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Jak stworzy¢ dobrg umowe najmu
(wywiad z Piotrem Dobrowolskim)

Transkrypt do wywiadu, ktéry mozesz odstuchaé tutaj:
https://wynajmistrz.pl/umowa-najmu-mieszkania-wywiad-z-piotrem-dobrowolskim

Grzegorz Grabowski (GG:) Dzien dobry, tu Grzegorz Grabowski, autor bloga Wynajmistrz.pl. Stuchasz
podcastu Klucz do nieruchomosci, czyli wywiady Wynajmistrza. Zapraszam Cie do postuchania
kolejnej rozmowy. Tym razem spotkatem sie z Piotrem Dobrowolskim — prawnikiem, ktéry ostatnio
wyspecjalizowat sie w obstudze rynku nieruchomosci. Zagadnien prawnych na tym rynku jest
mnodstwo, ale w tym podcascie zdecydowatem sie skupi¢ na umowie najmu. Musze powiedzie¢, ze
wyszta nam naprawde tre$ciwa rozmowa, a co wiecej do$é diuga. Z tego powodu podzielitem j3 na
dwa odcinki, a obecnie stuchasz pierwszego. Przygotowujac sie do tej rozmowy, przejrzatem pytania,
ktore dostaje od czytelnikow bloga na temat wtfasnie umowy najmu. Poprositem tez o kolejne
pytania na Facebooku — wszystkim, ktorzy odpowiedzieli, serdecznie dziekuje. Wydaje mi sig, e
wiekszos¢ pytan uwzglednitem w rozmowie. Wywiad dotyczy umowy najmu lokalu mieszkalnego na
cele mieszkaniowe. Najpierw rozmawialiSmy ogdlnie o umowie najmu, a potem (i to juz jest w
drugim odcinku) rozmawiali§my o umowie najmu okazjonalnego oraz instytucjonalnego. W
pierwszym odcinku postuchasz m.in. o tym, jakie akty prawne warto znaé¢ w tym obszarze, co oznacza
dla wynajmujacych Ustawa o ochronie praw lokatoréw, jaka jest najlepsza forma umowy najmu, na
jaki okres najlepiej podpisywa¢ takie umowy, co to znaczy prymat zapisow ustawowych nad
umownymi, jak zapobiec temu, zeby umowa na czas oznaczony nie zamienita sie w umowe na czas
nieoznaczony, jak zgodnie z prawem podwyzszac czynsz, co warto wiedzie¢ o kaucji, po czyjej stronie
powinno by¢ tzw. normalne zuzycie, co sie dzieje, jesli wiasciciel sprzeda wynajmowany lokal i co
zrobi¢, gdy najemca nam ucieknie W trakcie naszej dyskusji wyszto naprawde sporo niuanséw,
ktére moga okaza¢ sie dla Ciebie bardzo wartosciowe. Zapraszam do postuchania odcinka
pierwszego, a potem, jak zwykle, do komentowania. Piotrze, dziekuje bardzo za przyjecie
zaproszenia do mojego podcastu.

Piotr Dobrowolski (PD:) Dziekuje za zaproszenie.

GG: Czy mozesz w kilku zdaniach powiedzie¢ kim jestes$ i co robisz w zyciu?

PD: Jestem radcg prawnym, zawodowym prawnikiem i tym sie zawodowo zajmuje. Ostatnimi czasy
zyje z doradzania w zakresie prawa nieruchomosci, pomagam rozwigzywac rdznego rodzaju problemy,
pisze miedzy innymi umowy najmu, wspodtpracuje z szeroko pojetymi profesjonalistami rynku
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nieruchomosdci, dziatam w zespole sagdowym, czyli wszystko to co robi radca prawny. Przy czym ostatni
czas moje] dziatalnosci i przysztosé, ktorg przed sobg widze, to jest prawo nieruchomosci i rynek
nieruchomosci.

GG: Powiedz, kto jest Twoim gtéwnym klientem? Jakie grupy podmiotéw?

PD: Nie mam chyba tak bardzo sprecyzowanej grupy, bo z jednej strony sg to profesjonalisci czyli
posrednicy, zarzadcy, ale z drugiej strony sg to tez inwestorzy i sg to tez osoby, ktére sg po drugiej
stronie barykady czyli najemcy.

GG: Przejdzmy do gtéwnego tematu naszej rozmowy, czyli do umowy najmu. Postaramy sie w tym
wywiadzie uporzadkowac¢ kwestie umowy najmu mieszkania. Po kolei przejdziemy przez
podstawowe kwestie z tym zwigzane, zwracajgc uwage na istotne niuanse w kazdej z tych kwestii.
Zaznaczam, ze rozmawiamy dzisiaj przede wszystkim o umowie najmu mieszkania na cele
mieszkaniowe, czyli tego co dotyczy wiekszosci oséb posiadajacych mieszkania na wynajem.
Zacznijmy od umowy takiej normalnej, czyli nie umowy najmu okazjonalnego czy instytucjonalnego,
i zacznijmy od kwestii podstawowych: jakie przepisy regulujg kwestie umoéw najmu mieszkania?

PD: To co nam przychodzi do gtowy w pierwszej kolejnosci, to oczywiscie Kodeks cywilny (KC). Przepis
artykutu 659 i nastepne, czyli te, ktére regulujg najem. Drugi akt podstawowy, to jest Ustawa o
ochronie praw lokatoréw (UoOPL). O tym akcie prawnym niektorzy jeszcze wcigz nie pamietaja, dla
niektérych jeszcze caty czas najem lokalu mieszkalnego, to jest tylko i wytgcznie Kodeks cywilny, co sie
pozZniej wigze z bolesnymi konsekwencjami takich zapomnien. Ale chciatem tez powiedzieé o rzeczy, o
ktorej mato kto wie. Jezeli bierzemy pod uwage najem, to patrzymy nie tylko na te przepisy artykutu
659 KC, ale tez musimy sobie zerkngd troszke wyzej, do czesci ogdlnej Prawa zobowigzan, tam gdzie sg
napisane ogdlne zasady zawierania umow, tam gdzie mamy opisane chociazby kwestie swobody
zawierania uméw, bo najem jest doskonatym przyktadem na to jak wygladajg ograniczenia zasady
swobody uméw. Z jednej strony swoboda umédw, czyli wolno nam wszystko, jak sie umowimy, tak
mamy. Niejednokrotnie przychodzi klient zumowa najmu, a ja jg analizuje, wskazuje na szereg btedéw,
ktdre sg tam popetnione, a klient méwi, ze przeciez najemca sie na to zgodzit, a do tego jest przeciez
swoboda umow i skoro podpisat, to tak ma byé. A zapominamy przeciez o tym, ze ta ustawa, ta
swoboda uméw gdzies tam doznaje jaki$ ograniczen, bo przeciez umowa nie moze by¢ sprzeczna z
ustawg, bo nie moze byc¢ sprzeczna z istotg tego stosunku prawnego, nie moze byc¢ sprzeczna z
zasadami zycia spotecznego. Musimy tez pamieta¢ o tym, ze ten najem, to nie jest wyizolowana
umowa, funkcjonuje gdzie$ tam w systemie prawa i mamy pewnego rodzaju ogdlne zasady zawierania
umow czy zobowigzan, o ktdrych tez musimy pamietac.
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GG: W kwestii Ustawy o ochronie praw lokatorow, czy mozesz tak w miare jasno powiedzie¢, ktérych
umow ona dotyczy?

PD: Ona dotyczy uméw najmu lokali mieszkalnych, czyli najem mieszkan w trzech postaciach, czyli ta
umowa zwykta, umowa najmu okazjonalnego i umowa najmu instytucjonalnego. Poniewaz nie
stosujemy jej do ustawy, nie stosujemy i do umowy najmu lokalu uzytkowego.

GG: Ale rozumiem, zZe tutaj jest jeszcze kryterium komu wynajmujemy? Jesli wynajmiemy mieszkanie
firmie, to wtedy ta ustawa nie obowiazuje?

PD: To bedzie zalezato od kilku sytuacji: i po co wynajmiemy, i w jaki sposéb. Jezeli wynajmujemy lokal
spofce, to ta spdtka teoretycznie jest najemca, nie mozemy wynajac spdfce lokalu w trybie najmu
okazjonalnego i instytucjonalnego, chociazby z tego powodu, ze ta spdtka nie bedzie sie mogta poddaé
egzekucji, a w tych umowach jest takie ograniczenie. Natomiast jezeli wynajmiemy mieszkanie spotce,
i ta spotka wprowadzit tam swojego pracownika, to ten pracownik stanie sie lokatorem w rozumieniu
Ustawy o ochronie praw lokatoréw, poniewaz bedzie zajmowat lokal na tak zwanej innej podstawie niz
umowa hajmu.

GG: A czy w takim razie nie mamy tu kryterium celu tego wynajmu?

PD: Celu jak najbardziej, cel mieszkalny.

GG: Czyli Ustawa o ochronie praw lokatoréw dotyczy wynajmu mieszkan na cele mieszkaniowe?

PD: Tak jest, doktadnie tak. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych.

GG: Niezaleznie z kim te umowe zawrzemy. Do Ustawy o ochronie praw lokatorow oczywiscie jeszcze
wrdécimy, ale zacznijmy od innego pytania. Jaka forme moze przybra¢ umowa najmu mieszkania?
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PD: W zasadzie dowolng. Jezeli méwie o tej umowie zwyktej, to przepisy nie naktadajg na nas zadnej
okreslonej formy. Nie musimy tego nawet robi¢ w formie pisemnej, nie ma takiego obowigzku.

GG: Moze by¢ umowa ustna?

PD: Moze by¢ umowa ustna. Tylko tutaj jest pewnego rodzaju putapka, forma umowy najmu nie jest
zastrzezona pod rygorem niewaznosci w tej klasycznej, normalnej postaci. W przypadku najmu
okazjonalnego i instytucjonalnego juz tak, czyli jezeli pominiemy te forme, to nie mamy umowy.
Natomiast zwykty najem mozemy zawrze¢ w dowolnej formie. Przy czym tam, i o tym mowi jeszcze
Kodeks cywilny, jest tak zwany rygor ad eventum, co sprawia, ze umowa, ktéra jest zawarta na czas
dtuzszy niz rok, jezeli nie zostanie zawarta na pismie, to nie wywota okreslonego do skutku, mianowicie
takiego, ze gdybysmy chcieli ograniczy¢ czas jej trwania, umowa, ktdra nie zostata zawarta na pisSmie,
jest poczytywana jako umowa zawarta na czas nieoznaczony. Gdybysmy chcieli sie ustnie uméwi¢, ze
wynajme od Ciebie lokal na 2 lata, to nie wynajatbym go na 2 lata, ale na czas nieoznaczony. Wniosek
jaki z tego ptynie jest bardzo prosty: papiery jest cierpliwy, trzeba zawiera¢ umowy na papierze.

GG: Czy mozna umowe najmu zawrze¢ mailem?

PD: Mozna. Oczywiscie to bedzie w formie dokumentowe;j.

GG: Mozesz w takim razie wyjasni¢, co to znaczy ,forma pisemna”? A co znaczy ,forma
dokumentowa”?

PD: Forma dokumentowa, to pewnego rodzaju nowos¢, pojawita sie w naszym systemie prawnym
stosunkowo niedawno, bo we wrzes$niu 2016 roku. Dotychczas w Kodeksie cywilnym nie byto pojecia
dokumentu. Dokument to nos$nik informacji, ktéra zawiera jej tresci. Nosnikiem informacji moze by¢
wszystko: kartka papieru, nagranie, mail, SMS. dzisiaj SMS-ujgc moglibysmy sobie zawrze¢ umowe
najmu. Gdybys napisat do mnie SMS-a: ,,Czes¢, mam fajny lokal w Warszawie” i podat mi konkretny
adres i metraz, a ja bym zapytat: ,,Za ile?”, Ty by$ podat kwote czynszu, zapytalibySmy jeszcze siebie:
»A na jak dtugo?” i te kwestie bysmy ustalili, powiedzieli: ,Dobra, OK to biore”, to mamy zawartg
umowe najmu, tak SMS-ujac.

GG: To jest wtedy forma dokumentowa?
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PD: Doktadnie tak. Mamy dokument, czyli nosnik informacji, w postaci wiadomosci SMS, jakis tam plik

elektroniczny, ktéry zawiera jej tres¢. No i musimy jeszcze zindywidualizowaé osobe, ktéra te
deklaracje, to oswiadczenie woli sktada w tej sytuacji. To jest forma dokumentowa. Dzisiaj trzeba
uwazac co sie pisze w mailach, co sie pisze w SMS-ach, albo co sie méwi na nagraniach.

GG: Czyli w takim razie mozemy j3 zawrze¢ mailowo, czy tez przez jakie$ inne srodki komunikacji
elektronicznej? A mozna w takim razie podpisa¢ umowe pisemnie, a pdzniej rozwigzac j3 mailowo?
Czy trzeba w tym celu zawrze¢ jaki$ zapis w umowie, zeby to byto mozliwe?

PD: Zwykle na koricu w umowach wprowadza sie takg klauzule dotyczgcg wszelkich zmianach umowy
i tam jest pewnego rodzaju putapka, bo czasami ona moze brzmiec ten sposob: ,wszelkie zmiany
niniejszej umowy wymagajg formy pisemnej” albo ,wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagajg formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci”. Jest réznica miedzy jednym a drugim. To drugie oznacza, ze to
oswiadczenie ztozone w innej formie niz pisemna, jest po prostu nie wazne, czyli go nie ma. Jak bys
wypowiedziat te umowe w inny sposdb czy chciat zmienié, czy ustawié inng kwote czynszu i nie zrobisz
tego formie pisemnej, to bedzie to niewazne.

GG: Czyli musisz to zrobic po prostu na papierze?

