Sygn. akt VIII C 1926/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 sierpnia 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SR Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: staz. Anita Debowska

po rozpoznaniu w dniu 10 sierpnia 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. L.

przeciwko I. O.i A. J.

o zaplate 14.749,35 z}
1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 3.634 zt (trzy tysiace szeécset trzydziesci cztery zlote)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt VIII C 1926/17

UZASADNIENIE

W dniu 27 lipca 2017 roku powdd R. L., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radcg prawnym, wytoczyl
przeciwko pozwanym solidarnie I. O. i A. J. powodztwo o zasadzenie kwoty 14.749,35 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od kwot i dat wskazanych w pozwie, a ponadto wnidst o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pow6d wskazal, ze na mocy umowy z dnia 16 kwietnia 2016 roku wynajal pozwanym lokal mieszkalny
nr (...) polozony przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas oznaczony 12 miesiecy, a na jej mocy najemcy zobowigzali
sie do uiszczania oplat w wysoko$ci 1.215 zI miesiecznie. Pomimo przejecia lokalu pozwani uiscili czynsz wylacznie
za okres 1,5 miesiaca, tj. polowe kwietnia i maj 2016 roku. Na warto$¢é przedmiotu sporu sklada sie kwota zalegtego
czynszu — 12.798 zl oraz kwota zaleglych oplat za media — 1.951,35 zl. (pozew k. 4-6v.)

W dniu 23 sierpnia 2017 roku referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal przeciwko
pozwanym nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Pozwani zaskarzyli powyzszy nakaz zaplaty sprzeciwem w caloSci, wnoszac o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o
zasadzenie od powoda zwrotu kosztdéw procesu. W uzasadnieniu, nie kwestionujac faktu zawarcia umowy z dnia 16
kwietnia 2016 roku oraz nieuiszczania oplat poczawszy od czerwca 2016 roku, pozwani podniesli, ze w mysl § 7 ust.
2 umowy, podlegata ona rozwigzaniu ze skutkiem natychmiastowym m.in. jesli ktorakolwiek ze stron nie spelni w
terminie zobowiazan wynikajacych z jej treSci. W ocenie pozwanych zapis ten znajdowal zastosowanie w szczegdlnoSci
w sytuacji, w ktorej zaprzestaliby uiszczania oplat za najem. Skoro wiec ostatnia oplata zostala wniesiona w maju 2016



roku, nalezalo przyjac, iz z dniem 6 czerwca 2016 roku stosunek zobowiazaniowy laczacy strony ulegl rozwigzaniu.
Pozwani wyjasnili przy tym, ze umowa najmu byla redagowana przez powoda, dlatego tez nie dopuszczali innej jej
interpretacji, od tej, ktora wynikata z jej tresci. Dodali, ze przy podpisywaniu umowy uiScili kaucje w kwocie 2.000 zl,
ktoéra w ich przekonaniu powinna pokry¢ oplate czynszowa za czerwiec 2016 roku wraz ze wszystkimi wymagalnymi
na ten miesigc dodatkowymi nalezno$ciami. (nakaz zaplaty k. 24-25, sprzeciw k. 30-34)

W odpowiedzi na sprzeciw powdd podtrzymal powoddztwo w calo$ci. Wyjasnil, ze rozwigzanie umowy w sposob
przyjmowany przez pozwanych pozostawatoby w sprzecznosci z treécia art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.
W dalszej kolejnosci wskazal, iz § 7 ust. 2 umowy dotyczy sytuacji innych, anizeli polegajacych na op6Znieniu w
zaplacie czynszu, ktory to przypadek jest regulowany przez § 7 ust. 1. Ponadto podniésl, iz nie byl informowany
przez pozwanych o rozwigzaniu umowy, nie otrzymal kluczy od lokalu, pozwani nie wnosili takze o spisanie
protokotu zdawczego lokalu, co daje podstawe do wniosku, iz stosunek najmu per facta concludentia w dalszym ciagu
obowiazywal, a takze, ze powolywanie sie przez pozwanych na literalne brzmienie § 7 ust. 2 w sytuacji, w ktorej
zaprzestali oni uiszczania oplat, postrzega¢ nalezy, jako naduzycie prawa podmiotowego, a wiec dzialanie naruszajace
art. 5 k.c. (odpowiedz na sprzeciw k. 39-41)

Na rozprawie w dniu 10 sierpnia 2018 roku pelnomocnik powoda oraz ustanowiony przez pozwanych zawodowy
pelnomocnik podtrzymali dotychczasowe stanowiska w sprawie. (protokoél rozprawy k. 61-68)

