Najem lokalu mieszkalnego

Zgodnie z art. 659 k.c. ,Przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowijzuje sie ptaci¢
wynajmujgcemu umoéwiony czynsz”. Przedmiotem umowy najmu moze by¢ zatem nieruchomosé w
tym lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych np. mieszkanie czy dom jednorodzinny. W
takim wypadku do zawartej umowy stosujemy ogdlne przepisy o najmie (art. 659-679 k.c.) oraz
przepisy dotyczace najmu lokalu (art. 680 — 692 k.c.). Ponadto jesli chodzi o prawa i obowigzki
wynajmujacych i lokatorow zastosowanie znajdzie ustawa o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r.

Rodzaje umow najmu
W polskim prawie mozna wyodrebnic trzy podstawowe rodzaje umowy najmu lokalu mieszkalnego:

e najem prywatny
e najem okazjonalny
e najem instytucjonalny

Najem prywatny stanowi ,,zwyktg” forme umowy najmu i jest najbardziej rozpowszechniony. Dwa
pozostate rodzaje stanowig szczegdlne formy umowy najmu i sg rzadziej stosowane w praktyce,
jednakze posiadajg zalety, ktorych nie ma zwykta forma umowy najmu. Szczegdétowe omodwienie
najmu okazjonalnego i instytucjonalnego znajdziecie Paristwo w dalszej czesci poradnika.

Najem prywatny

Zawierajgc umowe najmu nalezy wiedzieé, ze teoretycznie mozemy j3 zawrze¢ nawet w formie
ustnej. Zgodnie z kodeksem cywilnym jedynie umowa najmu na czas dtuzszy niz rok powinna by¢
zawarta na pi$mie. Dla celéw dowodowych warto jednak zawrze¢ umowe na pismie. W ten sposdb
zabezpieczymy swoje interesy zaréwno jako wynajmujacy jak i najemca.

Okreslenie stron umowy

Stronami umowy najmu lokalu mieszkalnego sg wynajmujacy, czyli wtasciciel lub osoba ktdrej
przystuguje prawo do oddania lokalu mieszkalnego w najem, oraz najemca, czyli osoba, ktéra chce
zamieszkiwa¢ w lokalu. Warto doktadnie oznaczyé strony umowy, podajgc ich imie, nazwisko,
miejsce zamieszkania, numer i serie dowodu osobistego oraz numer PESEL. Podanie numeru PESEL
cho¢ nie jest obligatoryjne jest bardzo przydatne. Osoba najemcy moze bowiem zmienié nazwisko,
za$ dokument tozsamosci jest wazny 10 lat, zas PESEL pozostaje niezmienny.

Nalezy wiedzie¢, ze w przypadku w ktérym pozostajemy w zwigzku matzeniskim i zawieramy umowe
najmu lokalu mieszkalnego, celem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych zatozonej przez nas rodziny,
strong umowy bedzie réwniez nasz wspdétmatzonek. Nie ma znaczenia okolicznos¢ kto formalnie
widnieje jako strona umowy, jak réwniez ewentualna rozdzielno$¢ majgtkowa.

Przedmiot umowy

Przedmiotem umowy najmu lokalu mieszkalnego jest lokal mieszkalny, a wiec lokal stuzacy do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Mowa tu zaréwno o catym lokalu jak i jego wydzielonej



czesci. W umowie warto zwrdéci¢ uwage na dokfadne okreslenie przedmiotu najmu. Dobrze jest
poda¢ powierzchnie uzytkowa lokalu, liczbe pokoi, adres czy pietro na ktérym mieszkanie sie
znajduje. Jezeli wynajmujemy mieszkanie wraz z wyposazeniem, w umowie nalezy wskazaé, co
wchodzi w skfad tego wyposazenia (meble, sprzet AGD i RTV).

