Sygnatura akt XI GC 14/21

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 stycznia 2021 roku powodka M. O. wniosla o uksztaltowanie treéci stosunku prawnego najmu
nawigzanego z pozwanym P. R., poprzez ustanowienie czynszu w okresie od 1 listopada 2020 roku do 30 kwietnia 2021
roku w miejsce 9.000 zl netto (11.070 z} brutto) miesiecznie do kwoty 2.000 zl netto (2.460 zl brutto) miesiecznie.

Powodka oparla zadanie o treéé art. 357" k.c., z powolaniem na nadmierne trudnosci finansowe i grozaca razaca strata.

Pozwany P. R. w odpowiedzi na pozew wniést o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztoéw postepowania. Podniosl,
ze model oprowadzonej przez powoddke dzialalnoSci gospodarczej zaktadal, ze nie uzyskiwala ona dochodow w
miesigcach zimowych. W ocenie pozwanego powddka dziatala tylko i wylaczenie na swoje ryzyko, a podjete przez nig
decyzje i ewentualne straty finansowe z nig zwiazane nie moga obcigzaé¢ pozwanego.

W toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Pozwany P. R. prowadzil dzialalno$é¢ gospodarcza pod firmg (...), w ramach ktérej m.in. wynajmuje lokale uzytkowe
innym przedsiebiorcom.

Niesporne, nadto dowod:
« wydruk z (...) k. 20.

W dniu 28 lutego 2012 roku pozwany zawarl z powddka M. O. umowe najmu lokalu uzytkowego nr (...).0.7. o

powierzchni ok. 34 m®, wraz z przylegajacym do niego chodnikiem o powierzchni 38 m?, polozony w S. pod adresem:
ul. (...). Wydanie lokalu mialo nastgpi¢ w terminie do dnia 15 kwietnia 2012 roku. Strony zastrzegly w § 4 umowy, ze
powddka bedzie korzystaé z lokalu w celu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej zarejestrowanej pod nazwa (...), a
zmiana profilu prowadzonej dzialalnoSci wymagala kazdorazowej zgody pozwanego.

Miesieczny czynsz najmu zostal ustalony na kwote 5.000 zl netto + VAT, platny z géry do 5 dnia kazdego miesiaca, na
rachunek bankowy pozwanego o numerze wskazanym w umowie. Czynsz mial by¢ raz do roku indeksowany o stope
wzrostu cen towarow i ustug konsumpceyjnych (lub innego wskaznika ogloszonego w jego zastepstwie) podawanego
przez GUS w kazdym roku kalendarzowym, poczynajac kazdorazowo od stycznia (§ 5). Oprocz czynszu najemce
obcigzaly takze zwykle koszty utrzymania lokalu (§ 6). Pow6dka wplacila takze kaucje gwarancyjna w wysokosci 6.150
z (8§ 7).

Umowa zostala zawarta na okres 2 lat z mocg obowigzywania od 1 maja 2012 roku do dnia 30 kwietnia 2014 roku
(§ 12). Powodka poddala sie takze rygorowi egzekucji co do obowiazku zaplaty czynszu, zgodnie z § 5 umowy, co do
obowiazku zaplaty kosztéw utrzymania lokalu zgodnie z § 6 oraz co do obowiazku wydania nieruchomosci (§ 17).
Zmiany umowy wymagaty formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci (§ 19).

Bezsporne, a nadto dowod:
« umowa najmu k. 21-22.

Wynajety lokal znajdowal sie w S., w ciaggu handlowym w dzielnicy nadmorskiej. Byly tam restauracje, kantory,
sklepy z pamiatkami. Calo$¢ stanowila obszerna promenade obslugujaca znajdujace sie w okolicy hotele, sanatoria
i pensjonaty, a miejsce nastawione bylo na obsluge ruchu turystycznego. Powdédka w najetym lokalu rozpoczela
prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej pod firma (...). Poczatkowo sprzedawala pamiatki, lecz po zalamaniu rynku
zmienia profil dzialalnoéci i nastawila sie gospodarczo na obstuge przede wszystkim niemieckich klientow— glownie
kobieta. Wobec powyzszego powodka zaczela szyc¢ i sprzedawac odziez i galanterie — czapki, rekawiczki, szaliki, bluzki,



nakrycia wierzchnie, zakiety, marynarki, kurtki torby skoérzane. Powddka otworzyla wlasny zaklad produkeyjny i
oferowane towary zaczela szy¢ pod preferencje jej typowych i stalych klientow. Klienci krajowi odpowiadali za nie
wiecej niz 5% obrotow powddki, i to tylko w okresie wakacyjnym.

Dowod:
« wydruk z (...) k. 19,
« zeznania $wiadka M. W. k. 149-151,
« zeznania powodki M. O. k. 170-172.
Powdbdka terminowo regulowata naleznoSci z tytulu umowy najmu i realizacja umowy przebiegala bezproblemowo.

W dniu 17 pazdziernika 2013 roku strony zawarly aneks do umowy, mocg ktérego zmienily § 12 najmu z dnia 28
lutego 2012 roku w ten sposob, ze umowa zostala zawarta na okres 3 lat z moca obowiazywania od 1 maja 2014 roku
do 30 kwietnia 2017 roku. Pozostale postanowienia umowy nie ulegly zmianie. Powodka poddala sie takze rygorowi
egzekucji — co do obowigzku zaplaty czynszu, zgodnie z § 5 umowy, co do obowigzku zaplaty kosztéw utrzymania
lokalu zgodnie z § 6 oraz co do obowiazku wydania nieruchomoéci.

Po przedluzeniu umowy, jej realizacja w dalszym ciggu przebiegala bez zadnych zastrzezen, powodka regularnie
uiszczala czynsz najmu, a pozwany wyrazat wole na kontynuowanie wspdlpracy. Z tego wzgledu w dniu 28 marca 2017
roku strony zawarly drugi aneks, ktorym przedluzylty obowigzywanie umowy na okres od dnia 1 maja 2017 roku do
dnia 30 kwietnia 2021 roku, lecz takze zmienily czynsz najmu na kwote 9.000 zl netto + VAT miesiecznie. Powddka
poddala sie takze rygorowi egzekucji — co do obowigzku zaplaty czynszu, zgodnie z § 5 umowy, co do obowigzku zaplaty
kosztow utrzymania lokalu zgodnie z § 6 oraz co do obowigzku wydania nieruchomosci.

W dniu 28 marca 2017 roku powddka ztozyla takze — w formie aktu notarialnego (rep A nr 1255/2017) o§wiadczenie
o poddaniu sie, z calego jej majatku, egzekucji (§ 2) wprost z niniejszego aktu na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.
odno$nie wykonania obowigzku zaplaty na rzecz pozwanego kwot pienieznych wraz z podatkiem od towar6éw i ustug
wynikajacych z zawartej pomiedzy stronami umowy najmu, a okre§lonych fakturami, tj. zaplaty czynszu i zwyklych
kosztéow utrzymania lokalu wraz z naleznymi od nich odsetkami ustawowymi za zwloke — w celu zaspokojenia
wierzyciela do wysoko$ci 550.000 zt. Powddka poddata sie takze egzekucji odnoénie wykonania obowigzku wydania
pozwanemu lokalu uzytkowego nr (...).0.7. na podstawie art. 777 § 1 pkt 4.

Bezsporne, z nadto dowdbd:
« aneks z dnia 17.10.2013 roku k. 23,
« aneks z dnia 28.03.2017 roku k. 24,
« akt notarialny — o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji k. 25-26 verte.

Powddka za zgodna pozwanego w okresach wysokiego sezony i osiggania lepszych przychodéw, przewaznie od maja
do pazdziernika, czynsz wyzszy o 2000 zl. Nadwyzka miala by¢ nastepnie zaliczona na czyn za okresy zimowe, gdzie
przychody byly znacznie nizsze.

Bezsporne, a nadto dowod:
 zeznania powodki M. O. k. 170-172.

« zeznania pozwanego P. R., k. 172-174.



Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 r. wprowadzono na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stan
zagrozenia epidemicznego (Dz.U. 2020 poz. 433).

Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 roku wprowadzono na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej
stan epidemii (Dz.U. 2020 poz. 491).

