Sygn. akt VII AGa 1100/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

* Dnia 25 maja 2022 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydzial Gospodarczy i Wilasnosci Intelektualnej w skladzie:
Przewodniczqcy: sedzia Przemyslaw Feliga
Protokolant: Dominika Kobiec

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2022 r. w Warszawie
na rozprawie

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

przeciwko C. (...) sp.zo.0.w W.

o uksztaltowanie stosunku prawnego

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 10 maja 2021 r., sygn. akt XVI GC 1344/20

I. prostuje komparycje zaskarzonego wyroku co do oznaczenia przedmiotu sporu przez jego
okreslenie: ,,0 uksztaltowanie stosunku prawnego’;

II. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie pierwszym w ten sposob, ze oddala powdédztwo o ustalenie wysokosci zobowiqgzania

powddki za najem 151 m (2 powierzchni handlowej w C. (...) (...) przy ul. (...) w P. (61-139)
wynikajacego z umowy najmu z 19 grudnia 2013 r. wraz z pozniejszymi zmianami poprzez
obnizenie wysokosci czynszu o 20 %, tj. do 6074, 78 euro netto, poczqwszy od 1 listopada 2020
r. do dnia ustania na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej a) stanu epidemii wirusa SARS-CoV-2,
b) stanu zagrozenia epidemiologicznego wirusem SARS — CoV-2; ¢) innego stanu wprowadzonego
przez wladze publiczne w miejsce dwéch poprzednich w zwiqzku z wirusem SARS-CoV-2;

2. w punkcie trzecim w czesci ustalajqge, ze powodka przegrala proces w 100 %;

III. zasgdza od powédki na rzecz pozwanej 8 178 zt (osiem tysiecy sto siedemdziesiqt osiem zlotych)
za koszty procesu w instancji odwolawczej, w tym 4050 zl (cztery tysiqcee pieédziesiqt zlotych) za
koszty zastepstwa procesowego, wraz z ustawowymi odsetkami za opéznienie od 2 czerwca 2022
r. do dnia zaplaty.
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UZASADNIENIE

Pozwem z 21 pazdziernika 2020 r. (data prezentaty) skierowanym przeciwko C. (...) sp. z 0.0. w (...) sp. z 0.0. w O.
wniosla o oznaczenie zobowigzania powo6dki za najem 151 metréw kwadratowych powierzchni handlowej w C. (...) (...)



przy ulicy (...) w P. kod 61-139 wynikajgcego z umowy najmu z 19 grudnia 2013 r. wraz z pézniejszymi zmianami na
4 tysiace 935 euro i 76 centdéw netto, poczawszy od 1 listopada 2020 r. do dnia ustania na obszarze Rzeczypospolitej
Polskiej stanu epidemii wirusa (...)2, stanu zagrozenia epidemicznego wirusem (...)2 innego stanu wprowadzonego
przez wladze publiczne w miejsce dwoch poprzednich w zwigzku z wirusem (...)2, oraz o zasadzenie na jej rzecz
zwrotu kosztdw procesu, w tym zastepstwa procesowego wraz z odsetkami za op6znienie od dnia uprawomocnienia
sie wyroku do dnia zaplaty.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powbddztwa oraz zasadzenie zwrotu kosztow procesu wraz z
odsetkami za opdZnienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Wyrokiem z 10 maja 2021 r. sad okregowy: ustalil wysoko$é zobowigzania (...) sp. z 0.0. w O. za najem 151 m(?

powierzchni handlowej w C. (...) (...) przy ul. (...) w P. (61-139) wynikajacego z umowy najmu z 19 grudnia 2013 r.
wraz z pdzniejszymi zmianami poprzez obnizenie wysokoSci czynszu o 20 %, tj. do 6 074,78 EUR netto, poczawszy
od 1 listopada 2020 r. do ustania na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej: stanu epidemii wirusa SARS-CoV-2, stanu
zagrozenia epidemicznego wirusem SARS-CoV-2 oraz innego stanu wprowadzonego przez wladze publiczne w miejsce
dwoch poprzednich w zwigzku z wirusem SARS-CoV-2 (1), w pozostalym zakresie powddztwo oddalil (2) oraz ustalil,
iz (...) sp.z0.0. w O. wygrala sprawe w 57,14 % a C. (...) sp. z0.0. w W. w 42,86 % pozostawiajac szczegblowe wyliczenie
kosztow procesu referendarzowi sadowemu.

Powyzszy wyrok sad okregowy wydal w oparciu o tak ustalony stan faktyczny:

Zgodnie z definicja zawarta w umowie przez pojecie czynszu strony rozumialy §wiadczenie pieniezne nalezne
wynajmujacemu z tytulu oddania najemcy do uzywania bedace suma czynszu minimalnego gwarantowanego oraz
czynszu zamiennego. Strony wzajemnie ustalily, iz czynsz pobierany przez wynajmujaca jest wolny od jakichkolwiek
kosztoéw bezposérednich badz posrednich, §wiadczen, oplat i podatkow, ktére ponosi najemca i ktore uiszczane sa
wynajmujacej przez najemce odrebnie. Przez czynsz minimalny strony rozumialy §wiadczenie pieniezne podlegajace
zgodnie z postanowieniami umowy indeksacji stanowiacej iloczyn miesiecznej stawki czynszu minimalnego
gwarantowanego okre$lonego na 48 euro za metr kwadratowy miesiecznie oraz powierzchni obliczeniowej. Na mocy
postanowien umowy minimalny czynsz gwarantowany byl indeksowany ze skutkiem na 1 stycznia kazdego roku
wylacznie na warto$¢ wyzsza.

Zgodnie z umowg, czynsz zmienny to $wiadczenie pieniezne stanowigce dodatnia rdéznice pomiedzy iloczynem
stawki procentowej w wysokoéci 6 % oraz obrotu zrealizowanego w danym okresie, a czynszem minimalnym
gwarantowanym, naleznym od najemcy za dany okres. Czynsz zmienny byl nalezny, jezeli w danym okresie byl wyzszy
niz laczna kwota czynszu minimalnego gwarantowanego za ten czas. Jednocze$nie, najemca zobowigzany byl do
pokrywania swojego udziatu w kosztach wspoélnych, proporcjonalnie do powierzchni obliczeniowe;j.

Umowe zawarto na czas okre$lony liczony od otwarcia centrum, tj. 19 pazdziernika 2016 r.
Tego samego dnia strony zawarly aneks numer (...) do ww. umowy.

C. (...) sp. z 0.0. jest nastepcg prawnym Centrum (...) Sp. z 0.0., ktére pozwana nabyla podstawie umowy sprzedazy
z 21 grudnia 2015 1.

Na podstawie uchwaly numer 1 nadzwyczajnego walnego zgromadzenia sp6tki pod firma (...) sp. z 0.0. D. sp. KA. z
siedziba w O. z 29 czerwca 2017 r. w sprawie przeksztalcenia spolki, spotke (...) Spoélka z 0.0. D. sp. K.A. z siedzibg w
O. przeksztalcono w spoélke z 0.0. z ograniczona odpowiedzialno$cia dzialajaca pod firma (...) sp. z 0.0. na podstawie
art. 551 § 1, 556 pkt 2,562, 563 i 571 k.s.h.

We wrze$niu 2020 r. wysoko§¢ czynszu wynosila 7 593 48 euro.



W okresie od 14 marca 2020 r. do 3 maja 2020 r., wobec wprowadzenia zakazu prowadzenia dzialalnoSci w
obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2 tysiecy metroéw kwadratowych, jezeli polegala na handlu
miedzy innymi artykulami piSmiennymi i ksiegarskimi, powodka nie miala mozliwoéci prowadzenia dzialalno$ci w
przedmiotowym lokalu.

W 2020 r. nastapil tez spadek obrotéw - zaréwno w lokalu powodki znajdujacym sie w C. (...) (...), jak i w odniesieniu
do calej dzialalnoSci powddki w poréwnaniu ze sporzadzonymi planami sprzedazowymi. W okresie od stycznia do
wrze$nia 2020 r. stopien realizacji planu sprzedazowego w lokalu w galerii handlowej (...) wyniost 76,81%, co bylo
wynikiem nizszym, niz w latach poprzednich za ten sam okres o ponad 20%.

W odniesieniu do calej sieci ksiegarn (...), w okresie od stycznia do wrzeSnia wykonano jedynie 74,04% planu
sprzedazowego.

Powodka caly osiagniety zysk za 2019 r. w wysokosci 8 398 842,66 zl, w tym zysk wynikajacy w zwiazku z polaczenia
sie ze spolka (...) przeznaczyla na pokrycie straty z lat ubieglych w wysokosci 28 326 382,92 zl.

W okresie od czerwca do lipca powodka prowadzila z pozwana negocjacje w sprawie obnizenia stawki czynszu najmu,
przy czym ostatecznie strony nie doszly do porozumienia.

Sad pierwszej instancji uznal, ze powddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w czesci.
Za podstawe prawna roszczenia przyjeto art. 357" k.c., odnoszacy sie do klauzuli rebus sic stantibus.

Jednoczes$nie, sad okregowy stwierdzil, Ze zastosowanie ww. przepisu moze mie¢ miejsce w wyjatkowych sytuacjach,
bowiem jest odstepstwem od ogodlnej zasady pacta sunt servanda, a klauzula rebus sic stantibus nie ma charakteru

nadrzednego. Wyjaénil, ze hipotezg art. 357" k.c. objete s3 tylko zdarzenia nadzwyczajne o charakterze powszechnym,
niezalezne od woli stron wykraczajace poza typowe ryzyko gospodarcze. Z kolei, ocena, czy okreslone okolicznoéci
przez ich wplyw na zobowiazanie umowne moga by¢ zakwalifikowane jako nadzwyczajna zmiana stosunkéw nalezy

kazdorazowo do sadu orzekajacego. Zdaniem sadu meriti, brzmienie art. 357" k.c. jednoznacznie wskazuje, ze
wystapienie nadzwyczajnej zmiany stosunkéw nie musi oznaczaé, iz sad zaingeruje w stosunek zobowigzaniowy
laczacy strony. Dodal, ze ustawodawca okreslil dalsze przestanki tej ingerencji, ktérymi sg interesy obu stron oraz
zasady wspolzycia spolecznego, a z kolei, te ogblne klauzule wymagaja uzupelnienia konkretna treécig na gruncie
poszczegdlnych stanéw faktycznych podlegajacych rozwazeniu przez sady, przez co trudno w odniesieniu do nich
formulowaé rozstrzygniecia o znaczeniu systemowym i uniwersalnym. Sad meriti wskazal, ze fakt, iz podmioty
obrotu gospodarczego prowadza dzialalnoé¢ w celu osiagniecia zysku nie oznacza, ze kazde przedsiewziecie w jakim
uczestnicza musi im zagwarantowac jego osiggniecie. Wyjasnil, ze przed skorzystaniem z kompetencji przewidzianych

w art. 357" k.c. sad musi rozwazyé¢ nie tylko interes powolujacego sie¢ na nadzwyczajng zmiane stosunkéw, ale i
jego kontrahenta, za§ dochodzacy powodztwa z ww. przepisu zobowiazany jest wykazaé, iz doszlo do nadzwyczajnej
zmiany stosunku, nadmierng trudno$¢ w spelieniu Swiadczenia lub grozby poniesienia razacej straty, a takze
zwiazek przyczynowy miedzy zmiana stosunkéw a utrudnieniami w wykonaniu zobowigzania czy grozba straty,
nieprzewidziane przez strony przy zawieraniu umowy wplyw zmiany stosunkéw na wykonanie zobowigzania. Co

wiecej, sad dodal, ze powoddztwo art. 357" k.c. jest mozliwe wylacznie w sprawach ze stosunku umownego, przy czym
zobowiazanie laczace strony musi nadal istnie¢. Z kolei, obowigzek udowodnienia ww. przeslanek spoczywa na stronie,
ktéra domaga sie interwencji sadu w stosunek zobowigzaniowy.

Odnoszac sie do pierwszej z przeslanek, tj. nadzwyczajnej zmiany stosunkow, sad okregowy podkresdlil, iz nalezy
przez to rozumie¢ zdarzenie rzadko zachodzace, niezwykle, wyjatkowe czy nienormalnie spotykane. Jednocze$nie,
wskazal, ze do przyczyn zaistnienia takiego stanu zalicza sie zdarzenia natury przyrodniczej, spolecznej, powszechnie
wystepujace, jak nieurodzaj, epidemia, kleski zywiolowe czy kryzys gospodarczy. Sad dodal, ze do tych sytuacji
zalicza sie takze zaskakujace zmiany stawek podatkowych albo cen, czy tez gwaltowne zmiany poziomu cen na rynku.



