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Umowa najmu lokali uzytkowych
w praktyce zarzadcy

Zarowno wspolnoty jak i spoldzielnie mieszkaniowe posiadaja w swoich zasobach, oprocz lo-
kali mieszkalnych, rowniez lokale uzytkowe. Z tytulu ich wynajmu generowane sa dochody,
ktore finalnie obnizaja koszty eksploatacji ponoszone przez wlascicieli lokali mieszkalnych.
W ponizszym artykule przyblizono tematyke zwiagzana z gospodarka lokalami uzytkowymi,
zarowno od strony formalno-prawnej, jak i podatkowo-rachunkowe;j.

Umowa najmu jest zaliczana do uméw o czasowe
uzywanie rzeczy lub praw. Jest to umowa konsensual-
na, zobowiazujaca, odplatna i wzajemna (art. 487 § 2
Kodeksu cywilnego; dalej jako k.c.). Z umowy najmu
wynika zobowigzanie wynajmujacego do dania rzeczy
wynajetej do uméwionego uzytku na czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemcy do zaptaty umoéwionego
czynszu (art. 659 § 1 k.c.). Umowa najmu lokalu po-
winna by¢ zawarta na pismie. Zaleznie od woli stron,
umowa najmu moze by¢ zawarta na czas oznaczony
lub nieoznaczony. Przy czym, zawierajac umowy naj-
mu na czas okreslony, nalezy zdawac sobie sprawe, jakie
skutki prawne, szczegdlnie w zakresie wypowiedzenia,
rodzi zawarcie takiej mowy (szerzej o tym w dalszej cze-
$ci artykutu). Zawarcie terminowej umowy najmu jest
zwykle korzystne dla wynajmujacego, gdyz stabilizuje
okres uzyskiwania przez niego dochodéw czynszowych.
Najemcy réwniez moga by¢ zainteresowani taka forma
korzystania z lokalu, uzyskuja bowiem pewnos¢, ze wy-
najmujacy nie bedzie mogt rozwigza¢ umowy na zasa-
dach ogdlnych.

Zmiana wysokosci czynszu

Jezeli z tre$ci umowy najmu nie wynika wylaczna
mozliwos$¢ dokonania zmiany wysokosci czynszu na za-
sadach okreslonych w umowie, wynajmujacy moze sko-
rzysta¢ z mozliwo$ci wynikajacej z art. 685' k.c. Przepis
ten dotyczy zaré6wno umoéw najmu na czas nieozna-
czony, jak i uméw na czas oznaczony. Zgodnie z nim,
wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypo-
wiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najpozniej
na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowe-
go. Przepis ten daje wigc wynajmujacemu mozliwos¢
podwyzszenia czynszu (wypowiedzenia jego dotychcza-
sowej wysokosci) w trybie jednostronnego o$wiadczenia
woli o charakterze prawoksztaltujacym. W takim przy-
padku zgoda najemcy nie jest wymagana. Niemniej jed-

nak brak jego akceptacji spowoduje, ze umowa najmu
wygasnie po uplywie miesiecznego terminu wypowie-
dzenia wskazanego w tym przepisie. W praktyce w umo-
wach strony zwykle rezygnuja ze stosowania regul
kodeksowych i uzalezniaja waloryzacje czynszu od in-
nych czynnikéw, np. wskaznikéw wzrostu cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych publikowanych przez Gtéwny
Urzad Statystyczny. Szczegdlne znaczenie ma to w przy-
padku dlugoterminowych umoéw najmu; wysokosé
czynszu powinna pozostawac atrakcyjna dla obu stron
umowy przez caly okres najmu. Poza wyborem wskazni-
ka waloryzujacego strony zwykle ustalaja, kiedy rozpo-
cznie si¢ waloryzacja czynszu oraz czy mozliwa bedzie
réwniez tzw. waloryzacja ujemna - innymi stowy: czy
czynsz ulegnie obnizZeniu, jesli wybrany wskaznik bedzie
ujemny lub nizszy od poprzedniego. Co istotne, stwier-
dzenie w umowie, iz waloryzacja jest jedynym sposo-
bem zmiany czynszu skutkuje skutecznym wylaczeniem
stosowania art. 685' k.c. Klauzula waloryzacyjna ograni-
cza wiec mozliwos¢ innych podwyzek. Na potwierdze-
nie tej tezy mozna przywotac¢ wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 21 sierpnia 2014 r. (sygn. akt: I ACa
654/14), ktory stwierdzil, ze ,,poprzez wprowadzenie
do umowy najmu klauzuli waloryzacyjnej, wynajmu-
jacy poérednio zgadza si¢ ograniczy¢ swoje generalne
uprawnienie do jednostronnego podwyzszania czyn-
szu wynikajace z art. 685' k.c., do zakresu uzgodnionej
waloryzacji. Gdyby bowiem wynajmujacy mial upraw-
nienie to zachowa¢ w pelnym zakresie, wowczas okre-
$lenie zasad waloryzacji czynszu byloby zbedne. Nie
jest zasadne stanowisko, iz uprawnienie wynajmujace-
go do wypowiedzenia czynszu najmu ma umozliwiaé

