Umowa najmu lokalu mieszkalnego

Informacje ogolne

Umowa najmu mieszkania

Przez umowe najmu lokalu mieszkalnego wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy lokal
mieszkalny do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje si¢

ptaci¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Strony umowy

Stronami umowy najmu jest wynajmujacy (zazwyczaj wiasciciel lokalu) 1 najemca (osoba

wynajmujaca lokal mieszkalny).

Przedmiot umowy

Przedmiotem umowy jest lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Nie ma
ograniczen co do jego wielkosci. Moze by¢ to zar6wno matla kawalerka, apartament, jak
i dom jednorodzinny. Przedmiotem umowy nie moze by¢ jednak pomieszczenie przeznaczone
do krotkotrwatego pobytu os6b — w szczegodlnosci znajdujace si¢ w budynkach internatow,
burs, pensjonatéw, hoteli, domoéw wypoczynkowych lub w innych budynkach stuzacych do

celow turystycznych lub wypoczynkowych.

Odmienne zasady najmu

Najem lokalu mieszkalnego moze by¢ zwykly lub okazjonalny. Ten pierwszy jest bardziej

korzystny dla lokatora, poniewaz chroni go dtugimi okresami wypowiedzenia umowy. Drugi



z kolei jest korzystniejszy dla wiasciciela lokalu, bo ulatwia mu szybsze wypowiedzenie
umowy najmu lokatorowi. Takie utatwienia dla wlascicieli przyniosta ostatnia nowelizacja
ustawy o ochronie praw lokatorow obowiazujaca od 28 stycznia 2010 r. Wprowadzita ona do
tej ustawy przepisy o najmie okazjonalnym (rozdziat 2a). Przed 28 stycznia 2010 r. tylko
jeden przepis (art. 3 ust. 1) tej ustawy wprowadzat odstgpstwo rygorystycznych zasad najmu
lokalu mieszkalnego. Dotyczyt tylko lokali z ktorych wiasciciel przejsciowo nie korzystat (w
catosci lub w czgsci) w celu zaspokajania wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
umozliwiat co prawda podwyzszanie czynszu przez wlasciciela bez wigkszych ograniczen, ale
-nie ulatwial pozbycia si¢ z mieszkania lokatora. Przepisy o najmie okazjonalnym
obowiazujace od 28 stycznia 2010 r. stosuje si¢ tylko do uméw zawartych po tym dniu. Do
umow najmu lokalu zawartych na podstawie art. 3 ust. 1 ustawy przed dniem wej$cia w Zycie
nowelizacji - stosuje si¢ przepisy ustawy w brzmieniu dotychczasowym. A to oznacza, ze

wiascicieli obowiazuja takie same dtugie okresy wypowiedzenia jak przy zwyklym najmie.

Nie kazdy najem jest okazjonalny

Umowa najmu okazjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu sluzacego do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ktérego wlasciciel, bedacy osobg fizyczna, nie
prowadzi dzialalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na czas
oznaczony, nie dluzszy niz 10 lat. Umowa najmu okazjonalnego lokalu wygasa po
uplywie czasu, na jaki byla zawarta, lub ulega rozwigzaniu po uplywie okresu

wypowiedzenia tej umowy.

Forma umowy

Umowa najmu okazjonalnego lokalu musi by¢ zawarta na pis§mie pod rygorem niewaznosci.
Nie ma takiego wymogu w stosunku najmu zwyklego. Warto to jednak zrobi¢, poniewaz jesli
umowa zawarta na dluzej niz rok nie zostanie sporzadzona na pi$mie - uznaje sig, ze zostata

zawarta na czas nieoznaczony, a to skutkuje dlugimi terminami wypowiedzenia.



ZAPAMIETAJ

Kazda zmiana umowy zawartej na pismie rowniez musi mie¢ formeg pisemna.

Podwyzszanie czynszu

1. Najem zawarty na podst. art. 3 ust. 1

ustawy o ochronie prawa lokatorow

Wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa jego wysokosé
najpozniej na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego. Nie ma ograniczen

w wysokosci podwyzki.

2. Najem okazjonalny

Wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz
wylacznie zgodnie z warunkami okreslonymi

W umowie.



3. Najem zwykly

Wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysokos¢, najpozniej na koniec miesiaca kalendarzowego, z zachowaniem 3-
miesigcznego terminu wypowiedzenie (chyba, ze strony w umowie ustality termin dluzszy).

Wypowiedzenie powinno by¢ dokonane na pismie, w przeciwnym razie nie bedzie wazne.