Powolujac sie na orzecznictwo, sad okregowy wyjasnil, ze nieprzewidywalno$¢ zwigzana jest z sytuacja przyszla, zas
brak bylo podstaw do zdiagnozowania jej przez strony. Dodatkowo, sad wskazal, ze nadzwyczajna zmiana stosunkéw
ze swej istoty nie moze mieé¢ charakteru indywidualnego czy dotyczy¢ osobistej sfery strony, ale wiekszej grupy
podmiotbéw, zatem jest zjawiskiem powszechnym, niezaleznym od woli strony i wykraczajacym poza typowe ryzyko
gospodarcze.

Zdaniem sadu meriti, w niniejszej sprawie za udowodnione nalezy uznaé, iz nastapila nadzwyczajna zmiana
stosunkéw, za$ wykazujac ta przestanke, powddka powolala sie na zdarzenie w postaci epidemii wirusa Sars CoV2-,
a takze ogloszenie stanu epidemii przez wladze panstwowe i ograniczenia w handlu zwiazane z zapobieganiem
rozprzestrzenia, rozprzestrzeniania sie wirusa. Stan epidemii zostal ogloszony w rozporzadzeniu z 20 marca 2020
r., a wezeSniej, rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z 13 marca 2020 r. ogloszono stan zagrozenia epidemicznego.
Sad okregowy wyrazil przekonanie, ze juz samo wystapienie epidemii jest faktem notorycznym, nie wymagajacym
udowodnienia przez strone. Z kolei, zjawisko epidemii jest ksigzkowym przykladem nadzwyczajnej zmiany stosunkow.
Zdaniem sadu, epidemia, jako zjawisko natury spolecznej bez watpienia nalezy do grupy zdarzen niezwyklych,
wyjatkowych, a takze niemozliwych do przewidzenia przez strony w momencie zawierania umowy. Dlatego tez, jej
wystapienie mialo wplyw na zachowanie ludzi, kt6rzy w obawie o wlasne zdrowie ograniczyli przebywanie w miejscach
publicznych. Nadto, wprowadzone przez wladze panstwowsg restrykcje zwigzane z koronawirusem i trzykrotne
oglaszanie tak zwanego lockdownu charakteryzujacego sie zamknieciem znacznej czedci dzialow gospodarki, a w
szczego6lnosci handlu, wplywaly na zachowanie klientow i spadek odwiedzajacych galerie handlowe.

W ocenie sadu pierwszej instancji, nalezy uznac, iz nastapila nadzwyczajna zmiana stosunkéw wskazana w hipotezie

art. 357" k.c., przez co spelniona zostala pierwsza z podanych przestanek. Jednocze$nie, sad nie przychylil sie do
twierdzen strony pozwanej, iz zmiana stosunkéw musi mie¢ charakter trwaly, zas ograniczenia wprowadzone przez
rzad mialy jedynie przej$ciowy. Sad meriti wyjasénil, ze sytuacja odmienna od normalnej trwa juz ponad rok, a umowe
najmu zawarto na okres 5 lat, do pazdziernika 2021 r. Przy czym, jak wskazat sad, powddka nie zamierza przedluzaé
z pozwang umowy na dalszy okres. Sad okregowy nie uznal zatem argumentu, iz okres epidemii to w perspektywie
piecioletniego okresu, na jaki umowa zostala zawarta oraz innych niz wysoko$¢ obrotu korzysci plynacych z umowy,
niewielki okres czasu

Sad okregowy wyjasnil, ze w sytuacji, gdy umowe zawarto na okres 5 lat, a ograniczenia w handlu oraz rezim sanitarny
wplywajace na zachowania klientow trwaja juz dtuzej niz rok i jak na razie nic nie wskazuje, aby w najblizszym czasie w
pelni przywrécono sytuacje sprzed pandemii, tego okresu nie mozna uzna¢ za okres krotki. Co wiecej, zdaniem sadu,
poglad, iz epidemia jest okoliczno$cig wplywajaca na nadzwyczajng zmiane stosunkéw zostal utrwalony i wielokrotnie
powtarzany w doktrynie, jak i w orzeczeniach Sadu Najwyzszego.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze druga obligatoryjna przestanka uznania roszczenia za zasadne jest zaistnienie w
skutek zmiany stosunkéw nadmiernej trudnoéci w spelnieniu S$wiadczenia lub grozba razacej straty.

W tej kwestii sad wyjasnil, ze grozba razacej straty moze odnosié¢ sie zaréwno do dluznika, jak i wierzyciela. Dodat,
ze w pierwszym przypadku moze chodzi¢ o znaczacy wzrost kosztow potrzebnych do spelienia Swiadczenia, za$
w drugim, w przypadku $§wiadczen wzajemnych - o powazng zmiane stosunku ich wartoéci. Jednoczesnie, wskazal,
ze razaca strata oznacza strate ponadprzecietna, nieobjeta ryzykiem gospodarczym i przestanka ta ma charakter
autonomiczny, przez co nalezy ja ocenia¢ w kontekscie konkretnego zdarzenia. Dlatego tez, sad meriti wskazal, ze w
tym celu konieczne jest poréwnanie aktualnej i pierwotnej warto$ci §wiadczen, a takze ocena caloksztaltu stosunkow
wykonania zobowigzania dla majatku strony, przy uwzglednieniu celu zobowigzania i tego, jakich korzysci z jego
wykonania mogla sie spodziewad.

Ponadto, sad wskazal, ze pojecia razacej straty nie mozna jednocze$nie interpretowaé w oderwaniu od istoty
i celu konkretnego zobowiazania, a o tym, czy wykonanie umowy przynosi stronie straty decyduje nie samo
poréwnanie aktualnej wartoSci §wiadczen, ale catoksztalt skutkdw wykonania zobowigzania dla majatku strony przy
uwzglednieniu celu zobowiazania i tego, jakich korzysci z jego wykonania strona mogta sie spodziewac. Powohujac



sie na orzecznictwo, sad pierwszej instancji wyjaénil, ze takie stwierdzenie pozwala na sformulowanie wniosku, iz

pojecie razacej straty uzyte w art. 357" k.c. obejmuje takze znaczne zmniejszenie sie korzysci z wykonania umowy,
ktoérych strona mogla zasadnie oczekiwac. W takim przypadku, sad wskazal, ze zagrozenie jednej ze stron razaca
strata wynikajaca z wykonania umowy najmu oznaczaloby przerzucenie na najemce ciezaru finansowania umowy bez
otrzymywania ekwiwalentu, jakiego oczekiwal zawierajac ja.

Z kolei, odnoszac sie do drugiej przestanki, w ocenie sadu okregowego, powodka wskazala na grozbe razacej straty w
przypadku konieczno$ci zaplaty calego umownego czynszu.

Odwolujac sie w tym zakresie do orzecznictwa SN, sad pierwszej instancji wyjasénil, ze przestanke razacej straty nalezy
ocenia¢ w kontekscie konkretnego zobowigzania, przy uwzglednieniu celu korzysci z jego wykonania, ktérych strona
mogla sie spodziewaé. Sad okregowy zauwazyl, ze zwazywszy na to, iz powddka zawarla z pozwana umowe w celu
prowadzenia ksiegarni, zgodnie z poczynionymi planami sprzedazowymi, oczekiwata sprzedazy na poziomie 1 527
847 zt w skali calego 2020 r. Sad pierwszej instancji wskazal, iz z przedstawionych przez powddke dokumentow w
postaci zestawienia wysokoSci obrotu i planu sprzedazowego w lokalu w latach 2016 i 2020 wynika wprost, iz w 2019
r. obroty powodki byly znacznie wyzsze, niz w 2020. Z kolei, przychody uzyskane przez powddke z lokalu w 2020 r.
wyniosly 1 221 591 z}, przy czym, w 2019 r. bylo to 1 693 704 zl, za$ w latach 2017 - 2018 oscylowaly miedzy 1 400
000, a 1600 000 zl.

Jednocze$nie, sad zauwazyl, ze spadek przychodéw nastapit w odniesieniu do catej dzialalnosci powodki. W 2018
r. powodka osiggnela bowiem przychody w wysokoéci 114 502 077 zl, w 2019 r., 134 737 002 zl, z kolei, w 2020 r.
bylo to 103 848 309 zk. Nadto, zdaniem sadu pierwszej instancji, wplyw na stabilno$¢ przedsiebiorstwa mialo takze
zrealizowanie planu sprzedazowego jedynie w 79,96 % w odniesieniu do lokalu i 78,94 % w odniesieniu do calej
dzialalno$ci powddki, gdzie wlatach poprzedzajacych realizacje planu sprzedazowego, realizacja planu sprzedazowego
byla na poziomie 100 %.

Zdaniem sadu, jak wynika z powyzszych zestawien obrotéw generowanych przez lokal powodki znajdujacy sie w
Galerii (...) jak i w odniesieniu do calej dzialalno$ci, powdédka w 2020 r. uzyskala przychody mniejsze niz w
latach ubieglych i nizsze niz te, ktbre, ktdre oczekiwala uzyskac. Jednoczeénie, sad okregowy zauwazyl, ze koszty
czynszu stanowia 50 % wszystkich kosztow rodzajowych podnoszonych przez powddke. Dodal, ze przy zmniejszonych
przychodach powdédki pozycja ta stanowi wiec znaczace odcigzenie finansowe i zwieksza strate.

W zwigzku z powyzszym, w ocenie sagdu okregowego zaistnialy podstawy do przyjecia, ze spelienie Swiadczenia
spowoduje i moze spowodowa¢ w majatku powodki razaca strate. Dodatkowo, sad meriti wskazal, iz z zeznan
przedstawiciela powodki wynikalo, iz gdyby nie doprowadzanie do polaczenia sie spétki bezposrednio prowadzacej
salon ksigzki ze spo6lka prowadzaca rowniez dzialalno$¢ wydawnicza powodka odnotowalaby znaczaca strate,
albowiem dzieki polaczeniu sie dwdch przedsiebiorstw doszlo do jej zniwelowania, z uwagi na to, iz przychody z
dzialalno$ci wydawniczej pokryly strate zwiazana ze stratg wynikajaca z prowadzenia ksiegarni.

Ponownie odnoszac sie do zarzutu nieskorzystania przez powodke z wprowadzonego przez rzad uprawnienia
wynikajacego z art. 15 ust. 1 ZE w zw. z art. 15 ust. 2 ZE Ustawy z 2 marca 2020 r. o szczeg6lnych
rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19 i innych chordb zakaznych
praz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych, wskaza¢ nalezy, iz istnieje mozliwos¢ zlozenia bezwarunkowej i wigzacej
oferty woli przedluzenia obowigzywania umowy na dotychczasowych warunkach o okres obowiazywania zakazu,
przedluzony o 6 miesiecy w zamian za wygasniecie zobowiazania objawiajacego sie poprzez uiszczanie umowionej
kwoty czynszu na rzecz pozwane;j.

Uwadze sadu pierwszej instancji nie uszlo, ze fakt, iz negocjacje stron odbywaly sie w czerwcu i kwietniu, kiedy
nastgpilo stosunkowe odmrozenie gospodarki na okres letni, za§ w tamtym okresie sytuacja finansowa powodki nie
byla jeszcze na tyle zla, aby musiala ona korzystac z rzadowej pomocy. Dodatkowo, sad wskazal, ze nastapito czasowe
zamkniecie konkurencji powddki , chociazby w postaci sklepu (...), co implikowalo dla powodki zysk wiekszy od



oczekiwanego. Z kolei, zdarzenia te mialy miejsce przed wprowadzeniem dwoch kolejnych lockdown - 6w, ktérych
powodka nie miala mozliwo$ci przewidziec.

Za wiarygodne sad okregowy uznal wyjasnienia powodki, ktéra wskazala, iz negocjowane przez strony w okresie
czerwiec - lipiec propozycje ugodowe byty dla niej korzystne. Jednoczesnie, wskazal, ze w gestii sadu nie jest ocena,
czy dana decyzja biznesowa jest dla podmiotu korzystna czy tez nie.

Sad pierwszej instancji zwrocil takze uwage, ze sam fakt skorzystania z ww. uprawnienia prowadzitby do przedluzenia
czasu trwania umowy, za$ jak wskazywaly zeznania przedstawiciela strony powodowej, bytoby to rowniez niekorzystne
ekonomicznie dla powddki, albowiem obcigzaloby ja wyzsza kwota czynszu przez dluzszy okres czasu. Sad
nie przychylil sie réwniez do twierdzen pozwanej co do tego, iz dzialalnoSci powddki nie objal zakaz handlu
ustanowiony rozporzadzeniem Rady Ministrow z 6 listopada 2020 r., zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie
ustalenia okre$lonych ograniczen i nakazow i zakazéw w zwiazku z wystapieniem stanu epidemii, a zatem mogla bez
przeszkod prowadzié¢ dzialalno$é i uzyskiwaé przychody. Sad okregowy podkresdlil, ze z racji zamkniecia wiekszoSci
sklepéw i lokali w galeriach handlowych zmniejszyla sie ilo$¢ klientoéw odwiedzajacych galerie, a przez to takze ilo$¢
potencjalnych klientéw powodki, co niewatpliwie mialo wplyw na wysoko§¢ przychod6w. Na uznanie sagdu pierwszej
instancji nie zastluzylo powolywanie sie przez pozwana na fakt, iz powddka prowadzi sprzedaz internetowa, albowiem
powodka wykazala, ze cala jej dzialalno$é¢, a nie tylko lokal w galerii (...) ponosi straty.