Na podstawie pézniejszych Rozporzadzen Rady Ministrow ,,w sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazéw
i zakazdbw w zwigzku z wystapieniem stanu epidemii” lub rozporzadzen zmieniajacych te rozporzadzenia, tj.
rozporzadzen: z dnia 31 marca 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 566), z 1 kwietnia 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 577), z
dnia 7 kwietnia 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 624), z 10 kwietnia 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 658), z 15 kwietnia
2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 673), z 16 kwietnia 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 674), z 19 kwietnia 2020 roku (Dz. U.
2020 poz. 697), z 26 kwietnia 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 750), z dnia 2 maja 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 792),
z 7 maja 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 820), z 16 maja 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 878), z 21 maja 2020 roku (Dz.
U. 2020 poz. 904), z 29 maja 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 964), z 30 maja 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 966), z 3
czerwca 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 991) i z 5 czerwca 2020 roku (Dz. U. 2020 poz. 1006):

- w dniu 15 marca 2020 roku zamknieto granice Polski dla cudzoziemcow, zamknieto restauracje i bary;

- w dniu 24 marca 2020 roku wprowadzono ograniczenie zgromadzeni do maksymalnie 2 0séb, ograniczenie podrozy
do niezbednych (z wyjatkiem zwigzanych z domem i praca), ograniczenie wychodzenia na zewnatrz do sytuacji
niezbednych;

- w dniu 31 marca 2020 roku dzieci ponizej 18 roku zycia nie mogly opuszcza¢ domu bez opiekuna, parki i plaze
oraz bulwary zostaly zamkniete, podobnie jak salony fryzjerskie i kosmetyczne oraz tatuazu i piercingu, hotele mogly
dzialaé tylko, jezeli goScie byli poddawani kwarantannie lub byli tam w zwigzku z wykonywaniem pracy zawodowej,
wprowadzono obowiazek zachowania 2 metréw odlegloéci od siebie;

- wdniu 9 kwietnia 2020 roku przedluzono zamkniecie placowek edukacyjnych i transportu miedzynarodowego do 26
kwietnia, granice panistwa mialy zosta¢ zamkniete do 3 maja, a osoby przekraczajace granice Polski byly poddawane
14-dniowej kwarantannie, zamknieto takze instytucje kulturalne i ograniczono ilo$¢ osob w sklepach;

- w dniu 16 kwietnia 2020 roku wprowadzono obowigzek zakrywania nosa i ust w miejscach publicznych.
Nastepnie rozpoczeto stopniowe znoszenie ograniczen:

- od 20 kwietnia 2020 roku, kiedy to m.in. zniesiono ograniczenia przemieszczania w celach rekreacyjnych,
- 4 maja 2020 roku otwarto m.in. galerie, muzea hotele,

- 18 maja 2020 roku przywrocono dzialalnoéé salonow fryzjerskich i kosmetycznych, a takze restauracji, baréow i
kawiarni, w dniu 30 maja 2020 roku zniesiono limity os6b w branzy handlowej i gastronomicznej,

- 6 czerwca 2020 roku wznowiono dzialalno$¢ instytucji kulturalnych, basenéw, klubow fitness,
- 13 czerwca 2020r. zniesiono zakaz przekraczania granicy przez cudzoziemcow.
Bezsporne.

W dniu 15 marca 2020 r. w zwigzku z zamknieciem granic turysci z Niemiec wyjechali i obroty w zakladzie powodki
spadly do zera, co spowodowalo, ze zamknetla sklep. Taki stan utrzymywat sie do kwietnia 2020r., gdzie takze nie bylo
zadnych klientow, z uwagi na trwajacy zakaz przemieszczania sie (poza wymienionymi w Rozporzadzeniu wyjatkami).
Powodka zaczela wiec minimalizowac koszty tam, gdzie byto to mozliwe — odroczyta leasing, zawarla porozumienie sie



zwynajmujacym lokal, w ktérym miata zaktad produkeyjny (wynajmujacy zrezygnowal z czynszu na okres 3 miesiecy),
odroczyla skladki ZUS.

Dowod:
» zeznania $wiadka M. W. k. 149-151,
 zeznania powodki M. O. k. 170-171.

W zaistnialej sytuacji powdédka w wiadomosci mailowej z dnia 7 kwietnia 2020 roku zwrécila sie do pozwanego z
pros$ba o zmiane warunkéw umowy najmu. Powodka powolala sie na wystapienie nadzwyczajnej zmiany stosunkéw
powodujacych nadmierne trudnosci w spelnieniu §wiadczenia lub grozacych jednej ze stron razaca strata, czego strony
nie przewidzialy. Powolujac sie na powyzsze powddka zwrocila sie do pozwanego z prosba o obnizenie wysokosci
czynszu na czas pandemii lub rozwigzanie umowy za obopdlng zgoda. Dodala, ze nie jest w stanie zgromadzi¢ §rodkow
wystarczajacych, aby zrealizowa¢ wczesniejsza propozycja pozwanego tj. pozostanie przy czynszu w wysokosci 9.000
z} netto, lecz rozlozenie go na raty 6.000 zl netto w terminie 2 dni i 3.000 zl netto w terminie 60 dni. Podkreslila, ze
cala promenada w S. jest wylaczona z uzytkowania, a wynajmowany lokal nie przedstawia dla niej aktualnie zZadnej
warto$ci.

Whiosla rowniez o zawieszenie pobierania oplaty za najem na czas pandemii, proponujac, ze w dalszym ciagu bedzie
regulowaé oplaty eksploatacyjne za lokal, przy jednoczesnym wydluzeniu umowy o okres zawieszenia nalezno$ci
czynszowych.

Bezsporne, a nadto dowod:
« korespondencja e-mail propozycja ugodowa k. 34,
« zeznania powodki M. O. k. 170-171,
« zeznania pozwanego P. R. k. 172.

W odpowiedzi na prosbe powddki, w pismie z dnia 9 kwietnia 2020 roku pozwany nie zgodzil sie na zaproponowane
przez nig warunki i zakwestionowal tre$¢ przytoczonej przez nig opinii prawnej. Podkredlil, ze to powbdka nie
zaakceptowala pierwotnej propozycji ugodowej pozwanego, co zmusilo go do wystawienia korekty wystawionych juz
faktur. Wezwal ja do zaplaty kwoty 11.538,57 zl brutto (czynsz za kwiecien oraz 468,57 zl oplat za media) w terminie
7 dni od dnia przedmiotowego pisma.

Bezsporne, nadto dowod:
« odpowiedz na propozycje ugodowa k. 38,
« zeznania powddki M. O. k. 170-171,
+ zeznania pozwanego P. R. k. 172.

W dniu 14 kwietnia 2020 roku, z uwagi na wciaz pogarszajacg sie sytuacje finansowg i brak przychodéw, powodka
zawarla ze swoimi pracownikami — E. J., G. P., D. W., A. P. i J. D. — porozumienia w sprawie rozwigzania umowy o
prace, z przyczyn dotyczacych zakladu pracy, z powodu negatywnych skutkéw epidemii koronawirusa.

Dowéd:
« porozumienia w sprawie rozwigzania umow o prace k. 31-33,

« zeznania $wiadka M. W. k. 149-151,



+ zeznania powddki M. O. k. 170-171.

Nastepnie pismem z dnia 15 kwietnia 2020 roku powddka ponownie zwrdcila sie do pozwanego, w dalszym ciagu
deklarujac wole polubownego rozwigzania sporu. Podkreslila, ze z uwagi na ograniczenia w handlu nie jest w stanie
generowac zadnych dochodéw z wykorzystaniem wynajmowanego lokalu. Z tego wzgledu warto$¢ rynkowa prawa
najmu przedmiotowego lokalu z sie zmniejszyla. Zlozyla kolejna propozycje ugodowa — proponujac obnizenie czynszu
najmu na okres 3 miesiecy poczawszy od kwietnia 2020 roku do kwoty 2.000 z} netto miesiecznie.

Dowdéd:
« ponowna propozycja ugodowa k. 39,
+ zeznania powodki M. O. k. 170-171.

