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Przedsiębiorcy, którzy poszuku-
ją lokalu do wynajęcia, zastana-
wiają się zwykle nad tym, jaki 
rodzaj umowy będzie dla nich 
korzystniejszy: na czas ozna-
czony czy nieoznaczony. Podob-
nie ci, którzy mają do wynaję-
cia lokal, zwykle rozważają, co 
jest bardziej opłacalne dla nich. 

Praktyka 

Zasadniczo przyjmuje się, że 
celem umowy najmu lokalu 
użytkowego zawartej na czas 
oznaczony jest zapewnie-
nie trwałości tego stosunku 
i ochrona obu stron. W zasa-
dzie i wynajmujący, i najem-
ca mają wtedy gwarancję, że 
umowa nie powinna wyga-
snąć przedwcześnie, a ich in-
teresy gospodarcze będą chro-
nione. Z kolei zawarcie umowy 
najmu na czas nieoznaczony 
daje pewną elastyczność i moż-
liwość zakończenia tego sto-
sunku prawnego, jeżeli okolicz-
ności ulegną zmianie.

W praktyce na decyzje stron 
w sprawie wyboru rodzaju 
umowy ma wpływ wiele czyn-
ników. Warto przytoczyć za-
sadnicze motywy, którymi po-
winny kierować się strony. 

Najemcy, którzy muszą po-
nieść nakłady związane z praca-
mi adaptacyjno-wykończenio-
wymi w zajmowanym lokalu, 
zwykle wybierają umowę na 

czas oznaczony. Zwiększa ona 
bowiem pewność, że poniesione 
koszty się zamortyzują. Rów-
nież wynajmujący, przezna-
czając znaczne środki na wy-
kończenie oraz przystosowanie 
lokalu do działalności najemcy 
i chcąc zachować stałe wpływy 
z tytułu czynszu najmu, zazwy-
czaj w toku negocjacji skłaniają 
się ku temu rozwiązaniu. 

Z kolei powodem wyboru 
umowy na czas nieoznaczony 
jest nierzadko chęć zapewnie-
nia sobie dowolności co do ter-
minu zakończenia stosunku 
najmu, ze względu na możli-
wość zamiany lokalu na inny 
lub zmiany najemcy na oferu-
jącego wyższy czynsz.

Czas trwania 

Ustawodawca pozostawił stro-
nom umowy najmu na czas 
oznaczony swobodę w okre-
śleniu czasu jej trwania. Naj-
częściej stosowanym sposobem 
jego oznaczenia jest wskaza-
nie daty kalendarzowej zakoń-

czenia umowy albo określenie 
czasu najmu w dniach, miesią-
cach lub latach. Niemniej jed-
nak dopuszczalne jest oznacze-
nie polegające na uzależnieniu 
zakończenia stosunku najmu 
od zdarzenia przyszłego, które-
go nastąpienie według rozsąd-
nych ludzkich oczekiwań jest 
pewne (orzeczenie Sądu Naj-
wyższego z 30 sierpnia 1990 r., 
sygn. akt IV CR 236/90, Lega-
lis). [ramka] 

Najem zawarty na czas nie-
oznaczony, w braku odmien-
nych postanowień umownych, 
może być wypowiedziany w do-
wolnym czasie bez konieczności 
wskazania przyczyn. Należy jed-
nak pamiętać, że art. 683 kodek-
su cywilnego (dalej: k.c.) przewi-
duje dla takiej umowy, w której 
czynsz płatny jest miesięcznie, 
trzymiesięczny okres wypowie-
dzenia ze skutkiem na koniec 
miesiąca kalendarzowego. 

Termin wypowiedzenia 
może być jednak umownie 
skrócony na korzyść najemcy 
lub wydłużony (zob. wyrok SN 
z 6 kwietnia 2000 r., sygn. akt 
II CKN 264/00, Legalis).

