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Wstep

Przedsiewziecia gospodarcze na Ziemi

Praktycznie kazde przedsiewziecie
gospodarcze wymaga swego miejsca na
Ziemi. Gdzie$ musi przebiega¢ wspolna
praca, gdzie§ muszqg by¢ zgromadzone
narzedzia, urzgdzenia i materiaty stuzgce do
pracy. Zapewnienie takiego miejsca jest
jednym z pierwszych zmartwien przedsiebiorcy
i stawia go przed koniecznoscig podjecia
decyzji. A przeciez sam wybdr lokalizacji
przedsigbiorstwa to nie koniec a poczgtek
relacji, ktéra trwa zwykle przez wiele lat.

Jak ustrzec  sie  btedow? Co trzeba
przewidzie¢, zeby wiedzie¢, jakie klauzule
zawrze¢ w umowie¢ Jakie bedg prawa
i obowigzki stron, ktére nie zostang ujete

w umowie? Jak strony umowy majq sie
rozliczac¢?

O tych zagadnieniach — poczynajgc od trybu,
w jakim mozna stara¢ sie o najem lokalu od
Miasta  Stotecznego  Warszawy, poprzez
uprawnienia w razie stwierdzenia wad

przedmiotu najmu i rozliczanie kosztéw
eksploatacyjnych, do skutkow dokonania
prac adaptacyinych —  traktuje niniejsza

publikacja. Omawiamy w niej takze prawne
skutki  dokonania obrotu rzeczqg oddang
w najem ito zaréwno w przypadku zbycia
samego przedmiotu najmu, jak i skutkow
sprzedazy przedsiebiorstwa, w sktad ktérego
wchodzi prawo najmu.

Stefan Jacyno

Zespdt Nieruchomosci i Inwestycji Budowlanych

oraz Zespdt Reprywatyzacji kancelarii Wardyriski i Wspdinicy



Zasady najmu lokali
uzytkowych m.st. Warszawy

Kiedy lokal od miasta mozna wynajqgé bez
przetargu ani konkursu, o ile miasto moze
zwigkszyé czynsz i co mozna zrobi¢, gdy do
wynajetego  lokalu  zostanq  zgtoszone
roszczenia reprywatyzacyjne.

M.st. Warszawa jest gming majgcq status
miasta na prawach powiatu'. Gospodarka
mieniem m.st. Warszawy podlega wiec takze
innym niz Kodeks cywilny uregulowaniom,
przede wszystkim ustawie z dnia 27 sierpnia
1998 roku o gospodarce nieruchomosciami?
(u.g.n.) i przepisom wykonawczym do ustawy.

Na mocy art. 35 ust. 1 u.g.n. wlasciwy organ
administracji publicznej sporzqdza i podaije
do publicznej wiadomosci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy,
do oddania w uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, najem lub dzierzawe. Wykaz ten
wywiesza sie na okres 21 dni w siedzibie
wlasciwego urzedu, a ponadto informacje
o wywieszeniu tego wykazu podaje sie do
publicznej wiadomosci  przez  ogtoszenie
w prasie lokalnej oraz w inny sposéb
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci,
a takze na stronach internetowych
wlasciwego urzedu. Obowiqgzek, o ktérym
mowa  wyzej, nie dotyczy  oddania
nieruchomoéci w najem lub dzierzawe na
czas oznaczony do 3 miesiecy. Wykaz
sporzqdza sie i podaje do publicznei
wiadomosci, jezeli po umowie zawartej na

" Art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju
miasta stotecznego Warszawy (Dz. U. Nr 41 poz. 361
z pdzn. zm.)

2 Tekst jednolity opublikowany w Dz. U. z 2010 r. Nr 102
poz. 651 z pdin.zm.

lwona Kasperek

czas oznaczony do 3 miesiecy strony
zawierajq kolejne umowy, ktérych
przedmiotem jest ta sama nieruchomo$¢ (art.

35 ust. 1b u.g.n.).

Zgodnie z art. 37 ust. 4 u.g.n. zawarcie
umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na
czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu.
Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik
mogq wyrazi¢ zgode na odstgpienie od
obowiqgzku przetargowego trybu zawarcia
tych uméw. Sposdb i tryb przeprowadzania
przetargdbw  oraz  rokowan na  zbycie
nieruchomodci reguluje rozporzqdzenie Rady
Ministréw z 14 wrzeénia 2004 r.?

W' odniesieniu do nieruchomosci gminnych
kolejng podstawqg prawng najmu sq akty
prawa miejscowego — uchwaty rady gminy
podejmowane w trybie art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a i 40 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990
roku o samorzqdzie gminnym* w zakresie
zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomodci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegolne nie stanowig inaczej. Uchwata
rady gminy jest wymagana  réwniez
w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq
kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta
sama nieruchomo$¢. Do czasu okredlenia
zasad woijt, burmistrz lub prezydent mogq

3Dz. U.22004 r. nr207, poz. 2108 z pézn.zm.

“ Tekst jednolity opublikowany w Dz. U. z 2001 r. Nr 14
poz. 1591.



dokonywa¢ tych  czynnosci  wytgcznie  za
zgodq rady gminy.

W Warszawie obowigzuje uchwata  Nr
LVI/1668/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia
28 maja 2009 r.° Wykonanie uchwaly
powierzono Prezydentowi m.st. Warszawy,
ktory wydat zarzgdzenie 3323/2009 z dnia
14 lipca 2009 r. w sprawie zasad najmu
lokali uzytkowych w domach wielolokalowych
na okres do lat 3 oraz szczegdtowego trybu
oddawania  w najem lokali uzytkowych
w domach wielolokalowych na okres dtuzszy
niz 3 lata i nie dtuzszy niz 10 lat.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze wymieniona
uchwata  Rady m.st.  Warszawy  oraz
zarzqdzenie  Prezydenta m.st.  Warszawy
dotyczg w zasadzie najmu lokali uzytkowych
w domach wielolokalowych, ale stosowane
sq tokze do najmu innych obiektéw, np.
wolnostojgcych pawilonéw czy garazy.

Ustalone w oparciu o powotane akty
podstawowe warunki najmu sq nastepujqce:

* w przypadku najmu na czas oznaczony
umowe zawiera sie na okres nie dtuzszy
niz 10 lat;

* |okale oddawane sq w najem na okres
dtuzszy niz 3 lata i nie dtuzszy niz 10 lat
w drodze przetargu;

* cene wywotawczg w pierwszym przetargu
ustala sie na poziomie nie mniejszym niz
suma czynszu netfto za okres 12 miesigcy,
okreslona przez rzeczoznawce
majgtkowego;

* w przypadku najmu na okres do 3 lat
organizowany jest tzw. konkurs pisemny
bqdz ustny, ktére majg na celu uzyskanie
najwyzszej stawki czynszu.

Poza przetargiem i konkursem mogq by¢
oddawane w najem lokale:

" na prowadzenie dziatalnosci
charytatywnej,  kulturalnej,  naukowe;,
opiekunczej, leczniczej,  o$wiatowe;,
badawczo-rozwojowej,  wychowawczej,
sportowe| lub turystycznej, jezeli cele te
realizowane sq przez podmioty, dla

5Dz Ure. Woj. Mazowieckiego Nr 104 poz. 2968 z pézn. zm.

kiérych sq to cele statutowe i ktérych
dochody przeznaczone sqg w catosci na
dziatalno$¢ statutowq, a w szczegdlnosci
organizacjom pozytku publicznego, na
cel prowadzonej dziatalnosci pozytku
publicznego z zastrzezeniem, ze lokale
nie mogg by¢ usytuowane na parterach
w ciggach handlowo-ustugowych;

* na rzecz organdéw administracji rzgdowej
i samorzqdowej;

" na rzecz
sprawiedliwosci.

organow wymiaru

Poza konkursem mogq by¢ oddawane
w najem inne lokale niz wyze] wymienione,
m.in. lokale niewynajete mimo
przeprowadzonych dwoch konkurséw
z powodu braku ofert spetniajgcych wymogi
konkursu.

Stawki czynszu za lokale oddawane w najem
w drodze bezprzetargowej lub  poza
konkursem ustalane sq w drodze negocjadiji
stron.

