Sygn. akt I A Ga 110/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2024 r.
Sad Apelacyjny w L., I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia SA Jerzy Nawrocki

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2024 r. w L. na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa (...) w W.

przeciwko P. C.iB. C.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sagdu Okregowego w L. z dnia 13 marca 2023r., sygn. akt (...)

I. zmienia w caloSci zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze powodztwo oddala i zasadza od (...)w W. solidarnie na rzecz
P. C.iB. C. 5 417 (piec tysiecy czterysta siedemnasdcie) z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu z ustawowymi odsetkami
za opOznienie od 26 marca 2024r.

II. zasadza od (...) w W. solidarnie na rzecz P. C. i B. C. 9 985 (dziewie¢ tysiecy dziewiecset osiemdziesigt piec)
zl tytulem zwrotu kosztéw procesu poniesionych przez pozwanych w postepowaniu apelacyjnym, z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia.

I AGa110/23

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 13 marca 2023 roku Sad Okregowy wL. po rozpoznaniu sprawy z powodztwa (...) w W. przeciwko
P. C.1iB. C. zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powoda 118.688,57 zt z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
w transakcjach handlowych od kwot i dat szczegbélowo wskazanych w wyroku oraz 11.352 zt tytutem zwrotu kosztéw
procesu z odsetkami ustawowymi za opdznienie za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia.

Sad Okregowy ustalil, ze P. C. i B. C. prowadza dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na sprzedazy detalicznej odziezy
prowadzonej w wyspecjalizowanych sklepach. P. C. i B. C. sg wspolnikami sp6lki cywilnej (...) s.c.

W dniu 25 maja 2016 r. (...) w W. (wynajmujacy) zawarla z P. C. i M. S. wspolnikami spétki cywilnej pod nazwa (...)
s.c.” w W. (najemca) umowe najmu lokalu.

Zgodnie z § 13 ust.1 umowy, umowa najmu zostala zawarta na czas oznaczony — 60 miesiecy, bez mozliwosci jej
wecze$niejszego rozwigzania lub wypowiedzenia, za wyjatkiem przypadkéw wskazanych wprost w umowie.

W § 24 umowy wskazano przyczyny rozwigzania umowy, przy czym najemcy nie zastrzezono prawa do wypowiedzenia
lub rozwigzania umowy.



Moca § 25 ust.1 umowy postanowiono, ze najemca zobowigzany jest do najmowania lokalu przez okres wskazany w
umowie (umowa najmu nr (...)(...) z dnia 25 maja 2016 r. k.28-70).

W zwigzku z przystapieniem do Spétki nowego wspolnika, tj. B. C., a wystapieniem ze Spotki wspdlnika M. S., Aneksem
nr (...) zawartym w dniu 14 czerwca 2019 r. zmieniono umowe najmu w ten sposob ze zmieniono oznaczenie najemcy
przyjmujac, ze sa nim P. C. i B. C. wspolnicy spoélki cywilnej pod nazwa (...) s.c. oraz zmieniajac tres¢ § 28 umowy
najmu dot. ochrony danych osobowych

Najemcow lokali poloznych w budynku Dworca Kolejowego obowiazywal zalacznik nr (...) Regulamin wewnetrzny
dworca kolejowego, zawierajgcy ogolne postanowienia o organizacji dworca, w szczegbdlnoSci prowadzenia dziatalno$ci
na terenie dworca (Regulamin wewnetrzny dworca kolejowego k.165-170).

Przedmiotowy lokal znajdowal sie w gléwnym pasazu podziemi Dworca (...), ktory laczy dworzec(...) z Galeria (...).
W pasazu znajdowaly sie rowniez inne punkty handlowe, jak sklep (...), drogerie, sklepy z pamigtkami piekarnie,
kawiarnie oraz lokale gastronomiczne (zeznania $wiadka M. O. k.226v-228; zeznania zlozone w charakterze strony
przez pozwanego P. C. k.228-229).

Umowa najmu byla wykonywana zgodnie przez strony do czasu wystapienia pandemii Covid-19 i wprowadzenia na
terenie kraju stanu zagrozenia epidemiologicznego, a nastepnie stanu epidemii, co wigzalo sie z wprowadzeniem

ograniczen w dzialalnoéci gospodarczej w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m*
(Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 r. , Dz. U. z 2020 r., poz. 433).

