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Czym jest umowa najmu?

Umowa najmu, jest umowg regulowang przepisami kodeksu cywilnego, w ktorej
wynajmujgcy zobowigzuje sie oddac¢ najemcy rzecz do uzywania na czas okreslony
badz nie, natomiast najemca zobowigzuje sie ptaci¢ w zamian czynsz w okreslone;j
wysokosci. Umowa najmu jest umowg wzajemng, a takze ma charakter ciagly.
Oznacza to, iz z samej umowy wynika trwato$¢ wiezi prawnej stron.

Art. 659 kodeksu cywilnego
§ 1. Przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie

ptaci¢ wynajmujagcemu uméwiony czynsz.
§ 2. Czynsz moze byé oznaczony w pienigdzach lub w Swiadczeniach innego
rodzaju.

Przedmiotem umowy najmu mogg byc¢ rzeczy ruchome, nieruchome, a takze ich
czeSci sktadowe. W obrocie wystepuje réwniez najem lokali mieszkalnych i
uzytkowych. Majg one szczegdlne znaczenie, wiec poswiecono im osobng regulacje
prawng (art. 680-692 k.c.).

Umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok powinna by¢
zawarta na piSmie. W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawartg
na czas nieoznaczony Co wazne wynajmujgcy nie musi by¢ wtascicielem lokalu, ktory
chce oddac do wynajecia. Moze on byc jego najemcg czy tez dzierzawca.

Jakie prawa i obowiazki stron powinna zawiera¢ umowa najmu?

Istotnym elementem umowy najmu jest okreslenie praw i obowigzkéw stron co do
wynajmowanego lokalu. Jest to kwestia indywidualna kazdej umowy i stron j3
zawierajagcych. Przykladowo w umowie moze znalez¢ sie np. obowigzek
wynajmujgcego zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych instalacji i urzgdzen
zwigzanych z budynkiem itp. Natomiast obowigzkiem najemcy moze byc
utrzymywanie wynajetego lokalu we wiasciwym stanie technicznym, dokonywanie
drobnych napraw i konserwacji zwigzanych z biezgcym uzytkowaniem lokalu,
naprawa powstatych w wyniku uzytkowania zniszczen itp.

Dodatkowo warto w umowie lub w dodatkowo sporzgdzonym protokole dokonac
opisu stanu technicznego lokalu. Bedg to informacje zwigzane z wyposazeniem
lokalu, standardem itp. Jest to o tyle istotne, ze w razie sporu mozna w fatwy sposob
udowodni¢ co znajdowato sie na wyposazeniu lokalu oraz w jakim stanie zostato
przekazane najemcy.



Wynajmujacy:

e Zobowigzany jest do wydania rzeczy najemcy w stanie przydatnym do
umowionego uzytku i utrzymywania jej w takim stanie przez czas trwania najmu,
z wyjatkiem drobnych naktadow potgczonych ze zwyktym uzywaniem rzeczy,
ktére obcigzajg najemce,

e Przedmiot, ktéry posiada liczne wady uniemozliwiajgce umdwiony uzytek,
zobowigzujg wynajmujgcego do ich usuniecia, a najemca ma prawo do zgdania
obnizenia czynszu na czas trwania wad. W sytuacji gdy wynajmujgcy opoznia sie z
usunieciem wad lub gdyby wady byty nieusuwalne, uprawnia to najmujgcego do
wypowiedzenia najmu bez zachowania termindéw wypowiedzenia, chyba ze o
istnieniu wad wiedziat w chwili zwarcia umowy.

e Cigzy na nim obowigzek zapewnienia najemcy spokojnego uzywania rzeczy. Jest
to robwnoznaczne z powstrzymaniem sie wynajmujgcego od wszelkich dziatan
zaktécajgcych najem, a takze konieczno$¢ ochrony przed naruszeniem ze strony
0sOb trzecich. Wynajmujgcy ma prawo do zbycia przedmiot najmu. W takiej
sytuacji nabywca rzeczy wstepuje w miejsce zbywcy z zachowaniem ustawowych
terminow wypowiedzenia.

Najemca:

e Zobowigzany jest do zaptaty czynszu, ktory moze by¢ oznaczony w pienigdzach
lub w Swiadczeniach innego rodzaju. Najemca powinien przez czas trwania najmu
uzywac rzeczy najetej w sposdb w umowie okreslony, a gdy umowa nie okresla
sposobu uzywania - w sposéb odpowiadajgcy wiasciwosciom i przeznaczeniu
rzeczy. Jezeli w czasie trwania najmu okaze sie potrzeba napraw, ktore obcigzajg
wynajmujgcego, najemca powinien zawiadomi¢ go o tym niezwiocznie. Do
wykonania tych napraw moze wyznaczy¢ wynajmujgcemu odpowiedni termin.

e Zabrania sie bez zgody wynajmujgcego czynienia w rzeczy najetej zmian
sprzecznych z umowa lub z przeznaczeniem rzeczy.
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Jakie elementy powinna zawiera¢ umowa najmu lokalu?

