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Wprowadzenie

Umowa najmu jest jedna z uméw nazwanych regulowanych przez Kodeks cy-
wilny z 1964 r. (Dz.U. 2023, poz. 1610 ze zm.). Z. Radwanski wraz z J. Panowicz-
-Lipska klasyfikuja ja do zbioru ,,umow regulujacych uzywanie rzeczy”, w kto-
rym umieszczajg rOwniez dzierzawe, uzyczenie i leasing®. Identyczny zbior two-
rzy B. Gnela, ktéra nazywa go ,,umowami o korzystanie z cudzych rzeczy lub
praw”?2. ldentyczny zbioér umow, w ktdrym zawiera si¢ najem, mozemy znalezé
w komentarzu pod redakcjg E. Gniewka i P. Machnikowskiego dodajacym do
tego zbioru pozakodeksows umowe licencyjng®. Taka kwalifikacja nie powinna
dziwi¢ — art. 659 § 1 k.c. stanowi, ze przedmiotem najmu jest oddanie rzeczy do
uzywania na czas okreslony W zamian za wczesniej uméwiony czynsz. Warto za-
znaczy¢, ze najem przez oddanie rzeczy nie wywotuje skutku rozporzadzajacego,
a tylko i wylgcznie skutek zobowigzujacy”.

Kolejng cechg umowy najmu jest wzajemno$¢. Innymi stowami — umowa ta jest
przyktadem umowy okreslonej w art. 487 § 2 k.c. Ta cecha jest nadawana tejze
umowie przez doktryne®. Oznacza to, ze $wiadczenie jednej strony (tutaj oddanie

1 Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania — czesé szczegdtowa, Warszawa 2022, s. 95.

2 B. Gnela, Umowy o korzystanie z cudzych rzeczy lub praw [w:] Podstawy prawa dla ekonomi-
stéw, red. B. Gnela, Warszawa 2023, s. 228-231.

3], Jezioro, art. 659 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Legalis/el.

4 Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania — czesé..., s. 99.

5 Ibidem, s. 97; P. Nazaruk, art. 659 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. P. Naza-
ruk, LEX/el.; A. Sylwestrzak, art. 659 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. M. Balwicka-
-Szczyrba, LEX/el. 2024; A. Brzozowski, Umowa zamiany [w:] A. Brzozowski, J. Jastrzgbski,
M. Kalinski, W. Kocot, E. Skowronska-Bocian, Zobowigzania. Czgs¢ szczegétowa, Warszawa 2023,
s. 161; B. Gnela, Umowy o korzystanie..., s. 229; P. Zakrzewski, art. 659 [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 1IV: Zobowigzania. Czgs¢ szczegdlna (art. 535-764(9)), red. M. Fras, M. Habdas,
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rzeczy do uzywania na czas okreslony) jest odpowiednikiem swiadczenia drugiej
(zaptata umowionego czynszu). Dzigki temu poza przepisami k.c. tyczacymi si¢
bezposrednio umowy najmu (art. 659—682) stosuje si¢ rowniez przepisy doty-
czace normy funkcjonujacej dla umoéw wzajemnych (art. 487-497), aczkolwiek
w jakim zakresie, jest rzeczg kontrowersyjng®. Inng konsekwencjg, ktora pojawia
si¢ w zwigzku z wzajemnos$cig umowy, jest to, ze niewazno$¢ zobowigzania jednej
strony powoduje niewazno$¢ zobowigzania drugiej strony, co moze by¢ wyinter-
pretowane z art. 58 § 3 k.c.’

Doktryna podkre$la tez dwustronnie zobowigzujacy charakter najmu®. Mozna
wywies¢ ten wniosek wprost z brzmienia art. 659 § 1. Wynajmujacy jest zobowig-
zany do oddania najemy rzeczy do uzywania przez czas oznaczony, a najemca jest
zobowigzany ptaci¢ wynajmujacemu umowiony czynsz. W takim stosunku kazda
ze stron jest wierzycielem i dtuznikiem jednoczesnie.

Inng cechg, ktéra charakteryzuje najem, jest konsensualno$¢®, co znaczy, ze do
samego jego powstania wystarcza zgodne oswiadczenia woli stron. Nie jest potrzeb-
ne wydanie przedmiotu najmu najemcy przez wynajmujacego.