Pismem z dnia 22 marca 2020 r. najemcy P. C. i B. C. zlozyli wynajmujacemu o$wiadczenie o odstapieniu od umowy
najmunr (...).022.15B.355.2016 z dnia 25 maja 2016 r. na mocy art. 495 § 2 k.c., w zw. z art.15ze ustawy o szczeg6lnych
rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem Covid-19, innych choréb zakaznych
oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych, w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 31 marca 2020 r. Jako przyczyne
wypowiedzenia wskazali niemozno$¢ wykonywania przez wynajmujacego umowy najmu, tj. udostepnienia najemcy
lokalu przydatnego do umoéwionego uzytku prowadzenia sklepu odziezowego, zgodnie z celem zakladanym przez obie
strony w dacie zawierania umowy.

W odpowiedzi wynajmujgcy w pi$nie z dnia 3 lipca 2020 r. uznal odstgpienie przez najemce od umowy najmu za
bezskuteczne.

W piSmie z dnia 7 sierpnia 2020 r. najemcy podkreslili, ze odstapienie od umowy najmu wynika z utraty dla nich
znaczenia dalszej kontynuacji umowy. Nadto zaproponowali, ze w zamian za zrzeczenie sie przez wynajmujacego
wszelkich roszczen wynikajacych z zawartej umowy najmu, a tym samym uznanie odstgpienia za skuteczne, najemca
zrezygnuje z dochodzenia roszczen tytutem zwrotu kaucji udzielonych na rzecz wynajmujacego na podstawie § 22
umowy najmu.

W odpowiedzi wynajmujacy, wezwal najemce do wznowienia dzialalno$ci w lokalu, w terminie 7 dni od otrzymania
niniejszego pisma, pod rygorem naliczenia kary umownej, okre$lonej w § 9 ust.27 umowy najmu, a nawet skorzystania
z uprawnienia do rozwigzania umowy najmu na podstawie § 24 ust.3 pkt k) umowy najmu i naliczenia kary umownej
na podstawie § 25 umowy. Wynajmujacy powolal sie na § 9 ust.13 i § 11 ust.3 umowy najmu, (o$wiadczenie z dnia 22
marca 2020 r. 0 odstgpieniu od umowy k.164; pismo P. C. i B. C. z dnia 7 sierpnia 2020 r. k.171; pismo (...) Spotki
Akcyjnej z siedzibg w W. z dnia 23 wrze$nia 2020 r. k.172).

P.C.iB. C., po wypowiedzeniu umowy najmu faktycznie zaprzestali prowadzenia dzialalnoSci polegajacej na sprzedazy
towarow. W lokalu znajdowaly sie rzeczy ruchome najemcy. Opuszczenie lokalu przez najemce nastgpito wlutym 2021
r. (zeznania $wiadka M. O. k.226v-228).

Wynajmujacy wystawil najemcy faktury VAT: z tytulu umowy najmu



obejmujace nalezno$ci za okres od maja 2020 r. do stycznia 2021 r. (faktury VAT k.92-108) i wezwal pozwanego do
zaplaty.

P. C.iB. C. nie uregulowali naleznosci wynikajgcych z wystawionych przez wynajmujacego faktur VAT.
Sad uznat za wiarygodne dokumenty prywatne zgromadzone w niniejszej sprawie, ktore nie zostaly zakwestionowane.

Sad uznal zeznania M. O. (k. 226v-228) - pracownicy pozwanych, za wiarygodne w przewazajacej czesci. Swiadek
wskazala, ze sklep prowadzony w wynajetym lokalu zostal zamkniety w marcu 2020 r. Podala réwniez, ze opuszczenie
przedmiotowego lokalu przez pozwanych nastapilo w lutym 2021 r. Do tego czasu w lokalu pozostawaly ruchomosci
pozwanych. Zeznala, ze nalezno$ci za czynsz, po zlozeniu o$wiadczenia o odstapieniu od umowy najmu, nie byly
regulowane. Wskazala, ze lokal usytuowany byl w gtbwnym korytarzu podziemi Dworca (...), pomiedzy 5, a 6 peronem,
przy kasach (...). Swiadek podala, Ze pozwani posiadali tez inne sklepy, w innych miastach. Wskazala, ze nie otworzono
ponownie sklepu na terenie dworca (...) w K. ze wzgledéw ekonomicznych, poniewaz pod wzgledem ekonomicznym
nie oplacalo sie go otwierac.

Zeznania zlozone w charakterze strony przez pozwanego P. C. (k.228-229), sad uznal za wiarygodne cze$ciowo.

