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PRAKTYKA

C7

warto z gory ustali¢, kto poniesie koszty adaptacji

Naktady poczynione przez najemcow na zagospodarowanie lokalu muszg by¢ rozliczone
zgodnie z umowa. Jesli jej nie bylo, to dopiero wtedy decydujg przepisy ustawowe
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Kwestia warunkéw ponosze-
nia i rozliczania naktadéw na
lokal to bez watpienia jeden
z najistotniejszych elementéw
w umowach najmu. Praktyka
pokazuje bowiem, Ze na tle roz-
liczenia tych wydatkéw cze-
sto dochodzi do sporéw pomie-
dzy najemca a wynajmujacym.
W wielu wypadkach mozna
by czasochlonnych i kosztow-
nych procesow sgdowych unik-
naé, gdyby na etapie ustalania
warunkow najmu precyzyjnie
ustalono zasady rozliczen obo-
wiazujace obie strony.

W jaki wiec sposéb rozliczyé
naklady na lokal po zakoriczeniu
umowy? Jakie s3 mozliwe i sto-
sowane w obrocie modele rozli-
czenia? Omawiamy to ponizej,
z uwzglednieniem aktualnego
orzecznictwa Sadu Najwyzszego.

Swoboda ustalania

Co istotne, przepisy kodeksu
cywilnego (dalej k.c.) dotyczace
nakladéw nie obowiazuja stron
uméw najmu bezwzglednie.
Z reguly wynajmujacy i naj-
mujacy modyfikujg regula-
cje kodeksowe lub calkowicie
odmiennie ksztaltuja prawa
i obowiazki.

To, Ze strony umowy najmu
majg prawo na zasadzie swo-
body uméw zmienié rozwigza-
nia kodeksowe, wielokrotnie
podkresla sie w orzecznictwie
(np. w wyroku SN z 26 czerwca
2008 1., sygn. akt II CSK 69/08,
Legalis). Mozliwe jest wiec np.
rozszerzenie lub zawezenie
obowiazkéw wynajmujacego
albo najemcy w tym zakresie.

Sposoby rozliczania
Kkosztow

Dopuszczalne jest postanowie-
nie umowne przewidujace, ze

wszelkie naklady przypadna po
zakoniczeniu najmu wynajmu-
jacemu bez zwrotu ich warto-
§ci najemcy. Takie rozwigza-
nie jest stosowane wtedy, gdy
strony ustalg wysoko$¢ najmu
na poziomie nizszym niz obo-
wiazujacy na rynku. Najemca
rezygnuje wowczas ze Zwro-
tu poniesionych naktadéw po
ich amortyzacji w czasie trwa-
nia stosunku najmu (wyrok SN
z 12 listopada 1982 1., sygn. akt
III CRN 269/82, Legalis).

Mozliwe jest rowniez wpro-
wadzenie do umowy najmu
postanowien przewidujgcych
zwrot najemcy nakladéw (bez
wzgledu na ich charakter) po-
przez ich sukcesywne potraca-
nie z czynszu najmu (Wyrok SN
Z 26 czerwca 2008 1., sygn. akt
II CSK 69/08, Legalis).

Uwaga na zasady
wypowiadania
Jednak w opisanych powyzej
przypadkach najemca powi-
nien wziaé pod uwage réw-
niez postanowienia umowy
dotyczace jej wypowiadania.
Moze sie bowiem zdarzy¢, ze
wynajmujacy wypowie stosu-
nek najmu, uniemozliwiajac
potracenie sumy odpowiadaja-
cej wartosci poniesionych na-
kladéw z czynszu najmu.
Umowy najmu lokali uzyt-
kowych czesto réznicuja roz-
liczenie nakladéw w zalezno-

Roszczenia

0 zwrot nakladéw (zaréwno
koniecznych, jak i ulepsza-
jacych) przedawniaja sie

z uplywem roku od dnia
zwrotu rzeczy, a wiec od
dnia faktycznego przekaza-
nia wynajmujacemu wladz-
twa nad lokalem.

$ci od sposobu zakonczenia
umowy. Takie postanowienia
zwykle odmiennie ksztalttu-
ja obowiazek ich zwrotu przy
wypowiedzeniu umowy z po-
wodéw lezacych po stronie na-
jemcy lub wynajmujacego (albo
obu stron umowy), odmiennie
natomiast przy rozwigzaniu jej
za porozumieniem stron. Za
przykiad moze postuzy¢ po-
stanowienie umowy najmu,
ktére w razie jej wypowiedze-

nia z winy najemcy zwalnia
wynajmujacego z obowigzku
zwrotu nakladéw. Co istotne,
przyjmujac takie postanowie-
nie, konieczne jest odpowied-
nie sformulowanie katalogu
przestanek wypowiedzenia
umowy, aby unikng¢ wynika-
jacych z nich potencjalnych
zagrozen. Warto wspomnie¢,
Ze znaczna cze$¢ umoéw naj-
mu naklada na najemcéw obo-
wigzek dokonania prac adapta-
cyjnych w lokalu wydawanym
w stanie deweloperskim (ang.
fit out works). Najczesciej doty-
cza one lokali w centrach han-
dlowych i biurowcach. W tym
przypadku podstawowe zagro-
Zenia wynikajg z postanowien
umownych przewidujacych
dowolno$¢ wynajmujacego co
do wyboru zatrzymania na-
kladéw bez zwrotu ich war-
tosci albo zadania ich usunie-
cia. W pierwszym przypadku
mog3 one spowodowac utra-
te znacznych kosztéw ponie-
sionych w celu adaptacji i wy-
koniczenia lokalu, natomiast
w drugim - prowadzi¢ do ob-
cigzenia najemcy wydatkami
zwigzanymi z koniecznoscia
usuniecia nakladéw. Kolej-
nym zagrozeniem dla najem-
cy moze by¢ brak okreslenia
sposobu ich wyceny. W kon-
sekwencji w duzych komer-
cyjnych umowach zaleca sie
zawarcie postanowienia prze-
widujacego wydanie przez eks-
perta opinii co do ich wartosci.

