GWARANCJA BANKOWA
JAKO ZABEZPIECZENIE
UMOWY NAJMU




Gwarancja bankowa jest szczegélnym rodzajem ustugi bankowej (umowg zawierang
wytgcznie z bankiem), ktory stuzy zabezpieczaniu wierzytelnosci. Znajduje ona zastosowanie
takze do umow najmu.

Mechanizm gwarancji bankowej sprowadza sie do tego, ze bank - jako gwarant - zobowigzuje
sie wobec dtuznika (najemcy), do zaptaty sumy gwarancyjnej kontrahentowi dtuznika ({j.
wynajmujgcemu), w przypadku gdy dtuznik nie wykona oznaczonego $Swiadczenia na rzecz
wynajmujgcego.

Warunkiem wyptaty $rodkéw, a zatem skutecznosci tej formy zabezpieczenia jest ztozenie
Zzgdania zapfaty okreslonej tresdci i w okre$lonej formie oraz ewentualnie spetnienie innych
formalnych przestanek.

Zapraszamy do lektury.
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Jak powinna wyglada¢ gwarancja bankowa,
by dziatata niezawodnie?

Aby gwarancja bankowa stanowita pewne i skuteczne zabezpieczenie ptatnosci warto zadbac¢
o uregulowanie kilku kwestii w samej umowie najmu.

Po pierwsze dobrze jest umiesci¢ wzér gwarancji bankowej jako zatgcznik umowy najmu.
Dostarczane gwarancje powinny by¢é zgodne z tym zatgcznikiem. Ujednolicenie tresci
gwarancji przekazywanych przez najemcow wptynie na skrécenie czasu ich weryfikacji oraz
zgdania wyptat z gwarancji bankowych. Nie kazdy wzor banku czy dtuznika jest korzystny dla
beneficjenta gwarancji.

Dobry wzor powinien stanowi¢, aby gwarancja:

prawidlowo oznaczata dane banku, najemcy i wynajmujacego — btedy w tym
zakresie mogg uniemozliwi¢ wynajmujgcemu skorzystanie z gwaranc;ji;

prawidiowo oznaczala stosunek podstawowy, ktdéry gwarancja ma zabezpieczac
(t. umowe najmu) oraz kwote gwarancji, termin waznosci gwarancji, a takze termin
realizacji wyptaty;

oznaczala forme (najlepiej wskazujgc
kilka alternatywnych mozliwosci) zlozenia
zgdania  wyplaty oraz  potwierdzenia
oryginalnosci podpiséw  przedstawicieli
wynajmujacego — efektywnos¢ i szybkosé
korzystania z gwarancji bankowej zalezna bedzie
od wskazanej formy (forma pisemna, forma
pisemna z podpisem notarialnie poswiadczonym,
komunikat SWIFT, etc.). Zadanie uznaje sie za
ztozone w chwili jego wptywu do banku, a kazda
z dostepnych form ma swoje ograniczenia, ktore
nalezy bra¢ pod uwage. Przyktadowo wybor jedynie formy pisemnej (z nadaniem
przesyltkg pocztowg na adres banku) moze utrudnia¢ jego terminowe zitozenie,
szczegolnie gdy potrzeba skorzystania z zabezpieczenia pojawi sie na krétko przed
datg wygasniecia gwarancji. Uzupetnienia w tym zakresie dostarcza forma komunikatu
w systemie SWIFT, chociaz jego odebranie ograniczone jest takze czasem pracy
banku i ewentualnymi usterkami pracy systemu;
oznaczania tresci zagdania wyptaty — w praktyce bankéw najczesciej wymagane jest
wytgcznie oswiadczenie, Ze najemca nie wykonat zobowigzan z tytutu umowy najmu.
Zdarzajq sie jednak postanowienia, ktore mogg zawezacé sposob lub zakres naruszenia
umowy stwierdzony w zgdaniu wyptaty, co ogranicza takze zakres zobowigzan, ktérych
wykonanie zostato faktycznie zabezpieczone. Przyktadowo, jezeli z tre$ci gwaranciji
bankowej wynika¢ bedzie, ze mozna z niej skorzysta¢ wytgcznie w wypadku
naruszenia przez najemce obowigzku zaptaty (czy zobowigzania o charakterze
pienieznym), to pojawi sie problem przy checi zaliczenia $rodkéw pienieznych
z gwarangcji bankowej na depozyt (kaucje) na wypadek niedostarczenia przez najemce
nowej gwarancji tuz przed okresem jej wygasniecia;
miata charakter bezwarunkowy — obowigzek wyptaty danej kwoty przez bank
powinien by¢ uzalezniony jedynie od prawidtowego ztozenia zgdania wypfaty. Wyptata
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srodkéw z gwarancji nie powinna wigza¢ sie z koniecznoscig udowodnienia
dodatkowych okolicznosci (np. wezwania najemcy do zaptaty), lub dodatkowymi
czynnosciami  wynajmujgcego (jak np. przedstawienie bankowi dodatkowych
dokumentow, np. umownej najmu, faktur, etc.). Bank nie powinien bada¢ stosunku
podstawowego (tj. umowy najmu) i roszczenia ani co do zasady, ani co do wysokosci.
Nalezy wspomnie¢, ze banki oferujg co prawda warunkowe gwarancje bankowe,
jednak ich atrakcyjnos$¢ dla wynajmujgcego jako zabezpieczenie jest odpowiednio
mniejsza;

