Sygn. akt X GC 427/14

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym 6 czerwca 2014 r. powodka (...) sp. z 0.0. wniosla przeciwko Zakladowi Budowlano- (...) sp.
z 0.0. sp.k. w O. o ustalenie ze pomiedzy powodem , jako wynajmujacym a najemcg P. P. oraz M. P. prowadzacymi
dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg P. P., (...) s.c. stosunek najmu na podstawie umowy najmu z dnia 17.04.2009
r. skutkuje przyjeciem iz w zakresie indeksacji prawidlowa wykladnia umowy, a co za tym idzie zobowigzania stron

polegaja na tym, iz :

- Pierwsza indeksacje wynajmujacy moze przeprowadzi¢ za okres od 17 kwietnia 2009 r. do 31 grudnia 2011 ., co
skutkowa¢ bedzie ustaleniem czynszu na dzien 1 stycznia 2012 r.

- Nastepna indeksacje wynajmujacy moze przeprowadzi¢ na dzien 1 stycznia 2013 r. na podstawie wskaznika inflacji
za rok 2012.

- Zastosowanie indeksacji jest uprawnione dopiero wtedy gdy wskaznik inflacji przekroczy poziom 2% w skali roku
Ponadto powo6dka wniosta o zasadzenie od pozwanej zwrotu kosztéw procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powoddka wskazala na zapis §9 umowy zawartej pomiedzy stronami o roboty budowlane i
wynajem. W tym miejscu znajduja sie postanowienia umowy stanowiace o zobowiazaniu pozwanego do wynajecia
lokali o przeznaczeniu handlowym w galerii handlowej ktora zgodnie z innymi zapisami tejze umowy miala zostaé
przez powoda zbudowana oraz o powigzaniu wysoko$ci wynagrodzenia za wykonane prace z przychodéw z czynszu.
Zgodnie z ta umowa zostal zbudowany obiekt — Centrum Handlowe Galeria (...) w O. a jego lokale handlowe
— wynajete. Pozwany zawieral umowy najmu powierzchni handlowej. Miedzy stronami powstal spér o sposéb
rozumienia zawartych przez pozwana uméw najmu , w zakresie dotyczacym sposobu indeksacji wysokosci czynszu z
najmu, co z kolei mialo znaczenie dla obliczenia wysokos$ci wynagrodzenia pomiedzy stronami, w rozumieniu §9 w.w.
umowy. Jedna z wielu uméw najmu zawieranych przez pozwang wg ustalonego przez pozwanego wzorca byta umowa
zawarta z ,P. P., (...) s.c.” z dnia 17. kwietnia 2009 r. Przedmiotem sporu jest w zasadzie wylacznie interpretacja § 3.2
umowy zawartej pomiedzy pozwang a P. P. , M. P. —wspoélnikami sp6lki cywilnej o tej samej nazwie.

Powodka zakwestionowala, ze pozwana mogla w oparciu o w.w. zapis dokona¢ indeksacji wysokosci czynszu
dwukrotnie w okresie od 17 kwietnia 2009 r. do 31 grudnia 2011 r. twierdzac, ze wolno bylo mu to uczynié dopiero na
dzien otwarcia przezen wzniesionej galerii handlowej (14.10.20111.).

Powodka takze podniosta watpliwoéé co do tresci zapisu umowy, z ktorego wynika ze wysoko$c indeksacji jest zwigzana
ze wskaznikiem inflacji, ale nie moze by¢ nizsza niz 2% w skali roku, kwestionujac przy tym ze prowadzi to do indeksacji
na poziomie 2% nawet przy nizszej inflacji — jako postanowienia umownego sprzecznego z zasadami wspoélzycia
spolecznego i celem umowy.

