Wybrane problemy
dotyczagce umow najmu
lokali uzytkowych

(tzw. najem komercyjny)



- umowa leasingu; - Umowa uzyczenia.

NAJEM — pluralizm regulacji

- Kodeks cywilny (art. 659 i n.) przepisy ogdlne
O najmie oraz odrebny rozdziat o najmie lokali
- zwtfaszcza najem komercyjny

- Ustawa z 21.6.2001 r. o ochronie praw lokatorow
(t.j. Dz.U. 2020, poz. 611) - decyduje cel mieszkaniowy
(zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych)
(m.in. specjalna konstrukcja tzw. najem okazjonalny)

Dzierzawa — art. 693 i n. k.c. — odpowiednie
stosowanie przepisow o najmie (art. 694 k.c.)



wynajmujgcemu umowiony czynsz.

§ 2. Czynsz moze byc oznaczony w pienigdzach lub
w swiadczeniach innego rodzaju.

Essentialia neqgotii:

- Przedmiot najmu (rzeczy ruchome, nieruchomosci,
czesci sktadowe rzeczy)

przepisy szczegolne dotyczg najmu LOKALI

- Czynsz najmu (pienigdze lub inne Swiadczenia)

[Jezeli przedmiot najmu przynosi pozytki, to wtgczenie
do Uumowy prawa ich pobierania przesadza o tym,
Ze czynnosc prawng nalezy uznac za umowe dzierzawy]




wydzierzawiajqcy zobowiqzuje sie oddac dzierzawcy
rzecz do uzywania i pobierania pozytkow

przez czas oznaczony lub nieoznaczony,

a dzierzawca zobowiqgzuje sie ptacic
wydzierzawiajgcemu umowiony czZynsz.

§ 2. Czynsz moze byc zastrzezony w pienigdzach lub
swiadczeniach innego rodzaju. Moze byc rowniez
oznaczony w utamkowej czesci pozytkow.

Art. 694. Do dzierzawy stosuje sie odpowiednio prze-
pisy 0 najmie z zachowaniem przepisow ponizszych.




Najem a dzierzawa

Wyrok SA w POZ z 5 marca 2013 r. (I ACa 83/13):

Przedmiotem dzierzawy mogq byc tylko takie rzeczy, ktorych
charakter dopuszcza przynoszenie przez nie pozytkow, choc

z drugiej strony rzeczy przynoszgce pozytki mogg byc rowniez
przedmiotem najmu pod warunkiem, ze najemca nie bedzie
uprawniony do pobierania pozytkow. Chociazby z tego
powodu stworzenie zamknietych katalogow rzeczy moggqcych
byc¢ wyftgcznie przedmiotem umowy najmu lub wyftqgcznie
umowy dzierzawy nie jest mozliwe.

Wyrok SN z 12 maja 1959 . (I CR 771/58)

Odptatne oddanie do eksploatacji zorganizowanego w catosci
przedsiebiorstwa rodzi miedzy stronami stosunek dzierzawy.
Jezeli jednak przedmiotem takiej umowy jest tylko uzywanie
lokalu z urzgdzeniem piekarni, ktora nie jest czynna jako
zorganizowane przedsiebiorstwo, jest ona umowg najmu.

[dzierzawa drukarki? dzierzawa konia?]



Najem, dzierzawa a farmy wiatrowe

Wyrok SN z 5.10.2012 r. (IV CSK 244/12):

1. Uzyskiwanie przez uprawnionego dochodow ze sprzedazy
energii elektrycznej otrzymywanej przez przetworzenie energii
wiatrowej za pomocq turbin wiatrowych posadowionych na
gruncie oddanym mu - na podstawie stosunku obligacyjnego

- do korzystania w celu eksploatacji tych urzqdzen nie jest
pobieraniem pozytkow z rzeczy w rozumieniu art. 693 § 1 k.c.

2. Umowa dajgca stronie uprawnienie do uzyskiwania dochodow
ze sprzedazy energii elektrycznej otrzymywanej przez
przetworzenie energii wiatrowej za pomocq turbin wiatrowych

w zamian za periodyczne swiadczenie pieniezne okreslane jako
procent od wartosci sprzedanej energii elektrycznej jest umowg
nienazwang, do ktorej, w zakresie niqg nieobjetym, mogqg miec
odpowiednie zastosowanie przepisy K.C. o dzierzawie.

Glosa krytyczna — t.M. Wyszomirski, OSP 2013, z. 10, poz. 95

Wyrok SN z 29.4.2015 r. (IV CSK 529/14): , nalezy podkresli¢
wysoki stopien podobienstwa do umowy dzierzawy”
—> m.in. mozliwos¢ ujawnienia umowy w KW.




Umowa najmu lokalu uzytkowego (komercyjnego)
— umowa dwustronnie profesjonalna

Umowa bardzo popularna w obrocie cywilnoprawnym:
* Lokale biurowe e Magazyny

e Centra logistyczne (magazyn plus biuro)

 Centra handlowe (sklepy, punkty ustugowe)

— stosowanie regulacji KC o najmie, ze szczegolnym
uwzglednieniem przepisow rozdziatu Il (najem lokalu).

Art. 680 k.c.
»Do najmu lokalu stosuje sie [wprost!] przepisy rozdziatu
poprzedzajgcego, z zachowaniem przepisow ponizszych”

Uwaga! Kodeks cywilny zawiera dos¢ wywazone
rozwigzania, jednak z pewnym uprzywilejowaniem najemcy.
Wynajmujacy w swoich wzorcach umownych probujg czesto
zmieniac rozktad ryzyka kontraktowego.

W praktyce istotne jest jak przedstawia sie podaz i popyt
Iokali (aktualnie raczej rynek najemcow).




Sama wysokosc¢ czynszu najmu (i innych opftat)
nie jest wytgcznym czynnikiem decydujgcym
o atrakcyjnosci danej oferty najmu.

Dopiero analiza catej umowy i uwzglednienie

wszystkich elementow ksztattujgcych ryzyko
kontraktowe daje rzeczywisty obraz(!)

