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WSTEP

Przedmiotowa publikacja zostata pomyslana jako podstawowe kompendium wiedzy
z zakresu obrotu nieruchomosci na gruncie kodeksu cywilnego, ustawy z 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Ko-
deksu cywilnego, jak rowniez podatku dochodowego od 0sob fizycznych, podatku
dochodowego od 0s6b prawnych, podatku VAT. Czytelnik znajdzie w niej wy-
jasnienia szeregu istotnych instytucji prawnych zwigzanych z obrotem nierucho-
mosciami jak najem, sprzedaz nieruchomosci, prowadzone w ramach tzw. obrotu
prywatnego oraz dziatalno$ci gospodarczej, jak rowniez opodatkowanie wynajmu
w agroturystyce czy tez timesharing. Omowione zostaty podstawowe wiadomosci
zwigzane z najmem, definicje, forma i tryb zawarcia umowy najmu, prawa i obo-
wigzki wynajmujacego i najemcy, przedawnienie w umowie najmu, prawo zastawu
przystugujace wynajmujgcemu na rzeczach ruchomych wniesionych przez najemece
do wynajmowanego lokalu, odpowiedzialno§¢ wynajmujacego z tytutu rekojmi
za wady fizyczne i prawne rzeczy wynajetej oraz bardzo istotny problem klauzul
niedozwolonych w zawieranych umowach najmu jak réwniez problem upadtosci
1 wynajmujacego, i najemcy oraz jakie konsekwencje to powoduje zaroéwno dla
wynajmujacego, jak i dla najemcy. Autor przedstawit rowniez rozwazania na temat
tego, czy obecny kryzys gospodarczy moze zosta¢ uznany w $wietle omawianej
regulacji jako nadzwyczajna zmiana stosunkow (rebus sic stantibus), co w konse-
kwencji stwarza mozliwo$¢ zmiany zawartej umowy. Omowiona zostata ustawa
z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu Cywilnego, ktdra stworzyta minimalny standard ochrony praw
lokatoréw i prowadzi do tego, ze w przypadku gdy przepisy innych ustaw reguluja
poszczegdlne kwestie danego stosunku prawnego w sposob korzystniejszy dla lo-
katora, to zastosowanie znajduja przepisy innych ustaw. Nalezy rowniez zauwazyc¢,
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ze istotnym osiggnieciem powyzszej ustawy jest proba zachowania proporcji po-
migdzy prawami lokatorow a prawami wlascicieli lokali (lub wynajmujacych), co
ma szczego6lne znaczenie w zwigzku z coraz popularniejszg formg inwestowania
w nieruchomosci przeznaczone do najmu. Wprawdzie regulacje w tym zakresie sa
jeszcze dalekie od oczekiwan wiascicieli nieruchomosci, jednak nalezy stwierdzic,
ze biorac pod uwage uwarunkowania spoteczne, jest to znaczacy krok zwickszajacy
bezpieczenstwo stron umowy najmu. W rozdziale tym zostaty omowione definicje
lokatora, lokalu socjalnego, lokalu zamiennego, to, w jaki sposob okreslana jest
powierzchnia uzytkowa, w jaki sposob jest ustanawiana dopuszczalna wysokos¢
czynszu, komu przystuguje prawo do otrzymania lokalu socjalnego oraz kwestia
odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego, jak réwniez mozli-
wo$¢ wypowiedzenia mieszkania zajmowanego przez lokatora przez wtasciciela.

Pomimo ze obowigzujace regulacje w coraz wickszym stopniu chronig zaréowno
wynajmujacego, jak i najemce, to wynajmujacy bardzo czesto majg problem po
zakonczeniu umowy najmu, aby wyegzekwowac opuszczenie przez najemcow zaj-
mowanego lokalu. W celu zabezpieczenia wynajmujacego przed taka sytuacjg od
dnia 28 stycznia 2010 r. ustawodawca dokonal nowelizacji ustawy z dnia 21 czerwca
2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gmin i o zmianie ko-
deksu cywilnego, ktora wprowadzita do polskiego porzadku prawnego nowa forme
najmu powierzchni mieszkaniowych zwang najmem okazjonalnym. Najistotniejsza
przestanka najmu okazjonalnego jest zwickszenie ochrony praw wynajmujacego
umozliwiajace eksmisje najemcy do lokalu wskazanego w umowie najmu oka-
zjonalnego. W celu zabezpieczenia praw wlasciciela lokalu najemca do zawartej
umowy najmu zatacza o§wiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktorym
najemca poddaje si¢ egzekucji i zobowiazuje si¢ do opréznienia i wydania lokalu
uzywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego w terminie wskazanym w 73-
daniu, oraz o$wiadczenie, w ktorym najemca wskazuje inny lokal, w ktorym bedzie
mogt zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowigzku opréznienia lokalu.

Bardzo czgste zmiany przepisow podatkowych powoduja, iz podatnicy, doko-
nujac transakcji na rynku nieruchomosci, nie zawsze sg w stanie w sposob niebu-
dzacy watpliwosci interpretowaé obowiazujace przepisy podatkowe. Przyktadem
tego jest ustalenie wysokos$ci podatku dochodowego z tytutu zbycia nieruchomo-
$ci 1 praw majatkowych nabytych do 31 grudnia 2006 r., w okresie do 31 grudnia
2007 r. do 31 grudnia 2008 r. oraz nabytych po 31 grudnia 2008 r. i opodatkowanie
podatkiem VAT obrotu gruntu. Ksigzka ta zawiera wiele interpretacji urzgdéw skar-
bowych oraz wyroki sadow, ktorych przytoczenie miato na celu pokazanie czytel-
nikowi, ze interpretacja obowigzujacych przepisow jest daleka od jednoznacznosci
i w podobnych sprawach zaréwno urzedy skarbowe, jak i sady dokonuja bardzo
odbiegajacych od siebie wyktadni.