W przeciwienstwie do umowy sprzedazy, umowa najmu nie posiada oddziel-
nego dziatu tyczacego si¢ wad i r¢kojmi. Nie stoi na przeszkodzie jednak, by zna-
lez¢ w k.c. regulacje zagadnienia rekojmi rzeczy najetej. W skromniejszej, bo za-
ledwie dwuartykutowej formie znajduje si¢ oddzielny rezim w sprawie r¢kojmi
przy wadach rzeczy najete;.

Z racji, ze do umowy najmu nie stosuje si¢ odpowiednio przepisu regkojmi
przy umowie sprzedazy, sa to jedyne przepisy z k.c., ktére mozna odnies¢ bez-
posrednio do odpowiedzialno$ci wynajmujacego za wady rzeczy. Przez brak roz-
leglosci regulacji pojawia sie wiele watpliwosci, sporéw i odmiennych stanowisk
w sprawie tego, jak interpretowac czy stosowa¢ wspomniane regulacje.

Celem artykutu jest przedstawienie zagadnienia rekojmi rzeczy najgtej wraz
z podstawowymi kwestiami spornymi jej tyczacymi sig.

Wady przedmiotu najmu w rozumieniu art. 664 k.c.

Regulacja z art. 664 jest regulacjg ogdélng dotyczaca wady rzeczy najetej, ktora
moze odnosi¢ sie do Umowy najmu niezaleznie od jej przedmiotu. Warta podkreslenia

Warszawa 2018, LEX/el.; G. Koziet, art. 659 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. Ill: Zobowigzania —
czes¢ szezegolna, red. A. Kidyba, Warszawa 2014, LEX/el.

6 Wyrok SA w Biatymstoku z dnia 2 lipca 2015 r., sygn. I ACa 179/15, LEX nr 1761752.

7 Z. Radwanski, A. Olejniczak, J. Grykiel, Zobowigzania — czes¢ ogélna, Warszawa 2022, s. 129.

8 A. Brzozowski, Umowa zamiany, s. 161; A. Sylwestrzak, art. 65; G. Koziet, art. 659.

9 A. Brzozowski, Umowa zamiany, s. 164; J. Jezioro, art. 659; A. Sylwestrzak, art. 659; P. Na-
zaruk, art. 659.
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jest dyspozycyjnos$¢ tej regulacji. Strony mogg umowic si¢ na rozszerzenie, zawg-
zenie badz wylgczenie odpowiedzialno$ci wynikajacej z tego artykutul®. A. Syl-
westrzak!! i Z. Radwanski wraz z J. Panowicz-Lipska'? wprost okre$lajg jg jako
»~rekojmia za wady rzeczy najetej”. Co wiecej, nie tylko doktryna, ale tez orzecz-
nictwo nazywa instytucje z art. 664 ,,rekojmig”®,

W rekojmi wade moze zdefiniowa¢ jako ,,indywidualng cechg tkwigcg w przed-
miocie najmu, ktora negatywnie wplywa na jego walory uzytkowe™*. Wada musi
dotyczy¢ przedmiotu najmu — rzeczy badz jej czesci. Co za tym idzie — otoczenie
lokalu (np. dojazd) nie jest wada, bo nie odnosi si¢ do przedmiotu najmu®®.

Artykut 664 bezposrednio nie definiuje, o jaki rodzaj wady chodzi, niemniej
doktryna i orzecznictwo sa zgodne, Ze norma ta tyczy si¢ zardbwno wad fizyczny,
jak i prawnych®. Co za tym idzie — nie ma ograniczenia co do rodzaju wady pod
tym wzgledem. Jednak z racji na niedookreslonos¢ art. 664 postuluje si¢ stoso-
wanie ,,0stroznej” analogii do przepisow o rgkojmi przy umowie sprzedazy, jesli
chodzi o wady prawne?’.