byta nieodwotalna i ptatna na pierwsze zadanie — klauzule te wptywajg na tzw.
ceche nieakcesoryjnoséci gwarancji bankowej, tj. jej niezaleznosci od stosunku
podstawowego (0 czym ponizej);

zapewniala bezwarunkowa przenoszalnos¢ praw z gwarancji bankowej —
zastrzezenie tej cechy zabezpiecza ewentualnosé sprzedazy nieruchomosci bedgcej
przedmiotem najmu, w okresie gwarancyjnym;

byta niezalezna od pézniejszych ustalen lub sporéw stron umowy najmu — co
oznacza m.in., ze srodki nie bedg mogty by¢ wptacone przez bank na depozyt sgdowy;
wskazywata prawo polskie i jurysdykcje polskich sagdow, jako wlasciwe — element
ten nabiera szczegoblnego znaczenia, w sytuacji gdy gwarantem jest bank zagraniczny,
ktory nie posiada swojego oddziatu w Polsce;

nie zawierata klauzul wytaczajacych obowigzek banku do wypfaty Srodkow na
wypadek upadtosci albo restrukturyzacji najemcy.

Po drugie, postanowienie zobowigzujace najemce do dostarczenia gwarancji bankowe;j
powinno wskazywaC takze obowigzek jej odpowiedniego uzupetniania — tak wobec
zmieniajgcej sie wysokosci optat (np. w przypadku indeksacji czynszu), jak i przedtuzania (jesl
zostanie ona udzielona na czas krétszy niz okres najmu).

Po trzecie warto zadba¢ o mechanizm dyscyplinujacy najemce do dostarczenia i przedtuzenia
gwarancji. W tym celu sprawdzi sie kara umowna (ptatna za kazdy dzien zwtoki), a w skrajnych
przypadkach — wypowiedzenie umowy najmu.

Na zakonczenie nalezy pamietaé, ze zgodnie z aktualng praktykg bankdéw gwarancja
wystawiana jest najczesciej na okres jednego roku. Nie obejmuje wiec catego okresu najmu.
Aby zabezpieczyé sie na wypadek braku dostarczenia nowej gwarancji (bgdz aneksu
przediuzajgcego jej waznos¢) przez najemce warto uregulowa¢ w samej umowie mozliwos$é
skorzystania z gwarancji bankowej przez wynajmujgcego i zaliczenia wyptaconych przez bank
srodkéw na depozyt. Dzieki temu ptatnosci wynikajgce z umowy zostang zabezpieczone na
wypadek biernosci najemcy.

Dlaczego warto korzystac z gwaranc;ji
bankowe] w umowach najmu?

Gwarancja bankowa nie jest jedynym mechanizmem zabezpieczenia roszczen
wynajmujagcego. Do dyspozycji stron umowy najmu pozostaje wiele innych narzedzi, do
ktérych nalezg m.in. kaucja (depozyt), zastaw, dobrowolne poddanie sie egzekucji czy tez
weksel. Dlaczego warto zatem korzystac z gwarancji bankowej? Przede wszystkim ze wzgledu
na fakt, ze zabezpieczenie to cechuje tzw. nieakcesoryjnos¢ stosunku prawnego (o ile tak
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postanowiono) oraz oderwanie wypfaty srodkéw od sytuacji majgtkowej dtuznika (najemcy).
Gwarancja bankowa jest rozwigzaniem korzystnym takze dla najemcy.

