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Wypowiedzenie umowy najmu
okazjonalnego oraz instytucjonalnego

Streszczenie:

Zagadnienie najmu lokali jest przedmiotem nie tylko niestabngcego zainteresowania
nauki prawa i aktywnosci orzecznictwa, ale takze dzialan legislacyjnych ustawodawcy,
co znajduje swoje uzasadnienie w funkcjach, jakie spetnia ta instytucja zaréwno w ob-
rocie gospodarczym, jak i stosunkach spotecznych — wobec zaspakajania jednej z pod-
stawowych potrzeb ludzkich, jaka jest zapewnienie mieszkania. Na tym tle szczegdlne
znaczenie maja zmiany wprowadzone ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zaso-
bie Nieruchomosci, zardwno w zakresie w jakim wprowadzaja do porzadku prawnego
nowe instytucje oraz w jakim instytucje te odsytaja do obecnie obowigzujacych przepi-
sow w kontekscie zasady spojnosci systemu prawnego. Autorzy dokonujg analizy spo-
sobéw i mozliwosci jednostronnego zakonczenia stosunku najmu okazjonalnego oraz
instytucjonalnego z zakresleniem pojawiajacych si¢ w tym przedmiocie watpliwosci in-
terpretacyjnych. Praca, obok przegladu dotychczasowych stanowisk doktrynalnych, za-
wiera wlasne uwagi autoréw o charakterze krytycznym. Ukazuje takze, w sposob nowy,
przestanki jednostronnej rezygnacji z uméw najmu okazjonalnego oraz instytucjonalne-
go na tle rozwigzan ogdlnych.

Stowa kluczowe: umowa najmu, Krajowy Zaséb Nieruchomosci,
najem okazjonalny,

! Absolwent (2015) prawa na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego, doktorant
w Katedrze Prawa Cywilnego tamze. Od 2016 r. aplikant adwokacki przy Okregowej Izbie Adwokac-
kiej w Krakowie.

2 Autorka ukonczyta w 2017 r. studia na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskie-
go, w 2018 r. rozpoczeta aplikacje adwokacka prowadzong przez Okregowa Rade Adwokacka w Kra-
kowie. Zwigzana z Uniwersytetem Jagiellonskim poprzez dzialalno$¢ w Sekcji Prawa Cywilnego Stu-
denckiej Poradni Prawne;j.
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1. Uwagi wstepne

Najem zostal w polskim porzadku prawa cywilnego ujety jako taczacy wynajmujacego
z najemcy stosunek prawny, na podstawie ktdrego wynajmujacy oddaje najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, w zamian za zaptate uméwionego
czynszu (art. 659 k.c.?).

Truizmem byloby podkreslenie doniostosci roli uméw najmu we wspoélczesnym
spoleczenstwie oraz obrocie gospodarczym. Warto zauwazy¢ tylko, ze najem wydaje
sie by¢ jednym z niewielu typéw uméw nazwanych, obok sprzedazy, ktéry wystepuje
réwnie czgsto w obrocie powszechnym, konsumenckim jak i profesjonalnym, w kaz-
dym z tych przypadkéw odgrywajac réwnie istotna role.

1.1. Znaczenie najmu lokali

Powszechnos$¢ najmu w obrocie prawnym wynika z tego, Ze w stosunkach spotecznych
wszelkiego rodzaju (profesjonalnych i nieprofesjonalnych) istnieje obiektywne, szerokie
zapotrzebowanie na korzystanie z rzeczy cudzych, ktéremu ustawodawca winien zapew-
ni¢ stosowne ramy prawne. Regulacja ustawowa stosunku najmu jest w konsekwencji
prosta w zakresie podmiotowych i przedmiotowych wymogéw. Katalog potencjalnych
stron umowy najmu jest w zasadzie najszerszy z mozliwych. Dla waznosci stosunku naj-
mu nie jest koniecznym, aby wynajmujacy legitymowat si¢ jakimkolwiek uprawnieniem
do przedmiotu najmu, za$ dla zapewnienia skutecznego oddania przedmiotu najmu
do korzystania najemcy wystarcza dowolne uprawnienie w tym zakresie — w szczegdl-
nosci brak jest wymogu, by przedmiot najmu byt wlasnoscia wynajmujacego®.

Nadto zbiér mozliwych przedmiotéw najmu nie zostal w zaden sposéb ograniczo-
ny, cho¢ z uwagi na doniosto$¢ spoteczng i gospodarcza na pierwszy plan wysuwa sie
stosunek najmu lokalu. Za jego pomoca nastepuje zaspakajanie jednej z podstawowych
potrzeb ludzkich, jaka jest zapewnienie mieszkania. Funkcja ta zwykle wykracza poza
indywidualne potrzeby najemcy i wiaze si¢ z zaspakajaniem potrzeb rodziny oraz in-
nych oséb ,,bliskich” najemcy. Jako taka jest szczegélnie doniosta spolecznie, co znala-
zlo swoje odzwierciedlenie w artykule 75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej’.

W dalszej kolejnosci wskazac nalezy, ze w zakresie rygoru ad solemnitatem, umowa
najmu moze by¢ zawarta w formie dowolnej. Wymag zachowania formy pisemnej dla
umow najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dluzszy niz rok obwarowany jest
konsekwencja w postaci uznania umowy za zawarta na czas nieoznaczony. Charakter
ad eventum ma takze forma pisemna z datg pewna, ktorej zachowanie zamyka nabywcy
rzeczy najetej mozliwos¢ wypowiedzenia umowy najmu rzeczy nabytej w ustawowych
terminach wypowiedzenia. Najdonioslejszy wyjatek w postaci sankeji niewaznosci do-
tyczy umowy najmu okazjonalnego lokalu oraz umowy najmu instytucjonalnego — obu

> T,j.Dz.U.z 2017, poz. 459 ze zm.; dalej jako: k.c.

* Tak np. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 6 lutego 1997 r., II CKN 48/96.

> Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483, ze zm.); da-
lej jako: Konstytucja RP.
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uregulowanych obecnie w ustawie o ochronie praw lokator6w¢, do zawarcia ktérych jest
wymagana forma pisemna pod rygorem niewaznos$ci (odpowiednio art. 19a ust. 6 oraz
art. 19 g u.o.p.l.)’. Swoboda wyboru formy zdaje si¢ odpowiada¢ potrzebom obrotu,
wynikajacym z czestotliwosci zawierania uméw najmu i ich praktycznego znaczenia.

Ustawowa konstrukeja stosunku najmu jest istotna dla obrotu prawnego w innym
jeszcze aspekcie: najem stanowi bazowe rozwigzanie, ktorego regulujace przepisy sta-
nowia, w oparciu o stosowne klauzule odsylajace, o charakterystyce innych stosunkéw
prawnych®. Nalezg do nich te podobne i pokrewne najmowi, jak dzierzawa (art. 694 k.c.)
czy leasing (art. 709" k.c.), lecz takze, w pewnym zakresie, instytucje prawa zobowigzan
bardziej odlegle, jak spotka (art. 862 k.c.), a nawet prawa rzeczowe - jak uzytkowanie
(art. 284 k.c.).

Powyzsze wnioski w zakresie funkgji i roli, jakg pelni stosunek najmu w obrocie
gospodarczym, potwierdza wielos¢ regulacji oraz zmiennos¢ normatywna uzalezniona
od uktadu oraz potrzeb stosunkéw gospodarczych oraz spolecznych w danym czasie.

Kwestia najmu lokali jest przedmiotem niestabnacego zainteresowania nie tylko
nauki prawa, ale takze dzialan legislacyjnych ustawodawcy. Z pewnosciag mozna rzec,
ze jest to skorelowane ze wskazang juz wyzej doniosloscia umow najmu, zwlaszcza
najmu lokali, w prawie polskim.

Nie jest celem niniejszego artykulu sporzadzenie przegladu wszystkich dotychcza-
sowych zmian oraz nowelizacji zrodet prawnych stosunku najmu. Jego ambicjg jest jed-
nak omoéwienie instytucji wypowiedzenia najmu w kontekscie zmian wprowadzonych
ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci®.

