Sygnatura akt VIII C 1811/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy S.S.R. Tomasz Kalsztein

Protokolant sekr. sad. Kamila Zientalak

po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. D.

przeciwko D. K.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda M. D. na rzecz pozwanego D. K. kwote 3.617 zl (trzy tysigce szeSéset siedemnadcie ztotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu w caloéci.

Sygn. akt VIII C 1811/17

UZASADNIENIE

W dniu 26 czerwca 2017 roku pow6d M. D., reprezentowany przez pelnomocnika bedgcego radca prawnym, wytoczyl
przeciwko pozwanemu D. K. powodztwo o zaplate kwoty 15.000 zt z tytulu kary umownej wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 22 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty oraz wniést o zasadzenie zwrotu kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona powodowa podniosla, iz pozwany byl najemca lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L.
przy ul. (...). Umowa ta, pierwotnie zawarta na czas oznaczony od dnia 5 maja 2016 roku do dnia 31 maja 2017 roku,
zgodnie z zapisami § 2 pkt 1, podlegala automatycznemu przedtuzeniu na nastepne 12 miesiecy w przypadku, gdy
zadna ze stron nie wypowie jej na co najmniej trzy miesiace przed okresem, na jaki zostala zawarta. Jednoczeénie
strony zastrzegly w umowie obowiazek zaplaty kary umownej na rzecz wynajmujacego w przypadku rozwiazania przez
najemcow umowy przed uplywem 12-miesiecznego okresu. Pozwany pismem z dnia 16 marca 2017 roku wypowiedzial
przedmiotowa umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 maja 2017 roku. Przedmiotowe pismo pozwany zlozyl jednak z
przekroczeniem terminu umownego przewidzianego dla wypowiedzenia umowy, a tym samym po stronie pozwanego
powstal obowiazek zaplaty kary umownej, umowa zostala bowiem automatycznie przedluzona do dnia 31 maja 2018
roku. Wezwany do zaplaty kary umownej pozwany uchybil swojemu zobowigzaniu. Powdd podnidst ponadto, ze
odebranie mieszkania nastgpilo na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego z dnia 18 maja 2017 roku.

(pozewk. 4-7)

W dniu 10 sierpnia 2017 roku Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal przeciwko
pozwanemu nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (VIII Nc 5778/17), ktérym zasadzit dochodzona pozwem
kwote wraz z kosztami procesu.



( nakaz zaptaty k. 28 )

Nakaz ten pozwany, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, zaskarzyl sprzeciwem w calosci. W
uzasadnieniu zlozonego Srodka odwolawczego wskazal, iz zapis § 2 pkt 2 umowy najmu nie daje powodowi podstawy
do naliczenia kary umownej, umowa najmu nie zostala bowiem rozwigzana przed uplywem 12 miesiecy od daty jej
podpisania, a tylko w takim przypadku wynajmujacy bylby uprawniony do naliczenia takiej kary. Ponadto podniosl,
Ze sporne zapisy umowy nalezy rozpatrywac w kontekscie niedozwolonych postanowienn umownych.

( sprzeciw k. 30-31)

W odpowiedzi na sprzeciw strona powodowa zmodyfikowata powodztwo w ten sposdb, iz wniosta o zasgdzenie od
pozwanego kwoty 5.000 zt z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od kwoty 1.250 zt od dnia 13 czerwca 2017 roku do
dnia zaplaty, 1.250 zl od dnia 11 lipca 2017 roku do dnia zaplaty, 1.250 zt od dnia 11 sierpnia 2017 roku do dnia zaplaty,
1.250 z} od dnia 12 wrzeé$nia 2017 roku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kwoty 10.000 zt z ustawowymi odsetkami
za opdznienie od dnia 22 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty. W uzasadnieniu powod podtrzymal argumentacje
przytoczong w pozwie, dodatkowo wyjasnil, iz sporne zapisy nie moga by¢ postrzegane w kategorii niedozwolonych
klauzul umownych.

( pismo procesowe powoda k. 37-37v. )

W toku dalszego postepowania stanowiska procesowe stron nie ulegly zmianie. Postanowieniem wydanym na
rozprawie w dniu 13 lutego 2018 roku Sad uznal przedmiotowa zmiane powodztwa w pi§mie z dnia 2 pazdziernika

2017 roku za niedopuszczalng w $wietle art. 5054 k.p.c.
( pismo procesowe pozwanego k. 40-41, protokoét rozprawy k. 48-49)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 5 maja 2016 roku pozwany D. K. zawarl z powodem M. D., prowadzacym dziatalno$é¢ gospodarcza pod firma
(...) z siedziba w L., umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...).

