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NA CO UWAZAC W UMOWACH
NAJMU LOKALI UZYTKOWYCH
I MIESZKALNYCH?

. Kaucja przy umowie najmu
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Rynek wynajmu lokali mieszkal-
nych, zwlaszcza w duzych mia-
stach, zwykle ozywa w okresie
letnim. Swiezo upieczeni studenci
szukaja swojego lokum, a do tego
dochodza roszady tych, ktérzy
chca lub sg zmuszeni zmieni¢ naj-
mowane mieszkanie badz pokoj.
Wtasciciele lokali powinni jednak
juz teraz zastanowi¢ sie i podjaé
decyzje, czy spetni¢ dodatkowe
formalnosci i korzystaé z przy-
wilejow, jakie daje umowa najmu
okazjonalnego, czy ryzykowadé ze
zwykla umowa najmu z calg jej
ochrong prawnolokatorska.

Wyjscie z szarej strefy

Spory odsetek uméw najmu
lokali mieszkalnych w dalszym
ciagu pozostaje w szarej strefie.
Ich wlasciciele nie zawsze chca
dzieli¢ sie z fiskusem dochodami
z czynszu. Ci uczciwi, po spetnie-
niu kilku dodatkowych formalno-
$ci, moga jednak liczy¢ nawyjatek
spod wzmozonej ochrony prawnej
lokatoréw, zyskujac mozliwosé
szybkiej eksmisji na wypadek np.
zalegania z czynszem.

Ustawodawca przewidziat dla
nich specjalna odmiane umowy
najmu lokalu mieszkalnego nazy-
wang najmem okazjonalnym. Jest
to umowa najmu lokalu stuzacego
do zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych, ktérego wtasciciel,
bedacy osoba fizyczna, nie pro-
wadzi dzialalno$ci gospodarczej
w zakresie wynajmowania lokali,
zawarta na czas oznaczony, nie
dtuzszy niz 10 lat.

Najem okazjonalny powinien
by¢ jednak zgloszony naczelni-
kowi urzedu skarbowego wtas-
ciwemu ze wzgledu na miejsce
zamieszkania wynajmujacego
w terminie 14 dni od rozpocze-
cia najmu. Jest to warunek, bez
spelnienia ktérego nie bedzie
mozliwa uproszczona procedura
eksmisyjna. Nie wplywa to wiec
w zaden sposob na wazno$¢ samej
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umowy. Na zadanie najemcy wtas-
ciciel ma obowiazek przedstawié
potwierdzenie zgloszenia najmu
do urzedu skarbowego.

Warunki i zalety najmu
okazjonalnego

Umowa najmu okazjonalnego
daje mozliwo$¢ ominiecia procesu
sagdowego przeciwko nieplacace-
mu lokatorowi oraz niestosowanie
przepisu o obowiazku zapewnie-
nia tymczasowego pomieszczenia.
Aby skorzystaé z takiej mozliwosci,
zalacznikiem do umowy najmu
musi by¢ oswiadczenie najemcy
w formie aktu notarialnego sta-
nowiace dobrowolne poddanie sie
egzekucji w zakresie obowiazku
opréznienia i wydania mieszka-
nia. Po nadaniu przez sad klauzu-
li wykonalnosci akt ten stanowic
bedzie podstawe do wszczecia eg-
zekucji zmierzajacej do eksmisji
lokatora.

Saidalsze warunki uproszczo-
nej procedury eksmisyjnej. Cho-
dzi o wskazanie przez najemce
innego lokalu, w ktérym bedzie
moglt zamieszka¢ w przypadku
wykonania egzekucji obowigzku
oprdznienia lokalu. Nie obedzie
sie takze bez o$wiadczenia wias-
ciciela lokalu lub osoby posiada-
jacej tytut prawny do lokalu, do
ktorego ma nastapi¢ eksmisja,
o wyrazeniu zgody na zamiesz-
kanie najemcy i oséb z nim za-
mieszkujacych w lokalu wskaza-
nym w o$wiadczeniu. Na zadanie
wynajmujacego o$wiadczenie to
powinno by¢ sporzadzone w for-
mie pisemnej z podpisem nota-
rialnie poswiadczonym.

Umowa najmu okazjonalnego
lokalu oraz zmiany tej umowy
wymagaja formy pisemnej
pod rygorem niewaznosci.

Jezeli w trakcie trwania umo-
wy najemca utraci mozliwos¢ za-
mieszkania w lokalu, do ktérego
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Najem okazjonalny lokalu mieszkalnego

zgodnie z wczesniejszym oswiad-
czeniem miata nastapi¢ przepro-
wadzka, to w terminie 21 dni od
dnia powziecia wiadomosci o tym
powinien on wskaza¢ inny lokal,
w ktérym mogtby zamieszkaé
w przypadku eksmisji. Dodatko-
wo najemca powinien przedstawié¢
nowe o$wiadczenie osoby posiada-
jacej odpowiedni tytut prawny do
tego mieszkania. W przeciwnym
wypadku wynajmujacy moze wy-
powiedzie¢ najem z zachowaniem
co najmniej 7-dniowego okresu
wypowiedzenia.

Zawarcie umowy najmu okazjo-
nalnego lokalu moze by¢ uzalez-
nione od wplacenia przez najemce
kaucji zabezpieczajacej zwtaszcza
czynszioplaty niezalezne od wias-
ciciela oraz ewentualne koszty eg-
zekucji. Jej wysoko$é nie moze jed-
nak przekraczac 6-krotnej stawki
czynszu.

Uproszczona eksmisja

Stanowiace zatacznik do umo-
wy najmu okazjonalnego nota-
rialne o$wiadczenie najemcy
o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji w zakresie obowigzku
opréznienia i wydania mieszka-
nia stanowi tytut egzekucyjny
(réwnowazny z wyrokiem), kto-
ry jednak nie podlega wykonaniu
przez komornika dopoéty, dopoki
nie zostanie mu nadana klauzula
wykonalnosci.

Aby taka klauzule na wspo-
mniane o$wiadczenia uzyskad,
wynajmujacy musi w pierwszej
kolejnosci wystosowac do najemcy
(listem poleconym lub za potwier-
dzeniem odbioru) zadanie opréz-
nienia lokalu podpisem urzedo-
wo/notarialnie poswiadczonym
wlasciciela. Zadanie to powinno
zawierac:

— oznaczenie wtlasdciciela oraz
najemcy, ktérego zadanie do-
tyczy,

— wskazanie umowy najmu oka-
zjonalnego lokalu i przyczyne

ustania stosunku z niej wyni-
kajacego,

— termin, nie krétszy niz 7 dni
od dnia doreczenia Zzadania
najemcy, w ktérym najemca
i osoby z nim zamieszkujace
maja oproznic lokal.

Whiosek do sadu

Dopiero po bezskutecznym
uplywie terminu wyznaczonego
przez wlasciciela najemcyiinnym
lokatorom na wydanie mieszka-
nia, wtasciciel moze ztozy¢ do sadu
wniosek o nadanie klauzuli wy-
konalno$ci aktowi notarialnemu,
w ktérym najemca dobrowolnie
poddat sie egzekucji. Do takiego
wniosku nalezy zataczy¢:

a) wspomniane zadanie opréz-
nienia lokalu wraz z dowodem
jego doreczenia najemcy albo
dowodem wystania go przesyt-
ka polecona,

b) dokument potwierdzajacy
przystugujacy wiascicielowi
tytul prawny do lokalu, ktére-
go oproznienia dotyczy zadanie
wlasciciela,

c) potwierdzenie zgloszenia umo-
wy wlasciwemu naczelnikowi
urzedu skarbowego.
Dobrowolne lub przymusowe

wykonanie zgdania opréznienialo-

kalu musi poprzedza¢ wygasniecie
stosunku najmu. Bez tego najemca
bedzie miat bowiem w dalszym
ciagu tytul prawny do korzystania

z danego mieszkania.

