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O jakie zapisy w umowie najmu powinien zadbac wlasciciel
lokalu mieszkalnego, aby zabezpieczyC swoje interesy

Choc internet peten jest gotowych wzorow, to znaczna czes¢ z nich jest btedna. Najczesciej zapomina sie
w nich o prawach i obowigzkach wynikajgcych z ustawy o ochronie praw lokatorow

:' Wiktor Kotiuk

Pandemia oraz rozkrecajaca si¢ inflacja spowodowaly, ze
wiele os6b chetnie inwestuje w nieruchomosci. Szczegél-
nie w lokale mieszkalne na rynku pierwotnym. Znacz-
na cze$¢ inwestoréw kupuje mieszkania z zamiarem ich
wynajmowania. Mimo ze pandemia i lockdowny ostabily
sektor najmu, to wydaje sie, iz powoli odradza si¢ on na
nowo. Tym bardziej wazne jest, aby w tych niepewnych
czasach starannie zabezpieczy¢ swoje interesy, zwlasz-
cza gdy stoimy w obliczu kolejnej fali zachorowar i ob-
ostrzen. Podstawa tego jest wlasciwa umowa najmu, ktéra
z jednej strony zawiera elementy wymagane przez prawo,
a z drugiej odpowiada aktualnym potrzebom rynkowym
i biznesowym. Cho¢ wydaje sie, ze sporzadzenie umowy
nie jest sprawg skomplikowana (zwlaszcza ze w interne-
cie roi sie od gotowych wzoréw), to niestety wtasciciele
mieszkan popelniaja wiele bledéw. Praktyka pokazuje, ze
w umowach czesto zapomina sie o uregulowaniu wielu
kwestii, ktére majg istotny wplyw na jej wykonanie oraz
rozliczenie oplat i kosztoéw. Zatem jak powinna wygladac
bezpieczna umowa najmu lokalu mieszkalnego z osoba
fizyczna? I co warto zapisac w jej tresci, aby zabezpieczy¢
interesy wtasciciela?

Jakie dane zapisa¢ w tresci

Chociaz oznaczenie stron umowy wydaje sie proste
i oczywiste, to czesto umowy nie zawieraja istotnych
informacji lub zawierajg dane zbedne, ktérych uzyski-
wanie moze by¢ nawet niezgodne z przepisami o ochro-
nie praw osobowych. Wobec tego jakie dane powinni-
$my uzyskac?

W przypadku oséb fizycznych wystarczajace wydaje sie
wskazanie imienia, nazwiska, numeru PESEL oraz adre-
su zamieszkania. Do czego numer PESEL? Po pierwsze
jest to nasz unikatowy numer identyfikacyjny, dzieki
ktéremu nie ma mozliwosci pomylenia osoby z uwagi
na zbiezno$¢ innych danych. Po drugie numer PESEL
bedzie konieczny w przypadku zaistnienia sporu sagdo-
wego. Sktadajacy pozew zobowiazany jest wskazac PE-
SEL pozwanego. Z kolei jego brak nastreczy wiele pro-
blemow, a jego p6ézniejsze uzyskanie bedzie wymagato
poswiecenia niepotrzebnego czasu i kosztéw. Ponadto
znajac PESEL, bedzie mozna np. wpisa¢ nieuczciwego
najemce do rejestru dtuznikéw biura informacji gospo-
darczej, tzw. BIG (co czesto powoduje splate zadluzenia
i pominiecie kosztownego procesu sgdowego).

A czego nie wpisywaé? Nie ma zadnych podstaw i sen-
su wpisanie w umowie danych dokumentu tozsamosci
- dowodu osobistego czy paszportu, szczegoélnie ze do-
kumenty majg swdj okres waznosci albo mozna je wy-
mienié (co spowoduje nadanie nowego numeru doku-
mentowi). Niemniej jednak warto, aby przy zawieraniu
umowy druga strona okazala dowdéd osobisty w celu po-
twierdzenia swoich danych osobowych. Odmowa po-
winna skutkowaé rezygnacja z zawarcia umowy, gdyz
bedzie oznaczala, ze kontrahent ma co$ do ukrycia lub
nie jest osoba, za ktora sie podaje. W przypadku gdy
umowa jest zawierana w formie aktu notarialnego
lub z notarialnie po§wiadczonymi podpisami, to nota-
riusz zobowigzany jest do potwierdzenia tozsamosci
stron.

