Il CSKP 452/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Marta Romanska

SSN Karol Weitz (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa G. B.

przeciwko C. w I.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 28 marca 2023 r.
w |zbie Cywilnej w Warszawie,

skarg kasacyjnych stron

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku

z 10 lutego 2020 r., sygn. akt V ACa 110/19,

1. Odrzuca skarge kasacyjng pozwanego.
2. Oddala skarge kasacyjng powoda.

3. Znosi miedzy stronami koszty postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powdd G. B. w pozwie skierowanym przeciw C. w |. wniost o zasgdzenie, w

zwigzku z wczesniejszym rozwigzaniem umowy najmu z 14 listopada 2012 r.,
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zawartej na 10 lat, od pozwanego na rzecz powoda tgcznej kwoty 1 446 480 00 zt

wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty.

Wyrokiem z 14 sierpnia 2018 r. Sad Okregowy w Bydgoszczy oddalit
powodztwo (pkt 1) i orzekt o kosztach procesu (pkt 2 i 3).

Sad ustalit, ze 14 listopada 2012 r. podpisano umowe najmu nieruchomosci
potozonej w |. przy ulicy [...], z budynkiem o powierzchni okoto [...] (dalej ,Umowa”).
Budynek byt przeznaczony na szkote prowadzong przez pozwanego - powdd
dostosowat go do potrzeb edukacyjnych. Umowa przewidywata okres trwania najmu
wynoszgcy 10 lat licznych od 15 listopada
2012 r. Najemca mogt rozwigza¢ umowe z zachowaniem 6-miesiecznego okresu
wypowiedzenia (§ 9 pkt 2 Umowy). Czynsz najmu zostat ustalony na kwote
14 000 zt miesiecznie plus VAT. Najemca miat ponosi¢ takze koszty ubezpieczenia
oraz podatku od nieruchomosci. Rynkowa stawka czynszu najmu powotanej
nieruchomosci wynosita 10 100 zt weditug stanu i poziomu cen na 2012 r. bez
uwzglednienia kosztow podatku i ubezpieczenia. Taka stawka wedtug stanu
i poziomu cen z wrzesnia 2015 r. to kwota 11 900 zi, natomiast wedtug stanu

z wrzesnia 2015 r. i poziomu cen z grudnia 2017 r. to kwota 12 000 zt.

Pierwotnie jako strony Umowy wskazano P.W. |. oraz Zespot Szkot
Zawodowych [...], ktérego organem prowadzgcym jest C. w ., reprezentowany przez
Dyrektor Szkoty - H. P. oraz Starszego cechu - M. P..
W chwili podpisywania Umowy Dyrektor H. P. miala petnomocnictwo
z 1 wrzesnia 2011 r., w ktdorym Zarzad cechu umocowat jg do prowadzenia Zespotu
Szkét Zawodowych [...] i podpisywania wszelkich uméw i dokumentéw z tym
zwigzanych. Natomiast reprezentacja cechu okreslona w statucie obejmowata
starszego cechu lub podstarszego cechu oraz kierownika biura cechu w zakresie
udzielonego mu petnomocnictwa. Do sktadania oswiadczen woli w zakresie praw
i obowigzkow umocowani byli starszy lub podstarszy cechu tgcznie z cztonkiem

zarzadu lub z kierownikiem biura cechu.

Umowe poprzedzata umowa przedwstepna najmu z 16 sierpnia 2012 r
podpisana przez Dyrektor H. P., bedgca podstawg udzielenia powodowi kredytu na

zakup nieruchomosci objetej niniejszym sporem. Wczesniej 3 lipca
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2012 r. Zarzad cechu podjgt uchwate co do wyrazenia zgody na wydzierzawienie
kolejnego budynku przy ul. [...] na cele dziatalnosci Zespotu Szkét Zawodowych [...]
— uchwata ta nie okre$lata jednak stawek czynszu, kwestie te nie podlegaty dyskus;ji
przed jej przyjeciem, nie ustalono rowniez osoby najemcy, ani czasu trwania umowy.
Warunki Umowy powdod uzgadniat w zasadzie jedynie
z dyrektor H. P.. Powdd nabyt nieruchomos¢ 4 wrzesnia 2012 r. gtdwnym zrodtem
finansowania inwestycji zakupu byt kredyt bankowy udzielony 22 sierpnia 2012 r. w
kwocie 900 000 zt przez Bank [...] w .. Rata kredytu wynosita okoto 14 000 zt. Powéd

dokonat modernizacji budynku - zmiany instalacji, malowanie itd.

