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NAJEM LOKALU MIESZKALNEGO

Najem to rodzaj stosunku prawnego zawigzywany pomiedzy wynajmujacym a najemca. Istota
najmu jest uregulowana w Kodeksie Cywilny w art. 659 §1i 2 w brzmieniu:

,§ 1. Przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddac najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nie 0znaczony, a najemca zobowigzuje sie pfaci¢ wynajmujgcemu umowiony cZynsz.
§ 2. Czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w $wiadczeniach innego rodzaju.”

Majac wiec przed oczyma Ow przepis, mozemy powiedziec, ze umowa najmu lokalu mieszkalnego
zobowigzuje jego wiasciciela (wynajmujacego) do udostepnienia lokalu najemcy do uzytku. W umowie
nalezy oznaczy¢ na jaki czas jest ona zawigzywana. Przez ten czas najemca jest zobowigzany
do ptacenia wynajmujacemu czynszu, ktory najczesciej oznaczony jest w pienigdzach, ale moze stanowic¢
tez Swiadczenie innego rodzaju.

Umowe najmu powinno sie sporzadzi¢ i podpisa¢ w dwdch egzemplarzach, po jednym dla kazdej
ze stron — wynajmujacego i najemcy. W jej tresci nalezy zawrze¢ miejsce i date zawarcia umowy, strony
i ich dane ewidencyjne, tj. dane osobiste, PESEL, seria i nr dowodu tozsamosci. Nastepnie umowa najmu
powinna zawiera¢ w sobie szczegdtowy opis przedmiotu najmu, czyli lokalu mieszkalnego lub domu.
Szczegolnie trzeba podac stan lokalu mieszkalnego, jego powierzchnie (zgodng z wpisem w Ksiedze
Wieczystej) oraz wyposazenie. Jest to bardzo wazne, zeby doktadnie opisa¢ jak lokal wyglada. Dla
najemcy jest to szczegdlnie istotne, zwlaszcza je$li wystepujq w nim uszkodzenia i awarie, poniewaz
zgodnie z prawem, to on bedzie odpowiedzialny za ich naprawienie. Bedzie on jednak z tego zwolniony,
jesli bedzie mowa o instalacjach i urzadzeniach zwigzanych z budynkiem, tj. instalacja gazowa,
elektryczna itp. | jesli ich uszkodzenie nie nastapito z winy najemcy. Oddajac lokal, najemca nie ponosi
odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy, je$li uzywat ich zgodnie z ich przeznaczeniem.

Mowigc w umowie o powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, nalezy przez to rozumiec¢
powierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu, tj. kuchni, pokoju, przedpokoju, tazienki,
toalety, spizarni itd. Zgodnie z ustawg za powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego nie uwaza sie
balkonu, tarasu, loggi, schowka w $cianie, piwnicy, strychu. Natomiast je$li do lokalu bedacego przedmiot
umowy przynalezy garaz, piwnica, badz pomieszczenie gospodarcze, odpowiednim zapisem mozna
uregulowac korzystanie z nich przez najemce.

W umowie powinien znalez¢ sie rowniez zapis o czasie, w ktérym umowa bedzie obowigzywac.
Przyjmuje si¢ dwa warianty zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego — na czas oznaczony
i nieoznaczony. Zawarcie umowy na czas okreslony jasno wskazuje termin, w ktérym wazno$¢ umowy
uptywa, a najemca jest zobowigzany opréznic lokal. Je$li czas oznaczony w umowie mija, a najemca dale;
zajmuje lokal mieszkalny, regularnie uiszczajac opfaty i czynsz, a wynajmujacy nie wyraza sprzeciwu,
to przyjmuje sie, Zze umowa trwa nadal, w formie ustnej, i jest zawarta na czas nieoznaczony. Nalezy tez



zaznaczyc¢, ze przyjmuje sie zawarcie umowy réwniez na czas nieoznaczony, jesli w ogéine nie znajduje
sie w niej zapis dotyczacy czasu jej trwania.