Mirostaw Gorski
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POJECIE NIERUCHOMOSCI
W POLSKIM PORZADKU PRAWNYM

Rola, jakg pelni rynek nieruchomosci w gospodarce wynika z faktu, ze nierucho-
mos¢ jest kapitatem, ktéry umozliwia tworzenie dodatnich efektow nie tylko dla
ich wilascicieli, ale takze na szczeblu lokalnym i krajowym'. Przyczynia si¢ do
stabilizacji gospodarki, jak rdéwniez jest istotnym czynnikiem wzrostu gospodar-
czego. Sektor nieruchomosci spetnia wiele istotnych funkcji w gospodarce rynko-
wej: wplywa na stabilnos$¢ gospodarczg i tworczy czynniki wzrostu. Po pierwsze,
nieruchomosci, w tym réwniez obiekty infrastruktury, sa czynnikiem produkcyj-
nym, stanowigc baze¢ kapitalowa dla wytwarzania towarow i ustug. Po drugie,
nieruchomosci dostarczajg przestrzeni do bytowania, wypoczynku i dziatalno$ci
spotecznej gospodarstw domowych poza czasem wytwarzania. Po trzecie, nie-
ruchomosci sg przedmiotem dlugoterminowych inwestycji i lokaty kapitatu dla
tych, ktorzy z nich nie korzystaja, a udostepniajg innym. Po czwarte, nieruchomo-
$ci posiadajg warto$ci kapitalowe, co umozliwia ich monetyzacj¢ nie tylko przez
sprzedaz, ale rOwniez przez zacigganie kredytu na réznorakie cele gospodarcze?.

W Polsce punktem zwrotnym gospodarki nieruchomosciami byt okres trans-
formacji ustrojowej na poczatku lat 90. Od tego momentu bowiem ponownie
stworzone zostaly warunki dla szeroko pojetej gospodarki nieruchomosciami jako

' E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé¢ w gospodarce rynkowej, Warszawa 2006, s. 100.
2 CASE-Centrum Analiz Spoteczno-Ekonomicznych, Fundacja Naukowa i BRE Bank SA- http://
www.case-research.eu/upload/publikacja_plik/70245 bre63.pdf.
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przedmiotu obrotu gospodarczego w zakresie inwestowania w nieruchomosci,
kupna, sprzedazy oraz najmu.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami okresla, ze ,,z zastrzezeniem wyjatkow
wynikajacych z ustaw, nieruchomos$ci moga by¢ przedmiotem obrotu”. W szcze-
gblnosci nieruchomosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia
si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, odda-
nia w trwaly zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi prawami rze-
czowymi, wnoszone jako wktady niepieni¢zne (aporty) do spotek, przekazywane
jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw panstwowych oraz jako majatek
tworzonych fundacji (art. 13 u.g.n.).

W mysl art. 46 § 1 k.c. nieruchomosciami sa cze$ci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrgbny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szcze-
gblnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Z tej definicji mozna
wyodrebni¢ nastepujace rodzaje nieruchomosci: gruntowe, budynkowe i lokalowe.
Definicja nieruchomosci gruntowej znajduje si¢ w art. 4 pkt 1 u.g.n., w ktorym
przez nieruchomo$¢ gruntowa nalezy rozumie¢ grunt wraz z cz¢sciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci.

Nieruchomosci budynkowe sa to budynki trwale zwigzane z gruntem, ktore na
podstawie przepisow szczegolnych nie stanowig czesci sktadowych nieruchomosci
gruntowej, lecz stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 46 k.c.). O ist-
nieniu w sensie prawnym nieruchomosci budynkowej przesadza okolicznos¢, gdy
na podstawie szczeg6lnych unormowan ustawowych wiascicielowi nieruchomosci
gruntowej nie przystuguje prawo wtasnosci wobec budynkéw trwale zwigzanych
z gruntem, wzniesionych na jego nieruchomosci. Nieruchomo$¢ budynkowa, jako
odrebna wlasnos¢, moze powstaé tylko na podstawie normatywnej — przepisu praw-
nego okreslajacego takze status prawny odrebnej wlasnosci budynku oraz relacje tego
prawa do prawa do nieruchomosci, na ktorej budynek zostat wzniesiony. Wynika
to z tego, ze odrebna wlasnos¢ takiego budynku moze by¢ w jednym przypadku
prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.), a w innym —
zuzytkowaniem zwyktym (art. 272 § 3 k.c.). Budynki oraz ich czg¢$ci sg nierucho-
mosciami tylko wtedy, gdy tak przewiduje szczegdlny przepis, natomiast gdy nie ma
regulacji w tym zakresie, budynek stanowi czgs¢ sktadowa nieruchomosci gruntowe;.

Na przyktad budynki wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nale-
zacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkow przez wieczy-
stego uzytkownika stanowig wlasnos$¢ uzytkownika wieczystego (art. 235 k.c.)
natomiast budynki wzniesione na gruncie uzytkowanym przez rolniczg spotdziel-
ni¢ produkcyjng, nalezagcym do jej cztonka lub do Skarbu Panstwa mogg stanowic¢
wlasno$¢ spotdzielni (art. 272 1 279 k.c.).