W kwietniu 2020 roku — z uwagi na problemy finansowe przedsiebiorcéw wynikajace z ograniczen nalozonych w
zwigzku z pandemia — prezydenci Miasta S. i S. wydali zarzadzenia (odpowiednio nr 573/20, 200/20, 235/20).
Na terenie S. miesieczny czynsz za dzierzawe nieruchomosci pod targowiska i hale targowe oraz infrastrukture
towarzyszaca zostal obnizony do kwoty 1z} netto miesiecznie. Na terenie S. czynsz za dzierzawe/najem nieruchomosci
stanowiacych wlasno$¢ Gminy i Skarbu Panstwa takze zostal obnizony do 1 zl miesiecznie, a dodatkowo,
dla podmiotéw bedacych przedsiebiorcami w rozumieniu przepiséw ustawy Prawo przedsiebiorcow lub innymi
podmiotami prowadzacymi dzialalno$é¢ zarobkowa w dzierzawionym/najmowanym lokalu miesieczny czynsz najmu
zostal obnizony do 50% jej dotychczasowej stawki.

Z powyzszego wzgledu J. R., od ktorej pozwana wynajmowala lokal na szwalnie obnizyla czynsz o blisko 2/3 wartoéci,
natomiast Zaklad Ubezpieczen Spolecznych na mocy zawartego porozumienia — sktadki na ubezpieczenie spoleczne
i zdrowotne rozlozyl na raty.

Dowod:

+ wydruk zarzadzen k. 35-37,

faktury VAT k. 40-41,

+ porozumienie o rozlozenia na raty naleznosci z tytulu sktadek k. 42-43,
» zeznania Swiadka M. W. k. 149-151,

+ zeznania powodki M. O. k. 170-171.

W zwigzku ze stopniowym znoszeniem ograniczen, w S. otworzyly sie niektére hotele i pensjonaty, co wigzala sie z
problemy z pracownikami i zamkniecie granic. Powddka zdecydowala sie otworzy¢ sklep. W drugiej polowie czerwca
do S. zaczeli przyjezdza¢ turysci z zagranicy, w szczegdlnoéci z Niemiec, co wplynelo na poprawe sytuacji finansowej
powodki.

Dowdéd:
» zeznania Swiadka M. W. k. 149-151.
+ zeznania powodki M. O. k. 170-171.
Przychody netto powodki od lipca 2015 roku do pazdziernika 2020 roku ksztaltowaly sie nastepujaco:

- 67 953 zl w lipcu 2015 roku,



- 67 953 zl w sierpniu 2015 roku,

- 107 876 z1 we wrzesniu 2015 roku,

- 84 408 7zl w pazdzierniku 2015 roku,
- 59 308,50 zt w lipcu 2016 roku,

- 74 074,50 zt w sierpniu 2016 roku,

- 89 982,50 zl we wrzeéniu 2016 roku,
- 61 001,50 zt w pazdzierniku 2016 roku,
- 71 368 zl w lipcu 2017 roku,

- 81 275 zl w sierpniu 2017 roku,

- 106 924 z} we wrze$niu 2017 roku,

- 70 162 z} w pazdzierniku 2017 roku,
- 70 126 z} w lipcu 2018 roku,

- 77 323,50 zt w sierpniu 2018 roku,

- 100 210 z} we wrzeéniu 2018 roku,

- 118 655 zt w pazdzierniku 2018 roku,
- 83 035 zl w lipcu 2019 roku,

- 80 307 zl w sierpniu 2019 roku,

- 112 030 zl we wrzeéniu 2019 roku,

- 100 288 zl w pazdzierniku 2019 roku,
- 31944 zl w lipcu 2020r.

- 43 749 z} w sierpniu 2020r.

- 61 055 z1 we wrze$niu 2020r.

- 24149 7z} w pazdzierniku 2020r.

Najwieksze obroty powodka uzyskiwala na wiosne, w zwiagzku z tym od marca odkladala cze$¢ dochodéw na poczet
przyszlych kosztéw zimowych. Zazwyczaj pomiedzy listopada, a grudnia 2021 roku sklep powodki byt otwarty, poza
dwoma tygodniami w grudniu lub na poczatku stycznia, kiedy to powddka i pracownicy wykorzystywali urlopy
wypoczynkowe. W miesiacach zimowych przychody wynosily okolo 30.000 zl, co nastawilo 20-30% przychodow z
pelnego sezonu.

Przychdd netto powddki w lipcu 2020r. stanowil ok. 45%, w sierpniu ok. 57%, we wrze$niu ok. 59%, w pazdzierniku
ok. 27% przychod6w z analogicznych okreséw lat poprzednich.

Dowéd:



« rejestr sprzedazy k. 27-30,
« zeznania Swiadka M. W. k. 149-151,
« zeznania Swiadka M. O. k. 170-171.

W okresie od marca do czerwca 2020 roku znaczna cze$¢ wynajmowanych przez pozwanego lokali — z uwagi na rodzaj
$wiadczonych uslug gastronomicznych, spozywczych — pozostala otwarta. W dalszym ciggu pozwany organizowal
prezentacje nieruchomosci, zatrudnial swoich pracownikéw, ktérzy wykonywali swoje obowigzki. Pozwany od
wiekszoSci najemcéw otrzymywal regularne, pelne wplaty i finansowo praktycznie nie odczul wprowadzonych
restrykcji.

Dowdéd:

+ zeznania pozwanego P. R. k. 172.
Dnia 13 lipca 2020 roku powddka uiécila na rzecz pozwanego kwote 468,13 zl tytutem czesSci faktury VAT Nr (...).
Dnia 16 lipca 2020 roku powodka uiécila na rzecz pozwanego kwote 2.000 zt tytutem czeSci faktury VAT Nr (...),

Dnia 20 lipca 2020 roku uiécila kwote 2.000 zl tytulem faktury VAT Nr (...), kwote 4.070 z} tytulem faktury VAT Nr
(...).

Dnia 22 lipca 2020 roku powddka uiécila na rzecz pozwanego kwote 8.610 zl tytulem faktury VAT Nr (...)

Dnia 10 sierpnia 2020 roku powodka uiécila na rzecz pozwanego kwote 468,57 zt tytulem faktury VAT Nr (...) i kwote
8.070 zl tytulem faktury VAT Nr (...).

Dnia 17 sierpnia 2020 roku uiscila kwote 3.000 z} tytulem faktury VAT Nr (...)
Dowod:
+ potwierdzenie przelewu k. 108-114.

W dniu 26 sierpnia 2020 roku Komornik sadowy przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie K. C. zawiadomil powodke, ze prowadzi postepowanie egzekucyjne w celu zaspokojenia nalezno$ci 3.000zt
oraz odsetek do dnia 26 sierpnia 2020 roku w wysoko$ci 23,93 zl.

Postanowieniem z dnia 14 wrze$nia 2020 roku Komornik sadowy przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i
Zachod w Szczecinie K. C. oddalit wniosek powodki z dnia 1 wrze$nia 2020 roku o wstrzymanie sie z czynnoéciami
egzekucyjnymi.

Postanowieniem z dnia 24 pazdziernika 2020 roku Komornik sagdowy przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze
i Zachod w Szczecinie K. C. w zwigzku z wyegzekwowaniem calej kwoty bedacej przedmiotem egzekucji, zakonczyl
postepowanie w sprawie.

Dowéd:
+ zawiadomienie o wszczeciu egzekucji k. 44,
+ postanowienie komornika z dnia 14.09.2020 roku k. 45,
+ postanowienie z dnia 24 pazdziernika 2020 roku k. 46,

« zeznania Swiadka M. W. k. 149-151,



+ zeznania powddki M. O. k. 170-171.

Dnia 7 wrze$nia 2020 roku powodka uiScila na rzecz pozwanego kwote 11.070 z} tytulem faktury VAT nr (...), a takze
kwote 469,22 z} tytulem faktury (...) i kwote 287,46 tytulem faktury VAT Nr (...).

Dowéd:
+ potwierdzenia przelewu k. 105-107.

Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 23 pazdziernika 2020 r. zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie
ustanowienia okre§lonych ograniczen, nakazow i zakazéw w zwigzku z wystapieniem stanu epidemii wprowadzono
nowe obostrzenia, od 24 pazdziernika 2020 roku Polska znalazla sie w tzw. strefie czerwonej. W zwiazku z powyzszym
wprowadzono nowe zasady takie jak: zakaz prowadzenia stacjonarnej dzialalnoSci lokali gastronomicznych i
restauracji; mozliwo$¢ sprzedazy dan jedynie na wynos, restauracje hotelowe mogly swiadczy¢ ustugi tylko dla
gosci hotelowych nocujgcych co najmniej jedng dobe pod warunkiem zapewnienia, aby goScie realizowali obowiazek
zakrywania ust i nosa, do czasu zajecia przez nich miejsc; goScie zajmowali co drugi stolik i odleglo$¢ miedzy stolikami
wynosila 1,5 m, chyba, ze miedzy stolikami znajduje sie przegroda o wysoko$ci co najmniej 1m liczac od powierzchni
stolika; - obstuga realizowala obowigzek zakrywania ust i nosa, prowadzenie uslug gastronomicznych na terenie szk6t
i placowek oswiatowych bylo dopuszczalne pod warunkiem, ze klienci mieli zajmowaé co drugi stolik i odlegloéc
miedzy stolikami bedzie wynosila co najmniej 1,5 m, chyba ze miedzy stolikami znajdowala sie przegroda o wysoko$ci
co najmniej 1 m, liczac od powierzchni stolika; zawieszono dzialalnosci sanatoridéw, z mozliwosécia dokonczenia
trwajacych juz turnuséw; wprowadzono limity dotyczace liczby osob, znajdujacych sie w obiektach handlowych i
placowkach pocztowych: maksymalnie 5 os6b na 1 kase w lokalach do 100 m kw., a w lokalach powyzej 100 m kw.
maksymalnie 1 osoba na 15 mkw.

Klienci zostali zobligowani do noszenia rekawiczek jednorazowych lub stosowania Srodkéw do dezynfekcji rak,
wprowadzono godziny dla senioréw, zgodnie z ktoérymi od 10.00 do 12.00 w sklepach, drogeriach i aptekach
zakupy moga robi¢ jedynie osoby powyzej 60. roku zycia, osoby, ktore ukonczyly 70. rok zycia, mogly sie
przemieszczaé wylacznie w celu: wykonywania czynnoéci zawodowych lub stuzbowych; zaspokajania niezbednych
potrzeb zwigzanych z biezacymi sprawami zycia codziennego; sprawowania lub uczestniczenia w sprawowaniu kultu
religijnego, w tym czynnoéci lub obrzedéw religijnych.

Wprowadzono zakaz organizacji kongreséw i targdw, z wylaczeniem wydarzen online, a od 19 pazdziernika 2020 r.
wprowadzono zakaz organizacji imprez okolicznoSciowych (wesel, konsolacji i innych), z wylaczeniem spotkan lub
zebran stuzbowych i zawodowych, imprez i spotkan do 20 os6b, ktére odbywaja sie w lokalu lub budynku wskazanym
jako adres miejsca zamieszkania lub pobytu osoby, ktéra organizuje impreze lub spotkanie, podczas uroczystosci
religijnych nie wiecej niz 1 osoba na 7 m2, w zgromadzeniach publicznych moze uczestniczy¢é maksymalnie 5 oséb,
ograniczen liczby oso6b nie stosuje sie w przypadku przeprowadzania wskazanych tam egzaminéw. W szkolach
wyzszych ponadpodstawowych oraz podstawowych (klasy 4-8) wprowadzono nauczanie w trybie zdalnym, maloletni
do ukonczenia 16. roku zycia, od poniedziatku do piatku w godzinach 8.00—16.00, mogli przemieszczaé sie wylacznie
pod opieka osoby sprawujacej wladze rodzicielska, opiekuna prawnego albo innej osoby dorostej. Ograniczono liczby
0s6b w transporcie publicznym o 50 proc. miejsc siedzacych lub 30 proc. Wszystkich.

W kinach mozliwe bylo udostepni¢ widzom co czwarte miejsce na widowni, ale nie wiecej niz 25 proc. wszystkich
miejsc, wydarzenia i zajecia sportowe, ktére moga by¢ organizowane bez udzialu publicznoSci, zawieszenie
dzialalnosci aquaparkéw, basenéw oraz centréw i klubow fitness, szkdl tanca (nie dotyczy sportowych klubow
tanecznych). Prowadzenia dzialalno$ci kulturalnej i rozrywkowej w pomieszczeniach, pod warunkiem udostepnienia
co czwartego miejsca na widowni w rzedach naprzemiennych, ale przy oblozeniu nie wiekszym niz 25 proc. wszystkich
dostepnych miejsc. W przypadku braku wyznaczonych miejsc na widowni uczestnicy musieli zachowa¢ 1,5 metra
odstepu miedzy soba oraz zaslaniac usta i nos.



Wprowadzono zakaz dzialalnoSci ,,wesolych miasteczek” i parkéw rozrywki ( (...) 93.21.Z) oraz dzialalnoéci parkow
rekreacyjnych (bez zakwaterowania) ( (...) 93.29.Z), prowadzenie dzialalnoSci zwiazanej z fryzjerstwem i pozostalymi
zabiegami kosmetycznymi ( (...) 96.02.Z) oraz zwiazanej z dzialalnoScia salonéw tatuazu i piercingu ( (...) 96.09.Z)
bylo dopuszczalne ale w utrzymanym rezimie sanitarnym. W miejscu, w ktérym byla prowadzona dzialalno$¢, mogla
przebywa¢ nie wiecej niz 1 osoba na 1 stanowisko, z wyjatkiem obstugi; stanowiska obstugi musiato znajdowac sie w
odleglosci co najmniej 1,5 m od siebie, chyba ze miedzy nimi znajduje sie przegroda o wysokos$ci co najmniej 1 m, liczac
od powierzchni stanowiska obslugi albo ktérej gorna krawedz koniczy sie co najmniej 2 m od powierzchni podlogi.

Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 9 paZzdziernika 2020 r. w sprawie ustanowienia okres§lonych ograniczen,
nakazow i zakazéw w zwiazku z wystapieniem stanu epidemii wstrzymano m.in. do odwolania przemieszczanie sie
pasazerow w transporcie kolejowym wykonywanym z przekroczeniem granicy Rzeczypospolitej Polskiej, stanowigcej
granice zewnetrzna w rozumieniu art. 2 pkt 2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) (...) z dnia 9
marca 2016 r. w sprawie unijnego kodeksu zasad regulujacych przeplyw osob przez granice (kodeks graniczny S.) (Dz.
Urz. UE L 77 z 23.03.2016, str. 1, z pd6zn. zm.).

Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 6 listopada 2020r. wprowadzono m.in. mozliwo$¢ $wiadczenia ustug
hotelowych wylacznie dla goéci:

a) korzystajacych z tych ustug w ramach podré6zy stuzbowej, o ktérej mowa w art. 775 § 1 ustawy z dnia 26 czerwca 1974
r. — Kodeks pracy, lub podrézy wykonywanej w zwiazku z czynnosciami stuzbowymi lub zawodowymi, lub zwigzanymi
z wykonywaniem dziatalno$ci gospodarczej,

b) bedacych zawodnikami korzystajacymi z tych ustug w czasie zgrupowan i wspdlzawodnictwa sportowego,

¢) bedacych osobami wykonujacymi zawdd medyczny w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 15 kwietnia 2011
r. o dzialalnoéci leczniczej,

d) bedacych pacjentami i ich opiekunami, jezeli konieczno$¢ zapewnienia im zakwaterowania wynika z warunkéow
okreslonych dla danego $wiadczenia opieki zdrowotne;.

Od 5 grudnia 2021r. Polska zostala uznana przez Niemcy za kraj wysokiego ryzyka epidemicznego, co wigzalo sie
konieczno$ci odbywania kwarantanny, jak i z utatwieniem odwolania dokonanych rezerwacji.

Bezsporne.

W zwiagzku z obostrzeniami i sytuacja pandemiczna turyéci przebywajacy w S. odwolywali swoje przyjazdy, a
przebywajacy konczyli turnusy. 24 pazdziernika 2021 r. rbwniez w Niemczech wprowadzono ograniczenia wyjazdow
zagranicznych, w tym m.in. obowigzkowg kwarantanne. Turyscie niemieccy z dnia na dzien wyjechali ze S..

Sytuacja powddki ulegla pogorszeniu. Po zwolnieniu pracownikéw powddki sama szyla ubrania w szwalni w S. z
materialow, ktore juz posiadata (nie zamawiata nowych), natomiast jej maz sprzedal towar w S.. W listopadzie i w
grudniu 2020 roku sklep powddki juz nie funkcjonal z uwagi na brak klientow.

Maz powddki, ktéry poczatkowo pracowat wraz z nig musial podjac zatrudnienie w Niemczech.
Czesciowo bezsporne, a nadto dowod:

« zeznania Swiadka M. W. k. 149-151,

+ zeznania powddki M. O. k. 170-171.

