Sygn. akt XVI GC 1213/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2018 r.

Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy — SSR del. Patrycja Czyzewska
Protokolant — sekretarz sadowy Katarzyna Bienkowska

po rozpoznaniu 28 listopada 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. H.

przeciwko (...) spotka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w W.
o zaplate

1. zasadza od pozwanego (...) spdtka z ograniczong odpowiedzialnoécia

w W. na rzecz powoda A. H. kwote 454 172,56 zl (czterysta piecdziesiat cztery tysiace sto siedemdziesigt dwa zlote
piecdziesiagt sze$¢ groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od kwoty 170 314,71 z od dnia

16 listopada 2016 r. do dnia zaplaty i od kwoty 283 857,85 zl od dnia 26 stycznia 2017 r. do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od pozwanego (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia

w W. na rzecz powoda A. H. kwote 33 526,00 z} (trzydziesci trzy tysiace piecset dwadzieScia sze$¢ zlotych) tytutem
zwrotu kosztéw postepowania, w tym kwote 10 800 zt (dziesieé tysiecy osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

SSR del. Patrycja Czyzewska

Sygn. akt XVI GC 1213/16

UZASADNIENIE

Pozwem z 16 listopada 2016 r. A. H. wniosla o zasadzenie od (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W.
kwoty 454 172,56 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty oraz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze dochodzona pozwem kwota stanowi wysoko$¢ czynszu najmu naliczanego w oparciu o
umowe najmu z 8 marca 2011 r., pomnozonego przez liczbe miesiecy, za ktore pozwana spolka nie uidcita naleznoéci
— poczynajac od marca 2016 r. do pazdziernika 2016 r. — osiggajac kwote okreélona jako warto$é przedmiotu sporu



(56 771,57 zt x 8). Zdaniem powoda, umowa najmu jako zawarta na 10 lat obowiazuje strony z uwagi na brak jej
skutecznego rozwiazania w drodze wypowiedzenia czy tez wyga$niecia.

W odpowiedzi na pozew z 8 czerwca 2017 r. pozwana spotka wniosta o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie
od powddki na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac swoje stanowisko, strona pozwana podniosta, ze ww. umowa zakonczyla sie 8 marca 2016 r., w zwigzku
z uplywem terminu, na ktéry zostala zawarta. W treSci umowy najmu strony postanowily, m.in. ze umowa zostaje
zawarta na czas okre§lny 5 + 5 lat od dnia jej podpisania z mozliwo$cia przedtuzenia zgodnie z par. 3 pkt 1 (pkt 8.1).
Tymczasem umowa nie zawierala w swojej tresci par. 3 pkt 1.

Ponadto w pkt 12.1 umowy strony ustalily, ze najemca dostarczy w terminie do dnia 28 marca 2011 r. akt notarialny
(art. 777 k.p.c.), w ktéorym podda sie egzekucji do obowigzku zwrotu przez najemce lokalu zgodnie z niniejsza umowa
po zakoniczeniu najmu, w terminie do 9 marca 2016 r. jak réwniez co do obowiazku terminowego uiszczenia platnosci
wynikajacych z umowy do kwoty stanowiacej rownowarto$¢ sze$ciokrotno$ci czynszu, warunkiem uprawniajacym
wierzyciela do prowadzenia egzekucji bedzie jednomiesieczna zwloka najemcy w zaplacie czynszu, wierzyciel bedzie
mogt wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalno$ci w terminie do 31 grudnia 2016 .

Pozwany podkreslil, ze doszlo do protokolarnego przekazania kluczy do lokalu, ktére strona powodowa przyjela.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

A. H. (wynajmujaca) - prowadzgca dzialalno$é gospodarcza pod numerem (...) pod firma (...) w W. - zawarta 8

marca 2011 T. z (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$ciag w W. (najemca) umowe najmu lokalu o pow. 204 m?,
potozonego przy ul. (...) w W., biorac zgodnie z § 2 pkt 1 ust. 1 lokal w uzywanie z dniem 15 marca 2011 r.

