Uchwata z dnia 21 listopada 2006 r., lll CZP 92/06

Sedzia SN Jacek Gudowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jan Gérowski

Sedzia SN Elzbieta Skowroriska-Bocian (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Grzegorza M. syndyka masy
upadtosci ,P.Z.Z.M. w W.” sp. z 0.0. w W. przeciwko Przedsiebiorstwu Produkcyjno-
Ustugowo-Handlowemu "S." sp.j. w S. o zapfate, po rozstrzygnieciu w I1zbie Cywilnej
na posiedzeniu jawnym w dniu 21 listopada 2006 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w Toruniu postanowieniem z dnia 28
czerwca 2006 r.:

,Czy W hipotezie art. 673 § 3 k.c. miesci sie takze postanowienie przewidujgce
mozliwos$¢ wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas okreslony z waznych
przyczyn?”

podjat uchwate:

Postanowienie umowy najmu zawartej na czas okreslony przewidujace
mozliwos¢é wypowiedzenia tej umowy z ,,waznych przyczyn” miesci sie w
hipotezie art. 673 § 3 k.c.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 28 czerwca 2006 r. Sgd Okregowy w Toruniu
przedstawit Sgdowi Najwyzszemu zagadnienie prawne dotyczgce mozliwosci
wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas okreslony. Zagadnienie to powstato
przy rozpoznawaniu apelacji od wyroku Sgdu Rejonowego we Wioctawku, ktory
zasagdzit od pozwanego Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowo-Handlowego "S."
sp.j. w S. na rzecz syndyka masy upadtosci "P.Z.Z.M." w W., spétka z 0.0. w W.
kwote 9150 zt z tytutu czynszu najmu. Zagadnieniem spornym pomiedzy stronami

byto, czy w Swietle art. 673 § 3 k.c. dopuszczalne jest postanowienie zawarte w



umowie najmu, uprawniajgce najemce do rozwigzania tej umowy, zawartej na czas
okreslony, przed uptywem tego czasu, z waznych przyczyn.

Sad pierwszej instancji przyjat, ze najem zawarty na czas okreslony moze by¢
wypowiedziany z datg wczesniejszg jedynie w przypadku okreslenia w umowie
najmu zamknietego katalogu przyczyn uzasadniajgcych takie rozwigzanie. Chodzi o
W miare precyzyjne wskazanie stanéw faktycznych, ktérych wystgpienie pocigga za
sobg mozliwos¢ wypowiedzenia umowy przez jedng lub obie jej strony.
Sformutowanie ,z waznych przyczyn” jest sformutowaniem nieprecyzyjnym,
niedookreslonym i jako takie nie wywiera skutkdw prawnych.

Sad Okregowy uznat, Zze kwestia ta nie jest tak jednoznaczna i przedstawit
Sadowi Najwyzszemu zagadnienie prawne, wskazujgc argumenty przemawiajgce
za réznymi rozwigzaniami.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Dopuszczalno$¢ wypowiedzenia umowy najmu oraz umowy dzierzawy
zawartych na czas oznaczony — przed dodaniem do art. 673 k.c. § 3 dokonanym
ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733) — byta
przedmiotem kontrowersji zarébwno w orzecznictwie, jak i w doktrynie. Nalezy
zasygnalizowac, ze w literaturze prezentowane byly stanowiska, poczynajgc od
niedopuszczalnosci takiego wypowiedzenia, przez dopuszczenie takiej mozliwosci,
gdy strony uregulowaty jg w umowie, az do catkowitej swobody stron w tym
zakresie. W orzecznictwie poczatkowo dominowat poglad o niedopuszczalnosci
wypowiedzenia umowy najmu lub dzierzawy zawartej na czas oznaczony, jednak z
biegiem czasu stanowisko to ulegto pewnemu ztagodzeniu i Sgd Najwyzszy
dopuscit mozliwos¢ zastrzezenia w umowie prawa wypowiedzenia z okreslonych w
tej umowie powoddw oraz warunku rozwigzujgcego, ktérego aktualizacja zalezy od
zgodnej woli stron.

