Sygn. akt [| CSKP 268/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Pierwszy Prezes SN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
SSN Leszek Bosek (sprawozdawca)
SSN Maciej Kowalski

w sprawie z powodztwa N. spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.
przeciwko M. spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w K.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 20 grudnia 2022 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 16 stycznia 2019 r., sygn. akt VIl AGa 680/18,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 2700 (dwa tysigce
siedemset 00/100) ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

N. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. wniosta o zasgdzenie od
M. spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w K. kwoty 358 404,57 zt z



ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych za okres od dnia

wymagalnosci zaptaty poszczegolnych faktur do dnia zapfaty.

Wyrokiem z 2 czerwca 2017 r. Sgd Okregowy w Warszawie uchylit nakaz
zaptaty — wydany w postepowaniu nakazowym — w czesci dotyczgcej kwoty
144 100,64 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie od kwot: 72 334,42 z
od 12 lipca 2016 r. do dnia zaptaty; 71 766,22 zt od 11 sierpnia 2016 r. do dnia
zaptaty i w tym zakresie oddalit powddztwo, a ponadto uchylit nakaz zaptaty
w czesci orzekajgcej o kosztach procesu w kwocie 15 298 zt (pkt 1), w pozostatej
czesci nakaz zaptaty w postepowaniu nakazowym utrzymat w mocy (pkt II)

i rozstrzygnat o kosztach procesu (pkt IlI).

Wyrokiem z 16 stycznia 2019 r. Sad Apelacyjny w Warszawie, na skutek
apelacji powoda, zmienit zaskarzony wyrok: w punkcie pierwszym w ten sposéb,
ze uchylit nakaz zaptaty wydany przez Sad Okregowy w Warszawie
w postepowaniu nakazowym 2 wrzesnia 2016 r., XVI GNc 1013/16 w czesci
dotyczgcej kwoty 16 205,29 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie
w transakcjach handlowych od 11 sierpnia 2016 r. do dnia zaptaty i w tym zakresie
oddalit powddztwo, utrzymujgc w mocy powyzszy nakaz zaptaty w zakresie kwoty
127 895,35 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opoOznienie w transakcjach
handlowych od kwoty 72 334,42 zt od 12 lipca 2016 r. do dnia zaptaty oraz od
kwoty 55 560,53 zt od 11 sierpnia 2016 r. do dnia zaptaty (pkt 1 ppkt a);w punkcie
trzecim w ten sposob, ze zasgdzit od M. sp. z 0.0. w K. na rzecz N. sp. z 0.0. w W.
kwote 3583 zt tytutem zwrotu kosztow procesu (pkt 1 ppkt b); oddalit apelacje w
pozostatej czesci (pkt 2) oraz rozstrzygngt o kosztach postepowania

odwotawczego (pkt 3).

Sad Apelacyjny co do zasady podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez
Sad | instancji, zgodnie z ktorymi 2 kwietnia 2014 r. N. sp. z 0.0. w W. (dalej:
wynajmujgcy) oraz M. sp. z 0.0. w K. (dalej: najemca) zawarty umowe najmu
pomieszczenia o powierzchni 111,10 m? (dalej: pomieszczenia), powierzchni
handlowej znajdujgcej sie na parterze budynku usytuowanego przy ul. [...] w W..
W pkt 1.3 umowy postanowiono, ze najemca ma prawo wykorzystywaé

pomieszczenia gtownie do celdéw gastronomicznych. Postanowienie nie wylgczato



jednak wykorzystywania przez najemce pomieszczen do innych ustug i sprzedazy
wspierajgcych dziatalnos¢ gastronomiczng. Postanowiono, ze najemca moze
na swoj wtasny koszt oraz po uzyskaniu wszelkich koniecznych zezwolen i zgdd
wymaganych prawem, przeprowadzi¢ w pomieszczeniach wszelkie prace
wykonczeniowe, adaptacyjne, ulepszenia oraz prace dodatkowe. Wszelkie koszty
zwigzane z wprowadzeniem ewentualnych zmian bedzie ponosit wytgcznie

najemca (pkt 2.1, pkt 2.3).

Postanowiono, ze za uzywanie pomieszczen na podstawie umowy najemca
bedzie ptaci¢ wynajmujgcemu miesieczny czynsz najmu w wysokosci: 50 euro/m? —
w pierwszych trzech latach obowigzywania umowy; 55 euro/m? — w czwartym
roku; 60 euro/m? — w pigtym roku; 65 euro/m? — od szdstego roku obowigzywania

umowy za kazdy metr kwadratowy pomieszczen.

