Sygn. akt VI C 2427/22

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 24 kwietnia 2024 r.
I. Stanowiska stron

1. Pozwem wniesionym 08 listopada 2022 r. (data stempla pocztowego, k. 127), powoéd M. W. (1), reprezentowany
przez profesjonalnego pelnomocnika, wniost o zasadzenie od (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba
w W. kwoty 49 517,25 z wraz z odsetkami za op6Znienie w zaplacie liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
oraz zasadzenie od pozwanego kosztow procesu oraz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

2. W uzasadnieniu powo6d wskazal, iz w dniu 10 marca 2020 r. zawarl z pozwanym umowe najmu lokalu na
czas oznaczony na okres od dnia 10 marca 2020 r. do dnia 10 marca 2021 r., ktéra zgodnie z jej § 5 ulegta
przedluzeniu na kolejny okres — do 10 marca 2022 r. We wrze$niu 2021 r. najemca powiadomil powoda o koniecznosci
opuszczenia wynajmowanego lokalu w zwiazku z postepujaca choroba nowotworowa i konieczno$cia przeniesienia
sie blizej rodziny, ktéra miala pomagac najemcy. Powdd wskazal, iz zgodzil sie na wezeéniejsze rozwiazanie umowy
najmu lokalu z dniem, w ktérym podpisze umowe najmu z nowym najemca. Umowa najmu z pozwanym zostala
wypowiedziana przez powoda w dniu 19 lutego 2022 r. oraz w tym samym dniu zostala podpisana umowa z nowym
najemca. Pozwany ponadto nie uiécil naleznych kwot z tytulu oplat za energie elektryczna, ktére w okresie od 10 marca
2020 1. do 11 lutego 2022 r., ktore wyniosly 5 729,04 zl.

3. Na dochodzone pozwem roszczenie w wysokos$ci 49 517,25 zl skladaly sie:

a. czynsz najmu w wysoko$ci 8 500 zl miesiecznie, nalezny za miesigce od wrzeSnia 2021 r. do stycznia 2022 r.
wlacznie, tj. czynsz za pieé miesiecy (42 500,00 zb);

b. skapitalizowane odsetki ustawowe a opdznienie, liczone od dnia platnosci kazdej transzy czynszu do dnia wniesienia
pozwu, tj. do 8 listopada 2022 r., w facznej wysokosci 4 218,27 z1

c. oplaty za energie elektryczna w lacznej wysokoéci 2 798,98 z1.

2. W odpowiedzi na pozew, pozwany wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

3. Wuzasadnieniu pozwany wskazal, ze powo6d M. W. (1) mial wiedze o chorobie M. B. (1) juz w kwietniu 2021 r. Wedle
stanowiska pozwanego M. W. (1), §wiadomy niekontrolowanych czynnoéci fizjologicznych, wiazacych sie z chorobg, ,w
trosce o piekno i standard swojego mieszkania chcial jak najszybciej pozbyé sie najemcy i wypowiedzial Umowe najmu
pozwanemu” (k. 137v). M. B. (1) zdawal sobie sprawe ze swojego stanu zdrowia i nie miat wyboru, jak zgodzi¢ sie na
wyprowadzke. ,,Bezposrednia przyczyna, ktora podal Pan W. w ustnych motywach wypowiedzenia umowy byly obawy,
iz w wyniku pogarszajacego sie stanu zdrowia najemca moze doprowadzi¢ do zaniedbania lokalu” lub trwale zabrudzic¢
umeblowanie” (k. 137v). W ocenie pozwanego w odpowiedzi na e-mail z 1 wrze$nia 2021 r. M. B. (1) mial wyrazié
»zgode na rozwigzanie umowy za porozumieniem stron” (k. 137v). Pozwany wskazal, ze lokal zostal opuszczony z
konicem wrze$nia 2021 1., a M. B. (1) wynajal inne mieszkanie. Zdaniem pozwanego M. W. (1) mial wystawié ogloszenie
najmu lokalu juz w lipcu 2021 r. Pozwany wskazal, ze M. B. (1) wyprowadzil sie z mieszkania przy ul. (...) z koficem
wrzeénia 2021r., 0 czym poinformowal M. W. (1). ,,Po przeprowadzce oddal klucze powodowi i wynajal nowy lokal” (k.
138). W ocenie pozwanego powod wykorzystal sytuacje, iz M. B. (1) zmart i z tego powodu zdecydowat sie dochodzié
roszczenia w tym postepowaniu. Same zeznania M. B. (1) i dokumenty, ktére mial w posiadaniu, udowodnilyby,
ze umowa zostala rozwigzana za porozumieniem stron z inicjatywy powoda. Pozwany wskazal, ze powod nigdy nie
przeslal przedsadowego wezwania do zaplaty ani wiadomo$ci e-mail z informacja, ze nadal nalicza koszty wynajmu
mieszkania, ,w ktéorym mieszkal juz prawdopodobnie inny najemca” (k. 138). Powod zaprzestal przesylania faktur za



miesiace objete pozwem. Wiadomo$¢ e-mail od M. W. (1) z 16 wrze$nia 2021 r. ma zdaniem pozwanego wskazywac
na ustalone pomiedzy stronami rozwigzanie umowy z koficem wrze$nia 2021 r. Na rozwigzanie umowy z koficem
wrze$nia 2021 r. wskazywaé ma ponadto wydanie przez M. B. (1) powodowi kluczy do lokalu. Pozwany podniost takze,
ze wskazane przez powoda rozliczenia za energie wskazujg, ze od wrzeénia do 19 lutego 2022 r., pomimo ze pozwany
nie zamieszkiwal w lokalu, to nadal istnialo zuzycie energii nawet w kwotach wyzszych niz wtedy kiedy pozwany
zamieszkiwal w lokalu.

4. Pozwany podni6st ponadto zarzut naruszenia art. 5 k.c. Wskazal, ze powdd wprowadzil w blad chorego na
guza moézgu M. B. (1), realizujac wczeéniej przyjety nieuczciwy plan i podal nieprawde w celu skrécenia okresu
obowiazywania Umowy. Dodatkowo powod sam zaproponowal, aby pozwany wyprowadzil sie z lokalu, poniewaz
nie chcial, aby ,ucierpialo jego luksusowe mieszkanie. Tak bardzo obawial sie o stan mebli, ze zaciecie dazyl
do jak najszybszej wyprowadzki pozwanego, a nawet jeszcze w jego obecnoSci pokazywal lokal potencjalnym
zainteresowanym najmem” (k. 139v). Tym samym dzial w spos6b sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego.

II. Fakty ustalone w sprawie

5. W dniu 10 marca 2020 r. pomiedzy powodem M. W. (1) a pozwang spoétka (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. (dalej
takze: ,, spotka (...)”, (...)) zostala zawarta umowa najmu lokalu, na podstawie ktorej M. W. (1) oddat spblce w najem
lokal polozony w W. przy ul. (...), sktadajacy sie z salonu z aneksem kuchennym, sypialni, lazienki, garderoby i toalety

o lacznej powierzchni 8om® oraz przynaleznego do lokalu mieszkalnego miejsca postojowego w garazu podziemnym
nr (...) (dalej takze: (...), ,Umowa najmu”)

6. Wimieniu spoétki (...) podpisal M. B. (1), prezes zarzqdu spolki, uprawniony do jej samodzielnej
reprezentacji. W samej tresci Umowy nie zostal okreslony charakter wynajmowanego lokalu
(uzytkowy czy mieszkalny). W tresci Umowy nie zostalo rowniez wskazane, ze lokal stuzyé bedzie
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych M. B. (1).

7. Czynsz najmu wynosil 8 500 zl miesiecznie (§ 3 ust. 1 Umowy najmu). W czynszu zawarte zostaly zaliczki na
pokrycie mediéw (wody cieplej, wody zimnej, centralnego ogrzewania - § 3 ust. 2 Umowy najmu). Jednoczeénie
najemca zobowigzal sie do pokrycia r6znicy pomiedzy wplaconymi zaliczkami a faktycznym zuzyciem (§ 3 ust. 2
Umowy najmu).

8. W czynszu najmu nie zostaly zawarte koszty zuzycia energii elektrycznej, ktore mialy by¢ dodatkowo platne przez
najemce (§ 3 ust. 3 Umowy najmu).

9. Przy zawieraniu Umowy M. B. (1), dzialajacy w imieniu spolki (...), uiscil na rzecz M. W. (1) kaucje w wysokosci 8
500,00 zt. Zgodnie z Umowa, kaucja ta zabezpiecza¢ miala zaplate czynszu i innych oplat (§ 3 ust. 6 Umowy najmu).

