Sygn.akt: X C 331/17

UZASADNIENIE

Powod Rolnicza Spoldzielnia Produkeyjna (...) w K. wniosla o zasadzenie od pozwanych: (...)” (...) sp6lka jawna oraz
(...) spoiki (...) solidarnie kwoty 47.581,15 z} z ustawowymi odsetkami od kwot:

a) (...),68 od 28 listopada 2014 r. do dnia zaplaty;

b) 3654,39 zt od 30 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty;

¢) 4210,56 zl od 27 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty,

d) 4.389,64 zt od 25 lutego 2015 r. do dnia zaplaty,

€) 4.313,58 zl od 25 marca 2015 r. do dnia zaplaty,

f) 4.118,35 zl od 28 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty,
g) 4007,35 zl od 27 maja 2015 r. do dnia zaplaty,

h) 3778,33 zt od 01 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,

1) 3.534,36 zl od 24 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,

j) 3.504,78 zt od 28 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty,
k) 3.487,06 zt od 29 wrzeénia 2015 r. do dnia zaplaty,
1) 3.504,79 zt od 28 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty,
m) 3.668,18 zl od 28 listopada 2015 r. do dnia zaplaty.

Ponadto wniosla o zasadzenie od pozwanych solidarnie kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych oraz zastrzezenie
pozwanym J. S. i K. S. prawa powolywania sie w toku postepowania egzekucyjnego na ograniczenie ich
odpowiedzialnoéci do czasu wykazania przez powddke bezskuteczno$ci egzekucji przeciwko spolce jawnej, za ktorej
zobowigzania ponosza subsydiarng odpowiedzialno$é.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze strony laczyla umowa najmu z 09 maja 2005 r., na podstawie ktorej powodka
zobowigzala sie odda¢ do uzywania pomieszczenia bylej suszarni warzyw w K. polozonej przy ul.(...) pozwana
spotka zobowiazala sie uiszczac¢ czynsz w wysokosci 2200 zl netto powiekszony o warto$é podatku VAT i inne
daniny publicznoprawne. Aneksem nr (...) strony zmienily wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego powddce poprzez jego
obnizenie do kwoty 2000 zl miesiecznie netto. Pomimo obnizenia czynszu pozwana w dalszym ciggu nieterminowo
regulowala zobowiazania z tego tytutu.

Powodka podala, ze dopuszczalno$c wystgpienia z jednoczesnym powddztwem przeciwko wspolnikom spotki wynika
z tredci art.22 par.2 ksh, zgodnie z ktorym kazdy wspolnik odpowiada za zobowiazania spotki bez ograniczenia calym
swoim majatkiem solidarnie z pozostalymi wspolnikami i ze spotka. Wierzyciel moze prowadzié¢ egzekucje z majatku
wspolnika w przypadku, gdy egzekucja z majatku spotki okaze sie bezskuteczna (art.31 par.2 ksh).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 14 grudnia 2016 r. orzeczono zgodnie z zgdaniem pozwu.

Pozwani wnies$li sprzeciw od nakazu zaplaty zaskarzajac go w caloSci i podniesli, iz wnosza o oddalenie powddztwa
za§ w przypadku jego uwzglednienia wniesli o zastrzezenie pozwanym J. S. i K. S. prawa powolywania sie w
toku postepowania egzekucyjnego na ograniczenie ich odpowiedzialno$ci do czasu wykazania przez powodke



bezskuteczno$ci egzekucji przeciwko spolce jawnej, za ktorej zobowiagzania ponosza subsydiarng odpowiedzialnosé.
Ponadto wniesli o zasadzenie na ich rzecz od powddki kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu sprzeciwu podali, iz sp6tka spehnita §wiadczenie, ktorego pow6dd dochodzi do kwoty 20.000 zt jeszcze
przed wniesieniem pozwu w dniu 29.12.205 1.

Ponadto pozwani podnie$li zarzut potracenia wierzytelno$ci przystugujacych pozwanej spolce jawnej ,,(...) w lacznej
kwocie 68.952,72 71, na ktora sklada sie wierzytelno$é z tytutu zwrotu kaucji umownej w kwocie 3.000 zl oraz
wierzytelno$¢ z tytulu nakladéw poczynionych przez pozwana spdlke na przedmiot najmu w postaci dokonania
remontu wynajmowanych pomieszczen w kwocie 65.952,72 zl. Pozwani podali takze, iz jak wynika z par.4 umowy
najmu i potwierdzenia salda z 11.12.2015 r. przygotowanego przez powoda w zwigzku z zawartg umowa wplacil kaucje
w wysokoSci 3.000 zl. Jako ze umowa zostala rozwigzana z dniem 30.01.2016 r. wplacona kaucja powinna zostaé
zarachowana na poczet nalezno$ci czynszowych. Pismem z dnia 16 stycznia 2017 r. skierowanym do powddki, pozwana
spotka dokonala potracenia w/w kwot z kwota dochodzonych naleznoéci czynszowych.