Niekcesoryjnos¢ gwarancji bankowe;j

Udzielenie bezwarunkowej, nieodwofalnej, ptatnej na pierwsze zgdanie gwarancji bankowe;
kreuje nowy stosunek prawny miedzy bankiem a beneficjentem gwarancji — wynajmujgcym.
Najemca, mimo iz jest zleceniodawcg banku i ponosi koszty udzielenia gwarancji nie jest jej
strong. Stosunek ten, jak potwierdza
orzecznictwo, jest odrebny i niezalezny od
stosunku podstawowego, ktéry zabezpiecza
gwarancja (tj. od umowy najmu). Dzieki temu
spory miedzy wynajmujgcym a najemca na
gruncie umowy najmu pozostajg bez wptywu
na obowigzek wypfaty kwoty gwarancyjnej
przez bank, oczywiscie o ile spetnione
zostajg  wszelkie  formalne  warunki
gwarancji. Nieakcesoryjnos¢ gwarangciji
bankowej stanowi tym samym zabezpieczenie wynajmujgcego przed nieuzasadnionymi
zastrzezeniami najemcy w zakresie zasadno$ci czy wymagalnosci okreslonych naleznosci,
ktére wynajmujgcy zamierza rozliczy¢ z sumg gwarancji. Wspomniane wyzej zalety pozostajg
zalezne od udzielenia gwarancji o okreslonych cechach - bezwarunkowej, nieodwotalnej,
ptatnej na pierwsze zadanie, jako ze w obrocie wystepujg takze gwarancje warunkowe
(kauzalne) — $cisle powigzane ze stosunkiem podstawowym.

Niezaleznos¢ od sytuacji finansowej najemcy

W odréznieniu od innych zabezpieczen wystepujgcych na rynku nieruchomosci komercyjnych
jak oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, weksel czy zastaw, gwarancja bankowa pozwala
zaspokaja¢ dtugi wynikajgce z umowy najmu z majgtku osoby trzeciej - banku. Taka
konstrukcja sprawia, ze niezaleznie od jakichkolwiek probleméw finansowych najemcy, istnieje
podmiot, ktéry zaspokoi roszczenia wynajmujgcego. Gwarancja bankowa jest takze
zabezpieczeniem, ktdre pozostaje niezalezne od otwarcia wzgledem najemcy postepowania
restrukturyzacyjnego lub upaditosciowego (chyba ze odmiennie zastrzezono w samej
gwaranciji). Jest to uzasadnione, gdyz wynajmujgcy zaspokaja swoje wierzytelnosci z majgtku
banku nie zas z majgtku najemcy podlegajacego ochronie przewidzianej w tych
postepowaniach (o czym szerzej ponizej).

Pewnosc obrotu profesjonalnego i korzysci dla najemcy

Gwarancja bankowa jest produktem
wykorzystywanym na szerokg skale w
obrocie profesjonalnym. Podmiotem, ktory
przejmuje ryzyko nienalezytego wykonania
umowy najmu, w tym takze z uwagi na
pogorszenie sytuacji finansowej najemcy,
jest bank — instytucja finansowa podlegajgca
szczegllnym regulacjom oraz nadzorowi
organdw panstwowych, co znaczgco obniza
ryzyko braku zaspokojenia naleznosci po
stronie wynajmujgcego. Ponadto
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wykorzystanie gwarancji bankowej - w odréznieniu od depozytu — sprawia, ze najemca nie jest
zobowigzany do natychmiastowego angazowania wiasnych srodkow, ktére zostatyby
zamrozone na okres najmu, tj. zazwyczaj na kilka, a czasem nawet kilkanascie lat.