Umowa najmu okazjonalnego
lokalu wygasa po uptywie czasu,
na jaki byta zawarta, lub ulega
rozwiazaniu po uptywie okresu
wypowiedzenia tej umowy, przy
czym wypowiedzenie nie bedzie
proste z uwagi na oznaczony (ter-
minowy) charakter zobowiazania.
Jezeli po tym fakcie (wygasnie-
ciu umowy) najemca dobrowolnie
nie opu$ci mieszkania, wlasciciel
moze wystosowac do najemcy za-
danie opréznienia lokalu.

2. Sposob
korzystania
Z lokalu

OddaliSmy w najem lokal, podpi-
sujac umowe na dwa lata. W umo-
wie zostalo okreslone przezna-
czenie lokalu na cele biurowe.
Pomimo tego najemca prowadzi
tam dziatlalnosé produkcyjna,
ktora jest uciazliwa dla sasia-
dow. ChcielibySmy wypowiedzieé
mu umowe. Czy mamy do tego
podstawy?

Wynajmujacy moze wypowiedzieé
najemcy umowe najmu zZ powo-
du uzywania lokalu w sposéb
sprzeczny zumowa lub z jego prze-
znaczeniem, i to nawet wtedy, gdy
umowa najmu zostala zawarta na
czas oznaczony.

Konsekwencje niewtasciwe-
go uzywania przedmiotu najmu
zostalty okreslone w art. 667 § 2
Kodeksu cywilnego. Wynika z nie-
go, ze jezeli najemca uzywarzeczy
W sposob sprzeczny z umowa lub
Z przeznaczeniem rzeczy i mimo
upomnienia nie przestaje jej uzy-
wac w taki sposob, wynajmujacy
moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania terminéw wypowie-
dzenia. Prowadzenie dzialalnos$ci
produkeyjnej w lokalu przezna-
czonym na cele biurowe mozna
zakwalifikowac jako uzywanie lo-
kaluw sposéb sprzeczny z umowa,
jakisprzeczny z przeznaczeniem
lokalu.

Czytelnik powinien najpierw
udzieli¢ najemcy upomnienia,
wzywajac go do zaprzestania
prowadzenia w lokalu dziatalno-
$ci produkcyjnej. Upomnienie jest
warunkiem skutecznego wypo-
wiedzenia umowy. Jesli najemca
do upomnienia sie nie zastosuje,
mozna bedzie umowe wypowie-
dzie¢. Bez znaczenia pozostaje
przy tym fakt, iz najemca nie po-
siada zalegltosci czynszowych, czy
ewentualne zawarcie umowy na
czas oznaczony.
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3. Wady w wynajmowanym lokalu

Jesli wynajmowany lokal ma
wady, najemca ma prawo sko-
rzysta¢ z przepiséw o rekojmi
i domagac sie obnizenia czynszu.
W niektérych przypadkach wady
s tez podstawa do wypowiedze-
nia umowy bez zachowania ter-
mindéw wypowiedzenia. Nie ma
znaczenia, czy wiasciciel ponosi
wine za wystapienie wad - jego
odpowiedzialno$¢ opiera sie na
zasadzie ryzyka.

Uprawnienia w przypadku
wad

Rekojmia za wady rzeczy koja-
rzy sie z umowami sprzedazy. Za
wady odpowiada jednak rowniez
wynajmujacy wobec najemcy
- przewiduje to art. 664 Kodeksu
cywilnego. To duze wzmocnienie
pozycji najemcy, bo odpowiedzial-
nos¢ za wady jest niezalezna od
tego, czy wynajmujacy ponosi wine
w dopuszczeniu do powstania wad
i czy oddajac rzecz w najem wie-
dziat o wadach. Najemcy przy-
stuguje prawo zadania obnizenia
czynszu, a nawet wypowiedzenia
umowy ze skutkiem natychmiasto-
wym. ,,Skutki prawne okreslone
w art. 664 § 1i 2 K.c. powstana,
w razie wystapienia przestanek
wnich zawartych tylko wtedy, jesli
najemca ztozy wynajmujacemu od-
powiednie oswiadczenie, z ktérego
wynika skorzystanie z uprawnien
przyznanych tymi przepisami”.
Uznat tak Sad Najwyzszy w wyro-
kuzdnia 12 czerwca 2013r., sygn.
akt IT CSK 610/12.

Cowazne, wynajmujacy nie od-
powiada z tytutu rekojmi za wady
przedmiotu najmu, jesli najemca
wiedziat o wadach w chwili za-
warcia umowy. W razie sporu to
wynajmujacy (wlasciciel) bedzie
musial udowodnié, ze najemca
o wadach wiedzial. Ewentualne
wady mozna np. wskazac w zalacz-
niku do umowy — w takim przy-
padku wynajmujacy nie bedzie za
nie odpowiadat z tytutu rekojmi,
bo poinformowat o nich najemce
przed podpisaniem umowy.

Obnizka czynszu

Jezelirzecz najeta ma wady, kto-
re ograniczaja jej przydatnos$¢ do
umoéwionego uzytku, moze zadac
odpowiedniego obnizenia czynszu
za okres, w jakim wady wystepu-
ja (art. 664 § 1 K.c.). Obnizenie
powinno byé proporcjonalne do
zmniejszonej uzytecznos$ci najetej
rzeczy. W praktyce w przypadku
wystagpienia takich wad najemca
nie bedzie musiat ptaci¢ pelnego
czynszu. W razie sporu sadowego
bedzie musiat jednak udowodni¢,
ze przedmiot najmu miat wady.
W tym celu warto np. zrobié zdjecia
obrazujace istniejace wady.

Przyjmuje sie, ze jesli w okre-
sie trwania wady najemca ptacit
pelny czynsz, a nastepnie zaza-
dat obnizenia czynszu za ten sam
okres z powodu wad, to ma prawo
domagac sie zwrotu nadptaconego
czynszu. Warto jednak pamietac,
ze roszczenie o zwrot nadptacone-
go czynszu przedawnia sie z upty-

wem roku od dnia zwrotu rzeczy
(art. 677 K.c.).

Problematyczna jest kwestia
obnizenia czynszu ,do zera”,
czyli catkowitego powstrzymy-
wania sie z jego placeniem z po-
wodu wad. W nauce prawa moz-
na spotkac¢ sie ze stanowiskiem,
ze jest to dopuszczalne do czasu
usuniecia wad, jezeli z uwagi na
zakres wad korzystanie z najetej
rzeczy jest catkowicie niemoz-
liwe. Natomiast Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 12 pazdziernika
2011 r., sygn. akt IT CSK 29/11,
stwierdzil, ze art. 664 K.c. ani
inne przepisy nie daja najemcy czy
dzierzawcy prawa do powstrzyma-
nia sie w ogole z zaptata czynszu.
Przepisy te uprawniajg jedynie do
zadania obnizenia czynszu albo do
wypowiedzenia umowy bez zacho-
wania terminéw wypowiedzenia.

