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. Stowo wstepne: Sprawiedliwe warunki mieszkaniowe w Berlinie? Jak
mieszka sie w Berlinie i jak tu jest?

Najem w Berlinie. Sposréd 1,9 miliona mieszkan w catym miescie, 1,5 miliona to
mieszkania na wynajem. Odpowiada to 81,5%. W calych Niemczech 57,9%
gospodarstw domowych jest zamieszkiwanych przez najemcow. Wszystkie
najmowane mieszkania podlegajg prawu najmu obowigzujgcemu w catych Niemczech,
a tym samym prawu federalnemu. W zwigzku z tym prawo najmu jest takie samo we
wszystkich czesciach Niemiec. Kraje zwigzkowe, miasta i gminy majg jednak kilka
mozliwosci wydawania specjalnych przepisow dotyczgcych prawa budowlanego i
najmu w swoim regionie, a tym samym wptywania na mieszkalnictwo i stosunek najmu.
W UE nie istnieje ustandaryzowana polityka czynszowa. Sposéb najmu rézni sie w
catej Europie.

Modele wiascicieli



Berlinskie domy na wynajem sg wtasnoscig albo osob prywatnych, duzych koncernéw
nieruchomosciowych, spotdzielni lub krajowych spotek mieszkaniowych.

Krajowe spotki mieszkaniowe sg przedsiebiorstwami mieszkaniowymi nalezgcymi do
miasta. Majg one na celu stworzenie rownowagi z sektorem prywatnym.

Spétdzielnie to przedsiebiorstwa, w ktdérych poszczegolni wptacajgcy tworzg grupe i sg
wiascicielami  przedsiebiorstwa. Istniejg rowniez spétdzielnie w  sektorze
mieszkaniowym. Czionkowie spétdzielni ptacg sktadki cztonkowskie i mogag najgé
mieszkanie spotdzielni po uczciwych cenach. Spotdzielnie zazwyczaj pracujg tak, aby
pokrywac swoje koszty, choC nie zawsze. Ich celem nie jest osigganie zyskow.

Mieszkania wlasnosciowe

Domy w Niemczech mogg nalezec¢ tylko do jednego wiasciciela lub by¢ podzielone na
jednostki wilasnosciowe. W tym przypadku kazde mieszkanie nalezy do réznych
wiadcicieli. Te prywatne osoby sg potgczone ze sobg w tak zwang wspdinote
mieszkaniowg (WEG). Jako wspodlnota sg odpowiedzialne za utrzymanie budynku.
Moga oni jednak wynajmowacC swoje mieszkania indywidualnie lub sami w nich
mieszkaé. To samo prawo dotyczy najemcéw tak zwanego mieszkania
wtasnosciowego lub zwyktego mieszkania w domu. W zwigzku z tym zasadniczo nie
ma znaczenia, czy najmowane mieszkanie jest mieszkaniem wtasnosciowym, czy nie.

Mieszkania wspolne

W Niemczech istnieje wiele wspolnych mieszkan, w skrocie WG (od
Wohngemeinschaft). Studenci, ktorych nie stac jeszcze na wtasne mieszkanie, czesto
mieszkajg we wspolnych mieszkaniach, podobnie jak osoby starsze, ktore dzielg
mieszkanie. Umowa najmu takiego wspolnego mieszkania jest zawierana z jednym
najemcg (gtdwny najemca), ktéry z kolei wynajmuje poszczegdlne pokoje innym
osobom (podnajem) i ma rowniez na to zgode. Jest on wowczas wylgcznie
odpowiedzialny za ptatnosci czynszu i inne obowigzki. Czesto jednak réwniez kilka
0s6b staje sie najemcami w umowie najmu. Sg oni woéwczas partnerami umownymi i
dzielg sie odpowiedzialnoscig za mieszkanie. Trudnosci mogg pojawic sie, gdy ktos z
nich chce sie wyprowadzi¢. Im wiecej oséb jest najemcami i im wyraznigj jest to typowy
przypadek wspolnego mieszkania studenckiego, tym wieksze sg szanse na zgode na
zmiane osob w umowie. Niezaleznie od tego, ile 0sdb wynajmuje razem mieszkanie i
niezaleznie od tego, czy pokoje sg wynajmowane bezposrednio od wtasciciela, czy od
gtbwnego najemcy: zawsze obowigzuje to samo prawo najmu.

