GREEN LEASE CONTRACT
UMOWA NAJMU JAKO INSTRUMENT REALIZACJI
CELOW EKOLOGICINYCH

1. WPROWADZENIE

Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza mozliwosci wykorzystania
umowy najmu jako instrumentu cywilnoprawnego do realizacji celéw
ekologicznych. ,,Najem ekologiczny” (z ang. green lease contract) jest odmiang
umowy Najmu (umowy nazwanej, uregulowanej gtéwnie w przepisach kodeksu
cywilnego), w ktorej strony oprdcz zobowigzan wtasciwych dla standardowego
najmu tj. zasadniczo oddania rzeczy do uzywania w zamian za zaptate czynszu,
zobowigzujg sie ponadto do readlizacji okreSlonych celdw ekologicznych.
W pierwszej kolejnosci omodwione zostaty ogdlne ramy prawne dla zawierania
umdw najmu ekologicznego. Nastepnie poddano analizie dokumenty
dotyczgce gospodarki lokalami (tj. wzory stosowanych umdw najmu lokali
mieszkalnych i uzytkowych oraz uchwaty rady gmin, wymienione w pkt 2)
aktualnie stosowane w gminach: Budzéw, Chrzandw, Klucze, Krakdéw, tapandw,
tgcko, Olkusz, Rabka-Zdréj, Szczawnica, Wadowice, Wierzchostawice,
Wietrzychowice i Zembrzyce. Poza zakresem analizy pozostajg lokale socjalne,
a to ze wzgledu na ograniczong mozliwos¢ zastosowania instrumentdw najmu
ekologicznego. Do niniejszego opracowania zatgczono ponadto wzorcowe
projekty umowy najmu lokalu mieszkalnego, aneksu do umowy najmu lokalu
mieszkalnego, umowy najmu lokalu uzytkowego oraz aneksu do umowy najmu
lokalu uzytkowego. Wzory te wyznaczajg ogdine kierunki postepowania i mogqg
by¢ wykorzystywane w stosunkach najmu, w ktérych wynajmujgcym jest gmina.
Nalezy jednak pamieta¢, ze cho¢ umowa najmu ekologicznego umozliwia
stronom podejmowanie dziatah na rzecz readlizacji okreSlonych celdéw
ekologicznych, to skuteczno$¢ tego instrumentu zalezy przede wszystkim od

statej wspotpracy stron i dostosowania planu dziatania do aktualnej sytuacii.



2.

STAN PRAWNY

Podstawe prawng analizy stanowiq:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

?)

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (dalej: KC);

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej:
Ustawa);

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali;

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym;

ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzaniu sciekdow;

ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne;

uchwata nr lll/15/2018 Rady Miejskie] w Wadowicach z dnia 12 grudnia
2018 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Wadowice na lata 2019-2023;

uchwata nr XIX/112/2004 Rady Miejskiej w Wadowicach z dnia 24 wrzesnia
2004 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Wadowice;

uchwata nr XXII1/141/2005 Rady Miejskie] w Wadowicach z dnia 22 marca
2005 r. w sprawie okredlenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania
nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres

dtuzszy niz trzy lata;

10) uchwata nr Xlll/78/2019 Rady Gminy Lipnica Wielka z dnia 14 listopada

2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy Lipnica Wielka;

11)uchwata nr Xlll/79/2019 Rady Gminy Lipnica Wielka z dnia 14 listopada

2019 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Lipnica Wielka na lata 2019-2027;

12) uchwata nr XX/113/12 Rady Miejskiej w Rabce-Zdroju z dnia 6 lutego

2012r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzgcych

w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Rabka-Zdroj;

13) uchwata nr XXVI/154/12 Rady Miejskiej w Rabce-Zdroju z dnia 25 wrzesnia

2012 r. w sprawie zmiany uchwaty nr XX/113/12 Rady Miejskiej w Rabce-



Zdroju z dnia 6 lutego 2012 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania
lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Rabka-Zdrdj;

14) uchwata nr XXXVII/275/17 Rady Miejskiej w Rabce-Zdroju z dnia 25
pazdziernika 2017 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Rabka-Zdrdj;

