Ewa Lewandowska

Organizacja imprezy w lokalu
najetym - implikacje cywilnoprawne

Studia Prawnoustrojowe nr 20, 57-75

2013

Artykut zostat opracowany do udostepnienia w internecie przez
Muzeum Historii Polski w ramach prac podejmowanych na rzecz
zapewnienia otwartego, powszechnego i trwatego dostepu do
polskiego dorobku naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony
w kolekcji cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartos¢ polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

Hpe

MUZEUM HISTORII POLSKI



UuwM Studia Prawnoustrojowe 20
2013

Ewa Lewandowska
Katedra Prawa Cywilnego
Wydziat Prawa i Administracji UWM

Organizacja imprezy w lokalu najetym
- implikacje cywilnoprawne

1. Uwagi ogdlne

Najem stanowi prawng forme czasowego i odptatnego korzystania z cu-
dzej rzeczy w ograniczonym zakresie. Jak wynika z przepisu art. 659 k.c.,
najemca jest posiadaczem zaleznym, ktéry moze rzecz uzywac, nie ma zatem
uprawnien do pobierania pozytkéwi (naturalnych badz cywilnych) czy do
przetworzenia rzeczy, a tym bardziej do rozporzadzania nig. Jezeli przedmio-
tem umowy najmu jest lokal, najemca moze przyjmowac gosci. Czesto jednak
,»goscina” przeksztatca sie w wiekszg zabawe, okre$lang tu mianem imprezy.

Od jakiego$ czasu, prawdopodobnie w zwigzku z szeroko pojetym kryzy-
sem gospodarczym, zauwazalna jest w Polsce tendencja do organizowania
spotkan towarzyskich w domu zamiast w lokalu (np. pubie, klubie). Wigze
sie to z prawdopodobiefstwem powstania zniszczen, okreSlanych w prawie
cywilnym szkodami materialnymi, ale takze innych uszczerbkéw, jak np.
szkody na osobie. Objasnienie zagadnienia organizacji imprezy w lokalu na-
jetym skierowane jest nie tylko do wynajmujgcych i najemcow, lecz takze do
podmiotow, ktdre na skutek ,,imprezy” doznaty wszelkiego rodzaju szkod.

W zwigzku z tym w pierwszej kolejnosci rozwazaniom poddano wywotu-
jaca watpliwosci w doktrynie kwestie, czy lokal najmowany przez studenta
podlega przepisom ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego2. Nastepnie oméwiono obowigzek
przestrzegania porzadku domowego, a w jego kontek$cie przedstawiono kon-

1 Nalezy sie zastanowi¢, czy oddanie rzeczy w podnajem powoduje przeksztatcenie umowy
najmu w umowe dzierzawy (bioragc pod uwage, ze kwota czynszu stanowi pozytek rzeczy). Zob.
P. Radomski, Umowy najmu i dzierzawy w kontek$cie problemu pobierania pozytkéw, ,Prawo
Spoétek”, lipiec-sierpien 2000, s. 65 i nast.

2 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. nr 71, poz. 733 z pézn. zm.) dalej: u.o.p.l.; Szerzej:
E. Bonczak-Kucharczyk, Ochrona praw lokatoréw i najem lokali mieszkalnych. Komentarz,
[CD], Lex Omega.
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sekwencje wynikajace z organizacji imprezy, jak rowniez odpowiedzialnos$¢ za
szkody wyrzadzone w lokalu mieszkalnym i jego okolicy. Poruszono tez kwe-
stie skutkéw imprezy w Swietle immisji posrednich.

Jako ze analizowany problem jest wielowgtkowy, zasadne wydaje sie
W niniejszym opracowaniu zawezenie jego zakresu przedmiotowego do lokali
najmowanych przez studentéw. Nie bedzie bledem stwierdzenie, ze wskaza-
na grupa spoteczna jest czestym organizatorem spotkan towarzyskich, kto-
rym przypisuje sie miano imprezy. Z tego tez wzgledu przedstawione zagad-
nienie nabywa wymiaru praktycznego.

2. Status lokalu najmowanego przez studenta

W podjetych rozwazaniach trudnos$¢ sprawia kwestia statusu lokali naj-
mowanych przez studentéw, a w konsekwencji wyboru odpowiedniej regula-
cji. Umowa najmu stanowi szczeg6lng instytucje prawa obligacyjnego. Jej
przedmiotem mogga by¢ wszelkiego rodzaju rzeczy (ruchome, nieruchome) oraz
ich czesci sktadowe, z pewnymi tylko ograniczeniamis. Wtasnie ze wzgledu na
przedmiot regulacja omawianej umowy nie jest jednolita. Zarowno z uwagi
na praktyczne znaczenie, jak i przyjete przez ustawodawce rozwigzania roz-
réznia sie dwa, a w zasadzie trzy rodzaje najmu4, a mianowicie: najem
w ogo6lnosci (przepisy art. 659-679 k.c.) oraz najem lokali (przepisy art.
680-692 k.c. stanowigce lex specialis) z czesSciowa odrebnoscig rezimu praw-
nego najmu lokali, ktore stuzg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych (przepi-
sy k.c., w ktorych ustawodawca stosuje okreslenie lokal mieszkalny lub po-
dobne, tj. art. 6801, 686, 6881, 691 oraz przepisy k.c. majace charakter zasad
og0lnych i znajdujgce zastosowanie w zakresie, w jakim przepisy u.o.p.l. nie
wytagczyty lub nie ograniczyty ich dziatania)s.

Na pierwszy rzut oka wydaje sie, ze pomieszczenie lub jego cze$¢ wynaj-
mowana przez studenta mieSci sie w kategorii lokali stuzgcych zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych. Jednakze w doktrynie wystepuja rozbieznosci wy-
nikajace przede wszystkim z braku normatywnej definicji lokalu mieszkalne-
go. Pojecie to przedstawia sie w aspekcie przepisu art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l.
zawierajgcego definicje lokalu wyrazong w sposob egzemplifikacyjny, tak po-
zytywny, jak negatywny. Ustawodawca nadaje znaczenie lokalu pomieszcze-
niom stuzgcym do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz bedgcym pra-

3 Np. z zasady nie jest mozliwe uzywanie przedsiebiorstwa bgdZz gospodarstwa rolnego bez
pobierania pozytkéw. J. Panowicz-Lipska, Najem, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 8, C.H. Beck,
Warszawa 2004, s. 13.

4 lbidem, s. 70-73; A. Kazmierczyk, Najem okazjonalny lokali mieszkalnych w S$wietle
zasady swobody umoéw, [w:] B. Gnela (red.), Ustawowe ograniczenia swobody uméw. Zagadnie-
nia wybrane, Wolters Kluwer, Warszawa 2010, s. 501.

5 Szerzej: E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit.
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cownig stuzacg tworcy do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury
i sztuki. Z kolei w rozumieniu ustawy nie sg lokalem pomieszczenia przezna-
czone do krotkotrwatego pobytu oséb, w szczegolnosci lokale znajdujace sie
w budynkach internatéw, burs, pensjonatow, hoteli, domoéw wypoczynkowych
lub w innych budynkach sluzacych do celéw turystycznych lub wypoczynko-
wych. Z tego wzgladu cze$¢ przedstawicieli doktryny stoi na stanowisku, iz
domy studenckie oraz tzw. stancje nalezg do grupy pomieszczen wylgczonych
z zakresu ustawy, a w konsekwencji zastosowanie znajdzie rezim k.c. doty-
czacy najmu lokalis. Zdaje sie, ze wniosek taki wynika sie z faktu, iz wymie-
nione przez ustawodawce pomieszczenia przeznaczone do krétkotrwatego po-
bytu osob sg podane tylko tytutem przyktadu, a ich katalog jest niewatpliwie
szerszy. Dom studencki jest przeciez porédwnywany do internatu czy bursy,
zwiaszcza z uwagi na przeznaczenie i czas pobytu w nim osob.

