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1. Kodeks cywilny
z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz.U. Nr 16, poz. 93)

Tekst jednolity z dnia 16 wrzesnia 2020 r.
(Dz.U. z 2020 r. poz. 1740)!

(zm.: Dz.U. 2019, poz. 1495)

Tytul XVII. Najem i dzierzawa
Dzial 1. Najem

Rozdzial 1. Przepisy ogolne
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nieruchomosci, PPE 2010, Nr 6; J. Czerwiakowski, Konstrukcje prawne
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych,
Pal. 1994, Nr 11; A. Damasiewicz, Najem i wynajem lokali komercyjnych,
Warszawa 2010; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa
2012; G. Domariski, Rekojmia przy najmie, NP 1967, Nr 3; K. Dybowski,
Wybrane zagadnienia ustawy o najmie lokali mieszkalnych, PiP 1995,
z. 1; tenZe, Ustawa o ochronie praw lokatoréw na tle wcze$niejszych
uregulowari, PiP 2001, z. 11; R. Dziczek, Ochrona praw lokatoréw.
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w Swietle przepiséw prawa polskiego, Rej. 2010, Nr 12; A. Gola,
J. Suchecki, Najem i wlasnos$¢ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa
2000; J. Gwiazdomorski, Najem lokali jako problem kodyfikacyjny,
PiP 1956, z. 4; F. Hartwich, Prawo wstapienia partnera w stosunek najmu,
Nieruchomosci 2010, Nr 12; W. Jaslan, Umowa najmu, MoP 1995, Nr 7;
J. Kaspryszyn, Skutki wypowiedzenia najmu lokalu mieszkalnego jednemu
z malzonkéw, PS 2000, Nr 10; A. KaZmierczyk, Najem okazjonalny lokali
mieszkalnych w §wietle zasady swobody uméw, w: Ustawowe ograniczenia
swobody uméw. Zagadnienia wybrane (pod red. B. Gneli), Warszawa 2010;
W. Koczara, A. Brzoza, Przejscie praw z umowy najmu nieruchomosci
w razie zbycia rzeczy najetej, Nieruchomosci 2009, Nr 2; K. Krzekotowska,
Status prawny najemcow mieszkan zakladowych a ich prywatyzacja,
PiP 1996, z. 11; G. KuZma, D. Okolski, Ochrona wynajmujacego
w przypadku naruszenia umowy najmu lokalu uzytkowego, PPH 2003,
Nr 12; P. Machnikowski, Skutki prawne ulepszenia przedmiotu najmu
wedlug art. 676 k.c., AUWr 2004; E. Marszatkowska-Krzes$, Stosowanie
klauzul dotyczacych terminéw wypowiedzenia uméw najmu na czas
nieoznaczony, MoP 2002, Nr 5; A. Mgczyriski, Dawne i nowe instytucje
polskiego prawa mieszkaniowego, KPP 2002, z. 1; M. Nazar, Ochrona
praw lokatoréw (cz. I i IT), MoP 2001, Nr 19-20; M. Olczyk, Problematyka
kaucji mieszkaniowej, TPP 2004, Nr 3—4; taz, Najem lokalu mieszkalnego,
Warszawa 2008; raZ, Sytuacja prawna bylych stron stosunku najmu
w razie dalszego zajmowania lokalu mieszkalnego przez bylego najemce,
Warszawa 2015; J. Panowicz-Lipska, w: System Prawa Prywatnego,
t. 8, Prawo zobowigzan — czg$¢ szczegdtowa, rozdz. 1, Warszawa 2004;
K. Pietrzykowski, Najem. Komentarz, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 2, Warszawa 2004; J. Pokrzywniak, Wypowiedzenie
najmu, MoP 2001, Nr 21; P. Radomski, Umowy najmu i dzierzawy
w kontekscie problemu pobierania pozytkéw, Pr. Sp. 2000, Nr 7-8; Z. Rad-
wariski, J. Panowicz-Lipska, Zobowiazania — cze$¢ szczegbtowa, Warszawa
2005; J. Rajski, Dopuszczalno§¢ umownego zastrzezenia mozliwosci
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wypowiedzenia umowy najmu lub dzierzawy zawartej na czas oznaczony,
PPH 1998, Nr 4; tenze, Umowne zastrzezenia mozliwosci wypowiedzenia
najmu lub dzierzawy zawartej na czas oznaczony, PPH 1999, Nr 6;
K.P. Sokotowski, Zatrzymanie ulepszen przez wynajmujacego lub wydzier-
zawiajacego (art. 676 k.c.), Rej. 2012, Nr 1; R. Strzelczyk, Umowa najmu
lokalu, Warszawa 1999; J. Szachutowicz, Prawno-rzeczowe $rodki ochrony
stosunku najmu lokali, Pal. 1968, Nr 5; A. Szpunar, Wypowiedzenie
najmu zawartego na czas oznaczony, Rej. 1996, Nr 6; tenie, Umowa
o udostepnienie skrytki bankowej, PB 2003, Nr 1; R. Sztyk, Przywrécenie
okazjonalnej umowy najmu lokalu, Rej. 2010, Nr 5; M. Sladkowski,
Waloryzacja kaucji mieszkaniowych w praktyce sadowej, MoP 2010,
Nr 1; A. Smieja, Najem zawarty na czas oznaczony w §wietle przepiséw
kodeksu cywilnego, Rej. 1996, Nr 2; D. Tomaszewski, Zakoficzenie najmu
lokalu, Krakéw 1999; R. Trzaskowski, Skutki zastrzezenia w umowie
najmu lokalu uzytkowego z terminem koricowym klauzuli swobodnego
jej wypowiedzenia w S$wietle art. 673 § 3 k.c., PS 2003, Nr 10;
J. Wszotek, Legitymacja procesowa w sprawach o ochron¢ witasnosci przed
naruszeniami ze szczegdlnym uwzglednieniem sporéw migdzy najemcami
w budynkach o przeznaczeniu handlowym, PS 2011, Nr 5; A. Zawadowski,
Prawnicze dylematy rynku najmu nieruchomosci uzytkowych, R. Pr. 1998,
z. 3; Z. Zaporowska, Wokot umoéw najmu i dzierzawy wierzchowcéw,
Pal. 2009, Nr 3-4; F. Zoll, Najem lokali mieszkalnych. Stan prawny
na 20.XI1.1996, Krakow 1997; F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, Ustawa
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie
Kodeksu cywilnego, Warszawa 2002.

