Wyrok z dnia 15 lipca 2010 r., IV CSK 33/10

Przepis art. 703 k.c. ma charakter wzglednie obowigzujacy.

Sedzia SN Iwona Koper (przewodniczgcy)
Sedzia SN Wojciech Katner (sprawozdawca)
Sedzia SN Bogumita Ustjanicz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Piotra L. i Stanistawa W. przeciwko
Lidze Obrony Kraju w W. o zaptate, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w
Izbie Cywilnej w dniu 15 lipca 2010 r. skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku
Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 27 sierpnia 2009 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w
Biatymstoku do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wspdlnicy spotki cywilnej o nazwie "Y.C.A." Piotr L. i Stanistaw B. wniesli o
zasgdzenie solidarnie na ich rzecz od pozwanej kwoty 551 834,09 zt. Sad
Okregowy w Olsztynie wyrokiem z dnia 11 marca 2009 r. zasgdzit na rzecz
powodow solidarnie kwote 278 796 zt, oddalajgc powddztwo w pozostatej czesci.
Ustalit, ze strony zawarty w dniu 14 listopada 2002 r. na czas nieokreslony umowe
dzierzawy zabudowanej dziatki o powierzchni ok. 3500 m? w O. z czynszem w
wysokosci po 750 zt miesiecznie. Ponadto powodowie zobowigzali sie do
poczynienia naktadéw inwestycyjnych na nieruchomos¢ w wysokosci po 50 000 zt
rocznie przez okres pierwszych pieciu lat, jednak w zatgczonym do umowy
dokumencie strony okreslity wartos¢ inwestycji w latach 2002—-2005 tgcznie na
kwote 2 155 067 zt. Przez pierwsze trzy lata czynione byty naktady powoddéw na
nieruchomos$é, ale od marca 2004 r. inwestycje powodow zostaty skorygowane
przez pozwanego, ktory zwrdcit sie do powoddw o ich wstrzymanie ze wzgledu na

niezgodnos¢ ich zakresu z umowg. Stanowiska stron nie zostaty zmienione w latach



2004—-2005. Strony korespondowaty ze sobg w sprawie zaliczenia czynszu na
poczet inwestycji i rezygnaciji z pobierania czynszu, ale ze wzgledu na zaleganie
powodow z zaptatg czynszu tgcznie powyzej 20 000 zt, odbywania na ten temat
spotkan stron i bezskutecznego wzywania powoddéw do uregulowania zalegtosci,
pozwana w dniu 30 sierpnia 2006 r. wreczyt powodom pismo rozwigzujgce z nimi
umowe bez wypowiedzenia. Strony dokonaty rozliczenia czynszu i naktadéw, a w
dniu 13 pazdziernika 2006 r. nieruchomos¢ zostata przekazana pozwanemu.

Sad pierwszej instancji uznat, ze rozwigzanie umowy nastgpito z naruszeniem
postanowien tej umowy oraz art. 703 k.c. Z tego wzgledu powodom nalezato sie
odszkodowanie za poniesione naktady finansowe na realizacje obustronnie
uzgodnionych inwestycji. Wysokos¢ odszkodowania miata zaleze¢ od réznicy
wartosci dzierzawionej nieruchomosci ustalonej na dzieh zwrotu nieruchomosci
wtascicielowi z wartoscig poczgtkowg z uwzglednieniem stopnia amortyzacji
naktadow. To dato zasgdzong kwote, stanowigcg zwrot dokonanych przez
powodow naktadow inwestycyjnych na dzierzawiong nieruchomosc¢, z powotaniem
sie na umowe dzierzawy.

Wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z dnia 27 sierpnia 2009 r. oddalona zostata
apelacja pozwanej, a apelacje powoddéw uwzgledniono w ten sposoéb, ze w miejsce
kwoty zasgdzonej wyrokiem Sadu pierwszej instancji zasgdzona zostata od
pozwanego kwota 491 820 zt. W pozostatej czesci apelacje powodéw oddalono.
Sad Apelacyjny wskazat, ze zgodnie z umowg i przepisami kodeksu cywilnego o
umowie dzierzawy, powodom w zwigzku z rozwigzaniem umowy z jej naruszeniem
nalezat sie zwrot naktadéw na nieruchomos¢ oraz odszkodowanie umowne. Z
umowy wynikat tez obowigzek pozwanej zwrotu powodom niekwestionowanych
kosztow sporzgdzenia wyceny biegtego rzeczoznawcy majgtkowego w wysokosci
2440 zt.

W skardze kasacyjnej pozwanej zarzucono naruszenie przepisow
postepowania, tj. art. 378 § 1 k.p.c., polegajgce na przekroczeniu przez Sad granic
apelacji, a takze naruszenie prawa materialnego, tj. btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie art. 65 k.c., polegajgce na dokonaniu niezgodnej z tym przepisem
wyktadni spornej umowy dzierzawy, jak tez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie art. 484 k.c. przez przyjecie, ze jest dopuszczalne zastrzezenie
takiego odszkodowania umownego, ktére przyznaje poszkodowanemu korzysci

niewspotmierne do poniesionej szkody (naktaddw), oraz btedng wyktadnie i



niewtasciwe zastosowanie art. 703 k.c. przez przyjecie, ze charakter tego przepisu
sprawia, iz nie mozna w umowie zawrze¢ postanowienia mniej korzystnego dla
dzierzawcy. Skarzgcy wniost o uchylenie, ewentualnie o uchylenie i zmiane
zaskarzonego wyroku w catosci.

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

Podstawowe znaczenie ma wyjasnienie istoty art. 703 k.c., a zwlaszcza
zdania drugiego tego przepisu. Stanowi on, ze jezeli dzierzawca dopuszcza sie
zwtoki z zaptatg czynszu co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci, a w wypadku
gdy czynsz jest ptatny rocznie, jezeli dopuszcza sie zwtoki z zaptatg ponad trzy
miesigce, wydzierzawiajgcy moze dzierzawe wypowiedzie¢ bez zachowania
terminu wypowiedzenia. Jednakze wydzierzawiajgcy powinien uprzedzi¢
dzierzawce udzielajgc mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaptaty
zalegtego czynszu.

Przepis ten nie miat odpowiednika w poprzednim stanie prawnym. W kodeksie
zobowigzan nie byto przepiséw o wypowiedzeniu dzierzawy bez zachowania
termindw wypowiedzenia. Zdaniem autoréw projektu tego kodeksu, nie miat
zastosowania do dzierzawy art. 388 k.z., stanowigcy o prawie wynajmujgcego do
odstgpienia od umowy z powodu nieptacenia czynszu przez najemce, jezeli zalega
sie z zaptatg co najmniej za dwa okresy ptatnosci. Niestosowanie tego przepisu do
dzierzawy przez odestanie w art. 403 k.z. ttumaczono tym, ze przepis ten
nakazywat stosowac¢ do dzierzawy przepisy o najmie tylko odpowiednio. Zdaniem
doktryny, stosowanie art. 388 k.z. do dzierzawy bytoby dodatkowo niekorzystne dla
wydzierzawiajgcego ze wzgledu na ptacenie czynszu w rzadszych odstepach czasu
niz przy najmie i z reguty ,z dotu". Z tego wzgledu na gruncie kodeksu zobowigzan
zajmowane byto stanowisko, ze w razie zalegania z ptaceniem czynszu
dzierzawnego nalezy stosowac ogélny przepis o skutkach zwtoki w wykonaniu
zobowigzania wzajemnego (art. 250 k.z., bedgcy odpowiednikiem art. 491 k.c.).

Przepisy kodeksu cywilnego o dzierzawie zostaty konstruowane w znacznym
stopniu przy uwzglednieniu przede wszystkim dzierzawy gruntéw i gospodarstw
rolnych, stad dtugie terminy wypowiedzenia i szczegdty odnoszace sie do okreséw
ptatnosci czynszu, powigzanych z uzyskiwaniem pozytkdw w rolnictwie, a nastepnie
z terminami wypowiedzenia lub ostrzezenia o wypowiedzeniu. Przyktadem jest art.

