Sygnatura akt XIII GC 1079/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

(...), dnia 18 maja 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XIII Wydzial Gospodarczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Piotr Chanko

Protokolant:st. sekretarz sadowy Katarzyna Prencel

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2016 roku w Lodzi

sprawy z powddztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoéciag w L.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialno$cia w K.

o zaplate 11849,00 zlotych

1. oddala powodztwo,

2. zasgdza od (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialno$cig w £. na rzecz (...) sp6iki z ograniczong odpowiedzialno$cia
w K. kwote 2.417 zt (dwa tysigce czterysta siedemnascie zlotych) tytutem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygnatura akt XIII GC 1079/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 6 marca 2015 roku, powdd (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig w L. wniost o zaplate od
pozwanego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w K. kwoty 11.848,50 zlotych z ustawowymi odsetkami
od poszczegolnych dat przypadajacych na comiesieczne daty platnoSci czynszu za najem powierzchni biurowej. W
uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz jako wlasciciel pomieszczen magazynowo-biurowych o lacznej powierzchni

1160,6 m> wynajmowat je stronie powodowej. W zawartej miedzy stronami umowie w dniu 20 czerwca 2013 roku
strony ustalily w drodze negocjacji czynsz w wysokoéci 12 zlotych netto za 1m® powierzchni uzytkowej. Pismem z dnia
18 lipca 2014 roku powddka wypowiedziala pozwanej dotychczasowa wysoko§¢é czynszu najmu ustalajac nowa stawke

na kwote 14,21 zlotych za 1m® powierzchni uzytkowej. Pozwana spolka uiszczala czynsz w dotychczasowej wysokosci,
dlatego powdd wystapil o zaplate réznicy za okres od 1 pazdziernika 2014 roku do 31 stycznia 2015 roku.

/pozew, k. 2/

Nakazem zaplaty z dnia 22 kwietnia 2015 roku wydanym w postepowaniu upominawczym referendarz uwzglednil
roszczenie objete pozwem.

/nakaz, k. 33/

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 14 maja 2015 roku pozwany wnidst o oddalenie powodztwa w catoSci. W
uzasadnieniu przyznano fakt zawarcia umowy najmu, stawke najmu oraz powierzchnie budynku, od ktérej najem
byt liczony. Pozwany przyznal rowniez, ze w okresie objetym pozwem najmowal powierzchnie, wskazujac, ze uiszczal
czynsz najmu powiekszony o podatek VAT. Ponadto przyznal tresé¢ zalaczonej do pozwu umowy, przyznajgc rowniez
twierdzenie powoda, iz jej tre$¢ stanowila wynik negocjacji miedzy stronami i czynienia sobie wzajemnie ustepstw.
Pozwany przyznal takze, ze nie placil czynszu w kwocie wskazanej w pozwie. Pozwany potwierdzil réwniez tre$c¢



korespondencji miedzy stronami oraz podpisy na dokumentach zalaczonych do pozwu. Opisane okolicznosSci byly
zatem bezsporne.

Zgodnie z trescig sprzeciwu pozwany zaprzeczyl, by placit czynsz w kwocie 12 zl netto, poniewaz uiszczal czynsz zgodnie
ze stawka wynikajaca ze zwaloryzowania stawki dokonanego pismem powoda z dnia 13 marca 2014 roku, w lacznej

kwocie 17.915,60 zlotych, a nie jak twierdzil powod 17.130,46 zlotych. Ponadto, pozwany wskazal, ze art. 685" k.c. nie
ma zastosowania w sprawie, poniewaz po pierwsze, dotyczy wypowiedzenia czynszu dotyczacego lokali w rozumieniu
art. 680 k.c. i nastepnych. Po drugie, strony przewidzialy mechanizm waloryzacji wysoko$ci najmu o obiektywny
czynnik — stopien inflacji, strony ograniczyly zatem prawo wynajmujacego do dowolnego wypowiedzenia wysoko$ci
CZynszu.

/sprzeciw, k. 38-39/

Na kolejnych terminach rozpraw strony prowadzily negocjacje ugodowe, ktére nie zakonczyly sie jej zawarciem.
/protokoly rozpraw, k. 62, 63/

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strony laczyta umowa najmu powierzchni biurowo-magazynowej przy ul. (...) w K. z dnia 20 czerwca 2013 roku. Tre$c
umowy strony ustalily w drodze negocjacji. W § 4 ust. 1 umowy strony okreslily czynsz w wysokoSci 12 zlotych netto

za 1m” powierzchni uzytkowej. Do czynszu doliczany byl podatek od towaréw i ustug wedlug aktualnej stawki.
/okolicznoSci bezsporne, umowa, k. 10/

W § 4 ust. 3 umowy strony postanowily, iz czynsz najmu bedzie waloryzowany jeden raz w roku do dnia 1
kwietnia kazdego roku, poczawszy od roku 2013 w oparciu o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towardw i uslug
konsumpcyjnych ogloszony w Monitorze Polskim przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego.

