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Nastepcza niemoznos¢ §wiadczenia wynajmujacego
z terminowej umowy najmu

Subsequent inability to provide benefits by the landlord
from a timely lease agreement

Streszczenie

Przedmiotem analiz w niniejszym opracowaniu jest zagadnienie terminowej umowy najmu, ktorej
wypowiedzenie (wykonanie uprawnienia ksztaltujagcego) wymaga zachowania pewnych warunkow.
Niemniej w przypadku terminowej umowy najmu moze doj$¢ do sytuacji, w ktorej nie jest mozliwe
spelnienie $wiadczenia przez wynajmujacego zgodnie z jego trescig i w sposob odpowiadajacy jego
celowi spoteczno-gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spotecznego. Niemozliwo$é taka moze
wynika¢ z okolicznosci niezaleznych od stron stosunku prawnego. Skutkiem nastepczej niemozliwo-
$ci $wiadczenia niezawinionej przez strony jest wygasnigcie terminowej umowy najmu. Wygasnigcie
umowy najmu ma skutek z mocy samego prawa.

Stowa kluczowe
najem, niemozno$¢ $wiadczenia, umowa terminowa, wygasnigcie umowy

Abstract

The subject of the analysis in this study is the issue of a term lease agreement, the termination of which
(exercising the formative right) requires certain conditions to be met. However, in the case of a time-
ly lease agreement, there may be a situation in which it is not possible for the landlord to fulfill the
service in accordance with its content and in a way that corresponds to its socio-economic purpose and
the principles of social coexistence. Such an impossibility may result from circumstances independent
of the parties of the legal relationship. The consequence of the subsequent impossibility of providing
service — no fault of parties — is the expiry of the term lease agreement. The expiry of the lease has
effect under the law itself.
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Nastepcza niemoznos¢ $wiadczenia wynajmujgcego z terminowej umowy najmu

Zagadnienia wstepne

Terminowa umowa najmu moze by¢ wypowiedziana przez jedna ze stron tylko
z przyczyn taksatywnie i konkretnie okreslonych w umowie!. Zgodnie z art. 673 § 3 k.c.
»jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie”2. Umowa najmu na czas
oznaczony nie moze by¢ zatem skutecznie wypowiedziana (poprzez instrument upraw-
nienia ksztattujacego) bez podania przyczyny®. Niemniej przywotana regulacja Kodeksu
cywilnego nie oznacza bynajmniej, Ze stosunek prawny wynikajacy z terminowej umo-
wy najmu nie moze usta¢ z tytulu nieprzewidzianej przez strony przyczyny, jeszcze
przed uptywem okresu, na ktéry umowa byla zawarta.

Powstaje pytanie, jakie sg skutki prawne w szczegdlnosci dla terminowej umo-
wy najmu, wynikajace z faktu, ze §wiadczenie wynajmujacego (§wiadczenie charak-
terystyczne dla umowy najmu; §wiadczenie niepieni¢zne) nie moze zosta¢ spetnione
w sposob odpowiadajacy jego umdéwionemu celowi spolteczno-gospodarczemu. Do-
tyczy to wielu mozliwych sytuacji. Na przyktad gdyby najemca — w jaki$ czas po
zawarciu umowy najmu lokalu — nie uzyskal niezbednej dla niego zgody administra-
cyjnej na prowadzenie okreslonego rodzaju dziatalnos$ci gospodarczej w najgtym wy-
Iacznie na ten cel lokalu (np. dziatalnosci aptecznej), przedmiot najmu ulegt przypad-
kowemu zniszczeniu itp. Dotyczy to réwniez przypadku, w ktérym w zwiazku
z pandemig COVID-19 w roku 2020 wptyw braku mozliwosci spetnienia $§wiadcze-
nia wynajmujacego nie zostat uregulowany w sposob szczegolny w ustawodawstwie
okotokryzysowym.

W niniejszym opracowaniu poruszone zostanie zagadnienie skutkdw nastepczej
niemozliwos$ci $wiadczenia dla terminowej umowy najmu. Uzasadnieniem dla ograni-
czenia analiz do umowy najmu zawartej na czas oznaczony jest szczegoélna regulacja
ustawowa dotyczaca czasu trwania umowy, jakkolwiek sposob okreslenia czasu trwania
umowy najmu (na czas oznaczony, na czas nieoznaczony) nie jest przestanka stosowania

regulacji o nastepczej niemoznosci $wiadczenia.

1 Uchwala sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., IIl CZP 74/07, OSNC
2008, nr 9, poz. 95.

2 Przepis ten zostat wprowadzony do Kodeksu cywilnego na mocy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 .
(Dz. U. Nr 71, poz. 733) po to, aby usunagé¢ watpliwosci dotyczace dopuszczalnosci wypowiadania umoéw
najmu zawartych na czas oznaczony. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 kwietnia 2003 r., SK
24/02, OTK-A 2003, nr 4, poz. 33, pozytywnie zweryfikowal konstytucyjnosc¢ tej regulacji.

¥ Wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2003 r., IV CKN 470/01, Biul. SN 2004, nr 6, s. 40 oraz
z dnia 25 listopada 2005 r., V CK 370/05, niepubl.
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1. Moznos¢ spelnienia Swiadczenia przez dluznika jako istota
zobowiazania

Analize problemu warto rozpocza¢ od kwestii podstawowych. Zgodnie z art. 353
§ 1 k.c. zobowigzanie — w tym takze lege non distinguente wynikajace z umowy naj-
mu — polega na tym, ze wierzyciel moze zada¢ od dtuznika §wiadczenia, a dtuznik
powinien $wiadczenie spetnic¢. W strukturze zobowigzania mozna zaobserwowac pew-
ne istotne sprzezenie: wierzytelnos¢ jest korelatem dtugu®. Zobowigzanie jest stosun-
kiem prawnym, w ramach ktérego mozna wyr6znic trzy podstawowe elementy.

