Sygn. akt XVI GC 573/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2021 .

Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy w skladzie:

Przewodniczacy — SSO Jan Wawrowski

Protokolant — starszy sekretarz sadowy Katarzyna Bienkowska

po rozpoznaniu 77 grudnia 2021 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Centrum (...) Spélki z ograniczong odpowiedzialnosciqg w W.

przeciwko (...) (...) KSpoélka z ograniczong odpowiedzialnosciq spotce komandytowo-akcyjnej w W.
0 rozwiqzanie umowy ewentualnie jej zmiane

1. zmienia umowe najmu nr (...) zawarta 21 lutego 2019 r. przez Centrum (...) Spélke z ograniczona
odpowiedzialnoscia w W. z (...) (...) K Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig spotkg komandytowo-akcyjng w
W. w ten sposob, ze obniza wysoko$é miesiecznych Swiadczen najemcy w okresie od 1 marca 2020 r. do konca
obowigzywania umowy: czynszu najmu do kwoty 3.491,73 zl (trzy tysiace czterysta dziewiecdziesiat jeden zlotych i
siedemdziesiat trzy grosze) brutto oraz oplat eksploatacyjnych do kwoty 1.234,97 zl (jeden tysiac dwieécie trzydziesci
cztery zlote i dziewieédziesiat siedem groszy) brutto;

2. umarza postepowanie w pozostalym zakresie;

3. zasadza od (...) (...) K Spoélka z ograniczong odpowiedzialno$cig spotki komandytowo-akeyjnej w W. na rzecz
Centrum (...) Spo6lki z ograniczong odpowiedzialnoécia w W. kwote 1.981,18 zl (jeden tysigc dziewiecset osiemdziesiagt
jeden zlotych i osiemnascie groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku
do dnia zaplaty, tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

SSO Jan Wawrowski
Sygn. akt XVI GC 573/21

UZASADNIENIE
w zakresie punktéw 1 i 3 wyroku z 7 grudnia 2021 r.

Pozwem z 2 kwietnia 2021 r. (wplyw bezposéredni) powdd Centrum (...) sp6tka z ograniczong odpowiedzialno$ciag w
W. wnibst o:

1. rozwigzanie z dniem 31 marca 2020 r. umowy najmu nr (...) z 21 lutego 2019 r. zawartej przez powoda z pozwanym
(...) (...) K spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia spolka komandytowo-akcyjna w W. za jednoobrazowym



wynagrodzeniem dla pozwanego w wysokos$ci 30% rocznego czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych, platnym przez
powoda w terminie 14 dni od dnia wydania orzeczenia;

2. ewentualnie, z ostrozno$ci procesowej, na wypadek nieuwzglednienia przez Sad zadania sformulowanego w pkt 1
powyzej, powod wniodst o zmiane umowy najmu nr (...) z 21 lutego 2019 r. w takim zakresie, ze:

a) wysoko$¢ miesiecznego czynszu za okres od 1 marca 2020 r. do konica obowiazywania umowy najmu nr (...) 1.
z 21 lutego 2019 r., zawartej przez strony, zostanie obnizona do 20% wysokoSci czynszu, j. (...) zt oraz 60% oplat
eksploatacyjnych, tj. (...) zk;

b) pozwany bedzie mial mozliwo$¢ wypowiedzenia powyzszej umowy najmu w trybie natychmiastowym, bez
zachowania okresu wypowiedzenia, w razie znalezienia nowego najemcy lub z uwagi na konieczno$¢ przygotowania
lokalu dla potencjalnego najemcy.

Powod wnidst takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz zawarl z pozwanym umowe najmu lokalu nr (...) zlokalizowanego na (...)

pietrze budynku przy ul. (...) w W., o lacznej powierzchni (...) m'?, w celu prowadzenia w nim dziatalnoéci leczniczej
— przede wszystkim logopedycznej oraz psychologicznej dla dzieci. Powod uiszczal na rzecz pozwanego z powyzszego
tytulu laczny miesieczny czynsz w wysokosci (...) zl, oplate eksploatacyjna w lacznej wysokoéci (...) zt oraz oplaty
indywidualne zwigzane z funkcjonowaniem (...) (...). Umowa zostala zawarta na okres 36 miesiecy liczonych od dnia
przekazania lokalu, tj. 22 lutego 2019 r. Jak wskazal powdd, pandemia koronawirusa oraz wprowadzone w zwiazku
z tym obostrzenia mialy bezpos$rednie przelozenie na liczbe wizyt w poradni powoda. Pracownicy powoda rozwiazali
zawarte z nim umowy w zwigzku z zaistnialg sytuacja pandemiczna. W konsekwencji powoéd zamknat (...) (...) w
kwietniu 2020 r., gdyz stala sie ona nierentowna i nie istnialy perspektywy na poprawe powyzszego stanu. W 2020
r. powod ponidst strate w wysokodci (...) zt w zakresie funkcjonowania (...) (...). Powdd zwracal sie do pozwanego
0 wczesniejsze rozwigzanie umowy. W odpowiedzi na powyzsze pozwany, wbrew wczeSniejszym zapewnieniom,
proponowal powodowi jedynie obnizenie czynszu. Od marca 2020 r. powod zaprzestal uiszczania czynszu i oplat
eksploatacyjnych na rzecz pozwanego. Oprécz pokrycia wplaconej przez powoda kaucji gwarancyjnej do umowy w
wysokosci (...) zl na poczet zalegloSci platniczych, pozwany wezwal powoda do uiszczenia brakujacej kwoty czynszu i
oplaty eksploatacyjnej w wysokoéci (...) zt. Wskazujac na nadzwyczajna zmiane stosunkéw powod stwierdzil, iz strony
zawierajac umowe w dniu 21 lutego 2019 r. nie mogly przewidzie¢ wybuchu pandemii, jak rowniez jej wplywu na
zawarta umowe i wprowadzonych ograniczen i restrykeji. Zdaniem powoda grozba razacej strony po jego stronie
przejawia sie poprzez ryzyko wprowadzania kolejnych obostrzen, co stwarza realne niebezpieczenstwo pojawienia sie
problemoéw z plynnoScia finansowa powoda, konieczno$¢ zwalniania kolejnych pracownikéw, a w konsekwencji utrate
pozycji na rynku, a nawet upadloéc. Jednoczeénie strona powodowa podkreslila, iz pomiedzy ww. zmiang stosunkow
a grozba razacej straty wystepuje zwiazek przyczynowy (pozew k. 3-94).

