Sygn. akt VIII GC 291/13

UZASADNIENIE

Powodka (...) spotka jawna w K. wniosta przeciwko pozwanej (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia w G.
pozew o obnizenie, z dniem 1 pazdziernika 2012 r., czynszu najmu przewidzianego w umowie z dnia 21.04.2011 1. -

do wysokosci netto 40 z}/m” powiekszonej o stawke VAT. W uzasadnieniu powddka powolala sie na l3czacy strony
umowe najmu lokalu mieszkalnego w K. z dnia 21 kwietnia 2011 r., zawarta na czas oznaczony ze zobowigzaniem
najemcy do prowadzenia apteki. Strona umowy byl poczatkowo A. M., za§ na mocy aneksu z dnia 29 marca 2012
r. dokonano zmiany nazwy wynajmujacego na powodowa spdlke. Powodka wywigzywala sie z obowiazku zaplaty

czynszu, po czym 12 pazdziernika 2012 r. zwrécila sie o zmiane jego wysokoéci na 40 zt za m®, a czynszu dodatkowego

na 1z}l za m®,w zwigzku z drastycznym spadkiem przychodéw apteki. Pozwana nie wyrazila zgody wskazujac, ze umowa
najmu stanowi zabezpieczenie umowy kredytu, a spadek przychodéw zwiazany jest ze zmiana stanu prawnego, ktéra
miesci sie w ryzyku kontraktowym. W dalszej kolejnosci powodka przedstawila skutki ustawy z dnia 12 maja 2011 r.
o refundacji lekoéw, srodkow spozywezych specjalnego przeznaczenia zywieniowego oraz wyrobéw medycznych dla
rynku farmaceutycznego wskazujac na wprowadzenie urzedowych marz, sztywnych cen, zakazu promocji i stosowania
zachet. Ustawa wymusila obnizenie marz w aptekach, co spowodowalo drastyczne zmniejszenie wplywdédw aptek i
funkcjonowanie matych aptek na progu rentownosci. Trudng sytuacje w branzy poglebia silna konkurencja miedzy
aptekami. W takiej trudnej sytuacji znalazla sie powodowa spoétka, ktéra poniosta znaczne naklady na uruchomienie
apteki, a mimo to apteka nie przynosi minimalnego dochodu, generuje straty. Powodka powolala sie na brzmienie art.

357" k.c. wywodzac, Ze nieprzewidywalna zmiana stanu prawnego moze by¢ potraktowana jako zdarzenie wywolujace
nadzwyczajng zmiane stosunkéw. W ocenie powodki spelnienia Swiadczenia dotychczas przewidzianego w umowie
groziloby jej razaca stratg. Zaznaczyla rowniez, ze wysoko$¢ czynszu przyjeta w umowie odbiega od czynszow, jakie
pozwana ustalila z innymi podmiotami wynajmujacymi lokale na tym samym pietrze budynku. Przecietng ceng

wynajmu lokalu uzytkowego w K. jest 18 z} za m>.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztow
postepowania.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze do uchwalenia ustawy, na ktéra powotuje sie powodka, doszlo 12 maja 2011 1.,
a prace legislacyjne dotyczace tego aktu trwaly duzo wezeéniej i opinia publiczna o tych pracach byla systematycznie
informowana, kwestie refundacji lekbw byly szeroko komentowane. Nie sposéb zatem przyjaé, aby powodka nie
przewidywala wplywu zmian legislacyjnych na wykonanie zobowigzania. W ocenie pozwanej zmiana ta miescila sie
w typowym ryzyku kontraktowym, a zawierajac umowe powodka miala Swiadomosé bliskiego uchwalenia wskazanej
ustawy i uwzgledniata ten fakt przy negocjacjach stawek czynszu. Powodka nie wykazala przy tym, ze w zwiazku z
wejéciem w zycie ustawy refundacyjnej nie jest w stanie terminowo oplaca¢ czynszu — przedstawila jedynie dane
do konca grudnia 2012 r., nie wskazala jakie dochody osigga z innych obszaréw dzialalno$ci. Nie wykazata rowniez
nadzwyczajnej zmiany stosunkéw, dowodu w tym zakresie nie moga stanowi¢ dane statystyczne czy wyniki sondazy.
Pozwana podniosla réwniez, ze obnizenie czynszu dzierzawnego narazi ja na razaca strate, gdyz umowa z powodka
stanowi zabezpieczenie umowy pozyczki na kwote 7.000.000 zl. Bank przewidywal bowiem, ze pozwana bedzie
otrzymywaé wplywy z umowy z powddka, stad drastyczna zmiana wysokoS$ci czynszu bedzie wplywa¢ na relacje z
bankiem.