Duze pole do ustalen kontraktowych — regulacja
kodeksowa co do zasady dyspozytywna.

m dtuzszy okres najmu, tym wieksze prawdopodo-
pienstwo wystgpienia sytuacji nietypowych.

- Umowe podpisujemy , na zte czasy”(!)




(2) Czas trwania najmu, wczesniejsze
zakonczenie umowy

(3) Naprawy i czynnosci konserwacyjne, naktady
i ulepszenia

(4) Zwrot przedmiotu najmu i sankcje braku
terminowego zwrotu

(5) Zabezpieczenie roszczen wynajmujgcego



Art. 659. § 2. Czynsz moze byc¢ oznaczony
w pienigdzach lub w swiadczeniach innego
rodzaju.

Art. 669. § 1. Najemca obowigzany jest uiszczac
czynsz w terminie umowionym.

§ 2. Jezeli termin ptatnosci czynszu nie jest w umowie
okreslony, czynsz powinien byc ptacony
Z gory, a mianowicie: gdy najem ma trwac nie
dtuzej niz miesiqgc - za cafy czas najmu, a gdy
najem ma trwac dfuzej niz miesiqc albo gdy
umowa byfa zawarta na czas nieoznaczony -
miesiecznie, do dziesigtego dnia miesigca.




Termin ptatnosci czynszu

Czynsz taczny za catosc lub stawka za kazdy metr
powierzchni oddanej najemcy (obmiary!)

Mozliwy odrebny czynsz za rozne rodzaje
powierzchni (magazynowa, biurowa, miejsca
parkingowe)

Watpliwa praktyka wirtualnego powiekszania
powierzchni najmu w zwigzku z wystepowaniem
czesci wspolnych (z istoty najmu wynika, ze
powierzchnia najmu to powierzchnia oddana do
wytacznego uzywania najemcy)




Art. 358 §1 k.c. Jezeli przedmiotem zobowiqzania {(...)
jest suma pieniezna wyrazona w walucie obcej, dtuznik
moze spetnic swiadczenie w walucie polskiej.

- ewentualnie moze by¢ wprowadzona tzw. klauzula
efektywnej zaptaty.

Inna popularna opcja to ustalenie zaptaty w PLN,

ale w oparciu o przeliczenie okreslonej kwoty
ustalonej w walucie obcej (klauzula waloryzacyjna
— trzeba precyzyjnie wskazac kurs przeliczenia — NBP,
banki komercyjne).

Odrebna kwestig jest natomiast waloryzacja samych
stawek czynszu.



Jaki moment jest chwilg zaptaty?
Wyrok SN z 14.01.2016 r. (I CSK 1094/14)

Poniewaz dtugi pieniezne sq dtugami oddawczymi
(art. 454 §1 zdanie drugie w zw. z $2 k.c.), spetnienie
swiadczenia ze skutkiem umorzenia dfugu w wypadku
uzgodnienia przez strony rozliczenia bezgotowkowego
nastepuje dopiero z chwilg uznania rachunku

bankowego wierzyciela.

Mozna sie jednak umowic inaczej — np. wskazanie,

Ze za date zaptaty uznaje sie date obcigzenia rachunku
najemcy lub date ztozenia polecenia przelewu (jesli na
rachunku najemcy znajdowaty sie odpowiednie srodki).




Na zasadach ogolnych przystuguja wynajmujgcemu
odsetki za opdznienie. Na jakim poziomie?

Watpliwosci co do stosowania stawki odsetek
ustawowych za opo6znienie w transakcjach handlowych,
bo te sg nalezne tylko w przypadku, gdy wierzyciel
oczekuje na zaptate za wtasne swiadczenie, ktore juz
spetnif (art. 8 ustawy z 8.3.2013 r. o przeciwdziataniu
nadmiernym opoznieniom w transakcjach handlowych)
— tymczasem czynsz zwykle ptatny z gory.

Najbezpieczniej wprowadzi¢ umowng stope odsetek.




jaki trzeba periodycznie ponosic.

Kodeksowa konstrukcja najmu nie reguluje wprost
kwestii jakichkolwiek dodatkowych opftat.

Wzmianka o nich pojawia sie jednak w art. 670 k.c.
(zastaw ustawowy przystugujgcy wynajmujgcemu
zabezpiecza takze , Swiadczenia dodatkowe”)

oraz w art. 688! k.c. (osoby wspodlnie zamieszkujgce
z najemcy lokalu solidarnie z nim odpowiadajg za
zaptate czynszu i ,innych naleznych optat”).



energii, wody, optaty za wywoz smieci, koszt utrzymania
powierzchni wspolnych, podatek od nieruchomosci.

Mogg by¢ one roznie okreslone:
- ryczaftowe (niezaleznie od ryczattowego czynszu);
- oparte o wskazanie licznikow;

- oparte o procentowy udziat najemcy w catej powierzchni
najmu (zwfaszcza koszty utrzymania czesci wspolnych).

Kwestia wyraznego wskazania zakresu wydatkow
wynajmujgcego zaliczanych do optat eksploatacyjnych
(otwarty/zamkniety katalog wydatkow).

Niekiedy najemca ma obowigzek samodzielnie zawrzec
umowy z dostawcami mediow i sie z nimi rozliczac.



- z gory (zaliczki na optaty eksploatacyjne)

Przy zaliczkach kwestia rozliczenia optat wniesionych
za poszczegolne okresy.

Procedura kontroli naliczenia optat.

W interesie najemcy wprowadzana jest niekiedy opcja
wczeshiejszego wypowiedzenia najmu w razie wzrostu
optat eksploatacyjnych powyzej pewnego limitu -
kwestia roztozenia ryzyka wzrostu okreslonych stawek
czy podatkow, ktore sg niezalezne od woli stron.



kalendarzowego.

Przepis dotyczy zardwno najmu na czas nieoznaczony,
jak i oznaczony.

Uwagal Jezeli najemca nie zaakceptuje nowej wysokosci
Czynszu umowa wygasnie z chwilg uptywu terminu
wypowiedzenia.

