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ROZDZIAL |
Ogolne wiadomosci zwigzane z najmem na podstawie kodeksu cywilnego

Najem dzieli si¢ na najem rzeczy, najem lokali mieszkalnych
i najem lokali uzytkowych.
Przepisy regulujace zagadnienie najmu:
» kodeks cywilny, ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U.
nr 16, poz. 93, ze zm.),
> ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw loka-
toréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (Dz. U. nr 71, poz. 733 ze zm.)

1. Najem rzeczy i nieruchomosci

DEFINICJE NAJMU:

Umowy najmu i dzierZawy sq umowami cywilno-
prawnymi, w zwigzku z tym regulowane sq przepisami
kodeksu cywilnego ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku
(Dz. U. nr 16, poz. 93).

Przez umowe najmu wynajmujgcy zobowiqzuje si¢
oddaé najemcy rzecz do uZywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje si¢ placi¢ wynaj-
mujgcemu umowiony czynsz (art. 659 k.c.).

Jezeli umowa nie zabrania najemcy oddaé najetej rzeczy
osobie trzeciej, to mozna ja wynaja¢ lub odda¢ do bezplatnego
uzywania.

Umowa najmu rzeczy ruchomych moze by¢ zawarta w formie
pisemnej, ustnej i w sposéb dorozumiany.

Umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas
dluzszy niz rok powinna by¢ zawarta na piSmie. W razie nieza-
chowania tej formy, umowe uwaza si¢ za zawartg na czas nieokre-
$lony (art. 661 k.c).

Chociaz, jak wida¢ z powyzszych rozwazan, umowa najmu

- zar6wno rzeczy, jak i nieruchomosci — nie wymaga formy
pisemnej, to jednak dla unikniecia nieporozumien pomiedzy
wynajmujacym a najemca lepiej jest taka umowe zawrze¢ na
pi$mie. Rowniez o wiele tatwiejsza jest rozmowa z urzedem skar-
bowym przy kontroli najmu i to zaréwno przy badaniu opodat-
kowania najmu u wynajmujacego, jak i przy badaniu zasadnosci
kosztow u najemcy. Wazne jest tez wpisanie w umowie wyso-
kosci czynszu oraz terminu jego platnosci. Wpisanie wysokosci
czynszu spowoduje, ze wynajmujacy opodatkowany ryczaltem
ewidencjonowanym nie musi prowadzi¢ ewidencji przychodéw.

Natomiast termin platnosci czynszu spowoduje precyzyjne
ustalenie obowigzku podatkowego w podatku VAT i w podatku
dochodowym.



NAJEM. Zasady opodatkowania przychodéw z wynajmu.

2. Czynsz

Czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzu lub §wiadczeniach
innego rodzaju (art. 659 § 2 k.c.). oznacza to, ze czynsz moze
by¢ wyrazony nie tylko w formie pienieznej, ale réwniez np.
wzajemnej ustudze czy w towarach o warto$ci réwnej czynszowi.
Niemniej czynsz zawsze jest odplatny.

Najemca obowigzany jest uiszcza¢ czynsz w terminie wynika-
jacym z umowy. Jezeli termin placenia czynszu nie jest w umowie
okreslony, czynsz powinien by¢ ptacony z géry, w nastepujacy
sposob:

» gdy najem ma trwac nie dluzej niz miesiac - za caly czas
najmu, jednorazowo,

» gdy najem ma trwa¢ dluzej niz miesigc lub umowa jest
zawarta na czas nieoznaczony, czynsz powinien by¢ placony

miesigcznie, do 10 kazdego miesigca (art. 669 k.c.).

Jezeli najemca dopuszcza sie zwloki z zaplaty czynszu co
najmniej za dwa pelne okresy platnosci, wynajmujacy moze
najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw wypowiedzenia
(art. 672 k.c.).