Podpisanie Umowy 14 listopada 2012 wzbudzito niepokdj i sprzeciw cztonkdéw
cechu, przede wszystkim z powodu okolicznosci, ze wynajmujgcy byt czionkiem

zarzadu cechu, a takze z powodu stawki czynszu najmu i dtugosci trwania Umowy.

Ostatecznie jednak 15 listopada 2013 r. podpisano dokument okreslony jako
,Sprostowanie umowy najmu”, w ktorym jako najemce wskazano C. w I. —
Zasadniczg Szkote Zawodowg [...]
w |, reprezentowang przez Dyrektora Szkoty — H. P., dziatajgcego na podstawie
petnomocnictwa cechu, oraz starszego cechu — P. J.. Dokument ten podpisali starszy
cechu — P. J. i podstarszy cechu — W. O. oraz wynajmujgcy — G. B. i I. B.
(potwierdzenie umowy najmu po stronie matzonki powoda miato miejsce pismem
z 10 listopada 2013 r.).

Zasadnicza Szkota Zawodowa rozpoczeta dziatalnos¢ takze w budynku
najmowanym od powoda, ktéry byt juz drugim budynkiem wykorzystywanym przez
pozwanego, gdyz pozwany wynajmowat juz wtedy budynek przy ul. [...] w I., w
przypadku ktérego czynsz najmu wynosit 8 000 zt przy 300 m? powierzchni. W
przypadku budynku najmowanego od powoda poczgtkowo wykorzystywano jedynie
parter, natomiast sale na gorze przeznaczone na pracownie oraz sale fitness,
przygotowane przez pozwanego, zaczeto wykorzystywac dopiero w pdzniejszych
okresach. Sytuacja szkoty ulegta znacznemu pogorszeniu w 2014 r., gdy éwczesna
dyrektor — H. P. wypowiedziata umowe o prace i utworzyta konkurencyjng prywatng
placéwke pod nazwa Akademii [...]

z siedzibg w |.. Placéwka ta oferowata profil ksztatcenia zbiezny
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z profilem Zespotu Szkot Zawodowych [...]. Wraz z odejsciem dotychczasowego
dyrektora z pracy w Zespole Szkét Zawodowych zrezygnowata rowniez duza czesc
kadry nauczycielskiej, ktora zmienita zatrudnienie na angaz
w nowej placéwce. Do nowej szkoty przeniosta sie takze czes¢ uczniow dotychczas
uczeszczajgcych do Zespotu Szkot Zawodowych [...]. Zmniejszenie liczby uczniow
spowodowato zmniejszenie wysokosci subwencji otrzymywanej na dziatalno$¢
szkoty, bedgcej jedynym zrodtem finansowania  jej dziatalnosci.
W zwigzku z tym Zarzad cechu podjgt dziatania o charakterze ekonomicznym
w postaci m.in. obnizenia wynagrodzen i zmiany liczby zaje¢, zwrécit sie takze do
cztonka zarzadu, tj. powoda (powdd pozostawat wtedy cztonkiem zarzgdu cechu,
wiec znat sytuacje szkoty) o obnizenie wysokosci czynszu najmu. Strony nie doszlty

jednak do porozumienia.

W marcu 2015 r., wobec nieskutecznosci podjetych dziatan i staran oraz braku
perspektyw na zwiekszenie liczby uczniéw, zarzad cechu podjgt uchwate
0 wypowiedzeniu Umowy. Wobec odptywu ucznidw 1tgczna powierzchnia
najmowanych budynkéw przekraczata potrzeby szkoty. Uchwate podjeto na
posiedzeniu zarzagdu 3 marca 2015 r., a wypowiedzenie nastgpito z zachowaniem
6-miesiecznego okresu przewidzianego w Umowie. Podjete po wypowiedzeniu
rozmowy na temat zawarcia nowej umowy najmu nie zakonczyty sie porozumieniem.
Ostatecznie 30 pazdziernika 2015 r., tj. miesigc po zakonczeniu okresu
wypowiedzenia, ktéry uptyngt 30 wrzesnia 2017 r., szkota opuscita budynek
najmowany od powoda. We wrzesniu 2017 r. powdd podjat wspétprace z Wyzszg
Szkota [...], z ktérg w budynku objetym sporem rozpoczat dziatalno$¢ przeznaczong

na ztobek i Dom Dziennego Pobytu dla oséb niesamodzielnych.

