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Art. 688 k.c. jest przepisem szczegolnym wobec art. 673 k.c. w
zakresie dotyczacym najmu lokalu.

Terminy rozwigzania umowy najmu. (art. 673, 688 k.c.)

Art. 673. § 1. Jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zarowno
wynajmujgcy, jak i najemca mogg wypowiedzie¢ najem z zachowaniem
terminow umownych, a w ich braku z zachowaniem termindw
ustawowych. § 2. Ustawowe terminy wypowiedzenia najmu Ssg
nastepujgce: gdy czynsz jest ptatny w odstepach czasu dtuzszych niz
miesigc, najem mozna wypowiedzie¢ najpozniej na trzy miesigce naprzod
na koniec kwartatu kalendarzowego, gdy czynsz jest ptatny miesiecznie -
na miesiqc naprzdd na koniec miesiqca kalendarzowego,; gdy czynsz jest
ptatny w krétszych odstepach czasu - na trzy dni naprzdd; gdy najem jest
dzienny - na jeden dzienn naprzdd. § 3. Jezeli czas trwania najmu jest
oznaczony, zardwno wynajmujgacy, jak i najemca<mogg wypowiedziec
najem w wypadkach okreSlonych w umowie.

Art. 673 k.c. jest przepisem ogdélnym stad tez nie bez znaczenia zostat
umiejscowiony w czesci ogdlnej przepisow odnoszacych sie do najmu..
Wypowiedzenie z art. 673 ma charakter /oswiadczenia woli ksztattujgcego
jest to czynnos¢ prawna jednostronna, powodujgca wygasniecie stosunku
najmu zawartego na czas nieoznaczony. Prawo wypowiedzenia przystuguje
kazdej stronie. Moze ono by¢ dokonane w kazdej formie, rowniez przez
czynno$¢ procesowq, np. whniesienie pozwu o eksmisje miesci w sobie
dorozumiane oswiadczenie woli o wypowiedzeniu najmu. Do formy
wypowiedzenia majq zastosowanie ogdlne przepisy (art. 76-77). Przepisy
Kodeksu o najmie sq bezwzglednie obowigzujace, zatem art. 673
k.c. daje podstawe do postawienia w drodze argumentacji a
contrario tezy o.niedopuszczalnosci wypowiadania umoéw najmu
zawartych na czas oznaczony.

Jezeli strony-w umowie nie okreslity terminu wypowiedzenia, obowigzuje
termin. ustawowy. W takiej sytuacji wypowiedzenie najmu w krotszym
terminie . od -~ wymaganego ustawg nie powoduje niewaznosci
wypowiedzenia, a jedynie ten skutek, ze najem wygasnie z uptywem
terminu.ustawowego.

Art. 692 k.c., stanowigcy, ze przepisow o wypowiedzeniu najmu przez
nabywce rzeczy najetej nie stosuje sie do najmu lokali mieszkalnych, ma
tylko to znaczenie, ze wytacza zastosowanie szczegdlnego przepisu, jakim
jest art. 678, natomiast nie oznacza, zeby kazda ze stron nie mogta
dokonac¢ wypowiedzenia najmu lokalu nieobjetego publiczng gospodarkg
lokalami w warunkach przewidzianych w art. 673 (wyrok SN z 4 lutego
1971 r., III CRN 491/70, LexPolonica nr 300957, OSNCP 1971, nr 9, poz.
164).
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W umowie najmu lokalu mieszkalnego zawartej na czas oznaczony strony
nie mogq zastrzec mozliwosci wczesniejszego jej rozwigzania za
wypowiedzeniem (tak SN w uchwale z 15 lutego 1996 r., III CZP 5/96,
LexPolonica nr 307592, OSNC 1996, nr 5, poz. 69 z aprobujgcymi glosami
K. Kubinskiego, OSP 1996, nr 12, poz. 222, i A. Szpunara, PS 1996, nr
11-12, s. 155, oraz glosg krytyczng A. Karcza, PS 1998, nr 10, s. 139).

