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Rozdziat 1

Wynajem z umowg czy bez?

zakoriczenie umowy nieformalnej przy zaleglosciach czynszowych
odpowiedzialno$¢ za szkody w garazu bez umowy najmu
zmienianie stawki czynszu w wynajmie bez umowy najmu

inne minusy nieformalnej umowy najmu

< <X

Perspektywa wynajmu nieformalnego i niezglaszanego do instytugji po-
datkowych wydaje si¢ kuszaca, ale gtéwnie dla 0séb bez do$wiadczenia
w wynajmie. Wiasciciele z duzym do$wiadczeniem wolg wynajmowad z
umowg i placi¢ od najmu podatki. Dlaczego? Przede wszystkim dlatego,
ze umowy najmu sg dtugookresowe. W skali wielu lat stosunki miedzy
ludZmi zmieniajg si¢ i wystepuja zdarzenia nieprzewidziane w nieuszczegé-
towionej umowie ustnej, zgodnie z rachunkiem prawdopodobieristwa: jesli
robimy co$ jednorazowo, to ryzyko wystapienia zaskakujacych zdarzen jest
niskie, ale ta sama czynno$¢ realizowana wielokrotnie badZ przez diugi czas
jest znacznie bardziej narazona na zaskakujace zdarzenia zewngtrzne.

Strona podatkowa

Bodziec unikania opodatkowania wynajmu i ewentualnych sktadek
ZUS est silny, gdy skala wynajmu jest niewielka — wéwczas skladki ZUS
i sama konieczno$¢ prowadzenia dokumentacji podatkowej postrzegamy
jako znaczace obciazenie stale poréwnane z niewielkimi przychodami z
wynajmu. Placenie podatkéw i sktadek oraz zmudne czynnosci papierko-
we duza czg$¢ z nas uznaje w takiej sytuacji za niesprawiedliwe. Zwlaszcza
wtedy staramy si¢ zarzadza¢ wynajmem w sposéb mozliwie najprostszy i



wolny od dodatkowych kosztéw.

Lista minuséw wynajmu nieformalnego

W skali kilkuletniego okres trwania nieformalnej umowy najmu jeste-

$my narazeni na szereg probleméw dobrze znanych wiascicielom z dtugim

stazem w zarzadzaniu wynajmem. Koszt ich rozwiazania moze przewyzsza¢

»oszczednosci” podatkowe badZ czas i wysilek zwiazany z przygotowaniem i

zawarciem sformalizowanej umowy. Oto czgste sposrdd tych problemdw:

zaleglodci platnicze,

zaleglodci platnicze i szantaz ,,podatkowy” ze strony najemcy,
trudno$¢ w podnoszeniu stawki czynszu w $lad za inflacja,
zalegloéci platnicze, brak kontaktu z najemca i trudno$¢ w zakon-
czeniu umowy najmu,

propozycje najemcy typu ,ustuga naprawy lub naklady zamiast czyn-
szu w gotdwee”,

doptata za prad po odczycie licznika,

szkody w garazu po okresie wynajmu,

odpowiedzialnos§¢ za rzeczy z przestgpstwa znalezione w garazu,
odpowiedzialno$¢ za mandat policji lub strazy miejskiej za niewta-
$ciwe uzytkowanie garazu,

odpowiedzialno§¢ za rzeczy niebezpieczne trzymane w garazu,
odpowiedzialno$¢ za rzeczy pozostawione w garazu przez najemce,
strona odpowiedzialna za utrzymanie garazu w dobrym stanie tech-

nicznym.

Zaleglosci czynszowe i ich konsekwencje

Problemem czgstym sg zaleglosci czynszowe. W przypadku wynajmu

sformalizowanego zaleglosci czynszowe utrzymuja si¢ na poziomie okoto:

do 14 dni: 38% najemcéw,
od 15 do 60 dni: 11% najemcéw.

Zaleglosci czynszowe diuzsze zwykle nie wystgpuja w sformalizowanym



wynajmie dtugookresowym, poniewaz profesjonalni zarzadcy rozwiazuja
umowy najmu przy tak dtugich okresach zaleglosci. W sytuacji wynajmu
nieformalnego motywacja do nieptacenia czynszu jest zdecydowanie wyz-
sza, bo brak jest po stronie wynajmujacego narzedzi formalno-prawnych
utatwiajacych Sciagniecie naleznosci. Narzedzia takie posiada za to najem-
ca, $wiadomy braku umowy i odprowadzania podatkéw czy sktadek przez
whasciciela, ktéry moze zagrozi¢ whascicielowi, ze zawiadomi instytucje po-

datkowe, mimo ze szantaz réwniez jest przestgpstwem.

Najemca $wiadomy, ze w wynajmie nieformalnym wlascicielowi brak
jest narzedzi prawnych do wyegzekwowania czynszu, nierzadko zgla-
sza whascicielowi problemy techniczne garazu i proponuje w zamian za
czynsz whasne ustugi serwisowania, np. malowanie $cian, wstawienie rega-
tu, osuszenie kanatu. W sytuacji braku precyzyjnego wskazania na pismie,
jakie czynnosci serwisowe sg po stronie najemcy i whasciciela, pigtrza sig
trudnosci z $cigganiem czynszu i nierozwiazane problemy, prowadzac do

konfliktu.
Podnoszenie czynszu w $lad za inflacja

Niesformalizowana umowa najmu oznacza, ze strony nie uzgodnily wa-
runkéw podnoszenia stawki czynszu w $lad za inflacja. Indeksowanie czyn-
szu o wskaznik inflacji wymaga okreslenia, jaki wskaznik bedzie stosowany
i w ktérym miesigcu roku kalendarzowego na by¢ wprowadzana podwyz-
ka. Nie sposdb jest zapamietad na lata ustalenia stowne w tym zakresie, jak

i tatwo jest interpretowad je po swojemu przez kazda ze stron.

Zakoticzenie nieformalnej umowy najmu i brak kontaktu z najemca
przy zaleglosciach czynszowych

W sytuacji zaleglo$ci czynszowych i braku kontaktu z najemca logicz-
nym jest zakoriczenie umowy najmu. Jak jednak prawidlowo zakonczy¢
umowe najmu, jedli jest ona niesformalizowana i niedookreslona? Kodeks
Cywilny (art. 672 i 673) méwi, ze zaleglos¢ w zaplacie czynszu przekra-



czajaca miesiac jest podstawa do wypowiedzenia umowy najmu na miesiac
naprzéd na koniec miesiaca kalendarzowego, natomiast gdy czynsz jest
platny w odstgpach czasu dluzszych niz miesiac, najem mozna wypowie-
dzie¢ najpdzniej na trzy miesigce naprzéd na koniec kwartatu kalendarzo-
wego; gdy czynsz jest platny w krétszych odstgpach czasu — na trzy dni
naprzéd; gdy najem jest dzienny — na jeden dzieri naprzéd. Zgodnie z
Kodeksem Cywilnym, strony moga ustali¢ inny, dowolny okres wypowie-
dzenia. Jezeli najemca dopuszcza sig zwloki z zaptata czynszu, co najmnie;j
za dwa pelne okresy platnosci, wynajmujacy moze najem wypowiedzie¢
bez zachowania terminéw wypowiedzenia, robiac to z mocy prawa czyli
bez zadnych dodatkowych uzgodnieni stron. W sytuacji zaleglosci czynszo-
wych powszechng praktyka najemcy jest nieodbieranie telefonéw ani ko-
respondencji listowej, mailowej czy smsowej od wynajmujacego. Stad brak
klarownych postanowien, jednoznacznych i zapisanych w sposéb nie po-
zwalajacy argumentowal ,nie wiedziatlem”, jest przeszkoda w koriczeniu
umowy bez roszczen najemcy i sytuacji konflikcowych.

Dla zachowania klarownosci i transparentnosci nieformalng umowe naj-
mu najlepiej rozwiaza¢ przez pismo wypowiadajace umowe najmu skiero-
wane do najemcy:

— zterminem wypowiedzenia obejmujacym jeden dzied od dnia dorgcze-

nia pisma jesli czynsz jest platny codziennie,

— z terminem wypowiedzenia obejmujacym trzy dni od dnia dorgczenia
pisma jesli czynsz jest platny w odstepach przekraczajacych jeden dzien
i krétszych niz miesiac,

— 2 terminem wypowiedzenia obejmujacym pelny miesiac kalendarzowy
od dnia dorgczenia pisma jesli czynsz jest platny w okresach miesigcz-
nych,

— 7z terminem wypowiedzenia obejmujacym pelny kwartat kalendarzowy
od doreczenia pisma, jesli czyn jest ptatny w okresach dluzszych niz
miesiac,

— bez okresu wypowiedzenia lub z okresem wypowiedzenia dowolnym,
jesli czynsz nie zostat optacony za dwa kolejne okresy ptatnosci.

Wypowiedzenie umowy dla swojej waznosci prawnej musi zostaé do-
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reczone Najemcy, co 0znacza, Ze Z OSLroZNOSCi procesowej wynajmujacy
powinien udokumentowa¢, ze zapewnil najemcy rzeczywista mozliwos¢

zapoznania si¢ z takim o$wiadczeniem woli.

Propozycja $wiadczenia ustug zamiast zaplaty czynszu oplacanego pie-
nieznie

Umowy niesformalizowane sa narazone na propozycje najemcy opla-
cania czynszu niepieni¢znie. W typowym scenariuszu najemca informuje
whagciciela o problemach technicznych garazu badz o jego niepelnym wy-
posazeniu. Wskazuje na przyktad na to, ze garaz dawno nie byl malowany,
ze zacinaja si¢ zamki, ze woda cieknie pod rynng albo ze podjazd do garazu
stal si¢ nieszczelny i nieréwny wskutek zuzycia i deszczu. W nastgpnym
kroku najemca proponuje poprawienie stanu garazu jego wlasnym sump-
tem w zamian za czynsz. Problemem bywa brak jasnego okreslenia zakresu
pracy i materiatéw oraz kosztu odpowiadajacego naprawie. Whasciciel kté-
ry raz przystal na propozycje typu ,naprawa za czynsz” moze spodziewaé
si¢ w przysztosci identyfikowania wickszej ilosci minuséw garazu i otrzy-
mywania czeéciej podobnych propozycji. Efektem netto mogg by¢ trudne
relacje z najemcy i zawyzony koszt ustug czy materialéw. Nie bez powodu
w sformalizowanej umowie najmu powszechnym jest ustalanie, ze za stan
techniczny odpowiada wynajmujacy czyli whasciciel.

Doplata za prad po odczycie licznika

Niekiedy licznik pradu w garazu jest zapisany na wynajmujacego (wla-
$ciciela). Jest to rozwiazanie dogodne, poniewaz nie wymaga kazdorazowe-
go przepisywania licznika przy zmianie najemcy. Jednak w takiej opcji wy-
najmu przydatne jest sformalizowanie ustalen, to jest okreslenie tego, jakie
zuzycie pradu strony uznaja za normalne i tego, e za istotne przekroczenia
tego zuzycia powinien doptacaé najemca. Bez wzgledu na egzekwowalnos¢
zaplaty od najemcy, wiasciciel licznika i tak jest zobowiazany wobec dys-
trybutora energii do optacenia catosci doplaty za prad. To kolejny istot-

ny czynnik ryzyka, jaki niesie z soba niesformalizowana umowa najmu.



Ewentualna doptata do energii elektrycznej pojawia si¢ za caly okres od
chwili podania dystrybutorowi energii poprzedniego stanu licznika. Okres
ten moze by¢ roczny, zaleznie od wariantu umowy dostaw energii. W sy-
tuacjach wyjatkowych okres ten moze by¢ kilkukrotnoscia okresu podsta-
wowego. Jest to mozliwe, gdy licznik pradu jest umieszczony wewnatrz
garazu, a wiec kontroler sczytujacy liczniki jest zmuszony nawiaza¢ kon-
takt z uzytkownikiem garazu i zosta¢ wpuszczony do garazu w celu odezy-
tania stanu licznika. Jesli pomimo wielu préb kontaktu z uzytkownikiem
garazu kontroler nie moze dokonaé odczytu, jest sklonny przyjaé stowna
deklaracj¢ uzytkownika o aktualnym stanie licznika. Jedli ta deklaracja nie
odpowiada rzeczywistodci i jest zanizona, moze to oznaczaé brak doptaty za
okres ostatni ale zwickszong doplate przy kolejnym odczycie.

Szkody w garazu i brak kontaktu z najemca

W przypadku uméw nieformalnych whasciciel garazu zazwyczaj nie spi-
suje danych osobowych najemcy, to jest numeru dowodu osobistego czy
PESEL. Nie weryfikuje tez adresu zamieszkania. W przypadku gdy garaz
lub jego wyposazenie zostana z winy najemcy uszkodzone czy naruszone

jakkolwiek inaczej, trudno jest wéwczas dotrze¢ do najemcy.

Podobny problem wystepuje, gdy w garazu znaleziono rzeczy niebez-
pieczne czy pochodzace z przestepstwa. W takim przypadku wiasciciel
garazu moze spodziewaé si¢ wizyty policji w jego miejscu zamieszkania,
bowiem urzad miasta dysponuje danymi kontaktowymi i adresem zamiesz-
kania platnika podatku od nieruchomosci czy ptatnika optaty za uzytko-
wanie wieczyste. Jesli w garazu znaleziono np. narkotyki lub skradziony
motor, a whasciciel nie dysponuje umowa najmu z wskazanymi danymi
identyfikujacymi najemce, moze spodziewac sie przeszukania przez policje
jego miejsca zamieszkania oraz przestuchania, za$ w skrajnym przypadku
zatrzymania. W sytuacji gdy whasciciel nie ma w swojej historii popetnio-
nych przestgpstw i nie byt podejrzany o przestgpstwa, w toku wyjasnient
czy przestuchania policja zapewne nie postawi mu zarzutéw, jednak kazdy
przypadek przestepstwa jest traktowany przez stuzby indywidualnie, co
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czyni postgpowanie nieprzewidywalnym z géry. To whasnie moment ,Aba”
na krzywej do$wiadczenia niejednego whasciciela wynajmujacego garaze,
gdy podjat on decyzje, ze nigdy wigcej nie wynajmie garazu bez spisanej
umowy.

Sprawa odpowiedzialnosci za szkody jest bardziej ztozona w przypadku,
gdy szkoda zostata wyrzadzona przez rzeczy niebezpieczne trzymane w ga-

razu, np. oleje, paliwa, butle z gazem.

Prostym instrumentem identyfikujacym strone odpowiedzialng za szko-
dy w garazu jest protokét przekazania garazu podpisywany przez strony, za-
wierajacy liste pozycji wyposazenia garazu wraz z ewentualnymi uwagami
stron. Stan garazu inny niz wskazany w protokole z chwili wydania garazu
najemcy i wynikajacy z normalnego zuzycia oznacza, ze odpowiedzialny
za szkodg jest najemca, przy czym istotne jest umowne okreslenie strony
odpowiedzialnej za utrzymanie garazu w nalezytym stanie technicznym i
wyspecyfikowanie czynnosci podejmowanym w tym zakresie przez kazda
Ze Stron umowy najmu.
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Rozdziat 2

Wynajem na dziatalno$ci gospodarczej czy bez?

v czy wynajem wielu garazy wymusza otwarcie dzialalno$ci gospodarczej
v kiedy dziatalnos¢ staje si¢ ciagla, systematyczna i powtarzalna

v zmienianie stawki czynszu w wynajmie bez umowy najmu

v jakie zrédla prawa reguluja sposéb opodatkowania wynajmu

Wynajem moze by¢ prowadzony nie w ramach dzialalno$ci gospodar-
czej (tzw. wynajem prywatny) albo w ramach dziatalnosci gospodarczej. Z
podatkowego punktu widzenia wynajem bez dziatalnosci gospodarczej nie
wymaga spisywania uméw najmu. Podatek dochodowy od osoby fizycznej
jest odprowadzany do 20. dnia miesiaca nastgpnego po uzyskaniu wplywu,
tylko od wplywéw z najmu faktycznie uzyskanych. Podatek jest rozliczany
raz w roku — przychdd z wynajmu jest wykazywany w rocznym sprawoz-
daniu podatkowym osoby fizycznej.

Nawet posiadanie przez osobe fizyczna i wynajmowanie wielu (np. czter-
dziestu) lokali nie stanowi o koniecznosci prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej polegajacej na wynajmie lokali. Uchwata 7 sedziéw NSA z 24 maja
2021 (sygn. ake: IT FPS 1/21) stanowi, ze jezeli podatnik:

a. nie podejmuje czynnosci zmierzajacych do wyraznego wyodrebnie-
nia przedsi¢biorstwa poprzez stworzenie zorganizowanego zespotu
sktadnikéw materialnych i niematerialnych majacych stuzy¢ tej dzia-
falnosci,

b. nie buduje struktury organizacyjnej pozwalajacej mu na zarzadzanie
ta wydzielong czgécia majatku,

c. nie wypracowuje strategii tej dziatalnosci (planéw co do jej rozwoju,
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badania rynku pod katem potrzeb potencjalnych najemcéw, dosto-
sowywania skladnikéw majatku do tych potrzeb), ale jedynie loku-
je nadwyzki posiadanych $rodkéw (uzyskiwanych z réznych Zrédet
przychodu) w zakup nieruchomosci (w tym takze lokali), ktére na-
stepnie wynajmuje,
to nie mozna uznaé, ze skladniki majatkowe zwiazane sg z dzialalnoscia
gospodarcza. Tym samym to sam podatnik decyduje o tym, czy powiaza¢
okre$lone skladniki swojego mienia z wykonywaniem dziatalnosci gospo-
darczej, czy tez zachowaé je w zarzadzie majatkiem niezwigzanym z dzia-
talnoscia gospodarcza i odda¢é w najem. Powyzsze oznacza, ze w $wietle
Uchwaly 7 Sedziéw NSA z 24 maja 2021 r. osoba fizyczna posiadajaca na-
wet duza ilo$¢ lokali na wynajem, ktéra jednak nie zdecydowata si¢ zatozy¢
dzialalno$ci gospodarczej i wynajmuje te lokale w ramach najmu prywat-
nego bez odprowadzania sktadek ZUS jak od dziatalnoséci gospodarczej,
nie jest zobowiazana do formalizowania tego wynajmu w postaci dziatal-
noéci gospodarczej wymajacej naliczania i odprowadzania skladek ZUS.

W mysl ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (Ustawa z
dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb fizycznych z péin.
zm.) przychody z najmu s3 rozpoznawane jako pochodzace z dziatalnosci
gospodarczej albo jako przychody niepochodzace z dziatalnosci gospodar-
czej zaleznie od tego, czy podatnik przypisuje wynajmowany majatek do
dziatalnosci gospodarczej, w tym do jej kosztéw, czy nie. Jak jednak wyni-
ka z orzeczenia 7 Sedziéw NSA z 24 maja 2021 r., whasciciel wynajmujacy
garaze lub inne lokale nie jest zobowiazany przypisywaé¢ wynajmowany
majatek do dzialalnosci gospodarczej.

Powyzsze oznacza, ze jezeli podatnik nie podejmuje czynnosci zmierzaja-
cych do wyraznego wyodrebnienia przedsigbiorstwa (nie przypisuje sktad-
nikéw majatkowych do dziatalnosci gospodarczej, nie buduje struktury
organizacyjnej, nie wypracowuje strategii dziatalnosci), to w mysl Uchwa-
ty 7 Sedziéw NSA z 24 maja 2021 r. nie mozna uzna¢, ze taki najem
powinien by¢ prowadzony w ramach dziatalnosci gospodarczej. Nie moze
by¢ za dziatalno$¢ gospodarcza uznane lokowanie nadwyiek $rodkéw na
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zakup nieruchomodci, a nastgpnie wynajmowanie ich. Zgodnie z trescig
Uchwaly 7 Sedziéw, majatek osoby fizycznej prowadzacej dziatalnos¢ go-
spodarczg nie jest prawnie wyodrebniony od jej majatku niezwigzanego z
dzialalno$cia gospodarcza (nazywanego réwniez ,prywatnym” lub , 0s0bi-
stym”), dlatego tez przekazanie sktadnika majatku z prowadzonej dziatal-
nosci gospodarczej na inne wlasne potrzeby, w tym takze zarobkowe, po-
przez oddanie go w najem nie moze by¢ postrzegane jako bezskuteczne na
gruncie podatkowym. Nastapi w takim przypadku wyltacznie przesunigcie
rzeczy z majatku zwigzanego z dziatalnoscia gospodarcza do majatku nie-
zwigzanego z taka dzialalnodcia, lecz nadal (...) [rzecz ta bedzie pozostawad]
mieniem tej samej osoby.

Z samej wielkosci osiaganego przychodu czy ilosci wynajmowanych nie-
ruchomosci nie mozna wigc wyprowadzi¢ wniosku, ze najem jest lub po-
winien by¢ prowadzony w ramach dziatalnosci gospodarczej. W Uchwale
7 Sedziéw zwrdcono uwage, ze obowiazujg dwie stawki ryczattowe najmu
(8,5% i 12,5%), uzaleznione od wysokosci uzyskiwanych z tego tytutu
przychodéw. Oznacza to, ze sam ustawodawca przewidzial osiaganie wyso-
kich przychodéw z najmu poza dziatalnoscia gospodarcza.

Podsumowujac, z Uchwaly wynika, ze to sam podatnik decyduje o tym,
czy najem stanowi dziatalno$¢ gospodarcza.

Uchwala 7 Sedziéw zostata wydana w zwiazku z pytaniem skierowanym
przez Rzecznika Matych i Srednich Przedsicbiorcéw. Przedstawione w
niej stanowisko, odzwierciedlajace ksztaltujaca si¢ od dhuzszego czasu li-
ni¢ orzecznicza, powinno powstrzymac organy podatkowe przed prébami
automatycznego kwalifikowania najmu na wigksza skalg jako dzialalnosci
gospodarcze;.

Jesli nieruchomosci zostaly nabyte w ramach dziatalnosci gospodarczej
osoby fizycznej lub zaliczone przez nig do majatku w ramach dziatalnosci go-
spodarczej badz nabyte przez osobg prawna bedaca przedsigbiorca, moga one
by¢ wynajmowane tylko w ramach dziatalnosci gospodarczej, nie poza nia.
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Rozdziat 3

Wynajem: opodatkowanie na dziatalno$ci gospodarczej

v najem w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
v formy opodatkowania
v terminy i deklaracje niezb¢dne do rozliczenia najmu w ramach prowa-

dzonej dziatalnosci gospodarczej

Ustawa o podatku dochodowym od o0séb fizycznych definiuje dziatal-
no$¢ gospodarcza jako zorganizowangy i ciagla, gdzie jej charakter jest za-
robkowy. Najem prywatny mogg $wiadczy¢ zaréwno przedsiebiorcy, jak i
osoby prywatne (nieprowadzace dziatalnosci). Od 2021 roku ustawodawca
umozliwil opodatkowanie ryczattem przychodéw z tytutu najmu uzyski-
wanego rowniez w obrebie prowadzonej dziatalnosci w ramach uprzednie-
go brzmienia przepisu ustawy o ryczalcie. Dodatkowo potwierdza to inter-
pretacja Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z 7 maja 2021 roku o
sygn. 0113-KDIPT2-1.4011.135.2021.2.D]JD, w ktérej czytamy, ze:

wl-..] od dnia 1 stycznia 2021 roku zryczattowanym podatkiem od przycho-
déw ewidencjonowanych mozna rozliczac zaréwno najem prywatny nierucho-
mosci, jak i najem w ramach dziatalnosci gospodarczej. Tym samym od dnia 1
stycznia 2021 roku na mozliwos¢ opodatkowania najmu zryczattowanym po-
datkiem od przychodéw ewidencjonowanych nie ma wplywu fakt, ze wynajem
nieruchomosci nie jest zwiqzany z prowadzong przez podatnika dziatalnosciq

gospodarczq’”.

Nie ma znaczenia, czy wynajem $wiadczony jest w ramach prowadzonej
dzialalnosci gospodarczej, czy traktowany jako prywatny, opodatkowaniu
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podlega wedtug tych samych stawek, tj: ryczatt 8,5% dla przychodéw do
limitu 100.000 zt oraz ryczal 12,5% dla przychodéw bedacych nadwyika
limitu 100.000 zt.

Osiaganie przychodéw z najmu lokalu wchodzacego w majatek przed-
sigbiorstwa nie pozostawia watpliwosci co do ich prawidtowego zakwalifi-
kowania do przychodéw osiaganych w ramach prowadzonej dziatalnosci.
Watpliwoséci budza garaze niebgdace skladnikiem majatku przedsigbior-
stwa. Odpowiedzi na wyzej podjete watpliwosci nalezy szukaé w uchwale
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 maja 2021 r. o sygn. akt
IT FPS 1/21, w ktérym Sad jednoznacznie stwierdzit, ze to ,,podatnik de-
cyduje o tym, czy powiqzac okreslone skladniki swojego mienia z wykonywa-
niem dziatalnosci gospodarczej, czy tez zachowad je w zarzqdzie majqtkiem
niezwiqzanym z dgiatalnosciq gospodarczq i oddad np. w najem”. Zatem dla
klasyfikacji czy mamy do czynienia z najmem rozliczanym prywatnie,
czy zwiazanym z prowadzong dzialalno$cia gospodarcza, kluczowe jest
powiazanie danej nieruchomosci ze skladnikiem majatku przedsie-

biorstwa badz jego brak.

Wybierajac ryczalt od przychodéw ewidencjonowanych podatnik
dokonuje rozliczenia najmu prywatnego za posrednictwem deklaracji
PIT-28. Powinien zwréci¢ uwagge na fake, ze nie bedzie miat mozliwosci
pomniejszenia osiagnigtego przychodu o koszty jego uzyskania, czyli o
naktady poniesione w zwiazku z wykorzystywanym garazem. Wybér opo-
datkowania w tej formie odbywa si¢ poprzez dokonanie pierwszej wptaty
podatku w roku podatkowym. Wptata z tytutu ryczattu za najem prywatny
powinna nastapi¢ nie pézniej niz do 20. dnia miesigca nastgpujacego po
miesigcu osiagniecia pierwszego w danym roku przychodu z najmu.

Obecnie mozna rozliczaé przychody z tytulu wynajmu garazy réwniez
na zasadach ogdlnych. Rozliczenie na zasadach ogdlnych polega na tym,
ze podatnik przychody ma prawo pomniejszych o koszty uzyskania przy-
chodu, a powstaly dochdéd opodatkowa¢ wedltug skali podatkowej. Stawka
wynosi 12% do progu dochodu 120 000 zt oraz 32% od czeéci przycho-
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déw przekraczajacej t¢ kwote. Wynajmujacy, ktéry zdecydowat si¢ na opo-
datkowanie dochodu z wynajmu garazu na zasadach ogdlnych, wptaca za-
liczki na indywidualny mikrorachunek podatkowy nie pdzniej niz do 20.
dnia miesigca nastepujacego po miesigcu osiagnigcia dochodu. Rozliczenia
rocznego dokonuje na deklaracji PIT36, do 30 kwietnia roku nast¢pnego.
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Rozdziat 4

Wynajem: opodatkowanie bez dziatalnosci gospodarczej

v Formy opodatkowania wynajmu prywatnego

v Czu trzeba zglaszaé najem prywatny?

vV Za jaki garaz nie placi si¢ podatku ?

v Terminy i deklaracje niezb¢dne do rozliczenia najmu prywatnego

Posiadanie wlasnego garazu, w ktérym uzytkownik bedzie mégt scho-
waé bezpiecznie samochdd na noc jest marzeniem wielu oséb. Na rynku
nieruchomosci obserwuje si¢ wzrost zainteresowania wynajmu garazy z
jednej strony, a z drugiej pojawia si¢ ich w ofercie coraz wigcej. Zdarza
si¢, ze jeden wynajmujacy, w swoim majatku prywatnym ma kilka a nawet
kilkadziesiat garazy, ktére wynajmuje innym osobom. Wynajem garazu
powoduje takie same zobowigzania w podatku dochodowym jak najem
nieruchomosci o charakterze mieszkalnym. Od uzyskanego przychodu
trzeba zaptaci¢ podatek.

Od 2023 roku w Polsce mozliwe jest rozliczanie przychodéw z tytutu
wynajmu garazy wylacznie w ramach ryczattu. Ryczalt to w skrécie opo-
datkowanie przychodu bez odliczania kosztéw uzyskania przychodu i od-
piséw amortyzacyjnych. Obecnie najem (ryczaltowy) jest opodatkowany
progresywna stawka podatku dochodowego, tj:

— 8,5% kwoty przychodu do 100 000 z} od poczatku roku narastajaco,

— 12,5% kwoty przychodu przekraczajacego 100 000 zt od poczatku

roku narastajaco.

Przyktad prawidtowego naliczenia podatku dochodowego ryczattowego

_ 2] —



od przychodéw z najmu:
Podatnik w 2022 r. osiggnat przychéd z najmu kilku mieszkan w kwocie

120 000 zt. Do kwoty 100 000 zt podatnik opodatkowat ten przychéd
ryczaltem wedtug stawki 8,5%. Od nadwyzki ponad 100 000 zt podatnik
dalej placi ryczalt, ale wedtug stawki 12,5%. Podatnik zaptacit w sumie 11
000 zt podatku = (100 000 zt x 8,5%) + (20 000 zt x 12,5%).

W trakcie roku wynajmujacy na zasadach ogélnych nie ma obowiazku
wplaty zaliczek na podatek dochodowy. Podatek nalezny od dochodéw z
najmu prywatnego opodatkowanych na zasadach ogdlnych podatnik wy-
kaze w zeznaniu PIT-36 i wptaci w kwocie, ktéra wynika z tego zeznania.
W przypadku korzystania z opodatkowania ryczattem od przychodéw ewi-
dencjonowanych, podatnik opfaca ryczatt w trakcie roku w wysokosci 8,5
proc. przychodéw do kwoty 100 tys. zt oraz 12,5 proc. przychodéw od
nadwyzki ponad kwotg 100 tys. zt. Zaliczki na podatek dochodowy ryczat-
towy powinny by¢ wplacane do urzedu skarbowego do 20. dnia miesiaca
nastgpnego po miesigcu, w ktérym whasciciel uzyskat wptatg od najemcy.
Podatek nalezy nalicza¢ tylko od wptat fakeycznie uzyskanych. Formula-
rzem whasciwym do rozliczenia rocznego podatku zryczattowanego z naj-

mu prywatnego jest PIT-28 sktadany do korica lutego roku nast¢pnego.

Wlasciciele wynajmujacy garaze poza dziatalnoscig gospodarcza nie sg
zobowiazani sklada¢ w urzedzie skarbowym o$§wiadczenia o wyborze jednej
ze wskazanych form ich opodatkowania.

Niezaleznie od podatku dochodowego z wynajmu wtasciciel wynajmu-
jacy garaze jest zobowigzany co do zasady optaca¢ podatki i optaty lokalne:
* podatek od nieruchomosci lub uzytkowanie wieczyste, zaleznie od
formy wlasnosci gruntu i lokalu,
* optatg $mieciowa odprowadzana do urzgdu gminy.

Jednoczesnie ustawa o podatkach i optatach lokalnych przewiduje wie-

le zwolnieri z podatku od nieruchomosci. Rada gminy moze wprowadzi¢
inne zwolnienia przedmiotowe od podatku od nieruchomosci. Z podatku
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whasciciel wynajmujacy garaze moze by¢ zwolniony, jezeli garaz, ktéry nie
shuzy do wykonywania dziatalnosci gospodarczej, nie jest stale zwigzany
z gruntem i moze zostaé zaliczony do elementéw tzw. malej architekcury
ogrodowej (ponizej 35 m?).
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Rozdziat 5

Kaucja: czy niezbedna, jak wysoka,
warunki zatrzymania kaucji

czym jest kaucja
ile powinna wynosi¢ kaucja
termin zwrotu kaugji

kiedy kaucja nie podlega zwrotowi

€ < X <

jak postgpowaé by zapobiec utracie kaugji

4
)
4

Kaucja stanowi rodzaj zabezpieczenia o charakterze rzeczowym. Na jej
podstawie dtuznik przenosi na wlasno$¢ wierzyciela pieniagdze lub inne rze-
czy zamienne celem zabezpieczenia roszczen, jakie moga powstac z istnieja-
cego migdzy nimi stosunku prawnego. Kaucja ma charakter dodatkowego
postanowienia umownego i tylko od woli stron zalezy, czy umowa zawiera
takie zabezpieczenie.

W odniesieniu do lokali mieszkalnych, w stosunku najmu ustawodaw-
ca postanowil jednak uszczegétowi¢ regulacje dotyczace kaucji. Wyrazem
tego jest art. 6 Ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zgodnie z pkt.1 tej
ustawy zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez
najemcg kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu,
przystugujacej wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu. Oznacza to,
ze umowa najmu zostaje de facto zawarta pod warunkiem zawieszajacym.
Jednak nalezy mie¢ na uwadze, ze garaz jako lokal uzytkowy a nie miesz-
kalny nie podlega ochronie praw lokatoréw.

Nalezy wzia¢ pod uwagg, ze strony umowy nie maja petnej dowolnosci,
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jesli chodzi o ustalenie wysokosci zabezpieczenia. Kaucja ma gérna warto$é
i nie moze przekracza¢ dwunastokrotnosci miesigcznego czynszu za dany
lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowiazujacej w dniu zawarcia
umowy najmu.

Wynajmujacy jest zobowiazany zwréci¢ najemcy kaucje w ciagu miesia-
ca od dnia opréznienia garazu. Ten sam termin obowiazuje w sytuacji, gdy

najemca nabedzie wlasno$¢ wynajmowanego garazu.

Dla posiadacza garazu kaucja zwrotna stanowi zabezpieczenie przed
ewentualnymi zniszczeniami czy niedotrzymaniem warunkéw z umowy.
Kiedy jednak zwrot kaucji za garaz nie bedzie mozliwy? Przede wszystkim
wtedy, gdy najemca swoim dzialaniem znaczaco pogorszyl stan garazu.
Dokumentem pomocnym przy zawieraniu umowy najmu jest pro-
tokét zdawczo-odbiorczy zawierajacy opis stanu, w tym wyposazenia
garazu w momencie zawierania umowy najmu i po jej wygasnieciu.
Protokét moze takze zawieraé zdjecia poszezegdlnych pomieszezen a takze
szczegblowe informacje dotyczace stanu mebli, $cian, podlég, sprzetéw i
wyposazenia mieszkania. Innymi stowy, im wiecej szczegétéw, tym ta-
twiej bedzie potem rozwiazaé ewentualne kwestie sporne miedzy wy-
najmujacym a najemca.

Warto takze pamietaé, aby w chwili wptacenia kaucji wynajmujacemu
pobra¢ pokwitowanie. Jezeli kaucja jest optacana przelewem, nalezy
zwrécid szczegélng uwage aby odpowiednio zatytutowad przelew.

Co moze zrobi¢ najemca w sytuacji, gdy wiasciciel garazu nie zwraca
najemcy kaucji, nie podajac podstaw do tego? W pierwszej kolejnosci na-
jemca powinien wysta¢ do whasciciela pismo z oficjalnym wezwaniem do
oddania kaugji w ustawowym terminie 30 dni od opréznienia garazu. Jesli
wezwanie pozostanie bez odpowiedzi, to najemca moze skierowaé spra-
we do sadu rejonowego, ktdry rozstrzygnie, czy kaucja powinna zostaé
zwrécona. Przy kierowaniu sprawy na $ciezke sadowa z punktu widzenia
najemcy istotne jest zgromadzenie dowodéw. Podsumowujac, jesli nie zo-
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stala zawarta umowa pisemna, a najemca oplacit kaucje gotéwka, to ma

niewielkie szanse na sukces na drodze sadowej.
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Rozdzial 6

Czynsz platny gotéwka czy przelewem?

v wydanie pokwitowania przyjecia zaplaty i jego skutki prawne
v na co uwazaé przy zaplacie gotéwka za czynsz
v kiedy istotne jest by wykona¢ ptatnos¢ za czynsz przelewem

4
0]
4

Czynsz jest nieodtacznym elementem wynajmu garazu. Nalezy szcze-
gblng uwage zwréci¢ na wysoko$¢ czynszu, termin i sposéb platnosci.
Szczegélnie istotne jest ustalenie, czy w kwocie czynszu najmu zawierajg
sie takze inne oplaty (np. oplaty za energie elektryczna). Najemca co do za-
sady nie ma obowigzku uiszcza¢ innych optat poza uméwionym czynszem
— wyjatek stanowi obcigzenie go takim obowiazkiem w umowie. W kon-
tekscie terminu platnosci zasads jest, ze to strony ustalaja termin ptatnosci
czynszu w umowie. W razie braku ustalenia, czynsz, w przypadku umowy
zawartej na okres dluzszy niz miesiac, jest ptatny co miesigc z géry do 10.
dnia miesigca. Warto okresli¢ zaréwno termin oznaczony datg (np. do 1.,
10. czy 15. dnia nastgpnego miesiaca), jak réwniez forme platnosci (go-
téwka, przelew) oraz klauzule, ktéra w szczegdtowy sposéb wyjasnia, kiedy
uznaje si¢ dokonanie platnosci za terminowe (np. uwaza sig, ze platnos¢
tytulem czynszu zostala dokonana w terminie w przypadku, gdy kwota
czynszu zostala uznana na rachunku bankowym wynajmujacego do dnia
oznaczonego jako termin platnoéci czynszu).

Powyzsze unormowane zostato w art. 669 kodeksu cywilnego, wedtug
ktérego najemca obowiazany jest uiszczaé czynsz w terminie uméwionym.
Jezeli termin platnosci czynszu nie jest w umowie okrelony, czynsz powi-
nien by¢ placony z géry, a mianowicie: gdy najem ma trwaé nie duzej niz
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miesiac — za caly czas najmu, a gdy najem ma trwa¢ dtuzej niz miesiac albo
gdy umowa byta zawarta na czas nieoznaczony — miesi¢cznie, do dziesia-

tego dnia miesigca.
Pokwitowanie wplaty — kogo zabezpiecza

Cho¢ placenie czynszéw przelewem jest coraz bardziej powszechne, wie-
le 0s6b z réznych wzgledéw wybiera ptatnos¢ gotéwka. Prawem dluznika
(a wigc w opisywanej sytuacji — najemcy) jest mozliwo$¢ zadania od wie-
rzyciela (tu: wynajmujacego) w momencie spelnienia §wiadczenia pokwi-
towania przyjecia $wiadczenia (art. 462 § 1 k.c.). Prawo to przystuguje
niezaleznie od faktu, czy przewidziano je w umowie najmu czy nie.

Pokwitowanie moze mie¢ zwykta forme pisemna. Najistotniejsze w tre-
$ci pokwitowania jest wskazanie stron transakeji, kwoty, daty oraz podpisu
wystawcy pokwitowania. Pokwitowanie moze brzmie¢ przyktadowo:

Ja, (imig i nazwisko wynajmujgcego) kwituj¢ przyjecie od (imie i nazwisko
najemcy) dnia (data) kwoty (wysokos¢) tytutem czynszu za (wskazad okres —
np. za marzec 2020 r.), w zwiazku z zawarta umows najmu z dnia (daza
ZAWATTE] UMOWY). ............ooveccceanv . (POAPis wynajmujgcego).

Co jednak w przypadku, gdy wynajmujacy odmawia wydania pokwito-
wania? Zgodnie z prawem, jezeli wierzyciel odmawia pokwitowania,
dluznik moze powstrzymac sie ze spelnieniem $wiadczenia albo moze
zlozy¢ $wiadczenie do depozytu sadowego (art. 463 k.c.). Jesli zatem wy-
najmujacy nie chce wydaé pokwitowania pobrania od najemcy gotéwki
tytutem czynszu, najemca moze nie oplaci¢ czynszu i nie pozostaje przy
tym w zwloce (nie naliczajg si¢ odsetki ustawowe za opéznienie a ewentu-
alne wytoczone przez wynajmujacego pow6dztwo o zaplate czynszu bedzie

bezzasadne).

Jako warunek zawarcia umowy najemca powinien zada¢ zawarcia nu-
meru konta wynajmujacego w umowie, a bez niego nie podpisa¢ umowy.
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Rozliczenia gotéwkowe prowadza tylko do probleméw. Nie majac po-
kwitowania, to tak jakby najemca nie zaptacit czynszu, czyli na przyktad,
mimo ze przez rok czasu regularnie placit wszystkie optaty, wlasciciel moze
wnie$¢ sprawe do sadu o zasadzenie od najemcy optat za caly rok, twier-
dzac ze przez ten rok nic od niego nie dostal. Najemca w sadzie nie bedzie
w stanie udowodni¢, ze bylo inaczej, bo nie ma nawet pokwitowan i sad
moze kaza¢ zaplaci¢ za ten caly rok. Bedzie to wynika¢ z zaniedbari najem-
cy. Jezeli juz jednak najemca dopuscit do takiej sytuacji, ze zawart umowg
umawiajac si¢ na gotéwke, a whasciciel nie chce pokwitowaé zaptaty, to na-
jemca powinien odmoéwié zaptaty do czasu zmiany decyzji. Jezeli sytuacja
nie ulegnie zmianie, wysta¢ pismo listem poleconym za potwierdzeniem
odbioru, zadajac wskazania rachunku bankowego do zaptaty, a jezeli i to
nie przyniesie skutku, dokona¢ zaptaty przekazem pocztowym na adres
whasciciela i tak postgpowal w kolejnych miesiacach.

Istnieje inny istotny przepis dotyczacy pokwitowania, kedry dla najem-
céw ma niebagatelne znaczenie. Otéz, wydanie pokwitowania doko-
nania zaplaty czynszu za dany okres platnosci tworzy domniemanie,
ze réwniez wczesniejsze platnosci zostaly uregulowane (art. 466 zd. 2
k.c.). Jesli zatem od dhluzszego czasu najemca dokonuje platnosci gotdw-
ka, wystarczy, ze uzyska pokwitowanie za ostatni okres platnosci. W takiej
sytuacji, to wynajmujacy bedzie musiat udowodni¢, ze zobowiazania za
poprzednie okresy ptatnosci nie zostaly uregulowane.
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Rozdziat 7

Rzeczy pozostawione w garazu: czy mozna je zatrzymac?

v jak dziala prawo zastawu ustawowego na rzeczach najemcy

v czy mozna wymieni¢ lub zablokowad zamek drzwi wynajmowanego garazu
v jak zakonczy¢ umowe najmu w zwiazku z zalegloscia czynszows

v jak skutecznie obciazy¢ najemce kosztami przeniesienia rzeczy z garazu

4
®
+

Problem rzeczy pozostawionych w garazu przez najemcg i kwestia zaspo-
kojenia z nich zaleglosci czynszowych jest wielowatkowy i ztozony. Co do
zasady wynajmujacy ma ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych
pozostawionych w wynajmowanym lokalu przez najemce, o ile zaleglos¢
istnieje i nie przekracza jednego roku. Méwi o tym art. 670 Kodeksu cy-
wilnego. Zastaw ten zabezpiecza zalegloéci czynszowe oraz zaleglodci z ty-
tutu §wiadczert dodatkowych, na przyktad mediéw w lokalu. Wynajmuja-
cy moze przenie$¢ rzeczy najemcy w inne miejsce na wlasny koszt i ryzyko,
aby moc realnie wyegzekwowaé prawo zastawu. W takiej sytuacji wynaj-
mujacy powinien wezwaé najemce do odbioru rzeczy za zaplatg czynszu
i poinformowal go, ze w przypadku braku odbioru rzeczy zostang prze-
niesione w inne miejsce, gdzie beda czekaly na odbiér. W takiej sytuacji
wynajmujacy odpowiada za zniszczenie lub utratg rzeczy wobec najemcy,
nawet jesli zachowat nalezyta staranno$¢ a utrata rzeczy byta przypadko-
wa. Prawo wynajmujacego w zakresie zastawu ustawowego przewiduje, ze
moze on objaé zastawem rzeczy, ktdrych warto$¢ przekracza wartos¢ zale-

glosci nawet wielokrotnie.