Sad wskazat, ze powddztwo byto nieuzasadnione. Powdd domagat sie
odszkodowania za okres wczesniejszego i pozbawionego podstaw prawnych
rozwigzania Umowy. Powdd kwestionowat mozliwos¢ skutecznego wypowiedzenia
Umowy, gdyz byta ona zawarta na czas okreslony 10 lat i nie zostaty w niej wskazane
wypadki, w ktérych mozliwe byto jej wypowiedzenie (art. 673 § 3 k.c.).

Sad Okregowy odrzucit zarzut pozwanego dotyczgcy niewaznosci Umowy

i ocenit, ze po sprostowaniu Umowy dokumentem z 15 listopada 2013 r. nalezy
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przyjac, ze jest ona wazna i zostata zawarta w imieniu stron przez osoby uprawnione
do ich reprezentacji i wobec tego zadna z nich nie moze twierdzi¢, Ze nie byta
zwigzana Umowa. Z kolei w odniesieniu do zarzutu pozwanego, ze Umowa byta
niezgodna z zasadami wspotzycia spotecznego i wobec tego niewazna na podstawie
art. 58 § 3 k.c. Sad stwierdzit, ze w sprawie postepowanie dowodowe ujawnito,
ze powod, jako cztonek zarzgdu pozwanego, zawart Umowe ze szkotg, ktorej
organem zatozycielskim byt pozwany. W takiej sytuacji wobec zaistniatego konfliktu
interesow zawarcie Umowy powinno byto sie odbywac przy zachowaniu petnej
transparentnosci, tj. przy udziale jak najszerszego grona czionkdéw organizaciji.
Tymczasem z postepowania dowodowego wynika, ze reguly te nie zostaty
zachowane. Tresc uchwaty zarzgdu cechu, na ktoérg powotat sie powdd nie obejmuje
tak istotnych kwestii, jak stawka czynszu najmu, a z okolicznosci sprawy wynika,
ze powod  wszelkie warunki umowy uzgadniat z  dyrektor H.P.
W konsekwencji Sgd ocenit, Zze wiarygodne jest stanowisko pozwanego, iz pozostali
cztonkowie zarzgdu dowiedzieli sie o Umowie, jej warunkach i najemcy oraz
wysokosci czynszu oraz o innych optatach i okresie najmu dopiero po podpisaniu
Umowy. Tym samym dziatanie powoda mozna oceni¢ jako nielojalne, co moze
wprawdzie budzi¢ watpliwosci z punktu widzenia zasad wspotzycia spotecznego,
jednak wobec ostatecznej akceptacji Umowy przez zarzad pozwanego i jej
wykonywania przez strony przez dwa lata az do wypowiedzenia nie mozna przyjac,

ze Umowa jest z tego tytutu niewazna na podstawie art. 58 § 3 k.c.

Za kluczowg w sprawie Sgd Okregowy uznat kwestie uprawnienia pozwanego
do wypowiedzenia Umowy. Oceniajgc te kwestie Sad powotat sie na art. 673 § 3 k.c.,
zgodnie z ktérym w razie, gdy czas najmu jest oznaczony, zarbwno wynajmujgcy, jak
i najemca mogg umowe najmu wypowiedzie¢ w wypadkach okreslonych w umowie.
Rozwazajgc te kwestie Sgd wskazat, ze strony ustality w Umowie mozliwosc jej
wypowiedzenia z zachowaniem 6-miesiecznego terminu wypowiedzenia
i skorzystanie z tej mozliwosci w okolicznosciach sprawy nastgpito z uzasadnionych
ekonomicznych przyczyn. Bez zastrzeZzenia mozliwosci wypowiedzenia Umowy
najprawdopodobniej nie zostataby ona zawarta i nie dosztoby do jej potwierdzenia
15 listopada 2013 r., co daje podstawy do oceny, ze — wobec nielojalnosci powoda

przy jej zawarciu mozna uznac, ze dochodzenie przez powoda odszkodowania
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w tych okolicznosciach stanowi naduzycie prawa podmiotowego (art. 5 k.c.), co

uzasadnia oddalenie jego powddztwa.

