Sygn. akt V ACa 163/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2013r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Pidzik
Sedziowie: SA Anna Tabak (spr.)
SA Olga Gornowicz-Owczarek
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2013r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G.
przeciwko B. P.i A. P.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 20 grudnia 2012r., sygn. akt I C 221/12

oddala apelacje i zasadza od pozwanych na rzecz powo6dki kwote 2.700 (dwa tysiace siedemset) zlotych tytulem
kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 163/13

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w G. w pozwie przeciwko pozwanym A. P. i B. P. domagala
sie ustalenia nieistnienia stosunku najmu czeéci nieruchomosci polozonej w Z. przy ulicy (...) wraz z maszynami i
urzadzeniami, powstalego na podstawie umowy stron z dnia 1 lipca 2008 r. z dniem 1 wrze$nia 2012 r. oraz zasadzenia
kosztoéw procesu.

Na uzasadnienie wskazala, ze strony zawarly umowe najmu z okre§lonym czynszem, ktéry zostal jednostronnie
podniesiony przez pozwanych, z czym sie nie zgodzila i wypowiedziala umowe, zwrocila przedmiot najmu, zas pozwani
w dalszym ciagu obciazajg ja nalezno$ciami czynszowymi.



Pozwani wniesli o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na ich rzecz kosztéw procesu podnoszac, ze umowa zostala
zawarta przez strony na czas okreSlony, powodka bezprawnie ja wypowiedziala nie zachowujac nawet umownego
okresu wypowiedzenia i powolala sie na uprawnienie do podwyzszenia czynszu, wreszcie przyjecie przedmiotu najmu
nie oznaczalo zgody na rozwigzanie umowy.

Wyrokiem z dnia 20 grudnia 2012 r. Sagd Okregowy w Gliwicach uwzglednil zadanie pozwu oraz zasadzit od pozwanych
na rzecz powodki kwote 8 246 zt kosztow procesu, ustalajac nastepujace okolicznoéci faktyczne:

Dnia 1 lipca 2008 roku strony zawarly umowe najmu czeSci nieruchomosci polozonej w Z. przy ulicy (...), wraz
z maszynami i urzadzeniami. W § (...) umowy strony postanowily, ze powodka bedzie placila czynsz za najem
powierzchni, maszyn i urzadzen w lacznej wysokosci 11 000 z} netto miesiecznie. Podstawa corocznej waloryzacji
czynszu bedzie wskaznik wzrostu cen na towary i ustugi konsumpcyjne ogloszony przez Prezesa GUS w Monitorze
Polskim za poprzedni rok kalendarzowy. Tak dokonana waloryzacja nie wymaga aneksu do umowy. Strony
ustalily dalej, ze uzgodnienie klauzuli waloryzacyjnej nie pozbawia wynajmujacego prawa do skorzystania z prawa

wynikajacego z art. 685 Y k.c.

W § (...) umowy strony okresdlily, ze zostaje ona zawarta na czas okreSlony pieciu lat od dnia przekazania powddce
nieruchomosci. W tym czasie kazdej ze stron przystluguje prawo rozwigzania umowy za sze$ciomiesiecznym okresem
wypowiedzenia, a to w przypadku zaistnienia waznych przyczyn.

W aneksie nr (...) do umowy zawartej przez strony — z dnia 31 lipca 2012 roku pozwani powolujac sie na przepis art.

685" k.c. wypowiedzieli wysokoéé czynszu, podwyzszajac go zarazem od dnia 1 wrzeénia 2012 roku do kwoty lacznej
netto 15 242,67 z1. W pi$mie z dnia 24 sierpnia 2012 roku powddka poinformowala pozwanych, ze nie wyraza zgody
na podwyzszenie stawki czynszu, w zwiazku z czym rozwigzuje stosunek najmu ze skutkiem na dzien 31 sierpnia
2012 roku. W odpowiedzi na to pismo pozwani w piSmie z dnia 27 sierpnia 2012 roku poinformowali powddke, ze
rozwigzanie stosunku najmu z dniem 31 sierpnia 2012 roku jest bezprawne i bezskuteczne — zgodnie z umowg z dnia
1 lipca 2008 roku.

