
II GSK 99/19, Umowa najmu powierzchni na wstawianie urządzeń do gier hazardowych - Wyrok Naczelnego Sądu Administracyjnego 
LEX nr 3360256 - wyrok z dnia 11 maja 2022 r.

TEZA  | aktualna
Obwiązujące przepisy prawa nie zakazują dzierżawy powierzchni posiadanego przez skarżącego lokalu, zatem nie można mówić o zawarciu przez niego umowy zakazanej przez prawo.

I SA/Bd 642/21, Uznanie przychodów za przychody z najmu lub za przychody z działalności gospodarczej - Wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Bydgoszczy
LEX nr 3286871 - wyrok z dnia 1 grudnia 2021 r.

TEZA  | aktualna
Najem prywatny może mieć także charakter zorganizowany, ciągły i powtarzalny, samo zaś uzyskiwanie przez wynajmującego pożytków z majątku w postaci czynszu, nie oznacza od razu prowadzenia działalności gospodarczej.

VII AGa 27/19, Opłaty wspólne w przypadku umów najmu lokali położonych w galeriach handlowych - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Warszawie
LEX nr 3359198 - wyrok z dnia 2 lutego 2021 r.

TEZA  | aktualna
W przypadku umów najmu lokali położonych w galeriach handlowych, które w rzeczywistości są centrami handlowo-usługowo-rozrywkowymi, mogą być przewidziane różnego rodzaju opłaty związane z działalnością galerii handlowej jako całości, niezbędne do jej właściwego funkcjonowania, tzw. opłaty wspólne. Opłaty te mogą odnosić się do różnorodnych działań dotyczących wspólnych części centrum handlowego, tj. takich, które są przeznaczone dla ogółu użytkowników centrum handlowego. Opłaty te wymagają odróżnienia od opłat indywidulanych, związanych bezpośrednio z lokalem wynajmowanym przez najemcę. Sposób określenia opłat wspólnych pozostawiony jest kontrahentom, którzy powinni jednak mieć na względzie kryteria ustalania treści stosunku prawnego wskazane w art. 3531 k.c. Swoboda ta odnosi się zarówno do samego wskazania opłat wspólnych, które mogą być szczegółowo wyliczone, albo zdefiniowane w sposób bardziej ogólny, jak i mechanizmu ustalania wysokości świadczeń należnych z tego tytułu od poszczególnych najemców.

V CSK 295/20, Rola przedsądu w postępowaniu ze skargi kasacyjnej. Występowanie w sprawie istotnego zagadnienia prawnego, jako przesłanki przyjęcia skargi kasacyjnej do rozpoznania. Wykazanie istnienia potrzeby wykładni przepisów prawnych budzących poważne wątpliwości lub wywołujących rozbieżności w orzecznictwie sądów. Obowiązek zapłaty określonej kwoty pieniężnej w razie niewykonania zobowiązania wskutek okoliczności, za które dłużnik nie ponosi odpowiedzialności, do którego nie stosuje się przepisów o karze umownej. - Postanowienie Sądu Najwyższego 
LEX nr 3148048 - postanowienie z dnia 19 grudnia 2020 r.

TEZA  | aktualna
Nieposiadanie przez wynajmującego tytułu do wynajmowanej rzeczy - o ile uniemożliwi wykonywanie umowy najmu - traktowane jest jako wada rzeczy wynajętej. Nie powoduje jednak nieważności umowy najmu.

VI ACa 998/19, Fakt władania nieruchomością przez jeden podmiot i brak sprzeciwiającej się temu reakcji jej właściciela, jako źródło powstania pomiędzy tymi podmiotami stosunku najmu, czy użyczenia - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Warszawie
LEX nr 3359384 - wyrok z dnia 7 września 2020 r.

TEZA  | aktualna
Sam fakt władania nieruchomością przez jeden podmiot i brak sprzeciwiającej się temu reakcji jej właściciela, nie przesądzają jeszcze o powstaniu pomiędzy tymi podmiotami stosunku najmu, czy też użyczenia nieruchomości.