Waloryzacia czynszu nastepuje  corocznie
o $rednioroczny  wskaznik  wzrostu  cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych, ogtaszany
przez Prezesa Gtoéwnego Urzedu
Statystycznego za rok ubiegly.

Tytutem zabezpieczenia wykonania umowy
najmu od najemcy pobierana jest kaucja
w wysokodci réwnowartodci trzymiesiecznego
czynszu i optat  niezaleznych  od
wynajmujgcego, obejmujgcego czynsz brutto
i optaty z tytutu $wiadczen w  sezonie
grzewczym.

W przypadku korzystania z lokalu bez tytutu
prawnego naliczane bedzie wynagrodzenie
za bezumowne  korzystanie z  lokalu
w wysokosci 200% kwoty czynszu brutto
miesiecznie zgodnie z dotychczasowqg umowqg
(kwota netto + VAT), w okresie od dnia
zakonczenia umowy do dnia wydania lokalu.

Na wniosek najemcy dopuszcza — sie
mozliwo$¢ cesji  praw i  obowigzkéw
wynikajgcych z umowy najmu. Uprawnienie
dotyczy oséb fizycznych bedqcych cztonkami
najblizsze] rodziny bqdz innych nastepcow
prawnych wskazanych przez najemce jak
réwniez wspoélnikow spotki, w ktérej najemca
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jest wspolnikiem, przy czym w przypadku
spétek prawa handlowego najemca musi by¢
wspolnikiem o wiekszosciowym udziale.

Na terenie m.st. Warszawy czeste sq
roszczenia byltych wilascicieli nieruchomosci
wynikajgce z dekretu z dnia 26 pazdziernika

1945 roku o wilasnosci i uzytkowaniu
gruntébw na obszarze m.st. Warszawy®. Na
mocy tego dekretu doszto do

znacjonalizowania z mocy prawa gruntéw
pofozonych ~ w  granicach ~ Warszawy
z 1 wrzesnia 1939 r. Zgodnie z obowig-
zujgcymi na terenie m.st. Warszawy zasadami
w najem nie mogq by¢ oddawane lokale,
ktére sq przedmiotem tzw. postepowan

% Dz. U. Nr 50 poz. 279

reprywatyzacyjnych. Jednakze nawet w takich
wypadkach nie zawsze da sie unikng¢ ryzyka
wystgpienia roszczen. Z chwilg uzyskania
przez zarzqdce nieruchomosci  informacji
o zgtoszonych roszczeniach do
nieruchomodci zarzgdca obowigzany jest do
niezwlocznego  powiadamiania o tym
najemcy. Uzasadnione roszczenie moze
spowodowaé rozwigzanie umowy najmu.
Wtadze m.st. Warszawy nie przewidziaty
w zwigzku z tym dodatkowych rekompensat
dla najemcy. Wszelkie prawa i roszczenia
mogq by¢ dochodzone przez najemce na
zasadach ogolnych przewidzianych
w Kodeksie cywilnym.

Uprawnienia najemcy
w razie wad rzeczy najete;

Jednym z podstawowych elementéw ochrony
prawnej przyznanej najemcy jest
odpowiedzialnoé¢ wynajmujgcego z tytutu
rekojmi za wady fizyczne i prawne przedmiotu
najmu.

Przepisy rozrézniajg  odpowiedzialno$¢
wynajmujgcego w zaleznosci od rodzaju wad,
ktorymi objety jest przedmiot najmu. Zgodnie
z art. 664 § 1 Kodeksu cywilnego, jezeli wady
jedynie  ograniczajg  przydatno$¢  rzeczy
najetej do umowionego uzytku, woéwczas
najemca moze zqda¢ od wynajmujgcego
odpowiedniego obnizenia czynszu za czos
trwania wad.

Z kolei gdy wady sq powazniejsze
i uniemozliwiajg przewidziane w umowie
uzywanie rzeczy, najemca jest uprawniony do
wypowiedzenia najmu  bez zachowania

Przemystaw Szymczyk

terminéw wypowiedzenia, jednak wczedniej
musi powiadomi¢ o wadach wynajmujgcego.
Jezeli ten nie usunie wad albo jesli wady
usungé sie nie dadzq, wtedy mozna
wypowiedzie¢ umowe  ze skutkiem
natychmiastowym (art. 664 § 2 k.c.).

Nalezy pamieta¢, ze w obu powyzszych
przypadkach roszczenia najemcy (o obnizenie
czynszu i o niezwloczne  wypowiedzenie
najmu) nie przystugujg, jezeli w  chwili
zawarcia umowy najemca wiedziat o wadach
(wyrok SNz 10 sierpnia 2006 r., sygn. V
CSK 155/06). Wyjagtkiem jest sytuacja, kiedy
wady zagrazajq zdrowiu najemcy lub oséb
u niego  zatrudnionych.  Uprawnienie do
natychmiastowego ~ wypowiedzenia  najmu
przystuguie wéwczas nawet, gdy najemca



w chwili zawarcia umowy miat wiedze na
temat wad.

Przepisy art. 664 Kodeksu cywilnego, ani
zadne inne, nie dajg najemcy prawa do
powstrzymywania sie w ogdle z zaptatq
czynszu. Przepisy te uprawniajq jedynie do
zqdania  jego  obnizenia  albo  do
wypowiedzenia umowy bez zachowania
terminéw  wypowiedzenia  (wyrok SN
z 12 pazdziernika 2011 r., sygn. Il CSK
29/11).

Odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi za wady
przedmiotu najmu nie zalezy od winy
wynajmujgcego, a wiec ma charakter
obiektywny. Jednak  ocena stopnia
ograniczenia  przydatnoéci  rzeczy  do
umoéwionego uzytku, jako podstawa zqdan
najemcy, powinna by¢ dokonywana na
podstawie tre$ci konkretnego stosunku najmu
(zob. G. Koziet, Komentarz do art. 664
kodeksu cywilnego, komentarz LEX 2010).

Przyktadowo, Sqd  Najwyzszy w  wyroku
z 14 grudnia 1965 r. (sygn. Il CR 470/65)
stwierdzit, =~ ze  cze$ciowe  zmniejszenie
naleznosci za centralne ogrzewanie bedzie
usprawiedliwione w razie ustalenia, iz stopien
ogrzania lokalu jest wprawdzie
niedostateczny i wskazuje na zmniejszong
uzyteczno$¢ centralnego ogrzewania, lecz nie
czyni go, z punktu widzenia potrzeb najemcy,
zupetnie bezuzytecznym. W razie za$ tak
stabego ogrzania lokalu, ze mozna je uzna¢
za  catkowicie  bezuzyteczne,  najemcy
przystuguje prawo zwolnienia sie w catosci od
obowiqgzku uiszczania optat za centralne
ogrzewanie.

Z kolei w uchwale z 19 kwietnia 1988 r.
(I CzP 25/88) Sqd Najwyzszy uznat, ze
w razie braku doptywu wody do urzqdzen
wodno-kanalizacyjnych  w  lokalach  tylko
niektérych cztonkéw spoétdzielni kazdy z nich
moze potrqci¢ nalezno$¢ odpowiadajgcg
wysokosci jego udziatu w ogdlnych kosztach
doptywu wody.

Joko  przyktad  wady  ograniczajqcej
przydatno$¢ rzeczy do umédwionego uzytky,
atym samym uzasadniajgcej roszczenie
najemcy o obnizenie czynszu, wskazuje sie
rowniez ~ wydanie  przedmiotu  najmu

o powierzchni  mniejszej niz  okreslona
w umowie  (wyrok  SA  we  Wroctawiu

z 8 lutego 2012 r., sygn. | ACa 8/12).

Podobna sytuacja ma miejsce wéwczas, kiedy
najemca  ofrzymuje  $wiadectwo,  ktére
w nieprawdziwy sposéb informuje o wielkosci
energii niezbednej do zaspokojenia réznych
potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem budynku
lub lokalu. Jest to réwnoznaczne z tym, ze
rzecz wynajeta nie ma wiasciwosci, o ktorych
istnieniu  najemca zostat zapewniony, co
z kolei stanowi wade fizyczng przedmiotu
najmu (M. Szydto, Swiadectwa charakterystyki
energetycznej oraz ich rola przy dokonywaniu
czynnosci prawnych majgcych za przedmiot
budynki lub lokale, Rejent/2009/1/62, Teza
nr 3).

