Sygn. akt VIII C 375/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 15 lipca 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w VIII Wydziale Cywilnym
w skladzie: przewodniczacy: SSR Bartek Mecina

protokolant: staz. Patrycja Krupczynska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 lipca 2016 roku w L.

sprawy z powodztwa M. D.

przeciwko M. Z. (1) i M. M.

o zaplate

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od powoda M. D. solidarnie na rzecz M. Z. (1) i M. M. kwote 1.200 z} (jeden tysigc dwiescie zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII C 375/16

UZASADNIENIE

W dniu 9 grudnia 2015 roku powdd M. D., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radcg prawnym, wytoczyl
przeciwko pozwanym M. Z. (1) i M. M. powddztwo o zaplate kwoty po 4.462,50 zt od kazdego z pozwanych wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 2015 roku do dnia zaplaty oraz wniost o zasgdzenie zwrotu kosztéw procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona powodowa podniosla, iz na podstawie umowy z dnia 8 lipca 2014 roku pozwani byli najemcami
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...). Umowa ta, pierwotnie zawarta na czas oznaczony od dnia
15 lipca 2014 roku do dnia 14 lipca 2015 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. Jednocze$nie strony zastrzegly w umowie obowiazek zaplaty kary umownej na rzecz
wynajmujacego w przypadku rozwigzania przez najemcoéw umowy przed uplywem 12-miesiecznego okresu. Pozwani
pismem skierowanym do powoda w dniu 19 paZzdziernika 2015 roku wypowiedzieli przedmiotowa umowe najmu ze
skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2015 roku, jednoczesnie akceptujac nalozenie na nich kary umownej za okres do
dnia 14 lipca 2016 roku. Wysoko$¢ tej kary wyraza sie kwota 8.925 zl i obejmuje czynsz najmu w wysokosci 1.050 zt
pomnozony przez 8,5 miesigca (1j. za okres od listopada 2015 roku do polowy lipca 2016 roku). Pismem z dnia 12
listopada 2015 roku pow6d wezwal pozwanych do zaplaty w/w nalezno$ci w terminie do dnia 30 listopada 2015 roku,
ktorej to powinnoéci pozwani jednak uchybili.

(pozew k. 2-4)

W dniu 22 grudnia 2015 roku Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal przeciwko
pozwanym nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (VIII Nc 9352/15), ktéorym zasadzit dochodzong pozwem
kwote wraz z kosztami procesu.



( nakaz zaplaty k. 24 )

Nakaz ten pozwani, reprezentowani przez zawodowego pelnomocnika, zaskarzyli sprzeciwem w caloéci. W
uzasadnieniu ztozonego $rodka odwolawczego wskazali, iz zapis § 2 pkt 2 umowy najmu nie daje powodowi podstawy
do naliczenia kary umownej, umowa najmu nie zostala bowiem rozwigzana przed uplywem 12 miesiecy od daty jej
podpisania, a tylko w takim przypadku wynajmujacy bylby uprawniony do naliczenia takiej kary. Ponadto skarzacy
podniesli, ze na skutek wypowiedzenia przez nich stosunku najmu powdd nie ponidst zadnej szkody, mieszkanie w
krotkim czasie od daty jego opuszczenia przez najemcoéw zostalo bowiem ponownie wynajete, wskazali rowniez, ze
formulowane przez powoda zadania stanowig naduzycie prawa. Na koniec podniesli, ze cze$¢ z zapisdbw umowy nalezy
rozpatrywa¢ w kontekscie niedozwolonych postanowien umownych.

( sprzeciw k. 27-28 )

W odpowiedzi na sprzeciw strona powodowa podtrzymala zadanie pozwu. Wskazala, ze wbrew twierdzeniom
pozwanych, spornego zwrotu w zapisie o karze umownej, tj. ,,od daty jej podpisania” nie nalezy interpretowaé Scisle
literalnie. Sformulowanie to odnosi sie bowiem takze do daty, od ktorej umowa ulegla przedluzeniu na kolejny
dwunastomiesieczny okres najmu z uwagi na niewypowiedzenie jej zgodnie z postanowieniami umowy. Powod
zaznaczyl przy tym, ze w treSci umowy nie zostalo oznaczone, ze uprawnienie do naliczenia kary umownej odnosi sie
wylacznie do pierwszych 12 miesiecy najmu. Pozwani zostali przy tym poinformowani o mozliwo$ci nalozenia kary
umownej przed wstapieniem w stosunek najmu. Odnoszac sie do pozostalych zarzutow pozwanych powod wskazal,
ze uprawnienie do naliczenia kary umownej jest oderwane od powstania szkody po stronie uprawnionego, a nadto, ze
przedmiotowa umowa nie zostala zawarta na podstawie wzorca umownego.