Ograniczenie w stosowaniu art. 664 odnosi si¢ do wptywu wady na uméwiony
uzytek. Moze mie¢ to miejsce przez np. brak wlasciwosci, o ktorych zapewniono,
czy tez wydanie rzeczy najetej W stanie niezupelnym. Rekojmia rzeczy najgtej do-
tyczy wady ograniczajacej przydatno$¢ przedmiotu najmu do uméwionego uzytku,
a takze uniemozliwiajacej taki uzytek. Co, jesli jednak w umowie nie zastrzezono,
jak rzecz bedzie uzywana? Wtedy mozna okresli¢, jaki to uzytek, przez okoliczno-
Sci lub przeznaczenie rzeczy'®. Definiowanie uméwionego uzytku zalezy od tresci
konkretnego stosunku najmu?®. Innymi stowy — ma tutaj zastosowanie ogdlna wy-
ktadnia o$wiadczen woli z czgsci ogdlnej k.c. (art. 65). Samo istnienie wady nie
wystarczy wiec do zastosowania przepisow rekojmi rzeczy najetej. Wada musi si¢
tyczy¢ przydatno$ci przedmiotu najmu w zastosowaniu do uméwionego uzytku®.

10 p. Nazaruk, art. 664 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. P. Nazaruk, LEX/el.

A Sylwestrzak, art. 664 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. M. Balwicka-
-Szczyrba, LEX/el. 2024; wyrok SA w Lodzi z dnia 2 pazdziernika 2020 r., sygn. I ACa 140/20,
LEX nr 3108166.

12 7. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania — czesé. .., s. 101.

13 Wyrok SA we Wroctawiu z dnia 8 lutego 2012 r., sygn. I ACa 8/12, Legalis nr 73884; wy-
rok SA w Poznaniu z dnia 27 wrzeénia 2018 r., sygn. I AGa 143/18, Legalis nr 2604977.

14 Wyrok SA w Katowicach z dnia 1 grudnia 2020 r., sygn. V AGa 651/18, Legalis nr 2529012.

15, Jezioro, art. 664 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Legalis/el.

16 Wyrok SN z dnia 27 listopada 1973 r., sygn. Il CR 335/73, LEX nr 1673162; wyrok SA we
Wroctawiu z dnia 8 lutego 2012 r., sygn. | ACa 8/12, Legalis nr 738843; Z. Radwanski, J. Panowicz-
-Lipska, Zobowigzania — czegsé..., s. 101; P. Nazaruk, art. 664; A. Sylwestrzak, art. 664.

17]. Jezioro, art. 664; G. Koziet, art. 664 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11l: Zobowigzania —
czes¢ szezegolna, red. A. Kidyba, Warszawa 2014, LEX/el.

18 P Nazaruk, art. 664.

19 G. Koziel, art. 664.

20 Wyrok SA w Krakowie z dnia 22 lutego 2013 r., sygn. | ACa 33/13, Legalis nr 797355.

74



Przyktadowymi konkretnymi wadami przedmiotu najmu moga by¢ np. choro-
ba wynajetych zwierzat, mniejsza powierzchnia gruntu niz okreslona w umowie
czy istnienie dodatkowych urzadzen, ktore ograniczajg korzystanie z rzeczy?'.

Jesli chodzi o samo zmniejszenie wartosci przedmiotu najmu, to co do zasady
jest ono irrelewantne prawnie w zastosowaniu rekojmi rzeczy najetej. Zastosowa-
na moze by¢ ona w tym wypadku tylko wyjatkowo?2. Wadg rzeczy najetej nie sg
rowniez dziatania osob trzecich, pod warunkiem ze wynajmujacy nie miat na nie
wptywu?®. W tym wypadku nalezy kierowa¢ roszczenia do osoby, ktora jest od-
powiedzialna za naruszenie tych uprawnien. W orzecznictwie pojawia si¢ poje-
cie na okreslenie sytuacji niezwigzanej z przedmiotem najmu. Sg to ,,okolicznosci
zewnetrzne”, ktérym nie mozna si¢ przeciwstawi¢ poprzez dokonanie odpowied-
nich modyfikacji przedmiotu najmu®.

Re¢kojmia za wady rzeczy najetej jest zbudowana na zasadzie odpowiedzial-
no$ci obiektywnej. Co za tym idzie — wystarczy, Ze zaistnieje sytuacja z art. 664
§ 1 lub 2, by skorzysta¢ z przewidzianych tam uprawnien®®. Nie ma znaczenia
tutaj wina, a nawet wiedza wynajmujacego o wadach. Nie wylacza ona tez moz-
liwosci odszkodowania na zasadach ogélnych?’.