(bezsporne; umowa najmu z 8.03.2011 1., k. 10-19, zeznania §wiadka M. C., k. 241-242)

Wysoko$¢ czynszu strony ustalily zgodnie z § 2 pkt 2 ust. 1 na kwote 56 771,57 zl. Po uplywie 5 lat od rozpoczecia okresu
najmu miala zosta¢ przeprowadzona procedura waloryzacji stawki czynszu, obowigzujacego w ostatnim miesigcu
pierwszego okresu 5 letniego, w granicach +/- 20% na podstawie Sredniej stawki czynszu obowigzujacej w okolicach
Pl (...), wedlug opinii renomowanej miedzynarodowej firmy $wiadczacej ustugi w zakresie obstugi poérednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami, wybranej przez najemce na zlecenie wynajmujacego. W przypadku gdyby najemca nie
wyrazil zgody na nowg stawke czynszu, przyslugiwalo mu prawo rozwigzania umowy z jednomiesiecznym okresem
wypowiedzenia. Czynsz byl platny miesiecznie w terminie 7 dni od doreczenia najemcy faktury. Zgodnie z § 2 pkt 3
oprocz czynszu najemca zobowiazal sie do uiszczenia oplat za energie elektryczna na podstawie rachunkéw oraz za
ogrzewanie, wode, odprowadzenie $ciekéw i wywodz nieczystosci statych.

Lokal mial byé¢ wykorzystywany na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w postaci sklepu odziezowego wraz z
akcesoriami.

(bezsporne; umowa najmu z 8.03.2011 1., k. 10-19)

Zgodnie z § 2 pkt 8 umowa zostala zawarta na czas okreslony 5 lat + 5 lat od dnia jej podpisania z mozliwoécia
przedluzenia zgodnie z § 3 pkt 1.

Jak stanowil § 2 pkt 9 ust. 1 wynajmujacy na podstawie jednostronnego o$wiadczenia moglt rozwigzaé umowe w
przypadku gdy:

a) dojdzie do op6znienia terminu rozpoczecia dzialalno$ci o ponad 3 miesiace bez zgody wynajmujacego;

b) najemca bedzie zalegal z platnoécia czynszu najmu, za jeden miesigc i mimo pisemnego wezwania do zaplaty
zalegloéci, w ktorym wyznaczone dodatkowe 14 dni na jej uregulowanie, najemca nie uregulowal swojego zadluzenia;



¢) pomimo pisemnego upomnienia wynajmujacego, najemca prowadzi¢ bedzie prace budowalne, modernizacyjne,
remontowe itp. wbrew postanowieniom umowy;

d) oddano wynajety lokal w podnajem lub do innego uzywania w caloSci lub czesci;

e) uzywania lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem oraz przepisami prawa, a takze prowadzenia w nim dziatalno$ci
innej niz okre$lona w umowie;

f) dojdzie do umySlnego zlozenia falszywego o$wiadczenia lub innych dokumentéw poswiadczajacych nieprawde,
majacych wplyw na zawarcie najmu;

g) wydano przez wlasciwy sad postanowienie o wszczeciu postepowania upadto$ciowego lub ukltadowego;

h) najemca nie zlozy w terminie okre§lonym w pkt 14.1 aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w zakresie
wykonania obowigzku zwrotu przez najemce lokalu i obowigzku terminowego uiszczania platnoéci wynikajacych z
umowy.

Zgodnie z § 2 pkt 10 zatytulowanym ,,Obowigzki stron po rozwigzaniu umowy” najemca zobowiazal sie do wydania
wynajmujacego i opréznienia lokalu w terminie 7 dni od rozwigzania umowy najmu. Najemca zobowiazal sie do
wydania lokalu w stanie niepogorszonym. Podstawe ustalenia stanu technicznego lokalu stanowi¢ mial protokot
zdawczo-odbiorczy. W przypadku rozwigzania umowy najmu naklady poczynione przez najemce przechodza z
dniem rozwigzania umowy nieodplatnie na rzecz wynajmujacego, ktdry moze je zatrzymac lub zadaé¢ od najemcy
przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego na jego koszt, udzielajac najemcy stosownego terminu na usuniecie
nakladéw. Opdznienie w zwrocie obiektu najmu po rozwigzaniu umowy badz zwrot lokalu w nienalezytym stanie
upowaznia wynajmujacego do naliczania najemcy odszkodowania w wysokoSci 200% dotychczasowego dziennego
czynszu najmu brutto za kazdy dzieh op6znienia do czasu opuszczenia lokalu lub usuniecia nieprawidtowosci przy
jego oddaniu.