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

W dniu 16 kwietnia 2016 roku powdd R. L., bedacy wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L.
przy ul. (...), zawart z pozwanymi I. O. i A. J. umowe najmu, na mocy ktorej oddal najemcom z dniem podpisania
umowy w uzytkowanie przedmiotowy lokal, w zamian za oplacanie przez pozwanych czynszu w wysoko$ci 1.215
zl. Nalezno$¢ ta, obejmujaca czynsz najmu, oplate odprowadzang na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej oraz koszty
polisy ubezpieczeniowej, podlegala zaplacie na rachunek wynajmujacego do 5-go dnia kazdego miesigca. Ponadto
najemcow obcigzal obowiazek uiszczania oplat eksploatacyjnych, przy czym strony przyjely, iz rozliczenia z tego
tytulu dokonywane beda w okresach szeSciomiesiecznych, jednak nie pdézniej niz do konica roku kalendarzowego,
na podstawie przedlozonego przez wynajmujacego rozliczenia za zuzycie energii elektrycznej, wody i gazu. W mysl
§ 7 ust. 1 umowy, w przypadku nie uregulowania przez najemce zobowigzan finansowych wynikajacych z niniejszej
umowy w ciagu 14 dni od otrzymania zawiadomienia o nieuregulowanych powyzszych zobowigzaniach, wynajmujacy
byl uprawniony do rozwigzania umowy; § 7 ust. 2 stanowi z kolei, ze umowe uwaza sie za rozwigzang ze skutkiem
natychmiastowym, jezeli najemca bedzie uzywat lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem, bedzie podnajmowal lokal
osobom trzecim lub jezeli ktérakolwiek ze stron nie spelni w terminie zobowigzan wynikajacych z umowy, czy ustawy
o najmie lokalu oraz Kodeksu cywilnego.

Umowa zostala zawarta na okres 12 miesiecy, po uplywie ktérego ulegala przeksztalceniu w umowe na czas
nieokreslony.

W dniu podpisania umowy pozwani uiécili na rzecz wynajmujacego kaucje w wysokoSci 2.000 z} oraz czynsz najmu za
kwiecien 2016 roku w kwocie 607,50 zl. (dowéd z przestuchania powoda k. 62-64, dowod z przestuchania
pozwanego k. 64-66, dowad z przestuchania pozwanej k. 66-68, umowa najmu k. 10-11v, protokol
otrzymania kaucji k. 13v, okolicznosci bezsporne)

Wz6r przedmiotowej umowy powdd znalazl w Internecie, a nastepnie przeredagowat tenze wzor, dostosowujac go do
wlasnych potrzeb i w tej postaci przedstawil pozwanym do zapoznania sie. Pozwani zaakceptowali umowe w tej formie,
przy czym odno$nie treSci § 7 ust. 2 przyjmowali jego literalng wykladnie, zgodnie z ktora, umowa ulegala rozwigzaniu
ze skutkiem natychmiastowym w przypadku braku spelnienia przez strone jakichkolwiek zobowigzan wynikajacych z
jej treSci. Taki zapis odpowiadat pozwanym, ktérym, jako osobom mlodym, zalezalo, aby mieli opcje wczesniejszego
zakonczenia umowy w sytuacji, gdyby pogorszylyby sie ich mozliwoSci finansowe. Sporny zapis nie byl omawiany przez
powoda i pozwanych. Poprzestali oni wylacznie na ustaleniu, ze lokal jest dostepny od dnia podpisania umowy, a takze,



ze powod zamontuje na oknach rolety. (dowoéd z przestuchania powoda k. 62-64, dowod z przestuchania
pozwanego k. 64-66, dowéd z przestuchania pozwanej k. 66-68, umowa najmu k. 10-11v)

W dniu 5 maja 2016 roku pozwany przelal na konto powoda kwote 1.215 zl tytulem naleznoS$ci za maj 2016 roku. Pod
koniec tego miesigca okazalo sie, ze mozliwoSci finansowe najemcéw pogorszyly sie, prowadzona przez pozwanego
dzialalno$¢ nie przynosita bowiem spodziewanych dochodéw. Pozwani uznali wowczas, ze nie beda w stanie ponosic
kosztow najmu przez okres 12 miesiecy i na poczatku czerwca 2016 roku postanowili opuscié przedmiotowy lokal. W
zakresie nalezno$ci za ten miesiagc pozwani uznali, iz wplacona powodowi kaucja pokryje ja w calo$ci, bedzie takze
wystarczajaca do pokrycia pozostalych naleznych wynajmujacemu oplat. Najemcy dzialali przy tym ze §wiadomoscia,
Ze 7 uwagi na nieuiszczenie czynszu za czerwiec, umowa ulegnie rozwigzaniu w trybie natychmiastowym, zgodnie
z postanowieniami § 7 ust. 2. (dowdd z przeshuchania pozwanego k. 64-66, dowod z przestuchania
pozwanej k. 66-68, potwierdzenie przelewu k. 14)

Po stwierdzeniu, ze najemcy nie dokonali oplat za czerwiec 2016 roku, powdd wystosowal do nich stosowne
ponaglenie. Z wyslanych pism zostalo odebrane wylacznie jedno, zaadresowane na adres rodzicow pozwanej, ktore
A. J. odebrala osobiscie.

