Sygn. akt I ACa 935/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2017 1.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Krzysztof Chojnowski
Sedziowie : SA Jadwiga Chojnowska
SA Beata Wojtasiak (spr.)
Protokolant : Anna Bogustawska

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2017 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa J. K.

przeciwko S. T., K. T., G. L. 1 A. L.

o zaplate

na skutek apelacji powoda J. K. i pozwanego S. T.

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 25 lipca 2016 r. sygn. akt I C 212/16

I. oddala obie apelacje;

II. zasgdza od powoda na rzecz pozwanych K. T., G. L. i A. L. solidarnie kwote 5.400 zlotych tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym;

III. zasqdza od pozwanego S. T. na rzecz powoda kwote 5.400 zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.

(...

UZASADNIENIE

J. K. prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firmg (...) w pozwie skierowanym przeciwko S. T., K. T., G. L. i A.
L. wniost o zasadzenie od wymienionych solidarnie kwoty 54.334,80 zl z ustawowymi odsetkami od szczegdtowo
wymienionych w pozwie kwot.— tytulem zaleglego czynszu za okres od marca do wrzesnia 2013 r. za najem lokalu
polozonego przy ul. (...) w O.. Wskazal, ze z pozwanym S. T. lgczyla go umowa najmu tego lokalu, za$ poreczycielami



wykonania zobowiazan wynikajacych z tej umowy najmu byly pozwane K. T., G. L. i A. L. (sprawa sygn. akt I C
2148/15).

Z kolei w sprawie o sygn. akt XC 4270/15 J. K. domagal sie zasadzenia solidarnie od S. T., K. T., G. L. i A. L. kwoty
109.312,97 zt z tytutu zaleglo$ci pozwanego S. T. w splacie zobowigzan z umowy najmu za okres od pazdziernika 2013
r. do grudnia 2014 r. wraz z ustawowymi odsetkami od szczegbélowo wymienionych w pozwie kwot.

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 18 lutego 2016 r. polaczyt sprawy I C 2148/15 i XC 4270/15
do laczonego rozpoznania.

S.T., K. T., G. L. iA. L. wniedli o oddalenie powodztwa. Podniesli zarzut potracenia kwoty 387.500 zl z tytutu:
odszkodowania za bezumowne korzystanie z logo oraz firmy (...) (50.000 zl), odszkodowania za tzw. ,bezumowne
korzystanie” z pozostawionego wyposazenia (37.500 zl) oraz nakladéw poniesionych na ulepszenie nieruchomosci
(300.000 zl). Ponadto wskazali, ze dochodzone roszczenie jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego, bowiem
prowadzi do bezpodstawnego wzbogacenia powoda.

Wyrokiem z dnia 25 lipca 2016 r. Sad Okregowy w Olsztynie zasadzit od S. T. narzecz J. K. kwote 109.312,97
z} z odsetkami od kwot: 1.776,41 zI — ustawowymi od 16.03.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie od
1.01.2016 1., 9.208,00 zl — ustawowymi od 16.04.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016 .,
8.829,87 zl — ustawowymi od 16.05.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdZnienie od 1.01.2016 1., 8.543,38 zl —
ustawowymi od 16.06.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdZnienie od 1.01.2016 r., 8.632,48 zl — ustawowymi
0d 16.07.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016 1., 8.541,07 z} — ustawowymi od 16.08.2013
r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie od 1.01.2016 r., 8.803,59 zt — ustawowymi od 17.09.2013 r. do
31.12.2015 1. i ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016 1., 7.169,35 z} — ustawowymi od 16.05.2014 r. do 31.12.2015 1. i
ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016 1., 6.558,68 zl — ustawowymi od 16.06.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi
za opOznienie od 1.01.2016 1., 6.927,37 zt — ustawowymi od 16.07.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6Znienie
od 1.01.2016 1., 6.765,13 zt — ustawowymi od 16.08.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016
r., 6.751,41 z — ustawowymi od 16.09.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie od 1.01.2016 r., 6.810,10 z}
— ustawowymi od 16.10.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016 r., 6.580,27 zl — ustawowymi
0d 16.11.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016 1., 6.580,27 z} — ustawowymi od 16.12.2014
r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016 r. (pkt I); oddalil pow6dztwo skierowane w sprawie I C
212/16 przeciwko: K. T., G. L.i A. L. (pkt II); zasadzil od S. T. na rzecz powoda kwote 50.010,99 zl z odsetkami od kwot:
6.666,83 zl — ustawowymi od 16.10.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie od 1.01.2016 1., 6.994,73 zt —
ustawowymi od 16.11.2013 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016 1., 7.134,15 zt — ustawowymi od
16.12.2013 1. do 31.12.2015 I. i ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016 1., 7.196,08 zl — ustawowymi od 16.01.2014 r. do
31.12.2015 1. i ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016 ., 7.522,59 zl — ustawowymi od 16.02.2014 r. do 31.12.2015 1. i
ustawowymi za op6znienie od 1.01.2016 1., 7.298,81 zl — ustawowymi od 16.03.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi
za opOznienie od 1.01.2016 1., 7.197,80 zl — ustawowymi od 16.04.2014 r. do 31.12.2015 r. i ustawowymi za op6Znienie
od 1.01.2016 r. (pkt III); oddalil powodztwo w sprawie X C 4270/15 przeciwko K. T., G. L. i A. L. (pkt IV); nakazal
Sciagnaé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa kwote 2.749 zl tytulem oplaty od rozszerzonego powodztwa w sprawie
I C 212/16 (pkt V); zasadzil od pozwanego S. T. na rzecz powoda kwote 11.584 zt tytulem kosztéw procesu w sprawie I
C 212/16 (pkt VI); zasadzit od powoda solidarnie na rzecz pozwanych K. T., G. L. i A. L. kwote 3.617 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu w sprawie I C 212/16 (pkt VII); zasadzil od S. T. na rzecz powoda kwote 6.118 z} tytulem kosztow
procesu w sprawie X C 4270/15 (pkt VIII); zasadzil od powoda solidarnie na rzecz pozwanych K. T., G. L. i A. L. kwote
3.617 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu w sprawie X C 4270/15 (pkt IX).

