Sygn. akt: I C 212/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lipca 2016 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Rafat Kubicki
Protokolant: st. sekr. sadowy Agnieszka Grandys

po rozpoznaniu w dniu 13 lipca 2016 r. w Olsztynie na rozprawie polgczonych spraw
z dwoch powodztw J. K.

przeciwko S. T. (1), K. T., G. L., A. L.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego S. T. (1) na rzecz powoda J. K. kwote 109.312,97 zl (sto dziewieé tysiecy trzysta dwanascie
zlotych dziewieédziesiat siedem groszy)
z odsetkami od kwot:

- 1.776,41 zt — ustawowymi od 16.03.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6znienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 9.208,00 zt — ustawowymi od 16.04.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opoZnienie
0d 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 8.829,87 7zl — ustawowymi od 16.05.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 8.543,38 zt — ustawowymi od 16.06.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 8.632,48 zI — ustawowymi od 16.07.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6Znienie
0d 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 8.541,07 z} — ustawowymi od 16.08.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6Znienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 8.803,59 zt — ustawowymi od 17.09.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 7.169,35 zI — ustawowymi od 16.05.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie
0d 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 6.558,68 zt — ustawowymi od 16.06.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie



od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 6.927,37 zl — ustawowymi od 16.07.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 6.765,13 zI — ustawowymi od 16.08.2014 r. do 31.12.2015 1. i ustawowymi za op6znienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 6.751,41 z} — ustawowymi od 16.09.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 6.810,10 zI — ustawowymi od 16.10.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6Znienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 6.580,27 z} — ustawowymi od 16.11.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdZznienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 6.580,27 zt — ustawowymi od 16.12.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6znienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

II. oddala powodztwo w sprawie I C 212/16 przeciwko pozwanym: K. T., G. L.i A. L.,

III. zasadza od pozwanego S. T. (1) na rzecz powoda J. K. kwote 50.010,99 z} (piecdziesiat tysiecy dziesie¢ ztotych
dziewieédziesiat dziewieé groszy) z odsetkami od kwot:

- 6.666,83 zI — ustawowymi od 16.10.2013 r. do 31.12.2015 1. i ustawowymi za op6znienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 6.994,73 z1 — ustawowymi od 16.11.2013 r. do 31.12.2015 1. i ustawowymi za op6znienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 7.134,15 zl — ustawowymi od 16.12.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 7.196,08 zt — ustawowymi od 16.01.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdZnienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 7.522,59 zI — ustawowymi od 16.02.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opoZnienie
0d 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

-7.298,81 zl — ustawowymi od 16.03.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6Znienie
0d 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

- 7.197,80 zl — ustawowymi od 16.04.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie
od 1.01.2016 r. do dnia zaplaty,

IV. oddala powo6dztwo w sprawie X C 4270/15 przeciwko pozwanym: K. T., G. L.i A. L.,

V. nakazuje Sciggna¢ od powoda J. K. na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy
w 0.) kwote 2.749 (dwa tysiace siedemset czterdziesci dziewiec) zlotych tytulem oplaty od rozszerzonego powodztwa
w sprawie I C 212/16,

VI. zasadza od pozwanego S. T. (1) na rzecz powoda J. K. kwote 11.584 (jedenaScie tysiecy pie¢set osiemdziesiat cztery)
zlote tytulem kosztéw procesu w sprawie I C 212/16,



VII. zasadza od powoda J. K. solidarnie na rzecz pozwanych: K. T., G. L. i A. L. kwote 3.617 (trzy tysiace sze$cset
siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu w sprawie I C 212/16,

VIII. zasadza od pozwanego S. T. (1) na rzecz powoda J. K. kwote 6.118 (sze$¢ tysiecy sto osiemnascie) zlotych tytutem
kosztoéw procesu w sprawie X C 4270/15,

IX. zasadza od powoda J. K. solidarnie na rzecz pozwanych: K. T., G. L. i A. L. kwote 3.617 (trzy tysiace szeS$Cset
siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu w sprawie X C 4270/15.

Rafal Kubicki

Sygn. aktI C 212/16

UZASADNIENIE

Powod J. K. prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) w pozwie skierowanym przeciwko S. T. (1), K. T., G.
L.iA. L. wnioslt o zasadzenie od wymienionych solidarnie kwoty w lgcznej wysokosci 54.334,80 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od kwot:

- 1.776,41 zt od dnia 16.03.2013 r. do dnia zaplaty,

- 9.208,00 7zt od dnia 16.04.2013 r. do dnia zaplaty,
- 8.829,87 7zl od dnia 16.05.2013 r. do dnia zaplaty,
- 8.543,38 zl od dnia 16.06.2013 r. do dnia zaplaty,
- 8.632,48 zl od dnia 16.07.2013 r. do dnia zaplaty,
- 8.541,07 z} od dnia 16.08.2013 r. do dnia zaplaty,
- 8.803,59 zt od dnia 17.09.2013 r. do dnia zaplaty.

Nadto postulowal o zasadzenie na jego rzecz solidarnie kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego,
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, ze laczyta go od 21 marca 2011 r. z pozwanym S. T. (1) umowa najmu lokalu niemieszkalnego
nr (...) polozonego przy ul. (...) w O.. Pozwany zaprzestal regulowania naleznosci z tytulu najmu, co doprowadzilo do
powstania zaleglo$ci za okres od marca do wrze$nia 2013 r.

w lacznej kwocie 54.334,80 zl. Pozwane K. T., G. L. i A. L. poreczyly wykonanie przez S. T. (1) istniejgcych zaré6wno
w momencie udzielenia poreczenia, jak tez mogacych powsta¢ w przysztoéci, zobowiazan

z racji przedmiotowej umowy najmu.