Argumentacja Sadu Najwyzszego w dwéch pierwszych uchwatach jest
zbiezna. Ponadto stwierdzit, ze ustawodawca wprowadzit dualistyczng
konstrukcje najmu lokali mieszkalnych - na czas oznaczony i nieoznaczony
- w celu wzmozenia ochrony stron umowy, zapewhniajac hajemcy uzywanie
lokalu przez $cisle oznaczony czas, a wynajmujacemu state dochody z
tytutu czynszu. Intencjq ustawodawcy byto, aby najem lokalu na czas
oznaczony byt stosunkiem trwatym, ktéry nie moze byC wczesniej
rozwigzany, poza przypadkami wyraznie przewidzianymi.prawem. Dlatego
tez przepisy o najmie lokali mieszkalnych nie przewidujg normalnego
zakonczenia przez wypowiedzenie umowy terminowej. Przepisy Kodeksu
cywilnego o najmie uznane zostaty przez ustawodawce w cafosci za
przepisy iuris cogentis, a zatem art.” 688 Kk.c. daje podstawe do
postawienia, w drodze argumentacji a contrario, tezy o niedopuszczalnosci
wypowiadania umoéw najmu lokalu zawartych na czas oznaczonyll.
Swoboda umow zostata w tym zakresie - zdaniem Sadu Najwyzszego -
catkowicie wytgczona.

W motywach podjetej uchwaty dotyczacej najmu lokalu uzytkowego Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze zamieszczenie w umowie najmu takiego lokalu
zawartej na czas oznaczony_ klauzuli o mozliwosci wczesSniejszego jej
rozwigzania nalezatoby uznac¢ za sprzeczne tak z ustawa, jak i z istotg
samej umowy najmu na.czas oznaczony. Klauzula taka uniemozliwiataby
wiasciwe zakwalifikowanie umowy oraz stwierdzenie, jakie przepisy o
najmie miatyby ' zastosowanie do takiego mieszanego stosunku o
watpliwym charakterze prawnym. Natomiast w uzasadnieniu trzeciej z
wymienionych uchwat stwierdzajqcej, ze bezskuteczne jest postanowienie
umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony przewidujgce mozliwosé jej
wypowiedzenia, Sad Najwyzszy nie podzielit pogladu - wyrazonego w
motywach  pierwszej z wymienionych uchwat - o bezwzglednie
obowigzujacym charakterze przepisow Kodeksu cywilnego o najmie.
Uznat, ze zawarte wskazania w art. 659 § 1 i art. 693 § 1 k.c. co do
mozliwosci zawierania uméw najmu i dzierzawy na czas oznaczony i
nieoznaczony oznaczajq przeciwstawienie wykluczajgce zastosowanie
mozliwosci posredniej, bo wowczas nie bylaby to umowa przewidziana w
tych przepisach.

Postanowienie umowy najmu zawartej na czas okreslony przewidujace
mozliwo$¢ wypowiedzenia tej umowy z waznych przyczyn miesci sie w
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hipotezie art. 673 § 3 k.c. (uchwata SN z 21 listopada 2006 r., III CZP
92/06, LexPolonica nr 1009866, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 102).

Art. 673 § 3 k.c. nie precyzuje, jak ma wyglada¢ okreslenie wypadkdw.
Przyjmuje sie jednak, ze chodzi tu o wskazanie sytuacji, w ktérych moze
nastgpi¢ wypowiedzenie. Z punktu widzenia jezykowego wypadek to
zdarzenie, wydarzenie, fakt. Zatem postanowienia umowy, ograniczajace
sie jedynie do stwierdzenia, ze dopuszczalne jest wypowiedzenie umowy
najmu (dzierzawy) zawartej na czas okreslony, bylyby niezgodne z
omawianym przepisem. Nie jest wiec dopuszczalne wypowiedzenie takiej
umowy, jezeli nie wymieniono w niej wyraznie przyczyn uzasadniajacych
takie wypowiedzenie.