Dnia 31 sierpnia 2012 roku doszlo do protokolarnego przekazania przez powodke przedmiotu najmu pozwanym.
Pozwana nadal obcigzala powodke czynszem najmu, wystawiajgc faktury za kolejne miesiace.
Sad pierwszej instancji uznal za zasadne zadanie pozwu w Swietle art. 189 k.p.c.

Stwierdzil, ze pozwani, zgodnie z zawarta umowa — byli uprawnieni do podwyzszenia czynszu na podstawie art.
685" k.c., zgodnie z ktérym wynajmujacy moze podwyzszyé czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysokoéé czynszu
najp6zniej na miesigc naprzéd na koniec miesiagca kalendarzowego. Dodal, ze ta jednostronna czynno$§¢ prawna
wynajmujacego nie wymaga zgody najemcy. Pozwani wypowiedzieli dotychczasowy czynsz zgodnie z przywolanym
przepisem. Zauwazyt Sad, ze czynsz stanowi istotny element podmiotowy umowy najmu, wobec czego konieczne jest
akceptacja najemcy, za$ taki brak skutkuje rozwigzaniem umowy po uplywie miesiecznego okresu wypowiedzenia.
Nie zmienia tego stanowiska postanowienie stron co do 6—miesiecznego okresu wypowiedzenia. Zapis

o 6-miesiecznym okresie wypowiedzenia — zdaniem Sadu, dotyczy innych waznych przyczyn niz zmiana wysokosci
CZynszu.

Wyrok Sadu Okregowego zostal w caloSci zaskarzony apelacja pozwanych domagajacych sie jego zmiany przez
oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania za obie instancje.

Skarzacy powolali nastepujace zarzuty:

1. naruszenie przepisow prawa materialnego — art. 685" k.c. przez bledna jego wykladnie, art. 673 § 3 k.c.i 353" k.c.,
a takze art. 5 k.c. poprzez brak ich zastosowania;



2. pominiecie w ustaleniach faktycznych prowadzenia przez Sad na wniosek pozwanych postepowania mediacyjnego
z powddka.

W uzasadnieniu podali, Ze umowa zawierala 2 sposoby podwyzszenia czynszu: poprzez jego waloryzacje oraz
wypowiedzenie czynszu.

Art. 6738 3 k.c. odnosi sie do mozliwosci wczeéniejszego rozwigzania umowy najmu zawartej na czas okre$lony
w przypadkach okre§lonych w umowie, ktéra przewidywala przypadki z waznych przyczyn, ale za 6-miesiecznym
okresem wypowiedzenia.

Wryrazili poglad, ze takim waznym powodem — wbrew stanowisku Sadu — stanowi podwyzszenie czynszu.

Podkreslili, ze powddka nie byla pozbawiona ochrony prawnej, gdyz mogla placié¢ czynsz w dotychczasowej wysokosci,
mogla rozwigza¢ umowe za 6-miesiecznym okresem wypowiedzenia.

Pozwani po wypowiedzeniu przez powodke umowy zostali pozbawieni ochrony prawnej, nie podniesli czynszu do
abstrakcyjnie wysokiej ceny. Pozwani zawierajac umowe na okres 5 lat liczyli na stabilno$¢ swojej sytuacji, za$
powddka podpisujac umowe — w oparciu o jej postanowienie — musiala liczy¢ sie z mozliwoscia podwyzszenia jej
czynszu.

Dodali, ze powo6dce przystuguje roszczenie o $wiadczenie, ktére wyklucza mozliwo$é domagania sie ustalenia.
Powddka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz kosztdw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl:

- apelacja pozwanych jest nieuzasadniona.

Ustalony przez Sad Okregowy stan faktyczny w sprawie jest prawidlowy, znajduje oparcie w zebranych dowodach
ocenionych w granicach zakreslonych norma art. 233 k.p.c. i ustalenia te Sad Apelacyjny potwierdza w calo$ci uznajac
je za wlasne. Z prawidlowych ustalen okolicznosci faktycznych Sad pierwszoinstancyjny wyciagnat trafne wnioski.

Powodka domagata sie ustalenia nieistnienia stosunku najmu miedzy stronami zawartego umowa w dniu 1 lipca 2008
.

Roszczenie to oparte wiec bylo na przepisie art. 189 k.p.c.

