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Przy najmie nieruchomosci dla obu stron
rodza) umowy ma kluczowe znaczenie

Przedsiebiorca, ktéry musi ponie$¢ znaczne naklady w lokalu, chetniej wybiera kontrakt na czas
oznaczony. Warto mimo to stworzyc¢ sobie furtke do wcze$niejszego rozstania
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Przedsiebiorcy, ktérzy poszuku-
ja lokalu do wynajecia, zastana-
wiaja sie zwykle nad tym, jaki
rodzaj umowy bedzie dla nich
korzystniejszy: na czas ozna-
czony czy nieoznaczony. Podob-
nie ci, ktérzy maja do wynaje-
cia lokal, zwykle rozwazaja, co
jest bardziej oplacalne dla nich.

Praktyka

Zasadniczo przyjmuje sie, ze
celem umowy najmu lokalu
uzytkowego zawartej na czas
oznaczony jest zapewnie-
nie trwalosci tego stosunku
i ochrona obu stron. W zasa-
dzie i wynajmujacy, i najem-
ca majg wtedy gwarancje, ze
umowa nie powinna wyga-
snaé przedwczednie, a ich in-
teresy gospodarcze beda chro-
nione. Z kolei zawarcie umowy
najmu na czas nieoznaczony
daje pewna elastycznos¢ i moz-
liwos¢ zakoriczenia tego sto-
sunku prawnego, jezeli okolicz-
nosci ulegna zmianie.

W praktyce na decyzje stron
w sprawie wyboru rodzaju
umowy ma wplyw wiele czyn-
nikéw. Warto przytoczy¢ za-
sadnicze motywy, ktérymi po-
winny kierowac¢ sie strony.

Najemcy, ktérzy muszg po-
nie$¢ naktady zwigzane z praca-
mi adaptacyjno-wykonczenio-
wymi w zajmowanym lokalu,
zwykle wybieraja umowe na

czas oznaczony. Zwieksza ona
bowiem pewnos¢, ze poniesione
koszty sie zamortyzuja. Row-
niez wynajmujacy, przezna-
czajac znaczne Srodki na wy-
koficzenie oraz przystosowanie
lokalu do dziatalnos$ci najemcy
ichcac zachowad state wplywy
z tytulu czynszu najmu, zazwy-
czaj w toku negocjacji sklaniaja
sie ku temu rozwiazaniu.

Z kolei powodem wyboru
umowy na czas nieoznaczony
jest nierzadko cheé zapewnie-
nia sobie dowolnosci co do ter-
minu zakonczenia stosunku
najmu, ze wzgledu na mozli-
wos$¢ zamiany lokalu na inny
lub zmiany najemcy na oferu-
jacego wWyzszy czynsz.

Czas trwania

Ustawodawca pozostawit stro-
nom umowy najmu na czas
oznaczony swobode w okre-
§leniu czasu jej trwania. Naj-
cze$ciej stosowanym sposobem
jego oznaczenia jest wskaza-
nie daty kalendarzowej zakon-

Nie jest dopusz-
czalne zawieranie w umo-
wach na czas okreslony
mozliwosci ich dowolne-

go wypowiadania (bez spel-

nienia wskazanych w nich
przeslanek), Takie postano-
wienia s3 niewazne, a wy-
powiedzenie umowy na ich
podstawie - bezskuteczne,

czenia umowy albo okre§lenie
czasu najmu w dniach, miesig-
cach lub latach. Niemniej jed-
nak dopuszczalne jest oznacze-
nie polegajace na uzaleznieniu
zakoniczenia stosunku najmu
od zdarzenia przysziego, ktére-
go nastapienie wedlug rozsad-
nych ludzkich oczekiwan jest
pewne (orzeczenie Sgdu Naj-
WyZszego z 30 sierpnia 1990 1.,
sygn. akt IV CR 236/90, Lega-
1iS). [ramka]

Najem zawarty na czas nie-
oznaczony, w braku odmien-
nych postanowienl umownych,
moze by¢ wypowiedziany w do-
wolnym czasie bez koniecznosci
wskazania przyczyn. Nalezy jed-
nak pamietad, ze art. 683 kodek-
su cywilnego (dalej: k.c.) przewi-
duje dla takiej umowy, w ktérej
czynsz platny jest miesiecznie,
trzymiesieczny okres wypowie-
dzenia ze skutkiem na koniec
miesigca kalendarzowego.

Termin wypowiedzenia
moze byé jednak umownie
skrocony na korzys¢ najemcy
lub wydtuzony (zob. wyrok SN
z 6 kwietnia 2000 r., sygn. akt
II CKN 264/00, Legalis).