Art. 639. [Pojecie; oznaczenie czynszu]

§ 1. Przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje si¢ oddaé
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie-
oznaczony, a najemca zobowigzuje si¢ placi¢ wynajmujacemu
umowiony czynsz.

§ 2. Czynsz moze by¢ oznaczony w pieniadzach lub w $wiad-
czeniach innego rodzaju.

Spis tresci

Nb
I. Umowa najmu i stosunek prawny najmu . ......... 1-33
II. Czynsz i jego oznaczenie . .................... 34-42
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III. Przedmiot najmu . ......... .. ... .. .......... 4347
IV. Forma umowy . .. ..... ...ttt 48-51

I. Umowa najmu i stosunek prawny najmu

1. Przedmiotem regulacji komentowanego art. 659 KC jest
umowa najmu, jako umowa typowa (nazwana). Przepis art. 659
§ 1 normuje przedmiotowo istotne elementy tresci umowy najmu
(essentialia negotii) — ustanawia zatem wymagania odnoSnie jej
minimalnej istotnej treSci, ktéra pozwala zakwalifikowaé dany
akt czynno$ci prawnej jako umowe najmu. Na podstawie tego
przyporzadkowania mozna wskaza¢ wlasciwe przepisy, ktére
reguluja prawa i obowiazki stron umowy najmu w zakresie, jaki
nie zostal objety treScig o§wiadczen woli stron zawartej umowy
(por. art. 56 KC); por. Z. Radwariski, w: System Prawa Prywatnego,
t. 2. Prawo cywilne — cze$¢ ogdlna, Warszawa 2002, s. 260. Z kolei
przepis art. 659 § 2 KC (ktéry zostal, z dniem 10.7.2001 r., zmie-
niony — przez skrelenie zd. 2, ktére brzmialo; ,,Przepisy dotyczace
sprzedazy wedlug cen sztywnych, maksymalnych, minimalnych
i wynikowych stosuje si¢ odpowiednio” — na mocy przepisu art. 26
pkt 3 OchrLokU) okresla regule, na podstawie ktérej oznacza si¢
CZynsz najmu.

2. W swietle przepisu art. 659 § 1 KC akt umowy najmu
wyznacza stronom powinne zachowania, tj. przyznaje im okre§lone
uprawnienia oraz naklada na nie okreslone obowigzki prawne.
Przez umowe najmu bowiem, wynajmujacy zobowigzuje sie
odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ ptaci¢ wynajmujacemu
umoéwiony czynsz. Tym samym na podstawie zawartej umowy
najmu pomiedzy jej stronami, tj. wynajmujacym i najemcg
nawiazuje si¢ stosunek prawny najmu; przy czym zgodnie z trescig
przepisu art. 56 KC, czynno$¢ prawna wywotuje nie tylko skutki
w niej wyrazone, lecz réwniez te, ktére wynikajg z ustawy,
z zasad wspdlzycia spotecznego i z ustalonych zwyczajow.
Por. uzasadnienie do uchw. SN z 30.5.1990 r. (III CZP 8/90,
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OSNC 1990, Nr 10-11, poz. 124), w ktérym SN wyjasnil,
iz: ,,Tre§¢ czynnoSci prawnej odnosi si¢ do tresci ztozonych
oSwiadczen woli, ktére konstytuuja czynno$¢ prawng. Innymi
stowy, tre$¢ czynnoSci prawnej stanowi istotny element kreujacy
czynno§¢ prawna, w ktérej znajdujg wyraz wylacznie same decyzje
uczestnikéw czynnoSci prawnej. (...) Art. 56 KC wyraZnie
odréznia skutki czynnosci prawnej wyrazone w niej samej, a wiec
w oSwiadczeniach woli, od innych nastepstw prawnych, ktére
w sumie wyrazaja tre$¢ stosunku prawnego”.

