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Teza wyroku:

+Przy dokonywaniu wyktadni art. 671 § 1 KC dotyczacego wyga-
Sniecia tego prawa zastawu trzeba uwzgledniac, ze prawo to zostalo
pomyslane jako instrument zabezpieczajacy interes wynajmujacego.
Stad tez przeniesienie przez niego rzeczy z wynajmowanego lokalu
do innego pomieszczenia nie powinno — co do zasady — skutkowac
wygasnieciem tego prawa”l.

Glosowane orzeczenie dotyka licznych kwestii, w szczegolnosci
problemu wtasciwej wyktadni przepisow dotyczacych ustawowego
prawa zastawu na rzeczach ruchomych wniesionych do przedmiotu
najmu (odpowiednio dzierzawy — art. 694 k.c.). Kwestia ta zastu-
guje na uwage z kilku wzgledow. Po pierwsze, wypowiedzi Sgdu
Najwyzszego jej dotyczace sa stosunkowo nieliczne. Po drugie, ma
ona istotne znaczenie dla praktyki obrotu, zwlaszcza w odniesieniu
do coraz powszechniej zawieranych uméw najmu lokali w galeriach

! Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2015 r., IV CSK 141/15, www.
sn.pl (dostep: 15.06.2016 r.).
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handlowych?. Ponadto komentowany wyrok stanowi jedng z pierw-
szych wypowiedzi Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego odnoszaca sie
do problemu dopuszczalnosci przeniesienia rzeczy objetych usta-
wowym prawem zastawu uregulowanego w art. 6701 671 k.c. poza
przedmiot najmu.

Stan faktyczny przedstawial si¢ nastepujaco. W dniu 16 kwiet-
nia 2007 r. pomiedzy powodem (S. K.) a pozwana (I. sp. z 0.0.)
zawarta zostala umowa najmu lokalu uzytkowego w powstajacej
Galerii — centrum handlowym. Strony zawarly w niej klauzule za-
kazu konkurencji, zobowigzujgca pozwanego do niewynajmowania
jakiejkolwiek powierzchni innym kontrahentom na potrzeby sprze-
dazy pieczywa i wyrobow cukierniczych z wylgczeniem sprzedazy
samoobstugowej. Na wypadek naruszenia zakazu strony przewi-
dziaty kare umowna.

W dniu 27 kwietnia 2007 r. pozwana zawarla z osobg trze-
cig (Piekarnig sp. j.) umowe najmu lokalu uzytkowego w Galerii
z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnosci handlowej w za-
kresie sprzedazy i konsumpcji na miejscu wyrobéw cukierniczych
i piekarniczych — nie wylaczajac wyraznie sprzedazy na wynos. Po
rozpoczeciu dziatalnosci powod stwierdzit, ze Piekarnia prowadzi
wobec niego dziatalnos¢ konkurencyjna. W jego ocenie pozwana
naruszyla postanowienia umowy, rozpoczal wi¢c naliczanie kar
umownych. Wstrzymal si¢ takze od uiszczania pozwanej oplat ty-
tulem czynszu najmu oraz optat dodatkowych.

Pozwana, wobec nieotrzymania od powoda naleznosci, pismem
z dnia 21 lutego 2008 r. wezwata go do zaptaty kwoty 20 359,72 z1.
Jednoczesnie poinformowata o dokonanym przelewie naleznosci
przystugujacych jej z tytutu umowy najmu na rzecz banku. W dniu
7 maja 2008 r. pozwana dokonala zajecia ruchomosci wniesio-
nych do lokalu wynajmowanego przez powoda, uzasadniajac to
zabezpieczeniem czynszu i Swiadczen dodatkowych. Dnia 13 maja
2008 r. ztozyla oSwiadczenie o rozwiazaniu umowy najmu w trybie

2 Zob. np.: K. Siwiec, Zastaw ustawowy na rzeczach wniesionych przez na-
Jjemcow do lokali komercyjnych — wybrane zagadnienia, ,Nieruchomosci” 2013,
nr 3, s. 16; R. Golat, Ustawowe prawo zastawu w umowach najmu, ,Nierucho-
mosci” 2004, nr 10, wersja elektroniczna Legalis (dostep: 15.06.2016 r.).
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natychmiastowym. Wobec pozbawienia przez pozwang dostepu do
najmowanego lokalu, powod pismem z dnia 27 czerwca 2008 r.
rozwigzal umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym. Pismem
z dnia 17 pazdziernika 2008 r. powod zazadal od pozwanej wyda-
nia zajetych ruchomosci oraz zaptaty kwoty 140 192,74 zt tytutem
nakladow poniesionych na lokal oraz do zaptaty kwoty 72 452,88 zt
tytutem kar umownych.

