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1. Wstep

Pandemia COVID-19 byta do§wiadczeniem powszechnym. W tym kontekscie
nalezy wskaza¢ na szczegélnie dostrzegalny w prawie cywilnym moment utylitarny,
stuzenie obywatelom i spofeczeistwu (Stelmachowski 1998: 15). Pomiedzy chwilg
powstania wezta obligacyjnego a ustalonym czasem spelnienia $wiadczenia, czy
tym bardziej kolejnych $wiadczen w przypadku stosunku prawnego o charakte-
rze ciaglym, moga wystapi¢ zdarzenia nieprzewidziane — wydarzenia zmieniajace
okoliczno$ci uznawane przez obie strony za pewniki przy zawieraniu umowy.
Skutkiem czego powsta¢ moga sytuacje, w ktérych ekwiwalentnos¢ $wiadczent
zostanie naruszona tak znacznie, ze powstanie pytanie o celowo$¢ i dopuszczalnosé
dalszego trwania stosunku kontraktowego w niezmienionej postaci. W sytuacji
braku interwencji ustawodawcy, oceny takiej powinny dokonywa¢ sady rozpo-
znajace poszczegdlne sprawy.

Przyczyng zainteresowania si¢ tematem bylo zetkniecie si¢ z przedsigbiorca
bardzo gl¢boko dotkni¢tym skutkami pandemii COVID-19. Przedsi¢biorca
ten — co zaskakujace — dotychczas przegrat wszystkie postgpowania sadowe,
w ktérych zadat zmiany zawartych uméw z uwagi na nadzwyczajng zmiang
stosunkéw. Celem pracy jest zidentyfikowanie przyczyn odmowy uwzglednienia

zadan rozwiazania lub zmiany uméw najmu na podstawie dyspozycji przepisu
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art. 357' § 1 k.p.c." Dlatego tez postawiono pytanie badawcze o przyczyny od-
mowy uwzglednienia zadan rozwigzania lub zmiany uméw najmu na podsta-
wie dyspozycji przepisu art. 357" § 1 k.p.c. Przyjeto zalozenie, ze zachodzily
podstawy do uwzglednienia zadan rozpoznawanych w analizowanych orzecze-
niach — wywodzonych na podstawie art. 357" § 1 k.p.c. Teza pracy jest, ze sady
sa w zbyt duzym stopniu przywigzane do paradygmatu liberalnego (zasady pacta
sunt servanda), kolidujacym z konstytucyjnym wzorcem ustroju gospodarczego
kraju (,spoteczng gospodarks rynkows”). Co przejawiato si¢ w ten sposéb, ze
sady orzekajace w analizowanych sprawach zbyt duze znaczenie przypisywaty
zasadzie pacta sunt servanda i nie braly pod uwagg zawartej w Konstytucji RP
zasady spotecznej gospodarki rynkowej. Informacje pozyskano od przedsigbiorcy
w formie wywiadu oraz poprzez krytyczna analiz¢ udostgpnionych pism proce-

sowych i wyrokéw sadowych.

2. Klauzula Rebus sic stantibus

Unikanie przez ustawodawce modyfikowania tresci stosunkéw prawnych prawa
prywatnego wynika z dazenia do zapewnienia realizacji zasady bezpieczenstwa
obrotu i stabilizacji tresci stosunkéw prawnych. Istotne znaczenie miata réw-
niez zasada autonomii woli (Idem: 225). Jednoczesnie juz prawu rzymskiemu
byly znane sytuacje brania pod uwage zmiany okolicznosci w przypadku scisle
okreslonych zobowigzari (np. odwolanie darowizny, stypulacje sktadane pod
warunkiem niezmiennosci okoliczno$ci, niemozliwo$¢ wykonania zobowiazania)
(Brzozowski 1992: 13—18). Zmiany bedace nastgpstwem pierwszej wojny $wia-
towej wykazaty bledno$¢ absolutnego postrzegania zasady pacta sunt servanda,
a przez to konieczno$¢ wyznaczenia jej granic. Uzasadniajac celowos$¢ uwzgled-
niania wptywu okolicznosci na zobowiazania, wypracowano rézne uzasadnienia
teoretyczne:
1. teoria sprawiedliwosci zaktadata, ze nie byloby sprawiedliwym uzyskanie
niespodziewanych i nienaleznych korzysci przez jedng ze stron oraz zadania

spetnienia §wiadczenia od drugiej ze stron bez uwzglednienia zmiany okolicz-

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r., poz. 1360 z pé#n.