Najemca zobowigzal sie do zaplaty kaucji gwarancyjnej rownej kwocie jednomiesiecznego czynszu powiekszonego
o podatek VAT. Wynajmujacy mogl skorzystaé z kaucji w przypadku zwloki najemcy z platnoscia czynszu. Kaucja
mogla by¢ tez wykorzystana do usuniecia nakladéw najemcy i uszkodzen lokalu spowodowanych dzialaniem lub
zaniechaniem najemcy. Przed pobraniem kaucji wynajmujacy zobowigzat sie do wezwania na pi$mie, pod rygorem
niewaznoSci, do usuniecia uchybien lub uszkodzen lokalu w terminie co najmniej 14 dni. Kaucja podlegala zwrotowi
w terminie 30 dni od daty wygasniecia lub rozwigzania umowy.

(§ 2 pkt 12 umowy najmu z 8.03.2011 r., k. 10-19).

Zarazem najemca zobowiazal sie dostarczenia do dnia 28 marca 2011 r. aktu notarialnego (art. 777 k.p.c.), w ktéorym
podal sie egzekucji co do obowigzku zwrotu przez najemce lokalu zgodnie z umowa, po zakonczeniu najmu, w
terminie do 9 marca 2016 r. jak rowniez co do obowiazku terminowego uiszczenia platnosci wynikajacych z umowy do
kwoty stanowiacej rownowarto$¢ sze$ciokrotnoSci czynszu, warunkiem uprawniajacym wierzyciela do prowadzenia
egzekucji bedzie jednomiesieczna zwloka najemcy w zaplacie czynszu. Wierzyciel bedzie mogt wystapi¢ o nadanie
klauzuli wykonalnoéci w terminie do 31 grudnia 2016 .

(umowa najmu z 8.03.2011 r., k. 10-19; zeznania Swiadka M. C., k. 241-242)

Pozwana spotka po objeciu lokalu w posiadanie prowadzita w nim dzialalno$¢ handlowa od marca 2011 r. do marca
2016 r. (bezsporne).

Pismem z 3 marca 2016 r. spoélka (...) zaproponowala wynajmujacej jako termin przekazania kluczy do lokalu w
obecno$ci notariusza celem sporzadzenia protokolu z uwagi na wygasniecie stosunku najmu zgodnie z pkt 8 umowy
dzien 8 marca 2016 .



W dniu 8 marca 2016 r. doszto do protokolarnego przekazania kluczy, przy czym powodka zastrzegla, ze ich przyjecie
nie moze by¢ traktowane jako odebranie lokalu, a klucze pozwana moze kazdym czasie odebraé, lecz uczynione zostalo
celem dozoru i zabezpieczenia przed ingerencja osdb trzecich.

(akt notarialny z 8.03.2016 r., rep. A nr (...), k. 21-23).
W § 2 aktu notarialnego przedstawiciele spoiki (...) zazadali zaprotokolowania o§wiadczenia o treSci:

~W zwiazku z uplywem terminu na jaki zostala zawarta umowa najmu z dnia 08 marca 2011 r. dot. lokalu uzytkowego,
znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) w W., skladajacego z nastepujacych pomieszczen: na parterze 100 m. kw. I na
pierwszym pietrze 104 m. kw., ktorych umiejscowienie uwidocznione jest w zal. nr 3,4 do wskazanej umowy najmu,
w imieniu spo6iki (...) stawiliSmy sie w dniu dzisiejszym, tj. 8 marca 2016 r. o godz. 11.00 w budynku polozonym w W.
przy ul. (...) we wskazanym lokalu celem oddania kluczy do wskazanego lokalu uzytkowego po wygaénieciu powolanej
umowy najmu, przy czym o planowanym spotkaniu wynajmujacy zostal powiadomiony pismem datowanym na dzien
3 marca 2016 r. nadanym dnia 4 marca 2016 r. przesylka kurierska.

W § 3 aktu notarialnego przedstawiciel A. H. zazadal zaprotokolowania o§wiadczenia o treéci:

