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B Glosa do uchwaty Sadu Najwyzszego
z dnia 15 listopada 1991 r.

11 CZP 115/91 *

Teza glosowanej uchwaly brzmi: Po zmianie kodeksu cywil-
nego dokonanej ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie
ustawy - Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321) mozna na
podstawie art. 357 1 tego kodeksu zadaé rozwiazania umowy
najmu zawartej przed dniem wejscia w zycie wymienionej
ustawy (1 pazdziernika 1990 r.), jezeli nadzwyczajna zmiana
stosunkéw nastapila po tym dniu.

Glosowana uchwala zapadla na tle nastepujacego stanu faktycz-
nego:

W pazdzierniku 1988 r. strony zawarly umowe, na podstawie
ktérej powodowie wynajeli pozwanym lokal uzytkowy. Czynsz usta-
lono w wysokosci 20 000 zl miesiecznie, za$ umowa zostala zawarta
na 10 lat. Przy zawarciu umowy pozwani wplacili powodom kwote
500 000 zl, jako ,zabezpieczenie najmu na okres 10 lat”, a ponadto
péinej kwote 1 700 000 zt z tytulu kosztéw naprawy budynku. Po-
zwani wykonali remont lokalu i prowadza w nim sklep, z tym ze
w sierpniu 1990 r. zwrécili powodom potowe wynajetego lokalu.

W marcu 1991 r. powodowie wniesli o rozwiazanie zawartej
umowy powolujac sie na zachodzace w kraju przemiany gospodar-
cze, zmiany stanu prawnego oraz postepujaca inflacje, w wyniku
ktoérej ustalony w 1988 r. czynsz stal sie razaco niski. Ponadto
wniesli o zasadzenie na ich rzecz kwoty 100 mln zt tytutem rekom-
pensaty za zbyt niski czynsz w okresie poprzedzajacym wytoczenie
powddztwa oraz — z tego samego tytulu —~ po 8 min zt miesiecznie od
kwietnia 1991 r.

Rozpoznajacy sprawe w pierwszej instancji sad wojewdédzki od-
dalil powddztwo. Uznal on, ze brak jest podstaw do rozwigzania
umowy najmu, a w szczegolnosci podstawy takiej nie daja przepisy
kodeksu cywilnego o najmie oraz art. 58 i 388 k.c. Nieuzasadnione
jest réwniez zadanie zmiany wysoko$ci czynszu.

Rozpoznajacy rewizje od wspomnianego wyroku sad apelacyjny
skierowat do Sadu Najwyzszego pytanie prawne dotyczace dopusz-

* Uchwala wraz z uzasadnieniem zostala opublikowana w OSIVCP 1992, nr 6,

poz. 95.
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czalnosci ustalenia, ze umowa zawarta na czas oznaczony ulegta
rozwigzaniu ze wzgledu na to , ze na skutek nieprzewidzianej zmia-
ny stosunkéw dalsze jej wykonywanie byloby sprzeczne z celem spo-
feczno-gospodarczym i zasadami wspélzycia spolecznego (art. 354
§11 2 k.c.). W odpowiedzi Sad Najwyzszy podjal uchwale bedaca
przedmiotem niniejszej glosy.

Rozstrzygniecie Sadu Najwyzszego na tle przedstawionego sta-
nu faktycznego jest w istocie odpowiedzia na dwa zasadnicze pyta-
nia:

1) Czy mozliwe jest stosowanie przepisu art. 357! k.c. do zobo-
wiazan wynikajacych z uméw zawartych przed nowelizacjg kodek-
su cywilnego?

2) Czy na podstawie art. 357! k.c. mozna orzec o wezesniejszym
rozwigzaniu umowy najmu zawartej na czas okreslony w sytuacji,
gdy na skutek postepujacej inflacji ustalony w umowie czynsz stra-
cit znaczenie gospodarcze?

Z brzmienia sentencji uchwaly wynika wyraznie pozytywna
odpowiedZ na pierwsze pytanie. W jej uzasadnieniu natomiast Sad
Najwyzszy pozytywnie ustosunkowal sie takze do drugiej kwestii.
Sadze, ze o ile wlasciwa jest odpowiedZ na pytanie pierwsze, o tyle
przy drugim zagadnieniu Sad poszed! zbyt daleko, nadmiernie roz-
szerzajac zakres stosowania klauzuli rebus sic stantibus.

