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NAJEM LOKALU UZYTKOWEGO

Szanowny Czytelniku !

Ten eBook jest przeznaczony dla
tych przedsiebiorcow, ktorzy prowadzg dziatalnosc

handlowag lub ustugowa w lokalach najmowanych.

Omawiajgc kazde zagadnienie umiescitem w tekscie
linki odsyfajgce do artykutow pogtebiajgcych temat,

opublikowanych na blogu prawniczym.

Po kliknieciu w link Czytelnik zostanie przekierowany

do odpowiedniego artykutu na mojej stronie www.

Zycze przyjemnej lektury.

Przemystaw Ostrzyzek
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CO TO JEST LOKAL UZYTKOWY ?

Lokalem uzytkowym jest wydzielone pomieszczenie
lub zespot pomieszczen nie bedgcych mieszkalnymi,

technicznymi ani gospodarczymi.

Muszg one by¢ oddzielone od reszty budynku statymi

przegrodami budowlanymi.

Moga to byC sSciany, a takze duze witryny, takie jak
witryny sklepdéw w galeriach handlowych, zajmujgce
catg szerokosc¢ lokalu oraz wysokosc¢ od podtogi po

sufit.

Istotna jest cecha trwatosci przegrody, a nie materiat

z ktorego jest wykonana.

Jesli cho¢ jedna przegroda nie ma charakteru

trwatego, to nie mamy do czynienia z lokalem.
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Lecz nie jest jednak konieczne aby przegrody byly

scianami.

Dopuszczalne sa stupy, filary, kolumny, a nawet

zaluzje opuszczane na noc po zakonczeniu

dziatalnosci handlowej lub ustugowse,;.
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To znaczy, ze lokal uzytkowy nie musi by¢ zamkniety

ze wszystkich stron.

Inna jest sytuacja gdy mamy do czynienia z najmem
tak zwanej wyspy, czyli ze standem.

Sa to stoiska usytuowane w ciggach pieszych galerii
handlowych.

W
5
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Przedmiotem najmu w tym przypadku jest okreslona
powierzchnia uzytkowa z przeznaczeniem na
posadowienie standu, a nawet stand juz wykonany

przez wynajmujgcego.

TUTAJ dowiesz sie wiecej o lokalach i standach

CZAS TRWANIA NAJMU

Powszechng praktykag jest zawieranie umow najmu

lokali uzytkowych na czas okreslony.

Chodzi o zapewnienie dochoddow wtascicielowi w
oznaczone] perspektywie czasowej, aby jego

inwestycja mogta sie zwrocic.

Inwestycje wynajmujgcych, polegajace na budowie
galerii handlowych lub kupnie lokali z przeznaczeniem

na wynajem, zwykle sg kredytowane.
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Dlatego czesto, oprocz umowy najmu, wynajmujacy i
najemca zawierajg umowe cesji wierzytelnosci na

rzecz banku kredytujgcego.

Umowa najmu lokalu uzytkowego wymaga formy

pisemnej, jesli jest zawarta na czas dtuzszy niz 1 rok.

Ale nie ma obowigzku zachowania tej formy.

Lecz niedochowanie formy pisemnej skutkuje
uznaniem, ze najem jest zawarty na czas
nieokreslony, a poza tym trzeba liczy¢ sie z
trudnosciami dowodowymi w razie sporu o warunki

najmu.

W stosunkach obustronnie profesjonalnych, gdy
zaroOwno wynajmujgcy jak i najemca s3g
przedsiebiorcami, w praktyce nie wystepujg umowy

ustne.
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CZYNSZ | INNE OPLATY

Optaty za korzystanie z lokali uzytkowych, tak samo
jak za korzystanie z lokali mieszkalnych, sktadajg sie z

dwoch zasadniczych elementow.

Pierwszym z nich jest czynsz najmu.

To wynagrodzenie wynajmujgcego za samo

korzystanie z lokalu.