Podsumowujgc — gwarancja bankowa posiada zalety hipoteki i zastawu w zakresie w jakim
ma pokrycie w rzeczywistych aktywach, jednak bez zwigzanych z tymi zabezpieczeniami
formalnosci czy diugiego oczekiwania na ich spieniezenie. Nie jest konieczne uruchamianie
drogiego i kosztownego postepowania sgdowego, aby uzyskac srodki na pokrycie zadtuzenia.
Posiada ona takze zalety depozytu, bedac jednoczesnie rozwigzaniem korzystniejszym dla
najemcy, ktory nie musi angazowaé witasnych srodkow celem zabezpieczenia umowy najmu.
Uzyskanie srodkdéw z gwarancji bankowej jest niezalezne od ewentualnych problemow
finansowych najemcy i nie wymaga sformalizowanych postepowan, jak w przypadku
skorzystania z oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji, czy weksla. Zatem termin wyptaty jest
niezalezny od opdznien, ktére czesto wystepuja w sadach, oraz termindw czynnosci
komorniczych.

Obowiazek dostarczenia gwarancji przez
najemce a kara umowna

Zabezpieczenie umowy najmu za pomocg gwarancji bankowej zaktada zlecenie przez
najemce udzielenia tej gwarancji, oraz dostarczenia dokumentu gwaranCJl do wynajmujgcego.
Niewykonanie tych obowigzkéw powinno .

wigzac sie z okreslong sankcjg umowng dla
najemcy tak, aby istniat mechanizm
dyscyplinujgcy najemce do ich wykonania. &
Obok prawa do wypowiedzenia umowy najmu |
ze skutkiem natychmiastowym istnieje
mozliwo$s¢  zobowigzania  najemcy do
dostarczenia gwarancji bankowej pod rygorem
zaptaty kary umownej, mimo ze kwestia ta
budzi watpliwosci doktryny i orzecznictwa.

E

Jedna z watpliwosci dotyczyta faktu, iz -
obowigzek dostarczenia zabezpieczenia wynajmujgcemu nie stanowi jednego z zasadniczych
$wiadczen umowy najmu, a jedynie $wiadczenie pobocznel. Zostata ona rozstrzygnieta m. in.
w wyroku Sgdu Okregowego w Poznaniu z 26.10.2017 r., XV Ca 956/17 (LEX nr 2488939),
w ktérym stwierdzono, ze:

.,Mozna przy tym obwarowacC karg umowng niewykonanie lub nienalezyte wykonanie przez
dtuznika okreslonego umownie obowigzku, ktory nie nalezy do obowigzkéw podstawowych,
przedmiotowo istotnych (...).",

ktéry to poglad nalezy uznaé za aktualnie dominujgcg linie orzecznicza?.

1 Zob. Wyrok Sadu Najwyzszego z 19.12.2000 r., V CKN 171/00, LEX nr 52662, Wyrok Sadu Najwyzszego z 13.06.2008 ., | CSK
13/08, LEX nr 637699, Wyrok Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie z 26.03.2015 r., Il C 1421/14, LEX nr 1841867,
Wyrok Sgdu Okregowego w tomzy z 22.09.2016 r., | Ca 293/16, LEX nr 2139999.

2 Por. Uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2021 r., Il CZP 26/21, OSNC 2022/7-8/70, LEX nr 3268887, Wyrok Sadu
Okregowego w todzi z 10.10.2016 r., XIIl Ga 241/16, LEX nr 2146617, Wyrok Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Fabrycznej we



Kolejna, powazniejsza watpliwos¢ wynikata z faktu, ze w Swietle art. 483 k.c. kara umowna
moze zostaé zastrzezona wytlgcznie na okolicznos¢ braku lub nienalezytego spetnienia
Sswiadczenia niepienieznego. W przeciwnym wypadku kara umowna nie zostanie waznie
zastrzezona. Zrédtem problemu jest charakter obowigzku dostarczenia gwarancji bankowej
= ; przez najemce, ktéry nie byt jednoznacznie
.. W\ I
J (agfé:%o, : ‘ oceniany przez sady.
a$§:¢‘s§:33§3:‘é“ Umowa gwarancji zobowigzuje bank do zapfaty
N beneficjentowi okreslonej kwoty, niewatpliwie wigze
sie ona zatem ze Swiadczeniem pienieznym. Nie
mozna jednakze poming¢ faktu, ze to bank, a nie
najemca jest podmiotem obowigzanym do zapfaty.
Zgodnie ze stanowiskiem orzecznictwa, zaptata
srodkéw z tytutu gwarancji stanowi $wiadczenie
wiasne banku, nie jest za$ swiadczeniem najemcy,
ktére bank wykonuje w jego imieniu, mimo, ze
rozliczenie korzysci majgtkowej nastepuje pomiedzy stronami stosunku podstawowego®.
Najemca w umowie najmu zobowigzuje sie do doprowadzenia do powstania okreslonego
zobowigzania miedzy bankiem a wynajmujgcym i do dostarczenia dokumentu o okre$lonej
tresci; tak okreslone zobowigzanie trudno scharakteryzowac jako pieniezne.

