Sygn. akt I ACa 43/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 marca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Katarzyna Polanska - Farion

Sedziowie:SA Ewa Kaniok (spr.)

SO (del.) Ada Sedrowska

Protokolant:Sylwia Andrasik

po rozpoznaniu w dniu 24 marca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoddztwa K. D.

przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
o uksztaltowanie stosunku prawnego

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 grudnia 2014 r., sygn. akt XXVI GC 141/12

oddala apelacje.

Ewa Kaniok Katarzyna Polanska — Farion Ada Sedrowska

Sygn. akt I ACa 43/16

UZASADNIENIE

K. D. wniosla na podstawie art. 357" k.c. o rozwigzanie przez Sad umowy najmu lokalu uzytkowego, zawartej z (...) sp.
z 0.0. w dniu 19 lutego 2007 r., a dotyczacej lokalu nr (...), znajdujacego sie w Centrum Handlowym GALERIA (...).

W uzasadnieniu wskazala, ze zgodnie z § 19 przedmiotowej umowy, byla zobowigzana do uiszczania miesiecznego

czynszu minimalnego gwarantowanego w kwocie w zlotych polskich stanowigcej réwnowartoéé 20,00 EUR za 1 m®.
W dniu wniesienia pozwu czynsz ten wynosil 20 829,32 zk. plus podatek VAT.

Przy zawieraniu umowy najmu, powodka kierowala sie perspektywa przedstawiana jej przez pozwana, ze Galeria
(...) stanie sie fragmentem wielkiego kompleksu rozrywkowo-handlowego, a tym samym lokal bedzie atrakcyjny, a
warunki umowy, przy zakladanym obrocie sa do zaakceptowania. W chwili obecnej budowa placéwek w poblizu galerii
zostala wstrzymana, przez co nie przyciaga ona klienteli, ktéra zainteresowana jest innymi galeriami handlowymi,
stanowigcymi duze i urozmaicone kompleksy wraz z infrastruktura. W zwigzku z powyzszym wysoko$¢é czynszu najmu



naleznego pozwanej znacznie przewyzsza obroty osiagane przez powddke, przez co powddka nie jest ona w stanie
realizowa¢ umowy najmu i jej zadluzenie z tego tytulu wynosi okolo 90 000 zt

Nadzwyczajnej zmiany stosunkéw powodka upatrywala w ogoélnoswiatowym kryzysie ekonomicznym, ktdérego
skutkiem byt drastyczny spadek podazy i popytu oraz w ponad 33% wzroscie kursu euro do zlotowki. Kryzys
doprowadzil do tego, ze z powodu nierentownosci zamknieto wiele innych lokali handlowych, co spowodowalo jeszcze
wieksze zmniejszenie atrakcyjnosci Galerii (...) i mniejszy przeplyw klientéw, co przeklada sie na zmniejszenie
obrotow sklepu powodki. Wspomniane zmiany mialy charakter nagly i nieprzewidywalny, a ich nastepstwem jest
pojawienie sie dla powddki razacej straty, co pociaga za soba wzbogacenie pozwane;j.

(...) sp. z 0.0. wniosta o oddalenie powddztwa i zasgdzenie kosztow procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze zgodnie
z oSwiadczeniem z dnia 7 stycznia 2010 r., umowa najmu lokalu uzytkowego zawarta z powodka w dniu 19 lutego
2007 r. zostala przez pozwang rozwigzana ze skutkiem natychmiastowym w dniu 15 stycznia 2010 roku. Powodem
rozwigzania umowy byt fakt zalegloéci w platnoSciach, jak réwniez inne razace naruszenia postanowien umowy.

Powodka wniosta w tych okoliczno$ciach o rozwigzanie umowy najmu dniem 23 wrzes$nia 2009 r.

Na rozprawie w dniu 18 kwietnia 2014 r. oraz pismem z dnia 17 kwietnia 2014 r. pow6dka zmodyfikowata pow6dztwo

w ten sposob, ze wniosla o uksztaltowanie na podstawie art. 357" k.c. stosunku prawnego wynikajacego z umowy
najmu z dnia 19 lutego 2007 r., poprzez oznaczenie, ze czynsz najmu nalezny za okres od dnia 23 wrze$nia 2009 do
dnia 15 stycznia 2010 r. wynosi 0 zlotych oraz ze nie sg nalezne kary umowne oznaczone w § 14 ustep 4 umowy najmu.

Wyrokiem z dnia 08 grudnia 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym oddalit
powodztwo w catoéci; w punkcie drugim zasadzil od powddki na rzecz pozwanego kwote 7.217,00 zt tytulem zwrotu
kosztow procesu; w punkcie trzecim przejal na rachunek Skarbu Panhstwa kwote 10.500,00 z} tytulem oplaty sadowej,
od poniesienia ktorej powddka zostala zwolniona i ustalil, Ze powddka ponosi koszty procesu w pozostalym zakresie.

