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LEASING A NAJEM NIERUCHOMOSCI
STAN PRAWNY NA DZIEN 1 STYCZNIA 2025

LEASING NAJEM
PODSTAWA Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
PRAWNA
DEFINICJA Zgodnie z art. 709! Kodeksu Cywilnego przez umowe | Zgodnie z art. 659 §1 Kodeksu Cywilnego ,, Przez umowg

leasingu finansujacy zobowigzuje sie, w zakresie
dzialalnosci swego przedsigbiorstwa, naby¢ rzecz od
oznaczonego zbywcy na warunkach okreslonych w tej
umowie 1 oddac te rzecz korzystajacemu do uzywania albo
uzywania i pobierania pozytkOw przez czas oznaczony, a
korzystajacy zobowigzuje si¢ zaplaci¢ finansujagcemu w

uzgodnionych ratach wynagrodzenie pieni¢zne, rOwne co

najmu wynajmujgcy zobowiqzuje sie oddac najemcy rzecz do

uzywania przez czas oznaczony Ilub  nieoznaczony,

a najemca zobowiqzuje si¢ placi¢ wynajmujgcemu umowiony

czynsz”.

' Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360 z pézn. zm.).




najmniej cenie lub wynagrodzeniu z tytutu nabycia rzeczy

przez finansujacego.

STRONY UMOWY e leasingodawca/finansujacy — osoba prowadzaca e wynajmujgcy - kazda osoba fizyczna, prawna,
dzialalno$¢ leasingowa we wlasnym imieniu, jednostka organizacyjna nieposiadajagca osobowosci
zarobkowo, w sposob ciagly 1 zorganizowany; prawnej

e leasingobiorca/korzystajacy — kazda  osoba e najemca - kazda osoba fizyczna, prawna, jednostka
fizyczna, prawna, jednostka  organizacyjna organizacyjna nieposiadajgca osobowosci prawnej
nieposiadajgca osobowosci prawnej.

Leasingobiorca nie musi by¢ przedsiebiorca tak jak
leasingodawca.
RODZAJE W przypadku leasingu nieruchomos$ci do wyboru sg dwie | Istniejg trzy rodzaje umowy najmu:

opcje:

e leasing operacyjny

e leasing finansowy.
W tym pierwszym przypadku zaklada si¢, Zze przedmiot
umowy leasingu na czas trwania tej umowy pozostaje w
majatku leasingodawcy — stanowi wcigz jego srodek trwaty.
Leasingobiorca moze dokona¢ wykupu i formalnego
przeniesienia nieruchomosci do swojej ewidencji srodkow
trwatych dopiero po zakonczeniu okresu umowy. Natomiast

w przypadku leasingu finansowego nieruchomos¢ staje si¢

Najem tradycyjny (na czas okreslony lub
nieoznaczony),

Najem okazjonalny (wylacznie na czas oznaczony -
maksymalnie 10 lat),

Najem instytucjonalny (wylacznie na czas oznaczony,

wynajmujacym moze by¢ tylko przedsigbiorca).




Konsensualna;

e Dwustronnie zobowigzujaca;
e Wzajemna;
e QOdptatna;

e Terminowa.

Konsensualna;

Dwustronnie zobowigzujaca;

Wzajemna;
Odptatna;
Moze by¢

nieoznaczony.

zawarta na

czas

0oznaczony

lub




OBOWIAZKI STRON

Do obowiazkéw leasingodawcy nalezy:

nabycie rzeczy od zbywcy i oddanie jej do uzytku
leasingobiorcy na czas oznaczony,

wydanie leasingobiorcy rzeczy w takim stanie, w jakim
znajdowala si¢ ona w chwili wydania leasingodawcy
przez zbywcg,

wydanie leasingobiorcy rzeczy razem z odpisem
umowy ze zbywca lub odpisami innych posiadanych
dokumentéw dotyczacych tej umowy, w szczegdlnosci
odpis dokumentu gwarancyjnego co do jakosci rzeczy,

otrzymanego od zbywcy lub producenta.

Do obowiazkow leasingobiorcy natomiast nalezy:

e zaptata wynagrodzenia pieni¢znego leasingodawcy
w wysoko$ci co najmniej rOwnego cenie nabycia
rzeczy przez leasingodawce;

e utrzymywanie rzeczy Ww nalezytym stanie, w
szczegoOlnosci dokonywanie jej konserwacji 1

napraw niezbednych do zachowania rzeczy w stanie

niepogorszonym, z uwzglednieniem jej zuzycia

wskutek prawidlowego uzywania, oraz ponosi¢

Do obowigzkéw wynajmujacego lokal mieszkalny nalezy:

zapewnienie sprawnego dzialania istniejacych instalacji
i urzadzen zwigzanych z budynkiem, umozliwiajacych
najemcy korzystanie z wody, gazu, ciepla, energii
elektrycznej, wind oraz innych instalacji i urzadzen
stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku, wymiana
zuzytych elementéw wyposazenia lokalu w przypadku
oddania mieszkania w najem po poprzednim najemcy,

utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku, czystosci
iurzadzen budynku,

pomieszczen stuzacych do

wspolnego uzytku mieszkancow, oraz jego otoczenia,
stanu

dokonywanie napraw

budynku,

1 przywracanie do

poprzedniego pomieszczen 1urzadzen
budynku oraz jego otoczenia, stuzagcych do wspdlnego
uzytku mieszkancow (najemca ma jednak obowigzek
pokrycia strat powstatych z jego winy),

dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany
instalacji

i elementow wyposazenia technicznego

w zakresie nieobcigzajgcym najemcy.