Przedmiotowa umowa upowazniala pozwanego do korzystania z tego lokalu w zamian za oplacanie czynszu najmu
w kwocie 1.250 zl, oplat naleznych Spéldzielni Mieszkaniowej oraz oplat eksploatacyjnych. Na dzien zawarcia
umowy stawka oplat na rzecz Spoéldzielni wynosila 311,07 z i wraz ze stawka czynszu najmu podlegala zaplacie
z gory do 10-go dnia kazdego miesigca na rachunek bankowy wynajmujacego. Umowa zostala zawarta na czas
oznaczony 12 miesiecy i obowigzywala od dnia 5 maja 2016 roku do dnia 31 maja 2017 roku, przy czym zgodnie z
§ 2 umowy, podlegala ona automatycznemu przedluzeniu na kolejne 12 miesiecy w przypadku, jezeli nie zostanie
wypowiedziana przez ktérakolwiek ze stron na co najmniej trzy miesiace przed zakoniczeniem dwunastomiesiecznego
okresu obowigzywania. W przypadku rozwigzania przez najemce umowy najmu przed uplywem 12 miesiecy od daty
jej podpisania, najemca miat obowiazek zaplaty na rzecz wynajmujacego kary umownej w wysokosci odpowiadajacej
wysoko$ci wynagrodzenia umownego za okres do dnia, w ktérym umowa ta by wygasla zgodnie z § 2 pkt 1, gdyby
najemca nie dokonat jej wypowiedzenia.

Celem zabezpieczenia roszczen mogacych wyniknaé przy wykonywaniu umowy, o ktérej mowa wyzej, pozwany zlozyt
zabezpieczenie w postaci kaucji w wysokoSci 2.500 zl. Niewykorzystana kaucja podlegala rozliczeniu/zwrotowi na
rzecz najemcy po zakonczeniu okresu najmu.

( umowa najmu k. 11-14, okolicznosci bezsporne )

Pismem z dnia 16 marca 2017 roku, doreczonym powodowi w dniu 21 marca 2017 roku, pozwany wypowiedzial
przedmiotowa umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 maja 2017 roku. W maju 2017 roku strony sporzadzity protoko6t
zdawczo-odbiorczy lokalu, w tresci ktorego zamieScily uwagi odnosnie stanu lokalu.




( wypowiedzenie k. 16, protokoél zdawczo-odbiorcezy k. 17-18, okolicznoSci bezsporne )

W zwiazku z rozwigzaniem umowy najmu powod wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 15.000 z} z tytulu kary umownej,
odpowiadajacej wysoko$ci czynszu najmu za okres od dnia 1 czerwca 2017 roku do dnia 31 maja 2018 roku. W
odpowiedzi na wezwanie pozwany podniosl, ze stosunek najmu zakonczyl sie w dniu 31 maja 2017 roku, zgodnie z
trescia zawartej umowy, co czyni zadania powoda bezzasadnymi.

( pismo k. 19-20, k. 21-22, okolicznos$ci bezsporne )
Do dnia wyrokowania pozwany nie splacil zadluzenia dochodzonego przedmiotowym powddztwem.
( okolicznos$é bezsporna )

Opisany stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w sprawie dokumentéw, ktére nie budzily
watpliwoéci co do prawidlowosci i rzetelno$ci sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez zadna ze stron
procesu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jako niezasadne podlega oddaleniu w caloéci.

Na wstepie przypomnienia wymaga, ze postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 13 lutego 2018 roku, Sad
uznal przedmiotowa zmiane powddztwa dokonana w pi$mie procesowym z dnia 2 pazdziernika 2017 roku za

niedopuszczalng w $wietle art. 505% k.p.c. W mysl bowiem przytoczonego przepisu, w postepowaniu uproszczonym
zmiana powodztwa jest niedopuszczalna. Przepisow art. 75-85 oraz art. 194-196 i art. 198 nie stosuje sie. Tym samym
powdd nie byl legitymowany do zmiany podstawy swojego zadania, w ten sposob, iz w miejsce zadania zaplaty kwoty
15.000 zl z odsetkami z tytulu kary umownej wynikajacej z § 2 pkt 2 umowy najmu, zadatl zaplaty kwoty 5.000 zl z
odsetkami z tytutlu zaleglego czynszu najmu oraz kwoty 10.000 z} z odsetkami, co do ktorej nie wyjasnil, z jakiego
tytutu jest dochodzona.

