Anna Banaszek, Sebastian
Banaszek

Wplyw warunkéw umowy najmu na
wartosc biezacg czynszu

Acta Scientiarum Polonorum. Administratio Locorum 8/4, 17-23

2009

Artykut zostat opracowany do udostepnienia w internecie przez
Muzeum Historii Polski w ramach prac podejmowanych na rzecz
zapewnienia otwartego, powszechnego i trwatego dostepu do
polskiego dorobku naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony
w kolekcji cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartos¢ polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

3 ¢
<
b B

MUZEUM HISTORII POLSKI



$GN1 PO{

ST
& %

S )
QACTA 2 Acta Sci. Pol., Administratio Locorum 8(4) 2009, 17-23

WPLYW WARUNKOW UMOWY NAJMU NA WARTOSC
BIEZACA CZYNSZU

Anna Banaszek, Sebastian Banaszek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W artykule przedstawiono ogoélne zagadnienia dotyczace zaptaty czynszu
przez najemcg. Negocjowanie warunkéw umowy najmu ma bezposredni wpltyw na sytu-
acj¢ ekonomiczna nieruchomosci, zwlaszcza w odniesieniu do takich elementow umowy
najmu jak: okres jej obowiazywania, wysokos¢ stawki czynszu i zasady jego rewaloryzo-
wania. Autorzy przedstawili wady i zalety poszczegdlnych elementéw umowy najmu, kto-
re maja znaczacy wplyw na jej tres¢, metody naliczania czynszow oraz sposoby waloryza-
cji wysokosci stawek czynszu. W celu podjecia racjonalnej decyzji co do warunkow
zawarcia umowy najmu Konieczna jest znajomos$¢ jej wartosci biezacej. Zmienno$¢ warto-
Sci pieniadza w czasie powoduje, ze nominalna warto$§¢ umowy najmu jest zazwyczaj r6z-
na od wartosci biezacej. W zwiazku z tym, nalezy okresli¢ biezaca warto§¢ umowy najmu
— w tym celu autorzy przedstawili przyklad, wykorzystujac dla tego celu funkcj¢ NPV.

Stowa kluczowe: czynsz, najem, metody, waloryzacja, wartos¢ biezaca, NPV

WPROWADZENIE

Najem jest instytucja prawa zobowigzaniowego 1 wedtug art. 659 § 1 kodeksu cywil-
nego polega na tym, ze ,,wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ ptaci¢ wynajmujace-
mu uméwiony czynsz”. Przedmiot najmu mogg stanowié rzeczy ruchome, jak i nieruchome,
a takze ich czgsci sktadowe, ale nie prawa — to odroznia najem od dzierzawy. W przy-
padku gdy przedmiotem najmu sg lokale, pomieszczenia czy budynki, najem zyskuje cechy,
ktore zblizaja go do instytucji prawa rzeczowego [Wojcik 2000]. Przepisy kodeksu cy-
wilnego o najmie lokali stanowig uzupetienie ogdlnych przepisow o najmie. Majg one
zastosowanie tylko wtedy, gdy dana instytucja nie zostata uregulowana odrgbnie w prze-
pisach Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego [Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733 z pdzn. zm.].
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Obowiazek zaplaty przez najemcg umowionego wynagrodzenia (czynszu) za uzywa-
nie rzeczy cudzej lezy u podstaw stosunku najmu, ktory powstaje poprzez zawarcie od-
powiedniej umowy. Umowa najmu, ktdérej przedmiotem sa rzeczy ruchome, moze by¢ za-
warta w dowolnej formie (ustnej, pisemnej), jedynie dla umowy najmu nieruchomosci
lub pomieszczenia na czas duzszy niz rok kodeks cywilny zastrzega konieczno$¢ zacho-
wania formy pisemnej do celow dowodowych. W przeciwnym wypadku umowe taka po-
czytuje si¢ za zawarta na czas nieokre§lony. Dodatkowo najem majacy trwaé dluzej niz
dziesig¢ lat poczytuje si¢ za zawarty na czas nicoznaczony [Kodeks cywilny 1964].