Strony moga poza zasiegiem przepiséw bezwzglednie < obowigzujacych
dowolnie okresli¢ przyczyny wypowiedzenia umowy tak, by zabezpieczaty
one ich interesy (por. wyrok SA w Poznaniu z 19 stycznia 2006 r., I ACA
833/05, Lex nr 186539).

Art. 688. Jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest-0znaczony, a czynsz
jest ptatny miesiecznie, najem mozna wypowiedzie¢ najpozniej na trzy
miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.

Powyzszy przepis zawiera norme bezwzglednie obowiazujaqca, co
oznacza, ze strony nie moga okresli¢ w umowie krétszego terminu
wypowiedzenia.

Ustawa o najmie lokali nie wytgaczata stosowania przepiséw Kodeksu
cywilnego o wypowiedzeniu stosunku najmu, gdy wypowiadajgcym jest
najemca. Moze on zatem dokonac skutecznie tej czynnosci prawnej we
wszystkich przypadkach przewidzianych w Kodeksie, stosujgc - gdy chodzi
o termin wypowiedzenia - zasady z art. 688 i 673 (te ostatnie w razie
ptatnosci czynszu w.odstepach czasu nie krétszych niz miesigc). Umowy
najmu regulowane przez ustawe o najmie lokali zawierane byty z reguty
na czas nieoznaczony (art. 6), a czynsz - jezeli strony nie uzgodnity
inaczej - byt ptatny miesiecznie (art. 22).

Sam fakt opuszczenia lokalu mieszkalnego nie powoduje utraty tytutu
prawnego do tego lokalu. Do przyjecia ztozenia przez najemce
osSwiadczenia woli o wypowiedzeniu najmu lokalu w sposdb dorozumiany
nie jest wystarczajgqce zachowanie sie najemcy polegajace na opuszczeniu
lokalu przez czas kilku miesiecy, gdy nie jest ono nieprzerwane, nawet
gdy potaczone jest z wymeldowaniem sie z lokalu, zwtaszcza gdy pozostat
w nim matzonek wynajmujgcego, bedacy takze najemca lokalu, i gdy nie
nastgpito oproznienie lokalu i zwrécenie go wynajmujgcemu (wyrok SN z 1
lutego 2000 r., III CKN 576/98, LexPolonica nr 402155). Poglad ten
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odnosi sie takze do najmu lokali regulowanego przez przepisy Kodeksu
cywilnego.

Jesli osoba fizyczna chce skorzystac¢ z dobrodziejstw najmu okazjonalnego
musi spetni¢ przestanki z art. 19a ust. 2 ustawy, w ktéorym to
ustawodawstwa wprost okreslit, ze do umowy najmu okazjonalnego nalezy
dotaczyc :
a. oswiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca
poddat sie egzekucji i zobowigzat sie do oprdznienia i wydania lokalu
uzywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu w terminie
wskazanym w zgdaniu. Regulacja taka ufatwia ewentualng. pdzniejszg
eksmisje lokatora. Warto podkreslic iz dla oswiadczenia = najemcy
wymagana jest w tym przypadku forma aktu notarialnego. Likwiduje to
niebezpieczenstwo sporzadzenia przez wiascicieli niewfasciwych umow na
skutek niewystarczajacej wiedzy z zakres prawa. Drugim.obowigzkiem jest
wskazanie przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie modgt
zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji -obowigzku oprdznienia
lokalu. Nalezy zaznaczy¢, ze tego obowigzku dotyczy ust. 3 artykutu 19a
ktory stanowi ze w razie utraty mozliwoscic zamieszkiwania w lokalu o
ktorym mowa wyzej najemca jest obowigzany w terminie 21 dni od dnia
powziecia wiadomosci o tym zdarzeniu wskazac¢ inny lokal, w ktérym
mogtby zamieszka¢ w przypadku ..wykonania egzekucji obowigzku
opréznienia lokalu. Jako ostatni ‘obowigzek, najemca, pod rygorem
wypowiedzenia umowy, powinien przedstawi¢ Joswiadczenie wiasciciela
lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny do innego lokalu o wyrazeniu
zgody na zamieszkanie najemcy i oséb z nim zamieszkujgcych w lokalu
wskazanym w os$wiadczeniu. Swiadczy to o tym, ze wskazany przez
najemce adres lokalu nie moze by¢ fikcyjny.