Po pierwsze, elementem zobowigzania sa podmioty stosunku prawnego, tj. wierzy-
ciela jako podmiot ,,uprawniony” i dtuznika jako podmiot ,,obowigzany”.

Po drugie, elementem zobowiazania jest przedmiot stosunku prawnego, tj. $wiad-
czenie, czyli okreslone zachowanie dtuznika, ktérego spetnienia moze domagac si¢ wie-
rzyciel (,,zachowanie si¢ dtuznika zgodne z tre$cig zobowigzania i polegajace na zado$¢-
uczynieniu godnemu ochrony interesowi wierzyciela”)’. Celem® $wiadczenia jest
zapewnienie wierzycielowi okreslonej korzysci, czy innymi stowy zaspokojenie pewne-
go interesu strony wierzycielskiej. Ow interes wierzyciela rozstrzyga o sensie powstania
zobowigzania i dalszego jego istnienia, musi istnie¢ w czasie, w ktorym $§wiadczenie jest
spehiane, i by¢ godnym ochrony w $wietle catosci zasad porzadku prawnego’. O jaki
interes wierzyciela chodzi w ramach konkretnego stosunku prawnego, decydowac be-
dzie catoksztalt okoliczno$ci towarzyszacych powstaniu tego stosunku i znaczenie, jakie
do tych okoliczno$ci przywiazuja istniejace w tym wzgledzie normy prawne. W przy-
padku umowy najmu interes najemcy wyraza si¢ w mozliwosci korzystania z lokalu
zgodnie z przewidzianym w umowie najmu przeznaczeniem. Z definicji zobowigzania
wyplywa wniosek, ze s$wiadczenie powinno by¢ tego rodzaju, ze moze zosta¢ spelnione

przez dtuznika, tzn. dtuznik ma zdolnos¢ do jego spetnienia. Innymi stowy winna istniec¢

4 P. Machnikowski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom V. Prawo zobowigzan — cz¢s¢ ogdlna, E. Lg-
towska (red.), Warszawa 2006, s. 108; P. Machnikowski, [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komen-
tarz, wyd. 4, Warszawa 2011, s. 531 i n.; W. Czachorski, Zobowigzania. Zarys wyktadu, Warszawa 1994,
s. 31; A. Ochanowicz, Zobowigzania. Zarys wedtug Kodeksu cywilnego. Czes¢ ogolna, Warszawa — Poznan
1965, s. 37; A. Klein, Pojecie umowy i stosunku zobowigzaniowego kontraktacji wedtug kodeksu cywilnego,
Studia Cywilistyczne” 1972, t. XIX, s. 138, 140; Z. Radwanski, Teoria umow, Warszawa 1997, s. 233.

5 T. Dybowski, [w:] System prawa cywilnego. Czesé ogdlna. Zobowigzania, t. 111, cz. 1, s. 71-72;
M. Safjan, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1997, s. 567.

& W nauce prawa cywilnego wyrazono mysl, iz ,,umowa stanowi $rodek (tzw. cel blizszy) dla osiagnig-
cia celu umowy (tzw. celu dalszego), ktory moze si¢ odnosi¢ do nieskonczonych stanow rzeczy, sumarycz-
nie nazywanych celami zyciowymi lub spoteczno-gospodarczymi”. Z. Radwanski, Wyktadnia oswiadczen
woli sktadanych indywidualnym adresatom, Warszawa 1992, s. 108. Niekiedy uwaza sig, ze w stosunkach
umownych cel umowy zostaje osiggnigty przez nalezyte spetnienie przez strony swiadczen w niej okreslo-
nych. J. Rajski, Prawo o kontraktach w obrocie gospodarczym, Warszawa 1994, s. 178.

7 T. Dybowski, [w:] System ..., s. 74-75; W. Czachorski, op. cit., s. 35.
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mozliwo$¢ spetnienia $wiadczenia przez dluznika. Zgodnie z art. 353 § 2 k.c. $wiadcze-
nie moze polegaé na dziataniu albo zaniechaniu (facere, non facere, pati).

Po trzecie, elementem zobowiazania jest tres¢ stosunku prawnego, tj. uprawnienia
wierzyciela i skorelowane z nimi obowiazki dtuznika®. Zobowigzanie obserwowane ze
stanowiska wierzyciela jest nazywane ,,wierzytelnoscig”, natomiast zobowigzanie ze
stanowiska dtuznika nazywane jest ,,dtugiem”. W literaturze przedmiotu Z. Radwanski
i A. Olejniczak przedmiotowe zagadnienie ujmuja w sposob nastgpujacy: ,,wierzytel-
nos$¢” to ogodt uprawnien wierzyciela, a ,,dlug” to zespot obowigzkow dituznika®. Wie-
rzytelno$¢ jest zatem ,,swoistym prawem podmiotowym, ktore w stosunku zobowigza-
niowym przyshuguje wierzycielowi”*,

Stosunki cywilnoprawne moga by¢ proste albo zlozone (jak np. umowa najmu).
W przypadku stosunkéw prostych wierzytelno$é przystuguje tylko jednej ze stron tego
stosunku. Natomiast w przypadku stosunkow ztozonych wierzytelno$¢ przystuguje kaz-
dej ze stron stosunku cywilnoprawnego?. W obrocie gospodarczym najczesciej wyste-
puja ztozone stosunki cywilnoprawne. Poniewaz §wiadczenie pieni¢zne z istoty rzeczy
nie moze by¢ dotknicte niemozno$cia $wiadczenia, punkt cigzkosci bedzie dotyczyt
$wiadczenia niepienigznego wynajmujacego.