Uwadze sadu meriti nie uszlo, ze pow6dka prowadzi dzialalno$é polegajaca rowniez na sprzedazy ksiazek, za$ przy
niepewnej sytuacji gospodarczej oraz niepewnoSci znacznej grupy co do sytuacji zyciowej i finansowej, ksigzki nie
stanowig artykulow pierwszej potrzeby.

Sad okregowy wskazal, Ze kolejna przestanka okreélong w art. 357" k.c., jest zwigzek przyczynowy miedzy zmiana
stosunkow, a utrudnieniami w wykonywaniu zobowigzania czy grozba straty. Dodal, iz oznacza to, ze bez zmiany
stosunkow nie powstalyby utrudnienia w spelnieniu §wiadczenia. Zdaniem sadu meriti, nie wystarczy wykazanie, iz
nastapila nadzwyczajna zmiana okolicznoSci, ale konieczny jest rowniez jej realny wplyw na wykonanie konkretnej
umowy. Sad okregowy wskazal, ze powodka wykazala powiazanie pomiedzy nadzwyczajna zmiang stosunkow, a
grozba razacej straty za pomoca przedstawionego bilansu finansowego i jego wykonania za lata 2016 - 2020.

Dokonujac analizy przedstawionego materialu, sad doszedt do wniosku, ze przychody powodki z roku na rok
sukcesywnie rosly, przy czym, w 2020 r. nastgpilo zalamanie i spadek o ponad 30 000 000 zl w stosunku do roku
2019. Zdaniem sadu, nie bez znaczenia w tym wypadku pozostaje wystapienie epidemii i calkowite lub czeSciowe
zamkniecie galerii handlowych na prawie 3 miesiace w calym 2020 r. Jednocze$nie, sad pierwszej instancji zwrocit
uwage, ze zakaz dzialalnoSci obejmowal powoddke jedynie od 14 marca do 3 maja 2020 r., a takze dwa pdzniejsze
zamkniecia dzialalno$ci znacznej czeSci lokali w galeriach nie pozostawalo obojetne na jej dzialalno$¢. Sad zaznaczyl,
ze zamkniecie wiekszoSci sklepow i lokali w galeriach handlowych mialo wplyw na ilo§¢ klientéw odwiedzajacych
galerie, co z kolei przetozylo sie na mniejsza ilo$¢ klientow w lokalu powodki. Zdaniem sadu okregowego, do takiej
sytuacji niewatpliwie przyczynilo sie wprowadzenie trzech lockdown-6w w 2020 ro, calkowity zakaz prowadzenia
dzialalnosSci gospodarczej w obiektach handlowych o powierzchni powyzej 2 000 metréw od 14 marca do 3 maja 2020
r. drugi cze$ciowy lockdown, ktoéry nie obejmowal dzialalnosci powddki od 7 do 20 listopada, trzeci od 28 grudnia
2020 1. do 17 lutego 2021 1., ale rowniez i ten, w czasie ktérego wydano przedmiotowe orzeczenie.

Sad pierwszej instancji doszed} zatem do wniosku, ze w konsekwencji, na skutek pandemii, obroty powodki spadly nie
tylko w odniesieniu do lokalu w galerii handlowej (...), ale réwniez co do calej jej dzialalno$ci, obejmujacej wszystkie
lokale.

Wobec powyzszego, sad uznal, iz powddka zdotala wykazaé powiazanie przyczyny ze skutkiem, tj. $cisly zwiazek
miedzy epidemia, wprowadzonymi obostrzeniami, a skutkiem w postaci efektywnosci biznesu.



Jednoczeénie, dodal, ze ostatnia przeslanka stanowigca o mozliwosci zastosowania art. art. 357" k.c. jest
nieprzewidzenie przez strony przy zawieraniu umowy wplywu zmiany stosunkéw na wykonanie zobowigzania.

Sad meriti wskazal, ze klauzula rebus sic stantibus jest instytucja o charakterze wyjatkowym i oprocz wystapienia
nadzwyczajnych zmian wywolujacych okreslone skutki wymaga, aby strony przy zawarciu umowy nie mogly ich
przewidzieé, nawet przy zachowaniu nalezytej starannosci, przy czym, w tej kwestii wazny jest stan wiedzy na chwile
zawarcia umowy.

Zwazywszy, ze strony zawarly umowe w 2013 r., za$ ogloszenie stanu zagrozenia epidemicznego, a nastepnie o stanie
epidemii ogloszono w marcu 2020 r., nie sposéb uzna¢, iz ktérakolwiek ze stron miala mozliwosé przewidzenia
takich okolicznosci, a tym bardziej skutkow jakie beda mialy na wykonanie zobowiazania. Sad meriti wyjasnil, Ze nie
sposéb przewidzie¢ wystapienia epidemii, dopdki ona nie nastapi, a zatem, nie sposéb uznaé, iz okoliczno$¢ ta miesci
sie granicach tak zwanego normalnego ryzyka kontraktowego. Nadto, sad dodal, ze normalne ryzyko gospodarcze
obejmuje zmiany, jakie wiaza sie ze stalymi i normalnymi zmianami zachodzacymi w stosunkach spoteczno —
gospodarczych - nie za$ takimi, ktére spowodowane sa epidemia.

Wobec powyzszego, sad okregowy uznal, iz powddka wykazala istnienie wszystkich czterech przeslanek z art. 357"
k.c.. Z tego wzgledu, sad pierwszej instancji uznal, ze powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie. Tym nie mniej,
sad nie przychylit sie do calosci Zadania powodki, uznajac, ze jej Swiadczenie pieniezne w postaci czynszu nalezy
zredukowacé o 20%, tj. do 6 074,78 Euro. Przede wszystkim, sad wskazal, ze ingerencja w stosunek prawny lgczacy
strony na podstawie ww. przepisu musi uwzgledniaé interesy obu stron, a takze zasady wspoélzycia spolecznego.
Sad pierwszej instancji wyjasnil, Ze to, iz podmioty obrotu gospodarczego prowadza dzialalno$¢ w celu osiagniecia
zysku, nie oznacza, ze kazde przedsiewziecie w jakim uczestnicza musi im zagwarantowaé jego osiagniecie. Przed
skorzystaniem z kompetencji przewidzianej w powyzszym przepisie Sad rozwazal nie tylko interes powolujacego
sie na nadzwyczajna zmiane stosunkow, ale i jego kontrahenta. Dlatego tez, sad okregowy stwierdzil, Zze obnizenie
Swiadczenia czynszu o 20% bedzie sprawiedliwe i korzystne dla obu stron, w tym dla pozwanej, ktéra réwniez ponosi
koszty zwigzane z prowadzeniem galerii handlowej. Jednoczeénie, wyjasénil, ze tego rodzaju ingerencja nie godzi w
stosunek umowny, zas w ocenie sadu, pozostaje w interesie pozwanej i w zgodzie z zasadami wspoélzycia spolecznego.
Ustalajac kwote obnizenia $wiadczenia powodki, sad pierwszej instancji kierowat sie gléwnie przedstawionymi przez
nig propozycjami w trakcie negocjacji z pozwana w czerwcu i lipcu 2020 r., uznajac je za miarodajne.

W ocenie sadu okregowego, obnizenie czynszu o 20% nie obcigzy nadmiernie pozwanej, a jednocze$nie pozwoli
powbddce na zmniejszenie strat spowodowanych wystgpieniem epidemii koronawirusa. Sad uznal, ze skoro
nadzwyczajna zmiana stosunkow dotyka obu stron, nalezy uznac, iz obie zmuszone sga ponie$¢ jej konsekwencje,
stosownie do istoty i roli jaka pelnia w kontrakcie.

Dlatego tez, majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, sad okregowy orzekl jak w punkcie I i IT wyroku.
O kosztach procesu sad okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacja z 7 wrzeSnia 2021 r. pozwany zaskarzyl przedmiotowy wyrok co do pkt Ii III, zarzucajac naruszenie art. 233
§ 1k.p.c., art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., art. 231 k.p.c., art. 458° § 4 k.p.c., art. 299 k.p.c. w zw.

z art. 302 § 1 k.p.c., art. 232 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 235" k.p.c., art. 325 k.p.c., art. 357" § 1 k.c. i
art. 6 k.c., wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa i rozstrzygniecie o kosztach procesu
za 111l instancje.

W odpowiedzi na apelacje z 25 stycznia 2022 r. powdd wnidst o oddalenie apelacji.
Sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna.



Na podstawie art. 382 k.p.c. sad apelacyjny uzupelnia ustalenia sadu I instancji w nastepujacym zakresie:

Z tytulu sprzedazy internetowej ksigzek w 2020 r. powddka uzyskala przychdd o 80 % wiekszy niz w 2019 r. Sprzedaz
internetowa w 2020 r. wzrosta w stosunku do 2019 r. Sprzedaz w sieci ksiegarni byla na poziomie ok. 45 % obrotu
(zeznania powoda k. 265).

W 2019 r. strata na funkcjonowaniu sieci ksiegarn powddki wynosila okolo 11, 4 mln z}, w 2020 ok. 14 mln. W 2020
r., jezeli chodzi o cala powodowa spotke uzyskano zysk ok 14 mln (zeznania powoda k. 265).

W wiadomoSci elektronicznej z 29 czerwca 2020 r. D. L. (1) do pozwanej podano m.in.: ,rozmawialiSmy potwierdzam,
ze nasz lokal w P. nie mial roku kiedy byl dochodowy w skali prawie 4 lat dotozyliémy do tego lokalu okolo 700 tys.
Netto wynik bez kosztéw inwestycji” (dokument k. 28 - odwroét).

W wiadomos$ci elektronicznej z 2 lipca 2020 r. D. L. (1) do pozwanej podano m.in.: ,,zgoda na Panstwa propozycje
to dzialanie na szkode firmy i przykro nam, zZe tego nie rozumiecie (ten lokal jeszcze nigdy nie zarobit 1 pln (...), My
nie walczymy o zysk tylko o pomniejszenie straty i doprowadzenie lokalu do rentownosci, ktorej nigdy jeszcze nie
osiggnal (dokument k. 26).

Ze sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2019 r. wynika, ze spotka dwa lata przed pandemia
wykazywala strate (zysk strata z lat ubieglych): - 28 326 382, 92 zt (2019 r.) i — 28 716 860, 62 zl (2018 r.). Zysk
(strata) netto, w 2018 r. wynosil 390 477, 70 zl, natomiast w 2019 r. - 8 398 342, 66 zl, ktory zostat w caloéci zostal
przeznaczony na pokrycie strat z lat ubieglych — 28 326 382, 92 zl (dokument k. 105; (pkt B, IV pkt 5 lit b, dokument

k. 339-340)

Ze sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r. wynika, ze strata z lat ubieglych na koniec okresu
wyniosta — 20 563 267, 56 zl, za§ wynik netto — zysk wynidst 14 477 936, 57 z1 (dokumenty k. 340, k. 342).

W uzasadnieniu sprawozdania z dzialalno$ci za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. wynika, ze
wskazniki finansowe i niefinansowe istotne dla sytuacji finansowej jednostki ulegly zmianie na jej korzys¢ (k. 353)
Zyskownos¢ sprzedazy (zysk ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy) ksztaltowaly sie nastepujaco: na 31 grudnia 2018
r. = -0, 3 %, na 31 grudnia 2019 r. = 0, 2 %, na 31 grudnia 2020 r. = 3,0 %. Rentownoé¢ sprzedazy brutto (zysk
netto/przychody netto ze sprzedazy) ksztaltowaly sie nastepujaco: na 31 grudnia 2018 r. = 0, 2 %, na 31 grudnia 2019
r. = 3 %, na 31 grudnia 2020 r. = 4,5 %. Rentowno$¢ sprzedazy netto (zysk brutto/przychody netto ze sprzedazy)
ksztaltowaly sie nastepujaco: na 31 grudnia 2018 r. = 0, 3 %, na 31 grudnia 2019 r. = 3, 3 %, na 31 grudnia 2020 . =
5,7 %. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materialdéw w 2019 r. ksztaltowaly sie na poziomie: 280
820 205, 34 zI, natomiast na 31 grudnia 2020 r. 323 126 161, 59 zl. (dokument k. 338)

Zysk (strata) netto na 31 grudnia 2019 r. wyniosta: 8 398 848, 66 zl, natomiast na 31 grudnia 2020 r. — 14 477 936,
57 zt (dokument k. 342)

W uzasadnieniu sprawozdania za 2020 r. podano, ze do najistotniejszych zdarzen, jakie wystapily i mialy wplyw na
dzialalno$é jednostki w 2020 r. zaliczy¢ nalezy zmiany organizacyjno-prawne w zakresie funkcjonowania jednostki,
w tym polaczenie ze spolka (...) sp. z 0.0., ktoére spowodowalo rozszerzenie prowadzonej dzialalnosci gospodarczej w
zakresie dzialalnoSci wydawniczej. Osiagniety wynik finansowy w 2020 r. jest zadowalajacy, nie odbiega istotnie od
zaplanowanego (dokument k. 353).