Nieruchomo$¢ lokalowa, zgodnie z art. 2 ust. 1 i 3 ustawy o whasnosci lokali,
stanowi samodzielny lokal mieszkalny, a takze samodzielny lokal wykorzysty-


http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.8780:part=a46�1&full=1
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wany zgodnie z przeznaczeniem na inne cele niz mieszkalne, jezeli stanowi od-
rebng wlasnos¢. Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi
$cianami w obrebie budynku izba lub zespodt izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokojeniu ich po-
trzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ takze odpowiednio do samodziel-
nych lokali przeznaczonych na inne cele niz mieszkalne. Odrebna wlasno$¢ lokalu
powstaje m.in. w drodze umowy (np. z developerem w formie aktu notarialnego
zawierana jest umowa o ustanowieniu odrgbnej wlasnos$ci lokalu), orzeczenia sadu
znoszacego wspotwlasnosé, przeksztatcenia spotdzielczego wlasnosciowego lub
lokatorskiego prawa do lokalu, z mocy samego prawa w przypadku likwidacji
lub upadtosci spotdzielni mieszkaniowej. Powstanie odrgbnej wlasnosci lokalu
wymaga poza tym rowniez dokonania wpisu do ksiegi wieczystej (ma on cha-
rakter konstytutywny). W razie wyodrebnienia wiasnosci lokali wascicielowi lo-
kalu przystuguje rowniez udzial w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane
z wlasnoscia lokalu. Prawem gléwnym jest w tym przypadku wiasno$¢ lokalu,
natomiast prawem podrzednym udziat w nieruchomosci wspolnej. Istotng kwestig
w tym przypadku jest to, ze tak dtugo jak trwa odrebna wtasnos¢ lokali, nie moze
nastgpi¢ zniesienie wspotwilasnosci nieruchomosci wspolne;.

Spetienie wyzej wymienionych wymagan dotyczacych samodzielnych lokali
stwierdza wlasciwy starosta w formie zaswiadczenia. Samodzielny lokal miesz-
kalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, mogg stanowi¢ odrgbne nieruchomo-
sci. Do lokalu moga przynaleze¢ — jako jego czesci sktadowe — pomieszczenia,
cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w grani-
cach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany
lokal, w szczegolnosci: piwnica, strych, komorka, garaz, zwane ,,pomieszczeniami
przynaleznymi”. Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zazna-
cza si¢ na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku, a w przypadku potozenia
pomieszczen przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym — takze na wyrysie
z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowia zatacznik do aktu ustanawia-
jacego odrebna wiasnos¢ lokalu. Nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz cze-
$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali.
Udzial wihasciciela lokalu wyodrgbnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przy-
naleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomiesz-
czeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali nie-
wyodrebnionych w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacz-
nej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi®.

3 P. Wancke, Nieruchomosci. Leksykon pojec i definicji, Warszawa 2007.
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Granice nieruchomosci gruntowej ustala si¢ zgodnie z przepisami ustawy —
Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027
z pozn. zm.). Jak stanowi bowiem art. 29 u.p.g.k., rozgraniczenie nieruchomosci
ma na celu ustalenie przebiegu ich granic przez okreslenie potozenia punktow i li-
nii granicznych, utrwalenie tych punktéw znakami granicznymi na gruncie oraz
sporzadzenie odpowiednich dokumentow (protokot, decyzja). Rozgraniczeniu
podlegaja, w miar¢ potrzeby, wszystkie albo niektore granice okreslonej nieru-
chomosci z przylegltymi nieruchomosciami lub innymi gruntami. Rozgraniczenia
nieruchomosci dokonuja wojtowie (burmistrzowie, prezydenci miast) oraz, w przy-
padkach okreslonych w ustawie, sady. Przy ustalaniu przebiegu granic bierze si¢
pod uwage znaki i §lady graniczne, mapy i inne dokumenty oraz punkty osnowy
geodezyjnej. Wyodrebnienie gruntu wymaga okreslenia granic zewnetrznych, co
moze nastapic przez zatozenie dla niego ksiggi wieczystej. Zatozenie ksiggi wie-
czystej dla jednej dziatki czyni jg odrgbnym przedmiotem wlasnosci w stosunku
do innych gruntéow tego samego wilasciciela, ktory moze posiadac kilka dziatek
sasiadujacych ze soba. Tylko od wiasciciela zalezy, czy zachowa odrebno$¢ prawna
nieruchomosci sasiadujacych ze soba. Istnienie wspolnej granicy i tego samego
podmiotu wlasnos$ci nie stanowi prawnej podstawy potaczenia nieruchomosci,
dla ktérych sg zatozone odrgbne ksiegi wieczyste lub tylko jedna z nich ma wpis
w ksigdze wieczystej, a wlasciciel aprobuje taki stan. Traktowanie dwoch dziatek
sasiadujacych ze soba, majacych jednego wlasciciela, jako jednej nieruchomosci
w sensie prawnym jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy zadna z tych dzialek nie
posiada zatozonej ksiegi wieczystej*.

Wspomnie¢ nalezy rowniez, ze zgodnie z art. 152 k.c. ,,wlasciciele gruntow
sasiadujacych obowigzani sa do wspotdziatania przy rozgraniczeniu gruntdw oraz
przy utrzymywaniu statych znakoéw granicznych; koszty rozgraniczenia oraz koszty
urzadzenia i utrzymywania statych znakow granicznych ponosza po potowie”.