Obok uprawnien wynikajgcych z art. 664
Kodeksu cywilnego najemca moze rowniez
domagac¢ sie od wynajmujgcego niezbednych
napraw najmowanego obiektu. Nie jest takze
wykluczone zastosowanie ogélnych przepiséw
o odpowiedzialnoéci za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania (art.

471 k.c.).

Istniejg natomiast pewne kontrowersje co do
mozliwoéci zastosowania art. 491 i 493
Kodeksu cywilnego dotyczqcych odstgpienia
od umowy wzajemnej. Sqd Apelacyjny w
Katowicach w wyroku z 12 sierpnia 2004 r.
(sygn. | ACa 299/04) uznat, ze art. 664 § 2
k.c. wylgcza  zastosowanie  powyzszych
przepisébw z uwagi na to, ze stosunek najmu
jest zobowigzaniem trwatym, czyli ciggtym, a
rozwiqzanie takiego stosunku z natury rzeczy
moze nastqpi¢ ze skutkiem ex nunc, a nie ex
func (czyli nie z mocq wsteczng), jok ma to
miejsce przy odstgpieniu od umowy. Zatem
odstgpienie od umowy najmu na podstawie
ogolnych przepiséw o odstgpieniu do umowy
jest mozliwe jedynie przed realizacig umowy,
tj. przed wydaniem rzeczy najemcy.

W dokirynie pojawiajq sie jednak rowniez
odmienne opinie, zgodnie z  ktérymi
w przypadku wad ograniczajgcych umowiony
uzytek z rzeczy najemcy  przystuguje
uprawnienie do rozwigzania najmu na
podstawie art. 491 k., za$ w razie
zaistnienia podstaw do wypowiedzenia najmu
na podstawie art. 664 § 2 k.c. najemca
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moze dokona¢ wyboru pomiedzy takim
wypowiedzeniem a odstgpieniem od umowy
stosownie do art. 491 lub 493 k.. (Z
Radwanski, System prawa cywilnego, t. lll, cz.
2, str. 274).

Odpowiedzialno$¢ wynajmujgcego z tytutu
rekojmi dotyczy réwniez wad prawnych rzeczy
najetej. Zgodnie z art. 665 k.c., jezeli osoba
trzecia dochodzi przeciwko najemcy roszczen
dotyczqcych rzeczy najetej, najemca powinien
niezwlocznie zawiadomi¢ o tym
wynajmujgcego. Poinformowanie
wynajmujgcego ma znaczenie z punktu
widzenia mozliwoéci  dochodzenia  przez
najemce uprawnien wynikajgcych z art. 664
k.c. Do powyzszego zawiadomienia nie

stosuje sie przepiséw o doreczeniach, zatem
moze by¢ ono ztozone w dowolnej formie.

Wypowiedzenie najmu na podstawie art. 664
& 2 Kodeksu cywilnego stanowi jednostronng
czynno$¢ prawng najemcy skierowang do
wynajmujgcego.  Stosunek najmu  ustaje
z chwilg, kiedy os$wiadczenie  najemcy
o wypowiedzeniu  umowy  dotarto  do
wynajmujgcego w taki sposéb, ze mogt sie
zapozna¢ z jego tresciq. Wypowiedzenie
powinno zosta¢ sporzqgdzone w formie
pisemnej, je$li taka forma umowy najmu jest
wymagana bgd? jesli umowa najmu zostata
zawarta w formie pisemnej (wyrok SN

z 29 grudnia 1983 r., sygn. | CR 387/83).

Prace adaptacyjne
dotyczqce przedmiotu najmu

Trudno o lokal, ktéry idealnie odpowiada
zapotrzebowaniu najemcy. Dlatego powstaje
pytanie, czy lepiej zaadaptowaé najety lokal
na wlasng reke, czy tez  wystqpié
o przeprowadzenie prac adaptacyjnych do
wynajmujqcego i liczy¢é sie z podwyzkq
czynszu.

Zgodnie z art. 662 § 1 Kodeksu cywilnego
wynajmujqgcy powinien wyda¢ najemcy rzecz
w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku
i utrzymywaé jq w takim stanie przez czas
trwania najmu.

Gdyby  przyjg¢  uproszczong  definicje
umowionego uzytku, mozna by dowodzi¢, ze
w  przypadku  pomieszczen  biurowych
powinno  wystarczyé, je$li  bedg one
przystosowane do statego pobytu ludzi,
wykonane i dopuszczone do uzytkowania

Michat Glinski

zgodnie z obowigzujgcymi przepisami (prawa
budowlanego, bhp, przeciwpozarowymi itp.),
a takze wyposazone w co najmnigj
podstawowe media. Rzeczywisto$¢ jednak
pokazuije, ze takie wgskie ujecie uméwionego
uzytku jest zdecydowanie niewystarczajgce.

Niemal kazdy najemca bedzie wystepowat do
wynajmujgcego albo samodzielnie dgzyt do
przystosowania przedmiotu najmu do swoich
indywidualnych  potrzeb,  podyktowanych
profilem prowadzonej dziatalnosci. Jeden
bedzie zainteresowany jak najmniejszq iloscig
stanowisk pracy, drugi maksymalnym ich
zageszczeniem tworzqc tzw. open space,
a jeszcze inny — wilasng serwerowniq lub
wiasnymi systemami zapewniajgcymi
funkcjonowanie przedmiotu najmu
w przypadku awarii  (np. podtrzymujgcymi
zasilanie budynku w energie elekiryczng).
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W konsekwencji na rynku najmu powierzchni
biurowych wyksztatcity sie dwa sposoby
wykonywania prac adaptacyjnych. Pierwszy,
bardziej popularny, polega na wykonaniu
takich prac przez wynajmujgcego na jego
ryzyko i koszt przed rozpoczeciem okresu
najmu. Drugi, rzadziej stosowany, polega na
wykonywaniu  prac  adaptacyjnych  we
wltasnym zakresie przez najemce na jego
ryzyko i koszt w okresie najmu. Zaréwno
pierwszy, jak i drugi model ma swoje wady
i zalety, przy czym liczba zalet w pierwszym
modelu wydaje sie wieksza.

Pierwszy model zasadza sie na zatozeniu, ze
wynajmujgcemu  kalkuluje sie wykonywanie
prac adaptacyjnych na wlasne ryzyko i koszt,
gdyz z jednej strony, oprécz obnizki w czynszu
w danym okresie czasu, moze zaproponowad
dodatkowq zachete dla najemcy przy wyborze
przedmiotu najmu na konkurencyjnym rynku
— szyty na miare przedmiot najmu. Z drugiej
strony, przy odpowiednio skalkulowanym
czynszu, umowie zawartej na czas oznaczony
oraz uwzgledniojgc  prawo dokonywania
odpiséw amortyzacyjnych, wynajmujgcy moze
liczy¢ nie tylko na zwrot zainwestowanego
kapitatu, ale i na godziwy zysk.

Pierwszy model wydaje sie odpowiada¢ tym
najemcom, ktérzy nie sq zainteresowani

poszukiwaniem i zatrudnianiem  wtasnych
projektantow i wykonawcow, ubieganiem sie
o uzyskanie odpowiednich decyzji

administracyjnych, a takze ponoszeniem
ryzyka wadliwego wykonania prac
projektowych i wykonawczych. Co prawda
wykonanie  prac  adaptacyjnych  przez
wynajmujgcego odpowiednio zwiekszy czynsz
najmu, ale za to obowigzki najemcy w tym
zakresie ograniczq sie do sprawdzenia
przedmiotu najmu pod kgtem zgodnosci
z umowionym przeznaczeniem oraz
zgtaszania  wynajmujgcemu  ewentualnych
wad.

