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Obostrzenia wprowadzane w trakcie epidemii COVID-19 dotykajg wiekszosci sfer
naszego zycia. Nie inaczej dzieje sie w obrocie gospodarczym — z czasowymi
zakazami i ograniczeniami spotkato sie wiele branz dziatalnosci gospodarcze;j.
Znaczne ograniczenia majg doniosty wptyw na rynek wynajmu lokali
handlowych i ustugowych. Ze wzgledu na specyfike pewnych branz, niektérzy
przedsiebiorcy mogli przenie$é swojg dziatalnos¢ do sieci lub wykorzysta¢ inne
formy prowadzenia dziatalnosci na odlegtos$é. Wielu przedsiebiorcow staneto
jednak przed wyzwaniem sprostania kosztom dfugoterminowych stosunkéw
najmu lokali, pomimo duzego spadku obrotéw, czy ograniczenia przydatnosci
wynajetych lokali do ustalonego uzytku. Wysokos¢ czynszu najmu ustalonego
jeszcze przed pandemig nie przystaje czestokro¢ do obecnej rzeczywistosci
gospodarczej. Trudna sytuacja gospodarcza moze sktoni¢ wielu przedsiebiorcow
do podjecia negocjacji z wynajmujgcymi w zakresie obnizenia czynszu najmu. Co
jednak w sytuacji, gdy osiggniecie porozumienia miedzy stronami okaze sie
niemozliwe. W dalszej czesci niniejszego alertu autor przedstawi mozliwe
rozwigzanie.

Klauzula rebus sic stantibus

Podstawe dla roszczenia najemcy moze stanowié¢ przepis art. 357! § 1 ustawy z
dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 z pdzn. zm.,
dalej: k.c.), ustanawiajgcy tzw. klauzule rebus sic stantibus. Powyzsza regulacja
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stanowi, ze jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkow spetnienie
Swiadczenia bytoby potgczone z nadmiernymi trudnosciami albo grozitoby jednej
ze stron razqcgq stratq, czego strony nie przewidywaty przy zawarciu umowy, sqd
moze po rozwazeniu interesow stron, zgodnie z zasadami wspodtzycia
spotecznego, oznaczyc¢ sposob wykonania zobowiqgzania, wysokosc¢ swiadczenia
lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy. Rozwigzujgc umowe sqd moze w miare
potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujgc sie zasadami okreslonymi w zdaniu
poprzedzajgcym.

Cytowany przepis umozliwia sgdowi ingerencje w tres¢ umowy w przypadku
zaistnienia nadzwyczajnej zmiany stosunkow gospodarczych. Sad jest w takim
wypadku uprawniony do zmiany sposobu wykonania zobowigzania Ilub
wysokosci Swiadczenia, a w skrajnych przypadkach nawet do rozwigzania
umowy.

Mozliwos¢ zastosowania art. 3571 k.c. zalezy od spetnienia sie nastepujgcych
przestanek:

1) zrédtem powstania zobowigzania jest umowa;

2) nastgpita zmiana okolicznosci, ktérej strony nie braty pod uwage przy
zawieraniu umowy;

3) dalsze trwanie zobowigzania w niezmienionej postaci i wykonywanie
obowigzkdw umownych prowadzi do nadmiernego utrudnienia spetnienia
Swiadczenia lub grozby razgcej straty dla jednej ze stron;

4) miedzy zmiang okolicznosci a wptywem tej zmiany na zobowigzanie istnie¢
musi zwigzek przyczynowy.

Nadzwyczajna zmiana stosunkow

Uksztattowanie umowy przez sad bedzie mozliwe tylko w odniesieniu do umow,
ktére zawarto jeszcze przed wybuchem pandemii oraz ktdére nie wygasty i nadal
obowigzuja.
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Jedng z przestanek zastosowania przez sad klauzuli rebus sic stantibus jest
wystgpienie zmiany stosunkéw o nadzwyczajnym charakterze. Okreslenie
nadzwyczajne zmiany, tak samo jak nadzwyczajne wypadki, zaktada, ze chodzi tu
o wyjatkowe zdarzenia, nagte i zaskakujgce, ktorych nie mozna byto przewidzieé.
Nadzwyczajna zmiana stosunkéw moze mieé¢ tto przyrodnicze (nieurodzaj,
niezwykle surowa zima), jak i spoteczne (wojna, gwattowna zmiana ustroju
politycznego). Jako przyktady zdarzen powodujgcych nadzwyczajng zmiane
stosunkdéw wskazuje sie epidemie, operacje wojenne, strajki generalne, réznego
rodzaju kleski zywiotowe, nadzwyczajng, szczegdlnie gteboka zmiane sytuacji
gospodarczej, objawiajgcg sie hiperinflacjg, gwattownym spadkiem dochodu
narodowego, masowymi upadfosSciami przedsiebiorstw. Niekiedy przyjmuje sie
rowniez, ze mogg to by¢ zaskakujgce zmiany stawek celnych lub podatkowych.

Jednakze nadzwyczajnos¢ winna cechowac samg zmiane stosunkéw (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 20 pazdziernika 2017 r., | ACa 435/17,
publ. LEX/el.). Nadzwyczajna zmiana stosunkéw w rozumieniu art. 357 k.c. jest
to nie tylko zmiana o charakterze powszechnym, niezaleznym od woli stron, ale
musi to by¢ zmiana zasadnicza, niemieszczgca sie w ryzyku kontraktowym (por.
wyrok Sgdu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 31 lipca 2013 r., | ACa 239/13, publ.
LEX/el.). Stwierdzenie nadzwyczajnej zmiany okoliczno$ci wymaga porownania
warunkow, w jakich zawierano umowe, z warunkami, w jakich przyszto ja
wykonywac.