Dobrze przygotowana umowa, powinna chroni¢ zarowno interesy wynajmujgcego jak
i najemcy. Im bardziej umowa jest szczegdtowa tym mniejsze prawdopodobienstwo
wynikniecia w pdzniejszym czasie sporow z tytutu ewentualnych niescistosci, dlatego
warto zastanowic sie jakie elementy powinna zawierac i na ktére jej kwestie powinno
sie zwrocic¢ szczegblng uwage.W standardowej umowie najmu powinny sie znalez¢
okreslone przepisami obligatoryjne elementy, ktérych nie mozna poming¢. Jednak jak
wspomniano powyzej, warto réwniez zawrze¢ w umowie wszelkie inne uzgodnienia,
ktére pozwolg na unikniecie pézniejszych nieporozumien.

W umowie najmu muszg znalez¢ sie takie elementy jak:

miejsce i data jej zawarcia,

okreslenie stron umowy (dane os6b zawierajgcych umowe),

doktadne okreslenie przedmiotu najmu (opis lokalu, jego adres, stan prawny
powierzchnia itp.)

wysokos¢ czynszu oraz ewentualnych innych optat, terminy i sposoby ich
ptatnosci,

czas trwania umowy,

warunki wypowiedzenia umowy,

prawa i obowigzku stron umowy,

podpisy stron.

Ponadto w umowie powinno sie zawrzec:

kwote kaucji oraz sposob jej rozliczenia - jesli takowa zostaje pobrana przy
podpisywaniu umowy,

szczegblne wytyczne co do sposobu korzystania z lokalu (np. prawo
wynajmujgcego do podnajecia lokalu osobie trzeciej),

e zastrzezenie co do dokonywania zmian w lokalu (np. przebudowy, zmiany

przeznaczenia lokalu itp.)

W umowie mozna zawrzec réwniez zapisy co do kar umownych np. za op6znienia w
zaptacie itp.




Czynsz za najem lokalu

Czynsz jest Swiadczeniem najemcy uiszczanym w sposéb i w terminach umownie
oznaczonych. W umowie najmu nalezy okresli¢ wysokos¢ miesiecznego czynszu, jaki
najemca bedzie zobowigzany uiszcza¢ na rzecz wynajmujgcego, gdyz umowa najmu
co do zasady jest umowg odptatng. Jezeli termin ptatnosci czynszu nie jest w umowie
okreslony, czynsz powinien by¢ ptacony z gory, a mianowicie, gdy najem ma trwac nie
dtuzej niz miesigc - za caty czas najmu, a gdy najem ma trwac dtuzej niz miesigc albo
gdy umowa byta zawarta na czas nieoznaczony - miesiecznie, do 10 dnia miesigca. W
razie nieuiszczenia czynszu w terminie, wynajmujgcy moze zgda¢ naprawienia
wynikajgcej stad szkody. Gdyby czynsz miat charakter Swiadczenia pienieznego, jego
nieuiszczenie w terminie jest tytutem do odsetek na zasadach ogdlnych.

Czynsz moze by¢ wyrazony w pienigdzu ale takze w postaci innego Swiadczenia jakie
wynajmujacy bedzie spetniat na rzecz najemcy. W momencie gdy w umowie nie
okreslono kwoty czynszu umowa ta w Swietle przepisébw bedzie uznana za umowe
uzyczenia, a nie za umowe najmu. Wazne jest takze okreslenie termindéw i sposobu
ptatnosci np. czynsz uiszczany bedzie przelewem na wskazany numer konta
bankowego wynajmujgcego do kazdego 10 dnia miesigca.

Czas trwania umowy oraz warunki jej wypowiedzenia

Umowa najmu moze by¢ zawarta na czas oznaczony badz nieoznaczony. Umowa
zawarta na czas oznaczony, konczy sie w raz z uptywem okreslonego w niej terminu,
przyktadowo moze by¢ zawarta na okres dwodch lat. Umowa zawarta na czas
nieoznaczony, nie okresla terminu konca najmu, a wiec zakonczeniem tej umowy
bedzie dzien uptywu okresu wypowiedzenia.

