Sygn. akt V Ca 986/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie V Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy-Sedzia SSO Malgorzata Moskwa

Sedzia: SSO Iwona Szczypior

Sedzia: SSR del. do SO Witold Benicki (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Edyta Rak

po rozpoznaniu w dniu 13 marca 2015 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa P. C.

przeciwko P. K. (1) i A. K.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Rzeszowie

z dnia 26 maja 2014 r. sygn. akt I C 13/14

I. prostuje z urzedu oczywista omylke pisarska popelniona w komparycji zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze w

miejsce okreSlenia przedmiotu postepowania ,,0 zaplate” wpisuje prawidlowo ,,0 ustalenie”,

II. oddala apelacje,

III. zasadza od powoda na rzecz pozwanego P. K. (1) kwote 1.200 zt (jeden tysiac dwiescie zlotych) tytulem zwrotu

kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt V Ca 986/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 13 marca 2015 roku

Wyrokiem z dnia 26 maja 2014 roku Sad Rejonowy w Rzeszowie oddalil powddztwo powoda P. C. skierowane

przeciwko pozwanym P. K. (1), A. K. o ustalenie. W pkt II obciazyt powoda kosztami procesu.




W uzasadnieniu wyroku Sad I instancji stwierdzil, iz pozwem wniesionym dnia 07 stycznia 2014 r. powod wniost o
ustalenie,

 7e pozwanym nie przystluguje mozliwo$¢é dokonania wypowiedzenia wysokoSci czynszu najmu umowy najmu z
dnia 14 czerwca 2010 r. wraz z aneksem z dnia 03 stycznia 2011 1.,

ewentualnie ustalenie,

« ze nalezny pozwanym czynsz najmu z umowy z dnia 14 czerwca 2010 r. wraz z aneksem z dnia 03 stycznia 2011
r. wynosi 5.000,00 zl netto,

ewentualnie ustalenie,

« ze umowa najmu z dnia 14 czerwca 2010 r. wraz z aneksem z dnia 03 stycznia 2011 r. ulegla rozwigzaniu z dniem
01 kwietnia 2013 r.

Sad Rejonowy ustalil, iz okolicznosci faktyczne w przedmiotowej sprawie pozostawaly poza sporem. W szczegolno$ci
bezsporne bylo, ze strony w dniu 14 czerwca 2010 r. zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego potozonego w R., przy

Al (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Rzeszowie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), o powierzchni 211,70 m”.
Powyzsza umowa zostala zawarta na czas okres$lony 10 lat, ktory uplywaé bedzie 30 czerwca 2020 r.

W dniu zawarcia umowy czynsz najmu, do ktérego zaplaty byl zobowiazany powod zostal ustalony w wysokosci
7400,00 z} netto. Aneksem z dnia 03 stycznia 2011 r. czynsz zostal obnizony do kwoty 5000 zl netto.

Ustalenia swoje Sad Rejonowy opart w gléwnej mierze na dowodach z dokumentéw jak rowniez w oparciu o zeznania
stron postepowania.

Rozstrzygniecie swoje Sad Rejonowy opart gléwnie w oparciu o dyspozycje art. 685" k.c. Zgodnie z tre§cig powolanego
powyzej przepisu w brzmieniu obowiazujacym od 01 stycznia 2005 r. wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz,
wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢é czynszu najpdzniej na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego.
Przepis ten ma zastosowanie do uméw najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych zawartych zar6wno na czas oznaczony,
jak i nieoznaczony,

Sad I instancji stwierdzil réwniez, iz wypowiedzenie wysokosci czynszu na podstawie art. 685" k.c. jest jednostronnym
o$wiadczeniem woli wynajmujacego skierowanym do najemcy. Zmiana wysoko$ci czynszu w trybie wypowiedzenia nie
wymaga zgody najemcy. Sad Rejonowy oddalajac pow6dztwo uznal, ze terminowy charakter laczacej strony umowy
najmu oraz brak umownych postanowien w zakresie zmiany wysokos$ci czynszu, nie wylaczaja, wbrew twierdzeniom
powoda, mozliwoséci wypowiedzenia przez pozwanych wysokoSci czynszu.