Wyrok ten zapadl w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

W dniu 21 marca 2011 r. J. K. prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) zawarl ze S. T. prowadzacym

wowezas dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) umowe najmu lokalu niemieszkalnego numer (...) o pow. 272,46 m>
potozonego w budynku handlowo — ustugowym w O. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na okres 6 lat, za$ czynsz



najmu na kwote 10.000 zl miesiecznie - przez pierwszy rok trwania umowy, przy czym za pierwsze trzy miesiace
od dnia przekazania lokalu czynsz mial wynosi¢ 6.000 z} (ze wzgledu na przeprowadzane w nim prace budowlano
— adaptacyjne). Po roku czynsz mial wzrosnaé¢ do kwoty 12.000 zl miesiecznie z zastrzezeniem, ze kwota ta bedzie
podlega¢ waloryzacji raz w roku poczawszy od kwietnia 2013 r. Najemca zobowiazal sie takze do ponoszenia oplat
eksploatacyjnych z tytulu centralnego ogrzewania, zuzycia wody i korzystania z kanalizacji. Zgodnie z § 8 pkt 7
umowy najemca byl uprawniony do dokonania zmian wystroju, remontéw lub przebudowy lokalu po uzyskaniu zgody
wynajmujacego w zakresie ustalonym pisemnie miedzy stronami na swdj koszt. Zastrzezono tez, ze po zakonczeniu
umowy wynajmujacy moze zadaé 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. Lokal zostal przekazany pozwanemu na podstawie
protokotu zdawczo—odbiorczego z 21 marca 2011 r.

Ponadto w dniach 20, 23 i 28 marca 2011 r. powdd zawarl z K. T., A. L. i G. L. umowy, na mocy ktéorych pozwane
poreczyly za wlasciwe wykonanie przez S. T. zobowigzan platniczych z tytulu zawartej przez niego umowy najmu,
istniejacych w chwili udzielenia poreczenia oraz mogacych powsta¢ w przyszlosci z racji niewywigzania sie przez
najemce z obowigzkéw umownych, w tym platno$ci czynszu i innych oplat oraz naleznoéci.

S. T. wyremontowal lokal, przystosowujac go do prowadzenia dzialalno$ci w postaci klubu muzycznego (...) — zgodnie
z zatwierdzona przez powoda koncepcja w formie graficznej. W lokalu zostala wymieniona podloga, przebudowane
sanitariaty, wykonano palarnie, zmywalnie naczyn, okno podawcze. Wykonano tez nowe instalacje: elektryczna,
o$wietleniowa i nagloénieniowa.

W dniu 1 lipca 2012 r. podpisano aneks do umowy najmu, w ktérym ustalono, ze w okresie od 1 lipca 2012 r. do 30
wrzesnia 2013 r. czynsz bedzie wynosil 6.500 zl miesiecznie i bedzie podlegaé waloryzacji raz w roku poczawszy od
stycznia 2014 .

S. T. w okresie od marca do maja 2013 r. nie uregulowal naleznosci z tytulu umowy najmu. W zwiazku z tym, powod
pismem z dnia 21 maja 2013 r. wezwat go do uregulowania zaleglo$ci w kwocie 95.214,28 zl, z kt6rej to kwoty, pozwany
w dniach 10 czerwca 2014 r., 27 czerwca 2014 r. i 28 stycznia 2015 r. uiscil 7.105,53 z} (zostala zaliczona na poczet
nalezno$ci z faktury Nr (...)).

W dniu 30 grudnia 2014 r. S. T. skierowal do powoda e-mail z pro$ba o polubowne rozwigzanie sporu dotyczacego
naleznosci czynszowych.

Powdd pismem z 14 lutego 2015 r. wezwal pozwanego do zaplaty zalegloéci w lacznej kwocie 159.323,96 71 - pod
rygorem wypowiedzenia umowy.

Z kolei pismem z 3 marca 2015 r. wezwal K. T., A. L. i G. L. do zaplaty solidarnie ww. kwoty.

S. T. wystosowat do powoda propozycje, aby w zwiazku z powstalymi zalegloSciami na ich poczet zaliczy¢ naklady
poniesione w zwigzku z przeprowadzonym w lokalu remontem.