Wymieniony przepis stanowi, iz pow6d moze zadaé ustalenia przez Sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Przepis art. 189 k.p.c. ma charakter materialny. Powo6d w procesie musi w pierwszej kolejnosci wykazac istnienie
interesu prawnego w zgdaniu ustalenia nieistnienia stosunku prawnego, ktéra to przestanka jest przestanka
merytoryczng i konieczng, za$ po wykazaniu przeslanki istnienia interesu prawnego nastepuje dopiero dalszy bieg
postepowania, polegajacy na badaniu wykazania twierdzen powoda o nieistnieniu konkretnego stosunku prawnego.

Pozwani wnoszac o oddalenie powodztwa podniesli w apelacji m.in. zarzut braku po stronie powodowej interesu
prawnego zadania ustalenia nieistnienia umowy najmu lgczacej strony, na poparcie ktérego zlozyli dowody z
dokumentow.

Poniewaz Sad Apelacyjny nie ogranicza sie tylko do badania zarzutéw apelacyjnych, a w dalszym ciggu rozpoznaje
sprawe merytorycznie, w postepowaniu apelacyjnym dopuszczono dowoéd z zawnioskowanych przez pozwanych
dokumentow.



Oceniajac te dokumenty oraz dowody przeprowadzone przed Sagdem Okregowym, Sad Apelacyjny doszed}l do wniosku
o istnieniu po stronie powodowej interesu prawnego w wytoczeniu przedmiotowego powodztwa.

Zgodnie z linig orzecznictwa Sadu Najwyzszego istnienie interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. winno by¢
ujmowane szeroko.

Interes ten istnieje wowczas, gdy strona nie moze dochodzi¢ ochrony prawnej innym powddztwem m.in. o
Swiadczenie.

Istota roszczenia o ustalenie jest dazenie do ostatecznego rozstrzygniecia istniejacego miedzy stronami sporu, by
wydany w trybie art. 189 k.p.c. wyrok ostatecznie rozstrzygnal ten spér, badz zapobiegt w przyszlo$ci powstaniu
sporow miedzy stronami.

Nie ulega watpliwo$ci istnienie pomiedzy stronami sporu co do tego, czy laczy je umowa najmu zawarta 1 lipca 2008
r. — powddka twierdzi, ze ten stosunek prawny ustal, zas pozwani, ze w dalszym ciggu istnieje.

Poniewaz powodka w oparciu o umowe najmu zobowigzana jest do placenia pozwanym czynszu najmu, za$ tego
czynszu od 1 wrze$nia 2008 r. nie regulowala, nie przystuguje jej mozliwos¢ wniesienia sprawy o §wiadczenie tj. o
zaplate.

Pomiedzy stronami toczyly sie postepowania o zaplate, z tym ze z powddztwa powddki przeciwko pozwanym i w
tychze postepowaniach pozwani podnie$li m.in. zarzut potracenia przystlugujgcych im wierzytelnosci z tytulu czynszu
z przedmiotowej umowy, jednakze nie obejmowal on okresu po 1 sierpnia 2012 r., tak wiec zarzut apelujacych o braku
po stronie powddki wystepowania interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa z art. 189 k.p.c. jest nietrafny. Na
przeszkodzie przyjecie tego stanowiska przez Sad Apelacyjny nie moze przemawiaé zlozenie przez skarzacych (przed
wniesieniem przedmiotowego sporu) wniosku o przeprowadzenie mediacji sadowej, do ktdrej zreszta nie doszlo.

Wobec wykazania przez powddke posiadania interesu prawnego w zadaniu ustalenia, w nastepnej kolejnoSci
rozpoznaniu przez Sad Apelacyjny podlegato, czy strony w dalszym ciggu laczy stosunek obligacyjny zawarty dnia 1
lipca 2008 r., czy tez on ustal i z jaka data.

W dniu 1 lipca 2008 r. strony zawarly umowe najmu cze$ci nieruchomosci (hali, biura i drogi dojazdowej) oraz rzeczy
ruchomych (maszyny i urzadzenia). W umowie ustalono wysoko$¢ czynszu, przy tym oddzielnie dla nieruchomosci i
oddzielnie dla rzeczy ruchomych. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony — 5 lat od dnia przekazania nieruchomosci
najemcy, z mozliwoécia rozwigzania przez kazda ze stron za 6-miesiecznym okresem wypowiedzenia z waznych
przyczyn, przy braku zdefiniowania przez strony w umowie pojecia ,waznych przyczyn”.

