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Rozdziat 1. Uwagi wstepne — zatozenia metodologiczne

Niniejsze opracowanie stanowi czes¢ wiekszego projektu realizowanego w Instytucie
Wymiaru Sprawiedliwosci, ktérego celem jest analiza funkcjonowania w praktyce
obrotu i w orzecznictwie sgdow powszechnych poszczegodlinych typow umow
nazwanych uregulowanych w ksiedze trzeciej kodeksu cywilnego!. W ramach tego
projektu ukonczone zostaty juz analizy dotyczgce umowy poreczenia, umowy
agencyjnej, umowy o roboty budowlane, renty i dozywocia, a takze umdéw w obrocie
konsumenckim — sprzedazy i kredytu konsumenckiego?. W 2015 r. Instytut Wymiaru
Sprawiedliwosci zrealizowat dalsze badania dotyczgce umdéw o swiadczenie ustug
oraz umow o korzystanie z rzeczy. Wsrdd tych ostatnich rowniez dotyczgce umowy
najmu idzierzawy, bedgce przedmiotem niniejszego opracowania. Bezposrednig
inspiracjg dla tego, rozpisanego na kilka lat zadania, stanowity prace podjete przez
Komisje Kodyfikacyjng Prawa Cywilnego zmierzajgce do przygotowania projektu

nowego kodeksu cywilnego.

Niniejsza analiza dotyczgca umoéw najmu i dzierzawy obejmuje 230 spraw sgdowych,
ktére zgodnie z przyjetym w drodze zarzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci wykazem
spraw podlegajgcych symbolizacji® oznaczone sg symbolami: ,092” — ,roszczenia
z umowy najmu lub dzierzawy” (rep. ,C” — sprawy cywilne) oraz ,668” — ,roszczenia

z umowy najmu lub dzierzawy, z wytgczeniem spraw o symbolu 618" (rep. ,GC” —

1 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z p6zn,
zm.) — dalej jako ,k.c.”.

2 Zob. R. Trzaskowski, Poreczenie. Analiza instytucji i perspektywa kodyfikacyjna, Warszawa 2012;
R. Trzaskowski, Porecznie w praktyce orzeczniczej, Prawo w Dziataniu 2013, nr 15, s. 167 i n.;
M. Grochowski, Umowa agencyjna w orzecznictwie sgdéw powszechnych, Prawo w Dziataniu 2014,
nr 20, s. 327 i n.; P. Drapata, Umowa o roboty budowlane — analiza empiryczna orzecznictwa sgdéw
powszechnych na tle wypowiedzi doktryny prawa cywilnego, Warszawa 2014; B. Lackoronski, Analiza
praktyki sgdowej w sprawach z umoéw renty idozywocia, Warszawa 2015; A. Wiewidrowska-
Domagalska, Refleksje natle orzecznictwa sgdéw powszechnych w zakresie sprzedazy
konsumenckiej, Prawo w Dziataniu 2014, nr 20, s. 206 i n.; T. Czech, Efektywno$¢ instrumentow
prawnych ochrony kredytobiorcy konsumenta w Swietle orzecznictwa sgdowego, Prawo w Dziataniu
2014, nr 20, s. 280 i n. Wszystkie wskazane teksty, niezaleznie od innych publikatoréw, dostepne sg
na stronie internetowej Instytutu Wymiaru Sprawiedliwosci, http://www.iws.org.pl/badania/raporty.

3 Zalgcznik do zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 30 grudnia 2015 r. zmieniajgcego
zarzgdzenie w sprawie organizacji i zakresu dziatania sekretariatéw sgdowych oraz innych dziatéw
administracji sgdowej (Dz. Urz. MS z 2015 r. poz. 266).

4 Symbol ,618" — ,roszczenia zwigzane z rekojmig i gwarancjg” w repertorium ,GC” — sprawy
gospodarcze. Zauwazy¢ nalezy, ze analogiczne wytgczenie nie zostato przewidziane w odniesieniu do


http://www.iws.org.pl/pliki/files/IWS_Drapa%C5%82a%20P%20Umowa%20o%20roboty%20budowlane.pdf
http://www.iws.org.pl/pliki/files/kolor_IWS_Lackoro%C5%84ski%20B._%28._.%29%20z%20um%C3%B3w%20renty%20i%20do%C5%BCywocia%281%29.pdf
http://www.iws.org.pl/pliki/files/kolor_IWS_Lackoro%C5%84ski%20B._%28._.%29%20z%20um%C3%B3w%20renty%20i%20do%C5%BCywocia%281%29.pdf
http://www.iws.org.pl/pliki/files/IWS_Wiewi%C3%B3rowska%20A%20_%20%20%20sprzeda%C5%BCy%20konsumenckiej%281%29.pdf
http://www.iws.org.pl/pliki/files/IWS_Wiewi%C3%B3rowska%20A%20_%20%20%20sprzeda%C5%BCy%20konsumenckiej%281%29.pdf
http://www.iws.org.pl/pliki/files/IWS_Czech%20T._Efektywno%C5%9B%C4%87%20ochrony%20kredytobiorcy-konsumenta.pdf
http://www.iws.org.pl/pliki/files/IWS_Czech%20T._Efektywno%C5%9B%C4%87%20ochrony%20kredytobiorcy-konsumenta.pdf

sprawy gospodarcze). Badaniem objeto zaréwno spory wynikajgce ze stosunkéw
dwustronnie profesjonalnych (sprawy gospodarcze), jak i spory dotyczace stosunkéw
cywilnych w  obrocie powszechnym (relacje pomiedzy konsumentami

i profesjonalistami oraz wzajemne relacje konsumenckie).

Przeprowadzona analiza objeta sprawy prawomocnie zakonczone w latach 2012-
2015, przy czym w tym zakresie najliczniejszg grupe stanowity sprawy zakonczone
prawomocnie w 2014 r. — 156 spraw (blisko 70% wszystkich spraw). Ponadto jej
przedmiotem jest rowniez 41 spraw prawomocnie zakonczonych w 2013 r., 31 spraw

zakonczonych w 2015 r. oraz dwie sprawy zakonczone w 2012 r.

Badaniami objeto zaréwno sprawy, ktore toczyty sie w pierwszej instancji przed
sgdem rejonowym cywilnym lub gospodarczym (sprawy, w ktérych wartos¢
przedmiotu sporu nie przewyzszata 75000 zt lub w sprawach gospodarczych —
100 000 zt), jak i sprawy, w ktorych sgdem wiasciwym w pierwszej instancji byt sgd
okregowy cywilny lub gospodarczy (wartoS¢ przedmiotu sporu przewyzszata
75 000 zt lub w sprawach gospodarczych 100 000 z°). Sposréd badanych spraw 185
rozpoznanych zostato przed sgdami rejonowymi jako sgdami pierwszej instancji
(80% ogo6tu badanych spraw), zas 45 spraw przed sgdami okregowymi, jako sgdami
pierwszej instancji (20% ogotu badanych spraw). 83 sprawy miaty charakter spraw
cywilnych i zostaly rozpoznane w wydziatach cywilnych sgdéw rejonowych
i okregowych (36% ogétu badanych spraw), za$ 147 spraw jako sprawy gospodarcze
zostaty rozpoznane w wydziatach gospodarczych sgdow rejonowych i okregowych

(64% ogdtu badanych spraw).

Przyjete na potrzeby dokonanej analizy proporcje pomiedzy sprawami

rozpoznawanymi przez sady rejonowe i sady okregowe, jako sady pierwszej

spraw obejmujgcych roszczenia z umowy najmu i dzierzawy, ktére podlegajg rejestracji w repertorium
,C” — sprawy cywilne (symbol 092).

5 W stanie prawnym obowigzujgcym do dnia 3 maja 2012 r. wlasciwos$¢ rzeczowa saddéw cywilnych
i gospodarczych ze wzgledu na warto$¢ przedmiotu sporu regulowana byta odmiennie. Zgodnie
z obowigzujgcym wowczas art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania
cywilnego, (obecnie tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 101 ze zm.; dalej jako ,k.p.c.”) do wiasciwosci
sgdow okregowych nalezaty sprawy o prawa majgtkowe, w ktorych wartos¢ przedmiotu sporu
przewyzszata 75000 zt, a w postepowaniu w sprawach gospodarczych 100 000 zt. Ujednolicenie
w tym zakresie nastgpito na skutek zmiany art. 17 pkt 4 k.p.c. ustawg z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
0 zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 233,
poz. 1381). Zgodnie z obecnym brzmieniem art. 17 pkt 4 k.p.c. do wtasciwosci sgdéw okregowych
nalezg sprawy o prawa majatkowe, w ktérych warto$é przedmiotu sporu przewyzsza 75 000 zt.
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instancji, oraz sprawami rozpoznawanymi przez sady cywilne i sgdy gospodarcze
jedynie w pewnym stopniu odzwierciedlajg rzeczywiste proporcje dotyczgce ogotu
spraw obejmujgcych roszczenia z najmu i dzierzawy o symbolach statystycznych
(,092” i ,668"), ktore zostaty rozpoznane w latach 2012-2015 przed sagdami
powszechnymi. Przyktadowo wskazac¢ nalezy na dane statystyczne zgromadzone
przez Ministerstwo Sprawiedliwosci za rok 20146, Wpltyw do sgdow okregowych
spraw obejmujgcych roszczenia z najmu i dzierzawy wyniést odpowiednio 244
sprawy procesowe cywilne (repertorium ,C”) oraz 733 sprawy procesowe
gospodarcze (repertorium ,GC”). Jednocze$nie w roku 2014 sady okregowe
zakonczyty wyrokami 136 spraw cywilnych dotyczacych roszczen 2z najmu
i dzierzawy (repertorium ,C”) oraz 320 spraw gospodarczych (repertorium ,GC”).
Natomiast na poziomie sgdow rejonowych w roku 2014 wptyneto 10 295 spraw
cywilnych ze stosunku najmu i dzierzawy, z czego wyrokami zakohnczono 5380 spraw
(repertorium ,,C”) oraz 5756 spraw gospodarczych, z ktérych wyrokami zakonczono

3855 spraw (repertorium ,GC”).

Przedstawione zestawienie statystyczne za rok 2014 wymaga dwoch komentarzy

w kontekscie zestawionej w tym opracowaniu proby badawczej.

Po pierwsze, zwraca uwage znaczna dysproporcja ilosciowa pomiedzy sprawami
zumowy najmu lub dzierzawy, ktére zarbwno w sprawach cywilnych, jak
i gospodarczych wptywajg do sgdow okregowych i rejonowych. Wydaje sie, ze
wynika to z regulacji o charakterze procesowym. Przede wszystkim, jak wykazujg to
przeprowadzone badania empiryczne, przedmiotem zdecydowanej wiekszo$ci spraw
0 roszczenia z umowy najmu i dzierzawy sg zgdania zaptaty zalegtosci czynszowych
i innych opfat naleznych wynajmujgcemu (wydzierzawiajgcemu) w ramach stosunku
najmu i dzierzawy albo zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotu najmu
przez najemce (dzierzawce) juz po zakonczeniu umowy najmu lub dzierzawy.
Z badan przeprowadzonych w ramach niniejszej pracy wynika, ze odsetek tego typu
roszczen w analizowanych sprawach siega prawie 90%. Zarazem dochodzone z tego

tytutu kwoty w wiekszosci wypadkow nie przekraczajg granicznej wartosci 75 000 zt

6 Sprawozdanie za rok 2014 w sprawach cywilnych wg rodzajéw spraw i wtasciwosci rzeczowej (MS-
S1) oraz sprawozdanie za rok 2014 w sprawach gospodarczych (MS-S19) dostepne sg na stronie
internetowej  Ministerstwa  Sprawiedliwosci pod  adresem https://isws.ms.gov.pl/pl/baza-
statystyczna/opracowania-jednoroczne/rok-2014/ (dostep dnia 30 wrzesnia 2016 r.).
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https://isws.ms.gov.pl/pl/baza-statystyczna/opracowania-jednoroczne/rok-2014/
https://isws.ms.gov.pl/pl/baza-statystyczna/opracowania-jednoroczne/rok-2014/

wyznaczajgcej wiasciwos¢ sgadu okregowego (art. 17 pkt 4 k.p.c.). Ponadto
uwzgledni¢ nalezy w tym zakresie szczegolne reguty procesowe wyznaczajgce
wartos¢ przedmiotu sporu w sprawach o swiadczenia powtarzajgce w odniesieniu do
rat jeszcze niewymagalnych (art. 22 k.p.c.) oraz w sprawach obejmujgcych zgdanie
ustalenia istnienia, uniewaznienia albo rozwigzania umowy najmu i dzierzawy,
a takze odebranie przedmiotu najmu lub dzierzawy (art. 23 k.p.c.). Reguty te
odwotujg sie wprost do réwnowartosci czynszu z umowy najmu lub dzierzawy za
okres trwania danej umowy, ewentualnie za okres jednego roku lub okres trzech
miesiecy. W efekcie ustalona na ich podstawie wartos¢ przedmiotu sporu zazwyczaj
nie przekracza granicznej kwoty wtasciwosci sgdu okregowego. Wszystko to sprawia,
ze stosunkowo nieliczna grupa sporéw dotyczgcych umow najmu lub dzierzawy trafia
do sgadow okregowych, jako sgddéw pierwszej instancji. Zjawisko to znajduje
odzwierciedlenie w probie badawczej bedgcej przedmiotem analizy. Zatozona
w badaniu pewna nadreprezentacja spraw rozpoznawanych przez sgdy okregowe
w stosunku do spraw z sgddéw rejonowych (przyjety stosunek 1 do 4, przy
rzeczywistym stosunku wynikajgcym ze statystyk Ministerstwa Sprawiedliwosci, ktéry
wynosi 1 do 15) wynika z checi i potrzeby uzyskania mozliwie reprezentatywnej
proby spraw ze stosunku najmu i dzierzawy rozpoznawanych w sgdach okregowych,

jako sadach pierwszej instanciji.

Po drugie, zwraca uwage znaczna przewaga ilosciowa spraw gospodarczych ze
stosunku najmu lub dzierzawy w stosunku do analogicznych spraw cywilnych
rozpoznawanych przez sgdy okregowe (stosunek 3 do 1) oraz catkowicie odwrotne
zjawisko w zakresie tej kategorii w odniesieniu do spraw cywilnych i gospodarczych
rozpoznawanych przez sady rejonowe. Wydaje sie, ze przyczyng catkowitego
odwrdcenia powyzszych proporcji w zakresie wiasciwosci sgdéw rejonowych jest
znaczna liczba spraw ze stosunku najmu dotyczgcych lokali mieszkalnych, ktore
W przewazajgcej czesci stanowig przedmiot sporu w sprawach cywilnych
0 roszczenia z najmu toczgcych sie przed sgdami rejonowymi. Po czesci hipoteza ta
znalazta potwierdzenie w toku kompletowania proby badawczej na potrzeby
przeprowadzonej analizy. Pomimo ze Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci zwrdcit sie
do sgddéw o nadestanie spraw o symbolach statystycznych ,092” i ,668” z wyraznym
zastrzezeniem co do wylgczenia spraw dotyczgcych najmu lokali mieszkalnych,

blisko 50 spraw nadestanych przez sgdy rejonowe dotyczyto sporéw na tle lokali
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mieszkalnych. Zgodnie bowiem z przyjetym zatozeniem wyjsciowym, o czym nizej,
niniejsze opracowanie nie dotyczy najmu lokali mieszkalnych. Stad powyzsze akta

zostaty wytgczone z uwzglednionej préby badawcze;.

Powyzsze obserwacje praktyki skfaniajg do przyjecia zatozenia, zgodne z ktérym za
bardziej reprezentatywne w kontekscie umow najmu i dzierzawy, z wytgczeniem
lokali mieszkalnych, uznaé nalezy proporcje pomiedzy sprawami cywilnymi
I gospodarczymi wynikajgce z danych statystycznych obejmujgcych sady okregowe
jako sady pierwszej instancji. Z tych wzgledéw przy doborze préby badawczej
proporcja pomiedzy sprawami cywilnymi i gospodarczymi ustalona zostata na
poziomie 3 do 7. Pewne odstepstwo faktycznie wystepujgce w tym zakresie
zwigzane jest z rzeczywistg liczbg akt uzyskanych z sgdow powszechnych, ktére

spetniaty zatozone dla proby badawczej warunki wstepne.

Konstruujgc probe badawczg, na potrzeby dokonanej analizy przyjeto dwa

podstawowe zatozenia.

Po pierwsze, przedmiotem badan empirycznych miaty by¢é sprawy zakonczone
prawomocnie w latach 2013-2015 (ewentualnie 2012-2015) orzeczeniem
merytorycznym. Odrzucono wiec zasadniczo sprawy konczace sie orzeczeniami
formalnymi (zarzadzenie o zwrocie pozwu, postanowienie o0 odrzuceniu pozwu,
umorzeniu postepowania czy przekazaniu sprawy do rozpoznania innemu sgdowi
wiasciwemu). Wynikato to z gtéwnego celu badawczego pracy, jakim byta analiza
zagadnien materialnoprawnych dotyczgcych uméw najmu i dzierzawy. Z tych rowniez
wzgleddw przy wyznaczaniu czesci proby badawczej zastosowano dodatkowe
zatozenie preferencyjne — pozyskanie akt w sprawach, w ktoérych orzeczenia sgdu

pierwszej instancji podlegaty kontroli instancyjne;j.

Po drugie, z zakresu analizy wytgczone zostaty umowy najmu odnoszgce sie do
lokali mieszkalnych. Wytgczenie to wynika ze specyfiki regulacji dotyczgcych tego
rodzaju najmu, ktére jedynie cze$ciowo zawarte zostaty w kodeksie cywilnym, zas
W swojej zasadniczej czesci, w szczegolnosci w zakresie realizacji podstawowych
funkcji ochronnych zwigzanych z potrzebg zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
cztowieka, w ustawach pozakodeksowych. W pierwszym rzedzie wskazac nalezy na

ustawe o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0o zmianie



Kodeksu cywilnego’, ale rowniez regulacje zawarte m.in. w ustawie o dodatkach
mieszkaniowych®, ustawie o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego®, ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych'®, czy ustawie
0 zasadach  przekazywania zaktadowych budynkow mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa  panstwowell. Zwazywszy na odrebnosci normatywne
i funkcjonalne, przejawiajgce sie w tym zakresie nie tylko w przepisach prawa
materialnego, lecz rowniez procesowego, wydaje sie zasadne omowienie tej
instytucji w ramach osobnego opracowania dotyczgcego prawa mieszkaniowego
i obejmujgcego rowniez inne formy prawne korzystania z lokali mieszkalnych
przewidziane w szczegdlnosci w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawie

o wiasnosci lokali?, a takze licznych ustawach branzowych?3,

Ponadto sposrdod analizowanych w tej pracy umow najmu wytgczono réwniez — co do
zasady — rozpowszechniony w ostatnich latach specyficzny typ umowy najmu
dotyczgcy tzw. pojazdéw zastepczych. Zagadnienie to bowiem w sposob
kompleksowy jest przedmiotem odrebnego opracowania przygotowywanego

w Instytucie Wymiaru Sprawiedliwosci.

Sposréd 230 spraw ostatecznie poddanych analizie w ramach przeprowadzonego
badania, 92 sprawy zostaty prawomocnie zakonczone przed sgadem pierwszej
instancji (40% ogotu badanych spraw). W pozostatych 138 sprawach wydany przez
sad pierwszej instancji wyrok podlegat kontroli apelacyjnej. Ostatecznie wiec

przedmiotem analizy byto tgcznie 366 wyrokow sgddéw powszechnych, w tym 228

7 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r., poz. 150 z p6zn. zm.) — dalej jako
,=u.0.p.L."

8 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r.,
poz. 966 z pdzn. zm.).

9 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r., poz. 2071 z pozn. zm.).

10 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r.,
poz. 1222 z pézn. zm.).

11 Ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r., poz. 1381).

12 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r., poz. 1892).

13 Zob. przyktadowo: ustawa z dnia 9 kwietnia 2010 r. o Stuzbie Wieziennej (tekst jedn.: Dz. U.
z2016r., poz. 713); ustawa z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r., poz. 207) czy ustawa z dnia 6 kwietnia 1990 r.
o Policji (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r., poz. 355 z pézn. zm.).
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wyrokow wydanych przez sady pierwszej instancji (w dwoéch analizowanych
sprawach postepowanie zakohczone zostato umorzeniem postepowania ze wzgledu
na cofniecie pozwu oraz zawarcie ugody przed mediatorem) oraz 128 wyrokow
wydanych przez sady odwotawcze (okregowe Iub apelacyjne). Szczegotowe

zestawienie w tym zakresie zawiera ponizszy wykres.

Wykres 1. Wyroki wedtug wlasciwosci rzeczowej i funkcjonalnej sadu

B wydziaty gospodarcze

B wydziaty cywilne

SR SO |l instancja SO Il instancja

Niniejsze opracowanie skltada sie z dwdch zasadniczych czesci majgcych
w zatozeniu wzajemnie sie dopetnia¢ i w efekcie tworzy¢ spojng catos¢. W czesci
pierwsze przedmiotem analizy jest funkcjonowanie w obrocie umow najmu
i dzierzawy stanowigcych podstawe faktyczng roszczen i zarzutéw procesowych
podnoszonych w badanych sprawach. Uwzgledni¢ bowiem nalezy, Zze przepisy
kodeksowe regulujgce umowy najmu i dzierzawy w przewazajgcej czesci majg
charakter dyspozytywny i tym samym w ramach wyznaczonych przez ogolne reguty
prawa kontraktowego, w szczegdlnosci wynikajgce z art. 58 i 353* k.c., mogg by¢
w szerokim zakresie modyfikowane przez strony. W efekcie w praktyce obrotu model

kontraktowy uméw najmu i dzierzawy w zdecydowany sposob wyprzedza stosowanie
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modelu zatozonego w ustawie. Stgd konieczno$¢ analizy tresci rzeczywistego
lex contractus, bez zapoznania z ktérym nie mozna w istocie nic blizszego
powiedzie¢ o obecnie funkcjonujgcym modelu umowy najmu i umowy dzierzawy.
Dopiero znajomos¢ tego modelu umozliwia analize sporow sgdowych i roszczen
wynikajgcych ze stosunkow prawnych najmu i dzierzawy, czemu poswiecona zostata

druga cze$¢ opracowania.



Rozdziat 2. Najem i dzierzawa w praktyce obrotu

2.1. Problemy kwalifikacyjne

Wsrod instytucji prawa zobowigzan umowy najmu i dzierzawy stanowig dwie
podstawowe formy prawne korzystania z cudzej rzeczy i pobierania z niej pozytkow.
Wywodzg sie z rzymskiego kontraktu locatio — conductio, ktéry obejmowat
nastepujgce dzisiejsze typy umow: najem rzeczy wraz z dzierzawg, umowe
o $Swiadczenie ustug oraz umowe o dzieto!4. Najem odpowiadat podtypowi tego
kontraktu okreslanemu jako locatio — conductio rei, na podstawie ktérego jedna
strona (locator) zobowigzana byta wyda¢ drugiej stronie (conductor) za
wynagrodzeniem okreslong rzecz do czasowego uzywania albo uzywania
i pobierania z niej pozytkéw. Najem rzeczy przynoszgcej pozytki, a wiec wspotczesna

dzierzawa, miescit sie w prawie rzymskim w cato$ci w kontrakcie najmu?.

Umowa najmu stanowi na gruncie kodeksu cywilnego rozwigzanie modelowe, ktore
poprzez zawarte w przepisach kodeksowych odestania wspotksztattuje niektore inne,
cze$ciowo podobne instytucje prawa obligacyjnego (art. 7097, 862 k.c.),
a w pewnym zakresie réwniez rzeczowego (art. 268 k.c.). Szczegolnie silny zwigzek
istnieje w tym zakresie pomiedzy najmem i dzierzawg. Obydwa typy umow
zamieszczone zostaty we wspdlnym tytule prawa zobowigzan (tytut XVII ,Najem
i dzierzawa”), przy czym zgodnie z art. 694 k.c. przepisy o najmie (dziat | tytutu XVII)
stanowig regulacje podstawowe, ktore stosuje sie odpowiednio do dzierzawy we
wszystkich kwestiach nieuregulowanych w sposdb szczegdlny w dziale dotyczgcym

umowy dzierzawy (dziat Il tytutu XVII).

Zasadniczym elementem, ktory roznicuje te dwa typy umowy, jest zakres uprawnien
bioragcego rzecz w uzywanie wzgledem tej rzeczy. Zgodnie z klasycznym
rozréznieniem umowa najmu zapewnia najemcy prawo jedynie do uzywania rzeczy
(art. 659 § 1 k.c.), a wiec takg posta¢ korzystania, ktdéra nie polega na czerpaniu

pozytkdw i innych dochoddw z rzeczy, podczas gdy wydzierzawiajgcy ma prawo do

14 W. Litewski, Rzymskie praw prywatne, Warszawa 1990, s. 301.

15 W. Rozwadowski, Prawo rzymskie. Zarys wyktadu wraz z wyborem Zrédet, Warszawa 1991, s. 179.
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szerszego korzystania z przedmiotu dzierzawy — uzywania i pobierania pozytkow
(art. 693 § 1 k.c.). Odmienna tres¢ podstawowego uprawnienia najemcy i dzierzawcy
wzgledem rzeczy (lub innego przedmiotu dzierzenia) determinuje dalsze rdznice
wystepujgce pomiedzy tymi dwoma typami umow. Przedmiotem najmu moze wiec
zasadniczo by¢ jedynie rzecz (réwniez czesc fizyczna rzeczy, cze$¢ skladowa rzeczy
czy zbidr rzeczy). Natomiast zakres przedmiotu dzierzawy jest szerszy i obejmuje
obok rzeczy roéwniez prawa (art. 709 k.c.), a takze zorganizowane catosci
gospodarcze — przedsiebiorstwo i gospodarstwo rolne. Z zakresu przedmiotowego
najmu wytgczone sg z reguty rzeczy, ktére przynoszg pozytki, a takze rzeczy
zuzywalne. Uzywanie rzeczy w przypadku najmu ma bowiem charakter gtownie
zachowawczy, obowigzek najemcy po zakonczeniu umowy najmu polega na zwrocie
wynajmujgcemu rzeczy najetej w stanie niepogorszonym, z mozliwoscig jedynie
czesciowego zuzycia bedgcego nastepstwem prawidtowego uzywania rzeczy
(art. 675 § 1 k.c.). Trafnie jednak wskazuje sie, ze zasada ta nie ma charakteru
bezwzglednego. W istocie zdecydowana wiekszo$¢ rzeczy wystepujgcych w obrocie
moze przynosi¢ pozytki, w szczegdlnosci tzw. pozytki cywilne, a wiec dochody

uzyskiwane z rzeczy na podstawie stosunku prawnego (art. 53 § 2 k.c.).

Rzeczy takie mogg stanowi¢ przedmiot najmu, co wiecej, pobieranie pozytkow
z najmowanych rzeczy moze w swietle umowy stron stanowi¢ wyraznie przewidziane
uprawnienie najemcy. W pierwszej kolejnosci dotyczy to uprawnienia do oddania
w podnajem rzeczy najetej (art. 668 § 1 zd. 1 k.c.), ktére ograniczone zostato jedynie
w wypadku najmu lokali (art. 6882 k.c.). Ponadto same strony w umowie najmu moga
postanowi¢ o mozliwosci pobierania przez najemce rowniez pozytkdw naturalnych
rzeczy — np. najem dziatki na cele rekreacyjne z mozliwoscig jednak zrywania
owocow z drzew i krzewdw posadowionych na dziatce. Korzystanie z rzeczy
obejmujgce roéwniez pobieranie pozytkow nie zostato wiec catkowicie wytgczone
z konstrukcji najmu. Zasadnie wskazuje sie jednak, ze sktadnikiem tresci najmu nie
moze byC zastrzezenie takiego uprawnienia traktowanego jako zasadniczy cel
umowy6. Natomiast w wypadku umowy dzierzawy uprawnienie do pobierania
pozytkow stanowi jej sktadnik przedmiotowo istotny, konstytuujgcy samg konstrukcje

dzierzawy. Tym samym, o ile przedmiot najmu (rzecz) moze mie¢ wiasciwosci

16 J. Panowicz-Lipska, [w:] System prawa prywatnego, t. 8: Prawo zobowigzan — cze$¢ szczegotowa,
J. Panowicz-Lipska (red.), Warszawa 2011, s. 14.
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umozliwiajgce wytwarzanie pozytkow, to w przypadku przedmiotu dzierzawy

wiasciwos¢ taka musi wystepowac?’.

Odmiennie niz najem, umowa dzierzawy zaktada gospodarcze wykorzystanie
dzierzawionej rzeczy — uzyskiwanie okreslonego dochodu w postaci pozytkow
naturalnych lub cywilnych. Okolicznos¢ ta determinuje dalsze réznice wystepujgce
pomiedzy obu typami uméw. Najemca powinien uzywac rzecz, o ile umowa najmu
nie stanowi inaczej, w sposéb odpowiadajgcy wtasciwosciom i przeznaczeniu rzeczy
(art. 666 § 1 k.c.), za$ po zakonczeniu umowy zwroci¢ rzecz zasadniczo w stanie
niepogorszonym (art. 675 § 1 k.c.). Dzierzawca natomiast ma prawo, poza
pobieraniem pozytkdw, korzysta¢ z przedmiotu dzierzawy w sposob zgodny
z wymaganiami prawidtowej gospodarki (art. 696 k.c.), zas po zakonczeniu umowy
zwréci¢ przedmiot dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien sie znajdowac
stosownie do przepisow o wykonywaniu dzierzawy. Gospodarcze wykorzystanie
przedmiotu dzierzawy sprawia, ze w umowie tej zasadniczo wieksze znaczenie,
anizeli w wypadku najmu, ma zagadnienie trwatosci i stabilnosci stosunku prawnego
tgczgcego strony. Ustawowym wyrazem tego zatozenia jest mozliwos¢é zawarcia
umowy dzierzawy na czas oznaczony wynoszacy 30 lat (art. 695 § 1 k.c.), podczas
gdy maksymalny czas oznaczony najmu wynosi lat 10, chyba ze umowa najmu
zawarta zostata pomiedzy przedsiebiorcami (art. 661 k.c.), oraz dtuzsze terminy
wypowiedzenia zastrzezone dla umowy dzierzawy zawartej na czas nieoznaczony
anizeli dla umowy najmu — roczny termin wypowiedzenia umowy dzierzawy, ktorej
przedmiotem jest grunt rolny i pétroczny termin wypowiedzenia w odniesieniu do
innych débr stanowigcych przedmiot dzierzawy (art. 704 k.c.), przy maksymalnym
terminie wypowiedzenia umowy najmu wynoszgcym trzy miesigce (art. 673 § 2,
art. 688 k.c.). Wskazac nalezy réwniez na dluzszy termin dodatkowy na zaptacenie
zalegtego czynszu przewidziany dla dzierzawcy (art. 703 k.c.) anizeli dla
wynajmujgcego lokal uzytkowy (art. 687 k.c.) i brak takiego terminu w odniesieniu do

najmu innych rzeczy anizeli lokale.

Z faktem gospodarczego wykorzystania przedmiotu dzierzawy i pobierania pozytkéw

powigzane zostaty rowniez regulacje dotyczgce czynszu dzierzawnego. Odmiennie

17 A. Lichorowicz, [w:] System prawa prywatnego, t. 8: Prawo zobowigzan — cze$¢ szczegoétowa,
J. Panowicz-Lipska (red.), Warszawa 2011, s. 183.
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niz przy najmie, zasadg jest ptatno$¢ czynszu dzierzawnego z dotu w okresach
potrocznych (art. 699 k.c.). Ponadto czynsz dzierzawny moze by¢ oznaczony
w utamkowej czesci uzyskiwanych z przedmiotu dzierzawy pozytkéw (art. 693
§ 2 k.c.). Istnieje réwniez mozliwos¢ zgdania obnizenia czynszu dzierzawnego za
dany okres gospodarczy, o ile zwykty przychdéd z przedmiotu dzierzawy ulegt
znacznemu zmniejszeniu wskutek okolicznosci, za ktére dzierzawca nie ponosi

odpowiedzialnosci (art. 700 k.c.).

W praktyce obrotu problem kwalifikacji danej umowy jako umowy najmu i dzierzawy

pojawia sie w zasadzie w dwdch przypadkach.

Pierwszy przypadek dotyczy sytuacji, gdy przedmiotem zawartej przez strony umowy
jest rzecz przeznaczona do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez biorgcego
ja do uzywania, a wiec korzystanie z rzeczy ma na celu osigganie dochoddw.
Wowczas w zdecydowanej wiekszosci wypadkéw zawierana przez strony umowa
okreslana jest jako dzierzawa, pomimo Ze ani przeznaczenie oddawanej do uzywania
rzeczy, ani tez postanowienia zawartej umowy nie przewidujg pobierania pozytkow
Z rzeczy jako zasadniczego celu umowy. Czestokro¢ zresztg w tresci samej umowy
nie zostajg wprost stypizowane zasadnicze obowigzki i uprawnienia stron w sposob
przewidziany w kodeksie cywilnym. Zawierane w praktyce umowy nie stanowig wiec
0 ,oddaniu rzeczy do uzywania” bgdz ,do uzywania i pobierania pozytkéw”, lecz
postugujg sie ogoélng formutg ,oddania rzeczy w dzierzawe”, ewentualnie ,oddania
rzeczy w najem”. Zjawisko to w szczegdlnosci dotyczy ,dzierzawionych” lokali
uzytkowych, maszyn budowlanych czy innych maszyn i urzagdzen stuzgcych najemcy

do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

Druga grupa przypadkéw obejmuje sytuacje, gdy przedmiotem umowy stron jest
nieruchomos¢ gruntowa, w tym wydzielona cze$¢ nieruchomosci wraz z czesciami
skladowymi w postaci zabudowan stuzgcych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej (prowadzenie warsztatu czy magazynu). W zawieranych umowach
brak jakichkolwiek elementow, ktore wskazywatyby na oddanie najmowanych
nieruchomosci do szerszego korzystania, a wiec uzywania i pobierania pozytkow.
Wydaje sie, ze w tych wypadkach rozstrzygajgce dla stron przy kwalifikowaniu

umowy jako dzierzawy jest utrwalone w potocznych wyobrazeniach skojarzenie,
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zgodnie z ktérym obligacyjng formg korzystania z nieruchomosci jest przede

wszystkim umowa dzierzawy.

W toku przeprowadzonych badan zidentyfikowano tgcznie 25 przypadkéw (ponad
10% analizowanych ogdtem uméw), w ktorych strony okreslaty zawartg umowe jako
dzierzawe, pomimo ze zasadniczy cel umowy nie obejmowat ani pobierania
pozytkdw rzeczy, ani pozytkdw praw. WskazaC¢ w tym zakresie nalezy na umowy
obejmujgce ,dzierzawe” wydzielonych powierzchni handlowych, stoisk ustugowych
czy lokali uzytkowych [sprawy nr 3, 32, 45, 168, 213]*8, umowy okreslane jako
dzierzawa, ktorych przedmiotem byto korzystanie ze sprzetu i maszyn budowlanych
w ramach prowadzonej przez najemce (zgodnie z zawartymi umowami — dzierzawce)
dziatalnosci budowlanej — najem szalunkow [sprawa nr 169], najem rusztowan
[sprawa nr 91], czy najem barakowozow [sprawa nr 197]. Podobnie w formie
umowy dzierzawy ujete zostato oddanie do uzywania pojazdow stuzgcych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej najemcy (ale nie dalszego podnajmu, ktory
w tresci umowy zostat wyraznie wytgczony) [sprawy nr 54, 139, 183], czy innych
urzgdzen wykorzystywanych przez najemce w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej — najem dystrybutoréw do wody na potrzeby funkcjonowania firmy
najemcy [sprawy nr 77, 96], najem ekspresu do kawy wykorzystywanego
w prowadzonej przez najemce kawiarni [sprawa nr 140], najem komputera
ripujgcego [sprawa nr 79], najem kserokopiarki [sprawa nr 20], najem linii
produkcyjnej do przygotowywania produktow typu popcorn i nachosy, ktére nastepnie

byly sprzedawane w sieci kin prowadzonych przez najemce [sprawa nr 52].

Druga grupa zidentyfikowanych na wstepie przypadkow (dzierzawa jako podstawowa
obligacyjna forma korzystania z nieruchomosci, niezaleznie od faktycznego zakresu
i celu tego korzystania) obejmowata m.in. umowe dzierzawy hali magazynowej wraz
z placem magazynowym w celu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez
najemce [sprawa nr 229], dzierzawe nieruchomos¢ zabudowanej budynkiem w celu
prowadzenia dziatalnosci edukacyjnej [sprawa nr 43] albo dziatalnosci edukacyjno-
wypoczynkowej [sprawa nr 151]. W tej grupie wskazaC nalezy rowniez na zawartg

przez strony na 30 lat umowe dzierzawy, ktorej przedmiotem byla nieruchomosc¢

18 W dalszej czesci tekstu orzeczenia objete badaniem beda powotywane przez wskazanie numeru
w wykazie zamieszczonym w aneksie.
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gruntowa, na ktorej dzierzawca wybudowat stuzgcy do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej kompleks w postaci stacji paliw, myjni samochodowej i parkingu
[sprawa nr 76]. Istotne watpliwosci w tym zakresie budzi réwniez przyjeta zaréwno
przez strony, jak i przez sad kwalifikacja jako umowy dzierzawy, umowy, ktérej
przedmiotem bylo oddanie na 30 lat nieruchomosci do korzystania w celu
wybudowania na niej przez dzierzawce domku letniskowego, a nastepnie korzystanie
z tego domku [sprawa nr 60]. Mozna bowiem zasadnie wywodzi¢, ze zasadniczym
celem umowy stron byto wybudowanie, a nastepnie korzystanie z budynku, za$
ewentualne uprawnienie najemcy do pobierania pozytkbw naturalnych z dziatki
(korzystanie z ptodow dokonanych przez najemce nasadzen) stanowito jedynie cel
uboczny, zwigzany funkcjonalnie z gtbwnym celem umowy. W ramach tej kategorii
wskazac nalezy réwniez na umowy ,dzierzawy” wydzielonych czesci nieruchomosci
o niewielkiej powierzchni (2,5 m?, 18 m?), przeznaczonych do ustawienia przez
najemcow nosnikow reklamowych. Same tablice reklamowe byly wilasnoscig
najemcow (stanowity odrebne ruchomosci, a nie czesci skladowe gruntu) i podlegaty
dalszemu wynajmowi. Nieruchomos¢ gruntowa natomiast pozostawata we wiadaniu
wtasciciela nosnikow reklamowych na podstawie umowy najmu, a nie dzierzawy
[sprawy nr 113 117].

Watpliwosci kwalifikacyjne dotyczace charakteru umowy zawartej przez strony
wystepowaty w tych sprawach réwniez na etapie postepowania sgdowego. Co
wiecej, w analogicznych stanach faktycznych, np. dotyczacych najmu stoisk
handlowych na targowisku, sgdy przyjmowaty odmienne kwalifikacje prawne — bgdz
uznajac, zgodnie ze stanowiskiem stron, ze zawarta umowa ma charakter dzierzawy
[sprawa nr 45], bgdz tez przyjmujgc, wbrew literalnym zapisom umowy, iz strony
tgczyta faktycznie umowa najmu [sprawa nr 3]. Podobnie w sprawie dotyczacej
najmu powierzchni ustugowej w celu swiadczenia ustug gastronomicznych, sad
pierwszej instancji zakwalifikowat umowe stron jako umowe dzierzawy, co jednak
zostato skorygowane przez sad odwotawczy [sprawa nr 213]. Taka sama
kwalifikacja (jako umowy dzierzawy) przyjeta zostata przez sgd w odniesieniu do
umowy polegajgcej na uzywaniu przez pozwanego w ramach prowadzonej kawiarni
najmowanego (zgodnie z brzmieniem umowy: dzierzawionego) ekspresu do kawy.
W ocenie sgdu umowa ta zawierata wszelkie essentialia negotii umowy dzierzawy,

bowiem uzytkowany ekspres przynosit dochdd w postaci sprzedazy parzonej w nim
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kawy. Sad uznat, ze dochdd ten jest pozytkiem cywilnym ,dzierzawionej rzeczy”
w rozumieniu art. 53 § 2 k.c. [sprawa nr 140]. Réwniez w sprawach dotyczgcych
najmu wydzielonej czesci nieruchomosci pod nosniki reklamowe stanowigce
wilasnos¢ najemcy, sgdy zgodnie przyjmowaty, ze podstawg faktyczng sporu byty

tgczace strony umowy dzierzawy [sprawy nr 113 117].

Wadliwosc¢ kwalifikacyjna w odwrotnym kierunku (btedne zakwalifikowanie umowy
dzierzawy jako najmu) miata miejsce w sprawie nr 28, ktérej przedmiotem byta
umowa zarzadcy targowiska z wiascicielem nieruchomosci. Zgodnie z trescig
zawartej umowy na dzierzawionej nieruchomosci urzgdzone zostaty stanowiska
handlowe wynajmowane nastepnie przez zarzadce targowiska kupcom. Umowe te,
pomimo ze strony prawidtowo okreslity jg jako dzierzawe, sgad pierwszej instanciji
uznat za umowe najmu. Bftedna ocena prawna sgdu pierwszej instancji zostata
skorygowana przez sgad odwotawczy, ktéry w swoich wywodach podkreslit, ze
w Swietle zawartej umowy wydzierzawiajgcy zezwolit dzierzawcy na oddawanie
przedmiotu umowy w poddzierzawe, co wskazuje na mozliwo$¢ pobierania pozytkow
i tym samym wypetnia dyspozycje art. 693 § 1 k.c. Wydaje sie jednak, ze wywdd
sgdu odwotawczego powinien sie koncentrowacC raczej na celu gospodarczym
zawartej przez strony umowy, ktdorym byto pobieranie przez dzierzawce pozytkow
cywilnych z przedmiotu dzierzawy (wynajem stanowisk handlowych), anizeli
akcentowac formalng zgode wydzierzawiajgcego na oddanie przedmiotu dzierzawy
osobom trzecim do uzywania. Réwniez bowiem w wypadku umowy najmu najemcy
przystuguje prawo do oddania rzeczy najetej osobie trzeciej do uzywania, w tym

uzywania odptatnego (art. 668 § 1 k.c.).

Analogicznie w sprawie nr 127 strony okreslajac zawartg umowe jako umowe
najmu, wskazaty, ze jej przedmiotem bedg lokale oddawane najemcy do uzywania
w celu ich podnajmowania osobom trzecim. W tym wypadku jednak nie jest mozliwe
ustalenie kwalifikacji prawnej ostatecznie przyjetej przez sgd z uwagi na brak
pisemnego uzasadnienia zapadtego w tej sprawie wyroku. W konhcu przywotac nalezy
rozstrzygniecie wydane w sprawie nr 76, w ktorej przedmiotem umowy, okreslonej
przez strony jako dzierzawa byta nieruchomos¢ gruntowa, na ktorej dzierzawca
wybudowat stacje paliw, myjnie samochodowg oraz parking. Btedna kwalifikacja tej
umowy przez sgdy obu instancji (dzierzawa zamiast najmu) miata istotne znaczenie,

gdyz podstawg prawng wydanego w tej sprawie rozstrzygniecia byt art. 700 k.c.,
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awiec przepis odnoszgcy sie bezposrednio do stosunku prawnego dzierzawy.
Zarazem sady odmowity zastosowania w okolicznosciach faktycznych sprawy
przywotywanej przez strone pozwang instytucji przewidzianej w art. 685! k.c.,
wskazujgc, ze przepis ten nie znajduje zastosowania o odniesieniu do umowy

dzierzawy.

Zagadnienie prawnej kwalifikacji umdéw najmu i dzierzawy, w szczegdlnosSci
w odniesieniu do dobr przeznaczonych do bezposredniego uzycia w ramach
dziatalnosci gospodarczej biorgcego w uzywanie, byto przedmiotem wielu
wypowiedzi doktryny i orzecznictwa'®. Zgodnie wskazuje sie, ze korzystanie z tych
przedmiotbw ma wprawdzie na celu osigganie dochodow, jednakze nie zawsze
korzystanie to odpowiada pojeciu pobierania pozytkéw (art. 53 i 54 k.c.), ktore
stanowi konieczny element konstrukcyjny umowy dzierzawy. Bezposrednie uzycie
rzeczy w dziatalnosci gospodarczej nie jest rownoznaczne z pobieraniem z niej
pozytkow cywilnych, dochéd bowiem moze w tym wypadku by¢é dopiero korncowym
efektem dziatalno$ci gospodarczej?®. Jak obrazowo wskazat Sad Najwyzszy,
przychody uzyskiwane przez przedsiebiorce z tytutu wynagrodzenia za wykonanie
okreslonej rzeczy nie sg przychodami urzgdzenia stuzgcego do jej wytworzenia, lecz
przychodami przedsiebiorstwa uruchamiajgcego to urzadzenie przy pomocy pracy
ludzkiej, ,podobnie jak wynagrodzenie za prace rebacza drewna s3g jego
przychodami, a nie przychodami jego wtasnej siekiery. Przychodami rzeczy sg badz
ziemioptody na niej wyroste, bgdz przyptodek zwierzecia. Sg to przychody, ktoére
rzeczywiscie daje sama rzecz, nawet bez przyczynienia sie cztowieka, a ktore
oczywiscie mogg by¢ wieksze w miare przyczynienia sie ludzkiej pracy”?l. Nie
przeczgc wystepowaniu sytuacji granicznych, co dotyczy zarowno oddania
W uzywanie rzeczy przynoszgcej pozytki cywilne, jak i rzeczy potencjalnie bedgcych
zrodtem pozytkdw naturalnych, w tym drzew, krzewow lub innych roslin stanowigcych
cze$¢ sktadowg oddanych do uzywania (korzystania) nieruchomos$ci gruntowych,

nalezy podzieli¢ stanowisko, ze watpliwosci w tym zakresie powinny by¢ in casu

19 Zob. m.in. J. Panowicz-Lipska, [w:] System..., t. 8, s. 18; Z. Radwanski, [w:] System prawa
cywilnego t. 3, cz. 2: Prawo zobowigzan — cze$¢ szczegobtowa, S. Grzybowski (red.), Ossolineum
1976, s. 352-353; P. Radomski, Umowy najmu i dzierzawy w kontekScie problemu pobierania
pozytkéw, Prawo Spotek 2000, nr 7-8, s. 67—68.

20 Wyrok SN z dnia 30 listopada 2000 r., | CKN 924/98 (OSNC 2001, nr 6, poz. 92).
21 Wyrok SN z dnia 19 stycznia 1960 r., lll CR 915/59 (OSNCK 1961, nr 1, poz. 18).
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rozstrzygane na podstawie treSci samej umowy fgczgcej strony i jej celu
gospodarczego. Jezeli umowa przewiduje korzystanie z rzeczy obejmujgce jej
uzywanie i uzyskiwanie dochodow w postaci pozytkow naturalnych lub cywilnych,

nalezy kwalifikowac¢ jg jako dzierzawe??.

2.2. Umowy najmu (dzierzawy) z elementami innych uméw (umowy

mieszane)

Wydaje sie, ze spér o charakter umow mieszanych ujmowanych bgdz jako trzecia,
osobna kategoria umow, obok umoéw nazwanych i nienazwanych, albo tez jako
jedynie pewna grupa przynalezna do szerszej kategorii umow nienazwanych,
wspotczesnie rozstrzygany jest raczej na rzecz tej drugiej koncepcjiz. Umowy
mieszane zalicza sie wiec do grona uméw nienazwanych. Charakteryzujg sie one
tym, ze w ich tredci zawarte sg elementy swoiste dla umow nazwanych, lecz
wystepujgce w odmiennych uktadach strukturalnych Iub obok elementow
niespotykanych w umowach nazwanych. Od umow mieszanych, jako umow
nienazwanych, nalezy odrozni¢ takie czynnosci prawne, w ktérych pojawiajg sie
elementy nieswoiste dla danego typu umowy, ale funkcjonalnie podporzgdkowane
gtébwnemu zobowigzaniu odpowiadajgcemu cechom ustalonym w typie ustawowym.

Umowy te kwalifikowac nalezy jako umowy nazwane?*.

Sposrdéd uméw najmu i dzierzawy objetych przeprowadzong analizg wyrézni¢é mozna
umowy, w ktorych tresci, obok elementéw przedmiotowo istotnych dla umowy najmu
(dzierzawy) stanowigcych o oddaniu rzeczy do odptatnego uzywania (korzystania),
zawarte byty postanowienia charakterystyczne dla innych typdw uméw nazwanych,
w szczegolnosci umow o Swiadczenie ustug, przechowania, sprzedazy czy dostawy.
Ustalono wystepowanie 22 tego typu umow, co stanowi blisko 10% catosci

analizowanych przypadkow.

22 J. Panowicz-Lipska, [w:] System..., t. 8, s. 14.

23 Zob. W. Katner, [w:] System prawa prywatnego, t. 9: Prawo zobowigzan — umowy nienazwane,
W. Katner (red.), Warszawa 2010, s. 12-23; Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania — cze$¢
szczegobtowa, Warszawa 2015, s. 10.

24 7. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania..., s. 8.
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Najliczniejszg grupg w tym zakresie byty umowy najmu potgczone ze $wiadczeniem
ustug, w szczegolnosci ustug Swiadczonych przez wynajmujgcego i odnoszgcych sie
do rzeczy stanowigcej przedmiot najmu. Chodzi w tym wypadku o: umowy najmu
kserokopiarek wraz z ustugg serwisowg, dokonywaniem napraw i okresowg wymiang
materiatdw eksploatacyjnych [sprawy nr 20 i 69], najem i serwisowanie komputera
ripujgcego [sprawa nr 79], najem dystrybutorbw z wodg wraz z serwisem
i sprzedazg wody [sprawa nr 170], najem urzgdzenia do czyszczenia silnikow
(tzw. stotu do mycia) wraz z serwisowaniem oraz natozonym na najemce
obowigzkiem wytgcznego zaopatrywania sie u wynajmujgcego w materiaty
eksploatacyjne — w szczegolnosci specjalistyczny ptyn do czyszczenia [sprawa
nr 121], umowy najmu kabin sanitarnych wraz z ich serwisowaniem i ustugami
wywozu nieczystosci swiadczonymi przez wynajmujgcego [sprawy nr 106 i 107],
najem odziezy roboczej wraz z ustugami wynajmujgcego polegajgcymi na jej
naprawie i czyszczeniu wraz z natozonym na najemce obowigzkiem zakupu tej
odziezy po wygasnieciu umowy [sprawa nr 217], umowe najmu urzadzeh w postaci
kottowni parowej oraz stacji uzdatniania wody wraz z dodatkowymi ustugami
wynajmujgcego w postaci biezgcej konserwacji urzgdzen, statej pomocy technicznej,
przeszkolenia pracownikdéw do obstugi urzgdzen [sprawa nr 130], czy tez umowe
najmu pomieszczenia w stajni (boksu dla konia) wraz z opiekg i pielegnacjg konia
bedgcego wtasnoscig najemcy [sprawa nr 218]. W tej kategorii mieszczg sie rowniez
umowy przewidujgce odptatne uzywanie specjalistycznego sprzetu (koparki, koparko-
tadowarki, walce drogowe, lokomotywy) wraz z jego obstugg wykonywang przez
pracownikow oddajgcego sprzet i maszyny do uzywania [sprawy nr 5, 7, 46, 157,
179].