Za mata powierzchnia

Wydanie najemcy przedmiotu
najmu o powierzchni mniejszej niz
okreslona w umowie stanowiwade
przedmiotu najmu w rozumieniu
art. 664 § 1 K.c., uzasadniajaca
roszczenie najemcy o obnizenie
czynszu. Uznal tak Sad Apelacyjny
we Wroctawiu w wyroku z dnia 8 lu-
tego 2012 r., sygn. akt I ACa 8/12.
Rozbieznosdci miedzy powierzch-
nig wpisana w umowie a faktyczna
powierzchnig lokalu nie naleza do
rzadkos$ci — wynikaja z blednych
pomiardw, braku aktualizacji po-
wierzchni po remontach czy adap-
tacjach. Poniewaz najemca moze

zada¢ obnizenia czynszu za czas
trwania wad, istnieje ryzyko, ze za-
zada korekty naliczen wstecz. Jesli
wiecjuz przed podpisaniem umowy
wiadomo, Ze powierzchnia wska-
zana w umowie moze odbiegac od
rzeczywistej, warto dla unikniecia
probleméw w przysztosci doktadnie
lokal zmierzy¢ i w umowie wpisac
prawidtowa wartos¢.

Wypowiedzenie najmu

Wady przedmiotu najmu pozwa-
laja réwniez na natychmiastowe
wypowiedzenie umowy, w tym za-
wartej na czas oznaczony. Upraw-
nienie to przystuguje najemcy
w trzech przypadkach (art. 664
§2K.c)).

Pierwszy z nich dotyczy sytuacji,
gdy juz w chwili wydania rzeczy
najemcy rzecz miata wady, kto-
re uniemozliwiaja przewidziane
w umowie uzywanie rzeczy. Zda-
niem Sadu Najwyzszego w takiej
sytuacji najemca ma prawo wypo-
wiedzie¢ umowe niezaleznie od
tego, czy wady sa usuwalne, czy
nieusuwalne. Nie trzeba wczesniej
wzywaéwynajmujacego doich usu-
niecia (wyrok SN z dnia 9 wrze$nia
2009 r., sygn. akt V CSK 48/09).

Drugi przypadek — gdy wady
uniemozliwiajace uzywanie rze-
czy powstaly pézniej (a wiec nie
byto ich jeszcze w dniu wydania
rzeczy). W takiej sytuacji wypo-
wiedzenie umowy moze nastapic,
jezeli wynajmujacy mimo otrzy-
manego zawiadomienia nie usunat
ich w odpowiednim czasie.

Trzecia mozliwo$¢ wypowiedze-
nia najmu bez zachowania termi-
now wypowiedzenia wystepuje,
gdy wady nie dadza sie usunac.

Rozwiazanie umowy
na przysztosé

W razie skorzystania z prawa
wypowiedzenia umowa ulega
rozwiazaniu (na przysztosc), czyli
z chwilg, gdy o$wiadczenie o wy-
powiedzeniu dotarto do wynaj-
mujgcego w taki sposéb, ze mogt
sie on zapoznac z jego trescia. Za
okres sprzed rozwigzania umowy
najemca moze zadac¢ obnizenia
czynszu — jesli przedmiot najmu
mial wtedy wady.

Odpowiedzialnosé
odszkodowawcza
Odpowiedzialnos¢ z rekojmi
za wady nie jest jedyna, na jaka
narazony jest wynajmujacy. Od-
powiada on takze wobec najemcy
za szkode spowodowana niewy-
konaniem lub nienalezytym wy-
konaniem umowy najmu. Szkoda
poniesiona przez najemce moze
polegaé np. na utraconych zarob-
kach z powodu konieczno$ci za-
mkniecia sklepu czy biura z uwagi
na wady. W takim przypadku na-
jemca musi udowodni¢ wszystkie
przestanki odpowiedzialnosciod-
szkodowawczej, w tym wysoko$¢é
poniesionej szkody i jej adekwatny
zwiazek z niewykonaniem lub nie-
nalezytym wykonaniem zobowia-
zania przez wynajmujacego.

4. Zaleglosci w ptaceniu czynszu a wypowiedzenie najmu

ynajmujemy lokal. Najemca zalega z zaptata czynszu. Jaka zaleglos¢ jest potrzebna, zeby moc wy-
powiedzie¢ umowe? Jaki jest obowiazujacy w takim przypadku termin wypowiedzenia umowy?

Odpowiedz na pytanie Czytel-
nika zalezy od tego, czy mamy
do czynienia z najmem lokalu
mieszkalnego lokatorom, do kto-
rego stosuje sie ustawe o ochronie
praw lokatoréw... (Dz.U.z2014r.
poz. 150), czy najmem innych lo-
kali (np. uzytkowych).

Przy wypowiadaniu umoéw
najmu lokatorom lokali miesz-
kalnych, chronionych ustawa
o ochronie praw lokatoréw, na-
lezy stosowa¢ zasady okreSlone
w art. 11 ust. 2 pkt 2 tej ustawy.
Wynika z nich, ze wilasciciel (wy-
najmujacy) moze wypowiedziec¢
najem lokatorowi, jesli jest on

w zwloce z zaptatg czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu
co najmniej za trzy petne okresy
ptatnosci. Przed wypowiedzeniem
musi uprzedzi¢ na piSmie posia-
dajacego takie zalegtosci lokato-
ra o zamiarze wypowiedzenia mu
umowy i wyznaczy¢ dodatkowy,
miesieczny termin do zaptaty zale-
glychibiezacych naleznosci. Jesli
lokator w dodatkowym terminie
zaplaci, nie mozna mu skutecznie
wypowiedzie¢ umowy. Jezeli dtu-
gu nie ureguluje, mozna mu umo-
we wypowiedzie¢. Wypowiedze-
nie umowy lokatorowi musi zostac
dokonane na pismie, w przeciw-

nym razie bedzie niewazne. Obo-
wigzkowe jest réwniez wskazanie,
jaka jest jego przyczyna. Termin
wypowiedzenia wynosi miesiac,
ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego.

W umowie nie mozna wprowa-
dzi¢ postanowien mniej korzyst-
nych dla najemcy (lokatora) niz
wynikajace z ustawy — nie beda
one skuteczne. Z tego powodu
np. postanowienia w umowach
z lokatorami pozwalajace wy-
powiedzie¢ umowe ze skutkiem
natychmiastowym w razie zwtoki
z zaptata czynszu przez lokatora
beda niewazne.

Do wypowiedzenia najmu in-
nych lokali (a takze do wypowie-
dzenia tzw. najmu okazjonalnego)
nalezy stosowacé art. 687 K.c. Wy-
nika z niego, ze jezeli najemca lo-
kalu dopuszcza sie zwtoki z zaptata
czynszu co najmniej za dwa pelne
okresy ptatnosci, a wynajmujacy
zamierza najem wypowiedzie¢
bez zachowania terminéw wypo-
wiedzenia, powinien on uprzedzi¢
najemce na pismie, udzielajac mu
dodatkowego terminu miesieczne-
go do zaptaty zalegtego czynszu.
Po jego bezskutecznym uptywie
moze wypowiedzie¢ umowe ze
skutkiem natychmiastowym,
a wiec bez zachowania okresu
wypowiedzenia.

