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Kwestia warunków ponosze-
nia i rozliczania nakładów na
lokal to bez wątpienia jeden 
z najistotniejszych elementów 
w umowach najmu. Praktyka
pokazuje bowiem, że na tle roz-
liczenia tych wydatków czę-
sto dochodzi do sporów pomię-
dzy najemcą a wynajmującym. 
W wielu wypadkach można 
by czasochłonnych i kosztow-
nych procesów sądowych unik-
nąć, gdyby na etapie ustalania 
warunków najmu precyzyjnie
ustalono zasady rozliczeń obo-
wiązujące obie strony.

W jaki więc sposób rozliczyć 
nakłady na lokal po zakończeniu 
umowy? Jakie są możliwe i sto-
sowane w obrocie modele rozli-
czenia? Omawiamy to poniżej, 
z uwzględnieniem aktualnego 
orzecznictwa Sądu Najwyższego.

Swoboda ustalania 

Co istotne, przepisy kodeksu 
cywilnego (dalej k.c.) dotyczące 
nakładów nie obowiązują stron 
umów najmu bezwzględnie. 
Z reguły wynajmujący i naj-
mujący modyikują regula-
cje kodeksowe lub całkowicie 
odmiennie kształtują prawa 
i obowiązki.

To, że strony umowy najmu
mają prawo na zasadzie swo-
body umów zmienić rozwiąza-
nia kodeksowe, wielokrotnie 
podkreśla się w orzecznictwie 
(np. w wyroku SN z 26 czerwca 
2008 r., sygn. akt II CSK 69/08,
Legalis). Możliwe jest więc np.
rozszerzenie lub zawężenie 
obowiązków wynajmującego 
albo najemcy w tym zakresie.

Sposoby rozliczania 
kosztów 

Dopuszczalne jest postanowie-
nie umowne przewidujące, że

wszelkie nakłady przypadną po 
zakończeniu najmu wynajmu-
jącemu bez zwrotu ich warto-
ści najemcy. Takie rozwiąza-
nie jest stosowane wtedy, gdy
strony ustalą wysokość najmu
na poziomie niższym niż obo-
wiązujący na rynku. Najemca
rezygnuje wówczas ze zwro-
tu poniesionych nakładów po
ich amortyzacji w czasie trwa-
nia stosunku najmu (wyrok SN  
z 12 listopada 1982 r., sygn. akt 
III CRN 269/82, Legalis).

Możliwe jest również wpro-
wadzenie do umowy najmu 
postanowień przewidujących 
zwrot najemcy nakładów (bez
względu na ich charakter) po-
przez ich sukcesywne potrąca-
nie z czynszu najmu (wyrok SN 
z 26 czerwca 2008 r., sygn. akt
II CSK 69/08, Legalis).  

Uwaga na zasady 
wypowiadania

Jednak w opisanych powyżej 
przypadkach najemca powi-
nien wziąć pod uwagę rów-
nież postanowienia umowy 
dotyczące jej wypowiadania. 
Może się bowiem zdarzyć, że 
wynajmujący wypowie stosu-
nek najmu, uniemożliwiając 
potrącenie sumy odpowiadają-
cej wartości poniesionych na-
kładów z czynszu najmu.

Umowy najmu lokali użyt-
kowych często różnicują roz-
liczenie nakładów w zależno-

ści od sposobu zakończenia 
umowy. Takie postanowienia
zwykle odmiennie kształtu-
ją obowiązek ich zwrotu przy
wypowiedzeniu umowy z po-
wodów leżących po stronie na-
jemcy lub wynajmującego (albo 
obu stron umowy), odmiennie 
natomiast przy rozwiązaniu jej 
za porozumieniem stron. Za 
przykład może posłużyć po-
stanowienie umowy najmu, 
które w razie jej wypowiedze-