W komentowanym orzeczeniu Sad Najwyzszy stanal na sta-
nowisku, ze wykladnia art. 671 § 1 k.c. prowadzi do wniosku,
iz wynajmujacy, co do zasady, jest uprawniony do przeniesienia
rzeczy ruchomych (objetych ustawowym prawem zastawu) poza
przedmiot nieruchomosci, co nie skutkuje wygasnieciem zastawu.
Na poparcie tej tezy Sad Najwyzszy podkreslit, ze wskazane prawo
zastawu zostalo przewidziane przez ustawodawce jako instrument
zabezpieczajacy interes wynajmujacego. Podejmujac probe usto-
sunkowania si¢ do zajetego przez Sad Najwyzszy stanowiska, warto
odniesc¢ si¢ do kilku dodatkowych kwestii.

Tresc¢ przepisow art. 670 i 671 k.c. nie daje jednoznacznej od-
powiedzi na postawione pytanie, czy usunigcie (przeniesienie)
przez wynajmujacego ruchomosci z przedmiotu najmu skutkuje
wygasnieciem obcigzajacego je prawa zastawu. Artykul 670 k.c.
stanowi, ze prawo zastawu przystuguje wynajmujgcemu na rze-
czach wniesionych do przedmiotu najmu (stanowigcych wlasnosc
najemcy — zasadniczo z wylgczeniem wlasnosci oséb trzecich)?,
nie precyzuje jednak, czy dopuszczalne jest pozniejsze ich prze-
niesienie. Tres¢ przepisu art. 671 § 1 k.c. przewiduje co prawda
explicite, ze ustawowe prawo zastawu wygasa, gdy rzeczy obcigzone
zastawem zostang z przedmiotu najmu usunie¢te, jednak zgodnie
z § 2 tego artykulu wynajmujacy moze sprzeciwic¢ sie usunieciu
rzeczy i zatrzymac je na wtasne ryzyko. Wyrazny wytom w zasadzie
wygasniecia zastawu w przypadku usunie¢cia rzeczy przewiduje tresé
przepisu art. 671 § 3 k.c. Nawet gdy rzeczy zostatyby usuniete (na
mocy zarzadzenia organu panstwowego), wynajmujacemu nadal

3 Zob. zwtaszcza wyroki: SA w Katowicach z 21 listopada 2012 r., I ACa
632/12, Legalis nr 1229717 oraz SA w Krakowie z 29 maja 2015 r., I ACa
333/15, Legalis nr 1315434.
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przystuguje prawo zastawu, jesli zglosi je okreslonemu organowi
w terminie 3 dni®.

Nasuwajg si€¢ trzy sposoby rozumienia wskazanych przepisow. Po
pierwsze, przeniesienie rzeczy z przedmiotu najmu zawsze skutkuje
wygasnieciem zastawu (z wyjatkiem art. 671 § 3 k.c.). Decydujace
znaczenie ma wiec pozostawanie rzeczy w przedmiocie najmu. Po
drugie, usuniecie rzeczy z przedmiotu najmu co do zasady nie
powoduje wygasnie¢cia zastawu, jesli usunig¢cia dokonal wynaj-
mujacy. Za tym stanowiskiem opowiedziat si¢, jak si¢ wydaje, Sad
Najwyzszy w glosowanym wyroku. Po trzecie, rzeczy musza znajdo-
wac sie¢ w przedmiocie najmu tylko w momencie powstania prawa
zastawu, ich p6zniejszy los nie ma zas znaczenia. Takie rozumienie
nie wydaje si¢ jednak przekonujgce. Nie uwzglednia ono zmian
stanu faktycznego (od momentu powstania zastawu iloSérzeczy
znajdujacych si¢ w przedmiocie najmu czesto ulega zmianom)® oraz
w istotny sposob wykracza poza literalng tresci przepisow art. 670
i 671 k.c. Mozliwe do obrony wydawatyby sie wigc dwa wczesniej
wskazane stanowiska: pierwsze (niedopuszczajace usuniecia ru-
chomosci z przedmiotu najmu przez wynajmujgcego) oraz drugie
(dopuszczajace zasadniczo takg mozliwosc).

Warto dodac, ze okolicznosé, jaki podmiot (najemca, osoba trzecia
czy wynajmujacy) dokonuje przeniesienia ruchomosci, bedzie za-
zwyczaj istotna®. Ustawowe prawo zastawu powstaje ex lege z chwilg
powstania wierzytelnosci ktérg ma zabezpieczac?, jednak zgodnie
z treScig przepisu art. 671 § 1 k.c. usuniecie rzeczy z przedmiotu

4 Zob. np. J. Panowicz-Lipska, w: Kodeks cywilny, t. 2: Komentarz. Art. 450-
—-1088, red. M. Gutowski, Warszawa 2016, wersja elektroniczna Legalis (dostep:
15.06.2016 r.).