Z kontekstu stownego omawianego przepisu art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l.
wynika, ze pomieszczen przeznaczonych do krotkotrwatego pobytu osob nie
mozna uzna¢ za lokale mieszkalne7. Niefortunnie ustawodawca postuzyt sie
zwrotem niedookre$lonym. W przypadku studenta w istocie pobyt w najmo-
wanym mieszkaniu mozna uzna¢ za tymczasowy, bowiem bedzie on trwat
najwyzej przez okres studiowania. Jednakze, na tle przedstawionej ustawo-
wej definicji lokalu, wydaje sie, ze przestanka pobytu krétkotrwatego nie
powinna by¢ rozpatrywana w oderwaniu od wskazanego przez ustawodawce
celu (turystycznego lub wypoczynkowego). Aspekt ten dostrzega A. Maczyn-
ski, zdaniem ktérego ustawodawca, formutujac definicje lokalu, zrezygnowat
z kryteriow przedmiotowych na rzecz funkcjonalnych, zatem to od wiascicie-
la (wynajmujacego) zalezy, w jakim celu oddaje lokal do uzywania innej
osobie. W zwigzku z tym niezrozumiate jest, dlaczego A. Maczynski odmoéwit
domom studenckim i stancjom statusu lokalu mieszkalnego. Niestety, w tej
kwestii nie uzasadnit swego stanowiskas.

Na aprobate zastuguje koncepcja traktujgca lokal zajmowany przez stu-
dentéw jako mieszkalny w rozumieniu ustawys. Jej przedstawiciele przyjmu-
ja waskie rozumienie krétkotrwato$ci pobytu, stwierdzajgc m.in., iz katalogu
wyltgczen spod pojecia lokalu mieszkalnego nie powinno sie rozszerza¢ na
lokale, ktorych wiasciciel sktonny jest zawiera¢ umowy na czas oznaczony,
a ktore faktycznie stuza zaspokajaniu trwatych potrzeb mieszkaniowychio.
Podkresla sie, iz wynajmowane przez studenta pomieszczenie nie stuzy za-

6 A. Maczynski, Dawne i nowe instytucje prawa mieszkaniowego, ,Kwartalnik Prawa
Prywatnego” 2002, z. 1, s. 97.

7 Uchwata SN z dnia 9 lutego 2007 r., sygn. 1l CZP 157/06, OSNC 2008, nr 1, poz. 3.

8 A. Maczynski, op. cit., s. 97.

9 F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego. Komentarz, Wolters Kluwer, Warszawa 2002,
s. 52.

10 Ibidem, s. 51.
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spokojeniu potrzeby wypoczynku, a tym bardziej turystyki - co sugeruje
ustawodawca w przypadku wytgczonych spod stosowania ustawy internatéw
czy burs. Lokal zajmowany przez studenta stanowi osrodek koncentrowania
sie jego centrum zyciowego. Dlatego rozstrzygajace znaczenie dla uznania
lokalu za mieszkalny powinien mie¢ zamiar stron, tj. w jakim celu zawierajg
umowe oraz w jaki sposob faktycznie wykorzystywany jest lokali1. O statusie
lokalu nie powinna przesadzac jego nazwa, taka jak ,hotel”, gdyz np. hotele
pracownicze i asystenckie to w typowym przypadku wiasnie lokale mieszkal-
nei12. Podobnie, aczkolwiek w odmiennej sytuacji, NSA w Warszawie przyznat
status lokalu mieszkalnego noclegowni dla osob bezdomnych, poniewaz spetnia
ona spotecznie inng role niz internat, burs, pensjonat czy hotel - nie stuzy
celom turystycznym lub wypoczynkowym (wyktadnia celowo$ciowa)is.

Pojecie lokalu mieszkalnego nalezy rozumie¢ szeroko. Lokalem mieszkal-
nym moze by¢ kazde pomieszczenie, przy czym nie tyle nadajace sie do
zamieszkiwania, ile przede wszystkim stuzgce do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowychi14. Moze to by¢ lokal samodzielny (w tym bedacy odrebna
nieruchomoscigis) lub jego czes$¢, np. pokdj w mieszkaniuie, zatem rowniez
stancja studencka. Przedstawione stanowisko wydaje sie zasadne, z uwagi
na odrebnos$¢ regulacji umowy najmu lokali mieszkalnych, ktorej wydzielenie
uzasadnia sie szczegdlnymi funkcjami, jakie spetnia mieszkanie. Nie jest ono
bowiem tylko zwyktym dobrem konsumpcyjnym, lecz stuzy do zaspokajania
elementarnych potrzeb cztowieka i jego normalnej egzystencjii7. Uznanie
taczacego strony stosunku za umowe najmu lokalu mieszkalnego uzasadnia
zastosowanie w dalszej czesci rozwazan odpowiednich przepiséw u.o.p.l. i k.c.

Warto w tym miejscu zaznaczy€, iz uznanie lokalu za mieszkalny nie
powoduje zmiany cywilnoprawnego charakteru stosunku najmu. Osoby trze-
cie moga dochodzi¢ ewentualnych roszczen z tytutu wyrzadzonej szkody na
podstawie przepisow ogolnych.

3. Obowigzek przestrzegania porzadku domowego
a organizacja imprezy

Uprawnienia najemcy do uzywania lokalu mieszkalnego (ale takze
0 innym przeznaczeniu) nie sg bezwzgledne. Jednym z ograniczen jest m.in.

11 Uchwata SN z dnia 9 lutego 2007 r...

12 F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, op. cit., s. 52.

13 Por. postanowienie NSA w Warszawie z 28 listopada 2007 r., sygn. | OW 93/07, Lex
nr 460759.

14 J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 73.

15 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2005, s. 121.

16 F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, op. cit., s. 46; J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 73.

17 W. Czacho6rski, Zobowigzania. Zarys wyktadu, Lexis Nexis, Warszawa 2004, s. 456.
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przepis art. 6b u.o.p.l. naktadajacy na najemce obowigzek utrzymania lokalu
oraz pomieszczen, do uzywania ktérych jest uprawniony, we witasciwym sta-
nie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym odrebnymi przepisa-
mi, obowigzek przestrzegania porzadku domowego, a takze dbania i chronie-
nia przed uszkodzeniem lub dewastacjg czeSci budynku przeznaczonych do
wspélnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomiesz-
czenia zsypOw, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

3.1. Porzadek domowy

Z uwagi na podjetag problematyke konieczne jest omdéwienie obowigzku
przestrzegania porzadku domowego, w szczeg6lnosci, iz zarowno w kodeksie
cywilnym (art. 683), jak i w ustawie o ochronie praw lokatorow ustawodawca
nie podaje legalnej definicji tego terminu. Przyjete rozwigzanie pozostawia
w tym zakresie duzg swobode w stosowaniu lokalnych zwyczajéw i réznej
interpretacji zasad wspdétzycia spotecznegol8.

Porzadkiem domowym mozna nazwa¢ zasady dotyczace korzystania
z przedmiotu najmu oraz umozliwiajace zgodne, tj. bezkonfliktowe wspotzy-
cie zbiorowosci tworzonej przez mieszkancow i sasiadow, ogotem - uzytkow-
nikdw lokalil9. Jego zréditem najczesciej jest pisemny akt opracowany lub
przyjety do stosowania przez strone upowazniong (np. wynajmujacego), zwa-
ny czesto regulaminem w rozumieniu przepisu art. 384 k.c. Brak regulaminu
badZz wskazania regut lub odniesienia do porzagdku domowego nie powoduje,
ze obowiazek ten nie istnieje20. Wdwczas tworzg go niepisane normy, wyni-
kajgce chociazby ze zwyczaju i zasad wspotzycia spotecznego?2l.

