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UMOWA NAJMU

— NA CO ZWROCIC UWAGE PRZY JEJ ZAWIERANIU

CZEGO DOWIESZ SIE
Z INFORMATORA:

Jjakie sa podstawy
prawne umowy najmu

co moze byc
przedmiotem umowy
najmu

Jjakie sg najistotniejsze
postanowienia umowy
najmu

jak rozwiaza¢ umowe
najmu

FUNDACJA TAURUS

Umowa najmu jest jedna z najczesciej zawieranych umow
cywilnoprawnych. Ma charakter umowy, w  ktorej
wynajmujacy (witasciciel przedmiotu najmu) zobowigzuje sie
do oddania najemcy okreslonego przedmiotu (np. mieszkania,
lokalu uzytkowego, samochodu) do uzywania i pobierania z
tego tytutu czynszu. W praktyce najem dotyczy zaréwno
nieruchomosci mieszkalnych, jak i komercyjnych. Cho¢ sama
procedura zawierania umowy najmu wydaje sie prosta, nalezy
zwroci¢ szczegdlna uwage na kilka istotnych elementow,
ktore zapewnia bezpieczenstwo prawne obu stronom.

W tym informatorze przedstawiono najwazniejsze kwestie, na
ktére warto zwroci¢é uwage przy zawieraniu umowy najmu, w
tym aspekty prawne, ktére moga miec istotne znaczenie przy
realizacji umowy.

Umowa najmu regulowana jest przez przepisy Kodeksu
cywilnego. W szczegdlnosci przepisy te znajduja sie w art.
659-692 Kodeksu cywilnego, ktore szczegotowo okreslaja
obowiazki obu stron umowy. Kodeks cywilny wskazuje na
kilka istotnych kwestii zwigazanych 2z zawarciem umowy
najmu, m.in. okreslenie jej przedmiotu, wysokosci czynszu,
obowigzkdéw stron, czasu trwania umowy, Ssposobu jej
rozwiagzania czy odpowiedzialnosci za utrzymanie rzeczy w
dobrym stanie.




Zasadniczo umowa najmu jest umowa cywilnoprawna, wiec
strony moga dowolnie ksztattowac jej postanowienia, pod
warunkiem, ze nie sg one sprzeczne z przepisami prawa.
Oznacza to, ze zawarcie umowy najmu moze byc¢ elastyczne,
ale wymaga zachowania pewnych standarddéw prawnych, aby
nie naruszyc¢ intereséw zadnej ze stron.

Wybér rodzaju umowy najmu

Zanim przejdziemy do omawiania najwazniejszych
postanowien umowy najmu, warto zwroci¢ uwage na wybor
odpowiedniego rodzaju tej umowy. Umowa najmu moze miec
rézny charakter w zaleznosci od przedmiotu najmu i jego
przeznaczenia. Do najczestszych typow umow najmu naleza

a) Umowa najmu nieruchomosci mieszkalnej

Jest to najpopularniejszy rodzaj umowy najmu, dotyczacy
wynajmu mieszkan, domow, pokoi itp. Przepisy dotyczace
najmu nieruchomosci mieszkalnych zawieraja szczegdlne
regulacje, ktére maja na celu ochrone najemcoéw. Kluczowym
aktem prawnym w tym zakresie jest ustawa z dnia 21 czerwca
20071 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego. Ustawa ta okresla m.in.
zasady zawierania | wypowiadania umow najmu  lokali
mieszkalnych, obowigzki wynajmujacego i najemcy, a takze
katalog sytuacji, w ktérych lokatorzy podlegaja szczegdlnej

ochronie - np. przed eksmisja bez zapewnienia lokalu
socjalnego. Jej celem jest zapewnienie rownowagi miedzy
interesami  witascicieli lokali a potrzeba  stabilizacji

mieszkaniowe]j 0s6b najmujacych lokale na cele
mieszkaniowe. Warto pamietac, ze istnieje jeszcze najem
okazjonalny. To forma najmu mieszkania zawierana na czas
okreslony, ktéra daje wiascicielowi wieksze zabezpieczenie
prawne w przypadku problemoéw z lokatorem. Wymaga ona
m.in. ztozenia przez najemce oswiadczenia o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji w razie koniecznosci opuszczenia
lokalu.

