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KSIEGA TRZECIA
ZOBOWIAZANIA

TYTUL XVII
NAJEM I DZIERZAWA

DZIAtL 1
Najem

Rozdziat I
Przepisy ogolne

Art. 659. [Umowa najmu]

§ 1. Przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddac najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie ptaci¢ wynajmujacemu umdwiony czynsz.

§ 2. Czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w $wiadczeniach innego rodzaju.

Art. 660. [Forma]
Umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta na
pismie. W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawartg na czas nieoznaczony.

Art. 661. [Domniemanie najmu na czas nieoznaczony]

§ 1. Najem zawarty na czas dtuzszy niz lat dziesie¢ poczytuje sie po uptywie tego terminu za zawarty
na czas nieoznaczony.

§ 2. Najem zawarty miedzy przedsiebiorcami na czas dtuzszy niz lat trzydziesci poczytuje sie po
uptywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony.

Art. 662. [Prawa i obowigzki stron]

§ 1. Wynajmujacy powinien wydac¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i
utrzymywac jg w takim stanie przez czas trwania najmu.

8§ 2. Drobne naktady potgczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obcigzajg najemce.

§ 3. Jezeli rzecz najeta ulegta zniszczeniu z powodu okolicznosci, za ktdre wynajmujgcy
odpowiedzialnoéci nie ponosi, wynajmujgcy nie ma obowigzku przywrdcenia stanu poprzedniego.

Art. 663. [Naprawy konieczne]

Jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktdre obcigzajg wynajmujacego, a bez ktdrych
rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujgcemu
odpowiedni termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu najemca
moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt wynajmujgcego.



Art. 664. [Wady rzeczy najetej]

§ 1. Jezeli rzecz najeta ma wady, ktdre ograniczajq jej przydatno$¢ do umdwionego uzytku, najemca
moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad.

§ 2. Jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miata wady, ktore uniemozliwiajg przewidziane w umowie
uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaty pdzniej, a wynajmujgcy mimo otrzymanego
zawiadomienia nie usunat ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usungac sie nie dadza, najemca
moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania termindw wypowiedzenia.

§ 3. Roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej, jak rowniez uprawnienie do
niezwtocznego wypowiedzenia najmu nie przystuguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy
wiedziat o wadach.

Art. 665. [Roszczenia 0sob trzecich]
Jezeli osoba trzecia dochodzi przeciwko najemcy roszczen dotyczacych rzeczy najetej, najemca
powinien niezwtocznie zawiadomi¢ o tym wynajmujgcego.

Art. 666. [Sposob uzywania rzeczy]

§ 1. Najemca powinien przez czas trwania najmu uzywac rzeczy najetej w sposoéb w umowie
okreslony, a gdy umowa nie okresla sposobu uzywania - w sposob odpowiadajgcy wiasciwosciom i
przeznaczeniu rzeczy.

§ 2. Jezeli w czasie trwania najmu okaze sie potrzeba napraw, ktore obcigzajg wynajmujgcego,
najemca powinien zawiadomi¢ go o tym niezwtocznie.

Art. 667. [Zmiany przeznaczenia rzeczy]

§ 1. Bez zgody wynajmujacego najemca nie moze czyni¢ w rzeczy najetej zmian sprzecznych z
umowgq lub z przeznaczeniem rzeczy.

§ 2. Jezeli najemca uzywa rzeczy w sposob sprzeczny z umowg lub z przeznaczeniem rzeczy i mimo
upomnienia nie przestaje jej uzywac w taki sposob albo gdy rzecz zaniedbuje do tego stopnia, ze
zostaje ona narazona na utrate lub uszkodzenie, wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania termindw wypowiedzenia.

