przekazania lokalu. Powddka
wydala przedmiotowy lokal pozwanemu w dniu 4 wrze$nia 2020 r..

(bezsporne: wypowiedzenie umowy z dnia 21 sierpnia 2020 r. z zpo k. 96-97, protokoél zdawczo-odbiorezy z dnia 4
wrzes$nia 2020 r. k. 98-99)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Stan faktyczny w rozpoznawanej sprawie pozostawal w zasadniczej czeSci bezsporny. Zostal ustalony w przewazajacej
czeSci na podstawie dokumentéw. Autentycznosci i wiarygodnosci zgromadzonych w sprawie dokumentéw zadna ze
stron nie kwestionowala, za$ Sad z urzedu nie dopatrzyl sie okoliczno$ci powodujacych niemozno$¢ ustalenia stanu
faktycznego sprawy na ich podstawie. Za wiarygodne Sad uznal réwniez zeznania §wiadka D. H. oraz zeznania stron.

Strony réznily sie co do oceny prawnej okolicznoSci przytoczonych przez powoddke majacych dowodzi¢ zasadnosci
dochodzonego przez nia roszczenia.

Podstawe prawng roszczenia pozwu stanowi art. 357'ke. Ingerencja Sadu w umowny stosunek obligacyjny ma
podstawie tego przepisu moze mieé¢ miejsce wtedy, gdy wystapia kumulatywnie nastepujace przestanki, do wykazania
ktorych zobowiazany jest podmiot, ktéry domaga sie ingerencji Sadu w stosunek zobowigzaniowy:

1) Zzroédlem powstania zobowigzania jest umowa,
2) nastgpila zmiana stosunkéw o charakterze nadzwyczajnym,

8) zmiana ta musi nie$¢ za soba nadmierng trudno$é¢ w spelieniu Swiadczenia lub musi grozi¢ jednej ze stron razaca
strata,

4) miedzy dwoma ostatnimi przestankami zachodzi zwigzek przyczynowy,



5) strony nie przewidzialy przy zawieraniu umowy wplywu zmiany stosunkéw na wykonanie zobowigzania.

W niniejszej sprawie podstawowe znaczenie mialo ustalenie nastepujacych przeslanek: nadzwyczajnosé zmiany
stosunkdw, brak mozliwoéci jej przewidzenia i razgca strata grozaca powddce oraz przestanka zwigzku przyczynowego,

gdyz bezspornie chodzilo o stosunek umowny. Dodatkowo w wypadku stosowania art. 357" k.c., za zmiang
zobowiazania powinny przemawiac interesy stron i zasady wspdlzycia spolecznego.

W odniesieniu do przestanki nadzwyczajnej zmiany stosunkoéw i przewidywalnoS$ci przy zawieraniu umowy wplywu
na wykonanie zobowigzania, to pod pojeciem "nadzwyczajna zmiana stosunkow" rozumieé nalezy taki stan rzeczy,
ktory zdarza sie rzadko, a jednocze$nie jest niezwykly, niebywaly, wyjatkowy, normalnie niespotykany. Nadzwyczajna
zmiana stosunkéw moze mie¢ tlo przyrodnicze, jak i spoleczne. Jako przyklady zdarzen powodujacych nadzwyczajna
zmiane stosunkow mozna wskazaé na nieurodzaj, epidemie, operacje wojenne, strajki generalne, r6znego rodzaju
kleski zywiolowe, nadzwyczajng, szczegélnie gleboka zmiane sytuacji gospodarczej, gwaltowng zmiane poziomu
cen na okreSlonym rynku, dlugotrwaly paraliz §rodkéow transportu lub lacznoéci, zmiane ustroju politycznego
i spoleczno-gospodarczego panstwa itd. Nadzwyczajna zmiana stosunkéw moze wystapi¢ rowniez w warunkach
stabilnego rozwoju gospodarczego, a nadzwyczajna zmiane stosunkdéw moze tworzy¢ ciag zdarzen w postaci przemian
spolecznych, gospodarczych i politycznych, ktoére przez swoje oddzialywanie na tre$¢ laczacego strony stosunku
prawnego zniweczyly pierwotne kalkulacje stron, a ktére nie byly, nawet przy dolozeniu nalezytej starannosci do
przewidzenia w chwili zawarcia umowy (vide: wyrok SN z dnia 17 pazdziernika 2012 1., Il CSK 646/11, Lex nr 1243010).