Zrozumiale jest, iz zamieszkiwanie w budynku wielolokalowym powodu-
je po stronie lokatora (najemcy) obowigzek stosowania sie do tzw. porzadku
domowego oraz liczenia si¢ z potrzebami i interesami innych mieszkancow,
sgsiaddw czy w szerokim znaczeniu o0s6b trzecich korzystajacych z innych
lokali w budynku?22. Jest to obowigzek powszechny i wynikajacy z ogdlnych
zasad przyzwoitego postepowania ludzi wzgledem siebie. Przyjmuje sie, ze
lokator narusza normy stanowigce o normalnym, spokojnym korzystaniu,
gdy w lokalu dochodzi do libacji i eksceséw alkoholowych, awantur domo-
wych, bijatyk, niszczenia przedmiotdw wspdélnego uzytku, czestego urzadza-
nia przyje¢ dla znajomych badz innych zachowan zakidcajacych potrzebe

18 E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit.

19 J. Jezioro, Najem i dzierzawa, [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
C.H. Beck, Warszawa 2008, s. 1140; E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit.

20 J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 108.

21 J. Jezioro, op. cit, s. 1142; D. Tomaszewski, Zakoriczenie najmu lokalu, Zakamycze,
Krakéw 1999, s. 87.

22 J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 107.
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spokoju i odpoczynku nocnego, a takze postgpowania majagcego znamiona
przestepstwa (np. pomawianie sgsiadow, grozenie im)23.

Z powyzszych rozwazahh mozna wnioskowacé, iz organizacja domowej im-
prezy i wigzace sie z nig gtosne rozmowy, $piewy, $miechy, muzyka oraz inne
dziatania wywotujgce halasy przekraczajgce miare, zachowania ktérych wy-
maga spokojne uzywanie lokalu mieszkalnego, moga stanowi¢ naruszenie
przepisu art. 6b u.o0.p.l.24 Zachowania takie powinny odbywac sie w lokalu
specjalnie do tego przystosowanym i przeznaczonym, oczywiscie w zaleznosci
od ,nasilenia” imprezy.

Nalezy jednak zauwazyé¢, ze obowiazki wymienione w przepisie art. 6b
u.0.p.l.,, z reguty wynikajg ze zwyczajow przyjetych w danej spotecznosci
i przez ich pryzmat powinny by¢ tez oceniane25. Takie stwierdzenie moze
mie¢ znaczenie chociazby w przypadku domow studenckich, zamieszkatych
wylacznie przez spotecznos$é ludzi mtodych - uczacych sie i jednoczes$nie nie
stronigcych od nocnych zabaw. W niektérych sytuacjach mieszkancy powinni
takze wykaza¢ sie wiekszg tolerancja. W szczegoélnosci, gdy imprezy zdarzajg
sie sporadycznie i mieszczg sie w granicach przyzwoitosci badz gdy organiza-
tor imprezy wykazuje dobrg wole, m.in. uprzedzajgc otoczenie o tym, ze
w danym dniu w mieszkaniu moze by¢ gtosniej. W przypadku konfliktu na
tym tle ocena sytuacji powinna by¢ dokonywana przede wszystkim z obiek-
tywnego punktu widzenia, cho¢ z uwzglednieniem wszystkich majacych na
nig wptyw okolicznosci.

Ws$rdd przepisow, ktére znajdg zastosowanie do potencjalnego sporu
powstatego w zwiagzku z organizacjg imprezy, nalezy wyr6zni¢ art. 11 oraz
art. 13 uv.o.p.l

3.2. Naruszenie porzadku domowego

W przepisie art. 11 ust. 2 ustawodawca podaje zamkniety katalog powo-
déw uprawniajacych wynajmujgcego do wypowiedzenia umowy najmu lokalu
mieszkalnego. Dla omawianego zagadnienia, tj. organizacji imprezy w lokalu
najetym, znaczenie ma podpunkt 1 wskazanego przepisu, zgodnie z ktdrym
przyczyng wypowiedzenia najmu moze byé: uzywanie lokalu w sposob
sprzeczny z umowg albo niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbywa-
nie obowiazkéw, dopuszczajgc do powstania szkod, lub niszczenie urzgdzen
przeznaczonych do wspolnego korzystania przez mieszkancéw, lub wykracza-
nie w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzgdkowi domowemu, czy-
nigc uciazliwym korzystanie z innych lokali. Powyzsze przestanki wypowie-

23 G. Koziet, Komentarz do art. 683 Kodeksu cywilnego, [CD] Lex Omega; F. Zoll,
M. Olczyk, M. Pecyna, op. cit.,, s. 139.

24 Por. uchwata SN z dnia 4 marca 1975 r., sygn. IIl CZP 89/74, OSNC 1976, nr 1, poz. 7.

25 E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit.
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dzenia wynikajg z przepisu art. 6b u.o.p.l. i okreslonych w nim obowigzkow
najemcy. W pewnym wzgledzie sg uksztaltowane na podobienstwo niemaja-
cych zastosowania do najmu lokali mieszkalnych przepisow art. 667 § 2 k.c.
oraz art. 685 k.c.

Zachowania lokatoréw i ich gosci podczas imprezy mogg zosta¢ uznane
za wykraczajgce w sposob razacy i uporczywy przeciwko porzadkowi domowe-
mu, jednocze$nie czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali. W zwigzku
z tym komentarza wymagajg uzyte przez ustawodawce okreslenia ,razacy”,
Luporczywy” oraz ,czynigc ucigzliwym”, Swiadczace o konieczno$ci uznania
naruszenia za kwalifikowane2e6. Przymiot ,,razgcy” utozsamiany jest z nasile-
niem zlej woli, posiadajagcym cechy winy umysinej lub wyjatkowego niedbal-
stwa w zachowaniu najemcy —to tzw. szczeg6lnie powazne wykroczenie prze-
ciwko porzadkowi domowemu27. Z kolei okreslenie ,uporczywo$¢” odnosi sie
do trwatosci postepowania najemcy, zwaszcza pomimo upomnien i sprzeciwu
wynajmujgcego2s. Aby niewtasciwe zachowanie byto ,ucigzliwe”, musi by¢
powtarzalne i mie¢ realny wptyw na zamieszkiwanie innych os6b w lokalach
sgsiednich, przy czym nie musi to oznaczaé catkowitej niemozliwosci za-
mieszkiwania29. Aczkolwiek dopuszcza sie sytuacje, gdy jednorazowe zacho-
wanie najemcy naruszajgce porzagdek domowy stanowi uzasadniong podsta-
we do wypowiedzenia - pod warunkiem, ze jest szczeg6lnie powazneso.

W doktrynie wskazuje sie, iz w Swietle przepisu art. 11 ust. 2 pkt 1 nie
jest konieczne, aby lokator ponosit odpowiedzialno$¢ za opisane wyzej naru-
szenia. Wypowiedzenie moze zosta¢ zrealizowane takze wtedy, gdy nie jemu
bezposrednio nalezy postawi¢ zarzut obiektywnie nagannego zachowania3s1.
W konsekwencji lokator moze otrzyma¢ pisemne upomnienie, a nastepnie
wypowiedzenie, nawet je$li na zorganizowanej w wynajetym przez niego
lokalu imprezie sam nie zachowywat sie niewtasciwie.

3.3. Wypowiedzenie umowy najmu

Poniewaz naruszanie porzgdku domowego jest utozsamiane z narusza-
niem praw innych mieszkancow (lokatoréw), nie moze by¢ pozbawione sank-
cji. Przybiera ona posta¢ wypowiedzenia, dla ktérego przewidzianajestfor-
ma pisemna podrygorem niewazno$ciz2. Ze wzgledu na wskazanewyzej

26 J. Panowicz-Lipska, op. cit.,, s. 123; K. Pietrzykowski, Najem i dzierzawa, [w:] K. Pie-
trzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. 1I: Komentarz do artykutéw 450-1088, Wyd. C.H. Beck,
W arszawa 2011, s. 512.

27 J. Jezioro, op. cit., s. 1142,

28 K. Pietrzykowski, op. cit., s. 512; J. Jezioro, op. cit., s. 1142,

29 R. Dziczek, Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory po-
zwow, Lexis Nexis, Warszawa 2012, s. 114.

30 Np. J. Jezioro, op. cit., s. 1142; K. Pietrzykowski, op. cit., s. 512.

31 Por. F. Zoll, M.Olczyk, M. Pecyna, op. cit., s. 138.

32 G. Koziet, Komentarz do art. 685...
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przyczyny wypowiedzenie lokalu mieszkalnego jest o tyle specyficzne, iz dla
swej skuteczno$ci wymaga wczesniejszego pisemnego upomnienia lokatora.