Sad Okregowy ustalil, ze K. D. od 01 stycznia 2002 roku prowadzi niewielkie przedsiebiorstwo w zakresie handlu
odzieza pod nazwa (...) .H. (...). Powodka prowadzila dzialalnoéé¢ gospodarcza w czterech lokalizacjach, a mianowicie:
B. (ul. (...)), L. (ul. (...)), L. (ul. (...)), L. (ul. (...)). We wczeéniejszym okresie z powodzeniem prowadzila dzialalno$c
gospodarcza w wynajmowanym lokalu w T. L. oraz od (...).

Powodka miata §wiadomo$c tego, Ze lokalizacja C. nie jest najlepsza, ale do wyboru tej Galerii sklonil jg fakt, ze firma
dzialajaca w imieniu pozwanej przekonywala, ze woko6l Galerii powstanie najwieksze centrum handlowo-rozrywkowe
na lewym brzegu W. pod nazwg F. oraz szereg drég umozliwiajacych latwy dojazd do Galerii zar6wno z L., jak i calego
wojewodztwa (...) (od strony C.,Z.i8.). Zapewnienia owe potwierdzone zostaly w zawartej pomiedzy stronami umowie
najmu lokalu uzytkowego oraz poparte prospektami z wizualizacjami centrum handlowo — (...). Nadto przedstawiciele
pozwanej zapewnili powddke, ze obok jej sklepu beda inne znane marki takie jak M., P. czy R., co mialo znaczenie o
tyle, ze o atrakcyjnosci galerii handlowej przesadza ilo$¢ i jako$¢ funkcjonujacych w nich sklepow.

Dnia 19 lutego 2009 r. powodka zmienita lokalizacje swojego sklepu i wynajela od (...) sp. z o.0. lokal nr (...) o

powierzchni 150 m®> w Centrum Handlowym Galeria (...). Umowa zostala zawarta na 5 lat. Dniem rozpoczecia
dzialalnoSci prowadzonej przez powddke pod nazwa (...) byl dzien otwarcia Galerii. Lokal zostal oddany powddce
w stanie surowym w zwigzku, z czym musiala ona wykonaé prace budowlane niezbedne do przystosowania lokalu
do uzywania. Na wlasny koszt wykonala projekt budowlany, architektoniczny, przeciwpozarowy i projekt wentylacji.
Wykonala rowniez montaz o$wietlenia i klimatyzacji. Lacznie koszt adaptacji wynidst okolo 200 000 zlotych.

Powodka, zgodnie z § 19 umowy, byla zobowiazana do uiszczania miesiecznego czynszu minimalnego

gwarantowanego w kwocie w zlotych polskich, stanowigcej rownowartoéé 20,00 EUR za 1 m®. Czynsz okre$lony
powyzej nie obejmowal podatku VAT. Kursem wymiany zlotego na EURO majacym zastosowanie do obliczenia
czynszu byl ostatni §redni kurs ogloszony przez Narodowy Bank Polski, obowigzujacy w dniu wystawienia faktury.



W roku 2007 czynsz po przeliczeniu z waluty Euro wynosit okolo 15 000 zl. Nadto strony ustalily, ze suma
czynszu minimalnego gwarantowanego za dany rok kalendarzowy nie moze byé nizsza niz 5% obrotow Najemcy
uzyskiwanych w Lokalu w danym roku kalendarzowym. Lacznie z czynszem, na podstawie faktury wystawionej przez
Wynajmujacego, czyli przez pozwang, powddka uiszczala skladke na imprezy i reklame Centrum Handlowego réwna
kwocie odpowiadajacej 1/12 ww. czynszu.

Galeria (...) zostala otwarta 27 pazdziernika 2007 roku. W Galerii znajdowalo sie 35 lokali, ktorych laczna

powierzchnia wynosita 3 620 m®. Na poczatku wszystkie lokale w Galerii byly wynajete. W styczniu 2009 roku
pozwana wynajmowala 97 % Galerii, zas§ w listopadzie tego samego roku 3 lokale nalezace do grupy M. zostaly
zamkniete. Sytuacja w branzy odziezowej (w tym obuwniczej) w szczegdlnoéci w I kwartale roku 2009 byla
nienajlepsza, jednakze sytuacje calego sektora zaréwno przed tym okresem jak i pdzniej mozna bylo nazwac stabilna.