W odpowiedzi na pozew z dnia 8 lipca 2021 r. (data stempla pocztowego) pozwany (...) (...) K spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoécia spotka komandytowo-akcyjna w W. wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia prawomocno$ci orzeczenia je zasadzajacego.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwany wskazal, iz juz od kwietnia 2020 r. rozpoczal sie w P. etap znoszenia
obostrzen, a zatem powod mial obiektywna mozliwo$¢é wznowienia swojej dzialalnosci. Zdaniem pozwanego powod
mogl takze dokonaé szeregu dzialan celem zapobiegniecia powyzszym skutkom, np. poprzez uzyskanie dotacji na
koszty personelu z tarcz rzadowych, czy tez poprzez posiadanie oszczedno$ci na potrzeby okresu ewentualnych
nizszych przychodéw. Pozwany podkreslil takze, iz powdd decydujac sie na otwarcie poradni i najem lokalu powinien
by¢ gotowy na poniesienie ryzyka, a sytuacja gospodarcza jest niepewna dla wszystkich uczestnikéw rynku, w
tym pozwanego. Zdaniem pozwanego powdd mogl zmodyfikowaé swiadczone ustugi, np. poprzez ich Swiadczenie



na odleglosé. Pozwany wskazal takze, iz pow6d mogl rozwazy¢ zmiane rozlokowania zakresu swojej dzialalnosci i
umozliwi¢ w poradni §wiadczenie ustug na rzecz oséb dorostych. Strona pozwana podkreslila, iz zaproponowala
powodowi udzielenie rabatu w czynszu za 6 miesiecy, w wysokoéci 20%, w okresie od listopada 2020 r. do 30 kwietnia
2021 r., jednak powdd nie skorzystal z powyzszej propozycji (odpowiedz na pozew k. 126-136).

Pismem z 23 listopada 2021 r. (wplyw bezposredni) powdd dokonal zmiany powoddztwa w ten sposob, ze zamiast
zadania zawartego w punkcie 1 i 2 petitum pozwu, zglosil nastepujace zadanie:

« zmiane umowy najmu nr (...) z dnia 21 lutego 2019 r. w takim zakresie, ze:

a) wysoko$¢ miesiecznego czynszu za okres od 1 marca 2020 r. do konica obowigzywania umowy najmu zostanie
obnizona o 50%, tj. do kwoty (...) zt powiekszonej o podatek VAT;

b) wysokos¢ oplaty eksploatacyjnej za okres od 1 marca 2020 r. do konica obowigzywania umowy najmu zostanie
obnizona o 30%, tj. do kwoty (...) z} powiekszonej o podatek VAT.

Uzasadniajac zmiane powodztwa powdd wskazal, iz jego sytuacja finansowa ulegla nieznacznej poprawie, w zwigzku
z czym powod wnosi o modyfikacje umowy najmu, a nie o jej rozwigzanie (pismo powoda z 23 listopada 2021 r. k.
179-187v).

W dalszym toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska w sprawie.

Podczas rozprawy w dniu 7 grudnia 2021 r. strona powodowa sprecyzowala, iz kwoty wskazane w piSmie z dnia 23
listopada 2021 r. stanowia kwoty brutto, zawierajace podatek VAT (protokoél rozprawy z 7 grudnia 2021 r. k. 210).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 21 lutego 2019 r. pomiedzy (...) (...) K spbtka z ograniczona odpowiedzialno$cig spotka komandytowo-akeyjna
w W. (dalej jako: (...)), jako wynajmujacym a Centrum (...) sp6ika z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. (dalej
jako: (...)), jako najemca, zostala zawarta umowa najmu nr (...).

Zgodnie z § 1 ust. 1 umowy, wynajmujacy o$wiadczyl, ze jest uzytkownikiem wieczystym dzialki gruntu nr (...) z obrebu
(...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotow, VI Wydzial Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr
(...) oraz wlascicielem stanowigcego odrebny przedmiot wlasno$ci 10-kondygnacyjnego budynku polozone w W. przy
ul. (...).

Jak stanowil § 1 ust. 2 umowy, na (...)-pietrze budynku znajduje sie m.in. lokal nr (...) o }acznej powierzchni (...) m?.
Wskazana powyzej powierzchnia lokalu — wylacznie dla cel6w obliczenia czynszu oraz oplaty eksploatacyjnej — zostala
powiekszona o wspoélczynnik powierzchni wspoélnych obejmujgcych udzial najemcy w czedciach wspoélnych budynku
wynoszacy 12,38%. W zwiazku z powyzszym podstawa do obliczenia czynszu najmu oraz oplaty eksploatacyjnej byla
powierzchnia wynoszaca (...) m(?. Zgodnie z § 1 ust. 4 umowy, na warunkach okre$lonych w umowie, poczawszy od
dnia przekazania, wynajmujacy oddaje a najemca bierze od wynajmujacego w najem przedmiot najmu, przy czym
lokal mial by¢ wykorzystywany wylacznie na cele biurowe i prowadzenie dzialalnosci leczniczej.

Zgodnie z § 2 ust. 1 umowy, z zastrzezeniem mozliwoéci jej wcze$niejszego rozwigzania na okre$lonych w umowie
zasadach, umowa zostala zawarta na czas oznaczony 36 miesiecy poczawszy od dnia przekazania zgodnie z § 5, za$
uprawnienie najemcy do uzywania przedmiotu najmu wygasalo automatycznie z ostatnim dniem okresem najmu.

Jak stanowil § 2 ust. 2 powyzszego paragrafu umowy, po uplywie okresu najmu umowa ulegala przeksztalceniu w
umowe najmu na czas nieoznaczony, chyba ze ktdrakolwiek ze stron na co najmniej 3 miesiace przed uplywem okresu
jej obwiazywania zlozylaby drugiej stronie o§wiadczenie o nieprzedluzeniu umowy. W przypadku przeksztalcenia



umowy na czas nieoznaczony strony ustalily, ze kazda ze stron bedzie mogla ja wypowiedzie¢ z zachowaniem 3-
miesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym na koniec miesigca kalendarzowego.

Zgodnie z § 3 ust. 1 umowy, od dnia przekazania przedmiotu najmu najemca byl zobowigzany placi¢ wynajmujacemu
przez caly okres najmu nastepujace $wiadczenia zwigzane z uzywaniem przedmiotu najmu:

a) czynsz najmu za lokal wynoszacy miesiecznie (...) zt za 1 m'? powierzchni lokalu brutto, tj. lacznie (...) zl za caly
lokal — w okresie dwoch miesiecy od dnia przekazania czynsz najmu mial wynosié 1 zt. Wynajmujacy udzielil najemcy
rabaty na czynsz najmu w lgcznej wysokoSci 3-krotnosci miesiecznego czynszu najmu. Rabat ten mial by¢ udzielony
w trzecim, czwartym i pigtym miesigcu okresu najmu w ten sposob, ze za wyzej wymienione miesiace kwota faktury
wystawionej przez wynajmujacego tytulem czynszu najmu miala wynosi¢ rownowarto$c 1 zt netto. W przypadku
rozwigzania niniejszej umowy najmu przed koncem okresu najmu, pozostaly do wykorzystania rabat nie byl nalezny;

b) oplate eksploatacyjna w ryczattowej miesiecznej wysokosci 12 z} za 1 m® powierzchni lokalu brutto, tj. facznie (...) zk;
c) oplaty indywidualne okres§lone w § 3 ust. 5 umowy.

Wszystkie powyzsze kwoty, w szczegolnoéci stawki czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych, mialy zostaé powiekszone
o podatek od towar6w i ustug (VAT), ktory mial zosta¢ naliczony zgodnie z obowiazujacymi przepisami podatkowymi
wedlug obowigzujacych zasad i stawek.

