Sygn. akt I Ca 504/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 stycznia 2017 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SO Barbara Bojakowska

Protokolant st. sekr. sad. Beata Krysiak

po rozpoznaniu w dniu 18 stycznia 2017 roku w Sieradzu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. K.

przeciwko S. P.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Zdunskiej Woli

z dnia 14 wrzeénia 2016 roku, sygn. akt I C 674/16 upr.
oddala apelacje.

Sygn. akt I Ca 504/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 wrze$nia 2016 roku Sad Rejonowy w Zdunskiej Woli w sprawie IC 674/16 upr zasadzil od
pozwanej S. P. na rzecz powoda M. K. kwote 1.139,71 zlotych, w tym 840 zlotych z odsetkami umownymi w wysoko$ci
czterokrotno$ci stopy lombardowej NBP w skali roku, nie przekraczajacymi jednak dwukrotnos$ci odsetek ustawowych
za opdznienie, liczonymi od dnia 14 maja 2016 roku do dnia zaplaty oraz 299,71 zlotych z odsetkami ustawowymi
za op6Znienie liczonymi od dnia 14 maja 2016 roku do dnia zaplaty. Sad pierwszej instancji oddalit powodztwo w
pozostalym zakresie (pkt 2.)

Powyzsze orzeczenie zapadlo w oparciu o nastepujqce ustalenia i wnioski:

Powo6d M. K. ipozwana S. P. w dniu 15 maja 2013 roku zawarli umowe najmu miejsca w duzym pokoju wspéldzielonym
zinng osobg w mieszkaniu stanowigcym wlasnoé¢ powoda przy ul. (...) w W.. Umowa przewidywala réwniez mozliwosé
wspotkorzystania z pomieszczen wspolnych z pozostalymi wynajmujacymi, ktére mialy zosta¢ wyszczegbdlnione w
odrebnym protokole, ktéry nie zostal zalagczony do umowy. W umowie zostal ustalony czynsz w wysokosci 230 zi
miesiecznie, platny z géry na dziesie¢ dni przed rozpoczeciem kazdego miesigca oraz ryczaltowe rozliczenie kosztow i
oplat zwiazanych z eksploatacja lokalu w wysokosci 240 zl miesiecznie. W stosunku do obu oplat zastrzezone zostaly
maksymalne odsetki za zwloke. Umowa zostala zawarta na czas okreslony od dnia 15 maja 2013 roku do dnia 31 maja
2014 roku i nie przewidywala mozliwoéci jej wypowiedzenia przez najemce. Na poczet naleznoéci z umowy pozwana
wplacila powodowi kwote 100 zt a powdd wydal pozwanej klucz do drzwi zewnetrznych do mieszkania. Po krotkim



czasie pozwana poinformowata telefonicznie powoda o rezygnacji z najmu a nastepnie wyprowadzila sie z lokalu do
innego wynajetego mieszkania.

W oparciu o powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy w pierwszej kolejnosci odnioést sie do zarzutu pozwanej
dotyczacego niewaznoSci umowy a opartego na wadzie o§wiadczenia woli S. P. przy zawieraniu przedmiotowej umowy.
W ocenie sadu pierwszej instancji pozwana nie wykazala w sposoéb skuteczny istnienia wady w chwili zawierania
przedmiotowej umowy z powodem w rozumieniu art. 82k.c jak réwniez zaistnienia pozostalych wad o$§wiadczen woli,
w tym pozornoSci (art. 83 k.c), btedu (art. 84 k.c), podstepu (art. 86 k.c) czy grozby (art. 87 k.c). Marginalnie Sad I
instancji omoéwil takze instytucje wyzysku (art. 388 k.c), ktéra daje mozliwoé¢ ewentualnego zadania zmniejszenia
Swiadczenia ale nie jego calkowitego wyeliminowania, a poza tym uprawnienie to wygasa z uptywem dwoch lat od
dnia zawarcia umowy.