10. Umowa zostala zawarta na czas okreslony od dnia 10 marca 2020 r. do dnia 10 marca 2021 r. (§
5 Umowy najmu). Strony postanowily, ze jezeli najemca nie wypowie pisemnie umowy na miesiqc
przed jej zakonczeniem, umowa przedtuza sie na kolejny rok na czas okreslony, czyli do 10 marca
2022 r. Zapis ten mial by¢ skuteczny analogicznie w kolejnych latach trwania najmu (§ 5 Umowy
najmu).

11. Umowa Najmu zostala zawarta na czas okreSlony i nie zawierala postanowien umownych, ktore
dopuszczalyby mozliwosé jej wypowiedzenia przed uplywem terminu, na ktéry zostala zawarta.
Przewidywala mozliwo$¢ jedynie wypowiedzenia zlozonego nie pdZzniej niz na miesiac przed jej zakoniczeniem.

12. Umowa Najmu nie zostala wypowiedziana przez zadna ze stron na miesigc przed 10 marca 2021 r., w zwiazku z
czym ulegla przedtuzeniu o kolejny rok, do 10 marca 2022 r.



dowdéd: fakty bezsporne (umowa najmu z dnia 10 marca 2020 r., k. 21-24 , potwierdzenie przelewu kaucji, k.
43, potwierdzenia przelewow, k. 25-42)

13. Umowa najmu zostala zawarta pomiedzy osoba fizyczng M. W. (1) jako wynajmujacym oraz spoétka (...) sp. z
0.0. z siedzibg w W. jako najemca. Umowa nie zostala zawarta w ramach prowadzonej przez M. W. (1) dzialalnos$ci
gospodarczej. Po stronie najemcy figurowala spoélka (...) sp. z 0.0. w W., a nie M. B. (1) jako osoba fizyczna. W lokalu
od poczatku obowiazywania Umowy zamieszkiwal M. B. (1). Wynajmowany lokal byl lokalem mieszkalnym, stuzyt
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych M. B. (1).

dowod: umowa najmu z dnia 10 marca 2020 1., k. 21-24, czeSciowo przesluchanie powoda M. W. (1), k. 298v, k. 300

14. Najemca uiszczal na rachunek wynajmujacego czynsz najmu w wysokosci 8 500 zl poczqwszy od marca
2020 r. do sierpnia 2021 r. Ostatniej platnoéci dokonal w dniu 19 sierpnia 2021 r., po tym jak M. W. (1)
skontaktowal sie z M. B. (1) w celu przypomnienia o platnosci za sierpien.

dowdéd: potwierdzenia przelewow, k. 25-42, czeSciowo przestuchanie powoda M. W. (1), k. 298v

15. M. B. (1) zapad} na powazna chorobe nowotworowa, o ktorej dowiedzial sie w kwietniu 2021 r. W dniu 23 kwietnia
2021 r., po namowach rodziny, zostal poddany operacji. 26 kwietnia 2021 r. zostal wypisany ze szpitala. Nowotwor
zlokalizowany byl w mézgu. Lekarze wskazywali, ze M. B. (1) bedzie zyt do roku po operacji oraz ze bedzie potrzebowal
opieki, bedzie stanowic dla siebie zagrozenie. M. B. (1) po zdiagnozowaniu choroby byl w obiektywnie dobrym stanie,
ale czesto tracil rownowage, przewracal sie i nie byl w stanie sam wstaé. Pod koniec Zycia M. B. (1) w zwiazku z
nowotworem mial problemy z kontrolowaniem czynno$ci fizjologicznych.

16. Po opuszczeniu szpitala (...), wraz z byla Zong M. B. (2) oraz synem T. B., podjeli decyzje o wyprowadzce.
Poszukiwania lokalu rozpoczeli juz w lipcu 2021 r. M. B. (2) zgodzila sie podja¢ opieki nad M. B. (1) pod warunkiem,
ze ten przeprowadzi sie blizej niej i rozpoczela poszukiwania nowego mieszkania. W dniu 4 sierpnia 2021 r. podpisana
zostala umowa najmu nowego lokalu, znajdujacego sie w poblizu miejsca zamieszkania M. B. (2), przy ul. (...) w
W., do ktorego mial przeprowadzié¢ sie M. B. (1). M. B. (1) wyprowadzil sie z mieszkania z koficem wrzeénia 2021
r. W przeprowadzce pomagal mu m. in. syn T. B.. Mieszkanie przy ul. (...) posprzatala M. B. (2). W tym czasie
mieszkanie przy ul. (...), rowniez we wrze$niu 2021 r., okazywane byto osobom zainteresowanym najmem przez agenta
nieruchomodci, dzialajacego na zlecenie M. W. (1), P. P..

dowdéd : zeznania M. B. (2), k. 259v-260v, przestluchanie w charakterze pozwanego T. B., k. 300v-301, zeznania
Swiadka R. K., k. 298, zeznania A. K., k. 297v, wydruk z badania konsultacyjnego, k. 151; zdjecie z 2 lipca 2021 r., k.
145, wydruk ogloszenia dot. mieszkania przy ul. (...), k. 147, wydruk z wiadomosci z 2 lipca 2021 r., k. 148, wydruk
ogloszenia dot. mieszkania przy ul. (...), k. 146, wydruk zdje¢ z 24 wrzes$nia 2021 r., k. 144, potwierdzenia przelewow
za lokal przy ul. (...), k. 149-150, umowa najmu lokalu z 4 sierpnia 2021 r., k. 179-180

17. M. B. (1) poinformowal M. W. (1) o swojej chorobie oraz prawdopodobnej konieczno$ci przeprowadzki w drugiej
polowie sierpnia 2021 r., w trakcie rozmowy telefonicznej, kiedy M. W. (1) skontaktowal sie z M. B. (1) w celu
przypomnienia o platno$ciach.

dowdéd: przestuchanie powoda M. W. (1), k. 298v, potwierdzenie przelewu z 19 sierpnia 2021 r., k. 42, wiadomoS$ci
e-mail, k. 44, zeznania §wiadka P. P., k. 297v-298 , zeznania §wiadka E. W., k. 298v-299

18. W dniu 1 wrzeSnia 2021 r. M. W. (1) skierowal do M. B. (1) wiadomo$¢ e-mail o nastepujacej tresci (cytat z
podkresleniami wlasnymi sadu):

»~Mam nadzieje, ze wszystko u Pana dobrze. W nawigzaniu do naszej rozmowy chciatem spytaé¢ czy bedzie
Pan wciqz mieszkaé w lokalu na W.? Zycze zdrowia i pozdrawiam!”.



19. W dniu 3 wrzeénia 2021 r. M. B. (1) odpowiedzial na powyzsza wiadomo$¢ e-mailem o nastepujacej tresci (cytat
z podkresleniami wlasnymi sadu):

»Dzien dobry, Panie M., lekarze twierdza, ze jak na ten nowotwor to nie jest moze jeszcze krytycznie ale ... Tak jak
zapowiadalem w kolejnych tygodniach moze nie miesigcach musze mieé stalq opieke, wiec musze
sie przeprowadzié Aby inni mogli troszczy¢ sie o moje zdrowie a moze nawet zycie. W sprawach tzw koordynacji
prosze o tel wieczorem, MB”.

20. W dniu 7 wrze$nia 2021 r. M. W. (1) napisat do M. B. (1) e-maila o nastepujacej tresci (cytat z podkreéleniami
wlasnymi sadu):

»,Dzien dobry, oferta wynajmu mieszkania jest juz wystawiona. Zapoznalem sie z naszq umowaq i
obowiqgzuje na czas okreslony, ale ze wzgledu na Pana sytuacje zdrowotnq zgadzam sie¢ na jej
zakonczenie wcezesniej. Najlepiej dokladnie z dniem, z jakim nowy najemca podpisze nowag umowe.
Nie chcialbym jednak pozbawiaé sie kaucji przed odbiorem lokalu — jesli niezbedne okaza sie naprawy, chcialbym je
pokry¢ z tej kaucji. Dlatego prosilbym o zaplate czynszu za wrzesien w terminie. Rozmawiatem z agentem
P. P., jak tylko pojawi sie pierwszy zainteresowany najmem ma sie z Panem skontaktowaé. W zalaczniku skan umowy,
gdyby nie mial Pan jej pod reka.”