Drugim elementem optaty za korzystanie z lokalu sg
optaty eksploatacyjne.
Moga one byc¢ zryczattowane i skalkulowane w

czynszu.
Jednak w zdecydowanej wiekszosci przypadkow

stanowig one odrebny skfadnik optat, precyzyjnie

uregulowany w umowie najmul.
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Najemcy najczesciej, na poczatku najmu, sugeruja sie
wysokoscig optat miesiecznych czesto zapominajac,
ze sg to tylko zaliczki do rozliczenia w ujeciu rocznym

albo pétrocznym.

Wtasciciel obiektu moze jedynie w sposob
przyblizony okreslic koszty eksploatacji obiektu, ktore
rosng w miare uptywu lat, a nawet pojawiajg sie nowe

koszty, wczesniej nieprzewidziane i nieskalkulowane.

- Wiele smakéw g
M jednym zaméwieniu §-
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Dlatego wynajmujacy starajg sobie zagwarantowac w
umowach najmu mozliwos¢ jednostronnego

rozszerzenia katalogu optat eksploatacyjnych.

W galeriach handlowych optatg dodatkowg jest takze
koszt marketingu dotyczacego obiektu, tak aby
pozyskac¢ jak najwiekszg liczbe potencjalnych

klientow.

Chodzi o koszty katalogow, billboardow, wydarzen na

terenie galerii, wystawy.

Jest to jednak odrebna od najmu ustuga, polegajgca
na zwiekszaniu lub utrzymywaniu atrakcyjnosci
obiektu, a zatem nie ma ona Scistego zwigzku z

optatami eksploatacyjnymi.

Czynsz najmu moze byc¢ jednostronnie podwyzszony

przez wynajmujgcego bez zgody najemcy.
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Obojetne, czy najem jest na czas oznaczony czy

nieoznaczony.

Wyodrebnienie opfat eksploatacyjnych jest regutg w

stosunkach obustronnie profesjonalnych.

W razie opOznienia sie najemcy w zapfacie opfat
eksploatacyjnych, wynajmujgcy nie bedzie mogt
zastosowacC przepisOw uprawniajagcych go do
wypowiedzenia najmu bez zachowania okresu
wypowiedzenia, tak jak jest to mozliwe w przypadku

dwumiesiecznej zwtoki w ptatnosci czynszu.

Poniewaz umowy najmu lokali uzytkowych
najczesciej sg zawierane na czas okreslony, to mozna
w umowie okreslic przypadki uprawniajgce
wynajmujgcego do wypowiedzenia najmu przed

uptywem terminu obowigzywania umowy.
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Jednym z takich przypadkow moze byc zalegtosc
najemcy w zaptacie opfat eksploatacyjnych lub optat

marketingowych.

TUTAJ dowiesz sie wiece]j o optatach dotyczacych
najmu

NAKLADY

Poczynione przez najemcéw naktady na lokal bywajg

przedmiotem sporow sgdowych.

W zdecydowanej wiekszosci dochodzi do nich po
zakonczeniu najmu, gdy obydwie strony dokonujg
wzajemnych rozliczen.

Sa cztery rodzaje naktadow:

1.Konieczne, czyli takie, ktore powodujg, ze
wynajmowany lokal znajduje w stanie przydatnym

do normalnego uzytku.
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2.Uzyteczne, czyli takie, ktore zwiekszajg wartosc¢ lub

uzytecznosc lokalu. Moze to by¢ zatozenie w lokalu
biurowym instalacji Swiattowodowej lub

klimatyzacyjnej.

3.Zbytkowne, czyli takie, ktore dotyczg takich zmian
adaptacyjnych lokalu, ktére odpowiadajg
upodobaniom najemcy lub jego szczegolnym
potrzebom.
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4.Drobne, czyli takie jak drobne naprawy podtdg,
drzwi i okien, malowanie Scian, drobne naprawy
instalacji elektrycznej, wodociggowej i

kanalizacyjnej.

TUTAJ dowiesz sie wiece] o nakiadach i sposobach
ich rozliczenia

WADY LOKALU

Jesli okaze sig, ze oddany w najem lokal uzytkowy
ma wade, to w pierwszej kolejnosci trzeba ustaliC jej

rodzaj i charakter.
Moga to by¢ wady:
- ograniczajgce przydatnosc lokalu do umodwionego

uzytku;

- uniemozliwiajgce korzystanie z lokalu;
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-zagrazajgce zyciu lub zdrowiu najemcy lub

przebywajgcych w lokalu pracownikow lub klientow.

