Sygn. akt I ACa 654/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 sierpnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Beata Koztowska (spr.)
Sedzia SA Przemyslaw Kurzawa

Sedzia SA Bogdan Swierczakowski

Protokolant st. sekr. sqd. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 21 sierpnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. H. i M. H.

przeciwko (...) Spolce jawnej z siedziba w W.

przy udziale interwenienta ubocznego po stronie powodéw - (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba
wW.

o nakazanie

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 marca 2014 r.

sygn. akt I C 43/14

zmienia zaskarzony wyrok w caloSci ten sposob, ze:
oddala powddztwo,

zasadza od powodéw R. H. i M. H. na rzecz (...) Spolki jawnej z siedziba w W. kwote 3600 z} (trzy tysiace szeSéset
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu,

zasadza od powodow R. H. i M. H. na rzecz (...) Spolki jawnej z siedzibg w W. kwote 2900 zl (dwa tysigce dziewiecset
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 654/14

UZASADNIENIE

Powodowie R. H. i M. H. w pozwie z dnia 20 czerwca 2013 r. domagali sie nakazania pozwanej (...) spbtka jawna
z siedziba w W., aby oproznila, opuscila i wydala powodom nastepujace lokale niemieszkalne: oznaczony numerem
(...) wraz z pomieszczeniem przynaleznym



(o powierzchni 71 m2) i numerem(...)(0 powierzchni 15,66m2 ), usytuowane na pierwszej kondygnacji budynku
polozonego w W., przy ul. (...) oraz na pierwszej kondygnacji budynku potozonego w W. przy ul. (...).

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, iz z dniem 28 wrze$nia 2012 r. wstapili — jako wynajmujacy — w stosunek
najmu wymienionych wyzej lokali niemieszkalnych, zawigzany na podstawie umowy z dnia 21 listopada 2007 r.,
w ktoérej wynajmujacym byt (...) w likwidacji. Stosownie do art. 6851 k.c., pismem z dnia 23 pazdziernika 2012 r.
powodowie podwyzszyli pozwanej czynsz za uzywanie obydwu lokali do lacznej kwoty 12 999 zt plus nalezy podatek od
towarow i ushug (VAT) — miesiecznie, wypowiadajgc dotychczasowa wysoko§é czynszu. Nowa stawka czynszu miala
obowiazywac¢ od 1 grudnia 2012 r. Mimo stosownych powiadomien, pozwana nie regulowala czynszu w podwyzszonej
wysokosci, w zwigzku z czym powodowie wystosowali do pozwanej w dniu 1 marca 2013 r. wezwanie do zaplaty
nieuregulowanych nalezno$ci za najem lokali, z jednoczesng informacja o skutkach prawnych zwloki z zaplata czynszu
za trzy miesiace platnoéci (uprawnieniu do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia)
iudzielajac pozwanej dodatkowego miesiecznego terminu na uregulowanie naleznos$ci. Poniewaz pozwana nie uiécila
zaleglego czynszu w wymaganej wysoko$ci, wobec tego powodowie w dniu 19 kwietnia 2013 r. wypowiedzieli najem
bez zachowania termin6w wypowiedzenia. Pismem z dnia 24 maja 2013 r. powodowie poinformowali pozwana, ze
stosunek najmu wygast z dniem 19 kwietnia 2013 r., tj. po dacie doreczenia pozwanej o§wiadczenia o wypowiedzeniu
najmu lokali bez zachowania terminu wypowiedzenia. W zwigzku z powyzszym powodowie wezwali pozwana do
oprdznienia lokali w nieprzekraczalnym terminie do 29 maja 2013 r. Pozwana spoélka nie zastosowala sie do tego
wezwania, o§wiadczajac w piSmie z dnia 29 maja 2013 r., ze odmawia wydania lokali.

Pozwana - (...) Spétka jawna z siedzibg w W., wniosla o oddalenie pow6dztwa. Pozwana wskazala, iz stan
faktyczny jest miedzy stronami bezsporny, jednakze w ocenie pozwanej, dokonane przez powodéw wypowiedzenie
dotychczasowej wysoko$ci czynszu najmu bylo niedopuszczalne z uwagi na tre$¢ umowy laczacej strony, a w
konsekwencji - nieskuteczne. Pozwana podniosla, ze w przypadku umowy najmu zawartej na czas oznaczony, ktora
nie przewiduje mozliwo$ci wypowiedzenia (tak jak w niniejszej sprawie), wypowiedzenie wysokoSci czynszu najmu
nie jest dopuszczalne. Ponadto, w umowie z dnia 21 listopada 2007 r. strony przewidzialy mozliwoé¢ podwyzszenia
wysokosci czynszu o szczegbdlowo opisany wskaznik inflacyjny i w tej sytuacji bezwzglednie wylaczona jest mozliwoéc
podwyzszenia czynszu - na podstawie art. 6851 k.c. - o kwote wyzszg niz wynika to z umowy.