Pismem z dnia 24 kwietnia 2017 r. powodowa spoldzielnia zmodyfikowala Zadanie pozwu w ten sposéb, ze wniosta o
zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powodki kwoty 38.397 zl wraz z odsetkami ustawowymi za okres od 31
grudnia 2015 r. i odsetkami za opdZnienie od 01 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty kwot:

a) 4.118,35 z} od 28 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty,
b) 4007,35 zl od 27 maja 2015 r. do dnia zaplaty,

¢) 3778,33 zt od 01 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,

d) 3.534,36 z od 24 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,

e) 3.504,78 zt od 28 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty,
f) 3.487,06 zt od 29 wrzeénia 2015 r. do dnia zaplaty
£) 3.504,79 zt od 28 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty,
h) 3.668,18 zt od 28 listopada 2015 r. do dnia zaplaty,
i) 3.930,19 zl od 29 grudnia 2015 r. do dnia zaplaty,
j) 3.933,37 zl od 29 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,
k) 931,12 zl od 24 lutego 2016 r. do dnia zaplaty.

Pismem z dnia 08 listopada 2017 r. powodka ograniczyla ostatecznie powddztwo do kwoty 37.888,93 zl z
ustawowymi odsetkami i odsetkami ustawowymi za opdznienie od kwot:

a) 3.609,40 zt od 30 grudnia 2015 r. do dnia zaplaty,
b) 4007,35 zt od 27 maja 2015 r. do dnia zaplaty,

¢) 3778,33 zt od o1 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,

d) 3.534,36 zt od 24 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,

€e) 3.504,78 zl od 28 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty,

f) 3.487,06 zl od 29 wrzes$nia 2015 r. do dnia zaplaty



£) 3.504,79 zt od 28 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty,
h) 3.668,18 z} od 28 listopada 2015 r. do dnia zaplaty,

i) 3.930,19 zt od 29 grudnia 2015 r. do dnia zaplaty,

j) 3.933,37 zt od 29 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

k) 931,12 zl od 24 lutego 2016 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powddka wskazala, iz w zwiazku z tym, iz po wniesieniu pozwu pozwany wspolnik K. S. uiscil
kwote 20.000 zl powddka dokonala kapitalizacji odsetek od Swiadczen wynikajacych z faktur: (...), (...), (...), (...),
(...), (...) (listopad 2014 r.-kwiecien 2015 r.) i zaliczyla wplate na poczet naleznoéci gtownych z tych faktur oraz
skapitalizowanych odsetek ustawowych od dnia ich wymagalno$ci do dnia zaplaty. W konsekwencji nalezno$c z tytutu
czynszu oraz odsetek od listopada 2014 r. do marca 2015 r. zostala uregulowana w calo$ci. W czeéci zaplacona zostata
nalezno$¢ za kwiecien 2015 r. tj. kwota 731 zl i tym samym do zaplaty za kwiecien pozostalo 3.609,40 zl. Powodka
podala, ze w zwigzku z tym cofa pozew co do kwoty 9.692,22 7l ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Dodala, ze po wniesieniu pozwu wymagalne staly sie §wiadczenia za okres od grudnia 2015 r. do lutego 2016 r. objete
fakturami z nr (...), (...), (...) i kwoty wynikajace z tych faktur takze skladaja sie na kwote ostatecznie dochodzong.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka Rolnicza Spoéldzielnia produkeyjna (...) w K. jako wynajmujaca zawarta w dniu 09 maja 2005 r. umowe
najmu z najemca ,(...)" (...) spélka jawna w K. pomieszczen bylej suszarni warzyw w K. przy ul.(...) o lacznej
powierzchni 350 m kw. Strony ustalily stawke czynszu miesiecznego na kwote 2.200 zl netto powiekszona o podatek
VAT oraz podatek od nieruchomo$ci. Czynsz mial by¢ uiszczany w terminie 10 dni od wystawienia przez wynajmujaca
faktury. Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony. Najemca zgodnie z par.4 umowy zaplacit wynajmujacemu
kaucje w wysoko$ci 3.000 zl na zabezpieczenie terminowych oplat naleznoéci, ktéra miala by¢ rozliczona po
zakonczeniu umowy. Strony umowy ustalily, Ze koszt przystosowania pomieszczen do potrzeb dzialalnoéci ponosi
najemca a po zakonczeniu umowy materialy zamontowane w sposob trwaly przechodza na rzecz wynajmujacego bez
prawa do zwrotu poniesionych kosztéw (par.7 umowy).

Aneksem nr (...) do umowy strony zmienily od 01.04.2011 r. stawke obowiazujacego czynszu na 2.000 zl netto
powiekszonego o nalezne podatki.

Pozwana spoélka zaprzestala zaplaty czynszu poczawszy od listopada 2014 r. w zwigzku z czym umowa najmu zostata
przez powbddke wypowiedziana z dniem 30 stycznia 2016 r. Pozwana spétka wydala wynajmowane pomieszczenia
powodce. Kwota kaucji nie zostala zwr6cona pozwanej spodlce ani zaliczona na zalegly czynsz.