Za niewiarygodne Sad uznal twierdzenia $wiadka M. O. oraz pozwanego P. C., o niemozno$ci opuszczenia
najmowanego lokalu z powodu sprzeciwu wynajmujacego. Sad wskazal, ze pozwani nie kierowali w stosunku do
powoda wezwan o wydanie pozostawionych w lokalu ruchomosci. Pozwany P. C. zeznal, Ze pozostawal w kontakcie
z pracownikami wynajmujacego. Niezrozumiale dla Sadu bylo to dlaczego pozwani, pomimo prze$wiadczenia o
skutecznosci zlozonego odstgpienia od umowy, pozostawili w najmowanym lokalu ruchomosci na okres niemal roku
i nie wzywali wynajmujacego do ich wydania. Jak zeznala §wiadek M. O., wszystkie ruchomosci, ktére nalezaly do
najemcy znajdowaly sie w tym lokalu i zostaly zabrane dopiero okolo rok p6zniej (k.227).

Sad Okregowy uznal powodztwo za uzasadnione w catoSci.

W ocenie Sadu strony laczyla umowa najmu lokalu. Zgodnie z treScig art.659 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Spor w sprawie niniejszej koncentrowal sie na ocenie skutecznoéci zlozonego przez pozwanych o$wiadczenia z dnia
22 marca 2020 r. o odstgpieniu od umowy najmu na podstawie art. 495 § 2 k.c.

W powolanym wyzej o$wiadczeniu o odstgpieniu od umowy pozwani podnosili, ze wskutek wprowadzenia na
terenie calego kraju, poczawszy od dnia 13 marca 2020 r., zakazu prowadzenia dzialalnoSci handlowej w obiektach
handlowych o pow. powyzej 2.000 m®, niemozliwym bylo wykonanie przez powoda zobowiazan wynikajacych z
umowy najmu z dnia 25 maja 2016 r. W szczeg6lno$ci powodowa spoétka nie mogla wykonaé zobowigzania do
udostepnienia najemcy lokalu przydatnego do umdéwionego uzytku, tj. prowadzenia sklepu odziezowego. Ponadto
wskazano rowniez na regulacje art.15ze ustawy dotyczacej przeciwdzialania zwalczaniu COVID-19 w brzmieniu
nadanym ustawg z dnia 31 marca 2020 r., z ktorej wynikalo, Ze na okres obowigzywania zakazu handlu, wzajemne
zobowigzania stron uméw najmu wygasaja.

Sad Okregowy uznal za bezskuteczne zlozone przez pozwanych oswiadczenie o odstapieniu od umowy najmu.

W rozporzadzeniu Ministra Zdrowia w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia
epidemicznego z dnia 13 marca 2020 r. (Dz.U. 2020, poz. 433), a nastepnie w rozporzadzeniu Ministra Zdrowia w
sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii z dnia 20 marca 2020 r. (Dz.U. 2020, 491)
ograniczono prowadzenie dzialalno$ci gospodarcze;j.



Zgodnie z § 6 ust.2 w zw. z § 7 ust.1 rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r., od dnia 20 marca 2020

r. w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m® ustanawia si¢ czasowe ograniczenie handlu
detalicznego najemcom powierzchni handlowej, ktérych przewazajaca dzialalno$¢ polega m.in. na handlu wyrobami
tekstylnymi, wyrobami odziezowymi, obuwiem i wyrobami skérzanymi.

Sad wskazal, ze zgodnie z art. 15 ze ust. 5, ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdélnych
rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych w brzmieniu obowiazujacym od dnia 31 marca 2020r. ( art. 77 ustawy z
dnia 19 czerwca 2020 r. , Dz.U. z 2020 r. poz. 1086), okreslal powierzchnie handlowa jako powierzchnie znajdujaca
sie w obiekcie handlowym o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2, niezaleznie od celu oddania powierzchni do
uzywania, w szczegoblnoSci w celu sprzedazy towardw, Swiadczenia ushlug i gastronomii.

W ocenie Sadu Okregowego przepisy te jednak nie dotyczyly powodow z tego wzgledu, ze pozwani wynajmowali lokal
uzytkowy i prowadzili dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie sprzedazy wyrobéw odziezowych w budynku Dworeca (...)
(K. Gléwny), tj. w budynku dworca (...). Sad stwierdzil, ze budynku dworca nie mozna uznaé za obiekt handlowy o

powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m®. Sad uznal ponadto, ze pozwani nie udowodnili, ze powierzchnia sprzedazy

w calym obiekcie handlowym przekraczala 2000 m(?, Sad uznal, ze ciezar dowodu tej okolicznos$ci obcigzal powodéw
zgodnie z art.6 k.c.