W odpowiedzi na pozew S. T. (1), K. T., G. L. i A. L. wnie§li o oddalenie powb6dztwa w catoSci, podnoszac zarzut
potracenia kwoty 387.500 zl z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z logo oraz firmy (...), z tytulu
odszkodowania za tzw. ,bezumowne korzystanie”

z pozostawionego wyposazenia oraz z tytulu poniesionych nakladéw na ulepszenie nieruchomo$ci. Ponadto wniesli
o zasadzenie od powoda na ich rzecz solidarnie kosztow postepowania wedtug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego. Przyznali fakt pozostawania S. T. (1) w zwloce ze splata naleznosci z tytulu zwarte;j

z powodem umowy najmu na kwote lgczna 159.323,96 zl. Byli rowniez zgodni co do poreczenia przez K. T., G. L. i
A. L. wykonania przez S. T. (1) istniejacych zaréwno w momencie udzielenia poreczenia, jak tez mogacych powstac
w przyszlo$ci, zobowiazan z racji tej umowy. Podniesli jednak, ze roszczenie jest niezasadne, albowiem wierzytelnoéc
powoda ulegla umorzeniu na skutek potracenia z niej przyslugujacej im wierzytelnoSci z racji pozostawienia w
wynajmowanym lokalu wyposazenia zakupionego przez S. T. (1) (co wywolalo korzy$¢ na poziomie 37.500 zl),



poniesionych nakladéw na lokal (300.000 zl), a takze czerpania przez powoda korzysci z nazwy klubu (...) (zysk
50.000 z1). Ponadto wskazali, ze dochodzone roszczenie jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego, bowiem
prowadzi do bezpodstawnego wzbogacenia powoda kosztem pozwanych.

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 18 lutego 2016 r., sygn. akt I C 2148/15, polgczono sprawy I C
2148/15 1 XC 4270/15 do laczonego rozpoznania.

W sprawie o sygn. akt XC 4270/15 powod J. K. wnosilt o zasgdzenie solidarnie od S. T. (1), K. T., G. L. i A. L. kwoty
w lacznej wysokoSci 50.011 zt z tytulu zaleglo$ci pozwanego S. T. (1) w splacie zobowiazan z umowy najmu z dnia 21
marca 2011 r. za okres od pazdziernika 2013 r. do kwietnia 2014 r. wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 6.666,83 7z} od dnia 16.10.2013 r. do dnia zaplaty,
- 6.994,73 7z od dnia 16.11.2013 r. do dnia zaplaty,
- 7.134,15 z} od dnia 16.12.2013 r. do dnia zaplaty,

- 7.196,08 zt od dnia 16.01.2014 r. do dnia zaplaty,
-7.522,59 zl od dnia 16.02.2014 r. do dnia zaplaty,
-7.298,81 zl od dnia 16.03.2014 r. do dnia zaplaty,
-7.197,80 zl od dnia 16.04.2014 r. do dnia zaplaty.

Pismem z dnia 25 lutego 2016 r. powdd rozszerzyl powodztwo o dalszg kwote
w wysokoéci 54.978,17 zt z tytutu zalegloéci pozwanego S. T. (1) w splacie zobowiazan z umowy najmu z dnia 21 marca
2011 1. za okres od maja do grudnia 2014 r. wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

-7.169,35 zl od dnia 16.05.2014 r. do dnia zaplaty,
- 6.558,68 zl od dnia 16.06.2014 r. do dnia zaplaty,
- 6.927,37 zl od dnia 16.07.2014 r. do dnia zaplaty,
- 6.765,13 z od dnia 16.08.2014 r. do dnia zaplaty,
- 6.751,41 z} od dnia 16.09.2014 r. do dnia zaplaty,
- 6.810,10 zl od dnia 16.10.2014 r. do dnia zaplaty,
- 6.580,27 zt od dnia 16.11.2014 r. do dnia zaplaty,
- 6.580,27 zt od dnia 16.12.2014 r. do dnia zaplaty.

Pozwani na rozprawie 13 lipca 2016 r. wniesli o oddalenie powbdztwa zaré6wno co do roszczenia wynikajacego ze
sprawy XC 4270/15, jak tez odno$nie do kwoty 54.978,17 zl, podnoszac argumenty tozsame z przedstawionymi w
odpowiedzi na pozew.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 21 marca 2011 r. J. K. prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) i pozwany S. T. (1) prowadzacy
wowcezas dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) z siedzibg w O. zawarli na okres 6 lat umowe najmu lokalu

niemieszkalnego numer (...) o powierzchni 272,46 m® polozonego w budynku handlowo — ustugowym w O. przy ul.
(...). Na mocy wskazanej umowy S. T. (1) zobowiazal sie do oplacania na rzecz powoda do 10. kazdego miesiaca, na