Czynsz

Strony umowy najmu powinny ustali¢ w umowie czynsz w okreslonej wysokosci. Brak ustalenia
przez strony czynszu w formie pienieznej lub swiadczeniach innego rodzaju powoduje, ze umowa ma
charakter uzyczenia. Czynsz jest ptatny za zasadach okreslonych w umowie. Jezeli umowa nie
zawiera postanowien dotyczacych terminu ptatnosci czynszu, powinien by¢ on ptacony z géry, co
miesigc, do dziesigtego dnia miesigca. W przypadku gdy najem miat trwa¢ do 1 miesigca czynsz
nalezy uisci¢ w catosci z gory.

W trakcie trwania umowy mozliwe s3 podwyzki czynszu. Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢
czynsz, wypowiadajgc dotychczasowa wysokos$é czynszu najpdzniej na miesigc naprzdd, na koniec
miesigca kalendarzowego. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie
lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dtuzszy. Wypowiedzenie
wysokosci czynszu albo innych opfat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewaznosci
dokonane na pismie. Brak pisemnej formy bedzie oznaczaé, iz dokonane wypowiedzenie jest
bezskuteczne i nie wywota zadnych skutkéw prawnych.

Podwyzka w wyniku ktérej wysokos¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w skali roku
przekroczy albo nastepuje z poziomu wyiszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze
nastgpi¢ w uzasadnionych przypadkach. Na pisemne zgdanie lokatora wtasciciel, w terminie 14 dni
od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznos$ci podwyzki, przedstawi na pismie
przyczyne podwyzki i jej kalkulacje. Uzasadnione przypadki wystepuja gdy:

e wiasciciel nie uzyskuje przychoddéw z czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu na
poziomie zapewniajgcym pokrycie kosztéow utrzymania lokalu, jak réwniez zapewniajgcym
zwrot kapitatu i zysk. Podwyzke pozwalajacg na osiggniecie tego poziomu uwaza sie za
uzasadniong, o ile o ile miesci sie w granicach zapewniajgcych witascicielowi zwrot kapitatu w
skali roku na poziomie nie wyzszym niz: 1,5% naktadéw poniesionych przez wiasciciela na
budowe albo zakup lokalu lub 10% naktaddéw poniesionych przez wtasciciela na trwate
ulepszenie istniejgcego lokalu zwiekszajace jego wartos¢ uzytkowg — az do ich petnego
zwrotu oraz godziwy zysk

e Podwyzka czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu jest w wysokosci nieprzekraczajacej
w danym roku kalendarzowym s$redniorocznego wskaznika wzrostu cen towardw i ustug
konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym.

Warto$¢ odtworzeniowg lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego. Wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego jest ustalany
na okres 6 miesiecy przez wojewode w drodze obwieszczenia w wojewddzkim dzienniku urzedowym.
Wartos$¢ ta jest zatem zmienna.



Podwyiszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od
wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w
ktérym podwyzka zaczeta obowigzywac.

Jezeli jako najemca nie zgadzamy sie na podwyzke czynszu mozemy odmoéwic na pisSmie przyjecia
podwyzki ze skutkiem rozwigzania umowy, z uptywem okresu wypowiedzenia.

Jezeli w wyniku podwyzki wysoko$¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w skali roku
przekroczy albo nastepuje z poziomu wyiszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu mozemy
zakwestionowa¢ podwyzke wnoszgc do sgdu pozew o ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna albo
jest zasadna, lecz w innej wysokosci. Ciezar dowodu spoczywa na witascicielu. Najemca jest
obowigzany uiszczac czynsz albo inne opfaty za uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci do dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia sgdu koriczacego postepowanie w sprawie.

Jesli sad uzna podwyzke czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu za zasadng, choéby w innej
wysokosci niz wynikajgca z wypowiedzenia, obowigzkiem lokatora jest zaptata kwoty odpowiadajacej
réznicy miedzy podwyzszonym a dotychczasowym czynszem albo innymi optatami za uzywanie
lokalu, za okres od uptywu terminu wypowiedzenia.

Kaucja zabezpieczajgca

Zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wptacenia przez najemce kaucji zabezpieczajace;j
pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotnosci
miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujgcej w dniu
zawarcia umowy najmu.

Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oproznienia lokalu, po potrgceniu naleznosci
wynajmujgcego z tytutu najmu lokalu. Nalezy wiedzie¢, ze kwota kaucji podlega waloryzacji, zatem
zwrot powinien nastgpi¢ w kwocie rownej iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu obowigzujgcego w
dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji. Jako najemca nalezy
zabezpieczy¢ sie i w przypadku, w ktorym kaucja zabezpieczajgca wptacana jest gotowka do rak
wtasnych wynajmujgcego nalezy zazgdaé pisemnego pokwitowania kaucji.

Protokét zdawczo - odbiorczy

Przed wydaniem lokalu najemcy strony powinny sporzadzi¢ protokot, w ktorym okreslg stan
techniczny i stopien zuzycia znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen. Protokdt ten bedzie
stanowi¢ podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu. Do protokotu warto réwniez zatgczyé
dokumentacje zdjeciowg. Utatwi ona pozytywne rozstrzygniecie ewentualnego sporu z drugg strong
umowy.

W protokole zdawczo-odbiorczym powinno zosta¢ spisane cate wyposazenie mieszkania oraz
wszystkie jego elementy, ktére moga ulec zniszczeniu. Najczestsze elementy opisywane w protokole
to: stan licznikéw na dzien zawarcia umowy, llos¢ wydawanych najemcom kluczy, szczegétowe
wyposazenie mieszkania wraz z opisem technicznym, stan $cian i sufitéw, paneli, okien, oswietlenia i
drzwi.



Prawa i obowiazki stron

Do podstawowych obowigzkéw wynajmujacego, nalezy:

wydanie lokalu w odpowiednim stanie;

utrzymywanie lokalu w takim stanie przez caty czas trwania umowy,

zapewnienie sprawnego dziatania istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem
zwigzanych z korzystaniem z wody, paliw gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej,
dzwigdw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen, stanowigcych wyposazenie lokalu i
budynku okreslone odrebnymi przepisami,

jezeli najemca oddaje lokal oprdzniony po poprzednim najemcy obowigzany jest wymienic
zuzyte elementy wyposazenia lokalu,

utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynku,
stuzgcych do wspdlnego uzytku mieszkarncow, oraz jego otoczenia

dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen wspoélnych, oraz przywrdcenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn (wyjatek — wina
najemcy)

dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia
technicznego w zakresie nieobcigzajgcym najemcy, zwtaszcza napraw i wymiany
wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej i cieptej wody — bez armatury i
wyposazenia, a takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego
ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej, anteny zbiorczej — z wyjatkiem
osprzetu, b) wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtdg,
posadzek i wyktadzin podtogowych, a takze tynkdw.

Umowa zgodnie z art. 6 f ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o

zmianie Kodeksu cywilnego moze w odmienny sposéb regulowac kwestie z pkt. 3-7. Nalezy zatem

doktadnie przeczyta¢ umowe i sprawdzi¢ czy obowigzki te beda dotyczyty wynajmujacego.

Do praw wynajmujacego nalezy:

prawo do czynszu

prawo zadania kaucji zabezpieczajgcej

ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych najemcy, ktére wniesione zostaty do
lokalu

prawo do podwyzszania czynszu

wyrazanie zgody na podnajem i oddanie lokalu do bezptatnego uzywania

prawo wyboru co do ulepszen lokalu — wynajmujgcy moze zatrzymac ulepszenia za zaptatg
sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu albo Zzadaé¢ przywrécenia stanu
poprzedniego

prawo do okresowych, a w szczegdlnie uzasadnionych wypadkach réwniez doraznych
kontroli lokalu (przeglad stanu i wyposazenia technicznego lokalu oraz ustalenie zakresu
niezbednych prac i ich wykonania, weryfikacja czy najemca korzysta z mieszkania w sposdb
zgodny z umowa lub przeznaczeniem lokalu



Do podstawowych obowigzkéw najemcy nalezy:

1.
2.