Art. 668. [Podnajem, bezptatne uzywanie]

§ 1. Najemca moze rzecz najetg oddac¢ w catosci lub czesci osobie trzeciej do bezptatnego uzywania
albo w podnajem, jezeli umowa mu tego nie zabrania. W razie oddania rzeczy osobie trzeciej zaréwno
najemca, jak i osoba trzecia sg odpowiedzialni wzgledem wynajmujacego za to, ze rzecz najeta bedzie
uzywana zgodnie z obowigzkami wynikajgcymi z umowy najmu.

8§ 2. Stosunek wynikajacy z zawartej przez najemce umowy o bezptatne uzywanie lub podnajem
rozwigzuje sie najpdzniej z chwilg zakonczenia stosunku najmu.

Art. 669. [Ptatnosc¢ czynszu]

§ 1. Najemca obowigzany jest uiszcza¢ czynsz w terminie umdéwionym.

§ 2. Jezeli termin pfatnosci czynszu nie jest w umowie okreslony, czynsz powinien by¢ ptacony z
gory, a mianowicie: gdy najem ma trwac nie dtuzej niz miesigc - za caty czas najmu, a gdy najem ma
trwac dhuzej niz miesigc albo gdy umowa byla zawarta na czas nieoznaczony - miesiecznie, do
dziesigtego dnia miesigca.

Art. 670. [Ustawowe prawo zastawu]
§ 1. Dla zabezpieczenia czynszu oraz $wiadczen dodatkowych, z ktdrymi najemca zalega nie dtuzej



niz rok, przystuguje wynajmujgcemu ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych najemcy
whniesionych do przedmiotu najmu, chyba ze rzeczy te nie podlegajg zajeciu.
8§ 2. (uchylony).

Art. 671. [Wygasniecie zastawu]

8§ 1. Przystugujgce wynajmujgcemu ustawowe prawo zastawu wygasa, gdy rzeczy obcigzone
zastawem zostang z przedmiotu najmu usuniete.

§ 2. Wynajmujacy moze sie sprzeciwi¢ usunieciu rzeczy obcigzonych zastawem i zatrzymac je na
wiasne niebezpieczenstwo, dopoki zalegty czynsz nie bedzie zaptacony lub zabezpieczony.

8§ 3. W wypadku gdy rzeczy obcigzone zastawem zostang usuniete na mocy zarzadzenia organu
panstwowego, wynajmujacy zachowuje ustawowe prawo zastawu, jezeli przed uptywem trzech dni
zgtosi je organowi, ktdry zarzadzit usuniecie.

Art. 672. [Zwiloka z zaplata czynszu]
Jezeli najemca dopuszcza sie zwloki z zaptatg czynszu co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci,
wynajmujacy moze najem wypowiedzie¢ bez zachowania termindw wypowiedzenia.

Art. 673. [Terminy wypowiedzenia najmu]

§ 1. Jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zarowno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem terminéw umownych, a w ich braku z zachowaniem terminéw
ustawowych.

8§ 2. Ustawowe terminy wypowiedzenia najmu sg nastepujace: gdy czynsz jest ptatny w odstepach
czasu dtuzszych niz miesigc, najem mozna wypowiedzie¢ najpdzniej na trzy miesigce naprzdd na
koniec kwartatu kalendarzowego; gdy czynsz jest ptatny miesiecznie - na miesigc naprzéd na koniec
miesigca kalendarzowego; gdy czynsz jest ptatny w krotszych odstepach czasu - na trzy dni naprzéd;
gdy najem jest dzienny - na jeden dzien naprzdd.

§ 3. Jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zardbwno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie.

Art. 674. [Domniemane przediuzenie najmu]

Jezeli po uptywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy
za zgodg wynajmujgcego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostat przedtuzony na czas
nieoznaczony.

Art. 675. [Zwrot rzeczy najetej]

§ 1. Po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwroci¢ rzecz w stanie niepogorszonym;
jednakze nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedgce nastepstwem prawidtowego
uzywania.

8§ 2. Jezeli najemca oddat innej osobie rzecz do bezpfatnego uzywania lub w podnajem, obowigzek
powyzszy cigzy takze na tej osobie.