5 Szerzej na ten temat por.: K. Siwiec, Zastaw ustawowy na rzeczach, s. 18;
R. Golat, op.cit.

6 Szerzej na ten temat zob. np. K. Siwiec, Zastaw ustawowy na rzeczach,
s. 19; odmiennie H. Pietrzykowski, w: Kodeks cywilny. Praktyczny komentarz
z orzecznictwem, t. 2: Art. 353-1088, red. H. Ciepla, B. Czech, S. Dabrowski,
T. Dominczyk, H. Pietrzykowski, Z. Strus, M. Sychowicz, A. Wypioérkiewicz,
Warszawa 2005, s. 383.

” Do powstania zastawu nie jest konieczne dokonanie jakiejkolwiek czynno-
Sci — zob. wyrok SA w Warszawie z 10 wrzeSnia 2003 r., VI ACa 129/03, OSA
2005 nr 1, poz. 3, s. 48; zob. takze zob. wyrok SN z 25 marca 2011 r., IV CSK
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najmu przez najemce¢ prowadzi do wygasniecia ustawowego prawa
zastawu®. Analogicznie ksztaltowataby sie sytuacja w przypadku
usuniecia rzeczy przez osobe trzecig® (wyjatek: art. 671 § 3 k.c.).
Dalsze rozwazania koncentrowac si¢ beda przeniesieniu (usunieciu)
ruchomosci poza przedmiot najmu dokonane przez wynajmujacego.

W swietle wyktadni gramatycznej nasuwa si¢ pytanie, czy upraw-
nienia do przeniesienia ruchomosci mozna by upatrywaé¢ w tresci
przepisu art. 671 § 2 k.c. (tzw. prawo zatrzymania rzeczy). W oparciu
o literalng tres¢ przepisu nie jest jasne, czy zatrzymanie powinno
polega¢ na pozostawieniu rzeczy w przedmiocie najmu czy tez na
pozostawieniu ich w posiadaniu wynajmujacego (bez wzgledu na
miejsce przechowania). Wykladnia jezykowa sktanialaby raczej ku
pierwszemu z przedstawionych sposob6w rozumienia, jednak w celu
dokonania pelnej analizy warto rozwazy¢ argumenty odwolujace sie
do wykladni systemowe;j.

Do ustawowego prawa zastawu ujetego w art. 670 i 671 k.c.
z mocy ustawy stosuje sie¢ odpowiednio przepisy o zastawie na
rzeczach ruchomych (art. 326 k.c.)!°. Zgodnie z trescig wskazanych
przepis6w wydanie rzeczy przez wierzyciela dtuznikowi skutkuje
wygasnieciem zabezpieczenia (art. 325 k.c.). Usuniecie przez wy-
najmujacego ruchomosci z przedmiotu najmu i przekazanie ich
najemcy skutkowatoby wygasnieciem ustawowego prawa zastawu''.
A contrario mozna by przyjac, ze kazde inne usunig¢cie (przeniesie-
nie) rzeczy nie powodowaloby wygasniecia, o ile rzeczy pozostawaly
w posiadaniu wynajmujgcego. Nieco podobna sytuacja ma miejsce
np. w przypadku zastawu w zakresie umowy spedycji (art. 802
k.c.), cho¢ warto mie¢ na wzgledzie odrebnosci w stosunku do
zastawu ujetego w art. 670 1 671 k.c.'? Argumenty te przemawiajg

477/10, Legalis nr 428298, przy czym wyrok ten dotyczy zastawu w zwigzku
z umowg spedycji — art. 802 k.c.

8 Zob. np. R. Golat, op.cit.

9 Zob. wyrok SA w Poznaniu z 14 kwietnia 2010 r., I ACa 240/10, Legalis
nr 237789.

10 Zob. wyrok SN z 25 marca 2011 r., IV CSK 477/10.

1 Por. wyrok SN z 26 stycznia 2006 r., V CSK 111/05, Legalis nr 108252.

12 Zob. wyrok SN z 25 marca 2011 r., IV CSK 477/10; por. takze inne
podobne instytucje, np. prawo zastawu na rzecz komisanta (art. 773 § 1 k.c. -
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na rzecz stanowiska przyjetego przez Sad Najwyzszy w glosowanym
orzeczeniu.

Z drugiej strony analizowane ustawowe prawo zastawu nalezy do
kategorii ograniczonych praw rzeczowych. Z uwagi na zamkniety
katalog praw rzeczowych przepisy ich dotyczace nalezy wyktadac
Scisle's. W zwigzku z tym, jesli art. 671 § 1 k.c. przewiduje wyga-
$niecie zastawu jako skutek usuniecia rzeczy z przedmiotu najmu
to, lege non distinguente, chodzi¢ tu powinno o kazde usunig¢cie
(w tym dokonane przez wynajmujacego). Co wiecej, odpowiednie
stosowanie (art. 326 k.c.) przepisow o zastawie winno uwzgledniac¢
specyfike zastawu z art. 670 i 671 k.c.!* Powstanie zastawu usta-
wowego (w przeciwienstwie do umownego) nie wymaga wydania
rzeczy (przeniesienia posiadania)!s. Wskazywaloby to, ze wigksze
znaczenie przypisywac nalezaloby okolicznosci pozostawania ru-
chomosci w przedmiocie najmu niz okolicznosci, ze znajduja sie
w posiadaniu wynajmujgcego.