Aby  unikng¢  sporéw na tle  prac
adaptacyinych  lub  ograniczy¢ je  do
minimum, strony powinny szczegbtowo
okredli¢ zakres rzeczowy prac, zatqczajge do
umowy  specyfikacie  techniczne,  rzuty
zaadaptowanych  pomieszczen,  kosztorysy
oraz harmonogram, w ktérym termin oddania

efektu  prac do uzytkowania powinien
poprzedza¢ date wydania przedmiotu najmu
najemcy. Prace adaptacyjne powinny by¢
wykonane  zgodnie z  obowiqzujgcymi
przepisami prawad, decyzjami
administracyjnymi uzyskanymi przez
wynajmujgcego, warunkami technicznymi,
normami i zasadami wiedzy technicznej,
w stanie  wolnym co najmniej od wad
istotnych, tj. wad, ktére uniemozliwiajg albo
w sposéb istotny ograniczajg wykorzystanie
przedmiotu najmu zgodnie z umdwionym
przeznaczeniem.

Jezeli powyzsze przestanki zostang spetnione,
najemca nie powinien odmawia¢ odbioru
przedmiotu najmu oraz podpisania protokotu
wydania na dowodd  odbioru  przedmiotu
najmu, jego zdatnoéci do umodwionego
uzytku, rozpoczecia okresu najmu oraz
obowigzku  pfatnosci  czynszu i optat
eksploatacyjnych. Jezeli powstanie spér co do
tego, czy przedmiot najmu znajduje sie
w stanie zdatnym do umowionego uzytku,
rekomenduje sie powierzenie takiego sporu
do rozstrzygniecia ekspertowi wskazanemu
w umowie lub takiemu, ktérego sposdb
wyboru zostat okreslony w umowie. Jezeli
pomimo to najemca bedzie bezpodstawnie
uchylat sie od odbioru przedmiotu najmu,
wynajmujgcy moze by¢ uprawniony do
podpisania jednostronnego protokotu
wydania lub  wypowiedzenia umowy ze
skutkiem natychmiastowym.

Drugi model wykonywania prac
adaptacyinych  w  wiekszosci  przypadkéw
bedzie mniej komfortowy dla najemcéw, gdyz
to oni we wiasnym zakresie bedq zmuszeni
wystgpi¢ o zgode wynajmujgcego  na
wykonanie prac (ktérej to zgody wynajmuijqcy
moze odméwi¢), jesli zgoda taka nie zostata
udzielona w umowie. Bedq tez musieli
uzyska¢ decyzje administracyjne zezwalajgce
na wykonywanie prac oraz oddanie ich efektu
do  uzytkowania,  zatrudni¢  wtasnych
projektantéow i wykonawcéw oraz ponosi¢
ryzyko i koszty zwigzane z tymi czynnosciami.
Oczywiscie zastosowanie takiego modelu
moze przetozy¢ sie na nizsze koszty adaptadii
przedmiotu  najmu  oraz koszty  jego
uzytkowania (czesto najemcy sq zwalniani
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z optat w czeéci lub w catosci przez czas
trwania adaptacji), a takze moze okaza¢ sie
optymalne, jesli planowany zakres prac jest
nieznaczny  albo najemca posiada
odpowiednie $rodki osobowe czy
materiatowe.

Niemniej jednak, decydujgc sie na ten
wariant, najemca  musi  mie¢  petng
$wiadomos¢ ryzyka (np. odmowy udzielenia
zgody przez wynajmujgcego, odmowy
wydania decyzji przez organy administracji
publicznej, szkéd wyrzgdzonych w  trakcie
wykonania prac, wystgpienia wad prac
projektowych i wykonawczych) i kosztow,
jokie  bedzie zmuszony ponies¢  (np.
wynagrodzenia projektantéow i wykonawcow).
Nalezy tez zwréci¢ uwage, ze w trakcie
wykonywania prac adaptacyjnych nie tylko
korzystanie z przedmiotu najmu zgodnie
zjego przeznaczeniem moze okazaé sie
niemozliwe lub  powaznie  utrudnione.
Prowadzenie prac moze réwniez
spowodowa¢ niedogodnosci  dla  innych
najemcédw budynku, a nawet by¢ przez nich
potraktowane joko wada przedmiotu najmu

Rozliczenia eksp
wyna|mu|qgcego

Kodeks cywilny wéréd elementéw
przedmiotowo istotnych  umowy  najmu
wyréznia jedynie obowiqzek ptacenia czynszu
ze strony najemcy. Nie zajmuje sig szerzej
problematykq optat dodatkowych
ponoszonych przez najemce, pozostawiajgc
te kwestie praktyce obrotu.

Pojecie czynszu nie zostato zdefiniowane
przez ustawodawce, przyjmuje sie jednak, ze
jest to wynagrodzenie za udostepnienie rzeczy

i podstawa do zqdania obnizenia czynszu.
Ciezar tej obnizki moze by¢ wéwczas
przeniesiony na dokonujgcego adaptacii.
Ponadto, w braku odmiennych postanowien
umownych, wynajmujgcy moze domagaé sie
przywrocenia  przedmiotu najmu do  stanu
sprzed wykonania prac, co wigze sie dla
najemcy z dodatkowym kosztem.

Majgc to wszystko na uwadze, nalezy
stwierdzi¢, ze pierwszy model wykonywania
prac adaptacyjnych nie bez powodu zyskat
popularno$¢ i szerokie uznanie na rynku.
Model ten jest wygodny dla wynajmujgcego,
kiéry doskonale zna budynek i zazwyczaj jest
w stanie wykona¢ prace bez wiekszych
trudnosci. Wynajmujgcy tworzy w ten sposéb
dodatkowq zachete dla najemcy, a nastepnie
moze oczekiwaé zwrotu zainwestowanego
kapitatu z godziwym zyskiem. Model ten
wydaije sie réwniez optymalny dla wiekszosci
najemcéw, gdyz co prawda ponoszq oni
nieco wyzsze koszty korzystania z przedmiotu
najmu, ale w zamian unikajg licznych
obowigzkéw, ryzyka i kosztow, ktére czesto sq

trudne do oszacowania.

loatacyjne
| najemcy

Michat Gliaski, Jakub Kowalczyk

i korzystanie z niej. W zwiqzku z powyzszym
zakres czynszu wyznaczony jest do$¢ wgsko
i co do zasady nie powinien on obejmowa¢
kosztow  zwigzanych ~ z  korzystaniem
z przedmiotu najmu. Przyimuije sie jednak, ze
w braku regulacji umowne| najemca jest
réowniez zobowigzany do ponoszenia kosztéw
i wydatkéw  bezposrednio  zwigzanych
z korzystaniem z przedmiotu najmu, tj. optat
za energie elekiryczng, wode, kanalizacje,
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ogrzewanie itp. Nie mozna jednak
domniemywa¢, ze w sktad czynszu wchodzi¢
bedq inne optaty dodatkowe, zwigzane np.
z utrzymaniem powierzchni wspolnych
w budynku lub samego budynku.
Z powyzszych wzgledow jest to niewgtpliwie
kwestia wymagaijgca odpowiednich
postanowien w umowie najmu.

Opftaty eksploatacyjne podzieli¢ mozna na
dwie grupy — optat zwigzanych bezposrednio
z korzystaniem z przedmiotu najmu oraz optat
zwiqzanych z budynkiem, w ktérym jest on
pofozony.

Pierwszq grupe stanowi szeroko rozumiana
kategoria  mediow  dostarczanych  do
przedmiotu najmu (np. energia elekiryczna,
woda, ogrzewanie, telefony stacjonarne,
internet itp.). W przypadku tej grupy kosztow
najbardziej miarodajng i postulowang
metodq ich obliczania jest zainstalowanie
w przedmiocie najmu licznikéw mierzqcych
faktyczne  zuzycie  medidw  oraz ich
bezposrednie rozliczanie przez  najemce
z dostawcg medidéw. Mozliwe jest réowniez
obliczanie tych kosztéw na podstawie refaktur
wystawionych  przez  wynajmujgcego  na
podstawie faktur dostawcédw mediéw bez
dodatkowej marzy czy kosztéw. Nalezy
odradza¢ ,dodawanie” do refaktur
dodatkowe| marzy czy kosztéw, gdyz moze to
spowodowa¢ przekwalifikowanie umowy na
gruncie ustaw szczegélnych, np. prowa
energetycznego, co moze drastycznie zmienié
sytuacie  zaréwno  wynajmujgcego,  jak
i najemcy.

