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Jak stworzy¢ dobrg umowe najmu
(wywiad z Piotrem Dobrowolskim,
odcinek 2)

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

Grzegorz Grabowski (GG:) Dzien dobry, tu Grzegorz Grabowski, autor bloga Wynajmistrz.pl. Stuchasz
podcastu Klucz do nieruchomosci, czyli wywiady Wynajmistrza. Zapraszam Cie do postuchania
drugiej czesci rozmowy z Piotrem Dobrowolskim — prawnikiem, ktéry wyspecjalizowat sie w
obstudze rynku nieruchomosci. Rozmowa dotyczy umowy najmu lokalu mieszkalnego na cele
mieszkaniowe, Jesli jeszcze nie stuchate$ badz nie stuchatas pierwszego odcinka, gorgco do tego
zachecam - zacznij od pierwszej czesci, bo w drugiej jest troche odwotan do pierwszej. O ile w
pierwszym odcinku rozmawialiSmy o umowie najmu ogdlnie, to w tym odcinku skupiamy sie na
umowie najmu okazjonalnego oraz instytucjonalnego. Ustyszysz, w jaki sposdb zawrze¢ umowe
najmu okazjonalnego, co ona daje wynajmujacym (sam sie zdziwitem niektérymi stwierdzeniami
Piotra i, powiem szczerze, zmienitem troche zdanie o umowie najmu okazjonalnego — na plus).
WyijasniliSmy sobie, jak i po co zgtosic¢ takg umowe do urzedu skarbowego, o jakie szczegoty zadbac
w jej tresci, a takze jak wyglada proces eksmisji tzw. ztego najemcy. Zapytatem Piotra tez o takie
szczegoty: jak przedtuzyc takg umowe, ile wynosi optata dla notariusza i w koricu czy mozna podpisac
taka umowe z cudzoziemcem. Z kolei w czasie dyskusji o umowie najmu instytucjonalnego
poréwnalismy ja do umowy najmu okazjonalnego, a takie wyszta sprawa potencjalnej
niekonstytucyjnosci zapiséw dotyczacych tej umowy. RozmawialiSmy takze o klauzulach
abuzywnych, scigganiu naleinosci od najemcéw a takie o meldowaniu najemcéw w naszym
mieszkaniu. Zapraszam do postuchania drugiej czesci rozmowy, a potem, jak zwykle, komentowania.

GG: Przejdzmy zatem do umowy najmu okazjonalnego, czyli takiej szczegdlnej formy umowy najmu,
ktora jest zdefiniowana w Ustawie o ochronie praw lokatorow. Czy mozesz w kilku stowach
powiedziec co to takiego?

Piotr Dobrowolski (PD:) To jest taka prostsza forma umowy najmu. Od razu powiem jaka jest gtéwna
zaleta, bo wszyscy utozsamiajg jg z tatwiejszg egzekucjg, z prostszg eksmisjg, a to jest, powiedziatbym,
kwestia wtérna. Najwazniejszg zaletg umowy najmu okazjonalnego jest fakt, ze nie stosujemy do niej
Ustawy o ochronie praw lokatoréw, z pewnymi wyjatkami. Ale to jest najistotniejsze, ze upraszcza nam
sie cata masa kwestii. Wtasnie to o czym moéwilismy wczesniej: czynsz mozemy podwyzszac na zasadach
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ustalonych w umowie, wypowiedzenie umowy mozemy ksztattowa¢ w sposéb dowolny - to jest
najwazniejsze. Pewnie, ze ta uproszczona eksmisja jest fajna, co prawda nie zawsze sie sprawdza, w
pewnych sytuacjach bedzie utrudniona. Pewnie powiemy sobie o tym za chwile, natomiast naczelne
dobrodziejstwo tej formy, polega wtasnie na tym, ze nie musimy stosowac Ustawy o ochronie praw
lokatoréw, przynajmniej w tych najistotniejszych kwestiach. Natomiast gdyby ja omawia¢, to jest to
umowa najmu lokalu mieszkalnego, zawierana na czas oznaczony nie diuzszy niz 10 lat. Z tym
zastrzezeniem, ze strong tej umowy, wynajmujgacym moze by¢ osoba fizyczna, ktéra nie prowadzi
dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali. To jest zmiana od 11 wrzesnia 2017 roku,
poniewaz do tej daty, kazdy mdgt zawrze¢ takg umowe najmu okazjonalnego. Ale w zwigzku z tym, ze
pojawit nam sie najem instytucjonalny, dedykowany przedsiebiorcom, to zmieniono te przepisy i teraz
najem okazjonalny zawiera tylko taka osoba, ktdra nie trudni sie zawodowo wynajmowaniem lokali.

GG: To w takim razie moze powiedzmy sobie, tak krotko, w jaki sposéb zawrze¢ umowe najmu
okazjonalnego? Jakich obowigzkéw trzeba dopetnié, zeby z tych dobrodziejstw tego najmu
okazjonalnego skorzystac?

PD: Po pierwsze, umowa najmu okazjonalnego zawierana jest na pismie pod rygorem niewaznosci. Jak
zawrzesz ustnie, to nie jest najem okazjonalny.

GG: Czyli juz mailem jej nie zawrzemy?

PD: Mailem nie zawrzemy. Zdecydowanie nie, wiec to jest pierwsza kwestia. Druga kwestia jest taka:
do tej umowy dotacza sie trzy zataczniki. Pierwszy z nich to oswiadczenie najemcy w formie aktu
notarialnego, w ktédrym poddaje sie on egzekucji, co do oprdznienia lokalu, czyli jezeli nie bedzie chciat
sie wyprowadzié¢, po tym jak wypowiemy mu umowe, to ten akt notarialny zastgpi nam wyrok
eksmisyjny. Péjdziemy do sgdu, nadamy klauzule wykonalnosci i od razu do komornika. Skracamy
Sciezke. Drugie oswiadczenie, to jest oswiadczenie najemcy, w ktdrym deklaruje, ze ma inny lokal, do
ktorego komornik bedzie mogt go eksmitowac. | trzecie oswiadczenie, to oswiadczenie wiasciciela
tegoz lokalu, albo osoby, ktérej przystuguje tytut prawny, bo to nie musi by¢ witasciciel, ze przyjmie tam
naszego najemce. To oswiadczenie mozemy zazada¢ w formie notarialnej, w formie podpisu
notarialnie poswiadczonego.

GG: Warto to robic?
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PD: Warto. Od razu wyjasniam, po co to jest, dlaczego tak. Przyjmujac sobie taka sytuacje, ze ten nasz
najemca przynosi nam to pismo: idzie do notariusza, oczywiscie tam podpisze sie, nie ma watpliwosci,
Ze to jego podpis na tym oswiadczeniu, ktére on nam ztozy, ale nie zawsze jest taka mozliwosé, zeby
Sciggna¢ wiasciciela tego lokalu, a najemca nam mowi, ze wtasciciel przystat mu je pocztg, ale nie mamy
pewnosci, czy sam sie nie machnat pie¢ minut wczeéniej na klatce schodowej. Warto wiec bytoby tego
zazada¢ w formie z podpisem notarialnie poswiadczonym. W nauce prawa panuje dyskusja, czy brak
zatacznikdw sprawia, ze to nie jest umowa najmu okazjonalnego. Ja twierdze, ze nie. Jezeli tych
zatgcznikdéw nie bedziesz mie¢, to nadal masz umowe najmu okazjonalnego, poniewaz nie to
determinuje, czy ta mowa jest najmem okazjonalnym, czy tez nie jest. Ot6z determinantg w tej sytuacji
jest zgtoszenie najmu naczelnikowi urzedu skarbowego.

GG: Chcesz powiedzie¢, z2e moge podpisa¢é umowe najmu okazjonalnego, odpusci¢ te zatgczniki,
zgtosic umowe do urzedu skarbowego i nadal moge skorzystaé z tych korzysci zdefiniowanych dla
najmu okazjonalnego?

PD: Korzysci w tym sensie, ze nie bedziesz stosowac do tej umowy przepiséw Ustawy o ochronie praw
lokatoréw z wyjatkami, natomiast nie bedziesz mie¢ utatwionej eksmisji, poniewaz nie bedziesz miec
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji. Natomiast mozesz wyobrazi¢ sobie takg sytuacje, ze siadasz z
najemcg, podpisujesz umowe i mowisz ,Dobra, to jedZmy do notariusza”, a on méwi, ze nie pojedzie,
bo mu sie nie chce. Usiedliscie juz w lokalu, wydates mu klucze, nawet kaucje zapfacit, podpisaliscie i
teraz tylko notariusz zostat, a on moéwi, ze nie chce mu sie, bo po co. | nie podpisuje. | teraz pytanie:
masz najem okazjonalny czy nie masz? Jak wczytasz sie w przepisy, to masz tam mowe o tym, Zze musisz
to zgtosi¢ naczelnikowi urzedu skarbowego, bo jezeli tego nie zrobisz, to nie stosujemy przepiséw o
najmie okazjonalnym. Przepis méwi, ze w razie niedopetnienia tego obowigzku, nie stosujesz
przepisdw o najmie okazjonalnym. Czyli w razie dopetnienia stosujesz. Natomiast nie ma takiego
przepisu przy zatacznikach.

GG: Nie ma przepisu, ktédry mowi, ze zataczniki s warunkiem istnienia umowy?

PD: Doktadnie tak. Méwi, ze ,,do umowy najmu okazjonalnego zatgcza sie w szczegdlnosci...”, ale
przepis w ten sposob nie determinuje, ze ten zatgcznik sprawia, Zze to bedzie najem okazjonalny.

