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WYPOWIEDZENIE UMOWY ZAWARTEJ NA CZAS OZNACZONY
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Przedmiot kontroli Wzorce kontroli
Ograniczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy najmu Wolnos¢ dziatalnosci gospodarczej
zawartej na czas okreslony do wypadkéw przewidzianych Zasada proporcjonalnosci
w umowie

[Konstytucja: art. 22 i art. 31 ust. 3]
[Kodeks cywilny: art. 673 § 3]

Wedtug art. 673 § 3 kodeksu cywilnego, jezeli umowa najmu zostata zawarta na czas ozna-
czony, to zarOwno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem ,,w wypadkach okreslo-
nych w umowie”. To samo dotyczy dzierzawy, do ktorej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o najmie.

Wnoszacy skarge konstytucyjna chcial wypowiedzie¢ dzierzawe zwarta na czas okreslony.
Umowa przewidywala taka mozliwos¢, ale sad uznal, ze bezskuteczna jest umowna klauzula dopusz-
czajaca wypowiedzenie, jezeli strony umowy nie okreslity konkretnych jego przyczyn. Skarzacy za-
rzucit, ze ustawowe ograniczenie mozliwosci wypowiedzenia jest niezgodne z konstytucyjnymi gwa-

rancjami wolno$ci gospodarczej (art. 22) i zasada proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji).

ROZSTRZYGNIECIE

Art. 673 8§ 3 kodeksu cywilnego nie jest niezgodny z art. 22 i art. 31 ust. 3 Konsty-
tuciji.

GLOWNE TEZY UZASADNIENIA

1. Kontrola konstytucyjnos$ci ustaw powinna by¢ prowadzona zgodnie z zatozeniem, ze jeze-
li okre$lona problematyka jest uregulowana przez bardziej szczegdtowe, ,.blizsze” jej
normy konstytucyjne, to sa one wlasciwym wzorcem kontroli zgodnosci z Konstytucja
ustaw dotyczacych tej problematyki. Nie nalezy w takich sytuacjach odwotywac si¢ do
naczelnych zasad ustrojowych, ktore réwniez — cho¢ w sposdb bardziej abstrakcyjny i
mniej precyzyjny — dotycza danej problematyki. Nawiazujac, przez analogig, do reguty
kolizyjnej lex specialis mozna powiedzie¢, ze ,,szczegdlna” regulacja konstytucyjna wylta-
cza stosowanie regulacji o wigkszym stopniu ogolnosci jako wzorca kontroli norm.

2. Status cztowieka 1 obywatela w Rzeczypospolitej Polskiej jest wyznaczony w pierwszej
kolejnosci przez normy rozdziatu II Konstytucji, to jest przez wolnosci i prawa, ktorych
zrodiem jest przyrodzona i niezbywalna godnos$¢ cztowieka (art. 30). Zasady ustrojowe,
zwlaszcza wyrazone w rozdziale I Konstytucji, moga réwniez oddziatywa¢ na status jed-
nostki, w szczegdlnosci moga poszerzac sferg jej wolnosci, wplywac¢ na zakres okreslo-
nych praw lub na dopuszczalno$¢ ich ograniczen. Podstawa obowiazywania owych zasad
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jest jednak zalozenie ustrojodawcy, ze sa to normy, ktére w szczegdlnym stopniu przy-
czyniaja si¢ do realizacji dobra wspolnego wszystkich obywateli, o ktorym jest mowa w
art. 1 Konstytucji. Przepisy rozdzialu I moga stanowi¢ jednie uzupetniajaca podstawe
formutowania wolnos$ci 1 praw jednostki: maja one zastosowanie w sprawach w rozdziale
IT nieuregulowanych albo wprowadzaja szczegdlne uregulowania dotyczace zakresu da-
nego prawa lub jego ograniczen (np. art. 21 ust. 2).

