Sygn. akt Il CZP 93/17

UCHWALA

Dnia 11 stycznia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczgcy)
SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa T. Polska sp. z 0.0. z siedzibg
wJ.

przeciwko K. sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w J.

0 zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 11 stycznia 2018 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w P.

postanowieniem z dnia 21 wrzesnia 2017 r.,

"Czy za sprzeczne z wiasciwoscig (naturg) stosunku prawnego
(umowy najmu, zawartej na czas okreslony), a tym samym za
niewazne na podstawie art. 353" k.c. w zw. z art. 58 k.c., mozna
uznac¢ postanowienie umowne zezwalajgce jednej stronie stosunku
prawnego na czasowe powstrzymanie sie z wtasnym swiadczeniem
i zachowanie prawa do $wiadczenia wzajemnego, z uwagi na
nienalezyte wykonanie zobowigzania przez drugg strone stosunku
prawnego, do czasu wywigzania sie przez te strone ze swojego
zobowigzania umownego?"

podijat uchwate:

Postanowienia umowy najmu zawartej na czas oznaczony
przyznajagce wynajmujgcemu, W razie opOznienia najemcy
z zaptata czynszu, prawo do odebrania rzeczy wynajetej do

czasu uregulowania zalegtosci z zachowaniem obowigzku



najemcy zaptaty pelnego czynszu, sg sprzeczne z wilasciwoscia

(naturg) tego stosunku prawnego.



UZASADNIENIE

Powoddka T. Polska Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Zzgdata
zasgdzenia od pozwanej K. Spodtki z ograniczong odpowiedzialnoscig Spofki
komandytowo-akcyjnej kwoty 56 652,23 zt z odsetkami ustawowymi z tytutu
czynszu najmu wozka widtowego za okres od stycznia 2013 r. do marca 2014 r.
Powotata sie na pkt IX ust. 3 Ogdélnych Warunkéw Najmu Dtugoterminowego z dnia
5 stycznia 2012 r. (dalej takze: Ogolne Warunki, o.w.), stanowigcych integralng
czes¢ umowy najmu z dnia 1 sierpnia 2012 r. zawartej przez strony na okres 5 lat
(dalej takze: Umowa), w ktérej miesieczng ,optate za najem” (czynsz) okreslono na
788,50 Euro netto. Zgodnie z tym postanowieniem ,w przypadku istotnego
naruszenia warunkow Umowy Wynajmujgcy ma prawo, nie rozwigzujgc umowy w
trybie okreslonym w ustepie 1 powyzej, zablokowaC lub czasowo odebrac
Urzgdzenia do czasu usuniecia naruszenia, przy czym Wynajmujgcy za ten okres
nie traci prawa do naliczania optaty za najem”. Przywotany pkt IX ust. 1 o.w.
przyznawat kazdej ze stron prawo do rozwigzania Umowy bez wypowiedzenia ze
skutkiem natychmiastowym w razie istotnego naruszenia warunkéw Umowy przez
drugg strone, a pkt IX ust. 2 (a) za istotne naruszenie warunkéw Umowy przez
najemce uznawat (m.in.) opdznienie ptatnosci naleznosci wynikajgcych z Umowy

przez okres 30 dni od terminu ich ptatnosci.

W dniu 20 listopada 2013 r. wydany zostat w postepowaniu upominawczym
nakaz zaptaty o tresci zgodnej z zgdaniem pozwu, co spotkato sie ze sprzeciwem

pozwane;j.

Wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2016 r. Sad Rejonowy w P. zasgdzit od
pozwanej na rzecz powodki kwote 8537,05 zt z odsetkami ustawowymi, a w

pozostatej czesci powodztwo oddalit.

Sad ustalit m.in., ze pozwana jako najemca opodzniata sie z ptatnoscig
naleznosci wskazanych w dwodch fakturach wystawianych przez powddke, przy
czym w obu przypadkach zalegtos¢ przekraczata 30 dni. W zwigzku z tym w dniu

27 lutego 2013 r. powddka, powotujgc sie na pkt IX ust. 3 0.w., odebrata pozwanej



wozek widlowy, zaznaczajgc przy tym - w wiadomosciach mejlowych wystanych
przed odebraniem wdzka i po jego odebraniu - ze wozek zostanie zwroécony pod
warunkiem uregulowania zalegtych naleznosci. Po odebraniu wozka petnomocnik
zarzgdu pozwanej poinformowat przedstawicieli powodki, ze uwaza umowe najmu
tgczacg strony za zerwang. Jednakze w okresie od stycznia 2013 r. do marca
2014 r. powddka w dalszym ciggu wystawiata pozwanej faktury VAT z tytulu
czynszu najmu za przedmiotowy wozek, a pozwana podtrzymywata swe

stanowisko co do zakonczenia Umowy.