Przypadki szczególne

Kodeks wymienia przypadki, 
w których bez względu na ro-
dzaj umowy wynajmujący może 
ją wypowiedzieć bez zachowania 
okresu wypowiedzenia. Są to sy-
tuacje, w których m.in. najemca:
 ■ używa lokalu w sposób 
sprzeczny z umową lub z jego 
przeznaczeniem (art.  667 
par. 2 k.c.), 
 ■ wykracza przeciw porządko-
wi domowemu (art. 685 k.c.), 
 ■ dopuszcza się zwłoki w za-
płacie czynszu (art. 687 k.c.), 
 ■ użycza lub podnajmuje lokal 
bez zgody wynajmującego 
(art. 6882 k.c.). Co więcej, wy-
najmujący może wypowie-
dzieć umowę (także zawartą 
na czas określony) z zachowa-
niem ustawowych okresów 
wypowiedzenia, jeżeli jest na-
bywcą lokalu i wstąpił w sto-
sunek najmu w miejsce po-
przedniego właściciela, chyba 
że umowa była zawarta w for-
mie pisemnej z datą pewną 
lub została ujawniona w księ-
dze wieczystej i lokal został 
wydany najemcy przed zby-
ciem na rzecz nowego wła-
ściciela.
Również najemcy przyzna-

no możliwość wypowiedzenia 

umowy w trybie natychmiasto-
wym. Mówiąc w uproszczeniu, 
może on zakończyć stosunek 
najmu bez zachowania termi-
nów wypowiedzenia, jeśli lo-
kal ma wady zagrażające zdro-
wiu (art. 664 par. 2 k.c.), a także 
uniemożliwiające przewidzia-
ne w umowie jego używanie 
(art. 664 par. 2 k.c.).

Możliwe rozwiązania

Podstawowa różnica między 
umową najmu zawartą na 
czas nieoznaczony a umową 
na czas oznaczony polega na 
braku możliwości swobodne-
go wypowiadania tej drugiej. 
Przed wprowadzeniem art. 675 
par. 3 k.c. w doktrynie toczy-
ły się spory co do możliwości 
wprowadzania do umów naj-
mu postanowień pozwalają-
cych stronom na wypowia-
danie tych zawartych na czas 
określony przed nadejściem 
terminu ich zakończenia. 
W obecnym stanie prawnym 
ta kwestia nie budzi już żad-
nych wątpliwości. Jeżeli czas 
trwania najmu jest oznaczo-
ny, to zarówno wynajmujący, 
jak i najemca mogą wypowie-
dzieć go jedynie w przypadkach 
określonych wprost w umowie. 

Nie oznacza to, że przedsię-
biorca nie może się zabezpie-
czyć na wypadek nieprzewi-
dzianych sytuacji. W praktyce 
umowy najmu wprowadza-

ją możliwość wypowiedze-
nia ich „z ważnych przyczyn” 
(za dopuszczalnością określe-
nia przesłanki wypowiedzenia 
w ten sposób opowiedział się 
SN m.in. w wyroku z 21 stycznia 
2015 r., sygn. akt IV CSK 208/14, 
Legalis) lub próbują enumera-
tywnie, czyli w zamkniętym ka-
talogu, przewidzieć przypadki, 
w których strony mają możli-
wość wypowiedzenia umo-
wy. Zatem warto – ze wzglę-
dów bezpieczeństwa – zadbać 
w pracach nad projektem umo-
wy o precyzyjne opracowanie 
potencjalnych przyczyn jej wy-
powiedzenia. Może to zapobiec 
przyszłym sporom sądowym. 
Należy jednak wspomnieć, że 
nie ma żadnych przeszkód, aby 
stosunek najmu (zawarty za-
równo na czas oznaczony, jak 
i nieoznaczony) został zakoń-
czony za porozumieniem stron. 

Wynajmujący i najemca 
w toku negocjacji warunków 
umowy najmu powinni rozwa-
żyć, która z umów najmu będzie 
najbardziej odpowiadała ich po-
trzebom. Szczególną uwagę na-
leży poświęcić kształtowaniu 
postanowień dotyczących jej 
zakończenia. Umowa najmu za-
warta na czas oznaczony, która 
nie uwzględnia przesłanek wy-
powiedzenia, może być bowiem 
bardzo trudna do zakończenia 
przed określonym w niej ter-
minem obowiązywania.

