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Sad Najwyzszy na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 21 grudnia
2007 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Jana Szewczyka, po
rozstrzygnieciu zagadnienia prawnego przedstawionego przez Rzecznika Praw
Obywatelskich we wniosku z dnia 28 maja 2007 r.:

"Czy przed dniem 10 lipca 2001 r. strony mogty zastrzec mozliwosé
wczesniejszego rozwigzania za wypowiedzeniem umowy najmu lub dzierzawy
zawartej na czas oznaczony, w razie zajscia przyczyny okreslonej w umowie? Jakie
skutki prawne wywotywata tego rodzaju klauzula?"

podijat uchwate:

Dopuszczalne byto wypowiedzenie umowy najmu lub dzierzawy, zawartej
przed dniem 10 lipca 2001 r. na czas oznaczony, w wypadkach okreslonych w

tej umowie.

Uzasadnienie

Rzecznik Praw Obywatelskich, na podstawie art. 60 § 2 ustawy z dnia 23
listopada 2002 r. o Sgdzie Najwyzszym (Dz.U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.) w zwigzku
z art. 16 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw
Obywatelskich (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147), wnidst o
rozstrzygniecie przez sktad siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego zagadnienia

prawnego przytoczonego na wstepie.



Rzecznik wskazat, ze pomimo nowelizacji kodeksu cywilnego dokonanej
ustawg 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.o.pr.lok."), ktéra z dniem 10 lipca 2001 r. wprowadzita do tego kodeksu art.
673 § 3, utrzymuje sie wyrazna rozbieznos¢ w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
oraz doktrynie w ocenie, czy umowa najmu oraz umowa dzierzawy zawarta na czas
oznaczony moze by¢ rozwigzana w drodze wypowiedzenia, a takze niejasnosc co
do tego, jakie skutki wigzg sie z zamieszczeniem w takich umowach klauzuli
dopuszczajgcej ich rozwigzanie w drodze wypowiedzenia. Wymieniony przepis
przesgdzit wprawdzie, ze jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaréwno
wynajmujacy, jak i najemca mogg wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych
w umowie, nie odnosi sie on jednak do klauzul przewidujgcych mozliwos¢
wypowiadania umow zawartych na czas oznaczony, wprowadzonych do nich przed
jego wejsciem w zycie. W przepisach ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw brak podstaw do uznania, ze nowa ustawa dziata wstecz, czyli
reguluje skutki czynnosci prawnych dokonanych przed jej wejsciem w zycie, a art.
XLIX § 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Przepisy wprowadzajgce kodeks
cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94 ze zm. — dalej: "p.w.k.c."), ktory — wobec braku
stosownej regulacji w ustawie o ochronie praw lokatoréw — powinien by¢ podstawg
przy rozstrzyganiu spraw intertemporalnych, przewiduje, iz ocena skutkow
czynnosci powinna by¢ dokonana stosownie do przepisow obowigzujgcych w chwili
dokonywania tej czynnosci. Oznacza to, ze jezeli wypowiedzenie najmu lub
dzierzawy zawartych na czas oznaczony zostato dokonane przed dniem 10 lipca
2001 r., jego skutki nalezy oceni¢ wedtug stanu prawnego obowigzujgcego przed tg
datg. Ze wzgledu na zastrzeganie w takich umowach, zwtaszcza w umowach
dzierzawy, kilkuletnich terminéw wypowiedzenia, problem oceny skutkéw ich
wypowiadania jest aktualny w orzecznictwie sgdéw powszechnych i Sgdu
Najwyzszego.

Rzecznik podkreslit, ze chociaz z brzmienia art. 673 § 3 k.c. wynika, iz dotyczy
on tylko umow najmu, to ze wzgledu na art. 694 k.c. nalezy go stosowa¢ do umow
dzierzawy, gdyz w przepisach o dzierzawie nie reguluje sie wprost dopuszczalnosci
wypowiadania umow dzierzawy zawartych na czas okreslony, a takie postanowienie
umowy, o jakim mowa w art. 673 § 3 k.c., nie jest sprzeczne z istotg stosunku

dzierzawy.



Najwiecej miejsca w uzasadnieniu wniosku Rzecznika zajmuje analiza
rozbieznych pogladow, jakie w orzecznictwie i doktrynie pojawity sie jeszcze przed
wejsciem w zycie art. 673 § 3 k.c. Jest to zrozumiate, gdyz przedstawione przez
niego zagadnienie prawne dotyczy w istocie wykfadni przepisow o najmie i
dzierzawie w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem 10 lipca 2001 r., czyli przed
wejsciem wymienionego przepisu w zycie. Poglady na temat wyktadni
wspomnianych przepisow, zdaniem Rzecznika, nalezy ujg¢ w trzy grupy.

Do pierwszej zaliczy¢ mozna poglady, z ktorzy wynika, ze na tle przepisow
kodeksu cywilnego o najmie i dzierzawie w brzmieniu sprzed dnia 10 lipca 2001 r.
nie byto dopuszczalne rozwigzanie umow najmu lub dzierzawy zawartych na czas
oznaczony w drodze wypowiedzenia. Za takg wyktadnig przemawiajg nastepujgce
argumenty.

Analiza przepiséw o najmie (dzierzawie) prowadzi do wniosku, ze celem tych
regulacji jest przede wszystkim ochrona stabszej strony stosunku umownego, a
zatem z reguty najemcy lub dzierzawcy. W przypadku najmu lokalu mieszkalnego
na pierwszy plan wysuwa sie motywacja socjalna i etyczna. Chodzi o ochrone
uzasadnionych potrzeb mieszkaniowych najemcy, ktéry w drodze dtugotrwatej
umowy na czas okreslony moze zapewni¢ sobie stabilizacje w zaspokajaniu tej
waznej zyciowo potrzeby. Zwrdcit na to uwage Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
uchwaty z dnia 15 lutego 1996 r., Ill CZP 5/96 (OSNC 1996, nr 5, poz. 69),
podkreslajgc jednoznacznie, ze w umowie najmu lokalu mieszkalnego, zawartej na
czas oznaczony, strony nie mogg zastrzec mozliwosci wczesniejszego jej
rozwigzania za wypowiedzeniem. Podobnie, w odniesieniu do lokalu uzytkowego,
brzmi uchwata z dnia 3 marca 1997 r., lll CZP 3/97 (OSNC 1997 nr 6-7, poz. 71), w
ktorej zwrécono uwage, ze przy najmie lokalu uzytkowego chodzi o potrzebe
stabilizacji sytuacji najemcy, ktéremu lokal uzytkowy stuzy zazwyczaj do
wykonywania dziatalnosci zawodowe;.

Na potrzebe stabilizacji stosunku prawnego, ktory zgodnie z wolg stron ma
trwac przez okreslony czas, zwrdcit uwage Sgd Najwyzszy w orzeczeniach
dotyczacych dzierzawy. W uchwale z dnia 2 kwietnia 1993 r., Il CZP 39/93 (OSNC
1993, nr 10, poz. 178) uznat, ze umowa zawarta na czas oznaczony, do ktérej na
podstawie art. 708 k.c. majg odpowiednie zastosowanie przepisy dotyczgce
dzierzawy, nie moze by¢ rozwigzana przez wypowiedzenie na podstawie art. 704

k.c. W uzasadnieniu wskazano, ze dzierzawa — w przeciwienstwie do najmu —



wigze sie z gospodarczym wykorzystywaniem przedmiotu umowy, co m.in. wymaga
znacznie intensywniejszego zaangazowania gospodarczego dzierzawcy niz
najemcy, tworzy sytuacje stabilne, zachecajgce dzierzawce do czynienia naktadow,
planowania i prowadzenia racjonalnej gospodarki. Pocigga to za sobg koniecznos¢
stabilizacji tej sytuacji jeszcze bardziej niz przy umowie najmu zawartej na czas
oznaczony. Podobnie wypowiedziat sie Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 27
pazdziernika 1997 r., lll CZP 49/97 (OSNC 1998, nr 3, poz. 36) podkreslajgc, ze
bezskuteczne jest postanowienie umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony,
przewidujgce mozliwos¢ jej wypowiedzenia.