Powodka wystawila nastepujace faktury VAT z tytutu czynszu najmu, ktére nie zostaly optacone przez pozwana spolke:
-nr (...) na kwote 1409,68 z} z dnia 13 listopada 2014 r.,

-nr (...) na kwote 3654,39 z! z dnia 15 grudnia 2014 r.,

-nr (...) na kwote 4210,56 z} z dnia 12 stycznia 2015 1.,

-nr (...) na kwote 4.389,64 z} z dnia 10 lutego 2015 .,

-nr (...) na kwote 4.313,58 zl z dnia 10 marca 2015 1.,

-nr (...) na kwote 4.118,35 zl z dnia 13 kwietnia 2015 r.,



-nr (...) na kwote 4007,35 zl z dnia 12 maja 2015 r.,

-nr (...) na kwote 3778,33 zl z dnia 16 czerwca 2015 .,
-nr (...) na kwote 3.534,36 zl z dnia 09 lipca 2015 r.,
-nr (...) na kwote 3.504,78 zl z dnia 13 sierpnia 2015 1.,
-nr (...) na kwote 3.487,06 zl z dnia 14 wrzeénia 2015 1.,
-nr (...) na kwote 3.504,79 zl z dnia 13 paZzdziernika 2015 r.,
-nr (...) na kwote 3.668,18 z} z dnia 13 listopada 2015 1.
a nastepnie:

-nr (...) na kwote 3.930,19 zl z dnia 14 grudnia 2015 1,
-nr (...) na kwote 3.933,37 zl z dnia 14 stycznia 2016 r.,
-nr (...) na kwote 931,12 zt z dnia 09 lutego 2016 .

W dniu 29 grudnia 2015 r. K. S. —wsp6lnik pozwanej sp6lki dokonal przelewu kwoty 20.000 zl na poczet naleznoSci
czynszowych spotki.

W 2011 r. pozwana spoétka oraz powodowa spoldzielnia uzgodnily, ze pozwana przeprowadzi remont dachu i elewacji
za kwote 50.000 zl, ktory to poniesiony koszt bedzie zaliczany na czynsz najmu az do chwili wyczerpania. Pozwana
spotka przeprowadzila takze remont silos6w nalezacych do powddki za kwote 17.220 zti wierzytelnoéé pozwanej spotki
z tego tytulu zostala potracona z wierzytelno$cia powodki z tytutu czynszu najmu. Strony zlozyly oswiadczenie z dnia
14.07.2015 T., iz po potraceniu zadluzenie sp6iki wobec spoldzielni wynosi na ten dzien 33.416,34 zl.

Po wykonaniu tych remontéw spotka jawna (...)” S. z wlasnej inicjatywy dokonala remontu wewnatrz wynajmowanych
pomieszczen polegajacego na adaptacji ich czeSci na pomieszczenia biurowe, ktérych koszt wyliczono na kwote
65.952,72 zk.

Pismem z dnia 20.10.2015 r. powddka wezwala pozwana spotke do zaplaty kwoty 40.408,18 zt z tytulu nieoptaconych
faktur. W odpowiedzi pozwana spoélka zadeklarowala zaplate kwoty 20.000 zl do kofica 2015 r. oraz pozostalej
nalezno$ci po wyremontowaniu silosow.

Pismem z dnia 16 stycznia 2017 r. sp6lka ,,(...) (...) spbtka jawna w K. zlozyta powddce o$§wiadczenie o potraceniu
kwoty 65.952,72 7l z tytulu naktadéw poczynionych na przedmiot najmu oraz kwoty 3.000 zl z tytutu kaucji uiszczonej
przy zawarciu umowy z wierzytelno$cig powodki w kwocie 27.581,15 z} z tytulu nalezno$ci czynszowych pozostatych
do zaptlaty po odliczeniu uiszczonej kwoty 20.000 zh.

( dowod: umowa najmu z aneksem nr (...) —k.5-6, faktury VAT-k.7-20, 143-145, wezwanie do zaplaty —k.22, pisma
pozwanej spoiki z dnia 13.11.2015 r. i 06.12.2015 r.-k.23,24, dowod przelewu —k.68, potwierdzenie sald —k.69,
protokol przekazania wynajmowanego obiektu-k.70, o§wiadczenie o potraceniu z 16.01.2017 r. z dowodem nadania-
k.g7a -98, protokoél uzgodnien z 14.03.2011 r. —k.112, protokoél odbioru remontu budynku z 24.01.2013 r.-k.113,
protokél przekazania obiektu z 02.02.2016 r.-k.114, o$wiadczenie o potraceniu z 14.07.2015 r. —k.115, zeznania
swiadkow J. R. —k.117, K. B. —k.117-117v, kosztorys ofertowy —k.74v-76, przestuchanie stron —k.130v-131v)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo w przewazajacej czeSci zastugiwato na uwzglednienie.



Bezsporna miedzy stronami byly okoliczno$¢, ze strony laczyla umowa najmu oraz to, ze powstaly zalegloéci po stronie
pozwanej spolki z tytulu zaplaty czynszu najmu. Powodka pierwotnie domagala sie zaplaty z tego tytulu za okres
od listopada 2014 r. do listopada 2015 r. kwoty 47.581,15 zl za$ ostatecznie pismem z dnia 08 listopada 2017 r.
powodka cofnela powoddztwo co do kwoty 9.692,22 71 podajac, iz wplate 20.000 zl dokonang przez pozwanego K. S. po
wniesieniu pozwu zalicza na poczet zaleglo$ci sp6lki z tytulu skapitalizowanych odsetek od faktur za okres od listopada
2014 r. do kwietnia 2015 r. (...) nr: (...), (...), (...), (...), (...), (...) oraz na poczet naleznoéci gtéwnych z tych faktur
i w konsekwencji naleznos$ci od listopada 2014 r. do marca 2015 r. zostaly uregulowane w calosci oraz za kwiecien
kwota 731 zk. Ponadto dodatkowo powddka wnioslta o zasadzenie czynszu za okres od grudnia 2015 r. do lutego 2016
r. objetego fakturami z nr (...) na kwote 3.930,19 zl, nr (...) na kwote 3.933,37 zt oraz nr (...) na kwote 931,12 zL.