Jesli w wyniku podwyzki wysokos$¢ czynszu (albo innych optat za uzywanie lokalu) w skali
roku przekroczy 3 proc. wartosci odtworzeniowej lokalu (jest to przecigtny koszt budowy

1 m.kw. mieszkania, ustalany co 6 miesigcy przez wojewodow), albo gdy wysoko$¢ czynszu
przed podwyzka przekraczata juz t¢ warto$¢ — wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz tylko

w uzasadnionych przypadkach.

Po pierwsze — jesli wlasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkow zwiazanych z utrzymaniem
lokalu oraz zapewniajacym zwrot kapitalu i zysk. Podwyzszajac czynsz wlasciciel moze

woweczas ustalic:
e zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:
a) 1,5 % naktadow poniesionych przez siebie na budowg albo zakup lokalu lub

b) 10 % nakladow poniesionych przez siebie na trwale ulepszenie istniejacego lokalu

zwigkszajace jego wartos¢ uzytkowa
- az do ich pelnego zwrotu;
e godziwy zysk (ustawa nie precyzuje jednak co nalezy rozumie¢ przez godziwy zysk).

Po drugie — moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu w wysokosci
nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika wzrostu cen
towarow 1 ushlug konsumpcyjnych ogoétem w poprzednim roku kalendarzowym.
Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku
kalendarzowym jest oglaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa GUS w ,,Monitorze

Polskim".



Wiasciciel na pisemne zadanie lokatora - w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania —

musi przedstawi¢ na pisSmie przyczyng podwyzki i jej kalkulacjg.

Lokator w ciagu 2 miesigcy od dnia wypowiedzenia moze:

e odmoéwié na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwiazania stosunku prawnego,

na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu wypowiedzenia albo

e zakwestionowa¢ wnoszac do sadu pozew o ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna
albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci; udowodnienie zasadno$ci podwyzki ciazy

na wiascicielu.

Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu (z wyjatkiem optat niezaleznych
od wlasciciela), nie moze by¢ dokonywane czg$ciej niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od

dnia, w ktorym podwyzka zaczeta obowiazywac.

Jesli podwyzka dotyczy oplat niezaleznych od wiasdciciela jest on obowiazany do
przedstawienia lokatorowi na piSmie zestawienia tych optat wraz z przyczyna ich

podwyzszenia.

Jak przygotowacé umowg

Krok 1

DATA. Obowiazkowo nalezy wskaza¢ dat¢ 1 miejsce sporzadzenia umowy.

Krok 2

STRONY UMOWY. Nalezy okresli¢ strony umowy, czyli wynajmujacego i najemce.
W przypadku os6b fizycznych podaje si¢ ich imiona, nazwiska, adres zamieszkania, numery

dowodéw osobistych. Jesli wynajmujacym jest firma — jej nazwe, adres, numer z rejestru



przedsigbiorcow 1 osoby ja reprezentujace. W przypadku najmu okazjonalnego

wynajmujacym moze by¢ tylko osoba fizyczna.

Krok 3

PRZEDMIOT UMOWY. W umowie trzeba tez poda¢ adres lokalu, jego powierzchnig, liczbe

pomieszczen. Jesli lokal ma ksigge wieczysta — to rowniez jej numer.

Krok 4

TERMIN. Obowiazkowo trzeba wskaza¢ w umowie termin, na jaki jest zawierana — moze by¢
to zarOwno czas oznaczony (np. dwa miesiace, dwa lata lub wskaza¢ konkretna datg), jak 1
nieoznaczony. Najem zawarty na czas oznaczony konczy si¢ z data uplywu terminu
przewidzianego w umowie, najem zawarty na czas nieoznaczony trzeba wypowiedziec.
Umowa o najem okazjonalny moze by¢ zawarta tylko na okreslony czas, nie dtuzszy niz 10

lat.

Krok 5

CZYNSZ. W umowie trzeba poda¢ wysokos$¢ czynszu, w jakim terminie i w jaki sposob

bedzie ptatny (np. do rak wynajmujacego lub na rachunek bankowy).

PRZYKLAD Strony moga ustali¢, ze czynsz wyniesie 1000 zt miesigcznie i bedzie platny
z gory do 15 kazdego miesiaca.

Krok 6



KAUCJA. Wynajmujacy moze uzalezni¢ zawarcie umowy od wptacenia przez najemcg kaucji
zabezpieczajacej na pokrycie naleznosci z tytulu najmu. W przypadku najmu ,,zwyktego”
Taka kaucja nie moze przekracza¢ 12-krotno$ci miesigcznego czynszu za dany lokal,
obliczonego wedtug stawek obowiazujacych w dniu zawarcia umowy. Kaucja podlega
zwrotowi w ciagu miesigca od dnia oproznienia lokalu lub nabycia jego wilasnosci przez

najemcg (po potraceniu naleznosci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu).