Do zawarcia umowy najmu potrzebna jest zgoda obu stron negocjacji odnosnie pod-
stawowych elementow przyszlego stosunku najmu. Negocjowanie warunkdéw umowy naj-
mu ma bezposredni wpltyw na sytuacjg ekonomiczng nieruchomosci, zwlaszcza w odnie-
sieniu do takich elementéw umowy najmu jak: okres jej obowiazywania, wysoko$é
stawki czynszu i zasady jego rewaloryzowania [Mastowski 2008]. Do obliczenia rzeczy-
wistej wartosci konkretnej umowy najmu niezbgdna jest znajomos¢ wartosci biezacej
umowy najmu dla wynajmujacego [Tertelis 2007].

Ze wzgledu na wage kazdy z wymienionych elementéw umowy najmu powinien by¢
obiektem indywidualnych negocjacji majacych na celu taki dobor parametrow, aby w jak
najwyzszym stopniu zaspokoi¢ potrzeby kazdej ze stron. Negocjujac warunki umowy, na-
lezy pamigta¢ o wadach i zaletach poszczegdlnych jej elementow, ktore bgda miaty zna-
czacy wplyw na tre§¢ umowy.

Przystgpujac do charakteryzowania umow najmu, nalezy pamigtac, ze ich stronami sg
najczesciej osoby, ktorym przyswiecaja przeciwstawne cele, a wige czgsto zdarza sig,
ze cecha zaliczona moze zosta¢ zardwno do zalet, jak i wad danego rodzaju umowy
w zaleznosci od interesow reprezentowanych przez kazda ze stron.

W zwiazku z tym do podstawowych cech umowy na czas okreslony mozna zaliczy¢:
a) z gory okreslony czas jej trwania,

b) roszczenie o dotrzymanie jej warunkow,
c) fakt, ze wygasa ona samoistnie.

Z kolei do podstawowych cech umowy na czas nieokre§lony mozna zaliczy¢:

a) brak z gory okreslonego czasu jej trwania,
b) roszczenie o dotrzymanie jej warunkow,
¢) mozliwos¢ jej wypowiedzenia z zachowaniem okresu wypowiedzenia.

Do podstawowych zalet umowy najmu zawartej na czas okre$lony przede wszystkim
nalezy zaliczy¢ stato$¢ i przewidywalnos$¢ jej warunkéw w z gory okre§lonym czasie.
Kazda zmiana w umowie wymaga zgody obu stron, a w przypadku nierespektowania jej
zapiséw przez jedna ze stron — istnicje mozliwos¢ sadowego wyegzekwowania jej prze-
strzegania. Jedng z zalet umowy najmu zawartej na czas nicokreslony jest natomiast jej
ciaglo§¢. Trwanie umowy nie wymaga podejmowania zadnych krokow przez ktorakol-
wiek ze stron.

Acta Sci. Pol.



Wpbw warunkow umowy najmu na wartos¢ biezqcq czynszu 19

POJECIE CZYNSZU Z NAJMU ORAZ JEGO METODY NALICZANIA

W ujeciu ekonomicznym czynsz najmu moze stanowi¢ podstawowe zrodlo dochodoéw
z nieruchomo$ci. Logiczne jest to, ze za prawo do uzywania rzeczy wynajmujacy chce
otrzymac stosowne wynagrodzenie. Najczgscie] czynsz przybiera posta¢ oplaty pienigz-
nej ze wzgledu na to, ze jest to najprostsza forma regulowania zobowigzan. Prawo nie
zabrania jednak uiszczania czynszu w innej formie. Dozwolone jest zatem uiszczanie
czynszu np. w formie §wiadczenia okreslonej ushugi np. wykonania remontu, czy tez
przeniesienia wlasnosci okres§lonej rzeczy np. sprzetu RTV, AGD, mebli, samochodu.