W zwigzku z powyzszym sad uznal, Zze umowa zawarta pomiedzy stronami byla wazna a pozwana mimo obowigzku
uiszczenia naleznoéci z niej wynikajacej nie wywigzala sie z powyzszego. Sad Rejonowy zakwestionowatl jednak rodzaj
zawartej umowy bowiem po analizie tre$ci umowy oraz wysluchaniu stron postepowania doszedl do wniosku, ze
zawarta umowa nie byla typowa umowa najmu okazjonalnego, a stanowila pewng wariacje umowy najmu w Swietle

art. 659 § 1 k.c., co do zasady dopuszczalng na zasadzie swobody uméw o jakiej mowa w art. 353" k.c. W ocenie
sadu I instancji tre$¢ zawartego stosunku prawnego sprzeciwiala sie jednak zasadom wspoélzycia spolecznego o jakim
mowa w niniejszym przepisie w zakresie ustalenia wyjatkowo dlugiego czasu trwania takiej umowy oraz braku
mozliwo$ci wypowiedzenia przez najemce niniejszej umowy stricte dotyczacej wynajecia pozwanej 16zka w jednym
z kilku pomieszczen poniewaz najem na takich zasadach nie jest mozliwy w polaczeniu ze stala organizacja zycia
i z codzienng pracg. Dlatego tez w uznaniu sadu pozwana miala prawo skutecznie wypowiedzie¢ zawarta umowe
najmu miejsca w mieszkaniu. Poniewaz jednak chwila wypowiedzenia byla pomiedzy stronami sporna majac na
uwadze okoliczno$ci opuszczenia lokalu przez pozwana oraz telefonicznego poinformowania o tym fakcie powoda, Sad
Rejonowy uznal Zze do wypowiedzenia umowy najmu doszlo w maju 2013 roku, co w mysl art. 673 § 2 k.c. uzasadnia
ustalenie obowiazku zaplaty przez pozwana czynszu za miesiac maj i czerwiec 2013 roku.

Z uwagi na powyzsze Sad I instancji uznal za zasadne powodztwo w zakresie nalezno$ci za miesiac maj kwota
370zl (470 71 - 100 zl uiszczone przez pozwana powodowi w dniu przekazania kluczy) z odsetkami maksymalnymi
okreslonymi wczeéniej w kodeksie cywilnym jako czterokrotnoé¢ stopy lombardowej NBP w skali roku a od 1 stycznia
2016 roku jako dwukrotnosé odsetek ustawowych za opdznienie, liczonymi od dnia 23 maja 2013 roku do dnia 13
maja 2016 roku oraz za miesigc czerwiec 2013 roku kwota 470 zl z tozsamymi jak powyzej odsetkami liczonymi od
dnia 22 czerwca 2013 roku do dnia 13 maja 2016 roku.

O kosztach procesu sad orzekl w oparciu o zasade stosunkowego rozdzielenia kosztéw wyrazong w art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst powod, ktory zaskarzyl przedmiotowe rozstrzygniecie w czeéci, tj. w zakresie,
w jakim Sad oddalil pow6dztwo odnosnie roszczen powoda, wynikajacych z zawartej umowy najmu w lacznej
wysoko$ci 6699,59 zl, na ktora to kwote skladaja sie nalezno$é gldbwna wynoszaca 5040 zt wraz odsetkami umownymi
w wysoko$ci czterokrotnosci stopy lombardowej NBP w skali roku, nieprzekraczajacymi jednak dwukrotnoéci odsetek
ustawowych za opoéZnienie, liczonymi od dnia 14 maja 2016r. do dnia zaplaty, oraz skapitalizowane odsetki w
wysoko$ci 1659,59 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie liczonymi od dnia 14 maja 2016r. do dnia zaplaty.
Dodatkowo powdd zaskarzyt wyrok w zakresie niezasadzonych w stosunku do zaskarzonej cze$ci wyroku - kosztow
postepowania sadowego od pozwanej na rzecz powoda.

M. K. na podstawie art. 368 § 1 pkt 2 kpc zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil w pierwszej kolejnoéci naruszenie
przepis6w prawa procesowego tj.:

« art. 233 § 1 kpc w zwiazku z art. 299 kpc, polegajace na przekroczeniu zasady swobodnej oceny dowodow i
dokonanie dowolnej oceny dowodu z przestuchania pozwanej, polegajace na ustaleniu, iz pozwana wypowiedziala



najem telefonicznie, podczas gdy z wyjasnien pozwanej wynika jedynie fakt wykonania telefonu do powoda a nie
telefoniczne wypowiedzenie umowy;