W miesigcach od lutego 2009 r. do lipca 2009 r. mialo miejsce odchylenie kursu EUR wzgledem PLN, ktére mialo
istotny wplyw na koszty najmu. W pozostalych jednak okresach kurs EUR/PLN byt stabilny, z wylaczeniem miesiecy
od kwietnia 2008 r. do wrze$nia 2008 r., jednakze wtedy zmiana kursu byla korzystna dla najemcéw, poniewaz kurs
EUR spadal w stosunku do PLN. W roku 2009 powddka miala problemy finansowe, spowodowane zmniejszeniem
sie obrotow jej sklepu, co z kolei bylo wynikiem chwilowego pogorszenia sie sytuacji na rynku dotyczacym branzy
odziezowej i obuwniczej. Na prosbe powddki pozwana w okresie od stycznia do czerwca 2009 roku obnizyla czynsz
0 30%, ktory od roku 2009 wynosil okolo 20 000 zl. Powodka od poczatku obowigzywania umowy z pozwang
podnajmowala w znacznej czeéci lokal sprzedawcy odziezy, ktory placil jej czynsz w wysokosci od 30 do 40% tego, co
powddka miala placi¢ pozwanej. W zwigzku jednak z klopotami finansowymi podnajemcy w 2009 roku wypowiedziat
on umowe zawarta z powodka.

Powodka z powodu braku klientéw zmuszona byta robi¢ promocje i przeceny towardéw czy przekazywaé swdj towar
innym sklepom. Galeria (...) byla odosobniona placowka handlowa, bowiem budowa Centrum Handlowego (...)
zostala wstrzymana, jak réwniez w dalszym ciagu nie bylo mozliwo$ci latwego i przystepnego dojazdu do Galerii. Nie
mialo to jednak wplywu na dzialalno$é hipermarketu pozwanej, ktéra w roku 2009 zarejestrowala na terenie swojego
sklepu normalny ruch klienteli. ostatecznie centrum handlowe (...) powstalo i funkcjonuje.

Powodka, nie bedac w stanie uiszcza¢ czynszu, popadla w stosunku do pozwanej w zwloke, a zaleglo$é w dniu 07
stycznia 2010 wyniosta 112 416,86 zl.

Pozwana w dniu 15 stycznia 2010 roku rozwigzala umowe najmu lokalu uzytkowego z powddka. Sporny lokal jest
obecnie wynajmowany innemu najemcy za zblizona kwote czynszu i mimo, ze cze$¢ lokali, od dwoch do pieciu, nie
bylo wynajetych w czasie calego istnienia Galerii, to wiekszo$¢ najemcow, w takze malych przedsiebiorcow, byta w
stanie ponies¢ ciezar nalozonego na nich czynszu. Cze$¢ najemcdw wnosila o zablokowanie kwoty czynszu ze wzgledu
na odchylenia kursu PLN, powddka jednak takiego wniosku nie zlozyla.

Sad Okregowy dopuécil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu ekonomiki przedsiebiorstw G. S.. Biegly nie byt
w stanie sporzadzi¢ opinii w czedci w czeSci w jakiej dotyczyla ona przychodéw i mozliwoéci platniczych powddki (a
dokladnie: obrotow przedsiebiorstwa powodki i ich stosunku do stawki czynszu z umowy najmu zawartej pomiedzy
stronami, za okres od 19 lutego 2007 r. do dnia 18 wrzeénia 2009 r., a takze mozliwo$ci placenia czynszu przez
Powodke). Przyczyna niesporzadzenia opinii w tym zakresie byl brak dostatecznej dokumentacji w aktach sprawy.

Zgodnie z trescig art. 357" k.c., jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkéw spelnienie $wiadczenia byloby
polaczone z nadmiernymi trudno$ciami albo groziloby jednej ze stron razaca strata, czego strony nie przewidywaly
przy zawarciu umowy, sad moze po rozwazeniu intereso6w stron, zgodnie z zasadami wsp6lzycia spolecznego, oznaczyé
sposéb wykonania zobowigzania, wysoko$¢ Swiadczenia lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy.

Z treéci art. 357" k.c. wynika, ze sad moze skorzystaé z trzech sposobéw uksztaltowania zobowigzania: 1) oznaczy¢
sposob wykonywania zobowigzania, 2) oznaczy¢ wysoko$¢ Swiadczenia, 3) rozwigzaé umowe. Oznaczenie sposobu



wykonania zobowigzania i wysoko$ci $wiadczenia prowadzi do przeksztalcenia tre$ci zobowiazania przez sad. W
pierwszym wypadku dopuszczalna jest zmiana przez sad treSci umowy w odniesieniu do czasu, miejsca i sposobu
wykonania zobowigzania. W drugim za$, sad moze odmiennie niz w umowie oznaczy¢ wysoko$¢ Swiadczenia, poprzez
jego podwyzszenie lub obnizenie.

Sad I instancji podkreslil, ze strony zawierajgce umowe muszg poniesé ,,zwykle ryzyko kontraktowe”, jakie wiaze sie ze

stalymi, normalnymi zmianami zachodzacymi w stosunkach spoleczno-gospodarczych. Art. 357" k.c. powinien znalezé
zastosowanie wowczas, gdy pewne zjawiska wywohija taka zmiane stosunkdéw, ktéra nie miesci sie juz w granicach
owego zwyklego ryzyka. Nadzwyczajny charakter nalezy przypisa¢ miedzy innymi takim zmianom stosunkoéow, ktorych
nie mozna bylo przewidzie¢ przy zawieraniu umowy. Chodzi m.in. o zmiane ustroju gospodarczego, ktéra nastapita
PO 1990 1., zmiane przepisOw podatkowych, ktorych nie mozna bylto przewidzie¢, zaskakujace zmiany stawek celnych,
zmiane stanu prawnego, kryzys gospodarczy, kataklizmy, strajki.