Apelacje od wyroku z 14 sierpnia 2018 r. ztozyt powdd. Wyrokiem z 10 lutego
2020 r. Sad Apelacyjny w Gdansku zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb,
ze zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 147 000 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od 27 wrzes$nia 2016 r. do dnia zaptaty i oddalit powddztwo w pozostatym
zakresie (pkt 1), czesciowo umorzyt postepowanie apelacyjne (pkt Il) i oddalit apelacje

w pozostatym zakresie (pkt IlI).

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji
i dodatkowo ustalit, ze postanowienia Umowy byty wzorowane na umowie, ktéra
dotyczyta wynajecia przez pozwanego budynku A, w ktorym byta prowadzona szkota,
na skutek propozycji H. P., ktorej celem byto to, aby Umowa nie byta ani mniej, ani
bardziej korzystna dla stron. W umowie najmu budynku A réwniez byta przewidziana
mozliwos¢ jej wypowiedzenia przez cech, przy czym rowniez brak byto okreslenia
przestanek wypowiedzenia. Dla powoda istotne byto to, ze Umowa zostata zawarta
na 10 lat, gdyz w przeciwnym razie bank nie udzielitby mu kredytu na zakup
nieruchomos$ci i bank wyliczyt stawke czynszu najmu. Gdyby nie mozliwosc
wczesniejszego  wypowiedzenia Umowy, powod nie podjatby decyzji
0 zainwestowaniu pieniedzy w remont szkoty. Po okresie wakacyjnym we wrzesniu
2012 r. zarzad cechu uzyskat informacje, ze to powdd zakupit budynek przy
ul. [...]. W grudniu tego roku zarzad skierowat do powoda zastrzezenia do Umowy.
Dotyczyty one m.in. wysokos$ci czynszu i braku wskazania, ze budynek jest
przedmiotem zabezpieczenia kredytu udzielonego powodowi przez bank oraz braku
wskazania, ze faktycznie uzytkowany jest tylko parter budynku. Pozwany miedzy
okresem zawarcia Umowy a zgtoszeniem zastrzezen ptacit powodowi czynsz
zgodnie z Umowg. Przed wypowiedzeniem Umowy pozwany zaproponowat
powodowi wynajecie parteru budynku za 7 000 zt tytutem czynszu. Powod nie wyrazit
zgody. W 2017 r. podjgt decyzje o prowadzeniu w budynku przy ul. [...]
domu dziennego pobytu. Obecnie parter budynku jest przygotowany na cele Ztobka,
a gobra przeznaczona jest na pobyt dzienny os6b starszych. Nastepnie Sad
Apelacyjny przyjat, ze Umowa zostata ostatecznie zaakceptowana 15 listopada

2013 r. przez osoby uprawnione do reprezentacji cechu. Potem Umowa byta
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wykonywana przez obie strony. W zwigzku z tym wedtug Sgdu Apelacyjnego na
mocy art. 39 k.c. w aktualnym brzmieniu przez fakty konkludentne doszto do jej
potwierdzenia przez pozwanego. Sgd Apelacyjny nie podzielit stanowiska Sgdu
pierwszej instancji co do tego, ze pozwany na podstawie § 9 ust 2 Umowy miat prawo
do jej wypowiedzenia przed uptywem terminu, na ktéry zostata zawarta. W swietle
art. 673 § 3 k.c. nie jest bowiem dopuszczalne wypowiedzenie umowy najmu, jezeli
nie wymieniono w niej wyraznie przyczyn uzasadniajgcych takie wypowiedzenie.
W efekcie Sad Apelacyjny ocenit. ze pozwany nie dokonat skutecznego

wypowiedzenia Umowy.