Jakie inne dane warto wskaza¢ w umowie? Przede
wszystkim adres e-mail, za poSrednictwem ktérego be-
dzie mozna sie kontaktowac, w tym przesta¢ rachunki,
faktury, poinformowac o istotnych kwestiach i okolicz-
no$ciach, jak np. awarie czy remonty. Podanie adresu
e-mail moze mie¢ niebagatelne znacznie przy udowad-
nianiu w sadzie np. skutecznosci poinformowania stro-

ny o niemoznos$ci korzystania z lokalu, oplatach, roz-
liczeniach itd.

Jezeli umowa jest zawierana przez pelnomocnika, to
winien on okaza¢ stosowne pelnomocnictwo. Dobrze,
aby jego kopia stanowila zatagcznik do umowy. Ponad-
to nalezy dokladnie sprawdzic zakres pelnomocnictwa.
Mimo ze zawarcie umowy najmu tego nie wymaga, to
najlepiej, gdyby pelnomocnictwo mialo forme aktu no-
tarialnego. Wtedy wynajmujacy bedzie mial pewnos¢,
ze jest ono prawdziwe i skuteczne.

Natomiast jednoczes$nie nalezy pamieta¢d, ze wszyst-
kie opisane wyzej dane stanowig dane osobowe. Dlatego,
jezelijedna ze stron umowy jest przedsiebiorca, w tym
nawet osoba fizyczna, a umowe zawiera na potrzeby
swojego przedsiebiorstwa, to umowa winna zawieraé
klauzule dotyczaca ochrony danych osobowych drugiej
strony jak osoby fizycznej. Chodzi tu gtéwnie o realiza-
cje obowiazkéw informacyjnych wynikajacych z RODO
oraz kwestie powierzenia i przetwarzania danych osobo-
wych (rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
[UE] 2016/679 z 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony
0s6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich
danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE; Dz.Urz. UE
z 2016 1. L 119, 8. 1).

OKkreslenie przedmiotu

Jednym z najistotniejszych elementéw umowy najmu lo-
kalu mieszkalnego jest precyzyjne okreslenie jego przed-
miotu. W tym celu powinno sie zawrze¢ w umowie ad-
res i numer lokalu, numer ksiegi wieczystej (o ile zostala
zalozona), pomieszczenia i przedmioty do niego przyna-
lezne oraz ich ewentualne wyliczenie - komorki lokator-
skie, miejsca postojowe, tarasy, balkony, liczniki, stojaki
rowerowe, dostep do wspdlnych sitowni, rowerowni itp.

Umowa powinna jasno okresla¢, czy wynajmujacy jest
wlascicielem lokalu, czy tez jego uprawnienie do wyna-
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jecia wynika z innego tytutu prawnego, a jezeli tak - to
z jakiego. Moze to by¢ np. najem, dzierzawa, uzytkowa-
nie, leasing. W takim wypadku warto przed zawarciem
umowy sprawdzic ten tytul, a dokument, z ktérego wy-
nika, wrecz zataczy¢ do umowy. Analogicznie winno sie
postapic¢, w przypadku gdy prawo wilasnosci nie zosta-
1o jeszcze ujawnione w ksiedze wieczystej lub wynika
ze specyficznych praw spétdzielczych.