GG: Czyli tak naprawde nawet jesli nie chcemy korzystac z tych zatgcznikow, wiemy, ze i tak nie
zmusimy tego najemcy do podpisania tego oswiadczenia i tak dalej, to tak czy inaczej, warto
podpisa¢ umowe najmu okazjonalnego, zgtosi¢ j do urzedu, bo przynajmniej czes¢ tych korzysci
najmu okazjonalnego bedziemy mieli?
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PD: Ja oczywiscie namawiam, zeby te zatgczniki miec. Tutaj znowu, wracajgc do kaucji na chwileczke,
mamy doktadnie te samg sytuacje, czyli kaucja moze stanowi¢ warunek zawarcia umowy najmu, jest
tylko ta rdznica, ze przy zwyktej umowie najmu, kaucja moze by¢ wysokosci dwunastokrotnego czynszu
najmu, a tutaj szesciokrotnego. To w ogéle jest zabawne, bo ustawa daje mozliwosé dwunastokrotnego
czynszu, a znasz taka sytuacje zeby ktos pobrat dwunastokrotnosé czynszu najmu?

GG: W wynajmie mieszkan mi sie to nie zdarzyto.

PD: Mi tez nie. SzeSciokrotnos¢ tez nie bedzie czesto spotykana na rynku. W kazdym razie jak to zrobié
modelowo? Idziesz do notariusza, u notariusza te umowe podpisujesz (notariusz nie zrobi
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji, jezeli nie masz zawartej umowy najmu), czyli podpisujesz tak
naprawde dwa dokumenty tuz po sobie. Najemca wptaca kaucje, wydajesz mu klucze, wydajesz mu
lokal. Tak to by trzeba byto zrobic. Oczywiscie jest ryzyko, ze podpisze umowe najmu, wstanie, powie
,do widzenia” i juz nic nie napisze, ale to sg sytuacje skrajne. Potraktowatbym je jako teoretyczne.

GG: Zeby juz tak by¢ naprawde bezpiecznym, to trzeba jeszcze do tego notariusza przyniesé
notarialnie podpisane oswiadczenie wtasciciela tamtego drugiego lokalu, do ktérego ewentualnie
moze by¢ wykonana eksmisja.

PD: To jest tak, ze najemca przychodzi z tym oswiadczeniem tego swojego znajomego, czy jakiejs
rodziny, z podpisem notarialnie poswiadczonym. Tam nie jest wymagana forma aktu notarialnego,
wystarczy podpis notarialnie poswiadczony. Najemca przychodzi ze swoim oswiadczeniem, w ktérym
wskazuje ten lokal, ten potencjalny do eksmisji, siadacie, podpisuje umowe najmu, tuz obok podpisuje
przygotowane oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, wptaca kaucje i prosze bardzo, jedziemy oddac
lokal. Tak to powinno wygladacd.

GG: A jaka takim razie jest optata dla notariusza za to oswiadczenie najemcy?

PD: O tutaj sie troszeczke namieszato. Ustawodawca chciat zrobi¢ dobrze najemcom Ustawg o
krajowym zasobie nieruchomosci i w zesztym roku obnizyt te optate. Miata ona wynosi¢ bardzo niskg
kwote, miata to by¢ rownowarto$¢ kwoty czynszu normowanego, jaki ma by¢ ptacony w lokalach
nalezgcych do krajowego zasobu nieruchomosci dla miasta stotecznego Warszawy za jeden metr
kwadratowy. No i teraz pojawity sie rozbieznosci, bo jak zobaczyé projekt rozporzadzenia, ktére miato
regulowad wtedy te stawke, to tam zdaje sie wychodzito coé okoto 13 albo 14 zt. Zaden notariusz nie
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byt szczegblnie chetny do tego, zeby robié akt notarialny za 14 zt, bo przypomnijmy, to jest akt
notarialny, to jest dokument, za ktéry notariusz ponosi odpowiedzialnosé. Troche niewiele. Notariusze
zastaniali sie tym, ze nie ma przepisu wykonawczego, bo to rozporzadzenie caty czas nie wchodzito w
zycie. Nie byto go, byt tylko projekt, nie byto jak. Inni méwili: ,No skoro nie mam jak, to biore jak za
czynnos$¢ notarialng, za tak zwang takg inng czynnosé notarialng czyli 200 ztotych”. Inni jeszcze méwili
»,Nie mam czasu, zarobiony jestem, nie zrobie”. Ministerstwo opracowato, w mojej ocenie bardzo
ciekawg i dosy¢ radosng w swojej twdrczosci interpretacje, z ktdrej wynikato, ze dopdki ten przepis sie
nie pojawi, to zasady ustalania wynagrodzenia, reguluje zasada swobody umdw, z czym niekoniecznie
sie zgadzam. Na szczescie ktos w ministerstwie poszedt po rozum do gtowy, zdaje sie po rekonstrukcji
rzadu, i wracamy troszke do punktu wyjscia, czyli wysokos$é tego wynagrodzenia bedzie uzalezniona od
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia, przy czym jeszcze ta zmiana sie nie dokonata.

GG: Czyli nadal jest sytuacja niejasna, nadal pewnie to oSwiadczenie trudno jest u notariusza
uzyskac?

PD: Bardzo rdznie bywa. Praktyka jest bardzo rézna. W ustawie dalej mamy ten metr kwadratowy
mieszkania bez opcji. A tu w ogdle pojawi sie pewnie jeszcze jedna koncepcja. Krajowa Rada Notarialna
powiedziata: ,Nie, nie, stuchajcie, to nie jest tak, ze notariusz ma pobra¢ wynagrodzenie w wysokosci
stawki za jeden metr kwadratowy czynszu, tylko tam w ustawie jest napisane, ze to jest nie wiecej niz
maksymalna kwota czynszu normowanego za jeden metr mieszkania”. Maksymalna, czyli maksymalna
za caty czas trwania najmu. Czyli przeliczasz ten metr kwadratowy przez caty okres trwania umowy
najmu. No i nagle wychodzg grube setki. Powiem tak, kazda opcja byta zta, natomiast ewidentnie jest
to niedopatrzenie ustawodawcy. Nie pierwszy i nie ostatni raz.

GG: A jesli ta zmiana, o ktorej mowisz, wejdzie w zycie, to ile bedzie ta optata wynosic?

PD: Troche powyzej 200 zt.

GG: Kolejnym warunkiem, z tego co wiem, stosowania, czy tez wykorzystania tego najmu
okazjonalnego, jest zgtoszenie zawarcia umowy do urzedu skarbowego w terminie 14 dni od
rozpoczecia najmu.

PD: Tak.
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GG: No i tutaj mam, powiem szczerze, dwie watpliwosci. Pierwsza rzecz, to czy wystarczy
powiadomic urzad skarbowy, ze podpisatem te umowe, czy trzeba do urzedu skarbowego te umowe
wystac? Druga kwestia, to co to znaczy ,,rozpoczecie najmu”? Kiedy zaczac liczy¢ ten termin 14 dni?

PD: To jest w ogdle szereg rozbieznosci. Ta forma jest mocno krytykowana w nauce prawa. Méwi sig,
Zze powstanie umowy najmu, instytucji ze sfery prawa cywilnego, jest uzaleznione od dokonania
obowigzku natury publicznoprawnej czyli w tym wypadku, od zgtoszenia do urzedu skarbowego.
Oczywiscie byto to celowe, chodzito o to, zeby wyciggnaé¢ najem z szarej strefy.

GG: Zeby ludzie zaczeli ptaci¢ podatki.

PD: Doktadnie. Chcesz co$ mieé, chcesz miec fatwiej, to zapta¢ podatki. Natomiast jest to rozwigzanie
krytykowane, ale pdki co jest, nie bardzo mamy wyjscie. Trzeba sie cieszy¢, ze w ogdle jest, bo bez
niego bytoby gorzej. Natomiast co to oznacza ,,rozpoczecie stosunku najmu”? tutaj powiem co$, co by¢
moze jest bardzo trywialne, ale warto sobie to wzigé do serca. Trzeba najzwyczajniej w Swiecie zapytac
swoj urzad skarbowy, jak to interpretuje.

GG: Zaréwno co to jest, jak i czy wysytamy umowe?

PD: Tak.

GG: | co oznacza,, w terminie 14 dni”.