Przedsiębiorca, który musi ponieść znaczne nakłady w lokalu, chętniej wybiera kontrakt na czas 
oznaczony. Warto mimo to stworzyć sobie furtkę do wcześniejszego rozstania 

Zapobieganie najmom wieczystym

Umowa najmu zawarta na czas oznaczony dłuższy niż 10 lat 
(a między przedsiębiorcami na czas dłuższy niż 30 lat) po 
upływie tego terminu traktowana jest jako zawarta na czas 
nieoznaczony. Takie ograniczenie ma przede wszystkim za-
pobiegać powstawaniu najmów wieczystych i umożliwić 
wypowiedzenia umowy stronom, które nie są w stanie prze-
widzieć swojej sytuacji ekonomicznej i osobistej w odległej 
przyszłości. W konsekwencji najem zawarty pomiędzy przed-
siębiorcami np. na 50 lat po upływie 30 lat przekształca się 
z mocy prawa w najem na czas nieoznaczony. 

 WAŻNE  Nie jest dopusz- 
czalne zawieranie w umo- 
wach na czas określony 
możliwości ich dowolne-
go wypowiadania (bez speł-
nienia wskazanych w nich 
przesłanek). Takie postano-
wienia są nieważne, a wy-
powiedzenie umowy na ich 
podstawie – bezskuteczne. 

Skierowałem pozew przeciw kontrahentowi o zapłatę 8 tys. zł w postępowaniu 
upominawczym. Chodziło o towary sprzedane w końcu 2014 r. On odpowiedział, że 
sprawa jest przedawniona, bo tego typu roszczenia przedawniają się po dwóch latach, 
a nie po trzech, jak sądziłem. Wobec czego cofnąłem pozew, nie doszło do rozprawy. 
Teraz kontrahent poinformował mnie, że sąd zapewne obciąży mnie kosztami procesu 
w postaci zapłaty dla jego pełnomocnika. Czy to możliwe? Czy mogę uniknąć tych 
kosztów, skoro byłem zwolniony przez sąd od opłaty od pozwu?

Marcin Nagórek
radca prawny

N
iestety, roszczenia, o których 
mowa, rzeczywiście przedaw-
niają się z upływem dwóch  lat. 

Wynika to z art. 554 kodeksu cywilne-
go (dalej: k.c.). Ustawodawca określił 
w nim, że roszczenia z tytułu sprzeda-
ży dokonanej w zakresie działalności 
przedsiębiorstwa sprzedawcy, 
roszczenia rzemieślników z takiego 
tytułu oraz roszczenia prowadzących 
gospodarstwa rolne z tytułu sprzedaży 
płodów rolnych i leśnych przedawnia-
ją się z upływem dwóch lat.
Potwierdził to Sąd Najwyższy w wyroku 
z 23 października 2013 r. (sygn. akt IV 
CSK 151/13): „Regulacja art. 554 k.c., sta-
nowiąca lex specialis wobec art. 118 k.c., 
odnosi się wyłącznie do podmiotów 
w tym przepisie wskazanych. Krótszy, 
bo dwuletni termin dochodzenia przez 