Charakterystyczng cechg niemal wszystkich uméw fgczgcych w sobie elementy
najmu i ustug byto zastrzezenie wykonywania przewidzianych w umowie ustug
dodatkowych (zazwyczaj ptatnych dodatkowo obok czynszu najmu) wytgcznie przez
oddajgcego rzecz do uzywania (wynajmujgcego) albo podmioty przez niego
wskazane. Zawartemu w umowach zastrzezeniu wytgcznosci towarzyszyty klauzule,
zgodnie z ktorymi serwisowanie lub naprawa oddanych do uzywania urzgdzen przez
osoby trzecie, niewskazane w umowie, stanowito istotne naruszenie postanowien
umowy i byto podstawg do jej natychmiastowego wypowiedzenia przez oddajgcego

rzecz do uzywania. Analogiczne skutki prawne przewidziane zostaty przez strony na
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wypadek niekorzystania w ogéle przez najemce z ustug serwisowych wynajmujgcego
albo korzystania nieregularnego, niezgodnego z terminami okreslonymi w umowie.
Wskazuje to na bardzo scisty zwigzek istniejgcy pomiedzy réznorodzajowymi

Swiadczeniami bedgcymi przedmiotem zawieranych przez strony umaow.

W praktyce orzeczniczej przedstawione powyzej umowy okreslane byty zazwyczaj
jako umowy mieszane, przy czym traktowane przez sgdy bgdz jako umowy nazwane,
a wiec jako szczegdlny typ umowy najmu z zastrzezonymi Swiadczeniami
dodatkowymi, bgdz jako umowy nienazwane, ktére zawieraty cechy umowy najmu
i cechy innych umoéw nazwanych o réwnorzednym znaczeniu. W zaleznosci od
przyjmowanej w tym zakresie kwalifikacji, rezim prawny poszczegdlnych umow byt
wyznaczany albo przez stosowanie wprost przepisow dotyczgcych najmu —
w wypadku uznania, ze cechy typowe dla umowy najmu majg w konkretnej umowie
charakter przewazajgcy — albo w oparciu o tzw. metode kombinowang, polegajacg na
ustaleniu konsekwencji prawnych dla poszczegolnych elementéw umowy przez
odpowiednie stosowanie norm zaczerpnietych z tego typu umowy nazwanej, do
ktérego przynalezy (jest najbardziej zblizony) okreslony element umowy stanowigcej

przedmiot wyktadni.

Przyktadem zastosowania pierwszej z tych metod jest rozstrzygniecie sadu
w sprawie nr 69. Podstawg faktyczng sporu w tej sprawie byta zawarta przez strony
umowa o odptatne korzystanie z kserokopiarki wraz z odptatnymi ustugami
serwisowymi  Swiadczonymi przez powierzajgcego rzecz do uzywania
(wynajmujgcego). Najemca, poza miesieczng optatg za korzystanie z rzeczy,
zobowigzany byt ponosi¢ dodatkowe optaty w wypadku przekroczenia ustalonego
w umowie limitu wykonanych za pomocg uzywanej kserokopiarki kopii oraz opfaty
serwisowe. Strony zawierajgc umowe, okreslity jg jako umowe najmu. Przedmiotem
sporu w tej sprawie bylo Zagdanie zaptaty przez najemce zalegtych optat
dokumentowanych fakturami wystawionymi — zgodnie z ich trescig — ,z tytutu obstugi
serwisowej’. Pozwany w toku procesu podnidst zarzut przedawnienia dochodzonych
roszczen oparty na tresci art. 751 k.c. Jak wywodzit, fgczgca strony umowa miata
charakter umowy mieszanej, zawierata w sobie, obok cech charakterystycznych dla
najmu, réwniez elementy umowy o Swiadczenie ustug z art. 750 k.c. Podnosit, ze
w umowie poza pfatnoscig czynszu, odrebnie uregulowano odpfatne wykonywane

kopii, poza przewidziany w umowie limit, oraz odptatng ustuge serwisowg. Z tych
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wzgledéw do oceny roszczen powoda z tytutu $wiadczonych ustug serwisowych
powinien znalezé zastosowanie dwuletni termin przedawnienia przewidziany
w art. 751 k.c. Sad orzekajgcy w tej sprawie nie podzielit tej argumentacji. Wskazat,
ze w Swietle art. 659 § 2 k.c. czynsz za korzystanie z przedmiotu najmu moze
réwniez zawiera¢ optaty dodatkowe. Sam zas fakt wystawiania przez powoda faktur
zatytutowanych ,obstuga serwisowa” nie swiadczy, ze zawarta umowa byta umowg
o Swiadczenie ustug. Rowniez dodatkowe wynagrodzenie za przekroczenie liczby
wykonanych kopii nie zmienia charakteru tgczgcej strony umowy, ktérej zasadniczg
cechg byta mozliwos¢ korzystania przez najemce z przedmiotu najmu. Tym samym
skutki umowy, rowniez w odniesieniu do przedawnienia wynikajgcych z niej roszczen,
powinny by¢é — zdaniem sgdu — wyznaczane jednolicie w oparciu o0 przepisy
odnoszgce sie do umowy najmu. Podnoszony zarzut przedawnienia nie zostat wiec

uwzgledniony.

Odmienng metode wyktadni umowy, okreslonej przez strony jako ,umowa chowu
konia”, ilustruje rozstrzygniecie w sprawie nr 218. W tym wypadku podstawg
faktyczng powddztwa byta umowa, na mocy ktorej strona powodowa zobowigzata sie
wynajgé¢ miejsce w boksie w ramach prowadzonej przez powoda stadniny w celu
trzymania w nim konia, bedgcego wiasnoscig pozwanego, a dodatkowo Swiadczyé
ustugi zwigzane ze sprzagtaniem wynajmowanego boksu, a takze karmieniem, opieka
i pielegnacjg zwierzecia. Przedmiotem zgdania byta zaptata czynszu za najmowany
boks oraz zaptata wynagrodzenia za wykonywane ustugi dodatkowe. Sady obu
instancji uznaty, ze umowa tgczgca strony miata charakter umowy nienazwanej —
umowy mieszanej o0 przewazajgcym elemencie charakterystycznym dla umowy
najmu rzeczy i pewnych elementach umowy o swiadczenie ustug. Sad pierwszej
instancji podkreslit jednak, ze zasadniczym i gtdbwnym obowigzkiem strony
powodowej wynikajgcym z umowy byto umozliwienie korzystania z boksu dla konia
oraz infrastruktury catego osrodka, co zbliza catg umowe do umowy najmu. Zarazem
jednak, jak wskazat, zawarta przez strony umowa obejmowata pewien zakres innych
ustug swiadczonych przez powoda — dodatkowe obowigzki zwigzane z karmieniem
konia, podawaniem mu suplementow, wymiang scidtki w najmowanym boksie oraz
informowanie wiasciciela o stanie zdrowia konia, a zwlaszcza potrzebie skorzystania
z ustug weterynarza. W efekcie sgdy obu instancji uznaty, ze w rozpoznawanej

sprawie do oceny skutecznosci ztozonego przez strone pozwang wypowiedzenia
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umowy w czesci dotyczacej Swiadczen powoda zwigzanych z udostepnieniem do
korzystania boksu powinny znalez¢ zastosowanie przepisy ustawowe odnoszgce sie
do najmu (art. 673 k.c.), zas co do wypowiedzenia umowy w tej czesci, w ktorej
obejmowata ona $wiadczenie ustug — przepisy dotyczgce umowy zlecenia (art. 746
wzw. z art. 750 k.c.). Skutkiem takiego podejscia byto uwzglednienie Zadania
powoda w zakresie zaptaty czynszu najmu — umowa w tym zakresie rozwigzata sie
po uptywie miesigca od momentu jej wypowiedzenia i tym samym pozwany miat
obowigzek uiszczenia czynszu za ten okres oraz oddalenie powddztwa co do zaptaty
za swiadczone ustugi — w tej czesci, zgodnie z art. 746 w zw. z art. 750 k.c. umowa
o Swiadczenie ustug =zostata rozwigzana z chwilg jej wypowiedzenia przez
pozwanego, zas w okresie wypowiedzenia — zgodnie z ustaleniami sgdow — objete

nig ustugi nie byty juz przez powoda swiadczone.

Dalsze przyktady uméw tgczacych w sobie elementy umowy najmu z elementami
innych umoéw nazwanych lub nienazwanych, ktére zostaty zidentyfikowane w toku
przeprowadzonego badania, to: umowa dzierzawy (w istocie najmu) ekspresu do
kawy z obowigzkiem zakupu od wydzierzawiajgcego ustalonej w umowie ilosci kawy
[sprawa nr 140], umowa o wieloletniej wspotpracy handlowej, ktdrej elementem byt
najem lokalu uzytkowego — jak wynikato z ustalen sgdu, w zamian za nawigzanie
dtugoletniej wspotpracy, w okresie ktérej pozwany zobowigzat sie do wytgcznego
stosowania surowcow i opakowan nabytych w firmie powoda, stawki czynszu za
najem lokalu ptacone przez pozwanego znacznie odbiegaty na jego korzys¢ od cen
rynkowych [sprawa nr 52], umowa wspotpracy w zakresie obstugi i rozliczen operacii
dokonywanych kartami ptatniczymi wraz z najmem terminali ptatniczych [sprawa
nr 129], umowa najmu miejsca postojowego zakwalifikowana przez sad jako umowa
przechowania [sprawa nr 16], czy tez najem mebli na stoisko handlowe na okres
targow wraz z ustugami dostawy, montazu mebli i ich demontazu po zakonczeniu

targow [sprawa nr 23].

2.3. Formaumowy

Zarébwno umowa najmu, jak i umowa dzierzawy mogg byC waznie zawarte przez
strony w dowolnej formie. Przepisy kodeksu cywilnego nie naktadajg Zadnych

ograniczen w tym zakresie, przewidujgc szczegélne wymogi co do formy tych umow
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jedynie dla wywotania okreslonych skutkdéw czynnosci prawnej (forma ad eventum).
Pomijam w tym miejscu rozwigzania zawarte w ustawie o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jako wykraczajgce

poza zakres tej pracy?>.

Forma pisemna wymagana jest dla umowy najmu nieruchomosci lub pomieszczenia,
ktora zgodnie z zamiarem stron ma by¢ zawarta na czas oznaczony dtuzszy niz rok.
Niezachowanie formy pisemnej skutkuje tym, Zze umowe uwaza sie za zawartg na
czas nieoznaczony (art. 660 k.c.). Ponadto forma pisemna z datg pewng
przewidziana zostata w celu wzmocnienia stosunku prawnego najmu na wypadek
zbycia przedmiotu najmu przez wynajmujgcego. Zgodnie z art. 678 § 2 k.c.
zachowanie tej formy, potgczone z wydaniem przedmiotu najmu najemcy, wytgcza
przewidziane w art. 678 § 1 k.c. uprawnienie nabywcy rzeczy najetej do
wypowiedzenia umowy najmu. Z kolei kwalifikowana forma pisemna z podpisami
stron poswiadczonymi notarialnie stanowi podstawe wpisu wierzytelnosci z tytutu
najmu lub dzierzawy do ksiegi wieczystej (art. 31 ust. 1 ustawy o ksiegach

wieczystych i hipotece)?®.

Poprzez zawarte w art. 694 k.c. odestanie, przepisy art. 660 i 678 § 2 k.c. dotyczace
formy stosuje sie odpowiednio do umowy dzierzawy. Ponadto wymaog kwalifikowanej
formy pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi przewidziany zostat
w odniesieniu do umowy dzierzawy przedsiebiorstwa (art. 75 § 1 k.c.). Natomiast
w wypadku dzierzawy nieruchomosci rolnych forma pisemna umowy z datg pewng
stanowi jeden z warunkow nabycia przez dzierzawce prawa pierwokupu?’. W koncu
forma pisemna ad probationem wymagana jest przez przepisy dotyczace
szczegolnych typéw dzierzaw (dzierzawa obwodu towieckiego, obwodu rybackiego,

gruntéw Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa)?8.

25 W szczegodlnosci zgodnie z art. 19a ust. 6 tej ustawy umowa najmu okazjonalnego wymaga formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

26 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r.
poz. 790) — dalej jako ,u.k.h.w.”.

27 Art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jedn.: Dz. U.
22012 r. poz. 803 z pézn. zm.).

28 Zob. A. Lichorowicz, [w:] System..., t. 8, s. 194.
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Jak wynika z przeprowadzonych badan empirycznych, w obrocie zdecydowanie
dominuje praktyka zawieranie umow najmu i dzierzawy w zwyktej formie pisemne;j.
W tej formie zawarte zostaty 202 umowy, co stanowi blisko 90% wszystkich
analizowanych kontraktow. Pie¢ umow zawartych zostato przez strony
w kwalifikowanej formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi [sprawy
nr 1, 39, 60, 166, 212], jedna umowa w kwalifikowanej formie pisemnej z datg pewng
[sprawa nr 76] oraz tylko jedna umowa zawarta w formie aktu notarialnego [sprawa
nr 176]. Ponadto w 17 przypadkach zawarcie umowy nastgpito bez zachowania
zadnej formy szczegdlnej (umowy zawarte w drodze ustnych oswiadczen woli
ztozonych przez obie strony albo w sposéb konkludentny, poprzedzone niekiedy
uzgodnieniami czynionymi przez strony za pomocg urzgdzen porozumienia sie na
odlegtos¢ (mejl, telefon) lub poprzez odwotanie sie do istniejgcego wzorca umowy —
np. regulaminu parkingu) [sprawa nr 16]. Tego typu umowy zawierane byty
w szczegolnosci w sprawach dotyczgcych krotkotrwatego najmu réznego rodzaju
urzagdzen, w tym zwlaszcza maszyn i narzedzi budowlanych. W tej grupie mozna
wskaza¢ rowniez na umowy zawierane w postaci elektronicznej poprzez
przekazywanie os$wiadczen woli w formie korespondencji mejlowej. Zadna
z badanych umoéw nie zostata jednak zawarta z uzyciem bezpiecznego podpisu
elektronicznego weryfikowanego za pomocg waznego kwalifikowanego certyfikatu,
a wiec w formie elektronicznej zrownanej w skutkach i doniostosci ze zwyktg formg
pisemng (art. 78 § 2 k.c.).

Wystepowanie poszczegdlinych rodzajéw form w zawieranych umowach najmu

i dzierzawy ilustruje ponizszy wykres.
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Wykres 2. Formy umowy najmu i dzierzawy

B Najem M Dzierzawa
169
33
17
0 1 4 o 1 1 o0
—
Brak formy pisemnej  Forma pisemna Forma pisemna z Forma pisemna z Forma aktu
urzedowym urzedowym notarilanego
poswiadczeniem poswiadczeniem
podpisu daty

Zwraca uwage rzadkie stosowanie w praktyce obrotu kwalifikowanych form
pisemnych umowy najmu (dzierzawy) w postaci formy pisemnej z urzedowym
poswiadczeniem daty oraz formy pisemnej z urzedowym poswiadczeniem podpisu,
a takze formy aktu notarialnego, ktére wzmacniajg pozycje kontraktowg najemcy
(dzierzawcy), w szczegolnosci wzgledem oséb trzecich — przyszltych nabywcow
przedmiotu najmu (dzierzawy). Rozszerzong skuteczno$¢ obligacyjnych praw
najemcy, majgcych swoje zrédto w stosunku najmu, przewiduje art. 678 § 1 k.c. (na
podstawie odestania z art. 694 k.c. znajdujgcy rowniez odpowiednie zastosowanie do
umowy dzierzawy), zgodnie z ktérym w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania
najmu, a wiec przeniesienia prawa wtasnosci w drodze czynnosci prawnej, zarbwno
odptatnej, jak i nieodptatnej, przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego, a takze
ustanowienia na przedmiocie najmu ograniczonego prawa rzeczowego W postaci

uzytkowania?®, nabywca wstepuje w miejsce zbywcy w stosunek najmu. Wstgpienie

29 Ponadto przyjmuje sie mozliwos¢ stosowania art. 678 § 1 k.c. w drodze analogii do przypadkow
zbycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedacej przedmiotem najmu (dzierzawy) —
zob. uchwata SN z dnia 7 maja 1998 r., Ill CZP 11/98 (OSNC 1998, nr 12, poz. 199), a takze do
ochrony uprawnien najemcy w wypadku obcigzenia rzeczy bedgcej przedmiotem najmu ograniczonym
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to ma charakter definitywny i trwaty, a wiec nabywca rzeczy nie moze wypowiedzie¢
umowy najmu z zachowaniem ustawowych termindw wypowiedzenia wowczas, gdy
przedmiot najmu w chwili zbycia znajduje sie w posiadaniu najemcy (zostat mu
uprzednio wydany), zas umowa nhajmu zawarta zostala na czas oznaczony
w kwalifikowanej formie pisemnej z datg pewng (art. 678 § 2 k.c.). Rozszerzona
skutecznos¢ wierzytelnosci najemcy (dzierzawcy) powstaje réwniez wskutek wpisu
do ksiegi wieczystej praw z tytutu najmu lub dzierzawy nieruchomosci (art. 16 ust. 2
pkt 1 u.k.w.h.). Przez ujawnienie w ksiedze wieczystej wierzytelnosci te uzyskujg
skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu,
z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci przesytu albo stuzebnosci
ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub
innego urzadzenia (art. 17 u.k.w.h.). Zgodnie jednak z art. 31 u.k.w.h. warunkiem
wpisu jest przedstawienie wraz z wnioskiem dokumentu obejmujgcego umowe najmu
(dzierzawy) z podpisami stron poswiadczonymi notarialnie (tzw. forma
ad intabulationem) albo tez w formie silniejszej, tj. dokumentu obejmujgcego umowe
najmu lub dzierzawy zawartg w formie aktu notarialnego albo dokumentu

urzedowego®°.

Sposréd badanych umow, jedynie siedem z nich zawartych zostato we wskazanych
powyzej formach szczegolnych. Jedna umowa najmu [sprawa nr 39] i cztery umowy
dzierzawy [sprawy nr 1, 60, 166, 212]3! zawarte zostaty w formie pisemnej
z podpisami notarialnie poswiadczonymi, a wiec w formie wytgczajgcej przewidziane
w art. 678 § 1 in fine k.c. uprawnienie przysztego nabywcy rzeczy do wypowiedzenia
umowy najmu lub dzierzawy oraz umozliwiajgcej dokonanie wpisu wierzytelnosci ze
stosunku najmu lub dzierzawy do ksiegi wieczystej — przedmiotem wszystkich
czterech umow byty nieruchomosci. Jedna umowa, okreslona przez strony jako
umowa dzierzawy (w istocie najem nieruchomosci gruntowej w celu wybudowania
przez najemce odpowiedniej infrastruktury, a nastepnie prowadzenia w oparciu o nig

stacji paliw) zawarta zostata w formie pisemnej z datg pewng [sprawa nr 76].

prawem rzeczowym (w szczegdlnosci stuzebno$cig), ktérego wykonywanie koliduje z prawem
najemcy (dzierzawcy) do korzystania z rzeczy. Zob. J. Panowicz-Lipska, Najem, [w:] System..., t. 8,
S. 47-48 oraz Z. Radwanski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, s. 286.

30 Zob. T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014, komentarz do art. 31
u.k.w.h., tezy 87-94.

31 Zgodnie z kwalifikacjg prawng umowy przyjmowang przez strony.
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Zwazywszy przy tym, ze umowa ta zawarta zostata na czas oznaczony, nabywca
najmowanej nieruchomosci (w istocie prawa uzytkowania wieczystego do tej
nieruchomosci) nie miat mozliwosci wypowiedzenia umowy, mimo ze — jak wynikato
to z okolicznosci sprawy — nie byt usatysfakcjonowany wysokoscig czynszu
ustalonego w umowie zawartej przez jego poprzednika prawnego (zbywce). W koncu
jedna umowa najmu [sprawa nr 176] zawarta zostata przez strony w formie aktu
notarialnego. Przedmiotem tej umowy, zawartej na okres 10 lat, byt lokal mieszkalny.
Jednoczesnie z umowg najmu strony, réwniez w formie aktu notarialnego, zawarty
umowe przedwstepng sprzedazy tego lokalu, ustalajgc, ze po uptywie okresu najmu
lokal ten zostanie nabyty przez najemce. Na poczet ceny sprzedazy, ustalonej
w umowie przedwstepnej w ratach, zaliczony miat zosta¢ czynsz ptacony przez
najemce z dotu w okresach rocznych. Rozpoznajgc spor pomiedzy stronami
0 zaptate za korzystanie przez najemce z lokalu w okresie pomiedzy zakonczeniem
stosunku najmu lokalu a zawarciem ostatecznej umowy jego sprzedazy, sady obu
instancji uznaty, ze zawarta przez strony umowa najmu miata charakter pozorny.
W szczegolnosci, jak wywiodt sgd odwotawczy, intencjg zadnej ze stron nie byto
zawieranie umowy najmu lokalu, albowiem brakowato koniecznego elementu takiej
umowy — zobowigzania najemcy do zaptaty czynszu najmu. Nie mozna bowiem
przyjac, ze ta sama kwota ustalona w umowie stanowita jednoczesnie czynsz najmu
i cene sprzedazy lokalu. Z okolicznosci sprawy wynika natomiast, ze celem stron nie
byto wchodzenie w stosunek najmu, a jedynie zapewnienie kupujgcemu tytutu
prawnego do zajmowania lokalu przez okres 10 lat, tj. od momentu zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy do czasu zawarcia umowy ostatecznej. W istocie wiec
kupujacemu przez ten czas przystugiwato uprawnienie do nieodptatnego korzystania
z lokalu, co oznacza, ze zawarta przez strony umowa najmu ukrywata umowe
uzyczenia i — jak wywiodly sgdu obu instancji — byta z tego powodu niewazna.

Powodowi nie przystugiwato wiec roszczenie o zaptate czynszu najmu.

Wydaje sie, ze zasadniczymi przyczynami faktycznego niestosowania w obrocie
kwalifikowanych form pisemnych umowy najmu i umowy dzierzawy, ktore
wzmacniajg pozycje prawng najemcy (dzierzawcy), jest z jednej strony stosunkowo
niska swiadomos¢ istnienia tych szczegdlnych konstrukcji zaktadajgcych forme ad
eventum. Wskazuje to zarazem na niewielkg zdolno$¢ wymuszajgcg stosowanie

w praktyce obrotu innych form niz forma pisemna, jezeli nie towarzyszy im rygor
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niewaznosci. Z drugiej strony stwierdzony stan rzeczy potwierdza ogdlng teze
wynikajgcg z przeprowadzonych badan co do silniejszej zazwyczaj pozycji
kontraktowej wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) jako dysponenta, a zwykle
réwniez wiasciciela, rzeczy. Wystepuje on zazwyczaj w roli kreatora (proferenta)
powstajgcego stosunku prawnego, narzucajgc w pewnym zakresie rozwigzania
ostatecznie przyjmowane przez strony w zawartej umowie. Nie jest on przy tym
zainteresowany stosowaniem konstrukcji, ktére potencjalnie wzmacniajg pozycje

kontraktowg drugiej strony umowy.

W niemal wszystkich umowach najmu i dzierzawy zawieranych na pismie strony
wprowadzaty klauzule, zgodnie z ktorg wszelkie zmiany lub uzupetnienia umowy,
a takze jej wypowiedzenie, wymagajg dla swojej waznosci zachowania formy
pisemnej. Zastrzezenie formy pisemnej pod rygorem niewaznosci dla nastepczych
wzgledem zawartej umowy czynnosci prawnych ma ten skutek, ze ich dokonanie
mozliwe jest tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy. Niedochowanie formy
pisemnej powoduje ich niewazno$¢ (bezskuteczno$é)®?. Ta niekontrowersyjna
w istocie zasada dotyczgca pactum de forma znalazta zastosowanie w kilku sposrod
badanych spraw. W sprawie nr 2 pozwany, w ramach obrony przed Zzgdaniem
zapfaty zalegtego czynszu, podnosit, ze strony na mocy ustnego porozumienia
ustality odroczenie terminu ptatnosci poszczegoélnych rat czynszu i tym samym
dochodzone przez powoda roszczenie nie jest jeszcze wymagalne. Sad nie
uwzglednit tego zarzutu, wskazujgc, ze zgodnie z zawartg umowg najmu wszelkie jej
uzupetnienia, zmiany lub wypowiedzenia wymagaty formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci. Tym samym podnoszona przez pozwanego ustna modyfikacja umowy,
ktérej zresztg powdd zaprzeczat, nie mogta zosta¢ uznana za skuteczng. Natomiast
w sprawie nr 170 najemca wykazywat, ze odstgpienie od zawartej umowy najmu
byto uzgodnione z wynajmujacym z tego powodu, iz przedmiot najmu miat wady, zas
wynajmujgcy nie usungt ich w odpowiednim czasie. Druga strona przed sgadem
podnosita nieskutecznos¢ dokonanego odstgpienia (wypowiedzenia) z uwagi na
niezachowanie formy pisemnej, wskazujgc na treS¢ zawartego przez strony
porozumienia o formie. Sad jednak ostatecznie zarzut najemcy uwzglednit,
wywodzgc, ze w Swietle umowy stron rygor niewaznosci w wypadku niezachowania

formy pisemnej zastrzezony zostat jedynie dla dokonywania zmian zawartej umowy.

32 Zob. m.in. wyrok SN z dnia 23 listopada 2007 r., Il PK 97/07 (LEX nr 738104).
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Nie obejmowat natomiast odstgpienia od umowy i jej wypowiedzenia. W takim
wypadku zastosowanie znajdzie przepis art. 77 § 2 k.c. ktory brak dochowania formy
pisemnej dla odstgpienia lub wypowiedzenia umowy tgczy jedynie ze skutkiem
ad probationem. Zwazywszy jednak, ze umowa najmu zawarta zostata w tej sprawie
pomiedzy dwoma przedsiebiorcami, na podstawie art. 74 § 3 k.c. przepisy o formie
pisemnej przewidzianej dla celéw dowodowych nie znajdowaty w niej zastosowania.
W efekcie ztozone w trakcie rozmowy telefonicznej oswiadczenie najemcy
0 odstgpieniu od umowy uznane zostato za skuteczne. Natomiast w sprawach
nr 113 i 176 zagadnieniem spornym byla mozliwos¢ przedtuzenia umowy najmu
w sposob dorozumiany (art. 674 k.c.) w wypadku zastrzezenia w samej umowie
formy pisemnej zaréwno dla zmiany, jak i przedtuzenia zawartej umowy. W obydwu
sprawach sady zgodnie uznaly, ze zastrzezenia formy szczegdlnej na wypadek
zmiany lub przediuzenia umowy niweczy domniemanie wynikajgce z art. 674 k.c.33
Przy czym w umowie zawartej w sprawie nr 113, obok klauzuli przewidujgce;j
ztozenie w formie pisemnej oswiadczenia o zamiarze przedtuzenia umowy, wprost
zawarto zapis wylgczajgcy stosowanie reguly interpretacyjnej przewidzianej
w art. 674 k.c.

2.4. Czas trwania umowy

Zarobwno umowa najmu, jak i umowa dzierzawy mogg byC zawarte na czas
nieoznaczony lub czas oznaczony. Zagadnienie czasu trwania umowy pozostawiono
dyspozycji stron. W wypadku braku w tym zakresie postanowien umownych, przyjaé¢

nalezy, ze umowa najmu lub dzierzawy zawarta zostata na czas nieoznaczony3%.

Regulacje kodeksowe przewidujg postanowienia szczegdlne ograniczajgce
w pewnym stopniu swobode stron w tym zakresie. Dotyczy to powigzania okresu, na

ktéry strony planujg zawarcie umowy, z formg zawarcia umowy oraz wprowadzenia

33 Nawigzujac tym samym do pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy: ,Jezeli strony w zamiarze
zapobiezenia dorozumianemu kontynuowaniu dzierzawy (art. 694 k.c. w zwigzku z art. 674 k.c.)
zastrzegly w umowie, ze ich os$wiadczenie woli co do przediuzenia powinno by¢ dokonane pod
rygorem niewaznosci na pisSmie (art. 76 zdanie 1 k.c.), to niezachowanie tej formy wytgcza moznosé
powotywania sie przez dzierzawce na wyrazenie przez wydzierzawiajgcego w jakikolwiek inny sposéb
(art. 60 k.c.) woli przedtuzenia tej dzierzawy” — wyrok SN z dnia 15 maja 1980 r., Il CR 110/80 (OSNC
1980, nr 11, poz. 68).

34 Zob. A. Smieja, Najem zawarty na czas oznaczony w $wietle przepiséw kodeksu cywilnego, Rejent
1996, nr 2, s. 56.
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maksymalnych okreséw trwania umow zawartych na czas oznaczony. Zgodnie
zart. 660 k.c. umowa najmu nieruchomosci Ilub pomieszczenia (lokalu
niestanowigcego przedmiotu odrebnej wtasnosci, innej czesci nieruchomosci, jak:
pokdj, garaz, strych, piwnica, komdrka3®) na czas dtuzszy niz rok powinna by¢
zawarta na pismie. W razie niezachowania formy pisemnej, umowe uwaza sie za
zawartg na czas nieoznaczony. Analogiczna reguta poprzez odestanie przewidziane
w art. 694 k.c. dotyczy umowy dzierzawy. Wymagana w art. 660 k.c. forma pisemna
zastrzezona jest ad eventum, skutkiem jej niedochowania jest kwalifikowanie umowy
trwajacej dtuzej niz rok jako zawartej na czas nieoznaczony®¢. Umowa najmu moze
by¢ zawarta maksymalnie na lat 10, a umowa dzierzawy oraz umowa najmu miedzy
przedsiebiorcami zawarta maksymalnie na lat 30. Po uptywie tych termindw
istniejgcg nadal pomiedzy stronami umowe przeksztatca sie w umowe zawartg na
czas nieoznaczony (art. 661 § 1i 2, art. 695 § 1 k.c.).

Dalej idgce ograniczenia zawierajg regulacje szczegdlne dotyczgce umdw najmu
lokali mieszkalnych. Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego narzucajg wynajmujgcym obowigzek
zawierania umow na czas nieoznaczony (najem lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzgdu
terytorialnego — art. 5 ust. 2 u.o.p.l.) albo przewidujg jedynie mozliwos¢ zawarcia
umowy hajmu ha czas oznaczony (najem okazjonalny lokalu mieszalnego — art. 19
ust. 1 u.o.p.l. oraz umowa najmu lokalu socjalnego — art. 23 ust. 1 u.o.p.l.).

Zagadnienia te, jedynie wzmiankowane, pozostajg zasadniczo poza zakresem tej

pracy.

Wsrod umdw najmu i dzierzawy bedgcych przedmiotem przeprowadzonej analizy
empirycznej, 146 umow zawartych zostato na czas oznaczony, w tym 114 umow

najmu i 32 umowy dzierzawy, zas 80 na czas nieoznaczony (odpowiednio 74 umowy

35 Trudno jednak za pomieszczenie uznaé czes$¢ nieruchomosci w postaci $ciany budynku, jak
niekiedy przyjmuje sie w doktrynie — zob. K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny, t. 2, Komentarz.
Art. 450-1088, K. Pietrzykowski (red.), Warszawa 2015, komentarz do art. 660 k.c., teza 3.

%6 Podzieli¢ nalezy poglad, Zze niedochowanie formy pisemnej przy umowie zawartej na okres
oznaczony dtuzszy niz rok nie powoduje, iz umowa od poczatku uznawana jest za zawartg na czas
nieoznaczony. Zob. J. Panowicz-Lipska, Najem, [w:] System..., t. 8, s. 15. Odmiennie jednak wyrok
SN z dnia 27 listopada 1998 r., Ill CKN 544/98 (LEX nr 550974), zgodnie z ktérym zawarcie umowy
dzierzawy na czas oznaczony 10 lat z uchybieniem wymaganej formie pisemnej oznacza zawarcie
umowy ha czas nieoznaczony. Tak réwniez J. Gérecki, G. Matusik, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
t. 2, Zobowigzania, K. Osajda (red.), Legalis 2016, komentarz do art. 660 k.c., teza 3.

29



najmu i szes¢ umow dzierzawy). Tak wiec umowy zawarte na czas oznaczony
stanowity ponad 64% ogotu zawartych umow najmu i dzierzawy. Zwraca przy tym
uwage pewna dysproporcja pomiedzy umowami terminowymi i bezterminowymi
w kazdym z typow analizowanych umow. W przypadku uméw najmu, umowy na czas
oznaczony stanowity 60,6% ogo6tu zawartych uméw najmu, natomiast w przypadku
umow dzierzawy odsetek byt znacznie wyzszy i wynosit 84%. Tendencja ta wydaje
sie oddawac zasadniczg roznice istniejgcg pomiedzy obydwoma typami umow —
umowy dzierzawy, ktorych istota polega na gospodarczym wykorzystaniu rzeczy
(prawo pobierania pozytkow), zakladajg koniecznos¢ uksztattowania trwalszej
i stabilniejszej relacji pomiedzy stronami. Sprzyja temu zawieranie umdéw na czas
z gory oznaczony. Rowniez Srednio czas trwania terminowych umow dzierzawy jest
dtuzszy anizeli zawartych na czas oznaczony umow najmu. Wsréd badanych umow
dzierzawy blisko 70% stanowity umowy zawarte na czas powyzej trzech lat, podczas
gdy w przypadku uméw najmu odsetek umow zawartych na analogiczny okres

wynosit jedynie 32%.

W przypadku umow najmu i dzierzawy zawartych na czas oznaczony dos¢ jasno
rysuje sie korelacja pomiedzy ustalonym przez strony czasem trwania umowy a jej
przedmiotem, tj. charakterem i przeznaczeniem rzeczy wydanej najemcy
(dzierzawcy) do uzywania (korzystania). Rzeczy ruchome, w szczegolnosci
narzedzia i maszyny przeznaczone do wykonania okreslonych robét albo urzgdzenia
stuzgce do wykonania okreslonych, najczesciej jednorazowych, zadan (czynnosci),
oddawane byty do uzywania na okres od kilku godzin do kilku (kilkunastu) dni. Tak
wiec przedmiotem najmu, ktérego czas okreslonych zostat w godzinach, byly
maszyny budowlane [sprawy nr 5i 7]. Na jeden dzien oddany zostat w najem ekran
diodowy wykorzystany przez najemce przy organizowaniu imprezy okolicznosciowej
[sprawa nr 102]. Najem kilkudniowy dotyczyt sprzetu i maszyn budowlanych, kabin
sanitarnych, mebli na stoisko handlowe czy pomieszczen wynajetych w celu
zorganizowania targow [sprawy nr 23, 92, 106, 118, 157, 179]. Do kategorii
krotkotrwatych umow najmu zaliczy¢ nalezy rowniez umowy, ktérych czas trwania
zostat okreslony poprzez odwotanie sie przez strony do zdarzenia przysziego
w postaci wykonania robdét przy uzyciu wynajetego urzadzenia czy okresu
niezbednego do skorzystania z przedmiotu najmu. Rzeczywisty czas trwania tych

umow zamykat sie w okresie od kilku godzin (najem miejsca parkingowego) do
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dwodch tygodni [sprawy nr 16, 19, 23, 33, 37, 74, 78, 91, 157, 169]. Lacznie liczba
krotkoterminowych umoéw najmu, ktérych przedmiotem byty rzeczy ruchome i ktérych
czas trwania nie przekraczat dwoch tygodni, wynosita 18 umow, co stanowi 12%

wszystkich umow najmu i dzierzawy zawartych na czas oznaczony.

Najliczniejszg grupe sposrdéd badanych umow najmu i dzierzawy zawartych na czas
oznaczony stanowig umowy, ktorych okres trwania ustalony zostat przez strony
w przedziale od trzech do pieciu lat. Kategoria ta obejmuje tgcznie 32 umowy (22
umowy najmu i 10 uméw dzierzawy), a wiec ponad 20% ogotu umow najmu
i dzierzawy zawartych na czas oznaczony. Przedmiotem najmu w tej kategorii byly
przede wszystkim lokale uzytkowe (19 umdw), natomiast w przypadku dzierzawy —
nieruchomos$ci gruntowe, w tym nieruchomosci rolne (siedem umoéw). Wytgcznie
nieruchomosci gruntowe i lokale (lub ich czesci niestanowigce przedmiotu odrebnej
wiasnosci) byty przedmiotem umow najmu i dzierzawy zawartych na okres od pieciu
do 10 lat, a takze umow zawartych na okres powyzej lat 10. Wskazac¢ nalezy przy
tym, ze umoéw zawartych na czas przekraczajgcy 10 lat zidentyfikowano fgcznie
osiem — cztery umowy najmu i cztery umowy dzierzawy. Przy czym w wypadku
umoéw najmu zawartych na okres przekraczajgcy 10 lat najemcg zawsze byt
przedsiebiorca, natomiast po stronie wynajmujgcego wystepowaty, obok podmiotéw
gospodarczych, réwniez osoby fizyczne nieprowadzgce dziatalnosci gospodarczej,
a takze podmioty komunalne. W efekcie, w Swietle art. 661 § 1 i 2 k.c. te umowy,
w ktorych jedna ze stron nie miata statusu przedsiebiorcy, powinny by¢é uznane po
uptywie 10 lat za zawarte na czas nieoznaczony. Obserwacja ta potwierdza
stuszno$¢ zgtaszanych w doktrynie postulatow dokonania zmiany art. 661 § 2 k.c.
w tym kierunku, aby zawarcie umowy najmu na czas diuzszy niz 10 lat (i nie dtuzszy
niz lat 30) byto mozliwe w kazdym wypadku, gdy najemcg jest podmiot prowadzacy

dziatalno$¢ gospodarczg, bez wzgledu na kwalifikacje podmiotowg wynajmujgcego®’.

Szczegotowe dane dotyczgce czasu trwania umow najmu i dzierzawy zawartych na

czas oznaczony przedstawione zostaty w postaci ponizszego wykresu.

37 Tak w szczegolnosci: K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 661 k.c., teza 3.
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Wykres 3. Umowy na czas oznaczony
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Podziat zobowigzah umownych trwatych (ciagtych), a wiec takich, w ktérych czynnik
czasu jest wspotwyznacznikiem rozmiaru $wiadczen stron®®, na zobowigzania
terminowe i bezterminowe dokonywany jest z uwagi na sposob zakonczenia
trwajgcego stosunku prawnego. W wypadku stosunkéw trwatych zawartych na czas
oznaczony zasadniczym sposobem ich ustania jest uptyw okreslonego w tresci
zobowigzania czasu. Mozliwo$¢ wczedniejszego zakonczenia istniejgcego stosunku
prawnego, w szczegolnosci na skutek oswiadczenia woli jednej ze stron, limitowana
jest przez okolicznosci przewidziane przez ustawe. W odniesieniu natomiast do
zobowigzan zawartych przez strony na czas nieoznaczony, wygasniecie stosunku
prawnego nastepuje przede wszystkim na skutek wypowiedzenia dokonanego przez

jedna ze stron. Generalng regute w tym zakresie zawiera obecnie art. 365* k.c.3°

Powyzsza zasada obejmuje réwniez stosunki prawne najmu i dzierzawy. Umowy

najmu i dzierzawy zawarte na czas oznaczony gasng wiec z chwilg nadejscia terminu

38 Zob. szerzej w szczegolnosci: Z. Radwanski, Uwagi o zobowigzaniach trwatych (ciaglych) na tle
kodeksu cywilnego, Studia Cywilistyczne 1969, t. XIll, s. 251 i n.

39 Wskazaé nalezy, ze analogiczng regute zawierat art. 272 kodeksu zobowigzan (rozporzgdzenie
Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r., Dz. U. Nr 82, poz. 598 z pdzn. zm.), za$
rowniez na gruncie kodeksu cywilnego przed wprowadzeniem art. 365! k.c. przyjmowano, iz prawo do
wypowiedzenia przystugiwato stronom w kazdym bezterminowym stosunku trwatym, jezeli ani strony
w umowie, ani ustawa nie okreslaty innego sposobu jego zakonczenia — zob. Z. Radwanski, Uwagi
0 zobowigzaniach..., s. 256-257.
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koncowego i jezeli nie zajdg szczegdlne wypadki wyraznie w ustawie okreslone
(kwalifikowane naruszenie obowigzkow umownych przez
wynajmujgcego/wydzierzawiajgcego lub najemce/dzierzawce — art. 664 § 2, art. 667
§ 2, art. 672, art. 682, art. 685, art. 687, art. 698 § 2, art. 703 k.c. albo zbycie rzeczy
najetej dzierzawionej w czasie trwania umowy lub wstgpienie w stosunek najmu
lokalu mieszkalnego na skutek smierci najemcy — art. 678 § 1, art. 691 § 4, art. 692
k.c.), zadna ze stron nie moze rozwigzac istniejgcego stosunku prawnego bez zgody
drugiej strony. Natomiast umowy najmu i dzierzawy zawarte na czas nieoznaczony
mogq ulec zakonczeniu wskutek wypowiedzenia dokonanego przez kazdg ze stron
(art. 673 § 1, art. 688, art. 704 k.c.).

Koniecznosc¢ utrzymania powyzszych regut roznicujgcych umowy najmu i dzierzawy
z uwagi na zaktadany przez strony czas ich trwania akcentowana byta rowniez
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. Wskazywano w szczegolnosci, ze dualistyczny
podziat uméw najmu (dzierzawy) na zawarte na czas oznaczony i czas nieoznaczony
ma znaczenie ze wzgledu na potrzebe zagwarantowania pewnos$ci trwania
stosunkéw zawartych na czas oznaczony, biorgc pod uwage zaréwno interes stron,
jak i stabilizacje okreslonego porzadku prawnego. Wskazywano na doniosto$¢ tego
elementu w sferze gospodarczej — angazowanie przez przedsiebiorcow znacznych
Srodkow, przy braku gwarancji trwatosci umow zawartych na czas oznaczony, nie
mogtoby przynosi¢ pozytywnych efektébw i generowatoby straty po stronie
przedsiebiorcow. W efekcie zawarte w terminowych umowach najmu (dzierzawy)
postanowienia przewidujgce mozliwos¢ ich wczesniejszego wypowiedzenia
uznawano za sprzeczne z istotg stosunku prawnego zawartego na czas oznaczony.
Z istoty umowy zawartej na czas oznaczony wynika bowiem, ze powinna ona trwac
i wigzaC strony przez caly czas okreslony w umowie. Zawarte w umowie
postanowienie o mozliwosci jej wczesniejszego wypowiadania pozbawiatoby jg
wiasciwosci umowy zawartej na ,czas oznaczony". W efekcie postanowienia takie

uznawane byty za bezwzglednie niewazne lub bezskuteczne?°.

Powyzsze rygorystyczne stanowisko ulegto istotnej zmianie na skutek wprowadzenia

konstrukcji zawartej w art. 673 § 3 k.c. W efekcie dualistyczny podziat na umowy

40 Zob. w szczegolnosci uchwaty SN: z dnia 27 pazdziernika 1997 r., 1ll CZP 49/97 (OSNC 1988, nr 3,
poz. 36), z dnia 15 lutego 1996 r., lll CZP 5/96 (OSNC 1996, nr 5, poz. 69) i z dnia 3 marca 1997 r.,
[l CZP 3/97 (OSNC 1997, nr 6-7, poz. 71).
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najmu (dzierzawy) zawarte na czas oznaczony i nieoznaczony ze wzgledu na
dopuszczalny sposdb ich rozwigzania ulegt istotnemu zatarciu*l. Przy czym
zagadnienie dopuszczalnosci zastrzezenia w umowie kompetencji dla jednej lub obu
stron do wczesniejszego wypowiedzenia umowy najmu (dzierzawy) zawartej na czas
oznaczony byto przedmiotem ozywionych dyskusji w doktrynie juz przed
wprowadzeniem do kodeksu cywilnego normy zawartej w art. 673 § 3 k.c.
W szczegdlnosci krytyce poddane zostaty przywotane powyzej judykaty Sagdu
Najwyzszego uznajgce mozliwos¢ wczesniejszego rozwigzania za wypowiedzeniem
terminowych umow najmu i dzierzawy za sprzeczne z wiasciwosciami (naturg) tych
umow*?. Jak sie wydaje, rowniez pod wptywem tych gtoséw, nastgpita, jeszcze przed
wprowadzeniem rozwigzania zawartego obecnie w art. 673 § 3 k.c.,, zmiana

stanowiska Sgdu Najwyzszego.

W wyroku z dnia 22 stycznia 1998 r.*® Sgd Najwyzszy uznat, ze nie ma zasadniczych
przeszkdd, aby strony w umowie dzierzawy zawartej na czas oznaczony zastrzegty
okreslone okolicznosci, w ktérych mozliwe bedzie jej wczesniejsze wypowiedzenie.
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze o ile sprzeczne z naturg umowy terminowej bytoby
zastrzezenie dla stron ogdlnego prawa jej wczesniejszego wypowiedzenia, o tyle
dopuszczalne jest wskazanie w umowie scisle okreslonych zdarzen, ktérych
wystgpienie skutkowaé moze powstaniem uprawnienia do wypowiedzenia umowy
zawartej na czas oznaczony. Dalsza ewolucja poglgdéw w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego nastgpita po wprowadzeniu do kodeksu cywilnego art. 673 § 3 k.c.
Dokonujgc wyktadni tego przepisu, Sgd Najwyzszy uznat za dopuszczalne zawarcie
W umowie najmu na czas oznaczony ogolnej klauzuli ,waznych przyczyn” jako
podstawy wczesniejszego wypowiedzenia umowy bez koniecznosci wskazywania
przez strony konkretnych okolicznosci uzasadniajgcych takie wypowiedzenie.
Podkreslajgc elastycznos¢ takiej konstrukcji umownej i tym samym mozliwosc
objecia ochrong réznorodnych interesow stron, Sad Najwyzszy wskazat zarazem, ze

nie oznacza ona petnej swobody stron w tym zakresie. Zawarta w umowie klauzula

41 Nastgpito to z dniem 10 lipca 2001 r. ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

42 Przeglad stanowisk doktryny zaprezentowany zostat m.in. w artykule R. Trzaskowskiego, Skutki
zastrzezenia w umowie najmu lokalu uzytkowego z terminem koncowym klauzuli swobodnego jej
wypowiedzenia w $wietle art. 673 § 3 k.c., Przeglad Sgdowy 2003, nr 10, s. 51-59.

43 Wyrok SN z dnia 22 stycznia 1998 r., Il CKN 365/97 (OSNC 1998, nr 9, poz. 144).
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,waznych powodéw” podlega bowiem sgdowej kontroli — sgd w razie sporu pomiedzy
stronami, w konkretnych okolicznosciach danej sprawy uprawniony bedzie do
dokonania zobiektywizowanej oceny, czy dana przyczyna dokonanego
wypowiedzenia faktycznie stanowita ,przyczyne powazng i istotng” i tym samym, czy

mogta stanowi¢ podstawe skutecznego wypowiedzenia®*.

Dalej idgce stanowisko co do wyktadni art. 673 § 3 k.c. zajgt Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 21 stycznia 2015 r.4°, w ktérym uznat, ze w $wietle tego przepisu
dopuszczalne jest zawarcie w terminowej umowie najmu klauzuli przewidujgcej
uprawnienie dla jednej ze stron (w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy najemcy)
do wypowiedzenia umowy bez okreslenia jakichkolwiek przyczyn, choéby w postaci
ogolnej klauzuli ,waznych powoddéw”, a jedynie dokonujgcej ograniczenia
zastrzezonego dla strony uprawnienia poprzez wskazanie terminu koncowego jego
realizacji. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy podkreslit, ze postanowienie umowne
zastrzegajgce mozliwos¢ wypowiedzenia zawartej na czas oznaczony umowy najmu
przed nadejsciem terminu ,stanowi wskazanie faktu, jakim jest przewidziana
umownie data ztozenia odpowiedniego oswiadczenia przez uprawnionego, bedaca
wypadkiem, o ktorym stanowi art. 673 § 3 k.c.”. Jezeli ponadto dokonane
wypowiedzenie nastepuje na skutek zdarzenia, ktére nie zostato wprawdzie
wskazane w umowie, ale moze by¢ uznane za usprawiedliwiong przyczyne
wypowiedzenia umowy najmu, to w Swietle art. 673 § 3 k.c. zastrzezenie takie uznac
nalezy za wazne, zas dokonane na jego podstawie wypowiedzenie umowy za
skuteczne. Jak wskazat Sgd Najwyzszy — nie ma powodu, aby ogranicza¢ wole stron
ponad to, co przewiduje art. 353! k.c. i przepis szczegdlny, jakim jest art. 673
§ 3 k.c., w takim utozeniu ich stosunku umownego, ktéry jest dla nich korzystny i nie

sprzeciwia sie istocie terminowej umowy najmu.

Przeprowadzone badania empiryczne wykazujg, ze zdecydowana wiekszos¢ umow
najmu i dzierzawy zawartych na czas oznaczony zawierata postanowienia
umozliwiajgce jednej lub obu stronom umowy jej wczesniejsze rozwigzanie. Sposrod

146 umow terminowych, tego typu klauzule zawarte zostaty w 108 umowach, przy

44 Uchwata SN z dnia 21 listopada 2006 r., Il CZP 92/06 (OSNC 2007, nr 7-8, poz. 102) oraz uchwata
skfadu siedmiu sedziédw SN z dnia 21 grudnia 2007 r., Il CZP 74/07 (OSNC 2008, nr 9, poz. 95).
Zob. rowniez wyrok TK z dnia 29 kwietnia 2003 r., SK 24/02 (OTK-A 2003, nr 4, poz. 33).

45 Wyrok SN z dnia 21 stycznia 2015 r., IV CSK 208/14 (LEX nr 1656511).
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czym jedynie w nieznacznej ich czesci (niewiele ponad 10%) prawo wczesniejszego
rozwigzania umowy zastrzezone zostato dla jednej lub obu stron jedynie
w wypadkach wskazanych w samej ustawie (art. 664 § 2, art. 667 § 2, art. 682, 685,
687, 698 § 2, art. 703 k.c.). W pozostatych umowach strony rozszerzaty zakres
uprawnien do wypowiedzenia umowy terminowej poza okolicznosci przewidziane w

regulacjach ustawowych.

Zwraca przy tym uwage wyraznie widoczna dysproporcja w zakresie uprawnien stron
co do przewidywanego w umowach prawa wczesniejszego wypowiedzenia umowy
terminowej. W ponad potowie umow zawierajgcych tego typu klauzule uprawienie to
zastrzezone zostalo wytgcznie na rzecz wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego).
Sytuacja odwrotna, w ktérej jedynie najemca (dzierzawca) miat prawo do
wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony, wystgpita jedynie w dwoch
umowach — sprawy nr 1 i 58. W pozostatych wypadkach uprawnienie do

wypowiedzenia umowy zastrzezone byto dla obu stron umowy.

Klauzule umowne umozliwiajgce wczesniejsze rozwigzanie umowy najmu lub
dzierzawy przez jedng lub obie strony stosunku prawnego przybieraty réznorodng
postaé. Generalnie mozna w tym zakresie wyrézni¢ trzy zasadnicze typy

preferowanych przez strony rozwigzan umownych.

