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UMOWA NAJMU LOKALU MIESZKALNEGO

Umowa najmu regulowana jest przez przepisy
zawarte w ustawie kodeks cywilny. Umowa najmu
mieszkania to okreslenie wzajemnych relacji miedzy

najemcg a wynajmujgcym. Moze zawierac
wszystko, czego strony beda sobie zyczyly
i co ustala3 w ramach obowigzujgcego prawa,
a w szczegoélnosci przepiséw kodeksu cywilnego
art. od 659 do 692 oraz ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Podpisujac ja, wynajmujacy zobowigzuje
sie na wskazany okres (oznaczony lub nie) oddac
przedmiot najmu do uzytkowania najemcy w zamian
za ptacony przez najemce czynsz.

Gtéwne zapisy w umowie najmu

Umowa najmu powinna by¢ sporzadzona w dwéch

egzemplarzach, dla kazdej ze stron. Powinny sie

w niej znalez¢ nastepujace zapisy:

B miejsce i data zawarcia umowy,

B okreslenie stron i ich dane ewidencyjne (dane
osobiste, PESEL, seria i nr dowodu tozsamosci),

W okresdlenie przedmiotu umowy, czyli doktadny
opis lokalu  mieszkalnego, jego  stan,
powierzchnia  (najlepiej uzytkowa, zgodna
z wpisem w ksiedze wieczystej) i wyposazenie.
Jezeli przedmiotem najmu bedg pomieszczenia
lub miejsca przynalezne do lokalu, to réwniez
powinny by¢ opisane (np. schowek na klatce

schodowej, komoérka lokatorska w  piwnicy
czy miejsce parkingowe),
B wysokos¢ czynszu oraz informacja

o elementach sktadowych czynszu, kosztach
eksploatacji (kto pokrywa koszty zuzycia energii
elektrycznej, wywozu odpadéw itp.). Okreslenie
wysokosci  czynszu  najmu  oraz  opfat
dodatkowych stanowi istotny element umowy.
Nalezy zwréci¢ tu uwage na koniecznosc
odrebnej kalkulacji czynszu najmu oraz optat
za zuzycie mediéw, jak woda, ciepto, gaz
czy za wywdz Smieci, ktére rozliczane sa
do dostawcédw ustug za posdrednictwem
wynajmujgcego (umowy nieprzepisane
na najemce). W paragrafie tym nalezy réwniez
okresli¢ sposéb dokonywania zaptaty (gotéwka
lub przelew). Rekomendowane jest ustalenie
sposobu pfatnosci przelewem na wskazany
rachunek bankowy, dzieki czemu mamy
bankowe potwierdzenie zaptaty,

czas trwania umowy,

warunki wypowiedzenia umowy,

prawa i obowigzki stron umowy (réwniez brak
prawa do podnajmowania osobom trzecim,
podpisy stron.

Kaucja

Opcjonalnie umowa najmu moze zawiera¢ takze
informacje o dodatkowych naktadach ponoszonych
przez najemce i sposobie ich rozliczania
badz informacje o kaucji i jej wysokosci (kaucja
stanowi zabezpieczenie dla wynajmujacego
na wypadek pozostawionych przez najemce
szkéd w lokalu lub nadmiernego zuzycia
wyposazenia). W umowie warto okresli¢ wysokos¢,
termin oraz sposéb wptaty i zwrotu kaugji. Zwykle
strony stosuja kaucje w wysokosci od 1 do 3 wartosci
czynszu najmu, jednak przepisy dopuszczajg nawet
kaucje w wysokosci 12-krotnosci czynszu najmu.
Zwrot kaucji powinien nastgpi¢ w ciggu miesigca
od dnia opuszczenia lokalu przez najemce, jednak
strony moga ustali¢ w umowie krétszy termin
zwrotu. Umowa moze takze precyzowaé warunki
i terminy przekazywania biezacych rachunkéw,
dowoddw zaptaty oraz korespondencji przychodzacej
na nazwisko wynajmujgcego czy zawiera¢ wykaz
lokatoréw badz wykaz zatgcznikéw.

WAZNE

Wynajmujgcym jest zawsze wiasciciel nieruchomosci.
Najemca to ten, kto nieruchomos¢ bedzie
zamieszkiwat.

Wypowiedzenie umowy najmu

Sposéb wypowiedzenia umowy najmu, tak jak cata

umowe, reguluje kodeks cywilny. Jezeli w umowie

nie zawarto terminéw wypowiedzenia, ustawowe
terminy sg nastepujace:

W gdy czynsz jest ptatny w odstepach czasu
dtuzszych  niz  miesiagc, najem  mozna
wypowiedzie¢ najpdézniej na trzy miesigce
naprzéd na koniec kwartatu kalendarzowego,

W gdy czynsz jest pfatny miesiecznie - na miesigc
naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego,

W gdy czynsz jest ptatny w krétszych odstepach
czasu - na trzy dni naprzéd,

B gdy najem jest dzienny - na jeden dzien naprzéd.

Wynajmujacy jest zobowigzany do poinformowania

najemcy o zamiarze wypowiedzenia w formie

pisemnej. Aby informaca miata moc prawna,

musi mie€ status pisma doreczonego.