Sad Okregowy nie mial watpliwosci, Ze z tego typu zdarzen nie bylo w niniejszej sprawie. Powodka nadzwyczajna
zmiane okolicznoS$ci po zawarciu umowy najmu uzasadniala nastepujacymi okoliczno$ciami:

 -kryzysem gospodarczym, ktéry dotknal polski rynek na poczatku 2009 r., skutkujacy spadkiem podazy i popytu;
« - wahaniami kursu EURO wzgledem PLN;
+ - opustoszeniem Galerii (...) z handlowcow i potencjalnych klientow.

Zgodnie z opinia bieglego sadowego G. S. w roku 2009 trudno jednoznacznie potwierdzi¢, ze w sektorze odziezowym,
w tym obuwniczym mial miejsce kryzys gospodarczy. W niniejszej sprawie przyjeto zalozenie, ze przez kryzys
gospodarczy nalezy rozumieé sytuacje, w ktorej w perspektywie kilkuletniej, wiekszos¢é podmiotow w danej branzy
ponosi strate na dzialalno$ci gospodarczej w swojej dzialalnoéci. Z opinii bieglego wynika, ze sytuacja finansowa
branzy odziezowej i obuwniczej w latach 2007-2009 ulegala systematycznemu pogorszeniu, spdtki obuwnicze
odnotowaly spadek poziomu sprzedazy i wiele z nich musialo dokonaé restrukturyzacji dzialalnoSci poprzez
kontrole kosztdéw lub zamykanie sklep6w nieprzynoszacych dochodéw. W zwigzku z czym, oslabienie tempa wzrostu
gospodarczego najdotkliwiej wplynelo na malych przedsiebiorcéw, o mniejszej zdolno$ci do obnizania kosztow czy
zmniejszania liczby miejsc prowadzenia dziatalno$ci.

Mimo jednak powyzszego, w latach 2007 oraz 2008 sektor odziezowy osiagal pozytywne wyniki na dzialalnoéci
gospodarczej oraz catkowitej. Rok 2009, szczegdlnie I kwartal charakteryzowal sie najwiekszym spadkiem wyniku
finansowego w sektorze odziezowym, nalezy jednak zaznaczy¢, ze to wlasnie w okresie najtrudniejszym dla matych
przedsiebiorcow, pozwany dokonal obnizki czynszu powddki o 30%. Decyzje te Sad uznal za przejaw lojalnosci wobec
partnera biznesowego i uznania dla trudnej sytuacji gospodarczej, w jakiej ten sie znalazl.

Powddka zajmujac sie obuwiem wyspecjalizowanym, podobnie jak sprzedawcy obuwia taniego, miala wieksze niz
przecietny przedsiebiorca z jej branzy szanse na osiagniecie pozytywnego wyniku gospodarczego.

Co jednak szczegolnie istotne biegly wskazal, Ze niezaleznie od pogorszenia sytuacji finansowej branzy odziezowej
i obuwniczej w latach 2007-2009, w latach 2007 oraz 2008 osiggnela ona pozytywny wynik gospodarczy. Rowniez
w najmniej korzystnym dla przedsiebiorcéw 2009 r., ponad polowa przedsiebiorcéw zajmujacych sie obuwiem
odnotowala wzrost sprzedazy, a cze§¢ — brak zmian. Réwniez prognozy dotyczace lat 2010 i 2011 charakteryzuja
sie poprawa sytuacji w analizowanym sektorze. Dlatego nie mozna przyjaé, ze w latach 2007 — 2009 r., mimo
spadku obrotéw branzy odziezowej i obuwniczej mial miejsce kryzys, ktéry spowodowal strate wérdod wiekszos$ci
przedsiebiorstw o profilu dzialalnosci zblizonym do powd6dki. Znaczaca zmiang wzgledem poprzednich lat, zwlaszcza
lat 2006 i 2007, bylo zahamowanie dynamicznego wzrostu gospodarczego w branzy obuwniczo odziezowej. Jednak
mimo spadku tempa wzrostu, wyniki gospodarcze calej branzy byly pozytywne.



Ponadto, skoro powddka powolala sie na kryzys gospodarczy na Swiecie i w Polsce, to nie mozna zapominac, ze kryzys
ten dotknal roéwniez druga strone umowy, czyli pozwana i jej interes musi by¢ réwniez rozwazany w tych kategoriach.