PD: W mojej ocenie przepis méwi o tym, ze mamy zgtosic¢ fakt zawarcia umowy naczelnikowi urzedu
skarbowego. Co w zaden sposdb nie oznacza, ze mielibysSmy wysta¢ mu umowe. Literalne brzmienie
tego przepisu oznacza, ze ja wysytam mu oswiadczenie o tym, ze wtasnie zawartem umowe najmu
okazjonalnego. Natomiast warto dopyta¢, bo to jest tak, ze my sobie mozemy przez pryzmat przepiséw
prawa cywilnego pewne kwestie interpretowaé, a w urzedzie skarbowym nam powiedzg, ze prawo
podatkowe jest zupetnie innym $wiatem, zupetnie inng dziedzing prawa, i w zwigzku z tym oni sie
rzadza swoimi prawami. No i rzadza sie tak, ze kazdy urzad skarbowy po swojemu te przepisy
interpretuje. No i kwestia, co rozumiemy przez rozpoczecie najmu. Skoro przyjmujemy, ze najem jest
stosunkiem obligacyjnym, czyli zaczyna sie od chwili zawarcia umowy, a nie wydania lokalu, to trwa od
zawarcia umowy. Natomiast moze oczywiscie pojawié sie taki problem, ze umowe podpisujemy dzisiaj,
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a tak naprawde umawiamy sie, ze umowa zacznie obowigzywac za trzy miesigce dopiero. Tu pewnie

przyjatbym, ze to jest ta data, ktérg strony przyjety, ze od tego momentu bedg sie czuty zwigzane t3
umowa. Natomiast tutaj sugeruje, naprawde wnikliwie dowiedzie¢ sie w urzedzie skarbowym, jak oni
to interpretujg. No bo szkoda bytoby utraci¢ korzysci wynikajace z umowy najmu okazjonalnego. |
zwracam jeszcze uwage na jedng kwestie. W terminie 14 dni trzeba to zrobi¢. Mozemy miec
watpliwosé, czy to jest 14 dni liczone tak jak méwig przepisy postepowania administracyjnego, czyli
jezeli przed uptywem 14 dni wysle to oswiadczenie, to sie w terminie zmieszcze, czy tez liczymy tak jak
mowi przepis artykutu 61 paragraf 1 Kodeksu cywilnego, czyli ze oswiadczenie woli, ktére ma by¢
ztozone innej osobie jest skuteczne, kiedy dotarto do niego z chwilg, kiedy mdgt sie z nim zapoznad. Ja
bym przyjat z ostroznosci te drugg kwestie, czyli ttumaczac z prawniczego na nasze, ze w 14 dni to ma
sie tam znalez¢, a nie przed uptywem 14 dni mam wystac.

GG: Co wiecej, jesli wysytamy pocztg, to musimy to wystac za potwierdzeniem odbioru.

PD: Tak jest, musimy mie¢ dowdd, bo to nam bedzie pdzniej potrzebne do wniosku o nadanie klauzuli
wykonalnosci.

GG: To co sie dzieje jesli tego nie zrobimy, nie dostarczymy tego oswiadczenia? Rozumiem, ze najem
okazjonalny nie dziata?

PD: Nie, mamy zwyktg umowe.

GG: Ale umowa dalej obowiagzuje? Tylko nie jest to umowa najmu okazjonalnego?

PD: Jest to zwykty najem.

GG: Sprawdzitem przed tym wywiadem, ile oséb korzysta z najmu okazjonalnego. Dowiedziatem sie
z ministerstwa, ile osob zgtosito umowy najmu okazjonalnego i okazato sie, ze w 2016 roku, bo za
2017 rok chyba jeszcze nie ma danych, taka umowe zgtosito do urzedu skarbowego okoto 11000
os6b, co w mojej ocenie jest Smiesznie mata liczba.

PD: Mafta.
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GG: Biorac pod uwage, ze caty rynek to co najmniej kilkaset tysiecy mieszkan. Te 11000 oséb, to jest
to bardzo mato. Z czego to wynika?

PD: Pewnie z jednej strony z tego, ze jak sie zgtosi najem, to trzeba zaptacic¢ podatek.

GG: Podatek tak czy inaczej trzeba zaptaci¢.

PD: Ale wiesz jak to byta. Czasem sie ptaci, a czasem sie nie ptaci. Powinno sie ptaci¢, natomiast
niektérzy wcigz funkcjonujg w szarej strefie. Z drugiej strony mysle, ze wiele oséb jeszcze nie wie o
najmie okazjonalnym, wiele osdb go nie docenia. Wielokrotnie stysze na szkoleniach, ze po co najem
okazjonalny, przeciez to drogie, bo to trzeba zaptaci¢ notariuszowi, trzeba do urzedu chodzié, ale tak
naprawde nic nie daje, bo i tak jak lokator nie bedzie chciat, to sie nie wyprowadzi i nic mu nie zrobimy.
Ale wracam do tego samego, co mieliSmy wczesniej, naczelnym dobrodziejstwem jest to, ze nie
stosujemy Ustawy o ochronie praw lokatoréw i dlatego warto, a nawet trzeba ten najem okazjonalny
robic.

GG: Czy mozesz powiedzie¢ doktadniej dlaczego warto? Rozumiem, ze nie stosujemy Ustawy o
ochronie praw lokatoréw z pewnymi wyjatkami. Czyli co mozemy zyskac?

PD: Co mozemy zyskac? Nie stosujemy artykutu 11, czyli okolicznosci wypowiedzenia umowy, za
wyjatkiem trzech przypadkéw, czyli wtedy kiedy lokator dewastuje lokal, wtedy kiedy nie ptaci i kiedy
wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania. W tych trzech przypadkach stosujemy ustawe.

GG: Czyli mozemy wypowiedzie¢ te umowe bez powodu?

PD: Nie, ale mozemy sami okresli¢ przestanki wypowiedzenia umowy. Bo to jest, zwrd¢ uwage, umowa
zawarta czas oznaczony i stosujemy do jej wypowiadania przepisy Kodeksu cywilnego.

GG: Czyli wypowiadanie bez powodu nie ma sensu?
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PD: Nie mozesz tego zrobi¢, musisz wpisac¢ przestanki, czyli poza tymi sytuacjami kiedy kto$ dewastuje

lokal, kiedy nie ptaci i kiedy wynajat, podnajat itd., czyli kiedy wypowiadasz z zachowaniem
jednomiesiecznego wypowiedzenia, mozesz naprodukowaé catg mase jeszcze réznych innych
przestanek, przypadkow kiedy bedziesz mégt umowe wypowiedziec.

GG: Na przyktad co?

PD: Na przyktad jest Ci lokal potrzebny z powoddéw osobistych, prywatnych. Masz lokal, wysytasz
dziecko na studia, dziecko by chciato w tym lokalu zamieszka¢, jest Ci potrzebny, oswiadczasz to z
zachowaniem jakiego$ okresu wypowiedzenia i wypowiadasz.

GG: Whpisujesz jaki$ powdd, ktéry tak naprawde zalezy od Ciebie. W taki sposéb mozesz te umowe
wypowiedzie¢ praktycznie w dowolnym momencie.

PD: Doktadnie, tak mozesz to zrobic.

GG: Ale nadal z zachowaniem jakiegos okresu wypowiedzenia?

PD: Z takim, na jaki sie umowisz. Narzucony z géry masz w trzech przypadkach: wtedy kiedy ktos
dewastuje lokal - jednomiesieczny okres wypowiedzenia, tylko wczesniej musisz go wezwaé zeby
zaprzestat, kiedy wynajat, oddat do bezptatnego uzywania - od razu miesieczne wypowiedzenie, no i
wtedy, kiedy jest zalegtos¢ w ptatnosci, to jest ta cata procedura czyli trzy petne okresy ptatnosci, plus
jeden miesigc dodatkowy i pouczenie, ze jezeli w tym miesigcu nie wptynie catos¢ zalegtosci i biezgcych
optat, to umowe wypowiesz, i miesigc wypowiedzenia. Tu jest niestety dtugo w tej sytuacji. Natomiast
w pozostatych przypadkach, mozesz samodzielnie skonstruowac¢ te kwestie. Mozesz réwniez
samodzielnie uksztattowac zasady podwyzszania czynszu.

GG: Czyli ten artykut 19c ustep 2.

PD: Juz nie musisz sie bawi¢ w te wyliczania, czy procent wartosci odtworzeniowej lokalu, liczy¢,
uzasadnia¢ i tak dalej. Piszesz sobie, ze umowa najmu przewiduje nastepujgce mechanizmy
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podwyzszenia czynszu, jakas waloryzacja w skali miesigca, roku, o tyle i tyle procent, o takg, a taka
kwote.

GG: Czyli mozesz na przyktad wpisac podwyiszenie czynszu o 10% co roku, gdy zawierasz na kilka lat
na przyktad, ale pozostawiajac to do decyzji wynajmujacego?

PD: Mozesz, oczywiscie, bo to bedzie prawo, a nie obowigzek. Mozesz napisac tak, ze automatycznie
czynsz rosnie o 10%, wtedy bedzie rosto, albo, ze masz prawo podwyzszyé. Przepis mowi, ze ma sie to
odbywac na zasadach okreslonych w umowie. Mozesz tam dodac réznego rodzaju inne optaty, bo tak
jak rozmawialiSmy wczesniej, z tymi karami umownymi. W zwyktym najmie s3 w mojej ocenie
ograniczenia, bo przepis mowi, ze tylko czynsz najmu i optaty zwigzane z uzywaniem lokalu, albo te za
media, to sg tak zwane optaty niezalezne od wtasciciela. Natomiast w przypadku przepiséw o najmie
okazjonalnym, masz doktadnie takg samg zasade, ale po przecinku: ,chyba ze co innego wynika z
umowy”. To jeszcze jedna rzecz, o ktorej chciatbym powiedzie¢, ktéra jest w ogdle ciekawa. Zerkniemy
do definicji, takiego stowniczka do artykutu 2, czyli czegos, czego nikt nie czyta. Jak pytam na
szkoleniach: ,Kto czyta stowniczki w ustawach?”, to zwykle sg takie usmiechy, jak Ty sie teraz
usmiechnates, to tak sie wszyscy usmiechaja, bo kto by czytat stowniczki.

GG: Ja przeczytatem tylko definicje ,,wtasciciel”. Okazuje sie, ze on wcale nie musi by¢ wiascicielem
mieszkania.