podstawie faktur, czynszu najmu w kwocie 10.000 z} przez rok trwania umowy, przy czym za pierwsze trzy miesiace
od dnia przekazania lokalu czynsz mial wynosi¢ 6.000 zl ze wzgledu na przeprowadzane w nim prace budowlano
— adaptacyjne. Po roku czynsz mial wynosi¢ 12.000 zl miesiecznie z zastrzezeniem, ze kwota czynszu podlegac
bedzie waloryzacji raz w roku poczawszy od kwietnia 2013 r. S. T. (1) zobowigzal sie takze do ponoszenia oplat
eksploatacyjnych z tytulu centralnego ogrzewania, zuzycia wody i korzystania z kanalizacji. Zgodnie z §8 pkt 7 umowy
najmu najemca byl uprawniony do dokonania zmian wystroju, remontéw lub przebudowy lokalu po uzyskaniu zgody
wynajmujacego w zakresie ustalonym pisemnie miedzy stronami na swéj koszt. Strony postanowily, Ze po zakoniczeniu
umowy wynajmujacy moze zada¢ przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego. Z §10 pkt 4 umowy wynajmujacemu
przystugiwalo wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym, jesli najemca nie dokonal terminowych wplat z tytulu
kaucji (§13 pkt 2) i platnoéci (§13 pkt 3). W tym przypadku najemcy nie przystugiwat zwrot niezamortyzowanych czesci
uzgodnionych nakladow poniesionych na lokal. Stosownie za$ do §11 pkt 11 2 po rozwigzaniu lub wygaénieciu umowy
najemca byl zobowigzany zwrdcic lokal w terminie 30 dni w stanie niepogorszonym oraz przywrocié pierwotny stan
funkcjonalny. Jednocze$nie wynajmujacy byl uprawniony do usuniecia z obiektu najmu wszelkich maszyn i sprzetow
na koszt najemcy, w tym sprzetu pomocniczego, niestanowigcego czesci sktadowych lokalu, zainstalowanych przez
lub na zlecenie najemcy. W §3 pkt 1 przewidziano uprawnienie najemcy do wypowiedzenia umowy w przypadku
zakonczenia dzialalnoSci lokalu, dla ktérego przeznaczony jest przedmiot umowy za trzymiesiecznym okresem
wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. Powod przekazal pozwanemu S. T. (1) przedmiotowy
lokal na podstawie protokotu zdawczo—odbiorczego z 21 marca 2011 r. stanowigcego zalacznik do umowy.

/dowdd: umowa najmu z dnia 21.03.2011 1. k. 33-39; protokél k. 40-44 akt I C 212/16/

Powod zawarl nadto w dniach 20, 23 i 28 marca 2011 r. umowy z K. T., A. L. i G. L., na mocy ktérych wymienione
poreczyly za wlasciwe wykonanie przez S. T. (1) zobowigzan platniczych z tytulu zawartej przez niego w dniu 21
marca 2011 r. umowy najmu istniejacych w chwili udzielenia poreczenia oraz mogacych powstaé w przyszlosci z racji
niewywigzania sie przez najemce

z obowigzkdw umownych, w tym platnosci czynszu i innych oplat oraz nalezno$ci.

/dowod: umowy poreczenia k. 45-47 akt I C 212/16/

Pozwany S. T. (1) wyremontowal wynajmowany lokal przystosowujac go do prowadzonej dzialalnosSci w postaci klubu
muzycznego (...) zgodnie

z zatwierdzong przez powoda koncepcja w formie graficznej. W lokalu zostala wymieniona podtoga, przebudowane
sanitariaty, wykonano palarnie, zmywalnie naczyn, okno podawcze. Wykonano nowga instalacje elektryczna,
o$wietleniowa i naglo$nieniowa. 1 lipca 2012 r. powod i pozwany S. T. (1) zawarli aneks do umowy najmu z 21 marca
2011 r., zgodnie z ktérym ustalono, ze w okresie od 1 lipca 2012 r. do 30 wrze$nia 2013 r. wysoko$¢é czynszu bedzie
wynosila 6.500 zl miesiecznie i bedzie podlegac waloryzacji raz w roku poczawszy od stycznia 2014 r.

/dowod: aneks do umowy z dnia 01.07.2012 1. k. 48 akt I C 212/16/

S. T. (1) w okresie od marca do maja 2013 r. nie uregulowal naleznosci

z tytulu umowy najmu. Powdd pismem z dnia 21 maja 2013 r. wezwal S. T. (1) do uregulowania zaleglosci w kwocie
95.214,28 zL. Powdd za okres od maja 2013 r. do grudnia 2014 r. wystawil faktury VAT: Nr (...) na kwote 8.881,94 zl,
Nr (...) na kwote 9.208 zl, Nr (...) na kwote 8.829,87 zl, Nr (...) na kwote 8.543,38 zl, Nr (...) na kwote 8.632,48 zl,
Nr (...) na kwote 8.541,07zL, Nr (...) na kwote 8.803,59 zl, Nr (...) na kwote 6.666,83 z}; Nr (...) na kwote 6.994,73 zl,
Nr (...) na kwote 7.134,15 zl, Nr (...) na kwote 7.196,08zL, Nr (...) na kwote 7.522,59 zI; Nr (...) na kwote 7.298,81 zl,
Nr (...) na kwote 7.197,80 zk; Nr (...) na kwote 7.169,35 zl, Nr (...) na kwote 6.558,68 zI, Nr (...) na kwote 6.927,37zl,
Nr (...) na kwote 6.765,13z1, Nr (...) na kwote 6.751,41 zl, Nr (...) na kwote 6.810,10z}, Nr (...) na kwote 6.580,27 zl.

Pozwany S. T. (1) w dniach 10.06.2014 r., 27.06.2014 1. i 28.01.2015 r. uregulowal sume 7.105,53 zl, ktéra zostata
zaliczona na poczet naleznoéci z faktury Nr (...) (bezsporne). Pozwany S. T. (1) skierowal do powoda e-mail z 30
grudnia 2014 r., zawierajacy prosbe o polubowne rozwiazanie sporu w sprawie zaplaty nalezno$ci czynszowych. Ani
w tym piSmie, ani we wcze$niejszych nie zostala wyrazona wola wypowiedzenia umowy. Powdd pismem z 14 lutego