Dnia 6 pazdziernika 2020 roku powodka uiécila na rzecz pozwanego kwote 11.539,22 zt tytulem faktury VAT nr (...).



Dowod:
+ potwierdzenie przelewu k. 104.

Przez okres wysokiego sezonu do wrze$nia 2020 powoddka, w zwigzku z wyzej opisang sytuacja wywolang pandemia,
nie byla w stanie odlozy¢ pieniedzy na poczet czynszow naleznych za okres jesienno-zimowy.

W listopadzie 2020 roku powo6dka zamknela szwalnie, w grudniu 2020 roku sprzedata wszystkie maszyny. W styczniu
2021 roku powodka zamknela dzialalno$¢ gospodarcza.

Powddka nie zaplacila zadnego czynszu za okres od listopada do kwietnia 2021 roku i nie uzyskiwala w tym okresie
zadnych przychodow.

Dowéd:
« zeznania Swiadka M. W. k. 149-151,
« zeznania Swiadka M. O. k. 170-171.

Lokal uzytkowy polozony w S. pod adresem: ul. (...) jest obecnie wynajmowany przez innego najemce, ktory prowadzi
tam lodziarnie.

Pozwany od listopada 2020r. do kwietnia 2021 r. nie wynajal zadnego lokalu uzytkowego. O lokal powddki nie bylo
zadnych zapytan potencjalnych najemcow.

Dowéd:
« zeznania Swiadka M. B. k. 151.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie uzasadnione w caloéci.

Podstawe prawna zadania powodki stanowil zatem art. 357" k.c., w mysl ktorego jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany
stosunkdéw spelnienie §wiadczenia byloby polaczone z nadmiernymi trudnoéciami albo grozitoby jednej ze stron razaca
stratg, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu umowy, sad moze po rozwazeniu interesOw stron, zgodnie z
zasadami wspolzycia spolecznego, oznaczy¢ sposéb wykonania zobowigzania, wysoko$¢ $wiadczenia lub nawet orzec o
rozwigzaniu umowy. Rozwigzujac umowe sad moze w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujac sie zasadami
okreSlonymi w zdaniu poprzedzajacym.

Zgodnie z trescig art. 6 ke ciezar dowodu zaistnienia wskazanych przestanek spoczywa na powodzie, ktéry ze swoich
twierdzen niewatpliwie wyciaga korzystne dla siebie skutki prawne. Wyrok uwzgledniajacy powodztwo jest wyrokiem
o charakterze ksztaltujgcym.

W sprawie niesporne bylo istnienie umowy najmu, jej tre$é, brak zaplaty czynszu za okres od listopada 2020 r. do
kwietnia 2021r.

Sporna byla sytuacja majatkowa powoddki w tym okresie, jej mozliwosci zarobkowe w zwigzku z dzialalnoscia,
postawnie straty po stronie powddki.

Uprawnienie do zgdania uksztaltowania stosunku prawnego przez sad nie podlega przedawnieniu, gdyz nie jest
roszczeniem (art. 117 k.c.). Termin jego realizacji nie jest jednak nieograniczony. Sad moze zmieni¢ lub rozwigzac
zobowiazanie tylko dopéty, dopdki ono istnieje. Przyjmuje sie, ze dtuznik, ktory spelnia wynikajace ze zobowigzania
$wiadczenie pomimo razacej straty i otrzymuje pokwitowanie od wierzyciela, nie moze skutecznie ubiega¢ sie o sadowg



modyfikacje wykonanego zobowiazania (por. m.in. wyr. SN z 21.7.2006 ., III CSK 119/05, L.; wyr. SNz 9.4.2003 1., I
CKN 255/01, L.; wyr. SA w Katowicach z .25.11.2010 1., V ACa 409/10, OSP 2012, Nr 5, poz. 46; wyr. SA w Bialymstoku
719.11.2015 1., I ACa 614/15, L.).

Tym samym w pierwszej kolejnosci nalezalo ustali¢ czy powodka ma legitymacje do zadania, skoro w dniu 30
kwietnia 2021r. umowa miedzy stronami wygasta. Po pierwsze uwzgledniono, ze pow6dztwo zostalo wszczete miedzy
stornami przed wygas$nieciem umowy, tj. w dniu 4 stycznia 2021r. Nie spos6b bowiem przyjac, ze powodd wystepujacy
o ksztaltowanie stosunku prawnego powinien ponosi¢ negatywne skutki wynikajace z przewleklosci postepowan
sadowych. Nalezy to odnie$¢ tozsamo do sytuacji gdy po wniesieniu pozwu spelni §wiadczenie — zwlaszcza kierujac
sie dazeniem do unikniecia odstapienia od umowy i naliczenia kar umownych przez kontrahenta itp. — nie traci
legitymacji czynnej (por. W. Popiolek, W sprawie zastosowania klauzuli, s. 1671 n.).

Przede wszystkim za$ nalezalo wskaza¢, ze mimo, iz umowa miedzy stronami wygasla, to zobowigzanie powddki do
zaplaty czynszu za okres, w ktérym umowa obowigzywala nie wygaslo, lecz jest niewatpliwie wymagalne. Jak wskazuje
sie w doktrynie (R. Morek w Komentarzu pod red. Osajdy Kodeks Cywilny. Komentarz. 2020r., wyd. 26) realizacja

uprawnien wynikajacych z art. 357" k.c. powinna byé¢ mozliwa tak dlugo, jak dlugo istnieje mozliwoéé dochodzenia
roszczenia o spelnienie $wiadczenia w naturze.

Istnieja cztery zasadnicze przestanki umozliwiajace zastosowanie klauzuli rebus sic stantibus:
1) nadzwyczajna i trwala zmiana stosunkéw

2) nadmierna trudno$é w spelnieniu §wiadczenia lub grozba razacej straty dla jednej ze stron,
3) zwiazek przyczynowy miedzy nimi,

4) nieprzewidzenie przez strony wplywu zmiany na wykonanie zobowigzania.

Odnoszac sie do pierwszej z przestanek nalezy wskazaé, ze przepis niewatpliwie kwalifikuje zmiane stosunkow,
a tym samym z pewnoS$cig nie moze by¢ to kazda zmiana, czy tez o charakterze przejSciowym. Nadzwyczajna
zmiana stosunkéw to zmiana istotnie wykraczajaca poza granice tzw. normalnego (zwyklego) ryzyka kontraktowego,
ktore towarzyszy wykonywaniu wszystkich zobowigzann umownych. Zmiana stosunkéw oznacza, ze okolicznoSci,
warunki, polozenie czy sytuacja, w ktorej dzialaja strony staje sie inna niz w chwili zawierania umowy. Przez zmiane
stosunkdw rozumie sie obiektywne, o charakterze powszechnym przeksztalcenia stosunkéw spolecznych, a zwlaszcza
gospodarczych (zob. Z. Radwanski, Zobowiazania..., s. 234; P. Machnikowski w: E. Gniewek, P. Machnikowski,
Komentarz KC 2021, art. 357(1), Nb7.).

Podobnie przyjmowal Sad Najwyzszy m.in. w postanowieniu z 24 kwietnia 2019r., sygn. akt I CSK 640/18,
stwierdzajac, ze chodzi o ,zdarzenia nadzwyczajne o charakterze powszechnym, niezalezne od woli stron,
wykraczajace poza typowe ryzyko gospodarcze”. Zwykle ryzyko kontraktowe to takie ryzyko, zktorym nalezy sie zawsze
liczy¢ przy zawieraniu umowy danego rodzaju (zob. wyr. SN z 9.12.2005 r., III CK 305/05, L.).

Trzeba takze podkredlié¢, ze nadzwyczajno$é ma dotyczy¢ samej zmiany stosunkow, a nie koniecznie zdarzenia, ktore
wywolalo takg zmiane. MozZe ona nastapi¢ zar6wno po powstaniu zobowiazania, ale przed jego wyga$nieciem, jak i
przed terminem wymagalno$ci roszczenia (P. M. w: E. G., P. M., Komentarz KC 2021, art. 357(1).

W zakresie trwaloSci zmiany nalezy ja oczywiScie rozumie¢ jako nie majace charakteru incydentalnego czy
przemijajacego w perspektywie dajacej sie przewidziec.