O wiele wiecej kontrowersji budzq jednak
optaty posrednie, niezwigzane bezposrednio
z samym przedmiotem najmu, a dotyczqce
dziatki, budynku Ilub tzw. nieruchomosci
wspolnej. Aby racjonalnie okredli¢ zakres
optat posrednich, nalezy najpierw uwzglednic¢
zakres terytorialny, jaki majg obejmowa¢
optaty. Mogq sie one bowiem odnosi¢ do
jednego pietra budynku, catego budynku lub
kompleksu budynkéw. Moze to wynika¢
z charakterystyki  samego budynku — np.
parking znajduje sie w osobnym budynku
i zasadne jest ponoszenie kosztow réwniez
w stosunku do niego. Opftaty mogq by¢
réwniez  dzielone ze  wzgledu  na

przeznaczenie  lokalu. W przypadku
powierzchni biurowych wytgczone mogq by¢
bowiem koszty marketingowe, a wiqczone
koszty ochrony i dostepu do obiektu, koszty
wspolnych sal konferencyjnych itp.

Standardem jest réowniez stworzenie listy
wymieniajqcej i definiujgcej optaty posrednie.
Z perspektywy najemcy za korzystniejszg
uchodzi lista  pozytywna, tzn.  wprost
wymieniajgca  optaty,  ktére  najemca
zobowiqgzany jest ponosi¢. Z perspektywy
wynajmujgcego korzystniejsza moze okaza¢
sie lista otwarta, gdyz wynajmujgcemu trudno
przewidzie¢ zakres optat i ich wysokos¢,
chociazby z powodu czesto zmieniajgcego sie
prawa, nakfadajgcego  na  wiascicieli
nieruchomos$ci coraz to nowe obowiqgzki,
albo z powodu rosngcych  wymagan
najemcédw co do standardu budynku. W
praktyce najistotniejszq role odgrywa sposob
i precyzyjnosc¢ opisu poszczegdlnych
elementéw  sktadajgcych  sie na  optaty
eksploatacyjne. Petna precyzja nie jest jednak
mozliwa i strony w umowach postugujq sie
rodzajowymi  grupami,  ktére  okreslajg
oW szczegdlnoéci”  elementy  wchodzqce
w sktad optat eksploatacyjnych.

Jako wspdlny mianownik wszystkich optat
eksploatacyjnych, w  ktérych  partycypuijq
najemcy, wskaza¢  mozna  racjonalng
potrzebe  ich  poniesienia  wynikajgcq
z nalezytej gospodarki nieruchomosciami i,
chociazby posredniq, korzy$¢ najemcédw, jakg
uzyskujg  w  wyniku ponoszonych przez
wynajmujgcego  wydatkow. W zwigzku
z powyzszym charakter i zakres optat bedzie
kazdorazowo  uzalezniony od lokalizacji,
funkciji, specyfiki oraz zatozonego standardu
budynku. Z powyzszej definicji wymykajq sie
zatem i nie powinny by¢ przenoszone na
najemcéw optaty zwigzane z rozbudowg
obiektu, usuwaniem wad projektowych lub
wykonawczych, usuwaniem  zanieczyszczen
nieruchomosdci itp.

W przypadku optat niepowigzanych z samym
przedmiotem najmu to na wynajmujgcym
spoczywa obowigzek nalezytego wyliczania
i rozliczania  zgodnie z przyjetqg metodq.
W znakomitej wiekszo$ci przypadkéw
ustalana jest zaliczka na  poczet opfat
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eksploatacyjnych przypadajgca na kazdy metr
kwadratowy powierzchni przedmiotu najmu.
Po zakonczeniu danego okresu
rozliczeniowego i ustaleniu sumy wydatkéw
poniesionych przez wynajmujgcego w tym
okresie wynajmujgcy dokonuje rozliczenia
optat, przyimujgc, ze najemca powinien
w nich uczestniczy¢ w odpowiednie| proporciji
(wynikajgcej z udziatu powierzchni
przedmiotu najmu do sumy powierzchni
przeznaczonej do wynajmu w budynku) oraz
zaliczajgc na poczet tych optat wptacone
zaliczki.

Na uwage zastugujg réwniez uprawnienia
kontrolne najemcy odnognie do sposobu
wyliczenia oraz zasadno$ci ponoszonych
optat. Oprécz standardowych juz uprawnien
najemcy do przeglgdania dokumentagji
rachunkowej, stanowigcej podstawe do
wyliczen, coraz czesciej pojawiajq  sie

klauzule uprawniajgce  najemce  do
powotania niezaleznego audytora (nawet na
koszt wynajmujgcego) lub klauzule quasi-
arbitrazowe lub arbitrazowe odnosnie do
sporéw wyniktych na tle rozliczenia optat
eksploatacyjnych. Praktyke takg uzna¢ nalezy
za prawidtowg i pozqdang, gdyz zmierza

w strone  stabilnosci  sytuacji  zaréwno
wynajmujqcego, jak i najemcy.
Podsumowujgc  problematyke  rozliczen

eksploatacyjnych w stosunku najmu, nalezy
zauwazy¢, ze problematyka ta, cho¢
nienowa, do tej pory nie doczekata sie
szerszych wypowiedzi doktryny lub judykatury
i kreowana jest jedynie przez praktyke. Nie
udato sie niestety wypracowa¢ jak do tej pory
powszechnych zwyczajoéw, co czesto skutkuje
zmudnym [ napietym procesem

negocjacyjnym.

Sytuacja prawna nabywcy

Kupuijqc lokal bedqcy przedmiotem najmu,
nabywca przejmuje prawa i obowiqzki
wynikajgce z umowy najmu. Co jednak
w przypadku, gdy lokal zostat nabyty od
syndyka lub komornika, albo gdy najemca
zaptacit poprzedniemu wtascicielowi czynsz
za p6t roku z géry?

Zgodnie z art. 678 § 1 Kodeksu cywilnego
w razie zbycia rzeczy najete] w czasie trwania
najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu

okalu stanowigcego
orzedmiot najmu

Sylwia Moreu-Zak

na  miejsce  zbywcy; moze  jednak
wypowiedzie¢  najem z  zachowaniem
ustawowych terminéw wypowiedzenia. Na
mocy tego przepisu dochodzi wiec do zmiany
po stronie wynajmujgcego, przy zachowaniu
dotychczasowe tresci stosunku najmu. Nie
ma przy tym znaczenia, czy nabywca lokalu
uzytkowego w dacie zawierania umowy
sprzedazy nieruchomosci miat $wiadomo$é
istnienia  stosunku  najmu  obcigzajgcego
nabywang nieruchomo$c¢.
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Takie uregulowanie ma na celu ochrone
praw najemcy, ktéry w przeciwnym wypadku
nie moégtby domaga¢ sie od nabywcy
respektowania umowy najmu zawarte] ze
zbywcq. Warunkiem opisanej zmiany po
stronie  wynajmujgcego jest zbycie rzeczy
»W czasie tfrwania najmu”.

Warunkowa umowa najmu

Pojawia sie wiec pytanie, czy wystarczajqgce
jest samo zawarcie umowy najmu w sytuacii,
gdy wydanie przedmiotu najmu miatoby
nastgpi¢ w pdzniejszym okresie. W mojej
ocenie w sytuacji fzw. warunkowej umowy
najmu, gdy przedmiot najmu jeszcze nawet
nie zostat wybudowany, nie mozna mowi¢
o rozpoczeciu  okresu  najmu. W takim
przypadku nie dojdzie wiec do wstgpienia
przez nabywce w stosunek najmu. Na takg
okoliczno$¢ z perspektywy najemcy warto
zastrzec w umowie najmu kary umowne na
wypadek  zbycia przez  wynajmujgcego
nieruchomosci bez zagwarantowania
jednoczesnego przeniesienia praw
i obowigzkéw z zawarte] umowy najmu na
nabywce.