Oprodcz opisu uprawnien wynajmujacego nie nalezy
zapominac o szczegélowym opisie stanu technicznego
oraz wyposazenia lokalu. Te kwestie mozna sobie ula-
twié, wykonujac odpowiednie fotografie. W przypad-
ku gdy przekazanie lokalu nastepuje po dluzszym cza-
sie od zawarcia umowy, dla bezpieczefistwa w umowie
nalezy jasno okresli¢, co bedzie znajdowalo sie w lo-
kalu w chwili przekazania i w jakim bedzie on stanie.
W takiej sytuacji przekazanie lokalu i jego stan nalezy
opisa¢ w protokole przekazania, jednocze$nie wskazu-
jac stan zuzycia lokalu, prace niezbedne do wykonania
(np. malowanie, wymiana drzwi, mebli, podlogi itd.),
a takze stany licznikéw. Jezeli natomiast umowa za-
wierana jest w chwili przekazywania informacji, dane
te mogga stanowic element umowy.

Wydajac lokal, opisa¢ warto wszelkie przedmioty wy-
dawane wraz z nim. Poczawszy od kluczy, przez kody,
chipy, piloty, po meble, urzgdzenia elektroniczne, sa-
nitarne, RTV, AGD itd. Im dokladniejszy jest opis, tym
latwiej bedzie udowodni¢ swoje racje w razie sporu.
Dlatego dobrze jest tez robi¢ zdjecia. Wydrukujmy je
i niech obie strony podpisza sie pod zdjeciami, wska-
zujac, ze okreslajg one aktualny stan lokalu. Pamietaj-
my zlotg zasade umoéw: umowy pisze sie na zle czasy,
a nie na dobre!

Kiedy juz opisany zostanie lokal i jego stan, nalezy
sprecyzowad, ktéra ze stron umowy bedzie ponosita
koszty jego zuzycia. Mino ze zaréwno kodeks cywilny,
jak i ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lo-
katoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2020 1. poz. 611; ost.zm.
Dz.U. z 2021 1. poz. 1243; dalej: ustawa o ochronie praw
lokatoréw) okreslajg obowigzki stron w tym zakresie,
te akurat kwestie strony moga zmodyfikowa¢ w ra-
mach umowy. Dlatego umowa powinna wskazywacé
wprost, ze koszty utrzymania i naprawy wyposaze-
nia lokalu ponosi najemca, chyba ze s3 one skutkiem
okoliczno$ci z nimi niezwigzanych, jak inne awarie
czy okolicznosci niezalezne, np. zalanie przez sgsiada.
Wydaje sie stuszng zasada, aby za skutki korzystania
z rzeczy odpowiadat ten, ktéry z nich korzysta, czyli
wlasnie najemca. Obowiazek ten mozna rozciagnaé
takze na wieksze naprawy i remonty dotyczace cho-
ciazby podlég, okien czy instalacji. Zapis ten ma dwa
uzasadnienia. Pierwsze: ulatwia wtascicielowi docho-
dzenie zasadnoS$ci roszczen w przyszto$ci. Po wtore:
ma dzialanie prewencyjne. Korzystajacy, majac §wia-
domos$¢ odpowiedzialnosci za rzeczy, zazwyczaj trak-
tuje je z wieksza dbatoscia.

Zadbaj o polise i ustal, kto ja oplaci
Opisujac kwestie wyposazania lokalu i jego zuzycia czy
zniszczenia, nalezy takze rozwazyc¢ zawarcie polisy ubez-
pieczeniowej lokalu. Szczegdlnie jezeli wiasciciel loka-
lu przekazuje go wraz z warto§ciowym wyposazeniem.
W takim wypadku wrecz niezbedne wydaje sie ubezpie-
czenie lokalu oraz jego zawartosci od wtamania, kra-
dziezy, zniszczenia, uszkodzenia, pozaru, zalania czy
innych zdarzen losowych lub zawinionych. Chodzi tu-
taj takze o szkody wyrzadzone przez korzystajacego s3-
siadom, np. poprzez zalanie czy pozar.

