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1. Typy nieruchomosci wedtug funkcji rynkowych

> Nieruchomosci mieszkaniowe

» Nieruchomosci uzytkowe (niemieszkalne):
v'Nieruchomosci handlowo-ustugowe
v'Nieruchomosci biurowe
v'Nieruchomos$ci magazynowe
v'Nieruchomosci przemystowe
v'Nieruchomosci turystyczno-rekreacyjne

v'Nieruchomosci specjalnego przeznaczenia




Nieruchomosci wg funkcji uzytkowej

Grunty
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gruntowych
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[ N
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Grunty pod stawami,
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Grunty pod wodami

Uzytki ekologiczne

Nieuzytki 1 inne

Tereny komunikacyjne,
Uzytki kopalne
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Zbiorniki, silosy i budynki

L magazynowe )
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_ medycznej )
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9 dla rolnictwa y

Budynki Lokale
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3. Typy nieruchomosci wedtug celu nabycia i
sposobu korzystania

Cel nabycia nieruchomosci

» Nabywane i wykorzystywane na potrzeby wtasne

v’ nieruchomosci zajmowane przez wtasciciela
v’ nieruchomosci niekomercyjne

» Nabywane i wykorzystywane w celach inwestycyjnych
(zysk - przychody z czynszow, wzrost wartosci)

v nieruchomosci inwestycyjne — wg zasad rachunkowosci
v nieruchomosci komercyjne — pojecie z praktyki gospodarczej




4. Typy nieruchomosci wedtug rodzaju wtasciciela

» Nieruchomosci prywatne
» Nieruchomosci publiczne

v’ panstwowe
v’ samorzadowe

» Nieruchomosci publiczne

v’ Cele administracji publicznej

v’ Swiadczenie ustug publicznych

v’ Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
v’ Zrédto dochodéw budzetowych




5. Cykl zycia nieruchomosci

-

Nieruchomosc |  Przygotowanie | Realizacja inwestycji Zarzadzanie Zakonczenie inwestycji
niezabudowana inwestycji nieruchomoscia

Rewitalizacja

Wartosc¢ nieruchomosci

Czas

RAPORT BANKU SWIATOWEGO 2011

Dealing with construction permits (rank) 164 Registering property (rank) 86
Procedures (number) 32 Procedures (number) 6
Time (days) 311 Time (days) 152

Cost (% of income per capita) 121.8 Cost (% of property value) 0.4



6. Nieruchomosc jako przedmiot gospodarowania

Cechy nieruchomosci:

: : Instytucjonalno-
Fizyczne Ekonomiczne
prawne

e 7tozonos¢ fizyczna e Rzadkos¢ e Otoczenie prawne
e Statos¢ w miejscu e |Lokalizacja e Otoczenie

o Trwatosé e Wspodtzaleznosé instytucjonalne

e Réznorodnosé e Duza

e Niepodzielnos¢ kapitatochtonnosc

e Mata ptynnos¢




7. Funkcje nieruchomosci w przestrzeni
spoteczno-gospodarczej

» Ziemia jako czynnik produkcji i podstawa uzyskiwania

renty

» Nieruchomosci jako przestrzen zycia i prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej

Ko towar
ko obiekt inwestycyjny
ko lokata kapitatu

» Nieruc
» Nieruc
» Nieruc
» Nieruc
» Nieruc
» Nieruc
» Nieruc
» Nieruc

homosc ja
homosc ja
homosc ja
homosc ja
homosc ja
homosc ja
homosc ja

homosc ja

ko zrod:
ko obie
ko obie
Ko obie

0 uzyskiwania dochodow
Kt zastawny

<t fiskalny

t zarzadzania

ko obie

t uzytkowy




8. Znaczenie nieruchomosci

> Zasob i strumien nieruchomosci

» Zwigzki nieruchomosci z gospodarka w skali makro

v" Wartos$¢ nieruchomosci: Wg wyliczeri The Economist[2000] w krajach
rozwinietych wartosc¢ nieruchomosci jest wieksza niz tgczna wartosc
akcji oraz obligacji

v Trwato$¢ i tzw. efekty zewnetrzne: przestrzenne i ekologiczne

v’ Sektor budowlany: sektor budowlany jest istotnym sktadnikami PKB
bezposrednio (udziat od kilku do kilkunastu %) i przez tzw. efekty
mnoznikowe

v’ Sektor obstugi nieruchomosci:jw.