Watpliwosci budzi skutecznosé

wprowadzania do uméw najmu
lokali uzytkowych postanowien
pozwalajacych na wypowiedze-
nie umowy z pominieciem zasad
wynikajacych z art. 687 K.c.,
ktory wymaga, aby zaleglos¢
wynosita co najmniej dwa pelne
okresy ptatnosci i aby wczedniej
uprzedzi¢ najemce, dajac mu do-
datkowy, miesieczny termin na
jej uregulowanie. Istnieje ryzyko,
ze wypowiedzenie najmu oparte
na postanowieniach w umowie
sprzecznych z zasadami wynika-
jacymiz art. 687 K.c. (np. pozwa-
lajacymi na wypowiedzenie ze
skutkiem natychmiastowym bez
koniecznosci wyznaczania dodat-
kowego terminu) zostanie uznane
za nieskuteczne.

5. Kaucja przy umowie najmu

amierzam wynajac¢ lokal. Jako zabezpieczenie oczekuje od najemcy zaptaty kaucji. Czy prawo regu-
luje kwestie zwiazane z ustanawianiem, zwrotem i wysokoscia kaucji zastrzeganych w umowach

najmu?

To zalezy od rodzaju najmu.
W przypadku najmu lokalu miesz-
kalnego podlegajacego ustawie
o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminyio zmia-
nie Kodeksu cywilnego, przepisy
tego aktu prawnego dos¢ szcze-
gbélowo reguluja niemal wszelkie
kwestie zwigzane z kaucja. Dowol-
nos¢w tym wzgledzie panuje nato-
miast w przypadku innych uméw
najmu (np. gdy ich przedmiotem sg
lokale uzytkowe), a takze w razie
tzw. najmu okazjonalnego, ktory
mimo iz dotyczy lokali stuzacych
zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych, to jednak z wyjatkiem
niektdérych regulacji nie podlega
wspomnianej ustawie chroniacej

prawa lokatoréw. Umowa najmu
okazjonalnego zawierana jest na
czas oznaczony do 10 lat i doty-
czy lokalu mieszkalnego, ktérego
wtasciciel, bedacy osoba fizyczna,
nie prowadzi dziatalno$ci gospo-
darczej w zakresie wynajmowania
lokali.

W przypadku najmu lokali
mieszkalnych niespelniajacych
warunkow najmu okazjonalne-
go kaucja nie moze przekraczaé
12-krotnosci miesiecznego czyn-
szu za dany lokal, obliczonego we-
dtug stawki czynszu obowiazuja-
cej wdniu zawarcia umowy najmu
(art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw (...). Kaucja miesz-
kaniowa stuzy zabezpieczeniu po-

krycia naleznosci z tytutu najmu
lokalu przystugujacych wynajmu-
jacemu w dniu opréznienia lokalu.
Kaucji nie pobiera sie jednak, je-
zeli umowa dotyczy najmu lokalu
zamiennego lub socjalnego badz
gdy jest ona zawierana w zwigzku
z zamiang lokalu, a najemca uzy-
skat zwrot kaucji bez dokonania
jej waloryzacji.

Ustawodawca unormowat tak-
ze zasady, na jakich nastepuje
pozniejszy zwrot kaucji miesz-
kaniowej, w tym jej waloryzacje.
Przede wszystkim przewidziany
jest maksymalny termin zwrotu
kaucji, ktéry wynosi jeden mie-
sigc od dnia opréznienia lokalu
lub nabycia jego wlasnosci przez

najemce. Z kaucji wynajmujacy
moze potraci¢ naleznosci z tytutu
najmu lokalu.

Ponadto wptata dokonana przez
najemce (lub najemcéw) lokalu
mieszkalnego omawianym tytu-
tem winna by¢ zwrécona w kwo-
cie, jaka wynika z przemnozenia
liczby odzwierciedlajacej krotnosé
czynszu przy pobieraniu kaucji
przez stawke czynszu, jaka obo-

wiazuje na dzien zwrotu kaucji.
Jezeli nie ma przestanek do tego,
by dokona¢ potracenia z kaucji na-
lezno$ci wynajmujacego (np. zale-
glosci czynszowych czy odszkodo-
wania), kwota zwracana najemcy
nie moze by¢ nizsza od tej, ktéra
zostata od niego pobrana, choéby
czynsz najmu ulegt w miedzycza-
sie obnizeniu.

-

stosunku najmu’”.

Przykiad klauzuli zastrzegajacej kaucje w umowie najmu:

W dniu zawarcia niniejszej umowy najemca wptacit wynajmujace-
mu kaucje pieniezna stanowiaca rownowartoS¢é czynszu najmu za
okres 2 (dwoch) miesiecy. Kaucja stanowi zabezpieczenie rosz-
czen wynajmujacego z tytutu czynszu najmu, optat dodatkowych
oraz pogorszenia przedmiotu najmu. Zwrot kaucji, z zastrzezeniem
potracen dokonanych na pokrycie roszczehn wynajmujacego wobec
najemcy z powyzszych tytutéw, nastapi w ciggu jednego miesigca
od dnia zwrotu przedmiotu najmu wynajmujacemu po wygasnieciu

~

J
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6. Zwrot ulepszen w przedmiocie najmu po jego sprzedazy

potka korzysta od lat z pomieszczen biurowych na zasadzie umowy najmu. Umowa najmu zostata
zawarta na 10 lat z osoba, ktora w ubieglym roku sprzedata nieruchomosé. Teraz wynajmujacym jest
inna firma, a treS¢ umowy pozostata bez zmian. Wczesniej poczyniliSmy za zgoda wynajmujacego spore
nakiady w lokalu, ktory wczesniej znajdowal sie w stanie deweloperskim. Czy po zakonczeniu najmu

mozemy domagac sie zwrotu tych naktadéw od nowego wtasciciela?

TAK. Najemca, ktéry ulepszytlokal
przed jego zbyciem przez wynaj-
mujacego, ma roszczenie o zwrot
wartos$ci ulepszen od nabywecy,
czyli nowego wynajmujacego
(tego, ktory wstapit w stosunek
najmu po zbywecy i z chwilg prze-
niesienia wlasnosci przedmiotu
najmu). Zasade taka przyjat Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia
30 wrzesnia 2005 r., sygn. akt
IIT CZP 50/05. Wprawdzie doty-
czy ona bezposrednio roszczen
dzierzawcy o zwrot naktadéw, to

jednak w taki sam spos6b nalezy
traktowac analogiczne roszczenia
najemcy. W obu przypadkach za-
sady rozliczen z tytutu ulepszen
dokonanych przez dzierzawce lub
najemce regulujg bowiem te same
przepisy. Wczesniej (przed wspo-
mniang uchwalg) istniaty spore
rozbieznosci w orzecznictwie sa-
dowym w zakresie ustalenia, kto
powinien by¢ adresatem roszczen
o zaplate sumy odpowiadajacej
warto$ci dokonanych przez niego
ulepszen.

Jezeli najemca ulepszy! najmo-
wana rzecz, wéwczas wynajmu-
jacy moze wedlug swego wybo-
ru albo zatrzymac ulepszenia za
zaptata sumy odpowiadajacej ich
warto$ci w chwili zwrotu, albo za-
daé przywrdcenia stanu poprzed-
niego (art. 676 Kodeksu cywilne-
go). W umowie moga by¢ jednak
ustalone inne zasady rozliczen
z tego tytulu. W tym przypadku
strony zapewne nie porozumiaty
sie, czy iw jakiej wysoko$ci najem-
ca bedzie mdgt dochodzié¢ od wy-

najmujacego ,,zwrotu nakladow”
— czesto tak sie okresla to, czego
moze zadac najemca po zakoncze-
niu umowy, cho¢ suma odpowia-
dajaca wartos$ci ulepszen w chwili
zwrotu rzeczy ma nierzadko nie-
wiele wspdlnego z wysokos$cia
poniesionych naktadow.