Réwniez z innych przepiséw regulujgcych umowe dzierzawy wynika, ze
ustawodawca dazy do stabilizacji stosunku dzierzawy, wiasnie ze wzgledu na
pozytywny wptyw trwatych stosunkéw na jakos¢ gospodarowania przez
dzierzawcow. Przyktadem jest art. 704 k.c., ktory ustanawia znacznie dtuzsze niz
przy najmie okresy wypowiedzenia umowy dzierzawy. Podobnie ustawa z dnia 28
lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321) wydtuzyta
réwniez okresy, na jaki umowa moze zostac¢ zawarta (art. 695 k.c.).

Podnosi sie takze, ze jezeli ustawodawca chciatby dopusci¢ mozliwos¢
wypowiadania najmu (dzierzawy) zawartych na czas oznaczony, przed dniem 10
lipca 2001 r., mogt to uczyni¢ wyraznie, tak jak w art. 33 k.p., dopuszczajgcym
mozliwos$¢ wypowiedzenia niektorych terminowych umow o prace.

Przyjmuje sie, ze przepisy regulujgce wypowiedzenie umowy najmu zawartej
na czas oznaczony majg charakter bezwzglednie wigzacy (por. uzasadnienia
uchwat Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 1996 r., Ill CZP 5/96, oraz z dnia 3
marca 1997 r., lll CZP 3/97). Wobec tego niedopuszczalne jest odmienne
uregulowanie przyczyn wypowiedzenia, niz wynika to z przepiséw kodeksu
cywilnego (wyrok Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 7 wrzesnia 1995 r., | ACr
591/95, OSA 1996, nr 10, poz. 54). Takie stanowisko prowadzi do wniosku, ze
mozliwos$¢ wczesniejszego wypowiedzenia terminowej umowy dzierzawy (najmu)
nie jest objeta dziataniem zasady swobody uméw (art. 353" k.c.). Wskazuije sie, ze
nie tylko bytoby to sprzeczne z przepisem ustawy, ale przede wszystkim z
wiasciwoscig (naturg) stosunku dzierzawy (najmu) trwajgcego przez oznaczony
czas (por. uzasadnienia uchwat Sagdu Najwyzszego z dnia 3 marca 1997 r., lll CZP
3/97, oraz z dnia 27 pazdziernika 1997 r., lll CZP 49/97, a takze uzasadnienie
wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 7 wrzesnia 1995 r., | ACr 591/95).



Podnosi sie rowniez argument o dualistycznej konstrukcji uméw dzierzawy
(naymu), ktére moga by¢ zawarte albo na czas oznaczony, albo na czas
nieoznaczony. Ustawodawca nie przewidziat ,tworow mieszanych", obejmujgcych
elementy umowy terminowej i bezterminowej. Jezeli strony zawierajg umowe na
czas nieoznaczony, mogq jg rozwigza¢ w kazdej chwili, z zachowaniem
ustawowego lub umownego terminu wypowiedzenia, a jezeli na czas oznaczony,
wypowiedzenie jest dopuszczalne wytgcznie wowczas, gdy dopuszcza to kodeks
cywilny (por. uzasadnienia uchwat Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 1996 r., llI
CZP 5/96, z dnia 3 marca 1997 r., lll CZP 3/97, oraz z dnia 27 pazdziernika 1997 r.,
[l CZP 49/97).

Poglad wykluczajgcy dopuszczalnos$¢ rozwigzania umowy najmu lub
dzierzawy, zawartych na czas oznaczony, w drodze wypowiedzenia oznacza w
istocie niemozliwos¢ wypowiadania takich umow takze wtedy, gdy zastrzezono jg
tylko na wypadek okolicznos$ci przewidzianych w umowie. Za restrykcyjng wyktadnig
przepisoOw opowiedziato sie rowniez wielu przedstawicieli doktryny.

W literaturze i orzecznictwie broniony jest rowniez poglad przeciwny, ze
umowa najmu lub dzierzawy zawarta na czas oznaczony moze by¢ zawsze
skutecznie wypowiedziana nawet bez podania przyczyny. Koncepcje takg przyjat
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 listopada 2005 r., V CK 370/05 (nie publ.),
chociaz — zdaniem Rzecznika — motywy tego rozstrzygniecia nie sg do konca jasne.
Za petng swobodg wypowiadania umdw terminowych w odniesieniu do umow
nienazwanych opowiedziat sie¢ Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 16 wrzesnia 2003 r.,
IV CKN 470/01 ("Izba Cywilna" 2004, nr 6, s. 40), uznajgc dopuszczalnosé
swobodnego zastrzezenia prawa wypowiedzenia w umowie nienazwanej zawartej
na czas oznaczony, gdyz nie uchybia to zasadzie swobody uméw. Takze liczni
przedstawiciele doktryny opowiedzieli sie za petng swobodg wypowiadania umow
zawartych na czas oznaczony.

Zwolennicy tego pogladu zwracajg uwage, ze zastrzezenie swobodnego
prawa wypowiedzenia w umowie zawartej na czas oznaczony nie prowadzi do
wewnetrznej sprzecznosci zobowigzania, ktérego zrodtem jest ta umowa. Termin
koncowy oznacza wéwczas tylko tyle, ze stosunek zobowigzaniowy wygasnie
najpozniej w okreslonej chwili bez potrzeby jego wypowiadania. Ma to znaczenie
praktyczne, gdyz zwalnia z obowigzkéw dowodowych w zakresie ztozenia i odbioru

oswiadczenia woli, a takze wyklucza mozliwos¢ powotania sie na art. 5 k.c.



Zwracajg oni uwage, ze pojecie umow zawartych na czas oznaczony i
nieoznaczony nie jest tozsame z umowami trwatymi i nietrwatymi. To, czy umowa
jest trwata, czy nie nalezy ustala¢ na podstawie catoksztattu tresci umowy, a nie
tylko na podstawie terminu jej ustania, nie ma zas podstaw by twierdzi¢, ze umowa
z zastrzezonym terminem musi by¢ umowg bezwzglednie trwatg. Podnosi sie
réwniez, ze skrajnie pojmowany dualizm konstrukcji stosunku najmu lub dzierzawy
jest obcy prawu obligacyjnemu i prowadzi do zblizenia najmu do ograniczonego
prawa rzeczowego. Nawet jednak akceptacja tezy o dualistycznej konstrukcji najmu
nie wykluczataby zastrzegania omawianych klauzul, co najwyzej umowe
zawierajgcg takg klauzule nalezatoby kwalifikowac¢ jako umowe nienazwana.
Zdaniem tej czesci doktryny, wnioskowanie a contrario z art. 673 § 1 k.c. jest
niewystarczajgce. Przepis ten dotyczy jedynie sytuacji, w ktorej strony nie
zastrzegty prawa wypowiedzenia w umowie, wiec wnioskowanie a contrario
wskazuje jedynie, ze nie jest dopuszczalne wypowiedzenie umowy zawartej na
czas oznaczony wtedy, gdy uprawnienia takiego nie zastrzezono w umowie. (...)