Zgodnie z omawianym przepisem, wiasciciel moze wypowiedzie¢ stosu-
nek najmu nie p6zniej niz na miesigc naprzdd pod koniec miesigca kalenda-
rzowego, jezeli pomimo pisemnego upomnienia lokator kontynuuje naganne
postepowanie. Niedopetnienie wymogu upomnienia powoduje nieskutecznos¢
wypowiedzenia, nawet jesli lokator swym zachowaniem rzeczywiscie wypet-
nia znamiona okresSlone w przepisie33. Jest tak, poniewaz ustawodawca za-
strzega konieczno$¢ ponownego naruszenia przez lokatora jego obowigzkow.
W pisemnym upomnieniu wynajmujacy powinien wskaza¢ powod, tj. opisaé
stan faktyczny, na ktory sktada sie konkretne zachowanie lokatora narusza-
jace jego obowigzki. Og6lne upomnienie lokatora nie jest wystarczajgce34.
Ponadto miedzy pisemnym upomnieniem a wypowiedzeniem powinna istnie¢
wieZ czasowa (cho¢ ustawodawca jej nie skonkretyzowal). Mozna przyjaé, ze
np. niewtasciwe zachowanie po kilku latach od upomnienia wymagato bedzie
jako przestanki wypowiedzenia oddzielnego upomnienia35.

Przedstawiona konstrukcja wypowiedzenia umowy najmu lokalu miesz-
kalnego $wiadczy o tagodnym traktowaniu najemcy, poniewaz wynajmujacy
co najmniej przez miesigc musi tolerowac dalsze jego przebywanie36. Z dru-
giej jednak strony, biorgc pod uwage specyfike wynajmowanego lokalu i fakt,
iz lokator bedzie zmuszony znalez¢ lokum zastepcze, termin miesieczny nale-
zy uznac za wystarczajacy.

3.4. Uprawnienie lokatorow innych lokali

Przepis art. 13 ust. 1 u.o.p.l. poszerza krag uprawnionych, ktérzy co
prawda nie mogg bezposrednio wypowiedzie¢ stosunku najmu, ale majg legi-
tymacje do zainicjowania zakonczenia stosunku prawnego uzywania lokalu.
Ma on na celu ochrone lokatora (lub wiasciciela), dla ktérego uciagzliwe jest
korzystanie z lokali przez innych lokatoréw. Jak wskazuje R. Dziczek, funk-
Cjg przepisu art. 13 u.o.p.l. jest ,,zapewnienie wspo6tuprawnionemu prawa do
korzystania z lokalu w warunkach, gdy drugi z uprawnionych, wbrew zasa-
dom wspétzycia spotecznego, uniemozliwia mu takie zamieszkiwanie”37.

Nalezy podkresli¢, ze w omawianym przepisie ustawodawca postuzyt sie
rowniez kwalifikowang postacig naruszenia porzadku domowego, stosujac
okreslenia: ,razacy lub uporczywy” oraz ,uciazliwy”. Podobnie zatem jak
w przypadku art. 11 ust. 2 pkt 1, dla skuteczno$ci wystapienia przez innego

33 F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, op. cit., s. 137.
34 lbidem s. 138.

35 lbidem.

36 J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 124.

37 R. Dziczek, Ochrona praw lokatoréw..., s. 113.
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lokatora lub wiasciciela innego lokalu z pow6dztwem do sgdu o zakorczenie
stosunku najmu konieczne jest zaistnienie dwoch przeslanek, ktore muszg
by¢ spetnione tgcznie, a mianowicie: nagannego zachowania lokatora i jego
obiektywnej ucigzliwosci dla innego lokatora lub wiasciciela innego lokalu
w budynku3s.

W takiej sytuacji ocena, czy wskazane przez lokatora (powoda) przyczy-
ny sg rzeczywiscie razgce lub uporczywe nalezy do sagdu39. W swym rozstrzy-
gnieciu sad powinien kierowac¢ sie z jednej strony prawem do korzystania
z lokalu wnoszacego powodztwo, z drugiej - typowymi stosunkami miejsco-
wymid0. Wyrok sgdu rozwigzujacy umowe ma charakter konstytutywny. Lo-
kator traci prawo do lokalu z chwilg uprawomocnienia sie orzeczenia4l.

4. Regulacja umowna

Strony umowy najmu, zgodnie z przepisem art. 3531 k.c., mogg ultozy¢
wigzacy je stosunek wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie
sprzeciwiaty sie wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspot-
zycia spotecznego. Umocowanie do dostosowania tresci umowy najmu do
wiasnych potrzeb przewiduje takze przepis art. 666 § 1 k.c. Chociaz z faktu
kwalifikacji lokalu najmowanego przez studentéw jako lokalu mieszkalnego
nalezy wnioskowac o ograniczeniu swobody ustalania tresci umowy, nie ozna-
cza to absolutnego wytgczenia uprawnienia do okre$lenia w umowie sposobu
uzywania rzeczy najetej. Konieczne jest zachowanie proporcji miedzy prawa-
mi najemcy a wynajmujgcego. W zwigzku z omawiang tematyka nalezy roz-
wazy¢ skutki postanowien - niewatpliwie dopuszczalnych w umowie najmu
lokalu mieszkalnego - dotyczacych kwestii organizacji spotkan towarzyskich.
Mozliwe wydaje sie wyrdznienie dwdch sytuacji. Pierwszej, gdy w tresci umowy
najmu wyraznie wskaze sie na niedopuszczalno$¢ organizowania przez najem-
cow-studentow imprez. Drugiej, gdy w umowie $cisle okresli sie zasady, na
jakich imprezy mogg by¢ zorganizowane (np. co do czestotliwosci, pory dnia,
gtosnosci muzyki, liczby zaproszonych gosci itp.). W zwigzku z powyzszym zor-
ganizowanie imprezy badz naruszenie w inny spos6b regut jej organizacji
bedzie pociggato za sobg uznanie korzystania z lokalu za sprzeczne z umowa.

Zasadniczg przewidziang przez ustawodawce konsekwencjg uzywania
przez lokatora lokalu w sposéb sprzeczny z umowag bedzie sankcja wypowie-
dzenia przez wynajmujgcego umowy najmu na podstawie i zasadach omoéwio-

38 Ibidem, s. 114; R. Dziczek, Prawo mieszkaniowe, Lexis Nexis, Warszawa 2008, s. 380.

39 A. Gola, L. Myczkowski, Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe, Lexis Nexis,
Warszawa 2003, s. 63.

40 R. Dziczek, Ochrona praw lokatoréw..., s. 114.

41 Ibidem.
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nego powyzej przepisu art. 11 u.o0.p.1.42 Z kolei pozadane wydaje sie rozwaze-
nie, czy strony umowy mogg w inny sposéb uregulowac¢ skutki korzystania
z lokalu w sposob sprzeczny z umowa, w szczeg6lnosci, czy mogg wzmocnié
sankcje ustawowag i wylaczy¢ konieczno$¢ poprzedzenia wypowiedzenia upo-
mnieniem. Mozliwos$¢ taka niewatpliwie przewiduje kodeksowa regulacja
umowy najmu43. Nalezy stana¢ na stanowisku, ze z uwagi na szczegdlny
status lokalu, konieczne jest zachowanie ostroznosci przy wprowadzaniu zbyt
surowych postanowief umownych. Jednak w uzasadnionych okolicznosciach,
np. gdy lokator wykorzystuje chronigce go prawo i przez caly okres wypowie-
dzenia codziennie urzadza ostre libacje, powinno by¢ dopuszczalne skrocenie
miesiecznego terminu wypowiedzenia, tym bardziej jezeli strony sprecyzowa-
ty w umowie konkretne przestanki (porozumialy sig). Oczywiscie muszg one
by¢ zgodne z prawem, a nadto miesci¢ sie w szeroko zakreslonych granicach
zasad wspoéizycia spotecznego i ustalonych zwyczajow.

