
C6 Dziennik Gazeta Prawna,  28 marca 2017  nr 61 (4460)    gazetaprawna.pl

pr
o

ce
d

u
ry

Przedsiębiorca może się uchronić
przed niespodziewaną podwyżką czynszu
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W przypadku nieruchomości 
komercyjnych praktyka obrotu 
gospodarczego zwykle wymu-
sza zawieranie umów najmu 
na czas oznaczony. Dotyczy to 
zwłaszcza lokali użytkowych, 
takich jak biura, powierzch-
nie handlowe lub magazyny. 
W tych przypadkach jedynie 
z góry określony horyzont cza-
sowy zapewnia najemcy wyma-
ganą stabilność prowadzonej 
działalności. Z kolei względna 
trwałość stosunku prawnego 
zazwyczaj daje wynajmujące-

mu najpewniejszą gwarancję 
ekonomicznego zwrotu inwe-
stycji. Umowa najmu zawar-
ta na czas oznaczony z reguły 
rozwiązuje się dopiero z upły-
wem okresu, na jaki została 
zawarta (a więc maksymalnie 
10 albo nawet 30 lat, o ile wiąże 
przedsiębiorców). W tak długim 
czasie siła nabywcza pienią-
dza lub inne czynniki ekono-
miczne mogą ulegać istotnym 
zmianom. Realizacja gospodar-

czych celów zarówno najemcy, 
jak i wynajmującego wymaga 
zastosowania właściwych me-
chanizmów zmiany wysokości 
czynszu w czasie obowiązywa-
nia umowy. Można tu wyróż-
nić przede wszystkim dwa roz-
wiązania: 
 ■ ustawowe uprawnienie wy-
najmującego do jednostron-
nego podwyższenia czynszu 
(art. 6811 kodeksu cywilnego, 
dalej: k.c.) oraz
 ■ waloryzacja czynszu najmu 
(art. 3581 par. 2 k.c.).  

Uprawnienia właściciela 
Wielu najemców nie ma świa-
domości, że w świetle kodeksu 
cywilnego możliwość podwyż-
szenia czynszu bez uprzedniej 
ich zgody jest niekwestiono-
waną zasadą. Stanowi o tym 
art. 6851 k.c., zgodnie z którym 
wynajmujący lokal może pod-
wyższyć czynsz, wypowiadając 
dotychczasową wysokość naj-
później na miesiąc naprzód, na 
koniec miesiąca kalendarzowe-
go. Co więcej, w odniesieniu do 
lokali użytkowych ustawodaw-
ca nie wskazał ani dopuszczal-
nej częstotliwości, ani też limi-
tu wysokości podwyżek czynszu. 
Wspomnianej instytucji nie na-
leży mylić z uprawnieniem do 
wypowiedzenia umowy (które 
prowadzi do jej rozwiązania). 
Choć w środowisku prawni-
czym pojawiają się zdania od-
mienne, należy założyć, że regu-
ła wyrażona w art. 6851 k.c. ma 
zastosowanie zarówno w odnie-
sieniu do umów zawartych na 
czas nieoznaczony, jak również 
na czas oznaczony. Ewentual-
ny brak zgody najemcy na pod-
wyżkę co do zasady prowadzić 
będzie do rozwiązania umowy 
najmu. Omawiane uprawnienie 
wynajmującego stanowi więc 

wyraźne odstępstwo od zasa-
dy, w myśl której zmiana umo-
wy wymaga osiągnięcia konsen-
susu stron. 

