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MECENAS BIZNESU Bezpieczny najem od A do Z — poradnik wynajmującego

OD AUTORA

Żebyś był w tej drugiej grupie

Przez lata pracy z inwestorami w nieruchomościach widziałem ludzi, którzy stracili majątek na złej umowie —

i ludzi, którzy zrobili to dobrze od początku i śpią spokojnie. Ten poradnik powstał po to, żebyś był w tej

drugiej grupie.

Znajdziesz tu cały proces bezpiecznego wynajmu: od wyboru rodzaju umowy, przez siedem kroków

przygotowania, po pułapki, które kosztują najwięcej — z checklistą do odhaczenia. Bez prawniczego

żargonu. Dokładnie tak, jak opowiadam o tym na kanale Mecenas Biznesu.

CZĘŚĆ 1

Co naprawdę ryzykujesz? (i dlaczego umowa to nie formalność)

Oto krótki, ale niezwykle realistyczny scenariusz, który każdego dnia rozgrywa się w dziesiątkach mieszkań

w całej Polsce:

1 Lokator przestaje płacić.

Twój pierwszy odruch? Pójść i wymienić zamki. Jeśli to zrobisz, sam narażasz się na odpowiedzialność

karną (z art. 191 § 1a Kodeksu karnego grozi za to do 3 lat więzienia). Odcięcie prądu czy wyniesienie

rzeczy lokatora skończy się tak samo. Dopóki najemca przebywa w lokalu, chroni go prawo, a Twoją

jedyną legalną drogą jest sąd i komornik.

2 Droga przez mękę (przy zwykłym najmie).

Musisz wysłać wezwanie do zapłaty, odczekać dodatkowy miesiąc wynikający z ustawy, złożyć

wypowiedzenie i wreszcie wnieść pozew o eksmisję. Na samą rozprawę w dużych miastach czeka się

miesiącami, czasem nawet rok. Przez cały ten czas to Ty opłacasz ratę kredytu, czynsz administracyjny

oraz media.

3 Masz wyrok… i kolejną przeszkodę.

Sąd z urzędu bada sytuację życiową lokatora. Jeśli w mieszkaniu mieszka kobieta w ciąży, małoletnie

dzieci, osoba schorowana, bezrobotna czy emeryt — sąd co do zasady przyzna im prawo do lokalu

socjalnego. Na taki lokal od gminy czeka się latami.

4 Okres ochronny.

Od 1 listopada do 31 marca komornik nie ma prawa przeprowadzić eksmisji „na bruk”, jeśli dłużnik nie

ma innego miejsca, do którego mógłby się wyprowadzić.

5 Rachunek za błędy.

Przyjmijmy średnie koszty: rata kredytu 1 800 zł, czynsz 500 zł, media 300 zł. Rok walki z nieuczciwym

lokatorem kosztuje Cię 31 200 zł z własnej kieszeni — a do tego musisz doliczyć koszty sądowe,

opłacenie prawnika, komornika i remont zdewastowanego mieszkania.

Dobra wiadomość

Prawie każdego elementu tego czarnego scenariusza możesz uniknąć za pomocą jednego, dobrze

przygotowanego dokumentu. Różnica między eksmisją w dwa miesiące a batalią trwającą dziesięć lat

sprowadza się wyłącznie do tego, jaką umowę podpiszesz na samym początku.
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CZĘŚĆ 2

Trzy rodzaje umów najmu — przejrzyste porównanie

Najem zwykły Najem okazjonalny Najem instytucjonalny

Dla kogo każdy tylko osoby prywatne (bez

działalności w najmie)

tylko przedsiębiorcy (najem w

ramach działalności)

Ochrona

wynajmującego

najsłabsza silna — szybka egzekucja silna — szybka egzekucja

Odzyskanie lokalu lata (sąd, lokal

socjalny)

zwykle 2–3 miesiące zwykle 2–3 miesiące

Notariusz nie tak — oświadczenie najemcy tak — oświadczenie najemcy

Lokal zastępczy — wymagany (+ zgoda właściciela) niewymagany

Zgłoszenie do US nie TAK — 14 dni od rozpoczęcia

najmu

nie

Limit czasu umowy brak maks. 10 lat brak

Kaucja maks. 12× czynsz 6× czynsz 6× czynsz

Jak wybrać odpowiednią umowę w 30 sekund?