W uzasadnieniu sprawozdania za 2020 r., ze sytuacja finansowa spo6lki nie powinna ulec zmianom i utrzymywac sie
na obecnym poziomie (dokument k. 355)

W uzasadnieniu sprawozdania za 2020 r. podano, ze w 2020 r. spolka otrzymala dofinansowanie z FGSP w kwocie 3
743 922, 96 zk. D. byto mozliwe poniewaz w marcu zanotowano spadek obrotéw okolo 50 % w stosunku do miesigca



poprzedniego, jak rowniez skierowania pracownikéw placéwek detalicznych w okresie zamkniecia na postojowe i
ograniczeniami wymiaru czasu pracy do 80 % pozostalym pracownikom (dokument k. 352).

W uzasadnieniu sprawdzania z cze$ci dotyczacej ryzyk i zagrozen w sposdb niewatpliwy wynika, ze epidemia
koronawirusa wplynela na dzialalno$¢ spotki w okresie od 15 marca 2020 r. do 4 maja 2020 r., gdyz nastapilo
zamkniecie wszystkich placowek detalicznych zlokalizowanych w galeriach handlowych. Jednak w kolejnych
miesigcach 2020 r. placowki byly czynne, ale nastepowaly zamkniecia innych placowek powodujace znaczne
ograniczenie dzialalnosci galerii. Spadki te wynosily do 80 % w zalezno$ci od lokalizacji. W wyniku tych ograniczen
zanotowano spadek obrotéow w sieci handlowej o okolo 35 % w stosunku do roku poprzedniego. Nastapit rowniez
spadek obrotéw do odbiorcow hurtowych o okolo 20 %. Nizszy spadek niz spadki w wlasnej sieci wynika z dostaw do
odbiorcow prowadzacych dzialalno$¢ w zakresie sprzedazy produktéw spozywczych, w ktorych nie bylo ograniczen
zwigzanych z zamykaniem placowek. Nastapil natomiast wzrost przychodéw we wlasnym sklepie internetowym
o okolo 40 % oraz u odbiorcow hurtowych posiadajacych wilasne sklepy internetowe lub bedacych dostawami
do podmiotéw prowadzacych takie sklepy. W wyniku negocjacji z wladcicielami i operatorami galerii handlowych
uzyskali$émy z znizki z tytlu oplat czynszowych w wysokosci kolo 20 % wartosci kosztow roku poprzedniego (dokument
k. 352).

Umowa najmu z 19 grudnia 2013 r. ulegla rozwiazaniu 19 pazdziernika 2021 r.
(fakt przyznany przez obie strony na rozprawie apelacyjnej)
oraz eliminuje z ustalen faktycznych nastepujacy fakt:

~W okresie od stycznia do wrze$nia 2020 r. stopien realizacji planu sprzedazowego w galerii handlowej (...) wyni6st
76, 81 %, co bylo wynikiem nizszym niz w latach poprzednich za ten sam okres o ponad 20 %. W odniesieniu do calej
sieci ksiegarn (...) w okresie od stycznia do wrze$nia wykonano jedynie 74, 04 %”.

Art. 382 k.p.c. upowaznia sad drugiej instancji do zmiany lub uzupehienia ustalen faktycznych, stanowiacych
podstawe wydania wyroku sadu pierwszej instancji bez ponownego przeprowadzenia postepowania dowodowego,
takze niezaleznie od podniesionych zarzutéw procesowych przez apelujacego (zob. wyrok TK z dnia 11 marca 2003 r.,
SK 8/02). W systemie apelacji pelnej sad drugiej instancji ponownie rozpoznajac sprawe merytorycznie w granicach
zaskarzenia moze dokonaé¢ wlasnych ustalen faktycznych prowadzac lub ponawiajac dowody albo poprzestajgc na
zaaprobowanym materiale zebranym w pierwszej instancji, kontroluje prawidlowo$¢ postepowania przed sagdem
pierwszej instancji. Przyjete jest, ze sad drugiej instancji moze przyjaé ustalenia za wlasne lub zmieni¢ ustalenia
faktyczne stanowiace podstawe wydania wyroku sadu pierwszej instancji nawet bez przeprowadzenia postepowania
dowodowego uzasadniajacego odmienne ustalenia, chyba ze szczeg6lne okolicznoSci wymagaja ponowienia lub
uzupelnienia tego postepowania (postanowienie SN z 15 maja 2020 r. I CSK 637/19).

Uzupekienie i czeSciowa eliminacja ustalen faktycznych byly konieczne z uwagi na trafnoéc¢ zarzutow apelanta
w ramach podstaw z art. 233 § 1 k.p.c., ktore dotyczyly faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy co do istoty
na plaszczyznie przedmiotu procesu (art. 227 k.p.c.). Jest tak dlatego, ze sad I instancji wadliwie pomingt szereg
faktéow wynikajacych z dowodéw z dokumentéw oraz w czeSci zeznan strony. Uzupeliajac ustalenia faktyczne
sad apelacyjny opart sie na dowodach z dokumentow, ktérych tresé¢ nie byla kwestionowana przez strony, oraz
na zeznaniach przedstawiciela powddki, ktore wobec braku dowodéw przeciwnych i korespondowania z innymi
dowodami, w zakresie faktéw uzupeliajaco ustalonych, nalezalo uzna¢ za wiarygodne. Podstawa ustalen faktycznych
sad apelacyjny uczynil réwniez dowody z dokumentéw pochodzacych od powoda, ktore zostaly zgloszone w apelacji
(art. 381 k.p.c.) Ich wiarygodno$¢ nie budzila zadnych watpliwosci. Przewodniczacy poinformowal strony na rozprawie
apelacyjnej, ze dowody z tych dokumentéw sa dopuszczone z mocy samego prawa, a sad apelacyjny ich nie pominie

(art. 243 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.). Zadna ze stron nie zglosila zastrzezen do protokolu rozprawy na podstawie
art. 162 § 1 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.



Za przyznany na rozprawie sad apelacyjny uznal fakt rozwigzania 19 pazdziernika 2021 r. umowy najmu z 19 grudnia
2013 r. Fakt ten zostal podany przez powoda w pozwie (k. 5) i potwierdzony przez strony (k. 450) (art. 229 k.p.c. w
zw. z art. 391 § 1 k.p.c.).

W pozostalym zakresie sad apelacyjny podziela ustalenia faktyczne sadu okregowego i przyjmuje je za wlasne, lecz nie
akceptuje rozwazan prawnych tego sadu w zakresie nizej wskazanym, a majacym znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.

Niezaleznie od zarzutéw $rodka odwolawczego sad apelacyjny wyjasnia, ze wyrok sadu I instancji jest oczywiScie

niezgodny z prawem, tj. z art. 357" § 1 k.c. w czeSci, w jakiej roszczenie powoda zostalo uwzglednione ze wzgledu
na nadzwyczajng zmiane stosunkdéw spowodowang stanem zagrozenia epidemiologicznego wirusem SARS-CoV-2
(pkt 1 lit b sentencji) oraz innego stanu wprowadzonego przez wladze publiczne w miejsce dwdch poprzednich w
zwigzku z wirusem SARS-CoV-2 (pkt 1lit ¢ sentencji). Istota przedmiotu procesu oparta jest na nadzwyczajnej zmianie
stosunkéw spowodowanej wprowadzeniem stanu epidemii wirusa SARS-CoV-2, a nie stanami wymienionymi w pkt
11it b i ¢ sentencji, ktore nie zostaly ogloszone. Stan epidemii wirusa SARS — CoV-2 zostal ogloszony na podstawie
§ 1 rozporzadzenia Ministra Zdrowia z 20 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej
stanu epidemii (Dz. U. z 2020 r., poz. 1027) i nie zostal uchylony do czasu wydania przez sad I instancji wyroku. Stan
zagrozenia epidemig SARS-Cov-2 nie, ktory wystapil w okresie miedzy 16 a 20 marca 2020 r., nie stanowil podstawy
rozstrzygniecia sadu I instancji, jako nadzwyczajna zmiana stosunkéw. Oczywistym jest zatem, ze stany wymienione w
pkt 1lit. bi c sentencji nie wystapily w dacie orzekania przez sad I instancji, a przez to nie mozna twierdzi¢, ze spelnienie
Swiadczenia przez powoda w zwiazku z ich zaistnieniem moze by¢ polaczone z nadmiernymi trudnosciami albo grozi¢
razaca stratg, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu umowy. W tej cze$ci zatem wyrok sadu I instancji podlegal
zmianie na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. przez oddalenie powddztwa, natomiast wszelkie pozostale twierdzenia stron
dotyczace rozstrzygniecia zawartego w pkt 1 lit b i ¢ wyroku, w tym zwiazane z naruszeniem art. 325 k.p.c., pozostaja
bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy co do istoty. Wprawdzie w dacie orzekania przez sad apelacyjny odwolano
stan epidemii zwigzany z zakazeniami wirusem SARS-CoV-2 z dniem 16 maja 2022 r. na podstawie § 1 rozporzadzenia
Ministra Zdrowia z 12 maja 2022 r. w sprawie odwolania na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii (Dz.
U. z 2022 r., poz. 1027), natomiast rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z 12 maja 2022 r. w sprawie ogloszenia na
obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1028) z dniem 16 maja
2022 r. ogloszono stan zagrozenia epidemicznego w zwigzku z zakazeniami wirusem SARS-CoV-2, lecz w tej dacie nie
obowiazywala juz miedzy stronami umowa najmu, ktoéra ulegla rozwiazaniu 19 pazdziernika 2021 r. Jak bedzie o tym

mowa w dalszej czeéci uzasadnienia, warunkiem zastosowania art. 357" § 1 k.c. jest istnienie zobowigzania miedzy
stronami.

Zasadne s3 zarzuty naruszenia art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku zostalo wydane bez
wskazania podstawy faktycznej w czeSci dotyczacej dowoddw z dokumentéw w postaci: zestawienia ,,Budzet finansowy
i wykonanie”, zestawienia ,,Prognoza finansowa”, faktury VAT nr (...), rejestr sprzedazy za styczen 2021 r., rejestr
sprzedazy za caly 2020 r., rejestr sprzedazy VAT za caly 2019 r., mimo ze fakty z nich wynikajace stanowily podstawe
rozwazan prawnych sadu I instancji i rzutowaly na rozstrzygniecie sprawy co do istoty. Trafnie zauwaza réwniez
skarzacy, ze sad okregowy w sposdb lakoniczny odniost sie do dowodu z przestuchania strony powodowej oraz
korespondencji majowej obu stron bez wyja$nienia, dlaczego odmoéwil tym dokumentom mocy dowodowej i nie ustalil
faktow z nich wynikajacych w podstawie faktycznej zaskarzonego wyroku. W zwigzku z tym sad apelacyjny, dzialajac
na podstawie art. 382 k.p.c., w dalszej czeéci uzasadnienia szczegdtowo odniesie sie do tych kwestii.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 458° § 4 k.p.c. przez brak pominiecia sp6znionych dowodéw zgloszonych w
piSmie przygotowawczym powddki z 23 marca 2021 r., tj. zestawienia ,,Budzet finansowy i wykonanie”, zestawienia
»Prognoza finansowa”, faktury VAT nr (...), rejestr sprzedazy za styczen 2021 r., rejestr sprzedazy za caly 2020
r., rejestr sprzedazy VAT za caly 2019 r. (k. 180-200). Wprawdzie racje ma apelant, ze dowody te mogly zostac
zgloszone przez powodke juz w pozwie, lecz skarzacy nie dostrzega, ze dowody te, jako dowody z dokumenté6w — wobec

niewydania przez sad I instancji postanowienia o ich pominieciu zgodnie z art. 243> zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 4583 § 4



k.p.c. — zostaly dopuszczone z mocy samego prawa na podstawie art. 243 zd. 1 k.p.c. W postepowaniu przed sagdem I
instancji nie zgloszono za$ zastrzezen do protokohu, o ktorych stanowi art. 162 § 1 zd. 1 k.p.c. Wedlug przepisu strona
powinna zwréci¢ uwage sadu na uchybienie przepisom postepowania, wnoszac o wpisanie zastrzezenia do protokohu.
Nie czynigc tego traci uprawnienie do powolywania sie naruszenie przepiséw postepowania przez sad I instancji w
Srodku odwolawczym, z zastrzezeniem art. 162 § 3 k.p.c. Apelant nie uprawdopodobnil, ze nie zglosil zastrzezen bez
swojej winy, a nie jest to uchybienie, ktore sad odwolawczy powinien wzia¢ pod rozwage z urzedu.