Generalnie wady moga byc fizyczne i prawne.

Fizyczna wada jest wtedy, gdy lokal nie ma tych cech,
o ktérych zapewniat wynajmujacy.
Wada moze dotyczy¢ samej konstrukcji lokalu, jak i

kwestii eksploatacyjnych.

Mozna tu wymienic¢ przyktadowo:

- zbyt mata wysokosc¢ lub powierzchnia;

- brak jednego pomieszczenia pomimo, ze metraz
catego lokalu jest prawidtowy;

- przemarzanie scian, niedogrzanie;

- zta wentylacja, nadmierna wilgotnosc.

Przyktady wad prawnych:
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- prawo do korzystania z catosci lub czesci lokalu ma

inna osoba na podstawie zawartej] umowy najmul.

W przypadku jakiejkolwiek wady ograniczajace;
przydatnosc¢ lokalu najemca moze zadac¢ obnizenia

czynszu.

Warunkiem zrealizowania zgdania obnizenia czynszu
jest uprzednie ztozenie przez najemce oswiadczenia,
ze domaga sie obnizki, okreslenia jej kwoty, oraz za

jaki okres.

Najemca jednak nie moze domagacC sie obnizenia
czynszu, jesli wiedziat o wadach w chwili zawarcia

umowy najmu.

Jesli lokal w ogole lokal nie nadaje sie do uzytku, to
nie mamy do czynienia sScisle z wada, lecz z sytuacja,
ze wynajmujgcy nie wydat lokal najemcy w stanie

przydatnym do umoéwionego uzytku.
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Istotna jest zatem tres¢ umowy, albowiem mozna
oddac w najem lokal nadajacy sie jedynie do
kapitalnego remontu lub lokal w stanie

deweloperskim.

Wada moze by¢ tego rodzaju, ze juz w chwili wydania
lokalu najemcy nie ma on mozliwosci korzystania z

lokalu w sposob przewidziany w umowie.

Na przyktad okazuje sie, ze w lokalu biurowym
przemarzajg sciany, brak jest dostatecznej

efektywnosci instalacji elektryczne;.

Gdy takie wady istniejg w chwili wydania lokalu albo

ujawnity sie pozniej, to najemca moze:
-domagac¢ sie od wynajmujgcego niezwiocznego

usuniecia wad, po uprzednim zawiadomieniu go 0O

tych wadach;
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- jesli wady nie zostang niezwtocznie usuniete albo
wad nie da sie usungc¢, to najemca moze
wypowiedzieC najem bez zachowania termindéw
wypowiedzenia, nawet jesli umowa jest zawarta na

czas okreslony.
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Najemca nie moze domagac sie od wynajmujgcego
usuniecia wad ani nie moze wypowiedzie¢ najmu bez
zachowania termindw wypowiedzenia, jesli wiedziat o

wadach w chwili zawarcia umowy najmul.

Kolejng kategorig wad sg wady zagrazajgce zyciu lub
zdrowiu najemcy lub przebywajgcych w lokalu

pracownikéw i klientow.

Wystarczy zatem wystgpienie stanu zagrozenia dla

zdrowia lub zycia.

Co wiecej, istnienie zagrozenia moze byc¢

subiektywne.

Na przyktad niebezpieczenstwo wystgpienia reakc;ji
alergicznej u najemcy lub jego pracownikow,
zagrzybienie, zawilgocenie lokalu moze by¢ uznane

za wade zagrazajgcg zdrowiu.
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W takiej sytuacji najemca moze od razu najem
wypowiedzie¢ bez zachowania terminow
wypowiedzenia, nawet jesli wiedziat o wadach w

chwili zawarcia umowy najmul.

Uprawnienie to najemcy nie przystuguje, jesli sam
moze usung¢ wade w zakresie obowigzku najemcy

do dokonywania drobnych napraw lokalu.