Bardzo istotne sg zapisy dotyczace optat, w tym czynszu, ktéry ma by¢ regularnie ptacony przez
najemce na rzecz wynajmujgcego. Finansowe ustalenia powinny by¢ spisane rzetelnie i doktadnie, Zzeby
unikng¢ w przysziosci ewentualnych konfliktbw miedzy stronami umowy, na tym tle. Czynsz musi by¢
ptacony w zamian za oddanie lokalu do uzytku. Z reguty jest on ustalany w pienigdzu, lecz nie jest
to jedyna mozliwa forma ptatnosci. Czynszem moze byé réwniez $wiadczenie przedmiotowe lub
ustugowe, a nawet istnieje mozliwoS¢ zwolnienia z czynszu w zamian za np. przeprowadzenie
gruntownego remontu. Czestotliwos¢ ptatnosci czynszu jest dowolna do ustalenia w umowie, najczesciej
jest to ptatno$¢ comiesieczna. Co doktadnie bedzie obejmowac kwota czynszu zalezy od wynajmujacego
| jego ustalen z najemca. Ptatnos¢ moze obejmowac bowiem sama kwote opfaty dla whasciciela lub kwote
optaty, optat administracyjny oraz eksploatacyjnych. Umowa najmu moze zatem okre$la¢ kwote czynszu
najmu oraz kwote zaliczek na poczet optat administracyjnych (czynsz administracyjny) i eksploatacyjnych
(woda, centralne ogrzewanie, gaz, prad).

Opfaty administracyjne i eksploatacyjne moga by¢é optacane wiec za posrednictwem
wynajmujgcego, jak i samodzielnie przez najemce, zgodnie z otrzymywanymi rachunkami. Warto jest
pamieta¢ o gromadzeniu wszystkich potwierdzen wptaty, by w przypadku niejasnosci mie¢ pisemny
dowdd regularnych ptatnosci. Rowniez warto jest zawrze¢ w umowie ustalenie w przedmiocie formy
zapfaty — osobi$cie lub przelewem.

Najemca moze dokona¢ podnajmu lokalu lub jego czesci, ale tylko za zgodg wiasciciela.
Przyktadowo dotyczy¢ to bedzie sytuacji, w ktorej najemca wynajmuje trzypokojowe mieszkanie i zeby
nieco ulzy¢ domowym finansom, decyduje sie podnajmowac jeden pokoj. Warunkiem jest uzyskanie
zgody od wiasciciela nieruchomosci. Ustalenia co do podnajmu réwniez powinny znalez¢ sie w zawieranej
umowie najmu, przykladowo w nastepujagcym brzmieniu: ,Wynajmujacy wyraza zgode najemcy
na podnajem mieszkania lub jego czesci osobom trzecim.”

Dobrg i zarazem powszechnie praktykowang formg zawierania umowy jest jej zawigzywanie
z wszystkimi najemcami, ktorzy bedg mieszka¢ w danym lokalu. Stanowi to forme zabezpieczenia
wynajmujacego na wypadek niewywigzywania sie z umowy przez jednego z lokatoréw. Natomiast mowa
tu tylko o osobach petnoletnich. Jesli w lokalu bedzie mieszkac trzyosobowa rodzina — matzenstwo
z niepetnoletnim dzieckiem, to umowa bedzie zawarta i podpisana tylko przez matzonkdw, a nie jeszcze
przez ich dziecko.

Umowa powinna by¢ podpisywana w momencie wydania lokalu jego najemcy. Jest to istotne,
poniewaz wczes$niejsze wydanie mieszkania bez podpisania umowy moze narazi¢ wasciciela na pewne,
potencjalne ktopoty, np. najemca moze nie chcie¢ pozniej podpisa¢ umowy i wyprowadzi¢ sie, a wéwczas
rozwigzaniem jest droga sadowa. Powszechnie praktykowane jest spisywanie szczegdtowego protokotu
zdawczo-odbiorczego, ktory bedzie méwit o stanie technicznym, wygladzie i wyposazeniu lokalu. Protokdt
zdawczo-odbiorczy powinien zawiera¢ aktualne na dzien wydania lokalu stany licznikéw. Do umowy
mozna rowniez dotaczy¢ fotografie lokalu mieszkalnego, ktére mogq by¢ uzupetnieniem protokotu,
a jednoczesnie dowodem na wypadek konfliktow migdzy stronami.

Zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wptacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu. Musi wiec by¢ wptacona przed podpisaniem
umowy. Jest to suma pieniezna zlozona jako gwarancja dotrzymania zobowigzania, ale tez jako zrédto
odszkodowania na wypadek niedopetnienia umowy. Warto wiedzie¢, ze jej warto$¢ nie moze przekracza¢
dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal. Podlega ona zwrotowi w ciggu miesigca od dnia



opuszczenia lokalu przez najemce. Zawarcie w umowie zapisu dotyczacego kaucji nie jest obowigzkowe,
jest to wylgcznie dobrowolna kwestia. Jesli jednak zdecydujemy sie zawrze¢ kaucje w umowie, warto
wraz z nig zapisac roszczenia, jakie pokrywac bedzie 6w kaucja. Na poczet takich naleznosci mozna
zaliczy¢:

* nieoptacony czynsz oraz rachunki za indywidualne zuzycie medidw;

» odszkodowanie za szkody i zniszczenia powstate w lokalu, z winy najemcy, ale nie wynikajace

z naturalnego uzytkowania mieszkania

Jesli umowa najmu zostata zawarta na czas nieokreslony, zaréwno najemca, jak i wynajmujacy
moze wypowiedzie¢ jg na warunkach zawartych w umowie. Inaczej jest natomiast z umowa zawartg na
czas okreslony. Jesli nie ma w niej klauzuli o mozliwo$ciach jej wypowiedzenia, to wedle zasad prawnych
nie mamy takiej mozliwo$ci i musimy czekac na czas korica umowy. Wyjatkiem sg sytuacje, w ktorych
jedna ze stron nie dotrzymuje warunkow umowy najmu — w takim przypadku mozemy wypowiedzie¢ jg
nawet ze skutkiem natychmiastowym. Najemca rowniez moze wypowiedzieC umowe najmu w trybie
natychmiastowym, bez zachowania zasad zawartych w umowie, jesli w momencie przekazania lokalu
posiadat on istotne wady, majace wptyw na uzytkowanie nieruchomosci, o ktorych wynajmujacy go nie
poinformowat.

Jesli chodzi o wypowiedzenie umowy przez wynajmujacego moze nastapi¢ w kilku przypadkach.
Musi on to zrobi¢ na piSmie wraz z podaniem przyczyny takiej decyzji. Moze on to zrobi¢ zwtaszcza, kiedy
lokator uzywa lokalu w sposob niezgodny z umowa i jego przeznaczeniem, jesli niszczy, zaniedbuje
mieszkanie lub zalega z pfatnosciami co najmniej trzy miesigce. Mozliwe jest to rowniez, gdy najemca
podnajmuje lokal bez zgody wiasciciela, kiedy uzywa lokalu przeznaczonego do rozbiorki oraz gdy
wiasciciel ma zamiar zamieszka¢ w danym lokalu mieszkalnym. Zwykle w umowie wpisuje sie
zachowanie miesiecznego lub dwumiesiecznego okresu wypowiedzenia dla najemcy.

Zapisy w umowie, ktore beda sprzeczne z obowigzujacymi przepisami bedg rowniez nieskuteczne
i niewigzace. Przyktadowo wiasciciel lokalu nie moze swobodnie decydowac kiedy bedzie mu
przystugiwato prawo do wypowiedzenia umowy, a takze o podwyzce czynszu. Réwniez swobodne zapisy
0 zwiekszaniu optat za czynsz nie majg mocy prawnej. Jesli w trakcie umowy ustalenia miedzy najemcg
a wynajmujacym ulegajg zmianie, warto sporzadzi¢ aneks do umowy zmieniajacy stare postanowienia na
aktualne. Powinien by¢ on sporzadzony w identycznych egzemplarzach i podpisany przez wszystkie
strony umowy.

Podstawa prawna:

- ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964r. poz. 93)

- ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001r. poz. 733)
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