15) uchwata nr LII/368/10 Rady Miasta Rabka-Zdrdj z dnia 18 marca 2010 r.
w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
Gminy Rabka-Zdrdj oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy
niz trzy lata lub czas nieoznaczony, a takze zasad zawierania umow, gdy
po umowie zawartej na czas oznaczony do lat trzech strony zawierajqg
kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomose;

16) uchwata nr LXXIX/1932/17 Rady Miasta Krakowa z dnia 5 lipca 2017 .
w sprawie przyjecia Wieloletniego programu mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Krakéw oraz zasobem pomieszczen tymczasowych na
lata 2018-2023;

17) uchwata nr XXX/794/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 5 grudnia 2019 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w  sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakdw oraz tymczasowych
pomieszczen;

18) uchwata nr XLVI/568/08 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 czerwca 2008 .
w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos$é
Gminy Miejskiej Krakéw w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcow;

19) uchwata nr XV/99/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 7 maja 2003 r. w sprawie
zasad gospodarowania nieruchomosciami Miasta Krakowa;

20) uchwata nr VI/27/2019 Rady Miejskie] w Szczawnicy z dnia 31 stycznia
2019r.;

21) uchwata nr 148/XLII/2017 Rady Gminy tgcko z dnia 29 grudnia 2017 r.
w sprawie uchwalenia wielolethiego programu gospodarowania
mieszkaniowym Gminy tgcko na lata 2018-2022;

22) uchwata nr 54/XXI1X/2013 Rady Gminy tgcko z dnia 21 czerwca 2013 r.
w  sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w  sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy tgcko;



23) uchwata nr 1/2009 Rady Gminy w tgcku z dnia 30 stycznia 2009 r.
w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych stanowigcych wtasnos¢ Gminy
tgcko;

24) uchwata nr 57/XXI1/2016 Rady Gminy tgcko z dnia 17 czerwca 2016 r.
w sprawie zmiany uchwaty nr 1/2009 Rady Gminy w tgcku z dnia 30
stycznia 2009 r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych stanowigcych
wtasnos¢ Gminy tgcko;

25)uchwata nr XIV/135/2019 Rady Miejskie] w Chrzanowie z dnia 3 grudnia
2019 r. o uchwaleniu ,Programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Chrzandw na lata 2020 — 2024";

26) uchwata nr XV/156/2019 Rady Miejskiej w Chrzanowie z dnia 30 grudnia
2019 r. o zasadach wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Chrzanéw oraz tymczasowych
pomieszczen;

27)uchwata nr XXXVI11/388/2018 Rady Migjskiej w Chrzanowie z dnia 30
stycznia 2018 r. o zasadach nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, ze zmiang zawartqg
w uchwale Nr XXII/219/2020 Rady Miejskiej w Chrzanowie z dnia 30
czerwca 2020 r.;

28)uchwata nr XLVII/606/2014 Rady Miejskiej w Chrzanowie z dnia 28
pazdziernika 2014 r. o zasadach wynajmowania lokali uzytkowych
administrowanych przez Miejski  Zarzgd Zasobdw Komunalnych
w Chrzanowie oraz ustalenia minimalnych miesiecznych stawek czynszu
za ich najem ze zmianami w ustawie Nr XXVIII/251/2017 Rady Miejskiej
w Chrzanowie z dnia 21 lutego 2017 r.

29) uchwata nr XXXII/186/9 Rady Gminy Klucze z dnia 22 listopada 1996r.;

30) uchwata nr XVIII/129/2020 Rady Gminy Wierzchostawice z dnia 30 stycznia
2020 r. w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wierzchostawice na lata 2020 — 2025;

31)uchwata nr XXII/173/17 Rady Gminy Zembrzyce z dnia 23 lutego 2017 r.
w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania

Mieszkaniowym Zasobem Gminy Zembrzyce na lata 2017-2021 oraz zasad



wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad zasobu mieszkaniowego
Gminy Zembrzyce;

32) uchwata nr XXII/184/17 Rady Gminy Zembrzyce z dnia 23 lutego 2017 r.
w sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomosciami Gminy
Zembrzyce;

33)uchwata nr VI/67/19 Rady Gminy Zembrzyce z dnia 30 maja 2019 r.
w sprawie zmiany Wieloletniego Programu  Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Zembrzyce na lata 2017 — 2021;

