Sygn. akt I Ca 432/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2013 r.

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Elzbieta Zalewska-Statuch
Sedziowie SSO Katarzyna Powalska

SSO Przemystaw Majkowski

Protokolant sekretarz sagdowy Elwira Kosieniak
po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2013 r. w Sieradzu
na rozprawie sprawy

z powodztwa W. B.

przeciwko P. w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Sieradzu

z dnia 12 wrzeénia 2013 1. sygn. akt I C 173/13
1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanejP. na rzecz powoda W. B. 1200 (jeden tysiac dwieécie) zlotych tytutem zwrotu kosztow w
postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I Ca 432/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem, wydanym w sprawie z powodztwa W. B. przeciwko P.S.A. z siedzibgqw W.,
Sad Rejonowy w Sieradzu zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 33.052,36 zl z ustawowymi odsetkami
od dnia 01 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty oraz i obciazyt pozwang kosztami procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo po nastepujqcych ustaleniach i wnioskach:

w dniu 31 sierpnia 2005 roku powdd W. B. oraz jego zona B. B. (1) zawarli z pozwanym P. w W. Rejonowym (...) w S.
umowe najmu pomieszczen, znajdujacych sie w stanowigcym wlasno$¢é malzonkéw B. budynku polozonym w S. przy
ulicy (...). Umowe zawarto na czas nieokres$lony, jednak nie krétszy niz 10 lat. Miesieczny czynsz najmu strony okreslily
na kwote 23.765,00 zl netto i ustalily, iz bedzie on platny z géry w terminie 7 dni od daty doreczenia prawidlowo
wystawionej faktury VAT. W § 5 ust. 3 umowy przewidziano uprawnienie wynajmujacego do zmiany stawki czynszu
(w formie aneksu do umowy) jeden raz w roku w wysokoSci nie przekraczajacej wskaznika inflacji za poprzedni rok



kalendarzowy. Ponadto najemca byl zobowigzany do regulowania oplat za dostawe wody i odprowadzenie $ciekow,
podatek od nieruchomosci i oplate za ogrzewanie - proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni. Oplaty za energie
elektryczna najemca mial natomiast regulowac na podstawie odrebnie zawartej umowy z dostawca energii. Przedmiot
najmu mial by¢ wykorzystywany na potrzeby Telefonicznego Centrum (...).

Pismem z 30 marca 2010 roku pozwana wypowiedziala umowe najmu opisanego lokalu z zachowaniem
jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia.

W ocenie Sadu Rejonowego, decydujace znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy mialo ustalenie, czy umowa najmu z
dnia 31 sierpnia 2005 roku zawarto na czas okre$lony (jak twierdzil pow6d) czy na czas nieokreSlony (jak podnosita
pozwana).

Zdaniem Sadu Rejonowego, umowa z 31 sierpnia 2005 roku zostala zawarta na czas nieokre$lony. Sad podal, ze
pozwany zlozyl o§wiadczenie woli o wypowiedzeniu w trybie art. 673 k.c. z zachowaniem jednomiesiecznego terminu
wypowiedzenia, ktory jego zdaniem uplynal w dniu 30 kwietnia 2010 roku. Z uwagi, iz przedmiot umowy stanowi
lokal, termin wypowiedzenia, zgodnie z art. 688 k.c., jest trzymiesieczny. Wypowiedzenia mozna zatem dokonaé na
trzy miesigce naprzod na koniec miesiaca kalendarzowego.

W konsekwencji Sad pierwszej instancji stwierdzil, iz doszlo do skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu, ktory
z uwagi na przedmiot umowy, tj. lokal wygast w ostatnim dniu czerwca 2010 roku - po uplywie trzech miesiecy na
koniec miesigca, w ktorym zlozono o$§wiadczenie. Za uzasadnione Sad uznat wobec tego zadanie zasadzenia czynszu
najmu za miesigc kwiecien 2010 roku w wysoko$é 33.052,36 zl. Tak wyliczona naleznoé¢ za jeden miesiac uwzglednia
waloryzacje, ktorej mozliwo$¢é dokonywania strony przewidzialy w § 5 ust. 3 umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005
roku.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Rejonowy uwzglednil powbddztwo w calosci i zasgdzil od pozwanego P.S.A. w W. na
rzecz powoda kwote 33.052,36 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty.