1.2. Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci a najem

Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci jest skutkiem wprowadzenia w zycie za-
powiadanego przez ustawodawce programu ,,Mieszkanie Plus” i dokonuje istotnych
zmian w ustawach regulujacych funkcjonowanie rynku nieruchomosci, ktore najpraw-
dopodobniej w znacznym stopniu wplyna na sektor mieszkalnictwa oraz rynek nieru-
chomosci w szerszym ujeciu.

W preambule ustawy znajduja si¢ odwotania do Konstytucji — art. 75, na mocy
ktérego na wladzy publicznej spoczywa obowigzek prowadzenia polityki sprzyjajacej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz art. 5 nakazujacego kierowanie
sie zasadg zrownowazonego rozwoju. Celem ustawy jest ,wprowadzenie instrumen-
tow zwiekszajacych dostepnos¢ mieszkan i ksztaltowanie stabilnych ram budownic-
twa mieszkaniowego” oraz okreslenie zasad stworzenia i funkcjonowania Krajowego
Zasobu Nieruchomosci (dalej jako: KZN) - zasady kwalifikowania i przekazywania
nieruchomosci bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa na potrzeby realizacji programu,

¢ Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
nie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016, poz. 1610 ze zm.); dalej jako: u.o.p.L.

7 W pozostalych przypadkach forma pisemna zostala zastrzezona dla wywolania okreslonych skutkéw
prawnych (ad eventum), zob. art. 660 k.c., art. 678 § 2 k.c.

8 Ibidem.

® Dz.U. 22017, poz. 1529 ze zm.; dalej jako: ustawa o KZN lub w.k.z.n.
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zarzadzania nieruchomosciami wchodzacymi w sklad zasobu, zasady kwalifikowa-
nia 0s6b uprawnionych do udzialu w programie. Na szczegdlng uwage zastuguje roz-
dzial 1 uk.z.n., w ktérym zdefiniowano na potrzeby regulacji ustawowej nowe w jezyku
prawnym pojecia, jak m.in. ,,czynsz normowany”, dokonano podzialu najmu na ,,najem
zopcja” oraz ,bez opcji”, wreszcie zdefiniowano stosunek najmu instytucjonalnego jako
nieodnoszacego sie wylacznie do Krajowego Zasobu Nieruchomosci®.

Analizujac tres¢ uzasadnienia projektu ustawy, jako podstawowy cel wprowadzenia
nowej regulacji wskazano ,zwigkszenie podazy mieszkan o umiarkowanych cenach
i czynszach przez bezposredniag aktywnos¢ inwestycyjng realizowang w szczegolno-
$ci przy wykorzystaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa w ramach systemu wynajmu
mieszkan, w tym z opcja docelowego przeniesienia prawa wlasnosci”"'. Koordynatorem
wyzej wymienionych procesow i zarzadcg nieruchomosci jest KZN, stanowigcy nowa
panstwowa osobe prawng. Rozwazajac racjonalnos¢ oraz koniecznos¢ wprowadzanych
zmian ustawodawca w projekcie ustawy przeprowadzil analize intereséw inwestorow,
Skarbu Panstwa oraz najemcow, stawiajac w dalszej kolejnosci wnioski, zZe zostaty one
na gruncie nowej ustawy w dostatecznym stopniu zréwnowazone. W kontekscie inte-
resow najemcow uzasadnienie projektu ustawy wymienia:

1) jawny i transparentny sposob naboru najemcéw, za posrednictwem KZN, tatwo do-
stepng informacje,

2) realng ochrone wysokosci czynszu,

3) wylacznie ustawowo okreslone przestanki wypowiedzenia umowy;,

4) gwarancje zakupu mieszkania przez najemce (o ile wyrazi takg wolg)'2.

W dalszej kolejnosci ustawa przedstawia nowg instytucje w polskim prawie w postaci
najmu mieszkania z mozliwoscig docelowego jego zakupu przez najemce. Celem jej
wprowadzania ma by¢ ,,uregulowanie mozliwosci dochodzenia do wlasnosci miesz-
kaniowej, bez koniecznosci zaciggania wieloletniego kredytu hipotecznego™?. Zgodnie
z projektem ustawy mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu zwigzanego z prawem najemcy
do nabycia prawa wlasnosci mieszkania dotyczy wszystkich mieszkan przeznaczonych
na ten cel w KZN. W tym zakresie wprowadzono dwa istotne ograniczenia dotyczace
umowy najmu, tj. najemca moze by¢ wylacznie osoba fizyczna i najemca nie bedzie mial
mozliwo$ci podnajmowania mieszkania, przy czym ograniczenie to nie bedzie mialo
zastosowania w przypadku podnajmu na rzecz osoby, wzgledem ktdrej na najemcy
ciazy obowigzek alimentacyjny.

Ustawa o KZN dokonuje takze licznych zmian w innych aktach prawnych. Do najdo-
nio$lejszej nalezy zmiana w ustawie o ochronie praw lokatoréw polegajaca na wprowa-
dzeniu do porzadku prawnego instytucji najmu instytucjonalnego. Jak stanowi art. 19f
ust. 1 u.o.p.l,, umowg najmu instytucjonalnego jest umowa najmu lokalu mieszkalnego
zawierana przez osobe fizyczng, osobe prawng lub jednostke organizacyjng niebedaca
osobg prawna, prowadzacg dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali.

10" M. Kaminski, Zafozenia Ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, Nieruchomosci 2017, nr 9, s. 33.
' Uzasadnienie projektu w.k.z.n., druk sejmowy nr 1726, Sejm VIII kadencji, s. 39-42.

2 Ibidem.

B Ibidem.
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W uzasadnieniu projektu u.k.z.n. wprowadzajacej przepisy o najmie instytucjonalnym
wskazano, ze najem ten stanowi ,nowy rodzaj umowy nazwanej”. Stwierdzenie to jest
jednak mylace. Przepisy o najmie instytucjonalnym nie wskazuja bowiem essentialium
negotii umowy najmu instytucjonalnego. Tym samym jej essentialibus negotii nalezy
ustali¢ na podstawie art. 659 § 1 k.c., uznajac, ze beda to: okreslenie przedmiotu najmu
oraz wysokosci czynszu', co uprawnia do postawienia wniosku, Ze umowa najmu in-
stytucjonalnego jest w istocie podtypem umowy najmu zdefiniowanej w art. 659 § 1 k.c.

Nalezy przy tym dostrzec, Ze stosunek najmu instytucjonalnego bedzie kolejnym
juz znanym polskiemu prawu zmodyfikowanym modelem bazowego stosunku najmu
lokalu. W polskim porzagdku prawnym wyr6zni¢ mozna:

1) najem lokalu na zasadach ogdlnych (regulowany k.c.),

2) najem poddany regulacji u.o.p.l. (modyfikujacej zasady kodeksowe),

3) najem okazjonalny,

4) najem instytucjonalny (oba réwniez regulowane u.o.p.l., ale z dalszymi istotnymi
modyfikacjami).

Wspomnie¢ nalezy takze o odmiennosciach dotyczacych specyficznych przypadkéow
najmu, okreslonych w dalszych przepisach odrebnych, dotyczacych stosunkéw najmu
ze spoldzielniami mieszkaniowymi jako wynajmujacymi (u.s.m.”) badz tez towarzy-
stwami budownictwa spofecznego (u.p.b.m.").

Tak dalekie i szerokie zréznicowanie ustawowych odmian stosunku najmu nalezy
oceni¢ negatywnie. Ustawodawca stworzyl szereg norm kazuistycznie okreslajacych
poszczegolne aspekty kazdego z podtypdéw najmu w zakresach istotnych z punktu
widzenia danej regulacji. Powstala w ten sposdb regulacja rozproszona i niejednolicie
okreslajaca uprawnienia i obowigzki stron.