34) uchwata nr XX/231/2020 Rady Miejskiej w Olkuszu z dnia 29 wrzesnia 2020 .
w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Olkusz na lata 2020-2024;

35) uchwata nr XXX/425/2017 Rady Miejskiej w Olkuszu z dnia 25 kwietnia
2017 r. w sprawie uchwalenia zasad wynajmowania lokali wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Olkusz;

36) uchwata nr VI/27/2019 Rady Miejskiej w Szczawnicy z dnia 31 stycznia
2019r. w sprawie Wieloletniego programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Szczawnica na lata 2019-2023;

37)uchwata nr ll1/32/2018 Rady Gminy Wietrzychowice z dnia 20 grudnia
2018r. w sprawie ,Wielolethiego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Wietrzychowice na lata 2019-2023" oraz
»Zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Wietrzychowice”;

38) uchwata nr XXIX/229/2006 Rady Gminy Wietrzychowice z dnia 20 kwietnia
2006 r. w sprawie ustalenia zasad najmu lokali uzytkowych i garazy
stanowigcych mienie komunalne Gminy Wietrzychowice na okres dtuzszy
niz 3 lata oraz okreslenia wysokosci stawek czynszu najmu;

3%) uchwata nr VIII/75/2019 Rady Gminy w Budzowie z dnia 28 czerwca 2019 r.
w sprawie uchwalenia wielolethiego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2019-2023;

40) uchwata nr XVI/159/2020 Rady Gminy w Budzowie z dnia 26 czerwca
2020 r. w sprawie uchwalenia zasad wynajmowania lokali wchodzgcych

w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Budzdw;



41) uchwata nr XXXII/291/2014 Rady Gminy Budzow z dnia 26 lutego 2014 r.
w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi
wtasnos¢ Gminy Budzow;

42) uchwata nr XVII/110/2019 Rady Gminy tapandw z dnia 27 grudnia 2019 r.
W sprawie uchwalenia programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy w latach 2020 — 2025 oraz zasad wynajmowania lokali

wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

3. NAJEM EKOLOGICZNY — UWAGI OGOLNE

Najem ekologiczny (green lease contract) jest umowqg, w ktdrej strony
(wynajmujgcy i najemca) oprécz zobowigzan wtasciwych dla standardowej
umowy najmu 1j. zasadniczo oddania rzeczy do uzywania w zamian za zaptate
czynszu, zobowiqzujg sie ponadto do realizacji okreSlonych celow
ekologicznych. Cele te mogqg sie réznic w zaleznosci od przedmiotu i stron
umowy. Skutkiem zawarcia umowy najmu ekologicznego moze by<¢ np. mniejsze
Zuzycie energii w wynajmowanej nieruchomosci czy lepsze gospodarowanie
odpadami (w tym takze zapewnienie dtuzszej zywotnosci urzqgdzen i innych
elementéw wyposazenia nieruchomosci przez ich odpowiednig eksploatacije).
Celem samym w sobie moze by¢ réwniez promowanie postaw ekologicznych
oraz zwiekszenie wiedzy i swiadomosci przez edukacije proekologiczng. Nalezy
wskazac¢, ze cele te mogg by¢ w pewnym zakresie realizowane takze
w standardowe] umowie najmu (np. poprzez przyjecie rozliczania kosztow
medidw wg ich faktycznego zuzycia, co zacheca najemce do oszczedzania
energii). W umowie najmu ekologicznego istotne jest wskazanie konkretnych
celdéw (np. zmniejszenie zuzycia energii o 10% w stosunku do roku poprzedniego),
a takze odpowiadajgcych im zobowigzan stron. Przed zaproponowaniem
postanowien umownych realizujgcych cele ekologiczne nalezy w pierwszej
kolejnosci dokona¢ analizy regulacji dotychczas obowigzujgcych w niektérych
gminach z punktu widzenia realizacji przez nie ww. celdw. W szczegdlnosci
istotne znaczenie majg postanowienia umowne okreslajgce sposdb rozliczania
kosztobw medidw oraz regulujgce zobowigzania stron do utrzymywania

nieruchomosci w odpowiednim stanie.