Interwencje uboczng po stronie pozwanej zglosili I. G. i W. G., wnoszac o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od
powodki na rzecz pozwanej kosztoéw procesu.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 21 kwietnia 2011 r. pomiedzy (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoécia w G. W.. a A. M., prowadzgcym
dzialalno$é gospodarcza pod nazwa Niepubliczny Zaklad Opieki Zdrowotnej (...), zawarta zostala umowa najmu



lokalu uzytkowego o powierzchni 140,9 m®, polozonego w budynku w K. przy ul. (...) (§1). A. M. oéwiadczyl, Ze znany
jest mu stan techniczny przedmiotu najmu i przedmiot ten spelnia wymogi niezbedne do prowadzenia dzialalnoéci
gospodarczej jaka jest prowadzenie apteki (§2 ust. 1). Umowa zostala zawarta na 29 lat, z mozliwo$cig przedluzenia
okresu jej trwania (85 ust. 11 3). Na mocy §6 A. M. zobowiazal sie do uiszczania na rzecz wynajmujacego od dnia

wydania lokalu, platny z géry miesiecznie czynsz najmu w wysokoéci netto 80 zt/m?* powiekszony o stawke podatku
VAT, naliczany zgodnie z obowiazujacymi przepisami (ust. 1 ). Po uplywie okresu 10 lat od przekazania przedmiotu
najmu, w przypadku kontynuowania umowy, strony byly uprawnione do przystapienia do renegocjacji czynszu najmu
na kolejne 10 lat wspoélpracy (...) (ust. 5).

W aneksie nr (...) do umowy z dnia 21 kwietnia 2011 r. wskazano, Ze najemca zmienil nazwe z Niepubliczny Zaktad
Opieki Zdrowotnej (...) na (...) spbtkajawna” i powyzsza zmiana do umowy wchodzi w zZycie z dniem 29 marca 2012 1.

Dowdd:
- umowa z dnia 21.04. 2011 1. k. 15-18
- aneks nr (...) z dnia 29.03.2012 1. k. 19

W dniu 29 lipca 2011 r. pomiedzy pozwang a (...) Bankiem Spoéldzielczym w P. zawarta zostala umowa pozyczki kwoty
7.000.000 zl. Okres splaty wynosil 20 lat (§1 ust. 1). Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci z tytulu udzielonej pozyczki
byla m. in. hipoteka lgczna umowna do kwoty 17.500.000 zt ustanowiona na prawie wieczystego uzytkowania gruntu
oraz prawie wlasno$ci budynku przy ul. (...) w K. oraz cesja praw z uméw najmu zawartych z powodka.

Dowod:
- umowa pozyczki k. 104- 107

A. M., a nastepnie powodka wywiazywali sie terminowo z obowiazku zaplaty czynszu najmu. Strony zwarly rowniez
aneks od umowy, na mocy ktérego wysoko$¢ czynszu byla obnizona o polowe przez 6 miesiecy — od kwietnia do
wrzeénia 2012 r.

Dowéd:

- faktury VAT k. 20-26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40, 42, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56
- polecenia przelewu k. 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39, 41, 43, 45, 47, 49, 51, 53,55, 57
- zeznania Swiadka A. R. k. 200-201

- zeznania wspoélnika powodki A. M. k. 201

W dniu 1 stycznia 2012 r. weszla w zycie ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o refundacji lekéw, Srodkow
spozywczych specjalnego przeznaczenia zywieniowego oraz wyrobéw medycznych. Informacja o pracach nad nowa
ustawg zostala przedstawiona na konferencji prasowej Ministerstwa Zdrowia w dniu 26 listopada 2009 r. W
zwigzku z wprowadzeniem ww. ustawy ustalono stale marze detaliczne na leki refundowane, zakaz reklam i
stosowania programé6w lojalno$ciowych. Uniemozliwilo to aptekom swobodne decydowanie o cenie detalicznej leku
refundowanego, w ustawie okre$lono sposéb ustalania marzy detalicznej. Nie dotyczyto to lekéw nierefundowanych
oraz towaréw niebedacych lekami.

Dowod:
- zeznania wspoélnika powodki A. M. k. 201

- wydruk informacja (...) z grudnia 2009 r. k. 108



- opinia bieglego sadowego T. B. k. 236-247, 320-321
Apteka rozpoczela dzialalno$é 1 kwietnia 2012 1.
Dowdd:

- zeznania wspoélnika powodki A. M. k. 201

W okresie od kwietnia do grudnia 2012 r. Laczne koszty dzialalnoSci apteki wyniosly 595.930,46 zl. Powodka poniosta
w zwigzku z dzialalno$cig apteki strate w wysokosci 177.940,51 zl, przy zrealizowanej marzy (r6znica miedzy kwota
uzyskang ze sprzedazy i kwota zakupu towaréw) na poziomie 417.989,95 z1. W podanym okresie koszty wynagrodzen
wyniosly 277.375,26 zl. Naklady na Srodki trwale, zwigzane z zakupem wyposazenia apteki wyniosly 491.491,28 zk.