Sposéb nabycia nieruchomosci

Przepis art. 678 § 1 Kodeksu cywilnego
bedzie miat zastosowanie tylko w przypadku
,Cywilnoprawnego zbycia rzeczy najetej”, czyli
przeniesienia wifasnoséci rzeczy w drodze
umowy sprzedazy, zamiany lub darowizny.
Sqd Najwyzszy uznat, ze tej reguty nie mozna
traktowaé¢ rozszerzajgco i rozciggaé na
sytuacje, gdy dochodzi do rozwigzania prawa
uzytkowania wieczystego na podstawie art.
240 Kodeksu cywilnego i odzyskania przez
wiasciciela catodci uprawnien do
nieruchomosci.

Przez zbycie nie nalezy rozumie¢ tzw. nabycia
pierwotnego, odstepstw
wynikajgcych  z przepiséw szczegdlnych, to
jest Kodeksu postepowania cywilnego oraz
ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe i naprawcze. Zgodnie
z aktualnym brzmieniem art. 1002 Kodeksu
postepowania cywilnego z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia
o przysqdzeniu wiasnosci nabywca wstepuije

z zastrzezeniem

w prawa i obowigzki dtuznika wynikajgce ze
stosunku najmu stosownie do przepisu art.
678 § 1 Kodeksu cywilnego.

Jesli umowa najmu nieruchomosci zawarta
byta na czas oznaczony dtuzszy niz dwa lata,
nabywca moze wypowiedzie¢ te umowe, w
ciggu miesigca od uprawomocnienia sie
postanowienia o przysqgdzeniu  wiasnosci,
z zachowaniem rocznego terminu
wypowiedzenia, o ile umowa nie przewiduje
terminu krotszego, chociazby umowa zostata
zawarta  z zachowaniem formy pisemnej
izdatq pewng, a rzecz zostata najemcy
wydana.  Warto  podkreslic, ze zgodnie
z trescig art. 108 ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. Prawo upadfosciowe i naprawcze
sprzedaz przez syndyka w toku postepowania
upadito$ciowego nieruchomoséci  upadtego
wywotuje takie same skutki w stosunku do
umowy najmu jak sprzedaz w postepowaniu
egzekucyjnym.

Roszczenia wynikajgce z dotychczasowego
stosunku najmu

Na nabywce przedmiotu najmu przechodzq
od chwili nabycia wszelkie prawa i obowigzki
wynikajgce z umowy najmu. Co istotne, na
nabywce nie przechodzg roszczenia stron
wynikajgce z dotychczasowego  stosunku
najmu. Nabywca nie moze zatem domaga¢
sie zaptaty zalegtego czynszu ani dochodzi¢
roszczen odszkodowawczych przystugujgeych
zbywcy. Najemca za$ nie moze dochodzi¢ od
nabywcy zwrotu wartoéci napraw koniecznych
ani innych napraw obcigzajqcych
wynajmujgcego dokonanych przed zbyciem.

Uznaje sie jednak, ze najemca moze
dochodzi¢ od nabywcy zwrotu ulepszen
dokonanych  przed zbyciem, albowiem
przyimuje sie, ze roszczenie to staje sie
wymagalne dopiero po zakonczeniu najmu.
Co istotne, nabywca odpowiada wobec
najemcy za wady przedmiotu najmu, nawet
iezeli powstaty one jeszcze przed datq zbycia.
Stajgc  sie  wynajmujgcym, nabywca jest
bowiem odpowiedzialny za utrzymanie lokalu
w stanie zdatnym do uméwionego uzytku.



Czynsz zaptacony z géry i nadptacony

Od  momentu  zbycia  nieruchomosci
stanowigcej przedmiot najmu
wynajmujgcemu  przystuguje  prawo  do
zqdania  zaptaty czynszu  od  najemcy.
W praktyce pojowia sie watpliwos$¢, czy
w stosunku do nabywcy skuteczna jest zaptata
czynszu ,z goéry”, czyli za okres nastepujqcy
po dacie zawarcia umowy sprzedazy lokalu
uzytkowego. Wydaije sie, ze w takiej sytuacji
nabywca nie bedzie mégt domaga¢ sie
ponowne| zaptaty czynszu  za  okres
nastepujgcy po dacie nabycia lokalu, jesli
sama umowa najmu przewidywata taki
sposob zaptaty czynszu, czyli nabywca mogt
zapoznad sie z zasadami ptatnodci czynszu.

Rowniez w przypadku zaptaty
niewymagalnych optat czynszowych z gory
nalezatoby uzna¢, ze nabywca nie moze
domagac¢ sie zaptaty czynszu nadptaconego.

Kwestia ta powinna by¢  wyraznie
uregulowana  w  umowie  sprzedazy
nieruchomoéci i uwzgledniona  przy

okresleniu  ceny  sprzedazy. Za takg
argumentacjq przemawiajq miedzy innymi
uregulowania zawarte w Kodeksie
postepowania cywilnego oraz w Prawie
upadtosciowym i naprawczym.

Zgodnie z art. 929 § 1" Kodeksu
postepowania cywilnego pobranie z géry
przez dtuznika (wilasciciela nieruchomosci)
przed zajeciem nieruchomosci czynszu najmu
za czas dtuzszy niz trzy miesiqce, liczgc od
dnia zajecia, nie zwalnia najemcy od
obowiqzku zaptaty czynszu do rgk komornika.
Analogiczne uregulowanie znajduje sie w
przepisach Prawa upadtosciowego
i naprawczego. Ztresci art. 107 Prawa
upadtosciowego i naprawczego wynika, ze
obranie z géry przez upadtego przed
ogtoszeniem upadtosci czynszu najmu za czas
dtuzszy niz trzy miesiqce, liczgc od dnia
ogtoszenia upadtodci, jak réowniez
rozporzqdzanie tym czynszem, nie zwalnia
najemcy od obowiqgzku zaptaty czynszu do
masy upadfodci. Rozporzqdzenie czynszem to
przede wszystkim  wystepujqcy czesto  w
praktyce przelew wierzytelnosci wynikajgcych
z umowy najmu na bank. Natomiast Kodeks

cywilny nie zawiera analogicznych rozwigzan
w przypadku  zbycia  przedmiotu  najmu
w trakcie trwania stosunku najmu. Moze to
potwierdza¢ teze o wstqpieniu przez nabywce
w stosunek najmu w takim ksztatcie, jaki
istnieje w dniu zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci, z uwzglednieniem
dokonanych ptatnoéci oraz przelewu czynszu
za okresy nastepujgce po dniu zbycia.

Przyznane najemcy prawo pierwokupu

Warto podkresli¢, ze nabywca nie wstepuje
w stosunki prawne zwigzane z zawarlg
umowq najmu, kitére sq niezalezne od
stosunku  najmu  (np. $wiadczenie ustug
prawnych przez wynajmujgcego na rzecz
najemcy). Watpliwo$¢ moze rodzi¢ ocena
o$wiadczenia zbywcy nieruchomosci
o ustanowieniu prawa pierwokupu
nieruchomosci wraz z przedmiotem najmu
na rzecz najemcy. W mojej ocenie prawo
pierwokupu w takim przypadku jest tylko
pos$rednio zwigzane z umowgq najmu i co do
zasady nie bedzie skuteczne wobec nabywcy
nieruchomodci. Réwniez w przypadku kauciji

pienieznej  jaoko  stosunku  prawnego
akcesoryjnego wobec najmu na przejecie
dtugu  przez  nabywce  nieruchomosci

potrzebna  bytaby zgoda najemcy jako
wierzyciela.

Mozliwo$¢ wypowiedzenia najmu

Zgodnie z tresciqg art. 678 § 1 Kodeksu
cywilnego nabywca lokalu uzytkowego staje
sie strong umowy najmu, ale przystuguje mu
prawo do wypowiedzenia najmu
z zachowaniem ustawowych terminéw
wypowiedzenia, nawet gdy umowa najmu
byta  zawarta  na  czas  oznaczony.
Uprawnienie do wypowiedzenia  umowy
najmu nie przystuguje nabywcy, gdy umowa
najmu zostata zawarta na czas oznaczony
z zachowaniem formy pisemnej i z datq
pewnqg oraz gdy rzecz zostata najemcy
wydana. Nalezy podkreslic, ze nabywca
powinien zrealizowa¢ prawo do
wypowiedzenia umowy najmu, informujqc
najemce o nabyciu lokalu uzytkowego,
ewentualnie  w  najblizszym  mozliwym
terminie. Nie mozna akceptowa¢ sytuacii,
w ktérej  najemca  przez  diugi  czas
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pozostawatby w niepewnosci co do trwania
wigzqce| go umowy najmu.