3. Dopuszczalne jest zastrzezenie w umowie najmu lokalu
obowigzku wynajmujacego dokonania — w chwili rozwigzania
umowy — zwrotu wszelkich nakladéw poczynionych przez najemce
na lokal i uzaleznienie obowiazku najemcy zwrotu lokalu od
wykonania tego zobowigzania; uchw. SN z 29.11.1991 r. (Il CZP
124/91, OSP 1992, Nr 9, poz. 207). Zob. tez czeSciowo aprobujace
glosy T. Wisniewskiego, OSP 1992, Nr 9, poz. 207 i A. Szpunara,
OSP 1993, Nr 4, poz. 86.

4. Stronami umowy najmu s3 wynajmujacy i najemca;
tak wynajmujacym, jak i najemca moze by¢ kazda osoba fi-
zyczna albo prawna (z zachowaniem przepiséw o zdolnosci do
czynnoSci prawnych), a takze jednostki organizacyjne niebedace
osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznata zdolno$¢ prawng
(zob. art. 33"); por. K. Pietrzykowski (red.), w: Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 2, s. 223.

W prawie polskim nie ma przeszkéd ku temu, azeby jeden
z wspolwlascicieli nieruchomosci stal sie¢ takze jej najemca
na podstawie stosunku prawnego, w ktérym wynajmujacym
beda wszyscy wlasciciele nieruchomosci. Skoro ogélng zasada
prawa cywilnego jest zasada swobody uméw, a mozliwosci za-
warcia takiej umowy nie sprzeciwia si¢ ani spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie prawa wlasnosci, ani tez wzgledy wspétzycia spo-
fecznego, to nie ma podstaw, aby przyjmowac¢ niedopuszczalno$é
takiego uksztattowania stosunku najmu”; zob. wyr. SA w Krakowie
z 13.6.2014 r. (I ACa 514/14, Legalis).

5. Stosunek prawny najmu ma charakter stosunku cywilnopraw-
nego; jak orzekt NSA w Gdansku w wyr. z 15.10.1998 r. (Il SA/Gd

5



Art. 659 1. Kodeks cywilny

268/97, niepubl.): ,,Lokal uzytkowy nalezacy do gminy moze by¢
oddany w najem lub w dzierzawe wylacznie na podstawie umowy
cywilnoprawnej, a ewentualne spory, jakie moga powsta¢ na tym
tle, sa rozstrzygane przez sady powszechne”. W uzasadnieniu NSA
wyjasénil, iz w obowigzujacym stanie prawnym organy administracji
publicznej nie sg wlasciwe do rozstrzygania spraw dotyczacych
zawarcia tak uméw najmu, jak i dzierzawy lokali uzytkowych.
Zob. tez wyr. SN z 10.5.1966 r. (I CR 322/65, OSNC 1966,
Nr 10, poz. 179), w $wietle ktérego stosunek, ktéry powstaje
mi¢dzy Skarbem Panstwa (sagdem wojewddzkim) a komornikiem
w razie zajmowania przez komornika pomieszczenia na biuro
w budynku sadowym, jest stosunkiem cywilnoprawnym. Warunki
korzystania przez komornika z tego pomieszczenia w budynku
niepodlegajacym publicznej gospodarce lokalami moga strony
okresli¢ w drodze umowy, przy czym z reguly korzystanie to
powinno by¢ odptatne.

6. ,Przedmiotem dzierzawy moga by¢ tylko takie rzeczy,
ktoérych charakter dopuszcza przynoszenie przez nie pozytkéw,
cho¢ z drugiej strony rzeczy przynoszace pozytki moga byc
réwniez przedmiotem najmu pod warunkiem, ze najemca nie bedzie
uprawniony do pobierania pozytkéw. Chociazby z tego powodu
stworzenie zamknigtych katalogéw rzeczy mogacych by¢ wyltacznie
przedmiotem umowy najmu lub wylacznie umowy dzierzawy nie
jest mozliwe”; zob. wyr. SA w Poznaniu z 5.3.2013 r. (I ACa
83/13, Legalis). Zwrdcié nalezy uwage nie tylko na to, ze w Swietle
przepiséw art. 659 § 11 art. 693 § 1 KC najem i dzierzawa rdéznig
si¢ od siebie z punktu widzenia tresci ustanawianego przez zawarcie
stosownej umowy stosunku prawnego (najmu albo dzierzawy), ale
takze z punktu widzenia braku kompetencji do zawarcia przez
najemce umowy dzierzawy przedmiotu oddanego mu w najem.
W orzecznictwie trafnie, powotujgc si¢ na zasady ogdlne, zwrécono
uwage na to, ze dzierzawe odréznia¢ nalezy od najmu, ze wzgledu
na znacznie szerzej uksztattowane prawo dzierzawcy (w stosunku
do sytuacji najemcy), jesli chodzi o trwatos$¢ stosunku prawnego
i zakres moznosci korzystania z rzeczy bedacej przedmiotem
umowy. Ze stanowiacej jedng z ogdélnych zasad prawa cywilnego
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reguly, ze nie mozna w drodze czynno$ci prawnej ustanowic
na rzecz osoby trzeciej prawa szerszego niz si¢ samemu posiada
(nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet),
przyja¢ nalezy, ze najemca lokalu uzytkowego nie posiada kom-
petencji do zawarcia (jako wydzierzawiajacy) umowy dzierzawy
przedmiotu najmu. Stosunek prawny, na podstawie ktérego najemca
oddaje od korzystania rzecz osobie trzeciej (o ile jest odptatny),
powinien zatem by¢ kwalifikowany jako podnajem (por. art. 668).
Zob. wyr. SA w Szczecinie z 17.1.2019 r. (I AGa 149/18), Legalis.

