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Przedsiebiorca moze sie uchronic

przed niespodziewana podwyzka czynszu

Wynajmujacy ma prawo jednostronnie zmieni¢ wysokos¢ oplat za lokal uzytkowy. Chyba ze najemca
zadbal o wprowadzenie odpowiednich klauzul na etapie podpisywania umowy
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W przypadku nieruchomosci
komercyjnych praktyka obrotu
gospodarczego zwykle wymu-
sza zawieranie umoéw najmu
na czas oznaczony. Dotyczy to
zwlaszcza lokali uzytkowych,
takich jak biura, powierzch-
nie handlowe lub magazyny.
W tych przypadkach jedynie
z gory okreSlony horyzont cza-
SOWy zapewnia najemcy wyma-
gana stabilno$¢ prowadzonej
dziatalnosci. Z kolei wzgledna
trwatos$¢ stosunku prawnego
zazwyczaj daje wynajmujace-

Zadna ze stron
umowy najmu zawartej na
czas oznaczony zasadni-
czo nie jest uprawniona do
jej wypowiedzenia. Nawet
wtedy, gdy zmiana wyso-

kosci czynszu (wzglednie
jej brak) powodowalaby,

ze dalsze obowigzywanie
umowy wiaze sie z brakiem
ekonomicznej optacalnosci
przedsiewziecia,

mu najpewniejszg gwarancje
ekonomicznego zwrotu inwe-
stycji. Umowa najmu zawar-
ta na czas oznaczony z reguly
rozwiazuje sie dopiero z uply-
wem okresu, na jaki zostata
zawarta (a wiec maksymalnie
10 albo nawet 30 lat, o ile wigze
przedsiebiorcow). W tak dlugim
czasie sila nabywcza pienig-
dza lub inne czynniki ekono-
miczne moga ulegac istotnym
zmianom, Realizacja gospodar-

czych celéw zaréwno najemcy,
jak i wynajmujacego wymaga
zastosowania wlasciwych me-
chanizméw zmiany wysokos$ci
czynszu w czasie obowigzywa-
nia umowy. Mozna tu wyrz-
nic¢ przede wszystkim dwa roz-
wiazania:

B ustawowe uprawnienie wy-
najmujacego do jednostron-
nego podwyzszenia czynszu
(art. 681! kodeksu cywilnego,
dalej: k.c.) oraz

m waloryzacja czynszu najmu
(art. 358! par. 2 k.c.).

Uprawnienia wlasciciela

Wielu najemcéw nie ma $§wia-
domosci, ze w $wietle kodeksu
cywilnego mozliwo$¢ podwyz-
szenia czynszu bez uprzedniej
ich zgody jest niekwestiono-
wang zasadg. Stanowi o tym
art. 685! k.c., zgodnie z ktérym
wynajmujacy lokal moze pod-
wyzszy¢ czynsz, wypowiadajac
dotychczasowa wysoko$¢ naj-
pbZniej na miesigc naprzéd, na
koniec miesigca kalendarzowe-
go. Co wiecej, w odniesieniu do
lokali uzytkowych ustawodaw-
ca nie wskazat ani dopuszczal-
nej czestotliwosci, ani tez limi-
tu wysokosci podwyzek czynszu.
Wspomnianej instytucji nie na-
lezy myli¢ z uprawnieniem do
wypowiedzenia umowy (ktére
prowadzi do jej rozwigzania).
Cho¢ w $rodowisku prawni-
czym pojawiaja sie zdania od-
mienne, nalezy zalozyc¢, ze regu-
Ia wyrazona w art. 685* k.c. ma
zastosowanie zar6wno w odnie-
sieniu do uméw zawartych na
czas nieoznaczony, jak rowniez
na czas oznaczony. Ewentual-
ny brak zgody najemcy na pod-
wyzke co do zasady prowadzic¢
bedzie do rozwigzania umowy
najmu. Omawiane uprawnienie
wynajmujacego stanowi wiec

wyrazne odstepstwo od zasa-
dy, w mysl ktorej zmiana umo-
Wy wymaga osiggniecia konsen-
susu stron.

Daleko idace skutki oma-
wianej regulacji tagodzi nato-
miast fakt, Ze ma ona charak-
ter wzglednie obowigzujacy
(np. wyrok SN z 29 kwietnia
2016 1., sygn. akt I CSK 206/15;
zob. tez postanowienie TK z 26
pazdziernika 2015 r., sygn. akt
Ts 228/15). Strony moga zatem
zmodyfikowaé tryb jedno-
stronnego podwyzszenia czyn-
szu, wprowadzajac np. dtuzszy
termin wypowiedzenia, mak-
symalne stawki podwyzszenia
czynszu w danym czasie lub
okre$lajac procedure wypowie-
dzenia (np. warunek wykaza-
nia wzrostu kosztow wlasnych
wynajmujacego albo obligato-
Tyjne negocjacje poprzedzaja-
ce wypowiedzenie). Mogg tez
wylaczy¢ dopuszczalnosé jed-
nostronnej zmiany wysokosci
czynszu.