Artykut 664 § 3 przewiduje jedna przestanke egzoneracyjna. Jest to wiedza
najemcy o istnieniu tejze wady. Orzecznictwo podkresla, ze chodzi tylko o pozy-
tywng wiedz¢ na temat wiedzy, a nie mozliwo$¢ dowiedzenia si¢ nawet przy
dotozeniu nalezytej staranno$ci?®. Najemca musi mie¢ wiec wiedze o wadzie,
a takze si¢ na nig godzi¢?®. Poza tym wynajmujacy nie powinien odpowiada¢ na
podstawie okolicznos$ci obcigzajacych najemce, co jest stanowiskiem przyjetym
przez doktryne i orzecznictwo®.

Jesli najemca chce skorzysta¢ z uprawnien przewidzianych przez rgkojmig,
musi zlozy¢ odpowiednie o§wiadczenie, z ktorego wynika, ze chce z nich skorzy-
sta¢. Nie wystarczy powolac si¢ na samo ujawnienie wady czy naktady w zwiazku
z tym poczynione®.,

Artykut 664 § 1 przewiduje mozliwos¢ obnizenia czynszu w wyniku istnienia
wady, jest ona jednak ograniczona tylko i wytacznie do wady, ktora ogranicza

21]. Jezioro, art. 664.

22 p, Nazaruk, art. 664.

23 ], Gérecki, G. Matusik, art. 664 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Warsza-
wa 2024, Legalis/el.

24 Wyrok SA w Krakowie z dnia 23 maja 2014 r., sygn. | ACa 390/14, Legalis nr 1185859.

25 Wyrok SA w Warszawie z dnia 2 marca 2017 r., sygn. | ACa 2436/15, LEX nr 2317717.

%6 S, Strzelecka, art. 664 [w:] Prawo rynku nieruchomosci. Komentarz, red. D. Okolski, War-
szawa 2024, Legalis/el.

21 ], Jezioro, art. 664.

28 \Wyrok SN z dnia 10 sierpnia 2006 r., sygn. V CSK 155/06, Legalis nr 177275.

29 Wyrok SA w Katowicach z dnia 29 listopada 2017 r., sygn. V ACa 791/16, LEX nr 2429647.

30 J. Gérecki, G. Matusik, art. 664.

31 Wyrok SA w Krakowie z dnia 14 wrze$nia 2016 r., sygn. I ACa 347/16, Legalis nr 1522821.
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przydatnos¢ przedmiotu najmu do uméwionego uzytku. Co za tym idzie — przed-
miotu najmu mozna uzywa¢ w wczesniej umoéwionym celu, ale przydatnos¢ ta-
kiego uzytku jest przez t¢ wade ograniczona, cho¢ nie w peni.

Nie mozna catkowicie odstgpi¢ od ptacenia czynszu®. Jego zmniejszenie po-
winno odpowiada¢ stopniowi zmniejszenia uzytku rzeczy najetej®. W razie sporu
co do wysokosci obnizki sprawe rozstrzyga sad®. Obowigzek wykazania istnienia
wady oraz wysoko$ci odpowiedniego obnizenia czynszu spoczywa na najemcy
zgodnie z art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.®

Obnizenie czynszu moze mie¢ miejsce tylko na czas trwania wady, co wyni-
ka expressis verbis z brzmienia art. 664 § 1. Nie jest mozliwe obnizenie czynszu
po usunieciu wady, chyba Ze najemca chciatby uzyska¢ nalezng mu kwotg za czas
trwania wady przez obnizenie czynszu za okresy pozniejsze*®.

Drugg mozliwo$cig oferowang przez K.c. najemcy w wypadku wady rzeczy
najetej jest wypowiedzenie umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia okre-
Slone w art. 662 § 2. Taka ewentualno$¢ pojawia si¢ w wypadku wady uniemoz-
liwiajacej przewidziany w umowie uzytek rzeczy. Nie jest istotny moment poja-
wienia si¢ tej wady. Moze pojawic si¢ juz w momencie wydania przedmiotu
najmu albo po jego wydaniu. W obu przypadkach moze mie¢ zastosowanie ten
przepis. Kluczowe znaczenia ma to, czy wada jest usuwalna, czy tez nie.