— Ryzyko utraty najemcy w przypadku umowy terminowej
(normalnie najemca nie moze jej wypowiedziec)

— Z drugiej strony podwyzszenie czynszu ma czasem stuzyc
temu, by sktoni¢ najemce do zakonczenia najmu.



jego zdaniem, podwyzkq czynszu zarzutami opartymi na art. 5
lub 58 § 2 k.c. Przejmujqc inicjatywe w sporze o wysokosc
czynszu, moze wytoczyc powodztwo na podstawie art.

189 k.p.c., dochodzqc w tym trybie ustalenia niewaznosci
oswiadczenia o podwyzszeniu czynszu. Powodztwo oparte

na art. 189 k.p.c. jest powodztwem o ustalenie, a wyrok
uwzgledniajqcy je jest wyrokiem deklaratywnym. Sqd wiec

nie moze w tym trybie uksztaftowac ,odpowiednieqo’ poziomu
podwyzki czynszu”

[H. Ciepta, Komentarz do art. 685'k.c., Lex 2017]

Niewaznos¢ oswiadczenia wynajmujgcego powoduje, iz
nadal obowigzuje czynsz w dotychczasowej wysokosci.




Waloryzacja czynszu i optat

Wyrok SA w WAW z 21 sierpnia 2014 r., | Aca 654/16:

Przepis art. 685! k.c. ma charakter dyspozytywny. Oznacza
to, ze strony mogq zmodyfikowac tryb jednostronnej zmiany
wysokosci czynszu, wprowadzajgc np. dtuzszy lub krotszy
termin wypowiedzenia lub okreslajgc etapy zmiany czynszu
(np. obligatoryjne negocjacje poprzedzajgce wypowiedzenie
albo czas na podjecie decyzji w kwestii przyjecia lub odrzuce-
nia nowej wysokosci czynszu wynikajgcej z wypowiedzenia).
Strony mogq tez wytgczyc¢ dopuszczalnosc jednostronnej
zmiany wysokosci czynszu w drodze wypowiedzenia przez
wprowadzenie alternatywnych sposobow urealniania
czynszu, np. klauzule automatycznej waloryzacji.

Postanowienie TK z 26.10.2015 r., Ts 228/15:

Takze Trybunat — obiter dictum — zwrdcit uwage na to,
ze art. 685 k.c. jest przepisem dyspozytywnym.




- kwestia daty pierwszej waloryzacji

- problem czestotliwosci waloryzacji

- kwestia kryterium waloryzacji (rozne mozliwe wskazniki)
- czy tylko wzrost czy ewentualnie takze obnizka?

kwestia mechanizmu waloryzaql (automatycznie
Iub PO przestaniu przez wynajmujgcego stosownego
oswiadczenia).

Nie mozna jednak, jak sie wydaje, catkowicie wytgczyc prawa
waloryzacji bez mechanizmu zastepczego, zwtaszcza ze

w relacjach profesjonalnych wytgczona sagdowa waloryzacja
Swiadczen (art. 358 §3 k.c.).

W gre wchodzi natomiast klauzula rebus sic stantibus (art.
3571 k.c.) — ostatnio stosowana m.in. w zwigzku z Covid-19.




Juz z definicji legalnej najmu (art. 659 k.c.) wynikaja
dwie opcje najmu:

(A) najem bezterminowy (umowa na czas nieoznaczony)

(B) najem terminowy (umowa na czas oznaczony)
- istotne roznice!

Ad. A) Umowa na czas nieoznaczony. Zasadniczo brak
stabilizacji sytuacji stron. Mozliwos¢ wypowiedzenia.

Art.673 §1. Jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony,
zarowno wynajmujqcy, jak i najemca mogq wypowiedziec
najem z zachowaniem terminow umownych,

a w ich braku z zachowaniem terminow ustawowych.



Art. 673. § 2. Ustawowe terminy wypowiedzenia najmu sq
nastepujqgce: gdy czynsz jest ptatny w odstepach czasu
dtuzszych niz miesigc, najem mozna wypowiedziec najpozniej
na trzy miesigce naprzod na koniec kwartatu
kalendarzowego; gdy czynsz jest ptatny miesiecznie - na
miesiqgc naprzod na koniec miesigca kalendarzowego; gdy
czynsz jest ptatny w krotszych odstepach czasu - na trzy dni
naprzod; gdy najem jest dzienny - na jeden dzien naprzod.

UWAGA! Lokale = lex specialis:

Art. 688. Jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony,
a czynsz jest ptatny miesiecznie, najem mozna wypowiedziec
najpozniej na trzy miesigce naprzod na koniec miesigca
kalendarzowego.

Regulacja dyspozytywna - mozna sie umowic inaczej(!)



wtedy istotne wskazanie daty poczatkowej (od chwili
zawarcia umowy, od chwili wydania przedmiotu najmu)

Mozliwe tez wskazanie doktadnej daty zakonczenia najmu.

Forma umowy: zasadniczo dowolna, ale:

Art. 660. Umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia
na czas dtuzszy niz rok powinna byc¢ zawarta na pismie.

W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe

za zawartq na czas nieoznaczony.

Uwaga - forma pisemna powinna by¢ zgodna z art. 78 k.c.
(nie sg objete sposoby nowoczesnego porozumiewania sie
na odlegtosé np. skan przestany mailem, faks)




terminu za zawarty na czas nieoznaczony.

§ 2. Najem zawarty miedzy przedsiebiorcami
na czas dtuzszy niz lat trzydziesci poczytuje sie
po uptywie tego terminu za zawarty na czas
nieoznaczony.

— Maksymalny okres traktowania umowy jako
terminowej. Po uptywie wskazanego okresu
najem trwa dalej, ale skoro umowa na czas
nieoznaczony to mozliwe wypowiedzenie!




w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa
nadal rzeczy za zgodq wynajmujqcego, poczytuje
sie w razie wgtpliwosci, ze najem zostat
przedtuzony na czas nieoznaczony.