nia z winy najemcy zwalnia 
wynajmującego z obowiązku 
zwrotu nakładów. Co istotne, 
przyjmując takie postanowie-
nie, konieczne jest odpowied-
nie sformułowanie katalogu 
przesłanek wypowiedzenia 
umowy, aby uniknąć wynika-
jących z nich potencjalnych 
zagrożeń. Warto wspomnieć, 
że znaczna część umów naj-
mu nakłada na najemców obo-
wiązek dokonania prac adapta-
cyjnych w lokalu wydawanym
w stanie deweloperskim (ang.
it out works). Najczęściej doty-
czą one lokali w centrach han-
dlowych i biurowcach. W tym
przypadku podstawowe zagro-
żenia wynikają z postanowień 
umownych przewidujących 
dowolność wynajmującego co
do wyboru zatrzymania na-
kładów bez zwrotu ich war-
tości albo żądania ich usunię-
cia. W pierwszym przypadku 
mogą one spowodować utra-
tę znacznych kosztów ponie-
sionych w celu adaptacji i wy-
kończenia lokalu, natomiast 
w drugim ‒ prowadzić do ob-
ciążenia najemcy wydatkami 
związanymi z koniecznością 
usunięcia nakładów. Kolej-
nym zagrożeniem dla najem-
cy może być brak określenia 
sposobu ich wyceny. W kon-
sekwencji w dużych komer-
cyjnych umowach zaleca się 
zawarcie postanowienia prze-
widującego wydanie przez eks-
perta opinii co do ich wartości. 

Roszczenie 
o zwrot nakładów

Jeśli w umowie najmu nie zna-
lazły się odmienne postano-
wienia albo brak odrębnego 
porozumienia, to obowiązek 
utrzymywania przedmiotu 
najmu w stanie zdatnym do 
umówionego użytku obciąża 
wynajmującego.

W niektórych sytuacjach wy-
najmujący może domagać się 
zwrotu poniesionych nakładów. 
Dotyczy to na przykład napraw. 
Artykuł 663 k.c. przewiduje, że 
gdy zachodzi potrzeba doko-
nania nakładów koniecznych, 
najemca może wyznaczyć wy-
najmującemu odpowiedni ter-
min do wykonania napraw, a po 
bezskutecznym jego upływie ‒ 
przeprowadzić je na jego koszt. 

W takim przypadku najemca, 
który dokona napraw w zastęp-
stwie wynajmującego, ma do 
niego roszczenie o zwrot po-
niesionych nakładów koniecz-
nych. Wierzytelność może być 
dochodzona jeszcze przed wy-
daniem lokalu wynajmującemu 
(wyrok SN z 21 stycznia 2004 r., 
sygn. akt IV CK 362/02, Lega-
lis), a także być zaspokojona po-
przez potrącenie jej z czynszu 
najmu (wyrok SN z 7 kwietnia 
2005 r., sygn. akt II CK 565/04, 
Legalis). 

Jedynie niewielkie nakłady 
(drobne naprawy) zrealizowa-
ne przez najemcę nie podle-
gają rozliczeniu. Natomiast 
jeżeli chodzi o nakłady ulep-
szające (a więc np. takie, któ-
re podniosły standard lokalu),
to art. 676 k.c. daje wynajmu-
jącego prawo wyboru: możli-
wość ich zatrzymania, jednak
za zwrotem ich wartości albo
żądania przywrócenia stanu 
poprzedniego. Wartość usta-
la się na podstawie wzrostu 
wartości lokalu użytkowego, 

ocenianej w chwili jego zwro-
tu. Innymi słowy, wartość na-
kładów ulepszających ustala-
na jest w wyniku porównania
wartości ulepszonego lokalu 
do hipotetycznej jego wartości 
bez ulepszeń w chwili zwro-
tu. Jeżeli więc ulepszenia, któ-
rych dokonał najemca, ulegną
z upływem czasu zniszczeniu ‒ 
nie będzie miał wobec wynaj-
mującego żadnego roszczenia. 