W umowie postanowiono, ze najemca ma prawo wypowiedzie¢ umowe
ze skutkiem natychmiastowym po uprzednim udzieleniu wynajmujgcemu
14- dniowego terminu na naprawe naruszenia i nienaprawieniu takiego naruszenia
przez wynajmujgcego w wyznaczonym terminie, jesli z jakichkolwiek przyczyn
dotyczacych wynajmujgcego lub stanu budynku najemca nie bedzie mogt w petni
uzytkowa¢ pomieszczen przez okres dtuzszy niz 1 miesigc oraz wynajmujgcy
nie usunie tych przyczyn w dodatkowym 14-dniowym terminie wyznaczonym przez
najemce w pisemnym wezwaniu (pkt. 5.2). W pkt 11.3 postanowiono, ze najemca
moze podnajg¢ pomieszczenia osobie trzeciej po uprzednim uzyskaniu pisemne;j
zgody wynajmujgcego, ktora to zgoda nie zostanie mu bezpodstawnie odmowiona,
a w szczegolnosci, gdy najemca postanowi przekaza¢ dziatalnos¢ prowadzong
w pomieszczeniach franczyzobiorcy. Wynajmujgcy moze odmowic¢ takiej zgody
m.in. jesli naruszytaby ona postanowienia innej umowy, ktorej wynajmujacy
jest strong. Strony uzgodnity, ze Zzaden podnajem nie zwalnia najemcy

z zobowigzan wynikajgcych z umowy (pkt 11.3).

Aneksem nr 3 do umowy z 2 kwietnia 2014 r., podpisanym 14 pazdziernika
2014 r., postanowiono, ze przedmiotem najmu sg pomieszczenia znajdujgce
sie na parterze budynku o powierzchni handlowej 111,10 m?, (dalej:

,pomieszczenia podstawowe”) oraz pomieszczenia o powierzchni 128 m?, (dalej:



.,pomieszczenia dodatkowe”). Postanowiono takze, ze ,pomieszczenia podstawowe
oraz ,pomieszczenia dodatkowe” zwane bedg w dalszej czesSci umowy
.,pomieszczeniami” (pkt 2). Postanowiono, ze w odniesieniu do pomieszczen
dodatkowych najemca bedzie uiszczat czynsz najmu w wysokos$ci 50 euro/m?
w okresie pierwszych pieciu lat od przekazania pomieszczen dodatkowych,
60 euro/m? od széstego roku od przekazania pomieszczen dodatkowych.
Uzgodniono, ze w okresie pierwszych 9 miesiecy od daty przekazania pomieszczen
dodatkowych stawka czynszu w odniesieniu do pomieszczen dodatkowych zostanie

obnizona do wysokosci 7,14 euro miesiecznie za kazdy metr kwadratowy (pkt 7).

Intencjg zawarcia umowy najmu i aneksu byta — dla najemcy — mozliwosc
podnajmu lokalu. Najemca podpisujgc umowy byt przekonany, ze w przypadku

jakiegokolwiek niepowodzenia mozliwe bedzie podnajecie ktdregos z lokali.

W dniu 31 lipca 2014 r. przekazano najemcy pomieszczenia 0 powierzchni
111,10 m?,natomiast 27 pazdziernika 2014 r. przekazano najemcy pomieszczenia

0 powierzchni 128 m?2,

W trakcie trwania stosunku najmu spotka N. wystawita spotce M.
nastepujgce faktury VAT: 1) nr FV[...] z 4 kwietnia 2016 r. na kwote 69 808,04 z
brutto, ptatng do 11 kwietnia 2016 r., tytutem czynszu najmu powierzchni handlowej
w W. przy ul. [...] za kwiecien 2016 r. oraz optaty eksploatacyjnej za kwiecien 2016
r.,2) nr FV/[...]12 z 4 maja 2016 r. na kwote 72 204,30 z! brutto, ptatng do 10 maja
2016 r., tytulem czynszu najmu powierzchni handlowej w W. przy ul. [...] za maj
2016 r. oraz optaty eksploatacyjnej za maj 2016 r., 3) nr FV/[...]3 z 2 czerwca 2016
r. na kwote 72 291,59 zt brutto, ptatng do 10 czerwca 2016 r., tytutem czynszu
najmu powierzchni handlowej w W. przy ul. [...] za czerwiec 2016 r.
oraz optaty eksploatacyjnej za czerwiec 2016 r., 4) nr FV/[...]4 z 4 lipca 2016 r. na
kwote 72 334,42 zt brutto, ptatng do 11 lipca 2016 r., tytulem czynszu najmu
powierzchni handlowej w W. przy ul. [...] za lipiec 2016 r. oraz optaty
eksploatacyjnej za lipiec 2016 r., 5) nr FV/[...]5 z 2 sierpnia 2016 r. na kwote 71
766,22 zt brutto, ptatng do 10 sierpnia 2016 r., tytutem czynszu najmu powierzchni
handlowej w W. przy ul. [...] za sierpien 2016 r. oraz optaty eksploatacyjnej za