Odnosnie drugiej z przestanek rowniez nalezy wskazaé¢ na kwalifikowany charakter trudnos$ci lub straty. Zmiana
okolicznos$ci powinna bowiem powodowac znaczace trudnos$ci lub grozbe razacej straty. Takie skutku nie moga jednak
powodowad, ze $wiadczenie nie jest juz mozliwe do wykonania, a nadto musza istnie¢ w momencie, w ktérym sad
ocenia sytuacje. W oczywisty sposéb musza one stanowi¢ konsekwencje nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Przepis



nie réznicuje jednak rodzaju owych trudnoéci tym samym nalezy przyjac, ze moga mieé charakter majgtkowy, jak i
osobisty. Przez to nalezy uwzglednia¢, ze uzyte w art. 3571 KC okre$lenie ,razaca strata” ma autonomiczny charakter
i nie moze by¢ interpretowane w oderwaniu od istoty i celu konkretnego zobowigzania. O razacej stracie decyduje nie
samo poréwnanie aktualnej warto$ci §wiadczen, ale caloksztalt skutkéw wykonania zobowigzania dla majatku strony,
przy uwzglednieniu celu zobowigzania i tego, jakich korzysci z jego wykonania strona mogla sie spodziewaé (wyr. SN
719.11.2014 r., Il CSK 191/14).

W zakresie trzeciej przestanki, zwiazku przyczynowego, wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia z dnia 7
grudnia 2007 r. III CSK 172/07: normalny zwiazek przyczynowy, okre$lony w art. 361 § 1 KC, pelni funkcje przestanki
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Wyznacza réwniez granice tej odpowiedzialnoéci. Na gruncie art. 357(1) KC
dokonywanie tego rodzaju zabiegu nie jest uzasadnione, co wynika z natury instytucji uregulowanej w tym przepisie —
"skoro zmiana stosunkéw obiektywnie powoduje nadmierne trudno$ci lub grozbe razacej straty, to ocena normalno$ci
tego skutku nie powinna mieé znaczenia. Nie ma wiec dostatecznych argumentéw przemawiajacych za przyjeciem, iz
zastosowanie do oceny omawianego zwigzku przyczynowego ma art. 361 § 1 k.c.".

Ostatnia z przestanek jest brak przewidywalno$ci wplywu zmiany na stosunek wykonanie zobowigzania. Moze sie
zatem zdarzy¢, ze strony przewidywaly nadzwyczajna zmiane stosunkéw jako taka, ale nie przewidzialy jej wplywu na
ich zobowigzanie. O przewidywalno$ci przy zawarciu umowy przez strony nadzwyczajnej zmiany stosunkéw mozna
mowi¢ wtedy, gdy strony zawierajac umowe, byly §wiadome okolicznoSci prowadzacej do nadzwyczajnej zmiany
stosunkow (por. wyrok SN z dnia 9.6.2005 1., III CK 674/04)

Odnoszac poszczegoblne przestanki do stanu faktycznego sprawy, po pierwsze nalezalo wskazac, ze nie ulegalo zadnym
watpliwo$ciom, ze w sprawie miala miejsce nadzwyczajna i trwala zmiana stosunkéw, a wiec okolicznosci, warunki,
polozenie i sytuacja, w ktorej dzialaja strony stala sie zasadniczo odmienna, od tej jaka istniala w chwili zawierania
umowy. Fakt wystapienie epidemii S.-C. 2 jest faktem notoryjnym, podobnie jak wiekszo$¢ wprowadzonych w tamtym
czasie ograniczen. Roéwniez nie jest watpliwe i wynika z faktéw powszechnie znanych, ze w zwigzku z tym, ustawodawca
wprowadzil liczne ograniczenia swobod osobistych, jak i majatkowych. Niezaleznie nawet od zainteresowania stron
postepowania doniesieniami medialnymi, czy wypowiedziami poszczeg6lnych osob decydujacych o sytuacji prawnej
spoleczenstwa, strony postepowania jako przedsiebiorcy musieli wiedzie¢ o obostrzeniach dotyczacych bezposrednio,
czy poSrednio ich dzialalno$ci gospodarczych. Sam pozwany, jak i powolani przez niego $§wiadkowie, wskazywali na
znane im okolicznoS$ci zwigzane z ograniczeniami, np. prowadzenie zdalnych prezentacji, czy mozliwo$¢ nabywania
positkow jedynie ,na wynos”. Budzi wiec zdziwienie proba bagatelizowania wprowadzonych ograniczen, jak i ich
wplywy na sytuacje spoteczno-gospodarcza istniejaca w turystycznej miejscowosci S. w spornym czasie.

Po pierwszym okresie wprowadzonych od marca 2020r. od czerwca 2020r ograniczen, na skutek znoszenia prawnych
zakazoéw i nakazéw, sytuacja ulegla niewatpliwie poprawie w stosunku do miesiecy marzec — czerwiec 2020r.
Przyznawala to rowniez powodka, wskazujac, ze za ten okres, az do pazdziernika 2020r. uiscila na rzecz pozwanego
calo$¢ wymagalnego czynszu. Jednakze notoryjnym faktem jest ponowne wrodzenie znacznych ograniczen swobod
od pazdziernika 2020r. i na poczatku listopada 2020r. co wiecej wynikalo to wprost z wydawanych w tamtym czasie
aktow normatywnych.

0Od 24 pazdziernika 2020r. cala Polska znalazla sie w tzw. czerwonej strefie. W zwigzku z powyzszym wprowadzono
nowe wczesniej juz opisane zasady, w tym przede wszystkim zakaz prowadzenia stacjonarnej dzialalnoSci lokali
gastronomicznych i restauracji; mozliwo$¢ sprzedazy dan jedynie na wynos, restauracje hotelowe mogly $wiadczyé
ustugi tylko dla gosci hotelowych nocujacych co najmniej jedna dobe pod warunkiem zapewnienia, aby go$cie
realizowali obowigzek zakrywania ust i nosa, do czasu zajecia przez nich miejsc; zawieszono dzialalno$ci sanatoriow;
wprowadzono tzw. ,godziny dla senioréw”; wprowadzono zakaz organizacji kongresow i targéw, z wylaczeniem
wydarzen online, a od 19 pazdziernika 2020 r. wprowadzono zakaz organizacji imprez okoliczno$ciowych (wesel,
konsolacji i innych); wprowadzono zakaz dzialalno$ci ,wesolych miasteczek” i parkow rozrywki ( (...) 93.21.7)
oraz dzialalnoéci parkéow rekreacyjnych (bez zakwaterowania) ( (...) 93.29.Z), prowadzenie dzialalnoSci zwiazanej
z fryzjerstwem i pozostalymi zabiegami kosmetycznymi ( (...) 96.02.Z). Nadto od 7 listopada 2020r. znaczaco



ograniczono mozliwos¢ korzystania z ustug hotelowych, zasadniczo wylacznie dla podrézujacych stuzbowo i w zakresie
ustug medycznych.

Juz choéby te ograniczenia w sposéb niewatpliwy mialy negatywny wplyw na dzialalno$ci gospodarcza powodki, ktéra
byla nastawiona na turystéw niemieckich. W oczywisty sposob skoro wylaczono mozliwoé¢ ich nocowania w hotelach
i sanatoriach jak i korzystania z gastronomii, to turysci tacy — a gléwnie osoby starsze — nie mialy mozliwosci, jak
w latach poprzednich korzystania z atrakeji S.. W tym miejscu nalezy wskazaé, ze powddka wykazala ponad wszelka
watpliwo$¢, a co rowniez koresponduje z zasadami do§wiadczenia zyciowego, ze prowadzona przez nig dzialalno$é byla
nastawiona niemalze wylacznie na klientéw zagranicznych — niemieckich. Wigzalo sie to zar6wno ze stylem odziezy
preferowanym przez tych klientéw, a wrecz szyciem dla nich odziezy indywidualnie ,na miare”, jak i z cenami odziezy,
ktore zjednej strony powodowaly oplacalnos$ci dzialalnosci i byly atrakcyjne dla zamozniejszych turystéw niemieckich,
a z drugiej stanowily dla klientoéw krajowych koszt by} zbyt wygérowany. Na taki profil dzialalnoSci wskazywala sama
powodka, jak i prowadzacy wspoélnie z nig dzialalno$¢ swiadka M. W..