§ 3. Domniemywa sie, ze rzecz byta wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do umdwionego
uzytku.

Art. 676. [Ulepszenia]

Jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedtug swego
wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaptatg sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu, albo
zadac przywrdcenia stanu poprzedniego.



Art. 677. [Przedawnienie roszczen]

Roszczenia wynajmujgcego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub
pogorszenia rzeczy, jak réwniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujgcemu o zwrot naktadéw na
rzecz albo o zwrot nadpfaconego czynszu przedawniajg sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

Art. 678. [Zbycie rzeczy najetej]

8§ 1. W razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na
miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw
wypowiedzenia.

8§ 2. Powyzsze uprawnienie do wypowiedzenia najmu nie przystuguje nabywcy, jezeli umowa najmu
byta zawarta na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z datg pewna, a rzecz zostata
najemcy wydana.

Art. 679. [Wypowiedzenie najmu przez nabywce]

8§ 1. Jezeli wskutek wypowiedzenia najmu przez nabywce rzeczy najetej najemca jest zmuszony
zwrdcic¢ rzecz wczesniej, anizeli bytby zobowigzany wedtug umowy najmu, moze on zadac od zbywcy
naprawienia szkody.

§ 2. Najemca powinien niezwtocznie zawiadomi¢ zbywce o przedwczesnym wypowiedzeniu przez
nabywce; w przeciwnym razie przystuguja zbywcy przeciwko najemcy wszelkie zarzuty, ktérych
najemca nie podniost, a ktdrych podniesienie pociggnetoby za sobg bezskutecznos¢ wypowiedzenia ze
strony nabywcy.

Rozdziat II
Najem lokalu

Art. 680. [Odpowiednie stosowanie]
Do najmu lokalu stosuje sie przepisy rozdziatu poprzedzajgcego, z zachowaniem przepiséw
ponizszych.

Art. 680:. [Najem lokalu przez matzonkow]

8§ 1. Matzonkowie sg najemcami lokalu bez wzgledu na istniejgce miedzy nimi stosunki majgtkowe,
jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majgcego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
zatozonej przez nich rodziny nastapito w czasie trwania matzenstwa. Jezeli miedzy matzonkami
istnieje rozdzielno$¢ majatkowa albo rozdzielno$¢ majatkowa z wyréwnaniem dorobkéw do wspdlnosci
najmu stosuje sie odpowiednio przepisy o wspolnosci ustawowe;j.

§ 2. Ustanie wspolnosci majgtkowej w czasie trwania matzenstwa nie powoduje ustania wspdlnosci
najmu lokalu majgcego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych rodziny. Sad, stosujac
odpowiednio przepisy o ustanowieniu w wyroku rozdzielnosci majatkowej, moze z waznych powodéw
na zadanie jednego z matzonkdw znie$¢ wspdlnos¢ najmu lokalu.

Art. 681. [Nakiady obcigzajace najemce lokalu]

Do drobnych naktaddw, ktore obcigzajg najemce lokalu, nalezg w szczegolnosci: drobne naprawy
podtdg, drzwi i okien, malowanie Scian, podtdg oraz wewnetrznej strony drzwi wejsciowych, jak
rowniez drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajgcych korzystanie ze $wiatta,
ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody.



Art. 682. [Wady lokalu zagrazajace zdrowiu]

Jezeli wady najetego lokalu sg tego rodzaju, ze zagrazajg zdrowiu najemcy lub jego domownikéw albo
0sob u niego zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania termindw
wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach.

Art. 683. [Porzadek domowy]

Najemca lokalu powinien stosowac sie do porzadku domowego, o ile ten nie jest sprzeczny z
uprawnieniami wynikajgcymi z umowy; powinien réwniez liczy¢ sie z potrzebami innych mieszkancow
i sgsiaddw.