Sad Rejonowy stwierdzil rowniez, iz wprowadzony do systemu prawnego, z dniem 10 lipca 2001 r., art. 673 § 3 kc
stanowiacy, ze jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, to zaréwno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢

najem w wypadkach okre§lonych w umowie, nie moze byé potraktowany jako lex specialis do art. 685" k.c. juz z
tego wzgledu, Ze unormowania te maja rozbiezny przedmiot regulacji. Jak podkreslono, zreszta trafnie, w literaturze,
wprowadzenie powyzszego uregulowania do systemu prawnego mialo na celu rozstrzygniecie istniejgcych w praktyce i
w nauce sporéw co do mozliwo$ci wprowadzenia do umowy najmu zawartej na czas oznaczony klauzuli o przyczynach
jej wypowiedzenia. Wobec powyzszego nie mozna uznac, jak chcialby tego powod, ze jezeli w umowie najmu brak
jest postanowien wprowadzajacych mozliwo$¢ wypowiedzenia wysoko$ci czynszu i jednocze$nie strony nie wylaczyly
stosowania art. 685 k.c., to wigzac wymieniony przepis z regulacja art. 673 § 3 kodeksu cywilnego, uprawnienie
pozwanych do wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu nie powinno mieé¢ w takich sytuacjach zastosowania.



Sad I instancji stwierdzil réwniez, iz w przedmiotowej sprawie wysokoé¢ dokonanych przez pozwanych podwyzek
czynszu najmu nie moze decydowaé o sprzecznosci o$wiadczenia woli strony pozwanej z zasadami wspoélzycia
spolecznego i ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem prawa.

Jak wynika z przedlozonych przez powoda uméw najmu, suma czynszu jaka powod powinien uzyskiwac z tytulu
podnajmu lokalu nalezacego do pozwanych wynosi 11.500,00 zl netto miesiecznie. Na podstawie najmu umowy najmu
z dnia 14 czerwca 2010 r. wraz z aneksem z dnia 03 stycznia 2011 r. powdd zobowiazany byl do placenia pozwanym
czynszu najmu w kwocie 5000 zt netto miesiecznie. Zestawienie powyzszych kwot oznacza, ze osiggany przez powoda
zysk z tytulu podnajmu lokalu pomniejszony o kwote, ktéra powod placi na rzecz pozwanych wynosi 6500 zt netto
miesiecznie. Gdyby powdd placil pozwanym zadana przez nich kwote 9.000 zl miesiecznie, to jego zysk wynositby
2500 zl miesiecznie.

Sad Rejonowy uznal, iz drugie z zadan ewentualnych rowniez nie zasluguje na uwzglednienie. Wypowiedzenie
dotychczasowego czynszu jest jednostronnym o§wiadczeniem woli jednej ze stron umowy. Jego skutecznos$é, wiec jest
niezalezna od zgody drugiej strony i wypowiedzenie zostaje dokonane takze wowczas, gdy odmawia ona przyjecia go
do wiadomosSci. Zachowana przez pozwanych forma pisemna, w jakiej dokonali wypowiedzenia wysoko$ci czynszu
najmu, jest wlasciwg formg do zmiany umowy najmu.

W zwiazku z powyzszym wskaza¢ nalezy, ze skoro pozwani byli uprawnieni do wypowiedzenia powodowi wysokoSci
czynszu najmu i dokonali tej czynno$ci skutecznie — w przepisanej formie, to czynsz najmu nie wynosi 5.000 zl netto,
ale jego wysoko$¢ wynika z dokonanych wypowiedzen.

Ostatnie z roszczen pozwu, tj. zadanie ustalenia, ze umowa najmu z dnia 14 czerwca 2010 r. wraz z aneksem z dnia
03 stycznia 2011 r. ulegla rozwigzaniu z dniem 01 kwietnia 2013 r. réwniez zdaniem Sadu Rejonowego nie znajduje
uzasadnienia. Sad Rejonowy w tym przedmiocie podzielil stanowisko powoda wyrazone w pozwie, zgodnie, z ktorym
brak podstawy prawnej, aby uwzglednié poglad w mysl, ktérego najem wygasa, gdy zostanie wypowiedziana wysoko§¢é
czynszu.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniost powod zaskarzajac go w caloSci.
Zaskarzonemu wyrokowi powod zarzucil naruszenie:

