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Oœwiadczenie skierowane do ministra sprawiedliwoœci Krzysztofa Kwiatkowskiego

Art. 678 §1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny stanowi, i¿ „w razie zbycia rzeczy na-
jêtej w czasie trwania najmu nabywca wstêpuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; mo¿e jednak wy-
powiedzieæ najem z zachowaniem ustawowych terminów wypowiedzenia”. Jednak zgodnie z art. 678 §2
kodeksu „powy¿sze uprawnienie do wypowiedzenia najmu nie przys³uguje nabywcy, je¿eli umowa naj-
mu by³a zawarta na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z dat¹ pewn¹, a rzecz zosta³a na-
jemcy wydana”.

Problem powstaje, gdy nabywca trafi na nieuczciwego zbywcê, który zawar³ wczeœniej umowê najmu
na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z dat¹ pewn¹. Wówczas nabywca taki ryzykuje, ¿e
o ile na czas nie uzyska stosownej wiedzy o istnieniu wspomnianej umowy, nabêdzie nieruchomoœæ
wraz z lokatorem (najemc¹). Obecnie brakuje przepisów, które w opisanym przypadku obligowa³yby do
ujawniania umowy najmu. Warto nadto zauwa¿yæ, ¿e przecie¿ wspomniana umowa najmu mo¿e byæ za-
warta na wiele lat, co jeszcze bardziej komplikuje sytuacjê prawn¹ rzeczonego nabywcy.

Po¿¹danym rozwi¹zaniem wydaje siê zatem dokonanie odpowiednich zmian w obowi¹zuj¹cych prze-
pisach kodeksu, aby lepiej chroniæ nabywców, którzy obecnie nie zawsze wiedz¹ o tym, i¿ kupowana
przez nich rzecz jest tak¿e przedmiotem pisemnej umowy najmu zawartej na czas oznaczony, z dat¹ pe-
wn¹. Nowelizacja mog³aby zmierzaæ do zobowi¹zania wynajmuj¹cego lub najemcy do rejestracji takich
umów (np. w ksiêdze wieczystej). Brak stosownej rejestracji dawa³by nabywcy prawo do rozwi¹zania
wspomnianej umowy najmu. Analogiczny obowi¹zek w przypadku rzeczy ruchomych móg³by polegaæ
na pisemnym poinformowaniu nabywcy, i¿ dana rzecz jest aktualnie przedmiotem najmu.

Proszê o rozwa¿enie zasadnoœci wprowadzenia postulowanych zmian.

Z wyrazami szacunku
Ryszard Knosala