Skarga konstytucyjna w prawie polskim (art. 79 ust. 1 Konstytucji) w zasadzie stuzy
ochronie konstytucyjnych wolnosci i praw uregulowanych w przepisach rozdziatu II Kon-
stytucji. Nie wyklucza to jednak oparcia skargi na przepisie Konstytucji zamieszonym po-
za rozdzialem II, jezeli przepis ten stanowi podstawe okreslonej wolnosci lub prawa przy-
stugujacego skarzacemu.

Przepis art. 31 ust. 3 Konstytucji, mimo jego usytuowania w rozdziale II Konstytucji, nie
moze by¢ samodzielna (wylaczna) podstawa skargi konstytucyjnej. Nie wyraza on bo-
wiem zadnych wolno$ci ani praw w sposob pelny i1 odrebny, lecz czyni to jedynie w spo-
sob czastkowy i uzupehniajacy, $cisle zwiazany z innymi normami Konstytucji. Jak wyni-
ka z tytulu podrozdziatu, w ktorym art. 31 ust. 3 zostal umiejscowiony, wyraza on zasadg
ogolna, ktora dotyczy ,,ograniczen w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i
praw”. Naruszenie art. 31 ust. 3 Konstytucji moze zachodzi¢ tylko w sytuacji, w ktorej w
ogole dochodzi do ingerencji w ktoéres z proklamowanych w innych przepisach Konstytu-
cji wolnosci lub praw cztowieka i obywatela.

Uzycie w art. 20 1 art. 22 Konstytucji zwrotu ,,wolno$¢ dziatalnosci gospodarczej” swiad-
czy o tym, ze przepisy te sa takze podstawa prawa podmiotowego o randze konstytucyj-
nej, a nie tylko norma prawa w znaczeniu przedmiotowym i zasada ustroju panstwa.

Przepis art. 22 Konstytucji nie ustanawia wolnosci dziatalnosci gospodarczej. Czyni to
bowiem przede wszystkim art. 20, ktérego uzupetnieniem sa inne normy konstytucyjne, w
tym art. 64 ust. 1 1 art. 65 ust. 1 Konstytucji. Przepis art. 22 dotyczy natomiast wylacznie
kwestii dopuszczalnosci ograniczen wolnos$ci gospodarcze;.

W art. 22 Konstytucji ustrojodawca reguluje wprost, w sposéb wyczerpujacy i komplek-
sowy, zarowno formalne, jak i materialne przestanki dopuszczalno$ci ograniczen wolnosci
dziatalno$ci gospodarczej. Tym samym przepis ten stanowi lex specialis w stosunku do
art. 31 ust. 3. Swiadczy o tym réwniez umiejscowienie obu przepisdbw w systematyce
Konstytucji: pierwszy znajduje si¢ w rozdziale I, w ktorym ustrojodawca umiescit najbar-
dziej ogdlne 1 najwazniejsze zasady ustroju RP, drugi — w tej czgsci rozdziatu I1 Konstytu-
cji (dotyczacego praw 1 wolnosci), ktora zawiera zasady ogdlne odnoszace si¢ do gwaran-
cji wyrazonych w tymze rozdziale. Kazdy przypadek koniecznos$ci ochrony dobr wskaza-
nych w art. 31 ust. 3 miesci si¢ w zakresie klauzuli ,,waznego interesu publicznego” za-
wartej w art. 22, ale z drugiej strony w zakresie ,,waznego interesu publicznego”, o kto-
rym mowa w art. 22, mieszcza si¢ rOwniez wartos$ci nie wymienione w art. 31 ust. 3. Z
punktu widzenia materialnych podstaw (przestanek) ograniczen zakres dopuszczalnych
ograniczen wolnosci dziatalno$ci gospodarczej jest zatem szerszy od zakresu dopuszczal-
nych ograniczen tych wolnosci i praw, do ktorych odnosi si¢ art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Zasada swobody umow, na poziomie ustawowym wyrazona w art. 353" kodeksu cywilne-
go, ma $cisty zwiazek z konstytucyjna gwarancja ochrony wolnos$ci cztowieka (art. 31 ust.
1 Konstytucji) i obowiazkiem poszanowania wolnosci innych, ktéry Konstytucja naktada
na wszystkie podmioty stosunkoéw prawnych, w tym podmioty wystepujace w obrocie
cywilnoprawnym (wniosek z art. 31 ust. 2). Swoboda umoéw, jako zasada prawa prywat-
nego, nie moze by¢ natomiast traktowana jako pochodna ,klasycznych” praw podstawo-
wych typu wolnosciowego (wolnosci cztowieka i obywatela), dotyczacych relacji wiadz