Przeksztalcenie umowy na czas oznaczony w umowe nha czas
nieoznaczony (art. 674 k.c.)

Art. 674. Jezeli po uptywie terminu oznaczonego w umowie albo w
wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujgcego,
poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostat przedtuzony na czas nie
ozhaczony.

Istota przedtuzenia polega na tym, ze stosunek najmu trwa nadal i ma
takq sama tres¢ . Do przedtuzenia umowy nie wystarczy samo uzywanie
rzeczy przez najemce, lecz niezbedne jest, aby uzywanie to odbywato sie
za wyrazng lub chociazby dorozumiang zgoda wynajmujgcego. Strony
jednak, dazac do zapobiezenia domniemaniu przedifuzenia najmu, mogg
umoéwic¢ sie, ze ich oswiadczenia woli w tym przedmiocie muszg by¢
dokonane na pi$mie. Taka klauzula umowna wigze strony i niezachowanie
jej pocigga za sobg niewaznos¢ czynnosci [1]
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W zaleznosci od potrzeb strony umowy najmu mogg zawrze¢ w umowie
klauzule odnoszace sie do przedtuzenia umowy na czas nhieoznaczony.
Nalezy zaznaczy¢, ze jezeli po uptywie okresu, na ktory strony zawarty
umowe najmu, a najemca nadal uzywa lokalu, powinien on w celu
przedtuzenia najmu na dalszy okres uzyska¢ pisemng zgode
wynajmujgcego.

Analizujgc kwestie terminu zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego,
nalezy pamietac o regulacjach Kodeksu cywilnego, dotyczacych tego
zagadnienia, w szczegdlnosci o art. 661 i 674 k.c. W kontekscie
omawianego zagadnienia art. 661 nie ma znaczenie, natomiast art. 674
k.c. rozstrzyga sytuacje, w ktorej mimo uptywu terminu, na ktdry zostata
zawarta umowa najmu, najemca nadal uzywa lokalu za  zgoda
wynajmujgcego. Zgodnie z art. 674 k.c., jezeli po uptywie terminu
oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal
rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze
najem zostat przedituzony na czas nieoznaczony. Wszelkie watpliwosci
strony mogq rozstrzygna¢ przez wprowadzenie do tresci umowy klauzuli -
Jezeli mimo uptywu okresu, na ktéry Strony zawarty umowe najmu,
Najemca - za zgodg Wynajmujacego - nadal uzywa lokalu, stanu tego nie
poczytuje sie za przedtuzenie umowy. [2]

W takiej sytuacji nalezy odwota¢ sie do przestanki art. 60 k.c. Z
zastrzezeniem wyjatkébw w ustawie. przewidzianych, wola osoby
dokonujacej czynnosci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde
zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposdb dostateczny, w
tym rdéwniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej
(oSwiadczenie woli). Tym samym strony zawarty ustng umowe na
podstawie ww. przestanki w zakresie umowy pierwotnej.