704 k.c., wskazujgcy na terminy wypowiedzenia dzierzawy gruntu rolnego, oraz art.



703 k.c., zwtaszcza zas zdanie drugie tego przepisu, stanowigcy novum i oceniany
jako dodatkowa ochrona interesow dzierzawcy.

Przepisy te nie stanowig wprost o ich charakterze prawnym, przy czym art.
704 k.c. zawiera zastrzezenie ,w braku odmiennej umowy", wskazujgce na jego
wzgledne obowigzywanie. W zwigzku z brakiem takiego zastrzezenia w art. 703 k.c.
pojawity sie spory. (...) Prezentowane sg dwa stanowiska. Pierwsze powotuje sie na
poglad orzecznictwa wypowiedziany na gruncie umowy najmu, ze przepis ten ma
charakter bezwzgledny, w niektdrych opracowaniach nazywany imperatywnym, co
oznacza, iz ustawodawca nie pozwala drogg czynnosci prawnej dokona¢ zmiany
praw i obowigzkow stron dotyczgcych wypowiedzenia umowy bez zachowania
terminéw wypowiedzenia (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 2000 r., Il
CKN 264/00, OSNC 2000, nr 10, poz. 186). W tym nurcie miesci sie stwierdzenie
przyjete przez Sad drugiej instanciji, ze art. 703 k.c. ma charakter bezwzgledny tylko
w odniesieniu do zagwarantowania minimum praw dzierzawcy, poniewaz strony
moga przyzna¢ mu szersze prawa, nie mogg ich natomiast ograniczy¢ np.
krotszymi terminami nieptacenia czynszu oraz nieprzyznaniem mu dodatkowego
terminu do zaptacenia zalegtego czynszu. (...)

W uzasadnieniu drugiego stanowiska nie dostrzega sie w art. 703 k.c. takiego
rygoryzmu; przepis ten ma charakter wzglednie obowigzujgcy i obie strony umowy
moga utozy¢ wedtug swego uznania wzajemne prawa i obowigzki w granicach
umowy dzierzawy, zdefiniowanej w art. 693 k.c. (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
27 pazdziernika 1997 r., lll CZP 49/97, OSNC 1998, nr 3, poz. 36). To stanowisko
zajmuje takze sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie, gdyz przemawia za nim
wyktadnia jezykowa, systemowa i celowosciowa art. 703 k.c. (...)

W stosunkach umownych obowigzuje zasada swobody umow, pozwalajgca
stronom utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tresc¢ lub cel
nie sprzeciwiaty sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspotzycia spotecznego (art. 353" k.c.). Artykut 703 k.c. nie wytgcza tej zasady,
przede wszystkim ze wzgledu na ogolny charakter przepisow prawa
zobowigzaniowego o umowie dzierzawy. Nie stanowig one norm bezwzglednie
obowigzujgcych ze wzgledu na interes stron lub bezpieczenstwo obrotu, jak jest np.
w przypadku przepiséw 0 umowie przekazu, o papierach wartosciowych, o umowie
ubezpieczenia i innych. Jezeli ustawodawca zamierza ingerowacC w zasade

swobody umow, czyni to przez réznorodne sformutowania, stwierdzajgc np.



"odmienne postanowienia umoéw... sg niewazne" (art. 647" § 6 k.c.), "postanowienia
umowne mniej korzystne dla... sg niewazne" (np. art. 7092 § 1 zdanie drugie, art.
709" § 2 zdanie drugie k.c.), "zastrzezenie przeciwne jest niewazne" (art. 869 § 2
zdanie drugie k.c.). Takiego zastrzezenia nie ma w art. 703 k.c.