Klauzula waloryzacyjna

Zasadniczo bardziej przewidy-
walnym mechanizmem zmia-
ny wysokosci czynszu, czesto
stosowanym przez przedsie-
biorcéw, jest klauzula walory-
zacyjna. Znajduje ona podsta-
we w art. 358! par. 2 k.c., ktory
przewiduje, ze strony moga
zastrzec w umowie, iz wyso-
ko$¢ Swiadczenia pieniezne-
go zostanie ustalona wedlug
innego niz pienigdz miernika
warto$ci. Ustawa nie narzuca
wiec okreslonego sposobu ani
zasad waloryzacji kwot pie-
nieznych. Strony umowy naj-
mu mog3 je okreslaé¢ wedlug
wlasnego uznania. Popular-
nym rozwigzaniem jest walo-
ryzacja coroczna, dokonywa-
na na podstawie wlasciwego

wskaznika inflacji w zalezno-
$ci od waluty, w jakiej ptaco-
ny jest czynsz. Uksztaltowa-
nie klauzuli waloryzacyjnej
pozostawione jest swobodne-
mu uznaniu stron. Przyklado-
wo dopuszcza sie wylaczenie
waloryzacji ujemnej, okresle-
nie waloryzacji minimalnej lub

Wynajem lokali uzyt-
kowych rzadzi sie
innymi prawami niz
wynajem mieszkan. O
@ ile w drugim przypadku
najemce chronia przepi-

sy ustawy o ochronie lo-
katoréw, o tyle najemca
lokalu uzytkowego nie
moze na to liczy¢ i po-
winien sam zadbaé

0 swoje interesy.

maksymalnej albo tez uzalez-
nienie dokonania waloryzacji
od uplywu okres§lonego termi-
nu lub spelnienia warunku.
Modyfikacja wysokos$ci czyn-
szu w wyniku waloryzacji nie
stanowi zmiany umowy najmu
(nie wymaga wypowiedzenia
wysokosci czynszu).

Znaczenie postanowien
W umowie

Zastosowanie uprawnienia do
jednostronnego podwyzszenia
czynszu albo klauzuli walory-
zacyjnej uzaleznione jest od
woli stron. Od strony prak-
tycznej miedzy tymi rozwigza-
niami istnieje jednak wyrazna
réznica: art. 685 k.c. stosuje sie
Z mocy prawa, chyba ze strony
w umowie zdecydowaly sie go
wylaczyé, natomiast klauzula
waloryzacyjna ma zastosowa-
nie tylko jezeli strony przewi-
dzialy j3 w umowie.

Watpliwosci pojawiaja sie
zwykle dopiero na etapie wy-
konywania umowy, gdy po-
mimo ustalenia waloryza-
cji umowa milczy w zakresie
uprawnienia do jednostron-
nego podwyzszenia czynszu
Przez wynajmujacego - i ten
zaskakuje najemce, wypowia-
dajac jego wysokos¢. Problem
mozna zredukowaé do pytania,
czy wprowadzenie do umowy
klauzuli waloryzacyjnej moze
stanowié¢ dorozumiane wyla-
czenie zastosowania art. 685!
k.c. Odpowiedzi w tym wzgle-
dzie udziela Sad Apelacyjny
w Warszawie w wyroku z 21
sierpnia 2014 1. (sygn. akt I ACA
654/14). Zgodnie z tym orzecze-
niem kazda sytuacja wymaga
uwzglednienia tresci art. 65
par. 2 k.c., ktéry przewiduje,
ze w umowach nalezy raczej
bada¢, jaki byt zgodny zamiar
stron i cel umowy, anizeli trzy-
mac sie literalnego brzmienia
postanowien. Pierwszenstwo
ma zatem to, co strony chcia-
ly osiggnaé, wprowadzajac do
umowy najmu klauzule walo-
ryzacyjna, oraz jaki byt cel da-
nego zastrzezenia. Jesli przez
waloryzacje czynszu chciaty
zapewni¢ stabilno$¢ i przewi-
dywalnos¢ jego stawki w per-
spektywie kolejnych lat lub ca-
lego okresu trwania umowy, to
nalezy uznaé, ze postanowie-
nie to wylacza zastosowanie
przepisu art. 685 k.c. Szkoput
w tym, ze wnioskowanie o za-
miarze stron po kilku latach
od zawarcia umowy moze na-
strecza¢ oczywiste trudnosci,
zwlaszcza kiedy ich interesy
sa rozbiezne. ©®
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Art. 65 par. 2, art. 358' par. 2, art. 681
ustawy z 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks
cywilny (tj. Dz.U. z 2017 r. poz. 459).