7. Sad Najwyzszy w post. z 18.5.2001 r. (IIl KKO 3/01,
OSNP 2002, Nr 7, poz. 173) wyrazit trafny poglad, Zze sprawy
dotyczace najmu lokali mieszkalnych Iub zamiany takich lokali nie
podlegaja wiladczej kompetencji organéw administracji publiczne;.
W uzasadnieniu SN wyjasnil, Ze przedstawiona sprawa jest
niewatpliwie sprawg cywilna, tj. sprawa nalezaca do drogi sadowe;j
w rozumieniu art. 1, 2 oraz art. 199 § 1 pkt 1 KPC. Jest
oczywiste, ze jezeli przedmiotem sporu jest zadanie dotyczace
uksztattowania prawa do lokalu mieszkalnego wedlug najmu, to
jest sprawa ze stosunkow z zakresu prawa cywilnego w rozumieniu
art. 1 KPC. W tej sytuacji, niedopuszczalno$¢ rozpoznania sprawy
cywilnej w postgpowaniu sadowym — stosownie do art. 2 § 3 KPC
— musialaby wynikaé z przepisu szczegdlnego.

8. Stosunek prawny najmu, kreowany na podstawie zawartej
umowy najmu, ma charakter stosunku prawnego obligacyjnego;
umowa najmu bowiem konstruuje po stronie najemcy wierzytel-
no$¢ skierowana do wynajmujacego o okresowe uzywanie jego
rzeczy, por. Z. Radwariski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania,
s. 76.

9. Umowa najmu ma charakter zobowiazujacy, w zwiazku
z czym decydujaca jest mozliwo$§¢ wykonania przez wynajmu-
jacego swojego obowigzku. Z zawarciem najmu nie wigze si¢
zadna czynno$¢ rozporzadzajaca rzecza, w zwiazku z czym nie
jest niezbedne istnienie po stronie wynajmujacego tytutu upraw-
niajacego go do rozporzadzania rzecza; zob. wyr. SA w Gdanisku
z 19.12.2012 r. (I ACa 739/12).
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10. Z treSci umowy najmu wynika, Ze najemca ma sta-
tus posiadacza zaleznego rzeczy bedacej przedmiotem najmu
(zob. art. 336 KC). Ze wzgledu na taki status najemcy przystuguja
przewidziane prawem §rodki ochrony posesoryjnej (zob. art. 342
i n. KC oraz art. 478-479 KPC).

11. Najemca, w ramach stosunku prawnego najmu, jest upraw-
niony do uzywania rzeczy oddanej mu przez wynajmujacego;
uprawnienie do uzywania rzeczy nie obejmuje prawa do jej zuzycia
(por. art. 675 KC), a takze prawa do pobierania pozytkéw, jakie
uzywana rzecz ewentualnie przynosi (por. art. 659 § 1 i art. 693
§ 1 wzw. z art. 53 i 55 KC). Wierzytelno$¢ jednej ze stron stosunku
umownego o okresowe uzywanie cudzej rzeczy powstaje takze
w ramach stosunku prawnego dzierzawy (zob. art. 693 i n. KC),
leasingu (zob. art. 709! i n.) i uzyczenia (zob. art. 710 KC). Przy
tym jednak na podstawie zawartej umowy dzierzawy, dzierzawca,
oprécz prawa do uzywania rzeczy wydzierzawiajacego uzyskuje
jeszcze prawo do pobierania jej pozytkéw (por. art. 693 § 1 KC);
uzyczenie za§ — w odréznieniu od najmu i dzierzawy — jest
czynno$cia prawng nieodplatng (por. art. 710 i n. KC). Wymienione
umowy 1aczy ich wspdlna spofeczna i gospodarcza funkcja — sg one
prawnymi formami korzystania z cudzych rzeczy lub praw, a tym
samym sposobami zaspokajania okre§lonych potrzeb oraz intereséw
osobistych i majatkowych.

12. Mimo okre$lenia umowy jako umowy dzierzawy brak zapisu
w jej treSci prawa pozwanej do pobierania pozytkéw, ktére ma
fundamentalne znaczenie dla umowy dzierzawy, czym w istotny
spos6b rézni ja od umowy najmu, przesadza o innej, niz
nadana przez strony, kwalifikacji stosunku prawnego; wyr. SA
w Bialymstoku z 23.3.2007 r. (I ACa 56/07, OSAB 2007, Nr 1,
poz. 3).

13. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze znaczenie prawnej regulacji
kontraktu najmu w zwigzku ze wskazanymi wyzej podobiefistwami
pomiedzy nimi a umowami dzierzawy i leasingu polega na tym, ze
w my§] przepiséw art. 694 i 709'7 KC, we wskazanym tam zakresie
do dzierzawy i leasingu stosuje si¢ odpowiednio przepisy
0 najmie.
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14. Dla osoby pozostawiajacej swoj samochdéd na parkingu
istotne znaczenie przy dokonywaniu oceny, jakie ustugi sg ofe-
rowane przez prowadzacego parking, a wiec jakiej treSci umowa
jest z nim zawierana, czy jest to umowa przechowania, czy umowa
najmu miejsca postojowego, maja widoczne oznaczenia parkingu
oraz takie elementy rzeczywisto$ci dostrzegane natychmiast przez
kazdego kierowce, ktére pozwalaja w szybkim czasie, w sposéb
niewatpliwy, zorientowaé si¢ w charakterze parkingu i rodzaju
oferowanych ustug. Sa to najczg¢Sciej umowy majace charakter
dorozumiany, stad chodzi tu w szczegdélnosci o wyraZne napisy lub
oznaczenia symboliczne (znaki), dzigki ktérym klient wjezdzajacy
samochodem na parking moze stwierdzi¢ bez watpliwoSci i nie-
porozumien, z jakim parkingiem (strzezonym czy niestrzezonym)
ma do czynienia. Wickszo$¢ parkingéw bowiem — nawet takich,
ktére sg ptatne — nie majg charakteru parkingu strzezonego. Sg to
wylacznie miejsca przeznaczone do wynajecia w celu postawienia
tam na pewien czas samochodéw bez elementu chronienia ich przez
prowadzacego parking przed uszkodzeniem lub kradzieza; wyr. SA
w Warszawie z 7.4.1998 r. (I ACa 71/98), OSA 1999, Nr 6, poz. 28.
Por. aprobujaca glos¢ M. Niedospiata, OSA 2001, Nr 11, poz. 81.

15. Stosunek prawny najmu, co do zasady, odznacza si¢
typowymi cechami stosunku zobowiazaniowego; tak prawa, jak
i obowiazki wynajmujacego i najemcy maja wzgledny (skuteczny
inter partes) charakter. Jednak stosunek prawny najmu — w sytuacji,
gdy przedmiot najmu stanowi lokal, w tym lokal mieszkalny —
przybiera charakter mieszany (posiada cechy stosunku obliga-
cyjnego i nabiera, w pewnym zakresie skutecznosci erga omnes);
zob. przepis art. 690 KC, zgodnie z ktérym, do ochrony praw
najemcy do uzywania lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o ochronie wlasnosci. Zob. tez art. 19 OchrLokU.

16. Artykut 224 KC w zakresie ochrony wlasnosci reguluje
wylacznie stosunki bezumowne w sytuacji, gdy rzecz znalazla si¢
w samoistnym posiadaniu osoby niebedacej wiascicielem rzeczy.
Przepis ten nie ma zastosowania do stosunku umownego miedzy
wladcicielem a inng osobg, na podstawie ktérego korzysta ona z rze-
czy. W takim wypadku maja zastosowanie postanowienia umowy,
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a w razie ich braku wlasciwe sa przepisy KC o zobowiazaniach;
wyr. SN z 13.4.2000 r. (Il CKN 65/99, niepubl.).

17. Co do zasady, stosunek prawny najmu nawiazuje si¢ po-
migdzy stronami na podstawie zawartej umowy najmu; wyjatkowo
najem powstaje z mocy ustawy (ex lege); zob. art. 16 ust. 1
SpMieszkU, zgodnie z ktérym z dniem wykreslenia spétdzielni
z rejestru po zakoficzeniu jej likwidacji albo postgpowania upa-
dlosciowego spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu przeksztalca
si¢ w prawo najmu. Zob. tez art. 30 ust. 1 OchrLokU, zgodnie
z ktérym: ,,Osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego do dnia
wejScia w zycie ustawy przez okres nie krétszy niz 10 lat
wstepuje z mocy prawa w stosunek najmu tego lokalu po uptywie
12 miesiecy od dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy, jezeli
wlasciciel nie wniesie w tym okresie powddztwa o nakazanie
tej osobie przez sad opréznienia lokalu lub jezeli w tym samym
terminie nie wniesiono powddztwa o ustalenie nieistnienia stosunku
najmu”. Por. réwniez art. 691 § 1 KC, zgodnie z ktérym
w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu
lokalu wstepuja: matzonek niebedacy wspéinajemca lokalu, dzieci
najemcy i jego wspdétmalzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca
byl obowiazany do §wiadczefi alimentacyjnych, oraz osoba, ktdra
pozostawata faktycznie we wspélnym pozyciu z najemca. Jak
stanowi art. 691 § 2 KC, osoby wymienione w § 1 wstepuja
w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaty
z najemcg w tym lokalu do chwili jego $§mierci. Zob. art. 31
OchrLokU.