Reguta interpretacyjna — stosowana tylko w razie

watpliwosci — nie jest to typowe domniemanie!
W szczegodlnosci zwykle nie ma przedtuzenia, jesli
W umowie wyraznie przewidziano konsekwencje
braku zwrotu przedmiotu najmu.

Istotna jednak reakcja wynajmujgcego na brak
zwrotu przedmiotu najmu w terminie.



- brak stabilizacji sytuacji stron (cho¢ mozliwe tez
np. wprowadzenie odpowiednio diugiego
umownego terminu wypowiedzenia, ktory
pozwala przygotowac sie na zakonczenie umowy).

Umowa na czas oznaczony.
Daleko idgca stabilizacja sytuacji stron.

Brak mozliwosci swobodnego wypowiedzenia.

Wynajmujgcy ma gwarancje zaptaty czynszu przez
umowiony czas.
Najemca ma gwarancje korzystania z lokalu.



wypowiedzenia bez zachowania terminow
wypowiedzenia (takze przy najmie terminowym)
— skutek ex nunc.

Rozne podstawy dla kazdej ze stron.
Najemca:

— wady przedmiotu najmu - nieusuwalne lub
nieusuniete na czas, jezeli uniemozliwiajg
umowione uzywanie rzeczy (664 §2)

— wady lokalu zagrazajgce zdrowiu

najemcy/domownikéw/zatrudnionych chociazby
w chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach (682)



Art. 667 §2. Jezeli najemca uzywa rzeczy w sposob sprzeczny
z umowq lub z przeznaczeniem rzeczy i mimo upomnienia nie
przestaje jej uzywac w taki sposob albo gdy rzecz zaniedbuje
do tego stopnia, ze zostaje ona narazona na utrate lub
uszkodzenie, wynajmujgcy moze wypowiedziec najem bez
zachowania terminow wypowiedzenia

— przy lokalach takze naruszanie porzadku domowego:

Art. 685. Jezeli najemca lokalu wykracza w sposob razqcy lub
uporczywy przeciwko obowiqzujgcemu porzqgdkowi
domowemu albo przez swoje niewfasciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali w budynku uciqzliwym,
wynajmujgcy moze wypowiedziec¢ najem bez zachowania
terminow wypowiedzenia.



najmu w zwigzku ze zwtoka w zaptacie czynszu
* przepis ogolny —art. 672 k.c.
* |okale —art. 687 k.c.

Jezeli najemca lokalu dopuszcza sie zwtoki

Z zaptatqg czynszu co najmniej za dwa petfne
okresy ptatnosci, a wynajmujgcy zamierza najem
wypowiedzie¢ bez zachowania terminow
wypowiedzenia, powinien on uprzedzi¢ najemce
na pismie, udzielajgc mu dodatkowego terminu
miesiecznego do zapftaty zalegtego czynszu.




Woczesniejsze wypowiedzenie
- zwtoka z zaptatg czynszu

Pytanie o charakter prawny regulacji z art. 687 k.c.
Wyrok SN z 17.06.2011 r. (Il CSK 587/10):

[Z art. 687 zd. 2 k.c.] wynika (...) zakaz ustalania krotszego
od miesiecznego terminu dodatkowego do zapftaty zalegtego
czynszu. Interes najemcy bedzie jednak wystarczajgco
chroniony przez to, ze wytgczy sie mozliwosc rozwigzania
umowy przed uptywem miesiqgca od uprzedzenia najemcy

0 zamiarze niezwtocznego wypowiedzenia najmu.

—> Ewentualne oswiadczenie o natychmiastowym rozwigzaniu
najmu (cho¢ nieskuteczne) lub powddztwo eksmisyjne moga
by¢ uznane za zawiadomienie 0 zamiarze rozwigzania umowy
PO uptywie ustawowego miesiecznego terminu z art. 687 k.c.
zob. uchwate SN z 22.02.1967 r., Ill CZP 113/66.




Woczesniejsze wypowiedzenie
- zwtoka z zaptatg czynszu

Dla zakonczenia stosunku najmu wynajmujgcy po upfywie
miesiecznego terminu musi ztozyc jeszcze jedno - tym razem
w petni skuteczne - wypowiedzenie najmu, art. 687 Kk.c.
odroznia bowiem oswiadczenie uprzedzajgce o zamiarze
natychmiastowego wypowiedzenia od samego
wypowiedzenia. Wypowiedzenie ze skutkiem
natychmiastowym nie wymagqga jednak zachowania zadnej
formy szczegolnej, wobec czego moze znalezc wyraz

w kazdym zachowaniu sie wynajmujgcego, ktore w sposob
dostateczny ujawnia wole natychmiastowego zakonczenia
najmu (art. 60 k.c.). Popieranie wiec powodztwa o eksmisje
po uptywie miesigca moze byc uznane za definitywne
wypowiedzenie najmu (tak SN w wyrokach z 21.10.2010 r.,
IV CSK 215/10 oraz 2 17.06.2011 r., Il CSK 587/10).




Woczesniejsze wypowiedzenie
- zwtoka z zaptatg czynszu - dzierzawa

Art. 703 k.c. Jezeli dzierzawca dopuszcza sie zwfoki z zaptatg
czynszu co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci,

a w wypadku gdy czynsz jest ptatny rocznie, jezeli dopuszcza
sie zwtoki z zaptatg ponad trzy miesigce, wydzierzawiajgcy
moze dzierzawe wypowiedziec bez zachowania terminu
wypowiedzenia. Jednakze wydzierzawiajgcy powinien
uprzedzic dzierzawce udzielajgc mu dodatkowego
trzymiesieczneqo terminu do zaptaty zalegtego czynszu.

Uchwata SN z 11.10.2012 r. (Il CZP 52/12): Wykfadnia
systemowa i funkcjonalna przemawia (..) za przyjeciem,
ze art. 703 zd. 2 k.c. zawiera przepis dyspozytywny.