Niezaleznie od regulacji dotyczacych wypowiedzenia, strony umowy naj-
mu mogg okresli¢ cywilnoprawne konsekwencje uszkodzen lub zniszczen do-
konanych w lokalu podczas imprezy studenckiej. W razie braku postanowien
w tej materii wynajmujgcy ma prawo dochodzenia odszkodowania na zasa-
dach og6lnych, tj. przepisu art. 471 k.c.44 Moze zatem zgdaé przywrocenia
stanu poprzedniego, czyli usuniecia zniszczen powstatych w wyniku imprezy,
badz domagac sie naprawienia wyrzadzonej w zwigzku z tym szkody45. Rosz-
czenia te na podstawie przepisu art. 677 k.c. przedawnig sie z uptywem roku
od dnia zwrotu rzeczy46.

5. Odpowiedzialno$¢ za szkody wyrzadzone
w lokalu mieszkalnym ijego okolicy

Organizacja imprezy w lokalu najetym moze stanowi¢ zrédto odpowie-
dzialnosci najemcy zardwno ex contractu, jak i ex delicto.

5.1. Odpowiedzialno$¢ kontraktowa

Zaréwno w u.o.p.l., jak i w k.c. brakuje wyraZznej regulacji odnoszgcej sie
do odpowiedzialnosci za szkody wyrzadzone przez najemce w najmowanym
lokalu mieszkalnym. W tym zakresie mozna wskaza¢ przepis art. 6b u.o.p.l.

42 Wskazana regulacja zostata omoéwiona w zwigzku z konsekwencjami naruszenia po-
rzagdku domowego.

43 G. Koziet, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Wolters Kluwer, Warszawa
2010, s. 375.

44 J. Jezioro, op. cit., s. 1123.

45 G. Koziet, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny..., s. 375.

46 lbidem, s. 398.
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ust. 1 (nakiladajacy na najemce obowigzki zwigzane z utrzymaniem lokali
i pomieszczen) oraz ust. 2 (zawierajagcy wykaz obcigzajgcych najemce napraw
i konserwacji47), a takze przepis art. 6e u.o0.p.l. (po zakonczeniu najmu
i oprdznieniu lokalu najemca ma obowigzek odnowi¢ lokal i dokona¢ obcigza-
jacych go napraw). Ostatni ze wskazanych przepisow modyfikuje stosowanie
przepisu art. 675 8 1 k.c.48

Zastosowanie znajdzie tu rowniez przepis art. 675 § 3 k.c., zgodnie
z ktérym przy dokonywaniu rozliczeri z powodu pogorszenia lokalu domnie-
mywa sie, iz przedmiot najmu zostat wydany w stanie dobrym i przydatnym
do umowionego uzytku. To najemca zatem bedzie musiat wykazaé, ze przed-
miot najmu nie zostat w takim stanie wydany49. Przy czym podstawe doko-
nywanych przy zwrocie lokalu rozliczen moze stanowi¢ protokét sporzadzony
przez strony jeszcze przed zawarciem umowy, okre$lajgcy stan techniczny
i stopien zuzycia znajdujzcych sie w lokalu instalacji i urzadzen (art. 6c
u.0.p.l.). Natomiast jesli strony nie sporzadzity protokotu, wowczas w ewen-
tualnym sporze nie jest mozliwy dowdd ze Swiadkéw ani z przestuchania
stron, jak tez dowdd z innego niz protokét dokumentu, z zastrzezeniem art.
74 82 k.c.50

Nalezy podkresli¢, ze jezeli tylko potrzeba naprawy w lokalu mieszkal-
nym wynikta z przyczyn tkwigcych po stronie najemcy, stanowi to o jego
odpowiedzialnosci (art. 662 8§ 3 k.c.). Stwierdzenie to powinno by¢ rozstrzyga-
jace dla kwestii odpowiedzialno$ci za szkody powstate w zwigzku z organiza-
cjg imprezy w najmowanym lokalu. W razie niewykonania stosownych na-
praw wynajmujacy mogtby skorzysta¢ z uprawnien, ktére przystuguja
wierzycielowi wedtug regut ogélnych dotyczacych skutkow niewykonania zo-
bowigzan (art. 471 i nast., art. 487 k.c.).

Warto nadmienié¢, ze strony umowy (za wyjatkiem lokalu niewchodzace-
go w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego) moga swobodnie okresli¢
wymienione w przepisach art. 6a-e u.o.p.l. prawa i obowigzki. Dopiero
w razie braku stosownych postanowien stosuje sie wskazane przepisy.

W kwestii odpowiedzialnosci za szkody na uwage zastuguje rowniez re-
gulacja art. 6 u.o.p.l. Zawarcie umowy najmu wynajmujacy moze uzaleznié
od wptacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej naleznosci z tytutu naj-
mu lokalu, przystugujagcych wynajmujacemu w dniu opr6znienia lokalu.
W literaturze przedmiotu wskazuje sie, ze tym okresSleniem ustawodawca

47 W zakresie wykraczajacym poza stricte wymienione w przepisie art. 6b u.o.p.l. obowigz-
ki naprawy i konserwacji nalezy przyja¢, ze obcigzajg one wynajmujacego. Zob. R. Dziczek,
Ochrona praw lokatoréw..., s. 80.

48 Zgodnie z art. 675 § 1 k.c., po zakonczeniu stosunku najmu najemca zobowigzany jest
zwréci¢ rzeczy w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem nastepstw prawidtowego uzywania.

49 J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 154.

50 R. Dziczek, Ochrona praw lokatoréw..., s. 80.
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objat przede wszystkim naleznosci z tytutu zalegtego czynszu, ale takze
z tytutu odszkodowania za ewentualne uszkodzenie lokalu oraz koszty odno-
wieniabl. Jezeli wysoko$¢ kaucji nie jest wystarczajgca na pokrycie wyrza-
dzonych przez najemce szkod, wowczas odpowiedzialnosSci nalezy dochodzic¢
na podstawie przepiséw ogolnych k.c., w szczego6lnosci przepisu art. 415 k.c.

5.2. Odpowiedzialno$¢ deliktowa

5.2.1. Odpowiedzialno$¢ na zasadzie winy - za wtasne czyny

W zasadzie okoliczno$¢, ze szkoda powstata w trakcie imprezy jest bez
znaczenia przy ogdlnej odpowiedzialno$ci opartej na zasadzie winy. Zastoso-
wanie przepisu art. 415 k.c. zalezy od ziszczenia si¢ $cisSle okre$lonych prze-
stanek, tj. czynu sprawcy noszacego znamiona winy, szkody, zwigzku przy-
czynowego miedzy czynem a szkodg. Ciezar dowodu wykazania istnienia
przestanek spoczywa na poszkodowanym (art. 6 k.c.).

Syntetyczny i podstawowy charakter wskazanego przepisu oraz jego sze-
rokie zastosowanie powodujg, ze gtebsza analiza, z uwagi na ramy niniejsze-
go opracowania, jest niemozliwa.

5.2.2. Odpowiedzialno$¢ za wylanie, wyrzucenie, spadniecie

Zachodzi pewne prawdopodobienistwo, iz w wyniku organizacji imprezy
wystapi stan faktyczny wypetniajacy tres¢ przepisu art. 433 k.c.52 Przepis
ten przewiduje surowa53, opartg na zasadzie ryzykab4, odpowiedzialno$é od-
szkodowawczg za wyrzucenie, wylanie lub spadniecie przedmiotu55 z pomiesz-
czenia56, cigzacg na podmiocie zajmujgcym pomieszczenie. Przyjmuje sie,

51 A. Doliwa, op. cit., s. 136; R. Dziczek, Ochrona praw lokatoréw..., s. 76.

52 Nalezy zauwazy¢, ze uznanie odpowiedzialnosci sprawcy na podstawie art. 415 k.c. nie
wytgcza stosowania 433 k.c., zachodzi woéwczas odpowiedzialno$¢ solidarna na podstawie 441
§ 1 k.c. sprawcy i zajmujacego pomieszczenie. Tak M. Safjan, [w:] K. Pietrzykowski (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz do artykutéw 1-44910, C.H. Beck, Warszawa 2011, s. 1668.