—>» UWAGA!
Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiada-
jac dotychczasowg wysoko$¢ czynszu najpdzniej na mie-
sigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego.
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podwyzke czynszu, ktéra moze wykracza¢ poza walory-
zacje czynszu, gdyz ta ostatnia zaklada jedynie zapew-
nienie $wiadczeniu takiej samej warto$ci ekonomicznej,
jaka $wiadczenie mialo w chwili jego powstania, nato-
miast podwyzka czynszu moze by¢ umotywowana zu-
pelnie innymi powodami. Taka bowiem interpretacja
art. 685" k.c. godzitaby w fundamentalng zasade pol-
skiego systemu prawnego, jaka jest zasada pacta sunt
servanda, ktora podlega ograniczeniu jedynie poprzez
instytucje umozliwiajace modyfikacje (...) lub rozwia-
zanie zobowigzania (...) majace nie tylko wyjatkowy, ale
takze nadzwyczajny charakter”

Adaptacja lokalu

W wiekszosci przypadkéw lokale bedace wlasnoscia
wspolnoty czy spotdzielni przeznaczone do wynajmu
wymagaja dostosowania do potrzeb konkretnej branzy.
Wyrazenie przez wynajmujacego zgody na dokonanie
zmian w lokalu wymaga umieszczenia w umowie od-
powiednich zapisow dotyczacych adaptacji lokalu, jej
zakresu oraz rozliczen z tym zwigzanych. Jezeli umo-
wa nie zawiera zadnych regulacji na temat rozliczenia
nakladéw na adaptacje, to najemca ma mozliwos¢ sko-
rzystania z art. 676 k.c. Zgodnie z tym przepisem, jezeli
najemca ulepszyl rzecz najets, wynajmujacy, w braku
odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo
zatrzymac ulepszenia za zaplatg sumy odpowiadajacej
ich warto$ci w chwili zwrotu, albo Zada¢ przywrocenia
stanu poprzedniego. Warto pamigtac, ze Sad Najwyz-
szy zaaprobowal rozpowszechniong praktyke rezygna-
cji w umowach przez najemcéw ze zwrotu dokonanych
nakladow (ulepszen) po ich amortyzacji - co dzieje
sie zwlaszcza wtedy, gdy uméwiony czynsz jest nizszy
od wynikajacego z aktualnych relacji rynkowych (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 r. sygn. akt:
IT CSK 69/08). Orzecznictwo uznaje réwniez dopusz-
czalno$¢ zastrzezenia w umowie, ze warto$¢ nakladéw
poczynionych przez najemce na rzecz najeta — i to bez
wzgledu na ich charakter (tj. czy sa to naktady konieczne
czy tez ulepszenia) — zostanie zwrdcona przez wynajmu-
jacego w ten sposob, iz kwota odpowiadajaca wartosci
tych naktadéw bedzie sukcesywnie potracana z czynszu

—>» UWAGA!
Jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta, wynajmujacy, w bra-
ku odmiennej umowy, moze wedtug swego wyboru albo
zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich
wartoéci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrdcenia stanu
poprzedniego.

najmu tak, ze wysoko$¢ miesiecznego czynszu bedzie
pomniejszana nie wiecej niz o okoto 1/4 jego czgsci (wy-
rok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2005 r. sygn.
akt: IT CK 565/04). Ulepszeniem w $wietle powotanego
wyzej art. 676 k.c. s wszystkie korzystne zmiany w lo-
kalu, ktore zwiekszaja jego wartos¢. Z zakresu tego prze-
pisu wylaczone sg jednak naprawy (konserwacje), ktére
s3 naprawami drobnymi (art. 662 § 2 k.c.). Ich wartos¢
nie podlega nigdy zatrzymaniu za zaplatg ich wartosci.

—> WAZNE!
Sad Najwyzszy zaaprobowal rozpowszechniong praktyke
rezygnacji w umowach przez najemcéw ze zwrotu doko-
nanych naktadéw.

Wypowiedzenie i rozwigzanie umowy
najmu

Rozwigzanie umowy najmu moze nastapi¢ zawsze,
lecz, co do zasady, wymaga zgody obu stron. Jest wiec
czynnos$cig prawng dwustronng i dochodzi do skutku
w wyniku porozumienia stron, ktére moze dotyczy¢ za-
réwno umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony, jak
i najmu terminowego.

—>» UWAGA!

Rozwigzanie umowy najmu moze nastapi¢ zawsze, lecz
wymaga zgody obu stron.

