Umowa najmu lokalu uzytkowego

Informacje ogolne

Umowa najmu

Przez umoweg najmu lokalu uzytkowego wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy lokal o takim
przeznaczeniu do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ ptacic

wynajmujacemu umowiony czynsz.

Strony umowy

Stronami umowy najmu sa: wynajmujacy i najemca. Zardwno wynajmujacym, jak 1 najemca moga by¢
osoby fizyczne, prawne lub jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowos$ci prawnej (np. spotka

jawna).

ZAPAMIETAJ

Nie ma wymogu, aby wynajmujacy byl wlascicielem lokalu uzytkowego oddanego w najem, powinien

jednak wykaza¢, na jakiej podstawie wlada tym lokalem.

Przedmiot umowy

Przedmiotem umowy jest lokal uzytkowy. I chociaz Kodeks cywilny nie zawiera definicji lokalu
uzytkowego, to uznaje sig, Ze jest to lokal o charakterze niemieszkalnym i1 niebgdacym pracownia
tworcoOw. Najem lokali mieszkalnych i pracowni tworcow (poza pewnymi wyjatkami) uregulowany jest w
oddzielnej ustawie o ochronie praw lokatoréw. Dlatego przepisy o najmie lokali z Kodeksu cywilnego

maja gtownie zastosowanie do najmu lokali uzytkowych.
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Do najmu lokali uzytkowych zastosowanie maja przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace najmu lokali
(art. 680—692) i w kwestiach nieuregulowanych w tych przepisach takze ogélne zasady dotyczace najmu

(art. 659-679).

Ulepszenia w lokalu

Najemca moze zatozy¢ w wynajetym lokalu os$wietlenie elektryczne, gaz, telefon i inne podobne
urzadzenia, chyba ze sposéb ich instalacji sprzeciwia si¢ obowiazujacym przepisom albo zagraza
bezpieczenstwu nieruchomosci. Jezeli do zalozenia urzadzen potrzebne jest wspotdziatanie

wynajmujacego, najemca moze domagac sig¢ tego wspotdziatania za zwrotem wyniktych stad kosztow.

Kto ptaci za naprawy

Jesli w czasie trwania umowy rzecz wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego, a bez ktorych lokal
nie nadaje si¢ do uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania

napraw, a po jego uptywie moze dokona¢ napraw na koszt wynajmujacego.

PRZYKLAD

Pani A. wynaj¢la lokal na salon kosmetyczny. W lutym zepsut si¢ piec gazowy, ktory ogrzewat
pomieszczenie. Pani A. nie mogta przyjmowac¢ klientow. Wiasciciel lokalu w wyznaczonym terminie nie
dokonat naprawy. Pani A. wynajeta wigc specjalistg, a kosztem naprawy obciazyta wlasciciela — nie

zaplacita mu czynszu za jeden miesiac.

Najemce lokalu obciazaja drobne naprawy, m.in.: podidg, drzwi 1 okien, instalacji 1 urzadzen
technicznych, zapewniajacych korzystanie ze $wiatta, ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody, a

takze malowanie $cian, podtog oraz wewngtrznej strony drzwi wejsciowych.

Ze skutkiem natychmiastowym

Jezeli wady wynajetego lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu najemcy lub oséb u niego
zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ umowe bez zachowania termindw wypowiedzenia,

chociazby w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach.



Ze skutkiem natychmiastowym umowg¢ moze réwniez wypowiedzie¢ wynajmujacy — jesli najemca lokalu
wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo

przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali w budynku ucigzliwym.

ZAPAMIETAJ

Bez zgody wynajmujacego najemca nie moze odda¢ lokalu lub jego czesci do bezptatnego uzywania ani

go podnajac.

Podwyzka czynszu

Jesli strony nie przyjma odmiennych ustalen w umowie — wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz,
wypowiadajac dotychczasowa jego wysoko$¢ najpdzniej na miesiac naprzoéd, na koniec miesigca
kalendarzowego. Jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesig¢cznie,

najem mozna wypowiedzie¢ najpdzniej na trzy miesiace naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.

Zwtoka w platnosciach

Jezeli najemca lokalu dopuszcza si¢ zwtoki z zaptata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy ptatnosci,
a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez zachowania termindéw wypowiedzenia, powinien
uprzedzi¢ najemce na piSmie, udzielajac mu dodatkowego terminu miesigcznego do zaptaty zaleglego

czynszu.

Zmiana wlasciciela

Zdarza sig, ze w czasie trwania umowy zmienia si¢ wiasciciel lokalu. Nowy wiasciciel bedzie mogt
wypowiedzie¢ umowg z zachowaniem ustawowych termindw wypowiedzenia. Nie moze tego zrobié, jesli
umowa najmu byla zawarta na czas oznaczony, z zachowaniem formy pisemnej, a lokal zostat najemcy

wydany.

Forma umowy

Umowa nie musi by¢ zawarta na pismie. Jesli jednak dotyczy najmu pomieszczenia na czas dtuzszy niz



rok, powinno si¢ ja sporzadzi¢ na pismie. W przeciwnym razie uznaje si¢, ze zostala zawarta na czas

nieoznaczony.

Jak przygotowa¢ umowe

Krok 1

DATA. W umowie nalezy okresli¢ datg i miejsce jej zawarcia.