53 Jak wskazuje A. Smieja - najsurowsza spoéréd wszystkich przypadkéw odpowiedzialno-
$ci przewidzianych w tytule VI ksiegi I11 k.c. A. Smieja, [w:] A. Olejniczak (red.), System Prawa
Prywatnego, Prawo zobowigzan - cze$¢ ogélna, C.H. Beck, Warszawa 2009, s. 507.

54 Zasada ryzyka znajdzie réwniez zastosowanie, gdy akt wyrzucenia, wylania lub spad-
nigcia byt zamierzony, tak: M. Safjan, [w:] Kodeks cywilny, Komentarz..., s. 1668; W. Dubis, [w:]
E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, C. H. Beck, Warszawa 2006, s. 724; odmiennie
G. Bieniek, [w:] G. Bieniek (red.), Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigega trzecia. Zobowigza-
nia, t. 1, Lexis Nexis, Warszawa 2009, s. 483.

55 Nalezy pamieta¢, ze w przypadku oderwania si¢ czesci budynku zastosowanie znajdzie
przepis art. 434 k.c., ktéry wytgcza 433 k.c.

56 W tym miejscu materie zawezono do czesci budynku, tzn. z reguty chodzi o lokal,
balkon czy taras; w dalszej cze$Sci opracowania omdéwiono sytuacje wspdtposiadania i pomiesz-
czen przeznaczonych do uzytku wspélnego.
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ze uzyty przez ustawodawce zwrot ,ten kto pomieszczenie zajmuje” oznacza
kazdg osobe, w ktdrej faktycznym wiadaniu, z jakiegokolwiek tytutu (najem,
podnajem, uzyczenie itd.), a nawet bez tytutu, znajduje sie pomieszczenie57.
Zajmujacym pomieszczenie bedzie zatem réwniez mieszkaniec domu stu-
denckiego58. Jezeli pomieszczenie zajmuje kilka osob, ktére majg tytut praw-
ny, wéwczas ich odpowiedzialno$¢ jest solidarna (art. 441 k.c.)59. Uchylenie
opartej na zasadzie ryzyka odpowiedzialnosci z przepisu art. 433 k.c. jest mozli-
we tylko w przypadku wyczerpujgco oznaczonych okolicznosci egzoneracyj-
nych, tj. gdy szkoda powstata w wyniku sity wyzszej badz spowodowana
zostata wytgczng wing poszkodowanego albo wytgczng wing osoby trzeciej, za
ktorg zajmujacy pomieszczenie nie ponosi odpowiedzialnosci i ktorej dziata-
niu nie mégt zapobiec60.

W tym miejscu pojawia sie pytanie, czy zajmujacy pomieszczenie,
w przypadku ziszczenia sie przestanek przepisu art. 433 k.c., ponosi odpowie-
dzialnos$¢ za przebywajgcych u niego na imprezie gosci. W zwigzku ze wska-
zanymi okoliczno$ciami egzoneracyjnymi uscislenia wymaga okreslenie kre-
gu ostatniej ze wskazanych kategorii podmiotow.

W literaturze zgodnie podaje sie, ze do grona o0s6b, za ktére podmiot
zajmujacy pomieszczenie ponosi odpowiedzialno$é, nalezg domownicy (dzieci,
krewni, powinowaci, osoby Swiadczace pomoc domowa) oraz osoby wymienio-
ne w przepisach art. 427, 429, 430 k.c. Natomiast jest sporne, czy do grupy
tej nalezg goscie przebywajacy w pomieszczeniu jedynie okazjonalnie. We-
dtug dominujgcego w doktrynie stanowiska6l, kryterium rozstrzygajace sta-
nowi wola osoby zajmujgcej pomieszczenie. Zatem do kregu oséb, za ktore
zajmujacy pomieszczenie ponosi odpowiedzialno$é, nalezg wszyscy, ktérzy
przebywajg tam z jego, cho¢by milczgcej, woli i upowaznienia (odwiedzajacy
go znajomi, goscie). Odpowiednio do kregu tego nie nalezg osoby trzecie,
ktore znalazty sie w pomieszczeniu whbrew woli podmiotu zajmujgcego po-
mieszczenie.

Przedstawiciele wskazanej koncepcji przyznajg, uznajac to w zasadzie za
minus, ze takie rozwigzanie powoduje ograniczenie przypadkéw powotywa-
nia sie na ostatnig z przewidzianych w przepisie art. 433 k.c. okolicznos¢
egzoneracyjna62. Mozna jednak przyjaé, ze taki witasnie cel, tj. ograniczenia
mozliwosci zwolnienia sie od odpowiedzialno$ci, przyswiecat ustawodawcy.

57 Rozstrzygajace kryterium stanowi faktyczne wtadztwo nad pomieszczeniem. Zob. wyrok
SN z 15 wrze$nia 1959 r., sygn. 4 CR 1071/58, OSPiKA 1961, nr 6, poz. 159, cyt. za: G. Bieniek,
[w:] Komentarz do Kodeksu..., s. 482; M. Safjan, [w:] Kodeks cywilny, Komentarz..., s. 1667.

58 Por. wyrok SN z dnia 16 maja 1985 r., sygn. Il CR 136/85, OSNC 1986, nr 4, poz. 55,
Lex Omega.

59 G. Bieniek, [w:] Komentarz do Kodeksu..., s. 482.

60 M. Safjan, [w:] Kodeks cywilny, Komentarz..., s. 1668.

61 lbidem, a takze W. Dubis, [w:] Kodeks cywilny..., s. 725.

62 M. Safjan, [w:] Kodeks cywilny, Komentarz..., s. 1668.
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Swiadczy o tym chociazby oparcie odpowiedzialnoéci na zasadzie ryzyka
i enumeratywne wyliczenie okolicznosci egzoneracyjnych. Ponadto uzna¢ na-
lezy, iz ostatnig z okolicznosci egzoneracyjnych, potraktowatl ustawodawca
bardzo rygorystycznie. Wskazane bowiem w przepisie art. 433 k.c. przestan-
ki, tj. wyrzadzajace szkode postepowanie podmiotu, za ktéry zajmujacy po-
mieszczenie nie jest odpowiedzialny oraz fakt, iz nie mogt zapobiec jej dziata-
niu muszg by¢ spetnione kumulatywnie. Zakwalifikowanie podmiotu do
kregu oséb, za ktore zajmujgcy pomieszczenie nie ponosi odpowiedzialnosci,
nie zwalnia zajmujgcego pomieszczenie z odpowiedzialno$ci. Musi on wyka-
zaé, iz przy dotozeniu nalezytej starannos$ci nie miat realnej mozliwosci zapo-
biezenia wywotujgcemu szkode zachowaniu osoby trzeciejes.

Stwierdzenie, ze szkode wyrzadzita osoba, za ktdrg zajmujgcy pomiesz-
czenie ponosi odpowiedzialno$¢, skutkuje tym, iz jest bez znaczenia, czy mégt
on zapobiec jej postepowaniu, czy tez nie. Nawet dotozenie nalezytej staran-
nosci i zachowanie wszelkich $rodkéw ostroznosci przy obchodzeniu sie
z pomieszczeniem (tj. w trakcie imprezy) nie zwalnia zajmujgcego pomiesz-
czenie z odpowiedzialno$ciss. O wytgczeniu odpowiedzialnoSci na podstawie
przepisu art. 433 k.c. nie stanowi takze fakt, ze znany jest bezpos$redni
sprawca szkody. Wowczas zajmujacy pomieszczenie i sprawca ponoszg odpo-
wiedzialnos¢ solidarna, chyba ze zachodzi okolicznos¢ egzoneracyjnass.