I AGa 9/20, Powództwo o ustalenie nieważności umowy. Okoliczności przemawiające za istnieniem interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. Sposób ustalenia przez strony czynszu w umowie najmu bądź dzierżawy. Związanie sądu żądniem pozwu sformułownym w sposób uproszczony, przez odniesienie się wyłącznie do następstwa wadliwości czynności prawnej. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Szczecinie
OSASz 2020/3/81-116 - wyrok z dnia 29 kwietnia 2020 r.

TEZA  | aktualna
Żaden przepisprawa nie obliguje stron umowy najmu, czy dzierżawy, do sztywnego ustalenia wysokości czynszu na cały okres umowny. Strony, w ramach przysługującej im swobody kontraktowania, mogą zatem nie oznaczać kwotowo wysokości czynszu, ograniczając się do określenia sposobu jego wyliczenia poprzez odwołanie się do jakiegoś miernika wartości, byleby miernik ten był skonkretyzowany, sprawdzalny oraz możliwy do określenia już na etapie zawarcia umowy.

II CSK 410/18, Treść zobowiązania wynajmującego. - Wyrok Sądu Najwyższego 
LEX nr 2731586 - wyrok z dnia 19 września 2019 r.

TEZA  | aktualna
Na podstawie art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 662 § 1 k.c., można zrekonstruować normę prawną określającą treść zobowiązania wynajmującego. Otóż, powinien on świadczyć poprzez wydanie najemcy do używania rzeczy w stanie przydatnym do umówionego użytku i utrzymywać ją w takim stanie przez czas trwania najmu. Zatem, z normy tej wynika obowiązek wynajmującego, polegający na wydaniu rzeczy w odpowiednim stanie oraz drugi obowiązek obejmujący dbałość o wynajętą rzecz w trakcie trwania stosunku najmu.

TEZA  | aktualna
Jeżeli instalacja elektryczna została wykonana przed zawarciem umowy najmu, to okoliczność ta nie ma żadnego znaczenia z punktu widzenia zakresu świadczenia wynajmującego. Bez względu bowiem na to, kto wykonywał wcześniej remont, kto dokonywał poszczególnych instalacji w budynku, z punktu widzenia obowiązków pozwanego, jako strony umowy najmu, istotne jest to, czy wydał on powodom lokal mieszkalny w stanie przydatnym do umówionego użytku. Rzecz powinna być wydana najemcy w stanie przydatnym do używania jej w zakresie i w sposób określony w umowie najmu. Natomiast, jeżeli w umowie nie ma stosownego postanowienia w tym zakresie, rzecz powinna być wydana najemcy w stanie nadającym się do użytku zgodnego z właściwością i przeznaczeniem rzeczy. W przypadku z kolei lokali mieszkalnych, muszą one nadto spełniać wymogi wynikające z cytowanych powyżej: ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, a wcześniej z ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

I ACa 918/18, Dorozumiane zawarcie umowy najmu miejsca parkingowego. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Katowicach
LEX nr 3128124 - wyrok z dnia 12 czerwca 2019 r.

TEZA  | aktualna
Właściciel ma prawo swobodnego ustalenia wysokości opłaty za parkowanie na swoim terenie, jeżeli poda wysokość tej opłaty do wiadomości osoby, która chce skorzystać z tego prawa, przed wjazdem na parking. Z mocy art. 60 k.c. wola osoby dokonującej czynności prawnej może być wyrażona przez każde zachowanie się tej osoby, która ujawni jej wolę w sposób dostateczny. Zatem przez sam wjazd na prywatny parking i pozostawienie tam samochodu dochodzi w sposób dorozumiany do zawarcia umowy najmu miejsca parkingowego na mocy art. 659 § 1 k.c., której stroną pozostaje korzystający z parkingu, zaś umowa zostaje zawarta z chwilą wjazdu użytkownika na teren parkingu, a kończy się z chwilą wyjazdu z terenu parkingu.

VII AGa 1155/18, Skutek zawarcia umów najmu tej samej powierzchni z różnymi podmiotami. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Warszawie
LEX nr 2713622 - wyrok z dnia 7 czerwca 2019 r.