Za trafne uznaé nalezy wywody dotyczace zakresu czasowego
stosowania art. 357! k.c. Rzeczywiscie, ustawa z dnia 28 lipca
1990 r. o zmianie kodeksu cywilnego nie zawiera normy intertem-
poralnej dotyczacej klauzuli rebus sic stantibus, gdyz art. 12 ust. 2
tej ustawy odnosi sie wyraznie tylko do przepisu art. 358! §3 k.c.
wprowadzajacego waloryzacje sadowa. W tym stanie rzeczy nalezy
siegnaé do rozwiazan przyjetych w przepisach wprowadzajacych ko-
deks cywilny, ktére — jak slusznie zauwaza Sad Najwyiszy — wyra-
zaja ogblne, obowiazujace takze obecnie zasady prawa miedzycza-
sowego.

Zgodnie z art. XLIX §1 p.w.k.c. do zobowiazan, ktére powstaty
przed wejSciem w zycie kodeksu cywilnego stosuje sie przepisy tego
kodeksu, jezeli chodzi o skutki prawne zdarzen, jakie nastapity po
jego wejsciu w zycie, a nie sg zwiazane z istota stosunku prawnego.
W literaturze zwrécono uwage, ze skutkami tymi mogg byé w.szcze-
g6lnosei niemozliwosé $wiadezenia czy wygaséniecia lub zmiana zo-
bowiazania, jezeli zdarzenie je rodzace nastapito przed wejSciem
w zycie kodeksu cywilnego.1

Stosujac powyisza zasade analoigicznie do ostatniej nowelizacji
i wprowadzonego przez nia art. 357" k.c. nalezy stwierdzié, ze klau-
zula wyrazona w tym przepisie moze by¢ stosowana takze do zobo-
wigzan wynikajacych z uméw zawartych przed 1 paidziernika
1990 r., jezeli nadzwyczajna zmiana stosunkéw (bedaca podstawo-
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wa, przestanka art. 357! k.c.) nastapita po tym dniu. Tak przedsta-
wia sie argumentacja Sadu Najwyzszego, ktéra prowadzi, jak sadze,
do wlasciwego okreslenia norm czasowych obowiazywania w na-
szym prawie klauzuli rebus sic stantibus.

Wydaje sie jednak, ze znacznie wazniejszy jest drugi watek rozu-
mowania Sadu Najwyiszego, ktéry dotyczy z kolei okreslenia
przedmiotowych granic stosowania wymienionej klauzuli. W tym
zakresie nasuwajg sie powazne uwagi krytyczne pod adresem nie
tyle tezy, co uzasadnienia w powigzaniu ze stanem faktycznym sta-
nowiacym tlo dla podjetej uchwaly. Z sama teza wypada sie bowiem
zgodzié, gdyz dotyczy ona w zasadzie poruszonego WYZEJ zagadnie-
nia oznaczenia norm czasowych dla przepisu art. 357! k.c. Poglad
wyrazony przez Sad Najwyzszy uznac nalezy za trafny, gdyz w isto-
cie nadzwyczajna zmiana stosunkéw moze stanowié¢ podstawe dla
rozwigzania umowy najmu. Trzeba przy tym jednak pamietaé, ze
w mys$l art. 357" k.c. rozwigzanie umowy jest wyjsciem, ktére po-
winno byé wziete pod uwage w ostatniej kolejnosci. Pomijam w tym
miejscu bardzo dyskusyjne zagadnienie, czy z zadaniem rozwiaza-
nia umowy opartym na powolanym przepisie méglby wystapié na-
jemca w sytuacji, gdyby na skutek nadzwyczajnej zmiany stosun-
kéw czynsz najmu stal sie zbyt wysoki. Zobowiazanie najemcy jest
zobowiazaniem pienieznym sensu stricto i z tego tytulu nie jest do
konca jasne, czy tego rodzaju zobowiazania moze w ogole dotyczyé
przepis art. 357! k. c., ktéry wprowadza wyjatek od zasady pacta
sunt servanda, ale nie od zasady nominalizmu. Jest to juz jednak
znacznie szerszy problem relacji miedzy klauzula rebus sic stanti-
bus a waloryzacja sadowa, ktérego rozwazenie wymagaloby wykro-
czenia znacznie poza ramy glosy.

Glosowane rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o przedstawiony
wyzej stan faktyczny, ktéry — najkrécej rzecz ujmujac - polegal na
tym, ze na skutek inflacji czynsz najmu stal sie bardzo niski. W tej
sytuacji Sad Najwyiszy dostrzegt mozliwoéé rozwiazania umowy
w oparciu o przepis art. 357! k.c.

Aby odpowiedzieé na pytanie, czy stosowanie w takich przypad-
kach tego przepisu jest uzasadnione, nalezy przypomnieé zawarte
w nim przestanki klauzuli rebus sic stantibus. Przedstawiaja sie
one nastepujaco:‘

1) nadzwyczajna zmiana stosunkéw,

2) nieprzewidzenie tej zmiany przez strony zawierajace umowe,

3) nadmierne trudnoséci w speinieniu $wiadczenia lub grozba ra-
zacej straty dla jednej ze stron.

