Sygn. akt Il CZP 52/12

UCHWALA

Dnia 11 pazdziernika 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gorowski (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa Polskiego Zwigzku Wedkarskiego Zarzgdu Okregu
w B.

przeciwko A.F.

0 wydanie nieruchomosci,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 11 pazdziernika 2012 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy

postanowieniem z dnia 22 maja 2012 r.,

,Czy przepis art. 703 zdanie drugie k.c. ma charakter
bezwzglednie obowigzujgcy?”

podjat uchwate:

Strony umowy dzierzawy moga wylaczy¢ obowigzek
wydzierzawiajgcego udzielenia dzierzawcy dodatkowego
terminu trzymiesiecznego do zaptaty zalegtego czynszu (art. 703

zdanie drugie k.c.).



Uzasadnienie

Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 14 kwietnia 2011 r. oddalit powddztwo
Polskiego Zwigzku Wedkarskiego Zarzadu Okregu w B. przeciwko A. F. o wydanie
nieruchomosci. Ustalit, ze strony wigze zawarta dnia 1 lutego 2001 r. umowa
dzierzawy Osrodka Zarybieniowego w M. Zgodnie z umowag, dzierzawca miat
poczatkowo ptaci¢ roczny czynsz dzierzawny co roku do dnia 30 pazdziernika w
wysokosci odpowiadajgcej 2 000 kg karpia, a od dnia 1 kwietnia 2009 r. — w
wysokosci odpowiadajgcej 1 650 kg karpia. Pismem z dnia 28 pazdziernika 2010 r.
powod wezwat pozwang do uiszczenia pozostatego czynszu dzierzawnego w
terminie do dnia 15 listopada 2010 r. pod rygorem wypowiedzenia dzierzawy bez
zachowania terminu wypowiedzenia zgodnie z § 3 pkt 3 umowy. Pozwana w
odpowiedzi na to pismo zawiadomita powoda, ze czynsz zostat uregulowany w
niepetnej wysokosci z powodu spadku wielkosci wyhodowanych ryb
spowodowanego wyptynieciem ryb ze stawu do sgsiedniego jeziora wskutek
katastrofalnych opadéw deszczu w okresie od maja do wrzesnia 2010 r. i wniosta o
obnizenie jej czynszu dzierzawnego za 2010 r. do wysokosci odpowiadajgcej 550
kg karpia. Pismem z dnia 8 lutego 2011 r. petnomocnik powoda wypowiedziat
dzierzawe bez zachowania terminu wypowiedzenia.

Sad Rejonowy wskazat, ze strony umowy nie zamiescity w niej postanowien
odnoszgcych sie szczegdtowo do zwioki z zaptatg czynszu dzierzawnego, aw § 16
umowy odestaly w kwestiach nieuregulowanych w umowie do stosowania
przepisow kodeksu cywilnego. W konsekwencji wiec wypowiedzenie dzierzawy
nastgpito z naruszeniem art. 703 k.c.

Sad Okregowy, przy rozpoznawaniu apelacji powoda od wyroku Sadu
Rejonowego, powzigt watpliwos¢ wyrazong w zagadnieniu prawnym
przedstawionym do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 703 k.c., jezeli dzierzawca dopuszcza sie zwtoki z zaptatg
czynszu co hajmniej za dwa petne okresy ptatnosci, a w wypadku gdy czynsz jest
ptatny rocznie, jezeli dopuszcza sie zwioki z zaptatg ponad trzy miesigce,

wydzierzawiajgcy moze dzierzawe wypowiedzie¢ bez zachowania terminu



wypowiedzenia. Jednakze wydzierzawiajgcy powinien uprzedziC dzierzawce
udzielajgc mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaptaty zalegtego
czynszu. Watpliwosci Sgdu Okregowego dotyczg charakteru prawnego przepisu
zamieszczonego w zdaniu drugim przytoczonego artykutu.