Wynajmujacy, chronigc swoje prawo zastawu ustawowego w sytuacji
zalegloéci do jednego roku, moze sprzeciwi¢ si¢ wyniesieniu rzeczy przez
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najemce z wynajmowanego lokalu. Jesli jednak najemca wyni6st rzeczy z

wynajmowanego lokalu, prawo zastawu ich juz nie obejmuje. Warto pa-

migtad, ze prawo zastawu ustawowego nie obejmuje rzeczy, ktére nie pod-

legaja zajeciu, wedtug przepiséw o postgpowaniu egzekucyjnym. Do rzeczy

niepodlegajacych zajeciu, a tym samym takze prawu zastawu ustawowego

zgodnie z art. 829 kodeksu postgpowania cywilnego naleza:

1.

przedmioty urzadzenia domowego niezbedne dla najemcy i jego
domownikéw, w szczegélnosci lodéwka, pralka, odkurzacz, piekar-
nik lub kuchenka mikrofalowa, ptyta grzewcza, 16zka, stét i krzesta
w liczbie niezb¢dnej dla niego i jego domownikéw oraz po jednym
zrédle o$wietlenia na izbe, chyba ze ich warto$¢ znacznie przekracza
przecigtng warto$¢ nowych przedmiotéw danego rodzaju;

. posciel, bielizna i ubranie codzienne, w liczbie niezbednej dla na-

jemcy i jego domownikdw, a takze ubranie niezbedne do petnienia
stuzby lub wykonywania zawodu;

. zapasy zywnoéci i opatu niezb¢dne dla najemcy i bedacych na jego

utrzymaniu czlonkéw jego rodziny na okres jednego miesiaca;

. jedna krowa lub dwie kozy albo trzy owce potrzebne do wyzywie-

nia najemcy i bedacych na jego utrzymaniu cztonkéw jego rodziny
wraz z zapasem paszy i §ciotki do najblizszych zbioréw (warto zwré-
ci¢ uwagg, ze przepis ten aktualnie zupelnie nie ma zastosowania w

realiach);

. narzedzia i inne przedmioty niezbedne do osobistej pracy zarob-

kowej najemcy oraz surowce niezbedne dla niego do produkgji na
okres jednego tygodnia, z wyltaczeniem jednak pojazdéw mecha-
nicznych;

. u najemcy pobierajacego staly placg — pieniadze w kwocie, ktéra

odpowiada niepodlegajacej egzekucji czeéci placy za czas do naj-
blizszego terminu wyplaty, a u nieotrzymujacego stalej ptacy lub
prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza — pieniadze niezbedne dla
niego i jego rodziny na utrzymanie przez dwa tygodnie;

. przedmioty niezbedne do nauki, papiery osobiste, odznaczenia

i przedmioty stuzace do wykonywania prakeyk religijnych oraz
przedmioty codziennego uzytku, ktére moga by¢ sprzedane tylko
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znacznie ponizej ich wartoéci, a dla najemcy majg znaczng warto$¢
uzytkowa;

8. produkty lecznicze w rozumieniu przepiséw ustawy — Prawo far-
maceutyczne niezbedne do funkcjonowania podmiotu leczniczego
w rozumieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej przez okres trzech
miesi¢cy oraz niezbedne do jego funkcjonowania wyroby medycz-
ne w rozumieniu przepiséw ustawy o wyrobach medycznych;

9. przedmioty niezbedne ze wzgledu na niepetnosprawnos¢ najemcy
lub cztonkéw jego rodziny.

Ustawowe prawo zastawu na rzeczy ruchomej lub udziale w niej, ktdrej
najemca jest whascicielem lub wspétwiascicielem, wniesionej do przedmio-
tu najmu, powstaje ex lege, a wigc z mocy prawa z chwilag wymagalnosci
wierzytelnosci wynajmujacego o zaplatg czynszu lub $wiadczen dodatko-
wych. Aby powstato prawo zastawu, wynajmujacy nie musi sktada¢ zad-
nych o$wiadczen lub dokonywaé wpiséw czy dazy¢ do wydania mu rzeczy
przez najemcg. Nie ma znaczenia takze §wiadomos¢ najemcy co do skutku
whiesienia rzeczy ruchomej do przedmiotu najmu oraz warto$¢ rzeczy ru-
chomych i ich stosunek do wartosci zabezpieczanej przez prawo zastawu
wierzytelnosci. Konieczne dla powstania zastawu na rzeczach najemcy jest
jedynie istnienie okreslonej wierzytelnosci — naleznosci z tytutu czynszu
lub innych $wiadczelt dodatkowych za okres nie dtuzszy niz rok. Jednakze
wykonanie prawa zastawu na rzeczach najemcy, to jest spieni¢zenie ich
zaspokojenie naleznosci badZ zatrzymanie, wymaga jednak procedury
prawnej i nie moze by¢ przeprowadzone przez wynajmujacego w spos6b
catkowicie nieformalny. Realizacja ustawowego prawa zastawu zabezpie-
czajacego pewne wierzytelnoéci wynajmujacego nastgpuje w sadowym po-
stegpowaniu egzekucyjnym, a zatem nalezy zlozy¢ stosowny wniosek. Sumy
pochodzace ze sprzedazy rzeczy ruchomej obciazonej prawem zastawu za-
spokajaja wierzytelnosci wynajmujacego o zalegle Swiadczenia czynszowe i
$wiadczenia dodatkowe za okres do jednego roku, a takze odsetki ustawo-
we i koszty postgpowania. Aby zrealizowaé ustawowe prawo zastawu, na-
lezy ztozy¢ wniosek w sadzie o wszczgcie egzekucji sadowej. W przypadku,
gdy najemca nie splaci zaleglosci, jego ruchomosci zostang sprzedane w
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drodze licytacji, a sumy zostana przekazane wynajmujacemu na zaspoko-

jenie wierzytelnosci.

Wynajmujacy nie moze w trakcie trwania umowy najmu wymieni¢ ani
zablokowa¢ zamka w drzwiach lokalu, poniewaz przez caly okres najmu
powinien zapewni¢ najemcy swobodny dostep do lokalu i trzymanych w
nim rzeczy. Stad uzyteczne dla wiasciciela moze by¢ zawarcie w umowie
najmu zapisu przewidujacego, ze:

* w przypadku zaleglosci przekraczajacej np. 7 dni umowe najmu
uwaza si¢ za rozwigzana, albo

* w przypadku zaleglosci przekraczajacej np. 7 dni wynajmujacy
moze rozwiaza¢ umowe najmu bez zachowania okresu wypowie-
dzenia (co wymaga wystania do najemcy pisma rozwiazujacego
umowg, przesylka rejestrowang dla celéw dowodowych).

Po zakoriczeniu umowy najmu wskutek jej rozwiazania wynajmujacy
moze zablokowa¢ lub wymieni¢ zamek w drzwiach garazu.

Jednoczesnie ograniczenie prawa dostgpu do lokalu niemieszkalnego
(niepodlegajacego ustawie o ochronie praw lokatoréw) w sytuacji zaleglo-
$ci czynszowych nie jest dzialaniem bezprawnym. Artykuly 488 i 490 Ko-
deksu cywilnego glosza, ze w sytuacji $wiadczel wzajemnych strona moze
wstrzyma¢ si¢ czasowo z wykonaniem swojego §wiadczenia w reakcji na
to, ze druga strona umowy nie wykonata jej swiadczenia badz zaistniato
uzasadnione prawdopodobieristwo, ze nie spetni go ze wzgledu na jej stan
majatkowy.

Osoby wynajmujace lokale mieszkalne regularnie spotkajg si¢ z proble-
mem rzeczy pozostawionych w wynajmowanych lokalach przez (bylych)
najemcéw. W przypadku braku uzgodnien poczynionych przez strony w
tym zakresie, a takze niejednoznacznosci okoliczno$ci danej sprawy, statut
tegoz mienia jest co najmniej dyskusyjny. Kluczowe znaczenie w tym za-
kresie ma wola osoby pozostawiajacej te rzeczy w opuszczanym lokalu. W

zasadzie mozliwe s3 tutaj dwa warianty. Pierwszy z nich to porzucenie rze-
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czy z zamiarem wyzbycia si¢ ich, drugiemu za$ nie towarzyszy zamiar utra-
ty ich wlasnosci. Powyzsze rozréznienie swoja genez¢ ma w tresci art. 180
kodeksu cywilnego, ktéry stanowi, ze whasciciel moze wyzby¢ si¢ wasnosci
rzeczy ruchomej przez to, ze w tym zamiarze rzecz porzuci. Jezeli zatem
brak jest takiego zamiaru, rzeczy pozostawionych nie mozna traktowad, jak
porzuconych i stanowia one nadal wtasnos¢ bylego najemcy. Sytuacja taka,
tj. brak mozliwosci uznania, ze wyposazenie lokalu zostawiono w nim ce-
lowo z zamiarem wyzbycia si¢ jego wlasnosci, nie jest jednakze sytuacja bez
wyjécia. Whasciciel nieruchomosci ma bowiem kilka narzedzi, ktére moze
wykorzysta¢ w celu definitywnego rozwiazania sprawy mienia nieuprzat-
nigtego z nalezacego do niego lokalu przez bytego najemce.

Pierwsza z mozliwosci odnosi si¢ do tresci samej umowy najmu. Innym
rozwiazaniem jest zawarcie klauzuli, w mysl ktérej ruchomosci pozosta-
wione przez najemcg w lokalu, pomimo wygasnigcia umowy najmu, trak-
towane beda jako porzucone w rozumieniu art. 180 kodeksu cywilnego.
Klauzule tego typu coraz czgsciej spotyka si¢ w umowach najmu. Przykla-
dowo w umowie najmu mozna wskaza¢, iz za porzucone zostang uznane
tylko te przedmioty, kt6rych byty najemca nie usunie w okreslonym ter-
minie po wygasnigciu umowy najmu, a ponadto zastrzec, iz skutek porzu-
cenia wystapi tylko gdy dotychczasowy najemca nie usunie ruchomosci z
lokalu na wezwanie wiaciciela wystosowane po wygasnieciu umowy naj-
mu. Korzystnym rozwiazaniem bedzie tez wpisanie pod treicig takiej klau-
zuli odrebnej i wyraznej zgody najemcy na powstanie omawianego skutku,
podpisywanej przez najemce niezaleznie od podpisania umowy najmu.

W przypadku natomiast, gdy umowa najmu nie zawiera jakiejkolwiek
klauzuli odnoszacej si¢ do sposobu traktowania mienia pozostawionego
przez najemcg, wynajmujacy powinien zwréci¢ si¢ do bytego najemcy ze
stosownym wezwaniem. W jego tresci nalezy wezwad dotychczasowego na-
jemce do usunigcia nalezacego do niego mienia, z zastrzezeniem terminu
uczynienia zado$¢ temu zobowiazaniu, a takze wskazujac, ze uchybienie
wezwaniu poczytane zostanie za porzucenie rzeczy ruchomym z zamiarem

wyzbycia si¢ ich wlasnosci.
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Porzucenie rzeczy wywotuje ten skutek, ze wygasa prawo ich wlasnosci
przystugujace uprzedniemu wihascicielowi. Rzeczy te nie staja si¢ jednakze,
z mocy prawa, wlasnoscig whasciciela nieruchomosci. Uzyskuja one status
rzeczy niczyich. Wynajmujacy, badz kazda inna osoba moze naby¢ ich wta-
sno$¢ obejmujac je w posiadanie samoistne. Posiadanie samoistne to stan,
w ktorym posiadacz uwaza si¢ za whasciciela i eksponuje to na zewnatrz,
np. rozporzadza rzeczami. W przypadku przejscia wlasnosci rzeczy rucho-
mych na wiasciciela wynajmowanej nieruchomosci, moze on postapi¢ z
nimi zgodnie ze swoja wola. Co wazne, z uwagi na fakt, ze wynajmujacy
uzyskuje wlasno§¢ rzeczy niczyich (porzuconych uprzednio z zamiarem
wyzbycia si¢ przez najemcg), nie jest on zobowiazany do jakiegokolwiek
rozliczenia si¢ z ich poprzednim wtascicielem. Nie powstaje bowiem jaka-
kolwiek relacja gospodarcza pomigdzy dotychczasowym i nowym wiasci-
cielem.

W interesie wynajmujacego jest zwykle jak najszybsze uprzatniecie gara-
zuU z rzeczy i ponowne wynajecie garazu, innemu najemcy. Nie jest zgodne
z prawem wyrzucenie rzeczy najemcy na wysypisko $mieci w celu szyb-
kiego i bezproblemowego opréznienia garazu — rzeczy moga co najwyzej
zostaé przeniesione w inne miejsce. Z cala pewnoscia mozna przyjaé, ze
po uptywie roku od bezskutecznego wezwania najemcy do odbioru rzeczy
wynajmujacy moze potraktowaé rzeczy jak rzeczy niczyje i zadysponowad
nimi dowolnie w sposdb nieformalny, bez informowania o tym komorni-
ka, policji czy innych stuzb, to jest zatrzyma¢ je, sprzeda¢, podarowaé lub
uzyczy¢ osobie trzeciej badZ wyrzuci¢. Przydatny w umowie najmu jest
zatem zapis stanowiacy, ze po rozwigzaniu umowy najmu, po bezskutecz-
nym wezwaniu najemcy do odebrania rzeczy, wynajmujacy moze przenies¢
rzeczy najemcy w inne miejsce na koszt i ryzyko najemcy (a nie na koszt
i ryzyko wynajmujacego jak w przypadku przeniesienia rzeczy w ramach
zastawu ustawowego, gdzie wzywa si¢ najemce do odbioru rzeczy za zapta-
tg zaleglo$ci). Przeniesienie rzeczy na koszt i ryzyko najemcy oznacza, ze
zgodne z prawem jest wskazanie w pi$mie wzywajacym najemcg do odbio-
ru przeniesionych rzeczy konkretnej kwoty, jaka najemca powinien zapta-

ci¢ przy odbiorze rzeczy za wszystkie czynnosci zwigzane z przeniesieniem
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rzeczy, bez korzystania z prawa zastawu ustawowego, ktérego wykonanie
wymaga procedury prawnej z udzialem komornika. Takie pozycje kosz-
towe w wezwaniu do odbioru rzeczy przeniesienionych, po rozwigzaniu
umowy najmu i po wezesniejszym bezskutecznym wezwaniu najemcy do
odbioru jego rzeczy to na przyktad:

— zapakowanie rzecgy do workdw jednorazowych: 140 zt,

— zatadunek rzeczy na pojazd cigzarowy: 150 zt,

— przewoz rzeczy do magazynu zastgpczego na terenie miasta ABC: 250 poA

— wyladunek z samochodu i zatadunek do magazynu zastgpczego: 140 =i,

— kazda doba okresu przechowania rzeczy naliczana od dnia 01.01.20XX

roku: 40 z1.

W celu ewentualnego dokonania odbioru rzeczy plamosé w tgcznej kwo-
cie wlasciwej dla czasu przechowania rzeczy w magazynie zastgpczym proszg
uiscic na rachunek bankowy: ......................

Jak wskazuje praktyka wynajmujacych garaze, faktyczne skorzystanie z
prawa zastawu ustawowego nie jest dogodne dla wynajmujacego z uwagi
na zwykle niska warto$¢ zaleglosci poréwnana z koniecznoscia przejscia
procedur prawnych z udziatem komornika. Dogodnym dla wynajmujace-
go jest natomiast wytransportowanie rzeczy poza garaz, w inne miejsce, ale
na koszt i ryzyko najemcy, po uprzednim wezwaniu najemcy do odbioru
rzeczy z garazu. W takim wariancie zalecamy, aby przed wywozem rzeczy
wystaé poczta polecong do najemcy wezwanie do zaplaty nie tyle zalegtosci
czynszowej jak przy zastawie ustawowym ile kwoty odpowiadajacej kosz-
tom spakowania, wywiezienia i przechowania rzeczy w innym miejscu, bez
konieczno$ci wskazywania dokladnego adresu tego miejsca (wskazanie je-
dynie nazwy miejscowosci z ewentualng nazwa wojew6dztwa).

Istotny dla wynajmujacego w procedurze jest fakt skutecznego dorecze-

nia informacji (wezwania, pisma, komunikatu elektronicznego) do najem-

cy.

_ 36 ——



Rozdziat 8

Wymiana zamkéw w garazu w trakeie
i po zakofczeniu umowy najmu

czy mozna zablokowa¢ dostgp do garazu nieplacacemu najemcy
czy najemca moze samowolnie wymienia¢ zamek do garazu
czy wladciciel powinien trzyma¢ klucz do wynajmowanego garazu

€ < X

zalety i ograniczenia zamka elektronicznego do garazu

4
¢
4

W trakcie najmu wiaciciel powinien by¢ przygotowany na ewentualng
wizyte policji zwigzang z podejrzeniem, ze w garazu sg przechowywane
rzeczy pochodzace z przestgpstwa albo z szkoda wyrzadzong sasiadowi
wskutek zalania czy zarwania dachu lub $ciany garazu. Moze zdarzy¢ sie,
ze najemca zgubi klucz do garazu i bedzie miat pilng potrzebg otwarcia
go. W sytuacji zaleglosci czynszowych, o ile umowa najmu przewiduje
rozwiazanie jej bez czynnosci po stronie najemcy, whasciciel garazu zechce
skutecznie otworzy¢ garaz bez potrzeby wlamywania si¢ do niego w celu
oprdznienia i wymiany zamkéw. Stad istotna z punktu widzenia whascicie-
la jest potrzeba przechowywania przez niego kluczy do garazu whacznie ze
zniech¢ceniem najemcy do samowolnego wymienienia wkladek czy zam-

kéw garazu bez przekazania kompletu whascicielowi.

Garaz jest lokalem nie mieszkalnym ale uzytkowym, stuzacym do prze-
chowywania rzeczy, stad kwestia wymiany zamkdw i blokowania ich oraz
ewentualnych inspekcji wynajmujacego wyglada nieco inaczej niz w przy-
padku mieszkania. Zasadniczym celem najemcy jest przechowanie rzeczy
w garazu, za$ zasadniczym obowiazkiem wynajmujacego jest zapewnienie
zamknigtego lokalu uzytkowego na te rzeczy. Dlatego bardziej niz w przy-
padku mieszkania, w najmie garazu akceptowalny dla najemcy jest zapis
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umowny moéwiacy, ze dla zapewnienia bezpieczefistwa rzeczy przechowy-
wanych w garazu whasciciel (wynajmujacy) zachowuje przez caty okres naj-
mu komplet kluczy do garazu.

Luka w bezpieczetistwie jest problem wymieniania zamkéw garazu po
kazdej zakoriczonej umowie najmu. Odsetek wiascicieli stosujacych te
praktyke nie wynosi sto procent. W sytuacji wynajmu garazy na okresy
krétkie, jedli najemcy zmieniajg si¢ wielokrotnie w ciagu roku, wyzwanie
czasowe i kosztowe kazdorazowego wymieniania zamkéw jest trudne.

Zdarza sig, ze najemca bez wzgledu na zapisy umowne wymienia zamek
samowolnie bez wiedzy i zgody wlasciciela, nie przekazujac mu nowego
kompletu kluczy badZ pozostawia zamek niezmieniony, ale doposaza drzwi
garazu w dodatkowa ki6dke. Jedli taka umowa najmu konczy si¢ zaleglo-
$ciami i brakiem kontaktu z najemca, whasciciel jest zmuszony przeprowa-
dzi¢ kontrolowane wlamanie do wlasnego garazu w celu opréznienia go i
wymieniania zamka. O ile zlikwidowanie ktédki jest stosunkowo proste,
pokonanie zamka moze sprawi¢ wigcej trudnosei. Najtrudniejszym zada-
niem, czgsto niewykonalnym bez zniszczenia drzwi garazu, jest pokona-
nie tak zwanej éruby. Sruba to tradycyjne niestandardowe zabezpieczenie
drzwi garazu przed wlamaniem, z czaséw kiedy rzadkoscia byly drzwi an-

tywlamaniowe, monitoring i alarmy.

W sytuacji zalegtosci ptatniczych rozwiazaniem sprawiedliwym i skutecz-
nym moze wydawaé si¢ wlascicielowi wymienienie zamkéw w drzwiach
garazu, czyli zablkowanie najemcy dostgpu do garazu do chwili uregulo-
wania zaleglosci. Na przeszkodzie staja zapisy kodeksu cywilnego. O ile
umowa najmu nie stanowi inaczej, wynajmujacy jest zobowiazany zapew-
ni¢ najemcy swobodny dostep do garazu przez caly okres trwania umowy.
Stad uzytecznym jest okreSlenie i zapisanie juz w umowie najmu sposobu
postepowania w sytuacji zaleglosci platniczych, np. okreslenie warunkéw
zablokowania najemcy dostgpu do garazu badz wskazanie, ze umowg naj-
mu uznaje si¢ za rozwiazana w przypadku gdy zaleglo$¢ w zaptacie czynszu
przekracza 14 dni. W stosunku do bylego najemcy wymdg zapewniania
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swobodnego dostepu do garazu nie obowiazuje.

Problem wymiany zamkéw i kontroli dostgpu do garazu w tym kontro-
lowanych wltamari do garazu catkowicie rozwiazuja coraz powszechniejsze
zamki elektroniczne sterowane zdalnie. Nie wymagaja wymieniania ani
wlamywania si¢ do garazu w celu ich wymiany, a ponadto s skutecznym
motywatorem do terminowego oplacania czynszu przez najemcg — w sy-
tuacji braku ptatnosci mozna blokowa¢ je zdalnie. W celu zablokowania
najemcy dostgpu do garazu w trakcie okresu najmu konieczne jest zawarcie
w umowie najmu odpowiedniego zapisu, na ktdry najemca wyraza zgodg.
Zamki elektroniczne wymagaja dostepu do pradu oraz Internetu np. przez
karte SIM w zestawie sprzetowym zawierajacym zamek elektroniczny. W
naszej praktyce polecamy stosowanie zamkéw elektronicznych do garazy.
Zamek elektroniczny oferuje mozliwos$¢ przeprowadzenia catoéci procesu
wynajmu garazu bez koniecznosci spotykania si¢ wlasciciela z najemeg w
jednym miejscu i czasie, to jest bez dojezdzania whasciciela do garazu. Jest
to istotne zwlaszcza w wynajmie krétkoterminowym garazy, ktéry de facto
nie jest praktykowany w chwili obecnej pomimo rosnacego zainteresowa-
nia ze strony najemcéw. Wynajem krétkoterminowy garazy jest niestoso-
wany whasnie ze wzgledu na problem wymieniania tradycyjnych zamkéw
i koniecznos¢ dojezdzania do garazu w celu dokonania czynnosci, jak za-
warcie umowy papierowej, okazanie garazu, przekazanie garazu, odbidr
garazu. W sytuacji wynajmu dlugoterminowego jednorazowy dojazd wia-
$ciciela na miejsce w celu rozpoczecia wynajmu i wymienienia zamka jest
ekonomicznie zasadny z uwagi na potencjalnie wysoka kwote przychodu
roztozonego w czasie, ale w przypadku wynajmu krétkoterminowego np.
na weekend, na 7 dni albo na 14 dni sens ekonomiczny zanika. A szkoda,
bo roénie rynek konsumentéw sklonnych ptaci¢ za kilkudniowy wynajem
garazu nawet o 200 i 300 procent wiecej w skali doby niz w wynajmie
dtugoterminowym.
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Rozdziat 9

Ubezpieczenie od kradziezy rzeczy
W wynajmowanym garazu

v kto moze ubezpieczen rzeczy w garazu od kradziezy
v na jaka warto$¢ ubezpieczy¢ rzeczy w garazu
v od czego zalezy wysokos¢ sktadki ubezpieczeniowe;j

4
©®
4

W przypadku wigkszoéci typéw lokali, tak uzytkowych jak mieszkal-
nych, s3 na rynku dostgpne zestandaryzowane polisy ubezpieczajace tzw.
Lmury” wraz z opcja dodatkowa ubezpieczenia rzeczy od kradziezy i na-
stepstw szkéd losowych, np. ognia, powodzi, wiatru. Wysokos¢ skiadki jest
zalezna migdzy innymi od szacowanej wartoéci rzeczy, wartosci i sposobu
wyliczenia sumy ubezpieczenia, wysokosci udziatu wilasnego w szkodzie
oraz od poziomu zabezpieczer lokalu na okoliczno$¢ wltamania. Jednak
zasada jest, ze rzeczy w lokalu ubezpiecza ich wiadciciel czy posiadacz. Dla-
tego w stosunku najmu garazu ubezpieczenie rzeczy w garazu nalezacych
do najemcy jest mozliwe przez najemce ale nie przez whasciciela garazu
(wynajmujacego).

Rzeczy moina ubezpiecza¢ na warto$¢ odtworzeniowsg badz warto$é
netto. To dwie najczedciej spotykane opcje, cho¢ w obrocie funkcjonujg
takze inne. Ubezpieczenie od wartosci odtworzeniowej jest zwykle drozsze.
W tym wariancie odszkodowanie jest wyplacane w kwocie odpowiada-
jacej aktualnym (sklepowym) cenom rzeczy nowych takich jak utracone
lub podobnych. W wariancie polisy na warto$¢ netto rzeczy utraconych
odszkodowanie jest na poziomie kosztu zakupu rzeczy pomniejszonego o
amortyzacje. Wigkszo$¢ rzeczy prywatnych przechowywanych w garazu
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ma niska, bliska zeru warto$¢ netto z uwagi na wysoki stopieri zamorty-
zowania, np. opony samochodowe, wkretarka, regaty, rower, motor. Jesli
najemca uzywa garazu jako magazynu zapaséw w dzialalno$ci handlowej,
garaz jest zapelniony towarem czyli majatkiem obrotowym kupionym sto-
sunkowo niedawno, a wigc jego warto$¢ netto jest wysoka w stosunku do
warto$ci odtworzeniowej.

Obok kradziezy z wlamaniem i niekiedy tez aktéw wandalizmu, stan-
dardowa polisa ubezpieczajaca mury i rzeczy w lokalu pokrywa nastgpstwa
zdarzen losowych, np. skutki przepiecia w sieci elektrycznej. Poniewaz
przez ubezpieczycieli garaz jest definiowany jako miejsce do parkowania
pojazdéw mechanicznych z opcja przechowywania w nim rzeczy, w domy-
$le mato wartosciowych, wylaczeniom z ochrony ubezpieczeniowej moga
podlegaé trzymane w garazu (i utracone) kamienie szlachetne, futra czy

nawet urzadzenia elektroniczne jak telefony czy telewizory.

Warto pamigtaé, ze zdarzenia niosace szkody majace charakter nielosowy
moga by¢ wylaczone z ochrony ubezpieczeniowej. Takim zdarzeniem jest
na przyktad pozar wynikajacy z czyjej§ winy umyslnej badz nieumyslne;j
(zaniedbania), zniszczenie bramy garazu przez kierowcg prowadzacego sa-
mochéd czy naruszenie konstrukgji garazu przez firmg¢ budowlana doko-
nujacy rozbiérki budynkéw przylegajacych do garazy. To nie s zdarzenia
losowe ani nastepstwa sity wyzszej (vis major). Za skutki zdarzer wynika-
jacych z ludzkiej winy sa co do zasady odpowiedzialni sprawcy, niezaleznie
od tego czy sprawca zostaje zidentyfikowany czy nie. Sprawcéw zdarzen z
winy umyslnej generalnie nie chronia polisy ubezpieczeniowe. Natomiast
sprawcy zdarzeri majacych Zrédlo w winie nieumyslnej moga liczy¢ na
ochrong z polis ubezpieczeniowych od odpowiedzialnosci cywilnej (OC)
i w efekcie uwalnia¢ si¢ catkowicie lub czesciowo od obowiazku zaptaty
odszkodowari ofiarom wyrzadzonych przez nich szkéd.
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Rozdzial 10

Ubezpieczenie OC w wynajmowanym garazu

v jak dziala ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej (OC)
v co polisa OC moze da¢ whascicielowi garazu

v razace niedbalstwo a wylaczenie odszkodowania z OC

¥ wina umyslna a wyltaczene odszkodowania z OC

4
0]
+

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej (OC), niekoniecznie komu-
nikacyjne, chroni whasciciela polisy, ktéry wskutek jego winy nieumyslne;j
wyrzadzit szkode osobie trzeciej i jest zobligowany pokry¢ szkode. Polise
OC moze wykupi¢ kazdy. Polisa OC zadziata, gdy jako uzytkownik gara-
zu zaniedbasz obowiazek od$niezenia przylegajacej do dziatki z garazem
$ciezki dla pieszych i wskutek tego przechodzien poslizgnie si¢ i ztamie w
tym miejscu noge.

Oprécz dobrowolnych ubezpieczett OC, przepisy narzucaja obowiazek
posiadania polis odpowiedzialnosci cywilnej tym grupom ludzi, ktérych
dzialania w sposdb niezamierzony z ponadprzecigtng czgstoscig narazaja
innych na potencjalnie dotkliwe szkody. S to lekarze, przedstawiciele za-
wodéw prawniczych, kierowcy.

W sytuacji gdy jeste$ whascicielem wynajmowanego garazu, polisa OC
uchroni ci¢ czgéciowo lub catkowicie przed wyplata odszkodowania, gdy
na przyktad:

— przez nieszczelny dach twojego garazu woda przedostanie si¢ do garazu

sasiada i spowoduje zniszczenia,

— przez nieszczelny dach twojego garazu woda przedostanie si¢ i spowo-

duje szkodg na rzeczach trzymanych w garazu przez najemce,
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— deska przykrywajaca kanat garazu ztamie si¢ wskutek tego, ze jej stan
byl zly, przez co najemca ponidst szkode.

Realizacja polisy OC co do zasady nie wymaga od posiadacza polisy
aktywnych dziatar, wizyt u ubezpieczyciela, zeznan na policji czy formal-
nosci. Osoba poszkodowana otrzymuje od posiadacza polisy numer polisy
i sama zgtasza ubezpieczycielowi wniosek o wyptate odszkodowania, do-
kumentujac szkode.

Polisa OC nie pokrywa szkéd spowodowanych sita wyzsza czy zdarze-
niami losowymi.

Polisa OC nie zadziata, jesli szkoda powstata wskutek nie tylko winy
umyslnej ale takze wskutek razacego niedbalstwa posiadacza polisy (art.
827 Kodeksu cywilnego). Granica oddzielajaca zwykle zaniedbanie czy
niedbalstwo od niedbalstwa razacego bywa plynna. Razace niedbalstwo
definiuje si¢ jako niezachowanie elementarnych zasad prawidtowego za-
chowania si¢ w danej sytuacji czy tez jako zignorowanie podstawowych
regul ostroznosci wymaganych w okreslonych okoliczno$ciach.

Ocena, czy zachodzi wypadek razacego niedbalstwa w rozumieniu art.
827 § 1 kodeksu cywilnego, wymaga uwzglednienia obiektywnego stanu
zagrozenia oraz kwalifikowanej postaci braku zwyklej starannosci w prze-
widywaniu skutkéw, a wigc uwzglednienia staranno$ci wymaganej od dzia-
tajacej osoby, przedmiotu, ktdrego dziatanie dotyczy, oraz okolicznosci, w
ktérych doszto do zaniechania pozadanych zachowan.

»Razqce niedbalstwo” to cos wigcej niz brak zachowania zwyktej staran-
no$ci w dziataniu. Wyktadnia tego pojecia powinna uwzglednia¢ kwalifi-
kowang posta¢ braku zwyklej lub podwyzszonej starannosci w przewidy-
waniu skutkéw dziatania. Chodzi tu o takie zachowanie, kt6re graniczy z
umyslnoscia. O stopniu niedbalstwa $wiadczy stopien starannosci, jakiego
w danych okolicznosciach mozna wymaga¢ od sprawcy. O razacym nie-
dbalstwie stanowi niezachowanie podstawowych, elementarnych zasad

ostroznosci, ktére sg oczywiste dla wigkszosci rozsadnie myslacych ludzi.
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Poziom tej elementarnosci i oczywisto$ci wyznaczajg okolicznosci konkret-

nego stanu faktycznego.

Nalezy liczy¢ si¢ z tym, ze po zawnioskowaniu o wyplate znaczacej kwo-
ty odszkodowania ubezpieczyciel zechce zweryfikowa, czy szkoda powsta-
ta wskutek razacego niedbalstwa. W odniesieniu do komunikacyjnych
ubezpieczeri OC razacym niedbalstwem wylaczajacym odpowiedzialnos¢
ubezpieczyciela jest na przyktad prowadzenie po pijanemu, opuszczenie
wzroku z toru jazdy i schylenie si¢ w jadacym pojezdzie po przedmiot,
niezaciggniecie hamulca recznego skutkujace stoczeniem si¢ pojazdu i wy-
rzadzeniem szkody osobie trzeciej.



Rozdzial 11

Zalegtosci czynszowe i motywowanie najemcéw
do ptacenia

v jaki procent najemcéw zalega z czynszem do 7, 14 1 60 dni

v jak ,mickko” egzekwowac zaleglosci bez psucia relacji z najemcami
v jak zakonczy¢ umowe najmu z powodu zaleglosci

v jak elektroniczny zamek garazu rozwiazuje problem platnosci

Typowy rozktad zaleglosci czynszowych w wynajmie garazy przedstawia
tabela:

Platnosci przedterminowe 5%
Platnosci terminowe i do 7 dni po terminie 60%
Platnosci do 14 dni po terminie 10%
Platnosci do 60 dni po terminie 20%
Zalegtosci powyzej 60 dni 5%

Zrédlo: badanie wlasne na probie N = 35 garazy w Polsce za okres 01.2020 —
06.2022, dane zaokraglone

Rozktad platnosci w tabeli dotyczy wynajmu, w ktérym whasciciel sto-
suje powszechnie dostgpne motywatory ograniczajace zalegloéci czynszo-
we. Odnosi si¢ do schematu, w ktérym wiasciciel zawiera sformalizowane
umowy najmu przewidujace platnosci czynszu z géry za okresy miesi¢czne,
do 10. dnia kalendarzowego danego miesiaca, a w umowach sg wskazane

adresy e-mail i telefony kontaktowe oraz adresy zamieszkania i korespon-



dencyjne najemcéw. Rachunki sa wystawiane elektronicznie i wysytane
poczta e-mail, zawsze z tego samego adresu nadawcy (aby wiadomosci,
otwierane przez odbiorcg i pochodzace od statego nadawcy, nie ladowaly w
spamie). Po siedmiu dniach po terminie ptatnosci sa do najemcéw wysy-
tane droga e-mail uprzejme przypomnienia, zawsze z zataczonym rachun-
kiem, aby maksymalnie utatwi¢ najemcy czynno$¢ wykonania przelewu.
W przypadku nowych najemcéw po siedmiu dniach od terminu ptatnosci
sa wysylane smsy z zapytaniami, czy rachunek skutecznie dotart do od-
biorcy droga e-mail. Kolejne przypomnienia s wysylane co 14 dni. Po
uplywie trzydziestu dni od terminu platnosci wykonywane sg telefony z
przypomnieniami o platnosciach. Po bezskutecznych prébach kontaktu
telefonicznego lub bezskutecznych rozmowach telefonicznych umowy
najmu s rozwigzywana bez okresu wypowiedzenia z powodu zaleglosci
czynszowych.

Najemca, ktdry odpisuje na smsy i odbiera telefony badZ oddzwania, ma
co do zasady zamiar regulowania czynszu. Sygnalem ostrzegawczym jest
brak kontaktu ze strony najemcy, czyli nicodbieranie telefonéw i nieodpi-
sywanie na wiadomosci. Unikanie kontaktu to czgsta praktyka dtuznikéw.
Kazdy zainteresowany odbieraniem telefonu i wiadomosci tekstowych jest
w stanie zapewnic¢ sobie taka mozliwo$¢, nawet jesli okresowo przebywa
»na koricu swiata”. Nieodbieranie telefonéw przez dtuzej niz kilka dni z rze-
du to w niemal stu procentach przypadkéw oznaka braku woli kontaktu.
Jesli cheesz, przeprowadz prosty eksperyment: sprébuj przez 4 dni z rzedu
po jednym razie kazdego dnia dzwoni¢ do dtuznika, ktéry nie odbiera
twoich telefonéw. W piatym dniu zadzwon do niego z innego numeru
telefonu, ktérego nie zna. Przekonasz sig, jak wysoki procent dtuznikéw
unikajacych kontaktu odbierze taki telefon.

Egzekwowanie platnosci czynszowych to przede wszystkim proces psy-
chologiczny oparty na dobrowolnej komunikacji i dobrej woli stron. W
wynajmie garazy kwoty ptatnosci sa relatywnie niskie w stosunku do pra-
cochtonnosci i kosztéw egzekucji na drodze prawnej. Egzekucja przez sad
czy komornika to ostateczno$¢, poniewaz zwykle szybciej i taniej jest wy-



egzekwowad nalezno$¢ w drodze nieformalnej komunikagji z najemca albo

zwyczajnie rozwiaza¢ umowe najmu.

Istotnym w radzeniu sobie z zaleglosciami czynszowymi jest sita prze-
targowa whasciciela garazy. W szczegdlnodci whasciciel nie moze obawiaé
si¢ rozwigzywania uméw najmu i poszukiwania nowych najemcéw. Wy-
godnictwo sklania wlascicieli do tolerowania zaleglosci czynszowych, a
najemcy dostrzegajacy pasywno$¢ whasciciela w egzekwowaniu ptatnosei
sa w stanie t¢ pasywnos¢ wykorzystywal. Rzecza i ryzykiem wlasciciela jest
pozyskiwanie pod wynajem takich nieruchomodci, na ktére whasciciel jest
w stanie znalez¢ innych najemcédw w ograniczonym czasie i po cenie ryn-
kowej. W przeciwnym razie profesjonalny wynajem nieruchomosci nie ma
sensu ekonomicznego. Whasciciel powinien spodziewaé si¢ rotacji wsréd
najemcéw i nie powinien jej unikaé. Gotowo$¢ whasciciela do zakonczenia
umowy najmu w sytuacji zalegloéci czynszowych, komunikowana najem-
cy, jest jego najsilniejsza karta w egzekowaniu platnosci czynszowych.

Whasciciel wynajmujacy garaze powinien kontrolowa¢ proces wynajmu
w taki sposéb, by najemca nie byl w stanie go zaskoczy¢, to jest wyko-
rzystaé ewentualnych luk prawnych w procesie wynajmu, czy zidentyfi-
kowa¢ zobowiazai umownych niewykonywanych przez wynajmujacego.
Zasada postgpowania jest klarowna: jedli whasciciel wykonuje wszystkie
swoje obowiazki wobec najemcy i dziala zgodnie z prawem, to najemcy
brak jest rozsadnych argumentéw uzasadniajacych nieptacenie czynszu.
Taki najemca nie wykreuje sytuacji, w ktérej na kazdy telefon czy mail z
przypomnieniem o czynszu bedzie reagowaé przekazaniem informacji o
cieknacym dachu, o zacinajacych si¢ drzwiach czy o braku sformalizowane;j
i opodatkowanej umowy najmu. Dlatego istotnym dla skutecznego egze-
kwowania platnosci czynszowych jest posiadanie przez wiasciciela wiedzy o
serwisowaniu garazu i podstawach prawnych oraz podatkowych wynajmu.
Ta wiedza daje whascicielowi pewnos$¢ siebie w postgpowaniu z najemcami.
Najemca, ktéry wyczul niepewno$¢ i brak wiedzy po stronie whasciciela,
moze 6w orgz wykorzystywaé i kazdorazowo stwarzaé nowe sytuacje zasko-
czenia, ilekro¢ whasciciel upomina si¢ o zaplate czynszu.
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Egzekwowanie zalegloéci czynszowych powinno by¢ realizowane przez
whagciciela jako stata i twarda procedura odporna na ,zmigkczanie” przez
najemcéw. Whasciciel powinien wiedzie¢ z gory, jakie podejmie kroki i ja-
kich uzyje argumentéw w komunikacji z najemcami. Katalog przyczyn dla
ktérych najemcy zalegaja z ptatnoéciami jest szeroki. Réwnie szerokie jest
spektrum trikéw stosowanych w celu unikania ptatnosci, od stwarzania
dobrego wrazenia po pozyskiwanie sympatii, kreowanie stosunku wzajem-
nosci czy klamanie. Whasciciel nie powinien oceniaé¢ najemcéw z géry na
podstawie powierzchownych rozméw czy na bazie ich wygladu. W oparciu
o takie pozorne sygnaly nie jest mozliwe trafne zakwalifikowanie najem-
céw do grona potencjalnie solidnych badz niesolidnych, wiarygodnych
badz niewiarygodnych. Niezasadnym jest postugiwac si¢ intuicja czy emo-
cjami w procedurze egzekwowania ptatnosci czynszowych. Kiedy zalegtos¢
czynszowa przekracza tyle dni, ile whasciciel uznaje za akceptowalny okres
opéznienia w zaplacie (np. 14 dni), powinien powtarzalnie i systematycz-
nie realizowaé ,,migkkq” procedure egzekwowania platnosci.

Atutem wtasciciela garazy jest, ze czynsze garazowe to kwoty stosunkowo
niskie, ktére zdecydowana wickszo$¢ najemcdéw jest w stanie placié, to jest
dysponuje $srodkami wystarczajacymi do zaplaty. Inaczej jest na rynku nie-
ruchomosci, gdzie kwoty czynszéw sa wielokrotnie wyzsze. W odniesieniu
do kwot wyzszych, gdzie przyczyna nieptacenia jest nie tyle brak woli, ile
brak rzeczywistej mozliwosci zaplaty, procedura egzekwowania zaleglosci
jest bardziej wymagajaca i oferuje nizsza skuteczno$¢. Metoda oméwiona
ponizej dotyczy w szczegSlnoéci wynajmu garazy i polecamy stosowaé ja w

relacjach z najemcami.
Przypomnienia o zaplacie

Pierwszym chronologicznie komunikatem po uplywie terminu terminu
platnosci jest wiadomos$¢ tekstowa przypominajaca o obowiazku zaptaty,
zawsze zawierajaca klarowng informacj¢ o kwocie, terminie, tytule i sposo-
bie zaptaty. Na tym etapie jest prawdopodobne, ze najemca nie poswigcit
wystarczajacej uwagi wiadomosci zawierajacej fakture i ze wystarczajace
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jest przypomnienie o zaplacie, ale w taki sposdb, ze dostarczany jest kom-
plet danych umozliwiajacych dogodne i szybkie dokonanie ptatnosci bez
przeszukiwania weze$niejszych wiadomosci w skrzynce pocztowej. Przy-
pomnienia o platnosci jako komunikaty jednostronne, to jest nie wyma-
gajace odpowiedzi czy wiadomosci zwrotnej, nalezy regularnie ponawia¢
niezaleznie od innych stosowanych krokéw procedury egzekucji platnosci.

