Sygn. akt Il CSK 587/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2011 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa B. B. i E. B.

przeciwko D. G. Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w P.

o eksmisje,

PO rozpoznaniu na rozprawie

w Izbie Cywilnej w dniu 17 czerwca 2011 r.,

skargi kasacyjnej powodéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 czerwca 2010 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci obejmujacej punkty |
(pierwszy) i Ill (trzeci) i w tym zakresie przekazuje sprawe
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia
o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad pierwszej instancji uwzglednit powddztwo o eksmisje i nakazat
pozwanej Spétce opuszczenie, oprdznienie i wydanie lokali uzytkowych bedacych

przedmiotem najmu, potozonych w P. przy ul. S. [...] i przy ul. K.[...].

W wyniku rozpoznania apelacji pozwanej zaskarzajgcej wyrok w catosci Sad
Apelacyjny wyrokiem reformatoryjnym oddalit powddztwo o eksmisje z lokalu
potozonego przy ul. S. [...], odrzucit apelacje w pozostatym zakresie oraz zniost
wzajemnie koszty postepowania odwotawczego, podzielajgc ustalenia faktyczne

Sadu | instancji.

W ocenie Sgdu drugiej instancji przepis art. 687 k.c. ma charakter normy
bezwzglednie wigzgcej, za czym przemawia cel tego przepisu i ochrona doniostych
wartoéci  spotecznych, ktére ograniczajg swobode kontraktowg czynigc
niedopuszczalnym uregulowanie stosunku prawnego przez strony w sposob
odbiegajgcy od wyznaczonego tym przepisem. Funkcjg przepisu art. 687 k.c. jest
szczegdlna  ochrona  najemcy lokalu, stwierdzit Sad odwotawczy.
Poniewaz powodowie nie wykazali wykonania obowigzku wyznaczenia pozwane;j
dodatkowego terminu do optacenia czynszu, przeto zdaniem Sadu Apelacyjnego

wypowiedzenie umowy najmu nie byto prawnie skuteczne.

Niezaleznie od powyzszego Sgd odwotawczy najpierw dostrzegt watpliwosci
czy pozwana w istocie zalegata z czynszem przez dwa petne okresy ptatnosci,
by w dalszej czesci uzasadnienia wyroku stwierdzi¢, ze pozwana w zadnym
momencie nie zalegata z zaptatg czynszu za dwa petne okresy ptatnosci.
Nastepnie Sgd odwotawczy stanowczo stwierdzit, ze tego rodzaju opdznienie
w ptatnosci z pewnoscig nie wystgpito, cho¢ uznat te okolicznos¢ za majgca
wylgcznie uboczne znaczenie ze wzgledu na niezachowanie przez powodéw
wymogow z art. 687 k.c., tj. niewyznaczenia przed wypowiedzeniem dodatkowego
terminu na zaptate zalegtego czynszu. Z kolei Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze gdyby
przyjac, iz nastgpito opdznienie w ptatnosci czynszu, to i tak powddztwo podlegato
oddaleniu wobec naruszenia art. 687 k.c.



Skarga kasacyjna powoddéw, oparta na obu podstawach kasacyjnych,
zaskarza wyrok Sadu Apelacyjnego w czesci, tj. w pkt | oddalajgcym powddztwo
0 eksmisje z lokalu przy ul. S. [...] oraz w pkt Ill znoszgcym wzajemnie koszty

postepowania odwotawczego.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej skarzgcy zarzucili btedng
wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie art. 687 k.c., wskutek wadliwego uznania
bezwzglednie obowigzujgcego charakteru tego przepisu w sytuacji, gdy przepis art.
673 § 3 k.c. umozliwia stronom wypowiedzenie umowy najmu zawartej na czas

oznaczony w przypadkach okreslonych w umowie.

Naruszenie przepiséw art. 353" k.c. i art. 673 § 3 k.c. uzasadniono wadliwym
uznaniem, ze strony nie mogty utozy¢ stosunku najmu lokalu w sposdb dokonany
umowg z dnia 3 kwietnia 2006 r. w sytuacji, gdy wymienione przepisy zezwalajg na
wskazanie w umowie wypadkow wypowiedzenia przez kazdg ze stron umowy

zawartej na czas oznaczony.