W § (...) umowy strony postanowily, ze ustalony przez nie czynsz zostanie corocznie waloryzowany wedlug wskaznika
wzrostu cen na towar i ustugi ogloszone przez Prezesa GUS w Monitorze Polskim za poprzedni rok kalendarzowy, za$

uwzglednienie klauzuli waloryzacyjnej nie pozbawia wynajmujacego do skorzystania z prawa z art. 685 Y k.c.

Oznacza to, jak trafnie podnosili pozwani, ze strony przewidzialy umowa dwutorows, niezalezna od siebie mozliwo$¢
podwyzszenia czynszu:

- co roku poprzez waloryzacje;
- korzystajac z uprawnienia z art. 685" k.c.

Nie ulega watpliwos$ci podwyzszenie przez pozwanych jako wynajmujacych powddce czynszu najmu z dniem 1
wrzeénia 2012 r. pismem z 31 lipca 2012 r. w oparciu o przepis art. 685" k.c. (z zachowaniem 1-miesiecznego terminu
wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci).



Zwr6cié nalezy uwage, ze umowa z 1 lipca 2008 r. obejmowala najem lokali, nieruchomosci i rzeczy ruchomych.

Umowa najmu lokalu uzytkowego, nieruchomosci oraz rzeczy ruchomych (maszyn i urzadzen), zgodnie z wolg stron

w oparciu o przepis art. 353" k.c. moze by¢ zawarta na czas okreélony.

Jezeli czas najmu jest oznaczony, obie strony moga go wypowiedzie¢ przed uplywem okre§lonego terminu w
wypadkach okre§lonych w umowie — art. 673 § 3 k.c. Strony w umowie nie wymienily sytuacji, w zaistnieniu ktérych
umowa na czas okre$lony moze ulec rozwiazaniu przed uplywem 5 lat, powolujac sie jedynie na zaistnienie ,waznych
przyczyn”.

Takie okre$lenie jest wystarczajace, chociaz podlega ocenie sadu po rozwazeniu interes6w obu stron — por. uchwala
Sadu Najwyzszego z 21 wrze$nia 2006 r., III CZP 92/06 OSNC 2007, nr 7-8, poz. 102.

Jak juz podano wyzej, rzeczowa umowa dotyczyla lokalow uzytkowych (hala, pomieszczenie biurowe) oraz rzeczy
ruchomych (maszyny i urzadzenia).

Bedacy podstawa podwyzszenia przez pozwanych czynszu za lokal uzytkowy i rzeczy ruchome byt (jak podali pozwani

w pi$mie z 31 lipca 2012 r.) przepis art. 685" k.c.

Wymieniony przepis znajduje sie w ksiedze trzeciej tytule drugim ,najem i dzierzawa”, dzial I ,najem”, rozdzial II
»hajem lokalu” i zostal wprowadzony z dniem 10 lipca 2001 .

Poczatkowo odnosit sie jedynie do umoéw najmu lokali mieszkalnych zawartych na czas nieokreélony.

W obecnym brzmieniu (od 1 stycznia 2005 r.) obejmuje umowy najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych zawartych
takze na czas okreslony (jak w niniejszej sprawie lokale uzytkowe na czas okreslony).

Wskazany przepis nie dotyczy najmu nieruchomo$ci i rzeczy ruchomych. Zwréci¢ nalezy uwage na brak zaoferowania

przez strony dowoddéw dla wykazania, by ich wola bylo zastosowanie przepisu art. 685" k.c. do najmu maszyn i
urzadzen. W konsekwencji nalezy przyjac, iz podwyzszenie czynszu najmu w oparciu 0 omawiany przepis pozwani
mogli czyni¢ jedynie w odniesieniu do lokali uzytkowych, natomiast czynsz za najem maszyn i urzadzen mogt podlegaé
tylko waloryzacji.