Typ pierwszy klauzul przewidujgcych uprawnienie do wczesniejszego wypowiedzenia
umowy terminowej zawierat postanowienia, ktore umozliwiaty wypowiedzenie umowy
w wypadku naruszenia jej postanowieh przez drugg ze stron. Tego typu klauzule
represyjne wystepowaty w badanych sprawach najczesciej — ogotem zawarte zostaty
w 90 umowach. Zasadniczo byty one formutowane na dwa sposoby — badz przez
zastrzezenie ogolnej normy kompetencyjnej, zgodnie z ktdrg nieprzestrzeganie
postanowien umowy, w szczegolnosci przez najemce, skutkowac¢ bedzie prawem do
wypowiedzenia umowy bez zachowania terminébw wypowiedzenia przez drugg strone
[tak m.in. sprawy nr 8, 56, 62, 69, 70, 73, 84, 95, 185, 216] albo przez wskazanie
konkretnych przypadkéw naruszenia umowy, ktére uprawniajg do natychmiastowego
rozwigzania umowy. Przy czym zawarte w konkretnych umowach katalogi naruszen
stanowigcych podstawe do wypowiedzenia umowy byly czestokro¢ bardzo
rozbudowane i niejednokrotnie obejmowaty wiekszo$§¢ umownych lub ustawowych

obowigzkdéw stron, zwtaszcza obowigzkdw najemcy [tak m.in. sprawy nr 21, 22, 24,
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27, , 29, 64, 65, 75, 119, 128, 195, 221, 222, 227]. Ponadto w zawieranych umowach
strony modyfikowaty tres¢ regulacji ustawowych przewidujgcych mozliwosé
rozwigzania umowy terminowej bez zachowania okresu wypowiedzenia. W
szczegolnosci dotyczyto to przepiséw art. 672, 687 i 703 k.c., zastrzegajgcych prawo
wynajmujgcego (dzierzawcy) do natychmiastowego wypowiedzenia umowy
w wypadku opoOznienia najemcy z zaptatg czynszu. Dokonywane w umowach
modyfikacje polegaty badz na wytgczeniu obowigzku udzielenia dodatkowego
terminu do zaptaty (w przypadku najmu lokali uzytkowych i dzierzawy), badz
skroceniu ustawowo okreslonego okresu zwioki z zaptatg czynszu, po uptywie

ktérego wynajmujgcy uzyskuje uprawnienie do rozwigzania umowy“6,

Drugi typ klauzul przewidujgcych prawo wczesniejszego rozwigzania umowy najmu
lub dzierzawy wprost odwotywat sie do regulacji zawartej w art. 673 § 3 k.c.,
wskazujgc w sposob bardziej lub mniej szczegotowy okolicznosci i zdarzenia, ktore
nie polegajg na naruszeniu postanowien umownych, a ktorych wystgpienie skutkuje
powstaniem dla jednej ze stron lub obu stron umowy prawa do jej wypowiedzenia
(natychmiastowego lub czesciej z zachowaniem wskazanego w umowie okresu
wypowiedzenia). Przykladowo przywota¢ mozna postanowienia umowne
przewidujgce prawo do wypowiedzenia umowy przez wynajmujgcego: w wypadku
konieczno$ci przeprowadzenia robot budowlanych i remontowych niezbednych dla
nieruchomosci, w ktérej usytuowany jest lokal uzytkowy [sprawy nr 59 i 194], po
wejsciu w zycie zmiany przepisow dotyczgcych prywatyzacji albo w wypadkach
przewidzianych przepisami dotyczgcymi samorzgdu gminnego i powiatowego
(wynajmujgcymi i wydzierzawiajgcymi byty w tych sprawach jednostki samorzadu
terytorialnego) [sprawy nr 66 i 120], w wypadku nieosiggniecia przez najemce
zaktadanych zyskéw z dziatalnosci (wysokosé zysku stanowita podstawe do
obliczenia jednego z elementéw sktadowych czynszu najmu) [sprawy nr 128 i 133],
w wypadku podjecia przez wynajmujgcego decyzji o zmianie strategii rozwoju
centrum handlowego [sprawa nr 21]. Natomiast wazne powody uprawniajgce
najemce (dzierzawce) do wczesniejszego zakonczenia umowy najmu i umowy
dzierzawy obejmowaty: nieotrzymanie koncesji na dziatalnos¢ zwigzang
z przedmiotem dzierzawy (wydobywanie kopalin) lub nieoptacalno$¢ tej dziatalno$ci

[sprawa nr 1], zgtoszenie roszczen oséb trzecich w oparciu o przepisy dekretu

46 Zob. szerzej uwagi zawarte w pkt 2.5 dotyczgce obowigzkéw zwigzanych z zaptatg czynszu.
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o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy*’ [sprawa nr 58],
nieuzyskanie przez dzierzawce zezwolenia na zamontowanie urzadzenia
reklamowego na dzierzawionym gruncie [sprawa nr 117], utrata przez najemce
zezwolenia na sprzedaz w najmowanym lokalu wszystkich napojéw alkoholowych

[sprawa nr 39].

W konhcu trzeci typ klauzul przewidujgcych prawo wczesniejszego rozwigzania
umowy najmu lub dzierzawy zawartej na czas oznaczony obejmowat postanowienia,
ktére kazdej ze stron umowy lub zdecydowanie rzadziej tylko jednej z nich
(uprawnienie zastrzezone wytgcznie dla wydzierzawiajgcego — sprawy nr 28 i 60,
wytgcznie dla najemcy — sprawa nr 174) przyznawaty prawo wypowiedzenia umowy
z zachowaniem przewidzianego w umowie terminu wypowiedzenia bez wskazywania
jakichkolwiek przyczyn. Tego rodzaju postanowienia zawarte zostaty w 22 umowach,
co stanowi 20% wszystkich terminowych umow najmu i dzierzawy, w ktérych
zastrzezone zostato prawo do ich wczesniejszego wypowiedzenia. Typowa klauzula
w tym zakresie przewidywata prawo kazdej ze stron do wypowiedzenia zawartej na
czas oznaczony umowy z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia
bez wskazywania jakichkolwiek przyczyn [tak sprawy nr 35, 36, 82, 95, 136, 148,
171, 188, 201, 216].

Skuteczno$¢ tego rodzaju zastrzezen umownych budzi istotne watpliwo$ci.
W szczegoélnosci w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wskazuje sie, ze wiasciwosé
(natura) stosunku najmu lub dzierzawy zawartego na czas oznaczony wyklucza
zamieszczanie w umowie, ktéra jest jego zrodiem, postanowienia o mozliwosci
swobodnego wypowiadania takiego stosunku. Postanowienie takie, jako sprzeczne
z naturg stosunku zobowigzaniowego najmu lub dzierzawy zawartych na czas
oznaczony, a tym samym z art. 353! k.c., jest niewazne (art. 58 § 1 k.c.). Gdyby
natomiast okazato sie, ze bez tego zastrzezenia umownego strony w ogodle nie
zawartyby umowy, zgodnie z art. 58 § 3 k.c. niewaznoscig dotknieta bedzie cata
umowa*®. W doktrynie mozna jednak spotka¢ stanowisko odmienne. Pomijajgc
poglad najdalej idacy, zgodnie z ktérym w ramach swobody uméw dozwolone jest

47 Dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279 z pézn. zm.).

48 Zob. powotane wczesniej uchwaty SN z dnia 27 pazdziernika 1997 r., Il CZP 49/97; z dnia 15
lutego 1996 r., Il CZP 5/96 i z dnia 3 marca 1997 r., Ill CZP 3/97.
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zastrzezenie umowne przewidujgce prawo wypowiedzenia umowy terminowej
z przyczyn dowolnych?®, aczkolwiek poglad taki mozna napotkaé¢ réwniez
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego®°, warto wskazac¢ na te koncepcje, ktére poprzez
okreslone zabiegi interpretacyjne dgzg do utrzymania tego typu umdéw w mocy.
W tym ujeciu terminowg umowe najmu (dzierzawy) zawierajgcg uprawnienie dla
stron do jej swobodnego wypowiedzenia nalezatoby traktowac raczej jako umowe
zawartg na czas nieoznaczony. Zastrzezony natomiast w takiej umowie termin
koncowy jej obowigzywania uzna¢ wypada za zastrzezenie ustalajgce moment
wygasniecia umowy bez koniecznosci jej wypowiadana. Mozna réwniez dowodzi¢, ze
zastrzezenie terminu koncowego umowy najmu (dzierzawy) stanowi w istocie
zawarcie przez strony umowy rozwigzujgcej umowe najmu zawartg na czas

nieoznaczony®?.

2.5. Prawa i obowigzki stron w czasie trwania umowy

W Swietle art. 659 § 1 k.c. zawarcie umowy najmu kreuje po stronie wynajmujgcego
obowigzek wydania najemcy rzeczy i pozostawienia jej we witadaniu najemcy przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, zas po stronie najemcy obowigzek zaptaty
umowionego czynszu. Ponadto rezim ustawowy dotyczgcy umowy najmu przewiduje
dalsze obowigzki stron podczas trwania stosunku najmu. Do obowigzkow
wynajmujgcego, poza zasadniczym obowigzkiem wydania rzeczy w stanie
przydatnym do umodwionego uzytku (art. 662 § 1 k.c.), nalezy obowigzek
utrzymywania rzeczy w nalezytym stanie, a wiec przydatnym do uzytku ze wzgledu
na cel i sposodb uzywania rzeczy okreslony w umowie, przez caly czas najmu
(art. 662 § 1 k.c.) i wynikajgce stad obowigzki dokonywania niezbednych napraw
i nakladéw na rzecz (art. 663 k.c.) — poza jednak drobnymi naprawami i nakladami
zwigzanymi ze zwyklym uzywaniem rzeczy (art. 662 § 2 k.c.) oraz naprawami
uszkodzen powstatych na skutek okolicznosci obcigzajgcych najemce — w tym

obowigzek usunigcia ujawnionych wad rzeczy najetej, zaréwno istniejgcych

49 Zob. w szczegodlnosci R. Karcz, Rozwigzanie umowy najmu lokalu — glosa do uchwaty Sadu
Najwyzszego z 15.2.1996 r., lll CZP 5/96, Monitor Prawniczy 1998, nr 6, s. 230 i n.; M. Romanowski,
Dopuszczalno$¢ wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony w $wietle zasady swobody
umow, Przeglad Prawa Handlowego 2002, nr 11, s. 47 i n.

50 Wyrok SN z dnia 16 wrzesnia 2003 r., IV CKN 470/01 (LEX nr 453153).
51 Zob. m.in. A. Smieja, Najem..., s. 80; J. Panowicz-Lipska, [w:] System..., t. 8, s. 60—61.
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w momencie jej wydania, jak i powstatych pdzniej (art. 664 § 2 k.c.). Wynajmujgcy
ma rowniez obowigzek przywrécenia stanu poprzedniego w wypadku zniszczenia
rzeczy najetej (odtworzenia, odbudowy rzeczy), chyba Zze zniszczenie rzeczy
nastgpito z powodu okolicznoéci, za ktore nie ponosi on odpowiedzialnosci (art. 662
§ 3 k.c.). W tym ostatnim wypadku umowa najmu wygasa na skutek nastepczej
niemozliwoséci $wiadczenia (art. 475 § 1, art. 495 § 1 k.c.). Swiadczeniem
wynajmujgcego objety jest réwniez obowigzek zapewnienia najemcy spokojnego
uzywania rzeczy najetej przez czas trwania umowy najmu®?. Oznacza to obowigzek
powstrzymywania sie od dziatan, ktére mogtyby uniemozliwi¢ albo utrudni¢ najemcy
uzywanie rzeczy zgodnie z umowa, a takze obowigzek zapewnienia najemcy
ochrony w sytuacji, gdy osoby trzecie zaktdcajg uzywanie przez dziatania faktyczne
albo wystepujg z roszczeniami dotyczgcymi rzeczy najetej. Obowigzek taki istnieje
niezaleznie od $rodkéw prawnych, ktére w tym zakresie przystuguja najemcy®3,
a wiec dotyczy rowniez najmu lokali, gdy najemca z mocy ustawy ma mozliwosé

samodzielnego skorzystania ze srodkow ochrony petytoryjnej (art. 690 k.c.).

Podstawowym obowigzkiem najemcy jest zaptata umdwionego czynszu w terminie
wynikajgcym z umowy (art. 669 § 1 k.c.). Jezeli nic innego nie wynika z postanowien
umowy, zasadg jest ptatnoS¢ czynszu z gory, zas terminy ptatnosci wyznaczone
zostaty w zaleznosci do ustalonego w umowie czasu trwania najmu (art. 669 § 2
k.c.). Zgodnie z ogdlng regutg czynsz moze by¢é oznaczony w pienigdzach lub w
Swiadczeniach innego rodzaju (art. 659 § 2 k.c.). Umowa najmu moze ponadto
przewidywa¢ obowigzek spetniania przez najemce innych, poza wynagrodzeniem za
korzystanie z rzeczy, Swiadczen, ktére w art. 670 § 1 k.c. okredlane sg jako
,Swiadczenia dodatkowe”, natomiast w art. 688' k.c. jako ,inne nalezne optaty”.
Zreguly bedg to dodatkowe naleznosci zwigzane bezposrednio z korzystaniem
z przedmiotu najmu, w szczegolnosci najmowanym lokalem — optaty za dostawy do
lokalu medidéw i swiadczenia innych ustug zwigzanych z korzystaniem z lokalu.
W odniesieniu do lokali stuzgcych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, ustawa
0 ochronie praw lokatorow okres$la te optaty jako ,optaty niezalezne od wiasciciela”,
wskazujgc, ze sg to optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior
Sciekow, odpadow i nieczystosci ciektych (art. 2 ust. 1 pkt 8 u.0.p.l.). Ponadto optaty

52 J. Panowicz-Lipska [w:] System..., t. 8, s. 36.

53 |bidem.
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dodatkowe mogg obejmowac koszty korzystania z czesci wspdlnych nieruchomosci,
w ktorej sktad wchodzi wynajmowany lokal uzytkowy, a takze wygrodzenie za ustugi
dodatkowe $wiadczone przez wynajmujgcego w stosunku do najetej rzeczy
(np. serwis naprawczy, przeglady techniczne, wymiana elementéw

eksploatacyjnych).

Najemca ma obowigzek uzywa¢ wydang mu rzecz w sposob w umowie okreslony,
a jezeli umowa nie okresla sposobu uzywania rzeczy — w sposéb odpowiadajgcy
wiasciwosciom i przeznaczeniu rzeczy (art. 666 § 1 k.c.). W odniesieniu do najmu
lokali, w tym takze lokali uzytkowych, obowigzek ten obejmuje réowniez stosowanie
sie do porzgdku domowego, w tym uwzglednienie potrzeb korzystajgcych z innych
lokali w budynku (art. 683, 685 k.c.). Uzywanie rzeczy najetej ma zasadniczo
charakter zachowawczy, co implikuje zakres i tres¢ obowigzkéw spoczywajgcych
z tego tytutu na najemcy. Obowigzkiem najemcy jest wiec sprawowanie pieczy nad
rzeczg w taki sposéb, aby mozliwe byto wydanie rzeczy wynajmujgcemu po
zakonczeniu umowy najmu w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem zuzycia
bedgcego nastepstwem prawidtowego uzywania rzeczy (art. 675 § 1 k.c.). Najemca
nie moze bez zgody wynajmujgcego czyni¢ w rzeczy zmian sprzecznych z umowg
lub z przeznaczeniem rzeczy (art. 667 § 1 k.c.). Kwalifikowane naruszenie tego
obowigzku moze skutkowac¢ rozwigzaniem umowy najmu bez zachowania terminow
wypowiedzenia (art. 667 § 2 k.c.). Jednakze w przypadku najmu lokali, w tym lokali
uzytkowych, najemca ma prawo bez zgody wynajmujgcego zatozy¢ w najetym lokalu
oswietlenie elektryczne, gaz, telefon, radio i inne podobne urzgdzenia. Moze réwniez
domagaé sie wspotdziatania wynajmujgcego w tym zakresie (art. 684 k.c.).
Obowigzek pieczy obcigzajgcy najemce obejmuje réwniez dokonywanie drobnych
napraw i naktadow zwigzanych ze zwyklym uzywaniem rzeczy (art. 662 § 2 k.c.).
W stosunku do najmowanego lokalu drobne naktady najemcy zostaty przyktadowo
okreSlone w art. 681 k.c. Najemce obcigzajg ponadto obowigzki informacyjne
w przypadku koniecznosci napraw obcigzajgcych wynajmujgcego (art. 666 § 2 k.c.)
oraz gdy osoba trzecia dochodzi przeciwko najemcy roszczenh dotyczgcych rzeczy
bedacej przedmiotem najmu (art. 665 k.c.).

Zgodnie z art. 668 § 1 k.c. najemca moze oddac rzecz bedacg przedmiotem najmu
do bezptatnego uzywania lub w podnajem osobie trzeciej bez koniecznosci

uzyskiwania zgody wynajmujgcego, chyba Zze umowa stron stanowi inaczej.
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Swoboda najemcy nie obejmuje zawierania innych umow prowadzacych do uzywania
rzeczy przez osobe trzecig albo do uzywania rzeczy i pobierania z niej pozytkdw.
Odwrotna zasada obowigzuje w stosunku do najetego lokalu. W tym przypadku
oddanie lokalu lub jego czesci osobie trzeciej w podnajem lub do bezptatnego
uzywania moze nastgpi¢ jedynie za zgodg wynajmujgcego, chyba ze umowa najmu
stanowi inaczej, albo wzgledem podnajemcy lub biorgcego lokal do bezptatnego
uzywania najemce obcigza obowigzek alimentacyjny (art. 6882 k.c.). Z oczywistych
wzgledow wyjatek zawarty w art. 6682 in fine k.c. nie znajduje zastosowania do
podnajmu lokali uzytkowych. Oddanie przedmiotu najmu osobie trzeciej do uzywania
wbrew zakazowi wynajmujgcego (braku zgody) moze by¢ kwalifikowane jako
uzywanie rzeczy W sposoOb sprzeczny z umowg i stanowi¢ podstawe do
wypowiedzenia umowy najmu przez wynajmujgcego bez zachowania terminow

wypowiedzenia (art. 667 § 2 k.c.)>.

Obowigzki stron umowy dzierzawy ksztattowane sg przez odpowiednie stosowanie
przepisow dotyczgcych umowy najmu z uwzglednieniem odrebnosci przewidzianych
w tym zakresie w przepisach normujgcych stosunek dzierzawy (art. 694 k.c.).
Zrodtem istniejgcych odrebnoéci, ktére jednak nie sg nadmierne, jest przede
wszystkim szerszy zakres uprawnien przyznanych dzierzawcy w stosunku do
przedmiotu dzierzawy. Zgodnie z art. 693 § 1 k.c. uprawnienie dzierzawcy obejmuje
korzystanie z dzierzawionej rzeczy, prawa lub zorganizowanego zespotu
majgtkowego (przedsiebiorstwo, gospodarstwo rolne), a wiec prawo do uzywania
rzeczy i pobierania z niej pozytkbw. Tym samym odmiennie ksztattujg sie obowigzki
dzierzawcy w stosunku do dzierzawionej rzeczy. Korzystanie z niej nie ma w tym
wypadku charakteru wytgcznie zachowawczego — dzierzawca powinien korzystac
z przedmiotu dzierzawy zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki (art. 696
k.c.), natomiast po ustaniu stosunku dzierzawy ma obowigzek, z zastrzeZzeniem
odmiennych postanowien umowny, zwréci¢ przedmiot dzierzawy w takim stanie,
w jakim powinien on znajdowacC sie stosownie do przepisow o0 wykonywaniu
dzierzawy (art. 705 k.c.).

Jak wskazuje sie w doktrynie, wymdg korzystania z przedmiotu dzierzawy zgodnie

z zasadami prawidtowe] gospodarki naktada na dzierzawce obowigzek pewnej

54 |bidem, s. 43.
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aktywnosci, ktoéra nie tylko miesci sie w zasadach wynikajgcych z umowy,
wiasciwosci i przeznaczenia przedmiotu dzierzawy, lecz polega na pewnym minimum
zabiegdw odpowiadajgcych obiektywnym standardom stosowanym w podobnych
sytuacjach®®. Zakres tych obowigzkéw konkretyzuje sie z uwagi na przedmiot i tre$¢
danego stosunku dzierzawy — inaczej ksztaltuje sie on w przypadku dzierzawy
przedsiebiorstwa produkcyjnego czy ustugowego, inaczej w odniesieniu do dzierzawy
nieruchomosci rolnej bgdz gospodarstwa rolnego®®. Dzierzawca nie moze bez zgody
wynajmujgcego zmieni¢ substancji i przeznaczenia przedmiotu dzierzawy (art. 696
in fine k.c.). W szerszym zakresie, anizeli w przypadku umowy najmu, dzierzawce
obcigzajg obowigzki zwigzane z utrzymaniem przedmiotu dzierzawy w stanie
przydatnym do umodwionego korzystania. Zgodnie z art. 697 k.c. dzierzawca ma
obowigzek dokonywania wszelkich napraw koniecznych do utrzymania przedmiotu
dzierzawy w stanie niepogorszonym, nie zas, jak przy najmie — jedynie drobnych
napraw i naktadow potgczonych ze zwyktym uzywaniem rzeczy (art. 662 § 2 k.c.).
Istotne odmiennosci, w porownaniu z umowg najmu, wykazujg regulacje dotyczace
czynszu dzierzawnego. Zgodnie z art. 693 § 2 k.c. czynsz, poza klasycznymi
sposobami jego ustalenia (czynsz pieniezny, czynsz w $Swiadczeniach innego
rodzaju) moze by¢ oznaczony réwniez w utamkowej czesci pozytkéw z przedmiotu
dzierzawy. Trafnie wskazuje sie przy tym, Zze chodzi tutaj o wydanie
wydzierzawiajgcemu okreslonej ilosci pozytkow z przedmiotu dzierzawy. Natomiast
postanowienia przewidujgce ustalenie wysokosci czynszu pienieznego w stosunku
do utamkowej czesci uzyskanych pozytkow traktowa¢ nalezy jako klauzule
indeksacyjne odnoszgce sie do czynszu ustalonego w pienigdzach®’. Odmiennie niz
w przypadku umowy najmu, zasadg jest ptatnoS¢ czynszu dzierzawnego z dotu,
w terminach zwyczajowo przyjetych, a w braku takiego zwyczaju — potrocznie z dotu
(art. 699 k.c.).

Artykut 700 k.c. przewiduje natomiast mozliwo$¢ obnizenia wysokosci uméwionego
czynszu w wypadku znacznego zmniejszenia zwykiego, a wiec $redniego

i mozliwego do uzyskania w danym okresie gospodarczym, przychodu z przedmiotu

55 A. Lichorowicz, [w:] System..., t. 8, s. 210.

56 K. Zaradkiewicz, [w:] Kodeks cywilny, t. 2, Komentarz do artykutéw 450-1088, K. Pietrzykowski
(red.), Warszawa 2011, s. 553; G. Koziet, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3, Zobowigzania. Czes$¢
szczegolna, A. Kidyba (red.), LEX/el. 2014, komentarz do art. 696 k.c., teza 4.

57 A. Lichorowicz, [w:] System..., t. 8, s. 198.
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dzierzawy, redukujgc tym samym gospodarcze ryzyko zwigzane z uzyskiwaniem
pozytkbw z dzierzawy. Ponadto art. 702 k.c. wymienia przyktadowo sSwiadczenia
dodatkowe, ktére moga obcigzaC dzierzawce — podatki i inne ciezary zwigzane
z wtasnoscig lub z posiadaniem przedmiotu dzierzawy, w tym koszty jego
ubezpieczenia. Uprawnienie dzierzawcy do poddzierzawienia lub oddania osobie
trzecie] przedmiotu dzierzawy do bezptatnego uzywania uregulowane zostato
analogicznie do najmu lokalu uzytkowego. Oddanie przedmiotu dzierzawy
w poddzierzawe lub do bezptatnego korzystania osobie trzeciej uzaleznione jest wiec
od zgody wydzierzawiajgcego (art. 698 § 1 k.c.). Naruszenie obowigzku uzyskania
zgody wydzierzawiajgcego moze skutkowacC rozwigzaniem umowy dzierzawy bez
zachowania terminéw wypowiedzenia (art. 698 § 2 k.c.). Podkresla sie przy tym, ze
obowigzek uzyskania zgody jest szerszy, anizeli wynika to z samego brzmienia
art. 698 § 1 k.c., i obejmuje ogé6t czynnosci prawnych, w wyniku ktérych uzywanie

i pobieranie pozytkdw z przedmiotu dzierzawy przechodzi na osoby trzecie®®.

Przewidziane w art. 662, 663, 681, 697 k.c. zasady dotyczgce utrzymania i napraw
rzeczy najetej (dzierzawionej) oraz odnoszgce sie do sposobu uzywania rzeczy
(art. 666—668, 683—685, 6882, 696, 698 k.c.), a takze dotyczgce zaptaty, wysokosci
i zabezpieczenia naleznosci czynszowych (art. 669—672, 685'-687, 688, 699—703
k.c.) majg charakter norm dyspozytywnych, a wiec strony w zawartej umowie mogg
odmiennie uregulowa¢ te zagadnienia. Przeprowadzona analiza umoéw najmu
i dzierzawy pozwala stwierdzi¢, ze zasadniczo trzy zagadnienia dotyczgce praw
i obowigzkéw stron podczas trwania umowy najmu (dzierzawy) sg w sposéb

szczegotowy regulowane w wiekszosci bgdz w znacznej czesci zawieranych umow:

e obowigzek dokonania niezbednych napraw i poniesienia naktadéw zwigzanych
z dostosowaniem rzeczy do sposobu korzystania okreslonego w umowie;

e zaptata czynszu, w szczegdlnosci jego waloryzacja oraz ustanowienie umownych
form zabezpieczenia jego zaptaty;

e uprawnienie do oddania osobie trzeciej najetej (dzierzawionej) rzeczy do

bezptatnego uzywania lub w podnajem (poddzierzawe).

58 Z. Radwanski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, s. 364.
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Sposréd badanych umoéw najmu, 1/4 z nich zawierata postanowienia obcigzajgce
catkowicie najemce obowigzkiem utrzymania rzeczy w stanie przydatnym do
umowionego uzytku oraz dokonywania niezbednych w tym zakresie napraw
i nakladéw. W tym zakresie wiec przyjeta przez strony konstrukcja zblizona byta do
rozwigzan przewidzianych dla stosunku dzierzawy, w ktorym to dzierzawca ponosi
zasadniczy ciezar utrzymania przedmiotu dzierzawy w stanie przydatnym do
korzystania, zobowigzany jest do dokonywania napraw niezbednych do zachowania

przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym (art. 697 k.c.).

Czes¢ umow najmu majgcych charakter mieszany, tgczgcych w sobie postanowienia
dotyczgce najmu rzeczy ruchomej i Swiadczenia ustug w stosunku do rzeczy najetej,
zastrzegata dla wynajmujgcego (zazwyczaj na zasadzie wylgcznosci) obowigzki
i uprawnienia do konserwacji, serwisowania i dokonywania niezbednych napraw
rzeczy najetej [sprawy nr 77, 107, 121, 130, 140, 170, 217]. Zarazem jednak
wynajmujgcy otrzymywat z tego tytutu dodatkowe wynagrodzenie albo tez
wynagrodzenie to byto wliczone w czynsz swiadczony przez najemce. Rowniez wiec
w tych umowach koszt utrzymania rzeczy w stanie przydatnym do umowionego
uzytku obcigzat ostatecznie najemcoéw. W pozostatych wypadkach strony umowy
najmu albo nie zawieraty zadnych postanowien dotyczgcych naktadow na rzecz
I napraw rzeczy w czasie trwania umowy najmu, albo tez zamieszczaty w umowach
postanowienia bedgce doktadnym powtdrzeniem regulacji zawartych w art. 662 i 663
k.c.

W przypadku umow najmu, w szczegdlnosci najmu lokali uzytkowych, strony
niejednokrotnie przewidywaty obowigzek najemcy przeprowadzenia niezbednych
prac remontowych i adaptacyjnych. Typowe postanowienia umowne w tym zakresie
naktadaty na najemce obowigzek przeprowadzenia we wtasnym zakresie konserwacji
i naprawy elementéw wyposazenia lokalu, wykonania wskazanych w umowie
koniecznych prac adaptacyjnych majgcych na celu przystosowanie lokalu do
indywidualnych potrzeb najemcy [sprawy nr 6, 11, 30, 43, 47, 50, 55, 59, 64, 65, 67,
73, 75, 88, 89, 104, 105, 114, 124, 134, 145, 147, 152, 165, 174, 184, 194, 209, 210,
211, 213, 222]. Zazwyczaj poniesione koszty prac adaptacyjnych i remontowych
w cafosci obcigzaty najemce. W nielicznych jedynie umowach wartos¢ dokonanych
naktadow i remontéw podlegata rozliczeniu w ramach umdéwionego czynszu — strony

przewidywaty zaliczenie catosci lub czesci ich warto$ci na poczet ptaconego czynszu
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[tak w sprawach nr 30, 43, 47, 67, 145]. Najczesciej mozliwosci dokonania przez
najemce prac polegajgcych na dokonywaniu ulepszen i modernizacji przedmiotu
najmu uzaleznione byly od uzyskania uprzedniej zgody wynajmujgcego, przy czym
w umowach wystepowaty klauzule, ktére uzalezniaty wydanie takiej zgody przez
wynajmujgcego od zobowigzania sie najemcy do niedochodzenia od wynajmujgcego
zwrotu wartosci poniesionych naktadéw lub przywrécenia na koszt najemcy stanu
poprzedniego [sprawy nr 62, 152, 159, 160, 174, 184, 196, 210]. Po zakohczeniu
umowy najemca zobowigzany byt do usuniecia na witasny koszt dokonanych
naktadow i przywrécenia stanu pierwotnego [tak np. sprawy nr 65, 70] albo
pozostawienia w lokalu wszelkich naktadéw poczynionych w trakcie trwania umowy
najmu ,bez zadnych roszczen finansowych w stosunku do wynajmujgcego” [sprawa
nr 134]. Analogiczne postanowienia zawarte byly w umowach dzierzawy -
,WYysokos¢ ani charakter naktadow poniesionych na zagospodarowanie terenu nie
bedzie stanowi¢ podstawy do domagania sie zawarcia kolejnej umowy dzierzawy, jak
rowniez do zgtaszania przez dzierzawce jakichkolwiek innych roszczen wobec
wydzierzawiajgcego po wygasnieciu umowy” [sprawa nr 68, podobnie sprawy
nr 31, 50, 63].

Najem i dzierzawa majg charakter uméw wzajemnych i odptatnych. Tym samym
zobowigzanie najemcy (dzierzawcy) do zaptaty czynszu za uzywanie (korzystanie)
z przedmiotu najmu (dzierzawy) stanowi przedmiotowo istotny element umowy®°.
Zgodnie z art. 659 § 2 i art. 693 § 2 zd. 1 k.c. czynsz w umowie najmu lub dzierzawy
moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w sSwiadczeniach innego rodzaju. Ponadto
zgodnie z art. 693 § 2 zd. 2 k.c. czynsz dzierzawny moze by¢ zastrzezony réwniez
w utamkowej czesci pozytkow. W zadnej z umow dzierzawy objetych badaniem
strony nie przewidziatly tego rodzaju klauzuli. W przypadku nieruchomosci rolnych
wchodzgcych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa stosowana byta
natomiast klauzula indeksowa odwotujgca sie do réwnowartosci okreslonej w umowie
ilosci decyton pszenicy z ustaleniem, Zze cene pszenicy okresla sie na podstawie

sredniej krajowej ceny skupu pszenicy publikowanej przez Gtéwny Urzad

59 Jak wskazuje Sad Najwyzszy, kodeks cywilny nie przewiduje mozliwosci uksztattowania umowy
dzierzawy w taki sposéb, aby dzierzawca nie miat obowigzku uiszczania czynszu — zob. wyrok SN
z dnia 8 maja 2001 r., IV CKN 357/00 (Legalis nr 79817).
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Statystyczny za kazde pétrocze roku kalendarzowego [tak w sprawach nr 18, 57,
164 i 173]°°,

We wszystkich badanych umowach najmu i dzierzawy czynsz wyrazony byt
w pienigdzach, najczesciej jako Swiadczenie okresowe ptatne w miesiecznych ratach
(najem) lub w ratach potrocznych (dzierzawa). Ponadto strony w zawieranych
umowach przewidywaty réwniez ptatno$¢ czynszu jako swiadczenia jednorazowego,
ewentualnie podzielonego na dwie lub kilka rat. Jednorazowa ptatnos¢ czynszu
zastrzegana byta przede wszystkich, co oczywiste, w umowach krétkoterminowych,
zawieranych na okres od kilku godzin do kilku dni [sprawy nr 5, 7, 16, 23, 33, 36, 46,
92, 106, 107, 118, 157, 179]. Stosunkowo rzadko natomiast czynsz jako swiadczenie
jednorazowe przewidziany byt przez strony w umowach trwajgcych dtuzej
i przekraczajgcych czas jednego miesigca. Wyjatkiem w tym zakresie jest umowa
dzierzawy zawarta na 30 lat, ktérej przedmiotem byta nieruchomos¢é gruntowa, na
ktérej dzierzawca miat prawo wybudowania domku letniskowego wraz
z doprowadzeniem wszystkich niezbednych mediow. Czynsz dzierzawny okreslony
zostat z gory, ptatnos¢ miata nastgpi¢ w dwdch czesciach (pierwsza przy zawarciu
umowy, druga roztozona na raty), przy czym strony w umowie wytgczyty mozliwosé
jakiejkolwiek waloryzacji czynszu [sprawa nr 60]. Jednorazowy czynsz pfatny z géry
albo w dwoch czy trzech ratach przewidziany zostat rowniez w umowie dzierzawy
nieruchomosci gruntowej oddanej do korzystania w celu wydobywania kopalin
i zawartej do czasu waznosci koncesji uzyskanej w tym celu przez dzierzawce
[sprawa nr 1], w umowie najmu lokalu uzytkowego zawartej na rok [sprawa nr 148]
oraz w umowie nieruchomos$ci gruntowej zawartej na okres szesciu miesiecy

[sprawa nr 14].

Sposréd analizowanych umoéw blisko 1/4 zawierata klauzule waloryzujgce wartos¢
przewidzianego w umowie czynszu. Najczesciej stosowana przez strony klauzula
waloryzacyjna (blisko 90% ogotu zastrzezonych klauzul) zawierata odestanie do

Sredniorocznego wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogtaszanego

80 Taki sposob okreslenia czynszu przewiduje wprost art. 39a ust. 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r.
poz. 1014 z pézn. zm.) oraz wydane na podstawie tej ustawy rozporzadzenia Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z dnia 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu ustalania wysokosci czynszu
dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Dz.
U. z 2016 r., poz. 1186).

a7



w formie komunikatow w Monitorze Polskim przez Prezesa Gitéwnego Urzedu
Statystycznego na podstawie art. 94 ust. 1 ustawy o emeryturach i rentach
z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych®!. Strony w tym zakresie badz bezposrednio
odwotywaty sie w umowie do ,wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych” [tak
m.in. w sprawach nr 4, 11, 30, 35, 39, 40, 48, 56, 75, 80, 93, 94, 113, 119, 151,
171, 184, 186, 193], badz tez powotywaty jako klauzule indeksacyjng ,wspoétczynnik
inflacji opublikowany przez GUS” [tak m.in. w sprawach nr 15, 47, 87, 111, 116, ,
136, 138, 161, 162, 182, 188, 229]. Sporadycznie wskazywane byty w umowach inne
klauzule waloryzacyjne, takie jak klauzula walutowa. Ponadto postanowienia
umowne przewidywaty staty wskaznik waloryzacji czynszu, np. na poziomie 2,5%
rocznie lub z gory zaktadaty podwyzszenie czynszu w kolejnych latach o wskazang
w umowie kwote [sprawy nr 13 i 21]. W umowach dzierzawy nieruchomosci rolnych
postugiwano sie natomiast klauzulg indeksacyjng opartg na cenach ptodéw rolnych

(pszenicy) [sprawy nr 18, 57, 1641 173].

Liczne klauzule umowne obejmowaty réznorodne sposoby zabezpieczenia ptatnosci
czynszu i innych $Swiadczen pienieznych obcigzajgcych najemce (dzierzawce).
W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy na najczesciej wystepujgcg forme
zabezpieczenia w postaci kaucji gwarancyjnej pobieranej przez wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego) na poczet ,przysztych zalegtos$ci czynszowych i innych optat”,
a takze w celu ,zabezpieczenia wszelkich roszczeh wynikajgcych z umowy, w tym
zalegtosci czynszowych, roszczen odszkodowawczych zwigzanych ze zniszczeniem
lub uszkodzeniem przedmiotu najmu”, czy tez zabezpieczenia ,zalegtosci z tytutu
czynszu i $Swiadczen dodatkowych, odszkodowania z tytulu bezumownego
korzystania z lokalu i innych roszczen wynikajgcych z niedotrzymania przez najemce
zobowigzan umownych”. Postanowienia przewidujgce ztozenie kaucji gwarancyjnej
zawarte zostaty w ponad 1/3 umdw najmu i dzierzawy (36% ogétu umow), przy czym
ta forma zabezpieczenia stosowana byta przede wszystkim w odniesieniu do umow
najmu. WysokosC Zzgdanej przez wynajmujgcego kaucji stanowita zazwyczaj
rownowartos¢ umowionego czynszu za okres od jednego do trzech miesiecy.
Ponadto w analizowanych umowach — zarbwno najmu, jak i dzierzawy — zawierane

byty klauzule zobowigzujgce najemce (dzierzawce) do ztozenia w terminie

61 Ustawa z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 887).
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okreslonym w umowie o$wiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu sie
egzekucji, zgodnie z art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c. [sprawy nr 6, 8, 18, 21, 29, 57, 58,
59, 64, 68, 72, 73, 113, 115, 119, 120, 121, 123, 146, 150, 159, 173], a takze —
w przypadku uméw najmu, zwlaszcza dotyczgcych lokali  uzytkowych
w wielkopowierzchniowych centrach handlowych, przedstawienia gwarancji bankowej
.bezwarunkowej, nieodwotalnej, ptatnej na pierwsze zgdanie i zaakceptowanej przez
wynajmujgcego”, ktorej wartos¢ obejmowata rownowartos¢ kilkumiesiecznej kwoty
czynszu oraz innych opfat [sprawy nr 6, 29, 64, 65, 75, 128, 132, 133, 147, 159,
181, 213, 221]. Inng formg zabezpieczenia ptatnosci czynszu i innych optat
przewidzianych w umowie byto wystawienie przez najemce (dzierzawce) weksla
wlasnego in blanco. Zabezpieczenie wekslowe stosowane byto zarébwno w umowach
najmu, jak i umowach dzierzawy [sprawy nr 18, 22, 27, 29, 57, 63, 100, 146, 164, ,
173]. Obowigzek terminowej ptatnosci czynszu zabezpieczany byt réwniez poprzez
zastrzeganie na korzy$¢ wynajmujgcego odsetek umownych w wypadku opdznienia
lub zwtoki w zaptacie. W tym zakresie postanowienia umowne przewidywaty
podwojne odsetki ustawowe za okres opdznienia [sprawa nr 80], odsetki
w wysokosci 0,14% za kazdy dzien zwioki, przy czym, jezeli zwtoka wyniostaby
wiecej niz 14 dni, umowa ulegata rozwigzaniu w trybie natychmiastowym z winy
najemcy [sprawa nr 188], odsetki za opodznienie w wysokosci 20% w stosunku
rocznym [sprawy nr 27 i 88], odsetki umowne w wysokosci 0,2% od kwoty
zalegtosci czynszowych za kazdy dzien zwioki [sprawa nr 201], odsetki umowne
w wysokosci czterokrotnej wartosci stawki lombardowej NBP w skali roku [sprawa
nr 182], czy tez w wysokosci obowigzujgcych na dzien zwtoki odsetek od zalegtosci

podatkowych [sprawa nr 65].

Zabezpieczenie ptatnosci czynszu nastepowato rowniez w oparciu o ustawowy
mechanizm przyznajacy wynajmujgcemu (dzierzawcy) uprawnienie
prawoksztattujgce do natychmiastowego wypowiedzenia umowy w wypadku zwtoki
z zaptatg czynszu (art. 672, 687 i 703 k.c.). Przy czym regulacje ustawowe byty
w tym zakresie stosunkowo czesto modyfikowane przez wskazanie w umowie
innych, zazwyczaj krotszych termindéw zwioki z zaptatg czynszu, po uptywie ktérych
wynajmujgcy uzyskiwat uprawnienie do wypowiedzenia umowy, a takze przez
pominiecie przewidzianego w wypadku najmu lokali uzytkowych i dzierzawy

obowigzku uprzedzenia najemcy (dzierzawcy) o mozliwosci wypowiedzenia umowy
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Zz uwagi na istniejgce zalegtosci czynszowe i obowigzku wyznaczenia dodatkowego
terminu do ich zaptaty (art. 687 i 703 k.c.). Ponadto zastrzezenia umowne w tym
zakresie obejmowaty nie tylko zalegtos$ci czynszowe, lecz takze pozostate opfaty
dodatkowe wynikajgce z zawartej przez strony umowy®?. Najbardziej typowe klauzule
umowne (klauzule wystepujgce najczesciej) modyfikujgce rozwigzania ustawowe
przewidywaty prawo wynajmujgcego do natychmiastowego rozwigzania umowy
w wypadku istnienia zalegtosci czynszowych za jeden okres ptatnosci (zazwyczaj
zwitoka z zaptatg czynszu i opfat dodatkowych za jeden miesigc, stanowigcy
w zawieranych umowach podstawowy okres rozliczeniowy) bez koniecznosci
wyznaczania najemcy dodatkowego terminu do zaptaty [sprawy nr 3, 11, 14, 17, 24,
27, 47, 54, 56, 62, 76, 114, 131, 160, 162, 174, 180, 186, 187, 188, 191, 198, 204,
209, 210] albo po wyznaczeniu dodatkowego terminu do zaptaty, jednakze krétszego
anizeli wynikajgcy z art. 687 i 703 k.c. [sprawy nr 8, 54, 55, 71, 195]. W niektorych
umowach uprawnienie wynajmujgcego do natychmiastowego wypowiedzenia umowy
zastrzezone byto w formie generalnej klauzuli odwotujgcej sie do wypadkow
naruszenia postanowien umowy przez najemce, bez ich konkretyzowania. Nalezy
wiec wnosi¢, ze wypadki te obejmowaty roéwniez niewykonanie zobowigzania do
zapfaty czynszu i innych swiadczen w terminie przewidzianym w zawartej umowie
[tak m.in. sprawy nr 70, 73, 101, 146, 150, 185].

W doktrynie i orzecznictwie Sgdu Najwyzszego charakter prawny norm zawartych
w art. 672, 687 i 703 k.c. nie jest do konca jasny. Nie budzi jedynie watpliwosci, ze
przepis art. 672 k.c. ma charakter dyspozytywny, strony mogg wiec odmiennie
okreslic w umowie skutki opdznienia i zwioki w zaptacie czynszu i sSwiadczen
dodatkowych®3. W odniesieniu do art. 687 k.c. przewaza poglgd uznajacy ten przepis
za semiimperatywny, w szczegolnosci w zakresie, w jakim przewiduje obowigzek
uprzedzenia najemcy lokalu uzytkowego na piSmie o zamierzonym wypowiedzeniu
z tytulu zwloki w zaptacie czynszu i udzielenie mu dodatkowego miesiecznego

terminu na dokonanie zapfaty, jako warunek skutecznej realizacji prawa do

62 W doktrynie przyjmuje sie, ze pojecie zwtoki, o ktérej mowa w art. 672 i 687 k.c., dotyczy jedynie
czynszu, a nie innych swiadczen obcigzajgcych najemce. Tak m.in. Z. Radwanski, [w:] System..., t. 3,
cz. 2, s. 328; J. Gorecki, G. Matusik, [w:] Kodeks..., t. 2, komentarz art. 687 k.c., teza 4.

63 Zob. m.in. H. Ciepfa, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega trzecia. Zobowigzania, J. Gudowski
(red.), LEX/el. 2013, komentarz do art. 672 k.c., teza 4; G. Koziet, [w:] Kodeks..., t. 3, komentarz do
art. 672 k.c., teza 6.
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wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia®*. Zarazem jednak
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego od dawna przyjmowany jest poglad, zgodnie
z ktérym brak uprzedzenia najemcy lokalu na piSmie o zamierzonym wypowiedzeniu
i nieudzielenie mu dodatkowego miesiecznego terminu do zaptaty mogg byc¢
sanowane przez wniesienie pozwu O eksmisje najemcy ze wzgledu na
natychmiastowe rozwigzanie umowy najmu oraz uptyw miesiecznego terminu od
tego zdarzenia®®. Nalezy bowiem przyjgé, ze wniesienie pozwu o eksmisje stanowi
spetnienie wymagania uprzedzenia najemcy na pismie i udzielenie mu dodatkowego
miesiecznego terminu do zaptaty zalegtego czynszu, zas popieranie tego powodztwa
po uptywie miesigca moze byé uznane za definitywne wypowiedzenie najmu®®.
W sytuacji wiec, gdy wynajmujgcy ztozyt oswiadczenie woli o niezwtocznym
wypowiedzeniu umowy najmu lokalu bez dopetnienia obowigzku wyznaczenia
dodatkowego terminu przewidzianego w art. 687 in fine k.c. i zazgdat zwrotu rzeczy
najetej, przyja¢ nalezy, ze uczynit zados¢ obowigzkowi uprzedzenia o zamiarze

wypowiedzenia po bezskutecznym uptywie dodatkowego miesiecznego terminu®’.

Jeszcze dalej idgce watpliwosci wystepujg co do charakteru prawnego normy
zawartej w art. 703 k.c. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego mozna odnalez¢ poglad
wskazujgcy zarowno na bezwzglednie obowigzujgcy charakter tego przepisu®, jak
i stanowisko przeciwne, uznajgce norme zawartg w tym przepisie za dyspozytywng®®.
Prezentowane byto réwniez stanowisko trzecie, zgodnie z ktérym art. 703 k.c., jako
zmierzajacy do ochrony intereséw dzierzawcy, powinien by¢ wyktadany jako przepis
o charakterze semiimperatywnym. Zawiera on wiec zakaz ustalania krétszego anizeli
trzymiesieczny terminu dodatkowego do zaptaty zalegtego czynszu’®. Zagadnienie to

zostato ostatecznie, jak sie wydaje, przesgdzone w uchwale SN 2z dnia

64 Zob. A. Damasiewicz, Wypowiedzenie umowy, [w:] Najem i wynajem lokali komercyjnych, LEX/el.
2013, pkt 64; J. Gorecki, G. Matusik, [w:] Kodeks..., t. 2, komentarz do art. 687 k.c., teza 1,
K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny, t. 2, Komentarz. Art. 450-1088, K. Pietrzykowski (red.),
Warszawa 2011, komentarz do art. 687, teza 2.

65 Poglad ten przyjety zostat w uchwale SN z dnia 22 lutego 1967 r., Ill CZP 113/66 (OSNC 1967, nr 6,
poz. 102) i podtrzymany w dalszych orzeczeniach.

66 Wyrok SN z dnia 21 pazdziernika 2010 r., IV CSK 215/10 (LEX nr 677894).

87 Wyrok SN z dnia 22 czerwca 2011 r., Il CSK 587/10 (Legalis 442120).

68 Wyroku SN z dnia 17 marca 2010 r., [l CSK 454/09 (OSNC 2010, nr 10, poz. 142).
69 Wyrok SN z dnia 15 lipca 2010 r., IV CSK 33/10 (OSNC 2011, nr 3, poz. 31).

70 Wyrok SN z dnia 21 pazdziernika 2010 r., IV CSK 215/10 (LEX nr 677894).
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11 pazdziernika 2012 r.”, w ktorej uznano dyspozytywny charakter tego przepisu,
wskazujgc, ze strony umowy dzierzawy mogg wylgczy¢ obowigzek
wydzierzawiajgcego udzielenia dzierzawcy dodatkowego terminu trzymiesiecznego
do zaptaty zalegtego czynszu przewidziany w art. 703 zd. 2 k.c. Zarazem jednak Sad
Najwyzszy w orzeczeniu tym podkreslit, ze taka interpretacja art. 703 k.c. nie wptywa

bezposrednio na wyktadnie art. 687 k.c., a takze art. 11 u.o.p.l.

Przedstawiona wyktadnia art. 672, 687 i 703 k.c. znajduje potwierdzenie
w orzecznictwie sgdéw powszechnych. Sgdy z reguty uznajg dyspozytywny charakter
przywotanych przepiséw, rowniez w odniesieniu do regulacji zawartej w art. 687 k.c.,
tym samym respekiujgc umowne modyfikacje  ustawowej  konstrukcji
natychmiastowego wypowiedzenia umowy z uwagi na opoznienia w ptatnosciach
czynszu. W zdecydowanej mniejszosci pozostaje stanowisko zaprezentowane
w sprawie nr 101, w ktorej sgd uwzglednit podniesiony przez pozwanego zarzut
niewaznosci  (bezskutecznosci) klauzuli umownej zastrzegajgcej prawo
wypowiedzenia umowy lokalu uzytkowego w przypadku zwtoki w zapftacie czynszu
bez stosownego uprzedzenia i udzielenia najemcy dodatkowego terminu na
spetnienie swiadczenia. Sad uznat, ze postanowienie to pozostaje w sprzecznosci
z art. 687 k.c., majgcym — w ocenie sgdu — charakter bezwzglednie wigzgcy.
Dominuje jednak stanowisko przeciwne. Przyktadowo w sprawie nr 138 umowa
najmu zawierata klauzule przewidujgcg wygasniecie stosunku najmu ex lege
w wypadku zwioki przez najemce z zaptatg czynszu za dwa petne okresy ptatnosci.
Interesujgce, ze sprzecznos¢ tego postanowienia z prawem oraz zasadami
wspoétzycia spotecznego (dobrymi  obyczajami  kupieckimi) podnidést sam
wynajmujgcy, wywodzgc, iz zastrzezenie umowne tej tresci jest niezgodne
z semiimperatywnym przepisem art. 687 k.c. nakierowanym na ochrone intereséw
najemcy lokalu. Na tej podstawie wywodzit niewaznos¢ tego postanowienia.
Natomiast najemca lokalu bronit zawartej w umowie klauzuli wygaszajgcej stosunek
prawny, podnoszgc dopuszczalnosc takiego zapisu ze wzgledu na swobode uméw
oraz wskazujac, ze petni on funkcje ochronng — chroni najemce przed nadmiernym
zadtuzeniem oraz stwarza wynajmujgcemu mozliwos¢ niezwtocznego zakonczeniu
stosunku najmu w wypadku niewywigzania sie z obowigzku zaptaty czynszu przez

drugg strone umowy. Sady obydwu instancji rozpoznajgc te sprawe, podzielity to

71 Uchwata SN z dnia 11 pazdziernika 2012 r., Ill CZP 52/12 (OSNC 2013, nr 3, poz. 33).
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drugie stanowisko, uznajgc, ze ,redakcja przepisu art. 687 k.c. wskazuje na jego
dyspozytywny charakter, co oznacza, ze strony byly uprawnione do utozenia

stosunku prawnego w niniejszy sposob”.

W wiekszosci analizowanych umow najmu i dzierzawy, postanowienia umowne
wylgczaty mozliwos¢ oddania przedmiotu najmu lub dzierzawy osobie trzeciej do
bezptatnego uzywania albo w podnajem (poddzierzawe). Strony przewidywaty wiec
albo wyrazny zakaz oddawania przedmiotu najmu lub dzierzawy do uzywania
(korzystania) przez osoby trzecie albo tez uzalezniaty uprawnienie najemcy
(dzierzawcy) w tym zakresie od zgody wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego).
CzestokroC zastrzegano przy tym, ze zgoda taka powinna zosta¢ wyrazona w formie
pisemnej. Lgcznie postanowienia zakazujgce albo uzalezniajgce oddanie przedmiotu
najmu (dzierzawy) w podnajem (poddzierzawe) zawarte zostaty w 141 umowach, co
stanowi ponad 62% wszystkich objetych badaniem uméw. Jesli uwzglednié
dodatkowo, ze sze$¢ umodw dzierzawy oraz 17 umdéw najmu lokali uzytkowych nie
zawierato zadnych postanowien w tym przedmiocie, to majgc na uwadze tresé
art. 6882 i 698 § 1 k.c., nalezy przyja¢, iz zakaz oddawania osobom trzecim
przedmiotu najmu lub dzierzawy do bezptatnego Ilub odptatnego uzywania
(korzystania) obejmowat tgcznie 164 stosunki zobowigzaniowe najmu i dzierzawy.
Przy czym w wielu umowach =zawarcie bez zgody wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego) umowy podnajmu lub poddzierzawy zagrozone byto
natychmiastowym wypowiedzeniem umowy najmu (dzierzawy), a wiec realizacjg
uprawnien wynikajgcych z art. 667 § 2 iart. 698 § 2 k.c. Oznaczato to zarazem
w Swietle art. 668 § 2 k.c. rozwigzanie zawartej umowy podnajmu, a takze umowy
poddzierzawy, zaktadajgc w tym wypadku odpowiednie stosowanie art. 668 § 2 k.c.”
W tej ostatniej kwestii odmienne stanowisko wynika jednak z orzecznictwa Sgdu

Najwyzszego i poglgdow czesci doktryny’3.