Sprawa nieco sie komplikuje,
jezeli w miedzyczasie, tj. po po-
niesieniu naktadéw, a przed wy-
gasnieciem umowy, dochodzi do
zbycia (np. sprzedazy) przedmiotu
najmu. Tym sposobem dochodzido
zmiany po stronie wynajmujacego.
W razie bowiem zbycia rzeczy na-
jetej w czasie trwania najmu na-
bywca wstepuje w stosunek najmu
na miejsce zbywcy i moze nawet
wypowiedzie¢ najem z zachowa-

niem ustawowych terminéw wy-
powiedzenia (art. 678 § 1 K.c.).
Ta mozliwo$¢ wypowiedzenia
najmu nie przystuguje nabywcy,
jezeliumowa najmu byta zawarta
naczas oznaczony z zachowaniem
formy pisemnej i z datg pewna,
a rzecz zostala najemcy wydana.
Nalezy dodad, iz w przypadku gdy
na skutek takiego wypowiedze-
nia najmu przez nabywce najem-
ca jest zmuszony zwrécié rzecz
wczesniej, niz bylby zobowigza-
ny wedlug umowy najmu, moze
on zadac¢ od zbywcy naprawienia
szkody. Termin przedawnienia
roszczenia najemcy przeciwko wy-
najmujgcemu o zwrot naktadéw na
rzecz wynosirokiliczy sie od dnia
zZwrotu rzeczy.

7. Kiedy przedawniaja sie roszczenia z umowy najmu?

maju 2012 r. za porozumieniem stron doszlo do rozwiazania umowy najmu sklepu wielobranzowe-

go. Bedac najemca oproznitem wéwczas lokal w ciagu 3 dni roboczych, jak nakazywata umowa.

Na poczatku marca br. otrzymatem jednak wezwanie do zaplaty odszkodowania za pogorszenie stanu
lokalu oraz do uiszczenia zaleglego czynszu za ostatni miesiac trwania najmu. Czy naleznosci te nie sa
juz przedawnione po przeszto dwéch latach od zakonczenia najmu?

Przedawnione jest roszczenie wy-
najmujacego przeciwko najemcy
o naprawienie szkody z powodu
uszkodzenia lub pogorszenia rze-
czy, natomiast nie ulegla jeszcze
przedawnieniu wierzytelnosé o za-
plate czynszu za ostatni miesigc
trwania najmu w 2012 r.
Terminy przedawnienia rosz-
czen ze stosunku najmu sa bowiem
rézne, w zaleznosci od ich rodza-
ju. W pierwszej kolejnoéci mozna
wymienic trzy kategorie roszczen
wynikajacych z umowy najmu,

ktérych termin przedawnienia jest

bardzo krétkiiwynosirok. Naleza

do nich:

— roszczeniawynajmujacego prze-
ciwko najemcy o naprawienie
szkody z powodu uszkodzenia
lub pogorszenia rzeczy,

— roszczenia najemcy przeciwko
wynajmujacemu o zwrot nakla-
déw na rzecz,

— roszczenia najemcy przeciwko
wynajmujacemu o zwrot nad-
placonego czynszu.

Roczny termin przedawnienia

tych roszczen zaczyna biec dopiero
od dnia zwrotu rzeczy.
Pozostale, niewymienione
wczesniej roszczenia ze stosunku
najmu, przedawniaja sie na zasa-
dach ogoélnych. Termin przedaw-
nienia wynosi wéwczas 101at, a dla
roszczen zwigzanych z dziatalnos-
cia gospodarcza i roszczen okre-
sowych — 3 lata. Do tych ostatnich
nalezy bez watpienia roszczenie
wynajmujacego o zaplate zalegte-
go czynszu. W tym wypadku jed-
nak przedawnienie nalezy liczy¢

od dnia wymagalnos$ci roszczenia.
Przyktadowo, jezeli czynsz najmu
za ostatni miesigc trwania umo-
wy nalezato zaptaci¢ do 10 maja
2012 r., termin przedawnienia
rozpocznie bieg tego wlasnie dnia,
a ostatnim dniem, w ktérym moz-
na jeszcze ztozy¢ pozew o zaplate
zaleglego czynszu bez narazenia
sie na zarzut przedawnienia ze
strony najemcy bedzie 10 maja
2015 r. W dniu 11 sierpnia 2015 r.
roszczenie to bedzie juz przedaw-
nione.

Przedawnieniu nie ulega nigdy
natomiast oparte na art. 222 § 1
K.c. roszczenie wtasciciela o wy-
danie rzeczy w stosunku do osoby,
ktoéra faktycznie nig wlada, a nie
jest do tego uprawniona.

8. Mozliwos¢ podwyzszenia czynszu najmu

ynajmujemy lokal uzytkowy na podstawie umowy najmu na czas oznaczony - na trzy lata. Po roku
wlasciciel lokalu przystal nam pismo z informacja o podwyzce czynszu. W umowie nie bylo mowy
o tym, ze czynsz moze zmienié sie w czasie trwania umowy, ale nie zapisano tez, ze pozostaje on staly

do konca umowy. Czy w takiej sytuacji mozna wprowadzi¢ podwyzke?

TAK. Wynajmujacy lokal uzyt-
kowy moze podwyzszy¢ czynsz,
wypowiadajgc dotychczasowa
wysoko$¢ czynszu najpozniej na
miesigc naprzdd, na koniec miesia-
ca kalendarzowego. Pozwala mu
nato art. 685! Kodeksu cywilnego.
Przepisten dotyczy nie tylko uméw
najmu na czas nieoznaczony, ale
takze umdéw na czas oznaczony.
Wiele osob, ktére najmuja lokale
iprowadza w nich dziatalnos¢ nie
zdaje sobie sprawy z jego istnie-
nia i sa przekonane, ze z samego
faktu zawarcia umowy najmu na

czas oznaczony wynika trwalo$é
stawki czynszu.

Termin wypowiedzenia
wysokosci czynszu za lokal
uzytkowy to 1 miesiac, ze
skutkiem na koniec miesiaca
kalendarzowego.

W celu podwyzszenia czynszu
wynajmujacy musi zlozy¢ najem-
cy o$wiadczenie o wypowiedze-
niu dotychczasowej wysokosci
czynszu. Termin na wprowadze-
nie podwyzki jest dos¢ krétki, bo

wynosi miesiac, ze skutkiem na ko-
niec miesigca kalendarzowego.
Aby unikna¢ ryzyka, ze wynaj-
mujacy w trakcie trwania umowy
podwyzszy czynsz, nalezy do
umowy wprowadzi¢ postanowie-
nie, z ktérego bedzie wynikato, iz
czynsz jest staly. Mozna tez wpro-
wadzié¢ rozwiazanie kompromiso-
we i okresli¢ dopuszczalna grani-
ce podwyzki. Jesli w umowie nie
zamieszczono postanowien chro-
nigcych najemce przed podwyzka
czynszuw trakcie trwania umowy,
to moze sie on znalez¢ w trudnej

sytuacji. Gdy najemca nie sprze-
ciwi sie podwyzce, to wejdzie ona
w zycie i bedzie mial obowiazek
ptaci¢ czynsz w nowej wysokosci.
Przyjmuje sie, ze z uwagi na to,
iz wysoko$¢ czynszu nalezy do
istotnych postanowien umowy,
brak akceptacji podwyzki przez
najemce wywota skutek w posta-
ci wygasniecia umowy najmu po
uptywie okresu wypowiedzenia.
Mozna sie tez spotkac z opinia-
mi, Ze najemca moze, powolujac
sie na sprzeczno$¢ wygérowanej
podwyzki z zasadami wspotzycia
spotecznego, zadac ustalenia przez
sad nieistnienia uprawnienia do
pobierania czynszu w wysokos$ci
wynikajacej z wypowiedzenia.