2015 r. wezwal S. T. (1) do zaplaty zalegloéci na laczna kwote 159.323,96 zl pod rygorem wypowiedzenia umowy.
Pismem z 3 marca 2015 r. powdd wezwal rowniez K. T., A. L. i G. L. do zaplaty solidarnie ww. kwoty. Pozwany S. T.
(1) wystosowal do powoda propozycje, aby w zwigzku z powstalymi zalegto$ciami platniczymi zaliczy¢ na ich poczet
naklady poniesione w zwigzku z przeprowadzonym

w lokalu remontem. Pismem z 14 maja 2015 r. powod wezwal upowazniona na podstawie pisma z 11 sierpnia 2014 r.
do dzialania w imieniu pozwanego S. K. T. do natychmiastowego usuniecia rzeczy pozostawionych w lokalu

i przywrocenia stanu pierwotnego wynikajacego z protokolu przekazania z 21 marca 2011 r. Z lokalu nie
zostalo usuniete wyposazenie w postaci baru, bufetu, mebli, sanitariatéw, drzwi wahadlowych, luster, instalacji
o$wietleniowej, naglagniajacej. W okresie od czerwca 2015 r. do 1 lipca 2016 r. lokal powoda zostal wynajety nowemu
najemcy. S. T. (1) wyrazil zgode na przejecie przez nowego najemce profilu klubu (...) na portalu spoleczno$ciowym.

/dowdd: faktury VAT k. 49-55, k. 190-197, ze sprawy XC 4270/15 k. 19-25; wezwanie do zaplaty z dnia 21.05.2013 .
k. 56; dowdd wplaty k. 57-58; wezwanie do zaplaty z dnia 14.02.2015 r. k. 59; wezwanie do zaplaty z dnia 03.03.2015
r. k. 60-71; dokumentacja fotograficzna k. 109-114, 121, 166-177; korespondencja miedzy stronami k. 115-120; pismo
z dnia 14.05.2015 r. k. 122-123; zeznania G. G. k. 226v; P. L. k. 226v-227; W. M. k. 227; Z. T. k. 227v-228/

Pismem z 16 paZdziernika 2015 r. pozwani zlozyli o§wiadczenie o potraceniu

z wierzytelnoScia powoda przystugujacej wzgledem niego pozwanym wierzytelnoSci w sumie 387.500 zt z tytulu
odszkodowania za bezumowne korzystanie przez powoda z logo oraz firmy (...), z tytulu bezumownego korzystania
przez niego z wyposazenia lokalu oraz poniesionych na niego nakladéw.

/dowdd: pismo z dnia 16.10.2015 1. k. 126/
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo w obu polaczonych sprawach zaslugiwalo na uwzglednienie kwotowo
w catoSci, lecz podmiotowo — tylko w stosunku do pozwanego S. T. (1) (najemcy). Oparto je na ww. dowodach,
niebudzacych watpliwosci.

Poza sporem bylo zawarcie w dniu 21 marca 2011 r. przez powoda J. K. i pozwanego S. T. (1) umowy najmu lokalu

niemieszkalnego numer (...) o powierzchni 272,46 m® polozonego w budynku handlowo — ustugowym w O. przy ul.
(...). Strony postepowania pozostawaly nadto zgodne co do okolicznoSci pozostawania przez najemce S. T. (1) w zwloce
ze splata naleznoéci z tytulu czynszu najmu przedmiotowego lokalu za okres od maja 2013 r. do grudnia 2015 r. na
lgczng kwote 159.323,96 zt.

Powod pomijal milczeniem kwestie wypowiedzenia umowy (kiedy i przez kogo zostalo dokonane). Pozwani za$
stwierdzili w odpowiedzi na pozew, ze to pozwany rozwigzal umowe. Nie podali jednak przy tym w calym toku procesu,
w jakiej formie, kiedy i w jakich okolicznoéciach mialoby do tego doj$é. Tak nieskonkretyzowane twierdzenia w
polaczeniu

z milczeniem powoda nie moga stanowi¢ podstawy do wnioskowania, ze okoliczno$¢ ta zostala przez przeciwnika
przyznana. Ma to znaczenie dla wyniku sprawy i zmusito Sad do ustaleni na podstawie materialu dowodowego, a z tego
wynika, Ze do 14 maja 2015 r. nie padlo z Zadnej strony zadne oSwiadczenie, z ktérego wynikataby choéby dorozumiana
wola wypowiedzenia umowy. Dopiero pismo powoda z 14.05.2015 r. mozna uwazac za wyrazajace taka wole. Do tej
pory pozwany proponowat tylko powodowi rézne rozwiagzania wyjscia

z sytuacji bez splacania dlugu, zas powo6d konsekwentnie wzywat pozwanego do zaplaty pod rygorem wypowiedzenia
(tak jeszcze w piSmie z 14 lutego 2015 r.). Dopiero pismo powoda

z 14 maja 2015 r. (k. 296 akt X C 4270/15), skierowane do pelnomocnika pozwanego

S. T., zawiera zadanie usuniecia rzeczy i przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego. Pismo to w $wietle art. 60 k.c.
nalezy uwazac¢ za przewidziane w §10 ust. 1 umowy rozwigzanie umowy ze skutkiem natychmiastowy, poprzedzone
wezwaniem pozwanego do zaplaty z dodatkowym miesiecznym terminem.



W rezultacie uznaé nalezy, ze uprawnienie powoda do dochodzenia zaplaty tejze kwoty nie bylo negowane co do
zasady, jak tez wysoko$ci, a wszystkie naleznosci objete zlozonymi przez powoda fakturami mieszcza sie w okresie
obowigzywania umowy.