Zakup nie przerywa najmu

W przypadku sprzedazy mieszkania lub domu, nowy wtasciciel zazwyczaj staje sie
réwniez wynajmujgcym dla osob, ktére najety mieszkanie. Wazne: Umowa najmu nie
wygasa z powodu zmiany wtasciciela!

Kazda zmiana witasciciela musi zosta¢ wpisana do tak zwanej ksiegi wieczyste;.
Najemcy majg prawo do wgladu do ksiegi wieczystej w dowolnym momencie i
sprawdzenia, kto jest wiascicielem ich domu lub mieszkania. Wszystkie dzielnice
Berlina posiadajg wtasng ksiege wieczystg dla wszystkich dziatek na swoim obszarze.



Mieszkania socjalne i uprawnienie do mieszkania socjalnego

Mieszkania sg wynajmowane na wolnym rynku i nie podlegajg zadnym regulacjom
panstwowym. Jedynym wyjatkiem sg tak zwane mieszkania socjalne w Berlinie. Sg
one zarezerwowane dla os6b o niskich dochodach i mogg zostac wynajete, jesli
whnioskodawcy przedstawig tak zwane ,uprawnienie do mieszkania socjalnego” (niem.
Wohnberechtigungsschein)

Uprawnienie do mieszkania socjalnego (WBS) to dokument, ktéry mogg uzyskac
osoby o niskich zarobkach. W tym celu muszg posiada¢ obywatelstwo niemieckie lub
UE. Muszg by¢ réwniez zameldowane w Berlinie od ponad roku. Osoby niebedgce
obywatelami UE moga réwniez uzyska¢ WBS pod pewnymi warunkami, jesli mieszkajg
w Berlinie od ponad roku lub sg tu uchodzcami.

Prawo najmu komercyjnego

Niemieckie prawo najmu rozréznia prawo najmu mieszkaniowego (wynajem
pomieszczeh do prywatnego zamieszkania) i prawo najmu komercyjnego (najem
pomieszczeh do pracy, do prowadzenia hoteli lub mieszkan wakacyjnych lub na
sprzedaz). W prawie najmu lokali mieszkalnych istniejg liczne przepisy ochronne na
rzecz najemcow, ktore nie majg zastosowania w prawie najmu komercyjnego. Na
przyktad, niektore duze niemieckie miasta - w tym Berlin - majg limit czynszu.
Gwarantuje to, ze mieszkania nie bedg mogty by¢ ponownie wynajmowane w dowolnej
cenie, ale w cenie uregulowanej. Przepis ten nie ma zastosowania do najméw
komercyjnych. Stosunki najmu komercyjnego sg zwykle ograniczone w czasie i sg
renegocjowane po kilku latach lub koczg sie same. Umowy najmu lokali mieszkalnych
Sg zazwyczaj zawierane na czas nieokreslony. Oznacza to, ze nie wygasajg one
samoistnie i muszg zosta¢ wypowiedziane, jesli majg sie zakonczyc. Istniejg w tym
zakresie odrebne zasady, ktore sg rozne dla najemcow i wynajmujacych.

Komercyjne wynajmowanie mieszkan turystom jest zabronione od kilku lat i jest
obecnie mozliwe tylko w wyjgtkowych przypadkach (maksymalnie 90 dni w roku) i po
rejestracji.