Nie jest sluszny zarzut naruszenia art. 299 k.p.c. w zw. z art. 302 § 1 k.p.c. przez ograniczenie dowodu z przestuchania
stron wylgcznie do powoda, podczas gdy nie zaszly zadne przeszkody natury faktycznej lub prawnej uniemozliwiajace
przeshuchanie pozwanego. W orzecznictwie utrwalone jest stanowisko, ze warunkiem zaskarzalno$ci w postepowaniu
przed sadem II instancji niezaskarzalnych postanowien sadu I instancji majacych wplyw na wynik sprawy (a
zatem takze postanowienia o ograniczeniu dowodu z przeshuchania stron do powoda), jest zamieszczenie w srodku
zaskarzenia stosownego, wyraznego wniosku w tym zakresie (art. 380 k.p.c.), i zgloszenie zastrzezen do protokolu z art.
162 § 1 k.p.c., co do zaskarzonego postanowienia sadu. W mysl art. 380 k.p.c. sad drugiej instancji na wniosek strony
rozpoznaje bowiem te postanowienia sadu pierwszej instancji, ktére nie podlegaly zaskarzeniu w drodze zazalenia,
a mialy wplyw na rozstrzygniecie sprawy. W przypadku $rodkéw zaskarzenia wnoszonych przez zawodowych
pelnomocnikéw wniosek taki powinien by¢ w nich wyraznie i jednoznacznie sformulowany, gdyz nie ma podstaw
do przypisywania pismom wnoszonym przez takiego pelnomocnika treéci wprost w tych pismach niewyrazonych, w
braku takiego wniosku przeprowadzenie kontroli nie jest dopuszczalne (por. wyrok SN z g lipca 2020 r., III UK 7/19,
wyrok SN z 10 grudnia 2020 r., I CSK 770/18; postanowienie SN z 9 sierpnia 2018 r., II UZ 17/18, wyrok SA w Poznaniu
z 2 grudnia 2020 r., I AGa 257/19; wyrok SA w Lodzi z 25 sierpnia 2020 r., I AGa 217/19). W uzasadnieniu apelacji,
sporzadzonej przez zawodowego pelnomocnika, nie zaskarzono za$ postanowienia sadu I instancji z 19 kwietnia 2021
r. 0 ograniczeniu dowodu z przestuchania stron (art. 380 k.p.c.) ani nie uprawdopodobniono, Ze zgloszono zastrzezenia
do protokotu rozprawy co do tego rozstrzygniecia sadu (art. 162 § 1 k.p.c.).

Zarzut naruszenia art. 231 k.p.c. nie jest trafny. Wedlug tego przepisu sad moze uznaé za ustalone fakty majace
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, jezeli wniosek taki mozna wyprowadzi¢ z innych ustalonych faktéw
(domniemanie faktyczne). W ustaleniach faktycznych zaskarzonego wyroku nie powolano faktow zrekonstruowanych
w oparciu o inne fakty. Wywody apelanta nie dotycza za$ wadliwych ustalen faktycznych w oparciu o domniemania
faktyczne, lecz blednej subsumcji— cze$ciowo nieprawidlowo ustalonego - stanu faktycznego w ramach normy prawa
materialnego w zakresie istnienia adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy zmniejszeniem iloSci odwiedzajacych
C. (...), a spadkiem przychodéw powodki w lokalu. Zagadnienia z tym zwiazane zostang oméwione w dalszej czesci
uzasadnienia przy omawianiu zagadnien materialnoprawnych.

Zasadne sg zarzuty naruszenia art. 232 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. wzw. z art. 235" k.p.c. przez przyjecie, ze twierdzenia
zawarte w pozwie obejmujace plany sprzedazowe i mapy centrum handlowego sa dowodem. W powigzaniu z tymi
zarzutami shuszne sg rowniez argumenty odnoszace sie do uchybien art. 233 § 1 k.p.c. na wskazanych w apelacji
plaszczyznach. Wyjaénienie tych kwestii wymaga jednak szerszych rozwazan.

Po pierwsze, przedmiotem dowodu sg tylko fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227
k.p.c.). Kazdy fakt powinien zosta¢ zatem stwierdzony dowodem. Ciezar dowodu cigzy na stronie, ktéra wywodzi
z powolanego faktu korzystne dla siebie skutki prawne (art. 232 zd. 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c.), w tym przypadku
na powodzie. Jak slusznie podaje apelant, w pozwie przytoczono plan sprzedazowy od 2016 r. do dnia wytoczenia
powodztwa dla lokalu w C. (...) (...) (k. 5 — odwrét, k. 6), a takze dla calej sieci (k. 7, k. 7 — odwrét). W pozwie nie

powolano jednak na te okoliczno$ci zadnych dowodow (art. 235V k.p.c.). Dlatego w tej konfiguracji wchodza w gre
art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c. Wedlug pierwszego z tych przepiséw nie wymagaja dowodu fakty przyznane w toku
postepowania przez strone przeciwna, jezeli przyznanie nie budzi watpliwo$ci, natomiast zgodnie z drugim z nich - gdy
strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac na uwadze wyniki calej rozprawy, moze
fakty te uznaé za przyznane. W sprawie nie zachodzi zaden z wymienionych przypadkéw. W odpowiedzi na pozew
pozwany im wprost zaprzeczyl, kwestionujgc podane przez powoda twierdzenia na réznych szczegdlowo omoéwionych



plaszczyznach (odpowiedz na pozew k. 129 — 130). Nie sposob zatem uzna¢, aby twierdzenia powoda moglyby byc
uznane za fakty nie wymagajace dowodu. Nie mozna zatem zgodzi¢ sie z konkluzja sadu okregowego, ze stan faktyczny
zostal oparty na dokumentach, ,ktore nie byly kwestionowane przez strony”.

Zaznaczy¢ trzeba, ze sad okregowy w rekonstruujac ustalenia faktyczne wskazal: ,w 2020 r. nastapil tez spadek
obrotéow w lokalu powoddki znajdujacym sie w C. (...) (...), jak i w odniesieniu do calej dzialalnoSci powodki w
poréwnaniu ze sporzadzonymi planami sprzedazowymi. W okresie od stycznia do wrzeénia 2020 r. stopien realizacji
planu sprzedazowego w galerii handlowej (...) wynio6st 76, 81 %, co byto wynikiem nizszym niz w latach poprzednich
za ten sam okres o ponad 20 %. W odniesieniu do calej sieci ksiegarn (...) w okresie od stycznia do wrze$nia wykonano
jedynie 74, 04 %”. Wedtug sadu I instancji fakty te potwierdzaja ,,zestawienia planu sprzedazowego i jego wykonania
za lata 2016 — 2020 r., s3 to karty 5v-6v (...)”. Na k. 5 v. -6 znajdujg sie twierdzenia dotyczace lokalu w C. (...) (...),
natomiast co do calej globalnej sieci powoda na k. 7- 7 odwroét. Z uwagi na to, ze twierdzenia objete k. 5-6, nie zostaly
wsparte w pozwie dowodami (art. 232 zd. 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c.) i nie zachodza przypadki z art. 229 k.p.c. i art.
230 k.p.c., natomiast twierdzenia na k. 7-7-odwroét, w ogodle nie zostaly wziete przez sad okregowy pod rozwage, to
ustalenia zaskarzonego wyroku w tym zakresie nie mogg sie ostacé.

Po drugie, przytoczony wyzej wymieniony fragment uzasadnienia nie moze ulec rekonstrukeji biorac pod uwage
dalszy wywod sadu I instancji, tj. Ze ustalone fakty wynikaja z ,bilansu finansowego i wykonania z k. 184-185.
Material dowodowy zostal oceniony przez sad okregowy w tym zakresie z razacym naruszeniem art. 233 § 1
k.p.c., wedlug ktérego sad ocenia wiarygodnos$¢é i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Podkresli¢ trzeba, ze sad I instancji — mimo ze
pozwany zakwestionowal stanowczo przedstawiony przez powoda material procesowy — nie wyjasénil, dlaczego uznal
go za wiarygodny. W aktach nie ma za$ dokumentu: ,bilans finansowy i wykonanie”, lecz dokument o nazwie: ,budzet
finansowy i wykonanie”. Sagdowi okregowemu chodzito zapewne o ten Srodek dowodowy, z uwagi na powolanie sie
na k. od 184 — 185. Dokument ten nie stanowi jednak odwzorowania twierdzen przytoczonych w pozwie na k. 5-6, a
przez to nie stwierdza faktéw powotanych w pozwie. Wskazaé nalezy na r6znice, ktére ujawnione sa w poszczegélnych
zestawieniach dokumentu budzet finansowy i wykonanie (k. 184 — 185) i twierdzen na k. 5-6. Wykonanie planu miato
wynosic: za 2016 r. — plan: 361 931 zl, wykonanie 383 700 zl, r6znica 21 769 zl, wykonanie % 106, 01 % (k. 5), natomiast
wedlug dokumentu k. 184 wartosci te ksztaltowaly sie odpowiednio na poziomie: 361 931 zl, 383 709 zl, 21 778 zl,
106, 02 zl; za 2017 r. — plan: 1 335 060 zl, wykonanie 1409 864 zl, r6znica 74804 zl, wykonanie % 105, 60 % (k. 5),
natomiast wedtug dokumentu k. 184 wartoSci te ksztaltowaly sie odpowiednio na poziomie: 1335 060 zl, 1405 357, 70
297 z1, 105, 27 %, za 2018 r. — plan: 1 577 107 zl, wykonanie 1 610 772 zl, r6znica 33 665 zl, wykonanie % 102, 15 % (k.
6), natomiast wedlug dokumentu k. 184 wartosci te ksztaltowaly sie odpowiednio na poziomie: 1 577 107 zl, 1613 071
z}l, 35964 71,102, 28 %, za 2019 r. — plan: 1662 783 zl, wykonanie 1693 704 zl, r6znica 30 921 z}, wykonanie % 101, 86 %
(k. 6), natomiast wedlug dokumentu k. 184 wartoéci te ksztaltowaly sie odpowiednio na poziomie: 1 662 783 zl, 1680
159 zl, 17 376 zl, 101, 05 %, %, za 2020 r. — plan: 1042 761 zl, wykonanie 800 893 zl, r6znica -241 868 zl, wykonanie %
76, 81 % (k. 6), natomiast wedtug dokumentu k. 184 wartoSci te ksztaltowaly sie odpowiednio na poziomie: 1 527 847,
1221 591, - 306 256, zl, 79, 96 %. Oczywistym jest, ze sad II instancji dostrzegl, ze dane za 2020 r. na k. 6 obejmuja
okres do wrze$nia 2020 r., natomiast na dokumencie k. 184 do grudnia 2020 r. Jednakze i w tym przypadku dane z
kolumny ,réznica z}” na k. 6, zawiera odmienne informacje niz ta sama kolumna na k. 184. Nie jest zadaniem sadu
apelacyjnego rozstrzyganie, z jakich przyczyn wynikaja te réznice i jaki jest ich zakres. Istotne jest to, ze twierdzenia
przedstawiane przez powoda, a uwzglednione przez sad I instancji, nie sg spdjne, a przez to sq niewiarygodne.

Ponadto, stusznie podnosi apelant, ze przedstawione przez powoda dane sa nieweryfikowalne.

Oceniajac material dowodowy sad okregowy lakonicznie stwierdzil, ze dokumentom tym przyznal ,walor
wiarygodno$ci, jednoczeénie okolicznosci z tego wynikajace rowniez zostaly potwierdzone przez przedstawiciela
strony powodowej w trakcie skladanych zeznan”.