4. SPOSOBY OBLICZANIA | POBIERANIA CZYNSZU
— CZYNSZ PODSTAWOWY | CZYNSZ PEENY.

Zgodnie z art. 659 § 1 KC przez umowe najmu wynajmujgcy zobowigzuje sie
oddac¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony,
a najemca zobowigzuje sie ptaci¢ wynajmujgcemu umaowiony czynsz. Czynsz
najmu w rozumieniu kodeksowym jest zatem Swiadczeniem naleznym
wynajmujgcemu z tytutu oddania najemcy rzeczy do uzywania. Niemniej jednak
w obrocie gospodarczym uzywa sie niekiedy pojecia ,,czynsz” takze w szerszym
znaczeniu, obejmujgc jego zakresem rowniez tzw. koszty eksploatacyjne lokalu
bgdz koszty medidw. Na gruncie przepisdéw ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego uzywa sie pojecia
»optaty niezalezne od witasciciela™ - tj. optaty za dostawy do lokalu energii,

gazu, wody oraz odbidr sciekdw, odpaddw i nieczystosci ciektych.

Zgodnie z art. 9 ust. 5 Ustawy w stosunkach najmu oprécz czynszu wynajmujgcy
moze pobierac jedynie optaty niezalezne od wtasciciela (tzw. czynsz petny),
natomiast optaty te mogg by<¢ pobierane tylko w wypadkach, gdy korzystajgcy
z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg medidw lub dostawca
ustug. W takiej sytuacji najemca we wtasnym zakresie optaca media,
a Swiadczenie na rzecz wynajmujgcego ogranicza sie do czynszu w rozumieniu
art. 659 § 1 KC (fzw. czynsz podstawowy). MoZliwe jest rowniez wystgpienie
modelu mieszanego, w ktérym najemca ponosi koszty medidw cze$ciowo
w ramach optat niezaleznych od wtasciciela ptatnych do rgk wynajmujgcego,
a czesciowo na podstawie umow zawartych bezposrednio z dostawcami

medidow.

Odrebnqg kwestig od pobierania optat niezaleznych od wtasciciela jest ustalenie
sposobu obliczania ich wysokosci. W sytuacji, w ktérej wynajmujgcy oprécz
naleznego mu czynszu pobiera od najemcy takze optaty niezalezne od
wtasciciela, wysokos¢ tych optat zalezy od rzeczywistego wykorzystania
(zuzycia) medidw przez najemce o ile w lokalu sq zainstalowane indywidualne
urzgdzenia do dokonywania pomiardw zuzycia energii (tzw. liczniki

indywidualne). W przeciwnym razie najemca ponosi koszty mediow wedtug
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wykorzystania w budynku w przeliczeniu na osobe/lokal. Zgodnie z art. 9 ust. 2
Ustawy w razie podwyzszania optat niezaleznych od wtasciciela jest on
obowigzany do przedstawienia lokatorowi na pismie zestawienia optat wraz
Z przyczynq ich podwyzszenia. Lokator obowigzany jest optacac podwyzszone
optaty tylko w takiej wysokosci, jaka jest niezbedna do pokrycia przez wtasciciela
kosztow dostarczenia do lokalu uzywanego przez lokatora dostaw, o ktérych

mowa w art, 2 ust. 1 pkt 8 Ustawy.

Przyjecie modelu, w ktérym najemca ptaci wynajmujgcemu tylko czynsz
podstawowy, a optaty niezalezne od wtasciciela sg viszczane bezposrednio na
rzecz dostawcow medidw wg ich rzeczywistego zuzycia, zacheca najemce do
zmniejszenia zuzycia energii, a tym samym do zmniejszenia kosztow. W takiej
jednak sytuacji wynajmujgcy jest zwykle mniej zmotywowany do podjecia

dziatan ktére np. zmniejszg koszty ogrzewania lokalu.

Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego majqg zastosowanie wytgcznie do najmu lokali
mieszkalnych. Jednakze réowniez w przypadku umow najmu lokali uzytkowych
obliczanie i pobieranie czynszu moze nastepowac na trzy sposoby: czynsz
podstawowy — gdy wynajmujgcy pobiera wytgcznie czynsz najmu w rozumieniu
art. 659 § 1 KC, natomiast najemca zawiera we wtasnym imieniu umowy
z dostawcami medidw; czynsz petny — gdy wynajmujgcy pobiera takze optaty
eksploatacyjne (koszty medidw); mozliwe jest rowniez wystgpienie modelu
mieszanego, w ktérym najemca ponosi koszty medidw czesciowo w ramach
optat eksploatacyjnych ptatnych do rgk wynajmujgcego, a czesciowo na

podstawie umdow zawartych bezposrednio z dostawcami medidw.



5. ANALIZA AKTUALNIE WYKORZYSTYWANYCH
DOKUMENTOW (gminy: Budzdéw, Chrzandw,
Klucze, Krakdw, tapandw, tgcko, Olkusz, Rabka-
Zdr¢j, Szczawnica, Wadowice, Wierzchostawice,
Wietrzychowice i Zembrzyce.)

5.1 SPOSOBY OBLICZANIA | POBIERANIA CZYNSZU W UMOWACH
NAJMU LOKALI MIESZKALNYCH

We wzorach umow najmu lokali mieszkalnych poddanych analizie wystepujg

wszystkie z opisanych powyzej sposobdw obliczania i pobierania czynszu.

Czynsz petny wystepuje m.in. we wzorach umowy najmu lokalu mieszkalnego
w gm. Olkusz i gm. Rabka-Zdrdj. Zgodnie z § 4 umowy w gm. Olkusz z tytutu najmu
lokalu Najemca zobowigzuje sie uiszcza¢ miesiecznie czynsz najmu, optaty
i Swiadczenia w rozliczeniu ktérych Wynajmujgcy posredniczy, a mianowicie:

czynsz za powierzchnie uzytkowq (czynsz w rozumieniu art. 659 § 1 KC),

a ponadto optaty i Swiadczenia wg cen i stawek w dniu zawarcia umowy, na
ktore sktadajqg sie: optata stata ZW, zimna woda - (licznik), centralne ogrzewanie,
wywoz nieczystosci statych, kanalizacja, Swiatto w piwnicy oraz optata stata
kanalizacja. Czynsz petny przyjety jest takze jako wariant we wzorze umowy
w gm. Krakdw, w przypadku gdy to wynajmujgcy zapewnia najemcy dostawe
mediéw. Zgodnie z § 3 ust. 2 najemca jest wowczas zobowigzany do uiszczania
zaliczek na poczet optat niezaleznych od wtasciciela 1j. optat za dostarczane

media i Swiadczone ustugi.

Czynsz podstawowy wystepuje m.in. we wzorze umowy w gm. Wietrzychowice.
Zgodnie z § 7 ust. 1 najemca pokrywa wszystkie koszty eksploatacyjne lokalu
obejmujgce w szczegdlnosci optaty za energie elekiryczng, wode - ptatne wg
wskazan licznika i wodomierza. Najemca zobowigzany jest zawrze¢ umowy
z dostawcami medidw (§ 7 ust. 2). Co do zasady ten model obowigzuje rowniez
w gm. Krakdéw. Zgodnie z § 3 ust. 1 najemca jest zobowigzany do zawarcia uméw
o dostawe do lokalu energii elekirycznej, gazu, wody, energii cieplnej, centralnej
cieptej wody uzytkowej oraz uméw o odbidr sciekdw, odpaddw i nieczystosci

ciektych, jezeli istniejg techniczne i prawne warunki do ich zawarcia.



Najbardziej rozpowszechniony jest model mieszany, w ktérym najemca czesc

optat za media viszcza bezposrednio dostawcom medidw, natomiast pozostate

ptatne sq do rgk najemcy. Taki model zostat przyjety m.in. we wzorach umow:

a)

b)

d)

w gm. Klucze: ,,poza czynszem najmu Najemce obcigzajg nastepujgce
optaty niezalezne od Wynajmujgcego, ptatne obok czynszu” (za dostawe
zimnej wody, za odbidér sciekdw, za wywdz odpaddw; § 6 ust. 1).
Rozliczenie za dostawe wody i odbidr Sciekdw nastepuje wg wskazan
licznika gtdwnego w budynku, w przeliczeniu na osobe. Umowa nie
reguluje natomiast kwestii ponoszenia kosztéw energii elektryczne;j;