Czesciowy wynajem komercyjny

Wiele nieruchomosci jest budowanych od poczagtku jako nieruchomosci komercyjne
(domy towarowe, sklepy) lub jako budynki mieszkalne (bloki mieszkalne). Prawo
budowlane podejmuje wstepng decyzje, czy obszar ten moze by¢ wykorzystywany do
celow komercyjnych lub mieszkaniowych. Pozniejsze zmiany muszg by¢ dozwolone
przez prawo budowlane. Wiele obiektow moze by¢ jednak wykorzystywanych zaréwno
do celow komercyjnych, jak i mieszkaniowych. Na przyktad w Berlinie czesto zdarza
sie, ze mieszkanie moze by¢ wykorzystywane jednoczesnie do celéw mieszkalnych i
komercyjnych (biura, sklepy, gabinety lekarskie z przyleglymi pomieszczeniami
mieszkalnymi). Jest to czesto wykorzystywane przez wynajmujgcych do zgdania
(nieograniczonej) doptaty komercyjnej oprécz  (ograniczonego)  czynszu
mieszkaniowego. Wynajmujgcy chcg rowniez skorzysta¢ z tej metody, aby
zabezpieczy¢ opcje poézniejszego wykorzystania komercyjnego w dluzszej
perspektywie. Nie jest to jednak dozwolone, je$li mieszkanie jest faktycznie



najmowane wytgcznie w celach mieszkalnych i nie mozna lub nie powinno sie w nim
prowadzi¢ zadnej dziatalnosci gospodarczej. Zasadniczo obowigzujg nastepujgce
zasady: umowa najmu zawierajgca postanowienia dotyczgce czesciowego
wykorzystania komercyjnego jest nietypowa i moze omija¢ prawa najemcow.

Administracja budynku

Za wynajem i zarzgdzanie najmowanymi mieszkaniami jest zazwyczaj odpowiedzialna
administracja budynku. Sg to mate lub srednie firmy ustugowe. Otrzymujg one zlecenie
od prywatnych wiascicieli i przejmujg zarzgdzanie obiektem. W imieniu wiascicieli
zawierajg umowy z dostawcami ustug, uiszczajg optaty (Smieci, woda), zlecajg prace
remontowe i dbajg o wynajem. Duze koncerny nieruchomosciowe majg wtasne firmy
administracje budynkéw w swojej sieci korporacyjnej. Mali wtasciciele indywidualni
czesto jednak sami zarzgdzajg swojg nieruchomoscig lub mieszkaniem. Prywatni
wynajmujgcy muszg realizowac te same przepisy dotyczgce najmu, co duze koncerny.

Ogtoszenia o mieszkaniach, ogladanie mieszkan i zawieranie uméw najmu mogag
odbywac sie pomiedzy osobami prywatnymi a osobami prywatnymi, duzymi firmami
zarzgdzajgcymi nieruchomosciami dla prywatnych wtascicieli lub samymi firmami
zajmujgcymi sie nieruchomosciami. Przez obie strony mogg by¢é réwniez
wykorzystywane ustugi posrednictwa.

Ostroznos¢ podczas szukania mieszkania

Osoby poszukujgce mieszkania powinny by¢ ostrozne, gdy natrafiajg na rzekomo
dobre oferty na platformach internetowych lub w ogtoszeniach. Oszustwa staty sie tutaj
powszechne ze wzgledu na napietg sytuacje rynkowg. Na Swiatto dzienne wyszly
przypadki, w ktérych osoby poszukujgce zakwaterowania byty proszone o wptacenie
kaucji w celu umozliwienia obejrzenia mieszkania (czesto w potgczeniu z kontem
bankowym za granicg) lub uiszczenia opfat w celu wziecia udziatu w procesie
ubiegania sie o mieszkanie. Zgdane sg tez optaty za przyjecie do agencji po$rednictwa
mieszkaniowego i zawarcie subskrypcji.

Osrodki doradztwa dla najemcow

W Berlinie w kazdej dzielnicy znajdujg sie miejskie osrodki doradztwa dla najemcow.
Organizacje najemcdw majg rowniez biura w prawie wszystkich czesciach miasta, do
ktorych mogg zwrdci¢ sie ich cztonkowie. Napiety rynek mieszkaniowy prowadzi do
nawarstwienia probleméw najemcow. Prawie nigdy nie sg w stanie rozwigzac ich
samodzielnie. Dlatego w przypadku trudnoéci lub niepewnos$ci najemcy powinni
zawsze zasiegac porady.