PD: Tak, doktadnie. Natomiast w pierwszej wersji, kiedy mamy napisane , wszelkie zmiany niniejszej
umowy wymagajg formy pisemnej’, mamy tak zwany rygor ad probationem, czyli dla celdw
dowodowych. Co to oznacza? To oznacza, ze gdybysmy chcieli pdjs¢ do sadu i dowodzi¢ swoich racji na
gruncie tak dokonanej zmiany, to sad powie, ze poniewaz nie zachowalismy formy pisemnej, to nie
mozna jej zastgpi¢ zeznaniami swiadkdw albo strony, czyli jest napisane, ze wszelkie zmiany niniejszej
umowy wymagajg formy pisemnej. Jesli dokonates jakich zmian, ale nie zrobites tego na pismie, tylko
np. ustnie i wywodzisz z tego fakt, ze powiniene$ ptaci¢ mniej czynszu, a nie wiecej, a sad Ci méwi, ze
miato by¢ w formie pisemnej, a Ty méwisz, ze tak ale zrobite$ ustnie, to sgd powie, ze jest rygor ad
probationem, ktory polega na tym, ze jest zakaz dowodowy i sad nie moze zastgpic¢ jednego drugim,
chyba, ze druga strona sie zgodzi. Gdybysmy byli w sporze, a ja zgodzitbym sie dopuscié taki dowdd na
przyktad z zeznan swiadkdéw, ktdrzy byli przy naszej rozmowie i styszeli jak ustalalismy jakies$ zasady
najmu, ze bedzie to troszke mniej, to gdybym ja sie zgodzit, to tak, ale dopdki ja sie nie zgodze, sad nie
przestucha Twojego $wiadka na okolicznosé tego, co powinno byé napisane na pismie.

GG: Czyli ktora wersja jest lepsza?
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PD: Ja jestem zwolennikiem trzymania sie papieru. Mysle, ze wiele 0sdb jest przyzwyczajonych do

papieru, wiec piszmy sobie, ze wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagajg formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci. Tym bardziej, ze juz kolejne formy, czyli najem okazjonalny, instytucjonalny
wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Trzymajmy sie jednego standardu.

GG: No dobrze, idac dalej, na co szczegdlnie zwroci¢ uwage z Twojego punktu widzenia przy
okreslaniu stron umowy? Co sie zawsze na poczatku umowy umieszcza?

PD: Musisz pamietac¢ o tym, ze Twdj potencjalny najemca, to Twdj potencjalny dtuznik. Czyli musisz
mysle¢ w ten sposdb, ze jakbys kiedys chciat od niego dochodzic jakis roszczen, jakie jego dane bedg Ci
potrzebne, zeby skutecznie tych roszczen dochodzié. Na pewno prawidtowo okreslone imie i nazwisko,
adres zamieszkania, pod ktory bedziesz mégt te korespondencje wystaé, w Ustawie o ochronie praw
lokatordw jest w prawdzie takie domniemanie, ktdre méwi o tym, ze jezeli lokator podat Ci swdj adres,
nastepnie go zmienit i nie poinformowat Cie o tym, to jest domniemanie, ze korespondencja, ktérg tam
wyslesz zostata skutecznie doreczona. Ale sady tez do tego podchodzg dosy¢ ostroznie i mowig w ten
sposob, ze jezeli lokator podat Ci adres Twojego lokalu i z niego sie wyprowadzit, gdy doskonale wiesz,
ze on tam nie mieszka, a mimo wszystko wysytasz tam korespondencje, to to nie jest skutecznie
doreczone. Takze te wszystkie dane dotyczgce Twojego najemcy, powinny by¢ mozliwie jak najbardziej
precyzyjne. Tylko musimy pamieta¢ znowu, Zze mamy RODO. Jezeli wynajmujesz lokal jako
przedsiebiorca, obowigzuje Cie RODO. A w RODO masz zasade minimalizacji, czyli mozesz zbieraé tylko
i wytgcznie takie dane, ktére sg niezbedne do wykonania umowy.

GG: Czyli na przyktad nie mozesz wzig¢ od najemcy numeru PESEL?

PD: Pytanie do czego Ci jest PESEL potrzebny.

GG: Przy ewentualnej windykacji zalegtosci.

PD: Tutaj bySmy wkraczali na troszeczke inny grunt, mianowicie PESEL Ci nie jest niezbedny do
wykonania umowy. Natomiast PESEL moze Ci by¢ potrzebny na etapie dochodzenia roszczen. Przy
czym gdybysmy zerkneli sobie do Kodeksu postepowania cywilnego, to KPC kaze Ci poda¢ PESEL
powoda, a nie pozwanego i ktos mégtby Ci postawic taki zarzut, ze ten PESEL de facto w umowie najmu
niezbedny w zaden sposéb nie jest. Ale gdybysmy chcieli, to pewne musielibysmy powotywac¢ sie na
takg podstawe, ktéra sie nazywa ,, prawny uzasadniony interes administratora danych”.
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GG: Czyli generalnie mozemy ten PESEL od najemcy wzigc¢?

PD: Mysle, ze da sie to jakos uzasadni¢. Natomiast jezeli w tym lokalu majg mieszkaé jeszcze jakies inne
osoby, to koniecznie nalezatoby je indywidualizowad. Jezeli z géry wiemy, ze z naszym najemca razem
bedzie mieszkac i zona, i dzieci, to koniecznie wpiszmy ich dane do umowy, bo gdybysmy chcieli wyda¢
powddztwo eksmisyjne, to nam sie to przyda. Powddztwo eksmisyjne musimy wytoczyé przeciwko
wszystkim osobom, ktére sie w lokalu znajduja.

GG: Czyli trzeba tam wpisac wszystkich mieszkancow?

PD: Tak, oczywiscie. Nie zawsze jest to mozliwe. Czasami zdarza sie tak, ze ci mieszkancy pojawiajg sie
zupetnie niespodziewanie. Natomiast w tym przypadku, jezeli znamy je na etapie zawierania umowy,
koniecznie trzeba ich tam wpisac.

GG: Czyli jak podpisujemy umowe z rodzing, to kogo trzeba tam wpisac? | meza, i zone?

PD: Najlepiej by byto, ale to jest inna kwestia, ze zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego, jezeli to jest
lokal, ktory stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych rodziny i zostata umowa najmu zawarta w
trakcie trwania matzenstwa, no to choéby podpisywat jg tylko i wytgcznie jeden matzonek, drugi staje
sie automatycznie strong. Ale dobrze bytoby znaé tego wspdtmatzonka, wiedzieé kto to jest, zebysmy
ewentualne pisma mogli kierowa¢ do obojga matzonkow.

GG: W takim razie na jaki okres sugerowatbys podpisywaé¢ umowe najmu mieszkania? Czy ona w
ogodle powinna by¢ podpisana na czas oznaczony? Czy tez na czas nieoznaczony?

PD: W dzisiejszym stanie prawnym, przy tym pewnym skrepowaniu wynajmujacego przepisami Ustawy
o ochronie praw lokatoréw, ja rekomendowatbym raczej podpisywanie uméw na czas oznaczony.
Mamy oczywiscie najem okazjonalny i instytucjonalny, ale chwilowo méwimy o zwyktym najmie, wiec
jezeli jest zwykty najem, to zdecydowanie czas oznaczony.

GG: Rozumiem, ze gtdwnym powodem jest wiasnie Ustawa o ochronie praw lokatoréw. Przejdimy
wiec do tej do tej ustawy. Czy mégtbys w kilku zdaniach powiedzie¢ w jaki sposéb zapisy Ustawy o
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ochronie praw lokatorow chronig lokatoréw? Dlaczego ona jest taka problematyczna dla
wynajmujacych?

PD: Nalezatoby zaczg¢ od kwestii wypowiadania umowy. Masz daleko idgce ograniczenia jezeli chodzi
o0 wypowiadanie umowy. Jezeli zawrzesz umowe na czas oznaczony, to co Ci to daje? Ten czas kiedys
uptynie. Jestes o tyle do przodu, ze lokator nie ma tytutu prawnego do lokalu po skoriczeniu czasu
umowy i mozesz wytoczy¢ powddztwo eksmisyjne. Jest fatwiej. Jezeli masz umowe na czas
nieoznaczony, to musisz jg unicestwic, zeby pozby¢ sie lokatora z lokalu. Nawet w formie postepowania
eksmisyjnego musisz te umowe wypowiedzie¢. A ograniczenia wypowiadania takich uméw s3 daleko
idace. Jezeli jest tak, ze lokator nie awanturuje sie, nie utrudnia korzystania z lokalu innym osobom,
mieszka sobie, jest spokojny, ptaci, to w zasadzie niewiele jestes w stanie mu zrobié. Oczywiscie mozesz
wypowiedzie¢ umowe dostarczajgc mu lokal zamienny, mozesz wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem
trzyletniego okresu wypowiedzenia, ale to jest wszystko czas.

GG: To wszystko wynika wtasnie z zapisow Ustawy o ochronie praw lokatoréow?

PD: Tak, to jest artykut 11 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktory mowi, ze jezeli lokator jest
uprawniony do odptatnego uzywania lokalu, to wypowiedzenie moze nastgpic¢ tylko i wytgcznie z
przyczyn wskazanych w ustawie. Czyli nie mozesz samodzielnie stworzy¢, wyprodukowac nowych,
innych przyczyn na podstawie, ktérych wypowiadatbys umowe.

GG: To jest to stynne stwierdzenie, ze tak naprawde w wynajmowanym mieszkaniu wieksze prawa
ma lokator, niz wtasciciel, ktéry za to mieszkanie zaptacit?

PD: Troche tak. Jak spojrzy sie na to z tej strony, to oczywiscie wielu wynajmujacych moéwit, ze oni w
zasadzie praw zadnych nie maja, bo moze byc tak, ze ,lokator bedzie mieszkaé w nieskoriczonos¢”, bo
oni nie mogg sie go pozby¢. Ja na szkoleniach czesto zadaje takie pytanie: ,Kto w stosunku najmu jest
podmiotem stabszym?”, oczywiscie wiekszo$¢ odpowiada, ze wynajmujacy. A teraz musimy wspigc sie
poziom wyzej. Jeste$ na etapie zawierania umowy najmu, i teraz kto jest podmiotem stabszym?
Najemca czy wynajmujacy? Najemca. Dlaczego? Bo on nie ma lokalu, bo Ty bedgc wynajmujgcym,
mozesz mu dyktowad warunki i gdyby nie byto tego catego systemu ochrony praw lokatora, to w takiej
sytuacji mogtbys podyktowaé drakonskie warunki, ktérym on nie modgtby sprostac. A gdyby nie
sprostat, mogtbys go w sposdb nieskrepowany po prostu wyrzucié¢ na bruk.
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GG: No przeciez to sg prawa rynku.

PD: Tak, ale to jest niezgodne z konstytucja.

GG: Jesli ja mu podyktuje drakonskie warunki, to on pdjdzie do innego wynajmujacego. Ja nie bede
miat najemcy.

PD: Jasne, oczywiscie, ale konstytucja przewiduje nam, ze Rzeczpospolita Polska chroni najemcow
prawnie i przeciwdziatania bezdomnosci. Dlatego te przepisy sg takie, a nie inne. Pewnie zbyt daleko
idgce w wielu miejscach, zbyt mocno ingerujgce w zasady swobody uméw, byé moze w prawo
wiasnosci. Byty jeszcze gorsze, ktére Trybunat Konstytucyjny uchylit. Byta na przyktad kara umowna w
wysokosci 15% wartosci odtworzeniowej lokalu w sytuacji, kiedy wypowiedziates umowe najmu w
sposoéb fikcyjny i nie wprowadzites sie do lokalu. | to Trybunat Konstytucyjny miedzy innymi uchylit.
Natomiast nalezatoby sie wspigc¢ na taki poziom bardzo wysoki Konstytucyjnych Praw Podstawowych,
z tego to wihasnie wynika.

GG: A nie uwazasz, ze to jest proba przerzucenia obowigzkéw panstwa, ktére sg okreslone w
konstytucji, na prywatnych wifascicieli? Rozumiem, Ze oni muszg tym najemcom zapewnia¢ to
mieszkanie, ale to sg przeciez ich mieszkania, a nie panstwowe, to nie panistwo im to mieszkanie
kupito.