« art. 65 kc poprzez bledne ustalenie, iz zamiarem stron bylo pozostawienie wynajmujacym mozliwoSci
dokonywania jednostronnych wypowiedzen wysokosci czynszu najmu przedmiotowej nieruchomosci w sytuacji,
gdy strona pozwana zeznala, iz w czasie zawierania umowy nie miala nawet wiedzy o istnieniu takie mozliwosci, co
zreszta bylo zbiezne ze stanem wiedzy strony powodowej w tym zakresie oraz P. K. (1) wskazal, ze pragnac uzyskac
informacje jakie dzialania moze podja¢ w zwigzku z nieuregulowaniem w umowie mozliwosci podwyzszenia
czynszu najmu zwrocil sie o udzieleniem porady prawnej, z ktorej to dopiero powzigl wiedze u uprawnieniu

wynikajacym z art. 685" Kodeksu cywilnego,

« art. 233 § 1 kpc poprzez bledne przyjecie, ze sprzeczne z zasadami doswiadczenia zyciowego i logiki sa zeznania
powoda w czesci, w ktorej wskazywal on ze pozwany deklarowal, iz czynsz najmu bedzie niezmienny przez
okres obowigzywania umowy, w sytuacji, w ktorej Sad uznal rowniez za w pelni wiarygodne zeznania P. K. (1),
ktory wskazywal, iz podpisujac umowe nie mial wiedzy odno$nie mozliwoéci jednostronnego podwyzszenia przez
wynajmujacego wysokoSci czynszu, a wiedze te uzyskal okolo rok p6zniej, tym samym bledne i wewnetrznie
sprzeczne przyjecie, iz zamiarem stron niniejszego procesu bylo pozostawienie uprawnienia wynajmujacego do
jednostronnego dokonywania podwyzszania czynszu, w sytuacji, gdy w umowie brak wskazania na powyzsze
uprawnienie, a strony - zgodnie z ich wlasnymi zeznaniami - w chwili podpisywania umowy nie wiedzialy o tresci

art. 685' Kodeksu cywilnego,



art. 685" ke poprzez przyjecie, iz przepis ten stanowi przepis bezwzglednie wigzacy i nie mozna wylaczy¢é jego
zastosowania oraz ze dokonujac wykladni ww. przepisu winno sie ograniczyé¢ jedynie do metody wykladni
jezykowej, w sytuacji, gdy ograniczenie sie jedynie do jednej z metod wykladni jest juz prima facie blednym
sposobem wykladni, a dodatkowo w niniejszej sprawie prowadzi do wtornej niekonstytucyjnosci przedmiotowej
normy. Prawidlowo winno zosta¢ bowiem przyjete przez Sad, iz przepis ten nalezy wyklada¢ z uwzglednieniem
wykladni systemowej i reguly wykladni a maiori ad minus z art.673 § 3 ke, co prowadzi do wniosku (prawidlowa
wykladnia ww. normy), iz mozliwoéci dokonywania wypowiedzenia wysoko$ci czynszu jest w przypadku uméow
najmu zawartych na czas okre§lony dopuszczalna pod tym jednak warunkiem, iz mozliwo$¢ taka i jej warunki
wprowadzona zostala do umowy laczacej strony, ewentualnie,

art. 685" ke poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze w sytuacji, w ktorej najemca nie aprobuje dokonanych
przez wynajmujacego wypowiedzen wysokoéci czynszu umowa najmu trwa nadal, a nie -jak winno by¢ przyjete
- ulega rozwigzaniu.

W zwiazku z powyzszymi zarzutami pow6d wnidst o:
» zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie jednego z zadan ewentualnych zawartych w pozwie,

« zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kosztow postepowania za obie instancje wraz z kosztami
zastepstwa procesowego.

W obszernym uzasadnieniu apelacji pow6d wywodzil, iz Sad I instancji dokonal naruszenia art. art. 65 ke oraz art. 233
kpc poprzez dokonanie blednej oceny materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie, co skutkowalo
niewlasciwa wykladnia o§wiadczen woli stron zawartych w laczacej je umowie najmu. Strony zawierajac umowe najmu
przedmiotowego lokalu nie kierowaly sie koniecznoscia szczegblowego uregulowania wszelkich wzajemnych praw i
obowiazkéw w umowie, a tym bardziej koniecznos$cia wskazania na wszelkie uprawnienia, ktore nie beda im w ramach
tej umowy przystugiwaé. Kierowaly sie one bowiem przede wszystkim wzajemnym zaufaniem. Tym samym, umowa
laczaca strony - co zreszta znajduje potwierdzenie w jej treci - nie moze by¢ uznana za umowe regulujaca wprost,
poprzez jej postanowienia, wszelkie mozliwe kwestie, ktore wiaza sie ze stosunkiem najmu, a stanowi wrecz ,,typowa"
umowe najmu z uwzglednieniem moze faktu, iz lokal ten zostal wynajety na prowadzenie dzialalnoSci gospodarcze;j.

