Uchwata z dnia 7 czerwca 2006 r., Ill CZP 30/06

Sedzia SN Iwona Koper (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jan Gérowski (sprawozdawca)
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Mieczystawa B. przeciwko
Jarostawowi Z., Bozenie T., matoletniemu Krzysztofowi Z. dziatajgcemu przez
przedstawicieli ustawowych rodzicow Jarostawa Z. i Bozene T. przy interwenc;ji
ubocznej Gminy Miejskiej K. po stronie powoda o eksmisje, po rozstrzygnieciu w
Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 7 czerwca 2006 r. zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w Krakowie postanowieniem z
dnia 28 lutego 2006 r.:

,Czy do stosunku najmu na czas oznaczony, powstatego przed dniem wejscia
w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz.
733 ze zm.) ma zastosowanie art. 11 ust. 2 pkt 2 tej ustawy w sytuacji, gdy sama
umowa nie przewiduje przyczyn jej wypowiedzenia?”

podijat uchwate:

Artykut 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) ma zastosowanie do
stosunku najmu na czas oznaczony, powstatego przed dniem jej wejscia w

zycie, gdy umowa nie przewiduje przyczyn jej wypowiedzenia.

Uzasadnienie

Powdd Zzgdat nakazania pozwanym oprdoznienia i wydania lokalu mieszkalnego
nr 13 usytuowanego w budynku potozonym w K. przy ul. K. nr 53, zajmowanego na
podstawie decyzji administracyjnej o przydziale. Zgdanie uzasadniat tym, Ze jest

wiascicielem i zarzadcg tej zabudowanej nieruchomosci. W zwigzku z nieptaceniem



przez pozwanych czynszu, skutecznie wypowiedziat im stosunek najmu, a mimo to
nie oproznili lokalu.

Pozwani wnoszgc o oddalenie powddztwa zarzucili, ze tytutem prawnym do
przedmiotowego lokalu jest umowa najmu zawarta pomiedzy poprzednig
wtascicielkg nieruchomosci Anng T., a pozwanym Jarostawem Z.

Wyrokiem z dnia 25 lipca 2005 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w
Krakowie oddalit powddztwo ustalajgc, ze przedmiotowa umowa najmu lokalu
mieszkalnego zostata zawarta na pismie w dniu 17 marca 1997 r. na okres 20 lat.
Strony uzgodnity w niej, ze przystuguje im prawo rozwigzania umowy za obopdélnym
porozumieniem, a wynajmujgcemu prawo do rozwigzania umowy bez
wypowiedzenia tylko w wypadku zalegtosci z zaptatg czynszu za cztery kolejne
miesigce kalendarzowe. Ustalono takze, ze najemca bedzie uiszcza¢ na rzecz
wynajmujgcego czynsz miesieczny w kwocie stanowigcej rownowartos¢ 50 dolaréw
amerykanskich, ptatny z dotu do dnia 10 kazdego miesigca.

W dniu 25 marca 2003 r. powdd wypowiedziat pozwanym, na podstawie art.
685" k.c., wysokos$¢ dotychczasowego czynszu z terminem miesiecznym, ktéry
uptyngt w dniu 30 kwietnia 2003 r. Pozwani zakwestionowali skutecznos¢
wypowiedzenia i opfacali czynsz w dotychczasowej wysokosci, z ostroznosci
podnoszgc, ze wysokos¢ podwyzki nie znajduje podstawy w Swietle unormowania
zawartego w art. 9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz.
733 ze zm., dalej ,u.0.p.l.”). W zwigzku z tym, ze czynsz wyliczony wedtug nowej
wysokosci okreslonej w wypowiedzeniu przekroczyt wartos¢ trzymiesieczng, powdd
— dziatajgc na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 obowigzujgcego wtedy art. 12 ust. 2
u.o.p.l. — zaproponowat ugode, ktérej pozwani nie zaakceptowali. W dniu 10 grudnia
2004 r., na podstawie art. 11 ust. 2 u.o.p.l., powdd wyznaczyt im dodatkowy termin
do zapfaty tej naleznosci, a nastepnie, wobec braku zaptaty, wypowiedziat umowe
najmu w dniu 16 lutego 2005 r.

Sad Rejonowy ocenit, ze ze wzgledu na terminowy charakter tgczacej strony
umowy powdd nie miat uprawnienia do wypowiedzenia pozwanym wysokos$ci
czynszu i nastepnie stosunku najmu spornego lokalu. Jego zdaniem, ten rodzaj
stosunku najmu nie moze by¢ wczesniej rozwigzany, poza wypadkami wyraznie

przewidzianymi.