Za dopuszczalnoscig zamieszczenia w umowie zawartej na czas oznaczony
postanowienia o wypowiedzeniu, przemawiajg rowniez wazne wzgledy
celowos$ciowe. Takie postanowienie czyni umowe bardziej elastyczng, umozliwiajgc
ochrone réznorodnych intereséw stron, nie mozna bowiem przyjaé, ze
wprowadzenie do umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony klauzuli o
wczesniejszym rozwigzaniu zawsze podwaza stabilnos¢ gospodarowania
przedmiotem dzierzawy. Ryzyko zwigzane z wczesniejszym rozwigzaniem umowy
zalezy z reguty od uprzednio przeprowadzonej kalkulacji gospodarczej. Klauzula
dopuszczajgca swobodng mozliwos¢é wypowiedzenia jest przy tym na tyle
jednoznaczna, ze nie moze wprowadzac strony w btad co do charakteru umowy, co
szczegolnie ostro rysuje sie w obrocie profesjonalnym. Niezaleznie od tego zwraca
sie uwage, ze do identycznych rezultatéw jak zawarcie umowy na czas oznaczony z
mozliwoscig jej wypowiedzenia prowadzi¢ moze rowniez zawarcie umowy na czas
nieoznaczony z odpowiednio uksztattowanym prawem wypowiedzenia, odpada
wiec argument, ze pierwsze z rozwigzan jest krzywdzgce dla najemcy.

Opowiadajgc sie za dopuszczalnoscig zastrzezenia w umowie zawartej na
czas oznaczony swobodnego prawa wypowiedzenia, wskazuje sie w doktrynie, ze
umowa taka powinna by¢ traktowana z punktu widzenia przepiséw o najmie jako

umowa zawarta na czas nieoznaczony. W przypadku zas uzaleznienia prawa



wypowiedzenia od waznych powodow lub od okreslonych w umowie okolicznosci
umowa powinna byc¢ traktowana jako zawarta na czas oznaczony.

Trzecie stanowisko w sprawie mozliwos$ci rozwigzywania umowy najmu lub
dzierzawy zawartych na czas oznaczony w drodze wypowiedzenia jest
kompromisem.

W orzecznictwie reprezentatywny dla tego pogladu jest wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 22 stycznia 1998 r., lll CKN 365/97 (OSNC 1998, nr 9, poz.
144), w ktérym stwierdzono, ze nie ma przeszkdd, azeby strony wprowadzity do
umowy dzierzawy, rowniez zawartej na czas oznaczony, mozliwos¢ jej
wypowiedzenia w razie zaj$cia okreslonej w tej umowie przyczyny. W nawigzaniu
do wczesdniejszego orzecznictwa Sad Najwyzszy wskazat, ze niedopuszczalne jest
tylko uprawnienie do swobodnego, wynikajgcego jedynie z woli wydzierzawiajgcego
(wynajmujgcego) wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony, gdyz
pozostawatoby to w sprzecznosci z przyjetym w takiej umowie bezwarunkowym
zobowigzaniem utrzymania stosunku umownego przez uzgodniony czas. Wedtug
Sadu Najwyzszego, inna sytuacja powstaje wtedy, gdy strony uzgadniajg, ze w
razie zajscia Scisle okreslonej okolicznosci wypowiedzenie moze nastgpic¢, wowczas
bowiem druga strona liczy sie z tym, ze okres, na jaki umowe zawarta, moze zostac
skrécony, a jej ewentualna obrona przed skutkami dokonanego wypowiedzenia
moze polegac tylko na podwazaniu samego faktu spetnienia sie uzgodnionej
przestanki.

Takag wyktadnie Sgd Najwyzszy zaakceptowat w wyroku z dnia 22 czerwca
2004 r., IV CK 463/03 (nie publ.) oraz w wyroku z dnia 25 listopada 2003 r., Il CK
293/02 (nie publ.), w ktérym stwierdzit, ze wprowadzenie art. 673 § 3 k.c. wskazuje,
iz wyktadnia art. 673 k.c. w brzmieniu sprzed jego zmiany, zgodna z trescig § 3 tego
artykutu, byta w petni racjonalna. Za takim kierunkiem wyktadni opowiedziaty sie
réwniez sgdy powszechne oraz wielu przedstawicieli doktryny.

U podstaw kompromisowej wyktadni lezy zatozenie o odmiennym prawnym
charakterze wypowiedzenia swobodnego, tj. zaleznego wytgcznie od woli stron oraz
wypowiedzenia z przyczyn wyraznie w umowie okreslonych. Jedynie w pierwszym
wypadku zachodzi sprzeczno$¢ z przyjetym w takiej umowie bezwarunkowym
zobowigzaniem utrzymania stosunku umownego przez uzgodniony czas. Inna
sytuacja wystepuje natomiast woéwczas, gdy strony uzgodnig w umowie Scisle
okreslone okolicznos$ci stanowigce uzasadniong podstawe wypowiedzenia, wtedy



bowiem druga strona liczy sie z mozliwoscig skrocenia okresu obowigzywania
umowy, jak tez moze przed sgdem twierdzi¢, ze okolicznosci takie nie wystgpity.
Bezzasadne jest réwniez twierdzenie, jakoby wprowadzenie klauzuli o
wczesniejszym wypowiedzeniu umowy terminowej zawsze naruszato interesy stron,
zwilaszcza stabszej, gdyz zardwno najemca, jak i dzierzawca mogg umowe
wypowiedzie¢, gdy odpowiada to ich interesom. Nie zawsze klauzula taka podwaza
pewnosc i stabilnos¢ gospodarowania przedmiotem dzierzawy lub najmu, gdyz
czesto w interesie kontrahentow lezy zawarcie umowy o charakterze terminowym, a
zarazem uzasadnione jest jej wczesniejsze wypowiedzenie w okreslonych
wypadkach. Rygorystyczna wyktadnia niedopuszczajgca mozliwosci wypowiadania
umow najmu lub dzierzawy zawartych na czas oznaczony nie odpowiada rowniez
zréznicowanym potrzebom zycia spotecznego i gospodarczego. Poglad taki godzi w
stuszne interesy uczestnikow obrotu, podporzgdkowujgc je abstrakcyjnym,
dogmatycznym zasadom, zmusza do poszukiwania okreznych sposobdéw dla
osiggniecia celdw, ktore strony chcg zrealizowac, a w konsekwencji nie stuzy takze
stabilizacji porzgdku prawnego.

Zwolennicy tej koncepcji twierdzg, ze dopuszczenie wypowiedzenia umowy
terminowej nie sprzeciwia sie¢ zasadzie swobody umow, w szczegdlnosci nie
narusza wtasciwosci (natury) stosunku prawnego zawartego na czas oznaczony.
Potwierdzit to zresztg ustawodawca, wprowadzajgc art. 673 § 3 k.c., a podobny tok
rozumowania zaprezentowat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 22 stycznia 1998 r., IlI
CK 365/97.

Kolejny argument podwaza stanowisko, ze kodeks cywilny wytgcza mozliwos¢
zawierania umow albo na czas oznaczony, albo na czas nieoznaczony, w zwigzku z
czym dopuszczalne sg takze konstrukcje posrednie.

Wskazuje sie réwniez, ze nie mozna tgczy¢ natury najmu (dzierzawy) z jego
uksztattowaniem jako stosunku prawnego na czas oznaczony i nieoznaczony, skoro
tak naprawde ustawodawca nie wprowadzit w tym zakresie zadnych szczegolnych
odrebnosci, ktore miatyby wptyw na tres¢ innych typowych elementow umowy. Z
tego wzgledu do zakwalifikowania umowy jako zawartej na czas oznaczony nie
wystarczy poprzestanie na stwierdzeniu zastrzezenia przez strony terminu
koncowego, ale nalezy zbadac, czy dopuszczono mozliwos¢ wczesniejszego
wypowiedzenia. Klauzula okreslajgca termin obowigzywania takiej umowy petni

odmienne funkcje; gwarantuje, ze stosunek prawny wygasnie najpozniej w



okreslonej chwili, wzglednie oznacza, iz umowa zostaje przeksztatcona w umowe
zawartg na czas nieoznaczony, w ktorej strony z géry zrzekty sie uprawnienia do jej
wypowiedzenia. (...)