Sad stwierdzil, ze nie moze by¢ dowodem na powyzsza okoliczno$§¢ wydruk z artykutu (...). Z treéci tego artykulu nie
wynika, jaka powierzchnia sprzedazy zostala zaadaptowana w budynku Dworca (...) w K.. Uzyte w artykule pojecie
powierzchnia komercyjna nie jest tozsame z definicja powierzchni sprzedazy. Pozwani nie wykazali, Ze w ramach

powierzchni komercyjnej Dworca (...)3.500 m'? (2

mowa w powolanych przepisach.

, ponad 2.000 m" ~ zajmowala powierzchnia sprzedazy, o ktorej

Ponadto z zeznan Swiadka M. O. wynika, ze lokal usytuowany byl w gldéwnym korytarzu podziemi Dworca Gléwnego,
pomiedzy 5, a 6 peronem, przy kasach (...). Z kolei pozwany P. C. wskazal, ze lokal znajdowal sie w gltdbwnym pasazu
dworca, ktory laczy dworzec (...)z Galeria (...). Zatem z powyzszych depozycji wynika, ze lokal wynajmowany przez
pozwanych znajdowal sie na dworcu (...), czyli w budynku (...)

Z tych wzgledoéw Sad uznal, Ze powodom nie przystlugiwala ochrona wynikajaca z art.15ze ustawy o szczeg6lnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem Covid-19.

Zgodnie z art. 495 § 2 k.c., jezeli Swiadczenie jednej ze stron stato sie niemozliwe tylko czeSciowo, strona ta traci prawo
do odpowiedniej czesci $wiadczenia wzajemnego. Jednakze druga strona moze od umowy odstapié, jezeli wykonanie
czeSciowe nie mialoby dla niej znaczenia ze wzgledu na wlasciwo$ci zobowiazania albo ze wzgledu na zamierzony przez
te strone cel umowy, wiadomy stronie, ktérej Swiadczenie stalo sie cze$ciowo niemozliwe.

Sad stwierdzil, ze niemozliwo$¢ Swiadczenia skutkujaca wygasnieciem zobowigzania, o ktérej mowa w art.495 k.c.
obejmuje sytuacje, gdy po powstaniu zobowigzania zaistnieje stan zupelnej, trwalej i obiektywnej niemoznosci
zachowania sie dluznika w sposéb wynikajacy z treéci zobowigzania.

Zupelno$c¢ tego stanu oznacza niemozno$¢ zaspokojenia wierzyciela w jakikolwiek sposob, trwalo$é za$, oznacza
niezmienno$¢ w czasie wchodzacym w rachube z punktu widzenia interesu wierzyciela, wzglednie z uwagi na
nature zobowiazania. Obiektywny charakter niemoznosci spelnienia §wiadczenia wyraza sie natomiast w tym, ze nie
tylko dluznik, ale takze kazda inna osoba nie jest w stanie zachowa¢ sie w sposob zgodny z treScia zobowiazania,
poniewaz z przyczyn o charakterze powszechnym lub dotyczacych sytuacji dluznika Swiadczenie jest niewykonalne. Z
logicznego punktu widzenia istota niemozliwos$ci jest konieczno$¢ nienastgpienia skutku rozumiana jako ,,nie da sie
osiagnac”. Dla potrzeb wykladni niemozliwo$ci jako instytucji prawnej nalezy przyjaé, ze tylko przyczyny o charakterze
powszechnym wchodza w rachube jako usprawiedliwiajace niemozno$é spelnienia $§wiadczenia i prowadzaca do
wygasniecia zobowiazania. Niemozliwo$¢ §wiadczenia w rozumieniu art.495 k.c. oznacza, ze nie moze go spehic



nie tylko dluznik, lecz takze zadna inna osoba. Tak oznaczone $§wiadczenie musi by¢ rzeczywiscie niewykonalne.
Ponadto, niemozliwo$¢ zaspokojenia musi by¢ niezmienna w czasie zardwno z punktu widzenia interesu wierzyciela,
jak i z uwagi na nature zobowigzania. Niemozliwo$¢ gospodarcza §wiadczenia to stan razacej nieproporcjonalnosci
miedzy warto$cia przedmiotu §wiadczenia, polaczonej z oczekiwanymi przez strony korzy$ciami, a kosztami, ktore
nalezaloby ponie$¢, aby wykonaé zobowigzanie, ktéry oznacza, ze zobowigzanie odrywa sie od swego gospodarczego
uzasadnienia, od celéw, ktére byly przyczyng sprawcza jego powstania. Przypadki gospodarczej niemozliwosci
Swiadczenia powinny by¢ odnoszone do sytuacji, za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci. Bedzie ona
dotyczy¢ takich zobowiazan, ktérych wykonania nie bedzie zadal zaden rozsadny uczestnik obrotu, mimo technicznej
mozliwo$ci wykonania zobowigzania, albowiem z uwagi na kontekst ekonomiczny, wykonanie zobowigzania jest
nieracjonalne. Niemozliwo$¢ gospodarcza, nie moze by¢ w zasadzie uznana za niemozliwo$¢ §wiadczenia, bo