10.

11.

12.

13.

publicznych 1 jednostek. W szczego6lnosci zasada swobody uméw nie jest pochodna wol-
nosci prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, mimo instrumentalnych zwiazkow migdzy
nimi (podobnie przedstawia si¢ relacja miedzy swoboda uméw a konstytucyjnym prawem
do wiasnosci czy konstytucyjna wolnoscia wyboru 1 wykonywania zawodu).

Zaskarzony art. 673 § 3 kodeksu cywilnego (dopuszczalno$¢ wypowiedzenia umowy
najmu zawartej na czas oznaczony wytacznie w wypadkach przewidzianych w umowie),
wprowadzony do kodeksu w 2001 r., zostal pomyslany jako wyjatek od zasady uznawane;j
przez Sad Najwyzszy 1 wigkszos$¢ przedstawicieli nauki prawa cywilnego, w mysl ktorej
(przed wejSciem w zycie tego przepisu) umowa najmu lub dzierzawy zawarta na czas
oznaczony nie mogla by¢ wczesniej jednostronnie rozwiazana przez wypowiedzenie.
Uznanie zaskarzonego przepisu za niezgodny z Konstytucja w cato$ci miatoby zatem
efekt odwrotny do tego, jaki skarzacy chciatby osiagna¢. Uwaza on bowiem, ze ze wzgle-
du na swobod¢ uméw powinna istnie¢ mozliwos¢ takiego ksztaltowania tresci umowy
przez strony, jakie jest zgodne z ich wola. Ideg t¢ realizuje poczatkowa tre$¢ badanego
przepisu, nie kwestionowana przez skarzacego. Przedmiotem kontroli w niniejszej spra-
wie jest w istocie zawarte w zaskarzonym przepisie in fine wymaganie, aby w umowie
najmu (dzierzawy) zawieranej na czas oznaczony byly okreslone wypadki, w ktorych be-
dzie dopuszczalne jej wypowiedzenie.

Kwestionowany art. 673 § 3 kodeksu cywilnego stanowi ingerencje w ten aspekt swobody
umow, jakim jest mozliwo$¢ swobodnego ksztattowania tresci umowy przez strony zgod-
nie z ich wola. Na mocy art. 58 § 1 k.c. postanowienie w umowie najmu (dzierzawy) za-
wartej na czas oznaczony, ze moze ona zosta¢ wypowiedziana przez jedna ze stron, bez
okreslenia w umowie przyczyn ewentualnego wypowiedzenia byloby, jako sprzeczne z
zaskarzonym przepisem (w zwiazku z art. 694 k.c.), niewazne. Gdyby za$ z okolicznosci
wynikato, ze umowa bez takiego postanowienia nie zostalaby zawarta, bytaby ona nie-
wazna w catosci (art. 58 § 3 k.c.).

Przy ocenie konstytucyjnosci przepisu ustawy istotna rol¢ odrywa ,,symetria” przedmiotu
1 konstytucyjnego wzorca kontroli. Oba przepisy powinny pozostawa¢ w takim zwiazku,
aby ich zakres przedmiotowy i podmiotowy pozwalal na jednoznaczne stwierdzenie
zgodnosci albo niezgodnos$ci badanej normy ustawowej z norma konstytucyjna.

