Roszczenia o zwrot naktadéw przy sprzedazy nieruchomosci w trakcie trwania umowy
najmu

Jezeli witasciciel chce zby¢ swojg nieruchomos¢ w trakcie trwania umowy najmu, najemca lub
dzierzawca nie moga sie takiej sprzedazy sprzeciwi¢. W wyniku sprzedazy, umowa najmu nie
wygasa i co do zasady, trwa przez okres ustalony z pierwotnym wynajmujacym
(wydzierzawiajgcym). Nabywca moze jednak w okreslonych sytuacjach wypowiedzie¢ umowe
najmu wczesniej, z zachowaniem ustawowych terminéw. W wyniku sprzedazy nieruchomosci,
w miejsce dotychczasowego wynajmujacego wchodzi nabywca. Dlatego sprzedaz nieruchomosci
w czasie trwania umowy moze rodzi¢ watpliwosci w zakresie naktaddéw na takg nieruchomos¢
poniesionych przez dzierzawce lub najemce.

Rodzaje naktadéw na nieruchomos¢

Na wstepnie warto zaznaczy¢, ze Kodeks cywilny wyr6znia dwa rodzaje naktadow: konieczne
i ulepszenia, a doktryna i orzecznictwo dopuszczajg jeszcze trzeci rodzaj naktadéw majgcych
charakter zbytkowy. Celem naktaddw koniecznych jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do
normalnego korzystania z niej, jak np. remonty i naprawy, biezace podatki i inne publiczne daniny.
Naktady ulepszajace (uzyteczne) nie stuzg utrzymaniu przedmiotu najmu w nalezytym stanie, ale
zmierzajg do poprawienia jego jakosci i zwiekszenia jego wartosci. Natomiast naktady zbytkowe
nadaja nieruchomosci wygladu lub charakteru odpowiadajgcego szczegélnemu upodobaniu tego,
kto ich dokonuje i stuzg celom luksusu, z reguty o znacznej wartosci. Zwiekszajg one wartos¢
przedmiotu najmu, ale moga by¢ z punktu widzenia przysztego wtasciciela nieruchomosci zupetnie
zbyteczne lub nawet catkowicie sprzeczne z jego upodobaniami.

Roszczenia o naktady konieczne

Obowigzek utrzymania rzeczy w stanie przydatnym do uméwionego uzytku przez okres trwania
najmu spoczywa na wynajmujgcym. Dlatego tez roszczenia o zwrot naktadéw koniecznych wobec
wiasciciela powstajg z chwilg ich poczynienia przez najemce. Skoro bowiem, pomimo wezwania
wynajmujgcego do doprowadzenia przedmiotu najmu do stanu zgodnego z umowg, nie podejmuje
on zadnych dziatan, to kosztéw zwigzanych z tym wydatkéw poniesionych przez najemce moze on
zadac od razu, nie czekajgc do zakoriczenia stosunku najmu. . Z tego powodu roszczenia o zwrot
naktadéw koniecznych, w przypadku sprzedazy nieruchomosci w trakcie trwania umowy najmu,
powinny by¢ zatem kierowane do zbywcy, a nie do nabywcy.

Roszczenia o naktady ulepszajace

Ocena, czy poniesione naktady zwiekszyty warto$¢ nieruchomosci, a jesli tak to o ile, mozliwa jest
dopiero po zwréceniu przedmiotu najmu wynajmujgcemu w wyniku zakohczenia stosunku najmu.
Tym samym, do nabywcy naleze¢ bedzie decyzja, czy chce on zachowac ulepszenia za zwrotem
najemcy ich wartosci, czy tez zgdac¢ przywrécenia przez najemce stanu poprzedniego. Z tych
powoddw, bezzasadne i bezskuteczne jest kierowanie roszczen o zwrot poczynionych naktadow
ulepszajgcych do poprzedniego wiasciciela. Nawet zatem w przypadku umowy zawartej na bardzo
dtugi okres czasu, zwrotu ulepszen najemca bedzie mogt zgda¢ od wynajmujgcego dopiero po
zakonczeniu stosunku najmu.

Roszczenia o naktady zbytkowe



Najemca nie moze zgtaszac roszczen z tytutu poniesionych naktadéw zbytkowych w trakcie trwania
umowy najmu, poniewaz decyduje sie na nie na wiasne ryzyko. Ostateczng decyzje o zwrocie
poniesionych naktadéw zbytecznych podejmie wiasciciel. W zwigzku z powyzszym, roszczenia
z tytutu poniesienia tych naktadéw mozna zgtasza¢ dopiero po zwrocie przedmiotu najmu
wynajmujgcemu. Roszczenia te bedg zatem kazdorazowo kierowane do nowego nabywcy
nieruchomosci.

Roszczenia o zwrot wartosci naktadéw przedawniajg sie w terminie roku od dnia zwrotu
przedmiotu najmu wynajmujgcemu.

Kwestie naktadéw mozna okresli¢ w umowie

Nalezy zaznaczy¢, ze powyzsze rozwazania znajdg zastosowanie wytgcznie w przypadku, gdy strony
nie ustality kwestii naktadéw w tgczacej ich umowie najmu. Czestg praktykg jest okreslanie
w umowie, ze wszystkie naktady, jakie bedzie czynit najemca na przedmiot najmu, ponosi na wtasny
koszt, a wynajmujgcy zwolniony bedzie z obowigzku zwrotu mu ich réwnowartosci po zakoriczeniu
stosunku najmu. Strony mogg sie réwniez uméwi¢ na nizszy niz zwyczajowo Czynsz najmu
w zamian za zobowigzanie najemcy do czynienia naktadéw na najmowang nieruchomosc.
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