PrzypadKki szczegélne
Kodeks wymienia przypadki,
w ktérych bez wzgledu na ro-
dzaj umowy wynajmujacy moze
ja wypowiedzie¢ bez zachowania
okresu wypowiedzenia. S3 to sy-
tuacje, w ktérych m.in. najemca:
® uzywa lokalu w sposéb
sprzeczny z umowa lub z jego
przeznaczeniem (art. 667
par. 2k.c.),
m wykracza przeciw porzadko-
wi domowemu (art. 685 k.c.),
m dopuszcza sie zwloki w za-
placie czynszu (art. 687 k.c.),
® uzycza lub podnajmuje lokal
bez zgody wynajmujacego
(art. 6882 k.c.). Co wiecej, wy-
najmujacy moze wypowie-
dzie¢ umowe (takze zawarta
na czas okreslony) z zachowa-
niem ustawowych okreséw
wypowiedzenia, jezeli jest na-
bywca lokalu i wstapit w sto-
sunek najmu w miejsce po-
przedniego wlasciciela, chyba
ze umowa byla zawarta w for-
mie pisemnej z datg pewna
lub zostala ujawniona w ksie-
dze wieczystej i lokal zostat
wydany najemcy przed zby-
ciem na rzecz nowego wila-
Sciciela,
Réwniez najemcy przyzna-
no mozliwo$¢ wypowiedzenia

Zapobieganie najmom wieczystym

Umowa najmu zawarta na czas oznaczony diuzszy niz 1o lat
(a miedzy przedsiebiorcami na czas dluzszy niz 30 lat) po
uplywie tego terminu traktowana jest jako zawarta na czas
nieoznaczony. Takie ograniczenie ma przede wszystkim za-
pobiegac powstawaniu najmoéw wieczystych i umozliwic¢
wypowiedzenia umowy stronom, ktdre nie s w stanie prze-
widzie¢ swojej sytuacji ekonomicznej i osobistej w odlegtej
przyszto$ci. W konsekwencji najem zawarty pomiedzy przed-
siebiorcami np. na 50 lat po uplywie 30 lat przeksztalca sie

Z MOCYy prawa w najem na czas nieoznaczony.

umowy w trybie natychmiasto-
wym. Méwiac w uproszczeniu,
moze on zakonczy¢ stosunek
najmu bez zachowania termi-
néw wypowiedzenia, jesli lo-
kal ma wady zagrazajace zdro-
wiu (art. 664 par. 2 k.c.), a takze
uniemozliwiajace przewidzia-
ne w umowie jego uzywanie
(art. 664 par. 2 k.c.).

Mozliwe rozwiazania

Podstawowa réznica miedzy
umowa najmu zawarta na
czas nieoznaczony a umowa
na czas oznaczony polega na
braku mozliwo$ci swobodne-
go wypowiadania tej drugiej.
Przed wprowadzeniem art. 675
par. 3 k.c. w doktrynie toczy-
ly sie spory co do mozliwos$ci
wprowadzania do umoéw naj-
mu postanowien pozwalaja-
cych stronom na wypowia-
danie tych zawartych na czas
okre$lony przed nadejSciem
terminu ich zakonczenia.
W obecnym stanie prawnym
ta kwestia nie budzi juz zad-
nych watpliwosci. Jezeli czas
trwania najmu jest oznaczo-
ny, to zar6wno wynajmujacy,
jak i najemca moga wypowie-
dzie¢ go jedynie w przypadkach
okreslonych wprost w umowie,

Nie oznacza to, ze przedsie-
biorca nie moze sie zabezpie-
czy¢ na wypadek nieprzewi-
dzianych sytuacji. W praktyce
umowy najmu wprowadza-

ja mozliwo§¢ wypowiedze-
nia ich ,,z waznych przyczyn”
(za dopuszczalnoscia okresle-
nia przestanki wypowiedzenia
w ten spos6b opowiedziat sie
SN m.in. w wyroku z 21 stycznia
2015 I., sygn. akt IV CSK 208/14,
Legalis) lub prébuja enumera-
tywnie, czyli w zamknietym ka-
talogu, przewidzie¢ przypadki,
w ktérych strony majg mozli-
wos¢ wypowiedzenia umo-
wy. Zatem warto - ze wzgle-
dow bezpieczenstwa - zadbaé
w pracach nad projektem umo-
WY 0 precyzyjne opracowanie
potencjalnych przyczyn jej wy-
powiedzenia. Moze to zapobiec
przysztym sporom sadowym.
Nalezy jednak wspomnie(, ze
nie ma zadnych przeszkdd, aby
stosunek najmu (zawarty za-
réwno na czas oznaczony, jak
i nieoznaczony) zostal zakon-
czony za porozumieniem stron.
Wynajmujacy i najemca
w toku negocjacji warunkow
umowy najmu powinni rozwa-
zy¢, ktéra z umoéw najmu bedzie
najbardziej odpowiadata ich po-
trzebom. Szczegdlng uwage na-
lezy poswieci¢ ksztaltowaniu
postanowien dotyczacych jej
zakoniczenia, Umowa najmu za-
warta na czas oznaczony, ktéra
nie uwzglednia przestanek wy-
powiedzenia, moze by¢ bowiem
bardzo trudna do zakoniczenia
przed okreslonym w niej ter-
minem obowigzywania.