Apelujacy wywodzil, iz z powyzszego nie wynika jednak, aby umowa ta nie mogla - uwzgledniajac zgodna wole stron -
wylacza¢ mozliwos$ci jednostronnej zmiany wysokoSci czynszu najmu przez wynajmujacego. Trzeba bowiem wskazaé,
ze zzeznan stron wynika, iz zadna z nich nie zdawala sobie nawet sprawy z faktu ,istnienia" art. 685'ke. Co za tym idzie,
nie mogto by¢ ich wolg ,,pozostawienie" ww. uprawnienia wynikajacego z tejze normy po stronie wynajmujacego, skoro
w umowie brak jest jakichkolwiek postanowien, ktére wskazywalyby na mozliwoéc¢ jednostronnej zmiany wysokoSci
CZynszu najmu.

Uwzgledniajac powyzsze nalezy jednoznacznie wskazaé, ze zgodnym zamiarem stron, ktory jest decydujacy dla

wykladni o§wiadczenia woli zgodnie z art. 65 ke bylo wlasnie wylaczenie stosowania art. 685" ke. Zawierajac umowe, a
oczywistym jest, ze ten moment jest decydujacy dla wykladni o§wiadczen woli jej stron, strony utozyly swoje wzajemne
stosunki w ten sposob, iz wylaczyly mozliwo$¢ jednostronnej zmiany wysokosci czynszu przez wynajmujacego nawet
jesli, istnialaby ona z mocy samego prawa po jego stronie. Nie spos6b bowiem przyja¢ inaczej jak tylko, ze skoro brak
w umowie wskazania na mozliwo$¢é zmiany wysoko$ci czynszu, a w czasie zawierania umowy strony nie wiedzialy
o istnieniu uprawnienia z art. 685" ke, to nie mogly one swoja wola ,,obejmowaé" wprowadzenia, a w zasadzie
pozostawienia, przedmiotowej regulacji ustawowej w laczacej ich umowie.

Nastepnie odnoszac sie do wskazan Sadu Rejonowego w Rzeszowie w zakresie, w ktorym odnoszg sie one do wykladni
art. 685" ke powdd wskazal, iz nie mozna ich podzieli¢ choéby z tej przyczyny, iz prowadzilyby one do wtdrnej
niekonstytucyjnosSci przedmiotowej regulacji. Ponadto obarczone sa one wada wynikajaca z niedokonania wykladni



ww. normy, gdyz oczywistym jest, iz wykladni przepiséw prawa nie mozna ograniczy¢ do ich wykladni jezykowe;.
Powod wskazal, iz ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, péz. 733), na mocy art. 29 pkt 9 ww. ustawy wprowadzony zostal

do Kodeksu Cywilnego art. 685'. Przedmiotowy przepis przyjety zostal wowczas w brzmieniu: ,Wynajmujacy lokal
moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysoko$é czynszu najpdzniej na miesige naprzdd, na koniec
miesigca kalendarzowego". Brzmienie tego przepisu zostalo nastepnie zmienione z dniem 24 kwietnia 2003 r. przez
art. 1 pkt 36 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niekt6érych innych ustaw (Dz.U.

NT 49, p6z. 408). Zgodnie z art. 685" ke w jego nowym brzmieniu ,Jezeli czas trwania najmu lokalu mieszkalnego nie
jest oznaczony, wynajmujacy moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysoko§é czynszu najpozniej na
miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego". Nastepnie na mocy ustawy z dnia 17 grudnia 2004 o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. Nr 281, p6z. 2783) zmieniono ponownie powyzszy przepis i powrdcono do jego pierwotnego
brzmienia, analogicznego jak ten z ustawy z roku 2001. Zmienione brzmienie ww. przepisu wskazang w zdaniu
poprzedzajacym ustawg wzeszlo w zycie 1 stycznia 2005 r. i obowigzuje aktualnie.