W wypadku wady usuwalnej najemca powinien zawiadomi¢ wynajmujacego
o wadzie i wyznaczy¢ mu termin naprawy. Sam obowiazek niezwlocznego zawia-
domienia o potrzebie naprawy obcigzajacej wynajmujacego spoczywa na najemcy
w zwiazku z art. 666 § 2 k.c. W art. 664 § 2 uptyw wyznaczonego terminu daje
uprawnienie do wypowiedzenia umowy bez zachowania terminy wypowiedzenia.
Za czas trwania wady nie powinien by¢ pobierany czynsz. Mozna wywnioskowaé
z tego, ze skoro na mocy art. 664 § 1 mozna zada¢ zmniejszonego czynszu Z po-
wodu ograniczonej przydatnosci, to w wypadku braku przydatnosci nie powinno
uiszcza¢ sie¢ go w ogole®’. Nie jest to jednak stanowisko przyjmowane jednomysl-
nie*®, co mozna uargumentowaé jezykowym brzmieniem art. 664 — nie ma tam
mowy o zwolnieniu z uiszczania czynszu. Jednak najemca nie musi po uptywie
terminu wypowiedzie¢ tej umowy. Moze postuzy¢ si¢ uprawnieniem wynikaja-
cym z art. 663 (co z reszta moze miec tez miejsce przy wadzie ograniczajgcej

32 Wyrok SN z dnia 12 pazdziernika 2011 r., sygn. Il CSK 29/11, OSNC-ZD 2012, nr 3, poz. 56;
wyrok SA w Warszawie z dnia 21 lutego 2019 r., sygn.VIl AGa 1192/18, Legalis nr 2259851.

33 A. Sylwestrzak, art. 664; wyrok SA w Katowicach z dnia 1 grudnia 2020 r., sygn. V AGa
651/18, Legalis nr 2529012.

34 P, Nazaruk, art. 664.

35 Wyrok SA w Katowicach z dnia 1 grudnia 2020 r., sygn. V AGa 651/18, Legalis nr 2529012.

36 Wyrok SA w Szczecinie z dnia 23 grudnia 2019 r., sygn. | AGa 62/19, Legalis nr 2328046.

37 Wyrok SA w Warszawie z dnia 14 stycznia 2015 r., sygn. VI ACa 485/14, Legalis nr 1213329;
J. Gorecki, G. Matusik, art. 664.

38 Wyrok SA w Poznaniu z dnia 1 kwietnia 2015 r., sygn. | ACa 1342/14, Legalis nr 1372725.
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przydatno$¢ do umdéwionego uzytku — art. 664 § 1, a nie tylko uniemozliwiajacej
ja)*°. Wada jest okoliczno$cia, ktéra wymaga napraw obcigzajacych wynajmu-
jacego. Uniemozliwienie przewidzianego uzytku zmniejsza przydatnos$¢ rzeczy
najetej, i to nawet znacznie. Termin wyznaczony w ramach art. 664 § 2 moze
by¢ tozsamy z terminem oznaczonym w art. 663. To od najemcy zalezy, czy po
uptywie tego terminu dokonana wypowiedzenia umowy (rozwigzanie z art. 664 § 2),
czy tez dokona wtasnorecznych napraw na koszt wynajmujacego (rozwigzanie
z art. 663). To drugie rozwigzanie nie jest bez znaczenia dla stosunkow pomiedzy
najemcag a wynajmujacym. Przy dokonaniu koniecznych napraw przez najemce
powstaje wierzytelno$¢, ktdra mozna potraci¢ z wierzytelnosci wynajmujacego
o zaplate czynszu*’. Konieczne naprawy sg definiowane przez orzecznictwo jako
doprowadzajace do przywrocenia mozliwosci korzystania z przedmiotu najmu
w ramach przeci¢tnego, a nie podwyzszonego standardu, jesli taki nie byt objety
tre$cig umowy*. Regulacja art. 663 ma przeciwdziata¢ sytuacji, w ktorej najem-
ca nie moglby realizowaé swoich uprawniefn wynikajgcych z umowy najmu®,

W wypadku wady nieusuwalnej rdznica polega na tym, ze nie jest potrzebne
wezwanie wynajmujacego do wykonania robot naprawczych w danym terminie.
Umowe mozna wypowiedzie¢ juz w czasie wykrycia wady“*®. Wypowiedzenie
umowy ma ksztattowac skutek ex nunc — w chwili doj$cia o§wiadczenia o wy-
powiedzeniu umowy do wynajmujgcego®.