Niezaleznie od wielo$ci, niejednorodnos$ci, zmiennos$ci praw i obowigzkow skta-
dajacych si¢ na stosunek zobowigzaniowy, w nauce prawa cywilnego obecny jest po-
stulat, aby stosunek zobowigzaniowy rozpatrywac jako jedng cato$c¢'®. Co wazne, wie-
rzytelnos¢ jest prawem podmiotowym wzglednym, albowiem kieruje si¢ ona przeciwko
indywidualnie okreslonej osobie i tylko przez tg indywidualnie oznaczong osobg owa
wierzytelno$¢ moze zosta¢ naruszona'*. Z wierzytelno$cig wiaze si¢ pojecie ,,roszcze-
nia” rozumianego jako uprawnienie skonkretyzowane zarowno pod wzgledem pod-
miotowym, jak i przedmiotowym. W pi$miennictwie Z. Radwanski i A. Olejniczak
podnosza, ze ,,ostatecznie kazda wierzytelnos¢ prowadzi do powstania roszczenia naj-
pozniej w chwili wykonania $§wiadczenia — i w tym zakresie stanowi immanentny ele-

ment wierzytelnosci”'>.

8 W. Czachorski, op. cit., s. 31, 34; P. Machnikowski, [w:] System..., t. V, s. 112; Z. Radwanski, A. Olej-
niczak, Zobowigzania — czes¢ ogolna, wyd. 8, Warszawa 2008, s. 11-12; Z. Radwanski, Prawo cywilne — czesé¢
ogolna, wyd. 10, Warszawa 2009, s. 84; A. Klein, Elementy zobowigzaniowego stosunku prawnego, Acta Uni-
versitatis Wratislaviensis nr 25, ,,Prawo” XIV, Wroctaw 1980, s. 44.

® W. Czachorski, op. cit., s. 31; A. Klein, Elementy..., s. 47.

10 7. Radwanski, A. Olejniczak, op. Cit., s. 11, 15-16; A. Klein, Elementy..., s. 49.

1 Z. Radwanski, A. Olejniczak, op. cit., s. 14.

12 7. Radwanski, Prawo..., s. 84 —85.

18 7. Radwanski, A. Olejniczak, op. cit., s. 19; P. Machnikowski, [w:] System..., t. V,s. 108 i n.
14 7. Radwanski, A. Olejniczak, op. cit, s. 14; P. Machnikowski, [w:] System..., t. V, s. 109.

15 7. Radwanski, A. Olejniczak, op. cit., s. 14-15.
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2. Wykonanie zobowigzania z umowy najmu wedlug zasad
ogolnych

W mysl art. 354 § 1 k.c. dluznik (w analizowanym wypadku wynajmujacy) obo-
wigzany jest wykona¢ zobowigzanie zgodnie z jego trescig, w sposob odpowiadajacy
jego celowi spoteczno-gospodarczemu oraz zasadom wspodlzycia spotecznego, a jeze-
li istnieja w tym zakresie ustalone zwyczaje, to takze w sposob odpowiadajacy takim
zwyczajom. Cytowany przepis wskazuje na kryteria, jakie beda mialy zastosowanie
do oceny prawidlowosci wykonania zobowigzania i stwierdzenia, czy zachodza ewen-
tualne przestanki odpowiedzialnosci ex contractu. Pierwszoplanowe znaczenie ma
kryterium zgodnosci zachowania dtuznika z treScig zobowigzania, czyli z postanowie-
niami zawartymi w umowie i przepisach prawa (tres¢ zobowigzania ksztattuja jeszcze
inne czynniki, ale uczyniono z nich samodzielne kryteria). W pi$miennictwie stusznie
podkreslono, ze kryterium zgodnoS$ci postepowania z ustaleniami dokonanymi przez
same strony ma charakter nadrzedny nad pozostatymi elementami wymienionymi
w art. 354 § 1 k.c. i z owych elementéw nie mozna wyciaga¢ wnioskow sprzecznych
z lex contractus®®. Dla oceny prawidlowo$ci wykonania zobowigzania przez dtuznika
stosuje si¢ tez niekiedy przepisy dyspozytywne Kodeksu cywilnego, na przyktad jeze-
li chodzi o miejsce spelnienia §wiadczenia (art. 454 k.c.) czy o wymagania co do jako-
$ci $wiadczenia (art. 357 k.c.). Normy te bedg jednak miaty zastosowanie w dalszej
kolejnosci po kryteriach z art. 354 § 1 k.c.'” Sposob zachowania dtuznika przy wyko-
nywaniu zobowigzania oceniany przez pryzmat art. 354 § 1 k.c. uyymowany jest szero-
ko. Obejmuje on wszystkie sktadniki zachowania si¢ dtuznika zwigzane ze spetnie-
niem $wiadczenia. Wymieni¢ tu wigc mozna kwestie zwiazane z miejscem spetnienia
$wiadczenia, czasem spetnienia §wiadczenia, sposobem wydania przedmiotu $wiad-
czenia, jakoscig $wiadczenia, zasadami wspotdziatania z wierzycielem itp.'® Przepis
art. 354 § 2 k.c. stanowi, ze rowniez zachowanie wierzyciela przy wykonywaniu zo-
bowiazania podlega ocenie wedtug kryteriow zawartych w § 1 tego artykulu. Wierzy-
ciel powinien wspotdziata¢ przy wykonywaniu zobowigzania, dochowujac nalezytej
staranno$ci'®.

Niemniej oddanie przez wynajmujacego przedmiotu najmu do korzystania powin-
no nastgpi¢ takze w sposob odpowiadajacy celowi spoteczno-gospodarczemu zawartej

umowy najmu.

16 M. Safjan, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks ..., s. 578-579.
7 Ibidem, s. 580—581.

18 hidem, s. 580.

19 J. Rajski, op. cit., s. 180.
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3. Niemoznos$¢ spelnienia Swiadczenia z umowy jako przedmiot
regulacji czesci ogélnej prawa zobowigzan

Jezeli sensem zobowigzania jest spetnienie konkretnego §wiadczenia przez dtuzni-
ka, to niemoznos¢ spetnienia $wiadczenia przez dluznika w taki sposob, aby zostat za-
spokojony konkretny interes wierzyciela, ma oczywista doniosto$¢ prawna w sferze pra-
wa zobowigzan.