Na etapie negocjacji

Praktyka pokazuje, że przedsię-
biorcy ‒ nie znając regulacji ko-
deksowych, a także nie zdając 
sobie sprawy z tego, że posta-
nowienia dotyczące nakładów, 
czynszu oraz czasu trwania 
najmu są ze sobą powiązane 
‒ zawierają często umowy nie 
w pełni chroniące ich intere-
sy. Warto zatem już na etapie 
negocjacji dokładnie przeana-
lizować z prawnego punktu 
widzenia wszelkie potencjal-
ne wydatki na lokal użytkowy 
oraz postanowienia umowy re-
gulujące tę kwestię. ©℗

Nakłady poczynione przez najemców na zagospodarowanie lokalu muszą być rozliczone 
zgodnie z umową. Jeśli jej nie było, to dopiero wtedy decydują przepisy ustawowe 

WAŻNE  Roszczenia 
o zwrot nakładów (zarówno
koniecznych, jak i ulepsza-
jących) przedawniają się 
z upływem roku od dnia 
zwrotu rzeczy, a więc od 
dnia faktycznego przekaza-
nia wynajmującemu władz-
twa nad lokalem. 

Prowadzę niewielki sklep i najmuję lokal użytkowy od innej firmy. Nie płaciłem jej czynszu 
i wynajmujący założył mi teraz sprawę w sądzie. Domaga się należności za osiem miesięcy 
(ok. 15 tys. zł). Byłbym w stanie to spłacić, ale na raty. Problem w tym, że najemca nie 
chce się zgodzić na dobrowolną ugodę w tej sprawie. Nie kwestionuję długu, ale mam 
trudną sytuację. Wolałbym uniknąć egzekucji komorniczej po wyroku. Czy jest szansa,  
aby w trakcie tego postępowania sądowego uzyskać możliwość płacenia w ratach? 

Marcin Nagórek
radca prawny

I
stnieje wiele możliwości porozumie-
nia się z wynajmującym w zakresie 
spłaty zaległego czynszu z tytułu 

najmu lokalu użytkowego. Można 
chociażby zawrzeć ugodę poza postępo-
waniem sądowym albo nawet w jego 
trakcie (wówczas byłaby to ugoda 
sądowa). Jeśli jednak zabiegi o zawarcie 
ugody zawiodą i wierzyciel nie zgadza 
się na dobrowolne spłacenie długu 
w ratach, to sytuacja najemcy nie jest  
beznadziejna. Jest szansa niejako 
wymuszenia takiej możliwości właśnie 
podczas postępowania sądowego. 
Artykuł 320 kodeksu postępowania 
cywilnego (dalej: k.p.c.) stanowi, że 
w szczególnie uzasadnionych wypad-
kach sąd może w wyroku rozłożyć na 

raty zasądzone świadczenie. Ten przepis 
umożliwia swoisty wyłom od powinno-
ści zapłaty całego świadczenia w sposób 
jednorazowy. W wyroku Sądu Okrę-
gowego w Płocku z 30 grudnia 2015 r. 
(sygn. akt IV Ca 579/15) zaakcentowano 
np., że: „Norma przewidziana w art. 320 
k.p.c. ma charakter wyjątkowy i może 
być zastosowana jedynie w szczególnie 
uzasadnionych wypadkach, a ochrona 
pozwanego nie może być stawia-
na ponad ochronę powódki i wymaga 
również uwzględnienia wszystkich oko-
liczności sprawy, w tym także uzasad-
nionego interesu wierzyciela”.
To na wnioskującym o płatność ratalną 
świadczenia zasądzonego w wyroku 
spoczywa konieczność odpowiedniego 
uzasadnienia wniosku o zastosowanie 
tego mechanizmu. Chodzi o wykazanie 
faktów oraz przedłożenie stosownych 