W toku procesu pozwana spolka podniosta zarzut potracenia powolujac sie na o§wiadczenie o potraceniu zlozone
powodce pismem z dnia 16.01.2017 .

Pismem z dnia 16 stycznia 2017 r. spotka (...) (...) spotkajawna w K. zlozyta powodce o§wiadczenie o potraceniu kwoty
65.952,72 7z} z tytulu nakladéw poczynionych na przedmiot najmu oraz kwoty 3.000 z} z tytulu kaucji uiszczonej przy
zawarciu umowy z wierzytelno$cia powodki w kwocie 27.581,15 zl z tytulu naleznoéci czynszowych pozostalych do
zaplaty po odliczeniu kwoty 20.000 zt.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy na poglad Sad Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 07.11.2008 r., II CSK
243/08, Legalis nr 553469 zgodnie z ktérym od potracenia, jako czynnosci materialnoprawnej, odréznié trzeba zarzut
potracenia bedacy czynno$cia procesowa. O$wiadczenie o potraceniu, o ktérym mowa w art. 499 KC, jest czynno$cia
materialnoprawna, powodujaca - w razie wystapienia przestanek okres§lonych w art. 498 § 1 KC - odpowiednie
umorzenie wzajemnych wierzytelno$ci, natomiast zarzut potracenia jest czynnoscia procesows, polegajaca na zadaniu
oddalenia powbdztwa w caloéci lub w czeSci z powolaniem sie na okoliczno$¢, ze roszczenie objete zadaniem
pozwu wygaslo wskutek potracenia. O$wiadczenie o potraceniu stanowi zatem materialnoprawng podstawe zarzutu
potracenia. Do dokonania potracenia moze doj$¢ zardbwno w ramach postepowania sagdowego, jak i poza nim; w trakcie
postepowania sadowego uprawniony moze polaczy¢ zlozenie o§wiadczenia woli o potraceniu z podniesieniem zarzutu
potracenia. Podniesienie w odpowiedzi na pozew zarzutu potracenia jest tym samym réwnoznaczne ze zlozeniem
o$wiadczenia o potraceniu, jezeli oSwiadczenie takie nie zostalo zlozone weze$niej.”

W przedmiotowe]j sprawie mamy do czynienia z sytuacja kiedy oéwiadczenie o potraceniu zostalo zlozone poza
procesem za$ fakt podniesienia zarzutu potracenia oznaczal jedynie powolywanie sie na fakt dokonania potracenia i
wynikajace z niego skutki.

Oswiadczenie o potraceniu z 16 stycznia 2017 r. zostalo zlozone przez osobe uprawniong do reprezentacji spotki -
(...), pozwana spoélka zlozyta dowdd jego nadania powodce listem poleconym, a powodka nie kwestionowata faktu jego
otrzymania.

Podniesienie w sprzeciwie od nakazu zaplaty zarzutu potracenia nie jest zatem w przedmiotowej sprawie
rownoznaczne ze zlozeniem o$§wiadczenia o potraceniu, albowiem o$wiadczenie takie zostalo zlozone poza procesem.
Zarzut potracenia jest w tym przypadku jedynie czynnoScia procesowa, polegajaca na powolaniu sie na fakt dokonania
potracenia i wynikajace z niego skutki prawne.

Zgodnie z przepisem art.498 § 1 ke gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda
z nich moze potraci¢ swoja wierzytelnosé¢ z wierzytelnoéci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa
pienigdze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga byc¢
dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym.

§ 2. Wskutek potracenia obie wierzytelnoSci umarzaja sie nawzajem do wysokos$ci wierzytelnoS$ci nizsze;j.

Powb6d kwestionowal, aby pozwanej spoélce przystugiwaly wierzytelno$ci objete oSwiadczeniem o potraceniu.
Przedmiotem potracenia byla wierzytelno$¢ z tytutu kaucji wplaconej przez pozwana przy zawarciu umowy zgodnie



z par.4 umowy z dnia 09.05.2005 r. Kaucja ta wedle umowy zostala uiszczona na zabezpieczenie terminowych oplat
nalezno$ci czynszowych i po zakonczeniu umowy miala zosta¢ rozliczona. Pozwani stali na stanowisku, ze wplacona
z tego tytulu kwota 3.000 zl nie zostala pozwanej spdlce zwrdécona po wypowiedzeniu umowy najmu ani zaliczona na
poczet czynszu najmu. Pozwani zlozyli na ta okoliczno$¢ potwierdzenie salda z dnia 30.11.2015 r. z ktérego wynika, ze
kaucja nie zostata zwrocona (k.69); okoliczno$é braku zwrotu kaucji wynika takze z zeznan pozwanego K. S.. Powodka
zaprzeczyla tej okolicznoS$ci nie wykazala jednak w zaden sposob, aby pobrang od pozwanej spolki kaucje zwrdcila albo
zaliczyla na poczet czynszu najmu. Majac na wzgledzie, ze zalegloéci pozwanej spotki wzgledem powddki powstaty juz
w listopadzie 2014 r. kwota 3.000 zl zaplacona przez pozwang spo6lke przy zawarciu umowy na poczet zabezpieczenia
terminowych oplat naleznoSci czynszowych na te zalegle naleznoSci powinna by¢ w pierwszej kolejnosci zaliczona.
Tymczasem kwota ta ani nie zostala zaliczona na poczet zaleglych naleznoSci czynszowych ani nie zostata zwrécona
pozwanej spolce.