W przedmiotowe]j sprawie znajduja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego oraz postanowienia zawartej przez
strony umowy najmu.

Zgodnie z trescig przepisu art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony
czynsz. Jezeli inaczej nie postanowiono, a umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony albo gdy najem ma trwac
dluzej niz miesiac, czynsz winien by¢ platny z goéry do 10-go dnia miesigca (art. 669 § 2 k.c.).

Bezspornym jest w niniejszej sprawie, ze pozwany byl najemca lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul.
(...), ktory to lokal zostal mu wydany, a tym samym pozwany byl obowigzany do uiszczania na rzecz powoda czynszu
najmu oraz optat eksploatacyjnych. W sprawie poza sporem pozostawalo takze, ze pismem z dnia 16 marca 2017 roku
pozwany wypowiedzial stosunek najmu ze skutkiem na dzien 31 maja 2017 roku i zdal lokal powodowi, na okoliczno$é

czego strony sporzadzily protokdl zdawczo-odbiorczy.

OS$ sporu w niniejszej sprawie ogniskowala sie wokot ustalenia, czy powo6d byt uprawniony do naliczenia kary umownej
w trybie § 2 pkt 2 umowy najmu. Rozwazania w tym zakresie rozpoczaé nalezy od przypomnienia, ze w mysl
powolanego zapisu, w przypadku rozwigzania przez najemce umowy najmu przed uplywem 12 miesiecy od daty jej
podpisania, najemca miat obowigzek zaplaty na rzecz wynajmujacego kary umownej w wysoko$ci odpowiadajacej
wysokos$ci wynagrodzenia umownego za okres do dnia, w ktérym umowa ta by wygasla zgodnie z § 2 pkt 1, gdyby
najemca nie dokonal jej wypowiedzenia. Analiza tak sformulowanego zapisu daje podstawe do jednoznacznego
wniosku, ze w umowie strony zastrzegly uprawnienie wynajmujacego do naliczenia kary umownej w $cisle okre$lonej
sytuacji, a mianowicie, gdy po pierwsze najemca rozwigze umowe najmu, a po drugie, uczyni to w okresie 12 miesiecy