W opinii Rzecznika Praw Obywatelskich, w razie uznania, ze wypowiedzenie
umowy terminowej nie jest dopuszczalne albo jest dopuszczalne wytgcznie w
wypadkach okreslonych w umowie, skutek moze by¢ trojaki; klauzula umozliwiajgca
wczesniejsze wypowiedzenie jest bezwzglednie niewazna z powodu naruszenia
przepisu imperatywnego, obejscia wyrazonej w nim normy albo z powodu
naruszenia zasady swobody umow. Oceniajgc skutek zamieszczenia takiej klauzuli
w umowie, w swietle art. 58 k.c., mozna uznac, ze niewazna jest cata umowa, jezeli
bez tego postanowienia nie zostataby zawarta (art. 58 § 1 k.c.), lub — gdy strony
zawarlyby umowe takze bez tej klauzuli — niewaznoscig bytaby dotknieta tylko ta jej
czes$¢, ktéra zawiera zastrzezenie o wypowiedzeniu (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 15 lutego 1996 r., lll CZP 5/96). Wyraznie przeciwko
bezwzglednej niewaznosci takiej klauzuli opowiedziat sie Sgd Okregowy w
Katowicach w wyroku z dnia 21 czerwca 2006 r., XIX Ga 261/06. (...)

Mozna takze przyjgc, ze klauzula zastrzegajgca wczesniejsze wypowiedzenie
umowy terminowej nie jest bezwzglednie niewazna, ale jedynie bezskuteczna (por.
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 1997 r., lll CZP 49/97). (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Nie ulega watpliwosci, ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, a takze w
doktrynie istniejg zasadnicze rozbieznosci co do oceny mozliwosci zastrzegania w
umowach najmu i dzierzawy zawartych na czas oznaczony, klauzuli dopuszczajgcej
rozwigzanie takiej umowy w drodze wypowiedzenia. Watpliwosci tych nie usunetfa
catkowicie nowelizacja art. 673 k.c. i wprowadzenie do tego przepisu paragrafu
trzeciego, ktory dopuszcza wypowiadanie umowy najmu zawartej na czas
oznaczony, w wypadkach okreslonych w tej umowie. Z art. 27 u.o.pr.lok. wynika
tylko, ze stosuje sie jg do stosunkow prawnych, ktore powstaty przed jej wejsciem w
zycie. W art. 28-37 u.o.pr.lok. znajdujemy wprawdzie normy intertemporalne
regulujgce szczegodtowe problemy zwigzane ze stosunkami najmu, ktére powstaty
przed wejsciem tej ustawy w zycie, nie dotyczg one jednak problematyki objetej art.
673 § 3 k.c. W tej sytuacji art. 27 u.o.pr.lok. nalezy rozumie¢ w ten sposéb, ze do
stosunkéw najmu powstatych przed jej wejsciem w zycie nalezy stosowac art. 673

k.c. w brzmieniu dotychczasowym, natomiast po wejsciu w zycie do stosunkow



najmu, istniejgcych w dniu jej wejscia w zycie, zastosowanie ma art. 673 § 3 k.c.
Skoro ustawa nowelizujgca weszta w zycie z dniem 10 lipca 2001 r. (art. 40), a ze
szczegolnych przepisow intertemporalnych w niej zawartych nie wynika, aby art.
673 § 3 k.c. dziatat wstecz, to moze on znalez¢ zastosowanie do istniejgcych
stosunkéw najmu od dnia wejscia w zycie tego przepisu. Artykuty 27 i 40 u.o.pr.lok.,
wyrazajg wiec te samg zasade, ktorg precyzyjnie ujmuje art. L p.w.k.c. Oznacza to,
ze do istniejgcych juz zobowigzan wynikajgcych z uméw najmu i dzierzawy, z dniem
wejscia w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego, jezeli ustawa ta nie stanowi inaczej, stosuje sie
przepisy tej ustawy, natomiast do czasu wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej, czyli
do dnia 10 lipca 2001 r., stosunki najmu powstate przed tym dniem podlegajg
regulacji dotychczasowej. W szczegolnosci ustawa dawna, czyli art. 673 k.c. w
brzmieniu sprzed dnia 10 lipca 2001 r., ma zastosowanie do oceny skutkow
wypowiedzenia dokonanego przed tym dniem. Innymi stowy, jezeli wypowiedzenie
umowy zawartej na czas oznaczony zostato dokonane przed wejSciem w zycie art.
673 § 3 k.c., czyli przed dniem 10 lipca 2001 r., nie znajduje on zastosowania do
oceny skutkbw zamieszczenia w takiej umowie klauzuli zezwalajgcej na jej
wypowiedzenie.

Jak wskazuje analiza dokonana przez Rzecznika Praw Obywatelskich, w
orzecznictwie sgdéw powszechnych, a takze w orzeczeniach Sgdu Najwyzszego
WCigzZ pojawia sie potrzeba oceny mozliwosci zamieszczania w umowach najmu lub
dzierzawy zawartych na czas oznaczony przed dniem 10 lipca 2001 r. klauzul
dopuszczajgcych ich rozwigzanie za wypowiedzeniem. Oceny te sg rozbiezne,
zatem istnieje potrzeba przesgdzenia, w odniesieniu do umow zawartych przed
dniem 10 lipca 2001 r., czy dopuszczalne byto zastrzegania w tych umowach,
zawartych na czas oznaczony, klauzul umozliwiajgcych ich rozwigzanie za
wypowiedzeniem oraz jakie skutki pociggato za sobg zamieszczenie takiej klauzuli
W umowie.

Artykut 673 k.c. w znowelizowanym brzmieniu dotyczy tylko umowy najmu
zawartej na czas oznaczony, nalezy jednak podkresli¢, co zresztg nie budzi
wiekszych watpliwosci, ze przepis ten i jego nowelizacja, dotyczg takze uméw
dzierzawy, ktore strony zawarty na czas oznaczony. Zgodnie z art. 694 k.c. do
dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie, jezeli okreslona kwestia nie
zostata odrebnie uregulowana w art. 695-707 k.c. Zaden z powotanych przepiséw



nie zawiera regulacji odnoszgcej sie do wypowiadania umow dzierzawy zawartych
na czas oznaczony. Mozliwos¢ taka nie wynika takze z art. 704 k.c., gdyz — jak
trafnie podkresla sie w doktrynie — dotyczy on tylko uméw na czas nieoznaczony.
Nie ma tez przeszkdd, aby z faktu, ze art. 673 k.c. nalezy stosowa¢ do umow
dzierzawy odpowiednio, wynikaty jakiekolwiek przeciwwskazania w stosowaniu tego
przepisu do umoéw dzierzawy zawartych na czas oznaczony. Z tego wzgledu, ze
ustawodawca dopuszcza zawieranie umow dzierzawy na znacznie dtuzszy czas niz
umow najmu, co wynika jednoznacznie z poréwnania art. 661 i art. 695 k.c., wkasnie
przy dtugoletnich umowach dzierzawy, w ktorych zastrzezono kilkuletni termin
wypowiedzenia, problematyka objeta art. 673 k.c. nabiera szczegdlnego znaczenia.
Na podstawie art. 708 k.c. regulacje zawartg w art. 673 k.c. nalezy takze odnosic¢ do
umow, w ktérych biorgey nieruchomosc rolng do uzywania i pobierania pozytkow
nie jest obowigzany do zaptaty czynszu, lecz tylko do ponoszenia podatkéw i innych
ciezaréw zwigzanych z wtasnoscig lub posiadaniem gruntu.