PD: To jest najfajniejsze. Gdybys sie zapytat kogos, kto to jest wtasciciel, to kazdy odpowiedziatby, ze
wiasciciel to jest ten, kto ma jakas wtasnosé. Zaglgdasz do Ustawy o ochronie praw lokatorow, a tam
jest tak zwana definicja legalna, czyli ze wtasciciel to jest wynajmujgcy, albo inna osoba, z ktdrg lokatora
wigze stosunek prawny uprawniajacy, go do uzywania lokalu. Czyli ilekro¢ czytasz w Ustawie o ochronie
praw lokatoréw stowo wiasciciel, to wcale nie jest to ten, kto ma wtasnosé lokalu.

GG: Czyli jest to rzeczywisty wtasciciel albo osoba, ktéra ma prawo do tego lokalu.

PD: Wynajmujacy tak naprawde. Bo to jest kolejna niespodzianka. To jest moje ulubione pytanie na
rozgrzewke, jak prowadze szkolenia z najmu, zawsze zadaje pytanie: ,Czy mozna wynajg¢ lokal, nie
bedac jego wtascicielem?”
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GG: Na podstawie jakiejs umowy zezwalajacej na podnajem, jak najbardziej tak.

PD: Tak, a jak jej nie masz?

GG: To raczej nie.

PD: A witasnie, ze tak. Dlaczego? Bo jak zerkniesz do przepisu artykutu 659 Kodeksu cywilnego, tam jest
definicja, ktéra mowi, ze najem polega na tym, ze wynajmujacy oddaje do uzywania jaka$ rzecz
najemcy na czas oznaczony, albo nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie ptaci¢ czynsz, i tyle. | nie
masz nic o wtasnosci. Mozesz wynajg¢ lokal, nie bedgc wtascicielem. | byty takie sytuacje. Co jakis czas
sie pojawiajg. Ostatnia sytuacja, taka gltosniejsza, gdzies z jesieni, pani w Olsztynie wynajeta lokal
krotkoterminowo na kilka dni. Po czym go wynajeta studentom na rok. Studenci przyszli, zaptacili
kaucje, czynsz chyba nawet za trzy miesigce z géry. Pani wzieta i poszta. Po kilku dniach przyjechata
wiascicielka i zdziwita sie, co ci studenci robig w jej mieszkaniu. A oni powiedzieli, ze mieszkaja, ze maja
umowe najmu na rok. Jakim cudem? Podpisali z kobietg, ktéra tu wczesniej byta. Ale ta pani miata
przeciez umowe na kilka dni i juz sie jej skoficzyta. | teraz mamy fajny kazus rozbudowany, co w takiej
sytuacji?

GG: Chcesz powiedziec, ze ta umowa z tymi studentami byta niekoniecznie niewazna?

PD: Nie, ona byta jak najbardziej wazna. Bo ta kobieta dysponowata lokalem. Jaki jest podstawowy
obowigzek wynajmujgcego? Wyda¢ lokal i utrzymywaé go w stanie zdatnym do uzywania przez caty
czas trwania najmu. Pierwszy obowigzek wypetnita, bo wydata. Weszli, dostali klucze, wiec wszystko
byto dobrze. | przez pierwsze kilka dni utrzymywata go. Ale pdzniej zrobit sie problem, bo studenci majg
caty czas skuteczng umowe najmu. Ta babka, ktéra im wynajeta ten lokal, ma prawo domagac czynszu,
i to jest najlepsze. Nie moze tego zrobi¢ wtascicielka lokalu, bo nie jest ona strong umowy najmu.
Najem jest przeciez zobowigzaniem, ktdre jest zawarte przez dwie osoby. Ptacisz temu, kto wynajat, a
nie temu, kto jest wtascicielem lokalu. | teraz oczywiscie pojawia sie pytanie: co w takiej sytuacji zrobié¢?
Czy studenci, zeby nie musieé ptaci¢ dalej, a spodziewajgc sie, ze bedg sie musieli wyprowadzi¢, muszg
te umowe unicestwic, wypowiedzie¢? Tu musieliby skorzystaé z przepisow o rekojmi. Jest cos takiego
jak rekojmia w najmie. Rekojmia w najmie, to przepisy Kodeksu cywilnego, ale stosujemy je jak
najbardziej do Ustawy o lokalach mieszkalnych. Rekojmia w najmie méwi o tym, ze jezeli pojawig sie
wady lokalu, to mozesz zazgdac ich usuniecia, gdyby byty takie, ktdre sie usung¢ nie dadzg, to mozesz
wypowiedzie¢ najem w trybie natychmiastowym. No i teraz to jest wada, jest to wada prawna,
poniewaz ta wynajmujaca nie jest w stanie wykonaé¢ swojego podstawowego obowigzku, czyli
utrzymywac ten lokal w stanie zdatnym do uzycia, bo wtasnie przyszta wtascicielka. Pojawia sie teraz
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pytanie, co ma zrobié wtascicielka, zeby sie ich stamtad pozby¢. Musi wytoczyé powédztwo o eksmisje.
Podstawa do tego bedzie przepis artykutu 222 paragraf 1 Kodeksu cywilnego, ktéry méwi, ze jezeli
jestes wtascicielem i ktos wtada Twojg rzeczg, to mozesz domagac sie, zeby rzecz ta zostata Ci wydana,
chyba ze osobie tej przystuguje skuteczny wzgledem wiasciciela, tytut prawny do uzywania tej rzeczy.
Po pierwsze ,wfasciciel”. Powddztwo eksmisyjne moze wytoczy¢ wtasciciel, to jest pierwsza
okolicznos¢, ktérg trzeba wykazaé jak piszemy pozew o eksmisje. No i teraz mamy sytuacje, ze
wiascicielka wytoczy powddztwo eksmisyjne, a studenci przyjdg i powiedzg, ze majg umowe. Ale
umowa ma by¢ wzgledem wtasciciela, a ta umowa nie jest wzgledem wtasciciela, tylko wzgledem jakies$
pani, ktérej juz dawno nie ma. To sg takie fajne smaczki i to jest zaskoczenie dla wielu oséb, ze jak to,
jakim cudem mozna wynajgé¢ komus lokal, nie bedgc wtascicielem. Wielokrotnie bywajg bardzo
burzliwe dyskusje na szkoleniach, bo stuchacze nie chcg w to uwierzyé, ze w ogdle tak mozna. Mdwig,
ze to jest jakis absurd. To wcale nie jest jakis absurd. GdybysSmy mieli skonstruowany inaczej przepis,
to nie bytoby podnajmu. lle bizneséw by nie funkcjonowato. Dzisiaj sie reklamuje podnajem, jako
sposo6b zarabiania pieniedzy na nieruchomosciach, bez inwestowania ogromnych srodkéw. Tego by nie
byto, nie mdgtbys zawrze¢ umowy najmu, nie bedac wtascicielem. Wypozyczalnia samochoddw jak by
funkcjonowata? Wypozyczalnie samochoddéw przewaznie nie kupujg, tylko leasingujg pojazdy i
podnajmujg. Ma to swoje uzasadnienie. To jest kolejna kwestia, kamyczek do ogrddka, jak zawierasz
umowy najmu, tym razem jako najemca, to warto je sprawdzi¢, czy ten wynajmujgcy aby na pewno
jest wtascicielem, lub przynajmniej ma prawo do lokalu.

GG: Wréémy do umowy najmu okazjonalnego. RozwigzaliSmy umowe, korzystajac z tych bardziej
korzystnych dla nas zapiséw i chcemy skorzystac z tego szybszego sposobu oprdznienia lokalu. Jak
to dziata? Wiem, ze to jest w rozdziale dotyczacym najmu okazjonalnego, dosy¢ szczegétowo
opisane.

PD: Jezeli mamy unicestwiong umowe najmu, moglismy j3 wypowiedzie¢, ale mogta sama wygasnac,
bo skonczyt sie czas jej trwania, a nasz lokator nie chce sie wyprowadzi¢, to wzywamy go do opréznienia
lokalu i to jest sformalizowane, poniewaz tam jest kilka elementéw, o ktdrych musimy wspomnied.
Musimy wezwaé lokatora, pod rygorem niewaznosci na pismie. W tym pismie musimy wskazac nas,
jako wynajmujacych (czy wtasciciela, czy najemce), wskazaé umowe najmu okazjonalnego lokalu i
nastepnie termin, nie krétszy niz siedem dni, w ktérym najemca i wszystkie inne osoby, z ktdrymi
zamieszkuje, maja sie wynies¢. To, jesli mozesz, doreczasz osobiscie. Jezeli nie mozesz, wysytasz to
listem poleconym, najlepiej za zwrotnym potwierdzeniem odbioru. To oswiadczenie musi by¢
sporzgdzone z podpisem urzedowo poswiadczonym, czyli w naszej sytuacji pewnie bedzie najprosciej
zrobié notarialnie poswiadczony podpis. To jest wazne. Jezeli tego nie bedziesz mieé, to pdzniej nie
dostaniesz klauzuli wykonalnosci. Jezeli najemca zignoruje to wezwanie, nie bedzie chciat sie
wyprowadzi¢, to sktadasz do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi notarialnemu.
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GG: Temu oswiadczeniu, ktore przedstawit przy podpisaniu umowy?