W ocenie Sadu I instancji znaczenia dla sprawy nie mialy tez wahania kursu EUR wzgledem PLN, bowiem w
miesigcach od lutego 2009 r. do lipca 2009 r. mialo miejsce odchylenie kursu EUR wzgledem PLN, ktére co prawda
mialo istotny wplyw na koszty najmu, ale w pozostalych okresach kurs EUR/PLN byt stabilny, a od kwietnia 2008 r.
do wrze$nia 2008 r., zmiana kursu byla korzystna dla najemcow, poniewaz kurs EUR spadat w stosunku do PLN.

Co wazne, wlaénie w okresie najwiekszego odchylenia kursu EUR wzgledem PLN doszlo generalnego obnizenia
poziomu czynszu. Czynsz powddki zostal obnizony przez pozwanego o 30%. W 2009 r. érednia stawka czynszu w

wojewodztwie (...) ,w najlepszych miejscach”, tzn. galeriach handlowych wahala sie miedzy ok. 30 a 40 Euro za m®
miesiecznie, nie mozna zatem przyjac¢, by nalozony na powodke czynsz byl znaczaco zawyzony wzgledem czynszu
placonego przez innych najemcéw.

Nadto Sad podnidsl, ze ryzyko kursowe jest zwyczajnym i typowym elementem dzialalno$ci gospodarczej kazdego
podmiotu zajmujacego sie jej prowadzeniem. Sytuacja powodki byt o tyle specyficzna, ze zawarla umowe najmu, w
ktorej stawka czynszu minimalnego wyrazona zostala w walucie obcej — EUR. Z drugiej strony nie byla to sytuacja
jednostkowa, gdyz wielu przedsiebiorcow laczylty w okresie lat 2007 — 2009 podobne umowy. Zgodnie z ogolng
zasada szczegoblnej staranno$ci po stronie przedsiebiorcy na podstawie art. 355 § 2 k.c., powinien on bra¢ pod
uwage mozliwo$¢ okresowych wahan kursow, a zatem uzyskania zysku lub poniesienia straty w stosunku do warto$ci
ustalonej na dzien podpisania umowy. Dlatego, zawierajgc umowe, powddka powinna byla dokonaé¢ oceny poziomu
jej ryzyka i uwzglednic, ze zmiana kursu waluty wplynie badZ na realne obnizenie, badZ na realne podwyzszenie stawki
CZynszu.

Zdaniem Sadu I instancji nie mozna réwniez w niniejszej sprawie méwié o spadku liczby klientéw, co w sposéb
wyrazny wynika z zeznan E. K. (2), bedacej dyrektorem dzialu Galerii (...). Mimo niekorzystnego polozenia Galerii,
zebrany material dowodowy nie potwierdza by okresowo ,$wiecila ona pustkami”. Galeria (...) jest mala galerig
handlowg, przez co bez watpienia przyciaga mniej klientéw niz przyciagalby rozbudowany kompleks handlowo —
rekreacyjny, ktérego powstanie pod nazwa Centrum (...) pozwana obiecywala powodce w chwili podpisywania
umowy, a ktéry obecnie powstal i prosperuje.

Pozwany w sytuacji zalegania przez najemce z zaplata wychodzil naprzeciw oczekiwaniom kontrahentow w tym
powodki i obnizal okresowo wysoko$é czynszu.

Nadto pozwana podejmowatla konkretne dzialan zmierzajacych do polepszenia funkcjonowania Galerii (...), co wynika
z opinii bieglego sadowego G. S. i klienci odwiedzaja te galerie, a wielu przedsiebiorcéw, rowniez malych jak powddka,
prowadzi w niej dzialalno§¢é. Réwniez lokal wynajmowany uprzednio przez powodke jest wynajmowany innemu
najemcy na niezmienionych zasadach w zakresie stawki czynszu.

Fluktuacja klienteli w galeriach handlowych jest normalnym zjawiskiem rynkowym, a jak wynika z materialu
dowodowego, lokale sie w niej znajdujace byly wynajmowane w okresie wspotpracy powodki z pozwana i podlegaja
wynajmowi w dalszym ciggu. Nie mozna wiec uznaé, aby nastgpila istotna zmiana stosunkéw w rozumieniu art. 357"
k.c., przyjecie za$ przeciwnego wniosku prowadziloby do przerzucenia niepowodzenia gospodarczego powodki na
pozwana, ktora wywigzuje sie ze swoich obowigzkow jako wlasciciel Centrum Handlowego.

Sad nie znalazl rowniez podstaw do przyjecia, ze po stronie powodki wystapila nadmierna trudnosé w spelnieniu
Swiadczenia czy grozba razacej straty.