TEZA  | aktualna
Żaden przepis prawa nie wyklucza możliwości zawarcia dwóch umów najmu co do tej samej powierzchni i wynajęcie tej samej powierzchni dwóm podmiotom nie jest ani działaniem sprzecznym z przepisami prawa ani z dobrymi obyczajami. Nie można przyjąć, że zawarcie kolejnej umowy najmu na tę samą powierzchnię jest nieważne. Faktu tego nie można aprobować i może on rodzić odpowiedzialność z tytułu rękojmi, niemniej brak jest przepisu prawa, który zakazuje takiego działania, zwłaszcza że umowa najmu ma jedynie charakter obligacyjny.

IV CSK 333/18, Przelew wierzytelności z umowy najmu. Termin przedawnienia roszczeń z umowy najmu. Zwrot rzeczy w rozumieniu art. 677 k.c. - Wyrok Sądu Najwyższego 
LEX nr 2654309 - wyrok z dnia 24 kwietnia 2019 r.

TEZA  | aktualna
W umowie najmu z uwagi na szczególne właściwości zobowiązania przelew wierzytelności jest możliwy jedynie w połączeniu ze zwalniającym przejęciem długu, między obowiązkami, a uprawnieniami stron zachodzi bowiem łączność sprzeciwiająca się oddzieleniu wierzytelności od powinności równolegle obciążających uprawnionego.

XI GC 350/19, Uprawnienie właściciela lokalu do wyłącznego korzystania z fizycznie wydzielonej części nieruchomości wspólnej. Ważność umowy najmu, gdy wynajmujący nie jest właścicielem lokal - Wyrok Sądu Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie
LEX nr 2667778 - wyrok z dnia 9 kwietnia 2019 r.

TEZA  | aktualna
Spełnieniu świadczenia wynikającego z umowy najmu nie stoi na przeszkodzie fakt, że wynajmujący nie jest właścicielem przedmiotu najmu. Jeśli niewłaściciel spełnił swe świadczenie, najemca nie może się uchylić od wzajemnego świadczenia wynikającego z umowy na tej podstawie, że wynajmujący nie był uprawniony do dysponowania przedmiotem najmu.

I AGa 217/18, Odpowiedzialność członka zarządu sp. z o.o. za zobowiązania spółki zaciągnięte w trakcie piastowania funkcji i trwających po czasie sprawowania funkcji członka zarządu. Umowa najmu. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Szczecinie
LEX nr 2668091 - wyrok z dnia 24 stycznia 2019 r.

TEZA  | aktualna
Zobowiązaniem najemcy wynikającym z umowy najmu jest zapłata umówionego czynszu (art. 659 § 1 k.c.). Okoliczność, że czynsz powinien być płatny w umówionym terminie (art. 669 § 1 k.c.) lub w terminach określonych w ustawie (art. 669 § 2 k.c.), nie zmienia faktu, iż podstawą jego zapłaty jest umowa najmu. Jeżeli umowa ta została zawarta w czasie sprawowania przez członka zarządu spółki z ograniczoną odpowiedzialnością tej funkcji, to podstawa zobowiązania do zapłaty czynszu powstaje w tym czasie. Istnieje ona także w czasie, gdy członek zarządu sprawował tę funkcję. Odpowiedzialność członka zarządu spółki z ograniczoną odpowiedzialnością za zobowiązanie do zapłaty czynszu związanego z wykonywaniem umowy najmu w czasie, gdy przestał on być członkiem zarządu, znajduje usprawiedliwienie także dlatego, iż w czasie sprawowania przez niego funkcji członka zarządu miał on wpływ na istnienie tej odpowiedzialności. Mógł mianowicie, jako działający członek zarządu, podjąć czynności zmierzające do rozwiązania umowy najmu.

I AGa 149/18, Dzierżawa a najem. Zakres korzystania z rzeczy przez najemcę. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Szczecinie
LEX nr 2668039 - wyrok z dnia 17 stycznia 2019 r.

TEZA  | aktualna
1. Dzierżawę odróżniać należy od najmu, ze względu na znacznie szerzej ukształtowane prawo dzierżawcy (w stosunku do sytuacji najemcy) jeśli chodzi o trwałość stosunku prawnego i zakres możności korzystania z rzeczy będącej przedmiotem umowy.