Co dalszego uzywania lokalu przez najemcaq;

1. Potwierdzeniem zawarcia umowy najmu pomiedzy stronami jest dalsze
uzywanie lokalu przez najemce za zgodq wynajmujacego oraz regularnie
optacany czynsz. 2. Nalezy zaznaczy¢ , ze zawarcie umowy najmu nie
musi nastgpi¢ w formie pisemnej, niemniej gdy przedmiotem umowy jest
lokal mieszkalny, ustawodawca skutki w przypadku niedochowania formy
pisemnej okresla w sposob korzystniejszy dla najemcy. Brak
oswiadczenia, przy konkludentnej zgodzie stron, ktora wynika z faktu
pobierania czynszu, skutkuje przediuzeniem najmu na czas nieoznaczony
zgodnie z art. 674 k.c. rowniez w przypadku, gdy forma zgody
zastrzezona zostata w rygorze art. 74 k.c.
3. Zatem nalezy przyja¢ , ze strony nie dochowujac formy pisemnej
zgodzity sie na dalsze obowigzywanie umowy w zakresie tresci pierwotnej
umowy jaka byta umowa na czas oznaczony, a zawarcie jej nastgpito w
Ssposob dorozumiany.
4. Oczywiscie zawsze takiemu rozwigzaniu moze sprzeciwic
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sie wynajmujacy, nie wyrazajac zgody na dalsze pozostawanie najemcy w
lokalu.

5. Nalezy podzieli¢ stuszne stanowisko Sadu Najwyzszego, ktéry uznat, ze
w sytuacji, kiedy najem ustat, a wynajmujacy, majacy swobode
dysponowania lokalem, domaga sie opuszczenia go lub pozwala tylko
wyjatkowo zamieszkiwac jeszcze przez jaki$ czas, to art. 674 k.c. nie
znajdzie zastosowania ani wtedy, ani nigdy pdézniej. Inaczej sytuacja sie
przedstawia, kiedy wynajmujgcy nie miat swobody dysponowania lokalem.
Mozliwos¢ stosowania art. 674 k.c. bytaby (jakby) zawieszona i.dopiero,
gdy wynajmujacy uzyskat swobode dysponowania lokalem, mozna“‘bytoby
ten przepis zastosowac [3]
6. W kontekscie powyzszego nalezy rozpatrzyc , czy zaistniata sytuacja by
mozna byto do stanu prawnego istniejgcego pomiedzy.. stronami
zastosowa¢ bezposrednio art. 674 k.c. Ustalenia tego na podstawie
odebranego oswiadczenia najemcy nie da sie jednoznacznie ustali¢
7. Wplyw na czas trwania umowy najmu majgq rowniez regulacje art. 660 i
661 k.c. W pierwszej z nich ustawodawca zastrzegt forme czynnosci
prawnej jedynie dla wywotania okreslonych skutkow, nie mniej
zagadnienie to ze wzgledu na przedmiot sprawy nie zostanie omoéwione.

Platnos$c¢ czynszu ( art. 699 k.c.)

Art. 669. § 1. Najemca obowigzany: jest uiszcza¢ czynsz w terminie
umowionym. § 2. Jezeli termin pfatnosci czynszu nie jest w umowie
okres$lony, czynsz powinien by¢ ptacony z gory, a mianowicie: gdy najem
ma trwac nie dtuzej niz miesigc - za caty czas najmu, a gdy najem ma
trwaé dtuzej niz miesigc albo gdy umowa byta zawarta na czas nie
oznaczony - miesiecznie, do dziesigtego dnia miesigca.

1. O terminie ptatnosci czynszu decyduje umowa, a dopiero w braku
postanowien umownych obowigzuje termin ustawowy okreslony w § 2.
Odnosi sie to do umow najmu rzeczy i lokali niepodlegajacych przepisom
ustawy z 1994 r. o najmie lokali. Termin ptatnosci czynszu najmu lokali
objetych tg ustawg okreslat jej art. 22, wedtug ktérego, jesli strony nie
uzgodnity. inaczej, czynsz ptatny byt z goéry do dnia 10 kazdego miesigca.