Dowdd:

- rachunek zyskow i strat k. 71

- koszty wynagrodzen k. 72

- lista pracownikow k. 73-

- zestawienie wynagrodzen k. 74-75

- naklady na $rodki trwale k. 76

- ustalenie proporcji bazowej k. 77

- opinia bieglego sadowego T. B. k. 236-247, 320-321

Pismem z dnia 12 pazdziernika 2012 r. pow6dka wniosla o zmiane wysokoSci czynszu dzierzawy oraz czynszu
dodatkowego powierzchni polozonych przy ul. (...), na ktérych prowadzona jest apteka. Powddka powolala sie na fakt,
iz od stycznia 2012 r. wprowadzona zostala w zycie nowa ustawa refundacyjna, ktorej zasady spowodowaly spadek
Sredniej marzy o 30-40%, co wywolalo dramatyczny spadek rentownosci aptek. Podniosta rowniez, ze wysoko$c
czynszu apteki odbiega od czynszéw dzialalnoéci prowadzonych na tym samym pietrze. Zaproponowala obnizenie

wysokoéci czynszu do 40 z1/m>, natomiast czynszu dodatkowego do 1 zt/m>.

W odpowiedzi pozwana wskazala, ze czynsz wynikajacy z umowy stanowi zabezpieczenie kredytu hipotecznego
udzielonego pozwanej na okres 10 lat. Powolala sie na mozliwo$é¢ obnizenia wysokoSci czynszu na okres 6 miesiecy
jedynie w poczatkowym okresie splaty kredytu, gdy miala prolongate na raty kredytu. Pozwana nie przychylila sie do
wniosku powodki.

Dowdd:
- pismo z dnia 12.10.2012 r. z potwierdzeniem odbioru k. 58-59
- pismo z dnia 22.10.2012 1. k. 60

Nastepnie powddka wystapila do pozwanej z propozycja podjecia pertraktacji ugodowych w zakresie zmiany umowy
najmu z dnia 21 kwietnia 2011 r. Propozycja miala obejmowac¢ zmiane §6 ust. 1 umowy, ktéry mialby stanowié, iz
z tytulu umowy najmu najemca bedzie uiszczal na rzecz wynajmujacego platny z géry czynsz najmu w wysokosci
netto 40 z1/m® powiekszony o stawke VAT, naliczong zgodnie z obowigzujacymi przepisami , natomiast czynsz
dodatkowy strony ustala na kwote 1 z/m®. Powddka powolala si¢ na mozliwo$¢ skorzystania z instytucji okreslonej

w art. 357" k.c. wskazujac, iz nieprzewidywalna przez strony umowy zmiana stanu prawnego moze by¢é potraktowana



jako zdarzenie wywolujace nadzwyczajna zmiane stosunkéw w rozumieniu powolanego przepisu. Uznala, Ze nie byla
w stanie przewidzie¢ wejécia w zycie ustawy o refundacji lekéw, §rodkéw spozywezych specjalnego przeznaczenia
zywieniowego oraz wyrobow medycznych, a ten fakt spowodowal zakaz promocji i reklamy aptek, wprowadzenie
urzedowych marz lekow refundowanych i sztywnych cen. W tej sytuacji nastapil spadek rentownosci apteki. Powodka
wskazala, ze wysoko$¢ czynszu przyjeta w umowie odbiega od czynszéw, jakie pozwana ustalila w umowach z innymi
podmiotami wynajmujacymi lokale na tym samym pietrze budynku.

W odpowiedzi pozwana odmoéwita dokonania zmiany. W uzasadnieniu wskazala, ze do uchwalenia ustawy, na ktéra
powoluje sie powodka, doszlo 12 maja 2011 1., a prace legislacyjne dotyczace tego aktu trwaly duzo wczeéniej i opinia
publiczna o tych pracach byla systematycznie informowana, kwestie refundacji lekéw byty szeroko komentowane.
Nie sposob zatem przyjaé, aby powddka nie przewidywala wplywu zmian legislacyjnych na wykonanie zobowigzania.
W ocenie pozwanej zmiana ta mieScila sie w typowym ryzyku kontraktowym. Obnizenie czynszu moze zachwiac
plynnoscia finansowa spdtki, bowiem czynsz wynikajacy z umowy najmu przeznaczany byt na splate kredytu.

Dowéd:

- pismo z dnia 6.12.2012 1. k. 61-63

- dowdd wyslania k. 64

- odpowiedz z dnia 17.12.2012 1. k. 65-67

W dniu 15.10.2013 r. nieruchomosé, w ktorej znajduje lokal wynajmowany na apteke zostala przez pozwana sprzedana
narzeczl. G.iW.G..