W toku postepowania interwencje uboczna po stronie powodow zglosita (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia
z siedziba w W..

Wyrokiem z dnia 19 marca 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie:

I. nakazal pozwanej (...) Spolce jawnej z siedzibg w W. aby opréznila, opuscila i wydala powodom
R. H. i M. H. nastepujqce lokale niemieszkalne: oznaczony numerem (...) wraz z pomieszczeniem
przynaleznym (o powierzchni 71 m 2 ) i oznaczony numerem (...) (o powierzchni 15,66 m 2 ), tj.
o lgcznej powierzchni lokali i pomieszczenia przynalezinego 86,66 m 2 , usytuowane na pierwszej
kondygnacji budynku potozonego w W., przy ul. (...) oraz na pierwszej kondygnacji budynku
polozonego w W., przy ul. (...);

I1. zasqdzil od pozwanej na rzecz powodow 3 . 817 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania, w tym
3 . 600 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

III. zasqdzil od pozwanej na rzecz interwenienta ubocznego 3 . 657 zI tytulem zwrotu kosztow
postepowania, w tym 3 . 600 zt tytulem zwrotu kosztéow zastepstiwa procesowego.

Swe rozstrzygniecie Sad Okregowy opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych i nastepujacych ocenach
prawnych:

W dniu 21 listopada 2007 r. pomiedzy Panstwowym Instytutem (...) a pozwana spolka zostala zawarta umowa
najmu lokalu uzytkowego o lacznej powierzchni 309, 40m2, polozonego w budynku przy ul. (...) w W.. Umowa



ta zostala zawarta na okres 10 lat, liczony od dnia 1 stycznia 2008 r. W § 3 umowy strony ustalily miesieczny
czynsz, jednoczesnie strony uzgodnily, ze kazdego roku obowigzywania umowy bedzie on podlegal waloryzacji o
wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpceyjnych publikowany przez GUS, bez konieczno$ci jakiejkolwiek
zgody wyrazonej przez najemce. Strony nie przewidzialy mozliwosci dokonania wypowiedzenia najmu. Umowa ta byla
trzykrotnie aneksowana. Zmiany umowy dotyczyly gléwnie zwiekszenia powierzchni wynajmowanego lokalu.

Na podstawie zawartej w dniu 28 wrze$nia 2012 r. w formie aktu notarialnego, umowy ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali i sprzedazy powodowie stali sie wlascicielami lokali niemieszkalnych: oznaczonego numerem (...)
wraz z pomieszczeniem przynaleznym i numerem (...) usytuowanych na pierwszej kondygnacji budynku polozonego
w W, przy ul. (...) oraz na pierwszej kondygnacji budynku polozonego w W. przy ul. (...). Lokale te byly przedmiotem
najmu i powodowie z mocy prawa wstapili w stosunek najmu jako wynajmujacy.

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2012 r. powodowie, powoltujgc sie na przepis art. 6851 k.c., wypowiedzieli
dotychczasowa wysokos$¢ czynszu najmu za obydwa lokale do tacznej kwoty 12.999 zl plus nalezy podatek od towaréow
iuslug (VAT) — miesiecznie. Nowa stawka czynszu miala obowiazywaé od 1 grudnia 2012 r. Pismem z dnia 3 listopada
2012 r. powodowie zawiadomili pozwanag spélke, iz nieruchomoéé, na terenie ktorej znajduja sie obydwa lokale, bedzie
wykorzystywana na cele prowadzonej przez jednego z malzonkdw, tj. R. H., dzialalnoSci gospodarczej, wobec czego
zobowigzania z tytulu najmu bedg fakturowane przez prowadzona przez niego firme (...) w W..