2. Ze stanowiącej jedną z ogólnych zasad prawa cywilnego reguły, że nie można w drodze czynności prawnej ustanowić na rzecz osoby trzeciej prawa szerszego, niż się samemu posiada (nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet). Najemca lokalu użytkowego nie posiada kompetencji do zawarcia (jako wydzierżawiający) umowy dzierżawy przedmiotu najmu. Stosunek prawny na podstawie którego najemca oddaje od korzystania rzecz osobie trzeciej (o ile jest odpłatny) powinien zatem być kwalifikowany jako podnajem mimo błędnej jego nazwy użytej w tytule umowy (w myśl zasada falsa demonstratio non nocet).

III CZP 93/17, Postanowienia umowy niezgodne z naturą stosunku prawnego. - Uchwała Sądu Najwyższego 
OSNC 2018/10/98 - uchwała z dnia 11 stycznia 2018 r.

TEZA  | aktualna
Postanowienia umowy najmu zawartej na czas oznaczony przyznające wynajmującemu, w razie opóźnienia najemcy z zapłatą czynszu, prawo do odebrania rzeczy wynajętej do czasu uregulowania zaległości z zachowaniem obowiązku najemcy zapłaty pełnego czynszu są sprzeczne z właściwością (naturą) tego stosunku prawnego.

V CSK 121/17, Ustalanie zakresu żądanej ochrony prawnej w postępowaniu cywilnym. Zmiana kwalifikacji prawnej żądania w postępowaniu cywilnym. Formy pożytków cywilnych rzeczy. - Wyrok Sądu Najwyższego 
LEX nr 2460480 - wyrok z dnia 14 grudnia 2017 r.

TEZA  | aktualna
Umowa, w której nie zastrzeżono prawa do pobierania pożytków cywilnych lub naturalnych z nieruchomości i jej posiadacz nie uzyskuje tych pożytków, lecz osiąga dochód ze sprzedaży osobom trzecim produktu działalności gospodarczej prowadzonej za pomocą maszyn posadowionych w budynkach na oddanej do użytku nieruchomości, jest umową najmu, a nie dzierżawy (art. 659 § 1 k.c.).

VI ACa 1196/16, Dopuszczalność określenia warunkowego obowiązku zapłaty czynszu w umowie najmu. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Warszawie
LEX nr 2475112 - wyrok z dnia 23 listopada 2017 r.

TEZA  | aktualna
Nie ma żadnych przeszkód, by powiązać obowiązek zapłaty czynszu z określonymi warunkami albo w ogóle z czynszu zrezygnować. W takiej sytuacji otwartą wprawdzie pozostaje kwestia kwalifikacji umowy (jako umowy najmu lub umowy innego rodzaju), ale nie jej ważności. Swoboda umów pozwala na dowolne kształtowanie treści umowy, bez oglądania się na wzorce przewidziane w kodeksie czy ustawach szczególnych.

I ACa 931/17, Zakres kognicji sądu apelacyjnego w zakresie naruszenia prawa materialnego. Pożar jako przyczyna niemożliwości świadczenia wynajmującego. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Łodzi
LEX nr 2461458 - wyrok z dnia 23 listopada 2017 r.

TEZA  | aktualna
1. Sąd drugiej instancji nie jest związany zarzutami dotyczącymi naruszenia prawa materialnego. Oznacza to, że sąd apelacyjny nie koncentruje się jedynie na ocenie zasadności zarzutów apelacyjnych, lecz rozstrzyga merytorycznie o zasadności zgłoszonych roszczeń. W konsekwencji może, a jeżeli je dostrzeże - powinien, naprawić wszystkie naruszenia prawa materialnego, niezależnie od tego, czy zostały wytknięte w środku odwoławczym, pod warunkiem, że mieszczą się one w granicach zaskarżenia.

