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N iezaleznie od tego, czy jestes doswiadczonym inwestorem, czy dopiero zaczynasz
swojq przygode z najmem - ten przewodnik dostarczy Ci niezbednej wiedzy i praktycznych
wskazowek, ktére pozwolg stworzy¢ wzorcowg umowe najmu, skrojonqg na miare Twoich
wtasnych potrzeb.

W rzeczywistosci prawnej, gdzie prawa lokatoréw sq mocno chronione, a procesy
eksmisyjne trwajq nierzadko po kilka lat, profesjonalnie przygotowana umowa najmu to
absolutna podstawa. Prawidtowo skonstruowana, zabezpieczy nie tylko przed przysztymi
nieporozumieniami i sporami, ale w wielu przypadkach takze przed kosztownymi i
czasochtonnymi postepowaniami sgdowymi. Dzieki niej okreslisz jasne zasady, prawa i
obowiqzki kazdej ze stron, minimalizujqgc ryzyko niedomdwien i btednych interpretacji, co
przetozy sie z pewnosciq na spokojniejszqg i bardziej efektywnq wspédtprace z Najemcq.
Tutaj nie ma miejsca na kompromisy ani brak starannosci. Skupienie sie na stworzeniu
dokumentu, ktdéry precyzyjnie okresli warunki wspédtpracy i zabezpieczy obie strony - to
absolutny priorytet podczas wynajmowania swojego mieszkania. Tylko solidna umowa,
gwarantuje spokdj, bezpieczenstwo i stanowié¢ bedzie prawdziwqg tarcze przed
nieuczciwymi Najemcami.

Niniejszy e-book stworzytem gtdwnie z myslg o Wynajmujgcych, ktérzy sami chcq
witasnymi rekoma przygotowaé¢ umowe najmu okazjonalnego. Krok po kroku dowiedzq sie
jak przygotowac¢ umowe, aby w maksymalny mozliwy sposdéb chronita ich interesy i
pozwolita zminimalizowad ryzyko niepozqdanych sytuacji zwiqgzanych z nieuczciwymi
Najemcami.

Nie tylko jednak Wynajmujqcy znajdq tutaj wiele bezcennej wiedzy, e-book jest takze
swietnym zrddtem dla:

e Najemcéw, ktérzy chcg mieé pewnosé, ze ich prawa sq respektowane, a warunki najmu
jasne i przejrzyste. Dowiedzq sie, na co zwracac¢ uwage przy podpisywaniu umowy i jak
unikad réznych putapek prawnych,

e Posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, ktérzy szukajg kompleksowego zrdédta
wiedzy do tworzenia profesjonalnych i bezpiecznych uméw dla swoich klientéw,

e Kazdego, kto po prostu chce zrozumieé zawitosci polskiego prawa najmu i sSwiadomie
podejmowacd decyzje dotyczgce wynajmowania lub najmowania mieszkan.
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PODSTAWY PRAWNE NAJMU LOKALL

Zanim przystgpisz do sporzgdzenia umowy najmu, kluczowe jest zrozumienie jej
kontekstu prawnego. Polskie prawo regulujgce najem lokali mieszkalnych opiera sie
gtéwnie na dwdch aktach prawnych:
o ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. - o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, dalej zwanqg:"ustawq” oraz
e przepisach dotyczqcych najmu, zawartych w Kodeksie cywilnym (art. 659 - 692).

Ich znajomos¢ to fundament, ktéry pozwoli Ci stworzy¢é umowe zgodnq z
obowiqzujgcymi przepisami i skutecznie chronigcq interesy obu stron.

RODZAJE UMOW NAJMU: NAJEM ZWYKLY, OKAZJONALNY, INSTYTUCJONALNY
- CZYM SIE ROZNIA | CO WYBRAC?

NAJEM ZWYKLY

Zwykta umowa najmu to najpopularniejsza forma wynajmu nieruchomosci. Jej
charakterystycznqg cechq jest szeroka ochrona praw lokatora, gwarantowana przez
przepisy prawa. Z perspektywy Wynajmujgcego oznacza to ograniczone mozliwosci
wypowiedzenia umowy oraz koniecznos¢ przejscia przez czasochtonng i
skomplikowanq procedure eksmisyjng w przypadku problemow z Najemcaq.

Cho¢ zawarcie takiej umowy jest stosunkowo proste i nie wymaga dodatkowych
oswiadczen Najemcy, brak dodatkowych zabezpieczenn znaczqco zwieksza ryzyko po
stronie wtasciciela nieruchomosci. Z tego wzgledu zwykta umowa najmu nie jest
rekomendowanqg przeze mnie formg umowy dla lokali mieszkalnych.

NAJEM INSTYTUCJONALNY

Najem instytucjonalny to forma umowy dedykowana wytqcznie podmiotom
prowadzqcym dziatalnosé¢ gospodarczg w zakresie wynajmu lokali mieszkalnych.
Kluczowg korzysciq i przewagq najmu instytucjonalnego jest brak koniecznosci
wskazywania przez najemce lokalu zastepczego, do ktérego miatby sie wyprowadzié
po ustaniu stosunku najmu. Najemca sktada jedynie notarialne oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji i zobowiqzuje do oprdznienia lokalu, co w praktyce eliminuje
najbardziej uciqzliwg formalnos$¢ i znaczqco przyspiesza ewentualng procedure
odzyskania nieruchomosci. Nalezy jednak pamietaé, ze ta forma prawna jest
zarezerwowana scisle dla przedsiebiorcédw, co wiqgze sie z prowadzeniem dziatalnosci
i odpowiednim modelem opodatkowania.