sprzedawców roszczeń z tytułu sprze-
daży dokonanej w zakresie ich przedsię-
biorstwa, czyli prowadzonej działalności 
gospodarczej, ma na celu ich skłonienie 
do możliwie najszybszego rozliczenia 
się z kontrahentami w celu stabilizacji 
i przyspieszenia obrotu gospodarczego”.  
Pozew może być cofnięty bez zezwolenia 
pozwanego aż do rozpoczęcia rozprawy, 
a jeżeli z cofnięciem połączone jest zrze-
czenie się roszczenia – aż do wydania 
wyroku – tak wynika z art. 203 par. 1 
kodeksu postępowania cywilnego (dalej: 
k.p.c.). Sąd może uznać za niedopuszczal-
ne cofnięcie pozwu, zrzeczenie się lub 
ograniczenie roszczenia tylko wtedy, gdy 
okoliczności sprawy wskazują, że wymie-
nione czynności są sprzeczne z prawem 
lub zasadami współżycia społecznego 
albo zmierzają do obejścia prawa. 
Z kolei w par. 2 wymienionego artyku-
łu wskazano, że pozew cofnięty nie wy-
wołuje żadnych skutków, jakie ustawa 

wiąże z wytoczeniem powództwa. Na 
żądanie pozwanego powód zwraca mu 
koszty, jeżeli sąd już przedtem nie orzekł 
prawomocnie o obowiązku ich uiszcze-
nia przez pozwanego. Natomiast w par. 3 
w pierwszym zdaniu określono, że 
w razie cofnięcia pozwu poza rozprawą 
przewodniczący odwołuje ją i o cofnię-
ciu zawiadamia pozwanego, który może 
w terminie dwutygodniowym złożyć 
sądowi wniosek o przyznanie kosztów. 
Z tymi normami pozostaje zaś w korelacji 
art. 355 par. 1 k.p.c., który stanowi, że sąd 
wydaje postanowienie o umorzeniu po-
stępowania, jeżeli powód cofnął ze skut-
kiem prawnym pozew lub jeżeli wydanie 
wyroku stało się z innych przyczyn 
zbędne lub niedopuszczalne. Skoro więc 
przedsiębiorca cofnął pozew, to zapewne 
sąd umorzy postępowanie na podstawie 
art. 203 par. 2 (zdanie drugie) w związku 
z art. 355 par. 1 k.p.c. Skutkiem tego orze-
czenia będzie m.in. zasądzenie od niego 
kosztów na rzecz kontrahenta. Zgodnie 
bowiem z art. 98 par. 1 k.p.c. będzie 
uznany za przegrywającego spór, a to 
w konsekwencji prowadzi do obowiązku 
pokrycia kosztów przeciwnika. 
Możliwości uniknięcia kosztów daje 
ewentualnie art. 102 k.p.c., który stanowi, 
że w wypadkach szczególnie uzasadnio-

nych sąd może zasądzić od strony prze-
grywającej tylko część kosztów albo nie 
obciążać jej nimi w ogóle. 
W orzecznictwie ugruntowane jest sta-
nowisko, że powyższy przepis pozosta-
wia swobodę sądowi zastosowania tych 
preferencji. Jednak w podanym stanie 
faktycznym takie możliwości są ograni-
czone. Jak bowiem wskazał Sąd Apelacyj-
ny w Warszawie w wyroku z 8 lipca 2016 
r. (sygn. akt I ACa 1380/15): „Sama ciężka 
sytuacja materialna strony, jak również 
uzyskanie zwolnienia od kosztów sądo-
wych w części, nie uzasadnia odstąpie-
nia od obciążenia strony, która uległa 
w procesie, kosztami należnymi prze-
ciwnikowi”. Ponieważ czytelnik do-
chodził przedawnionego roszczenia, to 
mimo że je cofnął jeszcze przed rozpra-
wą, prawdopodobnie sąd w postanowie-
niu umarzającym postępowanie sądowe 
obciąży go kosztami procesu. ©℗

Podstawa prawna 
Art. 554 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywil-
ny (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 459). 
Art. 98 par. 1, art. 102, art. 203 par. 1‒3, art. 355 par. 1 
ustawy z 17 listopada 1964 r. – Kodeks postępowania 
cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 1822 ze zm.). 
Par. 3 ust. 1 pkt 4 rozporządzenia ministra spra-
wiedliwości w sprawie opłat za czynności radców 
prawnych z 22 października 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. 
poz. 1804 ze zm.).
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Na dochodzeniu przedawnionego roszczenia można dodatkowo stracić 
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