w gm. tapandw: ,,poza czynszem Najemca jest obowigzany uiszczac
naleznosci z tytutu optat eksploatacyjnych: zimna oraz ciepta woda, C.O.,
odbidr Sciekdw oraz odpaddw komunalnych, energia elektryczna, gaz
ziemny” (§ 3 ust. 4), co mogtoby sugerowac przyjecie czynszu petnego.
Niemnie] jednak zgodnie z § 6 najemca w swoim zakresie podejmie
czynnosci zwigzane z zawarciem umow z zaktadem energetycznym na
dostawe energii elekirycznej oraz z zaktadem gazowniczym na dostawe
paliwa gazowego;

w gm. Budzéw: umowa postuguje sie pojeciem ,inne optaty z tytutu
najmu” (§ 2), wsrdéd ktorych wymienia centralne ogrzewanie i cieptg
wode, natomiast nie reguluje kwestii ponoszenia kosztéw pozostatych
mediow;

w gm. Szczawnica: ,,najemca ptaci¢ bedzie miesieczny czynsz najmu

lokalu mieszkalnego w tgcznej wysokosci (...), na ktory sktada sie: - czynsz
(...), - zaliczka na wode i odprowadzanie Sciekéw (...) zt od osoby, -
optata za odpady komunalne — 7 zt od osoby” (§ 3 ust. 1). Zgodnie

natomiast z § 3 ust. 2 w czasie trwania umowy najemca zobowiqgzuje sie
do ponoszenia biezgcych kosztow eksploatacji wg odrebnie zawartych
umow;

w gm. tgcko: najemca ptaci za centralne ogrzewanie wynajmujgcemu —
zaliczkowo, na podstawie kosztdw poniesionych w roku poprzednim na
ogrzanie 1m?2 powierzchni uzytkowej (§ 5 ust. 1 lit. b), natomiast optaty za
energie elektryczng najemca uiszcza wg wskazan licznika na podstawie
odrebnej umowy zawartej z Rejonem Energetycznym w Nowym Sqgczu

(§ 5 ust. 21it. a), a wszelkie inne optaty wynikajgce z eksploatacji medidéw
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w mieszkaniu najemca uiszcza bezposrednio dostawcom mediow na

podstawie dostarczanych przez nich rachunkow (§ 5 ust. 2 lit. b).

5.2 SPOSOBY OBLICZANIA | POBIERANIA CZYNSZU W UMOWACH
NAJMU LOKALI UZYTKOWYCH

Czynsz podstawowy wystepuje we wzorze stosowanym w gm. Lipnica Wielka.
Zgodnie z § 4 ust. 6 umowy ,,Najemca we wtasnym imieniu zawrze umowy
z dostawcami medidw wymienionych wyzej". Model ten dopuszcza réwniez wzor
umowy w gm. tapanodw. Zgodnie z § 4 ust. 5 ,,W przypadku zawarcia odrebnych
umow z dostawcami medidw przez Najemce, umowy te okresla¢ bedqg zasady

jego rozliczen”.

We wzorze stosowanym w gm. Wiefrzychowice najemca zobowigzany jest
zawrze¢ umowy z dostawcami medidw i pokrywa wszystkie koszty
eksploatacyjne lokalu obejmujgce w szczegdlnosci optaty za energie

elektryczng, gaz, wode - ptatne wg wskazan licznika i wodomierza (§ 5 ust. 11i2).
Czynsz petny wystepuje we wzorach stosowanych:

a) w gm. Wierzchostawice. Zgodnie z § 2 ust. 2 umowy ,,Naleznos¢ z tytutu
mediéw bedzie rozliczana przez Wynajmujgcego sukcesywnie stosownie
do ofrzymywania faktur od dostawcdédw medidw z uwzglednieniem
kosztow i stawek stosowanych przez dostawcdw medidw. Wyliczenie
kosztoéw  eksploatacyjnych za media bedzie proporcjonalne do
zajmowanej powierzchni lokalu.”;

b) w gm. tgcka - zgodnie z § 5 ust. 1 lit. b ,Najemca bedzie ptaci¢
Wynajmujgcemu (...) miesieczng optate eksploatacyjng”, zawierajgcqg
wyszczegdlnione w umowie koszty medidw;

c) w gm. tapandéw - zgodnie z § 4 ust. 3 ,,Poza czynszem Najemca
zobowigzany jest do ponoszenia kosztow zwigzanych z uzywaniem Lokalu,
tj. kosztdbw energii elekirycznej, dostaw wody i centralnego ogrzewania.”