Oprécz czynszu wynajmujacy moze pobieraé takze inne
oplaty, gdy najemca nie ma zawartej umowy o $wiadczenie na
jego rzecz ustug lub mediéw. Tego typu optaty mogg by¢ réwniez
wliczone w czynsz lub sg doliczane do czynszu na podstawie

faktycznego zuzycia. Warto podkresli¢, ze czeéciej sa odrebnie
doliczane.

Od 1 stycznia 2005 r. wynajmujacych nie obowigzujg zadne
ograniczenia co do maksymalnej wysokosci czynszu, gdyz przestat
obowigzywac art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatordw.

Czynsz moze by¢ réwniez wyrazony w walucie obcej, nie
zabraniaja tego przepisy prawa dewizowego - ustawa z dnia 27
lipca 2002 r. (Dz. U. nr 141, poz. 1178). od 24 stycznia 2009 r.
zaplata czynszu moze by¢ dokonana w walucie obcej, jezeli tak
zostalo zapisane w umowie najmu.

3. Sposoby rozwigzania umowy najmu

Jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zaréwno wynaj-
mujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem z zachowaniem
terminéw umownych, a w przypadku ich braku - z zachowaniem
terminow ustawowych (art. 673 k.c.). oznacza to, ze jezeli umowa
najmu jest zawarta na czas nieokreslony, to istnieje mozliwo$¢ jej
wypowiedzenia.

Natomiast umowy zawartej na czas okreslony nie mozna
wypowiedzie¢, jezeli umowa tego nie przewiduje. Nie oznacza
to, ze nie mozna wczesniej rozwiaza¢ umowy najmu — mozna to
zawsze zrobi¢ na zasadach wzajemnego porozumienia pomiedzy
wynajmujacym a najemcs, a takze w trybie bez wypowiedzenia.

Od 1stycznia 2009 r. przedsiebiorcy moga zawiera¢ umowy
na czas okreslony nawet na 30 lat, umozliwia to nowelizacja
kodeksu cywilnego z 23 pazdziernika 2008 r. (Dz. U. nr 220,
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poz. 1425). Przedtem umowy mozna bylo zwiera¢ na okres do 10
lat, dtuzsze umowy uwazalo sie za zawarte na czas nieokreslony.

W przypadku niedotrzymania warunkéw umowy mozna
rozwigza¢ umowe bez zachowania terminéw wypowiedzenia,
czyli méwiac inaczej — w trybie natychmiastowym, i tak:
> rozwigzanie umowy najmu bez wypowiedzenia przez

najemce moze nastapic:

jezeli rzecz wydana najemcy w chwili jej przekazania
miata wady, ktore uniemozliwiajg jej uzywanie zgodnie
z umowg, lub jezeli wady powstaly pdzniej, wynajmujacy
ich nie usungt pomimo powiadomienia, albo jezeli wady
nie dadzg sie usungd,
jezeli lokal ma wady zagrazajace Zzyciu lub zdrowiu
najemcy lub oséb tam przebywajacych i to takze
wtedy, gdy w chwili zawarcia umowy najemca wiedziat
o wadach.

> rozwigzanie umowy najmu bez wypowiedzenia przez

wynajmujjcego moze nastapic:

jezeli najemca uzywa rzeczy niezgodnie z zawartg umowa
albo zaniedbuje rzecz w takim stopniu, Ze jest narazona
na utrate lub zniszczenie,
jezeli najemca dopuszcza si¢ zwloki w platnosciach
czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci.

W  przypadku wynajmowania lokali wynajmujacy jest
zobowigzany zawiadomi¢ najemce na piSmie o zamiarze wypo-

wiedzenia i udzieli¢ mu dodatkowego miesiecznego terminu

platnosci czynszu. Dopiero gdy najemca nie zaplaci czynszu

w terminie dodatkowym, mozna rozwigza¢ umowe najmu bez

wypowiedzenia.