Daleko idące skutki oma-
wianej regulacji łagodzi nato-
miast fakt, że ma ona charak-
ter względnie obowiązujący 
(np. wyrok SN z 29 kwietnia 
2016 r., sygn. akt I CSK 206/15; 
zob. też postanowienie TK z 26 
października 2015 r., sygn. akt 
Ts 228/15). Strony mogą zatem 
zmodyfikować tryb jedno-
stronnego podwyższenia czyn-
szu, wprowadzając np. dłuższy 
termin wypowiedzenia, mak-
symalne stawki podwyższenia 
czynszu w danym czasie lub 
określając procedurę wypowie-
dzenia (np. warunek wykaza-
nia wzrostu kosztów własnych 
wynajmującego albo obligato-
ryjne negocjacje poprzedzają-
ce wypowiedzenie). Mogą też 
wyłączyć dopuszczalność jed-
nostronnej zmiany wysokości 
czynszu.

Klauzula waloryzacyjna
Zasadniczo bardziej przewidy-
walnym mechanizmem zmia-
ny wysokości czynszu, często 
stosowanym przez przedsię-
biorców, jest klauzula walory-
zacyjna. Znajduje ona podsta-
wę w art. 3581 par. 2 k.c., który 
przewiduje, że strony mogą 
zastrzec w umowie, iż wyso-
kość świadczenia pieniężne-
go zostanie ustalona według 
innego niż pieniądz miernika 
wartości. Ustawa nie narzuca 
więc określonego sposobu ani 
zasad waloryzacji kwot pie-
niężnych. Strony umowy naj-
mu mogą je określać według 
własnego uznania. Popular-
nym rozwiązaniem jest walo-
ryzacja coroczna, dokonywa-
na na podstawie właściwego 

wskaźnika infl acji w zależno-
ści od waluty, w jakiej płaco-
ny jest czynsz.  Ukształtowa-
nie klauzuli waloryzacyjnej 
pozostawione jest swobodne-
mu uznaniu stron. Przykłado-
wo dopuszcza się wyłączenie 
waloryzacji ujemnej, określe-
nie waloryzacji minimalnej lub 

maksymalnej albo też uzależ-
nienie dokonania waloryzacji 
od upływu określonego termi-
nu lub spełnienia warunku.  
Modyfi kacja wysokości czyn-
szu w wyniku waloryzacji nie 
stanowi zmiany umowy najmu 
(nie wymaga wypowiedzenia 
wysokości czynszu).

Znaczenie postanowień 
w umowie
Zastosowanie uprawnienia do 
jednostronnego podwyższenia 
czynszu albo klauzuli walory-
zacyjnej uzależnione jest od 
woli stron. Od strony prak-
tycznej między tymi rozwiąza-
niami istnieje jednak wyraźna 
różnica: art. 6851 k.c. stosuje się 
z mocy prawa, chyba że strony 
w umowie zdecydowały się go 
wyłączyć, natomiast klauzula 
waloryzacyjna ma zastosowa-
nie tylko jeżeli strony przewi-
działy ją w umowie. 

Wątpliwości pojawiają się 
zwykle dopiero na etapie wy-
konywania umowy, gdy po-
mimo ustalenia waloryza-
cji umowa milczy w zakresie 
uprawnienia do jednostron-
nego podwyższenia czynszu 
przez wynajmującego – i ten 
zaskakuje najemcę, wypowia-
dając jego wysokość. Problem 
można zredukować do pytania, 
czy wprowadzenie do umowy 
klauzuli waloryzacyjnej może 
stanowić dorozumiane wyłą-
czenie zastosowania art. 6851 
k.c. Odpowiedzi w tym wzglę-
dzie udziela Sąd Apelacyjny 
w Warszawie w wyroku z 21 
sierpnia 2014 r. (sygn. akt I ACA 
654/14). Zgodnie z tym orzecze-
niem każda sytuacja wymaga 
uwzględnienia treści art. 65 
par. 2 k.c., który przewiduje, 
że w umowach należy raczej 
badać, jaki był zgodny zamiar 
stron i cel umowy, aniżeli trzy-
mać się literalnego brzmienia 
postanowień. Pierwszeństwo 
ma zatem to, co strony chcia-
ły osiągnąć, wprowadzając do 
umowy najmu klauzulę walo-
ryzacyjną, oraz jaki był cel da-
nego zastrzeżenia. Jeśli przez 
waloryzację czynszu chciały 
zapewnić stabilność i przewi-
dywalność jego stawki w per-
spektywie kolejnych lat lub ca-
łego okresu trwania umowy, to 
należy uznać, że postanowie-
nie to wyłącza zastosowanie 
przepisu art. 6851 k.c. Szkopuł 
w tym, że wnioskowanie o za-
miarze stron po kilku latach 
od zawarcia umowy może na-
stręczać oczywiste trudności, 
zwłaszcza kiedy ich interesy 
są rozbieżne.  ©℗
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Art. 65 par. 2, art. 3581 par. 2, art. 6811 
ustawy z 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks 
cywilny (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 459).