Oddalajgc w znacznej czesci powddztwo, Sgd Rejonowy przyjat,
ze postanowienie pkt IX ust. 3 o.w. bylo w istocie niedopuszczalng karg umowng
zastrzezong na wypadek niewykonywania zobowigzania pienieznego i jako takie
byto niewazne. Niezaleznie od tego zwrdcit uwage, ze niewaznos¢ postanowienia
wynikata z jego sprzecznosci z ustawowg regulacjg umowy najmu, zgodnie z ktorg

czynsz stanowi ekwiwalent za uzywanie rzeczy.

Przy rozpoznawaniu apelacji powoda Sgd Okregowy w P. powzigt powazne
watpliwosci co do skutecznosci postanowienia, bedgcego podstawg zadania
powodki, ktére przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na podstawie
art. 390 § 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wyrazona w art. 353" k.c. i odnoszaca sie do ksztattowania wiezi prawnej
skutecznej miedzy stronami zasada swobody umow, gwarantowana konstytucyjnie
w zakresie, w jakim stanowi przejaw i stuzy realizacji wolnosci cziowieka (art. 31
Konstytucji), wolno$ci dziatalnosci gospodarczej (art. 20 i 22 Konstytucji) lub innych,
szczegotowych wolnosci i praw (por. zwtaszcza wyroki Trybunatu Konstytucyjnego:
z dnia 29 kwietnia 2003 r., SK 24/02, OTK-A 2003, nr 4, poz. 33; z dnia 13 wrzesnia
2005 r., K 38/04, OTK-A 2005, nr 8, poz. 92; z dnia 24 stycznia 2006 r., SK 40/04,
OTK-A 2006, nr 1, poz. 5; z dnia 27 listopada 2006 r., K 47/04, OTK-A 2006, nr 10,
poz. 153), nie ma charakteru absolutnego. Wynika to z tego, ze takze umowa,
ktérej bezposrednie skutki prawne majg ksztattowac wytgcznie potozenie prawne
jej stron, moze godzi¢ w interes publiczny lub prywatny w stopniu, ktory wyklucza

jej respektowanie i zabezpieczanie przymusem panstwowym. Ochrony tej



mogg wymagac¢ réwniez interesy jednej ze stron umowy, poniewaz - wbrew
pierwotnym, liberalnym zatozeniom lezgcym u podstaw zasady swobody umow -
sam mechanizm umowy nie zawsze zapewnia ich nalezyte poszanowanie

(por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 13 wrzesnia 2005 r., K 38/04).

Wskazujac w art. 353* k.c. granice swobody uméw, ustawodawca odwotat
sie do trzech ogolnych kryteridw: ustawy, zasad wspoétzycia spotecznego
i wiasciwosci  (natury) stosunku. Kierujgc sie dotychczasowym dorobkiem
orzecznictwa i doktryny oraz aksjomatycznym zatozeniem o racjonalnosci
ustawodawcy, nalezy je postrzega¢ jako spojny system, majgcy zapobiegac
zawieraniu i wywodzeniu skutkéw prawnych z umow, ktorych tres¢ lub cel

w niedopuszczalny sposob godzi w nadrzedny interes publiczny lub prywatny.

