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PRZEDMOWA

Bez wątpienia proces transformacji ustrojowej i bezprecedensowy roz-
wój polskiej gospodarki w ciągu ostatnich 30 lat objął wszystkie jej ga-
łęzie, w tym sektor nieruchomości komercyjnych. Działające na rynku 
firmy doradcze wskazują w swoich opracowaniach, że polski rynek 
biurowy na zakończenie pierwszego kwartału 2023 r. dysponował 
ponad 12 mln m2 powierzchni, a całkowita nowoczesna powierzch-
nia handlowa wyniosła prawie 16 mln m2. Co więcej, wzrost zainte-
resowania rynkiem biurowym i powierzchnią handlową nie skupia 
się obecnie jedynie na Warszawie i największych aglomeracjach, lecz 
obejmuje także mniejsze miasta o populacji poniżej 100 tys. miesz-
kańców. Wydaje się zatem, że zasób powierzchni biurowej i handlowej 
w Polsce będzie w kolejnych latach wzrastał, a Polska stała się atrak-
cyjnym rynkiem dla deweloperów i inwestorów aktywnych w sekto-
rze nieruchomości komercyjnych.

Celem niniejszej publikacji jest podjęcie próby możliwie praktycznej 
i kompleksowej analizy zagadnień prawnych związanych z umowami 
najmu komercyjnego, w odniesieniu do najczęściej pojawiających się 
wątpliwości i zagadnień – zarówno po stronie najemcy, jak i wynaj-
mującego. Z uwagi na to, że problematyka najmu komercyjnego nie 
została kompleksowo uregulowana w przepisach prawa, a w praktyce 
wiele postanowień umownych jest opartych na swobodzie kontrakto-
wania pomiędzy wynajmującym a najemcą, poszczególne zagadnie-
nia, które podejmuję w  publikacji, nie zawsze znajdują odzwierciedle-
nie wprost w obowiązujących przepisach prawa czy linii orzeczniczej 
sądów, lecz często wynikają z ukształtowanej i przyjętej praktyki 
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rynkowej. W konsekwencji, w każdym z rozdziałów podjąłem próbę 
wskazania na konkretne rozwiązania dotyczące poszczególnych po-
stanowień umownych i zagadnień prawnych, które mogą leżeć w in-
teresie wynajmującego bądź najemcy; tam, gdzie było to możliwe, 
odwołałem się także do ewentualnych wariantów kompromisowych, 
uwzględniających interes obu stron umowy.

Publikacja nie jest adresowana wyłącznie do praktyków prawa, lecz 
także do osób zajmujących się zawodowo najmem nieruchomości 
komercyjnych, takich jak leasing managerowie, zarządcy nierucho-
mości, pośrednicy nieruchomości, a także do samych najemców i wy-
najmujących, jako podmiotów aktywnych na rynku.

Dołożyłem starań, aby tam, gdzie było to możliwe, tekst w możliwie 
ograniczony sposób odnosił się do rozważań teoretycznoprawnych – 
na rzecz praktycznych aspektów najmu komercyjnego.
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Rozdział 1

LIST INTENCYJNY, UMOWA 
PRZEDWSTĘPNA, UMOWA ZAWARTA 

POD WARUNKIEM

1.1. Przyczyny gospodarcze zawierania listów 
intencyjnych na rynku najmu komercyjnego

Negocjacje umów najmu komercyjnego1 są co do zasady długotrwa-
łym i złożonym procesem, mogącym angażować licznych doradców 
prawnych, biznesowych i finansowych, zarówno po stronie najemcy, 
jak i wynajmującego. Sam proces negocjacji, a następnie zawarcia 
umowy najmu bardzo często poprzedza podpisanie przez strony 
tzw. listu intencyjnego2. Dokument ten zawiera podstawowe założe-
nia stron odnoszące się do współpracy w zakresie negocjacji umowy 