2. Jeżeli świadczenie wynajmującego określone w art. 659 § 1 i art. 662 § 1 k.c. stało się niemożliwe do spełnienia na skutek zdarzenia losowego tj. pożaru, za którego powstanie nie przypisano odpowiedzialności którejkolwiek ze stron, to zgodnie z art. 495 § 1 i 2 k.c. wynajmujący nie może się skutecznie domagać świadczenia wzajemnego najemcy w postaci zapłaty czynszu.

I ACa 105/17, Czynsz jako świadczenie okresowe. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Krakowie
LEX nr 2439596 - wyrok z dnia 6 czerwca 2017 r.

TEZA  | aktualna
Świadczenie najemcy z tytułu czynszu stanowi świadczenie okresowe, polegające na przekazywaniu określonej kwoty pieniężnej w oznaczonych odstępach czasu. Różnią się więc te świadczenia od świadczeń jednorazowych, spełnianych sukcesywnie lub ratalnie tym, że wpłacane okresowo kwoty nie są zaliczane na poczet jednego świadczenia. W przypadku świadczeń okresowych mamy do czynienia z wieloma świadczeniami okresowymi, z których każde wymagalne jest w innym terminie, w innym też terminie ulega trzyletniemu przedawnieniu (art. 118 k.c.). W konsekwencji każde z tych świadczeń stanowi odrębny dług, chociaż jest to dług tego samego rodzaju.

I ACa 336/16, Trwałość stosunku najmu lokalu. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Warszawie
LEX nr 2348586 - wyrok z dnia 17 maja 2017 r.

TEZA  | aktualna
Istotą umowy najmu lokalu na czas oznaczony jest pozostawanie stron w owej relacji przez cały z góry założony okres i niejako z założenia taki najem ma charakter trwały i ciągły, a celem takiej umowy jest zapewnienie trwałości stosunku najmu i ochrona obu stron, to jednak ta zasada trwałości doznaje ograniczenia. Zgodnie bowiem z przepisem art. 673 § 1 k.c. strony takiej umowy mogą wypowiedzieć najem w wypadkach określonych w umowie.

V CNP 32/16, Wygaśnięcie umowy najmu przez jej „zerwanie”. - Wyrok Sądu Najwyższego 
LEX nr 2237426 - wyrok z dnia 10 lutego 2017 r.

TEZA  | aktualna
Skoro umowa wzajemna została zawarta na czas określony i nie została skutecznie wypowiedziana ani rozwiązana przez strony, choćby w sposób dorozumiany poprzez przyjęcie lokalu przez wynajmującego, to takie zachowanie najemcy podlega jednoznacznej kwalifikacji jako niewykonanie obowiązku umownego zapłaty czynszu określonego w art. 659 § 1 i 669 § 1 k.c. w sytuacji, gdy wynajmujący spełnił obowiązki umowne. Umowa najmu ma charakter konsensualny a nie realny, więc czynsz jest należny do czasu wygaśnięcia umowy z powodu upływu terminu, na jaki została zawarta albo jej skutecznego wypowiedzenia niezależnie od tego, czy najemca korzysta z lokalu. Do wygaśnięcia umowy przez jej "zerwanie" nie może też prowadzić skuteczne, w ocenie sądu drugiej instancji, przeniesienie posiadania lokalu przez najemcę na wynajmującego, skoro przez zawarcie umowy najmu wynajmujący nie traci posiadania lokalu (art. 337 k.c.), a wydanie lokalu przez najemcę jako posiadacza zależnego po zakończeniu najmu lub w czasie trwania umowy nie ma żadnego wpływu na zakres posiadania wynajmującego. Zwrot rzeczy jest w takim przypadku regulowany przepisami normującymi stosunek prawny łączący strony.

I ACa 707/16, Umowa stawiającego pojazd na parkingu płatnym kierowcy. Umowa zawarta między stroną będącą twórcą wzorca umowy i jej kontrahentem. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Szczecinie
LEX nr 2172515 - wyrok z dnia 9 listopada 2016 r.

TEZA  | aktualna
1. Dla oceny stawiającego pojazd na parkingu płatnym kierowcy jakiego rodzaju zawiera umowę: przechowania, czy umowę najmu miejsca postojowego, mają widoczne oznaczenia parkingu oraz takie elementy rzeczywistości dostrzegane natychmiast przez każdego kierowcę, które pozwalają w szybkim czasie, w sposób niewątpliwy, zorientować się w charakterze parkingu i rodzaju oferowanych usług.