Zgodnie z § 3 ust. 2 umowy, czynsz najmu oraz oplate eksploatacyjng, a takze pozostale $wiadczenia na rzecz
wynajmujacego, najemca zobowigzany byl placi¢ miesiecznie z gory do 10 dnia kazdego miesiaca kalendarzowego
na rachunek bankowy wynajmujacego — wynajmujacy mial potwierdzi¢ wykonanie ushlugi przesylajac najemcy
fakture VAT. Za date wplaty czynszu najmu, oplaty eksploatacyjnej oraz innych swiadczen wynikajacych z niniejszej
umowy uznaje sie za date uznania rachunku bankowego wynajmujacego. Za niepelny miesigc obowigzywania
umowy wysoko$¢ czynszu najmu, oplaty eksploatacyjnej oraz innych §wiadczen wynikajacych z umowy ustala sie
proporcjonalnie do okresu obowigzywania umowy w danym miesigcu.

Zgodnie z § 3 ust. 4 umowy, oplata eksploatacyjna miala charakter ryczaltowy i obejmowala wszelkie koszty i oplaty
zwigzane z funkcjonowaniem budynku i nieruchomosci, a dotyczace ich naleznego utrzymania i konserwacji:

a) wszelkie podatki i oplaty publiczne obcigzajace budynek i nieruchomosci, na ktorej sie znajduje, w tym oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego i podatek od nieruchomoéci;

b) koszty funkcjonowania budynku w nastepujacym zakresie:

(i) koszty niezbedne do utrzymania i funkcjonowania budynku oraz przynaleznych do niego urzadzen oraz systemu
grzewczo-chlodzacego oraz wszelkich innych urzadzen i maszyn stuzacych budynkowi, obejmujace wylacznie koszt
ich czyszczenia, obstugi i konserwacji (w tym czeSci zamiennych zastosowanych w zwigzku z konserwacja);

(ii) oplaty za doprowadzenie i zuzycie wody i odprowadzenie $ciekow (z wylaczeniem oplat za podlaczenie
tych mediéw), koszty czyszczenia przewodéw kominowych, oczyszczania Sciekow, zbidrki odpadow, koszty obstugi
instalacji teletechnicznej, elektrycznej i wodociagowej, koszty utrzymania, konserwacji i renowacji instalacji
przeciwpozarowych i gasniczych w lub na budynku, jak rowniez wszelkich prac niezbednych dla spelnienia wymogow
stosownych organéw publicznych oraz ubezpieczycieli w zakresie ochrony przeciwpozarowej;

( (...)) koszty oéwietlenia oraz uslug ochrony osbb i mienia dla budynku i nieruchomosci, na ktérej budynek sie
znajduje;

(iv) koszty ubezpieczenia budynku;

(v) koszty sprzatania powierzchni wspoélnych;



(vi) koszty utrzymania, napraw i renowacji znakéw informacyjnych i innych znakéw — z wylaczeniem znakéw —
szyldow najemcy;

(vii) konserwacji instalacji wysokiego i niskiego napiecia, centralnego ogrzewania;

(viii) koszty zarzadu budynku i rozliczenia uméw najmu w zakresie prowadzenia zarzadu nieruchomoscia, jak tez
z ksiegowoscia, analityka, pobieraniem czynszow oraz windykacja naleznoSci wynikajacych z umowy najmu oraz
personelu technicznego i admiracyjnego;

(ix) koszty windykacji.

Zgodnie z § 3 ust. 5 umowy, niezaleznie od czynszu najmu i oplaty eksploatacyjnej, najemca zobowigzal sie
uiszcza¢ inne $wiadczenia zwigzane z utrzymaniem i funkcjonowaniem przedmiotu najmu (oplaty indywidualne)
wymienione w zalaczniku nr 4 okre$lajagcym podziat tych kosztéw pomiedzy wynajmujacego i najemce. O ile
koszty lub odpowiednie obowiazki sa po stronie najemcy, a nie sa przez niego regulowane bezposrednio na rzecz
dostawcow ustug, mediéw itp., mialy by¢ one zwracane wynajmujacemu na zasadach okreslonych dla platno$ci
czynszu najmu na podstawie odpowiednich dokumentéw ksiegowych. Oplaty indywidualne niezawarte w oplacie
eksploatacyjnej obejmowaly w szczegdlnosci koszty zuzycia energii elektrycznej przez najemce w lokalu (rozliczanej
za posrednictwem wynajmujacego — refaktura). Sprzatanie lokalu (dotyczy to réwniez mycia szyb/witryn) oraz
polaczenia telekomunikacyjne i Internet najemca mial zapewni¢ we wlasnym zakresie.

Jak stanowil § 5 ust. 1 umowy, przedmiot najmu mial zosta¢ przekazany w terminie do 15 marca 2019 r. na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego podpisanego przez wynajmujacego i najemce. Stosunek najmu oraz rozpoczecie
okresu najmu powstawalo z dniem przekazania. Najemca o$§wiadczal, ze zapoznal sie ze stanem technicznym lokalu
z dniem zawarcia umowy, jego polozeniem i nie wnosi do niego zastrzezen oraz o$wiadcza, ze jest on zdatny do
umoéwionego uzytku.

(Dowo6d: umowa najmu k. 35-40v).

W dniu 22 lutego 2019 r. zostal sporzadzony protokoét zdawczo-odbiorczy, dotyczacy odbioru przez (...) od (...) lokalu
bedacego przedmiotem najmu, oznaczonego nr (...) i (...) w budynku przy ul. (...).

(Dowdd: protokoét zdawcezo-odbiorezy k. 41-42).

Pismem z dnia 9 czerwca 2020 . (...) zwrdcil sie do (...) o wyrazenie zgody na wcze$niejsze rozwigzanie umowy najmu
nr (...) zdniem 30 czerwca 2020 r. Jako przyczyne powyzszej pro$by (...) wskazywal nadzwyczajng zmiane stosunkow
i wiazace sie z tym trudnosci w dalszym wykonywaniu zobowiazania, ktérych nie mozna bylo przewidzie¢ podczas
zawierania powyzszej umowy najmu, tj. sytuacji pandemiczne;j.

(Dowbd: pismo (...) z 9 czerwca 2020 . k. 48-49).

Pismem z dnia 17 listopada 2020 r. (...) wezwal (...) do zawarcia porozumienia w przedmiocie rozwigzania umowy
najmu nr (...) z dnia 21 lutego 2019 r. w terminie 7 dni od daty otrzymania powyzszego pisma, poprzez rozwigzanie
przedmiotowej umowy z dniem 30 listopada 2020 r. Jednocze$nie (...) oSwiadczyl, ze nie uznaje faktury VAT nr (...) z
dnia 6 listopada 2020 r. oraz pozostalych nieoplaconych w catoéci lub w czesci faktur z terminem platnosci od marca
2020T.

(Dowdd: pismo (...) z 17 listopada 2020 r. z potwierdzeniem nadania k. 50#53).