W dalszej kolejnosci powdd powotujac sie na wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 19 kwietnia 2005 roku K 4/05
podniosl, ze ostatnia ze zmian treéci przedmiotowego przepisu, byta wynikiem orzeczenia Trybunalu, ktéry uznal
poprzednio obowiazujaca regulacje za sprzeczna z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Zmiana legislacyjna, ktorej
dokonal ustawodawca, a polegajaca na powrocie do pierwotnego brzmienia art. 685' Kodeksu cywilnego prowadzi w
zasadzie do wtoérnej niekonsytucyjnoéci przedmiotowej regulacji. Uprzednio obowiazujace brzmienie przedmiotowej
regulacji zostalo uznane za niezgodne z Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej z tej przyczyny, iz prowadzilo ono
w sposOb bezposredni do braku wywazenia interes6w wynajmujacego i najemcy - wéwczas wylacznie lokatora.
W chwili obecnej, brzmienie przedmiotowej normy prowadzi do koniecznosci przyjecia, z przyczyn analogicznych
jak uprzednio, iz przepis ten takze narusza zasade proporcjonalno$ci jednak w zakresie wszystkich najemcéw
procz lokatorow, ktérzy doznaja ochrony na kanwie regulacji szczegdlnej - Ustawy o ochronie prawa lokatorow i
mieszkaniowym zasobie gmin i zmianie Kodeksu cywilnego.

Nastepnie powodd twierdzil, iz z wtorng niekonstytucyjnoscia mamy do czynienia nie tylko, gdy ustawodawca po
stwierdzeniu niekonstytucyjnosci danej normy prawnej wprowadzil norme identyczna z uprzednio uchylona, ale
rowniez, gdy wprowadzit on norme godzacg w te same wartoSci, w ktére uprzednio godzila norma uznana za
niekonstytucyjna. Taka wlaénie sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie, gdyz mimo ze ustawodawca powrdcit do

uprzedniego brzmienia przepisu art. 685" ke, ktore nie bylo przedmiotem oceny Trybunatu Konstytucyjnego, to jednak
przepis ten rowniez w uprzednim brzmieniu naruszat zasade proporcjonalnosci, co wynikalo z faktu, iz nie zapewnial
ochrony praw majatkowych najemcy, ktére winny by¢ zapewnione w §wietle art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczpospoli-

tej Polskiej. Co za tym idzie, mimo Ze obecne brzmienie art. 685" ke jest analogiczne do pierwotnego brzmienia ww.
przepisu to nie zmienia to faktu, iz regulacja ta jest obarczona wada niekonstytucyjnosci.

Nastepnie powod stwierdzil, ze wydaje sie by¢ kwestig oczywista, iz przeprowadzajac wykladnie art. 685" ke winno sie
»siegngt" do art. 673 § 3 ke, w zakresie, w ktérym umozliwia on dokonanie wypowiedzenia umowy najmu zawartej
na czas okre$lony pod tym jednak warunkiem, iz mozliwo§¢ taka zostala przewidziana w tre$ci umowy. Przyjecie
bowiem, iz wynajmujacy jest uprawniony do dowolnego ksztaltowania wysokoSci czynszu prowadziloby do sytuacji,
w ktorej dochodzitoby do zaburzenia réwnowagi stron, gdyz z jednej strony najemca nie bylby uprawniony z mocy
samego prawa do wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas okreSlony, z drugiej natomiast — wynajmujacy
bylby uprawniony do dowolnego wrecz, w braku wprowadzenia szczegblowych regulacji umownych, ksztaltowania

wysoko$ci czynszu.

Nastepnie powdd powotujgc sie na wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 29 maja 2013 roku sygn. akt V
ACa 163/13, ktoéry stwierdzil, iz ,, Wysoko§¢ czynszu jest istotnym elementem umowy najmu, tym samym element ten
wymaga akceptacji najemcy. Jezeli wiec najemca nie wyraza zgody na podwyzke czynszu (w granicach dozwolonych



prawem), to umowa najmu wygasnie na skutek wypowiedzenia jednego z istotnych elementéw umowy najmu. Najem
wygasa, gdy zostanie wypowiedziany jeden z jej istotnych elementéw." stwierdzil, iz nie sposob przyjac, aby najemca
byl zobligowany do trwania w stosunku prawnym, ktérego esentialii negotii ulegly calkowitej zmianie w stosunku do
tych, ktore mialy miejsce w chwili zawarcia umowy, a powyzsze nastapilo bez jego woli, a wrecz wbrew jego woli.