1 W publikacji wielokrotnie posługuję się przymiotnikiem „komercyjny”. Słownik 
języka polskiego definiuje ten termin jako: „obliczony na zysk, przynoszący dochód, 
handlowy, kupiecki, komercjalny” (Słownik języka polskiego, red.  W. Doroszewski, 
https://sjp.pwn.pl/, dostęp: 5.05.2022 r.). W  piśmiennictwie wskazuje się, że  nieru-
chomością komercyjną jest nieruchomość przeznaczona do prowadzenia działalności 
gospodarczej, generująca zysk na podstawie zawartych umów najmu (B. Jońska, Zarzą-
dzanie nieruchomościami komercyjnymi, Warszawa 2022). K. Czerkas wskazuje także 
na dochody właściciela w postaci wzrostu wartości rynkowej nieruchomości jako cechę 
charakteryzującą nieruchomości komercyjne (K. Czerkas, Finansowanie nieruchomości 
komercyjnych w Polsce, Warszawa 2010).

2 W praktyce najmu komercyjnego określanego także jako: letter of intent, letter of 
understanding, memorandum of understanding heads of agreement, czy heads of terms, 
rzadziej jako „protokół uzgodnień”.
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najmu i co do zasady stanowi punkt wyjścia do dalszych rozmów 
i pertraktacji biznesowych.

Celem podpisania listu intencyjnego jest zatem przede wszystkim 
usprawnienie procesu negocjacyjnego umowy, uwypuklenie istotnych 
postulatów gospodarczych stron i przełożenie ich na język prawa, okre-
ślenie ogólnych ram warunków prowadzenia negocjacji, zasad ewen-
tualnej współpracy pomiędzy stronami w przyszłości oraz intencji 
biznesowych stron. List intencyjny może stanowić także niekiedy pod-
sumowanie dotychczasowych negocjacji odnoszących się do kluczowych 
postanowień umowy najmu, która ma zostać zawarta w przyszłości. 
W doktrynie wskazuje się natomiast, że podstawową funkcją wymiany 
listów intencyjnych w obrocie handlowym jest ustalenie zasad prowa-
dzenia przez strony pertraktacji w celu zawarcia umowy definitywnej3.

Podpisanie listu intencyjnego może co do zasady stanowić zatem 
pierwszy krok wynajmującego i najemcy przed podjęciem szczegóło-
wych negocjacji odnoszących się do konkretnych warunków umowy 
najmu oraz wynikających z nich wzajemnych zobowiązań stron, choć 
oczywiście jego podpisanie nie jest dla stron obligatoryjne, aby sku-
tecznie zawrzeć umowę najmu komercyjnego. Dla wynajmującego 
dokument może mieć również duże znaczenie w kontekście prowa-
dzenia negocjacji z instytucją finansującą inwestycję w nieruchomość 
komercyjną, w której mają się znajdować lokale będące przedmio-
tem listów intencyjnych, z uwagi na to, że na podstawie listów inten-
cyjnych można określić warunki i możliwości przeprowadzenia ko-
mercjalizacji obiektu4, wskazać podmioty mogące być potencjalnymi 
najemcami i dokonać oceny, na jakim etapie znajdują się negocjacje 
umów najmu oraz kiedy strony przewidują ich finalizację.

3 E. Wójtowicz, Zawieranie umów między przedsiębiorcami, Warszawa 2010, s. 224.
4 Termin ten nie posiada definicji legalnej. Słownik języka polskiego definiuje „ko-

mercjalizację” jako „nadawanie czemuś komercyjnego charakteru” (Słownik języka 
polskiego, red. W. Doroszewski, https://sjp.pwn.pl/, dostęp: 23.01.2023 r.). Wydaje się 
zatem, że komercjalizacją nieruchomości jest proces mający na celu osiągnięcie, a na-
stępnie zmaksymalizowanie dochodów z funkcjonowania budynku przeznaczonego 
na cele najmu komercyjnego. Wzrost wskaźnika komercjalizacji powoduje zwiększenie 
przychodów i rentowności nieruchomości.
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1.2. Charakter prawny listów intencyjnych