(...) poinformowat (...), iz moze (...) udzieli¢ rabatu w czynszu najmu w okresie od listopada 2020 r. do 30 kwietnia
2021 r. w wysokoS$ci 20% czynszu najmu, pod warunkiem udokumentowania przez (...) istotnego spadku przychodéw
z dzialalnoSci prowadzonej w przedmiocie najmu w okresie pazdziernik-grudzien 2020 r. Jednoczesénie (...) odmowil
(...) wezeSniejszego rozwigzania umowy najmu nr (...) r. z dnia 21 lutego 2019 r., przy czym (...) wskazal, iz ewentualne



wezedniejsze rozwiazanie wiazacej strony umowy najmu mozliwe bedzie po uprzednim podpisaniu umowy z nowym
kontrahentem.

(Dowdd: pismo (...) z 9 grudnia 2020 1. k. 57; zeznania $wiadka I. G. k. 200v).

Pismem z 5 stycznia 2021 1. (...) zwrdcil sie do (...) z propozycja zawarcia porozumienia w przedmiocie rozwigzania
umowy najmu nr (...) r. Powyzsze porozumienie mialo takze obejmowac obnizenie wysoko$ci miesiecznego czynszu
za okres od 1 marca 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. 0 50%, tj. do kwoty (...) zl oraz splate calo$ci kwoty obnizonego
czynszu w terminie 5 dni od dnia otrzymania korekty faktury. (...) odméwil zawarcia porozumienia, podtrzymujac
swoje wezeéniejsze stanowisko.

(Dowdd: pismo (...) z 5 stycznia 2021 r. wraz z potwierdzeniem nadania k. 54#56; pismo (...) z 12 stycznia 2021 r.
k. 58).

(...) wzywal (...) do zaplaty kwoty (...) z} z tytulu nieuregulowanych naleznosci wynikajacych z nieoptaconych faktur,
ktorych termin platnoSci przypadal, comiesiecznie, w okres 10 marca 2020 r. — 10 stycznia 2021 r. (...) informowat
takze (...), iz wplacona przez (...) kaucja gwarancyjna do umowy nr (...) r. w kwocie (...) z} zostala wykorzystana na
pokrycie zaleglosci platniczych (...) wobec (...).

(Dowod: wezwanie do zaplaty z 1 lutego 2021 r. k. 59-59v; pismo (...) z 24 lutego 2021 1. k. 60).

Strata wygenerowana przez (...) (...), zlokalizowana w najmowanych przez (...) od (...) lokalach, w 2019 r. wyniosla
kwote (...) zt. W 2020 r. przychody (...) (...) w styczniu wynosily (...) z, w lutym (...) zl, natomiast w marcu (...) zl, po
czym (...) zaprzestala dzialalno$ci, generujac do wrze$nia 2020 r. jedynie koszty.

(Dowdd: zestawienie przychodéw i kosztow (...) (...) za 2019 r. k. 67-70; zestawienie przychodéw i kosztow (...) (...)
za 2020 r. k. 71-72).

Decyzja z 16 czerwca 2020 r. (...) Spotka Akcyjna w W. (dalej jako: (...)) wydal decyzje dotyczaca (...), dokonujac
pozytywnej weryfikacji spelnienia przez (...) warunkéw otrzymania subwencji finansowej, okreSlonych w umowie.
W zwigzku z powyzszym (...) podjal decyzje o wyplacie na rzecz (...) subwencji finansowej w kwocie wnioskowanej,
4. (...) zk

(Dowdd: decyzja w sprawie subwencji finansowej k. 82; umowa subwencji finansowej k. 82v-90).

Strata (...) (obejmujaca wszystkie przychodnie, nie tylko (...) (...)) w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r.
wynosila (...)zl, natomiast w okresie od 1 stycznia do 31 pazdziernika 2021 r. zysk (...) wyniést (...) zl.

(Dowod: rachunek zyskow i strat za okres 1 stycznia 2020 r. — 31 pazdziernika 2021 r. k. 187v).

Od marca 2020 r. wiekszo$¢ klientéw, ktorych dzieci korzystaly z (...) (...), zrezygnowalo z ustlug Swiadczonych przez
poradnie. W poradniach prowadzonych przez (...) wiekszo$¢ klientéw, ktorzy nadal korzystali z ushug (...), byla
osobami dorostymi.

(Dowdd: zeznania §wiadka A. C. k. 199v; zeznania $wiadka D. N. k. 199v-200; zeznania $wiadka A. J. k. 200; zeznania
Swiadka A. D. k. 200-200v; zeznania prezes zarzadu (...) D. M. k. 201).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dokumentéw, ktérych prawdziwoéc¢ nie budzita
watpliwosci Sadu, jak rowniez nie byla kwestionowana przez zadng ze stron w toku postepowania. Pozostale
dokumenty znajdujace sie w aktach nie mialy kluczowego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Sad ustalil
stan faktyczny takze na podstawie zeznan $wiadkéw I. G., A. C., D. N., A. J., A. D. oraz prezesa zarzadu powodowej
spolki (...), ktore byly spojne, logiczne oraz korespondowaly z materialem dowodowym zgromadzonym w niniejszej
sprawie.



Na podstawie art. 2357 § 1 pkt 2 ustawy z 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U.2020.1575, dalej
jako: ,k.p.c.”), zgodnie z ktorym sad moze w szczegdlno$é pominac¢ majacy wykazaé fakt bezsporny, nieistotny dla
rozstrzygniecia sprawy lub udowodniony zgodnie z twierdzeniem wnioskodawcy, Sad pominal dowod z opinii bieglego
zgloszony w pkt IV. 2 pozwu. Zgodnie z art. 278 § 1 k.p.c., w wypadkach wymagajacych wiadomo$ci specjalnych sad
po wyshuchaniu wnioskoéw stron co do liczby bieglych i ich wyboru moze wezwaé jednego lub kilku bieglych w celu
zasiegniecia ich opinii. Zdaniem Sgdu w niniejszej sprawie nie wystgpil wypadek wymagajacy wiadomo$ci specjalnych,
wskazany w powyzszym przepisie, bowiem okoliczno$é, iz wobec potrzeby prowadzenia zaje¢ logopedycznych z
dzie¢mi w formie stacjonarnej, w trakcie pandemii ilo§¢ klientéw poradni logopedycznych dzieciecych zmniejszyla sie,
zostala wykazana na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego, w tym przede wszystkim zeznan $wiadkéw,
przy czym jest to takze wiedza znana Sadowi z urzedu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo nalezalo uwzglednié w catosci.

Podstawe roszczenia powoda stanowi art. art. 357" ustawy z 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U.2020.1740,
dalej jako: ,k.c.”), zgodnie z ktorym jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkéw spelienie §wiadczenia byloby
potaczone z nadmiernymi trudnoéciami albo groziloby jednej ze stron razaca strata, czego strony nie przewidywatly
przy zawarciu umowy, sad moze po rozwazeniu interesoéw stron, zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego, oznaczyc
spos6b 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.