9. Maksymalny okres zwigzania umowa najmu

potka chce wynajaé pomieszczenia od innej spétki. Trwaja negocjacje w sprawie warunkow diugoter-

minowego wynajmu. Jaki moze byé maksymalny okres wynajmu?

Maksymalny okres, na jaki moz-
na z géry zawrze¢ umowe najmu
wynosi 10 lat. Limit ten nie doty-
czy jednak obrotu gospodarczego.
Jezeli bowiem umowa najmu za-
wierana jest miedzy przedsiebior-
cami, to jej termin moze wynosic¢
nawet 30 lat (art. 661 § 2 Kodeksu
cywilnego).

Nie oznacza to jednak, ze
dwie spo6tki handlowe nie moga
zawrze¢ waznej umowy najmu
np. na okres 40 lat. W takiej sy-
tuacji najem terminowy (zawarty
na czas oznaczony) trwaé bedzie
»jedynie” przez pierwsze 30 lat,
a po uptywie tego okresu umowa

przeksztalci sie automatycznie
w najem bezterminowy (zawarty
na czas nieoznaczony). Tak wiec
umowa najmu zawarta na dtuzszy
okres niz pozwalajg na to przepi-
sy bedzie mogta zosta¢ wypowie-
dziana z terminem ustawowym
po uptywie owych 10 czy 30 lat,
w zalezno$ci od stron umowy.
Mozliwo$¢ zawarcia umowy naj-
mu na czas oznaczony dtuzszy niz
10 lat, lecz nie dtuzszy niz 30 lat,
zalezy od powyzszej kwalifikacji
podmiotowej obu stron kontraktu
(umowa miedzy dwoma przedsie-
biorcami), a nie na przyktad od
tego, co jest przedmiotem najmu.

Umowa najmu zawarta na czas
oznaczony tworzy trwalszy sto-
sunek prawny miedzy stronami.
Mozliwe jest jednak rozwigzanie
umowy za zgoda obu stron (umo-
wa rozwigzujaca).

Natomiast poza nielicznymi
przypadkami wymienionymi
w przepisach, w ktérych mozliwe
jestwypowiedzenie najmu, a takze
ewentualnie sytuacjami okreslo-
nymi w samym kontrakcie, takiej
umowy nie mozna przed terminem
wypowiedzie¢. Wyjatkowo usta-
wodawca dopuszcza mozliwo$é,
aby strony przewidziaty (z gory)
W umowie najmu zawartej na czas

oznaczony okre$lone przyczyny
uzasadniajgce jednostronne jej za-
konczenie przed terminem konco-
wym. Zgodnie bowiem z art. 673
8 3K.c,, jezeli czas trwania najmu
jest oznaczony, zaréwno wynaj-
mujacy, jak i najemca moga wy-
powiedzie¢ najem w wypadkach
okreslonych w umowie.

Swobodne wypowiedzenie
umowy najmu w zasadzie jest za-
rezerwowane tylko dla kontrak-
téw bezterminowych. Jezeli czas
trwania najmu nie jest oznaczony,
zaréwno wynajmujacy, jak i na-
jemca moga wypowiedzieé najem
z zachowaniem terminéw umow-
nych, awich brakuzzachowaniem
terminéw ustawowych — stanowi
tak art. 673 § 1 K.c.

10. Umowa
najmu
niezgodna

Z przepisami

zy zapisy w umowie najmu

lokalu moga byé sprzeczne
z Kodeksem cywilnym? Co jest
wtedy nadrzedne: umowa czy
przepisy Kodeksu? Czy taka umo-
wa jest w ogdle wazna?

To zalezy od tego, ktéry z przepi-
sow Kodeksu cywilnego o umowie
najmu zostal naruszony.

W wiekszosci regulacje ko-
deksowe dotyczace zobowiazan
maja charakter wzglednie obo-
wiazujacy, co oznacza, Ze moga
by¢ modyfikowane lub wytacza-
ne wolg stron. Przepisy te znajda
zastosowanie dopiero w braku
odmiennych postanowien umow-
nych. W przypadku umowy najmu
beda to przepisy regulujace prawa
i obowiazki stron. Przykladowo
zgodnie z art. 662 § 1 K.c. wynaj-
mujacy powinien wyda¢ najemcy
rzecz w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku i utrzymy-
wac ja w takim stanie przez czas
trwania najmu. Natomiast drobne
nakltady polaczone ze zwyklym
uzywaniem rzeczy obciazaja na-
jemce (art. 662 § 2 K.c.). Mozna
jednak przyja¢ odmienng zasade
w kontrakcie i ustali¢ np. ze na-
jemca przeprowadzi na swdj koszt
wiekszy remont czy dokona ulep-
szen w lokalu.

Sa jednak i takie przepisy, ktd-
re maja charakter w calo$ci lub
jednostronnie bezwzglednie
obowigzujacy. Te pierwsze nie
moga by¢ w zaden spos6b mody-
fikowane umowga. Drugie moga,
lecz wylacznie na korzy$¢ jed-
nej ze stron, zazwyczaj stabszej
strony kontraktu. W przypadku
umowy najmu ochrona otacza-
ny jest najemca. Dlatego tez nie
jest mozliwe skrécenie terminu
dla wynajmujacego do wypo-
wiedzenia najmu lokalu ponizej
minimum kodeksowego przewi-
dzianego w art. 688 K.c. Ustawo-
dawca postanowil bowiem, ze
jezeli czas trwania najmu lokalu
nie jest oznaczony, a czynsz jest
platny miesiecznie, najem moz-
na wypowiedzie¢ najp6zniej na
trzy miesigce naprzod na koniec
miesigca kalendarzowego. Nalezy
takze pamietad, iz w przypadku
lokali mieszkalnych zastosowanie
znajdzie takze ustawa o ochronie
praw lokatoréw (...).
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11. Tygodniowy termin wypowiedzenia najmu lokalu

umowie najmu lokalu miedzy przedsiebiorcami przewidziano tygodniowy okres wypowiedzenia.
Wypowiedzenie zostato ztozone w sSrodku tygodnia. Jak w tej sytuacji liczyé bieg terminu? Druga
strona nie odebrata listu z wypowiedzeniem, zostat on jej dwukrotnie awizowany. Czy mozna uzna¢ wy-

powiedzenie za doreczone?

Jesli przedmiotem najmu jest lo-
kal uzytkowy, a czynsz jest plat-
ny miesiecznie, to co do zasady
powinien obowiazywac trzymie-
sieczny termin wypowiedzenia,
ze skutkiem na koniec miesig-
ca kalendarzowego. Wynika to
z art. 688 K.c.