Niezaleznie od powyzszego, czeS¢ sgdow opowiada sie za stanowiskiem, jakoby
dostarczenie gwarancji bankowej bylo $wiadczeniem pienieznym, zatem kara umowna nie
moze zosta¢ zastrzezona w sposéb wazny - tak przyjgt miedzy innymi Sgd Okregowy we
Wroctawiu w wyroku z dnia 31 stycznia 2022 r. sygn. akt X GC 638/21. Rozstrzygniecie to nie
znalazto jednak poparcia sgdu drugiej instancji, ktéry w sposob jednoznaczny wypowiedziat
sie 0 wazno$ci kary umownej w omawianym przypadku.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 28 pazdziernika 2022 r., | AGa
118/22:

Zarowno z treSci Zzgdania skierowanego do pozwanego, a zwigzanego z ustanowieniem
gwarancji bankoweyj, jak i z samej gwarancji bankowej nie wynika, aby dtuznik — pozwany miat
wykonac swiadczenie pieniezne. Wrecz przeciwnie,
Swiadczenie pieniezne, o ile kiedykolwiek bytoby
spetnione, wykona¢ miat bank, a nie pozwany.
Zastrzezenie _kary umownej na _wypadek
nieprzedfozenia gwarancji bankowej nie_moze
wiec byé utozsamiane z brakiem speinienia
przez _pozwanego Swiadczenia _pienieznego,
gdyz w Swietle art. 81 ust. 1 prawo bankowe to
nie_pozwany byt zobowigzany do swiadczenia
pieniezneqo, a bank. i J/ y

Powyzsze rozstrzygniecie daje jednoznaczng odpowiedz na dotychczasowe watpliwosci
i przekonuje do stosowania kar umownych za brak dostarczenia gwarancji przez najemce, co
dodatkowo zabezpiecza interes wynajmujgcych.

Wroctawiu z 4.02.2016 r., IV GC 1144/11, LEX nr 2009947, Wyrok Sadu Najwyzszego z 28.05.2014 r., | CSK 345/13, LEX nr
1532768, etc.
3 Wyrok SA w Poznaniu z 30.04.2021 r., | AGa 222/20, LEX nr 3197232.
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Czy zawsze moge skorzysta¢ z gwaranc;ji
bankowej?

Gwarancja bankowa przed powstaniem roszczenia z umowy
najmu

Relacja miedzy zobowigzaniem banku do wyptaty okreslonej kwoty, a momentem powstania
roszczenia z tytutu umowy najmu (tj. wymagalnoscig zobowigzania) w duzej mierze zalezy od
tresci samej gwarangiji.

Umowa gwarancji okresla date wejscia w
zycie jak i wygasniecia uprawnieh z gwarancji,
zatem okres w ktorym mozliwe jest ztozenie
skutecznego zagdania wyptaty. Okres ten
niekoniecznie pokrywa sie 2z okresem
wymagalnosci  wszystkich naleznosci z
umowy najmu.

Ponadto gwarancja moze uzalezni¢ wyptate
sumy gwarancyjnej od:

warunku — np. przedstawienia przez wynajmujgcego dowodow wymagalnosci
roszczenia w okreslonej kwocie (takich zapiséw bedac wynajmujgcym nalezatoby
unikac¢) - w takiej sytuacji zgdanie wyptaty ztozone przed powstaniem roszczenia
bedzie nieskuteczne,

oswiadczenia w zgdaniu zaptaty, iz naleznosci najemcy sg wymagalne i nie zostaty
spetnione przez najemce - w takiej sytuacji powstaniem roszczenia ztozenie wniosku
0 wypfate zaktadatoby ztozenie fatszywego oswiadczenia.