Przyjat ponadto, ze wniosek Sgdu Okregowego co do niewaznosci catej
Umowy w Swietle art. 58 § 3 k.c. byt nieuzasadniony. Sad Apelacyjny ocenit,
ze chociaz niewazna byfa klauzula przewidujgca mozliwos¢ wypowiedzenia Umowy,
to nie pociggato to za sobg niewaznosci umowy w pozostatym zakresie. Dalej Sad
Apelacyjny uznat, ze bezpodstawne byto oddalenie powddztwa z powotaniem sie na
art. 5 k.c. Fakt, ze powdd skorzystat z wiedzy, ktérg miat petnigc funkcje cztonka
zarzadu cechu i dokonat zakupu nieruchomosci pod konkretny cel gospodarczy,
nie oznacza, ze domagajgc sie zaptaty z tytutu niewaznego wypowiedzenia Umowy
dziatat wbrew zasadom wspotzycia spotecznego. Pozwany ostatecznie zatwierdzit
Umowe i akceptowat wysokos¢ czynszu, ktory optacat. Powdd, dokonawszy
nakfadéw na nieruchomos$¢, zawierajgc Umowe na 10 lat miat prawo przypuszczac,
ze Umowa pomoze mu sptaci¢ kredyt. Wypowiedzenie Umowy z przyczyn, za ktore
powdd nie ponosi odpowiedzialnosci, postawito go w trudnej sytuacji finansowe;.
W tych okolicznosciach domaganie sie przez powoda odszkodowania z tytutu
niewaznego rozwigzania Umowy co do zasady nie bylo sprzeczne z zasadami

wspotzycia spotecznego.

Rozwazajgc kwestie dalszego zwigzania stron Umowg Sad Apelacyjny
podniost, ze pozwany ztozyt oswiadczenie o wypowiedzeniu najmu 5 marca 2015 r.
a powod zakwestionowat skutecznosc tego wypowiedzenia w pismach z 14 kwietnia
2015 r i z 10 wrzesnia 2015 r. Ponadto powdd odmowit podpisania protokotu
zdawczo-odbiorczego. W rezultacie nie doszto do rozwigzania Umowy przez oddanie
jej przedmiotu wynajmujgcemu. Dalej Sad Apelacyjny powotat sie na to, ze na

rozprawie 31 sierpnia 2017 r. petnomocnik pozwanego ztozyt do akt wydruk
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internetowy, z ktorego wynika, ze we wrzesniu 2017 r. powdd w budynku przy
ul. [...] planuje otwarcie ztobka i rozpoczat rekrutacje, oraz ze prowadzony bedzie
Dom dziennego Pobytu przeznaczony dla os6b niesamodzielnych. Skoro powdd w
sierpniu 2017 r. podjat decyzje o podjeciu dziatalnosci z innym podmiotem, to w
sposo6b dorozumiany dat wyraz temu, ze umowe z pozwanym uwaza za zakonczong.
W  konsekwencji powodowi nalezy sie czynszu jedynie za okres,
w ktorym Umowa wigzata strony. Powdd domagat sie czynszu od listopada 2015 r.
Zadanie obejmujgce okres do czasu zakonczenia Umowy zgodnie z jej
postanowieniami, tj. do 2022 r. nie miato zadnego uzasadnienia ani faktycznego, ani
prawnego. Skoro powod uwazat, ze wypowiedzenie Umowy byto niewazne, to tym
samym, jej postanowienia obowigzywaty strony nadal. W konsekwencji na mocy art.
471 k.c. z tytutlu nienalezytego wykonania Umowy powdd mogtby domagac sie
zapfaty co najwyzej zalegtego, a nie przysztego, jeszcze niewymagalnego czynszu.
Niemniej, skoro w sierpniu 2017 r. powod podjat wspotprace z innym podmiotem,
to dat wyraz temu, ze umowa z pozwanym juz go nie wigze. Szkodg powoda z tytutu
niewaznego wypowiedzenia przez pozwanego Umowy byt niezaptacony zalegty
czynsz za okres jej trwania. Przyja¢ bowiem nalezy, ze skoro 31 sierpnia 2017 r.
powdd zamanifestowat w Internecie, ze podjgt wspétprace z innym podmiotem
i budynek bedzie wykorzystywany na inne cele, to ostatnim miesigcem, w ktorym

Umowa z pewnoscig wigzata strony, byt lipiec 2017 .

Wedtug Sadu Apelacyjnego, powdd, odrzucajgc oferte pozwanego zawarcia
umowy na wynajem czesci budynku na potrzeby szkoty za zaptatg czynszu po
7 000 zt miesiecznie przyczynit sie do powiekszenia swojej szkody. Sgd Apelacyjny
przyjat rowniez, ze szkoda powoda nie obejmuje kwot wynikajgcych ze stawki
podatku VAT, powiekszajgcej umdwiony czynsz najmu, gdyz powdd nie wykazat, ze
po jego stronie powstat obowigzek zaptaty tego podatku. W rezultacie Sad uznat, ze
powodowi nalezy sie odszkodowanie w wysokosci miesiecznych czynszow netto

w kwocie po 7 000 zt za okres od listopada 2015 r. do lipca 2017 r.