od daty podpisania umowy. Przenoszac powyzsze na grunt omawianej sprawy wskazaé nalezy, ze umowa stanowigca
zrodlo zadania powoda zostala podpisana w dniu 5 maja 2016 roku i nie zostala rozwigzana przez najemce przez
kolejne 12 miesiecy, a dopiero z dniem 31 maja 2017 roku. Takie dzialanie pozwanego, stosownie do postanowien
umowy, nie konstytuowato po stronie wynajmujacego spornego uprawnienia. WyraZnego zaznaczenia wymaga, ze
uzyte w tre$ci umowy sformutowanie ,,od daty jej podpisania” jest jasne w swojej wymowie i nie nastrecza zadnych
watpliwo$ci interpretacyjnych, w szczegbélno$ci nie daje zadnych podstaw do interpretowania go w sposéb inny,
anizeli wynika to z wykladni jezykowej. Brak jest w szczegblno$ci podstaw do takiej wykladni omawianego zapisu,
w mys$l ktbrej, uprawnienie powoda do naliczenia kary umownej powstawaloby dla kazdego 12-miesiecznego okresu
obowigzywania umowy (a wiec nie tylko dla okresu pierwotnego, ale réwniez dla kazdego kolejnego, o ktory umowa
zostawalaby przedluzona). Zdaniem Sadu gdyby w rzeczywisto$ci powod chceial nada¢ spornemu zapisowi inne
(szersze) znaczenie mdgl to bez trudu uczyni¢ zastepujac go innym zwrotem, badz tez poprzez wskazanie, ze zapis
odnoszacy sie do kary umownej znajduje réwniez zastosowanie do kazdorazowego przedluzenia umowy w trybie
§ 2 pkt 1 zd. 2. Zauwazenia wymaga, ze takim sposobem redakcji postanowienn umowy powod postuzyl sie w § 2
pkt 1 zd. 3 i w tym przypadku nie ma watpliwoéci, ze zasady dotyczace wypowiedzenia umowy wigzaly najemcéw
w kolejnych okresach jej obowigzywania. Jednocze$nie za niesporne nalezy uznaé, ze automatyczne przedtuzenie
umowy nie oznacza podpisania (zawarcia) nowej umowy, a jedynie kontynuowanie umowy pierwotnej, zwlaszcza, ze
w spornej umowie brak jest zapisu analogicznego do tresci art. 28 ustawy z dnia 22 maja 2003 roku o ubezpieczeniach
obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych,
ktory stanowi, zZe jezeli posiadacz pojazdu mechanicznego nie pdzniej niz na jeden dzien przed uplywem okresu 12
miesiecy, na ktéory umowa ubezpieczenia OC posiadaczy pojazdow mechanicznych zostala zawarta, nie powiadomi
na piSmie zakladu ubezpieczen o jej wypowiedzeniu, uwaza sie, ze zostala zawarta nastepna umowa na kolejne
12 miesiecy. Automatyzm przedluzenia, przewidziany przez umowe stron oznacza réwniez, ze przedtuzenie to nie
wymagalo podpisania zadnego aneksu. W ocenie Sadu przy ocenie spornych postanowien nie ma takze znaczenia,
jak zapisy te rozumial powod, strona pozwana dokonata bowiem ich literalnej wykladni i w ten sposéb czula sie
nimi zwiazana, brak jest zatem asumptu do przyjecia cho¢by supozycji, iz zgodnym zamiarem stron bylo rozumienie
zapisdbw o karze umownej w sposéb przyjety przez wynajmujacego. Zaznaczenia wymaga przy tym, ze powod
podpisywat przedmiotowa umowe dzialajac jako przedsiebiorca, i choé dzialalno$é prowadzona przez powoda nie
jest zwigzana z rynkiem nieruchomosci, to jednak od osoby zawodowo trudniacej sie dzialalno$cia gospodarcza, a
wiec stykajaca sie na co dzien z umowami r6znego rodzaju, mozna wymagac wiekszej starannosci przy formulowaniu

zapisdbw umowy najmu, anizeli od osoby fizycznej nieprowadzacej takiej dziatalnosci. W konsekwencji zdaniem Sadu
nie istnieja podstawy do obarczenia pozwanego negatywnymi skutkami wynikajacymi z nieprawidlowego - z punktu
widzenia interesow powoda - sformulowania spornych postanowien umowy, zwlaszcza, ze o czym byla juz mowa
wyzej, ich tre$¢é rozumiana literalnie nie nastrecza zadnych watpliwoéci interpretacyjnych, a sam pozwany nie dal
wyrazu temu, ze postanowienia te interpretuje w sposob tozsamy z powodem. Nieistotna w ocenie Sadu jest przy tym
okoliczno$é, w jakiej dacie pozwany zlozyl o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy, w niniejszej sprawie, w konteks$cie
podstawy prawnej zadania powoda (§ 2 pkt 2 umowy), wazkie znaczenie ma bowiem wylacznie fakt, iz pozwany
rozwigzal umowe juz po uplywie 12 miesiecy od daty podpisania umowy najmu. W konsekwencji kwestia, czy na skutek
zlozenia przez pozwanego oS§wiadczenia dopiero w dniu 16 marca 2017 roku, umowa najmu ulegla przedtuzeniu, jest
calkowicie irrelewantna dla rozstrzygniecia przedmiotowego sporu, skoro powod dochodzi zaplaty kary umownej, a
nie czynszu najmu.

Majac powyzsze na uwadze przedmiotowe powddztwo nalezalo oddalié, co Sad uczynil orzekajac jak w punkcie 1
sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. regulujacego zasade odpowiedzialnoéci stron za wynik
procesu. Pozwany wygral proces w caloéci, a zatem nalezy mu sie od strony powodowej zwrot kosztoéw procesu.

Koszty poniesione przez strone pozwana wyniosly 3.600 zl i obejmowaly koszty zastepstwa radcy prawnego w kwocie
3.600 zlotych — § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika roku w sprawie oplat za
czynnoéci radcoéw prawnych (Dz.U. 2015, poz. 1804) oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl.



Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu.