Il Umowa najmu

Umowa najmu jest przede wszystkim zwyktg umowag, do ktdrej majg zastosowanie te
same zasady prawne, co do umow kupna, umow o Swiadczenie ustug telefonii
komoérkowej lub umow o dzieto. Sg one - teoretycznie - swobodnie negocjowane, a
strony muszg przestrzegac uzgodnionej tresci przez caty okres obowigzywania umowy
(w prawie najmu moze to by¢ wiele dziesiecioleci). Pézniejsze zmiany umowy sg



mozliwe tylko wtedy, gdy obie strony wyrazg na to zgode lub gdy prawo zezwala na
pozniejsze zmiany. W przeciwnym razie wszystko pozostaje zgodnie z ustaleniami.

W praktyce, podobnie jak w przypadku wszystkich innych uméw, sg to zazwyczaj
umowy formalne, w ktérych zawierana jest indywidualna umowa dotyczgca
konkretnego mieszkania, jego stanu, wyposazenia i czynszu, ale wiekszos¢ jest
regulowana przez tak zwane ogolne warunki zawierania umow, na ktére najemcy
zazwyczaj nie majg wptywu.

Umowy najmu zasadniczo nie podlegajg zadnej szczegolnej formie. Mozna je zawrzec
ustnie, a nastepnie wykonac. Nie wymagajg one zatem ani osobistego podpisu, ani w
ogodle pisemnej umowy. Jedynie umowy najmu na czas okreslony muszg byc¢
zawierane na pismie, jesli majg obowigzywacé dtuzej niz rok. Jesli nie zostaty one
zawarte na pismie, uznaje sie je za umowy najmu na czas nieokreslony.

Dlaczego najemcy powinni zabezpieczy¢ sie umowa

W praktyce mozna znalez¢ zarowno umowy podpisane wiasnorecznie, jak i te z
zeskanowanym podpisem lub bez podpisu. Wiele umoéw najmu pokoi we wspdélnych
mieszkaniach i podnajmu jest uzgadnianych ustnie lub ustalanych za posrednictwem
wiadomosci tekstowych. Jesli mieszkanie jest nastepnie uzywane przez dtuzszy czas,
wynajmujgcy nie mogg juz twierdzic, ze nie zawarto zadnej umowy. Jesli mieszkanie
ma zosta¢ wypowiedziane, obowigzujg te same przepisy dotyczgce wypowiedzenia
(np. na pismie), co w przypadku umowy zawartej na pismie. Najemcy z ustnie zawartg
umowg najmu sg zatem chronieni przed wypowiedzeniem doktadnie w taki sam
sposéb, jak najemcy z pisemng umowg najmu i nie mozna ich po prostu wyrzucic¢ za
drzwi. Jesli jednak dojdzie do sporu co do szczegotdw umowy ustnej, obu stronom
trudno bedzie je udowodni¢. Najemcom zaleca sie zatem zawarcie umowy na pismie,
nawet jesli ma ona bardzo uproszczong forme, na przyktad w postaci prostej, spisanej
odrecznie kartki. W kazdym przypadku istniejgce zapisy tekstowe, takie jak historie
czatow, potwierdzania przelewoéw bankowych, pokwitowania, ogtoszenia i wiadomosci
e-mail powinny zosta¢ zawsze wydrukowane i przechowywane. Jesli wynajmujgcy
odmawia wydawania pokwitowan za ptatnosci, ptatnosci powinny by¢ dokonywane w
obecnoséci swiadkow (np. przyjaciét), aby méc je pdzniej udowodni¢ w przypadku
sporu.

W praktyce zaleca sie sporzgdzenie pisemnej umowy najmu, poniewaz umowa najmu
musi by¢ rowniez regularnie przedktadana stronom trzecim (np. urzedowi
meldunkowemu, urzedowi pracy, urzedowi ds. stypendiow (BAf6G)). W tym przypadku
odniesienie sie do uméw ustnych czesto prowadzi do trudnosci w rozpatrywaniu
wnioskow.