Sad Najwyzszy przyjat w wyroku z dnia 15 lipca 2010 r., IV CSK 33/10
(OSNC 2011, nr 3, poz. 31), ze art. 703 k.c. ma charakter wzglednie obowigzujacy.
Podkreslit, ze z tresci tego artykutu nie wynika jego imperatywny charakter,
zwlaszcza w kontekscie wyrazonej w art. 353" k.c. zasady swobody uméw. 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. Sad Najwyzszy podkreslit, ze omawiany artykut nie zawiera sformutowania
Swiadczgcego wprost o jego dyspozytywnym charakterze, jednak nie wyklucza to
takiej kwalifikacji. Przepis art. 704 k.c., takze dotyczacy wypowiedzenia dzierzawy,
zawiera zastrzezenie ,w braku odmiennej umowy”, co $wiadczy o celowym
umieszczeniu tam tego sformutowania, a pominieciu go w przepisie
poprzedzajgcym. Wykladnia jezykowa i systemowa przemawiajg wiec za
potraktowaniem art. 703 k.c. jako przepisu wzglednie obowigzujgcego. Przyjetemu
poglgdowi nie sprzeciwia sie cel unormowania, czyli ochrona dzierzawcy
dtugoterminowego. Nalezy tez uwzgledni¢ zasade rownosci stron zobowigzania
wynikajgcego z umowy wzajemnej, tym bardziej, ze miedzy wydzierzawiajgcym
a dzierzawcg nie ma relacji takiej jak miedzy przedsiebiorcg a konsumentem, gdzie
konsument jest chroniony ustawowo jako stabsza strona umowy. Sad Najwyzszy
wskazat, ze dzierzawca, zawierajgc umowe w celu prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na nieruchomosci dzierzawionej, nie jest strong stabszg wobec
wydzierzawiajgcego witasciciela nieruchomosci. Nie nalezy tez utozsamiac sytuac;ji
stron w umowie dzierzawy z sytuacjg najemcy mieszkania wobec wynajmujgcego,
poniewaz sg to catkiem odmienne relacje prawne. Z tego powodu niezasadne jest
powotywanie sie na argumenty wynikajgce z wykfadni art. 673 i 688 k.c. Nalezy
przy tym uwzgledni¢ interesy stron, ktore, zamierzajgc zawrze¢ umowe w réznych

okolicznosciach gospodarczych, mogg by¢ zainteresowane w innym okresleniu



swoich praw i obowigzkow w razie zwioki z zaptatg czynszu, inaczej niz to
przewiduje art. 703 k.c.

Sad Najwyzszy wypowiedziat odmienny poglagd w wyroku z dnia 17 marca
2010 r., Il CSK 454/09 (OSNC 2010, nr 10, poz. 142). Podkreslit, ze art. 703 k.c.,
w przeciwienstwie do zawartych w tym samym dziale art. 699, 702, 704, nie
dopuszcza innego uregulowania w umowie, ma zatem charakter przepisu
bezwzglednie obowigzujgcego. Nalezy takze wuznaé, Zze przepis ten ma
zastosowanie takze w takiej sytuacji, w ktérej umownie postanowiono o kumulacji
czynszu dzierzawnego w taki sposob, aby zaptata za caly okres nastgpita
jednorazowo bagdz w kilku ratach. Poglad ten stanowit podstawe dla oddalenia
zarzutu naruszenia art. 703 k.c.

Z kolei w wyroku z dnia 21 pazdziernika 2010 r., IV CSK 215/10 (nie publ.)
Sad Najwyzszy podkreslit, ze art. 703 zdanie drugie k.c. ma na celu wytgcznie
ochrone intereséw dzierzawcy. Wynika z niego jedynie zakaz ustalania krotszego
od trzymiesiecznego terminu dodatkowego do zaptaty zalegtego czynszu.