Klauzule, które UOKiK uznał za abuzywne 

n  Towar reklamowany powinien być czysty. W przeciwnym 
wypadku zastrzegamy sobie prawo do odmówienia przyjęcia 
reklamacji (klauzula nr 6587). 

n  Zwrotowi podlega tylko towar bez widocznych oznak uży-
wania, czysty, kompletny, bezwonny. Wraz ze zwracanym 
towarem należy przesłać oryginały dokumentów zakupu 
i dostawy (klauzula nr 6468). 

n  Warunkiem koniecznym zwrotu lub wymiany w sklepie jest 
odesłanie towaru w stanie nienaruszonym i nienoszącym 
śladów użytkowania. Odesłany towar musi być czysty, nieusz-
kodzony, pozbawiony zapachów (np. perfum, kremów, balsa-
mów, papierosów itp.) (klauzula nr 6111). 

n  Towar podlega zwrotowi pod warunkiem, że znajduje się 
w oryginalnym i nienaruszonym opakowaniu, nie nosi śladów 
użytkowania, nie posiada wad, z wyjątkiem stanowiących 
podstawę reklamacji (klauzula nr 6628). 

n  Obuwie do zwrotu przyjmowane jest wyłącznie w oryginal-
nym, nieposklejanym taśmą opakowaniu (pudełko należy 
owinąć papierem i dopiero wtedy skleić taśmą). Zniszczenie 
oryginalnego opakowania odbiera kupującemu prawo zwrotu 
(klauzula nr 6235). 

 WAŻNE  Żadna ze stron 
umowy najmu zawartej na 
czas oznaczony zasadni-
czo nie jest uprawniona do 
jej wypowiedzenia. Nawet 
wtedy, gdy zmiana wyso-
kości czynszu (względnie 
jej brak) powodowałaby, 
że dalsze obowiązywanie 
umowy wiąże się z brakiem 
ekonomicznej opłacalności 
przedsięwzięcia.

Wynajmujący ma prawo jednostronnie zmienić wysokość opłat za lokal użytkowy. Chyba że najemca 
zadbał o wprowadzenie odpowiednich klauzul na etapie podpisywania umowy

!
 Wynajem lokali użyt-
kowych rządzi się 
innymi prawami niż 
wynajem mieszkań. O 
ile w drugim przypadku 
najemcę chronią przepi-
sy ustawy o ochronie lo-
katorów, o tyle najemca 
lokalu użytkowego nie 
może na to liczyć i po-
winien sam zadbać
o swoje interesy.

Michał Koralewski 
radca prawny

Kompleksową regulację zasad 
rękojmi za wady fi zyczne rze-
czy zawiera kodeks cywilny 
(dalej: k.c.) i to w jego przepi-
sach należy poszukiwać odpo-
wiedzi. Defi niuje on zarówno 
pojęcie wady fi zycznej rzeczy, 
jak również prawa i obowiąz-
ki konsumentów związane ze 
zgłaszaniem wad towarów. 