Pismem z 14 maja 2015 r. powdd wezwal K. T. (upowazniong do dzialania w imieniu S. T.) do natychmiastowego
usuniecia rzeczy pozostawionych w lokalu i przywrocenia stanu pierwotnego. Pomimo to z lokalu nie zostalo usuniete



wyposazenie w postaci baru, bufetu, mebli, sanitariatow, drzwi wahadlowych, luster, instalacji o$wietleniowej,
naglas$niajacej.

W okresie od czerwca 2015 r. do 1 lipca 2016 r. lokal zostal wynajety nowemu najemcy. S. T. wyrazil zgode na przejecie
przez nowego najemce profilu klubu (...) na portalu spolecznos$ciowym.

Pismem z 16 pazdziernika 2015 r. pozwani zlozyli oSwiadczenie o potraceniu z wierzytelnoScia powoda przystugujacej
wzgledem niego pozwanym wierzytelnoSci w sumie 387.500 zl 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.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy uznal, ze powodztwo jest zasadne jedynie w stosunku do S. T..

Wskazal, ze w sprawie bezspornym bylo, ze pozwany jako najemca lokalu polozonego w O. przy ul. (...) zalegal ze
splata naleznoéci z tytulu czynszu najmu za okres od maja 2013 r. do grudnia 2015 r. na laczna kwote 159.323,96 zl.
Sad zwr6cit przy tym uwage, ze zadna ze stron nie zaoferowala dowodu na okoliczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu
w formie stosownego o§wiadczenie, czy chociazby w sposob dorozumiany. Zatem jako wole wypowiedzenia umowy
nalezy traktowaé dopiero pismo powoda z dnia 14 maja 2013 r., w ktérym zwrdécil sie on do pozwanego o usuniecie
rzeczy pozostawionych w lokalu i przywrécenie jego stanu pierwotnego. Pismo to nalezalo wiec traktowaé jako
rozwigzanie umowy ze skutkiem natychmiastowym, poprzedzone wezwaniem pozwanego do zaplaty z dodatkowym
miesiecznym terminem przewidziane (§ 10 ust. 1 umowy).

Odnoszac sie do podniesionego przez pozwanych zarzutu potracenia (art. 498 81 k.c.) wierzytelnoéci, wskazal ze
odnoénie zadania kwoty 37.500 zl za korzystanie z wyposazenia lokalu, ze przede wszystkim nie sprecyzowali oni, jakie
konkretnie przedmioty byly wykorzystywane i przez jaki okres czasu, ani tez jakiego wynagrodzenia za korzystanie
z nich domagali sie pozwani. Ponadto dodal, ze powdd wzywal pozwanego do usuniecia pozostawionego wystroju
lokalu i znajdujacych sie tam przedmiotow, a zatem nie mozna mu czynié zarzutu, ze korzystal z pozostawionego
wyposazenia, skoro sam pozwany nie byl zainteresowany jego odzyskaniem. Sad nie znalazl takze podstaw do uznania
istnienia wierzytelno$ci w kwocie 50.000 z} za rzekome korzystania zlogo i firmy (...) wskazujac, ze pozwani nie tylko
nie dowiedli, ze przystugiwaly im okre$lone prawa do tej nazwy, ale nie wykazali réwniez, czy i przez jak okres czasu,
powdd mial tg nazwa postugiwac sie.

Ustosunkowujac sie za$ do zarzutu potracenia wierzytelnosci z tytulu poczynionych przez S. T. nakladéw na wynajety
lokal (300.000 z}), Sad przypomnial, Ze zgodnie z art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta, wynajmujacy, w
braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymacé ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich
wartoSci w chwili zwrotu, albo zagdaé przywrdcenia stanu poprzedniego. Takze strony w umowie ustalily, ze najemca
jest uprawniony do zmian wystroju, remontéw lub przebudowy za zgoda wynajmujacego na swdj koszt, (...) a po
zakonczeniu umowy wynajmujacy moze zadaé¢ od najemcy przywrécenia lokalu do stanu pierwotnego (§ 8 ust. 7), a
nadto Ze po rozwigzaniu lub wygasnieciu umowy, najemca jest zobowigzany zwroécié¢ lokal w terminie 30 dni w stanie
niepogorszonym oraz przywrocic¢ pierwotny stan funkcjonalny i usungé wszelkie maszyny i sprzet na swoéj koszt (§
11 ust. 11 2). W takiej za$ sytuacji, S. T. godzac sie na zapisy umowy najmu z dnia 21 marca 2011 r. winien by} liczy¢
sie z mozliwo$cig zazadania przez powoda przywrdcenia lokalu do stanu pierwotnego i obecnie nie moga domaga sie
zwrotu poczynionych na wlasne ryzyko nakladow.

Majac to na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 659 §1 k.c. zasadzil od S. T. na rzecz powoda kwoty 109.312,97
z} i 50.010,99 zt z tytulu zaleglego czynszu najmu. O odsetkach od wyszczego6lnionych w wyroku kwot orzekt zgodnie
z art. 481 §1 k.c.