Wypowiedzenie jest natomiast jednostronng czyn-
noscig prawng i wystarczy, ze jedna ze stron z niego
skorzysta, o ile istnieje taka mozliwo$¢. Okresy wy-
powiedzenia umowy najmu lokalu uzytkowego zaleza
od tego, z jaka czgstoscig mial by¢ ptacony czynsz. Je-
zeli czynsz jest platny miesiecznie, najem lokalu moz-
na wypowiedzie¢ najpdzniej na trzy miesigce naprzod
- na koniec miesigca kalendarzowego. Oswiadcze-
nie o wypowiedzeniu najmu bedzie skuteczne dopiero
od konca miesigca, w ktérym zostalo zlozone. Obowia-
zuje zasada, ze o$wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone
innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszto do nie-
go w taki sposob, ze mogta zapoznac sie z jego trescia
(art. 61 § 1 k.c.). Przy o$wiadczeniach wysylanych kon-
trahentom poczta nie obowigzuje zasada, ze data ztoze-
nia o$wiadczenia jest data na stemplu pocztowym (taka
jak np. na gruncie Ordynacji podatkowej). Oswiadcze-
nie jest zlozone z chwilg, gdy adresat mégt zapoznac sie
z jego trescig — chocby faktycznie tego nie zrobit. Je-
$li odbiorca korespondencji celowo zwleka z odbiorem
z poczty awizowanej mu przesyltki, wowczas, zdaniem
Sadu Najwyzszego (wyrok z dnia 17 czerwca 2009 r.,
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sygn. akt: IV CSK 53/09), jesli z jakiej$ przyczyny bez-
posrednie doreczenie byto niemozliwe - chwila zlozenia
o$wiadczenia bedzie pierwszy dzien roboczy, w ktérym
przesylka mogta zosta¢ odebrana na podstawie awiza.

—> UWAGA!

Wypowiedzenie jest jednostronna czynnoscig prawng
i wystarczy, ze jedna ze stron z niego skorzysta, o ile ist-
nieje taka mozliwos¢.

W tresci umowy strony moga modyfikowa¢ zarow-
no okresy wypowiedzenia, jak i zasady liczenia tych
okresow. Jednak terminy wypowiedzenia ustanowio-
ne w ustawie majg przede wszystkim chroni¢ najem-
ce. W zwigzku z tym wszelkie postanowienia, ktore
zmieniaja reguly wypowiedzenia umowy najmu lokalu
uzytkowego na niekorzys$¢ najemcy (np. skracaja okre-
sy wypowiedzenia), beda niewazne. Stad tez modyfika-
cje mozliwe sg tylko na korzys¢ najemcy, a dowolnosé¢
wprowadzonych zmian dotyczy tylko okresow i zasad
dotyczacych wynajmujacego. Dopuszczalne zatem be-
dzie skrdécenie okresu wypowiedzenia w przypadku,
gdy oswiadczenie o wypowiedzeniu sktada najemca,
natomiast niedopuszczalne bedzie postanowienie, ktdre
skraca ustawowy termin wypowiedzenia w przypadku,
gdy to wynajmujacy rozwigze umowe.

—>» UWAGA!

Wszelkie postanowienia, ktdre zmieniajg reguly wypowie-
dzenia umowy najmu lokalu uzytkowego na niekorzys¢ na-
jemcy (np. skracajg okresy wypowiedzenia), beda niewazne.

Natomiast w przypadku uméw zawieranych na czas
oznaczony ich wypowiedzenie jest mozliwe wylacz-
nie z powodow, ktdére zostang przez strony wskaza-
ne w tresci umowy. Jesli zatem umowa najmu na czas
oznaczony nie przewiduje w swej tre$ci mozliwosci jej
szybszego rozwigzania, wypowiedzenie bedzie bezsku-
teczne. Strony moga dowolnie ustali¢ powody, ktore
beda uzasadnia¢ rozwigzanie umowy zawartej na czas
oznaczony. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 listopa-
da 2006 r. (sygn. akt: IIT CZP 92/06) stwierdzil, ze dla
moznosci wypowiedzenia umowy najmu na czas ozna-

——>» WAZNE!

Dopuszczalne zatem bedzie skrocenie okresu wypowie-
dzenia w przypadku, gdy oswiadczenie o wypowiedzeniu
sktada najemca, natomiast niedopuszczalne bedzie posta-
nowienie, ktore skraca ustawowy termin wypowiedzenia
w przypadku, gdy to wynajmujacy rozwigze umowe.

czony umowa ta nie musi zawiera¢ szczegétowego opi-
su przypadkow uzasadniajacych jej wypowiedzenie,
lecz wystarczajace jest zastrzezenie w tresci umowy do-
puszczalno$ci jej wypowiedzenia z tzw. ,waznych przy-
czyn’. Bezskuteczne bedzie natomiast wypowiedzenie
umowy najmu lokalu uzytkowego na czas oznaczony
na podstawie zamieszczonej w treéci tej umowy klauzu-
li generalnej dopuszczajacej wprawdzie mozliwo$¢ wy-
powiedzenia, ale nie okreslajacej jakichkolwiek przyczyn
uzasadniajacych wypowiedzenie. Samo tylko zastrzeze-
nie mozliwosci wypowiedzenia umowy (bez wskazania
jego przyczyny) nie kwalifikuje si¢ jako ,wypadki wska-
zane w umowie”. Wyklucza to przyjeta w art. 673 § 3 k.c.
konstrukcja wypowiedzenia, dostosowana do uwarun-
kowan zasady swobody uméw” (por. wyrok Sadu Apela-
cyjnego w Biatymstoku z dnia 16 stycznia 2015 r., sygn.
akt: I ACa 669/14).