Roszczenie
o zwrot naktadéw

Jesli w umowie najmu nie zna-
lazly sie odmienne postano-
wienia albo brak odrebnego
porozumienia, to obowiazek
utrzymywania przedmiotu
najmu w stanie zdatnym do
umoéwionego uzytku obcigza
wynajmujacego.

W niektérych sytuacjach wy-
najmujacy moze domagac sie
zwrotu poniesionych nakladow.
Dotyczy to na przyklad napraw.
Artykul 663 k.c. przewiduje, ze
gdy zachodzi potrzeba doko-
nania nakladéw koniecznych,
najemca moze wyznaczyc wy-
najmujacemu odpowiedni ter-
min do wykonania napraw, a po
bezskutecznym jego uptywie -
przeprowadzi¢ je na jego koszt.

KLASYFIKACJA WYDATKOW

', W doktrynie i orzecznictwie naktady
: na nieruchomosc bedaca przedmiotem

najmu dzieli sie na:

v/ naktady konieczne - czyli niezbedne do zacho-
wania zdatnosci lokalu do uméwionego uzytku,
ktére nie sg naktadami drobnymi, np. na remont;

v/ naktady drobne - zwigzane z biezgcym uzywa-
niem rzeczy (ktére domyslnie obcigzajg najemce);
wobec braku w kodeksie cywilnym jasnej definicji
naktadéw drobnych warto zawrze¢ w umowie
odpowiednig regulacje tej kwestii, art. 681 k.c.,
zawiera bowiem jedynie przyktadowe wyliczenie
takich naktadéw, tj. drobne naprawy podtég,
drzwi i okien, malowanie Scian, podtég oraz
wewnetrznej strony drzwi wejSciowych, a takze
drobne naprawy instalacji i urzadzen technicz-
nych zapewniajgcych korzystanie ze Swiatta,
ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody;

v ulepszenia - zwiekszajgce w chwili wydania
lokalu jego wartos¢ lub uzytecznos¢ z uwzgled-
nieniem przeznaczenia danego przedmiotu
(a jednoczesnie obowigzek ich dokonania nie
obcigza ani wynajmujgcego, ani najemcy);

v/ naktady zbytkowne - stuzgce zwykle zaspo-

W takim przypadku najemca,
ktéry dokona napraw w zastep-
stwie wynajmujacego, ma do
niego roszczenie o zwrot po-
niesionych naktadéw koniecz-
nych, Wierzytelnosé moze by¢
dochodzona jeszcze przed wy-
daniem lokalu wynajmujacemu
(wyrok SN z 21 stycznia 2004 1.,
sygn. akt IV CK 362/02, Lega-
lis), a takze by¢ zaspokojona po-
Przez potracenie jej z czynszu
najmu (wyrok SN z 7 kwietnia
2005 T., sygn. akt II CK 565/04,
Legalis).

Jedynie niewielkie nakiady
(drobne naprawy) zrealizowa-
ne przez najemce nie podle-
gaja rozliczeniu. Natomiast
jezeli chodzi o nakiady ulep-
szajace (a wiec np. takie, kto-
re podniosly standard lokalu),
to art. 676 k.c. daje wynajmu-
jacego prawo wyboru: mozli-
wos¢ ich zatrzymania, jednak
za zwrotem ich wartosci albo
zadania przywrécenia stanu
poprzedniego. Warto$¢ usta-
la sie na podstawie wzrostu
wartosci lokalu uzytkowego,

kojeniu potrzeb estetycznych i z reguty
nieprowadzace do zwiekszenia wartosci lokalu.

ocenianej w chwili jego zwro-
tu. Innymi stowy, warto$¢ na-
kladéw ulepszajgcych ustala-
na jest w wyniku poréwnania
wartosci ulepszonego lokalu
do hipotetycznej jego wartosci
bez ulepszenn w chwili zwro-
tu. Jezeli wiec ulepszenia, kt6-
rych dokonal najemca, ulegna
z uplywem czasu zniszczeniu -
nie bedzie mial wobec wynaj-
mujacego zadnego roszczenia.

Na etapie negocjacji

Praktyka pokazuje, Ze przedsie-
biorcy - nie znajac regulacji ko-
deksowych, a takze nie zdajac
sobie sprawy z tego, ze posta-
nowienia dotyczace nakladow,
czynszu oraz czasu trwania
najmu sa ze sobg powiazane
- zawierajg czesto umowy nie
w pelni chroniace ich intere-
sy. Warto zatem juz na etapie
negocjacji dokladnie przeana-
lizowa¢ z prawnego punktu
widzenia wszelkie potencjal-
ne wydatki na lokal uzytkowy
oraz postanowienia umowy re-
gulujace te kwestie. ©®