NAJEM OKAZJONALNY

Najem okazjonalny to rodzaj najmu mieszkaniowego, ktéry zapewnia Wynajmujgcym
znacznie wiekszq ochrone prawng niz zwykta umowa najmu. Gtédwnq zaletqg jest
szybszy, prostszy i bardziej przewidywalny proces odzyskiwania wtasnosci przez
Wynajmujgcych od nierzetelnych Najemcéw w pordédwnaniu z tradycyjng umowq
najmu.

Chociaz zawarcie umowy najmu okazjonalnego wiqgze sie z kilkoma dodatkowymi
wymogami (np. sporzqgdzenia aktu notarialnego oraz ztozenia odpowiednich
oswiadczen przez Najemce), jednak jest to wysitek wart korzysci, jakie zapewnia taka
umowa. W dtuzszej perspektywie moze ona bowiem zaoszczedzi¢ wtascicielowi
wiele czasu, kosztéw i stresu zwiqzanych z ewentualnym dochodzeniem swoich
praw.

KTORY TYP UMOWY WIEC WYBRAC?

Na poziomie indywidualnego Wynajmujgcego, umowa najmu okazjonalnego jest
najbardziej zalecanym rodzajem umowy. Zapewnia ona znacznie lepszq ochrone
niz standardowa umowy najmu, gtdwnie dzieki uproszczonej procedurze eksmisji
nieuczciwego lokatora.

Cho¢ najem okazjonalny skraca procedury i skutecznie minimalizuje ryzyko
ewentualnych strat, warto pamietad, ze nie jest on panaceum na wszystkie trudnosci,
jakie mogq pojawic sie w relacji z lokatorem.

Aby w petni korzysta¢ z oferowanej przez ustawe ochrony prawnej, wciqz wymaga
od Wynajmujgcego zachowania starannosci oraz dbatosci o poprawnos¢ formalng i
aktualnos¢ dotgczonych do umowy najmu okazjonalnego zatgcznikdw - o czym
szczegotowo powiemy sobie w dalszych czesciach E-booka.

AN

Odpowiednio skonstruowana umowa najmu to fundament w wynajmowaniu
mieszkan. Nie warto wiec oszczedza¢ na bezpieczenstwie. Zawsze kierujmy sie
typem umowy, ktéra najlepiej ochroni Nasze interesy!



PROCEDURA ZAWIERANIA UMOWY NAIMU
OKAZJIONALNEGO

Jezeli chcemy skorzystad¢ w petni z dobrodziejstw umowy najmu okazjonalnego, nie
wystarczy podpisanie samej umowy miedzy Wynajmujgcym, a Najemcqg w formie
przewidzianej przez ustawe. Aby faktycznie w praktyce umowa ta dawata wtasciwg
ochrone, nalezy dopetnic jeszcze kilka innych kluczowych formalnosci.

ZAWARCIE UMOWY NAJMU OKAZJONALNEGO

Do zawarcia umowy najmu okazjonalnego ustawa o ochronie praw lokatoréw:
* wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci,
e precyzuje, ze Wynajmujgcy musi byc¢ osobq fizyczng i nie prowadzi¢ dziatalnosci w zakresie
wynajmowania lokali,
o okresla, ze czas trwania takiej umowy powinien by¢ oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat.

Najemcq (lokatorem) w rozumieniu ustawy moze by¢ wytqcznie osoba fizyczna, ewentualnie
osoba fizyczna prowadzgca jednoosobowq dziatalnosé gospodarczg, jesli mieszkanie przez takg
osobe bedzie wynajmowane jedynie na jej witasne potrzeby, a nie na cel prowadzenia dziatalnosci
gospodarcze;j.

Dzieje sie tak, gdyz zgodnie z definicjq “lokalu” przyjetq przez ustawodawce w ustawie oraz
utrwalong linie interpretacyjnq - przedmiotem umowy najmu okazjonalnego moze by¢ tylko lokal
stuzqgcy obiektywnie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Majgc na uwadze réwniez ustawowq definicje “wiasciciela” - nie ma zadnych przeszkéd
prawnych, aby przedmiotem umowy najmu okazjonalnego byto spdtdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu czy spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

Art. 19a ust.lustawy stanowi: “umowq najmu okazjonalnego lokalu jest umowa najmu

lokalu mieszkalnego, ktérego wtasciciel, bedqcy osobq fizyczng, nie prowadzi dziatalnosci

gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz

10 lat.”

Dalej w ust.6 tego artykutu dowiadujemy sie, ze “umowa najmu okazjonalnego lokalu oraz
§ zmiany tej umowy wymagajq formy pisemnej pod rygorem niewaznosci”. §

Zgodnie z art. 2 ust.1 pkt 1) i 2) ustawy:

za lokatora nalezy rozumieé - “najemce lokalu lub osobe uzywajgcq lokal na podstawie

innego tytutu prawnego niz prawo wtasnosci”,

a za wiasciciela - “wynajmujgcego lub inng osobe, z ktérq wigze lokatora stosunek prawny

uprawniajgcy go do uzywania lokalu”.
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