2. Wypowiedzenie stosunku najmu okazjonalnego i instytucjonalnego

2.1. Wypowiedzenie stosunkow prawnych terminowych oraz bezterminowych
o charakterze ciaglym

Na gruncie zasad ogdlnych Kodeksu cywilnego przyjmuje sie, ze zobowigzanie ma cha-
rakter ciagly jezeli przynajmniej jedna z jego stron jest zobowigzana do spetniania §wiad-
czenia okresowego lub $§wiadczenia cigglego’. Zobowigzania ciagle moga by¢ z kolei
uksztaltowane przez ustawe lub czynnos¢ prawna jako terminowe (okreslony jest termin
w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego, ktérego zaistnienie spowoduje wygasniecie

" J. Zawadzka, Najem instytucjonalny lokali mieszkalnych, Monitor Prawniczy 2017, nr 21, s. 1133 i nast.
5 Ustawa o spdldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (t.j. Dz.U. z 2013, poz. 1222
ze zm.); dalej jako: u.s.m.
'¢ Ustawa o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
(tj. Dz.U. 22017, poz. 79 ze zm.); dalej jako: u.p.b.m.
7" Tak T. Dybowski, A. Pyrzynska [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 5. Prawo zobowigza# - czes¢
ogélna, red. E. Letowska, Warszawa 2012, s. 220-221, nb. 65-66; odmiennie T. Wisniewski [w:] Kodeks
cywilny. Tom II. Komentarz do art. 450-1088, red. M. Gutowski, Warszawa 2013, art. 365", pkt 1, kto-
ry ogranicza kategorie zobowigzan ciaglych do tych, ktore maja za swoj przedmiot $wiadczenie ciagle.
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zobowigzania cigglego) lub bezterminowe (nie mozna wskazac czasu trwania zobowigza-
nia — zaréwno na podstawie ustawy, czynnosci prawnej, jak i czynnikow ksztaltujacych
tre$¢ stosunku prawnego). To ostatnie pojecie uwaza si¢ za rGwnowazne pojeciu stosunku
prawnego zawartego na czas nieoznaczony w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego'®.

Pomimo obowigzywania w polskim systemie prawa cywilnego zasady pacta sunt
servanda, w stosunki prawne o charakterze cigglym, zaréwno te terminowe, jak i te bezter-
minowe, ,wbudowany” jest mechanizm pozwalajacy na ich zakonczenie w postaci prawa
wypowiedzenia, ktory to mechanizm pozwala na przyjecie istnienia zasady ograniczonego
trwania w czasie stosunku zobowigzaniowego, jako zasady prawa zobowigzan o charak-
terze dyrektywalnym®. Na potrzeby niniejszej pracy wypowiedzenie zostanie zdefinio-
wane jako o§wiadczenie jednej ze stron skierowane do drugiej strony stosunku prawnego,
ze stosunek prawny ulega rozwigzaniu na zadanie strony wypowiadajacej umowe®.

Na zasadzie art. 365' k.c. bezspornym jest, Ze dopuszczalne jest wypowiedzenie
bezterminowej umowy o charakterze cigglym w dowolnym czasie przez kazda ze stron
umowy. Powolany przepis ma w opisywanym zakresie charakter bezwzglednie obo-
wigzujacy. Strony nie moga bowiem w umowie wylaczy¢ ani ograniczy¢ uprawnienia
jednej ze nich lub obu do swobodnego wypowiedzenia zobowigzania bezterminowego
o charakterze ciggtym?. W doktrynie wskazano, ze konsekwencja obowigzywania
zasady ograniczonego w czasie trwania stosunku zobowigzaniowego w odniesieniu
do zobowigzan ciaglych jest nie tylko zakaz zawierania uméw na czas nieoznaczony,
w ktorych strony wylaczylyby zastosowanie art. 365" k.c., lecz takze zakaz zawierania
umow na czas nieoznaczony z ograniczeniem okolicznos$ci uzasadniajacych wypowie-
dzenie, w tym tylko dla jednej ze stron; zakaz zawierania umow na czas nieoznaczony
znadmiernie dlugim terminem wypowiedzenia; zakaz zawierania uméw z nadmiernie
dlugim terminem poczatkowym lub warunkiem zawieszajacym wywotujacym zblizony
skutek oraz zakaz zawierania uméw na czas oznaczony z nadmiernie dfugim terminem
koncowym lub warunkiem rozwigzujagcym wywolujacym zblizony skutek®:.

Przewidziana w art. 365' k.c. zasada nie odnosi si¢ do zobowigzan cigglych o charak-
terze terminowym. Stad niekiedy w doktrynie podkresla sie, ze zobowigzania te moga
by¢ wypowiedziane przed uplywem terminu ich wygasniecia jedynie w wypadkach
okreslonych w przepisach szczegélnych®. Stusznie zatem przyjmuje sie, ze nie oznacza
to a contrario, ze strony nie moga w umowie zawartej na czas oznaczony przyznac jednej

8 T. Dybowski, A. Pyrzynska [w:] System Prawa Prywatnego, t. 5, 2013, s. 221, nb. 66.

' A. Pyrzynska [w:] Kodeks cywilny. Tom 1. Komentarz do art. 365", red. M. Gutowski, nb. 6.

2 L. Domanski, Instytucje kodeksu zobowigza#n: komentarz teoretyczno-praktyczny. Czesé ogolna, s. 915;
zob. szerzej R. Szmidt, Wypowiedzenie zobowigzania — uwagi na tle wyktadni art. 365" k.c., SPP 2008,
nr 2, s. 76 i nast.

2! Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 13 czerwca 2013 r., V. CSK 391/12, OSNC 2014, Nr 2,
poz. 22.

2 A. Pyrzynska, Glosa do wyroku Sgdu Najwyzszego z 13.6.2013 r., V. CSK 391/12, OSP 2014, Nr 11,
poz. 103, s. 1444-1445.

# T. Wisniewski [w:] Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz do art. 450-1088, red. M. Gudowski, Warsza-
wa 2013, cz. 1, art. 365, pkt 2.
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z nich prawa jej wypowiedzenia. Mozliwos¢ taka wynika bowiem dla nich ze swobody
umow?, chyba Ze co innego wynika z samego charakteru takiej umowy jako nazwanej®.

2.2. Wypowiedzenie najmu lokalu - znaczenie i kontrowersje

Silnym zrédlem napiec¢ pozostaje z oczywistych wzgledow kwestia wypowiedzenia sto-
sunku najmu. Niezaleznie od zagadnienia scedowania pewnych obowigzkéw panstwa
(o ile programowg norme z art. 75 Konstytucji RP wigzac nalezy z takimi obowigzkami,
co w $wietle panujacych przekonan doktryny wydaje si¢ uzasadnione*) na wlascicieli
i innych uprawnionych do lokali mieszkalnych, zawsze aktualna pozostaje koniecznos¢
zapewnienia wynajmujacemu mozliwosci skrocenia stosunku najmu niewykonywane-
go badz wadliwie wykonywanego przez najemce, przy jednoczesnym zabezpieczeniu
praw najemcy. Konstrukcje normatywne wypowiedzenia poszczegélnych typow umow
najmu lokalu zdaja si¢ wynika¢ bezposrednio z kwestii przedmiotowych i podmioto-
wych, przewidujac najdalej idace restrykcje przy umowie najmu lokalu mieszkalnego
objetej u.0.p.l., zas zasadnicza swobode¢ wypowiedzenia (z zachowaniem terminéw oraz
z uwzglednieniem kwestii okreslenia waznych przyczyn w umowie) statuuja w wypadku
umowy najmu poddanej tylko regulacjom k.c., w przypadku ktérej zasadniczo stoso-
wania jej mozna oczekiwac glownie w relacjach w obrocie obustronnie profesjonalnym
(B2B) lub tam, gdzie przedmiotem umowy nie jest lokal stuzacy zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych ani pracownia tworcy.