zm.).
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nosci, gdy popadta ona w cigzka sytuacje w sposob przez siebie niezawiniony,
a spelnienie $wiadczenia wymaga od niej wielkiego poswigcenia;
. teoria uczciwosci i sumiennosci zakltadata, ze strony zobowiazuja si¢ wykona¢
umowe uczciwie i sumiennie w warunkach normalnych. W sytuacji, gdy
spetnienie $wiadczenia staje si¢ dla jednej ze stron szczegdlnie utrudnio-
ne w zwiazku z radykalng zmiang stosunkéw (powaznie zagraza jej intere-
som lub egzystencji), zadanie wykonania umowy zgodnie z jej trescia jest
sprzeczne z wymogiem uczciwego i sumiennego postgpowania wzgledem
kontrahenta;

. teoria sily wyzszej wychodzi od przyjecia teorii niemozliwosci $wiadczenia

(Impossibilium nulla obligatio est) rozszerzonej na przypadki tzw. wzglednej

niemozliwosci $wiadczenia;

. teoria nieprzewidywalno$ci wychodzi od przyjecia, ze:

a) dokonujac wyktadni oswiadczed woli stron nalezy bra¢ pod uwagg, ze
te uwzglednialy tylko okolicznosci istniejace oraz dajace si¢ przewidzie¢
w momencie zawierania umowy, a byt umowy jest uzalezniony od jej
przystosowania do nowych okolicznosci;

b) nie byloby sprawiedliwym ani stusznym zadanie wykonania umowy zgod-
nie z jej pierwotna trescia, gdy w nastgpstwie zmiany okolicznosci, wbhrew
pierwotnemu zamierzeniu jedna ze stron zostata w spos6b nieuzasadniony
uprzywilejowana;

. teoria ekwiwalentnosci zaklada, ze sprzeczne z dobra wiarg jest zadanie od

kontrahenta — po nieprzewidzianej zmianie stosunkéw — aby spetnit swoje

$wiadczenie, gdy $wiadczenie strony zadajacej przestato by¢ tego swiadczenia
ekwiwalentem;

. teoria naduzycia prawa, zgodnie z ktdra naduzycie prawa ma miejsce wéwczas,

gdy prawo podmiotowe jest wykonywane w sposdb sprzeczny z zasadami

dobrej wiary lub celami dla jakich zostalo przyznane i korzysta z ochrony
prawnej;

. teoria wspdlnej woli stron wychodzi z zalozenia, ze ustalajac tre§¢ umowy

nalezy wyj$¢ poza jej literalne brzmienie i okresdli¢, po uwzglednieniu jakich

okolicznosci strony przyjely na siebie wynikajace z umowy zobowiazania,

a sad moze przyja¢, ze strony milczaco zastrzegly zastosowanie klauzuli rebus

sic stantibus (zobowiazaly si¢ przestrzega¢ umowy w okolicznosciach wzglednie

normalnych) (Idem 2014: 9-17).
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3. Nadzwyczajna zmiana stosunkéw w praktyce

Pandemia COVID-19” stala si¢ doskonalym przykladem celowosci i konieczno-
$ci istnienia regulacji ogélnej pozwalajacej na ingerencje sadu w tres¢ stosunku
zobowiazaniowego, gdy strony nie sa w stanie osiaggnaé porozumienia, a dalsze
trwanie umowy o niezmienionej tresci jest nie do zaakceptowania z wielu powodéw
(Strugata 2021: 55). Powodéw, ktére mozna podzieli¢ poprzez przyporzadkowa-
nie do wskazanych powyzej 7 uzasadnien teoretycznych (punktéw spojrzenia) na
klauzule rebus sic stantibus.

Autorowi z wlasnej praktyki adwokackiej znany jest przypadek przedsi¢bior-
cy Jana Kowalskiego®, ktéry w zaistnialych sporach sadowych odwolywat si¢ do
argumentéw, ktére mozna przyporzadkowaé do 7 powyzej wskazanych koncepgji.
Jan Kowalski wynajmowal niewielkie powierzchnie (od 0,5 m* do tacznie kilku-
nastu metréw kwadratowych w réznych lokalizacjach), na obszarze catego kraju,
w celu ustawienia automatéw samosprzedajacych napoje gorace oraz inne produkey
spozywecze. Zdecydowana wigkszo$¢, jakkolwiek nie wszystkie ze wskazanych urza-
dzeri, byly ustawione w budynkach nalezacych lub zarzadzanych przez podmioty
zaliczone do sektora finanséw publicznych®.