Brak natomiast podstaw, aby art. 673 k.c. stosowac do innych uméw
nazwanych lub umow nienazwanych. Mozliwos¢ stosowania regulacji w nim
zawartej moze byc¢ de lege lata oparta tylko na analogii. W takim wypadku nalezy ze
szczegolng ostroznoscig dopuszczac odpowiednie stosowanie wymienionego
przepisu, majgc na wzgledzie nature okreslonego zobowigzania oraz wole stron
umowy, ktdra jest jego zrédtem.

Rozwazajgc zakres zastosowania regulacji zawartej w art. 673 k.c., nalezy
réwniez zwroci¢ uwage, ze rozwigzywanie okreslonych umow najmu moze byc
Scisle uregulowane w przepisach szczegodlnych. W takim wypadku wymieniony
przepis w ogole nie znajduje zastosowania. Tak jest przyktadowo w przypadku
wypowiadania przez wynajmujgcego najmu lokalu mieszkalnego, do ktérego miaty
zastosowanie art. 31 i nast. ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.), a
obecnie stosuje sie art. 11 u.o.pr.lok.

Przechodzac do oceny, ktére z proponowanych w literaturze i orzecznictwie
stanowisk w sprawie dopuszczalnosci zastrzegania w umowach najmu lub
dzierzawy zawartych na czas oznaczony nalezy uznac za poprawng wykfadnie
przepisow odnoszgcych sie do tych umow, trzeba poczyni¢ dwie uwagi wstepne. Po
pierwsze, nalezy przypomniec, ze ocena ta dotyczy stanu prawnego sprzed dnia 10
lipca 2001 r., i po drugie, rozpoczgc¢ jg trzeba od oceny znaczenia nowelizacji art.



673 k.c. dla regulacji umow najmu i dzierzawy zawartych na czas okreslony.

W szczegdlnosci przesgdzenia wymaga, czy dodanie art. 673 § 3 k.c. oznacza, ze
nastgpita radykalna zmiana stanu prawnego, czy tez nowelizacja ta byta jedynie
potwierdzeniem przez ustawodawce istniejgcego juz stanu prawnego.

Zatozenie, ze przed dniem 10 lipca 2001 r. nie byto podstaw do zastrzegania
w umowach najmu i dzierzawy zawartych na czas oznaczony klauzuli podobnej do
tej, jaka przewiduje art. 673 § 3 k.c., nakazuje uznac, iz problem przedstawiony we
wniosku Rzecznika Prawa Obywatelskich sprowadza sie jedynie do oceny skutkéw
zastrzegania takich klauzul. Takie zastrzezenie nie moze byc¢ jednak poczynione
bez wyjasnienia catosci okolicznosci, ktore decydowaty, zgodnie z obowigzujgcymi
wtedy przepisami, 0 mozliwosci rozwigzania umow zawartych na czas oznaczony w
drodze wypowiedzenia. Dopuszczenie takiej mozliwosci przez ustawodawce moze
by¢ rozumiane jako potwierdzenie tego, ze postanowienie umowne zezwalajgce na
wypowiadanie umowy najmu lub dzierzawy, zawartej na czas oznaczony, byto juz
mozliwe, a nowelizacja tylko wyraznie to przesadzita, aby przecig¢ watpliwosci jakie
rodzity sie na tle stosowania art. 673 k.c. Juz z tego wzgledu nie mozna a priori
przesadzic¢, ze nowelizacja tego przepisu moze by¢ rozumiana tylko jako radykalna
zmiana dotychczasowego stanu prawnego. Dopiero cato$ciowa ocena regulacji
najmu na tle przepiséw przed nowelizacjg moze by¢ podstawg do stwierdzenia,
jakie jest znaczenia wspomnianej nowelizacji dla regulacji umow najmu i dzierzawy
w kodeksie cywilnym.

Artykut 673 k.c. w brzmieniu sprzed dnia 10 lipca 2001 r. nie zawierat wprost
zakazu wypowiadania umowy najmu zawartej na czas oznaczony. Jedynie
wnioskujgc a contrario mozna twierdzi¢, ze skoro ustawodawca dopuscit wyraznie
rozwigzanie w drodze wypowiedzenia umow zawartych na czas nieoznaczony, to
tym samym wykluczyt wypowiadanie umoéw zawartych na czas oznaczony.
Whnioskowanie takie jest jednak zawodne, gdyz istniejg takze uzasadnione
argumenty, ktére przemawiajg za inng interpretacjg art. 673 § 1 k.c. Przepis ten, w
zestawieniu z art. 673 § 2 k.c., wskazywac¢ moze tylko tyle, ze w umowach
zawartych na czas nieoznaczony jedynym sposobem ich zakonczenia jest
wypowiedzenie. Z tego wzgledu ustawodawca musiat blizej uregulowac ten sposob
zakonczenia najmu i wskazac¢ terminy wypowiedzenia, gdy strony nie okreslity ich w
umowie. Przepis ten nie moze wiec by¢ odczytywany jako zakaz rozwigzywania w

drodze wypowiedzenia umow najmu zawartych na czas oznaczony.



Skoro wyktadnia jezykowa nie daje wyraznych podstaw do przyjecia, ze przed
dniem 10 lipca 2001 r. istniat ustawowy zakaz wypowiadania umow najmu
zawartych na czas oznaczony, to zamieszczenie w takich umowach klauzuli
zezwalajgcej na ich rozwigzanie w drodze wypowiedzenia mogto by¢ zakazane,
jezeli sprzeciwiatyby sie temu zasady wspotzycia spotecznego lub natura stosunku
najmu. Jak wynika z art. 353" k.c., strony majg ograniczong swobode w uktadaniu
stosunku prawnego nie tylko ustawg, ale takze zasadami wspotzycia spotecznego
oraz wiasciwosciami (naturg) tego stosunku. Przepis ten jest wiec wyraznym
sygnatem ze strony ustawodawcy, ze przy wyktadni przepisow dotyczgcych
swobody stron w ksztattowaniu stosunkow zobowigzaniowych wyktadnia jezykowa
zawsze powinna by¢ wspomagana wykfadnig celowos$ciowg, gdyz nalezy bra¢ pod
uwage nie tylko to, co wynika wprost z ustawy, ale takze normy pozaprawne oraz
funkcje i cel regulaciji.

Nie mozna wskaza¢ zasad wspotzycia spotecznego, ktére przesgdzajg
istnienie generalnego zakazu wprowadzania do umowy najmu lub dzierzawy
zawartych na czas oznaczony klauzuli zezwalajgcej na rozwigzanie takich umow w
drodze wypowiedzenia. Co najwyzej, zasady wspotzycia spotecznego mogg byé
pomocne w ocenie, czy zastrzezenie mozliwosci wypowiedzenia konkretnej umowy
zawartej na czas oznaczony zostato dokonane z naruszeniem godnego ochrony
interesu strony stabszej, ktérg z reguty jest najemca lub dzierzawca. Ich rola jest
jednak ograniczona przez instytucje prawa zobowigzan, ktore stuzg takze temu
celowi, takie jak klauzula rebus sic stantibus, wyzysk czy powotywanie sie na
pozostawanie w btedzie lub — w przypadku umow z udziatem konsumenta —
mozliwos$¢ pozbawiania skutecznosci niedozwolonych klauzul umownych.