Przenoszgc powyzsze na potrzeby problematyki niniejszego alertu, nalezy uznac,
iz zdarzenie w postaci ogtoszenia stanu epidemii lub stanu zagrozenia
epidemicznego moze by¢ uznane za nadzwyczajng zmiane stosunkow, o ktoérej
mowa w art. 357 k.c.

W odniesieniu do zmiany stosunkéw stawiany jest ponadto wymag, by zadna ze
stron w chwili zawierania umowy tworzgcej zobowigzanie nie przewidywata, jaki
wptyw na ich stosunek prawny wywota zmiana okolicznosci. Przestanka ta ma
zastosowanie nie tylko, gdy strony faktycznie nie przewidziaty znaczenia zmiany
stosunkéw dla ich zobowigzania, ale tez gdy nie mozna byto tego przewidziec
przy dotozeniu nalezytej starannosci. Tak okreslony wymoég stuzy wytgczeniu
zastosowania przepisu w sytuacjach mieszczagcych sie w zakresie tzw.
normalnego ryzyka kontraktowego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
wrzesnia 2011 r., sygn. akt | CSK 727/10, publ. LEX/el.).
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Wystgpienie stanu pandemii koronawirusa i zwigzanych z tym konsekwencji
wskazanych na wstepie alertu, mogg by¢ uznane przez sad za zmiane stosunkow,
ktérej strony nie mogly przewidzie¢, nawet przy zachowaniu nalezytej
starannosci, ani w chwili zawierania umowy, ani przed wystgpieniem stanu
epidemii.

Nadmierne trudnosci, badz grozba razacej straty

Konieczne jest réwniez wykazanie, iz w nastepstwie zdarzen, stojacych za
nadzwyczajng zmiang stosunkéw, wykonywanie ustalonego wczesniej
zobowigzania bytoby potgczone z nadmiernymi trudnosciami albo grozitoby
jednej ze stron razgcg stratg. Okreslenie "razgca strata" ma autonomiczny
charakter i nie moze by¢ interpretowane w oderwaniu od istoty i celu
konkretnego zobowigzania. O razgcej stracie decyduje nie samo poréwnanie
aktualnej wartosci Swiadczen, ale catoksztatt skutkdw wykonania zobowigzania
dla majatku strony, przy uwzglednieniu celu zobowigzania i tego, jakich korzysci
z jego wykonania strona mogta sie spodziewac (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
19 listopada 2014 r., Il CSK 191/14, publ. LEX/el.).

Przepis art. 357! k.c. wymaga, aby to byta razgca strata, czyli ponadprzecietna,
odbiegajgca od typowego ryzyka wigzacego sie z dziatalnosScig strony. Razaca
strata musi pozostawa¢ w normalnym zwigzku przyczynowym z wykonaniem
umowy.

Do oceny, czy najemca ponidst na skutek wystgpienia stanu epidemii razgca
strate, konieczne bedzie ustalenie jego sytuacji finansowej. Dopiero tak ustalony
stan majatkowy przedsiebiorcy pozwoli na ocene, czy pandemia i wskazane jej
skutki w postaci ograniczenia funkcjonowania dziatalnosci, wigzaty sie dla niego
z razgcg stratg. Razgcy stratg nie jest utrata spodziewanego dochodu. Ocena
tego, czy najemca ponidst razacy strate, bedzie wymagata wiedzy co do
ogdlnego stanu przedsiebiorstwa, tj. jego rozmiarow i osigganych wynikow
finansowych (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2006 r., V CSK
251/06, publ. LEX/el.).
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Nalezy byé swiadomym pewnych mankamentéw przedstawionego rozwigzania.
Najemca nie bedzie mdogt bowiem zrealizowaé¢ swoich intereséw w zaden inny
sposob, jak tylko poprzez wystgpienie przeciwko wynajmujacemu na droge
sgdowg, a to moze wigzac sie z dtuzszym czasem oczekiwania na udzielenie
ochrony. W takiej sytuacji wykonywanie umowy najmu na dotychczasowych
warunkach, majac jednoczesnie na uwadze dynamike zmian gospodarczych w
dobie pandemii, moze wywota¢ nieodwracalne skutki dla kondycji finansowej
przedsiebiorcy, a niekiedy nawet jego dalszego bytu.

Remedium przed powyzszymi niebezpieczenstwami moze by¢ udzielenie przez
sagd zabezpieczenia powddztwa, ktére mogtoby polegaé, np. na obnizeniu
czynszu na czas trwania procesu, do momentu uprawomocnienia sie wyroku
wydanego w sprawie. Dzieki temu - jeszcze przed wydaniem wyroku - najemca
mogtby otrzymaé zmniejszenie swojego obcigzenia finansowego z tytutu
czynszu. W orzecznictwie sadéw powszechnych mozna obecnie zaobserwowac
pierwsze przypadki tego typu postanowien zabezpieczajgcych.

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, ze zastosowanie przez sady klauzuli rebus sic

stantibus stanowi swoistego rodzaju kofo ratunkowe dla najemcéw, ktorzy
utracili ptynnos¢ finansowg wskutek pandemii, a zawarli umowe w zupetnie
innych warunkach gospodarczych.

Autor: Dawid Stefanczyk
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