Sad Okregowy stwierdzil, ze w niniejszej sprawie nie mamy do czynienia z wystepowaniem nadmiernych trudnoéci ani
rodzaju osobistego, ani majatkowego, a przynajmniej okolicznos$¢ ta nie zostala wykazana przez powddke. Natomiast
grozba razacej straty zachodzi wowczas, gdy nastapil ogromny wzrost lub spadek wartoéci §wiadczenia jednej ze



stron a zwlaszcza, jezeli spelnienie §wiadczenia przez dtuznika zgodnie z pierwotng treScia zobowiazania oznaczaloby
naruszenie rownowagi miedzy $§wiadczeniami stron, w bardzo znaczacym rozmiarze. Przy przyjeciu stanowiska
prezentowanego przez powodke, a wiec mozliwoéci powolywania sie na spadek obrotéw, niemoznoéé¢ zatrudniania
pracownikow i konieczno$¢ prowadzenia osobiScie dziatalnosci itd., oznaczaloby to, ze praktycznie w kazdej sytuacji
nieosiagniecia zyskow nalezaloby zastosowaé przedmiotowy przepis. Chodzi tu za$ o ,razaca” strate, a nie kazda strate,
co w niniejszej sprawie nie ma decydujgcego znaczenia ze wzgledu na fakt nieziszczenia sie rowniez innych przestanek
zastosowania tego przepisu.

Sad przypomnial, Ze zgodnie z og6lna zasada wyrazona w art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie,
ktobra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczace istotnej
dla sprawy okoliczno$ci (art. 227 k.p.c.) powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie zglaszajaca. Powodka,
poza wlasnymi twierdzeniami, nie udowodnila, Ze po jej stronie zaistniala razgca strata lub jej grozba. Przedstawione
przez nig dowody na okolicznoé¢ spadku obrotéw czy zyskow w postaci faktur sg szczatkowe i niekompletne; ze
wzgledu na brak wyczerpujacego materialu dowodowego w postaci dokumentéw na okoliczno$¢ osigganych przez
powddke obrotow, okolicznosci te nie mogly stanowi¢ przedmiotu oceny bieglego.

Co wiecej, z obliczen dokonanych przez bieglego wynika, ze w ostatecznym rozrachunku umowa najmu byla dla
powodki korzystna. W poczatkowym okresie wspolpracy stron, ktéry przypada na okres, gdy kurs PLN utrzymywal
sie na niskim poziomie (od czwartego kwartatu 2006 r. do czwartego kwartalu 2008 r.), powodka placita niski czynsz,
co bylo mniej korzystne dla pozwanego.

W ten sposéb calkowita warto$¢ uiszczonego przez nia czynszu oraz czynszu, do ktérego uiszczenia jest zobowiazana,
byla nizsza, niz gdyby kurs zlotego utrzymywal sie na stalym, $rednim poziomie przez caly czas wspolpracy
stron w latach 2007 — 2009. Nie negujac zatem, ze sytuacja, w ktérej w krotkim okresie czynsz najmu znaczaco
wzrasta bez uprzedniego ostrzezenia, jest trudna dla przedsiebiorcy, nalezy wskazaé, ze powodka, uwzgledniajac
mozliwo$é zmiany kursow walut, mogla poczynié¢ stosowne oszczednoSci celem zabezpieczenia swojej dzialalnosci
na wypadek naglych odchylen kursu PLN wzgledem Euro. Niezaleznie bowiem od sytuacji gospodarki lokalnej czy
ogoblnoswiatowej, do niespotykanych nalezy sytuacja, w ktorej w ciggu kilku lat nastepowaloby stale umacnianie sie
pozycji jednaj z walut i nie doszloby do korekty kursow badz ich powazniejszych zmian w odniesieniu do zlotego
polskiego.

Istotng role w konstrukeji klauzuli z art. 357" k.c. odgrywa kryterium nieprzewidywalnoéci. Trudno$é¢ lub grozba
razacej straty zwiazane ze spelnieniem $wiadczenia musza by¢ tego rodzaju, ze strony nie mogly przewidzie¢ ich w
chwili zawierania umowy.

Jak zostalo podniesione wyzej, powddka w pelni §wiadomie zawarla umowe najmu, ktérej zasadnicze postanowienie
— ustalenie stawki czynszu w walucie Euro, tzn. walucie obcej, wigzalo sie z pewnym ryzykiem zmiany kursu walut. I
cho¢ w 2009 r. nastapilo oslabienie PLN do niespodziewanego poziomu, powo6dka jako przedsiebiorca, tzn. podmiot
profesjonalny, powinna byla bra¢ takie ryzyko pod uwage, jako jedno z ryzyk gospodarczych.

Apelacgje od powyzszego wyroku wniosla powoddka zaskarzajac go w caloéci i zarzucila:

1. bledne zastosowanie art. 357" k.c. poprzez nie uwzglednienie okolicznosci, ze doszlo do sytuacji, ktérej powodka nie
mogla przewidzie¢, a ktéra doprowadzila do razacej straty po jej stronie i ktéra uzasadniala zagdanie pozwu. Galeria
handlowa, gdzie znajdowal sie lokal wynajmowany powddce, nie zostala uruchomiona wedtug zapewnien skltadanych
powddce przed data zawarcia umowy, co miato bezpoéredni wplyw na brak zainteresowania galeria, gdzie znajdowal
sie lokal wynajmowany przez powodke a przez to uzyskiwanie niskich dochodéw przy bardzo wysokich kosztach
najmu.

