Sygn. akt VII C 421/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 stycznia 2017 r., wniesionym w elektronicznym postepowaniu upominawczym, M. R. wniost o
zasgdzenie od W. T. i M. T. kwoty 15 744,00 z}. z odsetkami ustawowymi od dnia 11 pazdziernika 2014 r. do dnia
zaplaty. W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazal, ze wynajal pozwanym lokal uzytkowy polozony przy ul. (...) w
W..Ztego tytulu pozwani zobowiazani byli do uiszczania czynszu najmu w wysokos$ci 7 872,00 zl. miesiecznie. Pozwani
nie uiécili na rzecz powoda czynszu najmu za miesiac wrzesien 2014 r. i pazdziernik 2014 r. w lacznej wysokosci 15
744 z}. brutto (k.1-3).

Postanowieniem z dnia 8 marca 2017 r. Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie przekazal sprawe tutejszemu Sadowi
do rozpoznania. (k.5)

Pismem z dnia 17 lipca 2017 r. pozwani, reprezentowani przez pelnomocnika bedacego adwokatem, ztozyli odpowiedz
na pozew, w ktorej wniedli o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie kosztow zastepstwa adwokackiego
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podniesli, ze miedzy stronami zostalo zawarte w dniu 11 lipca 2014 r.
porozumienie zgodnie z ktorym w § 4 strony o§wiadczyly, ze nie majg i nie beda mialy w przyszloéci zadnych roszczen
w zwiazku z wykonaniem lub rozwigzaniem umowy, co za tym idzie brak jest podstaw do zadania przez powoda
kwoty zaleglego czynszu najmu. Ponadto pozwani wskazali, ze powdd nie wystawil pozwanym faktury dotyczacej
zaplaty czynszu najmu za miesiace wrzesien i pazdziernik 2014 r., w zwiazku z czym roszczenie nie zostalo przez niego
udowodnione. (k.28-29)

Na rozprawie w dniu 24 lipca 2017 r. dzialajacy w imieniu powoda pelnomocnik podtrzymal w calosci powddztwo
i wniost o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. Pelnomocnik pozwanych wniost natomiast o
oddalenie powbdztwa w caloSci i zasadzenie kosztow zastepstwa adwokackiego. (k.49v)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

M. R. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...). Pozwani w 2001 r. zawarli z ojcem powoda J. R. umowe najmu
lokalu polozonego w W. przy ul. (...), w ktorym prowadzili dzialalno$¢ gospodarcza. Pozwani byli wspolnikami spotki
jawnej pod firma (...) spétka jawna” z siedziba w W. (dalej: (...) albo spdélka jawna). Po $mierci J. R., M. R. w dniu
2 wrze$nia 2013 r. zawarl ze spoélka (...) umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w W. przy ul. (...). W lokalu
spoltka jawna prowadzila dzialalnosé gospodarcza, sklep wielobranzowy (delikatesy) (okolicznos$ci bezsporne).

Zgodnie z § 1 pkt 4 przedmiotowy lokal wykorzystywany byl przez najemcéw na cele gospodarcze - sprzedaz detaliczng
alkoholi, artykuléw spozywczych i przemyslowych. Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony, jednak nie krotszy
niz dwanascie miesiecy. Strony ustalily wysoko$¢ miesiecznego czynszu najmu na kwote 6 480 zl, ktéra miata byc
powiekszona o podatek VAT. Czynsz najmu platny byl od miesigca wrze$nia 2013 r. z gory, przelewem na konto
powoda, w terminie do 10-go dnia kazdego miesigca lub gotéwka do rak wynajmujacego. W razie opo6zZnienia z
zaplatg czynszu najmu wynajmujgcy ma prawo do naliczenia odsetek ustawowych od nie uiszczonej kwoty za kazdy
dzieh opdznienia. Zgodnie z § 9 przedmiotowej umowy kazda ze stron mogla wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesiaca kalendarzowego (dowod: wydruk z (...)
powoda — k.17, umowa najmu lokalu uzytkowego — k.12-15, zeznania powoda M. R. — k.46v, zeznania pozwanego W.
T. — k.48).