Niezaleznie od przyczyny (kt6rej whasciciel zapewne nigdy nie ziden-
tyfikuje) zaleglosci, dtuznik §wiadomy zaleglosci odczuwa potrzebg ,.scho-
wania si¢ pod ziemig”. To podpowiada mu instynkt czy intuicja, keére od
czaséw prehistorycznych chronig ludzi przed zagrozeniami z zewnatrz.
Stad istotne jest systematyczne wysylanie komunikatéw o zalegtosci, ktére
petnia funkeje igiel ktujacych dluznika w bok i odwotuja si¢ do jego po-
czucia zobowiazania, do obawy przed ,utratq twarzy” oraz do empatii tj.
potrzeby niezawiedzenia zaufania wynajmujacego, ktéry ma racje, jest wy-
rozumialy i zyczliwy. Ponadto przypomnienia odbierajg najemcy nadzieje,
ze whasciciel zapomni o nalezno$ci. W efekcie najemca powinien pogodzi¢
si¢ z mysla, Ze najprostszym sposobem na zmniejszenie bélu regularnych
uktud jest zaptacenie faktury.

Komunikacja dwustronna na temat zaleglosci

Krokiem kolejnym jest skierowanie nieformalnego komunikatu z zada-
niem udzielenia odpowiedzi. Tym komunikatem moze by¢ nieformalna

wiadomo$¢ sms z trescig jak nizej:

Daziets dobry, zwracam sig do Pana w sprawie garazu przy ul. Warszawskiej.
Zawwazylem, ze zaleglos¢ w kwocie .. .. zt przekracza 14 dni. Uprzejmie pro-
sz¢ 0 wplate zgodnie z fakturg. Czy zamierza Pan utrgymac garaz? Czy otrzy-
mat Pan e-mail z przypomnieniem o platnosci? Pozdrawiam, Adam.

Wazne aby komunikat nie brzmiat jak oskarzenie, ale pozwalal najemcy

wyjé¢ z twarza bez wzgledu na przyczyng zalegtosci. Komunikat jak wyzej
wywoluje poczucie wzajemnosci, to jest sygnalizuje, ze whasciciel traktuje
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najemcg indywidualnie i stara si¢ poda¢ mu pomocna dlori, w Zadnym ra-
zie nie obciaza go wing i nie stawia pod $ciang — nie kaze mu si¢ ttumaczy¢
z przyczyn zalegtosci. Najemca ma wskazang prosta drogg: aby zachowa¢
twarz, odpowiedz, ze mail przypominajacy o platnosci zagubit si¢ gdzies w
spamie i zapla¢ przed kolejnym przypomnieniem. Sama czynno$¢ udzie-
lenia odpowiedzi na komunikat jest dla najemcy kwestia zobowiazania

»
»honorowego’.

Jest prawdopodobne, ze w odpowiedzi na sms najemca poprosi o dodat-
kowy termin na zaptate i wskaze przyczyne braku ptatnosci. Niezaleznie
od przebiegu takiej komunikacji whasciciel powinien, okazujac tyle ser-
decznodci i elastycznodci ile uznaje za wlasciwe, wymdc na najemcy zade-
klarowanie konkretnej daty zaplaty, co najlepiej potwierdzi¢ w korespon-
dencji tekstowej. Rozmowy niezakoriczone zadeklarowaniem konkretne;j
daty ptatnosci to rozmowy stracone z punktu widzenia wlasciciela garazu,
poniewaz oddalaja go od uzyskania wplaty zamiast zbliza¢. Rozmowa nie-
zakoriczona deklaracja terminu wptaty ma z punktu widzenia wynajmuja-
cego warto$¢ logiczna réwna zeru i wymaga powtérzenia w celu podjecia
konkretnych ustaler.

Po niedochowanym przez najemcg a zadeklarowanym terminie zaptaty
rozmowe nalezy ponowi¢. Kazda kolejna rozmowa powinna zawiera¢ od-
wotanie do wezesniejszych ustalen po to, aby zblizata strony do rozwiaza-
nia. W kazdej rozmowie wiasciciel powinien jasno zakomunikowa¢ najem-
cy, ze zakoriczenie umowy najmu nie jest dla nikogo dyshonorem i w razie
braku woli utrzymania garazu przez najemcg umowe mozna rozwiazaé, im
szybciej tym lepiej dla obu stron.

Wazne jest, aby w kazdej komunikacji z najemca whasciciel méwit spo-
kojnym tonem z szacunkiem dla najemcy, aby kazdorazowo dawat mu
mozliwos¢ zachowania twarzy pod warunkiem podjecia i wykonania kon-
kretnych ustaleri dotyczacych terminu zaplaty, podzielenia platnosci na
czgéci badz zakonczenia umowy najmu. Wazne, aby wiasciciel nie przy-
ciskal najemcy do $ciany i aby rozpoczynat kazda rozmowe pozytywnym
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tonem. Inna postawa zniecheca najemce do odbierania telefonéw.

Ludzie maja tendencj¢ do racjonalizowania swoich zachowan, to jest
do doszukiwania si¢ brzmiacych rozsadnie przestanek uzasadniajacych ich
czyny i postawy. Zjawisko racjonalizacji oddala strony od porozumienia i
wiedzie kazda z nich do radykalizacji postawy. W miar¢ niewykonywania
kolejnych uzgodnieni dotyczacych ptatnosci i w miar¢ unikania przez na-
jemce kontaktu, whasciciela zwykle nachodza mysli: dlaczego ciagle mam
by¢ dla niego mily, skoro nie placi, {ze jak pies i przywlaszczyt sobie moje
zasoby? Moze przy kolejnej rozmowie po prostu mu powiem, kim jest i
co o nim mysle? A jak nie odbierze, to mu to napiszg.... W efekcie ulega-
nia takim myslom wtascicielowi coraz trudniej w komunikacji z najemca
jest powstrzymywaé niezyczliwo$¢ i agresje. Po stronie najemcy rodzi sig
mySlenie przeciwne, np. ,ja tyram jak wét, a on tylko przychodzi po czynsz.
W dodatku zaczyna mnie obrazaé. Oleje chama, niech robi co chee”. W ten
sposob strony racjonalizujg swoje zachowania, co pozwala im okopywaé
si¢ na zajetych stanowiskach bez wyrzutéw sumienia. Z uwagi na zjawisko
racjonalizacji whasciciel powinien komunikowa¢ si¢ spokojnie, bez popa-
dania w gniew, bez obrazania i bez prowokowania do agresji, za$ w sytu-
acji potencjalnie nerwowej powinien ograniczaé komunikacj¢ do spraw
merytorycznych. Kazdy grymas gniewu, kazda stowna ,,wycieczka”, kazdy
przejaw niezyczliwosci, prezentowanie postawy wyzszosci czy agresywne
wytykanie winy nakreca spirale racjonalizacji i oddala od porozumienia,
daje drugiej stronie do reki zarzut o brak kultury czy inny uzasadniajacy
utrzymywanie zaleglosci za sprawa wykorzystania empatii whasciciela, jego
poczucia odpowiedzialnosci za krzywde wyrzadzong stowem.

Dla wlasciciela trudne emocjonalnie sg sytuacje, gdy najemca kontaktu-
je si¢, ale nie dochowuje zadeklarowanego terminu zaptaty i prosi o wyro-
zumialo$¢, powolujac si¢ na swoja trudng sytuacje finansowa powiazang z
koniecznos$cia wydatkéw na np. utrzymanie rodziny czy koszty leczenia. W
odpowiedzi wlasciciel moze okaza¢ zyczliwos¢, ale kazda sesja komunikacji
niezmiennie powinna zakoniczy¢ si¢ konkretna deklaracjg terminu wptaty.
Po drugim niedochowaniu terminu zaptaty po stronie najemcy brak jest
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etycznej legitymacji do dalszego powolywania si¢ na trudna sytuacje.
Zakoticzenie umowy najmu

Jesli zalegto$¢ utrzymuje sig, whasciciel moze skorzystaé z zawartej w
umowie najmu klauzuli uprawniajacej go do rozwiazania umowy bez za-
chowania terminu wypowiedzenia (o ile taka klauzula zostata przezornie
zawarta w umowie). W tym celu wlasciciel powinien dorgczy¢ najemcy
sformalizowane wezwanie do zaplaty wraz z informacja o rozwiazaniu
umowy bez okresu wypowiedzenia i z wezwaniem do usuniecia rzeczy z ga-
razu pod rygorem pokrycia kosztéw wymiany zamka, sprzatania i wywozu
rzeczy. Pismo rozwiazujace umowe najmu powinno zostaé wystane nieza-
leznie od przebiegu nieformalnej komunikagji z najemca oraz od tego, czy
taka (dwustronna) komunikacja w ogdle zaistniata. Whasciciel powinien z
gory przygotowac si¢ na najgorszy mozliwy scenariusz zakoriczenia umowy
najmu, kedry jest czasochtonny, to jest:

* 3 dni robocze na dostarczenie najemcy listu poczta polecong,

* 14 dni na dwukrotne awizo pocztowe w sytuacji nieodebrania listu
przez najemce (dopiero po bezskutecznym dwukrotnym awizowa-
niu przesytki mozna uzna¢ ja za dorgczong w rozumieniu praw-
nym),

* po doreczeniu przesytki czyli po skutecznym rozwigzaniu umowy
najmu wlamanie kontrolowane do garazu z wymiang zamka (w sy-
tuagji gdy najemca nie oddat kluczy do garazu),

* usunigcie rzeczy najemcy z garazu wymagajace uzycia pojazdu cie-
zarowego (w sytuacji gdy rzeczy jest duzo i sg one cigzkie lub bru-
dzace),

* zamieszczenie w serwisach ogloszenia o garazu do wynajecia i ocze-
kiwanie na ponowny wynajem.

Cata procedura rozwiazania umowy najmu moze potrwac okoto miesia-
ca, stad nie nalezy zwlekad z wystaniem pisma rozwiazujacego umowe naj-
mu. Jesli najemca odbierze pismo i ureguluje zaleglo$¢, oswiadczenie woli

rozwiazujace umowe najmu mozna cofnaé, za$ sama czynnos$¢ odebrania



pisma przez najemceg zamierzajacego utrzymac garaz da mu na przysztosé

jasny sygnal, ze whasciciel jest cztowiekiem czynu.

Zamek elektroniczny sterowany zdalnie: stuprocentowe rozwiazanie
problemu zaleglosci czynszowych

Istnieje proste rozwiazanie odwiecznego problemu zaleglosci czynszo-
wych: zamek elektroniczny sterowany zdalnie. Jedli garaz ma dostgp do
energii elektrycznej, jest mozliwe zastapienie zamkéw tradycyjnych zam-
kiem sterowanym elektronicznie. Zamek elektroniczny powiazany z sys-
temem zarzadzania platnosciami oddala w przeszto$é caly uciazliwg i pra-
cochtonng udreke egzekwowania zalegtosci. Whasciciel garazy, decydujac
si¢ na wdrozenie systemu zarzadzania wynajmem z zamkami cyfrowymi,
nie bedzie juz zmuszony przypominaé o platno$ciach, pisaé smséw czy
wystuchiwa¢ nieciekawych historii zaleglowiczéw, a ptatnosci w blisko 100
procentach bedg splywaé na konto w terminie (w sytuacji tradycyjnej za-
legtosci przekraczajace 7 dni to ok. 35% naleznosci czynszowych). System
zarzadzania wynajmem wdrozony przez spotke G24, operatora serwisu
Garaze24.info, wystawi i wysle rachunki do najemcéw i bedzie kierowad
elektroniczne przypomnienia o pfatnoéciach, a po uptywie 7 dni po bez-
kustecznym uptywie terminu platnosci zablokuje zamek garazu i bedzie to
zgodne z udostgpniang przez system umowa najmu garazu. Tak dzialajacy
system zdejmuje z glowy wlasciciela garazy caly problem egzekwowania
zaleglosci platniczych i uwalnia go od wszelkich czynnosci z tym zwia-
zanych. Skuteczno$¢ jest bliska 100 procent, to jest 99 procent platnosci
czynszowych zacznie sptywaé w terminie i w ciagu 7 dni po terminie. Na
ewentualny zarzut o zablokowanie zamka wtasciciel bedzie mégt odpowie-
dzieé: , Przeciez to nie ja tylko system zablokowat automatycznie. Proponuje w
praysalosci placic czynsz terminowo, aby tego uniknac’.
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Rozdzial 12

Zalegtosci czynszowe: windykacja ,,twarda”
na drodze prawne;j

v co powinno zawiera¢ prawidtowe wezwanie do zaptaty
v dochodzenie zaleglego czynszu przed sadem
v prawo zastawu na rzeczach ruchomych

A 4

4
[©]

Optata za czynsz, w odréznieniu od np. rachunku telefonicznego, jest co
do zasady wnoszona z géry. Aby mdc wszczaé postgpowanie egzekucyjne,
zgodnie z Kodeksem cywilnym zaleglo§¢ w zaptacie musi by¢ wigksza niz
trzy miesigce. Najemcg trzeba najpierw wezwaé do uregulowania zaleglosci
na pismie. Wiasciciel garazu musi tez wyznaczy¢ termin na splate dtugu —
dopiero po przekroczeniu wyznaczonego terminu mozna skierowad sprawe

na drogg sadowa.

Wezwanie do zaplaty dla jego skutkéw prawnych musi zosta¢ zlozone na
pi$mie i wystane listem poleconym, najlepiej z potwierdzeniem odbioru. Ko-
deks postepowania cywilnego kfadzie nacisk na pozasadowe rozwiazywanie
sporéw (art. 187 kpc). W przypadku wejscia na droge sadowa, sad bedzie
oczekiwat, by wynajmujacy udowodnit préby polubownego dojscia do po-
rozumienia z najemca.

Nie ma narzuconego do stosowania wzoru wezwania do zaptaty. Wezwa-
nie powinno mie¢ forme pisemna i zawiera¢ nast¢pujace elementy:
1. datg i miejsce sporzadzenia pisma,
2. tytut ,wezwanie do zaplaty” lub inny, jasno wskazujacy, czego do-

tyczy pismo,



3. oznaczenie wynajmujacego (wlasciciela garazu),

4. wskazanie zrédla, z ktérego wynika obowiazek zaptaty, np. umowa
wynajmu garazu,

5. wskazanie osoby, ktdra jest dtuznikiem,

6. wskazanie okresu, za jaki najemca zalega z czynszem oraz wynika-
jacej z tego kwoty (wynajmujacy moze zada¢ od najemcy réwniez
zaplaty ustawowych odsetek za opéznienie w zaptacie),

7. wskazanie terminu, do ktérego wynajmujacy oczekuje zaptaty za-
legtego czynszu,

8. opis dalszych dzialan w stosunku do dluznika, jedli nie ureguluje
dtugu w wyznaczonym czasie, np. naliczenie odsetek, skierowanie
sprawy do sadu,

9. wskazanie numeru rachunku bankowego wynajmujacego, whasci-
wego do uiszczenia zaleglego czynszu (jesli wynajmujacy nie dyspo-
nuje kontem bankowym, nalezy wskaza¢ sposéb w jaki czynsz ma
zostaé przekazany wynajmujacemu),

10. wiasnoreczny podpis wierzyciela — jego brak sprawia, ze pismo jest
nieskuteczne,

11. zalaczniki — nie sa konieczne, ale mozna je dodaé, moze to by¢ np.
kopia umowy najmu garazu, kopia niezaptaconej fakeury.

Jezeli najemca po otrzymaniu wezwania do zaplaty nie uiscit zaleglego
czynszu w terminie okreslonym w wezwaniu, wynajmujacy moze skierowad
do sadu rejonowego (whasciwego dla strony pozwanej lub dla miejsca poto-
zenia garazu) pozew o zaplate zaleglego czynszu. Jesli zaleglosé z tytutu zale-
glego czynszu nie przekracza kwoty 20 tys. zt, sprawa bedzie rozpatrywana
przez sad w postgpowaniu uproszczonym. Jedli sad przychyli si¢ do zadania
wynajmujacego, strona pozwana bedzie miala dwa tygodnie na wniesienie
sprzeciwu. Po tym czasie orzeczenie stanie si¢ prawomocne, a wynajmujacy
bedzie mégt wystapi¢ do sadu z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci.
Po uzyskaniu klauzuli wynajmujacy moze udac si¢ do komornika sadowego
z wnioskiem o wszczgcie postgpowania egzekucyjnego z majatku dtuznika.

W toku postgpowania sadowego wynajmujacy moze dochodzi¢ od strony



pozwanej odsetek za czas opdZnienia, nawet jesli nie ponidst zadnej szkody,

a op6znienie nie byto zawinione przez dhuznika.

Warto pamietal, ze regulacje zawarte w Kodeksie cywilnym wprowadzaja
mozliwo$¢ ustanowienia przez wynajmujacego zastawu na rzeczach rucho-
mych wniesionych do wynajmowanego garazu zaréwno przez najemce, jak i
osoby mu najblizsze lub zamieszkujace wspélnie z nim. Warunkiem koniecz-
nym jest jednak zaleganie przez najemcg z zaplatg czynszu lub $wiadczert
dodatkowych przez okres krétszy niz rok.

Regulacja ta znajduje swoje miejsce w Kodeksie cywilnym. Zgodnie z tre-
$cig art. 670 k.c., dla zabezpieczenia czynszu oraz §wiadczeri dodatkowych,
z ktérymi najemca zalega nie dtuzej niz rok, przystuguje wynajmujacemu
ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych najemcy wniesionych do

przedmiotu najmu, chyba ze rzeczy te nie podlegaja zajgciu.
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Rozdzial 13

Normalne uiytkowanie a zniszczenia w garazu

Co to jest normalne zuzycie garazu?
Co zrobi¢, gdy najemca zniszczyt garaz
Protokét zdawczo-odbiorczy

< <

Drobne nakiady w garazu obciazajace najemce

4

Zwykle zuzycie garazu i jego wyposazenia

Normalne zuzycie garazu to termin, ktdry do tej pory w polskim prawie
nie ma oficjalnej definicji. Powszechnie przyjmuje sie, ze pod tym poje-
ciem kryje si¢ takie zuzycie garazu, ktére pojawi si¢ w czasie codziennego,
normalnego uzytkowania. Brak definicji normalnego zuzycia garazu rodzi
konflikty przy rozliczeniu kaucji, w ekstremalnych przypadkach prowadzi
do spraw sadowych. Niektdrzy wynajmujacy usitujg obciazaé najemce za
kazda rys¢ na podlodze czy $cianie, jak i zdarzajg si¢ najemcy, ktérzy po
roku najmu oddaja zniszczony lokal, twierdzac, ze to normalne zuzycie.

Po zakoriczonym okresie wynajmu garazu, jego whasciciel moze oczeki-
waé od najemcy, ze ten odda mu lokal w stanie niepogorszonym. Zgodnie
zart. 675 Kodeksu cywilnego, po zakoriczeniu najmu najemca ma obowia-
zek zwrdcié rzecz w stanie nie pogorszonym, ale nie odpowiada za zuzycie
bedace nastgpstwem prawidlowego uzywania. Domniemywa sig, ze rzecz
zostala wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego
uzytku. Co do zasady najemca nie odpowiada za zniszczenia w zakresie
normalnego uzytkowania wyposazenia i rzeczy zgodnie z ich przeznacze-

niem Je$li wyposazenie czy rzecz zostaly zniszczone, najemca garazu ma
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obowiazek je naprawié. Inaczej whasciciel moze formulowad roszczenia.
Praktyka wynajmujacych jest wykonywanie doktadnych zdje¢ wyposazenia
lokali w chwili wydawania ich najemcom. W takim przypadku mozliwe
jest poréwnanie zdjeé przedmiotéw zniszczonych z fotografiami z chwili
wydania. Dla celéw dowodowych nalezy zadba¢, aby zdjecia byly opatrzo-
ne data.

Aby unikna¢ nieporozumien w sprawie tego, czy dany element byt znisz-
czony juz weze$niej, czy dokonal tego najemca, wynajmujacy, przekazujac
garaz, powinien niezaleznie od dokumentacji fotograficznej stworzy¢ do-
kument bedacy potwierdzeniem wydania rzeczy do uzytkowania. Doku-
mentem takim jest protokét zdawczo-odbiorczy podpisywany przez strony,
zawierajacy wykaz wyposazenia garazu. Dobra praktyka jest zapewnienie w
protokole pustego miejsca na uwagi dodatkowe. Domniemywa sig, ze jesli
miejsce na uwagi jest przekreslone i niewypelnione trescia, to brak jest
uwag. Tak skonstruowany protokét zdawczo-odbiorczy podpisywany jako
dokument odr¢bny niz sama umowa najmu rozwigzuje po stronie wynaj-
mujacego problem uwag najemcy, ktéry na poczatku najmu przyjat garaz z
jego wyposazeniem bez uwag dotyczacych stanu technicznego.

Drobne naktady w garazu obciazajace najemce

Art. 681 Kodeksu cywilnego definiuje przyktadowy, niewyczerpujacy
katalog drobnych naktadéw: drobne naprawy podtég, drzwi i okien, malo-
wanie $cian, podlég oraz wewngetrznej strony drzwi wejsciowych, jak réw-
niez drobne naprawy instalacji i urzadzeni technicznych, zapewniajacych
korzystanie ze $wiatla, ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody.

Tak zwane drobne naktady obciazaja najemce, jesli strony umowny naj-
mu nie uzgodnily inaczej. Praktyka wynajmujacych podpowiada, ze w od-
niesieniu do garazu takimi drobnymi naktadami sa w szczegélnosci:

* malowanie wewngtrznych $cian i sufitu garazu,
* malowanie wewngtrznej strony drzwi garazu,

¢ oliwienie zawiaséw drzwi garazu,
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* czyszczenie garazu od wewnatrz i od zewnatrz,

* wymienianie lamp lub zaréwek w garazu,

* wymieniania wyrobionego wlacznika $wiatta w garazu oraz wyro-
bionych gniazdek kontaktowych,

* wymienianie klucza w garazu w sytuadji jego utraty,

* wymienianie zuzytych lub zniszczonych elementéw wyposazenia
garazu, np. miotly, fopaty do odsniezania, kosza na odpadki.

Najemca powinien tez co do zasady dba¢ o utrzymanie cz¢sci wspélnych
kompleksu garazy, np. malowanie bramy wjazdowej na teren garazowiska,
utrzymanie w stanie czystosci i od$niezanie podjazdu do garazu.

Nawet jesli najemca nie wykonuje czynnosci z powyzszej listy, nie moze
z3da¢ ich wykonania przez wiasciciela i nie moze wykona¢ ich samodziel-
nie na koszt wynajmujacego, chyba ze strony umowy najmu postanowity
inaczej.
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Rozdzial 14

Interwencja policji u wlasciciela wynajmowanego
garazu: co robié?

v Czy sankgje karne za zachowania najemcy moga dotkna¢ whasciciela garazu

<

Czy whaciciel garazu moze dosta¢ mandat za uciazliwe zachowania najemcy

<

Co powiedzie¢ policji lub strazy miejskiej w sytuacji interwencji u whasciciela

Zwykle zuzycie garazu i jego wyposazenia

Sankcjami karnymi moze by¢ objety jedynie sprawca wykroczenia badz
przestepstwa. Jednak w praktyce to nie oznacza, ze whasciciel wynajmowa-
nego garazu moze czuc si¢ odciety od karnych konsekwencji zachowar na-
jemcy. Dotyczy to sytuacji zwlaszcza takich, jak odnalezienie przez policjg
w garazu rzeczy pochodzacych z kradziezy, zakazanych badz niebezpiecz-
nych. Skutkiem jest kontakt policji z whascicielem garazu, to jest zaleznie
od wagi przestepstwa telefon lub wizyta w miejscu zamieszkania whasciciela
czy wizyta polaczona z przeszukaniem miejsca zamieszkania wlasciciela. W
skrajnych przypadkach jest mozliwe zatrzymanie whasciciela do 48 godzin
celem przestuchania. Policja poszukujaca osoby zwiazanej z garazem korzy-
sta zwykle z baz danych urzedéw gmin, ktére posiadaja dane kontaktowe
whagcicieli garazy albo doktadniej: ptatnikéw podatku od nieruchomosci i
oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

Na takie okoliczno$ci zabezpieczeniem wiasciciela jest spisana umowa
najmu garazu, oczywiscie podpisana przez najemcg. Whasciciel moze spo-
dziewad sig ze strony policji pytania o to, w jaki sposéb nawiazat kontake z
najemcs. Na to pytanie wystarczajacg odpowiedzig jest przedstawienie ak-
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tualnego badzZ archiwalnego ogloszenia z oferta wynajmu garazu. Spisana
umowa najmu dokumentuje, ze uzytkownikiem garazu jest osoba trzecia,
zwlaszcza jedli w umowie znajduje si¢ klauzula stanowiaca, ze whasciciel w
trakcie najmu nie moze wykorzystywaé garazu do whasnych potrzeb ani
nawet otwiera¢ go poza wyjatkowymi sytuacjami. Jesli istnieje spisana
umowa najmu, za$ okolicznosci nawiazania kontaktu z najemca ne bu-
dza zastrzezen, formulowanie wobec whasciciela podejrzeri o popetnione
wykroczenie czy przestgpstwo jest skrajnie mato prawdopodobne. Inaczej
gdy umowy najmu nie ma, wlasciciel wyjasnia policji, ze z garazu korzysta
najemca, a najemca nie odbiera telefonu i nikt nie zna go pod podanym
adresem zamieszkania czy kontaktowym. Jedli dodatkowo wiasciciel gara-
zu posiada policyjna kartoteke lub wiaza go z najemca relacje blizsze niz
wynikajace z zamieszczonego ogloszenia o wynajmie garazu, sprawa moze

potoczy¢ si¢ innym torem.

Zachowania najemcy uciazliwe dla otoczenia garazu czy sasiadéw niosa
z soba mniejsze zagrozenia dla wiaiciciela garazu, jednak i w tym przypad-
ku pomaga spisana umowa najmu, ktéra pozwala w sposéb niewatpliwy
wskaza¢ policji czy strazy miejskiej dane osobowe i kontaktowe najemcy
jako ewentualnego sprawcy zdarzenia. W sytuacji braku wskazania najem-
cy whasciciel garazu moze spodziewad si¢ mandatu za za§miecanie otocze-
nia garazu czy mandatu za naruszanie porzadku domowego mieszkaricow
w okolicy garazu. Od mandatu przystuguja $rodki odwolawcze, jednak spi-
sana umowa najmu z danymi najemcy w zdecydowanej wigkszosci przy-

padkdéw pozwala przekierowaé procedurg od razu na najemce.

W sytuacji uporczywego czy razacego wystgpowania najemcy przeciwko
porzadkowi domowemu mieszkaficéw w otoczeniu garazu lub przeciwko
regulaminowi kompleksu garazy, sasiedzi lub lokatorzy okolicznych lokali
moga wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie przez sad stosunku najmu.
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Rozdzial 15

Rzeczy niebezpieczne przechowywane w garazu

v wykaz materialéw niebezpiecznych pozarowo

v czy mandat za rzeczy niebezpieczne najemcy w garazu moze

obciazy¢ wiadciciela

v kto wyréwna szkody za zapalenie lub wybuch rzeczy niebezpiecznych

4
0]
+

Wykaz materiatéw niebezpiecznych pozarowo jest okreslony w Rozpo-
rzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca
2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw
budowlanych i terenéw. Wykaz obejmuje:

* gazy palne,

* ciecze palne o temperaturze zaptonu ponizej 328,15 K (55°C),

* materialy wytwarzajace w zetknicciu z woda gazy palne,

* materialy zapalajace si¢ samorzutnie na powietrzu,

* materialy wybuchowe i wyroby pirotechniczne,

* materialy ulegajace samorzutnemu rozkladowi lub polimeryzadji,

* materialy majace skfonnosci do samozapalenia,

* materialy inne, niz wymienione, jesli sposéb ich sktadowania, prze-
twarzania lub innego wykorzystania moze spowodowa¢ powstanie

pozaru.

Rozporzadzenie wskazuje diugg listg czynnosci zabronionych i obowiaz-
kéw osoby odpowiedzialnej za przechowywanie takich materiatéw, jak
chociazby zakaz palenia tytoniu, zakaz garazowania pojazdéw silnikowych
czy nakaz zapewniania sprawnych gasnic w strefie zagrozenia rozumiane;j

jako miejsce przechowywania materiatéw niebezpiecznych i jego najbliz-

_ 62 ——



sze otoczenie. Ze wzgledu na zozono$¢ technik zabezpieczania poszcze-
gblnych rodzajéw materiatéw zalecane jest w odniesieniu do konkretnego
obiektu uzgodnienie metod zabezpieczania z komendantem powiatowe;j
jednostki Strazy Pozarnej. Zgodnie z rozporzadzeniem, te zakazy i nakazy
ciaza na whascicielach, zarzadcach i uzytkownikach miejsc przechowywania
materialéw niebezpiecznych, co oznacza, ze w stosunku najmu konieczne

jest przypisanie poszczegélnych obowiazkéw i ograniczen kazdej ze stron
umowy.

W odniesieniu do garazy zwlaszcza istotnym jest ostatnia z pozycji ma-
teriatowych z rozporzadzenia: materialy inne, niz wymienione, jesli sposéb
ich sktadowania, przetwarzania lub innego wykorzystania moze spowo-
dowad powstanie pozaru. Praktyka wynajmujacych garaze pokazuje, ze
takimi materiatami moga by¢ paliwa ciekte czy oleje lub $rodki chemii
budowlanej w ilosciach przekraczajacych kilka opakowan detalicznych
dostepnych w punktach sprzedazy dla konsumentéw. Najprostszym roz-
wigzaniem problemu ewentualnych sankcji karnych czy potencjalnego od-
szkodowania ze strony whasciciela wynajmujacego garazu jest zawarcie w
umowie najmu klauzuli jak nizej lub podobne;j:

Najemca nie bedzie praechowywad w garazu paliw, olejéw ani innych srod-
kéw tatwopalnych, w ilosciach hurtowych to jest przekraczajgcych tqcznie 20
litréw lub 20 kilograméw, ani innych srodkéw wskazanych w par. 2.1 Roz-
porzqdzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 7 czerw-
ca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw

budowlanych i terenduw.

Taka klauzula uwalnia wiadciciela garazu od mandatu karnego za prze-
chowywanie w garazu materialéw niebezpiecznych wybuchowo przez
najemce. Za przechowywanie takich materiatéw w sposéb niezgodny z
rozporzadzeniem grozi mandat, przy czym mandatu moga spodziewac si¢
gléwnie podmioty przechowujace materialy w ramach prowadzonej przez
nich dziatalnosci gospodarczej, poniewaz fakt prowadzenia dzialalnosci go-
spodarczej zobowiazuje tu do zachowania starannosci wyzszej niz w przy-
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padku gdy podmioten jest konsument.

W sytuacji fakeycznych szkéd wynikajacych z zapalenia czy wybuchu
materialéw niebezpiecznych w garazu klauzula powinna uchroni¢ whasci-
ciela garazu przed odpowiedzialnoscia odszkodowawcza wobec oséb trze-
cich, jak i powinna utatwi¢ wiascicielowi dochodzenie od najemcy odszko-

dowania za szkody w garazu.
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Rozdzial 16

Utrzymanie wynajmowanego garazu: po czyjej stronie?

v kto powinien zapewni¢ garaz w stanie zdatnym do uméwionego uzytku
v kto odpowiada za drobne naktady i naprawy w garazu

v uzgadnianie i rozliczanie nakladéw dodatkowych najemcy w garazu

v kto odpowiada za odéniezanie otoczenia garazu

v dlaczego warto stosowaé protokdt zdawczo-odbiorczy w wynajmie garazy

4
0]
4

W zakresie utrzymania garazu w stanie adekwatnym do uzytku, pod-
stawowe obowiazki stron umowy najmu wskazane w art. 662 Kodeksu
cywilnego to:

* po stronie wynajmujacego: wydanie garazu w stanie przydatnym
do uméwionego uzytku i utrzymywanie jej w takim stanie przez
caly okres najmu, chyba ze stan garazu zmienit si¢ wskutek okolicz-
noéci, za ktére wynajmujacy nie odpowiada,

* po stronie najemcy: ponoszenie drobnych naktadéw zwiazanych ze
zwyklym uzywaniem garazu i jego wyposazenia (oraz terminowe
oplacanie czynszu).

Zgodnie z art. 663 1 664 Kodeksu cywilnego, jedli garaz ma wady ogra-
niczajace jego przydatno$¢ do uméwionego uzytku, najemca moze zadad
odpowiedniego obnizenia czynszu za okres wystepowania wad. Najemca
moze wyznaczy¢ wynajmujgcemu termin do wykonania napraw, a po bez-
skutecznym uptywie terminu moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt
wynajmujacego. Roszczenie o obnizenie czynszu nie przystuguje najemcy,
ktéry w chwili zawarcia umowy najmu wiedziat o wadach.
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Jak w odniesieniu do garazu interpretowa¢ stan adekwatnosci do umé-
wionego uzytku? Okreslenie stanu adekwatno$ci wynika z przeznaczenia
garazu takiego, jakie akceptuja strony umowy. Dla uniknigcia rozbieznosci
warto ujaé w umowie najmu zapis jak nizej lub podobny:

Garaz stuzy do przechowywania rzeczy. W szczegélnosci garaz nie jest
lokalem mieszkalnym, nie stuzy do trzymania w nim zwierzat ani do pro-

wadzenia w nim dzialalno$ci gospodarczej najemcy.

Zapis umowny jak wyzej wylacza ewentualne roszczenia najemcy o za-
pewnienie w garazu dodatniej temperatury, mediéw czy wlasciwego po-
ziomu wilgotnosci oraz ogélnie domagania si¢ wyposazenia czy poziomu
czystosci whasciwych dla lokalu mieszkalnego. Skoro przeznaczeniem gara-
zu jest przechowywanie rzeczy, praktyka wynajmujacych garaze wskazuje,
ze definicja stanu garazu przydatnego do umdéwionego uzytku obejmuje:

* niecieknacy dach i $ciany garazu,

* drzwi zamykane na zamek,

* sprawng kratke wentylacyjna lub komin zapewniajace wentylacje i
utrudniajace rozwijanie si¢ w garazu grzybéw i plesni niszczacych
rzeczy,

* niezapadajacy si¢ podioge garazu,

* dostep do garazu z zewnatrz umozliwiajacy wniesienie lub wynie-
sienie przechowywanych rzeczy.

Mozna przyjaé, ze za zapewnienie garazu posiadajacego cechy z powyi-
szej listy odpowiada wynajmujacy. Powyzsze oznacza, ze wysoki poziom
estetyki i higieny, media takie jak gaz, prad czy woda, szufelki i miotly,
potki i regaly czy suchy kanat garazu sg cechami dodatkowymi garazu ale

nie koniecznymi do uzytkowania garazu zgodnie z jego przeznaczeniem.
Drobne naklady w garazu obciazajace najemce

Art. 681 Kodeksu cywilnego definiuje przyktadowy, niewyczerpujacy
katalog drobnych naktadéw: drobne naprawy podtég, drzwi i okien, malo-

_ 66 ———



wanie $cian, podlég oraz wewngtrznej strony drzwi wejsciowych, jak réw-
niez drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajacych
korzystanie ze $wiatla, ogrzewania lokalu, doplywu i odptywu wody.

Tak zwane drobne naktady obciazaja najemc, jesli strony umowny naj-
mu nie uzgodnily inaczej. Praktyka wynajmujacych garaze podpwiada, ze
w odniesieniu do garazu takimi drobnymi naktadami sa w szczeg6lnosci:

* malowanie wewnetrznych $cian i sufitu garazu,

* malowanie wewngtrznej strony drzwi garazu,

* oliwienie zawiaséw drzwi garazu,

* czyszezenie garazu od wewnatrz i od zewnatrz,

* wymienianie lamp lub zaréwek w garazu,

* wymieniania wyrobionego wlacznika $wiatta w garazu oraz wyro-
bionych gniazdek kontaktowych,

* wymienianie klucza w garazu w sytuadji jego utraty,

* wymienianie zuzytych lub zniszczonych elementéw wyposazenia
garazu, np. miotly, fopaty do odsniezania, kosza na odpadki.

Najemca powinien tez co do zasady dba¢ o utrzymanie cz¢sci wspélnych
kompleksu garazy, np. malowanie bramy wjazdowej na teren garazowiska,
utrzymanie w stanie czystosci i od$niezanie podjazdu do garazu.

Nawet jesli najemca nie wykonuje czynnosci z powyzszej listy, nie moze
z3da¢ ich wykonania przez wiadciciela i nie moze wykona¢ ich samodziel-
nie na koszt wynajmujacego, chyba ze strony umowy najmu postanowity
inaczej.

Wszystkie niewchodzace w zakres drobnych nakladéw remonty i napra-
wy oraz prace prowadzace do ulepszenia stanu garazu najemca ma obo-
wiazek uzgodnié z whascicielem. Jesli takie prace nie sg uzgodnione z wha-
$cicielem, wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu, jak réwniez
niezaleznie od tego moze wedlug jego uznania zadaé przywrdcenia rzeczy
do stanu poprzedniego albo zatrzymaé ulepszenia placac najemcy kwote
odpowiadajaca wartosci ulepszent w chwili zwrotu przedmiotu ulepszenia
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whascicielowi przez najemce. Z punktu widzenia interesu wiasciciela gara-
zu uzgodnienia powinny obejmowa¢ nie tylko zakres ulepszer, ale takie
postanowienia dotyczace rozliczenia za wykonanie ulepszeri (praca, mate-
rial) na okolicznos¢ sytuacji, gdy najem zostanie zakonczony.

Opéznienia czy zwloka w zaplacie czynszu nie zmieniaja w zaden spos6b
praw i obowiazkéw stron w zakresie utrzymania garazu.

Zwykle zuzycie garazu i jego wyposazenia

Zgodnie z art. 675 Kodeksu cywilnego, po zakoriczeniu najmu najemca
ma obowiazek zwréci¢ rzecz w stanie nie pogorszonym, ale nie odpowia-
da za zuzycie bedace nastgpstwem prawidlowego uzywania. Domniemywa
sig, ze rzecz zostata wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do
uméwionego uzytku.

Narzedziem przydatnym w rozwiazywaniu probleméw dotyczacych od-
szkodowari za zniszenie rzeczy lub pogorszenie stanu garazu jest protokét
zdawczo-odbiorczy podpisywany przez strony w chwili wydania garazu
najemcy przez wynajmujacego, to jest na poczatku najmu. Protokét moze
zawiera¢ wykaz rzeczy w garazu. Dobrg praktyka jest zapewnienie w pro-
tokole pustego miejsca na uwagi dodatkowe. Domniemywa sig, ze jesli
miejsce na uwagi jest przekreslone i niewypetnione trescia, to brak jest
uwag. Tak skonstruowany protokét zdawczo-odbiorczy podpisywany jako
dokument odrebny niz sama umowa najmu rozwiazuje po stronie wynaj-
mujacego problem uwag najemcy, ktéry na poczatku najmu przyjat garaz z
jego wyposazeniem bez uwag dotyczacych stanu technicznego.
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Rozdzial 17

Podatek od nieruchomosci dotyczacy garazu

kogo obowiazuje podatek od nieruchomosci

garaz w $wietle przepiséw o podatku od nieruchomosci

stawki podatku od garazu

kiedy mozna skorzysta¢ ze zwolnienia od zaptaty podatku za garaz
jakie dokumenty wypelni¢ i w jakich terminach rozliczy¢ podatek

Zgodnie z obowiazujacym prawem, podatek od nieruchomosci zobo-
wigzane sa placié: osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne,
w tym sp6tki nieposiadajace osobowosci prawnej, kedre sg whascicielami
nieruchomosci, budynkéw, budowli czy gruntéw. Obowiazek podatkowy
powstaje z dniem 1 stycznia kolejnego roku po zakoriczeniu budowy (jezeli
budujesz garaz) lub 1. dnia miesiaca, nastgpujacego po nabyciu garazu. W
przypadku, gdy zostajesz whascicielem garazu w trakcie roku podatkowego,
wysokos¢ naleznego podatku zostanie proporcjonalnie pomniejszona.

Garaz, ze wzgledu na potozenie oraz sposéb wykonania, moze zalicza¢
si¢ zaréwno do budynkéw, jak i budowli:

* garaz, kidry stanowi cze$¢ budynku mieszkalnego (np. domu wolno-
stojacego lub domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej), pod-
lega opodatkowaniu na tych samych zasadach, co reszta budynku,

* garaz, kt6ry stanowi odrebny obiekt, wpisujacy si¢ w kryteria bu-
dowlane dla budynkéw, bedzie podlegat opodatkowaniu jako bu-
dynki pozostate,

* garaz, ktéry nie posiada fundamentéw i nie jest stale zwigzany z
gruntem (np. garaz blaszany), podlega opodatkowaniu jako bu-
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dowla lub moze by¢ zwolniony z opodatkowania, jako element

architektury ogrodowe;j.

Aktualne stawki podatku od nieruchomodci dla poszczegélnych typéw
gruntéw i obiektéw, w zaleznosci od miejsca, moga by¢ réine, bowiem
okreslaja je w swoich uchwatach rady gmin. Gminy maja co do zasady
dowolno$¢, ale nie moga przekroczy¢ maksymalnej stawki podatku od
nieruchomosci. Stawki podatku od nieruchomosci maja charakter kwo-
towy. Jedyny wyjatek stanowi stawka od budowli, ktdra jestt wyrazona
procentowo i wynosi 2% wartoéci budowli. Maksymalne stawki podatku
od nieruchomoéci mozna znalezé w Obwieszczeniu Ministra Finanséw w
sprawie gérnych granic stawek kwotowych podatkéw i optat lokalnych za
dany rok.

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych przewiduje wiele zwolnieri z
podatku od nieruchomosci. Rada gminy moze réwniez wprowadzi¢ inne
zwolnienia przedmiotowe od podatku od nieruchomosci. Z podatku od
garazu mozesz by¢ zwolniony, jezeli garaz, kt6ry nie stuzy do wykonywania
dziatalnosci gospodarczej, nie jest stale zwiazany z gruntem i moze zostaé
zaliczony do elementéw tzw. malej architektury ogrodowej (ponizej 35

m?).

Osoby fizyczne zobowiazane do rozliczenia podatku od nieruchomodci
powinny zfozy¢ informacje o nieruchomosciach i obiektach budowlanych
na formularzu IN-1. Organem podatkowym wiasciwym w sprawie po-
datku od nieruchomosci jest wéjt gminy, burmistrz lub prezydent miasta,
w zaleznosci od potozenia nieruchomosci. Termin na ztozenie informacjg
IN-1 wynosi 14 dni od powstania badz wygasniecia obowiazku podatko-
wego. Whasciciel garazu informacj¢ IN-1 moze ztozyé: osobiscie, wysylajac
dokumenty poczta badz elektronicznie podpisujac dokument Profilem Za-
ufanym lub elektronicznym podpisem kwalifikowanym.