PD: Zgadza sie. No to sg troszke efekty kilkudziesiecioletniej dziury, ktorg mieliémy miedzy wybuchem
Il wojny swiatowej, a 1989 rokiem, gdzie sytuacja mieszkaniowa zostata uksztattowana w taki, a nie
inny sposdb. Po drodze przeciez bytfa Il wojna swiatowa, mamy zniszczenie substancji mieszkaniowej.
Nie da sie tego z dnia na dziern wyeliminowaé, naprawic, dlatego to skonstruowano w taki, a nie inny
sposéb. Natomiast oczywiscie powinno to ewoluowaé w kierunku pewnego rozluznienia. Faktycznie
problem polega na tym, ze zaséb mieszkaniowy gminy jest zbyt ubogi, zeby reagowac¢ w nalezyty
sposéb na te wszystkie sytuacje patologiczne, eksmisyjne. Gminy prébujg, s3 pewne projekty, czy
projektowane zmiany, miedzy innymi w obrebie Ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktére majg pewne
rzeczy odblokowac. Byt taki bardzo Smiaty projekt autorstwa bodajze postéw PiS, jeszcze w tej kadencji
parlamentu, ale podniosty sie protesty spoteczne i zszedt z prac. Zaktadat on, ze na przyktad zniknie cos$
takiego jak dziedziczenie najmu. Sa takie przepisy Kodeksu cywilnego, ktére méwig o tym, kto wstepuje
W miejsce najemcy po jego Smierci. Mamy sytuacje takg, ze kto$ mieszka w lokalu komunalnym i po
jego $mierci w jego miejsce wstepuje matzonek. Jezeli matzonka nie ma, jego doroste dzieci, ktére
niejednokrotnie stac na to, zeby mogty sobie wynajac¢ lokal na wolnym rynku. Nawet dochodzi do takich
sytuacji, ze takie osoby kupuja sobie lokal na wolnym rynku, biorg kredyt, wynajmuja ten lokal, jeszcze
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na tym interesie zarabiajg, same mieszkajg w lokalu komunalnym, ptacg sobie 600 zi, a biorg za swdj

lokal 1600 zt. Chodzito o to, zeby te substancje udrozni¢. Wtadze Poznania wymyslity taka dosyé
kontrowersyjng metode przeciwdziatania podnajmowaniu lokali komunalnych. Jezeli wiesz, ze w
Twojej okolicy co$ takiego sie dzieje, ze kto$ podnajmuje lokal, czyli zarabia na tym $wietnie, ptaci
zatézmy 600 zt, a wynajmuje za 1600 zt, to w takiej sytuacji mozesz poinformowac, donies¢ mdéwiac
brzydko, i dostaniesz bonifikate w zaptacie swoich naleznosci za lokal. Natomiast z tamtym zostanie
zrobiony porzadek. No i jest prdba udroznienia tego catego systemu. Faktycznie tych lokali
komunalnych brakuje. Sg na to rézne pomysty lepsze, gorsze. Swego czasu w Poznaniu byt taki pomyst,
ze osoby, ktére zachowaty sie w sposdb nieprawidtowy, albo skrajne zadtuzaty lokale, lgdowaty w
specjalnych na osiedlu konteneréw mieszkalnych. Tam np. woda byta limitowana, ogrzewanie,
limitowane w sensie ,jak sobie za nie zaptacisz, to bedziesz mie¢, jak nie, to nie”. To osiedle zostato
zlikwidowane, ale tych pomystéw jest cata masa. Predzej czy pdzniej cos sie z tym wydarzyé musi, bo
faktycznie tak troszke jest, ze obowigzki gminy wykonujg de facto wtasciciele, poniewaz oni musza
znosic¢ lokatoréw, ktdrzy na przyktad nie ptacg, czy dewastujg im lokale. Natomiast gmina nie ma lokali
wolnych i musi ptaci¢ za to odszkodowanie, wiec problem jest dla wszystkich.

GG: No wtasnie, a nie jest tak, z tym odszkodowaniem, ze gmina musi ptaci¢, ale nie zawsze chce
ptaci¢, nie w kazdym wypadku? W momencie kiedy najemca nie chce sie wyprowadzi¢, to wtasciciel
dostaje odkodowanie od gminy?

PD: Gmina pfaci¢ zwykle nie chce. | sie broni rekami i nogami. Czasami jest tak, ze gmina méwi, ze
zaptaci odszkodowanie, ale nie w wysokosci takiej, ktérag mozna bytoby uzyska¢ na rynku tytutem
czynszu najmu lokalu, ale wysokos$ci tego czynszu regulowanego. | niektdérzy wynajmujacy dajg sie na
to ztapa¢ i pobierajg takie bardzo niskie odszkodowania. Natomiast odszkodowanie nalezy sie w
normalnej wysokosci takiego czynszu najmu, jaki mozna bytoby za to mieszkanie uzyskaé na rynku.
Tylko to jest znowu taka kwestia, ze to sg pienigdze publiczne i gminy niekoniecznie chca je ptacic¢
dobrowolnie. Obawiajg sie, ze ktos mi postawi pdzniej zarzut ,A dlaczego tyle? A dlaczego
dobrowolnie? A dlaczego nic nie zrobity zeby sie od tego roszczenia w jakis sposéb na wybroni¢?”. No
i czesto konczy sie to w sgdzie, a to generuje dodatkowe koszty, zupetnie niepotrzebne. Ale jak juz sgd
przyklepie do wyroku, no to w tym momencie jest optacony.

GG: Ale tak czy inaczej cierpi ten wtasciciel prywatny.

PD: Wtasciciel mieszkania musi wykazac jeszcze wiecej swojej inicjatywy, musi znalez¢ kogos, kto ten
pozew napisze, trzeba pozwac, pdjs¢ do tego sadu, by¢ tam, moze nawet sie pojawi biegty, bo gminy
czasami kwestionujg wysokosé czynszu, méwig, ze nie 1500 zt, tylko naszym zdaniem tysigc za taki
lokal. Ktos musi sgdowi o tym powiedzie¢, sad sie nie zna na najmie lokali i nie $ledzi rynku
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nieruchomosci, wiec nie zna cen, wiec musi przyjs¢ biegty. To sg dodatkowe koszty, to wszystko trwa.
No taka nasza rzeczywistos¢.

GG: A wracajac do Ustawy o ochronie praw lokatoréw. MoéwiliSmy o tym, ze utrudnia rozwigzanie
umowy. Jest problem z uzyskaniem ewentualnego odszkodowania od gminy. Wiem, ze tam jest
jeszcze problem z eksmisj3, to znaczy z oproznieniem lokalu, ze nawet jak juz rozwigzemy te umowe,
juz nam sie to uda robi¢, to wcale nie jest fatwo tego nieptacacego, nie posiadajacego umowy, czyli
bezumownie korzystajgcego najemcy sie pozbyc.

PD: Nie mozesz tego zrobic sitg, nie mozesz sobie pdjs¢ samodzielnie spakowacd go i wynies¢. Tego nie
mozesz zrobi¢ z kilku powoddw. Po pierwsze przepisy Kodeksu cywilnego méwig, ze nie wolno naruszy¢
posiadania samowolnie. Taka osoba jest posiadaczem w ztej wierze, bo wie, ze nie ma tytutu prawnego
i nie powinna tam przebywac, ale mimo wszystko przebywa, w zwigzku z tym nie mozesz sobie is¢
samodzielnie jej wyrzuci¢, bo to bytoby naruszenie miru domowego. To tak wyglada na gruncie
cywilnoprawnym. Z drugiej strony na gruncie karnoprawnym sg takie przepisy, ktdore tego typu
dziatania penalizujg, jest artykut 191 paragraf 1a Kodeksu karnego, zostat on wprowadzony do kodeksu
stosunkowo niedawno, bo w styczniu 2016 roku i penalizuje te wszystkie réznego rodzaju zachowania,
ktére miatyby ,zacheci¢” lokatora do opuszczenia lokalu bez potrzeby wytoczenia powddztwa
eksmisyjnego.

GG: Nekanie lokatoréow?

PD: Tak, to byt caty pakiet ustaw, to byty zmiany do Kodeksu karnego, ale i do Prawa budowlanego.
Chodzito o przeciwdziatanie praktykom, ktérych dopuszczali sie tzw. czysciciele kamienic, wczesniej
probowano korzystac z przepisu artykutu 191 paragraf 1 Kodeksu karnego, ale on penalizuje przemoc
bezposrednia, przypis méwi: ,Kto stosuje przemoc wobec osoby...”, a czysciciel nie stosuje przemocy
wobec osoby, tylko stosuje przemoc wobec rzeczy, wobec budynku, kamienicy, robi fikcyjne remonty,
wystawia drzwi, zalewa kondygnacje i tak dalej. | teraz ten artykut 191a méwi o przemocy innego
rodzaju, nie wobec osoby, ale o przemocy innego rodzaju, ktéra ma sktoni¢ takg osobe do okreslonego
zachowania sie, albo znoszenia. Czyli zeby sie po prostu wyprowadzit, albo znosit tego typu
uciazliwosci. | to jest karane, za to grozi kara pozbawienia wolnosci do lat trzech, wiec swiadomy
lokator moze bardzo skutecznie po taki instrument siegngé.

GG: Czyli rozumiem, e jak juz zakoficzymy z najemca umowe i idziemy do niego, i chcemy go
przekonac do tego zeby sie wyprowadzit, to musimy by¢ wobec niego grzeczni?
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PD: Jezeli prébujesz by¢ natarczywy i bedziesz prébowat wyrzucié¢ najemce sitg, to mozesz mieé¢ z tym

problem. Ja znam bardzo fajny kazus tego typu. To sie pojawito chyba na Facebooku rok temu, na
ktdrejs z grup. Ktos napisat, ze ma taki problem: mama jest witascicielkg mieszkania, ktére jest
wynajete, pojawity sie problemy z zaptatg czynszu, ale jak sie okazato, to byty dopiero jednomiesieczne
zalegtosci. Do tego mama musi odzyskad ten lokal, poniewaz ktos inny wypowiedziat jej umowe najmu
lokalu, ktory zajmowata i nie ma gdzie sie podziaé. Zaczelismy przepytywad szczegdtowo jak to wyglada,
no i ttumacze, ze jezeli jest jednomiesieczna zalegtos¢, to jest troche za wczeénie na wypowiedzenie
umowy, ta procedura wyglada zupetnie inaczej. Ale zaraz pojawili sie doradcy typu , A to wez busa,
kilku podstawionych pandéw, ktérzy przyjdg i pomogg im sie spakowad”. Zaczelismy ttumaczyé, ze to
nie jest do konica legalna metoda i przede wszystkim moze przysporzy¢ jakis problemoéw. Natomiast
pani postuchata tamtych doradcow i weszli chyba nawet ze $lusarzem, bo zamki byt wymienione,
oznajmili tym trzem osobom, ktdre tam siedziaty w srodku: ,Dzien dobry, przyszliSmy pomdc panstwu
sie spakowac”. Problem polegat na tym, ze jedna z tych oséb odbywata tam kare pozbawienia wolnosci,
w trybie dozoru elektronicznego. To wyglada w ten sposéb, ze na noge zakfada sie opaske, na Scianie
wiesza sie stacje bazowg i programuje maksymalng odlegtos¢ w okreslonym czasie i okreslonym dniu
tygodnia, na ktdrg sie mozna oddalaé od tej stacji. Jezeli skazany oddali sie na wiekszg odlegtos¢, to po
prostu wiacza sie alarm. | panstwo , pomagajac sie tamtym spakowac”, réwniez zdjeli te stacje ze
Sciany, co sprawito, ze wigczyt sie alarm i przyjechata policja. No i per saldo pani byta bardzo
zadowolona poniewaz tamci sie wyprowadzili, z pomocg oczywiscie, natomiast mama mogta sie
wprowadzié. Tylko konsekwencje moim zdaniem moga by¢ bardzo powazne, bo jakby nie byto, doszto
do zaktdcenia warunkéw odbywania kary pozbawienia wolnosci, czego robié po prostu nie wolno. Jaki
byt finat tej sprawy, nie wiem. Natomiast znam kilka sytuacji, kiedy lokator po ten orez siegnat,
wynajmujgcy usitowat go sktoni¢ do wczesniejszego opuszczenia lokalu réznymi metodami nie do
konca akceptowalnymi i lokator siegajgc wtasnie po te przepisy, byt w stanie narobi¢ powaznych
nieprzyjemnosci wynajmujgcemu.

GG: Powiem szczerze, to nadal tej ustawy tak bardzo dobrze nie rozumiem, dlaczego ona jest tak
skonstruowana, bo to jest tak naprawde pozbawianie tych wtascicieli prawa wtasnosci i przerzucanie
obowiazku panistwa na prywatnych ludzi. Rozumiem, ze tak jest po prostu, trzeba sie tego prawa
trzymad i w zwigzku z tego typu sytuacjami, bardzo uwazac.

PD: Tak to pdki co jest. To jest kolizja pewnego rodzaju dwdch grup, z jednej strony to jest kwestia
prawa wfasnosci i swoboda dysponowania wtasnym lokalem, z drugiej strony to jest kwestia
bezdomnosci osoby, ktéra ten lokal zajmuje. W sytuacji kiedy mamy do wyboru albo tolerowanie
lokatora troche dtuzej, albo uczynienie z niego bezdomnego, to prawo stoi po stronie tego potencjalnie
bezdomnego jako stabszego.
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GG: Teraz jeszcze jedna kwestia, ktora chciatbym raz na zawsze wyjasnic, bo bardzo czesto pojawiaja
sie pytania o swobode zawierania uméw, o ktérej mowites. Czy mozesz wyjasni¢ dlaczego nie mozna
w umowie najmu wstawié bardziej korzystnych dla wynajmujgcego zapiséw? Dlaczego jesli Ustawa
o ochronie praw lokatoréw moéwi o trzech miesigcach, to nie mozemy wstawic tam trzech dni?

PD: Mowimy o trzymiesiecznej zalegtosci, czy zalegtosci za trzy petne okresy ptatnosci?

GG: Dlaczego nie wstawi¢ do tej umowy ,jesli najemca zalega trzy dni z ptatnoscia, to nie
rozwigzujemy z nim umowe”?