Wyltomem w opisanej wyzej logice sg konstrukcje uméw najmu okazjonalnego oraz
instytucjonalnego. Te pozornie zawe¢zaja zakres przyczyn wypowiedzenia w stosunku
do generalnych zasad u.o.p.l, lecz jednoczesnie otwierajg stosunki prawne im poddane
na mozliwos¢ wprowadzenia do umoéw klauzul wypowiedzenia ich przed czasem -
na ogdlnych zasadach k.c.

2.3. Konstrukcja normatywna instytucji wypowiedzenia stosunkéw najmu
okazjonalnego oraz instytucjonalnego

Konstrukcja normatywna instytucji wypowiedzenia stosunkéw najmu okazjonalnego
oraz instytucjonalnego zostata uksztaltowana odmiennie od ,,zwyczajnej” regulacji naj-
mu lokalu - poprzez modyfikacje zestawu podstaw wypowiedzenia. Pomimo pewnych
réznic pomigdzy tymi omawianymi podtypami najmu, w zasadniczej czgsci przestanki
ich wypowiadania sg zbiezne, co umozliwia rozpoczecie od ich wspdlnego omoéwienia,
by dalej przejs¢ do nielicznych réznic.

Nim jednak przystapi si¢ do omoéwienia sposobu i przestanek wypowiedzenia obu
wskazanych typéw umoéw, powroci¢ wypada do rekapitulacji ich charakterystyki,
ktorej uwzglednienie zdaje sie wptywac na osiggniety przez ustawodawce ksztalt
regulacji wypowiadania.

#* Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 stycznia 2015 r., IV CSK 208/14, Legalis.

» Zob. np. umowe dozywocia - art. 908 i nast. k.c.

¢ Por. P. Miktaszewicz [w:] Konstytucja RP. Tom I. Komentarz do art. 1-86, red. M. Safjan, L. Bosek, Le-
galis/el. 2016, komentarz do art. 75 Konstytucji, nb. 25-30.
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Jezeli chodzi o zakres podmiotowy obu stosunkdéw, zauwazy¢ nalezy, ze przed wej-
$ciem w zycie ustawy o KZN, tj. przed dniem 11 wrze$nia 2017 r. (a po 22 listopada
2013 r.) przepisy dotyczace najmu okazjonalnego nie zawezaly w zaden sposéb kregu
podmiotéw, ktére mogly by¢ wynajmujacym w stosunku najmu okazjonalnego. Wynaj-
mujgcym mogta by¢ wiec kazda osoba dysponujaca lokalem stuzacym do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, w szczegdlnosci mogta nim by¢ osoba prawna?®. Po wejsciu
w zycie ustawy o KZN umowe najmu okazjonalnego jako wynajmujgcy znéw moze
zawrze¢ tylko osoba fizyczna nieprowadzaca dzialalnosci gospodarczej w zakresie wy-
najmowania lokali.

Osobe wystepujaca po stronie wynajmujacego okresla sie w przepisach o najmie
okazjonalnym lokalu terminem ,wladciciel”. Stusznie jednak przyjmuije sie, ze nie ogra-
nicza to tej postaci najmu do sytuacji, gdy wynajmujacemu przystuguje prawo wlasnosci
lokalu®®. W mysl bowiem art. 19e u.o.p.l. do najmu okazjonalnego lokalu stosuje si¢
art. 2 w.o.p.l, ktéry w ust. 1 pkt 2 wyjasnia, zZe wlascicielem w rozumieniu tej ustawy
jest wynajmujacy lub inna osoba udostepniajgca lokal do uzywania na podstawie jakie-
gokolwiek stosunku prawnego. Wobec tego nalezy przyja¢, ze w przepisach o najmie
okazjonalnym lokalu pojecie ,,wlasciciel” odnosi si¢ do kazdego wynajmujacego (nie
tylko do bedacego wlascicielem lokalu), a takze do podnajmujacego lokal.

Wskazana powyzej zmiana legislacyjna pod wzgledem podmiotowym byta konse-
kwencja wprowadzenia do ustawy u.o.p.l. instytucji najmu instytucjonalnego, ktory
w opozycji do najmu okazjonalnego w roli wynajmujacego stawia osobe fizyczng, osobe
prawna lub jednostke organizacyjna niebedaca osobg prawng, prowadzaca dziatalnos¢
gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali (art. 19f ust. 1 u.o.p.l.). Brak blizszego
doprecyzowania w art. 19f ust. 1 u.o.p.l. podmiotéw, ktére moga by¢ wynajmujacymi
w stosunkach najmu instytucjonalnego pozwala przyja¢ — analogicznie do uwag po-
czynionych w przedmiocie najmu okazjonalnego - Ze wynajmujacym moze by¢ kazdy
~wlasciciel” lokalu w rozumieniu definicji sformulowanej w art. 2 ust. 1 pkt 2 v.o.p.l,
o ile jest osobg fizyczng, osobg prawng lub jednostka organizacyjng niebedaca osoba
prawng, prowadzacg dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali®.

Regulacje najmu okazjonalnegoiinstytucjonalnego znajda zastosowanie do tych tylko
stosunkéw najmu, w ktdrych po stronie najemcy wystepuje osoba fizyczna - a to z uwagi

¥ W pierwotnym brzmieniu art. 19a ust. 1 u.o.p.l. stanowil, ze umowe najmu okazjonalnego moze za-
wrzed ,wladciciel, bedacy osobg fizyczng’, ktory nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej w zakresie wy-
najmowania lokali. Przepis ten zostal zmieniony z dniem 22 listopada 2013 r., kiedy weszla w zycie usta-
wa z dnia 27 wrzes$nia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi,
uchylajaca to ograniczenie. Zmiane te uzasadniono checig rozszerzenia mozliwosci stosowania najmu
okazjonalnego. Ustawodawca uwzglednil tym samym postulaty i wnioski o umozliwienie korzystania
z najmu okazjonalnego takze przez osoby prawne i wynajmujacych bedacych osobami fizycznymi, pro-
wadzacych dziatalno$¢ gospodarcza (Druk sejmowy VI kadencji Nr 1421, s. 31).

# Inaczej R. Sztyk, Przywrdcenie okazjonalnej umowy najmu lokalu, Rejent 2010, nr 5, s. 70. Zdaniem
autora z definicji legalnej umowy najmu okazjonalnego wynika, Ze ,wynajmujacym moze by¢ tylko
osoba fizyczna, ktdra jest wlascicielem mieszkania lub domu oraz posiadajaca wlasno$ciowe spotdziel-
cze prawo do lokalu”

# ]. Zawadzka, Najem..., s. 1134.
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na brzmienie ogélnych zasad u.o.p.l. Pomimo doktrynalnych kontrowersji dotyczacych
tego, czy lokatorem na gruncie u.o.p.l. moze by¢ inny podmiot niz osoba fizyczna®,
nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem, zgodnie z ktérym zdefiniowanie przez ustawo-
dawce lokalu jako stuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych wskazuje na to,
ze lokatorem moze by¢ jedynie osoba fizyczna. Analiza pojeciowa wskazuje bowiem,
ze tylko osoba fizyczna moze mie¢ potrzeby mieszkaniowe i zdolna jest bezposrednio
do korzystania z lokalu w charakterze mieszkania®. Podobne wnioski z ustawowej
definicji umowy najmu okazjonalnego wysuwaja przedstawiciele doktryny odnoszac
sie wprost do tego podtypu stosunku najmu®>. W konsekwencji, w przypadkach, gdy
najemcy bedzie inny podmiot, mozliwos¢ i dopuszczalnos¢ wypowiedzenia umowy
przez obie strony okreslana bedzie samymi przepisami Kodeksu cywilnego™.