Kwestia odstapienia od umowy na podstawie art. 491-495 k.c.
a wada rzeczy najetej

Istnieje spor, czy poza mozliwoscia wypowiedzenia umowy w ramach art. 664
§ 2 mozna rowniez w sytuacji wady rzeczy najgtej zastosowac przepisy tyczace si¢
odstgpienia od umowy wzajemnej. Kwestig sporng jest, czy normy z art. 491-495
mozna stosowa¢ do uméw, w ktoérych swiadczenie jednej ze stron ma charak-
ter ciggty.

Sad Najwyzszy wyrazit stanowisko przychylne temu rozwigzaniu, aczkolwiek
nie dotyczy to stosowania tych przepisow wedtug ich jezykowego znaczenia, a od-
powiednie stosowanie. Wedtug niego nie jest to w $cistym znaczeniu odstapie-
nie od umowy, gdyz odstapienie nie tyczy si¢ catoSci umowy, bo wierzycielowi

39 J. Goérecki, G. Matusik, art. 664.

40 Uchwata SN z dnia 19 marca 1975 r., sygn. IIl CZP 13/75, OSNC 1976, nr 2, poz. 25; P. Na-
zaruk, art. 664.

41 Wyrok SA w Krakowie z dnia 19 stycznia 2015 r., sygn. | ACa 1427/14, LEX nr 1665798.

42 A. Sylwestrzak, art. 664.

43 J. Gorecki, G. Matusik, art. 664.

44 ], Jezioro, art. 664.
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przystuguje roszczenie ,,albo do odstapienia tylko co do zaleglych swiadczen, albo
co do reszty jeszcze niewymagalnych $wiadczen”, co Sad poruszyl przy rozwaza-
niach odnoszacych sie do art. 491 § 2%°. Roznica pomigdzy stosowaniem w jezyko-
wym brzmieniu a odpowiednio do najmu objawia si¢ wigc w skutku, ktory wywo-
tuje. Skutek ex tunc zostaje zastapiony przez ex nunc*®. Odstapienie od umowy
wywota skutek od momentu tegoz odstgpienia, a nie od zawarcia umowy, ogra-
niczone jest zatem stosowanie art. 494, co wynika z wcze$niej wspomnianego
orzeczenia Sadu Najwyzszego. Stanowisko to znajduje poparcie u niektorych przed-
stawicieli doktryny prawniczej. Pojawia si¢ rozroznienie w tej kwestii. W wypadku
wady z art. 664 § 1 mozna zastosowac¢ art. 491, a w wypadku wady z art. 664 § 2
jest wybor pomiedzy art. 491 i 49347,

Odmienne stanowisko prezentuje P. Nazaruk, twierdzac, ze art. 664 wylacza
stosowanie og6lnych przepisow odstgpienia od umowy wzajemnej przez to, ze
najem jest zobowigzaniem trwatym, poza przypadkiem odstgpienia przed reali-
zacjg umowy*®, powolujgc sie jednoczes$nie na wyrok Sadu Apelacyjnego w Ka-
towicach*. Nie jest zresztg w swoim stanowisku odosobniony®C.

Kwestig sporng w kontekscie mozliwosci dopuszczania skorzystania z norm re-
gulujacych odstgpienie od umowy wzajemnej przy umowie najmu (art. 491-495 k.c.)
jest to, czy te przepisy mozna stosowa¢ do zobowigzan trwatych, czy konstrukcja
$wiadczenia cigglego nie wyklucza stosowania tych przepisow. Nie ma tutaj jed-
nolitego stanowiska, co wida¢ po przytoczonych powyze;j.

Wady lokalu jako przedmiotu najmu w rozumieniu art. 682

Przepis z art. 682 jest przepisem szczegdlnym wobec art. 664°%. Tyczy sie on
najmu lokalu. Sama definicja lokalu znajduje sie poza k.c. Zeby ja znalezé, trzeba
siegng¢ do ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2023, poz. 725),
a konkretniej art. 2 ust. 1 pkt 4. Tylko w wypadku okreslonego tam przedmiotu
najmu mozna zastosowac art. 682 K.c. — musi zaistnie¢ zagrozenie spowodowane
wada rzeczy dla zdrowia najemcy lub domownikéw albo 0s6b u niego zatrudnionych.

4 Wyrok SN z dnia 15 maja 2007 r., sygn. V CSK 30/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 66.

46 Wyrok SA w Biatymstoku z dnia 2 lipca 2015 r., sygn. I ACa 179/15, LEX nr 1761752.

47 S. Strzelecka, art. 664; J. Gorecki, G. Matusik, art. 664; J. Jezioro, art. 664.

48 P, Nazaruk, art. 664.

49 Wyrok SA w Katowicach z dnia 12 sierpnia 2004 r., sygn. | ACa 299/04, LEX nr 193658.

%0 G. Koziel, art. 664.