2. W razie opdznienia w zaptacie czynszu wynajmujacemu przystuguijg
odsetki za caty okres opdznienia (art. 481 § 1).

3. Roszczenia o zaptate czynszu podlegajg rozpoznaniu przez sad i
przedawniajg w zaleznosci od podstawy ich powstania (ich tresci). Zgodnie
z art. 677 Kodeksu cywilnego roszczenia wynajmujacego przeciwko
najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogoszczenia
przedmiotu najmu przedawniajq sie z uptywem roku od dnia jego zwrotu.
Majac na uwadze art. 118 k.c. roszczenie o zapfate czynszu, jak i kazde
inne roszczenie o $wiadczenie okresowe przedawnia sie po uptywie trzech
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lat liczac od daty jego wymagalnosci, tj. od dnia w ktérym zgodnie z
umowg czynsz za dany miesigc powinien zosta¢ uiszczony. Jezeli chodzi o
pozostate roszczenia wynajmujacego w stosunku do najemcy to rowniez
one przedawniajg sie z uptywem trzech lat liczac od daty ich
wymagalnosci?1?przy zatozeniu, ze umowa najmu zostata zawarta w
zwigzku z dziatalno$cig gospodarczg wynajmujgcego. Wskazane powyzej
terminy przedawnienia sg terminami ustawowymi i zadnym przypadku nie
mogq byc¢ skracane ani przedtuzane .

Kaucja zwrotna (art. 670)

Art. 670. § 1. Dla zabezpieczenia czynszu oraz Swiadczen dodatkowych, z
ktérymi najemca zalega nie dtuzej niz rok, przystuguje wynajmujacemu
ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych najemcy wniesionych do
przedmiotu najmu, chyba Ze rzeczy te nie podlegajq zajeciu.

Przedmiot zastawu

1. Ustawowe prawo zastawu przystuguje na rzeczach ruchomych najemcy
stanowigcych jego wiasnos¢ lub wspdtwiasnos¢ , wniesionych do
przedmiotu najmu. Przy wspdtwiasnosci zastaw obejmuje udziat najemcy.
2. Prawo zastawu nie obejmuje przedmiotow niepodlegajacych zajeciu
wedtug przepisow egzekucyjnych (por. art. 829 i n. k.p.c.).
3. Przedmiotem wniesienia mogq [ byC rzeczy, a wiec przedmioty
materialne (art. 45), w tym i pienigdze. Bez znaczenia jest cel wniesienia
tych rzeczy, jak i czas ich pozostawania w przedmiocie najmu.

Rodzaje naleznosci zabezpieczone zastawem.

1. Prawo zastawu zabezpiecza roszczenia wynajmujgcego z tytutu czynszu
oraz S$wiadczen' _dodatkowych, np. sprzatanie wynajmowanego
pomieszczenia, z ktdérymi najemca zalega nie dtuzej niz rok. Oznacza to,
ze z sumy uzyskanej ze sprzedazy przedmiotéw zastawu wyptaca sie - z
pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi - naleznosci za ostatni
rok wraz z odsetkami za ten okres. 2. Art. 21 ustawy z 1994 r. o najmie
lokali jako inne Swiadczenia, ktére najemca byt obowigzany optaca¢ oprécz
czynszu, wymieniat przykfadowo optaty za odbidr nieczystosci statych i
ptynnych, winde [ antene zbiorcza.
3. Ogolne przepisy o najmie (art. 670 i 671) stosuje sie takze do
regulowanego przez Kodeks cywilny najmu lokali z uzupetnieniem
zawartym w art. 686.
4. W art. 15 ustawy z 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe, ktéra utracita
moc, wprowadzono obowigzek najemcéw lokali mieszkalnych w budynkach
pozostajacych w zarzadzie Iub uzytkowaniu jednostek gospodarki
uspotecznionej, albo w ktérych najem nastepuje na podstawie decyzji o
przydziale, wpfacenia kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci

8

Marek Stachowski, Wypowiedzenie umowy najmu w oparciu o art. 688 k.c.
mstachowski@prawnakancelaria.eu Warszawa, czerwiec 2011




wynajmujacego z tytutu najmu lokalu, istniejgcych w dniu jego
opréznienia. Obowigzek ten miat charakter administracyjnoprawny.
Podobnego obowigzku o charakterze cywilnoprawnym nie przewiduje
Kodeks cywilny. 5. Nie wyklucza to jednak mozliwosci pobierania kaucji
przez wynajmujacego, gdyz zgodnie z zasadg swobody umodw uznac
trzeba za dopuszczalne zamieszczenie w treSci umowy najmu postanowien
przewidujacych  wptacenie  kaucji na zabezpieczenie  roszczen

wynajmujgcego.