W przypadku o0séb fizycznych wysoko$é podatku ustala w drodze decyzji
organ podatkowy wlasciwy ze wzgledu na miejsce polozenia garazu i jest to
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woéjt gminy, burmistrz badZ prezydent miasta. Podatek placi si¢ ratalnie, w
terminach do: 15 marca, 15 maja, 15 wrzesnia, 15 listopada danego roku.
Nalezy pamigta¢, ze w przypadku kiedy kwota podatku nie przekracza 100
zt, wartoéci podatku nie dzieli si¢ na raty, ale jest platna jednorazowo w
terminie do 15 marca.

Informacja IN-1: jak prawidlowo wypetni¢ formularz: instrukeja krok
po kroku dla whasciciela garazu.

T T L s Ll e cia s RIE T Ep———
DNP Oresa,

LR |

W polu nr 1 nalezy poda¢ identyfikator NIP lub PESEL, zaznaczy¢ od-
powiednio zgodnie z ponizszymi wytycznymi:
* NIP podajg osoby fizyczne, ktdre prowadza dziatalnos¢ gospodar-
cza lub sg zarejestrowane jako ptatnicy podatku od towaréw i ustug,
» PESEL wpisuja osoby fizyczne, ktdre nie prowadza dziatalnosci go-
spodarczej i nie sg ptatnikami podatku od towaréw i ustug.

A. MIEJSCE | CEL SKEADANIA INFORMACII

Em Grminy w Deticy, ul Stefana Batorego 13, 309200 Debica |

TR P WO VRIS (T T wilhes, WA

D1, s eferrac (D2 mevelen imerrixy ®

ooy 9 ﬁi

T hres - o Wroge FVCImnC| comi i

Wypetnienie sekeji A wiaze si¢ z podaniem nastgpujacych informagji:

3. Nazwa i adres siedziby organu podatkowego. Urzad, do ktérego na-
lezy skierowa¢ deklaracje, uzalezniony jest od miejsca potozenia nierucho-
mosci.

4. Cel ztozenia formularza — nalezy wskaza¢ odpowiedni kwadrat:
* 1. zlozenie informacji — w przypadku, gdy wypelniana jest nowa in-
formacja o nieruchomosciach i obiektach budowlanych w zwiazku
z powstaniem obowiazku podatkowego.
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* 2. korekta informacji — jezeli powstaly okolicznoéci majace wplyw
na wysokos¢ obowiazku podatkowego.

5. Okres, od ktérego informacja obowiazuje — w tym miejscu nalezy
wpisa¢ dat¢ (miesiac oraz rok) zgodng z terminem, w ktérym powstat
obowigzek podatkowy, w ktérym obowiazek podatkowy wygast lub kiedy
zmienila si¢ wysoko$¢ naleznego podatku.

B. PODMIOT ZOBOWIAZANY DO ZLOIEMNIA INFORMAC)
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O 1w, oty werLosy Rl sk s [ R R A R

Wypelnienie sekcji B polega na zaznaczeniu jednej z dostgpnych opgiji:

Kwadrat nr 1 nalezy zaznaczy¢ w przypadku bycia whascicielem, uzyt-
kownikiem wieczystym lub posiadaczem nieruchomosci.

Kwadrat nr 2 nalezy zaznaczy¢ w przypadku bycia wspdtwlascicielem,
wspdtuzytkownikiem wieczystym lub wspdtposiadaczem nieruchomosci.

B. PODMIOT ZOBOWIATANY DO ZEOFENIA INFORMACH
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Sekcja C podatku od nieruchomodci stuzy wykazaniu danych identyfi-
kacyjnych oraz adresowych.
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Jezeli wiasciciel garazu posiada numer PESEL, uzupetnia:
* pole nr 7 — nazwisko,
* pole nr 8 — pierwsze imig,
* pole nr 9 — identyfikator REGON (osoby fizyczne zobowigzane sa
podac go jedynie wtedy, gdy zostal on nadany).

Jezeli nie zostal wiascicielowi nadany numer PESEL, uzupelnia pola
(7-9) oraz:
* pole nr 10 — datg urodzenia,
* polenr 11 — imig ojca,
* pole nr 12 — imi¢ matki.

W czedei C.2. nalezy poda¢ adres zamieszkania. W przypadku gdy adres
zamieszkania rézni si¢ od adresu do korespondencji, nalezy wypetnié¢ czgéé

C.3.

Sekeja D stuzy wykazaniu gruntéw, nieruchomosci i obiektéw budow-
lanych, ktére podlegaja opodatkowaniu od nieruchomosci. Podzielona
jest na podgrupy przypisane do poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci:
gruntéw, budynkéw lub ich czg¢dci oraz budowli zwiazanych z prowadzona
dzialalnoscia gospodarcza. Sekcje t¢ nalezy wypetnia¢ za kolejnoscia, wedle
przedmiotu opodatkowania, ktérych dotyczy skfadana deklaracja.
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D. DANE O PRZEDMICTACH OPODATKOWANIA PODLEGAJACYCH OPODATHOWANIL
0.1, GRUNTY
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W polu nr 62 okresli¢ nalezy warto$¢ pienigzng budowli lub ich cze¢dci,
zwiazanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. Kwota powinna

by¢ zaokraglona do petnych ztotych.

W sekcji E nalezy poda¢ informacje o zalacznikach, kedre stanowia uzu-

petnienie informacji IN-1.
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W polu nr 65 nalezy okregli¢ liczbe zatacznikéw ZIN-1, w polu nr 66
— liczbg zatacznikéw ZIN-2. Pozycja nr 67 wymaga zaznaczenia odpowied-
niego kwadratu.

Sekcja E DODATKOWE INFORMACIJE: wypelnienie tej czesci in-
formacji nie jest obowiazkowe. Przekazanie danych kontaktowych moze
jednak utatwié i przyspieszy¢ komunikacje z organem podatkowym.

W sekeji G konieczne jest podpisanie informacji. Podpis moze ztozy¢
podatnik lub osoba, ktéra go reprezentuje — nalezy odnotowac to, przekre-
$lajac odpowiedni fragment w opisie pola G.1., G.2. i G.3.

G. PODPIS PODATHIKA (PODATHIKOW) | OS0BY [050B) REPREZENTUJACE) PODATHIKA

G.1, PODPIS PODATNIKA (1) { DSORY REFREZENTUUACE) PODATMIKA (1)
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G.3. PODPIS PODATNIKA (3) / OS0BY REPREZENTUJACE) PODATHIKA (3)"
(T Parwnre i

Sekeja H, adnotacje organu podatkowego, jest przeznaczona do wypet-
nienia dla organu. Nalezy pozostawic ja pusta.



Rozdzial 18

Garaz jako miejsce dziatalnosci gospodarczej: rejestracja,
podatek od nieruchomosci

v kogo obowiazuje podatek od nieruchomosci

v rejestrowanie garazu jako miejsca prowadzenia dziatalnosci

v stawki podatku od garazu

v kiedy mozna skorzysta¢ ze zwolnienia od zaptaty podatku za garaz
v jakie dokumenty wypetni¢ iw jakich terminach rozliczy¢ podatek

4
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Przed rozpoczeciem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej nalezy ja za-
rejestrowad, tj. uzyska¢ wpis do Centralnej Ewidendji i Informacji o Dzia-
talnosci Gospodarczej (CEIDG). Podczas rejestracji przyszly przedsigbior-
ca podaje szereg informacji o swojej firmie. Oprécz podania m.in. miejsca
zamieszkania czy adresu do dorgezen niezbedne jest wskazanie gtéwnego
miejsca prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Z adresem tym wiaze sig
kwestia tytutu prawnego do lokalu, w ktérym dziatalno$¢ bedzie prowa-
dzona. Tytul prawny do lokalu stanowi prawo do dysponowania lokalem
na cele zwiazane z wykonywaniem dziatalnosci gospodarczej. Tytutem do
lokalu moze by¢ m.in.: prawo wlasnosci, najem, uzytkowanie wieczyste.
Formalnie nic nie stoi na przeszkodzie, aby adres garazu wskaza¢ jako miej-

sce prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

W przypadku garazu wykorzystywanego do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej przepisy przewiduja wyzsza stawke podatkowa. Nalezy mie¢
na wzgledzie, ze podatek od nieruchomosci w zwiazku z prowadzong dzia-
talnoscia gospodarcza moze by¢ nawet 20-krotnie wyzszy od podatku od
nieruchomosci przeznaczonych na cele niezwiazane z dziatalnoscia.
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Istotng kwestig jest fakt, ze przedsigbiorca, ktéry jest najemca garazu,
nie musi placi¢ takiego podatku. Obowiazek podatkowy ciazy bowiem
na whascicielu garazu. W prakeyce wilasciciele garazy refakturuja wysokos¢
podatku od garazu wynajmowanego na cele prowadzonej dziatalnosci go-
spodarczej na najemcg.

Zgodnie z obowiazujacym prawem, podatek od nieruchomosci zobo-
wiazane sa placié: osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne,
w tym spotki nieposiadajace osobowosci prawnej, ktdre sa: whascicielami
nieruchomosci, budynkéw, budowli czy gruntéw. Obowiazek podatkowy
powstaje z dniem 1 stycznia kolejnego roku po zakoniczeniu budowy (jezeli
budujesz garaz) lub 1 dnia miesiaca, nastgpujacego po kupnie garazu. W
przypadku, gdy zostajesz wlascicielem garazu w trakcie roku podatkowego,

wysokos¢ naleznego podatku zostanie proporcjonalnie pomniejszona.

Garaz, ze wzgledu na polozenie oraz sposéb wykonania, moze zaliczaé
sie zaréwno do budynkéw, jak i budowli:

* garaz, ktdry stanowi cz¢§¢ budynku mieszkalnego (np. domu wol-
nostojacego lub domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej),
podlega opodatkowaniu na tych samych zasadach, co reszta budyn-
ku,

* garaz, kt6ry stanowi odrebny obieke, wpisujacy sie w kryteria bu-
dowlane dla budynkéw, bedzie podlegat opodatkowaniu jako bu-
dynki pozostate,

* garaz, ktéry nie posiada fundamentéw i nie jest stale zwigzany z
gruntem (np. garaz blaszany), podlega opodatkowaniu jako bu-
dowla lub moze by¢ zwolniony z opodatkowania, jako element
architektury ogrodowe;j.

Aktualne stawki podatku od nieruchomosci dla poszczegélnych typéw
gruntéw i obiektéw, w zaleznosci od miejsca, moga by¢ rézne bowiem
okreslaja je w swoich uchwatach rady gmin. Gminy maja co do zasady
dowolno$¢ ale nie mogg przekroczy¢ maksymalnej stawki podatku od nie-
ruchomosci. Stawki podatku od nieruchomosci maja charakter kwotowy.
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Jedyny wyjatek stanowi stawka od budowli, wyrazona jest procentowo i
wynosi 2% warto$ci budowli. Maksymalne stawki podatku od nierucho-
mosci mozna znalezé w Obwieszczeniu Ministra Finanséw w sprawie gér-
nych granic stawek kwotowych podatkéw i optat lokalnych za dany rok.

Ustawa o podatkach i opfatach lokalnych przewiduje wiele zwolnieri z
podatku od nieruchomosci. Rada gminy moze réwniez wprowadzi¢ inne
zwolnienia przedmiotowe od podatku od nieruchomosci. Zwolnienia z
podatku od nieruchomosci przyznane z tytutu prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na terenie specjalnych stref ekonomicznych reguluja przepisy
Ustawy o zmianie ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych i niekté-
rych ustaw.

Osoby fizyczne zobowiazane do rozliczenia podatku od nieruchomosci,
powinny ztozy¢ informacje o nieruchomosciach i obiektach budowlanych
na formukarzu IN-1. Organem podatkowym wiasciwym w sprawie po-
datku od nieruchomosci jest wéjt gminy, burmistrz lub prezydent miasta,
w zaleznodci od polozenia nieruchomosci. Termin na ztozenie deklaracji
IN-1 wynosi 14 dni od powstania badz wygasniecia obowiazku podatko-
wego.

Osoby prawne (spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia, spétki akeyj-
ne), jednostki organizacyjne oraz spétki niemajace osobowosci prawne;j
sktadaja corocznie, do 31 stycznia deklaracje na podatek od nieruchomo-
$ci DN-1.

Whasciciel garazu informacje IN-1 lub deklaracje DN-1 moze zlozy¢:
osobicie, wysytajac dokumenty poczta badZ elektronicznie podpisujac
dokument Profilem Zaufanym lub elektronicznym podpisem kwalifiko-

wanym.

W przypadku oséb fizycznych wysokos¢ podatku ustala w drodze decy-
zji organ podatkowy wlasciwy ze wzgledu na miejsce polozenia garazu i
jest to np. wojt gminy, burmistrz czy prezydent miasta. Podatek placi si¢
ratalnie, w terminach do: 15 marca, 15 maja, 15 wrzeénia, 15 listopada
danego roku. Nalezy pamietad, ze w przypadku kiedy kwota podatku nie
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przekracza 100 zt, wartoéci podatku nie dzieli si¢ na raty, ale jest ptatna
jednorazowo w terminie do 15 marca. Nieco inaczej, jest w przypadku
pozostalych podatnikéw. Osoby prawne placa podatek miesigeznie, za po-
szczegblne miesiace, w ratach proporcjonalnych do czasu trwania obowiaz-
ku podatkowego. Termin przypada na 15 dzien kazdego miesiaca. Wyjatek
stanowi miesiac styczeni z terminem platnosci do 31 stycznia.
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Rozdzial 19

Umowa najmu garazu: przedtuzenie

umowa na czas nieokreslony

umowa na czas 0znaczony

milczace przedtuzenie umowy najmu

warunki przedtuzenia umowy

w jakich sytuacjach nie dojdzie do milczacego przedtuzenia?

€ < XK <
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Zdarza sig, iz pomimo uptywu okresu na jaki zostala zawarta umowa
najmu najemca nadal uzytkuje garaz bedacy przedmiotem najmu. Sytuacja
taka wynika czasem z roztargnienia wynajmujacego a nierzadko, majac na
uwadze dobrze uktadajaca si¢ wspétprace, strony umowy sa zainteresowa-
ne kontynuowaniem najmu na dotychczasowych zasadach.

Umowe najmu mozna zawrze¢ na czas oznaczony lub na czas nieokre-
$lony. Umowe na czas nieokreslony mozna wypowiedzie¢ albo w termiach
okreslonych w samej umowie albo w termiach ustawowych. Umowy naj-
mu na czas oznaczony co do zasady wypowiedzie¢ nie mozna, chyba ze
strony w umowie taka mozliwo$¢ przewidzialy oraz wskazaly konkretne
przypadki uzasadniajace wypowiedzenie. Jedli tego nie uczynily, umowa
wygasa po uplywie okresu, na jaki zostata zawarta.

W praktyce zdarzaja si¢ sytuacje, gdy pomimo uptywu okresu obowia-
zywania umowy najemca, za zgoda (nawet dorozumiana) wynajmujacego
lub tez wbrew jego woli, nadal uzytkuje lokal. Art. 674 Kodeksu cywilnego
przewiduje mozliwo$¢ milczacego przedtuzenia najmu. Warunki takiego

przedtuzenia sa nastgpujace:
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1. strony wiazala umowa najmu na czas okreslony, ktérej okres obo-
wiazywania uptynal lub umowa wygasta wskutek wypowiedzenia
przez ktérakolwiek ze stron,

2. pomimo uplywu okresu obowigzywania okreslonego w umowie
lub pomimo uptywu okresu wypowiedzenia najemca nadal uzyt-
kuje lokal,

3. ani najemca ani wynajmujacy nie wyrazili braku woli kontynowa-
nia umowy,

4. strony nie wylaczyly w umowie mozliwosci milczacego przedtuze-
nia najmu lub zastrzegly inne konsekwencje w przypadku uplywu

terminu, na jaki umowa zostala zawarta.

Fakt, iz najemca nadal korzysta z przedmiotu najmu nie moze przesadza¢
o milczacym przedtuzeniu stosunku najmu. Nie dojdzie do takiej sytuacji
m.in. w przypadku, gdy najemca nie jest zainteresowany dalszym wynaj-
mowaniem przedmiotu najmu, czemu dat wyraz wzywajac wynajmujacego
do odbioru przedmiotu najmu lub nie uiszczajac czynszu.

Do milczacego przedtuzenia umowy najmu dojdzie w przypadku, gdy
strony wigzata umowa najmu na czas okre$lony, ktérej okres obowiazywa-
nia uplynat lub umowa wygasta wskutek wypowiedzenia przez ktérakol-
wiek ze stron, a pomimo uplywu okresu obowigzywania, okreslonego w
umowie, lub pomimo uplywu okresu wypowiedzenia najemca nadal uzyt-
kuje lokal a ani najemca ani wynajmujacy nie wyrazili braku woli konty-
nowania umowy. Zachodzi tu przypadek tzw. zgody milczacej. Wystepuje
ona, gdy wynajmujacy ma jedynie wiedz¢ o dalszym uzywaniu rzeczy przez
najemcg przez czas, ktérego dtugos¢ wskazuje na wolg najemcy przedtu-
zenia najmu i brak wyraznego sprzeciwu wynajmujacego. Tak nalezy ro-
zumieé pojecie zgody, o jakim mowa w art. 674 k.c. Wydaje sig, ze gdyby
art. 674 k.c. obejmowat jedynie zgode¢ wyrazna lub dorozumiana, to bytby
zbedny, gdyz majac na uwadze tres¢ art. 60 k.c., strony zawsze wyraznie
lub dorozumianie moga przedtuzy¢ najem.

Umowa najmu na czas okres'lony wygasa po uplywie terminu na jaki
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zostata zawarta. W przypadku kiedy strony nie podejmuja dziatar zmierza-
jacych do zakoniczenia umowy najmu, tj. najemca uzywa garazu, a wynaj-
mujacy nie wyraza sprzeciwu, to kodeks cywilny w art. 674 méwi wprost:
Jjezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu
najemca uzywa nadal rzeczy za zgodq wynajmujgcego, poczytuje si¢ w ra-
zie watpliwosci, ze najem zostal przedfuzony na czas nieoznaczony”. Warto
podkresli¢, ze w momencie kiedy jedna ze stron umowy wyrazi brak woli
kontynuowania umowy, to art. 674 kc nie bedzie miat zastosowania.
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Rozdzial 20

Zakoficzenie umowy najmu: rozwigzanie,
wypowiedzenie, wygasniecie

v rozwigzanie umowy najmu

v wypowiedzenie umowy najmu

v wygaéniecie umowy najmu

+
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Zgodnie z definicjg zawartg w tresci art. 659 Kodeksu cywilnego, przez
umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzy-
wania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje si¢
placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Umowa najmu garazu moze
ulec zakoriczeniu w nastepujacych przypadkach:

* uplywu okresu na jaki umowa najmu zostata zawarta, gdy umowa
byta zawarta na czas oznaczony,

* uplywu okresu wypowiedzenia, gdy umowa zostata zawarta na czas
nieoznaczony,

* ze skutkiem natychmiastowym na podstawie oswiadczenia wynaj-
mujacego lub najemcy — bez wzgledu na czas trwania umowy najmu,

* namocy porozumienia stron — bez wzgledu na czas trwania umowy

najmu.

W przypadku uméw najmu garazu zawartych na czas oznaczony zasada
jest, ze wygasaja one z uplywem okresu, na jaki zostaly zawarte. Mozliwe
jest jednak ich wcze$niejsze rozwigzanie na mocy porozumienia stron lub
w trybie natychmiastowym.

Rozwigzanie umowy najmu z uplywem okresu wypowiedzenia odno-
si si¢ do uméw zawartych na czas nieoznaczony. Okresy wypowiedzenia
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umowy najmu moga by¢ dowolnie ustalone przez strony w umowie. Jezeli
strony umowy nie wskaza w umowie okreséw wypowiedzenia, znajduje za-
stosowanie art. 688 kodeksu cywilnego (przy czynszu ptatnym miesigcznie
okres wypowiedzenia wynosi 3 miesigce i uptywa z koricem miesigca). Wy-
powiedzenie umowy najmu powinno by¢ dokonane na pismie, chyba ze
wezesniej strony w umowie postanowity inaczej. Pismo moze by¢ dostar-
czone poczta lub osobiécie. Okres wypowiedzenia biegnie od daty dorecze-
nia drugiej stronie pisma zawierajacego o$wiadczenie o wypowiedzeniu.
W przypadku gdy najemca nie chce odebra¢ pisma (np. unika kontakeu z
whacicielem) skutek doreczenia nastapi wowcezas, gdy pismo zawierajace
oswiadczenie o wypowiedzeniu zostanie wystane najemcy na uzgodniony
w umowie najmu adres do korespondengji listem poleconym. Wéwczas
za date dorgczenia pisma uznaje si¢ ostatni dzied w jakim najemca mégt

odebra¢ takie pismo z urzgdu pocztowego.

Rozwiazanie umowy najmu — zardwno tej zawartej na czas oznaczony
jak i tej zawartej na czas nieoznaczony — ze skutkiem natychmiastowym
jest mozliwe przez kazda ze stron umowy w okreslonych przypadkach. Sg
nimi m.in. niewlasciwe uzytkowanie lokalu, prowadzenie do razacych na-
ruszeri zawartej umowy, w tym zwloki w zaplacie czynszu wynajmujace-
mu, zatajenie wad garazu, istotnie utrudniajacych jego uzytkowanie.

Wypowiedzenie umowy najmu garazu cze¢dciej stosuje si¢ w przypadku
uméw zawartych na czas nieokreslony. Wynajmujacy garaze w umowach
najmu moga stosowaé kary umowne za przedwczesne zerwanie umowy
najmu. Wypowiedzenie umowy najmu z mocy prawa jest réwniez mozli-
we w przypadku, gdy umowa zostata zawarta na czas okreslony. Whasciciele
garazy sktadaja takie wypowiedzenie najemcy w momencie razacych zanie-
dban z jego strony. Najczgsciej wypowiedzenie takie najemca otrzymuje ze
skutkiem natychmiastowym.

Formutujac wypowiedzenie umowy najmu garazu wynajmujacy powi-

nien zadba¢ o to by zawieralo nastgpujace elementy:
* darta i miejsce sporzadzenia,

_ 84 —



* dane osobowe wypowiadajacego umowe,

* dane osobowe najemcy, ktéremu wypowiadana jest umowa,

* podstawg prawng pozwalajaca na wypowiedzenie umowy,

* informacje dotyczace wynajmowanego garazu,

* termin, od ktdrego wypowiadana umowa ma przesta¢ obowiazywac,
* czytelny podpis

Umowa najmu garazu moze ulec zakoriczeniu na skutek jej rozwiazania.
Strony powinny okresli¢ w porozumieniu, w jakich sytuacjach umowa ule-
ga rozwigzaniu. Rozwigzanie umowy najmu prowadzi do definitywnego
zakoriczenia kontraktu, w momencie rozwiazania przestaje istnie¢ i wigza¢

ze soba strony.

Umowa najmu na czas okreslony wygada po uplywie terminu na jaki
zostala zawarta. W przypadku kiedy strony nie podejmuja dziatari zmie-
rzajacych do zakoriczenia umowy najmu, tj. najemca uzytkuje garaz, a
wynajmujacy nie wyraza sprzeciwu, to Kodeks cywilny w art. 674 méwi
wprost: ,jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowie-
dzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgodgq wynajmujgcego, poczytuje si¢ w
razgie watpliwosci, ze najem zostat przedtuzony na czas nieoznaczony”. Warto
podkresli¢, ze w momencie kiedy jedna ze stron umowy wyrazi brak woli
kontynuowania umowy, to art. 674 kc nie bedzie miat zastosowania.
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Rozdzial 21

Zmiana stawki czynszu i wypowiedzenie zmieniajace

v jak aktualizowaéd czynsz zgodnie z umowa najmu

v jak aktualizowa¢ czynsz bez aneksowania umowy najmu

v jak dziala wypowiedzenie czynszu (wypowiedzenie zmieniajace)
v do jakich uméw najmu odnosi si¢ wypowiedzenie zmieniajace

4
®
+

Aktualizowanie stawki czynszu odpowiednio do zmian warunkéw w
otoczeniu bywa nieuniknione w wynajmie dtugookresowym. Inflacja nie
jest jedynym czynnikiem kreujacym potrzebe aktualizacji. Inflacja jako
wzrost ogdlnego poziomu cen nie jest jedynym takim czynnikiem. Ostat-
nie lat ucza, ze moga to by¢ réwniez:

* skokowe wzrosty oplaty $mieciowej pobieranej przez samorzady,

* wrzrost oplaty za uzytkowanie wieczyste, w szczegdlnosci natozenie
przez samorzady oplaty przeksztaceniowe;,

* wzrosty stawek za uzytkowanie mediéw,

* wzrosty oplat za utrzymanie terenéw wspSlnych w kompleksie ga-
razy,

* jednorazowe skladki na prace remontowe badZ modernizacyjne,

pobierane od kazdego z whascicieli w kompleksie garazy.

Whasciciel, dostrzegajac wzrost kosztéw utrzymania garazy badz ogdlny
wzrost cen, zazwyczaj zwleka z decyzja o podwyzszeniu stawek czynszéw,
poniewaz obawia si¢ po pierwsze rezygnacji najemcéw z wynajmu i po
drugie trudnych rozméw z najemcami. Poza tym trudno$cia moze by¢ wy-
szacowanie kwoty podwyzszenia, ktéra bedzie jednoczesnie sprawiedliwa i

akceptowalna przez najemcéw.

_ 86 —



Praktyka do$wiadczonych zarzadcéw pokazuje, ze zwlekanie z podwyz-
szaniem stawek czynszéw jest bledem. Wzrost cen oraz pojawianie si¢ no-
wych badZ wyzszych optat szczegdlnych jest permanentng konsekwencja
utrzymania nieruchomosci. Dlatego aktualizowanie stawki czynszu po-
winno by¢ dla wynajmujacego zestandaryzowana i powtarzalna procedura,
na ktéra jest on przygotowany w kazdej chwili. Owszem, to naraza whasci-
ciela na rotacj¢ najemcéw, sytuacje konfliktowe i zarzuty najemcéw o nie-
uczciwe postgpowanie, a takze na wzrost oczekiwan najemcéw w zakresie

standardu garazy.

Jesli w umowie najmu zawarto zapis przewidujacy podwyzszanie czynszu
o wskaznik inflacji, samo podwyzszenie czynszu zgodnie z tym zapisem
nie wymaga wypowiedzenia umowy najmu ani zmiany jej warunkéw. Dla
zapewnienia wykonalnosci klauzuli inflacyjnej w umowie nalezy okresli¢,
z ktdrego wskaznika wzrostu cen débr wiasciciel moze skorzystaé, na pod-
stawie jakiego serwisu informacyjnego wskaznik jest okreslany i jak czgsto
moze nastepowaé aktualizacja stawki czynszu. Oto przyklad wykonalnej i
doprecyzowanej klauzuli inflacyjnej w umowie najmu:

» W zwigzku z procesem wzrostu kosztow swiadczenia ustugi najmu wskutek
inflacji, poczquwszy od miesiqea lutego kazdego kolejnego roku kalendarzowego
nastgpujgcego po roku, w ktdrym zostata zawarta Umowa, Wynajmujgcy moze
podnies¢ wynagrodzenie okreslone w ust. ... zgodnie ze wskaznikiem Srednio-
rocznego wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogdtem w stosunku
do roku poprzedniego, oglaszanym w Dzienniku Urzedowym RP ,, Monitorze
Polskim” przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego do 31 stycznia kaz-
dego roku za rok ubiegly. Podniesienie przez Wynajmujgcego wynagrodzenia
nie wymaga, dla waznosci podniesienia wynagrodzenia, informowania Na-
Jemcy w formie pisemnej ani aneksowania Umowy’.

Skorzystanie z klauzuli jest dla najemcy wiazace nawet, jesli whasciciel nie
poinformowat go o wzroscie stawki czynszu i nie doszto do aneksowania
umowy najmu. Jednak skierowanie do najemcéw informacji uzasadniaja-
cej wzrost stawki czynszu, w szczegblnosci wyjasniajacej, ze podwyzszenie
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nie wynika z fanaberii wtasciciela, fagodzi napiecia migdzy stronami umo-

wy najmu i ogranicza poczucie niesprawiedliwosci po stronie najemcéw.

Praktyka zarzadcédw nieruchomosci podpowiada, ze nie jest efektywne
ani celowe prowadzenie z najemcami dwustronnej dyskusji o przyczynach
wzrostu czynszu. To wynajmujacy powinien przeprowadzi¢ niezbedne kal-
kulagje i okresli¢ wysoko$¢ podwyzki. Préby ustalenia z najemcami spra-
wiedliwej ale akceptowanej kwoty podwyiszenia koricza si¢ fiaskiem i sg
przyczynami konflike6w.

Jesli aktualizacja czynszu nie wynika z klauzuli zapisanej w umowie, naj-
prostszym rozwigzaniem jest wypowiedzenie zmieniajace warunki umowy.
Ustawodawca przewidziat taka procedure w art. 685" Kodeksu cywilnego:

Wynajmujacy lokal moze podwyzszyé czynsz, wypowiadajgc dotychczasowq
wysokos¢ czynszu najpdiniej na miesige naprzéd, na koniec miesigea kalen-
darzowego.

W odniesieniu do garazy, to jest lokali niemieszkalnych, nie dziata usta-
wowa ochrona praw lokatoréw np. ograniczenie jednorazowej kwoty pod-
wyzki czynszu do réwnowartosci 3% wartosci odtworzeniowej lokalu. W
pi$mie wypowiadajacym stawke czynszu nalezy dla waznosci wypowiedze-
nia wskaza¢ nows stawke czynszu oraz termin, od ktdrego stawka bedzie
obowiazywa¢ (poniewaz termin moze by¢ dtuzszy niz przewidziany w art.
685" Kodeksu cywilnego). Warto zauwazy¢, ze art. 685" Kodeksu cywil-
nego nie okre$la maksymalnej czgstotliwosci, z jaka wynajmujacy moze
wypowiada¢ stawke czynszu. Oczywidcie najemca moze nie zgodzié si¢ na
placenie nowej stawki czynszu — w takim przypadku najemca powinien
ztozy¢ wynajmujacemu o$wiadczenie (w taki sposéb, aby wynajmujacy
mogt si¢ z nim zapoznaé) o odmowie przyjecia podwyzki i ma na to czas
do ostatniego dnia okresu wypowiedzenia. Brak reakeji najemcy na wypo-
wiedzenie czynszu jest uznawany za akceptacj¢ podwyzki.

Co istotne, wskazaé nalezy, iz przepis art. 685" k.c. ma charakter dys-
pozytywny. Oznacza to, ze strony moga zmodyfikowac tryb jednostronnej
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zmiany wysokosci czynszu, wprowadzajac np. wspomniany powyzej dtuz-
szy lub krétszy termin wypowiedzenia lub okreslajac etapy zmiany czyn-
szu (np. obligatoryjne negocjacje poprzedzajace wypowiedzenie albo czas
na podjecie decyzji w kwestii przyjecia lub odrzucenia nowej wysokosci
czynszu wynikajacej z wypowiedzenia). Strony w umowie najmu moga tez
wylaczy¢ dopuszczalno$é jednostronnej zmiany wysokosci czynszu w dro-
dze wypowiedzenia, niezaleznie od stosowania alternatywnych sposobéw
urealniania czynszu, np. klauzule automatycznej waloryzacji.

Art. 685" Kodeksu cywilnego sygnalizuje, Ze instytucja wypowiedzenia

wysokosci czynszu ma sens w odniesieniu do uméw na czas nieokreslony
oraz do takich, kt6re zawarto na dluzej niz miesiac.
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Rozdzial 22

Podnajem i wspétnajem garazu: formalnie czy
nieformalnie, zgoda wlasciciela

v kto jest zobowiazany placi¢ czynsz w podnajmie

v odpowiedzialno$¢ najemcy i podnajemcy za szkody
v praktyczne problemy z podnajmem

v jak dziata wspétdzielenie garazu w Garaze24

4
(O]
4

Wsréd najemcéw garazy powszechne jest nieformalne wspoétdzielenie
garazu przez dwdch lub wiecej najemcéw, zazwyczaj w ich kregu rodziny,
sasiadéw lub znajomych. Motywacja jest ograniczenie czynszu przypada-
jacego na uczestnika porozumienia. Taki podnajem jest zwykle nieformal-
ny, czyli jeden z uczestnikéw zawiera umowe najmu na siebie i umawia
z pozostalymi, nazwijmy ich podnajemcami, sposéb placenia czynszu,
na przykfad co drugi miesiac ptaci on i co drugi wspéinajemca. Problem
w tym, ze w trakcie wieloletniego okresu najmu relacje miedzy ludzmi
zmieniajg si¢ w sposéb trudny do przewidzenia. Zmienia si¢ takze poziom
zamoznosci uczestnikéw najmu. W takich sytuacjach porozumienie nie-
sformalizowane nie sprawdza si¢, bowiem zachg¢ca nieformalnych pod-
najemcéw do unikania ptatnosci, za$ najemca pozostawiony samotnie na
placu boju doswiadcza poczucia niesprawiedliwosci i nie zawsze wystarcza
mu odpowiedzialnosci oraz $rodkéw, by regulowaé czynsz ,,za kolege”. Na-
sza praktyka wynajmu podpowiada, ze po okresie przekraczajacym jeden
rok potowa lub wigcej takich nieformalnych podnajméw konczy si¢ nie-
placeniem czynszu i konfliktem wspétnajemcéw. Najemcy przystepujacy
do nieformalnego podinajmu nie sg $wiadomi tego, ze nawet stosunkowo
niskie koszty wynajmu garazu moga stal si¢ przyczyna konflikeu.
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Kodeks cywilny dopuszcza podnajem w sposéb domyslny, to jest o ile
umowa najmu nie stanowi inaczej. Zgodnie z art. 668:

Najemca moze rzecz najetq oddad w calosci lub czgsci osobie trzeciej do
bezplatnego uzywania albo w podnajem, jezeli umowa mu tego nie zabrania.
W razie oddania rzeczy osobie trzeciej zardwno najemca, jak i osoba trzecia sq
odpowiedzialni wzgledem wynajmujgcego za to, Ze rzecz najeta bedzie uzywa-
na zgodnie z obowigzkami wynikajgcymi z umowy najmu.

Z artykutu 668 wynika obowiazek uzyskania zgody wynajmujacego na
podnajem, co dotyczy tylko najmu lokali (a nie rzeczy). Wyjatek dotyczy
osoby, ktérej najemca jest zobligowany placi¢ alimenty — w takim przypad-
ku zgoda wynajmujacego nie jest konieczna.

W przypadku lokali niemieszkalnych brak jest ustawowej ochrony loka-
toréw bedacych podnajemcami, np. konkubentéw. Niezaleznie od tego,
czy podnajemca realizuje platnosci swojej czesci czynszu i ewentualnych
kosztéw utrzymania garazu, za cato$¢ tych zobowiazari wzgledem wynaj-

mujacego odpowiada najemca.

Bez wzgledu na tre$¢ umowy podnajmu, sformalizowanej czy tez niefor-
malnej, podnajem z mocy prawa konczy si¢ z chwilg wygasnigcia gléwne;j
czy nadrzednej umowy najmu, a wigc nie sa konieczne zadne o$§wiadcze-
nia woli w relacji pomigdzy najemca i podnajemca. Bez wzgledu na tres¢
umowy lokal musi by¢ uzytkowany przez podnajemcg zgodnie z zapisami
(gtéwnej) umowy najmu, w szczegdlnosci najemca nie moze daé podna-
jemcy swobody uzytkowania wigkszej niz taka, jaka sam posiada.

Jesli umowa najmu nie stanowi inaczej, zobowiazany do placenia czyn-
szu jest najemca, nie podnajemca. To oznacza, ze whasciciel nie moze zada¢
czynszu w catoéci badZ w cz¢dci od podnajemcy w sytuacji braku zaptaty
przez najemcg. Jesli jednak podnajemca zaplacit czynsz, przyjmuje sig, ze
zaplata nastapila zgodnie z umows najmu, to jest podnajemca nie moze
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zazada¢ od wynajmujacego zwrotu zaptaconego czynszu.

Odpowiedzialnoé¢ za szkody wyrzadzone w garazu jest, w uproszczeniu,
solidarna, czyli wlasciciel moze dochodzi¢ wedtug swojego uznania cze-
$ci lub calosci odszkodowania od najemcy badz od podnajemcy, chyba ze
umowa najmu stanowi inaczej. Odpowiedzialno$¢ najemcy i osoby trzeciej
wobec wynajmujacego za uzywanie rzeczy wbrew obowiazkom wynikaja-
cym z umowy najmu ustanowiona w art. 668 § 1 zd. 2 k.c. nie jest przy-
padkiem solidarnosci dtuznikéw, ale kazda z tych oséb ponosi odpowie-
dzialno$¢ za caly szkode, a $wiadczenie odszkodowawcze spetnione przez
jedna z nich umarza zobowiazanie takze wobec drugiej (solidarno$¢ nie-
prawidlowa, odpowiedzialno$¢ in solidum). W razie oddania rzeczy osobie
trzeciej zaréwno najemca, jak i osoba trzecia s odpowiedzialni wzgledem
wynajmujacego za to, ze rzecz naj¢ta bedzie uzywana zgodnie z obowiaz-
kami wynikajacymi z umowy najmu. Wynajmujacego, taczy stosunek
prawny z najemcs. Najemca nadal jest zobowiazany placi¢ czynsz. Moze
to czyni¢ poprzez pobieranie go od osoby podnajmujacej i przekazywanie
wynajmujacemu. Podnajemca moze réwniez sam placi¢ uméwiony czynsz
miedzy najemca a wynajmujacym. Wynajmujacy nie moze odméwié przy-
jecia czynszu, jezeli wierzytelno$é z tego tytutu jest juz wymagalna.

Jesli wynajmujacy nie zgodzit si¢ na zwolnienie najemcy z zaptaty czyn-
szu, to najemca nie moze ttumaczy¢ si¢ w ten sposdb, ze obowiazek zapta-
ty czynszu spoczywa na podnajemcy. Podnajemca ma taki obowiazek, ale
wzgledem najemcy. Je$li wynajmujacy przyjmuje czynsz od podnajemcy,
wtedy najemca jest zwolniony z zaplaty w wysokosci réznicy pomigdzy
tym co mial ptaci¢ wynajmujacemu, a tym co wynajmujacy otrzymat od
najemcy. Obrazuje to przyktad: jesli A wynajal za 300 zt miesiccznie B
lokal. Ten z kolei podnajat C za 250 z} miesi¢cznie. To w sytuacji, gdy C
placi A a ten przyjmuje 250 zl, to B jest i tak zobowiazany wzgledem A do
zaptaty 50 zt. C natomiast jest zwolniony wzgledem B.

Istnieje tu $cisly i nierozerwalny zwiazek praw z obowiazkami najemcy.
Wynajmujacy nie staje si¢ jednak strong umowy podnajmu, bowiem ta fa-
czy najemcg i osobe trzecig. Wyjsciem z tej sytuacji moze okazad si¢ zawar-
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cie miedzy najemca a osobg trzecia umowy okreslajacej zasady wzajemnych
rozliczenl w razie zaspokojenia roszczeri wynajmujacego przez jedna z nich,
albo tez przyjecie w tych sytuacjach w umowie z wynajmujacym a najemca
i osoba trzecig odpowiedzialnosci solidarnej tych oséb.

Przepisy Kodeksu cywilnego wprowadzaja jedynie odpowiedzialnos¢
podnajemcy za uzywanie lokalu zgodnie z przeznaczeniem. Nie dotycza
jednak czynszu. Jesli podnajemca — zgodnie z umows zaplacit czynsz na-
jemcy — zadanie od niego zaplaty po raz drugi nie znajduje uzasadnienia.
Chyba ze uzytkowat lokal po ustaniu stosunku najmu.

Najemca moze odda¢ cato$¢ lub czgé¢ garazu osobie trzeciej w bezptatne
uzytkowanie. Bezptatne uzytkowanie jest uregulowane w Kodeksie cywil-
nym analogicznie jak podnajem.

Czy przezorny wlasciciel garazu powinien zapobiega¢ niekontrolowa-
nemu podnajmowi? W praktyce najemcy garazy nie czytaja przepisow
Kodeksu cywilnego regulujacych podnajem i nie informuja wihasciciela o
ewentualnym podnajmie, ktdry raczej jest nieformalny.

W systemie Garaze24 umozliwiamy wspétdzielenie garazu i tym samym
obnizenie kwoty czynszu dla kazdego z uzytkownikéw garazu. Z uwagi
na potencjalnie konfliktowa nature podnajmu proponujemy wtascicielom
garazy inne rozwiazanie, naszym zdaniem bardziej funkcjonalne: zmniej-
szenie najemcy czynszu w wynajmie dtugookresowym w zamian za to, ze
zgadza si¢ on na wynajecie wydzielonej czgéci garazu innemu najemcy,
ktérego moze nie zna¢ osobiscie. Wyréznilimy trzy wykonalne opcje wy-
dzielonej przestrzeni:

* miejsce na motor, pod warunkiem ze w garazu nie bedzie parko-
wany samochdd i pod warunkiem, ze na podlodze garazu jest na-
rysowana linia wyznaczajaca miejsce na wprowadzenie motoru do
garazu i parkowanie go tam (obszar w obrysie kresek nie moze by¢
zastawiony pojazdem ani rzeczami),

* miejsce na opony,
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* szafa zamykana.

W garazu zarzadzanym w systemie Garaze24 funkcjonuje kamera, co
zmniejsza ryzyko kradziezy i uszkodzeri, a w razie wystapienia problemu
jest mozliwo$¢ sprawdzenia zdarzenia w monitoringu z wskazaniem, kt6-
ry z uzytkownikéw jako ostatni przed zdarzeniem otworzyt drzwi garazu:
kazdy z uzytkownikéw garazu ma indywidualny kod otwierajacy zamek
elektroniczny garazu. Brak jest w systemie Garaze24 podnajmu — kazdy z
uzytkownikéw garazu ma w nim postawiong do dyspozycji okreslong prze-
strzeni inng niz ewentualny inny uzytkownik. Dla komfortu uzytkownikéw
opcje wspétdzielenia garazu udostgpniamy tylko w wynajmie dtugookreso-
wym. W systemie Garaze24 dane uzytkownikéw garazu sa wprowadzane
bez dokumentéw papierowych, w aplikacji obstugiwanej telefonem.

Zasada swobody uméw wyrazona w art. 353" Kodeksu cywilnego po-
zwala na to, aby stworzy¢ umowe zaliczang do kategorii ,nienazwanych”
z punktu widzenia Kodeksu cywilnego. W sytuacji wielu uzytkownikéw
garazu taka umowa moze precyzowal prawa i obowiazki kazdego z uzyt-
kownikéw garazu w taki sposob, ze w garazu funkcjonuje wigcej niz jedna
umowa zawarta bezposrednio pomigdzy whascicielem i uzytkownikiem bez
stosunku podnajmu. Dozwolone z punktu widzenia Kodeksu cywilnego
jest takze stworzenie umowy konsorcjum, gdzie do jednej umowy z whasci-
cielem przystepuja konsorcjanci, wspétuzytkownicy, a umowa konsorcjum
okresla prawa i obowiazki kazdego z nich. Trudnoscia w zawieraniu umo-
wy konsorcjum jest konieczno$¢ podpisania umowy przez kazda ze stron,
co wymaga, w wariancie podpiséw tradycyjnych, przekazywania umowy z
rak do rak w gronie wszystkich jej stron, co moze wydtuzy¢ proces zawarcia
umowy.
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Rozdzial 23

Ulepszenia, naktady w garazu poniesione przez najemcg:

zgoda, rekompensata

v jakie naklady sa naktadami drobnymi w rozumieniu Kodeksy cywilnego

v jak rozliczad koszty napraw i ulepszen garazu poniesionych przez najemcg

v jakie s3 konsekwencje nieuzgodnienia naktadéw najemcy z wynajmujacym

Prawa i obowiazki stron umowy najmu réznig si¢ zaleznie od tego, czy

chodzi o tzw. drobne naktady czy naktady inne, wigksze.