Srodkiem obrony pozwanych byl wylacznie zarzut potracenia. Strona pozwana, przyznajaca wprost istnienie
zadluzenia S. T. (1) wzgledem J. K. we wskazanej wysoko$ci z tytulu umowy najmu, podnosila, Ze z uwagi na
fakt dokonania potragcenia wierzytelnoéci opiewajacych na sume 387.500 zl przystlugujacych S. T. (1) z tytulu
odszkodowania za bezumowne korzystanie przez powoda zlogo i firmy (...), z tytulu bezumownego korzystania przez
wymienionego z wyposazenia lokalu oraz poniesionych nakladéw na jego rzecz, wierzytelnos¢ ta ulegla umorzeniu
w caloSci.

Dla rozstrzygniecia sprawy w stosunku do pozwanego S. T. (1) konieczne bylo zatem rozwazenie skutecznosci i
zasadno$ci podniesionego zarzutu potracenia. Niewatpliwym przy tym jest, ze to na stronie pozwanej spoczywal —
zgodnie z ogo6lna regula przewidziang w art. 6 k.c. - ciezar wykazania istnienia, kwestionowanych przez powoda,
wierzytelno$ci objetych zarzutem potracenia oraz ich wysokosci.

W pierwszej kolejnosci wskazaé wypada, ze o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnosSci zlozyla w piSmie z dnia 16
pazdziernika 2015 r. w imieniu pozwanych — adwokat Z. B., ktora nie przedlozyla pelnomocnictwa S. T. (1), K. T., G. L. i
A. L. do dokonania tej czynnoéci. Reprezentacje te nalezy uznac za wlaéciwa, podzielajac stanowisko Sadu Najwyzszego
wyrazone w wyroku z dnia 4.02.2004 r., sygn. akt I CK 181/03, zgodnie z ktérym w przypadku zastepowania strony
przez pelnomocnika procesowego zalozenie celowego dzialania mocodawcy w kierunku wygrania procesu pozwala
przyjaé, ze zakresem umocowania strona objela takze zlozenie

w jej imieniu okre$lonego o$wiadczenia woli, jeéli jest to niezbedne w ramach obrony jej praw w procesie. Jednak
stosownie do art. 498 §1 k.c., tylko gdy dwie osoby s3 jednoczeénie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda
z nich moze potraci¢ swoja wierzytelnosé¢ z wierzytelnoéci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa
pienigdze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne

i moga by¢ dochodzone przed sagdem lub przed innym organem panstwowym. W niniejszym procesie pelnomocnik
pozwanych wskazal, Ze zarzutem potracenia z wierzytelno$cia J. K. w wysoko$ci 159.323,96 zl objete sa wierzytelnosci
S. T. (1) opiewajace na kwote lgczng 387.500 zl, na ktéra sklada sie 50.000 zt z tytulu odszkodowania za
bezumowne korzystanie przez powoda z logo oraz firmy (...), 37.500 zl z tytulu bezumownego korzystania przez
wymienionego z wyposazenia lokalu oraz 300.000 z} z racji poniesienia przez S. T. (1) nakladéw na lokal. Analizujac
skuteczno$é zarzutu potracenia wierzytelnosci z racji bezumownego korzystania przez powoda z logo oraz firmy
(...), a takze z wyposazenia pozostawionego w lokalu przez S. T. (1) po wypowiedzeniu umowy najmu, stwierdzié
nalezy, ze nie zaslugiwal on na podzielenie. Strona pozwana poprzestala bowiem w tym zakresie wylacznie na
ogoblnych sformulowaniach bez sprecyzowania, jakie konkretnie przedmioty pozostawione na terenie lokalu byly
wykorzystywane przez powoda, przez jak dlugi okres czasu, a takze jaka stawke przyjeto do obliczenia wynagrodzenia
naleznego S. T. (1) z tego tytulu. Zados$¢ powyzszemu nie czynia zeznania przestuchanych przed Sadem $wiadkow
G. G, P. L., W. M. oraz Z. T.. Wymienieni potwierdzili bowiem wylacznie, adekwatnie do stanu swej wiedzy —
niekwestionowana zresztg przez powoda - okolicznosé, ze wystréj lokalu po wypowiedzeniu umowy najmu pod koniec
2014 1. przez S. T. (1) nie ulegl zasadniczej zmianie. Nadal znajdowaly sie w nim przedmioty pozostawione przez
pozwanego. Nie spos6b jednak nie zgodzi¢ sie

z powodem, Ze za taki stan rzeczy odpowiedzialny byt sam S. T. (1), ktéry wezwany pismem z dnia 14 maja 2015r. — a
zatem kilka miesiecy po wypowiedzeniu umowy - do usuniecia rzeczy pozostawionych w lokalu, zaniechal powyzszego.
W tej sytuacji nie mozna uznaé, aby powdd korzystal z pozostawionego przez pozwanego w wynajmowanym lokalu
wyposazenia bez umowy, skoro sam pozwany nie byl zainteresowany jego odzyskaniem, a powdd konsekwentnie zadal
inadal zada usuniecia rzeczy z lokalu. Taka ocena spowodowala pominiecie wniosku o zasiegniecie opinii bieglego.

Podobnie, na akceptacje nie zaslugiwaly wywody pozwanych, jakoby powod z tytutu korzystania z logo i firmy (...)
uzyskal korzy$¢ w wysokosSci 50.000 zl. Pomijajac kwestie, ze pozwani nie dowiedli, aby przystlugiwaly im okreslone
prawa do tej nazwy, podkresli¢ wypada, iz nie wykazali oni réwniez przez jak dtugi okres czasu, w jakich konkretnie



okolicznoS$ciach, a takze za jaka stawke, powdd mial bezumownie sie nig postugiwaé. Biorac przy tym pod uwage
— co zostalo wprost przyznane w odpowiedzi na pozew (k. 92) - ze S. T. (1) czynil okreélone uzgodnienia odnoénie
udostepnienia nazwy (...) z jego nastepca — kolejnym wynajmujacym przedmiotowy lokal, nie sposdb zaprzeczyc¢, iz
ewentualne wykorzystanie nazwy klubu pozostawalo poza zainteresowaniem powoda i bez zwiazku z jego dzialaniami.
Bezspornie to nie powod, lecz nowy najemca wykorzystywal logo (...).