Spore watpliwosci budzi do-
puszczalno$é¢ skracania tego
terminu w umowach. W wyroku
z dnia 6 kwietnia 2000 r., sygn.
akt IT CKN 264/00, Sad Najwyz-
szy stwierdzit, ze wedlug domi-
nujacego pogladu dopuszczalne

jest tylko zastrzezenie dtuzszego
terminu wypowiedzenia od okre-
slonegow art. 688 K.c., nie mozna
go natomiast skracac.

Kodeks cywilny dopuszcza tez
mozliwos¢ wypowiedzenia najmu
bez zachowania terminu wypo-
wiedzenia, gdy zajda szczegdlne
okolicznosci, jak oddanie lokalu
w podnajem bez zgody wynajmu-
jacego czy uzywanie go w sposob
sprzeczny z umowa lub przezna-
czeniem mimo wczesniejszego
uprzedzenia o mozliwosci roz-
wiazania umowy z tego powodu.

W takim przypadku strony moga
w umowie wprowadzi¢ termin
wypowiedzenia np. tygodniowy.

Jesli z umowy nie wynika
inny spos6b obliczania terminu
okres$lonego w tygodniach, to
nalezy stosowac ogdlne zasady
obliczania terminéw z art. 112
K.c. Wynika z niego, ze termin
oznaczony w tygodniach konczy
sie z uptywem dnia, ktéry nazwa
odpowiada poczatkowemu dnio-
witerminu. Jesli wiec obowigzuje
tygodniowy termin wypowiedze-
niaio$wiadczenie zostalo ztozone

we wtorek, to termin koniczy sie z
uptywem kolejnego wtorku.
Kolejna watpliwos¢ zwigzana
jest z tym, od kiedy liczy¢ termin
wypowiedzenia, je$li oswiadcze-
nie nie od razu dotarto do adre-
sata. Z art. 61 § 1 K.c. wynika, ze
oswiadczenie woli, ktére ma by¢
ztozone innej osobie, jest ztozo-
ne z chwilg, gdy doszio do niej
w taki sposéb, ze mogta zapoznaé
sie z jego trescia. Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 19 lipca
2012 r., sygn. akt II PK 57/12,
stwierdzil, ze w przypadkach,
gdy oswiadczenie nie od razu lub
w ogole nie dociera do adresata
(gdy mimo awizowania nie odbie-
raon przesyltki) nalezy uwzglednic¢
okolicznosci konkretnej sprawy.

Przyktadowo, w razie pozostawie-
nia przesytki u dorostego domow-
nika lub doreczenia w miejscu
prowadzenia przez adresata stalej
dziatalno$ci, za moment ztozenia
oswiadczenia nalezy przyja¢ chwi-
le odebrania korespondencji przez
osobe upowazniong. Wrazie braku
takiej osoby, gdy w konsekwencji
dochodzi do pozostawienia pisma
w placéwce pocztowej z jedno-
czesnym poinformowaniem przez
tzw. awizo o mozliwosci podjecia
przesylki, za date ztozenia oswiad-
czenianalezy zdaniem sadu uznaé
dzien, w ktérym nastapita pierw-
sza préba doreczenia pod wlas-
ciwym adresem, potwierdzona
pozostawieniem odpowiedniej
informacji dla adresata.

12. Podnajem lokalu bez zgody wynajmujacego

Prowadzimy dziatalnosé gospodarcza w wynajmowanym lokalu uzytkowym. Poniewaz jest on za duzy
na nasze potrzeby, czes¢ lokalu podnajeliSmy innej firmie. Nie skonsultowaliSmy tego z wtascicielem
lokalu. Czy podnajecie lokalu bez zgody wtasciciela moze mieé dla nas jakies negatywne skutki?

Najemca nie moze bez zgody wy-
najmujacego oddac lokalu lub jego
czesci do bezplatnego uzywania
ani go podnaja¢ (art. 6882 K.c.).
Od tej zasady jest jeden wyjatek.
Zgodawynajmujacego nie jest wy-
magana co do osoby, wzgledem
ktoérej najemca jest obcigzony obo-
wigzkiem alimentacyjnym. Ma to
na celu umozliwienie dostarczenia
mieszkania w ramach realizacji
obowiazku alimentacyjnego.
Zgoda wynajmujacego na pod-
najecie lokalu moze by¢ zamiesz-
czona w umowie najmu. Jesli

w umowie pominieto te kwestie,
to na podnajecie lokalu trzeba uzy-
ska¢ zgode wynajmujgcego. Moze
on odmowic i nie musi swojej de-
cyzji uzasadniac.

Podnajecie lokalu bez wyma-
ganej zgody wynajmujacego
stanowi podstawe do wypo-
wiedzenia stosunku najmu.

Podnajecie lokalu bez zgody
wynajmujacego moze skutkowaé
wypowiedzeniem przez niego
umowy najmu. Skutki podnajecia

lokalu uzytkowego okre$lone sa
w art. 667 § 2 K.c. Przepis ten sta-
nowi, ze jezeli najemca uzywarze-
czy w sposob sprzeczny z umowa
i mimo upomnienia nie przestaje
jej uzywaé w taki sposdéb, wynaj-
mujacy moze wypowiedzie¢ najem
bez zachowania terminéw wypo-
wiedzenia. Zasadg jest zatem, ze
wynajmujacy nie moze od razu
wypowiedzie¢ umowy z powo-
du podnajecia lokalu — musi naj-
pierw upomnie¢ najemce. Je$li po
otrzymaniu upomnienia najemca
przestanie podnajmowa¢ lokal,

to odpadnie pow6d do wypowie-
dzenia mu umowy ze skutkiem
natychmiastowym.

W umowie najmu mozna wzmoc-
ni¢ pozycje wynajmujacego i zapi-
saé, ze w razie podnajecia lokalu
bedzie on mdglt wypowiedzied
umowe najmu bez koniecznosci
wczesniejszego upominania najem-
cy. W wyroku z dnia 15 listopada
1984 r., sygn. akt Il CRN 215/84,
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze wy-
powiedzenie niepoprzedzone upo-
mnieniem jest skuteczne, gdy stro-
ny wzmacniajac sankcje ustawowa
— wylaczyly je w umowie najmu.
Innym sposobem na ,,zniechece-
nie” najemcy do podnajmowania
lokalu bez zgody wynajmujacego

moze by¢ zapis w umowie najmu
o karach umownych za kazdy
dzien podnajmowania lokalu.

Skutki podnajmowania bez pi-
semnej zgody wtasciciela lokali
mieszkalnych, do ktérych stosuje
sie ustawe o ochronie praw lokato-
row sa nieco inne. Witasciciel moze
w takim przypadku wypowiedziec¢
umowe najmu, ale z miesiecznym
terminem wypowiedzenia, ze
skutkiem na koniec miesigca ka-
lendarzowego, podajac przyczyne
wypowiedzenia. Nie jest koniecz-
ne wczesniejsze upomnienie.

Zasad tych nie mozna w umowie
modyfikowa¢ na niekorzys$¢ loka-
tora, np. rezygnujac z miesieczne-
go terminu wypowiedzenia.

13. Sprzedaz w trakcie najmu

Jestem wiascicielem dwupokojowego mieszkania, ktére pod koniec
ubieglego roku wynajatem na okres 2 lat. W czerwcu br. zdecydo-
watem sie wystawi¢ mieszkanie na sprzedaz, poniewaz potrzebuje
Srodkow na rozwéj dziatalnosci gospodarczej. Rozmawiatem juz z na-
jemca, ale ten nie chce styszeé o rozwiazaniu umowy. Czy mimo to

moge sprzedaé mieszkanie?

