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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wojciech Katner (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Antoni Gorski
SSN Barbara Myszka

Protokolant Katarzyna Jéskowiak

w sprawie z powodztwa S. (Niemcy)
przeciwko Bankowi [...] o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 21 stycznia 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 20 wrzesnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu wraz z

rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 20 wrze$nia 2013 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje
pozwanego Banku [...] od wyroku Sgdu Okregowego w G. z dnia 28 stycznia 2013
r., ktérym uwzglednione zostato powoddztwo S. o ustalenie, ze trzy oswiadczenia z
dnia 7 marca 2012 r. ztozone w imieniu pozwanego Banku, w przedmiocie
rozwigzania umoéw najmu nieruchomosci zawartych w réznych datach nie wywotujg

skutkow prawnych w postaci rozwigzania tych umow na dzien 21 lipca 2013 r.

W sprawie zostato ustalone, ze poprzednicy prawni strony powodowe]
i pozwanej zawarli umowy najmu nieruchomosci na czas okreslony. Pierwsza
umowa z dnia 10 stycznia 2008 r. zostata zawarta na czas do 21 lipca 2015 r.,
z prawem przedtuzenia na kolejne trzy lata, do 21 lipca 2018 r., z zastrzezeniem
ztozenia odpowiedniego oswiadczenia do 21 marca 2014 r. W umowie
przewidziano mozliwos¢ jej wypowiedzenia przez wynajmujgcego oraz przez
najemce bez zachowania termindw wypowiedzenia w scisle okreslonych
wypadkach. Ponadto strony umowity sie, ze najemca moze wypowiedzie¢ umowe
w nieprzekraczalnym terminie do 21 marca 2012 r. ze skutkiem na 21 lipca 2013 r.
Takg samg tres¢ miaty pozostate dwie umowy, z tym tylko, ze druga zostata
zawarta dnia 5 maja 2008 r., a trzecia dnia 23 czerwca 2008 r. Podstawg
uwzglednienia powoddztwa byt art. 673 § 3 k.c., wedtug ktérego jesli czas trwania
najmu jest oznaczony, to obie strony umowy mogg wypowiedzie¢ najem
w wypadkach okreslonych w umowie. Sgd uznat, Zze niewymienienie przyczyn
uzasadniajgcych wypowiedzenie przed uptywem terminu, na jaki zostata zawarta
umowa najmu powoduje niedopuszczalnos¢ wypowiedzenia, podobnie jak tylko
przewidzenie w umowie mozliwosci wypowiedzenia. Wskazanie wytgcznie daty do
ktorej mozliwe jest ztozenie oswiadczenia o wczesniejszym rozwigzaniu umowy
zostato uznane za niespetniajgce wymagania podania wypadku, jakiego zajscie

umozliwia wypowiedzenie umowy najmu przed terminem.

Rozpoznajgc apelacje strony pozwanej Sad drugiej instancji podzielit
ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, a takze jego oceny prawne,
w szczegolnosci co do niedopuszczalnosci ze wzgledu na tresc¢ art. 673 § 3 k.c.
swobodnego wypowiadania uméw najmu zawartych na czas oznaczony, tzn. bez

okreslenia wypadkéw uprawniajgcych do takiego wypowiedzenia. Nie wystarczy



zatem, zdaniem Sgdu Apelacyjnego nadejscie okreslonej daty, jesli nie towarzyszy

jej podanie przyczyny wypowiedzenia, wczesniej przewidzianej w umowie.