Jednak w dalszej cze$ci apelacji powod podkreslil, iz brak jest wyraznej podstawy prawnej do przyjecia powyzszego
pogladu, jednak jak sie wydaje brak innej mozliwo$ci, iz umowa miedzy stronami trwa¢ bedzie nadal, je$li uprzedni
konsens na jej przedmiotowo istotne warunki ulegl unicestwieniu w §wietle arbitralnej zmiany tychze warunkéw przez
jedna ze stron umowy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie prezentuje argumentow ktore moglyby skutkowaé zmiang zaskarzonego wyroku.

Nalezy, stwierdzi¢ iz Sad Okregowy w calo$ci podzielil ustalenia faktyczne, dokonane w sprawie przez Sad Rejonowy,
jak tez wszechstronny i skrupulatny wywod prawny. Wywiedzione na tej podstawie wnioski, znajdujace swoje
uzasadnienie w powolanych przepisach prawa w pelni zaakceptowal Sad Odwolawczy.

Nalezy podkresli¢, iz Sad Rejonowy przedstawil zastosowany spos6b oceny zebranego w sprawie materiatu
dowodowego, opierajac sie na logicznym rozumowaniu, a ocena ta zastluguje na jednoznaczna aprobate. Podkre§lenia
wymaga przy tym, ze przedstawienie przez strone niezadowolong z zaskarzonego rozstrzygniecia wlasnej wersji
wlasnej oceny dowodéw — odmiennych od ustalen dokonanych lub zaakceptowanych przez sad orzekajacy
merytorycznie — nie prowadzi do naruszenia przez sad zasady swobodnej oceny dowodéw wynikajacej z tresci art.
233 § 1 kpc (vide: m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20.01.2010r. II UK 154/09, wyrok Sadu Najwyzszego
z 9.12.20009r., IV CSK 290/09, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 9.07.2008r. I ACa 432/08). Zebrany w
sprawie material dowodowy pozwolil Sadowi rozpoznajacemu apelacje na konstatacje, ze dokonane przez Sad
Rejonowy rozstrzygniecie, oparte na wnioskach wywiedzionych z przeprowadzonego dotychczas postepowania, bylo
prawidlowe. Sad Okregowy nie mial zatem podstaw do innej, niz Sad Rejonowy, oceny okoliczno$ci przywolanych
przez strony w toku postepowania sagdowego przed obiema instancjami.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz do naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. mogloby dojsé tylko wowczas, gdyby powod
wykazal uchybienie podstawowym regulom stuzacym ocenie wiarygodnos$ci i mocy poszczegdlnych dowodow, tj.
regulom logicznego myslenia, zasadzie do$wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktow (wyrok SN z dnia
16.12.2005 roku sygn. ITII CK 314/05), czego w apelacji nie uczynit.

Z treéci zeznanh pozwanego P. K. (2) wynika, iz owszem w chwili zawierania umowy nie mial wiedzy o tresci art. 685"
ke, ale oznacza to, iz niewiedza pozwanego w kwestii instytucji wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci czynszu
nie zmienia faktu, iz zawierajac umowe najmu byt prze§wiadczony, iz bedzie mozliwo$¢ zmiany wysokosci czynszu.
Zdaniem Sadu Okregowego wnioski powoda oparte na zeznaniach stron sa zbyt daleko idgce. Nie mozna przyjmowac,
iz jezeli strony nie wiedzialy o istnieniu przepisu art. 685" ke to moglo byé ich zamiarem wylaczenie stosowania tego
przepisu przez pozwanych. Brak wiedzy w przedmiocie istnienia pewnej regulacji prawnej nie wylacza mozliwoéci jej
pozniejszego zastosowania.

Przepis art. 685" ke przewiduje, iz wynajmujacy lokal moze podwyzszyé czynsz, wypowiadajac dotychczasowa
wysoko$¢ czynszu najpdzniej na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego.