b) Umowa najmu nieruchomosci uzytkowej

Dotyczy wynajmu lokali uzywanych w celach komercyjnych
(np. biur, sklepéw, magazynéw). W takim przypadku strony
umowy maja znacznie szersza swobode w ksztattowaniu jej
warunkow. Umowy te rzadza sie innymi zasadami, a same
przepisy sa bardziej elastyczne, biorac pod uwage potrzeby
rynku nieruchomosci komercyjnych.

c) Umowa najmu rzeczy ruchomych

Umowa ta dotyczy wynajmu samochoddw, sprzetu
budowlanego, maszyn itp. Zawierana jest zazwyczaj na
krotszy okres i jest bardziej zblizona do umowy uzyczenia. W
takich przypadkach szczegdlna uwage nalezy zwrdci¢ na stan
techniczny pojazdu lub wynajmowanego sprzetu.

NAJWAZNIEJSZE
POSTANOWIENIA UMOWY
NAJMU

Niezaleznie od rodzaju najmu, istnieje
szereg elementdow, ktére  musza
znalez¢ sie w umowie najmu, aby byta
ona wazna i chronita interesy obu
stron.

a) Okreslenie przedmiotu najmu

Zgodnie z art. 659 Kodeksu cywilnego,
przedmiotem najmu moze byc¢ rzecz
ruchoma Ilub nieruchomos¢é. Wazne
jest, aby w umowie najmu doktadnie
okresli¢, co jest wynajmowane - czy
jest to np. konkretne mieszkanie, lokal
uzytkowy, samochdd, sprzet czy inne
dobra. Jesli jest to nieruchomosc,
nalezy wskazac jej adres, numer ksiegi
wieczyste] (jesli dotyczy) oraz
ewentualne pomieszczenia dodatkowe
(np. piwnica, garaz). Nalezy takze
uwzglednic¢ szczegoty dotyczace stanu
technicznego przedmiotu najmu oraz
wszelkie dodatkowe ustalenia, takie
jak dostep do mediow czy wspdlne
czesci nieruchomosci.

b) Wysoko$é czynszu i terminy
ptatnosci
Wysokos¢ czynszu jest jednym z

kluczowych elementow umowy najmu.
Powinna by¢ ona wyraznie okreslona, a
takze konieczne  jest  wskazanie
termindw ptatnosci czynszu (np. do 10.
dnia kazdego miesigca). Czynsz moze
by¢ uzgodniony w formie ryczattowe]j
lub w zaleznosci od zuzycia mediow
(np. w przypadku najmu lokalu
mieszkalnego). Warto rowniez wskazac
sposob ptatnosci (przelew bankowy,
gotowka itp.), a takze ewentualne kary
umowne za opoznienia w ptatnosciach.



c) Okres najmu i sposéb rozwigzania umowy

zarowno dla
wynajmujacego, jak i najemcy. Umowa moze by¢ zawarta na

Okreslenie terminu najmu jest istotne
czas okreslony (np. na rok) lub czas nieokreslony. W
przypadku najmu na czas okreslony strony moga rowniez
ustali¢ mozliwos¢ przedtuzenia umowy lub jej wypowiedzenia
przed uptywem terminu. Jesli najem jest na czas
nieokreslony, wynajmujacy lub najemca maja prawo
wypowiedzenia umowy. W takim przypadku przepisy prawa

okreslaja okres wypowiedzenia.

Rozwigzanie umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej na
czas okreslony:

Umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta na czas
okreslony teoretycznie daje obu stronom - zardéwno
wynajmujacemu, jak i najemcy - wieksza stabilnos¢. Jednak
wiele 0s6b nie zdaje sobie sprawy z tego, ze wypowiedzenie
takiej umowy jest znacznie bardziej ograniczone niz w
przypadku umowy na czas nieokreslony. W praktyce oznacza
to, ze ani wynajmujacy, ani najemca nie moga jednostronnie
rozwigza¢ umowy przed uptywem terminu, chyba ze zostata
przewidziana taka mozliwos¢ wprost w tresci umowy lub
zachodza przestanki ustawowe. Co do zasady wypowiedzenie
umowy najmu na czas okreslony bez wskazania w niej
odpowiednich klauzul wypowiedzenia jest niedopuszczalne.
W  takiej sytuacji, nawet jesli jedna ze stron chciataby
zakonczy¢ najem wczesniej, nie moze tego zrobi¢ bez
porozumienia z druga strona — chyba ze druga strona razaco
narusza obowigzki wynikajgce z umowy. Dlatego tak wazne
jest, by juz na etapie podpisywania umowy zadbac¢ o
precyzyjne zapisy dotyczace mozliwosci wczesniejszego jej
rozwigzania. Dobrze sformutowana klauzula wypowiedzenia
pozwala uniknagé¢ sporéw i daje elastycznos¢ w trudnych
zyciowych sytuacjach.