W przedmiocie interesu prawnego w ustaleniu prawa, powddka wskazala ze pozwany w oparciu o kwestionowana
przez powddke wykladnie powoda oszacowal wyzsze wynagrodzenie — i zwigzku z czym zazadal wyzszego
wynagrodzenia na podstawie §9 umowy pomiedzy stronami. Wynikla stad niepewno$¢ co do praw i obowigzkéw stron
stanowi o zagrozeniu interesow powodki ze strony pozwanej i ma shuzy¢ zapobiezeniu dalszym sporom opartym na
podobnych podstawach faktycznych.

W odpowiedzi na pozew pozwana zaprzeczyla twierdzeniom powo6dki podniesionym co do wykladni przepisow,
podkreslajac przy tym ze zastosowana przez nig wykladnia jest zgodna z celem umowy i zasadami wspdlzycia
spotecznego a ponadto wynika z dostownego brzmienia tychze zapisow umownych. (pozew, k. 3-5)



Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu, podnoszac, ze sposob
wykladni tre$ci ww. umowy przedstawiany przez strone powodowa, a sporny zapis tej umowy winien by¢ rozumiany
tak jak na etapie sporéw przedsadowych przedstawiala to pozwana (odpowiedz na pozew k. 84-86)

Sad ustalil co nastepuje:

Powddka — (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba we W. jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego w ramach Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem (...). Do przedmiotu jej dzialalnosci
nalezy m.in. Realizacja projektéw budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw oraz wynajem i zarzadzanie
nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi. Na skutek przejecia uchwalg z dnia 21 marca 2011 r. spétki Galeria
(...) powodka, jako przejmujaca calo$c¢ jej majatku jest nastepca prawnym tej spolki. (odpis z KRS powddki, k. 6-9)

Pozwana — Zaklad Budowlano (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w O. jest wpisana do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego w ramach Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem (...). Do przedmiotu jej
dzialalnoSci nalezy m.in. roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdéw oraz dzialalno$¢ zwigzana z obsluga
rynku nieruchomoéci (odpis z KRS pozwanej, k. 92-99).

Pozwana i powodka zawarly umowe o roboty budowlane oraz o wynajem z dnia 17 lutego 2010 r. Umowa ta
obejmowata wybudowanie przez strone pozwana galerii handlowej i jej wynajecia w zamian za wynagrodzenie
w zryczaltowanej wysoko$ci uzaleznionej od postepéw prac budowlanych i stopnia osiggnietej komercjalizacji j.
wynajecia lokali handlowych $ci$le okreslonym najemcom w budowanej galerii. Umowa ta zostala zawarta w Jezyku
Polskim i Niemieckim. ( Umowa k. 12-41 , w szczegblno$ci §1, §2, §3 i §9 oraz preambula tejze umowy).

Galeria (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia zawarla w dniu 17 kwietnia 2009 r. umowe najmu lokalu
uzytkowego z M. P. i P. P. prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), M. P.” spoltka cywilna. Wz6r umowy
najmu lokali w Galerii (...) zostal przygotowany przez spoéltke Galeria (...) sp. z 0.0., ktorej prokurentem byl w tym
czasie R. T. (1) bioragcy czynny udzial w jego sporzadzania. Zawarcie umowy poprzedzaly rozmowy z najemcami,
wynikiem ustalen z ktérych byl aneks do umowy najmu podpisywany wraz z podpisaniem ogdlnego wzoru umowy.
Dopiero wzér z aneksem stal sie umowa wigzaca powyzej wymienione strony (umowa k. 42- 60, aneks k.88-91,
zeznania $wiadkow: R. T. (1), P. P., M. P. — e-protokél rozprawy z 9.03.2015 r., okoliczno$é bezsporna).