Podstawowg role przy ocenie dopuszczalnosci umieszczenia w umowach
najmu (dzierzawy) zawartych na czas oznaczony klauzuli zezwalajgcej na ich
wypowiadanie odgrywa wiec ocena zgodnosci takiej klauzuli z wtasciwosciami
(naturg) stosunku najmu lub dzierzawy. Jednym z istotnych elementéw
wyznaczajgcych nature stosunku najmu i dzierzawy jest to, ze z zasady majg one
trwac przez okreslony czas. Zgodnie z art. 659 i 693 k.c., rzecz ma by¢ oddana do
uzywania na pewien czas, ktéry moze by¢ oznaczony w umowie lub nie.

Z powotanych przepiséw wynika, ze uzywanie moze przybra¢ dwie postacie:
stosunku powstatego na czas oznaczony lub na czas nieoznaczony. Wniosek taki

potwierdzajg inne przepisy kodeksu cywilnego, ktére inaczej — w przypadku umow



zawartych na czas oznaczony w porownaniu z umowami zawartymi na czas
nieoznaczony — regulujg np. forme umowy (art. 660, 661, 695), zakonczenie najmu
(art. 673) lub zaptate czynszu (art. 669).

W orzecznictwie i doktrynie przyjmuje sie zazwyczaj, ze umowa zawarta na
czas oznaczony jest umowg, w ktorej oznaczony jest termin koncowy, a sposéb
oznaczenia tego terminu wyklucza niepewnosc¢ co do nadejscia zdarzenia
konczacego stosunek zobowigzaniowy. Taka umowa pozwala stronom podejmowac
dziatania w zaufaniu, ze wynikajgce z niej prawa i obowigzki nie wygasng
przedwczesnie, co stwarza im mozliwosc¢ lepszej ochrony waznych intereséw
osobistych lub gospodarczych. Przyktadowo, najemca ma zapewniong ochrone
zaspokajania przez wskazany w umowie okres swoich potrzeb mieszkaniowych lub
wydzierzawiajgcy zapewnia sobie state dochody z nieruchomosci przez z gory
ustalony w umowie czas. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze umowa zawarta na czas
oznaczony nie stwarza stabilizacji absolutnej, w wielu bowiem przypadkach sam
ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ rozwigzania umowy zawartej na czas
oznaczony przez jej wypowiedzenie, co wynika jednoznacznie z art. 664 § 2, art.
667 § 2, art. 672, 687 § 1, art. 685, 691 § 4 i art. 703 k.c. Wskazane przepisy
wskazujg, ze umowa zawarta na czas oznaczony moze byc¢ takze rozwigzana w
drodze wypowiedzenia.

Mozliwos¢ rozwigzania umowy zawartej na czas oznaczony w drodze
wypowiedzenia, przewidziana w ustawie, istniata takze przed dniem 10 lipca
2001 r., nie mozna wobec tego zasadnie utozsamia¢ umowy najmu lub dzierzawy
zawartej na czas oznaczony tylko z takg umowa, ktéra moze by¢ rozwigzana
jedynie w razie nadejscia terminu w niej okreslonego; sam ustawodawca wskazat,
ze kazda umowa zawarta na czas oznaczony moze by¢ rozwigzana takze w drodze
wypowiedzenia. Oznacza to, ze rozwigzanie umowy najmu lub dzierzawy zawarte;j
na czas oznaczony nie jest sprzeczne z jej natura.

Chociaz dopuszczalne jest wypowiadanie takze umoéw zawartych na czas
oznaczony, to nie mozna zapominac o istotnej roznicy, jaka istnieje w tym zakresie
pomiedzy tymi umowami a umowami zawartymi na czas nieoznaczony. Z punktu
widzenia stron takich umow, stabilnos¢, jakg stwarza umowa na czas oznaczony,
daje znacznie trwalsze podstawy dla ochrony ich intereséw, niz umowy zawarte na
czas nieoznaczony. Gdy czas trwania umowy jest oznaczony, strona ma pewnosg¢,

ze — poza wypadkami okreslonymi w ustawie — wczesniejsze rozwigzanie takiej



umowy jej nie grozi. Analiza sytuacji, w ktorych dozwolone jest rozwigzanie w
drodze wypowiedzenia umowy zawartej ha czas oznaczony, prowadzi do wniosku,
ze strony, ktore nalezycie wykonujg swoje obowigzki umowne, nie sg narazone na
wczesniejsze zakonczenie umowy, oraz ze mogg do tego doprowadzi¢, gdy druga
strona wykona umowe nienalezycie. Istotng cechg umowy najmu lub dzierzawy
zawartej na czas oznaczony, okreslajgcg jej nature, jest wiec to, ze zadna ze stron
nie moze jej swobodnie wypowiedzie¢. Stosunek zobowigzaniowy wynikajgcy z
takiej umowy jest wiec, jezeli chodzi o czas jego trwania, przewidywalny dla stron,
mogqg one zatem z goéry wskazac przyczyny, ktore spowodujg jego rozwigzanie.

Takie okreslenie wtasciwosci (natury) stosunku najmu lub dzierzawy
zawartego na czas oznaczony wyklucza zamieszczanie w umowie, ktora jest jego
zrédtem, postanowienia o mozliwosci swobodnego wypowiadania takiego stosunku.
Zamieszczenie takiej klauzuli prowadzi do powstania zobowigzania wewnetrznie
sprzecznego; z jednej strony nastepuje jego stabilizacja przez oznaczenie czasu
trwania tego stosunku, z drugiej za$ strony zezwalajg na jego unicestwienie w
zaleznosci od swobodnego uznania kazdej z nich. Swoboda umow nie jest
bezwzgledna i korzystanie z niej nie moze prowadzi¢ do okreslania obowigzkow
stron w taki sposob, ze wzajemnie sie one wykluczajg. Bezpieczenstwo obrotu, a
takze dobrze pojety interes stron umowy najmu (dzierzawy) zawartej na czas
oznaczony wymaga, aby — jezeli nie przewidujg one w chwili jej zawarcia zadnych
powoddw, ktére powinny uzasadnia¢ wczesniejsze rozwigzanie — nie mozna byto jej
swobodnie wypowiedzie¢. Postanowienie umowy zawartej na czas oznaczony,
zezwalajgce na wypowiadanie jej w kazdym czasie pozwala, wbrew temu co strony
chcg osiggnaé, zniweczyc¢ stabilnos¢ tgczgcego ich stosunku prawnego; moze ono
zostac fatwo wykorzystane przez strone do ochrony jej intereséw, kosztem
kontrahenta, ktory nie zamierza rozwigzywac¢ umowy wczesniej. Skora strony
oznaczyly czas, w jakim chcg byé umowg zwigzane, to brak mozliwosci
swobodnego jej wypowiadania utatwia nie tylko ochrone ich intereséw, tak jak
oceniajg je strony w chwili zawarcia umowy, ale takze stanowi dobry punkt wyjscia
dla wczesniejszego rozwigzania umowy za porozumieniem stron, ewentualnie przy
radykalnej zmianie stosunkdéw spotecznych, pod kontrolg sgdu na podstawie
klauzuli rebus sic stantibus.

Argumentem za dopuszczalnoscig swobodnego wypowiadania umow

zawartych na czas oznaczony nie moze tez by¢ powotywanie sie na swobode



uméw, gdyz art. 353" k.c. wskazuje wyraznie, Zze ma ona swoje granice. Warto
réwniez zauwazyc, ze to, iz strony godzg sie z gory na okreslone postanowienie w
umowie nie zawsze jest dostatecznym argumentem, ktéry przesgdza skutecznos$é
takiego postanowienia. Zastrzezenie w umowie zawartej na czas oznaczony,
swobodnego wypowiedzenia bytoby podobne do tego, ze strona moze umysinie nie
wykona¢ zobowigzania bez ponoszenia odpowiedzialnosci odszkodowawcze;j.
Takie postanowienie umowy jest, na podstawie art. 473 § 2 k.c., niewazne.