Warunki wypowiedzenia umowy powinny byc Scisle okreslone w umowie. Pozwoli to
na zabezpieczenie zaréwno najemcy przed wypowiedzeniem umowy z dnia na dzien,
jak i wynajmujgcego. Zaréwno najemca jak i wynajmujacy majg prawo wypowiedziec
umowe z zachowaniem terminu wypowiedzenia okreslonego umowg. W niektérych
przypadkach umowa moze zosta¢ wypowiedziana bez zachowania tego terminu i
takowe mozliwosci rowniez warto zawrze¢ w umowie.

Wypowiedzenie umowy najmu przez wiasciciela moze nastgpi¢ z przyczyn
wymienionych w przepisach ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ umowe najmu tylko zgodnie z art. 11, a najemca w
sposob uregulowany w umowie. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem
niewaznosci dokonane na pismie oraz okreslac przyczyne wypowiedzenia.
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Wynajmujacy, zgodnie z prawem, moze wypowiedzie¢c umowe najmu, jesli lokal
mieszkalny uzytkowany jest w sposdb niewtasciwy i sprzeczny z umowg najmu,
najemca zalega z ptatnosciami minimum 3 okresy ptatnosci lub podnajmuje lokal
wbrew woli wtasciciela nieruchomosci. Chodzi tu przede wszystkim o sytuacje gdy np.
najmujacy zalega z czynszem, uzytkuje lokal w sposéb niewtasciwy i niezgodny z
przeznaczeniem, badz np., gdy wynajmujgcy nie wywigzuje sie ze swoich obowigzkdéw
co do np. zapewnienia sprawnej instalacji wodnej, gazowej itp. czy naprawy
wyniktych nie z winy najmujacego zniszczen i uszkodzen lokalu (np. zalanie przez
sgsiada). Najemca moze wypowiedzie¢ umowe najmu, gdy nie moze dalej uzytkowac
lokalu ze wzgledu na wystepujgce w nim nieprawidtowosci, np. zagrazajgce jego
zdrowiu.

Umowa najmu okazjonalnego

Najem okazjonalny to specyficzny rodzaj najmu lokalu mieszkalnego, w ktérym
najemca dobrowolnie zobowigzuje sie wyprowadzi¢ z najmowanego mieszkania po
zakonczeniu umowy. Sama umowa najmu okazjonalnego nie rézni sie znaczaco od
klasycznej umowy najmu lokalu mieszkalnego, ale uwage trzeba zwréci¢ na kilka
zapisow. Kluczowg role odgrywajg takze oswiadczenia notarialne dotgczane do
uMmowy.

Zgodnie z charakterem najmu okazjonalnego, najemca zobowigzany jest ztozy¢ przed
notariuszem oswiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji i przyrzeczenie
opréznienia najmowanego lokalu mieszkalnego w terminie wskazanym w umowie
badz przez wynajmujgcego w przypadku rozwigzania umowy z innych przyczyn niz jej
wygasniecie. Termin ten powinien by¢ zapisany w dokumencie. Ponadto najemca
musi wskaza¢ inny lokal mieszkalny, w ktérym bedzie modgt zamieszkac po
zakonczeniu umowy najmu. Jesli w trakcie trwania umowy najmu okazjonalnego lokal
ten sie zmieni bgdZ najemca utraci mozliwos$¢ zamieszkania w nim, musi ponownie w
formie aktu notarialnego wskazac inny lokal mieszkalny, a wiasciciel tegoz lokalu
musi ztozy¢ oSwiadczenie o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i 0s6b z nim
mieszkajgcych w jego lokalu.

Umowa najmu okazjonalnego rézni sie od klasycznej umowy najmu lokalu
mieszkalnego przede wszystkim zatgcznikami. Te stanowig notarialne oSwiadczenia
najemcy oraz osoby trzeciej - wtasciciela nieruchomosci, do ktérej bedzie sie mogt
wyprowadzi¢ najemca po ustaniu stosunku najmu.
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Oswiadczenia te musza byc¢ ztozone w obecnosci notariusza, ale sama umowa najmu
okazjonalnego juz nie. Do umowy najmu okazjonalnego musi by¢ dotgczone:

e oSwiadczenie najemcy o poddaniu sie egzekucji i zobowigzanie do opréznienia i
wydania najmowanego lokalu na podstawie umowy najmu okazjonalnego i w
terminie w niej wskazanym;

e osSwiadczenie witasciciela lokalu lub osoby posiadajgcej tytut prawny do lokalu, o
ktérym mowa wyzej, o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i
zamieszkujgcych z nim oséb w lokalu wskazanym w oswiadczeniu.