——) WAZNE!

W przypadku uméw zawieranych na czas oznaczony ich
wypowiedzenie jest mozliwe wylacznie z powodéw, ktore

zostang przez strony wskazane w tre$ci umowy.

Umowe (zaréwno zawartg na czas nieoznaczony, jak

i oznaczony) mozna wypowiedzie¢ takze bez zachowania

terminu, a wiec ze skutkiem natychmiastowym w przy-

padkach okreslonych w Kodeksie cywilnym. Sg one rézne

w zaleznosci od strony, ktdra z takiego uprawnienia moze

skorzysta¢. Wynajmujacy ma prawo wypowiedzie¢ najem

ze skutkiem natychmiastowym, gdy:

> najemca uzywa rzeczy w sposob sprzeczny z umo-
wa lub z przeznaczeniem rzeczy i mimo upomnienia
nie przestaje jej uzywac w taki sposéb albo gdy rzecz
zaniedbuje do tego stopnia, Ze zostaje ona narazona
na utrate lub uszkodzenie,

» najemca dopuszcza sie zwloki z zaplatg czynszu
co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, a wy-
najmujacy uprzedzil najemce na pis$mie o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu, udzielajagc mu dodat-
kowego terminu miesigcznego do zaplaty zaleglego
czynszu (uwaga - skrécenie tych terminow jest nie-
dopuszczalne!).

» najemca lokalu wykracza w sposob razacy lub upor-
czywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domo-

——>» WAZNE!

Umowe (zaréwno zawartg na czas nieoznaczony, jak
i oznaczony) mozna wypowiedzie¢ takze bez zachowania
terminu, a wigc ze skutkiem natychmiastowym w przypad-
kach okre$lonych w Kodeksie cywilnym
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wemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali w budynku uciazliwym,

> bez zgody wynajmujacego najemca oddatl lokal lub
jego cze$¢ do bezplatnego uzywania albo go podnajal.

W praktyce wynajmujacy najczesciej wypowiada-
ja umowe z uwagi na zwloke z zaptatg czynszu. Wy-
powiadajac umowe w tym trybie, nalezy pamietac,
ze upomnienie nie moze by¢ skierowane do najem-
cy jednoczesnie z wypowiedzeniem, skoro ma spowo-
dowac skutek w postaci uiszczenia naleznos$ci. Tym
samym uregulowanie przez najemce zaleglosci w wy-

—> UWAGA!
Wynajmujacy najczesciej wypowiadaja umowe z uwagi na
zwloke z zaplatg czynszu.

znaczonym dodatkowym terminie wylacza mozliwos$¢
wypowiedzenia umowy najmu lokalu w tym trybie.
Ponadto, w wyroku z dnia 22 czerwca 2011 r. (sygn.
akt: IT CSK 587/10) Sad Najwyzszy uznal, iz ztozenie
pozwu o eksmisje najemcy z lokalu niemieszkalne-
go wypelnia warunek uprzedzenia, co pozwala roz-
wigza¢ umowe bez wypowiedzenia. Nalezy jednak
pamigtac, iz pozwany najemca ma miesigc na uregulo-
wanie zaleglego czynszu. W art. 687 k.c. ustawodawca
za kwalifikowang uznaje zwloke najemcy z zaptata wy-
najmujgcemu czynszu co najmniej za dwa pelne okre-
sy platnosci, co prowadzi do wniosku, ze moga to by¢
dwa niekoniecznie nastepujace bezposrednio po sobie
pelne okresy ptatnosci.

——) WAZNE!

Uregulowanie przez najemce zaleglosci w wyznaczonym

dodatkowym terminie wylacza mozliwo$¢ wypowiedzenia
umowy najmu lokalu w tym trybie.

Z kolei najemca moze wypowiedzie¢ najem bez za-

chowania terminéw wypowiedzenia w sytuacji, gdy:

> rzecz w chwili wydania najemcy miata wady, ktdre
uniemozliwiajg przewidziane w umowie uzywanie
rzeczy,

> wady rzeczy bedacej przedmiotem najmu powstaly
pozniej (tj. po jej wydaniu najemcy), a wynajmujacy,
mimo otrzymanego zawiadomienia, nie usunat ich
w czasie odpowiednim albo jezeli wady usuna¢ si¢
nie dadzg,

» wady najetego lokalu s3 tego rodzaju, ze zagraza-
ja zdrowiu najemcy lub jego domownikéw lub oséb
u niego zatrudnionych.