Zasadnie Sad Rejonowy przyjal, iz zgodnie ze stanowiskiem doktryny, przepis ten ma zastosowanie do umoéw najmu
lokali mieszkalnych i uzytkowych zawartych zar6wno na czas oznaczony, jak i nieoznaczony, z tym zastrzezeniem,

ze zawartych po 1 stycznia 2005 r., poniewaz w poprzednim brzmieniu art. 685" k.c. obowiazywatl w okresie od 24

kwietnia 2003 r. do 31 grudnia 2004 r. i mial zastosowanie tylko do uméw najmu lokalu mieszkalnego zawartych po
24 kwietnia 2003 r. na czas nieoznaczony. Poprzednie brzmienie rzeczonego przepisu nadane przez ustawe z 14 lutego



2003 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (obowiazujace w okresie od 23 kwietnia 2003

r. do 31 grudnia 2004 r.) bylo niezgodne z konstytucyjna zasada ochrony wlasnosci. W zwigzku z tym art. 685" k.c.
zostal znowelizowany przez ustawe z 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niekt6érych ustaw (Dz. U. Nr 281, poz. 2783 z pdzn. zm.),
ktdra z dniem 1 stycznia 2005 r. przywrocita mu pierwotne brzmienie (tj. brzmienie sprzed 23 kwietnia 2003 r.).

Rowniez zasadnie Sad Rejonowy przyjal, iz wypowiedzenie wysokoSci czynszu na podstawie art. 685(( D k.c. jest
jednostronnym o$wiadczeniem woli wynajmujacego skierowanym do najemcy. Zmiana wysokoSci czynszu w trybie
wypowiedzenia nie wymaga zgody najemcy. Poglad taki potwierdza doktryna np. Kidyba Andrzej (red.), Kodeks

cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania - cze$¢ szczegdlna. Komentarz do art. 685V k.c.

Trudno zgodzié sie z pogladem prezentowanym przez apelujacego, iz celem prawidlowego zastosowania art. 685" k.c.
nalezy siegna¢ do wykladni innej niz jezykowa.

Wykladnia prawa polega na wyjasnieniu sensu przepiséw prawnych, ustaleniu wilasciwego ich rozumienia,
przypisaniu im odpowiedniego znaczenia, badz wyznaczeniu ich zakresu. Przez wykladnie rozumie sie okreSlone
czynno$ci podjete w celu ustalenia znaczenia i zakresu wyrazen jezyka prawnego.

Wedtug utrwalonych w orzecznictwie (np. III CZP 53/06 i III CZP 118/06) zasad interpretacji przepisbw prawa,
podstawowe znaczenie ma wykladnia jezykowa, a dopiero wtedy, gdy ta zawodzi, prowadzac do wynikéw niedajacych
sie pogodzi¢ z racjonalnym dzialaniem ustawodawcy i celem, jaki ma realizowa¢ dana norma, nalezy siegna¢ do
dyrektyw wykladni systemowej i funkcjonalnej. Stanowisko takie rowniez znajduje potwierdzenie w orzecznictwie
Trybunalu Konstytucyjnego (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 ., K25/99, OTK Zb.Urz.

2000, nr 5, poz. 141). Zdaniem Sadu Okregowego wykladnia jezykowa art. 685 * ke wskazuje, iz ustawodawca ustalajac
jego tre$¢ w taki a nie inny spos6b mial zamiar wprowadzi¢ do porzadku prawnego swego rodzaju wyjatek od zasady
swobody umoéw przez przyznanie wynajmujgcemu uprawnienia do jednostronnej zmiany wysoko$ci czynszu bez
wzgledu czy dotyczy umowy zawartej na czas okre$lony czy nieokreslony.

Remedium na takie uprawnienia wynajmujacego mialo by¢ wprowadzenie § 3 art. 673 kc tj. uprawnienia do zawarcia
w umowie mozliwoéci jej wypowiedzenie lub np. ustalenie przez strony warunkow, podstaw, okolicznoSci, wskaznikow
dopiero po zaistnieniu ktérych wynajmujacy bedzie mial prawo do podniesienia wysoko$ci czynszu. Wynika to z art.

353 ' k.c., zgodnie z ktérym strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby
jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlaéciwoSci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego.

Sad Okregowy, zreszta zgodnie z pogladem wyrazonym przez powoda w pozwie oraz apelacji, nie moze podzieli¢
pogladu Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 29.05.2013r. V ACa 163/13, zgodnie z ktéorym wypowiedzenie
elementu istotnego umowy najmu jakim jest wysoko§¢ czynszu powoduje automatyczne wypowiedzenie calej umowy
ijej ,ustanie”. Brak jakiejkolwiek podstawy prawnej do takiej interpretacji.