Umowa ta miala w zasadzie adhezyjny charakter — zmiany wniesione aneksem shuzyly wlasciwie wylgcznie
dopasowaniu tresci umowy do charakteru dzialalnos$ci, ktéra miala zosta¢ podjeta w wynajetym lokalu. Kwestie takie
jak wysokoéci i sposob platnoéci czynszu oraz sposob obliczania tzw. indeksacji czynszu (jego waloryzacji) nie byt
przedmiotem negocjacji pomiedzy wynajmujacym a najemcami. (zeznania $wiadkow jw)

Zapis art. 3 umowy dotyczyt kwestii czynszu najmu, przy czym jego ustep 2 mial nastepujace brzmienie:
»3.2 Indeksacja

Wysoko$¢ Czynszu Podstawowego okre$lona w powyzszym pkt 3.1.1 oraz wysoko$é Oplaty Marketingowej okreslona
w pkt 4.5 Umowy Najmu bedzie automatycznie podwyzszana (waloryzowana) zgodnie z ponizszymi warunkami,
a podwyzszenie takie nie bedzie traktowane jako zmiana niniejszej umowy i nie bedzie wymagalo sporzadzenia i
podpisania aneksu do umowy.

Okre$lona w pkt 3.1.1 stawka czynszu podstawowego ustalona za metr kwadratowy powierzchni pomieszczenia
bedzie poczawszy od Daty Otwarcia [art. 2.1.2. umowy dniu oficjalnego otwarcia centrum handlowego] corocznie

zwiekszana proporcjonalnie do wskaznika HICPs. Pierwsza waloryzacja nastapi za okres od dnia zawarcia niniejszej
umowy do konca roku kalendarzowego, w ktérym nastapi Dzien Otwarcia, zaé kolejne podwyzszenia beda nastepowaé

ze skutkiem od dnia 1 stycznia kazdego kolejnego roku kalendarzowego. W przypadku zmiany stawki czynszu,
Wynajmujacy przeéle Najemcy informacje o jego nowej wysokoSci wraz z wyszczegdlniona wysokoScia HICPs.
Jednakze w przypadku, gdy wskaznik waloryzacji bedzie ujemny, Najemca zobowiazany bedzie do zaptaty Czynszu




w wysoko$ci naleznej za poprzedni okres. (...). Bez wzgledu na powyzsze zapisy podwyzszenie stawki Czynszu nie
moze by¢ mniejsze niz 2% rocznie. (...)” (umowa k. 46 oznaczeniem (...) pominiete fragmenty dotycza ustalen
co do wskaznika waloryzacji na wypadek zaprzestanie publikacji wskaznika (...) oraz zasad waloryzacji oplaty
marketingowe;j )

Powyzej wspomniany zapis o indeksacji czynszu w wzorze umowy najmu pomiedzy pozwanym a najemcami lokalu
uzytkowego stat sie przedmiotem sporu pomiedzy Zaklad Budowlano - (...) sp.z0.0.a (...) sp. z0.0., czego przejawem
byl wniosek o zawezwanie do proby ugodowej zlozony w 2013 r. przez Zaklad (...) sp. z o0.0. przeciwko (...) sp. z o.0.
Umowa o roboty budowlane ktora laczyla te podmioty byla skonstruowana w taki sposéb, ze Zaklad Budowlano - (...)
sp.zo.0. mial wybudowac i wynajaé lokale oraz przekazac czynsz (...) sp. z0.0., a ten zkolei zaplaci¢ mu wynagrodzenie
w zryczaltowanej wysoko$ci oraz premie za osiggniecie okres§lonych zyskow z przychodéw z najmu. Z uzasadnienia
wniosku wynika ze Zaklad (...) sp. z 0.0. zgodnie z pisemna uwagg (...) sp. z 0.0. skorygowal poprzez obnizenie
wysokoSci faktury obejmujace zaplate z tytutu zebranych czynszéw. Zarazem w zwigzku z obnizeniem przelanych kwot
uzyskanych z czynszu obnizeniu ulegla premiowa cze$¢ wynagrodzenia Zakladu (...) sp. z o.0.