sierpien 2016 r.



W dniu 25 sierpnia 2016 r. wystawiono korekte do faktury VAT nr FV/[...]5
na kwote 16 205,29 zt.

Po podpisaniu aneksu do umowy najmu najemca stwierdzit, ze najmowanie
powierzchni generowato zbyt wysokie koszty, w zwigzku z czym na poczagtku
czerwca 2015 r. najemca zapoczgtkowat z wynajmujgcym rozmowy w przedmiocie
wydzielenia czesci pomieszczenia dodatkowego o powierzchni ok. 80 m2. Wedtug
wstepnych rozméw, w wydzielonym lokalu, miat zosta¢ otworzony salon fryzjerski
[...]. Lokal wydzielony zgodnie z pierwszg koncepcjg nie posiadat wejscia od

zaplecza.

W zwigzku z faktem, iz podnajemca byt zainteresowany jedynie czescig
powierzchni dodatkowej, konieczne byto dokonanie zmian budowlanych w lokalu.
Najemca zadeklarowat pokrycie kosztow z tego tytutu. Spotka N. nie wyrazita

zgody na podziat lokalu, wyrazajgc przy tym zgode na podnajem catego lokalu.

Pismem z 11 kwietnia 2016 r. najemca ostatecznie wezwat wynajmujgcego
do wyrazenia zgody na podnajem powierzchni handlowej 128 m?, stanowigcej
tzw. pomieszczenia dodatkowe. W uzasadnieniu wskazat, Zze bezpodstawna
odmowa udzielenia zgody na podnajem pomieszczen dodatkowych stanowi
naruszenie postanowienia pkt 11.2 umowy najmu z 2 kwietnia 2014 r. i wyznaczyt

wynajmujgcemu termin 14 dni na pisemne wyrazenie zgody.

Rownolegle strony toczyty rozmowy w przedmiocie wstgpienia |. spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cig spotka komandytowa w prawa iobowigzki
najemcy. Zainteresowana spoétka zaakceptowata kwote czynszu oraz okres najmu.
Zamierzata w najmowanym lokalu prowadzi¢ klub biznesmena skupiajgcy ludzi
biznesu, kultury i sztuki, nastawiony na zamoznego, kulturalnego i na wysokim
poziomie klienta. Klub miat by¢ otwarty od godziny 19.00 do ostatniego go$cia.
Nie planowano zadnych zmian architektonicznych ani budowlanych. Zaoferowano
wygtuszenie lokalu, rozbudowanie klimatyzacji i przyciemnienie witryn okiennych.
Wynajmujgcy nie wyrazit zgody na zmiany podmiotowe ani nie zaakceptowat I.

z uwagi na profil dziatalnoéci, ktéra miata by¢ prowadzona w lokalu.

Pismem z 28 czerwca 2016 r., ktére zostato doreczone 29 czerwca 2016 r.,

najemca wypowiedziat wynajmujgcemu umowe najmu z 2 kwietnia 2014 r.