Podobny poglad Sad Najwyzszy wypowiedziat w wyroku z dnia 17 czerwca
2011 r., Il CSK 587/10 (nie publ.) w zwigzku z wyktadnig art. 687 k.c. dotyczgcego
najmu lokalu. Podkreslit, ze art. 687 zd. drugie k.c., wprowadzajgcy obowigzek
wynajmujgcego udzielenia najemcy dodatkowego miesiecznego terminu do zapfaty
zalegtego czynszu, ma na celu wylgcznie ochrone intereséw najemcy. Wynika
z niego jedynie zakaz ustalania krétszego od miesiecznego terminu dodatkowego
do zapfaty zalegtego czynszu. Interes najemcy bedzie wiec wystarczajgco
chroniony przez to, ze wytaczy sie mozliwos¢ rozwigzania umowy przed uptywem
miesigca od uprzedzenia najemcy O zamiarze niezwtocznego wypowiedzenia
najmu lokalu.

Punktem wyjscia do przedstawionych stanowisk orzecznictwa byt poglad
wyrazony w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 22 lutego 1967 r., Ill CZP 113/66
(OSNCP 1967, nr 6, poz. 102), wedlug ktorej, jezeli najemca lokalu
mieszkaniowego dopuscit sie zwtoki z zaptatg czynszu co najmniej za dwa petne
okresy ptatnosci, a wynajmujgcy — bez uprzedzenia najemcy na pismie
0 zamierzonym z tego powodu wypowiedzeniu najmu bez zachowania terminéw

wypowiedzenia i bez udzielania najemcy dodatkowego terminu miesiecznego do



zaptaty zalegtego czynszu (art. 687 k.c.) — wnidst pozew o natychmiastowe
rozwigzanie najmu i orzeczenie eksmisji najemcy z lokalu, powodztwo jest
nieuzasadnione. Jednakze sgd nie moze oddalic powddztwa, jezeli stan rzeczy
istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.) wykazuje, ze pozwany
mimo wyrazonej w pozwie woli powoda wypowiedzenia najmu bez zachowania
terminébw wypowiedzenia i mimo uptywu terminu miesiecznego od doreczenia mu
pozwu nie zaptacit zalegtego czynszu. Sad Najwyzszy wskazat, ze tres¢ art. 687
k.c. wynika z potrzeby wiekszej ochrony najemcéow lokali anizeli najemcow innych
przedmiotéw. Uprzedzenie o zamierzonym rozwigzaniu jest z jednej strony
ostrzezeniem, ze wynajmujacy nie chce tolerowaC zwioki z zaptatg czynszu,
z drugiej zas strony daje najemcy szanse usuniecia podstawy rozwigzania
w terminie dodatkowym, ktory nie moze by¢ krotszy od miesigca. Co do zasady
oznacza to, ze powddztwo o eksmisje jest zasadne w razie spetnienia przestanek
z art. 687 k.c., jednak sgd powinien mie¢ na wzgledzie stan rzeczy istniejgcy
w chwili zamkniecia rozprawy. Sad Najwyzszy podkreslit, Zze pozew o eksmisje
z powodu zwitoki z zaptatg czynszu co najmniej za dwa okresy ptatnosci swiadczy
dostatecznie jasno o woli powoda natychmiastowego rozwigzania najmu,
a doreczenie tego pozwu najemcy jest rbwnoznaczne z uprzedzeniem najemcy na
piSmie o tej woli. Trudno bowiem uwazac tego rodzaju ostrzezenie za pozbawione
mocy i rozumiec przepis art. 687 k.c. w ten sposob, ze pozew nie moze spetnic roli
i funkcji uprzedzenia.