Do oceny stron pozostaje, ktéra z nich ma zawrzec
i optaca¢ owa polise, aczkolwiek rozwigzaniem prost-
szym i rozsadniejszym jest, aby to wlasciciel zawart po-
lise ubezpieczeniowa na siebie, a jej kosztami obcigzyt
najemce - czy to w czynszu, czy jako oplata dodatko-
w3a. Takie rozwigzanie daje gwarancje cigglosci polisy
i pozbawia wtasciciela lokalu koniecznosci opisywania
W umowie sytuacji zar6wno na wypadek jej niezawar-
cia czy nieprzedtuzenia, jak i wypowiedzenia czy od-
stapienia od niej itd.

OKres trwania i wypowiedzenie

Kolejnym waznym elementem umowy jest jednoznaczne
okreslenie okresu jej trwania, czyli: czy zostaje zawarta
na czas nieokreslony czy okreslony, a jezeli okreslony,
to jak dlugi. Najlepiej umowy najmu lokali mieszkal-

nych z osobami fizycznymi zawierac na czas okreslony,
co wynika z daleko idacych trudnosci ich wypowiedze-
nia w przypadku umoéw na czas nieokreslony. Tak przy-
najmniej mamy pewnos¢, ze umowa wygasnie z datg
wskazang w umowie.

Jednym z najpowszechniejszych btedéw uméw najmu
lokali mieszkalnych wynajmowanych osobom fizycznym
jest pominiecie w jej tresci obowigzkéw i regulacji za-
wartych w ustawie o ochronie praw lokatoréw. Przepisy
tej ustawy zgola odmiennie niz kodeks cywilny regulu-
ja m.in. tak istotne kwestie jak podstawy wypowiedze-
nia umowy oraz okresy wypowiedzenia.

Pamietajmy, ze ustawa ta sprzyja najemcom, m.in.
bardzo mocno ograniczajac mozliwos$¢ wypowiedze-
nia umowy najmu lokalu mieszkalnego osobie fizycz-
nej, tzw. lokatorowi. Niezaleznie od tego, co zawieraja
wzory umow najmu, zgodnie z art. 11 ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw umowe te mozemy wypowiedziec
z miesiecznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem
na koniec miesigca m.in. jezeli najemca:
= korzysta z lokalu niezgodnie z umowa lub przezna-

czeniem lokalu, niszczy lub uszkadza lokal lub cze-

§ci wspoélne lub narusza porzadek domowy, pomimo

uprzedniego pisemnego upomnienia,
= zalega z platno$ciami za trzy okresy ptatnosci po wy-

znaczeniu dodatkowego miesiecznego okresu na spia-
te,
= wynajal lub podnajat lokal bez zgody wynajmujacego.

Ustawa wskazuje takze inne podstawy wypowiedze-
nia, z jeszcze dluzszymi okresami wypowiedzenia, np.
szeSciomiesieczny termin wypowiedzenia trzeba za-
stosowac przy niekorzystaniu z lokalu przez ponad
12 miesiecy.

Tak skonstruowane zapisy ustawy powoduja, ze w za-
sadzie najemca zawsze moze bezkarnie zalegac z ptat-
no$cig czynszu za dwa miesigce (czy innymi oplatami
za analogiczny okres). Dlatego pamiegtajmy, aby rosz-
czenia z uméw najmu zabezpiecza¢ kaucjg. Ustawo-
dawca w tym zakresie zezwala na pobranie kaucji na-
wet do wysokosci dwunastokrotnosci miesiecznego
czynszu (art. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Po
pierwsze, kaucja pozwoli odzyska¢ nieuiszczone przez
najemce czynsze i oplaty (zgodnie z art. 6 ust. 4 usta-
wy o ochronie praw lokatoréw kaucja podlega zwrotowi
w ciagu miesiaca od dnia opréznienia lokalu lub naby-
cia jego wlasnosci przez najemce, po potraceniu nalez-
nosci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu). Po drugie
- juz sam zapis o niej ma swoiste dzialanie prewencyj-
ne. Warunek uiszczenia przy zawieraniu umowy wyz-
szej kaucji z gory spowoduje, ze osoby niewyplacalne
w wiekszos$ci nie bedg chcialy zawrze¢ takiej umowy. Co
wiecej, w umowie mozna zawrzec zapis, ze kaucja po-
winna zostac optacona najpézniej na dzien przed prze-
kazaniem lokalu, a niespelnienie tego warunku powo-
duje automatyczne rozwigzanie umowy. W przypadku
gdy kaucja przekazywana jest w gotowce, okolicznosc
ta powinna zostac¢ potwierdzona w tresci umowy lub
na odrebnym dokumencie.