18. W zamian za $wiadczenie w postaci zaplaty czynszu
(zob. art. 659 § 2 KC), wynajmujacy jest zobowiazany do oddania
przedmiotu najmu do czasowego uzywania; tym samym stosunek
prawny najmu ma charakter zobowigzania trwalego (ciaglego);
wieZ prawna !aczaca najemce i wynajmujacego trwa do chwili
wygasni¢cia zobowigzania, ktdre, co do zasady, wygasa z uptywem
czasu, na jaki zostalo powotane do zycia. Por. W. Czachorski,
Zobowigzania, s. 67 i 356. Przy tym jednak tylko Swiadczenie
wynajmujgcego ma charakter trwaly (polega na trwatym zacho-
waniu si¢ przez caly okres najmu), za§ Swiadczenie najemcy ma
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charakter okresowy (powtarzalny) — chyba, ze czynsz jest platny,
jako $wiadczenie jednorazowe.

19. Z uwagi na to, Ze stosunek najmu jest zobowigzaniem
trwatym, czyli ciaglym, to rozwiagzanie takiego stosunku z natury
rzeczy moze nastgpi¢ ze skutkiem ex nunc, a nie ex tunc, jak ma
to miejsce przy odstapieniu od umowy. Odstagpienie od umowy
na podstawie ogdlnych przepiséw o odstapieniu od umowy jest wiec
tylko mozliwe jedynie przed realizacja umowy, tj. przed wydaniem
rzeczy najemcy; tak trafnie SA w Katowicach w wyr. z 12.8.2004 r.
(I ACa 299/04, Legalis). Podobnie w wyr. z 15.11.2002 r. (V CKN
1374/00, OSNC 2004, Nr 3, poz. 45) SN uznal, Ze najem
i dzierzawa nie moga by¢ przez strony rozwiazane z moca wsteczna.

20. Okres zwigzania stron umowg najmu w tre$ci umowy moze
by¢ z géry oznaczony lub nieoznaczony. Czas trwania najmu
moze by¢ oznaczony w godzinach, dniach, tygodniach, miesigcach
i latach. Jak orzekt SN w wyr. z 30.8.1990 r. (IV CR 236/90, OSNC
1991, Nr 10-12, poz. 125), termin koficowy umowy zawartej
na czas okre§lony moze oznacza¢ okre§lone w niej zdarzenie;
jednak tylko takie zdarzenie mozna traktowa¢ jako termin ustania
stosunku najmu, ktérego nastapienie w przysztosci jest — w ramach
rozsadnych ludzkich oczekiwan — oczywiScie pewne. Odnosnie do
skutkéw prawnych zastrzezenia w umowie (badZ niezastrzezenia)
terminu uzywania przedmiotu najmu zob. przepisy art. 669 § 2,
art. 673, 674, art. 678 § 2 KC. Zob. tez art. 660, 661 KC oraz
art. 5 ust. 2 OchrLokU.

Doda¢ nalezy, ze zgodnie z art. 365! KC, zobowigzanie bezter-
minowe o charakterze cigglym wygasa po wypowiedzeniu przez
dtuznika lub wierzyciela z zachowaniem terminéw umownych,
ustawowych lub zwyczajowych, a w razie braku takich terminéw
niezwlocznie po wypowiedzeniu. Ponadto, aby zapobiec zbytniemu
skrepowaniu stron umowy przez zbyt dlugie trwanie najmu, art. 661
stanowi, iz najem zawarty na czas dluzszy niz lat 10 poczytuje
si¢ po uplywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony.
Najem zawarty mi¢dzy przedsigbiorcami na czas diuzszy niz lat
30 poczytuje si¢ po uplywie tego terminu za zawarty na czas
nieoznaczony. Po uptywie, zatem lat 10 (wzglednie trzydziestu)

11

19

20



21

22

23

Art. 659 1. Kodeks cywilny

najem taki mozna bedzie wypowiedzie¢, nawet wowczas gdy
umowa nie przewidywata okoliczno$ci dajacej do tego prawo.
Podkre§lenia wymaga, ze art. 661 KC ustanawia bezwzglednie
obowigzujacg zasade ograniczenia trwatosci najmu.

21. ,Nalezy (...) dostrzec, iz istotnie funkcje i znaczenie
gospodarcze uméw najmu zawartych na czas oznaczony jest nieco
inne, niz uméw zawartych na czas nieoznaczony. Strony, zawierajac
umowe najmu na czas okreSlony, uzyskuja swoista pewnoS$¢
co do okresu jej obowigzywania, ktéry koniczy sie w zasadzie
z nadejSciem ustalonego w umowie terminu, badZ na skutek
wypowiedzenia, lecz tylko z przyczyn okre§lonych w umowie.
Umowa na czas nieoznaczony moze by¢ bez przeszkéd rozwigzana
przez jej wypowiedzenie w kazdym czasie, jedynie zachowujac
okres wypowiedzenia”. Zob. wyr. SN z 4.8.2005 r. (IIT CK 640/04,
Biul. SN 2005, Nr 11, poz. 14).