W ocenie Sadu, w rozpoznawanej sprawie ta przestanka zostala spelniona. Oczywistym jest, ze warunki spoleczno-
gospodarcze, w jakich dzialaly strony, zmienily sie nagle w marcu 2020 r., co spowodowane zostato pandemia C.- 19 i
wprowadzonymi w zwigzku z nig ograniczeniami w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej, jak rbwniez obostrzeniami
sanitarnymi powodujacymi ograniczenia w przemieszczaniu sie ludnosci, co przelozylo sie takze na spadek obrotow
wielu firm, w tym réwniez zajmujacych sie produkeja i handlem. Podkreélenia w tym miejscu wymaga fakt, ze zmiany
te dotknely nie tylko powodke, lecz réwniez pozwanego jako wynajmujacego lokal uzytkowy, a jak sie okazalo w toku
niniejszego procesu, prowadzacego rowniez dzialalno$é gospodarczg w branzy odziezowej. Zawierajac umowe najmu
w 2018 r. strony nie mogly przewidzie¢ pandemii, ktéra dotarla do Polski w 2020 r.. Nie mogly przewidzieé¢ réwniez
jej skutkow.

Druga z przeslanek wskazanych w tresci art. 357'ke — grozba razacej straty zachodzi wéwcezas, gdy nastapil ogromny
wzrost lub spadek wartosci $wiadczenia jednej ze stron, a zwlaszcza jezeli spelienie §wiadczenia przez dtuznika
zgodnie z pierwotng treScia zobowigzania oznaczaloby naruszenie rownowagi miedzy Swiadczeniami stron, w bardzo
znaczacym rozmiarze. Nie musi to by¢ strata, ktéra zachwialaby kondycja finansowg wykonawcy badz grozilaby mu
upadlo$cig, a chodzi o strate transakeyjna (vide: wyroki SN: z dnia 15 listopada 2006 r., V CSK 251/06, i z dnia 9
sierpnia 2012 r. V CSK 366/11, Lex nr 1231630). Przestanke te ocenia sie w ramach danego kontraktu.

W rozpoznawanej sprawie strona powodowa nie wykazala, ze spelnienie $wiadczenia w dotychczasowej wysokoSci
groziloby jej razaca strata. Nie udowodnila réwniez zwigzku przyczynowego pomiedzy zmiang stosunkéw wywotang
pandemia C. — 19, a majaca jej grozié razaca strata.

Podkreslenia w tym miejscu wymaga fakt, ze restrykcje zwiazane z lockdownem nie objely sklepu w O., podobnie jak
wiekszosSci sklepow (...) w calej Polsce. Sklep w O. w okresie od marca do maja, jak réwniez w kolejnych miesigcach
byl otwarty. Zakaz sprzedazy obowigzujacy od 14 marca 2020 r. do 4 maja 2020 r. dotyczyl obiektoéw handlowych

o powierzchni powyzej 2 000 m®, a lgczna powierzchnia lokalu wynajmowanego od pozwanego wynosila 75,9 m”.
Przez caly okres objety roszczeniem pozwu powoddka korzystala z lokalu pozwanego. Co wiecej powodka otrzymata
wsparcie w ramach tzw. tarczy antykryzysowej. Z zeznan prezesa zarzadu komplementariusza powodowej spoiki (...)
oraz z zeznan $wiadka D. H. — kierownika finansowo — kadrowego powddki, wynika, ze powodowa spo6lka otrzymala
dofinansowanie do wynagrodzen z Urzedu Pracy, dotacje w kwocie 250 000 zl, ktéra zostala przeznaczona na zakup
surowcow oraz pozyczke plynnoSciowa w kwocie 1 000 000 zl przeznaczona na prowadzenie biezgcej dzialalnoéci.



Nalezy zauwazy¢ rowniez, ze w okresie lockdownu powodka prowadzila takze sklep internetowy. Swiadek D. H.
zeznala, ze w okresie pandemii wzrosla sprzedaz internetowa.

Ograniczenia zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej zostaly zniesione z poczatkiem maja 2020 r. Co
wiecej w miesigcach czerwiec, lipiec, sierpien, co do ktérych powodka domaga sie obnizenia czynszu najmu, sprzedaz
w lokalu powddki powrécita do stanu sprzed pandemii, a nawet w sierpniu 2020 r. nieznacznie wzrosta w poréwnaniu
do miesiecy styczen, luty 2020 r.. Strata w czerwcu i w lipcu byla najmniejsza ze wszystkich miesiecy od stycznia do
sierpnia 2020 r. lacznie (k. 116). Z zeznan prezesa zarzadu komplementariusza powodki — D. S. wynika, ze spotka jest
wyplacalna, realizuje na biezaco swoje platnosci, a roku 2020 r. nie zamknie strata. Sam spadek obrotéw ze sprzedazy
odziezy w lokalu w O. i to wylacznie w okresie trzech miesiecy, nie uzasadnia, w ocenie Sadu, zmiany laczacego ja z
pozwanym stosunku zobowigzaniowego.