W sytuacji zadania zaptat czynszu w niezmienionej wysokosci za powierzchnie
wynajmowane, ktére wskutek pandemii COVID-19 i wprowadzonych obostrzeri
stracily swoje istotne wlasciwosci w caloéci, a co najmniej w znacznej czgéci, znala-
zo si¢ wielu przedsi¢biorcéw. Ustawodawca zdecydowat si¢ na ingerencje jedynie
w przypadku uméw najmu, dzierzawy lub innych podobnych uméw, przez ktédra
dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowej w obiekcie handlowym
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?* (Dz.U. z 2020 r., poz. 374: art. 15ze).
Prawodawca nie skorzystat z mozliwosci szczeg6lnego uregulowania uméw najmu,
dzierzawy i podobnych w pozostalym zakresie, czyniac konieczne siggnigcie po

dotychezas istniejace instytucje szczegdlne i ogdlne.

* Stan epidemii ogloszony rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r.
w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii (Dz.U.
22020 r., poz. 491).

® Imie i nazwisko zostaly zmienione.

Podmioty nalezace do sektora finanséw publicznych wyliczone sa w art. 9 ustawy
o finansach publicznych (Dz.U. z 2022 r., poz. 1634).
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Z uwagi na objetos¢ artykutu i mozliwo$¢ wyodrebnienia do$¢ jednorodnego

przedmiotu badania w postaci uméw najmu zawartych z podmiotami sekto-

ra finanséw publicznych, uznano za celowe ograniczenie przedmiotu badan do

uméw najmu zawartych przez Jana Kowalskiego z podmiotami z sektora finan-

séw publicznych lub nalezacymi do nich spétkami, z dalszym zawgzeniem do

roku 2020 z uwagi na zmienno$¢ w czasie zakresu obowigzujacych obostrzen.

Nie pomija si¢ jednoczesnie spotecznie oczekiwanego wigkszego wyczulenia na

interes publiczny, rozumiany jako dobro wspélne, po stronie szeroko rozumianej

administracji publicznej (Dgbska 2014: 21). Z uzyskanych od Jana Kowalskiego

danych wynika, ze:

* posiadat ok. 160 uméw najmu, przy czym z niektérymi wynajmujacymi

wigcej niz jedna;

* co najmniej 79 uméw najmu zostato zawartych z podmiotami, ktére zalicza-

ja si¢ do sektora finanséw publicznych w rozumieniu art. 9 ustawy o finansach
publicznych lub spétkami utworzonymi przez te podmioty, w szczegdlnosci
byly to: uczelnie wyzsze (17 uméw; 21,52%), samodzielne publiczne zaktady
opieki zdrowotnej (16 uméw; 20,25%) i szkoly srednie (10 uméw; 12,66%);
w przypadku 26 umédw, o ktérych uzyskano informacje (32,91%), w roku
2020 przedsi¢biorca uzyskat zwolnienie z obowiazku zaptaty czynszu najmu;
w przypadku 4 uméw, o ktérych uzyskano informacje (5,06%), w roku 2020
przedsigbiorca uzyskat obnizenie czynszu najmu do kwoty réwnej podatkowi

od nieruchomosci;

* w przypadku 7 uméw, o ktérych uzyskano informacje (8,86%), w roku 2020

przedsigbiorca uzyskat obnizenie czynszu najmu o 80%;

* w przypadku 4 uméw, o ktérych uzyskano informacje (5,06%), w roku 2020

przedsigbiorca uzyskat obnizenie czynszu najmu o 50%;

* w przypadku 1 umowy, o ktérej uzyskano informacje (1,27%), w roku 2020

przedsigbiorca uzyskat obnizenie czynszu najmu do 1 zk;

* w przypadku 6 uméw, o ktérych uzyskano informacje (7,60%), w roku 2020

wynajmujacy zastosowat obnizenie czynszu najmu w sposéb wyliczony w po-
wiazaniu z uwzglednieniem stopnia spadku przychodéw najemcy’;

> Nie udato si¢ uzyska¢ szczegétowej informacji, w ilu przypadkach podstawa byt ogélny

spadek przychodéw przedsigbiorcy, a w ilu uwzgledniano jedynie przychody z dziatalnosci
na najmowanej powierzchni.
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*+ w przypadku 16 uméw, o kedrych uzyskano informacje (20,25%), w roku

2020 wynajmujacy zastosowat zréznicowane ulgi za poszczegdlne miesigce;

* w przypadku 13 uméw o ktdrych uzyskano informacje (16,46%), w roku

2020 wynajmujacy odmoéwit zastosowania jakichkolwiek ulg;

* w przypadku 17 uméw, o keérych uzyskano informacje (21,52%), spér sadowy

o zaplat¢ czynszu najmu jest w toku lub juz si¢ zakonczyl;

» w przypadku 2 uméw, o ktdrych uzyskano informacje (2,53%) sp6r w przed-

miocie wysokosci czynszu najmu zostat zakoriczony polubownie.