2. blad w ustaleniach faktycznych istotnych dla zastosowania art. 357" k.c. polegajacy na wadliwym ustaleniu, ze
nie doszlo do takiej sytuacji, ktora przekraczala zwykle ryzyko kontraktowe. W okresie, ktoérego dotyczy pozew,



Polske dotykal kryzys gospodarczy. Ponadto Galeria (...) opustoszala nie wskutek zlej oferty handlowej ze strony
najemcow, ale z powodu niezapewnienia ze strony wynajmujacego pelnego oblozenia powierzchni handlowych,
ktore bylyby atrakcyjne dla klientow. Co wiecej, wynajmujacy nie zapewnil dostepu do Galerii poprzez odpowiednia
komunikacje. Skarzonym rozstrzygnieciem, calym ryzykiem fluktuacji klienteli Sad obciazyl powodke, a nie pozwana,
gdy tymczasem nie bylo mowy o najmie ,,zwyklym", ale o najmie w galerii handlowej , ktory rzadzi sie innymi prawami
niz najem w wolnostojacym obiekcie. To wynajmujacy powinien zagwarantowaé atrakcyjno$é galerii, ktéra przeklada
sie na zdolno$é do uzyskania klientéw ze strony najemcy. Brak prawidlowego zarzadzania galeria (wolne powierzchnie,
brak popularnych marek, brak dojazdu, brak prawidlowego marketingu), ponadto kryzys gospodarczy mialy duze
znaczenie i wplynely bezposrednio na zdolno$¢ nabywczg klientow.

W konkluzji skarzaca wniosta o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powbddztwa i zasadzenie kosztéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.
Prawidlowe s takze rozwazania prawne Sadu Okregowego.

Bezsporne jest, ze w chwili zawierania umowy najmu pozwana o$§wiadczyla, ze zrealizuje na nieruchomosci Centrum

Handlowe o powierzchni uzytkowej 37.473m> , w sklad ktorego wejdzie hipermarket, galeria handlowa oraz
infrastruktura zewnetrzna ( k.29). Bezsporne jest jednak i to, ze opis majgcego powstac w przyszloéci Centrum
Handlowego zawarty we wstepie do umowy najmu nie mial charakteru zobowigzania umownego i ze wynajmujacy
mial wykonaé zobowiazanie jedynie poprzez udostepnienie powo6dce lokalu na warunkach wskazanych w umowie
( postanowienia ogblne pkt b k.31v), a przedstawione plany projektowe mialy jedynie charakter informacyjny
( postanowienia ogo6lne pkt ¢ k.31v).

Wynajmujacy nie podjal w stosunku do najemcy zadnych zobowiazan w zakresie liczby i cigglosci napltywu klienteli
(postanowienia jw. pkt d k.31v), za§ najemca o$wiadczyl, ze ocenil na wlasna odpowiedzialno$¢ szanse i ryzyko
atrakcyjnoéci handlowej Centrum jako calo$ci oraz wynajetego lokalu ( pkt e k.31v).

Okoliczno$é, iz Centrum Handlowe (...) nie zostalo uruchomione wedlug zapewnien sktadanych powodce przed datg

zawarcia umowy, nie oznacza zaistnienia nadzwyczajnej zmiany stosunkéw w rozumieniu art. 357" k.c. Powédka w
chwili zawierania umowy najmu musiala zdawac sobie sprawe, ze realizacja planéw budowy Centrum Handlowego
wymaga czasu, oraz ze plany te moga ulec zmianie. Oczekiwania powodki co do rozbudowy Centrum mieScily sie w
ramach zwyklego ryzyka kontraktowego.

Realizacja w/w inwestycji pozwanej nie miala wplywu na obowigzki stron zwigzane z wykonywaniem spornej
umowy najmu lokalu. W umowie tej nie zawarto choéby przyblizonego terminu zakonczenia budowy Centrum
Handlowego (...), ktéry mialby dla stron wiazacy charakter. Poza tym powodka nie wykazala, ze opdznienie w realizacji
planowanego kompleksu handlowego doprowadzilo do nadzwyczajnej zmiany stosunkéw w postaci gwaltownego
spadku zainteresowana klientéw dokonywaniem zakupow w istniejacej Galerii Handlowej, w ktorej powodka wynajela
lokal. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze powodka nie udostepnila bieglemu danych finansowych pozwalajacych na
ustalenie wysoko$ci obrotow osigganych przez nia w 2009r., nie udowodnila zatem, ze wskutek przedluzajacej sie
rozbudowy Centrum jej obroty drastycznie spadly a co za tym idzie, ze nastapil nagly odplyw klientéw z obiektu , w
ktérym wynajeta lokal handlowy.

Jak wynika z opinii bieglego S., w latach 2007-2009 Galeria (...) miala 35 lokali. Do konica 2008r. wynajetych bylo
100% lokali, w styczniu 2009r. powstal jeden vacat, a w listopadzie 2009r. byly 3 vacaty ( k.687). Nie jest zatem
prawda, jak twierdzi powddka, ze znaczna cze$¢ Galerii nie byla wynajeta.