21. W dniu 16 wrzeénia 2021 r. M. W. (1) skierowal do M. B. (1) e-maila o nastepujacej tresci (cytat z podkre§leniami
wlasnymi sgdu):

»Dzien dobry, Przesylam rozliczenie energii do 10 marca 2020 (podpisanie umowy) do polowy czerwca. Faktury sa
z opbznieniem ok 2 miesigce, wiec sierpien i wrzesien bedziemy mogli rozliczy¢ dopiero za jakis czas.
Przypominam sie tez w kwestii platnosci za wrzesien — tak jak pisalem nie powinnismy rozliczaé
kaucji przed oddaniem lokalu .”

dowdéd: fakt bezsporny (korespondencja e-mail, k. 44-46)

22, Obie strony umowy najmu lokalu przystaly na to, Zze w zwiqzku z majqcq postepowaé chorobqg M. B. (1)
umowa moze zostaé rozwiqzana wecezesniej za porozumieniem stron. Warunkiem jej wcezesniejszego
rozwiqgzania mialo byé znalezienie nowego najemcy i podpisanie z nim umowy najmu lokalu. M.
W. (1) zlecil agentowi nieruchomosci P. P. zlecenie wystawienia oferty wynajmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...). M.
B. (1) — na prosbe M. W. (1) — okazywal lokal potencjalnym najemcom. W listopadzie 2021 r. M. B. (1) przebywat w
mieszkaniu na W. KoSciuszkowskim podczas planowanej wymiany wodomierzy. W grudniu 2021 r. M. B. (1) okazywal
lokal potencjalnym najemcom. W okresie od sierpnia do grudnia 2021 r. kontakt z M. B. (1) byt utrudniony, M. B. (1)
nie odbieratl telefonéw a na SMS-y odpisywal z opdznieniem. M. W. (1) podejmowat préby kontaktu z M. B.
(1) i informowal M. B. (1) o zaleglych platnosciach za czynsz najmu za pazdziernik i listopad 2021
r. M. B. (1) wydal klucze do mieszkania przy ul. (...) w styczniu 2022 .

dowdéd: korespondencja e-mail, k. 44-46, zeznania M. W. (1), k. 299, zeznania M. B. (2), k. 259v-260v, wydruki
wiadomosci SMS, k. 160-163, oferta lokalu, k. 146, zeznania P. P., k. 258, wiadomoSci SMS, k. 98

23. M. W. (1) wynajal innej osobie lokal przy ul. (...) w dniu 19 lutego 2022 r. M. W. (1) skierowal na adres spotki
(...) pismo datowane na 19 lutego 2022 r., zawierajace o$wiadczenie o wypowiedzeniu Umowy najmu ze skutkiem
natychmiastowym.

dowéd: umowa najmu lokalu, k. 99-103; potwierdzenie przelewu, k. 170, pokwitowanie, k. 171, wypowiedzenie
najmu lokalu, k. 104

24. M. B. (1) zmart w hospicjum w dniu 1 maja 2022 r.



25. Najemca w czasie calego okresu trwania umowy najmu ww. lokalu, poczawszy od marca 2020 r. nie uiszczal oplat
za energie elektryczng. Wysoko$¢ zobowiazania najemcy z tytulu oplat za energie elektryczna wyniosly 3.727,01 zl za
okres od 10 marca 2020 r. do 14 czerwca 2021 T.

dowdd: spis naleznoéci, k. 47, zestawienie sald i naleznoéci, k. 48-97

26. Os$wiadczeniem zlozonym w pozwie pelnomocnik powoda — umocowany do skladania w imieniu powoda
o$wiadczen materialnoprawnych — potracil wierzytelnos§é pozwanego o zwrot kaucji (8 500,00 z1) z wierzytelno$cig
powoda o zaplate czynszu najmu za 18 dni lutego 2022 r. (w wysokosci 5 464,28 z1) oraz z wierzytelno$cia powoda z
tytulu oplat za energie elektryczna za okres od 10 marca 2020 r. do 11 marca 2021 r. (w wysoko$ci 2 797,92 z1) oraz
za okres od 12 marca 2021 r. do 8 kwietnia 2021 r. (w wysoko$ci 132,09 z}).

dowdéd : o$wiadczenie, k. 9; pelnomocnictwo, k. 12
III. Ocena dowodow

27. Fakty, ktore mialy znaczenia dla rozstrzygniecia, a byly sporne miedzy stronami, to przede wszystkim to, kiedy
i w jakich okoliczno$ciach M. W. (1) dowiedzial sie o chorobie M. B. (1), z czyjej inicjatywy M. B. (1) podjal decyzje
o przeprowadzce, czy M. W. (1) sugerowal M. B. (1), aby ten wyprowadzit sie z lokalu, czy M. W. (1) sugerowal M. B.
(1), Ze ten moze zniszczy¢ lub pobrudzi¢ wynajmowany lokal, data wyprowadzki M. B. (1) z wynajmowanego lokalu,
tre$¢ o$wiadczenia woli — tj. porozumienia stron co do warunkéw i momentu zakoniczenia umowy najmu. W tym
zakresie sad opieral sie przede wszystkim na dokumentach wytworzonych nie do celéw niniejszego postepowania
(bo powstalych przed jego wszczeciem), a to wiadomos$ciach e-mail z wrze$nia 2021 r., wiadomoS$ciach SMS z
pazdziernika-grudnia 2021 r. (pomiedzy M. B. (1) a M. W. (1)), wiadomosciach SMS ze stycznia 2022 r. (pomiedzy M.
W. (1) a P. P.). W dalszej kolejnoéci sad opieral sie na relacjach §wiadkoéw i stron, w tym przede wszystkim relacjach
powoda, swiadkow P. P., E. W., czeSciowo jedynie M. B. (2), cze$ciowo shuchanego w charakterze pozwanego T. B., oraz
innych swiadkow w sprawie (R. K., A. K.. Analiza wszystkich dowodow zgromadzonych w sprawie pozwalala przyjac, ze
fakty istotne dla rozstrzygniecia w sprawie pokrywaly sie z faktami przedstawianymi przez strone powodowa, za$ fakty,
ktore wykazaé probowala strona pozwana nie zostaly wykazane, poniewaz dowody przedstawione na ich poparcie byly
niewiarygodne.

28. Itak, rozpoczac nalezy od analizy zeznan Swiadka M. B. (2). Zeznania te sad uznal za niewiarygodne w czesci, w
jakiej $wiadek mowila, ze M. B. (1) juz w maju 2021 r. zadzwonil do M. W. (1) i powiedzial, ze jest chory i co sie bedzie z
nim dzia¢, a wowczas M. W. (1) mial rzekomo od razu powiedzieé, aby wcze$niej rozwiaza¢ umowe najmu i sugerowac,
ze nie chce, aby mieszkanie bylo pobrudzone czy zniszczone. Niewiarygodne réwniez bylo to, aby po krétkim czasie,
okolo czerwca 2021 r., pojawilo sie ogloszenie na wynajem tego mieszkania. Zeznania te byly niewiarygodne z kilku
powoddéw. M. B. (1) przeszedl operacje w dniu 23 kwietnia 2021 r. — jednak, jak zeznawala sama M. B. (2) ,Pan B.
byl w dobrym stanie psychicznym. On nie wierzyl, Ze umrze.” Powyzsze wskazuje na fakt, iz M. B. (1) kilka tygodni
po operacji nie wymagal opieki i nie ujawnila sie jeszcze konieczno$¢ wyprowadzki. Nie sposob zatem przyjac, aby
juz w maju 2021 r. mial informowac powoda o wyprowadzce. Nalezy mie¢ tez na uwadze korespondencje e-mailowej
dolaczona zaré6wno do pozwu, jak i odpowiedzi na pozew, z poczatku wrze$nia 2021 r. Wynika z niej niezbicie, ze
decyzje o wyprowadzce M. B. (1) ujawnil M. W. (1) dopiero w p6zniejszym czasie. I tak, w dniu 1 wrzeénia 2021 r.
M. W. (1) pisal: ,, w nawiazaniu do naszej rozmowy....” — tak uzyty zwrot w ocenie Sadu wskazuje na okolicznos¢, ze
rozmowa byta przeprowadzona nie dalej niz kilka dni wczeéniej — a nie jak wskazywala M. B. (2) — w maju. Kolejno, w
odpowiedzi na e-maila M. B. (1) w dniu 3 wrze$nia 2021 1. pisal: ,....lekarze twierdza ze jak na ten nowotwor to nie jest
moze jeszcze krytycznie ale... : )”. Jak zapowiadalem w kolejnych tygodniach moze nie miesigcach musze mie¢ stalg
opieke, wiec musze sie przeprowadzi¢..” W ocenie Sadu, przekaz wiadomosci e-mail wskazywal, ze we wrze$niu 2021
r. M. B. (1) nie wymagal jeszcze opieki innych oséb, a konieczno$é wyprowadzki nie byla naglaca. Zestawiajac tre$c
e-maila z zeznaniami M. B. (2) w czeSci, w jakiej wskazywala, ze M. B. (1) od 4 wrze$nia 2021 r., tj., kolejnego dnia
po e-mailu, przeprowadzit sie do nowego mieszkania przy ul. (...) — nie sa zgodne z prawda. Zeznania R. K. oraz A. K.
a takze cze$ciowo zeznania T. B. wskazuja, iz M. B. (1) zaczal przebywaé w mieszkaniu przy ul. (...) od okolo drugiej



polowy wrzeénia 2021 r. — natomiast w dalszej czeSci zeznan T. B. wskazywal, iz wyprowadzka z mieszkania przy ul.
(...) nastapila od 22 wrzeénia do 4 pazdziernika 2021 r.