6.

obowiazek zaptaty czynszu

utrzymywanie lokalu oraz pomieszczen, do uzywania ktérych jest uprawniony, we wtasciwym
stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym odrebnymi przepisami
przestrzeganie porzadku domowego

dbanie i chronienie przed uszkodzeniem lub dewastacjg czesci budynku przeznaczonych do
wspdlnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypéw,
inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku

naprawa i konserwacja:

1) podtdg, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz $ciennych oktadzin ceramicznych,
szklanych i innych;

2) okien i drzwi;

3) wbudowanych mebli, tgcznie z ich wymiang;

4) trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych i
weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakéw i
umywalek wraz z syfonami, baterii i zawordw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych,
w ktoére lokal jest wyposazony, tgcznie z ich wymiang;

5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytagczeniem wymiany przewodoéw oraz
osprzetu anteny zbiorczej;

6) piecow weglowych i akumulacyjnych, tacznie z wymiang zuzytych elementéw;

7) etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostato ono zainstalowane na
koszt wynajmujacego, takze jego wymiana;

8) przewoddéw odptywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym
niezwfoczne usuwanie ich niedroznosci;

9) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez: a) malowanie
lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw $cian i sufitéw, b) malowanie drzwi i okien,
wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

odnowienie lokalu i dokonanie w nim napraw po zakonczeniu najmu i opréznieniu lokalu

Analogicznie umowa moze regulowac obowiazki najemcy okreslone w pkt. 2- 6 w sposéb odmienny.

Prawa najemcy

prawo do korzystania z lokalu

prawo do prywatnosci

prawo Zzadania obnizenia czynszu, jezeli rzecz najeta ma wady, ktére ograniczajy jej
przydatnos¢ do umdéwionego uzytku

prawo do wyznaczenia wynajmujagcemu odpowiedniego terminu do wykonania napraw -
jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktére obcigzajg wynajmujacego, a bez
ktdrych rzecz nie jest przydatna do umodwionego uzytku. Po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego terminu najemca moze dokonac koniecznych napraw na koszt wynajmujgcego
prawo do zwrotu zwaloryzowanej kaucji

Czas obowigzywania umowy

Umowa najmu moze by¢ zawarta na czas oznaczony badZ na czas nieoznaczony. Umowa najmu

zawarta na czas dtuiszy niz lat dziesie¢ poczytuje sie po uptywie tego terminu za zawarty na czas

nieoznaczony. Czas trwania umowy ma istotne znaczenie z punktu mozliwosci rozwigzania umowy.



Wypowiedzenie umowy

Wypowiedzenie najmu mieszkania powinno zostac przygotowane w formie pisemnej i zawieraé:

1.

4.

5.

6.

miejscowos¢ i date sporzadzenia,

dane strony, ktéra wypowiada umowe,

dane strony, ktérej umowa jest wypowiadana,
podstawe wypowiedzenia i jego uzasadnienie,
podanie daty, z ktérg ustanie umowa,

podpis.

Jezeli umowa najmu zawarta jest na czas nieoznaczony, zarowno wynajmujacy, jak i najemca moga

wypowiedzieé¢ najem z zachowaniem terminéw umownych. Nalezy zatem bacznie zwracaé uwage na

tres¢ umowy. Jezeli umowa nie podaje zadnych termindw stosujemy terminy ustawowe. Terminy

ustawowe zalezg natomiast od terminu pfatnosci czynszu i wynosza:

trzy miesigce naprzéd na koniec kwartatu kalendarzowego - gdy czynsz jest ptatny w
odstepach czasu dtuzszych niz miesiac,

miesigc naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego - gdy czynsz jest ptatny miesiecznie,
trzy dni naprzdd - gdy czynsz jest ptatny w krétszych odstepach czasu,

jeden dzien naprzéd - gdy najem jest dzienny.