Jednoczesnie, jak si¢ wydaje, nawet pomimo okreslenia zawieranych uméw jako najmu
okazjonalnego lub instytucjonalnego, do takich stosunkéw, ktore nie podlegajg regula-
cjom w.o.p.l. ze wzgledéw przedmiotowych, odnosic¢ sie beda ogdlne zasady z Kodeksu
cywilnego. Chodzi tu o takie przypadki relacji najmu, ktérych przedmiotem nie jest lokal
stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych badz bedacy pracownia stuzacg tworcy
do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie kultury i sztuki. Przesadza o tym definicja
»lokalu” na gruncie u.o.p.l. (art. 2 ust. 1 pkt 4). Oznacza to, ze obok wprost wymienionych
w przepisie art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. jako wysuniete poza zakres normowania ustawy po-
mieszczen przeznaczonych na krétkotrwaly pobyt 0sob, wytaczone spod regulacji u.o.p.l.
s wszelkie lokale wykorzystywane do innych celéw niz wskazane w tym przepisie (a wiec
celow mieszkalnych badz prowadzenia pracowni twodrcy). Przychyli¢ si¢ trzeba do po-
gladu, zgodnie z ktérym relewantne z punktu widzenia stosowania regulacji u.o.p.l. jest
kryterium rzeczywistego wykorzystywania lokalu, nie za$ jego abstrakcyjnie ujete prze-
znaczenie (np. wieczystoksiegowy status lokalu o przeznaczeniu innym niz mieszkalne).
Do wniosku takiego mozna doj$¢ w drodze analizy jezykowej przepisu. Nie bez powodu
postuguje si¢ on bowiem frazg ,,stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych”, nie
za$ pojeciami podobnymi, lecz o istotnie réznym znaczeniu, w rodzaju ,,przeznaczony/
zaprojektowany do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych”.

Charakterystyczng cechg obu omawianych podtypéw umoéw najmu jest tez to, ze moga
by¢ one zawierane tylko na czas oznaczony. Mogloby to sklania¢ do pochopnych wnio-
skow, ze wobec tego do ich istoty powinno naleze¢ wylaczenie lub dalekie ogranicze-
nie mozliwosci ich wypowiedzenia. Przy tym zauwazy¢ jednak trzeba, ze o ile najem

30 Za brakiem podstaw do wylaczenia spod definicji ,,lokatora” podmiotéw innych niz osoby fizyczne,
w tym osob prawnych, opowiada sie¢ np. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Legalis/el. 2015,
komentarz do art. 2 ustawy, teza 2.

' Tak np. J. Checinski, op.cit., Legalis/el. 2013, komentarz do art. 2 ustawy, teza 4; K. Palka, J. Zawadz-
ka [w:] K. Osajda (red.), op.cit., komentarz do art. 2, teza 28.

32 Tak tez A. Kazmierczyk, Najem okazjonalny lokali mieszkalnych w $wietle zasady swobody uméw [w:]
Ustawowe ograniczenia swobody uméw. Zagadnienia wybrane, red. B. Gnela, Warszawa 2010, s. 504-505;
S. Minkina, Najem okazjonalny lokalu w Swietle ustawy z 17 grudnia 2009 r., Radca Prawny 117/2011 -
Dodatek Naukowy, s. 22 D oraz M. Walasik, Poddanie si¢ egzekucji przez najemce okazjonalnego, Re-
jent 2011, nr 3, s. 105-106.

33 K. Pietrzykowski [w:] K. Pietrzykowski (red.), op.cit., komentarz do art. 673.
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okazjonalny zawarty moze by¢ na czas oznaczony nie dituzszy niz dziesie¢ lat (art. 19a

ust. 1 w.o.p.l), to przy najmie instytucjonalnym moze to z definicji by¢ okres dtuzszy.

Art. 19f ust. 2 u.o.p.l. nie wskazuje zadnego ograniczenia, przy jednoczesnym wylacze-

niu art. 661 § 1 k.c,, co - jak wskazano w uzasadnieniu ustawy o KZN** - ma mie¢ takie

znaczenie, ze pozwoli na zawieranie dtugoterminowych stosunkéw najmu, pozostajacych
jednak zawartymi na czas oznaczony, co ma pozwoli¢ realizowac cele, jakie ma spetnia¢
ustawa o KZN. Trudno byloby zatem wyobrazi¢ sobie brak mozliwosci wypowiedzenia
tak zawieranych umow. [ rzeczywiscie, ustawodawca przesadzil, ze zaréwno umowa naj-
mu okazjonalnego, jak i instytucjonalnego, wygasaja po uptywie okresu wypowiedzenia

(odpowiednio art. 19d ust. 1 oraz 19i ust. 1). Z przytoczonych uregulowan wynika wiec

jasno, ze wypowiedzenie obu omawianych stosunkéw prawnych jest mozliwe.

Otwartg pozostaje wigc kwestia podstaw wypowiedzenia, sposobu dokonania tego
oraz termindéw wypowiedzen. Metoda regulacji wybrana przez ustawodawce przy
ksztaltowaniu przepiséw dotyczacych najmu okazjonalnego oraz instytucjonalnego
polega na generalnym wylaczeniu zastosowania przepiséw u.o.p.l. (co w przypadku
najmu okazjonalnego wynika z art. 19e u.o.p.l., dla najmu instytucjonalnego jest to zas
art. 19j), przy jednoczesnym wskazaniu — a w zasadzie enumeratywnym® wylicze-
niu - przepisow, ktdre zastosowanie znajdujg. Zamiast zbiorczo wylaczonych przepisow
u.0.p.l. zastosowanie znajda odpowiednie przepisy Kodeksu cywilnego o najmie’.

Posrdéd przepisow, ktérych stosowanie ustawodawca nakazuje, znalez¢ mozna art. 11
ust. 2 pkt 1-3 u.o.p.l., okreslajace niektdre podstawy wypowiedzenia umowy o odptat-
ne korzystanie z lokalu stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Odsylaja
do nich zaréwno art. 19¢ - dla najmu okazjonalnego, jak i art. 19j u.o.p.l. - dla najmu
instytucjonalnego. Zidentyfikowa¢ wigc mozna podstawy wypowiedzenia najmu oka-
zjonalnego jak i instytucjonalnego przez wynajmujacego. Wynajmujacy moze wypo-
wiedzie¢ umowe najmu okazjonalnego badz instytucjonalnego, gdy lokator:

1) pomimo pisemnego upomnienia, nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umo-
wa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac
do powstania szkdd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspélnego korzy-
stania przez mieszkancéw albo wykracza w sposéb razacy lub uporczywy prze-
ciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali
(art. 11 ust. 2 pkt 1),

2) jest w zwloce z zaplatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej
za trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na pisSmie o zamiarze wy-
powiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego termi-
nu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci (art. 11 ust. 2 pkt 2),

3) wynajal, podnajat albo oddal do bezptatnego uzywania lokal lub jego czg¢s¢ bez wy-
maganej pisemnej zgody wiasciciela (art. 11 ust. 2 pkt 3).

* Uzasadnienie projektu uk.z.n., s. 39-42.

*  Enumeratywny charakter tego wyliczenia wydaje sie, w $wietle regul wykladni jezykowej, oczywisty,
co dostrzega takze doktryna.

¢ Tak K. Zdun-Zaleska, Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Komentarz, LEX/el. 2014, komentarz do art. 19e ustawy, teza 1.
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Sa to zatem podstawy wynikajace z okolicznosci zawinionych przez najemce. Ter-
min wypowiedzenia umowy najmu okazjonalnego badz instytucjonalnego w oparciu
o kazdg z omawianych podstaw wynosil bedzie jeden miesigc, uptywajac z koncem
miesigca kalendarzowego (zasada z art. 11 ust. 2 u.o.p.L.).

