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W zwigzku z ofwiadczeniem pana senatora Ryszarda Knosali, przedfozonym
ptzy piSmie Pana Marszaltka z dnia 1 grudnia 2010 r. nr BPS/DSK-043-3158/10,
dotyczacym uprawniei nabywcy lokalu do wypowiedzenia umowy najmu w razie zbycia
rzeczy najgte] w czasie trwania najmu, uprzejmie przedstawiam nastgpujaca odpowiedz.

Przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r.
Nr 16, poz. 93, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,.k.c.”, o najmie — zaréwno ogoélne (art. 659—
679), jak i szczegdlne o najmie lokali (art. 680—-692) — maja zastosowanie wowczas, gdy
stosunek najmu nie jest odmiennie UIegUlOWH.IlY w przepisach innych ustaw.

Art. 678 § 1 k.c. stanowi, ze w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu
nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedzied
najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. Zgodnie z § 2 tego
przepisu uprawnienie do wypowiedzenia najmu nie przystuguje nabywcy, jezeli umowa
najmu byfa zawarta na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z data pewna,

a rzecz zostala najerncy wydana.



Prawo do wypowiedzenia najmu 2z zachowaniem ustawowych termindw
wypowiedzenia, wskazane w art. 678 § 1 in fine k.c., praystuguje nabywcy zasadniczo bez
wzgledu na to, czy najem zostal zawarty na czas oznaczony, czy nieoznaczony, a takze
niezaleznie od tego, czy umowa wskazuje, czy nie wskazuje terminu wypowiedzenia
(zob. K. Pietrzykowsld w: K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny. Komentarz. t. II, 2005,
s. 417; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 1969 r., IT CR 530/68, OSNC 1969,
nr 12, poz. 224).

Uzasadnieniem regulacji art. 678 § 2 k.c. jest zalozenie, ze nabywca rzeczy najetej
powinien liczy¢ si¢ z istnieniem umowy najmu, poniewaz moze sie o tym dowiedzied
z wpisu do ksicgi wieczystej albo z faktu dzierzenia tej rzeczy przez inna osobe niz
zbywea. W zwiazku z tym, e fakt dzierzenia rzeczy (w wypadku nieujawnienia najmu
w ksiedze wieczystej) nie daje pewnosdi, czy dzietzenie nastepuje na podstawie umowy
najmu (2 takze, na jaki okres zawartej), w celu zapobiezenia sporzadzaniu
antydatowanych uméw najmu po zbyciu rzeczy najetej ustawodawca przewidzial
wskazany wyzej w art. 678 § 2 k.c. skutek zawarcia umowy najmu w formie pisemnej
2z dang pewng 1 wydania najemcy przedmiotu najmu (zob. H. Ciepta w: G. Bieniek.
Komentarz do kodeksu cywilnego, t. 11, 2006, s. 280-281; A. Szlezak: Glosa do wyroku
SA z dnia 7 lutego 2007 r., T ACa 1569/06, OSP 2009, z. 1, poz. 5; wyrok SN z dnia
5 lutego 2009 1., I CSK 325/08, LEX nr 490437).

Skutek z art. 678 § 2 k.. (wylaczenie uprawnienia nabywcy przewidzianego
w art. 678 § 1 k.c.) wystapi rdwniez w odniesieniu do najmu nieruchomoéci w wypadku
ujawnienia najmu nietuchomosci lub jej czesci w ksiedze wieczystej (zob. Z. Radwadsld
w: System prawa cywilnego, t. ITI, cz. 2, s. 287-288). Dopuszczalnoéé ujawnienia najmu
w ksiedze wieczystej wynika z art. 16 ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach
wieczystych 1 hipotece (Dz.U. z 2001 r. Nt 124, poz. 1361, z pdZn zm.), zwane; dale;
sukwh” W zwiazku z ujawnieniem w ksiedze wieczystej prawo najmu uzyskuje
skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynnoséé prawna po jego ujawnieniu
(art. 17 wkwh) oraz pierwszedstwo (art. 20 ukwh), do ktérego stosuje sie

odpowiednio przepisy art. 11 i n. ukwh. o pierwszefistwie ograniczonych praw



rzeczowych (zob. ]. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 314; S. Rudnicki,
Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Watszawa 2002, s. 63-65).