Powyzisze rozstrzygniecie zostalo zaskarzone przez pozwanqg apelacjq. Zaskarzonemu wyrokowi
zarzucono:

1. naruszenie przepisOw prawa materialnego polegajace na ich niewlasciwym zastosowaniu, tj. zastosowanie do
terminu wypowiedzenia dokonanego przez pozwanego pismem z dnia 30.03.2010 r. przepisu art. art. 688 k.c., zamiast
art. 673 § 2 w zw. z art. 673 § 1 k.c. i w konsekwencji uznanie, iz termin wypowiedzenia umowy najmu wynosit
trzy miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego, chociaz przepis ten stuzy ochronie najemcy, a w sprawie
niniejszej o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu zlozyl najemca;

2. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 233 k.p.c. polegajace na nieuwzglednieniu zapisu umowy (§ 5 ust. ust.
3 umowy) z ktérego wynika, ze zmiana stawki czynszu wymaga wprowadzenia aneksu do umowy, a taki aneks nie
zostal przez strony podpisany, powod nie mial zatem prawa dokonania jednostronnie waloryzacji czynszu najmu.

Przy takich zarzutach skarzacy wnio6st o zmiane zaskarzonego wyroku w caloscii oddalenie powddztwa oraz zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o jej oddalenie i zasadzenie od strony pozwanej kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

apelacja pozwanego nie zasluguje na uwzglednienie. Wbrew jej wywodom, wyrok Sadu pierwszej instancji uznac
nalezy za stuszny, cho¢ zapatrywania prawne zawarte w jego pisemnych motywach nie sa trafne.



Zasadnie Sad pierwszej instancji przyjal, iz kluczowe znaczenie dla prawidlowego rozstrzygniecia przedmiotowej
sprawy mialo ustalenie, czy umowa najmu laczaca strony zostala zawarta na czas oznaczony czy nieoznaczony.
Ostatecznie shusznie uznal, ze umowe te zawarto na czas nieoznaczony. W Swietle tego nalezalo odpowiedzie¢ na
pytanie czy przez pierwsze 10 lat trwania laczacego strony stosunku najmu mozliwe jest jego wypowiedzenie. Z
uwagi na jednoznaczno$¢ zapisu § 10 umowy, w sprawie zachodzila koniecznoé¢ dokonania jego oceny w kontekscie

zgodnoéci z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa. Zgodnie z art. 353" k.c., strony zawierajace umowe
moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego. Strony maja zatem mozliwo§¢ zawarcia umowy
nazwanej, ale z wprowadzeniem do niej odmiennych uregulowan, ktére moga polegac na uzupelieniu unormowania
ustawowego dodatkowymi postanowieniami w postaci klauzul, czy zastrzezen, badz tez przejawiaé sie w tym, ze
zostang umieszczone w umowie postanowienia regulujace niektére zagadnienia inaczej niz ustawa lub wylaczajace
zastosowanie niektorych przepisow.

Swobode te ograniczaja przepisy dotyczace danego rodzaju umowy o charakterze iuris cogentis. Sad Okregowy nie
podziela przy tym zapatrywan Sadu Rejonowego, iz zapis ograniczajacy mozliwo§é wypowiedzenia umowy najmu
w okresie 10 lat jest niedopuszczalny. Ta cze$¢ uregulowania zawartego w art. 673 k.c., ktéra dotyczy terminéw
wypowiedzenia ma bowiem charakter wzglednie obowigzujacy. Strony moga w umowie najmu okre$li¢ dluzszy
od wskazanego w art. 688 k.c. termin wypowiedzenia najmu lokalu zawartego na czas nieoznaczony. Z reguly —
odwrotnie anizeli w sprawie przedmiotowej — gwarancja trwalo$ci stosunku najmu i dluzsze terminy wypowiedzenia
— ustanawiane sg w interesie najemcy, nie za$ wynajmujacego.