ze skutkiem natychmiastowym. W uzasadnieniu wskazat, ze najemca nie moze
w petni uzytkowaé przedmiotu objetego umowg najmu przez okres dtuzszy
niz miesigc, tj. podnajg¢ pomieszczen dodatkowych z przyczyn lezgcych po stronie
wynajmujgcego, ktory bezzasadnie odmawia udzielenia zgody na podnajem.
Jednoczes$nie wskazat, ze z dniem otrzymania przez wynajmujgcego oswiadczenia
0 wypowiedzeniu umowy, najemca opusci przedmiot najmu i bedzie gotowy
do przekazania i podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego 5 lipca 2016 r.
W odpowiedzi wynajmujgcy wskazat, ze nie wystgpity przestanki do rozwigzania
przez najemce umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym, wskazujgc, ze prawo
najemcy do podnajmu nie miesci sie w zakresie korzystania z pomieszczen,
a najemca nie przedstawit wynajmujgcemu podmiotu zainteresowanego
potencjalnym podnajmem catej powierzchni, ktéry spetniatby oczekiwania
wynajmujgcego. 8 sierpnia 2016 r. najemca odestat wynajmujgcemu faktury VAT
nr FV/[...]4 i FVI/[..]5 wystawione tytutem czynszu najmu za miesigce lipiec i
sierpien 2016 r. Najemca odestat takze korekte FV/KOR/[...]1 do faktury
VAT nr FV/..]J5 na kwote 16 205,29 zt. Najemca nie kwestionowat faktur
VAT wystawionych do czerwca 2016 r. Pismem z 23 sierpnia 2016 r., doreczonym
w dniu 27, wynajmujgcy, powotujgc sie na brak uregulowania zalegtosci
w ptatnosciach faktur oraz na bezskuteczny uptyw terminu do uzupetnienia
depozytu pienieznego, na podstawie pkt 5.1 lit. a) oraz 5.1 lit. €) umowy najmu,

wypowiedziat umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze do ustalonego przez Sad Okregowy stanu
faktycznego, nalezato poczyni¢ jedno zastrzezenie, mianowicie co do ustalenia
intencji zawarcia przez pozwanego umowy hajmu i aneksu do niej w postaci
mozliwosci podnajmu lokalu. Ustalenie to, oparte na zeznaniach przestuchanej

w charakterze strony S.P., nie byto prawidtowe.

Od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie skarge kasacyjng wywiodt
pozwany, zaskarzajgc go w czesci, tj. w zakresie obejmujgcym: pkt 1 lit. a —
w czesci, w jakiej doszto do zmiany wyroku Sgdu Okregowego w Warszawie
z 2 czerwca 2017 r. (sygn. XVI GC 1041/16) i utrzymania w mocy nakazu tego
Sadu z 2 wrzesnia 2017 r. wydanego w postepowaniu nakazowym, w zakresie

kwoty 127 895,35 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opd6znienie w transakcjach



handlowych od kwoty 72 334,42 zt od 12 lipca 2016 r. do dnia zaptaty oraz od
kwoty 55 560,53 zt od 11 sierpnia 2016 r. do dnia zaptaty (pkt 1), pkt 1 lit. b —
w catosci (pkt 2), pkt 3 — w catosci (pkt 3).

Skarzacy zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 § 1 oraz § 2 k.c.
poprzez ich niewtasciwe zastosowanie. Zarzucit rOwniez naruszenie przepiséw
postepowania, tj.: art. 385 k.p.c., art. 382 k.p.c., art. 235 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1k.p.c,art. 328§ 2k.p.c. wzw. zart. 391 § 1 k.p.c.

W odpowiedzi na skarge powdd stwierdzit, Zze postanowienie
Sgdu Najwyzszego z 2 wrzesnia 2020 r. o przyjeciu skargi kasacyjnej
do rozpoznania zostalo wydane w warunkach niewaznosci postepowania
wywotanej pozbawieniem powoda moznosci obrony jego praw (art. 379 pkt 5
k.p.c.). W zwigzku z tym wniést o uchylenie tego postanowienia i wydanie
postanowienia o0 odmowie przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania, ewentualnie
zmiane postanowienia z 2 wrzesnia 2020 r. poprzez nadanie mu brzmienia
zgodnie z ktérym Sad Najwyzszy odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do
rozpoznania, ewentualnie o oddalenie skargi kasacyjnej oraz zasgdzenie kosztéw

postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:
Skarga kasacyjna nie ma uzasadnionych podstaw.

Zgodnie z art. 398 § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy rozpoznaje skarge kasacyjng
w granicach zaskarzenia i w granicach podstaw; w granicach podstaw zaskarzenia

bierze jednak pod uwage z urzedu niewaznos¢ postepowania.

Na wstepie Sad Najwyzszy odniost sie do najdalej idgcego zarzutu
niewaznosci postepowania. Powdéd w odpowiedzi na skarge kasacyjng podniost
bowiem, ze skoro ani Sad |l instancji, ani Sad Najwyzszy, przyjmujgc skarge
kasacyjng do rozpoznania, nie doreczyt mu skutecznie skargi kasacyjnej,
to postepowanie jest niewazne z powodu pozbawienia go mozliwosci obrony

jego praw.