Na przelomie maja i czerwca 2014 r. W. T. udal sie do powoda, gdyz chcial sie zorientowaé, czy zawarta umowa
najmu zostanie przedtuzona. Powdd wyrazil zgode na przedluzenie umowy, ale pod warunkiem podwyzszenia stawki
czynszu, gdyz nie byla ona zmieniana od 2001 roku. Zaproponowal pozwanym czynsz w wysokosci ok. 16 000 zl.
miesiecznie. Pozwany W. T. wyrazil najpierw zgode na zaproponowana przez powoda stawke czynszu. Po konsultacji
miedzy pozwanymi, M. T. udala sie do powoda w celu podjecia negocjacji wysoko$ci zaproponowanej stawki czynszu.
Wskazala powodowi, Ze jest ona za wysoka i ustalila z nim nowa stawke czynszu. Strony zawarly wowczas w dniu 12



czerwca 2014 1. aneks nr (...) do umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 2 wrze$nia 2013 r., ktérego przedmiotem
byla zmiana wysoko$ci stawki czynszu najmu. Od 1 wrzeSnia 2014 r. wysoko$¢ miesiecznego czynszu najmu zostala
uzgodniona na kwote 12 990 zl powiekszong o podatek VAT (dowdd: zeznania pozwanego W. T. — k.48, aneks nr (...)
z dnia 12.06.2014 r. — k.45).

Po uplywie okolo miesigca od podpisania aneksu M. R. wyrazit wole rozwiazania laczacej go z pozwanymi umowy
najmu lokalu (dowdd: zeznania powoda M. R. — k.47, zeznania pozwanego W. T. — k.48).

W dniu 11 lipca 2014 r. strony zawarly porozumienie w przedmiocie rozwigzania umowy najmu z dnia 2 wrze$nia
2013 r. Strony zgodnie postanowily, iz z dniem 31 pazdziernika 2014 r. rozwigzuja umowe najmu z dnia 2 wrze$nia
2013 r. W § 4 wskazanego porozumienia strony o$wiadczyly, ze nie maja i nie bedg mialy w przyszlosci wzgledem
siebie zadnych roszczen w zwigzku z wykonaniem lub rozwigzaniem umowy. Strony rozumialy ten zapis w ten sposoéb,
ze zadna ze stron nie bedzie zglasza¢ wobec drugiej strony roszczen odszkodowawczych albo innych zwigzanych z
umowa. Postanowienie to nie dotyczylo jednak obowiazku zaplaty czynszu (dowdd: porozumienie z dnia 11 lipca 2014
r. — k.16, zeznania powoda M. R. — k.47v).

W okresie wypowiedzenia powod wystawil pozwanym fakture pro forma za miesigc sierpien 2014 r. Pozwani uiscili
nalezno$¢ z niej wynikajaca (bezsporne, ponadto: zeznania pozwanego W. T. — k.48).

Pozwani nie uiécili na rzecz powoda czynszu najmu za miesigce wrzesien i pazdziernik 2014 r. w lacznej wysokoséci 15
744 z}. brutto (okoliczno$¢ bezsporna).

Pozwani wydali powodowi lokal w dniu 31 pazdziernika 2014 r. (okolicznosé bezsporna).