Przedstawiciele doktryny podnosza, ze wierzytelno$¢ najemcy obejmujgca zwrot sumy pienieznej wplaconej

wynajmujgcemu jako kaucja stanowi wierzytelno$¢ pieniezng i to wierzytelnoéé w sensie $cistym (art. 358" § 1 KC).
Ksztaltowanie treSci porozumien kaucyjnych odbywac sie moze w zasadzie przy uwzglednieniu reguly wyrazonej w art.

353" KC, o ile brak byloby w tej mierze blizszych regulacji kaucji w zakresie okreélonej grupy stosunkéw obligacyjnych.

Tzw. porozumienia kaucyjne laczy ich funkcja zabezpieczajaca tj. stworzenie stanu zabezpieczenia okreSlonych
wierzytelnoéci. Wierzytelno$é o zwrot kaucji (sumy pienieznej stanowiacej przedmiot kaucji) powstaje juz w chwili
wplacenia kaucji wynajmujacemu (w sposob wskazany w umowie najmu), natomiast staje sie wymagalna w razie
pojawienia sie zdarzen prawnych okre§lonych w umowie ( w tym przypadku zaleglosci czynszowych). Juz zatem
od chwili wplacenia kaucji pienieznej najemce i wynajmujacego taczy dodatkowy (obok stosunku najmu) stosunek
zobowiazaniowy, z ktérego dla najemcy wynika wierzytelno$¢ pieniezna o zwrot przedmiotu kaucji, przy czym
zakres tej wierzytelno$ci pozostaje uzalezniony od tego, czy istnialy podstawy do dokonania potracenia nalezno$ci
wynajmujacego objetych porozumieniem kaucyjnym. Powodka jak juz wskazano wyzej nie wykazala aby kaucje
przedmiotowa zwrocila pozwanej spoélce ani aby zaliczyla ja na poczet naleznego czynszu pomimo iz zachodzily do
tego podstawy.

Wobec spelienia przestanki wymagalnoSci tejze wierzytelnoSci jak i pozostalych przeslanek z art.498 § 1 ke powstal
stan potracalno$ci tejze wierzytelnoéci, ktory zostal zrealizowany poprzez ztozenie przez pozwana spotke o§wiadczenia
o potraceniu z dnia 16 stycznia 2017 r. obejmujacego ta wierzytelnos¢.

Odnos$nie drugiej z wierzytelnosci przedstawionych przez pozwana spétke do potracenia tj. kwoty 65.952,72 zl z tytulu
nakladéw poczynionych na przedmiot najmu. Powodka stala na stanowisku, ze wierzytelno$¢ ta pozwanej spolce nie
przystuguje.

W ocenie Sadu w pierwszej kolejnosci nalezy ustali¢ jaki charakter miaty poniesione przez pozwana spo6tke naktady,
sam fakt ich poniesienia nie byl bowiem sporny.

Zgodnie z przepisem art.663 ke jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktére obcigzaja wynajmujacego,
a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni
termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokonac¢ koniecznych
napraw na koszt wynajmujacego.

Zdaniem Sadu naklady poniesione przez pozwana spétke nie mialy charakteru nakladéw koniecznych, o jakich mowa
w cytowanym wyzej przepisie z nastepujacych wzgledow.

Jak wynika z zeznan pozwanego K. S., zgodnych z zeznaniami §wiadkéw J. R. i K. B. i zaslugujacych z tego powodu
na danie im wiary, zakres nakladow obejmowal remont polegajacy na adaptacji cze$ci pomieszczen obiektu na
pomieszczenia biurowe. Pozwany K. S. zeznal wprost, iz w trakcie trwania umowy najmu okazalo sie, ze musi mieé¢
w wynajmowanym obiekcie takze biuro. Od poczatku umowy wynajmowane pomieszczenia wykorzystywane byly



jedynie jako warsztat i magazyn. Brak jest dowodéw aby w momencie wydania obiektu w 2005 r. byl on niezdatny
do umoéwionego uzytku, okolicznoé¢ ta nie byla przez pozwana podnoszona. Nie byly to zatem naprawy, bez ktérych
przedmiot najmu nie jest przydatny do umoéwionego uzytku w rozumieniu art.663 ke ani naklady "drobne" obcigzajace
wynajmujacego zgodnie z art. 662 § 2 KC.

Bezsporne bylo, ze w 2011 r. pozwana spolka oraz powodowa spoéldzielnia uzgodnily, ze pozwana przeprowadzi
remont dachu i elewacji za kwote 50.000 zl, ktory to poniesiony koszt bedzie zaliczany na czynsz najmu az do chwili
wyczerpania. Pozwana spolka przeprowadzila takze remont siloséw nalezacych do powodki za kwote 17.220 zl i
wierzytelno$¢ pozwanej spotki z tego tytulu zostata potracona z wierzytelnoécia powddki z tytulu czynszu najmu.
Strony zlozyly o§wiadczenie z dnia 14.07.2015 r., iz po potraceniu zadluzenie spétki wobec spo6ldzielni wynosi na ten
dzien 33.416,34 zL

Poniesienie za$ w tym przypadku nakladow na adaptacje na pomieszczenia biurowe oraz sposéb ich rozliczenia nie
zostal z wynajmujacym uzgodniony, co bylo okoliczno$cia bezsporna. Pozwany K. S. zeznal wprost: ,ten drugi remont
wziaglem na swoje ryzyko nie bylo sztywnego uzgodnienia co do zwrotu kosztéw przez powoda” (k.131). Podkresli¢ w
tym miejscu trzeba, ze uprzednie naklady czynione przez najemce jako dzialania konieczne w rozumieniu art. 662
k.c., podejmowane przez najemce zamiast wynajmujacego a obejmujace remont dachu i elewacji za kwote 50.000 zl,
objete byly jednoznaczna zgodna wola stron, ze warto$é tych nakladow rozliczona zostanie w przyszlo$ci w postaci
obnizenia czynszu najmu.

