Jakie putapki kryjg sie w umowie najmu mieszkania?

Najemca lokalu mieszkalnego objety jest szczegolng ochrona. Witasciciel mieszkania nie moze mu dowolnie
podwyzszy¢ czynszu, a umowe nhajmu moze wypowiedzie¢ tylko w przypadkach okreslonych w ustawie.
Szczegolnej ochronie nie podlegaja tylko najemcy, ktorzy zawarli umowe o najem okazjonalny.

Nie ma wymogu, aby umowa najmu miata forme pisemna. Dla bezpieczenstwa zaréwno
wynajmujacego, jak i najemcy lepiej ja zawrze¢ na pismie. Gdyby doszlo do sporu — bedzie
ona dowodem potwierdzajacym przyjecie okreslonych ustalen. Jesli jednak w umowie
znajda si¢ postanowienia niekorzystne dla najemcy, sprzeczne z postanowieniami ustawy o
ochronie praw lokatoréw, to i tak beda one uznane za niewazne.

Korzystniej dla wiasciciela

Dla wlascicieli mieszkan najbardziej korzystny jest najem okazjonalny. Ale takie umowy
mozna zawiera¢ dopiero od 1 stycznia 2005 r. Poza nielicznymi wyjatkami nie stosuje si¢ do
nich przepisow ustawy o ochronie praw lokatoréow, tylko kodeks cywilny. A ten daje wigcej
praw wlascicielom mieszkan, zezwala na przyklad na podwyzszanie czynszu w dowolnej
wysokosci.

Aby doszlo do zawarcia takiej umowy, musza by¢ spelnione dwa warunki: wlasciciel
mieszkania nie korzysta z niego tylko przejsciowo i wynajmuje go na okreslony czas.

PRZYKLAD Pan Y pracuje w Londynie i wynajmuje swoje mieszkanie w Lublinie studentom. Pani X mieszka z
narzeczonym, a swoje mieszkanie wynajmuje.

Umowy o najem okazjonalny nie bedzie mogla zawrzeé osoba, ktéra kupila mieszkanie,
traktujac je wylacznie jako lokate kapitatu. W takim przypadku do umowy zawartej z
najemcg beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow.

Czynsz w ztotéwkach

Bez wzgledu na to, czy umowa dotyczy najmu zwyklego, czy okazjonalnego, nalezy w niej
okresli¢ wysokos$¢ czynszu. Trzeba tez ustali¢, w jakim terminie (np. do 10 kazdego
miesigca) i w jaki sposéb bedzie on platny (np. do rak wynajmujacego lub na rachunek
bankowy). Nie mozna jednak ustala¢ czynszu w walucie obcej, Ze np. miesi¢czny czynsz
bedzie wynosit 200 euro, poniewaz taki zapis nie bedzie wazny. Mozna natomiast zapisa¢, ze
czynsz bedzie stanowil rownowartos¢ 200 euro wedlug kursu NBP na dzien zaplaty.

W umowie trzeba tez okresli¢, kto bedzie pokrywat oplaty, np. za Swiatlo, wode, telefon.
Wynajmujacy czesto dla zabezpieczenia tych oplat zada kaucji zabezpieczajacej. Po
zakonczeniu najmu — wynajmujacy musi ja zwrécié¢ w ciagu miesigca od dnia opréznienia
lokalu przez najemce, po potraceniu swoich naleznosci.

Podwyzki z ograniczeniami



Wynajmujacy mieszkanie nie moze dowolnie podwyzszaé czynszu (nie dotyczy to najmu
okazjonalnego). Jesli si¢ na to zdecyduje, musi wypowiedzieé¢ jego dotychczasowa wysokos¢,
najpo6zniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem 3-miesi¢cznego terminu
wypowiedzenia (chyba Ze strony w umowie ustala dluzszy termin). Wypowiedzenie
wysokosci czynszu powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pismie.

Poza tym czynsz lub inne oplaty za uzywanie lokalu (z wyjatkiem optat niezaleznych od
wlasciciela, np. za gaz, wodg, energie elektryczna), nie moga by¢ podwyzszane czesciej niz
co 6 miesiecy. Jezeli poziom rocznego czynszu przekracza 3 proc. wartosci odtworzeniowej
lokalu, to roczna podwyzka nie moze by¢ wyzsza niz 10 proc. dotychczasowego czynszu
(wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 mkw. powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych oglaszany jest w drodze obwieszczenia, w wojewoédzkim dzienniku
urzedowym).