W niniejszej sprawie nie zachodzi tego rodzaju zwiazek migdzy art. 673 § 3 k.c. a art. 22
Konstytucji, wskazanym przez skarzacego jako wzorzec kontroli. Umowy najmu i umowy
dzierzawy moga by¢ bowiem zawierane nie tylko przez przedsigbiorcow w ramach ich
dziatalnosci, lecz przez wszystkie podmioty stosunkow cywilnoprawnych (por. art. 659
k.c. i art. 693 k.c.). Rowniez de facto umowy te nie sa charakterystyczne wytacznie dla
obrotu gospodarczego. Dlatego art. 22 Konstytucji nie jest adekwatnym wzorcem kontroli
zaskarzonego przepisu kodeksu cywilnego.

Przepis ten zostal wprowadzony do obowiazujacego porzadku prawnego ponad rok po
tym, gdy skarzacy wypowiedzial umoweg dzierzawy. Zgodnie z art. 3 k.c. ustawa nie ma
mocy wstecznej, chyba ze to wynika z jej brzmienia lub celu. Zwazywszy, ze ani brzmie-
nie, ani cel zaskarzonego przepisu nie uzasadniaja przyznania mu mocy wstecznej, mozna
zaklada¢, ze przepis ten nie powinien byt by¢ podstawa rozstrzygnigcia w postgpowaniu
przed sadami orzekajacymi w sprawie, w ktorej skarzacy byt pozwany. Jednak z uwagi na
to, ze sady obu instancji powotaty zaskarzony przepis w uzasadnieniach swych wyrokéw,
nalezy przyjac, ze byl on podstawa orzeczenia w rozumieniu art. 79 ust. 1 Konstytucji,
niezaleznie od ustalenia, czy jego zastosowanie byto w konkretnym stanie faktycznym za-
sadne.



Przepisy Konstytuciji
Art. 1. Rzeczpospolita Polska jest dobrem wspdlnym wszystkich obywateli.

Art. 20. Spoteczna gospodarka rynkowa oparta na wolnosci dziatalnosci gospodarczej, wtasnosci prywatnej oraz solidarnosci,
dialogu i wspotpracy partneréow spotecznych stanowi podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej.

Art. 21. [...] 2. Wywilaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym od-
szkodowaniem.

Art. 22. Ograniczenie wolnosci dziatalnosci gospodarczej jest dopuszczalne tylko w drodze ustawy i tylko ze wzgledu na wazny
interes publiczny.

Art. 30. Przyrodzona i niezbywalna godnos¢ cztowieka stanowi zrédto wolnosci i praw cztowieka i obywatela. Jest ona nienaru-
szalna, a jej poszanowanie i ochrona jest obowigzkiem wtadz publicznych.

Art. 31. 1. Wolno$¢ cztowieka podlega ochronie prawne;.

2. Kazdy jest obowigzany szanowa¢ wolnosci i prawa innych. Nikogo nie wolno zmuszaé¢ do czynienia tego, czego prawo mu
nie nakazuje.

3. Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy,
gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony Srodowi-
ska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie mogg naruszac istoty wolnosci i
praw.

Art. 64. 1. Kazdy ma prawo do wiasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia.
Art. 65. 1. Kazdemu zapewnia sie wolno$¢ wyboru i wykonywania zawodu oraz wyboru miejsca pracy. Wyjatki okresla ustawa.

Art. 79. 1. Kazdy, czyje konstytucyjne wolnosci lub prawa zostaty naruszone, ma prawo, na zasadach okreslonych w ustawie,
wnies¢ skarge do Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie zgodnosci z Konstytucjg ustawy lub innego aktu normatywnego, na
podstawie ktérego sad lub organ administracji publicznej orzekt ostatecznie o jego wolnosciach lub prawach albo o jego obo-
wigzkach okreslonych w Konstytucji.