Wynajmujesz mieszkanie prywatnie? Wybierz najem okazjonalny. Prowadzisz firmę i wynajmujesz

lokale zawodowo? Wybierz najem instytucjonalny. Najem zwykły traktuj jako ostateczność (np. przy

wynajmie zaufanej rodzinie) — to najsłabsza pozycja prawna, w jakiej możesz się postawić.

Uwaga — najczęstsza pułapka

Najem okazjonalny chroni Cię tylko wtedy, gdy posiadasz pełen komplet załączników (notarialne

oświadczenie najemcy, wskazanie lokalu zastępczego oraz pisemna zgoda jego właściciela) oraz

zgłosisz umowę do urzędu skarbowego w ciągu 14 dni od dnia rozpoczęcia najmu. Jeśli pominiesz

choćby jeden element, w świetle prawa zostajesz ze zwykłym najmem i zerową ochroną.
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CZĘŚĆ 3

7 kroków do bezpiecznego wynajmu

1 Ustal swój status prawny.

Wynajmujesz jako osoba prywatna czy w ramach firmy? Od tego zależy wybór umowy oraz sposób

rozliczania podatków (w przypadku jednego mieszkania najczęściej stosuje się najem okazjonalny oraz

ryczałt 8,5%).

2 Prześwietl swojego lokatora.

Poproś o zaświadczenie o zarobkach, dokładnie sprawdź tożsamość z dowodem osobistym, zapytaj o

powody zmiany mieszkania, a nawet zadzwoń do poprzedniego wynajmującego. Ryzykujesz majątek

wart setki tysięcy złotych — masz pełne prawo pytać.

3 Przygotuj pancerną umowę.

Na tym etapie nie warto oszczędzać. Gotowe wzory z internetu sprzed lat rzadko chronią przed

nowoczesnymi problemami i mogą zawierać luki, które wyjdą na jaw dopiero w sądzie. Przy najmie

okazjonalnym rygorystycznie pilnuj kompletu załączników.

4 Sporządź szczegółowy protokół zdawczo-odbiorczy.

Opisz stan każdego pokoju, spisz liczniki, zrób zdjęcia z widoczną datą, a najlepiej nagraj krótki film

telefonem. Te 20 minut dodatkowej pracy uratuje Cię przed stratą tysięcy złotych, gdy przyjdzie do

rozliczenia kaucji.

5 Zabezpiecz kaucję.

Precyzyjnie zapisz w umowie, kiedy jest płatna i w jakiej kwocie, pamiętaj o pokwitowaniu jej przyjęcia,

a dodatkowo ustal, jak jest rozliczana po zakończeniu umowy i w jakim terminie następuje jej zwrot.

6 Przepisz media na najemcę.

Przepisz umowy na dostawę prądu i gazu bezpośrednio na lokatora. Dzięki temu, jeśli przestanie

płacić, dług obciąży jego konto, a nie Twoje.

7 Przy najmie okazjonalnym zgłoś umowę do urzędu skarbowego.

Masz na to równe 14 dni od dnia, w którym przekazałeś najemcy klucze do lokalu. Wpisz tę datę do

kalendarza.
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CZĘŚĆ 4

Szybka checklista — 12 kluczowych punktów

Pełną wersję tej checklisty wraz ze szczegółowym komentarzem prawnym znajdziesz w osobnym pliku PDF, który otrzymałeś w

pakiecie z tym poradnikiem.

Zweryfikowana tożsamość oraz dochody najemcy

Świadomie i prawidłowo wybrany typ umowy najmu

Kaucja: precyzyjnie określona wysokość, termin wpłaty i zasady rozliczania

Jasny podział opłat w umowie: czynsz, koszty administracyjne oraz media

Wprowadzony mechanizm waloryzacji czynszu (ochrona przed inflacją) i termin pierwszej podwyżki

Protokół zdawczo-odbiorczy uzupełniony o zdjęcia i stany liczników

Jasne zasady dotyczące zwierząt, podnajmu oraz limitu lokatorów

Precyzyjnie określone podstawy oraz tryb wypowiedzenia umowy

Najem okazjonalny: komplet oświadczeń i załączników notarialnych

Najem okazjonalny: zgłoszenie do urzędu skarbowego w terminie 14 dni

Aktualne i poprawne dane kontaktowe oraz adresy do doręczeń pism

Czytelne podpisy na każdym egzemplarzu i parafki na każdej ze stron

CZĘŚĆ 5

Trzy błędy, które kosztują najwięcej

1 Pozorna oszczędność na notariuszu.

Koszt oświadczenia notarialnego przy najmie okazjonalnym to zazwyczaj kilkaset złotych. Koszt

eksmisji nieuczciwego lokatora przy zwykłym najmie to dziesiątki tysięcy. Bilans zysków i strat jest

oczywisty.