Krok 2

STRONY UMOWY. Nalezy okresli¢ strony umowy, czyli wynajmujacego i najemcg. Podajemy: imig 1
nazwisko, adres, numer dowodu tozsamo$ci — gdy strona umowy jest osoba fizyczna, lub nazwe
przedsigbiorcy 1 jego siedzibg, numer pod jakim figuruje w rejestrze przedsigbiorcow 1 kto prowadzi ten
rejestr — gdy strong jest np. spotka handlowa. Jesli przedsigbiorca jest spotka z o.0., akcyjna lub
komandytowo-akcyjna podjemy rowniez wysokos¢ kapitalu zaktadowego 1 NIP. Nalezy tez poda¢ osoby

reprezentujace przedsigbiorceg.

Krok 3

PRZEDMIOT UMOWY. Nalezy okresli¢ przedmiot umowy: poda¢ adres lokalu, okresli¢ polozenie
(parter, pigtro), powierzchnig, liczbg¢ pomieszczen. Jesli w lokalu znajduje sig jakie§ wyposazenie (meble,

maszyna), nalezy dotaczy¢ do umowy wykaz takiego wyposazenia w formie zatacznika.

Krok 4

CZAS TRWANIA. Umowa moze by¢ zawarta zar6wno na czas oznaczony, jak i nieoznaczony. Jesli
najem zawarty jest na czas dhuzszy niz dziesi¢¢ lat, po uptywie tego terminu uznaje si¢ go za zawarty na
czas nieoznaczony. Najem zawarty migdzy przedsigbiorcami na czas dtuzszy niz lat trzydziesci poczytuje

si¢ po uptywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony.



Krok 5

CZYNSZ. W umowie nalezy okresli¢ wysokos$¢ czynszu, w jakim terminie 1 w jaki sposob bedzie ptatny
(np. do rak wynajmujacego lub na rachunek bankowy). Czynsz nie moze by¢ wyrazony w obcej walucie,
tylko w ztotych (PLN). Mozna jednak zapisa¢ w umowie, ze stanowi on réwnowarto$¢ np. 500 euro

wedtug kursu NBP na dzien zaptaty.

Krok 6

TERMIN PLATNOSCI. Strony powinny w umowie okresli¢ termin platnosci czynszu, np. ,.do 10.

kazdego miesiaca”. Jezeli termin ptatnosci czynszu nie jest w umowie okreslony, powinien by¢ ptacony z

gory.

Krok 7

INNE SWIADCZENIA. Strony powinny w umowie okresli¢, kto bedzie ponosit koszty: zuzycia wody,
gazu, energii elektrycznej, centralnego ogrzewania, wywozu nieczystos$ci, od$niezania, utrzymania

porzadku na klatce schodowej i wokoét budynku, utrzymania zieleni i inne.

Krok 8

KAUCIJA. Czgsto wynajmujacy zada od najemcy kaucji. Nalezy zapisacd, jakiej jest ona wysokosci, kiedy

zostanie zwrocona (np. w ciagu miesiaca po zakonczeniu najmu) i czy bedzie waloryzowana.

Krok 9

ZMIANA CZYNSZU. Poniewaz rynkowe stawki czynszoéw nie tylko wzrastaja, ale tez obnizaja si¢ — w
interesie zard6wno najemcy, jak i wynajmujacego jest zawarcie w umowie klauzuli o mozliwos$ci zmiany

czynszu — jak czgsto moze by¢ dokonywana, wedtug jakich kryteriow.

Krok 10

DODATKOWE ZOBOWIAZANIA. W umowie moga znalez¢ si¢ tez ustalenia dotyczace wzajemnych



zobowigzan.

PRZYKLAD

Najemca zobowiazat si¢ w umowie, ze na wlasny koszt zmodernizuje lokal, a wynajmujacy, ze zwroci
mu cz¢$¢ naktadow, jesli przed uptywem okreslonego terminu wypowie najemcy umowg. Najemca moze
si¢ tez zobowiaza¢ w umowie do niedokonywania bez pisemnej zgody wynajmujacego zmian
naruszajacych w sposob trwaty substancj¢ lokalu lub budynku np. wymiany witryn, okien, drzwi, trwalej
przebudowy uktadu wnetrz. Wynajmujacy moze natomiast zobowiazac sig, ze najemca bedzie miat
pierwszenstwo w wynajmie sasiednich pomieszczen.

Krok 11

WYPOWIEDZENIE. Strony moga w umowie dowolnie ustali¢ termin wypowiedzenia, np. ,.kazda ze
stron ma prawo wypowiedzie¢ umowe¢ z miesigcznym wyprzedzeniem”. Dotyczy to takze umow

zawieranych na czas oznaczony.

Krok 12

WYDANIE RZECZY. Strony powinny okresli¢, kiedy nastapi wydanie lokalu, np. ,,w dniu dzisiejszym”.

Krok 13

PODPISY. Strony umowy powinny ztozy¢ pod nia wtasnorgczne podpisy.

FormalnoS$ci

Bez optat

Umowy najmu lokalu uzytkowego nie trzeba rejestrowa¢ w urzedzie skarbowym, nie podlega tez ona
podatkowi od czynno$ci cywilnoprawnych. Wynajmujacy jest jednak zobowiazany do zaplaty podatku

dochodowego.



WAZNE ADRESY

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci Polska Federacja Rynku Nieruchomosci
ul. Swigtokrzyska 36, lok.8

00-116 Warszawa

tel. (22) 654-58-69,

e-mail: federacja@pfrn.pl

PODSTAWA PRAWNA:

® art. 659-679 oraz 680-692 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93

z pézn.zm.).

Teresa Siudem
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