PD: Zasada swobody umdw, méwi o tym, ze strony mogg swdj stosunek prawny utozy¢ dowolnie i tu
jest przecinek, a nie kropka. Bo gdyby byta kropka, to moglibysmy sobie tak robié¢, natomiast jest
przecinek i dalej ten przepis mowi ,byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie ustawie, wtasciwej
naturze stosunku i zasadom wspoétzycia spotecznego”. Teraz oméwmy po kolei wszystkie te elementy.
Co to jest wtasciwa natura stosunku? Wtasciwa natura stosunku, to jest to, na czym dany stosunek
prawny polega. Wtasciwoscig stosunku najmu na przyktad jest odptatnosc, czyli gdybysmy sobie
przyjeli, ze zawieramy umowe najmu, w ktdrej nie bedzie czynszu, to nie jest to najem. Taka umowa
jest niewazna. Umowa posrednictwa zawarta bez wynagrodzenia, nie jest umowag posrednictwa. Taka
jest natura stosunku najmu. Zasada wspotzycia spotecznego, to jest pewnego rodzaju zbidr reguf,
wartosci, ktore regulujg postepowanie miedzyludzkie w danej spotecznosci. Tak bardzo upraszczajac:
cos jest przyzwoite, cos$ jest nieprzyzwoite, co$ wypada, co$ nie wypada. Na styku biznesowym mamy
co$ takiego jak na przyktad zasady réwnosci kontraktowej: nie powinniémy w sposéb nadmierny
faworyzowac jednej strony kosztem drugiej. No i wreszcie sprzecznosc¢ z ustawa. Nie mozemy zawrzec
umowy, ktéra bytaby sprzeczna z ustawa. Czyli jezeli Ustawa o ochronie praw lokatoréw méwi, ze
wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ umowe tylko i wytacznie na podstawie przepiséw artykutu 11 tejze
ustawy i w przypadkach tam wskazanych, to nie mozemy sobie zadnych nowych przypadkdéw do tego
wyprodukowac. Ani nie mozemy tego zmodyfikowaé. Musimy jeszcze wyjasni¢ pewng kwestie
troszeczke z teorii prawa. Mamy trzy rodzaje norm prawnych: norma prawna, to jest najdrobniejszy
sktadnik systemu prawnego, przepis prawny, to jednostka redakcyjna ustawy, rozporzadzenia i tak
dalej. No i teraz normy mamy: bezwzglednie obowigzujgce, wzglednie obowigzujgce i
semiimperatywne. Bezwzglednie obowigzujace s3 to takie, ktdrych nie mozemy zmieni¢ umowa, tak
jestijuz. Wzglednie obowigzujgce to s3 takie, ktdre mozemy zmodyfikowac, mozemy to zrobi¢ inaczej,
a jezeli nic nie zrobimy, to bedzie tak, jak méwi przepis. Zadatek jest wzglednie obowigzujacy, jest to
artykut 394 paragraf 1 ,w braku odmiennego zastrzezenia umownego zadatek...” i tak dalej, i tak dalej.
Czyli jezeli nie napiszemy inaczej w umowie, to zadatek bedzie oznaczat to, ze jezeli datem pienigdze,
a nie przystgpie do umowy, to mi one przepadng, a jezeli druga strona nie przystgpi do umowy, to odda
mi dwukrotnie. Ale mogliby$my zrobic, ze to bedzie trzykrotnie. | wreszcie normy semiimperatywne,
ktore tez pozwalajg na modyfikacje, ale tylko i wytacznie w jedng strone. To znaczy z korzyscig dla
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jednej ze stron stosunku prawnego. One chronig bardziej jedng ze stron. | Ustawa o ochronie praw

lokatoréw zawiera wtasnie tego typu normy semiimperatywne. Czyli mozesz je modyfikowaé, ale na
korzysé najemcy. Czyli jezeli masz powiedziane, ze zeby w ogdle rozpoczgé procedure wypowiadania
umowy najmu, to musi powstaé zalegtos$¢ za trzy petne okresy ptatnosci, to mozesz to sobie
zmodyfikowac i napisa¢, ze to bedzie szes¢ petnych okreséw ptatnosci, ale nie mozesz, ze jeden. Tak
jak mowilismy wczesniej, najemca jest podmiotem stabszym. Czyli mozemy sobie modyfikowaé te
przepisy Ustawy o ochronie praw lokatoréw, ale z korzyscig dla lokatora.

GG: Czyli rozumiem, ze jesli zapiszemy w umowie, ze te warunki sg gorsze dla lokatora, czyli na
przyktad skrécimy ten okres z trzech okresow do jednego okresu, to jest to zapis...

PD: Jest podstawowo niewazny. Ciekawa sytuacja jest na gruncie przepisow Kodeksu cywilnego, bo
tam przepis méwi, ze jezeli czas trwania umowy nie jest oznaczony, a czynsz pfatny miesiecznie, to
umowe wypowiadamy z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. | teraz jest dyskusja
czy to jest norma semiimperatywna czy tez bezwzglednie obowigzujaca. Gdyby to byta bezwzglednie
obowigzujaca, to zawsze sg to trzy miesigce wypowiedzenia. Jezeli jest semiimperatywna, to w takiej
sytuacji moglibysmy ja zmodyfikowad. | teraz pytanie: skroci¢ czy wydtuzy¢? Czy moglibysmy napisac,
Ze nie trzy miesigce, a miesigc, czy tez moglibySmy napisaé, ze nie trzy miesigce, a sze$¢ miesiecy?
Zalezy, musimy sobie spojrze¢ kto jest podmiotem stabszym: czy wynajmujgcy, czy najemca, i
modyfikowac to z korzyscig dla najemcy. Czyli jezeli napisalibysmy, ze wypowiadamy te umowe z
zachowaniem nie trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia tylko jednomiesiecznego, to w sytuacji
kiedy wynajmujacy chciatby wypowiedzie¢ umowe, jeden miesigc bedzie niekorzystny dla najemcy.
Czyli stosujemy wtedy trzy miesigce jak w ustawie. A jezeli najemca chciatbym wypowiedzie¢, to jest
OK, bo ten jeden miesigc jest dla niego krotszy, korzystniejszy.

GG: Rozumiem, ze tak to dziata wedtug Kodeksu cywilnego?

PD: Doktadnie tak.

GG: Z racji tego, ze mamy Ustawe o ochronie praw lokatoréw, no to tak jakby...

PD: Tutaj nie. To jest tez czesto popetniany btad, ze konstruujgc postanowienia umowy dotyczgce
wypowiadania jej, zapominamy o Ustawie o ochronie praw lokatoréw. Patrzymy sobie tylko i wytgcznie
do Kodeksu cywilnego, a zapominamy, ze jest ten artykut 11, na ktéry musimy spojrze¢.
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GG: Moze to gltupie pytanie, ale bioragc pod uwage to, ze jesli zapiszemy w umowie cos, co jest
niezgodne z Ustawa o ochronie praw lokatoréw, to jest to zapis niewainy, czy warto takie zapisy
wstawia¢ mimo wszystko do tej umowy?

PD: Ja zwykle odradzam. Jako prawnikowi nie wypada mi rekomendowac zapiséw, ktére sg niezgodne
z przepisami prawa. Ja tez tak ucze posrednikéw na przyktad. Czesto klienci wymagaja i ttumaczy im
sie, ze taki zapis jest niezgodny z umowa, a klient méwi: ,Ale ja chce, ale ja bym mimo wszystko chciat
zeby tak byto, bo ten najemca i tak nie bedzie wiedzie¢”. To wszystko jest fajnie dopdki tak bedzie.
Gorzej jezeli ja takg umowe komus bym dat, a pdzniej sie okaze, ze faktycznie jest nieskuteczna, bo
najemca jest troszke wyedukowany i wynajmujacy wréci do mnie z pretensjami, powie ,Panie, ale co$
mi pan za umowe napisat”. Natomiast tak praktycznie, juz abstrahujac od pracy prawnika, wielokrotnie
jest tak, ze najemca po prostu nie wie, nie zna swoich praw, nie zna swoich mozliwosci jakie niesie dla
niego Ustawa o ochronie praw lokatoréw. Jezeli zobaczy taki zapis, ze jak nie zaptaci chocby za jeden
miesigc, to moge mu w trybie natychmiastowym wypowiedzie¢ umowe, to faktycznie czasami dziata,
ze ta umowa jest wypowiedziana, najemca jg dostaje, pakuje sie, wyprowadza i tyle. Oczywiscie to jest
tak, ze ten najem trwa nadal. Gdybysmy sobie tak teoretycznie rzecz ujeli, to jest tak, ze umowa najmu
trwa nadal. Pomimo tego, ze on sie wyprowadzit, ale nadal trwa umowa. W praktyce oczywiscie
wyglgda to tak, ze najemca sie wyprowadza, a na jego miejsce wprowadza sie juz zupetnie ktos inny.
Trudno jest precyzyjne odpowiedzie¢ na te pytania. Ja generalnie odradzam zastosowane tego zapisu,
bo to jest tak, ze czasami sie udaje, a za ktdryms razem w koncu sie nie uda.

GG: Ja z kolei uwazam, ze warto tak robi¢, bo mozemy tylko zyskac. Jesli najemca nie zna swoich
praw i zastosuje sie do tych zapisdw, wystraszy sie ich, to super. Jesli zna ustawe i powola sie na
ustawe i powie, ze te zapisy s3 nieskuteczne no to w porzadku, stracili§my. Generalnie umowa nie
jest rozwigzana, natomiast moglismy cos zyskac.

PD: Wtasnie mam na tapecie kilka takich tematdéw, gdzie miato byc¢ tak pieknie, tadnie, skutecznie, a
najemca sie okazat przebieglejszy niz wynajmujacy. | to jest tez problem tego typu, ze jak pdzniej
takiemu klientowi moéwie, ze bardzo mi przykro, ale wypowiedzenie tej umowy nie zostato dokonane
skutecznie, wtedy klient mi méwi, ze jak to, przeciez wyprowadzit najemce zgodnie z zapisami umowy,
ale niestety ta umowa byta Zle napisana. Klient odpowiada, ze umowe konstruowat specjalista i
wielokrotnie jg stosowat i zawsze dziatata. W swiadomosci sie pojawia, ze przeciez to tyle lat dziatato,
to co ja teraz za gtupoty opowiadam. Takze z tym trzeba bardzo ostroznie.

GG: Po prostu trzeba by¢ tego Swiadomym.

PD: Trzeba by¢ Swiadomym, ze sie moze nie udac.
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GG: Dlaczego warto podpisywaé¢ umowe na czas oznaczony? Jakie s3 ryzyka podpisywania na czas

nieoznaczony? Chyba tak naprawde o tym juz méwilismy?

PD: Po prostu bedziesz musiat wypowiedzie¢ umowe.

GG: Ktérej wypowiedzenie jest trudne?

PD: Jest dtugotrwate. Moze by¢ czasami tak, ze w ogdle nie bedziesz mdgt jej wypowiedziec. Jezeli
kupisz lokal jako spdtka i jest to np. stara kamienica, masz jeszcze stare przydziaty i czynsz na bardzo
niskim poziomie. | chciatbys wypowiedzie¢ umowe lokatorom. Zakupu dokonates w celu
inwestycyjnym, chcesz sflipowaé te lokale, sprzedaé¢ z zyskiem. Chcesz wypowiedzie¢ umowy.
Lokatorzy wszyscy ptacg, mato, ale ptacy. Nie masz wiec powodu, dla ktérego wypowiadatbys w trybie
jakim$ ekstraordynaryjnym, czyli w tych przypadkach z artykutu 11 ustep 1 punkt 1 do 3: lokator nie
dewastuje tego lokalu, jest spokojny, ptaci, nie podnajmuje, nie oddaje do bezptatnego uzytku, czyli
nie masz powodu, zeby szybko wypowiedzie¢. Zostajg te przyczyny opisane w dalszych ustepach 4i 5,
no z tym skrajnym, czyli nie dostarczasz lokalu zamiennego i masz trzy lata. Tylko problem polega na
tym, ze mozesz wypowiedzie¢ umowe tylko i wytgcznie wtedy, jezeli chciatby$ sam tam zamieszka,
czyli wykona¢ wtasny cel mieszkaniowy. Jak spétka ma wykonac¢ cel mieszkaniowy? To jest powazny
problem, o ktdrym mam wrazenie wielu inwestoréw nie wie.

GG: Chcesz powiedzie¢, ze czasami warto kupic lokal, zaré6wno mieszkanie jak i kamienice, nie jako
spotka, tylko jako osoba fizyczna? Rozumiem, ze to moze tez by¢ osoba fizyczna prowadzaca
dziatalnos¢ gospodarcza?

PD: Oczywiscie. Natomiast trzeba wzigé pod uwage jedna kwestie. Podchodzac do takiej inwestycji,
zawsze trzeba jg dos¢ uwaznie zbadad. Ja robigc audyt nieruchomosci, taki na potrzeby inwestycji
zakupu, mam catg duzg tabelke, ktdra stuzy audytowaniu tylko i wytgcznie stosunku najmu. | tam po
kolei wszysciutenkie ryzyka odhaczam, tacznie z tym, ze na korcu robie ,profil psychologiczny
najemcy”. Prébuje ustali¢ poprzez réznego rodzaju zbieranie informaciji, jaki to cztowiek i czy bede w
stanie sie z nim porozumie¢, bo z jednym lokatorem jest tak, ze przychodzisz do niego, mowisz
otwarcie: ,Prosze pana, kupitem budynek po to zeby go wyremontowac, sprzedac z zyskiem. No i
zwigzku z tym oczekiwatbym, ze pan sie wyprowadzi. Ustalmy jakies rozsgdne warunki, pomoge znalez¢
nowy lokal, by¢é moze go wyremontuje, pomoge w przeprowadzce, dostanie pan jeszcze jakies sSrodki
tytutem wyrdwnania czynszu”. | z niektérymi osobami mozna na ten temat zupetnie spokojnie
rozmawiaé. A niestety sg tez tacy, ze ,nie, bo nie i juz”. | nie da rady. | teraz jezeli jeste$ wtascicielem
jako spotka, to masz problem. To oczywiscie nie jest sytuacja bez wyjscia, no bo zawsze mozesz sobie
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znies¢ wspotwilasnosé, wydzieli¢ samodzielny lokal i sprzedasz go osobie fizycznej, ale to wszystko trwa.

A inwestycja jest skalkulowana i kazdy miesigc bez remontu to strata.

GG: Takie rzeczy warto wiedzie¢ zanim sie kupi nieruchomosé.

PD: Zdecydowanie. Zanim sie kupi nieruchomos¢, trzeba jg bardzo gruntownie przejrzec.

GG: W jaki sposdb najlepiej przedtuzy¢ umowe na czas oznaczony? Zaktadajac, ze mamy dobrego
lokatora, podpisaliSmy z nim umowe na rok, ptacit, wszystko jest OK, chcemy z nim przedtuzy¢
umowe na kolejny rok. Czy lepiej podpisa¢ aneks do istniejgcej umowy zmieniajgc date zakonczenia
umowy? Czy podpisa¢ nowa umowe? A moze to wszystko jedno?