Czynsz jest §wiadczeniem okresowym, oplacanym w konkretnym terminie. Stosownie
do przepisu art. 669 § 1 kodeksu cywilnego najemca obowigzany jest uiszcza¢ czynsz
najmu w uméwionym terminie. Tak wigc pierwszenstwo w okreslaniu terminu platnosci
czynszu przyshuguje unormowaniom umownym. Jezeli termin platnosci czynszu nie jest
w umowie okres$lony, powinien on by¢ ptacony z goéry, a mianowicie: gdy najem ma
trwac nie dtuzej niz miesiac — za caly okres; gdy najem ma trwac¢ dhuzej niz miesiac, albo
gdy umowa byla zawarta na czas nicoznaczony — czynsz najmu powinien by¢ uiszczany
przez najemcg miesigcznie do dziesiatego dnia kazdego miesiaca [Kodeks cywilny
1964]. Jezeli wynajmujacy w trakcie negocjacji wyrazi zgodg, to czynsz najmu moze by¢
ustalony w umowie jako ptacony np. z dohu, tj. na koniec miesiaca lub na poczatku na-
stepnego miesigca.

Warunki umowy najmu okreslaja w istocie sposob kalkulacji czynszu, ktoéry moze zo-
sta¢ okreslony z wykorzystaniem metody netto, brutto lub procentowej.

W przypadku krotkoterminowych uméw najmu najczgsciej najemca ponosi stala opla-
t¢ czynszowa, a wynajmujacy jest odpowiedzialny za takie platnosci, jak m.in. podatki od
nieruchomosci, ubezpieczenia, ustugi komunalne, techniczne utrzymanie budynku, kon-
serwacje 1 naprawy [Beaton, et al. 1982]. Taki rodzaj czynszu jest okreslany jako czynsz
brutto (ptatny w ten sposob jest kwota brutto ustalong na statym poziomie na caly okres
umowy najmu). Taka forma kalkulacji czynszu powoduje, ze wynajmujacy ponosi pelne
ryzyko wzrostu inflacji 1 kosztow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomos$ci — ze stalej
oplaty otrzymywanej od najemcy musi pokry¢ wzrastajace koszty utrzymania. Jezeli staly
czynsz przyjeto tylko na pewien czas, a nastgpnie zostaje on podwyzszany lub obnizany
o umowiony przez strony procent lub wielko§¢ okreslona, np. na podstawie indeksu
wzrostu cen, jest to czynsz brutto indeksowany (gross lease with graduation) [Wofford,
Clauretie 1992].

Drugi rodzaj czynszu najmu wystgpuje w przypadku gdy najemca placi stata oplate
wynajmujacemu i dodatkowo uczestniczy w uzgodnionych w umowie kosztach operacyj-
nych (operating cost) oraz placi podatek od nieruchomos$ci — czynsz netto. W umowie
najmu kazdorazowo okre§lony zostaje zakres uczestnictwa najemcy w kosztach utrzyma-
nia nieruchomosci. W zalezno$ci od zakresu partycypacji najemcy w kosztach operacyj-
nych czynsz ten moze przybiera¢ nastgpujace najbardziej typowe formy:

a) single net lease — najemca we wlasnym zakresie pokrywa koszty eksploatacji uzytko-
wanego lokalu;

b) double net lease — najemca we wlasnym zakresie pokrywa koszty eksploatacji zajmo-
wanego lokalu oraz partycypuje w kosztach eksploatacji czg§ci wspdlnych nierucho-
mosci;
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c) triple net lease — najemca we wlasnym zakresie pokrywa wszystkie wydatki zwigzane
7 utrzymaniem nieruchomosci. Taka forma kalkulacji czynszu powoduje, ze wlasciciel
otrzymuje czysty czynsz bez ponoszenia ryzyka wzrostu kosztow mediow, kosztow
eksploatacji wspolnych czgsci nieruchomosci i podatkéw od nieruchomoscei.

