Sygn. akt I Ca 383/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3opazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Barbara Bojakowska
Sedziowie SSO Joanna Skladowska

SSO Przemystaw Majkowski

Protokolant sekretarz sagdowy Elwira Kosieniak
po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2013 r. w Sieradzu
na rozprawie sprawy

z powodztwa W. B.

przeciwko (...)Spoélce Akcyjnej w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Sieradzu

z dnia 19 czerwca 2013 r. sygn. akt I C 174/13

1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanej (...)Spotki Akeyjnej w W. na rzecz powoda W. B. kwote 1200 (jeden tysiac dwiescie) ztotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt Ca 383/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 19 czerwca 2013 roku Sad Rejonowy w Sieradzu zasadzil od pozwanej (...)S.A. w W. na
rzecz powoda W. B. kwote 33 052,36 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 01 maja 2010 roku do dnia zaptaty i obciazyt
pozwang kosztami procesu.

Rozstrzygniecie zapadlo po nastepujqgcych ustaleniach i wnioskach:

w dniu 31 sierpnia 2005 r. powod W. B. i jego zona B. B. zawarli z Panstwowym Przedsiebiorstwem UzytecznoSci
Publicznej (...)w W. Rejonowym (...)w S. umowe najmu pomieszczen uzytkowych znajdujacych sie w stanowigcym
wlasnoéé powoda i jego zony budynku polozonym w S. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony,
jednak nie kroétszy niz 10 lat. Miesieczny czynsz najmu strony okreélilty na kwote 23 765,00 zl netto i ustalily,
iz bedzie on platny z goéry w terminie 7 dni od daty doreczenia prawidlowo wystawionej faktury VAT. Najemca
upowaznil wynajmujacego do wystawiania faktur VAT bez zadania skladania podpisu osoby uprawnionej do



otrzymywania faktur. Zgodnie z § 5 ust. 3 umowy najmu strony przyznaly uprawnienie wynajmujacemu (w drodze
wprowadzenia aneksu do umowy) do zmiany stawki czynszu jeden raz w roku w wysokoS$ci nie przekraczajacej
wskaznika inflacji za poprzedni rok kalendarzowy. Ponadto najemca byl zobowigzany do regulowania oplat za dostawe
wody i odprowadzanie $ciekdéw, podatku od nieruchomosci i oplat za ogrzewanie — proporcjonalnie do zajmowanej
powierzchni. Oplaty za energie elektryczng najemca mial natomiast regulowac¢ na podstawie odrebnej zawartej umowy
z dostawcg energii. Przedmiot najmu miat by¢ wykorzystywany na potrzeby Telefonicznego Centrum (...).

Pismem z dnia 30 marca 2010 roku pozwany ponownie wypowiedzial umowe najmu lokalu z zachowaniem
jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Pismo to doreczono powodowi w dniu 31 marca 2010 roku.

W. B. przestal pozwanemu listem poleconym fakture za najem pomieszczen obejmujaca miesiac maj 2010 roku,
zadajac zaplaty w terminie siedmiu dni od doreczenia. Wymieniona przesytke pozwany odebral w dniu 11 lutego 2010
roku.

W ocenie Sadu Rejonowego, decydujgce znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy mialo ustalenie, czy umowa najmu z
dnia 31 sierpnia 2005 roku zawarto na czas okreslony jak twierdzil powod czy na czas nieokreSlony jak podnosit
pozwany.

Zdaniem Sadu Rejonowego stosownie do § 10 umowy najmu z 31 sierpnia 2005 roku umowa ta zostala zawarta
na czas nieoznaczony. Regulacja za$§ dotyczaca ograniczenia mozliwoSci jej wypowiedzenia w okresie 10 lat jest
niedopuszczalna, gdyz przepisy traktujgce o mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas nieokreslony
naleza do przepisow bezwzglednie obowiazujacych. Prawo wypowiedzenia takiej umowy przystuguje zatem kazdej
stronie i nie moze zosta¢ wylaczone ani ograniczone. W tych okoliczno$ciach Sad Rejonowy uznal, iz o§wiadczenie woli
pozwanego o wypowiedzeniu stosunku najmu co do zasady jest skuteczne. Jednakze z uwagi na fakt, iz przedmiotem
umowy byt lokal, to termin wypowiedzenia stosownie do tresci art. 688 k.c. winien by¢ trzymiesieczny.