Po wejsciu w zycie art. 673 § 3 k.c. w doktrynie znalez¢ mozna nieliczne
wypowiedzi odnoszgce sie do wykfadni ustawowego sformutowania ,z przyczyn
okreslonych w umowie". Prezentowane sg rézne stanowiska.

Nowelizujgc art. 673 k.c., ustawodawca rozstrzygnagt o dopuszczalnosci
zakonczenia stosunku najmu lub dzierzawy przed uptywem czasu, na jaki zostata
zawarta umowa. Przyjete zostato rozwigzanie kompromisowe, zezwalajgce na

wypowiedzenie umowy zawartej na czas okreslony jedynie wowczas, gdy jest to



zgodne z wolg stron wyrazong w umowie oraz gdy strony okreslg w umowie
wypadki uzasadniajgce to wypowiedzenie. Nalezy podzieli¢ wyrazony w doktrynie
poglad, ze rozwigzanie przyjete w art. 673 § 3 k.c. polega na dopuszczeniu takiego
uksztattowania podstaw wypowiedzenia, ktdére mozna pogodzi¢ z wiasciwoscig
(naturg) najmu zawartego na czas oznaczony.

Przepisy kodeksu cywilnego prowadzg do wniosku, ze pojecie umowy
zawartej na czas okreslony ustawodawca utozsamia z umowg trwatg (art. 660, 661,
669§ 2, art. 673§ 1i3, art. 678 § 2, art. 688 i 691 § 4 k.c.), a wiec z umowg, ktdra
bedzie tgczyta strony przez oznaczony czas. Trwatos¢ oznacza stabilizacje,
pewnos$¢ co do przystugujgcych praw oraz obcigzajgcych obowigzkow. Cechg
zobowigzan trwatych jest to, ze pozwalajg dziata¢ w zaufaniu, iz wynikajgce z nich
prawa i obowigzki nie wygasng przedwczesnie. Utrwalajg istniejgcy stosunek
prawny na okreslony czas, umacniajg wiez miedzy stronami oraz pozwalajg
mniemac, ze bedzie ona istniata nawet w razie zmiany woli stron.

Stabilizacja ta nie ma jednak charakteru absolutnego, gdyz przepisy wprost
przewidujg w pewnych sytuacjach mozliwos¢ przedwczesnego rozwigzania umowy
trwatej, zawartej na czas oznaczony (por. np. art. 664 § 2, art. 667 § 2, art. 672, 685
k.c.). Trwatos¢ (stabilnos¢) stosunku prawnego nie musi wykluczac ryzyka jego
zakonczenia; musi to by¢ jednak ryzyko podlegajgce w rownym stopniu ocenie obu
stron, a wiec musi dotyczy¢ wydarzen niezaleznych od ich woli. Trwatosci nie
narusza przyjecie rozwigzania ograniczajgcego mozliwosci wypowiedzenia umowy
z okre$lonych przyczyn, takich, ktérych rodzaj wyklucza arbitralnosé, w tym z
waznych powodow.

Uzaleznienie mozliwosci wypowiedzenia umowy od waznych przyczyn
powoduje, ze istotnego znaczenia nabiera ocena, czy przyczyna ma kwalifikowany
charakter — czy jest to przyczyna powazna. Zweza to krag sytuacji, w ktérych
mozliwe jest dokonanie wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony, a
ostateczna ocena ,waznosci" przyczyny nalezy do sgdu. Sad dokonuje takiej oceny
w sposob obiektywny, a nie wytgcznie przez pryzmat subiektywnego interesu
wypowiadajgcego, nie mozna zatem w zaden sposéb méwi¢ o swobodnym prawie
wypowiedzenia umowy.