« art. 233 § 1 kpc w zwiazku z art. 299 kpc, polegajace na przekroczeniu zasady swobodnej oceny dowoddéw i
dokonanie dowolnej oceny dowodu z przestuchania powoda, polegajace na ustaleniu, iz pow6d wymienil zamek
w drzwiach przedmiotowego lokalu, czym zgodzil sie na dokonane przez pozwana wypowiedzenie umowy,
podczas gdy z wyjasnien powoda wynika jednoznacznie, iz wymienial zaniki sporadycznie, jedynie w przypadku
wyprowadzek wyjatkowo trudnych lokatoréw i w zwigzku z tym nie uczynil tak w odniesieniu do pozwanej, tym
samym wbrew twierdzeniu Sadu, nigdy nie zgodzil sie na rozwigzanie umowy najmu z pozwana;

 art. 233 § 1 kpc w zwiazku z art. 299 kpc, polegajace na polegajace na przekroczeniu zasady swobodnej
oceny dowodoéw i dokonanie dowolnej oceny dowodu z przestuchania powoda, polegajace na ustaleniu, iz po
wyprowadzce pozwanej, powod wynajal jej miejsce kolejnemu kontrahentowi, co byto wyrazem rzekomej zgody
na rozwigzanie umowy z pozwana, podczas gdy z wyjasnien powoda wynika, ze nie wynajal on tego miejsca
innemu kontrahentowi, w dalszym ciagu udostepniajac je pozwanej, na co powod zwracal uwage juz w pozwie;

 art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 299 k.p.c., polegajace na przekroczeniu zasady swobodnej oceny dowodow
i dokonanie dowolnej oceny dowodu z przestuchania powoda, polegajace na ustaleniu, iz pow6d wynajmowatl
mieszkanie w spos6b zorganizowany i ciagly i uznaniu go na tej podstawie za przedsiebiorce, podczas gdy z zeznan
powoda wynika wprost, iz czynil to sporadycznie, tym samym brak jest podstaw do uznania go za przedsiebiorce

« art. 233 § 1 k.p.c. wzwiazku z art. 245 k.p.c. polegajace na blednej ocenie dowodu z dokumentu tj .umowy najmu
z dnia 15.05.2013r. poprzez ustalenie ,iz powodowi przystugiwalo prawo do dowolnego wypowiedzenia umowy
najmu, podczas gdy prawidlowa, zgodna z zasadami logicznego rozumowania analiza tego dokumentu prowadzi
do uznania ,iz nie bylo to prawo do dowolnego wypowiedzenia umowy a jedynie prawo do wypowiedzenia umowy
w sytuacjach nadzwyczajnych, zastrzezone w umowie na wypadek razgcego naruszenia prawa przez najemcow

« art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na przyznaniu waloru wiarygodno$ci zeznaniom pozwanej i nadaniu tym zeznaniom
wiagzacej mocy dowodowej , podczas gdy nawet malo wnikliwa analiza tych zeznah prowadzi do wniosku, iz nie
sq one spdjne, jak rowniez zaprzeczaja wczeSniejszym twierdzeniom pozwanej z odpowiedzi na pozew, czego
przykladem jest chociazby rozbiezno$¢ odnosnie rzekomej daty wymiany zamkoéw przez powoda (w odpowiedzi
na pozew pozwana wskazuje, iz mialo to miejsce dzien po jej wyprowadzce , podczas gdy zeznajgc na rozprawie
w dniu 7.09.2016r. ww. stwierdzila, iz mialo to miejsce tydzien po tej wyprowadzce)

« art. 299 k.p.c. poprzez wadliwe przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron na rozprawie w dniu 7 wrze$nia
2016r. , polegajace na braku zadawania pytan stronom przestuchiwanym przez przeciwng strone procesowg, na
skutek niepoinformowania stron, wystepujacych na rozprawie bez profesjonalnych pelnomocnikéw o mozliwoéci
zadawania takich pytan.