Ochrona konsumentéw dla najemcow

Z reguly umowy najmu zawierane sg oczywiscie w formie pisemnej. Wynajmujgcy
uzywajg wstepnie sformutowanych tekstéw umow, ktére najemcy muszg podpisaé, z
zaledwie kilkoma opcjami dostosowania. Ze wzgledu na ogromny niedobér mieszkan
w Berlinie, najemcy od pewnego czasu faktycznie nie majg w ogdle mozliwosci
negocjowania swoich uméw. Tylko rzadko mozna wiec skorzysta¢ z zasady swobody



umow. Umowy, ktére dajg najemcom na przykfad state prawo do podnajmowania pokoi
lub oswiadczenia wynajmujgcych w umowie, ze na caty czas zrzekajg sie prawa do
wypowiedzenia umowy najmu z powodu uzytku osobistego, sg obecnie rzadko
spotykane w umowach. Najemcy nie sg jednak z tego powodu bezbronni. Umowy
zawierane na formularzu podlegajg ustawie o ogélnych warunkach zawierania uméw
(ustawa AGB), a zatem do najemcédw ma zastosowanie unijny standard ochrony
konsumentow. Zaskakujgce i niekorzystne klauzule sg wedtug tego niewazne. Tym
samym w toku zawierania umow nie wystepujg obecnie ani korzystne dla najemcow
odstepstwa od normy prawnej (gdyz nie mogg by¢é one egzekwowane w toku
negocjacji umowy), ani szczegolnie niekorzystne odstepstwa (gdyz klauzule te sg
wowczas niewazne). Czestym przypadkiem jest przeniesienie kosztéw drobnych
napraw. W przypadku sporu dotyczgcego tzw. drobnego druku, czesto warto ustalic,
czy te klauzule umowne sg dopuszczalne.

Obowiazki najemcy

Zawierajgc umowe najmu, wynajmujgcy zobowigzuje sie do wynajmowania
mieszkania najemcy od okreslonego momentu i utrzymywania go w stanie, w jakim
zostato przekazane. Najemcy sg upowaznieni na mocy umowy najmu do korzystania
z mieszkania na wiasny uzytek i sg zobowigzani do ptacenia uzgodnionego (lub
dozwolonego) czynszu. Ponadto sg réwniez zobowigzani do niezwtocznego
zgtaszania wszelkich wad (uszkodzen). Numery alarmowe czesto znajdujg sie na
korytarzu. W przypadku pekniecia rur, szkdd spowodowanych przez burze, awarii
ogrzewania i innych sytuacji awaryjnych nalezy z nich skorzysta¢ przed wezwaniem
innych, drogich stuzb, Swiadczgcych pomoc w razie awarii. W przeciwnym razie
istnieje ryzyko, ze zostaniemy obcigzeni kosztami stuzb, Swiadczgcych pomoc w razie
awarii.

Prawa najemcy

Umowa upowaznia najemcéw do okreslenia, komu wolno wchodzi¢ do mieszkania.
Dotyczy to rowniez wynajmujgcego. Nie moze on zatrzymac klucza do mieszkania i
moze wejs¢ do mieszkania tylko po uprzednim powiadomieniu, z podaniem przyczyn i
w obecnosci najemcéw.

W przypadku napraw lub dozwolonych czynnosci modernizacyjnych, wynajmujgcy
moze mieC prawo, ze czynnosci budowlane bedg tolerowane przez najemce.

Prawo do korzystania z mieszkania ma ograniczenia. Najemcy nie mogg dowolnie
podnajmowac ani przebudowywaé mieszkania.