Strony umowy dzierzawy mogq wyftgczyc obowiqgzek
wydzierzawiajgcego udzielenia dzierzawcy dodatkowego
terminu trzymiesiecznego do zapfaty zalegtego czynszu (art.
703 zd. 2 k.c.). [mimo podobieristwa do art. 687 k.c.]




Woczesniejsze wypowiedzenie
- zwtoka z zaptatg czynszu - dzierzawa

Uzasadnienie uchwaty SN z 11.10.2012 r. (lIl CZP 52/12):

Poszukiwanie analogii miedzy przepisami requlujgcymi
najem lokali i dzierzawe jest chybione. Prawo do lokalu,
zwtaszcza mieszkalnego, jest przedmiotem szczegolnej
ochrony, czego nie mozna powiedziec o prawach

do przedmiotow dzierzawy.

Dzierzawca, zawierajgc umowe w celu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej na nieruchomosci dzierzawionej,

nie jest strong stabszg wobec wydzierzawiajgcego
wfasciciela nieruchomosci. Nie mozna tez utozsamiac
sytuacji stron w umowie dzierzawy z sytuacjq najemcy
mieszkania wobec wynajmujgcego, poniewaz sq to
odmienne relacje prawne.




Wczesniejsze wypowiedzenie

- zwtoka z zaptatg czynszu - dzierzawa

Uwaga! Brak obowigzku wyznaczenia dzierzawcy dodatkowego
terminu na zaptate powinien by¢ w umowie wprost wyrazony.

Uzasadnienie uchwaty SN z 11.10.2012 r. (Il CZP 52/12):

Sqgd Okregowy, pytajqc o charakter prawny [art. 703 k.c.]
zwrocit uwage na to, ze umowa wyczerpujgco reguluje
wypowiedzenie dzierzawy bez zachowania terminu
wypowiedzenia i nie przewiduje wyznaczenia dodatkowego
terminu do zapfaty zalegteqo czynszu. Tymczasem przyjecie,
ze art. 703 zdanie drugie k.c. zawiera przepis dyspozytywny
oznacza, ze strony umowy mogty wytgczyc¢ obowiqzek
wydzierzawiajgcego udzielenia dzierzawcy dodatkowego
terminu trzymiesiecznego do zapftaty zalegtego czynszu, czego
jednak nie uczynity. Rozwazany przepis, mimo jego
dyspozytywnego charakteru, ma zatem zastosowanie w
sprawie, na tle ktorej zostafo sformufowane zagadnienie
prawne.




specjalny przepis (przedtem watpliwosci):

Art. 673 8§83 k.c. Jezeli czas trwania najmu jest oznaczony,
zarowno wynajmujqcy, jak i najemca mogq
wypowiedziec¢ najem w wypadkach okreslonych
w umowie.

Wyrok SN z 19.06.2009 r. (V CSK 487/08):
Umowe najmu zawartq na czas oznaczony mozna

wypowiedziec wyftgcznie w wypadkach okreslonych
w tej umowie (art. 673 § 3 k.c.).

Kwestia symetrycznosci uprawnien wynajmujgcego
i najemcy co do przewidzianych w umowie przypadkow
wypowiedzenia (co gdy tylko jedna strona uprawniona?)




Postanowienie umowy najmu zawartej na czas okreslony
przewidujgce mozliwosc wypowiedzenia tej umowy
z "waznych przyczyn" miesci sie w hipotezie art. 673 §3 k.c.

Wyrok SN z 17.06.2011 . (Il CSK 587/10):

Postanowienie umowy najmu, zawartej na czas okreslony,
przewidujgce mozliwosc wypowiedzenia tej umowy

z "waznych przyczyn" miesci sie w hipotezie art. 673 §3 k.c.,
poniewa? istotq tego unormowania jest dopuszczenie
mozliwosci takiego kontraktowego uksztaftowania podstaw
wypowiedzenia, ktore mozna pogodzic z wtasciwosciq
(naturq) najmu zawartego na czas oznaczony.

Tak tez wyrok SA w Gdansku z 10.2.2020 r. (V ACa 110/19)



Wyrok SN z 21.01.2015 r. (IV CSK 208/14):
Zawarte w umowie zastrzezenie mozliwosci dla strony
wypowiedzenia umowy terminowej najmu przed
nadejsciem [okreslonego] terminu stanowi wskazanie faktu,
jakim jest przewidziana umownie data zfozenia
odpowiedniego oswiadczenia przez uprawnionego, bedgca
wypadkiem, o ktorym stanowi art. 673 § 3 k.c.

—> swoboda umoéw - art. 3531 k.c. [?1]

Tak tez wyrok SA w WAW z 19.10.2017 r.
W obu sprawach sgdy podkreslaty jednak, ze uprawnienie
aktualne zwtaszcza wtedy, gdy sg dodatkowe szczegolne

przyczyny.



Kodeks eksponuje w tym zakresie przede wszystkim
obowigzki wynajmujgcego:

Art. 662. § 1. Wynajmujqgcy powinien wydac
najemcy rzecz w stanie przydatnym
do umowionego uzytku i utrzymywac jg w takim
stanie przez czas trwania najmul.

Art. 666. § 2. Jezeli w czasie trwania najmu okaze
sie potrzeba napraw, ktore obciqzajg
wynajmujgcego, najemca powinien zawiadomic
go o tym niezwfocznie.



Naprawy i czynnosci konserwacyjne

W przypadkach powazniejszych, dla najemcy przewidziano
prawo wykonania zastepczego (niezaleznie od uprawnien
z tytutu rekojmi za wady przedmiotu najmu):

Art. 663. Jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga
napraw, ktore obciqgzajqg wynajmujgcego, a bez ktorych
rzecz nie jest przydatna do umowionego uzytku, najemca
moze wyznaczyc wynajmujgcemu odpowiedni termin
do wykonania napraw. Po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego terminu najemca moze dokonac
koniecznych napraw na koszt wynajmujgceqgo.

Wyrok SN z 5 marca 2008 r., V CSK 418/07: Najemca, ktory
dokonat - przed zbyciem przez wynajmujqcego przedmiotu
najmu - naktadow koniecznych lub innych naktadow
obcigzajgcych wynajmujgcego (art. 662 § 1 i art. 663 k.c.)
nie moze roszczen z tego tytutu dochodzic od nabywcy.




