Sygn. akt I C 212/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2023 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: sedzia Tadeusz Kotuk

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 24 listopada 2023 r. w G. sprawy z powddztwa M. T. i K. T.
przeciwko K. K.

o eksmisje, rozwigzanie umowy, ustalenie, zaplate
I. umarza postepowanie co do zadania opréznienia spornego lokalu mieszkalnego (punkt 1. petitum pozwu);

II. ustala niewaznoé¢ w calo$ci umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 15 listopada 2014 r. dotyczacej lokalu przy
ul. (...) G., dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta (...) — w stosunku pomiedzy pozwanym K. K.
a powodami M. T. i K. T., jako nabywcami licytacyjnymi lokalu wstepujacymi w prawa i obowiazki wynajmujacego;

III. zasadza od pozwanego K. K. solidarnie na rzecz powodéw M. T. i K. T. kwote 27.800 zt (dwadzieécia siedem tysiecy
osiemset zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie za okres od dnia 2 stycznia 2023 r. do dnia zaplaty;

IV. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala;

V. znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty procesu.
UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 15 listopada 2014 r. pomiedzy S. K. a K. K. doszlo do podpisania ,,umowy najmu” dotyczacej lokalu przy ul.
(.OwWG..

Dowdd: umowa najmu, k. 12-18

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 12 lutego 2021 r. (sygn. VII 1 Co 150/20) prawo wlasnoéci
w/w lokalu przysadzono malzonkom M. i K. T. na prawach malzenskiej wspolnosci ustawowej. Postanowienie
uprawomocnilo sie 15 maja 2021 r.

Dowod: odpis postanowienia, k. 10
Przedmiotowy lokal w okresie m.in. od 16 maja 2022 r. do 31 grudnia 2022 r. byl w wylaczonym posiadaniu K. K..
Okoliczno$é bezsporna

W w/w okresie mozliwy do uzyskania przez wlascicieli rynkowy czynsz najmu tego lokalu lacznie moglby wyniesc nie
mniej, niz 27.800 zk.

Dowdd: opinia bieglej M. S. (por. k. 196)
Ocena dowodow

Tekst umowy najmu wynika z dokumentu prywatnego, ktérego autentycznosci nie kwestionowano.



Opinia bieglej M. S. jest zdaniem Sadu jasna, pelna i wewnetrznie niesprzeczna. Gléwny zarzut pozwanego do
tej opinii jest calkowicie niezasadny — powodowie przekonujaco wyjasnili, Ze z uwagi na ich dobre usytuowanie
materialne bez problemu mogliby wyposazy¢ lokal w analogiczny wystrdj, umeblowanie i sprzety AGD, jak w chwili
ogledzin przez biegla. Pozostale zarzuty pozwanego sa niezasadne z przyczyn przekonujaco wyjasnionych przez biegla
(por. k. 253-257) i Sad uznaje te wyjasnienia za wystarczajace, nie bylo wiec potrzeby dalszego uzupelniania opinii
lub dopuszczania dowodu z opinii innego bieglego. O. za pos$rednictwem ogloszen internetowych nie jest niczym
nienaturalnym na obecnym etapie rozwoju gospodarki kapitalistycznej — jest to normalny spos6b wymiany informacji
rynkowych, w tym na rynku nieruchomo$ci, pojazdéw mechanicznych i innych powszechnie spotykanych ogloszen
sprzedazy (drobnych). Takze szereg instytucji panstwowych przedstawia swoje efekty dziatan tylko w formie dostepne;j
internetowo (Dziennik Ustaw, Monitor Polski, Krajowy Rejestr Zadluzonych itd.). Ponadto biegla dokladnie wyjas$nila
metodologie skalowania ocen (kryteriow).

Zeznania pow6dki i powoda sa wiarygodne, cho¢ ogniskuja sie wokol tematyki wypowiedzenia umowy, co w kontekscie
ostatecznego wyniku procesu okazalo sie nieistotne. Pozwany bez usprawiedliwienia nie stawil sie na przestuchanie.