Niemozno$¢ swiadczenia strony stosunku prawnego moze mie¢ przy tym rézne po-
staci. Na niemoznos$¢ spetnienia §wiadczenia mozna spoglada¢ z punktu widzenia relacji
czasowej pomiedzy powstaniem stanu niemozno$ci spetnienia §wiadczenia a powsta-
niem zobowigzania. Niemozno$¢ $wiadczenia moze istnie¢ in stipulatione albo dopiero
in solutione. Dalej niemoznos¢ spelnienia s$wiadczenia moze by¢ absolutna (tzn. spelnie-
nie $wiadczenia moze by¢ w ogole niemozliwe) albo $wiadczenie moze by¢ niemozliwe
do spetnienia jedynie gospodarczo (tzn. spetnienie Swiadczenia moze by¢ teoretycznie
mozliwe, ale z uwagi na nadzwyczajne naktady bytoby to gospodarczo nieuzasadnione).
Niemozno$¢ $wiadczenia inaczej wyglada w przypadku umow jednostronnie zobowigzu-
jacych 1 umow wzajemnych. Wreszcie kluczowe znaczenie ma problem przyczyn, dla
ktorych doszto do niemozliwosci spetnienia §wiadczenia w kontekscie skutkow niemoz-
liwosci $wiadczenia®.

Niemozno$¢ spetnienia $wiadczenia jest zjawiskiem o charakterze ogdlnym, co
oznacza, ze moze mie¢ miejsce zarbwno w przypadku umowy nazwanej, jak i umowy
nienazwanej — i jest uregulowana w czgsci ogolnej prawa zobowiazan w art. 387, 475,
493 1495 k.c. Umowy nazwane bazuja przede wszystkim na regulacji przepiséw dyspo-
zytywnych (ius dispositivum).

Zgodnie z art. 353%k.c. strony zawierajace umowe — lege non distinguente umowe
zarOWno nazwang, jak i nienazwang — mogg utozy¢ stosunek prawny wedlug swego
uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku,
ustawie ani zasadom wspoélzycia spotecznego. Nalezy broni¢ pogladu, ze niemoznos¢
$wiadczenia jest niezwykle mocno powigzana z wlasciwoscia (natura, istota) stosunku
zobowigzaniowego. Definicja zobowigzania zasadza si¢ bowiem na moznosci spetnienia
$wiadczenia przez dhuznika. Z tej przyczyny do dopuszczalnosci modyfikacji kodekso-
wego modelu niemoznosci $wiadczenia nalezy podchodzi¢ z bardzo duzg ostroznos$cia.
W szczegolnosci nie mozna wylaczy¢ instytucji niemozliwosci $wiadczenia poprzez

nadanie stosunkowi prawnemu charakteru umowy terminowe;.

2 K. Kruczalak, Skutki niemozliwosci swiadczenia wedlug prawa cywilnego, Warszawa 1983, passim.
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4. Niemoznos¢ spelnienia Swiadczenia w przypadku umow
wzajemnych

Zgodnie z art. 487 § 2 k.c. umowa jest wzajemna, gdy obie strony zobowiazuja si¢
w taki sposdb, ze $wiadczenie jednej z nich ma by¢ odpowiednikiem $wiadczenia dru-
giej?r. Umowa wzajemna (synalagmatyczna) stanowi podstawowy rodzaj umowy w ob-
rocie gospodarczym?. Umowa wzajemna jest zarazem umowa odptatna, jak i umowa
dwustronnie zobowigzujaca®. Umowa najmu jest niewatpliwie umowg wzajemng. Wy-
najmujacy zobowigzany jest do §wiadczenia niepieni¢znego (pati), a najemca do wza-
jemnego $wiadczenia pieni¢znego (facere). Umowa wzajemna podlega tzw. zasadzie
ekwiwalentnosci?*. W pismiennictwie przyjmuje si¢ w tym zakresie teori¢ subiektywnej
ekwiwalentnos$ci, zgodnie z ktorg decydujace znaczenie dla oceny rownowagi $wiad-
czen ma stanowisko stron®*. Mozna wskaza¢ na dwa warianty subiektywnej ekwiwalent-
nosci. O subiektywnej ekwiwalentnosci mozna mowi¢ w wymiarze ekonomicznym czy
wymiennym, przy czym ekwiwalentno$¢ moze by¢ ujmowana od strony uzytecznos$ci
wzajemnych $wiadczen®. Innymi stowy nie ma znaczenia obiektywna warto$¢ $wiad-
czen?’. Z punktu widzenia konstrukcji umowy wzajemnej nie ma znaczenia, czy swiad-
czenia stron powinny by¢ spelione jednoczes$nie. Niemniej celem umowy wzajemnej
jest doprowadzenie do obopdlnej wymiany $wiadczen?. Swiadczenia stron z umowy
wzajemnej sg ze sobg powigzane. Niewazno$¢ jednego z zobowigzan, niewykonanie,
wzglednie nienalezyte wykonanie §wiadczenia jednego z kontrahentow ma wptyw na
niewazno$¢ drugiego zobowigzania albo obowigzek wykonania §wiadczenia wzajemne-
go przez druga strone®. Umowy wzajemne byly i sa prototypem catego mechanizmu
umownego, stanowig najwazniejszy rodzaj czynnosci prawnych organizujgcych obrot

prawny®. Wykonanie zobowigzania z umowy wzajemnej podlega zasadzie pacta sunt

2 Zgodnie z art. 51 k.z. ,,jezeli obie strony zobowigzuja si¢ wzajemnie tak, ze jedno $wiadczenie ma by¢
odpowiednikiem drugiego, umowa jest wzajemna”.

