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Rzeczpospolita z 12.10.2018

Czy mozna odebrac rzecz wynajeta w razie opoznienia w zaplacie czynszu - wyrok Sadu Najwyzszego
Maria Staniszewska-Wyrwa, adwokat Krakow, Rodl & Partner

Postanowienia umowy najmu zawartej na czas oznaczony przyznajace wynajmujacemu, w razie op6zZnienia
najemcy z zaplatg czynszu, prawo do odebrania rzeczy wynajetej do czasu uregulowania zalegloSci z
zachowaniem obowiazku najemcy zaplaty pelnego czynszu, sa sprzeczne z wlasciwoscia (natura) tego stosunku
prawnego.

Tak stwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale z 11 stycznia 2018 roku, sygn. akt III CZP 93/17.

Wynajmujacy zawart umowe najmu wozka widtowego z najemca. W Ogdlnych Warunkach Najmu
Dhugoterminowego stosowanych przez wynajmujacego znalazto si¢ postanowienie regulujace sytuacje, w ktorej
najemca op6znia si¢ z zaptatg czynszu przez co najmniej 30 dni. Na podstawie tego postanowienia umownego,
wynajmujacy moglt zablokowac lub czasowo odebra¢ wynajete urzadzenie az do chwili, w ktorej zalegly czynsz
zostanie przez najemce zaptacony. Gdyby doszto do czasowego odebrania wynajetego urzadzenia, wynajmujacy nie
tracitby za ten okres prawa do naliczania czynszu. Najemca dopuscit si¢ takiego opdznienia, a wynajmujacy,
powotujac si¢ na postanowienia umowy, odebrat wynajete urzadzenie (wozek widtowy), zaznaczajac przy tym, ze
zostanie on zwrocony pod warunkiem uregulowania zalegtych naleznosci z tytutu czynszu. Po odebraniu wozka
petnomocnik zarzadu najemcy poinformowat wynajmujacego, ze umowe najmu uwaza za zerwang. Pomimo takiego
o$wiadczenia od stycznia 2013 roku do marca 2014 roku wynajmujaca spotka wystawiata najemcy faktury VAT
tytulem czynszu najmu za wozek. Poniewaz najemca odmowit zaptacenia czynszu, podtrzymujac swoje stanowisko o
zerwaniu umowy, spor znalazl swdj finat na sali sadowej. Powod (wynajmujacy) zadat zaptaty z tytutu czynszu najmu
wozka widtowego za okres od stycznia 2013 roku do marca 2014 roku wraz z naleznymi odsetkami.

Sad pierwszej instancji oddalil w znacznej czgsci powddztwo, zasadzajac jedynie kwote za okres najmu, w ktorym
najemca (pozwany) faktycznie moglt korzysta¢ z wynajetego wozka. Sad wydat taki wyrok, poniewaz uznat, ze
postanowienia umowy, na ktére powotuje si¢ wynajmujacy, sa sprzeczne z ustawowg regulacjg umowy najmu. Czynsz
najmu ma bowiem stanowi¢ ekwiwalent za uzywanie rzeczy. Poniewaz wozek widlowy zostat najemcy odebrany,
odpadta podstawa wzajemnos$ci zobowigzania. Przy rozpoznawaniu apelacji powoda (wynajmujacego) sad drugie;j
instancji powzigt powazne watpliwosci i zwrdcit si¢ do Sadu Najwyzszego z prosba o rozstrzygniecie. Sad Najwyzszy
podzielit stanowisko sadu pierwszej instancji, uznajac, ze przedmiotowe postanowienie jest sprzeczne z naturg najmu
jako stosunku z umowy wzajemnej, w ktérym §wiadczenia stron maja by¢ swoimi odpowiednikami.

KOMENTARZ EKSPERTA
Maria Staniszewska-Wyrwa, adwokat w krakowskim biurze Rodl & Partner

W uchwale Sad Najwyzszy opisat wyjatek od obowigzujacej i gwarantowanej konstytucyjnie zasady swobody umow.
Zasada ta na gruncie prawa polskiego nie ma charakteru absolutnego, a ograniczaja ja obowiazujace ustawy, zasady
wspotzycia spotecznego oraz wlasciwos¢ (natura) stosunku prawnego. Natura stosunku prawnego (umowy) okreslana
jest przez sens i cel gospodarczy tej umowy. Podstawowe postanowienia powinny oddawaé natur¢ umowy, a
pozostale klauzule umowne powinny by¢ im podporzadkowane.

Postanowienie umowne, dajace mozliwo$¢ odebrania najemcy przedmiotu najmu, przy zachowaniu prawa
wynajmujacego do pobierania czynszu za ten przedmiot, sg zdaniem Sgdu Najwyzszego niezgodne z naturg umowy
najmu. Jest ona bowiem umowa wzajemna, ktorej charakterystyczna cechg jest ekwiwalentno$¢ §wiadczen (uzyskanie
prawa do $wiadczenia wzajemnego jest przyczyng prawng zobowigzania si¢ kazdej ze stron). Nie ma wigc w tym
stosunku prawnym miejsca na nieodplatne przysporzenie na rzecz jednej ze stron umowy.

Warto pamigtac, ze w przypadku uméw regulowanych przez prawo polskie, niewazno$¢ danego postanowienia
umownego nie powoduje niewaznosci calej umowy. Wynika to z art. 58 § 3 k.c., zgodnie z ktorym czynno$¢ prawna
pozostaje w mocy co do pozostatych czesci, chyba Ze z okolicznos$ci wynika, iz bez postanowien dotknigtych
niewaznoscig czynno$¢ nie zostataby w ogdle dokonana. Umowy zawierane przez podmioty profesjonalne zawieraja
czesto tzw. klauzule salwatoryjna, ktora moze rozszerza¢ wskazang wyzej kodeksowa regulacje o sposob zastapienia
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niewaznego postanowienia umowy (np. przez postanowienie wazne, a najblizsze woli stron lub wskazujac konkretne
alternatywne brzmienie danego postanowienia).

Zawierajac umowe leasingu, najmu lub dzierzawy z wyspecjalizowanym podmiotem warto pamigtac, ze jej integralng
czes$¢ stanowig czesto tzw. ogolne warunki tego rodzaju uméw. Ogolne warunki (OWU) stanowig wyciag ze
wspolnych postanowien dla wszystkich zawieranych przez dany podmiot uméw okreslonego rodzaju. Ogoélne warunki
s (lub powinny by¢) doreczone lub w inny sposob udostgpnione drugiej stronie umowy, przy zawarciu umowy.
Wiazg wowczas, gdy druga strona mogta z fatwoscia dowiedzie¢ si¢ o ich tre§ci. Nalezy pamietac, ze w przypadku
gdy obie strony, bedace przedsigbiorcami, stosujg wtasne wzorce uméw (ogdlne warunki umow) i sa one rozne,
zawarta pomig¢dzy tymi stronami umowa nie obejmuje tych postanowien wzorcow, ktore sg ze sobg sprzeczne.

Zrodlo: https://mww.rp.pl/Firma/310129983-Czy-mozna-odebrac-rzecz-wynajeta-w-razie-opoznienia-w-zaplacie-
czynszu---wyrok-Sadu-Najwyzszego.html
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