Dla istnienia tak sformulowanego roszczenia, nalezalo wykazac przestanki wynikajace z tegoz przepisu, a wiec: 1)
nadzwyczajna zmiana stosunkéw; 2) nadmierna trudno$é w spelnieniu §wiadczenia lub grozba razacej straty dla
jednej ze stron; 3) zwiazek przyczynowy pomiedzy zmiang stosunkoéw a utrudnieniami w wykonaniu zobowigzania
czy grozba straty; 4) nieprzewidzenie przez strony przy zawieraniu umowy wplywu zmiany stosunkéw na wykonanie
zobowigzania. Powinnoé¢ wykazania tych okolicznosci spoczywa na stronie powodowe;j.

Zgodnie z pogladem wyrazonym m.in. przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z 24 kwietnia 2019 r., hipoteza art. 357"
k.c. objete sa tylko zdarzenia nadzwyczajne o charakterze powszechnym, niezalezne od woli stron, wykraczajgce poza
typowe ryzyko gospodarcze. Ocena, czy okreslone okoliczno$ci przez ich wplyw na zobowigzanie umowne moga byc
zakwalifikowane jako nadzwyczajna zmiana stosunkdéw, nalezy kazdorazowo do sadu orzekajacego. Brzmienie art.

357" k.c. jednoznacznie wskazuje na to, ze wystapienie nadzwyczajnej zmiany stosunkéw nie musi oznaczaé, iz sad
zaingeruje w stosunek zobowiazaniowy laczacy strony. Ustawodawca okreslil bowiem dalsze przestanki tej ingerencji,
ktérymi sg interesy obu stron oraz zasady wspdlzycia spolecznego. Te ogoélne klauzule wymagaja uzupemhienia
konkretna treécia na gruncie poszczegélnych stanéw 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 osiggniecia zysku, nie oznacza przy tym, ze kazde przedsiewziecie, w jakim
uczestnicza, musi im zagwarantowaé jego osiagniecie. Przed skorzystaniem z kompetencji przewidzianych w art. 357"
k.c. sad musi rozwazy¢ nie tylko interes powolujacego sie na nadzwyczajng zmiane stosunkow, ale i jego kontrahenta
(postanowienie Sadu Najwyzszego z 24 kwietnia 2019 r., I CSK 640/18, Legalis nr 1898213).

Odnoszac sie do pierwszej z przeslanek, tj. nadzwyczajnej zmiany stosunkéw, nalezy podkreéli¢, ze nadzwyczajna
zmiana stosunk6w rozumiana jest jako zdarzenie rzadko zachodzace, niezwykle, wyjatkowe, normalnie niespotykane.
Do przyczyn zaistnienia takiego stanu zaliczane sa zdarzenia natury przyrodniczej (nieurodzaj), spolecznej (epidemia,
kleski zywiotlowe, kryzys gospodarczy), powszechnie wystepujace. Do tych sytuacji zaliczane sg takze zaskakujace
zmiany stawek podatkowych albo celnych, czy gwaltowne zmiany poziomu cen na rynku. Nieprzewidywalnoéc
zwigzana jest z przyszla sytuacja, a brak bylo podstaw do zdiagnozowania jej przez strony (wyrok Sadu Najwyzszego
z 8 marca 2018 r., II CSK 303/17, Legalis nr1799216).



Pozwany wskazal, iz zastosowanie art. 357° k.c. wymaga kumulatywnego spelnienia wszystkich przeslanek.
Jednocze$nie pozwany zakwestionowal spelienie przeslanki nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Argumentacja
pozwanego polegajaca na stwierdzeniu, iz powdd powinien $wiadczy¢ ushugi logopedyczne w formie online, a
takze mogl skorzysta¢ z pomocy panstwowej dla przedsiebiorcow i brak wystapienia o nia obcigza w tym zakresie
powoda, jest prawdopodobnie wynikiem niedokladnego zapoznania sie przez strone pozwang z argumentacja powoda,
bowiem strona powoda wyraznie wskazywala w pozwie, iz skorzystala z pomocy panstwowej, a takze Swiadczyla
ustugi w formie online, co okazalo sie jednak nieskuteczna metoda, ktora klienci powoda nie byli zainteresowani.
Powyzsza okoliczno$¢ potwierdzaja rowniez zeznania Swiadkow, ktore sa we wskazanym zakresie spojne i wiarygodne.
Argumentacja strony pozwanej dotyczaca tego, iz szkoly w czasie pandemii funkcjonuja online, w zwigzku z czym
powdd moglby réwniez prowadzi¢ swoja dzialalnoé¢ w formie online, jak przed pandemis, jest zdaniem Sadu
nietrafiona.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 14 grudnia 2016 r. - Prawo o§wiatowe (Dz.U.2021.1082), nauka jest obowigzkowa
do ukonczenia 18. roku zycia. Dzieci w trakcie pandemii uczestnicza zatem w zajeciach szkolnych ze wzgledu na fakt,
iz istnieje tego rodzaju obowiazek wynikajacy z przepisow prawa, a ponadto, co do zasady, dostep do szkolnictwa jest
bezplatny.

Nie sposob porownywaé obowigzkowe, bezplatne uczeszczanie do szkoly z uczestnictwem w zajeciach prowadzonych
przez poradnie logopedyczng dla dzieci, co jest platne i nieobowigzkowe. Jest to bowiem poréwnywanie, co do zasady,
panstwowego szkolnictwa (a nawet w przypadku szkolnictwa prywatnego przymus szkolny wynika ze strony panstwa)
z ustugami §wiadczonymi przez prywatny podmiot, przedsiebiorce nastawionego na zysk.

Argumentacja strony pozwanej, iz nawet dzieci uczg sie teraz pisaé w szkole, w ktorej prowadzone byly zajecia w formie
zdalnej, prowadzi¢ ma zdaniem pozwanego do konkluzji, ze wystapienie pandemii spowodowalo jedynie wymog
prowadzenia zaje¢ w formie online, natomiast ich efektywno$¢ nie ulegla pogorszeniu. Tego rodzaju argumentacje
nalezy uznac¢ za bledng.