Sad nie znalaz} natomiast podstaw do uznania solidarnej odpowiedzialno$ci pozwanych K. T., G. L. i A. L.. Wskazal,
ze wprawdzie zlozyly one oSwiadczenia o poreczeniu za wlasciwe wykonanie zobowiazan z tytulu zawartej przez S. T.
umowy najmu, jednak nie doszlo w ten sposéb do udzielenia skutecznego poreczenia w rozumieniu art. 876 § 11 2
k.c. Jesli bowiem oznaczenie gbérnej granicy odpowiedzialnoSci poreczyciela nie jest Scisle lub nie zostalo dokonane



w sposob nie budzacy watpliwosci, to nie mozna uznac iz doszlo do dokonania waznego poreczenia za dlug przyszly
do wysoko$ci z géry oznaczonej. Z tego tez wzgledu powddztwo wytoczone przeciwko ww. pozwanym w sprawie I C
212/16 oraz w sprawie XC 4270/15 Sad oddalil na podstawie art. 878 §1 k.c.

O kosztach procesu postanowil zgodnie z art. 98 k.p.c.
Wyrok ten zaskarzyly obie strony.

Powdd wniost apelacje od tego orzeczenia w czeéci oddalajacej powodztwo przeciwko pozwanym K. T., G. L. i A. L.,
powolujac sie na dokonanie przez Sad Okregowy blednej wykladni art. 878 § 1 k.c. skutkujacej uznaniem, ze brak
wyraznego oznaczenia gornej wysoko$ci poreczenia za dtug przyszly powoduje niewazno$¢ umowy poreczenia. Wnosit
o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa takze w stosunku do tych pozwanych albo uchylenie wyroku w
tej czeéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Z kolei pozwany S. T. kwestionowal rozstrzygniecie Sadu I instancji uwzgledniajacej powodztwo i zarzucilt mu:

1. naruszenie art. 65 § 1 k.c. przez dokonanie niewlasciwej wykladni laczacej strony umowy i uznanie, ze wola stron
bylo wykonanie przez niego ulepszen lokalu bez prawa zadania za nie wynagrodzenia;

2. naruszenie art. 5 k.c. przez uznanie, ze wynajmujacemu przystugiwalo zadanie przywrocenia lokalu do stanu
poprzedniego i uprawnienie to nie bylo sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa oraz
zasadami wspdlzycia spolecznego;

3. naruszenie art. 229 k.p.c. przez przyjecie, ze powdd nie przyznal faktu dokonania wypowiedzenia umowy najmu
przez najemce;

4. naruszenie art. 233 k.p.c. przez niedostateczne rozwazenie materialu dowodowego;

5. art. 328 § 2 k.p.c. przez zawarcie w uzasadnieniu wyroku sprzecznych ustalen co do sposobu i osoby rozwiazujacej
umowe najmu;

6. poczynienie ustalen sprzecznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym i przyjecie, ze umowa najmu nie
zostala przez niego wypowiedziana, a nadto powdd nie dokonal zatrzymania ulepszen dokonanych w jego lokalu.

Wnosil o zmiane wyroku przez oddalenie powo6dztwa w caloéci, albo jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

SAD APELACYJNY USTALIL 1 ZWAZYL, CO NASTEPUJE:
Apelacje obu stron nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Przystepujac do rozpoznania sprawy w granicach apelacji oraz na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego
w postepowaniu przed sagdem pierwszej instancji (art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c.) oraz majac na uwadze
zarzuty podniesione w obu apelacjach, przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, ze zaskarzone orzeczenie jest prawidlowe,
nie narusza powolanych przez skarzacych przepiséw, w zwiazku z czym brak jest podstaw do zmiany zaskarzonego
wyroku badz jego uchylenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji. Sad ten
bowiem w prawidlowy sposob przeprowadzil postepowanie dowodowe w sprawie, a jego wynik oraz motywy jakimi
kierowal sie wydajac orzeczenie konczace postepowanie w tej sprawie prawidlowo uzasadnil w rozumieniu art. 328
§ 2 k.p.c.

Sad Okregowy oceniajgc material dowodowy nie naruszyl takze przepisu art. 233 § 1 k.p.c. i poczynil w
sprawie zasadniczo trafne ustalenia faktyczne, ktére Sad odwolawczy uznaje za wlasne. Uzupelnione przed Sadem
Apelacyjnym postepowanie dowodowe o dolgczone do apelacji pozwanego dokumenty, w tym przede wszystkim w
postaci kopii o§wiadczenia z dnia 30 grudnia 2014 r. o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 21 marca 2011 r. - daje



podstawe jedynie do uzupelienia ustalen faktycznych i ich uszczegélowienia, ale nie wplywa na ostateczng ocene
prawna sprawy i konncowe wnioski. Odmiennie bowiem od Sadu pierwszej instancji przyjaé nalezalo, ze ostatecznie
doszlo do wypowiedzenia umowy najmu przez najemce (S. T.), tym niemniej z uwagi na tre$¢ § 3 umowy (przywidujacy
3-miesieczny okres ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego), skutek o§wiadczenia z dnia 30 grudnia 2014
r. ziécil sie dopiero z dniem 31 marca 2015 r. Oczywiécie korekta poczynionych w sprawie ustalen dotyczacych
daty wypowiedzenia umowy najmu nie mogla mie¢ wiekszego wplywu na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia, albowiem
przedmiotem sporu objete byly zaleglosci czynszowe za okres od marca 2013 r. do konca grudnia 2014 r.