Natomiast definicja terminu dziatka gruntu jest okreslona w nastgpujacy sposob:
jest to niepodzielona, ciggla czgs¢ powierzchni ziemskiej stanowigca czgs¢ lub
cato$¢ nieruchomosci gruntowej (art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami). Z terminem nieruchomosci gruntowej $cisle zwigzane jest pojecie dziatki.

Dziatka jest pojeciem odrgbnym od pojgcia nieruchomosci®. Zgodnie z art. 4
pkt 3 u.g.n. pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagly czgs¢ po-
wierzchni ziemskiej stanowigcg czes¢ lub catos¢ nieruchomosci gruntowe;j. Dziatka
podlega wyodrebnieniu jako kategoria prawna i oznaczeniu w przestrzeni grani-

4 Wyrok NSA z roku 2005 sygn. akt I OSK 181/2005.

5 Postanowienie SN — Izba Cywilna z dnia 11 sierpnia 2004 r. I CK 11/2004 — ,,W art. 4 pkt 1
i pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ustawodawca zdefinio-
wat odrebnie na potrzeby stosowania tej ustawy pojecie »nieruchomosci gruntowej« oraz pojecie
»dziatki gruntu«, co przesadza o niedopuszczalnos$ci ich utozsamiania i zamiennego postugiwania
si¢ tymi ustawowymi terminami”.


http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.875151:part=a29&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.846753:part=a4p3&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.846753:part=a4p3&full=1

Rozdziat I. Pojecie nieruchomosci w polskim porzadku prawnym 19

cami jako kategoria fizyczna. Dziatka jest jednostka geodezyjna, oznaczajacg ob-
szar gruntu oznaczony na mapie ewidencyjnej granicami, numerem, powierzchnia,
rodzajem uzytkowania i klasy gruntu, moze stanowi¢ samodzielng nieruchomos¢
jako przedmiot wtasno$ci albo wraz z innymi dziatkami wchodzi¢ w sktad wigk-
szej nieruchomosci, obejmujacej kompleks dzialek. W celu uznania danego ob-
szaru gruntu za nieruchomos¢ konieczne jest jego wyodregbnienie sposrod innych
przedmiotow, jakimi w tym przypadku sg otaczajace grunty. Zatem grunt moze si¢
sta¢ nieruchomoscia na skutek skonkretyzowania jego zakresu przedmiotowego,
ktore nastepuje przez okreslenie jego zewngtrznych granic®.

Dziatka budowlana jest to nieruchomos$¢ gruntowa lub dziatka gruntu, kto-
rej wielkos¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniaja wymogi realizacji obiektow
budowlanych wynikajace z odrgbnych przepisow i aktdow prawa miejscowego
(art. 2 pkt 12 u.o.p.i z.p).

Nalezy podkresli¢, ze przeniesienie prawa wiasnosci nieruchomo$ci wymaga
wpisu do ksiegi wieczystej. Przeniesienie wlasnosci nastepuje z mocy czynno-
$ci prawnej, umowy zobowigzujaco-rozporzadzajacej lub umowy przenoszacej
wlasnos¢ zawartej w celu wykonania uprzedniego zobowigzania. Wpis do ksiegi
ma charakter deklaratoryjny i ujawnia tylko skutki dokonanej czynnosci prawne;j.
Ksiggi wieczyste sg jawne, w zwigzku z tym nikt nie moze zastania¢ si¢ niezna-
jomoscia wpisow w ksiedze wieczyste;.

¢ Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 24 lutego 2009 r., I SA/Bd 12/09, LEX Nr 487247.
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NAJEM LOKALI WEDLUG KODEKSU CYWILNEGO

2.1. Ogolne zasady najmu lokali

Wsrod prawnych form korzystania z cudzej rzeczy nalezacych do instytucji prawa
obligacyjnego (zobowigzaniowego) najem (art. 659—692 k.c.) wyrdznia sig¢ histo-
rycznym rodowodem, szerokim zastosowaniem w praktyce, a takze rozwigzaniami
modelowymi, ktore m.in. na podstawie odestan ksztattuja w oznaczonym zakre-
sie rezim prawny instytucji czesciowo podobnych (np. art. 268, 694, 708, 709",
862 k.c.)’. Zaliczamy je do tzw. umoéw nazwanych, poniewaz uregulowane sg
przepisami kodeksu cywilnego (art. 659—692 k.c.). Najem skonstruowany zostat
jako umowa prawna o charakterze obligacyjnym, w ktorej i na wynajmujgcym,
i na najemcy cigzg zar6wno prawa, jak i obowigzki.

Szczegdlnym rodzajem najmu jest najem lokali, ktory mozemy podzieli¢ na
najem lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych. W stosunku do instytucji najmu
lokali mieszkalnych zastosowanie znajduja uregulowania kodeksu cywilnego za-
warte w art. 680—-692 k.c. oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U.
Nr 71, poz. 733). Ustawa ta zastgpila ustawe z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Pamigtac nalezy, ze przepisy ustawy
o ochronie praw lokatoréw stanowig lex specialis w stosunku do przepisow ko-
deksu cywilnego. Jedynie w kwestiach tam nieunormowanych stosuje si¢ przepisy

7 J. Panowicz-Lipska, Prawo zobowiqzan — czg$¢ szczegdlowa, [w:] System Prawa Prywatnego,
t. 8,2011.
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ogolne dotyczace pozostatych przypadkow najmu (art. 659-692 k.c.). Ustawa ta
nie znajduje zastosowania do lokali innych niz lokale majace na celu zaspokoje-
nie potrzeb mieszkaniowych oraz do lokali na tzw. krotkotrwaty pobyt (np. hotel).