W tym tez miejscu mozna juz przypomnie¢ cho¢by poprzez wskazanie kon-

kretnych regulacji prawnych, miedzy innymi ze:

od 12 marca 2020 r. do 30 wrze$nia 2020 r. zawieszono ksztalcenia na stu-
diach, na studiach podyplomowych i w innych formach oraz ksztatcenie dok-
torantéw realizowane w ramach zajeé; dopuszcezajac jednoczesnie generalnie
realizacj¢ zaje¢ z wykorzystaniem metod i technik ksztalcenia na odlegtos¢
(Dz.U. z 2020 r., poz. 405; Dz.U. z 2020 r., poz. 455; Dz.U. z 2020 r.,
poz. 511; Dz.U. 2 2020 r., poz. 911),

ograniczono od 16 marca do 17 maja 2020 r. obowiazek $wiadczenia pracy
przez pracownikéw uczelni na terenie uczelni (Dz.U. z 2020 r., poz. 455;

Dz.U. 22020 r., poz. 861);

* od 17 pazdziernika 2020 r. na uczelniach nadzorowanych przez ministra

wiasciwego do spraw szkolnictwa wyzszego i nauki w obszarze czerwonym
nakazano co do zasady prowadzenie form ksztatcenia z wykorzystaniem metod
i technik ksztalcenia na odlegtos¢ (Dz.U. z 2020 r., poz. 1835);

* od 1 do 19 kwietnia 2020 r. obowiazywatl zakaz przemieszczania sig¢ (Dz.U.

22020 r., poz. 566; Dz.U. z 2020 r., poz. 658; Dz.U. z 2020 r., poz. 697);

* czasowo ograniczono wykonywanie dziatalnosci leczniczej (Dz.U. z 2020 r.,
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poz. 566; Dz.U. 2 2020 r., poz. 658; Dz.U. 2 2020 r., poz. 697; Dz.U. 22020 r.,
poz. 792);

dyrektorzy szpitali byli uprawnieni do ograniczenia prawa pacjentéw do od-
wiedzin w przypadku wystapienia zagrozenia epidemicznego lub ze wzgledu
na bezpieczenistwo zdrowotne pacjentéw (Dz.U. z 2020 r., poz. 849: art. 5)
i z tego uprawnienia korzystali;

ograniczono funkcjonowanie szkét wszystkich typéw od 12 marca 2020 r. do

31 sierpnia 2020 r. (Dz.U. z 2020 r., poz. 410).
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W 2020 r. w przypadku Jana Kowalskiego obostrzenia spowodowaly brak
przychodéw z wigkszosci automatéw samosprzedajacych oraz spadek przychodéw
z pozostalych rzedu 90%. Zmiang sytuacji finansowej dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej jednoosobowo przez Jana Kowalskiego opisa¢ mozna nast¢pujacymi
warto$ciami:

1. przychody ogétem w 2020 r. spadty 0 57,7%, tj. juz po uwzglednieniu przy-
chodéw ze sprzedazy sktadnikéw majatku trwalego, dokonanej celem sfinan-
sowania zaplaty biezacych zobowigzan (raty leasingowe, wynagrodzenia, raty
kredytéw) oraz zobowiazani kredytowych;

2. pomijajac cz¢$¢ przychodédw o wartosci réwnej spadkowi wartosci majatku
trwalego, uzyska si¢ skalg spadku przychodéw na poziomie 77%;

3. rozrdzniajac okresy styczed-polowa marca 2020 od okresu potowa marca —
grudzieri 2020 r., uzyska si¢ informacj¢ o rzeczywistym poziomie spadku
przychodéw ze sprzedazy poprzez urzadzenia samosprzedajace dla okresu
potowa marca — grudzieni 2020 r. na poziomie 94,6% wzgledem analogicznego

okresu roku poprzedniego.