Art. 662. § 2. Drobne naktady potfqczone ze zwyktym
uzywaniem rzeczy obcigzajq najemce.

Lokale:

Art. 681. Do drobnych naktadow, ktore obcigzajq
najemce lokalu, nalezq w szczegdlnosci: drobne
naprawy podtfog, drzwi i okien, malowanie scian,
podtog oraz wewnetrznej strony drzwi wejsciowych,
jak rowniez drobne naprawy instalacji i urzqdzen
technicznych, zapewniajgcych korzystanie ze swiatta,
ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody.

Drobne naktady nie podlegajg rozliczeniu. Czym innym
sg natomiast ulepszenia dokonane przez najemce.




Utrzymanie lokalu w nalezytym stanie

Wyrok SN z 12 stycznia 2012 ., Il CSK 69/08:

Strony mogg w umowie najmu zmodyfikowac zakres

ich obowigzkow okreslony w art. 662 k.c.

Wynajmujacy czesto probujg przerzuca¢ na najemcow

ryzyko zwigzane z utrzymywaniem rzeczy w stanie

nalezytym:

- obcigzanie najemcow kosztami wszelkich napraw
(w ramach optat eksploatacyjnych)

- naktadanie na najemce obowigzku samodzielnego
utrzymywania przedmiotu najmu w nalezytym
stanie (takze w zakresie powazniejszych remontow)

- watpliwa jednak dopuszczalnosc¢ catkowitego
wytaczenia obowigzkow wynajmujgcego (czy to
nadal jest najem — kwestia natury zobowigzania!?)




swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zapfatq
sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu, albo
zgdac przywrocenia stanu poprzedniego.

Wyrok SN z dnia 5 marca 2008 r., V CSK 418/07:

W rozumieniu art. 676 k.c. ulepszeniami rzeczy sq
dokonane przez najemce naktady, ktore w chwili
wydania rzeczy wynajmujgcemu zwiekszajg jej wartosc
lub uzytecznosc. Nie chodzi przy tym ani o drobne
naktady na rzecz obcigzajgce najemce (art. 662 § 2)

[te sg bezzwrotne], ani o naktfady konieczne i inne
naktady, ktore zgodnie z art. 662 § 1 i art. 663 obcigzajq
wynajmujgcego [te podlegajg rozliczeniul].

Takze ulepszenia dokonane bez zgody wynajmujacego(!)




- zatrzymanie ulepszen za zaptatg sumy
odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu
— ale wynajmujacy zwykle niechetny, by ptfacic

albo

- Zadanie przywrocenia stanu poprzedniego
(restitutio in integrum) - to z kolei zwykle stanowi
duze obcigzenie dla najemcy — juz raz zaptacit za
ulepszenia, a teraz musi drugi raz zaptacic za ich
usuniecie).

A jesli lokal wydany w stanie surowym/deweloperskim?



Obrona najemcy
— naduzycie prawa podmiotowego

Wyrok SN z 12.09.2013 r. IV CSK 44/13:

Przewidziane w art. 676 k. c. prawo wyboru
wydzierzawiajgcego co do sposobu rozliczenia nakfadow
ulepszajgcych dokonanych przez dzierzawce, jako prawo
podmiotowe, powinno byc oceniane takze z punktu widzenia
przestanek art. 5 k.c. {(...)

Powodd niewqtpliwie wskazat okolicznosci faktyczne
pozwalajqgce na ustalenie, czy dokonanie przez strone pozwang
wyboru, jako sposobu rozliczenia poczynionych przez niego
naktadow, zqgdania ich usuniecia i przywrocenia stanu
poprzedniego jest sprzeczne z przeznaczeniem nieruchomosci,
zmienionym dzieki tym nakfadom w sposob oczekiwany przez
obie strony oraz z zasadami racjonalnej gospodarki
wydzierzawionq nieruchomosciq, jak rowniez nieuzasadnione
ekonomicznie. Biegty sgdowy ocenit to Zzgdanie strony
pozwanej jako nieekonomiczne i nieracjonalne {(...).




Wybor wierzyciela. Moze by¢ dokonany po zakonczeniu najmu
(takze przed zwrotem lokalu). Nie wymaga formalnego
oswiadczenia woli, wybor moze by¢ dorozumiany.

Samo przyjecie rzeczy z ulepszeniami przez wynajmujgcego
nie stanowi zgody na takie Swiadczenie najemcy, co innego
korzystanie z nich.

Wybdr dokonany przez wierzyciela jest wigzacy dla najemcy.

Jezeli wynajmujacy nie dokonuje wyboru, najemca moze mu
wyznaczy¢ odpowiedni termin, po ktorego uptywie uprawnienie
do dokonania wyboru przechodzi na najemce (art. 365 §2-3 k.c.)
Wyrok SN z dnia 26 stycznia 2006 r., V CK 405/04:

Dzierzawca, ktory ulepszyt rzecz dzierzawionq przed jej zbyciem,
ma roszczenie o zwrot wartosci ulepszen do nabywcy.




ulepszajgcych) powstaje dopiero po pojawieniu sie dwoch zdarzen:
zwrotu przedmiotu dzierzawy (...) i wykonaniu przez
wydzierzawiajgcego prawa wyboru okreslonego w tym przepisie
(zatrzymanie ulepszen za zaptatg ich wartosci albo przywrdocenie
stanu poprzedniego przedmiotu dzierzawy). Wspomniane prawo
wyboru mozna okreslic jako uprawnienie ksztattujgce przystugujgce
wydzierzawiajgcemu, ktore powinno byc¢ wykonane wobec bytego
dzierzawcy. Nie wymaga ono Zadnej formy i moze byc¢ dokonane

w kazdy sposob (art. 60 k.c.).

