Sygn. akt V GC 877/17 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 wrzeénia 2017 r.

Sad Rejonowy w Olsztynie V Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Natalia Rzewuska
Protokolant: stazysta Joanna Kwiatek

po rozpoznaniu w dniu 8 wrze$nia 2017 r. na rozprawie sprawy
z powbdztwa (...) sp. z 0.0. w K.

przeciwko (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W.

o zaplate

I. oddala powbodztwo,

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 287 zt tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 270 tytutem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

SSR Natalia Rzewuska

Sygn. akt V GC 877/17

UZASADNIENIE

Powdd (...)sp. z 0.0. w K. wniost pozew przeciwko (...) sp. z 0.0. w W., domagajac sie zasadzenia kwoty 561,37 zl z
odsetkami ustawowymi za opdznienie oraz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podal, ze w dniu 24 maja 2013 r. zawarl z pozwanym umowe dzierzawy nieruchomosci polozonej
w K. przy ul. (...). Pozwany zobowiazal sie do placenia comiesiecznego czynszu, przy czym w art. 3 ust. 1 umowy
zastrzezone zostalo, ze czynsz bedzie corocznie waloryzowany, bez konieczno$ci zmiany umowy, o publikowany przez
GUS wskaznik wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni, po jego ogloszeniu, ze skutkiem od
1-go stycznia kazdego roku Na koniec 2015 r. wysoko$¢ miesieczna czynszu dzierzawnego wynosila 5.071,77 zl netto
(6.238,28 zl brutto). Zgodnie z komunikatem Prezesa GUS z 15.01.2016 r. w sprawie §redniorocznego wskaznika cen
towar6w i ustlug konsumpcyjnych ogélem w 2015 r. wskaznik ten wyniést 99,1 (spadek cen 0 0,9%). W zwigzku z tym
powdd poinformowal pozwanego, ze czynsz w 2016 r. pozostaje na dotychczasowym poziomie z 2015 r. W odpowiedzi
pozwany poinformowal, Ze w jego ocenie czynsz za 2016 r. powinien ulec obnizeniu 0 0,9% w stosunku do 2015 r., na co
powdd nie wyrazil zgody. Pozwany, za wyjatkiem faktury za kwiecieni 2016 r., nie uiécil w 2016 r. pelnych kwot czynszu
dzierzawnego, pomniejszajac kwote wynikajaca z faktur kazdorazowo o 56,15 zi. Powodka pismem z dnia 11 stycznia
2017 r. wezwala pozwanego do zaplaty, jednak bezskutecznie. Zdaniem strony powodowej waloryzacja czynszu zostata
przewidziana w umowie jedynie w przypadku wzrostu wskaznika, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 umowy. Za taka



interpretacja przemawia zaréwno okres, na jaki umowa zostala zawarta (15 lat), jak i brak zastrzezenia w umowie, ze
wydzierzawiajacemu przystuguje prawo do podwyzszenia czynszu bez zmiany umowy.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie pow6dztwa w calosci i zasadzenie kosztéw procesu na swoja rzecz.

W uzasadnieniu przyznal, ze zawart z powodem umowe dzierzawy z dnia 24 maja 2013 r. oraz, ze zgodnie z
brzmieniem klauzuli waloryzacyjnej wskazanej w art. 3 ust. 1 umowy, nie dokonal na rzecz powoda zaplaty kwot
dochodzonych pozwem. Podnidsl, ze to postanowienie umowne nie stanowi o waloryzacji czynszu jedynie w razie
wzrostu cen towar6ow i ustug. Choé strony w umowie nieprecyzyjne okreslily wskaznika waloryzacji, to nie moze budzié
watpliwosci fakt, ze chodzilo im o $§rednioroczny wskaznik cen towardéw i ustug konsumpcyjnych ogélem oglaszany
przez Prezesa GUS w terminie do konca stycznia kazdego roku. O ten wlasnie wskaznik w poprzednich latach czynsz
waloryzowal powod. Nie spos6b przy tym przyja¢, by do waloryzacji czynszu moglo dojsé jedynie w razie inflacji,
bowiem celem umownej klauzuli waloryzacyjnej jest zabezpieczenie intereséw obu stron umowy na wypadek zmiany
sily nabywczej pieniadza. Oznacza to, ze klauzula taka znajduje zastosowanie zaréwno w przypadku inflacji, jak i
deflacji. Z powyzszych wzgledéw pozwany uiszczal w 2016 r. nizszy czynsz niz w 2015 .