Skarge kasacyjng od wyroku z 10 lutego 2020 r. ztozyt pozwany, zaskarzajgc
go w czesci, tj. w punktach |'i IV. Zarzucit naruszenie art. 58 w zwigzku z art. 5 k.c.
iart. 673 § 3 k.c. oraz art. 321 § 1 w zwigzku z art. 378 k.p.c. Na tej podstawie wnidst

o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci.
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Drugg skarge kasacyjng od wyroku z 10 lutego 2020 ztozyt powdd,
zaskarzajgc go w czesci oddalajgcej powoddztwo ponad kwote 147 000 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od 27 wrzesnia 2016 r. do dnia zaptaty oraz w czesci
oddalajgcej jego apelacje w pozostatym zakresie. Zarzucit naruszenie art.
673 § 3 w zwigzku z art. 65 § 2 k.c., art. 353* w zwigzku z art. 354 § 1i 2 k.c. i z art.
361 § 2 k.c. iz art. 362 w zwigzku z art. 471 k.c. oraz art. 354 § 1 i 2 k.c. w zwigzku
z art. 361 § 2 k.c. i z art. 471 k.c. Na tej podstawie wnidést o uchylenie wyroku
w zaskarzonej czesci i orzeczenie co do istoty sprawy przez zasgdzenie od
pozwanego na rzecz powoda dalszej kwoty 581 000 00 zt wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od 27 wrzesnia 2016 r. do dnia zaptaty, ewentualnie
o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy sgdowi drugiej

instancji do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

W odniesieniu do skargi kasacyjnej pozwanego zwrocic¢ nalezato uwage na to,
ze zgodnie z art. 398 4 §1 pkt 1 k.p.c., skarga kasacyjna powinna zawiera¢ m.in.
oznaczenie zaskarzonego orzeczenia ze wskazaniem, czy jest ono zaskarzone
w catosci czy w czesci, a stosownie do art. 398 4 § 1 pkt 3 k.p.c. rowniez wniosek
o uchylenie lub uchylenie i zmiane orzeczenia z oznaczeniem zakresu zgdanego
uchylenia i zmiany. Oba wymagania majg charakter konstrukcyjny, a ich
niedochowanie nie podlega usunieciu w postepowaniu naprawczym. Niedochowanie
ktoregokolwiek z nich powoduje zatem odrzucenie skargi kasacyjnej bez wzywania
skarzgcego do uzupemienia dostrzezonego braku (art. 398 ¢ § 2 k.p.c.), przy czym
Sad Najwyzszy odrzuca skarge kasacyjng, ktéra podlegata odrzuceniu przez sgd

drugiej instancji (art. 398°¢ § 3 k.p.c.)

Ze wzgledu na sformalizowanie przez ustawodawce skargi kasacyjnej oraz
wymaganie jej sporzgdzenia przez zawodowego petnomocnika nie jest
dopuszczalne zastepowanie fachowego petnomocnika skarzgcego i podejmowanie
przez Sad Najwyzszy zabiegéw interpretacyjnych w celu ustalenia intencji
skarzgcego (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 11 stycznia 2011 r., V CSK
272/10, nie publ.).
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We wniesionej skardze kasacyjnej pozwany okreslit zakres zaskarzenia
wyroku sgdu drugiej instancji wskazujgc, ze zaskarzyt go w czesci, tj. co do punktu
[, w ktorym zmieniono wyrok Sgdu pierwszej instancji przez zasgdzenie od
pozwanego na rzecz powoda kwoty 147 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od
27 wrzesnia 2016 r. do dnia zaptaty i oddalono powddztwo powoda w pozostatym
zakresie oraz co do punktu IV, w ktorym orzeczono o kosztach postepowania
apelacyjnego. Tak okreslony zakres zaskarzenia nie koreluje z wnioskiem
kasacyjnym o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci. Nie mozna zatem przyjac,
ze wniosek skargi kasacyjnej zostat skonstruowany w sposob spetniajgcy
wymagania okreslone w art. 398* § 1 pkt 1 i 3 k.p.c., skoro miedzy wskazanym
zakresem zaskarzenia wyroku (w czesci, co do punktu lll i IV), a zakresem zgdanej
ingerencji w zaskarzony wyrok (uchylenie w catosci) zachodzi sprzecznos¢. Taka
sytuacja sprawia, ze nalezato uznac, ze skarga kasacyjna pozwanego podlegata
odrzuceniu z tego powodu, Ze nie spetniata wymagan konstrukcyjnych okreslonych
w art. 398* § 1 pkt 1 i 3 k.p.c. (por. postanowienia Sadu Najwyzszego
z 10 pazdziernika 2022 r. r., | CSK 3175/22, nie publ., i z 28 lutego 2019 r.,
V CZ102/18, nie publ., oraz z 20 lutego 2023 r., Il CSKP 347/22, nie publ.).