Umowa najmu wiazaca, cho¢by na
czas oznaczony, wlasciciela lokalu
z najemca, wbrew powszechne-
mu przekonaniu wcale nie wyla-
cza prawarozporzadzania danym
skltadnikiem majatku. Jest tak
nawet wowczas, gdy umowa naj-
mu wyraznie tego zabrania. Nie
mozna bowiem przez czynnos$¢
prawna (np. umowe najmu) wy-
laczy¢ ani ograniczy¢ uprawnie-
nia do przeniesienia, obcigzenia,
zmiany lub zniesienia prawa, jezeli
wedlug ustawy prawo to jest zby-
walne. Méwio tym przepis art. 57
§ 1 K.c. Dopuszczalne jest jedynie
zobowiazanie si¢ przez wynajmu-
jacego, ze nie dokona sprzedazy
przedmiotu najmu. W przypadku
jednak naruszenia takiego posta-
nowienia, najemca mégitby do-
chodzié¢ naprawienia szkody, o ile
jakakolwiek ponidst, wzglednie
zadaé zaptaty kary umownej, je-
$li taka sankcja pieniezna byta na
taka okolicznos¢ zastrzezona.
Prawaiinteresy najemcy, mimo
takiej sprzedazy, sa jednak nalezy-
cie chronione przez ustawodaw-
ce. W razie zbycia rzeczy najetej
W czasie trwania najmu nabywca
wstepuje w stosunek najmu na
miejsce zbywcy. Nabywca miesz-

Podstawa prawna
Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cy-
wilny (Dz. U.z 2014 r. poz. 121)

kania stanie sie automatycznie no-
wym wynajmujacym. Poniewaz
chodzi w tym wypadku o najem
lokalu mieszkalnego, przepisy wy-
taczaja mozliwos¢ wypowiedzenia
umowy z zachowaniem terminéw
ustawowych.

Jako ze umowa najmu zostata
zawarta naczas oznaczony (w tym
wypadku dwéch lat), normalnym
sposobem jej wygasniecia jest po
prostu uptyw czasu (nadejscie
terminu konicowego), za$ wczes-
niejsze jej wypowiedzenie jest
mozliwe tylko w przypadkach
okreslonych ustawa lub umowa
albo w trybie dwustronnego roz-
wiazania umowy, a wiec za zgoda
najemcy.

Z nieco inna sytuacja mieliby-
$my do czynienia w przypadku naj-
mu lokalu uzytkowego lub najmu
innej rzeczy niz lokal. Wéwczas
skutek w postaci przejscia praw
i obowigzkéw wynajmujacego
na nabywce przedmiotu najmu
jest wprawdzie ten sam, jednak
ten ostatni moze wéwczas wypo-
wiedzie¢ najem z zachowaniem
ustawowych terminéw wypowie-
dzenia. Takie uprawnienie nie
przystuguje jednak, jezeli umo-
wa najmu byta zawarta na czas
oznaczony z zachowaniem formy
pisemnej i z data pewna, a rzecz
zostata najemcy wydana.

14. Wz6r umowy najmu lokalu

s

a

przedmiotu najmu.

jego czesci do uzywania.

\_ (prezes zarzadu)

Umowa najmu lokalu uzytkowego

Zawarta w dniu 11 kwietnia 2014 r. w todzi pomiedzy: WIKAR sp. z 0.0. (...) zwana dalej Wynajmujacym,
reprezentowanym przez Grzegorza Pieczynskiego — prezesa zarzadu

Krzysztofem Siewierzem prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza pod firmg ,Projekty Twéj Dom” Krzysztof
Siewierz (...) zwanym dalej Najemca.

§1

1. Wynajmujacy os$wiadcza, ze jest wtascicielem lokalu uzytkowego potozonego w Bydgoszczy przy
ul. Chemicznej 22a, dla ktérego prowadzona jest KW nr BY1B/000123456/7.

2. Wynajmujacy oddaje Najemcy do uzywania caty lokal uzytkowy, o ktérym mowa w ust. 1, ktérego
powierzchnia uzytkowa wynosi 200 m? wraz ze znajdujgcymi sie w nim urzadzeniami i wyposazeniem,
ktérych szczegbtowy wykaz znajduje sie w zatgczniku nr 1 do niniejszej umowy.

3. Umowa najmu zawarta jest na okres 5 (pigciu) lat.

4. Najemca nie wnosi zastrzezen do stanu technicznego lokalu uzytkowego, ktéry zostaje udokumento-
wany w protokole zdawczo-odbiorczym stanowigcym zatacznik nr 2 do niniejszej umowy.

§2

1. Czynsz najmu wynosi miesiecznie 4.000 zt (stownie: cztery tysiace ztotych) netto + 23% VAT.

2. Czynsz najmu, o ktérym mowa w ust. 1, ptatny jest przez Najemce z géry za dany miesiac w terminie
do 5. dnia kalendarzowego danego miesigca na podstawie faktury.

3. Najemca zobowiazany jest pokrywa¢ dodatkowo wszelkie koszty zwiazane z eksploatacja lokalu.

4. Przedmiot najmu stuzy¢ bedzie Najemcy do prowadzania — pracowni projektowej i architektonicznej.

§3

1. W dniu zawarcia niniejszej umowy Najemca dokonat wptaty na rachunek bankowy Wynajmujacego
kaucji w wysokosci 8.000 zt celem zabezpieczenia zaptaty czynszu wraz z odsetkami za opdznienie
oraz wszelkich innych roszczen Wynajmujacego mogacych wyniknac¢ z niniejszej umowy.

2. Zwrot wartosci nominalnej kaucji nastapi w terminie 14 dni od daty wygasniecia umowy i wydania

3. Wynajmujacy moze dokonaé potracenia z kaucji wszelkich roszczen pienieznych przystugujacych mu
przeciwko Najemcy na dzien zwrotu lokalu uzytkowego stanowigcego przedmiot najmu.

§4

1. Najemca nie moze, bez pisemnej zgody Wynajmujacego, zmienic¢ przeznaczenia lokalu ani dokonywa¢é
trwatych przerébek i adaptacji. Koszty przerébek i adaptacji dokonanych za pisemna zgoda Wynaj-
mujacego ponosi Najemca. W przypadku dokonania zmian w przedmiocie najmu bez stosownego
upowaznienia, Wynajmujacy moze zada¢ od Najemcy przywrécenia stanu poprzedniego oraz zaptaty
kary umownej w wysokosci 8.000 zt. Nie wytacza to mozliwosci dochodzenia przez Wynajmujacego
naprawienia szkody przewyzszajacej warto$é naleznej mu kary umownej.

2. Najemca nie moze, bez pisemnej zgody Wynajmujacego, oddaé¢ osobie trzeciej lokalu uzytkowego lub

3. Po wygasnieciu umowy Najemca zobowigzany jest w terminie 7 dni zwr6ci¢ przedmiot najmu Wynaj-
mujgcemu w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem jego normalnego uzywania. W dniu zwrotu
strony sporzadza protokédt zdawczo-odbiorczy.

W imieniu Wynajmujacego:
Grzegorz Pieczyriski

~

Najemca:
Krzysztof Siewierz