Zdaniem Sadu Okregowego interpretacja przepisu art. 685" ke polegajaca na przyjeciu, iz brak zgody najemcy na
podwyzke czynszu pociaga za soba wygasniecie umowy (lub jak wynika z uzasadnienia powyzszego orzeczenia
sustania” stosunku obligacyjnego) jest nie do pogodzenia z wyktadnia jezykowa tego przepisu. Uwage na ten fakt
— z czym nie sposob sie nie zgodzi¢ — zwrdcil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 30.11.2004 roku; IV
CK 298/04, twierdzac, iz przewidziane w art. 685" ke podwyzszenie wysokosci czynszu w drodze wypowiedzenia
nie jest tozsame z wypowiedzeniem najmu, skoro w przepisie tym jest mowa o podwyzszeniu czynszu w drodze
wypowiedzenia, a przykladowo w art. 672 czy art. 678 kc — o wypowiedzeniu najmu. Nadto interpretacja taka dawalby
najemcy nieznajdujace w przepisach prawa uprawnienie do unicestwiania stosunku prawnego wedlug jego dowolnego
uznania, co zaden sposob nie wynika z treSci rzeczonego przepisu.



Roéwniez zasadnie Sad Rejonowy stwierdzil, iz brak przyjecie, iz wypowiedzenie czynszu przez pozwanych narusza
zasady wspolzycia spolecznego. Zasadnie Sad ten przyjal, iz jak wynika z przedlozonych przez powoda uméw najmu,
suma czynszu jaka powod powinien uzyskiwa¢ z tytutu podnajmu lokalu nalezacego do pozwanych wynosi 11.500,00
z} netto miesiecznie. Na podstawie najmu umowy najmu z dnia 14 czerweca 2010 r. wraz z aneksem z dnia 3 stycznia
2011 1. pow6d zobowiazany byl do placenia pozwanym czynszu najmu w kwocie 5000 zl netto miesiecznie. Zestawienie
powyzszych kwot oznacza, ze osiggany przez powoda zysk z tytulu podnajmu lokalu pomniejszony o kwote, ktora
powdd placi na rzecz pozwanych wynosi 6500 zl netto miesiecznie. Gdyby powod placil pozwanym zadana przez nich
kwote 9.000 zl miesiecznie, to jego zysk wynosilby 2500 zt miesiecznie.

Rowniez zasadnie Sad Rejonowy przyjal, iz nie mozna uznaé, jak chcialby tego powod, ze jezeli w umowie najmu
brak jest postanowien wprowadzajacych mozliwo§é wypowiedzenia wysokoSci czynszu i jednoczeénie strony nie
wylaczyly stosowania art. 685" k.c., to wigzac wymieniony przepis z regulacja art. 673 § 3 kodeksu cywilnego,
uprawnienie pozwanych do wypowiedzenia wysoko$ci czynszu nie powinno mie¢ w takich sytuacjach zastosowania.
Wrecz przeciwnie, zdaniem Sadu Okregowego wlaénie wprowadzenie w dniu 10 lipca 2001 roku przepisu art. 673
§ 3 ke spowodowalo mozliwo$¢ uregulowania przez strony (czego nie uczynily w rzeczonej umowie) w taki sposoéb
stosunku prawnego, iz w przypadku skorzystania przez pozwanych z mozliwo$ci wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu,
powdd moglby wypowiedzie¢ umowe najmu.

Roéwniez trudno uznaé za zasadny zarzut niekonstytucyjnoéci przepisu art. 685" ke w oparciu o odpowiednie
zastosowanie wywodow Trybunalu Konstytucyjnego zawartych w wyroku z dnia 19.04.2005 roku sygn. akt K 4/05.
Po pierwsze rozstrzygniecie zaprezentowane przez Trybunatl wynikalo z naruszenia zasady poprawnej legislacji przy
uchwalaniu zakwestionowanych przepiséw ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
ke. Po drugie przedmiotem rozstrzygniecia bylo zréwnowazenie intereséw wtascicieli nieruchomosci z nadmiernie
rozbudowanymi prawami lokatoréw (najemcow lokali mieszkalnych) zawartymi w podwazanych przepisach.

Z przytoczonych wyzej powodow Sad Okregowy na zasadzie art. 385 kpc oddalil apelacje jako pozbawionag
usprawiedliwionych podstaw.

Orzeczenie o kosztach znajduje uzasadnienie w dyspozycji art. 98 kpc.
Punkt I znajduje uzasadnienie w dyspozycji art. 350 § 3 kpc.

ZARZADZENIE

(...).