Jednakze mozliwe jest przyjecie rowniez czynszu podstawowego.

Model mieszany wystepuje we wzorze umowy stosowanym w gm. Klucze. Optaty

za cenfralne ogrzewanie i odprowadzanie Sciekdw sg ptatne na rzecz
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wynajmujgcego (§ 4 ust. 5i7), natomiast na dostawe wody i energii elekirycznej,
wywozu nieczystosci statych najemca zawrze umowe bezposrednio
z dostawcami medidéw (§ 4 ust. 10). W gm. Chrzandw najemca ma uiszczac
wynajmujgcemu optaty wym. w § 5 ust. 2, natomiast inne optaty zwigzane
z uzytkowaniem lokalu , a nie wymienione w § 5 ust. 2 najemca optacac bedzie

bezposrednio na rzecz dostawcy tego Swiadczenia (§ 5 ust. 7).

5.3 OBOWIAZKI NAJEMCY W ZAKRESIE UTRZYMYWANIA LOKALU WE
WEASCIWYM STANIE TECHNICZNYM, DOKONYWANIA NAPRAW
ORAZ ODNOWIENIA LOKALU PO ZAKONCZENIU NAJMU

Z punktu widzenia realizacji przez strony umowy najmu celdw ekologicznych
istotne znaczenie ma utrzymywanie lokalu bedgcego przedmiotem najmu we
wtasciwym stanie technicznym. Prawidtowa obstuga i konserwacja lokalu
i elementéw wyposazenia przez najemce sprzyja maksymalizacji ich zywotnosci,
a takze zmniejsza potrzebe przysztych renowacji bgdz koniecznosciich wymiany,
co jest korzystne dla wynajmujgcego. Zgodnie z art. 662 § 1 KC obowigzek
utrzymywania rzeczy w stanie przydatnym do umodwionego uzytku obcigza
wynajmujgcego, hatomiast najemce obcigzajg drobne naprawy potgczone ze
zwyktym uzywaniem rzeczy. Z kolei zgodnie z art. 666 § 1 najemca powinien przez
czas trwania najmu uzywac rzeczy najetej w sposdb w umowie okreslony, a gdy
umowa nie okreSla sposobu uzywania - w sposdb odpowiadajgcy

wtasciwosciom i przeznaczeniu rzeczy.

W analizowanych wzorach umdow zaprezentowano rézne podejscia do tego
problemu. Co do zasady przyjmuje sie, ze najemce obcigza naprawa
i konserwacja elementéw wyposazenia lokalu (niekiedy szczegdtowo
wymienionych w umowie), niemniej jednak w niektérych umowach —jak np. we
wzorze umowy najmu lokalu mieszkalnego w gm. Szczawnica obowigzki w tym
zakresie podzielone sg pomiedzy najemce i wynajmujgcego (zgodnie z § 5 ust. 2
do wynajmujgcego nalezy m.in. dokonywanie napraw i wymiana instalacii
i elementow wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajgcym najemcy,
a zwtaszcza napraw i wymiany wewnetrznej instalacji wodociggowej — bez

armatury i wyposazenia, napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej,
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instalacji elektrycznejz wyjgtkiem osprzetu, jak rowniez wymiany zuzytych piecow

grzewczych stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtdg i posadzek).