Nie bez znaczenia jest kwestia sposobu realizacji przystuguja-
cego wynajmujgcemu ustawowego praw zastawu. Nastepuje ona
poprzez zaspokojenie si¢ z obcigzonych rzeczy w trybie przepisow
o sadowym postepowaniu egzekucyjnym (art. 312 k.c.). Nie jest
dopuszczalny inny, dowolny sposob zachowania uprawnionego np.
sprzedaz rzeczy przez wynajmujgcego (np. sprzedaz rzeczy)'®. Za-

wyrok SN z 26 stycznia 2006 1., V CSK 111/05), prawo zastawu na rzecz Skarbu
Panstwa (wyrok SN z 24 czerwca 2004 r., III CK 107/03, OSNC 2005, nr 6,
poz. 109, s. 75), prawo zastawu na statkach dla zabezpieczenia optat portowych
(postanowienia: SN z 15 lipca 2010 r., IV CNP 6/10, Legalis nr 393933 oraz
z 28 lutego 2014 r., IV CSK 202/13, Legalis nr 993272).

13 Zob. np. P. Machnikowski, w: System prawa prywatnego, t. 3: Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 39-42.

14 Szerzej na ten temat zob. np.: K. Siwiec, Zastaw ustawowy na rzeczach,
s. 17; J. Gérecki, G. Matusik, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda,
Warszawa 2016, wersja elektroniczna Legalis (dostep: 15.06.2016 r.).

15 Zob. wyrok SA w Warszawie z 10 wrzesnia 2003 r., VI ACa 129/083.

16 Zob. uchwata SN z 27 kwietnia 1994 r., I KZP 8/94, OSP 1994, nr 10,
poz. 184; wyrok SA w Katowicach 30 sierpnia 2012 r., II AKa 278/12, Lega-
lis nr 735640; wyrok SN z 2 lutego 2015 r., III KK 289/14, Biul. SN Pr. Kar.
2015, nr 2; wyrok SA w Lodzi z 29 kwietnia 2015 r., I ACa 1141/14, Legalis
nr 1271253.
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staw stuzy wiec jako ulatwienie dla wynajmujgcego w dochodzeniu
roszczenia, ale w Scisle okreslony sposob (poprzez przeprowadzenie
odpowiedniego postepowania egzekucyjnego). Z tego punktu widze-
nia przeniesienie ruchomosci zasadniczo nie jest istotne (nie utatwia
ani nie przyspiesza zaspokojenia wynajmujacego). Skoro ustawa
nie przewiduje mozliwoSci przenoszenia rzeczy poza przedmiot
najmu, to nie powinno si¢ takiego dodatkowego uprawnienia bez
wyraznej potrzeby tworzyc. Wiecej wazkich argumentow wyktadni
systemowej zdaje si¢ wiec przemawiac przeciwko tezie przyjetej
w komentowanym wyroku. Pozostaje do rozwazenia kwestia wy-
ktadni celowosciowej.

Celem ustawowego prawa zastawu, jak trafnie wskazat w komen-
towanym wyroku Sad Najwyzszy, jest polepszenie sytuacji prawnej
wierzyciela!”. Funkcje stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci dla
udzielenia ochrony interesom wierzyciela'®. Wskazywaloby to, ze
wszelkie watpliwosci powinny by¢ tlumaczone na korzysé wynaj-
mujacego. Wynajmujacemu przystugiwatoby wiec uprawnienie do
przeniesienia ruchomosci bez skutku w postaci wygasniecia za-
stawu.

Stanowisko takie nie wydaje si¢ jednak w peini uzasadnione.
Przede wszystkim powinno si¢ mie¢ na wzgledzie, ze prawo zastawu
z art. 670 i 671 k.c. stanowi ingerencje w przystugujgce najemcy
prawo wlasnosci. Wszelkie ingerencje w konstytucyjnie chronione
prawo wlasnosci nalezy ogranicza¢ do niezbednego minimum!®.
Powstaje takze pytanie o nalezytg ochrone interesu prawnego na-
jemcy jako wtasciciela ruchomosci. W przypadku usuniecia rzeczy
wlasciciel czesto nie wie, gdzie sa one przechowywane. Utrudnia
to sprawowanie kontroli nad nalezytym wykonywaniem prawa za-
stawu, odzyskanie rzeczy zajetych bezprawnie (np. niepodlegajacych

17 Zob. takze wyrok SN z 26 stycznia 2006 r., V CSK 111/05; wyrok do-
tyczyt co prawda ustawowego prawa zastawu w przypadku umowy przewozu
zaznaczajac, Sad Najwyzszy wskazat jednak, ze poczynione rozwazania mozna
zastosowac¢ rowniez wzgledem art. 670 i 671 k.c.