Stanowisko powoda nie jest przekonujgce. Ztozona struktura postepowania

kasacyjnego i niezaskarzalno$¢ orzeczen Sadu Najwyzszego, zwigzana z jego



ustrojowg rolg, a takze odrebny przedmiot postepowania Sgdu Najwyzszego
rozpoznajgcego skarge kasacyjng, ktora zostata juz przyjeta do rozpoznania,
nakazuje przyja¢, ze uchybienia, ktérymi moze byC obarczone postepowanie

kasacyjne na jego pierwszych etapach, mogg by¢ skutecznie sanowane.

Sad Najwyzszy rozpoznajgc skarge kasacyjng naprawit dostrzezone
uchybienie, zarzadzit doreczenie powodowi skargi kasacyjnej, a tym samym
umozliwit mu petng obrone jego praw, w tym wyczerpujgce odniesienie sie do

skargi kasacyjnej pozwanego.

Zarzuty skargi objete drugg podstawg kasacyjng (art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c.)
nie sg zasadne. W realiach sprawy catkowicie chybiony jest zarzut naruszenia
art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Naruszenie przez Sad Il instancji
art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. tylko wyjgtkowo moze stanowic
usprawiedliwiong podstawe kasacyjng, wtedy mianowicie, gdy orzeczenie
nie poddaje sie kontroli kasacyjnej (por. np. wyroki SN: z 3 listopada 2022 r.,
Il CSKP 24/22; z 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 122/05; z 28 listopada 2007 r.,
V CSK 288/07; z 21 lutego 2008 r., lll CSK 264/07; z 30 listopada 2018 r.,
| CSK 659/17). Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika jednoznacznie

z jakich przyczyn zostat on wydany.

Bezpodstawny jest takze zarzut naruszenia art. 235 § 1 kp.c.
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Wbrew twierdzeniu skargi kasacyjnej, na Sgdzie
Apelacyjnym nie cigzy obowigzek uzupetniania postepowania dowodowego
w kazdym przypadku odmiennej oceny dowodu przeprowadzonego przez
Sad | instancji. Z uwagi na odmienng ocene tresci i celu umowy Sad Apelacyjny
mogt uznac i uznat, ze niecelowe bytoby ponowne przestuchiwanie S.W.. Ponadto,
zarzut ten w istocie zmierza do zakwestionowania oceny dowoddéw, co w
postepowaniu kasacyjnym nie jest dopuszczalne (art. 3983 § 3 k.p.c.). To
ograniczenie kognicji Sgdu Najwyzszego nie zalezy od sposobu ujecia zarzutow
przez samego skarzgcego, jezeli zarzuty dotyczg w istocie faktéw lub oceny
dowododw (por. np. postanowienia SN: z 11 kwietnia 2018 r., | CSK 701/17; z 28
lutego 2019 r., V CSK 394/18).



Z tych samych powoddéw Sad Najwyzszy uznat za bezzasadne pozostate
zarzuty objete drugg podstawg kasacyjng, a to naruszenia art. 385 i 382 k.p.c.
Kwestionowanie pozornych w istocie pominie¢ materiatu dowodowego stanowi

polemike z ustaleniami faktycznymi.

Przechodzgc do zarzutéw skargi objetych pierwszg podstawg kasacyjng
(art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.), Sad Najwyzszy podziela poglad kasatora,
ze niewlasciwe zastosowanie przez sady regut wyktadni oswiadczen woli badac
nalezy w ramach podstawy naruszenia prawa materialnego (por. wyroki SN:
z 17 listopada 2017 r., lll CSK 304/16; z 22 marca 2006 r., Il CSK 30/06), w celu
subsumpcji pod wtasciwe przepisy dla wyznaczenia skutkdw prawnych (por. wyroki
SN: z 9 listopada 2017 r., | CSK 91/17; z 15 czerwca 2007 r., V CSK 63/07).

Jednakze, zarzuty dotyczgce wyktadni i zastosowania w realiach sprawy

art. 65§ 1 oraz § 2 k.c. nie sg zasadne.