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w niniejszej sprawie ustalony zostal na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strony, w tym
przede wszystkim na podstawie umowy najmu z dnia 21 kwietnia 2011 r., faktur oraz dokumentéw finansowych,
obrazujacych dzialalnoéé powodowej spotki w 2012 r. Zadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci powyzszych
dokumentow. Nadmieni¢ jedynie nalezy, ze Sad zakwalifikowal umowe z dnia 21 kwietnia 2011 r. jako umowe najmu,
pomimo zatytulowania jej jako umowy dzierzawy i pomimo faktu, ze w jej treéci strony postugiwaly sie terminologia
wlaéciwa dla umowy dzierzawy. Podkresli¢ jednak trzeba, ze juz w aneksie nr (...) do ww. umowy okreSlaly ja jako
umowe najmu, na taki charakter umowy wskazywaly réwniez w pismach procesowych skladanych w toku niniejszego
postepowania.

Podstawe poczynienia ustalen faktycznych stanowily rowniez zeznania Swiadka A. R. oraz wspdlnika powodki A.
M., ktére Sad uznal za wiarygodne. Trzeba mieé jednak na uwadze okoliczno$é, ze zeznania te przyczynily sie do
wyjasnienia okolicznoS$ci zwigzanych z zawarciem umowy i jej realizacjg, w ograniczonym zakresie przyczynily sie do
oceny okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy — spelnienia przestanek z art. 357" k.c., ktére w
niniejszej sprawie wymagaly wiadomosci specjalnych.

Opinia bieglego ostatecznie okazala sie w niewielkim stopniu pomocna dla poczynienia ustalen faktycznych w
niniejszej sprawie. Ostatecznie - z uwagi na ograniczone materialy zroédlowe, jakimi dysponowala biegla, nie byla
w stanie stwierdzi¢ czy wprowadzenie ustawy z dnia 12 maja 2011 r. o refundacji lekow, $§rodkéw spozywcezych
specjalnego przeznaczenia zywieniowego oraz wyrobow medycznych mialo wplyw na wysoko$¢ dochodu, osiagnietego
przez apteke prowadzona przez powddke w 2012 roku, a takze na poniesienie straty. Biegla uzasadnila podstawy
swoich twierdzen dotyczacych braku mozliwoéci poczynienia miarodajnych ustalen, wskazala, z jakich przyczyn
wiarygodno$¢ wyliczen bylaby niewielka - nawet przy przedstawieniu historii sprzedazy za okres objety sporem.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze juz w opinii pisemnej biegla wskazala dokumenty, zlozenie ktorych umozliwiloby
udzielenie odpowiedzi na pytania zawarte w postanowieniu dowodowym (str. 8 opinii — k. 243 akt sprawy).



Roéwniez podczas skladania ustnych wyja$nien na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2015 r. wskazywala na potrzebe
dysponowania dokumentami obrazujacymi strukture sprzedazy - warto$¢ sprzedazy lekéw i innych produktow w.
(...) roku, historie sprzedazy w okresie poprzedzajacym wprowadzenie ustawy z dnia 12 maja 2011 r. Za spé6zniony w
rozumieniu art. 207 § 6 k.p.c., a tym samym nie zastlugujacy na uwzglednienie, sad uznal wniosek strony powodowej
o sporzadzenie uzupelniajacej opinii bieglego w oparciu o dalsze materialy, ktére mialy zosta¢ przedstawione, w tym
m. in. o informacje obejmujace strukture sprzedazy prowadzonej w aptece powoda. Wniosek w tym zakresie powddka
zlozyta na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2015 r., dopiero po zlozeniu wyjaénien przez biegla. W ocenie Sadu
juz dokumenty dolaczone do pozwu wskazywaly ze opinia ta bedzie miala jedynie hipotetyczny charakter z uwagi
na skapy zakres przedstawionego materialu. Wytknela to juz strona pozwana w odpowiedzi na pozew, wskazujac na
niewykazanie przez powodke, ze pogorszyla sie jej sytuacja finansowa, a nadto na fakt, ze przedstawione dokumenty
obrazuja jedynie wycinek jej dzialalno$ci. Niezaleznie od zarzutow strony pozwanej, najpdzniej z momentem
otrzymania odpisu pisemnej opinii bieglego, mozna bylo zasadnie przypuszczaé, ze do opracowania pelej opinii
niezbedne beda dalsze dokumenty, co wynika chociazby z treSci opinii bieglego, a konkretnie informacji zawartych
na stronie 8 pisemnej opinii. Powddka nie wykazala zatem aktywnos$ci dowodowej we wlasciwym momencie, w
reakcji na tre$¢ opinii czy konsekwentnie prezentowane stanowisko pozwanej. Co prawda strona powodowa nie mogta
przedstawi¢ odpowiednich danych za rok 2011, wowczas bowiem nie prowadzila jeszcze apteki. Nie stalo jednak nic
na przeszkodzie, aby dostarczy¢ dane dotyczace struktury sprzedazy z roku 2012, co w pewnym stopniu pozwoliloby
na uszczego6lowienie opinii.