v’ Finansowanie nieruchomosci: Przez kanat kredytowy sfera
nieruchomosci ma istotne znaczenie dla stabilnosci sektora
finansowego

Maty przyktad: kryzys na rynku nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych
oraz jego sSwiatowe reperkusje

» Zwigzki nieruchomosci z gospodarka w skali mezo
» Znaczenie nieruchomosci na poziomie mikro




9. Powstanie i rozwoj praw do nieruchomosci

Poczatki prawa wtasnosci w prawie rzymskim:

» catkowicie prywatna wtasnosé

dominium — prawo do uzywania i zuzywania
jakiejs rzeczy w ramach dopuszczalnych przez
prawo

possesio - tymczasowa ziemska wtasnosc
prekaryjna

ususfructus — dozywotnia wtasnosc ziemska



10. Wtadanie nieruchomosciami — prawa do
nieruchomosci

Z punktu widzenia prawa nieruchomosci mozna
postrzegac jako mniej lub bardziej ztozone wigzki praw:

» Wtasnos¢/wspotwiasnose
» Uzytkowanie wieczyste gruntu

» Ograniczone prawa rzeczowe:
v uzytkowanie,
v spoétdzielcze wtasnosciowe prawo,
v stuzebnosci,
v hipoteka
» Prawa zobowigzaniowe:
v najem,
v dzierzawa,
v leasing,
v uzyczenie,
v’ dozywocie




11. Wigzka praw do nieruchomosci - przyktad

W1tasciciel gruntu - gmina
Wtasciciel budynkow — 2 wspdélnoty mieszkaniowe
Wtasciciele lokali — osoby prywatne, gmina

YV V.V VY

Obcigzenia gruntu — stuzebnosc¢ przejazdu, przeprowadzenia infrastruktury
technicznej

»  Obcigzenia lokali — hipoteki
»  Uzytkownicy lokali — wtasciciele, najemcy

Wigzka praw:

wtasnosc, wspotwiasnose,
uzytkowanie wieczyste,
stuzebnos¢, hipoteka,
najem




12. Wtasnos¢ nieruchomosci

» Witasnosc¢ do obcigzenia rzeczy prawami innej jest prawem podmiotowym
wiasciciela do korzystania z rzeczy i rozporzadzania nig.

v' Korzystanie to uprawnienie do wtadania rzeczg, uzywania jej i pobierania pozytkéw oraz

innych przychoddw z rzeczy, jak réwniez uprawnienia do przetworzenia, zuzycia a nawet
zniszczenia rzeczy.

v" Rozporzadzanie to uprawnienie do wyzbycia sie wtasnosci (np. sprzedaz) oraz osoby (np.
ustanowienie stuzebnosci czy hipoteki na nieruchomosci).

v Pozytki z rzeczy to pozytki naturalne (np. owoce), lub pozytki cywilnoprawne (np. czynsz za
najem).
» Ograniczenie wykonywania prawa witasnosci - ustawy, zasady wspoétzycia
spofecznego oraz spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa wtasnosci.

» Wspoétwtasnos¢ wystepuje gdy jeden przedmiot wtasnosci nalezy do kilku
podmiotow niepodzielnie.

v' Wspoétwitasnosé taczna np. w przypadku wspédtwiasnosci ustawowej matzeniskiej, udziaty
wspotwiascicieli nie sg okreslone.

v' Wspoétwtasnosé w czesciach utamkowych (udziaty sg okre$lone odpowiednim utamkiem.
Kazdy ze wspodtwiascicieli moze domagad sie zniesienia wspoétwtasnosci. (podziat rzeczy w
naturze na tyle czesci ilu jest wspotwiascicieli — podziat fizyczny nieruchomosci, przyznanie
rzeczy na wtasnos¢ jednemu ze wspotwiascicieli ze sptatg pozostatych, sprzedaz rzeczy w
drodze licytacji i podziat uzyskanej kwoty pomiedzy wtascicieli do wysokosci udziatow).