M. R. wezwal pozwanych wezwania do uregulowania naleznej sumy czynszu w wysokosci 15 744 zl., ale pozwani nie
uiScili na rzecz powoda tej kwoty (bezsporne, ponadto: zeznania pozwanej M. T. — k.49, przedsadowe wezwanie do
zaplaty z dnia 03.01.2017 r. — k.34, ostateczne wezwanie do zaplaty z dnia 29.09.2016 r. — k.35, ostateczne wezwanie
do zaplaty z 15.03.2016 r. — k.36, przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 19.11.2015 r. — k.37, ostateczne wezwanie
do zaplaty z dnia 13.02.2015 r. — k.38, ostateczne wezwanie do zaplaty z dnia 21.01.2015 1. — k.39, ostateczne wezwanie
do zaplaty z dnia 17.11.2014 r. — k.40, wezwanie do zaplaty nr 3 z dnia 28.10.2014 r. — k.41, wezwanie do zaplaty z
dnia 10.10.2014 r. — k.42, wezwanie do zaplaty z dnia 09.10.2014 r. — k.43).

(...) spotka jawna zostala wykres§lona z Krajowego Rejestru Sadowego (bezsporne, zgodne twierdzenia pelnomocnikow
stron — k. 46).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw, ktérych autentycznoéé nie byta
przez strony kwestionowana oraz na podstawie dowodu z przestuchania stron.

Oceniajac zeznania powoda Sad uznat je w calo$ci za wiarygodne, gdyz byly one logiczne i spdjne, dlatego wlasnie na
ich podstawie wyjasniono okolicznoéci sporne miedzy stronami. Zeznania pozwanych natomiast w znacznej czeSci nie
zashugiwaly na wiare, gdyz twierdzenie o ustaleniu z powodem, iz za ostatnie dwa miesiace tj. wrzesien i pazdziernik
2014 r. w okresie wypowiedzenia umowy najmu pozwani zostali zwolnieni przez powoda z obowigzku zaplaty czynszu
jest nielogiczne i sprzeczne z pozostalymi dowodami. Przede wszystkim nalezy zwréci¢ uwage, ze zeznania te pozostaja
w sprzecznoSci z trescig samego porozumienia, ktore nie zawiera zadnego zapisu dotyczacego wprost czynszu najmu.
Nie mozna pomija¢ tego, ze w umowie najmu postanowienie dotyczace czynszu jest kluczowym elementem. Mozna
wiec z duzym prawdopodobienstwem zalozyé, ze gdyby strony istotnie chcialy zwolnié spotke (...) z obowiazku zaplaty
czynszu, to uwzglednilyby ten zapis wprost w porozumieniu. Jest tak tym bardziej dlatego, ze obie strony porozumienia
byly przedsiebiorcami i nie ma podstaw do przypuszczen, ze nie zadbaly o swoje interesy. Gdyby zostalo zawarte
porozumienie zwalaniajace spotke jawna z obowiazku zaplaty czynszu, nic nie stalo przeciez na przeszkodzie, by
zostala ona odzwierciedlona w przedmiotowym pisemnym porozumieniu.



Trzeba takze podkresli¢, ze prawdziwosci relacji pozwanych co do zgodnego zamiaru stron przeczy fakt, ze zaplacili
powodowi czynsz najmu za sierpien 2014 roku. Gdyby bowiem interpretowaé § 4 w taki sposob, jak chcg tego pozwani,
to nie byliby zobowigzani do zaplaty takze za ten miesigc. Znamienne jest takze, ze w odpowiedzi na pozew pozwani
nie wskazywali na okoliczno$¢, ze brak platnosci zaleglego czynszu z ich stron wynikal z ustnych ustalen poczynionych
z powodem, a z § 4 porozumienia zawartego przez strony w dniu 11 lipca 2014 r. co réwniez Swiadczylo o zmienianej
przez nich na potrzeby prowadzonego postepowania wersji wydarzen..

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashuguje na uwzglednienie w caloéci, o czym przekonuja nastepujace argumenty:.