Jezeli w umowie na czas nieokreslony, nie okreslono
okresow wypowiedzenia, stosuje si¢ terminy zawarte w art. 673
§ 2, czyli tzw. terminy ustawowe wypowiedzenia:

» gdy czynsz jest platny w odstepach dluzszych niz miesiac,
najem mozna wypowiedzie¢ najpozniej na trzy miesigce
naprzdd na koniec kwartatu kalendarzowego,

» gdy czynsz jest platny miesiecznie, umowe mozna wypo-
wiedzie¢ na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalenda-
rzowego,

> gdy czynsz jest platny w okresach krétszych niz miesiac,
umowe mozna wypowiedzie¢ na trzy dni naprzdd,

» gdy najem jest platny dziennie, umowe mozna rozwigzaé na
jeden dzien naprzéd.

Po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdci¢
rzecz w stanie nie pogorszonym, jednakze nie ponosi odpowie-
dzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego
uzywania (art. 675 k.c.).

Oznacza to, ze jezeli przedmiotem najmu jest np. samochdd,
to jego zuzycie bedace nastepstwem normalnej eksploatacji miesci
sie w okresleniu, ze oddajemy rzecz w stanie nie pogorszonym.
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4, Zbycie rzeczy wynajmowanej przez wynaj-
mujacego w czasie trwania umowy najmu

Jezeli w czasie trwania najmu rzeczy dojdzie do jej sprzedazy,
wtedy nabywca tej rzeczy wstepuje w stosunek najmu na miejsce
zbywcy (art. 678 k.c.). Oznacza to, Ze nabywca musi respektowac
warunki zawarte w umowie, w tym réwniez dotyczace wypowie-
dzenia najmu.

5. Ulepszenia rzeczy najetej

Jezeli najemca ulepszyl rzecz najets, wynajmujacy, w braku
odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzyma¢
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili
zwrotu, albo zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego (art. 676 k.c.).

Najemca nie moze zada¢ zwrotu poniesionych nakltadéw na
ulepszenie, jezeli tego nie uzgodnil z wynajmujacym, ani tym
bardziej nie moze sobie tych wydatkéw potracic z czynszu.

Weszelkie mozliwe inwestycje w wynajmowanej nierucho-
mosci muszg by¢ zapisane w umowie najmu lub w aneksie do
umowy. W przeciwnym wypadku najemca moze by¢ nawet
zmuszony do wyburzenia inwestycji na wlasny koszt.
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Przedsigbiorca X wynajmujgcy budynek od osoby
fizycznej rozbudowat jg, powigkszajgc o 200 m? powierzchnie
uzytkowg budynku. Byla to dla niego inwestycja w obcym
srodku trwatym. Rozbudowa nastgpita za zgodg wlasciciela.

I tu uwaga: bardzo wazne jest, aby w umowie najmu lub
w aneksie do niej byla ustalona miedzy stronami sprawa rozli-
czenia tej rozbudowy po zakoriczeniu umowy najmu. Jezeli
takiego zapisu w umowie nie bedzie, to wynajmujgcy moze:
> zatrzymal ulepszenia (rozbudowe) za zaplate sumy

odpowiadajqgcej ich wartosci w chwili zwrotu,
> Zgdac przywrdcenia stanu poprzedniego, czyli zburzenia

rozbudowy na koszt najemcy.

Jezeli wynajmujgcy zgodzit si¢ zwrdcié naktady, to przed-
sigbiorca bedzie miat rok od dnia zwrotu nieruchomosci na
dochodzenie zwrotu naktadéw. Po tym terminie roszczenie
sie przedawni.

6. Przedawnienie w najmie

W prawie cywilnym ogélna zasada okresla przedawnienie na
dziesig¢ lat.

W odniesieniu do roszczen o $wiadczenia okresowe i do
dzialalnosci gospodarczej okres przedawnienia wynosi 3 lata.
Najem najczeéciej jest $wiadczeniem okresowym, w zwigzku
z tym bedzie si¢ przedawnial po trzech latach (art. 118 k.c.).
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