72 Odpowiednie stosowanie art. 668 § 2 k.c. do stosunku poddzierzawy dopuszczajg m.in.
Z. Radwanski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, s. 364; A. Lichorowicz, [w:] System..., t. 8, s. 219; G. Koziet,
[w:] Kodeks..., t. 3, komentarz do art. 698 k.c., tezy 12-16; A. Sylwestrzak, Poddzierzawa, Gdanskie
Studia Prawnicze 2009, z. 2, s. 292—-296; B. Swaczyna, Glosa do wyroku SN z dnia 20 lipca 2006 r.,
V CSK 200/06, OSP 2008, nr 7-8, poz. 73.

73 Wyroki SN: z dnia 7 listopada 1997 r., Il CKN 249/97 (OSNC 1998, nr 3, poz. 53); z dnia
25 listopada 2005 r., V CK 370/05 (LEX nr 172190); z dnia 20 lipca 2006 r., V CSK 200/06 (OSNC
2007, nr 4, poz. 61). Tak rowniez: H. Ciepta, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 698 k.c., teza 6.
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Jedynie w przypadku 62 badanych umoéw (57 umoéw najmu i 5 uméw dzierzawy)
najemca lub dzierzawca byt uprawniony do oddania rzeczy najetej (dzierzawionej)
w podnajem lub poddzierzawe. Stanowi to niewiele ponad 1/4 wszystkich
analizowanych stosunkéw zobowigzaniowych. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze
przewidziana wprost w umowie zgoda wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) miata
niekiedy charakter ograniczony do okreslonego kregu podmiotow lub okolicznosci.
| tak w przypadku umowy najmu zawartej w sprawie nr 39 zgoda wynajmujgcego na
podnajem dotyczyta powierzchni nieprzekraczajgcej 70% budynku stanowigcego
przedmiot najmu, zas w sprawie nr 49 zgodg na podnajem objete zostato jedynie
zaplecze kuchenne wynajmowanego lokalu uzytkowego. Ponadto w umowie najmu
sprecyzowano zarowno podmiot, z ktorym dopuszczalne jest zawarcie umowy
podnajmu, jak i ustalono wysokos¢ naleznego z tego tytutu czynszu. Podobnie
w umowach najmu zawartych w sprawach nr 43 i 48 wyrazona zgoda na podnajem
dotyczyta wskazanych w umowach podmiotéw — spétek kapitatowych powigzanych
z najemcami. Natomiast w sprawie nr 50 umowa dzierzawy przewidywata, ze jezeli
Z przyczyn niezaleznych od dzierzawcy nie bedzie on w stanie prowadzi¢ okreslonej
w umowie dziatalnosci gospodarczej, a gotowos¢ takg wyrazg wskazane w umowie
osoby bliskie dzierzawcy (zona, dzieci, rodzice) i zarazem bedg one w stanie
prowadzi¢ te dziatalnosci (prowadzenie pola kempingowego), wydzierzawiajgcy
umozliwi wejscie tym osobom w miejsce dotychczasowego dzierzawcy. W tym
wypadku wiec zgoda wydzierzawiajgcego nie dotyczyta zawarcia umowy

poddzierzawy, lecz zmiany podmiotowej w samej umowie dzierzawy.

W odniesieniu do umowy dzierzawy w doktrynie od dawna formutowana jest teza,
zgodnie z ktérg umowa ta jest oparta na zaufaniu wydzierzawiajgcego do
dzierzawcy. Ze wzgledu bowiem na wymagania stawiane dzierzawcy co do sposobu
gospodarowania na przedmiocie dzierzawy nie jest sprawg obojetng dla
wydzierzawiajgcego, kto uprawnienia te wykonuje’. Przeprowadzone badania
wydajg sie wykazywac, ze teza ta pozostaje aktualna réwniez w odniesieniu do
umowy najmu. Zawarte w wielu umowach najmu zastrzezenia wytgczajgce ogolng
zasade swobody najemcy co do odstgpienia uzywania rzeczy najetej osobie trzeciej
wykazujg, ze takze w stosunku najmu nie jest obojetne dla dysponenta (wiasciciela)

rzeczy, kto wykonuje prawa i obowigzki zwigzane z uzywaniem rzeczy najetej.

74 Z. Radwanski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, s. 363.
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W efekcie w umowach najmu regutg jest raczej przyjmowanie przez strony umowy
rozwigzania szczegodlnego odnoszgcego sie do najmu lokali uzytkowych (art. 6882
k.c.), wyjatkiem zas ksztaltowanie w tym =zakresie tresci stosunku prawnego

w oparciu o 0goélng zasade wynikajgcg z art. 668 § 1 k.c.

2.6. Prawa i obowiazki stron po wygasnieciu umowy

Ustanie ciggtego stosunku prawnego najmu lub dzierzawy tworzy po stronie najemcy
(dzierzawcy) przede wszystkim obowigzek zwrotu rzeczy. Ponadto powstaje
konieczno$¢ dokonania pomiedzy stronami rozliczen zwigzanych z czasowym
uzywaniem (korzystaniem) z przedmiotu najmu (dzierzawy) i poniesionymi w zwigzku

z tym naktadami oraz wydatkami lub powstatymi z tego tytutu uszczerbkami.

Zasadniczym zrodiem roszczenia wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) o zwrot
przedmiotu najmu (dzierzawy) jest tres¢ stosunku zobowigzaniowego wynikajgcego
z zawartej umowy, ktéry — odmiennie niz sam stosunek trwaty zawierajgcy
uprawnienie do odptatnego uzywania lub korzystania z rzeczy — nadal tgczy strony
i nie ustaje wraz z wygasnieciem umowy najmu (dzierzawy). Zgodnie z art. 675
§ 1 k.c. po wygasnieciu umowy najmu najemca jest zobowigzany zwréci¢ rzecz
wynajmujgcemu w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem jednak jej zuzycia
bedgcego nastepstwem prawidtowego uzywania rzeczy. Analogicznie art. 705 k.c.
naktada na dzierzawce po zakonczeniu umowy dzierzawy obowigzek zwrotu
przedmiotu dzierzawy. Przepis nakazuje przy tym zwrot przedmiotu dzierzawy
w takim stanie, w jakim powinien on znajdowaé sie stosownie do przepisow
o0 wykonywaniu dzierzawy. Uwzgledni¢ nalezy réwniez odpowiednie stosowanie
w tym wypadku art. 675 § 1 k.c., ktory wytacza odpowiedzialnos¢ dzierzawcy za
zuzycie rzeczy bedgce wynikiem prawidtowego z niej korzystania. W odniesieniu do
zwrotu zaréwno przedmiotu najmu, jak i przedmiotu dzierzawy, zastosowanie
znajduje zawarte w art. 675 § 3 k.c. domniemanie, zgodnie z ktdrym rzecz zostata

wydana najemcy (dzierzawcy) w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego uzytku.

Wynajmujgcemu (wydzierzawiajgcemu), jezeli jest on zarazem wtascicielem

przedmiotu najmu (dzierzawy), przystuguje rowniez roszczenie windykacyjne
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z art. 222 § 1 k.c. W takiej sytuacji wystepuje kumulatywny zbieg roszczeh — wybor

roszczenia stanowigcego podstawe zwrotu rzeczy przystuguje uprawnionemu.

Jak wynika z przeprowadzonych badan empirycznych, wykonanie obowigzku zwrotu
przedmiotu najmu (dzierzawy) po zakonczeniu umowy stanowi przedmiot wielu
postanowien umownych, ktorych zasadniczym celem jest zabezpieczenie jego
nalezytego wykonania. Podstawowg konstrukcjg prawng stosowang w tym wypadku
jest zastrzezenie kar umownych zwigzanych z niewykonaniem lub nienalezytym,
w szczegolnosci  nieterminowym, wykonaniem obowigzku zwrotu rzeczy oraz
klauzule zastrzegajgce odszkodowanie lub kary umowne na wypadek dalszego
(bezumownego) korzystania z rzeczy po rozwigzaniu umowy najmu (dzierzawy).
Wysokos¢ kar umownych ustalana jest przewaznie w stosunku do wysokosci
czynszu umownego i stanowi jego rownowartos¢ lub wielokrotnosé. Typowe klauzule
w tym zakresie przewidujg obowigzek =zaptaty kary umownej w wypadku
nieterminowego zwrotu przedmiotu najmu (dzierzawy) w wysokosci 200% czynszu
najmu (dzierzawy), ewentualnie z uwzglednieniem rowniez innych optat, poza
czynszem, ponoszonych z tytutu uzywania (korzystania) rzeczy w okresie trwania
umowy [tak m.in. sprawy nr 4, 43, 44, 66, 80, 97, 113, 119, 120, 128, 185, 187,
193]. Maksymalne kary zastrzegane w badanych umowach siegaty wysokosci 500%,
a nawet 1000% uprzednio ptaconego przez najemce czynszu, liczonego miesiecznie
[sprawy nr 32, 72, 105, 173, 204]. Zabezpieczenie ptatnosci kar umownych
stanowity natomiast kaucje gwarancyjne pobierane przy zawarciu umowy,
ewentualnie weksle wiasne in blanco wystawiane przez najemcéw (dzierzawcow) lub
przedstawiane przez nich przy zawarciu umowy gwarancje bankowe
(ubezpieczeniowe). Wykonanie obowigzku zwrotu rzeczy zabezpieczane byto
rbwniez przez zlozenie przy zawarciu umowy przez najemce (dzierzawce)
oswiadczenia w formie aktu notarialnego o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji co
do obowigzku zwrotu przedmiotu najmu (dzierzawy) — art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c.
tacznie klauzule zabezpieczajgce zwrot przedmiotu najmu (dzierzawy) we

wskazanych powyzej formach zawarte zostaty w blisko 40% analizowanych umow.

Zgodnie z art. 676 k.c. rozliczenie naktadow, ktore zwiekszajg wartos¢ lub

uzyteczno$¢ rzeczy najetej, poczynionych przez najemce w toku trwania umowy,
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oparte zostalo na konstrukcji zobowigzania przemiennego’ z prawem wyboru
Swiadczenia zastrzezonym dla wynajmujgcego. Wynajmujgcy moze wiec albo
zatrzymac¢ dokonane przez najemce ulepszenia za zaptatg sumy odpowiadajgcej ich
wartosci w chwili zwrotu rzeczy, albo zgda¢ przywrdcenia stanu poprzedniego na
koszt i staraniem najemcy. Przyjecie takiej konstrukcji, preferujgcej interes
wynajmujgcego, uzasadniane jest z jednej strony wzgledami gospodarczymi —
zapewnieniem mozliwosci utrzymania celowo uksztattowanych catosci, z drugiej
strony koniecznoscig ochrony wynajmujgcego przed niechcianymi wydatkami na
rzecz, ktéra zazwyczaj stanowi jego wiasnos$c¢’®. Przepis art. 676 k.c. stosuje sie
odpowiednio z uwagi na odestanie zawarte w art. 694 k.c. do rozliczenia naktadow
uzytecznych poniesionych przez dzierzawce w czasie trwania umowy dzierzawy.
Rozliczenia dzierzawy nieruchomosci rolnej dotyczy ponadto szczegdlna regulacja
zawarta w art. 706 k.c., przyznajgc dzierzawcy prawo zgdania zwrotu nakladéw
poniesionych na zasiewy pozostawione na gruncie rolnym bedgcym przedmiotem
dzierzawy, jezeli nie otrzymat on odpowiednich zasiewow przy rozpoczeciu
dzierzawy. Ponadto zakonczenie umowy najmu lub dzierzawy moze skutkowac
koniecznoscig  przeprowadzenia dalszych rozliczen pomiedzy  stronami,
w szczegolnos$ci rozliczeniem napraw dokonanych przez najemce (dzierzawce), ktére
w Swietle art. 663 k.c. obcigzaty wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego), a takze
powstaniem roszczen  odszkodowawczych  po  stronie  wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego) w szczegolnosci z tytutu zmniejszenia wartosci (uszkodzenia)

przedmiotu najmu lub dzierzawy.

Wskazane regulacje kodeksowe majg charakter przepisow dyspozytywnych, co
umozliwia stronom odmienne uksztattowanie w umowie zasad dotyczgcych rozliczenh
wynikajgcych z zawartej umowy, w tym poniesionych w zwigzku z wykonywaniem
naktadéw i wydatkdw. Przeprowadzone badania wykazujg, Zze postanowienia
umowne modyfikujgce ustawowe zasady rozliczen stron z tytutu poniesionych
naktadow uzytecznych (ulepszen), a zazwyczaj réwniez naktadéw koniecznych,
zawarte zostaty w 43% analizowanych uméw (81 uméw najmu i 13 umow dzierzawy).

W pozostatych wypadkach strony bgdz do tresci umowy wprowadzaty klauzule

75 Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze zagadnienie konstrukcji prawnej art. 676 k.c. jest w doktrynie
przedmiotem sporéw. Zob. J. Gérecki, G. Matusik, [w:] Kodeks..., t. 2, komentarz do art. 676 k.c., teza
2 i przedstawione tam stanowiska réznych autoréw.

76 Z. Radwanski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, s. 292; J. Panowicz-Lipska, [w:] System,,,,, t. 8, s. 68.
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odpowiadajgce przepisom zawartym w art. 676 i 706 k.c. (11 umdw), bgdz w tresci
umowy nie zawieraty zadnych postanowien dotyczacych rozliczenia poniesionych

przez najemce (dzierzawce) naktadow — tgcznie 121 umow.

Umowne modyfikacje regut rzgdzgcych rozliczeniem stron z tytutu dokonanych przez
najemce ulepszen lub poczynionych przez dzierzawce ulepszen i poniesionych
naktadéw na zasiewy nastepujg w zdecydowanej wiekszosci wypadkow na korzysc
wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego). W zasadzie mozna w tym zakresie wskazac
na dwa zasadnicze rodzaje przeksztatcen dyspozytywnej konstrukcji przewidzianej

w art. 676 k.c., ktére wystgpity w analizowanych umowach.

Pierwsza grupa modyfikacji polegata na dokonaniu przez wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego) juz przy zawieraniu umowy wyboru jednego z uprawnien
wskazanych alternatywnie w art. 676 k.c. — natozenia na najemce (dzierzawce)
obowigzku przywrdcenia rzeczy po zakonczeniu umowy do stanu poprzedniego albo
zatrzymania przez wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) dokonanych przez najemce
(dzierzawce) ulepszen. Tak wiec, zgodnie z postanowieniami zawartymi w umowach,
najemca (dzierzawca) zobowigzany byt do doprowadzenia przedmiotu dzierzawy na
wiasny koszt do stanu pierwotnego [sprawa nr 32], usuniecia wszelkich naktadow
(aranzaciji) i przywrécenia najetego lokalu uzytkowego do stanu poprzedniego
[sprawa nr 48; analogicznie sprawy nr 104, 113, 205]. Jak wynikato to z tresci
klauzul umownych: ,najemca nie ma prawa do zwrotu poniesionych naktadow i po
zakonczeniu najmu zobowigzany jest do przywrécenia lokalu uzytkowego do stanu
pierwotnego” [sprawa nr 184], czy: ,w przypadku rozwigzania umowy najmu,
najemca zobowigzuje sie przywroci¢ stan poprzedni lokalu wskazany w protokole
zdawczo-odbiorczym, chyba ze wynajmujgcy zgodzi sie pokry¢ niezamortyzowane
przez najemce koszty remontu lokalu” [sprawa nr 115]. W razie niewykonania
zobowigzania do przywrocenia przedmiotu najmu (dzierzawy), wynajmujgcy
(wydzierzawiajagcy) upowazniony byt do dokonania niezbednych czynnosci w tym
zakresie na koszt najemcy (dzierzawcy) [sprawy nr 65, 130, 208]. Ponadto
obowigzek przywrdcenia stanu poprzedniego w kilku wypadkach warunkowany byt
technicznymi i faktycznymi mozliwosciami dokonania tego typu czynnosci. Na
wypadek, gdyby odtgczenie i zabranie naktadow nie byto mozliwe bez uszczerbku

przedmiotu najmu (dzierzawy), naktady miaty zosta¢ pozostawione bez prawa
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najemcy (dzierzawcy) do zadania jakichkolwiek kwot z tego tytutu [tak

w szczegolnosci sprawy nr 100 i 151].

Znacznie czesciej w analizowanych umowach zastrzegana byta dla wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego) realizacja drugiego z uprawnieh przewidzianych w art. 676 k.c.
— prawa do zatrzymania dokonanych na przedmiot najmu (dzierzawy) naktadow
(ulepszen), jednakze bez obowigzku zwrotu drugiej stronie wartosci poczynionych
naktadoéw. Tego typu klauzule wystgpity w 23 umowach, przy 13 umowach
naktadajgcych na najemce (dzierzawce) obowigzek przywrocenia stanu
poprzedniego. Strony przewidywaty wiec, ze naktady i ulepszenia poczynione przez
najemce stajg sie wiasnoscig wynajmujgcego, a najemca nie bedzie dochodzit ich
zwrotu [sprawa nr 6], ulepszenia bez zaptaty zatrzymuje wynajmujgcy, za$ najemca
nie jest zobowigzany do ich usuniecia [sprawa nr 22], najemca nie ma obowigzku
usuwania ulepszen, nie przystuguje mu jednak za nie wynagrodzenie [sprawa
nr 39], czy tez — po zakonczeniu umowy dzierzawy, wszelkie naktady, w tym naktady
inwestycyjne, przechodzg na wydzierzawiajgcego, zas$ dzierzawca zrzeka sie
wszystkich roszczen z tego tytutu [sprawy nr 149 i 226]. Klauzule analogiczne
wystepowaty réwniez w umowach bedgcych przedmiotem sporu w sprawach nr 11,
15, 50, 83, 84, 88, 93, 105, 146, 148, 162, 171, 186, 194, 196, 202, 209, 222.

Druga grupa modyfikacji regut rozliczeniowych wynikajacych z art. 676 k.c. polegata
w  badanych umowach na utrzymaniu po  stronie  wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego) przewidzianego w tym przepisie przemiennego prawa wyboru,
z wytgczeniem jednak obowigzku zwrotu wartosci naktadow poczynionych przez
korzystajgcego z przedmiotu najmu (dzierzawy). W efekcie po zakonczeniu stosunku
prawnego oddajgcy rzecz do uzywania (korzystania) mogt albo zgdaé przywrdcenia
przez najemce (dzierzawce) stanu poprzedniego, albo ztozy¢ os$wiadczenie
0 nieodptatnym zatrzymaniu dokonanych ulepszen. Tego rodzaju skutek wynikat
wprost z postanowien umownych zastrzegajgcych dla  wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego) prawo do bezptatnego zatrzymania ulepszen albo zgdania ich
usuniecia przez najemce (dzierzawce) [tak m.in. w sprawach nr 21 i 159], jak tez
z klauzul umownych, zgodnie z ktorymi wszelkie koszty naktadéw obcigzajg najemce
bez prawa zgdania zwrotu ich rownowarto$ci [tak m.in. w sprawach nr 55, 64, 187],
badz tez postanowien obejmujgcych wyrazne zrzeczenie sie przez najemce

(dzierzawce) wszystkich roszczen zwigzanych 2z poczynionymi naktadami
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i ulepszeniami [tak m.in. w sprawach nr 29, 30, 67, 75, 128]. tacznie tego typu

klauzule zostaty zawarte w 36 umowach.

Przepis art. 676 k.c. dotyczy rozliczenia wszelkich naktadoéw zwigkszajgcych wartosc
lub uzytecznos¢ rzeczy, niezaleznie od tego, czy dokonane zostaty za zgoda czy tez
bez zgody wynajmujgcego’’. Wskazaé jednak nalezy, ze prezentowany jest réwniez
poglad, zgodnie z ktdérym nie sg ulepszeniami te zmiany przedmiotu najmu, chocby
prowadzity do zwiekszenia jego wartosci lub uzytecznosci, ktore nie zostaty
dokonane za zgodg wynajmujgcego’®. Podobnie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
uznano, ze z istoty pojecia ulepszenia wynika, iz musi by¢ to dziatanie podejmowane
przez dzierzawce zgodnie z rzeczywistg lub przynajmniej domniemang wolg

wydzierzawiajgcego’.

Niezaleznie od wystepujgcych w tym zakresie kontrowersji wskazaC nalezy, ze
w zawieranych umowach zagadnienie to regulowane jest w sposob jednoznaczny —
ewentualny zwrot wartosci naktadéw uzytecznych, badz innych naktadéw
poczynionych w toku trwania umowy, uzalezniony jest od zgody wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego). Natomiast w wypadku naktadéw poczynionych przez najemce
(dzierzawce) bez wymaganej w umowie zgody, dokonane nakfady pozostajg
nieodptatnie przy wynajmujgcym (wydzierzawiajgcym), chyba Zze =zazgda on
przywrdcenia pierwotnego stanu przedmiotu najmu (dzierzawy) istniejgcego w dniu

zawarcia umowy [tak m.in. w sprawach nr 87, 190, 203, 210].

Natomiast zgoda wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) na dokonanie naktadow
przez najemce (dzierzawce), jezeli konieczno$¢ jej uzyskania zostata wyraznie
przewidziana w umowie, w rézny sposob wptywa na uksztattowany przez strony
sposbéb rozliczenia poniesionych naktadéw. Zasadniczo wyr6zni¢é mozna w tym

zakresie pie¢ sposobow uregulowania tej kwestii w zawieranych umowach:

77 Zob. P. Machnikowski, Skutki prawne ulepszenia przedmiotu najmu wedfug art. 676 k.c.,
[w:] Zawieranie i wykonywanie uméw. Wybrane zagadnienia, E. Gniewek (red.), Acta Universitatis
Wratislaviensis, Prawo 2004, nr 289, s. 216; J. Jezioro, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, E. Gniewek,
P. Machnikowski (red.), Warszawa 2016, komentarz do art. 676 k.c., teza 2; J. Gérecki, G. Matusik,
[w:] Kodeks..., t. 2, komentarz do art. 676 k.c., teza 3.

8 Tak A. Damasiewicz, Stan lokalu po zakoriczeniu umowy najmu, [w:] Najem i wynajem lokali
komercyjnych, , LEX/el. 2013, pkt 40-41.

79 Wyrok SN z dnia 6 wrzes$nia 2000 r., Il CKN 321/00 (LEX nr 1096036).
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1) odestanie do stosowania regut wynikajgcych z art. 676 k.c. [m.in. sprawy
nr 153 190];

2) zastrzezenie, ze Wwraz z udzieleniem przez  wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego) zgody na dokonanie naktadéw okreslony zostanie
Sposob ich rozliczenia [m.in. sprawy nr 138 i 198];

3) zastrzezenie, ze warunkiem udzielenia przez wynajmujgcego zgody na
dokonanie naktadow jest zrzeczenie sie przez najemce roszczen o zwrot ich
wartosci [m.in. sprawy nr 174 i 196];

4) przyjecie zasady, ze najemca moze zagdac¢ zwrotu warto$ci uzgodnionych
naktadow i wydatkéw [m.in. sprawy nr 119 i 145];

5) przyjecie zasady, ze wszystkie nakfady, w tym réwniez uzgodnione pomiedzy
stronami, czynione sg na koszt i ryzyko najemcy (dzierzawcy) [m.in. sprawa
nr 210].

Wskazujgc na rézne sposoby umownej modyfikacji reguty wynikajgcej z art. 676 k.c.,
na zakonczenie wypada przedstawi¢ trzy szczegdlne wypadki, w ktorych
postanowienia umowne zmienity rozwigzanie przewidziane w art. 676 k.c. na korzys¢
najemcy. W sprawie nr 156 w aneksie do zawartej uprzednio umowy najmu
zastrzezono, ze w wypadku wypowiedzenia umowy przez wynajmujgcego w okresie
pierwszych czterech lat trwania umowy (umowa =zawarta zostata na czas
nieoznaczony) najemcy przystuguje prawo zwrotu wartosci uzgodnionych w umowie
naktadow wedtug kosztéw faktycznie poniesionych. Natomiast w sprawie nr 82
umowa hajmu przewidywata, ze w razie wypowiedzenia umowy przez
wynajmujgcego lub wygasniecia umowy wczesniej niz po uptywie 18 miesiecy od
daty jej zawarcia (umowa najmu zawarta zostata na pie¢ lat) wynajmujgcy
zobowigzuje sie do zwrotu dwukrotnosci poniesionych przez najemce naktadéw na
przedmiot najmu (lokal uzytkowy). Natomiast w sprawie nr 47 w umowie zawartej na
czas nieoznaczony zastrzezono, ze rozwigzanie umowy przed uptywem pieciu lat od
dnia zakonczenia prac adaptacyjnych dokonanych przez najemce skutkowaé bedzie
obowigzkiem zaptaty kary umownej przez wynajmujgcego w wysokosci réwnej
kosztom poniesionych naktadow pomniejszonych o czes¢, w jakiej naktady te ulegty

amortyzaciji.

We wszystkich trzech wypadkach modyfikacja regut ustawowych na korzys¢

najemcow wynikata ze stosunkowo wysokich naktadéw, ktdre zobowigzani byli oni
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ponies¢ w celu uczynienia przedmiotu najmu zdatnym do uzytku przewidzianego
w umowie (koniecznos¢ remontu najmowanych lokali uzytkowych oraz wykonania

innych prac adaptacyjnych).

2.7. Przypadki nierownosci kontraktowe] — asymetrycznos¢ praw

i obowigzkow

Trafnie wskazuje sie w doktrynie, ze przewidziany w kodeksie cywilnym normatywny
model umowy dzierzawy ma charakter modelu wiascicielskiego®. Ocena ta wydaje
sie by¢ relewantna réwniez w stosunku do regulacji ustawowych ksztattujgcych
model umowy najmu, a takze trafnie oddaje faktyczne relacje kontraktowe
powstajgce w wyniku zawieranych w obrocie umow najmu i dzierzawy. Umowy te
w wiekszosci wypadkow ksztattujg prawa i obowigzki stron w sposéb mniej lub
bardziej asymetryczny, preferujgc ochrone interesu ekonomicznego dysponenta
(wlasciciela) rzeczy. Sg to wiec przede wszystkim umowy wynajmujgcego

I wydzierzawiajgcego.

Wydaje sie, ze taki stan rzecz wynika z dwdch podstawowych przyczyn -
faktycznych ryzyk gospodarczych ponoszonych przez obie strony umowy oraz
silniejszej zazwyczaj pozycji ekonomicznej dysponenta, zazwyczaj zarazem

wiasciciela, rzeczy stanowigcej przedmiot umowy.

Na skutek zawarcia umowy najmu (dzierzawy) wynajmujgcy (wydzierzawiajgcy)
powierza osobie trzeciej wtasng rzecz do wytgcznego uzywania lub uzywania
i pobierania pozytkow przez czas nieoznaczony lub oznaczony, zwykle liczony przy
tym bardziej w latach anizeli miesigcach. Jak wynika z przeprowadzonych badan,
najczesciej zawierane w praktyce obrotu umowy najmu to umowy trwajgce od trzech
do pieciu lat. W przypadku dzierzawy okres ten jest jeszcze diuzszy i zamyka sie
w przedziale od pieciu do 10 lat. Przez caly czas trwania umowy wigkszosc¢
uprawnien iobowigzkow zwigzanych ze sprawowaniem witadztwa nad rzeczg
powierzone zostaje osobie trzeciej. Faktyczna kontrola nieposiadajgcego wtasciciela
nad wykonywaniem tego wiadztwa, w tym wywigzywania sie z obowigzku pieczy

wzgledem rzeczy, jest zwykle bardzo ograniczona. Ponadto dlugotrwate uzywanie

80 Zob. A. Lichorowicz, [w:] System..., t. 8, s. 211.
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rzeczy przez najemce, a zwtaszcza korzystanie z niej w zakresie wynikajgcym
z uprawnien dzierzawcy, oddziatuje na substancje rzeczy, moze skutkowac
pogorszeniem jej stanu, zuzyciem, a nawet zniszczeniem. Moze rowniez generowac
okreslone wydatki oraz zobowigzania wobec 0sob trzecich zwigzane z korzystaniem
z najetej (dzierzawionej) rzeczy. Swiadczenie wzajemne najemcy (dzierzawcy) za
uzywanie (korzystanie z rzeczy) ma zazwyczaj charakter swiadczenia okresowego
I przysztego, a wiec z natury rzeczy mniej pewnego anizeli Swiadczenie polegajgce
na wydaniu rzeczy. Tak wiec zwtaszcza w przypadku umoéw dtugoterminowych
wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego), poza ryzykami zwigzanymi z oddaniem rzeczy
osobie trzeciej, obcigzajg réwniez ryzyka odnoszgce sie do sytuacji ekonomicznej

i stanu wyptacalnosci korzystajgcego z rzeczy.

Pozycja przedkontraktowa wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) jako dysponenta
rzeczy jest z reguty silniejsza. Przeprowadzone badania wykazujg, ze jest on
zazwyczaj strong w znacznej mierze faktycznie ksztattujgcg treS¢ przysztego
zobowigzania, wystepuje przewaznie w pozycji proferenta przedstawiajgcego drugiej
stronie gotowy formularz lub wzér umowy. Typowe umowy adhezyjne, zawierane
Z uzyciem wzorcow umownych, wystepujg przede wszystkim w umowach najmu

powierzchni handlowej w duzych centrach handlowych.

Wskazane powyzej czynniki wptywajg na dostrzegalng asymetrie praw i obowigzkéw
stron ksztattowanych w umowach najmu i dzierzawy wystepujgcych w obrocie.
Widoczne w analizowanych umowach przesuniecie rownowagi kontraktowej polega
przede wszystkim na nagromadzeniu w treSci zawieranych uméw instrumentow
prawnych nakierowanych wprost na zabezpieczenie interesow wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego) zwigzanych z zachowaniem prawa do rzeczy i samej
substancji rzeczy, zabezpieczeniem ptatnosci czynszu i innych optat oraz kosztéw
utrzymania i eksploatacji rzeczy, przy jednoczesnym braku lub znacznie ostabionej
intensywnosci prawnej srodkow zmierzajgcych do zabezpieczenia interesow drugiej
strony umowy zwigzanych z zapewnieniem trwatosci istniejgcego stosunku prawnego
oraz mozliwoscig optymalnej eksploatacji rzeczy wydanej do uzywania lub
korzystania. W szczegodlnosci znajduje to wyraz w nastepujgcych, typowych

konstrukcjach wystepujgcych w analizowanych umowach:
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obcigzenie korzystajgcego z rzeczy obowigzkiem nieodptatnego doprowadzenia
jej do stanu przydatnego do umdwionego uzytku poprzez dokonanie niezbednych
naktadéw adaptacyjnych oraz obowigzkiem utrzymywania rzeczy najetej w stanie
przydatnym do umowionego uzytku, w tym dokonywania wszelkich niezbednych

napraw, rowniez napraw koniecznych,;

uzaleznienie mozliwosci dokonywania wszelkich naktadéw, przerobek
i modernizacji przedmiotu umowy, w tym réwniez zgodnych z zaktadanym
w umowie sposobem korzystania z rzeczy, od uprzedniej zgody wynajmujgcego

(wydzierzawiajgcego);

wytgczenie przy zawarciu umowy obowigzku zwrotu najemcy (dzierzawcy)
wartosci dokonanych naktadow uzytecznych (ulepszen) poprzez zobowigzanie go
do ich usuniecia na wtasny koszt po zakonczeniu umowy albo zastrzezenie ich

nieodptatnego przejecia przez wynajmujgcego;

uzaleznienie prawa najemcy (dzierzawcy) do oddania rzeczy osobie trzeciej do
bezptatnego uzywania lub w podnajem (poddzierzawe) w kazdym wypadku od

zgody wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego);

zastrzezenie wylgcznie na rzecz wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego)

uprawnienia do wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony;

zamieszczenie rozbudowanego katalogu podstaw umozliwiajgcych
natychmiastowe rozwigzanie umowy przez wynajmujgcego, w tym rowniez klauzul
przewidujgcych prawo wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw
wypowiedzenia w wypadku nieprzestrzegania przez najemce (dzierzawce)
postanowien umowy, w tym popadniecia w zwioke z zaptatg czynszu lub innych

Swiadczen przewidzianych w umowie;

zamieszczenie rozbudowanego katalogu kar umownych na wypadek
nienalezytego wykonania umowy, w szczegolnosci rozwigzania umowy z przyczyn
lezgcych po stronie najemcy (dzierzawcy), uszkodzenia Ilub zniszczenia
przedmiotu najmu (dzierzawy), niezwrécenia przedmiotu najmu (dzierzawy) po

wygasnieciu umowy lub dokonania zwrotu po uptywie przewidzianego terminu;
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e uzaleznienie zawarcia umowy od dostarczenia przez najemce (dzierzawce)
odpowiednich zabezpieczen ptatnosci czynszu oraz terminowego zwrotu
przedmiotu najmu (dzierzawy) w nalezytym stanie — wptacenie kaucji
gwarancyjnej, wystawienie weksla in blanco, poddanie sie rygorowi egzekucji
wtrybie art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c., ztozenie gwarancji bankowej lub

ubezpieczeniowej.

Osobnym zagadnieniem sg umowy najmu lokali uzytkowych lub powierzchni
handlowych (roznego rodzaju pomieszczen, bokséw, wysp handlowych) zawierane
zazwyczaj przez drobnych lub srednich przedsiebiorcow z wielkopowierzchniowymi
centrami handlowymi. Umowy te, zawierane w oparciu 0 gotowe wzorce i regulaminy,
charakteryzujg sie istotng dysproporcjg wzajemnego rozktadu praw i obowigzkéw
obu stron [sprawy nr 21, 22, 29, 59, 64, 75, 128, 133, 143, 147, 159, 181, 182, 227].

Dotyczy to zarbwno sposobu okres$lenia gtobwnych swiadczen stron umowy — czynszu
naleznego wynajmujgcemu oraz obowigzku utrzymania przedmiotu najmu w stanie
zdatnym do umowionego uzytku, jak i licznych postanowien dodatkowych, w tym
zastrzegajgcych wytgcznie na rzecz wynajmujgcego prawo do wczesniejszego
rozwigzania zawartej umowy (zwykle na czas oznaczony), przy czym podstawe
rozwigzania stanowi badz kazde naruszenie postanowien umowy przez najemce,
badz naruszenie jednego z postanowien wskazanych w rozbudowanym katalogu
zawartym w samej umowie. Koszty utrzymania przedmiotu najmu, w tym koszty
niezbednych napraw, w cato$ci przerzucane sg zazwyczaj na najemce. Mozliwosé
dokonania wszelkich zmian w przedmiocie najmu, w tym ulepszen, warunkowana jest
zgodg wynajmujgcego, za$ po zakonczeniu umowy najemca ma obowigzek ich
usuniecia na wiasny koszt, a gdyby nie byto to mozliwe z uwagi na trwate potgczenie
z przedmiotem najmu albo odmienng wole w tym zakresie wyrazit wynajmujgcy, ma

obowigzek ich pozostawienia bez prawa do jakiejkolwiek rekompensaty pieniezne;.

W umowach modyfikowane byly rowniez przestanki odpowiedzialnosci kontraktowej
stron poprzez ograniczenie odpowiedzialno$ci wynajmujgcego jedynie do szkdd
powstatych z jego winy umys$inej lub razgcego niedbalstwa albo poprzez ustalenie
wtresci umowy obszernego katalogu zdarzen catkowicie wylgczajgcych
odpowiedzialnos¢ wynajmujgcego. Zawierane umowy przewidywaty rowniez liczne

kary umowne zastrzezone na rzecz wynajmujgcego z tytutu przedwczesnego
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rozwigzania umowy, opoznienia w zwrocie przedmiotu najmu po zakonhczeniu
umowy, a takze niedochowania przez najemce innych postanowien umownych.
Samo zawarcie umowy najmu warunkowane byto dostarczeniem przez najemce
okreslonych w umowie szczegodlnych form zabezpieczen, takich jak gwarancja
bankowa lub ubezpieczeniowa. Obok tego najemca zobowigzany byt zapewnié
rébwniez zabezpieczenia typowe dla umowy najmu — wptacenie kaucji (depozytu
pienieznego) czy ztozenie w terminie okreslonym w umowie oswiadczenia w formie

aktu notarialnego o poddaniu sie egzekuciji, zgodnie z art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c.

Wysoko$¢ czynszu w umowach najmu zawieranych przez wielkopowierzchniowe
centra handlowe ustalana byta w odniesieniu do procentowego obrotu osigganego
w okresie rozliczeniowym przez najemce z tytutu prowadzonej dziatalnosci, przy
czym w umowach zastrzegano jednoczesnie pewng kwote stalg, ptatng tytutem
czynszu na wypadek nieosiggniecia przez najemce zaktadanych w umowie obrotéw
minimalnych. Zarazem w wielu umowach brak miesiecznego obrotu po stronie
najemcy w okreslonej wysokosci stanowit podstawe do rozwigzania przez
wynajmujgcego umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym. Obok okreslonej
wartosci miesiecznego obrotu (w granicach 7-8%) na optate czynszowg sktadata sie
rowniez opfata stata wyliczona od metra kwadratowego oddanej do korzystania
powierzchni handlowej. Ponadto poza obowigzkiem zaptaty czynszu, najemce
obcigzaty liczne optaty dodatkowe. Najemcy zobowigzani byli wiec do uiszczania
optat z tytutu utrzymania tzw. powierzchni wspdlnych centrum, optat
eksploatacyjnych, réznego rodzaju dodatkowych optat okreslanych jako optaty
pilotazowe, optaty z tytutlu otwarcia centrum handlowego, optaty serwisowe czy
optaty marketingowe. Na najemcow naktadany byt roéwniez obowigzek
odprowadzania skltadek na tzw. fundusz marketingowy przeznaczony na
finansowanie dziatalnosci promocyjnej wynajmujgcego prowadzonej na rzecz
centrum handlowego, zamieszczania w okreslonych terminach ptatnych reklam
swojej dziatalnosci w gazetce reklamowej wydawanej przez wynajmujgcego,
uczestniczenia w akcjach promocyjnych organizowanych przez wynajmujgcego
w ramach dziatalnosci centrum handlowego, a takze partycypowania w kosztach
utrzymania srodkéw transportu (autobusoéw) dowozgcych klientdbw do centrum

handlowego.
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Analiza powyzszych postanowien wskazuje, ze w istocie catos¢ kosztow zwigzanych
z prowadzeniem i utrzymaniem centrum handlowego, a nie tylko poszczegdlnych
stoisk (powierzchni handlowych) bedacych przedmiotem najmu, przerzucana jest na
najemcow. Wydaje sie, ze zastrzezone w tych regulacjach optaty swoim celem
i charakterem zblizone sg do tzw. optat pdétkowych pobieranych od drobnych
przedsiebiorcow w zamian za mozliwos¢ nawigzania i kontynuowania wspoétpracy
handlowej z duzg siecig handlowg. W odniesieniu do umowy sprzedazy i dostawy
optaty potkowe objete zostaly regulacjg zawartg w art. 15 ust. 1 pkt 4 ustawy
o zwalczeniu nieuczciwej konkurencji.8® Oczywiscie zakres przedmiotowy tego

przepisu nie rozcigga sie na optaty dodatkowe pobierane w ramach umowy najmu.

Przewidziane w analizowanych umowach najmu optaty marketingowe, pilotazowe
czy serwisowe, podobnie jak optaty potkowe, stanowig efekt ekonomicznej przewagi
duzego podmiotu gospodarczego o silnej pozycji rynkowej, ktéry w zamian za
mozliwos¢ skorzystania z posiadanego potencjatu handlowego narzuca podmiotowi
zainteresowanemu wykorzystaniem we wiasnej dziatalnosci tego potencjatu
dodatkowe optaty. Sam mechanizm, ktéry prowadzi¢ moze do zachwiania zasady
ekwiwalentnosci $wiadczen, wydaje sie pozostawa¢ w sferze swobody uméw
wyrazonej w art. 353! k.c. Z zasady swobody uméw wynika bowiem przyzwolenie na
faktyczng nieréwnosc¢ stron, ktora moze sie wszak wyrazaé nieekwiwalentno$cig ich
wzajemnej sytuacji prawnej. Nieekwiwalentnos¢ ta, stanowigc wyraz woli stron, nie
wymaga, co do zasady, wystgpienia okolicznos$ci, ktére by jg usprawiedliwiaty®?. Nie
oznacza to jednak in casu mozliwosci badania waznosci i skutecznosci
poszczegbdlnych  uméw w  kontekécie zarédwno  prywatnoprawnych, jak
i publicznoprawnych instrumentéw ochrony konkurencji. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze
wskazane umowy w swoim catoksztatcie mogg podlegac¢ ocenie zaréwno w ramach
ogolnej klauzuli czynu nieuczciwej konkurencji (sprzeczne z dobrymi obyczajami
I naruszajgce interes przedsiebiorcy utrudnianie dostepu do rynku) — art. 3 u.z.n.k.,
jak i w ramach praktyk ograniczajgcych konkurencje (naduzywanie pozycji

dominujgcej na rynku witasciwym poprzez narzucanie przez przedsiebiorce

81 Ustawa z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurenciji (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 z pézn. zm.) — dalej jako ,u.z.n.k.”.

82 Tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 18 listopada 2015 r., Ill CZP 73/15 (LEX nr 1855139), podjetej
na gruncie art. 15 ust. 1 pkt 4 u.z.n.k.

67



ucigzliwych warunkdéw uméw, przynoszgcych mu nieuzasadnione korzysci) — art. 9

ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow?s3,

83 Ustawa z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentoéw (tekst jedn.: Dz. U. z 2015r.,
poz. 184 z p6zn. zm.).
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Rozdziatl 3. Spory sadowe dotyczace roszczen z umow najmu

| dzierzawy

3.1. Zakres podmiotowy

Przeprowadzona w ramach niniejszych badan analiza spraw sgdowych dotyczgcych
roszczen z umowy najmu lub umowy dzierzawy (sprawy oznaczone symbolami
statystycznymi ,,092” — sprawy cywilne oraz ,668” — sprawy gospodarcze)®* pozwala
na wyroznienie czterech podstawowych relacji procesowych, jakie zachodzg

pomiedzy stronami w tych sprawach.

Zdecydowana wiekszo$¢ sporéw w sprawach o roszczenia z najmu lub dzierzawy
toczyta sie w ramach relacji podmiotowej: wynajmujacy lub wydzierzawiajgcy — jako
strona powodowa, najemca lub dzierzawca — jako strona pozwana. Sposrod 230
badanych spraw tak uksztattowany stosunek procesowy zachodzit w 185 sprawach
(80% ogotu spraw). Stosunek odwrotny, a wiec taki, w ktérym to najemca
(dzierzawca) wystepowat w roli strony powodowej, za$ po stronie pozwanej
znajdowat sie wynajmujgcy (wydzierzawiajgcy), miat miejsce w 17 sprawach. Trzeci
zasadniczy typ relacji podmiotowych, ktére zachodzity w badanych sprawach,
wystepowat w sporach toczgcych sie pomiedzy najemca (dzierzawcg) a podnajemcag
(poddzierzawcg) — tgcznie szesS¢ spraw oraz w sporach pomiedzy wynajmujgcym
(wydzierzawiajgcym) a podnajemcag (poddzierzawcg) — dwie sprawy. W Kkohcu
czwarta gtdbwna relacja podmiotowa w analizowanych sprawach obejmowata spory
dotyczgce korzystania z rzeczy bez tytulu prawnego (stwierdzony przez sgdy brak
stosunku umownego) pomiedzy uprawnionym do rzeczy (wtascicielem rzeczy)
a podmiotem, ktéry nigdy nie pozostawat z uprawnionym w relacji kontraktowej. Taka

sytuacja wystepowata w czterech sposréd badanych spraw.

Pozostate relacje podmiotowe miaty charakter pochodny wzgledem wskazanych
powyzej relacji podstawowych i wynikaty z roznych zdarzen prawnych skutkujgcych

albo powstaniem nastepstwa prawnego (ogdélnego lub szczegdlnego) po jednej ze

84 Symbolika ustalona w zatgczniku do zarzgdzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 30 grudnia 2015 r.
Zmieniajgcego zarzadzenie w sprawie organizacji i zakresu dziatania sekretariatow sgdowych oraz
innych dziatéw administracji sgdowej (Dz. Urz. MS poz. 266).
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stron procesu (wyjgtkowo po obu stronach), albo powodujgcych powstanie
tzw. subrogacji procesowej (podstawienia procesowego), a wiec skutkujgcych

rozszczepieniem pojecia strony w znaczeniu procesowym i materialnyms®>,

W ramach pierwszej z tych dwoch grup relacji pochodnych wskazac nalezy na spory
pomiedzy nabywcg wierzytelnosci z umowy najmu lub dzierzawy (cesjonariuszem),
w szczegolnosci wierzytelnosci o zaptate zalegtego czynszu lub odszkodowanie,
a najemcg (dzierzawcg) — sprawy nr 77, 86, 96, 111, 170, spory pomiedzy nabywcg
przedmiotu najmu, ktéry na podstawie art. 678 § 1 k.c. wstgpit w stosunek najmu,
a najemcg — sprawy nr 30, 76, 128, 133, spory pomiedzy wynajmujgcym (nastepcg
prawnym wynajmujgcego) a podmiotem, ktdry na mocy uméw ces;ji i przejecia dtugu
wstgpit w ogot praw i obowigzkow najemcy — sprawy nr 39, 116 i 128, a takze spér
pomiedzy wynajmujgcym a spadkobiercami najemcy — sprawa nr 69. W tej grupie
miesci sie réowniez spoér o zaptate czynszu najmu elementéw szalunku pomiedzy
wynajmujgcym a wykonawcg robot budowlanych, ktéry w drodze umowy zawartej
z wynajmujgcym wyrazit zgode na zawarcie umowy najmu elementow szalunku przez
swojego podwykonawce, zobowigzujgc sie zarazem ponosi¢  solidarng
odpowiedzialnos¢ wraz z podwykonawcg (najemcg) za zaptate czynszu (w umowie
wskazano, ze wykonawca wyraza zgode na zastosowanie w stosunku do niego

przepiséw art. 6471 k.c.) — sprawa nr 42.

Natomiast zdarzenia polegajgce na dokonaniu tzw. podstawienia procesowego
(druga grupa relacji pochodnych) miaty miejsce w sprawach z powoddztwa syndyka
masy upadfosci wynajmujgcego przeciwko najemcy [sprawa nr 104], syndyka masy
upadtosci najemcy przeciwko wynajmujgcemu [sprawa nr 126] oraz zarzadcy
egzekucyjnego nieruchomosci stanowigcej przedmiot najmu przeciwko najemcy

[sprawa nr 83].

Uwzgledniajgc wskazane powyzej relacje pochodne, podnies¢ nalezy, ze
w zdecydowanej wiekszosci sporéw z tytutu umowy najmu i dzierzawy przedmiotem
ochrony byty roszczenia powstate po stronie wiasciciela rzeczy (innego podmiotu
oddajgcego rzecz do uzywania lub uzywania i pobierania pozytkow). Sposrod 230

85 Zob. w szczegolnosci: W. Broniewicz, Podstawienie procesowe, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu
tédzkiego Nauki Humanistyczno-Spoteczne 1963, z. 31, s. 147 i n.; W. Broniewicz, Postepowanie
cywilne w zarysie, Warszawa 2005, s. 134-135.
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spraw bedgcych przedmiotem analizy, taka sytuacja procesowa miata miejsce
tacznie w 205 sprawach, co stanowi blisko 90% wszystkich badanych spraw.
W 23 sprawach, a wiec nieco powyzej 10% préby badawczej, przedmiotem sporu
byty roszczenia korzystajgcego z rzeczy najemcy lub dzierzawcy kierowane
w stosunku do  wynajmujgcego  (wydzierzawiajgcego) lub  podnajemcy
(poddzierzawcy). W dwoch jedynie sprawach po stronie powodowej wystepowat
natomiast podnajemca, w jednej ze spraw Kierujgc swoje roszczenia przeciwko
najemcy — roszczenie o zwrot kaucji gwarancyjnej [sprawa nr 160], w drugiej zas
przeciwko wynajmujgcemu — roszczenie o zwrot naktadoéw poniesionych na lokal
uzytkowy nalezgcy do wynajmujgcego [sprawa nr 66]. W tej ostatniej sprawie
kwestig zasadniczg byto zagadnienie legitymacji biernej pozwanego wtasciciela
rzeczy (wynajmujgcego) w stosunku do podnajemcy, z ktérym nie tgczyt go zaden
stosunek umowny. Rozpoznajgc te sprawe, sad uznat, ze w zakresie rozliczen
dotyczgcych poniesionych naktadéw pomiedzy podnajemcg a wynajmujgcym nalezy
stosowa¢ w drodze analogii art. 676 k.c. Wprawdzie podnajemce z wynajmujgcym
nie fgczyt bezposredni wezet obligacyjny, jednakze w wypadku dokonania przez
podnajemce ulepszen w przedmiocie najmu powinno mu, W ocenie sadu,
przystugiwa¢ bezposrednie roszczenie w stosunku do wynajmujgcego o zwrot ich
wartosci. Takie rozwigzanie — jak podkreslit sgd okregowy — uzasadnione jest w petni
wzgledami celowosciowymi. Z jednej bowiem strony do stosunku prawnego
podnajmu stosuje sie przepisy dotyczgce najmu, zatem podnajemca, ktoéry dokonat
naktadow na rzecz, powinien dysponowaé uprawnieniami z art. 676 k.c. Z drugiej
natomiast strony, brak przestanek, aby zwrotu wartosci dokonanych ulepszen
podnajemca miat sie domaga¢ od najemcy, skoro wynajmujgcy odebrat juz rzecz

i wygast stosunek najmu, zas ulepszenia pozostaty po stronie wynajmujgcego.

Wydaje sie, ze powyzsze stanowisko nie moze by¢ uznane za zasadne. Pomiedzy
wynajmujgcym a podnajemcg — co zresztg dostrzegty sgdy orzekajgce w sprawie —
nie istnieje zadna relacja kontraktowa, ktéra bytaby zrodtem uprawnien lub
obowigzkéw ze wzgledu na uzywany przez podnajemce przedmiot najmu. Ustawa,
w celu ochrony interesbw wynajmujgcego jako dysponenta rzeczy bedgcej
przedmiotem korzystania przez podnajemce, przewiduje jedynie okreslone
uprawnienia wynajmujgcego skuteczne wzgledem podnajemcy lub innej osoby

trzeciej, ktorej rzecz najeta zostata oddana do bezptatnego korzystania (art. 668 § 1
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zd. 2, art. 675 § 2 k.c.). Brak natomiast podstaw do naktadania na wynajmujgcego
wzgledem podnajemcy, niezaleznie od tego, czy stosunek podnajmu zostat
nawigzany za jego zgoda, obowigzkow przewidzianych w art. 676 k.c. Nie mozna
bowiem uznaé, ze w tym zakresie wystepuje luka regulacyjna, ktéra uzasadniataby
stosowanie tej regulacji w drodze analogii. Ewentualne roszczenia podnajemcy w tym
zakresie powinny by¢ kierowane bezposrednio w stosunku do drugiej strony
stosunku podnajmu — najemcy oddajgcego rzecz podnajemcy do odptatnego
uzywania. W ramach bowiem umowy podnajmu strony powinny okresli¢ zakres
naktadéw czynionych na rzecz i zasady ich wzajemnego rozliczania. Taka regulacja
przewidziana byta réwniez w umowie podnajmu bedgcej przedmiotem

rozstrzygniecia w omawianej sprawie.