W pierwszej kolejnosSci nalezy odnie$¢ sie do legitymacji biernej pozwanych, w zwiazku z tym, ze strong umowy
najmu byla spotka jawna. Zgodnie z art. 8 § 1 k.s.h. spotka osobowa, a taka jest spotka jawna, moze we wlasnym
imieniu nabywa¢ prawa, w tym wlasno$é¢ nieruchomosci i inne prawa rzeczowe, zaciggac zobowigzania, pozywac i by¢
pozywana. Oznacza to, ze za zobowigzania sp6lki jawnej w pierwszej kolejnosci odpowiada sama spotka. W mysl art.
22 § 2 k.s.h. kazdy wspolnik odpowiada za zobowigzania sp6lki bez ograniczenia calym swoim majatkiem solidarnie
z pozostalymi wspoélnikami oraz ze spotka, z uwzglednieniem art. 31. Art. 31 § 11 2 k.s.h. stanowi, ze wierzyciel spotki
moze prowadzi¢ egzekucje z majatku wspolnika w przypadku, gdy egzekucja z majatku spo6tki okaze sie bezskuteczna
(subsydiarna odpowiedzialno$¢ wspdlnika). Przepis § 1 nie stanowi przeszkody do wniesienia powodztwa przeciwko
wspolnikowi, zanim egzekucja z majatku spo6lki okaze sie bezskuteczna (art. 31 § 2 k.s.h.). Z przytoczonych przepisow
wprost wynika, ze uzyskanie przez wierzyciela tytulu egzekucyjnego przeciwko spolce jawnej nie jest warunkiem
wytoczenia powddztwa przeciwko jej wspdlnikom. Przeslanke bezskutecznos$ci egzekucji bada sie dopiero na etapie
postepowania o nadanie klauzuli wykonalnoéci na podstawie art. 778" k.p.c. (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Gdansku z 28 marca 2014 r., I ACa 753/12).

W S$wietle powyzszych uwag pozwani maja legitymacje bierna w niniejszej sprawie. Chociaz wykazanie
bezskuteczno$ci egzekucji przeciwko spodlce nie jest, zgodnie z art. 31 § 2 k.s.h., przeslanka powo6dztwa o zaplate
przeciwko wspolnikowi, ale mozna tylko na marginesie zauwazy¢, ze powdd z oczywistych wzgledow nie moze uzyskaé
zaspokojenia od (...) spotki jawnej. Podmiot ten zostat wykreSlony z Krajowego Rejestru Sadowego, a zatem utracit
zdolnoéc¢ prawna i zdolno$é sagdowa. Fakt wykresSlenia spo6iki z rejestru, a w konsekwencji — utraty przez pozwanych
statusu wspoélnikdw nie stoi, rzecz jasna, na przeszkodzie ich odpowiedzialno$ci za zobowigzania spélki (por. uchwale
SN z 4 wrzeénia 2009 r., III CZP 52/09, OSNC 2010 nr 3, poz. 38).

Przechodzac do podstawy materialnoprawnej powodztwa nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 659 § 1 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. Okreslenie czynszu nalezy zatem do elementéw
przedmiotowo istotnych umowy najmu, a roszczenie powoda o jego zaplate ma podstawe wprost w tym przepisie.

Podstawowg kwestig sporna miedzy stronami byla interpretacja § 4 porozumienia w przedmiocie rozwigzania umowy
najmu z dnia 2 wrze$nia 2013 r. Zgodnie z tym postanowieniem strony o$§wiadczyly, ze nie maja i nie beda mialy w
przyszlosci wzgledem siebie zadnych roszezen w zwiazku z wykonaniem lub rozwigzaniem umowy.