PD: To wszystko bedzie zalezato. Gdybys chciat jednoczesnie podwyzszy¢ czynsz, to moze warto bytoby
zawrzeé¢ nowg umowe, na nowych warunkach. Aneksowanie zwykle przedtuza czas trwania umowy,
chociaz aneksowanie jest forma zgodnych oswiadczen woli, wiec tez pewnych modyfikacji mozna tam
dokonac. Tutaj wiekszych rdznic nie bedzie.

GG: Do podwyiki czynszu za chwile jeszcze wrdécimy. Chciatem jeszcze tylko jeden taki drobiazg
omdwié. W umowie najmu czesto zamiesza sie taki zapis, ze dalsze korzystanie przez najemce z
mieszkania po zakonczeniu umowy, nie jest uwazane za jej przedtuzenie. Chodzi tu o wytgczenie
artykutu 674 KC. Czy mozesz w kilku zdaniach wyjasni¢ o co chodzi?

PD: To bardzo wazna kwestia i to jest putapka, w ktdrg mozna bardzo tatwo wpasé. Ten przepis mowi
o tym, ze jezeli najemca uzywa lokalu dalej po zakoriczeniu trwania umowy za zgoda wynajmujgcego,
to poczytuje sie, ze umowa zostata przedtuzona na czas nieoznaczony. | teraz wyobraz sobie taka
sytuacje: zawartes$ sobie umowe na rok czy dwa lata, umowa konczy sie i nie chcesz z tym lokatorem
dtuzej wspdtpracowac, nie uktadato sie i cieszysz sie, i myslisz sobie ,Jezu, jak dobrze, ze ktos mi
doradzit, zebym zawart umowe na czas oznaczony”, no i koriczy sie ta umowa i lokator przychodzi i
mowi ,,Mam takg prosbe panie Grzegorzu, mam juz nowy lokal, ale tam jaki$ remont trwa, sg jakie$
przesuniecia. Czy ja mogtbym jeszcze chwile, no nie wiem, trzy tygodnie, no miesigc géra pomieszkad.
Oczywiscie sie rozliczymy, zaptace.” No i méwisz ,No dobrze, no to juz trudno, miesigc w tg czy w tg
mnie nie zbawi”. On sobie tam mieszka i wysyta czynsz najmu. Nastepnie przychodzisz do niego po
miesigcu i méwisz ,,No to jak? Kiedy sie pan wyprowadza?” A on ,Nie, ale jak? No przeciez juz mamy
nowa umowe najmu.” ,Ale gdzie? Skad? Zadnej umowy najmu nie podpisywalismy.” ,Ale wie pan, taki
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jest przepis 674 KC. No ja korzystatem dalej, pan mi pozwolit, wiec zaptacitem czynsz, mam na to
dowdd, no i w zwigzku z tym umowa przedtuzyta sie na czas nieoznaczony.” | teraz wyobraz sobie, ze
cieszytes sie faktem, ze masz umowe na czas oznaczony, skonczyt sie czas, i pozostaje ewentualna
eksmisja, nie musisz juz dawa¢ wypowiadania, a tymczasem masz umowe zawartg na czas
nieoznaczony.

GG: Czyli musisz j3 wypowiedzie¢?

PD: Wypowiedziec. Jak nie masz innych podstaw, no to trzy lata. Jeszcze z pewnymi ograniczeniami.
Takze na to trzeba bardzo, bardzo uwazac.

GG: Rozumiem, ze przed tym ryzykiem akurat mozna sie zabezpieczy¢ odpowiednim zapisem w
umowie?

PD: Po pierwsze zapis w umowie, ale zapis w umowie nie wystarczy. Trzeba by byto jeszcze pewnego
rodzaju faktycznych czynnosci dokonaé. Mianowicie trzeba zamanifestowaé, ze nie masz zamiaru
tolerowad tam najemcy dtuzej.

GG: Czyli co trzeba zrobic?

PD: Zwrd¢ uwage na to, ze przepis méwi ,,za zgodg wynajmujgcego”, wiec musisz wykazaé, ze nie ma
zgody. Przed zakoriczeniem umowy najmu mozesz do niego wysta¢ maila, czy SMS-a, czy pismo: ,, Dzien
dobry, szanowny panie, informuje, ze niedtugo zbliza nam sie zakoriczenie umowy. W dniu takim a

III

takim przyjde z protokotem zdawczo — odbiorczym i chciatbym przejac lokal”. Jezeli sie nie wyprowadyzi,
wezwij go na piSmie do opuszczenia lokalu i podkresl, ze nie wyrazasz zgody na dalsze zamieszkiwanie.
Jezeli cokolwiek zaptaci i bedziesz to ksiegowac, a prowadzisz dziatalnos¢ gospodarczg z tego tytutu,
nie ksieguj tego jako czynszu najmu. Ksieguj jako odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu.
Gdybym byt petnomocnikiem takiego najemcy, od razu bym poprosit o wyciag z ksigg rachunkowych
wiasciciela lokalu, jezeli on prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg, jak zostata zaksiegowana wpftata, jezeli
jako czynsz najmu, to bym powiedziat ,,Prosze wysoki sadzie, skoro zaksiegowat jako czynsz najmu, to

jak rozumiem twierdzi, ze umowa trwa nadal, prawda?”.

GG: Czyli trzeba bardzo uwazaé pod koniec umowy i zadba¢ o te szczegoty?
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PD: A gdy najemca prosi, ze chciatby jeszcze trzy tygodnie, czy miesigc, czy dwa miesigce pomieszkaé,
zawrzyj z nim kolejng umowe na czas oznaczony.

GG: No wtasnie a propos umowy na czas oznaczony, to wyjasnijmy sobie raz na zawsze kwestie
umowy na czas oznaczony z dopisanym jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia.

PD: Ten zapis jest nieskuteczny. Do wypowiadania uméw przez najemce stosujemy przepisy Kodeksu
cywilnego. Ustawa o ochronie praw lokatoréw zawiera tylko i wytgcznie przepisy i przypadki méwigce
0 wypowiedzeniu umowy przez wynajmujgcego. W przypadku umow na czas oznaczony w Kodeksie
cywilnym napisane jest, ze mozna to zrobi¢ w wypadkach wskazanych w umowie. Ale termin nie jest
wypadkiem, termin jest terminem. Brakuje jeszcze wypadku, czyli okolicznosci, w ktdrej najemca
mogtby wypowiedzie¢. Moglibysmy skonstruowa¢ umowe najmu zawartg na czas oznaczony, taka
zwykta, w ktérej dla najemcy przewidzimy mozliwosci wczesniejszego rozwigzania umowy w
okreslonych sytuacjach, na przyktad: najemca bedzie mdgt rozwigzaé niniejszg umowe z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia w sytuacji gdy straci prace.

GG: Jesli tego nie okreslono w umowie, ale zamiescimy tam ten zapis, ze jednomiesieczny okres za
porozumieniem dwach stron?

PD: Nie.

GG: Bo to jest niebezskuteczne? To niestety bardzo czesto sie zdarza, zwtaszcza najemcy naciskajg
na to zeby dopisac¢ ten jednomiesieczny okres wypowiedzenia, bo myslg, ze jak podpisza umowe na
czas oznaczony, to tak czy inaczej beda mogli ja wypowiedzieé. Pézniej sie dziwig, ze z punktu
widzenia wtasciciela, ta umowa nadal trwa, mimo tego ze oni chcg sie wyprowadzic.

PD: To moze tak troszke dygresyjnie. Sg dwie szkoty pisania uméw najmu. Mozesz napisa¢é umowe
bardzo krétko, okreslisz elementy konieczne, tak zwane esencjale negoti: okreslisz strony, czas trwania,
przedmiot umowy czyli lokal, wysokos$¢ czynszu i w zasadzie masz umowe, a cata reszta jest w Kodeksie
cywilnym i w Ustawie o ochronie praw lokatoréw. Tylko ze nie mozesz zaktadaé, ze twéj najemca chodzi
z tg ustawa, tudziez z kodeksem w kieszeni, czyta do poduszki, zna je na pamiec. | pdzniej to co tam
napisate$ bedzie dla niego zaskoczeniem. Na przyktad jego obowigzki zwigzane z konserwacjg
poszczegdlnych elementéw lokalu, to co on musi zrobic przy wyprowadzce i tak dalej. Najemca bedzie
Swiecie przekonany, ze to nie on, tylko witasciciel powinien zrobi¢ remont. Ja jestem zwolennikiem
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pisania umow dtugich. Moje umowy najmu majg po kilkanascie stron, ale sg bardzo precyzyjne i bardzo

precyzyjnie rozpisujg te wszystkie mozliwe sytuacje, ktére mogg sie wydarzyé. Opisujg bardzo
precyzyjnie prawa i obowigzki obu stron, kto za co odpowiada. Wyciskajg tak troche ile sie da z Ustawy
o ochronie praw lokatorow dla wynajmujgcego, te wszystkie instrumenty prawne, ktére tam sg, na
korzys¢ wynajmujgcego. | okazuje sie, ze ten najem taki wcale tragiczny nie jest i wynajmujacy az tak
bardzo pokrzywdzony w tej umowie nie jest. Taka jest moja filozofia. Wole zeby ten najemca na dzien
dobry przeczytat sobie to wszystko, zajmie mu to pewnie chwile, ale bedzie wiedziat do czego sie
zobowigzuje zawierajagc umowe, co go podczas trwania tego najmu bedzie czekato.

GG: A nie jest tak, ze troche kopiujemy wtedy zapisy Ustawy o ochronie praw lokatoréw i zapisy KC
do umowy?

PD: Troche tak, ale ustawa daje pewne mozliwosci modyfikacji. | zmieniamy to co mozemy.

GG: Wiem, ze prawo limituje podwyzki czynszu. W jaki sposéb to zrobic? Jakie s3 ograniczenia?

PD: To jest artykut 8a Ustawy o ochronie praw lokatordow i tutaj jest taka magiczna bariera trzech
procent wartosci odtworzeniowej lokalu. Co to jest wartos¢ odtworzeniowa lokalu? Jest taki
wspotczynnik, ktéry okresla wojewoda, ktéry ustala sie osobno dla miasta i dla wojewddztwa. Nie wiem
jak jest doktadnie w Warszawie, by¢ moze to dziata troszke inaczej, ale w Wielkopolsce jest tak zwany
wspotczynnik dla miasta Poznania i osobno dla wojewddztwa. Jest to szacunkowy przecietny koszt
budowy jednego metra kwadratowego lokalu. | te 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, to jest po
prostu przemrozony ten wspotczynnik przez metraz lokalu i z tego wyciggniete 3%. | teraz jezeli
chciatbys podwyzszy¢ czynsz w lokalu mieszkalnym, to musisz najpierw zastanowic sie, czy ta podwyzka
nastepuje z poziomu réwnego albo przekraczajacego 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, czy moze
jest nizsza. Zeby sprowadzi¢ to do cyfr, postuzymy sie przypadkiem poznarnskim. W Poznaniu ten
poziom to okoto 13 zt za metr kwadratowy.

GG: Stosunkowo niewiele.

PD: Bardzo niewiele, chyba ze cos$ sie zmienito. Ale przyjmijmy, ze to jest 13 zt dla prostego rachunku.
Czyli jezeli w lokalu czynsz wynosi 13 zt za metr albo 13,50, to znaczy, ze jest powyzej 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu i bedzie trzeba zastosowa¢ troszeczke skomplikowang procedure
podwyzszania. Jezeli jest ponizej tego progu, na przyktad 8 zt i podwyzszamy do 12,50 zt, nie musimy
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stosowac tego catego mechanizmu, o ktérym za chwileczke powiem, mozemy podwyzszy¢ czynsz
stosunkowo swobodne. Natomiast jezeli startujemy powyzej 3% albo ponizej, ale docelowo
osiggniemy ten putap wyzszy, czyli jest dzisiaj 10 zt za metr, ale bedzie 15, to stosuje sie catg procedure
z Ustawy o ochronie praw lokatoréow. W tej sytuacji podwyzka moze nastgpi¢ w sytuacji kiedy jest
uzasadniona i ustawa moéwi, kiedy to nastepuje. Uzasadniona jest wtedy, kiedy wtasciciel nie osigga
przychodu z czynszu najmu i innych optat, ktére zapewniajg pokrycie kosztow utrzymania lokalu. To
jest pierwsza przestanka. Druga przestanka to zwrot kapitatu. Zainwestowalismy w zakup lokalu, albo
jego remont, okreslone pienigdze i teraz ustawa mowi, ze jezeli kupilismy ten lokal, czy caty budynek,
to mozemy obliczy¢ sobie zwrot kapitatu na poziomie pottora procent, a jezeli wykonaliSmy remont,
na poziomie 10%. | kolejna przestanka czyli godziwy zysk. Oczywiscie ustawodawca dostrzega potrzebe
zarabiania na zakupionym lokalu i powinno sie zarabiac. A ile to jest godziwy zysk? Nie ma tu oczywiscie
zadnego konkretnego miernika, ale bierzemy pod uwage pewnego rodzaju podobne instrumenty,
ktére mogg funkcjonowad na rynku, na przyktad: zwrot kapitatu z lokat bankowych, z instrumentow
finansowych, z akcji, obligacji i tym podobnych rzeczy. Przyjmuje sie, ze nieruchomosci sg bardziej
dochodowe niz tamte instrumenty i przedziat ten zamyka sie miedzy 5 a 10%. W okolicach 5% to bardzo
bezpieczne. Oczywiscie bedzie to zalezato od danej nieruchomosci. Te wszystkie trzy elementy musisz
precyzyjnie obliczy¢ dokonujgc podwyzki czynszu. Dlaczego? Dlatego, ze lokator moze pdzniej te
podwyzke zakwestionowaé, poprosi¢ o uzasadnienie w ciggu 14 dni na piSmie pod rygorem
niewaznosci, poprosi¢c o wyjasnienie kwoty i z czego ona wynikta. Trzeba to bardzo precyzyjnie
poprzeliczaé przez metraze, przez lokale, w zaleznosci od tego czy kupilismy caty lokal, czy caty
budynek. Trzeba najemcy dostarczy¢ takie wyliczenie, a on moze to znowu zaskarzy¢, bo twierdzi, ze
jego to nie przekonuje, jego zdaniem ta podwyzka jest nieuzasadniona, albo jest uzasadniona, ale nie
w takiej wysokosci w jakiej to zostato dokonane. | w tym momencie moze skierowaé powddztwo do
sgdu powszechnego o uchylenie tej podwyzki, albo stwierdzi, ze jest zasadna, ale w troche nizszym
zakresie. Sad to bedzie rozstrzygaé, a do czasu kiedy toczy sie postepowanie, do czasu prawomocnego
orzeczenia, najemca ptaci tyle ile ptacit dotychczas. Natomiast jak sie skonczy i sad uzna, ze jednak
podwyzka byta zasadna, najemca musi zaptacic zalegtg réznice.