3.2. Zakres przedmiotowy —roszczenia procesowe i zarzuty

Sposréd roszczen procesowych, bedgcych przedmiotem sporéow sgdowych z zakresu
najmu i dzierzawy, zdecydowanie dominowaty roszczenia podmiotu oddajgcego
rzecz do uzywania lub uzywania i pobierania pozytkdw — roszczenia wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego), ale takze najemcy w ramach stosunku podnajmu -
zawierajgce zgdania zaptaty zalegtego czynszu z tytutu uzywania lub korzystania
z rzeczy. Roszczenia o zaptate czynszu dochodzone byly bgdZz samodzielnie, badz
w ramach kumulacji przedmiotowej z innymi roszczeniami — zgdaniami zaptaty optat
dodatkowych, zgdaniami podnoszonymi z tytutu bezumownego korzystania z rzeczy,
zgdaniami zaptaty kary umownej, zaptaty za dodatkowe ustugi Swiadczone przez
oddajgcego rzecz do uzywania czy roszczeniami odszkodowawczymi. W sumie
roszczenia o zaptate czynszu dochodzone byty w 154 sprawach, co stanowi blisko

67% ogo6tu badanych spraw.

Trzy dalsze grupy roszczen stosunkowo najczesciej wystepujgce w badanych
sprawach to roszczenia o zaptate optat dodatkowych, w wielu sprawach
dochodzonych wraz z czynszem — w szczegolnosci optaty za media, podatki i inne
naleznosci publicznoprawne obcigzajgce zgodnie z umowg korzystajgcego z rzeczy,
a takze rozne optaty dodatkowe, kreowane zwitaszcza w umowach dotyczgcych
najmu lokali uzytkowych (pomieszczen) w centrach handlowych (np. optaty

marketingowe, optaty bonusowe, opfaty pilotazowe) — roszczenia o wynagrodzenie
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badz odszkodowanie z tytutu bezumownego korzystania z rzeczy z uwagi na
pierwotny lub nastepczy brak stosunku najmu (dzierzawy), oraz inne roszczenia
odszkodowawcze z tytutlu zniszczenia Ilub uszkodzenia przedmiotu najmu
(dzierzawy), przedwczesnego rozwigzania umowy, a takze zawarcia umowy, ktora
ostatecznie okazata sie niewazna. tgcznie wskazane grupy roszczen wystgpity

w 34% badanych spraw.

Pozostate rodzaje roszczen dochodzonych w sprawach na tle umdéw najmu
i dzierzawy wystepowaty zdecydowanie rzadziej. W szczegélnosci wskazac tu nalezy
na roszczenia najemcow (dzierzawcow) o zwrot kaucji gwarancyjnej i zwrot
nadptaconego czynszu, roszczenia z tytutu kar umownych, roszczenia o zwrot
wartosci naktadoéw poniesionych na najmowang (dzierzawiong) rzecz, roszczenia
0 wynagrodzenie za ustugi swiadczone w zwigzku z najmem rzeczy. Tego typu

roszczenia dochodzone byty w blisko 15% spraw.

Szczegotowe dane w tym zakresie, z uwzglednieniem liczby spraw, w ktorych
dochodzone bylty poszczegdlne roszczenia, zawarte zostaly w ponizszym

zestawieniu.

Wykres 4. Przedmiot roszczen procesowych

B Zaptata czynszu (154 sprawy)
M Optaty dodatkowe (27)

m Odszkodowanie (27)

M Bezumowne korzystanie (25)
M Kary umowne (11)

= Naktfady (7)

= Zwrot kaucji (6)

 Inne (6)

Wynagrodzenie za ustugi (5)
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W najszerszym znaczeniu procesowym przez pojecie zarzutu rozumie sie wszelkie
$rodki (sposoby) obrony pozwanego w procesie®. Wsrod merytorycznych $rodkow
obrony podejmowanych przez pozwanych w analizowanych sprawach®’, poza
srodkami obrony biernej w postaci prostych zaprzeczen twierdzeniom pozwu co do
podstawy faktycznej lub prawnej powoddztwa, w szczegdlnosci zaprzeczeniom
istnienia stosunku prawnego pomiedzy stronami i tresci wynikajgcych z nich praw
podmiotowych, wskazac nalezy na typowe zarzuty procesowe merytoryczne, a wiec
skierowane bezposrednio przeciwko roszczeniom powoda®. W tym zakresie
wymieni¢ nalezy: zarzuty wykonania zobowigzania (spetnienia $wiadczenia),
nienalezytego wykonania zobowigzania wzajemnego ze stosunku prawnego
stanowigcego podstawe Zzgdania, zarzuty przedawnienia wierzytelnosci stanowigcej
przedmiot roszczenia procesowego, zarzuty potrgcenia, zarzuty sprzecznosci
zprawem i tym samym niewaznosci czynnosci prawnej stanowigcej zrodto
dochodzonych roszczen, zarzuty naduzycia prawa podmiotowego, a takze zarzuty
przedwczesnosci wniesionego powodztwa oraz zarzuty obejmujgce brak legitymacii

procesowej czynnej lub bierne;j.

Z punktu widzenia prowadzonej analizy sporéw z zakresu najmu i dzierzawy istotna
jest identyfikacja konkretnych norm materialnoprawnych stanowigcych podstawe
podnoszonych zarzutéw procesowych. W tym zakresie zasadnicze srodki obrony
pozwanych opieralty sie przede wszystkim na nastepujgcych konstrukcjach

materialnoprawnych dotyczgcych umow najmu i dzierzawy:

e dokonanie ulepszen i innych naktadéw lub wydatkbw na rzecz najetg
(dzierzawiong);
e wady rzeczy oddanej do korzystania i wynikajgce stgd roszczenia oparte na

rezimie rekojmi lub ogolnym rezimie odpowiedzialnosci odszkodowawczej;

8 \W. Siedlecki, Z. Swieboda, Postepowanie cywilne. Zarys wyktadu, Warszawa 2004, s. 202.

87 Pomijam w tym miejscu wystepujgce w badanych sprawach $rodki obrony procesowej o charakterze
formalnym (zarzuty peremptoryjne obejmujgce bezwzgledne przestanki procesowe, zarzuty
dylatoryjne obejmujgce wzgledne przestanki procesowe, inne wnioski o charakterze formalnym
zmierzajgce do odrzucenia pozwu lub umorzenia postepowania), jako niezwigzane bezposrednio
z przedmiotem tej pracy. Szerzej zob. J. May, Proba klasyfikacji srodkéw obrony pozwanego, [w:]
Obrona pozwanego w procesie cywilnym przed sgdem | instancji, Warszawa 2013.

88 \W. Siedlecki, Z. Swieboda, Postepowanie..., s. 202.
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e niewydanie rzeczy przez wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego), niemoznosci
korzystania lub faktyczne niekorzystanie z rzeczy przez dzierzawce (najemce);

e uprzednia zaptata dochodzonych Swiadczen z tytutu czynszu i innych optat oraz
tym samym umorzenie (wygasniecie) zobowigzania;

e zwrot przedmiotu najmu lub dzierzawy w stanie niepogorszonym (nalezytym),

e zwiloka uprawnionego z odebraniem przedmiotu najmu (dzierzawy) po
zakonczeniu umowy;

e niezawarcie, wypowiedzenie Ilub zmiana umowy skutkujgca brakiem
materialnoprawnej podstawy dochodzonych roszczen,;

e sprzecznosC z prawem lub zasadami wspotzycia spotecznego okreslonych
postanowien umowy stanowigcych zrodto roszczen strony powodowej —
w szczegolnosci postanowien dotyczgcych kar umownych, dodatkowych opfat
naliczanych obok czynszu przez wynajmujgcego, czy postanowien
wytgczajgcych obowigzek zwrotu wartosci wszelkich naktadéw poczynionych na
najetg (dzierzawiong) rzecz przez najemce (dzierzawce);

e uprawnienia i obowigzki nabywcy rzeczy stanowigcej przedmiot najmu
(dzierzawy), w tym prawo do wypowiedzenia umowy (art. 678 k.c.);

e przedawnienie roszczen o zapfate czynszu lub roszczen o zwrot naktaddw.

Dodatkowo wskazaé nalezy, ze w 26 sprawach (ponad 10% ogotu spraw) strona
pozwana nie podniosta w istocie zadnych zarzutéw formalnych lub materialnych,
ograniczajgc swojg obrone do powotywania sie na trudng sytuacje ekonomiczng,
aktualny brak srodkéow do zaspokojenia roszczen powoda, gotowosé spetnienia
Swiadczenia w ratach czy tez fakt wytoczenia powddztwa bez uprzedniej préby
polubownego zakonczenia istniejgcego sporu. W trzech sposréd badanych spraw
nastgpito formalne uznanie powoddztwa skutkujgce wydaniem wyroku z uznania na
podstawie art. 213 § 2 k.p.c. Ponadto w czterech sprawach niewdanie sie w spér
przez strone pozwang skutkowato zakonczeniem sprawy wydaniem wyroku
zaocznego, zas dwie sprawy zostaty umorzone z uwagi na zawarcie przez strony

porozumienia — ugody pozasgdowej oraz ugody zawartej przed mediatorem?®.

89 Wyjasni¢ nalezy, ze znikoma liczba spraw zakonczonych wyrokiem zaocznym lub umorzeniem
postepowania wynikata ze sposobu doboru préby badawczej, ktéry zaktadat uzyskanie akt spraw
zakonczonych rozstrzygnieciami merytorycznymi, przy czym dobér czesci préby dokonany zostat przy
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Merytoryczne $rodki obrony procesowej, z ktoérych korzystali pozwani

w analizowanych sprawach, w ujeciu iloSciowym przedstawia ponizszy wykres.

Wykres 5. Merytoryczne srodki obrony — zarzuty i zaprzeczenia

M Zaprzeczenia (45)

M Zarzut przedawnienia (25)

B Wypowiedzenie lub zmiana

umowy (24)

B Wady rzeczy (23 sprawy)

B Wysokosc¢ swiadczenia (19)

m Brak legitymacji czynnej lub

biernej (18)

= Niemoznos¢ lub brak
korzystania z rzeczy (16)

= Naktady na rzecz (16)

3.3. Zaptata czynszu i innych swiadczen

Jak zostato to juz wskazane powyzej, spory o zapfate czynszu, dochodzonego
samodzielnie lub tgcznie z innymi naleznosciami wynikajgcymi z umowy najmu lub
umowy dzierzawy, stanowity prawie 2/3 ogoétu spraw sgdowych poddanych analizie.
W poréwnaniu z innymi kategoriami spraw objetych badaniem, znaczna czesc¢
sporow o zaptate czynszu i innych zwigzanych z czynszem swiadczen nie byta
nadmiernie skomplikowana pod wzgledem faktycznym lub prawnych. W blisko 20%
spraw pozwani w istocie nie podjeli obrony merytorycznej — ich stanowisko
procesowe zawierajgce zgdanie oddalenia powddztwa oparte byto na twierdzeniach

wskazujgcych na, zazwyczaj niezawiniony i spowodowany okolicznosciami

dodatkowym zatozeniu wystepowania w badanych sprawach kontroli instancyjnej wydanego
orzeczenia merytorycznego.
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zewnetrznymi (spadek koniunktury, kryzys gospodarczy, stan zdrowia lub stan
rodzinny), brak srodkow do uiszczenia zgdanej zaptaty. Ponadto obrona pozwanych
w wielu sprawach sprowadzata sie jedynie do prostego zaprzeczenia twierdzeniom
strony powodowej i w efekcie podnoszenia zarzutéw kwestionujgcych wymagalnos¢
lub wysokos¢ zgdanych naleznosci czynszowych lub innych optat. W kilku sprawach
skutecznie podniesiony zostat zarzut przedawnienia roszczen czynszowych, jako
roszczen o swiadczenia okresowe, z uwagi na uptyw trzyletniego terminu

wymagalnosci poszczegolnych rat czynszu [sprawy nr 54, 102, 117, 220].

Sposréd zarzutéw merytorycznych podnoszonych w tej kategorii spraw wskazaé
nalezy na zarzuty potrgcenia wierzytelnoSci czynszowej z wierzytelnosciami
wynikajgcymi z poczynionych naktadow i wydatkdw na rzecz najetg (dzierzawiong),
zarzuty niemoznosci korzystania z przedmiotu najmu (dzierzawy) lub faktycznego
niekorzystania z tego przedmiotu, zarzuty majgce swoje zrodto w uprawnieniach
wynikajgcych z wadliwosci rzeczy (wypowiedzenie umowy, zadanie obnizenia
czynszu), zarzuty braku legitymacji procesowej ze wzgledu na brak umocowania do
dziatania w imieniu wszystkich wynajmujgcych lub przej$cia praw z umowy najmu
(dzierzawy) na inny podmiot, czy zarzuty zwigzane z wygasnieciem stosunku
prawnego najmu lub dzierzawy (niewazno$¢ umowy, odstgpienie od umowy,

wypowiedzenie umowy).

Wsrod zagadnien szczegolnych zwigzanych ze Swiadczeniem czynszu warto zwrocic
uwage na sprawy, w ktérych przedmiotem sporu byly konstrukcje skutkujgce zmiang
wysokosci czynszu przez jedng ze stron umowy w czasie trwania stosunku najmu lub
dzierzawy (art. 685%, 700 k.c.).

Podwyzszenie wysokosci czynszu na skutek wypowiedzenia dokonanego przez
wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) byto zasadniczym elementem sporu w dwoch
sprawach [sprawy nr 76 i 182]. W pierwszej z tych spraw podmiot, ktory wstapit
w miejsce dotychczasowego wydzierzawiajgcego w stosunek dzierzawy (tak zawarta
umowa zostata oznaczona przez strony), na podstawie art. 685w zw. z art. 694 k.c.
ztozyt  oswiadczenie  wypowiadajgce  dotychczasowg  wysokos¢  czynszu
dzierzawnego na miesigc naprzdéd na koniec miesigca kalendarzowego i ustalajgce
nowg, wyzszg stawke czynszu poczynajgc od nastepnego miesigca. Oceniajgc

skutecznos¢ powyzszego wypowiedzenia zmieniajgcego, sgd pierwszej instancji
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uznat — powotujgc sie na stanowisko doktryny, Zze konstrukcja z art. 685! k.c.
dotyczgca najmu lokalu uzytkowego nie znajduje zastosowania do umowy dzierzawy.
Zawarte w art. 694 k.c. odestanie do odpowiedniego stosowania przepiséw o najmie
dotyczy jedynie tych przepiséw odnoszgcych sie do najmu, ktére nie majg swoich
odpowiednikdbw na gruncie regulacji dotyczgcych dzierzawy. Takimi przepisami sg
art. 663-667, 669 § 1, art. 670, 671, art. 673 § 11 3, art. 674, 676—-679 K.c.

Mozliwos¢ zmiany wysokosci czynszu w toku trwania stosunku umownego zostata
w odniesieniu do umowy dzierzawy przewidziana odrebnie w art. 700 k.c. Przepis ten
W sposOb zupetny reguluje modyfikacje wysokosci czynszu dzierzawnego. Tym
samym wytgczone jest odpowiednie stosowanie do umowy dzierzawy konstrukciji
przewidzianej w art. 685 k.c. Nawet jednak — jak wskazat sad rejonowy — gdyby
uzna¢ dopuszczalno$¢ odpowiedniego zastosowania art. 685! k.c. do relacji
kontraktowych wynikajgcych z dzierzawy lokali uzytkowych, w rozpoznawane;j
sprawie przedmiotem dzierzawy jest czes$¢ gruntu, na ktorej posadowiona zostata
stacja paliw dzierzawcy wraz z myjnig samochodowg oraz uktadem komunikacyjnym.
Analiza tresci zawartej przez strony umowy nie pozwala na przyjecie, w ocenie sadu,
ze odrebnym od nieruchomosci gruntowej przedmiotem dzierzawy byty budynek
stacji paliw oraz budynek myjni. Ponadto budynki te nie spetniajg wymogow z art. 2
ustawy o wiasnosci lokali, co nie pozwala je uzna¢ za lokale uzytkowe, a wiec
samodzielne lokale wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne. Stanowisko sgdu pierwszej instancji zaaprobowane zostato przez sad
odwotawczy, ktory dodatkowo wyraznie wykluczyt mozliwos¢ odpowiedniego
stosowania do umowy dzierzawy art. 685 k.c. jako przepisu szczegdlnego,
stosowanego wytgcznie przy umowach najmu lokali®®. Natomiast w sprawie nr 182
zagadnieniem spornym byto zastosowanie wypowiedzenia zmieniajgcego do
podwyzszenia optat eksploatacyjnych zwigzanych z korzystaniem z najmowanego
lokalu i przewidzianych obok czynszu w zawartej przez strony umowie najmu.
Wynajmujgcy na podstawie art. 685 k.c. dokonat wypowiedzenia wysokoSci

dotychczasowych optat eksploatacyjnych, wskazujgc na wzrost cen wody, wywozu

% Podobny wniosek wynika z uzasadnienia uchwaty SN z dnia 15 kwietnia 1967 r., Ill CZP 26/67
(OSNC 1967, nr 11, poz. 196), w ktérej wytgczono mozliwosé stosowania przepiséw o ochronie
wiasnosci (art. 690 k.c.) do ochrony praw dzierzawcy, wskazujgc, ze zawarte w art. 694 k.c. odestanie
odnosi sie do przepisdéw o0 najmie, a nie do przepiséw o najmie lokali oraz podkreslajgc, iz stosunek
najmu lokalu jest na tle najmu w ogdle stosunkiem szczegdlnym, ktdéry wymaga specjalnego
uregulowania, ktére nie jest adekwatne do stosunku dzierzawy.
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nieczystosci i sciekdw. W odpowiedzi najemca ztozyt oswiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu, zawartej na czas nieoznaczony, z zachowaniem trzymiesiecznego
terminu wypowiedzenia, stosownie do art. 688 k.c. W uzasadnieniu wypowiedzenia
podniést, ze ze wzgledu na specyfike prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej
(dziatalnos¢ edukacyjna) najmowany lokal nie jest faktycznie wykorzystywany
w okresie od maja do sierpnia kazdego roku. Z tych wzgledéw z powodu wysokich
kosztow najmu ponoszonych w czasie wakacji, najemca zdecydowat sie rozwigzac¢
umowe najmu. Sad pierwszej instancji uznat, ze dokonane przez najemce
wypowiedzenie oznaczato zarazem niezgode na oferowang przez wynajmujgcego
podwyzke opfat eksploatacyjnych. Tym samym umowa najmu wygasta, zgodnie
z regulacjg wynikajgcg z art. 685! k.c. Poglad ten zakwestionowany zostat przez sad
drugiej instancji, ktory uznat, ze dokonane przez najemce wypowiedzenie umowy
w 0gole nie odnosito sie do proponowanego przez wynajmujgcego podwyzszenia
optat eksploatacyjnych. Nie mozna tym samym, w ocenie sgdu odwotawczego,
oswiadczenia najemcy traktowac jako sprzeciwu czy zastrzezenia w stosunku do
zmiany wysokos$ci optat. Tak wiec w $wietle art. 685 k.c. wypowiedzenie zmieniajgce
wynajmujgcego nalezato uzna¢ za skutecznie dokonane. Znamienne jest, ze sady
obydwu instancji nie miaty watpliwosci co do mozliwosci rozszerzenia zakresu
przedmiotowego normy z art. 685! k.c. rowniez na inne optaty poza naleznoscig

czynszowg. Stanowisko to budzi jednak zasadnicze watpliwosci.

Konstrukcja obnizenia czynszu dzierzawnego na skutek znacznego zmniejszenia
przychodu z przedmiotu dzierzawy, a wiec szczegodlna klauzula rebus sic stantibus
przewidziana w art. 700 k.c., byta przedmiotem rozwazan sgdu w sprawie nr 57.
W postepowaniu o zaptate zalegtego czynszu dzierzawca wniost o obnizenie
wysokosci dochodzonej kwoty czynszu ze wzgledu na fakt, ze dzierzawiony grunt
rolny dotkniety zostat kleskg suszy, co znaczgco zmniejszyto zwykly przychdd
uzyskiwany z tego gruntu. Rozpoznajgc te sprawe, sgd, odwotujgc sie w tym zakresie
do poglagdu wyrazonego w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego®!, uznat, Zze
przewidziane w art. 700 k.c. zagdanie obnizenia czynszu moze byC skutecznie
podniesione rowniez w formie zarzutu procesowego. Sad ustalit, ze w sprawie
wystepujg okolicznosci faktyczne relewantne z punktu widzenia stosowania tej

konstrukcji — w roku 2008 od konca pierwszej dekady maja do poczatku lipca na

91 Zob. wyrok SN z dnia 6 pazdziernika 2004 r., | CK 156/04 (LEX nr 197627).
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obszarze, na ktérym potozona jest dzierzawiona nieruchomosc¢, wystgpita bardzo
mata liczba opaddw atmosferycznych. Skutkowato to przeprowadzeniem tylko
jednego zbioru siana, ktéry wyniost okoto 50 ton (okoto 100 belotéw). Natomiast
w latach 2006 i 2007 dzierzawca zebrat z dzierzawionego gruntu po 150 ton siana
(300 belotow). Uznajgc, ze w rozpoznawanej sprawie doszio do znacznego
zmniejszenia przychodu z przedmiotu dzierzawy na skutek okolicznosci, za ktére
dzierzawca odpowiedzialnosci nie ponosi i ktore nie dotyczyly jego osoby, sad
rejonowy ostatecznie jednak zarzutu dzierzawcy nie uwzglednit i w catosci zasgdzit
kwote dochodzonego czynszu. Na przeszkodzie uwzglednienia tego zarzutu staty
bowiem, w ocenie sadu, przepisy ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa®® oraz wydanego na jej podstawie rozporzadzenia
w sprawie szczegotowych przestanek odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia
naleznosci Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz trybu postepowania w tych
sprawach®, ktére znajdujg zastosowanie w tej sprawie z uwagi na fakt, ze
dzierzawiona nieruchomos$¢ wchodzi w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. Zdaniem sgdu przepisy te, przewidujgce wypadki odroczenia, roztozenia na
raty lub umorzenia naleznosci Agencji Nieruchomosci Rolnych, stanowig legi speciali
w stosunku do art. 700 k.c. i tym samym wylgczajg jego stosowanie. Zwazywszy, ze
dzierzawca nie zgtosit swojego zgdania w trybie wskazanych przepisow, ktore
przewidujg réwniez mozliwo$s¢ umorzenia naleznosci w catosci lub w czesci, jezeli
przemawiajg za tym wazne wzgledy gospodarcze, spoteczne lub losowe (art. 23a
u.g.n.r.), nie przystuguje mu obecnie uprawnienie do zgdania obnizenia czynszu na

podstawie art. 700 k.c. Ocena ta zostata podzielona przez sgd drugiej instanciji.

Podobnie jak w sprawie nr 182, stanowisko zajete przez sgdy w tej sprawie budzi
zasadnicze watpliwosci. Nawet bowiem jesli uznac, ze w pewnym zakresie hipotezy
przepisow art. 700 k.c. i przepiséw zawartych w ustawie o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz wydanych na ich podstawie
przepisow wykonawczych krzyzujg sie ze sobag, brak podstaw do przyjecia relacji lex

specialis — lex generalis. Zgodnie bowiem z § 2 ust. 3 pkt 4 wskazanego powyzej

92 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r., poz. 1014 z pézn. zm.) — dalej jako ,u.g.n.r.”

98 Rozporzgdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 19 listopada 2009 r. w sprawie
szczegotowych przestanek odroczenia, roziozenia na raty lub umorzenia naleznosci Agenciji
Nieruchomosci Rolnych oraz trybu postepowania w tych sprawach (Dz. U. Nr 210, poz. 1619 z pdzn.
zm.).
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rozporzgdzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 19 listopada 2009 r.,
naleznos¢ przystugujgca Agencji moze by¢ umorzona w catosci lub w czesci m.in.
wtedy, gdy przeprowadzone postepowanie wyjasniajgce wykaze, ze na skutek
okolicznosci, za ktére dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnosci i ktore nie dotyczg
jego osoby, zwykty przychdd z przedmiotu dzierzawy ulegt znacznemu zmniejszeniu
w stopniu znacznie przewyzszajgcym obnizenie wysokosci czynszu dokonane na
podstawie art. 700 k.c., a zaptata naleznosci bytaby zwigzana z nadmiernymi
trudnosciami w odtworzeniu produkcji rolnej. W efekcie regulacje zawarte w ustawie
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz w przepisach
wykonawczych do tej ustawy =zaktadajg skutek dalej idacy, ktéry moze byc¢
poprzedzony sgdowym obnizeniem czynszu na podstawie art. 700 k.c., aczkolwiek
trudno zaktadaé, Zze wynikajgca z tych przepisbw mozliwosC petnego badz
czesciowego umorzenia czynszu dzierzawnego poza granice okreslone
w art. 700 k.c. uzalezniona zostata od uprzedniego wyczerpania przez dzierzawce
mozliwosci, jakie wynikajg art. 700 k.c.* Ponadto umorzenie naleznosci
czynszowych przewidziane w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa ma charakter decyzji uznaniowej. W przypadku odmowy umorzenia
przez Agencje, dzierzawcy pozostaje jedynie mozliwos¢ dochodzenia na drodze

sgdowej obnizenia czynszu na podstawie art. 3571i 700 k.c.%®

3.4. Bezumowne korzystanie

Ustanie stosunku prawnego najmu i dzierzawy powoduje po stronie najemcy
(dzierzawcy), a takze innej osoby, ktorej najemca (dzierzawca) oddat rzecz do
uzywania (korzystania), obowigzek zwrotu rzeczy (art. 675, 705 k.c.). Niewykonanie
tego obowigzku skutkuje powstaniem roszczenia o wydanie przedmiotu najmu
(dzierzawy). Jezeli wynajmujgcy (wydzierzawiajgcy) jest zarazem witascicielem
przedmiotu najmu (dzierzawy), przystuguje mu rowniez roszczenie windykacyjne

z art. 222 § 1 k.c. W tym zakresie wystepuje kumulatywny zbieg roszczeh — wybér

94 A. Lichorowicz, [w:] System..., t. 8, s. 204.
9% |bidem, s. 205.
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roszczenia stanowigcego podstawe Zzgdania zwrotu rzeczy przystuguje

uprawnionemu®®,

Brak zwrotu przedmiotu najmu (dzierzawy), a takze dalsze korzystanie z niego po
zakonczeniu umowy, powodujg powstanie roszczen odszkodowawczych w zwigzku
Z nienalezytym wykonaniem obowigzkéw kontraktowych (art. 471 k.c.). W pewnych
sytuacjach niezwrocenie rzeczy uprawnionemu i dalsze korzystanie z niej bez tytutu
prawnego moze stanowi¢ rowniez czyn niedozwolony i by¢ zrédtem wynikajgcych
stad roszczen odszkodowawczych (art. 415 k.c.). W koncu ochrona wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego), ktéremu przystuguje jednoczesnie prawo witasnosci do rzeczy
stanowigcej uprzednio przedmiot najmu (dzierzawy), moze byC realizowana za
pomocg roszczen uzupetniajgcych ochrone wiasnosci, skierowanych przeciwko
bytemu najemcy (dzierzawcy) jako posiadaczowi zaleznemu w ziej wierze (art. 224
§ 2, art. 225230 k.c.) ¥,

Jak wynika z przeprowadzonej analizy, powyzsze zagadnienia nadal budzg istotne
trudnosci i watpliwosci w orzecznictwie sgdow powszechnych. Dotyczy to zarowno
wyboru witasciwej podstawy prawnej roszczenia w Swietle twierdzen faktycznych
zgtoszonych przez uprawnionego, jak i ustalenia natury podnoszonych roszczen
(roszczenie odszkodowawcze, roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy),
przestanek ich skuteczno$ci oraz wysokosci dochodzonego na ich podstawie
Swiadczenia. Wyniki badan empirycznych wskazujg na istniejgce w tym zakresie
rozbieznosci. W istocie problematyka rozliczeh pomiedzy stronami umowy najmu
(dzierzawy) po jej wygasnieciu stanowi jedno z najbardziej kontrowersyjnych
zagadnien, ktére zaobserwowane zostaty w badanych sporach sgdowych
dotyczacych roszczen z tytutu umowy najmu i dzierzawy. Obejmuje ona zaréwno
zagadnienia dotyczgce odszkodowania (wynagrodzenia) za korzystanie z rzeczy po
ustaniu stosunku prawnego, jak i kwestie wzajemnych rozliczen stron zwigzanych ze
zmiang stanu i wtasciwosci rzeczy bedgcej przedmiotem korzystania (dokonane

ulepszenia, ale takze pogorszenie lub zuzycie rzeczy przez korzystajgcego).

% Szerzej zob. E. tetowska, [w:] System prawa prywatnego, t. 1: Prawo cywilne — czes$c¢ ogdina,
M. Safjan (red.), Warszawa 2007, s. 585.

97 Zob. w szczegolnosci uchwata sktadu siedmiu sedziow SN (zasada prawna) z dnia 10 lipca 1984 r.,
[l CZP 20/84 (OSNC 1984, nr 12, poz. 209) oraz uchwata SN z dnia 7 stycznia 1998 r., Il CZP 62/97
(OSNC 1998, nr 6, poz. 91).
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W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy na sytuacje stosunkowo najprostsze,
w ktérych — zgodnie z ustaleniami faktycznymi poczynionymi przez sgdy — pomiedzy
korzystajgcym z rzeczy i jej wkascicielem nie doszto do skutecznego zawarcia umowy
najmu lub dzierzawy [sprawy nr 9, 41, 122, 219]. W tych wypadkach podstawg
roszczen wiasciciela z tytutu bezumownego korzystania z rzeczy byly przepisy
dotyczgce roszczen uzupetniajgcych — art. 225 w zw. z art. 230 k.c. Pozwany, ktory
faktycznie rzeczg wtada jak najemca (dzierzawca), jest posiadaczem zaleznym
(art. 336 k.c.). Zarazem jest przy tym zazwyczaj posiadaczem w ztej wierze, to jest
wie, ze nie przystuguje mu prawo do rzeczy, albo tez posiadane przez niego
informacje, oceniajgc je racjonalnie, powinny sktoni¢ go do refleksji, iz jego
posiadanie nie jest zgodne ze stanem prawnym?®. Zgodnie z art. 225 w zw. z art. 224
§ 2 i art. 230 k.c. posiadacz zalezny w zlej wierze zobowigzany jest do
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie przystuguje mu roszczenie o zwrot
naktadéw na rzecz, poza naktadami koniecznymi w takim zakresie, w jakim wiasciciel

rzeczy wzbogacitby sie bezpodstawnie jego kosztem (art. 226 § 2 k.c.).

W analizowanych sprawach stosowanie powyzszych przepisow napotykato istotne
trudnosci. W szczegolnosci wskaza¢ w tym zakresie nalezy na rozstrzygniecie sgdu
w sprawie nr 9. Spor w tej sprawie toczyt sie pomiedzy wiascicielem nieruchomosci
gruntowej a podmiotem, ktéry korzystat z tej nieruchomosci, prowadzac na niej przez
kilka lat odptatny parking. Strony przez caly ten okres negocjowaty, ostatecznie
bezskutecznie, zawarcie umowy dzierzawy nieruchomosci. Powdd wnidst o zaptate
wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci. Pozwani (wspdlnicy
spotki cywilnej) podniesli natomiast zarzut potrgcenia, wskazujgc na poniesione
nakfady polegajgce na wybudowaniu parkingu strzezonego z ,centralnymi obszarami
manewrowymi oraz miejscami postojowymi dla samochoddéw osobowych”. Jak ustalit
sad rozpoznajgcy te sprawe, przez caly czas prowadzenia przez pozwanych
dziatalnosci gospodarczej na tej nieruchomosci strony nie byly zwigzane Zzadng
umowg, zas pozwani nie uiszczali na rzecz powoda zadnych kwot z tytutu
korzystania z nieruchomosci. Pomimo to powddztwo o zaptate wynagrodzenia

zostato oddalone. Sad uznat wprawdzie, ze stronie powodowej przystugiwato na

98 Zob. przyktadowo wyroki SN: z dnia 11 czerwca 1974 r., Il CR 246/74 (OSP 1976, nr 2, poz. 29);
z dnia 11 sierpnia 2011 r., | CSK 642/10 (LEX nr 960517); z dnia 6 czerwca 2014 r., Ill CSK 235/13
(LEX nr 1498631).
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podstawie art. 225 k.c. wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,
jednakze roszczenie to zostato skutecznie umorzone ze wzgledu na podniesiony
przez pozwanych zarzut potrgcenia w zwigzku z poniesionymi naktadami (art. 498
§ 2k.c.).

Wydane w tej sprawie orzeczenia oceniC nalezy jako niespdjne i wewnetrznie
sprzeczne. Jezeli bowiem sad uznat roszczenie powodow o zaptate wynagrodzenia
za zasadne, oznaczato to, ze przyjat (okolicznosc¢ ta nie wynika jednak wprost z tresci
sporzgdzonego uzasadnienia, w ktérym sad w ogole nie nawigzat do konstrukcji
dobrej lub zlej wiary posiadacza), iz strona pozwana posiadata nieruchomosé
stanowigcg wtasnos$¢ powodow bez tytutu prawnego w zitej wierze. Tylko bowiem
posiadacz w zitej wierze (ewentualnie posiadacz w dobrej wierze, od chwili, w ktérej
dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powoddztwa o wydanie rzeczy)
zobowigzany jest do zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. W sSwietle
poczynionych w tej sprawie ustalen faktycznych przypisanie stronie pozwanej ziej
wiary nalezato uzna¢ za zasadne. W takim jednak wypadku pozwanym, jako
posiadaczom zaleznym w ztej wierze, nie przystugiwato wynagrodzenie za
poczynione na nieruchomosci naktady uzyteczne. Tak bowiem ocenic¢ nalezy naktady
polegajgce na wybudowaniu miejsc postojowych i obszarow manewrowych na
zajmowanej nieruchomosci. Tym samym podniesiony przez pozwanych zarzut
potrgcenia powinien by¢ uznany za nieskuteczny. Doktadna lektura sporzgdzonego
uzasadnienia (jak juz wskazano, sgd w ogdlne nie odniost sie do pojecia dobrej i ztej
wiary) moze jednak sugerowa¢ odmienng ocene prawng dokonang przez sad w tej
sprawie — uznanie pozwanych za posiadaczy w dobrej wierze. Swiadczyé moze
o tym, akcentowana w uzasadnieniu orzeczenia okolicznos¢, ze pozwani przez
pewien czas korzystania z nieruchomosci mogli zasadnie liczy¢ na zawarcie umowy
dzierzawy (prowadzone byly w tym czasie negocjacje pomiedzy stronami), a takze
otrzymali pozwolenie ze strony stuzb drogowych (Zarzgd Drog Miejskich) na
wybudowanie parkingu. Jesliby tak uzna¢ (co w okolicznosciach faktycznych nie
wydaje sie jednak trafne), wowczas pozwanym, jako posiadaczom zaleznym
w dobrej wierze, przystugiwatoby roszczenie o zwrot naktadow zwiekszajgcych
warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wtascicielowi (art. 226 § 1 zd. 2 k.c.). Zarazem

jednak w takiej sytuacji pozwani, jako posiadacze w dobrej wierze, nie byliby
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zobowigzani do zaptaty powodowi wynagrodzenia za Kkorzystanie z tej

nieruchomosci. Tertium non datur.

Warto wskazac, ze rowniez w pozostatych sprawach, w ktorych podstawe faktyczng
orzekania stanowit brak skutecznie zawartej umowy najmu lub dzierzawy, powddztwa
wytoczone przez wiascicieli rzeczy przeciwko posiadaczom  zaleznym
0 wynagrodzenie z tytutu bezumownego korzystania zostaty ostatecznie oddalone.
W sprawie nr 41 sad uznat, ze wysoko$¢ zgdanego przez powoda wynagrodzenia
z tytutu bezumownego korzystania nie zostata nalezycie wykazana. Ustalenie to — jak
wskazat sgd — wymagato zasiegniecia wiadomosci specjalnych, zas powdd, pomimo
cigzgcego na nim w tym zakresie obowigzku, nie ztozyt wniosku o przeprowadzenie
dowodu z opinii biegtego. Tym samym w swietle art. 6 k.c. ponosi konsekwencje
swojego zaniechania. W sprawie nr 122 przyczyng oddalenia powddztwa byt z kolei
skuteczny zarzut pozwanego co do przystugujgcego mu wzgledem wiasciciela
uprawnienia do wtadania rzeczg. Sad ustalit, Ze strony pozostawaty zwigzane umowg
agencyjna, z ktérej wynikato uprawnienie pozwanego do bezptatnego korzystania
z lokalu stanowigcego wtasnos¢ powoda. Natomiast w sprawie nr 219 podstawg
oddalenia powddztwa byt fakt nieistnienia pomiedzy stronami umowy dzierzawy i tym
samym brak obowigzku pozwanego zaptaty czynszu z tego tytutu. Roszczenie
zart. 225 w zw. z art. 230 k.c. nie byto natomiast, w ocenie sgdu, przedmiotem
zgtoszonego w tej sprawie zgdania i nie mogto by¢ rozwazane ze wzgledu na zakaz
orzekania co do przedmiotu nieobjetego zgdaniem (art. 321 § 1 k.p.c.). Tak wiec
w ocenie sgdu zmiana podstawy prawnej roszczenia z podstawy kontraktowej na

roszczenie uzupetniajgce ochrone wtasnosci stanowitaby wyjscie poza zgdanie.

W pozostatych sprawach objetych analizg, przedmiotem Zzgdan uprawnionego byty
roszczenia o zaptate z tytutu braku zwrotu rzeczy i korzystania z niej przez bytego
najemce (dzierzawce) po wygasnieciu umowy najmu lub dzierzawy. W tej kategorii
spraw blisko potowa rozstrzygnieta zostata w oparciu o przepisy odnoszgce sie do
ochrony wiasnosci (art. 224 i n. k.c.). Charakterystyczne jest przy tym, ze regulacje
dotyczgce roszczen uzupetniajgcych przyjmowane bylty za podstawe orzekania,
w szczegolnosci przez sady pierwszej instancji, rowniez wowczas, gdy zadanie
pozwu wprost odwotywato sie do okolicznosci zwigzanych z niewykonaniem przez
pozwanego obowigzkéw umownych, zas przedmiotem roszczenia procesowego byta

zaptata odszkodowania albo zaptata kary umownej z tytutu braku zwrotu Iub
85



nieterminowego zwrotu uprzednio najmowanej (dzierzawionej) rzeczy. Sady
rozwazaty wiec sytuacje prawng bytych stron umowy przede wszystkim w ramach
relacji: wiasciciel rzeczy — posiadacz zalezny wtadajgcy rzeczg bez tytutu prawnego,
z pominieciem tresci istniejgcego nadal stosunku zobowigzaniowego majgcego swoje
zrodto w tgczacej uprzednio strony umowie najmu lub dzierzawy. Tym samym
przedmiotem sporu stawaty sie zagadnienia dobrej lub ztej wiary posiadacza
zaleznego i zwigzane z tym roszczenia wiasciciela oraz zarzuty posiadacza
dotyczgce zwrotu naktadow na rzecz, w tym naktadéw koniecznych. Rowniez termin
przedawnienia zgtaszanych przez wynajmujgcego roszczen, w tym roszczen
odszkodowawczych, wyznaczany byt na podstawie art. 229 § 1 w zw. z art. 230 k.c.
W koncu dostrzegalng praktykg w tych sprawach byto mieszanie w istocie roznych
podstaw odpowiedzialnosci, w szczegdélnosci rozstrzyganie o wynagrodzeniu za
korzystanie z rzeczy na podstawie ustawowego rezimu dotyczgcego roszczen
uzupetniajgcych przy jednoczesnym orzekaniu o obowigzku zwrotu wartosci
naktaddéw (ulepszen) w oparciu o postanowienia umowy uprzednio tgczgcej strony —
tak m.in. sprawa nr 221. Wskazane zjawiska ilustruje kilka przyktadowo wybranych

spraw.

W sprawie nr 4 przedmiotem zgdania strony powodowej (wynajmujgcego) byta
zaptata odszkodowania za niezwrdcenie przedmiotu najmu po rozwigzaniu umowy.
Jako podstawe zgtoszonego roszczenia wynajmujgcy wskazywat postanowienia
zawartej przez strony umowy, zgodnie z ktérymi brak wydania przedmiotu najmu po
zakonczeniu umowy skutkowa¢ miat obowigzkiem najemcy zaptaty odszkodowania
za kazdy rozpoczety miesigc bezumownego korzystania z przedmiotu najmu
w wysokosci 200% czynszu naleznego za ostatni miesigc najmu. Oceniajgc
zasadnos¢ wniesionego w tej sprawie zgdania, sad pierwszej instancji opart swoje
rozwazania na przepisach dotyczgcych roszczen uzupetniajgcych. Analizujgc tresé
art. 224 § 2, art. 225 i 230 k.c., sad uznat, ze pozwany po wygasnieciu stosunku
najmu byt posiadaczem zaleznym rzeczy najetej, zas jego posiadanie wykonywane
byto w zilej wierze. Zarazem jednak — zasgdzajgc na rzecz wynajmujgcego
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie w wysokosci 200% czynszu naleznego
za ostatni miesigc umowy i tym samym uwzgledniajgc powddztwo w catosci — sgd
odwotat sie wprost w tym zakresie do postanowien tgczgcej strony umowy najmu.

Wewnetrzna sprzecznosS¢ rozstrzygniecia sgdu pierwszej instancji zostata
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skorygowana przez sad odwotawczy. Rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji
wniesionej przez pozwanego, sgd okregowy wskazat na niewtasciwe powotanie
przez sad pierwszej instancji jako podstawy rozstrzygniecia przepisow dotyczgcych
ochrony wiasnosci. Przywotujgc orzecznictwo Sadu Najwyzszego®, stwierdzit, ze
w sytuacji, w ktorej obowigzki stron regulowata umowa, niezasadne byto stosowanie
przepisow dotyczgcych roszczen uzupetniajgcych witasciciela rzeczy wzgledem jej
posiadacza. Odwotujgc sie do tresci zawartej przez strony umowy najmu, sad drugiej
instancji jako podstawe prawng roszczenia wynajmujgcego o zaptate odszkodowania
z tytutu braku zwrotu rzeczy wskazat ostatecznie art. 3531 i 354 k.c. wzw. z§ 3 i 4

umowy najmu.

Analogiczne rozstrzygniecie oparte kumulatywnie na dwoch roznych rezimach
prawnych zawierata sprawa nr 68. Zagdanie pozwu zgodnie z jego trescig
obejmowato odszkodowanie z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci
gruntowej stanowigcej uprzednio przedmiot dzierzawy w wysoko$ci wynikajgcej
zumowy dzierzawy (200% czynszu dzierzawnego). Sad pierwszej instancji,
uwzgledniajgc wniesione powodztwo w catosci, wydane rozstrzygniecie opart na
konstrukcji roszczen uzupetniajgcych, uznajgc, ze pozwany jako posiadacz zalezny
wztej wierze (miat bowiem sSwiadomos$¢ wygasniecia umowy dzierzawy)
zobowigzany jest do zaptaty odszkodowania zastrzezonego w umowie stron. Jak
wskazat, nie ulega watpliwosci, ze pozwany nie zwrocit dzierzawionego uprzednio
gruntu, przez co powodd nie mégt dysponowac gruntem, podpisaC umowy z nowym
kontrahentem i czerpa¢ z tego korzysci. Jednakze podstawe prawng wydanego
rozstrzygniecia stanowit, zgodnie z trescig uzasadnienia wydanego wyroku, art. 224
§ 2 iart. 225 w zw. z art. 230 k.c. Pozwany w apelacji wywiedzionej w tej sprawie
trafnie podniost wewnetrzng sprzecznos¢ wydanego orzeczenia przez jednoczesne
zastosowanie norm dotyczgcych wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy
majgcych swoje zrédto w regulacjach dotyczgcych ochrony wiasnosci (art. 224 § 2
i art. 225 k.c.) oraz norm regulujgcych odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg z tytutu
nienalezytego wykonania umowy fgczacej strony (art. 471 k.c.). Sprzecznos¢ ta
dostrzezona zostata i skorygowana przez sad odwotawczy, ktéry wskazat, ze zgodnie

z art. 230 k.c. przepisy dotyczgce roszczen wiasciciela przeciwko samoistnemu

99 W orzeczeniu sgdu odwotawczego przywotane zostaty wyroki SN z dnia 13 kwietnia 2000 r., Il CKN
65/99 (LEX nr 51567) oraz z dnia 27 lutego 2009 r., Il CSK 512/08 (LEX nr 494013).
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posiadaczowi 0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy stosuje sie odpowiednio do
stosunku miedzy wiascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepisow
regulujgcych ten stosunek nie wynika nic innego. Oznacza to — jak podniost sad
odwotawczy — ze w pierwszej kolejnosci nalezato ustali¢, czy umowa dzierzawy
tgczgca strony przewidywata sposob uregulowania tej kwestii w sposob catosciowy,
nastepnie — w braku ustalen umownych — ocenié¢ regulacje ustawowe w tym zakresie,
a wiec przepisy kodeksu cywilnego regulujgce stosunek dzierzawy, a dopiero, gdy
ani umowa, ani ustawa kwestii tych nie okre$lajg — ustalic wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie, zgodnie z art. 225 i 224 § 2 k.c. Ponadto sad odwotawczy
zauwazyt, ze roszczenie powoda zgtoszone w tej sprawie okreslone zostato jako
odszkodowanie, a nie wynagrodzenie. Wskazujgc, ze szkode w tej sprawie stanowit
sam fakt niedokonania zwrotu przedmiotu umowy (co wydaje sie jednak nazbyt
dalekim skrotem myslowym utozsamiajgcym fakt nienalezytego wykonania umowy ze
skutkiem tego zdarzenia w postaci szkody), uznat, iz wysokosc¢ naleznego powodowi
odszkodowania zostata ustalona w umowie stron. Tym samym w ocenie sadu
odwotawczego podstawe prawng zasgdzonej kwoty powinien stanowié¢ art. 353 k.c.,
a nie art. 230 w zw. z art. 225 224 § 2 k.c. Podobnie wiec jak w poprzedniej sprawie,
ostateczna podstawa prawna roszczenia strony powodowej odnaleziona zostata
ostatecznie przez sgd dos¢ zaskakujgco w samej zasadzie swobody umoéw, ktora
wszak nie stanowi zrodia roszczenia, odmiennie niz w przypadku art. 471 k.c. lub
art. 483 k.c. Z tych wzgledéw dokonane we wskazanych sprawach korekty podstaw
prawnych, aczkolwiek zasadniczo zmierzajgce w nalezytym kierunku, nie do konca

mogg by¢ uznane za udane.

Dalej idgce skutki wadliwego =zastosowania przepisbw dotyczgcych ochrony
witasnosci do roszczeh odszkodowawczych wynikajgcych ze stosunku prawnego
tgczgcego strony widoczne byty w sprawie nr 72. Podobnie jak w przedstawionych
powyzej sporach, zrodtem zgtoszonego w tej sprawie roszczenia byto roszczenie
odszkodowawcze w postaci zgdania zaptaty zastrzezonej w umowie dzierzawy kary
umownej za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci po ustaniu stosunku
dzierzawy. Pozwany, powotujgc sie na art. 229 k.c., podnidst zarzut przedawnienia
roszczen powoda, wskazujgc, ze powddztwo w tej sprawie wytoczone zostato po
uptywie roku od dnia zwrotu wydzierzawiajgcemu przedmiotu dzierzawy. Sgdy obu

instancji uwzglednity podniesiony zarzut przedawnienia i z tego wzgledu oddality
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zadanie strony powodowej. Uznaly, ze roszczenie powoda podlega ocenie w Swietle
art. 224 § 2 i art. 225 k.c. i z tych wzgledoéw zastosowanie znajduje réwniez termin
przedawnienia przewidziany w art. 229 k.c. Uzasadniajgc to stanowisko, sad
odwotawczy wywiodt, ze powdd pierwotnie w pozwie dochodzit ,odszkodowania za
bezumowne korzystanie przez pozwanego z gruntu powoda, a dopiero po
podniesieniu przez pozwanego zarzutu przedawnienia zmienit podstawe powodztwa,
wskazujgc, ze zgdanie opiera na istnieniu kary umownej ustanowionej w § 18 umowy
dzierzawy”. Ponadto zapis umowy dzierzawy, na ktéry powotywata sie strona
powodowa, w ocenie sgdu nie zawierat ,zastrzezenia kary umownej za niewykonanie
zobowigzania niepienieznego, lecz ustalenie wysokosci odszkodowania za
bezumowne korzystanie z gruntu po zakonczeniu umowy dzierzawy”. Z tych
wzgledow do oceny roszczen powoda nalezato zastosowal przepisy dotyczgce

wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy z pominieciem regulacji zawartych w umowie.

Przedstawione powyzej sprawy wymagajg kilku dalszych uwag. Przede wszystkim
wskazac nalezy na niekontrowersyjny zasadniczo poglad wykluczajgcy mozliwos$é
stosowania konstrukcji roszczen uzupetniajgcych ochrone wtasnosci w razie istnienia
regulacji szczegolnych wynikajgcych z tgczgcego strony stosunku prawnego
uzasadniajgcego wtadanie cudzg rzeczg przez uprawnionego posiadacza zaleznego.
Przewidziane w art. 230 k.c. odestanie do odpowiedniego stosowania art. 224-229
k.c. w zakresie roszczeh wtasciciela o wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, zwrot
pozytkow lub zaptate ich warto$ci oraz naprawienie szkody z powodu pogorszenia
i utraty rzeczy, a takze roszczen posiadacza o zwrot naktaddéw i regut dotyczgcych
przedawnienia roszczen, dotyczy relacji pomiedzy wtascicielem a posiadaczem
zaleznym witadajgcym rzeczg bez tytutu prawnego. Ponadto dopuszcza sie niekiedy
stosowanie tych regulacji w wypadku, gdy z umowy lub przepiséw regulujacych dany
stosunek prawny, stanowigcy zrédio posiadania zaleznego, nie wynika nic innego',
aczkolwiek nadal reprezentowany jest rowniez poglad, zgodnie z ktorym art. 224 k.c.

w zakresie ochrony wilasno$ci reguluje wylgcznie stosunki bezumownel©l,

100 Zob. w szczegolnosci E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz.
Art, 1-44910, K. Pietrzykowski (red.), Warszawa 2015, komentarz do art. 230 k.c., teza 1; M. Orlicki,
[w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do art. 1-449'1, M. Gutowski (red.), Warszawa 2016, komentarz
do art. 230 k.c., teza 2.