Nawet gdyby jedynie teoretycznie przyjaé, ze naklady na adaptacje biura byly nakladami koniecznymi to najemca- jak
wymaga tego art.663 ke- nie wyznaczyt wynajmujacemu terminu, po ktérego bezskutecznym uplywie moze dokonac
nakladéw koniecznych na koszt wynajmujacego.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14.12.2011 r., I CSK 122/11, Lex wskazal, ze ,, Tre$¢ art. 663 k.c. nie uzasadnia
pogladu jakoby stanowil on podstawe do domagania sie zasadzenia od wynajmujacego kwoty potrzebnej do
przeprowadzenia napraw obciazajacych wynajmujacego. Uprawnia on jedynie najemce do dokonania takich napraw
na koszt wynajmujacego. Nalezy zatem przyjac, ze na podstawie tego przepisu najemcy przyshuguje roszczenie o zwrot
kosztéw napraw dokonanych przez niego po uplywie terminu wyznaczonego wynajmujacemu”.

Jak wskazal ponadto Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12.01.2012 r., II CSK 283/11, Lex "Sam fakt godzenia sie
przez wynajmujacego na wykonanie na koszt najemcy prac i to nawet o charakterze koniecznym dla korzystania z
nieruchomoéci, nie uprawnia jeszcze na podstawie art. 663 k.c. najemcy do powstania roszczenia o zwrot wartosci
tych nakladéw po zakonczeniu najmu”.

Majac na uwadze charakter dokonanych nakladéw zastosowanie znajdzie przepis art.676 ke, zgodnie z ktorym 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.

Ulepszenie, o ktorym mowa w tym przepisie nie obejmuje wszystkich nakladéw najemcy, nalezy bowiem wylaczy¢
drobne naklady (por. art. 662 § 2 KC), do ktorych poczynionych przez pozwang spoltke zaliczy¢ nie mozna oraz nakltady
obejmujace naprawy konieczne, ktérych rozliczenia dotyczy art. 663 KC (por. wyr. SN z 30.12.1971 r., ITII CR 375/71,
niepubl.; takze wyr. SA w Krakowie z 22.4.1992 r., I ACr 94/92, OSA 1992, poz. 24). Nakladoéw poczynionych przez
pozwang spotke do koniecznych zaliczy¢ takze nie mozna z uwagi na to, ze ,umoéwionym uzytkiem” wynajmowanego
obiektu nie byto uzytkowanie go takze jako biura.

Przepis art. 676 KC ma charakter dyspozytywny (por. wyr. SN z 26.6.2008 r., II CSK 69/08, L.); reguluje kwestie
rozliczenia nakladéw poniesionych przez najemce, ktérych skutkiem jest ulepszenie przedmiotu najmu — a wiec
jedynie w sytuacji, kiedy strony nie uzgodnily tych kwestii odmiennie (wyr. SN z 12.11.1982 r., III CRN 269/82, L.;
wyr. SN z 22.4.1999 1., I CKN 296/98, L.). Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze
strony umowy odmiennie uregulowaly kwestie rozliczenia tego typu nakladéw. Zgodnie z postanowieniem umownym
zawartym w par.7 umowy koszt przystosowania pomieszczen do potrzeb dzialalno$ci ponosi najemca. Po zakonczeniu



okresu dzierzawy materialy zamontowane w sposob trwaly przechodza na rzecz wynajmujacego bez prawa do zwrotu
poniesionych kosztow.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 27.06.2013 r. , I ACa 266/13 wskazal, ze ,,Przepisy art. 662 § 11 2, art.
663 k.c. oraz art. 676 k.c. maja charakter norm wzglednie obowigzujacych, stad tez strony w granicach przystugujacej
im swobody kontraktowania (art. 3531 k.c.) moga ujeta w nich materie uregulowaé¢ w odmienny sposob, co wprost
wynika z tresci art. 676 k.c. Nie ma takze bezwzglednego nakazu skierowanego do wynajmujacego, a jedynie powinno§é
oddania rzeczy do korzystania i utrzymywania jej w stanie przydatnym do uméwionego uzytku (art. 662 § 1 k.c.), ani
tez zakazu przejmowania przez najemce obowigzkow, ktore obcigzaja wynajmujacego (art. 663 k.c.). Taka regulacja
nie jest sprzeczna z prawem ani istotg stosunku najmu (takze dzierzawy). Naruszalaby zasady swobody kontraktowej
tylko wowczas, gdyby umowa poprzez nadmierne obcigzenie korzystajacego powodowala faktyczna nieré6wno$¢ stron
stosunku zobowiazaniowego”.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad uznal, ze pozwanej spélce nie przystuguje wierzytelnosé wzgledem powddki z tytutu
zwrotu warto$ci nakladow wskazanych w os§wiadczeniu o potraceniu.