W przepisie tym nie ma takze sformutowania typu ,w braku odmiennej umowy"
lub "w braku odmiennego postanowienia umowy" (art. 642 § 1, art. 654, 704, 747,
748, 761% § 1, art. 762 k.c.), "jezeli umowa nie okresla inaczej" (art. 712 § 1 k.c.), "w
braku odmiennego zastrzezenia" (art. 881 k.c.), jezeli strony nie postanowity
inaczej" (art. 9022 k.c.), jezeli nie oznaczono inaczej" (art. 904 k.c.), jak tez "w razie
watpliwosci poczytuje sie" (art. 649, 759 k.c.), ,chyba Ze strony uzgodnity" (art.
709% in fine), "chyba ze umdwiono sie inaczej" (art. 921° k.c.). Przepis art. 704 k.c.,
takze dotyczgcy wypowiedzenia umowy dzierzawy, zawiera zastrzezenie ,w braku
odmiennej umowy", co swiadczy o celowym umieszczeniu tam tego sformutowania,
a pominieciu go w przepisie poprzedzajgcym. Tak wiec wykfadnia jezykowa i
systemowa przemawiajg za potraktowaniem art. 703 k.c. jako przepisu wzglednie
obowigzujgcego. (...

Nie stanowi tez przeszkody w umownym okresleniu uprawnien i obowigzkéw
stron w razie zwtoki w zaptacie czynszu — w sposob odmienny niz ma to miejsce w
art. 703 k.c. — cel tego unormowania, w tym zdania drugiego tego przepisu. Ma on
chroni¢ dzierzawce dtugoterminowego, dla ktérego — jak podkreslano w doktrynie
jeszcze na gruncie kodeksu zobowigzan — termin roczny zaptaty czynszu powoduje
wydtuzenie wszelkich rozliczen z wydzierzawiajgcym. (...)

Sprzeciwia sie temu zasada rownosci stron w zobowigzaniu co do
przystugujgcych im praw i obowigzkdéw, jakie wystepujg w umowie wzajemnej, a nie
ma tam takich relacji miedzy wydzierzawiajgcym a dzierzawca, jak miedzy
przedsiebiorcg a konsumentem, w ktérych konsument jest chroniony ustawowo jako
stabsza strona umowy. Dzierzawca, zawierajgc umowe w celu prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej na nieruchomosci dzierzawionej, nie jest strong stabszg
wobec wydzierzawiajgcego wtasciciela nieruchomosci, zwtaszcza gdy nie jest on
przedsiebiorca. Nie nalezy tez utozsamiac sytuacji stron w umowie dzierzawy — co
mozna niekiedy spotka¢ w doktrynie — z sytuacjg najemcy mieszkania wobec
wynajmujgcego, poniewaz sg to catkiem odmienne relacje prawne. Z tego powodu
niezasadne jest powotywanie sie na argumenty, zwtaszcza przeciwstawne, ptyngce
z wyktadni art. 673 i 688 k.c.



Nalezy przy tym uwzglednic¢ obiektywne i subiektywne interesy stron, ktére
zamierzajgc zawrze¢ umowe w roznych okolicznosciach gospodarczych mogg by¢
zainteresowane w innym okresleniu swoich praw i obowigzkow w razie zwioki z
zaptatg czynszu, inaczej niz przewiduje art. 703 k.c. Dtugie terminy nie muszg byc¢
w konkretnym przypadku korzystne dla dzierzawcy, skutkujg one bowiem i tym, ze
nieruchomos$¢ znacznie diuzej moze pozostawac w posiadaniu dzierzawcy, ktéry w
warunkach konfliktu z wydzierzawiajgcym nie bytby tym zainteresowany.

Z tego wynika, ze Sgd Apelacyjny niezasadnie opart swoje rozstrzygniecie na
naruszeniu przez pozwang art. 703 k.c., poniewaz przepis ten nie mogt
spowodowac ograniczenia stron w umownym okresleniu krétszego terminu
rozwigzania umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia i umowa w tym
zakresie jest skuteczna. (...)

Z tych przyczyn nalezato zaskarzone orzeczenie uchyli¢ i przekaza¢ sprawe

do ponownego rozpoznania (art. 398™ § 1 k.p.c.).