Stwierdzi¢ nalezy, ze porozumienie co do rozwigzania umowy najmu, rowniez samo w sobie jest umowg i podlega
interpretacji wedlug regul wlasciwych dla wykladni oS§wiadczen woli. Art. 65 § 1 k.c stanowi, ze oS§wiadczenie woli
nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy,
anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu (art. 65 § 2 k.c.). W my$l przytoczonych przepiséw wykladni podlegaja
wszystkie postanowienia umowy, w tym takze postanowienia, ktére prima facie wydawaé¢ mogg sie oczywiste. W
zakresie wykladni postanowien umownych nie obowigzuje zasada clara non sunt interpretanda, ktéra wylaczalaby
dokonywanie wykladni postanowien jasnych jezykowo, cho¢ literalna wykladnia oS§wiadczenia woli stanowi punkt
wyjécia dla dalszych zabiegéw interpretacyjnych (poglad utrwalony, zob. przykladowo wyroki Sadu Najwyzszego z



z 8 czerwca 1999 r., II CKN 379/98, OSNC 2000, nr 1, poz. 10 oraz. z 5 pazdziernika.2005 r., II CK 122/05, L.).
Sad bada wiec rowniez kontekst i okoliczno$ci w jakich zostaly zlozone o$wiadczenia woli (np. przebieg negocjacji,
sytuacja stron, fakt prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, itp.), a przede wszystkim zgodny zamiar stron. W drugim
z powotanych orzeczen Sad Najwyzszy zauwazyl, ze jezeli ,strony roéznie rozumialy tres¢ ztozonego o§wiadczenia woli,
to za prawnie wigzace - zgodnie z kombinowana metodg wykladni - nalezy uznaé znaczenie o§wiadczenia woli ustalone
wedtug wzorca obiektywnego”. Obiektywna wykladnia laczacego strony porozumienia rozwigzujgcego umowe najmu
nie jest jednak w realiach tej sprawy konieczna, gdyz wyniki dowodu z przestluchania stron pozwolily Sadowi na
ustalenie, zgodnie z wymaganiami art. 65 § 2 k.c., w jaki spos6b strony rozumialy § 4 porozumienia rozwigzujacego
umowe najmu. Ostatecznie istniala wiec mozliwo$¢ dokonania tego zapisu wedtug wzorca subiektywnego.

Dokonujac wykladni spornego zapisu wedlug tych regutl nalezy stwierdzié, ze zapis § 4 przedmiotowej umowy, ze
nie jest on jednoznaczny. Jego wykladnia jezykowa moze prowadzi¢ do wniosku, zar6wno zgodnego ze stanowiskiem
powoda, jak i zgodnego ze stanowiskiem pozwanych..

Decydujace znaczenie zatem mialy okoliczno$ci w jakich doszlo do zawarcia porozumienia w przedmiocie rozwigzania
umowy najmu, kontekst jezykowy porozumienia, a takze charakter umowy, ktora laczyla strony niniejszego sporu.
Nie mozna réwniez pomijac faktu, ze obie strony porozumienia byly przedsiebiorcami.