W praktyce pojawita sie rowniez watpliwo$c,
czy konieczne jest zawarcie umowy najmu
w formie pisemnej z datg pewng, czy tez
mozliwe jest uzyskanie daty pewnej juz po
zawarciu umowy najmu, ale przed zbyciem
lokalu uzytkowego. W praktyce dominuije
poglgd drugi. Dla zachowania trwatosci
umowy najmu wzgledem nabywcy
wystarczajgce jest uzyskanie na dokumencie
umowy najmu daty pewnej w rozumieniu art.
81 & 2 kc., czli przede wszystkim
umieszczenie na tym dokumencie
jakiejkolwiek ~ wzmianki  przez  organ

panstwowy, organ jednostki samorzqdu
terytorialnego albo przez notariusza.

W przypadku przedwczesnego wypowiedzenia
najmu przez nabywce lokalu uzytkowego
najemcy przystuguje roszczenie
odszkodowawcze przeciwko poprzedniemu
wynajmujgcemu i zbywcy lokalu za szkody
tym zdarzeniem spowodowane. Najemca
powinien jednak niezwtocznie zawiadomié
zbywce o przedwczesnym  wypowiedzeniu
przez nabywce. W przeciwnym razie zbywcy
przystugujq przeciwko najemcy  wszelkie
zarzuty, ktérych  najemca nie  podnidst,
a ktérych podniesienie pociggnetoby za sobg
bezskuteczno$¢  wypowiedzenia ze  strony

nabywcy (art. 679 k.c.).

/bycie przedsiebiorstwa
najemcy a stosunek najmu

Niedochowanie  wymaganych  prawem
warunkéw w przypadku zbycia
przedsiebiorstwa najemcy moze sprawié,
ze nie dojdzie do zmiany podmiotowej
w stosunku najmu, a dotychczasowemu
najemcy grozi¢ bedzie wypowiedzenie
umowy oraz roszczenia nabywcy.

Problematyka sktadnikéw przedsiebiorstwa
oraz jego zbycia jest niezwykle szeroka
i wcigz dyskusyjna. Celem niniejszego
artykutu nie jest poruszanie tych spornych
kwestii, a jedynie nakreslenie skutkow,
jakie moze mie¢ dla stosunku najmu
zbycie przedsiebiorstwa najemcy (o takze
najem, dzierzawa czy leasing tego
przedsiebiorstwa). Istotne na wstepie jest
wiec  zastrzezenie, ze przez zbycie
przedsiebiorstwa nalezy rozumie¢ wiele

Jakub Kowalczyk

czynnoéci prawnych zawartych wvno actu
(sukcesja  syngularna),  majgcych  za
przedmiot jego sktadniki.

Przedsigbiorstwo i jego sktadniki

Art. 55! k.c.  stanowi  definicje
przedsiebiorstwa W rozumieniu
przedmiotowym. Na podstawie tego
artykutu uznaje sie, ze jest ono prawnie
wyodrebnionym dobrem, moggcym
stanowi¢  samoistny  przedmiot  obrotu
cywilnoprawnego. Ponadto art. 55" k.c.
wymienia przyktadowo, co wchodzi w
sktad takiego dobra. Podstawowq zaletqg
tego wyliczenia jest to, ze jednoznacznie z
niego wynika, ze poza zakresem terminu
przedsiebiorstwo  pozostawione  zostaty
pasywa — zobowigzania, obcigzenia i dtug
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wynikajgce ze stosunkéw pozostajgcych
w zwigzku z jego prowadzeniem.

Na tle tak  poczynionych  zatozen
niebagatelnego znaczenia nabiera art. 552
k.c., wprowadzajgcy domniemanie zakresu
czynnosci prawnych dotyczqcych
przedsiebiorstwa, z czesto zapominanym
zastrzezeniem ,chyba ze co innego wynika
z treéci czynnosci prawnej albo z przepiséw
szczegblnych”.  Rozwazy¢ nalezy wiec

przede wszystkim normy zawarte
w przepisach szczegdlnych - przepisy
ogdlne o najmie i o najmie lokali.

Przepisy szczegélne i warunki zbycia

sktadnika przedsigbiorstwa

Umowa  najmu  rodzi  zobowigzanie
wzajemne, w ktérym strony (wynajmujgcy
i najemca) sg wobec siebie nawzajem
wierzycielem i dtuznikiem. Po stronie
najemcy wierzytelnosciq jest prawo do
wytqcznego i nienaruszonego korzystania
z przedmiotu najmu, a  dtugiem -
obowigzek ptacenia okreslonego
W umowie czynszu.

Na podstawie regut ogolnych, tj. art. 552
k.c. w zw. z art. 55" k.c., w przypadku
zbycia przedsiebiorstwa doj$¢ moze do
przeniesienia jedynie wierzytelnosci  ze
stosunku najmu — nabywca uzyska prawo
do korzystania z przedmiotu najmu, nie
bedqc jednoczeénie zobowigzanym
z umowy. Jednak na podstawie art. 55°
k.c. nabywca przedsiebiorstwa najemcy
odpowiadatby solidarnie za zobowigzania
zbywcy. Sytuacja taka nie tylko powoduje
rozszczepienie stosunku najmu, ale jest tez
niekorzystna dla nabywcy — odpowiada on
za dtug, uzyskujgc niewielkie korzysci
faktyczne i prawne. Takie przystgpienie do
dtugu jest tez niekorzystne z perspektywy
zbywcy pod tym wzgledem, ze caty czas
ponosit on bedzie odpowiedzialno$¢ za
dziatania innego podmiotu, wykonujgcego
uprawnienia ze stosunku najmu.

Jednak jok podkresla sie w doktrynie
i orzecznictwie’, a o czym nie zawsze

7 z0b. w szczegélnoéci uchwale Sqdu Najwyzszego

z 25 czerwca 2008 r. (sygn. akt [l CZP 45/08)

pamieta sie w praktyce, rozwigzanie takie
jest nie tyle niekorzystne, ile niezgodne
z prawem. Czynno$¢ prawna, jokg jest
zbycie przedsiebiorstwa, musi bowiem
spetnia¢  warunki  zbycia  (przelewu)
poszczegdlnych jego sktadnikéw (art. 552
k.c. po przecinku). Warunki te w stosunku
najmu okreslajg art. 668 k.c. (przepisy
ogélne o najmie) i 688?% k.c. (najem lokali)
w zwiqzku z 509 § 1 k.c.

Zgoda wynajmujgcego (dtuznika)

Zgodnie z art. 6882 k.c. najemca lokalu
co do zasady nie moze bez zgody
wynajmujgcego  odda¢ lokalu  do
bezptatnego korzystania lub go podnajg¢.
Na tle tego artykutu wywodzi sie, ze
stosunek najmu lokalu znamionuje pewien
element zaufania — nie jest bez znaczenia
dla wynajmujgcego, kto faktycznie korzysta
z przedmiotu najmu®. Tak wiec zaréwno
ustawa, jak i wtadciwoéé zobowigzania
sprzeciwiajq sie przelewowi wierzytelnosci
bez zgody wynajmujgcego (art. 509 § 1
k.c.). Uzna¢ nalezy, ze taki przelew
wierzytelnosci (jako czynno$é
rozporzqdzajqca) bedzie niewazny (art. 58
§ 1 k.c.) — mozliwe jest tylko zobowigzanie
sie stron do przelewu (art. 510 § 1 k.c.).

Zgota  odwrotna  sytuacja  zachodzi
w przypadku  najmu  ,ogolnego”. Nie
stawia sie tam wymogu zgody dtuznika
(wynajmujgcego) na oddanie przedmiotu
najmu do korzystania lub oddania go w
podnajem, chyba ze strony zawarty pactum
de non cedendo (art. 514 k.c.).