Mimo stosownych powiadomien o wypowiedzeniu czynszu, pozwana nie regulowala czynszu w podwyzszonej
wysoko$ci, w zwigzku z czym powodowie wystosowali do pozwanej w dniu 1 marca 2013 r. wezwanie do zaplaty
nieuregulowanych naleznosci za najem lokali, z jednoczesna informacja o skutkach prawnych zwloki z zaplata czynszu
za trzy miesiace platnosci (uprawnieniu do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania termin6éw wypowiedzenia)
i udzielili pozwanej dodatkowego miesiecznego terminu na uregulowanie naleznoéci. Pozwana nie uiécila zalegltego
czynszu w wymaganej wysoko$ci. powodowie w dniu 19 kwietnia 2013 r. wypowiedzieli najem bez zachowania
terminéw wypowiedzenia. Pismem z dnia 24 maja 2013 r. powodowie poinformowali pozwang, ze stosunek najmu
wygast z dniem 19 kwietnia 2013 r., tj. po dacie doreczenia pozwanej o§wiadczenia o wypowiedzeniu najmu lokali bez
zachowania terminu wypowiedzenia.

W zwiazku z powyzszym powodowie wezwali pozwana do opréznienia lokali w nieprzekraczalnym terminie do 29
maja 2013 r. Pozwana spoéltka nie zastosowala sie do tego wezwania, o§wiadczajac w pidmie z dnia 29 maja 2013 r.,
ze odmawia wydania lokali.

Pozwana spolka regulowala czynsz w wysokoS$ci ustalonej w umowie najmu.

Sad Okregowy uznal, ze na gruncie wyzej wskazanych okolicznosci faktycznych powoéddztwo zasluguje na
uwzglednienie.

W niniejszej sprawie spor miedzy stronami ogniskowat sie wokét zagadnienia dopuszczalnoéci stosowania przepisu
art. 6851 k.c. do umowy najmu lokali niemieszkalnych, zawartej na czas oznaczony, w ktérej to umowie strony nie
przewidzialy mozliwo$ci wypowiedzenia najmu (art. 673 § 3 k.c.), a nadto ustalily mozliwo$é corocznego podwyzszenia
czynszu w oparciu o wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug oglaszany przez Prezesa GUS.

Sad Okregowy wskazal, ze przepis art. 6851 k.c. w obecnym brzmieniu (obowigzujacym od 1 stycznia 2005
r.) ma zastosowanie do stosunku najmu zawartego na czas oznaczony i nieoznaczony w przedmiocie lokali o
innym niz mieszkalne przeznaczeniu oraz najmu okazjonalnego lokali mieszkalnych w przypadku dokonania przez
wynajmujacego zgloszenia, o ktorym mowa w art. 19b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow.
Przepis ten przewiduje swego rodzaju wyjatek od zasady swobody umoéw, poniewaz przyznaje wynajmujgcemu
uprawnienie do jednostronnej zmiany wysokoéci czynszu. Wypowiedzenie wysokosci czynszu na podstawie art. 6851
k.c. jest jednostronnym oéwiadczeniem woli wynajmujacego skierowanym do najemcy w formie zgodnej z art. 77 k.c.



Skoro wiec oznaczenie wysokoSci czynszu jest elementem przedmiotowo istotnym umowy najmu, brak akceptacji
przez najemce zmiany czynszu musi oznaczaé, ze umowa najmu wygasa po uplywie okresu wypowiedzenia.

W rozpatrywanej sprawie powodowie dokonali zmiany dotychczasowej stawki czynszu, za$ pozwana spolka nie
wyrazila zgody na zaproponowang podwyzke. W ocenie Sadu Okregowego, okre§lenie w umowie najmu z dnia 21
listopada 2007 roku waloryzacji ustalonej stawki czynszu, nalezy traktowac jako swego rodzaju ,,urealnienie” czynszu,
zwazywszy na to, ze umowa ta zostala zawarta na do$¢ dlugi okres - 10 lat. W przepisie art. 6851 k.c. natomiast
jest mowa o mozliwo$ci dokonania zmiany wysokoS$ci czynszu, umoéwionej przez strony, a wiec podwyzszenie stawki
umownej i zaproponowanie stawki wyzszej niz ta, na ktéra obydwie strony wyrazily zgode zawierajac umowe najmu.