Brak jest dokumentéw Zrédtowych, na podstawie ktorych zestawienia na k. 5-6 i k. 184-185, zostaly sporzadzone. Jak
wynika za$ z pozwu, powdd co roku sporzadza plan sprzedazowy, ktory nastepnie w ciggu roku jest realizowany (k. 5



— odwrdt). Skoro taka sytuacja wystapila, to nie bylo zadnych przeszkod, aby powdd udowodnit dane dokumentami
zrodlowymi. Tymczasem twierdzenia na k. 5-6 i 7-7 odwro6t zostaly wyraznie zaprzeczone przez pozwanego, natomiast
powdd przedstawil dowdd z dokumentu k. 184 — 185, ktoéry zawiera inne dane niz przedstawione w pozwie. Dowod
ten zostal niewatpliwie sporzadzony na potrzeby niniejszego postepowania, co wynika chociazby z czasookresu
wskazanego w tym dokumencie (styczen 2021 r. — data pisma procesowego 23 marca 2021 r. k. 180, podczas gdy
dane z pozwu dotycza okresu do wrzeénia 2020 r.). Ow dokument zaé — z uwagi na jego podpisanie przez czlonka
zarzadu — stanowi dokument prywatny z art. 245 k.p.c. Dokument prywatny sporzadzony za§ w formie pisemnej
albo elektronicznej stanowi dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyta o§wiadczenie zawarte w dokumencie.
Dokument ten korzysta zatem tylko z domniemania autentycznoSci, czyli domniemania, ze o$wiadczenia w nim
zawarte pochodza od okreslonych podmiotéw (zob. uzasadnienie wyroku SN z 18 lutego 2015 r., I CSK 107/14).
W pozostalym zakresie - nieobjetym tym domniemaniem - moc dowodowa dokumentu prywatnego podlega ocenie
przez sad zgodnie z regulami zawartymi w art. 233 § 1 k.p.c., tak jak kazdego innego dowodu (zob. wyrok SN
z 13 grudnia 2013 r., III CSK 66/13). Sad I instancji nie ocenil dowodu na k. 184 — 185, w ramach przestanek
zawartych w tym przepisie, natomiast sad apelacyjny — z przyczyn wskazanych powyzej — odmowil im wiarygodnosci.
Dowod z dokumentu nie jest dowodem rzeczywistego stanu rzeczy w zakresie twierdzen w nim przytoczonych (zob.
postanowienie SN z 18 stycznia 2022 r., I CSK 31/22). Poniewaz dane zawarte na k. 5 — 6 odnos$nie do Lokalu w C. (...)
(...) sg niewiarygodne rzutuja one na niewiarygodno$¢ danych co do globalnej dzialalno$ci powoda k. 7-7-odwro6t, k.
184. Na uwage zasluguje w tym przypadku nie tylko to, Ze rowniez brak jest dokumentéw zZrédlowych stanowigcych
podstawe sporzadzenia tego dokumentu, lecz to, ze wobec zmiany danych na k. 5 -6 1 184 co do C. (...), nie ulegly
odpowiedniej zmianie dane odno$nie do globalnej dzialalno$ci powoda (k. 7-7 odwro6t, k. 184). Okolicznoéé, ze wedlug
sadu I instancji przedstawiciel powoda potwierdzil okoliczno$ci wynikajgce z przedstawionych dokumentéw, nie ma
tak doniostego znaczenia, jakie zostalo mu nadane, zwazywszy, ze powdd byt zainteresowany uznaniem tego dowodu
za wiarygodny, w sytuacji gdy — co wykazal sad apelacyjny — dane wynikajace z pozwu i przedstawionych pdzniej
dokumentow roznily sie, a pozwany kategorycznie zaprzeczal, ze przedstawiaja one rzeczywisty stan rzeczy.

Analogiczne argumenty nalezy odnie$¢ rowniez do dokumentu prognoza finansowa, podpisanego przez czlonka
zarzadu i dyrektora operacyjnego(k. 186-187). Nie wiadomo wszak w oparciu, o jakie dane Zrédtowe zostal on
sporzadzony. Nie ma réwniez zadnego dowodu, ze przedstawiona prognoza finansowa obejmujgca okres od stycznia
2021r. do pazdziernika 2021 r. zostala zrealizowana (czy tez nie i w jakim zakresie) biorac pod uwage, ze sad I instancji
wydal wyrok 10 maja 2021 r., natomiast sad II instancji zamknal rozprawe 25 maja 2022 r. i orzeka na podstawie
materialu procesowego zgromadzonego przed sadem I'iIl instancji (art. 382 k.p.c.). Wobec tego przyjeto, ze dokument
ten co zawartej w nim treSci nie odzwierciedla rzeczywistego stanu rzeczy i w tym zakresie jest niewiarygodny.

Po trzecie, mapa przedstawiona przez powddke w pozwie (k. 8) w ogoble nie jest dowodem z uwagi na to, ze jest to
twierdzenie graficzne, ktore nie jest wsparte materialem procesowym. Powolanie sie na zrodlo w postaci adresu strony
internetowej nie stanowi wlasciwego procesu dowodzenia w postepowaniu cywilnym, w sytuacji, gdy strona przeciwna
kwestionuje fakty z niej wynikajace. Nie sg to wszak fakty, o ktérych informacja jest powszechnie dostepna (art. 228
§1zd. 1k.p.c.).

W rezultacie sad apelacyjny wyeliminowal odpowiednie ustalenia faktyczne sadu okregowego oraz uznaje za wadliwe
rozwazania prawne, ktore opieraja sie na tych dowodach.

Sluszne sg zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Ich istota koncentruje sie na pominieciu przez sad okregowy faktow
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, wynikajacych z dowodow, ktore zostaly przez ten sad uznane za wiarygodne. Ze
wzgledu na ich znaczenie zachodzila potrzeba odpowiedniego uzupelienia ustalen faktycznych zaskarzonego wyroku.
Trafnie wskazal bowiem apelant, ze z zeznan cztonka zarzadu powo6dki wynika, ze z tytutu sprzedazy internetowej
ksigzek w 2020 r. powodka uzyskala przychdéd o 8o % wiekszy niz w 2019 r. (k. 265), w 2020 r. powddka zakonczyla
z zyskiem (k. 265), sprzedaz internetowa wzrosta w 2020 r. w stosunku do 2019 r., za$ sprzedaz ksiegarni stanowit
ponizej 45 % obrotu (,,sprzedaz internetowa wzrosta w 2020 r. 0 80 % w stosunku do roku 2019 r. W tej chwili nie ma
stanu zagrozenia niewyplacalno$cia. Sprzedaz w sieci ksiegarn stanowi okolo 45 % obrotu (59:22-1:05:10” k. 265)), a
sad I instancji ten fakt pominal. Réwniez stusznie podaje apelant, ze z wiadomo$ci elektronicznych z 29 czerwca 2020



r. wynika jednoznacznie, ze lokal nigdy nie byt dochodowy (,rozmawialiSmy potwierdzam, ze nasz lokal w P. nie mial
roku kiedy byl dochodowy w skali prawie 4 lat dolozyliSmy do tego lokalu okolo 700 tys. Netto wynik bez kosztéw
inwestycji” - mail D. L. (1) z 29 czerwca 2020 r. k. 28 - odwro6t), zgoda na Panstwa propozycje to dzialanie na szkode
firmy i przykro nam, ze tego nie rozumiecie (ten lokal jeszcze nigdy nie zarobit 1 pln (...), My nie walczymy o zysk tylko
o pomniejszenie straty i doprowadzenie lokalu do rentowno$ci, ktorej nigdy jeszcze nie osiagnal (mail D. L. (2) z2 lipca
2020r. (k. 26). W rezultacie stusznie apelant wskazuje, ze nie jest prawidlowy wniosek sadu: ,rowniez powolywanie sie
przez pozwana na fakt, iz powddka prowadzi sprzedaz internetowa nie znalazlo uznania sagdu wobec wykazania przez
powddke, iz cala jej dzialalno$é, a nie tylko lokal w (...) (...) ponosi straty”. Bez odwotlania sie do ustalen faktycznych-
jako dowolny i przekraczajacy reguly swobodnej oceny dowodéw — nalezy uznaé stwierdzenie sadu okregowego, ze
shegocjacje stron odbywaly sie w czerwcu i kwietniu, gdzie nastapilo stosunkowe odmrozenie gospodarki na okres
letni za$ sytuacja finansowa powodki nie byla jeszcze na tyle zta by musiala korzystaé z rzadowej pomocy. Ponadto,
nastapilo czasowe zamkniecie konkurencji powddki w postaci sklepu (...), co implikowalo dla powodki zysk wiekszy
od oczekiwanego”.

Dowolny jest rowniez wniosek sadu I instancji, ze w okresie obostrzen pandemicznych poziom czytelnictwa spada
(powddka prowadzi dzialalno$é polegajaca rowniez na sprzedazy ksiazek, a przy niepewnej sytuacji gospodarczej oraz
niepewno$ci znacznej grupy co do sytuacji zyciowej i finansowej ksigzki nie stanowia artykulow pierwszej potrzeby.
Brak jest dowodu, z ktbrego taki fakt w rozwazaniach prawnych zostal wyprowadzony. Zeznania za$ strony przecza
temu stanowisku. Skoro w okresie pandemicznym wzrosla sprzedaz internetowa ksigzek, to nie sposob przyjac, ze tak
uogolniona konkluzja sagdu — przy braku odpowiedniego materialu procesowego - moze sie ostac.

Nie sposob przesledzié rozumowania sadu okregowego, zgodnie z ktérym réwniez w odniesieniu do calego, do
calej dzialalnosci powddki nastapil spadek przychodow”, gdyz ,analiza zestawien obrotow generowanych przez lokal
powodki znajdujacy sie w (...) (...), jak i w odniesieniu do calej dzialalnoSci, powddka uzyskala w 2020 r. przychody
mniejsze niz w latach ubieglych i nizsze niz te, ktére oczekiwala uzyskac”.

Trafnie podaje pozwany, ze ze sprawozdania z dzialalno$ci powddki za 2020 r. zyskowno$¢ sprzedazy urosla z o,
3 % w 2018 r. do 3, 0 % w 2020 r. Réwniez wzrosly wskazniki rentownos$ci (dokument k. 353), o czym bedzie
mowa szczegOlowo w dalszej czeSci uzasadnienia. Zeznajacy czlonek zarzadu powddki o$wiadcezyl za$, ze ,Bilans
rachunkow zyskow i strat za 2019 r. zakonczyt sie kwota okolo 800 000 z1. Spétka to rowniez dziatalno$é dystrybucyjna
i wydawnicza. W 2019 r. strata na funkcjonowaniu sieci ksiegarn wynosila okolo 11, 4 mln zl, w 2020 ok. 14 mIn. W
2020 r., jezeli chodzi o calg spblke uzyskaliSmy zysk ok 14 mln (20:46-25:30).

W zwiazku z tym réwniez rozwazania sadu okregowego oparte o wyzej wymienione kwestie sa nieprawidlowe.

Zarzuty naruszenia art. 357" § 1 k.c. sa w czeéci trafne.

Po pierwsze, nie mozna podzieli¢ pogladu pozwanego, ze ogloszenie od dnia 20 marca 2020 r. do odwolania
na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii w zwigzku z zakazeniami wirusem (...)2, na podstawie § 1
rozporzadzenia Ministra Zdrowia z 20 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej
stanu epidemii (Dz. U. z 2020 r., poz. 491), nie moze stanowi¢ nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. W oparciu o § 5 ust.

2 pkt 1lit f) wprowadzono w tym okresie, w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m” czasowe
ograniczenie handlu detalicznego najemcom powierzchni handlowej, ktérych przewazajaca dzialalnoéé polega na
handlu artykulami piSmiennymi i ksiegarskimi. Ograniczenie to polegalo na calkowitym zakazie prowadzenia
wymienionych w tym przepisie rodzajow dzialalnoéci, co wynikato z § 6 ust. 2 rozporzadzenia. Od 31 marca 2020
r. obowigzywatl art. 15ze, zgodnie z ktérym w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dzialalno$ci w obiektach
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m” zgodnie z wlasciwymi przepisami, wygasaja wzajemne
zobowigzania stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktéra dochodzi do oddania do
uzywania powierzchni handlowej (umowy) (ust. 1). Uprawniony do uzywania powierzchni handlowej (uprawniony)
powinien zlozy¢ udostepniajacemu bezwarunkowa i wiazaca oferte woli przedluzenia obowigzywania umowy na
dotychczasowych warunkach o okres obowigzywania zakazu przedluzony o sze$¢ miesiecy; oferta powinna by¢



zlozona w okresie trzech miesiecy od dnia zniesienia zakazu. Postanowienia ust. 1 przestaja wigza¢ oddajacego z
chwilg bezskutecznego uplywu na zlozenie oferty (ust. 2). Postanowienia ust. 1 wchodza w zycie od dnia zakazu, a
postanowienie ust. 2 od dnia zniesienia zakazu (ust. 3). Zakaz ten obowiazywal do 4 maja 2020 r. w zwigzku z wejSciem
w zycie rozporzadzenia Rady Ministrow z 2 maja 2020 r. w sprawie ustanowienia okre$lonych ograniczen, nakazow i
zakazow w zwigzku z wystapieniem stanu epidemii (Dz. U. z 2020 r., poz. 794). Rozporzadzenie to w zakresie handlu
detalicznego nie objelo najemcow powierzchni handlowej, ktérych przewazajaca dzialalno$é polega na sprzedazy gazet
lub ksiazek.