18 Zob. wyrok SA w Warszawie z 10 wrzesnia 2003 r., VI ACa 129/03.

19 Zob. np. E. Gniewek, R. Mikosz, w: System prawa prywatnego, t. 3,
s. 401.
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zajeciu)?® czy tez dochodzenie roszczen odszkodowawczych (np.
uszkodzenie lub zniszczenie rzeczy)?!. Jest to tym bardziej istotne
w wypadku umoéw zawieranych z konsumentem?2.

Jednoczesnie warto wskazacé, ze ustawowe prawo zastawu sta-
nowi wyjatek wzgledem ogé6lnych zasad dochodzenia przez wy-
najmujacego roszczen z tytutu umowy najmu. Zgodnie z zasada
exceptiones non sunt extendendae nie powinno si¢ tego wyjatku
wynajmujacego wykladac¢ rozszerzajaco?®.

Przeciwko kreowaniu uprawnienia wynajmujacego do usunie-
cia rzeczy ruchomych z przedmiotu najmu zdajg si¢ takze skla-
nia¢ pewne kwestie natury ekonomicznej. Przeniesienie rzeczy
z przedmiotu najmu tworzy dodatkowe, czesto znaczne koszty. Po-
wstaje kwestia dopuszczalnosci obcigzenia tymi kosztami najemcy,
a w dalszej perspektywie obawa przed nielojalna proba uzyskania
dodatkowego zysku jego kosztem. Kolejny problem stanowi prze-
niesienie rzeczy do miejsca znacznie oddalonego od przedmiotu
najmu w sytuacji, gdy catosci lub czesci tych rzeczy zostata za-
brana bezprawnie (np. wlasnos¢ osob trzecich). Generowaloby to
kolejne znaczne i czesto niepotrzebne koszty ich zwrotu. Nota bene
dodatkowe koszty moze niekiedy powodowac sam proces usuwania
rzeczy z przedmiotu najmu (np. odszkodowanie za uszkodzenie
mebli w trakcie demontazu). Ponadto jesli najemca miatby takze
innych (poza wynajmujacym) wierzycieli, usunie¢cie rzeczy mogtoby
skutkowa¢ utrudnieniami w toczacych sie postepowaniach egze-
kucyjnych?.

Nasuwa si¢ kwestia utrudnien w realizacji ewentualnych roszczen
odszkodowawczych. W praktyce obrotu powstajg liczne spory na tle

20 Szerzej na ten temat zob. np. R. Golat, op.cit.; J. Gorecki, G. Matusik,
op.cit.

21 Por. wyrok SA w Biatymstoku z 30 wrzesnia 2015 r., I ACa 429/15,
Legalis nr 1359123.

22 Zob. zwtaszcza wyrok SA w Warszawie z 3 lipca 2014 r., VI ACa 1313/13,
Legalis nr 1049800.

23 Zob. np. Z. Radwanski, M. Zielinski, w: System prawa prywatnego, t. 1:
Prawo cywilne - czesé ogdlna, red. M. Safjan, Warszawa 2012, s. 531-532.

24 Por. ciekawy stan faktyczny w wyroku SA w Bialymstoku z 30 wrzesnia
2015 ., I ACa 429/15.
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ustalenia, ktore rzeczy objete zostaty ustawowym prawem zastawu
i moga zostac¢ usuniete. Czesto oprocz ruchomosci stanowiacych
wlasnosé najemcy (z ktorych nie wszystkie podlegaja zajeciu —
art. 670 § 1 k.c.) w przedmiocie najmu znajduja sie¢ rzeczy, z ktérych
korzysta on jedynie jako posiadacz zalezny. Najemca lub osoba trze-
cia, w przypadku naruszenia przez wynajmujacego ich praw, moga
zadac¢ naprawienia wyniklej stad szkody, w szczeg6lnosci wniesc
o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie (art. 224 i 225 k.c.)
czy o odszkodowanie z tytulu odpowiedzialnosci deliktowej, np.
z tytulu zniszczenie rzeczy czy uniemozliwienie z niej korzystania
(art. 415 k.c.)?>. Wiele probleméw mozna by rozwigzaé¢ poprzez
sporzadzenie protokolu zdawczo-odbiorczego (np. kwestia kradziezy
ruchomosci)?®. Co do zasady przeniesienie przez wynajmujgcego
ruchomosci poza przedmiot najmu mogloby powodowac ryzyko
z jednej strony utrudniania realizacji roszczen przystugujacych
najemcy lub osobie trzeciej (zwlaszcza wydobywczych — art. 222 § 1
k.c.)?’, z drugiej zas powodowa¢ problemy w ustaleniu rzeczywistego
stanu faktycznego wzgledem objetych zastawem ruchomosci (np.
podejrzenie przywlaszczenia przez wynajmujgcego).