Powdd zarzucit w apelacji, ze art. 673 § 3 k.c. nie wytgcza zastosowania
unormowania zawartego w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l., a Sad Okregowy,
rozpoznajgc te apelacje, przedstawit do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu na
podstawie art. 390 § 1 k.p.c. zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci o
tresci sformutowanej na wstepie. Zwrdcit uwage, ze przepisy ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego nie
zawierajg rozroznienia przyczyn rozwigzania umow najmu lokali mieszkalnych w
zaleznosci od tego, na jaki okres umowa zostata zawarta, co moze prowadzi¢ do
wniosku, ze przepisy te, w tym art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l., znajdujg zastosowanie do
wszystkich tych stosunkéw, a w konsekwencji wypowiedzenie umowy najmu lokalu
mieszkalnego na czas oznaczony na tej podstawie prawnej jest mozliwe niezaleznie
od woli stron. Zdaniem Sadu, utrata aktualnosci uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
15 lutego 1996 r., lll CZP 5/96 (OSNC 1996, nr 5, poz. 69) z chwilg wejscia w zycie
art. 673 § 3 k.c. nie pozbawita jednak istotnosci zagadnienia czy mozliwos¢
wypowiedzenia umdéw najmu zawartych na czas oznaczony nadal jest ograniczona,
teraz tylko do przypadkéw przewidzianych umowg stron. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje: (...)

Przystepujac do analizy kwestii stosowania art. 11 ust. 2 u.o.p.l. do umow
najmu lokali mieszkalnych zawartych na czas oznaczony nalezy zauwazy¢, ze
powotana przez Sgd Okregowy uchwata z dnia 15 lutego 1996 r., Ill CZP 5/96
dotyczyta innego zagadnienia, tj. umownego prawa wypowiedzenia, a nie —
okreslonego w tym przepisie — wypowiedzenia ustawowego. W uzasadnieniu
uchwaty wyraznie podkreslono, Ze intencjg ustawodawcy byto, aby najem lokalu na
czas oznaczony byt stosunkiem trwatym, ktory nie moze by¢ wczesniej rozwigzany,
poza przypadkami wyraznie przewidzianymi prawem. Takze dalsze wypowiedzi
judykatury dotyczyty tylko wypowiedzenia umownego (por. uchwate Sgdu
Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 1997 r., Il CZP 49/97, OSNC 1998, nr 3, poz.
36 oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 1998 r., Ill CKN 365/97,
OSNC 1998, nr 9, poz. 144, z dnia 6 sierpnia 1998 r., | CKN 809/97, nie publ., z
dnia 6 pazdziernika 2000 r., IV CKN 121/00, nie publ. i z dnia 22 czerwca 2004 r.,
IV CK 463/03, nie publ.).

W literaturze dominuje poglad, ze art. 11 u.o.p.l., ktéry ma charakter
semiimperatywny, stosuje sie do umow najmu zawartych na czas oznaczony.

Wyrazono takze zapatrywanie wyraznie nawigzujgce do art. 673 § 3 k.c, tj. ze



wypowiedzenie umowy najmu na czas o0znaczony z przyczyn wskazanych w art. 11
u.o.p.l. jest skuteczne wtedy, gdy takg mozliwosc przewiduje umowa, czyli ze
umowna przyczyna przedterminowego rozwigzania takiej umowy powinna pokrywac
sie z przewidziang w tym unormowaniu. Stanowisko to spotkato sie jednak z trafng
krytyka, art. 11 u.o.p.l. ma bowiem tylko takie znaczenie, ze dopuszcza ustalenie
przez strony w jakich jeszcze wypadkach, poza okreslonymi ustawg, mogg one taki
najem wypowiedzie¢. Trzeba podkresli¢, ze w piSmiennictwie nie budzi watpliwosci,
iz przepisy przewidujgce mozliwos¢ wypowiedzenia stosunku najmu bez
zachowania terminow ustawowych ze wzgledu na zwtoke z zaptatg czynszu majg
zastosowanie réwniez do umow zawartych na czas oznaczony.

Jak trafnie zauwazyt Sgd Okregowy, art. 11 ust. 2 u.o.p.l. nie przewiduje
rozroznienia stosunkéw najmu w zaleznosci od tego, na jaki okres zostaty zawarte.
Oznacza to, ze na podstawie tego przepisu wynajmujgcy moze wypowiedzie¢
umowe najmu lokalu mieszkalnego zawartg na czas oznaczony i to w wypadku, gdy
nie przewiduje ona przyczyn jej wypowiedzenia. W kazdym razie taki wniosek
wynika z wykfadni jezykowej, zgodnie z zasadg lege non distinguente nec nostrum
est distinguere.