Stwierdzi¢ mozna, ze w omawianej sprawie zostala speiniona
wylacznie trzecia spoéréd wymienionych przestanek. Zgodzié sie bo-
wiem trzeba z pogladem, ze pobieranie czynszu w wysokoéci 20 000 zt
miesiecznie za lokal uzytkowy, w ktérym urzadzony jest sklep, mo-
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ze pociagac za soba — przy uwzglednieniu aktualnej wartosci pienia-
dza -- razacy strate po stronie wynajmujacego. Natomiast gdy cho-
dzi o druga przestanke, pojawiaja sie watpliwosci, czy mozna mowié
o tym, ze strony nie przewidywaly zmiany stosunkéw, skoro przy
zawarciu umowy najemcy z gory wreczyli wynajmujacemu pewng
kwote wlasnie z uwagi na prognozowany spadek wartosci pienia-
dza. Inna sprawa, ze stopien tego spadku u schylku lat osiemdzie-
siatych mégl przekroczyé mozliwosci przewidywania stron.

Najistotniejszym jednak, jak wolno sadzié, argumentem przema-
wiajacym przeciwko mozliwos$ci odwolania sie do art. 357! k.c. jest
stwierdzenie, Ze nie zostala spelniona pierwsza, podstawowa prze-
stanka klauzuli rebus sic stantibus, tzn. nie wystapila nadzwyczaj-
na zmiana stosunkéw w rozumieniu powyzszego przepisu.

Klauzula rebus sic stantibus stanowi wyjatek od podstawowej
dla stosunkéw zobowiazaniowych zasady pacta sunt servanda.
Wiasnie ze wzgledu na ten wyjatkowy charakter pozadane jest wa-
skie ujmowanie nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Przy takim zalo-
zeniu sam spadek sily nabywczej pieniadza takiej nadzwyczajnej
zmiany nie stanow1 Sadzi¢ nalezy, iz mimo uzycia odmiennego
okreslenia, art. 357" k.c. powinien byé interpretowany w tym sa-
mym duchu, co art. 269 k.z., gdy chodzi o okreélenie okolicznosci
uzasadniajacych zastosowanie omawianej klauzuli. Podohnie za-
tem, jak pod rzadami kodeksu zobowiazan pojawiaja sie tu kata-
strofalne zdarzenia o powszechnym charakterze. Moze to by¢ row-
niez, jak podkreslono w doktrynie, przewrét gospodaxczy, jednak
tylko wtedy, gdy nosi on znamiona powszechnej katastrofy.* Zgodzw
wypada sie z ta linia przedwojennego orzecznictwa, ktéra zaktada-
1a, ze kryzys gospodarczy co do zasady nie uzasadnia stosowania
klauzuli.* Samego spadku wartoéci pieniadza nie sposéb zakwalifi-
kowac jako nadzwyczajna zmiane stosunkéw w podanym wyzej zna-
czeniu. Przyznaé tez jednak trzeba, ze spotkaé sie mozna z pogla-
dem o przelamaniu przez wspdlczesnego ustawodawce ,katastro-
ficznego” charakteru klauzuli na rzecz pojmowania zmiany stosun-
kéw, o ktérej mowa w art. 357! ke. , jako zmiany istotnej, ktora
jednak nie musi byé rezultatem okollcznosm nadzwyczajnych.” Po-
glad ten jest jednak dyskusyjny.

W tego rodzaju sprawach jak ta, w ktérej wypowiedziat sie Sad
Najwyzszy w glosowanej uchwale najlepszym, jak sadze,rozwiaza-
niem byloby zastosowanie przepisu art. 358' §3 k.c., czyli tzw. walo-
ryzacji sadowej. O ile bowiem nie wystepu %e przestanka w postaci
nadzwyczajnej zmiany stosunkéw (art. 357 k.c.), o tyle z powodze-
niem mozna moéwicé o istotnej zmianie sily nabywczej pieniadza po
powstaniu zobowiazania. Ponadto, jak wyzej wskazano, zobowiaza-
nie najemcy do zaplaty czynszu jest zobowiazaniem pienieznym
w Scislym tego slowa znaczeniu, co usprawiedliwia siegniecie do tej
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konstrukcji. Prawidlowe rozstrzygniecie powinno zatem prowadzié
do zmiany wysoko&ci czynszu, nie za$ do rozwiazania umowy, gdyz
takiej ewentualnosci przepis art. 358! §3 k.c. nie przewiduje.

Wojciech Robaczyriski
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