101 Tak w szczegolnosci: wyroki SN: z dnia 13 kwietnia 2000 r., Ill CKN 65/99 (LEX nr 51567); z dnia
27 lutego 2009 r., Il CSK 512/08 (LEX nr 494013); z dnia 18 maja 2011 r., Ill CSK 263/10 (LEX
nr 1129122). Tak réwniez: E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe,
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Zasadniczo zgodnie przyjmuje sie takze, ze powyzsze regulacje dotyczgce ochrony
wiasnosci stosuje sie zarbwno w stosunku do posiadania od poczatku bezprawnego,
jak i do posiadania trwajgcego nadal po wygasnieciu wczesniej istniejgcego
uprawnienia do wtadania rzeczg, a wiec obecnie posiadania bezprawnegol®2.
W efekcie mozliwe jest — co do zasady — stosowanie regulacji z art. 224-229 k.c. do
rozliczen pomiedzy stronami zakonczonych juz umow najmu i dzierzawy. Uwzgledni¢
jednak nalezy w tym zakresie tresSC stosunku prawnego istniejgcego pomiedzy
stronami, ktéry moze zawieraC regulacje odmienne, wylgczajgc tym samym
stosowanie przepiséw dotyczgcych rozliczen pomiedzy wiascicielem a posiadaczem

zaleznym.

Nalezy odrozni¢c umowe najmu (dzierzawy) od stosunku zobowigzaniowego, ktéry
z niej wynika. Tres$¢ stosunku prawnego tgczgcego strony czynnosci prawnej nie jest
bowiem tozsama z trescig dokonanej przez nie czynnosci prawnej, uzupetniajg jg
rowniez inne elementy wskazane w art. 56 k.c., w tym m.in. przepisy ustawy.
Wygasniecie umowy najmu (dzierzawy) na skutek jej wypowiedzenia lub wskutek
zajscia innych zdarzen powoduje ustanie pomiedzy stronami relacji kontraktowej,
zawierajgcej w szczegolnosci uprawnienie do odptatnego uzywania lub korzystania
zrzeczy. Zarazem jednak zdarzenie to aktualizuje inne obowigzki przewidziane
w ustawie, w tym obowigzek zwrotu rzeczy najetej (dzierzawionej), zgodnie z art. 675
i 705 k.c. Tak wiec pomiedzy stronami, pomimo wygasniecia samej umowy
i zakonczenia stosunku trwatego najmu (dzierzawy), utrzymuje sie nadal stosunek
zobowigzaniowy majgcy swoje zrodto w zawartej umowie, ktérego jednym
z elementow jest obowigzek zwrotu rzeczy'®*. Peitny powrdt do sytuacji prawnej
sprzed nawigzania stosunku obligacyjnego najmu lub dzierzawy nastgpi dopiero po

wygasnieciu wszystkich wzajemnych roszczen i zarzutow wynikajgcych z zawartej

E. Gniewek (red.), Warszawa 2013, s. 921; A. Zbiegien-Turzanska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
K. Osajda (red.), Warszawa 2016, komentarz do art. 230 k.c., teza 3 oraz uwagi zgtoszone w tym
zakresie przez K. Gorskg, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, E. Gniewek, P. Machnikowski (red.),
Warszawa 2016, komentarz do art. 230 k.c., teza 1.

102 Zob. m.in. E. Gniewek, [w:] System..., t. 3, s. 922; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:]
Kodeks..., t. 1, komentarz do art. 230 k.c., teza 2; A. Zbiegien-Turzanska, [w:] Kodeks..., komentarz do
art. 230 k.c., teza 1. Tak réwniez wyroki SN z dnia 19 listopada 1998 r., Il CKN 33/98 (OSNC 1999,
nr 6, poz. 110) i z dnia 11 marca 1999 r., Ill CKN 187/98 (LEX nr 1214415).

103 Zob. wyrok SN z dnia 29 pazdziernika 2010 r., | CSK 625/09 (LEX nr 688664).

104 Zob. Z. Radwanski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, s. 291; J. Panowicz-Lipska, [w:] System..., t. 8, s. 66.
Zob. rowniez wyroki SN z dnia 11 maja 1999 r., | CKN 1304/98 (OSNC 1999, nr 12, poz. 206) oraz
z dnia 26 marca 2004 r., IV CK 204/03 (Legalis nr 73073.).
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uprzednio przez strony umowyi%. Niewykonanie obowigzku zwrotu przedmiotu
najmu lub dzierzawy po rozwigzaniu umowy stanowi nienalezyte wykonanie
zobowigzania i moze skutkowac powstaniem roszczen odszkodowawczych w oparciu
o art. 471 k.c. Zakres odszkodowania wyznaczony przez przepis art. 361 § 2 k.c.
obejmuje straty, ktdére poszkodowany ponidst, oraz korzysci, ktorych nie osiggnat

z powodu niezwrdcenia najetej (dzierzawionej) rzeczy we wlasciwym terminie.

Roszczenia z art. 224 § 2 lub art. 225 i 230 k.c. sg odrebnymi roszczeniami,
niezaleznymi od przestanek roszczen odszkodowawczych. Wprawdzie jak wskazuje
Sad Najwyzszy, roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy skierowane
przeciwko posiadaczowi samoistnemu lub zaleznemu zawiera w sobie elementy
roszczenia odszkodowawczego, albowiem zmierza do wyrownania wiascicielowi strat
poniesionych wskutek posiadania jego rzeczy bez tytutu prawnego, w tym zwrotu
poniesionych przez wiasciciela kosztow zwigzanych z koniecznoscig korzystania
przez niego z cudzej rzeczy lub do wyréwnania utraconych korzyscil®. Jednakze
pomimo podobienstwa funkcji roszczenia uzupetniajgce sg roszczeniami rodzajowo
odrebnymi od roszczen odszkodowawczych z art. 415 Ilub art. 471 k..,
w szczegolnosci przestankg ich skutecznosci oraz wysokosci uzyskiwanego na ich
podstawie swiadczenia nie jest wykazanie przez wiasciciela poniesionej szkody
w postaci damnum emergens lub lucrum cessans. Zasadniczo o wysokosci
naleznego wtascicielowi wynagrodzenia decydujg stawki rynkowe za korzystanie

z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczeniat®’.

Przepisy regulujgce roszczenia uzupetniajgce roszczenie wiasciciela o wydanie
rzeczy nie sg przepisami szczegoélnymi wzgledem odpowiedzialnosci kontraktowej
dtuznika. Ich wzajemna relacja moze byC wyrazona w kategorii kumulatywnego
zbiegu roszczen!®®, Oznacza to m.in., ze dokonanie wyboru jednego ze zbiegajgcych
sie roszczen nalezy do wiasciciela rzeczy, zas dokonany wybor ksztattuje podstawy

faktyczng i prawng wniesionego powddztwa i w tym znaczeniu jest dla sgdu wigzacy.

105 Wyrok SN z dnia 23 listopada 2011 r., IV CSK 161/11 (LEX nr 1130300).

106 Zob. w szczegolnosci uchwata SN z dnia 7 stycznia 1998 r., Ill CZP 62/97 (OSNC 1998, nr 6,
poz. 91), a takze wyrok SN z dnia 6 czerwca 2014 r., Il CSK 235/13 (LEX nr 1498631).

107 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN (zasada prawna) z dnia 10 lipca 1984 r., 1l CZP 20/84
(OSNC 1984, nr 12, poz. 209).

108 Zob. wyrok SN z dnia 7 lutego 2006 r., IV CK 400/05 (LEX nr 192044).
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Dalszg konsekwencjg dokonanego wyboru i istniejgcego zwigzania sgdu w tym
zakresie jest koniecznoS¢ przyjecia catosci skutkow prawnych fgczacych sie
z wyborem danego rezimu prawnego. W doktrynie okresla sie to jako zakaz
dekompozycji konkurujgcych reziméw prawnychl®. Dokonany wybér okreslonego
rezimu oznacza konieczno$¢ konsekwentnego stosowania w danej sprawie
wszystkich jego elementow, w tym rowniez regut dotyczgacych przedawnienia
roszczen. Nie jest natomiast dopuszczalne konstruowanie rezimu mieszanego
zaktadajgcego fgczne stosowanie wybranych elementow pochodzgcych z réznych

mozliwych do zastosowania rezimoéw prawnych.

Kolejnym zagadnieniem wzbudzajgcym w badanych sprawach watpliwosci
i kontrowersje jest wysokoS¢ naleznego uprawnionemu wynagrodzenia lub
odszkodowania z tytutu braku zwrotu rzeczy przez obowigzanego i dalszego
korzystania z niej po ustaniu stosunku prawnego najmu lub dzierzawy. W tym
zakresie wskazaC nalezy przede wszystkim na sprawy, ktore zakonczyty sie
oddaleniem powoddztwa ze wzgledu na niewykazanie przez strone powodowg
wysokosci naleznego jej wynagrodzenia lub odszkodowania, pomimo ustalenia przez
sad istnienia roszczenia materialnoprawnego. Przyktad takiego rozstrzygniecia
wskazano juz powyzej w sprawie nr 41. Analogiczne rozstrzygniecie zapadto przed
sgdem pierwszej instancji w sprawie nr 35. W tym wypadku strona powodowa
zgdata zasgdzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego
po wygasnieciu umowy najmu. Jako podstawe prawng swojego zgdania wskazata
art. 225 w zw. z art. 224 § 2 i w zw. z art. 230 k.c. Wysokos¢ Zzagdanego
wynagrodzenia okreSlita w kwocie odpowiadajgcej wysoko$ci czynszu ptaconego
przez pozwanego w ramach uprzednio tgczacej strony umowy najmu. Sad pierwsze;j
instancji powddztwo oddalit, uznajgc, ze wysokos¢ dochodzonego w tej sprawie
roszczenia nie zostata wykazana. Jak wskazat, wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z rzeczy powinno by¢ ustalone w oparciu o ,stawki rynkowe
obowigzujgce w stosunkach miejscowych, za jakie wynajmowane sg nieruchomosci
tego samego rodzaju, co nieruchomos¢ powoda”. Ustalenie tych stawek, a w efekcie
naleznego powodowi wynagrodzenia, wymagato w tej sprawie uzyskania wiadomosci
specjalnych, a tym samym przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego. Zwazywszy,

ze strona powodowa nie ziozyta wniosku dowodowego o powofanie biegtego,

109 E, ketowska, [w:] System..., t. 1, s. 531.
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roszczenie jej uznane zostato za nieudowodnione. Uzasadnialo to w Swietle
art. 6 k.c. oddalenie wniesionego powodztwa. Odmiennie niz w sprawie nr 41,
w sprawie nr 35 rozstrzygniecie sgdu pierwszej instancji, na skutek apelacji
whniesionej przez powoda, zostato zmienione przez sgd odwotawczy, ktory wniesione
powddztwo uwzglednit. Sgd odwotawczy uznat, ze dowdd z opinii biegtego nie byt
w tej sprawie potrzebny, zas strona powodowa trafnie wywodzita wysokosc
naleznego jej wynagrodzenia w oparciu o kwote czynszu, jakg pozwany uiszczat na
jej rzecz na podstawie umowy najmu. Stusznie bowiem sgd odwotawczy wyszedt
z zatozenia, ze ustalony przez strony czynsz w ramach wykonywanej umowy byt
czynszem rynkowym, w szczegolnosci zas okolicznos¢ ta w toku sprawy nie byta
kwestionowana przez strone pozwang, ktéra swojg obrone w tym zakresie
ograniczyta jedynie do prostego zaprzeczenia wysokosci dochodzonego roszczenia.
W efekcie zbedne byto dla rozstrzygniecia tej sprawy przeprowadzanie dowodu

z opinii biegtego z zakresu wyceny nieruchomosci.

Obserwacja praktyki sgdowej wskazuje, ze w wielu sprawach, w ktérych sporna
pomiedzy stronami byta wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia z tytutu bezumownego
korzystania z rzeczy przez pozwanego Ilub odszkodowania za niemoznosc¢
korzystania z tej rzeczy przez powoda, sady, dokonujgc ustalen w tym zakresie,
positkowaty sie dowodami z opinii biegtych, w szczegdlnosci biegtych z zakresu
wyceny nieruchomosci. Przedmiotem opinii sporzgdzanych przez biegtych byto
ustalenie ,$redniej rynkowej miesiecznej stawki czynszu najmu za wynajem jednego
m?2 powierzchni pod banner lub tablice reklamowe na elewacji budynku w Warszawie
w Srédmiesciu, w szczegdlnosci przy zatozeniu ze powierzchnia bannera wynosi
okoto 100 m? — w okresie styczen 2008 — czerwiec 2009” [sprawa nr 61], ustalenie
powierzchni elewacji zajnowanej przez banner reklamowy pozwanego oraz ustalenie
wysokosci miesiecznego czynszu najmu mozliwego do uzyskania na rynku dla tak
ustalonej powierzchni reklamowej [sprawa nr 30], ustalenie rynkowej wartosci
czynszu dzierzawnego dla nieruchomosci objetej sporem [sprawy nr 113, 150, 204],
ustalenie $redniej rynkowej wartosci czynszu najmu fasady budynku
z uwzglednieniem cen lokalnych [sprawa nr 154], ustalenie Sredniej stawki rynkowej
czynszu dla lokalu, takiego jak lokal uzywany przez pozwanego [sprawa nr 222].
Podkresli¢ nalezy, ze w zadnej z tych spraw sad nie dopuscit dowodu z opinii

biegtego z urzedu. Co wiecej, jak wskazano juz powyzej, w kilku sprawach brak
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wniosku dowodowego strony powodowe] o0 przeprowadzenie dowodu z opinii
biegtego skutkowat oddaleniem powoddztwa z uwagi na niewykazanie wysokosci
dochodzonego roszczenia. Badania wykazujg wiec w tym zakresie konsekwentne
realizowanie przez sgd zasad dyspozycyjnosci i kontradyktoryjnosci procesu
cywilnego, co przejawia sie m.in. w niekorzystaniu w istocie z kompetencji przyznanej

sgdom zgodnie z art. 232 zd. 2 k.p.c.

Dostrzegajac te zasadniczo jednolitg praktyke sadow powszechnych, wskazacé
nalezy jednak na stanowisko prezentowane w tym zakresie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, w tym rowniez w kontekscie dopuszczenia z urzedu i przeprowadzenia
dowodu z opinii biegtego. Sad Najwyzszy konsekwentnie podkresla, ze zasada
prawdy materialnej pozostaje nadal zasadg nadrzedng procesu cywilnego, zas
dochodzenie do prawdy materialnej stanowi obowigzek zaréwno stron procesu, jak
i sgdu. Jedng z istotnych gwarancji realizacji tej zasady jest mozliwos¢ dziatania
przez sad z urzedu!!®. Prawo, a niekiedy wrecz obowigzek sgdu, dopuszczenia
dowodu z urzedu w szczegolnosci odnosi sie do dowodu z opinii biegtego woéwczas
zwilaszcza, gdy tylko za pomocg tego dowodu mozliwe jest wyjasnienie okolicznosci
sprawy istotnych dla jej rozstrzygniecia. Dowdd z opinii biegtego, jako zawierajacy
w swojej tresci wiadomosci specjalne, niedostepne sgdowi w inny sposéb, jest
bowiem dowodem tego rodzaju, ze nie moze by¢ zastgpiony przez inng czynnos$é
dowodowg. Jezeli wiec dla rozstrzygniecia sprawy konieczne jest uzyskanie
wiadomosci specjalnych, zaniechanie przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego
z urzedu, przy braku wnioskow dowodowych stron w tym zakresie, moze stanowi¢
naruszenie art. 232 zd. 2 k.p.c. Aktywne zachowanie sadu, korzystajgcego w takim
wypadku z kompetencji przewidzianej w art. 232 zd. 2 k.p.c., pozwala zapobiec
pozbawieniu powoda ochrony prawnej w zakresie roszczenia — co do zasady —

oczywiscie uzasadnionego!!?.

110 Zob. m.in. wyroki SN: z dnia 5 grudnia 2007 r., | CSK 295/07 (LEX nr 382064); z dnia 10 lipca
2008 r., lll CSK 65/08 (LEX nr 448045) oraz z dnia 14 grudnia 2006 r., | CSK 322/06 (LEX nr 359483).

111 Zob. w szczegdlnosci wyroki SN: z dnia z 24 listopada 1999 r., | CKN 223/98 (Wokanda 2000, nr 3,
S. 7); z dnia 7 marca 2013 r., Il CSK 422/12 (LEX nr 1314390); z dnia 12 wrzesnia 2013 r., IV CSK
44/13 (LEX nr 1363170); z dnia 18 wrzesnia 2014 r., | UK 22/14 (LEX nr 1545137); z dnia 11 grudnia
2014 r., IV CA 1/14 (OSNC 2015, nr 12, poz. 149).
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3.5. Naktady i inne wydatki poniesione na rzecz

Sposréd ogdétu analizowanych spraw, w 23 przedmiotem sporu byty roszczenia
dotyczgce naktaddw i innych wydatkow poczynionych na rzecz bedgcg przedmiotem
najmu lub dzierzawy. W siedmiu sprawach roszczenia o zwrot wartosci dokonanych
naktadow stanowity przedmiot wniesionego powoédztwa. W pozostatych 16 sprawach
roszczenia te zgtaszane byly przez strone pozwang w ramach zarzutu potrgcenia
wzgledem dochodzonej przez powoda wierzytelnosci o zaptate naleznosci

wynikajgcych ze stosunku najmu, w szczegolnosci zaptaty czynszu.

Roszczenia o zwrot nakfaddéw i innych wydatkéw, stanowigce zarowno przedmiot
zgdan zawartych w pozwie, jak i zarzutéw obronnych, uznane zostaty przez sgdy za
zasadne w catosci albo w czesci jedynie w pieciu sprawach [sprawy nr 9, 73, 155,
193, 209]. W pozostatych sprawach (blisko 80% spraw tej kategorii) zZgdania i zarzuty
oparte na roszczeniu o zwrot wartosci poniesionych naktadéw zostaty oddalone.
Analiza tych spraw wskazuje, ze podstawg oddalenia zgtaszanych w tym zakresie
roszczen byty zasadniczo trzy okolicznosci: zapisy umowne wytgczajgce roszczenie
najemcy (dzierzawcy) o zwrot poczynionych naktadéw i wydatkéw, przedawnienie
roszczenia o zwrot naktadow zgodnie z art. 677 k.c. [sprawy nr 82, 89, 123] oraz
brak roszczenia po stronie uprawnionego z uwagi na istniejgce regulacje ustawowe
dotyczgce rozliczenia naktadoéw poniesionych przez najemce lub dzierzawce
[sprawy nr 13, 153, 167, 207].

Zgodnie z art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyt rzecz najetg, wynajmujgcy, w braku
odmiennej umowy, moze wedtug swojego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za
zapfatg sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zgdac przywrécenia
stanu poprzedniego. Przepis ten z mocy art. 694 k.c. stosuje sie odpowiednio do
umowy dzierzawy!!?, z uwzglednieniem jednak regulacji szczegdlnej dotyczgcej
dzierzawy gruntu rolnego (art. 706 k.c.). Ulepszeniami sg naktady poczynione na
rzecz, ktére zwiekszajg jej warto$¢ i uzytecznos¢ w chwili wydania rzeczy
wynajmujgcemu (wydzierzawiajgcemu). Ulepszenie oznacza nadanie pozytecznych

wiasciwosci przedmiotowi najmu (dzierzawy), ktérych przedmiot ten uprzednio nie

112 7ob. w tym zakresie wyroki SN z dnia 8 lipca 2010 r., Il CSK 85/10 (LEX nr 602686) oraz z dnia
12 wrzeénia 2013 r., IV CSK 44/13 (LEX nr 1363170).
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miat i ktére zwiekszajg jego wartos¢, jednakze bez ktdérych przedmiot ten bytby nadal
zdatny do umoéwionego uzytku!!®. W wypadku ulepszen istotne jest uzyskanie
rzeczywistej korzysci przez uprawnionego; nakfady zwrotne muszg by¢ uzyteczne,
zwieksza¢ wartos¢ majgtku uprawnionego w chwili zwrotu rzeczy, a nie w innym,
dowolnie wybranym momencie''*. Wartosci tych ulepszen nie mozna utozsamiaé
z sumg wydatkdéw przeznaczonych na ich dokonanie. Okre$la jg bowiem wzrost
wartosci rzeczy, na ktérg zostaty poczynione, oceniany w chwili zwrotu rzeczy*'®.
Zakres art. 676 k.c. nie obejmuje natomiast drobnych naktadow obcigzajgcych
najemce (dzierzawce) zgodnie z art. 662 § 1 k.c. ani naktadéw i napraw koniecznych,
ktore w Swietle art. 662 § 2 i art. 663 k.c. obcigzajg wynajmujgcego

(wydzierzawiajgcego), a w zakresie wskazanym w art. 697 k.c. dzierzawce.

Przedmiotem roszczen w analizowanych sprawach byly przede wszystkim naktady
zwiekszajgce wartos¢ rzeczy w chwili jej zwrotu (naktady uzyteczne — ulepszenia),
znacznie rzadziej zas naktady konieczne i adaptacyjne zwigzane z naprawg rzeczy
najetej lub uczynieniem jej zdatng do omowionego uzytku [sprawy nr 13, 73, 153,
193], w koncu naktady zakwalifikowane przez sgdy jako naktady drobne, zwigzane
z korzystaniem z rzeczy, ktére w catosci obcigzajg korzystajgcego z rzeczy [sprawa
nr 167].

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego nie budzi watpliwosci, ze przepis art. 676 k.c.
ma charakter iuris dispositivi. Strony umowy najmu (dzierzawy) mogg wiec odmiennie
uregulowaC wzajemne rozliczenia z tytutu naktadéw i wydatkdw poniesionych na
rzecz w czasie trwania wigzgcego je stosunku prawnego!!®. Podkres$la sie przy tym,
ze umowna regulacja moze przewidywac, iz wszelkie naktady dokonane przez strone
korzystajgcg z cudzej rzeczy na podstawie umowy przypadng po jej wygasnieciu
stronie oddajgcej rzecz do uzywania, w szczegoélnosci zas — jak wskazuje Sad

Najwyzszy — na aprobate zastuguje praktyka rezygnacji w umowach przez najemcow

113 Orzeczenie SN z dnia 18 stycznia 1949 r., za Z. Radwanski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, s. 292.
114 Wyrok SN z dnia 14 pazdziernika 2009 r., V CSK 111/09 (LEX nr 654430).

115 Wyroki SN z dnia 9 listopada 2000 r., I CKN 339/00 (LEX nr 536762) oraz z dnia 12 wrzes$nia
2013r., IV CSK 44/13 (LEX nr 1363170).

116 7Zob. m.in. wyroki SN z dnia 19 listopada 2003 r., V CK 457/02 (LEX nr 269753); z dnia 7 kwietnia
2005 r., Il CK 565/04 (LEX nr 175985); z dnia 28 listopada 2006 r., | CSK 217/06 (LEX nr 395259);
z dnia 8 lipca 2010 r., Il CSK 85/10 (LEX nr 602686).
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ze zwrotu dokonanych naktaddéw po ich amortyzacji, co dzieje sie zwtaszcza wtedy,

gdy umédwiony czynsz jest nizszy od wynikajgcego z aktualnych relacji rynkowych’.

Jak wskazano to juz w rozdziale 2, postanowienia umowne modyfikujgce regulacje
ustawowe dotyczgce rozliczen =z tytutu poniesionych naktadow uzytecznych
(ulepszen), a niekiedy rowniez naktadéw koniecznych, zawarte zostaty ogdétem
w 43% analizowanych uméw. Przy czym w zdecydowanej wiekszosci wypadkow
zawarte w umowach zastrzezenia dokonywane byty na korzy$¢ strony wynajmujgce;j
(wydzierzawiajacej), wytgczajagc w istocie jakiekolwiek roszczenia najemcy
(dzierzawcy) o zwrot wartoéci dokonanych naktadéw. Tak formutowane zapisy
umowne, badz wskazujgce, ze nakfady z chwilg ich dokonania stajg sie wtasnoscig
wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) bez obowigzku zwrotu ich wartosci, bgdz
zastrzegajgce dla wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) prawo zatrzymania
dokonanych naktadoéw bez zaptaty ich wartosci wraz z ewentualnym zwolnieniem
najemcy (dzierzawcy) z obowigzku ich usuniecia (przywrdcenia rzeczy do stanu
pierwotnego), stanowity podstawe rozstrzygnie¢C w ponad potowie sporow o zwrot
wartosci naktadéw [tak w sprawach nr 28, 47, 55, 65, 66, 123, 153, 166, 171, 193,
200, 209, 221]. W wiekszosci tych spraw przyjete przez strony postanowienia
umowne przesgdzaty o bezzasadnosci podnoszonych w tym zakresie roszczen
i zarzutow. W kilku sprawach wystgpity jednak interesujgce zagadnienia zwigzane
przede wszystkim z wyktadnig przyjetych przez strony zapisow umownych, a takze
kwalifilkowaniem poczynionych naktadéw, zwlaszcza naktadédw adaptacyjnych, jako

.konieczne” lub ,uzyteczne”.

W sprawie nr 209 dotychczasowy najemca lokalu uzytkowego przeznaczonego,
zgodnie z umowg najmu, na prowadzenie lokalu gastronomicznego, podniost zarzut
potrgcenia roszczehn dochodzonych przez wynajmujgcych o zaptate zalegtego
czynszu z wierzytelno$cig z tytutu naktadow poniesionych na najmowany lokal. Jak
wskazat, poczynit bardzo wysokie naktady w celu dostosowania lokalu do potrzeb
prowadzonej dziatalnosci, liczac na dtugotrwate uzywanie lokalu na podstawie
zawartej umowy i tym samym amortyzacje poniesionych naktadow. Umowa najmu

lokalu zawarta zostata na okres 10 lat, zas wypowiedzenie umowy przez

117 Wyroki SN z dnia 12 listopada 1982 r., Il CRN 269/82 (LEX nr 8484) oraz z dnia 26 czerwca
2008 r., Il CSK 69/08 (LEX nr 548800).
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wynajmujgcych nastgpito po uptywie niespetna dwoch lat od jej zawarcia. W umowie
zawarta zostata klauzula, zgodnie z ktorg ,wszelkie ulepszenia i naktady poczynione
przez najemce na przedmiot najmu przechodzg na witasnos¢ wynajmujgcego bez
zwrotu przez wynajmujgcego na rzecz najemcy wydatkéw poczynionych na ten cel”.
Dokonujgc wyktadni postanowien umowy dotyczgcych rozliczenia naktadow
i wydatkow, sad wskazat, ze z okoliczno$ci sprawy wynika, iz najemca zgodzit sie na
wskazany w umowie sposob rozliczenia wydatkéw i naktadow, liczac, ze przez okres
10-letniego obowigzywania umowy najmu poczynione przez niego naktady zostang
zamortyzowane. Sad podkreslit, ze przy wyktadni oswiadczenia woli nalezy, poza
kontekstem jezykowym, bra¢ pod uwage takze okolicznosci ztozenia oswiadczenia
woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.), zas przy wykfadni umow
kierowa¢ sie dodatkowo celem zawartej umowy (art. 65 § 2 k.c.). Nie jest przy tym
konieczne, aby byt to cel uzgodniony przez strony umowy, wystarczy, by cel
zamierzony przez jedng strone byt wiadomy drugiej stronie. Najemca zawierajgc
umowe na czas oznaczony, zyskiwat tym samym pewnosc¢, ze umowa bedzie trwaé
przez czas w niej ustalony, co pozwoli mu na amortyzacje znacznych naktaddéw
poczynionych na najmowany lokal. Z kolei wynajmujgcy w ramach tak
uksztattowanego stosunku umownego miat zagwarantowane nieodptatne uzyskanie
uprzednio zamortyzowanych naktadéw najemcy. Zwazywszy, ze do rozwigzania
umowy doszito przed uptywem dwdch lat od jej zawarcia, zamierzona przez strony
amortyzacja nakfadéw nie nastgpita. W tym stanie rzeczy — jak wskazat sad
pierwszej instancji — ,najemca moze zgda¢ zwrotu wszelkich naktadéw o charakterze
uzytecznym i ulepszajgcym niezaleznie od tresci umowy najmu z dnia 18 marca
2010 r., bowiem nie zostaty one w tak krétkim okresie trwania przedmiotowej umowy
najmu zamortyzowane”. Ostatecznie rozstrzygniecie sprawy oparte zostato na
przepisie art. 676 k.c. — sad wskazat, ze wynajmujgcy po rozwigzaniu umowy najmu
nie skorzystali z upowaznienia przemiennego przewidzianego w tym przepisie — nie
wezwali najemcy do usuniecia poczynionych naktaddéw, a naktady te zatrzymali dla
siebie. Wysokos¢ poczynionych przez najemce naktadéw zwiekszajgcych wartos¢
rzeczy w chwili jej zwrotu ustalona zostata w oparciu o dowdd z opinii biegtego

z zakresu budownictwa.

Analogiczny w istocie, jak przedstawiony powyzej, stan faktyczny miat miejsce

wsprawie nr 28. Wydane rozstrzygniecie byto jednak catkowicie odmienne.
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W sprawie nr 28 strony zastrzegly w umowie dzierzawy, ze po zakonczeniu umowy
dzierzawcy nie bedg przystugiwaty roszczenia o zwrot wartosci jakichkolwiek
naktadow poniesionych na przedmiot dzierzawy. Umowa dzierzawy zawarta zostata
na okres 10 lat i rozwigzana na skutek wypowiedzenia dokonanego przez
wydzierzawiajgcego po uptywie niespetna czterech lat od jej zawarcia. W sprawie tej
dzierzawca wystgpit o zwrot wartosci poniesionych naktadéw uzytecznych
(zwiekszajgcych  wartos¢  dzierzawionej  nieruchomosci), podnoszgc, ze
przedwczesne rozwigzanie umowy dzierzawy uniemozliwito mu amortyzacje
dokonanych naktadéw. Odmiennie niz w sprawie nr 209, w niniejszej sprawie sady
obu instancji uznaty, ze tres¢ umowy wyklucza roszczenie powoda o zwrot wartosci
naktadow, niezaleznie od czasu i przyczyn rozwigzania umowy dzierzawy. Dokonujgc
wyktadni postanowien umownych dotyczgcych rozliczenia nakfadoéw, sad
odwotawczy opart sie na dyrektywach wyktadni jezykowej, odwotujgc sie do
znaczenia stownikowego terminu ,zakonczenie umowy”, wskazujgc, ze oznacza on
,2ustanie umowy z wszelkich przyczyn, w tym w nastepstwie jej wypowiedzenia, a nie
jedynie w nastepstwie uptywu czasu, na ktory kontrakt zostat zawarty. Postugiwanie
sie przez strony w umowie innymi okresleniami bliskoznacznymi nie oznacza, ze
pojeciu <<zakohczenia>> umawiajgcy sie przypisali jakie$ specjalne znaczenie
nietozsame z jego trescig jezykowg”. Zarazem w dosc¢ lakonicznych uzasadnieniach
do wydanych w tej sprawie rozstrzygnie¢ sgdu zardéwno pierwszej, jak i drugiej
instancji wskazano, ze brak zwrotu wartosci naktadow nie stanowi o ,drastycznym”
pokrzywdzeniu dzierzawcy, albowiem umowa zostata wypowiedziana z przyczyn, za
ktére ponosi on odpowiedzialnosé (brak zaptaty czynszu). Tym samym dzierzawca
swoim dziataniem w sposoéb istotny — jak wskazat sgd odwotawczy — przyczynit sie do
rozwigzania umowy i w efekcie utraty mozliwosci petnej amortyzacji naktadow

poniesionych na przedmiot dzierzawy.

Wystepujgce w orzecznictwie watpliwosci dotyczgce charakteru poniesionych przez
korzystajgcego z rzeczy naktaddw, w szczegolnosci tzw. naktadéw adaptacyjnych,
i w efekcie rezimu stosowanego do ich rozliczenia, ilustrujg z kolei sprawy nr 13 i 73.
Analogiczne zagadnienie zwigzane z kwalifikacjg dokonanych naktadéw
adaptacyjnych, jako koniecznych lub uzytecznych, wystgpito rowniez w sprawie
nr 193.
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W sprawie nr 73 strony umowy najmu lokalu uzytkowego okreslity zakres czynnosci,
ktore najemca zobowigzat sie wykona¢ na wtasny koszt i we wlasnym zakresie,
postanawiajgc dodatkowo, ze bez pisemnej zgody wynajmujgcego najemca nie
bedzie dokonywat zmian w sposob trwaty naruszajgcych substancje lokalu, bez
zgody takiej nie moze rowniez dokonywac¢ zmian i ulepszen w lokalu, jezeli jednak
juz je poczyni, to wynajmujgcy zgodnie z art. 676 k.c. moze je zatrzymac albo
nakaza¢ przywroci¢ stan poprzedni. Uwzgledniajgc powodztwo najemcy o zwrot
wartosci poniesionych naktadow, sad wskazat, ze stanowigcy przedmiot umowy
najmu lokal uzytkowy wymagat wielu robot, ktdore umozliwity uzywanie go zgodnie
z przeznaczeniem. Opierajgc ostatecznie rozstrzygniecie na tresci art. 676 k.c.
i odwotujgc sie do konstrukcji zobowigzania przemiennego, sgd wskazat, ze skoro
pozwany (wynajmujgcy) po rozwigzaniu umowy nie dokonat wyboru, czy chce
zatrzymaé nakfady, czy tez zgda ich usuniecia, to zgodnie z art. 365 § 3 k.c.
uprawnienie to przeszto na powoda, ktéry ma prawo zostawic w dyspozyciji
pozwanego ulepszenia za zaptatg sumy odpowiadajgcej ich wartosci. Zarazem sad
podkreslit, ze nieuwzglednienie roszczenia o zwrot naktadow mogtoby prowadzi¢ do
bezpodstawnego wzbogacenia po stronie pozwanego, albowiem najemca wykonat
szereg prac, bez ktorych lokal nie mogt petni¢ swojej funkcji. Nie podzielit przy tym
zarzutdw strony pozwanej, Zze najemca zawierajgc umowe najmu, wiedziat, jaki
zakres prac bedzie musiat wykonac, aby prowadzi¢ w lokalu dziatalnos¢ gospodarczg
oraz zarzutow wskazujgcych na postanowienia zawartej przez strony umowy,
zgodnie z ktérymi wynajmujgcy nie byt zobowigzany do zwrotu najemcy poniesionych
naktadow adaptacyjnych, a wiec majgcych na celu przystosowanie lokalu do jego
indywidualnych potrzeb. Nie podzielit rowniez zarzutu podnoszgcego brak zgody

wynajmujgcego na niektore zmiany i ulepszenia dokonane przez najemce w lokalu.

Réwniez w sprawie nr 13 przedmiotem powddztwa byto roszczenie o zaptate
wartosci nakfadow poniesionych przez najemce w zwigzku z koniecznoscig
przystosowania najmowanego lokalu do umowionego uzytku. Poniesione naktady
polegaty z jednej strony na remoncie lokalu, z drugiej strony zas$ na jego czesciowej
reaaranzacji i nadaniu mu nowego wystroju, zgodne z celem planowanej dziatalnosci
— prowadzenie lokalu gastronomicznego. Rozpoznajgc roszczenie o zwrot naktadéw
zgtoszone przez najemce, sady obu instancji zakwalifikowaty te naktady czesciowo

jako ,naktady konieczne”, a czesciowo jako ,inne naktady”, ktére ,jedynie zmieniaty

100



charakter lokalu i dostosowywaty go do gustéw potencjalnych klientow powodki”.
Powotujgc sie na wyrok SN z dnia 19 listopada 2004 r.''8, sgd odwotawczy,
rozpoznajgc apelacje powoda od wyroku oddalajgcego powodztwo, wskazat, ze
~przepisy kodeksu cywilnego [...] nie usprawiedliwiajg tezy, aby prawng powinnoscig
wynajmujgcego byto pokrywanie kosztow koniecznych adaptacji lokalu i to w celu
zapewnienia najemcy mozliwosci osiggniecia gospodarczych celow. Tworzenie
takiego obowigzku jest sprzeczne z naturg umowy najmu, ktéra wyraza sie
w korzystaniu przez najemce z cudzych praw na rzeczy (art. 659 § 1 k.c.). Sam fakt
godzenia sie przez wynajmujgcego na wykonanie na koszt najemcy prac i to
o charakterze koniecznym dla korzystania z nieruchomosci nie usprawiedliwia,
zZzmocy samego przepisu prawa, po stronie najemcy, a w stosunku do
wynajmujgcego, roszczenia o zwrot wartosci tych naktadéw po zakonczeniu najmu,
chyba Zze drogg tg doszioby do pozbawionego podstawy wzbogacenia
wynajmujgcego”. Zarazem, odnoszgc sie do obowigzku zwrotu owych innych
naktadow” (naktadow zbytkowych), sad stwierdzit, ze najemca dokonuje ich na
wtasne ryzyko. W koncu, dos¢ nieoczekiwanie z uwagi na powyzsze wywody, sad
odwotawczy w uzasadnieniu swojego orzeczenia nawigzat do konstrukciji
z art. 676 k.c., wskazujgc, ze najemca, jezeli czyni naktady na wynajmowang rzecz,
to musi liczy¢ sie z tym, iz o ile obowigzek ich zwrotu nie wynika z umowy, o tyle to
do wynajmujgcego nalezy decyzja, czy te naktady ,odkupi” od najemcy, czy tez
bedzie Zzgdat przywrdcenia stanu poprzedniego. Wskaza¢ dodatkowo nalezy, ze
w Swietle poczynionych w tej sprawie ustalen faktycznych wynajmujgcy po
zakonczeniu umowy najmu — analogicznie do przywotanej powyzej sprawy nr 73 —
zadnego oswiadczenia w tym zakresie nie ztozyt, za$ naktady pozostaty przy rzeczy.
Ponadto rozliczenie naktadéw adaptacyjnych, w braku odmiennych postanowien
umownych, powinno uwzgledniaé réwniez fakt, Zze ich dokonanie skutkuje
doprowadzeniem rzeczy do stanu przydatnego do umdwionego uzytku. Wydaje sie
wiec, ze w tym zakresie nalezatoby szerzej uwzgledniaé przewidziany w art. 662
§ 1 k.c. obowigzek cigzagcy na wynajmujgcym wydania i utrzymywania rzeczy

w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku.

Naktady konieczne to naktady, bez ktorych przedmiot najmu nie jest przydatny do

umowionego uzytku. Zasadniczo, zgodnie z obowigzkiem wynikajgcym z art. 662

118 Wyrok SN z dnia 19 listopada 2004 r., Il CK 158/04 (LEX nr 277867).
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§ 1 k.c., obcigzajg one wynajmujgcego, jednakze strony w umowie najmu mogg to
zagadnienie uregulowac¢ odmiennie. Z kolei naktady drobne, zwigzane ze zwyktym
uzywaniem rzeczy, obcigzajg najemce (art. 662 § 2 k.c.). W braku odmiennych
postanowien umownych, rozliczenie wszelkich innych naktadéw, w tym rowniez
naktadéw adaptacyjnych, ktore nie mieszczg sie w grupach nakfadéw koniecznych
i naktadow drobnych, nalezy — o ile nic innego nie wynika z umowy stron — rozliczy¢
zgodnie z postanowieniami art. 676 k.c. W efekcie zagadnieniem kluczowym jest
ustalenie, czy dany nakfad zwieksza wartos¢ rzeczy w chwili jej zwrotu oraz, czy
wynajmujgcy skorzystat z uprawnienia przemiennego do zgdania przywrocenia stanu
poprzedniego. Dopiero ustalenie tych dwdch okolicznos¢ umozliwia uznanie za
zasadne roszczenia najemcy o zaptate wartosci dokonanych ulepszen stanowigcych
w konkretnym stanie faktycznym naktady adaptacyjne. Pamietac przy tym nalezy, ze
wysokosc¢ tego roszczenia ksztattuje zasadniczo nie wartos¢ wydatkéw poniesionych

na nakfady, lecz rzeczywisty wzrost wartosci rzeczy w chwili jej zwrotu.

3.6. Wady przedmiotu najmu (dzierzawy)

Zarzuty dotyczgce wadliwosci rzeczy stanowigcych przedmiot uméw najmu lub
dzierzawy podniesione zostaly fgcznie w 24 badanych sprawach, przy czym
w 23 sprawach byly to zarzuty obronne, wysuwane w stosunku do roszczen
wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) o zaptate zalegtego czynszu i innych opfat,
odszkodowania (kar umownych) z tytutu przedwczesnego rozwigzania umowy, braku
zwrotu przedmiotu najmu (dzierzawy) lub bezumownego korzystania. Tylko w jednej
sprawie twierdzenia co do wady rzeczy najetej stanowity podstawe powddztwa
odszkodowawczego o naprawienie szkody powstatej na skutek tej wady [sprawa
nr 90]. Powod wskazywat, ze na skutek wadliwej obrébki dachowej w najmowane;j
hali magazynowej wystepowato zjawisko skraplania pary wodnej, co z kolei
prowadzito do zalania sktadowanych w tym magazynie mebli stanowigcych wtasnosé
powoda — najemcy. W efekcie powdd wypowiedziat najem ze skutkiem
natychmiastowym, wskazujgc, ze ujawnione wady uniemozliwiajg korzystanie
z magazynu. W ramach ztozonego powodztwa dochodzit zwrotu zaptaconego
czynszu za okres po zalaniu sktadowanych w magazynie mebli, a takze kosztéw
wynajecia innego magazynu oraz kosztow transportu mebli. Uzasadniajgc

odpowiedzialnos¢ pozwanego, wskazywat, ze wynajmujgcy przy zawieraniu umowy
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wprowadzit go w btgd co do szczelnosci dachu i braku zjawiska skraplania sie pary
wodnej, ktore zostato dostrzezone przez najemce juz po zawarciu umowy najmu.
Oddalajgc wniesione powodztwo, sad podnidst, ze powdd przed zawarciem umowy
najmu kilkakrotnie dokonywat ogledzin obiektu najmu i nie zgtaszat Zadnych
zastrzezen odnosnie do stanu technicznego budynku. Nie zostato rowniez wykazane,
aby pozwany faktycznie czynit jakiekolwiek zapewnienia co do szczelnosci dachu
I braku zjawiska skraplania sie wody. W koncu — co wydaje sie zasadniczg podstawg
oddalenia powodztwa w tej sprawie — strony w zawartej umowie wytgczyty
odpowiedzialnos¢ pozwanego za jakiekolwiek straty, szkody Ilub zniszczenia
wyposazenia lub rzeczy bedacych wiasnoscig najemcy, jezeli zostalty one

spowodowane sitg wyzszg, wodg, wilgocig i podobnymi zdarzeniami.

W ramach podnoszonych zarzutéw dotyczgcych wadliwosci rzeczy, najemcy
(dzierzawcy) wystepowali zaréwno z zgdaniem obnizenia lub catkowitego zwolnienia
z obowigzku zaptaty czynszu za czas trwania wady (art. 664 § 1 k.c.), jak
i powotywali sie na realizacje uprawnienia prawoksztattujgcego do wypowiedzenia
umowy bez zachowania termindw wypowiedzenia (art. 664 § 2 k.c.). Wérod wad
ograniczajgcych przydatnos¢ rzeczy do umowionego uzytku podnoszono zarowno
wadliwosci istniejgce juz w chwili zawarcia umowy najmu (dzierzawy) i wydania jej
przedmiotu, jak i powstate dopiero w toku wykonywania umowy!®. W szczegdlnosci
korzystajagcy z rzeczy wskazywali na: brak niezbednej infrastruktury do prowadzenia
dziatalnosci biurowej w wynajmowanym lokalu uzytkowym — brak odpowiednigj liczby
przytgczy internetowych, gniazdek telefonicznych i elektrycznych, a takze wadliwe
dziatanie urzgdzen klimatyzacyjnych i infrastruktury sanitarnej [sprawa nr 48], brak
odpowiedniej infrastruktury komunikacyjnej (drég dojazdowych) na potrzeby
nieruchomosci dzierzawionej w celu prowadzenia parku rozrywki [sprawa nr 166],
ograniczong sprawnosc¢ i zawodnos$¢ najmowanego sprzetu budowlanego [sprawy
nr 27 i 103], niesprawnosc¢ i czeste awarie instalacji elektrycznych w najmowanych
lokalach, co utrudniato prowadzenie dziatalnosci handlowej i ustugowej [sprawy

nr 59 i 84], zanizenie powierzchni uzytkowej najmowanego lokalu [sprawa nr 156],

119 Odmiennie niz w przypadku rekojmi przy umowie sprzedazy, odpowiedzialno$¢ wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego) obejmuje zaréwno wady istniejgce juz w chwili wydania rzeczy najemcy
(dzierzawcy), jak i powstate pdzniej w toku uzywania rzeczy. Zob. m.in. J. Gdrecki, G. Matusik, [w:]
Kodeks..., t. 2, komentarz do art. 664 k.c., teza 1; K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny, t. 2,
Komentarz. Art. 450-1088, K. Pietrzykowski (red.), Warszawa 2015, komentarz do art. 664 k.c., teza 2

103



czasowg niemoznos¢ prowadzenia kancelarii prawnej w najmowanym lokalu z uwagi
na zorganizowang w poblizu lokalu strefe kibica w zwigzku z odbywajgcymi sie
w Polsce mistrzostwami Europy w pitce noznej [sprawa nr 15]. Natomiast jako wady
uniemozliwiajgce korzystanie z rzeczy albo wady majgce charakter nieusuwalny i tym
samym uprawniajgce do natychmiastowego wypowiedzenia zawartej umowy?°,
kwalifikowane byly przez najemcow (dzierzawcow): brak szczelnosci dachu
magazynu i wystepowanie zjawiska skraplania sie pary wodnej [sprawa nr 90],
nieprawidtowe usytuowanie wezta sanitarnego w lokalu, co skutkowato brakiem
mozliwosci uzyskania pozytywnej decyzji Sanepidu zezwalajgcej na dziatalno$é
produkcyjno-gastronomiczng, ktéra miata by¢ prowadzona w najmowanym lokalu
[sprawa nr 202], wadliwa izolacja budynku i wady konstrukcyjne skutkujgce
zawilgoceniem i zagrzybieniem najmowanych lokali [sprawy nr 24, 145, 162, 190],
zty stan techniczny budynku uniemozliwiajgcy zaktadany w umowie dzierzawy
remont i w efekcie korzystanie przez dzierzawce z budynku [sprawa nr 58],
zanizona powierzchnia uzytkowa najmowanego lokalu [sprawa nr 71], brak
pozwolenia na uzytkowanie budynku [sprawa nr 40], zamontowanie przez osobe
trzecig paneli akustycznych, ktore zastonity lokal uzytkowy, w ktoérym najemca
prowadzit sklep [sprawa nr 137], brak mozliwosci dojazdu do najmowanych

magazynow [sprawa nr 47].

Sposrdd 24 spraw, w ktorych korzystajgcy podnosili zarzuty oparte na roszczeniach
z tytutu rekojmi za wady rzeczy, jedynie w pieciu sprawach zostaty one przez sady
uwzglednione, co skutkowato czesciowym lub catkowitym oddaleniem powddztw
wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) o zaptate naleznego czynszu lub innych
roszczen wynikajgcych z zawartej umowy najmu (dzierzawy) [sprawy nr 40, 58, 59,
162, 190]. W pozostatych sprawach zarzuty najemcow (dzierzawcow) oparte na
rezimie rekojmi nie zostaty uwzglednione. Mozna wskaza¢ na dwie zasadnicze

przyczyny niekorzystnych dla najemcy (dzierzawcy) rozstrzygnie¢ w tym zakresie.

Po pierwsze, rzeczywisty brak wadliwosci przedmiotu najmu lub dzierzawy albo

niewykazanie przez podnoszgcych zarzuty w tym zakresie wystepowania wad.

120 Zagadnienie, czy wada nieusuwalna przedmiotu najmu (dzierzawy) w kazdym wypadku umozliwia
natychmiastowe wypowiedzenie umowy, czy jedynie wéwczas, gdy uniemozliwia zarazem uzywanie
(korzystanie) z rzeczy, jest w doktrynie sporne. Zob. J. Panowicz-Lipska, [w:] System..., t. 8, s. 33
i wskazane tam stanowiska.
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W szczegodlnosci za wade najmowanego lokalu nie zostaty uznane okolicznosci
w stosunku zaréwno do samego lokalu, jak i osoby wynajmujgcego, zewnetrzne —
zorganizowanie strefy kibicowskiej w poblizu najmowanego lokalu [sprawa nr 15],
zamontowanie przez osoby trzecie paneli akustycznych przestaniajgcych lokal
[sprawa nr 137], a takze brak drogi umozliwiajgcej dojazd do najmowanych
magazynow [sprawa nr 47]. Stusznie w tych sprawach uznano, ze przyczyna
ograniczajgca przydatnos¢ najmowanej rzeczy do umowionego uzytku albo
uniemozlwiajgca korzystanie z tej rzeczy miata swoje zrodto w okolicznosciach
zewnetrznych w stosunku do rzeczy, niezaleznych w Zzaden sposéb od
wynajmujgcego i pozostajgcych rowniez poza jego wiedzg. Pomijajgc nazbyt
eksponowang w konkretnych sprawach kwestie braku zawinienia czy swiadomosci
dysponenta rzeczy co do istnienia wad (odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi oparta jest
przeciez na zasadzie ryzyka, a wiec jest niezalezna od winy i wiedzy o wadach),

rozstrzygniecia te uznac nalezy za trafne.

Natomiast w sprawach nr 24, 27, 103, 145 i 156 odmowa ochrony najemcy
(dzierzawcy) miata swoje zrodio w niewykazaniu przez podnoszgcego zarzut
wystepowania wadliwosci rzeczy skutkujgcej powstaniem uprawnien przewidzianych
w art. 664 § 1 i 2 k.c. W tym zakresie warto wskaza¢ przede wszystkim na
rozstrzygniecie zapadte w sprawie nr 156, w ktorej sad ustalit — zgodnie
z twierdzeniami najemcy — ze faktyczna powierzchnia uzytkowa najmowanego lokalu
byta o 20 m? mniejsza anizeli wskazana w zawartej umowie (cze$¢ nieruchomosci
o powierzchni 500 m?). Jednakze Zgdanie obnizenia ustalonego w umowie czynszu
zostato oddalone, albowiem najemca nie udowodnit, ze mniejszy o niecate 5%
metraz oddanego mu do uzywania lokalu spowodowat ograniczenie przydatnosci
lokalu do umdwionego uzytku. Ponadto, jak wskazat sad, najemca przed zawarciem
umowy ,obejrzat przedmiot najmu i doskonale wiedziat, co wynajmuje”, za$ czynsz
najmu nie byt wyliczany wedtug stawki za metr kwadratowy wynajetej powierzchni

uzytkowe;.

Po drugie, brak odpowiedzialno$ci wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) z tytutu
rekojmi za wady rzeczy wynikat z braku zachowania przez najemce (dzierzawce)
aktéw starannosci (zawiadomienie drugiej strony umowy o istnieniu wad, brak
wezwania do ich usuniecia) — sprawy nr 24 i 27, a przede wszystkim ze

stwierdzonego przez sad stanu wiedzy najemcy (dzierzawcy) o istnieniu wady
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w chwili zawarcia umowy — sprawy nr 71, 90, 166 i 202. Zauwazy¢ nalezy przy tym,
ze przewidziana w art. 664 § 3 k.c. okolicznos¢ wytgczajgca odpowiedzialnosc
dysponenta rzeczy z uwagi na pozytywng wiedze najemcy (dzierzawcy) o istnieniu
wady, wyktadana byla w analizowanych sprawa szeroko. Sady uznawatly, ze
odpowiedzialnos¢ wynajmujgcego w Swietle art. 664 § 3 k.c. podlega wytgczeniu
zarowno wowczas, gdy najemca (dzierzawca) w chwili zawarcia umowy o wadzie
rzeczy faktycznie wiedziat, jak i wowczas, gdy przy zachowaniu nalezytej starannosci
mogt i powinien sie dowiedzie¢. Tak wiec fakt, ze najemca przed zawarciem umowy
dokonywat ogledzin przedmiotu najmu dzierzawy, w ocenie sgdu swiadczy o tym, iz
powinien byt on dostrzec istniejgcg wade w postaci wadliwej izolacji dachu [sprawa
nr 90]. Podobnie znajomo$¢ rozkladu najmowanego lokalu i usytuowania wezita
sanitarnego powinna umozliwi¢ najemcy, jako przedsiebiorcy, od ktérego wymagana
jest wyzsza niz przecietna starannos¢ w prowadzeniu wtasnych spraw, przewidzenie
negatywnej decyzji Sanepidu co do mozliwosci prowadzenia w tym lokalu planowanej
dziatalnosci [sprawa nr 202]. Analogicznie najemca przed zawarciem umowny
najmu nieruchomosci przeznaczonej na park rozrywki powinien byt — dochowujgc
nalezytej starannosci — ustali¢, jak ksztattuje sie organizacja drég dojazdowych do tej

nieruchomosci i kto jest ich wiascicielem [sprawa nr 166].