Nastepnie powod podniost zarzuty naruszenia przepiséw prawa materialnego tj.:

« art. 673 § 1,2 k.c. polegajace na uznaniu przez Sad, iz pozwana mimo zawartej umowy na czas oznaczony, miala
prawo wypowiedzie¢ umowe najmu z zachowaniem terminéw ustawowych, wskazanych w art. 673 § 2 k.c,,
podczas gdy z dyspozycji art. 673 § 1 k.c. wynika wyraznie, iz uprawnienie do wypowiedzenia umowy w terminach
wskazanych w art. 673 § 2 k.c. dotyczy jedynie najmu na czas nieoznaczony i w zwigzku z tym ww. przepisy nie
znajduja zastosowania w odniesieniu do przedmiotowej umowy , bedacej umowa na czas oznaczony

« art. 673 § 3 k.c. polegajace na uznaniu przed Sad, iz pozwana miala prawo wypowiedzie¢ najem , mimo iz takie
uprawnienie nie wynikalo z tre$ci zawartej umowy najmu, zawartej na czas oznaczony

« art. 353 i k.c. w zwiazku z art. 659 k.c., w zwiazku z art. 673 § 3 k.c., polegajace na ograniczeniu zasady swobody
uméw, w zakresie w jakim Sad wykluczyl mozliwo$¢ swobodnego ustalenia przez strony umowy, iz brak jest



mozliwo$ci wypowiedzenia umowy, tym bardziej, ze ustawa dopuszcza brak mozliwo$ci wypowiedzenia umowy
najmu , zawartej na czas oznaczony

« art. 5 k.c., polegajace na uznaniu przez Sad, iz zawarta przez strony umowa sprzeciwiala sie zasadom wspdlzycia
spolecznego z uwagi na brak mozliwoéci wypowiedzenia umowy przez najemce, mimo iz z dyspozycji art. 673
§ 3 kc wynika wyraznie, iz w przypadku umowy na czas okreslony strony moga wypowiedzie¢ najem jedynie w
przypadku zawarcia takiego uprawnienia w treSci umowy.

« art. 5 k.c. poprzez uznanie na podstawie blednej ocenie dowodu z dokumentu tj. umowy najmu , iz wynikajacy
z umowy stosunek najmu cechowal sie nieréwnoscia stron, polegajaca na przyznaniu jedynie wynajmujacemu
prawa do wypowiedzenia umowy, podczas gdy przystugujace wynajmujacemu uprawnienie nie oznaczalo
mozliwo$ci dowolnego wypowiedzenia umowy, a jedynie dotyczylo sytuacji nadzwyczajnych

- art. 5 k.c. poprzez uznanie, iz umowa sprzeciwiala sie zasadom wspolzycia spotecznego w zwigzku z wyjatkowo
dlugim okresem trwania tej umowy podczas gdy wiekszo$¢ umdéw najmu jest zawierana na okres co najmniej
jednego roku.

« art. 5 k.c. poprzez uznanie, ze na skutek rzekomego niedoinformowania pozwanej przed zawarciem umowy o
warunkach panujacych w wynajmowanym mieszkaniu, stosunek najmu pozostawal w sprzecznos$ci z zasadami
wspolzycia spolecznego i na tej podstawie pozwana miala prawo wypowiedzie¢ umowe najmu, §wiadomie zawarta
na czas oznaczony, mimo ,iz pozwana nie skarzyla sie na warunki panujace w lokalu i nie zglaszala uwag w tym
zakresie w trakcie istnienia stosunku najmu, tym bardziej ,ze na rozprawie sama pozwana zeznala ,iz podczas
podpisywania umowy najmu nie obchodzilo ja z kim bedzie mieszkata

Apelujacy na podstawie powyzszych zarzutéw, wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanej
na rzecz powoda kwoty 6699,59 zl. Ewentualnie o uchylenie wyroku na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. i przekazanie
sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania. Nadto powdd wnosil o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda
kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego za obydwie instancje, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl:
Apelacja nie jest uzasadniona i nie zastuguje na uwzglednienie.

Nieuzasadnione sg zarzuty apelacji naruszenia prawa procesowego w zakresie w jakim kwestionuja ocene materiatu
dowodowego, poniewaz dokonana przez Sad I instancji nie pozostaje w sprzecznoéci z zasadami logiki rozumowania
czy do$wiadczenia zyciowego, nie wykazuje bledéw natury faktycznej. Sad poddal wnikliwej ocenie calo$¢ materiatu
dowodowego sprawy dokonujac jego wszechstronnej analizy, a swoje stanowisko wyrazone w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku uzasadnil zgodnie z wymogami art. 328 § 2 k.p.c. Dokonana przez Sad Rejonowy ocena
dowodo6w nie nasuwa zastrzezen, miesci sie w zakresie swobody zakreSlonej treScia art. 233 § 1 k.p.c. Postawienie
zarzutu dowolnej oceny dowodow wymaga wykazania poprzez argumenty natury jurydycznej, ze Sad uchybil zasadom
oceny dowoddw objetym treScia ww. przepisu, wskazania realnych w danej sprawie przyczyn, dla ktérych ocena sadu
nie spelnia wymogdw przepisu art. 233 § 1 k.p.c.