2 Zob. np. A. Brzozowski, [w:] System Prawa Prywatnego. Tom V. Prawo zobowigzan — czes¢ ogdina,
E. Letowska (red.), Warszawa 2006, s. 409; W. Czachorski, op. cit., s. 104; A. Kidyba, Prawo handlowe,
wyd. 11, Warszawa 2009, s. 805; M. Pannert, Wplyw upadtosci na zobowigzania z umow wzajemnych, \Nar-
szawa 20006, s. 16, 32.

B Zgodnie z art. 51 k.z. ,,jezeli obie strony zobowigzuja si¢ wzajemnie tak, ze jedno $wiadczenie ma by¢
odpowiednikiem drugiego, umowa jest wzajemna”.

2 M. Pannert, op. cit., s. 16.

25 |bidem, s. 33.

% |bidem, s. 34.

7 Ibidem, s. 34.

8 A. Brzozowski, [w:] System..., t. V, s. 410; W. Czachorski, op. cit., s. 104.

2 A. Brzozowski, [w:] System..., t. V, s. 410.

% R. Longchamps de Berier, Zobowigzania, Poznah 1948, s. 151; A. Stelmachowski, Wstep do teorii
prawa cywilnego, wyd. 2, Warszawa 1984, s. 108; W. Popiotek, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks...,
S. 992-993.
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servanda. Dla uznania, czy §wiadczenia majg charakter ekwiwalentny, ,,decydujacy jest
miernik subiektywny (ocena partneréw) nie za$§ rzeczywista wartos¢ w obrocie [...].
W praktyce obrotu kontraktowego strony kierujg si¢ jednak prawami rynku i obiektyw-
nymi relacjami warto$ci”®. Co wazne, Kodeks cywilny, z uwagi na ,,silniejsze powigza-
nia i wspotzaleznos¢ kontrahentow” zawiera szereg przepisow szczegdlnych odnosza-
cych sie do uméw wzajemnych (art. 487-497, 380 § 2, 388 k.c.)®.

Przepis art. 487 § 1 k.c. wprowadza zasadg, ze wykonanie i skutki niewykonania
zobowiazan z umoéw wzajemnych podlegaja przepisom ogoélnym, o ile przepisy poswie-
cone umowom wzajemnym nie stanowig inaczej. Zagadnieniom niemoznosci $wiadcze-
nia z umow wzajemnych poswigcone sg art. 493 k.c. (zawiniona nastepcza niemozliwosé
$wiadczenia catkowita albo czgsciowa) i 495 k.c. (niezawiniona nastgpcza niemozli-
wos$¢ §wiadczenia catkowita albo czesciowa).

Sytuacja, w ktorej najemca — z uwagi na okoliczno$ci zwigzane z wymogami pra-
wa — nie moze korzysta¢ z przedmiotu umowy najmu, a jest zobowigzany do zaptaty

czynszu, wigze si¢ z razagcym pokrzywdzeniem jednej ze stron stosunku prawnego.

5. Niemoznos$¢ Swiadczenia jako niemoznos¢ obiektywna

4

i subiektywna. Gospodarcza niemoznos¢ Swiadczenia

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z 27 lutego 2014 r.3* podniesiono,
ze ,,w doktrynie i judykaturze przez niemozliwo$¢ $wiadczenia rozumie si¢ stan, w kto-
rym spetnienie §wiadczenia w istniejagcych warunkach jest niewykonalne. Moze to wy-
nika¢ z przyczyn natury faktycznej, jak i prawnej. Tak ujeta niemozliwo$¢ Swiadczenia
moze przedstawiac si¢ jako niemozliwos¢ przedmiotowa (obiektywna), jak i podmioto-
wa (subiektywna). Obiektywna niemozliwo$¢ §wiadczenia wystepuje wtedy, gdy nie
tylko kontrahent danej umowy, ale nikt nie moze wykona¢ okreslonego $wiadczenia.
Swiadczenie jest obiektywnie niemozliwe jedynie wtedy, gdy przyczyna niemozliwo-
$ci lezy poza sfera dzialalnosci i aktywnos$ci dluznika, tkwi w przedmiocie $wiadcze-
nia, czyli jest niemozliwo$cig «samg z siebie». Niemozliwos¢ subiektywna zachodzi
wtedy, gdy tylko dtuznik nie moze spetni¢ okre§lonego Swiadczenia, ale moze je spet-
ni¢ jakakolwiek inna osoba”. Uwagi Sadu dotyczace tzw. subiektywnej niemoznos$ci
Swiadczenia sg o tyle donioslte, ze pokazujg, jak dalece istotne jest stwierdzenie nie-

mozno$ci $wiadczenia dla istniejacej wigzi prawne;j.

31 A. Brzozowski, [w:] System..., t. V, s. 409.
%2 |bidem, s. 410.
% 1ACa 737/ 13, niepubl.
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W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2000 r.3* stwierdzono, Ze niemozli-
wos¢ swiadczenia skutkujaca wygasnieciem zobowigzania obejmuje sytuacje, gdy po
powstaniu zobowigzania zaistnieje stan zupelnej, trwalej i obiektywnej niemoznosci za-
chowania si¢ dluznika w sposob wynikajacy z tresci zobowigzania. W uzasadnieniu Sad
Najwyzszy zwrocit jednak uwage na dopuszczalno$¢ przyjecia stanu nastepczej niemoz-
liwosci wskutek przyczyn subiektywnych, lezacych po stronie dtuznika. Zdaniem Sadu
Najwyzszego obiektywny charakter niemozno$ci spetnienia $wiadczenia wyraza sig
w tym, ze nie tylko dluznik, ale takze kazda inna osoba nie jest w stanie zachowac si¢
W sposob zgodny z trescig zobowigzania, poniewaz z przyczyn o charakterze powszech-
nym lub dotyczacych sytuacji dluznika $wiadczenie jest niewykonalne. Dalej przyjeto,
ze przyczyna niemoznosci spetnienia $wiadczenia dotyczy¢ moze rowniez tylko dtuzni-
ka, a mimo to §wiadczenie moze by¢ uznane za obiektywnie niewykonalne.

