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Maciej M. Gondek

SIEDZIBA NGO - umowa najmu lokalu

Wydaje sie, ze istotnym problemem z jakim czestokro¢ borykaja sie organizacje pozarzagdowe
jest koniecznos$¢ zdobycia lokalu, w ktérym NGO zlokalizuje swoja siedzibe. Oczywiscie, czes¢
lokali pozyskiwana jest z zasobdw Gminy, jednak nie wszystkie organizacje moga na to liczy¢.
Wowczas, jedynym rozwigzaniem pozostaje wynajecie stosownego lokalu na wolnym rynku
badz od innej organizacji, ktéra dysponuje wolna przestrzeniag biurowa. Co wiecej, koniecznosc¢
pozyskania ,siedziby” staje obligatoryjna w sytuacji, gdy organizacja chciataby ubiegac
sie 0 nadanie numeru NIP lub wéwczas, gdy postanowita ztozy¢ wniosek w KRS o rejestracje

dziatalnosci gospodarcze;j.

Dlatego tez, w niniejszym tekscie przyblizymy problematyke zwigzang z najmem lokalu,

a doktadniej umowa najmu, jaka NGO bedzie musiato zawrze¢ z wynajmujacym.

Czym jest umowa najmu? Ten rodzaj umowy zostat uregulowany w Kodeksie Cywilnym
w artykutach od 659 do 692. Na jej mocy wynajmujacy zobowigzuje sie za wynagrodzeniem
oddac¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony. Okreslenie
przedmiotu najmu oraz wysokosci wynagrodzenia jest elementem niezbednym. Dodatkowo,
umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta
na piSmie (w razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawarta na czas

nieoznaczony).
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Ile musi trwaé najem? Umowa najmu lokalu moze zosta¢ zawarta na czas oznaczony badz
nieoznaczony. W pierwszym przypadku, po okresie obowigzywania umowy, ta przestaje istnie¢
bez koniecznosci jej wczesniejszego wypowiedzenia, przy czym strony moga w umowie
wskaza¢ okolicznosci, kiedy takie wypowiedzenie bedzie mozliwe. Z kolei zawarcie umowy
na czas nieoznaczony daje mozliwos¢ jej wypowiedzenia przy zachowaniu termindow
wynikajacych z samej umowy lub przepiséw Kodeksu Cywilnego - zgodnie z art. 688 KC - jezeli
czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest ptatny miesiecznie, najem mozna
wypowiedzieC najpdzniej na trzy miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.
Istotnym jest, ze w przypadku, gdy podpiszemy umowe najmu na okres dtuzszy niz 10 lat, to
po uptywie tego terminu poczytuje sie, ze najem zostat zawarty na czas nieoznaczony (art. 661
KC), a wiec mozna ja wypowiedzie¢ na zasadach wskazanych w umowie lub w Kodeksie

Cywilnym.

Odptatnos¢ umowy. Nie ma watpliwosci co do tego, ze umowa najmu jest umowa odptatna.
Wedtug art. 659 §2 KC czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w $wiadczeniach innego
rodzaju, jednak niezmiernie rzadko spotyka sie, aby wynajmujacy przystat na zaptate czynszu
W Swiadczeniach innego rodzaju”. W przewazajacych przypadkach najemca — NGO bedzie
zobowiazane do zapfaty okreslonej w umowie kwoty pienieznej. Jezeli termin ptatnosci czynszu
nie bedzie okreslony w umowie, czynsz powinien by¢ ptacony z gory, a mianowicie: gdy najem
ma trwac nie dtuzej niz miesiac - za caty czas najmu, a gdy najem ma trwac dtuzej niz miesiac
albo gdy umowa byta zawarta na czas nieoznaczony - miesiecznie, do dziesigtego dnia
miesigca. Niezmiernie waznym jest, aby w umowie dokfadnie okresli¢ co obejmuje kwota
najmu, czy jest to wytacznie kwota najmu pomieszczenia bez kosztéw mediéw i czynszu lub,
czy kwota ta zawiera jeden badz kilka sktadnikédw (czynsz, prad, woda, ogrzewanie, Smieci).
O ile koszty energii elektrycznej lub wody nie stanowiag zazwyczaj sktadowej tej kwoty, o tyle
juz ogrzewanie lub wywoz Smieci a i owszem. Pamietac przy tym nalezy, ze gdy najemca lokalu

dopuszcza sie zwitoki z zaptata czynszu co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci,
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a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez zachowania termindw wypowiedzenia,
powinien on uprzedzi¢ najemce na pismie, udzielajac mu dodatkowego terminu miesiecznego

do zaptaty zalegtego czynszu.

Utrzymanie lokalu. Jak wynika to z art. 662 §1 KC wynajmujacy powinien wydac najemcy rzecz
w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania
najmu. Co wazne, drobne naktady potaczone ze zwyktym uzywaniem rzeczy obcigzajg najemce.
Do drobnych naktaddéw, ktore obciazaja najemce lokalu, nalezg w szczegdlnosci: drobne
naprawy podtodg, drzwi i okien, malowanie $cian, podtdg oraz wewnetrznej strony drzwi
wejsciowych, jak réwniez drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajacych
korzystanie ze Swiatta, ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody. Najemca moze réwniez
zatozy¢ w najetym lokalu oswietlenie elektryczne, gaz, telefon, radio i inne podobne urzadzenia,
chyba ze sposdb ich zatozenia sprzeciwia sie obowigzujgcym przepisom albo zagraza
bezpieczenstwu nieruchomosci (jezeli do zatozenia urzadzen potrzebne jest wspotdziatanie
wynajmujgcego, najemca moze domagac sie tego wspotdziatania za zwrotem wyniktych stad
kosztow). Jednak, gdy najemca ulepszyt najeta rzecz, a umowa nie reguluje tej kwestii,
wynajmujacy moze wedtug swego wyboru albo zatrzymad ulepszenia za zaptata sumy

odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zadac¢ przywrdcenia stanu poprzedniego.

Z kolei, kiedy w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktére obcigzaja wynajmujacego,
a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku, najemca moze wyznaczyc
wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw — dopiero po bezskutecznym
uptywie wyznaczonego terminu najemca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt
wynajmujacego. Dlatego tez, za dobry zwyczaj nalezy uzna¢, aby przed podpisaniem umowy
spisa¢ protokot przekazania. W takim protokole doktadnie opiszemy stan techniczny lokalu,
stopien zuzycia poszczegdlnych elementédw wyposazenia etc. Nic nie stoi na przeszkodzie, aby
dodatkowo sporzadzi¢ stosowng dokumentacje fotograficzng, ktéra to bedzie stanowic

zatgcznik do rzeczonego protokotu.
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Tytutem uzupetnienia dodac¢ nalezy, iz Gmina Miejska Krakow wyszta naprzeciw organizacjom
pozarzagdowym, ktére chciatyby pozyskal lokale uzytkowe pochodzace z jej zasobow.
W tym celu przygotowany zostat specjalny informator, w ktérym szczegétowo opisano

regulacje obowigzujgce w tym zakresie:

https://ngo.krakow.pl/organizacja i prawo/226137,artykul,zasady wynajmu komunalnych lok

ali_uzytkowych dla ngo.html
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