W przypadku umowy zawartej na czas oznaczony, zarowno wynajmujacy, jak i najemca moga

wypowiedzie¢ najem w wypadkach okres$lonych w umowie. Jezeli umowa nie zawiera postanowien

dotyczacych mozliwosci rozwigzania umowy, zasadniczo nie mozna jej rozwigzac, choc istniejg od tej

zasady wyjatki. Wyjatki dotycza rowniez umowy na czas nieoznaczony.

Pierwszy wyjatek zawarty jest w art. 664 § 2 k.c, ktory méwi, ze ,Jezeli w chwili wydania
najemcy rzecz miata wady, ktére uniemozliwiajg przewidziane w umowie uzywanie rzeczy,
albo jezeli wady takie powstaty pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia
nie usunat ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia”. Przepis ten uwazany jest
za dyspozytywny, zatem strony w umowie mogg zmodyfikowa¢ zasady w przypadku takich
wad.

Drugi wyjatek zawarty jest w 682 k.c. i dotyczy wad lokalu zagrazajacych zdrowiu najemcy
lub jego domownikéw. W przypadku istnienia takich wad najemca moze wypowiedzie¢ najem
bez zachowania termindw wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedziat o
wadach. Przepis ten jest bezwzglednie obowigzujacy i strony nie mogg w umowie wylaczy¢ jego
stosowania. Najczestsze wady zagrazajgce zdrowiu to zawilgocenie i zagrzybienie lokalu (wyrok SN
zdnia 21 maja 1974 r., Il CR 199/74) czy niebezpieczenstwo zawalenia sie Sciany, sufitu lub
catego budynku.

na miesigc naprzdéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze wypowiedziec¢
stosunek prawny, jezeli lokator:



v/ zostat pisemnie upomniany przez wtasciciela a nadal uzywa lokalu w sposéb
sprzeczny z umowag lub niezgodnie z jego przeznaczeniem, lub dopuszcza do
powstania szkod, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania
przez mieszkancéw albo wykracza w sposdb razgcy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali

v jest w zwtoce z zaptatg czynszu, innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy
petne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaptaty zalegtych i biezgcych naleznosci,

v' wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego cze$é¢ bez
wymaganej pisemnej zgody wtasciciela,

v" budynek w ktérym znajduje sie lokal wymaga remontu lub rozbiérki.

e Ponadto wtasciciel moze wypowiedzie¢ umowe o ile zamierza zamieszka¢ w nalezagcym do
niego lokalu. W takim wypadku moze wypowiedzie¢ umowe nie pdzniej niz na pét roku
naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, o ile zapewni najemcy lokal zastepczy. Jesli nie
moze lub nie chce zapewnié takiego lokalu termin wyniesie az 3 lata.

e Wiasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem szesciomiesiecznego
terminu wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dtuzszy niz 12
miesiecy. Regulacja ta nie dotyczy faktycznego przebywania w lokalu. Liczy sie bowiem
zamiar statego pobytu. Zatem wyjazd za granice w celach zarobkowych, dtugotrwaty pobyt w
szpitalu, pobyt w wiezieniu zasadniczo nie uprawnia do rozwigzania umowy najmu z tego
powodu.

Niekiedy zdarza sie, ze strony wpisujg do umowy inne postanowienia umowne dotyczace
mozliwosci rozwigzania umowy. Nalezy oceni¢ je jako nieskuteczne. Naturalnie jesli obie strony
umowy dojdg do porozumienia w zakresie zakoriczenia umowy mozliwe jest rozwigzanie umowy
na mocy porozumienia stron.

Najem okazjonalny

Najem okazjonalny stanowi szczegdlng forme umowy najmu i zostat uregulowany w art. 19a-19e
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Umowa najmu okazjonalnego moze by¢ zawarta jedynie przez wynajmujacego bedacego osoba
fizyczng nieprowadzacg dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmu lokali. Maksymalny okres
obowigzywania umowy wynosi 10 lat. Sama umowa powinna by¢ zawarta w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci. Nizsza jest tez wysokos¢ maksymalnej kaucji - nie moze ona przekraczac
sze$ciokrotnosci miesiecznego czynszu za dany lokal.