Powyzszych przepiséw o wypowiedzeniu najmu przez nabywce rzeczy najetej nie
stosuje si¢ do najmu lokali mieszkalnych, chyba Ze najemca nie objal jeszcze lokalu
(art. 692 k.c.). Zatem na zasadach okre§lonych w art. 678 § 1 1 2 k.c. nabywca moze
wypowiedzie¢ najem lokélu niebedacego lokalem mieszkalnym (zob. H. Ciepla
(w:) G. Bieniek. Komentarz do kodeksu cywilnego, t. 11, 2006, s. 302), natomiast najem
lokalu mieszkalnego tylko wéwczas, gdy najemca nie zdazyl objaé lokalu. Oznacza to,
ze do momentu objecia przez najemce lokalu, nabywca lokalu mieszkalnego moze
wypowiedzie¢ najem zawarty na czas nieoznaczony z zachowaniem ustawowych
termindw wypowiedzenia, chyba %e najem zostal juz ujawniony w ksiedze wieczystej
(zob. ]. Jezioro w: E. Gniewek. Kodeks cywilny. Komentarz, 2006, 5.1105). Jezeli
najemca nie objal najetego lokalu mieszkalnego (ani nie ujawnil swojego prawa
w ksiedze wieczystej), nabywca moze wypowiedzie¢ takie najem zawarty na czas
oznaczony, nawet gdyby umowa najmu byla sporzadzona w formie pisemnej z data
pewny (zob. Z. Radwariski w: System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, 5. 340-341; L. Stecki
w: J. Winiatz. Kodeks cywilny z komentarzem, t. II, 1989, s. 658; K. Pietrzykowski
w: K. Piettzykowski. Kodeks cywilny. IKomentarz, t. II, 2005, s. 456; J. Panowicz —
Lipska. w: System prawa prywatnego, t. 8, s. 119; H. Ciepla w: G. Bienick, Komentarz
do kodeksu cywilnego, t. 11, 2006, s. 302).

Natomiast jezeli nabywca objal lokal mieszkalny przed jego zbyciem przez
wynajmujacego, do wypowiedzenia stosunku najmu, zawartego na czas oznaczony lub
nieoznaczony, znajda zastosowanie odpowiednie przepisy ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pdin. zm.), zwanej dalej
».0.p.L”, (zob. art. 111 13 tej ustawy). _

Analiza  wskazanych regulacji prowadzi do wniosku, 2e przedstawione
w oswiadczenin pana senatora propozycje wprowadzenia do systemu prawa nomm,

ktére w przypadku najmu nieruchomosci obligowataby do ujawniania tego prawa



w ksigdze wieczystej, natomiast w przypadku najmu rzeczy ruchomych — do
wprowadzenia obowigzku pisemnego poinformowania nabywcy o tym, ze dana rzecz
jest przedmiotem najmu, nie wydaja sie zasadne.

Ustawodawca uwzglednil bowiem w wystarczajacym stopniu interesy nabywcy
rzeczy najete]. Przesadzil, iz w przypadku nabycia stanowisce] przedmiot najmu rzeczy
tuchomej lub lokalu niebedacego lokalem mieszkalnym, uprawnienie do wypowiedzenia
najmu przy zastosowaniu terminéw ustawowych nie przystuguje, jezeli umowa zawarta
na czas oznaczony miata forme pisemns z data pewna i rzecz ruchoma lub lokal
niebedacy lokalem mieszkalnym zostat najemcy wydany. Wydanie najemcy, a co za tym
idzie wladanie rzecza ruchoms lub lokalem niebgdacym lokalem mieszkalnym przez
inng osobe niz zbywca, manifestuje nabywcy, ze w stosunku do tej rzeczy moga
przystugiwac innej osobie np. prawa obligacyjne. Jezeli mimo to nabywca decyduje sie
naby¢ taks rzecz lub lokal niebedacy lokalem mieszkalnym nie ustalajac  ich
tzeczywistego stanu prawnego, naraza sie na zarzut niedochowania nalezytej
starannosci. Z kolei brak dbalosci o wlasne interesy po stronie zbywcy nie moze rodzié
negatywnych skutkéw dla najemcy. Inne rozwigzania, obowigzujace w pizypadku
nabycia bedacego przedmiotem najmu lokalu mieszkalnego, ktétego wydanie juz
nastapilo (ptzewidziane w w.0.p.l), zwiazane s natomiast z zapewnieniem dalej idacej
ochrony najemcy jako lokatora. Uksztaltowane w sposdb bardziej rygorystyczny
przesfanki dopuszczalnoéd wypowiedzenia pozwalaja uniknaé wypowiadania bez
waznego powodu uméw najmu lokali stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,

a takze zapobiec szerzeniu sie zjawiska bezdomnosdi.
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