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Rozliczenie nakladow na wynajety lokal
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Tydzien temu pisalam o konsekwencjach wyremontowania mieszkania zajmowanego bez
podstawy prawnej i mozliwosci odzyskania zainwestowanych na ten cel pieniedzy. W
dzisiejszym artykule rowniez chcialabym skupi¢ sie na rozliczeniu nakladéw, tym razem
jednak tych wynikajacych ze stosunku najmu.

W chwili oddania mieszkania albo lokalu uzytkowego w najem, badz w wyniku ich pdZniejszej
eksploatacji moze zaistnie¢ potrzeba dokonania napraw niezbednych do utrzymania rzeczy w stanie
niepogorszonym lub prac adaptacyjnych majacych na celu zmiane wtasciwosci rzeczy i jej
przystosowanie do okreslonego w umowie najmu przeznaczenia. W praktyce chodzi najczesciej o
pomalowanie $cian, wymiane podtdg, okien, drzwi, kranu, zakup nowej pralki, zamontowanie szafy
wnekowej, itp. Jezeli prace te sa dokonywane przez najemce pojawia sie pytanie, czy bedzie on mogt
zada¢ od wynajmujacego zwrotu poniesionych przez siebie kosztow z tego tytutu.

Na tym tle czesto dochodzi do sporow, ktérych wiekszos¢ konczy sie w sadzie. Réwnie czesto zdarza
sie, ze wstepne, ustne ustalenia stron, jako, Ze niespisane przestaja obowiazywac kiedy przychodzi
do rozliczen. Wielu z tych sporéw mozna byloby unikna¢, gdyby w umowie najmu precyzyjnie
ustalono zasady obowigzujace przy ponoszeniu nakltadéw i ich rozliczaniu. Rzecz jednak w tym, ze
umowy czesto milcza na ten temat, strony podpisujac umowe skupiaja sie na cenie najmu, nie
zwracajac uwagi na pozostate, rownie istotne kwestie. Warto zatem juz na etapie poczatkowym, przy
sporzadzaniu umowy najmu, wykazac¢ sie rozsadkiem i zadbac o to, by umowa zawierata korzystne
dla nas postanowienia, w tym te dotyczace rozliczenia naktadéw po zakonczeniu stosunku najmu. W
umowach najmu strony maja bowiem duze mozliwosci odmiennego niz wynikajacy z Kodeksu
cywilnego uregulowania zasad rozliczenia nakltadéw. W interesie obu stron, zaréwno najemcy jak i
wynajmujacego jest jednoznaczne sprecyzowanie, jakie beda skutki dokonania przez najemce
jakichkolwiek naktadow.

W przypadku, gdy umowa milczy, stosujemy przepisy Kodeksu cywilnego. Zgodnie z nimi, jezeli
najemca ulepszyt przedmiot najmu, wynajmujacy moze wedtug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrdcenia
stanu poprzedniego. Powyzsza reguta dotyczy jednak naktadow bedacych tzw. ulepszeniami. Od nich
nalezy odrdznic¢ naktady konieczne, czyli takie, ktore sa niezbedne do utrzymania rzeczy w stanie
przydatnym do umoéwionego uzytku, np. do zamieszkania albo prowadzenia w nim dziatalnosci
gospodarczej. Takie naktady konieczne obcigzaja wynajmujacego. Najemca powinien wyznaczy¢
wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania tych napraw, a po jego bezskutecznym uptywie,
moze sam dokonac¢ koniecznych napraw i dochodzié¢ od wynajmujacego zwrotu kosztow. W praktyce
problematyczne moze by¢ zaliczenie dokonanych naktadéw do ulepszen albo nakladéw koniecznych.
Tu czesto konieczne jest odniesienie sie do orzecznictwa sadow.

W przypadku najmu lokali mieszkalnych obowiazuja nieco odmienne zasady. Do drobnych naktadow,



ktore obciazaja najemce lokalu, naleza w szczegdlnosci: drobne naprawy podtdg, drzwi i okien,
malowanie $cian, podidg oraz wewnetrznej strony drzwi wejSciowych, jak rowniez drobne naprawy
instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajacych korzystanie ze Swiatta, ogrzewania lokalu,
doptywu i odptywu wody.

Roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw przedawniaja sie z uptywem roku
od dnia zwrotu rzeczy. Dotyczy to zaréwno naktadow koniecznych, jak i ulepszen.
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