Whioskodawca w zawezwaniu do proby ugodowej wnidst nie tylko zaplate réznicy pomiedzy kwota wynagrodzenia
premiowego obliczona przez siebie a kwota obliczong przez przeciwnika, ale takze zawarl w probie ugodowej wniosek
o ujednolicenie sposobu obliczania przez obie strony wysokoSci naleznego od najemcéw galerii handlowej czynszu —
obie strony bowiem samodzielnie obliczaly nalezny od najemcow czynsz, a rozbiezna interpretacja co do sposobu jego
obliczania, byta bezposérednio zwigzana z obliczaniem, jako jego podstawa, wynagrodzenia premiowego dla Zakladu
(...)sp.zo.0.

Powbdztwo wytoczone w dniu 6 czerwca 2014 r. w niniejszej sprawie o ustalenie prawa, dotyczy tego samego
problemu, co poruszony we wczeSniejszym zawezwaniu do proby ugodowej i antycypujac jednak rozwazania, jakie
beda przedmiotem kolejnej czeSci uzasadnienia, wskazac nalezy, ze spor w sprawie dotyczyl interpretacji jednego
konkretnego zapisu umowy najmu, jaka byt zapis o indeksacji. Jedyna r6znicg w stanie faktycznym w stosunku jest
odwolanie sie do konkretnej umowy najmu jaka pozwany zawart z M. P. i P. P., ktory nie roznit sie w zakresie zapisow
o indeksacji od wzoru umowy do ktdrego odnosit sie wniosek o zawezwanie do proby ugodowe;j.

(wniosek o zawezwanie k. 61-65)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw prywatnych, ktérych prawdziwosé nie byta
kwestionowana i nie budzi watpliwo$ci oraz zeznan $wiadkéw, ktérych wiarygodnoSci rowniez nie podlegala
watpliwo$ciom.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo, jako nieusprawiedliwione co do zasady, podlega oddaleniu w caloéci.

W niniejszej sprawie powodka domagata sie ustalenia, ze pomiedzy powodem jako wynajmujacym a najmujgcymi
na podstawie najmu lokalu z umowy najmu z 17 kwietnia 2009 r. art. 3.2, nalezy wyklada¢ w sposob ktory wyklucza
indeksacje (waloryzacje) gdy stopa ustalonego wskaznika inflacji nie przekracza 2% w skali roku oraz ze pozwana
nie mogla dokonaé¢ wielokrotnie indeksacji (waloryzacji) wysokoS$ci czynszu na koniec roku 2009 i 2010, stosujac
skapitalizowana stawke z roku poprzedniego przy obliczaniu indeksacji na kolejny rok w okresie poprzedzajacym, a
w okresie przed rozpoczeciem najmu.

Podstawa zadania powddki jest art. 189 KPC, zgodnie z ktorym powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Przy czym podnosi sie, Ze interes prawny
— tak zwana przeslanka skutecznosci, decyduje o dopuszczalno$ci badania i ustalania prawdziwos$ci twierdzen strony
powodowej —zwanej przestanka zasadno$ci powodztwa z art. 189 KPC. Nalezy interes ten ujmowac szeroko, takze
ponad stosunki laczace bezposrednio strony sporu



Legitymacja do poszukiwania ochrony prawnej na podstawie art. 189 k.p.c. przystluguje kazdemu, kto twierdzi, ze ma
interes prawny w ustaleniu stosunku prawnego lub prawa, a nie tylko podmiotom tych praw czy stosunkéw prawnych.
W reprezentatywnym pi$miennictwie wyraznie podkreSlono, ze interes prawny w ustaleniu moze mie¢ takze taki
podmiot, na ktérego prawa lub obowiazki w jakim$ zakresie - rozumianym szeroko - moze wplynaé istnienie lub
nieistnienie prawa przystlugujacego innym podmiotom lub stosunku prawnego laczacego inne podmioty. Takze w
dawnym oraz w nowszym orzecznictwie dostrzega sie potrzebe szerokiego rozumienia interesu prawnego w ustaleniu,
rozumianego jako potrzeba prawna wynikajaca z okreslonej sytuacji prawnej, ktora zagraza naruszeniem uprawnien
przystugujacych powodowi badz tez stwarza watpliwosé¢ co do ich istnienia czy realnej mozliwos$ci realizacji (por.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2006 r. IT CK 395/05) Nalezy wiec przyjaé ze w niniejszej sprawie taki interes
wystepuje.