Nastepna metoda kalkulacji czynszu moze dotyczy¢ najemcoéw prowadzacych komer-
cyjna dziatalno$¢ w wynajmowanej nieruchomosci. W umowie najmu czynsz zostaje
okreslony jako procent dochodéw najemcy, najczesciej przychoddw brutto ze sprzedazy,
rzadziej zysku. Taki rodzaj czynszu nosi nazwg czynszu procentowego (percentage lease).
Czynsz procentowy bedacy udziatem w dochodach moze by¢ okreslany m.in. jako: pro-
cent przychodoéw ze sprzedazy, bez zagwarantowanego minimalnego czynszu; procent
przychodéw ze sprzedazy z zagwarantowanym czynszem minimalnym; procent przycho-
dow ze sprzedazy, z zagwarantowanym czynszem minimalnym i okre§lona maksymalng
stawka czynszu [Beaton et al. 1982].

Podsumowujac wady i zalety réznych metod kalkulacji wysokoéci stawki czynszu
(rys. 3), nalezy stwierdzi¢, ze podstawowa zaletg naliczania czynszu metoda netto jest
stalo$¢ 1 przewidywalnoé¢ jego wysokosci oraz uniezaleznienie go od zmiennych kosz-
tow zuzycia mediow. Cheac zapewnic staty poziom kosztow najmu dla najemcy, nalezy
wybra¢ metodg brutto naliczania czynszu, ktora wydaje si¢ mniej korzystna z punktu
widzenia wynajmujacego. Glowng zaletg metody procentowej okreslania stawki czynszu
z punktu widzenia najemcy jest natomiast mozliwo$¢ uczestniczenia w zyskach.

Niemniej wazng kwestia jest ustalenic w umowie najmu zasad waloryzacji ustalone;j
stawki czynszu. Najczescie] stosowanymi sposobami sg waloryzacja o zadany wskaznik
(najczgsciej GUS), gdzie waloryzacja nastgpuje automatycznie w dokladnie okreslonym
w umowie terminie (np. 31 marca kazdego roku), oraz waloryzacja za porozumieniem
stron na podstawie aneksu do umowy.

ZMIENNOSC WARTOSCI CZYNSZU W CZASIE

Do podjgcia racjonalnej decyzji odnos$nie warunkéw zawarcia umowy najmu konieczna
jest znajomo$¢ wartodci biezacej czynszu. Zmienno$é wartosci pieniadza w czasie powodu-
je, ze nominalna warto§¢ umowy najmu jest zazwyczaj rézna od wartosci rzeczywistej —
najczesciej nizsza. W zwiazku z tym, aby méc §wiadomie dokona¢ wyboru odpowiedniej
formy najmu, nalezy dokona¢ obliczen majacych na celu okreslenie biezacej wartosci umo-
wy najmu dla poszczegdlnych wariantow. Do tego celu mozna wykorzysta¢ tzw. funkcjg
NPV (funkcje okreslania wartosci biezacej netto inwestycji), obliczang w oparciu o okreso-
we przeplywy $rodkdw pienicznych przy okreslonej stopie dyskontowe;.

Zalézmy, ze mamy do czynienia z nastgpujaca sytuacja: wynajmujacy dysponujacy
lokalem uzytkowym przeznaczonym na prowadzenie dziatalnosci handlowej, na podsta-
wie przeprowadzonych z przysztym najemca wstepnych rozmoéw, okreslit warunki zawar-
cia umowy najmu:

1. Czas trwania — 2 lata.

2. Calkowity koszt najmu dla wynajmujacego nie powinien przekracza¢ 1000 zk.
3. Brak waloryzacji stawki czynszu w catym okresie trwania umowy.

4. Czynsz platny z gory do 10 kazdego miesigca.

Acta Sci. Pol.
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Przeprowadzone analizy pozwolity na ustalenie dodatkowych informacji:
1. Sredniomiesieczne koszty oplat zwigzanych z utrzymaniem lokalu - 200 z.
2. Sredniomiesieczny dochéd przysztego najemcy - 25 000 z.

3. Przewidywana inflacja w ciggu trwania umowy wyniesie 6% w skali roku.

W zwigzku z tym wynajmujacy ustalit trzy warianty ustalenia wysoko$ci czynszu:
wariant I. 800 zt/lokal + optaty w wysokos$ci 200 zHlokal = 1000 z¥/lokal (czynsz netto).
wariant 1l. 1000 z¥lokal (czynsz brutto).
wariant I1l. 500 z¥lokal + 2% dochodu najemcy (500 zt) = 1000 zt (czynsz procentowy).