13. Nabycie prawa wtasnosci

» W drodze umowy (sprzedaz, darowizna)-forma aktu
notarialnego pod rygorem niewaznosci,

» Zasiedzenie (gdy posiadaczem samoistnym nieruchomosci
jest osoba, ktora nie jest jej wiascicielem.

» Uwtaszczenie — nadanie przez panstwo wtasnosci rzeczy
podmiotowi, ktory nie byt jej wiascicielem

» Nacjonalizacja — akt generalny rangi ustawowej
przenoszacy wtasnosc¢ nieruchomosci na skarb panstwa

» Wywtaszczenie — akt indywidualny, na mocy ktérego
wtasciciel zostaje pozbawiony wtasnosci scisle okreslonej
nieruchomosci (dopuszczalne jedynie na cele publiczne, za
stusznym odszkodowaniem, gdy zostaty wyczerpane inne
mozliwosci)




14. Wtasnosc - podsumowanie

» Uprawnienia wtascicieli

v Do korzystania z nieruchomosci,

v Do rozporzadzania nieruchomoscia
» Ograniczenie wtasnosci

v’ Ustawy, zasady wspotzycia spotecznego, spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
prawa

» Formy nabycia

v’ Sprzedaz, zamiana, darowizna, zasiedzenie, uwfaszczenie, wywfaszczenie,
nacjonalizacja

Rodzaje wilasnosci
v Prywatna, publiczna (paristwowa, samorzadowa)
Rodzaje nieruchomosci nabywane na wtasnosc
v" Gruntowa, budynkowa, lokalowa
Odptatnosc¢ za nabycie
v" Wynika z ceny lub wartosci nieruchomosci
Forma przeniesienia wlasnosci
v’ Akt notarialny

v VWV VWV V¥V




15. Uzytkowanie wieczyste

» To prawo diugotrwatego korzystania z gruntow SP badz gruntéw jst z
wytgczeniem innych osob, jak rowniez mozliwos¢ rozporzadzania tym
prawem.

» Ograniczenie w korzystaniu z uzytkowania wieczystego wprowadzajg
ustawy, zasady wspotzycia spotecznego oraz umowa o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste (umowa wyznacza cel gospodarczy —
przeznaczenie gruntu oraz sposob i termin zagospodarowania gruntu).

» Ustanowienie prawa w formie aktu notarialnego, wpis do ksiegi
wieczystej o charakterze konstytutywnym.

» Instytucja socjalistyczna? Raczej nie:
v Prawo emfiteuza oraz superficies w prawie rzymskim
v Rozwigzania europejskie:

v’ Dtugoletnie dzierzawy w systemie common law (np. leasehold w Wielkiej
Brytanii)

v’ Prawa zabudowy w katalogu praw rzeczowych (np. Tomtratt w Szwecji,
Baila construction we Francji, Erbbaurecht w Niemczech)




16. Uzytkowanie wieczyste - podsumowanie

» Uprawnienia uzytkownika wieczystego
v Do korzystania z nieruchomosci, do rozporzgdzania nieruchomoscia
» Ograniczenie uprawnien
v’ Ustawy, zasady wspétzycia spotecznego, umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
» Terminowos¢
v 40-99 lat z mozliwoscig przedtuzenia
» Prawa zwigzane
v" Wtasnos¢ budynkdw

» Cel
v Okreslony w umowie
» Przedmiot

v" Grunty bedace wtasnoscig Skarbu Paristwa bad? jednostek samorzadu terytorialnego
» Odptatnos¢

v Optata pierwsza i opfaty roczne
» Forma ustanowienia prawa

v Akt notarialny, wpis do KW
» Utrata prawa

v' Uptyw czasu, rozwigzanie umowy przez strony, zrzeczenie sie, przeksztatcenie na wtasnosé,
rozwigzanie umowy ze wzgledu na jej nienalezyte wykonanie, wywtaszczenie




17. Prawa rzeczowe ograniczone - uzytkowanie

YV V V

Prawo do uzywania i pobierania pozytkow z cudzej rzeczy
obcigzonej tym prawem.