W literaturze przyjmuje sie rowniez, ze stan epidemii wywolany wirusem SarsCoV moze by¢ traktowany jako przyklad
nadzwyczajnej zmiany stosunkéw (zob. A. Brzozowski, Wplyw zmiany okoliczno$ci na zobowigzania w dobie pandemii
— 0 koniecznoéci zastosowania nadzwyczajnych srodkéw, STPP 2020, Nr 2; B. Nowak-Goérski, D. Mroéz, K. Olszak,
Stosowanie klauzuli rebus sic stantibus w dobie epidemii wirusa SARS-CoV-2, MOP 2020, Nr 10; R. Strugala, Wplyw

pandemii COVID-19 na wykonywanie uméw w $wietle art. 357" KC, MOP 2020, Nr 11). Hipoteza art. 357" k.c. objete
sq bowiem tylko zdarzenia nadzwyczajne o charakterze powszechnym, niezalezne od woli stron, wykraczajace poza
typowe ryzyko gospodarcze (wyrok SN z 19 listopada 2014 r., IT CSK 191/14). Nadzwyczajna zmiana stosunkow moze
wystapi¢ w warunkach stabilnego rozwoju gospodarczego i mozne ja tez tworzy¢ ciag zdarzen w postaci przemian
spolecznych, gospodarczych i politycznych, ktore przez swoje oddzialywanie na tre$¢ laczacego strony stosunku
prawnego zniweczyly pierwotne kalkulacje stron, a ktore nie byly, nawet przy dolozeniu nalezytej starannosci,
do przewidzenia w chwili zawarcia umowy. Nie chodzi tu przy tym o efekty normalnego, sukcesywnego rozwoju
gospodarczego (wyrok SN z 17 pazdziernika 2012 r., IT CSK 646/11).

Nie mozna podzielié ogélnego stwierdzenia sadu okregowego, ze ,zjawisko epidemii jest z kolei ksigzkowym
przykladem nadzwyczajnej stosunkéw”. Samo zdarzenie, jakim jest ogloszenie stanu epidemii w zwiazku z
zakazeniami wirusem (...)2, jest nadzwyczajne, lecz nie oznacza to per se, ze powoduje ono zmiane stosunkéw

w rozumieniu art. 357" § 1 k.c. Ogloszenie stanu epidemii w zwigzku z zakazeniami wirusem (...)2, stanowi
konsekwencje zmian legislacyjnych, majaca charakter zaskakujacy, lecz to, czy 6w stan nadzwyczajnie wplynal
bezposrednio oraz w istotny sposéb na sytuacje stron stosunku zobowigzaniowego o charakterze umownym, ocenia

sie w konkretnym ukladzie faktycznym. Dla oceny mozliwoéci zastosowania normy z art. 357" § 1 k.c., znaczenie ma
nie tylko sam charakter zdarzenia, lecz rowniez charakter jego faktycznych skutkéw w kontekscie ustawowego pojecia
nadzwyczajnej zmiany stosunkow.

Ocena zatem, czy okre$lone zdarzenie, ktére mozna okresli¢, jako nadzwyczajne, powoduje zmiane stosunkéw miedzy
stronami w ujeciu art. 357" § 1 k.c., nalezy oceni¢ w konkretnym ukladzie faktycznym, co nalezy kazdorazowo

do sadu orzekajacego (zob. wyrok SN z 19 listopada 2014 r., II CSK 191/14, nie publ.). Brzmienie art. 357" k.c.
jednoznacznie wskazuje na to, ze wystapienie nadzwyczajnej zmiany stosunk6w nie musi oznaczadé, iz sad zaingeruje
w stosunek zobowigzaniowy laczacy strony. Ustawodawca okreslil bowiem dalsze przestanki tej ingerencji, ktorymi sg
interesy obu stron oraz zasady wspolzycia spolecznego. Te ogdlne klauzule wymagaja uzupelnienia konkretna trescia
na gruncie poszczegdlnych standéw faktycznych, podlegajacych rozwazeniu przez sady, i trudno w odniesieniu do
nich formulowaé rozstrzygniecia o znaczeniu systemowym i uniwersalnym. To, Ze podmioty obrotu gospodarczego
prowadza dzialalno$¢ w celu osiagniecia zysku nie oznacza przy tym, ze kazde przedsiewziecie, w jakim uczestnicza

musi im zagwarantowacé jego osiagniecie. Przed skorzystaniem z kompetencji przewidzianych w art. 357" k.c. sad musi
rozwazy¢ nie tylko interes powolujacego sie na nadzwyczajng zmiane stosunkoéw, ale i jego kontrahenta.

Racje ma zatem pozwany, ze powodka nie mogta prowadzi¢ swojej dzialalnoSci w Lokalu wylacznie w okresie od 20
marca 2020 r. do 4 maja 2020 r. Wynika to wprost z powolanych powyzej aktéw prawnych. Wprawdzie sad okregowy
— argumentujac wystapienie nadzwyczajnej zmiany stosunkéw — stwierdzil zwiezle, ze ,,w sytuacji, gdy umowa zostala
zawarta na okres 5 lat, a ograniczenia w handlu oraz rezim sanitarny wplywajace na zachowania klientoéw trwaja juz
dluzej niz rok i, jak na razie nic nie wskazuje, iz w najblizszym czasie zostanie przywrocona sytuacja w pelni istniejace
sprzed pandami tego okresu nie mozna uznaé za krotki”, lecz poglad ten nie jest trafny. Aby uznaé, ze nadzwyczajne



zdarzenie, ktorym jest stan epidemii w zwigzku z zakazeniami wirusem SARS-CoV-2, spowodowato zmiane stosunkéw
(ich przeobrazenie), a zatem wywolalo faktyczne skutki w kontek$cie ustawowego pojecia nadzwyczajnej zmiany

stosunkow, w taki sposob, jak to reguluje art. 3579 § 1 k., tow zaskarzonym wyroku — zgodnie z rozwazaniami
prawnymi sadu I instancji - musialyby zostac ustalone fakty, z ktérych bedzie wynikaé, w jaki sposob takze po 4 maja
2020 r. do dnia wydania wyroku ograniczenia w handlu (o ktérych wypowiada sie sad I instancji) oraz rezim sanitarny
(blizej nie ustalony przez sad okregowy), wplynely na zachowania klientow C. (...) (...), oraz w jaki sposob taki fakt
przeklada sie zmiane stosunk6w miedzy stronami. Z istoty nadzwyczajnej zmiany stosunkéw wynika, ze zmiana ani
rozwigzanie umowy nie sg dopuszczalne z powodu zmiany przejSciowej, chociazby byla ona nadzwyczajna, jezeli nie

wystapily skutki faktyczne w stosunku zobowigzaniowym, o ktérych stanowi art. 357V § 1 k.c. Brak jest materialu
dowodowego w aktach, z ktérego mozna byloby wyprowadzi¢ wniosek, ze stan epidemii w zwigzku z zakazeniami
wirusem SARS-CoV-2, ktérego wystapienie jest nadzwyczajne, spowodowal zmiane stosunkéw miedzy stronami po 4
maja 2020 r. Nie spos6b go zatem uzupehié (art. 382 k.p.c.).

Po drugie, racje ma pozwany, ze powdd nie udowodnit grozby razacej straty.

Przestanka ,razacej straty" w art. 357" k.c. ma autonomiczny charakter. Nalezy ja oceniaé w kontekécie konkretnego
zobowigzania. W tym celu konieczne jest poré6wnanie aktualnej i pierwotnej wartoéci §wiadczen, a takze ocena
caloksztattu skutkow wykonania zobowiazania dla majatku strony, przy uwzglednieniu celu zobowiazania i tego, jakich
korzyéci z jego wykonania strona mogta sie spodziewac (wyrok SN z 19 listopada 2014 r., IT CSK 191/14). Nie musi to
by¢ strata, ktora zachwialaby kondycja finansowa wykonawcy badz grozitaby mu upadltoscia, wystarczy zwykla razaca
strata transakcyjna (por. wyrok Sadu Najwyzszego z listopada 2006 r., V CSK 251/06). W przepisie chodzi zatem o
strate, ktora zostala poniesiona, jak te, ktora moze wystapic¢ w przyszloéci. Istotne jest to by byla to strata ,razaca”.

Rozwazania sadu I instancji sa w tej czeSci sa tak nieprecyzyjne, Ze w nie ma mozliwo$ci zrozumienia wygloszonego
uzasadnienia. Sad bowiem opiera sie na danych, ktére nie zostaly ustalone w stanie faktycznym, natomiast
samo uzasadnienie zawiera luki (brakuje stow), ktore nie zostaly uzupelnione. Ro6wniez odtworzenie wygloszonego
uzasadnienia nie daje satysfakcjonujacych rezultatéw, nie tylko ze wzgledu na spos6b wygloszenia uzasadnienia przez
referenta, lecz rowniez z powodu nieslyszalnos$ci poszczego6lnych stow.

Jak sie wydaje, dane, ktérymi postuguje sie sad okregowy zostaly ujete w dokumencie budzet finansowy i wykonanie
k. 184-185, ktéry zostal uznany przez sad apelacyjny jako niewiarygodny $rodek dowodowy (z przyczyn wyzej
podanych). Wobec zatem wyeliminowania z ustalen faktycznych faktéow zwigzanych z planami sprzedazowymi
powodki w wynajmowanym lokalu oraz dzialalno$ci spotki w ogole, nie zastuguja na aprobate rozwazania prawne
sadu okregowego upatrujace grozbe razacej straty w braku realizacji tych planéw.

Ocena, czy zachodzi przeslanka grozby razacej straty, moze zatem nastapic tylko w oparciu o zgromadzony w aktach
materiat dowodowy.

Odnoszac sie do grozby razacej straty w aspekcie calej dzialalnoéci powodki nalezy wyjaénic, ze:

Ze sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2019 r. wynika, ze spétka dwa lata przed pandemig
wykazywala strate (zysk strata z lat ubieglych): - 28 326 382, 92 zl (2019 r.) i — 28 716 860, 62 7zl (2018 r.). Zysk
(strata) netto, w 2018 r. wynosil 390 477, 70 zl, natomiast w 2019 1. - 8 398 342, 66 zl, ktéry — wedlug o§wiadczenia
powddki — zostal w caloSci zostal przeznaczony na pokrycie strat zlat ubieglych — 28 326 382, 92 71 (k. 105), co znajduje
odzwierciedlenie w dokumencie zestawienie zmian w kapitale funduszu na k. 340 (pkt B, IV pkt 5 lit b).

Odnotowane straty (za 2018 i 2019 r.) nie maja zatem zwiazku z ogloszeniem 20 marca 2020 r. stanu epidemii w
zwigzku z zakazeniami wirusem SARS-Cov-2.



Ze sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r. wynika, ze strata z lat ubieglych na koniec okresu
wyniosta — 20 563 267, 56 zl, za$§ wynik netto — zysk wyniosl 14 477 936, 57 zt (k. 340, k. 342). Jak juz wyjaéniono
obnizenie straty do — 20 563 267, 56 zl, nastapito wskutek jej pokrycia z zysku za 2019 r. tj. 8 398 342, 66.

W uzasadnieniu sprawozdania z dzialalno$ci za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. wynika, ze
wskazniki finansowe i niefinansowe istotne dla sytuacji finansowej jednostki ulegly zmianie na jej korzysé (k. 353)
Zyskownos¢ sprzedazy (zysk ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy) ksztaltowaly sie nastepujgco: na 31 grudnia 2018
r. = -0, 3 %, na 31 grudnia 2019 r. = 0, 2 %, na 31 grudnia 2020 r. = 3,0 %. Rentowno$¢ sprzedazy brutto (zysk
netto/przychody netto ze sprzedazy) ksztaltowaly sie nastepujaco: na 31 grudnia 2018 r. = 0, 2 %, na 31 grudnia 2019
r. = 3 %, na 31 grudnia 2020 r. = 4,5 %. Rentowno$¢ sprzedazy netto (zysk brutto/przychody netto ze sprzedazy)
ksztaltowaly sie nastepujaco: na 31 grudnia 2018 r. = 0, 3 %, na 31 grudnia 2019 r. = 3, 3 %, na 31 grudnia 2020 . =
5,7 %. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materialdbw w 2019 r. ksztaltowaly sie na poziomie: 280
820 205, 34 zI, natomiast na 31 grudnia 2020 r. 323 126 161, 59 zt. (k. 338)

Zysk (strata) netto na 31 grudnia 2019 r. wyniosta: 8 398 848, 66 zl, natomiast na 31 grudnia 2020 r. — 14 477 936,
57 7t (k. 342)

W uzasadnieniu tego sprawozdania podano rowniez, ze do najistotniejszych zdarzen, jakie wystapily i mialy wplyw na
dzialalno$¢ jednostki w 2020 r. zaliczy¢ nalezy zmiany organizacyjno-prawne w zakresie funkcjonowania jednostki,
w tym polaczenie ze spolka (...) sp. z 0.0., ktore spowodowalo rozszerzenie prowadzonej dzialalnosci gospodarczej w
zakresie dzialalno$ci wydawniczej. Osiagniety wynik finansowy w 2020 r. jest zadowalajacy, nie odbiega istotnie od
zaplanowanego (k. 353).