Wobec tego, Sad Apelacyjny poczynione ustalenia uznaje za prawidlowe i przyjmuje jako wlasne, przez co nie
jest konieczne ponowne przytaczanie przywolanej przez Sad Okregowy prawidlowej argumentacji, ktora stala sie
podstawa wydanego wyroku.

Przechodzgc za$ do szczegdlowej oceny zarzutoéw podnoszonych przez skarzacych, zaznaczy¢ nalezy, ze cho¢ wyrok
zaskarzyly obie strony, tym niemniej w pierwszej kolejno$ci apelacja pozwanego apelacja pozwanego S. T., albowiem
ta z uwagi na podniesione w niej zarzuty byla dalej idaca, a jej uwzglednienie skutkowaloby oddaleniem powddztwa
w caloéci.

W zwigzku z tym przede wszystkim podkreSlenia wymaga, ze na obecnym etapie postepowania w zasadzie
jedyna kwestia sporna dotyczyla zgloszonego przez pozwanych zarzutu potracenia wierzytelnosci z tytulu nakladow
poniesionych przez najemce na przedmiot najmu. Pozwani bowiem w pozostalym zakresie nie podwazali stanowiska
powoda i nie kwestionowali stanu faktycznego, w tym faktu istnienia wielomiesiecznych zaleglosci czynszowych.
Wydaje sie tez, ze poza sporem byly kwestie dotyczace okolicznosci towarzyszacych zawarciu przez strony umowy
najmu lokalu polozonego przy ul. (...) w O. oraz sama tre$é tej umowy, lecz jedynie wlaSciwe rozumienie zawartych
w nich zapiséw, w szczegdlnosci dotyczacych nakladéw jakie najemca mial poczyni¢ celem dostosowania lokalu do
potrzeb wlasnej dzialalnosci gospodarczej (gastronomiczno- rozrywkowa).

Wobec tego zarzuty stawiane przez pozwanego zaskarzonemu wyrokowi nalezalo rozpatrywac¢ nie w kontekscie
naruszenia przez Sad Okregowy przepiséw prawa procesowego przy ustalaniu faktow, zwlaszcza ze te w zasadzie byly
bezsporne, ale gldéwnie w odniesieniu do wlasciwego zastosowania w sprawie prawa materialnego.

Przypomnienia w tym miejscu wymaga, ze zawarte w art. 65 § 2 k.c. reguly interpretacji oswiadczen woli nakazuja
w umowach raczej badag¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.
Prawidlowa wykladnia postanowiefi umowy nie moze oczywiscie pomijaé tre$ci zwerbalizowanej na piSmie, jednakze
w judykaturze wielokrotnie podkreélano, ze gdy pojawiajg sie watpliwoSci co do rzeczywistej woli stron umowy, nalezy
przyjmowac tzw. kombinowana metode wykladni, oparta na kryteriach subiektywnym i obiektywnym (por. uchwatla
skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 roku, III CZP 66/95, OSNC 1995, Nr 5, poz. 168, a
takze wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 roku, I CKN 825/97, OSNC 1998, Nr 5, poz. 85i z dnia 20 maja
2004 roku, IT CK 354/03, niepubl.). Metoda ta przyznaje pierwszenstwo - w wypadku o$wiadczen woli sktadanych
innej osobie - temu znaczeniu o$wiadczenia woli, ktore rzeczywiScie nadaly mu strony w chwili jego zlozenia (tzw.
subiektywny wzorzec wykladni - por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 17 lutego 1998 roku, I PKN 532/97, OSNAPiUS
1999, nr 3. poz. 81; z dnia 23 stycznia 2008 roku, V CSK 474/07, OSNC-ZD 2008/4/109).

Uzasadnienie apelacji pozwanego nie dostarcza jednak argumentow, ktére dawalyby podstawe do wysnucia wnioskow
odmiennych niz zaprezentowane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego
posSwieconym czynno$ciom utrwalonym w formie pisemnej, tekst dokumentu nie stanowi wylgcznej podstawy
wykladni ujetych w nim o$wiadczen woli i dopuszczalne jest siegniecie do okoliczno$ci towarzyszacych ich zlozeniu,
ktére moga byé¢ stwierdzone za pomoca pozadokumentowych $rodkéw dowodowych. Interpretacja oswiadczenia
woli w takim wypadku przebiega wedlug ogblnych zasad kombinowanej metody wykladni. Wiazacy prawnie sens
o$wiadczenia woli ustala sie majac w pierwszej kolejnosci na uwadze rzeczywista wole stron, a gdy nie da sie jej
ustali¢, sens ten ustala sie na podstawie przypisania normatywnego - zatem tak, jak powinien by¢ rozumiany przez
dzialajacego z zachowaniem regul staranno$ci adresata.



Analiza zapisow laczacej strony umowy w oparciu o przytoczone kryteria nie prowadzi jednak do wnioskow
sprzecznych z przyjetymi przez Sad Okregowy. PodkreSlenia wymaga, ze strony zawierajagc umowe najmu z dnia 21
marca 2011 r. zastrzegly w niej, ze wszelkie jej zmiany wymagaja formy w pisemnej pod rygorem niewaznoéci. W
zwigzku z tym wszystkie kwestie zwigzane z poczynionymi nakladami oceniac przede wszystkim na podstawie umowy
i okolicznoéci towarzyszacych jej zawarciu i wykonywaniu.