Mozliwe jest oczywiscie udzielenie umowy gwarancji bezwarunkowej, samoistnej ktorej tresc
nie oznacza powyzszych wymogow formalnych dla wyptaty kwoty gwarancyjnej, oraz na tyle
abstrakcyjnej, aby brak wymagalnosci zabezpieczonej wierzytelnosci nie wptywat na
zasadnos¢ zgdania wypfaty. Nalezy mieC jednak na uwadze, ze:

~Jezeli ze stosunku podstawowego nie wynika obowigzek S$wiadczenia, to w sytuacji, gdy
wierzyciel z tego stosunku otrzymuje od gwaranta sume gwarancyjng, a nastepnie gwarant
uzyskuje réwnowarto$¢ tej sumy od zleceniodawcy gwarancji, to uznac¢ nalezy, Zze
przesunigcie majgtkowe, do ktorego doszto w wyniku ww. zdarzen migdzy dfuznikiem
a wierzycielem ze stosunku podstawowego, w rzeczywistoSci nie znajdowato prawnego
uzasadnienia. Oznacza to, ze beneficjent gwarancji stat sie wzbogacony kosztem dfuznika,
a ten ostatni zubozony. Taka sytuacja moze podlegac ocenie na podstawie art. 405 i nast. k.c.
Nie wyklucza to oczywiscie oparcia roszczen diuznika ze stosunku podstawowego na rezimie
odpowiedzialnosci odszkodowawczej kontraktowej (por. art. 414 k.c.), w takiej sytuacji
wykazania jednak wymagajg inne okolicznosci, inne sg bowiem przestanki odpowiedzialnoSci
ex contractu.”

Tym samym rozliczenie kwoty uzyskanej z gwarancji bankowej z roszczeniami
niewymagalnymi obarczone jest ryzykiem odpowiedzialnosci na podstawach wskazanych

4 Wyrok SA w Warszawie z 22.10.2020 r., VIl AGa 2220/18, LEX nr 3184240.



powyzej. W praktyce jednakze gwarancja najczesciej zostaje udzielona na wypadek
niewykonania wymagalnego zobowigzania.

Gwarancja bankowa po wygasni¢eciu umowy najmu

Wygasniecie umowy najmu, podobnie jak moment powstania roszczenia na jej podstawie,
wptywa na mozliwosé skorzystania z gwarancji bankowej wytgcznie w takim zakresie w jakim
tres¢ gwarancji ustanawia warunek, badz uzaleznia tres¢ zadania wyptaty od trwania stosunku
najmu. Gwarancja bankowa uksztattowana jako stosunek samoistny (nieakcesoryjny) jest
zrédtem zobowigzania banku, ktére pozostaje niezalezne od wygasniecia umowy najmu - o ile
tylko warunki formalne ztozenia zgdania wyptaty zostajg spetnione, bank winien jest wyptacic¢
sume gwarancyjng wynajmujgcemu.

Co wiecej, Sad Najwyzszy wskazuje, ze nawet:

»(---) ewentualna niewaznos$é¢ tej umowy podstawowej albo odstapienie od niej przez
jedna ze stron nie ma wpfywu na byt waznego zobowigzania gwaranta wobec
gwarantariusza, wynikajgcego z umowy gwarancji (...), poniewaz odpowiedzialnos¢
gwaranta nie ma charakteru odszkodowawczego, lecz wyraza sie obowigzkiem zaptaty do
wysokosci uzgodnionej w umowie gwarancji tzw. sumy gwarancyjnej (wyrok SN z dnia
4 pazdziernika 1995 r., Il CRN 123/94, OSNC 1996/2/29), w razie zgtoszenia przez
beneficjenta gwarantowi zgdania zapftaty, spetniajgcego wymogi okre$lone w umowie
gwarancji”.®

Niezaleznie od wygasniecia umowy najmu, prawo bankowe stanowi réwniez, ze roszczenie
Z gwarancji bankowej, jest wymagalne, g ; YooY

choéby konkretne zobowigzanie, z ktérym ' =
gwarancja byta zwigzana, juz wygasto®.