w takiej sytuacji zastosowanie powinny znalezé art.357( Y ke. lub art. 358( Y k.., ktore wprowadzaja kryteria
uwzgledniania wplywu nadzwyczajnych zmian okoliczno$ci na zobowiazanie, co wylacza rozszerzajaca wykladnie
pojecia niemozliwosci Swiadczenia (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 maja 2021 r., V CSKP 21/21, Legalis).

W ocenie Sadu powyzszy wywdd prowadzi do wniosku, ze pozwani mogli, wedlug swojego wyboru, zaplacic za sporny
okres najmu, w ktorym ustawodawca wprowadzil zakaz prowadzenia dzialalno$ci polegajacej na sprzedazy wyrobow
tekstylnych i odziezowych cze$é czynszu odpowiadajaca tej czeSci $§wiadczenia powoda, ktéra byla przez powoda
nieustannie wykonywania (nie byla dotknieta niemozliwoScia $wiadczenia) albo od umowy odstapi¢ i opr6znic
wynajmowane pomieszczenia.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, pozwani w pi$émie z dnia 22 marca 2020 r. zlozyli wynajmujacemu o§wiadczenie
o odstapieniu od umowy najmu i zaprzestali regulowania na rzecz pozwanego nalezno$ci wynikajacych z umowy
najmu.

Jednakze, pozwani zajmowany lokal opréznili dopiero w lutym 2021 r., a wiec blisko rok po zlozeniu o$wiadczenia
o odstgpieniu od umowy. Do tego czasu, w wynajmowanym lokalu pozostawaly ruchomosci pozwanych. Powyzsze
wynika chociazby z zeznan M. O., ktora podala, ze wszystkie ruchomosci, ktére nalezaly do najemcy znajdowaly sie
w tym lokalu i zostaly zabrane dopiero okolo rok pdzniej (k.227). Ponadto pozwany P. C. rowniez wskazywal, ze po
zlozeniu o$wiadczenia o odstapieniu od umowy, w kwietniu 2020 r. z lokalu zostat zabrany jedynie towar w celu jego
sprzedazy internetowej. Za niezrozumiale Sad uznal zachowanie pozwanego polegajace na pozostawieniu w lokalu
ruchomosci na okres niemal roku i nie wzywaniu wynajmujacego do ich wydania. Sad stwierdzil, ze takich okolicznoéci
pozwani nie wykazali.

Reasumujgc Sad Okregowy uznal, ze umowa najmu nie zostala skutecznie rozwigzana, ani poprzez odstgpienie od
umowy ani wypowiedzenie zlozone przez ktéras ze stron umowy.

W tych okolicznoS$ciach, Sad Okregowy uznal roszczenie powodowej Spolki za uzasadnione w caloSci na podstawie
art.659 k.c. i zasadzil solidarnie od pozwanych P. C. i B. C. na rzecz powodowej Spotki 118.688,57 zt wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie w transakcjach handlowych od kwot i dat wskazanych w pozwie.

O odsetkach ustawowych za opdznienie w transakcjach handlowych, sad orzekl na podstawie art.7 ust.1 ustawy z dnia
8 marca 2013 r. o przeciwdzialaniu nadmiernym op6znieniom w transakcjach handlowych (Dz. U. z 2022 r., poz. 893
12414).

Na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. statuujacego zasade odpowiedzialnosci za jego wynik, Sad zasadzil od pozwanych
na rzecz powddki koszty procesu. Na zasadzong kwote 11.352 zl zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie 5.935 zl, oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika powoda, ustalone na podstawie § 2
pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800 ze zm.) w
sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych w wysokosci 5.400 zt.