Zgodnie z art. 685" k.c. wynajmujacy moze podwyzszyé czynsz najmu jednostronnie, bez koniecznoéci uzyskania na
to zgody najemcy. Jak trafnie zauwazyl Sad Okregowy wysoko$é czynszu jest istotnym elementem umowy najmu,
tym samym element ten wymaga akceptacji najemcy. Taki poglad wyrazony jest w doktrynie (m.in. Helena Ciepla
Komentarz do kodeksu cywilnego), ktory to poglad Sad Apelacyjny w pelni podziela. Jezeli wiec najemca nie wyraza
zgody na podwyzke czynszu (w granicach dozwolonych prawem), to umowa najmu wygas$nie na skutek wypowiedzenia
jednego z istotnych elementéw umowy najmu. Najem wygasa, gdy zostanie wypowiedziany jeden z jej istotnych
elementow.

W rozpoznawanej sprawie oznacza, iz poprzez wypowiedzenie przez pozwanych pismem z dnia 31 lipca 2012 r. z dniem
1 sierpnia 2012 r. na 1 wrze$nia 2012 r. dotychczasowej wysoko$ci czynszu najmu i niewyrazenie przez powodke na
to zgody (czemu dala wyraz w piSmie z 24 sierpnia 2012 r. karta 16 akt) laczacy strony stosunek obligacyjny zawarty
w dniu1 lipca 2008 r. ustal z dniem 1 wrzeénia 2012 1.

W konsekwencji nietrafny jest zarzut skarzacych w przedmiocie naruszenia art. 685" k.c.

Chybiony takze jest zarzut naruszenia przepisu art. 673 § 3k.c., 353" k.c. i 5 k.c. skoro strony umowe najmu zawarly na
czas oznaczony, nie podaly przyczyn, z ktérych kazda ze stron mogla wypowiedzie¢ umowe z waznych powodow za 6-

miesiecznym okresem wypowiedzenia, a dodatkowo powolaly mozliwoéé podwyzszenia czynszu w oparciu o art. 685"



k.c., nadto nie zaoferowaly zadnych dowod6w co do ich woli ewentualnego zakwalifikowania przez nie jako waznej

przyczyny podwyzke czynszu na podstawie art. 685" k.c., za wlasciwy wniosek nalezy uznaé¢ poglad Sadu pierwszej
instancji, iz podniesienie przez apelujacych czynszu wedlug wskazanego przepisu nie stanowilo ,waznej przyczyny”
w rozumieniu art. 673 § 3 k.c.

Sad Apelacyjny nie dopatrzyl sie rowniez naruszenia przepisu art. 5 k.c. poprzez brak jego zastosowania przez Sad
Okregowy. Zwroci¢ nalezy takze uwage na brak wskazania przez apelujacych, ktéra konkretna zasada wspolzycia
spolecznego mialaby by¢ naruszona w niniejszej sprawie.

Sad Apelacyjny nie podziela réwniez pogladu skarzacych, by w sytuacji podwyzszenia najemcy czynszu na podstawie
art. 685" k.c. bylby on uprawniony jedynie do wytoczenia procesu o ustalenie nieistnienia uprawnienia wynajmujacego
do pobierania podwyzszonego czynszu w podwyzszonej wysoko$ci na podstawie art. 189 k.p.c., a Sad dokonywalby
»Zamrozenia” czynszu na okres wypowiedzenia. Ten poglad — zreszta znajdujacy oparcie w doktrynie — jest nie do
przyjecia, jako prowadzacy do wytoczenia szeregu proceséw, gdyby wynajmujacy przy umowie na czas okreslony

korzystal z uprawnienia z art. 685" k.c., co pewien okres czasu.

Nie mozna takze uznac za stuszny poglad apelujacych, by wobec podwyzszenia przez nich czynszu po skorzystaniu

z art. 685" k.c. powddka moglaby wypowiedzie¢ umowe najmu jedynie za 6-miesiecznym okresem wypowiedzenia,
gdyz jak juz podano wyzej, to wlasnie na skutek dzialan skarzacych polegajacych na skorzystaniu z uprawnienia z art.

685" k.c. i braku zgody powddki na podwyzszenie czynszu nastgpilo wygaéniecie umowy najmu. Dokonane wigc przez
powddke wypowiedzenie umowy najmu pismem z 24 sierpnia 2012 r. nie mialo zadnego znaczenia prawnego.

Majac na uwadze powyzsze apelacje oddalono na podstawie art. 385 k.p.c., opierajac orzeczenie o kosztach
postepowania apelacyjnego na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie
oplat za czynnosci adwokackie.

(...)
(...)

(...)
(...)