Charakter prawny listu intencyjnego nie został uregulowany przez 
przepisy prawa, lecz zarówno poglądy doktryny, jak i orzecznictwa są 
zasadniczo zgodne, że list intencyjny nie stanowi oferty w rozumieniu 
art. 66 § 1 k.c., według którego oświadczenie drugiej stronie woli za-
warcia umowy stanowi ofertę, jeżeli określa istotne postanowienia tej 
umowy5. Wskazuje się, że list intencyjny stanowi jedynie wyraz woli za-
warcia definitywnej umowy, co nie oznacza jednak powstania stosunku 
zobowiązaniowego bądź przyrzeczenia zawarcia umowy pomiędzy 
stronami w przyszłości. Konsekwencje prawne wynikające ze złożenia 
oświadczenia woli na dokumencie muszą bowiem znajdować umoty-
wowanie w samej treści. Tym samym wydaje się, że oświadczenia na-
jemcy lub wynajmującego zawarte w liście intencyjnym co do zasady 
nie są wiążące i nie stanowią podstawy do dochodzenia roszczeń przed 
sądem cywilnym (poza odpowiedzialnością przedkontraktową, o czym 
mowa poniżej), choć charakter prawny tego typu oświadczeń może być 
zróżnicowany, a – wobec braku szczegółowej regulacji ustawowej – są-
dowi przypada kwalifikacja spornych dokumentów6.

Istotne poglądy orzecznictwa

Z uzasadnienia wyroku SN z 6.10.2011 r., V CSK 425/10, 
OSNC 2012/4, poz. 52:
„List intencyjny, zawierający oświadczenie woli obu stron, z reguły 
wyraża jedynie wolę zawarcia umowy po przeprowadzeniu negocjacji”.

Z uzasadnienia wyroku SA w Gdańsku z 18.05.2020 r., 
V AGa 121/19, LEX nr 3049423:
„W praktyce obrotu strony w toku negocjacji składają czasem oświad-
czenia określane mianem listów intencyjnych (letter of intent), których 

5 K. Kopaczyńska -Pieczniak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Część ogólna, 
red. A. Kidyba, LEX 2012, komentarz do art. 66. 

6 P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machni-
kowski, Warszawa 2013, s. 202.
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treścią może być w szczególności zapewnienie o intencjach, zamiarze 
zawarcia w przyszłości oznaczonej umowy. Wyrażenie intencji zawar-
cia umowy nie stanowi oświadczenia woli i nie powoduje skutków 
prawnych w postaci obowiązku zawarcia umowy. Ze względu na brak 
uregulowań prawnych w każdym przypadku konieczne jest ustalenie 
istoty wypowiedzi nazwanej listem intencyjnym, a przede wszystkim 
ustalenie, czy wyraża ona tylko zamiar, chęć zawarcia umowy (jak 
w klasycznym liście intencyjnym), czy też zawiera oświadczenie woli. 
(…) Cechą negocjacyjnego sposobu zawierania umów jest niewiążący 
charakter oświadczeń składanych w toku negocjacji. Oświadczenia te, 
zgodnie z szeroko reprezentowanym w piśmiennictwie stanowiskiem, 
nie mają charakteru oświadczeń woli”.