W razie podwyzszania oplat, m.in. za gaz, wodg, energi¢ — wlasciciel jest obowigzany do
przedstawienia lokatorowi na piSmie zestawienia oplat wraz z przyczyng ich podwyzszenia.

Warunkowe wypowiedzenie

W interesie zar6wno wynajmujacego, jak i najemcy jest okreslenie terminu, na jaki umowa
bedzie zawarta. Jesli jest zawarta na czas oznaczony (np. na pét roku, rok, dwa lata),
konczy si¢ z datg uplywu terminu okreslonego w umowie. Najem na czas nieoznaczony
mozna wypowiedzie¢, jesli zostang spelnione przestanki okreslone w art. 11 ustawy o
ochronie praw lokatorow. Zgodnie z tym przepisem wynajmujacy moze wypowiedzie¢
najem — nie p6zniej niz na miesiac naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego — gdy
najemca:

* mimo pisemnego upomnienia, nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub
niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do powstania
szkdd lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego Korzystania przez mieszkancow
albo wykracza w spos6b razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,

* jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy
pelne okresy platnosci, mimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia umowy i
wyznaczenia dodatkowego miesi¢cznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych
naleznosci,

* wynajal, podnajatl albo oddal do uzywania lokal lub jego cze¢s¢ bez wymaganej zgody
wlasciciela,

* uzywa lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwigzku z konieczno$cia rozbiorki lub
remontu budynku (jesli rodzaj naprawy tego wymaga, lokator obowigzany jest przeniesé¢
si¢ na koszt wlasciciela do lokalu zamiennego).

Trzy pierwsze przypadki wypowiedzenia odnoszg si¢ takze do najmu okazjonalnego.
Gdy strony nie osiaggna porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania umowy - z
waznych przyczyn, innych niz wymienione wyzej, wlasciciel moze wytoczy¢ powodztwo o
rozwigzanie umowy i nakazanie przez sad oproéznienia lokalu.



Z kolei najemca moze wypowiedzie¢ najem na zasadach okreslonych w kodeksie cywilnym.
I tak — jesli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesig¢cznie —
najemca moze wypowiedzie¢ umowe, najpézniej na trzy miesiace naprzéd na koniec
miesigca kalendarzowego. Strony w umowie moga tez przyjaé inne ustalenia, np. ze
najemca bedzie mégl wypowiedzie¢ umowe z miesigcznym wyprzedzeniem.

Jakie postanowienia nalezy zawrze¢ w umowie najmu mieszkania

Strony umowy — przy podpisywaniu umowy nalezy zazada¢ dokumentu potwierdzajacego tozsamosc¢ strony.
Do umowy nalezy wpisa¢ imiona i nazwiska najemcy i wynajmujacego, ich adresy zamieszkania i humery
dokumentow.

Przedmiot umowy — okreslajac lokal bedacy przedmiotem najmu — nalezy podac¢ jego adres, powierzchnie,
liczbe izb, i w jakim jest stanie. W zalagczniku do umowy nalezy wymieni¢ sprzety (meble), jakie pozostaja w
lokalu i zaznaczyc, gdy CE] uszkodzone.
Termin — nalezy wskaza¢ w umowie termin, na jaki jest zawierana — moze by¢ to zaré6wno czas oznaczony, jak
i nieoznaczony.
Kaucja — wynajmujacy moze zazada¢ od najemcy wptaty kaucji zabezpieczajacej. Jest ona zwracana w ciagu
miesiagca od dnia oproznienia lokalu przez najemce, po potraceniu naleznosci wynajmujacego
Czynsz — w umowie trzeba poda¢ wysokos¢ czynszu, w jakim terminie i w jaki sposéb bedzie ptatny. Nalezy
pamietac, ze nie moze byé wyrazony w walucie obcej tylko w zlotych.
Optaty za media — strony powinny ustali¢ w umowie, kto bedzie ponosit optaty za media (gaz, woda, energia
elektryczna), telefon.
Dodatkowe zobowigzania — strony moga zawrze¢ dodatkowe ustalenia dotyczace wzajemnych praw i
obowiazkéw, np. kto poniesie koszty remontu lokalu.

PODSTAWA PRAWNA

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. nr 16, poz. 93 ze zm.).
- Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2005 r. nr 31, poz. 266)