Z powyzszych wzgledow Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z uzupehiajgcej opinii biegltego. Po pierwsze, nie
zostaly zlozone we wlaéciwym czasie zadne nowe materialy, ktére pozwolilyby na przeprowadzenie ponownej analizy.
Po wtore za$, biegla w ustnych wyjaénieniach na rozprawie wyraznie wskazala, ze nawet zlozenie struktury sprzedazy
lekow jedynie w niewielkim zakresie mogloby okazaé sie pomocne, przydatne dla stwierdzenia wplywu wejécia w zycie
ustawy z dnia 12 maja 2011 r. Nadal bowiem nie sa znane ceny, po jakich w tym czasie pow6dka sprzedawata lekiiinne
oferowane w aptece towary. W tej sytuacji opinia mialaby nadal charakter dalece hipotetyczny, mato wiarygodny.

Podstawe prawna powddztwa stanowil art. 357" § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany
stosunkdéw spelnienie §wiadczenia byloby polaczone z nadmiernymi trudnoéciami albo grozitoby jednej ze stron razaca
strata, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu umowy, sad moze po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z
zasadami wspolzycia spolecznego, oznaczy¢ spos6b wykonania zobowigzania, wysoko$¢ $wiadczenia lub nawet orzec o
rozwigzaniu umowy. Rozwigzujac umowe sad moze w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujac sie zasadami
okre$lonymi w zdaniu poprzedzajacym.

Cytowane uregulowanie umozliwia uwzglednienie przy okresélaniu tresci zobowiazania takze okolicznosci zaistnialych
po zawarciu umowy, ktérych znaczenie dla wykonania zobowigzania okazuje sie na tyle istotne, ze ich pominiecie
prowadziloby do znacznego i nieusprawiedliwionego zachwiania rownowagi umownej, a tym samym naruszenia regut
stusznosci kontraktowej. Taka regulacja prawna ma charakter wyjatkowy. Dla zastosowania powolanego przepisu
lacznie spelnione musza byé nastepujace przestanki: 1) nadzwyczajna zmiana stosunkéw, 2) nadmierne trudnosci albo
grozba razacej straty przy spelieniu Swiadczenia zgodnie z tre$cia zobowiazania, 3) zwiazek przyczynowy miedzy
dwiema wskazanymi wyzej przestankami; 4) brak przewidywania przy zawieraniu umowy ryzyka zwiazanego ze
zmiang stosunkow.

W tym miejscu podkresli¢ trzeba, ze termin ,zmiana stosunkéw" nie okreSla zmiany w indywidualnej sytuacji
strony zobowiazania, ale zmiany w zakresie stosunkéw spolecznych, dotyczace wiekszej grupy podmiotéw, a w
szczegoblnosci zmiany warunkow gospodarczych, o charakterze powszechnym i niezaleznych od stron. Istotna zmiana

obowigzujacych przepiséw prawnych moze takze oznaczaé zmiane stosunkéw, o ktérych mowa w art. 357" k.c., chociaz
najczesciej bedzie nastepstwem szczegdlnych wydarzen natury gospodarczej lub spoleczno-politycznej. Nadzwyczajny
charakter zmiany wyraza sie za$ w tym, ze zmiana nie mieSci sie w granicach zwyklego ryzyka, wykracza poza ryzyko
kontraktowe, jest zdarzeniem niezwyklym, niebywalym, normalnie niespotykanym.



W orzecznictwie wskazuje sie, ze co do zasady zmiana ustawy moze stanowi¢ nadzwyczajng zmiane okolicznoéci, o

ktérej mowa w art. 357" k.c. Taka mozliwo$¢ wystepuje, gdy zakres, ksztalt i stopieri dokonanej zmiany legislacyjnej,
niemozliwej wezeéniej do przewidzenia, wplynely w istotny sposob na sytuacje majatkowa przynajmniej jednej ze
stron umowy (tak tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrze$nia 2005 r., sygn. III CK 43/05, (...) Prawnej LEX nr
346085; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 lipca 2007 ., sygn. III CK 3/2007, opubl. w OSNC-ZD 2008/3/65; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2005 r., III CK 645/04, (...) Prawnej LEX nr 369251).