Sama wykladnia przepisu prawa réwniez moze by¢ przedmiotem powodztwa o ustalenie prawa. Jezeli wykladnia
tekstu umowy budzi watpliwo$ci, zachodzi potrzeba ustalenia rzeczywistej tre$ci umowy przy uwzglednieniu
o$wiadczen woli stron skladanych przed i w trakcie zawierania umowy, wedlug ich rozumienia przez kazdg ze stron.
Na tym etapie wykladni ma takze znaczenie zachowanie sie stron po zawarciu umowy oraz w trakcie jej wykonywania.
(por. Wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2008 r. V CSK 474/07). Nalezy wiec przyjac ze sama wykladnia moze
by¢ przedmiotem powddztwa, co wiecej za§ odmienne rozmienienie art. 189 KPC mogto by by¢ ograniczeniem dostepu
do sadu. Pojecie interesu prawnego w rozumieniu cytowanego przepisu wino by¢ wykladane z uwzglednieniem szeroko
pojmowanego dostepu do sadu w celu zapewnienia ochrony prawnej, opartej na istnieniu rzeczywistej potrzeby jej
udzielenia. (por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 lipca 2014 r. I ACa 141/14)

Konkludujac, nalezy przyjaé ze zostala spelmiona pierwsza z dwoch przeslanek powddztwa, przestanka interesu
prawnego powoda w ustaleniu prawa.

Druga i konieczng przestanka uwzgledniania powodztwa o ustalenie prawa jest przestanka zasadno$ci. Powodka tej
przestanki nie wykazata.

Sporny zapis o indeksacji ( umowa najmu, art. 3.2, k.46) jest w istocie klauzula waloryzacyjna wysokosci czynszu o
hybrydowej konstrukeji. Co do zasady powoduje on coroczny wzrost wysokoSci czynszu o minimum 2% (waloryzacja
»Sztywna”), jednakze zawiera przy tym dwa wyjatki: przy wystapieniu deflacji wysoko§¢ czynszu nie zostaje zwiekszona
i pozostaje na zeszlorocznym poziomie (wylaczenie waloryzacji), za§ w wypadku przekroczenia wysoko$ci wskaznika
inflacji poziomu 2% , wzrost czynszu wynosi wysoko$é¢ inflacji (waloryzacja ,plynna”). Zaré6wno przedstawiong
tu metode waloryzacji plynnej , wprost (tzn. bez mechanizmu dzwigni) podazajacej za powszechnie uznanym
wskaznikiem jakim jest Harmonised Index Of Consumer Prices (HICPs) jak i sztywnej, ustalonej na umiarkowanym
poziomie 2% nie sposdb uznaé¢ ani za niespotykane w obrocie gospodarczym i to tym bardziej, ze zawarto przy
tym zapis, ktory wylacza waloryzacja calkowicie w razie zaistnienia zjawiska deflacji, czym stanowi o ochronie
interesdw najemcy i urzeczywistnianiu zasad wspolzycia spotecznego. Sad rowniez nie znalazl powoddéw by uznac
taka hybrydowa waloryzacje, laczaca model waloryzacji ,sztywnej” i ,plynnej” za naruszajaca granice swobody uméw
przyjetych w polskim prawie cywilnym.

Zapisy o corocznej waloryzacji rowniez naleza do powszechnie stosowanych w obrocie gospodarczym i nie sposéb
przypisa¢ im wadliwej konstrukcji prawnej. Nalezy przy tym jednak pochyli¢ nad kwestia dopuszczalno$ci waloryzacji
wysoko$ci przed rozpoczeciem najmu i to w sposéb identyczny do sytuacji w ktérym najem by juz trwal. Sad
przy tym uznal, ze skoro celem waloryzacji jest urealnienie cen w stosunku zmian obiektywnej wartoéci pieniadza,
to uzasadnionym jest regularne waloryzowanie czynszu od przedmiotu najmu ktéry dopiero ma powstac, wedle
identycznych zasad co waloryzowanie cen najmu przedmiotow juz istniejacych, zwlaszcza w sytuacji jak w niniejszej
sprawie kiedy miedzy zawarciem umowy najmu (2009 r.) a powstaniem przedmiotu najmu (2011 r.) uplywa znaczny
okres czasu, a strony tej umowy juz w chwili jej zawierania maja tego Swiadomos¢.