Moze by¢ odptatne lub nieodptatne, terminowe badz
bezterminowe.

Mozna takze ograniczy¢ zakres uzytkowania przez
wytgczenie okreslonych pozytkow z rzeczy badz przez
wykonywanie tego prawa jedynie do oznaczonej czesci
nieruchomosci.

Jest to prawo niezbywalne, nie podlega dziedziczeniu.
Wygasa wskutek niewykonywania przez lat 10.

Uzytkownik ma pierwszenstwo przed wtascicielem, ponosi
ciezary (podatki, ubezpieczenie) i zobowigzany jest do
napraw i naktadow zwigzanych z korzystaniem z
nieruchomosci




18. Uzytkowanie - podsumowanie

» Przedmiot prawa

v Nieruchomosé - grunt, budynek, lokal
» Sposob korzystania

v Prawo do uzywania i pobierania pozytkow (zakres uzytkowania mozna ograniczy¢)
» Terminowos¢

v Prawo terminowe badz bezterminowe
» Zbywalnos¢é

v Prawo niezbywalne
» Odptatnos¢

v Prawo odptatne bad? nieodptatne
» Wygasniecie prawa

v’ Po uptywie okresu na ktéry zostato ustanowione, niewykonywanie prawa przez
lat 10, najpdzniej ze Smiercig osoby uprawnionej

Funkcje uzytkowania:

v" Alimentacyjna (np. umowa dozywocia potgczona z umowa uzytkowania)
v' Gospodarcza (rolniczne spotdzielnie produkcyjne)

v' Pos$rednie (pracownicze ogrody dziatkowe, timesharing)




19. Prawa rzeczowe ograniczone — stuzebnosc
gruntowa

» Nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz witasciciela innej
nieruchomosci (wtadnacej) prawem, ktére polega na tym, ze:

v Wiasciciel nieruchomosci wtadnacej moze korzystaé¢ w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obcigzonej,

v" Wtasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony w
mozliwosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan,

v Wtascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywacé
okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem nieruchomosci wtadnacej
przystuguja, na podstawie przepisdw o tresci i wykonywaniu wtasnosci.

Przyktady stuzebnosci gruntowej: stuzebnos¢ dojazdu do
nieruchomosci, prawo przejScia, przejazdu, przepedu bydta,
korzystania ze studni, zbioru owocow, potowu ryb, wydobywania
zwiru, stuzebnosci widoku z okien lub sSwiatta, pobierania Sciotki z
cudzego lasu, prawo oparcia budynku o budynek sgsiada, ograniczenie
wysokosSci zabudowy.




20.

Prawa rzeczowe ograniczone — stuzebnosc
osobista

YV V VYV

Przystuguje scisle okreslonej osobie fizyczne;j.

Zakres stuzebnosci osobistej okresla sie wedtug osobistych potrzeb uprawnionego,
przy zachowaniu zasad wspotzycia spotecznego i zwyczajow miejscowych.

Jest niezbywalna, nie mozna przenies¢ uprawnien do jej wykonywania, nie mozna
jej naby¢ w drodze zasiedzenia.

Przy stuzebnosci mieszkania uprawniony moze przyja¢ na mieszkania zone i
maftoletnie dzieci, oraz osoby przez niego utrzymywane albo potrzebne przy
prowadzeniu gospodarstwa domowego. Dzieci przyjete jako matoletnie mogg
pozosta¢ w mieszkaniu po uzyskaniu petnoletnosci.

Wygasa wraz ze Smiercig takiej osoby, ale mozna sie umowic, ze po smierci
uprawnionego stuzebnos¢ bedzie przystugiwac jego wspoétmatzonkowi, dzieciom,
rodzicom.

W przypadku razacych uchybien uprawnionego wtasciciel moze zgdac¢ zamiany
stuzebnosci na rente.