Sad Apelacyjny prawidtowo stwierdzit, ze przy wyktadni umow kierowac
sie nalezy kombinowang metodg wykiadni. Metoda ta zostalta przez Sad
Apelacyjny konsekwentnie zastosowana. Sad ten trafnie uznat, ze kluczowym
elementem w sprawie jest wykladnia celu umowy oddania lokalu w najem.
Z wigzacych Sad Najwyzszy ustalen faktycznych wynika, ze lokal zostat wynajety
do celéw gastronomicznych, ewentualnie do innych ustug i sprzedazy
wspierajgcych dziatalnos¢ gastronomiczng. Z powyzszym ustaleniem stron,
skorelowany byt obowigzek wynajmujgcego wydania rzeczy w stanie przydatnym
do umdédwionego uzytku i utrzymywania jej w takim stanie przez caty czas trwania
stosunku najmu. Naruszenie tego obowigzku strony sankcjonowaty uprawnieniem
najemcy do wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym, przy spetnieniu
pewnych, wskazanych w umowie, wymogéw o charakterze formalnym. W tej
sytuacji twierdzenia skargi kasacyjnej, ze Sgd Apelacyjny dopuscit sie bteddéw
w wyktadni umowy, skoro nie podzielit pogladu pozwanego, ze przystugiwato mu
prawo do w istocie dowolnego podnajmowania pomieszczen, ewentualnie ze
powdd naruszyt umowe wskutek bezzasadnego odmowienia pozwanemu zgody
na podnajem pomieszczeh na inne cele, np. klubowe, sg bezzasadne.

Sad Apelacyjny mogt przyjgé, ze oddanie pomieszczeh w podnajem nie stanowito
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formy ich uzytkowania. To, ze strony zawartego w pkt 5.2 lit. b) umowy najmu
z 2 kwietnia 2014 r. sformutowania dotyczgcego ,uzytkowania pomieszczen”
nie odczytywaty w sposob jednolity, nie zmienia tej oceny. W odpowiedzi na pismo
pozwanego z 28 czerwca 2016 r. zawierajgcego oswiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym, powdd wyraznie wskazat, ze czym
innym byto prawo najemcy do korzystania z pomieszczen w celach okreslonych
w pkt 1.3 umowy najmu, a czym innym prawo najemcy do podnajmu
pomieszczen, ktére nie miesci sie w uprawnieniu najemcy do korzystania
z pomieszczen. Na gruncie obiektywnych metod wyktadni ustalenie to nie budzi
watpliwosci, skoro sformutowanie o ,uzytkowaniu pomieszczeh” w sposob wyrazny
nawigzuje do kluczowego dla umowy najmu uprawnienia najemcy do uzywania
rzeczy oddanej w najem do umowionego uzytku i utrzymywania jej w takim stanie
przez czas trwania najmu. Nie mozna w tym zakresie stwierdzi¢ nieprawidtowego
zastosowania art. 65 § 2 k.c. Oddanie rzeczy osobie trzeciej w podnajem wykracza
poza jej typowe uzywanie przez najemce, a tym samym nie mozna identyfikowac
braku zgody wynajmujgcego na podnajem z uniemozliwieniem najemcy uzywania
rzeczy, skoro strony odrézniaty w umowie umdwiony sposob ,uzywania” rzeczy
czy jej ,uzytkowania” od jej podnajmu. Nie sposob tez nie zgodzi¢ sie z Sgdem
Apelacyjnym, ze prawa ksztattujgce zastrzezone przez strony nie mogg byc¢
wyktadane szeroko jako postanowienia wyjgtkowe, ktore ostabiajg trwato$¢ wiezi
kontraktowej. Nawet aneks nr 3, rozszerzajgcy umowe najmu O pomieszczenia
dodatkowe, nie wprowadzit do umowy zadnych zmian w zakresie zasad podnajmu
pomieszczen. Trudno tym samym uznac zarzuty skargi kasacyjnej za uzasadnione.
Z akt sprawy wynika, ze rzeczywistym powodem podjecia przez strone pozwang
dziatan zmierzajgcych do podnajecia pomieszczen objetych umowg najmu
z 2 kwietnia 2014 r. byty ujawnione po zawarciu umowy wzgledy ekonomiczne,
t]. niemoznos$¢ pokrywania obcigzen wynikajgcych z umowy najmu wptywami
z prowadzonej w lokalu dziatalnosci gospodarczej, co wprost zeznata S.W., a nie

zmiana celu umowy.

Z tych wzgledoéw, na podstawie art. 39814 k.p.c., a takze art. 98 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 398%1 k.p.c. w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2

w zw. z § 2 pkt 6 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
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2015 r. w sprawie opfat za czynnosci radcow prawnych (tekst jedn. Dz.U. z 2018,

poz. 265), Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji.

as

l.n