Do umowy najmu okazjonalnego lokalu nalezy koniecznie zatgczy¢:

1) oswiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca poddaje sie egzekucji i
zobowigzuje sie do oprdznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego lokalu w terminie wskazanym w zadaniu. Wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie
os$wiadczenia wynosi nie wiecej niz 1/10 minimalnego wynagrodzenia za prace.

2) wskazanie przez najemce innego lokalu, w ktorym bedzie mégt zamieszkaé¢ w przypadku
wykonania egzekucji obowigzku oprdznienia lokalu. Wymagana jest ty zwykta forma pisemna.



3) oswiadczenie wiasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu, o wyrazeniu zgody
na zamieszkanie najemcy i oséb z nim zamieszkujacych w lokalu wskazanym w oswiadczeniu; na
zadanie wynajmujgcego zatgcza sie oswiadczenie z podpisem notarialnie poswiadczonym.

Wiasciciel ma obowigzek zgtosié¢ wiasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego fakt zawarcie umowy
najmu okazjonalnego w terminie 14 dni od dnia rozpoczecia najmu. Jesli zaniecha tego obowigzku,
nie bedzie mégt skorzystaé z utatwionej procedury eksmisyjnej.

Umowa najmu umozliwia wynajmujgcemu szybkie usuniecie najemcy, w przypadku, gdy uptynat
termin wypowiedzenia lub zakoiczyt sie okres trwania umowy, za$ najemca nie chce opuscic lokalu.
WHtasciciel nie musi sktadaé¢ pozwu o eksmisje i prowadzi¢ czasochtonnego postepowania sgdowego.
Jezeli najemca dobrowolnie nie oprdznit lokalu, wtasciciel dorecza mu zadanie oprdznienia lokalu,
sporzgdzone na pismie opatrzonym urzedowo poswiadczonym podpisem wiasciciela. W zgdaniu
oznacza sie wilasciciela oraz najemce, wskazuje umowe najmu okazjonalnego lokalu i przyczyne
ustania stosunku z niej wynikajgcego oraz okresla termin, nie krétszy niz 7 dni od dnia doreczenia, w
ktérym najemca i osoby z nim zamieszkujgce majg oprdznic lokal. Jesli termin bezskutecznie uptynie
wynajmujgcy moze ztozy¢ do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci oswiadczeniu najemcy
o poddaniu sie rygorowi egzekucji. Sgd nie bada sprawy merytorycznie, sprawdza jedynie czy wniosek
spetnia wymogi formalne i czy oswiadczenie spetnia wymogi formalne. Jezeli wszystko sie zgadza
nadaje klauzule wykonalnosci i sprawe mozna skierowac¢ do komornika celem egzekucji i oprdznienia
lokalu. Sama procedura nadania klauzuli wykonalnosci teoretycznie powinna trwa¢ maksymalnie 3
dni, jednakze w praktyce trwa troche dtuzej.

Najem instytucjonalny

Najem instytucjonalny w swych zatozeniach jest bardzo zblizony do najmu okazjonalnego. Istniejg
jednak wyjatki. W przypadku najmu instytucjonalnego strong wynajmujacg moze by¢ jedynie
przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali. Umowa
zawsze zawierania jest na czas oznaczony, przy czym mozna ustali¢ nawet kilkudziesiecioletni
termin np. 30 lat. Umowa ta nie bedzie przeksztatcata sie w umowe na czas nieokreslony.

Tak jak umowe najmu okazjonalnego, tak i umowe najmu instytucjonalnego nalezy zawrzeé¢ w
zwyktej formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Co do zatgcznikdw nalezy obowigzkowo zatgczy¢
jedynie oswiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym poddaje sie on egzekucji i
zobowigzuje sie do oprodznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego w terminie wskazanym w odpowiednim zgdaniu oraz ze przyjat do wiadomosci, ze
w razie koniecznosci wykonania powyiszego zobowigzania prawo do lokalu socjalnego ani
pomieszczenia tymczasowego mu nie przystuguje.