( pismo procesowe strony powodowej k. 38-40)

Na rozprawie w dniu 11 lipca 2016 roku pelnomocnicy stron podtrzymali dotychczasowe stanowiska w sprawie.
( protokot rozprawy k. 91-92 )

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 8 lipca 2014 roku pozwani M. M. i M. Z. (1) zawarli z powodem M. D. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w L. przy ulicy (...).

Przedmiotowa umowa upowazniala pozwanych do korzystania z tego lokalu w zamian za oplacanie czynszu najmu w
kwocie 1.000 zl, oplat naleznych Spdéldzielni Mieszkaniowej oraz oplat eksploatacyjnych. Na dzien zawarcia umowy
stawka oplat na rzecz Spéldzielni wynosita 300,38 zl i wraz ze stawka czynszu najmu podlegala zaplacie z gory
do 10 dnia kazdego miesiaca na rachunek bankowy wynajmujacego. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony
12 miesiecy i obowigzywala od dnia 15 lipca 2014 roku do dnia 14 lipca 2015 roku, przy czym zgodnie z § 2
umowy, podlegala ona automatycznemu przedluzeniu na kolejne 12 miesiecy w przypadku, jezeli nie zostanie
wypowiedziana przez ktorakolwiek ze stron na co najmniej trzy miesiace przed zakonczeniem dwunastomiesiecznego
okresu obowigzywania. W przypadku rozwigzania przez najemce umowy najmu przed uplywem 12 miesiecy od daty
jej podpisania, najemca mial obowiazek zaplaty na rzecz wynajmujacego kary umownej w wysokosci odpowiadajacej
wysokos$ci wynagrodzenia umownego za okres do dnia, w ktérym umowa ta by wygasta zgodnie z § 2 pkt 1, gdyby
najemca nie dokonal jej wypowiedzenia.

Przed podpisaniem umowy pozwani zapoznali sie z jej treScia, ktora zostala im przeslana na poczte e-mail wraz
z informacja, ze w przypadku jakichkolwiek zastrzezen istnieje mozliwo$¢ zmiany postanowienn umowy, co tez na
gruncie niniejszej sprawy w niewielkim zakresie mialo miejsce.



Celem zabezpieczenia roszczen mogacych wyniknaé przy wykonywaniu umowy, o ktérej mowa wyzej, pozwani zlozyli
zabezpieczenie w postaci kaucji w wysokoéci 2.000 zt. Niewykorzystana kaucja podlegala rozliczeniu/zwrotowi na
rzecz najemcoOw po zakonczeniu okresu najmu.

( dowdd z przestluchania powoda k. 91-91v. w zw. z k. 92, dowdd z przestuchania pozwanego k. 91v.-92 w zw. z k. 92,
umowa najmu k. 9-12, okolicznoéci bezsporne )

Pozwani nie wypowiedzieli umowy najmu w okresie 3 miesiecy przed uplywem dwunastomiesiecznego okresu,
na ktory zostala zawarta, na skutek czego ulegla ona automatycznego przedluzeniu na okres kolejnych dwunastu
miesiecy.

W pazdziernika 2015 roku pozwani poinformowali telefonicznie powoda, ze z uwagi na zla sytuacje materialng — utrate
pracy przez M. Z. (2), s3 zmuszeni wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem na koniec miesigca, a nastepnie w dniu
19 pazdziernika 2015 roku sporzadzili pisemne o$§wiadczenie w tym przedmiocie, ktére przekazali wynajmujacemu.
Dokonujac wypowiedzenia pozwani nie czuli sie zwigzani zapisami § 2 pkt 2 umowy najmu, ktéry w ich przekonaniu
obowigzywal wylacznie przez okres 12 miesiecy od daty podpisania umowy, a wiec na date sktadania przez pozwanych
przedmiotowego o$wiadczenia nie wywolywal zadnych skutkdéw prawnych.

W dniu 31 pazdziernika 2015 roku strony sporzadzily protokot zdawcezo-odbiorcezy lokalu w tredci ktorego zamiesScily
uwagi odno$nie stanu lokalu, tego dnia mieszkanie zostalo réwniez przekazane powodowi.

( dowdd z przestluchania powoda k. 91-91v. w zw. z k. 92, dowdd z przestuchania pozwanego k. 91v.-92 w zw. z k. 92,
wypowiedzenie k. 13, protokot zdawczo-odbiorezy k. 14-15, okoliczno$ci bezsporne )

W dniu 12 listopada 2015 roku powod wystawil wezwanie do zaplaty wraz z oSwiadczeniem o potraceniu, w ktérym
okreslit catoéé zadluzenia pozwanych na kwote 17.405,97 zl, z czego kwota 8.925 z} stanowila kare umowna naliczong
na podstawie § 2 ust. 2 umowy najmu, kwota 3.710 zl koszty doprowadzenia lokalu do prawidlowego stanu, zas§ kwota
4.770,97 zt wartoé¢ szkod wyrzadzonych w mieniu wynajmujacego. Jednoczeénie powdd oswiadczyl, ze dokonuje
kompensaty wplaconej przez pozwanych kaucji w kwocie 2.000 z} z przystugujacym mu odszkodowaniem z tytulu
uszkodzenia/zniszczenia rzeczy.