Art. 681 Kodeksu cywilnego definiuje przyktadowy, niewyczerpujacy

katalog drobnych naktadéw: drobne naprawy podtég, drzwi i okien, malo-

wanie $cian, podlég oraz wewngtrznej strony drzwi wejsciowych, jak réw-

niez drobne naprawy instalacji i urzadzeni technicznych, zapewniajacych

korzystanie ze $wiatta, ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody.

Tak zwane drobne naktady obciazaja najemcg, jesli strony umowny naj-

mu nie uzgodnily inaczej. Praktyka wynajmujacych garaze podpwiada, ze

w odniesieniu do garazu takimi drobnymi naktadami sa w szczeg6lnosci:

malowanie wewngtrznych $cian i sufitu garazu,

malowanie wewngtrznej strony drzwi garazu,

oliwienie zawiaséw drzwi garazu,

czyszezenie garazu od wewnatrz i od zewnatrz,

wymienianie lamp lub zaréwek w garazu,

wymieniania wyrobionego wlacznika $wiatta w garazu oraz wyro-
bionych gniazdek kontaktowych,

wymienianie klucza w garazu w sytuadji jego utraty,
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* wymienianie zuzytych lub zniszczonych elementéw wyposazenia
garazu, np. miotly, fopaty do odsniezania, kosza na odpadki.

Najemca powinien tez co do zasady dba¢ o utrzymanie czesci wspélnych
kompleksu garazy, np. malowanie bramy wjazdowej na teren garazowiska,
utrzymanie w stanie czystosci i od$niezanie podjazdu do garazu.

Nawet jesli najemca nie wykonuje czynnosci z powyzszej listy, nie moze
z3da¢ ich wykonania przez wiasciciela i nie moze wykona¢ ich samodziel-
nie na koszt wynajmujacego, chyba ze strony umowy najmu postanowity
inaczej.

Wszystkie niewchodzace w zakres drobnych nakladéw remonty i napra-
wy oraz prace prowadzace do ulepszenia stanu garazu najemca ma obo-
wiazek uzgodnié z whascicielem. Jesli takie prace nie sg uzgodnione z wha-
$cicielem, wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu, jak réwniez
niezaleznie od tego moze wedlug jego uznania zadaé przywrécenia rzeczy
do stanu poprzedniego albo zatrzyma¢ ulepszenia placac najemcy kwote
odpowiadajaca wartosci ulepszent w chwili zwrotu przedmiotu ulepszenia
whascicielowi przez najemcg. Z punktu widzenia interesu wiasciciela gara-
zu uzgodnienia powinny obejmowaé nie tylko zakres ulepszer, ale takie
postanowienia dotyczace rozliczenia za wykonanie ulepszeri (praca, mate-
rial) w sytuacji gdy najem zostanie zakoriczony.

Opéznienia czy zwloka w zaplacie czynszu nie zmieniaja w zaden spos6b

praw i obowiazkéw stron w zakresie utrzymania garazu.
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Rozdzial 24

Ulepszenia, naktady w garazu poniesione przez najemcg:
zgoda, rekompensata

v sprzedaz garazu a kodeks cywilny

<

uprawnienia najemcy w zwiazku ze sprzedaza garazu

<

sprzedaz garazu w drodze postgpowania egzekucyjnego

Zgodnie z art. 678 § 1. Kodeksu cywilnego w razie zbycia rzeczy najetej
w czasie trwania najmu nabywca wstgpuje w stosunek najmu w miejsce
zbywcy; moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych
terminéw wypowiedzenia. Zgodnie z § 2. tego przepisu, uprawnienie do
wypowiedzenia najmu nie przystuguje nabywcy, jezeli umowa najmu byta
zawarta na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemne;j i z data pew-
na, a rzecz zostata najemcy wydana. Co oznacza, ze zbycie w rozumieniu
prawa oznacza przeniesienie tytutu prawnego wynajmowanego garazu na
rzecz innej osoby. Bedzie mogla samodzielnie realizowaé prawa i obowigz-
ku wynajmujacego. Konsekwencja tego postgpowania jest uprawnienie
nabywcy do prawa wypowiedzenia umowy najmu z zachowaniem ustawo-
wych terminéw wypowiedzenia.

W przypadku, gdy nabywca garazu zdecydowalby si¢ skorzystaé z przy-
slugujacego mu uprawnienia, to najemcy przystuguje wzgledem zbywcy
rzeczy roszczenie o naprawienie szkody (art. 679 § 1 K.c.). Nadto, najemca
moze dochodzi od zbywcy garazu zwrotu nadptat czynszu, ktére zostaty
zaplacone jeszcze przed dokonaniem sprzedazy garazu. Najemcy nie przy-
stluguja roszczenia wzgledem nowego wynajmujacego, wynikajace z innych
niz umowa najmu stosunkéw, np. o zwrot nakladéw na rzecz, zwrot wpta-
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conej kaugji, czy wynikajace z ustanowionego przez poprzedniego whasci-
ciela prawa pierwokupu.

Szczegblnym przypadkiem jest zbycie garazu w trybie postgpowania eg-
zekucyjnego badZ w trybie ustawy z 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe
i naprawcze (j.t. - Dz. U. z 2012 r., poz. 1112 z pézn. zm.). Sprzedaz ru-
chomosci w postgpowaniu egzekucyjnym lub sprzedaz ruchomosci stano-
wiacej sktadnik masy upadtosciowej w toku postgpowania upadtosciowego
implikuje wygasniecie umowy najmu garazu.
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Rozdzial 25

Smier¢ najemcy garazu: z kim si¢ kontaktowa,
co zrobi¢ z rzeczami zmarlego najemcy

czy po $mierci najemcy umowa najmu wygasa
czy mozna rozwigza¢ umowg najmu z powodu $mierci najemcy
co zrobi¢ w sytuagji braku kontaktu z osobami bliskimi zmarlego najemcy

€ < X

co zrobi¢ z rzeczami pozostawionymi w garazu przez zmarlego najemce

4
)

Po $mierci najemcy umowa najmu nie wygasa. Zgodnie z art. 922 Kodeksu
cywilnego prawa i obowiazki wynikajace z umowy najmu przechodza na spad-
kobiercéw. Dotyczy to zaréwno umowy najmu dtugookresowego jak i krétko-
okresowego czy okazjonalnego. Spadkobiercy to osoby wpisane w testamencie
albo spadkobiercy ustawowi. Tym samym wynajmujacy nie moze uzna¢ umo-
wy najmu za zakoriczona ani jednostronnie rozwiazac jej bez wypowiedzenia z
powodu $mierci najemcy. Wynajmujacy moze zada¢ dalszego oplacania czyn-
szu i nadal przystuguje mu prawo zastawu ustawowego na rzeczach najemcy
przechowywanych w garazu. Spadkobiercy odpowiadaja wobec wynajmujace-
go za zobowiazania czynszowe i zobowiazania z tytutu szkéd w garazu, ktdre
powstaly takze przed $miercia. Poniewaz garaz nie jest lokalem mieszkalnym,
nie funkcjonujg przepisy chroniace lokatoréw zaleznych finansowo od zmarte-
go najemcy, np. wspotmatzonka, konkubenta czy osoby niepetnoletniej.

Problemem praktycznym po $mierci najemcy jest brak kontaktu ze strony
najemcy oraz niejasno$¢ w kwestii okreslenia spadkobiercéw wraz z ich dany-
mi osobowymi czy kontaktowymi. Jest mozliwa i prawdopodobna sytuacja,
w ktdrej brak jest odpowiedzi na telefony i maile wynajmujacego, a takze na
korespondencije listowna. Potencjalni spadkobiercy moga nie przyjaé spadku.
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A jesli nie zostat spisany testament jednoznacznie wskazujacy spadkobiercéw,
nalezy oczekiwaé wszczgcia procedury sadowej zmierzajacej do okreslenia
spadkobiercéw i przypisania ich do poszczegdlnych sktadnikéw masy majat-
kowej zmartego.

W przypadku gdy po stronie najemcy brak jest kontaktu i odzewu na tele-
fony, wiadomosci i przesylki listowne, zasadnym z punktu widzenia wynajmu-
jacego jest rozwiazanie umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia
w zwiazku z zaleglosciami czynszowymi, o ile mozliwo$¢ taka zostata przewi-
dziana w umowie najmu.

W przypadku $mierci najemcy nalezy w szczeg6lnosci zatroszezy¢ sig o rze-
czy pozostawione w garazu. Jesli zalegtosci czynszowe powstaja z woli najem-
cy, jest on w wigkszosci przypadkéw gotowy na utratg czy zatrzymanie rzeczy
znajdujacych si¢ w garazu, stad w takim garazu w chwili rozwiazania umowy
rzadko zdarzajg si¢ pozostawione rzeczy o istotnej wartosci i réwnie rzadko na-
jemcy wraca po rzeczy i domaga si¢ od wynajmujacego uzasadnienia, jak tymi
rzeczmi rozporzadzit (gdzie je przenidst, jak okreslit ich warto$¢ w przypadku
zbycia, jak i gdzie je zutylizowat). Sytuacja $mierci najemcy jest inna: najemca
mogl nie spodziewa¢ si¢ $mierci, a po rzeczy o istotnej wartoéci przechowy-
wane w garazy spadkobiercy moga zglosi¢ si¢ w kazdej chwili, nawet po kilku
miesigcach czy kilku latach, po wydaniu przez sad postanowienia spadkowe-
go okreslajacego spadkobiercéw. W takim przypadku spadkobiercy z duzym
prawdopodobieristwem zazadaja od wynajmujacego kompletu dokumentacji
poswiadczajacej istnienie zaleglosci czynszowych, wykorzystanie instytugji za-
stawu ustawowego na rzeczach, w tym dokumentacji poswiadczajacej wartosé
rynkowg rzeczy zbytych w celu zaspokojenia naleznosci czynszowych. W inte-
resie wynajmujacego przed wydaniem rzeczy obcym osobom jest uzyska¢ do
wgladu oryginat i zarchiwizowaé kopig wypisu aktu po§wiadczenia dziedzicze-
nia albo odpis prawomocnego postanowienia w sprawie stwierdzenia nabycia
spadku, zweryfikowaé tozsamo$¢ 0sob odbierajacych rzeczy na podstawie ich
dowodéw osobistych, a takze spisa¢ protokét przekazania rzeczy wraz z ich
dokumentacja zdjeciows.
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Rozdzial 26

Smier¢ wlasciciela garazu: prawa i obowiazki
spadkobiercow

v czy po $mierci wynajmujacego umowa wygasa

v czy mozna rozwiaza¢ umowe najmu z powodu $mierci wynajmujacego

v jakie dokumenty po$wiadczaja nabycie spadku legitymujace do zadania
czynszu od najemcy

v jak ptacony jest czynsz w sytuacji, gdy istnieje wigcej spadkobiercéw

Smieré wynajmujacego (whasciciela) nie powoduje wygasniecia umowy
najmu. Zgodnie z art. 922 Kodeksu cywilnego prawa i obowiazki zmarlego
przechodza na jego spadkobiercéw. Oznacza to, ze umowa najmu dla jej
waznosci nie musi by¢ aneksowana. Dotyczy to zaréwno umowy najmu
dtugookresowego jak i krétkookresowego czy okazjonalnego. Spadkobier-
cy moga wiec zadad zaplaty czynszu.

W sytuacji gdy spadkobierca nie jest swiadomy istnienia umowy najmu
i nie zna jej tresci, najemca jest zobowigzany poinformowa¢ spadkobierce
o umowie i jej warunkach. Jesli umowa zostata zawarta w formie ustnej i
trwala powyzej roku, to uznaje si¢ ja za zawarta na czas nieoznaczony. Po-
dobnie jest, jesli umowe najmu zawarto na 10 lat i okres ten juz ,,dawno”
minal, to jest minat okres liczacy co najmniej 10 lat i jeden pelny miesiac.
W sytuacji braku wypowiedzenia lub wygasnigcia umowa jest kontynu-

owana po $mierci wynajmujacego.

Racjonalnym z punktu widzenia najemcy jest zazadanie przed zaplata
czynszu dokumentu poswiadczajacego okreslenie spadkobiercy. Takim do-
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kumentem jest wypis aktu poswiadczenia dziedziczenia albo odpis prawo-
mocnego postanowienia w sprawie stwierdzenia nabycia spadku. Obydwa
dokumenty zawieraja dane osobowe spadkobiercy lub spadkobiercéw wraz
z ich udziatami w skladnikach masy spadkowej.

Jesli istnieje wigcej niz jeden spadkobierca zmartego wynajmujacego,
najemca jest zobowigzany do zaptaty czynszu tylko jednemu z nich. To na
spadkobiercy otrzymujacym czynsz ciazy obowiazek rozdysponowania go
pomigdzy pozostalych wedtug ich udzialéw w masie spadkowe;.

Przydatnym w praktyce moze by¢ aneksowanie umowy najmu albo jej
rozwigzanie za porozumieniem stron i spisanie nowej umowy, chociazby
w celu jasnego okrelenia danych kontaktowych nowego wynajmujacego
(w celu ustalenia, jaki sposéb komunikacji jest wiazacy dla stron umowy).
Jednak przyczyna jednostronnego rozwigzania umowy bez zachowania
okresu wypowiedzenia nie moze by¢ §mier¢ wynajmujacego.
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Rozdzial 27

Wykup garazu z uzytkowania wieczystego
(przeksztalcenie we wlasnos¢)

v co zmienila ustawa przeksztatceniowa z 2018 roku
jaka jest maksymalna wysoko$¢ stawki za uzytkowanie wieczyste
od 2019 roku

v procedura wykupu gruntu z uzytkowania wieczystego z 2005 roku
wnioskowanie o przedtuzenie okresu uzytkowania wieczystego

Od 2018 roku budynki i lokale mieszkalne wraz z przynaleznymi do
nich garazami i miejscami postojowymi podlegaja tak zwanej ustawie prze-
ksztalceniowej z 2018 roku. Jednak garaze wolnostojace i miejsca postojo-
we nie przylegajace do budynkéw mieszkalnych tej ustawie nie podlegaja
— grunty pod nimi oddane osobom fizycznym w uzytkowanie wieczyste
moga zostaé przeksztalcone we wlasno$¢ na zasadach ogdlnych czy tez
takich, ktére obowiazywaly wczeéniej. Inng z mozliwosci uzytkownika
wieczystego jest wnioskowanie o przedtuzenie okresu uzytkowania. Kazda
z tych trzech $ciezek wymaga blizszego oméwienia, gléwnie ze wzgledu
na zwiazany z nimi szum informacyjny. Jednoczesnie oméwienia wymaga
ustawa z 31 stycznia 2019 roku, kedra ograniczyta stawki optat za uzytko-
wanie wieczyste garazy i miejsc postojowych z 3% do 1% wartosci nieru-
chomodci gruntowe;j.

Zasada ogdlna jest, ze uzytkowanie wieczyste dotyczy gruntu, a nie bu-
dynku czy lokalu posadowionego na tym gruncie, dlatego wszelkie stawki
oplat zwiazanych z uzytkowaniem wieczystym czy przeksztatceniem bazujg
na warto$ci gruntu, a nie na wartosci budynku czy lokalu na tym gruncie.
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Ustawa przeksztalceniowa z 2018 roku

Realnie od 2019 roku obowiazuje w Polsce ustawa z dnia 20 lipca 2018
r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw. Ustawa
obejmuje budynki z lokalami mieszkalnymi wraz z przylegajacymi do tych
budynkéw lub mieszczacymi si¢ w ich obrebie garazami i miejscami posto-
jowymi. Nie podlegaja ustawie garaze wolnostojace.

Ustawa przeksztalceniowa z 2018 roku zmusita gminy do zamiany oplat
za uzytkowanie wieczyste na oplaty przeksztalceniowe. Optate przeksztal-
ceniows co do zasady uzytkownik wieczysty powinien ptaci¢ przez 20 lat,
po jednej racie rocznie, gdzie wysokos¢ oplaty jest réwna wysokosci optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste, gdyby taka mogla by¢ pobrana w 2019
roku. Juz w 2018 roku samorzady zorientowaly sig, ze przeksztatcenie po-
tozy kres pobieraniu przez nie oplat za uzytkowanie wieczyste budynkéw
i lokali objetych ustaws, to jest uzytkownicy wieczysci po uregulowaniu
catosci optaty przeksztatceniowej nie beda juz ponosili optat z tytutu uzyt-
kowania wieczystego, bo takowe nie bedzie ich dotyczyé. Dlatego wigk-
sz0$¢ samorzadéw w 2019 roku podniosta stawki optat za uzytkowanie
wieczyste do maksymalnych pozioméw dozwolonych przez organy cen-
tralne. Ustawa przeksztalceniowa umozliwita uzytkownikom wieczystym
bedacym osobami fizycznymi wniesienie oplaty przeksztalceniowej szyb-
ciej niz w okresie 20 lat, oferujac bonifikate od tej optaty w wysokosci:

* 60% — gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w roku prze-
ksztalcenia;

* 50% — gdy oplata jednorazowa zostanie wniesiona w 2. roku po
przeksztatceniu;

* 40% — gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w 3. roku po
przekszealceniu;

* 30% — gdy oplata jednorazowa zostanie wniesiona w 4. roku po
przeksztatceniu;

* 20% — gdy oplata jednorazowa zostanie wniesiona w 5. roku po
przeksztatceniu;
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* 10% — gdy oplata jednorazowa zostanie wniesiona w 6. roku po

przeksztatceniu.
Garaze wolnostojace, nie objete ustawa przeksztalceniowa z 2018 roku

Uzytkownicy wieczysci gruntéw, na keérych sa posadowione garaze wol-
nostojace, pomimo ze nie zostali objeci ustawa przeksztalceniowa z 2018
roku, zostali w 2019 roku w wigkszosci gmin obciazeni podwyzszonymi
oplatami za uzytkowanie wieczyste, poniewaz w 2018 roku samorzady zo-
rientowaly sie, ze ustawa przeksztalceniowa polozy kres pobieraniu przez
gminy oplat za uzytkowanie wieczyste budynkdw i lokali objetych ustawa.
Dlatego wickszo$¢ samorzadéw w 2019 roku podniosta stawki oplat za
uzytkowanie wieczyste do maksymalnych pozioméw dozwolonych przez
organy centralne. W efekcie whasciciele garazy wolnostojacych na gruntach
w uzytkowaniu wieczystym nie tylko nie zostali ,,uwlaszczeni” przez ustawe
z 2018 roku ale dodatkowo dostali ,,rykoszetem” w postaci drastycznych
podwyzek optat za uzytkowanie wieczyste wymierzonych co do zasady nie
w nich (garaze wolnostojace nie zostana uwolnione z optaty za uzytkowa-
nie wieczyste), ale we wiascicieli budynkéw i lokali mieszkalnych (ktérzy
dzicki ustawie z 2018 roku uwolnig si¢ od uzytkowania wieczystego po
uiszczeniu oplaty przeksztalceniowej). Stato si¢ tak, poniewaz podstawa
wyliczenia oplaty przeksztalceniowej byla stawka zwyklej oplaty za uzyt-
kowanie wieczyste, ktéra w 2019 roku miataby obja¢ uzytkownika wie-
czystego podlegajacego przeksztatceniu. Co wigcej, podwyiszona opfata za
uzytkowanie wieczyste w 2019 roku mogta wiascicielom garazy wolnosto-
jacych blednie zasugerowad, ze grunty pod tymi garazami podlegaja prze-
ksztalceniu i ze wkrdtce beda oni wolni od optat za uzytkowanie wieczyste.

W celu zlagodzenia tych negatywnych skutkéw oddzialywania ustawy z
2018 roku na wiascicieli garazy wolnostojacych na gruntach oséb fizycz-
nych w uzytkowaniu wieczystym w dniu 31 stycznia 2019 roku przyjeto
ustawe o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw. Ustawa z 31 stycz-
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nia 2019 roku zmniejszyta maksymalng wysoko$¢ rocznej optaty za uzyt-
kowanie wieczyste gruntu z wezesniejszych 3% wartosci nieruchomosci
gruntowej do 1%.

Procedura z 2005 roku: zadanie przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci

W kazdym czasie uzytkownik wieczysty bedacy osoba fizyczna moze zto-
zy¢ do urzedu gminy wniosek o ,wykupienie” garazu z uzytkowania wie-
czystego, to jest o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
whasnosci. Dotyczy to zaréwno lokali mieszkalnych, jak i niemieszkalnych,
bez podziatu na garaze wolnostojace i inne. Procedurg t¢ wprowadzita
Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wlasnosci nieruchomosci. Istnieja jednak dwa warunki,
ktére musza by¢ spetnione:

* nieruchomo$¢ gruntowa musiata by¢ na dzield 13 pazdziernika
2005 roku oddana osobie fizycznej w uzytkowanie wieczyste
(art.1 ust.1 ustawy),

* wniosek o przeksztalcenie musi by¢ zlozony przez wszystkich

uzytkownikéw wieczystych dziatki gruntu.

Drugi z warunkdw jest trudny do spelnienia przez whasciciela garazu,
poniewaz w zdecydowanej wigkszosci caly kompleks garazy stanowi jedna
dziatke gruntu, w kedrej pojedynczy whasciciel garazu ma udziat utamkowy.
Dodatkowo, ztozenie wniosku o przeksztalcenie na podstawie procedury
z 2005 roku jest czynnoscig przekraczajaca tak zwany zwykly zarzad nie-
ruchomoscia i dlatego pod wnioskiem musza by¢ podpisani takze wspét-
matzonkowie w sytuacji matzeniskiej wspdlnoty majatkowej. Koszt i trud
zwigzany z procedurg wyodrebnienia dziatki z garazem z dziatki szerszej
obejmujacej kompleks garazy zniech¢ca do czynnosci przeksztatcenia.

Whiosek o przedluzenie okresu uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania wieczystego moze by¢ 99-letni ale nie jest to regula.
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Okres ten moze by¢ krétszy, jednak nie krétszy niz 40 lat. Termin zakon-
czenia okresu uzytkowania wieczystego jest wpisany w ksiedze wieczyste;j

dziatki gruntu.
Zgodnie z zasadg ogélna wyrazona w art. 236 par. 2 Kodeksu cywilnego:

W ciggu ostatnich pigciu lat przed uplywem zastrzezonego w umowie ter-
minu wieczysty uzytkownik moze zZqdac jego przediuzenia na dalszy okres od

czterdziestu do dziewigldziesigciu dziewigciu lat

Oznacza to, ze wniosek o przedtuzenie uzytkowania wieczystego nie
moze by¢ ztozony wezesniej niz w ostatniej pigciolatce okresu uzytkowania
wieczystego.

Ten sam paragraf Kodeksu cywilnego méwi, ze odmowa przedtuzenia
jest dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes spoteczny. Sformuto-
wanie ,,wazny interes spoteczny” jest zaréwno pojemne jak i niedookreslone.

Warto zauwazyé¢, ze w sytuacji nieztozenia wniosku o przedtuzenie okre-
su uzytkowania wieczystego, po zakoriczeniu okresu uzytkowania uzyt-
kownik wieczysty z dnia na dzieri traci swoje prawo do gruntu i moze je-
dynie zada¢ od gminy wynagrodzenia za wzniesione przez niego lub nabyte
budynki i inne urzadzenia.
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Rozdzial 28

Umowa najmu: przedawnienie roszczed przeciwko
najemcy i wynajmujacemu

v przedawnienie roszczeni przeciwko najemcy a kodeks cywilny

v terminy przedawnienia roszczen

v w jaki sposéb liczy¢ termin przedawnienia

Wedtug ogélnej zasady prawa cywilnego roszczenia majatkowe ulegaja
przedawnieniu. Oznacza to, ze po uptywie okreslonego terminu roszczenia
nie moga w skuteczny sposéb by¢ dochodzone przez wierzyciela. Jedno-
cze$nie nie wygasa prawo dluznika do dobrowolnego spetnienia takiego

obowiazku.

Zgodnie z art. 677 Kodeksu cywilnego, roszczenia wynajmujacego prze-
ciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorsze-
nia rzeczy, jak réwniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o
zwrot naktadéw na rzecz albo o zwrot nadptaconego czynszu przedawniajg
si¢ z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Artykul ten stosowa¢ nalezy
wylacznie do roszczert wprost w nim wskazanych. Oznacza, ze wynajmu-
jacy w ciagu roku od dnia zwrotu garazu moze dochodzi¢ od najemcy
naprawienia szkody za pogorszenie jego stanu. W odniesieniu do najemcy
oznacza, ze w tym samym okresie moze on dochodzi¢ od wynajmujacego
pieniedzy za zwrot poniesionych naktadéw czy zwrot nadptaconego czyn-
szu. Ustawodawca przewidziat tak krétki okres, gdyz po uptywie tego czasu
trudne byloby do ustalenia, w jakim stanie znajdowat si¢ garaz. Art. 677
kodeksu cywilnego ma zastosowanie réwniez do najmu okazjonalnego.

Oprécz terminu przewidzianego w Kodeksie cywilnym, na pozostate
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roszczenia wynikajace z umowy najmu obowiazuja inne terminy. I tak,
zgodnie z art. 118 Kodeksu cywilnego: ,, Jezeli prazepis szczegdlny nie stanowi
inaczej, termin przedawnienia wynosi szesé lat, a dla roszczert o Swiadczenia
okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
— trzy lata”. Jednakie koniec terminu przedawnienia przypada na ostatni
dzien roku kalendarzowego, chyba ze termin przedawnienia jest krétszy
niz dwa lata. Co oznacza, ze po 3. latach przedawnig si¢ roszczenia zwia-
zane z zaplatg zaleglego czynszu, zwrotu wynajmowanego garazu, zaplatg
kar umownych.

Roczny termin wynikajacy z kodeksu cywilnego, nalezy liczy od mo-
mentu zwrotu garazu. Warto mie¢ na uwadze, ze w sytuacji kiedy garaz
zostal zwrécony po uméwionym terminie, to termin liczy si¢ od rzeczy-
wistego momentu zwrotu. Przyktadowo, jesli w wypowiedzeniu podano
termin zwrotu garazu na 31 stycznia 2022 r., ale faktyczny zwrot nastapit
5 marca 2022 r., to przedawnienie roszczen wynikajace z art. 677 K.c.
nastapi po roku od tej daty, tj. 5 marca 2023 r.

W przypadku terminu trzyletniego, koniec terminu przedawnienia
przypada na ostatni dzien roku kalendarzowego. Przyktadowo, jesli rosz-
czenie najemcy od wynajmujacego w zakresie zwrotu kaucji przypada na
30 czerwca 2022 r., to termin ten przesuwa si¢ do 31 grudnia 2022 r.
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Rozdzial 29

Zasiedzenie garazu: czy jest mozliwe?

co to jest zasiedzenie?
czy jest mozliwe zasiedzenie garazu?

terminy i formalnosci

< <X

czy najemca moze naby¢ prawo do zasiedzenia garazu?

4
)
4

Zasiedzenie nieruchomodci to jedna z form nabycia wlasnosci poprzez jej
dtugotrwate i faktyczne posiadanie. Dotyczy¢ moze kazdego typu nierucho-
mosci (domu, mieszkania, dziatki, lokalu itd.), pod warunkiem, ze stanowi
odrebny przedmiot wlasnosci. Oznacza to dokladnie to, ze mozna np. zasie-
dzie¢ mieszkanie, ale nie mozna zasiedzie¢ klatki schodowej prowadzacej do
tego mieszkania. Zasiedzeniu podlegaja nie tylko nieruchomosci gruntowe,
budynkowe i lokalowe, ale réwniez stuzebno$¢ gruntowa oraz uzytkowanie

wieczyste.

By méc uznad garaz za zasiedziany, musi uptyna¢ odpowiedni czas. W
pierwszej kolejnosci warto zwrdci¢ uwage, ze przepisy kodeksu cywilnego
dotyczace zasiedzenia nie wprowadzaja rozréznienia pomiedzy nieruchomo-
$ciami gruntowymi i lokalowymi. Artykut 172 K.c. wskazuje, ze: ,,posiadacz
nieruchomosci niebgdacy jej wiascicielem nabywa wlasnosé, jezeli posiada nie-
ruchomos¢ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba
ze ugyskat posiadanie w zlej wierze (zasiedzenie)”. Analiza przepiséw prawa
cywilnego wskazuje, ze zasiedzenie garazu jest mozliwe. Warunkiem jest po-
siadanie samoistne garazu oraz uptyw terminu, odpowiednio 20 lat i 30 lat.

W terminologii ustawodawstwa polskiego nie ma definicji, ktére wyja-
$niaja, co oznacza ,dobra” i ,zfa” wiara. Interpretacji tych definicji musza
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podejmowac si¢ sady. Samoistne posiadanie garazu, dbanie o niego jak o
wlasne, bez posiadania prawa do garazu okreslane jest dziataniem w ,,dobrej
wierze”. Przewaznie wladciciel garazu sam rezygnuje ze swojego prawa, badz
zostaly wprowadzone jakie$ nieformalne dziatania, ktdre z przyczyn loso-
wych nie doszly do skutku. Przy tym sposobie dziatania, termin to 20 lat.
Natomiast o zasiedzeniu w ,,zfej wierze” méwi si¢ w momencie, kiedy osoba,
ktéra zachowuje si¢ jak whasciciel, mimo, ze wie, ze nim nie jest i nie ma
prawa do garazu, lecz brakuje podstaw do usprawiedliwienia tej niewiedzy.
W tej sytuacji obowiazuje termin zasiedzenia wynoszacy 30 lat.

Korzystajac z dorobku doktryny mozna stwierdzi¢, ze wyczerpujace wy-
liczenie okolicznosci, ktére moga usprawiedliwia¢ dobra wiarg posiadacza
w chwili uzyskania posiadania, nie bytoby mozliwe. Przyktadowo mozna
wskazad sytuacje, gdy objecie w posiadanie nastapifo na podstawie umowy
o przeniesienie wlasnoéci, niewaznej z powodu braku zdolnoéci do czyn-
noéci prawnych po stronie zbywcy, o czym nabywca nie wiedzial, albo z tej
przyczyny, ze zbywca nie byl whascicielem nieruchomosci, cho¢ za takiego
uchodzit w oczach nabywcy; nie mozna natomiast przypisywaé nabywcy do-
brej wiary, jezeli umowa byta niewazna wskutek niezachowania formy aktu
notarialnego. Wolno réwniez aprobowa¢ stwierdzenie, ze w dobrej wierze
moze by¢ takie osoba, ktéra obejmujac nieruchomo$é w posiadanie swym
jednostronnym dziataniem blednie, ale w okolicznosciach usprawiedliwiaja-
cych takie przekonanie sadzi, ze przystuguje jej prawo wlasnosci, np. na pod-
stawie dziedziczenia, w szczegdlnosci gdy, bedac spadkobierca ustawowym,
nie wie o istnieniu testamentu, w ktérym do dziedziczenia powotano inng
osobg. Generalnie za$ trzeba jeszcze zwrdcié uwagg, ze zasadniczo posiadacz
jest zwolniony z cigzaru udowodnienia swej dobrej wiary. Nabywa on wla-
sno$¢ nieruchomosci po dwudziestu latach nieprzerwanego posiadania, ,,chy-
ba z¢” uzyskal posiadanie w zlej wierze (art. 172 § 2 K.c.). Uzywajac takiej
formuty redakcyjnej ustawodawca wzmacnia wyrazone juz w cz¢dci ogélne;j
(art. 7 K.c.) domniemanie dobrej wiary. Zatem posiadacz samoistny nabywa
whasno$¢ nieruchomosci z uptywem krétszego, dwudziestoletniego terminu,
chyba ze whasciciel udowodni mu zta wiare.
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Rozdzial 30

RODO i ochrona danych osobowych a umowa najmu

v co to jest i kto powinien stosowa¢ RODO

v co to jest przetwarzanie danych osobowych

v najem garazy w ramach dziatalnosci gospodarczej a RODO
v poufno$¢ danych umowy najmu garazu

W Polsce od 25 maja 2018 roku obowiazuje ogélne rozporzadzenie o
ochronie danych RODO. Jest to unijny akt, obowiazujacy na terenie calej
Unii Europejskiej. Z radji, ze jest aktem stosowanym bezposrednio i nie
wymaga implementacji do krajowych regulacji prawnych, zastapit krajowa
ustawe dotyczaca ochrony danych osobowych.

Rozporzadzenie RODO zobligowane sg stosowal wszyscy przedsigbior-
cy, nie ma znaczenia czy s3 to osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ go-
spodarcza czy osoby prawne. Zgodnie z art. 4 RODO dane osobowe to
informacje o zidentyfikowanej lub mozliwej do zidentyfikowania osobie
fizycznej (,os0bie, ktdrej dane dotyczq”), z kolei mozliwa do zidentyfiko-
wania osoba fizyczna to osoba, kt6rg mozna bezposrednio lub posrednio
zidentyfikowad, w szczeg6lnoéci na podstawie identyfikatora takiego jak
imi¢ i nazwisko, numer identyfikacyjny, dane o lokalizacji, identyfikator
internetowy lub jeden badz kilka szczegdlnych czynnikéw okreslajacych
fizyczna, fizjologiczna, genetyczna, psychiczna, ekonomiczna, kulturows
lub spoteczna tozsamos¢ osoby fizycznej.

Przetwarzanie danych, zgodnie z tym samym art. 4 RODO, oznacza
operacje lub zestaw operacji wykonywanych na danych osobowych lub ze-
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stawach danych osobowych w sposéb zautomatyzowany lub niezautoma-
tyzowany, taka jak zbieranie, utrwalanie, organizowanie, porzadkowanie,
przechowywanie, adaptowanie lub modyfikowanie, pobieranie, przeglada-
nie, wykorzystywanie, ujawnianie poprzez przestanie, rozpowszechnianie
lub innego rodzaju udostgpnianie, dopasowywanie lub taczenie, ogranicza-
nie, usuwanie lub niszczenie.

Zasady przetwarzania danych osobowych okresla art. 5 ust. 1 RODO.
Dane te musza by¢ przetwarzane zgodnie z prawem, rzetelnie i w sposéb
przejrzysty dla osoby, ktérej dane dotycza. Do tego dochodzi zasada ogra-
niczenia celu, minimalizacji danych, prawidtowosci, ograniczenia przecho-
wywania, integralnosci i poufnosci.

Wynajmujacy garaz wyst¢puje w roli administrator tych danych, jest
odpowiedzialny za spetnienie powyzszych zasad i, co wigcej, musi potra-
fi¢ wykazad ich przestrzeganie (co najczgéciej robi si¢ poprzez odpowied-
nie udokumentowanie). RODO nazywa to ,rozliczalnoscig” (art. 5 ust. 2
RODO). Czasami niektérzy nazywaja to réwniez domniemaniem winy tj.
po stronie administratora lezy obowiazek wykazania, ze dziata zgodnie z
RODO. Jednym z elementéw jest tutaj prowadzenie odpowiedniej doku-
mentacji m.in. rejestru czynnosci przetwarzania danych (art. 30 RODO).

Przetwarzane danych osobowych wedtug art. 6 ust. 1 RODO, zawsze
odbywa si¢ na podstawie: zgody, wykonania umowy, wypelnienia obowiaz-
ku prawnego cigzacego na administratorze, ochrony zywotnych intereséw
osoby, ktérej dane dotycza lub innej osoby fizycznej, prawnie uzasadnio-

nych intereséw administratora.

Wynajmujacy garaz ma szereg obowiazkéw, wynikajacych z art. 12 do
22 RODO. S3 to m.in. obowiazek informacyjny (o administratorze, celu
i podstawie przetwarzania, odbiorcach, przystugujacych prawach, ewen-
tualnym profilowaniu itd.), realizacji prawa dostepu do danych, ich spro-
stowania, usuniecia, ograniczenia przetwarzania, przeniesienia, sprzeciwu
wobec profilowania. Istotnym obowiazkiem jest nalezyta ochrona danych
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osobowych. Wynajmujacy powinien w zwiazku z tym zabezpieczy¢ umo-
wy przed niepowotanym dostgpem innych oséb, nie przekazywaé danych
innym podmiotom (gdy nie ma ku temu przestanek), korzysta¢ z danych
tylko do celéw zwiazanych z zawarta umowa, a po uplywie okresu retencji
dane usunaé (w tym wypadku okreslonego przepisami o przedawnieniu
oraz przepisami podatkowymi).
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Rozdziat 31

Zachowania najemcy garazu uciazliwe dla otoczenia:
odpowiedzialnos¢ i kary

wybryk w rozumieniu Kodeksu wykroczen
zaktécanie spokoju publicznego
zaktdécanie porzadku publicznego
zakldécanie spoczynku nocnego

€ < K <

wywolywanie zgorszenia

4
0]
4

Zakl6canie spokoju oraz porzadku publicznego i spoczynku nocnego,
jak i wybryk sa zdefiniowane w art. 51 par. 1 Kodeksu wykroczen:

Kto krzykiem, hatasem, alarmem lub innym wybrykiem zakléca spokdj,
porzqdek publiczny, spoczynek nocny albo wywotuje zgorszenie w miejscu pu-
blicznym,podlega karze aresztu, ograniczenia wolnosci albo grzywny.

Za wykroczenia przeciwko porzadkowi lub spokojowi publicznemu
badz przeciwko spoczynkowi nocnemu sprawca (i tylko sprawca, ewentu-
alnie wraz z osobami podzegajacymi lub pomagajacymi w wybruku) moze
dosta¢ mandat od 20 zt do 5 000 zl. Ograniczenie wolnosci badz areszt
moga by¢ stosowane, jesli czyn ma charakter chuligariski lub sprawca byt
pod wptywem alkoholu.

Zgodnie z orzecznictwem i praktyka karna, wybryk definiuje si¢ jako za-
chowanie wywolujace powszechnie negatywne oceny i uczucie niepokoju,
ewidentnie sprzeczne z normami zwyczajowymi, jakiego w konkretnych
okoliczno$ciach nie nalezato si¢ spodziewaé.
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Bliskie definicji wybryku jest zaklécanie spokoju publicznego. Spokdj
publiczny jest okreslany jako brak dotkliwego oddziatywania na zmysty
zewngtrzne ale tez jako stan réwnowagi psychicznej. Zaktéceniem spokoju
jest, jak wskazuje Sad Najwyzszy, , naruszenie réwnowagi psychicznej ludzi,
powodujace negatywne przezycia psychiczne nieoznaczonych oséb, powstajgce
z bezposredniego oddziatywania na organy zmystéw.” Zaktéceniem spokoju
publicznego jest np. rozpalenie ogniska w miejscu publicznym do tego nie-
przeznaczonym, rozsypanie na ulicy $mierdzacej substangji albo zmyslone

zawiadomienie stuzb o tym, ze na dworcu jest podfozona bomba.

Porzadkiem publicznym jest normalny bieg zycia w danym $rodowisku
ludzkim. Zaktéceniem porzadku jest spowodowanie u ludzi zachowan
nadzwyczajnych, uniemozliwienie zachowari normalnych lub utrudnienie
wykonywania zwyklych czynno$ci. Zaktécenie musi wigc spowodowad
zmiang zachowari jednej lub wigcej 0séb. Zakléceniem porzadku publicz-
nego jest np. pozostawienie samochodu na $rodku ulicy powodujace ko-
nieczno$¢ objezdzania go albo zawieszenie faficucha z ktédka na drzwiach
do budynku uniemozliwiajace wejscie do $rodka.

Zakl6ceniem spokoju nocnego jest uniemozliwienie jednej lub wigcej
osobom odpoczgcia w ciszy. Zasada ogélng jest, ze cisza obowiazuje od
godziny 22:00 do 6:00, chyba ze szczegétowe akty prawne, np. regulamin
kompleksu garazowego, stanowia inacze;.

Warto zwréci¢ uwagg, ze zaklécaniem spokoju nocnego ani spokoju czy
porzadku publicznego nie jest koszenie trawy, dokonywanie napraw, pro-
wadzenie budowy lub remontu czy uzywanie elektronarzedzi na wolnym
powietrzu w dni wolne od pracy, np. w niedziele w godzinach dziennych
czyli od 6:00 do 22:00. Wyjatkiem sg miejsca, w kedrych szczgdlny porza-
dek jest ustanowiony przez wewngtrzny regulamin wspélnoty lokalowej

czy sp6tdzielni mieszkaniowej.

Wywolanie zgorszenia w miejscu publicznym jest spowodowaniem ne-
gatywnej reakcji otoczenia na zachowanie sprawcy, np. wstretu, oburzenia,
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niesmaku. Warunkiem uznania wybryku za wywotujacy zgorszenie jest
wystapienie reakcji u co najmniej jednej osoby w otoczeniu, ktéra nie jest
nadmiernie wrazliwa. Wybryk dokonany poza miejscem publicznym nie
jest karalny.

Warunkiem karalnosci wybryku przeciwko spokojowi lub porzadkowi
publicznemu, wypoczynkowi nocnemu czy wybryku wywotujacego zgor-
szenie jest wina umysélna, czyli nie mozna zosta¢ ukaranym, jesli przyczyna
jest tagodniejsza kategoria winy: btad lub zaniedbanie, razace niedbalstwo

czy zamiar ewentualny.

Whasciciel wynajmujacy garaz nie jest narazony na kary, jakie mogtyby
zosta¢ na niego natozone za uciazliwe dla otoczenia zachowania najemcy.
W praktyce wigkszym problemem moze okazad si¢ niezyczliwos¢ sasiadéw.
Sasiedzi moga nie by¢ $wiadomi, ze osobg zasmiecajaca otoczenie garazu i
nieuprzejma jest najemca, a nie wlasciciel. Wtasciciel nie§wiadomy pogor-
szonego stanu relacji z sasiadami moze by¢ zdany na sasiadéw, np. moze
potrzebowa¢ zgody na przeciagniccie kabla elektrycznego nad garazem sa-
siada albo moze by¢ zainteresowany zakupem garazu nieopodal. Wéwczas

nieformalne relacje z uzytkownikami garazy moga okazac si¢ istotne.
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Rozdzial 32

Czy whasciciel powinien mie¢ klucze do
Wwynajmowanego garazu?

v czy wynajmujacy moze samowolnie wchodzi¢ do garazu najemcy
czy wlasciciel ma prawo zachowa¢ klucz do garazu najemcy
jakie wzgledy praktyczne przemawiaja za zachowaniem klucza
przez whasciciela
v awaryjne otwarcie garazu przez whasciciela
wchodzenie do garazu najemcy przez wiasciciela bez waznego powodu

4
©®
4

W wynajmie lokali mieszkalnych obowiazuje zasada ogélna stanowiaca,
ze wiadciciel nie ma prawa wej$¢ do wynajmowanego mieszkania bez wie-
dzy i zgody lokatora. Problem wejscia do lokalu przez whasciciela w sytuacji
awarii w sposdb nastgpujacy rozstrzyga art. 10 pke 1 Ustawy z dnia 21
czerwca 2011 roku o ochronie praw lokatoréw:

W razie awarii wywotujgcej szkodg lub zagrazajgcej bezposrednio powsta-
niem szkody lokator jest obowigqzany niezwlocznie udostepnic lokal w celu jej
usunigcia. Jezeli lokator jest nieobecny lub odmawia udostgpnienia lokaln,
wiasciciel ma prawo wejsé do lokalu w obecnosci funkcjonariusza Policji lub
strazy gminnej (miejskiej), a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej — takze
przy jej udziale.