Wptyw  stosunku  podstawowego na
gwarancje, jesli nie wynika bezposrednio
z jej tresci, zdaniem czesci orzecznictwa
sprowadza sie do rozwazenia zastosowania
konstrukcji naduzycia prawa podmiotowego
(art. 5 k.c.). Dotychczas znajdowata ona
zastosowanie przyktadowo gdy nastgpito:

»Zgdanie zapftaty z gwarancji zabezpieczajgcej sptate kredytu, gdy kredyt nie zostat wyptacony,
rozszerzenie zakresu zabezpieczenia gwarancjg albo sytuacja, w ktérej beneficjent zwalnia
dtuznika z dfugu, a nastepnie zgda zaptaty sumy gwarancyjne;”.’

Aktualnie orzecznictwo zmierza jednak w kierunku wzmochienia ochrony nieakcesoryjnosci
gwarancji. W szczegdélnosci Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze abstrakcyjny, autonomiczny
charakter umowy gwarancji wyklucza mozliwos¢ naruszenia prawa podmiotowego przez
beneficjenta, poprzez dochodzenie roszczeh z gwarancji. W przypadku faktycznego
nieistnienia zabezpieczanych/rozliczonych wierzytelnosci, lub sporu co do ich wysokosci,
kwestie te jako zwigzane ze stosunkiem podstawowym winny by¢ rozstrzygane na jego
podstawie, nie zas w ramach stosunku z umowy gwaranciji.®

5 Wyrok SN z 14.04.2016 r., Il CSK 307/15, LEX nr 2224604.

6 Zob. art. 87 § 2 pr.b.

7 M. Bieniak [w:] Prawo bankowe. Komentarz, red. A. Mikos-Sitek, P. Zapadka, Warszawa 2022, art. 81.
8 Zob. Wyrok SN z 14.04.2016 r., Il CSK 307/15, LEX nr 2224604.
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Gwarancja bankowa gdy najemca kwestionuje wierzytelnos¢ z
umowy najmu

Ustawa nie ogranicza wynajmujgcego co do typu gwarancji udzielonej na jego rzecz. Jak byta
juz o tym mowa, gwarancja moze mie¢ charakter warunkowy i kauzalny, ale mozliwy jest
réwniez do zastrzezenia nieakcesoryjny, samodzielny charakter tej umowy. W drugim
przypadku wynajmujgcy doprowadza do tego, ze jakiekolwiek zarzuty najemcy dotyczace
umowy najmu, zasadnosci zgdanych naleznosci lub ich wysokosci, nie wstrzymujg mozliwosci
skorzystania z gwarancji. Z punktu widzenia interesu wynajmujacego, istotne jest aby
gwarancja dostarczona przez najemce zawierata wszelkie niezbedne klauzule zapewniajgce
jej nieakcesoryjnoseé.

Zgodnie z uchwatg Sadu Najwyzszego w skfadzie siedmiu sedzidw majgcg moc zasady
prawnej z dnia 16 kwietnia 1993 r. (sygn. akt. lll CZP 16/93), bank udzielajgcy gwarancji
bankowej opatrzonej klauzulami ,nieodwotalnie” ,bezwarunkowo” oraz ,na pierwsze zgdanie”
nie moze skutecznie powotaé sie — w celu wylgczenia lub ograniczenia przyjetego na siebie
obowigzku zapfaty — na zarzuty wynikajgce ze stosunku podstawowego (tj. umowy najmu),
w zwigzku z ktorym gwarancja bankowa zostata wystawiona.

Ocena obowigzku wyptaty srodkow z gwarancji bankowej dokonywana jest w ramach stosunku
umowy gwarancji. Odrebng kwestig jest fakt, ze kwota wyptacona z gwarancji bedzie
wykorzystana do rozliczenia zobowigzan z umowy najmu — wobec tego podstawy i zasadno$¢
rozliczenia tych zobowigzan bedg oceniane (i ewentualnie kwestionowane) wytacznie
w ramach stosunku najmu, nie zas stosunku gwarancji.®

««««« | Gwarancja bankowa
& wprzypadku braku
e przedluzenia jej waznosSci

Warto pamietaé, ze wraz z uptywem terminu
waznosci gwarancji bankowej wygasa
obowigzek banku wyptaty kwoty gwarancyjnej
na rzecz wynajmujgcego. Aktualnie w realiach
rynkowych  gwarancje  zabezpieczajgce
umowy najmu bardzo rzadko udzielane sg na
okres dtuzszy niz jeden rok. Okolicznos¢ ta powinna by¢ uwzgledniona w umowach najmu —
przez zobowigzanie najemcy do kazdorazowego dostarczania nowej gwarancji jeszcze przed
wygasnieciem obecnie wigzgcej. Co w sytuacji, gdy obowigzek ten zostanie jednak przez
najemce zignorowany?