Nadto, w przypadku najmu okazjonalnego, znalez¢ mozna w ustawie odreb-
ng podstawe wypowiedzenia umowy przez wynajmujgcego. Otdz zgodnie z art. 19a
ust. 3 u.o.p.l, jezeli lokator utraci prawo do korzystania z innego lokalu, ktéry wskazat
on, zgodnie art. 19a ust. 2 ustawy, jako lokal, gdzie bedzie mogl zamieszka¢ w przypad-
ku wykonania egzekucji obowigzku opréznienia lokalu, jest on zobowigzany wskazac¢
w terminie 21 dni inny lokal o takim charakterze. Uchybienie temu obowiagzkowi skut-
kuje mozliwoscig skorzystania przez wynajmujacego z uprawnienia do wypowiedzenia
umowy na podstawie art. 19d ust. 5 u.o.p.l., z zachowaniem siedmiodniowego terminu
wypowiedzenia. Jest to instytucja o tyle interesujaca, ze stanowi pewien wytom wlogice
najmu okazjonalnego. Zamyst lezacy u podwalin regulacji najmu okazjonalnego po-
lega na powigzaniu obowigzku poddania si¢ przez najemce egzekucji z jednoczesnym
wskazaniem lokalu, do ktérego nastapi¢ moze egzekucja obowiazku oproznienia lokalu
bedacego przedmiotem najmu okazjonalnego. Jak sie zatem wydaje, poluzowanie rygo-
réw ochronnych miato w zalozeniu by¢ niejako tagodzone przez zalozenie dostepnosci
tego stosunku tylko dla najemcéw legitymujacych sie mozliwoscig korzystania z innego
lokalu. Tymczasem jednak, wzigwszy pod rozwage tres¢ art. 19d ust. 5 u.o.p.l., stwier-
dzi¢ trzeba, ze tak okreslona réwnowaga jest zjawiskiem raczej teoretycznym.

Nieco inaczej rzecz ma si¢ w przypadku najmu instytucjonalnego. Tam bowiem
oswiadczenie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji nie jest powigzane ze wskazaniem
lokalu, do ktérego egzekucja bedzie realizowana. Zast¢puje je o§wiadczenie najemcy
o przyjeciu do wiadomosci, ze w razie koniecznosci wykonania powyzszego zobowig-
zania prawo do lokalu socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego nie przystuguje
(art. 19f ust. 3 v.o.p.l.). Z rozwigzania takiego nie wynika jednak zadna podstawa
do wypowiedzenia tej umowy, jedynie za$ konieczno$¢ poniesienia przez najemce
konsekwencji w postaci ewentualnej eksmisji*’, realizowanej z pominieciem poste-
powania rozpoznawczego®.

Zwraca uwage, ze odeslania z artykutéw 19e i 19j u.o.p.l. nie obejmuja ustepu 1 ar-
tykutu 11 v.o.p.l. - tego, ktdry wskazuje, ze umowa o odplatne uzywanie lokalu moze
przez wlasciciela (wynajmujacego) zosta¢ wypowiedziana jedynie na podstawach okre-
Slonych w przepisach tam wymienionych. Pojawia si¢ zatem pytanie, czy w $wietle
powyzszego umowa najmu okazjonalnego badz instytucjonalnego moze zosta¢ przez
wynajmujgcego wypowiedziana w oparciu o inne podstawy — przy czym oczywiscie
chodzi¢ musialoby tutaj o podstawy wynikajace z Kodeksu cywilnego, albowiem umo-
wa najmu okazjonalnego, pomimo szczatkowej regulacji w u.o.p.l., pozostaje nadal
umowg najmu i podobnie rzecz ma si¢ z umowa najmem instytucjonalnym.

7 ]. Zawadzka [w:] K. Osajda (red.), op.cit., komentarz do art. 19i.

3 Ustawa przewiduje bowiem $ciezke prowadzaca od sporzadzenia przez wlasciciela zadania eksmisji,
przez postepowanie klauzulowe, po przymusowa realizacje tego obowiazku w drodze egzekucji prowa-
dzonej na podstawie tytutlu wykonawczego — o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji.
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Wydaje sig, ze zastosowanie punktow 1-3 z ust. 2 art. 11 u.o.p.l. wylacza¢ bedzie za-
stosowanie analogicznych podstaw z Kodeksu cywilnego na zasadzie przepiséw szcze-
golnych derogujacych te ogdlne (chodzi¢ bedzie tu odpowiednio o art. 667 § 2 k.c. w zw.
zart. 680 k.c., art. 685 k.c. oraz art. 687 k.c.). Nie ma jednak podstawy, by wylaczy¢ moz-
liwos¢ wypowiedzenia omawianych typdw umoéw przez wynajmujacego na zasadach
ogolnych - tj. na zasadzie art. 673 § 21 3 w zw. z art. 680 k.c.*, w oparciu o wskazane
w umowie podstawy (ze szczegolnym uwzglednieniem charakterystycznej podstawy
»Z waznych przyczyn”, o ktérej mowa bylta wyzej).

Dostrzec mozna takze inng konsekwencje wylaczenia zastosowania ust. 1 art. 11
u.o.p.l. Wskutek niestosowania tego przepisu upada wymaog dokonania wypowiedzenia
w formie pisemnej, bezwzglednie zastrzezony ad solemnitatem w art. 11 ust. 1 v.o.p.L.
dla wypowiedzenia umoéw objetych regulacja tego przepisu. W takiej sytuacji zastoso-
wanie znajdzie art. 77 § 2 k.c. - zawsze, z uwagi na wymag formy pisemnej dla zawar-
cia umowy najmu okazjonalnego oraz umowy najmu instytucjonalnego. Nasuwac si¢
moga takze watpliwosci co do tego, czy wynajmujacy jest zobowigzany nazwac (opisac
stownie) podstawe faktyczng wypowiedzenia, czy wystarczajace jest podanie podstawy
prawnej. W szczegolnosci dalej zastanawia¢ moze, czy podstawe wypowiedzenia trzeba
na tle u.o.p.l. wyrazniej opisa¢ — wykazac relacje¢ miedzy faktami a ich prawng oceng,
wedlug siatki pojeciowej z art. 11 u.o.p.l. Uzna¢ nalezy, ze podanie samej podstawy
prawnej jest wystarczajace do zdekodowania przez najemce podstawy wypowiedzenia
i nie jest konieczny w tym zakresie ani werbalny opis faktycznej przyczyny wypowie-
dzenia, ani dokonywanie subsumpcji i jej odtwarzanie. Ochronny cel norm u.o.p.l.
wskazywalby na to, ze podanie przyczyny wypowiedzenia ma umozliwia¢ polemike,
podjecie obrony przed wypowiedzeniem i, w dalszej kolejnosci, eksmisja. Czgstokro¢
szerszy opis podstawy faktycznej wypowiedzenia bylby niepraktyczny - na przyktad
nieuregulowanie czynszu za trzy pelne okresy ptatnosci jest okolicznoscig niewymaga-
jaca dalszego klarowania. Niekiedy jedynie szczatkowy opis faktycznej podstawy wypo-
wiedzenia jest jedynym, czego w sposéb rozsagdny mozna wymagac od wynajmujacego.
Przykladowo, z punktu widzenia przestanek z art. 11 ust. 3 pkt 1 istotne jest tylko nie-
zamieszkiwanie przez najemce przez przepisany okres w lokalu bedacym przedmiotem
najmu. Nie wynika z cytowanego przepisu, by na wynajmujacym spoczywat ciezar
dowodu, pod jakim adresem i przez jaki czas mieszka lokator. Ta konkretnie podstawa
nie znajduje zastosowania w przypadku najmu okazjonalnego lub instytucjonalnego,
przyktad ukazuje chyba jednak prawidlowe rozumowanie w tym zakresie.

Zwraca uwage, ze posrdd odeslan zamieszczonych przez ustawodawce w art. 19e i 19j
u.o.p.l. nie zmiescilo sie to kierowane do art. 6g, statuujacego obowigzek informowania
o zmianach teleadresowych i ksztaltujagcego w tym zakresie negatywne konsekwencje
w razie uchybienia temu obowigzkowi. To przeoczenie, w sposob niezasadny ksztaltuja-
ce pozycje stron stosunku najmu okazjonalnego oraz instytucjonalnego odmiennie niz
w przypadku ,,zwyklego” najmu lokalu mieszkaniowego, nalezatoby postrzega¢ w ka-
tegoriach bledu legislacyjnego. W tym kontekscie nalezaloby wysunac de lege ferenda

39

Konkluzje te podziela m.in. J. Chacinski, op.cit., komentarz do art. 19d, teza 1 (nb. 1 in fine), a takze
J. Zawadzka [w:] Osajda, op.cit., komentarz do art. 19i, teza 7.
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postulat rektyfikowania tego przeoczenia poprzez dodanie stosownego odestania.
Do momentu naprawienia owego bledu nalezatoby radzi¢ wynajmujacym, aby przy
zawieraniu umow najmu okazjonalnego badz instytucjonalnego zadbali o wprowadze-
nie stosownych, by¢ moze analogicznych do art. 6g u.o.p.l., postanowien okreslajacych
sposob wzajemnego zawiadamiania stron o adresach do doreczen.