O tym, ze swobodne wypowiadanie umoéw najmu zawartych na czas
oznaczony nie jest dopuszczalne, swiadczy takze art. 673 § 3 k.c. Ustawodawca
przewidziat w nim jedynie mozliwos¢ wypowiadania umow zawartych na czas
oznaczony w razie okreslenia w umowie wypadkow wskazujgcych, kiedy bedzie to
dopuszczalne. Przepis ten jest rozumiany jako zakaz wypowiadania takich umoéw w
sytuaciji, w ktorej decyzja o wypowiedzeniu ma by¢ pozostawiona tylko
swobodnemu uznaniu samych stron lub strony umowy. Za takim jego rozumieniem
opowiedziat sie Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 kwietnia 2003 r., SK
24/02 (OTK Zb.Urz. 2003, nr 4, poz. 33), uznajac jego zgodnos¢ z Konstytucja.

W obecnym stanie prawnym postanowienie, ktére zezwala na rozwigzywanie w
drodze swobodnego wypowiadania umow zawartych na czas oznaczony, jest wiec
nie tylko sprzeczne z naturg takiego stosunku, ale réwniez z przepisem ustawy.

Inaczej natomiast nalezy ocenia¢ wprowadzenie do umowy najmu lub
dzierzawy zawartej na czas oznaczony postanowienia, ktére przewiduje mozliwosc¢
jej wypowiedzenia w okreslonych w tej umowie okolicznosciach. W takiej sytuacji
stosunek najmu lub dzierzawy dalej stwarza dla stron mozliwos¢ przewidzenia, w
jakich okolicznosciach moze sie on zakonczy¢. Rézni sie tez wyraznie od
zobowigzania wynikajgcego z umowy zawartej na czas nieoznaczony, gdyz zadna
ze stron nie moze go rozwigza¢ swobodnie. Nie ma wiec podstaw do stwierdzenia,
Ze zamieszczenie w umowie zawartej na czas oznaczony postanowienia
zezwalajgcego na jej rozwigzanie za wypowiedzeniem, z przyczyn okreslonych w
umowie, jest sprzeczne z naturg najmu lub dzierzawy. Jest to w dalszym ciggu
umowa na czas oznaczony, gdyz pozwala stronom z gory okresli¢, ze stosunek
prawny z niej wynikajgcy bedzie trwat przez umoéwiony okres, chyba Ze zajdg
okolicznosci, okreslone w ustawie lub umowie, ktére mogg umozliwi¢ stronom lub
stronie jego wczesniejsze zakonczenie. Takze bez wyraznego przepisu, ktory

pozwala na wypowiedzenie umowy najmu lub dzierzawy zawartych na czas



oznaczony, zamieszczenie takiej klauzuli w umowie jest dopuszczalne, gdyz nie jest
ona sprzeczna z zadnym przepisem ustawy ani z naturg stosunku
zobowigzaniowego wynikajgcego z takiej umowy oraz z zasadami wspotzycia
spotecznego. Wprowadzenie do kodeksu cywilnego art. 673 § 3 nie zmienito wiec
zasadniczo stanu prawnego; przepis ten nalezy uznac¢ za potwierdzajgcy norme,
ktéra obowigzywata juz na tle regulacji uméw najmu i dzierzawy przed dniem 10
lipca 2001 r. Jest to przepis potrzebny, gdyz sprecyzowat pojecie umowy najmu i
dzierzawy zawartych na czas oznaczony, wskazujgc wyraznie, ze do tej kategorii
nalezg réwniez umowy, w ktorych, pomimo ustalenia terminu ich zakonhczenia,
strony wprowadzity mozliwos¢ wczesniejszego ich rozwigzania w drodze
wypowiedzenia w wypadkach z géry okreslonych.

Taka konstrukcja umowy najmu lub dzierzawy zawartej na czas oznaczony
daje stronom mozliwos¢ bardziej elastycznego uregulowania wzajemnych
stosunkow, nie mozna bowiem z gory wykluczy¢, ze bedg one zainteresowane nie
tylko wyborem pomiedzy umowag dajgcg im petng swobode wypowiedzenia jej w
kazdym czasie a umowa, ktéra zwigze je na Scisle sprecyzowany okres. Z réznych
wzgledow strony takich uméw mogg byc¢ zainteresowane tym, aby zapewnic¢ sobie
mozliwos¢ korzystania z rzeczy przez okreslony czas, a jednoczes$nie
wypowiedzenia jej w razie zajScia znanej im juz okolicznosci, ktorg okreslg w
umowie. Na przykiad, jezeli najemca wie, ze lokal jest mu potrzebny na trzy lata, ale
przewiduje, ze moze w tym czasie zmienic prace i miejsce zamieszkania, nie ma
przeszkdd, aby wprowadzi¢ do umowy zawartej na okres trzech lat postanowienia
zezwalajgcego na wypowiedzenie jej w razie zmiany miejsca zamieszkania najemcy
spowodowanej przez jego pracodawce. Podobnie, wynajmujgcy moze chciec
wynajgc lokal na kilka lat, z mozliwoscig jego szybszego odzyskania, gdy bedzie on
mu potrzebny w celu zaspokojenia potrzeb jego dzieci, ktére zawrg zwigzek
matzenski. Brak racjonalnych powoddw, aby tego typu regulacje umowne miaty by¢
zakazane, skoro mieszczg sie one w granicach swobody stron umowy okreslonych
w art. 353" k.c.

Stwierdzenie, ze takze przed dniem 10 lipca 2001 r. strony mogty
zamieszcza¢ w umowach postanowienia pozwalajgce na wypowiadanie umow
najmu lub dzierzawy zawartych na czas oznaczony, nie zamyka jeszcze catosci
problemu, nalezy bowiem sprecyzowac, jak ma wyglgda¢ klauzula umowna, ktéra

upowaznia do wypowiedzenia umowy. Innymi stowy, czy okolicznosci, ktére



pozwalajg stronie lub stronom na wypowiedzenie umowy najmu lub dzierzawy
zawartych na czas oznaczony, majg by¢ szczegdtowo sprecyzowane w umowie,
czy tez wystarczy ogolne odwotanie sie do takich okoliczno$ci. Wskazowkg moze
by¢ sformutowanie art. 673 § 3 k.c., w ktérym ustawodawca uznat za wystarczajgce
wskazanie w umowie wypadkdéw, upowazniajgcych do wypowiedzenia umowy
zawartej na czas oznaczony. Za uzasadnione nalezy uzna¢ stanowisko, ze
wskazanie tych okoliczno$ci nie musi by¢ enumeratywne, ale wystarczy ogolne ich
oznaczenie. Nie jest wiec wykluczone, aby strony postanowity w umowie zawarte;j
na czas oznaczony, ze jej rozwigzanie za wypowiedzeniem moze nastgpi¢ z
waznych powodow (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., Ill CZP
92/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 102).

Wprawdzie przy zamieszczeniu w umowie ha czas oznaczony tak ogdlnie
ujetej klauzuli stabilno$¢ stosunku zobowigzaniowego z niej wynikajgcego ulega
zmniejszeniu, gdyz nie mozna z gory ustali¢ katalogu okolicznos$ci, ktére moga
stanowiC podstawe jego wczesniejszego rozwigzania, to jednak rozwigzanie takie
nie zalezy tylko od swobodnego uznania stron umowy. Nie sg to wiec umowy na
czas nieoznaczony, lecz umowy, w ktorych z woli stron czas ich trwania jest zalezny
od zajscia waznej przyczyny. W przypadku zamieszczenia w umowie takiej klauzuli
zezwalajgcej na wypowiedzenie moze sie okazac, ze rozumienie waznej przyczyny
przez kazdg ze stron jest odmienne. W takiej sytuacji sgd rozstrzyga, czy w
konkretnych okolicznosciach przyczyna, na ktorg powotata sie strona sktadajgca
wypowiedzenie, byta wazna, biorgc pod uwage, jaki byt cel i zamiar stron.