1.3. Treść listów intencyjnych

Choć każde negocjacje warunków umowy najmu komercyjnego będą 
cechować się licznymi odrębnościami z uwagi na wiele czynników, 
choćby przedmiot umowy, to jednak co do zasady treść listów inten-
cyjnych odnosi się do najistotniejszych dla wynajmującego i najemcy 
elementów umowy najmu komercyjnego, którą strony zamierzają za-
wrzeć, takich jak: umiejscowienie lokalu w budynku, powierzchnia 
najmowanego lokalu, okres najmu, wysokość czynszu najmu i innych 
opłat ciążących na najemcy, termin przekazania powierzchni najmu, 
wysokość i rodzaje zabezpieczeń, ewentualne zobowiązania stron do-
tyczące prac wykończeniowo-adaptacyjnych. Należy jednak zauwa-
żyć, że zawarcie listu intencyjnego nie wymaga uwzględnienia w jego 
treści konkretnych ustaleń stron, a treść dokumentu może być całko-
wicie uzależniona od woli stron, okoliczności biznesowych i innych 
istotnych elementów stanu faktycznego.

Wydaje się, że dla obu stron podpisujących list intencyjny bezpiecz-
nym prawnie rozwiązaniem będzie zastrzeżenie wprost w treści 
dokumentu, iż nie stanowi on zobowiązania do oddania najemcy 
powierzchni do używania, nie można go także interpretować jako 
umowy przedwstępnej, a ostateczne zawarcie umowy najmu pomię-
dzy stronami uzależnione będzie od osiągnięcia porozumienia co do 
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wszystkich elementów umowy najmu. Strony powinny mieć jednak 
na uwadze, że samo zatytułowanie dokumentu jako „list intencyjny” 
nie powoduje, że przybierze on ten charakter prawny, istotna jest 
bowiem treść porozumienia, a nie jego nazwa. Aby jeszcze bardziej 
zminimalizować potencjalne ryzyko uznania listu intencyjnego za 
dokument o innym charakterze prawnym, np. przedwstępnej umowy 
najmu komercyjnego, w jego treści strony mogą posłużyć się kon-
kretnymi sformułowaniami, które będą wskazywały na niezobowią-
zujący i niewiążący charakter dokumentu, przykładowo takimi jak: 
„strony zobowiązuję się dążyć do zawarcia umowy najmu (…)”, „na-
leży podjąć działania mające na celu określenie (…)”. Sformułowanie 
treści listu intencyjnego w ten sposób nie powinno pozwalać wówczas 
na interpretację woli stron jako kreowania zobowiązań umownych 
do wykonania konkretnych czynności, lecz raczej jako pewne zało-
żenia czy też plan postępowania, mający na celu zmierzanie do osiąg-
nięcia wspólnego celu w postaci zawarcia umowy najmu. Co więcej, 
w treści dokumentu strony mogą zastrzec prawo każdej z nich do od-
mówienia prowadzenia dalszych pertraktacji, a w konsekwencji za-
warcia umowy najmu komercyjnego, jeżeli na jakimś etapie negocjacji 
jedna ze stron lub obie z nich uznają, że uwarunkowania biznesowe 
zaproponowane przez drugą stronę czy sam przebieg negocjacji nie 
są satysfakcjonujące i nie pozwalają osiągnąć ich celów biznesowych. 
Wydaje się, że wprowadzenie tego typu postanowienia do listu in-
tencyjnego powinno dodatkowo doprecyzować charakter prawny 
dokumentu jako listu intencyjnego, zabezpieczyć interes prawny obu 
stron oraz zminimalizować albo wręcz wyłączyć możliwość zinter-
pretowania listu intencyjnego jako dokumentu kreującego stosunek 
zobowiązaniowy pomiędzy jego stronami.

W liście intencyjnym można także określić, czy w danym okresie wy-
znaczonym w dokumencie intencją stron jest prowadzenie negocjacji 
wyłącznie pomiędzy nimi, czy są jednak uprawnione do podejmo-
wania rozmów z innymi potencjalnymi partnerami. Należy jednak 
zwrócić uwagę, że przyjęcie opisanego rozwiązania może być co do 
zasady bardziej korzystne dla wynajmującego, jako dla dysponenta 
lokalem komercyjnym, natomiast wydaje się, że dla najemcy może nie 
nieść wielu korzyści, szczególnie w sytuacji gdy angażuje on znaczne 
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