2.4. Wypowiedzenie umowy najmu okazjonalnego i instytucjonalnego przez najemce

Nasuwa si¢ pytanie, czy omdéwione wyzej podstawy wypowiedzenia wyczerpuja caly
zbidr. Na tak postawione zagadnienie juz wstepnie wypada udzieli¢ odpowiedzi nega-
tywnej. Pobiezne nawet wejrzenie na te podstawy pozwala bowiem stwierdzi¢, ze nie do-
tycza one mozliwosci wypowiedzenia umowy przez najemce. W tym kontekscie nalezy
uznac, ze — podobnie jak w podstawowymi stosunku najmu objetym u.o.p.l. - najemca
moze wypowiedzie¢ umowe najmu okazjonalnego i instytucjonalnego na ogélnych
podstawach z Kodeksu cywilnego.

Ograniczenia wynikajace z art. 11 u.o.p.l, do ktérego odsytaja odnosne przepisy
dotyczace najmu okazjonalnego i instytucjonalnego, beda mie¢ zastosowanie jedynie
do wynajmujacego - zostaly wprowadzone do systemu jako elementy ochrony intere-
s6w najemcy (lokatora). W efekcie lokator skorzysta¢ moze ze wszystkich oméwionych
wyzej podstaw wypowiedzenia wynikajacych z k.c.

Zatem najemca moze — podlegajacy u.o.p.l. stosunek najmu zawarty na czas nie-
oznaczony — wypowiedzie¢ przy zachowaniu terminéw umownych, wzglednie, w ich
braku - ustawowych (art. 673 § 112 wzw. z art. 688 k.c.). Ustawowe terminy wypowie-
dzenia najmu lokalu zostaty ustalone z uwzglednieniem termindw placenia czynszu.
Zgodnie z art. 688 k.c., w umowach najmu lokalu, o ile czynsz platny jest miesigcz-
nie, zaréwno najemca, jak i wynajmujacy (co oczywiscie nie znajdzie zastosowania
do stosunkéw objetych regulacja u.o.p.l.), moga wypowiedzie¢ najem na trzy miesigce
naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Termin ten jest zatem przedtuzony w po-
réwnaniu do miesiecznego terminu wynikajacego z art. 673 § 2 k.c. Jezeli czynsz ptatny
jest winnych interwaltach niz miesi¢czne, zastosowanie znajduja reguly ogélne. Trafnie
jednak zwraca si¢ uwage w doktrynie®’, ze art. 688 k.c. jest o tyle doniosty, iz w przy-
padku najmu lokalu zawartego na czas nieoznaczony, co do zasady, o ile umowa nie
stanowi inaczej, czynsz najmu platny jest miesiecznie (art. 669 k.c.).

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze wymienione w art. 673 § 2 terminy ustawowe odnosza
sie nie tylko do wypowiedzenia najmu na podstawie art. 673 § 1. Stosuje si¢ je rowniez
w razie tzw. przedwczesnego zakonczenia najmu za wypowiedzeniem w przypadkach
przewidzianych w ustawie (art. 691, 692 k.c.), zar6wno do najmu zawartego na czas
oznaczony, jak i nieoznaczony.

W przypadku umoéw zawartych na czas oznaczony, dopuszczalno$¢ ich wypowie-
dzenia z zachowaniem terminéw wypowiedzenia poczatkowo byta sprawg kontrower-
syjng. Dodanie § 3 do art. 673 k.c. (co nastgpito w dniu 10 lipca 2001 r. na skutek wej-
$cia w zycie u.o.p.l.) przesadzilo ostatecznie o dopuszczalnosci takiego wypowiedzenia

0 J. Panowicz-Lipska, System..., s. 132.
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w przypadku, gdy strony przewidzialy takg mozliwos¢ w umowie. W aktualnym stanie

prawnym za dyskusyjne uznaje sie:

1) problem stopnia uscislenia przyczyn wypowiedzenia,

2) problem zréznicowania uprawnien poszczegolnych stron w zakresie prawa wypo-
wiedzenia,

3) problem oceny zastrzezenia prawa do wypowiedzenia z ,,przyczyn dowolnych”.

W praktyce pojawiaja si¢ dwa modele wskazywania przyczyn wypowiedzenia umo-
wy zawartej na czas oznaczony. Pierwszy model polega na enumeratywnym wyliczeniu
takich przyczyn. Z reguly sg one skonkretyzowane, cho¢ praktyka pokazuje szczegolne
upodobanie stron do postugiwania si¢ zwrotami niedookreslonymi (np. w razie doko-
nania ,,powaznych” zmian w przedmiocie najmu; zaistnienia ,istotnych” zaniechan;
w razie ,znacznego~ zagrozenia dla przedmiotu najmu; ,,szczegélnych ucigzliwosci”
w wykonaniu umowy itp.). Drugi model polega na zamieszczeniu w umowie klauzuli
pozwalajacej na wypowiedzenie umowy najmu z ,waznych przyczyn”. W judykaturze
jednoznacznie obecnie dopuszcza si¢ wypowiedzenie umowy najmu zawartej na czas
oznaczony ,,z waznych przyczyn”, ktory to poglad nalezy uznac za stuszny. Gléwny ar-
gument za dopuszczalnoscig takiej klauzuli wypowiedzenia sprowadza si¢ do istnienia
zobiektywizowanych kryteriéw oceny, stosowanych przez sad w razie ewentualnego
sporu. ,Waznos$¢” przyczyn ma by¢ wiec oceniana przez sad, a nie tylko przez strone,
a tym samym nie prowadzi do ,,zamkniecia” przyczyny w niedookreslonym stanie
faktycznym. Z kolei w przypadku uméw najmu lokali zawartych na czas oznaczony
wypowiedzenia dokona¢ mozna, zgodnie z art. 673 § 3 k.c. (na podstawie odestania
z art. 680 k.c), bez zadnych modyfikacji w tym zakresie. Art. 688 k.c. w swojej tresci od-
nosi si¢ bowiem w sposéb niewatpliwy tylko do uméw zawartych na czas nieoznaczony.

Podkresli¢ trzeba, ze modyfikacja dokonana w art. 688 k.c. ogranicza si¢ tylko
do zmiany sposobu wykonywania wypowiedzenia i nie wplywa na bardzo liberalne
ujecie przestanek wypowiedzenia, dla ktérego skutecznosci wystarczy tak naprawde
powziecie przez jedng ze stron i zakomunikowanie drugiej woli w tym przedmiocie -
co tyczy si¢ zaréwno stosunkéw zawartych na czas oznaczony, jak i nieoznaczony.

Inna modyfikacja kodeksowych regut ogélnych dotyczy wypowiedzenia umowy
najmu przez najemce — z powodu wad lokalu. Zgodnie z art. 682 k.c., w sytuacji, gdy
wady lokalu bedacego przedmiotem najmu zagrazaja zdrowiu najemcy lub jego do-
mownikoéw, lub 0séb u najemcy zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania terminu wypowiedzenia. Co wiecej, moze to uczynic¢ nawet jezeli w chwili
zawarcia umowy wiedzial o wadach. Ustawodawca daje tutaj zatem w sposéb bardzo
czytelny prymat ochronie zycia i zdrowia nad poszanowaniem dla autonomii woli stron
oraz nad zasadg odpowiedzialnosci za czynnosci prawne dokonywane w warunkach
$wiadomosci wad ich przedmiotu. Dostrzega si¢ réwniez imperatywny charakter oma-
wianego przepisu'.