W szczego6lnoSci skarzacy powinien wskazaé jakie kryteria oceny naruszyl Sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajgc brak ich wiarygodnos$ci i mocy dowodowej lub nieslusznie im je przyznajac. Nie wystarcza za$, jak to czyni
apelujacy samo powolywanie sie na fakt odmowy przez Sad I instancji wiarygodno$ci zeznaniom powoda oraz
bezkrytycznego w ocenie skarzacych dania wiary zeznaniom pozwanej, subiektywne przekonanie o innej, anizeli
przyjal Sad wadze poszczegblnych dowodow, przywolywanie okoliczno$ci faktycznych wyplywajacych z zeznan,
ktorym Sad odmowil wiarygodnos$ci, prezentowanie wlasnej wersji stanu faktycznego. Kazda subiektywna ocena
dokonywana w warunkach rozbieznych twierdzen stron, uwzglednia dazenie do narzucenia sagdowi wlasnych ocen,
korzystnych dla prezentowanego w procesie stanowiska i oczekiwanej tresci rozstrzygniecia i jako taka nie moze



stanowi¢ podstawy ustalen. Istotg orzekania jest zachowanie samodzielnoSci, niezaleznoéci w ustalaniu i wycigganiu
wnioskéw istotnych z punktu widzenia prawa materialnego.

Dokonujgc uwaznej analizy uzasadnienia Sadu Rejonowego trzeba zauwazy¢, ze sam stan fatyczny miedzy stornami, co
do zawarcia umowy i zaprzestania korzystania z miejsca w pokoju przez pozwana nie powinien by¢ sporny, poniewaz
wbrew zarzutom apelujacego Sad Rejonowy nie przyjal, ze pozwana wypowiedziala umowe najmu przez telefon, a
tylko, ze skontaktowala sie z powodem, czemu on nie zaprzecza, ze nie bedzie juz korzystala z miejsca w pokoju. Z
drugiej strony nawet brak stwierdzenia, ze wypowiada ona umowe, nie oznacza, ze jej nie wypowiedziala, poniewaz
opuszczenie lokalu, oddanie kluczy, niewatpliwie $§wiadczy o zamiarze jej rozwigzania. Sama natomiast skuteczno$c
prawna takiego zachowania, zostala przez sad oceniona przez pryzmat zawartej umowy.

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutami skarzacego, ze przyjecie przez sad, juz przy ocenie umowy, ze wynajal miejsce,
ktore opuscita pozwana, ze zmienil zamki w drzwiach po wyprowadzeniu sie pozwanej oraz wynajmowanie przez niego
lokali w celach dochodowych pozostaje w sprzeczno$ci z zasada swobodnej oceny dowod6éw. Ocena ta jest zgodna z
zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczeniem zyciowym, majac na uwadze, ze miejsce w pokoju dotyczy W.,
gdzie popyt na tego rodzaju lokum jest bardzo duzy.

Przy ocenie dowodéw uwzglednia sie bowiem wszelkie okolicznoéci, ktére moga mie¢ znaczenie dla mocy,
wiarygodno$ci poszczegbdlnych dowoddéw, nie tylko tre$¢ danego przeprowadzonego dowodu, ale i wszelkie
towarzyszace mu okolicznoéci, nie wylaczajac skladanych oswiadczen, wyjasnieni, zachowan, w ramach
wszechstronnego rozwazenia materialu sprawy, w oparciu o ktére Sad moze wyrobié sobie przekonanie o
wiarygodno$ci okreslonego dowodu. Danie wiary pozwanej w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy bylo
uzasadnione, a sam fakt, ze data zwrotu klucza podana przez nia w sprzeciwie nie pokrywa sie z data wskazang na
rozprawie ( dwa dni czy tydzien po zawarciu umowy), nie prowadzi automatycznie do wniosku, ze jest niewiarygodna.
Tym bardziej, ze istotne okolicznosci zostaly przez powoda przyznane lub niezaprzeczone ( okolicznoéci zawarcia
umowy, ogladania przedmiotu najmu, zachowania wspotokatoréw, telefonu do wynajmujgcego, czy zwrotu klucza).
Sad Okregowy podziela ustalenia Sagdu Rejonowego przyjmujgc je za wlasne.