Wigkszo$¢ wynajmujacych, ktérzy posiadali wymagalne wierzytelnosci wzgle-
dem Jana Kowalskiego wniosta powddztwa o zaptatg. Wszystkie sporne stosunki
prawne ustaly’ do momentu wszczecia postepowan sadowych. W kazdej ze spraw
zostal wydany nakaz zaplaty w postgpowaniu upominawczym, a Jan Kowalski
wni6st sprzeciw. Czg$¢ sprzeciwdw zawierala jednoczesnie powddztwo wzajemne
o uksztattowanie stosunku prawnego oparte na przepisie art. 357" § 1 Kodeksu
cywilnego.

We wniesionych sprzeciwach i dalszych pismach procesowych Jan Kowal-
ski odwolywat si¢ do szeregu twierdzen i réznych podstaw prawnych, majacych
przemawia¢ za oddaleniem powdédztwa o zaptatg (w tym wskazujac na wytoczone
przez siebie powédztwa oparte na przepisie art. 357" § 1 Kodeksu cywilnego), te
argumentacj¢ mozna podzieli¢ nast¢pujaco:

® Ustanie rozumiejac jako zlozenie o$wiadczen o wypowiedzeniu umowy najmu i uptyw
termindéw wypowiedzenia; gdzie stosunek zobowiazaniowy nadal istnieje wskutek
niewykonania w catosci zobowiazan finansowych (zaplaty czynszu za miesiace, za ktore
Jan Kowalski zada obnizenia czynszu).
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. najemca skfadat oferty, ktérych wybér prowadzit do zawarcia przez strony

uméw najmu na wiele lat przed wystapieniem pandemii, gdy nikt jej nie

w najmniejszym stopniu nie przewidywat;

. najemca ponidst razacy strate, czego dowodzi spadek przychodéw w roku

2020 wzgledem roku 2019;

. najemca wskutek wyjatkowych i nieprzewidywalnych okolicznosci utracit

zdolno§¢ do wykonywania zobowiazan z tytutu czynszéw w kwotach sprzed
pandemii, a tym samym nie mozna twierdzi¢ o popadnigciu w zwloke, ktéra
tez nie wyklucza jeszcze automatycznie ingerencji sadu w stosunek zobowia-
zaniowy (Wisniewski 2018: 64);

. sad ingerujac w tre$¢ stosunku zobowiazaniowego nie jest $cisle zwiazany

zadaniem pozwu wzajemnego (Strugata 2021: 59);

. dop¢ki nie doszto jeszcze do wykonania wszystkich wynikajacych z umowy

zobowigzan, to stosunek zobowiagzaniowy nadal istnieje, a wigc Sad ma wciaz
mozliwo$¢ ingerencji w jego tres¢ (Strugata 2021: 60-61);

. nie opiera si¢ na faktach twierdzenie wynajmujacego, Ze mimo braku studen-

toéw, na uczelniach byli pracownicy, ktérzy tez mogli korzystaé z automatédw,
gdyz pracownicy uczelni, a zwlaszcza kadry administracyjne w swoich miej-
scach pracy posiadaja wlasne urzadzenia do przyrzadzania napojéw, a ponadto

automaty zostaly odfaczone od mediéw;

. nielojalnoscia wynajmujacego byto, ze nie zgodzil si¢ na rozwiazanie uméw za

porozumieniem stron, przez co najemca zostat obcigzony dodatkowo czynszem
za okres wypowiedzenia — w przypadku uméw, ktére ulegly rozwiazaniu wsku-

tek wypowiedzenia najemcy;

. skoro wynajmujacy nalezy do sektora publicznego (szeroko rozumianej ad-

ministracji publicznej) powinien realizowa¢ obowiazki Paristwa, w tym tez
prowadzi¢ wszelkie postgpowania w sposéb budzacy zaufanie obywatela do
Paristwa. Administracja publiczna petni rol¢ stuzebng wobec obywatela. Zgod-
nie z konstytucyjnym standardem wszelkie prawo ma by¢ ,za” obywatelem,
anie ,przeciw” niemu. Prowadzenie za$ post¢gpowania w sposob, ktéry prowa-

dzi do rozpaczy obywatela, jest niczym innym jak naruszeniem jego godnosci’.
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10.

11.

12.

13.

14.