Przyktady stuzebnosci osobiste;j:

prawo dozywotniego zamieszkiwania,

zbioru owocow,

potowu ryb,

wydobywania zwiru,

droga dojazdowa przystugujgca okreslonej osobie fizycznej

AN NI NI NN




21. Prawa rzeczowe ograniczone — spotdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu

» Jest to prawo:
v zbywalne
v’ przechodzi na spadkobiercéow
v’ podlega egzekucji
v' mozna dla niego zatozy¢ ksiege wieczysta
» Na zadanie cztonka spoétdzielni spétdzielcze ograniczone prawo
Irzic?owe moze by¢ przeksztatcone w prawo odrebnej wtasnosci
okalu.

Ustawa z 14 czerwca 2007 o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw zniosta
mozliwos¢ ustanawiania spofdzielczego wtasnosciowego prawa do

lokalu
» Jednoczesnie nalezy zauwazyé, ze:

v Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych przez niespetna dziesie¢ lat
obowigzywania byta juz oSmiokrotnie nowelizowana

v’ Trybunat Konstytucyjny kilkakrotnie orzekat o niekonstytucyjnosci
zawartych w niej norm



22. Spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu -
podsumowanie

» Podmioty prawa

v Osoby fizyczne, osoby prawne (rzadziej)
» Przedmiot prawa

v’ lokal
» Rodzaj prawa

v Prawo rzeczowe ograniczone, wtasnos$¢ nieruchomosci przystuguje
spotdzielni mieszkaniowe;j

» Zbywalnos¢

v Prawo zbywalne, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekuc;ji
» Powstawanie prawa

v’ Akt notarialny
» Uprawnienia

v Do korzystania, do rozporzadzania, mozliwos$¢ przeksztatcenia we
wtasnosc¢ hipoteczng, mozliwosc zatozenia ksiegi wieczystej




23. Spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu -
prawo ha wymarciu?

Odsetek mieszkan, jakim
zarzgdzajq spoétdzielnie

Jak jest w innych 35,2
krajach?

_ Szwecja Austria
Holandia Dania Polska

Zrédio: Spaldzielezy Instytut Badawezy MC




24. Prawa rzeczowe ograniczone - hipoteka

Regulowana Ustawg o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca
1982 r.

Hipoteka ma charakter akcesoryjny —jest Scisle zwigzana z
zabezpieczang wierzytelnoscia

Hipoteka powstaje z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej
Rodzaje hipoteki:
v Hipoteka umowna: powstaje na drodze o$wiadczenia wtasciciela
nieruchomosci

v’ Hipoteka przymusowa: powstaje m.in. na podstawie orzeczenia sadu,
lub decyzji odpowiedniego organu podatkowego (np. Urzedu
Skarbowego, ZUS, KRUS)

v’ (Hipoteka kaucyjna: zabezpiecza wierzytelnosci o wysokosci
nieustalonej, zarowno istniejace, jak i dopiero moggce powstac w
orzysztosci.) Nowelizacja (od 20.2.2011)

v’ Hipoteka taczna: obciagza kilka nieruchomosci, a wierzyciel moze zadac
zaspokojenia sie z dowolnej nieruchomosci sposrad obcigzonych

VYV V V




25. Prawa zobowigzaniowe - uzyczenie

» Przez umowe uzyczenia uzyczajgcy zobowigzuje sie zezwolié
biorgcemu, przez czas oznaczony lub nieoznaczony, na
bezptatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy
(nieruchomosci).

» Bez zgody uzyczajgcego biorgcy nie moze oddac rzeczy
uzyczonej osobie trzeciej do uzywania.

» Jesli umowa uzyczenia zostata zawarta na czas nieoznaczony,
uzyczenie konczy sie, gdy biorgcy uczynit z rzeczy uzytek
odpowiadajgcy umowie albo gdy uptynat czas, w ktorym mogt
ten uzytek uczynic.




