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Jest czynsz pomimo oddania kluczy - Sad Najwyzszy o wygasnieciu najmu
Dobrawa Szymlik-Aksamit, radca prawny Warszawa, Rodl & Partner

Do wygasniecia zwiazku pomiedzy wynajmujacym a najemca nie wystarcza czynnosci faktyczne jak
oproéznienie lokalu i wydanie kluczy osobie zaufania publicznego. Z uwagi na konsensualny charakter umowy
najmu czynsz najmu jest nalezny do czasu wygasniecia umowy z powodu uplywu czasu, na jaki zostala
zawarta, albo jej skutecznego wypowiedzenia, niezaleznie od tego, czy najemca korzysta z lokalu.

Tak stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 lutego 2017 r., V. CNP 32/16

Powoda i pozwanego wigzata umowa najmu lokalu uzytkowego, zawarta na czas oznaczony 5 lat (dalej: umowa).
Pozwany jako najemca zobowigzany byt do zaptaty czynszu i optat dodatkowych. Umowa podlegata automatycznemu
przedtuzeniu na okres kolejnych 5 lat, chyba ze pozwany poinformowatby powoda co najmniej 6 miesiecy przed
uplywem okresu 5-letniego o braku zamiaru jej przedtuzenia. Umowa nie przewidywata przypadkow, w ktorych
pozwany mialby prawo dokonac jej wypowiedzenia (czy to natychmiastowego, czy ze skutkiem na okreslong datg) w
czasie jej trwania.

Po 5 latach od jej zawarcia umowa ulegta automatycznemu przedtuzeniu wskutek bezskutecznych negocjacji dot.
obnizenia czynszu. Pozwany dostarczyt powodowi zadang gwarancje¢ bankowa na zabezpieczenie roszczen z umowy.
W trakcie trwania przedtuzonej umowy pozwany ztozyt powodowi oswiadczenie o jej wypowiedzeniu i poinformowat
g0 0 zamiarze opuszczenia lokalu. Wobec niestawiennictwa powoda celem zdania lokalu, pozwany dokonat jego
opisu i ztozyt jako depozyt do rak notariusza trzy komplety kluczy. Powod ztozyt pozew o zaptate czynszu najmu,
optat dodatkowych i kary umowne;.

Sad I instancji zasadzit od pozwanego na rzecz powoda zaptate odpowiedniej kwoty tytulem czynszu najmu, optat
dodatkowych i kary umownej. Sad Il instancji zmienit wyrok sadu I instancji w ten sposob, ze oddalit powodztwo. W
jego ocenie opuszczenie przez pozwanego lokalu uzytkowego i oddanie kluczy do niego notariuszowi, a wiec
przeniesienie posiadania lokalu na powoda poprzez wydanie srodkéw dajacych faktyczng wladzg nad nim, skutkowato
zerwaniem umowy.

Powdd wniost skarge o stwierdzenie niezgodnosci z prawem wyroku sadu II instancji i zarzucit naruszenie prawa
materialnego przez bledne zastosowanie art. 673 § 3 k.c. oraz btedng wyktadnie art. 659 § 1 k.c.

Komentarz eksperta
Dobrawa Szymlik-Aksamit, radca prawny w Rddl & Partner Warszawa

Rozpoznajac skarge o stwierdzenie niezgodnosci z prawem wyroku sadu II instancji SN podkreslit, ze dla
rozstrzygnigcia sprawy fundamentalne znaczenie mialo to, ze umowa najmu jest czynnoscia prawng konsensualna, a
nie realng.

Zawarcie umowy najmu nastg¢puje bowiem na skutek ztozenia przez strony zgodnych o§wiadczen woli co do
przedmiotu najmu i czynszu; jej skuteczno$¢ nie jest uzalezniona od wydania przedmiotu najmu najemcy, gdyz
wydanie tego przedmiotu jest jedynie elementem wykonania umowy najmu.