PD: Oczywiscie. Dotgczasz ten akt notarialny, ale oprécz tego musisz dofgczy¢ to wezwanie, w ktérym
wzywates go, zeby sie dobrowolnie wyprowadzit. Nastepnie dokument, z ktérego wynika Twdj tytut
prawny do lokalu, ze jestes jego witascicielem oraz potwierdzenie zgtoszenia do urzedu skarbowego,
dlatego jest to bardzo wazne, zeby je mieé, nie mozna go zgubic. Jezeli tych wszystkich elementdéw nie
bedzie, sgd nie da klauzuli wykonalnosci. Jezeli poprawnie te procedure przeprowadzites, jezeli
dostates te klauzule wykonalnosci, piszesz wniosek o wszczecie egzekucji i idziesz do komornika. | tu
sie pojawia kolejna niespodzianka. Komornik przygotowuje sie do eksmisji, sprawdza jak ma sie
sytuacja w tym lokalu, do ktdrego ma przenies¢ naszego bytego najemce, a okazuje sie, ze adres jest
nieaktualny, poniewaz nasz najemca utracit mozliwosé zamieszkiwana w tym lokalu, bo na przyktad:
poktécit sie z wtascicielem, albo po prostu lokal zostat sprzedany.

GG: To bylo moje nastepne pytanie. Co jesli tamten lokal, ktory zadeklarowat najemca, nagle nie
jest juz dostepny?

PD: W takiej sytuacji eksmisja nam zawisnie. Ale jest na to sposoéb, trzeba dostarczy¢ pomieszczenie
zastepcze, bo inaczej komornik sie wstrzyma z egzekucjg i bedzie poszukiwat lokalu w gminie, ktérego
oczywiscie nie bedzie. Natomiast jezeli samodzielne dostarczysz pomieszczenie zastepcze, a takim
pomieszczeniem na przyktad moze by¢ jakis pokdj w hotelu robotniczym, to wtedy eksmisja zostanie
tam wykonana. Tylko to jest kwestia ustalenia z komornikiem, na ile to ma by¢: miesigc czy dwa. Moze
by¢ to jakis hotel robotniczy, pensjonat, jakas bursa i tak dalej. Dlaczego? Bo tych lokali nie dotyczy
Ustawa o ochronie praw lokatorow.

GG: Czyli wtasciciel tego lokalu, do ktérego komornik przeniesienie naszego bytego lokatora, nie
bedzie miat tego problemu. Ale to tez trzeba ustali¢ z wtascicielem tamtego Lokalu?

PD: Z tamtym zawrzesz umowe i pokazesz jg komornikowi, i komornik wiedzgc, ze jest pomieszczenie
tymczasowo zapewnione, widzi, ze nie ma bezdomnosci, bedzie mégt przenies¢ tego naszego bytego
najemce.

GG: Z tego co pamietam, to w ustawie jest jeszcze co$ takiego, ze jesli ten lokal, do ktérego ten
najemca ma by¢ przeniesiony, co do ktérego oswiadczyt, ze moze by¢ przeniesiony, przestanie
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istnie¢, np. witasciciel go sprzeda, albo wycofa swoje oswiadczenie, to najemca ma obowigzek

wynajmujgcego w jakims terminie powiadomié.

PD: 21 dni. Tylko oczywiscie mowimy o sytuacji tej lepszej. Najemca sie o tym dowiedziat, po czym
poinformowat wynajmujgcego, ze jest taka sytuacja. Nastepnie w ciggu trzech tygodni ma znalezé
nowy lokal i dostarczy¢ to nowe oswiadczenie.

GG: A jesli tego nie zrobi?

PD: Jezeli tego nie zrobi, to wynajmujgcy ma prawo wypowiedzie¢ mu umowe.

GG: Czyli to tak naprawde nie rozwigzuje problemu.

PD: Po prostu wiesz o nim wczesniej, a nie na etapie postepowania egzekucyjnego.

GG: Bardzo czesto dostaje takie pytanie. Jak wyglada kwestia przedtuienia umowy najmu
okazjonalnego? Czy najemca musi to oswiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu sie
egzekucji, podpisywac¢ ponownie? Czy trzeba to przedtuzenie umowy, czy tez ten aneks zgtaszac
znowu do urzedu skarbowego?

PD: To troche zalezy. To jest sytuacja tego typu, ze zazwyczaj nie chcemy ponosi¢ kolejnego kosztu aktu
notarialnego, i czy moglibysmy zrobi¢ tak, ze zrobimy aneks do umowy, a ten akt notarialny dalej
bedzie nam stuzy¢. Bedzie zalezato to od tego, jak notariusz napisat nam akt notarialny, bo jezeli
napisat, ze dotyczy umowy zawartej na czas od do i oznaczyt te terminy, to bedziemy musieli zrobi¢ go
na nowo. W przypadku kiedy nie obwarowat tego terminami, to jest szansa, tylko tu jest pewnego
rodzaju moja watpliwos¢, bo przedtuzajgc czas trwania umowy na kolejny okres, tez oznaczony nie
dtuzszy niz 10 lat, czesto dodaje sie takie oswiadczenie, ze najemca oswiadcza, ze wszelkie jego
wczesniej ztozone oswiadczenia pozostajg w mocy. Tylko problem polega na tym, ze on to pierwotne
oswiadczenie ztozyt w formie aktu notarialnego, a pdzniej oswiadczy w zwyktej formie pisemnej, ze
podtrzymuje tamto i tu jest watpliwos¢. Nie jestem przekonany co do tego, jak zachowat by sie w tej
sytuacji sad. Sad mogty powiedzie¢ w ten sposdb, ze nie jest dopuszczalne przedtuzenie mocy
obowigzujgcej aktu notarialnego zwykta forma pisemna.
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GG: Czyli tak naprawde na wszelki wypadek sugerujesz, ze przy przedfuzaniu umowy najmu
okazjonalnego, trzeba to oswiadczenie jeszcze raz zrobi¢ u notariusza.

PD: Tak jest najbezpieczniej.

GG: Rozumiem, ze to przedtuzenie umowy, aneks czy tez nowg umowe, trzeba ponownie zgtosic¢ do
urzedu skarbowego?

PD: Jezeli zawrzesz nowg umowe, to pewnie tak. Ale to znowu kazdy urzagd moze miec swojg praktyke.
Literalnie jezeli zawierasz nowg umowe, zgtaszasz do urzedu skarbowego. Ale wiem, ze praktyka jest
rozna. Niektére urzedy skarbowe twierdzg, ze jak przedtuzasz, czy aneksujesz, to nie musisz zgtaszac.

GG: Ale tak na wszelki wypadek nowe oswiadczenie notarialne i ponowne zgtoszenie.

PD: Umowmy sie, ze to ponowne zgtoszenie nie jest az tak bardzo nastreczajgce problemow, to tylko
wystanie jednego listu, takze mozna to zrobic.

GG: Wiekszym problem jest ponowne oswiadczenie.

PD: Bo to sg koszty. Ale z drugiej strony, jezeli poréwnasz te koszty 200 ztotych na rok, czy dwa lata,
czy trzy, w zaleznosci od tego, na jak dtugo umowe zawierasz, w relacji do przychodu, to az tak Zle nie
jest.

GG: Czy mozna podpisa¢ umowe najmu okazjonalnego z obcokrajowcem?

PD: Mozna.

GG: A czy w takim razie lokal, do ktorego ewentualnie wyprowadzi sie najemca, ten z tego
doswiadczenia, moze by¢ za granica?
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PD: Moim zdaniem tak. Ustawia nie stawia tutaj zadnej bariery. To jest tylko kwestia wykonalnosci

egzekucji, bo nasz komornik nie ma jurysdykcji poza granicami naszego kraju. Na Ukraine na przyktad
nikogo nie zawiezie. Styszatem o takich koncepcjach, ze komornik méwit, ze nie ma sprawy, odstawi
bytego najemce do Przemysla czy gdzies na granice, ale dalej nie pojedzie. Jak komornik sie zgodzi to
nie ma problemu.

GG: Czyli jesli mamy potencjalnego najemce z zagranicy, to warto mysle¢ o najmie okazjonalnym?

PD: Jak najbardzie;j.

GG: Rozumiem, ze trzeba by¢ sSwiadomym, ze ewentualne wykonanie eksmisji moze byc trudniejsze.
Ale tak czy inaczej warto z tego korzystac. PrzejdZzmy moze do umowy najmu instytucjonalnego.

PD: Moze jeszcze jedna rzecz. Jak juz jesteSmy przy cudzoziemcach, bo tu moze warto bytoby kilka
rzeczy powiedzieé. Padajg czesto pytania odnosnie cudzoziemca jako najemcy. Czy to jest jaka$
szczegdlna forma najmu? To nie jest zadna szczegdlna forma najmu, to jest taki sam najem jak z
obywatelem Polski, mozesz to zrobi¢ w formie zwyktej, formie instytucjonalnej albo okazjonalnej, tylko
trzeba zwréci¢ uwage na kilka kwestii. Po pierwsze — jezyk umowy. Umowa musi by¢ zawarta w takim
jezyku, ktory jest dla obcokrajowca zrozumiaty, w zwigzku z czym czasami warto jest zawrzec jg
dwujezycznie: po polsku i na przyktad po ukraifsku, czy angielsku. Moéwie ,,po ukrainsku” dlatego, ze
mamy bardzo duzo obywateli ukrainskich w Polsce i sitg rzeczy stajgcych sie najemcami. Ale jezeli tak
robimy, to warto jest wtedy wprowadzi¢ takg klauzule, zgodnie z ktdrg w razie watpliwosci wersja
polska bedzie wersjg rozstrzygajacg. Tak zeby sgd nie musiat sie bawi¢ w ttumaczenia. To jest jedna
kwestia. Dalej trzeba zadbac o kwestie jurysdykcji prawa wtasciwego. Bo jak nam sie pojawig normy
kolizyjne z prawa prywatnego miedzynarodowego, to jeszcze mogtoby sie okazaé, ze polski sad orzeka
wedle prawa ukrainiskiego. Przejaskrawiam oczywiscie, ale teoretycznie takie konstrukcje sg mozliwe,
wiec warto zadbaé, zeby do tej umowy stosowano prawo polskie i zeby spory rozstrzygaty sady polskie.
To jest druga kwestia. | trzecia kwestia — zabezpieczenie. Moze sie okaza¢, ze kaucja jest jedyna
mozliwoscia, jakg mamy, bo mozemy prébowac pozywaé kogo$ na Ukrainie, w Rosji, czy nawet na
terenie UE, na terenie Unii bedzie to prostsze, mamy tutaj swoje wewnetrzne procedury, natomiast
jezeli chodzi o Ukraine czy Rosje, to bedzie trudniej, wiec moze sie okazac, ze po prostu kaucja jest
naszym wyfacznym zabezpieczeniem.

