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ME C EN AS BIZNESU Bezpieczny najem od A do Z — poradnik wynajmujgcego

OD AUTORA
Zebys$ byt w tej drugiej grupie

Przez lata pracy z inwestorami w nieruchomosciach widziatem ludzi, ktérzy stracili majatek na ztej umowie —
i ludzi, ktorzy zrobili to dobrze od poczatku i $pig spokojnie. Ten poradnik powstat po to, zebys byt w tej
drugiej grupie.

Znajdziesz tu caty proces bezpiecznego wynajmu: od wyboru rodzaju umowy, przez siedem krokéw
przygotowania, po putapki, ktore kosztujg najwiecej — z checklistg do odhaczenia. Bez prawniczego
zargonu. Doktadnie tak, jak opowiadam o tym na kanale Mecenas Biznesu.

CZESC1
Co naprawde ryzykujesz? (i dlaczego umowa to nie formalnosc)

Oto krotki, ale niezwykle realistyczny scenariusz, ktory kazdego dnia rozgrywa sie w dziesigtkach mieszkan
w catej Polsce:

° Lokator przestaje ptacic.
Twoj pierwszy odruch? Pojs¢ i wymieni¢ zamki. Jesli to zrobisz, sam narazasz sie ha odpowiedzialnos¢
karna (z art. 191 § 1a Kodeksu karnego grozi za to do 3 lat wiezienia). Odciecie pradu czy wyniesienie
rzeczy lokatora skonczy sie tak samo. Dopoki najemca przebywa w lokalu, chroni go prawo, a Twojg
jedyng legalng drogg jest sad i komornik.

e Droga przez meke (przy zwyktym najmie).
Musisz wysta¢ wezwanie do zaptaty, odczeka¢ dodatkowy miesigc wynikajgcy z ustawy, ztozyc¢
wypowiedzenie i wreszcie wnies¢ pozew o eksmisje. Na samg rozprawe w duzych miastach czeka sig
miesigcami, czasem nawet rok. Przez caty ten czas to Ty opfacasz rate kredytu, czynsz administracyjny
oraz media.

e Masz wyrok... i kolejng przeszkode.
Sad z urzedu bada sytuacje zyciowg lokatora. Jesli w mieszkaniu mieszka kobieta w cigzy, matoletnie
dzieci, osoba schorowana, bezrobotha czy emeryt — sgd co do zasady przyzna im prawo do lokalu
socjalnego. Na taki lokal od gminy czeka sie latami.

° Okres ochronny.
0Od 1 listopada do 31 marca komornik nie ma prawa przeprowadzi¢ eksmisji ,na bruk”, jesli dtuznik nie
ma innego miejsca, do ktérego mogtby sie wyprowadzic.

e Rachunek za btedy.
Przyjmijmy $rednie koszty: rata kredytu 1800 zt, czynsz 500 zt, media 300 zt. Rok walki z nieuczciwym
lokatorem kosztuje Cie 31200 zt z wtasnej kieszeni — a do tego musisz doliczy¢ koszty sgdowe,
optacenie prawnika, komornika i remont zdewastowanego mieszkania.

Dobra wiadomosc¢

Prawie kazdego elementu tego czarnego scenariusza mozesz unikngc¢ za pomoca jednego, dobrze
przygotowanego dokumentu. Rdznica miedzy eksmisjg w dwa miesigce a batalig trwajacg dziesiec lat
sprowadza sie wytgcznie do tego, jakg umowe podpiszesz na samym poczatku.
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CZESC 2

Trzy rodzaje umow hajmu — przejrzyste porownanie

Najem zwykty Najem okazjonalny Najem instytucjonalny
Dla kogo kazdy tylko osoby prywatne (bez tylko przedsigbiorcy (najem w
dziatalnosci w najmie) ramach dziatalnosci)
Ochrona najstabsza silna — szybka egzekucja silna — szybka egzekucja
wyhajmujacego
Odzyskanie lokalu lata (sad, lokal zwykle 2-3 miesigce zwykle 2-3 miesigce
socjalny)
Notariusz nie tak — oswiadczenie najemcy tak — oswiadczenie najemcy
Lokal zastepczy — wymagany (+ zgoda wtasciciela) niewymagany
Zgtoszenie do US nie TAK — 14 dni od rozpoczecia nie
najmu
Limit czasu umowy brak maks. 10 lat brak
Kaucja maks. 12x czynsz 6x czynsz 6x czynsz

Jak wybra¢ odpowiednig umowe w 30 sekund?