»M. B. dzialajacy w imieniu wynajmujacego o$§wiadcza, ze umowa najmu z 8 marca 2011 r. zostala zawarta zostala na
czas oznaczony 10 lat, do chwili obecnej umowa ta nie zostala wypowiedziana, rozwigzana ani w zaden inny sposéb
nie wygasta; w zwigzku z powyzszym najemca, czyli spoélka (...) pozostaje uprawniona do dalszego korzystania z
tego lokalu na zasadach wynikajacych z wyzej wskazanej umowy. W zwigzku z zawartym w niniejszym protokole
o$wiadczeniem spoiki (...) oraz informacja o zamiarze porzucenia lokalu z dniem dzisiejszym, wynajmujgcy przyjmie
przekazywane mu przez najemce klucze do wskazanego lokalu, przy czym przyjecie tych kluczy nie moze byc
traktowane jako odebranie lokalu, bowiem zamiarem wynajmujacego jest jedynie dozoér i zabezpieczenie tego lokalu
przed ingerencja osob trzecich. Wynajmujacy o$wiadcza, ze najemca moze w kazdym czasie klucze do lokalu odebrac
od wynajmujacego i dalej kontynuowac korzystanie z tego lokalu w sposob okreslony w umowie, albowiem w ocenie
wynajmujacego lokal pozostaje do dyspozycji najemcy az do wygasniecia umowy najmu”.

(akt notarialny z 8.03.2016 r., rep. A nr (...), k. 21-23)

W miesigcach marzec-maj 2016 roku spolka (...) otrzymala wystawione przez wynajmujaca faktury VAT:
e Nr (...)z1marca2016r.;
« Nr (...) z1kwietnia 2016 .;
« Nr (...) z5 maja 2016 1.;

kazda na kwote 77 538,28 zl brutto z tytutu czynszu za wynajmowany lokal.

(faktury VAT, k. 64-66; zeznania Swiadka M. C., k. 241-242)

W odpowiedzi na ww. faktury VAT spoétka (...) pismem z 13 maja 2016 r. ponowie podnioslta, ze umowa najmu
przedmiotowego lokalu wygasta, wobec czego roszczenia ujete na fakturach nie sa zasadne (pismo z 13.05.2016 .,
k. 67).

Lokal przy ul. (...) w W. co najmniej do czerwca 2017 r. pozostawal wolny do wynajecia (bezsporne; fotografia lokalu,
k. 68-69).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie okolicznoS$ci bezspornych oraz powolanych powyzej dokumentéw,
ktorych autentycznoéc nie byla kwestionowana przez zadna ze stron w toku postepowania, jak rowniez nie budzila
watpliwosci Sadu.



Nadto, ustalenia faktyczne zostaly poczynione w oparciu o zeznania §wiadka M. C.. Sad nie dopatrzyl sie podstaw do
odmowy wiarygodno$ci zeznaniom §wiadka M. C. w zakresie przedstawionych faktéw, natomiast w ocenie Sagdu brak
bylo podstaw do uznania zeznan tych za wiarygodne w zakresie prezentowanej przez $wiadka oceny, ze przedmiotowa
umowa najmu zostala zawarta na 5 lat. Dokonywanie oceny prawnej zaistnialych faktéw nalezy do Sadu i zostanie ona
szerzej przedstawiona w dalszej czeSci. Ponadto odnos$nie zlozonych depozycji $wiadka wskazaé nalezy, iz literalna
tre$¢ umowy wskazywala, ze zostala zawarta na czas okres$lony ,,5 lat + 5 lat od dnia jej podpisania”, a $wiadek M.
C. potwierdzil, Ze zlozyl pod jej tre$cia podpis. Zatem nie jest wiarygodne, by $wiadek jako prokurent reprezentujacy
przedsiebiorce zawieral umowe, nie obejmujac swa wola jej tresci.

Sad oddalit pozostate wnioski dowodowe o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkow M. N. i A. L. (k. 201), albowiem
zawnioskowane dowody nie posiadaly istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Sprawa dotyczyta oceny zapisu
umowy pisemnej, ktorej $wiadkowie nie zawierali. Swiadkowie zostali zgloszeni zasadniczo na okolicznoéci zwigzane
z doreczeniem pozwanemu odpisu pozwu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie rozwazan prawnych konieczne jest podkreslenie, ze stan faktyczny sprawy byl pomiedzy stronami w
przewazajacej mierze bezsporny. Strona pozwana nie kwestionowala zawarcia umowy najmu, jak réwniez ustalonej
miesiecznej stawki czynszu za lokal.

Spor stron dotyczyl interpretacji zapisow umownych dotyczacych czasu trwania umowy najmu i skutecznosci jej
rozwigzania, gdyz zdaniem pozwanego umowa wygasla po uplywie pierwszego okresu piecioletniego, okre$lonego w
umowie jako ,,5 lat + 5 lat”, za§ zdaniem powoda umowa nadal obowigzywala.

Zgodnie z art. 659 § 11 2 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. Czynsz
moze by¢ oznaczony w pieniadzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju.