. podmiotami wynajmujacymi kierujg osoby zatrudnione na umowach o pracg

i nie rozumiejace, w jak trudnej sytuacji znajduje si¢ najemca;

zadania publiczne, ktére realizuje wynajmujacy nie s3 tozsame z wynikiem
finansowym;

jednostki sektora finanséw publicznych w stosunkach cywilnoprawnych nie
mogg si¢ bezrefleksyjnie i krétkowzrocznie powotywaé na interes publiczny
(stanie na strazy finanséw publicznych) — zasady gospodarowania §rodka-
mi publicznymi nie uprawniaja ich do podejmowania decyzji uchybiajacych
podstawowym zasadom prawa i stosunkéw cywilnoprawnych, ktére wiaza
w réwnym stopniu wszystkie strony uméw cywilnoprawnych;

nie korzysta z ochrony prawa cywilnego kazde dziatanie, ktére oznaczatoby
czynienie ze swego prawa uzytku sprzecznego ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspétzycia spotecznego — naduzy-
ciem prawa moze by¢ bezwzgledno$é w realizacji swych uprawnien (I ACa
216/13)%

w interesie publicznym nie jest krétkowzroczne pozyskiwanie srodkéw finan-
sowych, kosztem unicestwienia podmiotéw gospodarczych — ktérych istnienie
i rozwdj jest warunkiem zapewnienia rozwoju gospodarczego kraju, generuja-
cego bazg¢ podatkows do pozyskiwania $rodkéw publicznych dla finansowania
realizacji zadani publicznych;

podmioty zaliczane do szeroko pojetej wladzy publicznej winny mie¢ na

uwadze art. 20 Konstytucji RD, stanowiacy o spotecznej gospodarce rynko-

sprzeciw” niemu (por. A. Gomulowicz, Zasada bezpieczertstwa prawnego a orzecznictwo
sqdownictwa administracyjnego, PP 2 2022 r. Nr 6, s. 17). Prowadzenie za$ postgpowania
podatkowego w sposdb, ktéry prowadzi do rozpaczy obywatela, jest niczym innym jak
naruszeniem jego godnosci. Zadna wolnos¢é czy prawo nie moze sprzeciwiaé si¢ godnosci
czlowicka (A. Zoll, Godnos¢ cztowicka jako Zrédto wolnosci i praw, [w:] Hominum causa
omne ius constitutum est. Ksigga jubileuszowa ku czci Profesor Alicji Grzeskowiak, red.
A. Debinski, M. Gatazka, R.G. Hatas, K. Wiak, Lublin 2006, s. 281). Celem praw
cztowieka nie s3 bowiem same prawa, ale ochrona osoby ludzkiej ze wzgledu na jej
godno$¢ (W. Dziedziak, O prawie stusznym (perspektywa systemu prawa stanowionego),
s. 77)” (I SA/Wr 723/20).

ynaduzycie prawa wystapito — wyraza si¢ ono nielojalnoscia kontraktowa wobec partnera,
bezwzglednoscia w realizacji swych uprawnien oraz podcinaniem spotecznie pozytecznych
inicjatyw, co uzasadnia przyznanie pozwanym ochrony przewidzianej art. 5 k.c.” (I ACa

216/13).
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wej opartej na wolnosci dziatalno$ci gospodarczej, wlasnosci prywatnej oraz
solidarnosci, dialogu i wspélpracy partneréw spotecznych, ktéry jest pod-
stawg ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej. Powyzsze wartosci
zakazuja krétkowzrocznego i wylacznie jednostronnego spojrzenia na relacje
z przedsigbiorcami ("Norma art. 20 Konstytucji RP nie moze by¢ traktowana
jako jedynie pewne zalozenie, lecz determinuje zadania (obowigzki) paristwa
w stosunku do uczestnikéw obrotu gospodarczego™ I ACa 20/18);

15. wiele innych podmiotéw, w tym zaliczanych do sektora publicznego, wykazato
zrozumienie dla sytuacji najemcy;

16. wadliwo$¢ przedmiotu najmu i prawo najemcy do obnizenia czynszu za czas
trwania wad lub nawet rozwiazania umowy najmu w przypadku, kiedy lokal
jest dotknigty wada powodujaca, ze nie nadaje si¢ on catkowicie lub cz¢dciowo
do umdéwionego uzytku;

17. niemozliwo$¢ gospodarcza $wiadczenia;

18. zadanie zaplaty czynszu najmu w sytuacji nadzwyczajnej zmiany stosunkéw
powodujacej utratg przychodéw z najmowanej powierzchni, wykracza poza
granice swobody uméw;