W odniesieniu zatem do zarzutu dokonania blednej wykladni zapiséw tej umowy, nalezy przede wszystkim podkreslié,
ze w § 8 ust. 7 umowy regulujacym prawa i obowiazki jej stron, dokonanie przez najemce (pozwanego) zmian
wystroju, remontéw lub przebudowy lokalu zostalo uzaleznione nie tylko od uzyskania pisemnej zgody wynajmujacego
(powoda), ale zawiera on réwniez wyrazne zastrzezenie, ze naklady te najemca bedzie czynil ,na wlasny koszt”.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zebrany w sprawie material dowodowy pozwala na przyjecie, ze poczynione przez
pozwanego naklady na nieruchomo$¢ powoda stanowig naklady ulepszajace, a nie naklady konieczne. Naklady
konieczne to bowiem takie naklady, bez ktorych rzecz najeta nie jest przydatna do uméwionego uzytku (art. 663 k.c.).
Naktady konieczne co do zasady obciazaja wynajmujacego (art. 662 § 1 k.c.), jednakze drobne naklady polaczone ze
zwyklym uzywaniem rzeczy obciazaja najemce (art. 662 § 2 k.c.). Za ulepszenia nalezy natomiast uznac wszelkie inne
naklady, to jest naklady, ktorych poniesienie nie wynika z checi czy tez konieczno$ci utrzymania rzeczy najetej w stanie
przydatnym do uméwionego uzytku. W doktrynie naklady ulepszajace definiuje sie jako naklady zwiekszajace w chwili
wydania przedmiotu najmu jego warto$c¢ lub uzyteczno$é z uwzglednieniem przeznaczenia danego przedmiotu, badz
tez jako nadanie pozytecznych wlasciwosci przedmiotowi najmu, mimo Ze bez ich nadawania przedmiot byt zdatny
do uzytku (Kodeks cywilny. Komentarz; red. K. Osajda, 2014, Legalis, komentarz do art. 676 k.c.). Wydaje sie, ze
takze sam pozwany nie mial watpliwosci co do charakteru poczynionych nakladow, okreslajac je takze w apelacji
ulepszeniami lokalu powoda oraz wyraznie nawigzujac do treSci art. 676 k.c., ktory stanowi o nakladach ulepszajacych.

Niewatpliwym jest, ze jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, to wynajmujacy zgodnie z art. 676 k.c. — przy braku
odmiennej umowy — moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich
wartoSci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywroécenia stanu poprzedniego. Z cytowanych wyzej zapisow umowy najmu
wynika jednak, ze strony uzgodnily, iz powodowi stuzy¢ bedzie prawo zadania przywrocenia stanu pierwotnego
(§ 8 ust. 7 zd. 3 oraz § 11 ust. 1). Bezsprzecznie wskazuje to, Ze zamiarem stron nie bylo przyznanie, najemcy
roszczenia o zwrot takich nakladow. O ile zatem w judykaturze nie ma sporu, co do tego, ze strony umowy najmu
moga w odrebnym porozumieniu uzgodni¢ kwestie wzajemnych rozliczen poniesionych nakladéw przez najemce,
tym niemniej odmienne ustalenia wymagalby zawarcia takiego porozumienia w formie pisemnej, gdyz tylko taka
mozliwo$¢ przewidywal § 14 ust. 6 umowy najmu. Jednakze, jak ustalil Sad, nigdy nie doszlo do osobnego uzgodnienia
miedzy stronami, co do sposobu rozliczenia nakladéw poniesionych przez pozwanego na wynajmowany lokal. Nie
potwierdzaja tego bowiem zadne dokumenty, ani zeznania §wiadkéw. Wprawdzie w aktach sprawy znajduja sie
dokumenty $§wiadczace o tym, ze S. T. wystapil z taka inicjatywa, domagajac sie rozliczenia zaleglego czynszu w
zamian za ulepszenia poczynione w lokalu powoda, tym niemniej dokumenty te mialy charakter jednostronny i nic
nie wskazuje, ze propozycje w nich zawarte w jakimkolwiek stopniu zostaly zaakceptowane przez J. K.. Ponadto
nalezy zauwazy¢, ze powod po rozwigzaniu umowy najmu kilkukrotnie zwracal sie do pozwanego o usuniecie z lokalu
pozostawionych tam przedmiotéw i ulepszen, co potwierdza sluszno$é stanowiska, ze jego wola nie bylo objete ich
zatrzymanie za stosownym wynagrodzeniem. W zwiazku z powyzszym wszelkie ulepszenia i naklady poczynione przez
pozwanego na przedmiot najmu, nie negujac faktu ich poniesienia i abstrahujac juz od ich wartoéci, nie podlegaja
zwrotowi przez wynajmujacego wobec jednoznacznych regulacji zawartych w umowie najmu oraz z racji braku
odrebnego porozumienia co do rozliczenia tychze nakladow.