Wynajmujesz mieszkanie prywatnie? Wybierz najem okazjonalny. Prowadzisz firme i wynajmujesz
lokale zawodowo? Wybierz najem instytucjonalny. Najem zwykty traktuj jako ostatecznosc (np. przy
wynajmie zaufanej rodzinie) — to najstabsza pozycja prawna, w jakiej mozesz sie postawic.

Uwaga — najczestsza putapka

Najem okazjonalny chroni Cig tylko wtedy, gdy posiadasz peten komplet zatgcznikéw (notarialne
oswiadczenie najemcy, wskazanie lokalu zastepczego oraz pisemna zgoda jego witasciciela) oraz
zgtosisz umowe do urzedu skarbowego w ciggu 14 dni od dnia rozpoczecia najmu. Jesli pominiesz
chocby jeden element, w Swietle prawa zostajesz ze zwyktym najmem i zerowg ochrona.
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CczeSC 3

7 krokéw do bezpiecznego wynajmu

Ustal swdj status prawny.

Wynajmujesz jako osoba prywatna czy w ramach firmy? Od tego zalezy wybor umowy oraz sposob
rozliczania podatkéw (w przypadku jednego mieszkania najczesciej stosuje sie najem okazjonalny oraz
ryczatt 8,5%).

Przeswietl swojego lokatora.

Popros o zaswiadczenie o zarobkach, doktadnie sprawdz tozsamos¢ z dowodem osobistym, zapytaj o
powody zmiany mieszkania, a nawet zadzwon do poprzedniego wynajmujgcego. Ryzykujesz majatek
wart setki tysiecy ztotych — masz petne prawo pytac.

Przygotuj pancerng umowe.

Na tym etapie nie warto oszczedzac. Gotowe wzory z internetu sprzed lat rzadko chronig przed
nowoczesnymi problemami i mogg zawiera¢ luki, ktére wyjda na jaw dopiero w sgdzie. Przy najmie
okazjonalnym rygorystycznie pilnuj kompletu zatgcznikow.

Sporzadz szczegotowy protokét zdawczo-odbiorczy.

Opisz stan kazdego pokoju, spisz liczniki, zréb zdjecia z widoczng datg, a najlepiej nagraj krotki film
telefonem. Te 20 minut dodatkowej pracy uratuje Cie przed stratg tysiecy ztotych, gdy przyjdzie do
rozliczenia kaucji.

Zabezpiecz kaucje.
Precyzyjnie zapisz w umowie, kiedy jest ptatna i w jakiej kwocie, pamigtaj o pokwitowaniu jej przyjecia,
a dodatkowo ustal, jak jest rozliczana po zakonczeniu umowy i w jakim terminie nastepuje jej zwrot.

Przepisz media na najemce.
Przepisz umowy na dostawe pradu i gazu bezposrednio na lokatora. Dzigki temu, jesli przestanie
ptaci¢, dtug obcigzy jego konto, a nie Twoje.

Przy najmie okazjonalnym zgtos umowe do urzedu skarbowego.
Masz na to rowne 14 dni od dnia, w ktorym przekazates najemcy klucze do lokalu. Wpisz te date do
kalendarza.
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CzZESC 4
Szybka checklista — 12 kluczowych punktow

Petng wersje tej checklisty wraz ze szczegétowym komentarzem prawnym znajdziesz w osobnym pliku PDF, ktory otrzymates w
pakiecie z tym poradnikiem.

(O zweryfikowana tozsamo$é oraz dochody najemcy

Swiadomie i prawidtowo wybrany typ umowy najmu

Kaucja: precyzyjnie okreslona wysokos¢, termin wptaty i zasady rozliczania

Jasny podziat opfat w umowie: czynsz, koszty administracyjne oraz media

Wprowadzony mechanizm waloryzacji czynszu (ochrona przed inflacjg) i termin pierwszej podwyzki
Protokot zdawczo-odbiorczy uzupetniony o zdjecia i stany licznikow

Jasne zasady dotyczgce zwierzat, podnajmu oraz limitu lokatoréw

Precyzyjnie okreslone podstawy oraz tryb wypowiedzenia umowy

Najem okazjonalny: komplet oswiadczen i zatgcznikow notarialnych

Najem okazjonalny: zgtoszenie do urzedu skarbowego w terminie 14 dni

Aktualne i poprawne dane kontaktowe oraz adresy do dorgeczen pism

0 0 0O 0 0 0 0o 0 0o 0 O

Czytelne podpisy na kazdym egzemplarzu i parafki na kazdej ze stron

czeSC 5
Trzy btedy, ktére kosztujg najwiecej

a Pozorna oszczednos$¢ na notariuszu.
Koszt oswiadczenia notarialnego przy najmie okazjonalnym to zazwyczaj kilkaset ztotych. Koszt
eksmisji nieuczciwego lokatora przy zwyktym najmie to dziesigtki tysigcy. Bilans zyskow i strat jest
oczywisty.