Sad oddalil wniosek dowodowy pozwanych o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na
okoliczno$¢ warto$ci nakladow nie objetych protokolem uzgodnien z dnia 14.03.2011 r. uznajac, iz jest sp6zniony a
pozwani nie uprawdopodobnili, Ze nie zglosil go wczeéniej bez swej winy. W ocenie Sadu obowiazek zgloszenia takiego
dowodu istnial na etapie wniesienia sprzeciwu od nakazu zaplaty, gdyz juz woéwczas istniala potrzeba jednoznacznego
ustalenia wysoko$ci nakladéw na przedmiot najmu wobec powolania sie na dokonane o$wiadczenie o potraceniu.

Zgodnie z przepisem art. 503 § 1 kpc pismo zawierajgce sprzeciw wnosi sie do sadu, ktory wydal nakaz zaplaty, a w
przypadku nakazu wydanego przez referendarza sagdowego - do sadu, przed ktérym wytoczono powodztwo. W pismie
pozwany powinien wskazaé, czy zaskarza nakaz w calo$ci, czy w czeSci, przedstawi¢ zarzuty, ktére pod rygorem ich
utraty nalezy zglosi¢ przed wdaniem sie w spor co do istoty sprawy, oraz okoliczno$ci faktyczne i dowody. Sad pomija
spo6znione twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosila ich w sprzeciwie bez swojej winy lub
ze uwzglednienie sp6znionych twierdzen i dowodow nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja

inne wyjatkowe okolicznosci.

W pierwszej kolejnoSci zauwazy¢ nalezy, iz wniosek przedmiotowy zlozony zostal dopiero w dniu 21 wrzesnia 2017 .
na rozprawie wyznaczonej na przeshuchanie stron i nie byl on wezeéniej skladany wbrew twierdzeniom pelnomocnika
pozwanego zlozonym na rozprawie w dniu 21 wrzeSnia 2017 r. Stad tez strona pozwana, reprezentowana przez
profesjonalnego pelnomocnika, nie podjela nawet proby uprawdopodobnienia, ze nie doszlo do zgloszenia tego
wniosku dowodowego bez jej winy lub Ze uwzglednienie spdznionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w
rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci.

Powodka ostatecznie pismem z dnia 08 listopada 2017 r. cofnela powodztwo co do kwoty 9.692,22 7z} podajac, iz
wplate 20.000 zt dokonang przez pozwanego K. S. po wniesieniu pozwu zalicza na poczet zalegloSci spotki z tytutu
skapitalizowanych odsetek od faktur za okres od listopada 2014 r. do kwietnia 2015 r. (...) nr: (...), (...), (...), (...),
(...), (...) oraz na poczet nalezno$ci gldbwnych za ten okres i w konsekwencji nalezno$ci od listopada 2014 r. do marca
2015 1. Zostaly uregulowane w catoSci oraz za kwiecien 2015 r. kwota 731 zL. Ponadto dodatkowo powodka wniosta o
zasadzenie tytulem czynszu za okres od grudnia 2015 r. do lutego 2016 r. kwot objetych fakturami: nr (...) na kwote

3.930,19 zl, (...) na kwote 3.933,37zL, (...) na kwote 931,12 zl.

Reasumujgc, Sad jak wskazano wyzej uznal za skuteczne potracenie przez pozwang kwoty 3.000 zl z nalezno$ciami
dochodzonymi pozwem. Ponadto nalezalo tez mie¢ na wzgledzie, ze pozwana spotka dokonata zaplaty kwoty 20.000
zl na poczet nalezno$ci dochodzonej pozwem i powddka dokonala jej zaliczenia w spos6b opisany w pi$mie z dnia 08
listopada 2017 .



Zgodnie z przepisem art. 451 § 1 zd 2 ke (...) to co przypada na poczet danego dlugu, wierzyciel moze przede wszystkim
zaliczy¢ na zwigzane z tym dlugiem zalegle nalezno$ci uboczne oraz na zalegajace $wiadczenia gléwne.

Powodka zaliczyta dokonana wplate w pierwszej kolejnosci na poczet skapitalizowanych odsetek od faktur za okres
od listopada 2014 r. do kwietnia 2015 r. tj. faktury nr: (...), (...), (...), (...), (...), (...

Skapitalizowane odsetki od nalezno$ci wynikajacych z faktur w/w za okres od dnia wymagalnoSci wierzytelno$ci
objetych poszczegélnymi fakturami do dnia zaplaty przez pozwang spolke tj. 29.12.2015r. wynoszg lacznie 1.711,22 z}.

Powodka nastepnie zaliczyta pozostala cze$c zaplaconej kwoty na poczet nalezno$ci gtownych z w/w faktur za okres
od listopada 2014 r. do kwietnia 2015 r., ktére jak podaje powodka do marca 2015 r. zostaly uregulowane w calo$ci
za$ za kwiecien 2015 r. uregulowana zostala kwota 731 zl.