Przekladajgc powyzsze uwagi na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ trzeba, ze wprowadzenie ustawy z dnia 12 maja

2011 ., co do zasady, moglo stanowi¢ zmiane stosunkéw, o ktérej mowa w art. 357" k.c. W ocenie sadu nie zaistnialy
jednak podstawy do przyjecia, jakoby powddka przy zawieraniu umowy strony nie przewidywala ryzyka zwigzanego ze
zmiang stosunkow. W tym zakresie Sad podzielil argumentacje strony pozwanej, odnoszaca sie do kwestii zwigzanych
z przewidywalnoécig wprowadzenia zmian, wynikajacych z ustawy z dnia 12 maja 2011 r. Ustawa o refundacji lekow,
Srodkoéw spozywczych specjalnego przeznaczenia zywieniowego oraz wyrobdéw medycznych, na ktérag powolywala sie
strona powodowa, weszla w Zycie z dniem 1 stycznia 2012 r. (Dz. U. 2011 rok, Nr 122, poz. 696), jednak juz na dlugo
przed jej uchwaleniem prowadzone byly liczne dyskusje dotyczace tej ustawy. Potwierdzenie takiego stanu rzeczy
stanowi juz uzasadnienie pozwu, w ktorym powodka powoluje sie na krytyke zmian wprowadzonych analizowang
ustawg, dokonywana w opiniach sporzadzonych w pazdzierniku i grudniu 2010 roku. Oceny skutkéw zwigzanych z
wprowadzeniem ustawy dokonywano zatem na dlugo przed jej uchwaleniem. Zwréci¢ warto rowniez w tym miejscu
na dolgczony do odpowiedzi na pozew wydruk z grudnia 2009 roku, z ktérego wynika ze o pracach nad ustawg
Ministerstwo Zdrowia poinformowalo 26 listopada 2009 r., a zatem niemalze rok i pie¢ miesiecy przed zawarciem
umowy najmu przez strony. Skoro powodka zamierzata otworzy¢ apteke, a nadto prowadzila dzialalnoé¢ gospodarcza
zwigzana z ochrona zdrowia (przychodnia lekarska), uzasadnione jest przyjecie wniosku, ze §ledzila sytuacje na
rynku farmaceutycznym, uwzgledniajac ryzyko ewentualnych, prognozowanych zmian przepisow wplywajacych na
funkcjonowanie aptek. Wniosek taki jest tym bardziej zasadny, ze - jak podal sam wspolnik powodki A. M., zawarcie
umowy poprzedzone bylo dlugo trwajacymi rozmowami z wladcicielami nieruchomo$ci, w ktorej znajdowal sie
wynajmowany lokal.

W tej sytuacji nie sposob przyjaé, aby stronie powodowej nie byly znane prace nad ustawa, ktérej wejécie w zycie
stanowilo podstawe do stwierdzenia nadzwyczajnej zmiany stosunkow. Takie stanowisko potwierdza dodatkowo
tre$¢ zeznan A. M., ktéry wskazywal ze cho¢ nie bylo pewnoéci co do wprowadzenia ustawy, to mial Swiadomos§é
planowanych zmian, istnienia projektu ustawy i okre§lonych w niej zasad ustalania marzy na leki refundowane.
Oczekiwanie co do wycofania z planéw wprowadzenia zmian nie wplywa na to, ze przedstawiciele powodki byli
Swiadomi co do ksztaltu planowanej reformy

Ponadto, skoro powodka wytaczajac niniejsze powbddztwo wywodzi, iz oczekiwanie przez nig dochody z tytulu
prowadzenia apteki byly nizsze od tych, ktére zakladala, to w istocie przed zawarciem umowy najmu dokonywala
chocby wstepnych kalkulacji, prognoz dotyczacych rentownosci prowadzenia apteki w realiach konkretnego rynku.
Powinna zatem by¢ zorientowana w zakresie obowiazujacych zasad, na jakich dzialaly apteki i funkcjonowala sprzedaz
lekow.

Nie zmienia powyzszych ustalen fakt, ze - jak wskazywal A. M., konsekwencje wejScia w zycie ustawy z dnia 12 maja
2011 r. byly mozliwe do ocenienia dopiero po opublikowaniu w grudniu 2011 r. Obwieszczenia Ministra Zdrowie,
zawierajacego liste lekdw refundowanych. W akcie tym, wydanym na podstawie art. 68 ust. 1 ustawy, skonkretyzowano
bowiem jedynie wysoko$¢ marzy w odniesieniu do poszczeg6lnych produktow, niezaleznie zas od jego opublikowania
wiadome bylo, Ze nastapi zmiana w sposobie okre$lania marz, ich wysoko$ci. Zgodnie z art. 68 ust. 1 ustawy takie
obwieszczenia mialy zreszta by¢ publikowane co 2 miesigce Przyjecie zatem, ze nastapila nadzwyczajna zmiana
stosunkéw byloby zasadne jedynie wtedy, gdy strona powodowa nie moglaby oczekiwaé, ze zostana jakiekolwiek
zmiany w zakresie ustalania cen lekow refundowanych, w tym marz detalicznych. Tymczasem w analizowanym stanie
faktycznym sytuacja byla odwrotna, powddka winna liczyé sie z tym, ze zmiany ustawy nastapia, kwestig drugorzedna
bylo to, jakiego asortymentu te zmiany dotycza i w jakim zakresie.