W podZniejszym czasie, pomimo braku oplat za kolejne miesigce, powdd nie wystosowal juz do pozwanych zadnych
wezwan, nie zlozyl im réwniez o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu. (dowéd z przestuchania powoda
k. 62-64, dowdéd z przestuchania pozwanego k. 64-66, dowod z przestuchania pozwvanej k. 66-68,
umowa najmu k. 10-11v., zwrotne potwierdzenie odbioru k. 44v)

W dniu 20 kwietnia 2017 roku powdd dokonal odezytu licznikéw: gazowego, energetycznego oraz za wode, i na jego
podstawie wyliczyl nalezno$c za zuzycie w/w mediéw za okres od dnia 16 kwietnia 2016 roku do dnia 20 kwietnia 2017
roku, ktéra opiewala na kwote 1.951,35 zl. (rozliczenie k. 15, dokumentacja fotograficzna k. 16-18)

Do dnia wyrokowania pozwani nie splacili zadluzenia dochodzonego przedmiotowym powodztwem. (okolicznosé
bezsporna)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil czeSciowo jako bezsporny, a w pozostalym zakresie na podstawie dowodow
z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, ktérych prawdziwosSci ani rzetelno$ci ich sporzadzenia nie
kwestionowala zadna ze stron procesu. Podstawe ustalen faktycznych stanowil takze dowod z przestuchania stron.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie bylo zasadne i nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W przedmiotowej sprawie znajduja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego, w szczeg6lnosci dotyczace umowy
najmu (art. 659 — 692 k.c.), jak robwniez postanowienia umowy najmu zawartej przez strony.

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 uméwiony
czynsz, ktory stosownie do postanowien umowy podlegal zaplacie do dnia 5-go kazdego miesiaca.

W omawianej sprawie bezspornym bylo, ze powdd, jako wynajmujacy, zawarl z pozwanymi umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w L., przy ul. (...), na mocy ktérej udostepnil pozwanym lokal na czas oznaczony w
zamian za oplacanie czynszu w kwocie 1.215 zl oraz oplat eksploatacyjnych, ktére mialy by¢ rozliczane w okresach
polrocznych, z zastrzezeniami wynikajacymi z § 3 ust. 4 umowy. Watpliwosci nie budzilo rowniez, iz pozwani uiécili
nalezno$¢ czynszowa wylacznie za kwiecien i maj 2016 roku (przy czym za kwiecien w polowie jej wysokos$ci, wobec
objecia lokalu we wladanie z dniem 16 kwietnia), a nadto w dniu podpisania umowy wplacili powodowi kaucje w
wysokoSci 2.000 zt. W §wietle zgromadzonego materialu dowodowego Sad przyjal ponadto, ze pozwani opuscili lokal
w czerwcu 2016 roku (powo6d nie wykazal, zeby lokal ten byl zajmowany przez najemcoéw po tym, jak zaprzestali
oni uiszczania oplat, o czym bedzie szczegdlowo w dalszej czeSci uzasadnienia), a takze, ze powdd w tym samym



miesigcu wystosowal do pozwanych stosowne ponaglenia (na adres lokalu najmu oraz adresy zamieszkania ich
rodzicéw), z ktérych jedno, przestane na adres zamieszkania rodzicow pozwanej, zostalo przez nia w dniu 4 lipca 2016
roku osobiécie odebrane. Poza sporem pozostawalo rowniez, ze zadna ze stron nie wypowiedziala przedmiotowego
stosunku najmu, tak w okresie pierwszych 12 miesiecy od daty podpisania umowy, jak i w okresie p6zniejszym. O$
sporu ogniskowata sie wokél ustalenia, czy w zwigzku z zaprzestaniem uiszczania oplat przez pozwanych umowa
najmu ulegla natychmiastowemu rozwigzaniu w trybie § 7 ust. 2 umowy, a takze, czy zapis ten w brzmieniu literalnym
w ogble mogl mie¢ zastosowanie na gruncie umowy stron.