Odnoszac sie do przedstawionego orzecznictwa Sgdu Najwyzszego, nalezy
przede wszystkim podkreslié, Zze poszukiwanie jakichkolwiek analogii miedzy
przepisami regulujgcymi najem lokali i dzierzawe bytoby chybione. Prawo do lokalu,
zwtaszcza mieszkalnego, jest przedmiotem szczegdlnej ochrony, czego nie mozna
powiedzie¢ o prawach do przedmiotéw dzierzawy. Swiadczg o tym regulacje
dotyczace praw matzonkéw do lokalu (art. 680" k.c.), wad najetego lokalu (art. 682
k.c.), odpowiedniego stosowania przepisow o ochronie wiasnosci do ochrony praw
najemcy do uzywania lokalu (art. 690 k.c.) i wstgpienia w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego po sSmierci najemcy (art. 691 k.c.) oraz szczegdlne regulacje
dotyczace lokalu mieszkalnego, zamieszczone w ustawie 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.; dalej ,u.o0.p.l.”).
Dlatego przesgdzenie semiimperatywnego charakteru art. 687 k.c. oraz
imperatywnego charakteru przepisow art. 11 u.o.p.l. pozostaje bez zwigzku
z imperatywnym, semiimperatywnym albo dyspozytywnym charakterem art. 703
k.c. Nie mozna natomiast pomija¢ istotnej oceny wynikajacej z uchwaty Sgdu
Najwyzszego z dnia 22 lutego 1967 r., lll CZP 113/66 co do tego, ze wniesienie
pozwu moze petni¢ role i funkcje uprzedzenia, o ktérym mowa w art. 687 K.c.
i odpowiednio rowniez w art. 703 zdanie drugie k.c.

W pismiennictwie dzieli sie przepisy prawne (bgdz zamieszone w nich normy
prawne) na bezwzglednie obowigzujgce (bezwzglednie wigzace, imperatywne),
wzglednie obowigzujgce (wzglednie wigzgce, dyspozytywne) i jednostronnie
bezwzglednie obowigzujgce (jednostronnie bezwzglednie wigzgce,
semiimperatywne). Przepisy imperatywne zawierajg regulacje, ktére nie mogg byc¢
wytgczane ani zmieniane wolg stron. Przepisy dyspozytywne stosuje sie wtedy, gdy
strony inaczej nie postanowig. Przepisy semiimperatywne mogg by¢ wytgczone lub
zmienione wolg stron tylko w wypadku zastosowania regulacji bardziej korzystnej
dla okreslonej strony podlegajgcej szczegdlnej ochronie prawnej (np. pracownika
lub konsumenta).

Wyktadnia jezykowa art. 703 zdanie drugie k.c. nie przesgdza o charakterze
prawnym tego przepisu. Ustawodawca nie zdecydowat sie ha zamieszczenie w nim
sformutowania, ktére jednoznacznie przesgdzatoby o jego charakterze
imperatywnym, dyspozytywnym albo semiimperatywnym. W szczegdlnosci w art.
703 k.c. nie znalazt sie, inaczej niz w art. 704 i 705 k.c., zwrot ,w braku odmiennej
umowy”, ktory swiadczytby o dyspozytywnym charakterze przepisu. Jednakze ani
wyktadnia systemowa, ani wyktadnia logiczna nie przesgdza, ze w tej sytuacji
rozwazany przepis ma charakter imperatywny albo przynajmniej semiimperatywny
(jako chronigcy dzierzawce). Trzeba w zwigzku z tym podkresli¢, ze rézne moga
by¢ motywy sktaniajgce ustawodawce do wprowadzenia do przepisu
wspomnianego sformutowania. Takim motywem moze by¢ zwtaszcza potrzeba
rozstrzygniecia watpliwosci interpretacyjnych w kierunku pozgdanym przez
ustawodawce. Moze zatem okazaC sie, ze sformutowanie wskazujgce na

imperatywny albo dyspozytywny charakter przepisu nie zostanie wprowadzone do



jego tresci, gdy ustawodawca uzna, Zze z uwagi na argumenty systemowe
I funkcjonalne jest niewatpliwe, Zze przepis bedzie wyktadany w kierunku przez
niego pozgdanym, a jednoczesnie takie sformutowanie zostanie wprowadzone do
tresci przepisu, ktérego wyktadnia moze budzi¢ watpliwosci. Takie postepowanie
ustawodawcy jest racjonalne i zgodne z zatozeniami techniki legislacyjne;j,
w szczegolnosci z postulatem zwieztosci tekstu prawnego. W przeciwnym wypadku
w wiekszosci przepisow regulujgcych dzierzawe znalaziby sie zwrot ,w braku
odmiennej umowy”. Przepisy te zostaty zamieszczone w ksiedze trzeciej kodeksu
cywilnego, w czesci dotyczgcej zobowigzan umownych, gdzie obowigzuje zasada
swobody umow, zgodnie z ktorg strony zawierajgce umowe mogg utozyé stosunek
prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie
wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spotecznego
(art. 353" k.c.). Przepisy o zobowigzaniach umownych majg wiec z reguty charakter
dyspozytywny.