Wiedza znang Sadowi z urzedu, ktéra powinna by¢ znana takze kazdej osobie funkcjonujacej w aktualnej
rzeczywisto$ci od niemal 2 lat, jest fakt, iz efektywno$¢ nauki w szkolach drastycznie spadla. Fakt, iz w wielu
szkolach nauczyciele nie wystawiali uczniom negatywnych ocen, a wladze panstwowe zapowiadaly latwiejsze egzaminy
koncowe dla ucznidw, ktorych czas nauki przypadl na pandemie, wynikal bowiem z tego, iz jako$¢ nauki w szkolach
ulegla obnizeniu wlasnie ze wzgledu na fakt, iz zajecia prowadzone w formie online nigdy nie beda tak warto$ciowe
dla uczniéw jak zajecia prowadzone stacjonarnie, co wynika z oczywistych ograniczen, ktore wigza sie z zajeciami
prowadzonymi na odleglo$é. Rdwniez nacisk na to — nie tylko w P., ale takze w innych panstwach — aby nauczyciele i
uczniowie byli zaszczepieni, wynika z faktu, co jest wiedzg powszechng, iz szkoly stanowig czeste ogniska zakazen. O
ile jednak, jak juz zostalo wskazane, rodzic nie moze zrezygnowac z nauki dziecka do 18 roku zycia, to jednak w wyniku
pandemii stopien uczestnictwa dzieci w zajeciach, ktére byly nieobowigzkowe i dodatkowo platne, wyraznie ulegl
obnizeniu. Powyzsze zjawisko niewatpliwie dotknelo takze poradni laryngologicznych dla dzieci, w ktérych terapeuta
pracuje m.in. nad aparatem mowy pacjenta, co uniemozliwia stosowanie takich §rodkéw ochronnych jak np. maseczki,
ktoére sa zazwyczaj obowiazkowe w zamknietych pomieszczeniach. Twierdzenia strony pozwanej, iz stanowisko
powoda prowadzi do konkluzji, ze na czas obowigzywania stanu epidemii prowadzenie jakiejkolwiek dzialalnoéé
leczniczej/terapeutycznej przez przedsiebiorcow ulega zawieszeniu, nalezy uznaé za niezrozumiate, bowiem powdd
nie wskazywal, iz wskutek pandemii wszelka dzialalno$¢ lecznicza ulegnie zamrozeniu, lecz podkreslal, ze pandemia
wywrze negatywny skutek na dzialalno$¢ logopedyczng adresowang do dzieci. O ile bowiem wiele innych form
leczenia i terapii nie moglo ulec znaczeniu zamrozeniu w wyniku pandemii, ze wzgledu na ich znaczenie dla zdrowia
i zycia czlowieka, to inaczej powyzsza sytuacja ksztaltuje sie w przypadku logopedii, dotyczacej wad wymowy, ktore
mimo tego, iz moga by¢ korygowane, nie zagrazaja zyciu pacjenta, a zatem w wyniku pandemii pacjent predzej
zrezygnuje z ustug logopedycznych, niz z innych form leczenia czy terapii. Dodatkowo za zrozumialy nalezy uznaé
fakt, iz w czasie pandemii logopedia dziecieca odnotowata wiekszy spadek ilo$ci pacjentéw niz logopedia skierowana
do osbéb dorostych, co wynika z wieku pacjentéow, a konkretnie ograniczonego dostepu do szczepien dla dzieci



(przez dlugi okres) oraz powszechnie przyjetej zasady, iz zdrowie dziecka traktuje sie bardziej priorytetowo niz
zdrowie os6b dorosltych. Nalezy zatem wskaza¢, iz spadek liczby 0s6b uczestniczacych w zajeciach prowadzonych
przez poradnie logopedii dzieciecej wynika nie tylko z postepowania dowodowego przeprowadzonego w niniejszej
sprawie, w tym przede wszystkim z zeznan $wiadkow, ale jest takze wynikiem ww. okolicznosSci, a poré6wnania
stosowane przez strone pozwang w powyzszym zakresie s nieadekwatne. Za nieistotna nalezy takze uznac¢ okoliczno$¢
podnoszong przez pozwanego, iz (...) Zwiazek (...) rekomendowal Swiadczenie pomocy logopedycznej w formie
zdalnej. Okoliczno$é, iz zdaniem strony pozwanej powyzsza rekomendacja przeczy twierdzeniom powoda, zZe terapia
logopedyczna prowadzona w formie online charakteryzuje sie nizszym stopniem skutecznoéci, wskazuje na fakt, iz
prawdopodobnie strona pozwana nie rozumie istoty powyzszej rekomendacji. (...) Zwiazek (...) nie moze bowiem
zagwarantowaé przedsiebiorcom prowadzacym przychodnie (...), iZ wykonywana przez nich dzialalno$é w formie
zdalnej bedzie rentowana, a tego m.in. dotyczy wla$nie niniejsza sprawa. W powyzszej rekomendacji wskazano przede
wszystkim, iz przerwa w terapii bedzie miala niekorzystny wplyw na pacjentéw, jednak ww. kwestia nie ma zadnego
znaczenia w niniejszej sprawie. (...) Zwiazek (...) w tre$ci wydanej rekomendacji wypowiedziat sie jedynie co do formy
prowadzenia terapii, nie gwarantujac przeciez jednocze$nie, ze pacjenci beda nadal zainteresowani ustugami poradni
logopedycznych $wiadczonymi w formie zdalnej. Dodatkowo powyzsza rekomendacja zostala wydana w kwietniu
2020 1., a zatem na poczatku pandemii, kiedy brak bylo jeszcze wyrobionych mechanizméw w wielu dziedzinach
zycia codziennego, ktore musialo ulec przemodelowaniu, a ponadto wéwczas nieznany byl jeszcze przyblizony, dalszy
przebieg pandemii — co zostalo réwniez wskazane w samej rekomendacji — a zatem powolywanie sie na powyzsza
rekomendacje przez strone pozwana nalezy uznac za bezzasadne.

Pozwany wskazywal takze, iz w prawie cywilnym obowigzuje zasada, ze uméw nalezy dotrzymywaé, a prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej obarczone jest ryzykiem, ktére powod powinien byl gotéw ponie$¢ w zwigzku z otwarciem
poradni i wigzacym sie z tym najmem lokalu. Nalezy jednak podkredli¢, iz strona powodowa nie kwestionowala
tego, iz umowy powinny by¢ respektowane przez jej strony, a kazda dzialalnosé¢ gospodarcza wiaze sie z okre$§lonym
ryzykiem. Pow6d powoluje sie jednak na art. 357" k.c., ktéry dopuszcza dokonanie przez Sad modyfikacji umowy lub
nawet jej rozwigzanie. Ustawodawca uznaje zatem zasade trwalo$ci i pewnosSci umoéw, jednak przyjmuje takze pewne
odstepstwo od powyzszej zasady, ktére moga mie¢ miejsce w wyjatkowo uzasadnionych przypadkach, co wynika
wprost z powyzszego przepisu, ktory postuguje sie takimi sformulowaniami jak m.in. nadzwyczajna zmiana stosunkow
niemozliwa do przewidzenia przy zawarciu umowy, grozba razacej straty, czy tez rozwazenie interesow stron. Jak
ponadto wskazuje powyzszy przepis, dokonania modyfikacji umowy lub jej rozwigzania, w wyniku wystapienia
ww. okoliczno$ci, dokona¢ moze jedynie sad. Nalezy zatem podkreéli¢, iz mozliwoéé zastosowania art. 357" k.c.
wystepuje jedynie w szczego6lnych przypadkach, co nie jest sprzeczne zasada pacta sunt servanda oraz z zalozeniem, iz
przedsiebiorca musi uwzglednia¢ okre$lone ryzyko w prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Przyjecie tak sztywnej

interpretacji powyzszych zasad, jak przedstawila to strona pozwana, prowadziloby natomiast do uznania, iz art. 357"
k.c. jest de facto martwym przepisem.