Rozwazania w powyzszym zakresie rozpocza¢ nalezy od przypomnienia, ze oSwiadczenie woli jest szczegdlnego
rodzaju zachowaniem ludzkim, opartym na przezywanym wewnetrznie akcie woli (czyli wewnetrznej decyzji) oraz
ukierunkowanym na wywolanie okre§lonych skutkéw prawnych. W ujeciu dynamicznym, o§wiadczenie woli polega
na ujawnieniu $wiadomie podjetej decyzji wobec okre$lonych podmiotow. O$wiadczenie woli niejednokrotnie nie jest
prosta informacja, ale zawiera w sobie zadanie skladajgcego oSwiadczenie uwzglednienia ujawnionego faktu, jako
podstawy roszczenia. Podlega ono wykladni (por. K. Markiewicz, A. Torbus, O wykladni pisemnych o§wiadczen stron
w postepowaniu cywilnym rozpoznawczym, Polski Proces Cywilny, 1/2013). Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale
skladu siedmiu sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 roku (III CZP 66/95, OSNC 1995/12/168), wykladnia o§wiadczen
woli polega na ustalaniu ich znaczenia, czyli sensu. Ma ona na celu ustalenie wlasciwej tresci regulacji zawartej
w o$wiadczeniu woli. Ogolne reguly interpretacyjne, prowadzace do osiagniecia tego celu, okre§lone zostaly w art.
65 k.c. w my$l ktorego, oswiadczenie woli nalezy tak tlumaczyé, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci,
w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje; § 2 stanowi natomiast, ze w
umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostlownym
brzmieniu. Wyrazone w przytoczonym przepisie reguly interpretacyjne grupuja sie wokét dwoch respektowanych
przez prawo cywilne wartoéci. S3 nimi z jednej strony wola (intencja) osoby dokonujacej czynno$ci prawnej, z
drugiej natomiast zaufanie, jakie budzi zlozone o$§wiadczenie woli u innych oséb. Odpowiednio do tych wartoSci w
doktrynie wyroznia sie subiektywna metode wykladni, zorientowana na wole osoby skladajacej o§wiadczenie woli,
oraz metode obiektywna (normatywnag), akceptujaca punkt widzenia adresata. Mozliwa jest rowniez kombinowana
metoda wyktadni, uwzgledniajaca obie wspomniane wartoSci. W ocenie Sadu Najwyzszego, podzielanej w pelni przez
Sad meriti, nalezy przyja¢ kombinowang metode wykladni, oparta na kryteriach subiektywnym i obiektywnym.
Stanowisko takie zajmuja tez przedstawiciele nauki prawa cywilnego. Stosowanie kombinowanej metody wykladni
do czynnoéci prawnych inter vivos obejmuje dwie fazy. W pierwszej fazie sens o$wiadczenia woli ustala sie majac
na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami. Oznacza to, ze uznaje sie za wigzacy sens
o$wiadczenia woli, w jakim zrozumiala go zar6wno osoba skladajgca, jak i odbierajaca to oswiadczenie. Decydujgca
jest zatem rzeczywista wola stron. Podstawe prawna do stosowania w tym wypadku wykladni subiektywnej stanowi
art. 65 § 2 k.c., ktory, cho¢ mowa w nim o umowach, odnosi sie w istocie do wszystkich o§wiadczen woli sktadanych
innej osobie. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia oS§wiadczenia woli, konieczne jest
przejscie do drugiej, obiektywnej fazy wykladni, w ktorej wlasciwy dla prawa sens oSwiadczenia woli ustala sie na
podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten rozumiat i rozumieé powinien. Za wiazace uznaé
trzeba w tej fazie takie rozumienie o§wiadczenia woli, ktore jest wynikiem starannych zabiegéw interpretacyjnych
adresata. Decydujacy jest normatywny punkt widzenia odbiorcy, ktoéry z nalezyta starannoé$cia dokonuje wykladni
zmierzajacej do odtworzenia treSci myslowych osoby skladajacej o§wiadczenie woli. Przewaza tu ochrona zaufania
odbiorcy o§wiadczenia woli nad wola, a éciSlej nad rozumieniem nadawcy. Nadawca bowiem formuhuje o§wiadczenie
woli i powinien uczyni¢ to w taki sposéb, aby bylo ono zgodnie z jego wola zrozumiane przez odbiorce. Wykladnia
obiektywna sprzyja pewnoSci stosunkéw prawnych, a tym samym i pewnoSci obrotu prawnego. Wskaza¢ rowniez
nalezy, ze jak przyjmuje sie w judykaturze, watpliwo$ci interpretacyjne, ktore nie daja sie usungé w drodze ogo6lnych
dyrektyw wykladni o$wiadczen woli, powinny by¢ rozstrzygane na niekorzy$¢ strony, ktéra zredagowala tekst je
wywolujacy (in dubio contra proferentem) (por. m.in. wyrok SN z dnia 10 stycznia 2018 roku, I CSK 225/17, L.).