W skardze kasacyjnej pozwany zarzucit zaskarzonemu wyrokowi naruszenie
przepisow postepowania, tj. art. 316 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1, art. 189, art. 378
§ 1 i art. 382 k.p.c. polegajgce na nieuwzglednieniu tego, ze powdd nie miat
interesu prawnego w wystgpieniu z powodztwem o ustalenie w niniejszej sprawie,
w chwili zamkniecia rozprawy apelacyjnej, ze wzgledu na date 21 lipca 2013 r.,
po ktérej nastgpieniu rozwigzaniu miaty ulec odnosne umowy najmu wskutek ich
wypowiedzenia przez pozwanego. Naruszenie prawa materialnego dotyczyto art.
189 k.p.c. w zwigzku z art. 659 § 1 k.c.; art. 65 § 112 w zwigzku z art. 659 § 1 k.c.
przez ich niewtasciwe zastosowanie; art. 353" w zwigzku z art. 673 § 3 i art. 58 § 1
k.c.; art. 673 § 3 k.c.; art. 353" w zwigzku z art. 659 § 1 k.c. poprzez ich btedng
wyktadnie, oraz art. 58 § 3 w zwigzku z art. 673 § 3 k.c. poprzez jego niewtasciwe
zastosowanie. Skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie o orzeczenie co
do istoty sprawy i oddalenie powodztwa w cato$ci, z rozstrzygnieciem w kazdym

wypadku o kosztach postepowania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powdd wniést o oddalenie skargi

i zasgdzenie od pozwanego kosztdéw postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci nalezato rozpatrze¢ zarzuty odnoszgce sie do braku
interesu prawnego powoda w rozpoznaniu sprawy ze wzgledu na uptyw terminu,
po ktérym umowy najmu wygasaty, gdyby przyja¢ skutecznos$é¢ ich wypowiedzenia.
Jak twierdzi pozwany Bank stronie przeciwnej przystuguje obecnie roszczenie
o $wiadczenie, a nie powodztwo ustalajgce. Jednakze pozwany nie ma racji. Gdyby
proces miedzy stronami byt dopiero inicjowany, to pozwany mogtby podnosi¢
przedstawione argumenty, ale prawomocne rozstrzygniecie w niniejszej sprawie
zapadio w zwigzku z wykazanym interesem prawnym powoda, natomiast
wniesienie skargi kasacyjnej przez strone pozwang, do ktérej ma ona prawo
wymaga zakonczenia postepowania w sprawie, zwtaszcza ze pierwotny termin

wygasniecia umow najmu opiewa na 21 lipca 2015 r. Rozstrzygniecie tej sprawy



bedzie miato wptyw na ewentualne roszczenia majgtkowe, zatem strona pozwana

ma interes prawny w dalszym jej prowadzeniu.

Jest tak tym bardziej, ze skarga ma uzasadnienie w zakresie naruszenia
przez zaskarzony wyrok przepisOw prawa materialnego, ktére co do ich istoty
nalezy podzielic. W szczegodlnosci chodzi o wyktadnie art. 673 § 3 k.c. i jego
zastosowanie do ustalonego stanu faktycznego. Przepis ten zostat wprowadzony
nowelg do Kodeksu cywilnego ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz.U. Nr 71,
poz. 733) po to, aby usung¢ watpliwosci odnosnie do mozliwosci wypowiadania
uméw najmu zawartych na czas oznaczony. Wraz z tg zmiang, oceniong
aprobujgco przez Trybunat Konstytucyjny (wyrok z dnia 29 kwietnia 2003 r.,
SK 24/02, OTK-A 2003, nr 4, poz. 33) nieaktualne stato sie stanowisko
orzecznictwa i znacznej czesci doktryny o niedopuszczalnosci wypowiadania takich
umow, jesli miaty oznaczenie terminu na ktory umowa zostata zawarta
(por. uzasadnienia uchwat Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 1996 r., Ill CZP 5/96,
OSNC 1996, nr 5, poz. 69, z dnia 3 marca 1997 r., lll CZP 3/97, OSNC 1997, nr 6-7,
poz. 71 i z dnia 27 pazdziernika 1997 r., lll CZP 49/97, OSNC 1998, nr 3, poz. 36).
Nowy przepis pozwala zatem zarowno wynajmujgcemu, jak i najemcy
wypowiedzie¢ terminowg umowe najmu, jednak tylko wtedy, gdy w takiej umowie
okresli sie wypadki wypowiedzenia. Nie zyskato aprobaty stanowisko, wedtug
ktérego umowa najmu (podobnie — dzierzawy) zawarta na czas oznaczony moze
by¢ zawsze skutecznie wypowiedziana nawet bez podania przyczyny (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia 2003 r., IV CKN 470/01, Biul. SN 2004, nr 6,
S. 40 oraz z dnia 25 listopada 2005 r., V CK 370/05, nie publ.).