6. Kaucji nie pobiera sie, jezeli umowa:
1) dotyczy najmu lokalu zamiennego lub socjalnego;
2) jest zawierana w zwigzku z zamiang lokalu, a najemca uzyskat zwrot
kaucji bez dokonania jej waloryzacji.

7. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie réwnej. iloczynowi
kwoty miesiecznego czynszu obowigzujacego w dniu zwrotu kaucji i
krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie nie
nizszej niz kaucja pobrana.
8. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu
lub nabycia jego witasnosci przez najemce, po potraceniu naleznosci
wynajmujgcego z tytutu najmu lokalu.

Roszczenie o zaptate czynszu ( art. 118 k.c.)

Art. 118. Jezeli przepis szczegblny . nie stanowi inaczej, termin
przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o Swiadczenia okresowe
oraz roszczen zwigzanych z.prowadzeniem dziatalnoSci gospodarczej - trzy
lata.

Terminy dziesiecioletni i trzyletni sg terminami ogdlnymi, od ktérych
odstepstwa w kierunku przedtuzenia lub skrécenia moze przewidywac
tylko przepis rangi-ustawowej; przepis rangi podstawowej bowiem nie
moze by¢ przepisem szczegdlnym w stosunku do przepisu ustawowego.

Roszczenie o0 naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub
pogorszenia (art. 675 i 677 k.c.) oraz naprawienia szkody (art.
363 k.c.).

Art. 675. § 1. Po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdcic
rzecz w._stanie nie pogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnosSci za
zuzycie rzeczy bedgce nastepstwem prawidtowego uzywania. § 2. Jezeli
najemca oddat innej osobie rzecz do bezptatnego uzywania Ilub w
podnajem, obowigzek powyzszy cigzZy takze na tej osobie. § 3.
Domniemywa sie, ze rzecz byta wydana najemcy w stanie dobrym i
przydatnym do umdwionego uzytku.
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Obowiazek zwrotu przedmiotu najmu

1. Obowigzek zwrotu rzeczy polega na jej wydaniu wynajmujgcemu we
witadanie. Obowigzku tego nie niweczg przystugujgce najemcy roszczenia o
zwrot naktadéw lub o naprawienie szkody wyrzgdzonej przez rzecz. Nie
powodujg one bowiem powstania po stronie najemcy prawa zatrzymania
(art. 461 § 2). Najemca nie moze tez skutecznie podnies¢ zarzutu, ze
wiascicielem rzeczy jest osoba trzecia.

2. Rzecz powinna by¢ zwrdcona niezwtocznie po zakonczeniu najmu, w
stanie niepogorszonym, chyba ze jest ono nastepstwem normalnego jej
uzywania. Za opoznienie w wydaniu najemca jest obowigzany ptacic¢
dotychczasowy czynsz, a za zwiloke rowniez wyréwna¢ szkode go
przewyzszajacq.

3. Wynajmujacy nie moze odmowié przyjecia rzeczy; cho¢ by znajdowata
sie ona w stanie pogorszonym skutkiem okolicznosci, za ktére najemca
odpowiada. Przez przyjecie nie traci on roszczen odszkodowawczych.

4. Jezeli rzecz zostata oddana do bezptatnego uzywania innej osobie lub w
podnajem, obowigzek jej zwrotu w stanie niepogorszonym cigzy takze na
tej osobie, i to niezaleznie od tego, czy najemca oddat jej rzecz za zgodaq,
czy bez zgody wynajmujgcego. Bez =znaczenia dla tego obowigzku
pozostaje tres¢ umowy faczacej hajemce z osobg trzecig, jezeli
wynajmujacy na oddanie tej rzeczy nie wyrazit zgody. Osoba trzecia ma te
same s$rodki ochrony co najemca i moze powotac sie na wtasne prawo do
zatrzymania rzeczy.