Istotg sporu w rozpoznawanej sprawie jest przede wszystkim odniesienie sie do zarzutéw prawa materialnego i
udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy zawarta umowe na czas okre$lony pozwana mogta jednostronnie wypowiedzie¢,
bez zgody powoda, a takze czy zawarcie umowy bez mozliwo$ci jej rozwigzania przez okres jednego roku bylto zgodne
z zasadami wspolzycia spolecznego.

Zasadniczo Sad Okregowy podziela stanowisko apelujacego, ze umowy zawarte na czas okreS§lony mozna
wypowiedzie¢ tylko kiedy umowa tak stanowi ( art. 673 § 3 k.c.).

Whbrew jednak zarzutom apelujacego Sad Rejonowy nie dopuscil sie naruszenia art. 673 § 11 2 k.c. ani tez art. 5 k.c.

Uszlo uwadze skarzacego, ze Sad Rejonowy przyjmujace, mozliwo$é wypowiedzenia umowy zawartej miedzy stronami
zwrdcil uwage na nieré6wno$¢ stron, oraz jej przedmiot, ktérym nie byl lokal mieszkalny, czy nawet pokoj, a tylko
miejsce w pokoju oraz okolicznoSci jej zawarcia. W tych okolicznoéciach nalezy w caloSci podzieli¢ poglad Sadu
Pierwszej instancji, ze brak mozliwosci jej rozwiazania przez pozwana pozostawal w sprzecznosci art. 5 k.c., co
prowadzilo do wniosku, ze w czesci nieprzewidujacej mozliwosci jej rozwigzania jest niewazna. Sama zasada swobody

uméw okreélona w art. 353" k.c. nie oznacza, zZe zawarte umowy nie podlegaja kontroli Sadu. Przywolany przepis
wprost wskazuje, ze strony moga oczywiScie ulozy¢ stosunek prawny wedlug wlasnego uznania, byleby jego tres¢ nie
sprzeciwiala sie wlaSciwo$ci(naturze) stosunku, ustawie, ani zasadom wspolzycia spolecznego.

W konsekwencji, najczeSciej zawarcie umowy sprzecznej z ustawa, zasadami wspolzycia spolecznego, lub wlasciwoscia
(natura) stosunku prawnego bedzie prowadzilo do niewaznoSci bezwzglednej umowy (w calosci albo w czeéci).

Klauzula zasad wspdlzycia spolecznego zastosowana w art. 353" k.c. ogranicza zakres swobody uméw stron, tzn.
uniemozliwia zawarcie umowy sprzecznej z dobrymi obyczajami, porzadkiem publicznym i naruszajacej lojalno$¢ w



obrocie. Natomiast klauzula ta w art. 5 k.c. stuzy do oceny wykonywania juz przystlugujacego prawa. Obrazowo mozna
stwierdzi¢, ze najpierw (gdy stron przyszlej umowy nie laczy jeszcze stosunek prawny majacy wynika¢ z tej umowy)
znajdzie zastosowanie test zgodnoSci treSci zawieranej umowy (i jej celu) z zasadami wspolzycia spolecznego, a w razie
jego pomyslnego przejécia, wykonywanie praw wynikajacych z takiej umowy bedzie ponownie oceniane przez pryzmat
zasad wspdlzycia spolecznego.

Jako najbardziej ogolne zasady wspoéltzycia spolecznego, z ktérymi a priori mozna by rozwazaé konieczno$¢ oceny
postanowien umowy ad casum, za M. Gutowskim komentarz do Kodeksu Cywilnego mozna wskaza¢: rownos$¢ stron
i sluszno$¢ kontraktowania (np. razaca nieekwiwalentnosé §wiadczen stron umowy bedgca rezultatem zachwiania
autonomii stron przy zawieraniu umowy, np. z uwagi na okoliczno$ci czy cechy podmiotowe jednej ze stron),
dobra wiara i uczciwo$¢ obrotu (kwestia lojalnoéci wobec partnera umownego), uczciwo$é oséb zajmujacych sie
cudzymi interesami, ograniczanie wolno$ci dzialalno$ci gospodarczej jednej ze stron, wolno$é czlowieka, warto$c zycia
rodzinnego, czy naruszenie pozycji osoby znajdujacej sie w stabszej pozycji kontraktowej.