W odpowiedzi na wezwanie pozwani podnieéli, ze zgodnie z postanowieniami umowy kara umowna podlegala
naliczeniu wylacznie w przypadku wypowiedzenia umowy przed uplywem 12 miesiecy od daty jej podpisania, co na
gruncie niniejszej sprawy nie mialo miejsca.

( wezwanie do zaptaty k. 16, k. 17, k. 18, wydruk z ksiazki nadawczej k. 19, odpowiedZ na wezwanie do zaplaty k. 30-31,
okoliczno$ci bezsporne )

Do dnia wyrokowania pozwani nie zaplacili kwoty dochodzonej przedmiotowym powodztwem.
( okoliczno$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. Podstawe ustalen faktycznych stanowil réwniez dowod z przestuchania powoda oraz pozwanego M. M..

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

W przedmiotowej sprawie znajduja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego oraz postanowienia zawartej przez
strony umowy najmu.



Zgodnie z tredcia przepisu 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 uméwiony
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 géry do 10-go dnia miesigca (art. 669 § 2 k.c.).

Bezspornym jest w niniejszej sprawie, ze pozwani byli najemcami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy
ul. (...), ktory to lokal zostal im wydany, a tym samym pozwani byli obowiazani do uiszczania na rzecz powoda czynszu
najmu oraz oplat eksploatacyjnych, przy czym obowigzek ten mial charakter solidarny. W sprawie poza sporem
pozostawato takze, ze pozwani nie wypowiedzieli pierwotnej umowy najmu w trybie przewidzianym umowa, na skutek
czego ulegla ona automatycznemu przedluzeniu, jak réwniez, ze pismem z dnia 19 paZzdziernika 2015 roku pozwani
wypowiedzieli stosunek najmu ze skutkiem na koniec miesiaca.

OS$ sporu w niniejszej sprawie ogniskowala sie wokot ustalenia, czy powod 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 mial 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 wskazac¢ nalezy, ze umowa stanowiaca
zrodlo zadania powoda zostala podpisana w dniu 8 lipca 2014 roku i nie zostala rozwigzana przez najemcow
przez kolejne 12 miesiecy, a dopiero z dniem 31 pazdziernika 2015 roku. Takie dzialanie pozwanych, stosownie
do postanowienh umowy, nie konstytuowalo po stronie wynajmujacego spornego uprawnienia. W ocenie Sadu nie
mozna sie przy tym zgodzié z argumentacja strony powodowej, ze kwestionowany zapis winien by¢ interpretowany
szeroko, nie za$ stricte literalnie. Uzyte w treSci umowy sformulowanie ,,0od daty jej podpisania” jest bowiem jasne
w swej wymowie i nie nastrecza zadnych watpliwoSci interpretacyjnych, w szczegdlnosSci nie daje zadnych podstaw
do interpretowania go w sposéb inny, anizeli wynika to z wykladni jezykowej. Irrelewantne znaczenie maja przy
tym argumenty powoda przytoczone w tre$ci odpowiedzi na sprzeciw, ktore w jego ocenie przemawiaja za szerszym
rozumieniem omawianego zwrotu. Zdaniem Sadu gdyby w rzeczywisto$ci powod chcial nadaé spornemu zapisowi
inne (szersze) znaczenie mogl to bez trudu uczynié zastepujac go innym zwrotem, badz tez poprzez wskazanie, ze zapis
odnoszacy sie do kary umownej znajduje rowniez zastosowanie do kazdorazowego przedluzenia umowy w trybie § 2
pkt 1 zd. 2. Zauwazenia wymaga, ze takim sposobem redakcji postanowien umowy powod postuzyl sie w § 2 pkt 1 zd.
3 iw tym przypadku nie ma watpliwoSci, ze zasady dotyczace wypowiedzenia umowy wigzaly najemcow w kolejnych
okresach jej obowiazywania. Chybiony jest przy tym argument powoda, ze w tre$ci umowy nie zostalo wskazane
jakoby nalozenie kary umownej zwigzane bylo z okresem pierwszych 12 miesiecy trwania okresu najmu, 6w wskazanie,
czego zdaje sie nie zauwazaé powdd, wynika bowiem wprost ze sformulowania ,,od daty jej podpisania”. Jednocze$nie
za niesporne nalezy uznaé, ze przedluzenie 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 r. o ubezpieczeniach obowiazkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym
i Polskim Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych, ktéry stanowi, ze jezeli posiadacz pojazdu mechanicznego nie
pOZniej niz na jeden dzien przed uplywem okresu 12 miesiecy, na ktéry umowa ubezpieczenia OC posiadaczy pojazdow
mechanicznych zostala zawarta, nie powiadomi na pi$émie zakladu ubezpieczen o jej wypowiedzeniu, uwaza sie, ze
zostala zawarta nastepna umowa na kolejne 12 miesiecy. Automatyzm przedluzenia, przewidziany przez umowe
stron oznacza rowniez, ze przedtuzenie to nie wymagalo podpisania zadnego aneksu. W ocenie Sadu przy ocenie
spornych postanowien nie ma takze znaczenia okoliczno$¢, jak zapisy te rozumial powdd, strona pozwana dokonata
bowiem ich literalnej wykladni i w ten sposdéb czula sie nimi zwiagzana, brak jest zatem asumptu do przyjecia
chocby supozycji, iz zgodnym zamiarem stron bylo rozumienie zapiséw o karze umownej w spos6b przedstawiony
przez wynajmujacego. Zaznaczenia wymaga przy tym, ze powod podpisywal przedmiotowa umowe dzialajac jako
przedsiebiorca, i cho¢ dzialalnoé¢ prowadzona przez powoda nie jest zwigzana z rynkiem nieruchomoéci, to jednak