51 P, Nazaruk, art. 682 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. P. Nazaruk, LEX/el.
2024; A. Sylwestrzak, art. 682 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. M. Balwicka-
-Szczyrba, LEX/el. 2024; J. Jezioro, art. 682 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,
P. Machnikowski, Legalis/el.
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Nie jest przy tym istotne, czy wady wyniknety z przyczyn lezacych po stronie wy-
najmujgcego.

Przy najmie lokalu poza ogolng rekojmia rzeczy najetej z art. 664 mozna
w okreslonych sytuacjach stosowacé art. 682. Co wigcej — w przeciwienstwie do
art. 664, art. 682 nie ma charakteru dyspozytywnego — nie mozna zmieni¢ go
wolg stron®®. W przeciwienstwie do regulacji art. 664 § 3, wiedza o wadzie nie
wylacza mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy. Migdzy innymi przez to okresla si¢
go miejscami jako uznanie nadrzednosci dobr osobistych najemcy (lub domow-
nikow albo 0sob u niego zatrudnionych) nad dobrami majatkowymi wynajmujace-
go>*. Jednak art. 682 powinno si¢ stosowaé proporcjonalnie, tzn. uwzgledniajac
dobra osobiste najemcy oraz sytuacje prawng i ekonomiczng wynajmujgcego’.

Sad Najwyzszy twierdzi, ze zeby skorzysta¢ z tego uprawnienia do wypowie-
dzenia, najemca musi wezwa¢ wynajmujacego (W kazdej dozwolonej prawnie for-
mie) do usuni¢cia wady i mimo takiej mozliwosci wynajmujacy nie wykona tego
obowigzku, co wynika z obowigzku wspotdzialania stron zobowiazania (art. 354
§ 2 k.c.)®. Nie jest to jednak stanowisko, z ktorym zgadza si¢ kazdy. Niektorzy
twierdza, ze mozna to zrobi¢ bez wzywania wynajmujgcego do usuwania wady®’,
co nie jest zaskakujace, patrzac na jezykowe brzmienie art. 682.

Musi wystapi¢ stan zagrozenia dla zdrowia najemcy powstaty w zwigzku
z wadg lokalu. Nie jest potrzebne zaistnienie samego uszczerbku na zdrowiu
u ktorego$ z podmiotoéw wymieniony w art. 682. Wystarczy samo zaistnienie za-
grozenia dla zdrowia (np. uczulenie na uzytg farbe)®. Co wigcej, nie musi by¢ to
bardzo grozne zagrozenie — artykul nie wprowadza zadnego rozréznienia stopni
zagrozenia®. Zagrozenie nie musi dotyczy¢ catego budynku. Wystarczy, ze wy-
stepuje w tym lokalu®.

Kwestia sporna jest, czy zagrozenie ma by¢ subiektywne (tj. wystarczy, ze
konkretnej osobie dana wada ma zaszkodzi¢, np. przez alergi¢ na zastosowane
farby)®:, czy musi by¢ ono obiektywne®?,

52 Wyrok SN z dnia 9 pazdziernika 2013 r., sygn. V CSK 467/12, LEX nr 1394094,

53 P, Nazaruk, art. 682.

% G. Koziet, art. 682 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. Ill: Zobowigzania — cze$é szczegdl-
na, red. A. Kidyba, Warszawa 2014, LEX; J. Jezioro, art. 682; A. Sylwestrzak, art. 682; wyrok SN
z dnia 9 pazdziernika 2013 r., sygn. V CSK 467/12, LEX nr 1394094.

%5 Wyrok SN z dnia 9 pazdziernika 2013 r., sygn. V CSK 467/12, LEX nr 1394094.

% Ibidem.

5 G. Koziel, art. 682.

%8 J. Gérecki, G. Matusik, art. 682 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Warsza-
wa 2024, Legalis/el.; J. Jezioro, art. 682; G. Koziel, art. 682; P. Nazaruk, art. 682.

%9 J. Gérecki, G. Matusik, art. 682.

60 3. Jezioro, art. 682.