Whasciciele mieszkari na wynajem czgsto stosuja umowna klauzula
umozliwiajaca im bez dodatkowej zgody najemcy wejécie do mieszkania w
celu inspekgji stanu technicznego lokalu, gdzie czgsto$¢ ewentualnych wi-
zyt inspekcyjnych jest okreslona w umowie najmu. Wynajmujacy uzasad-
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niajg potrzebe zachowania ,,awaryjnego” klucza do mieszkania mozlwoscia
wystapienia problemdéw technicznych, np. zalania czy pozaru w sytuacji,
gdy najemca jest czasowo niedostepny, np. wyjechat na wakacje.

Inne rozsadne i praktyczne argumenty za zachowaniem przez wiadciciela
klucza otwierajacego lokal (w potaczeniu z klauzulg umowna udostepnie-
nia mu nowego klucza w sytuacji wymiany zamkéw czy wktadek przez
najemcg) to:

* utrata przez najemcg kluczy lub konieczno$¢ naglego wpuszezenia
do mieszkania innej osoby w sytuacji, gdy najemcy nie ma na miej-
scu,

* wezwanie policji lub innych stuzb do niezwlocznego otwarcia loka-
lu w sytuacji, gdy najemca jest okresowo niedostegpny,

* zatrzasnigcie si¢ najemcy w $rodku garazu w sytuacji, gdy zadna
bliska mu osoba nie jest w stanie niezwlocznie przyjechaé z dodat-
kowym kompletem kluczy.

Niezaleznie od powyzszego istnieje oczywisty powdd, dla ktérego wiha-
$ciciel odczuwa potrzebg zachowania klucza do lokalu wraz z umownym
ograniczeniem najemcy prawa do wymiany zamka lub wkiadki bez udo-
stepnienia whascicielowi nowego klucza. Tym powodem jest potrzeba na-
tychmiastowego zmotywowania najemcy do zaptacenia czynszu w sytuacji
zaleglodci badZ potrzeba, w sytuacji zaleglosci czynszowych, efektywnego
zakoriczenia umowy najmu i postawienia lokalu pod kolejny wynajem.

Garaz nie jest lokalem mieszkalnym, stad ustawowa ochrona praw loka-
toréw tu nie funkcjonuje. Potrzeba zachowania przez najemcg prywatnosci
w odniesieniu do rzeczy w garazu jest zwykle mniejsza niz w sytuacji wy-
najmu lokalu mieszkalnego. Jednoczesnie niekomfortowym dla whasciciela
jest powiedzenie najemcy wprost na etapie zawierania umowy, ze zacho-
wanie klucza awaryjnego ma na celu szybkie i bezproblemowe dostanie
si¢ do garazu, gdy najemca nie placi czynszu i nie kontaktuje si¢ pomimo
wezwail, po to by zabezpieczy¢ i wywiez¢ rzeczy najemcy, uprzatnaé garaz i
postawi¢ go do nowego wynajmu, a takze w celu ewentualnego wykonania
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prawa zastawu ustawowego na rzeczach najemcy trzymanych w garazu.

Problem zachowania przez wiasciciela kluczy do garazu ma wigc wiele
aspektédw. Niekomfortowo jest rozmawiaé ze strong umowy o nieprzyjem-
nych konsekwencjach famania warunkéw umowy, poniewaz moze to by¢
odczytywane jako forma zarzucania potencjalnej winy osobie uczciwej.
Nawet jesli sama umowa w sposdb formalny rozstrzyga kwesti¢ zatrzyma-
nia kluczy przez whasciciela, najemcy ceniacy sobie prywatno$¢ oraz na-
jemcy przewidujacy opcje uciazliwego zalegania z czynszem usitujg obcho-
dzi¢ zapis umowny, montujac na drzwiach garazu ktédke lub dodatkowy
zamek. Zazwyczaj umowa najmu méwi o wymianie zamka, a zalozenie
dodatkowej ktédki lub dodatkowego zamka nie jest wymiang zamka. Z
kolei najemcy spodziewajacy si¢ zaleglosci czynszowych i ich konsekwencji
wymieniaja zamki bez wzgledu na zapisy umowne, zamierzajac w razie
sporu powola¢ si¢ na przepisy chroniace lokatoréw i na prywatnos¢ (li-
czac na to, ze whasciciel nie doczytat w przepisach, iz ochrona lokatoréw
obowiazuje w lokalach mieszkalnych albo zostawiajac sobie w tym zakresie
turtke ,,praepraszam, nie wiedziatem”).

Wynajmujacy nie powinien mie¢ nic przeciwko zawarciu w umowie
najmu zapisu, ktdry zakazuje mu bez waznego powodu otwierania garazu
bez zgody najemcy. Wchodzenie do garazu najemcy z ciekawosci czy z
potrzeby udowadniania najemcy, ze garaz nalezy do wlasciciela a najem-
ca jest w nim tylko czasowo, moze nie by¢ dobrym pomyslem z jeszcze
innego powodu: whasciciel ktéry zobaczyt w garazu substancje niedozwo-
lone badz rzeczy mogace w oczywisty sposéb §wiadczy¢ o popetnionym
przestgpstwie, powinien zglosi¢ takie odkrycie na policjg, bo jesli powziat
informacj¢ o wysoce prawdopodobnym przestgpstwie i nie staral mu sig

przeciwdziataé, moze zosta¢ uwiklany we wspétudziat.

Kwestia problematyczna w garazu pozostaje tak zwana ,,sruba” stosowa-
na jako mocny antywlamaniowy zamek do drzwi. Sruba to rozwiazanie
rzemieslnicze, niestandardowe. Sruby, znak czaséw minionych, do chwili
obecnej zachowaly si¢ w wielu garazach. To patent oparty na grubej po-
ziome;j stalowej belce. Zasuniecie belki pelniacej funkgje rygla czy zasuwki
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blokuje drzwi w taki sposéb, ze nie jest mozliwe otwarcie drzwi od ze-
wnatrz bez ich catkowitego zniszczenia, np. wycigcia w nich duzych otwo-
réw pilg lub spawarka albo bez wylamania drzwi z zawiaséw. Otwieranie
drzwi z taka belka jest uciazliwg pracy dla jednej lub wiecej os6b na co
najmniej 2 godziny i wymaga specjalistycznych narzedzi, np. zestaw spa-
walniczy, gruby taricuch, wyburzeniowy mlot pneumatyczny, duzy mtot
tradycyjny, samochdd terenowy lub cigzarowy jako zrédlo sily pociagowej.
Belka czy zasuwa jest otwierana za pomocg $ruby czyli niestandardowego
klucza, ktérego nie mozna ot tak skopiowaé w punkcie dorabiania kluczy.
Jesli wiadciciel wynajmujacy garaz dysponuje dwiema $§rubami, jedng moze
zatrzymad, a jesli sruba jest tylko jedna, rozwigzaniem moze by¢ dorobie-
nie drugiej $ruby u $lusarza albo nieuzywanie belki i ruby w ogodle.

W sytuacji uciazliwych zaleglosci czynszowych wynajmujacy powinien
spodziewac sig, ze najemca wymieni w garazu zamki, zamontuje nowy za-
mek lub nowa wktadke albo zatozy wiasng ktédke. Stad w skrzynce na-
rzedziowej wynajmujacego garaze powinna znajdowaé si¢ gotowa metoda
awaryjnego otwierania drzwi garazu. Przede wszystkim garaz do wynajmu
powinien zosta¢ przygotowany w taki sposdb, aby awaryjne otwarcie drzwi
nie wigzalo si¢ z koniecznoscig zakupu kosztownych narzedzi ani kupo-
wania nowych drzwi wskutek interwencji. Najmniejszym problemem jest
ktédka — t¢ mozna rozwierci¢ albo przecia¢ duzymi obcggami badz pilg
katéwka. Nowy zamek lub nowa wkladka moze wymaga¢ rozwiercenia
potaczonego z nagicciem skrzydta drzwiowego (skrzydto metalowe mozna
odgia¢ z powrotem i pomalowac farbg olejna). W przypadku niespodzie-
wanego nowego zamka w drzwiach drewnianych mozliwe jest wywiercenie
w skrzydle drzwiowym otworu i i pézniejsze wypelnienie otworu materia-
tem drewnianym potaczone z malowaniem farbg olejna.

Rozwigzaniem uniwersalnym wszystkich powyzszych probleméw wta-
$ciciela wynajmujacego garaze jest proponowany w systemie Garaze24
zamek cyfrowy do drzwi garazu. Zestaw sprzgtowy Garaze24 zawiera za-
mek z szyfratorem czyli elektroniczng tarcza do wpisywania kodu odblo-
kowujacego drzwi. W sytuacjach okreslonych w umowie najmu garazu, tj.
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gdy zaleglo$¢ czynszowa przekracza okreslong ilo$¢ dni i po zakoriczeniu
umowy najmu, dostgp do garazu zostaje automatycznie zablokowany do
chwili przydzielenia najemcy aktywnego indywidualnego kodu otwiera-
jacego drzwi. Taki zamek cyfrowy uwalnia wilasciciela od kosztéw i pracy
przy awaryjnym otwieraniu garazu, a takze od koniecznosci wymieniania
zamkéw po kazdej umowie najmu, co ma znaczenie zwlaszcza w najmie
krétkookresowym. Zamek cyfrowy zintegrowany z aplikacja Garaze24 do
zarzadzania wynajmem rozwiazuje w sposob oczywisty problem zalegtosci
czynszowych.
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Rozdzial 33

Umowa najmu a podpis elektroniczny

v czym jest podpis elektroniczny?
v czy kwalifikowany podpis moze zastapi¢ podpis wlasnorgczny?
v wazno$¢ podpisu elektronicznego

4
0]
4

Odrebna, uregulowang w kodeksie cywilnym forma czynnosci praw-
nych jest forma elektroniczna, ktérej zachowanie uzaleznia si¢ od zlozenia
o$wiadczenia woli w postaci elektronicznej i opatrzenia go kwalifikowa-
nym tzw. bezpiecznym podpisem elektronicznym. Nalezy zatem pamietad,
ze wbrew intuicji, jesli dla danej czynnosci zastrzezony zostal wymég for-
my elektronicznej, dokonanie jej przez e-mail lub inny elektroniczny $ro-
dek komunikacji bez kwalifikowanego podpisu elektronicznego skutkuje
niedochowaniem tego wymogu.

Kodeks cywilny stanowi, ze os§wiadczenie woli ztozone w formie elek-
tronicznej jest rownowazne z o$wiadczeniem woli ztozonym w formie pi-
semnej. Kwalifikowany podpis elektroniczny moze zatem zastapi¢ podpis
whasnoregczny. W praktyce oznacza to, ze jesli dla danego oswiadczenia
zastrzezony zostal wymdg formy pisemnej, mozna dochowaé wskazanego
wymogu poprzez np. przestanie drugiej stronie wiadomosci e-mail opa-
trzonej kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

Dokument podpisany elektronicznym podpisem kwalfikowanym (nie
jest to tozsame z e-PuAP) ma moc prawna taka sama jak dokument papie-
rowy podpisany recznie. Méwi o tym obowiazujace od 2016 roku rozpo-
rzadzenie eIDAS w sprawie identyfikacji elektronicznej i ustug zaufania w
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odniesieniu do transakgji elektronicznych na rynku wewnetrznym. Roz-
porzadzenie obowiazuje we wszystkich krajach Unii Europejskiej. Jak glosi
art. 25 eIDAS, podpisowi elektronicznemu nie mozna odméwi¢ skutku
prawnego ani dopuszczalnosci jako dowodu w postgpowaniu sagdowym.
Kwestia wystana dokumentu podpisanego elektronicznie jest zatem spra-
wa odmienna od rozstrzygania waznosci samego podpisu elektronicznego.
Oznacza to, ze dla waznoéci dokumentéw podpisanych elektronicznie w
korespondencji z najemca nie jest koniecznie wpisywanie do umowy naj-
mu klauzul, kere mialyby to potwierdzaé, np. ,,Strony zgodnie oswiadczajq,
ze beda honorowad dokumenty podpisane elektronicznym podpisem kwalifiko-
wanym’.

Dokument wymagajacy podpisu wiccej niz jednej osoby, np. umowa
najmu podpisywana przez najemce oraz przez wynajmujacego, jest podpi-
sany prawidtowo, nawet jesli jedna ze stron uzyla elektronicznego podpisu
kwalifikowanego, za$ druga podpisata dokument tradycyjnie, podpisem
odrecznym. W takim przypadku dla celéw dowodowych konieczne jest
zachowanie zaréwno dokumentu w formie elektronicznej (podpisanego
elektronicznie) oraz dokumentu oryginalnego w formie drukowanej (pod-
pisanego odrecznie).

O waznodci podpisu elektronicznego decyduje nie znacznik podpisu
zawarty w dokumencie, np. ,, Podpisano elektronicznym podpisem kwaliftko-
wanym: ...imig, nazwisko, data” ale certyfikat uzyty do podpisania doku-
mentu elektronicznie. Dokument podpisany elektronicznie moze nie mie¢
widocznego w treéci znacznika podpisu, dlatego to nie formutka ,, Podpisa-
no elektronicznie. ..” §wiadczy o waznosci podpisu. O waznosci podpisu nie
$wiadczy tez w zaden sposdb miejsce w dokumencie, w ktérym znajduje sie
ewentualny znacznik podpisu (np. znacznik podpisu w miejscu wielokrop-
ka na tradycyjny podpis reczny). Jednoczesnie jeden dokument moze mie¢
wigcej niz jeden podpis elektroniczny, np. podpisy elektroniczne dwéch
strony umowy albo trzykrotny podpis tej samej osoby. Wazno$¢ podpisu
elektronicznego wraz z imionami i nazwiskami o0séb podpisujacych oraz
z datg podpisania, w kazdym z popularnych formatéw (np. pdf, PadES,
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doc), mozna zweryfikowa¢ migdzy innymi w serwisie administracji rzado-

wej www.gov.pl.

Kwalifikowany podpis elektroniczny nie jest tozsamy z ePUAP, ponie-
waz ePUAP to forma potwierdzania tozsamosci osoby fizycznej w kore-
spondencji wylacznie z urzgdami aktywnymi na platformie internetowej

ePUAP.
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Rozdzial 34

Wynajem krétkoterminowy garazu: jak umozliwi¢

go w praktyce

v czy istnieje popyt na krétkookresowy wynajem garazy

v jak rozwiaza¢ problem wymiany zamkéw w wynajmie krétkookresowym

v jak rozwiaza¢ problem czgstych dojazdéw do garazu wynajmowanego
na krétkie okresy

v czym wynajem krétkookresowy rézni si¢ od dtugookresowego
jak rozwiaza¢ problem platnosci i monitoringu w wynajmie
krétkookresowym

4
(O]
4+

Obecnie wynajem krétkoterminowy garazy w Polsce de facto nie funk-
cjonuje, poniewaz wigkszo$¢ whascicieli wynajmujacych garaze nie zapew-
nia mozliwosci technicznych do sprawnego obstuzenia wynajmu na dni i
tygodnie. Otwiera to nisz¢ rynkows dla tych wiadcicieli garazy, ktdrzy s

przygotowani do obstugi najmu krétkoterminowego.

Istnieje niezaspokojony popyt na garaze do wynajmu na okresy 3-dnio-
we, 7-dniowe i 14-dniowe. Reakeje na ogloszenia o garazach do wynajecia
to w okoto 25 procentach zapytania o wynajem krétkoterminowy. Konsu-
menci potrzebuja garazy na okresy kilku- lub kilkunastodniowe, aby prze-
chowa¢ rzeczy w trakcie przeprowadzki czy remontu, doraznie naprawié
samochdd lub motor czy jednorazowo przechowaé zapas towaru w prowa-
dzonej dziatalno$ci gospodarczej. Jestesmy przekonani, ze ilo$¢ zapytan o
wynajem krétkoterminowy garazy wzro$nie wraz z podaza, to jest konsu-
menci widzac w serwisach internetowych obecnos¢ ofert krétkotermino-
wych, wlacza te opcje do ich planéw oraz oczekiwan. Jeste$my przekonani,
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ze stawka za wynajem garazu na 7 dni moze by¢ akceptowalna, nawet jesli
bedzie o 100 procent wyzsza niz proporcjonalna kalkulowana na podsta-
wie stawki miesi¢cznej.

Whasciciel gotowy do obstugi wynajmu krétkoterminowego musi by¢ w
stanie zabezpieczy¢ kazdego nowego najemce na okoliczno$¢ wtargniecia
poprzedniego najemcy do garazu. Wymiana zamkéw garazu po kazdym
najemcy przy zalozeniu 50 zmian najemcéw w ciagu roku jest nieekono-
miczna pod wzgledem tak kosztowym jak i pracochfonnosci (nawet jesli
istniejaca rezerwa zamkéw bedzie cyrkulowad pomiedzy kilkoma czy kil-
kunastoma garazami). Nie jest tez ekonomiczny w odniesieniu do garazy
tradycyjny proces obstugi formalnej strony najmu z kazdorazowym udzia-
tem wizyt wynajmujacego na mejscu w celu: okazania garazu, zawarcia
umowy, pobrania kaugji, wydania kluczy i odebrania garazu po zakon-
czonym wynajmie. Jednorazowa platno$¢ za kilkudniowy wynajem gara-
zu pordéwnana z kosztochlonnoscia i pracochtonnoscia takiej obstugi jest
odpowiedzig na pytanie o to, dlaczego wynajem krétkoterminowy garazy
nie funkcjonuje. Jednoczesnie udostepniane sa najemcom w duzych mia-
stach oferty miejskich przechowalni rzeczy w cenach oscylujacych wokét
12 z} miesi¢cznie za 10 metréw, nie kwadratowych ale szesciennych, (pod-
czas gdy typowy garaz ma powierzchni¢ 17 metréw kwadratowych, to jest
objetos¢ 34 metréw szesciennych. Ponadto miejskie przechowalnie typu
storage s3 nieliczne, co wynika z ekonomiki ich dziatania: s to obiekty z
duza iloscig schowkéw z czynna obstuga personelu na miejscu. Tymczasem
garaze s3 zlokalizowane w wielu punktach kazdego miasta, nie tylko duze-
g0, a wigc najemca moze wybra¢ garaz w odleglosci do kilkuset metréw od
miejsca zamieszkania. Garaz jako krétkoterminowy schowek przeprowadz-
kowy ma réwniez te zalete, ze mozna bezposrednio pod drzwi podjechaé
samochodem i przetadowa¢ rzeczy, bez chodzenia po schodach, jezdzenia
winda czy przechodzenia z cigzkimi rzeczami przez klatke schodowa.

System Garaze24 zapewnia realng mozliwo$¢ wynajmu krétkotermino-

wego garazy. Whasciciel otrzymuje zestaw z zamkiem cyfrowym i kamerg
zintegrowany z aplikacja obstugujaca caly proces wynajmu. To uwalnia
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whasciciela od koniecznosci przyjazdu pod garaz w celu okazania go po-
tencjalnemu najemcy — aplikacja naprowadza najemcg bezposrednio do
garazu z tolerancja bledu do kilku metréw. Umowa najmu jest zawiera-
na przez aplikacje wedlug jednego z gotowych wzoréw ze zindywiduali-
zowanymi opcjami do odhaczenia. Aplikacja Garaze24 obstuguje takze
platnosci za pomoca bramki platniczej. Zaptata kaugji oraz w przypadku
najmu krétkookresowego takze czynszu, powoduje przydzielenie najemcy
indywidualnego kodu do drzwi garazu. Monitoring wetrza garazu za po-
mocg kamery pozwala whascicielowi ustali¢ oraz porédwnaé stan garazu z
chwili rozpoczecia wynajmu do stanu z chwili zakoriczenia wynajmu, bez
przyjezdzania na miejsce. Serwis ogloszeniowy Garaze24 udostepnia po-
tencjalnym najemcom gotowe, niestosowane w innych serwisach oglosze-
niowych, kategorie wynajmu krétkoterminowego: garaz na 3 dni, garaz na
7 dni, garaz na 14 dni. Po zakoficzonym wynajmie system automatycznie
zwraca najemcy kaucjg. Po stronie whasciciela pozostaje zdalne, telefonicz-
ne lub mailowe, obstugiwanie zapytan najemcéw. System Garaze24 nie
zaweza zrédla kontakeu z najemca do serwisu ogloszert Garaze24, to jest
wiasciciel moze korzystaé z pelnej funkcjonalnosci systemu zarzadzania
najmem, ale zamieszcza¢ ogloszenia o wynajmie w innych serwisach badz

nie zamieszczaé ich wecale.

W wynajmie krétkookresowym reguly jest pobieranie czynszu z géry za
caly ustalony okres wynajmu. Kaucje réwniez sg powszechne.

W wynajmie krétkookresowym wiasciciel garazu moze spodziewal sig
szybszego zuzycia czgéci garazu: zamka, bramy garazowej, wiacznikéw $wia-
tta, gniazdek kontaktowych. Wynajem krdtkookresowy wiaze si¢ z wigksza
niepewnoscia niz wynajem dlugookresowy — nalezy oczekiwaé okreséw
wzmozonej aktywnosci najemcéw, w tym okreséw braku mozliwosci re-
alizacji wszystkich zapytan, ale takze okreséw nizszego niz 100% wskaz-
nika zajetosci garazy w skali miesiaca i roku. Wynajem krétkookresowy
to wigcej obowiazkéw whadciciela, w szczegblnosci nie nalezy oczekiwad,
ze kazde zapytanie ofertowe zakonczy si¢ zawarciem umowy. Wynajem
krétkookresowy oznacza takze konieczno$¢ wydatkowania srodkéw na re-
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klame, w aktualnych realiach w internetowych serwisach ogloszeniowych.
Whasciciel decydujacy si¢ na wynajem krétkookresowy swoich garazy po-
winien pamigta¢, ze aktualnie najemcy nie spodziewaja si¢ w serwisach
internetowych ofert wynajmu garazy na dni i tygodnie, stad zasadnym jest
poprawia¢ w Internecie widocznoé¢ tresci sygnalizujacych, ze garaz jest
przeznaczony do wynajmu krétkookresowego. Serwisem internetowym
udostepniajacym gotowe i dobrze widoczne kategorie: garaz na 3 dni, ga-
raz na 7 dni, garaz na 14 dni jest serwis ogloszeniowy Garaze24.
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Rozdziat 35

Co robi¢, gdy przecieka dach garazu?

v jak rozpozna¢, ze papa na dachu wymaga wymiany

v ile papy trzeba do pokrycia dachu garazu

v jak dobra¢ papg do krycia dachu garazu

v jakie narzedzia i materiaty zabra¢ do krycia dachu garazu
v jak ktas¢ pape¢ na dachu garazu

Niemal kazdy garaz wolnostojacy ma dach plaski. Stowo ,,ptaski” jest tu
umowne, poniewaz dach pod niewielkim lub wickszym katem opada ku
jednej stronie, najczeéciej ku tej, po kedrej znajduje sig rynna. Dach niemal
kazdego takiego garazu jest pokryty papa. Najczestsza przyczyna przecie-
kania dachu jest zuzycie si¢ papy. Aby oceni¢ stan papy dachowej, nalezy
spojrze¢ na dach z géry. Papa przez ktéra cieknie woda jest pomarszczona
i spekana lub tylko pomarszczona. Woda moze przeciekaé przez taka pape
nawet jedli nie jesteSmy w stanie dostrzec w niej dziur — papa pomarszczo-
na to taka, ktéra stracita juz swoje whasciwosci hydroizolacyjne. Zdjecia
ponizej przedstawiaja poréwnanie dachu z papa zuzyta (po lewej) z da-

chem z papa $wiezo polozona (po prawej).
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Obecnie stosunkowo niedrogim standardem pokry¢ dachéw plaskich sa
papy termozgrzewalne. Sa dostgpne w prawie kazdej hurtowni budowlane;j
i w markecie budowlanym. Trwato$¢ papy termozgrzewalnej, zaleznie od
jej parametrdw, szacuje si¢ na kilkadziesiat lat. Papa termozgrzewalna nie
wymaga konserwacji.

Jesli papa wyglada podobnie jak na zdjeciu po lewej stronie (papa zu-
zyta), to wymaga wymiany. Jedli jest gtadka jak na zdjeciu po prawej stro-
nie, to nie wymaga wymiany. Jesli stopieni zuzycia papy oceniony metoda
»na oko” rézni si¢ na poszczegdlnych czedciach dachu, w naszej ocenie nie
optaca sie kfa$¢ papy tylko na tej czesci dachu, na ktérej jest ona najmoc-
niej zuzyta. Przygotowanie do polozenia papy, w tym zgromadzenie ma-
teriatéw i narzedzi, jest zabiegiem wymagajacym poswiecenia czasu, stad
korzystnie jest przeprowadzi¢ te przygotowania raz a nie wielokrotnie w

okresie trwatosci papy.
Ile papy trzeba na dach garazu?

Papa termozgrzewalna jest sprzedawana w rolkach w pasach o szerokosci
jednego metra. Jedna rolka to zazwyczaj ale nie zawsze 7,5 metra biezacego
czyli jeden odcinek papy liczacy 7,5 metra dlugoéci i 1 metr szerokosci.
Inne dtugosci odcinkéw papy w rolkach w powszechnym uzytku to 4, 5,
6 i 10 metréw biezacych. Stad miarg poréwnawczg powinna by¢ cena za
metr kwadratowy papy, a nie cena za rolke papy.

Zgodnie z praktyka budowlang wymiary niemal wszystkich garazy wol-
nostojacych w kompleksach garazy to, po obrysie zewngtrznym: 3 metry
szerokosdci 1 5-6 metréw dlugosci. Dach garazu ma jednak wzdtuz $ciany
tylnej lub réwniez bocznej tzw. ogniomur o wysokosci do 30 centymetréw
i zwykle tez komin wentylacyjny wystajacy ponad powierzchni¢ dachu.
Ogniomur i komin nalezy réwniez pokry¢ papa. Garaz zazwyczaj przyle-
ga od bokéw do garazy sasiadujacych. Ostroznie jest wigc nadlozy¢ pape
tak, aby przykrywata dachy garazy sasiadujacych pasami o szerokosci 30-
50 centymetréw — $ciekajaca deszczéwka tworzy w dachu garazu wiasne
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$ciezki biegnace nie zawsze pionowo w dét, a zazwyczaj nie mamy wplywu
na stan dachéw garazy sasiadujacych. Dobra praktyka dekarska jest takze
nadlozenie papy na $ciany przy krawedziach dachu i §cian, pod rynna (tam

gdzie jest zawieszona rynna).

Uwzgledniajac ogniomur i komin oraz dwa garaze sasiadujace, do po-
krycia dachu garazu o wymiarach 6 x 3 metry potrzeba okoto 28 metréw
kwadratowych papy, czyli powinni$my zaopatrzy¢ si¢ w:

* 3 rolki o dlugosci po 10 metréw,
* 4 rolki o dlugosci po 7,5 metréw,
* 6 rolek o dtugosci po 5 metréw,
* 5 rolek o dtugosci po 6 metréw.

Jak gruba powinna by¢ papa dachowa?

W hurtowniach spotyka si¢ papy o grubosciach od 2,5 do 5,5 mm i
grubsze. W ocenie dekarzy papa dachowa powinna by¢ nie ciefisza niz 4
milimetry, ale w kwestii pozostatych zaleceri dotyczacych parametréw papy
zdanie sg podzielone. Tylko czg$¢ z nich uwaza, ze papa grubsza niz 4 mi-
limetry jest lepsza i nalega na kupowanie na dachy garazy papu o grubosci
5-5,5 mm. Czg$¢ jest zdania, ze optymalna jest papa o grubosci 4-4,5 mm,
poniewaz nie tak ci¢zka jak papa o grubosci powyzej 5 mm, jest od niej
bardziej elastyczna i mniej famliwa.

Co decyduje o jakosci papy termozgrzewalne;j?

O jakosci czyli de facto o trwatosci papy dachowej decyduje odpornosé
na dzialanie niskiej i wysokiej temperatury, gietko$¢, przesigkliwogé, sita
zrywajaca konieczna do rozciagnigcia papy oraz wydtuzenie przy zerwaniu.

Na rynku dostepne sa papy temozgrzewalne z tak zwanym SBS czyli ter-
moplastycznym styren-butadien-styrenem badz z termoplastomerem APP
(ataktycznym polipropylenem). Papa z SBS lub APP jest bardziej odporna
na pekanie w ujemnych temperaturach. Jednak zdania dekarzy s podzie-
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lone w kwestii tego, czy warto doplaca¢ znaczny procent ceny do papy z

ABS bad? z APP.

Jakie narzedzia i materialy zabra¢ do kladzenia papy na dachu
garazu?

Komplet rzeczy do zabrania na remont dachu garazu to:

* drabina o dlugosci co najmniej 3 metréw,

* linaz hakiem lub p¢tlg do wciagania na dach rolek papy (jedna rol-
ka moze wazy¢ nawet 30 kg i niebezpiecznie jest ja bra¢ pod pacha
i wchodzié z nig na drabine),

* butla z gazem i palnikiem gazowym przylaczonym wezem do butli,

* metalowy kij o dlugosci okoto 1,5 metra,

* néz do cigcia papy,

* miarka o dtugosci nie mniej niz 6 metréw,

* pelne nielizgajace si¢ buty i skarpetki (nawet w $rodku upalnego
lata),

* rekawiczki niegumowe.

Jak klaé¢ pape na dachu garazu?

Do polozenia papy na dachu garazu nalezy wybra¢ dzied bez deszczu
i bez $niegu, gdy temperatura jest dodatnia. Papa sktadowana na mrozie
staje si¢ bowiem sztywna. Czynnos¢ kladzenia papy na dachu garazu to
4-6 godzin pracy na dworze i nickomfortowo jest wykonywad ja w mrozie.

Pape nalezy ktas¢ od najnizszego obszaru dachu, aby po zaktadkach Ia-
czacych pasy papy woda splywata po spadzie dachu, a nie pod pape. Za-
ktadki powinny mie¢ szeroko$¢ 10-15 centymetréw. Wystarczajacym jest
pokrycie dachu garazu jedna warstwa papy na zaktadki.

Papg nalezy pocia¢ nozem do papy na pasy lub ptaty. Papa ma na spodzie

warstwe bitumu przypominajacego folig. Bitum pelni funkeje kleju przy-
twierdzajacego pape do podioza. Zwiniety w rolke pas papy nalezy utozy¢
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tak, zeby zgrzewaé jego spodnia czg$¢ palnikiem z butli przez kilka sekund
tuz przed zetknigciem si¢ papy z dachem. Pomaga w tym kij, ktérym moz-
na zbliza¢ do siebie lub odpychaé zwinigty w rolke pas papy. Placki papy
juz zgrzanej mozna wygtadza¢ butem, dloAmi w rekawiczkach lub kijem,
aby pozby¢ si¢ miejsc, gdzie papa nie przywarta szczelnie do podtoza.

Inne problemy z przeciekaniem dachu garazu

Zdarza sig, ze zaciek w garazu powstaje nie od sufitu ani od $cian przy
wysokosci sufitu, ale od dotu. To oznacza, ze woda przedostaje si¢ do ga-
razu od garazu sasiadujacego, ktdry jest nieszczelny do tego stopnia, ze
woda w nim zalega na podtodze i szuka ujscia przez $ciang. Rozwigzanie
problemu wiedzie przez efektywne skontaktowanie si¢ z sasiadem i zmobi-

lizowanie go do usunigcia nieszczelnosci.

Jesli woda gromadzi si¢ na podlodze garazu lub przy $cianie garazu, kté-
ra nie sasiaduje z innym lokalem ($ciana zewngtrzna), moze to oznaczaé,
ze wylewa si¢ z rynny lub $cieka z dachu garazu po $cianie i tworzy katuze
na dole $ciany garazu. Najprostszym rozwiazaniem jest prawidlowe pod-

wieszenie na $cianie.

Jesli wjazd do garazu jest osadzony w niecce gruntu, deszczéwka pod-
chodzi pod drzwi garazu oraz pod futryng drzwi. W efekcie drzwi ,,puch-
na’ i staja si¢ nieszczelne, trudne do domknigcia. Rdzewiejg badz butwieja,
w zaleznie od materiatu, z jakiego sa wykonane. Rozwiazaniem jest wyko-
panie odplywu.

— 134 ——



Rozdzial 36
Wilgo¢, grzyb, plesn i gnicie w garazu: co robié

v skad w garazu bierze si¢ wilgo¢ i grzyb

v w jakim $rodowisku i na jakich powierzchniach rozwija si¢ grzyb
v jak ograniczy¢ wystgpowanie grzyba w garazu

¥ po co w garazu sprawna wentylacja

Wilgo¢ w garazu jest powszechna i czgstsza niz w lokalach mieszkalnych.
Wynika z braku ogrzewania garazy i ich nieszczelnoéci. Garaze sg potozone
bezposrednio na ziemi. Przy gruncie i na poziomie piwnicznym wilgo¢ jest
wigksza niz na wyzszych pietrach budynkéw. Do garazu dociera wigc szcze-
linami wokét drzwi wilgotne powietrze, woda sptywa przez nieszczelnosci
w dachu, a ponadto na wewngtrznej stronie $cian, sufitu i podlogi skrapla
si¢ para wodna. Narazenie na wilgoc jest jeszcze wigksze, jesli garaz ma ka-
nat i w dodatku jest potozony w niecce gruntu — wody gruntowe zwlaszcza
w okresach wiosennych roztopéw $niegu podchodza tuz pod powierzchnig
gruntu i przenikajg przez dno oraz $ciany boczne kanatu garazowego. Wil-
go¢ powoduje rdzewienie trzymanych w garazu rzeczy ze stali czarnej (in-
nej niz nierdzewna) oraz zmurszenie drewnianych rzeczy oraz elementéw
konstrukeyjnych. Jesli poziom wilgotnosci powietrza przekracza 70-80%,
a wentylacja jest niewystarczajaca, dodatkowo pojawia si¢ grzyb.

Grzyb rozwija si¢ tam, gdzie sa spetnione warunki do jego rozwoju, to
jest:

* wilgotno$¢ powietrza przekraczajaca 70-80% (wilgotno$¢ normal-

na w pomieszczeniu mieszkalnym w temperaturze pokojowej to

40-50%),
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* stojace powietrze,

* niski poziom naswietlenia.

Ponadto rozwojowi grzyba sprzyja $rodowisko o odczynie lekko kwa-
$nym. Innym warunkiem rozwoju grzyba poruszanym w literaturze bu-
dowlanej jest obecno$¢ pozywienia czyli celulozy, stad idealne dla rozwo-
ju grzyba sa elementy drewniane oraz $ciany kartonowo-gipsowe, jednak
prakeyka garazowa pokazuje, ze grzyb potrafi rozwija¢ si¢ nawet na Scia-
nach z cegiet czy po prostu na tynku pokrytym lub niepokrytym farba.
Dyskusyjnym jest, na ile $rodki chemiczne antygrzybiczne i lakiernicze sa
w stanie spowolni¢ rozwdj grzyba.

Grzyb powoduje rozktad celulozy. W efekcie drewniane elementy kon-
strukgji $ciennych lub dachowych, tracac nawet dwie trzecie ich wagi, od-
ksztalcaja si¢, migkna, pekaja i ulegaja famaniu. Prawia kazdy kto miat
styczno$¢ z grzybem wie, ze grzyb rozwija si¢ takze na $cianach niezawie-
rajacych elementéw drewnianych, nawet na $cianach innych niz kartono-

— 136 ——



wo-gipsowe. Sciany sa dla grzyba bariera, jednak na ich powierzchni grzyb
rozwija si¢, znajdujac sobie w nich drobne szczeliny i rowki. W miejscu
zagrzybionym powierzchnia $ciany wilgotnieje, $ciana traci swoja twardo$é
oraz kolor farby jak i stopniowo kruszy sie. Z czasem powierzchnia zagrzy-
bionej $ciany wybrzusza si¢ i odpada z niej tynk.

Grzyb jest przyczyna nieprzyjemnego zapachu (innego niz zapach same;j
wilgoci). R egularne przebywanie w zagrzybionym $rodowisku powoduje
wchianianie si¢ do organizmu toksyn, ktére wywotuja bél glowy, rozdraz-
nienie i nudnodci, ale tez dolegliwosci skérne, alergie, schorzenia uktadu
oddechowego i zatrucia a nawet nowotwory. Grzyby rozpylaja zarodniki
unoszace si¢ w powietrzu, stad w dogodnych warunkach zajmowany przez
nie obszar szybko si¢ powigksza.

Jak poradzi¢ sobie z wilgocia i grzybem w garazu?

Budzety na ulepszanie garazu bywaja skromne, bo ostatecznie garaz wol-
nostojacy to nie lokal mieszkalny. Stad katalog praktycznych mozliwosci
walki z grzybem i wilgocia jest ograniczony.

Miejsca garazu atakowane przez grzyb to zwykle, w pierwszej kolejnosci
te, w ktorych staba jest cyrkulacja powietrza i w ktdrych $ciana jest najzim-
niejsza, czyli: miejsca za szafkami i pétkami, progi, rogi Scian i katy. Warto
okresowo sprawdza¢ stan zagrzybienia kanatu garazu, poniewaz kanat jako
niewielkie pomieszczenie naraza uzytkownika na silne wchfanianie toksyn.
Ponadto zagrzybione deski przykrywajace kanat stwarzaja ryzyko naglego i
zaskakujacego ztamania si¢ pod ci¢zarem stapajacej po nich osoby.

Po wykryciu grzyba nalezy reagowaé szybko, to jest w ciagu dni, a nie
tygodni czy miesigcy, poniewaz grzyb w sprzyjajacych mu warunkach jest
w stanie zaja¢ wickszo$¢ cian garazu w 2-3 tygodnie. Widzac grzyb i wy-
czuwajac wilgo¢ w garazu, nalezy przede wszystkim zwalczyé przyczyng
rozwoju grzyba. Dobrze jest zapewni¢ staly przeplyw powietrza przez ga-
raz. Wywietrzniki powinny znajdowaé si¢ po obu stronach garazu, np. w
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drzwiach przy podlodze oraz na tylnej §cianie powyzej 1,5 metra wysokosci
badz w dachu w tylnej czgéci garazu. Pod Zadnym pozorem nie nalezy wy-
wietrznikéw zastawiad rzeczami, na co warto zwrdci¢ uwagg ewentualne-

mu najemcy garazu.

Jesli pomimo zatozenia lub odblokowania wywietrznikéw grzyb w ga-
razu odnawia sig, celowe jest zainstalowanie wentylatora uruchomianego
czujnikiem wilgotno$ci. Czujnik wilgotnosci w wentylatorze nalezy usta-
wi¢ na okoto 40%, to jest prog wilgotnoéci wlaczajacy wentylator wynosi
wtedy 40%. Wystarczajacym dla garazu jest wentylator o mocy 80-100
metréw szesciennych na godzing. Takie wentylatory majg moc rzgdu kilku
watéw, a wiec cechuje je stosunkowo niewielkie zuzycie pradu, nawet jesli
czujnik wilgotnosci wywotuje ich prace przez 50 procent czasu. Srednica
otworu w $cianie czy w dachu wystarczajaca dla matego wentylatora to
10-12 centymetrow.

Czynnikiem utrudniajacym rozwijanie si¢ grzyba jest stosowanie farby
olejnej lub latekstowej, ktéra utrudnia przenikanie wilgoci z pomieszcze-
nia do $ciany i w druga strong. Jesli jednak grzyb rozwijat si¢ dhugo i wnik-
nat w $ciang gleboko, konieczne jest przed malowaniem skucie tynku na
powierzchni zajgtej przez grzyb oraz w promieniu metra dookota. Jednak
i na farbie lateksowej grzyb moze si¢ rozwija¢ w warunkach wysokiej wil-
gotnosci i przy braku sprawnej wentylagji.

Ogrzewanie garazu w celu zahamowania rozwoju grzybéw jest nie tylko
niecelowe (grzyb rozwija si¢ lepiej w srodowisku cieptym) ale i niecko-
nomiczne, poniewaz garaz Zwykle nie jest pomieszczeniem szczelnym ani
ocieplonym.

Koniecznym dla unikniecia grzyba w garazu jest zapewnienie szczelnego
dachu, czyli okresowe wymieniania papy kryjacej dach garazu. Rozwiaza-
niem sprawdzonym jest jednorazowe pokrycie wewngtrznych $cian i pod-
togi garazu, zwlaszcza wewngtrznych $cian i podlogi kanatu garazowego,
folia w plynie czy plynnym szktem. Folia w plynie oraz plynne szklo s
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dostepne w wickszosci hurtowni budowlanych. Pokrycie nimi powierzchni
wymaga wlania zawarto$ci opakowania do wiadra i ewewntualnie rozcien-
czenie z woda wedlug instrukeji na opakowaniu. Przy pomocy pedzla o
duzej powierzchni nacierania zawarto$¢ wiadra wsmarowuje si¢ w $ciang
lub podtogg. Powierzchnia pokryta folig w ptynie lub ptynnym szktem sta-
je si¢ odporna na przenikanie przez nig wilgoci, a ponadto staje si¢ gtadka,
co utrudnia grzybowi wzeranie si¢ w mikroszczeliny i zaglebienia $ciany

lub podtogi.

Nowowybudowane $ciany i podlogi oraz sufity s w szczegdlnosci na-
razone na szybki rozwoj grzyba. Nowy mur moze potrzebowaé nawet pét
roku do roku aby wyschna¢ do poziomu normalnego. Przed wyschnigciem
wilgo¢ uwalnia si¢ spod wylewki, z wnetrza $cian i z sufitu. W takim §ro-
dowisku bez wymuszonej wentylatorem cyrkulacji powietrza grzyb moze
powsta¢ nawet w ciagu 2 tygodni. Problem moze fatwo umknaé uwadze,
bo w nowowybudowanym garazu wlasciciel nie spodziewa si¢ grzyba.

Spryskiwanie powierzchni antygrzybicznymi §rodkami biob6jczymi w
sytuacji zagrzybienia jest niezbedne, ale ma charakter dorazny. Do pracy z
$rodkami antygrzybicznymi jak i z samym grzybem warto uzy¢ gumowych
r¢kawiczek i maseczki. Toksyny grzybéw moga nawet wnika¢ do organi-
zmu przez skére doni i palcow, kedrymi dotykami $cierki lub zagrzybionej
$ciany, a juz na pewno przez nos prosto do drég oddechowych.
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Rozdzial 37

Jaka role petni kratka wentylacyjna lub komin w garazu?

v dlaczego wentylacja w garazu jest wazna
v jakie skutki wywoluje grzyb w garazu
v jaki wentylator zalozy¢ do garazu

Kratka wentylacyjna w garazu petni istotna funkcje. Niektdrzy whasci-
ciele lub najemcy zastawiaja rzeczami brzydka kratke znajdujacy si¢ zazwy-
czaj na tylnej $cianie garazu na wysokosci oczu. Uwazaja, ze kto$§ moze si¢
przez nig dosta¢ aby ukras$¢ rzeczy albo po prostu uwazaja, ze jest brzydka
i niepotrzebnie leci przez nia zimne powietrze. Otz kratka wentylacyjna
pozwala to podstawowe narzedzie, ktére pozwala zmniejszy¢ w garazu ry-
zyko wystgpowania wilgoci i grzyba. Swobodny przewiew powietrza przez
caly garaz jest w tym zakresie metoda najtafisz i efektywna: od szczelin lub
specjalnie do tego wycietych otwordéw w drzwiach garazu do kratki wenty-
lacyjnej lub do komina w suficie garazu w jego tylnej czgdci.