Kwialifikacja prawna

Umowe najmu datowana na dzien 15 listopada 2014 r. Sad uznal za bezwzglednie niewazng. Na wstepie nalezy
zauwazy¢, ze od chwili nabycia lokalu przez powod6éw to na nich z mocy prawa przeszlyby ewentualne skutki jej
obowiazywania (art. 1002 k.p.c.), a wiec od tej chwili tylko powodowie (po stronie wynajmujacego) posiadajg interes
prawny w ustaleniu jej niewaznoéci w rozumieniu art. 189 k.p.c. Legitymacja czynna powodéw w tym zakresie nie
moze wiec budzi¢ watpliwoéci. Powodowie stusznie dowodza, ze umowa najmu zawiera na ich niekorzy$¢ szereg
postanowien. Zdaniem Sadu sa one tak razaco niekorzystne ekonomicznie dla wynajmujacego, ze lacznie sklada sie to

na wniosek o przekroczeniu granic swobody kontraktowania (art. 353" k.c.): czynsz najmu jest absurdalnie zanizony
(150 zl miesiecznie, § 8 ust. 1), najemca ma swobodne (,wedlug wlasnego uznania”, § 14) prawo do przeniesienia
wyposazenia lokalu na wynajmujacego za cene 150.000 z} z chwilg terminowego zakonczenia najmu (lub po ponad 3
latach od zawarcia umowy) albo — w razie przedterminowego (do trzech lat od zawarcia umowy) — za cene 200.000 zt.
Z powyzszego wynika absolutna nierdbwnowaga efektow ekonomicznych umowy: sumujac czynsz za caly przewidziany
nig okres (10 lat, bez waloryzacji) otrzymuje sie zaledwie 18.000 zl, za§ najemca — nawet jezeli zalega z platno$ciami
czynszowymi i zostanie mu wypowiedziana umowa — moze otrzymac wedtug wlasnego uznania — gratyfikacje w kwocie
od 150.000 zt do 200.000 zl za mienie pozostawione w lokalu, czyli okolo dziesieciokrotnoéé przewidzianego umowa
czynszu za caly okres jej obowigzywania, nawet jezeli wynajmujacy nie chce niczego zachowac dla siebie. Najemca
moze wiec — niezaleznie nawet od tego, czy zrealizuje swoje zobowigzanie — osiggnaé z umowy tylko bardzo wymierna
korzyéc finansowa, bez mozliwoéci weryfikacji, jakiej wartoSci mienie pozostawil w lokalu (umowa §wiadomie nie
przewiduje np. uwzglednienia jego amortyzacji lub w ogole skatalogowania takiego mienia i jego niezaleznej wyceny).
Innymi slowy umowa przewiduje taki uklad wzajemnych obowigzkéw, ze juz na pierwszy rzut oka jest jasnym, ze
wykracza to poza konstrukcje uczciwych i cho¢by minimalnie zbalansowanych ekonomicznie stosunkéw prawnych, w
tym najmu, z ktérego ma wynikaé wieksza lub mniejsza korzy$¢ ekonomiczna dla wynajmujacego, a nie sytuacja tak
naprawde dtugotrwalego uzaleznienia finansowego od najemcy, ktory nawet razie naruszania umowy moze wytoczy¢
argument o mozliwoSci zazadania od wynajmujacego 150.000 zl lub 200.000 zl. Nalezy podkresli¢, ze umowa w
takim ksztalcie przewiduje, ze najemca, ktéry po pierwszym miesigcu nie zaplacil jeszcze zadnego czynszu i wobec
wypowiedzenia mu umowy przez wynajmujacego, moze zazadaé¢ od wynajmujacego kwoty 200.000 zl. Jest to przyklad
tego, jak absurdalnie nieracjonalny stosunek prawny mialby wynikaé z takiej umowy. Reasumujac, przedmiotowa
umowa jest razaco sprzeczna z natura umoéw o odplatnie korzystanie z cudzej rzeczy (najmu, dzierzawy, leasing itd.).
Nie da sie jednocze$nie nie zauwazy¢, ze powigzanie razaco zanizonego czynszu z bardzo wysokim wynagrodzeniem
(cena), do zaplaty ktérego bylby bezwzglednie zobowiazany wynajmujacy przejawem konsekwentnego postawienia
wynajmujacego w bardzo niekorzystnej sytuacji wzgledem najemcy, czyniac jednocze$nie cala umowe sprzeczna z
dobrymi obyczajami. Wynajmujacy z przedmiotowej umowy moze wiec ponie$¢ nawet calkowicie niechciany znaczny
wydatek, a nie osiagnie zadnej korzy$ci ekonomicznej, co rodzi po jego stronie na bardzo dlugi okres 10 lat uzaleznienie
ekonomiczne od najemcy. Nie da sie wiec usungé czesSci omawianych zapisbw umowy z pozostawieniem innych,