W oparciu o dowody przedstawione przez powddke nie sposob przyjac, ze zmiana stosunkéw jaka nastgpila w marcu
2020 r. grozila powodce razgca stratg. PodkreSlenia w tym miejscu wymaga fakt, ze powodka nie przedstawila
dokumentow, ktére pozwolilyby Sadowi ocenié jej sytuacje majatkowa w sposéb pelny i kompleksowy. Dokumentacja
zaoferowana przez strone powodow3 jest bardzo wybibreza. Nie odzwierciedla kondycji finansowej spotki. W oparciu
o ta dokumentacje nie sposob ustali¢ jaki konicowy zysk lub strate poniosta powddka w 2020 r. w skali calego kraju i
w odniesieniu do salonu w O.. Brak rowniez zbiorczych dokumentow dotyczacych powodowej spotki za 2019 r. lub za
lata weze$niejsze, co uniemozliwia dokonanie poréwnania w/w danych. Swiadek D. H. zeznala, ze w okresie pandemii
wzrosla sprzedaz internetowa, nie potrafita jednak powiedzie¢ o ile procent. Powddka na ta okoliczno$c nie przedlozylta
zadnych dokumentéw. Powodka przedstawila wyniki sprzedazy salonu w O. za miesiace marzec i kwiecien 2019 r.
dowodzac, ze w tych samych miesigcach 2020 r. nastgpil znaczacy spadek obrotéw. Tymczasem roszczenie pozwu
obejmuje zadanie obnizenia czynszu najmu nie tylko za kwiecien 2020 r., lecz takze za kolejne miesiace — od maja do
sierpnia 2020 r. wlacznie. Zestawienie wynikow sprzedazy salonu w O. za miesiace od maja do sierpnia 2019 r. nie
zostalo przez powodke przedlozone. Nie sposob w tej sytuacji ocenié, o ile i czy w ogble w analogicznym okresie 2019
r. obroty spolki byly wyzsze w poréwnaniu z obrotami z 2020 r.. Na podstawie szczatkowej dokumentacji nie sposéb
ustali¢ jaki dokladnie wplyw mialy ograniczenia i zmiany z okresu pandemii na obroty spotki.

Niezaleznie od tego, za brakiem zwigzku przyczynowego pomiedzy zmiana stosunkéw jaka nastapilta w 2020 r. a grozba
razgcej straty, na jaka powotuje sie powddka, przemawia fakt, ze salon (...) w O. od poczatku jego funkcjonowania
tj. od 2018r. przynosil straty. Byl na minusie réwniez przed pandemia w miesigcach styczen, luty 2020 r.. (k. 116). Z
zeznan D. S. wynika, ze salon w O. zamknal rok 2019 r. starta wynoszaca 7 000 zl. Co wiecej, jeszcze przed wybuchem
pandemii pow6dka miala problemy z regulowaniem czynszu najmu. Pozostawala w zwloce z platno$ciami réwniez za
okresy sprzed pandemii.

Na marginesie nalezy doda¢, ze nawet gdyby powddka wykazala zaistnienie wszystkich opisanych powyzej przestanek,
Sad nie uwzglednilby powodztwa poniewaz za zmiang stosunku zobowigzaniowego laczacego strony nie przemawiaja
interesy stron i zasady wspolzycia spolecznego. Obnizenie czynszu do poziomu proponowanego przez powddke
prowadziloby do nieuzasadnionej dysproporcji $§wiadczen stron i straty po stronie pozwanego. Nie bez znaczenia, w
$wietle oceny roszczenia powodki pod katem zasad wspdlzycia spolecznego, pozostaje przy tym fakt, ze za miesigce
marzec — maj pozwany obnizyl czynsz najmu o laczna kwote ok. 4 500 zt.

Majac powyzsze na uwadze, Sad oddalil powodztwo o czym orzekl w pkt 1. wyroku.

O kosztach procesu Sad orzeklna podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., zgodnie z zasadq odpowiedzialnosci
za wynik procesu, obcigzajgc powoddke jako strone przegrywajgcq niniejsze postepowanie w
calosci kosztami procesu poniesionymi przez pozwanego tj. kwotq 3 600 zl kosztéow zastepstwa
procesowego. Jednoczesnie od przyznanej pozwanemu kwoty kosztéow procesu Sqd zasadzil odsetki
ustawowe za opoznienie za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty, o czym

orzekl na podstawie art. 98 § 1" k.p.c.



sedzia Magdalena Wolejko-Czubek

1.odnotowac;

2.0dpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢: pelnomocnikowi powddki
3.z apelacja lub za 14 dni;

0., dnia 15 lutego 2021 r. sedzia Magdalena Wolejko-Czubek