GG: Rozumiem, ze to przy tej podwyice musisz okresli¢ koszty utrzymania mieszkania, zwrot z
kapitatu, ktéry, jesli remontujesz to mieszkanie, to moze by¢ 10%, to jest catkiem duzo. | jeszcze
godziwy zysk. W takim razie uzasadnienie takiej podwyzki wydaje sie by¢ mozliwe.

PD: Jezeli zajmujesz sie wynajmowaniem nieruchomosci, zyjesz z tego, to nie masz wiekszego problemu
zeby to policzy¢. Tylko, ze dokonujgc kalkulacji podwyzki trzeba porzadnie wszystko przygotowad,
dlatego ze mozesz sie spodziewa(, ze za chwileczke bedziesz musiat to opisad.

GG: Ten problem dotyczy sytuacji kiedy mamy umowe na czas oznaczony?
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PD: Nie ma znaczenia. Moze by¢ rownie dobrze umowa na czas nieoznaczony.

GG: Czyli jesli mamy umowe na czas oznaczony, to tez mozemy podwyzszy¢ czynsz w trakcie jej
trwania? Natomiast chyba lepsze jest podpisanie umowy na czas oznaczony na przykfad na rok,
wtedy mozemy dokonaé podwyzki poprzez podpisanie kolejnej umowy juz na nowych warunkach?
To powdd, dla ktorego warto podpisywaé umowe na czas oznaczony.

PD: Zdecydowanie. Te sytuacje zdarzajg sie czesto, w momencie kiedy kupujesz lokal czy budynek
inwestycyjnie juz z lokatorami, ze starymi przydziatami, stosunkami najmu zawartymi na podstawie
decyzji administracyjnych, to w jakis sposdb trzeba podwyzszy¢ czynsz. Tu nie ma mozliwosci zawarcia
nowej uUmowy na czas 0znaczony, poniewaz trwa umowa na czas nieoznaczony. Oczywiscie wszystko
zalezy od determinacji, od tego na jakiego lokatora sie trafia, na ile bedzie sktonny sie porozumiec.
Akurat mamy w tym momencie kilka takich tematéw, gdzie rozmawiamy z takimi lokatorami. Z kilkoma
juz sie udato porozumieé, bo mam takich klientéw, ktérzy bardzo delikatnie podchodzg do tych
wszystkich rozméw, ze zrozumieniem sytuacji, nie ma tam zadnych dziwnych praktyk typu czysciciele.
Wychodzg z zatozenia, ze jesli ktos tam cate zycie mieszkat, no to sam fakt wyprowadzki bedzie na
niego uciazliwy, wiec trzeba go uszanowat. A jezeli szacunek pojawia sie réwniez z drugiej strony do
faktu, ze inwestycja ma przynosic zysk, to wszystko jest w porzadku. Czasami sie niestety zdarza, ze po
drugiej stronie pojawia sie opdr i w tym momencie trzeba skierowa¢ sprawe do sadu.

GG: Nastepnym elementem, ktory okresla sie w umowie jest kaucja. Co warto o niej wiedzieé¢? Wiem,
ze to jest dtugi temat.

PD: Tak, to jest dtugi temat, ale tez bardzo wazny, bo mam wrazenie, ze jest to temat nierozpoznany.
Wiele oséb w ogdle nie zdaje sobie sprawy z tego czym jest kaucja. Wiekszosé mysli, ze kaucja to jeden
z punktéw umowy, tymczasem kaucja jest zupetnie odrebnym stosunkiem zobowigzaniowym i
moglibysmy nazwaé go umowa o kaucje mieszkaniowg, na podstawie ktérej najemca zobowigzuje sie
przenies¢ na wtasnos¢ wynajmujgcego okreslong kwote srodkéw pienieznych, z obowigzkiem zwrotu
tej kwoty w okreslonej sytuacji, czyli po zakonczeniu stosunku najmu. Czyli to jest zupetnie odrebny
stosunek zobowigzaniowy. Ustawa o ochronie praw lokatorow daje nam swietny instrument, z ktérego
mato kto korzysta, mianowicie mozliwos¢ uczynienia z kaucji warunku zawarcia umowy. To wprost
ustawa moéwi zarowno w najmie zwyktym, okazjonalnym jak i instytucjonalnym, ze mozemy zawrzeé
umowe pod warunkiem zaptaty kaucji. | tak to nalezy napisa¢ w umowie: umowa zostaje zawarta pod
warunkiem zawieszajgcym. Innymi stowy, dopdki nie wptynie kaucja, nie ma umowy najmu. Jak to
nalezy zrobié? Trzeba zawrze¢ takg umowe pod warunkiem zawieszajgcym i to jest pierwszy element.
Nastepnie czekamy, az wptynie kaucja i dopiero wtedy wydajemy lokal, nie odwrotnie. Dlaczego?
Widziatem takie postanowienie w umowach, ze jezeli kaucja nie wptynie, to najemca ma obowigzek jg
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wptaci¢ w jakims tam terminie. Kaucja ma charakter rzeczowy, z kaucjg jest jak z zadatkiem, jak zadatku
nie wydasz to nie masz instytucji zadatku. Nie mozna kogos pozwaé o zaptate zadatku i z kaucjg jest
doktadnie tak samo, nie mozesz kogos pozwac o zaptate kaucji. Jezeli uméwisz sie tak, ze najemca ma
zaptaci¢ kaucje w terminie tygodnia od daty wydania lokalu, a on nie zapfaci, to nie masz kaucji, nie
masz zabezpieczenia umowy.

GG: Nie mozesz zmusi¢ najemcy do wptacenia kaucji?

PD: Doktadnie tak. Skutek rzeczowy polega na tym, ze nie wystarczy zawrze¢ umowy, ale oprdcz tego
trzeba jeszcze wydac te kaucje. Dlatego tez chronologia powinna by¢ taka, ze umowa jest zawierana
pod warunkiem zawieszajacym, a warunkiem zawieszajgcym jest wptata kaucji w okreslonym terminie.
Jezeli do tego terminu kaucja nie wptynie, to umowa w ogdle nie powstanie, a w zwigzku z tym nie
wydajesz lokalu. Lokal wydajesz dopiero wtedy, kiedy wptynie kaucja.

GG: Wedtug mnie najlepszg praktyka jest najpierw pobrac kaucje i jeszcze czynsz za pierwszy miesiac,
i dopiero wtedy wydac lokal.

PD: Oczywiscie, dlaczego nie. W ogdle kaucja jest fantastycznym instrumentem weryfikacji najemcy.
Jezeli przychodzi najemca, ktdry chciatby wptacié kaucje w ratach, trzeba zastanowic sie czy jest sens z
nim wspoétpracowaé, czy bedzie miat pienigdze na czynsz. Warto jest w ogdle myslec o kaucji wyzszej
niz jednomiesieczny czynsz. Tak sie utarfo, ze bierze sie kaucje wysokosci jednego czynszu. Ale jezeli
zazadasz kaucji wysokosci dwdch, trzech czynszéw i ktos bedzie sktonny zaptaci¢, to byé moze taki
najemca jest bardziej wiarygodny, niz ten, ktéry chciatby sptaci¢ w ratach. Nie zawsze oczywiscie, bo
bywaja réznego rodzaju perturbacje, ale warto, zdecydowanie warto korzystaé z instytucji kaucji.

GG: Prawda niestety jest taka, ze pobra¢ kaucje wiekszg niz jeden czynsz, jest po prostu trudno. Jesli
takie warunki ustawisz, to mozesz czesto szukac tego najemcy bardzo dtugo.

PD: Zgadzam sie oczywiscie, ale uwazam, ze warto prébowac. Jesli pozwolisz, wrdce jeszcze do kaugcji,
bo jest jeszcze kilka waznych rzeczy, o ktérych trzeba powiedzie¢. Kolejna kwestia, to kiedy kaucje
zwracamy? Ustawa o ochronie praw lokatoréw moéwi, ze ma to nastgpi¢ w terminie 30 dni od daty
oproéznienia lokalu. A co piszemy w umowach najmu? Od daty zakoriczenia stosunku najmu. Co to
oznacza? Konczy sie umowa najmu, bo uptywa okres jej trwania albo jg wypowiedziates, lokator
mieszka, nie wyprowadza sie, mija 30 dni i zada wydania kaucji. Ale przeciez on sie jeszcze nie
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wyprowadzit, ale na umowie jest napisane, ze od zakonczenia stosunku najmu. Jak napiszesz, ze 30 dni
od daty zakonczenia stosunku najmu, to najemca bedzie siedzie¢ dalej, a pienigdze musisz mu oddac.
Mozesz? Mozesz, bo to jest na korzy$é najemcy. Trzeba pamietac o tym, ze kaucje zwracamy w terminie
30 dni od daty opréznienia lokalu.

GG: Trzeba to po prostu dobrze zapisa¢ w umowie.

PD: Wystarczy powieli¢ to, co jest napisane w ustawie, nie ma co przy tym kombinowaé. Nie mozemy
niestety tego terminu wydtuzyé, bo niektérzy chcieliby napisaé w ten sposéb, ze kaucja zostanie
zwrdcona dopiero w momencie, kiedy na przyktad zostang rozliczenie zaliczki od mediéw. Niestety
tego nie mozemy zrobi¢. Nie mozemy takze zawrzec postanowienia dotyczacego uzupetnienia kaucji,
jezeli w trakcie trwania umowy najmu bedg jakies zalegtosci to nie mozna potracicich z kaucji. Dlaczego
tak jest? Dlatego, ze przepis mdéwiagcy o kaucji okresla date, w ktérej dokonujesz ewentualnych
potracen. Tam jest mowa o tym, ze to jest po zakoriczeniu stosunku najmu, czyli w trakcie jego trwania
nie mozna tego potrgcac. Wynajmujacy trzyma u siebie te kaucje, te pienigdze, natomiast uzytek moze
z nich zrobi¢ dopiero w momencie kiedy umowa sie skoriczy. Kolejny temat to stosowana czesto przez
najemcow praktyka nieptacenia ostatniego czynszu najmu, poniewaz twierdzg, ze wtasciciel potraci go
z kaucji. Rdwniez nie moze tego zrobi¢, bo ten czas na potracenie jest dopiero 30 dni po uptywie
trwania stosunku najmu, dopiero wtedy najemca ma prawo domagac sie zwrotu, wczesniej jego kaucja
nie jest wymagalna, nie moze sie domagaé zwrotu kaucji, musi ming¢ 30 dni od daty oprdznienia lokalu
i wtedy dopiero najemca ma w ogdle jakiekolwiek roszczenia o zwrot kaucji.

GG: A w takim razie jak unikng¢ tego problemu, ze najemca za ostatni miesigc po prostu nie ptaci?
Prosi, zeby potraci¢ czynsz z kaugji i tyle. Niby nie moze tego zrobi¢, ale robi. Co mozemy z tym zrobi¢?

PD: Mozemy zapisa¢ to w umowie najmu, (dlatego twierdze, ze umowe najmu lepiej napisa¢ dtuzszg),
ze tego nie wolno robi¢, a jezeli najemca to zrobi, to mozna naliczy¢ mu odsetki. Jezeli najemca nie
zaptaci tego ostatniego czynszu najmu, to pozostaje w zwtoce z zaptatg czynszu i mozna mu naliczac
odsetki. Trzeba o tym pamietac. Kolejna kwestia to co sie dzieje z kaucjg w sytuacji kiedy dochodzi do
sprzedazy lokalu? Przepisy Kodeksu cywilnego méwig wprost, ze jezeli dochodzi do zbycia lokalu z
zawarta umowa najmu, to nowy nabywca staje sie automatycznie wynajmujgcym. Wydawatoby sie, ze
kaucja, ktéorg wpfacit najemca tez automatycznie przechodzi na nowego wifasciciela. Nic bardziej
mylnego, skoro jest to osobny stosunek zobowigzaniowy i nie ma zadnego przepisu, ktéry méwi o tym,
Ze co$ automatycznie przechodzi na nowego wtasciciela, to nie przychodzi. Zwrd¢ uwage, ze kaucja jest
opisana w Ustawie o ochronie praw lokatoréw, nie ma jej w Kodeksie cywilnym. Kaucja w przypadku
umow najmu komercyjnego lokali uzytkowych, podlega zasadzie swobody umdéw. Oczywiscie mozna
powieli¢ te kwestie z Ustawy o ochronie praw lokatoréw, wtedy konstruuje sie jg na zasadach swobody
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umoéw. W lokalu mieszkalnym sg konkretne przepisy, ktére o tym mdwig. | skoro nie ma przepisu, ktory

powoduje automatyczne przejscie kaucji, to trzeba co$ z tym zrobié. Trzeba by byto zawrzec¢ takie
tréjstronne porozumienie, ze zbywca lokalu przekazuje wptacong przez najemce kaucje nowemu
wiascicielowi za zgodg najemcy oczywiscie. Modelowo trzeba by to byto zrobié tak, ze ten, ktéry
sprzedaje lokal zwrdci kaucje najemcy, bo przestaje by¢ wynajmujgcym i najemca wpfaci ponownie
kaucje, ale temu nowemu nabywcy. Miatem taka sytuacje, bardzo niebezpieczng dla mojego klienta,
ktéry wynajat prawie catg kamienice, po to zeby zrobi¢ tam aparthotel, zeby wynajmowac pokoje na
krétki termin, zawarli umowe najmu na czas oznaczony na 10 lat, umowa byta w formie aktu
notarialnego, Zawarli umowe w grudniu, do grudnia nastepnego roku lokale miaty by¢ gotowe do
uzytku, wieksze lokale byty dzielone na mniejsze, to wszystko byto remontowane i tak dalej. | w potowie
roku méj klient dostaje pismo z banku: oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy. Pokazuje mito i méwi,
ze nie bardzo wie o co chodzi, skad sie ten bank wzigt. Bank go poinformowat, ze wtasciciel kamienicy
miat problemy z obstugg finansowg inwestycji i w zamian za zwolnienie z dtugu, przenidst na bank
wtasnosc tego budynku, tej kamienicy.