Umowa najmu pomiedzy PIW a pozwana sp6lka zostala zawarta w 2007 r., a zatem art. 6851 k.c. ma do niej
zastosowanie. Konkluzji tej nie zmienia fakt, iz strony omawianej umowy najmu nie przewidzialy mozliwosci jej
wypowiedzenia, stosownie do art. 673 § 3 k.c. Zdaniem Sadu Okregowego, gdyby ustawodawca chcial wylaczyé
przewidziane w art. 6851 k.c. uprawnienie wynajmujacego do jednostronnej zmiany wysokos$ci czynszu w przypadku
umé6w najmu lokali uzytkowych zawartych na czas oznaczony, w ktorych to umowach strony nie przewidzialy
mozliwo$ci ich wypowiadania, to wprowadzitby do tej regulacji stosowny wyjatek. Skoro zatem tre$¢ normy zawartej
w art. 6851 k.c. jest klarowna i nie odwoluje sie wprost do art. 673 § 3 k.c., to jej adresatami sg wszyscy wynajmujacy
bedacy stronami umoéw najmu lokali uzytkowych zawartych po dniu 1 stycznia 2005 r., bez wzgledu na to, ze wyrazona
w umowie wolg stron byta trwalo$¢ nawigzanego stosunku najmu (skoro nie mogl byé on wypowiedziany przez zadna
ze stron). W celu wzmocnienia zaprezentowanej argumentacji Sad Okregowy wskazal, ze podmioty cywilnoprawne,
korzystajac ze swobody ksztaltowania umownych stosunkéw prawnych, czesto w umowach najmu zgodnie wylaczaja
mozliwo$¢ zastosowania art. 6851 k.c. W niniejszej sprawie zastosowanie tego przepisu przez strony nie zostalo
wylaczone, a umowa najmu zostata zawarta po dniu 1 stycznia 2005 r., kiedy omawianemu przepisowi przywroécono
pierwotna jego tresé, tj. sprzed 23 kwietnia 2003 r.

Konkludujac, Sad Okregowy stwierdzil, iz powodom jako wynajmujacym stuzylo skuteczne prawo wypowiedzenia
najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia w my$l art. 672 k.c., co nastapitlo w dniu 19 kwietnia 2013 r.,
a wcze$niej wynajmujacy dopelnili obowiazku przewidzianego w art. 687 k.c. Okoliczno$¢ ta zrodzila po stronie
najemcy obowiazek zwrotu rzeczy najetej stosownie do art. 675 § 1 k.c. Obowiazek ten po wygasnieciu stosunku
najmu polega na wydaniu rzeczy najetej wynajmujacemu. Poniewaz pozwana spotka odmoéwila wykonania tego
obowiazku, dlatego zgloszone przez powoddéw zadanie przymuszenia najemcy do oproznienia, opuszczenia i wydania
bedacych przedmiotem najmu lokali uzytkowych nalezalo uznaé za usprawiedliwione. Zaznaczenia tez wymaga, iz w
niniejszej sprawie linia obrony pozwanej spo6lki ograniczala sie do kwestionowania skuteczno$ci dokonanego przez
wynajmujacych wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu (art. 6851 k.c.), i w konsekwencji - kwestionowania
mozliwo$ci dokonania wypowiedzenia najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Nie podwazala natomiast
samej wysoko$ci zaproponowanej kwoty czynszu i nie podnosila zarzutéw opartych na art. 5 k.c. oraz art. 58 § 2 k.c.

Z tych wzgledéw powddztwo zostalo uwzglednione.
Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana spoika.
Pozwana zarzucila:

1 naruszenie prawa materialnego poprzez bledna wykladnie art. 6851 k.c. polegajaca na przyjeciu, ze przepis
ten ma zastosowanie do uméw najmu lokalu uzytkowego na czas oznaczony, w ktoérych strony nie przewidzialty
dopuszczalno$ci wypowiedzenia umowy, a wysoko$¢ czynszu zostala ustalona na caly okres obowigzywania umowy,

2 naruszenie prawa materialnego poprzez niezastosowanie przepisu art. 65 § 1i 2 k.c. i w konsekwencji niezbadanie
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy najmu i tym samym ustalenie, ze strony umowy dopuécily mozliwoéé
podwyzszenia czynszu w drodze wypowiedzenia.



Podnoszac te zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w calo$ci i zasgdzenie
kosztow procesu.

Powodowie wniesli odpowiedZ na apelacje, w ktorej zazadali oddalenia apelacji pozwane;j.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej zastluguje na uwzglednienie, aczkolwiek nie wszystkie zarzuty wskazane w apelacji sa trafne.

