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KANCELARIA PRAWNA

Warszawa, dnia [®] r.

Pani [e]

PORADA PRAWNA

I. STAN FAKTYCZNY

Pani [e] jest witascicielka lokalu, ktéry chciataby wynaja¢ potencjalnym najemcom -
matzenstwu, ktére proponuje Pani [®] wynajecie mieszkania na zasadzie podpisania ,,umowy

o uzyczenie” lokalu mieszkalnego, zabezpieczonej wekslem.

W zwiazku z powyzszym, Pani [®] zwrdcita si¢ do Kancelarii M. Szulikowski
i Partnerzy (dalej ,,Kancelaria”) z prosba o wyjasnienie, na czym taki najem polega i czy jest
to forma bezpieczna dla niej jako wiascicielki lokalu. Ponadto, Pani [®] poprosita takze
o przedstawienie innych mozliwych form najmu. Odpowiedzi na wskazane przez Panig

pytania, Kancelaria zamieszcza ponize;j.

II. STAN PRAWNY

1. Umowa uzyczenia lokalu mieszkalnego

Potencjalni najemcy sugerujg zawarcie umowy uzyczenia lokalu mieszkalnego, z tego tez
wzgledu na wstgpie, zanim zostang przedstawione poszczegdlne rodzaje najmu, nalezy

wyjasni¢ podstawowe réznice pomigedzy umowa uzyczenia a umowg najmu.

Niniejsza przyktadowa Porada Prawna ma charakter wytgcznie informacyjny i jest przedmiotem praw
autorskich M. Szulikowski i Partnerzy Kancelarii Prawnej.
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Uzyczenie jest umowa, przez ktora uzyczajacy zobowiazuje si¢ zezwoli¢ biorgcemu,
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu
rzeczy. W zwigzku z tym, jesli zawartaby Pani umowe uzyczenia, to bytaby ona nieodptatna,

nie mogtaby Pani pobiera¢ czynszu.

Osoby, z ktérymi zawartaby Pani umowe ponosityby, jako bioragcy do uzywania, zwykle
koszty utrzymania lokalu mieszkalnego jako rzeczy uzyczonej, przede wszystkim bytyby to
wydatki 1 naktady pozwalajace zachowac rzecz w stanie niepogorszonym, utrwalajagcym jej
wlasciwosci 1 przeznaczenie, a zatem koszty, ktérych poniesienie narzuca niezbedna potrzeba
zachowania okreslonego stanu rzeczy. Bytyby to przyktadowo koszty konserwacji, biezacych

remontéw, drobnych napraw.

2. Umowa najmu

Biorac pod uwage istote umowy uzyczenia, zdaniem Kancelarii bardziej korzystna bytaby dla
Pani umowa najmu. Oczywiscie matzenstwo, o ktérym Pani wspomniala, moglo mie¢ na
mysli méwigc ,umowa uzyczenia” umowe¢ najmu, aczkolwiek przy zawarciu umowy
(rekomendowaliby$§my forme pisemng) proponowalibySmy uscislenie i doprecyzowanie,

Ze na pewno chodzi o ,,umowe najmu”, a nie ,,umowe uzyczenia”.

Jezeli chodzi o umowe najmu, to tak juz wskazaliSmy, rekomendowalibySmy jej zawarcie
w formie pisemnej, ktéra co prawda przez przepisy wymagana jest tylko wéwczas, gdy
dotyczy nieruchomosci 1 jest zawierana na czas dluzszy niz rok, jednak zawsze warto dla
pewnosci mie¢ obowigzki i prawa drugiej strony umowy na piSmie, aby w razie ewentualnych

sporow moc z nich skorzystac.

Pani jako wiascicielka lokalu moze uzalezni¢ zawarcie umowy od wptacenia przez najemce

kaucji zabezpieczajace;.
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Wysokos¢ kwoty wptacanej z tytulu kaucji zabezpieczajacej pozostawiona jest woli stron
umowy, a zatem moze Pani sama ustali¢ wysoko$¢ kaucji, z tym ze moze ona stanowic

maksymalnie dwunastokrotno$¢ miesigcznego czynszu za dany lokal.

Dodatkowo, warto tez pamigtac, iz w razie gdyby najemcy nie regulowali swoich naleznosci,
posiada Pani prawo zastawu na ruchomosciach bedacych ich wlasnoscig. Ustawowe prawo
zastawu stuzy¢ ma zabezpieczaniu naleznosci wynajmujacego z tytutu czynszu i $wiadczen

dodatkowych, w sytuacji gdy najemca zalega z ich zaptatg nie dluzej niz rok.

Ponadto, gdyby najemcy lokali nie ptacili czynszu co najmniej za dwa miesigce, mogtaby
Pani po pisemnym uprzedzeniu, umowe¢ najmu wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw

wypowiedzenia.

Wiecej o formach zabezpieczeniach roszczen z tytutu np. platnosci czynszu, w tym o wekslu,

w pkt. 4.

3. Umowa najmu okazjonalnego

Na gruncie obecnie obowigzujacych przepiséw, Kancelaria rekomendowalaby zawarcie
umowy najmu okazjonalnego, ktéry zapewnialby Pani najwigksza ochrong jako wtascicielce
lokalu mieszkalnego w zwigzku m.in. z o$wiadczeniem najemcy o poddaniu si¢ egzekucji

w przypadku wygasni¢cia najmu, 0 czym mowa ponizej.