/umowa, k. 10/

Pismem z dnia 18 lipca 2014 roku powodka wypowiedziala pozwanej dotychczasowa wysoko$é czynszu najmu

ustalajac nowa stawke na kwote 14,21 zlotych za 1m” powierzchni uzytkowe;.

/okoliczno$¢ bezsporna, pismo, k. 15/

Strony toczyly negocjacje przed procesowe, co do skutecznoéci dokonanego wypowiedzenia czynszu najmu.
/okoliczno$¢ bezsporne/

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo, jako niezasadne, podlegalo oddaleniu w caloéci.

Okolicznos$cia bezsporna w sprawie byt fakt zwigzania stron umowa najmu. Zaré6wno tre$¢ umowy, przedmiot umowy
i pierwotna stawka czynszu najmu nie byly miedzy stronami sporne. Sporna kwestia w sprawie bylo zastosowanie do
najmu calego budynku art. 685" k.c. oraz kwestia wykladni §4 ust. 3 umowy z dnia 20 czerwca 2013 roku odnoénie

rozstrzygniecia, czy postanowienie umowy wylgczylo zastosowanie art. 685" k.c. Sad podzielajac stanowisko stron
procesu uznat rozstrzygniecie obu spornych kwestii natury prawnej za podstawe rozstrzygniecia.

Zgodnie z art. 685" k.c. wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysoko$é czynszu
najpo6zniej na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego. Przepis nie zawiera zadnych ograniczen co do
iloéci oéwiadczen o wypowiedzeniu czynszu po stronie wynajmujacego.



Powstaje watpliwo$¢, czy przepis ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, wzglednie obowigzujacy (dyspozytywny),
czy tez semiimperatywny.

Przepisy o bezwzglednie wigzacym charakterze najczesSciej, choé nie wylacznie, zawieraja w swojej treSci wskazowke
co do niedopuszczalnoéci odmiennych uregulowan umownych. Taka wskazowke stanowig zwroty: ,,nie mozna” (art.

57 k.c., art. 55% k.c., art. 746 § 3 k.c.) ,nie moze” (art. 108 k.c., 157 § 1 k.c., 323 § 2 k.c.) i ,nie moga” (art. 119 k.c.,
449 k.c.). O imperatywnym charakterze normy przesadza rowniez uzupehienie jej o sankcje niewaznosci, jak art.: 311

k.c., 4738 2 k.c., 647'§ 6 k.c.806 § 11 § 2 k.c.

Normy o charakterze dyspozytywnym ustawodawca wprowadza uzywajac szerokiej gamy sformulowan, czesto
wynikajacej z tradycji lub réznego okresu, w jakim przepis wprowadzano do kodeksu cywilnego. Jako przyklad mozna
wskazaé zwroty: ,mozna sie umowi¢” w art. 313 k.c. i 301 § 2 k.c., ,w braku odmiennej umowy” art. 642 § 1 k.c., 676
k.c., 704 k.c., 705 k.c., ,w braku odmiennego postanowienia umowy” art. 654 k.c., ,w braku odmiennego zastrzezenia
umownego”, ,,z czynno$ci prawnej nie wynika nic innego” art. 472 k.c., ,jezeli umowa nie okre$la sposobu” art. 712 §
1k.c., ,a w braku umowy w tym wzgledzie” art. 837 k.c., ,nie jest w umowie oznaczony” art. 699 k.c.

Trzecia kategorig sa normy semiimperatywne. Jak wskazuje m.in.: M. Safjan, chodzi o te normy ,, ktére wylaczaja
mozliwo$¢ zmiany regulacji normatywnej jedynie na niekorzy$¢ jednej ze stron” (M. Safjan, Zasada swobody umow.

Uwagi wstepne na tle wykladni art. 353( 1 k.c., PiP 1993, z. 4, s. 15). Charakter wskazanych norm wynika réwniez
najczes$ciej ze sformulowan tekstu prawnego. Do najbardziej oczywistych przyktadéw takich norm nalezg art. 586 § 3

k.c.,709'® § 1 k.c., 7093 k.c. (,postanowienia umowne mniej korzystne dla”).