W ocenie Sadu powddztwo jako zasadne nalezalo uwzglednié.

Jak stanowi przytaczany przez strone pozwang art. 65 § 1 i 2 k.c. oSwiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak
tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktoérych zlozone zostato, zasady wspdlzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje. W umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé¢ sie na jej
dostownym brzmieniu.

Dla stwierdzenia zgodnej woli stron moga mie¢ znaczenie ich wezeéniejsze i pdZniejsze o§wiadczenia oraz zachowania,
czyli kontekst sytuacyjny. Wykladnia o$wiadczen woli stron umowy wymaga uwzglednienia wzajemnych relacji
miedzy postanowieniami tej umowy (postanowienie Sadu Najwyzszego z 29 maja 2018 r. sygn. akt IT CSK 42/18).

Zdaniem Sadu, stwierdzi¢ nalezy w badanej sprawie, ze umowa zostala zawarta na okres 10 lat, przy czym zapis ,na
czas okreSlony 5 lat + 5 lat od dnia jej podpisania” w ocenie Sadu mial na celu podkreslenie mozliwo$ci waloryzacji
stawki czynszu przez powoda po uplywie pierwszych 5 lat. Czas trwania umowy zostal wskazany w ten sposéb w §
2 pkt 8 umowy. Zdaniem Sadu, analizujac rzeczywista tres¢ tego zapisu umowy, nie sposoéb uznaé, iz zapis ,na czas
okreslony 5 lat + 5 lat od dnia jej podpisania” oznaczat ,na czas okreslony 5 lat”. Przeczy temu wskazana literalna
pelna tres¢ zapisu, albowiem gdyby umowa miala by¢ zawarta na 5 lat, nie byloby zapisu ,,+ 5 lat”.

Strona pozwana nie przedstawila, w ocenie Sadu, wystarczajacych dowodoéw pozwalajacych na uznanie za zasadne
twierdzen o piecioletnim okresie zawarcia umowy. W Swietle wskazanej literalnej tre$ci postanowienia umownego nie
sposob uznaé, biorac pod uwage zasady logiki, by strona pozwana, zawierajac umowe z takim zapisem, pomimo jej
pelnej treSci pozostawala w przekonaniu, ze umowe zawiera wylacznie na 5 lat.



Okoliczno$é, iz w przedmiotowym zapisie umownym dodano réwniez zapis ,,z mozliwo$cia przedtuzenia zgodnie z par.
3 pkt 17, ktory nie istnial, a zatem nie powodowal skutkéw prawnych dla stron, zdaniem Sadu, nie zmienia powyzszych
konstatacji.

Tre$é § 2 pkt 8 umowy nalezy bowiem odczytywaé na tle i w zgodzie z wszystkimi postanowieniami umowy, z ktérymi
kwestionowany zapis w pelni koresponduje. § 2 pkt 2 ust. 1 umowy wprost bowiem wskazuje, ze umowe zawarto
na dwa piecioletnie okresy, ergo na 10 lat. Zgodnie z jego tresScia po uplywie 5 lat od rozpoczecia okresu najmu
zostanie przeprowadzona procedura waloryzacji stawki czynszu, obowigzujacego w ostatnim miesigcu pierwszego
okresu 5 letniego, w granicach +/- 20% na podstawie Sredniej stawki czynszu obowiazujacej w okolicach Pl.
(...), wedlug opinii renomowanej miedzynarodowej firmy Swiadczacej ustugi w zakresie obslugi posrednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami, wybranej przez najemce na zlecenie wynajmujacego. W przypadku gdyby najemca nie
wyrazil zgody na nowg stawke czynszu, przyslugiwalo mu prawo rozwigzania umowy z jednomiesiecznym okresem
wypowiedzenia. Z powyzszego wynika, ze umowa byla podzielona na dwa 5 — letnie okresy i Ze nie ulegnie rozwigzaniu
po uplywie pierwszego 5 — letniego okresu. Zatem pozwany nie moze zasadnie wywodzié, iz umowe zawarto na 5 lat.

Zapisy umowne dotyczgce wysokoS$ci stawki czynszu i dlugosSci trwania umowy chronig niewatpliwie obie jej strony.
Umowa przyznawala uprawnienie dla najemcy do wypowiedzenia umowy w razie zmiany przez wynajmujgcego po 5
latach wysoko$ci czynszu. Uprawnienia wynajmujacego do rozwigzania umowy ujeto w § 2 pkt 9.