Powodka nie wykazala w niniejszym postepowaniu kolejnej przestanki z art. 357" k.c., a mianowicie tego, ze spelnienie
Swiadczenia zgodnie z treécig zobowigzania byloby polaczone z nadmiernymi trudno$ciami albo groziloby jednej ze
stron razgcg strata. Spelnienie Swiadczenia wywolije nadmierna trudnosé, gdy dluznik musi podjaé dzialania, prawne
lub faktyczne, ktoére wigza sie z ryzykiem osobistym, szczegbdlnymi niedogodno$ciami lub konieczno$cia poniesienia
nakladéw niewspo6imiernych do osigganego rezultatu. Natomiast grozba razacej straty zachodzi wéwczas, gdy nastapit
ogromny wzrost lub spadek wartoéci §wiadczenia jednej ze stron, a zwlaszcza jezeli spelnienie Swiadczenia przez
dluznika zgodnie z pierwotna treScia zobowigzania oznaczaloby naruszenie rownowagi miedzy $wiadczeniami stron,
w bardzo znaczacym rozmiarze.

Na okoliczno$¢ wyliczenia strat, jakie osiggnela powddka i wplywu ustawy na wysoko$¢ osigganych przez powbddke
dochodéw zgloszono w pozwie wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego. Jak juz jednak wskazano na
wstepie rozwazan w celu ustalenia powotanych okolicznosci z uwagi na dysponowanie ograniczonym materiatem
zawierajacym dane co do prowadzenia apteki, biegla nie byla w stanie okresli¢, czy wprowadzenie ustawy z dnia 12
maja 2011 r. miato wplyw na wysoko$¢ osiggnietego dochodu, ewentualnie powstanie straty. Biegla nie dysponowata
bowiem informacjami dotyczacymi wynikow sprzedazy i wysoko$ci marzy w 2011 roku, jak réwniez danych
dotyczacych oferowanego asortymentu — udzialu w nim leké6w refundowanych, nierefundowanych i produktéow
niebedacych lekami.

Uzyskanie stosownych dokumentéw obejmujacych dzialalnoéé apteki w 2011 roku byto niemozliwe, z uwagi na fakt,
ze apteka wowczas nie byla prowadzona, za$ w pozostalym zakresie Sad uznal, ze zlozenie innych dokumentoéw jest
spbdznione. Powodka dopiero na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2015 r. wniosla o zakreSlenie terminu na ich
skompletowanie, zatem uwzglednienie tego wniosku spowodowatoby zwloke w rozpoznaniu sprawy.

Jak wskazano réwniez przy ocenie dowodow, zlozenie dokumentdw, z ktérych wynikalaby struktura sprzedazy lekow,
tak jak wskazala biegla, mogloby okazaé sie niewystarczajace. Nadal bowiem niemozliwe byloby ustalenie cen, po
jakich apteka powodki zbywala towary przed sztywnym okre$leniem poziomu marzy. Przedstawione wyliczenia
mialyby charakter dywagacji, przypuszczen, opartych o szereg zalozen. Niemozliwe byloby zatem sporzadzenie
rzetelnych wyliczen, obrazujacych ewentualng wysoko$¢ poniesionych strat. Ostatecznie zatem za trafne uznal
Sad wywody bieglej i nie uznal potrzeby dalszej weryfikacji jej stanowiska, a to wobec uznania ze brak danych
dotyczacych struktury sprzedazy lekow, wyodrebnienia procentu lekéw refundowanych i nierefundowanych oraz
innych towaréw, uniemozliwia stwierdzenie jakiegokolwiek wplywu wejécia ustawy z dnia 12 maja 2011 r. na dochody
apteki. Uniemozliwia ro rowniez przyjecie, ze wykazana strata jaka nastapila po pierwszym roku prowadzenia apteki
zwigzana byla wylacznie z wprowadzeniem nowej ustawy. Oczywistym jest bowiem, ze na wyniki finansowe wplyw
moze mieé¢ szereg czynnikoéw, w tym miedzy innymi dotyczacych sposobu zarzadzania czy tez popytu na towary
oferowane przez pow6dke w poblizu miejsca prowadzenia dzialalno$ci. Istotne jest rowniez to, ze — jak wynika z
ustnego wyjasnienia opinii bieglej, dokonujac analizy przyjela, ze w przypadku powodki doszto do spadku wysokoéci
marzy o 8%. Jest to zgodnie z twierdzeniami powodki, gdyz w swych zeznaniach A. M. wskazywal wlaénie na spadek
marzy o 7-8% w stosunku do stanu sprzed wejscia w zycia ustawy z dnia 12 maja 2011 r. Z wyliczenia bieglej wynika,
ze przy zalozeniu, ze w okresie wskazanym w rachunku zyskow i strat (kwiecien — grudzien 2012 r.) marza bylaby
wyzsza o 8%, i tak powddka wykazalaby strate.