Widoczna w  powyzszych  orzeczeniach tendencja do  warunkowania
odpowiedzialnosci wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) od zachowania przez drugg
strone umowy aktéw starannosci swiadczy o utozsamianiu w praktyce orzeczniczej
rezimu rekojmi za wady rzeczy najetej (dzierzawionej) z rezimem rekojmi
wystepujacym przy umowie sprzedazy. Tymczasem pomiedzy rekojmig przy umowie
najmu i sprzedazy wystepujg roznice wynikajgce z odmiennych celéw obu umoéw

i w efekcie odmiennego uksztattowania obu instytucji w obowigzujgcych przepisach.

Warunkiem odpowiedzialnosci sprzedawcy z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy
sprzedanej przy sprzedazy miedzy przedsiebiorcami oraz za wady prawne jest
zachowanie przez kupujgcego wskazanych w art. 563 i 573 k.c. aktow starannosci —
obowigzek zbadania rzeczy w czasie i w sposbéb przyjety przy rzeczach danego
rodzaju i niezwtoczne zawiadomienie sprzedawcy o wadzie, a takze obowigzek
niezwtocznego zawiadomienia sprzedawcy o roszczeniach osoby trzeciej
dotyczagcych rzeczy sprzedanej i wezwanie sprzedawcy do udziatu w sprawie.

Natomiast w przypadku rekojmi za wady rzeczy najetej (dzierzawionej)
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zawiadomienie wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) nie stanowi przestanki
aktualizujgcej uprawnienia najemcy (dzierzawcy). Wymagane jest wprawdzie
niezwtoczne zawiadomienie wynajmujgcego o dochodzeniu przez osobe trzecig
roszczen dotyczacych rzeczy najetej (art. 665 k.c.), a takze o potrzebie napraw
obcigzajgcych wynajmujgcego (art. 666 § 2 k.c.), ale zawiadomienia te nie majg
charakteru aktéw starannosci koniecznych do wykonania uprawnien z tytutu rekojmi.
Naruszenie obowigzkéw zawiadomienia moze tgczy¢ sie co najwyzej
z odpowiedzialnoscig odszkodowawczg najemcy na zasadach ogoélnych (art. 471
k.c.)'?L. Jako wyjatek w tym zakresie moze by¢ traktowana jedynie regulacja z art.
664 § 2 k.c., zgodnie z ktérg, jezeli wada uniemozliwiajgca korzystanie z rzeczy
najetej moze by¢ usunieta, warunkiem powstania uprawnienia do niezwtocznego
rozwigzania umowy jest brak usuniecia wady przez wynajmujgcego w czasie
wiasciwym, pomimo otrzymanego uprzednio zawiadomienial??, Wskazac¢ nalezy
jednak na prezentowane rowniez stanowisko odmienne, zgodnie z ktorym wady
rzeczy uniemozliwiajgce jej uzywanie przewidziane w umowie pozwalajg na
wypowiedzenie najmu ze skutkiem natychmiastowym bez potrzeby zawiadomienia

wynajmujgcego o wadzie réwniez wowczas, gdy majg charakter usuwalny?3.

Zgodnie z art. 664 § 3 k.c. roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy
najetej, jak rowniez uprawnienie do niezwtocznego wypowiedzenia umowy najmu, nie
przystuguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach. Jak wskazat
Sad Najwyzszy, z wyraznego brzmienia tego przepisu wynika, ze chodzi w nim
0 pozytywng wiedze najemcy w tym wzgledzie, a nie tylko o mozliwos¢, czy
powinno$¢ dowiedzenia sie o istnieniu wady kwalifikowanej przedmiotu dzierzawy?*?4.
Co wiecej, przepis zawarty w art. 664 § 3 k.c. wskazuje, ze najemca musi mie¢
pozytywng wiedze o wadzie w chwili zawarcia umowy, a nie w chwili wydania rzeczy.

Jesli wiec wydanie nastepuje juz po zawarciu umowy, to dowiedzenie sie o wadzie

121 3. Panowicz-Lipska, [w:] System..., t. 8, s. 32.

122 |bidem, s. 33. Tak réwniez J. Gorecki, G. Matusik, [w:] Kodeks..., t. 2, komentarz do art. 664 k.c.,
teza 3.

123 Zob. poglady przywotane przez J. Panowicz-Lipska, [w:] System..., t. 8, s. 33. W tym kierunku
réwniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 wrzeénia 2009 r., V CSK 48/09 (LEX nr 627238), w ktérym
wskazano, ze w swietle art. 664 § 2 k.c. uprawnienie do natychmiastowego rozwigzania umowy najmu
przystuguje najemcy, niezaleznie od podziatu wad rzeczy najetej na usuwalne i nieusuwalne, jezeli
w chwili wydania rzecz miata wady, ktére uniemozliwiajg przewidziane w umowie jej uzywanie.

124 Wyrok SN z dnia 10 sierpnia 2006 r., V CSK 155/06 (LEX nr 1102562).
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w chwili wydania rzeczy nie pozbawia najemcy uprawnien z rekojmi'?® Ponadto
wiedza o wadach nie wyklucza uprawnienia najemcy z art. 663 k.c. domagania sie od
wynajmujgcego dokonania niezbednych napraw i tym samym usuniecia istniejgcych
wad rzeczy najetej'?®. Tym samym prezentowane we wskazanych powyzej
orzeczeniach sgddéw powszechnych szerokie ujecie stanu wiedzy najemcy

(dzierzawcy) o istnieniu wad przedmiotu najmu nie wydaje sie by¢ zasadne.

W pismiennictwie sporny jest problem, czy w razie istnienia przestanek do
wypowiedzenia umowy najmu zgodnie z art. 664 § 2 k.c., najemcy przystuguje wybor
miedzy wypowiedzeniem a odstgpieniem od umowy na podstawie art. 491 k.c.
Zagadnienie to jest czescig szerszego sporu co do mozliwosci odstgpienia od umowy
kreujgcej stosunek prawny o charakterze trwatym (ciggtym)!?’. Zgodnie ze
stanowiskiem, ktére mozna okresli¢ jako najbardziej tradycyjne, odstgpienie do
umowy ze wzgledu na zwigzany z tym skutek ex tunc, nie znajduje zastosowania do
umowy najmu i umowy dzierzawy, jako tworzgcych stosunek prawny o charakterze
ciggtym. Tym samym nalezy przyja¢, ze przepis art. 664 § 2 k.c. wytacza dalej idgce
przepisy ogolne o skutkach niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych'28, Drugi
poglad zajmowany przez znaczng czes¢ autoréw dopuszcza odstgpienie od umowy
najmu lub dzierzawy na podstawie art. 491 lub art. 493 k.c. wylgcznie przed
wydaniem rzeczy najemcy!?®. Po wydaniu rzeczy mozliwe jest jedynie
wypowiedzenie umowy na podstawie art. 664 § 2 k.c. W koncu zgodnie z poglagdem
trzecim, w razie wystgpienia wady i zaistnienia przestanek do wypowiedzenia
umowy, najemcy (dzierzawcy) przystuguje wybor pomiedzy wypowiedzeniem
a odstgpieniem od umowy. Skutek wsteczny Iub prospektywny dokonanego

odstgpienia uzalezniony jest natomiast od tego, czy rzecz zostata najemcy

125 J. Gorecki, G. Matusik, [w:] Kodeks..., t. 2, komentarz do art. 664 k.c., teza 10.
126 3. Panowicz-Lipska, [w:] System..., t. 8, s. 31.
127 Zob. Z. Radwanski, Uwagi..., passim.

128 H, Ciepta, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 664 k.c., teza 14. Tak réwniez W. Czachérski, Prawo
zobowigzann w zarysie, Warszawa 1968, s. 507-508. Jednakze w pdzniejszych wydaniach
podrecznika prof. W. Czachorskiego wskazywano juz, ze zagadnienie pojawiajgce sie na tle stosunku
przepisobw o rekojmi do ogodlnych postanowienn o odstgpieniu od umowy jest kontrowersyjne.
Zob. W. Czachorski, Zobowigzania. Zarys wykfadu, opracowanie A. Brzozowski, M. Safjan,
E. Skowronska-Bocian, Warszawa 2004, s. 451-452.

129 K. Pietrzykowski, [w:] Kodek..., t. 2 (2015), komentarz do art. 664 k.c., teza 10; J. Jezioro, [w:]
Kodeks..., komentarz do art. 664 k.c., teza 5; G. Koziet, [w:] Kodeks..., t. 3, komentarz do art. 664 k.c.,
teza 12.
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(dzierzawcy) wydana i tym samym rozpoczete zostato spetnianie Swiadczenia
ciggtego. Po wydaniu rzeczy skutek rozwigzujgcy odstgpienia moze dziatac
wyfgcznie ex nunc z racji trwatego charakteru zobowigzania®®, co w praktyce zbliza

tak ujmowane odstgpienie od umowy do konstrukcji jej wypowiedzenia.

W analizowanych sprawach zagadnienie mozliwosci stosowania konstrukciji
odstgpienia od umowy jako instrumentu rozwigzania umowy najmu (dzierzawy) byto

przedmiotem szerszych wywoddéw sgdow w dwoch sprawach [sprawy nr 1 13].

W sprawie nr 1 dzierzawca nieruchomosci gruntowej, oddanej do korzystania w celu
wydobywania torfu, wystgpit z zgdaniem ustalenia istnienie umowy dzierzawy, a tym
samym ustalenia bezskutecznosci dokonanego przez wydzierzawiajgcego
odstgpienia od umowy. W stanie faktycznym tej sprawy wydzierzawiajgcy po uptywie
czterech lat trwania stosunku dzierzawy na podstawie art. 491 § 1 k.c. ziozyt
oswiadczenie o odstgpieniu od umowy ,z uwagi na razgcg zwtoke w wykonaniu
zobowigzania”, tj. nieuzyskania przez dzierzawce ostatecznej decyzji w przedmiocie
udzielenia koncesji na wydobycie i eksploatacje zt6z torfu na dzierzawionej
nieruchomosci. Tym samym w ocenie wydzierzawiajgcego, dzierzawca nie podijat
dziatan zmierzajgcych do wykorzystania nieruchomosci w sposob przewidziany
w zawartej umowie dzierzawy. Rozpoznajgc spér powstaty w tej sprawie, sad
pierwszej instancji wskazat, ze umowa dzierzawy, jako umowa wzajemna, moze byc¢
— co do zasady — rozwigzana przez odstgpienie od umowy na podstawie art. 491 k.c.
Sad podkreslit przy tym, powotujgc sie na dyspozytywny charakter przepiséw
dotyczagcych dzierzawy, ze strony w zawartej umowie nie wytgczyty mozliwosci
odstgpienia od umowy. Tym samym odstgpienie od zawartej umowy byto mozliwe,
aczkolwiek w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy okazato sie w ocenie sadu
ostatecznie nieskuteczne. Sad uznat bowiem, Zze nie zostatlo wykazane, aby
dzierzawca faktycznie dopuscit sie zwtoki w wykonaniu zawartej umowy. Na skutek
apelacji wniesionej przez strone pozwang (wydzierzawiajgcego) sgd odwotawczy
zmienit zaskarzony wyrok i powodztwo oddalit. Przede wszystkim sgd odwotawczy
podniost, ze konstrukcja odstgpienia od umowy nie znajduje zastosowania do umowy

dzierzawy stanowigcej zrodto stosunku zobowigzaniowego o charakterze trwatym

130 7, Radwanski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, s. 274; J. Panowicz-Lipska, [w:] System..., t. 8, s. 34-35.
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(ciggtym). Powotujgac sie na stanowisko Sadu Najwyzszego'®', wskazat, ze
rozwigzanie z mocg wsteczng umowy dzierzawy, co byloby efektem skutecznego
odstgpienia od niej, pozostawatoby w sprzecznosci z naturg tego zobowigzania, jako
zobowigzania trwatego, w ramach ktorego wydzierzawiajgcy spetnia swoje
Swiadczenie, majgce postaC Swiadczenia ciggtego, stale wraz z trwaniem
zobowigzania. Jak podkreslit sad odwotawczy, przyjetym w prawie cywilnym
sposobem przedwczesnego zakonczenia stosunkow trwatych jest wypowiedzenie,
ktore zawiera skutek na przysztos¢ (ex nunc) i tym samym znosi stosunek prawny
dopiero po uptywie terminu wypowiedzenia albo niezwtocznie, jezeli termin
wypowiedzenia nie jest wymagany. W efekcie oswiadczenie wydzierzawiajgcego
0 odstgpieniu od umowy uznane zostato za oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy,
ktérego podstawe stanowit art. 667 § 2 w zw. z art. 694 k.c. Brak bowiem uzyskania
koncesji i tym samym brak eksploatacji ztoza torfu, przy wyraznym zastrzezeniu
umownym, ze nieruchomos¢ bedzie wykorzystywana pod dziatalnoS¢ gornicza,
przesgdzat — w ocenie sgdu — o uzywaniu przez dzierzawce rzeczy w Sposob

sprzeczny w umowg dzierzawy.

W sprawie nr 13 o$wiadczenie o odstgpieniu od zawartej umowy najmu ztozone
zostato przez najemce z uwagi na brak zgody administratora budynku i wspdlnoty
mieszkaniowej na prowadzenie lokalu gastronomicznego w najmowanym lokalu i tym
samym niemoznos¢ prowadzenia dziatalnosci przewidzianej w umowie najmu. Jak
wskazywat najemca, obowigzek uzyskania tych zgdd obcigzat wynajmujgcego. Sady
obu instancji uznaly, ze zlozone przez najemce oswiadczenie o odstgpieniu od
umowy byto nieskuteczne. Najem lokalu jest bowiem zobowigzaniem o charakterze
trwatym (cigglym) i tym samym stosunek najmu moze usta¢ jedynie przez
wypowiedzenie, ktore ma skutek ex nunc, czyli na przysztos¢. W efekcie przepis
art. 664 § 2 k.c. wylgcza stosowanie ogdélnych przepisow o odstgpieniu od umowy
wzajemnej, a rozwigzanie stosunku najmu moze nastgpi¢ jedynie ze skutkiem
ex nunc. Z tego wzgledu odstgpienie od umowy (najmu, dzierzawy) mozliwe jest

jedynie przed wydaniem najemcy (dzierzawcy) rzeczy stanowigcej przedmiot umowy.

Jak dowodzg powyzsze przyktady, w orzecznictwie przewaza poglad wykluczajacy

mozliwosé odstgpienia od umowy najmu (dzierzawy) w oparciu o ogélne przepisy

131 Wyrok SN z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03 (OSNC 2005, nr 9, poz. 162).
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dotyczgce skutkdéw niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych (art. 491, 493
k.c.). Wydaje sie, ze analogicznie sytuacja ksztaltuje sie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego'®?, co bez watpienia — jak w przypadku wielu innych zagadnien —
przektada sie ostatecznie na tresc¢ judykatow wydawanych przez sgdy powszechne

w rozstrzyganych sprawach.

3.7. Legitymacja procesowa

Sposréd zagadnien dotyczgcych legitymacji czynnej i biernej oraz podnoszonych
w tym zakresie zarzutow procesowych dwie kwestie w kontekscie analizowanych
spraw wydajg sie szczegOllnie interesujgce: zagadnienie legitymacji czynnej
w wypadku dochodzenia roszczeh dotyczgcych rzeczy stanowigcej przedmiot
wspotwlasnosci oraz skutki prawne przeksztatcenh podmiotowych, ktére nastgpity
w czasie trwania umowy najmu (dzierzawy) po jednej lub obu stronach stosunku

prawnego.

Pierwsza z tych kwestii stanowita zasadniczy przedmiot sporu przede wszystkim
w sprawie nr 10. Z powodztwem o zaptate zalegtego czynszu wystgpit w tej sprawie
jeden ze wspotwtascicieli nieruchomosci wspdlnej stanowigcej przedmiot umowy
najmu. Pozwany kwestionowat legitymacje czynng powoda, wskazujgc, ze nie jest on
uprawniony do wystepowania z roszczeniem o zaptate w imieniu wszystkich
wspotwiascicieli nieruchomosci, albowiem nie legitymuje sie w tym zakresie
stosownym umocowaniem, w szczegoélnosci zas nie sprawuje funkcji zarzadcy tej
nieruchomosci. Sad pierwszej instancji uznat, ze dochodzenie zaptaty czynszu ze
stosunku najmu dotyczgcego rzeczy wspdlnej stanowi czynno$¢ zwyktego zarzadu.
Nie moze by¢ natomiast uznane w tej sprawie za czynno$¢ zachowawczg, albowiem
powdd bedgc wspotwiascicielem rzeczy wspolnej, nie jest zarazem jej zarzadca.
W efekcie legitymacja powoda ogranicza sie jedynie do prawa zgdania czynszu
w czesci odpowiadajgcej jego udziatowi w nieruchomosci stanowigcej przedmiot
najmu. Apelacja strony powodowej od tego rozstrzygniecia zostata oddalona. Sad

odwotawczy podzielit stanowisko sgdu pierwszej instancji co do braku legitymacii

132 Zob. w szczegdlnosci wyroki SN: z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1374/00 (OSNC 2004, nr 3,
poz. 45); z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03 (OSNC 2005, nr 9, poz. 162); z dnia 17 marca
2010 r., Il CSK 454/09 (OSNC 2010, nr 10, poz. 142); z dnia 8 kwietnia 2011 r., Il CSK 434/10 (LEX
nr 1027169).
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powoda do dochodzenia catej kwoty zalegtej naleznosci czynszowej. Wskazat, ze
pobieranie czynszu z tytutu najmu nieruchomosci stanowigcej wspotwtasnosc jest
czynnoscig zwyktego zarzadu rzeczg wspolng, ktérej wykonanie zastrzezone jest dla
aktualnego zarzadcy. Powdd w tej sprawie, bedgc wspotwtascicielem
mniejszosciowym, nie moze bez zgody wiekszosci wspotwtascicieli skutecznie
podejmowac takiej czynnosci, o ile zarazem z woli tych wspotwtascicieli nie sprawuje
zarzagdu rzeczg wspolng. Zwazywszy, ze zarzad nieruchomoscig sprawowany jest
przez inng osobe (niebedgcg wspodtwiascicielem), brak podstaw do przyjecia, iz
powod ,sprawuje zarzad rzeczg wspolng w wyniku czynnosci konkludentnych, bgdz
dziata za milczgcg aprobatg pozostatych wspoétwiascicieli”. Sgd odwotawczy wskazat
zarazem, podzielajgc w tym zakresie stanowisko strony powodowej, ze zgtoszone
w tej sprawie roszczenie moze by¢é uznane za czynno$¢ zachowawczg, o ktorej
mowa w art. 209 k.c. Jednakze majgc na uwadze, ze jest ono zarazem czynnoscig
zwyktego zarzadu, nie moze by¢ skutecznie realizowane bez zgody wiekszosci
wspotwiascicieli (art. 201 k.c.). Wskazac¢ nalezy, ze analogiczne stanowisko co do
legitymacji czynnej jednego ze wspotwiascicieli, obejmujgcej jedynie czesé
naleznosci odpowiadajgcej jego udziatowi we wspotwtasnosci rzeczy najetej, przyjete

zostato réowniez w sprawach nr 134 i 135.

Na skutek skargi kasacyjnej wywiedzionej przez strone powodowg od wyroku sgdu
odwotawczego wydanego w sprawie nr 10, Sgd Najwyzszy uchylit zaskarzony
wyrok33, W wydanym orzeczeniu Sad Najwyzszy wyjasnit przede wszystkim relacje
zachodzgce w tej sprawie pomiedzy przepisami regulujgcymi tzw. czynnosSci
zachowawcze oraz czynnosci zarzadu rzeczg wspolng. Jak wskazat, mozliwe sg dwa
podejscia do tego zagadnienia. Zgodnie z pogladem pierwszym, przyjetym w tej
sprawie przez sgdy obu instancji, czynnosci zachowawcze stanowig rodzaj czynnosci
zarzadu rzeczg wspolng. Drugie podejscie, za ktorym opowiedziat sie w tym
orzeczeniu Sad Najwyzszy, uznaje, ze czynnosci zachowawcze stanowig metode
ochrony wspolnego prawa i nie wchodzg w zakres pojecia ,zarzadu”. Jak wskazat
Sad Najwyzszy, rozréznienie kwestii gospodarowania rzeczg wspolng od metody
ochrony wspolnego prawa umozliwia prawidtowe zakwalifikowanie czynnosci
podejmowanych przez wspotwtascicieli rzeczy wspolnej bez ryzyka pomieszania

przestanek, od ktérych spetnienia zalezy skutecznos¢ czynnosci zarzadu oraz

133 Wyrok SN z dnia 30 pazdziernika 2013 r., Il CSK 673/12 (LEX nr 1394087).
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czynnosci majgcych na celu ochrone wspolnego prawa. Skoro wiec w rozpoznawanej
sprawie powod dochodzi wierzytelnosci wspoélnej przypadajacej wszystkim
wspotwiascicielom i czynno$¢ ta moze by¢é kwalifikowana jako czynno$é
zachowawcza, to dla jej skutecznosci — wbrew stanowisku sgdu odwotawczego — nie
jest konieczna zgoda pozostatych wspétwiascicieli. Odwotujgc sie do uchwaty sktadu
siedmiu sedziéw SN z dnia 14 czerwca 1966 r.134, Sad Najwyzszy wskazat, ze powdd
zgdajgc czynszu za okres, w ktorym sprawowat zarzad nieruchomos$cig, jest
uprawniony do dochodzenia catej zgdanej wierzytelnosci, gdyz ani aktualny zarzadca
nieruchomosci, ani zaden innych wspoétwiasciciel nie wyrazit w tym zakresie
sprzeciwu, ktory w szczegolnosci moégtby manifestowaC sie przez wytoczenie

powddztwa o czynsz za ten sam okres.

Zagadnienie dotyczace kwalifikacji dochodzenia wierzytelnosci zwigzanych z rzeczg
wspolng, jako czynnosci zmierzajgcych do zachowania wspolnego prawa albo
czynnosci stanowigcych jedynie przejaw wykonywania tego prawa, pozostaje sporne
w orzecznictwie. W uchwale z dnia 3 grudnia 2014 r.'3® Sad Najwyzszy zajat
stanowisko analogiczne do przytoczonego wczesniej wyroku z dnia 30 pazdziernika
2013 r. Jednakze wskaza¢ nalezy na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23
pazdziernika 2014 r.13® uznajgcy, ze czynno$¢ dochodzenia wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy nie nalezy do czynnosci zachowawczych w rozumieniu przepisu
art. 209 k.c., gdyz jej celem nie jest ochrona prawa przed mozliwym
niebezpieczenstwem i nie zmierza ona do zachowania wspolnego prawa witasnosci

rzeczy. Poglad ten podzielany jest réwniez przez znaczng cze$¢ doktryny®’.

Drugim zagadnieniem stanowigcym przedmiot rozwazan w analizowanych sprawach
w kontekscie zarzutow dotyczgcych braku legitymacji czynnej lub biernej byty skutki
prawne przeksztatcen podmiotowych, ktére nastgpity w czasie trwania stosunku

prawnego najmu (dzierzawy), w szczegolnosci skutek zbycia rzeczy bedacej

134 Uchwata sktad siedmiu sedzidw SN z dnia 14 czerwca 1966 r., Ill CO 20/65 (OSP 1966, nr 12,
poz. 272).

135 Uchwata SN z dnia 3 grudnia 2014 r., lll CZP 92/14 (OSNC 2015, nr 10, poz. 113).
136 Wyrok SN z dnia 23 pazdziernika 2014 r., | CSK 728/13 (LEX nr 1583212).

137 Zob. m.in. E. Gniewek, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2013 r., Il CSK
673/12, OSP 2014, nr 7-8, poz. 72; K. Goérska, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 209 k.c., teza 2;
P. Ksigzak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, K. Osajda (red.), Warszawa 2016, komentarz do art. 209
k.c., teza 2; M. Uliasz, Czynnosci zachowawcze (art. 209 k.c.) w S$wietle orzecznictwa Sgdu
Najwyzszego, Przeglad Sgdowy 2004, nr 4, s. 88-90.
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przedmiotem umowy (art. 678 Kk.c.). Kwestia ta byla przedmiotem licznych
wypowiedzi judykatury. Zgodnie ze stanowiskiem Sagdu Najwyzszego, przepis
art. 678 § 1 k.c. stanowi jedynie podstawe podmiotowego przeksztatcenia stosunku
najmu, nie modyfikuje jednak jego pierwotnej tresci. Tym samym skutki wstgpienia
w stosunek najmu nabywcy przedmiotu najmu nie obejmujg zasadniczo roszczen
powstatych na skutek zdarzen, ktére nastgpity przed nabyciem przedmiotu najmu.
Tak wiec najemca, ktéry dokonat przed zbyciem przedmiotu najmu przez
wynajmujgcego napraw obcigzajgcych tego wynajmujgcego, w szczegolnosci napraw
koniecznych (art. 663 k.c.), nie moze roszczen z tego tytutu dochodzi¢ od nabywcy
przedmiotu najmu. Dotyczy to rowniez roszczen odszkodowawczych najemcy
powstatych w okresie przed zbyciem przedmiotu najmu. Z kolei na nabywce nie
przechodzg zaréwno roszczenia odszkodowawcze zbywcy do najemcy!®®, jak i
roszczenie zbywcy o zalegly czynsz za okres przed zbyciem rzeczy!®®. Jednakze
dzierzawca (najemca), ktory ulepszyt rzecz dzierzawiong (najetg) przed jej zbyciem,
ma roszczenie o zwrot wartosci ulepszen (nakltadéw uzytecznych) do nabywcy?4.
Roszczenie o zwrot ulepszen zgodnie z art. 676 k.c. staje sie bowiem wymagalne
dopiero po zakonczeniu stosunku najmu. Roéwniez roszczenia z tytutu wad rzeczy,
choéby wady te powstaty, a nawet ujawnity sie przed zbyciem rzeczy, przystuguja

najemcy w stosunku do nabywcy rzeczy!4:.

W analizowanych sprawach zagadnienia dotyczace legitymacji czynnej lub biernej
w kontekscie zbycia przedmiotu najmy (dzierzawy) rozstrzygane byly zasadniczo
zgodnie ze wskazanymi powyzej zasadami. Przyktadowo w sprawie nr 30 sgd uznat,
ze nabywca w drodze umowy darowizny wynajmowanej nieruchomosci nie ma
legitymacji do dochodzenia roszczen z tytutu zalegtosci czynszowych i innych optat
za okres sprzed nabycia przedmiotu najmu. Legitymowanym w tym zakresie jest

wytgcznie zbywca nieruchomosci jako wierzyciel wymagalnych wierzytelnosci

138 Zob. m.in. wyroki SN z dnia 5 marca 2008 r., V CSK 418/07 (LEX nr 577236); z dnia 4 listopada
2004 r., V CK 208/04 (LEX nr 197663); z dnia 5 czerwca 1986 r., IV CR 137/86 (OSNC 1987, nr 9,
poz. 142).

139 J, Panowicz-Lipska, [w:] System..., t. 8, s. 49; J. Gorecki, G. Matusik, [w:] Kodeks..., t. 2,
komentarz do art. 678 k.c., teza 7.

140 Uchwata sktadu siedmiu sedziow SN z dnia 30 wrzesnia 2005 r., Il CZP 50/05 (OSNC 2006, nr 3,
poz. 40).

141 J, Panowicz-Lipska, [w:] System..., t. 8, s. 49; J. Jezioro, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 678 k.c.,
teza 3.
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w stosunku do najemcy. Zarazem sad nie uwzglednit twierdzen strony powodowe;,
ktora powotywata sie na zawarcie ze zbywcg nieruchomosci umowy cesji
wierzytelnosci bedacych przedmiotem roszczenia w tej sprawie. Twierdzenia te

uznane zostaty za nieudowodnione.

3.8. Cazas trwania i przebieg postepowan sgdowych

Sredni czas trwania postepowan sgdowych w analizowanych sprawach, liczony od
momentu wptywu pozwu do wydania orzeczenia konczgcego sprawe w pierwszej
instancji (wyroku), wynosit 13,3 miesigca. Majgc ponadto na uwadze postepowanie
apelacyjne, ktore toczyto sie w 138 sprawach sposréd 230 objetych badaniem spraw
(60% ogotu spraw), fgczny czas trwania postepowania od wpltywu pozwu do
prawomocnego zakonczenia sprawy wynosit w analizowanych sprawach z zakresu

najmu i dzierzawy 18 miesiecy.

Przypomnie¢ nalezy, ze przeprowadzona analiza objeta cztery kategorie spraw

procesowych dotyczacych roszczen z umoéw najmu i dzierzawy:

— sprawy procesowe cywilne toczgce sie w wydziatach cywilnych sgdow

okregowych (sprawy SO ,C”);

— sprawy procesowe cywilne toczgce sie w wydziatach cywilnych sgddéw
rejonowych (sprawy SR ,C”);
— sprawy procesowe gospodarcze toczgce sie w wydziatach gospodarczych

sgdow okregowych (sprawy SO ,GC”);

— sprawy procesowe gospodarcze toczgce sie w wydziatach gospodarczych

sadow rejonowych (sprawy SR ,GC”).

Sredni czas trwania postepowan przed sadem pierwszej instancji oraz tgczny czas
trwania postepowan, a wiec z uwzglednieniem postepowania apelacyjnego,
w poszczegoélnych kategoriach spraw przedstawiony zostat za pomocg ponizszego

wykresu.
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Wykres 6. Sredni czas trwania postepowania w miesiacach

22,2

M | instancja

B |illinstancja

Sprawy SO "C" Sprawy SR "C" Sprawy SO "GC" Sprawy SR "GC"

Nie jest mozliwe miarodajne poréwnanie przedstawionych danych dotyczgcych
sprawnosci postepowan w sprawach o roszczenia z umow najmu i dzierzawy
z ogolnymi danymi odnoszacymi sie do sprawnosci postepowan cywilnych
i gospodarczych, ktére sg zbierane i publikowane przez Ministerstwo
Sprawiedliwosci. Zgodnie bowiem z zatozeniami metodologicznymi przyjetymi
w przeprowadzonym badaniu jego przedmiotem byty sprawy z zakresu najmu
i dzierzawy zakonczone prawomocnym wyrokiem, a wiec rozstrzygnieciem
merytorycznym. Przy doborze proby badawczej celowo wiec zrezygnowano
z pozyskania spraw zakonczonych z przyczyn formalnych (zwrot pozwu, odrzucenie
pozwu, umorzenie postepowania czy przekazanie sprawy wedtug wiasciwosci do
innego sadu). W efekcie ws$rdod spraw poddanych analizie odsetek spraw
zakonczonych orzeczeniami formalnymi wynosit ponizej 1% (dwie sposréd badanych
spraw zostaty zakohczone umorzeniem postepowania — w sprawie nr 7 ze wzgledu
na cofniecie pozwu, za$ w sprawie nr 8 na skutek zatwierdzenia ugody zawartej
przez strony przed mediatorem). Ponadto jedynie cztery sposréd analizowanych

spraw zostaty zakonczone wyrokiem zaocznym, a wiec bez wdawania sie w zawisty
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spér przez strone pozwang [sprawy nr 6, 88, 114, 172]. Natomiast statystyki
publikowane przez Ministerstwo Sprawiedliwosci dotyczgce sprawnosci postepowan
sgdowych, w tym postepowan cywilnych i gospodarczych, uwzgledniajg ogét
zakonczonych spraw, w tym réwniez sprawy zakonczone w sposob formalny. Jak
wynika ze statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci dotyczgcej sredniego czasu
trwania postepowan sgdowych za rok 2014142, wérod zakonczonych spraw cywilnych
przed sadem okregowym odsetek spraw zakonczonych w terminie do trzech
miesiecy wynosit 25,9%, za$ wszystkich spraw zakornczonych w terminie do sze$ciu
miesiecy 57,9%. Bez ryzyka popetnienia istotnego btedy mozna przyjaé, ze ponad
potowa z tych spraw zakonczona zostata orzeczeniami niemerytorycznymi. Sprawy
tego rodzaju trwajg bowiem z natury rzeczy znacznie krocej anizeli sprawy
wymagajgce merytorycznego rozpoznania. Uwzglednienie tych spraw przektada sie
rowniez w sposob oczywisty na wyniki statystyczne dotyczgce sredniego czasu
trwania ogotu postepowan sgdowych (sprawnosci postepowan). Zgodnie
z przywotang powyzej statystykg Ministerstwa Sprawiedliwosci za rok 2014143 $redni
czas trwania postepowan cywilnych przed sgdami okregowymi (sprawy SO ,C”)
wynosit 8,3 miesigca, czas trwania postepowan cywilnych przed sgdami rejonowymi
(sprawy SR ,C”) — 9,7 miesigca, czas trwania postepowan gospodarczych przed
sgdami okregowymi (sprawy SO ,GC”) — 13,2 miesigca, za$ postepowan

gospodarczych przed sgdami rejonowymi (sprawy SR ,,GC”) — 12,6 miesigca.

Wydaje sie, ze bardziej miarodajny obraz sprawnosci postepowan w badanych
sprawach dotyczgcych roszczen z umoéw najmu i dzierzawy mozna uzyskac,
analizujgc kategorie uwzgledniane w statystykach sprawnosci postepowania
prowadzonych przez Ministerstwo Sprawiedliwosci i tworzone z uwagi na przedziaty
czasowe trwania poszczegoélnych spraw — sprawy trwajgce do trzech miesiecy,
sprawy trwajgce powyzej trzech do szesciu miesiecy, sprawy powyzej szesciu do
12 miesiecy, sprawy trwajgce do dwoch lat, powyzej dwoch do trzech lat, sprawy
trwajgce powyzej trzech do pieciu lat, sprawy w przedziale powyzej pieciu do o$miu

lat oraz sprawy trwajgce powyzej osmiu lat.

142 Dostepna na stronie internetowej: https://isws.ms.gov.pl/pl/baza-statystyczna/opracowania-
jednoroczne/rok-2014/ (dostep dnia 3 wrzesnia 2016 r.).

143 Jest to rok najbardziej miarodajny dla przeprowadzonych na potrzeby niniejszego opracowania
badan, gdyz sposrdd spraw objetych analizg ponad 50% zostato zakonczonych wtasnie w roku 2014.
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Przyporzgdkowanie spraw poddanych analizie w tym opracowaniu do wskazanych
kategorii (przedziatéw) trwania postepowania, poczynajac od wptywu pozwu do

prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie, zawiera ponizszy wykres.

Wykres 7. Czas trwania postepowan w sprawach ze stosunku najmu lub

dzierzawy
109
>1 49
13
7
: ]
do 3 mies. pow. 3 mies.do 6 pow. 6 mies. do 12 pow. 12 mies.do2 pow.2latdo3lat pow.3do5 lat
mies. mies. lat

Jak wynika z powyzszego wykresu, zdecydowanie dominujg trzy kategorie
(przedziaty czasowe trwania) spraw — sprawy trwajgce powyzej 12 miesiecy do
dwoceh lat — 47,4% ogotu badanych spraw oraz sprawy trwajgce powyzej szesciu
miesiecy do 12 miesiecy — 22,2% i trwajgce powyzej dwoch do trzech lat — 21,3%
wszystkich spraw. Majgc na uwadze przy tym, ze w przypadku 60% analizowanych
spraw postepowanie sgdowe sktadato sie z dwoch instancji, uznac nalezy, iz ogélny
czas rozpoznania spraw z umoéw najmu i dzierzawy nie jest nadmiernie dtugi. Zwraca
uwage przy tym niski (zaledwie 3%) odsetek spraw trwajgcych powyzej trzech lat,
a wiec przynaleznych do kategorii powszechnie uznawanej za obejmujgcg sprawy
sgdowe toczace sie dtugotrwale, nie rzadko przy tym przewlekle. Dodac¢ nalezy do

tego, ze w Zzadnej z badanych spraw nie zostata stwierdzona przewlektosé
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postepowania w trybie ustawy o skardze na naruszenie prawa strony do rozpoznania
sprawy w postepowaniu przygotowawczym prowadzonym lub nadzorowanym przez
prokuratora i postepowaniu sgdowym bez nieuzasadnionej zwiokil*4, w Zzadnej

réwniez nie odnotowano skarg stron w tym zakresie.

W zdecydowanej wigekszosci analizowanych spraw stany faktyczne stanowigce
podstawe zapadajgcych rozstrzygnie¢ nie byty nadmiernie skomplikowane.
Korespondowato to 2z ograniczonym zakresem postepowania dowodowego
przeprowadzanego w tych sprawach. Zasadniczg grupg dowodow stanowigcych
podstawe ustalen faktycznych byly dowody z dokumentéw, przede wszystkim
dokumenty w postaci umow najmu lub dzierzawy. Przypomnie¢ nalezy, ze blisko
90% umow w analizowanych sprawach zawartych byto w zwyktej formie pisemne;j.
W ponad potowie spraw (117 spraw) nie przeprowadzono dowodu z przestuchania
Swiadkow. W 27 sprawach przestuchany zostat tylko jeden swiadek, zas dowdd
z przestuchania dwoch lub trzech swiadkow przeprowadzony zostat w 44 sprawach
(19% ogotu spraw). Jedynie w 22 sprawach postepowanie dowodowe w tym zakresie
byto znacznie bardziej rozbudowane — w sprawach tych przestuchano szesciu lub
wiecej swiadkéw. Dowdd z przestuchania stron przeprowadzony zostat tgcznie w 102
sprawach (44% wszystkich spraw). Stosunkowo wysoki odsetek spraw, w ktérych
dowdd ten zostat przeprowadzony, wynikat z faktu, ze jednym z podstawowych
zadan sgdow w tych sprawach byto ustalenie rzeczywistej tresci stosunkéw
prawnych igczgcych strony i tym samym dokonanie wykfadni zawartych umow,
zgodnie z dyrektywami przewidzianymi w art. 65 § 1 i 2 k.c. Obok wyktadni
oSwiadczen woli stron, w szczegdlnosci umow, i dokonywanej na tej podstawie
rekonstrukcji wzajemnych obowigzkdéw stron stosunkéw prawnych, dalsze ustalenia
sgdow dokonywane w analizowanych sprawach dotyczyty przede wszystkim stanu
rzeczy stanowigcej przedmiot najmu lub dzierzawy w chwili jej wydania oraz zwrotu
uprawnionemu, faktéw zwigzanych ze spetnieniem swiadczen przez strony umowy —
zapfaty czynszu lub innych Swiadczenh przez najemce (dzierzawce), wydania rzeczy
i utrzymywania jej w nalezytym stanie, w tym dokonywania niezbednych napraw,

przez wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego).

144 Ustawa z dnia 17 czerwca 2004 r. o skardze na naruszenie prawa strony do rozpoznania sprawy
w postepowaniu  przygotowawczym prowadzonym lub nadzorowanym przez prokuratora
i postepowaniu sgdowym bez nieuzasadnionej zwtoki (Dz. U. Nr 179, poz. 1843 z pézn. zm.).
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Dowdd z opinii biegtego przeprowadzony zostat tgcznie w 22 sprawach, a wiec
w niespetna 10% wszystkich spraw. Potrzeba przeprowadzenia tego dowodu
i w efekcie uzyskania przez sgd wiadomosci specjalnych tgczyta sie z koniecznoscig
ustalenia: wad rzeczy najetych (dzierzawionych) i ich wptywu na mozliwosé
korzystania z rzeczy [sprawy nr 59, 145, 162], wartosci naktadow i wydatkow
poczynionych przez najemce (dzierzawce) [sprawy nr 9, 66, 73, 155, 209, 226],
wysokosci naleznych wynajmujgcemu  (wydzierzawiajgcemu) optat z tytutu
korzystania z rzeczy po ustaniu stosunku najmu (dzierzawy) lub bez umowy najmu
(dzierzawy) [sprawy nr 30, 61, 113, 150, 154, 204, 221, 222], stanu rzeczy
dzierzawionej (najetej) w chwili zwrotu i wartosci wydatkow koniecznych do
przywrocenia jej stanu poczgtkowego, a takze przyczyn pogorszenia stanu
(uszkodzenia) rzeczy [sprawy nr 46, 205, 228]. W efekcie sady korzystaty w tym
zakresie z opinii bieglych z zakresu wyceny nieruchomosci, rzeczoznawcow
majgtkowych, biegtych z zakresu budownictwa, biegtych z zakresu rachunkowosci
i ksiegowosci, ale takze biegtego z zakresu geodezji i kartografii [sprawa nr 9], czy

opinii Instytutu Kolejnictwa [sprawa nr 46].
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Rozdziat 4. Wnioski

Przepisy regulujgce stosunki prawne najmu i dzierzawy w przewazajgcej wiekszosci
zawierajg normy o charakterze dyspozytywnym. Doktryna i orzecznictwo wydaje sie
przy tym stale poszerza¢ w odniesieniu do tych uméw obszar pozostawiony
autonomii stron. Przepisy, ktére niegdys z uwagi na przypisywane im funkcje, w tym
zwtaszcza funkcje ochronne, uznawane byly zazwyczaj za imperatywne, coraz
czesciej wyktadane sg obecnie jako wzglednie wigzgce, ewentualnie bezwzglednie
obowigzujgce w okreslonym jedynie zakresie. Byta o tym mowa w toku niniejszego
opracowania. Przyktadowo mozna w tym miejscu wskaza¢ na ewolucje orzecznictwa
Sadu Najwyzszego co do mozliwych umownych modyfikacji norm zawartych
w przepisach art. 687 k.c. czy art. 703 k.c. Znamienna jest w tym zakresie rowniez
prezentowana w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyktadnia art. 673 § 3 k.c.,
konsekwentnie rozszerzajgca swobode stron co do sposobow regulacji podstaw
i przyczyn wczesniejszego wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas
oznaczony. Wydaje sie wiec uzasadniona teza, zgodnie z ktorg w praktyce obrotu
model kontraktowy umdw najmu i dzierzawy wyprzedza obecnie stosowanie modelu
zatozonego w kodeksie cywilnym. Potwierdzajg to rowniez wyniki przeprowadzonych

badan empirycznych.

Analiza wystepujgcych w obrocie uméw najmu i dzierzawy umozliwia identyfikacje
tych obszarow, w ktérych model kodeksowy podlega szczegdlnie czestym
modyfikacjom umownym. Przy czym modyfikacje te majg zazwyczaj charakter
jednokierunkowy, zmierzajgc do szerszego zabezpieczenia interesow strony bedgcej
dysponentem (przewaznie witascicielem) rzeczy stanowigcej przedmiot umowy
(wynajmujgcego, wydzierzawiajgcego). Wydaje sie, ze istniejg dwie przyczyny

takiego stanu rzeczy.

Po pierwsze, w praktyce obrotu pozycja przedkontraktowa wynajmujgcego
(wydzierzawiajgcego) jako dysponenta rzeczy jest z reguly silniejsza.
Z przeprowadzonych badan wynika, ze jest on zazwyczaj strong w znacznej mierze
faktycznie ksztaltujgcg tre$¢ przysziego zobowigzania, wystepuje przewaznie
w pozycji proferenta, przedstawiajgcego drugiej stronie gotowy formularz lub wzor
umowy.

121



Po drugie, nie mozna pomija¢ rozktadu ryzyk gospodarczych, jaki wystepuje
pomiedzy stronami umowy najmu (dzierzawy). Na skutek zawarcia umowy
wynajmujgcy (wydzierzawiajgcy) powierza osobie trzeciej rzecz do wylgcznego
uzywania lub uzywania i pobierania pozytkbw przez czas nieoznaczony lub
oznaczony. Zwykle jest to okres kilkuletni — z przeprowadzonych badan wynika, ze
w praktyce obrotu umowa najmu zawierana sg najczesciej na czas od trzech do
pieciu lat, zas§ umowa dzierzawy na czas od pieciu do 10 lat. Przez czas trwania
umowy wiekszos¢ uprawnien i obowigzkow zwigzanych ze sprawowaniem wiadztwa
nad rzeczg powierzone zostaje osobie trzeciej. Faktyczna kontrola nieposiadajgcego
wiasciciela w tym zakresie jest zwykle bardzo ograniczona. Ponadto dtugotrwate
uzywanie rzeczy przez najemce, a zwilaszcza Kkorzystanie z niej w zakresie
wynikajgcym z uprawnien dzierzawcy, oddziatuje na substancje rzeczy, moze
skutkowac¢ pogorszeniem jej stanu, zuzyciem, a nawet zniszczeniem. Moze réwniez
generowacC okreslone wydatki oraz zobowigzania wobec oséb trzecich zwigzane
z korzystaniem z najetej (dzierzawionej) rzeczy. Z kolei Swiadczenia wzajemne
najemcy (dzierzawcy) za uzywanie (korzystanie z rzeczy) majg zazwyczaj charakter
Swiadczen okresowych, a zarazem przysztych, a wiec z natury rzeczy mniej pewnych
anizeli swiadczenia jednorazowe, spetniane w chwili wydania rzeczy. Tak wiec
zwlaszcza w wypadku umow dlugoterminowych wynajmujgcy (wydzierzawiajgcy)
ponosi rowniez ryzyko zwigzane z kondycjg gospodarczg i stanem wypfacalnosci

korzystajgcego z rzeczy.

Zidentyfikowane w toku przeprowadzonych badan regulacje umowne modyfikujgce
rozwigzania ustawowe na Kkorzys¢ wynajmujgcego dotyczg w szczegdlnosci

nastepujgcych kwestii:

e obcigzenie korzystajgcego z rzeczy obowigzkiem nieodptatnego doprowadzenia
jej do stanu przydatnego do uméwionego uzytku poprzez dokonanie niezbednych

naktadéw adaptacyjnych i remontow;

e obcigzenie korzystajgcego obowigzkiem utrzymywania rzeczy najetej w stanie
przydatnym do umowionego uzytku, w tym dokonywanie wszelkich niezbednych

napraw, rowniez napraw koniecznych,;
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uzaleznienie mozliwosci dokonywania jakichkolwiek naktadow, przerobek
i modernizacji przedmiotu umowy, w tym réwniez zgodnych z zakfadanym
w umowie sposobem korzystania z rzeczy, od uprzedniej zgody wynajmujgcego

(wydzierzawiajgcego) pod rygorem natychmiastowego rozwigzania umowy;

wytgczenie przy zawarciu umowy obowigzku zwrotu najemcy (dzierzawcy)
wartosci dokonanych naktadéw uzytecznych (ulepszen) poprzez zobowigzanie go
do ich usuniecia na wtasny koszt po zakonczeniu umowy albo zastrzezenie ich

nieodptatnego przejecia przez wynajmujgcego;

uzaleznienie prawa najemcy do oddania rzeczy niestanowigcej lokalu osobie
trzeciej do bezptatnego uzywania lub w podnajem w kazdym wypadku od zgody

wynajmujgcego;

zastrzezenie wylgcznie na rzecz wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego)
uprawnienia do wczesniejszego wypowiedzenia umowy zawartej na czas

oznaczony,

zamieszczanie rozbudowanego katalogu podstaw umozliwiajgcych
natychmiastowe rozwigzanie umowy przez wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego),
w tym klauzul przewidujgcych prawo wypowiedzenia umowy bez zachowania
termindbw wypowiedzenia w wypadku nieprzestrzegania przez najemce
(dzierzawce) postanowien umowy, w tym popadniecia w zwioke z zaptatg czynszu
lub innych Swiadczen przewidzianych w umowie z jednoczesnym wytgczeniem
regulacji art. 672, 687 i 703 k.c.

Zabezpieczeniu interesu wynajmujgcego stuzg réwniez liczne klauzule przewidujgce

kary umowne na wypadek nienalezytego wykonania umowy przez najemce

(dzierzawce), w szczegodlnosci w wypadku rozwigzania umowy z przyczyn lezgcych

po stronie najemcy (dzierzawcy), uszkodzenia lub zniszczenia przedmiotu najmu

(dzierzawy), niezwrdcenia przedmiotu najmu (dzierzawy) po wygasnieciu umowy lub

dokonania zwrotu po uptywie przewidzianego terminu. Ponadto warunkiem

skutecznego zawarcia wielu umoéw jest dostarczenie przez najemce (dzierzawce)

odpowiednich zabezpieczeh ptatnosci czynszu oraz terminowego zwrotu przedmiotu

najmu (dzierzawy) w nalezytym stanie — wptacenie kaucji gwarancyjnej, wystawienie

123



weksla in blanco, poddanie sie rygorowi egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 i 5

k.p.c., ztozenie gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowe;j.

Wydaje sie, ze wiekszos¢ wskazanych instrumentéw prawnych pozostaje w sferze
okreslonej w art. 353! k.c. swobody umoéw. Z zasady swobody uméw wynikaé
bowiem moze réwniez przyzwolenie na faktyczng nierownos¢ stron, ktéra moze sie
wyrazac nieekwiwalentnoscig ich wzajemnej sytuacji prawnej. Nierbwnowaga ta, jak
wskazuje Sad Najwyzszy, stanowi wyraz woli stron i nie wymaga, co do zasady,
wystgpienia okolicznosci, ktére by jg usprawiedliwiaty4>. Pewne watpliwosci w tym
zakresie moze nasuwac natomiast wyraznie widoczna w ramach przeprowadzonych
badan kategoria umoéw najmu zawieranych przez drobnych i Srednich

przedsiebiorcéw z wielkopowierzchniowymi centrami handlowymi.

Obserwacja praktyki sgdowej w zakresie sporow o roszczenia wynikajgce z umow
najmu i dzierzawy wskazuje na kilka zasadniczych probleméw pojawiajgcych sie

w tych sprawach.

Zagadnieniem podstawowym jest interpretacjia umow stanowigcych podstawe
faktyczng zgtaszanych roszczen. Zwazywszy, ze w zdecydowanej wiekszosci
wypadkéw umowy te przybierajg forme dokumentu sporzgdzonego na pismie,
zasadniczg role odgrywa interpretacja tresci tego dokumentu dokonywana w oparciu
o uksztattowane jezykowe reguty znaczeniowe. Tak ustalona tre$¢ dokumentu, a tym
samym tres¢ umowy, bardzo rzadko korygowana jest w praktyce sgdowej poprzez
odwotanie sie do innych wyznacznikdw interpretacyjnych, takich jak okolicznosci
towarzyszgce zitozeniu os$wiadczenia woli (kontekst sytuacyjny) czy zasady
wspoétzycia spotecznego i ustalone zwyczaje, w koncu cel zawartej umowy. Sprzyjajg
temu istniejgce w procedurze cywilnej ograniczenia dowodowe (art. 247 k.p.c.),
stosunkowo rygorystycznie stosowane przez sagdy w badanych sprawach. Dominuje
wiec wykfadnia oparta na dostownym brzmieniu dokumentu umowy. Wydaje sie, ze
taki sposéb interpretacji umoéw, przyjmowany przez sady, preferuje ostatecznie
strone redagujgcg tres¢ dokumentu, bgdz — co wystepuje w praktyce znaczenie
czesciej — postugujgcg sie uprzednio zredagowang przez kogos innego trescig
dokumentu, stanowigcego podstawe sktadanych oswiadczen woli.