Roszczenie to, zgodnie z art. 677 k.c. (...), przedawnia sie w rok od
zwrotu rzeczy. (...) Stowo "zwrot", determinuje tradycje, fizyczne
wydanie rzeczy. Czym innym jest ,zwrot” (...) przedmiotu dzierzawy,
a czym innym data zakonczenia stosunku dzierzawy.




Wyrok SN z 12.09.2013 r., IV CSK 44/13: Zgdajgc zwrotu naktaddéw
na podstawie art. 676 k.c., dzierzawca obowiqzany jest, zgodnie z art.
6 k.c., udowodnic, ze poniost okreslone nakfady i ze zwiekszyty one

wartosc rzeczy w chwili jej zwrotu wydzierzawiajgcemu. Z reguty
udowodnienie tych okolicznosci wymaga wiadomosci specjalnych,

a zatem Sqd nie moze samodzielnie ustalic i ocenic, czy dokonane
nakfady ulepszyty rzecz i jakqg majq wartosc, jak rowniez o ile wzrosta
wartosc rzeczy w chwili jej zwrotu wydzierzawiajgcemu, dzieki
naktadom poczynionym przez dzierzawce. -> biegty

Wyrok SN z 14.10.2009 ., V CSK 111/09:

Przy zwrocie naktadow i wydatkow istotne jest czy uprawniony
uzyskat rzeczywistq korzysc; naktady zwrotne muszq byc uzyteczne,
zwiekszajgce wartosc jeqgo majgtku w chwili zwrotu, a nie w innym,
dowolnie dobranym momencie.




strony juz w umowie.

Kwestia rozliczen moze tez podlegac indywidualnym
uzgodnieniom przy okazji dokonywania kolejnych ulepszen
(zwtaszcza, gdy jest wyrazana zgoda na ulepszenia).

Mozliwy rédwniez kompromis przy zwrocie lokalu np. zgoda
najemcy na zatrzymanie naktadow przez wynajmujgcego
bez wynagrodzenia (najemca nie ma wtedy przynajmniej
obowigzku usuwania naktadow, co wigze sie z kosztami).

Wyrok SA w todzi z 2.10.2020 ., | Aca 140/20

Dopuszczalne jest zastrzezenie w umowie najmu lokalu
obowigzku wynajmujgcego dokonania - w chwili rozwigzania
umowy - zwrotu wszelkich naktadow poczynionych przez
najemce na lokal i uzaleznienie obowiqzku najemcy zwrotu
lokalu od wykonania tego zobowigzania.




Art. 675. § 1. Po zakonczeniu najmu najemca obowigzany
jest zwracic rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze
nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedgce
nastepstwem prawidfowego uzywania.

§ 2. Jezeli najemca oddat innej osobie rzecz do bezptatnego
uzywania lub w podnajem, obowiqzek powyzszy cigzy
takze na tej osobie.

Mozliwe dodatkowe obowigzki najemcy, zwigzane
np. z koniecznoscig pozostawienia przedmiotu najmu
w stanie umozliwiajagcym wydanie kolejnemu najemcy
(np. malowanie scian).



ktory bedzie dowodem stanu lokalu.
Problem naruszenia obowigzku terminowego

ZWrotu — rézne instrumenty stosowane przez
wynajmujacych w umowie:

- zgoda na odciecie mediow(!?)

- zgoda na oproznienie lokalu na koszt najemcy
(wykonanie zastepcze)

- ‘karna’ stawka za dalsze (bezumowne)
korzystanie z lokalu.




Wyrok SN z 25.06.2020, Il CSK 706/18:
Wtasciciel pozbawiony mozliwosci korzystania

Z rzeczy na skutek jej posiadania przez osobe do
tego nieuprawniong moze skorzystac z kilku
instrumentow prawnych wywodzqcych sie

Z prawa rzeczowego, ze stosunkow umownych,
czynow niedozwolonych, czy tez w okreslonych
sytuacjach z bezpodstawnego wzbogacenia.
(...) Wybor podstawy nalezy do poszukujgcego
ochrony.



Gdy brak ustalen w umowie

Wyrok SN z 25.06.2020, Il CSK 706/18:

W razie zakoriczenia umowy najmu, wifasciciel nieruchomosci
jest uprawniony do dochodzenia od bytego najemcy, ktory nadal
korzysta z przedmiotu najmu wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci na podstawie art. 230 k.c. w zw.
zart. 225 k.c. iart. 224 § 2 k.c. Artykuty 224 i 225 k.c. postugujg
sie pojeciem "wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
zrzeczy", a nie pojeciem "odszkodowania" z tego tytutu.

O wysokosci (...) wynagrodzenia decydujg stawki rynkowe

za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy
przez adresata roszczenia.

Uchwata 7 sedziow SN z dnia 10.07.1984 ., 11l CZP 20/84:
Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkanio-
wego przez najemce, ktory utracit tytut prawny do dalszego
zajmowania lokalu (...) powinno odpowiadac naleznosciom za
najem danego lokalu; nie wytqcza to odpowiedzialnosci najemcy
lub innego uzytkownika za szkode na zasadach ogolnych.




Umowne wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z lokalu

Wyrok SN z 25.06.2020, 1l CSK 706/18:

Nie jest (...) wykluczone, w ramach rezimu roszczen
uzupetniajgcych, porozumienie odnosnie wysokosci
wynagrodzenia za dalsze korzystanie z rzeczy pomimo
wygasniecia stosunku prawnego, ktory uprawniat do
posiadania rzeczy. (...) Umowna modyfikacja wysokosci
wynagrodzenia za dalsze korzystanie z rzeczy pomimo
wygasniecia przystugujgcego wczesniej uprawnienia

nie oznacza wyboru innego rezimu odpowiedzialnosci
posiadacza. Uzgodnienie jedynie wysokosci wynagrodzenia
oznacza, iz w pozostatym zakresie znajdujg zastosowanie
przepisy art. 224 § 2w zw. z art. 225 k.c.

—> W umowie mozna zatem wskazac stawki wynagrodzenia
odwotujac sie wprost do regulacji roszczen uzupetniajgcych.




podstawa obligacyjna, odszkodowawcza).