Tym bardziej, ze stosownie do tresci art. 498 §1 k.c., dla skuteczno$ci potracenia wymagane jest, aby obie
wierzytelno$ci byly wymagalne. Termin wymagalno$ci roszczenia

o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy okresla sie natomiast wedlug zasad ustalonych w art.
455 k.c., zgodnie z ktérymi, jezeli termin spelnienia Swiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwosci
zobowigzania, $wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. W niniejszej
sprawie strona pozwana nie przedstawila za$ zadnych dowod6ow $wiadczacych o tym, ze wezwala powoda do zaplaty
okre$lonych kwot z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy, badz nazwy lokalu, przed data wystosowania pisma
z dnia 16 pazdziernika 2015 r. W tej sytuacji nie mozna przyja¢, aby w dniu zlozenia o$§wiadczenia o potraceniu
wierzytelnosci te byly wymagalne,

a zatem by zostala spelniona przestanka z art. 498 §1 k.p.c.

Przechodzac do potracenia wierzytelnosci z tytulu uczynionych przez S. T. (1) nakladow na wynajety lokal wskazaé
wypada, ze kwestie te regulowal — jak zasadnie podniést powdd — przepis art. 676 k.c., wedle ktorego jezeli
najemca ulepszy! rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.

Strony umowy najmu przewidzialy, iz:

- §8 ust. 7 — najemca jest uprawniony do zmian wystroju, remontow lub przebudowy za zgoda wynajmujacego na swoj
koszt, (...) a po zakoficzeniu umowy wynajmujacy moze zadaé od najemcy przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego,

- §10 ust. 4 — wynajmujacemu przystuguje wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym, jesli najemca nie dokona
terminowych wplat okre$lonych w §13 ust. 2 i 3 (gdzie mowa jest o obowiazku zaplaty kaucji gwarancyjnej, a takze
zaleglo$ci w platnoéciach przekraczajacych warto$é zabezpieczenia — 36.000 zl) i w takim przypadku najemcy nie
przyshuguje zwrot niezamortyzowanej czeSci uzgodnionych nakladéw poniesionych na lokal,

- 811 ust. 11 2 po rozwigzaniu lub wyga$nieciu umowy najemca byl zobowigzany zwrdci¢ lokal w terminie 30 dni w
stanie niepogorszonym oraz przywrdci¢ pierwotny stan funkcjonalny i usunaé wszelkie maszyny i sprzet na swoj koszt.

Sformulowanie §8 pkt 7 jest jasne i precyzyjne — nawet uzgodnione z wynajmujacym naklady na lokal najemca
ponosi na wlasny koszt, co oznacza: bez prawa zadania zwrotu rownowartosci. Taka regule potwierdza §11 ust. 1
i 2, ustanawiajacy uprawnienie wynajmujacego do zadania przywrdcenia lokalu do stanu pierwotnego. Regule te
zakloca nieco §10 ust. 4, z ktérego mozna by wnioskowac (gdyby zapis ten rozpatrywaé osobno), ze regula jest
mozliwo$¢é zwrotu niezamortyzowanej czesci uzgodnionych nakladéw poniesionych na lokal, a wyjatkiem — bark takiej
mozliwo$ci, zachodzacy w sytuacji rozwigzania umowy przez wynajmujacego z powodu braku platnosSci wskazanych
w §13.

Konflikt ten nalezy rozstrzygnaé w ten sposdb, ze uznaé §10 ust. 4 za klocacy sie

z pozostalymi, zgodnymi z soba postanowieniami umowy, z ktérych wynika wprost zasada ponoszenia nakladéw na
wlasny koszt najemcy i obowigzku zwrotu lokalu w stanie pierwotnym na zadanie wynajmujacego. Ponadto §10 ust. 4,
jakby pochodzil z innej umowy, zawiera niedoprecyzowane sformulowanie ,,niezamortyzowanej czesci” uzgodnionych
naktaddw, ktoére nie pozwala na jednoznaczne odtworzenie sensu tego przepisu. Wobec tego zapis ten nie powinien by¢
uwazany za wyrazajacy wole stron w spos6b odmienny od pozostalych postanowien. Co najistotniejsze jednak, zapis
ten i tak przewiduje, ze zwrot nakltadow nie nalezy sie w sytuacji rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym



przez wynajmujacego z powodu brakow platniczych, a to wlasnie z taka sytuacja mamy do czynienia w ustalonym
stanie faktycznym.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze z zapiséw §8 ust. 71 §11 ust. 1 i 2 wynika do$¢ jasno, ze powodowi przyznano
— w przypadku ustania umowy na skutek jej rozwigzania lub wygasniecia - prawo wystgpienia do najemcy z
zadaniem przywrdcenia lokalu do stanu pierwotnego. Co istotne, pod mianem stanu pierwotnego nie mozna — wbrew
odmiennemu zapatrywaniu pozwanych - rozumie¢ stanu lokalu zaaranzowanego zgodnie z przedstawiong przez S. T.
(1) w formie graficznej i zaakceptowanego przez powoda tzw. ,koncepcja” (k. 109). Przedmiotowa ,koncepcja” stuzyla
wszak przebudowie lokalu celem przystosowania go do prowadzonej w nim przez S. T. (1) dzialalnoéci gospodarczej
w postaci klubu muzycznego. Nie miala ona zatem charakteru pierwotnego. Powyzsze potwierdza zapis protokotu
zdawczo—odbiorczego stanowigcego zalacznik do umowy najmu z dnia 21 marca 2011 r., wedle ktorego wynajmowany
lokal mial szeroko pojete przeznaczenie gastronomiczne (k. 40). Mo6gl zatem by¢ przeznaczony zaré6wno na dyskoteke,
jak tez restauracje czy kawiarnie.