Obok przyczyn obiektywnych skutkujacych kwalifikacjg nastepczej niemozliwosci
$wiadczenia, nalezy wigc przyjaé, ze mozliwe jest zastosowanie przepisow o niemozli-
wosci §wiadczenia w przypadku subiektywnej niemozliwosci §wiadczenia, tzn. sytuacji,
w ktorej $wiadczenie jest obicktywnie mozliwe do spetnienia, jednak nie moze tego
uczyni¢ dluznik w sytuacji, w ktorej z tresci zobowigzania wynika, iz §wiadczenie to po-
winno by¢ wykonane jedynie przez okreslonego dtuznika. Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 10 wrzesénia 2009 r.* przyjal, ze ,,wytworzenie si¢ miedzy stronami umowy, ktorej
przedmiotem jest zapewnienie bliskiej osobie mieszkania i opieki w zamian za §wiadcze-
nie pieni¢zne, trwatych stosunkéw uniemozliwiajgcych wspdlne zamieszkiwanie — moze
by¢ uznane za nastgpcza niemozno$¢ swiadczenia w rozumieniu art. 495 § 1 k.c.”

W literaturze przedmiotu podnosi si¢, ze ,,na rowni z niemozliwo$cig §wiadczenia
nalezy traktowac sytuacje, w ktorej spetnienie Swiadczenia jest wprawdzie technicznie
mozliwe, ale polaczone z nadmiernymi trudno$ciami, kosztami lub szkoda dla dtuznika.
[...] W swietle art. 354 k.c., a zwlaszcza zasad wspotzycia spotecznego, nie mozna za-
da¢ od dhuznika wiecej, niz mogtby on wykonaé, oraz by przez wykonanie zobowigzania
doprowadzit si¢ do ruiny lub powaznych klopotow finansowych, zwlaszcza przy nie-
pewnym wyniku jego staran o wykonanie”®. Jest to tzw. gospodarcza niemoznosé
$wiadczenia®’.

Niewatpliwie brak mozliwos$ci uzyskania zgody przez najemce na prowadzenie ap-
teki moze by¢ rozpoznawany w kategorii braku obiektywnej mozliwosci spetnienia

$wiadczenia wynajmu lokalu na okre$long dziatalnos¢.

3V CKN 150/00, niepubl.

33V CSK 58/09, niepubl.

% A. Rembielinski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks..., s. 486.

3T M. Smyk, Klauzula rebus sic stantibus a tzw. gospodarcza niemozliwos¢ Swiadczenia, ,,Monitor
Prawniczy” 2001, nr 14.
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6. Pierwotna niemozno$¢ swiadczenia

Po pierwsze, moze mie¢ migjsce pierwotna niemoznos¢ $wiadczenia, czyli niemoz-
nos¢ ab initio, od samego poczatku istnienia stosunku zobowigzaniowego. Juz na poczat-
ku rozwoju cywilistyki opracowano zasadg impossibilium nulla obligatio est®. Obecnie
art. 387 § 1 k.c. stanowi, ze umowa o $wiadczenie niemozliwe jest niewazna®.

Strona, ktora w chwili zawarcia umowy nie wiedziata o pierwotnej niemozliwos$ci
$wiadczenia, nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci. Zgodnie z art. 387 § 2 k.c. strona,
ktéra w chwili zawarcia umowy wiedziata o pierwotnej niemozliwosci $wiadczenia,
a drugiej strony z btedu nie wyprowadzita, obowigzana jest do naprawienia szkody, kto-
ra druga strona poniosta przez to, ze zawarta umowe, nie wiedzac o niemozliwosci
$wiadczenia. Niemniej w analizowanym przypadku umowy najmu chodzi o nastepcza

niemoznos¢ swiadczenia.

7. Nastepcza niemoznos¢ Swiadczenia

Po drugie, moze mie¢ miejsce nastepcza, wtorna niemoznos$¢ spelnienia swiadcze-
nia. Nalezaloby przyja¢ w przypadku umowy innej niz umowa wzajemna, ze jezeli
$wiadczenie stato si¢ niemozliwe skutkiem okolicznosci, za ktore dhuznik ponosi odpo-
wiedzialnos$¢, wowczas diuznik ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wobec wie-
rzyciela®. Zgodnie z art. 475 § 1 k.c. jezeli $§wiadczenie stato si¢ niemozliwe skutkiem
okolicznosci, za ktore dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi, zobowigzanie wygasa®.
Zobowigzanie wygasa bez wzgledu na to, czy jest terminowe, czy bezterminowe i bez
wzgledu na to, czy istnieje mozliwo$¢ jego rozwigzania przy wykorzystaniu instrumentu
uprawnienia ksztattujacego (wypowiedzenia umowy, rozwigzania umowy).

Nastepcza niemozno$¢ $wiadczenia moze by¢ nastepstwem silty wyzszej. W posta-
nowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2010 r., IV CSK 510/2009, wskazano, ze
sita wyzsza jest zdarzenie nadzwyczajne, pochodzace z zewnatrz podmiotu 1 w zasadzie
niezalezne od jego woli. Stanowig ja katastrofy, kleski zywiotowe, nadzwyczajne dzia-
fania ludzkie, ktorym zapobiec nie mozna, np. wojny, gwaltowne kryzysy, a takze akty

wladzy panstwowej. Dziatania wtadcze organow panstwa moga by¢ zakwalifikowane

% Na temat zdania Celsusa ,,Impossibilium nulla obligatio est” (Digesta 50,17,185; Celsus 8 dig.) zob.
D. Skrzywanek-Jaworska, Niewazne zobowigzania ex stipulatione. Znaczenie Impossibilium nulla obligatio
est Celsusa (D. 50,17,185) w prawie rzymskim, ,,Studia Prawno-Ekonomiczne” 2011, t. LXXXIII, s. 205 i n.