Wyrok SN z 23.09.2016 r., Il CSK 747/15: Wybor rezimu
kontraktowego oznacza, ze dla roszczen dochodzonych w tym rezimie
zastosowanie miec nie mogq terminy przedawnienia przewidziane w
kodeksie cywilnym dla roszczen uzupetniajgcych, przewidzianych dla
ochrony wtasnosci. (...) Stqd tez nietrafna jest koncepcja, ze kara
umowna zastrzezona na wypadek niezwrdcenia w terminie
przedmiotu najmu, jezeli wynajmujgcym byt wtasciciel, ulega
przedawnieniu w terminie wfasciwym dla roszczen uzupetniajgcych.
Termin lat trzech zostat oznaczony prawidfowo.

Wykorzystanie kary umowna jednak ryzykowne z racji na orzecznictwo
SN, w ktorym przyjmuje sie, ze kara umowna powinna miec z gory
okreslong wartosé, a tu trudno ocenic, jak dtugo najemca pozostanie
w lokalu, a zatem naleznosc jest za kazdy kolejny dzien (bez limitu).




KARA UMOWNA LIMITOWANA(?!)

Wyrok SN z 22.10.2015 r. (IV CSK 687/14):

Nieokreslenie w umowie koncowego terminu naliczania kar
umownych ani ich kwoty maksymalnej, prowadzi do obcigzenia
zobowigzanego tym swiadczeniem w nieokreslonym czasie, a wiec
w istocie tworzy zobowigzanie wieczne, niekonczqce sie. Takie
uksztaftowanie zobowiqgzania zaptaty kary umownej nie spetnia
nalezqcego do jego istoty wynikajgcego z art.483 §1 k.c. wyma-
gania okreslenia sumy pienieznej podlegajgcej zaptacie w zwigzku
z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania
niepienieznego. Wymog ten jest spetniony, gdy strony z gory
okreslajg wysokosc kary umownej, albo gdy w tresci umowy
wskazujq podstawy do definitywnego okreslenia jej wysokosci.

Por. wyrok SO w todzi z 31.01.2017, XIll Ga 748/16

M. tolik, Kwestia okreslenia kary umownej (w kontekscie jej
maksymalnej wartosci) jako przestanka jej prawidfowego
zastrzezenia, PPH 10/2020, s. 39-43

A. Szlezak, Polemicznie o maksymalnej wysokosci kary umownej
jako przestance waznosci jej zastrzezenia, PPH 1/2021, s. 17-21




ajczesciej stawka dzienna.

Wielokrotnosc naleznosci czynszowej obliczonej pro
rata (dwukrotnos¢, trzykrotnosc, czterokrotnosc).

W interesie najemcy wprowadzenie chocCby krotkiego
okresu przejsciowego (gdy optaty za media i stawka
czynszu pozostajg jak w umowie). Zwtaszcza

w przypadku wczesniejszego zakonczenia najmu
najemca niekiedy nie ma faktycznej mozliwosci
natychmiastowego zwrotu przedmiotu najmu.

Warto doprecyzowac, ze wynagrodzenie nalezy sie
niezaleznie od optat eksploatacyjnych, ktore zwykle sg

nadal naliczane na zasadach ogolnych wynikajgcych
Z UMOWY,.



W ramach swobody kontraktowania strony danego
stosunku prawnego, mogq wprawdzie uregulowac
wysokosc¢ wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z rzeczy odmiennie niz normuje to
kodeks cywilny, ale w razie sporu miedzy stronami,
wysokosc ta i zasady jej ustalania podlegajg
kontroli przede wszystkim przez pryzmat regut
wskazanych w art. 3531 k.c.

[W rozstrzyganej sprawie zastrzezona byta
dziesieciokrotnosc¢ optat czynszowych]



Art. 670. § 1. Dla zabezpieczenia czynszu oraz Swiadczen dodatkowych,
z ktorymi najemca zalega nie dtuzej niz rok, przystuguje wynajmujgcemu
ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych najemcy wniesionych
do przedmiotu najmu, chyba ze rzeczy te nie podlegajg zajeciu.

Art. 671. § 1. Przystugujgce wynajmujgcemu ustawowe prawo zastawu wy-

gasa, gdy rzeczy obcigzone zastawem zostang z przedmiotu najmu usuniete

§ 2. Wynajmujacy moze sie sprzeciwi¢ usunieciu rzeczy obcigzonych
zastawem i zatrzymac je na wiasne niebezpieczenstwo, dopoki zalegty
czynsz nie bedzie zaptacony lub zabezpieczony.

§ 3. W wypadku gdy rzeczy obcigzone zastawem zostang usuniete na mocy
zarzgdzenia organu panstwowego, wynajmujgcy zachowuje ustawowe
prawo zastawu, jezeli przed uptywem trzech dni zgtosi je organowi,
ktory zarzgdzit usuniecie.

Art. 686. Ustawowe prawo zastawu wynajmujgcego lokal mieszkalny

rozcigga sie takze na wniesione do lokalu ruchomosci cztonkéw rodziny
najemcy razem z nim mieszkajgcych.




nieoprocentowana. Warto doprecyzowa¢ moment
| SposOb zwrotu zabezpieczenia.

b) Gwarancja bankowa (lub ubezpieczeniowa)
— abstrakcyjna (na pierwsze zgdanie) lub zwykia.

c) Gwarancja spotki matki

Wazne okreslenie czasu obowigzywania gwarancji.
Jezeli krotszy niz okres najmu nalezy ustali¢ zasady
przedtuzenia.

/wykle ustala sie tez precyzyjne zasady skorzystania
z zabezpieczenia (np. odrebne wezwanie
i dodatkowy termin).



a) Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji wprost
z aktu notarialnego w zakresie obowigzku
zaptaty naleznosci wynikajacych z umowy najmu

(art. 777 §5 k.p.c.).

b) Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji wprost
z aktu notarialnego w zakresie obowigzku

zwrotu przedmiotu najmu po jego zakonczeniu
(art. 777 §4 k.p.c.)