GG: Ja mam zasade, ze w przypadku najmu osobom z zagranicy, pobieram podwdjna lub potrdjna
kaucje.
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PD: Wtedy masz jakas bariere bezpieczenistwa.

GG: Umowa najmu instytucjonalnego. Co to jest?

PD: To jest nowos¢. Funkcjonuje ona w naszym systemie od 11 wrze$nia 2017 roku. Pojawita sie wraz
z programem Mieszkanie Plus, czyli z Ustawg o krajowym zasobie nieruchomosci. To jest tak naprawde
instytucja blizniaczo podobna do najmu okazjonalnego, ale z pewnymi dos¢ istotnymi modyfikacjami.
Przede wszystkim jest dedykowana przedsiebiorcom, czyli te umowe jako wynajmujacy zawiera
wyltacznie przedsiebiorca, ktory trudni sie tym zawodowo, czyli prowadzi dziatalnosé gospodarczg w
zakresie wynajmowania lokali. Gdybysmy mieli wskaza¢ rdznice, to tu jest nizsza kaucja, bo
trzykrotnosé czynszu.

GG: Co tak naprawde chyba nie ma znaczenia?

PD: Natomiast bardzo wazng rdéznicg jest fakt, ze nie zgtaszamy tej umowy do urzedu skarbowego, bo
przedsiebiorca rozlicza sie z automatu, wiec tutaj zgtoszenie nie jest warunkiem zawarcia umowy. Tak
samo zawieramy te umowe w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Nie ma zadnego
oswiadczenia o lokalu, do ktérego bedzie trzeba przeprowadzi¢ najemce, nie ma wiec zadnej zgody
wiasciciela lokalu. Dlaczego? Dlatego, ze jest fundamentalna rdznica jezeli chodzi o prawa najemcy.
Najemca w tym akcie notarialnym, gdzie poddaje sie egzekucji, oswiadcza jednoczesnie, ze w razie
wykonania eksmisji, nie przystuguje mu prawo do lokalu socjalnego, ani do pomieszczenia zastepczego
zadnego.

GG: Krétko moéwiac, oswiadcza, ze akceptuje mozliwos¢ eksmisji na tak zwany bruk.

PD: Doktadnie tak. Z punktu widzenia wynajmujacego jest bardzo fajne, bo jest mozliwos¢ dosc
szybkiego pozbycia sie najemcy, ktdry sprawia nam jakies$ ktopoty. Z drugiej strony sg daleko idace
watpliwosci, co do zgodnosci tego przepisu z konstytucjg. Zeby byta jasno$é, ten przepis zostat
stworzony na potrzeby programu Mieszkanie Plus i wszystkie umowy w krajowym zasobie
nieruchomosci zawierane w tym programie, majg by¢ najmem instytucjonalnym. Czyli
niebezpieczedstwo wypowiedzenia umowy, bedzie powodowato takg dos¢ radykalng eksmisje.
Natomiast tutaj sie pojawiajg pewnego rodzaju watpliwosci natury konstrukcyjnej, poniewaz ten
przepis nie zapewnia tego, czego wymaga konstytucja, czyli minimalnej ochrony przed bezdomnoscia.
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GG: Czyli to, o czym rozmawialiSmy na samym poczatku?

PD: Tak. | pojawit sie juz nawet taki wyrok Trybunatu Konstytucyjnego w pazdzierniku zesztego roku,
ktéry oceniat troszeczke podobny przepis, mianowicie artykut 144 Ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji, i tam jest procedura oprdzniania pomieszczenia, miedzy innymi

III

mieszkalnego, bez zadnego filtru bezpieczenstwa. Tam nie ma ,chyba Ze istnieje jakis lokal”, ze musi
by¢ jakis lokal zamienny i tak dalej, tam jest po prostu od razu eksmisja na bruk. | Trybunat
Konstytucyjny powiedziat, ze ten przepis jest niezgodny z konstytucjg, w czesci ktdrej dotyczy
wypowiedzenia, czy eksmisji z lokalu mieszkalnego na bruk, bez mozliwosci zapewnienia ochrony przed
bezdomnoscig. Ten przepis zdaniem Trybunatu nie zapewnia minimalnej ochrony przed bezdomnoscig,

a w zwigzku z tym jest niezgodny z konstytucja.

GG: Ale jakie to moze mie¢ konsekwencje dla przedsiebiorcéw, ktdérzy beda to stosowac?

PD: Takie, ze bedziesz chciat nada¢ klauzule wykonalnosci, a sad, ktéry bedzie w tej sprawie orzeka,
odmoéwi, twierdzac, ze jest to niezgodne z konstytucjg, czyli zastosuje konstytucje wprost. To jest tak
zwany rozproszony tryb badania konstytucyjnosci aktéw prawnych, troche mato popularny, natomiast
W pewnym zamieszaniu, ktére nam powstato, w zwigzku z Trybunatem Konstytucyjnym, zaczeta sie
upowszechnia¢ taka kontrola, kiedy kazdy sad powszechny decyduje o tym, czy co$ jest zgodnie z
konstytucjg czy nie. To jest stosowanie konstytucji bezposrednio, wprost. Ja taki proces prowadzitem,
gdzie wtasnie sgd mi zastosowat konstytucje bezposrednio, wprost, nie w takim wypadku, w troszeczke
innym, na podstawie Ustawy o lasach, natomiast tam sad tez stwierdzit, ze nie da sie pogodzi¢ z
konstytucjg pewnego przepisu. Natomiast tutaj moze tak by¢, ale moze tez by¢ tak, ze sad nada
klauzule wykonalnosci, ale lokator wytoczy powddztwo, tak zwane przeciwegzekucyjne i na etapie tego
postepowania, sgd dojdzie do wniosku, ze to jest niezgodne z konstytucja. Wreszcie moze by¢ tak, ze
kto$ wniesie skarge do Trybunatu Konstytucyjnego i Trybunat dojdzie do przekonania, ze ten przepis
nie moze sie ostac. Takie uwagi juz byly na etapie prac legislacyjnych, zanim weszty te przepisy, mysmy
czytajgc je z goéry, wiedzieli, ze to budzi daleko idgce watpliwosci konstytucyjne. Rzecznik Praw
Obywatelskich nawet apelowat do prezydenta, zeby nie podpisywat tej ustawy, wtasnie z uwagi na to
niebezpieczedstwo. No prezydent podpisat, ale watpliwos¢ jest. Zresztg na tej watpliwosci sie nie
konczy, jeszcze jest kilka innych. Zwrdc uwage, ze mamy dwie bardzo podobne do siebie umowy, ktére
w dosc radykalnie odmienny sposéb ksztattujg prawa i obowigzki najemcéow.

GG: A jest to zalezne tylko od tego, kto jest wynajmujacym.
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PD: Doktadnie tak. Wyobraz sobie takg sytuacje, ze masz w jednym budynku, na jednej klatce

schodowej, dwa mieszkania. Oba sg doktadnie takie same. Jedno jest po lewej stronie, drugie po
prawej. | to po lewej jest wynajete w trybie okazjonalnym, a to po prawej w trybie instytucjonalnym.
Masz dwa takie same lokale, tylko ze tutaj jest osoba prywatna, a tutaj jest przedsiebiorca. | sytuacja
lokatora, najemcy w tych dwéch, blizniaczo podobnych, sytuacjach jest zupetnie inna. Jest kolejna
sytuacja. Co sie dzieje, jezeli masz zawartg umowa najmu okazjonalnego, czyli wynajmujgcym jest
osoba, ktéra nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali i ona sprzedaje
lokal z zawartg takg umowa, przedsiebiorcy.

GG: Albo sama zostaje przedsiebiorca.

PD: Albo sama zostaje przedsiebiorca. Co w takiej sytuacji? Teraz masz nagle przedsiebiorce, ktory
prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie wynajmowania lokali, a zawart umowe najmu
okazjonalnego. Podmiotowo to sie nie zgadza. Przyjgé koncepcje, ze umowa sie zamieni automatycznie
na umowe najmy instytucjonalnego nie sposéb, nawet nie ma takiego przepisu. Co wtedy? Do konca
nie wiemy. By¢ moze to jest po prostu zwykly najem w takiej sytuacji. Ministerstwo opracowato
interpretacje, z ktérej wynika, ze absolutnie nie ma czym sie przejmowac i nic sie nie stato, i to bedzie
dalej najem okazjonalny. Ale powiedzmy, ta radosna twdérczos¢ nie do korca wszystkich przekonuje w
tej sytuacji

GG: Mamy te eksmisje w cudzystowie na bruk, ktéra moze by¢ niekonstytucyjna, zwigzku z tym moze
sie okaza¢ w praktyce nieskuteczna z tych czy innych powodéw. Nie musimy zgtaszac tej umowy do
urzedu skarbowego. Rozumiem, ze mamy te wszystkie zalety, o ktérych mowiliSmy przy najmie
okazjonalnym, czyli ze do umowy najmu instytucjonalnego nie stosuje sie Ustawy o ochronie praw
lokatoréw, czy tez stosuje sie tylko niektére przepisy. Czyli tak naprawde o tym jakie sg korzysci z
tego najmu instytucjonalnego, pewnie nie musimy powtarzac?