29. Okoliczno$¢ wskazywana przez M. B. (2) (oraz, shuchanego w charakterze pozwanego, T. B.) o pospieszaniu
M. B. (1) przez M. W. (1) do jak najszybszej wyprowadzki réwniez w ocenie Sadu nie maja poparcia w pozostalych
dowodach i nie sg wiarygodne. W swoich zeznaniach M. B. (2) oraz T. B. wskazywali, iz M. W. (1) nie chcial, aby
jego mieszkanie zostalo pobrudzone lub zniszczone w zwiazku z pogarszajacym sie stanem zdrowia M. B. (1). Te
stwierdzenia sa dla Sadu calkowicie niewiarygodne i nie majace potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym.
T. B. nie potrafil poda¢ zadnych szczeg6low takich rozmoéw, twierdzil, iz w czasie, gdy M. B. (1) byl jeszcze w dobrej
kondycji nie kontrolowal jego rozméw z wynajmujacym i nie przystuchiwat im sie dokladnie. Ponadto, z tresci
zalaczonej korespondencji e-mailowej wynika, ze rozmowy pomiedzy M. B. (1) a M. W. (1) przebiegaly spokojnie i
kulturalnie. Nie bylo miedzy nimi napie¢, M. W. (1) ponadto nie naciskal na jak najszybsza wyprowadzke. Wskazywal,
ze rozwigzanie umowy bedzie mozliwe dopiero, gdy znajdzie sie nowy najemca. Dodatkowo nalezy wskazac, iz z
treéci zalaczonych rozméw wynika, iz M. B. (1) nie przedstawial szczeg6léw dotyczacych stanu swojego zdrowia oraz
stopnia zaawansowania choroby. Z zeznan P. P., M. W. (1) oraz E. W. wynika, iz nie mieli Swiadomosci zaawansowania
choroby M. B. (1) — wiedzieli jedynie, ze jest to nowotwor. W ocenie Sadu ich zeznania nalezy uznaé w tej czedci
za wiarygodne. Na marginesie nalezy wskaza¢, iz M. B. (2) w swoich zeznaniach wskazywala, ze ,Pani M. W. (2)
zorientowala sie, ze co$ sie dzieje i prosila o opuszczenie mieszkania. Udalo sie znalezé mieszkanie w tym samym
pionie i M. podpisal nowa umowe (...). Ostatni najemca napisal do mnie maila 12 kwietnia 2022 r. Ze wymawia najem.
3 najemcoOw wypowiedziala mu umowe najmu. Podejrzewam, ze to dlatego, ze na przyklad wyszedt na korytarz z
niezapieta pielucha dla dorostych, nie mogliémy go zawsze upilnowaé.” W ocenie Sadu, trudnoéci ze znalezieniem
odpowiedniego mieszkania zaczely pojawia¢ sie od przeprowadzki na ul. (...) — stan M. B. (1) zaczal sie pogarszaé,
choroba zaczela by¢ widoczna i byly trudnoéci ze znalezieniem wynajmujacego, ktory by zaakceptowat stan chorego.
Natomiast nie ma poparcia w dowodach, ze powod M. W. (1) mial obawy co do pobrudzenia mieszkania przez M.
B. (1), ani rowniez na to, iz naklanial go do jak najszybszej wyprowadzki. Nie potwierdzaja tego w szczegdlnosci tak
obiektywne dowody jak e-mail M. B. (1) do M. W. (1) z 3 wrzeénia 2021 r., z ktérej to wiadomosci bezsprzecznie
wynika, ze to M. B. (1) podjal samodzielna decyzje o przeprowadzce (,,wiec musze sie przeprowadzi¢”). Z caloksztattu
wymiany e-mailowej pomiedzy M. W. (1) i M. B. (1) nie mozna w zaden sposéb wyprowadzi¢ wniosku, aby to M. W.
(1) w jakikolwiek sposéb wywieral wplyw na decyzje M. B. (1) o przeprowadzce. Omawiana wymiana wiadomosci
wskazuje rowniez niezbicie na to, ze M. B. (1) wyprowadzit sie z mieszkania dopiero we wrzes$niu 2021 r. (3 wrze$nia
2021 . pisal do M. W. (1), Ze musi sie przeprowadzi¢ — piszac o przeprowadzce w czasie przyszltym). Nie zostalo takze
w zaden sposob wykazane, a zeznania M. B. (2) i T. B. sa w tym zakresie niewiarygodne, aby powdd juz w lipcu 2021
r. powdd ogloszenie o najmie lokalu. Zreszta, pelnomocnik pozwanego sama na rozprawie w dniu 9 listopada 2023 r.
o$wiadczyla, ze wydruk ogloszenia z I., zalaczony do odpowiedzi na pozew, dotyczy ogloszenia zamieszczonego — jak
mial ustali¢ T. B. — 16 wrzeénia 2021 r. (zatem juz po omawianej wymianie mailowej i po tym, jak M. W. (1) ustalil
z M. B. (1) ze bedzie szukal nowego najemcy).

30. Zeznania R. K. Sad ocenil jako wiarygodne. Swiadek zeznawal spontanicznie, przyznawal wprost, ze czego$ nie wie
lub nie pamieta. Sad w oparciu o jego zeznania ustalil, ze M. B. (1) zamieszkal w mieszkaniu przy ul. (...) we wrzeéniu
2021 r. — jednocze$nie majgc cze$¢ rzeczy w mieszkaniu przy ul. (...). Nadto, okoliczno$é przebywania w mieszkaniu
przy ul. (...) nie oznaczala zakonczenia stosunku najmu w tym samym miesigcu — wrze$niu 2021 r. Zeznania A. K.
Sad réwniez uznal za wiarygodne w zakresie okolicznoéci podpisania umowy, oplacania czynszu za mieszkanie przy
ul. (...). Zeznania tych $§wiadkow nie miaty jednak zasadniczego znaczenia dla rozstrzygniecia.

31. Jako wiarygodne sad ocenil relacje samego powoda. I tak, poczynajac od okolicznoSci przeprowadzonej rozmowy
telefonicznej podczas ktorej M. B. (1) poinformowal M. W. (1) o swojej chorobie i checi wyprowadzki z wynajmowanego
mieszkania, M. W. (1) wskazywal, ze skontaktowal sie z M. B. (1) w kwestii nieoplacenia przez niego czynszu za sierpien
w terminie, a przy tej okazji M. B. (1) poinformowal M. W. (1) o chorobie i checi wyprowadzki. Z powyzszego wynika,
Ze rozmowa, z ktérej M. W. (1) powzial po raz pierwszy informacje o chorobie M. B. (1) miala miejsce na przelomie
sierpnia i wrzesnia, gdyz zaleglo$¢ powstala za miesiac sierpien — z przedstawionych potwierdzen przelewoéw wynika



rowniez, ze platnoéci mialy miejsce okolo 9-14 dnia miesiaca, zatem jesli mogla by¢ mowa o zwloce, rozmowa musiala
by sie odby¢ w drugiej polowie sierpnia 2021 r. Zeznania powoda znajduja potwierdzenie w treSciach wiadomosci e-
mail, sms, kierowanych tak do M. B. (1), jak i P. P., a ponadto w zeznaniach §wiadkéw P. P., E. W. oraz cze$ciowo
M. B. (2), ktéra sama przyznala, ze powod uzaleznial wezeéniejsze rozwigzanie umowy najmu od znalezienia nowego
najemcy. Zeznania powoda byly zatem w pelni wiarygodne réwniez w zakresie, w jakim wskazywal, ze M. B. (1) mial
wiadomos$¢, ze umowa dalej obowigzuje.