Ponadto charakter konsensualny umowy najmu wigze si¢ z tym, ze czynsz najmu nalezny jest do czasu wygasniecia
umowy najmu po uplywie terminu, na ktory zostata zawarta, albo do czasu jej skutecznego rozwigzania na skutek
wypowiedzenia czy porozumienia. Na konieczno$¢ uiszczenia czynszu nie wplywa fakt, ze w tym czasie najemca nie
korzysta z przedmiotu najmu. Inaczej: czynsz najmu nie nalezy si¢ dopiero po zakonczeniu stosunku najmu z
zachowaniem warunkow umownych badz ustawowych.

W omawianej sprawie umowa nie przewidywala mozliwosci jej wypowiedzenia w czasie jej trwania. Ponadto ww.
umowne prawo pozwanego do rezygnacji z automatycznego przedtuzenia umowy na kolejny 5-letni okres poprzez
ztozenie pisemnego o$wiadczenia nie mozna byto uzna¢ za umowny wypadek upowazniajgcy pozwanego do
dokonania wypowiedzenia umowy w mysl art. 673 § 3 k.c., gdyz prawo to dawato mozliwos$¢ pozwanemu do
nieprzedtuzania umowy zawartej na czas oznaczony 5 lat, a nie do jej wypowiedzenia, tj. do jej rozwigzania za
wypowiedzeniem w czasie jej trwania. W przeciwnym razie oznaczaloby to, ze pozwany mogt wypowiedzie¢ umowe
zawartg de facto na czas nieoznaczony, na ktory sktadajg si¢ pojedyncze okresy pigcioletnie, na 6 miesiecy przed
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zakonczeniem kazdorazowego 5-letniego podokresu. Wobec tego ww. o$wiadczenie pozwanego o Wypowiedzeniu nie
moglo spowodowac skutecznego wypowiedzenia umowy.

W swoich rozwazaniach SN zauwazyl, ze migdzy stronami umowy nie doszto rowniez do jej rozwigzania za
porozumieniem stron, chociazby w sposdb dorozumiany poprzez przyjecie lokalu uzytkowego przez powoda.
Poniewaz takze przepisy ustawowe nie przewiduja mozliwosci wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas
oznaczony, SN uznat, ze pomimo ww. o§wiadczenia pozwanego o wypowiedzeniu umowa nadal obowiazywata
niezaleznie od opuszczenia przez pozwanego lokalu uzytkowego i zdeponowania kluczy u notariusza. W
konsekwencji nieplacenie przez pozwanego czynszu i innych oplat wynikajacych z umowy jednoznacznie stanowito
jednostronne niewykonywanie obowigzku umownego wynikajacego ze stosunku najmu.

SN trafnie zwrocit uwage takze na to, ze ze wzgledu na konsensualny charakter umowy najmu do wygasnigcia umowy
przez ,,zerwanie" niezmoglo tez prowadzi¢ skuteczne w ocenie sadu Il instancji przeniesienie posiadania lokalu
uzytkowego przez pozwanego na powoda. Tak jak wyzej wskazano, wydanie przedmiotu najmu jest jedynie
elementem wykonania umowy najmu. Ponadto przez zawarcie umowy najmu i oddanie najemcy przedmiotu najmu w
posiadanie zalezne wynajmujacy i tak nie traci posiadania (art. 337 k.c.).

SN uznal, ze do wydania zaskarzonego wyroku doszto w wyniku razgcych i majacych oczywisty charakter biedow
sadu II instancji, spowodowanych btgdng wyktadnia i blednym zastosowaniem prawa materialnego, co uzasadniato
uznaniem go za niezgodny z prawem. Tym samym otworzyl powodowi drogg do dochodzenia w odrgbnym
postgpowaniu odszkodowania od Skarbu Panstwa za szkode wyrzadzong na skutek prawomocnego orzeczenia
niezgodnego z prawem.

Zrodto: hitp://www.rp.pl/Firma/305069995-Jest-czynsz-pomimo-oddania-kluczy---Sad-Najwyzszy-0-wygasnieciu-
najmu.html#ap-3
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