PD: Nie, one sg takie same jak w przypadku najmu okazjonalnego.

GG: Ale jedna uwaga, wynajmujemy wtedy jako przedsiebiorcy.

PD: Tak.
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GG: Co oznacza, ze zaczynamy by¢ moze mie¢ problem z tak zwanymi klauzulami abuzywnymi?

PD: Tak, tu w ogdle trzeba zauwazy¢, ze jako przedsiebiorcy, a nie osoba fizyczna, ale przedsiebiorca,
czyli réwnie dobrze mozesz by¢ spdtkg z o.0., spdtkg osobowaq, prawda i tak dalej. Natomiast tak,
klauzule abuzywne faktycznie, pomimo tego, ze umowa najmu jest dos¢ silnie uregulowana i w dos¢
silny sposdéb chroni najemce, to faktycznie, jezeli masz relacje przedsiebiorca — konsument, to w takiej
sytuacji faktycznie nalezy sie wystrzegac klauzul abuzywnych. Taka bardzo podstawowg i najprostszg,
ktdra przychodzi mi do gtowy, to jest klauzula wyboru sadu, ktérg sobie robimy w zwyktych umowach
najmu kiedy mamy relacje b2b, powiedzmy dwdch przedsiebiorcéw, albo jezeli mamy racje powiedzmy
dwéch konsumentéw, osoby nieprowadzace dziatalnosci gospodarczej, natomiast w sytuacji kiedy
masz przedsiebiorce i konsumenta, to juz nie mozesz sobie napisaé, ze wszelkie spory wynikajace z
niniejszej umowy rozstrzygac bedzie sad powszechny witasciwy dla siedziby wynajmujgcego, bo jest to
klauzula niedozwolona, wprost wynikajgca z Kodeksu cywilnego. Przepisy Kodeksu cywilnego wprost
wskazuja, ze takiego postanowienia stosowacd nie wolno.

GG: W takim razie jakie mogg by¢ konsekwencje tego, ze jesli umiescimy w naszej umowie najmu,
jako przedsiebiorcy, jakis klauzule abuzywne, a mozemy to zrobi¢ Swiadomie, badZ nieSswiadomie?
Lista tych klauzul jest dosyc¢ dtuga, wiec czesto mozemy nawet nie wiedzie¢ o tym, ze wpadliSmy w
ten problem.

PD: Takie postanowienie, jezeli nie zostato indywidualnie uzgodnione z konsumentem, po prostu go
nie wigze. To jest pierwsza kwestia. Po drugie. Gdyby pojawit sie UOKiK na kontroli, to mozesz dostaé
za to kare. To pewnie jakie$ przypadki jednostkowe i marginalne, ale zupetnie teoretyczne. Notabene
tego zapisu w ogodle nie trzeba wprowadzac, tego dotyczacego klauzuli wyboru sgdu, bo rownie dobrze
mozesz sobie zrobi¢ to, stosujgc ogdlne przepisy Kodeksu postepowania cywilnego postepowania
sgdowego.

GG: Rozumiem, ze tych klauzul abuzywnych, na ktére ewentualnie mozemy wpas¢, Swiadomie, badz
nieSwiadomie, jest wiecej?

PD: Tak, ale one bedg jednoczesnie niezgodne z Ustawg o ochronie praw lokatoréw i po prostu beda
bezskuteczne.
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GG: Ustawa o ochronie praw lokatorow ulega ciggtym zmianom. Czy mozesz powiedziec jakie zmiany

i czy jakich$ zmian mozemy oczekiwa¢ najblizszym czasie w tej ustawie?

PD: Faktycznie tak jest. Trwaty prace legislacyjne i pojawig nam sie pewne zmiany, ale dopiero w
przysztym roku. Jakie konkretnie? Ot6z mamy szereg zmian definicyjnych: znika na przyktad pojecie
lokalu socjalnego, a pojawia nam sie w jego miejsce umowa najmu socjalnego lokalu. Chodzi po prostu
o to, ze teraz nie bedziemy wyodrebnia¢ w zasobie komunalnym konkretnych lokali socjalnych, tylko
bedziemy mogli rézne lokale czynié¢ lokalami socjalnymi, ktére mogg byé oddawane na podstawie
umowy najmu socjalnego lokalu, na przyktad gmina bedzie mogta pozyskiwac takie lokale na rynku i
oddawac je osobom potrzebujgcym.

GG: Czyli bedziemy wynajmowac nasze mieszkania gminie?

PD: Tak. Pojawia sie takie pojecie ,koszty utrzymania lokalu”, wczesniej byta mowa o , wydatkach
zwigzanych z utrzymaniem lokalu”, a w tej chwili mamy koszt utrzymania lokalu. Dlaczego ta zmiana
jest wazna? Dlatego, ze wydatki kojarzg sie z czym$, co musiato juz sie wydac. A teraz masz mowe o
kosztach utrzymania lokalu, ktdre sg oderwane zupetnie od tego, czy juz je poniostes, czy tez nie.
Pojawia nam sie definicja , miejscowosci pobliskiej’. Co to jest miejscowo$¢ pobliska? To jest
miejscowos$¢, ktéra jest potozona w powiecie, w ktérym znajduje sie lokal, albo w powiecie
graniczagcym z tym powiatem. O co chodzi? Jest to jedna z przestanek wynikajgca artykutu 11,
pozwalajgca na wypowiedzenie umowy w sytuacji, kiedy lokator ma lokal w tej samej miejscowosci i w
lokalu tym mogtby zamieszka¢. Dotychczas mogta by¢ sytuacja taka, ze kto$ ma lokal, ale nie w tej
samej miejscowosci, tylko dostownie w miejscowosci graniczacej i moéwit: ,Przykro mi, niestety
przestanka ta nie jest spetniona”. | w tej sytuacji, jezeli bedzie to miejscowos¢ pobliska, mozemy sobie
ze spokojem taka umowe wypowiadaé, musi by¢ to tylko miejscowos¢ w tym samym powiecie albo
graniczgcym. Co jeszcze nam sie zmieni? Zmieniajg nam sie odrobine zasady wypowiadania umowy.
Obecnie jest tak, ze mozesz wypowiedzie¢ umowe w sytuacji, w ktérej najemca jest z zwtoce z zaptata
czynszu albo innych optat zwigzanych z uzywaniem lokalu, ale nie jest podstawg wypowiedzenia,
zaleganie z optatami za media. Jezeli kto$ zalega z optatami za media, czyli media masz na siebie i je w
jakis sposéb refakturujesz, ale nie zalega z czynszem i optatami, nie mozesz wypowiedzie¢ umowy. W
tej chwili pojawia sie nowa przestanka. Czyli jezeli kto$ ptaci czynsz, ptaci optaty eksploatacyjne, ale nie
ptaci za media, w takiej sytuacji bedziesz mdgt mu te umowe réwniez wypowiedzieé. Tu, jezeli moge
tak troszeczke dygresyjne dodac, warto jest przerzucaé¢ media na najemce, czyli zobowigzywac go, zeby
zawierat wtasne umowy z dostawcami medidw.

GG: Bo ewentualne zalegtosci obcigzaja jego i potem dostawcy mediéow jego sciggaja, a nie
wynajmujacego?
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PD: Doktadnie tak. Mozesz mie¢ sytuacje taka, kiedy najemca mieszka, nie ptaci, a wtasciciel musi
ptaci¢. Popada w coraz wiekszy dtug. Wyobraz sobie, ze ktos zakrecit ogrzewanie gazowe, a dogrzewa
sie piecykiem elektrycznym. Robig sie z tego ogromne koszty. Kolejna zmiana, o ktérej warto
wspomnied, bedzie dotyczyta katalogu osdb, wobec ktdrych nie mozna orzec o braku lokalu socjalnego.
Dzisiaj, czy tez w przysztosci, w uprawnieniach na zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu, jest taka
kategoria osdéb, ktédrym sad nie moze go nie przyznaé. To sg kobiety w cigzy, to sg matoletni,
niepetnosprawni, obtoznie chorzy, emeryci, rencisci, bezrobotni i osoby, ktére sg wskazane przez
gmine w uchwale. | dotychczas byt taki filtr bezpieczeristwa, ktéry moéwit: ,chyba ze osoby te mogg
zamieszkaé w innym lokalu, niz dotychczas uzywany”. A teraz jeszcze dodajemy jeden bezpiecznik:
,chyba ze ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wtasnym
zakresie”. To oznacza, ze sad bedzie mie¢ dodatkowy obowigzek, poniewaz bedzie musiat bada¢, jaka
jest sytuacja materialna, na etapie postepowania eksmisyjnego. Natomiast jest to oczywiscie zmiana
in plus dla wynajmujacego, poniewaz moze sie okazac tak, ze owszem ktos jest na liscie tych oséb, ale
jego sytuacja materialna jest na tyle dobra, ze nie uzasadnia przyznania mu lokalu socjalnego. A co za
tym idzie, nie trzeba czekaé, az gmina ten lokal koncu znajdzie po ilus tam latach. Tych zmian jest
jeszcze wiecej, czes¢ z nich jest takich bardzo porzgdkowych, natomiast to sg te, na ktére nalezatoby
zwrdcié, takg powiedziatbym najwiekszg uwage.