Sad ustalil, co nastepuje:

Powdd (...) sp. z 0.0. w K. zawarl z pozwanym (...) sp. z 0.0. w W. w dniu 24 maja 2013 r. umowe dzierzawy
nieruchomosci polozonej w K. przy ulicy (...). W art. 3 ust. 1umowy strony ustalily wysoko$¢ czynszu na kwote 5.026,52
zl miesiecznie i jednocze$nie zastrzegly, ze czynsz bedzie waloryzowany corocznie, bez konieczno$ci zmiany umowy, o
publikowany przez GUS wskaznik wzrostu cen towar6ow i ushug konsumpceyjnych za rok poprzedni, po jego ogloszeniu,
ze skutkiem od dnia 1-go stycznia kazdego roku. Umowa zostala zawarta na 15 lat (art. 4 ust. 1).

/dowdd: umowa k. 10-14/
Czynsz dzierzawny w 2015 r. wynosil 5.071,77 zl netto miesiecznie (6.238,28 zl brutto).
/bezsporne/

Zgodnie z Komunikatem Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 15 stycznia 2016 r. w sprawie
Sredniorocznego wskaznika cen towaréow i ustug konsumpcyjnych ogétem w 2015 r. wskaznik ten w stosunku do 2014
r. wyniost 99,1 (spadek 0 0,9%).

/dowdd: komunikat k. 16/

Pismem z dnia 3 marca 2016 r. powod poinformowal pozwanego, powolujac sie na powyzszy Komunikat, ze kwota
miesiecznego czynszu dzierzawnego w 2016 r. pozostaje bez zmian. W kolejnym piSmie z dnia 23 marca 2016 r. powdd
podtrzymal swoje stanowisko. W odpowiedzi na to pismo, pozwany o§wiadczyl, ze pomniejszy wysoko$¢ czynszu o
0,9%, zgodnie z zapisem klauzuli waloryzacyjnej, na co w pidmie z dnia 6 maja 2016 r. powdd nie wyrazit zgody.

/dowod: pisma stron. k. 17-20/

Powdd co miesigc przedstawial pozwanemu faktury VAT na kwote 6.238,28 zl brutto, za$ pozwany nie oplacal ich w
calo$ci, pomniejszajac kazdorazowo te kwote o0 56,13 zh.

/bezsporne/

Dnia 12 stycznia 2017 r. powod wystal pozwanemu wezwanie do zaplaty kwoty 582,49 zl, jednak pozwany nie wplacit
zadanej nalezno$ci.

/dowod: wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania k. 31, 32/

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal na podstawie dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez strone
powodowa, prawdziwosci ktorych pozwany nie zakwestionowal.

Powodztwo jest niezasadne i podlega oddaleniu.

Spor w niniejszej sprawie sprowadza sie do interpretacji klauzuli waloryzacyjnej zawartej w art. 3 ust. 1 umowy
dzierzawy laczacej strony z uwagi na powolanie w niej nieprecyzyjnej nazwy wskaznika oglaszanego przez Prezesa
GUS. Zgodnie z brzmieniem umowy: ,czynsz bedzie waloryzowany corocznie, bez konieczno$ci zmiany umowy, o
publikowany przez GUS wskaznik wzrostu cen towar6éw i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni, po jego ogloszeniu,
ze skutkiem od dnia 1-go stycznia kazdego roku”.

Zdaniem strony powodowej fakt, ze przy okre§laniu nazwy wskaznika dodano slowo ,wzrostu”, swiadczy o tym, ze
czynsz mial by¢ waloryzowany jedynie w przypadku podwyzszenia tego wskaznika w stosunku do roku ubieglego,
ewentualnie mial nie ulega¢ zmianie w przypadku spadku jego warto$ci. Za taka interpretacja klauzuli waloryzacyjnej
przemawia w jej ocenie takze i to, ze umowa zostala zawarta na dlugi okres czasu, tj. 15 lat oraz to, ze strony nie
zastrzegly innej formy podwyzszenia czynszu niz waloryzacja.