Uwzgledniajac powyzsze Sad pierwszej instancji uznal, iz doszlo do skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu,
ktoéry z uwagi na szczegoblny przedmiot umowy (lokal) wygast w ostatnim dniu czerwca 2010 roku, tj. po uplywie trzech
miesiecy na koniec miesigca, w ktorym zlozono o§wiadczenie (31 marca 2010 roku). Tym samym zadanie zasgdzenia
€Zynszu najmu za miesiac maja 2010 roku Sad uznatl za zasadne.

Wysoko$¢ czynszu za miesigc objety pozwem stanowi kwote 33 052,36 zl. Tak wyliczona nalezno$¢ za jeden miesigc
uwzglednia waloryzacje, ktorej mozliwos¢é dokonywania strony przewidzialy w § 5 ust. 3 umowy najmu z dnia 31
sierpnia 2005 roku. Faktura wystawiona przez powoda zostala doreczona pozwanemu w dniu 11 lutego 2010 roku.
Termin platnoéci czynszu strony zgodnie z § 5 ust. 2 umowy uplynal bezskutecznie dla pozwanego z dniem 18 lutego
2010 roku i juz od dnia 19 lutego 2010 naleza sie powodowi odsetki za op6zZnienie.

Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy uwzglednil powddztwo w caloéci i zasadzil od pozwanego (...)S.A. w W.
na rzecz powoda kwote 33 052,36 zt uwzgledniajac zadanie powoda w zakresie odsetek (nie majac uprawnien do
orzekania ponad zadanie).

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Apelacje zlozyla strona pozwana, ktdra zaskarzyla wyrok w calo$ci i zarzucila rozstrzygnieciu:

1. naruszenie przepisOw prawa materialnego polegajace na ich niewlasciwym zastosowaniu, tj. zastosowanie terminu
wypowiedzenia dokonanego przez pozwanego pismem z dnia 30.03.2010 roku przepisu art. 688 k.c., zamiast art.
67382 w zw. z art. 67381 k.c. i w konsekwencji uznanie, iz termin wypowiedzenia umowy najmu wynosil trzy miesiace
naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, chociaz przepis ten stluzy ochronie najemcy, a w sprawie niniejszej
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu zlozyl najemca;



2. naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 233 k.p.c. polegajace na nieuwzglednieniu zapisu umowy (85 ust. 3
umowy), z ktoérego wynika, ze zmiana stawki czynszu wymaga wprowadzenia aneksu do umowy, a taki aneks nie zostal
przez strony podpisany, powdd nie mial zatem prawa dokonania jednostronnej waloryzacji czynszu najmu.

W oparciu o te zarzuty skarzacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez oddalenie powodztwa oraz
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnidst o jej oddalenie i zasadzenie od strony pozwanej kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :

Apelacja pozwanego nie zaslugiwala na uwzglednienie, a charakter postawionych w niej zarzutéw nakazywal uznac
ja za oczywiScie bezzasadna. Wbrew jej wywodom wyrok Sadu pierwszej instancji uznaé nalezy za shuszny, choc
zapatrywania prawne zawarte w pisemnych motywach rozstrzygniecia nie moga by¢ uznane za trafne.