Zatem pomimo odniesienia sie w § 2 pkt 8 umowy do nieistniejacego § 3 pkt 1, postanowienie ustalajace zawarcie
umowy na okres 5 lat + 5 lat (to jest 10 lat) nie budzi watpliwo$ci w $wietle caloSci pozostalych zapisow umowy, z
ktoérymi § 2 pkt 8 tworzy spdjna logicznie calo$¢ i w kontekscie ktorych przyjecie, ze umowa zostala zawarta tylko na
5 lat nie byloby mozliwe.

Wobec powyzszego, w ocenie Sadu nie s uprawnione twierdzenia wskazujace na pozostawanie w bledzie przez strone
pozwang lub nakazujace interpretowanie postanowien umowy zgodnie ze stanowiskiem strony pozwanej.

Pozwany mial mozliwo$¢ doprecyzowaé tre$¢ umowy przed jej zawarciem, jesli budzila jego watpliwoéci. Strona
pozwana, bedaca profesjonalnym podmiotem dzialajacym w ramach rynku w obrocie gospodarczym nie dochowala
nalezytej starannoS$ci w celu ustalenia catkowitego okresu trwania umowy. Przestuchiwany swiadek M. C., dzialajacy
w imieniu pozwanej spolki jako jej prokurent, nie potrafil wskazaé, czy i kiedy postanowienia umowne dotyczace
czasu trwania zawartej umowy byly konsultowane, ani tez czy umowa zostala przettumaczona na jezyk zrozumialy dla
prokurenta (porozumiewajgcego sie po wlosku).

Zdaniem Sadu, $wiadek bezzasadnie podnosil, ze spotka nie zostala poinformowana o dziesiecioletnim okresie
umowy, zwazywszy na tre$¢ § 2 pkt 8 umowy, podpisanej przez prokurenta, w ktorej okreslono czas jej trwania
w spos6b jednoznaczny. Dlatego tez jednostronne uznanie przez strone pozwang zawarcia umowy na okres 5
lat z mozliwoscia renegocjacji i przedluzenia o kolejny piecioletni okres nie znajduje w przedmiotowej sprawie
uzasadnienia.

Sad nie podziela twierdzen strony pozwanej odno$nie wykladni umowy prowadzacych do ustalenia, iz zostala zawarta
na 5 lat. Brak jest podstaw do przyjecia zgodnego zamiaru stron w zakresie 5 letniego okresu, skoro powdd wprost
temu przeczy. Nie zasluguja rowniez na uwzglednienie twierdzenia pozwanej, iz w niniejszej sprawie utrudnione
jest oparcie na literalnym brzmieniu umowy z uwagi na jej niespdjnos$é, czego ryzyko i konsekwencje winna ponie$é
strona powoda, ktoéra zredagowala umowe. W ocenie Sadu w tre$ci umowy nie zachodza sprzecznosci, ktérych nie
mozna usuna¢ w drodze ogblnych regul interpretacyjnych, ktére wprost nakazuja przyja¢ brzmienie umowy zgodnie
z twierdzeniami powodki, czyniac zasadnym roszczenie o zaplate czynszu za wskazane miesiace.

Powyzszych konstatacji nie neguje postanowienie umowne z § 2 pkt 12 dotyczace kaucji i przedlozenia aktu
notarialnego, w ktérym pozwany poddawal sie egzekucji. Odnosilo sie ono bowiem, zdaniem Sadu, w zakresie
wskazanych terminéw jedynie do okresu, na jaki pozwany poddawal sie tejze egzekucji (a nie czasu trwania umowy),



wskazujgc zarazem ostateczng date mozliwoSci wystapienia o nadanie przedmiotowemu aktowi notarialnego klauzuli
wykonalno$ci. Najemca zobowigzal sie dostarczenia do 28 marca 2011 r. aktu notarialnego (art. 777 k.p.c.), w ktorym
podat sie egzekucji co do obowigzku zwrotu przez najemce lokalu zgodnie z umowa, po zakonczeniu najmu, w terminie
do 9 marca 2016 r., jak rowniez co do obowigzku terminowego uiszczenia platnosci wynikajacych z umowy do kwoty
stanowiacej rownowarto$¢ szeSciokrotnoSci czynszu. Wierzyciel mogl wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci w
terminie do 31 grudnia 2016 .