Zwrot lokalu

1. Przepis ten ma odpowiednie zastosowanie do zwrotu lokalu (art. 680).
Natomiast obowigzek zwrotu lokalu po zakonczeniu najmu odnoszacy sie
do lokali objetych ustawg o ochronie praw lokatoréw jest uregulowany w
art. 6e tej ustawy, a obowigzek odszkodowawczy za zajmowanie lokalu
bez tytutu prawnego po ustaniu stosunku najmu - w jej art. 18.

2. Jezeli najemca nie zawiadomit wynajmujacego o dacie swego
wyprowadzenia sie, wskutek czego wynajmujacy nie mogt przyjaé od
niego oproznionego lokalu, nie dochodzi do zwrotu lokalu w sensie art.
675 k.c. i art. 22 dawnego Prawa lokalowego. Réwniez nie dochodzi do
zwrotu lokalu w tym znaczeniu przy oprdéznieniu go w trybie egzekucji
administracyjnej. W obu wypadkach bezprzedmiotowe sg terminy
przedawnienia roszczen wynajmujacego wynikajace z art. 22 Prawa
lokalowego i art. 677 k.c., a zamiast nich wchodzi ogdlny 10-letni termin
przedawnienia z art. 118 k.c., rozpoczynajacy sie od dnia wymagalnosci
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roszczenia (art. 120 § 1 k.c.; wyrok SN z 6 listopada 1972 r., I CR
622/72, LexPolonica nr 320102, OSPIiKA 1974, nr 2, poz. 29).

3. Odpowiedzialno$¢ za szkode wyrzadzong niezwréceniem lokalu
wynajmujgcemu po zakonczeniu stosunku najmu nie jest uzalezniona od
uzyskania korzysci przez bytego najemce (orzeczenie SN z 23 marca 2000
r., II CKN 821/98, niepubl.).

4. Niewykonanie przez najemce obowigzku terminowego zwrotu rzeczy
najetej uprawnia wynajmujacego, niebedacego wiascicielem rzeczy, do
zgdania na podstawie art. 471 k.c. odszkodowania obejmujacego korzys¢ ,
jakaq mogtby otrzymac , gdyby zwrdécono mu rzecz w terminie, jezeli po
ustaniu stosunku najmu byt on uprawniony do dysponowania. rzeczg w
sposéb umozliwiajacy osiggniecie wskazywanej korzysci.

5. Wypowiedzenie, jako jednostronna czynnos¢ prawna, wywotuje skutek
w postaci zerwania umowy dzierzawy pomiedzy stronami tej umowy. W
zwigzku z tym, po ustaniu stosunku najmu lokalu uzytkowego,
dotychczasowemu dzierzawcy nie przystuguje  tytut prawny do
dysponowania tym lokalem. Umodwienie sie po mysli art. 484 § 1 zd. 2 k.c.
w zw. z art. 473 § 1 k.c. o odszkodowanie, obok kary umownej, za
nienalezyte wykonanie umowy najmu . jest bezskuteczne w czesci
dotyczacej nastepstwa czynu, do ktérego podjecia dotychczasowy
dzierzawca nie jest uprawniony (por. wyrok SN z 4 sierpnia 2005 r., ITII CK
689/04, LexPolonica nr 1852312).

Art. 677. Roszczenia wynajmujgcego przeciwko najemcy o naprawienie
szkody z powodu _uszkodzenia Iub pogorszenia rzeczy, jak réowniez
roszczenia najemcy przeciwko wynajmujgcemu o zwrot naktaddw na rzecz
albo o zwrot nadptaconego czynszu przedawniajg sie z uptywem roku od
dnia zwrotu rzeczy.

Powyzszy artykut wykracza poza przedmiotowos¢ opracowania.
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