32. Zeznania $wiadka P. P. sad ocenil jako zasadniczo wiarygodne. Sad mial na uwadze, ze Swiadek na co dzien
wspolpracuje z powodem M. W. (1), jako agent nieruchomosci, i w tym sensie ma interes w skltadaniu zeznan, ktore
potwierdzalyby stanowisko powoda, jednakze brak bylo podstaw do uznania, ze zeznania te byly niewiarygodne.
Swiadek wielu okolicznoéci nie pamietal, co z uwagi na uplyw czasu jest naturalne. To, co zeznawal, znalazlo
potwierdzenie w innych, oméwionych juz, dowodach w sprawie, w tym wymianie e-mailowej pomiedzy M. W. (1) a M.
B. (1) zwrzeénia 2021 r., w wymianie SMS pomiedzy w/w osobami z pazdziernika-grudnia 2021 r., w relacjach powoda
oraz zeznaniach E. W.. Sad ocenil jako niewiarygodne zeznania §wiadka w czeSci, w jakiej wskazywal, ze widzial rzeczy
M. B. (1) w spornym lokalu jeszcze w grudniu 2021 r. Pozostaje to w sprzeczno$ci z innymi dowodami, jest nielogiczne
oraz wynika z niepamieci $§wiadka, ktory sam wskazywal, ze dokladnie nie pamieta, kiedy dokladnie widzial balagan w
mieszkaniu przy okazywaniu lokalu potencjalnym najemcom. Sad ustalil, ze M. B. (1) opuscil lokal z koncem wrze$nia
2021 r., wtedy tez M. B. (2) posprzatala mieszkanie, a po tym okresie M. B. (1) nie korzystal juz z mieszkania.

33. Jako zasadniczo wiarygodne sad ocenil réwniez zeznania $wiadka E. W., zony powoda. Swiadek zeznawala w
spos6b spontaniczny, logiczny, jej relacje znajdowaly potwierdzenie w innych dowodach, wskazywala na fakty, co do
ktérych nie ma wiedzy (np. czy M. B. (1) mieszkal wlokalu w okresie od wrze$nia do lutego 2022 r.). W szczegdlnoéci za
wiarygodne sad uznat to, ze pow6d nie mial szczegblowej wiedzy na temat choroby M. B. (1). Spontaniczne wskazywala
na powody, dla ktérych powdd nie wypowiedzial pozwanemu umowy najmu. Jako niewiarygodne sad uznat to, ze
powdd w mailu kierowanym do M. B. (1) wskazal, ze ,nie zgadza sie na wcze$niejsze umowy” — jest to bowiem
jednoznacznie sprzeczne z treécig e-maila z 7 wrze§nia 2021 r., ktory znajduje sie w aktach sprawy, w ktérym to e-mailu
M. W. (1) wskazuje, ze zgadza sie na wcze$niejsze wypowiedzenie umowy, ale pod warunkiem znalezienia nowego
najemcy (co nie jest jednoznaczne z brakiem zgody na wczeéniejsze wypowiedzenie umowy). Nalezy jednak podkreslic,
ze ani zeznania $wiadka E. W. ani §wiadka P. P. nie mialy rozstrzygajacego znaczenia przy ustaleniu spornych faktow
w tej sprawie. Oczywistym jest bowiem, ze osoby te mialy interes w skladaniu zeznan okreslonej tresci i ich relacje sad
przyjal za stanowigce podstawe od ustalen faktycznych jedynie w tym zakresie, w jakim znajdowaly potwierdzenie w
innych dowodach zgromadzonych w sprawie.

34. Sad na podstawie art. 235 § 1 pkt 2i 5 k.p.c. pomingt dowdd z zeznan $wiadka J. B., jako cze$ciowo udowodniony
zgodnie z twierdzeniami wnioskodawcy, a cze$ciowo nie majacy znaczenia w sprawie (k.298v). Swiadek miata bowiem
zeznawac na okoliczno$¢ stanu zdrowia M. B. (1) (ktéry nie byl kwestionowany) oraz rzeczywistej wyprowadzki
M. B. (1) z lokalu (ktéra to zostala wykazana zgodnie z twierdzeniem strony pozwanej). Wniosek o przestuchanie
Swiadkow M. W. (2) i S. S. zostal cofniety przez strone pozwana na rozprawie w dniu 25 stycznia 2024 r. (k. 280).
Sad oddalil wniosek pozwanego sformulowany w pkt 7 odpowiedzi na pozew (k. 137) o zwr6cenie sie do Krajowej Izby

Rozliczeniowej — na podstawie art. 2357 § 1 pkt. 4 k.p.c. jako niemozliwy do przeprowadzenia z uwagi fakt, ze zadane
informacje prowadzilyby do naruszenia tajemnicy bankowej, za§ w ustawie Prawo bankowe (art. 105 ust. 1 pkt 2 lit. b-
da) brak jest podstaw do zwolnienia banku z tajemnicy bankowej w sprawach o zaplate, niewymienionych w ustawie,
czyli w sprawach takich jak niniejsza.

35. Sad nie uznal za udowodnione, aby w okresie po wrze$niu 2021 r. do 19 lutego 2022 r. sporny lokal zamieszkiwany
byt przez inng osobe. Wprawdzie sad — na wniosek pozwanego — zobowigzal pelnomocnika powoda do wskazania
historii wszelkich rachunkéw bankowych za okres od dnia 1 pazdziernika 2021 r. do dnia 19 lutego 2022 r. (k. 173),
za$ pelnomocnik powoda zobowigzanie tego nie wykonat (k. 198), jednakze sad przyznal racje powodowi, iz tego
rodzaju wniosek wkracza istotnie w prawo do prywatno$ci powoda, a udostepnienie pozwanemu historii wszystkich
rachunkéw bankowych powoda wigzaloby sie z ujawnieniem szeregu okolicznoSci z zycia prywatnego i zawodowego



powoda. Ponadto, pow6d innymi Srodkami dowodowymi dostatecznie wykazal, ze w spornym okresie nie wynajmowat
lokalu innej osobie poza spélka (...). Swiadcza o tym nie tylko relacje powoda, ale takze wydruk wiadomosci sms,
kierowanych w okresie od pazdziernika do grudnia 2021 r. do M. B. (1), z ktérych wynika, ze w spornym lokalu w
omawianym okresie nikt nie przebywal (skoro M. B. (1) mial okazywac lokal do kontroli wodomierzy, to trudno uznac,
aby lokal ten byl rébwnocze$nie wynajmowany innym osobom). Analiza zuzycia energii elektrycznej w omawianym
okresie rowniez nie wskazuje na to, aby lokal byt zamieszkiwany (a tym bardziej przez innych najemcow).

IV. Ocena prawna

36. Instytucje umowy najmu lokalu mieszkalnego (ktéra to umowa wigzala strony tego postepowania) reguluja
przepisy Kodeksu cywilnego oraz przepisy Ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw. Przez umowe
najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a
najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz (art. 659 § 1 k.c.). Jesli czas trwania nagjmu
Jjest oznaczony, zaréwno wynagmujqcey, jak i nagjemeca moga wypowiedzieé¢ najem w wypadkach
okreslonych w umowie (art. 673 § 3 k.c.). Jezeli najemca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za
dwa pelne okresy platnosci, wynajmujacy moze najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw wypowiedzenia (art.
672 k.c.).

37. Przepisy ustawy o ochronie praw lokator6w nie modyfikuja brzmienia art. 673 § 3 k.c., w tym sensie, ze
nie wprowadzaja uprawnienia najemcy do wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej na czas
okre§lony w razie wystapienia szczegblnych okolicznoSci po stronie najemcy. Przepisy tejze ustawy wskazuja jedynie
na obwarowania po stronie wynajmujacego, ktéry moze wypowiedzie¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego jedynie
w wypadkach okre§lonych w tejze ustawie, z zachowaniem wskazanych w niej terminéw oraz formy wypowiedzenia
(ktore musi nastapié¢ na piSmie, z podaniem przyczyny wypowiedzenia).

38. Zasadnicza regulacja dotyczaca mozliwoSci wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej na
czas oznaczony, przez najemce, umiejscowiona zostala zatem w zacytowanym przepisie art. 673 § 3 k.c. Jak juz
wspomniano, w takim przypadku najemca moze wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie
(§ 3). W aktualnym stanie prawnym zatem istnieje mozliwo$¢ zawierania uméw na czas oznaczony, ktore moga
by¢ rozwiazane przez wypowiedzenie (z zachowaniem wymogow z art. 673 § 3 k.c., z zastrzezeniem obowiazkow
dotyczacych wynajmujacego, o ktérych mowa w art. 11 uopl), oraz takich, ktore takiej mozliwosci nie przewiduja.
W tej drugiej sytuacji podstawa wcze$niejszego niz pierwotnie ustalono terminu ustania stosunku moze by¢ jedynie
dodatkowe porozumienie stron (por. art. 353" KC) lub zdarzenia wywolujace ten skutek wprost na podstawie
przepiséw ustawowych (por. art. 664 § 2, art. 667 § 2, art. 672 KC; zob. tez wyr. SA w Warszawie z 17.5.2017 1., I ACa
336/16, Legalis).