GG: Zmienit sie wtasciciel.

PD: Zmienit sie wiasciciel. Przepisy kodeksu cywilnego pozwalajg najemcy w takiej sytuacji
wypowiedzie¢ umowe najmu nowemu nabywcy. Gdyby to byt lokal mieszkalny, gdyby tam ktos
mieszkat, to by nie modgt tego zrobié. Natomiast w zwigzku z tym, ze te lokale nie byly jeszcze
zasiedlone, to byto to dopuszczalne. Jak sie przed takay sytuacjg odrobi¢? Trzeba zawrze¢ umowe na
czas oznaczony w formie z datg pewng, i tutaj tak byto, na 10 lat w formie aktu notarialnego, czyli forma
dalej idaca, ale lokal musi byé wydany, a ten nie byt wydany. No i teraz tam kaucja byta wptacona
wysokosci 80 000 zt. Od kogo w takiej sytuacji mozna domagac sie zwrotu kaucji?

GG: Od poprzedniego wtasciciela/poprzedniego wynajmujgcego?

PD: Whptacalismy do poprzedniego wtasciciela, wiec do niego powinnisSmy pdjsé. Jak sie mozesz
domysleé, kto$ kto nie miat ptynnosci finansowej i musiat przenies¢ na bank wtasnos¢ kamienicy,
pewnie nie ma tych 80 000 zt zeby odda¢. Zadzwonitem do banku z pytaniem, a na szczescie bank
odpowiedziat, ze wyptaca kaucje, poniewaz przejeli na siebie cate zobowigzanie po poprzednim
wiascicielu. Odetchnelismy z ulgg, ze dla banku nie byto to wielkim problemem. Dlatego tez zwracam
uwage na tego typu problem: jak i komu zwraca¢ kaucje? Trzeba o tym pamietaé, bo tu nic
automatycznie nie przechodzi.
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GG: Wspomniates, ze jesli najemca nie zaptaci czynszu za ostatni miesigc, to mozemy mu naliczy¢
odsetki. Ale uméwmy sie, ze te odsetki, ktore mozemy naliczy¢, sg $miesznie niskie, zwtaszcza za ten
miesigc zalegtosci, ktory najemca bedzie miat. Czy w umowie najmu mozna naliczy¢ jakies kary
zwigzane z ptatnosciami? Czy tez mozemy tylko odsetki naliczy¢?

PD: Odsetki mozemy naliczy¢é w wysokosci maksymalnej. Dzisiaj odsetki za opdZznienie wynoszg 7%, w
wysokosci maksymalnej 14%, wyzszych nie mozna naliczy<. Jezeli ustawitbys odsetki wyzsze, to bedg
one podlegaty miarkowaniu do kwoty maksymalnej. To jest bardzo mato. Jezeli chodzi o kary umowne,
mam tutaj pewnego rodzaju watpliwos$é. Dlaczego? Wiem, ze kary umowne stosuje sie powszechnie w
umowach najmu, natomiast jest taki przepis w Ustawie o ochronie praw lokatoréw, ktéry méwi o tym,
ze z tytutu najmu wynajmujgcy pobiera wytgcznie czynsz najmu i optaty niezalezne od wtasciciela jezeli
to on je ponosi, to sg po prostu optaty za media, jezeli nie sg przepisane na lokatora. W mojej ocenie
ten przepis ustanawia bariere, ktdra sprawia, ze nic innego nie mozemy sobie dorzuci¢. W najmie
okazjonalnym i instytucjonalnym juz tak nie jest, tam jest ten przepis powielony, ale jest wentyl
bezpieczenstwa ,,chyba ze co innego wynika z umowy”, wiec miatbym pewne watpliwosci co do tego,
czy aby na pewno mozna w umowie zwyktej najmu zabezpieczy¢ sie karg umowna.

GG: Rozumiem, ze tak czy inaczej, kara umowna tez nie moze dotyczy¢ kwestii finansowych?

PD: Oczywiscie.

GG: Czyli mozesz tylko i wytacznie naliczy¢ odsetki, natomiast nie mozesz ukaraé¢ karg umowng za
brak ptatnosci w terminie?

PD: Absolutnie tak.

GG: A co sadzisz na temat zapisu, ze jak kto$ nie zaptaci w terminie, to nie kazemy go, ale jak zaptaci
w terminie dajemy mu rabat?

PD: Mozna tak, jak najbardziej, to sie powszechnie stosuje. czyli mozna ustawié termin ptatnosci na np.
15-sty dzien miesigca i wtedy czynsz wynosi 1500 zi, ale jezeli najemca zaptaci do 10-tego., to czynsz
wynosi 1400. W te strone absolutnie tak.
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GG: Czyli zamiast kara¢ nieterminowg ptatnos¢, to nagradzamy terminowa?

PD: Albo wczesdniejszg ptatnosc.

GG: To juz jest zgodne?

PD: W tym kierunku jak najbardziej mozesz to zrobic.

GG: Poczytatam zapisy Kodeksu cywilnego oraz Ustawy o ochronie praw lokatoréw okreslajace
obowiazki najemcy w zakresie napraw w mieszkaniu. Oczywiscie oprécz tych drobnych napraw
zapewniajgcych korzystanie ze wszystkich instalacji typu woda, prad, gaz i tak dalej, to méwia one
miedzy innymi o obowigzku malowania $cian, podtég, wewnetrznej strony drzwi wejsciowych i tak
dalej. Powiem szczerze, ze mi jeszcze nigdy sie nie zdarzyto by najemca co$s odmalowat, w
szczegdlnosci drzwi czy podtogi. W jaki sposob nalezy do tego podchodzi¢? Czy istnieje jakis sposéb
zeby to wyegzekwowa¢ od najemcy?

PD: Znowu wracam do mojej idei: po to piszemy umowe szeroko, zeby najemca to przeczytat i to
wiedziat. Jak tego nie napiszemy, to najemca nigdy w zyciu nie bedzie tego wiedzie¢, co wiecej bedzie
Swiecie przekonany, ze jak przepali mu sie zaréwka, to obowigzkiem wynajmujacego jest przyjechag, i
mu te zarowke wymieni¢. Znam takie opowiesci od klientéw, ktdrzy wynajmujg nieruchomosci, ze
dzwoni najemca i oczekuje, zeby te zaréwke przepalong wymienié. Zaréwki, krany, psujace sie klamki,
psujace sie, zacinajace sie zamki. Najemcy sg swiecie przekonani, ze to wszystko jest obowigzkiem
wynajmujgcego. Ale nic bardziej mylnego, Ustawa o ochronie praw lokatoréw w bardzo precyzyjny
sposéb mowi kto za co odpowiada. Pewne obowigzki cigzg na wynajmujgcym, pewne obowigzki cigzg
na najemcy. | co wiecej pozwala te zasady zmodyfikowac. Jest przepis artykutu 6f, ktédry méwi, ze
mozesz poczyni¢ w tym zakresie odmienne ustalenia, czyli nawet cze$é z tych obowigzkéw, ktére
spoczywajg na wynajmujgcym, mozesz przenies¢ na najemce, tylko musisz mu to napisa¢ wyraznie w
umowie i on musi o tym wiedziec.

GG: Na przyktad co tutaj warto przerzuci¢ na najemce?

PD: Ostatnio pisatem takg umowe najmu dla klientki, ktéra mieszka za granicg i inwestuje w
nieruchomosci w Polsce. Kupuje je do remontu i wynajmuje. Potencjalny najemca, ktéry zresztg miat
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zamiar oddawac te nieruchomosci w dalszy podnajem, zaoferowat, ze sam zrobi remont za bonifikate
z tytutu czynszu. Witascicielka mieszkania zgodzita sie pod warunkiem, ze nie bedzie za nic odpowiadac,
a najemca bierze lokal na 10 lat. Chciata, zeby za wszystkie kwestie instalacji, piecow, kaloryferéw itp.
odpowiadat najemca. | tak konstruowali$my te umowe, ze przerzuciliémy na najemce nawet takie
bardzo tradycyjne obowigzki, ktére spoczywajg na wynajmujacym dotyczgce kwestii ogrzewania,
wszystkich tych powazniejszych instalacji wodno-kanalizacyjnych i tak dalej. Mozemy to zrobi¢, bo
Ustawa o ochronie praw lokatoréw na to pozwala. Ale méwie po raz kolejny, to trzeba po pierwsze
bardzo wyraznie napisa¢ w umowie, a po drugie przettumaczy¢, bo w powszechnej swiadomosci
funkcjonuje takie przekonanie, ze za wszystko co sie zepsuje w lokalu odpowiada wynajmujacy. A
przeciez Ustawa o ochronie praw lokatoréow zawiera przepisy moéwigce o tym, jakie sy obowigzki
najemcy przy zdawaniu lokalu. Najemca ma obowigzek lokal odmalowaé. Zatozenie jest takie:
dostajesz nowy, tadny, pachnacy lokal, taki ze wchodzisz i mieszkasz, i taki sam masz oddac. Najemca
ma naprawic wszystko, co sie w lokalu zepsuto, ma go odmalowad, jak zepsut np. panele czy parkiet to
ma je wycyklinowaé, wymienic i tak dalej, i tak dalej. Nawet do tego stopnia, ze Ustawa o ochronie
praw lokatoréw pozwala obcigzy¢ najemce kosztami zuzycia, czy powiedzielibySmy po prostu,
amortyzacji sprzetu, ktéry tam sie znajduje, czyli zwréci¢ rdwnowartos¢ zuzytych elementéw
wyposazenia technicznego lokalu. To sie robi w ten sposéb, ze wstawiamy do lokalu zamrazarke,
lodéwke i tym podobny sprzet, i w protokole zdawczo — odbiorczym, tym ktérym zdajesz lokal,
wpisujesz sobie stan, na przyktad ,nowa”, albo wpisujesz sobie stopien zuzycia ,50%". Jak po jakims
czasie odbieramy lokal, to stopien zuzycia bedzie zdecydowanie wiekszy. | najemca ma to
zrekompensowac.

GG: A to nie jest tak naprawde, to tak zwane ,,normalne zuzycie”, ktore jest po stronie wiasciciela?

PD: Wtasnie nie, to jest btad, to jest krzywda, ktérg sami sobie robig wynajmujgcy. Normalne zuzycie
dotyczy lokali uzytkowych, w Kodeksie cywilnym jest napisane, ze najemca powinien zwrdci¢ lokal, ale
w stanie niepogorszonym, ale nie odpowiadasz za zuzycie bedgce nastepstwem normalnego uzywana
tego lokalu. Czyli jak $ciana sie przybrudzi, to jest to rzecz zupetnie normalna. Ustawa o ochronie praw
lokatoréw moéwi zupetnie inaczej. | to jest znowu krzywda, ktérg sami sobie robig wynajmujacy, bo
wpisujg sobie to tak zwane normalne zuzycie w umowe. Oczywiscie mozna tak zrobié, bo to dziatanie
na korzys¢ najemcy. Czyli najemca wszedt do lokalu nowego, odmalowanego, pachnacego, do czystego,
mieszkat trzy, piec lat, no troche go podniszczyt, troche go zuzyt, a wyremontuje go wynajmujacy na
wiasny koszt. Jezeli napiszemy w umowie, Zze najemca ma obowigzek lokal odnowi¢, pomalowac sciany,
zaszpachlowac ubytki, jak sie zepsujg panele, to trzeba bedzie je wymieni¢, jak wytrze sie wykfadzina,
to trzeba jg wymienié i tak dalej, to te obowigzki bedg na nich spoczywad.

GG: A jesli nic nie napiszemy, to co wynika z ustawy?
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PD: Doktadnie to samo.

GG: Czyli mozemy nic nie napisa¢ i mozemy zazgda¢ na koniec najmu od najemcy tak naprawde
odmalowanego, odnowionego mieszkania?

PD: Tak, tylko domysl sie jak bedzie wygladata reakcja najemcy, ktéry dopiero na koricu najmu dowie
sie, ze musi jeszcze jakies pienigdze dotozyc. Dlatego jestem zwolennikiem napisania tego w bardzo
precyzyjny sposéb: co trzeba bedzie zrobi¢, na przyktad wyczysci¢ szafki w srodku, catg glazure i tak
dalej, i tak dalej. Jak tego nie napiszemy, to zatoze sie, ze bedzie to pewna niespodzianka dla najemcy
i spowoduje to u niego wewnetrzny opér. Jak wezmie przepis to oczywiscie zrozumie w jakiej sytuacji
jest, ale po co to robi¢, ja wole to jasno napisaé, zeby najemca byt Swiadomym tego, ze jezeli bedziemy
konczy¢ stosunek najmu, to bedzie miec tego typu obowigzki.