Do rozstrzygniecia omawianego zagadnienia prawnego podstawowe
znaczenie majg wnioski wynikajgce z wykfadni funkcjonalnej. W pismiennictwie
podkresla sie, ze przy ocenie dopuszczalno$ci wypowiedzenia dzierzawy trzeba
uwzgledni¢ gospodarczy charakter umowy, wymagajgcej czesto zaangazowania
przez dzierzawce powaznych srodkéw finansowych, ktére sg inwestowane
w przedmiot dzierzawy. Ograniczenie dopuszczalnosci wypowiedzenia umowy ma
zagwarantowac¢ wtasciwy poziom stabilizacji stosunku kontraktowego, pozwalajgcy
obu stronom miarodajnie oceni¢ ich sytuacje prawng i gospodarczg na przysztosc.
Zadna ze stron nie powinna by¢ zaskakiwana przedwczesnym zakonczeniem
stosunku prawnego. Zatozenia te nie znajdujg petnej realizacji wtedy, gdy
dzierzawca popada w zwioke. Po stronie wydzierzawiajgcego upada wowczas
ekonomiczna atrakcyjnos¢ stosunku kontraktowego, zatem instrumenty prawne
zapewniajgce stabilizacje tego stosunku stajg sie z jego perspektywy
bezuzyteczne. Takie instrumenty stuzg wowczas jedynie ochronie interesu
dzierzawcy. Powstaje zatem watpliwos¢, czy interes dzierzawcy zastuguje na
ochrone w tak szerokim zakresie, wyrazajgcym sie w przyznaniu ochrony prawnej
przez dtuzszy czas mimo braku spetniania przez niego $wiadczenia. Trzeba tez

podkresli¢, ze interes dzierzawcy moze byc¢ chroniony wtedy, gdy nie przejawia on



zainteresowania w spetnieniu Swiadczenia, a w skrajnej postaci nawet oswiadcza,
jak w rozwazanej sprawie, ze $wiadczenia nie spetni. Uprzedzenie o mozliwosci
wypowiedzenia dzierzawy, z zatozenia dajgce dzierzawcy dodatkowy czas na
spetnienie swiadczenia, staje sie dla niego jedynie dodatkowg premig. Trudno tez
w omawianej sytuacji opowiadaC sie za potrzebg ochrony dzierzawcy zwigzku
z wypowiedzeniem dzierzawy przez wydzierzawiajgcego, skoro zwtoka jest w duze;j
mierze zalezna od dzierzawcy i ma on w tym zakresie petng wiedze.

Wyktadnia systemowa i funkcjonalna przemawia zatem za przyjeciem, ze
art. 703 zdanie drugie k.c. zawiera przepis dyspozytywny. Nalezy jednak
podkresli¢, ze Sad Okregowy, pytajac o charakter prawny tego przepisu, zwrdcit
uwage na to, ze § 3 pkt 3 umowy wyczerpujgco reguluje wypowiedzenie dzierzawy
bez zachowania terminu wypowiedzenia i nie przewiduje wyznaczenia
dodatkowego terminu do zaptaty zalegtego czynszu. Tymczasem przyjecie, ze art.
703 zdanie drugie k.c. zawiera przepis dyspozytywny, oznacza, ze strony umowy
mogty wylgczy¢é obowigzek  wydzierzawiajgcego udzielenia  dzierzawcy
dodatkowego terminu trzymiesiecznego do zaptaty zalegtego czynszu, czego
jednak nie uczynity. Rozwazany przepis, mimo jego dyspozytywnego charakteru,
znajduje zatem zastosowanie w sprawie, na tle ktorej zostato sformutowane
zagadnienie prawne.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy rozstrzygngt zagadnienie

prawne, jak w uchwale.