od osoby zawodowo trudniacej sie dzialalnoscia gospodarcza, a wiec stykajaca sie na co dziefi z umowami r6znego
rodzaju, mozna wymagac wiekszej staranno$ci przy formulowaniu zapiséw umowy najmu, anizeli od osoby fizycznej
nieprowadzacej takiej dzialalno$ci. W konsekwencji zdaniem Sadu nie istniejg podstawy do obarczenia pozwanych
negatywnymi skutkami wynikajacymi z nieprawidlowego - z punktu widzenia intereséw powoda -sformulowania
spornych postanowienn umowy, zwlaszcza, ze o czym byla juz mowa wyzej, ich tre$¢ rozumiana literalnie nie nastrecza
zadnych watpliwosci interpretacyjnych, a sami pozwani nie dali wyrazu temu, ze postanowienia te interpretuja w
sposob tozsamy z powodem. Sad nie ma przy tym watpliwoéci, co do tego, jak zapisy o karze umownej interpretowali
najemcy, zwlaszcza w kontekscie zlozonego przez nich o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy juz 3 miesiace po tym, jak
ulegla ona automatycznemu przedtuzeniu. W $wietle zasad do§wiadczenia zyciowego oraz logicznego rozumowania,
zupelnie nieracjonalnym byloby bowiem zachowanie pozwanych, ktérzy dokonywaliby wypowiedzenia umowy z
uwagi na zla sytuacja materialng z prze$wiadczeniem, ze powodowi przystluguje kara umowna naliczona za okres
do lipca 2016 roku w wysoko$ci 8,5 krotnoéci miesiecznego czynszu najmu, ktéra przy tym staje sie wymagalna z
data skutecznego doreczenia wezwania do jej zaplaty, w sytuacji, gdy niewypowiedzenie umowy co prawda rodziloby
po stronie pozwanych okres$lone koszty, ale bylyby one ponoszone co miesiac, nie za$ jednorazowo za okres ponad
polroczny. Powyzsze znajduje pelne odzwierciedlenie w zeznaniach pozwanego, ktory wprost stwierdzil, ,,J. wiedzial,
ze musze zaplaci¢ kare umowna za caly okres obowigzywania umowy to na pewno nie wypowiedziatbym tej umowy” (k.
91v.). Nieistotne w ocenie Sadu jest przy tym o$wiadczenie pozwanych zlozone w tresci wypowiedzenia, iz licza sie
oni z kara umowng zwigzang z wcze$niejszym rozwigzaniem umowy, jak wynika bowiem z depozycji M. M. mieli
oni na mys$li kare za niedotrzymanie trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, a wiec majaca inny charakter, anizeli
przewidziana w treSci § 2 pkt 2 umowy. OczywiScie takie przekonanie nie uzasadnia zadania powoda, ktéry $cisle
okreslil jego podstawe prawng, wywodzaca sie z zapisOw w/w paragrafu.

Majac powyzsze na uwadze przedmiotowe powodztwo nalezalo oddali¢, co Sad uczynilt orzekajgc jak w punkcie 1
sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. regulujacego zasade odpowiedzialno$ci stron za wynik
procesu. Pozwani wygrali proces w caloéci, a zatem nalezy im sie od strony powodowej zwrot kosztéw procesu.

Koszty poniesione przez strone pozwana wynioslty 1.200 zl i obejmowaly koszty zastepstwa radcy prawnego w
powyzszej kwocie— § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat
za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (j.t. Dz.U. 2013, poz. 490).



