Najem w czasach pandemii
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Tak zwana tarcza antykryzysowa, ktora obowiazuje od poczatku kwietnia 2020 r. oprocz
rozwiazan dla przedsiebiorcow, wprowadza tez zmiany w zakresie stosunku najmu, i to
zarowno lokali mieszkalnych jak i uzytkowych.

Zgodnie z nowymi przepisami, w przypadku gdy czas obowigzywania umowy najmu lokalu zawartej
przed dniem wejscia w zycie ustawy nowelizujacej (czyli przed 1 kwietnia 2020 r.) uptywa po tym
dniu, a przed dniem 30 czerwca 2020 r., umowa ta ulega przedtuzeniu do dnia 30 czerwca 2020 r.,
na warunkach dotychczasowych. Przedtuzenie umowy nie nastapi jednak automatycznie a jedynie na
podstawie oswiadczenia woli najemcy. Oswiadczenie to musi by¢ ztozone wynajmujacemu najpozniej
w dniu uptywu czasu obowiazywania tej umowy. A zatem, brak ztozenia oswiadczenia przez najemce
spowoduje, ze umowa bedzie obowiazywata na dotychczasowych zasadach i zakonczy sie w okresie w
niej przewidzianym.

Regulacja wskazana powyzej nie bedzie jednak miata zastosowania w kazdym przypadku. Otoz,
przepisy przewiduja, ze przedtuzenie czasu trwania umowy najmu nie bedzie dotyczyto najemcy,
ktory w czasie co najmniej 6 miesiecy obowigzywania umowy najmu lokalu poprzedzajacych dzien
wejscia w Zycie ustawy nowelizujacej albo przez caly czas obowiazywania umowy najmu, jezeli okres
trwania umowy byt krétszy niz 6 miesiecy, byt w zwloce z zaptata czynszu lub innych niz czynsz optat
za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od wynajmujacego lokal a przez niego pobieranych, za co
najmniej jeden okres rozliczeniowy, jezeli taczna wartos¢ tych zalegltych naleznosci przekroczyta



kwote czynszu naleznego za jeden miesiac.

Najemca nie bedzie mogt przedtuzyé umowy najmu rowniez wtedy, gdy uzywat tego lokalu w sposéb
sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem, zaniedbywat obowiazki, dopuszczajac do
powstania w lokalu szkdd lub jezeli wynajal, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub

jego czes¢ bez wymaganej pisemnej zgody wynajmujacego.

Uprawnienie do przediuzenia okresu najmu nie przystuguje réwniez wowczas, jezeli najemcy
przystuguje tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego potozonego w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci, jezeli lokal ten speinia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego, chyba Ze najemca
nie moze z przyczyn od niego niezaleznych uzywac tego lokalu.

Tarcza antykryzysowa przewiduje réwniez zakaz wypowiadania umow najmu lub wysokosci czynszu
do dnia 30 czerwca 2020 r. Réwniez ten zakaz ten nie obowigzuje bezwzglednie - nie stosuje sie go
m.in. w przypadku wypowiadania umowy najmu lokalu mieszkalnego, jezeli lokator pomimo
pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposo6b sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem, dopuszcza do powstania szkdd, niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez mieszkancow albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu.

W odniesieniu z kolei do lokali o przeznaczeniu innym niz mieszkalne, nie stosuje sie zakazu
wypowiadania umowy najmu lub wysokosci czynszu w sytuacji naruszania przez najemce
postanowien umowy najmu lub przepiséw prawa dotyczacych sposobu uzywania lokalu lub z uwagi
na koniecznos¢ rozbiorki lub remontu budynku, w ktérym znajduje sie lokal.

Co do zasady, w przypadku, gdy wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego przez
wynajmujacego lub wypowiedzenie przez niego wysokosci czynszu w takim lokalu nastapito przed 1
kwietnia 2020 r., a termin tego wypowiedzenia uptywa po tym dniu, a przed dniem 30 czerwca 2020
r., termin wypowiedzenia ulega przedtuzeniu do dnia 30 czerwca 2020 r. Przedtuzenie terminu
wypowiedzenia nastepuje na podstawie oswiadczenia woli najemcy, przy czym oswiadczenie to
nalezy ztozy¢ najp6zniej w dniu uptywu tego terminu.
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