39. W niniejszej sprawie strony zawarty umowe najmu lokalu mieszkalnego w dniu 10 marca 2020 r. i zgodnie
z zapisami zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 10 marca 2021 r. i aby ja zakonczyé najemca musial na
miesigc przed jej zakonczeniem wypowiedzie¢ umowe wynajmujgcemu — w innym wypadku umowa automatycznie
przedluzala sie na kolejny okres roczny. Najemca — spolka (...) — nie wypowiedziala umowy zgodnie z jej § 51w
zwiazku z tym przedluzyla sie ona na kolejny okres — do 10 marca 2022 r. Postanowienie zawarte w § 5 umowy
bylo skuteczne i dopuszczalne. Zgodnie z art. 674 k.c., jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w
wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwos$ci, Ze najem
zostal przedluzony na czas nieoznaczony. Jak wskazuje sie w doktrynie, jest to przepis wzglednie obowigzujacy —
strony moga wylaczy¢ jego zastosowanie i przyjaé, ze najem nie przedtuza sie albo przeciwnie uzgodnié, ze
ulega on przedtuzeniu na czas oznaczony (Fras Mariusz (red.), Habdas Magdalena (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom IV. Zobowigzania. Cze$¢ szczegblna (art. 535-764(9)).

40. Nie ulega watpliwosci, ze postanowienia spornej umowy nie przewidywaly mozliwosci jej wypowiedzenia przez
zadna ze stron. O dopuszczalno$ci wypowiedzenia umowy najmu na czas oznaczony wypowiedzial sie Sad Apelacyjny
w Gdansku w wyroku z dnia 20 wrzeénia 2013 r., w sprawie o sygn. akt I ACa 402/13: ,,Swobodne wypowiadanie



umoéw najmu zawartych na czas oznaczony nie jest dopuszczalne i wynika z art. 673 § 3 k.c. Ustawodawca przewidzial
w nim jedynie mozliwo$¢ wypowiadania uméw zawartych na czas oznaczony w razie okreslenia w umowie wypadkow
wskazujacych, kiedy bedzie to dopuszczalne. Art. 673 § 3 k.c. rozumiany jest jako zakaz wypowiadania takich
uméw w sytuacji, w ktorej decyzja o wypowiedzeniu ma by¢ pozostawiana tylko swobodnemu uznaniu samych
stron lub strony umowy. Postanowienie, ktére zezwala na rozwigzanie w drodze swobodnego wypowiadania umoéw
zawartych na czas oznaczony, jest wiec nie tylko sprzeczne z naturg takiego stosunku, ale rowniez z przepisem ustawy.
Inaczej natomiast nalezy ocenia¢ wprowadzenie do umowy najmu zawartej na czas oznaczony postanowienia, ktore
przewiduje mozliwo$¢ jej wypowiedzenia w okreslonych w tej umowie okolicznoS$ciach.”. Istota umowy najmu lokalu
na czas oznaczony jest pozostawanie stron w owej relacji przez caly z gory zalozony okres i niejako z zalozenia taki
najem ma charakter trwaly i ciagly. Zawarcie umowy najmu na czas okreslony bez wskazanych w niej przyczyn i
terminéw wypowiedzenia przez najemce niewatpliwie zabezpiecza wynajmujacego i daje mu pewno$é, ze umowa
trwac bedzie przez caly okres, na jaki zostala zawarta. Takie rozwigzanie jest zgodnie z przepisami prawa i idea umowy
na czas okreslony, a wszelkie o§wiadczenia najemcy o wypowiedzeniu umowy beda bezskuteczne. Zawierajac umowe
na czas oznaczony, strony zakladaja, ze beda zwiazane umowa przez czas w niej okreSlony, co umacnia wiez miedzy
stronami i daje podstawe do uznania, iz umowa bedzie istniala nawet w razie zmiany woli stron. Takiej pewno$ci
nie daje umowa zawarta na czas nieoznaczony, ktorej istotna cecha jest mozliwosé dowolnego jej rozwigzania w
drodze wypowiedzenia. Istotnga cecha umowy najmu zawartej na czas oznaczony, okres$lajaca jej nature, jest wiec to,
ze zadna ze stron nie moze jej swobodnie wypowiedzie¢. Takie okreslenie wlasciwosci stosunku najmu zawartego na
czas oznaczony wyklucza zamieszczenie w umowie postanowienia o mozliwoSci swobodnego jej wypowiadania.

41. Powszechne jest przyjmowanie przez strony — w umowie najmu zawartej na czas oznaczony — mozliwosci
wypowiedzenia umowy z ,waznych przyczyn”. Zagadnienie ,waznych przyczyn” w kontekscie wypowiedzenia umowy
najmu na czas oznaczony bylo przedmiotem uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., sygn. akt III
CZP 92/06. I tak, Sad Najwyzszy podal, ze ,Postanowienie umowy najmu zawartej na czas okre$lony przewidujace
mozliwo$¢é wypowiedzenia tej umowy z ,waznych przyczyn” mieSci sie w hipotezie art. 673 § 3 k.c.”. Sad wskazal
takze, ze zalete przestanki ,waznych przyczyn” jaka jest jej elastyczno$¢ pozwalajaca na uwzglednienie interes6w obu
stron, jednoczeénie podkreslil, ze ,,(...) uzaleznienie przez strony mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu zawartej
na czas oznaczony od wystapienia ,waznych przyczyn” spowoduje czesto odmienne oceny wagi danej przyczyny przez
kazda ze stron. Jak juz jednak byla mowa, ostatecznie sad dokona oceny skuteczno$ci wypowiedzenia, a tym samym
rozstrzygnie, czy przyczyna, na ktéra powoluje sie strona dokonujaca wypowiedzenia, jest ,wazna”. Dokona tego
postugujac sie kryteriami obiektywnymi, a takze rozwazajac interesy obu stron danego stosunku prawnego.”. W tej
sprawie jednakze strony zawarly umowe, w ktérej nie przewidzialy mozliwosci wypowiedzenia
umowy nagjmu ,,z waznych przyczyn”. Nie ulega zatem watpliwoéci, ze zawarta umowa nie przewidywala
mozliwo$ci weze$niejszego jej wypowiedzenia (poza sytuacja z § 5, a zatem poza jej wypowiedzeniem na pi$mie na
miesiac przed zakonczeniem).

42. Podkresli¢ wymaga, ze opuszczenie wynajmowanego lokalu przez najemce nie powoduje zakonczenia
stosunku najmu. Skutkiem takiego zachowania najemcy bedzie konieczno$¢ dalszego wnoszenia oplat, nawet,
jezeli z lokalu najemca juz nie korzysta. Do wygadniecia stosunku najmu nie jest wystarczajace oproznienie
lokalu, ale wypowiedzenie tego wezla obligacyjnego, co wynika z tresci art. 673 i 688 k.c. majacych charakter
bezwzglednie obowiazujacy. Prawo cywilne chroni zasade stabilnosci stosunkéw obligacyjnych przez wskazania, w
jaki sposob i kiedy dochodzi do ich wygas$niecia. Ustawodawca nie przewiduje unicestwienia stosunkéw obligacyjnych
jednostronnie, bez zachowania wymagan ustawowych i umownych, w drodze postawienia kontrahenta przed faktami
dokonanymi. Tego rodzaju zachowanie traktowane jest jako naruszenie warunkéw umownych, jej nienalezyte
wykonanie ze wszystkimi tego konsekwencjami (por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 3 lutego 2005
r., I ACa 1951/04, Lex nr 151732). Samo zatem wyprowadzenie sie przez M. B. (1) z lokalu we wrzeSniu 2021 r. nie
moglo stanowic¢ o zakonczeniu stosunku najmu.

43. Samo trwajace kilka miesiecy opuszczenie lokalu przez najemce, gdy nie nastgpito oproznienie lokalu i zwrdcenie
g0 wynajmujacemu, nie wystarcza do przyjecia dorozumianego wypowiedzenia najmu (SN w wyroku z 1 lutego 2000



r., III CKN 576/98). Opréznienie lokalu przez najemce i wydanie kluczy osobie zaufania publicznego (notariuszowi)
nie moze by¢ uznane za skuteczne rozwigzanie umowy najmu. Mogloby ono nastapi¢ w sposéb dorozumiany, gdyby
wynajmuwjacy przyjal lokal (SN w wyroku z 10 lutego 2017 1., V CNP 32/16). W tej sprawie nie zostalo jednak w
zaden sposob wykazane, aby wynajmujacy przyjat lokal.