Zarzut zgtoszony w ramach drugiej podstawy kasacyjnej obejmuje
naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez niedostateczne
wyjasnienie podstawy prawne] wyroku w odniesieniu do wzajemnej korelacji art.
687 k.c.iart. 673 § 3 k.c.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng strona pozwana wniosta o jej oddalenie
w catosci i o zasgdzenie na jej rzecz kosztow postepowania kasacyjnego,

kwestionujgc zasadnosc¢ zarzutdw przytoczonych w skardze kasacyjnej.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna oparta zostata na uzasadnionych podstawach

kasacyjnych, co przesgdzito o jej uwzglednieniu.

Zasadnym okazat sie zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391
§1 k.p.c i to w stopniu moggcym mie¢ istotny wptyw na wynik sprawy,
poniewaz uzasadnienie zaskarzonego wyroku dowodzi braku jednoznacznych
stabilnych ustalen odnosnie do podstawy faktycznej rozstrzygniecia, co nie
pozwala Sadowi Najwyzszemu na ocene prawidiowosci zastosowania

w postepowaniu apelacyjnym przepisbw prawa materialnego, a zaskarzone



rozstrzygniecie nie mogto tym samym zostaé zaaprobowane w postepowaniu
kasacyjnym. Sad Apelacyjny w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku stwierdzit
najpierw, ze watpliwosci wywotuje, czy pozwana zalegata z czynszem przez dwa
petne okresy ptatnosci, nastepnie przyjat, ze pozwana w zadnym momencie nie
zalegata z zaptatg czynszu za dwa petne okresy ptatnosci i ze z tego rodzaju
opoznienie z pewnoscig nie wystgpito, okreslajgc zarazem swoje wywody w tej

materii mianem rozwazan majgcych uboczne znaczenie.

Z kolei Sad Apelacyjny wyrazit poglgd dowodzgcy braku jednoznacznych
I stabilnych ustalen faktycznych, a mianowicie uznajac w konwencji hipotetycznej,
ze gdyby przyjac, iz opdznienie w ptatnosci czynszu wystgpito to i tak powodztwo

podlegato oddaleniu z uwagi na naruszenie art. 687 k.c.

W tej sytuacji uzasadnienie zaskarzonego wyroku dowodzi braku
jednoznacznego ustalenia podstawy faktycznej rozstrzygniecia, co $Swiadczy
0 naruszeniu art. 328 § 2 k.p.c w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w stopniu moggcym miec¢
istotny wptyw na wynik sprawy, bo uniemozliwia Sgdowi Najwyzszemu dokonania
kontroli kasacyjnej w przedmiocie prawidtowosci stosowania przepiséw prawa

materialnego.

Zasadne okazaly sie réwniez zarzuty naruszenia art. 353" i art. 673 § 3 k.c.
przez odmowe ich zastosowania w odniesieniu do umowy najmu lokali i wytgczenie
tym samym swobody kontraktowej stron w kwestii okreslenia przestanek

wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas okreslony.

W judykaturze konsekwentnie przyjmowane jest stanowisko, ze nie ma
przeszkod, azeby strony przewidziaty w umowie najmu zawartej na czas oznaczony
mozliwos¢ jej wypowiedzenia w razie wystgpienia okreslonej w tej umowie
przestanki (por. wyrok SN z dnia 22 stycznia 1998 r., Il CKN 365/97, OSNC 1998,
nr 9, poz. 144). Wejscie w zycie z dniem 10 lipca 2001 r. przepisu art. 673 § 3 k.c.,
jednoznacznie pozytywnie przesgdzajgcego juz te kwestie, dowodzi, ze takze
idgca w tym samym kierunku wczesniejsza interpretacja éwczesnego stanu
prawnego dokonywana przez judykature byta racjonalna (wyrok SN z dnia 25
listopada 2003 r., Il CKN 293/02, niepubl.). Innymi stowy, postanowienie umowy