Przedawnienie roszczen

Zgodnie z art. 677 Kodeksu cywilnego roszczenia wynajmujgcego przeciwko najemcy
0 naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, jak réwniez
roszczenia najemcy przeciwko wynajmujgcemu o zwrot naktadéw na rzecz albo o
zwrot nadptaconego czynszu przedawniajg sie z uptywem roku od dnia zwrotu
rzeczy. Roszczenie wynajmujgcego o zaptate czynszu ulega przedawnieniu jako
Swiadczenie okresowe, po uptywie 3 lat, liczagc od kazdego zalegtego Swiadczenia
oddzielnie.


https://mfiles.pl/pl/index.php/Roszczenie

Wz6r umowy najmu lokalu

Umowa najmu lokalu

Zawarta W dniu .o..oeeevceevevenienieneeneennnn, Lo Wottettenreenieenieeseeesaeesteesseesseeseenseensesnsesnnas pomiedzy:
(data)(miejscowosc)

zwanym dalej Najemca.

81
Wynajmujgcy  osSwiadcza, ze  jest  wiascicielem  lokalu  potozonego w
............................................. przy ulicy
........................................................................................................................................ 0
POWIErZCANI..ccueeeieiieeieeieeeeee M?2 SKIAdAJaCeRE0 SIQ Z ettt
(opis pomieszczen itp.)

§2

1. Wynajmujgcy oddaje Najemcy do uzywania caty lokal uzytkowy, o ktérym mowa w § 1,
wraz ze znajdujgcymi sie w nim urzadzeniami i wyposazeniem, ktérych szczegdtowy
wykaz znajduje sie w zatgczniku nr 1 do niniejszej umowy.

2. Najemca nie wnosi zastrzezen do stanu technicznego lokalu uzytkowego.

§3
1.Czynsz najmu strony OKreslity W WYSOKOSCi ....ecverueeiiriiniinienieneeiesieseesie e zt
MIESIECZNIE (STOWNIE: woiivieieeieie ettt et e e e s ar e e e bae e eebaeeenaseeeeabaeesesaeeeenseeesnres ).
2.Czynsz najmu, o ktérym mowa w wust. 1, ptatny jest przez Najemce w
termini€.....cceeveeveeieeeeieee, na rachunek bankowy Wynajmujgcego w
................................... NIE  eeeteteeee e e e eesrirereeeeeeeesessssssssseneeeeeeeeeneneneeene(N@ZWA - banku i nr

rachunku bankowego).



§4
Strony ustalajg, ze wszelkie koszty i Swiadczenia zwigzane z eksploatacjg lokalu
mieszkalnego, przez czas trwania umowy, ponosi¢ bedzie najemca.

85

1.W dniu zawarcia niniejszej umowy Najemca wptaca kaucje w wysokosci
.................................................. ZE (SHOWNIE: ittt ettt e e e e s sare e e s sssaees )

2. Kaucja podlega zwrotowi, w dniu zakoriczenia umowy, po przekazaniu lokalu
Wynajmujgcemu w stanie niepogorszonym, wynikajacym z normalnej eksploatacji.
3.Wynajmujgcy moze dokonac potrgcenia z kaucji wszelkich roszczen pienieznych
przystugujgcych mu przeciwko Najemcy na dzien zwrotu lokalu uzytkowego
stanowigcego przedmiot najmu, a w szczegolnosci z tytutu niezaptaconego czynszu,
odsetek za nieterminowe ptatnosci czynszu, naprawienia szkéd wyrzadzonych przez
Najemce w przedmiocie najmu.

86
1. Umowa najmu zostata zawarta na czas oznaczony do dnia ......ccccceeceeveeveereeseeseeniens
Po uptywie tego terminu umowa niniejsza przestaje obowigzywac.
2. Stronom przystuguje prawo do wczesniejszego rozwigzania umowy z zachowaniem
............... okresu wypowiedzenia.

87
1. Wszelkie adaptacje i ulepszenia przedmiotu wynajmu wymagajg pisemnej zgody
Wynajmujgcego.
2.Najemca nie moze, bez pisemnej zgody Wynajmujgcego, oddac osobie trzeciej lokalu
uzytkowego lub jego czesci do uzywania.

88
1. Wszelkie zmiany lub uzupetnienia niniejszej umowy wymagajg dla swej waznosci
formy pisemnej w postaci aneksu.
2. W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowg stosuje sie przepisy Kodeksu
cywilnego.
3. Umowe sporzgdzono w ............... jednobrzmigcych egzemplarzach, po.................. dla
kazdej ze stron.

Wynajmujacy Najemca