Kwestig watpliwg stato sie rozumienie stowa ,wypadek”, ktéry wedtug art.
673 § 3 k.c. ma okresla¢c umowa, zeby wypowiedzenie najmu przed terminem byto
prawnie skuteczne. Mogtoby wiec wydawacC sie, ze stowo to powinno byc¢
rozumiane dostownie, a wiec jako zdarzenie wyraznie wymienione, bedace
przyczyng wypowiedzenia, jednak orzecznictwo za aprobatg czesci doktryny
rozszerzyto to na ogolng klauzule zawartg w umowie najmu, to znaczy, ze moze
chodzi¢ o ,wazne powody”, ktdre sie dopiero ujawnig w trakcie obowigzywania
umowy terminowej (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., Ill CZP
92/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 102, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 czerwca



2011 r., Il CSK 587/10, nie publ. ). W kazdym razie nie mogto to oznacza¢ swobody
wypowiedzenia takiej umowy najmu bez uprzedniego zastrzezenia w niej
wypowiedzenia najmu przed terminem ze wskazaniem okolicznosci, w jakich
to moze nastgpi¢ (uchwata sktadu siedmiu sedzidw Sadu Najwyzszego
z dnia 21 grudnia 2007 r., Il CZP 74/07, OSNC 2008, nr 9, poz. 95). Orzecznictwo
nawigzywato w ten sposéb do podobnych wypowiedzi sprzed nowelizacji k.c.
ustawg z 2001 r., w ktérych uwazano nawet, ze wprowadzenie art. 673 § 3 k.c.
tylko potwierdzito prezentowane wczes$niej poglady co do mozliwosci
wypowiedzenia terminowej umowy najmu w razie zajscia przyczyny okreslonej
w umowie (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 1998 r., Il CKN
365/97, OSNC 1998, nr 9, poz. 144, z dnia 25 listopada 2003 r., Il CK 293/02,
nie publ. i z dnia 22 czerwca 2004 r., IV CK 463/03, nie publ.).

W rozpoznawanej sprawie wypadek, o ktorym mowa w art. 673 § 3 k.c. nie
zostat wskazany w sposob klasyczny, tradycyjnie sprowadzajgcy sie do opisania
jakiegos zachowania. W umowie zostaty podane terminy sprawiajgce, ze umowa
zawarta miedzy stronami do dnia 21 lipca 2015 r. mogta by¢ przediuzona przez
najemce o nastepne trzy lata (do 2018 r.), jesli stosowne o$wiadczenie zostatoby
ztozone do okreslonego terminu wczesniejszego od terminu pierwotnego (do dnia
21 marca 2014 r.), mogta tez zostac¢ skrécona o dwa lata (do dnia 21 lipca 2013 r.)
przez ztozenie przez najemce oswiadczenia do dnia 21 marca 2012 r. Ma sie wiec
tutaj do czynienia z wieloma terminami, ktoérych wykorzystanie wigze sie
Z przyczynami sprawiajgcymi, ze albo oswiadczatoby sie o przedtuzaniu terminu
najmu, czemu terminowy charakter umowy najmu nie stoi na przeszkodzie, albo
0 skracaniu tego terminu, czemu wobec brzmienia art. 673 § 3 k.c. sprzeciwity sie
Sady w toku instancji. Nie zauwazyly jednak wystarczajgco, ze w umowie najmu
strony zawarty szereg postanowien wskazujgcych na okolicznosci, w ktorych kazda
z nich bedzie mogta rozwigza¢ umowe przed terminem, na jaki zostata zawarta.
Odnosnie do wynajmujgcego w § 22 ust. 1-5 umowy zostaty przewidziane $cisle
okreslone wypadki, w ktérych moze on wypowiedzie¢ umowe, jak to sformutowano
,bez zachowania termindw wypowiedzenia”. Z kolei, w § 22 ust. 6 umowy
przewidziano mozliwos¢ wypowiedzenia umowy przez najemce, takze z takg samag