W  najszerszym zakresie obowigzki najemcy ujmujg umowy najmu lokali
mieszkalnych w gm. tapandw, gm. Olkusz oraz gm. Wadowice. Zgodnie z § 5 ust.
3 umowy w gm. tapandw po zakonczeniu najmu i opréznieniu lokalu najemca
jest obowigzany odnowic lokal i dokona¢ w nim obcigzajgcych go napraw,
a takze zwrécic wynajmujgcemu rownowartos¢  zuzytych elementow
wyposazenia technicznego, ktére znajdowaty sie w lokalu w chwili wydania go
najemcy. Podobna regulacja znajduje sie w § 11 umowy w gm. Wadowice.
Z kolei zgodnie z § 14 umowy w gm. tapandw po zakohczeniu najmu najemca
jest obowigzany odnowi¢ lokal i dokona¢ obcigzajgcych go napraw. Takie
podejscie zacheca najemce do biezgcej konserwaciji lokalu i utrzymywania go

w odpowiednim stanie technicznym.

Podobne cele mozna osiggng¢ za pomocqg konstrukcji przyjetej we wzorze
umowy najmu lokalu mieszkalnego w gm. Krakow. Zgodnie z § 1 ust. 3 wydanie
lokalu nastepuje na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego podpisanego
przez Strony umowy, okreslajgcego stan techniczny i stopien zuzycia
znajdujgcych sie w nim instalacji urzgdzen. Po zakonczeniu najmu najemca jest
zobowiqgzany zdac przedmiot najmu w stanie niepogorszonym nadajgcym sie do
ponownego zasiedlenia. Strony umowy na te okoliczno$¢ sporzqdzg protokdt
okreslajgcy stan techniczny i stopien zuzycia instalacji i urzgdzeh w lokalu.
Protokdt ten stanowi wraz z protokotem poczgtkowym podstawe rozliczen przy

zwrocie lokalu.

Odmienne podejscie przyjeto natomiast we wzorach umowy najmu lokalu
mieszkalnego w gm. Budzdéw (§ 9 — najemca nie odpowiada za pogorszenie
lokalu bedqgce wynikiem zuzycia technicznego budynku) oraz w gm.
Wietrzychowice (§ 11 — po zakonczeniu najmu najemca zobowigzany jest
zwrécic wynajmujgcemu przedmiot najmu w stanie niepogorszonym poza
normalnym zuzyciem). Jest to konstrukcja odpowiadajgca przyjetej w art. 675
§ 1 KC, zgodnie z ktérym najemca nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy
bedqgce nastepstwem prawidtowego uzywania, jednakze w mniejszym stopniu
zacheca najemce do biezgcej konserwaciji lokalu i maksymalizacji zywotnosci

elementéw jego wyposazenia.

13



Jesdli chodzi o umowy najmu lokali uzytkowych to odpowiedzialnos¢ najemcy
zostata najszerzej vjeta we wzorach stosowanych w gm. Wierzchostawice (po
zakonczeniu najmu i opréznieniu lokalu, najemca jest zobowigzany odnowic
lokal), gm. tapandw (po zakohczonym okresie najmu najemca obowigzany jest
przywrécic lokal do poprzedniego stanu zgodnie z protokotem zdawczo-
odbiorczym - § 6 ust. 2), gm. Budzdw (po zakonczeniu najmu najemca
zobowigzany jest pozostawic lokal w stanie niepogorszonym jak w dniu

podpisania umowy — § 7).

Model kodeksowy odpowiedzialnosci najemcy zostat natomiast przyjety we
wzorach stosowanych w gm. Lipnica Wielka (najemca nie jest odpowiedzialny
za zuzycie przedmiotu najmu bedqgce wynikiem prawidtowego uzywania — § 6
ust. 4), gm. Wietrzychowice (po zakonczeniu najmu najemca zobowigzany jest
zwrécic wynajmujgcemu przedmiot najmu w stanie niepogorszonym poza
normalnym zuzyciem — § 9), gm. Olkusz (najemca obowigzany jest zwrdcic
najmowany lokal w stanie niepogorszonym ponad zuzycie wynikajgce
z normalnej eksploataciji), a takze w gm. Szczawnica, gdzie najemca ponosi
odpowiedzialno$¢ za przywrdcenie nieruchomosci do stanu poprzedniego tylko

w przypadku jej ,ponadnormatywnego zuzycia” (§ 7).

6. LALACINIKI:

1) wzdr umowy najmu lokalu mieszkalnego;
2) wzdér aneksu do umowy najmu lokalu mieszkalnego;
3) wzdor umowy najmu lokalu uzytkowego;

4) wzdr aneksu do umowy najmu lokalu uzytkowego.
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