Obowiązują 
zapisy w ustawie 
Ustawa zastrzega, że nabyw-
ca, który stwierdził istnienie 
wady, powinien zgłosić ten fakt 
sprzedawcy oraz dostarczyć – na 
jego koszt – wadliwy towar (do 
miejsca oznaczonego w umo-
wie sprzedaży, a gdy nie zosta-

ło w niej określone – do miejsca, 
w którym rzecz została wyda-
na kupującemu). Konsumenci 
mogą występować z roszcze-
niami z rękojmi za wady rzeczy 
w terminie roku od dnia stwier-
dzenia wady, przy czym termin 
ten nie może się skończyć przed 
upływem dwóch lat od wydania 
rzeczy ruchomej konsumento-
wi. To oznacza, że jeżeli wadę 
stwierdzono przed upływem 
roku od wydania rzeczy, okres 
do jej zgłoszenia wydłuża się 
do dnia, w którym upłyną dwa 
lata od tego momentu. Jeżeli zaś 
nastąpiło to po upływie roku od 
wydania towaru, to uprawnie-
nia z rękojmi wygasną po roku 
od wykrycia. Co więcej, art. 5562 
k.c. zawiera zapis, w myśl któ-
rego, jeżeli kupującym jest kon-
sument, a wada fi zyczna zosta-
ła stwierdzona przed upływem 
roku od dnia wydania rzeczy, do-
mniemywa się, że wada lub jej 
przyczyna istniała w chwili wy-

dania rzeczy kupującemu. Usta-
wa nie podaje innych warunków 
dochodzenia roszczeń z rękojmi 
za wady rzeczy. Wprowadzenie 
dodatkowych wymogów może 
zatem zostać uznane za klau-
zulę niedozwoloną w umowach 
z konsumentami. Proponowa-
ne postanowienia narzucają do-
datkowe obowiązki, jakie kon-
sument musi spełnić, realizując 
procedurę reklamacji i pozba-
wiają go możliwości pełnego 
skorzystania z uprawnień. Nie 
dziwi zatem, że tego typu posta-
nowienia zostały wpisane do re-
jestru klauzul niedozwolonych 
prowadzonego przez prezesa 
Urzędu Ochrony Konkurencji 
i Konsumentów. [ramka]

Przedsiębiorca 
poniesie konsekwencje 
Zapis może zostać uznany za 
klauzulę niedozwoloną, co spo-
woduje jego nieważność wzglę-
dem konsumentów. Inaczej 
mówiąc, klient, mimo istnienia 
takiej klauzuli, będzie uprawnio-
ny do wystąpienia z reklamacją. 

Dotkliwszą konsekwencją 
będzie wpisanie fi rmy do reje-
stru prowadzonego przez pre-
zesa UOKiK. Taki wpis może 
negatywnie rzutować na reno-

mę sklepu. Przedsiębiorcy grozi 
też kara pieniężna w wysokości 
do 10 proc. obrotu osiągniętego 
w roku obrotowym poprzedza-
jącym rok nałożenia kary. Po-
nadto sprzedawca posługujący 
się klauzulami niedozwolony-
mi ryzykuje przegranie procesu 
w indywidualnej sprawie konsu-

menta, któremu odmówił speł-
nienia jego uprawnień z rękoj-
mi. To zaś dodatkowo może się 
wiązać z koniecznością zwro-
tu kosztów postępowania.  ©℗
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Art. 556 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. 
– Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2017 r. 
poz. 459).

Prowadzę sklep internetowy, w którym sprzedaję odzież i obu-
wie. Ostatnio nasiliły się przypadki odsyłania reklamowanych 
towarów zabrudzonych lub wręcz uciążliwie pachnących. 
Postanowiłem ograniczyć te praktyki i wprowadzić w regu-
laminie sklepu zapisy, że rozpatrywane będą wyłącznie re-
klamacje produktów czystych. Czy jest to możliwe w świetle 
obowiązujących przepisów? 

Stawianie dodatkowych warunków przy reklamacji 
towarów jest niedozwolone  

Wygenerowano dnia 2017-03-28 dla loginu: K744366X744366