Analizowany w niniejszej sprawie art. 685"V k.c. nie zawiera typowych dla przepisow wzglednie obowigzujacych
zastrzezen jak: ,, w braku odmiennej umowy” ,, w braku odmiennego postanowienia umowy” lub ,, z czynno$ci prawnej
nie wynika nic innego”, ani nie zawiera sankcji wskazujacej na niewazno$¢, w razie wylaczenia tego przepisu. Nalezy
zgodzi¢ sie z argumentami, iz sama literalna tre$¢ przepisu nie zawsze rozstrzyga w sposéb wiazacy o jego charakterze.
Jak wskazuje R. Trzaskowski, , niekiedy ustawodawca §wiadomie nie przesgdza charakteru normy pozostawiajac
rozstrzygniecie praktyce, ktéra moze by¢ zmienna w zalezno$ci od stosunkéw spolecznych” (R. Trzaskowski, Granice
swobody ksztaltowania tresci i celu umoéw obligacyjnych, Krakdéw 2005, s. 230, z powolaniem na doktryne niemiecka).
Powszechnie przyjmuje sie, ze charakter normy jest kwestia wykladni. Niemniej, jedna z podstawowych wskazoéwek
przy ustalaniu charakteru przepiséw prawa prywatnego jest generalna zasada swobody uméw. Dlatego tacy autorzy
jak M. Safjan, M. Baczyk, C. Zulawska podkre§laja, iz nalezy stosowaé domniemanie dyspozytywnego charakteru norm
regulujacych stosunki obligacyjne, dopoki ich bezwzgledny lub semiimperatywny charakter nie zostanie wylaczony
przez ustawodawce. Oczywistym jest przy tym roéwniez, ze charakter danej normy Sad ocenia z urzedu, niezaleznie od
stanowiska stron w tym zakresie, zgodnie z zasada iura novit curia (por. R. Trzaskowski, Granice, s. 232).

W orzecznictwie zatem nalezy poszukiwaé rozstrzygniecia, jaki jest charakter art. 685" k.c. i czy wprowadzenie do
umowy klauzuli waloryzacyjnej wylgcza stosowanie tego przepisu. Jak wskazat Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 21 sierpnia 2014 r.

I ACa 654/14. W uzasadnieniu wskazanego wyroku, podzielanym réwniez przez Sad w niniejszej sprawie wskazano, iz:
~poprzez wprowadzenie do umowy najmu klauzuli waloryzacyjnej, wynajmujacy posrednio zgadza sie ograniczyé¢

swoje generalne uprawnienie do jednostronnego podwyzszania czynszu wynikajqce z art. 685" k.c.,
do zakresu uzgodnionej waloryzacji. Gdyby bowiem wynajmujgcy mial uprawnienie to zachowaé w pelnym zakresie,
wowczas okreslenie zasad waloryzacji czynszu byloby zbedne. Nie jest zasadne stanowisko, iz uprawnienie
wynajmujacego do wypowiedzenia czynszu najmu ma umozliwia¢ podwyzke czynszu, ktéra moze wykracza¢ poza
waloryzacje czynszu, gdyz ta ostatnia zaklada jedynie zapewnienie §wiadczeniu takiej samej warto$ci ekonomicznej,
jaka $§wiadczenie mialo w chwili jego powstania, natomiast podwyzka czynszu moze by¢ umotywowana zupekie

innymi powodami. Taka bowiem interpretacja art. 685" k.c. godzilaby w fundamentalng zasade polskiego systemu
prawnego, jaka jest zasada pacta sunt servanda, ktéra podlega ograniczeniu jedynie poprzez instytucje umozliwiajace



modyfikacje (np. art. 357", 629, 632 § 2, 907 § 2 k.c.) lub rozwigzanie zobowiazania (np. art. 632 § 2, art. 913 k.c.)
majace nie tylko wyjatkowy, ale takze nadzwyczajny charakter”.

Stanowisko to jest co do zasady trafne i w pelnym zakresie akceptowane w doktrynie, na gruncie analizowanego
przepisu. Mozna jedynie hipotetycznie rozwazaé, czy taka sama wykladnia ostalaby sie w sytuacji, kiedy w wyniku
zastosowania klauzuli waloryzacyjnej $wiadczenie pieniezne mogloby ulec zmniejszeniu. Wprowadzenie przykladowo
klauzula waloryzacyjna oparta o wskaznik inflacji publikowany przez Prezesa GUS moze przy niewlasciwym
sformutowaniu klauzuli doprowadzi¢ do obnizenia czynszu z uwagi na krotkookresowa deflacje.