2. Umowa zawarta między stroną będącą twórcą wzorca umowy i jej kontrahentem - adresatem wzorca, jest odrębną czynnością prawną kreującą węzeł obligacyjny. Jednak treść tego stosunku obligacyjnego wyznaczają wówczas nie tylko postanowienia zawartej między stronami umowy, ale także i postanowienia wzorca umowy (a więc również regulaminu) ustalonego przez jedną ze stron, o ile spełniona została przesłanka związania tym wzorcem drugiej strony umowy tj. adresata wzorca.

V ACa 448/16, Zakres zastosowania umów o świadczenie usług. Przedmiot dzierżawy. Twierdzenie strony a realizacja obowiązku dowodzenia okoliczności, z zaistnienia których strona wywodzi pożądane przez siebie skutki prawne. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Katowicach
LEX nr 2106839 - wyrok z dnia 29 lipca 2016 r.

TEZA  | aktualna
1. Umowy o osiągnięcie rezultatu, stanowiącego dzieło w rozumieniu przepisów art. 627 i n.k.c., nie mogą zostać zakwalifikowane jako umowy o świadczenie usług. Oznacza to, że z zakresu art. 750 k.c. wyłączone są nie tylko umowy o dzieło, ale także inne umowy nazwane, których celem jest osiągnięcie określonego rezultatu, zarówno takie, do których przepisy o umowie o dzieło znajdują odpowiednie zastosowanie, jak i takie, które mają regulację ustawową niezawierającą takiego odesłania. Cechą charakterystyczną takich umów jest również to, że zazwyczaj są to umowy oparte na zaufaniu między stronami i z uwagi na to wymagają osobistego wykonania przez usługodawcę. Zlecający usługę powierza jej wykonanie danej osobie w zaufaniu do jej umiejętności, kwalifikacji, wiedzy i innych walorów. Świadczeniem usług może być zarówno wykonywanie czynności faktycznych, jak i prawnych. Jednakże spod dyspozycji art. 750 k.c. wyłączone są umowy o świadczenie usług polegających na dokonywaniu czynności prawnych. W związku z tym należy przyjąć, że przepis art. 750 k.c. ma zastosowanie do umów o świadczenie usług, polegających na dokonywaniu czynności faktycznych.

2. Uprawnienie dzierżawcy do pobierania pożytków stanowi najważniejszą cechę odróżniającą dzierżawę od najmu (vide: art. 659 § 1 k.c.). Można więc stwierdzić, że przedmiotem dzierżawy mogą być tylko takie rzeczy, których charakter dopuszcza przynoszenie przez nie pożytków, choć z drugiej strony rzeczy przynoszące pożytki mogą być również przedmiotem najmu pod warunkiem, że najemca nie będzie uprawniony do pobierania pożytków. Chociażby zatem z tego powodu stworzenie zamkniętych katalogów rzeczy mogących być wyłącznie przedmiotem umowy najmu lub wyłącznie umowy dzierżawy nie jest możliwe. Charakter przedmiotu umowy wykluczający przynoszenie pożytków skłania wszakże orzecznictwo do zajmowania stanowiska, że lokal przeznaczony do prowadzenia działalności gospodarczej, czy jak w konkretnym przypadku środki transportu, nie mogą być uznane za przedmiot dzierżawy skoro stanowią one tylko jeden ze składników przedsiębiorstwa umożliwiających produkcję, czy prowadzenie działalności gospodarczej której efektem końcowym jest dopiero dochód.

3. Twierdzenie strony nie zastępuje obowiązku dowodzenia okoliczności, z zaistnienia których strona wywodzi pożądane przez siebie skutki prawne, a w rezultacie brak zaoferowania i przeprowadzenia dowodu na okoliczność stwierdzoną przez pozwanego, nie mogło skutkować uznaniem twierdzeń pozwanego za udowodnione (art. 6 k.c. w związku z art. 232 k.p.c.).