Eacznie kwota 1711,22 z} z tytulu skapitalizowanych odsetek o ktérych mowa powyzej oraz kwota naleznoéci glownych
z faktur od listopada 2014 r. do marca 2015 r. wynosi 21.648,37 zl plus odsetki od naleznosci z faktury za kwiecien 2015
r. w kwocie 222,05 z} ( za okres od dnia 28.04.2015 r. do 29.12.2015 r.) oraz nalezno$¢ gtéwna z tej faktury w kwocie
4.118,35 daje lacznie kwote 25.988,77 z1. Zatem z kwoty z tytulu nalezno$ci gtownych oraz skapitalizowanych odsetek
za okres wskazany przez powddke tj. od listopada 2014 r. do kwietnia 2015 r. po zaliczeniu wplaty kwoty 20.000
z} przez pozwang spotke pozostaje do zaplaty kwota 5.988,77 zL Majac jednak na wzgledzie, ze powo6dka otrzymala
od pozwanej spolki przy zawieraniu umowy kaucje w wysoko$ci 3.000 zt na poczet zabezpieczenia naleznosci z
tytulu czynszu kwota ta powinna by¢ na w/w zaleglo$¢ czynszowa zaliczona. Wobec powyzszego do zaplaty pozostaje
pozostala cze$é naleznoSci glownej za kwiecien 2015 r. 2.988,77 z (5.988,77 zt minus 3.000 z}) oraz naleznosci gtéwne
za dalsze okresy, ktérych dochodzi powddka tj. od maja 2015 r. do lutego 2016 r., ktoére lacznie z kwota 2.988,77 zt
daja kwote 37.268,30 zl zasadzona w punkcie I wyroku wraz z odsetkami ustawowymi i ustawowymi za op6znienie od
kwot za poszczegolne okresy zgodnie z zadaniem pozwu po jego ograniczeniu dokonanym pismem z dnia 08 listopada
2017T.

Majac na wzgledzie, ze powodka cofnela powodztwo co do kwoty 9.692,22 71 ze zrzeczeniem sie roszczenia Sad w tym
zakresie postepowanie umorzyl na podstawie art.355 § 1 kpc w zw. z art.203 § 1 kpc, za§ w pozostalej czeéci oddalil
powodztwo.

Odno$nie odsetek ustawowych i odsetek ustawowych za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 r. zasadzonych od
poszczegbdlnych kwot w punkcie I wyroku Sad orzekl zgodnie z zadaniem powddki albowiem wierzytelnoSci te byly juz
wymagalne w datach jakie wskazywata powddka jako data poczatkowa naliczania odsetek (art.481 § 11 2 kc). Zgodnie
bowiem z umowg najmu nalezno$¢ z tytulu czynszu miala by¢ platna w terminie 10 dni od dnia wystawienia faktury

( par.5 umowy).

Sad zgodnie z zadaniem pozwu w punkcie IV wyroku zastrzegl pozwanym J. S. i K. S. prawo powolywania sie
w toku postepowania egzekucyjnego na ograniczenie ich odpowiedzialnoéci do czasu wykazania przez powddke
bezskuteczno$ci egzekucji przeciwko spodlce jawnej, za ktorej zobowiazania ponosza subsydiarna odpowiedzialnos$é.

Zgodnie art.22 par.2 ksh kazdy wspolnik spotki jawnej odpowiada za zobowiazania bez ograniczenia calym swoim
majatkiem solidarnie z pozostalymi wspélnikami i ze sp6tka. Wierzyciel moze prowadzi¢ egzekucje z majatku
wspolnika w przypadku, gdy egzekucja z majatku spolki okaze sie bezskuteczna (art.31 par.2 ksh).

Sad Najwyzszy w wyr. z 14.4.2016 r. (IV_CSK 503/15, L.) stwierdzil natomiast, ze "Prowadzenie postepowania
rozpoznawczego o zasadzenie $wiadczenia przeciwko wspolnikowi spolki jawnej zanim jeszcze wierzyciel uzyska
tytul wykonawczy przeciwko spolce i podejmie probe zaspokojenia wierzytelnosci z jej majatku wymaga, by ten
szczegoblny rodzaj ograniczenia odpowiedzialnoSci za zasadzone $wiadczenie, ktory ma zrédlo w art. 31 § 1 KSH,
zostal zastrzezony na rzecz pozwanego wspoélnika juz w samym tytule egzekucyjnym. O koniecznosci zabiegania

przez wspolnika spotki jawnej, od ktorego jej wierzyciel dochodzit wykonania zobowigzania zanim jeszcze podjal
probe uzyskania naleznego mu $wiadczenia od samej spolki, o zastrzezenie w tytule egzekucyjnym, ze zasadzone



od niego $wiadczenie moze by¢ egzekwowane dopiero po wykazaniu bezskutecznoéci egzekucji przeciwko spolce,
decyduje specyfika postepowania klauzulowego. (...) Skoro w wyroku zasadzajacym od powoda na rzecz wierzycieli
spolki jawnej, ktorej powdd byt wspodlnikiem nie ma mowy o ograniczeniach jego odpowiedzialnosci i zdarzeniach,
od zaistnienia ktdérych ta odpowiedzialno$é zalezy, to sad w postepowaniu klauzulowym nie mial podstaw do ich
poszukiwania w tresci stosunku prawnego, na tle ktérego zapadl wyrok majacy stanowié tytul egzekucyjny".

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z przepisem art.105 §2 kpc, art.108 § 1 kpc nakazujac pozwanym solidarnie
zwrocié koszty procesu powoddce majac na wzgledzie, iz powddka ulegla w swoim zadaniu jedynie w niewielkiej czesci.
Podkreslié nalezy, iz w czeéci w jakiej pozwana spo6tka spelnila Swiadczenie w toku procesu ( kwota 20.000 zt zaptacona
w dniu 29.12.2015r. podczas gdy pozew wniesiono w dniu 22.12.2015 r.) nalezy uznac ja za strone przegrywajaca.