najmu, zawartej na czas okreslony, przewidujgce mozliwo$¢ wypowiedzenia tej



umowy z ,waznych przyczyn” miesci sie w hipotezie art. 673 § 3 k.c., poniewaz
istotg tego unormowania jest dopuszczenie mozliwosci takiego kontraktowego
uksztattowania podstaw wypowiedzenia, ktdére mozna pogodzi¢ z wiasciwoscig
(naturg) najmu zawartego na czas oznaczony (uchwata SN z dnia 21 listopada
2006 r., 1l CZP 92/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 102). Co wiecej, w judykaturze
wyrazono nawet dalej idgcy poglad, ze umowe najmu zawartg na czas oznaczony
mozna wypowiedzie¢ wytgcznie w wypadkach okreslonych w tej umowie na
podstawie art. 673 § 3 k.c. (wyrok SN z dnia 19 czerwca 2009 r., V CSK 487/08,
niepubl.).

Trafnym okazat sie réwniez zarzut btednej wyktadni i niewtasciwego

zastosowania art. 687 k.c.

Dla oceny trafnosci podjetego rozstrzygniecia istotne znaczenie ma kwestia
skutkdw naruszenia art. 687 zd. drugie k.c Skarzgcy — podnoszac zarzut obrazy

powotanego przepisu uznali go za majgcy charakter wzglednie obowigzujacy.

Oceny zatem wymaga, czy umowa najmu lokalu przewidujgca przestanki
wypowiedzenia tej umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia stanowi
czynnosC¢ prawng sprzeczng z ustawg, ktéra - zgodnie z at. 58 § 1 k.c. - jest

dotknieta bezwzgledng niewaznoscia.

Regulacja art. 687 k.c. byta juz przedmiotem rozwazan Sgdu Najwyzszego.
Wedilug tego przepisu, jezeli najemca lokalu dopuszcza sie zwioki z zaptatg
czynszu co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci, a wynajmujgcy zamierza najem
wypowiedzie¢ bez zachowania termindw wypowiedzenia, powinien on uprzedzic
najemce na pismie, udzielajgc mu dodatkowego terminu miesiecznego do zaptaty
zalegtego czynszu. W uchwale z dnia 22 lutego 1967 r., lll CZP 113/66, Sad
Najwyzszy wyjasnit, ze jezeli najemca lokalu dopuscit sie zwtoki z zaptatg czynszu
co najmniej za dwa petne okresy pfatnosci, a wynajmujgcy - bez uprzedzenia
najemcy na pisSmie o zamierzonym z tego powodu wypowiedzeniu najmu bez
zachowania termindw wypowiedzenia i bez udzielenia najemcy dodatkowego
terminu  miesiecznego do zaptaty zalegtego czynszu - wniést pozew
0 natychmiastowe rozwigzanie najmu i orzeczenie eksmisji najemcy z lokalu,

to wéwczas powddztwo jest nieuzasadnione. Jednakze sad nie moze oddali¢ tego



powodztwa, jezeli stan rzeczy istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy wskazuje,
ze pozwany mimo wyrazonej w pozwie woli powoda wypowiedzenia najmu bez
zachowania termindw wypowiedzenia i mimo uptywu terminu miesiecznego od
doreczenia mu pozwu nie zaptacit zalegtego czynszu (zob. uchwata SN z dnia 22
lutego 1967 r., Il CZP 113/66, OSNC 1967, nr 6, poz. 102).