Wiecej wazkich argumentow zdaje si¢ przemawiac przeciwko
stanowisku zajetemu przez Sad Najwyzszy. Sugerowaloby to teze, ze
usuni¢cie ruchomosci przez wynajmujacego poza przedmiot najmu
skutkuje wiec wygasnieciem ustawowego prawa zastawu i to nawet,
gdyby nadal znajdowalyby sie one w posiadaniu wynajmujacego?®.

25 Zob. np.: wyrok SA w Krakowie z 29 maja 2015 r., I ACa 333/15 (kwestia
odpowiedzialnosci za przypadkowe zniszczenia rzeczy w zwigzku z powodzig);
wyrok SA w Krakowie z 2 czerwca 2015 r., I ACa 385/15, Legalis nr 1398336;
J. Jezioro, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski,
Warszawa 2016, wersja elektroniczna Legalis (dostep 15 czerwca 2016 r.);
J. Panowicz-Lipska, w: Kodelks cywilny, t. 8, Nie jest rowniez wykluczona od-
powiedzialnos$é¢ karna: zob. np. wyrok SA w Katowicach 30 sierpnia 2012 r.,
I AKa 278/12.

26 Por. zwlaszcza: wyrok SA w Poznaniu z 14 kwietnia 2010 r., I ACa 240/10
oraz wyrok SA w Krakowie z 2 lipca 2015 r., I ACa 381/15, niepubl.

27 Zob.: wyrok SA w Katowicach z 21 listopada 2012 r., I ACa 632/12; wyrok
SA w Krakowie z 2 czerwca 2015 r., I ACa 385/15.

28 Tak w wiekszosci wezesniejsze poglady doktryny — zob. np.: G. Koziet, w:
Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3: Zobowiqgzania — czes¢ szczegolna, red. A Ki-
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Powstaje jednak pytanie czy przyjecie takiej tezy zapewniatoby do-
stateczna ochron¢ prawna stusznych interesow wynajmujacego.

Usuniecie (przeniesienie) rzeczy ma zasadniczo dwa cele: po
pierwsze, przeciwdzialanie nielojalnym zachowaniom najemcy, po
drugie, utatwienie uzyskania wynagrodzenia z tytulu zalegtego
czynszu (egzekucji). Tres¢ przepisu art. 671 § 2 k.c. zapewnia
wynajmujacemu ochrone prawna na wypadek nielojalnego dziala-
nia najemcy?®’. Wynajmujacy moze sprzeciwi¢ si¢ zabraniu przez
najemce rzeczy obcigzonych zastawem i w tym celu nawet uzyc
przymusu® (co nie oznacza jednak dowolnosci)®!. Dopuszczalne
jest w szczegolnosci zamkniecie lokalu i niepozwolenie na zabranie
rzeczy przez najemce®?, niedopuszczenie do demontazu pewnych
elementéow (np. suwnic®, wymiana zamkoéw w drzwiach®® czy za-
plombowanie drzwi®®).

Teza o braku dopuszczalnosci usuniecia ruchomosci przez wy-
najmujacego nie wpltywa rowniez negatywnie, co do zasady, na
kwestie ulatwien w uzyskaniu przez niego wynagrodzenia z tytutu
zalegtego czynszu. Jak wczesniej wskazywano, ustawowe prawo
zastawu stanowi ulatwienie w dochodzeniu roszczen, ale niezb¢dne
jest stosowanie si¢ do przepisow o sadowym postepowaniu eg-
zekucyjnym (art. 312 k.c.). Bez wzgledu wiec na to, czy rzeczy
objete zastawem znajdujg si¢ w przedmiocie najmu czy nie, i tak

dyba, Warszawa 2010, s. 382; L. Stecki, w: Kodeks cywilny z komentarzem, t. 2,
red. J. Winiarz, Warszawa 1989, s. 647. W najnowszej literaturze prezentowane
jest nieco szersze spojrzenie — zob.: J. Panowicz-Lipska, w: System prawa pry-
watnego, t. 8: Prawo zobowiqgzan — czes¢ szczegotowa, red. J. Panowicz-Lipska,
Warszawa 2011, s. 41; J. Gorecki, G. Matusik, op.cit.

29 Szerzej na ten temat zob. np. J. Panowicz-Lipska, w: System prawa
prywatnego, t. 8, s. 41.

39 Por. wyrok SA w Biatymstoku z 30 wrzesnia 2015 r., I ACa 429/15.

31 Zob. np. uchwata SN z 27 kwietnia 1994 r., I KZP 8/94.

32 Zob.: wyrok SA w Lodzi z 29 kwietnia 2015 r., I ACa 1141/14; wyrok
SA w Krakowie z 2 czerwca 2015 r., I ACa 385/15; J. Gorecki, G. Matusik,
op.cit.