gdyz w niczym nie zmieniloby to sytuacji bardzo niekorzystnej sytuacji wynajmujacego, mozna by tylko nieznacznie
stopniowad, czy pozostanie ona bardzo niekorzystna, czy tez niekorzystna w stopniu jeszcze wiekszym. Zdaniem Sadu
mozna shusznie przypuszczac, ze takie uksztaltowanie tekstu umowy najmu pomiedzy krewnymi moglo wynika¢ z
do$¢ unikalnej zdolnoéci przewidywania dokladnie tego co sie mialo wydarzy¢ w przyszloSci, czyli przejecia lokalu
od wynajmujacego jako dluznika w drodze licytacji w postepowaniu egzekucyjnym. Wowczas ta razgco niekorzystna
sytuacja wynajmujgcego spadlaby na ramiona nabywcow. Zdaniem sgdu autorom tekstu umowy najmu dokladnie
chodzilo o zawarcie w niej takiego postanowienia, ktérego nawet zastosowanie art. 1002 k.p.c. nie zdolalby wzruszy¢
(chodzi o obowiazek zaplaty na rzecz wynajmujacego 150.000 zt do 200.000 z}1). I nie chodzi tu o to, ze ustawodawca
takich zapisow w przypadku art. 1002 k.p.c. nie przewidzial, ale o to, Ze s3 one po prostu sprzeczne z dobrymi
obyczajami. § 16 ust. 1 nie zostal naruszony, gdyz cala umowa zostala uznana za bezwzglednie niewazna, a nalezy
doda¢, ze z przebiegu procesu wynika w tej mierze calkowita sprzecznoéé stanowisk stron (vide zdanie drugie
tego paragrafu umowy). Na marginesie nalezy wyjaénié¢, ze kwestia wzglednej ekwiwalentnoéci §wiadczen nie jest
samodzielnym kryterium oceny waznos$ci umowy najmu; w niniejszym przypadku czynsz byl zanizony w stopniu
razacym (z pewno$cia co najmniej dziesieciokrotnie), ale nie byl to jedyny, samodzielny czynnik decydujacy o uznaniu
calej umowy za bezwzglednie niewazng. Decydujgca byla ogélna ocena skutkéw ekonomicznych calej umowy i fakt
uzaleznienia finansowego wynajmujacego od najemcy na bardzo dlugi okres.

Z powyzszych przyczyn na podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 353 k.c. Sad uznal calg umowe
najmu za bezwzglednie niewazng ex tunc (czyli z moca wsteczng) — punkt II. sentencji wyroku.

W punkecie III. zasgdzono od pozwanego wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu na rzecz powodow
jako ich wlascicieli od 16 maja 2022 r. do 31 grudnia 2022 r. na mocy art. 230 k.c. w zw. z art. 225 w zw. z art.
224 § 2 k.c., gdyz lokal byl m.in. w tym okresie w wylaczonym posiadaniu K. K., a sam pozwany w tym okresie
byl posiadaczem zaleznym w zlej wierze. Zawarcie umowy najmu w takim ksztalcie jak oceniany w niniejszym
postepowaniu dla kazdego przecietnego, doroslego obywatela (w tym pozwanego) musialo wigzaé sie z wiedza i pelng
SwiadomoScia, ze sytuacja wynajmujacego jest razaco niekorzystna. K. K. musial wiec mie¢ Swiadomos¢, ze jego
postepowanie jest razaco sprzeczne z dobrymi obyczajami, co jest wystarczajace do obalenia dobrej wiary, nawet
jezeli pozwany subiektywnie nie mial Swiadomoéci konkretnego skutku (mechanizmu) prawnego (tj. bezwzglednej