26. Prawa zobowigzaniowe — umowa dozywocia

» Istotg dozywocia jest umowa zawarta w formie aktu notarialnego
(pod rygorem niewaznosci), w ktorej:

v’ jedna ze stron (wtasciciel nieruchomosci) zobowiazuje sie przenie$é na
drugg strone (nabywce nieruchomosci) wtasnos¢ nieruchomosci,

v’ druga strona (nabywca) zobowiazuje sie do dozywotniego utrzymania
zbywcy nieruchomosci

» Jesli umowa nie stanowi inaczej nabywca ma przyjac¢ zbywce jako
domownika, dostarczy¢ mu wyzywienie, ubranie, mieszkanie, Swiatto i

opat, zapewni¢ mu odpowiednig pomoc i pielegnacje w chorobie oraz
sprawi¢ mu na wfasny koszt pogrzeb.

» W razie zbycia nieruchomosci obcigzonej prawem dozywocia kolejny

nabywca ponosi takze osobistg odpowiedzialnos¢ za swiadczenia
objete tym prawem.

» Prawo dozywocia jest niezbywalne (mozliwa zamiana na dozywotnig
rente odpowiadajgcq wartosci tych praw).




27. Prawa zobowigzaniowe — dzierzawa

» Przez umowe dzierzawy wydzierzawiajgcy
zobowiagzuje sie oddac dzierzawcy rzecz (np.
nieruchomosc) do uzywania i pobierania
pozytkow przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie
ptaci¢ wydzierzawiajgcemu umowiony czynsz.

» Dzierzawe zawartg na czas dtuzszy niz 30 lat

uznaje sie po uptywie tego terminu za zawarta
na czas nieoznaczony.




28. Prawa zobowigzaniowe — najem

» Przez umowe najmu wynajmujgcy zobowigzuje
sie oddac¢ najemcy rzecz (w tym nieruchomosc
lub lokal) do uzywania przez czas oznaczony lub
hieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie ptacic
wynajmujacemu umowiony czynsz.

» Umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia
na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta na
piSmie. W razie nie zachowania tej formy uwaza
sie umowe za zawartg na czas nieoznaczony.




29. Najem zwykty lokalu mieszkalnego

>

vV VYV VY V V

Regulowany przez przepisy KC oraz Ustawe z dnia 21 czerwca 2001 .
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminyio
zmianie kodeksu cywilnego

Rodzaje ptatnosci przy umowie najmu — czynsz i optaty niezalezne
od wtasciciela,

Termin wypowiedzenia czynszu — 3 miesigce, chyba ze w umowie
ustalono termin dtuzszy,

Czestotliwos¢ podwyzszania czynszu-nie czesciej niz co 6 miesiecy (z
wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela)

Wypowiedzenie czynszu na pismie,

Podwyzka czynszu powyzej 3% wartosci odtworzeniowej —w
uzasadnionych przypadkach.

Uzasadnione przypadki: gdy wtasciciel nie uzyskuje z czynszu zwrotu
kosztow utrzymania, zwrotu kapitatu i zysku.




30. Granice podwyzki czynszu i optat za lokal
mieszkalny

» Witasciciel moze ustali¢ czynsz pozwalajacy na:

» zwrot wydatkow na utrzymanie lokalu (optata za
uzytkowanie wieczyste, podatek od nieruchomosci, koszty:
konserwacji i utrzymania stanu technicznego, remontow,
zarzgdzania nieruchomoscig, utrzymania pomieszczen
wspolnych, ubezpieczenia nieruchomosci, inne wynikajace
Z UMOWY,

» zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:

v 1,5% naktaddéw poniesionych przez wtasciciela na budowe albo
zakup lokalu, lub

v 10% naktaddw poniesionych na trwate ulepszenie lokalu
podnoszace jego wartos¢ uzytkowg — az do petnego zwrotu,

» godziwy zysk




32. Najem zwykty — wypowiedzenie umowy
Zawinione przez najemce

» Wypowiedzenie na pisSmie z uzasadnieniem

» Wypowiedzenie umowy najmu zwyktego nie pdzniej niz
na miesigc naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego, w sytuacji gdy najemca:

v" W sposdb niewtasciwy, sprzeczny z umows i
przeznaczeniem uzywa lokalu — niszczy, wykracza w sposob

uporczywy przeciw porzgdkowi domowemu (wczesniej
pisemne upomnienie),

v’ Nie optacit czynszu co najmniej za trzy petne okresy
ptatnosci (pomimo pisemnego upomnienia),

v Wynajat, podnajat lub oddat do bezptatnego uzywania
lokal bez wymaganej zgody wtasciciela.