Kaucja w umowie najmu

Strony moga zastrzec, ze najemca wplaci przy
zawarciu umowy kaucj¢ na zabezpieczenie ewen-
tualnych roszczen. Wysokos¢ kaucji, zasady jej wa-
loryzacji, a takze katalog roszczen, ktorych zaptaty
jest ona zabezpieczeniem, ustalajg strony w umowie.
Strony moga ustali¢, ze kaucja zabezpiecza wylacz-
nie roszczenia z tytulu czynszu lub tez inne roszcze-
nia (np. koszty usuniecia szkod powstalych w zwigzku
z dewastacja lokalu, koszty wywiezienia rzeczy po-
rzuconych w lokalu przez najemce, czy tez odszkodo-
wanie za bezumowne korzystnie z lokalu po uptywie
okresu najmu). Warto przewidzie¢ takze zasady, na
jakich wynajmujacy moze si¢ zaspokoi¢ z kaucji.
Mozna np. ustali¢, ze najpierw — przed zaspokojeniem
- wynajmujacy musi wezwa¢ diuznika do spelnie-

—> UWAGA!
Wysokos¢ kaucji, zasady jej waloryzacji, a takze katalog
roszczen, ktérych zaplaty jest ona zabezpieczeniem, usta-
lajg strony w umowie.

nia $wiadczenia, a dopiero po uptywie odpowiednie-
go terminu zaliczy¢ na nie kaucje. W umowie najmu
wskazane jest takze, aby przewidzie¢ zasady uzupel-
nienia kaucji przez najemce w sytuacji, w ktorej wy-
najmujacy jej czes¢ (albo calos¢) zaliczy na okreslone
roszczenia lub tez ulegnie zmianie wysoko$¢ czynszu,
od ktdrego zalezy wysoko$¢ kaucji. W interesie wy-
najmujacego jest rowniez przewidzenie odpowiedniej
sankgcji za to, Ze najemca nie uzupetni kaucji w termi-
nie (np. mozliwos$¢ rozwigzania umowy bez okresu
wypowiedzenia).

—> UWAGA!
W interesie wynajmujacego jest rowniez przewidzenie od-
powiedniej sankcji za to, ze najemca nie uzupelni kaucji
w terminie (np. mozliwo$¢ rozwigzania umowy bez okre-
su wypowiedzenia).

W przeciwienstwie do zapiséw w ustawie o ochro-
nie praw lokatoréw, wysokos¢ kaucji nie musi sie
ogranicza¢ do szesciokrotnos$ci miesi¢cznego czyn-
szu (art. 19f ww. ustawy dotyczacy najmu instytucjo-
nalnego), kaucja nie musi by¢ tez zwrécona w ciaggu
miesigca. Nie ma tez zastosowania przepis o walory-
zacji kaucji, cho¢ strony moga dobrowolnie zastoso-
wa¢ ten mechanizm. Jesli strony nie ustalg niczego
w sprawie waloryzacji kaucji, to podlega ona zwrotowi
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przy rozwigzaniu umowy, w kwocie nominalnej. Tak
wynika z art. 358" § 1 k.c. Wynajmujacy nie musi uisz-
cza¢ odsetek, kaucja nie podlega tez automatycznej
waloryzacji z uwzglednieniem warto$ci rynkowej lo-
kalu badz wysokosci stawek czynszu. Oprocz kaucji
pienieznej strony moga stosowac inne formy zabezpie-
czenia roszczen, np. weksel, gwarancje ubezpieczenio-
w3, gwarancj¢ bankowa itp.

——) WAZNE!

Jesli strony nie ustalg niczego w sprawie waloryzacji kaucj,

to podlega ona zwrotowi przy rozwigzaniu umowy, w kwo-
cie nominalnej.

Podatkowe rozliczanie najmu

Generalna zasada obowiazujaca w podatku docho-
dowym od oséb prawnych wskazuje, ze do przychodow
w ramach zrédla, jakim jest dziatalnos¢ gospodarcza, za-
licza si¢ kwoty nalezne, chocby nie zostaly jeszcze otrzy-
mane (art. 12 ust. 3 ustawy o podatku dochodowym
od oséb prawnych; dalej jako pdop). Najem zazwyczaj
jest rozliczany okresowo. Moment powstania przychodu
u wynajmujgcego uwarunkowany jest okresleniem tego
okresu zawartym w umowie (lub na fakturze). Z art. 12
ust. 3¢ pdop wynika, ze jezeli strony ustalg, iz ustuga jest
rozliczana w okresach rozliczeniowych, wéwczas przy-
chéd powstaje w ostatnim dniu okresu rozliczeniowego
okreslonego w umowie lub na wystawionej fakturze, nie
rzadziej niz raz w roku. Dla momentu powstania przy-
chodu z najmu decydujace s3 umowne postanowie-
nia dotyczace sposobu rozliczania tej ustugi. Zatem dla
ustalenia momentu powstania podatkowego przychodu
z najmu podstawowe znaczenie ma to, czy i jaki okres
rozliczeniowy strony ustalily w zawartej umowie. Row-
nie wazne jest to, ze u przedsiebiorcéw okreslajacych
moment powstania przychodu z ustug najmu z uwzgled-
nieniem okreséw rozliczeniowych nie ma znaczenia,
czy za dany okres rozliczeniowy wystawili fakture lub
otrzymali naleznos$¢. W rezultacie bez wzgledu na mo-
ment wystawienia faktury przychéd za ustugi $wiadczo-
ne w danym roku powinien by¢ wykazywany na ostatni
dzien okresu rozliczeniowego wynikajacego z zawartych
umow najmu.