33 Zob. wyrok SA w Katowicach z 8 kwietnia 2014 r., V ACa 827/13, OSA/
/Kat. 2014, nr 3, poz. 9.

34 Zob. wyrok SA w Krakowie z 2 lipca 2015 r., I ACa 381/15.

35 Zob. wyrok SA w Poznaniu z 14 kwietnia 2010 r., I ACa 240/10.
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wynajmujacy zobligowany jest do uzyskania tytul wykonawczy,
a nastepnie zglosi¢ si¢ do komornika celem przeprowadzenia po-
stepowania egzekucyjnego. W sSwietle tych uwag brak mozliwosci
usuniecia rzeczy z przedmiotu najmu zasadniczo nie oddzialywatby
negatywnie na sytuacje prawng wynajmujacego®. Istnieja jednak
w tym zakresie pewne wyjatki.

Ustawowe prawo zastawu daje czesto jedyng mozliwos¢ realnego
zaspokojenia wynajmujacego, zwlaszcza w wypadku ukrywania
majatku przez najemce. Wynajmujacemu przystuguje prawo do
posiadania rzeczy objetych ustawowym prawem zastawu®’. Jak si¢
wiec wydaje, dla jak najpetlniejszego zrealizowania celu i funk-
cji art. 670 i 671 k.c. nalezaloby uwzgledni¢ pewne szczegblne
okolicznosci, uzasadniajgce wyjatkowe przeniesienie ruchomosci
przez wynajmujacego poza przedmiot najmu, bez skutku w postaci
wygasniecia zastawu®. Mozna wskazac¢ nastepujace przyktady. Po
pierwsze, sytuacja, w ktorej przystugujace wynajmujgcemu prawo
sprzeciwu i zatrzymania (art. 671 § 2 k.c.) nie pozwalatoby na
skuteczne zabezpieczenie go przed utrata rzeczy objetych zastawem

36 Podobnie J. Panowicz-Lipska, w: System prawa prywatnego, t. 8, s. 41;
nieco odmiennie K. Siwiec, op.cit., s. 19

37 Zob. wyrok SA w Poznaniu z 14 kwietnia 2010 r., I ACa 240/10.

38 Podobnie J. Panowicz-Lipska, w: System prawa prywatnego, t. 8, s. 41;
czesciowo podobnie K. Siwiec (powotujac si¢ na poglad A. Damasiewicz): zob.:
K. Siwiec, Zastaw ustawowy na rzeczach, s. 19; taz, Najem powierzchni i lo-
kali uzytkowych — przeglqd najistotniejszych zagadnienn z punktu widzenia
stron stosunku ngjmu, Warszawa 2015, wersja elektroniczna Legalis (dostep:
15 czerwca 2016 r.). Zdaniem autorki art. 671 § 1 k.c. dotyczy jedynie usunie-
cia rzeczy przez najemce lub inng osobe w jego imieniu. Poglad ten wydaje sie
jednak nieco zbyt daleko idacy, poniewaz wzgledy ani wyktadni systemowej,
ani celowosciowej (teleologicznej) nie uzasadniajg w petni, jak sie wydaje, tak
znacznego odejscia od literalnego brzmienia tresci przepisu art. 671 § 1 k.c.
Bardziej uzasadnione wydaje si¢ wigc ujecie mozliwosci usuniecia rzeczy przez
wynajmujacego (bez skutku w postaci wygasniecia zastawu) jako wyjatku niz
jako zasady. Por. takze J. Gérecki, G. Matusik, op.cit. Autorzy prezentuja
stanowisko, jak si¢ wydaje, zbliZone do przestawionego w niniejszym opraco-
waniu, cho¢ z nieco odmiennym uzasadnieniem, wskazujac, ze wynajmujacy
musialby przed rozpoczeciem dziatania zglosi¢ sprzeciw. Wydaje sie, ze nie
w kazdej sytuacji bytoby to niezbedne, np. w razie naglego niebezpieczenstwa
zniszczenia ruchomosci.
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(np. uzasadnione podejrzenie proby wykradzenia rzeczy przez na-
jemce)®®. Po drugie, w wypadku skorzystania z ustawowego prawa
zastawu i zatrzymania rzeczy na wtasne ryzyko (art. 671 § 2 k.c.) na
wynajmujacym ciazy obowigzek czuwania nad rzeczg (art. 318 k.c.)*.
Ponosi on ryzyko przypadkowej utraty lub zniszczenie rzeczy i to
nawet jesli nastepuje to mimo zachowania nalezytej (szczegolnej)
starannosci lub wskutek dzialania sily wyzszej*'. Wynajmujacemu
powinno si¢ wiec zagwarantowana mozliwosc¢ przeniesienia rzeczy
w stosowne miejsce celem zabezpieczenia ruchomosci (np. przed
kradzieza*? czy zalaniem w przypadku powodzi)*®. Podobnie mozna
by zasadniczo oceni¢ sytuacje przeniesienia rzeczy do odpowied-
niego pomieszczenia w celu zabezpieczenie ich przed zepsuciem
(np. produkty zywnosciowe). Po trzecie, przeniesienie ruchomosci
objetych zastawem znajdowaloby uzasadnienie ze wzgledu na po-
trzebe ochrony przedmiotu najmu. W orzecznictwie przyjeto dopusz-
czalnos¢ przeniesienia ruchomosci do znajdujacych si¢ w poblizu
przedmiotu najmu pomieszczen, gdyz bylo to nieodzowne w celu
przeprowadzenia remontu ratujacego przedmiot najmu przed uszko-
dzeniem lub zniszczeniem**. Po czwarte, zgodnie ze stanowiskiem
doktryny, zasadne bylobyusuniecie przez wynajmujacego rucho-
mosci z przedmiotu najmu w celu umozliwienia zawarcia umowy
najmu z nowym kontrahentem®. Takg sytuacje¢ nalezaloby jednak
kwalifikowa¢ z ostroznoscia, bioragc pod uwage wszelkie okoliczno-
Sci konkretnego przypadku, zwlaszcza zachowanie najemcy i fakt