Przechodzgc do skargi kasacyjnej powoda nalezy wskazac, ze skupiajgc sie
na zarzutach naruszenia art. 673 § 3 k.c. w zwigzku z art. 65 § 2 k.c. oraz art.
353 1 w zwigzku z art. 354 § 1i 2 iz art. 361 § 2 i z art. 362 oraz z art. 471 k.c.
zmierzat on do wykazania, ze Sgd Apelacyjny btednie wytozyt i zastosowat wskazane
przepisy przyjmujgc, ze stosunek najmu wynikajacy z Umowy ustat najpdzniej
w lipcu 2017 r. kiedy to powdd podjat i ujawnit decyzje o przystosowaniu
nieruchomosci do potrzeb ztobka, uzewnetrzniajgc w ten sposéb wole rozwigzania
Umowy, podczas gdy powdd dazyt jedynie do minimalizacji szkody przez
zabezpieczenie budynku przed degradacjg wobec jego nieuzytkowania przez
pozwanego, a takze do wykazania, ze btedne byto stanowisko Sgdu Apelacyjnego,
ze minimalizacja szkody ma polegac na tym, ze powod miat podejmowac dziatania,
w tym takze niekorzystne dla niego, tj. polegajgce na zawarciu z dotychczasowym

najemcg umowy obnizajgcej czynsz o potowe.

W ocenie Sgdu Najwyzszego, tak ukierunkowane zarzuty kasacyjne powoda

sg bezzasadne. Ocena Sadu Apelacyjnego, ze powdd przez swoje dziatania
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zmierzajgce do zmiany przeznaczenia budynku potozonego na nieruchomosci dat
wyraz akceptacji zakonczenia Umowy, jest racjonalna i uzasadniona okolicznosciami
sprawy. Trzeba bowiem mie¢ na uwadze, ze powdd juz wytaczajgc powodztwo swym
zgdaniem wprost nie objgt zasgdzenia naleznego mu czynszu, lecz domagat sie
zaptaty okreslonej kwoty tytutem odszkodowania w wysokosci réwnowartosci
utraconego czynszu. Tym samym powdd uznawat, ze do rozwigzania Umowy jednak

doszto.

Gdy chodzi z kolei o skutki odrzucenia przez powoda oferty zawarcia
Z pozwanym nowej umowy najmu z czynszem obnizonym do kwoty 7 000 zt
miesiecznie, to trzeba pamietac, ze takie zachowanie powoda nie miato racjonalnych
podstaw ekonomicznych, jesli sie zwazy na okolicznosc¢, ze powdd w ten sposob
rekompensowatby sobie w duzej czesci utrate catego dotychczasowego czynszu,
a takze na fakt, ze uwarunkowania ekonomiczne nie pozwalaty pozwanemu na dalej
idgca oferte. Trafnie zatem przyjat Sad Apelacyjny, ze w ten sposob powdd przyczynit
sie do powiekszenia swojej szkody i zasadne byto w tym zakresie zastosowanie
art. 362 k.c. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze akceptujac nizszy czynsz powdd
powaznie ograniczytby swojg szkode. Rezygnujac z przyjecia oferty pozwanego

przyczynit sie natomiast istotnie do zwigkszenia jej rozmiarow.

Bezzasadno$¢ wszystkich zarzutow kasacyjnych powoda przesgdzita

0 oddaleniu jego skargi kasacyjnej.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 398'* i art. 398 ¢ § 3 oraz art.
100 w zwigzku z art. 391 § 1 i z art. 3982 k.p.c., Sgd Najwyzszy orzekl, jak

w sentenciji.

at