——>» WAZNE!
Bez wzgledu na moment wystawienia faktury przychdd za
ustugi $wiadczone w danym roku powinien by¢ wykazy-
wany na ostatni dzien okresu rozliczeniowego wynikajace-
go z zawartych umoéw najmu.

Przy umowach najmu nieruchomosci strony za-
zwyczaj ustalajg odrebne rozliczanie oplat za tzw. me-
dia. Date powstania przychodu z tego tytulu wyznaczaja
u wynajmujacego postanowienia umowy najmu. Stad,
gdy umowy zawierane przez spoldzielnie bedace strona
wynajmujacg beda wskazywaly, w jakich okresach opta-
ty te beda rozliczane, wowczas przychéd z tego rodza-
ju uslug powinien by¢ ustalany w oparciu o powolany
wyzej art. 12 ust. 3¢ pdop, czyli w ostatnim dniu okre-
su rozliczeniowego (okreslonego w umowie najmu lub
na wystawionej fakturze), nie rzadziej niz raz w roku.
Jezeli zatem strony ustalg, przyktadowo, ze koszty me-
diéw beda refakturowane co miesigc — przychdd be-
dzie powstawatl w ostatnim dniu kazdego miesigca, bez
wzgledu na date wystawienia refaktury i otrzymania na-
leznosci od najemcy.

—> UWAGA!

Jezeli strony ustalg, przykltadowo, ze koszty medidéw
bedg refakturowane co miesigc - przychéd bedzie po-
wstawal w ostatnim dniu kazdego miesigca, bez wzgledu
na date wystawienia refaktury i otrzymania nalezno$ci

od najemcy.

Natomiast w sytuacji gdy umowa nie zawiera po-
stanowien w zakresie okresow rozliczania kosztéw do-
tyczacych mediow, wéwczas przychod z tytulu ich
refakturowania wynajmujacy powinien ustala¢ w opar-
ciu o art. 12 ust. 3a pdop. Poniewaz przy refakturowaniu
mamy do czynienia z odrebng ustuga niz ta, ktdrej refak-
turowanie dotyczy, przychéd powstanie w dacie wysta-
wienia refaktury, gdyz date t¢ przyjmuje si¢ jednoczesnie
za date wykonania ustugi (o ile zaplata nie nastapi przed
wystawieniem refaktury — wéwczas bowiem przychod
powstaje w dacie uregulowania naleznosci). Taki po-
glad prezentuja rowniez organy podatkowe, np. dyrektor
izby skarbowej w interpretacji indywidualnej z 5 grud-
nia 2016 r., nr 1462-1PPB3.4510.950.2016.1.AG i dyrek-
tor KIS w interpretacji indywidualnej z 12 pazdziernika
2017 r,nr 0111-KDIB1-1.4010.72.2017.2.MG.

W praktyce zdarzajg si¢ sytuacje, w ktorych docho-
dzi do wcze$niejszego rozwigzania (za zgoda wynajmu-
jacego lub tez bez) umowy najmu, za co pobierana jest
odplatnos$¢, nazywana potocznie odszkodowaniem. Ge-
neralnie odszkodowania nie podlegaja opodatkowaniu
podatkiem VAT. Naczelny Sad Administracyjny, w wy-
roku z dnia 21 czerwca 2017 r. (sygn. akt: I FSK 1868/15)
uznal, ze odszkodowanie ma na celu naprawienie wyrza-
dzonej szkody, natomiast sam fakt wczesniejszego roz-
wigzania umowy najmu za porozumieniem stron nie
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daje podstaw do twierdzenia o wystapieniu szkody, bo-
wiem odszkodowanie za niewykonanie lub nienalezy-
te wykonanie zobowigzania musi wigza¢ si¢ z powstala
szkodg, a samo rozwigzanie umowy nie rodzi obowigzku
zaplaty odszkodowania. Sad stwierdzil, ze kwota wypla-
cona na podstawie porozumienia stron - chociaz nazwa-
na zostala odszkodowaniem - stanowi w swojej istocie
rozliczenie z tytulu umowy najmu, rodzaj ,odstepne-
go’, zaplate za prawo do wcze$niejszego wycofania sie
z umowy. Objeta zatem jest podatkiem VAT i powinna
by¢ dokumentowana fakturg. O fakcie, Ze w wystepuja-
cych okolicznos$ciach faktycznych nie mamy do czynie-
nia z odszkodowaniem, ktére ma na celu naprawienie
szkody, przemawia to, Ze sam fakt wcze$niejszego roz-
wigzania umowy nie daje jeszcze podstaw do twierdze-
nia o wystapieniu szkody.