Stanowisko takie wyrazane bylo rowniez w doktrynie. Podkreslano,
Ze wniesienie pozwu o natychmiastowe rozwigzanie najmu i orzeczenie eksmisiji
najemcy mozna uznacC za spetnienie wymagania uprzedzenia najemcy na pismie
udzielenia mu dodatkowego miesiecznego terminu do zaptaty zalegtego czynszu
oraz ze interes prawny najemcy bedzie dostatecznie chroniony przez to, ze wytgczy
sie mozliwos¢ rozwigzania najmu przed uptywem miesigca od chwili ztozenia
najemcy oswiadczenia wynajmujgcego zawierajgcego uprzedzenie o zamiarze
niezwtocznego wypowiedzenia najmu. Przyjmowano tez, ze wskazania zawarte
w powotanej uchwale Sgadu Najwyzszego z 1967 r. dotyczg w réwnej mierze
wszelkich pozasgdowych pisemnych wypowiedzeh najmu lokali, w ktorych
wynajmujgcy oswiadcza wole natychmiastowego rozwigzania najmu z tej
przyczyny, ze najemca popadt w zwioke z zaptatg co najmniej dwoch rat
czynszowych. Takze takie wypowiedzenia traktowaC nalezy jako uprzedzenie
0 zamiarze wypowiedzenia najmu po bezskutecznym uptywie dodatkowego terminu
miesiecznego. Podkreslano jednak, ze dla zakonhczenia stosunku najmu
wynajmujgcy bedzie musiat po uptywie miesiecznego terminu ztozy¢ jeszcze jedno
- tym razem w petni skuteczne - wypowiedzenie najmu, art. 687 k.c. odrdznia
bowiem oswiadczenie uprzedzajgce o zamiarze natychmiastowego wypowiedzenia
od samego wypowiedzenia. Wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym nie
wymaga jednak zachowania zadnej formy szczegolnej, wobec czego moze znalez¢
wyraz w kazdym zachowaniu sie wynajmujgcego, ktdére w sposob dostateczny
ujawnia wole natychmiastowego zakonczenia najmu (art. 60 k.c.). Popieranie wiec
powddztwa o eksmisje po uptywie miesigca moze by¢ uznane za definitywne
wypowiedzenie najmu (por. wyrok SN z dnia 21 pazdziernika 2010 r., IV CSK
215/10, niepubl.).

Podzielajgc przedstawiony kierunek wyktadni trzeba stwierdzi¢, Zze brak

argumentow przemawiajgcych za udzieleniem najemcy lokalu niewywigzujgcemu



sie ze swych obowigzkéw dalej idgcej ochrony. Art. 687 zd. drugie Kk.c.,
wprowadzajgcy obowigzek wynajmujgcego udzielenia najemcy dodatkowego
miesiecznego terminu do zaptaty zalegtego czynszu ma na celu wytgcznie ochrone
interesow najemcy. Wynika z niego jedynie zakaz ustalania krotszego od
miesiecznego terminu dodatkowego do zapfaty zalegtego czynszu. Interes najemcy
bedzie wiec wystarczajgco chroniony przez to, ze wytgczy sie mozliwose
rozwigzania umowy przed uptywem miesigca od uprzedzenia najemcy o zamiarze
niezwtocznego wypowiedzenia najmu lokalu. Postulowana zatem przez pozwang
sankcja bezwzglednej niewaznosci umowy i uznania wypowiedzenia za dokonane
z naruszeniem art. 687 zd. drugie Kk.c. nie byfaby uzasadniona z punktu widzenia

funkcji tego przepisu.

W sytuacji, w ktorej powodowie ztozyli oswiadczenie o niezwtocznym
wypowiedzeniu umowy najmu bez dopetnienia obowigzku wyznaczenia
dodatkowego terminu przewidzianego w art. 687 zd. drugie k.c., i zazadali zwrotu
przedmiotu tej umowy, trzeba przyjac, ze uczynili zados¢ obowigzkowi uprzedzenia
0 zamiarze wypowiedzenia po bezskutecznym uptywie dodatkowego miesiecznego
terminu. Strona pozwana nie uregulowata zalegtych swiadczen w ciggu miesigca od
ztozenia jej wspomnianego o$wiadczenia, a pozniejsze dziatania powoddw, tgcznie
Z wniesieniem pozwu w niniejszej sprawie, w sposob dostateczny ujawnity ich wole
natychmiastowego rozwigzania umowy z dnia 3 kwietnia 2006 r. Trzeba podkreslic,
iz pozwana nie kwestionowata tego, ze oswiadczenie z dnia 12 maja 2009 r.

0 niezwtocznym wypowiedzeniu umowy zostato jej przez powodow ztozone.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie art.
398" § 1 k.p.c, a o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 108 § 2
k.p.c.