niewaznoéci umowy) wynikajacego z zastosowania normy z art. 353" k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. (ignoratia iuris nocet).
Nie chodzi wiec tu o subiektywne poglady pozwanego lub jego wyksztalcenie, lecz to, w czym przejawia sie problem
nieuczciwo$ci spornej umowy — widoczny prima vista dla kazdego, kto sie z nia zapozna. Nie sposdb przypisywaé na
etapie sagdowej wykladni prawa dobrej wiary pozwanemu w takich okoliczno$ciach: w §wietle dowodu z dokumentu
obejmujacego te umowe odpada w tej sytuacji domniemanie dobrej wiary po jego stronie, a bez znaczenia bylby
ewentualne tlumaczenia pozwanego, ze uwazal subiektywnie umowe za wazna. Zdaniem Sadu dostownie nikt nie moze
by¢ tak naiwny, aby pozostawac w usprawiedliwionym przekonaniu, ze tego rodzaju umowy sa uczciwe i wazne. Brak
danych wskazujacych na jakiekolwiek deficyty intelektualne po stronie pozwanego.

Postepowanie umorzono w zakresie punktu 1. petitum pozwu wobec skutecznego w tym wzgledzie cofniecia pozwu
(punkt I. sentencji na mocy art. 355 k.p.c.).

Nalezy wyjasnié, ze powddztwo w zakresie zadania zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu
uwzgledniono w caloéci, w tym co do daty poczatkowej odsetek od kwoty zasadzonej w punkcie IV., w tym zakresie
zadano bowiem ich od ,doreczenia odpowiedzi na pozew” (k. 226), co jest sformulowaniem zapewne odbiegajacym
od spotykanej praktyki, ale dopuszczalnym. Doreczenie odpowiedzi na pozew pelnomocnikowi powodéw nastapito 2
stycznia 2023 r. (k. 142). Sad nie mogl w tym zakresie dopusci¢ do naruszenia art. 321 § 1 k.p.c., a to ostatecznie powod
wskazuje punkt czasowy, od ktorego wnosi o zasgdzenie wymagalnej naleznoSci i moze to uczynic takze w sposob, z
ktérymi mieliémy do czynienia w niniejszej sprawie.

Powodztwo oddalono (punkt IV.) natomiast w odniesieniu do pozostalych zadan, tj. zadania rozwigzania umowy
— gdyz nie mozna skutecznie rozwigza¢ umowy, ktéra Sad uznal za bezwzglednie niewazna (art. 11 ust. 10 ustawy o
ochronie praw lokator6ow [...] nie mial wiec tu zastosowania) oraz co do uznanie cze$ciowego uniewaznienia umowy



(tak wiec roszczenie uwzglednione w punkcie II. to roszczenie alternatywne). Roszczenie w punkcie 6 petitum pozwu
mialo charakter alternatywny wzgledem zgloszonego w punkcie 3. i pdzniej zmienionego, a wiec nie bylo objete
wyrokowaniem. Zdaniem Sadu kolejno$¢ punktéw wyroku nie jest decydujgca prawnie i od strony redakcyjnej mogla
byc¢ inna, co nie zmienialoby znaczenia orzeczenia lub poszczego6lnych jego sktadowych; pewna wstepnie obserwowana
zlozono$¢ wynika w danym przypadku z wyjatkowo rozbudowanego i p6zniej zmienianego ksztaltu powoddztwa.

Koszty

Z uwagi na to, ze pozew zostal cofniety co do istotnej czesci (powodztwo eksmisyjne — bez wydania lokalu), nie
mozna bylto uznaé, ze powodowie w przewazajacej mierze wygrali proces. Przegrali go takze w odniesieniu do zadania
rozwigzania umowy najmu i czeSci zadania gtéwnego co do uniewaznienia umowy. W przypadku skumulowania w
postepowaniu roszczen pienieznych i niepienieznych (ale niewatpliwie istotnych) nie da sie matematycznie okreslié¢
precyzyjnie stopnia wygranej przegranej stron. Zdaniem Sadu ogolna ocena jest taka, ze kazda ze stron ulegla w
poréwnywalnym zakresie i co do innych rodzajowo, ale wzglednie réwnowaznych procesowo zadan. Z tych przyczyn
koszty stron zniesiono wzajemnie na mocy art. 100 k.p.c. (punkt V. sentencji).

Uzasadnienie sporzadzono co do calo$ci wyroku, z uwagi na bedacy w toku uzupeliania brakéw wniosek strony
powodowe;.