Przenoszac powyzsze na grunt omawianej sprawy, w ocenie Sadu nie moze budzi¢ watpliwosci okolicznos$é, ze
pozwani byli w pelni uprawnieni do takiej wykladni § 7 ust. 2 umowy najmu, wedlug ktorej umowe te uwazalo
sie za rozwigzang ze skutkiem natychmiastowym, jezeli ktorakolwiek ze stron nie spelni w terminie zobowigzan



wynikajacych z umowy, czy ustawy o najmie lokalu oraz Kodeksu cywilnego, w tym w szczegdlnoéci, gdy najemca
zaprzestanie uiszczania oplat naleznych wynajmujacemu. Pierwsze na co nalezy zwro6ci¢ uwage to kategoryczny zapis

o treSci ,umowe uwaza sie za rozwiazang”, ktory przesadza o tym, ze umowa ulegala rozwigzaniu juz tylko z mocy
jej zapisow, a wiec bez konieczno$ci podejmowania dzialan przez ktorakolwiek z jej stron. Oczywiscie, dla czystoéci
sytuacji mozna by wymagac, aby strony potwierdzily 6w fakt, niespornie jednak pismo w tym przedmiocie mialoby
wylgcznie charakter deklaratoryjny, a wiec jedynie potwierdzaloby to, co zaistnialo z mocy porozumienia zawartego
przez strony. Nie ma przy tym racji powod, ktéry wywodzi, ze w spornym zapisie chodzilo o sytuacje polegajace
na niedotrzymaniu przez strone zobowigzann umownych, za wyjatkiem jednak zobowigzania najemcy dotyczacego
uiszczania oplat. W $wietle zasad logicznego rozumowania nalezy bowiem przyjaé, ze gdyby intencja powoda byto
takie wlasnie sformutlowanie omawianego zapisu, to brzmialby on zupelnie inaczej, przykladowo: ,umowe niniejsza
uwaza sie (...) lub jesli ktérakolwiek ze stron nie spelni w terminie zobowigzan wynikajgcych z niniejszej umowy,
za wyjatkiem zobowigzan, o ktérych mowa w § 3 ust. 11 4, co do niedochowania ktérych znajduje zastosowanie §
7 ust. 1”. Podobnego zapisu brak jest jednak w umowie stron, a sama tre$¢ § 7 ust. 2 zostala sformutowana w ten
sposéb, ze postanowienie to obejmuje swoja dyspozycja wszelkie sytuacje, w ktorych strona nie spelnia zobowigzan
umownych, a wiec i te, w ktérej najemca nie placi czynszu, niespornie bowiem inercja w tym zakresie musi by¢
postrzegana jako niewykonanie nie tylko zobowigzania umownego, ale takze znajdujacego swoje zrodlo w Kodeksie
cywilnym. Powt6rzenia wymaga w tym miejscu, ze przedmiotowa umowe powod redagowal osobiScie, a wiec wylacznie
on ponosi konsekwencje tego, ze jej postanowienia moga by¢ opacznie rozumiane przez drugg strone. OczywiScie Sad
dostrzega fakt, iz zapisy § 7 ust. 11 ust. 2 wydaja sie by¢ sprzeczne ze soba, o czym byta juz jednak mowa, wykladania
tych zapiséw w realiach niniejszej sprawy musi by¢é dokonana na niekorzy$¢ powoda, jako osoby redagujacej umowe,
zwlaszcza, ze pozwani od samego procesu podnosili, iz dokonywali wykladni § 7 ust. 2 wedle jego literalnego brzmienia.
Pozwani nie mieli przy tym watpliwo$ci, iz w ten wlasnie sposob nalezy sporny zapis odczytywac. Co wiecej zapis
ten w tym wlaénie brzmieniu spehial ich oczekiwania, pozwani, jako osoby mlode, dopiero rozpoczynajace wlasna
dzialalno$¢ zawodowa, chcieli mie¢ bowiem przystowiowa ,furtke”, ktéra umozliwiala im rozwigzanie umowy w
