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Wypowiedzenie czynszu najmu

Srodkiem stuzacym najemcy do obrony przed podwyzkami czynszu powinna byé umowna
klauzula waloryzacyjna. Strony moga w niej precyzyjnie okresli¢ miernik wartosci, wedtug
ktérego dokonywana bedzie kolejna podwyzka

W kodeksie cywilnym znajduje sie przepis art. 6851. Przyznaje on wynajmujacemu niezwykle silne
uprawnienie — mozliwo$¢ podwyzszenia czynszu poprzez ztozenie najemcy jednostronnego
os$wiadczenia o wypowiedzeniu jego dotychczasowej wysokosci. Czy jednak najemca jest bezsilny
wobec kazdego kaprysu wynajmujacego w tym wzgledzie?

Przepis art. 6851 k.c. wprowadzony zostat w zycie w dniu 10 lipca 2001 r. i od samego poczatku
wzbudzat duze emocje. Dos¢ wspomnie¢, ze jego poczatkowa redakcja zostata przez ustawodawce
— po prawie dwoch latach obowigzywania — istotnie zmieniona, aby nastepnie nowelizacjg
obowigzujaca od 1 stycznia 2005 roku przywrdcic jej nastepujace, pierwotne brzmienie:
-~Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowag wysokos¢ czynszu
najpdzniej na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego”.

Przepis ma zastosowanie takze w odniesieniu do lokali uzytkowych, zas jego literalne brzmienie
wskazuje, ze obejmuje on swoim zakresem zaréwno najem zawarty na czas nieoznaczony, jak i na
czas oznaczony. Jego stosowanie do umow terminowych moze jednak budzi¢ powazne watpliwosci,
stad w praktyce nierzadko podejmowane sa proby wykluczenia uméw terminowych z zakresu tego
przepisu. Powstaje wszelako pytanie, jakie Srodki zapobiegawcze moze przedsiewzig¢ najemca
lokalu uzytkowego, bez potrzeby uciekania sie do skomplikowanej wyktadni przepiséw i w kazdym
przypadku, to jest najmu na czas oznaczony i czas nieoznaczony. Koniecznos¢ zabezpieczenia
przez najemce jego intereséw jest tutaj niezwykle istotna.

Powotana regulacja przyznaje bowiem wynajmujacemu lokal uzytkowy prawo do jednostronnych
podwyzek czynszu w trakcie trwania najmu. Podwyzek jednostronnych, a zatem dokonywanych bez
koniecznosci uzyskania zgody najemcy. Latwo zauwazy¢, w jak wielkie uprawnienie ustawodawca
wyposazyt wynajmujgcego i jak niepewna przez to staje sie pozycja prawna najemcy. Najemca traci
w szczegoblnosci niezbedna dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej mozliwosé planowania
kosztéw swojej dziatalnosci i przewidywania zachowan swojego kontrahenta. Z kolei dostepne mu
sgdowe sposoby kwestionowania zasadnosci podwyzki sg zasadniczo dos¢ trudne w realizacji, moga
by¢ czasochtonne, ale przede wszystkim przerzucajg na najemce koniecznos¢ wykazania, ze
podwyzka jest nieuzasadniona.

Tymczasem réznice pogladéw wynajmujacego i najemcy co do istnienia uprawnienia i zasadnosci
podwyzki czynszu z reguty prowadzg do konfliktu pomiedzy stronami. Wynajmujacy liczy czynsz w
wysokosci zgodnej z podwyzka, najemca ptaci go w dotychczasowej wysokosci. Z punktu widzenia
wynajmujacego powstaje zalegtos¢é w czynszu, co daje mu mozliwos¢ postawienia najemcy przed
faktami dokonanymi:, np. wypowiedzeniem najmu z powotaniem sie na zwtoke w zaptacie czynszu
(art. 687 k.c.), czy tez powotywanie sie przez wynajmujgcego na wykonywanie praw z tytutu

zastawu ustawowego na rzeczach najemcy wniesionych do przedmiotu najmu (art. 670 k.c.).
Niezaleznie od tego, ktéra strona ma racje, mozliwos¢ dalszego trwania najmu pomiedzy nimi bez
ingerencji sadu moze stac sie iluzoryczna. Dotyczy to zwtaszcza mozliwosci niezakléconego
korzystania z przedmiotu najmu przez najemce. Niewatpliwie celem, dla ktérego ustawodawca
wprowadzit art. 6851 do kodeksu cywilnego, byto zapewnienie wynajmujgcemu mozliwosSci
urealnienia czynszu, dostosowania go do zmian rynkowych w okresie najmu, a wiec stosunku
prawnego o charakterze ciaggtym. W istocie zatem przepis ten petni¢ ma funkcje waloryzacyjna.
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Problem polega jednak na tym, ze nie odnosi sie on do zadnego obiektywnego miernika wartosci, o
czestotliwosci podwyzek nie wspominajac.