Zasady wizytacji lokalu

W umowie najmu mozna tez wskaza¢ zasady
wizytacji lokalu przez wtasciciela. W zwigzku z tym,
ze art. 50 Konstytucji RP zapewnia nienaruszalnos¢
mieszkania i Scisle wigze sie z prawem
do prywatnosci (art. 47 Konstytucji). Bez zgody
lokatora wiasciciel (wynajmujacy) nie moze wejs¢
do bedacego jego wiasnoscia,
ale wynajmowanego lokalu. Nalezy zatem
doktadnie okresli¢ w umowie sposéb, w jaki strony
bedg sie umawialy na ogledziny mieszkania
oraz ich czestotliwos¢. W takim przypadku najemca
bedzie zobowigzany wpusci¢ wynajmujacego
do lokalu i pozwoli¢ mu oceni¢ jego stan -
oczywiscie w granicach nienaruszalnosci prawa
do prywatnosci zamieszkujgcych w nim oséb.

Umowa poreczenia najmu

Umowa najmu lokalu moze zosta¢ zabezpieczona
poprzez zawarcie Umowy poreczenia najmu. Jest to
jeden ze sposobdéw, w jaki witasciciel mieszkania
moze sie zabezpieczy¢ przed nierzetelnym
najemca, ktéry nie bedzie terminowo regulowat
swoich zobowigzan. To coraz czesciej stosowane
rozwigzanie, poniewaz obowigzujgce w Polsce
przepisy w wiekszym stopniu zabezpieczajg
najemcow niz wiascicieli nieruchomosci.
Dzieki poreczeniu najmu wiasciciel lokalu
ma mozliwos¢ dochodzenia swoich roszczen
nie tylko od samego najemcy, ale réwniez
od jego poreczyciela. Bedzie on solidarnie, razem
z najemcy, odpowiadat za jego zobowigzania,
mimo ze nie przebywa on w wynajmowanym lokalu.
Taka umowa poreczenia zawierana jest miedzy
trzema stronami: wiascicielem mieszkania,
najemcy oraz jego poreczycielem. Moze ona
stanowi¢ zatgcznik do umowy najmu. Tego typu
umowa musi by¢ zawarta na pismie i zawiera¢ dane
osobowe kazdej ze stron, opis przedmiotu najmu
oraz termin obowigzywania.

ZAPRASZAMY

W  przypadku
nieokreslony poreczyciel
z poreczenia w dowolnym momencie. Nie bedzie
mogt jednak tego zrobi¢ w przypadku powstania
zadtuzenia. Poreczenia terminowego nie mozna

zawartej na czas
moze wycofac sie

umowy

odwotac. Umowa bedzie
do wskazanego w niej terminu.
zabezpieczeniem, ktére ufatwia dochodzenie
roszczen i przyspiesza  proces ewentualnej
windykadji, jest zawarcie umowy poreczenia w formie
aktu notarialnego. Poreczenie najmu moze byc¢
stosowane przy najmie tradycyjnym, ale réwniez
okazjonalnym. Umowa poreczenia powinna zawierac
oswiadczenie poreczyciela, w ktérym zadeklaruje on,
ze zna tre$¢ umowy najmu i wynikajace z niej
zobowigzania finansowe najemcy. Nalezy réwniez
okresli¢ gorng granice odpowiedzialnosci za diug
osoby wynajmujgcej nieruchomos¢. Trzeba tez
pamieta¢, ze poreczenie dotyczy tylko przysziego
dtugu, nie obejmuje ono zobowigzania, ktére moze
juz istnie¢ w chwili zawarcia umowy poreczenia
najmu.

obowigzywac
Dodatkowym

Peina tres¢ artykutu o najmie okazjonalnym
oraz wzory dokumentéw sg dostepne na stronie:

DO SKORZYSTANIA Z PUNKTU NIEODPLATNEJ POMOCY PRAWNE]J, NIEODPLATNE)J POMOCY
OBYWATELSKIE) ORAZ MEDIACJI, W KTORYM ADWOKACI, RADCOWIE PRAWNI ORAZ DORADCY
OBYWATELSCY NIEODPLATNIE UDZIELA POMOCY.

MARKUSZOW BARANOW
B -13: P " PONIEDZIALEK JeE:HJER P
PONIEDZIALEK UERES EH ) UL. M. SOBIESKIEGO 1 poniedziatek - pitek, Pulawy, UL. RYNEK 14
al. Krélewska 3, godz. 08:00 - 12:00
(T % KAZIMIERZ DOLNY punkt prowadzony przez 08:00 - 12:00 NALECZOW
WWEOREK 08:00 =12:00 UL. SZKOLNA 1 adwokatéw wskazanych przez WTOREK . : UL. GLEBOCZNICA 23A
ORAw Lublinie
& PULAWY & JANOWIEC
SRODA 08:00 - 12:00 ¢ SRODA 08:00 - 12:00
UL. DEBLINSKA 4 poniedziatek - pigtek, Pulawy, UL. RADOMSKA 2
—_— al. Krélewska 3, godz. 12:00 - 16:00 KUROW
CZWARTEK [ERVER P Q punkt prowadzony przez radcéw CZWARTEK [EHVERPIEE L. | ARMII WOJSKA
UL. DEBLINSKA 4
prawnych wskazanych przez POLSKIEGO 1
; OIRP w Lublinie ¢
ZYRZYN KONSKOWOLA
:00 - 12: 08:00 - 12:00
BIATEK CEO0Rg12:00 UL. TYSIACLECIA 28 EEATEN UL. LUBELSKA 93

Nieodptatna pomoc prawna i obywatelska udzielana jest kazdemu, kto jej potrzebuje
i ztozy osSwiadczenie, zZe nie jest w stanie ponie$¢ kosztéw odptatnej pomocy prawnej.

ZAPISY NA PORADY POD NUMEREM TELEFONU: 609 009 469