W doktrynie prawa cywilnego podkresla sie, ze art. 688 k.c. zawiera norme semiimperatywna, ktéra wylacza
mozliwoéé skrocenia przewidzianego w nim trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia, nie za$ jego wydluzenia. Sciéle
okreslone czasowo wylaczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy w swoich skutkach moze by¢ zatem zblizone do
umownego wydluzenia terminéw wypowiedzenia, ktére de facto powoduje, ze stosunek najmu musi trwaé przez
caly - dluzszy - okres wypowiedzenia. Skutki te sg natomiast identyczne z sytuacja zawarcia umowy najmu na
czas okre$lony i niewymienienia w niej przypadkow, w ktorych dopuszczalne jest wypowiedzenie, zgodnie z § 3
art. 673 k.c. Przepis ten wprowadzony przez art. 26 pkt. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2001.71.733) z dniem 10 lipca
2001r., ostatecznie rozstrzygnal trwajacy wsrdd przedstawicieli judykatury i doktryny spor o to, czy umowa najmu
zawarta na czas oznaczony moze by¢ wypowiedziana w trakcie jej trwania (przy czym w orzecznictwie dominowat
poglad o niedopuszczalno$ci wypowiadania takich umoéw). Obecnie przyjmuje sie, ze art. 673 § 3 k.c. oznacza,
iz nie jest dopuszczalne wypowiedzenie umowy najmu zawartej na czas okre$lony, jezeli nie wymieniono w niej
wyraznie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie. Podsumowujac, ustawodawca dopuszcza sytuacje, w ktorej
strony beda przez okreslony czas zwiazane stosunkiem najmu, bez mozliwosci jego wypowiedzenia (poza oczywiscie
sytuacjami szczeg6lnymi wskazanymi w przepisach ustawy — np. art. 678 § 1 k.c.). Skoro tak, to za nieuprawniony
nalezy uznaé poglad Sadu pierwszej instancji o uznanie zapisu §10 umowy po przecinku za sprzeczny z ustawa. W
ramach swobody umoéw strony mogly taki zapis wprowadzié. Dotyczyl on zabezpieczenia intereséw obu stron, ktorym
z roznych przyczyn moglo zaleze¢ na gwarancji istnienia stosunku najmu przez okreslony czas. Mozna tu wskazaé
przede wszystkim na zaangazowanie finansowe oraz organizacyjne w przystosowanie przedmiotu najmu do potrzeb
najemcy. Marginalnie nalezy podnies$¢, Ze tre$¢ umowy byla w tym zakresie po jej zawarciu jednoznaczna dla obu stron.
Pozwana przez kilka lat brata udzial w wielu procesach, ponoszac znaczace koszty i w konsekwencji uiszczajac umowny
czynsz, mimo iz lokalu nie zajmowala i nie chciala zajmowaé. Jedynym wytlumaczeniem faktu, ze w tej sytuacji nie
skorzystata z mozliwo$ci wypowiedzenia umowy, bylo przekonanie, iz takie wypowiedzenie jest niedopuszczalne.

Skoro zatem zapis umowny nie pozostawal w sprzecznoSci z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa,
wypowiedzenie z 30 marca 2010 r. oceni¢ nalezalo jako nieskuteczne.

W tym stanie rzeczy za majacy marginalne znaczenie, bez wplywu na trafno$c¢ orzeczenia, uznac nalezy sformulowany
w apelacji zarzut naruszenia prawa materialnego.



Nie mozna zgodzic¢ sie rowniez z podnoszonym przez pozwana zarzutem, ze powdd nie mial prawa do jednostronnej
waloryzacji czynszu. Wynajmujacy uzyskal uprawnienie do dokonywania zmiany stawki czynszu raz w roku w
wysoko$ci nie przekraczajacej wskaznika inflacji za poprzedni rok kalendarzowy na podstawie § 5 pkt. 3 umowy.
Kwestie te przesadzil Sad Okregowy w Sieradzu wyrokiem z dnia 3 wrze$nia 2012 roku w sprawie o sygn. akt I C 165/11.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

O kosztach zastepstwa procesowego za drugg instancje orzeczono na podstawie 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
i§ 6 pkt. 5 wzw. z § 12 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz.1349).