Dodatkowym wsparciem dla tezy, ze naklady mialy by¢ ponoszone na koszt i ryzyko pozwanego jest przyjeta w § 5
umowy konstrukcja czynszu, zakladajaca nizsza jego wysoko$¢ przez pierwsze trzy miesiace ,ze wzgledu na prace
budowlane adaptacyjne”

Doda¢ réwniez nalezy, ze nawet gdyby uznaé, iz poczynione przez skarzacego naklady na przedmiot najmu stanowily
naklady konieczne to nalezy dojs¢é do wniosku, ze pomimo to pozwany nie posiadalby wobec powoda zadnej



wymagalnej wierzytelnoéci z tego tytulu. W mysl bowiem art. 662 § 1 k.c. wynajmujacy powinien wydaé najemcy
rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywaé ja w takim stanie przez czas trwania najmu.
Przepis ten zawiera norme o charakterze dyspozytywnym, co pozwala stronom na odmienne uregulowanie w umowie
materii objetej jego regulacja. Mozna zatem umowic sie o wynajecie rzeczy wadliwej i obciazy¢ jej naprawa najemce.
Okoliczno$cig podstawowa jest jednak wiedza najemcy o stanie rzeczy w chwili jej wydania i zgodny zamiar stron
nawigzania takiego wlasnie stosunku prawnego. Jezeli zatem strony odmiennie uregulowaly laczacy je stosunek
prawny niz to wynika z art. 662 § 1 k.c. najemca dokonujacy nakladéow koniecznych na rzecz nie uzyska zwrotu ich
wartoSci od wynajmujacego ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 roku, sygn. akt II CSK 69/08, LEX nr
548800; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 marca 2011 roku, sygn. akt VI ACa 852/10). Oznacza to,
ze nawet gdyby strony uczynilyby przedmiotem umowy lokal, ktéry nie mialby cechy przydatnoéci do umoéwionego
uzytku, tym samym wylaczylyby funkcjonowanie w laczacym je stosunku najmu przepisu art. 662 § 1 k.c. Tym samym
wszelkie naklady, nawet konieczne, obcigzalyby pozwanego, w zwiazku z czym nie méglby on réwniez domagacé sie
zwrotu ich wartoéci od powoda.

Reasumujac: chybione sa zarzuty apelacji sprowadzajace sie do twierdzenia, ze mozliwe bylo potracenie wierzytelno$ci
pozwanego z tytulu zwrotu nakladéw z wierzytelnoScia powoda z tytulu czynszu najmu lokalu. W takiej sytuacji
o$wiadczenia o potraceniu wierzytelno$ci pozwanych, jak i procesowy zarzut potracenia sa bezskuteczne i nie
prowadza do umorzenia wierzytelnoSci powoda z tytutu czynszu najmu, albowiem samo o$wiadczenie o potraceniu
nie moze stanowié¢ podstawy do stworzenia wierzytelno$ci. Dla uznania, ze potracenie wywolalo skutek prawny w
postaci umorzenia wzajemnych wierzytelnoS$ci, nie wystarczy samo powolanie sie przez skladajacego o$wiadczenie o
potraceniu na fakt przystlugiwania mu wierzytelnoéci przeznaczonej do potracenia; istnienie tej wierzytelno$ci nalezy
udowodnié (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada 2006 r., sygn. akt II CSK 192/06, LEX nr 233059).
Wobec braku udowodnienia wierzytelnoéci pozwanych, ktére to wierzytelnosci bylyby przedmiotem potracenia z
wierzytelno$ciami powoda, niemozliwym bylo zatem uwzglednienie zarzutu potracenia. W konsekwencji zadanie
wysuniete w pozwie, odnoszace sie do nalezno$ci z tytulu czynszu najmu oraz oplat zwigzanych z eksploatacja lokalu,
jak réwniez czynszu dzierzawy zastugiwalo na uwzglednienie.

Przechodzgc z kolei do apelacji powoda wskaza¢ nalezy, ze - wbrew zarzutom w niej zawartym - nie bylo jednak
podstaw do zasadzenia dochodzonego roszczenia solidarnie takze od pozostalych pozwanych, jako poreczycieli.
Trafnie zauwazyl Sad pierwszej instancji, ze tre$é zawartych przez K. T., G. L. i A. L. umdw poreczenia byla sprzeczna
z tre$cig art. 878 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze mozna poreczy¢ za dlug przyszlty do wysokoSci z gory oznaczonej. Jesli
oznaczenie gornej granicy odpowiedzialnoSci poreczyciela nie jest Sciste lub nie zostalo dokonane w sposob nie
budzacy watpliwosci, to nie mozna uzna¢ iz doszlo do dokonania waznego poreczenia za dlug przyszly do wysokoSci
z gbry oznaczonej. Oczywistym celem przepisu art. 878 § 1 k.c. jest bowiem ochrona poreczyciela, a ustawodawca
chronigc go przed nadmiernym ryzykiem jednoznacznie uzaleznil wazno$é¢ poreczenia za dlug przyszly od oznaczenia
z gbry w treSci pisemnego o$wiadczenia wysoko$ci do ktorej poreczyciel bedzie ponosit odpowiedzialno$é (por wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 lipca 2000 r., II CKN 283/00, Lex nr 52566). Brak takiego pisemnego o$wiadczenia
powoduje zatem niewazno$¢ umowy poreczenia zabezpieczajacej przyszla wierzytelnosé.