22. Na tle umowy najmu zawartej na czas oznaczony (zaopa-
trzonej w klauzule przewidujacg tzw. termin koricowy) rozpatrzy¢
nalezy charakter prawny umowy zawartej pod warunkiem roz-
wigzujacym (w rozumieniu art. 89 KC). W tym drugim wypadku
z woli stron trwanie najmu uzaleznione zostalo od nadejScia
zdarzenia przysztego i niepewnego. W doktrynie prezentowany jest
poglad, ze w takim wypadku doszto réwniez do zawarcia umowy
na czas oznaczony, co tym samym ma wylacza¢ dopuszczalno$é
jej swobodnego rozwigzania przez o§wiadczenie o wypowiedzeniu;
tak A. Smieja, Najem zawarty na czas oznaczony w $wietle
przepiséw kodeksu cywilnego, Rej. 1996, Nr 2, s. 57 i n.

23. Po uptywie okresu najmu przedmiot najmu powinien zostaé
zwrécony wynajmujacemu; okres najmu uptywa z nadejSciem
terminu, na jaki zostala zawarta umowa najmu; gdy umowa
zostala zawarta na czas nieoznaczony, kazda ze stron moze
spowodowac¢ zakoriczenie stosunku najmu przez wypowiedzenie
umowy z zachowaniem ustawowego lub umownego terminu
wypowiedzenia. W drodze nowelizacji KC dokonanej przez art. 26
pkt 4 OchrLokU (z dniem 1.7.2001 r.), do art. 673 dodano § 3,
ktéry umozliwia zakoriczenie — w trybie wypowiedzenia — réwniez
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stosunku prawnego najmu zawartego na czas oznaczony. Jak
stanowi art. 673 § 3 KC, jezeli czas trwania najmu jest oznaczony,
zaréwno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem
w wypadkach okre§lonych w umowie.

24. Dopuszczalne jest zastrzezenie w umowie najmu lokalu
obowiagzku wynajmujacego dokonania — w chwili rozwigzania
umowy — zwrotu wszelkich naktadéw poczynionych przez najemce
na lokal i uzaleznienie obowigzku najemcy zwrotu lokalu od
wykonania tego zobowigzania; uchw. SN z 29.11.1991 r. (Il CZP
124/91, OSP 1992, Nr 9, poz. 207). Zob. tez czeSciowo aprobujace
glosy T. Wisniewskiego, OSP 1992, Nr 9, poz. 207 i A. Szpunara,
OSP 1993, Nr 4, poz. 86.

25. W okresie zwigzania stron umowa najmu moga — w ramach
stosunku prawnego najmu — nastgpowac przeksztalcenia, tak
w zakresie tre$ci umowy najmu, jak i przeksztalcenia o charak-
terze podmiotowym. Moze zmieni¢ si¢, w wyniku zbycia rzeczy
najetej w czasie trwania najmu, osoba wynajmujgcego (zob. art. 678
§ 1 KC); najemca, ktéry nie ma uprawnienia do przeniesienia
swej wierzytelno$ci wynikajacej z umowy najmu, moze jednak
odda¢ przedmiot najmu w calosci lub w czesci do bezptatnego
uzywania (zob. art. 668 KC). W uchw. z 26.3.1993 r. (Il CZP
21/93, PG 1997, Nr 4, s. 17) SN stanal na stanowisku, w Swietle
ktérego przystugujace najemcy prawo najmu lokalu uzytkowego
moze by¢ przedmiotem wktadu niepieni¢znego, ktérym wspdlnik
pokrywa swoj udzial w spéice z o.o.

26. Prawa i obowiazki stron wynikajace ze stosunku najmu, jako
stosunku zobowigzaniowego, co do zasady, wchodza do spadku
i podlegajg dziedziczeniu; w przypadku jednak, gdy przedmiot
najmu stanowi lokal mieszkalny, to, zgodnie z art. 691 § 1 w zw.
z art. 922 § 2 KC in fine, w razie Smierci najemcy lokalu
mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja malzonek niebe-
dacy wspoétnajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspéimatzonka,
inne osoby, wobec ktérych najemca byl obowigzany do §wiad-
czen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie
we wspdolnym pozyciu z najemca. W razie braku oséb wymienio-
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nych w art. 691 § 1 KC, stosunek najmu lokalu mieszkalnego
wygasa (art. 691 § 3 KC). ,,Jezeli nie ma oséb uprawnionych do
wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie
art. 8 ustawy z 2.7.1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, najem ten podlegal dziedziczeniu”; uchw. SN
z 16.5.1996 r. (Il CZP 46/96, OSNC 1996, Nr 7-8, poz. 104).
Z drugiej strony, dopuszczalne jest przeniesienie praw z umowy
najmu na podstawie czynnoSci prawnej inter vivos; z tym, ze
dla skutecznosci przejecia obowigzkéw (dlugéw) z umowy najmu
przez osobe trzecig konieczna jest zgoda wynajmujacego, ktdra to
zgoda musi nastgpi¢ w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci
(art. 522 KC); zob. wyr. SA w Biatymstoku z 22.2.2017 r. (I ACa
834/16), Legalis.