Zwaloryzowana kwota kaucji na dzien jej zwrotu powinna odpowiada¢ iloczynowi kwoty
miesig¢cznego czynszu obowiazujacego w tym dniu i liczby, ktéra po pomnozeniu przez kwote
miesigcznego czynszu obowiazujacego w dniu podpisania umowy najmu stanowita podstawe

ustalenia wysokosci pobranej kaucji.

PRZYKLAD

Pan A. w 2008 r. podpisal umowe najmu, w ktérej zobowiazal si¢ do zaptaty czynszu
w wysokosci 600 zt miesigcznie. Kaucja zabezpieczajaca stanowita 2-krotno$¢ miesigcznego
czynszu, czyli 1200 zt. W 2010 r. miesigczny czynsz pana A. wynosit juz 700 zt. Pan A.
wypowiada umowe¢ najmu i wyprowadza si¢. Witasciciel musi mu zwrdci¢ w ciagu miesiaca

1400 z1, czyli 2-krotno$¢ aktualnego miesigcznego czynszu.

W przypadku najmu okazjonalnego kaucja nie moze przekracza¢ szeSciokrotno$ci
miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowiazujacej w

dniu zawarcia umowy najmu okazjonalnego.

Krok 7

OPLATY ZA MEDIA. Strony moga w umowie ustali¢, kto bedzie pokrywatl oplaty m.in. za
wodg, gaz, c.o., energi¢ elektryczna. Optaty te moga by¢ pobierane przez wiasciciela tylko
wowczas, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca

mediow lub dostawca ustug.

W przypadku najmu okazjonalnego - oprocz czynszu, wiasciciel pobiera jedynie oplaty

niezalezne od wlasciciela, chyba Ze umowa stanowi inaczej.



Krok 8

DODATKOWE ZOBOWIAZANIA. Strony w umowie moga zawrze¢ dodatkowe ustalenia
dotyczace np. wzajemnych praw i obowiazkow. Na przyktad — najemca ma prawo dokonac
naktadéw zwigkszajacych warto§¢ przedmiotu najmu za zgoda i w zakresie uzgodnionym
kazdorazowo w formie pisemnej z wynajmujacym. Inne postanowienie — najemca ma prawo

do bezptatnego korzystania z parkingu samochodowego znajdujacego si¢ przed budynkiem.

ZAPAMIETAJ

Przed wydaniem lokalu najemcy nalezy sporzadzi¢ protokoét i okresli¢ w nim stan techniczny i
stopien zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji i urzadzen. Protokot bedzie stanowit

podstawg rozliczen przy zwrocie lokalu.

Krok 9

WYPOWIEDZENIE. W przypadku najmu ,,zwyklego” nalezy zastrzec w umowie, ze do
wypowiedzenia umowy najmu maja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i1 ustawy z 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Jesli zawieramy umowg o najem okazjonalny nalezy okresli¢ w umowie

warunki wypowiedzenia umowy.

Krok 10

PODPISY. Aby umowa byta wazna, trzeba pamigta¢ o wlasnor¢cznych podpisach stron.

DODATKOWE PROCEDURY PRZY NAJMIE OKAZJONALNYM



Krok 11

ZALACZNIKI. Do umowy o najem okazjonalny musza by¢ obowiazkowo zataczone:

o os$wiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktorym poddat si¢ on egzekuc;ji i
zobowiazat si¢ do oprdznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy

najmu okazjonalnego lokalu w terminie wskazanym przez wlasciciela;

o wskazanie przez najemcg innego lokalu, w ktérym bedzie mogl zamieszka¢ w

przypadku wykonania egzekucji obowiazku oproznienia lokalu;

o o$wiadczenie wiasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu o
wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i 0s6b z nim zamieszkujacych w lokalu
wskazanym w oswiadczeniu. Na zadanie wynajmujacego o§wiadczenie to powinno

by¢ opatrzone notarialnie poswiadczonym podpisem.

Krok 12

ZGLOSZENIE DO URZEDU SKARBOWEGO. Wtasciciel zglasza zawarcie umowy najmu
okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego wlasciwemu ze wzgledu na miejsce

zamieszkania witasciciela, w terminie 14 dni od dnia rozpoczgcia najmu.

Na zadanie najemcy wiasciciel ma obowiazek przedstawi¢ potwierdzenie zgloszenia.
Niedopekienie tego obowiazku skutkowac bedzie wytaczeniem stosowania przepisow
specjalnych dla najmu okazjonalnego. Wtasciciel nie bedzie wigc miat prawa eksmitowac
najemcy bez koniecznosci przeprowadzenia postgpowania eksmisyjnego. Umowy o najem

zwykly nie zglasza si¢ do urzedu skarbowego.

PODSTAWA PRAWNA:

o ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie

gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).



e art. 659-692 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93

ze Zm.).

Teresa Siudem