W tym miejscu wypada zasygnalizowaé, iz Sad Najwyzszy wydajac orzeczenia na gruncie prawa bankowego,
zliberalizowal w spos6b nieznaczny powyzsze stanowisko w przedmiocie konkretyzacji dlugu przyszlego i przyjal,
iz w okreSlonych stanach faktycznych nie podlega ograniczeniu z art. 878 § 1 k.c. poreczenie za dlug z umowy
pozyczki obejmujacy kapital i odsetki umowne, ktérych rozmiaru (kwoty) nie mozna z gory przewidzie¢ (tak np.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika 2004 r., V CK 124/04, PB 2005, Nr 5, s. 10). Przyjal tez, ze
wazno$¢ poreczenia za dlug przyszly nie jest zalezna od wskazania w umowie poreczenia kwoty tego dlugu, lecz
wystarczy aby mozna bylo uznac taki dlug za okreslony (tak np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2009
r., V CSK 215/09, Legalis z aprobujaca glosa A. Stangret-Smoczynskiej, Monitor Prawa Bankowego 2012, Nr 2, s.
24 i n.; tak tez p6zniej Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 maja 2010 r., IV CSK 558/09, OSNC 2010, Nr 12, poz.
168 i n. oraz Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 31 lipca 2012 r., I ACa 228/12, niepubl., w ktérym
stwierdzono, ze wystarczy ustalenie jedynie zakresu dtugu, co nie musi by¢ jednoznaczne ze wskazaniem wysokoS$ci



Swiadczenia pienieznego, w szczegblnos$ci wowcezas, gdy w chwili udzielania poreczenia nie da sie go precyzyjnie
okresli¢). Przywolane orzeczenia wskazuja zatem na ewolucje orzecznictwa Sadu Najwyzszego od wymagania Scislego
i w miare dokladnego (kwotowego) okreSlenia rozmiaru odpowiedzialnoéci poreczyciela, ktory porecza za dlug
przyszly do pogladu zadowalajacego sie jedynie okresleniem zakresu wierzytelno$ci przyszlej objetej poreczeniem np.
poprzez wskazanie stosunku prawnego, z ktérego wynika zabezpieczona wierzytelnosé (np. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 26 wrze$nia 2007 r., IV CSK 127/07). Nadal pozostal jednak na stanowisku, ze oznaczenie goérnej granicy
odpowiedzialno$ci poreczyciela powinno by¢ w miare mozliwoéci $ciste i dokonane w spos6b niebudzacy watpliwosci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, poreczenie pozwanych K. T., G. L. i A. L. za przyszle dlugi S. T. wynikajace z umowy
najmu, nie odpowiada jednak wymogom przepiséw art. 876 § 1 k.c. oraz art. 878 § 1 k.c., a tym samym umowa
poreczenia cywilnego za dlug przyszly musi zosta¢ oceniona jako niewazna czynno$¢ prawna (art. 58 81 k.c.). Jak
juz wyzej wskazano, aktualne orzecznictwo sadow akceptuje sytuacje, w ktorej wysokosé¢ dlugu przyszlego nie jest
oznaczona kwotowo. Nie ulega jednak watpliwo$ci, iz w takim przypadku dlug przyszly musi by¢ tym bardziej w sposob
Scisly skonkretyzowany, tak aby jego wysoko$¢ nie budzila jakichkolwiek watpliwoSci. Tymczasem o$wiadczenia
pozwanych cho¢ zatytulowane ,poreczenie” wymogu tego jednak nie spelniajg. Okreslenie w nich wysokosci
odpowiedzialno$ci poreczyciela poprzez wskazanie Zrodel ewentualnych zobowigzan (czynsz, inne oplaty i naleznos$ci
wynikajace z umowy najmu), nie spelnialo wymogu precyzyjnego oznaczenia z goéry zakresu odpowiedzialnoS$ci
poreczycieli. Dokladne ustalenie gornej granicy przyszltego dlugu nie jest tez mozliwe z uwagi na zapisy samej umowy
najmu, ktéra przewidywala m.in. mozliwo$¢ waloryzowania wysoko$ci czynszu najmu. Taka tre$¢ umowy poreczenia
oznacza, ze poreczyciel bedzie zobowigzany do zwrotu blizej nie okre$lonych kwot, czego nie da sie pogodzic z celem
regulacji zawartej w art. 878 § 1 k.c.

Wobec powyzszego racje nalezy przyzna¢ Sadowi Okregowemu, Ze umowa poreczenia cywilnego, z ktorej strona
powodowa wywodzila swoje roszczenie objete pozwem, wobec braku essentialia negotii w postaci $cistego okreslenia
wysoko$ci dlugu przyszlego, oceniona musi by¢ jako niewazna czynno$¢ prawna.

Nie znajdujac zatem do uwzglednienia apelacji wniesionych przez obie strony procesu, Sad Apelacyjny na mocy art.
385 k.p.c. oddalil je jako niezasadne.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono zgodnie z zawarta w art. 98 §1 k.p.c. zasada odpowiedzialnoéci
za wynik procesu.
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