39 Nieco podobnie K. Siwiec, Zastaw ustawowy na rzeczach, s. 19.

40 Zob. np. R. Golat, op.cit.

41 Zob.: wyrok SA w Poznaniu z 14 kwietnia 2010 r., I ACa 240/10; wyrok
SA w Krakowie z 29 maja 2015 r., I ACa 333/15.; J. Jezioro, op.cit.

42 Por.: wyrok SA w Poznaniu z 14 kwietnia 2010 r., I ACa 240/10 oraz
wyrok SA w Krakowie z 2 lipca 2015 r., I ACa 381/15.

43 Zob. wyrok SA w Krakowie z 29 maja 2015 r., I ACa 333/15.

4 Zgodnie z ustalonym w orzeczeniu stanem faktycznym dewastacja przed-
miotu najmu nastapita wskutek niewlasciwego dbania o lokal przez najemce —
szerzej na ten temat zob. wyrok SA w Krakowie z 2 czerwca 2015 r., I ACa
385/15.

45 Stusznie kwestie te podnosi K. Siwiec, Zastaw ustawowy na rzeczach,
s. 19; taz, Ngjem powierzchni i lokali uzytkowych.
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podjecia przez niego proby szybkiej sptaty dtugu®. Po pigte, mozna
by wskazac, ze w przypadku gdyby pozostawienie ruchomosci
w przedmiocie najmu moglo spowodowac zagrozenie dla zdrowia
lub zycia ludzkiego (lub ewentualnie utraty mienia), wynajmujacy
bylby uprawniony do ich usuni¢cia bez utraty ustawowego prawa
zastawu. Okolicznos¢ taka moglaby mie¢ miejsce np. w przypadku
rzeczy wymagajacych specjalnego sposobu przechowywania (Srodki
chemiczne lub farmakologiczne).

Przeniesienie ruchomosci przez wynajmujacego poza przedmiot
najmu winno nastepowac¢ wiec w szczegolnie uzasadnionych, wy-
jatkowych wypadkach?*’. Przy czym ruchomosci powinny pozosta-
waé¢ w posiadaniu wynajmujacego*®. Zachowanie wynajmujacego
podlegac¢ musi kazdorazowej kontroli sgdu i by¢ oceniane w Swietle
konkretnych okolicznosci stanu faktycznego*®. Nie mogloby by¢
dowolne czy nieuzasadnione (np. wywiezienie rzeczy na zbyt duza
odlegtosc® zamiast do najblizszej mozliwej lokalizacji®?).

Jak sie wydaje, teza zaproponowana przez Sad Najwyzszy w glo-
sowanym wyroku wymagataby uwzglednienia pewnej modyfikacji.
Co do zasady usunigcie (przeniesienie) rzeczy ruchomych przez
wynajmujacego z przedmiotu najmu skutkowatoby wygasnieciem
obejmujacego je ustawowego prawa zastawu, a jedynie w wyjat-
kowych, szczegolnie uzasadnionych okolicznosciach (np. koniecz-
nosc¢ ochrony ruchomosci lub przedmiotu najmu) prawo zastawu
trwaloby nadal.

46 Por. J. Panowicz-Lipska w: System prawa prywatnego, t. 8, s. 42.

47 Por. ibidem.

48 Zob.: wyrok SN z 26 stycznia 2006 r., V CSK 111/05; wyrok SA w Po-
znaniu z 14 kwietnia 2010 r., I ACa 240/10; wyrok SN z 25 marca 2011 r., [V
CSK 477/10; K. Siwiec, Najem powierzchni i lokali uzytkowych.

49 Por. np. uchwata SN z 27 kwietnia 1994 r., I KZP 8/94.

50 Zob. wyrok SA w Biatymstoku z 30 wrze$nia 2015 r., [ ACa 429/15.

51 Zob. wyrok SA w Krakowie z 2 czerwca 2015 r., I ACa 385/15.
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