e Brak klauzuli waloryzacyjne;.
Podpisanie umowy na 2 lub 3 lata bez jasnego mechanizmu podwyzek oznacza, ze inflacja bezkarnie
zjada Twoj zysk, a Ty masz prawnie zwigzane rece.

e Nieprecyzyjnie opisane obowigzki.
Kto odpowiada za wymiane filtréw w okapie, kto za udroznienie rur, a kto za naprawe gniazdka? Im
doktadniej rozpiszesz te drobne kwestie w umowie, tym mniej frustrujgcych sporéw czeka Cie w
przysztosci.
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PULAPKA, O KTOREJ PRAWIE NIKT NIE MOWI
Przedawnienie — daty waznosci Twoich roszczen

Wielu wynajmujgcych zyje w przekonaniu, ze o swoje pienigdze mogag upomniec sie w sgdzie w dowolnym
momencie. Nic bardziej mylnego — prawo naktada tu rygorystyczne limity czasowe:

a Zalegty czynsz i rachunki przedawniajg sie po 3 latach.
Pamietaj, ze kazda niezaptacona rata czynszu przedawnia sie osobno, a termin ten uptywa z koricem
roku kalendarzowego (31 grudnia).

e Szkody i zniszczenia w mieszkaniu — zaledwie 1 ROK.
Czas ten liczy sie od dnia, w ktérym najemca oddat Ci klucze (a nie od momentu, w ktérym zauwazytes
usterke). Co niezwykle wazne — w tym przypadku reguta ,do konca roku" nie obowigzuje. Jesli klucze
odebrates$ 15 czerwca, pozew o odszkodowanie musisz ztozy¢ najpdzniej do 15 czerwca kolejnego
roku. Jeden dzien spoznienia i tracisz pienigdze bezpowrotnie.

e Zwykte wezwania, SMS-y i telefony NIE przerywajg biegu przedawnienia.
Aby zatrzymac zegar, musisz ztozy¢ pozew do sadu lub uzyskac¢ od najemcy pisemne uznanie dtugu
(np. ,oddam catg zalegtos¢ w kwocie [...] w przysztym miesigcu”). Jesli zgadzasz sie na roztozenie
dtugu na raty, zawsze spisujcie to na papierze.
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czesc 6
Q&A — pytania, ktore zada Ci kazdy wynajmujacy

Czy moge wejsc¢ do mieszkania pod nieobecnos$¢ lokatora, by skontrolowaé jego stan?

Nie — bez wyraznej zgody najemcy lub odpowiedniego zapisu w umowie nie masz takiego prawa. Zawsze
wprowadzaj do umowy paragraf gwarantujgcy Ci prawo do okresowej inspekcji lokalu po wczesdniejszym
(np. 48-godzinnym) uprzedzeniu.

Co w sytuaciji, gdy lokator chce wprowadzi¢ sie ze zwierzeciem?

Jesli w umowie nie ma wyraznego zakazu, lokator ma prawo trzymac zwierzeta. Jesli sie na to nie zgadzasz,
musisz wpisac jasny zakaz do umowy. Alternatywnie mozesz okresli¢ warunki (np. zgoda wytgcznie na
okreslone zwierzeta oraz obowigzek pokrycia kosztéw wszelkich zniszczen i czyszczenia po zakonczeniu
najmu).

Czy najemca moze podnajmowac mieszkanie (np. na pokoje lub na Airbnb)?

Domyslnie nie, chyba ze wyrazisz na to zgode. Dla pethego bezpieczenstwa zawsze umieszczaj w umowie
kategoryczny zakaz podnajmu oraz bezptatnego udostepniania lokalu osobom trzecim bez Twojej pisemnej
zgody.

Co zrobi¢, gdy do najemczyni wprowadzit sie partner, ktérego nie ma w umowie?
Zgodnie z prawem (art. 688" Kodeksu cywilnego) za optaty i czynsz odpowiadajg solidarnie wszystkie

petnoletnie osoby stale zamieszkujgce w lokalu. Aby unikng¢ takich sytuacji, dodaj do umowy klauzule
zakazujgcg zamieszkiwania 0sob trzecich bez Twojej pisemnej zgody.