—> UWAGA!

W praktyce zdarzaja si¢ sytuacje, w ktorych dochodzi do
weczedniejszego rozwiazania (za zgoda wynajmujacego lub
tez bez) umowy najmu, za co pobierana jest odplatnos¢,
nazywana potocznie odszkodowaniem.

W przypadku bezumownego korzystania z lokalu,
korzystajacy w ztej lub dobrej wierze od chwili, w ktorej
dowiedzial si¢ o wytoczeniu przeciwko niemu powddz-
twa o wydanie rzeczy, obowigzany jest do wyplaty wy-
nagrodzenia za korzystanie z rzeczy, zwrotu pozytkow
oraz odszkodowania z powodu zuzycia, pogorszenia lub
jej utraty. Wynagrodzeniem za korzystanie z rzeczy ob-
jete jest wszystko, co wlasciciel moglby uzyska¢, gdyby
na podstawie odpowiedniego stosunku prawnego oddat
rzecz do odplatnego korzystania innemu podmiotowi.
Zasada ta wynika z art. 224 i 225 Kodeksu cywilnego.

Organy podatkowe uznaja, ze jezeli wlasciciel lo-
kalu wyraza zgode¢ na jego bezumowne korzystanie,
to $wiadczy ustuge opodatkowang podatkiem VAT.
Przykladowo, w interpretacji indywidualnej, z 24 stycz-
nia 2014 r. (sygn. akt: IPTPP4/443-746/13-5/ALN)
Dyrektor Izby Skarbowej w Lodzi, wskazal: ,,gdy po za-
konczeniu umowy dotychczasowy najemca (dzierzaw-
ca) nadal uzytkuje nieruchomos$¢ za zgoda wiasciciela
(nawet dorozumiang) placac z tego tytulu okreslone
kwoty, a takze sytuacje, kiedy wilasciciel rzeczy (np. lo-
kalu) z réznych wzgledow toleruje sytuacje, w ktorej
przy braku formalnego stosunku prawnego, inny pod-
miot korzysta z nalezacej do niego rzeczy. Uwzglednic
w takim przypadku nalezy, Ze na mocy art. 674 k.c., je-
zeli po uptywie terminu oznaczonego w umowie albo
w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzecz za zgo-

da wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci,
ze najem zostal przedtuzony na czas nieoznaczony.
W tych okolicznos$ciach wynagrodzenie otrzymane
przez wlasciciela z tytulu bezumownego korzystania
z rzeczy spelnia definicje $wiadczenia ustug w rozu-
mieniu art. 8 ust. 1 ustawy i na podstawie art. 5 ust. 1
pkt 1 ustawy podlega opodatkowaniu podatkiem od to-
warow i ustug (...)”

——) WAZNE!

Organy podatkowe uznaja, ze jezeli wlasciciel lokalu wy-
raza zgode na jego bezumowne korzystanie, to §wiadczy

ustuge opodatkowang podatkiem VAT.

Natomiast w przypadku bezumownego korzystania
z lokalu bez zgody jego wtlasciciela (ani wyraznej, ani
dorozumianej) organy podatkowe uznaja, ze czynnos¢
ta nie stanowi transakcji opodatkowanej VAT. Takze za-
plata odszkodowania z tytutu bezumownego korzystania
z budynku nie jest czynnoscig podlegajaca opodatkowa-
niu VAT (np. interpretacja indywidualna, z 28 sierpnia
2013 r., sygn. akt: IPPP1/443-679/13-2/ISZ Dyrektora
Izby Skarbowej w Warszawie).

——) WAZNE!

W przypadku bezumownego korzystania z lokalu bez zgo-
dy jego wlasciciela (ani wyraznej, ani dorozumianej) orga-

ny podatkowe uznajg, Ze czynno$¢ ta nie stanowi transakeji
opodatkowanej VAT. Takze zaplata odszkodowania z tytu-
tu bezumownego korzystania z budynku nie jest czynnos-
cig podlegajaca opodatkowaniu VAT .