145 Tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 18 listopada 2015 r., lll CZP 73/15 (LEX nr 1855139),
podjetej na gruncie art. 15 ust. 1 pkt 4 u.z.n.k.
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Kwestia wywotujgcg nadal liczne watpliwosci i rozbieznosci interpretacyjne
w orzecznictwie sgdowym jest sama kwalifikacja zawartych przez strony umow, jako
umow najmu lub dzierzawy. Jak wynika z przeprowadzonej analizy, w praktyce
obrotu umowy dotyczgce korzystania z nieruchomoséci gruntowych albo rzeczy
ruchomych wykorzystywanych przez korzystajgcego bezposrednio w prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, zazwyczaj okreSlane sg przez strony jako umowy
dzierzawy, niezaleznie od ich faktycznej normatywnej tresci. W wielu sprawach sady
opierajg swoje rozwazania na kwalifikacji prawnej umowy dokonanej uprzednio przez
strony. Ponadto nadal w orzecznictwie sgddéw powszechnych obecny jest poglad,
ktory utozsamia pozytki cywilne ze wszelkimi dochodami przynoszonymi przez rzecz.
W ten sposéb jako dzierzawe oznacza sie umowe najmu ekspresu do kawy na
potrzeby prowadzonej kawiarni czy najem dystrybutoréow do wody albo komputeréw
wykorzystywanych w pracy biurowej najemcy. Doda¢ jednak nalezy, ze
w zdecydowanej wiekszosci spraw zakwalifikowanie analizowanej umowy do
niewtasciwego typu umowy stanowito uchybienie jedynie o charakterze ,formalnym?”,

niemajgcym w istocie znaczenia dla ostatecznego rozstrzygniecia sprawy.

Ponadto istotnym zagadnieniem interpretacyjnym byly wystepujgce stosunkowo
czesto w obrocie tzw. umowy mieszane, w ktérych obok elementow przedmiotowo
istotnych dla umowy najmu zawarte byty postanowienia charakterystyczne dla innych
typow umow nazwanych, w szczegodlnosci uméw o swiadczenie ustug, przechowania,
sprzedazy czy dostawy. W zaleznosci od okolicznosci faktycznych danej sprawy,
w szczegolno$ci tresci danej umowy, byly one kwalifikowane badz jako szczegdlny
typ umowy najmu z zastrzezonymi $wiadczeniami dodatkowymi, badz jako umowy
nienazwane, ktore zawieraty cechy umowy najmu i cechy innych umow nazwanych
o rownorzednym znaczeniu. W efekcie rezim prawny tych uméw wyznaczany byt
albo przez stosowanie wprost przepiséw dotyczgcych najmu — w wypadku uznania,
ze cechy typowe dla umowy najmu majg w konkretnej umowie charakter
przewazajgcy — albo w oparciu o tzw. metode kombinowang, polegajgcag na ustaleniu
konsekwencji prawnych dla poszczegolnych elementéw umowy poprzez odpowiednie
stosowanie norm zaczerpnietych z tego typu umowy nazwanej, do ktérego

najbardziej zblizony byt okreslony element umowy stanowigcy przedmiot wykfadni.

Zagadnieniem kontrowersyjnym byt zakres odpowiedniego stosowania przepisow

dotyczgcych najmu do umowy dzierzawy. Watpliwosci w tym zakresie dotyczyty m.in.
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mozliwosci stosowania do stosunku dzierzawy przepiséw regulujgcych najem lokali,
w tym art. 685 k.c., czy tez odpowiedniego stosowania przepisow dotyczgcych

rozwigzania umowy podnajmu do umowy poddzierzawy (art. 668 § 2 k.c.).

Istotne watpliwosci w orzecznictwie wzbudza zagadnienie zbiegu roszczen
powstajgcych z uwagi na bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu (dzierzawy)
po zakonczeniu stosunku prawnego tgczgcego strony. Dotyczy to zarbwno wyboru
wiasciwej podstawy prawnej roszczenia w swietle twierdzen faktycznych zgtoszonych
przez uprawnionego, jak i ustalenia natury prawnej podnoszonych roszczen
(roszczenie odszkodowawcze, roszczenie 0 wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z rzeczy), przestanek ich skutecznosci oraz wysokosci dochodzonego na
ich podstawie swiadczenia. Wyniki badan empirycznych wskazujg na istniejgce
wtym zakresie rozbieznosci. W istocie — jak wskazano w opracowaniu -—
problematyka rozliczen pomiedzy stronami umowy najmu (dzierzawy) po jej
wygasnieciu stanowi jedno 2z najbardziej kontrowersyjnych zagadnien, ktore
zaobserwowane zostaty w badanych sporach sgdowych dotyczgcych roszczenh
z tytulu uméw najmu i dzierzawy. Obejmuje to zaréwno zagadnienia dotyczgce
odszkodowania (wynagrodzenia) za korzystanie z rzeczy po ustaniu stosunku
prawnego, jak i kwestie wzajemnych rozliczen stron zwigzanych ze zmiang stanu
i wiasciwosci rzeczy bedgcej przedmiotem korzystania (dokonane ulepszenia, ale

takze pogorszenie lub zuzycie rzeczy przez korzystajgcego).

W tym zakresie wskazac¢ nalezy na widoczng tendencje do preferowania w badanych
sprawach konstrukcji roszczen uzupetniajgcych, jako podstawy rozstrzygniecia,
i pomijanie tresci istniejgcego nadal pomiedzy stronami stosunku obligacyjnego
majgcego swoje zrodio w tgczgcej uprzednio strony umowie najmu lub dzierzawy.
Zarazem jednak niejednokrotnie dochodzito w tym zakresie do zjawiska okreslanego
jako ,dekompozycja konkurujgcych reziméw prawnych’46, w szczegdlnosci
rozstrzygania o wynagrodzeniu za korzystanie z rzeczy na podstawie ustawowego
rezimu dotyczgcego roszczen uzupetniajgcych ochrone wiasnosci przy
jednoczesnym orzekaniu o wysokosci naleznego wynagrodzenia w oparciu
o postanowienia umowy uprzednio tgczacej strony (zastrzezone ryczattowe

odszkodowanie, przewidziane w umowie kary umowne) czy tez uwzglednieniu

146 E. k etowska, [w:] System..., t. 1, s. 531.
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zawartych w umowie stron postanowien dotyczgcych obowigzku zwrotu wartosci
naktadow (ulepszen). W koncu zagadnieniem kontrowersyjnym w tym zakresie jest
rowniez kwestia procesowa dotyczgca zwigzania sgdu wskazanymi przez strone
podstawg faktyczng i podstawg prawng dochodzonego roszczenia. Wsréd badanych
spraw widoczna jest znaczna rozbiezno$¢ prezentowana w orzecznictwie sgdow
powszechnych — w wielu sprawach sady niezaleznie od twierdzen i przywotywanych
przez strone podstaw prawnych wydawaty rozstrzygniecia w oparciu o wybrany przez
siebie rezim prawny (w szczegdlnosci preferujgc w tym zakresie rezim wynikajgcy
z ochrony wiasnoséci). W innych zas$ sprawach sady uznawaty, ze wskazana przez
strony podstawa prawna konkretyzuje przytoczong podstawe faktyczng w taki
sposob, ze nie jest mozliwe dokonanie zmiany kwalifikacji prawnej wskazanej przez
strone bez naruszenia zasady wynikajgcej z art. 321 § 1 k.p.c. Zgodnie wiec z tym
stanowiskiem dokonanie wyboru jednego ze zbiegajgcych sie roszczen nalezy do
uprawnionego, za$ dokonany wybor ksztaltuje podstawy faktyczng i prawng

wniesionego powodztwa i jest dla sgdu wigzacy.

Kolejnymi kwestiami, ktére wywotuja pewne watpliwosci w praktyce sgdowej, sg
zagadnienia dotyczgce rozliczen stron po zakonczeniu umowy najmu (dzierzawy)
w zwigzku z dokonanym zwrotem rzeczy. W szczegdlnosci przedmiotem sporow
sgdowych byly w tym zakresie roszczenia najemcy (dzierzawcy) o zwrot
poniesionych nakfadéw, w tym zwtaszcza naktadow uzytecznych (ulepszen). W $lad
za orzecznictwem Sgdu Najwyzszego sgdy powszechne jednolicie przyjmujg, ze
przepis art. 676 k.c. normujgcy zasady rozliczeh naktadow uzytecznych ma charakter
dyspozytywny. Dopuszczalne sg wiec w tym zakresie odmienne regulacje umowne,
w tym réwniez te, ktore przewidujg wytgczenie wszelkich roszczen najemcy
(dzierzawcy) o zwrot wartosci dokonanych ulepszen przypadajgcych drugiej stronie
umowy. Analogicznie oceniane sg w orzecznictwie sgdow powszechnych klauzule
dotyczgce naktadow koniecznych, w tym odnoszgce sie do niezbednych napraw
rzeczy, ktére w catosci naktadami tymi i naprawami obcigzajg najemce (dzierzawce)
bez prawa domagania sie zwrotu ich wartosci. Watpliwosci istniejg natomiast co do
sposobu kwalifikowania okreslonych naktadow dokonanych przez najemce jako
naktadow uzytecznych (zwiekszajgcych warto$¢ rzeczy) Iub koniecznych
(zmierzajgcych do zachowania substancji i wartosci rzeczy). Dotyczg one

w pierwszej kolejnosci tzw. naktadéw adaptacyjnych, ktére zmierzajg do uczynienia
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rzeczy przydatng do uzytku umowionego w zawartej przez strony umowie.
Rozliczenie ich dokonywane jest przez sady, w braku szczegdlnych postanowien
umownych, zasadniczo wedtug zasad wynikajgcych z art. 676 k.c., co niekiedy budzi
watpliwosci z uwagi na ich konieczny charakter wzgledem przewidzianego w umowie
sposobu uzytku rzeczy najetej. Wydaje sie, ze w tym zakresie nalezatoby szerzej
uwzglednia¢ przewidziany w art. 662 § 1 k.c. obowigzek wynajmujgcego wydania

I utrzymywania rzeczy w stanie przydatnym do umowionego uzytku.

Pewne rozbieznosci w orzecznictwie widoczne sg w odniesieniu do instytucji rekojmi
za wady przedmiotu najmu lub dzierzawy. Réwniez w tym wypadku wydajg sie one
by¢ pochodng watpliwosci, ktore napotka¢ mozna zaréwno w doktrynie, jak
i w wypowiedziach Sgdu Najwyzszego. Pierwszym zagadnieniem w tym zakresie jest
kwestia, czy warunkiem skorzystania z prawa do natychmiastowego wypowiedzenia
umowy jest istnienie kazdej wady nieusuwalnej, czy jedynie takiej, ktéra uniemozliwia
zarazem Kkorzystanie z rzeczy. Przeprowadzone badania wskazujg na brak
jednolitego stanowiska sgdow w tym zakresie. W efekcie te same w istocie wady
rzeczy kwalifikowane sg przez strony zaréwno jako podstawa zgdania obnizenia
wynagrodzenia, jak i podstawa do natychmiastowego wypowiedzenia umowy.
Wydaje sie, ze ostatecznie decydujgce znaczenie ma w danym wypadku wybér
uprawnienia z art. 664 § 1 i 2 k.c. dokonany przez uprawnionego. Ponadto
w orzecznictwie sgdow powszechnych w sposob dos¢ szeroki wyktadane sg
okolicznosci uwalniajgce od odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady rzeczy. Brak
odpowiedzialnosci wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) wywodzony jest zaréwno
z braku zachowania przez najemce (dzierzawce) aktéw starannosci (zawiadomienia
drugiej strony umowy o istnieniu wad, braku wezwania do ich usuniecia), jak i ze
stwierdzonego przez sad stanu wiedzy najemcy (dzierzawcy) o istnieniu wady
w chwili zawarcia umowy. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze przewidziana w art. 664 § 3
k.c. okolicznos¢ wylgczajgca odpowiedzialno$¢é dysponenta rzeczy ze wzgledu na
pozytywng wiedze najemcy (dzierzawcy) o istnieniu wady wyktadana jest
w badanych orzeczeniach w taki sposob, iz obejmuje zaréwno sytuacje, gdy
korzystajacy z rzeczy w chwili zawarcia umowy o wadzie rzeczy faktycznie wiedziat,
jak i sytuacje, gdy przy zachowaniu nalezytej starannosci mégt i powinien sie

dowiedzied.
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Sposréd  innych zagadnien w pewnym zakresie kontrowersyjnych, ktore
zidentyfikowane zostaty w toku przeprowadzonych badan, wskazac¢ nalezy réwniez
na zagadnienia zwigzane z przedawnieniem roszczeh na gruncie art. 677 Kk.c.
(watpliwosci dotyczyty w szczegdlnosci zakresu przedmiotowego tej regulacii),
zagadnienie dopuszczalnosci odstgpienia od umoéw najmu i dzierzawy, jako
tworzgcych stosunki prawne o charakterze trwatym, ciggtym, problem skutkéw
prawnych zbycia rzeczy najetej (dzierzawionej) w Swietle art. 678 k.c., w koncu
kwestie nalezytej reprezentacji (legitymacji procesowej) jednego ze wspotwtasciciel
w wypadku dochodzenia roszczen dotyczacych rzeczy bedgcych przedmiotem
wspotwlasnosci. Ta ostatnia kwestia stanowi zarazem fragment szerszej
problematyki dotyczgcej zarzadu rzeczg wspdlng i wynikajgcych stgd uprawnien
poszczegodlnych wspoétwiascicieli do dokonywania czynnosci zarzgdu oraz czynnosci

zmierzajgcych do ochrony wspdlnego prawa.

W 2012 r. zespot Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, w ramach toczacych sie
prac nad stworzeniem nowego kodeksu cywilnego, przygotowat projekt przepisow
regulujgcych umowy o korzystanie z cudzych rzeczy lub praw!#’. Projekt wydziela
przepisy wspoélne dla catej grupy umow dotyczgcych odptatnego lub nieodptatnego
korzystania z cudzych rzeczy lub praw, a nastepnie normuje wybrane typy umow
nazwanych — najem, dzierzawe, leasing i uzyczenie. Przepisami projektu nie zostaty
natomiast objete inne umowy dotyczgce korzystania z rzeczy lub praw — umowa

timesharingu, umowa licencyjna i umowa know-how.

Zaznaczy¢ nalezy, ze nie wszystkie zagadnienia dostrzezone w przedstawionym
projekcie jako sporne i wymagajgce nowych regulacji znalazty potwierdzenie czy
cho¢by egzemplifikacje w przeprowadzonych badaniach aktowych. Po czesci
zapewne przyczyng tego byt dobor préby aktowej nakierowanej na badanie
wzajemnych relacji oraz wynikajgcych stad roszczen pomiedzy dajgcym i biorgcym
rzecz do uzywania (korzystania) w ramach istniejgcego stosunku najmu lub
dzierzawy. Stgd w badanych sprawach nie wystgpit w istocie problem ochrony

najemcy (dzierzawcy) w stosunku do osob trzecich czy zagadnienie roszczen

147 Zasadnicze elementy projektu przedstawione zostaty przez J. Panowicz-Lipska, Nowe konstrukcje
w projekcie przepisow o umowach dotyczgcych korzystania z cudzych rzeczy lub praw, [w:]
Wspotczesne problemy prawa zobowigzan, A. Olejniczak, J. Haberko, A. Pyrzynska, D. Sokotowska
(red.), Warszawa 2015, s. 15-26.
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podnoszonych przez osoby trzecie w stosunku do przedmiotu najmu (dzierzawy).
Pomimo tego wzmocnienie pozycji prawnej korzystajgcego, na wzdr obecnych
regulacji przewidzianych w art. 690 k.c. i art. 19 u.o.p.l., uznac nalezy za rozwigzanie
trafne. Wskazania wymaga przy tym, ze analiza zawieranych w obrocie uméw najmu
i dzierzawy wykazuje, iz obecnie istniejgce instrumenty prawne umozliwiajgce
wzmocnienie pozycji najemcy (dzierzawcy) w stosunku do o0séb trzecich,
w szczegolnosci potencjalnych nabywcow przedmiotu umowy, sg w praktyce
stosowane w bardzo niewielkim stopniu. Dotyczy to w szczegdlnosci mozliwosci
zawarcia umowy w kwaliflkowanej formie pisemnej ze skutkami wynikajgcymi
z art. 678 § 2 k.c. czy ujawnienia praw z tytutu najmu lub dzierzawy nieruchomosci

w ksiedze wieczystej (art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h.).

Pozytywnie oceni¢ nalezy uproszczenie regut dotyczgcych przedawnienia roszczen
w stosunkach pomiedzy korzystajgcym a dajgcym do Kkorzystania. Zgodnie
z proponowang regulacjg przedawnienie roszczen nastepuje wedtug zasad ogdinych,
nie pdzniej jednak niz z uptywem roku od dnia zwrotu przedmiotu korzystanial4e.
Istniejgce w praktyce obrotu watpliwosci usuwa rowniez regulacja rozszerzajgca
mozliwos¢ natychmiastowego wypowiedzenia umowy najmu Ilub dzierzawy
w wypadku zalegania najemcy z =zaptatg innych, obok czynszu, $wiadczen
zwigzanych z najmem, zas w przypadku dzierzawy takze w sytuacji zalegania przez
dzierzawce z zapfatg podatkéw i innych naleznosci zwigzanych z posiadaniem
przedmiotu dzierzawy. Obserwacja uméw najmu i dzierzawy funkcjonujgcych
w obrocie wykazuje, ze rozwigzania te petryfikujg istniejacy w tym zakresie stan
rzeczy. Podobnie jako trafng uzna¢ nalezy modyfikacje obecnego rozwigzania
zawartego w art. 661 § 2 k.c. poprzez rozszerzenie zakresu stosowania tej normy
réwniez do umow najmu, w ktorych podmiot prowadzgcy dziatalnos¢ gospodarczg
wystepuje jedynie po stronie najemcy. Rozwigzanie takie bylo juz uprzednio
postulowane w doktrynie, za$§ przeprowadzone badania empiryczne wykazujg
praktyczng przydatnosc¢ tej zmiany. Zwazywszy na wskazywane w tym opracowaniu
ryzyka gospodarcze zwigzane z oddaniem rzeczy do uzywania (korzystania)
w ramach dtugoterminowej umowy najmu, a zwlaszcza dzierzawy, trafnie w projekcie

przewidziano przepisy wprost nakfadajgce na dzierzawce obowigzek umozliwienia

148 |bidem, s. 18.

130



wydzierzawiajgcemu dostepu do przedmiotu dzierzawy w celu sprawdzenia sposobu

wykonywania dzierzawy.

Uznac¢ nalezy, ze przygotowany w toku prac Komisji Kodyfikacyjnej projekt przepisow
regulujgcych umowy o korzystanie z cudzych rzeczy lub praw nie przynosi rozwigzan
rewolucyjnych. Analiza wystepujgcych w obrocie stosunkéw prawnych najmu
i dzierzawy oraz sporow sgdowych dotyczgcych roszczen wynikajgcych z tych
stosunkow potwierdza brak potrzeby radykalnej zmiany obecnych rozwigzan, mocno
zakorzenionych zresztg w konstrukcjach istniejgcych uprzednio na gruncie kodeksu
zobowigzan. Trafne wydaje sie w tym zakresie prezentowane w projekcie podejscie
ewolucyjne, zmierzajgce do uproszczenia i klaryfikacji pewnych zagadnien
wywotujgcych watpliwosci i rozbieznosci zarébwno w praktyce obrotu, jak

i orzecznictwie sgdowym.

Osobnymi zagadnieniami, pozostajgcymi w zamierzeniu Komisji Kodyfikacyjnej poza
zakresem projektowanej regulacji, sg kwestie szczegolne dotyczgce najmu lokali
mieszkalnych oraz dzierzawy nieruchomosci rolnej. Autorzy projektu uznali, ze
zagadnienia te ze wzgledu na ich specyfike i liczne odmiennosci powinny zostac

uregulowane w przepisach odrebnych. Poglad ten wydaje sie by¢ uzasadniony.
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Aneks —wykaz badanych spraw

Nr Sad pierwszej instanc;ji Sygn. akt sadu | Data orzeczenia w | Sad drugiej instanc;ji Sygn. akt sadu | Data orzeczenia
sprawy pierwszej instancji | pierwszej instancji drugiej instancji drugiej instanc;ji
1 | SO w Poznaniu 1 C1096/12 28.11.2012 . SA w Poznaniu | ACa 118/13 29.04.2013 .
2 | SR Poznan — Nowe Miasto i Wilda | 1 C931/14 31.07.2014 r. SO w Poznaniu 30.12.2014 r.
w Poznaniu
3 | SR Poznan — Nowe Miasto i Wilda | 1 C 356/14 20.10.2014 . SO w Poznaniu XV Ca 178/15 8.04.2015r.
w Poznaniu
4 | SR Poznan — Nowe Miasto i Wilda | 1 C327/13 26.02.2014 r. SO w Poznaniu XV Ca 539/14 25.07.2014 r.
w Poznaniu
5 | SO w Poznaniu IXGC171/13 10.04.2013 r.
6 | SO w Poznaniu X GC370/13 5.12.2013r. (2)
7 | SO w Poznaniu IXGC 1371/13 4.02.2014 r.— umorzenie
8 | SO w Poznaniu IX GC 745/14 7.11.2014 r.— umorzenie
9 | SO w Poznaniu IX GC 154/12 24.12.2013 .
10 | SO w Poznaniu | C2401/11 19.04.2012 r. SA w Poznaniu | ACa 526/12 11.07.2012 r.
26.02.2014 .

| ACa 1250/13
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11 | SR Poznan Stare Miasto IX GC 1754/12 8.04.2013 r. SO w Poznaniu X Ga 401/13 11.09.2013r.
Poznaniu

12 | SR Poznan Stare Miasto IX GC 1380/12 28.10.2013r. SO w Poznaniu X Ga90/14 26.03.2014 .
Poznaniu

13 | SR Poznan Stare Miasto XIl C418/11 6.03.2013r. SO w Poznaniu Il Ca 448/13 07.06.2013r.
Poznaniu

14 | SR Poznan Stare Miasto VIl C20/13 18.09.2013 r. SO w Poznaniu Il Ca 18/14 11.04.2014 r.
Poznaniu

15 | SR Poznan Stare Miasto VIl C1775/12 16.01.2013r. SO w Poznaniu Il Ca 504/13 28.05.2013r.
Poznaniu

16 | SR Poznan Stare Miasto VIl C 1700/12 19.07.2013r. SO w Poznaniu [l Ca 1040/13 12.11.2013r.
Poznaniu

17 | SR Poznan Stare Miasto IC 568/12 27.03.2013r. SO w Poznaniu Il Ca 692/13 22.10.2013r.
Poznaniu

18 | SR Poznan Stare Miasto IC 703/13 8.11.2013 . SO w Poznaniu Il Ca722/14 5.09.2014 .
Poznaniu

19 | SR Poznan Stare Miasto XII C1012/12 10.04.2013 r. SO w Poznaniu Il Ca 601/13 13.08.2013r.
Poznaniu

20 | SR Poznan Stare Miasto X GC2091/12 29.04.2013r. SO w Poznaniu X Ga 487/13 30.10.2013r.
Poznaniu

21 | SR Poznah Stare Miasto X GC 890/13 6.11.2013 . SO w Poznaniu X Ga 207/14 15.05.2014 r.
Poznaniu
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22 | SR Poznan - Stare Miasto X GC 2256/13 29.04.2014 . SO w Poznaniu X Ga 467/14 16.10.2014 r.
Poznaniu

23 | SR Poznan - Stare Miasto X GC1336/12 17.04.2014 r. SO w Poznaniu X Ga 576/14 3.12.2014 .
Poznaniu

24 | SR Poznan - Stare Miasto X GC 68/13 11.06.2014 r. SO w Poznaniu X Ga 539/14 13.11.2014 .
Poznaniu

25 | SR Poznan - Stare Miasto IX GC 1082/1 3.10.2013r. SO w Poznaniu X Ga9/14 20.02.2014 .
Poznaniu

26 | SR Poznan - Stare Miasto IX GC 1831/12 28.12.2012 SO w Poznaniu X Ga 126/13 25.04.2013r.
Poznaniu

27 | SR Poznan - Stare Miasto IXGC411/12 31.01.2013r. SO w Poznaniu X Ga 392/13 17.09.2013r.
Poznaniu

28 | SO w Biatymstoku VIl GC 298/12 27.06.2013 r. SA w Biatymstoku | ACa 608/13 20.12.2013 r.

29 | SO w Biatymstoku VIl GC 281/13 19.03.2014 . SA w Biatymstoku | ACa 399/14 22.10.2014 .

30 | SR w Biatymstoku XI C704/12 12.08.2013r. SO w Biatymstoku [l Ca 1094/13 18.12.2013r.

31 | SR w Biatymstoku XI C295/13 27.03.2013r. SO w Biatymstoku Il Ca597/13 27.09.2013 r.

32 | SR w Biatymstoku XI C 2506/12 30.01.2014 . SO w Biatymstoku Il Cad27/14 18.06.2014 r.

33 | SR w Biatymstoku VIl GC921/13 25.10.2013 . SO w Biatymstoku VIl Ga 148/14 20.06.2014 .

34 | SR w Biatymstoku VIl GC 150/13 10.04.2013 r. SO w Biatymstoku VIl Ga 143/13 31.07.2013 .

35 | SR w Biatymstoku VIl GC 20/14 13.03.2014 r. SO w Biatymstoku VIl Ga 139/14 22.08.2014 .
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36 | SR w Biatymstoku VIl GC 952/14 5.12.2014r. SO w Biatymstoku VIl Ga 99/15 15.05.2015r.
37 | SR w Biatymstoku VIl GC 1375/14 18.12.2014 . SO w Biatymstoku VIl Ga 108/15 27.05.2015 .
38 | SR w Biatymstoku VIl GC 96/14 22.08.2014r. SO w Biatymstoku VIl Ga 21/15 20.02.2015rr.
39 | SR w Biatymstoku VIl GC 1397/14 08.12.2014 . SO w Biatymstoku VIl Ga 68/15 10.04.2015r.
40 | SR w Biatymstoku VIl GC 158/13 26.09.2013 r. SO w Biatymstoku VIl Ga 252/13 20.12.2013 r.
41 | SR w Biatymstoku VIl GC 1424/14 24.11.2014 . SO w Biatymstoku VIl Ga 54/15 20.03.2015 .
42 | SR w Biatymstoku VIl GC 453/13 8.11.2013r. SO w Biatymstoku VIl Ga 10/14 13.03.2014r.
43 | SO w Katowicach IIC157/14 29.05.2014 .
44 | SR Poznan — Nowe Miasto i Wilda | V C 1508/14 01.12.2014 .
w Poznaniu
45 | SR Poznanh — Nowe Miasto i Wilda | V C 2450/13 25.03.2014 . SO Poznan XV Ca 1177/14 28.10.2014 r.
w Poznaniu
46 | SO w Legnicy VI GC 283/13 30.09.2014 . SA we Wroctawiu | ACa 1621/14 13.02.2015 .
47 | SO w Gdarisku IX GC 893/13 30.04.2014 r. SA w Gdansku | ACa 794/14 1.04.2015rr.
48 | SR dla m.st. Warszawy w | XV GC4005/13 17.02.2014r. SO w Warszawie XXl Ga 1633/14 4.02.2015.
Warszawie
49 | SO w Gdansku IX GC 174/13 19.06.2013 r. SA w Gdansku | ACa 482/14 5.11.2014r.
odrzucona apelacja
50 | SO w Gdansku XV C 1660/12 19.11.2013r. SA w Gdansku | ACa 147/14 4.06.2014 r.
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51 | SO w Gdarisku XV C2006/12 9.04.2013r. SA w Gdansku | ACa 582/13 24.10.2013r.
52 | SO w Gdarisku IX GC 306/12 3.07.2013r. SA w Gdansku | ACa 56/14 29.09.2014 .
53 | SO w Gdarisku IX GC 861/13 28.03.2014rr. SA w Gdansku | ACa 952/14 31.03.2015rr.
54 | SO w Gdanisku IX GC 891/13 4.04.2014r. SA w Gdansku | ACa 685/14 14.01.2015r.
55 | SR w Tczewie 1C374/13 20.08.2013r. SO w Gdarisku XVI Ca 821/13 27.02.2014rr.
56 | SR Gdansk-Potudnie w Gdarsku | C2224/13 18.12.2014 . SO w Gdarnsku XVI Ca 254/15 3.06.2015.

57 | SR Gdansk-Potudnie w Gdarsku IX C107/12 14.08.2012r. SO w Gdarnsku XVI Ca 1135/12 2.02.2013 .

58 | SO w Warszawie XXV C 255/13 5.11.2013r. SA w Warszawie VI ACa 65/14 29.01.2015 .
59 | SO w Warszawie IVC774/12 24.10.2013 r. SA w Warszawie VIACA 281/14 25.11.2014 .
60 | SO w Warszawie IV C1415/11 30.04.2013r. SA w Warszawie VI ACa 1563/13 4.09.2014 .

61 | SO w Warszawie Il C874/11 27.11.2013r. SA w Warszawie | ACa 489/14 24.10.2014 r.
62 | SO w Warszawie XVIGC 115/13 18.10.2013 r. SA w Warszawie | ACa 104/14 27.06.2014 r.
63 | SO w Warszawie XVIGC 17/12 16.05.2013 r. SA w Warszawie | ACa 1354/13 16.01.2014 r.
64 | SO w Warszawie XVIGC 643/11 15.02.2013 r. SA w Warszawie | ACa 1212/13 21.01.2014 .
65 | SO w Warszawie XVIGC 123/12 28.05.2013r. SA w Warszawie | ACa 1360/13 4.03.2014 .

66 | SO w Warszawie XXIV C 270/12 21.05.2012r. SA w Warszawie | ACa 1327/12 11.04.2013r.
67 | SO w Warszawie XVI GC 276/13 8.10.2013 . SA w Warszawie | ACa 359/13 2.10.2014 .
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68 | SR dla m.st. Warszawy | C999/12 6.06.2013r. SO w Warszawie V Ca 3586/13 30.07.2014 .
Warszawie

69 | SR dla m.st. Warszawy | C718/13 21.11.2013r. SO w Warszawie V Cal1261/14 28.11.2014 .
Warszawie

70 | SR dla m.st. Warszawy | C597/14 3.09.2014 . SO w Warszawie V Ca 3428/14 10.12.2014 .
Warszawie

71| SR dla m.st. Warszawy | C1432/12 22.01.2013 .
Warszawie

72 | SR dla m.st. Warszawy | C 888/12 18.06.2013 r. SO w Warszawie V Ca 3640/13 5.09.2014r.
Warszawie

73 | SR dla m.st. Warszawy I1C232/12 5.11.2013r. SO w Warszawie V Ca 586/14 10.12.2014 .
Warszawie

74 | SR dla m.st. Warszawy VIl GC 344/13 16.07.2013r. SO w Warszawie XXIIl Ga 1687/13 22.01.2014 .
Warszawie

75| SR dla m.st. Warszawy IX GC 2205/13 26.11.2013r. SO w Warszawie XXIIl Ga 579/14 23.07.2014 .
Warszawie

76 | SR Praga-Pdétnoc w Warszawie VIl GC 604/13 8.10.2012 . SO w Warszawie XXIIl Ga 673/14 4.09.2014 .

77 | SR Praga-Pdétnoc w Warszawie VIl GC 652/13 14.06.2013 r. SO w Warszawie XXIIl Ga 765/14 26.09.2014 r.

78 | SR dla m.st. Warszawy VIl GC 135/13 31.10.2013r. SO w Warszawie XXIIl Ga 231/14 15.05.2014 r.
Warszawie

79 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 15/13 14.11.2013r. SO w Warszawie XXIIl Ga 286/14 19.03.2014 r.
Warszawie

137




80 | SR dla m.st. Warszawy IX GC 1867/13 24.01.2014 . SO w Warszawie XXIIl Ga 701/14 26.06.2014 r.
Warszawie
81| SR dla m.st. Warszawy XV GC 487/13 17.05.2013r. SO w Warszawie XXIIl Ga 945/14 30.10.2014 .
Warszawie
82 | SR dla m.st. Warszawy XV GC959/13 4.12.2013r. SO w Warszawie XXIIl Ga 1370/14 21.01.2015rr.
Warszawie
83 | SR dla m.st. Warszawy IX GC 2430/13 13.06.2014 r.
Warszawie
84 | SR dla m.st. Warszawy IX GC 1948/12 24.04.2014 r.
Warszawie
85| SR dla m.st. Warszawy IX GC 4931/13 9.12.2014r.
Warszawie
86 | SR dla m.st. Warszawy IX GC 2120/13 24.06.2014 r.
Warszawie
87 | SR dla m.st. Warszawy IX GC 1039/14 27.11.2014r.
Warszawie
88 | SR dla m.st. Warszawy IXGC 746/14 2.09.2014 r. (2)
Warszawie
89 | SR dla m.st. Warszawy IX GC 2189/14 22.12.2014r.
Warszawie
90 | SR dla m.st. Warszawy IX GC 2002/12 26.05.2014 r.

Warszawie
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91 | SR dla m.st. Warszawy IX GC 2419/12 5.06.2014r.
Warszawie

92 | SR dla m.st. Warszawy IX GC 297/14 3.12.2014r.
Warszawie

93 | SR dla m.st. Warszawy XV GC 4998/13 8.09.2014r.
Warszawie

94 | SR dla m.st. Warszawy XV GC913/13 29.05.2014 r.
Warszawie

95 | SR dla m.st. Warszawy XV GC99/13 12.02.2014 . SO w Warszawie XXIIl Ga 1350/14 17.07.2014 r.
Warszawie

96 | SR dla m.st. Warszawy XV GC 4549/13 12.08.2014 r.
Warszawie

97 | SR dla m.st. Warszawy XV GC4279/13 14.01.2014 r.
Warszawie

98 | SR dla m.st. Warszawy XV GC 3739/13 1.07.2014 .
Warszawie

99 | SR dla m.st. Warszawy XV GC 3529/13 13.01.2014 .
Warszawie

100 | SR dla m.st. Warszawy XV GC 3416/13 2.07.2014 .
Warszawie
101 | SR dla m.st.  Warszawy XV GC 2826/13 17.01.2014 r.

Warszawie
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102 | SR Praga-Pdétnoc w Warszawie VIl GC 695/13 19.08.2014 r.

103 | SR Praga-Pdétnoc w Warszawie VIl GC 160/13 23.12.2014 .

104 | SR Praga-Pdétnoc w Warszawie VIl GC 1951/13 12.05.2014 .

105 | SR Praga-Pdétnoc w Warszawie VIl GC 1217/13 4.04.2014 .

106 | SR Praga-Pdétnoc w Warszawie VIl GC 736/12 18.03.2014 .

107 | SR Praga-Pdétnoc w Warszawie VIl GC 259/13 29.01.2014 .

108 | SR Praga-Pdtnoc w Warszawie VIl GC 1527/12 12.11.2014r.

109 | SR Praga-Pdétnoc w Warszawie VIl GC 829/14 14.11.2014 .

110 | SR Praga-Pdétnoc w Warszawie VII GC 258/13 12.08.2014 r.

111 | SR Praga-Pdétnoc w Warszawie VIl GC 803/13 4,11.2014 r.

112 | SR dla m.st. Warszawy VIIl GC 130/12 11.09.2012rr.
Warszawie

113 | SR dla m.st.  Warszawy VIl GC 168/12 17.09.2013 r. SO w Warszawie XXIIl Ga 617/14 30.07.2014 r.
Warszawie

114 | SR dla m.st. Warszawy VIIl GC 355/12 16.07.2012r. (2)
Warszawie

115 | SR dla m.st. Warszawy VIIl GC 156/13 30.09.2013 r.
Warszawie
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116 | SR dla m.st. Warszawy VIl GC 58/13 31.07.2013r. SO w Warszawie XXIIl Ga 1712/13 27.11.2013r.
Warszawie
117 | SR dla m.st. Warszawy VIl GC 826/14 12.11.2014 .
Warszawie
118 | SR dla m.st. Warszawy VIl GC 361/14 17.04.2014 r.
Warszawie
119 | SR dla m.st. Warszawy VIl GC 1452/14 5.08.2014r.
Warszawie
120 | SR dla m.st. Warszawy VIl GC 1169/14 31.03.2015.
Warszawie
121 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 1856/13 6.06.2014 .
Warszawie
122 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 1074/12 7.02.2014 r. SO w Warszawie XXIIl Ga 878/14 17.10.2014 r.
Warszawie
123 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 1735/12 12.03.2014 .
Warszawie
124 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 1155/12 14.08.2014 r.
Warszawie
125 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 2217/13 12.09.2014 r. SO w Warszawie XXIIl Ga 2366/14 19.01.2015 .
Warszawie
126 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 2616/13 14.05.2014 r.

Warszawie
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127 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 2816/13 19.11.2014 .

Warszawie
128 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 44/14 7.12.2014r.

Warszawie
129 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 373/14 10.07.2014 .

Warszawie
130 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 834/14 18.09.2014 r.

Warszawie
131 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 852/14 8.08.2014 .

Warszawie
132 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 1041/14 22.10.2014 .

Warszawie
133 | SR dla m.st. Warszawy XVI GC 1399/14 5.12.2014 .

Warszawie
134 | SR w Gdyni | C584/13 15.05.2014 r. SO w Gdansku Il Ca 889/14 18.02.2015r.
135 | SR w Gdyni IC631/13 11.02.2014 .
136 | SR Gdansk-Pdotnoc w Gdansku IV GC 115/12 18.04.2013 r. SO w Gdarnsku XIl Ga 452/13 7.11.2013 .
137 | SR Gdansk-Pdtnoc w Gdansku IV GC 648/12 24.04.2013 r. SO w Gdarnsku XIl Ga 699/13 27.02.2014 r.
138 | SR Gdansk-Potnoc w Gdansku IV GC 1429/12 25.09.2013 r. SO w Gdarisku XIl Ga 312/14 8.08.2014 .
139 | SR Gdansk-Potnoc w Gdansku IV GC 1546/12 7.02.2013 . SO w Gdarisku XIl Ga 327/13 10.09.2013 r.
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140 | SR Gdansk-Pétnoc w Gdarsku IV GC 555/12 26.06.2013r. SO w Gdarisku XIl Ga 622/14 12.12.2014 .
141 | SR Gdansk-Pétnoc w Gdarsku IV GC 1540/12 5.04.2013 . SO w Gdarisku XIl Ga 459/13 19.09.2013 .
142 | SR Gdansk-Pétnoc w Gdarsku IV GC 1467/12 23.05.2013r. SO w Gdarisku Xl Ga 621/13 9.01.2014r.
143 | SR Gdansk-Pétnoc w Gdarsku IV GC 1434/12 20.09.2013r. SO w Gdarisku XIl Ga 364/14 10.09.2014 .
144 | SR Gdansk-Pdotnoc w Gdansku IV GC412/13 28.05.2013 r.
145 | SR Gdansk-Pdotnoc w Gdansku I C1329/11 27.03.2013r. SO w Gdarnsku XVI Ca 369/13 20.09.2013 r.
146 | SR Gdansk-Pétnoc w Gdarsku IV GC 247/13 29.04.2013r. SO w Gdarisku XIl Ga 509/13 28.11.2013r.
147 | SR Gdansk-Pdotnoc w Gdansku | C1379/12 9.07.2013r. SO w Gdarnsku XVI Ca 747/13 7.02.2014 .
148 | SR Gdansk-Pétnoc w Gdansku I C1954/13 21.02.2014 r. SO w Gdansku XVI Ca 269/14 2.07.2014 .
149 | SR Gdarnisk-Pétnoc w Gdarsku I C397/12 5.07.2013r. SO w Gdanisku XVI Ca 665/13 31.12.2013r.
150 | SR Gdarisk-Pétnoc w Gdarsku I C243/13 30.06.2014 r. SO w Gdarsku XVI Ca 593/14 27.11.2014rr.
151 | SO w Biatymstoku IC342/13 28.01.2014 r. SA w Biatymstoku | ACa 338/14 16.10.2014 r.
152 | SR w Bielsku Podlaskim I C2022/14 23.12.2014 r. SO w Biatymstoku Il Ca 256/15 10.04.2015 .
153 | SR dla Warszawy - Srédmiescia w | VI C 1745/13 10.07.2014 .

Warszawie
154 | SR dla Warszawy- Srédmiescia w | VI C 2050/13 8.08.2014r.

Warszawie
155 | SR w Bielsku Podlaskim | C786/14 22.10.2014 . SO w Biatymstoku Il Ca 70/15 26.02.2015r.
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156 | SR Gdansk-Pétnoc w Gdarsku IV GC 1024/13 21.02.2014rr. SO w Gdarisku XIl Ga 468/14 28.10.2014rr.
157 | SR Gdansk-Pétnoc w Gdarsku IVGC 1018/13 5.02.2014r. SO w Gdarisku XIl Ga 435/14 17.10.2014 .
158 | SR Gdansk-Pdotnoc w Gdansku I C1251/13 25.06.2014 r.
159 | SR Gdansk-Pdotnoc w Gdansku IV GC 955/12 4.04.2014 r.
160 | SR w Biatymstoku | C 2309/14 7.11.2014r. SO w Biatymstoku Il Ca121/15 1.02.2015r.
161 | SR w Biatymstoku | C1346/12 8.02.2013r. SO w Biatymstoku Il Ca 546/13 11.09.2013r.
162 | SR w Biatymstoku | C82/13 19.12.2013r. SO w Biatymstoku Il Ca 489/14 25.07.2014 r.
163 | SR Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd | 11l C389/14 3.06.2014r.

w Szczecinie
164 | SR Szczecin-Centrum w Szczecinie | | C327/14 10.07.2014 .
165 | SR Szczecin-Centrum w Szczecinie | | C 1589/14 25.03.2015 .
166 | SR Szczecin-Centrum w Szczecinie | | C 457/13 23.04.2015r.
167 | SR Szczecin-Centrum w Szczecinie | XI GC 360/14 17.06.2014 ..
168 | SR Szczecin-Centrum w Szczecinie | XI GC 1198/13 5.03.2014 . SO w Szczecinie VIl Ga 234/14 27.06.2014 r.
169 | SR Szczecin-Centrum w Szczecinie | XI GC 273/14 11.08.2014 r.
170 | SR Szczecin-Centrum w Szczecinie | XI GC 521/14 18.11.2014 r.
171 | SR Lublin-Zachéd w Lublinie I C156/12 30.05.2014rr.
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172 | SR Lublin-Zachéd w Lublinie 1 C102/14 4.07.2014r. (2)
173 | SO Jelenia Gora I C401/14 18.09.2014 . SA we Wroctawiu | ACa 1581/14 10.02.2015 .
174 | Sad Rejonowy dla Krakowa IC162/14 22.08.2014 .
Krowodrzy w Krakowie
175 | Sad Rejonowy dla Krakowa I C3584/13 23.04.2014 .
Krowodrzy w Krakowie
176 | Sad Rejonowy dla Krakowa I C2509/13 5.03.2014r. Sad  Okregowy w | I1Cal1171/14 13.06.2014 r.
Krowodrzy w Krakowie Krakowie
177 | Sad Rejonowy dla Krakowa V GC 1580/14 10.09.2014 r.
Srédmieécia w Krakowie
178 | Sad Rejonowy dla Krakowa V GC1611/14 25.09.2014 .
Srédmieécia w Krakowie
179 | Sad Rejonowy dla Krakowa V GC 1004/14 23.06.2014 .
Srédmieécia w Krakowie
180 | Sad Rejonowy dla Krakowa VI C303/14 30.06.2014 .
Srédmieécia w Krakowie
181 | Sad Rejonowy dla Krakowa V GC928/14 25.06.2014 .
Srédmieécia w Krakowie
182 | Sagd Rejonowy dla Krakowa V GC 860/13 7.05.2013 r. Sad  Okregowy w | XIl Ga491/13 5.02.2014r.
Srédmieécia w Krakowie Krakowie
183 | Sgd Rejonowy dla Krakowa V GC417/13 8.04.2013 . Sad  Okregowy w | XIl Ga106/14 24.03.2014 .

Srédmiescia w Krakowie

Krakowie
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184 | Sad Rejonowy dla Krakowa IV GC 448/12 6.06.2013 . Sad  Okregowy w | XIl Ga468/13 25.12.2014 .
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

185 | Sad Rejonowy dla Krakowa V GC 1158/13 15.10.2013 r. Sad  Okregowy w | XIl Ga118/14 27.08.2014 .
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

186 | Sad Rejonowy dla Krakowa V GC 1081/13 29.11.2013 . Sad  Okregowy w | XIl Ga226/14 6.06.2014 r.
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

187 | Sad Rejonowy dla Krakowa IV GC 696/12 4.03.2013 . Sad  Okregowy w | XIl Ga282/13 9.10.2013r.
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

188 | Sad Rejonowy dla Krakowa IVGC437/12 7.09.2012r. Sad  Okregowy w | XIl Ga32/13 17.05.2013r.
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

189 | Sad Rejonowy dla Krakowa IV GC179/12 30.01.2014 . Sad  Okregowy w | XIl Ga475/14 8.04.2015r.
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

190 | Sad Rejonowy dla Krakowa V GC 2710/13 18.11.2014 .
Srédmieécia w Krakowie

191 | Sad Rejonowy dla Krakowa IV GC 1288/13 28.01.2014 .
Srédmieécia w Krakowie

192 | Sad Rejonowy dla Krakowa IV GC 364/14 25.09.2014 .
Srédmieécia w Krakowie

193 | Sad Rejonowy dla Krakowa IV GC 499/13 1.04.2014 . Sad  Okregowy w | XIl Ga443/14 19.12.2014 .
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

194 | Sad Rejonowy dla Krakowa IVGC313/13 14.04.2014 r.

Srédmiescia w Krakowie

146




195 | Sad Rejonowy dla Krakowa IV GC 1603/13 27.02.2014 . Sad  Okregowy Xll Ga 537/14 4.02.2015r.
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

196 | Sad Rejonowy dla Krakowa I C3283/12 6.03.2013 . Sad  Okregowy Il Ca1252/13 5.12.2013r.
Podgdrza w Krakowie Krakowie

197 | Sad Rejonowy dla Krakowa I C2660/12 21.03.2013 . Sad  Okregowy Il Ca 2363/14 31.03.2015r.
Podgdrza w Krakowie Krakowie

198 | Sad Rejonowy dla Krakowa V GC 2796/13 25.06.2014 . Sad  Okregowy Xll Ga 679/14 1.04.2015 .
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

199 | Sad Rejonowy dla Krakowa IVGC676/12 27.05.2014 . Sad  Okregowy Xll Ga 685/14 14.04.2015r.
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

200 | Sagd Rejonowy dla Krakowa I C1366/12 16.04.2013 r. Sad  Okregowy Il Ca1422/13 19.12.2013r.
Nowej Huty w Krakowie Krakowie

201 | Sagd Rejonowy dla Krakowa I C269/13 10.02.2014 . Sad  Okregowy Il Ca 1060/14 3.09.2014 .
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

202 | Sagd Rejonowy dla Krakowa VI C 1540/13 24.06.2014 r. Sad  Okregowy Il Ca1922/14 26.09.2014 .
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

203 | Sagd Rejonowy dla Krakowa I C2045/12 12.06.2013 r. Sad  Okregowy Il Ca2175/13 16.11.2013r.
Srédmieécia w Krakowie Krakowie

204 | Sagd Rejonowy dla Krakowa 1C1141/12 27.02.2014 . Sad  Okregowy Il Ca1373/14 15.10.2014 r.
Krowodrzy w Krakowie Krakowie

205 | Sagd Rejonowy dla Krakowa I C1593/11 10.09.2013 r. Sad  Okregowy Il Ca4/14 16.04.2014 r.

Krowodrzy w Krakowie

Krakowie
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206 | Sagd Rejonowy dla Krakowa — | 1C2524/12 15.04.2013 r. Sad  Okregowy Il Ca1761/13 22.11.2013r.
Krowodrzy w Krakowie Krakowie

207 | Sad Okregowy w Krakowie I C 1498/13 18.02.2014 . Sad  Apelacyjny | ACa 776/14 10.09.2014 r.
Krakowie

208 | Sad Okregowy w Krakowie IC1751/12 29.05.2013 . Sad  Apelacyjny | ACa 1202/13 6.12.2013r.
Krakowie

209 | Sad Okregowy w Krakowie IC723/11 29.01.2014 . Sad  Apelacyjny | ACa 1561/14 29.01.2015 .
Krakowie

210 | Sad Okregowy w Krakowie IX GC 357/13 27.11.2013 . Sad  Apelacyjny | ACa 156/14 3.04.2014 .
Krakowie

211 | Sad Okregowy w Krakowie IX GC 48/13 19.06.2013 r. Sad  Apelacyjny | ACa 1118/13 21.11.2013r.
Krakowie

212 | Sad Okregowy w Krakowie IX GC 357/12 27.03.2013 . Sad  Apelacyjny | ACa 1561/13 25.02.2014 .
Krakowie

213 | Sad Okregowy w Krakowie IX GC 356/12 23.09.2013 . Sad  Apelacyjny | ACa 90/14 26.03.2014 .
Krakowie

214 | Sad Okregowy w Krakowie IXGC 195/11 11.03.2013r. Sad  Apelacyjny | ACa 715/13 6.09.2013 .
Krakowie

215 | Sad Rejonowy Poznan — Stare | IX GC 2292/13 20.04.2014 r.

Miasto w Poznaniu
216 | Sad Rejonowy Poznan — Stare | IX GC 182/14 13.08.2014 r.

Miasto w Poznaniu
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217 | Sad Rejonowy Poznan — Stare | IX GC 400/14 30.12.2014 .
Miasto w Poznaniu
218 | Sad Rejonowy dla Krakowa - | 1C3494/14 16.12.2014 . Sad  Okregowy w | Il Ca460/15 21.04.2015r.
Podgdrza w Krakowie Krakowie
219 | Sad Rejonowy dla Krakowa - | 1C1601/13 13.03.2014 .
Nowej Huty w Krakowie
220 | Sad Rejonowy dla Krakowa - | |1C4046/13 16.04.2014 r.
Podgdrza w Krakowie
221 | Sad Okregowy w Krakowie I C 1458/13 22.10.2014 .
222 | Sad Okregowy w Krakowie I C870/12 14.11.2014 .
223 | Sagd Rejonowy Poznan — Stare | IX GC 1889/13 5.06.2014 .
Miasto w Poznaniu
224 | Sad Rejonowy Poznan — Stare | IX GC906/13 28.01.2014 .
Miasto w Poznaniu
225 | Sad Rejonowy Poznan — Stare | IX GC 759/13 7.05.2014 . Sad  Okregowy w | X Ga139/15 14.04.2015r.r.
Miasto w Poznaniu Poznaniu
226 | Sad Okregowy w Czestochowie I C241/12 29.01.2014 . Sad  Apelacyjny w | 1ACa396/14 18.09.2014 r.
Katowicach
227 | Sad Okregowy w Katowicach I C749/13 18.03.2014 r.
228 | Sad Okregowy w Katowicach I C698/12 18.02.2014 r. Sad  Apelacyjny w | | ACa405/14 24.09.2014 .

Katowicach
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229

Sad Okregowy w Katowicach

XIV C 287/14

5.11.2014r.

230

Sad Okregowy w Katowicach

XIV C59/14

2.12.2014 .
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