Jak bezpiecznie wynajg¢ mieszkanie studentowi bez wtasnych dochodow?
Zastosuj poreczenie od rodzicéw. Musi by¢ ono sporzgdzone wtasnorgcznie na pismie (skan lub e-mail sg
prawnie niewazne). Jesli rodzice majg wspdlnos¢ majgtkowa, najlepiej uzyskac podpisy obojga z nich.

Jak prawidtowo rozlicza¢ optaty eksploatacyjne?

W umowie zawsze wyraznie oddzielaj czynsz najmu (Twoj faktyczny przychod) od optat administracyjnych
odprowadzanych do wspolnoty. Unikaj statych kwot typu ,all inclusive”. Przy zaliczkach na media
zabezpiecz w umowie obowigzek rocznego lub potrocznego rozliczenia wedtug faktycznego zuzycia.

Czy moge sprzeda¢ mieszkanie, ktdre jest obecnie wynajmowane?

Tak, ale sprzedaz nie powoduje wygasniecia umowy najmu — nowy nabywca automatycznie wchodzi w
Twoje prawa i obowigzki (art. 678 Kodeksu cywilnego). Jesli umowa nie miata tzw. daty pewnej, nowy
wtasciciel moze jg jednak wypowiedzie¢ z zachowaniem terminéw ustawowych.

Czy musze¢ posiadac¢ swiadectwo charakterystyki energetycznej?
Tak, to Twoj ustawowy obowigzek. Kopie swiadectwa musisz przekazac¢ najemcy najpdzniej w dniu
podpisania umowy. Brak dokumentu naraza Cie na grzywne.

Czy lokator moze ptaci¢ mi gotéwka do reki?

Moze, ale przy kazdej wptacie musisz wystawi¢ mu pisemne pokwitowanie (z datg, kwotg i podpisami obu
stron). Bezpieczniejsza i wygodniejszg opcja jest przelew bankowy — historia rachunku to czytelny slad
kazdej wpfaty, o ktory nie trzeba sie potem spierac.

Co zrobic¢, gdy lokator stracit adres zastepczy przy najmie okazjonalnym?
Najemca ma ustawowy obowigzek wskazac¢ nowy adres w ciggu 21 dni. Jesli tego nie zrobi, masz petne
prawo wypowiedzie¢ mu umowe. Warto dodac ten zapis bezposrednio do umowy i pilnowac terminow.
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CZESC 7

Co dalej? — Twoje trzy sciezki do swigtego spokoju

Teraz, gdy znasz juz teorig i kluczowe ryzyka, czas na podjecie decyzji. Masz do wyboru trzy drogi:

Sciezka 1: Dziatasz samodzielnie.

Ten poradnik oraz dotgczona do niego checklista dajg Ci solidny fundament wiedzy. Jesli czujesz sig na
sitach i masz czas na samodzielne przygotowanie dokumentow, mozesz bezpiecznie przeprowadzic¢
swoj pierwszy wynajem.

Sciezka 2: Stawiasz na gotowe, sprawdzone wzory uméw.

Nie musisz pisa¢ umowy od zera ani ryzykowac, ze przeoczysz wazny zapis. W mojej kancelarii
przygotowalismy kompletny Pakiet Umoéw Najmu (wzor umowy najmu okazjonalnego, instytucjonalnego
i zwyktego). W zestawie otrzymasz takze szczegodtowa instrukcje krok po kroku, bezpieczny protokét
zdawczo-odbiorczy, wzory oswiadczen do notariusza oraz wzor wypowiedzenia umowy. To doktadnie
te same dokumenty, na ktorych sam pracuje i ktére polecam moim klientom: mecenasbiznesu.com/
sklep/umowy-najmu

Sciezka 3: Masz nietypowa sytuacje? Skorzystaj z indywidualnej pomocy.

Wynajmujesz lokal o bardzo wysokiej wartosci? Jestes juz w trakcie sporu z trudnym najemca? A moze
Twoja sytuacja wymaga niestandardowych zapiséw w umowie? Zle¢ indywidualne przygotowanie
dokumentéw lub skonsultuj swdj przypadek bezposrednio ze mng — mozemy umowic sig na petng
konsultacje online lub bezptatng, 15-minutowg rozmowe wstepng (ustalenie zakresu i wyceny):
mecenasbiznesu.com/uslugi

Informacja prawna: niniejszy poradnik ma charakter wytgcznie edukacyjny i nie stanowi porady prawnej. Stan prawny: 16 lipca 2026
r. Przepisy moga sie zmienia¢ — aktualizacje wysytam w newsletterze. © Kancelaria Radcy Prawnego Mateusz Dysiewicz -
mecenasbiznesu.com
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