sytuacji, gdyby doszlo do pogorszenia sie ich sytuacji zarobkowej. Dlatego tez, jak podniost powdd w toku skladania
zeznan, ,nie bylo zadnych pytan co do postanowienn umowy i watpliwo$ci jak je rozumieé¢” (k. 63), po stronie najemcow
watpliwo$ci te bowiem nigdy nie powstaly. Wyraznego powtérzenia wymaga, ze to powdd, jako osoba redagujaca
zapisy umowne, ponosil negatywne skutki nieprecyzyjnego, badZ nawet sprzecznego ze soba, sformulowania jej
postanowien. I wprawdzie mozna by wymaga¢ od najemcy, aby uwaznie zapoznal sie z tre$cia umowy i zwracal
uwage na wszelkie mozliwe zapisy, ktére obiektywnie rzecz ujmujac, mozna by postrzegaé jako sie wykluczajace,
to jednak zdaniem Sadu w omawianym przypadku pozwani, z przyczyn, o ktérych byla mowa wyzej, skupili sie
na treSci § 7 ust. 2, ktéry w ich przekonaniu, dawal im mozliwo$¢ wezesniejszego, od planowanego, rozwigzania
umowy. Nie ma przy tym racji strona powodowa wywodzac, ze sporny zapis pozostaje w sprzecznosci z art. 11 ust.
2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, a przez to nalezy go uzna¢ za niewazny (art. 58 § 1 k.c.). Powolany przez
powoda przepis stanowi bowiem norme semiimperatywna i jak podnosi sie w doktrynie, ograniczenia wynikajace
z jego tre$ci moga by¢ wylgczane porozumieniem (umowa) stron. Zgodnie bowiem z ogo6lna zasada, kazda umowa,
w tym takze umowa o uzywanie lokalu (takze mieszkalnego, zawarta na czas oznaczony i na czas nieoznaczony,
odplatna i darmowa), moze zosta¢ rozwigzana na podstawie porozumienia (umowy) stron. Powyzsze dotyczy takze
umow o odplatne uzywanie lokalu podlegajacych przepisom ustawy o ochronie praw lokatoréw (por. m.in. K. Osajda
(red.), Tom VI B. Prawo spéldzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2018; A. Doliwa, Komentarz do ustawy
o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego [w:] Prawo mieszkaniowe.
Komentarz. Wyd. 5, Warszawa 2015). W realiach przedmiotowej sprawy w kategoriach takiego wtaénie porozumienia,
wylaczajgcego stosowanie art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, nalezy postrzegaé § 7 ust. 2. Wprawdzie
zapis ten prima facie zdaje sie by¢ mniej korzystny dla najemcow, anizeli przytoczony przepis ustawy, to jednak w tej
konkretnej sytuacji, z uwagi na oczekiwania pozwanych co do mozliwo$ci skrocenia okresu najmu, to porozumienie
zamieszczone w umowie bylo dla nich najkorzystniejsze. Uwadze Sadu nie uszed! przy tym dualizm rozumowania
powoda, ktbry z jednej strony podnosi, ze natychmiastowe rozwigzanie umowy z uwagi na brak uiszczania oplat przez
najemce, nalezaloby uznaé za sprzeczne z art. 11 ust. 2 ustawy, z drugiej za$ zupeklie pomija fakt, iz § 7 ust. 2 umowy
takze w pozostalej swej czedci pozostaje w sprzecznoéci z art. 11 ust. 2 ustawy, ktéry wymaga wypowiedzenia umowy z
zachowaniem jednomiesiecznego terminu takze wtedy, gdy najemca uzywa lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem



lub go podnajmuje. W opozycji do treSci art. 11 ust. 2 ustawy jest takze § 4 ust. 1 zd. 3 umowy, albowiem przewiduje
on w sytuacji w nim wymienionej rozwiazanie umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia. W §wietle powyzszych
rozwazan zasadnym jawi sie wniosek, iz powod jako sprzeczne z ustawa postrzega wylacznie te zapisy umowy (co
istotne, przez niego redagowane), ktére w zaistnialym stanie faktycznym rodza po jego stronie negatywne skutki. Z
oczywistych wzgledéw takie wybiorcze wykladanie zapisow umowy nie moze sie osta¢. Zaakcentowaé wreszcie nalezy,
ze sam powoOd w toku przeshuchania nie staral sie nawet wykazac, iz on sam, w dacie podpisywania umowy, rozumiat
brzmienie § 7 ust. 2 w inny, anizeli literalny sposéb. Reasumujac Sad doszed}l do przekonania, ze moca § 7 ust.
2 umowy jej strony zgodnie wylaczyly stosowanie art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, za$ sam zapis
spornego postanowienia umownego nalezy rozumieé w literalny sposob, tak jak czynili to pozwani. Powyzsze implikuje
konstatacje, iz wobec nieuiszczenia naleznosci czynszowych za czerwiec 2016 roku, z tym miesigcem, zawartg przez
strony umowe najmu z dnia 16 kwietnia 2016 roku uwazaé nalezy za rozwigzana ze skutkiem natychmiastowym.
Powtoérzenia wymaga, ze dla zaistnienia tego skutku nie byly wymagane zadne dzialania stron, nastepowal on bowiem
juz z samych postanowien umowy. Irrelewantne znaczenie ma zatem podnoszona przez powoda okoliczno$é, ze
pozwani nie wystosowali do niego pisma rozwigzujacego umowe. Znamienne jest przy tym, iz takze sam powod,
pomimo, ze pozwani nie uiScili oplat za czerwiec, ale takze za kolejne miesigce, nie rozwigzal umowy w oparciu o §
7 ust. 11 w ten sposdb narazal sie na straty. Co wiecej, gdyby przyjaé¢ punkt widzenia powoda, to umowe nalezaloby
uznac za obowigzujaca w dalszym ciggu, skoro nie zostala ona wypowiedziana przez strony, a po uplywie 12 miesiecy
podlegata przeksztalceniu w zawartg na czas nieoznaczony. Oczywistym jest przy tym, ze zaistnialej sytuacji powod
w ten sposob jednak nie postrzega. W ocenie Sadu chybione sa takze twierdzenia powoda, jakoby w zwiazku z
brakiem pisma rozwigzujacego umowe najmu i niezdaniem kluczy przez pozwanych (aczkolwiek zaznaczy¢ nalezy, ze
pozwani podnosili, ze zdali klucze wysylajac je poczta powodowi), czy wreszcie wobec niespisania protokotu zdawczo-
odbiorczego, nalezy uznaé, iz per facta concludentia najem byl kontynuowany. Skoro, jak wykazano wyzej, umowa
ulegla rozwigzaniu, to brak jest podstaw do przyjecia, iz mogta ona podlegaé kontynuacji. Oczywiécie pozwani mogli
w dalszym ciagu zajmowa¢ przedmiotowy lokal, jednak nie czyniliby tego w oparciu o tre§¢ umowy (ta bowiem juz
nie obowiazywala), a bez podstawy prawnej. Implikacja powyzszego musi by¢ uznanie, Ze to na powodzie ciazyla
powinnos$¢ wykazania, ze lokal w dalszym ciggu byt zamieszkiwany przez najemcow, jesli z tego faktu chcial wywodzic¢
korzystne dla siebie skutki prawne (art. 6 k.c., art. 232 k.p.c.), ktéremu to obowigzkowi R. L. nawet nie staral sie
sprosta¢. Powod nie wspominal, aby jezdzil do lokalu, ktory wynajal pozwanym, ze staral sie z nimi kontaktowac
w inny sposob, anizeli przez wysylanie pism (przykladowo telefonicznie, przez poczte e-mail), przy czym w zakresie
tych ostatnich nie zostalo w sprawie udowodnione, aby powdd po czerwcu 2016 roku kierowat do strony przeciwne;j
jakiekolwiek dodatkowe pisma. Innymi slowy powodd nie wykazal, iz w ogoéle starat sie ustali¢, czy pozwani nadal
zajmuja przedmiotowy lokal. Nie moze takze uj$¢ uwadze, ze adresowane do pozwanych na adres wynajmowanego
lokalu pisma nie zostaly przez nich odebrane, w przeciwienstwie do pisma przestanego na adres rodzicow pozwanej,
ktore A. J. osobiScie odebrala. Powyzsze daje asumpt do co najmniej supozycji, iz w dacie odebrania przedmiotowego
pisma pozwana nie mieszkala juz przy ul. (...), a w mieszkaniu rodzicéw, ktora to konstatacja korelowalaby z jej
zeznaniami. Fakt odebrania przesytki pod tym witaénie adresem winien wywolaé u powoda przekonanie, iz wynajety
pozwanym lokal przestal by¢ przez nich zamieszkiwany. Na koniec zaznaczenia wymaga, ze powdd, jako podstawe
swojego zadania wskazal w pozwie umowe najmu, nie za$ roszczenie z tytulu bezumownego korzystania przez
pozwanych z lokalu, nawet zatem gdyby przyjaé, iz pozwani zajmowali lokal bez podstawy prawnej, a powdd zdolalby
to udowodni¢, i tak brak byloby przestanek do uwzglednienia powodztwa w zakresie dochodzonych naleznoSci
czynszowych, wobec rozpoznania niniejszej sprawy w postepowaniu uproszczonym, w ktdrym zmiana powddztwa jest