Na pierwszy rzut oka daje to wynajmujacemu swobode w przedmiocie podwyzek czynszu, co czesto
staje sie narzedziem naduzy¢. Srodkiem obrony stuzacym najemcy przed pozostajacymi poza jego
kontrolg podwyzkami czynszu powinna by¢ umowna klauzula waloryzacyjna. W klauzuli takiej strony
moga precyzyjnie okresli¢ miernik wartosci, wedtug ktérego dokonywana bedzie kolejna podwyzka
(przyktadowo poprzez odniesienie sie do konkretnego wskaznika inflacji), czy tez ich czestotliwos¢ i
sposOb wprowadzania w zycie. Warunkiem jest jednak, aby zostata ona uzgodniona przez strony w
umowie najmu, przed skorzystaniem przez wynajmujgacego z przepisu art. 6851 k.c. Istnieje jednak
watpliwos¢ co do wzajemnej relacji pomiedzy umowng klauzulg waloryzacyjng a przepisem art. 6851
k.c. Powyzszy poglad o dopuszczalnosci odstapienia przez strony konkretnej umowy najmu od art.
6851 k.c. poprzez zastapienie go klauzulg waloryzacyjna jest bowiem zasadny przy zatozeniu, ze
omawiany przepis nie jest przepisem bezwzglednie obowigzujacym. Innymi stowy, ze jego
zastosowanie moze by¢ ograniczone lub nawet wytaczone wolg stron, na zasadzie swobody umoéw
(art. 3531 k.c.). Taka tez interpretacje trzeba postulowac, jesli celem jest unikniecie, aktualnego takze
w obrocie gospodarczym, zarzutu w postaci razgcego uprzywilejowania przez obowigzujgce przepisy
jednej strony stosunku prawnego kosztem drugiej.

Dopuszczalnos¢ odmiennego uregulowania w umowie zasad podwyzek czynszu w stosunku do
wynikajacych z art. 6851 k.c. nie wynika jednak bezposrednio z jego redakcji. Przepis nie zawiera
bowiem wprost zwrotu typu ,,0 ile umowa nie stanowi inaczej”. Pamietac nalezy, ze stowna redakcja
przepis6w nieczesto daje w tej kwestii podobne wskazowki. W takim przypadku nalezy siegac do
dyrektywy interpretacyjnej w postaci celu spoteczno- -gospodarczego danego przepisu. Zwazywszy,
ze przepis art. 6851 k.c. dotyczy najmu lokalu i nalezy on do prawa o zobowigzaniach, z ktérym
immanentnie zwigzana jest zasada swobody uméw, to wydaje sie on by¢ klasycznym przyktadem
przepisu wzglednie wigzacego i to pomimo braku w jego tresci wyraznego zapisu w tym przedmiocie.
Przy zatozeniu, ze wyzej postulowana interpretacja jest zasadna, strony moga w umowie najmu
catkowicie wytaczy¢ stosowanie art. 6851 k.c. nawet bez wprowadzania umownej waloryzacji.

Moga tez wprowadzi¢ klauzule waloryzacyjna, w spos6b autonomiczny rozstrzygajac miedzy sobg
zasady przysztych podwyzek czynszu i uchylajgc tym samym lub ograniczajgc stosowanie przepisu
art. 6851 k.c. do danego stosunku najmu. Rozwigzanie takie zapewnia stronom okreslony komfort.
Jest nim odniesienie podwyzek czynszu do weryfikowalnych, obiektywnych i z gory uzgodnionych
przez strony kryteriéw waloryzacji. ldzie z tym w parze zmniejszenie prawdopodobienstwa sporow.
Szanuje ono takze zasade swobody ksztattowania przez strony wzajemnych praw i obowigzkow,
majacq szczegolng doniostos¢ w stosunkach pomiedzy przedsiebiorcami. Nie wydaje sie, aby
intencje ustawodawcy wprowadzajacego regulacje do kodeksu cywilnego miaty by¢ tutaj odmienne,
w szczegoblnosci aby uzasadnieniem dla odstgpienia od zasady swobody uméw byta watpliwa
koniecznos$¢ zapewnienia ochrony intereséw wynajmujacego kosztem najemcy.
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