Wynajem lokalu: jak rozliczy¢ lokal?

Niejednokrotnie przy wypowiedzeniu umowy najmu zaréwno wynajmujacy jak i najemca mogg
stang¢ przed dylematem, w jaki sposéb rozliczy¢ naktady, ktére najemca poczynit na lokal
badz pomieszczenie wynajmujgcego.

Zgodnie z art. 676 kodeksu cywilnego (dalej k.c.) jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta,
wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaptatg sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu, albo Zzgdaé
przywrécenia stanu poprzedniego.

Niniejszy przepis ma kluczowe znaczenie w kwestii rozliczenia naktadéw poniesionych przez
najemce na rzecz wynajmujgcego. Ma on zastosowanie tylko i wytgcznie wtedy, gdy umowa
miedzy stronami w zaden sposéb nie reguluje rozliczenia nakfadéw ulepszajacych. Ma zatem
charakter dyspozycyjny, pozostawiajgc w tym zakresie stronom umowy swobode. W zwigzku
z tym, najemca z wynajmujgcym mogg w umowie uregulowaé skutki ulepszeh na lokal
dowolnie, wedtug swojego woli i uznania. Dopiero w przypadku braku takiego zapisu
W umowie, znajdzie zastosowanie przepis art. 676 K.c.

Niemniej jednak nalezy mie¢ na uwadze, iz powyzszy przepis k.c. ma zastosowanie tylko do
naktadow uzytecznych, czyli takich ktére zwiekszajg wartos¢ lokalu w chwili jego wydania.
Zgodnie orzeczeniem Sadu Najwyzszego ulepszeniami rzeczy sg dokonane na nig przez
najemce naktady, ktére w chwili wydania rzeczy wynajmujgcego zwiekszajg jej wartos¢ lub
uzytecznos¢ (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 marca 2008 r., V CSK 418/07) Wynajmujgcy
obowigzany jest zwroci¢ te naktady, ktore zwiekszajg warto$¢ lokalu w chwili wygasniecia
umowy najmu (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lipca 1988 r., | CR 159/88)

Na podstawie powyzszego, z przepisu art. 676 k.c. wytgczone sg naktady konieczne, ktére
obcigzajg wynajmujgcego. Zalicza sie do nich naprawy konieczne bez ktérych rzecz nie jest
przydatna do umoéwionego uzytku. Przyktadem moze by¢ obowigzek zapewnienia najemcy
mozliwosci korzystania z wody, gdyz bez tej mozliwosci lokal mieszkalny nie mozna uznac za
przydatny do uzytku. (wyrok Sad

Najwyzszy z dnia 7 marca 1998 roku, || CKN/25/97) Nalezy podkresli¢, iz zwrotu naktadow
koniecznych najemca moze zgda¢ w czasie trwania najmu. Po jego zakonczeniu, zgodnie
z art. 676 k.c., tylko naktadéw dokonanych w celu ulepszenia rzeczy najetej. (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1971 r., [l CRN 375/71)

Poza tym, do naktadow ktore nie podlegajg rozliczeniu przy ustaniu umowy najmu zalicza sie
drobne naktady, ktére obcigzajg z kolei z mocy samego prawa najemce. Kodeks cywilny
kwalifikuje je w szczegdlnosci jako: drobne naprawy podtdg, drzwi i okien, malowanie $cian,
podiég oraz wewnetrznej strony drzwi wejsciowych, jak rowniez drobne naprawy instalacji
i urzgdzen technicznych, zapewniajgcych korzystanie ze swiatta, ogrzewania lokalu, doptywu
i odptywu wody. Co prawda k.c. postuguje sie wyliczeniem przykfadowym, jednakze moze to
by¢ wskazdwka przy dokonywaniu oceny poszczegolnych naktadow.

W przypadku gdy najemca ulepszyt rzecz najmu, a strony umowy, jak zostato wspomniane
powyzej, nie zawarty w tejze umowie kwestii rozliczenia naktadow, wéwczas wynajmujgcy ma
prawo albo zatrzymac ulepszenia za zaptatg sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu
albo zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego. Oba uprawnienia moga by¢ zrealizowane



dopiero po zakohczeniu umowy najmu. Wybor czy zatrzymac ulepszenia czy zagdaé
przywrécenia stanu poprzedniego nalezy do wynajmujgcego. W tym miejscu trzeba podkresli¢,
iz z uptywem roku od dnia zwrotu lokalu najmu przedawniajg sie zaréwno roszczenia
wynajmujgcego przeciwko najemcy, jak rowniez najemcy przeciwko wynajmujgcego o zwrot
naktadéw

Wydaje sie w zwigzku z tym stuszne i praktyczne, by w umowie najmu strony zawarty kwestie
rozliczenia naktadow ulepszajgcych poniesionych przez najemce. Pozwoli to zapobiec
potencjalnym niejasnosciom miedzy najemcag a wynajmujgcym.

Tytutem przyktadu mozna wskazac, iz strony w umowie mogg zastrzec, iz najemca zrezygnuje
ze zwrotu naktadéw ulepszajgcych lokal po uptywie okreslonego terminu, po ich amortyzaciji.
Strony mogg ponadto postanowi¢, iz naktady poniesione przez najemce bedg zwracane w ten
sposob, ze wynajmujgcy bedzie proporcjonalnie potrgcat z czynszu najmu wartosc
poniesionych naktadéw. W tym stanie, uregulowanie w umowie sprawy naktadéw przedstawia
sie wyjgtkowo korzystnie dla obu stron.

Na koniec trzeba jednakze nadmieni¢, iz w umowie nie mozna dowolnie uregulowac
zagadnienia dotyczgcego nakfadow po ustaniu najmu. Albowiem w przypadku umoéw
zawieranych miedzy przedsiebiorcg a konsumentem, Sad Okregowy w Warszawie, Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw postanowit wpisa¢ do Rejestru Niedozwolonych Klauzul
zapis, ktory stanowi iz: ,Wszelkie prace remontowe, adaptacyjne i modernizacyjne najemca
wykonywac bedzie na wtasny koszt po uprzednim uzyskaniu zgody wynajmujgcego bez prawa
do zwrotu naktadéw po zakonczeniu stosunku najmu”. Powyzszy wpis w umowie ogranicza
bowiem prawo najemcy do zgdania zwrotu poniesionych naktadéw na lokal i w zwigzku z tym
nie moze byc¢ stosowany.
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