Nie mozna zgodzié sie z pozwana, iz art. 6851 k.c. nie ma zastosowania do uméw najmu lokalu uzytkowego zawartych
na czas oznaczony, w ktorych strony nie przewidzialy dopuszczalnosci wypowiedzenia umowy, a wysoko$¢ czynszu
zostala ustalona na caly okres obowigzywania umowy. Wniosku takiego nie mozna wyprowadzi¢ ani z literalnego
brzmienia przepisu, ani w oparciu o jego wykladnie celowoSciowg. Ponadto, zdaniem Sadu Apelacyjnego, nawet
jesli art. 6851 k.c. rodzi pytanie o zasadno$¢ ingerencji ustawodawcy i przyznawanie jednej ze stron stosunku
najmu tak szczegdlnego uprawniania, jakim jest przewidziane w tym przepisie prawo podwyzszania czynszu poprzez
wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci czynszu, zwlaszcza w sytuacji, gdy przepis ten dotyczy w zasadzie jedynie
najmu lokali uzytkowych, to fakt ten nie uzasadnia watpliwosci co do zgodnoéci tego przepisu ze wskazywanymi w
apelacji pozwanej przepisami Konstytucji.

Zasadny okazal sie natomiast zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c.

Przede wszystkim zgodzic sie nalezy z pozwana, iz nie jest uprawnione stanowisko Sadu Okregowego, ktory uznat, ze
skoro w tre$ci umowy strony nie zawarly postanowienia wyraznie wykluczajacego stosowanie art. 6851 k.c., to tym
samym powodowie, jako wynajmujacy, maja prawo do skorzystania z mozliwo$ci wypowiedzenia czynszu najmu w
trybie, o ktérym mowa w tym przepisie. Trzeba przede wszystkim zauwazy¢, iz w mys$l art. 65 § 2 k.c. w umowach
nalezy raczej bada¢ jaki by¢ zgodny zamiar stron i cel umowy, niz opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.

Nie ma sporu pomiedzy stronami co do tego, iz przepis art. 6851 k.c. ma charakter dyspozytywny. Takie tez
stanowisko jest prezentowane przez przedstawicieli doktryny (por. K. Osajda Kodeks Cywilny. Komentarz. Stan
prawny styczen 2014 r. wydanie VIII, Beck online). Oznacza to, ze strony moga zmodyfikowa¢ tryb jednostronnej
zmiany wysoko$ci czynszu, wprowadzajac np. dluzszy lub krétszy termin wypowiedzenia lub okreslajac etapy zmiany
czynszu (np. obligatoryjne negocjacje poprzedzajgce wypowiedzenie albo czas na podjecie decyzji w kwestii przyjecia
lub odrzucenia nowej wysokoSci czynszu wynikajacej z wypowiedzenia). Strony moga tez wylaczyé dopuszczalnoéc
jednostronnej zmiany wysoko$ci czynszu w drodze wypowiedzenia przez wprowadzenie alternatywnych sposobow
urealniania czynszu, np. klauzule automatycznej waloryzacji (por. A. Damasiewicz, Najem i wynajem lokali
komercyjnych s. 86-87).

Zachodzila zatem konieczno$¢ oceny czy zamiarem stron niniejszego sporu, ktére zawierajac umowe najmu
wprowadzily do umowy klauzule automatycznej waloryzacji czynszu, bylo wylaczenie dopuszczalnosci jednostronne;j
zmiany wysokosci czynszu w drodze wypowiedzenia czynszu, o ktérym mowa w art. 6851 k.c.

Powodowie, jako wynajmujacy i pozwana, jako najemca, prezentuja odmienne stanowiska co do tego czy w istocie
wolg i zgodnym zamiarem stron, ktore zawierajac umowe najmu wprowadzily do tej umowy postanowienia ustalajgce
zasady zmiany wysokoSci czynszu, bylo wykluczenie prawa wynajmujacego do wypowiedzenia czynszu, o ktéorym
mowa w art. 6851 k.c. Strony niniejszego procesu nie przestawily dowodow na okoliczno$c jaki byl rzeczywiscie zgodny
zamiar stron i rzeczywisty cel umowy. Co prawda pozwana spotka w swej apelacji wniosla o przeprowadzenie dowodu
z przesluchania §wiadka R. S., jednakze, w ocenie Sadu Apelacyjnego, dowdd ten zostal zgloszony wbrew dyspozycji
art. 381 k.p.c., bowiem strona pozwana mogla go powotaé w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji. Dlatego
tez dowdd ten, jako sp6zniony, zostal oddalony na rozprawie apelacyjnej w dniu 21 sierpnia 2014 r.