Co takze istotne, wynajmowany od pozwanego lokal, znajdowal sie w ciaggu handlowym w dzielnicy nadmorskiej, na
promenadzie. Byly tam restauracje, kantory, sklepy z pamigtkami. Calo$¢ stanowila duzy ciag handlowy obslugujacy
znajdujace sie w okolicy hotele, sanatoria i pensjonaty. Nie tylko wiec konkretnie powo6dka, ale z uwagi na swoja
lokalizacje wszystkie okoliczne biznesy nastawione byly na obstuge przede wszystkim turystéw. Jest wiec oczywiste,
ze brak mozliwoS$ci zakwaterowania, wyzywienia czy skorzystania z lecznic, powodowal, ze turyécie zagraniczni nie
przejezdzali do S..

Powyzej zaprezentowane kalendarium wydarzen najistotniejszych z punktu widzenia wplywu na dzialalno$c
gospodarcza powodki (a wiec ograniczenie w przekraczaniu granic, ograniczenia przemieszczania sie jedynie w
istotnym celu, zamkniecie restauracji i barow, zamkniecie hoteli, pensjonatéw) jednoznacznie wskazuje na zaistnienie

wymaganej przez art. 357" k.c. ,nadzwyczajnej zmiany stosunkéw”. Zmiana ta objawila sie tym, ze klienci powédki,
inaczej niz w latach poprzednich, w chwili zawierania umowy, w ogble nie mogli przyjecha¢ do miejsca, w ktorym
powodka oferowala swoje towary.

Powodka od konca pazdziernika 2020r. zostala wiec calkowicie pozbawiona mozliwoéci zarobkowania i fakt ten
nie budzil watpliwosci juz na skutek samej analizy logicznych konsekwencji profilu jej dzialalnoéci w kontekscie
wprowadzonych ograniczen wynikajacych z wprowadzonego stanu epidemii.

Dodatkowym jednak potwierdzeniem tej okoliczno$ci byly zestawienia rejestru sprzedazy Vat. Rdwniez ich analiza
wskazywala, ze w pazdzierniku 2020r. jej laczny przychdd netto wyniost 24149 zl, co stanowilo jedynie 27% przychodu
uzyskiwanego Srednio przez powodke w latach poprzednich.

W zakresie wypelnienia drugiej z przestanek tj. zaistnienia grozby razacej straty lub nadmiernych trudnosci, réwniez
nalezalo uznaé ja za spelniona. Jak juz wczes$niej opisano przychod netto powddki w lipcu 2020r. stanowit ok.
45%, w sierpniu ok. 57%, we wrze$niu ok. 50%, w pazdzierniku ok. 27% przychodéw z analogicznych okresow lat
poprzednich. Juz to wskazuje na znaczaca zmiane jej sytuacji, a przy tym mozliwoSci spelnienia Swiadczenia w calosci.
Jak wynikalo z zeznan powddki i §wiadka M. W., istotnie réwniez w latach poprzednich miesigce jesienno-zimowe
byly gorsze dochodowo niz pelnia sezonu, jednakze po pierwsze wiedzac o tym powddka zawsze w okresie znacznych
przychodéw w okresie wiosenno-letnim nie tylko nadplacala pozwanemu czynsz — 2000 zt — lecz i byla w stanie
poczyni¢ oszczedno$ci z my$la o gorszych miesigcach. Tymczasem w 2020r., z uwagi na znacznie nizsze (0 43 %—
73%) przychody w tym okresie, nie byla w stanie poza biezacym czynszem (11070 zl brutto), ktéry nie byt przeciez
jedynym wydatkiem powddki, nadplacaé naleznoéci na poczet przyszlych zobowiazan, jak i nie byla w stanie poczynic¢
oszczednoSci pozwalajacych uiéci¢ w caloéci czynsz za miesigce jesienno-zimowe. Po drugie powddka od listopada
2020r. nie uzyskiwala juz jakichkolwiek przychod6w, z uwagi na calkowity zast6j ruchu turystéw zagranicznych. Tym
samym odmiennie niz w latach poprzednich, gdzie w tym okresie przychody byly nizsze (ok. 20-30%), ale chociaz w
czesci wystarczaly na pokrycie czynszu, w 2020r. nie uzyskiwala od zadnych przychodéw.



Juz wiec te okoliczno$ci jednoznacznie wskazuja, ze spelnienia calo$ci §wiadczenia od listopada 2020r. musialo wigzaé
sie z nadmiernymi trudno$ciami, jak i grozily razaca strata. Strata z definicji wystepuje, gdy dochod jest ujemny, a wiec
gdy koszty przewyzszaja przychody. Skoro wiec od listopada przych6d powddki wynosil 0zl, a koszty co najmniej 11070
z} (czynsz) to niewatpliwie powodka doznala straty, ktora w dluzszej perspektywie grozita ruing. Powddka ograniczyla
wszystkie mozliwe koszty (pracownicze i produkcyjne - sprzedala maszyny), a mimo tego nie byla w stanie zaspokoic
wierzytelno$ci samego tylko pozwanego.

Opisana zmiana stosunkow, wywolana pandemig i wprowadzonymi prawnymi ograniczeniami, doprowadzila
niewatpliwie do zachwiania rownowagi stron kontraktu. O ile bowiem strony, co pare lat renegocjujac warunki
umowy, mogly dopasowa¢ je do aktualnych cen rynkowych i zapewnic ich ekwiwalentno$¢, o tyle w chwili zmiany
stosunkoéw spowodowala zachwianie réwnowagi. W sytuacji gdy jej przychody drastycznie spadaly, a ostatecznie
od listopada nie bylo ich w ogole, obciazenie czynszowe w stosunku do korzysci osiaganych z lokalu bylo
nieproporcjonalnie, razaco wysokie. Ekonomiczna oplacalno$é takiej transakeji z punktu widzenia powddki byla
zerowa.

Nie mozna takze powiedzie¢, ze powodka nie zrobila wszystkiego, aby zachowaé plynnosé finansowa i spelnié swoje
zobowiazanie. Nie tylko bowiem wielokrotnie probowala negocjowaé z pozwanym, powolujac sie na nienaganna
wspolprace trwajaca przeszlo 8 lat — za$ pozwany nie liczac jednej propozycji ratalnej, catkowicie zrezygnowal
z dalszych negocjacji - ale takze zwolnila piecioro swoich pracownikéw — znacznie w ten sposob ograniczajac
koszty prowadzonej dzialalnoSci. Skutecznie wynegocjowata takze zawieszenie oplat czynszowych za lokal, w ktérym
znajdowal sie jej zaklad produkcyjny, a nastepnie zrezygnowala catkowicie z tego lokalu. Nie zamawiala nowych
materialow, lecz najlepiej jak to bylo mozliwe wykorzystywala materialy juz bedace w jej posiadaniu i szyla z nich
kolejne produkty, probujac jednocze$nie sprzedaé juz uszyte ubrania i galanterie, gdy wreszcie mozliwym (i celowym)
bylo otwarcie sklepu. Co wiecej fakt, ze w styczniu 2021r. powddka zawiesila oficjalnie dzialalno$¢ gospodarcza
rowniez wskazywal na jej dazenie do minimalizacji kosztéw prowadzonej dzialalnoSci, poprzez zaprzestanie uiszczania
obowiazkowych skladek. Nie sposob uznaé, ze racje mial pozwany zarzucajac, ze takie dzialanie pozbawilo powodke
mozliwo$ci przychodu. W §wietle zebranego materialu dowodowego nalezy jednoznacznie uznaé, ze zawieszenie nie
stanowilo przyczyny braku dochodoéw, lecz skutek braku dochodéw. Jak powszechnie wiadomo, co réwniez wynikalo
z aktdw normatywnych, dzialalnosé hoteli, pensjonatéw, w ograniczonym zakresie zostala wznowiona z mozliwoécia
oblozenia 50% dopiero od 7 maja 2021r. Tym samym ewentualnie potencjalni klienci zagraniczni powo6dki, w realny
sposob dopiero wowezas mogli powrdcié do S..

Majac powyzsze na uwadze zdaniem sadu oczywisty byl rowniez zwigzek przyczynowy miedzy zmiang stosunkéw, a jej
skutkami dla powddki, tj. grozba razacej strony i nadmiernymi trudno$ciami w spelnieniu §wiadczenia. Nie ujawnily
sie rowniez zadne inne okoliczno$ci — poza opisana zmiana stosunkow — ktére mogly doprowadzié powodke do takiego
stanu.