2 Brak klauzuli waloryzacyjnej.

Podpisanie umowy na 2 lub 3 lata bez jasnego mechanizmu podwyżek oznacza, że inflacja bezkarnie

zjada Twój zysk, a Ty masz prawnie związane ręce.

3 Nieprecyzyjnie opisane obowiązki.

Kto odpowiada za wymianę filtrów w okapie, kto za udrożnienie rur, a kto za naprawę gniazdka? Im

dokładniej rozpiszesz te drobne kwestie w umowie, tym mniej frustrujących sporów czeka Cię w

przyszłości.
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PUŁAPKA, O KTÓREJ PRAWIE NIKT NIE MÓWI

Przedawnienie — daty ważności Twoich roszczeń

Wielu wynajmujących żyje w przekonaniu, że o swoje pieniądze mogą upomnieć się w sądzie w dowolnym

momencie. Nic bardziej mylnego — prawo nakłada tu rygorystyczne limity czasowe:

1 Zaległy czynsz i rachunki przedawniają się po 3 latach.

Pamiętaj, że każda niezapłacona rata czynszu przedawnia się osobno, a termin ten upływa z końcem

roku kalendarzowego (31 grudnia).

2 Szkody i zniszczenia w mieszkaniu — zaledwie 1 ROK.

Czas ten liczy się od dnia, w którym najemca oddał Ci klucze (a nie od momentu, w którym zauważyłeś

usterkę). Co niezwykle ważne — w tym przypadku reguła „do końca roku” nie obowiązuje. Jeśli klucze

odebrałeś 15 czerwca, pozew o odszkodowanie musisz złożyć najpóźniej do 15 czerwca kolejnego

roku. Jeden dzień spóźnienia i tracisz pieniądze bezpowrotnie.

3 Zwykłe wezwania, SMS-y i telefony NIE przerywają biegu przedawnienia.

Aby zatrzymać zegar, musisz złożyć pozew do sądu lub uzyskać od najemcy pisemne uznanie długu

(np. „oddam całą zaległość w kwocie […] w przyszłym miesiącu”). Jeśli zgadzasz się na rozłożenie

długu na raty, zawsze spisujcie to na papierze.
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CZĘŚĆ 6

Q&A — pytania, które zada Ci każdy wynajmujący

Czy mogę wejść do mieszkania pod nieobecność lokatora, by skontrolować jego stan?

Nie — bez wyraźnej zgody najemcy lub odpowiedniego zapisu w umowie nie masz takiego prawa. Zawsze

wprowadzaj do umowy paragraf gwarantujący Ci prawo do okresowej inspekcji lokalu po wcześniejszym

(np. 48-godzinnym) uprzedzeniu.

Co w sytuacji, gdy lokator chce wprowadzić się ze zwierzęciem?

Jeśli w umowie nie ma wyraźnego zakazu, lokator ma prawo trzymać zwierzęta. Jeśli się na to nie zgadzasz,

musisz wpisać jasny zakaz do umowy. Alternatywnie możesz określić warunki (np. zgoda wyłącznie na

określone zwierzęta oraz obowiązek pokrycia kosztów wszelkich zniszczeń i czyszczenia po zakończeniu

najmu).

Czy najemca może podnajmować mieszkanie (np. na pokoje lub na Airbnb)?

Domyślnie nie, chyba że wyrazisz na to zgodę. Dla pełnego bezpieczeństwa zawsze umieszczaj w umowie

kategoryczny zakaz podnajmu oraz bezpłatnego udostępniania lokalu osobom trzecim bez Twojej pisemnej

zgody.

Co zrobić, gdy do najemczyni wprowadził się partner, którego nie ma w umowie?

Zgodnie z prawem (art. 6881 Kodeksu cywilnego) za opłaty i czynsz odpowiadają solidarnie wszystkie

pełnoletnie osoby stale zamieszkujące w lokalu. Aby uniknąć takich sytuacji, dodaj do umowy klauzulę

zakazującą zamieszkiwania osób trzecich bez Twojej pisemnej zgody.

Jak bezpiecznie wynająć mieszkanie studentowi bez własnych dochodów?