Pamieta¢ tez nalezy, ze ze wg na przyjety wskaznik waloryzacji co prawda jej skutki nastepowal y na poczatek roku,
ale samo jej dokonanie nie bylo mozliwe w tej dacie, bowiem nalezalo oczekiwaé na opublikowanie wskaznika HICP.



Z cytowanego wyzej zapisu art. 3.2 umowy, akapit 2 zdanie 2 wynika, ze pierwsza indeksacja ma nastapi¢ za okres od
zawarcia umowy do konica roku, w ktérym galeria zostanie otworzona (tj 2011 r.). Z tekstu i wyjaénien Swiadka R. T.
wynika, ze chodzilo to dokonanie waloryzacji za lata od roku zawarcia umowy najmu do roku faktycznego rozpoczecia
jej wykonywania. Umowa nie przewiduje daty tej indeksacji, ale ze wzgledu na moment publikacji wskaznika
waloryzacji bylo to mozliwe dopiero po zakonczeniu tego roku kalendarzowego. W tym samym zdaniu mowa od razu
o kolejnej indeksacji, ktéra miala nastapi¢ na poczatek kazdego kolejnego roku. Z powyzszego wynika, ze zapis art.
3.2 umowy najmu przewidywal dokonanie pierwszej waloryzacji czynszu za lata 2009-2011 r. (ktéra faktycznie mogla
nastapi¢ dopiero w 2012 r., a kolejnej z skutkiem na poczatek ,roku nastepnego” (w sensie nastepnego po roku, w
ktérym nastapilo otwarcie galerii), czyli ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2012 r (i dalej 2013 r. itd.). Faktycznie daje
to mozliwo$é dokonania dwbch waloryzacji na poczatek roku 2012, ale o r6znym celu i charakterze. O ile bowiem
celem drugiej z nich jest coroczna, regularna waloryzacja czynszu, to pierwsza ma za zadanie ,urealnienie” (czy tez
dostosowanie wysokoS$ci czynszu do zmiany cen wynikajacej z inflacji w okresie od zawarcia umowy najmu do chwili
rozpoczecia jej wykonywania). Nie jest wiec zasadnym twierdzenie, ze druga waloryzacja byla mozliwa dopiero w 2013
.

W odniesieniu do drugie ze spornych zapis6w art. 3.2 umowy, to jego brzmienie jest jeszcze bardziej jednoznaczne i nie
pozostawiajace zadnego pola do powziecia watpliwos$ci interpretacyjnych. W zadnym fragmencie tego postanowienia
umowy nie ma mowy, o uzaleznieniu dokonania waloryzacji od przekroczenia przez wskaznik inflacji progu dwoch
procent w roku.