Poddanie kontroli umowy przez Sad Rejonowy doprowadzilo do prawidlowego wniosku o jej niewaznosci w zakresie
braku mozliwoéci jej rozwiazania przez pozwang. Trafnie zwrécil uwage Sad Rejonowy, ze zawarta miedzy stronami
umowa, to umowa podobna do umowy najmu, ale z uwagi na jej przedmiot ( miejsce w pokoju), ktory zwykle dotyczy
umow na kilka dni, zawarcie na rok czasu jest niezgodne z zasadami wspolzycia spolecznego. Narusza bowiem réwnos$é
stron i shuszno$¢ kontraktowania. Pow6d bowiem w umowie zagwarantowal sobie niezwloczne rozwigzanie umowy,
nawet ustne, nie gwarantujac zadnych praw pozwanej. Oceny tej nie zmienia fakt, ze tre$¢ § 10 umowy znajduje
czeSciowo uzasadnienie w art. 685 k.c., poniewaz przyczyny rozwigzania umowy w trybie nadzwyczajnym zostaly
okreslone tak szeroko, ze faktycznie w kazdej chwili najemca miejsca w pokoju mégt zosta¢ wyeksmitowany, natomiast
pozwanej nie zagwarantowano mozliwosci jej rozwigzania.

Nie chodzi tu tylko o to, czy faktycznie pozostali wspoHokatorzy , ktérych pozwana nie znala przed zawarciem umowy,
zachowywali sie gloéno, czy palili papierosy, ale sam fakt przebywania przez rok czasu z druga osoba lub osobami, bez
mozliwo$ci wezeSniejszego rozwigzania umowy stanowi o nieréwno$ci stron. Uwagi sadu dotyczgce zawarcia umowy
na probe wskazuja tylko na warunki w jakich mozna byloby przyja¢ zawarcie umowy na rok czasu bez wypowiedzenia
za zgodne z zasadami wsp6lzycia spolecznego.

Nie ma tylko racji Sad Rejonowy, ze powdd zawierajac umowe dzialal jako podmiot prowadzacy dzialalno$é
gospodarcza. Istotne znaczenie dla charakterystyki dzialalno$ci gospodarczej w $wietle art. 43' KC maja
niewymienione w tym przepisie, a wskazane w art. 2 SwobGospU cechy, tj. zarobkowy charakter dzialalno$ci oraz

zorganizowany i ciggly sposob jej prowadzenia. Niewyslowiong ani w art. 43" KC, ani w art. 2 SwobGospU, ale
przyjmowanag i niezmiernie istotna cecha dzialalnoéci gospodarczej jest jej profesjonalny charakter. Aby okreslona
dzialalno$§é stanowila dzialalno$é gospodarcza, wskazane cechy musza wystapi¢ kumulatywnie (W. Katner, [w:]

Pyziak-Szafnicka, Komentarz KC, art. 43" KC, teza 18). Do okoliczno$ci wskazujacych na zorganizowany charakter
dzialalnosci zaliczy¢ mozna: wybor odpowiedniej formy prawnej dzialalno$ci gospodarczej, utworzenie potrzebnych
struktur organizacyjnych dla prowadzenia dzialalnosci. W tych okoliczno$ciach nie mozna uzna¢ powoda za podmiot
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza , ale nie oznacza to, ze powdd nie byl strong dominujgca w tej umowie, zwazywszy
na zawieranie takich umoéw juz w przeszlosci, o czym Swiadczy fakt wynajecia wszystkich pokoi w mieszkaniu oraz
trudna sytuacja osobista pozwane;j.

Wreszcie majac na uwadze zachowanie powoda, ktory zostal poinformowany o wyprowadzeniu sie pozwanej, otrzymat
klucze od mieszkania i nie zwracal sie do niej o zaplate zaleglego czynszu nie tylko przez okres trwania umowy, ale
przez 3 lata od daty jej zawarcia, mozna przyjaé , ze umowa zostala rozwigzana za porozumieniem stron w sposéb
dorozumiany przez fakty dokonane ( art. 60 k.c.).

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy apelacje oddalil na podstawie art. 385 k.p.c.