Prawo odstapienia

Inng kwestig jest, czy wobec tak niekorzystnych posta-
nowien umownych w zakresie mozliwosci wypowie-
dzenia umowy najmu dobrym rozwigzaniem bedzie
wprowadzenie innej instytucji prawnej, a mianowicie
prawa do odstapienia od umowy. Jest to prawo odmien-
ne od wypowiedzenia, nieregulowane ustawg o ochro-
nie praw lokatoréw. W ten spos6b mozna do umowy
najmu wprowadzi¢ zapisy uprawniajace do odstapie-
nia od umowy np. w sytuacji nieuzupelnienia przez
najemce kaucji, jezeli zaistniato prawa do skorzystania
z niej, czyli zaleglo$¢ w czynszu lub optatach. Taki zapis
zasadniczo zmusilby najemce, aby terminowo wywig-
zywat sie z platnosci. Pamietajmy tylko, ze aby posta-
nowienia o odstapieniu byly wazne, nalezy w umowie
wskazaé termin na odstapienie. Najlepiej okresli¢ licz-
be dni od zaistnienia podstawy odstgpienia.

Uzgodnienia co do stanu pomieszczen

Rozwazajac kwestie zakoniczenia umowy, warto takze
opisa¢ w umowie prawa i obowigzki stron na wypadek
jej zakonczenia. Chodzi tu m.in. o stan lokalu, w ja-
kim ma by¢ zwrécony. Wydaje sie, Ze tradycyjne okre-
§lenie ,w stanie uwzgledniajacym normalne zuzycie”
jest zbyt ogdélnikowe i nastrecza wiele probleméw. Bo
kto ma oceni¢, co da facto oznacza ,normalne zuzycie”

i gdzie s3 jego granice? Dlatego dobrze jest sprecyzowac
w umowie, ze lokal ma np. zosta¢ odmalowany, a do-
puszczalne s3 takie uszkodzenia jak drobne zadrapa-
nia czy zabrudzenia wyposazenia, ktére nie wptywaja
na mozliwos$¢ korzystania z lokalu i jego wyposazenia.
Natomiast jakiekolwiek uszkodzenia uniemozliwiajace
lub utrudniajace korzystanie z lokalu musza by¢ usu-
niete przez najemce na jego koszt, w tym takze z kau-
cji. Wzorem tutaj moga by¢ postanowienia umoéw diu-
goterminowego najmu pojazdow.

Podobnie trzeba sie odnies¢ do kwestii ,,ulepszen” do-
konanych przez najemce. Dla bezpieczenistwa najlepiej,
gdyby w umowie jasno wskazac, ze najemcy nie przy-
stuguja prawa do zgdania roszczen z tytutu ulepszen,
ewentualnie najemca bedzie uprawniony do ich usu-
niecia na wlasny koszt i przewrdcenia lokalu do stanu
poprzedniego. Nie chodzi tutaj o to, aby by¢ nieuczci-
wym czy niesprawiedliwym, ale zeby nie nastreczaé
stronom umowy probleméw prawnych w przyszlosci.
Szczegoblnie Ze zgodnie z dominujgcym orzecznictwem
dla okre$lenia wysoko$ci roszczen z tytulu ulepszen lo-
kalu liczy sie nie koszt ich wykonania, ale wzrost war-
tosci lokalu nimi spowodowany.