44. Oswiadczenie woli nalezy tak ttumaczyé, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoséci, w
ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje (art. 65 § 1 k.c). W
Swietle art. 65 § 2 k.c., w umowach nalezy bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na
jej dostlownym brzmieniu. Przewazajaca aktualnie w orzecznictwie i doktrynie tzw. kombinowana metoda wykladni,
uwzgledniajac powyzsza norme, przyznaje pierwszenstwo w przypadku o$wiadczen woli skladanych innej osobie
temu znaczeniu o$wiadczenia, ktére rzeczywidcie nadaly mu strony w chwili jego zlozenia (m.in. uchwala skladu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r. III CZP 66/95, OSNC 1995 r., nr 12, poz. 168). Dopiero,
gdy okaze sie, ze strony nie porozumialy sie co do tresci zlozonego oswiadczenia woli, za prawnie wigzace nalezy
uzna¢ jego znaczenie ustalone wedlug obiektywnego wzorca wyktadni. Dokonujac wykladni obiektywnej os§wiadczen
woli majacych forme pisemna, nalezy przede wszystkim oprzeé sie na tekécie dokumentu i jezykowych regulach
znaczeniowych, z uwzglednieniem kontekstu, w ktérym interpretowane wyrazenia zostaly uzyte, a takze okolicznosci,
w jakich o$wiadczenie woli zostalo zlozone oraz celu umowy (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2017 .,
V CSK 270/16, Lex nr 2329479).

45. Oswiadczenie woli ztozone przez M. W. (1) wobec M. B. (1), w rozmowie telefonicznej z sierpnia 2021 r.
oraz w wymianie e-maili z wrze$nia 2021 r., w szczegbdlnoSci w mailu z 7 wrze$nia 2021 r. nalezy thumaczyé w ten
sposob, ze stanowilo ono warunkowaq zgode na rozwiqzanie umowy najmu za porozumieniem stron
przed uplywem terminu, na ktory zostala zawarta ze wskazaniem, ze warunkiem wczesniejszego
rozwiqzania umowy bedzie znalezienie nowego najemcy. Jakkolwiek tresé samego maila z 7 wrze$nia 2021
r. nie jest w pelni jasna i jednoznaczna, i wyrwana z kontekstu moze wprowadzaé w blad, za$ o§wiadczenia woli nalezy
tlumaczy¢ réwniez zgodnie z zasadg in dubio contra proferentem, a zatem w razie watpliwosSci przeciwko temu, kto
je sporzadza, tak jednak w tej sprawie — dokonujac wykladni spornego o§wiadczenia woli — nalezy mie¢ na uwadze
inne okolicznoSci sprawy, ktore niezbicie wskazuja na to, ze omawiane o$wiadczenie woli bylo dla M. B. (1) jasne i
klarowne. Po pierwsze, M. B. nigdy oficjalnie w e-mailu, czy w SMS-ie, ani zadng inng droga korespondencji nie zadat
pytania M. W. (1), czy zgadza sie na rozwigzanie umowy z koficem wrze$nia. Po drugie, M. W. (1) wskazywal, ze zgadza
sie na rozwigzanie umowy jedynie w momencie znalezienia nowego najemcy, a 0 omawianym warunku rozwigzania
umowy wiedzial nie tylko sam M. B. (1), ale i §wiadek M. B. (2). Po trzecie, M. B. (1) otrzymywat od M. W. (1) SMS-
y z przypomnieniem o platnosci za czynsz za miesiace od wrzeénia do listopada 2021 r. i mimo to nigdy nie wyslal
do M. W. (1) pisma, czy SMS-a, w ktérym informowalby go o tym, ze kwestionuje te naleznoSci, poniewaz umowa
ulegla rozwiazaniu z koncem wrzeénia czy tez w inna data. Po czwarte, M. B. (1) utrzymywal kontakty z M. W. (1) i
P. P. — pomagal w okazywaniu lokalu potencjalnym najemcom, byt zaangazowany w poszukiwanie nowego najemcy,
zalezalo mu na tym aby go znaleZ¢ — wynika to z zeznan samej M. B. (2), ktora wozila go do mieszkania przy ul. (...),
gdy on juz nie byt w stanie poruszaé sie samodzielnie. W ocenie Sadu, tak ustalone okolicznoSci sprawy prowadza
do przekonania, ze M. B. (1) — jako prezes sp6tki Domicyl — w obliczu tak zgloszonego o§wiadczenia woli M. W. (1)
— wiedzial on, ze M. W. (1) zgodzil sie na rozwigzanie umowy za porozumieniem stron wczeéniej jednak tylko pod
warunkiem znalezienia nowego najemcy.

46. Koncowo odnie$é nalezy sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu naruszenia art. 5 k.c., wywodzonego
z faktu, iz pow6d naruszyt zasady wspoétzycia spolecznego, wiedzac, ze M. B. (1) jest chory, wykorzystujac jego trudne
polozenie oraz naklaniajac go do zakonczenia najmu i wyprowadzenia sie z mieszkania w obawie o stan swojego
mieszkania. Sad uznal, ze w sprawie nie ma podstaw do oddalenia powddztwa w oparciu o przepis art. 5 k.c. Po
pierwsze — fakty, na ktore powolywala sie strona pozwana, majace §wiadczy¢ o naruszeniu przez powoda zasad
wspolzycia spolecznego, nie znalazly potwierdzenia w przeprowadzonych w sprawie dowodach. Zeznania §wiadkow M.
B. (2) i sluchanego w charakterze pozwanego T. B. byly w tym zakresie niewiarygodne, sprzeczne z innymi dowodami
i nie mogly stanowié¢ podstawy do dokonywania ustalen faktycznych, co sad wyja$nil w III czeéci tego uzasadnienia.



Nie bylo zatem tak, ze pow6d wiedzial o chorobie M. B. (1) juz w kwietniu, a nastepnie sam z siebie nalegal, aby M.
B. (1) wyprowadzil sie z lokalu, zwracajac mu uwage na to, ze obawia sie o stan wyposazenia swojego mieszkania.
Jakkolwiek sprawa ta moze budzié silne, negatywne emocje po stronie rodziny M. B. (1), tak jednak nie sposéb przyjaé,
aby — oceniane z obiektywnej perspektywy — zachowanie powoda M. W. (1) naruszylo zasady wspdlzycia spotecznego
w stopniu majacym powodowaé oddalenie niniejszego powddztwa.

47. Jedyna okolicznoscia, ktéra — w ocenie sagdu — moglaby $§wiadczy¢ o pewnym naruszeniu zasad wspdlzycia
spolecznego ze strony powoda M. W. (1) byla tre$¢ e-maila skierowanego do M. B. (1) w dniu 7 wrze$nia 2021
r., a nastepnie e-mail z 16 wrzeénia 2021 r., przypominajacy o platnoéciach za energie elektryczna. Z jednej
strony bowiem M. W. (1) wskazal, ze ,zgadza sie na zakonczenie” umowy najmu wcze$niej, z drugiej zas podal, ze
zakonczenie umowy najmu powinno nastapic ,najlepiej dokladnie z dniem, z jakim nowy najemca podpisze nowa
umowe”. Jednoczeénie M. W. (1) wspomina — w kontekscie platnosSci czynszu najmu — o kaucji, ktorej ,nie chcialby
sie pozbawiaé (...) przed odbiorem lokalu”, proszac o zaplate czynszu za wrzesien w terminie. Zdaniem sadu na
powodzie, jako osobie wynajmujacej lokal, stuzagcy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, i niewatpliwie w tych
okolicznos$ciach faktycznych wystepujacej jako strona o silniejszej pozycji, a ponadto zajmujacej sie profesjonalnie
najmem lokali, spoczywa obowigzek formulowania o$wiadczen w sposéb jasny, czytelny i nie mogacy budzié
jakichkolwiek watpliwo$ci, tym bardziej jesli idzie o tak istotng kwestie, jak mozliwo$¢ rozwigzania umowy najmu
za porozumieniem stron. Jakkolwiek pozostale okolicznosci sprawy wskazuja na to, ze o$wiadczenie M. W. (1)
o warunkowej zgodzie na wczesniejsze rozwigzanie umowy za porozumieniem stron bylo dla M. B. (1) czytelne
i zrozumiale, tak nie spos6b uznac¢, aby czytelna i zrozumiala byla tre§¢ omawianej wiadomoSci e-mailowej. W
wiadomosci tej bowiem M. W. (1) powinien jasno da¢ do zrozumienia M. B. (1), ze jezeli nie znajdzie nowego najemcy,
to umowa w dalszym ciagu bedzie obowigzywaé, niezaleznie od tego, czy M. B. (1) bedzie zamieszkiwa¢ w lokalu czy nie.
Samo sformulowanie ,,zgadzam sie na jej zakonczenie wczesniej. Najlepiej dokladnie z dniem, z jakim nowy najemca
podpisze nowa umowe” nie jest bowiem jednoznaczne z zaznaczeniem, ze umowa nie zostanie zakonczona wczesniej,
jesli nowy najemca sie nie znajdzie. Nie sposob jednak uznaé, aby sam ten fakt mogl stanowi¢ o naruszeniu przez
M. W. (1) zasad wspoélzycia spolecznego, nakazujacy oddalenie powbdztwa w oparciu o art. 5 k.c. Inne okoliczno$ci
sprawy, omowione we wczesniejszej czeéci uzasadnienia, wskazuja bowiem niezbicie na to, ze M. B. (1) byl Swiadom,
ze umowa najmu spornego lokalu dalej obowigzuje, pomimo tego ze lokal opuécil. Swiadoma tego byta takze M. B. (2),
byta zona M. B. (1), ktéra opiekowatla sie nim i w trakcie przestuchania zeznala, ze M. W. (1) zgodzil sie na wcze$niejsze
rozwigzanie umowy najmu pod warunkiem znalezienia nowego najemcy. Nie sposob zatem uznacé, aby w tej konkretnej
sprawie tre$¢ e-maila skierowanego przez M. W. (1) do M. B. (1) byla na tyle niejasna i dwuznaczna, ze wprowadzila
M. B. (1) w blad co do konieczno$ci oplacania czynszu najmu i oplat za energie elektryczng za okres po wrze$niu 2021
r. M. B. (1) — juz we wrze$niu 2021 r. — byl §wiadom tego, ze umowa ulegnie rozwigzaniu dopiero pod warunkiem
znalezienia nowego najemcy. Akceptowal ten fakt, znajac tre$¢ umowy, zawartej na czas okreélony i nie przewidujacej
mozliwo$ci jej wezedniejszego wypowiedzenia.