cigzary zwigzane z wlasno$cig lub posiadaniem
rzeczy,

uzywanie rzeczy i pobieranie jej pozytkow w sposob
okreslony w umowie leasingu, a gdy umowa tego nie
okresla — w sposob odpowiadajgcy wiasciwosciom i

przeznaczeniu 1Z€CZy;,

Z kolei do obowiagzkéw najemcy lokalu mieszkalnego nalezy:
e utrzymywanie lokalu oraz pomieszczen, ktore ma
prawo uzywaé, we wlasciwym stanie technicznym
1 higieniczno-sanitarnym oraz przestrzeganie porzadku
domowego,
e dbalos¢ 1 ochrona przed uszkodzeniem lub dewastacja
czesci budynku przeznaczonych do wspolnego uzytku
(np. klatki schodowej, korytarza, windy),
e naprawa ikonserwacja m.in. podtoég, glazury, drzwi
1 okien,
e wymiana m.in. wbudowanych mebli, kuchni,
podgrzewacza wody, urzadzen sanitarnych, osprzetu
1 zabezpieczen elektrycznych (z wylagczeniem wymiany
przewodow),
e malowanie, tapetowanie, naprawa tynkow i sufitow,
e odnowienie lokalu idokonanie wnim napraw po
zakonczeniu najmu 1 oproznieniu lokalu.
Umowa moze naklada¢ na wynajmujacego szereg
dodatkowych obowigzkow, zwlaszcza w postaci ushug

podwyzszajacych standard uzywania rzeczy przez najemce




CZAS TRWANIA
UMOWY

Zgodnie z ustawowg definicja (art. 709" Kodeksu

Cywilnego) umowa leasingu zawierana jest na czas
oznaczony. Mozliwe jest wiec zawarcie umowy leasingu na
okres  gospodarczej

uzywalno$ci rzeczy lub na

przewidywany okres jej zuzycia.

Umowa najmu moze by¢ zawarta na czas nicoznaczony albo na
z gory okreslony okres. Maksymalny termin zwigzania stron
umowa najmu prywatnego to 10 lat. Przy dluzszych terminach,
po 10 latach najem przeksztalci si¢ z mocy prawa w umowe
zawartg na czas nieoznaczony. W przypadku tej ostatniej
mozliwe staje si¢ wypowiedzenie najmu przez jedng ze stron,
cho¢by bez uzasadnionego powodu.

Umowa na czas okreslony tworzy na ogot trwalszy stosunek
prawny. Poza przypadkami wymienionymi w przepisach,
atakze ewentualnie przyczynami okreslonymi w samym
kontrakcie, umowy takiej (tj. zawartej na czas oznaczony) nie
mozna wypowiedzie¢. W jej przypadku typowym zdarzeniem
konczacym najem bywa upltyw terminu przewidzianego

W umowie.

ESSENTIALIA
NEGOTI UMOWY

Umowa leasingu jest wazna 1 skuteczna, jezeli zawiera co
najmniej:

e zobowigzanie leasingodawcy do nabycia
nieruchomosci od oznaczonej osoby i na warunkach
okreslonych w umowie leasingu;
oddania

e zobowigzanie leasingodawcy  do

nieruchomosci nabytej leasingobiorcy do uzywania

Umowa najmu nieruchomosci jest wazna 1 skuteczna, jezeli
zawiera co najmniej:

e okreslenie stron umowy,

e wskazanie przedmiotu umowy,

® Czynsz najmu.




albo uzywania i pobierania pozytkOw przez czas
oznaczony;

e zobowigzanie leasingobiorcy do zaptaty na rzecz
leasingodawcy w uzgodnionych ratach
wynagrodzenia pieni¢znego, ktore jest co najmniej

réwne cenie nabytej nieruchomosci.

MOZLIWOSC Tak. Umowa leasingu nieruchomosci pozwala na nabycie | Nie. Umowa najmu nieruchomosci co do zasady nie przewiduje
PRZENIESIENIA nieruchomos$ci firmie, ktéra nie posiada odpowiednich | mozliwosci przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci.
PRAWA WEASNOSCI |zasobow wiasnych.
Zrédta:

1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360 z pdzn. zm.).
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