Strony najmujace

Umowa najmu okresla, kto doktadnie ma byc¢ strong najmujgca. Jesli istnieje pisemna
umowa najmu, strong najmujgcg sg tylko ci, ktérzy sg wymienieni imiennie jako strona
najmujgca w tej umowie najmu i ktorzy rowniez wtasnorecznie podpisali umowe. Jesli
w mieszkaniu ma mieszkac¢ wiecej osdb dorostych niz strony najmujgce, musi to byé
dozwolone i w miare mozliwosci odnotowane na pismie. Przeprowadzka partnera lub
partnerki réwniez wymaga formalnej zgody wynajmujgcego. Dzieci po prostu
mieszkajg ze strong najmujgca.

Wspoblny najem



Najemcy muszg mie¢ sSwiadomos¢, ze zawarcie umowy najmu z innymi
wspotnajemcami oznacza sciste powigzanie miedzy nimi: Umowa moze zostac
rozwigzana tylko wspdlnie, a wszelkie zmiany w umowie lub spory dotyczgce umowy
moga by¢ dokonywane tylko wspdlnie. Jesli jeden z najemcow chce sie wyprowadzic,
wynajmujgcy moze zwolni¢ go z umowy, ale nie musi. Tylko w kilku wyjgtkowych
przypadkach (na przyktad w przypadku rozwodu) wynajmujgcy moze zosta¢ zmuszony
do zwolnienia danej osoby z umowy. Mozliwe jest zatem, ze ktos pozostanie w umowie
najmu przez wiele lat, mimo ze wcale nie mieszka juz w mieszkaniu. Tak dtugo, jak
nazwisko tej osoby nadal widnieje na umowie najmu, wynajmujgcy moze rowniez
zgdac do niej ptatnosci (czynsz, odszkodowanie).

Nie istnieje rowniez prawo do dodania kolejnych stron najmujgcych do umowy najmu
w pézniejszym terminie. Wynajmujgcy nie moze jednak sprzeciwi¢ sie wprowadzeniu
sie matzonkdéw lub partneréw. Nie musi jednak uwzgledniac ich w pdzniej w umowie.

Czas trwania umowy najmu

Umowa najmu obowigzuje tak dtugo, jak dilugo najemcy mieszkajg w mieszkaniu.
Wynajmujgcy nie ma mozliwosci zazgdania nowej umowy najmu w trakcie trwania
biezgcej umowy najmu, a tym samym zmiany jej warunkéw. Umowa najmu pozostaje
wazna réwniez w przypadku zmiany wiasciciela (przeniesienie wtasnosci mieszkania).

Udokumentowanie stan mieszkania

Umowa, zwykle w pofgczeniu z protokotem przekazania, okresla wyposazenie
mieszkania. Jesli wynajmowane sg rowniez wyposazone kuchnie lub pomieszczenia
piwniczne, musi to zosta¢ okreslone na pismie, aby mozna byto to pdzniej sprawdzic.
Jesli najemca wymieni rzeczy nalezace do wynajmujgcego (zlewozmywaki, szafki
kuchenne, urzadzenia elektryczne) na wtasne, powinien je zachowag, aby moc zwrécié
mieszkanie w pierwotnym stanie. Zainstalowane elementy, takie jak wyktadziny
podtogowe, ptytki, urzgdzenia sanitarne, sciany z ptyt gipsowo-kartonowych itp. nie
mogg by¢ usuwane/wymieniane samowolnie.

Poniewaz najemcy sg zobowigzani do odszkodowania, jesli spowodujg szkody,
zawsze nalezy wykupi¢ ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej. Wynajmujgcy
ponosi odpowiedzialnos¢ za uszkodzenie mebli, podtogi lub wyposazonej kuchni
najemcy tylko wtedy, gdy jest za te szkody odpowiedzialny. W przypadku wystgpienia
nieprzewidzianych szkod, na przyktad pekniecia rury wodociggowej, wynajmujgcy
czesto nie musi pfacic. W takich przypadkach dostepne jest ubezpieczenie
wyposazenia domu. Zwlaszcza w starszych budynkach mieszkalnych i zawsze wtedy,
gdy najemcy zainwestowali duzo pieniedzy w mieszkanie, poniewaz zostato ono
wynajete w ztym stanie, bardzo wskazane jest wykupienie ubezpieczenia wyposazenia
domu.