Umowe najmu okazjonalnego nalezy zawrze¢ w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci,
na czas oznaczony, nie dluzszy niz dziesie¢ lat. Fakt zawarcia umowy musiataby Pani zglosic¢
w terminie 14 dni od jej podpisania naczelnikowi urzgedu skarbowego wilasciwemu

ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, w ktérej znajduje si¢ wynajmowany lokal.
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Tym samym musiataby Pani w zwiazku ze zgloszeniem placi¢ podatek od przychodéw
z najmu w wysokosci 8,5 %. Niedopetnienie obowigzku zgloszenia skutkowac bedzie
wylaczeniem stosowania przepisow szczegélnych dla najmu okazjonalnego, na rzecz pelnej

regulacji ochrony praw lokatorow.

Do umowy najmu okazjonalnego zalaczy¢ nalezy odpowiednie dokumenty, ktére bedg Panig
chroni¢ w przypadku nieuczciwych i ucigzliwych najemcéw, tj. oswiadczenie najemcy
w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji w przypadku wygasnigcia stosunku
najmu oraz okreslenie obowigzku najemcy do wskazania lokalu, do ktérego ma by¢
przeprowadzona eksmisja. Najemca musi tez przedstawi¢ oswiadczenie woli osoby, u ktorej
ma zamieszka¢ w razie eksmisji. O$wiadczenia te s3 w przypadku umowy najmu

okazjonalnego konieczne i majg stuzy¢ ochronie Pani intereséw.

Jako forme zabezpieczenia roszczen pienieznych przepisy dopuszczaja, aby zawarcie umowy
najmu okazjonalnego lokalu bylo uzaleznione od wptacenia przez najemce¢ kaucji
zabezpieczajacej, ktéra nie moze przekracza¢ szesciokrotno$ci miesigcznego czynszu za dany
lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu

okazjonalnego lokalu.

4. Formy zabezpieczenia umowy najmu

e Kkaucja zabezpieczajaca to kwota pieni¢zna ptacona najczesdciej przy zawarciu

umowy najmu do rak wynajmujacego. Jest ona wielokrotno$cia czynszu i moze

zabezpieczaé roszczenia z tytulu czynszu czy oplat dodatkowych, oraz roszczenia

zwiazane z pogorszeniem przedmiotu najmu w_stopniu wiekszym niz normalny.

W umowie nalezy wyraznie okresli¢ roszczenia, jakie moga by¢ zaspokojone z kaucji.
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Warto tez przewidzie¢ mozliwos¢ potragcania z kaucji biezacych zalegtosci
czynszowych z zastrzezeniem jednak obowigzku najemcy do uzupelnienia kaucji
w stosunkowo krétkim czasie. Jej zaleta jest to, ze jest ona w dyspozycji
wynajmujacego, ktéory ma mozliwos¢ natychmiastowego zabezpieczenia swoich
roszczen. Jedna z podstawowych wad to jej wysokos¢, ktéra w przypadku zawarcia

umowy najmu nie moze by¢ wieksza niz 12-krotnos¢ miesigcznego czynszu.

o weksel to papier wartoSciowy, ktéorym mozna zabezpieczyé roszczenia z tytulu

czynszu czy oplat dodatkowych. Moze by¢ to weksel na okre$lona sume lub weksel in

blanco, bez wpisywania sumy wekslowej. W przypadku zabezpieczenia umowy najmu

zastosowanie miatlby weksel in blanco, gdyz jest on stosowany najczesciej przy
zabezpieczeniu wierzytelnosci, ktére majg powsta¢ w przysztosci albo, gdy ich
wartos¢ w chwili wystawienia weksla nie jest jeszcze znana. Wystawiony w ten
sposéb weksel wierzyciel moze wykorzysta¢ dopiero wtedy, gdy wierzytelno$¢
powstanie (badz jej warto$¢ bedzie ostatecznie wiadoma) i nie zostanie uregulowana
przez dluznika. Wéwczas, wierzyciel sam wypelnia weksel na kwotg stanowigca
warto$¢ powstatej wierzytelnosci i wzywa dtuznika do jego wykupu. Niewatpliwg
zaleta wystawionego przez dluznika weksla  jest mozliwo$¢ skorzystania ze
specjalnej, szybszej procedury sadowej dochodzenia nalezno$ci wierzyciela -
wynajmujacego. Weksel nie daje jednak zabezpieczenia na wypadek niewyptacalnosci
dtuznika. Zaleta weksla jest to, ze przy jego uzyciu w szybszy i prostszy sposéb
mozna uzyska¢ wyrok przeciwko dtuznikowi, a nastepnie na jego podstawie wszczaé

egzekucje.
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III. PODSUMOWANIE

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze najkorzystniejszym rozwigzaniem dla Pani, jako

wlasciciela lokalu, byloby zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu, ktéra mogtaby byé

dodatkowo zabezpieczona wplacong przez najemcédw kaucja. Wowcezas, oprécz kaucji

zabezpieczajace] Pani interesy majatkowe, ochron¢ zapewnilyby Pani takze wskazane
powyzej oswiadczenia najemcy, ktérych zalaczenie jest konieczne,
a ktére pozwolg Pani unikng¢ ewentualnych probleméw, gdyby najemcy okazali si¢ niesolidni

1 ucigzliwi, nawet gdyby byto to malzenstwo z dzieckiem.

Zdaniem Kancelarii dodatkowe zabezpieczenie poprzez weksel nie jest konieczne, aby miata
Pani zapewniong ochron¢ intereséw majatkowych, aczkolwiek jezeli uzna Pani, ze jest to
niezbedne, wéwczas moze Pani zawrze¢ umowe¢ najmu lub umowe najmu okazjonalnego

wraz ze stosownymi o$wiadczeniami i zabezpieczy¢ te umowy wekslem.

W przygotowaniu powyzszych dokumentéw, Kancelaria oczywiscie moze stuzy¢ Pani

pomoca.

Z powazaniem,

Zespot Szulikowski Online
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