19. wynajmujacy odmawiajac obnizenia czynszu dopuszcza si¢ wyzysku, wyko-
rzystujac tre$¢ umowy, ktdra nie zawiera regulacji na wypadek wystapienia
okolicznosci skutkujacych brakiem przychodéw z najmowanych powierzchni;

20. zadanie zaplaty zaleglego czynszu za okres pandemii moze jest pozornie zgodne
z prawem, a w istocie jest szczytem niesprawiedliwo$ci — krzywdzi obywatela
ignorujac nadzwyczajne realia gospodarcze (pandemia), jak i w sposéb oczywi-
sty narusza zasady stusznosci. Wybuch pandemii ani jej skutki nie mieszcza si¢
zwyklym ryzyku prowadzenia dziatalnosci gospodarczej;

21. nieracjonalne jest stawianie warunku zastosowania ulgi w zaplacie czynszu
w postaci braku zaleglosci w oplatach za marzec 2020 i pézniejsze miesiace,
bowiem podmioty dotknigte skutkami pandemii w najwyzszym stopniu nie

beda w stanie spetni¢ tego warunku.

W dotychczas rozpoznanych sprawach ani razu nie uwzgledniono powéddztwa
opartego na klauzuli rebus sic stantibus, a orzekajace sady wskazywaly, ze:

1. wynajmujacy przez caly okres obowigzywania umowy udostepniat najemcy

powierzchni¢ najmowana, w okresie pandemii, ani po stronie wynajmujacego,

ani najemcy, nie zaistniata obiektywna niemozliwo$¢ spetnienia $wiadczenia;
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10.

11.

. najemca w istocie dazyt do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (przetrwa-

nia) kosztem wynajmujacego w sytuacji, gdy zaciggnicte zobowiazania nalezy
wykonywa¢, gdyz w prawie polskim obowiazuje zasada pacta sunt servanda,

umowy sg rzecza Swieta;

. stanowisko najemcy jest wewngtrznie sprzeczne, bowiem podejmujac obrong

przed roszczeniami wynajmujacego, zadal oddalenia powddztwa w catosci,
jednak w powddztwie wzajemnym o uksztattowanie tresci stosunku zobo-

wigzaniowego wnosit jedynie o obnizenie czynszu najmu;

. najemca, skoro nie bylo go sta¢ na zaptatg czynszu z powodu spadku przycho-

déw, powinien zwréci¢ si¢ do wynajmujacego o rozwigzanie uméw najmu,

ewentualnie je wypowiedzie¢ — skoro nie posiadat srodkéw na zaplate czynszu;

. wynajmujacy ma swobod¢ w udzielaniu ulg w zaplacie;

. wynajmujacy mogt ustali¢ warunek zastosowania ulgi w postaci braku za-

legtosci, réwniez w odniesieniu do zaleglosci w oplatach za marzec 2020 r.

i pdzniejsze miesiace;

. najemca dazyt do tego, aby nie placi¢ czynszu w okresie pandemii i utrudnied

z nig zwiazanych oraz nie utraci¢ lokalizacji zdobytej z trudem, a po poprawie

sytuacji epidemicznej znéw od razu zaczaé czerpaé zysk;

. po rozwiazaniu umowy najmu roszczenie o jej uksztattowanie nie moze zosta¢

uwzglednione;

. odméwily wiary zestawieniom finansowym przedktadanym przez najemce,

skutkiem czego najemca nie wykazat razacej straty;

przy wartoéci spornej umowy w zestawieniu z ilo$cia uméw i obrotami na-
jemcy trudno méwic o razacej stracie;

brak podstaw do uznania zadania zaplaty czynszu za sprzeczne z zasadami
wspotzycia spotecznego (VIII GC 1139/22; VIII GC 681/22; V GC 246/22;
VI Ga 167/22; 1 C 10/22).