Nie bez znaczenia pozostaja rowniez podnoszone przez pozwana okolicznoSci, zwigzane z tym, ze powodka prowadzi
roéwniez przychodnie, a zatem osigga przychody z innych Zrédel niz prowadzenie apteki. Ewentualna wysoko$é
osigganych dochodoéw (czy tez straty) winna by¢ zas wzieta pod uwage przy ocenie calej sytuacji majatkowej strony.
W konsekwencji nie zaistnialy podstawy do uznania, ze po stronie powodowej wystapila grozba wystapienia razacej
straty, ze jej $wiadczenie nie odpowiada $§wiadczeniu pozwanej.

Dla oceny zasadnoéci powddztwa istotny pozostawal réwniez fakt, ze w §wietle art. 357" § 1 k.c. Sad powinien przy
ocenie spetlnienia warunkéw okreslonych w tym przepisie rozwazyc¢ takze interesy stron, przy uwzglednieniu zasad
wspolzycia spolecznego. W tym zakresie nie bez znaczenia byl za$ argument strony pozwanej dotyczacy zobowigzan



wynikajacych z umowy pozyczki. Pozyczka opiewala bowiem na znaczna kwote (7.000.000 zl), a zabezpieczeniem
jest splaty byla m. in. wierzytelno$é wynikajaca z umowy najmu laczacej pozwana z powodka. Ewentualne obnizenie
czynszu najmu mogloby spowodowaé zatem trudno$ci w splacie pozyczki. Z twierdzen pozwanej wynika, ze §rodki
pochodzace od najemcéw przeznacza na splate rat, w zwigzku z czym przed przystgpieniem do splaty zobowiazan
wobec banku pozwana obnizyla powddce stawke czynszu o polowe.

Uznajac zatem, ze nie zostaly spelnione przeslanki z art. 357" § 1 k.c. Sad doszedt do przekonania, ze nie ma podstaw
do zmiany wysoko$ci czynszu najmu przewidzianego w umowie i powddztwo oddalil.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c. Majac na uwadze zasade
odpowiedzialno$ci za wynik procesu Sad wlozyl na powddke obowiazek zwrotu kosztéw poniesionych w niniejszym
postepowaniu przez pozwang. Na przyznang na rzecz pozwanej w pkt II kwote 3.617 zl sklada sie 17 zl tytulem oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa (k. 103) oraz 3.600 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika, ustalone na podstawie §6
pkt 6 w zw. z § 2 pkt 11 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. 2013, poz.490 ze zm.).

Sad nie uwzglednil wniosku o zasadzenie kosztéw postepowania na rzecz interwenientéw ubocznych, oddalajac
wniosek w tym zakresie (pkt III wyroku). Zgodnie bowiem z art. 107 k.p.c. interwenient uboczny, do ktérego nie
maja zastosowania przepisy o wspoluczestnictwie jednolitym, nie zwraca kosztéw przeciwnikowi strony, do ktorej
przystapil. Sad moze jednak przyzna¢ od interwenienta na rzecz wygrywajacego sprawe przeciwnika strony, do
ktorej interwenient przystapil, zwrot kosztow wywolanych samoistnymi czynno$ciami procesowymi interwenienta.
Sad moze takze przyznaé interwenientowi koszty interwencji od przeciwnika obowigzanego do zwrotu kosztow.
Sad mial na uwadze okoliczno$¢, ze rozstrzygniecie o kosztach poniesionych przez interwenienta ubocznego ma
charakter fakultatywny. W niniejszej sprawie pelnomocnik interwenienta (upowazniony do zastepowania aplikant)
uczestniczyt w jednym posiedzeniu wyznaczonym na rozprawe, na ktérym przeprowadzane bylo postepowanie
dowodowe; rozprawa w dniu 16.07.2014 r., na ktbrej rowniez byl obecny, zostala odroczona celem umozliwienia
stronom podjecie negocjacji. W toku postepowania oprocz interwencji ubocznej, powielajacej w skrocie argumentacje
strony pozwanej, zostatlo zlozone jedynie pismo procesowe z dnia 24.06.2015 r. — w odpowiedzi na doreczong
opinie bieglego, zawierajace zarzut prekluzji dowodowej odno$nie ewentualnych przyszlych wnioskow dowodowych
powddki. CzynnoS$ci te nie wplynely w sposéb znaczacy na rozstrzygniecie sporu, nie byly zatem konieczne do
rzeczywistej obrony interes6w interwenienta ubocznego. Majac to na uwadze Sad nie znalazl podstaw do obcigzania
strony powodowej takze kosztami procesu poniesionymi prze interwenientéw ubocznych.
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