Zastosuj poręczenie od rodziców. Musi być ono sporządzone własnoręcznie na piśmie (skan lub e-mail są

prawnie nieważne). Jeśli rodzice mają wspólność majątkową, najlepiej uzyskać podpisy obojga z nich.

Jak prawidłowo rozliczać opłaty eksploatacyjne?

W umowie zawsze wyraźnie oddzielaj czynsz najmu (Twój faktyczny przychód) od opłat administracyjnych

odprowadzanych do wspólnoty. Unikaj stałych kwot typu „all inclusive”. Przy zaliczkach na media

zabezpiecz w umowie obowiązek rocznego lub półrocznego rozliczenia według faktycznego zużycia.

Czy mogę sprzedać mieszkanie, które jest obecnie wynajmowane?

Tak, ale sprzedaż nie powoduje wygaśnięcia umowy najmu — nowy nabywca automatycznie wchodzi w

Twoje prawa i obowiązki (art. 678 Kodeksu cywilnego). Jeśli umowa nie miała tzw. daty pewnej, nowy

właściciel może ją jednak wypowiedzieć z zachowaniem terminów ustawowych.

Czy muszę posiadać świadectwo charakterystyki energetycznej?

Tak, to Twój ustawowy obowiązek. Kopię świadectwa musisz przekazać najemcy najpóźniej w dniu

podpisania umowy. Brak dokumentu naraża Cię na grzywnę.

Czy lokator może płacić mi gotówką do ręki?

Może, ale przy każdej wpłacie musisz wystawić mu pisemne pokwitowanie (z datą, kwotą i podpisami obu

stron). Bezpieczniejszą i wygodniejszą opcją jest przelew bankowy — historia rachunku to czytelny ślad

każdej wpłaty, o który nie trzeba się potem spierać.

Co zrobić, gdy lokator stracił adres zastępczy przy najmie okazjonalnym?

Najemca ma ustawowy obowiązek wskazać nowy adres w ciągu 21 dni. Jeśli tego nie zrobi, masz pełne

prawo wypowiedzieć mu umowę. Warto dodać ten zapis bezpośrednio do umowy i pilnować terminów.
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CZĘŚĆ 7

Co dalej? — Twoje trzy ścieżki do świętego spokoju

Teraz, gdy znasz już teorię i kluczowe ryzyka, czas na podjęcie decyzji. Masz do wyboru trzy drogi:

1 Ścieżka 1: Działasz samodzielnie.

Ten poradnik oraz dołączona do niego checklista dają Ci solidny fundament wiedzy. Jeśli czujesz się na

siłach i masz czas na samodzielne przygotowanie dokumentów, możesz bezpiecznie przeprowadzić

swój pierwszy wynajem.

2 Ścieżka 2: Stawiasz na gotowe, sprawdzone wzory umów.

Nie musisz pisać umowy od zera ani ryzykować, że przeoczysz ważny zapis. W mojej kancelarii

przygotowaliśmy kompletny Pakiet Umów Najmu (wzór umowy najmu okazjonalnego, instytucjonalnego

i zwykłego). W zestawie otrzymasz także szczegółową instrukcję krok po kroku, bezpieczny protokół

zdawczo-odbiorczy, wzory oświadczeń do notariusza oraz wzór wypowiedzenia umowy. To dokładnie

te same dokumenty, na których sam pracuję i które polecam moim klientom: mecenasbiznesu.com/

sklep/umowy-najmu

3 Ścieżka 3: Masz nietypową sytuację? Skorzystaj z indywidualnej pomocy.

Wynajmujesz lokal o bardzo wysokiej wartości? Jesteś już w trakcie sporu z trudnym najemcą? A może

Twoja sytuacja wymaga niestandardowych zapisów w umowie? Zleć indywidualne przygotowanie

dokumentów lub skonsultuj swój przypadek bezpośrednio ze mną — możemy umówić się na pełną

konsultację online lub bezpłatną, 15-minutową rozmowę wstępną (ustalenie zakresu i wyceny): 

mecenasbiznesu.com/uslugi

Informacja prawna: niniejszy poradnik ma charakter wyłącznie edukacyjny i nie stanowi porady prawnej. Stan prawny: 16 lipca 2026

r. Przepisy mogą się zmieniać — aktualizacje wysyłam w newsletterze. © Kancelaria Radcy Prawnego Mateusz Dysiewicz ·

mecenasbiznesu.com
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