W opisanej sytuacji stanowisko strony pozwanej, jakoby poczynione przez S. T. (1) na lokal naklady winny zostaé
zaliczone na poczet zaleglo$ci z tytulu czynszu najmu, nie moglo zyskac akceptacji. S. T. (1) godzac sie na zapisy umowy
najmu

z dnia 21 marca 2011 r. winien liczy¢ sie wszak z mozliwoScia zazadania przez powoda po ustaniu kontraktu
przywrdcenia lokalu do stanu pierwotnego. Wszelkich nakladéw dokonal

z podjeciem wielkiego ryzyka niepowodzenia inwestycji i ryzyko to mu sie nie oplacito.

Ztego tez wzgledu — co nalezy powtorzy¢ - Sad odstapil od dopuszczenia w sprawie dowodu z opinii bieglego z zakresu
budownictwa na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci poniesionych przez S. T. (1) nakladow na wynajety lokal. Nie negujac
bowiem faktu, ze faktycznie pozwany poniost okreslony koszt remontu lokalu stwierdzi¢ nalezy, iz okoliczno$¢ ta nie
mogla rzutowaé na wysokos¢ jego zadtuzenia wzgledem powoda. Powyzsze potwierdza korespondencja stron, z ktorej
wynika, ze kwestia ewentualnego zaliczenia poniesionych przez S. T. (1) nakladow na poczet jego dlugu z tytutu czynszu
najmu, byla przedmiotem pertraktacji, ktére nie zakonczyly sie sukcesem z uwagi na brak uzyskania akceptacji strony
powodowej. Pozwani nie udowodnili zadnym dowodem, by powod wyrazil zgode na pokrycie zadluzenia czynszowego
wartoS$cig nakladow.

W tym miejscu wskazaé wypada, ze spodziewanego skutku nie mégl odnie$¢ poglad strony pozwanej, jakoby powdd
domagajac sie zaplaty kwoty 159.323,96 zl i nie zaliczajac na jej poczet wartoSci poczynionych przez S. T. (1) nakladow
dopuscit sie naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego. Strona powodowa nie dostrzega bowiem, ze umowa najmu z
dnia 21 marca 2011 r. zostala zawarta przez S. T. (1) §wiadomie i dobrowolnie co do jej warunkéw. W tym stanie rzeczy
nie mozna uznac za sprzeczng

z zasadami wspolzycia spotecznego dzialania powoda domagajacego sie zaplaty zalegltego czynszu najmu. Obie strony
umowy byly przedsiebiorcami, a w takich przypadkach zastosowanie art. 5 k.c. powinno by¢ wyjatkowe.

W $wietle przytoczonych rozwazan Sad na podstawie art. 659 §1 k.c. zasadzit od pozwanego S. T. (1) na rzecz powoda J.
K. kwoty 109.312,97 71 i 50.010,99 71 z tytulu zaleglego czynszu najmu. Orzeczenie o odsetkach od wyszczeg6lnionych
w punktach I i ITT wyroku kwot uzasadnia przepis art. 481 §1 k.c. Stanowi on bowiem, ze jezeli dluznik op6Znia sie ze
spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidslt zadnej
szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

W niniejszej sprawie pozwany S. T. (1) zalegal z zaplata za czynsz najmu, ktérych termin zaplaty byl wskazany w
umowie laczacej strony oraz wystawionych w oparciu o nig fakturach VAT. Zasadnym tym samym bylo uwzglednienie
roszczenia w omawianym zakresie zgodnie z zagdaniem pozwu.

Sad nie znalazl natomiast podstaw do zasadzenia wskazanych kwot solidarnie od pozwanych K. T., G. L. i A. L..
Nie negujac bowiem okolicznosci, ze pozwane w dniach 20, 23 i 28 marca 2011 r. na pi$mie zlozyly o$wiadczenia
o poreczeniu za wlaSciwe wykonanie przez S. T. (1) zobowigzan istniejacych w chwili udzielenia poreczenia oraz



mogacych powstaé¢ w przyszloSci z tytutu zawartej przez niego w dniu 21 marca 2011 r. umowy najmu, (w tym platnosci
czynszu, innych oplat oraz naleznoéci), nie sposéb przyjaé¢, aby doszlo do skutecznego poreczenia
w rozumieniu art. 876 §1 k.c.

W chwili zlozenia przez K. T., G. L. i A. L. oSwiadczen nie istnialo jeszcze zadluzenie dochodzone tych sprawach i
nie zawarto porozumienia miedzy poreczycielem a wierzycielem, ktore okreslaloby gorna granice odpowiedzialnoéci
wymienionych jako poreczycielek. Przepis art. 876 §2 k.c. wyraznie przewiduje, ze kazde o§wiadczenie poreczyciela
wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, a 0 wymaganej tresci takiego o§wiadczenia przesadza
jedynie okolicznoé¢, czy poreczyciel porecza za dlug istniejacy, czy tez za dlug przyszly. Ustawa - Kodeks cywilny
wymaga bowiem, by dlug przyszly byt oznaczony do pewnej wysokosci (art. 878 § 1 k.c.). Chodzi tu o oznaczenie na
piSmie i w spos6b nie budzacy watpliwosci. Jesli bowiem oznaczenie gornej granicy odpowiedzialno$ci poreczyciela
nie jest Scisle lub nie zostalo dokonane w spos6b nie budzacy watpliwosci, to nie mozna uznac iz doszlo do dokonania
waznego poreczenia za dlug przyszly do wysoko$ci z géry oznaczonej. Oczywistym celem przepisu art. 878 §1 k.c. jest
bowiem ochrona poreczyciela,

a ustawodawca chronigc go przed nadmiernym ryzykiem jednoznacznie uzaleznil wazno$é poreczenia za dlug
przyszly od oznaczenia z gory w treSci pisemnego o$wiadczenia wysoko$ci do ktbérej poreczyciel bedzie ponosil
odpowiedzialnoé¢ (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lipca 2000 r., I CKN 283/00, LEX nr 52566).