Zrebem tego systemu sg niewatpliwie normy prawa powszechnie
obowigzujgcego, przy czym chodzi tu zaréwno o zakazy (nakazy) publicznoprawne,
normujgce dziatania faktyczne lub zawarcie umowy i opatrzone przede wszystkim
sankcjg publicznoprawng (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 26 listopada
2002 r., V CKN 1445/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 47 oraz z dnia 22 stycznia 2014 r.,
[l CSK 55/13, nie publ.; uchwata z dnia 26 listopada 2014 r., lll CZP 89/14,
OSNC 2015, nr 9, poz. 104), jak i bezwzglednie wigzgce (semiimperatywne) normy
prawa prywatnego, w tym te, ktére regulujg bezposrednio tres¢ stosunkéw
obligacyjnych. Ten typ ograniczen swobody umoéw, ktérego =zaletg jest
jednoznacznosc, sita oddziatywania na praktyke kontraktowg i przewidywalnosc,
awadg - brak elastycznosci, ograniczony zakres zastosowania i czasochtonnosc¢
wprowadzenia, jest przystosowany do zwalczania zagrozenh o charakterze typowym.
Bardziej elastyczne, gdyz pozwalajgce na uwzglednienie catoksztattu okolicznosci
konkretnego przypadku, a z drugiej strony mniej przewidywalne w stosowaniu,
jest kryterium zasad wspoizycia spotecznego, bedgce odpowiednikiem
tradycyjnego kryterium dobrych obyczajéw (por. art. 55 kodeksu zobowigzan).
Zgodnie z dominujgcym poglgdem chodzi tu o klauzule generalng, ktéra odsyta
do dominujgcych w spoteczenstwie norm moralnych regulujgcych stosunki
miedzyludzkie (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2012 r.,
[l CZP 84/12, OSNC 2013, nr 7-8, poz. 83, w ktérej mowa o ,podstawowych

zasadach etycznego i uczciwego postepowania”), w tym stosunki kontraktowe,



nawigzujgcych m.in. do takich wartosci, jak uczciwos¢ czy sprawiedliwosc
(stusznos¢). W doktrynie wskazuje sie ponadto, ze klauzula ta pozwala
tez uwzgledni¢ wartosciowania konstytucyjne wyrazone w normach Konstytucji,
ktére nie mogg by¢ stosowane samoistnie ze wzgledu na brak wystarczajgcej
precyzji. Ma ona zatem zapewniaC poszanowanie tych wartosci i norm w relacjach
kontraktowych, a zarazem uzupetnia¢ niepozgdane Iluki pozostawiane przez

ograniczenia ustawowe.

Trzecie kryterium - wiasciwosci (natury) stosunku - zostato wprowadzone
w charakterze ogélnego ograniczenia swobody uméw dopiero w art. 353" k.c.
Zgodnie z przewazajgcym poglgdem nie odsyta ono - jak zasady wspoizycia
spotecznego - poza system prawa stanowionego (np. do prawa natury),
lecz nakazuje respektowac pewne wigzgce zatozenia ustawowe dotyczgce ksztattu
(wzorca, cech charakterystycznych) stosunku obligacyjnego, ktére moga
dotyczy¢ nie tylko stosunku zobowigzaniowego w ogolnosci, ale takze pewnej
kategorii zobowigzan (por. uchwate sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego
z dnia 22 maja 1991 r., lll CZP 15/91, OSNC 1992, nr 1, poz. 1 oraz wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1374/00, OSNC 2004, nr 3, poz.
45, z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, nr 9, poz. 162, z dnia
23 czerwca 2005 r., Il CK 739/04, nie publ., z dnia 5 pazdziernika 2005 r., Il CK
122/05, nie publ., z dnia 8 lutego 2007 r., | CSK 420/06, nie publ. oraz z dnia
21 marca 2013 r., Il CSK 223/12, nie publ.) albo okreslonego typu stosunku
obligacyjnego (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2005 r., I CK
297/05, nie publ., z dnia 15 grudnia 2005 r., V CK 425/05, nie publ.; z dnia
20 grudnia 2005 r., V CK 295/05, nie publ. oraz z dnia 9 listopada 2006 r., IV CSK
216/06, nie publ.).

Z dotychczasowego orzecznictwa wynika, ze jednym 2z czynnikdw
odgrywajacych istotng role w ramach stosowania kryterium wtasciwosci (natury)
stosunku, jest sens gospodarczy umowy, identyfikowany w nastepstwie okreslenia
przez strony swiadczen podstawowych. Wychodzi sie bowiem 2z zatozenia,
ze pozostate postanowienia powinny byC - i zwykle sg - podporzgdkowane
realizacji obowigzkéw gtéwnych, stanowigc z nimi spojng catos¢. Jezeli jest inaczej,