Omawiana regulacja, cho¢ rygorystyczna, jest uzasadniona dgzeniem
ustawodawcy do realizacji celu, jakim jest ochrona os6b trzecich (np. prze-
chodnioéw), a takze trudnosciami dowodowymi, ktére mogg oni napotkaé
w zwigzku z koniecznoscig wskazania zrédta, tj. osoby winnej wyrzadzenia
szkody (wyrzucenia, wylania lub spadniecia przedmiotu). Przyjete w tej ma-
terii w k.c. rozwigzanie i oparcie odpowiedzialnoSci osoby zajmujacej po-
mieszczenie na zasadzie ryzyka zastuguje na aprobate, chociazby dlatego, ze
juz samo wskazanie pomieszczenia, z ktdrego co$ wypadto, zostato wyrzucone
lub wylane, nie zawsze nalezy do tatwych. Dlatego nalezy stwierdzi¢, ze
jezeli w trakcie imprezy ktora$ z zaproszonych os6bee znajdujgcych sie
w pomieszczeniu wyrzucita co$ przez okno dla ,zartu” lub w stanie upojenia
alkoholowego, zajmujgcy pomieszczenie ponosi ryzyko wystgpienia szkody
opisanej w hipotezie przepisu art. 433 k.c. Zaproszenie gosci i fakt organiza-
cji imprezy $wiadczg o tym, iz posiadacz ma wplyw na to, kto przebywa
w pomieszczeniu i godzi sie na zwigzane z tym konsekwencje. Nalezy po-

63 Ibidem.

64 T. Palmirski, Rzymskie korzenie regulacji prawnej zawartej w art. 433 k.c. w zakresie
odpowiedzialno$ci za szkode wyrzadzong przez wyrzucenie, wylanie lub spadniecie przedmiotu
z pomieszczenia, ,Palestra” 1998, nr 5-6, s. 26.

65 M. Safjan, [w:] Kodeks cywilny, Komentarz..., s. 1668; W. Dubis, [w:] Kodeks cywilny...,
S. 724.

66 Zaproszenie moze mie¢ takze posta¢ milczacego przyzwolenia, np. wpuszczenie na im-
preze nie tylko znajomych, ale takze ich znajomych.
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prze¢ za A. Szpunarem teze, iz osobisty udziat w zabawie nie jest konieczny,
wystarczy bowiem samo pozwolenie na jej odbycie67.

Przeciwne stanowisko przedstawia A. Smieja, ktory podkres$lajac kontro-
wersyjnos$¢ zagadnienia, wskazuje argumenty za zwolnieniem zajmujacego
pomieszczenie od odpowiedzialnosci za swoich gosci68. Zdaniem tego autora,
zgodnie z wyktadnig jezykowa przepisu art. 433 k.c., uwzglednienie gosci
w grupie osob, za ktére zajmujacy pomieszczenie ponosi odpowiedzialnose,
powoduje, ze kazdorazowo to na nim spoczywat bedzie obowigzek naprawie-
nia szkody. Bez znaczenia bowiem bedzie, czy zajmujacy mogh, czy tez nie
mogt zapobiec postepowaniu odwiedzajacego go znajomego. Andrzej Smieja
wyrazit przy tym pewne watpliwosci co do analogicznej sytuacji wytgczenia
odpowiedzialnosci przedsiebiorcy za klientow odwiedzajagcych zajmowane
przez niego pomieszczenie, przyznajgc, iz przedstawiony poglad jest daleko
posuniety. Argumentuje on, iz idea dominujgcego stanowiska wywodzi sie
z regut wypracowanych w doktrynie i judykaturze w odniesieniu do przepisu
art. 435 k.c.,, tymczasem zwrot ,wytgcznie z winy osoby, za ktérg ponosi
odpowiedzialno$¢” jest autonomiczny i wymaga indywidualnej wyktadni,
uwzgledniajgcej motywy i ratio legis instytucji, do ktérej sie odnosi.

Wydaje sie, ze powyzsze argumenty podwaza wiasnie przyktad odpowie-
dzialnosci za gosci uczestniczacych w imprezie. Zaakceptowanie stanowiska
A. Smieji spowodowatoby, ze osoba, ktéra doznata szkody w wyniku wyrzuce-
nia, wylania lub spadniecia, zaktadajac, ze potrafitaby wskazaé wiasciwe
pomieszczenie, miataby duze trudnosci w dochodzeniu odszkodowania. Zdaje
sie, ze ustawodawca w przepisie art. 433 k.c. nie to miat na celu.

5.3. CzeSci budynku przeznaczone do wspo6lnego uzytku

Wystepuje wysokie prawdopodobienstwo, iz przybyli na impreze goscie,
czesto pod wptywem emocji i alkoholu, czy po prostu popisujgc sie przed
innymi, wyrzagdzg szkody w pomieszczeniach, do ktérych dostep ma wiecej
os6b (np. klatka schodowa, korytarz, poddasze, pralnia, suszarnia). Moga
réwniez dokona¢ zniszczen w czesciach wspdélnych budynku, takich jak: win-
dy, porecze schodowe, oswietlenie, drzwi wejsciowe.

Przez sam fakt zaproszenia gosci najemca nie narusza obowigzku pole-
gajacego na dbaniu i chronieniu przed uszkodzeniem lub dewastacja czesci
budynku przeznaczonych do wspolnego uzytku (art. 6b u.o.p.l.). Brak zatem
podstaw do wypowiedzenia stosunku najmu (art. 11 ust. 2 pkt. 1 oraz art. 13
u.0.p.l.). W tej sytuacji jedyna mozliwo$¢ dochodzenia odpowiedzialnosci

67 A. Szpunar, Szkoda wyrzadzona przez wyrzucenie rzeczy z pomieszczenia, ,,Nowe Prawo”
1972, nr 10, s. 1502.
68 A. Smieja, [w:] System prawa..., s. 520 i nast.
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stwarza przepis art. 415 k.c., ktorego zastosowanie w tym przypadku moze
by¢ utrudnione ze wzgledu na konieczno$¢ wskazania sprawcy szkody.

Nalezy takze stwierdzi¢, iz nie zachodzg okolicznosci uzasadniajace od-
powiedzialno$¢ odszkodowawczg najemcy lokalu na podstawie przepisu art.
433 k.c.69 Nie sposob bowiem przyja¢, iz organizator imprezy jest osobg
zajmujaca pomieszczenie. Stuszne stanowisko w tej kwestii zajgt A. Szpunar,
wedtug ktérego, jezeli rzecz zostata wyrzucona, wylana lub spadta z pomiesz-
czenia dostepnego dla wszystkich lokatoréw, rodzi to odpowiedzialno$é posia-
dacza budynku70. Z kolei zdaniem W. Dubisa, mamy w tym przypadku do
czynienia z zajmowaniem i wspoOtposiadaniem pomieszczenia przez kilka
0s6b, co rodzi ich odpowiedzialno$¢ solidarng na podstawie art. 441 k.c.71

6. Skutki imprezy w Swietle immisji poSrednich

W literaturze przedmiotu wskazuje sie, ze przepis art. 144 k.c. (immisje
posrednie)72 poprzez wyznaczenie granic dopuszczalnych zaktoceh zwigza-
nych z wykonywaniem prawa witasnosci (ograniczenie witasciciela nierucho-
mosci) stanowi probe pogodzenia sprzecznych intereséw sasiadow73. Judyka-
tura i doktryna stojg na stanowisku, ze zjawisko immisji wystepuje nie tylko
na tle wiasnosci nieruchomosci, ale moze dotyczy¢ takze innych niz wiasnos¢
praw do nieruchomosci, w tym - jak podaje E. Skowronska-Bocian - ochrony
najemcy lokalu mieszkalnego przed skutkami dziatan innego najemcy74.