Jak wynika z ugruntowanego juz stanowiska Sadu Najwyzszego na tle art. 65 k.c., nalezy przyja¢ kombinowana
metode wykladni, oparta na kryteriach subiektywnym i obiektywnym. Stanowisko takie zajmuja tez przedstawiciele



nauki prawa cywilnego. Stosowanie kombinowanej metody wykladni do czynnoSci prawnych inter vivos obejmuje
dwie fazy. W pierwszej fazie sens o$wiadczenia woli ustala sie majac na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie
znaczenia miedzy stronami. Oznacza to, Ze uznaje sie za wiazacy sens o$wiadczenia woli, w jakim zrozumiala go
zaréwno osoba skladajaca, jak i odbierajgca to osSwiadczenie. Decydujaca jest zatem rzeczywista wola stron. Jezeli
okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przejscie do drugiej,
obiektywnej fazy wykladni, w ktorej wlasciwy dla prawa sens o§wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania
normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten rozumial i rozumieé¢ powinien. Za wigzace uznac trzeba w tej fazie takie
rozumienie o§wiadczenia woli, ktére jest wynikiem starannych zabiegéw interpretacyjnych adresata. Decydujacy jest
normatywny punkt widzenia odbiorcy, ktéry z nalezyta staranno$cig dokonuje wyktadni zmierzajacej do odtworzenia
tresci myslowych osoby skladajacej o§wiadczenie woli. Przewaza tu ochrona zaufania odbiorcy o§wiadczenia woli nad
wola, a Scilej, nad rozumieniem nadawcy. Nadawca bowiem formuluje o§wiadczenie woli i powinien uczynié to w
taki sposob, aby byto ono zgodnie z jego wolg zrozumiane przez odbiorce. Wykladnia obiektywna sprzyja pewnoSci
stosunkéw prawnych, a tym samym i pewnosci obrotu prawnego.

Jezeli chodzi o oS§wiadczenia woli ujete w formie pisemnej, czyli wyrazone w dokumencie, to sens tych oswiadczen
ustala sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu. W procesie jego interpretacji
podstawowa rola przypada jezykowym regulom znaczeniowym. Wykladni poszczegélnych wyrazen dokonuje sie
z uwzglednieniem kontekstu, w tym takze zwiazkoéw treSciowych wystepujacych miedzy zawartymi w tekScie
postanowieniami. Uwzglednieniu podlegaja réwniez okoliczno$ci, w jakich o§wiadczenie woli zostalo zlozone, jezeli
dokument obejmuje takie informacje, a takze cel o§wiadczenia woli wskazany w tekScie lub zrekonstruowany na
podstawie zawartych w nim postanowien.

Jak zostalo to juz wyzej wskazane, w toku postepowania strony prezentowaly rozbiezne stanowiska co do tego,
jaka byla rzeczywista wola stron zawierajacych umowe najmu, ktérej spér dotyczy. Nie zostaly w tym zakresie
przedstawione dowody, poza dowodem z dokumentu umowy, ktére pozwalalyby na ustalenia rzeczywistej woli stron.
Samo literalne brzmienie umowy, wbrew stanowisku Sadu Okregowego, nie wyja$nia jednak tej kwestii w sposob
niebudzacy watpliwosci. Nie oznacza to jednak, iz nie jest mozliwym dokonanie wykladni o§wiadczenn woli stron. W
sytuacji bowiem, gdy strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przejécie do
drugiej, obiektywnej fazy wykladni,