Po dodatkowym zatozeniu, ze wzrost inflacji odbywa sie w sposéb liniowy i ma jed-
nakowy wptyw zaréwno na koszty, jak i dochody, przeptywy $rodkdw pienieznych w ko-
lejnych okresach trwania umowy najmu przedstawiono w tabeli 1

Tabela 1 Zestawienie przeptywdw Srodkdw pienieznych w czasie trwania umowy najmu dla
poszczegolnych wariantéw
Table 1. Balance sheet cash flows during lasting the lease agreement for individual variants

Kolejne okresy 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12
Next periods [
rok 1
i 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800
Wariant | year |
Variant | rok Il
year Ii 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800
rok 1
800 799 798 797 796 795 794 793 792 791 790 789
Wariant Il year |
Variant 1 rok 1l
year Ii 788 787 786 785 784 783 782 781 780 779 778 777
rok | 800 8015 803 8045 806 8075 809 8105 812 8135 815 816,55
Wariant 111 year |
Variant 111 rok Il
year Il 818 8195 821 82255 824 8255 827 8285 830 8315 833 8345

Dla tak ustanowionych przeptywdéw $rodkéw pienieznych nominalna warto$¢ umow
najmu oraz ich wartosci NPV dla poszczeg6lnych wariantow przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2. Zestawienie wartosci nominalnych i NPV dla poszczegdlnych wariantow
Table 2. Putting nominal values and NPV together for individual variants

Nominalna warto$¢ umowy

Kolejne 0I_<resy Nominal contract value NPV
Next periods -
2
Wariant |
_' 19 200,00 18 140,54
Variant |
Wariant |1
. 18 924,00 17 885,19
Variant 11
Wariant 11
Variant 111 19 614,00 18 523,57
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Warunki okre§lone dla poszczegélnych wariantéw, pomimo pozornego podobienstwa,
generuja rozne wyniki finansowe zaréwno w odniesieniu do wartosci nominalnych czyn-
szow, jak 1 do ich warto$ci NPV. Przeprowadzona analiza wyraznie wskazuje, ze wariant
IIT jest najkorzystniejszy z punktu widzenia wlasciciela, a wariant II — z punktu widzenia
najemcy. Zaakceptowanie wariantu II moze natomiast stanowi¢ kompromis zawarty
w trakcie negocjacji pomigdzy stronami umowy.

WNIOSKI

Korzystne zawarcie umowy najmu wymaga odpowiednich staran na etapie jej nego-
cjacji. Jak pokazuje przedstawiony w artykule przykltad, rézne warianty negocjowanych
warunkéw, cho¢ wygladaja na bardzo podobne, generuja rdézne przeptywy pieni¢zne, co
znajduje odzwierciedlenie w uzyskanym przez wynajmujacego dochodzie i kosztach po-
noszonych przez najemce. Czas 1 wysitek wlozony w przygotowania na etapie zawierania
umowy znajduje zatem wymierne i ekonomiczne uzasadnienie.
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INFLUENCE OF LEASE AGREEMENT CONDITIONS FOR CURRENT RENT
VALUE

Abstract. In the paper general issues concerning the payment of the lease rent is
presented. Negotiating conditions of the lease agreement has the direct effect to the
economic situation of the real estate, especially with reference to such elements of the
lease agreement as: the period, the rate of the rent and principles of restoring. Authors
presented the advantages and disadvantages of individual elements of the lease agreement
which have the significant effect to its contents, methods of calculating rents and ways
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of valorization of the amount of rates of the rent. With a view to taking the rational decision
as for conditions of the conclusion of a lease agreement an acquaintance of her current
value is necessary. The changeability causes discounted cash flows, that the nominal value
of the lease agreement is usually different from an current value. In connection with the
above, one should effect calculations being aimed at determining the current value of the
lease agreement — to this purpose authors presented the example, exploiting the NPV
function for this purpose.

Key words: rent, lease, methods, valorization, current value, NPV
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