Wynajmujgcy na zasadzie swobody umow moze zawrze¢ w umowie najmu takze
postanowienie wskazujgce, ze w przypadku braku przedtuzenia okresu waznosci gwarancji
bankowej przez najemce w oznaczonym terminie, wynajmujgcy uprawniony bedzie do wyptaty
kwoty gwarancyjnej oraz wptacenia jej na rachunek depozytowy wynajmujgcego. Tym
sposobem wynajmujgcy moze jednostronnie ,przeksztatci¢” gwarancje w depozyt
zabezpieczajgcy umowe najmu.

Zastosowanie powyzszej konstrukcji wymaga zadbania o wiasciwe brzmienie gwarangciji
bankowej. Niezaleznie od zapewnienia jej bezwarunkowego charakteru, gwarancja powinna

9 Zob. Wyrok SA w Warszawie z 22.10.2020 r., VIl AGa 2220/18, LEX nr 3184240.
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zabezpieczaé nienalezyte wykonanie lub brak wykonania zobowigzan z tytutu umowy najmu
bez ich ograniczania do zobowigzan pienieznych. Zgodnie z rozwazaniami przedstawionymi
powyzej (pkt. 2), obowigzek dostarczenia (oraz utrzymywania, przedtuzenia) gwarancji
bankowej ma charakter niepieniezny. Szczegodlnej ostroznosci wymaga takze okreslenie tresci
zgdania wyptaty kwoty gwarancyjnej. Satysfakcjonujgce dla wynajmujgcego bedzie
zastrzezenie, mowigce o braku nalezytego wykonania zobowigzan (bez zawezania do kwestii
,Zobowigzan pienieznych”) przez najemce. Natomiast ewentualna tre$¢ gwaranciji, zgodnie z
ktérg mozna zada¢ wyptaty srodkéw w sytuacji, gdy najemca nie zaptacit kwot naleznych na
podstawie umowy najmu, moze juz ogranicza¢ mozliwos¢ spieniezenia srodkéw z gwarancji
bankowej oraz ich przeniesienia na rachunek depozytowy.

Gwarancja bankowa w przypadku upadlosci i restrukturyzacji
najemcy

Zagadnieniem budzacym watpliwosci wynajmujgcych jest takze mozliwos¢ skorzystania
z zabezpieczenia umownego w przypadku otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego badz
upadtosciowego wobec najemcy.

W tym kontekscie nalezy pamietaé, ze gwarancja bankowa stanowi jednostronne
zobowigzanie banku w zakresie ewentualnego zadtuzenia najemcy. Najemca nie jest strong
ww. czynnosci, wobec czego ogloszenie jego upadfosci ani otwarcie postepowania
restrukturyzacyjnego nie wptywa na mozliwos¢é skorzystania przez wynajmujgcego
z gwarancji. W praktyce zdarzajg sie
gwarancje, ktére w swojej tresci wylgczajg
mozliwo$¢ skorzystania z nich na wypadek
upadifosci najemcy. Aby gwarancja byta
skutecznym zabezpieczeniem takze w takim
przypadku, dobrze jest zadba¢ o usunigcie
takiego postanowienia z tredci gwarancji
bankowe;.

™=

Podobnie przy restrukturyzacji — aktualnie
zadne z postepowanh restrukturyzacyjnych nie
uniemozliwia  skorzystania z  gwarancji
bankowej. Jednak pomimo tego, ze obowigzujgcy od dnia otwarcia postepowania zakaz
spetniania Swiadczen objetych z mocy prawa uktadem dotyczy dtuznika, a nie jego wierzycieli,
to w praktyce nadzorcy, zarzadcy, czy sami dluznicy dos¢ czesto kwestionujg mozliwosé
pokrycia przez wynajmujgcego tzw. starych diugoéw (tj. sprzed otwarcia postepowania
restrukturyzacyjnego) z gwarancji bankowej. Powyzsze nie jest jednak w zaden sposoéb
uzasadnione w Swietle regulacji prawa restrukturyzacyjnego.
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