Wnhikliwie analizujgc art. 682 k.c. zauwazy¢ mozna dwie prawidlowosci. Po pierwsze,
przepis ten abstrahuje od kwestii wagi zagrozen dla zdrowia os6b w nim wymienionych.

4 Tak J. Panowicz-Lipska [w:] Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz, art. 450-1088, red. M. Gutowski,
Legalis/el. 2016, komentarz do art. 682, teza 1.

46



Wypowiedzenie umowy najmu okazjonalnego oraz instytucjonalnego

Nadto przepis celowo, jak sie zdaje, odnosi si¢ do ,zagrozenia”, a nie do np. ,,doprowa-
dzenia do uszczerbku”, odrywajac sie od zaistnienia realnej szkody badz zakotwiczonego
w charakterystyce zagrozenia prawdopodobienstwa powstania szkody. Podkresla si¢ tak-
ze subiektywizacje zagrozen dla zdrowia wymienionych w ustawie osob. Dla spetnienia
przestanek wypowiedzenia najmu wystarczy, aby ktdra$ tych z osob, nawet wskutek szcze-
gblnych, podmiotowych okolicznosci charakterystycznych dla niej, pozostawala w stanie
zagrozenia zdrowia. Doktryna wysuwa tutaj przyktadowo problem alergii*’. Wydaje si¢
to konkluzjg uzasadniona, acz abstrahujacg od konceptualnie mozliwej wyktadni prze-
pisu, ktédry mowi o wadach, ktére ,,s3 tego rodzaju, ze zagrazaja...”, co mogloby sktania¢
interpretatora do watpliwosci, czy ustawodawca nie miat tutaj na mysli takich wad, kto-
re tylko typowo - jako pewien rodzaj — w normalnym ukladzie stosunkéw prowadza
do powstania zagrozen. Interpretacja taka wykluczalaby z podstaw wypowiedzenia nie
tylko — przeciwnie do tego, co wskazano powyzej — wady, ktore tylko osoby o szczegdlnej
sytuacji narazaja na zagrozenie zdrowia, lecz takze takie wady, ktére z reguly nie pro-
wadzg do obiektywnych zagrozen zdrowia, lecz dopiero przy zespoleniu nietypowych
okolicznosci badz przy odpowiedniej intensywnosci, zakresie tych wad. W naszej ocenie
nalezy ja odrzuci¢, majac na uwadze ochronny cel normy; i to cel wyrazajacy sie w zapo-
bieganiu zagrozeniom rzeczywistym, a nie abstrakcyjnym.

Wreszcie wspomnie¢ trzeba o mozliwosci wypowiedzenia najmu przewidzianej
wart. 691 § 4 k.c., przystugujacej osobom, ktdre najemcami staty sie z mocy szczegdlnej
instytucji wykreowanej § 1 tego przepisu - zgodnie z ktéorym wskazane w jego tresci
osoby bliskie zmarlego najemcy wstepuja z mocy prawa w stosunek najmu, ktérego
zmarly byt strong. Z tym szczegdélnym uregulowaniem powigzane jest uprawnienie
takich oséb do wypowiedzenia najmu z zachowaniem terminéw ustawowych, cho¢by
byl zawarty na czas oznaczony. Jak si¢ wydaje, to ostatnie zastrzezenie nalezy uznac
za podstawe do wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas oznaczony nawet wtedy,
gdy na gruncie art. 673 § 3 nalezaloby uznac, ze brak jest podstaw do jej przedtermi-
nowego zakonczenia. Jezeli tylko niektére osoby, ktére wstapitly w stosunek najmu,
wypowiedza najem, to zgodnie ze zdaniem drugim § 4 art. 691 k.c. najem trwa dalej
z udziatem pozostalych®’. Nalezy przyja¢, ze najem wygasa, gdy wypowiedzenia doko-
naly wszystkie osoby uprawnione.

3. Zakonczenie

Ostatnie zmiany legislacyjne skomplikowatly i tak nieklarowny system uméw najmu
lokali w prawie polskim. Doniosto$¢ najmu lokali dla praktyki zycia spolecznego i go-
spodarczego koresponduje w tej mierze z intensywnoscig dzialan legislacyjnych, lecz
nie z wolg uczynienia zbudowanych rozwigzan przejrzystymi i jednorodnymi. Prawu
mieszkaniowemu, jak wskazano powyzej, znane sa cztery zasadnicze typy uméw najmu
lokali, zréznicowane z uwagi na kwestie podmiotowe i przedmiotowe. Do umowy najmu

2 J. Gorecki, J. Matusik [w:] K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis/el. 2017, komentarz do art. 682,
teza 1 in fine.
# ], Panowicz-Lipska [w:] Kodeks..., komentarz do art. 691, teza 5.
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lokalu regulowanej tylko przepisami Kodeksu cywilnego, umowy najmu poddanej u.o.p.l.
oraz umowy najmu okazjonalnego dodano ostatnio jako novum najem instytucjonalny.

Zagadnienie wypowiedzenia umowy najmu, z uwagi na napiecie wynikajace z zesta-
wienia przeciwstawnych intereséw wynajmujacego oraz najemcy, a takze konieczno$¢
pogodzenia mozliwosci wypowiedzenia stosunku prawnego majacego za przedmiot lokal
przez wynajmujacego — bedacej refleksem generalnej zasady pozwalajacej na dyspono-
wanie przedmiotem swoich praw majatkowych, majacg konstytucyjne ugruntowanie
w art. 45 Konstytucji RP - z inng chroniong konstytucyjnie wartoscia, jaka jest prawo
do mieszkania. Niezaleznie od zagadnienia scedowania pewnych obowigzkéw panstwa
na wlascicieli i innych uprawnionych do lokali mieszkalnych, zawsze aktualna jest ko-
nieczno$¢ zapewnienia wynajmujacemu mozliwosci skrocenia stosunku najmu niewyko-
nywanego badz wadliwie wykonywanego przez najemce, przy zabezpieczeniu jego praw.

W odniesieniu do powyzszego zalozenia nalezy postawi¢ wniosek, ze konstrukcje
umow najmu okazjonalnego oraz instytucjonalnego pozornie zawezajac zakres przy-
czyn wypowiedzenia w stosunku do generalnych zasad u.o0.p.l., jednoczesnie otwierajg
stosunki prawne im poddane na mozliwo$¢ wprowadzenia do uméw klauzul wypo-
wiedzenia ich przed czasem - na ogélnych zasadach k.c.

Powyzisze pokazuje, ze o ile z punktu widzenia celu ochrony praw najemcy, najem
okazjonalny i instytucjonalny stanowig zdecydowane ograniczenie jego uprawnien,
o tyle fatwo$¢ ich wypowiedzenia, w tym uksztaltowania podstaw tego wypowiedzenia
wedlug preferencji stron, zapewne uzasadnia¢ bedzie zrozumialg predylekcje do korzy-
stania z tych typow umoéw przez wlascicieli.

Termination of the Agreement of the Occasional and Institutional Lease

The issue of lease of premises is a subject of not only an unrelenting interest of academia and ju-
risprudence, but also of legislative action. Such interest is justified by the functions that the in-
stitution in question plays both in economic and social relations - given its fundamental role
in fulfilling one of the basic human needs, provision of home and shelter. Changes to the law
introduced by the Act of 20 July 2017 on the National Real Property Resource are of particu-
lar importance, insofar as they implement new institutions into the law, as well as by reference
to current regulations — also in the context of legal system’s consistency. The authors analyse
ways and bases of unilateral termination of occasional and institutional lease agreements, men-
tioning also various questions as to statutory interpretation. The text, apart from reviewing
existing views of legal scholars, contains authors’ critical comments and describes, in a new
way, terms of unilateral termination of the so-called occasional and institutional lease agree-
ments, comparing them to general principles applying to lease contracts.

Key words: lease agreement, occasional lease, National Real Property, Resource

48