Pactum de non cedendo

Nalezy tu zauwazyé¢, ze klauvzula de non
cedendo w odniesieniu do najmu lokali
wywiera  do$¢  ograniczony  skutek
w zakresie wierzytelnosci najemcy.
W zasadzie wytqcza ona jedynie mozliwos¢
przelewu niektorych tylko wierzytelnosci,
jak np. roszczenie o zwrot wartosci
ulepszen - czyli  jedynie  roszczen
ubocznych?. W szerszym zakresie klauzula

8 ). Panowicz-lipska, System Prawa Prywatnego, t. 8,
s. 19-22 oraz wyrok Sqdu Najwyzszego z 23 marca
2000 r. (sygn. akt I CKN 863/98)
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dotyczyta bedzie sytuacji wynajmujgcego
lub stron stosunku najmu, w ktérym
przedmiotem umowy nie jest lokal.

Podsumowanie

Jak wskazano powyzej, niedochowanie
wymaganych  prawem  warunkéw — w
przypadku zbycia przedsiebiorstwa
najemcy prowadzi do dalekosieznych
skutkéw. Nabywca moze by¢ bowiem
zaskoczony, ze nie doszto do przeniesienia
praw do jednego ze sktadnikéw dobra,
ktére  nabyt i za  ktére zaptacit
odpowiednig cene, zwilaszcza ze
najczesciej najem pewnej powierzchni

komercyjnej jest istotny z punktu widzenia
funkcjonowania przedsiebiorstwa
i prowadzenia dziatalno$ci gospodarczei.
Ponadto udostepnienie przedmiotu najmu
do korzystania lub jego podnajecie
stanowi  standardowo  podstawe  do
wypowiedzenia umowy najmu i to w trybie
natychmiastowym, nierzadko
z obowiqgzkiem zaptacenia kary umownej,
co dla przedsiebiorcy i jego dziatalnosci
moze okaza¢ sie dotkliwe.

? z0b. wyrok Sqdu Najwyiszego z 7 maja 2008 r. (sygn.

akt Il CSK 12/08)

Niniejsza publikacja zostafa ma charakter wyfgcznie informacyjny. Jej zawartos¢ jest aktualna na dziers
skierowania do publikacji. Nie stanowi ona usfugi doradztwa prawnego oraz nie powinna byc¢ podstawg do
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Stefan Jacyno jest adwokatem, wspdlnikiem zarzqdzajgcym kancelarii. Kieruje
Zespotem Nieruchomosci i Inwestycji Budowlanych oraz Zespotem Reprywatyzaciji.
Ma szerokie do$wiadczenie w dziedzinie obrotu nieruchomosciami, obejmujgce
petny zakres spraw zwigzanych z inwestycjami w nieruchomosci, ze szczegdlnym
uwzglednieniem kwestii  zwigzanych z zabudowqg i zagospodarowywaniem
nieruchomosdci.  Jest doswiadczonym  negocjatorem i petnomocnikiem
““ procesowym w postepowaniach cywilnych i administracyjnych przed sqdami
i organami wszystkich szczebli. Ma tez dogtebng wiedze w dziedzinie reprywatyzacji majgtku
nieruchomego i zagadnien dotyczqcych uzytkowania wieczystego. Doradza przy skomplikowanych
transakcjach dotyczqcych wszelkiego rodzaju nieruchomosci, w tym rolnych, niezabudowanych
terendw inwestycyjnych, zaktadéw przemystowych, budynkéw mieszkalnych i biurowych oraz lokali
uzytkowych, a takze przy organizowaniu wielkich inwestycji na rynku mieszkaniowym i centréw
handlowych. Od 2007 jest sedziq Wyzszego Sqdu Dyscyplinarnego adwokatury.

E-mail: stefan.jacyno@wardynski.com.pl

Michat Glinski jest radcg prawnym, cztonkiem Zespotu Nieruchomosci i Inwestycji
Budowlanych. Ma rozlegtq wiedze i doswiadczenie w zakresie obstugi podmiotow
polskich i zagranicznych. Uczestniczyt w realizacji transakcji przeniesienia praw do
nieruchomodci, nieruchomosciowych projektéw inwestycyjnych  potgczonych
z finansowaniem oraz projektéw budowlanych i infrastrukturalnych z udziatem

podmiotow publicznych i prywatnych. Brat tez udziot w zawigzywaniu
miedzynarodowych konsorciéw, a takze w krajowych i miedzynarodowych
przetargach publicznych. Zajmuje sie prawem cywilnym, prawem nieruchomosci o charakterze
rzeczowym i zobowigzaniowym, prowadzeniem postepowan sqdowych i administracyjnych

(w szczegolnosci majgeych za przedmiot nieruchomosci lub rozwigzywanie sporéw), sqdowg
egzekucjg wierzytelnosci pienieznych, a takze prawem gospodarczym i handlowym.

E-mail: michal.glinski@wardynski.com.pl
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Sylwia Moreu-Zak jest radcg prawnym, cztonkiem Zespotu Nieruchomosci
i Inwestycji Budowlanych. Zajmuje sie sprawami zwigzanymi z inwestycjami w
nieruchomosci, zaréwno o charakterze cywilnoprawnym, jak i administracyjnym.
Uczestniczyta w  fransakcjach dotyczgcych nieruchomosdci rolnych, budynkéw
mieszkalnych i biurowych, lokali uzytkowych, centréw handlowych oraz
nieruchomos$ci  gruntowych przeznaczonych na inwestycie o charakterze
przemystowym.  Zajmuje sie  problematykqg  wspdlnot  mieszkaniowych,
w szczegblnoséci  prowadzita postepowania sgdowe zwigzane z zaskarzeniem uchwat tych
podmiotéw. Prowadzita szkolenia z zakresu przepiséw postepowania administracyjnego dla
pracownikow organéw administracji parstwowej oraz samorzgdowe;.

E-mail: sylwia.moreu-zak@wardynski.com.pl

Iwona Kasperek jest specjalistq ds. nieruchomosci i zagospodarowania
przestrzennego w Zespole Prawa Nieruchomoséci i Inwestycji Budowlanych.
Zajmuje sie zagadnieniami  zwigzanymi z regulacjq  stanu  prawnego
nieruchomosci i zezwoleniami MSW na nabycie nieruchomosci. Odpowiada za
kwestie zwigzane z ewidencjq gruntéw i budynkéw oraz sprawy z zakresu prawa
budowlanego, planowania i zagospodarowania przestrzennego. Zajmuije sie tez
problematykq z zakresu prawa administracyjnego.

E-mail: iwona.kasperek@wardynski.com.pl



O kancelarii

Kancelaria Wardynski i Wspélnicy jest jedng
z najwiekszych niezaleznych polskich ~ firm
prawniczych. Biura kancelarii znajdujg sie w
Warszawie, Poznaniu, Wroctawiu, Krakowie
oraz Brukseli.

Kancelaria  specjalizuje  sie  m.in. w
nastepujgcych dziedzinach: arbitraz,
bankowos¢ i finansowanie projektéw, fuzje i
przejecia, nieruchomosdci, obstuga
korporacyjna firm, podatki i spory
podatkowe, prawo konkurencji, prawo Unii
Europejskiej, prawo farmaceutyczne, prawo
morskie, prawo ochrony $rodowiska, prawo
pracy, projekty infrastrukturalne oraz PPP,
rozwiqzywanie sporéw, doradztwo dla sektora

energetycznego, rynki kapitatowe,
technologie, media i telekomunikacja,
upadfoéci i postepowania  naprawcze,
wlasno$¢  intelektualna i zamowienia

publiczne.

Kancelaria jest wydawcgq Portalu
Procesowego  prezentujgcego  aktualnodci
i analizy z tematyki postepowan sqgdowych,
arbitrazowych i administracyjnych, oraz
Portalu Transakcyjnego opisujgcego prawne
aspekty transakcji fuzji i przeje¢ na polskim
rynku. Oba portale sq dostepne w wers;ji
polskiej i angielskiej.

Kancelaria jest tez wydawcq aplikacji
Wardynski+,  pierwszej  polskojezycznej
aplikacji o tematyce prawnej na iPada
i Androida.  Aplikacja  jest  dostepna
bezptatnie w App Store i Google Play.

www.wardynski.com.pl
www.PortalProcesowy.pl
www.PortalTransakcyijny.pl

Wardynski+
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