Pozwany za$ stal na stanowisku, ze uzycie stowa ,wzrostu” nie ma znaczenia, poniewaz przy okreslaniu klauzuli
waloryzacyjnej stronom chodzito o urzedowy wskaznik, jakim jest oglaszany corocznie w formie komunikatu Prezesa
GUS $rednioroczny wskaznik cen towaréow i ustug konsumpceyjnych. O ten wskaznik czynsz byt zwaloryzowany we
wezeéniejszych latach obowigzywania umowy i, zgodnie z treScia art. 3 ust. 1, powinien by¢ zwaloryzowany takze w
roku 2016. Pozwany zaznaczyl, ze waloryzacja dziala na rzecz obu stron umowy w przypadku zmiany sily nabywczej
pieniadza i nie ma na celu polepszanie sytuacji tylko jednej ze stron.

Zadna ze stron nie zlozyla wnioskéw dowodowych na okolicznoéé ustalenia jaki byl zgodny zamiar stron przy
zawieraniu umowy. Jak wynika ze stanowiska pelnomocnika powoda wyrazonego na rozprawie w dniu 8 wrze$nia
2017 r., obecnie w sklad zarzadu powodowej spotki wchodza inne osoby niz te, ktore negocjowaly i podpisaly umowe.

Tym samym interpretacji zapisu art. 3 ust. 1 umowy w zakresie klauzuli waloryzacyjnej dokonaé¢ nalezy zgodnie z
przepisami kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé¢
sie na jej dostownym brzmieniu.

Przewazajaca aktualnie w orzecznictwie i doktrynie tzw. kombinowana metoda wykladni, uwzgledniajac powyzsza
norme, przyznaje w przypadku o§wiadczen woli skladanych innej osobie pierwszenstwo temu znaczeniu o§wiadczenia,
ktore rzeczywiscie nadaly mu strony w chwili jego zlozenia (m.in. uchwata skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z
dnia 29 czerwca 1995 r. III CZP 66/95, OSNC 1995 1. Nt 12 poz. 168). Dopiero gdy okaze sie, Ze strony nie porozumialy
sie co do tredci zlozonego o$wiadczenia woli, za prawnie wiazgce nalezy uznaé jego znaczenie ustalone wedlug
obiektywnego wzorca wyktadni. Dokonujac wykladni obiektywnej o§wiadczen woli majacych forme pisemna, przede
wszystkim nalezy jednak oprze¢ sie na tekécie dokumentu i jezykowych regulach znaczeniowych, z uwzglednieniem
kontekstu, w ktorym interpretowane wyrazenia zostaly uzyte, a takze okoliczno$ci, w jakich o§wiadczenie woli zostalo
zlozone oraz celu umowy. Prawidlowa wykladnia umowy majacej forme pisemng nie moze pomijac tre§ci wyrazonej
na pi$mie i nie moze prowadzi¢ do stwierdzen sprzecznych z jej treécia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca

2016 1. IV.CNP 27/15).

Strony nieprecyzyjnie okre$lily nazwe wskaznika, o ktéry mial by¢ waloryzowany czynsz, niemniej, zgodnie w procesie
twierdzily, ze wskaznikiem tym jest $rednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogbdltem. Zdaniem
sadu, skoro w klauzuli waloryzacyjnej odwolaly sie do tego wskaznika, to ze wszelkimi tego konsekwencjami,
akceptujac fakt, ze moze by¢ on w danym roku dodatni lub ujemny. Uzycie slowa ,wzrost” przy nazwie tego



wskaznika, nie wskazuje na zastrzezenie waloryzacji jedynie w przypadku wskaZnika dodatniego, a stanowi oczywista
niedokladno$¢ w okresleniu jego nazwy.

Zgodzi¢ sie nalezy z pozwanym, ze zamieszczenie w umowie klauzuli waloryzacyjnej, w przypadku braku dodatkowych
zastrzezen, stanowi wyraz zabezpieczenie interes6w obu stron umowy na wypadek zmiany sily nabywczej pienigdza i
tym samym dziala zar6wno w przypadku inflacji, jak i deflacji, prowadzac odpowiednio do podwyzszenia lub obnizenia
$wiadczenia.

Biorac powyzsze pod uwage zasadnie pozwany odmowil spelnienia §wiadczenia dochodzonego pozwem, powolujac sie
na klauzule waloryzacyjna. Pow6d bowiem, wyliczajac wysoko$é czynszu w 2016 r. powinien byl obnizy¢ go o kwote
56,15 zl, biorac pod uwage spadek cen towar6ow i ustug konsumpcyjnych o 0,9% w stosunku do 2015 r.

Z tych wzgledbw powddztwo podlegalo oddaleniu.
O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

SSR Natalia Rzewuska