Ustawa ta jest wyrazem realizacji dazen zawartych w art. 75 Konstytucji RP,
z ktérego wynika, ze panstwo prowadzi polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczego6lnosci przeciwdziala bezdomnosci, wspiera
rozwoj budownictwa socjalnego oraz popiera dzialania obywateli zmierzajace do
uzyskania wlasnego mieszkania.

Natomiast pozostate rodzaje najméw regulowane sa przez kodeks cywilny.

Najczesciej umowy najmu wraz z umowami dzierzawy (art. 693 i nast. k.c.),
leasingu (art. 709" i nast. k.c.), uzyczenia, a takze umowa licencyjna (uregulowana
pozak.c.) zalicza si¢ do grupy umow, ktorych celem jest umozliwienie podmiotom
prawa cywilnego korzystania z rzeczy lub z praw; jest to bowiem podstawowa
funkcja tych umow. Stad tez zawarcie umowy najmu nie wywotuje zasadniczo
skutkow rzeczowych i jest to podstawowa réznica pomi¢dzy najmem a umowami
stuzacymi trwalemu przejsciu wtasnosci i innych praw, w tym zwlaszcza umowg
sprzedazy?®.

W praktyce obrotu nieruchomosciami czasami spotyka¢ mozna si¢ z sytuacjami,
w ktoérych umowa najmu zostaje zawarta, pomimo ze przedmiot najmu nie zostat
jeszcze oddany do uzytku. Najemca, chcac zapewnié¢ sobie mozliwos¢ korzysta-
nia z konkretnego lokalu, zawiera warunkowg umowg¢ najmu z wynajmujacym.
Z prawnego punktu widzenia umowa taka jest zawarta z warunkiem zawieszaja-
cym, co oznacza, ze taka umowa dochodzi do skutku dopiero w momencie odda-
nia przedmiotowego lokalu do uzytku.

Gospodarczy sens najmu polega na podwdjnym wykorzystaniu nierucho-
mosci — w interesie wynajmujacego, ktory otrzymuje zaptate, jak rowniez z ko-
rzy$cig najemcy, ktory w ten sposob zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe (lub
gospodarcze).

2.2. Definicja pojecia najmu i podnajmu

W znaczeniu jurydycznym definicj¢ pojgcia najmu zawiera artykut 659 k.c. i uj-
muje go W nastgpujacy sposob: ,,przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje
si¢ oddac¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony,
a najemca zobowigzuje si¢ ptaci¢ wynajmujagcemu umoéwiony czynsz” (w pienia-
dzach lub $wiadczeniach innego rodzaju). Istotg najmu jest czasowos¢ korzysta-
nia (uzywania) przez najemce z przedmiotu tej umowy w powigzaniu z ekwiwa-
lentnym $wiadczeniem czynszu. Okres ten moze by¢ okre§lony w sposob Scisty
przez wskazanie okreslonej daty kalendarzowej lub innej konwencjonalnej miary

8 E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2013.
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czasu albo bez $cistego oznaczenia tego okresu. W tym ostatnim przypadku kazda
ze stron moze doprowadzi¢ do ustania najmu przez wypowiedzenie dokonane na
zasadach ustalonych mig¢dzy stronami lub zgodnie z postanowieniami kodeksu cy-
wilnego (art. 673 k.c.)’. Co do zasady najem powstaje w wyniku umowy, natomiast
tylko w szczegolnych przypadkach z mocy ustawy tj. w przypadkach okreslonych
w art. 680! k.c. (najem lokalu mieszkalnego przez matzonkéw), art. 691 k.c. (wsta-
pienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego po $mierci najemcy) i w art. 16 u.s.m.
(przeksztalcenie prawa lokatorskiego w najem z chwilg zakonczenia likwidacji
lub postgpowania upadlosciowego spotdzielni mieszkaniowej).

Uregulowania zawarte w art. 659 k.c. formutuja wymagania do minimalne;j
tresci umowy najmu, ktorych spetnienie pozwala zakwalifikowaé dang umowe
jako umowe najmu.

Nalezy pamigtac, ze stosunek prawny najmu ma charakter stosunku cywilno-
prawnego, co oznacza, ze wszelkie wynikajace z niego spory naleza do kompe-
tencji sagdow powszechnych, natomiast nie sg uprawnione do ich rozstrzygania
organy administracyjne. Bardzo wazng rzecza jest rowniez, aby pamigtac, ze
przedmiotem najmu moga by¢ tylko rzeczy (art. 659 § 1 k.c.), w odroznieniu od
dzierzawy ktorej przedmiotem mogg by¢ zarowno rzeczy (art. 693 § 1 k.c.), jak
i prawa (art. 709 k.c.). Pod pojeciem rzecz zgodnie z art. 45 k.c. rozumiemy tylko
przedmioty materialne tzn. fizykalne czgsci przyrody, wystepujace w stanie pier-
wotnym lub przetworzonym, niezaleznie od ich wartosci.

Przedmiot najmu moze tez by¢ ograniczony do czesci rzeczy badz do czg-
$ci sktadowych rzeczy (zob. art. 47 1 48 k.c.). W szczegoInosci moze tu chodzi¢
o lokale mieszkalne lub lokale o innym przeznaczeniu, ktore, jezeli nie zostata
wyodrebniona ich wlasnosc¢, sa jedynie czgsciami nieruchomosci, a takze o inne
pomieszczenia znajdujace sie w budynkach czy np. $ciany budynkéw itp.'° Oby-
dwie umowy — zar6wno umowa najmu, jak i umowa dzierzawy — majg na celu
uzytkowanie cudzej rzeczy.