Rachunkowe rozliczenie najmu

Ustawa o rachunkowosci nie zawiera definicji uméw
najmu. Posluzy¢ sie natomiast mozna Krajowym Stan-
dardem Rachunkowosci nr 5 ,Leasing, najem i dzier-
zawa’ (Dz. Urz. Min. Fin. z 2018 r. poz.77). Przedmiot
umowy pozostaje w aktywach trwalych wynajmujace-
go, a w ksiegach najemcy oplaty z tytutu najmu odnosi
sie w koszty. Przychéd z tytutu czynszu za wynajmowa-
ne lokale zwieksza przychody z dziatalnosci podstawo-
wej ewidencjonowane na koncie 70X ,,sprzedaz ustug”
albo w przypadku, gdy najem nie stanowi dziatalnosci
podstawowej (na podstawie art. 3 ust. 1 pkt 32 ustawy
o rachunkowos$ci) — pozostate przychody operacyjne
ewidencjonowane na koncie 76X. Wspomniane wczes-
niej odszkodowanie za bezumowne zajmowanie lokalu
réwniez stanowi przychod posrednio zwigzany z dziatal-
noscig operacyjng [na podstawie art. 3 ust. 1 pkt 32 lit. g]
ustawy o rachunkowosci). Dla celéw bilansowych
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zaréwno czynsz najmu, jak i odszkodowanie przypisu-
je sie do okresu, ktorego dotyczy — niezaleznie od termi-
nu ich zaplaty. Wynika to z zasady memorialu, zawartej
w art. 6 ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Zgodnie z nia,
w ksiegach rachunkowych jednostki nalezy uja¢ wszystkie
osiggniete, przypadajace na jej rzecz przychody i obcia-
zajace jg koszty zwigzane z tymi przychodami dotyczace
danego roku obrotowego, niezaleznie od terminu ich za-
platy. Nalezy jednak pamieta¢, ze przychdd podatkowy
z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lo-
kalu powstaje w momencie faktycznego otrzymania srod-
kéw pienieznych z tego tytulu (metoda kasowa).

—>» UWAGA!

Przychéd podatkowy z tytulu odszkodowania za bez-
umowne korzystanie z lokalu powstaje w momencie fak-

tycznego otrzymania $rodkéw pienieznych z tego tytutu.

W praktyce czesto wystepuja sytuacje, kiedy to wy-
najmujacy otrzyma czynsz z gory np. za okres dwoch lat.
Ustawa o rachunkowosci przewidziala takie przypad-
ki i uregulowala je w art. 41 ust. 1. Wskazuje si¢ w nim,
ze rozliczenia migdzyokresowe przychodéw, dokonywane
z zachowaniem zasady ostroznosci, obejmuja w szczegol-
nosci réwnowarto$¢ otrzymanych lub naleznych od kon-
trahentéw $rodkéw z tytutu $wiadczen, ktérych wykonanie
nastapi w nastepnych okresach sprawozdawczych. Pobra-
ny z gory czynsz ujmuje si¢ w bilansie w podziale na czes¢
dtugo- i krétkoterminows, po stronie pasywow w pozycji
B.IV.2 ,Inne rozliczenia miedzyokresowe”.

Kaucje¢ nalezy réwniez uja¢ w bilansie wynajmujace-
go. I tak, zobowigzania dlugoterminowe to zobowiaza-

nia wymagalne po 12 miesigcach od dnia bilansowego,
tj. ktorych termin zaplaty przypada w okresie dtuzszym
niz rok, liczac od dnia bilansowego. Z kolei zobowigza-
nia krétkoterminowe, to zobowigzania, ktore staja si¢
wymagalne w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego
(art. 3 ust. 1 pkt 22 ustawy o rachunkowosci). Zatem
kaucje moga by¢ uwzglednione w bilansie (wg wzoru
z zalacznika Nr 1 do ustawy o rachunkowosci) w po-
zycji B.I1.3.e) pasywdéw jako ,Inne dlugoterminowe
zobowigzania wobec pozostatych jednostek” lub w po-
zycji B.II1.3.i) pasywow jako ,Inne krétkoterminowe
zobowigzania wobec pozostalych jednostek” O tym,
w ktorej pozycji pasywdéw bilansu nalezy wykazac zo-
bowigzania wobec najemcéw z tytutu kaucji decyduje
umowny, okreslony z gory okres wymagalnosci, czyli
termin zwrotu kaucji. W przypadku wystepujacej naj-
cze$ciej umowy najmu zawartej na czas nieokreslony
(z trzymiesigcznym okresem wypowiedzenia) kwalifi-
kacja kaucji w odpowiedniej pozycji bilansowej zaleze¢
bedzie od tego, czy na dzien bilansowy strony skorzy-
staly z mozliwo$ci wypowiedzenia, czy tez nie. Jezeli
ktdras ze stron zlozyta drugiej stronie umowy wypo-
wiedzenie, ktére uplynie w okresie trzymiesiecznym,
to zobowigzanie z tytulu kaucji bedzie zaliczone do zo-
bowigzan krétkoterminowych W przeciwnym wypad-
ku, podczas trwania umowy, beda to zobowigzania
dtugoterminowe.

Rafal Ostrowski

Gléwny ksiegowy spoltdzielni mieszkaniowej zarzadzajacej zasobami
wlasnymi i wspolnotami. Doradca podatkowy, posiada wieloletnie
dos$wiadczenie w zarzadzaniu nieruchomos$ciami.
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