dowodów na trudną sytuację uniemoż-
liwiającą płatność jednorazową. Zatem 
jeśli czytelnik zamierzałby skorzystać ze 
wspomnianego udogodnienia, musiałby 
m.in. wykazać trudną sytuację. 
Jednak jak wskazano w wyroku Sądu Re-
jonowego w Bydgoszczy z 29 stycznia 
2014 r. (sygn. akt VIII GC 1929/12), nawet 
trudna i zła sytuacja nie uzasadnia 
skorzystania przez sąd z art. 320 k.p.c. 
Sąd podkreślił, że „przesłanką rozłoże-
nia zasądzonego świadczenia na raty 
są szczególnie uzasadnione wypadki”. 
Zwrócił przy tym uwagę, że w omawia-
nej sprawie „pozwana nie uregulowała 
żadnej należności, żadnej części z docho-
dzonej należności pozwem od przeło-
mu 2011/2012, kiedy poszczególne kwoty 
z tytułu umowy stały się wymagalne”. 
Zatem sąd będzie brał pod uwagę nie 
tylko trudną sytuację materialną (inan-
sową) przedsiębiorcy, ale również będzie 
analizował, czy zachodzi ów szczególny 
wypadek i to biorąc pod uwagę dotych-
czasowe postępowanie przedsiębiorcy 
w kwestii płatności. 
Konieczność występowania tych ostat-
nich przesłanek jest zresztą często pod-

kreślana w orzecznictwie sądowym. 
W wyroku Sądu Rejonowego w Zgierzu 
z 2 lutego 2017 r. (sygn. akt I C 2460/16) 
wskazano np., że: „Pozwany zaprzestał 
realizacji swojego zobowiązania, a przed 
skierowaniem sprawy na drogę sądową 
nie próbował uzgodnić z wierzycielem 
ewentualnego sposobu spłaty istniejące-
go zadłużenia, przykładowo poprzez roz-
łożenia zadłużenia na raty”. Sąd w wyżej 
wymienionej sprawie uznał, powołu-
jąc się na interes wierzyciela, że nie było 
podstaw do rozłożenia na raty objętego 
wyrokiem świadczenia.
Podsumowując: możliwość rozłożenia 
na raty długu objętego wyrokiem przez 
sąd zależy od okoliczności faktycznych 
danej sprawy. Każdorazowo zaś o do-
puszczalności zastosowania ww. mecha-
nizmu będzie decydował ów sąd, który 
oceni całokształt postępowania dłużnika 
przedsiębiorcy, m.in. w kontekście jego 
dotychczasowego wykonywania zobo-
wiązań.  ©℗

Podstawa prawna
Art. 320 ustawy z 17 listopada 1964 r. – Kodeks  
postępowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 1822 
ze zm.).

ekspert radzi

Dług z tytułu czynszu sąd rozłoży na raty, ale tylko wyjątkowo

W doktrynie i orzecznictwie nakłady  
na nieruchomość będącą przedmiotem 
najmu dzieli się na:

�  nakłady konieczne – czyli niezbędne do zacho-
wania zdatności lokalu do umówionego użytku, 
które nie są nakładami drobnymi, np. na remont; 

�  nakłady drobne – związane z bieżącym używa-
niem rzeczy (które domyślnie obciążają najemcę); 
wobec braku w kodeksie cywilnym jasnej deinicji 
nakładów drobnych warto zawrzeć w umowie 
odpowiednią regulację tej kwestii, art. 681 k.c., 
zawiera bowiem jedynie przykładowe wyliczenie 
takich nakładów, tj. drobne naprawy podłóg, 
drzwi i okien, malowanie ścian, podłóg oraz 
wewnętrznej strony drzwi wejściowych, a także 
drobne naprawy instalacji i urządzeń technicz-
nych zapewniających korzystanie ze światła, 
ogrzewania lokalu, dopływu i odpływu wody; 

�  ulepszenia – zwiększające w chwili wydania 
lokalu jego wartość lub użyteczność z uwzględ-
nieniem przeznaczenia danego przedmiotu 
(a jednocześnie obowiązek ich dokonania nie 
obciąża ani wynajmującego, ani najemcy); 

�  nakłady zbytkowne – służące zwykle zaspo-
kojeniu potrzeb estetycznych i z reguły 
nieprowadzące do zwiększenia wartości lokalu. 
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