27. Najem jako umowa zobowigzaniowa wywoluje skutki
obligacyjne; oddanie rzeczy najemcy przez wynajmujacego do
czasowego uzywania nie prowadzi do zmiany podmiotu rze-
czowo uprawnionego (nie wywotluje skutku rozporzadzajacego)
w zwiazku z czym nie zachodzi konieczno$¢, aby wynajmujacy
byl wlascicielem rzeczy bedacej przedmiotem najmu — wystarczy
by byl on na tyle uprawniony, aby moégt spetni¢ zobowigzanie
wynikajace z umowy najmu, tzn. aby mégt odda¢ w stosownym
terminie najemcy rzecz i zapewni¢ niezaklécone jej uzywanie
w czasie trwania najmu; por. Z. Radwariski, J. Panowicz-Lipska,
Zobowiazania, s. 80. Wobec obligacyjnego charakteru umowy
najmu wazno$¢ jej nie zalezy od tego, czy wynajmujacemu
przystuguje wlasno$¢ rzeczy, ktéra ma by¢ oddana najemcy do
uzywania; por. orz. SN z 14.4.1961 r. (IIT Cr 806/60, OSN 1962,
Nr 3, poz. 101).

28. Umowa najmu ma charakter umowy wzajemnej i dwustron-
nie zobowigzujacej; tak wynajmujacy, jak i najemca, zobowigzany
jest do §wiadczenia wobec drugiej strony; czynsz najmu, ptacony
przez najemce, stanowi ekwiwalent §wiadczenia wynajmujacego,
w postaci oddania rzeczy do czasowego uzywania. Tym samym, co
wymaga jednak podkreslenia, umowa najmu jest umowa odplatng
(zob. przepisy dotyczace uméw wzajemnych; art. 478 i n. KC).
Umowa najmu ma charakter umowy konsensualnej; do zawarcia

14



Tytut XVIL Najem i dzierzawa Art. 659

umowy najmu dochodzi wskutek zlozenia przez wynajmujacego
i najemce zgodnych o§wiadczen woli (zob. art. 60 KC); skutecznosé
umowy najmu (inaczej niz umowy uzyczenia; zob. art. 710 KC) nie
jest uzalezniona od wydania przedmiotu najmu najemcy. Zob. tez
art. 662 KC; zob. szerzej W. Czachorski, Zobowiazania, s. 129-130.

29. Por. wyr. SN z 11.3.1999 r. (Il CKN 198/98, OSNC
1999, Nr 10, poz. 175), w ktérym SN stwierdzil, iz wynajmu-
jacy niebedacy wlaScicielem rzeczy najetej moze domagac si¢
naprawienia szkody wyniklej z nieuwzglednienia przez najemce
obowigzku zwrotu rzeczy tylko wéwczas, gdy przystugiwalo mu
uprawnienie do dysponowania rzeczg po zakonczeniu najmu.
W uzasadnieniu do przywolanego wyroku SN stwierdzil, iz
wedlug art. 659 § 1 KC przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje si¢ oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony (zob. takze art. 662 § 1 KC). Wobec
obligacyjnego charakteru tej umowy, waznos¢ jej nie zalezy od
tego, aby wynajmujacemu przystugiwata wlasnos¢ rzeczy, ktéra
ma by¢ oddana najemcy do uzywania. Wynajmujacy powinien
jednak méc spetni¢ swoje §wiadczenie, tj. odda¢ rzecz najemcy
w terminie i zapewni¢ mu jej spokojne uzywanie w czasie
trwania stosunku najmu. Jezeli wynajmujacy, wskutek tego, ze
nie jest wladcicielem rzeczy stanowigcej przedmiot najmu lub
uprawnionym do dysponowania nig z innego tytulu, nie odda
rzeczy najemcy w terminie, moze ponie$¢ sankcje przewidziane
w art. 491 § 1 KC. W mys$l wymienionego przepisu, najemca
moze w szczegdlnosci odstapi¢ od umowy. Gdy za§ wynajmujacy
pozbawiony uprawnienia do dysponowania rzecza stanowiaca
przedmiot najmu, mimo to oddat ja najemcy; poniewaz dysponowat
nig faktycznie, najemca jednak p6zniej rzecz utracit w wyniku
powddztwa osoby trzeciej (art. 665 KC) — wystepuje wada
prawna. Najemca bedzie mégt wéwczas wypowiedzie¢ najem bez
zachowania terminu wypowiedzenia (art. 664 § 2 KC). Wreszcie,
nie mozna wykluczyé, ze wynajmujacy pozbawiony uprawnienia
do dysponowania rzecza stanowiacg przedmiot najmu, spotka sie,
w chwili podniesienia roszczenia z art. 675 § 1 KC o zwrot tej
rzeczy, z zarzutem najemcy, powolujacym si¢ na nabycie do niej
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