Umowa dzierzawy moze mie¢ zastosowanie wszedzie tam, gdzie oprocz prze-
kazania nieruchomosci lub jej czgéci do korzystania nastepuje tez przekazanie po-
zytkow, jakie ta nieruchomos$¢ przynosi. Przyktadowo, gdy wiasciciel uzycza za
wynagrodzeniem grunty rolne, konie, sprz¢t biurowy, $cian¢ budynku pod reklame,
na ktorej dzierzawca bedzie umieszczal reklamy osob trzecich i z tego tytutu bedzie
czerpat pozytki lub prawa polegajace na dzierzawie np. prawa autorskiego'', dzier-
zawa prawa do znaku towarowego!2. Przy czym obowigzuje w zakresie dzierzawy
podstawowa zasada, ze przepisy o dzierzawie rzeczy stosuje si¢ odpowiednio do
dzierzawy rzeczy (art. 709 k.c.).

? Ibidem

10 K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. t. 2, wyd. 6, Warszawa 2011.

" Wyrok SN z 26 stycznia 2011 r., sygn. IV CSK 274/10.

12 Art. 162 § 1 Ustawa prawo wlasno$ci przemystowej, Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1117.
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Poréwnanie umowy najmu i dzierzawy

Najem

dzierzawa

forma zawarcia
umowy

* pisemna lub ustna

* brak formy pisemnej w przypadku
umowy zawartej na okres dtuzszy niz
rok oznacza zawarcie umowy na czas
nieokreslony

najem majacy trwac diuzej niz dziesig¢

lat jest wedlug prawa zawarty na czas

nicoznaczony

* pisemna lub ustna

* brak formy pisemnej w przypadku
umowy na okres dtuzszy niz rok ozna-
cza zawarcie umowy na czas nieokre-
slony

dzierzawe zawartg na okres duzszy niz

30 lat po uptywie tego terminu przyj-

muje si¢ za zawartg na czas nicokreslony

cel

uzytkowanie cudzej rzeczy

uzytkowanie cudzej rzeczy lub praw
i pobieranie z nich pozytkow

przedmiot

rzeczy ruchome i nieruchomosci, ich
czesci sktadowe

rzeczy ruchome, nieruchomosci, prawa

zaplata

w przypadku gdy umowa nie przewi-

duje inaczej, czynsz ptacony jest z gory,

w terminach:

* za caly czas najmu — gdy najem ma
trwaé nie dtuzej niz miesiac

* miesigcznie, do 10. dnia miesigca —
gdy najem ma trwa¢ dtuzej niz miesigc
albo gdy umowa byta zawarta na czas
nieoznaczony

» w przypadku gdy umowa nie przewi-
duje inaczej, czynsz ptacony z dotu,
W terminie zwyczajowo przyjetym
(np. na koniec lub poczatek miesigca),
aw braku takiego zwyczaju—pdtrocznie

gdy dzierzawa konczy si¢ przed upty-

wem roku dzierzawnego, dzierzawca
obowigzany jest zaptaci¢ czynsz w takim
stosunku, w jakim pozytki, ktore w tym
roku pobrat lub mogt pobrac, pozostaja
do pozytkow z catego roku dzierzawnego

wypowiedzenie

w przypadku braku innej regulacji
W Umowie umowe najmu mozna wypo-
wiedzie¢: gdy czynsz jest platny w od-
stepach dluzszych niz miesigc, najem
mozna wypowiedzie¢ najpdzniej na
trzy miesiace naprzod na koniec kwar-
talu kalendarzowego, gdy czynsz jest
ptatny miesigcznie na miesiac 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.

w przypadku braku innej regulacji
w umowie umowe dzierzawy gruntu rol-
nego mozna wypowiedzie¢ na jeden rok
naprzdd na koniec roku dzierzawnego,
inng za$ dzierzawe¢ na sze$¢ miesigey
naprzod przed uptywem roku dzierzaw-
nego. Jezeli dzierzawca dopuszcza si¢
zwloki z zaplata czynszu co najmniej
za dwa pelne okresy ptatnosci, a w wy-
padku czynszu ptatnego rocznie jezeli
dopuszcza si¢ zwloki z zaptatg ponad
trzy miesigce, wydzierzawiajacy moze
dzierzawe wypowiedzie¢ bez zachowa-
nia terminu wypowiedzenia. Jednakze
wydzierzawiajacy powinien uprzedzié
dzierzawcg, udzielajac mu dodatkowego
trzymiesigcznego terminu do zaplaty
zaleglego czynszu

Zgodnie z trescig art. 6882 k.c. najemca lokalu nie moze odda¢ catosci lub cze-
sci lokalu osobie trzeciej do bezplatnego uzywania albo w podnajem bez zgody
wynajmujacego. Zgoda wynajmujacego nie jest wymagana co do osoby, wzgle-
dem ktorej najemca jest obcigzony obowigzkiem alimentacyjnym, gdyz jednym
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ze sposobow wykonania obowigzkow alimentacyjnych cigzacych na najemcy
moze by¢ dostarczenie mieszkania uprawnionemu. W przypadku zawarcia umowy
najmu pomi¢dzy wynajmujacym a najemcs, a nastgpnie umowy podnajmu pomig-
dzy najemcg a podnajemca, mamy do czynienia z dwoma stosunkami prawnymi:
stosunkiem najmu i stosunkiem podnajmu. Faktycznie w takim przypadku sg to
dwie umowy najmu, gdyz najemca w takim przypadku wystepuje w podwojnej
roli: najemcy w stosunku do pierwotnego wynajmujacego i wynajmujacego w sto-
sunku do podnajemcy. Zatem przez zawarcie umowy podnajmu nie powstaje zaden
stosunek umowny pomig¢dzy wynajmujacym a podnajemca.