formutg ,bez zachowania terminéw wypowiedzenia” w przypadku, gdy przedmiot



najmu stat sie niezdatny do umowionego uzytku na skutek wad ujawnionych po
dniu odbioru przedmiotu najmu zawinionych wytgcznie przez wynajmujgcego lub na
skutek sity wyzszej, a wynajmujacy tej niezdatnosci nie usungt w odpowiednim
terminie albo usunac jej sie nie dato. Wreszcie, w § 22 ust. 7 umowy przewidziano
uprawnienie najemcy do wypowiedzenia umowy w nieprzekraczalnym terminie do
21 marca 2012 r. ze skutkiem na 21 lipca 2013 r. Jak zaznaczono w ustaleniach
faktycznych w uzasadnieniu Sadu drugiej instancji, mimo kilkakrotnego
aneksowania wszystkich trzech umoéw zmiany nie dotyczyly postanowien

odnoszgcych sie do wymienionych uprawnien stron.

Wskazane postanowienia umow o terminach ich obowigzywania,
mozliwosciach przedtuzania i skracania, z podaniem lub bez podania konkretnych
przyczyn, a tylko postuzeniem sie terminami, w ktérych mogg by¢ sktadane
stosowne os$wiadczenia przekonujg do tego, ze strony bedgce przedsiebiorcami
(firmy inwestycyjne finansowe i banki) o wysokim stopniu profesjonalizmu,
zawierajgc umowy najmu nieruchomos$ci miaty na uwadze dtugi czas, na jaki
zawierane sg te umowy i mozliwos¢ wystgpienia w tym czasie okolicznosci,
stawiajgcych pod znakiem zapytania ekonomiczny sens tych uméw. Widaé
zwlaszcza, ze po stronie najemcy wystepowata potrzeba zabezpieczenia sie na
takie okoliczno$ci, nieznane w chwili zawierania umowy najmu i dlatego za zgodag
wynajmujgcego przewidziana zostata mozliwos¢ zarowno przedtuzenia umowy
najmu, jak jej skrécenia, z pozostawieniem terminu, nazywanego tez terminem

kohcowym obowigzywania umowy najmu.

Rodzi sie watpliwo$¢, czy przewidzenie w umowie najmu tak réznorodnych
terminéw oraz uzywanie w niej zwrotu ,bez zachowania termindw wypowiedzenia”,
typowego dla uméw zawieranych na czas nieokreslony (nieoznaczony) nie sprawia,
ze w rzeczywistosci w rozpoznawanej sprawie wcale nie chodzi o umowe najmu
zawartg na czas oznaczony, tylko o umowe bezterminowg. OdpowiedZz powinna
by¢ jednak przeczgca. Nie wynika to bowiem z brzmienia i celu umowy, w ktérej na
czoto wysuwa sie przewidzenie termindéw, do ktorych umowa ma obowigzywac,
wymaganie oswiadczen, odnosnie do wydtuzania lub skracania termindéw oraz
wskazanie okolicznosci, ktére muszg wystgpi¢, aby umowe mozna byito

wypowiedzie¢ przed nadejsciem terminu, na jaki zostata zawarta. Jezeli zatem jest



to umowa najmu zawarta na czas oznaczony podstawowym terminem jej
obowigzywania (21 lipca 2015 r.), to czy mozna uwazaé, ze samo nadejscie
terminu, pozwalajgcego na wypowiedzenie tej umowy, skracajgce jej
obowigzywanie w stosunku do terminu podstawowego jest tozsame z wypadkiem,

o ktérym stanowi art. 673 § 3 k.c.