Wysokos¢ maksymalnej kaucji zabezpieczajagcej w przypadku umowy najmu instytucjonalnego
wynosi szesciokrotnos$é miesiecznego czynszu za dany lokal. Umowy natomiast nie trzeba zgtasza¢ do
urzedu skarbowego. Najem instytucjonalny posiada analogiczne uprawnienia w zakresie
uproszczonej eksmisji lokatora, jak przy umowie najmu okazjonalnego. Termin w zgdaniu oprdznienia
jest jednak dtuzszy i wynosi minimum 14 dni.

Specyficzng formg najmu instytucjonalnego jest umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do
witasnosci. Umowa ta moze dotyczy¢ jedynie lokalu mieszkalnego, dla ktérego zostata zatozona
ksiega wieczysta. W umowie najemca zobowiazuje sie do nabycia lokalu mieszkalnego bedacego



przedmiotem tej umowy, za$ wynajmujacy do przeniesienia na najemce prawa wihasnosci lokalu
mieszkalnego wraz z prawami niezbednymi do korzystania z tego lokalu najpdzniej w dniu
zakonczenia umowy najmu po zaptacie ceny za lokal. Umowa musi mie¢ do swej waznosci forme aktu
notarialnego. W tresci umowy zawiera sie oSwiadczenie najemcy w ktédrym poddaje sie on egzekucji i
zobowigzuje sie do oprdznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego w terminie wskazanym w odpowiednim zgdaniu oraz ze przyjat do wiadomosci, ze
w razie koniecznosci wykonania powyziszego zobowigzania prawo do lokalu socjalnego ani
pomieszczenia tymczasowego mu nie przystuguje.

Roszczenie najemcy o przeniesienie prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego ujawnia sie w ksiedze
wieczystej prowadzone] dla tego lokalu. W umowie, wtasciciel ustanawia hipoteke zabezpieczajaca
wierzytelnos¢ najemcy o zwrot zaptaconej ceny sprzedazy na wypadek niewykonania tej umowy.

Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci, zawiera co najmnie;j:

1) okreslenie stron, miejsca i daty podpisania umowy;

2) oznaczenie przedmiotu umowy;

3) czynsz najmu, opfaty niezalezne od wiasciciela oraz inne optaty zwigzane z
korzystaniem z lokalu mieszkalnego;

4) cene sprzedazy lokalu mieszkalnego;

5) harmonogram okreslajgcy wysokos$¢ i terminy ptatnosci poszczegdlnych rat ceny
sprzedazy;

6) zobowigzanie wtasciciela do przeniesienia prawa witasnosci lokalu mieszkalnego wraz
z prawami niezbednymi do korzystania z tego lokalu po zaptaceniu catej ceny;

7) zobowigzanie najemcy do zaptaty catej ceny za lokal mieszkalny w sposéb okreslony
W umowie;

8) termin zawarcia umowy przeniesienia prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego wraz z
prawami niezbednymi do korzystania z tego lokalu;

9) oswiadczenie wrtasciciela o ustanowieniu hipoteki na pozycji pierwszej na
zabezpieczenie roszczenia najemcy o zwrot zapfaconej ceny na wypadek
niewykonania umowy wraz z wnioskiem o wpis tej hipoteki do ksiegi wieczystej
prowadzonej dla lokalu mieszkalnego;
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zgode wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe przeniesienie
prawa witasnosci lokalu mieszkalnego wraz z prawami niezbednymi do korzystania z
tego lokalu po wpfacie catej ceny sprzedazy przez najemce, jezeli takie obcigzenie
hipoteczne istnieje;
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oswiadczenie najemcy, w ktérym poddaje sie on egzekucji i zobowigzuje sie do
opréznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego w terminie wskazanym w odpowiednim zadaniu oraz ze przyjat do
wiadomosci, ze w razie konieczno$ci wykonania powyzszego zobowigzania prawo do
lokalu socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego mu nie przystuguje.