Garaz bez wentylacji wilgotnieje i zagrzybia si¢. Moze to by¢ kwestia na-
wet nie miesigcy ale tygodni, w przypadku zastawienia rzeczami czy szafg
wylotu powietrza. Grzyb dostownie zjada celulozowe elementy konstrukeji
(drewno, meble, plyty kartonowo-celulozowe) i powoduje kruszenie si¢
muréw oraz odpadanie tynku. Grzyb zakaza ludzki organizm: wywotuje
béle glowy, wymioty, a nawet nowotwory.

Grzyb emituje toksyny oraz dodatkows wilgo¢, a jego zarodniki sa roz-

noszone w powietrzu wewnatrz garazu i w efekcie grzyb zakaza wszystko,

co znajduje si¢ wewnatrz wilgotnego i niewentylowanego pomieszczenia.
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Rozdzial 38

Mokry kanat w garazu, pokrycie kanatu deskami

v skad bierze si¢ wilgo¢ i woda w kanale garazu

v jak osuszy¢ kanat garazu

v jak dobra¢ i przygotowa¢ deski do pokrycia kanatu garazu

v dlaczego woda i wilgo¢ w kanale garazu moga by¢ niebezpieczne

4
©®
A 4

Ponad polowa kanatéw garazy wolnostojacych ma tendencj¢ do groma-
dzenia wilgoci lub nawet stojacej w kanale wody. Najbardziej narazone s
garaze usytuowane w zaglebieniach terenu. Poziom wilgotnosci jest naj-
wyzszy wiosna podczas roztopéw $niegu. W zaglebieniach terenu wody z
roztop6éw gromadzg si¢ tuz pod gruntem. Woda przenika do kanatu przez
niezabezpieczone $ciany i dno kanatu garazowego, przez szczeliny przy dol-
nej krawedzi drzwi garazu, przez nieszczelny dach albo przez $ciany garazu
sasiadujacego. Zalegajacej w kanale garazu wilgoci lub wodzie towarzyszy
grzyb, tak w kanale jak i w calym garazu. Grzyb w kanale jest wyjatkowo
szkodliwy, poniewaz osoba pracujaca w kanale jest nim otoczona z kazdej
strony. Grzyb, poza nieprzyjemnym zapachem, wydziela toksyny unoszace
si¢ w powietrzu i wnikajace do organizmu przez drogi oddechowe jak i
przez skére na przyktad dloni i palcéw — efektem s béle glowy, nudnosci,

Zle samopoczucie, a nawet nowotwory.

Gdy mamy do czynienia z wilgocia lub woda w kanale, nalezy zidenty-
fikowad jej Zrodto. Nastepnie nalezy wypompowaé wode: jesli nie jeste$my
w stanie zdoby¢ pompy do wody, pozostaje oszuszanie za pomocg wiader
i chionnej szmaty. Po wypompowaniu i osuszeniu kanatu nalezy pokry¢
dno i $ciany wewnetrzne kanatu ptynnym szktem lub folig w plynie. Sa to
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substancje sprzedawane w wigkszosci marketéw i hurtowni budowlanych,
zazwyczaj w kanistrach. Substancj¢ nalezy przela¢ do wiadra i, jedli suge-
ruje tak instrukgcja, rozciedczy¢ i zmieszaé z woda. Nastgpnie obszernym
pedzlem nalezy nanie$¢ j na $ciany i dno kanatu. Powierzchnia pokryta
plynnym szktem lub folia w plynie powinna staé si¢ odporna na przepusz-
czanie wody i wilgoci.

Jesli woda lub wilgo¢ w kanale utrzymywata si¢ latami, w ztym stanie
moga by¢ deski kryjace kanal, a takie katowniki nad nimi. Tradycyjjnie,
wzdtuz gérnych krawedzi kanatu s3 potozone katowniki o wymiarze 40 x
40 milimetréw. Na katownikach sa osadzone deski. Katowniki do garazy
rzadko sg ze stali nierdzewnej, stad z uptywem czasu wilgo¢ powoduje ich
rdzewienie i zmniejszenie wytrzymato$ci. Deski kryjace kanat, mimo iz sa
zwykle impregnowane, pod wplywem wilgoci i grzyba kruszeja, mickna i
rozchodza si¢. Dlatego utrzymywanie w kanale wilgoci i wody przez dtugi
czas nie tylko zmniejsza uzyteczno$¢ samego garazu, ale stwarza powazne
zagrozenie wpadniecia do $rodka kanatu przez deski skonsumowane grzy-
bem i wilgocia albo przez ztamanie si¢ lub wygiecie zmurszatego katow-
nika.

Zabezpieczenie kanatu od nowa nie jest szczegdlnie skomplikowane.
Wymaga kupienia dwéch katownikéw, w miare mozliwosci ze stali nie-
rdzewnej i zalozenia ich na krawedzie kanatu przy uzyciu dlugich wkretéw.
Jesli mur przy krawedziach kanatu jest mocno nadkruszony i nieréwny,
zaleca si¢ uzycie katownika o wymiarach szerszych niz 40 x 40 mm (aby
wkrety mialy solidne oparcie w murze). Nastgpnie konieczne jest pozy-
skanie zaimpregnowanych desek. Zgodnie z garazowa tradycja, przed laty
deski byly impregnowane przez trzymanie ich przez dobe lub diuzej w
naczyniu (np. wannie) ze zuzytym olejem silnikowym. Jest dyskusyjne, czy
taka impregnacja przynosita efekt trwalszy niz krycie deski chemikaliami
dedykowanymi do impregnacji drewna. Standardowa szeroko$¢ kanatu
czyli dlugos¢ desek kryjacych kanat to jeden metr. Grubos¢ deski kryjace;j
kanat to standardowo 3,6 centrymetra.
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Szkota sprzed lat zaleca kry¢ kanaly garazy deskami z drewna d¢bowego
lub akacjowego. Obecnie dostgpnych jest znacznie wigcej rodzajéw ma-
teriatéw. Wartym rozwazenia sa tak zwane deski kompozytowe zwane tez
deskami tarasowymi. Deski tarasowe nie wymagaja impregnacji i nie s
konsumowane przez grzyb, nie rozchodza si¢ i nie mickng pod wplywem
wilgoci.
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Rozdzial 39

Jak zabezpieczy¢ garaz przed wltamaniem: kamery,
czujniki ruchu, alarmy, $ruba

v wilgo¢ i mréz a urzadzenia elektroniczne w garazu
v czego oczekiwaé od wspélezesnej kamery monitoringowe;j
v jak dziala ,$ruba” garazowa”

Zabezpieczenia elektroniczne, jak kamery i czujniki ruchu wymagaja na
stale podlaczenia do pradu, a takze urzadzenia do komunikacji zdalnej z
odbiornikiem, np. serwera z karta SIM w $rodku. Dobierajac do garazu
kamere lub czujniki ruchu, warto pamigtad, ze w garazu w okresie okoto-
zimowym panuje podwyzszona wilgotno$¢ i mréz. Kazde przejécie tempe-
ratury w gore przez zero to, poza wilgocia, rozmarzanie lodu i uwalnianie
si¢ wody nawet w tych miejscach, do ktdérych woda nie dostataby si¢ ze
spadajacych kropli deszczu. Dla uktadéw elektronicznych jest to spore wy-
zwanie. Dlatego urzadzenia elektroniczne wewnatrz garazu powinny by¢
w obudowach z parametrem IP na poziomie 66 lub wyzszym. Szczelno$é
na poziomie IP 66 oznacza pelna szczelno$¢ obudowy nawet w silnych
strumieniach wody. Dopiero na potrzeby zanurzania obudowy w wodzie
potrzebny jest wyzszy parametr szczelnosci IP. Pierwsza z cyfr parametru IP
w skali od 0 do 6 oznacza maksymalng wielko$¢ obiektéw, przed jakich do-
staniem si¢ do wnetrza chroni obudowa (np. ciala obce powyzej 12 mm),
a druga oznacza poziom ochrony przed strumieniami wody. IP 66 jest
parametrem stosunkowo wysokim na tej skali: chroni przed dostaniem si¢
do $rodka obiektéw nawet bardzo drobnych, w tym pyléw i jest catkowicie
odporna na deszcz oraz strugi wody uderzajace pod dowolnym katem.
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Urzadzenia monitorujace s3 zréznicowane i powszechnie dostgpne. Uzy-
teczne sg kamery do monitoringu z czujnikiem ruchu i dwukierunkowym
audio, to jest takie, ktdre czasowo wlaczaja si¢ samoczynnie po wykryciu
ruchu w zasiegu czujnika, w efekcie czego aplikacja sterujaca kamera moze
generowa¢ powiadomienie. Wspéiczesne kamery monitoringowe dziata-
ja réwniez w nocy na mniejsza lub wicksza odleglo$¢: wéwezas obraz nie
jest kolorowy, bo w trybie nocnym automatycznie uruchamia si¢ widze-
nie w podczerwieni. Uzytkownik na podstawie powiadomienia aplikacji
i obserwacji garazu przez kamer¢ ma mozliwo$¢ ustyszeé glosy czy hata-
sy i odezwad si¢ do sprawcéw zamieszania przez mikrofon telefonu i tym
samym tez przez mikrofon kamery. Urzadzenia monitoringowe powinny
by¢ zabezpieczone na okolicznos¢ odcigcia kabla zasilajacego przez wha-
mywaczy — temu celowi stuza akumulatory mogace zasili¢ urzadzenie mo-
nitorujace czy alarmowe na czas do kilku, kilkunastu lub kilkudziesigciu
godzin. Mimo ze oferta urzadzei do monitoringu jest szeroka, przydatna
jest pomoc profesjonalisty w doborze i w zainstalowaniu sprzetu. Nalezy
mie¢ na uwadze, ze kamery montowane na zewnatrz garazy, na wysokosci
nizszej niz 3 metry, sa fatwe do wykrecenia lub wytamania z mocowar i
ukradzenia.

Whasciciel lub uzytkownik, ktéry zdecydowat si¢ na urzadzenie alarmo-
we w garazu, powinien by¢ w stanie wylaczy¢ wyjaca syrene w stosunkowo
krétkim czasie po rozpoczeciu alarmu lub zapewni¢ syrene, ktéra wylacza
si¢ automatycznie po uptywie okreslonego czasu po jej wzbudzeniu. Cho-

dzi o brak uciazliwosci dla otoczenia.

Bodaj najstarszym zabezpieczeniem antywlamaniowym w garazu jest
,Sruba” stosowana jako mocny antywlamaniowy zamek do drzwi. Sruba
to rozwiazanie rzemieélnicze, niestandardowe. Sruby, znak czaséw minio-
nych, do chwili obecnej zachowaty si¢ w wielu garazach. To patent oparty
na grubej poziomej stalowej belce. Zasunigcie belki petniacej funkcje ry-
gla czy zasuwki blokuje drzwi w taki sposéb, ze nie jest mozliwe otwarcie
drzwi od zewnatrz bez ich zniszczenia, np. wycigcia w nich duzych otwo-
réw pilg lub spawarka albo bez wylamania drzwi z zawiaséw. Otwieranie
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drzwi z taka belka jest uciazliwa praca dla jednej lub wigcej oséb na co
najmniej 2 godziny i wymaga specjalistycznych narzedzi, np. zestaw spa-
walniczy, gruby taiicuch, wyburzeniowy mlot pneumatyczny, duzy mlot
tradycyjny, samochéd terenowy lub cigzarowy jako zrédlo sily pociagowej.
Belka czy zasuwa jest otwierana za pomoca $ruby czyli niestandardowego
klucza, ktérego nie mozna ot tak skopiowaé w punkcie dorabiania kluczy.

W praktyce poziom bezpieczeristwa antywlamaniowego garazu jest sto-
sunkowo wysoki, jesli front garazu jest widoczny z okien pobliskich do-
moéw lub blokéw mieszkalnych i jesli podjazd garazu jest w nocy w zasiegu
o$wietlenia ulicznego, a dookota garazu panuje ruch uliczny. Jak pokazato
nasze badanie przeprowadzone na prébie 30. garazy zlokalizowanych w
Katowicach i miastach oéciennych, w dziesigcioletnim okresie odnotowa-
no tylko jedng préb¢ wltamania do garazu i garaz ten byl usytuowany tak,
ze fron garazu nie byl widoczny z zadnych okien okolicznych blokéw lub
doméw mieszkalnych.
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Rozdzial 40

W co warto wyposazy¢ garaz na wynajem:
schowki, wieszaki

v pdiki i regaly w garazu
¥ drobne narzedzia do utrzymywania czystosci

v oséwietlenie w garazu

4
©®
A 4

Tylko w jednej trzeciej wynajmowanych garazy najemcy trzymaja samo-
chody. Pozostate dwie trzecie garazy jest wykorzystywanych jako magazyny
na rzeczy rézne, od mebli po narzedzia i zapasy w dziatalnosci gospodar-
czej czy motory. Nawet jesli w garazu jest trzymany samochéd osobowy,
pomiedzy tylna $ciang i pojazdem zazwyczaj pozostaje mniej wigcej metr

wolnej przestrzeni.

Praktycznym jest wyposazenie garazu w regal, najlepiej przymocowa-
ny do $ciany, aby nie przewrdcit si¢ z rzeczami na maske zaparkowanego
przed nim samochodu. Dogodne sa pétki podwieszone do bokéw garazu
badZ do sufitu garazu na wysokosci powyzej 1,7 metra — w taki sposdb,
ze nie przeszkadzaja w zaparkowaniu samochodu. Drzwi garazu powinny
by¢ wyposazone w rozkladane stopki po ich wewngtrznej stronie, aby nie
zamykaly si¢ pod wplywem wiatru, zwlaszcza gdy wjezdza lub wyjezdza
samochéd (nie dotyczy to garazy z bramami otwieranymi elektrycznie).

Warto przewidzie¢ ewentualno$¢ zamknigcia si¢ drzwi garazu, gdy w
$rodku przebywa uzytkownik. Uzyteczne jest takze zapewnienie uzytkow-
nikowi mozliwosci zamknigcia si¢ wewnatrz garazu, zwlaszcza przy zlej

pogodzie na zewnatrz. Drzwi garazu powinny mieé ochrone przed zatrza-
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$nieciem si¢ wewnatrz garazu lub pozwala¢ na otworzenie ich od srodka

bez uzycia klucza.

Inne przydatne elementy wyposazenia garazu to:

* drabina pozwalajaca schodzi¢ do kanatu garazu i z niego wycho-
dzi¢, ewentualnie schodki w kanale,

* latarka lub lampa,

¢ worek na $mieci,

* fopata do $niegu,

* szufelka i miotetka,

* miotla, chociazby do zamiatania lisci sprzed drzwi garazu i do zdej-
mowania pajeczyn.

Bedace na wyposazeniu garazu podstawowe $rodki higieny zwickszaja
prawdopodobienistwo, ze najemca utrzyma czysto$¢ w garazu i przed ga-
razem.

Przydatne w garazu sa, przytwierdzone do $cian bocznych i drzwi, li-
stwy z haczykami na pomniejsze przedmioty wiszace oraz $cienne tablice

na narzedzia.

Schowki i wieszaki w kanale garazu takze spelniaja swoja funkgje, jednak
kanat jako najnizsze miejsce w garazu utrzymuje zazwyczaj podwyzszona
wilgotnosé.

Warto wyposazy¢ garaz, a zwlaszcza kanal, w czujnik wilgotnosci po-
wietrza. Mozna zatozy¢ z géry, ze grzyb rozwinie si¢ w okresie liczonym
w tygodniach wszedzie tam, gdzie s3 spelnione podstawowe warunki jego
rozwoju:

* wilgotno$¢ powietrza powyzej 70% (norma dla pomieszczen zaj-
mowanych przez ludzi to 40-50%),
* stojace powietrze czyli staba wentylacja,

* obecno$¢ celulozy, np. w deskach kryjacych kanat garazu, meblach,
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plytach kryjacych $ciany, $cianach gipsowo-kartonowych, drewnia-
nych elementach konstrukceyjnych garazu.

Dla ochrony lakieru na drzwiach samochodu osobowego sprawadzaja

si¢ cienkie styropianowe plyty przykrecone do $cian bocznych garazu w
miejscu krawedzi drzwi zaparkowanego samochodu.
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Rozdzial 41

Czy moje auto zmiesci si¢ w garazu?
Wymiary garazy a przepisy budowlane

v jakie wymary ma standardowy garaz, w tym kanat

v czy w typowym garazu jest oprécz samochodu miejsce do
przechowywania rzeczy

v garaz jako warsztat mechaniki samochodowej

v czy mozna stawia¢ blaszaki bez pozwolenia na budowe

v jakie instalacje w garazu sa wymuszone przez przepisy

4
©®
4

Niemal sto procent garazy wolnostojacych (w tym garazu w komplek-
sach garazowych) zbudowanych w Polsce przed rokiem 2000 to tak zwane
karliki. Garaz typu karlik, zbudowany zaréwno z blachy jak i z plyty beto-
nowej, ma wymiary wewnetrzne jak nizej:

* szeroko$é: 285 cm,

* dhugosé: 540 cm,

* wysoko$é: 235 cm,

* szeroko$¢ wjazdu: 230 cm,

* wysoko$¢ wewnatrz bramy wjazdowej: 200 cm.

Standardowe wymiary kanatu garazu to:
* szeroko$é: 100 cm,
* wysoko$¢ 150 cm,
* dhugosé: 500 cm.

Metoda na oko da si¢ rozpoznaé¢ garaz mogacy mie¢ z duzym prawdo-
podobieristwem inne wymiary: garaze z cegly (a nie z blachy czy plyt beto-
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nowych) to te zbudowane na ogét przez indywidualnych wiascicieli nie w
ramach budowy osiedla czy catego kompleksu garazy. Dotyczy to zwlaszcza
garazy przylegajacych do doméw jednorodzinnych i mieszczacych sig¢ w
brytach budynkéw innych niz bloki mieszkalne.

Do garazu o standardowych wymiarach mozna wjecha¢ samochodem
osobowym niskim jak i SUV-em czy minivanem. Jedli garaz ma wysoki
prég, samochodem o wysokim nadwoziu nalezy wjezdzaé powoli — je-
$li wysoko$¢ jest wymierzona na styk, lekkie uniesienie si¢ samochodu
na resorach w trakcie szybkiego pokonywania progu moze spowodowad
porysowanie dachu na wjezdzie. Jedli pojazd jest zaparkowany na $rodku
szerokosci garazu, z obu stron da si¢ otworzy¢ drzwi i wysiaé¢ nie bez dys-
komfortu. Pomigdzy pojazdem i tylna $ciana garazu moze zosta¢ od 0,5 do

1,2 metra wolnej przestrzeni na rzeczy, regat czy meble.

Garaze o wymiarach standardowych sg wykorzystywane jako punkty
drobnych ustug mechaniki samochodowej, mimo ze do tego celu nada-
ja si¢ stabo z uwagi na ograniczona szeroko$¢. Jesli pominac dyskomfort,
uzytkownik zamierzajacy dokonywaé w garazu napraw samochodowych
moze mie¢ problem ze zmieszczeniem w garazu narzedzi i materialéw do

takiej dziatalnosci.
Garaz a przepisy budowlane

Brak jest podstawy prawnej zwalniajacej inwestora z budowania czy
umieszczania garazy na gruncie. Dotyczy to zaréwno garazy murowanych
jak i blaszanych oraz blaszanych pokrytych tynkiem, niezaleznie od tego,
czy posiadaja fundamenty i czy s3 trwale czy nietrwale zwigzane z gruntem.
Jest to niezalezne nawet od tego, do ktérej z kategorii w ustawie Prawo
budowlane zaliczymy garaz: do budynkéw, obiektéw matej architekeury,
budowli czy tymczasowych obiektéw budowlanych. Dotyczy to nawet
najlzejszych konstrukeji mogacych stuzy¢ za garaze, to jest blaszakéw bez
fundamentéw nietrwale zwiazanych z gruntem kwalifikowanych do ka-
tegoril ,,budowla” badz ,tymczasowy obiekt budowlany”. Podstawa prawng
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tego pogladu jest szerokie orzecznictwo sadéw administracyjnych oraz wy-
jasnienia Ministerstwa Finanséw kierowane do inwestoréw i samorzadéw
w indywidualnych sprawach.

Wyjatkiem mogacym zwolni¢ z pozwolenia na budowe sa ustalenia za-
warte w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub indy-
widualne decyzje starostw. Stad rozwiazaniem bezpiecznym dla inwesto-
ra zamierzajacego postawi¢ bez pozwolenia na budowg blaszak nietrwale
zwiazany z gruntem jest uzyskanie w tej kwestii decyzji starostwa powiato-
wego, chyba ze budowa odbywa si¢ wedle postanowieri miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wydziatem wlasciwym w starostwie do
zajmowania si¢ sprawami pozwoleri na budowe jest najczeéciej wydziat ar-
chitektury i budownictwa.

Zal6zmy, ze inwestor zamierza zbudowad garaz kwalifkowany po prostu
jako garaz zgodnie z par. 102 Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powin-
ny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zgodnie z par. 102 rozporza-
dzenia garaz jest rozumiany jako:

garaz do przechowywania i biezqcej, niezawodowej obstugi samochodéw
osobowych, stanowiqcy samodzielny obickt budowlany lub czgsé innego obick-
tu, bedacy garazem zamknigtym - z peing obudowq zewngtrzng i zamyka-
nymi otworami, bagd% garazem otwartym - bez scian zewngtrznych albo ze
Scianami niepetnymi lub azurowymi.

Taki garaz w $wietle przepiséw rozporzadzenia powinien mieé:

* wysoko$¢ w $wietle konstrukcji co najmniej 2,2 m i do spodu prze-
wodéw i urzadzen instalacyjnych 2 m,

* wjazdy lub wrota garazowe co najmniej o szerokosci 2,3 m i wyso-
kosdci 2 m w $wietle,

* clekeryczng instalacje oswietleniowa,

* zapewniona wymiang powietrza,

* wpusty podiogowe z syfonem i osadnikami w garazu z instalacja
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wodociagowa lub przeciwpozarows tryskaczowa, w garazu pod-
ziemnym przed wjazdem do niego oraz w garazu nadziemnym o
pojemnosci powyzej 25 samochodéw,

* instalacj¢ przeciwpozarowa, wymagang przepisami dotyczacymi
ochrony przeciwpozarowej, zabezpieczong przed zamarzaniem.

Tak rozumianym garazem nie jest w szczeg6lnosci miejsce w garazu wie-

lostanowiskowym czy miejsce postojowe nazywane miejscem garazowym.

Og6lng zasady okreslong w art. 28 ustawy Prawo budowlane jest za-
pewnienie odstgpéw pomiedzy $cianami garazu i granica dziatki wediug
wytycznych:

* nie mniej niz 4 metry w przypadku budynku zwréconego $ciana z
otworami okiennymi lub drzwiowymi w strong tej granicy,
* nie mniej niz 3 metry w przypadku budynku zwréconego $ciang
bez otworéw okiennych lub drzwiowych w strong tej granicy,
przy czym odlegtos¢ pomigdzy granica dziatki i §ciang bez otworéw okien-
nych lub drzwiowych moze wynosi¢ 1,5 metra, jesli wynika to z ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego badz z decyzji o wa-
runkach zabudowy.

Od powyzszej zasady regulujacej wielko$¢ odstepu sa wyjatki okreslone

w ustawie Prawo budowlane, dlatego przed opracowaniem konkretnego
projekeu konieczne jest przestudiowanie ustawy w tym zakresie.
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Rozdzial 42

Wywlaszczenie z garazu: wlasno$¢ gruntu,
uzytkowanie wieczyste, grunt dzierzawiony

w jakich sytuacjach wywlaszczenie jest mozliwe

jak przebiega procedura wywlaszczenia

jak kalkuluje si¢ odszkodowanie dla osoby wywtaszczonej
odszkodowanie dla whasciciela dziatki sasiadujacej z miejscem

< < < <

inwestycji publicznej
v jak kupujacy nieruchomo$¢ moze zosta¢ oszukany w zwiazku
z odszkodowaniem dotyczacym nabywanej dziatki

A 4

4
(O]

Czym jest wywlaszczenie i kto moze zostaé wywlaszczony

Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne
nie moga by¢ zrealizowane w inny sposdb niz przez pozbawienie albo ogra-
niczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze
umowy. Organem dokonujacym wywlaszczenia jest starosta. Wywlaszczenie
moze by¢ dokonane na rzecz wylacznie Skarbu Paristwa albo samorzadu te-
rytorialnego. Méwi o tym artykut 112 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami. Ustawa o godpodarce nieruchomosciami
uszczegdtowia dumnie brzmiacy ogélnikowy art. 21 ust. 2 Konstytucji mé-
wiacy, ze wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wéwezas, gdy jest dokony-
wane na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem.

Przedmiotem wywlaszczenia moze by¢ tylko prawo whasnosci. To oznacza,

ze procedura wywlaszczenia moze dotyczy¢ wihadcicieli oraz uzytkownikéw

wieczystych gruntéw, ale nie dzierzawcéw ani najemcéw czy spétdzielcow.
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Warto wskazad, ze Naczelny Sad Administracyjny w 7-osobowym skfa-
dzie orzekl, ze najemca, ktéry na podstawie umowy najmu ze Skarbem
Paristwa lub jednostka samorzadu terytorialnego zajmuje lokal badz bu-
dynek na wywtlaszczonej nieruchomosci, moze by¢ strong w postgpowaniu
o jej zwrot. Nie ma znaczenia, czy poczynil jakiekolwiek naktady na te
nieruchomos¢.

W sprawie o wyjasnienie watpliwosci zwrécit si¢ sktad orzekajacy NSA
- Osrodka Zamiejscowego w Gdanisku. Sad ten rozpatrywat skarge Rena-
ty i Zbigniewa O. na postanowienie wojewody pomorskiego, ktéry uznat
za niedopuszczalne odwolanie od decyzji prezydenta Gdariska o zwrocie
Janowi Z. wywlaszczonej nieruchomosci. Skarzacy uzytkuja na podstawie
umowy najmu dom potozony na zwréconej nieruchomosci. W odwotaniu
najemcy zarzucali, ze nie zostaly rozliczone ich naklady oraz nie zostaty
spetnione przestanki do uznania nieruchomosci za zb¢dna na cel okreslony
w decyzji o wywlaszczeniu. Wojewoda uznat jednak, ze najemcy nie moga
by¢ strong postgpowania o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci.

NSA w Gdarisku zwrdcit uwage, ze zaréwno w orzecznictwie sadowym,
jak i w literaturze prawniczej nie ma dotychczas jednolitego stanowiska w
tej kwestii, a wyroki NSA w rozszerzonym skladzie uznaty przede wszyst-
kim za niewatpliwe, ze zwrotowi podlega takze nieruchomo$¢ wynajeta.
Istniejaca w dniu orzekania o zwrocie wywtlaszczonej nieruchomosci umo-
wa najmu tej nieruchomosci badz jej czgsci nie moze zniweczy¢ samego
prawa do jej zwrotu. Nie oznacza to jednak, ze najemca nie ma interesu
prawnego do brania udzialu w postgpowaniu o zwrot. Wynika on z art.
138 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry przewiduje, iz
w razie ostatecznego zwrotu takiej nieruchomosci prawo najmu wygasa z
mocy prawa po uplywie 3 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja o zwrocie
stala si¢ ostateczna. Ostateczna decyzja o zwrocie wywlaszczonej i wyna-
jetej nieruchomosci wplywa wiec bezposrednio na dotychczasows sytuacje
prawng jej najemcy bez mozliwoéci przeciwdzialania temu na jakiejkol-
wiek innej drodze prawnej niz w postgpowaniu o zwrot wywlaszczonej

nieruchomosci. To przeciwdzialanie nie moze zniweczy¢ samo przez si¢ za-
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dania zwrotu nieruchomosci. Moze natomiast polega¢ na wykazywaniu, ze
nie zachodzg przestanki zwrotu nieruchomosci oraz ze istnieje przeszkoda
do zwrotu. Przepis ten nie uzaleznia w jakimkolwiek zakresie wygasniecia
stosunku najmu od tego, czy najemca poczynit jakie$ naklady na nierucho-
mosci. Maja one charakter cywilnoprawny i roszczenie o ich zwrot moze
by¢ dochodzone przed sadem powszechnym. Nie ma to natomiast znacze-
nia dla interesu prawnego najemcy, ktéry jest niezalezny od poczynionych

naktadéw (sygn. OPS 6/03).

Wymaga podkreslenia, iz zawiadomienia o wydaniu decyzji wywtaszcze-
niowej nie dorecza si¢ innym podmiotom niz whasciciel czy uzytkownik
wieczysty, choé przeciez moga by¢ zywotnie zainteresowane losem danej
nieruchomosci, szczegdlnie dzierzawcy czy najemcy. Do pewnego stopnia
zdane sa zatem na dobra wole wiasciciela nieruchomodci lub na aktywne
$ledzenie kwestii drogowych w swojej okolicy. A przeciez ich prawa wy-
gasna z uplywem trzech miesiecy od dnia, w kedrym decyzja o zezwole-
niu na realizacj¢ inwestycji drogowej stafa si¢ ostateczna. Warto doda¢,
ze w przypadku takiego przejecia wlasnosci nie znajdzie zastosowania art.
678 kodeksu cywilnego, chroniacy najemce czy dzierzawceg z umowa na
czas okreslony przed zmiana wlasciciela, jesli umowa zawarta byla z data
pewna, a nieruchomo$¢ uprzednio wydana. Ustawodawca nie przewidziat
odszkodowania zwiazanego z wywlaszczeniem i z weze$niejszym wyga-
$nieciem w zwiazku z tym praw najemcéw czy dzierzawcow. A przeciez
niejednokrotne poczynili oni znaczace naktady na nieruchomosci, na przy-
ktad postawili budynki czy posadzili rosliny. Sa one przeciez z mocy art.
48 kodeksu cywilnego czgdciami sktadowymi nieruchomosci, ktére nie
moga by¢ przedmiotem odr¢bnej wlasnosci. Panuje poglad, ze rozlicze-
nie z odszkodowania otrzymanego przez whasciciela powinno mie¢ miejsce
pomiedzy bylym wiaicicielem a poszkodowanym najemca czy dzierzaw-
ca. Brak roszczen dzierzawcéw czy najemcéw co do nowego whasciciela
wywlaszczonej nieruchomofdci zostal potwierdzony wyrokiem Sadu Rejo-
nowego w Biatymstoku z dnia 25 maja 2010 roku, sygn. akt I C 1185/09.
Niemniej jednak nie ma realnych podstaw do zadania odszkodowania od
bytego wlasciciela nieruchomodci z tytutu niewykonania lub nienalezytego
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wykonania umowy najmu.

Dzierzawa i najem sg uregulowane w Kodeksie cywilnym — to umowy
cywilnoprawne, ktére wynajmujacy albo wydzerzawiajacy po prostu wypo-
wiada albo rozwiazuje bez prowadzenia procedury wywlaszczeniowej i za-
zwyczaj bez wyplacania odszkodowania najemcy czy dzierzawcy. Nalezy o
tym wspomnie¢, poniewaz znaczna cz¢$¢ garazy jest potozona na gruntach
wydzierzawionych przez samorzady albo przez spétdzielnie mieszkaniowe.
Spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nie jest prawem whasnosci w
tym sensie, ze to spéidzielnia pozostaje whascicielem lokalu wraz z grun-
tem lub whascicielem lokalu i uzytkownikiem wieczystym gruntu, a spét-
dzielca ma prawo jedynie do korzystania z lokalu i rozporzadzania nim, w
tym do sprzedania tego prawa osobie trzeciej. Osoby bedace dzierzawcami
gruntéw z garazami i posiadaczami spétdzielczych praw whasnosciowych
do garazy maja tendencj¢ do traktowania takich lokali jak ich wlasno$¢, w
tym do nazywania siebie wlascicielami takich garazy. Jest to mylace, tak w
aspekcie przepiséw o wywlaszezeniu jak i w sytuacji negocjacji sprzedazo-
wych, gdy kupujacy ma ograniczona $wiadomos¢ prawna i nie jest w stanie
zidentyfikowa¢, do jakiego typu prawa wlasnoéci nalezy garaz z gruntem
pod nim.

Wywlaszczenia mozna dokonaé, nawet jesli prawo whasnosci lub uzyt-
kowania wieczystego nie jest z przyczyn technicznych czy formalno-praw-
nych zapisane w ksigdze wieczystej i nawet jesli stan wlasnosciowy gruntu

jest niejasny czy nieuregulowany.
Kroki procesu wywlaszczenia na podstawie przepiséw

Procedure wywlaszczeniows reguluje artykut 113 i kolejne ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z zapisa-
mi artykulu 112, przed wszczeciem procedury starosta jest zobowiazany
przeprowadzi¢ rokowania zmierzajace do nabycia nieruchomosci od jej
aktualnego wlasciciela czy uzytkownika wieczystego na podstawie dobro-
wolnie zawartej umowy sprzedazy. Starosta moze zaoferowa¢ zaplate jak i
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nieruchomos$¢ zamienng z ewentualnym wyréwnaniem pieni¢znym. Ro-
kowania wymagaja podjecia przez starostwo préby skontaktowania sig z
whascicielem nieruchomosci, w szczegélnosci skierowania do niego pisma.
Jesli nieruchomo$¢ ma nieuregulowany stan prawny, starosta powiatowy
podaje do publicznej wiadomosci w tym na stronie internetowej starostwa
informacj¢ o zamiarze wywlaszczenia.

Dopiero po bezskutecznej prébie rokowari zmierzajacych do nabycia
nieruchomosci lub po 2 miesiacach po opublikowaniu informacji (w
przypadku nieruchomosci z nieuregulowanym stanem wiasnosci) starosta

moze wszczaé postgpowanie wywlaszczeniowe.
Wysokosé¢ odszkodowania dla osoby wywlaszczonej

Wysoko$¢ odszkodowania dla osoby wywlaszczonej ustala starosta na
podstawie wartoéci rynkowej nieruchomoéci gruntowej z posadowionym
na niej obiektem. Bierze si¢ pod uwagg stan faktyczny obiektu, w tym sto-
pieri jego zuzycia. Na wysoko$¢ wyceny wplywaja wicc: rodzaj, potozenie,
sposob uzytkowania, przeznaczenie, stopienn wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci, aktualne ceny w obrocie
nieruchomosciami. Jesli nieruchomo$¢ danego typu nie wystgpuje w ob-
rocie (co nie dotyczy garazy), wyceny rynkowej dokonuje si¢ na podstawie
szacowanej wartosci odtworzeniowej z uwzglednieniem stopnia zuzycia
nieruchomosci. Brak jest w przepisach wskazéwek mogacych sugerowad,
czy co do zasady grunty i obiekty powinny realnie traci¢ badz zyskiwa¢ na

wartoéci w chwili ogloszenia zamiaru wywtlaszczenia.

Brak jest w ustawie o gospodarce nieruchomogciami wzmianek nakazu-
jacych uwzglednia¢ w kwocie odszkodowania dyskomfort czy straty niefi-
nansowe osoby wywlaszczonej. Nie uwzglednia si¢ w rozdziale 5. ustawy
dedykowanym odszkodowaniom tego, ze nieraz poszkodowanymi sg wta-
$ciciele, ktdrzy mieszkaja na danej ziemi od pokolend i wlasnymi rekami
budowali, a pézniej przez lata ulepszali swoje nieruchomodci czy zaktadali
ogrody lub pola uprawne, wiazac swoje zycie prywatne i zawodowe z da-
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nym miejscem. Trauma psychiczna i wymuszona konieczno$¢ zyciowych
zmian takich osb pozostajg niewycaniane. Zamiarowi wywtlaszczenia na
danym terenie moga towarzyszy¢ prostesty lokalnych whadcicieli, ktdrzy
staraja si¢ zatrzymal procedurg wywlaszczeniows. W tym celu lokalne
grupy aktywistéw angazuja ekologéw, historykéw i prawnikéw, podej-
mujac protesty, odwotania i apelacje. To wydtuza proces zmierzajacy do
wywlaszczenia i stawia pod znakiem zapytania rezultat postgpowania. Tym
samym wtasciciel nieruchomodci nie wie, czy do wywlaszczenia dojdzie czy
nie, jak i nie wie, kiedy taka decyzja moze zapasé. Przez t¢ sytuacje staje
si¢ skazany na zycie w niepewnosci przez kilka czy kilkanascie kolejnych
lat, nie wiedzac, na jakim stoi gruncie w aspekcie jego decyzji i planéw
zyciowych. Wobec braku uwzglednienia strat niefinansowych w wysokosci
odszkodowania staje si¢ tez skazany na wymuszong walke u boku sasiadéw
o oddalenie widma wywtaszczenia.

Osoba badajaca stan prawny nieruchomosci przed jej nabyciem powin-
na wykona¢ telefon do starostwa powiatowego z zapytaniem o ewentualne
plany publiczne dotyczace danego miejsca. W przypadku gmin (miast)
powiatowych telefon nalezy wykona¢ do whasciwego wydziatu gminy. Dla
wigkszosci 0s8b informacje na stronach internetowych starostwa lub urze-
du miasta dotyczace planowanych wywlaszczeri sg nieczytelne, to jest ko-
nieczne jest czasochfonne wezytanie si¢ ze zrozumieniem w tre$¢ ogloszen

w celu powiazania ich z konkretnymi dziatkami.

Odszkodowanie dla wlasciciela dzialki w sasiedztwie inwestycji
publicznej

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami w rozdziale 5. przewiduje od-
szkodowania dla wiascicieli nieruchomosci w sasiedztwie dzialek podle-
gajacych wywlaszczeniu. Whascicielom takich nieruchomosci moga zostaé
ograniczone prawa do korzystania z ich nieruchomosci w zwiazku publicz-
nym celem wywlaszczenia, za co sg im nalezne odszkodowania. Tacy wha-
$ciciele nie s3 wywlaszczani ale otrzymuja jednorazowe odszkodowanie i
nadal dysponuja nieruchomogciami, mogac je sprzedaé. Jest dla whasciciela
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oczywista korzyscia zainkasowanie takiego odszkodowania i sprzedanie
dziatki gruntu z ewentualnym obiektem na niej, zanim uciazliwosci stang
si¢ odczuwalne, gdy nabywca nie jest $wiadomy problemu. W interesie
sprzedajacego nie lezy informowanie nabywcy o sprawie. W zwiazku z tym
potencjalny nabywca nieruchomosci powinien zachowaé ostroznos¢ i sta-
ra¢ si¢ wykry¢ sytuacje, w ktérych mogto dojsé¢ do wyplaty takiego odszko-
dowania w zamian za planowane badZ juz istniejace oddzialywanie innych
podmiotéw na nieruchomo$¢, przy czym dotyczy to nie tylko procedury
wywlaszczeniowej na rzecz Skarbu Padstwa lub samorzadu terytorialne-
go uregulowanej w rozdziale 5. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Sytuacje, w ktérych nieswiadomy nabywca moze obudzi¢ sie ,z reka w
nocniku” to na przyktad:

o zakup dziatki, dla ktérej nie zostanie wydane pozwolenie na budo-
we wymarzonego domu, poniewaz przez dziatk¢ ma przechodzi¢
zaplanowany juz rurociag, a wymagane prawem budowlanym od-
stepy budynku od elementéw takiej infrastruktury i granicy dziatki
de facto uniemozliwiaja budowe,

* zakup dziatki, przez ktéra przechodza lub maja w najblizszych la-
tach przechodzi¢ linie wysokiego napiecia, w sytuacji gdy nabywca
zywil przekonanie, ze budowa¢ nie mozna pod liniami, a pézniej na
etapie projektowania nieruchomosci okazato sig, ze w przypadku
linii energetycznej o danym napieciu mozna sytuowaé zabudowe
dopiero w odlegtosci przekraczajacej 30 metréw od linii,

o zakup dziatki, przez kedrej sasiedztwo ma przebiegaé trasa szybkie-
go ruchu lub wiaduke, za$ na granicy dziatki maja stana¢ ekrany
dzwigkochtonne,

* zakup dzialki, pod ktéra plan ruchu kopalni przewiduje wydoby-
cie wegla wraz z wystapieniem szkéd typu podmakanie gruntu i
zapadanie si¢ gruntu oraz tapnigcia, w sytuacji gdy sprzedajacemu
zostato juz wyplacone odszkodowanie, a dodatkowo warunkiem
wydania pozwolenia na budowe jest zapewnienie kosztownych za-
bezpieczeri antywstrzasowych budynku (planowanego do budowy
badz do remontu),

o zakup dziatki z budynkiem, w ktérym szkody dopiero si¢ ujawnia,
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w sytuacji gdy sprzedajacy juz uzyskat odszkodowanie w zamian za
mozliwe oddzialywanie inwestycji publicznej na budynek i dziatke,
np. hatas i drgania od zmodernizowanej do duzych predkosci linii
kolejowej, ograniczenie mozliwosci mozliwosci dojazdu do dziatki
w zwiazku z planowang inwestycja publiczng i wynikajacy z tego
brak mozliwosci wydania pozwolenia na budowe ze wzgledu na
niezapewnienie wystarczajacego ciagu jezdnego lub pieszego do

dzialki.
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Rozdzial 43

Wywoéz rzeczy z garazu na wysypisko $mieci:
limity, zasady

gdzie wywiez¢ garazowe $mieci po bytym najemcy i ile to kosztuje
czym jest gminny PSZOK i jak obstuguje mieszkaicow

jak przygotowad odpady do wywozu na gminny PSZOK

czy wiadciciel garazu jest zobowiazany do ztozenia deklaracji $mieciowej

€ < XK < <

co mozna wyczyta¢ z gminnego regulaminu czystosci i porzadku
na terenie gminy

4
(0]
L 4

Jak poradzi¢ sobie z odpadami po bylym najemcy garazu

Whasciciel wynajmujacy garaz styka si¢ z problemem odpadéw szcze-
gblnie w sytuacji, gdy najemca pozostawil po sobie za$miecony garaz.
Garaz moze okaza¢ si¢ $mietniskiem catkiem sporym, bo liczacym okoto
16 metréw kwadratowych czyli ponad 30 metréw szesciennych. W gara-
zu porzuconym przez najemce mozna znalezé wszelkie typy odpadéw, od
opon samochodowych po stalowy ztom, odziez i stare urzadzenia AGD.
Powstaje wowczas konieczno$é wywozu znacznej ilosci odpadéw zgodnie z
prawem, przy czym s3 to zwykle odpady réznych rodzajéw: wielkogabary-
towe, niebezpieczne, komunalne.