Podkreslono, ze sytuacja finansowa spo6lki nie powinna ulec zmianom i utrzymywaé sie na obecnym poziomie (k. 355)

Zaznaczono, ze w 2020 1. spotka otrzymala dofinansowanie z FGSP w kwocie 3 743 922, 96 zl. D. bylo mozliwe
poniewaz w marcu zanotowano spadek obrotow okolo 50 % w stosunku do miesiaca poprzedniego, jak rowniez
skierowania pracownikéw placowek detalicznych w okresie zamkniecia na postojowe i ograniczeniami wymiaru czasu
pracy do 80 % pozostalym pracownikom.

W zwiazku z tym nie wiadomo, dlaczego nieobnizenie czynszu o 20 % miesiecznie ma powodowac razaca straty, skoro
sytuacja sp6tki w 2020 r. byla stabilna.

Wprawdzie ze sprawdzania z czeSci dotyczacej ryzyk i zagrozen w sposéb niewatpliwy wynika, ze epidemia
koronawirusa wplynela na dzialalno$§¢ spotki w w okresie od 15 marca 2020 r. do 4 maja 2020 r., gdyz nastgpilo
zamkniecie wszystkich placowek detalicznych zlokalizowanych w galeriach handlowych. Jednak w kolejnych
miesiacach 2020 r. placowki byly czynne, ale nastepowaly zamkniecia innych placéwek powodujace znaczne
ograniczenie dzialalnoSci galerii. Spadki te wynosily do 80 % w zalezno$ci od lokalizacji. W wyniku tych ograniczen
zanotowano spadek obrotoéw w sieci handlowej o okolo 35 % w stosunku do roku poprzedniego. Nastapil rowniez
spadek obrotow do odbiorcoéw hurtowych o okolo 20 %. Nizszy spadek niz spadki w wlasnej sieci wynika z dostaw do
odbiorcow prowadzacych dzialalno$¢ w zakresie sprzedazy produktéw spozywczych, w ktorych nie bylo ograniczen
zwigzanych z zamykaniem placowek. Nastapil natomiast wzrost przychodéw we wlasnym sklepie internetowym
o okolo 40 % oraz u odbiorcow hurtowych posiadajacych wlasne sklepy internetowe lub bedacych dostawami
do podmiotéw prowadzacych takie sklepy. W wyniku negocjacji z wladcicielami i operatorami galerii handlowych
uzyskali$émy z znizki z tytlu oplat czynszowych w wysokoéci kolo 20 % wartosci kosztéw roku poprzedniego.

Nie ma zatem mowy, ze u powodki w zwigzku z ogloszeniem stanu epidemii zwigzanej z zakazeniami wirusem (...)2
wystapila grozba razacej straty, ktora — jak sama przyznaje powodka — musi by¢ ponadprzecietna (k. 11).

Przechodzac do grozby razacej straty z dzialalnoéci w lokalu C. (...) (...) nalezy wyjas$ni¢, ze powodka jej nie
udowodnita.



Zdaniem sadu apelacyjnego dokumenty w postaci: faktury VAT nr (...), rejestr sprzedazy za styczen 2021 r., rejestr
sprzedazy za caly 2020 r., rejestr sprzedazy VAT za caly 2019 r. (k. 83-104, 188 -200), nie udowadniaja, ze powddce
grozi razaca strata przy obnizeniu czynszu o 20 %.

Nie obrazujg one w pelni dzialalno$ci gospodarczej w przedmiotowym lokalu.

Sad apelacyjny nie stwierdza, ze nie odzwierciedlaja one rzeczywistych danych, lecz nie obrazuja caloéci dzialalnos$ci
powodki w tym miejscu.

Pozwany podnioést zarzut, ze lokal stuzyl powddce takze, jako punkt odbioru ksiazek zakupionych w drodze
elektroniczne;j.

Nie ma zadnego dowodu, z ktérego mozna byloby ustali¢, w jaki sposob ksztaltowal sie ten segment dzialalnoéci
powddki w lokalu przed i po ogloszeniu stanu epidemii.

Tymczasem z zeznan czlonka zarzadu powo6dki wynika, ze z tytulu sprzedazy internetowej ksiazek w 2020 r. powodka
uzyskala przychéd o 80 % wiekszy niz w 2019 r. (k. 265), w 2020 r. powddka zakonczyla z zyskiem (k. 265),
sprzedaz internetowa wzrosla w 2020 r. w stosunku do 2019 r., za$ sprzedaz ksiegarni stanowil ponizej 45 % obrotu
(,sprzedaz internetowa wzrosta w 2020 r. 0 80 % w stosunku do roku 2019 r. W tej chwili nie ma stanu zagrozenia
niewyplacalnoscia. Sprzedaz w sieci ksiegarn stanowi okoto 45 % obrotu (59:22-1:05:10” k. 265).

Ponadto z wiadomosci elektronicznych, pochodzacych od powodki, wynika, ze lokal nigdy nie byt dochodowy
(, rozmawiali$émy potwierdzam, ze nasz lokal w P. nie mial roku kiedy byl dochodowy w skali prawie 4 lat dolozyliSmy
do tego lokalu okolo 700 tys. Netto wynik bez kosztow inwestycji” - mail D. L. (1) z 29 czerwca 2020 r. k. 28 - odwroét),
zgoda na Panstwa propozycje to dzialanie na szkode firmy i przykro nam, ze tego nie rozumiecie (ten lokal jeszcze nigdy
nie zarobit 1 pln (...), My nie walczymy o zysk tylko o pomniejszenie straty i doprowadzenie lokalu do rentownosci,
ktdrej nigdy jeszcze nie osiggnal (mail D. L. (2) z 2 lipca 2020 r. (k. 26).

Nie ma zatem mozliwoéci ustalenia ,grozby razgcej straty” w sytuacji, gdy z wiadomoSci elektronicznych
przedstawionych przez sama powodke wynika, ze lokal byl niedochodowy przed ogloszeniem stanu epidemii
zwiazanymi z zakazeniami wirusem (...)2. Nie ma materialu procesowego, pozwalajacego, na pelna ocene sytuacji
majatkowej powddki w tym miejscu.

W ocenie sadu apelacyjnego nie sposéb zatem przyjac, aby powodka udowodnila, ze grozi jej razaca strata w zwigzku
z brakiem obnizenia czynszu w spornym lokalu o 20 % miesiecznie, tak jak to uczynil sad I instancji. Przestanka ta
nie zostala udowodniona zaréwno na plaszczyznie grozby razacej straty z dzialalnosci gospodarczej w lokalu bedacym
przedmiotem najmu wskutek nadzwyczajnej zmiany stosunkéw w aspekcie calo$ciowej dziatalnosci gospodarczej lub
grozby razacej straty z dzialalnoSci gospodarczej w ogo6lnosci wskutek nadzwyczajnej zmiany stosunkéw w lokalu
bedacym przedmiotem najmu.

Ocena caloksztaltu wykonania zobowigzania dla majatku strony, uwzgledniwszy pierwotng i aktualng warto$c¢
Swiadczen oraz cel umowy najmu i korzyséci jakie pow6d mogt sie spodziewac, nie daja podstaw do zastosowania art.

357" § 1k.c.

Po trzecie, nie ulega watpliwoéci, ze zaistnienie przeslanek zastosowania klauzuli rebus sic stantibus powinno nastapic¢
w czasie istnienia danego stosunku zobowigzaniowego (zob. P. Machnikowski, w: W. Gniewek, T. Machnikowski,

Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2019, art. 357", Nb 7). Przyjaé rowniez trzeba, ze z zadaniem o uksztalttowanie

stosunku prawnego na podstawie art. 357" k.c. uprawniony moze wystapi¢ w czasie, w ktérym ten stosunek istnieje
(zob. A. Olejniczak, w: A. Kidyba, Kodeks cywilny. Komentarz, t. III, cz. 1, Warszawa 2014, s. 54; R. Morek, w: K.

Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis, 2020, art. 357", Nb 37; wyrok SN z 9 kwietnia 2003 1., I CKN 255/01;
postanowienie SN z 19 maja 2006 r., III CZP 118/05, OSP 2007, Nr 12, poz. 139; wyrok SA w Lublinie z 12 wrze$nia



2013 r., I ACa 329/13; wyrok SA w Gdansku z 15 grudnia 2015 r., V ACa 579/15; wyrok SN z 8 marca 2018 r., IT CSK
303/17).

W przedmiotowej sprawie umowa najmu zostala zawarta na 5 lat od dnia zawarcia umowy (otwarcia centrum).
Strony zgodnie oSwiadczyly, ze umowa ulega rozwigzaniu 19 pazdziernika 2021 r.

W orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie, ze wykonanie zobowigzania (spelienie $§wiadczenia) wylacza mozliwosé
sadowej modyfikacji stosunku prawnego na podstawie klauzuli rebus sic stantibus. W wyroku SN z 21 lipca 2006
r. (ITI CSK 119/05) wskazano nawet, iz ,s3ad nie moze oznaczaé na podstawie art. 357" k.c. wysokoéci spelnionego
$wiadczenia, nawet gdy zdaniem strony nie zostalo ono wykonane nalezycie lub w ogble nie zostalo wykonane. Po
terminie, w ktérym $wiadczenie powinno by¢ spelnione, nie mozna twierdzic, ze jego spelnienie byloby polgczone
z nadmiernymi trudno$ciami lub grozilo jednej ze stron nadmierng strata" (zob. takze wyrok SN z 8 marca 2018
r., Il CSK 303/17). W przypadku gdy kwestionowane przez strone stosunku zobowigzaniowego §wiadczenie zostalo
spelnione w czeSci przyjmuje sie, ze zakres ingerencji sadu jest ograniczony do tej czesci zobowiazania, ktoéra nie
zostala wykonana (zob. wyrok SN z 21 kwietnia 2005 r., III CK 645/04, wyrok SN z 22 listopada 2007 r., III CSK
111/07).

Na rozprawie apelacyjnej, przewodniczacy skladu, zadal stronom pytania co do spetlnienia $wiadczenia przez powddke
Z umowy najmu, majac na wzgledzie, ze postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia przez oznaczenie na czas trwania
postepowania w wysokosci czynszu najmu na 4 935, 76 Euro za 151 m2 powierzchni poczawszy od 1 listopada 2020
r., ewentualnie wyrazenie zgody na zlozenie do depozytu sagdowego, zostalo oddalone (k. 110).

Pelnomocnik pozwanej o§wiadczyl, ze nic nie jest mu wiadome, aby powddka zalegala z platno$ciami po zakonczeniu
stosunku najmu.

Pelnomocnik powodki nie byl w stanie zajaé stanowiska w sprawie.

Powodka nie udowodnita zatem faktow, z ktorych wynikalby zakres ingerencji sadu w zobowiazaniu po zakonczeniu
stosunku najmu.

Powyzsze prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze po zakoficzeniu umowy najmu, powddka nie udowodnita, ze grozi

jej razaca strata w rozumieniu art. 357" § 1 k.c.

Majac na uwadze powyzsze sad apelacyjny — na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. — zmienil punkt 1 zaskarzonego wyroku
oddalajgc uwzglednione powodztwo.

O kosztach procesu przed sadem I instancji orzeczono na podstawie art 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z
art. 108 § 1i 2 k.p.c., ustalajac, ze powoddka przegrala proces w 100 %.

O kosztach postepowania apelacyjnego w wysokoSci 8178 zt orzeczono na podstawie art 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 99
k.p.c. wzw. z art. 108 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. (4128 zl oplata od apelacji, 4050 zl za koszty zastepstwa
procesowego w oparciu 0§ 2 pkt 5 w zw. z art. 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2018r, poz. 265-t.j.).

O odsetkach od kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym orzeczono na podstawie art. 98 § 1* k.p.c. za czas po
uplywie tygodnia od dnia ogloszenia do dnia zaplaty.

Przemystaw Feliga