Il Umowy na czas okreslony — wyjatkowy przypadek

Prawo zasadniczo przewiduje zawieranie umow najmu na czas nieokreslony, tj.
dozywotnio. Zawieranie umow najmu na czas okreslony - tj. umow najmu, ktére



wygasajg po uptywie okreslonego czasu lub w okreslonym terminie - stanowi wyjatek
prawny. Wyjatki te sg doktadnie okreslone w prawie i nie ma innych. Praktyczne
znaczenie ma powdd ograniczenia czasowego ,uzytek osobisty” oraz powdd
ograniczenia czasowego ,przebudowa lub rozbiorka”. Uzytek osobisty oznacza, ze
wynajmujgcy potrzebuje mieszkania dla siebie po okresie wynajmu. Jesli umowa
najmu jest ograniczona w czasie ze wzgledu na uzytek osobisty, ten uzytek osobisty
musi by¢ wystarczajgco wyjasniony i istnie¢ juz w momencie zawarcia umowy.
Wynajmujgcy musi doktadnie opisaé, ze potrzebuje mieszkania bezposrednio po
uptywie terminu na wtasne cele (zwykle mieszkalne) dla siebie lub cztonka rodziny lub
podobnie bliskiej osoby. Osoba ta musi by¢ wymieniona imiennie lub doktadnie
opisana. To samo dotyczy powodu ograniczenia ,przebudowa” lub ,rozbiérka”.
Zaplanowane czynnosci muszg by¢ dokfadnie opisane. Muszg one byc¢ tak obszerne,
ze nie bylyby mozliwe w zamieszkatym stanie.

Umowy najmu, ktére konczg sie w okreslonym momencie bez podania przyczyny lub
ktére podajg prawnie dopuszczalng przyczyne, ale nie opisujg jej szczegdtowo, uznaje
sie za umowy najmu na czas nieokreslony. Najemca nie musi woéwczas wyprowadzac
sie po zakonczeniu umowy najmu i nie musi podpisywac¢ nowej umowy najmu.

Umowa najmu z przedtuzeniem

Najemcy czesto otrzymujg tzw. umowy tancuchowe. Od poczatku trwania umowy
najmu przedstawia sie im jedynie umowe najmu na czas okreslony, ktéra zawiera
pewien rodzaj mozliwosci przedtuzenia, chyba ze jedna z dwdch stron umowy wyrazi
sprzeciw przed koncem okresu najmu. Przedtuzeniu czesto towarzyszy podwyzka
czynszu, a umowa najmu moze zostac¢ rozwigzana przez wynajmujgcego w dowolnym
momencie bez podania przyczyny. Takie umowy tancuchowe nie sg przewidziane
przez prawo w Niemczech. Najemcy prawie zawsze mogg zgda¢ umowy najmu na
czas nieokreslony.

W przypadku podania skutecznego powodu ograniczenia czasowego, powdd ten musi
faktycznie wystgpic. Jesli nastgpi rezygnacja z uzytku osobistego lub planéw
budowlanych dotyczgcych przebudowy, umowa staje sie trwale umowg na czas
nieokreslony. Je$li daty zostang przesuniete, przesuwa sie termin ograniczenia
czasowego.

Najemca ma prawo zwroci¢ sie do wynajmujgcego najwczesniej na cztery miesigce
przed uptywem terminu ograniczenia czasowego z pytaniem, czy powod ograniczenia
czasowego nadal istnieje. Wynajmujgcy nie musi z wiasnej inicjatywy przekazywac
zadnych informacji na temat tego, czy rzeczywiscie chce korzysta¢ z mieszkania dla
siebie samego po zakonczeniu okresu najmu. Jesli wynajmujgcy nie udzieli
odpowiedzi lub udzieli nieprawdziwej odpowiedzi na zapytanie, mozna zazagdac
kontynuacji umowy najmu. W razie potrzeby decyzje w tej sprawie musi podja¢ sad.