Apelacje od tego wyroku wnies$li pozwani zaskarzajac wyrok w caloSci zarzucajac Sadowi Okregowemu naruszenie:



1) przepisbw prawa materialnego, tj.:

a) art. 495 § 2 k.c. w zw. z art. 659 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz odstapienie
od umowy najmu dokonane przez strone pozwana jest nieskuteczne, bowiem wymagalo réwnoczesnego opréznienia
lokalu ze wszystkich ruchomosci, a w konsekwencji przyjecie, iz umowa najmu zawarta miedzy stronami trwala do
stycznia 2021r.,

b) art. 15ze ust. 1 o szczeg6lnych rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych poprzez bledna wykladnie, a w
konsekwencji niezastosowanie, w sytuacji gdy Dworzec (...) K. Gléwny w K. spelnia warunki obiektu, o ktérych mowa
w tym przepisie, a zatem mozliwe bylo odstapienie od umowy przez pozwanych w warunkach w nim opisanych;

2) przepisdéw prawa procesowego, ktore mogto mie¢ wplyw na wydane w sprawie rozstrzygniecie, tj.:

a) art. 233 1 k.p.c. w zw. z art. 230 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny materialu
dowodowego, naruszajacej zasady logicznego rozumowania i do§wiadczenia zZyciowego, majace istotny wplyw na tre$¢
rozstrzygniecia, poprzez: odmowe wiarygodnoéci zeznaniom $§wiadka — M. O. oraz pozwanego — P. C. w zakresie
dotyczacym sprzeciwu powoda wobec zabrania przez pozwanych wszystkich ruchomo$ci znajdujacych sie w lokalu,
bedacym przedmiotem umowy najmu, po zloZeniu przez pozwanych o$wiadczenia o odstapienia od tej umowy, w
sytuacji gdy zeznania ww. 0s6b byly spojne, logiczne oraz zgodne z pozostalym materialem dowodowym, a powdd nie
zaprzeczyl powyzszym twierdzeniom,

b) bledna ocene materialu dowodowego prowadzaca do uznania, iz pozwani nie wykazali, ze powierzchnia sprzedazy
znajdujaca sie na Dworcu (...) K. Glowny w K. wynosila ponad 2.000 m2, w sytuacji gdy strona pozwana przedstawila
w toku postepowania artykul (...)., z ktérego wynikala powierzchnia ww. obiektu, a powod nie zaprzeczyl tym
twierdzeniom.

Pozwani wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa w calosci i zasgdzenie od powoda
solidarnie na rzecz pozwanych kwote 5.417 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty. Ponadto wnosili o zasadzenie od powoda solidarnie
na rzecz pozwanych kosztéow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych z odsetkami ustawowymi za opoZnienie za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia, do dnia zaplaty.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje. Apelacja jest uzasadniona w catoéci.

Uzasadnione sa zarzuty apelacji dotyczace oceny materialu dowodowego, i dokonania ustalen faktycznych w sprawie
oraz wnioskowania o faktach przez Sad Okregowy, przy zastosowaniu art. 6 ke. W szczegblnoSci dotyczace:

- przyczyn pozostawienia towardéw przez pozwanych w wynajetym lokalu, oraz

- obowigzku udowodnienia przez powodow, ze wynajmowany lokal spelnial przestanki lokalu o ktérym mowa
w art. 15ze ust. 5, ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegélnych rozwiazaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chor6b zakaZnych oraz wywolanych nimi
sytuacji kryzysowych w brzmieniu obowigzujacym od dnia 31 marca 2020r. ( art. 77 ustawy z dnia 19 czerwca 2020
r., Dz.U. z 2020 r. poz. 1086).

Jak wynika z art. 15ze ust. 5 cyt. ustawy przepis ten dotyczy wszystkich lokali znajdujacych sie w obiekcie handlowym

o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m‘?, bez wzgledu na to, czy obiekty te spelniaja takze inne funkcje. Ratio legis
tego przepisu mialo bowiem na celu ograniczenie do koniecznego minimum zagrozenia wynikajacego z gromadzenia
sie wiekszych skupisk ludzi w miejscach publicznych, w celu zapobiezeniu rozprzestrzeniania sie wirusa COVID 19.



Nie ma zatem w sprawie znaczenia fakt, ze wynajmowany przez pozwanych lokal uzytkowy znajdowal sie w
budynku dworca (...)Istotne jest natomiast, ze budynek dworca spelnial jednoczeénie funkcje obiektu handlowego o

powierzchni sprzedazy powyzej 2000m>.

Jest niewgtpliwe w sprawie, ze lokal wynajmowany przez pozwanych znajdowat sie w pasazu handlowym dworeca (...)
K. Gléwny, funkcjonalnie powigzanym z Galeria (...), co do ktérej nie ma watpliwosci, ze takim obiektem handlowym
jest.