Art. 684. [Urzadzenia zakladane przez najemce]

Najemca moze zatozy¢ w najetym lokalu o$wietlenie elektryczne, gaz, telefon, radio i inne podobne
urzadzenia, chyba Ze sposdb ich zatozenia sprzeciwia sie obowigzujgcym przepisom albo zagraza
bezpieczenstwu nieruchomosci. Jezeli do zatozenia urzadzen potrzebne jest wspotdziatanie
wynajmujgcego, najemca moze domagac sie tego wspotdziatania za zwrotem wyniktych stad kosztow.

Art. 685. [Wykroczenie przeciw porzadkowi domowemu]

Jezeli najemca lokalu wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujgcemu
porzadkowi domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali w
budynku ucigzliwym, wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw
wypowiedzenia.

Art. 6851 [Podwyzka czynszu]
Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajgc dotychczasowg wysokos$¢ czynszu
najpozniej na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego.

Art. 686. [Zastaw na wniesionych ruchomosciach]
Ustawowe prawo zastawu wynajmujacego lokal mieszkalny rozcigga sie takze na wniesione do lokalu
ruchomosci cztonkéw rodziny najemcy razem z nim mieszkajgcych.

Art. 687. [Zwiloka z zaplata czynszu]

Jezeli najemca lokalu dopuszcza sie zwloki z zaptatg czynszu co najmniej za dwa petne okresy
ptatnosci, a wynajmujgcy zamierza najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw wypowiedzenia,
powinien on uprzedzi¢ najemce na pismie, udzielajgc mu dodatkowego terminu miesiecznego do
zaptaty zalegtego czynszu.

Art. 688. [Wypowiedzenie najmu zawartego na czas nieoznaczony]
Jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest ptatny miesiecznie, najem mozna
wypowiedzie¢ najpdzniej na trzy miesigce naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego.

Art. 688:. [Odpowiedzialnos$¢ solidarna]

8§ 1. Za zaptate czynszu i innych naleznych optat odpowiadajg solidarnie z najemca stale
zamieszkujgce z nim osoby petnoletnie.

§ 2. Odpowiedzialnos¢ osdb, o ktdérych mowa w § 1, ogranicza sie do wysokosci czynszu i innych
opfat naleznych za okres ich statego zamieszkiwania.

Art. 6882 [Zgoda wynajmujacego na podnajem]



Bez zgody wynajmujacego najemca nie moze oddac lokalu lub jego czesci do bezptatnego uzywania
ani go podnajaé. Zgoda wynajmujgcego nie jest wymagana co do osoby, wzgledem ktdrej najemca
jest obcigzony obowigzkiem alimentacyjnym.

Art. 689.
(uchylony).

Art. 690. [Ochrona praw najemcy lokalu]
Do ochrony praw najemcy do uzywania lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wtasnosci.

Art. 691. [Wstapienie w stosunek najmu]

§ 1. W razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepujg: matzonek
niebedacy wspotnajemcy lokalu, dzieci najemcy i jego wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktérych
najemca byt obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawata faktycznie we
wspdlnym pozyciu z najemca.

8§ 2. Osoby wymienione w § 1 wstepujg w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale
zamieszkiwaty z najemca w tym lokalu do chwili jego $mierci.

§ 3. W razie braku os6b wymienionych w § 1 stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa.

§ 4. Osoby, ktore wstgpity w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie § 1, moga go
wypowiedzie¢ z zachowaniem terminéw ustawowych, chociazby umowa najmu byta zawarta na czas
oznaczony. W razie wypowiedzenia stosunku najmu przez niektdre z tych osdb stosunek ten wygasa
wzgledem osob, ktére go wypowiedziaty.

§ 5. Przepisdw § 1-4 nie stosuje sie w razie Smierci jednego ze wspdtnajemcow lokalu mieszkalnego.

Art. 692. [Wylaczenie stosowania]
Przepisow o wypowiedzeniu najmu przez nabywce rzeczy najetej nie stosuje sie do najmu lokali
mieszkalnych, chyba ze najemca nie objat jeszcze lokalu.