Zamieszczenie w umowie zawartej na czas oznaczony postanowienia
dopuszczajgcego jej rozwigzanie za wypowiedzeniem moze sie ograniczyc¢ tylko do
wskazania okolicznosci, ktore umozliwiajg wypowiadanie stosunku najmu lub
dzierzawy, bez podawania okresu wypowiedzenia. W takiej sytuacji nalezy uznac,
ze wypowiedzenie ztozone przez strone lub strony ma skutek niezwtoczny, brak
bowiem w przepisach kodeksu cywilnego podstaw, aby powotywac sie na
ustawowe okresy wypowiedzenia. Z przepisdw o najmie i dzierzawie wynika, ze
ustawowe okresy wypowiedzenia odnoszg sie tylko do stosunkow zawartych na
czas nieoznaczony (art. 673 § 1 2, art. 704). Takze art. 365" k.c. dotyczy
zobowigzan bezterminowych, w zwigzku z czym przepis ten nie moze by¢ podstawg
ustalenia, kiedy wypowiedzenie umowy najmu lub dzierzawy, zawartej na czas

oznaczony, jest skuteczne. Skoro, wprowadzajgc mozliwos¢ wypowiedzenia do



umowy zawartej na czas oznaczony, strony nie skorzystaty z prawa do okreslenie
okresu wypowiedzenia, to jedynym racjonalnym sposobem oceny ich zachowania
jest przyjecie, ze godzg sie, aby miato ono skutek niezwtoczny. Rzecz jasna, ocena
umowy stron w tym zakresie powinna uwzglednia¢ art. 65 k.c.

Uznanie, ze takze przed dniem 10 lipca 2001 r. w umowie najmu lub
dzierzawy mozna byto zamiescic klauzule zezwalajgcg na rozwigzanie takiej umowy
za wypowiedzeniem z przyczyn okreslonych w umowie, znacznie zmniejsza wage
zagadnienia przedstawionego w drugim zdanie wniosku Rzecznika Praw
Obywatelskich. Zamieszczenie takiej klauzuli w umowie najmu lub dzierzawy byto
wazne i strony mogty skutecznie dokona¢ wypowiedzenia. Pojawienie sie takiej
klauzuli w umowie nie zmienia takze jej charakteru, gdyz w dalszym ciggu chodzi o
umowg zawartg na czas oznaczony, tyle tylko, ze stosunek wynikajgcy z niej jest
mniej stabilny. Jest to dopuszczalne, zwazywszy, ze zadna umowa na czas
oznaczony nie gwarantuje absolutnej trwatosci stosunku zobowigzaniowego,
ktérego jest zrodtem.

Nalezy zwrdci¢ uwage jeszcze na dwie sprawy. Po pierwsze, jezeli strony w
umowie zawartej przed dniem 10 lipca 2001 r. nie zamiescity postanowienia
zezwalajgcego na wypowiedzenie w razie zajscia okolicznosci okreslonych w takiej
umowie, to pojawienie sie art. 673 § 3 k.c. niczego nie zmienito w ich sytuaciji
prawnej; przepis ten potwierdzit tylko mozliwo$¢ zamieszczania w umowach najmu i
dzierzawy zawartych na czas oznaczony klauzuli zezwalajgcej na wypowiedzenie.
Jezeli takiej klauzuli w umowie nie byto, to wejscie jego w zycie nie spowodowato
samo przez sie mozliwosci wypowiadania umow zawartych na czas oznaczony.

Po drugie, zamieszczenie w umowie najmu lub dzierzawy zawartych na czas
oznaczony klauzuli zezwalajgcej na wypowiedzenie bez okreslenia, z jakich
przyczyn mozna takg umowe wypowiedzie¢, powinno by¢ oceniane w Swietle art.
58 k.c. Postanowienie takie jako sprzeczne z naturg stosunku zobowigzaniowego
najmu lub dzierzawy zawartych na czas oznaczony, a tym samym z art. 353 k.c.,
jest niewazne. Jezeli okaze sie, ze bez tego postanowienia strony w ogole nie
zawartyby umowy, to niewaznos$cig bedzie dotknieta cata umowa (art. 58 § 3 k.c.).
Brak natomiast podstaw do konstruowania, w razie umieszczenia we
wspomnianych umowach klauzuli zezwalajgcej na swobodne rozwigzywanie ich w
drodze wypowiedzenia sankcji bezskutecznosci. W doktrynie wyrdznia sie

bezskutecznos¢ wzgledng lub zawieszong i zadna z tych postaci nie zachodzi w



razie sprzecznosci postanowienia umowy z naturg stosunku zobowigzaniowego
najmu lub dzierzawy zawartych na czas oznaczony.

Nie jest natomiast wykluczone, aby strony umowy zawartej na czas
nieoznaczony zamiescity w umowie najmu lub dzierzawy postanowienie, z ktérego
wynika, ze gdy zadna z nich nie skorzysta z mozliwosci wypowiedzenia umowy w
terminach umownych lub ustawowych, umowa wygasnie z chwilg nadejscia
okreslonego terminu lub spetnienia sie warunku. Taka umowa nie jest umowg na
czas oznaczony, strony bowiem nie mogg z gory przewidzie¢, kiedy moze sie ona
zakonczy¢. Jest wiec umowag na czas nieoznaczony, w ktorej, korzystajgc z zasady
swobody umow, strony w dodatkowym postanowieniu umownym przewidujg inny
obok wypowiedzenia sposob jej zakonczenia. Brak niezbednej stabilnosci stosunku
prawnego wynikajgcego z takiej umowy przesgdza, ze nie jest to umowa na czas
oznaczony. Inny jest takze cel takiego postanowienia; taka klauzula umowna nie
stabilizuje stosunku prawnego, ktory z niej wynika, a jedynie utatwia stronom jego
zakonczenie, gdyz nie muszg one w tym celu sktada¢ odrebnych oswiadczen woli.
Do umdw najmu i dzierzawy, zawierajgcych takie klauzule utatwiajgce rozwigzanie
umowy, nalezy stosowac przepisy dotyczgce umow zawartych na czas
nieoznaczony.

Dokonane rozwazenia prowadzg do wniosku, ze zamieszczenie w umowie na
czas oznaczony klauzuli zezwalajgcej na jej rozwigzanie w drodze wypowiedzenia
w wypadkach okreslonych w umowie nie zmienia charakteru tej umowy jako
zawartej na czas oznaczony. Z kolei zamieszczenie w umowie najmu lub dzierzawy
zawartych na czas nieoznaczony dodatkowego postanowienia, w ktérym strony
przewidujg, ze bedzie ona trwata do chwili nadejscia okreslonego terminu lub
spetnienia sie warunku, nie powoduje, ze chodzi o umowe zawartg na czas
oznaczony; umowa taka jest nadal umowg na czas nieoznaczony. Przy ocenie
takich postanowien zawartych w umowach najmu lub dzierzawy szczegdlne
znaczenie ma ich wyktadnia, zgodnie z art. 65 § 2 k.c., gdyz nalezy przede
wszystkim ustali¢, jaki byt zamiar stron i jaki cel chciaty one osiggngc.

Z tych wzgledow podjeto uchwate, jak na wstepie.