tzn. postanowienie dodatkowe podwaza - w catosci albo w istotnej czesci -



sens spoteczno-gospodarczy umowy, umowa jawi sie jako wewnetrznie
sprzeczna. Zazwyczaj hie jest to wynikiem obustronnego przeoczenia,
lecz rezultatem Swiadomych zabiegdw jednej ze stron - przewaznie silniejszej
(np. lepiej poinformowanej, sprytniejszej lub moggcej swobodniej zrezygnowac
z zawarcia umowy) - ktéra niejako okrezng drogg dgzy do nadzwyczajnego
zabezpieczenia swych intereséw. W kazdym razie sprzecznos¢ ta podlega
eliminacji z odwotaniem do kryterium wifasciwosci (natury) stosunku prawnego.
Bezposrednig ptaszczyzng kontroli jest tu wewnetrzna spojno$¢ umowy, a jej
posrednim skutkiem - czestokroC zapobiezenie razgco niekorzystnemu dla jednej
ze stron uksztattowaniu umowy, czemu stuzy takze stosowanie klauzuli zasad
wspofzycia spotecznego. Kontrola pod katem zgodnosci z wtasciwoscig (naturg)
stosunku ma jednak charakter bardziej zobiektywizowany niz bezposrednia
ochrona tzw. stusznosci (sprawiedliwosci) kontraktowej, co wyraza sie takze w tym,
ze nie zalezy od elementéw podmiotowych zwigzanych z okolicznosciami
konkretnego przypadku, takich jak mozliwos¢ postawienia zarzutu jednej ze stron
(np. naduzycia silniejszej pozycji kontraktowej albo niedotozenia nalezytej
starannosci), a ponadito nie dotyczy samych postanowien okreslajgcych
Swiadczenia gtdwne i relacje wartosci miedzy nimi. W omawianym zakresie rola
kryterium wiasciwosci (natury) stosunku jest szczegdlnie istotna poza obszarem

stosunkéw konsumenckich, podlegajacych kontroli przewidzianej w art. 385" i n. k.c.

Oceniajgc w tym Swietle przedstawione do rozstrzygniecia zagadnienie
prawne, nalezy przede wszystkim zwrocic uwage, ze dotyczy ono postanowienia
zastrzezonego w umowie najmu, a wiec umowie stanowigcej klasyczny przyktad
umowy wzajemnej, w ktorej kazda ze stron zobowigzuje sie do swiadczenia tylko
dlatego, ze do sSwiadczenia zobowigzuje sie takze druga strona, a tym samym
uzyskanie prawa do $wiadczenia wzajemnego jest kauzg (przyczyng prawng)
zobowigzania sie kazdej ze stron. W umowie najmu oddanie rzeczy do uzywania
przez wynajmujgcego ma by¢ odpowiednikiem zaptaty czynszu przez najemce
(art. 487 § 2 k.c.).

Postanowienie bedgce przedmiotem watpliwosci Sadu Apelacyjnego
podwaza tak ujetg =zalezno$¢ miedzy $wiadczeniami, przyznaje bowiem