TUTAJ dowiesz sie wiecej o wadach lokalu

ZABEZPIECZENIA CZYNSZU

W stosunkach obustronnie profesjonalnych regutg
jest, ze w umowach najmu lokali uzytkowych stosuje
sie rozne zabezpieczenia zaptaty czynszu i Swiadczen

dodatkowych.

Jest kilka sposobow zabezpieczenia.
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. Kaucja.

. Gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa.
Poreczenie.

Dobrowolne poddanie sie egzekucii.

. Weksel gwarancyjny niezupetny.
Przystapienie do dtugu.

. Zgoda wspotmatzonka najemcy.

©® N O O~ N =

. Odsetki za zwtoke lub opdznienie.

TUTAJ dowiesz sie wiecej o zabezpieczeniach
czynszu i innych optat

ZASTAW

Zastaw jest ustawowym zabezpieczeniem czynszu

najmu oraz swiadczen dodatkowych.

Zastaw dotyczy rzeczy wniesionych do kazdego
przedmiotu najmu, a nie tylko do lokalu lub

pomieszczenia.
OSTRZYZEK.PL Strona 21 z 26


https://ostrzyzek.pl/?p=11406
https://ostrzyzek.pl/?p=11406

NAJEM LOKALU UZYTKOWEGO

Dotyczy to takze standdéw, czyli wyspowych stoisk
handlowych lub ustugowych w galeriach handlowych.

nawet jesli nie majg zadnych widocznych przegrod.
Zastaw zabezpiecza czynsz oraz Swiadczenia

dodatkowe z ktorymi najemca zalega za okres nie

przekraczajgcy jednego roku.
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Moga to byC optaty za energie elektryczng, wode,
gaz, ogrzewanie, koszty sprzatania czesci wspolnych,

odsniezania, ochrony i tym podobne.

W centrach handlowych czesto sg stosowane
comiesieczne optaty za marketing obiektu, aby
pozyskac¢ jak najwiekszg liczbe potencjalnych

klientow.

To rowniez jest Swiadczeniem dodatkowym objetym

zastawem ustawowym.

Zdarzajg sie sytuacje, kiedy ochrona obiektu na
polecenie wynajmujgcego sprzeciwia sie wyniesieniu
rzeczy z lokalu przez najemce podczas trwania
zastawu, a nawet zatrzymuje i przenosi rzeczy do
Innego pomieszczenia, gdzie najemca nie ma

dostepu.

Jest to dopuszczalne.
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Wynajmujgcy moze w ten sposob uniemozliwic
wygasniecie zastawu wskutek usuniecia rzeczy z

lokalu przez najemce lub inne osoby.

Dlatego zastaw nie wygasnie pomimo usuniecia
rzeczy z lokalu przez wynajmujacego, albowiem

dziata on w celu zachowania swojego prawa.

TUTAJ dowiesz sie wiecej o zastawie na rzeczach
najemcy

ZWROT LOKALU

Po zakonczeniu najmu powstaje obowigzek zwrotu
lokalu wynajmujgcemu.
W stosunkach obustronnie profesjonalnych termin

zwrotu zwykle jest okreslony w umowie najmu.

Reguta jest protokolarne przekazanie lokalu

witascicielowi.
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W protokole stwierdza sie date zwrotu, stan
techniczny lokalu, w tym stan zainstalowanych w
lokalu urzadzen, dokonuje sie odczytow licznikow
enerqii elektrycznej, wody itp.

Wynajmujgcy nie moze odmowic odebrania lokalu,
nawet jesli stwierdzono uszkodzenia, ktore sa

wieksze niz normalne zuzycie.

TUTAJ dowiesz sie wiecej o zwrocie lokalu

Dziekuje za uwage.

Przemystaw Ostrzyzek
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Jesli Czytelnik chciatby pogtebi¢ wiedze o

nieruchomosciach, to zapraszam na blog prawniczy.

Jest tam gars¢ informacji traktujgcych o
nieruchomosciach, systematycznie aktualizowanych i

uzupetnianych.

Kliknij TUTAJ aby przejsc¢ do bloga.

Zapraszam !

Radca Prawny
Przemystaw Ostrzyzek
ostrzyzek.pl

Tel. 794 421 100
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