Istotng kwestig jest to, ze podnajem nie moze trwac¢ dtuzej niz stosunek najmu
i wygasa najp6zniej w chwili zakonczenia najmu, a konsekwencja tego jest, ze
podnajemca wywodzi swoje prawa wylacznie od najemcy, a nie od wynajmuja-
cego. Oznacza to, ze gdy wynajmujacy wystapi z roszczeniem windykacyjnym
o wydanie tego lokalu, biernie legitymowana jest osoba, ktora faktycznie wtada
lokalem bez podstawy prawnej moze nim by¢ badz najemca, badZz podnajemca.
W stosunku do wynajmujgcego najemca odpowiada za dziatania podnajemcy jak
za wlasne dzialania.

Pamigta¢ nalezy, ze oddanie lokalu w podnajem lub do bezptatnego uzywa-
nia bez zgody wynajmujacego skutkowa¢ moze tym, ze najemca naraza si¢ na
sankcje z art. 667 § 2 k.c., w mysl ktorej jezeli najemca uzywa rzeczy w sposob
sprzeczny z umowg lub jej przeznaczeniem i pomimo upomnienia nie przestaje
jej uzywaé w taki sposob albo rzecz zaniedbuje do tego stopnia, ze zostaje ona
narazona na utrate lub uszkodzenie, to wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem
bez zachowania terminow wypowiedzenia. Oznacza to, ze zakaz podnajmu nie
jest bezwzgledny lecz jedynie uzalezniony od zgody wynajmujacego. Wazne jest
to, ze taka umowa nie wpltywa na waznos¢ stosunku pomiedzy najemca a osoba
trzecia.

W tej sprawie wypowiadaty si¢ wielokrotnie sady, czego przyktadem jest
orzeczenie SN w wyroku z dnia 15 listopada 1984 r., sygn. akt III RCN 215/84,
w ktorym Sad orzekt:

»Jezeli najemca — wbrew zakazowi umownemu oddat rzecz najeta w podnajem
(art. 668 § 1 k.c.) i mimo upomnienia nie zaprzestal uzywania tej rzeczy sprzecznie
Z Uumow3g najmu, wynajmujacy moze mu wypowiedzie¢ umowg najmu ze skutkiem
natychmiastowym (art. 667 § 2 k.c). Wypowiedzenie niepoprzedzone upomnieniem
jest jednak skuteczne, gdy strony — wzmacniajgc sankcje ustawowa — wylgczyly
je w umowie najmu”.

Natomiast w przypadku gdy bez uzasadnionej przyczyny wynajmujacy odma-
wia najemcy prawa do podnajmu lub oddania do bezptatnego uzywania osobie
trzeciej, najemca moze wystapi¢ na droge postepowania sadowego, aby zgode
wynajmujacego zastgpi¢ prawomocnym orzeczeniem sadu (art. 64 k.c.). Sytuacja
taka moze mie¢ miejsce, gdy sad uzna, ze odmowa wyrazenia zgody przez wynaj-
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mujacego nie znajduje uzasadnionej przyczyny (wyrok SN z 26 stycznia 1999 1.,
sygn. akt. [Il CKN 127/98). Wystepowanie w umowie zakazu oddawania przed-
miotu najmu innym osobom do korzystania oznacza, ze na takie oddanie najemca
kazdorazowo powinien uzyska¢ zgod¢ wynajmujacego. Zgoda moze zosta¢ wy-
razona w sposob wyrazny lub dorozumiany, chyba ze sama umowa okresla formg
udzielania zgody (wyrok SA w Warszawie z 21 kwietnia 1999 ., | ACA 1460/98,
OSA 2000, Nr 7-8, poz. 28). W umowie najmu strony mogg ustali¢, ze podnajem
jest dopuszczalny za zgoda wynajmujacego, przy czym zgoda ta moze by¢ udzie-
lona na zasadzie swobodnego uznania wynajmujgcego'®.