GG: Zakonnczmy wiec najem okazjonalny i najem instytucjonalny. Jeszcze dwa krétkie pytania na
koniec, nie zwigzane z tymi specyficznymi umowami. W jaki sposéb mozna sciggna¢ zalegtosci
finansowe od najemcy? A raczej, o co zadbaé na etapie umowy i podczas najmu, zeby potem mie¢
utatwiong windykacje?

PD: Przede wszystkim nalezy zindywidualizowa¢ tego najemce. Trzeba mie¢ jego kompletne dane,
ktore pomoga pdzniej w windykacji. Pamietajmy o tym, ze Kodeks cywilny pozwala nam windykowac
naleznosci z tytutu umowy najmu lokalu, réwniez od wszystkich oséb dorostych, ktére zamieszkuja
lokal razem z najemca. Tylko, ze tam jest ograniczenie przez czas zamieszkiwania. Czyli gdybys chciat
pozwac dorostg cdrke czy syna, o czynsz najmu, czy optaty eksploatacyjne z tytutu uzywania lokalu, to
co musisz zrobi¢? Musisz kilka okolicznosci wykazaé. Po pierwsze, ze oni sg dorosli, po drugie, ze w
ogole tam zamieszkiwali i po trzecie, przez jaki czas tam zamieszkiwali. Bo chodzi o zalegtosci przez czas
ich zamieszkiwania. Warto to zmodyfikowa¢ w umowie najmu, wskazujac, ze wszystkie osoby, ktére
beda zamieszkiwaty ten lokal, ponoszg odpowiedzialno$¢ solidarna. | w tym momencie nie musisz juz
tamtej okolicznosci wskazywac. No i rzecz, ktérg powtarzam po raz ktorys, po prostu pobieraé jak
najwiekszg kaucje. Oczywiscie mozemy gdzies brngé dalej, mozemy stosowacé jakie$ zabezpieczenia
typu weksle, jakies poreczenia, w szczegdlnosci w wypadku studentéw. Mozemy stosowac réznego
rodzaju instytucje ubezpieczeniowe, gwarancje bankowe, czasami sie je stosuje, czyli gwarancja
bankowa zabezpiecza nam trwatos$¢ czynszu. Mozemy stosowac ubezpieczenia, zazadaé zeby najemca
zawart umowe ubezpieczenia, gdyby sie mu, nie daj Boze, co$ wydarzyto, zeby ubezpieczy¢ te
roszczenia. Tych instrumentow jest jeszcze sporo, o ktérych moglibysmy moéwi¢, ale warto na te


http://wynajmistrz.pl/
mailto:wynajmistrz@wynajmistrz.pl

http://wynajmistrz.pl

wyhajmistrz@wynajmistrz.pl

\v wynajmistrz.pl

zwréci¢ uwage. Ja bym chciat powiedzieé o jeszcze jednej rzeczy. Skoro méwilismy juz wczesniej o
mediach. Pytanie, skoro mamy media na siebie i przestaje nam lokator je optacaé, czy my media
mozemy odcigé?

GG: To jest taki standardowy sposdb na skionienie najemcy do wyprowadzenia sie z naszego lokalu.

PD: | odpowiedz jest twierdzgca. Mozemy to zrobi¢. Zwréé uwage, ze przepisy Ustawy o ochronie praw
lokatorow mdwig, ze jako wynajmujgcy masz zapewnic¢ sprawne dziatanie instalacji doprowadzajacej
media. Ty nie masz obowigzku dostarczaé¢ medidow. Ty masz obowigzek tak sprawi¢, zeby w lokalu mdgt
by¢ prad, gaz, woda i tym podobne rzeczy. Ale wcale nie masz obowigzku samodzielnie tych umoéw
zawierac i ich utrzymywad. | moze by¢ taka sytuacja, jezeli lokator nie bedzie ptaci¢, to go w takiej
sytuacji upomnisz na pismie i informujesz, ze nie chcesz go dtuzej utrzymywac i udajesz sie do siedziby
dostawcow medidw, z zamiarem wypowiedzenia umowy. Mozesz go zaprosi¢, zeby poszedt z Tobg i od
razu zawart umowe na siebie. Nie bedziesz miat takiego dziatania poczytanego jako uporczywe nekanie
tej osoby, poniewaz nie zrobite$ nic ztego, po prostu moéwisz, ze nie masz zamiaru dtuzej go
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GG: Czyli nie mozesz pdjs¢ z obcegami i obcigc kabli?

PD: Nie.

GG: Natomiast mozesz rozwigza¢ umowe.

PD: Tak jest, dokfadnie tak.

GG: Czyli instalacja musi by¢ nadal sprawna, ieby najemca mdgt ewentualnie podpisaé wtasna
umowe? Natomiast Ty nie masz obowigzku tych mediéw dostarcza¢?

PD: Tak. Wiem, ze takie postepowania toczyly sie przed prokuratorem, poniewaz najemca twierdzit, ze
jest to uporczywe nekanie. | sprawa zakonczyta sie pozytywnie dla wynajmujgcego, poniewaz
prokurator nie dopatrzyt sie znamion przestepstwa. Powiedziat: ,Przeciez mogtes$ is¢ i samodzielnie
podpisa¢ umowe, a instalacje dziatajg.”
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GG: A jak to jest z tym meldowaniem sie najemcy w naszym mieszkaniu? Wedtug mojej wiedzy

najemca moze sam to zrobi¢, bez wiedzy wynajmujacego, na podstawie umowy. Czy przypadkiem
nie jest to kolejny powdd, zeby podpisywa¢ umowy na czas oznaczony, bo wtedy meldunek bedzie
tez tylko na czas oznaczony? No i czy tez te zameldowanie sie najemcy w naszym lokalu, rodzi jakies$
ryzyko po stronie wynajmujgcego?

PD: Zadnego.

GG: Czyli moze sie zameldowac na podstawie umowy, a my mozemy nawet o tym nie wiedzie¢? Ale
ryzyka nie ma?

PD: Nie ma, no bo meldunek przeciez zadnego prawa do lokalu nie tworzy. Oczywiscie, tak niektérzy
twierdza. ,Ja jestem tu zameldowany, mam prawo tu mieszkaé”. Co to jest meldunek? Meldunek to
jest instytucja prawa publicznego. To jest potwierdzenie administracyjnoprawne faktu, ze kto$
przebywa w danym lokalu. Meldunek tak naprawde jest pochodng tytutu prawnego do lokalu, jest
potwierdzeniem faktu, ze mieszkasz. Co wiecej jezeli ktos mieszka, ale bez tytutu prawnego, to ma
prawo by¢ zameldowanym, a nawet obowigzek. Ja juz widywatem w umowach najmu zakazy, ze
wynajmujgcy umowg zakazuje meldowac sie w lokalu. Takich rzeczy nie wolno robié, bo to jest
zakazywanie wykonywania obowigzkdéw, ktére wynikajg z przepisow prawa publicznego. Sa tez tacy,
ktdrzy twierdzg, ze meldunku w ogdle juz nie ma. Nadal jest, jeszcze sie nie skonczyt. Byta wielokrotnie
dyskusja ten temat, miat znikngé, ale ciagle jeszcze nie zniknat. Natomiast meldunek nie jest jakas
kwestig, ktdrg nalezy sie w jaki sposdb szczegdlny przejmowad. Ewentualnie na etapie sprzedazy lokalu
moze sie pojawic taki problem, ze nowy nabywca bedzie méwit: ,No jak jest meldunek, ja nie kupie”.
Natomiast to nie rodzi zadnych konsekwenciji. Jezeli lokal jest oprdzniony, nikogo tam nie ma, tylko sg
zameldowani jacy$ ludzie, to predzej czy pdiniej ich wymeldujemy w trybie administracyjnym
chociazby. Troche czasu to potrwa.

GG: A jak wyglada ta procedura wymeldowania? Jesli najemca sie wyprowadzi, mieliSmy z nim
umowe na czas nieokreslony, to jak my mozemy go wymeldowac?

PD: Musisz i$¢ do urzedu gminy, do wydziatu, ktéry zajmuje sie meldunkami i zgtosi¢, ze pomimo tego,
ze jest meldunek, lokal nie jest zajmowany przez osobe zameldowang. No i zostanie wszczete
postepowanie administracyjne, w ktdrym zostanie ustalone, ze faktycznie ta osoba tam nie przebywa,
w zwigzku z tym jest podstawa do wykre$lenia.
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GG: Aile to trwa?

PD: To rdznie. Zalezy od urzedu gminy. Moze to trwaé kilka miesiecy.

GG: Piotrze, bardzo dziekuje za bardzo ciekawa rozmowe. Wydaje mi sie, ze stosunkowo dokfadnie
wyjasnilismy wszelkie niuanse umowy najmu instytucjonalnego i okazjonalnego.

PD: Jeszcze troche zostato.

GG: Rozumiem, ale nie chce Tobie zabierac catej pracy.

PD: Zostato na drugi odcinek.

GG: Doktadnie. Mysle, ze bedzie drugi odcinek, nie jestem pewien czy bedzie dotyczyt umowy najmu,
natomiast na jakis kolejny odcinek sie jeszcze uméwimy. Bardzo dziekuje.

PD: Dziekuje.
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