GG: Czyli w przypadku umow lokali mieszkalnych na cele mieszkalne, normalne zuiycie jest tak
naprawde po stronie lokatoréw?

PD: Inaczej. Nie po stronie lokatora, nie masz normalnego zuzycia. Ustawa o ochronie praw lokatorow
nie postuguje sie w ogéle tg kategoria. Jezeli to wpiszesz do umowy, to zrobisz prezent najemcy,
zdejmiesz mu z glowy pewne koszty i wydatki, ktére musiatby poniesé. Jezeli nic nie piszesz, masz
przepisy Ustawy o ochronie praw lokatoréw i ten obowigzek na nim spoczywa z mocy prawa. Jestem
zwolennikiem poinformowania o tym na poczatku zawierania umowy najmu, a nie dopiero na koncu.

GG: Tak zeby tego najemcy na koniec nie zdziwi¢?

PD: Tutaj trzeba zwrdci¢ uwage, co to jest czynsz najmu. Czynsz najmu to jest wynagrodzenie za
korzystanie czyjego$ majatku, ale oprocz tego, ze korzysta sie z czyjego$ majatku, to jeszcze zuzywa
pewne elementy i oprdcz tego, ze ptaci sie za korzystanie, to jeszcze jest obowigzek zwrécenia kosztéw
tego, ze cos sie zepsuto. Jak wynajmujemy samochdd, to zwykle jak cos sie zepsuje w tym samochodzie,
to musimy za to zaptaci¢. Chyba, ze wybierasz taki pakiet, ktory jest drozszy, ale zwalnia z poniesienia
konsekwencji za zniszczenia. Teoretycznie mozna tak zrobié przy najmie lokali. Dlaczego nie, mozesz
zaproponowac najemcy, ze w zamian za zwolnienie go z obowigzku odmalowania, naprawienia
zepsutych rzeczy itd., mozna sie umdéwié na wyzszy czynsz, dzieki temu uzbiera sie gorka, ktora pokryje
koszty pdiniejszego remontu. Ta opcja ma kolejng zalete, jaka? Mianowicie taka, ze mozesz sie
domysli¢ jakiego rodzaju i jakosci bedzie remont, ktdry kto$ bedzie musiat wykona¢, w szczegdlnosci
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jak sie dowie o tym tydzied przed wyprowadzka. Moze zrobi¢ to tak zwanym wiasnym sumptem,
dlatego lepiej mieé kontrole nad tym wszystkim. Chociaz przepis méwi, ze to najemca ma zrobié.

GG: Kolejne pytanie. Jak rozwigza¢ umowe gdy najemca znika, po prostu ucieka? Nie chce juz wiecej
mieszka¢ w naszym lokalu, nie ma z nim kontaktu? W jaki sposdb zapewni¢, ze ta umowa bedzie
skutecznie rozwigzana? Chodzi mi o taka sytuacje, ze najemca znika, nam sie wydaje, ze juz go tam
nie ma, wprowadzamy kolejnego najemce, a ten poprzedni po dwdch miesigcach przychodzi i méwi,
Ze on przeciez ma umowe, chciatby sie wprowadzic.

PD: Tutaj musimy pamieta¢ o jednej kwestii, najem jest stosunkiem prawnym o charakterze
obligacyjnym. Co to znaczy obligacyjnym? To znaczy, ze powstaje i korficzy sie w zwigzku ze ztozeniem
przez strony pewnych oswiadczen woli, a nie kwestiami faktycznymi. Czyli nie ma znaczenia dla
powstania stosunku najmu fakt wydania lokalu, chyba ze jest to ta sytuacja, o ktérej méwilismy, czyli
kaucja zawieszajgca, natomiast jezeli wynajme lokal, podpiszemy umowe dzisiaj, a najemca sie do
niego wprowadzi dopiero za p6t roku, nie zmienia to faktu, ze musi od dzisiaj ptaci¢. Tak samo w drugg
strone, fakt, ze najemca sie wyprowadza, zostawia klucze, nie sprawia, ze umowa przestaje
obowigzywac. To jest charakter obligacyjny, jest oderwany od kwestii wydania lokalu.

GG: To co wtedy trzeba zrobi¢?

PD: Jezeli najemca chce sie wyprowadzi¢, to musi umowe wypowiedziec. Jezeli najemca zniknat, a tak
czesto jest, ze znika, wrzuca klucze do skrzynki i méwi ,do widzenia”, to trzeba mu te umowe
wypowiedzieé. Tylko trzeba w tym momencie znalezé podstawe prawng, bo ani Kodeks cywilny, ani
Ustawa o ochronie praw lokatoréw nie zawiera takiej podstawy, jak porzucenie lokalu. Trzeba by np.
skorzystad z przepisow dotyczacych ptatnosci czynszu, bo zaktadam, ze jezeli najemca sie wyprowadzit,
to nie ptaci i wtedy musi sie uzbierac trzymiesieczna zalegtosc, trzeba wezwaé do zaptaty, wyznaczy¢
kolejny miesigc, a jak nie zaptaci w ciggu tego miesigca, to mozna wypowiedzie¢ umowe z
zachowaniem kolejnego miesigca. Tylko to niestety zajmuje troche czasu. | tutaj sie nam ktania kolejna
rzecz, mianowicie by¢ moze warto bytoby zmienié zapis, zeby czynsz nie byt wptacany w odstepach
miesiecznych, tylko skrdéci¢ ten okres na przyktad do dziesieciu dni, do dwdch tygodni, do jednego
tygodnia. Zwrd¢ uwage, ze jak czytamy przepis artykutu 11 ustep 1 paragraf 2a, ktdry mowi o sprawie
wypowiedzenia z uwagi na zalegtosci czynszowe, to on mowi, ze mozesz to zrobi¢ w sytuacji, kiedy
najemca zalega z czynszem za petne trzy okresy ptatnosci, a nie trzy miesigce, dalej juz musisz mu
wyznaczy¢ miesigc i pdzniej wypowiedzenie jest miesieczne, ale te okresy ptatnosci to niekoniecznie
muszg by¢ trzy miesigce.
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GG: A moina zdefiniowa¢ okresy ptatnosci na tygodniowe, ale pobiera¢ je miesiecznie? Czyli
pobierasz za 4 tygodnie z gory?

PD: To nie jest za dobre rozwigzanie, ja bym w takiej sytuacji bardzo fatwo w procesie sgdowym
wykazat, ze de facto zapis byt pozorny.

GG: Czyli mozesz okresli¢ okres rozliczenia tygodniowy i rzeczywiscie ten najemca powinien pfacic
raz na tydzien? W innych krajach czesto sie tak zdarza?

PD: W wielkiej Brytanii to tak dziata i dobrze funkcjonuje. Klienci, ktérzy mieszkali tam i wrdci,
opowiadajg, ze im sie ten cykl tygodniowy zdecydowanie lepiej sprawdzat, niz jednomiesieczny, tylko
ze musieli zrobi¢ cztery przelewy, a nie jeden, ale za to na mniejsze kwoty.

GG: A to sie praktykuje w Polsce?

PD: Rzadko. Ja o tym na szkoleniach mdéwie, ucze. Wiem, ze to sie gdzies tam zaczyna tak powolutku
przecierad, nie jest to jeszcze sytuacja powszechna, ale moze warto préobowac. To nie musi by¢ tydzien,
moga by¢ dwa tygodnie, 10 dni. Abstrahujgc w ogdle od tematu, o ktérym mdwimy, od porzucenia
lokalu, jak zabezpieczy¢ swoje interesy w umowie najmu, zeby skréci¢ ten caty proceder, bo musimy
mieé¢ na uwadze jedng kwestie, ta zasada obowigzuje zarédwno w zwyktym najmie, jak i najmie
okazjonalnym i instytucjonalnym, jak w najmie okazjonalnym bedzie najemca zalegat z czynszem, to
tez musisz te samg procedure zastosowac.

GG: Tam tez s3 trzy petne okresy?

PD: Tak.

GG: Czyli tutaj tez warto myslec o skréceniu tego okresu? Ale tak naprawde z tego co méwisz to w
takiej sytuacji kiedy ktos sie wyprowadzi, czy ucieknie, to troche jestesmy w stabej sytuacji.
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PD: No troche tak. Oczywiscie méwimy o teorii.

GG: Bo w praktyce jest tak, ze najemca ucieka i juz nigdy nie wraca, wiec nie ma tego problemu, ale
rozumiem, ze nawet jak ucieka, czy koriczy sie umowa w atmosferze konfliktu, to warto zadbac o to,
2eby miec papier, ktory konczy umowe.

PD: Odczekaj sobie trzy okresy ptatnosci, wyslij mu wezwanie do zaptaty wraz z pouczeniem, ze jezeli
W ciggu wyznaczonego dodatkowego miesigca nie zaptaci wszystkich zalegtych i biezgcych optat, to
wypowiesz mu umowe. Pewnie tego nie zrobi, wiec wyslesz mu kolejne oswiadczenie o wypowiedzeniu
umowy i masz formalnoprawnie ten temat zatatwiony.

GG: No dobrze, ale jesli najemca sie wyprowadzit, a witasciciel wprowadzit nastepnego najemce,
ktory zacznie pfacic za to mieszkanie, to moze od tego poprzedniego najemcy zadac zaptaty za trzy
miesigce kiedy nie ptacit? Przeciez ma nowego najemce.

PD: No teoretycznie moze, dlatego ze umowa nie wygasta. Umowa trwa nadal. Oczywiscie zarabia dwa
razy, ale czy ten pierwszy najemca o tym wie, czy tez nie wie? Natomiast formalnoprawnie, tak bym to
po prostu przeprowadzit. Ten pierwszy najemca pewnie i tak nie zapfaci zalegtego czynszu, a to czy
wynajmujgcy bedzie go pdzniej dochodzi¢ ewentualnie na drodze sgdowej czy nie, to zupetnie inna
sprawa. Ale przynajmniej przestanka do rozwigzania umowy najmu powstanie, a niestety to jest bardzo
istotne z punktu widzenia wypowiadania umowy najmu, zeby catg te procedure w taki bardzo
drobiazgowy sposéb przejsé. Trzeba mie¢ te trzymiesieczng zalegtos¢, nastepnie bardzo wazna jest
tresé tego potaczenia, ze wzywasz do zaptaty biezgcych i zalegtych optat, wyznaczasz dodatkowy okres
do zapfaty, czyli jeden miesigc i pouczasz, ze jezeli w ciggu tego miesigca najemca nie zapfaci, to
zostanie mu wypowiedziana umowa, bo to na etapie postepowania eksmisyjnego bedzie bada¢ sad.
Jezeli popetnimy tutaj btad i tylko wezwiemy do zaptaty, a nie pouczymy najemcy o tym, ze wypowiemy
mu umowe, a mimo tego pdziniej ja wypowiemy, to to wypowiedzenie jest bezskuteczne i w
postepowaniu eksmisyjnym polegniemy.

GG: Juz nawet na etapie wezwania do zaptaty warto skonsultowac to z prawnikiem.

PD: Tak, zaréwno w tym najmie zwyktym jak i pdzniej w najmie okazjonalnym i instytucjonalnym, to
oswiadczenie o wypowiedzeniu jest bardzo sformalizowane, trzeba tego pilnowad.
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GG: Zanim przejdziemy do umowy najmu okazjonalnego i instytucjonalnego, zapytam czy sq jeszcze
jakie$ zapisy, o ktére warto zadba¢, zeby utatwic sobie pozbycie sie tego nieptacacego najemcy?
Wiem, ze odpowiedziag na to jest oczywiscie podpisanie umowy najmu okazjonalnego lub
instytucjonalnego, ale co jesli nie chcemy wykorzystywac¢ tych mechanizmoéow? Czy jesteSmy z gory
na przegranej pozycji? Czy tez mozna w jakis sposéb przynajmniej troche ograniczy¢ problemy? O
czym jeszcze tutaj poza tymi rzeczami, o ktérych rozmawiali$my, warto pamietac?

PD: To nie do konca tak, ze jesteSmy na przegranej pozycji. Natomiast warto, o czym modwitem
wczesniej, probowac pobraé¢ wyzszg kaucje, zeby mieé¢ wyzsze zabezpieczenie. Warto skracaé okresy
ptatnosci czynszu, zeby$my krdcej czekali na wypowiedzenie. Warto zabezpieczy¢ te wszystkie kwestie
zwigzane z automatycznym przedtuzeniem umowy najmu, zeby umowa nie przeszta nagle na czas
nieoznaczony. Warto pilnowac, kto sie w lokalu pojawia, bo gdyby nagle zamieszkata tam jakas inna
osoba, ktdra nie zostata uwzgledniona w umowie najmu, na ktérg nie wyrazilismy zgody, to mamy
bardzo prostg postawe do wypowiedzenia umowy najmu. To jest podstawa z artykutu 11 ustep 2 punkt
3, czyli oddanie do bezptatnego uzywania innej osobie. | tu kategoria tych oséb jest zaskakujgco
szeroka, na przyktad wnuk mieszkajgcym z babcig i dziadkiem jest takg osobg, ktéra wtasnie nie ma
tytutu prawnego, jesli sie nie zgodzisz na to, zeby on tam zamieszkat, to mozesz sie go pozby¢. Mamy
wtasnie w tej chwili takie postepowanie, gdzie wnuk twierdzi, ze wstgpit w stosunek najmu po zmartej
babci i wymysla tam bardzo daleko idgce koncepcje, ktdre niestety nijak sie prawa nie trzymaja.

GG: To juz koniec odcinka pierwszego rozmowy z Piotrem Dobrowolskim na temat umowy najmu.
Nie martw sie, jest jeszcze drugi odcinek, w ktorym skupiamy sie na umowie najmu okazjonalnego
oraz instytucjonalnego. Zapraszam do jego postuchania.
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