W doktrynie sg co do tego zgtaszane watpliwosci zwigzane z rozumieniem
stowa ,wypadek”, ktorym powinno byc¢ jakies zdarzenie dajgce sie nazwac, z ktorym
ma sie wigza¢ przyczyna (ewentualnie wazna przyczyna) usprawiedliwiajgca
skrécenie czasu trwania umowy terminowej. Sg jednak takze gtosy, ktére nie
zgadzajgc sie na swobodne, a wiec w ogole bezprzyczynowe uprawnienie do
wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony i podzielajgce w tym wzgledzie
stanowisko orzecznictwa (por. zwlaszcza uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., lll CZP 74/07), uwazajg za
wystarczajgce wskazanie w umowie terminu takiego wypowiedzenia jako ,faktu”,
bedgcego takze postacig ,wypadku’. Mozna uzna¢ takie rozumowanie za
racjonalne zwlaszcza wtedy, gdy nadejsciu terminu okreslonego w umowie
towarzyszg rzeczywiste przyczyny, uzasadniajgce skorzystanie z mozliwosci
wypowiedzenia przewidzianej zgodnym oswiadczeniem obu stron umowy.
W sprawie zostato ustalone, ze wypowiedzenie umow najmu przez pozwany Bank
byto spowodowane wdrazaniem od 2012 r. projektu nazwanego ,G.” i zamiaru
wybudowania nowej siedziby Banku, co nie bytlo wiadome w chwili zawierania
umoéw najmu z poprzednikiem prawnym powddki w 2008 roku, a tym bardziej jej
znane. Odpowiednie uchwaty dotyczace realizacji nowych inwestycji i dajgce
podstawe do wypowiedzenia umow najmu zgodnie z ich trescig, organy pozwanego
Banku podejmowaty w koncu 2011 r. Mozna wiec przyjac, ze wypowiedzenie to nie
byto spowodowane jakimis nieistotnymi okolicznosciami Ilub wynikato z
nieuczciwych zamiaréw albo checi wykorzystania postanowien umownych bez
zadnego powodu. Przeciwnie, mozna twierdzi¢, zestawiajgc ze sobg rézne daty
zawierania uméw najmu i jedng date koncowg uprawniajgcg do wypowiedzenia
umow przed terminem, Zze pozwany Bank zabezpieczat sSwiadomie w tych
umowach swoje racjonalne interesy, gdyby zaszty okolicznosci uzasadniajgce po

jego stronie skrocenie obowigzywania tych uméw. Przytoczone okolicznoSci



potwierdzajg te przypuszczenia, nie wypowiadane wyraznie przez wskazane wprost
zdarzenia, ale niewatpliwie ,w catosci” wyczerpujg sobg pojecie ,wypadku”, o

ktorym mowa w art. 673 § 3 k.c.

Powstaje jednak pytanie, czy przepis ten wymaga w takim razie
skonkretyzowanego okreslenia ,wypadku” w umowie najmu, czy tez wystarczy
podanie terminu wypowiedzenia w okresie trwania umowy zawartej na czas
oznaczony i jezeli zachowaniu tego terminu towarzyszy w szczegolnosci zdarzenie,
ktére mozna uznac za wystarczajgcy powod wypowiedzenia umowy w skroconym
terminie, to czy tgcznie nie wypetnia to celu, dla ktérego ustawodawca przewidziat
uprawnienie stron w art. 673 § 3 k.c. W niniejszej sprawie jest charakterystyczne,
ze w umowach najmu, o ktére toczy sie spor uprawnienie do wypowiedzenia
umowy przed terminem strony $wiadomie przyznaty tylko najemcy, pomijajgc
wynajmujgcego, przy czym najpierw wskazane zostaly konkretne okolicznosci,
dajgce mozliwos¢ takiego wypowiedzenia (§ 22 ust. 6 umowy), a nastepnie
dodatkowe uprawnienie powigzane tylko z terminem i to wyprzedzajgcym skutek

wypowiedzenia o rok i cztery miesigce (§ 22 ust. 7 umowy).