W praktyce dobrym Zrédlem informacji o tym, jaka ilos¢ odpadéw
mozna wywiez¢é na gminne wysypisko jest podstrona gminnego serwisu
internetowego dedykowana PSZOK-om czyli prowadzonym przez gming
Punktom Selektywnej Zbiérki Odpadéw Komunalnych. Kazda gmina ma
whasne zasady odbioru odpadéw od mieszkaricéw. Przyktadowa podstrona
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serwisu internetowego miasta Katowice dedykowana odpadom udostepnia
informacje takie, jak:

* lokalizacje i godziny otwarcia PSZOK-6w,

* informacja, ze PSZOK-i przyjmuja od mieszkaficéw gminy odpady
posegregowane nieodptatnie, za$ odplatnie odpady powstajace w
ramach dziatalnosci gospodarczej,

* informagja o limitach ilosci odpadéw przyjmowanych w PSZOK-
-ach bez optat, 4j. jednorazowo mieszkaniec moze przywiezé do 500
kg odpadéw budowlanych komunalnych oraz jednorazowo maksy-
malnie 1 metr sze$cienny bioodpadéw,

* informagja, ze osoba przywozaca odpady do PSZOK-u powinna
pokry¢ we wlasnym zakresie koszt zatadunku, przywozu i roztadun-

ku.

Na terenie miasta Katowice dla utatwienia segregowania odpadéw przy-
wozonych do PSZOK-6w bezposrednio przez mieszkacow, PSZOK-i
wydaja bez ograniczeni ilosciowych worki na poszczegdlne kategorie od-
padéw. Odpady nieposegregowane PSZOK-i w Katowicach przyjmuja co
do zasady odpfatnie.

Taki tryb przyjmowania odpadéw komunalnych wskazuje, ze najprost-
szym legalnym sposobem pozbycia si¢ odpadéw pozostawionych w garazu
przez bylego najemce jest:

* udanie si¢ do gminnego PSZOK-u i pobranie wystarczajacej ilo$ci
workéw na odpady selektywne,

* uprzatniccie garazu z posegregowaniem odpadéw do workdéw (przy
czym odpady wielokgabarytowe i nie mieszczace si¢ w workach na-
lezy roztadowa¢ dopiero w PSZOK-u do konteneréw na poszcze-
gdlne typy odpadéw),

* zamdwienie we wlasnym zakresie pojazdu cigzarowego do trans-
portu odpadéw,

* zatadowanie, wywéz i roztadunek odpadéw w PSZOK-u, za oka-
zaniem dowodu osobistego pozwalajacego na weryfikacje, ze oso-
ba oddajaca odpady jest mieszkaricem danej gminy. W przypadku
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wyslania kierowcy jadacego na PSZOK bez towarzyszacego mu
mieszkafica miasta konieczne jest, zgodnie z regulaminami po-
szczegblnych PSZOK-6w w Katowicach, wreezenie mu pisemnego
o$wiadczenia, ktére potwierdza, ze odpady majg charakter komu-
nalny i zostaly wytworzone przez osobg zlecajaca wywéz bedacy
mieszkaricem danego miasta.

2129

»Bezplatnosé” przyjmowania odpadéw selektywnych przez PSZOK-i

Stowo ,bezptatnie” w odniesieniu do przyjmowania przez katowickie
PSZOK-i odpadéw posegregowanych jest skrétem myslowym. Brak jest do-
datkowej optaty za przyjecie takich odpadéw na PSZOK-u, jednak PSZOK
nie przyjmie odpadéw od mieszkarica gminy, ktéry nie ztozyl wezesniej
deklaracji $mieciowej czy odpadowej. W przypadku katowickich PSZOK-
-6w przyjecie odpadéw odbywa si¢ po okazaniu dokumentu tozsamosci
osoby sktadajacej odpady. Na podstawie dokumentu tozsamosci pracownik
PSZOK-u weryfikuje na miejscu w systemie komputerowym, czy osoba ta
ma zfozong deklaracj¢ $mieciows i czy wywozone na PSZOK odpady odpo-
wiadaja tresci deklaracji. To oznacza, ze jesli mieszkaniec zadeklarowat ge-
nerowanie odpadéw tylko komunalnych w jego gospodarstwie domowym
zamieszkiwanym przez trzy osoby, za$ ilo§¢ i rodzaj odpadéw przywozo-
nych na PSZOK (poza odpadami wywozonymi przez gminnego operatora
z jego miejsca zamieszkania) sa nieproporcjonalnie wysokie lub réznia si¢
jakosciowo od odpadéw komunalnych produkowanych przez zwykle go-
spodarstwo domowe, to osoba wywozaca moze spodziewal si¢ wezwania
od gminy do skorygowania deklaracji. Fakt ztozenia deklaracji $mieciowej
oznacza, ze mieszkaniec jest zobowiazany do ponoszenia na rzecz gminy cy-
klicznych optat na wywéw i przyjmowanie odpadéw, za§ mozliwos¢ ztozenia
do PSZOK-a odpadéw wywozonych osobiscie jest dodatkowa.

Warto wiedzie¢, ze mieszkaniec, ktéry notorycznie wrzuca znaczne ilosci
odpadéw nadajacych si¢ do segregacji do jego pojemnika na odpady zbiorcze
moze zosta¢ przez gming ukarany trzykrotnym podwyzszeniem stawki za

odbiér odpadéw.
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W przypadku wywozu na PSZOK duzej ilosci odpadéw nieposegrego-
wanych mozna spodziewac si¢ optlaty lub ograniczenia mozliwosci przyje-
cia odpadéw.

Deklaracje $mieciowe skladane do gmin a garaze wolnostojace

Kazdy kto generuje odpady jest zobowiazany ztozy¢ do urzedu gminy
deklaracje $mieciows czy odpadowa. W przypadku osoby fizycznej niege-
nerujacej znaczacej ilosci odpadéw w ramach wykonywanej dziatalnosci
gospodarczej jest to deklaracja dotyczaca gospodarstwa domowego wska-
zujaca w szczegdlnosci adres miejsca zamieszkania oraz ilo§¢ 0séb zamiesz-
kujacych gospodarstwo. Na podstawie deklaracji dobierana jest wielko$¢,
ilo$¢ i rodzaj pojemnikéw na odpady, ktére gmina stawia mieszkaricowi do
dyspozycji. W przypadku spétdzielni mieszkalnych i doméw wielorodzin-
nych zarzadzanych przez wspdlnoty mieszkaniowe podmiotem sktadaja-
cym deklaracje jest zarzadca lub spétdzielnia.

Status wlasciciela garazu na terenie gminy nie oznacza koniecznosci sko-
rygowania deklaracji czy zlozenia jej w odniesieniu do garazu, jesli w gara-
zu nie sg generowane odpady. Whasciciel ktéry w razie kontroli wykaze, ze
ewentualne odpady z garazu zabiera do swojego miejsca zamieszkania i tam
utylizuje, moze czu¢ si¢ bezpiecznie bez ponoszenia dodatkowych optat z
tytutu odbioru odpadéw z garazu. Te $ciezke obrata wigkszo$¢ wihascicieli
garazy wolnostojacych w Polsce. Swiadczy o tym chociazby to, ze gminne
pojemniki na odpady rzadko sa wystawiane dla komplekséw garazy.

Do zlozenia ewentualnej deklaracji §mieciowej jest zobowiazany wiasci-
ciel (garazu) lub zarzadca wspédlnoty lokalowej obejmujacej garaze, ale nie
najemca garazu.

Przepisy o gospodarowaniu odpadami

Kazda gmina jest zobowiazana odbiera¢ od jej mieszkanicéw odpady se-
lektywne i nieselektywne, a takze publikowac list¢ przedsi¢biorstw upo-
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waznionych na terenie gminy do przyjmowania i wywozu odpadéw na
wysypisko gminne. W kazdej gminie powinien istnie¢ co najmniej jeden
PSZOK czyli Punkt Selektywnej Zbidrki Odpadéw Komunalnych. Naj-
mniejsze z gmin moga prowadzié PSZOK-i wspélnie z innymi gminami.
Gospodarke odpadami komunalnymi reguluje Ustawa o utrzymaniu czy-
stoéci i porzadku w gminach. Ze wzgledu na duza czesto$¢ zmian ustawy
zaleca si¢ czytanie jej tekstu jednolitego na dany dzien. Poniewaz ustawa
pozostawia gminom swobod¢ w naliczaniu opfat i limitéw dla poszcze-
gblnych grup odpadéw oraz swobodg¢ w réznicowaniu optat i procedur
dla odpadéw komunalnych i powstajacych w ramach dziatalnosci gospo-
darczej, ustawa narzuca gminom publikowanie gminnych regulaminéw
czystosci i porzadku na terenie gminy. Gminny regulamin informuje o
lokalizacjach i godzinach otwarcia PSZOK-6w na terenie gminy oraz o
limitach i zasadach odbioru poszczegdlnych typéw odpadéw:

* przeterminowanych lekéw i chemikaliéw,

* wyczerpanych baterii i akumulatoréw,

* zuzytego sprzetu elektrycznego i elektronicznego,

* mebli i innych odpadéw wielkogabarytowych,

* odpadéw budowlanych i rozbiérkowych oraz zuzytych opon,

* odpadéw zielonych.

Dla przyktadu, opublikowany w internetowym BIP-ie (Biuletynie Infor-
magji Publicznej) regulamin u utrzymania czystosci i porzadku na terenie
Miasta Katowice:

* wskazuje kategorie odpadéw w jakich nalezy segregowa¢ $mieci,
aby zaliczaly sie do selektywnych (czyli odbieranych bezptatnie lub
po nizszych stawkach): papier i tektura, szkto, tworzywa sztuczne
i opakowania wielomaterialowe, metale, zielone i inne ulegajace
biodegradacji, meble i inne odpady wielkogabarytowe, odpady
budowlane i rozbidrkowe stanowiace odpady komunalne, zuzyte
opony, zuzyty sprzet elekeryczny i elektroniczny, zuzyte baterie i
akumulatory, przeterminowane leki i chemikalia, inne odpady nie-
bezpieczne wydzielone ze strumienia odpadéw komunalnych.
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stanowi, ze odpady posegregowane osobno w ramach wickszosci
z powyzszych kategorii kazdy mieszkaniec gminy moze bezplatnie
odda¢ do gminnego PSZOK-u (o ile zapewni we wlasnym zakresie
zatadunek i wywdz lub zaplaci za to przewoznikowi z gminnej listy
operatoréw),

wskazuje lokalizacje i godziny otwarcia PSZOK-6w oraz osobno
wydzielonych punktéw zbidrki przeterminowanych lekéw z gospo-
darstw domowych,

zakazuje spalania odpadéw na wlasna reke,

dopuszcza mycie pojazdéw poza myjniami pod warunkiem odpro-
wadzenia $ciekéw przez osadnik do kanalizacji lub zbiornikéw bez-
odplywowych, a nie bezposrednio do ziemi,

wskazuje, ze wydawane przez gming bez limitéw worki do selek-
tywnej zbiérki odpadéw musza mie¢ objgto$¢ nie mniejsza niz 120
litréw, z wskazaniem wyjatkéw od reguly,

wskazuje sugerowang czesto$¢ dostarczania mieszkaicom workéw
na odpady selektywne i oprézniania pojemnikéw na odpady zmie-

szane, zaleznie od rodzaju zabudowy.
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Rozdzial 44

Oswietlenie w garazu

v ile watt badz lumenéw potrzeba do o$wietlenia garazu
v jaka barwe swiatta wybra¢ do garazu
v jak przelicza¢ waty na lumeny

Oswietlenie wngtrza garazu jest istotniejsze, niz wydaje si¢ wigkszosci
uzytkownikéw. W polskiej strefie klimatycznej jedynie w okresie letnim
storice zachodzi po godzinie 20:00. Najdtuzszy dzied w roku w Polsce to
21 czerwca i trwa od 4:14 do 21:01. W sezonie okolozimowym storice
zachodzi znacznie wezeéniej, juz w okolicach godziny 16-17. W Polsce
najkrétszy dzied w roku to 21 grudnia i trwa od 7:32 do 15:43. Dlatego
trudno jest uzytkownikowi dostosowa¢ plan dnia tak, zeby zawsze korzy-
sta¢ z garazu w godzinach, gdy $wieci storice.

Do zapewnienia o$§wietlenia nie jest konieczna energia elektryczna z sieci
energetycznej. Dostgpne obecnie lampy LED, réwniez te z przyjemnym
dla oka cieptym $wiatlem, pobieraja okoto 10% mocy zaréwek tradycyj-
nych odpowiadajacych im iloscig lumenéw. Dla dobrego doswietlenia ga-
razu nawet nieprzylaczonego do sieci elektro-energetycznej wystarczajace
jest rozmieszczenie dwdch lamp LED o mocy strumienia §wiatta po 1000
lumenéw. Dodatkowo przydatnym jest wyposazenie garazu w co najmniej
jedna mobilng lampe LED czyli lekka latarke.

Temperatura barwowa LED jest mierzona w stopniach Kelwina (K). Im

wyzszy parametr K, tym zimniejsza barwa $wiatta. Iloé¢ stopni Kelwina
przypisywana zwyczajowo do barwy $wiatta LED to:
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* S$wiatlo cieple, z6tte: ponizej 3300 K,
¢ $wiatlo neutralne, biate: od 3301 do 4999 K,

* $wiatlo zimne, niebieskie: 5000 K i wigcej.

Swiatlo ciepte, z6tte sprzyja relaksowi i ukojeniu, jest przyjemne dla
oka. Stosuje si¢ w wigkszosci pomieszczeri w domu. Swiatlo zimne czyli
niebieskie przeciwdziala znuzeniu i nie znieksztalca koloréw w stosunku
do dziennego $wiatla stonecznego. Stosuje si¢ je w warsztatach czy halach
produkcyjnych, ale tez w tazienkach przy lustrze. Dla poréwnania, $wiatto
stoneczne ma ok 5780 K i jest kwalifikowane do kategorii §wiatta zimnego.

Moc strumienia $wiatta lamp LED jest podawana w lumenach. Lumeny
mierza moc strumienia $wiatta w przedziale spektrum widocznym gotym
okiem. Przelicznik czy wspdlczynnik przeliczania ilosci watéw (W) na lu-
meny (Im) nie jest liniowy. Dla lamp niskiej mocy np. 15 W przelicznik
jest nizszy, w granicach 10 i ro$nie wraz z wzrostem mocy lampy, do okoto
20 dla zaréwki 300 W. Dla poszczegdlnych czesto stosowanych pozioméw
mocy zaréwek tradycyjnych i lamp LED mozna przyjaé kalkulacje przy-
blizona jak nizej:

* lampa LED 500 Im odpowiada zaréwce 40 W, przelicznik to 12:1
* lampa LED 1500 Im odpowiada zaréwce 100 W, przelicznik to 15:1
* lampa LED 6000 Im odpowiada zaréwce 300 W, przelicznik to 20:1

Projektanci wnetrz zwracaja uwagg, ze $wiatlo wlasciwe to takie, ktére
pada dokladnie tam, gdzie powinno padad, a nie takie, ktére po prostu
jest mocne. To oznacza, ze na st6t warsztatowy $wiatto powinno padac od
gory bez rozpraszania si¢ na przeszkodach, a na podwozie samochodowe
od dotu. W zorganizowaniu o$wietlenia garazu istotniejsze niz sama moc
$wiatla jest rozmieszczenie zrédet swiatta tak, zeby mie¢ je tam, gdzie jest

potrzebne.
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Rozdziat 45

Podfaczanie garazu do sieci elektrycznej:
kroki z oméwieniem

v porozumienie nieformalne z podlicznikami: zalety i wady
v procedura przytaczenia do sieci

v zakres pracy elektryka

v zakres czynnosci operatora energetycznego

W praktyce garazowej funkcjonuja dwa sposoby korzystania z pradu sie-
ciowego. Pierwszy polega na tym, ze w jednym z garazy jest licznik podla-
czony do sieci energetycznej i obstugiwany przez operatora energetycznego,
a pozostali uczestnicy nieformalnego porozumienia posiadajg podtaczone
do tego licznika podliczniki. Drugi schemat to wiasny licznik i umowa
z operatorem energetycznym. Podlaczenie garazu do sieci energetycznej
moze by¢ bezproblemowe i tanie albo kosztowne i zmudne, zaleznie od
tego, gdzie jest zlokalizowane najblizsze Zrédlo pradu sieciowego.

Nieformalne porozumienie garazowiczéw: licznik z podlicznikami

W tym schemacie jeden z whascicieli garazy petni funkcje nieformalne-
go zarzadey rozliczajacego zuzycie pradu sieciowego w gronie kilku czy
kilkunastu garazowiczéw. Ten whasciciel posiada w swoim garazu licznik i
jest umownie zobowiazany do placenia za zuzycie pradu w swoim garazu i
w garazach wspétuzytkownikdéw. Taki whasciciel nie jest sprzedawca ener-
gii elektrycznej (co wymaga koncesji), a jedynie dzieli koszt wspélnego
zuzycia pradu w gronie znajomych bez zarabiania na tym. Taki schemat
wymaga od nieformalnego zarzadcy dobrowolnego zaangazowania w prace
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na rzecz spolecznosci sasiedzkiej. Osoba petniaca t¢ funkeje co okres roz-
liczeniowy wykonuje kalkulacje i kontaktuje si¢ z wspétuzytkownikami
w celu pobrania od nich proporcjonalnej do zuzycia czgéci kosztu. Kazdy
z uzytkownikéw oszczedza w ten sposb na oplacie stalej towarzyszacej
licznikowi podlaczonemu do sieci operatora, poniewaz opfata stala jest
naliczana tylko za jeden licznik, a za podliczniki juz nie. Minusem tego
schematu sa potencjalne konflikty, jesli po okresie rozliczeniowym powsta-
ta koniecznos$¢ wysokiej doptaty i uzytkownik, ktéry zuzyl znaczna ilog¢
pradu nie poczut si¢ zobowiazany do zaptaty. W takich sytuacjach osoba,
ktérej podlicznik pokazat wysokie zuzycie pradu moze thumaczy¢ si¢ tym,
ze to nie ona zuzyla prad albo ze za wysokie wskazanie licznika odpowiada
przebicie na instalacji. Sytuacja ktopotliwa w tym schemacie to takze wy-
bicie bezpiecznikéw przy liczniku gléwnym powodujace wytaczenie pradu
na podlicznikach — do przywrdcenia zasilania konieczne jest wlaczenie kor-
kéw przy liczniku gtéwnym w garazu, do ktdrego dostgp ma tylko niefor-
malny zarzadca. A jesli nieformalny zarzadca zmieni miejsce zamieszkania
lub odejdzie z innego powodu i nie znajdzie si¢ na jego miejsce nastepca,
wspolne rozliczanie zuzycia pradu skorczy sie.

Przylaczenie do sieci garazu, w ktérym licznik wczesniej juz byt

Jesli w garazu wezesniej byt licznik podtaczony do sieci operatora ener-
getycznego i w migdzyczasie nie odcigto pradu od kompleksu garazy, pro-
cedura przylaczenia jest prosta. Wystarczajacym jest ztozenie do operatora
energetycznego wniosku o zawarcie umowy dostaw energii elektrycznej.
Whniosek wymaga podania informagji, ktérych whasciciel garazu moze nie
posiada¢, stad przydatnym jest wypelnienie wniosku z pomocg konsultan-
ta zakladu energetycznego. Poniewaz garaze wolnostojace nie majg adre-
séw jako takich, odpowiednikiem numeru lokalu do wpisania do wniosku
moze by¢ numer garazu w kompleksie garazy. Moca standardowo wpisy-
wang do wnioskéw w odniesieniu do jednego garazu jest 5 kW. W dopie-
ciu procedury po stronie operatora pomaga, jesli na etapie wypetniania
wniosku osoba wnioskujaca zna numer licznika pradu, ktdéry wezesniej byt
zainstalowany w garazu lub numer platnika przypisany do osoby, ktéra
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weze$niej miata zawarta umowe na dostawy energii do garazu — to utatwia

identyfikacj¢ lokalu i przylacza pradu z poziomu operatora energetyczne-
go.

Przylaczenie do sieci garazu, w ktérym nie bylo wczesniej licznika

W przypadku przylaczania do sieci garazu, ktéry wczesniej nie byt
przylaczony, procedura moze potrwaé 3 miesigce lub dluzej i jest kilku-
etapowa. Pierwszym krokiem jest wypelnienie i skierowanie do operatora
energetycznego wniosku o okreslenie warunkéw przytaczenia do sieci. We
wniosku nalezy okresli¢ wnioskowana moc przylaczeniowa, prognozowane
roczne zuzycie energii oraz to, czy wnioskodawca ubiega si¢ o przylacze
tréjfazowe (380 V). Nalezy tez zataczy¢ kopie dokumentu poswiadczaja-
cego prawo do uzytkowania garazu. Tym dokumentem moze by¢ zaréwno
skan wypisu z ksiegi wieczystej, kopia aktu notarialnego pos$wiadczajacego
zakup, jak i umowa najmu.

Standardowe parametry do wniosku o okreslenie warunkéw przytacze-
nia garazu to:
o przylacze zwykte, dwufazowe (230 V),
* moc przylaczeniowa 5 kW,
* roczne prognozowane zuzycie energii elekerycznej 100 kWh.

Zlozenie wniosku o okreslenie warunkdéw przytaczenia jest odptatne. W
ciagu 60 dni od ztozenia wniosku operator energetyczny powinien wydaé
postanowienie wskazujace warunki przytaczenia garazu do sieci, w tym:

* Zrédto do jakiego nalezy przytaczy¢ kabel czyli numer skrzynki roz-
dzielczej obstugiwanej przez operatora energetycznego wraz z loka-
lizacjq skrzynki,

* wymagania dotyczace wykonania przez wnioskodawce instalacji
umozliwiajacej zamontowanie licznika przez operatora.

Dokument okreslajacy warunki przylaczenia moina przekazaé elektry-

kowi z uprawnieniami SEB, ktéremu wnioskodawca zamierza zleci¢ wyko-
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nanie instalacji zgodnie z tymi warunkami. Kwestia warunkujaca koszt jak
i wykonalno$¢ instalacji jest:

* odlegtos¢ od Zrédta pradu czyli skrzynki rozdzielczej operatora,

* sposdb przeciagniecia kabla od skrzynki do garazu.

Po uzyskaniu od operatora warunkéw przylaczenia nalezy zlokalizowaé
zrédlo pradu czyli skrzynke obstugiwang przez operatora energetycznego.
Skrzynka moze naleze¢ do dziatki sasiadujacej — w takim przypadku ko-
nieczne bedzie uzyskanie od whasciciela dziatki zgody na przeciagnigcie ka-
bla przez jego dziatke. Zazwyczaj pomigdzy Zrédlem pradu i garazem jest
potozonych kilka lub kilkanascie innych garazu oraz ciag pieszy lub jezdny.
Na przeciagniecie kabli przez dachy innych garazy konieczna jest zgoda
garazowiczéw, ktdrych sprawa dotyczy. Za wykonanie instalacji w spos6b
zgodny z przepisami i warunkami przytaczenia odpowiada elektryk, jed-
nak trudno oczekiwad od niego, ze pozyska zgody osdb trzecich. Sposo-
bem unikniecia koniecznosci pozyskania zgdd innych garazowiczéw, jak
i metoda utrudnienia pézniejszej kradziezy kabla jest przeciagnigcie kabla
napowietrznie na stupach. Sposéb posadowienia stupéw i wysokos¢ trasy
kablowej powinien zaproponowa¢ elektryk. W zakresie pracy elektryka jest
takze zazwyczaj zamontowanie w garazu skrzynki bezpiecznikowe;j i kabli
wewnatrz garazu, w tym gniazdek elektrycznych i gniazd lamp. Wymagane
bezwzglednie przepisami prawa sa bezpieczniki réznicowopradowe.

Po skorczonej pracy elektryk z uprawnieniami SEP (Stowarzyszenia
Elektrykéw Polskich) wystawia zgloszenie o gotowosci instalacji do przy-
taczenia, dokument nazywany powszechnie ,izetkq”, u wigkszoéci opera-
toréw oznaczony symbolem ,ZI”. Oryginal ,izetki” osoba wnioskujaca
zachowuje, a jej kopie wysyta do operatora energetycznego. Na podstawie
»izetki” operator energetyczny przysyla na miejsce montera, ktory zaktada
i wlacza licznik pradu.

Pretensje innych garazowiczéw o przylaczenie pradu

Najwicksza pozycja w koszcie przylaczenia jest przeciagniecie pradu z
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zrédla z innej dziatki gruntu. Jest mozliwe, ze koszt ten poniesli nie wszy-
scy uzytkownicy kompleksu proporcjonalnie ale tylko ci, ktérym najbar-
dziej zalezato na przytaczeniu, za$ pozostali unikneli sktadki. Prawdopo-
dobna jest sytuacja, ze nieswiadomy tych zasztosci nowy whasciciel nabywa
garaz i wykonuje calo$¢ procedury przylaczeniowej zgodnie z warunkami
przytaczenia, znajdujac ku jego uldze eleganckie i nowe Zrédto pradu na
dzialce garazowej. Takiemu whascicielowi sasiedzi sa nieprzychylni i moze
si¢ zdarzyd¢, ze jego instalacja bedzie ztosliwie zrywana lub niszczona. Dla-
tego zasadnym przed rozpoczgciem procedury przylaczenia jest zasiggnie-
cie u innych garazowiczéw informacji o tym, kto i jakie ponosit koszty
doprowadzenia zrédta pradu do dziatki.
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Rozdzial 46

Jakie zuzycie pradu w garazu przyjaé za normalne?

v ile pradu zuzywa typowy najemca garazu

v ile moze kosztowad ogrzewania garazu grzejnikiem elektrycznym
v co generuje znaczne rachunki za prad w garazu

v jakie zapisy dotyczace pradu ujaé w umowie najmu

4
0]
4

Jak pokazuja nasze dane historyczne, 72% najemcéw garazy zuzywa
rocznie do 50 kilowatogodzin (kWh) energii elektrycznej. W przedziale od
51 kWh do 100 kWh rocznie miesci si¢ 18% najemcédw. W przedziale od
101 kWh do 200 kWh rocznie miesci si¢ 7% najemcéw. Wicksze zuzycie
pradu w garazach wystepuje rzadko (pozostale 3% najemcéw), jednak w
ujeciu kwotowym ten nieliczny odsetek najemcéw generguje jednarozowo
wysokie zobowigzania z tytutu zuzycia energii elektrycznej.

Roczne zuzycie pradu w garazu | Odsetek najemcéw
0-50 kWh 72%
51 —100 kWh 18%
101 — 200 kWh 7%
210 kWh i wigcej 3%

Zrédlo: badania wtasne na prébie N = 35 garazy, w latach 2016 — 2021
Mozna przyjac, ze normalne zuzycie pradu w garazu nie przekracza 100

kilowatogodzin rocznie, co przy cenach energii elektrycznej z 2021 roku
odpowiadato sumie rocznych rachunkéw za prad na poziomie 224 zt brut-
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to. Stan ten dotyczyt licznikéw jednotaryfowych z przydzialem mocy do
5 kW w wojewddzwie $laskim, gdzie dostawca energii elektrycznej byta

spétka TAURON Dystrybugja S.A.

Wysokos¢ catkowitej optaty za prad zawiera w sobie element staty, jakim
jest optata za dystrybucje czy przesyt energii. Dlatego mniejsze zuzycie pra-
du nie oznacza proporcjonalnie nizszego rachunku. I odwrotnie: zuzycie

wigksze oznacza, ze catkowita optata ro§nie mniej niz proporcjonalnie.

Nieliczne przypadki (3% w naszym badaniu) zuzycia energii przekracza-
jacego 200 kWh rocznie generuja jednak znaczne kwotowo wydatki. W
naszym badaniu byly to sytuacje, w ktérych najemcy w sezonie zimowym
uzywali grzejnikéw elekerycznych do ogrzewania garazy oraz takie, gdzie
przez caly okres roku najemcy stosowali lampy naswietlajace i podgrzewa-
jace nielegalne uprawy marihuany. Wysoko$¢ jednorazowej rocznej dopta-
ty za prad w tych przypadkach ksztattowala si¢ na $rednim poziomie 2,3
tys. zt brutto, gdzie poszczegdlne kwoty doptat odbiegaly od tej $redniej o
0,8 tys. zl brutto.

Odbiorniki pradu w garazach inne niz grzejniki elektryczne nie po-
wodowaly w naszym badaniu znaczacych ilosci kilowatogodzin ani kwot
rachunkéw. Tym samym nieregularne korzystanie z elektronarzedzi, su-
szarek, telewizoréw, zestawdw audio czy nawet tradycyjnych energochton-
nych zaréwek elekerycznych nie bylto przyczyna przekroczen zuzycia pradu
w podanych przedziatach.

Warto wigc przestrzega¢ samych najemcéw przed ogrzewaniem garazu
w zimie grzejnikiem elektrycznym. Garaz co do zasady nie jest lokalem
szczelnym i energooszczgdnym w sytuacji ogrzewania go. Uzytkownik ga-
razu powinien zosta¢ o tym poinformowany przez przezornego wynajmu-

jacego.

Jak mozna si¢ domysla¢, przypadki kosztownej doptaty do energii elek-
trycznej zwigzanej z hodowlami marihuany koriczyly si¢ opuszczeniem
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garazu przez najemce, brakiem kontaktu z najemca i doplata roczna po-
noszong przez wiasciciela garazu (tam gdzie strong umowy dostaw energii

elektrycznej byt wiasciciel, a nie najemca).

Pomimo ryzyka doptat do energii elektrycznej wielu wiascicieli pozostaje
przy stanowisku, ze najdogodniejszy wariant dostaw pradu do garazu to
ten, w kedrym wiasciciel jest strona umowa. To pozwala na zmienianie
najemcéw bez koniecznosci przechodzenia kazdorazowych formalnosci u
dystrybutora energii elektrycznej, co zazwyczaj wymaga spotkania whasci-
ciela i najemcy w jednym miejscu i czasie. W takim wariancie warto wsta-

wi¢ do umowy najmu garazu zapis jak nizej:

» Wynagrodzenie z tytutu wynajmu najmu garazu nie obejmuje kosztéw
guzycia energii elektrycznej w ilosci wigkszej niz 100 kilowatogodzin (RWh)
rocznie o ile do Garazu przylgczona jest instalacja elektryczna’

Warto przy tym pamigtad, ze whasciciel garazy czy tez wynajmujacy nie
jest sprzedawca energii elektrycznej i nie jest uprawiony do sprzedawania
najemcy energii elektrycznej. Méwi o tym ustawa — Prawo energetyczne.
Whasciciel garazu moze jedynie przenosi¢ na najemcg koszty zuzycia przez
najemcg energii elektrycznej uwzglednione mniej lub bardziej precyzyj-
nie w kwocie wynagrodzenia za wynajem garazu (czynszu). Oznacza to,
ze whasciciel co do zasady nie moze odpowiada¢ przed najemcy za skutki
przerw w dostawach energii elektrycznej (chyba ze wynikaja one z jego
winy).
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Rozdzial 47

Jak skutecznie doreczy¢ przesytke papierows?

v jak doreczy¢ przesytke papierows najemcy, ktéry nie chee jej odebrad
v czy przesylke wystang osobie trzeciej mozna uzna¢ za dorgczong

v czy przesylke wystang kurierem i nieodebrang mozna uzna¢ za dorgczona?
v jakie obowiazuja zasady dorgczania przesylak na adres poza Polska?

4
0]
+

Jak méwi art. 61 par. 1 Kodeksu cywilnego: ,, Oswiadczenie woli, kidre
ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwilg, gdy doszto do niej w taki
sposdb, ze mogla zapoznad sig z jego trescig. (...)”

Jak zatem skutecznie w rozumieniu prawnym doreczy¢ informacjg na-
jemcy, ktory wie, ze zalega z ptatno$ciami, nie odbiera telefonéw ani pism
poleconych i by¢ moze w trakcie umowy najmu zmienit adres zamieszka-
nia lub korespondencyjny? Zgodnie z przytoczonym artykulem 61 par. 1
Kodeksu cywilnego, za doreczenie uwaza si¢ juz samo faktyczne umozli-
wienie odbiorcy zapoznania si¢ z trecig wiadomosci. Nadawca wiadomo-
$ci jest zatem zobowiazany jedynie umozliwi¢ owo zapoznanie si¢ z trescia

nawet jedli odbiorca nie otrzyma informagji.

W celu zinterpretowania przepisu mozna oprze¢ si¢ na Kodeksie po-
stegpowania cywilnego, ktéry przewiduje mozliwo$¢ doreczenia przesytki
Poczta Polska. Zwyczajowo przesyltke uznaje si¢ za doreczona, jesli zostata
wystana listem poleconym przez Pocztg Polska. Poczta Polska kieruje do
odbiorcy listu poleconego awizo z wyznaczeniem 7-dniowego terminu na
odbidr przesytki. Po bezskutecznym wystaniu awiza operator wysyta dru-
gie awizo z terminem réwniez 7-dniowym. Po bezskutecznym wyslaniu
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drugiego awiza przesylka jest zwracana do nadawcy. Kompletny materiat
dowodowy poswiadczajacy doreczenie to w takiej sytuacji potwierdzenie
nadania przesytki poleconej oraz ewentualnie sama przesytka zwrécona

nadawcy.

Adresem wiasciwym do dorgczen jest co do zasady adres zamieszkania.
Przesytka wystana listem poleconym pod adres zamieszkania jest wysta-
na prawidlowo. Jedli najemca wskazal w umowie adres korespondencyjny
inny niz adres zamieszkania, wynajmujacy mdégt ale nie musiat dla skutecz-
nosci doreczenia kierowad przesytki na ten inny adres korespondencyjny.
Najemca mégt tez wskaza¢ w umowie osobg trzecig (pelnomocnika) do
odbioru przesytek. To najemca odpowiada za prawidlowe wskazanie w
umowie najmu adresu i osoby do doreczen oraz za informowanie wynaj-

mujacego o ewentualnej aktualizagji tych danych.

Co jedli przesytke wystano inaczej niz jako przesylke polecona Poczty
Polskiej? Jak najbardziej mozliwe jest wystanie pisma za posrednictwem
kuriera. Nalezy pamigtal, iz odmowa odebrania przesytki od kuriera (co
powinno zosta¢ stwierdzone na pi§mie przez doreczyciela) réwniez stano-
wi skuteczne doreczenie o$wiadczenia. Odbiorca miat bowiem mozliwos§é
zapoznania si¢ z o$wiadczeniem nadawcy, a nie uczynil tego z wlasnego
wyboru. Sposobem na unikniecie klopotéw z dorgczeniem wypowiedzenia
moze si¢ zatem okaza¢ wystanie dokumentu za pomoca przesytki kurier-
skiej, ktora zasadniczo dorgczana jest do rak wasnych odbiorcy, a w przy-
padku gdy odbiorca nie chcialby takiej przesytki przyja¢, odmowa odbioru
zostanie odnotowana przez kuriera. W przypadku odmowy przyjecia wy-
powiedzenia, nie zmienia to faktu, iz wypowiedzenie zostato skutecznie

ztozone przez whasciciela i wywotuje okreslone skutki prawne.
Sytuacja niejasng w kontekscie faktu doreczenia przesytki pozostaje ta,

w ktdrej kurier nie byt w stanie skontaktowac si¢ z odbiorca, np. nie zastat
go pod adresem docelowym i nie otrzymat od niego zadnego komunikatu.
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Doreczenie przesylki papierowej do odbiorcy poza Polska

Jesli najemca wskazal w umowie najmu adres zamieszkania i korespon-
dencyjny poza Polska, warunki uznania przesylki za doreczong sg takie, jak
w przypadku najemcy z miejscem zamieszkania lub adresem koresponden-
cyjnym w Polsce.

Dorgczanie przesylek sadowych poza Polske reguluje art. 1133 kodek-
su postgpowania cywilnego. Zgodnie z tym artykutem sad moze dorgczy¢
pisma sadowe osobie przebywajacej lub majacej siedzibe za granica poczta
listem poleconym za potwierdzeniem odbioru, jezeli taki sposéb dopusz-
cza prawo paristwa, w ktérym ma nastapi¢ doreczenie. Jezeli nie jest moz-
liwe dorgczenie z powodu odmowy wykonania wniosku przez sad lub inny
organ paristwa wezwanego lub dlugotrwatego niewykonywania wniosku,
sad moze dorgczy¢ pisma w sposdb okreslony powyzej, takze wéwczas, gdy
takiego sposobu nie dopuszcza prawo paristwa, w ktérym ma nastapi¢ do-
reczenie.

Wymaga podkreslenia, ze osoby przebywajace zagranica powinny wska-
za¢ petnomocnika do dorgczent w Polsce. Gdy ten warunek nie jest spel-
niony, w przypadku pism kierowanych z sadu pozostawia si¢ je w aktach
sprawy i uznaje za skutecznie doreczone. Stanowi o tym art. 1135[5],
ktérego tre$¢ warto przytoczy¢ w catosci:

$ 1. Strona, ktdra nie ma miejsca zamieszkania lub zwyklego pobytu albo sie-
dziby w Rzecgypospolitej Polskiej lub w innym paristwie cztonkowskim Unii Euro-
pejskie, jezeli nie ustanowita petnomocnika do prowadzenia sprawy zamieszkatego
w Rzeczypospolitej Polskiej, jest obowigzana wskazad petnomocnika do doreczers w
Rzecgypospolitej Polskiej.

$ 2. W razie niewskazania petnomocnika do doreczert, przeznaczone dla tej
strony pisma sqdowe pozostawia si¢ w aktach sprawy ze skutkiem dorgczenia. Stro-
ng nalezy o tym pouczyc przy pierwszgym dorgczenin. Strona powinna byé réwniez
pouczona o mozliwosci zlozenia odpowiedzi na pismo wszczynajgce postgpowanie
i wyjasnieri na pismie oraz o tym, kto moze by ustanowiony petnomocnikiem.
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Reasumujac, ustanowienie petnomocnika do dorgczen zwalnia sad pro-
wadzacy postgpowanie z obowiazku analizowania, czy pisma dotarty w rze-
czywistoéci do strony (uczestnika postgpowania). Sad poddaje natomiast
analizie jedynie prawidlowo$¢ doreczen dokonywanych do rak petnomoc-
nika.
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Rozdzial 48

Jak skutecznie dorgczy¢ najemcy przesytke / wiadomogé
elektronicznie?

v czy wystana wiadomos$¢ e-mail jest wystarczajaca dla celéw dowodowych
v kto odpowiada za prawidlowos¢ adresu e-mail w korespondencji z najemca
v czy kwalifikowany podpis elektroniczny jest wazny nawet bez zgody

i akceptacji najemcy

4
O]
*

Jak méwi art. 61 par. 1 Kodeksu cywilnego: ,, Oswiadczenie woli, ktdre
ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwilg, gdy doszto do niej w taki
sposéb, ze mogla zapoznad si¢ z jego trescig. (...)”

Jak zatem skutecznie w rozumieniu prawnym doreczy¢ informacje na-
jemcy, ktéry wie, ze zalega z platno$ciami, nie odbiera telefonéw ani pism
poleconych i by¢ moze w trakcie umowy najmu zmienit adres zamieszka-
nia lub korespondencyjny? Zgodnie z przytoczonym artykulem 61 par. 1
Kodeksu cywilnego, za dorgczenie uwaza sig juz samo faktyczne umozli-
wienie odbiorcy zapoznania si¢ z trescig wiadomosci. Nadawca wiadomo-
$ci jest zatem zobowiazany jedynie umozliwi¢ owo zapoznanie sig z trescia

nawet jedli odbiorca nie otrzyma informagji.

Jesli w umowie najmu wskazano, ze za przesytke doreczona uznaje sie
taka, kt6ra wystano na adres e-mail wpisany do umowy, to sad w postepo-
waniu cywilnym powinien uzna¢ taka forme dorgczenia. Dla celéw dowo-
dowych wystarczajace bedzie zarchiwizowanie oryginatu umowy papiero-
wej z wskazanym adresem e-mail oraz samej wiadomosci elektronicznej z

jej metadanymi (nadawca, adresat, data) oraz trescia w formacie ogdlnodo-
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stepnym np. wiadomo$¢ e-mail wydrukowana do pdf.

To najemca odpowiada za poprawnos$¢ i aktualizowanie jego danych
w umowie, a zatem wiadomo$¢ powinna by¢ uznana za dorgczona nawet
jesli nadawca e-maila otrzyma komunikat systemowy informujacy o nie-
dostarczeniu wiadomosci z dowolnego powodu. Dla prawnie skutecznego
doreczenia wiadomosci e-mail nie jest konieczne uzyskanie od odbiorc

Y Y
potwierdzenia odebrania czy przeczytania wiadomosci e-mail.

Ponadto, dokument podpisany elektronicznym podpisem kwalfiko-
wanym (nie jest to tozsame z e-PuAP) ma moc prawna taka samg jak
dokument papierowy podpisany recznie. Méwi o tym obowigzujace od
2016 roku rozporzadzenie eIDAS w sprawie identyfikacji elektronicznej i
ustug zaufania w odniesieniu do transakgji elektronicznych na rynku we-
wnetrznym. Rozporzadzenie obowiazuje we wszystkich krajach Unii Eu-
ropejskiej. Jak glosi art. 25 eIDAS, podpisowi elektronicznemu nie mozna
odméwié skutku prawnego ani dopuszczalnosci jako dowodu w postgpo-
waniu sgdowym. Kwestia wystana dokumentu podpisanego elektronicznie
jest zatem sprawa odmienng od rozstrzygania waznosci samego podpisu
elektronicznego. Oznacza to, ze dla waznosci dokumentéw podpisanych
elektronicznie w korespondencgji z najemca nie jest koniecznie wpisywanie
do umowy najmu klauzul, ktére miatyby to potwierdzaé, np. ,Strony zgod-
nie oswiadczajq, ze bedg honorowacé dokumenty podpisane elektronicznym

podpisem kwalifikowanym”.

O waznosci podpisu elektronicznego decyduje nie znacznik podpisu
zawarty w dokumencie, np. ,, Podpisano elektronicznym podpisem kwaliftko-
wanym: ...imig, nazwisko, data” ale certyfikat uzyty do podpisania doku-
mentu elektronicznie. Dokument podpisany elektronicznie moze nie mie¢
widocznego w treéci znacznika podpisu, dlatego to nie formutka ,, Podpisa-
no elektronicznie. .. ” $wiadczy o waznosci podpisu. O waznosci podpisu nie
$wiadczy tez w zaden sposéb miejsce w dokumencie, w ktérym znajduje si¢
ewentualny znacznik podpisu (np. znacznik podpisu w miejscu wielokrop-
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ka na tradycyjny podpis reczny). Jednoczesnie jeden dokument moze mie¢
wigcej niz jeden podpis elektroniczny, np. podpisy elektroniczne dwéch
strony umowy albo trzykrotny podpis tej samej osoby. Wazno$¢ podpisu
elektronicznego wraz z imionami i nazwiskami oséb podpisujacych oraz
z datg podpisania, w kazdym z popularnych formatéw (np. pdf, PadES,
doc), mozna zweryfikowa¢ migdzy innymi w serwisie administracji rzado-

wej www.gov.pl.

Kwalifikowany podpis elektroniczny nie jest tozsamy z ePUAP, ponie-
waz ePUAP to forma potwierdzania tozsamosci osoby fizycznej w kore-
spondencji wylacznie z urzedami aktywnymi na platformie internetowej
ePUAP.
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