Pozwana wykonywala szereg dzialan, w ramach tzw. procesu komercjalizacji, w celu promowania Galerii Handlowe;j
( k.690). Nie mozna méwic o zaniedbywaniu przez pozwana obowiazkow tak w zakresie pozyskania najemcow jak
i w zakresie prowadzenia polityki promocyjnej (biegly k.691). Powodka nie wykazala, ze pozwana nie wykonata lub
nienalezycie wykonala wynikajacy z umowy najmu obowiazek prowadzenia wspolnej polityki promocyjnej Centrum
Handlowego.

Racje ma sad I instancji, ze powddka nie wykazala, iz mial miejsce kryzys, ktéry spowodowal strate wsrod wiekszo$ci
przedsiebiorstw o profilu dzialalnoéci zblizonym do powodki. Sytuacje w sferze obrotow w branzy odziezowej i
obuwniczej po lutym 2007 do wrze$nia 2009 biegly ocenil jako stabilng, obserwowano spowolnienie gospodarcze
ale nie mialo ono dlugotrwalego charakteru. Pierwszy i drugi kwartal 2009r. charakteryzowaly sie spadkiem wyniku
finansowego ale dalsze kwartaly roku 2009 i prognozy dotyczace lat 2010 charakteryzowaly sie poprawa sytuacji k.678
i 686. Racje ma zatem sad I instancji, ze nie spos6b moéwic, iz na rynku odziezy i obuwia w Polsce w 2009r. doszlo do
nadzwyczajnej zmiany stosunkow. Zahamowanie tempa wzrostu stanowi okoliczno$¢ objeta ryzykiem biznesowym, z
ktoéra osoby prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza musza sie liczy¢.

W $éwietle powyzszych ustaler faktycznych, zarzut naruszenia art. 357" k.c. jest chybiony. Sad I instancji prawidlowo
wylozyt ten przepis i prawidlowo przyjal, ze brak jest podstaw do jego zastosowania.

Powodka nie wykazala, ze czynsz najmu byl razaco wysoki w stosunku do dochodéw, ktére mogla uzyskac z dziatalno$ci
prowadzonej w wynajetym lokalu. Jak wynika z opinii bieglego $rednie stawki czynszu na terenie L. byly wyzsze niz
stawki przyjete w umowie stron, natomiast gdy idzie o dochody, powo6dka nie przedlozyla dokumentéw pozwalajacych
na ustalenie osiaganych przez nia dochoddéw, nie wykazala zatem, ze uiszczenie umoéwionego czynszu groziloby
jej razacy strata. Za razacg strate nie mozna uzna¢ braku planowanego zysku tj. takiego, na jaki powodka liczyla
zawierajgc umowe najmu.

Pomimo zmian w 2009r. kursu Euro do zlotego catkowita warto$¢ uiszczonego przez powodke czynszu oraz czynszu,
do ktérego uiszczenia jest zobowigzana, byla nizsza, niz gdyby kurs zlotego utrzymywal sie na stalym, $rednim
poziomie przez caly czas wspdlpracy stron w latach 2007 — 2009. Réwnowaga §wiadczen obu stron umowy nie zostala
zatem naruszona.

Racje ma sad I instancji, ze brak jest podstaw do modyfikacji zawartej umowy najmu zgodnie z zgdaniem okreSlonym

na karcie 912 akt, nie zostaly bowiem spelnione przeslanki wskazane w art. 357" k.c. Powddka nie wykazala
nadzwyczajnej zmiany stosunkow, ktérej w momencie zawarcia umowy nie dalo sie przewidzieé. Zdarzenia, na ktore
sie powoluje nie wykraczaja poza granice ryzyka kontraktowego, ktore to ryzyko, wynikajace z potencjalnych zmian
spotecznych i gospodarczych, immanentnie wpisane w funkcjonowanie gospodarki wolnorynkowej, musi ponosic¢
kazdy zapobiegliwy i racjonalnie dzialajacy uczestnik obrotu.

Jako, ze zadanie ustalenia, iz nie sa nalezne kary umowne oznaczone w par. 14 ust. 4 umowy najmu uzasadnione
bylo przez pow6dke wylacznie przestankami, o ktérych mowa w art. 357" k.c. ( k.912), uwzglednienie powédztwa w tej

czeéci takze nie jest mozliwe, ze wzgledu na brak podstaw do zastosowania art. 357" k.c.

Kwestia nakladow poczynionych przez powddke w wynajetym lokalu nie jest objeta niniejszym sporem, w tym zakresie
powodka przed sadem I instancji nie sprecyzowala stosownego roszczenia.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia apelacji i z mocy art. 385 k.p.c.
oddalil j jako bezzasadna.

Ewa Kaniok Katarzyna Polanska-Farion Ada Sedrowska