Przedmiotem poreczenia mial by¢ dlug przyszly, poniewaz takim dlugiem jest powstajace co miesigc zobowiagzanie z
umowy najmu do zaplaty czynszu i optat dodatkowych zwiazanych z korzystaniem lokalu. Inaczej sprawa przedstawia
sie np. z dlugiem kredytowym, ktéry powstaje (nie jest wiec przyszly) juz w chwili zawarcia umowy kredytu,

a staje sie wymagalny zgodnie z harmonogramem. Umowa najmu ma charakter umowy okresowej, ktorej cechg jest
to, ze na poczatku nie jest znany faktyczny okres obowigzywania umowy — nawet w przypadku umowy zawartej na
czas okreslony, bowiem umowa moze zosta¢ rozwigzana. W tym przypadku (umowe zawarto na 6 lat) te niepewno$¢
wzmacnia §3, z ktérego wynika mozliwo$¢ przedtuzenia umowy. Wszystko to sprawia, ze czynsz najmu oraz oplaty
dodatkowe powstaja jako zadluzenie z kazdym miesigcem, a w chwili podpisywania o§wiadczen o potraceniu wysoko$c
tego dtugu przyszlego byla dla poreczycieli zupelnie nie do przewidzenia i nie do ograniczenia. Z mocy art. 878 §1 k.c.,
o$wiadczenie poreczycielek ztozone z zachowaniem wymaganej formy ad solemnitatem winno obejmowaé w chwili
skladania przezen pisemnych o§wiadczen o przyjeciu poreczenia za dlug przyszly takze wyrazne oznaczenie wielkoSci
(wysokoSci) zobowiazania. O$wiadczenia pozwanych K. T., G. L. 1 A. L. nie spelniaja tego wymogu. Z pism datowanych
na 20, 23 i 28 marca 2011 r. wynika, ze pozwane jako poreczycielki zobowigzaly sie ponie$¢ wszelkie konsekwencje
wynikle ze stosunku najmu S. T. (1), bez wyraznego sprecyzowania wysokoS$ci przyszlego dlugu.

Z tego tez wzgledu powoddztwo wytoczone przeciwko ww. pozwanym w sprawie I C 212/16 oraz w sprawie XC 4270/15
podlegalo oddaleniu na podstawie art. 878 §1 k.c.

— z uwagi na brak legitymacji procesowej, ktéra podlega badaniu przez Sad niezaleznie od zarzutéw strony pozwanej
(pkt III i IV wyroku).

Sad pominat przestuchanie stron, ktore zostalo zawnioskowane przez pozwanych dopiero na ostatnim posiedzeniu
wyznaczonym na rozprawe. Na posiedzeniu tym doszlo do zamkniecia rozprawy, a zatem uwzglednienie tego wniosku
wymagatoby odroczenia rozprawy dla wezwania nieobecnego pozwanego S. T.. Nie zachodza Zzadne wymienione w art.
207 §6 k.p.c. okoliczno$ci usprawiedliwiajace spdzniony wniosek pozwanych. Nawet przestuchanie stron obecnych
na sali (z pominieciem tylko pozwanego

S. T.) nie bylo mozliwe, poniewaz ostatnie posiedzenie zaplanowano czasowo bez przeshuchania stron, czekaly na
rozpatrzenie kolejne sprawy z wokandy, ta sprawa i tak zakonczyla sie z opdZnieniem (patrz protokét z rozprawy), a
wiec przestuchanie nawet czeSciowe stron rowniez wymagaloby odroczenia rozprawy.

O kosztach procesu w obu polaczonych sprawach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zasadzajac od J. K. solidarnie
narzecz K. T., G. L. i A. L. w kazdej sprawie kwote 3.617 zt (koszty zastepstwa procesowego wg stawki minimalnej).
Nalezy wyjasni¢, ze odpowiedzi na pozew zawieraly wniosek o zasadzenie jednych kosztéw procesu wg norm



przepisanych solidarnie na rzecz pozwanych, co rozwigzuje dylemat, czy nie zasadzi¢ kosztow osobno dla kazdej z
pozwanych (byloby to wyj$ciem ponad zadanie).

O kosztach procesu miedzy J. K. oraz S. T. (1) rozstrzygnieto w oparciu o art. 98 k.p.c. zasadzajac od pozwanego na
rzecz powoda kwoty 11.584 zl (oplata od pozwu i oplata do $ciggniecia od pozwu rozszerzonego + koszty zastepstwa
procesowego wg stawki minimalnej) w sprawie IC 212/16 oraz 6.118 z} (oplata od pozwu 2.501 z} + koszty zastepstwa
procesowego wg stawki minimalnej) w sprawie XC 4270/15 (punkt VI i VIII wyroku).

Jednocze$nie na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych Sad
nakazatl Sciggnaé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa kwote 2.749 zl tytulem oplaty rozszerzonego powodztwa w
sprawie IC 212/16.

Sedzia R. K.