33. Najem zwykty — wypowiedzenie umowy z
przyczyn nie zawinionych przez najemce

» W lokalach wymagajacych opréznienia w zwigzku z
koniecznoscig rozbiorki lub remontu budynku (1m okres
wypowiedzenia + lokal zamienny na rok przy dotychczasowym
czynszu — powrot do naprawionego lokalu)

» W lokalach z czynszem ponizej 3% wartosci odtworzeniowej,
gdy:
v najemca nie zamieszkuje lokalu ponad 12 miesiecy (6m okres
wypowiedzenia),

v' lokator posiada tytut prawny do lokalu w tej samej miejscowosci,
spetniajgcy kryteria lokalu zamiennego (1m okres wypowiedzenia),

» Gdy wtasciciel zamierza zamieszka¢ w nalezgcym do niego
lokalu:

v pod warunkiem zapewnienia lokalu zamiennego (p6troczny okres
wypowiedzenia),

v’ bez dostarczenia lokalu zamiennego (3 letni okres wypowiedzenia)




34. Specyfika umowy najmu okazjonalnego

» Umowa w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci

» Zatgczniki do umowy:

v' Oswiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego o poddaniu
sie egzekucji i zobowigzaniu do opréznienia i wdania lokalu w
terminie wskazanym w zgdaniu

v' Wskazanie przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie mogt
zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowigzku
oproznienia lokalu. W razie utraty mozliwosci zamieszkania we
wskazanym lokalu — obowigzek wskazania innego lokalu w
terminie do 21 dni.

v' Oswiadczenie wtasciciela lokalu lub osoby z tytutem prawnym
do lokalu o wyrazeniu zgody na przyjecie najemcy i 0sob z nim
zamieszkujacych (z podpisem notarialnie poswiadczonym)

» Rejestracja umowy w urzedzie skarbowym w ciggu 14 dni
od rozpoczecia najmu




35. Najem okazjonalny — wypowiedzenie umowy

» Wypowiedzenie umowy najmu okazjonalnego w

sytuacjach zawinionych przez najemce (jak w
najmie zwyktym),

» Wynajmujacy i najemca mogag wypowiedzieé
najem w przypadkach okreslonych w umowie,

» Po wygasnieciu umowy najmu, gdy najemca nie
oproznit lokalu — doreczenie pisemnego zgdania
oproznienia lokalu a nastepnie wniosek do sgdu o
nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi
notarialnemu i eksmitowanie lokatora




Czas oznaczony i hieoznaczony Czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat

Nie ma wymogu dotyczgcego formy Forma pisemna pod rygorem niewaznosci. Do
pisemnej (ale zalecana), gdy najem zawarty = waznosci umowy konieczne zgtoszenie najmu
na okres dtuzszy niz rok uznaje sie za okazjonalnego naczelnikowi urzedu

zawarty na czas nieoznaczony skarbowego do 14 dni

Kaucja zabezpieczajgca— max 12 - krotno$¢  Kaucja zabezpieczajgca— max 6 - krotnos¢

miesiecznego czynszu miesiecznego czynszu
Podwyzszanie czynszu wedtug ograniczen Podwyzszanie czynszu zgodnie z umowg
ustawowych

Wypowiedzenie umowy - wedtug termindw Wypowiedzenie umowy — wedtug termindw i
i w przypadkach okreslonych w ustawie lub ~ w przypadkach okreslonych w ustawie lub w
wedtug umowy, jesli ustalono termin przypadkach okreslonych w umowie

dtuzszy

Eksmisja po zapewnieniu lokalu socjalnego, Eksmisja bez zapewnienia pomieszczenia
zamiennego lub pomieszczenia tymczasowego
tymczasowego