Kierujac sie tymi wytycznymi, zdaniem Sadu Apelacyjnego, nalezy przyjac, iz osoba dzialajaca z nalezyta staranno$cia
uznalaby zamieszczenie klauzuli waloryzacyjnej za pelna regulacje okolicznosci, w ktérych moze dojé¢ do zmiany
wysoko$ci czynszu. Uznaé bowiem nalezy, iz poprzez wprowadzenie do umowy klauzuli waloryzacyjnej wynajmujacy
posrednio zgadza sie ograniczyé swoje generalne uprawnienie do jednostronnego podwyzszania czynszu wynikajace
z art. 6851 k.c., do zakresu uzgodnionej waloryzacji. Gdyby bowiem wynajmujacy mial uprawnienie to zachowaé w
pelnym zakresie, woéwczas okreSlenie zasad waloryzacji czynszu bytoby zbedne. Nie jest zatem trafne stanowisko Sadu
Okregowego, iz fakt, iz w tre$ci umowy strony nie wykluczyly uprawnienia wynajmujacego do wypowiedzenia czynszu,
o ktorym mowa w art. 6851 k.c., nie moze sam przez sie przesadzac o tym, ze wola stron, ktére zamie$cily w umowie
postanowienia okreSlajace zasady waloryzacji czynszu, bylo zachowanie tego uprawnienia przez wynajmujacego.
Stanowisko to nie jest prawidlowe z tego powodu, iz Sad Okregowy nie zbadat w istocie jaki byl zgodny zamiar stron
icel umowy.

Nie mozna zarazem zgodzié¢ sie z powodami, iz uprawnienie wynajmujacego do wypowiedzenia czynszu najmu ma
umozliwia¢ podwyzke czynszu, ktéra moze wykraczaé¢ poza waloryzacje czynszu., gdyz ta ostatnia zaklada jedynie
zapewnienie §wiadczeniu takiej samej wartoéci ekonomicznej, jaka $wiadczenie mialo w chwili jego powstania,
natomiast podwyzka czynszu moze by¢ umotywowana zupelnie innymi powodami. Taka bowiem interpretacja art.
6851 k.c. godzitaby w fundamentalna zasade polskiego systemu prawnego, jaka jest zasada pacta sunt servanta, ktéra
podlega ograniczeniu jedynie poprzez instytucje umozliwiajace modyfikacje (np. art. 3571, 629, 632 § 2, 907 § 2 k.c.)
lub rozwigzanie zobowigzania (np. art. 632 § 2, 913 k.c.) majace nie tylko wyjatkowy, ale takze nadzwyczajny charakter.



Zdaniem Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do przypisania art. 6851 k.c. takiej nadzwyczajnej roli, zwlaszcza w
sytuacji, gdy, co do zasady, do uméw najmu znajduje zastosowanie przepis art. 3571 k.c.

Z uwagi na to, iz, jak zostalo juz wyzej wskazane, poprzez wprowadzenie do umowy klauzuli waloryzacyjnej strony
wylaczyly generalne uprawnienie wynajmujacego do jednostronnego podwyzszania czynszu wynikajace z art. 6851
k.c., zbednym jest odnoszenie sie do podniesionego dopiero w toku postepowania apelacyjnego zarzutu sprzecznoSci
dokonanego wypowiedzenia z zasadami wspolzycia spolecznego. Z tego samego powodu zbednym réwniez bylo
przeprowadzenie dowodu z wydrukéw internetowych na okoliczno$é stawek czynszu, jakie powodowie mogliby
obecnie uzyskaé z najmu lokali, kt6érych spor dotyczy. Dlatego tez Sad Apelacyjny wniosek dowodowy powodow oddalit
na rozprawie apelacyjnej w dniu 21 sierpnia 2014 r.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny w oparciu o art. 385 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w calo$ci w ten
sposob, ze oddalit powodztwo.

Konsekwencja zmiany rozstrzygniecia co do roszczenia gléwnego byla zmiana rozstrzygniecia w przedmiocie kosztow
procesu. Powodowie przegrali proces, dlatego tez w oparciu o art. 98 k.p.c. zasadzona zostala od powodéw R. H. i M.
H. na rzecz (...) Spolki jawnej z siedziba w W. kwota 3 600 zt tytulem zwrotu kosztdw procesu. Kwota ta obejmuje
wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej ustalone w oparciu o § 2 i § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 461).

W zwigzku z uwzglednieniem apelacji pozwanej, Sad Apelacyjny zasadzil od powodéw R. H. i M. H. na rzecz (...)
Spolki jawnej z siedzibg w W. kwote 2 900 zl tytutem zwrotu kosztoéw procesu w postepowaniu apelacyjnym. Kwota ta
obejmuje wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej ustalone w oparciu o § 21 § 6 pkt 6 i § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 461) oraz zwrot
oplaty od apelacji pozwanej w kwocie 200 zl.

(...)