Podzial na jednostki redakcyjne umowy, w tym oddzielnie pkt 8 ,czas trwania umowy” i pkt 12 ,kaucja” sugeruja,
ze terminy w pkt 12 dotycza jedynie okolicznosci sposobu rozliczenia finansowego stron po zakonczeniu umowy,
nie ingerujac zarazem w okres jej trwania co do swojej istoty. Ponadto takie wskazanie terminéw w o$wiadczeniu o
poddaniu sie egzekucji uwzgledniato sytuacje, gdyby powdd zgodnie z tre$cia umowy wypowiedzial ja po 5 lat, co tylko
powdd mogl uczynic. Zatem gdyby powdd wypowiedzial umowe po 5 latach — najem by sie zakonezyl, o czym mowa
w § 2 pkt 12.

Podobnie, zdaniem Sadu, nie zasluguja na uwzglednienie twierdzenia pozwanego, ze powdd uznal rozwigzanie
umowy po 5 latach, skoro wystawil faktury jedynie za 3 miesigce i oferowal wynajecie lokalu. W tym zakresie nalezy
podzieli¢ stanowisko powoda, a w szczegdlnoSci, iz jego dzialania zmierzaly do minimalizacji szkody i stanowily probe
zmniejszenia nalezno$ci pozwanego.

Za dzialanie potwierdzajace uznanie 5-letniego okresu najmu przez powoda nie moze by¢ uznane przyjecie kluczy,
skoro nastgpilo ono z zamiarem dozoru i zabezpieczenia lokalu przed ingerencja oséb trzecich. Wynajmujacy
o$wiadczyl, ze najemca moze w kazdym czasie klucze do lokalu odebraé¢ od wynajmujacego i dalej kontynuowac
korzystanie z tego lokalu w sposéb okre$lony w umowie. W treéci aktu notarialnego protokolarnego przekazania kluczy
obie strony zlozyly o§éwiadczenia, co do ktérych wynikalo, ze reprezentuja one odmienne poglady co do okresu trwania
umowy, tym samym wskazujac na zasadno$é twierdzen strony powodowej, ktére w toku procesu nie zostaly skutecznie
podwazone przez pozwanego.

Majac na uwadze przytoczone dokumenty i zeznania, Sad uznal, ze zgodnie z umowa najmu strona powodowa zasadnie
wezwala pozwanego do zaplaty czynszu za okres od marca 2016 r. do pazdziernika 2016 r., co lgcznie wynosito 454
172,56 zt (po 56 771,57 zt za kazdy z 8 miesiecy). Majgc na uwadze powyzsze, Sad zasadzil w/w kwote, o czym orzekl
w pkt 1 wyroku.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniést zadnej szkody i
chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. W tym zakresie
Sad zwazyl, ze powod wystawil faktury za 3 miesiace (k. 64-66) i te faktury pozwany otrzymat przed wniesieniem
pozwu, skoro sam dolaczyl je do akt sprawy. Zatem co do tych faktur na lgczng kwote 170 314,71 zt (3 x 56 771,57 z})
za date poczatkowa biegu terminu roszczenia odsetkowego Sad uznal 16 listopada 2016 r. tj. dzieh wniesienia pozwu
zgodnie z zadaniem strony powodowej.

Co do odsetek od pozostalej naleznoSci, Sad uznal za zasadne naliczenie odsetek od dnia nastepnego po skutecznym
doreczeniu odpisu pozwu pozwanemu (tj. od dnia 26 stycznia 2017 r. k. 28). Zgodnie bowiem z brzmieniem § 2 pkt
2 ust. 3 umowy czynsz byl platny miesiecznie w terminie 7 dni od doreczenia najemcy faktury (ktoérych za kolejne
miesigce powddka nie wystawila i nie doreczyla ich pozwanemu). Zatem za wezwanie do zaplaty w/w naleznosci Sad
uznal doreczenie odpisu pozwu pozwanemu. Podkre§lenia wymaga, iz wysoko$¢ naleznoéci miesiecznych byla znana
pozwanemu i wynikala wprost z umowy.

O kosztach procesu rozstrzygnieto zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy wyrazona w art. 98
k.p.c. Powod wygral sprawe w caloéci. Na koszty powoda zlozyly sie: 22 709 zl oplaty od pozwu, wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego ustalone na podstawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika



2015 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie w brzmieniu obowiazujacym w dniu wniesienia pozwu oraz oplata
skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

SSR del. Patrycja Czyzewska