Sam pasaz handlowy, w ktérym potozony byl przedmiotowy lokal — jak wynika z broszury informacyjne;j (...).(k. 173v.)

— niewatpliwie spelnia warunki obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m‘?. W tresci broszury
znajduje sie m.in. taki oto fragment:

»N. Glowny to takze m.in. 3 5oom( 2) powierzchni komercyjnej, na ktérej dziala blisko 50 lokali o pow. od 10 do

ponad 500m‘?. To druga w Polsce, po W. Centralnej, tak duza nalezaca do (...) przestrzen handlowa mieszczaca sie
na dworcu.”

Dokument ten, spelnia warunki dokumentu prywatnego sporzadzonego przez Biuro Prasowe powodowej Spolki.
Wynika z niego wprost, ze powierzchnia komercyjna na dworcu(...) K. Gléwny, na ktérym znajduje sie przedmiotowy

lokal przekracza norme 2000m?, dotyczaca obiektéw handlowych, w ktérych obowigzywal zakaz prowadzenia
dzialalnoS$ci handlowe;j.

Pomimo przedlozenia tego dokumentu do akt sprawy, powodowa Spo6tka ani nie zaprzeczyta jej tresci, ani nie podjeta
jakiejkolwiek inicjatywy dowodowej w celu podwazenia wnioskow wynikajacych z treéci tego dokumentu, ktoéry —
przypomnijmy - byl autorstwa Biura Prasowego powodowej Spotki.

W tym stanie sprawy Sad Apelacyjny nie zgadza sie z ocena Sadu Okregowego, ze pozwani nie udowodnili, ze
powierzchnia sprzedazy w calym obiekcie handlowym, w ktérym znajdowal sie lokal wynajmowany pozwanym
przekraczala 2000 m®. Przedlozony przez pozwanych dokument sporzadzony przez Biuro Prasowe powodowej Spoiki,
te okoliczno$¢ potwierdzal. Stronie powodowej nie spos6b zarzucié, ze nie udowodnila powyzszej okolicznosci. W
sytuacji, w ktorej to powodowa Spoélka jest wlascicielem obiektu i opisywala cze$¢ komercyjna dworca w wydanych
przez siebie materialach prasowych w sposdb przytoczony wyzej, uzna¢ nalezalo, ze to na stronie powodowej ciazyt
obowiazek wykazania, ze tre$¢ sporzadzonych przez sama powddke dokumentéw prasowych nie jest zgodna z prawda,
badz ze istniejg inne okolicznoSci uzasadniajace wnioski przeciwne do wynikajgcego z materialu prasowego.

Natomiast kwestia pozostawienia przez pozwanych wyposazenia i towar6w w wynajmowanym lokalu po zlozeniu
przez nich o$wiadczenia o odstapieniu od umowy w dniu 22 marca 2020r. , nie ma zadnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy.

Po pierwsze dlatego, ze powodowa Spotka dochodzila w sprawie zaplaty czynszu, za ktére pozwani czynszu nie uiscili,
podnoszac, ze dochodzona kwota czynszu zostala naliczona za miesiace, ktore nastapily po skutecznym odstgpieniu
przez nich od umowy. Z tego wzgledu pozwani nie mieli obowigzku uiszczenia czynszu za miesigce, w ktorych umowa
juznie obowigzywala. Przedmiotem sprawy jest zatem wylgcznie nalezno$é czynszowa. Powodowa Spotka nie zglaszala
innych roszczen. Z tego wzgledu — jak zasadnie stwierdzil Sad Okregowy — rozstrzygniecie sporu zalezalo wylacznie
od oceny skuteczno$ci odstapienia przez pozwanych od umowy. Skuteczne odstapienie przez pozwanych od umowy
najmu podwazalo bowiem mozliwo$¢ naliczania czynszu przez powodowa Spotke za okres po odstapieniu od umowy.