Zwr6émy takze uwage na opisanie w umowie obo-
wiazku najemcy opréznienia lokalu z jego os6b i rze-
czy do dnia jej rozwigzania, pod rygorem zmagazyno-
wania rzeczy na koszt i ryzyko najemcy.

Czynsz i oplaty

W umowie precyzyjnie nalezy opisa¢ kwestie nalicza-
nia czynszu i rozliczen optat. Najlepiej jezeli czynsz zo-
stanie wskazany jako jedna ryczattowa kwota miesiecz-
na. Rozbijanie opisu na czynsz od 1 mkw. jest zbedne
i moze by¢ problematyczne w przyszlosci. Szczegoélnie
jezeli sie okaze, ze powierzchnia lokalu jest nieco inna
niz zakladana w umowie. Wskazmy takze termin plat-
nosci oraz rachunek bankowy, na ktéry maja by¢ wy-
konywane przelewy. Platnos¢ czynszu, jak byla mowa
wczesniej, zabezpieczmy kaucja. Analogicznie w przy-
padku innych optat, jak np. optaty do wspélnot miesz-
kaniowych, spétdzielni czy optaty za media. Postarajmy
sie jak najdokladniej opisac te kwestie. Najprostszym
rozwigzaniem jest, aby to najemca zawarl umowy na
dostawe mediéw, gdyz ewentualne op6znienia w optla-
tach nie beda obcigzaty wiasciciela lokalu. Jezeli nie jest
to mozliwe, warto sprecyzowac procedure rozliczenia,
w tym dostarczania najemcy informacji o wysokosci
oplat dodatkowych. Tutaj najlepszym rozwigzaniem
wydaje sie poczta elektroniczna i przesylanie faktur za
media do najemcy, ktéry ma sie rozliczy¢ z wynajmu-
jacym lub bezposrednio z dostawca medidéw.

Kwestia podwyzek

Pamietajmy takze o ograniczeniach ustawowych doty-
czacych podwyzszania czynszu najmu. Tutaj rowniez
zastosowanie majg przepisy ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Szczegotowo okreslaja one wysokos§¢ mozli-
wych podwyzek, procedure ich dokonywania oraz cze-
stotliwo$¢ - nie cze$ciej niz raz na sze§¢ miesiecy (art. 9
ust. 1b ustawy o ochronie praw lokatoréw). Przy czym
zmiana wysokoSci czynszu nastepuje po trzech mie-
sigcach od wypowiedzenia. Ustawa wprost wskazuje,
ze uzasadnione wysokosci podwyzki to rownowartos¢
inflacji wskazanej przez GUS. Dlatego zawarcie w umo-
wie najmu wyzszej kwoty waloryzacji moze sie okazaé
nieskuteczne i problematyczne do wykonania.

Inne istotne postanowienia

Przygotowujac umowe najmu, pamietac trzeba takze,
aby zawrzeé w niej postanowienia dotyczace prawa do
korzystania z lokalu przez inne osoby, w tym do jego
podnajecia - prawo lub zakaz bez zgody wiasciciela. Kwe-
stia ta wynika z przepiséw powszechnych, ale jej opisa-
nie w umowie ma walor informacyjny i prewencyjny. Do
innych istotnych postanowien nalezy takze okreslenie
prawa wiasciciela do kontroli lokalu oraz uprzedniego
informowania o tym, czy zagwarantowanie prawa wej-
§cia do lokalu na wypadek awarii. W umowie postaraj-
my sie takze jasno okresli¢ kanalty kontaktowe: e-mail,
telefon, a takze sposoby doreczenie korespondencji i jego
skutecznosci, np. po dwukrotnym awizowaniu. Nie zapo-
mnijmy takze wskazaé¢ dokladnej daty zawarcia umowy
oraz podpisa¢ sie w sposéb, ktoéry nie pozwoli na kwe-
stionowanie owego podpisu w przysztosci.
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