Co wiecej umowa przewiduje wyraznie, ze na wypadek gdy wskaZznik waloryzacji bedzie ujemny, najemca obowiazany
bedzie do zaplaty czynszu w wysokoSci za poprzedni okres. Dalej umowa stanowi jedynie ze podwyzszenie stawki
Czynszu nie moze by¢ mniejsze niz 2%. Takich zapis umowy w zaden sposob nie da sie zrozumie¢, ze podwyzszenie
czynszu bedzie mozliwe dopiero gdy wskaznika HICP siegnie 2 procent. Brak zmiany wysoko$ci czynszu jest w §wietle
tego zapisu zasadny tylko w razie ujemnej jego wysokosci (deflacji), a w kazdym innym wypadku wynajmujacy moze
podnie$¢ czynsz o minimum 2% (bez wzgledu czy faktyczna wysoko$§¢ wskaznika inflacji przekroczy te wysokosé
czy nie). Wbrew wywodom powoda, zapis takie nie jest rownoznaczny z automatycznym podwyzszaniem czynszu o
minimum 2% (bez wzgledu na waloryzacje), gdyz umowa przewiduje w wypadku deflacji, iz waloryzacja w ogole nie
nastgpi, natomiast wprowadza jedynie minimalng wysoko$¢ podwyzki czynszu. Zapis taki jest w ocenie Sadu zgodny
z zasadg swobody uméw i — przy stosunkowo nisko okre$lonym progu tego minimum — nie moze byé traktowany
jako sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego czy gospodarczym przeznaczeniem prawa (do uregulowania zasady
podwyzki czynszu).

Tym samym nalezy przyjaé, ze zarzuty powoda odno$nie wadliwoéci wykladni dokonanej przez pozwanego za
chybione.

Odnoszac sie jeszcze do wykladni dokonanej przez pozwanego, Sad uznat ze cho¢ umowe przygotowala strone pozwana
(dzialajaca wtedy poprzez spoélke Galeria (...) i jej bwczesnego prokurenta R. T. (1), ktéry jest obecnie prokurentem
pozwanej spotki — pomimo, iz to powodka jest nastepcg prawnym tej spotki) co w razie watpliwosci co do jej tresci
nakazywalo i pozwalaloby wyklada¢ ja contra proferentem, to jednak jej jednoznaczne i wyrazne brzmienie nie
pozostawia w zasadzie miejsca na wykorzystanie tej reguly wykladni. Nalezy tym samym przyjac, ze tekstualna i
dostowna wykladnia postanowien o indeksacji zastosowana przez pozwanego jest prawidlowa. Zwlaszcza w konteksScie
zeznah Swiadkow tak R. T. jak i najemcow P. i M. P., z ktérych zgodnie wynika, Ze sporny zapis umowy najmu nie byt
przedmiotem negocjacji, nie budzil watpliwosci stron tej umowy (z chwili jej zawierania).

Z tych wzgledbow, wracajac do przestanki zasadno$ci powddztwa z art. 189 KPC, powodka zadata ustalenia wykladni
prawa contra legem. W konsekwencji powddztwo bylto niezasadne.

Majac na uwadze powyzsze — na podstawie przywolanych przepiséw — nalezalo orzec jak w cz. I sentencji wyroku i
oddali¢ powodztwo w calosci.



O kosztach procesu nalezato — na podstawie art. 98 § 1 KPC — rozstrzygnaé z zastosowaniem zasady odpowiedzialnoSci
za wynik procesu. Znajduje to uzasadnienie w fakcie, ze powddztwo-zadanie strony powodowej, zgodnie z wnioskiem
strony pozwanej, zostalo oddalone w calo$ci. To wiec strona powodowa ulegla w zakresie caloSci swoich zadan i to ja
winny ostatecznie obcigzaé koszty procesu, w tym koszty strony pozwane;j.

Na koszty pozwanej w niniejszej sprawie skladaly sie tylko koszty zastepstwa procesowego w postaci wynagrodzenia
pelnomocnika w wysokoéci 3.600 zt (ustalone w oparciu o § 11 pkt 21 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu - Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.). i 17 zt tytulem oplaty skarbowej
od zlozenia kopii dokumentu stwierdzajacego udzielenie pelnomocnictwa w postepowaniu sagdowym.

Majac na uwadze powyzsze — na podstawie art. 108 § 1 zd. I oraz art. 109 § 2 KPC w zw. z przywolanymi przepisami —
sad, w cz. II sentencji wyroku, postanowil zasadzi¢ od powddki na rzecz pozwanej sume powyzszych pozycji, tj. kwote
3.617 zl tytulem zwrotu kosztdw procesu.

z/ odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. stron. 2015-04-10