Po drugie dzialanie powodowej Spotki i odpowiedzi na zloZzone przez pozwanych o$wiadczenie o odstapieniu od
umowy oraz na propozycje ugodowego zalatwienia sporu jednoznacznie wskazuja na brak zgody pozwanej Spotki
na odstapienie przez pozwanych od umowy i ugodowe zalatwienie sprawy. W tym stanie sprawy pozwani nie
mieli zadnych podstaw i mozliwosci skutecznego wydania lokalu powodowej Spolce. Wydanie lokalu Spolce po



wygasnieciu umowy wymagalo wspolpracy pozwanej Spolki z pozwanymi. Konieczno§é wspolpracy wynika wprost
z § 26 umowy najmu, ktory szczegolowo regulowal procedure zwrotu lokalu przez najemce. Procedura ta wymagala
sporzadzenia protokolu zdawczo — odbiorczego sporzadzonego przez strony oraz przedlozenia przez pozwanych (i
przyjecia przez powodowa Spotke) dowodbdw uiszczenia wszelkich $wiadczen. Brak woli wspolpracy powodowej Spotki
w tej procedurze wykluczal mozliwo$¢é skutecznego zwrotu lokalu powodowej Spolce.

Pozostale ustalenia faktyczne w sprawie nie byly kwestionowane w apelacji. Sad Apelacyjny pozostale ustalenia
faktyczne podziela i przyjmuje za wlasne.

Szczegdlowy wywod Sadu Okregowego dotyczacy mozliwo$ci odstgpienia przez pozwanych od umowy najmu na
podstawie art. 495 § 2 ke wskazywal na mozliwo$¢ zastosowania tego przepisu w okoliczno$ciach sprawy ostatecznie
przyjetych przez Sad Apelacyjny. Sad Apelacyjny podziela ocene, ze w okoliczno$ciach sprawy wystapily wszystkie
przestanki umozliwiajace powodom odstapienia od umowy najmu na podstawie wskazanego przepisu.

W Swietle przytoczonych wyzej regulacji dotyczacych zakazu prowadzenia dzialalno$ci handlowej, w obiektach
handlowych odpowiadajacych okreslonym warunkom, ktére spetniat pasaz handlowy dworea(...) K. Gléwny, w ktérym
mieScil sie przedmiotowy lokal, doszlo do sytuacji niemoznos$ci wykonania przez Spotke $§wiadczenia wynikajacego
z umowy najmu. Swiadczenie Spolki polegalo bowiem na udostepnieniu pozwanym lokalu przeznaczonego do
prowadzenia dzialalno$ci handlowej i w celu prowadzenia okre$lonej w umowie dziatalno$ci handlowe;j.

Stan niemoznoSci Swiadczenia przez Spotke w dniu wypowiedzenia umowy przez pozwanych byt zupely, trwaly i
wywolany obiektywna przyczyng. Niemozno$¢ prowadzenia dzialalnoSci handlowej w lokalu byta nastepstwem zakazu
prowadzenia dzialalnoéci handlowej, ktory to zakaz spelial cechy zupelosci i trwalo$ci. Zakaz ten byl wywolany
przyczyna obiektywna, a mianowicie stanem zagrozenia epidemiologicznego, a nastepnie stanem epidemii.

W tym stanie sprawy uzasadnione sg zarzuty apelacji dotyczace naruszenia przez Sad Okregowy art. 495 § 2 k.c. w
zw. z art. 659 § 1 k.c. W ocenie Sadu Apelacyjnego pozwani skutecznie zlozyli w dniu 22 marca 2020r. o§wiadczenie o
odstgpieniu od umowy najmu lokalu, co skutkowalo wygasnieciem umowy najmu. Naliczanie zatem przez powodowg
Spolke czynszu za okres po wygasnieciu umowy najmu wskutek odstapienia od umowy przez pozwanych na podstawie
art. 495 § 2 ke bylo nieuzasadnione i winno skutkowa¢ oddaleniem roszczenn powodki.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil w caloSci zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze
powbdztwo oddalil i zasadzil od powodowej Spo6lki na rzecz pozwanych koszty procesu odpowiadajace wynagrodzeniu
pelnomocnika pozwanych w wysokoSci 5 417z wraz z kosztami udzielonego pelnomocnictwa, z odsetkami od dnia
wydania wyroku przez Sad Apelacyjny.

Wobec uwzglednienia apelacji w calo$ci Sad zasadzit od powodowej Spoélki na rzecz pozwanych koszty procesu
poniesione przez nich w postepowaniu apelacyjnym w wysokoSci 9 985z}, Na kwote te zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanych ustalone na podstawie § 2 pkt 6 i § 10 ust. 1 pkt 2 rozp. MS w sprawie oplat za czynnoSci

adwokackie oraz uiszczona przez pozwanych oplata od apelacji w wysokosci 5 93521 Na podstawie art. 98 § 1" kpc Sad
Apelacyjny zasadzil odsetki ustawowe za op6Zznienie od daty uprawomocnienia sie orzeczenia o kosztach procesu.