Przeciwko tej interpretacji brak powaznych argumentéw natury systemowe.
Artykut 673 § 3 k.c., wprowadzony do systemu prawnego z dniem 10 lipca 2001 r.,
stanowigcy, ze jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, to zarbwno wynajmujgcy,
jak i najemca mogg wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie, nie
moze byc¢ traktowany jako lex specialis do art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. ze wzgledu na
odmiennos¢ przedmiotu regulacji. Przepis ten dotyczy tylko umownych przyczyn
wypowiedzenia, a wiec jego sens nie polega na wprowadzeniu normy, Zze najem
zawarty na czas oznaczony nie moze by¢ wypowiedziany z przyczyn okreslonych w
ustawie. Jego znaczenie sprowadza sie do wskazania, ze w wypadku najmu
zawartego na czas oznaczony mozliwos¢ umownego wypowiedzenia istnieje tylko
wowczas, gdy strony okreslg w umowie przyczyny uzasadniajgce wypowiedzenie.
Jak podkreslono w literaturze, jego wprowadzenie do systemu prawnego miato na
celu rozstrzygniecie istniejgcych w praktyce i w nauce sporow co do mozliwosci
wprowadzenia do umowy najmu zawartej na czas oznaczony klauzuli o
przyczynach jej wypowiedzenia.

Za mozliwoscig zastosowania art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. do najmu na czas
okreslony przemawiajg takze argumenty funkcjonalne. Absurdalna bytaby



wyktadnia, ktorej wynik gwarantowatby najemcy korzystanie z lokalu takze wtedy,
gdy nie ptaci czynszu lub uzywa lokal w sposob sprzeczny z umowg albo
niezgodnie z jego przeznaczeniem, zaniedbuje swe obowigzki, dopuszczajgc do
powstania szkdd, czy tez niszczy urzgdzenia przeznaczone do wspolnego
korzystania przez mieszkancow, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali.
Ustawowe prawo wypowiedzenia w tych wypadkach umowy najmu stanowi
instrument elementarnej ochrony intereséw wynajmujgcego, ktorej potrzeba
wystepuje zardwno przy stosunkach najmu na czas nieokreslony, jak i oznaczony.

Nie mozna podzieli¢ zapatrywania, ze za interpretacjg zaprezentowang przez
Sad Rejonowy przemawia argument a contrario, wyprowadzony z unormowania
zawartego w art. 688 k.c. Stanowi on, ze jezeli czas trwania najmu nie zostat
oznaczony, a czynsz jest ptatny miesiecznie, najem mozna wypowiedzie¢
najpozniej na trzy miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego, dotyczy
wiec tzw. swobodnego prawa wypowiedzenia, niezaleznego od jakichkolwiek
dodatkowych przestanek. Jest oczywiste, ze w wypadku uméw zawartych na czas
nieoznaczony art. 688 k.c. nie wytgcza art. 687 k.c., zgodnie z ktorym, 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 uprzedzi¢ najemce na piSmie, udzielajgc mu
dodatkowego terminu miesiecznego do zaptaty zalegtego czynszu. Juz z tego
wzgledu nie mozna uznac¢ za trafny przeciwnego wniosku w stosunku do uméw
najmu zawartych na czas oznaczony.

Poniewaz zagadnienie dotyczy najmu powstatego przed wejsciem w zycie w
dniu 10 lipca 2001 r. ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, trzeba wyraznie podkresli¢, ze jej przepisy (z
wyjatkiem art. 6 dotyczgcego umowy o odptatne uzywanie lokalu) stosuje sie —
zgodnie z zasadg bezposredniego dziatania nowej ustawy — takze do stosunkéw
prawnych powstatych przed dniem jej wejscia w zycie (art. 27 u.o.p.l.). Nalezy tez
zauwazyc, ze skoro przedmiotowa umowa nie przewiduje przyczyn wypowiedzenia,
to nie mogt mie¢ do niej zastosowania art. 673 § 3 k.c., co jednak nie wytgczato
ustawowej podstawy jej wypowiedzenia okreslonej w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. w
razie zaistnienia wszystkich przestanek okreslonych w hipotezie tego przepisu.

Z tych wzgledéw podjeto uchwate, jak na wstepie.