Odnoszac sie do kontekstu jezykowego nalezy stwierdzi¢, ze porozumienie wprost nie odnosi sie do kwestii platnosci
czynszu. Wobec tego, ze — jak juz podkreslono — jest to jeden z elementéw przedmiotowo istotnych umowy najmu,
milczenie stron w sprawie czynszu jest silnym argumentem za uznaniem, ze ich wola nie byla zmiana postanowien
umowy. Oceniajac natomiast okolicznoéci zawarcia spornego porozumienia mozna zauwazyc, ze w stosunkach miedzy
profesjonalistami mozna z prawdopodobienstwem graniczacym z pewno$cig zalozyé, ze fakt zwolnienia pozwanych
z obowigzku zaplaty czynszu za ostatnie miesigce zostalby zapisany wprost w przedmiotowym porozumieniu. Jest to
bowiem bardzo daleko idace odstepstwo od ogélnych zasad okreélajacych prawa i obowiazki umowy najmu. Biorac
pod uwage ten aspekt wykladni odwiadczenia woli nalezy zwréci¢ szczegblng uwage na postepowanie pozwanych po
zawarciu porozumienia. dzialania podejmowane w celu realizacji umowy moga stanowi¢ wskazowke, w jaki spos6b
strona interpretowala postanowienie tej umowy. Warto zatem przypomnieé, ze strony zawarly porozumienie w
przedmiocie rozwigzania umowy w dniu 11 lipca 2014 r., uzgadniajac trzymiesieczny okres wypowiedzenia, tj. do dnia
31 pazdziernika 2014 roku. Jak wyjaéniono juz w czeSci dotyczacej zeznan pozwanych, gdyby zatem interpretowac § 4
tego porozumienia zgodnie z ich wersja nalezaloby przyjaé. Tymczasem bezsporne jest, ze pozwani dokonali na rzecz
powoda wplaty czynszu za ten miesiac zgodnie z umowa najmu. Pozwani nigdy nie kwestionowali obowiazku zaplaty
czynszu za sierpien 2014 r.. Przy zastosowaniu wszystkich metod wykladni o§wiadczen woli nie da sie zinterpretowac
porozumienia, w szczegdlnosci z jego § 4, w taki sposdb, aby zwalnialo ono pozwanych z obowiazku zaplaty czynszu
tylko we wrze$niu i pazdzierniku 2014 r., zobowiazujac spotke do zaplaty czynszu za sierpien tego roku. Sad nie dal
roéwniez wiary, aby rozroznienie to zostalo ustalone przez strony w formie ustnej, z powodow wyzej opisanych w czesci
dotyczacej oceny dowodbéw. Bez znaczenia dla wykladni porozumienia pozostaje rowniez fakt, ze w spornym okresie
pozwani ponosili koszty zwigzane z likwidacja dzialalnosci, gdyz fakt ten jest normalnym nastepstwem zakonczenia
prowadzenia dzialalnoéci w lokalu i musial by¢ uwzgledniony przez strony.

Bezsporne jest, ze spolka (...) wladala przedmiotem najmu do dnia 31 pazdziernika 2014 r. Postepowanie dowodowe,
zmierzajace do ustalenia zgodnego zamiaru stron przy zawieraniu porozumienia rozwigzujacego te umowe, nie
wykazalo tez, aby spoétka byla zwolniona z obowiazku zaplaty czynszu za dwa ostatnie miesiace korzystania z
przedmiotowego lokalu. Nie budzi zastrzezen sposéb wyliczenia zadanej kwoty. Powbddztwo bylo wiec w peli
uzasadnione i zostalo uwzglednione na podstawie art. 659 § 1 k.c. oraz art. 22 § 2 k.s.h.iart. 31§ 1i 2 k.s.h.

Na uwzglednienie zastuguje rowniez zadanie powoda w zakresie odsetek. Zadanie to znajduje oparcie w art. 481 § 1
i 2 k.c. Strony nie okreslily w umowie wysoko$ci odsetek, dlatego na podstawie przytoczonych przepisow, powodowi
nalezg sie odsetki ustawowe za opdznienie. Poczatkiem istnienia roszczenia o odsetki jest dzien wymagalno$ci
Swiadczenia gldéwnego. Powdd prawidlowo okreélil date poczatku naliczania odsetek, jako dzien nastepny po uplywie
terminu platnosci ostatniego czynszu.



O kosztach orzeczono zgodnie z zasadami odpowiedzialnosci za wynik procesu (art. 98 § 1 k.p.c.), obciazajac
nimi solidarnie przegrywajacych proces pozwanych. Na koszty te skladaly sie optata od pozwu, oplata skarbowa
od pelnomocnictwa i koszty zastepstwa procesowego, ktére przyznano w stawce minimalnej, ze wzgledu na date
wniesienia powoddztwa (3600 z). W wyroku omytkowo wskazano kwote 4800 zl, co zostalo sprostowane odrebnym
postanowieniem.

Prosze:
1) odnotowaé uzasadnienie (zwolnienie lekarskie 10-25.08.2017);
2) odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi;

3) opublikowa¢ na portalu orzeczen zgodnie z karta informacyjna.