Roéwniez za niezasadna nalezy uznaé¢ argumentacje strony pozwanej w zakresie tego, ze skoro powod prowadzi
inne poradnie logopedyczne dla dorostych pacjentow, to powinien réwniez przekwalifikowac (...) (...), zlokalizowana
sie w przedmiocie najmu, z poradni dzieciecej na poradnie dla dorosltych. Brak jest jednak podstaw aby uznaé,
iz powyzsze rozwiazanie wskazane przez pozwanego, proste w zalozeniu, ostatecznie przyniosloby efekt w postaci
rentowoSci kolejnej placowki adresujacej swoje ushugi dla oséb dorostych. Powod prowadzi juz bowiem trzy poradnie
logopedyczne dla dorostych, a zatem gdyby liczba doroslych klientéw powoda zwiekszyla sie, to wowczas réwniez
ustugi nowo otwartej placowki powoda bytyby adresowane do dorostych pacjentow. Jak wynika jednak z dokumentow
przedstawionych przez powoda, ilo$é pacjentow w jego trzech placéwkach dla dorostych w czasie pandemii réwniez
zmniejszyla sie, a zatem otwarcie kolejnej placowki dla dorostych nie spowodowaloby przyplywu nowych pacjentow,
skoro w czasie pandemii trzy dotychczasowe placowki powoda nie sa w caloSci zagospodarowane.

Pozwany wskazywal takze, iz pracownicy powoda mogli zrezygnowa¢ z pracy na jego rzecz w kazdym momencie, nie
tylko w pandemii, a zatem powo6d powinien mie¢ przygotowane odpowiednie procedury w powyzszym zakresie.



Nalezy jednak ponownie podkreslié, iz pandemia jest zjawiskiem tak niespodziewanym i wigzacym sie z tak daleko
idacymi konsekwencjami, niespotykanymi wczeéniej, ze pracodawcy nie mogli racjonalnie zakladaé, ze w okre$lonych
branzach ich pracownicy, w obawie o wlasne zdrowie, zrezygnuja z pracy. Problemem w pandemii jest nie tylko sam
fakt naglego rezygnowania z pracy przez pracownikéw w okre§lonych branzach — co mialo miejsce szczeg6lnie na
poczatku pandemii — ale takze trudno$c¢ ze znalezieniem os6b na ich miejsce, co w oczywisty i logiczny sposob jest
znacznie trudniejsze niz przed pandemia i czemu nie zaradzilby ,,procedury”, na ktore wskazuje pozwany. Paraliz wielu
miejsc, w tym zakladow pracy, ktéry mial miejsce na poczatku pandemii, wskazuje na fakt, iz byla to sytuacja do tego
stopnia niespodziewana i nietypowa, ze reguly wypracowane w normalnych okoliczno$ciach wowczas nie sprawdzilty
sie.

Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie nalezy uznaé, ze mamy do czynienia z nadzwyczajng zmiang stosunkow, gdyz
wskazane przez powoda zdarzenie w postaci wystapienia pandemii koronawirusa, a takze ogloszenia stanu epidemii
przez wladze panstwowa, nalezy do takich zjawisk. Zdarzenie natury spolecznej jak pandemia, wymieniania w
cytowanym we wcze$niejszej czeSci niniejszego uzasadnienia orzeczeniu Sadu Najwyzszego, nalezy do grupy zdarzen
niezwyklych, wyjatkowych, a takze niemozliwym do przewidzenia przez strony w momencie zawierania umowy, przed
nastapieniem pandemii. Wystapienie pandemii mialo wplyw na zachowania spoleczne ludzi, takie jak ograniczenie
przebywania w miejscach publicznych, w obawie o wlasne zdrowie, a takze konsekwencje prawne, takie jak
wprowadzone przez wladze panstwowg obostrzenia, nakazy, a takze funkcjonowanie pewnych obostrzen sanitarnych
w prowadzonej przez przedsiebiorcow dzialalnosci gospodarczej. Wystapienie pandemii spowodowalo réwniez
ograniczenie liczby pacjentow uczeszczajacych do poradni powoda, co zostalo wykazane przez strone powodowa w
niniejszym postepowaniu. Przyczyng powyzszego zjawiska natomiast nie byly bezposrednio wprowadzone obostrzenia
prawne — bowiem pozwany wskazywal, ze przeciez obostrzenia wprowadzone przez wladze panstwowa nie dotyczyly
dzialalnoSci powoda — lecz zmiana zachowan ludzi, w tym ograniczenie roznego rodzaju aktywnosci z obawy o ich
zdrowie. Nadzwyczajna zmiana stosunkéw nie musi wynika¢ bowiem jedynie ze zmian prawnych. Zdaniem Sadu

nalezy zatem uznaé, iz wystapila nadzwyczajna zmiana stosunkéw wskazana w art. 357" k.c., wobec czego uznaé
nalezalo, ze pierwsza z podanych przestanek w niniejszej sprawie zostala wykazana przez strone powodowa.

Rowniez przestanka, by zadna ze stron w chwili zawierania umowy tworzacej zobowigzanie nie przewidywala, jaki
wplyw na ich stosunek prawny wywola zmiana okoliczno$ci, zostala w niniejszej sprawie spetniona. Przestanka ta ma
zastosowanie nie tylko gdy strony faktycznie nie przewidzialy znaczenia zmiany stosunkéw dla ich zobowiazania, ale
tez gdy nie mozna bylo tego przewidzie¢ przy dolozeniu nalezytej starannosci. Tak okre§lony wymog shuzy wylgczeniu
zastosowania przepisu w sytuacjach mieszczacych sie w zakresie tzw. normalnego ryzyka kontraktowego (podobnie
wyrok Sadu Najwyzszego z 21 wrze$nia 2011 r., sygn. akt I CSK 727/10, LEX nr 1043967). W przedmiotowej sprawie
powdd wykazal, iz pandemii i wskazanych jej skutkow w zakresie dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej przez powoda
strony nie mogly przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy, nawet przy zachowaniu nalezytej starannosci.

Przechodzac dalej, wskutek zmiany stosunkéw musi zaistnie¢ nadmierna trudnos$é w spelnieniu Swiadczenia lub
grozba razacej straty. Grozba razacej straty moze odnosi¢ sie zar6wno do dluznika, jak i do wierzyciela. W pierwszym
przypadku moze chodzi¢ przede wszystkim o znaczacy wzrost kosztéw potrzebnych do spelienia swiadczenia; w
drugim za$§ — w przypadku $wiadczen wzajemnych — o powazng zmiane stosunku ich warto$ci. Przestanka "razacej

straty” w art. 357" k.c. ma autonomiczny charakter. Nalezy ja ocenia¢ w kontekécie konkretnego zobowigzania. W
tym celu konieczne jest poréwnanie aktualnej i pierwotnej warto$ci §wiadczen, a takze ocena caloksztaltu skutkow
wykonania zobowigzania dla majatku strony, przy uwzglednieniu celu zobowiazania i tego, jakich korzysci z jego
wykonania strona mogla sie spodziewa¢ (wyrok Sadu Najwyzszego z 19 listopada 2014 r., II CSK 191/14, Legalis