Pojecie nieruchomos$ci nalezy rozumie¢ szeroko. Moze to by¢ kazda nie-
ruchomos$é (gruntowa, budynkowa czy lokalowa), ktéra zostata poddana od-
dziatywaniom majagcym swe zrodto na nieruchomosciach sasiednich75. Stoso-
wanie przepisu nie jest takze ograniczone do nieruchomos$ci bezposrednio

69 A. Smieja, [w:] System prawa..., s. 521; idem, [w:] Kodeks cywilny, Komentarz...,
s. 1667.

70 A. Szpunar, op. cit., s. 1500.

71 W. Dubis, [w:] Kodeks cywilny..., s. 764.

72 Tzn. dotyczace takich dziatan na nieruchomosci wyjsciowej, ktérych skutki przenikaja
w sposéb naturalny na nieruchomo$¢ sasiednia, ujemnie na nig oddziatujgc. Warto zwrdcic¢
uwage, ze we wskazanej kategorii wyr6znia sie immisje materialne, polegajace na przenikaniu
czastek materii lub pewnych sit na nieruchomosci sgsiednie oraz immisje niematerialne, od-
dziatywujace na psychike wtasciciela nieruchomosci, wywotujace negatywne odczucia estetycz-
ne, moralne. Zob. J. Nadler, [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz (2008), s. 299;
E. Skowronska-Bocian, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny... (2011), s. 566; S. Rudnic-
ki, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki (red.), Nieruchomosci. Problematyka prawna, Lexis Nexis,
Warszawa 2009, s. 651.

73 E. Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny..., s. 564.

74 E. Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny..., s. 570; J. Nadler, [w:] Kodeks cywilny...,
s. 299.

75 S. Rudnicki, op. cit., s. 650; B. Walaszek, Prawo sgsiedzkie a najem lokalu mieszkalne-
go, ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1965, z. 1, s. 35.
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(fizycznie) sasiadujgcych, lecz obejmuje kazdg nieruchomo$¢ narazong na
szkodliwe wpltywy76. Z powyzszego wynika, ze regulacjg przepisu art. 144
k.c. objete sg takze stosunki sasiedzkie powstate z umowy najmu. Na tej
podstawie nalezy stwierdzi¢, ze najemcy sg obowigzani nawzajem powstrzy-
mywac sie od wszelkich dziatan, ktdre by zaktocaty korzystanie z sgsiednich
mieszkan i lokali uzytkowych77. Wazng przestankg kwalifikacji danego dzia-
tania jako immisji posredniej jest zakldcanie korzystania z nieruchomosci
sgsiednich ponad przecietng miare, oceniang z punktu widzenia spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia i charakteru nieruchomos$ci oraz miejscowych
stosunkéw78. Pod tym wzgledem znaczenie bedzie zatem miata nadmiernosé
zaktocen, czas ich trwania, pora wystepowania, intensywnos¢ (jakos¢, nateze-
nie)79. Obojetne jest natomiast, na czym polegajg owe zakldcenia, byleby
ujemnie wptywaty na korzystanie z nieruchomosci sasiednich, np. wywoty-
waty negatywne zmiany, utrudniaty, powodowaly ucigzliwo$¢, zmniejszaty
atrakcyjnosc tego korzystania80. W konkluzji nalezy uzna¢, ze skutki organi-
zacji imprezy w lokalu najetym mieszczg sie w zakresie przepisu art. 144 k.c.
i moga by¢ traktowane jako rodzaj immisji posrednich.

Podmiotom (niekoniecznie wiascicielom), na ktorych nieruchomosci prze-
nikajag ujemne oddziatywania z nieruchomos$ci wyjsciowej, przystuguje po-
wodztwo negatoryjne (art. 222 § 2 k.c.), a mianowicie mozliwos¢ domagania
sie przywrdcenia stanu zgodnego z prawem oraz zaniechania naruszen8l

W literaturze przedmiotu dostrzega sie nadto dalsze konsekwencje im-
misji posrednich, a mianowicie mozliwos$¢ naruszenia dobr osobistych (art. 23
k.c. i 24 k.c.), np. nietykalnosci mieszkania (nie tylko poprzez fizyczne wdar-
cie sie do lokalu mieszkalnego, ale takze wkroczenie w sfere zycia prywatne-
go, obejmujgcag wolnos¢ od niepokojenia w jakiejkolwiek postaci)82. Z pozoru
banalne i typowe zagadnienie moze sta¢ sie skomplikowane i kontrowersyj-
ne, jezeli sasiad podniesie fakt, ze na skutek zorganizowanej w sgsiednim
lokalu najetym imprezy naruszony zostat jego spokdj psychiczny, co uniemoz-
liwito mu nie tylko odpoczynek i sen, ale takze prace i zarobkowanie83.

76 E. Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny..., s. 567.

77 B. Walaszek, op. cit., s. 48.

78 S. Rudnicki, op. cit.,, s. 652; W. Kocon, Ochrona cywilnoprawna przeciwko niedozwolo-
nym oddziatywaniom na nieruchomosci sasiednie (art. 144 k.c.), ,Palestra” 1977, z. 12, s. 69;
E. Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny..., s. 568; J. Nadler, [w:] Kodeks cywilny..., s. 299;
A. Stelmachowski, [w:] System Prawa Prywatnego, Prawo rzeczowe, t. 3, C.H. Beck, Warszawa
2007, s. 303.

79 W. Kocon, op. cit., s. 70.

80 S. Rudnicki, op. cit., s. 652.

81 E. Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny..., s. 565.

82 B. Walaszek, op. cit., s. 49.

83 Ibidem, s. 50; W. Kocon, op. cit., s. 80.
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Podsumowanie

Reasumujgc, organizacja imprezy w lokalu najetym, moze stanowié zro-
dfo perturbacji i rodzi¢ nieprzyjemne, konfliktowe sytuacje zaréwno miedzy
stronami umowy, jak i innymi podmiotami. Nie nalezy oceniaC pozytywnie
dostepnosci tak szerokiego zakresu srodkéw ochrony mogacych znalezé za-
stosowanie do opisanej sytuaciji.

Ztozonos¢ przedstawionej problematyki sktania do jednej refleksji, a mia-
nowicie: w interesie stron stosunku najmu lokali bytoby indywidualne
i szczegétowe uregulowanie w umowie praw i obowigzkéw najemcy w zakre-
sie przyjmowania gosci i powstatych w zwigzku z tym szkéd. Niewatpliwie
utatwitoby to wzajemne relacje stron umowy, zapobiegajgc ewentualnym
konfliktom, a ostatecznie dawatoby jasne podstawy do ich rozstrzygania.
Przede wszystkim nie zachodzitaby wowczas konieczno$¢ odwotywania sie do
przepiséw ogdlnych (np. art. 144 k.c., art. 23 k.c.) oraz do rozlegtych przepi-
s6w dotyczacych umowy najmu, w tym np. ustalania, czy lokator naruszyt
obowiazek przestrzegania porzadku domowego.

Summary

Organizing aparty in rented living premises
- civil law consequences

Key words: tenancy contract, living premises, house rules, notice, liability for damage.

This paper presents civil consequences which may occur as a result of
organizing a party in living premises rented by students. According to tenancy
contract, it is not forbidden to invite people (guests). Because it is very com-
mon that such a meeting turn into bigger fun, called party, the problem seems
to be practical.

First of all, in Polish doctrine it is not obvious if such a premises have
«living» status or not, so if we should use the statutory or the general provisions.
We should agree that the owner of premises and the factual using decide.

The premises tenant should abide by the house rules and take into acco-
unt the needs of other residents and neighbors. Loud conversations, singing,
music, and drinking bout could disturb need of quiet and night relax. The
possible sanction for such case is an landlord right to give a month’s notice or
other residents right to initiate a finish of tenancy relation by court.

Another problem, according which are no separate provisions, are eventu-
ally damages in living premises or near its location. In this matter the main
sense will have general provisions (art. 415 and art. 433 of Polish Civil Code).
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Presented problems seems to be very multithreaded. For future, in parties
interest, is to regulate individual rights and obligations connected with invi-
ting guests (organizing parties). This will make easier their relations and help
to solve possible conflicts.