niedopuszczalna (art. 505* § 1 k.p.c.).

W ocenie Sadu, chybione sa takze zarzuty powoda, jakoby wykladania § 7 ust. 2 umowy przyjeta przez pozwanych,
prowadzila do naruszenia przepisu art. 5 k.c. Odnosz3c sie do tego zarzutu w pierwszej kolejnosci wyjasnié¢ nalezy, ze
zgodnie z utrwalong w orzecznictwie i akceptowang przez doktryne zasada, art. 5 k.c. moze stanowi¢ tylko podstawe
obrony, nie za$§ ataku. Z formalnego punktu widzenia zakaz ten oznacza niedopuszczalno$é oparcia roszczenia
procesowego na fakcie naduzywania prawa podmiotowego przez przeciwnika. Przepis ten sluzy bowiem wylacznie
ochronie osoby zobowigzanej i nie moze by¢ samodzielng podstawa nabycia praw podmiotowych, te bowiem wywodza
sie ze stanowiacych je norm prawa materialnego (por. M. Pyziak-Safnicka (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Cze$c



ogoblna, wyd. I, LEX 2014; wyrok SN z dnia 28 kwietnia 2000 roku, II CKN 258/00, LEX; wyrok SN z dnia 27 stycznia
1999 roku, IT CKN 151/98, OSNC 1999/7-8/134). W $wietle powyzszych rozwazan wylacznie na marginesie powtorzyé
nalezy, ze to powod redagowal umowe najmu, w tym zamieécil w jej treSci § 7 ust. 2 o takim, a nie innym brzmieniu, w
konsekwencji zupehie nietrafiona jest argumentacja, wedle ktorej proba literalnej wykladni spornego zapisu, mogtaby
by¢ postrzegana jako naduzycie prawa podmiotowego przez pozwanych, skoro pozwani korzystali wylacznie z zapiséw
umownych, ktérych autorem byl powod.

Reasumujgc Sad doszedl do przekonania, iz umowa najmu z dnia 16 kwietnia 2016 roku na mocy § 7 ust. 2 ulegla
rozwigzaniu z dniem 6 czerwca 2016 roku, ergo powdd nie jest uprawniony do zadania zaplaty czynszu najmu za okres
od czerwca 2016 roku do kwietnia 2017 roku.

W ocenie Sadu brak byto ponadto podstaw do uwzglednienia roszczeni powoda z tytulu oplat eksploatacyjnych, powdd
nie wykazal bowiem w zaden sposo6b (art. 6 k.c., art. 232 k.p.c.), ze pozwani zuzyli poszczegbdlne media w stopniu
wynikajacym ze wskazan poszczegoblnych licznikéw. Te, co bylo w sprawie niesporne, zostaly bowiem odczytane w
kwietniu 2017 roku, a wiec po uplywie niemal roku od daty opuszczenia przez pozwanych lokalu, w konsekwencji brak
jest przestanek do przyjecia, iz odczytane wskazania odzwierciedlaja zuzycie wody, energii i gazu przez pozwanych,
a tylko za takie zuzycie, wobec rozwigzania umowy z dniem 6 czerwca 2016 roku, pozwani mogliby odpowiadac.
Nie budzi przy tym watpliwo$ci, ze przez okres pdltora miesigca pozwani nie byli w stanie doprowadzi¢ do zuzycia
medidéw za kwote 1.951,35 zl, do czego wystarcza juz samo do§wiadczenie zyciowe. Godzi sie takze przypomnieé, ze
pozwani podpisujac umowe wplacili na rzecz powoda kaucje w wysokoéci 2.000 zl, ktéra nie zostala im zwrdcona,
a ktora niewatpliwie byla wystarczajaca do pokrycia oplat czynszowych za czerwiec, oplat eksploatacyjnych za okres
zamieszkiwania pozwanych w lokalu oraz ewentualnych naleznoSci odsetkowych.

Majac powyzsze na uwadze, Sad oddalil powodztwo w caloSci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. regulujacego zasade odpowiedzialnoéci stron za wynik
procesu. Pozwani wygrali proces w calo$ci, a zatem nalezy im sie od strony powodowej zwrot kosztow procesu w
pelnej wysoko$ci, na ktore zlozyly sie: koszty zastepstwa adwokackiego w wysokoS$ci 3.600 zt (§ 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie, Dz.U. 2015,
poz. 1800 ze zm.) oraz 34 zl z tytulu oplaty skarbowej na pelnomocnictwo.

W zwiazku z powyzszym Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 3.634 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Z tych wzgledéw, orzeczono jak w sentencji.
ZARZADZENIE
(...)
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