W razie oddania rzeczy w podnajem albo do bezptatnego uzywania odpowie-
dzialno$¢ wzgledem wynajmujacego za to, ze rzecz bedzie uzywana zgodnie z obo-
wigzkami wynikajagcymi z umowy najmu ponosi nie tylko najemca, ale rowniez
osoba trzecia (podnajemca). Wobec braku stosownego przepisu ustawy nie mozna
przyjaé, ze odpowiedzialnos$¢ najemcy i osoby trzeciej jest solidarna. Skoro jednak
wynajmujacy moze zada¢ odszkodowania od kazdej z tych 0osob w catosci, nalezy
przyjaé, ze jest to odpowiedzialno$¢ in solidum'®. Pamigta¢ rowniez nalezy, ze sto-
sunki prawne zwigzane z podnajmem wygasajg najpozniej] w momencie wygas-
nigcia najmu (art. 668 § 2 k.c.). Najemca, ktory oddat lokal w podnajem, nie jest
pozbawiony skutecznych srodkow prawnych umozliwiajacych spetnienie zadania
wynajmujacego do zwrotu przedmiotu najmu w sytuacji, gdy podnajemca, pomimo
ustania stosunku najmu i podnajmu, lokalu nie wydaje. Przede wszystkim przy-
stuguje mu roszczenie wynikajace z art. 675 § 1 k.c., poniewaz stosunek taczacy
najemce z podnajemca jest stosunkiem najmu, a jedynie w odniesieniu do wynaj-
mujacego chodzi o stosunek podnajmu. W takiej sytuacji zastosowanie dla sytuacji
prawnej najemcy wobec podnajemcy znajdujg wszystkie powyzsze rozwazania
odnos$nie do uprawnien wynajmujacego wobec najemcy wynikajacych z umowy
najmu. Jednym z podstawowych obowigzkdéw podnajemcy jest opuszczenie lokalu
po zakonczeniu umowy najmu podnajmu taczacej go z najemcs, a skoro tego nie
czyni, to najemca moze skorzystac z roszczenia wynikajacego ze stosunku obliga-
cyjnego taczacego go z podnajemca (art. 675 § 1 KC)'*. Zgodnie z paremia nemo
plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet najemca nie moze przeniesc¢
na osoby trzecie wigcej uprawnien niz sam posiada, dlatego tez przedmiot najmu
moze by¢ uzywany zgodnie z regulacjg zawarta w umowie najmu. Oznacza to, ze
najemca, zawierajac umowe¢ podnajmu, moze ja uregulowac tylko w taki sposéb,
jak przewiduje to umowa najmu. Nie moga znajdowac si¢ tam uprawnienia dla
podnajemcy wigksze niz te, ktore posiada najemca.

13 K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2012.

4 K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny..., 2011.

15 T. Szancito, Wplyw stosunku podnajmu na obowigzek zwrotu lokalu uzytkowego i roszczenia
zwiqzane z bezumownym korzystaniem, lustita, 2012, nr 2.
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W praktyce obrotu nieruchomos$ciami czasami spotka¢ mozna si¢ z sytua-
cjami, ze umowa najmu zostaje zawarta, pomimo ze przedmiot najmu nie zostat
jeszcze oddany do uzytku. Najemca, chcac zapewnic sobie mozliwos¢ korzysta-
nia z konkretnego lokalu, zawiera warunkowa umowe¢ najmu z wynajmujacym.
Z prawnego punktu widzenia umowa taka jest zawarta z warunkiem zawieszajg-
cym, co oznacza, ze taka umowa dochodzi do skutku dopiero w momencie odda-
nia przedmiotowego lokalu do uzytku.

2.3. Charakter prawny umowy najmu

Stosunek prawny najmu ma charakter stosunku cywilnoprawnego. Jak orzekt w wy-
rok NSA w Gdansku z 15 pazdziernika 1998 r. (II SA/Gd 268/97, niepubl.): ,,Lokal
uzytkowy nalezacy do gminy moze by¢ oddany w najem lub w dzierzawe wyltacznie
na podstawie umowy cywilnoprawnej, a ewentualne spory, jakie mogg powstac na
tym tle, sg rozstrzygane przez sady powszechne”. W uzasadnieniu NSA wyjasnit, ze
w obowigzujacym stanie prawnym organy administracji publicznej nie sg wtasciwe
do rozstrzygania spraw dotyczacych zawarcia zarowno umow najmu, jak i dzierzawy
lokali uzytkowych'®. Jak rowniez orzekt SN (III KKO 3/01, OSNiAP 2002, Nr 7,
poz. 173), sprawy dotyczace najmu lokali mieszkalnych lub zamiany takich lokali
nie podlegajg wladczej kompetencji organow administracji publicznej. W uzasad-
nieniu SN wyjasnit, ze przedstawiona sprawa jest niewatpliwie sprawa cywilna,
tj. nalezacg do drogi sgdowej w rozumieniu art. 1, 2 oraz 199 § 1 pkt 1 k.p.c. Zda-
niem SN w konteks$cie sprawy jest oczywiste, ze jezeli przedmiotem sporu jest
zadanie dotyczace uksztaltowania prawa do lokalu mieszkalnego wedhug najmu, to
jest to sprawa ze stosunkow z zakresu prawa cywilnego w rozumieniu art. 1 k.p.c.
W tej sytuacji niedopuszczalno$¢ rozpoznania sprawy cywilnej w postgpowaniu
sagdowym — stosownie do art. 2 § 3 k.p.c. — musiataby wynikac z przepisu szcze-
golnego!'’. Umowa najmu w wyniku oddania nieruchomosci (lokalu) w najem nie
powoduje przeniesienia, ograniczenia, obcigzenia lub zniesienia prawa wlasnosci
okreslonego lokalu, jest to jedynie umowa, w ktorej wynajmujacy zobowigzuje si¢
oddac przedmiot najmu do uzywania najemcy, na czas oznaczony lub nicoznaczony,
w zamian za wynagrodzenie w postaci czynszu ptaconego przez najemcg. Stosu-
nek stron umowy najmu ma charakter zobowigzaniowy, tzn. wywotujacy skutki
tylko migdzy nimi. Oznacza to, ze wynajmujgcy moze si¢ domagac czynszu tylko
od najemcy, a najemca moze zadac¢ usunigcia wady rzeczy od wynajmujacego.

Jak juz wczesniej wspomniano, umowa najmu zostata uksztattowana jako
tzw. czynnos$¢ prawna konsensualna, wzajemna i odptatna oraz dwustronna.

16" A. Doliwa, Komentarz do art. 659-692 KC [w:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 4,
Warszawa 2012.
17 Tbidem.
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