Z ustalen mozna wnioskowac, ze poprzednikowi prawnemu wynajmujgcego
zalezato na zawarciu umow najmu z pozwanym Bankiem i jego poprzednikiem
prawnym i godzac sie wytgcznie na uprawnienia najemcy do wczesnhiejszego
wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony, sam takiego uprawnienia nie
wymagat dla siebie, okreslajgc jednak konkretne wypadki, w ktorych moze
wczesniej rozwigza¢ umowe (par. 22 ust. 1-5). Z tego wynika réwniez, ze strony
miaty Swiadomosc¢ tredci i celu art. 673 § 3 k.c., dlatego tez w umowach najmu
zamiescity, po pierwsze, oswiadczenie o tym, ze przewidujg dla siebie
wczesniejsze wypowiedzenie umowy najmu zawartej na czas oznaczony oraz po
drugie, ze przewidujg, zgodnie z powotanym przepisem wypadki, w ktérych to jest
mozliwe. Pozostaje odpowiedzie¢ na pytanie, co uczyni¢ w sytuacji, w ktorej
zawierajgc wieloletnig (na 7-10 lat) umowe najmu trzech nieruchomosci strony nie
wiedzg, albo nie chcg wzajemnie ujawni¢, jakie konkretne okolicznosci mogag
spowodowac potrzebe albo wrecz koniecznos¢é skrécenia terminu zwigzania
umowa. Przypuszczajg jednak, ze moze tak by¢ i dlatego zamieszczajg obok

samego uprawnienia do wypowiedzenia przedterminowego najmu, jak wymaga art.



673 § 3 k.c. tylko sam termin takiego wypowiedzenia. Termin jest przy tym na tyle
wczesny wobec rozwigzania umowy (marzec 2012 r. — lipiec 2013 r.), ze powinien
zabezpieczyC interesy wynajmujgcego co do poszukiwania nastepnego najemcy.
Powtdrzenia wymaga, ze wynajmujgcy bedacy profesjonalistg na takie rozwigzanie
sie godzit, a wiec miat takze swiadomos¢ wymagan prawnych stawianych

wypetnieniu przestanek z art. 673 § 3 k.c.

Jezeli zatem miatoby sie twierdzi¢, ze na skutek nieskonkretyzowania
w umowie najmu przyczyn, ktére mogag uprawnia¢ do wypowiedzenia terminowej
umowy przed uptywem terminu i przez to nie zawarcia w tej umowie ,wypadkow”,
o ktérych mowa w art. 673 § 3 k.c., klauzula z tego przepisu nie jest wazna,
to powinno sie uznac, ze nie jest wazna cata umowa najmu, jesli ustali sie, iz bez
tej klauzuli w ogdéle umowa najmu nie bytaby zawarta. Jezeli w niniejszej sprawie
miatoby tak by¢, to wymaga ta kwestia doktadniejszego zbadania i poczynienia
odpowiednich ustalen faktycznych, ktérych obecnie brakuje w rozpoznawanej
sprawie. Zbadania wymagajg rowniez blizsze okolicznosci zawierania spornych
umow najmu, wigcznie z prowadzonymi negocjacjami i wymiang korespondenciji
oraz zeznaniami osOb w tym uczestniczgcych. Jest to potrzebne do prawidtowego
ustalenia stanu faktycznego, a nastepnie jego oceny z punktu widzenia ztozonych
przez strony oswiadczen woli. Jak stwierdzit Sgd Najwyzszy w wielu orzeczeniach,
dla stwierdzenia zgodnej woli stron co do zawarcia umowy okreslonej tresci majg
znaczenie nie tylko wczesniejsze i pozniejsze oswiadczenia woli, ale takze ich
zachowania, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (por. wyroki: z dnia 8 kwietnia 2003 r.,
IV CKN 39/01(nie publ.); z dnia 22 marca 2006 r., [l CSK 30/06 (nie publ.); z dnia
22 czerwca 2006 r., V CSK 70/06, OSNC 2007, nr 4, poz. 59 i z dnia 24 marca
2010 r., V CSK 311/09 (nie publ.).