W ocenie Sadu taka sytuacja nie ma jednak wplywu na rozstrzygniecie kolizji normy ustawowej i kontraktowe;j.
Dobér wspdlezynnikéw waloryzacyjnych zalezy wylgcznie od woli stron. To profesjonalizmowi stron pozostawiono
ustalenie, jakie wskazniki rynkowe lub dobra konsumpcyjne maja decydowaé o zmianie wysokoSci §wiadczenia
pienieznego. Najczesciej wspodlczynnik dobierany jest do specyfiki danej branzy. Przy umowach spedycji, przewozu,
umowach turystycznych najczesciej dobierana jest klauzula cen ropy. Swiadczenie moze wzrosngé przy zmianie cen
surowca, rzadziej wysoko$¢ §wiadczenia jest uzalezniona od aktualnej ceny surowca. Niemniej, mimo powszechnego
stosowania, taka klauzula nie chroni strony spekliajacej §wiadczenie w naturze. Ceny ropy spadaly na rynkach od
poczatku 2015 roku i notuja wzrost dopiero w ostatnich miesiacach na skutek kryzysow politycznych. Podobnie
gwarantujaca przez wiele lat staly wzrost $§wiadczenia klauzula zlota, po gwaltownym spadku cen surowca stracila
charakter pewnego wskaznika. Doboér klauzuli waloryzacyjnej, niezaleznie od jej poziomu skomplikowania (koszyk
produktéw spozywczych) nie gwarantuje, ze Swiadczenie pieniezne bedzie rosngé. Zawsze zatem odwolanie do
kryteriow ekonomicznych laczy sie z ryzykiem po stronie kontrahentéw. Moze zaistnieé sytuacja, ze surowiec nagle
zwiekszy znaczaco swojg cene, moze straci¢ na wartoSci znacznie, jak mialo to miejsce z ropa i ztotem. Spadek cen
ropy jednak powodowal, ze klauzule waloryzacyjne odwolujace sie do koszyka cen produktéw spozywczych réwniez
odzwierciedlaly, ze produkty te taniejg. Ten sam efekt mozna zaobserwowaé, gdy odwolaé sie do wskaznika inflacji,
jako pochodnego innych wskaznikéw ekonomicznych.

W ocenie Sadu w kazdej z tych sytuacji, jedyna forma zwiekszenia wysokoSci czynszu bedzie zastosowanie
mechanizmu umownego. Strony zgodnie przyznaly, ze umowe negocjowaly, zatem klauzula waloryzacyjna stanowi
wypadkowg intereséw ekonomicznych dwoch przedsiebiorcow. Nie ma przy tym znaczenia, ktora strona ostatecznie
sformutowata tres§¢ umowy, skoro jej postanowienia byly akceptowane przez wynajmujacego i najemce. Ponadto, w
okresie objetym pozwem klauzula inflacji wplywala na wzrost Swiadczenia najemcy i pozwany uiszczal $wiadczenie,
w zwaloryzowanej wysokoSci, czemu strona pozwana nie zaprzeczyla. Majac powyzsze na wzgledzie, Sad uznal, iz
wypowiedzenie czynszu dokonane pismem z dnia 18 lipca 2014 roku bylo nieskuteczne, albowiem

strony w umowie wylaczyly uprawnienie do zastosowania art. 685" k.c. zastrzegajac klauzule
waloryzacyjng.

W $wietle powyzszego, powodztwo wobec braku uzasadniajacej je podstawy prawnej podlegalo oddaleniu.

Na marginesie jedynie nalezy zaznaczy¢, iz w ocenie Sadu, gdyby nie klauzula waloryzacyjna, do stanu faktycznego

niniejszej sprawy art. 685" k.c. znalazlby zastosowanie. Wskazany przepis bowiem pomieszczony w rozdziale
dotyczacym najmu lokali i literalnie odwotujacy sie do pojecia lokalu ma spelnia¢ cele ochronny intereséw najemcow
wszelkich lokali. Zatem przepis stosowany jest rowniez do najemcow, ktorych lokal zajmuje caly budynek i w ocenie
Sadu nie mozna z jego hipotezy wylaczy¢ lokalu zajmowanego przez pozwanego, tylko dlatego, ze jest on jedynym
najemca powierzchni w danym budynku. Jak zaznaczono na wstepie rozwazan prawnych, ustawodawca nie jest
konsekwentny jezykowo. Przy wykladni rola Sadu jest poszukiwanie celu regulacji i dgzenie do uchwycenia sensu
przepisu, nie za$ przeprowadzanie rachunku zdaniowego i absolutyzowanie literalnej, pozytywistycznej wyktadni.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Powod przegral proces w caloéci, dlatego Sad zasadzil od powoda, na rzecz pozwanego kwote



2.417 zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania. Na kwote te zlozyla sie kwota 2400 zlotych tytulem kosztow
zastepstwa procesowego oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zlotych.

ZARZADZENIE
(..

30 maja 2016 roku.