d) Obowiazki stron
W umowie najmu warto szczegdtowo okresli¢ obowigzki obu

stron. Wynajmujacy ma obowigzek utrzymac przedmiot
najmu w stanie nadajacym sie do uzytku, a najemca ma

Niezaleznie od rodzaju
najmu, istnieje szereg
elementow, ktére muszqg
znalezc sie w umowie
najmu, aby byta ona wazna i
chronita interesy obu stron.

obowigzek ptaci¢ czynsz oraz dbac¢ o
przedmiot najmu.

Czesto strony ustalaja, kto ponosi
odpowiedzialnos¢ za naprawy (np.
drobne naprawy na koszt najemcy, a
wieksze na koszt wynajmujgcego).
Warto takze wskazac¢ w tresci umowy,
czy wynajmujacy ma prawo
przeprowadza¢ okresowe  kontrole
stanu technicznego lokalu.

e) Kaucja

Kaucja to zabezpieczenie finansowe,
ktore wynajmujacy moze zadac¢ od
najemcy przed zawarciem umowy.
Zwykle wynosi ona réwnowartosé 1-3
miesiecznych czynszow. Kaucja ma na
celu pokrycie ewentualnych szkod lub
niezaptaconego czynszu. Zgodnie z
przepisami prawa wynajmujacy ma
obowigzek zwroéci¢ kaucje najemcy po
zakonczeniu umowy, chyba ze z tytutu
wynajmu powstaty zobowigzania do
zaptaty.

Ochrona praw najemcy

Przepisy Kodeksu cywilnego oraz
ustawy o ochronie praw lokatorow
przewiduja dodatkowa ochrone dla
najemcow, zwiaszcza w kontekscie
najmu lokali mieszkalnych. Obejmuje

to m.in. ochrone przed bezprawnym
wypowiedzeniem umowy przez
wynajmujgcego czy ochrone przed

wypowiedzeniem wysokosci czynszu za
lokal.



Poza wymienionymi elementami w umowie najmu czesto zawiera sie rowniez regulacje w nastepujacych
kwestiach:

e« Opis stanu technicznego lokalu - czesto w formie protokotu zdawczo-odbiorczego z
wyszczegdlnieniem wyposazenia, ewentualnych usterek oraz licznikdw (woda, prad, gaz).

« Zasady korzystania z mediow i optat eksploatacyjnych - wskazanie, ktére optaty ponosi najemca
(np. prad, gaz, woda, Smieci), a ktére witasciciel.

« Postanowienia dotyczace podnajmu - czy najemca ma prawo oddac lokal lub jego czesé¢ osobie
trzeciej.

« Zasady dokonywania napraw i modernizacji lokalu - kto odpowiada za drobne naprawy, a kto za
powazniejsze usterki.

« Warunki zwrotu lokalu po zakonczeniu umowy - w jakim stanie lokal ma zosta¢ zwrdcony i w jakim
terminie.

o Klauzula dotyczgca przetwarzania danych osobowych (RODO) - w przypadku gdy wynajmujacym
jest osoba prowadzaca dziatalnos¢ gospodarcza.

« Informacje o formie kontaktu miedzy stronami - np. dopuszczalnos¢ kontaktu mailowego jako
formy pisemnej.

« Postanowienia koncowe - m.in. liczba egzemplarzy umowy, mozliwos¢ zmian tylko w formie
pisemnej, wybor prawa wiasciwego.

Nieodptatna pomoc prawna, porady obywatelskie, bezptatna mediacja

Masz pytania prawne lub potrzebujesz wsparcia obywatelskiego?
Skorzystaj z bezptatnej pomocy!

Jak sie zgtosi¢? & Zadzwon: 616 463 344 (poniedziatek-pigtek, 7:30-20:00)
¢ Napisz: npp@um.poznan.pl

Zadanie jest finansowane ze srodkdw budzetowych Miasta Poznania.
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