nr 1180685, Art. 357" KC red. Osajda 2020, wyd. 25/R. Morek. Legalis). Wymagane jest wykazanie, ze spelnienie
umowionego $wiadczenia w zmienionych warunkach groziloby stronie razaca strata oraz zwigzku przyczynowego
miedzy taka strata a nadzwyczajng zamiang warunkow. ,Razgca strata” oznacza strate ponad przecietna, nieobjeta
ryzykiem gospodarczym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 6 grudnia 2006 r., IV CSK 290/06, LEX nr 203285).
Powiazanie pomiedzy nadzwyczajna zmiana stosunkéw a komplikacjami w wykonaniu zobowigzania ma mie¢



charakter zwiazku przyczynowego (bez zmiany stosunk6éw nie powstalyby utrudnienia w spelnieniu §wiadczenia ani
grozba razacej straty), nie musi jednak wystepowaé w nim cecha normalnosci nastepstwa (W. Robaczyniski, Sadowa,
s. 118; W. Czachorski, Zobowigzania, s. 310; A. Brzozowski, w: K. Pietrzykowski, Komentarz KC, t. 1, 2011, art. 3571,
Nb 30).

Zdaniem Sadu powod wykazal spelnienie powyzszej przestanki. Strona powodowa wykazala bowiem, iz w momencie
wystapienia pandemii w marcu 2020 r. przychody generowane przez (...) (...) ulegly znacznemu obnizeniu — w
przyblizeniu z kwoty okoto 32 000 zl do kwoty 20 320 zl, co oznacza, iz mniej wiecej od polowy marca 2020 r.,
(w P. stan zagrozenia epidemicznego zostal wprowadzony w dniu 16 marca 2020 r.) poradnia praktycznie przestala
generowac przychody. Brak naplywu nowych pacjentéw, w tym takze niemozno$é prowadzenia zaje¢ w formie
stacjonarnej oraz niecheé klientéw do zaje¢ zdalnych, potwierdzaja zeznania Swiadkow. Zdaniem Sadu powyzsza
strata byla ponadprzecietna i nieobjeta ryzykiem gospodarczym, bowiem powdd nie mogl przewidzieé, iz dzialalnosé,
ktéora w normalnych warunkach powinna funkcjonowa¢ prawidlowo — powo6d posiadal bowiem doswiadczenie
w $wiadczeniu ushug z zakresu logopedii, gdyz nie byla to jego pierwsza placowka — zostanie do tego stopnia
uniemozliwiona w wyniku pandemii, ktorej wystapienia, skali, a takze zwigzanych z tym konsekwencji, nikt nie mog}
w sposoéb racjonalny przewidzieé.

Powdd wykazal takze ostatnia z przeslanek z art. 357( Yke., tj. zwigzek przyczynowy pomiedzy zmiang stosunkow a
utrudnieniami w wykonaniu zobowigzania czy grozba straty. Nalezy przy tym podzieli¢ stanowisko strony pozwanej,
iz sytuacja w innych poradniach powoda nie ma znaczenia w konteks$cie umowy zawartej przez strony (aczkolwiek

ma znaczenie w kontekscie innej z przeslanek z art. 357( Yke., tj. grozby razacej straty), tak jak nie ma znaczenia
nastgpienie okresu wakacyjnego i zwigzany z tym spadek iloSci klientéw poradni, co kilkukrotnie podkreslal pozwany.
Strona pozwana skupiajac sie na powyzszych aspektach w pewien sposéb pomijala jednak fakt, iz przede wszystkim
spadek klientéw powoda w (...) (...), a zatem takze spadek przychodéw generowany przez poradnie, wynikal z sytuacji
pandemicznej, co juz zostalo szeroko opisane we wcze$niejszej czeSci uzasadnienia. Bezspornie natomiast pomiedzy
spadkiem ilo$ci pacjentéw w ww. poradni a stanem pandemii wystepuje zwiazek przyczynowy. Gdyby bowiem nie
wystapila pandemia, ktéra spowodowala wyrazng zmiane zachowan spolecznych ludzi, w tym m.in. zachowywanie
dystansu, noszenie maseczek oraz ograniczanie kontaktéw miedzyludzkich, to wéwczas mozna racjonalnie przyjac,
iz dzialalno$¢ powoda w (...) (...) funkcjonowalaby w sposéb normalny, a wiec zasadna bylaby wysoko$é oplat, ktéra
powdd powinien uiszezac na rzecz pozwanego z tytulu najmowanego lokalu i ktéra to wysoko$¢ zostala ustalona przez
strony w innych realiach, przed wystapieniem pandemii.

Wobec kumulatywnego spelnienia wszystkich przestanek z art. 357V k.., Sad za zasadne uznal roszczenie powoda,
przy uwzglednieniu modyfikacji pow6dztwa zawartej w piSmie powoda z 23 listopada 2021 r., poprzez zmiane umowy
najmunr (...) z 21 lutego 2019 r. w ten sposob, ze wysoko$¢ miesiecznych §wiadczen najemcy w okresie od 1 marca 2020
r. do konca obowiazywania umowy ulegaja obnizeniu: czynsz najmu do kwoty (...) zl brutto oraz oplaty eksploatacyjne

do kwoty (...) zl brutto. Zgodnie z art. 357( Yke., zmieniajac umowe Sad dokonal rozwazenia interesu obu stron,
obnizajac wysoko$¢ czynszu o polowe, tak aby w powyzszym zakresie strony w rownym stopniu partycypowaly w
ryzyku gospodarczym. Sad uznal rowniez za zasadne obnizenie o 30% oplat eksploatacyjnych za ww. okres, bowiem
ze wzgledu na nieprowadzenie przez pewien czas dzialalno$ci przez powoda w najmowanym lokalu, pozwany nie byl
zobowiazany do oplacenia pelnej kwoty z tytulu dostarczonych do lokalu mediow.

W zwiazku z powyzszym Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

Zgodnie z art. 100 zd. 1 k.p.c., w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione
lub stosunkowo rozdzielone. Ze wzgledu na fakt, iz pow6d wygral niniejsza sprawe w 46%, ponoszac laczne koszty
postepowania w kwocie 10 666 zl, na co sklada sie oplata od pozwu w kwocie 5 249 zl, koszty zastepstwa procesowego
w kwocie 5 400 zl, ustalone na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 .
w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt,
podczas gdy pozwany poniost aczne koszty postepowania w kwocie 5 417 z1, na ktére skladaly sie koszty zastepstwa



procesowego w kwocie 5 400 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, od pozwanego na rzecz

powoda nalezalo zasadzi¢ kwote 1 981,18 z! tytulem zwrotu kosztéw procesu. Jak stanowi jednoczeénie art. 98 1" zd.
1 k.p.c., od kwoty zasadzonej tytulem zwrotu kosztow procesu naleza sie odsetki, w wysokoéci odsetek ustawowych
za opdznienie w spelieniu Swiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia, ktorym je
zasadzono, do dnia zaplaty.

W zwiazku z powyzszym Sad orzekl jak w punkcie 3 sentencji wyroku.
SSO Jan Wawrowski
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