61 J. Gérecki, G. Matusik, art. 682.

62 A, Sylwestrzak, art. 682.
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Zagrozenie dla zdrowia nie musi pochodzi¢ z warunkow tyczacych si¢ czysto
fizycznego istnienia. Moze pochodzi¢ z warunkow ,,antysanitarnych”, np. nadmierne
zawilgocenie czy zagrzybienie®. Poza tym jako takg wade moze by¢ traktowane
uzycie przez wykonawce budowli elementéw budowlanych emitujacych substan-
cje toksyczne, nawet jesli byly dopuszczane przez obowigzujace przepisy®. Po-
dobnie traktuje si¢ grozbe zawalenia budynku, oddziatywanie na lokal przez inne
lokale lub nieruchomosci (np. nadmierny hatas) czy nawet niskie temperatury®.

Podsumowanie

Artykuly 664 i1 682 k.c. tworzg rezim r¢kojmi rzeczy najetej. Nie jest on tak
rozbudowany jak rekojmia przy umowie sprzedazy, lecz mimo to bez watpienia
budzi kontrowersje. Czy stosowanie przepisow o odstagpieniu od umowy wzajem-
nej mozna stosowa¢ do umowy najmu? Czy w sytuacji z art. 664 § 2 mozna prze-
sta¢ ptaci¢ czynsz? To tylko niektdre pytania, na ktore nie ma jednej odpowiedzi.

Wiele odpowiedzi moze przynie$¢ ze soba duze znaczenie dla sytuacji praw-
nej i ekonomicznej strony umowy najmu. Co za tym idzie, nie mozna wokoét tych
sporow przejs¢ obojetnie. Mimo ze nie sg to rozlegte regulacje, powinno si¢ nad
nimi, a przede wszystkim ich znaczeniem pochyli¢ i dobrze zastanowi¢, jak po-
winny by¢ stosowane. Miejscami brak jednolitego stanowiska nie tylko w dok-
trynie, ale i w orzecznictwie (jak przy stosowaniu przepiséw umow wzajemnych
w wypadku zaistnienia wad z art. 664 § 11 2).

Rekojmia przy umowie najmu jest wiec zagadnieniem do$¢ ztozonym jak na
skromne regulacje. Tyczy sig¢ istotnego elementu, jakim jest zaistnienie wady, kto-
ra utrudnia badz catkowicie uniemozliwia uméwiony uzytek. Zaleze¢ od niej moze
istnienie samego stosunku zobowigzaniowego. Istotnosci dodaje fakt, ze przepisy
dotyczace najmu na mocy art. 694 k.c. stosuje si¢ odpowiednio do umowy dzier-
zawy, a wiec problemy mogg wykroczy¢ poza regulacje umowy najmu.
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Streszczenie

Artykut jest proba przeanalizowania instytucji rgkojmi rzeczy najetej. Przedstawia rozumie-
nie wady w kontekscie polskich przepisow 0 najmie. Poza przedstawieniem regulacji z art. 664
i 682 k.c. pokazuje spory w doktrynie prawniczej, a takze rozne stanowiska w orzecznictwie na
temat rekojmi rzeczy najetej. Porusza m.in. kwestie stosowania przepisow o odstapieniu od umowy
wzajemnej (art. 491495 k.c.) czy sposobu wypowiedzenia umowy na mocy art. 682 k.c. Glownym
celem opracowania jest opisanie instytucji r¢kojmi rzeczy najetej, a takze pokazanie gtdéwnych kon-
trowersji towarzyszacych stosowaniu tych przepiséw.

Stowa kluczowe: prawo cywilne, najem, regkojmia, wada, polskie prawo

DEFECT AND WARRANTY OF LEASED THING ACCORDING
TO ART. 664 AND 682 OF POLISH CIVIL CODE
Summary

The article is attempting to analyze institution of warranty of leased thing. It presents per-
ception of defect according to polish provisions about lease. Except describing regulations from
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Art. 664 and 682 of Polish Civil Code (PCC), the article shows disputes in juridical doctrine and
different positions in judicial decisions. For example the article tells about controversies in using
provisions about withdrawal from a contract in reciprocal contracts (Art. 491-495 of PCC) and
way to contract denouncement in virtue of Art. 682 of PCC. The main target of this text is de-
scribing institution of warranty of leased thing and presentation main controversies in practical use
of this provisions.

Keywords: civil law, lease, warranty, defect, Polish law