39 A. Rembielinski, [w:] Kodeks..., t. I, s. 349, 485; K. Skupisz-Kepka, [w:] M. Habdas, M. Fras
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Czes¢ ogolna (art. 353 — 534), Warszawa
2018, s. 228 i n.

40 A. Rembielinski, [w:] Kodeks..., t. I, s. 487.

# G. Stojek, [w:] M. Habdas, M. Fras (red.), Kodeks cywilny..., s. 867 i n.
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jako sita wyzsza, gdy sa czynami nadzwyczajnymi o zewngtrznym charakterze, tj. pozo-
staja w zasadzie poza sferg wptywu podmiotu i uniemozliwiaja mu przeciwstawienie si¢
takiemu postgpowaniu. Niemniej jak wykazano wczesniej, nie tylko sita wyzsza moze
by¢ przyczyng niemozliwosci $wiadczenia.

Przepisy o niemozno$ci §wiadczenia z umowy wzajemnej czynia dystynkcje po-
migdzy catkowita a czeSciowg niemoznoscia Swiadczenia.

W mysl art. 493 § 1 k.c. (znajdujacego zastosowanie do umoéw wzajemnych), jeze-
li jedno ze $wiadczen wzajemnych stato si¢ niemozliwe wskutek okolicznosci, za ktore
ponosi odpowiedzialnos$¢ strona zobowigzana, druga strona moze, wedtug swego wybo-
ru, albo zada¢ naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowiazania, albo od
umowy odstapi¢. Zgodnie z art. 493 § 2 k.c. w razie czg$ciowej niemozliwosci $wiad-
czenia jednej ze stron druga strona moze od umowy odstapié, jezeli wykonanie czescio-
we nie miatoby dla niej znaczenia ze wzglgdu na wlasciwosci zobowigzania albo ze
wzgledu na zamierzony przez t¢ stron¢ cel umowy, wiadomy stronie, ktorej §wiadczenie
stato sie czesciowo niemozliwe*. Niemniej art. 493 k.c. nie znajdzie zastosowania
w analizowanym przypadku.

Zgodnie z art. 495 § 1 k.c. (znajdujacego zastosowanie do uméw wzajemnych),
jezeli jedno ze §wiadczen wzajemnych stato si¢ catkowicie niemozliwe do spetnienia
(np. brak mozliwo$ci wynajmowania lokalu na okreslong dziatalnos$¢ apteczng) wskutek
okolicznosci, za ktore zadna ze stron odpowiedzialnosci nie ponosi (np. brak zgody ad-
ministracyjnej na prowadzenie okreslonej dziatalnosci w warunkach okreslonego stanu
faktycznego i stanu prawnego), strona, ktora miata to §wiadczenie spetnic, nie moze za-
da¢ $wiadczenia wzajemnego, a w wypadku gdy je juz otrzymata, obowigzana jest do
zwrotu wedtug przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu®®. Z mocy art. 475 k.c. umo-
wa najmu co do zasady wygasa — przepis art. 495 k.c. nie przewiduje tu odr¢gbnego skut-
ku. Nalezatoby si¢ jednak zastanowic¢, czy nie byloby mozliwe powigzanie z nastepcza
niemozliwo$cig $wiadczenia mniej daleko idacego skutku. Niewatpliwie za zgoda obu
stron umowy mozliwe byloby przyjecie innych skutkéw prawnych, np. znaczne obnize-
nie wysokosci czynszu*.

Wynajmujacy, ktory otrzymal czynsz najmu, w ramach umowy najmu dotknietej
nastepcza niemozliwoscia $wiadczenia, obowigzany jest do zwrotu wedlug przepisow

0 bezpodstawnym wzbogaceniu.

42 A. Rembielinski, [w:] Kodeks..., t. I, s. 510 =511.

4 A. Rembielinski, [w:] Kodeks..., t. I, s. 512; G. Stojek, [w:] M. Habdas, M. Fras (red.), Kodeks
cywilny..., s. 991.

* Mozna tytutem analogii wskaza¢ na model postgpowania wyrazony w art. 700 k.c., zgodnie z ktorym,
jezeli wskutek okolicznosci, za ktore dzierzawca odpowiedzialno$ci nie ponosi i ktore nie dotycza jego
osoby, zwykly przychdd z przedmiotu dzierzawy ulegt znacznemu zmniejszeniu, dzierzawca moze zadaé
obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres gospodarczy.
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Umowa najmu jest umowa o $wiadczeniu cigglym wynajmujacego. Powstaje za-
tem pytanie, z jakim momentem nalezaloby laczy¢ skutek wygasnigcia umowy. Z po-
czatkiem stanu niemoznosci $wiadczenia? Z momentem, kiedy okazalto si¢, ze stan ten
ma charakter trwaly? Wydaje si¢, ze chodzi tu o poczatek stanu niemoznos$ci $wiadcze-
nia, jezeli z okolicznosci wynika, ze ma on charakter trwaty z punktu widzenia tresci
umowy najmu i jej celu (np. zamkniecie obiektu handlowego, w ktérym jest wynajmo-
wany lokal, z uwagi np. na alert bezpieczenstwa, awari¢ systemu o§wietlenia nie ozna-
cza wygasnigcia umowy).

Zgodnie z art. 495 § 2 k.c. jezeli Swiadczenie jednej ze stron stato si¢ niemozliwe
tylko czeSciowo, strona ta traci prawo do odpowiedniej czes$ci Swiadczenia wzajemnego
(np. zniszczeniu ulegta tylko czg$¢ przedmiotu najmu). Jednakze druga strona moze od
umowy odstapi¢, jezeli wykonanie czesciowe nie miatoby dla niej znaczenia ze wzgledu
na wlasciwos$ci zobowigzania albo ze wzgledu na zamierzony przez t¢ strone cel umowy,

wiadomy stronie, ktorej $wiadczenie stato si¢ cz¢sciowo niemozliwe.