Watpliwosci nie budzila takze przeslanka niemozliwo$ci przewidzenia przyczyn naglej zmiany stosunkow, a fakt ten
wydaje sie by¢ oczywisty. Umowa miedzy stronami zostala zawarta w 2012r., a ostatecznie zmieniona w 2017r.,
kiedy to zadna ze stron nie byla w stanie nawet przypuszczaé, czy uwzglednia¢ choéby hipotetycznie wprowadzenia w
202o0r. tak znaczgcych ograniczen swobod gospodarczych i spolecznych, jakie nastapily. Bezprecedensowy charakter
wprowadzonych ograniczen, niewatpliwie nie mieScil sie w perspektywie stron kontaktu z 2012r., a tym samym w
zaden sposob nie maogl by¢ brany pod uwage jako zwykle ryzyko kontraktowe.

Tym samym spelnione zostaly wszystkie przestanki uzasadniajace ingerencje w tre$é stosunku cywilnego i koniecznym
stalo sie nakreSlenie zasad i granic tej ingerencji. Dokonujac stosownej oceny kierowano sie interesami obu stron
zobowiazania, biorac pod uwage zasady wspoélzycia spolecznego.

Przyznane sadowi przez art. 357" k.c. prawo odmiennego niz w umowie oznaczenia sposobu wykonania zobowigzania
oznacza dopuszczalno$é zmiany tre$ci umowy w odniesieniu do czasu, miejsca i sposobu wykonania zobowigzania, a
takze odmienne niz w umowie oznaczenie wysoko$ci §wiadczenia — w taki sposéb, aby oznaczenie w wyroku wysokoSci



i sposobu spelnienia §wiadczenia nie prowadzilo do ruiny dtuznika, albowiem dtuznik powinien zachowa¢ mozliwoéc
wykonania swojego zobowigzania bez naruszania podstaw wlasnej egzystencji (por. System Prawa Prywatnego, Tom
6 Prawo Zobowigzan — cze$¢ ogolna, red. Adam Olejniczak, nb. 98 — 103).

Klauzula rebus sic stantibus pozwala wiec sagdowi na bardzo duza swobode jesli chodzi o zakres ingerencji w tre$¢
stosunku prawnego, lecz nie mozna tej swobody myli¢ z dowolnoS$cia, czy arbitralnoscia. Ingerencja taka zawsze
powinna nastepowaé po dokladnej sprawiedliwoSciowej analizie, a takze w celowym, wymaganym okoliczno$ciami
zakresie.

Odnoszac sie do oceny zadania z punktu widzenia zasad wspolzycia spolecznego, z jednej strony poddano ocenie
zachowanie powodki, a z drugiej pozwanego. Jak juz wcze$niej wskazano, nie ujawnily sie po stronie powodki
zadne przestanki obciazajace ja czy to zmiang sytuacji, czy tez jakimkolwiek negatywnym wplywem na skutki tej
stosunkéw. Wrecz przeciwnie powddka wykazala podjecie szeregu dzialan nakierowanych na ograniczenie wydatkow
iutrzymanie umowy oraz realizacje §wiadczen w caloéci. W okresie poprawy sytuacji, lecz réwniez gdy jej przychody
stanowily jedynie 27-57% przychodow z lat wcze$niejszych, powodka w caloéci pokrywala swoje zobowigzanie
czynszowe. Wskazuje to jednoznacznie na jej wole realizacji umowy, a nie szukanie pretekstu do obnizenia czynszu.
Z drugiej strony zwazono polozenie pozwanego. Jak sam wskazywal jego sytuacja w tozsamym okresie nie ulegal
zadnej zmianie, w dalszym ciggu otrzymywal od innych najemcéw czynsze i bez zadnych wiekszych zmian (poza
prezentacjami zdalnymi) prowadzil swoja dzialalnoSci. W tym miejscu nalezy jedynie wskazaé, ze na ocene sytuacji
powddki nie mogly mie¢ wplywu okoliczno$ci prowadzenia dziatalno$ci przez innych przedsiebiorcow dzialajacych w
catkowicie innych branzach (okulistycznej, gastronomicznej czy tez zwigzanej z prowadzeniem sklep spozywczych).
Takie dzialalno$ci w zaden sposob nie byly nawet zblizone do profilu dziatalno$ci powddki, a co wynika réwniez
z zasad doSwiadczenia zyciowego, nie byly nastawione wylacznie, czy gléwnie na obsluge trustow zagranicznych.
Poza tym mimo ograniczen restauracje — Swiadczace uslugi zwigzane z zaspokajaniem podstawowych potrzeb
zyciowych czlowieka — mogly prowadzi¢ dziatalnoé¢ ,na wynos” lub z ,dostawa”. W oczywisty za$ sposéb dla klientow
zagranicznych, nie bylo priorytetowa potrzeba zdalne zamawiania odziezy z Polski. Tym samym, jak wynikalo z zeznan
pozwanego, jak i §wiadka M. B., jego sytuacja finansowa w okresie od listopada 2020r. do kwietnia 2021r. nie ulegla
zadnemu pogorszeniu. Jednocze$nie uwzgledniono, ze w spornym okresie — co wynikalo z zeznan swiadka — nikt poza
powodka nie wyrazal zainteresowania najeciem jej lokalu.

Skoro zatem powodka, dokladajac wszelkich staran i korzystajac z kazdej dostepnej jej mozliwosci — ograniczenie
kosztow — i tak osiggala znaczne, razace straty, gdy w tym samym czasie pozwany w ogoble nie odczuwal skutkow
epidemii i wprowadzonych w zwigzku z nig ograniczen, a jego dzialalno$¢ gospodarcza prosperowala bez zarzutu,
a przy tym niemalZze w ogdle nie wyrazil woli porozumienia sie z powo6dka, to niewatpliwie doszlo do razacej
nier6wnowagi stron umowy i ich interes6w, co uzasadnialo konieczno$¢ wyréwnania tej dysproporcji.

Okreslenie odpowiedniej proporcji czynszu po obnizeniu do czynszu pierwotnie ustalonego pomiedzy stronami
stanowilo punkt wyjécia do oceny zasadnoSci zadania pozwu. Pow6dka domagala sie obnizenia czynszu z kwoty 9.000
zl netto do kwoty 2.000 zl netto, co stanowilo 22,22% pierwotnej wysokos$ci czynszu, za najem lokalu, ktéry w spornym
okresie nie przynosil jej w istocie zadnych korzy$ci. Zdaniem Sadu prog 22,22% (a wiec pomiedzy 1/4 a 1/5 pierwotnej
wysoko$ci) stanowil rozsadng propozycje strony powodowej. Z jednej strony nie stanowi ona nadmiernego obciazenia
dla powddki, za$ z drugiej pozwany wciaz osiggal pewna korzy$¢é majatkowa, za lokal ktéry spornym okresie nie
cieszyl zadnym zainteresowaniem potencjalnych klientéw, co jedynie potwierdzalo, ze nie byl w tamtym czasie wart
ustalonego czynszu.

Czynsz najmu w kwocie 2.000 zl netto (2.460 zl brutto) jest zatem propozycja zaslugujacqg na uwzglednienie.
W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w punkecie I i IT wyroku.

W punkcie III sentencji wyroku rozstrzygnieto o koszach postepowania na podstawie art. 98 § 1k.p.c. Zgodnie z 0g6lna
zasada wyrazona w powolanym przepisie strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrécié przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Powddka wygrala proces.



Majac na wzgledzie, ze na koszty powodki ztozyly sie: optata sadowa od pozwu w kwocie 200 zl, 5.400 wynagrodzenie
pelnomocnika w wysoko$ci— ustalone na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz. U. z 2016, poz. 1668) i kwota 17 z} tytulem
zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, koszty poniesione przez powddke wyniosly 5617 zl, wiec taka tez kwote
Sad zasadzil na jej rzecz od pozwanego.

W pkt. IIT Sad nakazal pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w
Szczecinie kwote 2.383 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych, ktérych powddka nie miata obowigzku uiszezaé.
Wskaza¢ nalezy, iz oplata od pozwu wynosila 2583 zl, natomiast postanowieniem z dnia 17 marca (...) oku Sad zwolnit
powddke od kosztéow sadowych w czesci tj. od oplaty od pozwu ponad kwote 200 zL. W tym stanie rzeczy oplata w
wysoko$ci 2383 zl jako przegrywajaca strone Sad obcigzyt pozwanego.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji.
Zarzqdzenia:

1. (...)

2.(...)

3. (...)