Z dotychczasowych ustalen nie wynika, aby nalezato zawarte umowy najmu
uzna¢ za niewazne, zwtaszcza ze przez szereg lat byty wykonywane. Postrzegac
nalezy zachowanie powddki jako nielojalne wobec pozwanej i majgc na uwadze
powstatg sytuacje ekonomiczng na rynku lokalowym wykorzystywanie watpliwosci
powstajgcych na tle wyktadni art. 673 § 3 k.c. do wymuszenia obowigzywania
zawartych uméw najmu poza termin, ktéry byt wspolnie uzgodniony i wzajemnie

mozliwy do skrécenia dzieki odpowiedniej klauzuli umowne.
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Nie ma powodu, aby ograniczaé wole stron ponad to, co przewiduje art. 3531
k.c. i przepis szczegolny, jakim jest art. 673 § 3 k.c. w takim utozeniu ich stosunku
umownego, ktory jest dla nich korzystny i nie sprzeciwia sie istocie terminowej
umowy najmu. Zawarte w umowie zastrzezenie mozliwosci dla strony
wypowiedzenia umowy terminowej najmu przed nadejsciem terminu stanowi
wskazanie faktu, jakim jest przewidziana umownie data ztozenia odpowiedniego
oswiadczenia przez uprawnionego, bedgca wypadkiem, o ktdorym stanowi art. 673
§ 3 k.c. Jezeli ponadto uprawniony wykazuje rzeczywiste i budzgce aprobate
przyczyny, z ktorych powstaniem tgczy skorzystanie z prawa do wypowiedzenia
umowy najmu zawartej na czas oznaczony przed nadejsciem tego terminu (budowa
nowej siedziby, zbednosé najmowanych lokali), z odpowiednim wyprzedzeniem,
a wiec z zadbaniem o interes wynajmujgcego, to nie ma powodu, aby odmawiac
temu skutecznosci na tle powotanego przepisu, a z kolei uznawac spetnienie jego
przestanek w razie ogolnego stwierdzenia w umowie, ze jest to mozliwe ,z waznych
przyczyn”, ale i tak wiadomych dopiero przy wypowiadaniu umowy. Te wazne
przyczyny mogg wiasnie polega¢ na okolicznosciach, w jakich znalazt sie pozwany
W niniejszej sprawie, co okazato sie dopiero po kilku latach obowigzywania umowy
najmu. Nastgpito jednak w zbyt odleglym czasie do terminu wygasniecia umowy
w pierwotnym przewidywanym terminie, aby do jego dojscia umowa obowigzywata,
skoro strony skorzystaty w niej z klauzuli przewidzianej w art. 673 § 3 k.c.
Skonstruowana z zastrzezeniem, jak w spornych umowach umowa najmu
zapewniata trwatos¢ stosunku prawnego i chronita strony przed niepewnoscig co
do czasu jej trwania, przewidujgc zgodnie z powotanym przepisem wypadek, jakim
moze by¢ oznaczony termin, z nadejsciem ktérego umowa terminowa moze zostac

rozwigzana przed czasem na jaki zostata zawarta.

Majac to na uwadze nalezato na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. orzec jak
w sentencji, rozstrzygajgc o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie
art. 108 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398%' k.p.c.
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