8. Regulacja szczegolna dotyczaca niemozliwosci Swiadczenia
z umowy najmu w zwigzku z epidemiag COVID-19 w roku 2020

Pandemia COVID-19 i antyepidemiczne zarzadzenia wladz panstwowych w 2020 1.
spowodowaty nastepcza niemozno$¢ spetnienia §wiadczenia z niektorych umow najmu.
Ustawa z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegélnych rozwigzaniach zwia-
zanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych innych ustaw®
w ustawie z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobie-
ganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chorob zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych* wprowadzita regulacje szczegdlng dotyczaca
skutkéw niemozliwosci s$wiadczenia z niektorych umow najmu.

Postanowienia szczegolne ustawodawstwa antykryzysowego nie uchybiaja wtasci-
wym przepisom Kodeksu cywilnego regulujagcym stosunki zobowigzaniowe stron w sta-
nach, w ktorych wprowadzane sg ograniczenia prawne swobody dziatalnosci gospodar-
czej (art. 15ze ust. 4 u. COVID-19).

Zgodnie z art. 15ze ust. 1 u. COVID-19 w okresie obowigzywania zakazu prowa-
dzenia dziatalnosci w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
zgodnie z wlasciwymi przepisami antyepidemicznymi, ,,wygasaja wzajemne zobowia-
zania stron umowy najmu” (lege non distinguente takze umowy terminowej), dzierzawy

4 Dz. U. poz. 568, dalej jako u. COVID-19.
% Dz. U. poz. 3741 567.
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lub innej podobnej umowy, przez ktdrag dochodzi do oddania do uzywania powierzchni
handlowej (umowy). Postanowienia te wchodza w zycie od dnia zakazu (art. 15ze ust. 3
u. COVID-19), co oznacza, ze majg charakter takze retroaktywny. Regulacja szczegdlna
nie odnosi si¢ do wszystkich terminowych uméw najmu.

Innymi stowy w okresie niemoznosci spetnienia §wiadczenia przez wynajmujacego
w obiektach wielkopowierzchniowych ,,wygasa” obowiazek zaptaty czynszu najmu za
okres zakazu prowadzenia dziatalnos$ci w wielkopowierzchniowych obiektach handlo-
wych. Wynajmujacy nie moze za ten czas poszukiwac zaspokojenia z gwarancji osoby
trzeciej czy kaucji, skoro zobowigzanie najemcy wygasto. Najemca — pomimo wyga-
$nigcia jego zobowigzania z tytutu czynszu — nie jest zobowigzany ani do oprdéznienia
przedmiotu najmu, ani wydania jego przedmiotu wynajmujacemu. Regulacja ta budzi
watpliwosci co do jej proporcjonalnosci.

,Uprawniony do uzywania powierzchni handlowej (uprawniony)”, czyli najemca,
powinien ztozy¢ udostepniajagcemu bezwarunkows 1 wigzacg oferte woli przedluzenia
obowigzywania umowy na dotychczasowych warunkach o okres obowiazywania zakazu
przedhuzony o sze$¢ miesiecy; oferta powinna by¢ ztozona w okresie trzech miesigcy od
dnia zniesienia zakazu. Postanowienia art. 15ze ust. 1 u. COVID-19 przestaja wigzac
wynajmujacego z chwilg bezskutecznego uptywu na zlozenie oferty przez najemce
(art. 15ze ust. 2 u. COVID-19). Postanowienia te wchodza w zycie od dnia zniesienia
zakazu (art. 15ze ust. 3 u. COVID-19).

Ustawodawca nie przyjal zatem ,,czystego” skutku wygasnigcia umowy najmu

z chwilg powstania stanu niemozliwosci $wiadczenia wynajmujacego.

9. Podsumowanie

Jezeli wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron umowy najmu nie ponosi odpo-
wiedzialno$ci, wynajmujacy nie moze dostarczy¢ najemcy catego przedmiotu najmu na
uzgodniony cel, to wowczas §wiadczenie niepieniezne z umowy najmu (Umowy wzajem-
nej) polegajace na udostgpnieniu przedmiotu najmu jest niemozliwe do wykonania.

Skutkiem nastepczej 1 catkowitej niemozliwosci §wiadczenia niezawinionej przez
strony jest wygasnigcie terminowej umowy najmu. Dla skutku wygasniecia terminowej
umowy najmu nie jest wymagane, aby przypadek niemozliwosci $wiadczenia byt przewi-
dziany w umowie. Jezeli ta sama okoliczno$¢ faktyczna bytaby przewidziang w termino-
wej umowie najmu przyczyng wypowiedzenia tej umowy, a jednoczesnie odpowiadataby
kryteriom niemozliwo$ci $wiadczenia, wowczas stosunek prawny do§wiadczytby skutkow
prawnych zwigzanych z niemozliwoscig swiadczenia. Nalezatoby opowiedzie¢ si¢ prze-

ciwko dopuszczalno$ci modyfikacji kodeksowych skutkow niemozliwosci $wiadczenia.
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Nastepcza niemoznos¢ $wiadczenia wynajmujgcego z terminowej umowy najmu

Wygasnigcie terminowej umowy najmu ma skutek z mocy samego prawa. Nie wy-
maga ani konstytutywnego orzeczenia sadu, ani wykonania jakiego$ uprawnienia ksztat-
tujgcego przez stron¢ UMowy.

Wynajmujacy, ktory otrzymat czynsz najmu, a ktérego §wiadczenie w postaci udo-
stepnienia lokalu stato si¢ niemozliwe do wykonania, obowigzany jest do zwrotu wedlug

przepis6w o bezpodstawnym wzbogaceniu.
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