48. Za oddaleniem powddztwa w oparciu o art. 5 k.c. nie przemawia zdaniem sadu réwniez to, ze M. W. (1)
nie zgodzil sie na bezwarunkowe wczes$niejsze rozwigzanie umowy najmu pomimo wiedzy o chorobie M. B. (1).
Po pierwsze, ze zgromadzonych w sprawie dowodéw w zaden sposéb nie wynika, aby M. W. (1) wiedzial, na ile
powazna jest choroba M. B. (1). Wiadomo$¢ e-mail z 3 wrze$nia 2021 r. skierowana do powoda przez M. B. (1)
jest w tym wzgledzie ogblnikowa (,lekarze twierdza, ze jak na ten nowotwor to nie jest moze jeszcze krytycznie
ale... ;) ,Tak jak zapowiadalem w kolejnych tygodniach moze nie miesigcach musze mie¢ stala opieke wiec musze
sie przeprowadzié. Aby inni mogli sie troszczyé o moje zdrowie a moze nawet zycie”). Po drugie, ustawodawca,
regulujac instytucje umowy najmu (w tym najmu lokalu mieszkalnego), zawartej na czas oznaczony, nie przewidzial
mozliwoSci jej weze$niejszego wypowiedzenia, nawet w sytuacji wystgpienia szczegélnych okoliczno$ci. Nie moze
byt zatem tak, aby kazda szczegdlna okoliczno$é (jaka niewatpliwie byla w tej sprawie powazna choroba M. B.
(1)) skutkowala stwierdzeniem, ze domaganie sie przez wynajmujacego zaplaty czynszu za okres trwania umowy
najmu po wystapieniu szczegolnej okoliczno$ci i checi rozwiazania przez najemce umowy, stanowilo naruszenie zasad
wspolzycia spolecznego. Nalezy mie¢ na uwadze, ze w tej sprawie umowa trwac¢ miala do 10 marca 2022 r., a zatem
niespelna p6l roku po tym, jak M. B. (1) wyprowadzil sie z lokalu i chcial zakonczyé umowe przed uplywem okresu,



na ktory zostala zawarta. Nie byl to szczegoblnie dlugi okres, ktory pozwalalby na przyjecie, ze w sprawie doszlo do
naruszenia art. 5 k.c. Ponadto okoliczno$ci sprawy wskazuja na to, ze M. W. (1) aktywnie poszukiwal nowego najemcy
(agent nieruchomosci, P. P., wystawil ogloszenie juz we wrzeéniu 2021 r.; mieszkanie bylo wielokrotnie okazywane
potencjalnym zainteresowanym), a nowg umowe najmu podpisal dopiero 19 lutego 2022 r. nie z uwagi na wtasna
opieszalo$¢ i brak wlasnego zainteresowania sprawa, ale z uwagi na trudny okres na rynku najmu mieszkan. Sad
mial réwniez na uwadze, ze strong spornej umowy najmu byla spolka (...) (pozwany w tej sprawie), prowadzaca
dzialalno$¢é gospodarcza — nie za$ osoba fizyczna, odpowiadajaca za zobowiazania calym swoim majatkiem. Wszystkie
powyzsze okoliczno$ci wskazuja, ze brak zgody na natychmiastowe rozwigzanie umowy najmu lokalu zawartej na czas
okreslony nie stanowily w tej sprawie naruszenia art. 5 k.c. Tym bardziej jesli wzig¢ pod uwage interes wynajmujacego
— wlasciciela mieszkania — ktory, zawierajac umowe na czas okreSlony, z jednej strony sam zobowiazal sie do
wynajmowania lokalu do okreslonego dnia, bez mozliwoSci wypowiedzenia umowy, z drugiej za$ strony zapewnil
sobie tym samym gwarancje trwalo$ci stosunku prawnego, do czego — w $wietle aktualnie obowiazujacych przepisow
regulujacych instytucje najmu — byt w pelni uprawniony.

49. Sad oddalil powédztwo jedynie w czesci, w jakiej dotyczylo skapitalizowanych odsetek
ustawowych za opoéznienie za dzien 8 listopada 2022 r. (a zatem dzien, w ktorym wniesiono pozew).
W dniu tym bowiem wniesiony zostal pozew w sprawie i od tej daty sad — zgodnie z zgdaniem pozwu — zasadzil
odsetki ustawowe za op6Znienie od zasadzonego roszczenia, w oparciu o przepis art. 481 § 1 k.c. Od zaleglych odsetek
mozna zadaé odsetek za op6znienie dopiero od chwili wytoczenia o nie powodztwa, chyba ze po powstaniu zaleglo$ci
strony zgodzily sie na doliczenie zaleglych odsetek do dluznej sumy (art. 482 k.c.). Skoro pow6d dochodzit w tej
sprawie zasadzenia na jego rzecz okre§lonej kwoty wraz z odsetkami ustawowymi za opdZznienie od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty, to skapitalizowane odsetki powinny dotyczy¢ okresu od dnia wymagalno$ci roszczenia (a zatem
od 11. dnia kazdego miesigca — zgodnie z umowa termin platno$ci czynszu przypadal bowiem na 10. dzien kazdego
miesigca; tak jak prawidlowo zostalo to sformutowane w pozwie) do dnia poprzedzajacego dzien wniesienia pozwu,
nie do dnia wniesienia pozwu — zatem prawidlowo do dnia 7 listopada 2022 r. Przy uwzglednieniu tejze koncowej daty
skapitalizowanych odsetek nalezne powodowi roszczenie z tego tytulu wynosilo lgcznie 4 190,08 zl, nie, jak w pozwie,
4 218,27 7} (odsetki za czynsz za wrzesien w kwocie 925,05 zl, nie 931,82 zl, odsetki za czynsz za pazdziernik w kwocie
888,08 zl, nie 890,93 zl, odsetki za czynsz za listopad w kwocie 841,79 zl, nie 847,78 zl, odsetki za grudzienr w kwocie
792,47 z}, nie 800,38 zl, odsetki za styczen w kwocie 742,69 zl, nie 747,35 z}).

V. Koszty procesu

48. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z 0g6lna zasada odpowiedzialno$ci za wynik
procesu i zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 6.093,00 zlotych tytulem kosztow procesu, na ktore skladaly
sie koszty oplaty od pozwu w wysoko$ci 2.476 z, kosztéw zastepstwa prawnego powoda w wysoko$ci 3.600 zl, ustalone
wedtug stawek minimalnych wynikajacych z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (tekst jedn. Dz.U.2023 poz. 1946) oraz kwota 17 z} tytulem
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Odsetki ustawowe za op6znienie od kosztoéw procesu Sad zasadzil od dnia

uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty, stosownie do regulacji zawartej w art. 98 §1" k.p.c.
ASR Agnieszka Pikala
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