Sad pierwszej instancji ma racje, ze kluczowe znaczenie dla prawidlowego rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy
mialo ustalenie, czy umowa najmu laczaca strony zostala zawarta na czas oznaczony czy nieoznaczony. Stusznie przy
tym ten Sad 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. W zwiazku
z faktem, iz zapis § 10 umowy jest jednoznaczny, konieczna stala sie jego ocena z punktu widzenia zgodnosci z

bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa. Co do zasady bowiem zgodnie z art. 353" k.c., strony zawierajace
umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspo6lzycia spolecznego. Oznacza to, ze strony maja mozliwo$¢ zawarcia
umowy nazwanej, ale z wprowadzeniem do niej odmiennych uregulowan, ktére moga polega¢ moga na uzupelnieniu
unormowania ustawowego dodatkowymi postanowieniami w postaci klauzul, czy zastrzezen, badz tez przejawiacé sie
w tym, ze zostang umieszczone w umowie postanowienia regulujgce niektére zagadnienia inaczej niz ustawa lub
wylaczajgce zastosowanie niektorych przepisow.

W takiej sytuacji, jak stusznie zauwaza Sad Rejonowy, swobode ograniczaja przepisy dotyczace danego rodzaju umowy
o charakterze iuris cogentis. Sad Okregowy nie podziela przy tym zapatrywan sadu a quo, ze zapis ograniczajacy
mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu w okresie 10 lat jest niedopuszczalny. Ta cze$¢ uregulowania zawartego w
art. 673 k.c., ktora dotyczy terminéw wypowiedzenia ma bowiem charakter wzglednie obowiazujacy. Strony moga w
umowie najmu okre$li¢ dluzszy od wskazanego w art. 688 k.c. termin wypowiedzenia najmu lokalu zawartego na czas
nieoznaczony.

W doktrynie prawa cywilnego podkresla sie, ze art. 688 k.c. zawiera norme semiimperatywna, ktéra wylacza
mozliwo$é skrocenia przewidzianego w nim trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia, nie za$ jego wydluzenia.
Sciéle okreélone czasowo wylaczenie mozliwoéci wypowiedzenia umowy w swoich skutkach moze by¢ zatem zblizone
do umownego wydluzenia termindéw wypowiedzenia, ktore de facto powoduje, ze stosunek najmu musi trwac
przez caly - dluzszy - okres wypowiedzenia. Skutki te sa za$§ identyczne z sytuacja zawarcia umowy najmu na
czas okre$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. 0o 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 bledny nalezy uznac
poglad Sadu pierwszej instancji o uznanie zapisu § 10 umowy w zakresie ograniczenia mozliwosci jej wypowiedzenia
w okresie 10 lat za niedopuszczalny. W ramach swobody umoéw strony mogly taki zapis wprowadzi¢, dotyczyt on
zabezpieczenia intereséw obu stron, ktérym z réznych przyczyn moglo zaleze¢ na gwarancji istnienia stosunku
najmu przez okreslony czas. Mozna tu wskazac przede wszystkim na zaangazowanie finansowe oraz organizacyjne
w przystosowanie przedmiotu najmu do potrzeb najemcy. Marginalnie nalezy podnies$¢, ze tre§¢ umowy byla w tym
zakresie po jej zawarciu jednoznaczna dla obu stron. Pozwana przez kilka lat brata udzial w wielu procesach, ponoszac
znaczace koszty i w konsekwencji uiszczajac umowny czynsz, mimo iz lokalu nie zajmowala i nie chciala zajmowac.
Jedynym wytlumaczeniem faktu, ze w tej sytuacji nie skorzystala po prostu z mozliwo$ci wypowiedzenia umowy, byto
przekonanie, iz takie wypowiedzenie jest po prostu niedopuszczalne. Skoro zatem zapis umowny nie pozostawat w
sprzeczno$ci z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa, wypowiedzenie z 30 marca 2010r. oceni¢ nalezalo
jako nieskuteczne.

W tym stanie rzeczy za zupelie bezzasadny uznaé¢ nalezy sformulowany w apelacji zarzut naruszenia prawa
materialnego.

Nie mozna zgodzic¢ sie rowniez z podnoszonym przez pozwana zarzutem, ze powod 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 Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz.1349).