wynajmujgcemu prawo pozbawienia najemcy mozliwosci korzystania z rzeczy,



z zachowaniem prawa do czynszu. Wynajmujgcy moze zatem czerpac
petny czynsz, choC jego rzecz nie jest eksploatowana, w zwigzku z czym nie ulega
zuzyciu i nie musi by¢ naprawiana. Oceny tej nie zmienia twierdzenie
wynajmujgcego, ze swiadczy on gotowos$¢ do ponownego oddania rzeczy najetej
do uzywania, nie jest to bowiem gotowos¢ bezwarunkowa. Sytuacja jest tu inna niz
uregulowana onegdaj w art. 385 § 1 kodeksu zobowigzan, ktéry przewidywat,
ze ,Gdy najemca z wiasnej winy albo z przyczyn, dotyczacych jego osoby, nie
moze uzywac rzeczy najetej lub moze jej uzywac tylko w ograniczonym zakresie,
obowigzany jest mimo to ptaci¢ czynsz, jezeli wynajmujgcy gotow byt mu wydaé
albo pozostawi¢ rzecz w stanie zdatnym do umoéwionego uzywania” (rozwigzanie
to jest w doktrynie uznawane za aktualne takze pod rzgdem kodeksu cywilnego,
ajego odpowiednikiem jest art. 709° k.c.). Podstawowa réznica polega na tym,
ze gotowos¢ wynajmujgcego jest warunkowa, uzalezniona od zapfaty zalegtych
naleznosci. Nie jest to zatem petna gotowosc¢ do swiadczenia, ktorej wykorzystanie
lezy w catkowicie swobodnej dyspozycji najemcy i ktéra moze by¢ zrownana
z samym sSwiadczeniem oraz traktowana jako ekwiwalent czynszu. Chodzi
tu w gruncie rzeczy o wstrzymanie sie przez wynajmujgcego ze spetnieniem
Swiadczenia, ktore sprawia, ze czynsz za ten okres nie moze by¢ postrzegany jako
ekwiwalent jego $wiadczenia. Nie mozna tez przyjg¢, ze w istocie chodzi tu
0 odszkodowanie majgce kompensowacC brak mozliwosci pobierania czynszu
Z przyczyn, za ktére najemca odpowiada. Nalezy bowiem zwrdéci¢ uwage, ze utrata
przez wynajmujgcego podstawy do zgdania czynszu nie jest tu zwyktym
nastepstwem nienalezytego (nieterminowego) wykonania zobowigzania przez
najemce - na zasadach ogolnych jest ono zobowigzany jedynie do zaptaty odsetek
za opoOznienie - lecz nastepstwem decyzji samego wynajmujgcego, ktory zamiast
wstrzymacé sie ze spetnieniem Swiadczenia moégt wszak pozostawi¢ rzecz
w uzywaniu najemcy i dochodzi¢ od niego wykonania zobowigzania oraz odsetek
za opoznienie. Niezaleznie od tego trzeba zauwazyC, ze zasadniczo wysokosc
odszkodowania nie moze przekracza¢ wysokosci szkody, a w rezultacie szkode
wynajmujgcego nalezatoby pomniejszy¢ o to, co skutkiem nieuzywania jego rzeczy
przez najemce zaoszczedzit lub uzyskat przez inne jej uzycie (por. art. 385 § 2 k.z.

iart. 709'° k.c.). Umowa zawarta przez strony nie przewiduje tego rodzaju



pomniejszenia ,czynszu®’, a zastrzezenie ryczattu odszkodowawczego na
wypadek niewykonania (nienalezytego wykonania) zobowigzania pienieznego jest
niedozwolone (art. 483 § 1 k.c.).

Nie sposéb tez nie dostrzec, ze przedmiotowe postanowienie jest bardzo
niekorzystne dla najemcy, ktory popadt w trudnosci ptatnicze. W razie bowiem
opdznienia w ptatnosci czynszu bytby on narazony nie tylko na koniecznos¢ zapfaty
odsetek czy tez ryzyko wypowiedzenia umowy, ale takze na pozbawienie
mozliwosci korzystania z rzeczy, co mogtoby pogtebiaé jego trudnosci gospodarcze
i finansowe. Trudno za$ zaakceptowa¢ sytuacje, w ktorej najemca, znajdujgcy sie
w trudnosciach finansowych i z tego wzgledu zalegajacy z zaptatg czynszu, zostaje
pozbawiony mozliwosci korzystania z rzeczy, a zarazem pozostaje zobowigzany do
zapfaty czynszu do konca oznaczonego czasu trwania umowy, a wiec potencjalnie
przez wiele lat i nie ma — inaczej niz wynajmujgcy - zadnej mozliwosci uwolnienia

sie od tej sytuacji.

W rezultacie nalezato uznac, ze przedmiotowe postanowienie jest sprzeczne
z naturg stosunku najmu jako stosunku z umowy wzajemnej, w ktorym sSwiadczenia
stron majg by¢ swoimi odpowiednikami. Uwzgledniono przy tym, ze catoksztatt
umowy oraz jej obustronnie profesjonalny i czysto merkantylny charakter nie
stwarzat zadnych podstaw, by przyjac, ze przez zastrzezenie tego postanowienia
strony zmierzaty do zawarcia umowy o innym celu gospodarczym, obejmujgce;j -
chocby tylko ubocznie - nieodptatne przysporzenie na rzecz ,wynajmujgcego”
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, z dnia
23 czerwca 2005 r., Il CK 739/04, nie publ., z dnia 5 pazdziernika 2005 r., Il CK
122/05, nie publ.).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy podjgt uchwate, jak na wstepie.

kc