4. Podsumowanie

Zaprezentowane wyniki badaii w ocenie autora uzasadniajg pozytywna weryfi-

kacj¢ postawionej tezy, ze w uzasadnieniach zapadlych orzeczeri wyrazane jest

zbyt daleko idace przywigzanie do zasady pacta sunt servanda, ktore jawi si¢ tez

jako przyczyna niezrozumienia argumentacji Jana Kowalskiego. Zdaniem autora
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zrédel tego mozna poszukiwaé w obserwowanej po 1989 r. w Polsce hegemonii
narracji neoliberalno-rynkowej (Aniot 2015: 73), ktéra uksztattowala w sposéb
nieuswiadomiony postrzeganie i rozumienie przez wiele oséb otaczajacego ich
$wiata, w tym i s¢dziéw. To za$ mialo istotny wplyw na to, jak siebie i swoja
rolg oraz rozstrzygane sprawy postrzegaja sgdziowie, skutkiem czego sa zapadte
rozstrzygniecia (Bourdieu 2006: 242-243). Uzasadnienia wskazanych powyzej
wyrokéw dowodza przywigzania orzecznikéw do paradygmatu neoliberalnego,
czego najlepiej dowodzi zawarte w jednym z orzeczeni stwierdzenie, ze ,,umowy sg
rzecza $wietg” (VIII GC 681/22). Ponadto na punkt widzenia sadéw uwarunko-
wany paradygmatem liberalnym wskazuja wyrazone w uzasadnieniach powotanych
orzeczeri argumenty, ze nie doszlo do obiektywnej niemozliwosci $wiadczenia,
najemca mégt umowy najmu w kazdej chwili wypowiedzie¢, wynajmujacego nic
nie obligowato do udzielania ulg w czynszu w okresie pandemii oraz stwierdzenie
braku podstaw do rozpatrywania zadania zaplaty czynszu w kontekscie naduzycia
prawa podmiotowego.

Blizej konstytucyjnego wzorca ustroju gospodarczego kraju jest argumen-
tacja przedstawiana w przywotanych sprawach przez najemcg, niz uzasadnienia
wyrokéw. Trybunal Konstytucyjny wyjasnial, ze spoteczna gospodarka rynkowa,
o ktérej mowa w art. 20 Konstytucji RP, wspierajaca si¢ na solidarnosci, dialogu
i wspétpracy partneréw spotecznych, zaktada koncepcj¢ rownowagi intereséw
uczestnikéw rynku i zarazem poszanowania ich autonomii, tworzac konstytucyjna
gwarancj¢ negocjacyjnego sposobu rozstrzygania spraw spornych, umozliwia-
jaca przezwycigzanie napie¢ i konfliktéw w procesie gospodarowania. Zrédet
tej regulacji za$ upatrywal w filozofii spotecznej, znanej pod nazwg solidary-
zmu spolecznego, ktéra opiera si¢ na przekonaniu, ze zycie spoleczne stanowi
uktad wspétzaleznosci i wspétodpowiedzialnosei wszystkich jego uczestnikéw.
(K 17/00). Trybunat Konstytucyjny podkreslat tez, ze idee réwnosci spolecznej
i solidarno$ci wymagaja, aby ci¢zar kryzysu gospodarczego obarczal wszystkie
warstwy spoteczne, a nie dotykal w sposéb szczegdlny tylko niektdre z nich

(Orzeczenie K 14/91).

7 Spoleczna gospodarka rynkowa oparta na wolnosci dziatalnosci gospodarczej, whasnosci
prywatnej oraz solidarnosci, dialogu i wspélpracy partneréw spotecznych stanowi
podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej”.
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Argumentacja zawarta w uzasadnieniach orzeczeni zapadtych wobec Jana Ko-
walskiego koliduje z zapisanym w ustawie ustrojem gospodarczym kraju i jego
rozumieniem przedstawionym przez Trybunal Konstytucyjny. W $wietle bowiem
filozofii spotecznej gospodarki rynkowej powinno dojs¢ do réwnomiernego roz-
tozenia konsekwencji pandemii w imig solidaryzmu spolecznego. W interesie spo-
tecznym bylo przetrwanie kryzysu gospodarczego przez przedsigbiorce, a sprzeczne
z nim zakoriczenie dziatalnoéci gospodarczej wskutek rozwiazania uméw najmu
w roku 2020. Przedstawione stanowisko wspiera fakt, ze punkt widzenia Jana
Kowalskiego podzielalo wigkszo$¢ wynajmujacych (w 2020 r. uzyskal zwolnie-
nie z obowiazku zaptaty czynszu najmu w przypadku prawie 1/3 uméw, a tylko
w przypadku 13 uméw odméwiono zastosowania jakichkolwiek ulg).

Opisany przypadek daje podstawy do zasygnalizowania mozliwej kolizji prze-
pisu art. 357'§ 1 Kodeksu cywilnego i obowiazujacego w $wietle Konstytucji RP
ustroju gospodarczego, w formie spotecznej gospodarki rynkowej. Daje to daje
asumpt do dalszych badan, czy dostrzezona kolizja rzeczywiscie wystgpuje w skali
uzasadniajacej postulowanie zmian legislacyjnych.
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