Zaletg przestanki ,waznych przyczyn" jest jej elastyczno$é, pozwalajgca na
uwzglednienie intereséw obu stron, co ma istotne znaczenie takze w stosunkach

gospodarczych. Ocena waznosci przyczyny uzasadniajgcej wypowiedzenie umowy



zawartej na czas okreslony przed uptywem umowionego terminu musi byc¢
dokonywana z uwzglednieniem nie tylko interesbw wypowiadajgcego, ale takze
intereséw drugiej strony, liczagcej na to, ze stosunek najmu tgczacy jg z
kontrahentem ma charakter stabilny.

Oczywiscie, dopuszczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy zawartej na
czas okreslony ,z waznych przyczyn" powoduje utrudnienia w ocenie ryzyka
wystgpienia zdarzenia pozwalajgcego na zniweczenie istniejgcego stosunku
prawnego przed nadejsciem terminu, na jaki byt zawarty. Nalezy takze wskazac, ze
pomiedzy okresleniem ,wazne przyczyny" a ,okreslonymi wypadkami", o jakich
mowa w art. 673 § 3 k.c., zachodzi pewna rdznica.

Trzeba jednak mie¢ na wzgledzie, ze ,wazna przyczyna” jako podstawa
wypowiedzenia juz w pewien sposob okresla sytuacje, w ktorych strona jest
uprawniona do przedwczesnego zakonczenia stosunku tgczgcego jg z drugg strong
umowy najmu. Takie postanowienie umowy pozostaje zatem w zgodzie z intencjg
ustawodawcy, aby rozwigzywanie stosunkéw prawnych o charakterze trwatym
nastepowato nie w wyniku catkowicie swobodnej decyzji jednej ze stron, ale jako
wynik podjecia przez obie strony ryzyka wystgpienia sytuacji, w ktorych takie
zakonczenie stosunku prawnego moze nastgpi¢. Wola stron znajduje wyraz w
odpowiednim sformutowaniu tresci umowy, a przy tym nie pozostaje w sprzecznosci
z wtasciwosciami (naturg) tgczgcego je stosunku prawnego.

Dodatkowo mozna wskazac, ze przedwczesne zakonczenie stosunku
prawnego o charakterze ciggtym przewidujg wyraznie niektore przepisy prawa
cywilnego. Dobitnym przyktadem jest uregulowanie zawarte w art. 11 ust. 10 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze
zm.), zgodnie z ktdérym w razie wystgpienia waznych powodow, innych niz
okreslone w jego ust. 2, wtasciciel moze wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie
stosunku prawnego i nakazanie opréznienia lokalu, jezeli strony nie osiggnety
porozumienia co do warunkow i terminu rozwigzania stosunku najmu. Mozliwos¢
przewidziana przez ustawodawce stanowi wazny przyktad mozliwosci rozwigzania z
waznych przyczyn stosunku prawnego, ktérego trwatos¢ jest przez ustawodawce
chroniona silniej niz trwato$¢ innych stosunkéw prawnych.

Na koniec warto takze odwota¢ sie do panujgcego pod rzgdem kodeksu

zobowigzan pogladu, ze z waznych powoddw mozna rozwigzac¢ kazde



zobowigzanie trwate. Obecnie zasada ta znajduje ustawowe odzwierciedlenie w art.
365" k.c.

Oczywiscie, w praktyce uzaleznienie przez strony mozliwosci wypowiedzenia
umowy najmu zawartej na czas oznaczony od wystgpienia ,waznych przyczyn”
spowoduje czesto odmienne oceny wagi danej przyczyny przez kazdg ze stron. Jak
juz jednak byta mowa, ostatecznie sgd dokona oceny skuteczno$ci wypowiedzenia,
a tym samym rozstrzygnie, czy przyczyna, na ktorg powotuje sie strona dokonujgca
wypowiedzenia, jest ,wazna". Dokona tego postugujgc sie kryteriami obiektywnymi,
a takze rozwazajgc interesy obu stron danego stosunku prawnego. Spory sg
zresztg nieuchronne, w wigkszym lub mniejszym zakresie, gdyz takze wymienienie
w umowie sytuacji uzasadniajgcych takie wypowiedzenie moze zosta¢ dokonane
nieprecyzyjnie.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienia

prawne, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