Umowa najmu na czas okre$lony — zwykle ze wzgledu na uzytek osobisty — nie moze
zosta¢ przedwczesnie rozwigzana z powodu uzytku osobistego. Nawet wtedy, gdy
uzytek osobisty jest mozliwy do udowodnienia i zrozumiaty. Wynajmujacy jest wowczas
zwigzany uzgodnionym okresem minimalnym. Minimalny okres dotyczy rowniez
najemcy. Zwykty trzymiesieczny okres wypowiedzenia (bez podania przyczyny) nie ma
zastosowania do uméw najmu na czas okreslony. Najemca moze wypowiedzieé



umowe przed terminem tylko wtedy, gdy istnieje prawo do wypowiedzenia umowy bez
zachowania okresu wypowiedzenia (np. z powodu powaznych wad) lub gdy ma
zastosowanie szczegodlne prawo do wypowiedzenia umowy. Rdéwniez wynajmujgcy
ma prawo do rozwigzania umowy najmu na czas okreslony bez wypowiedzenia (np. z
powodu zalegtosci czynszowych).

Umowy najmu na czas okreslony, ktdre majg obowigzywac dtuzej niz jeden rok, muszg
zostac uzgodnione na pismie. W przeciwnym razie uznaje sie je za umowy najmu na
czas nieokreslony.

Podobnie jak w przypadku kazdej innej umowy, ustne zapewnienia ztozone przez
wynajmujgcego sg zawsze trudne do udowodnienia. Zwtaszcza wtedy, gdy cos
przeciwnego zostato uzgodnione na pismie. Ustne porozumienia w sprawie
przedtuzenia najmu sg lepsze niz nic, ale czesto majg niewielkg wartosc.

\A Umowy podnajmu

Temat podnajmu obejmuje wiele obszaréw problemow prawnych i moze dotyczyé
bardzo réznych konstelacji. Podobnie jak w innych duzych miastach, w Berlinie
pojawit sie prawdziwy rynek podnajmu. Liczne mieszkania sg wycofywane z
regularnego rynku mieszkaniowego zaréwno przez wtascicieli, jak i najemcow -
zarowno z pozytywnymi, jak i negatywnymi skutkami.

Jesli dzieci lub matzonkowie mieszkajg w mieszkaniu lub dotgczajg do nich pdzniej,
nie jest to podnajmem. Klasyczne pozwolenie na podnajem nie jest réwniez
wymagane, jesli do mieszkania ma wprowadzic¢ sie partner. Prawnie wymagana
jest jedynie zgoda na przyjecie do mieszkania.

Réwniez odwiedzajacy nie sg podnajemcami. Tak wiec, jesli masz goscia w swoim
mieszkaniu tylko przez kilka tygodni i nie otrzymujesz od niego zadnych pieniedzy,
nie potrzebujesz pozwolenia na podnajem. Nie ma roéwniez obowigzku
informowania o tym wynajmujgcego.

Oczywiscie gtéwny najemca pozostaje odpowiedzialny za ptatnosci czynszu na
rzecz wynajmujgcego w przypadku podnajmu, a takze ponosi odpowiedzialnosc¢ za
szkody w mieszkaniu.

1. Zezwolenie na podnajem

W celu przyjecia podnajemcy, gtowny najemca mieszkania potrzebuje zgody
wynajmujgcego. Podnajemca powinien réwniez uzyskac¢ takg zgode (lub zgode
umowng). Podnajem bez zezwolenia na podnajem stanowi powazne naruszenie
umowy i moze prowadzi¢c do wypowiedzenia gtdbwnej umowy najmu bez
zachowania okresu wypowiedzenia. W takim przypadku zaréwno gtéwny najemca,
jak i podnajemca tracg przestrzen zyciowg. Podnajemca, ktéry zawierzyt gtbwnemu
najemcy, ze ma on zezwolenie na podnajem, a teraz musi sie wyprowadzi¢, moze
zgdac¢ odszkodowania od gtbwnego najemcy (np. za koszty przeprowadzki lub
WYZSZYy CZynsz).



Kiedy gtéwnemu najemcy przystuguje prawo do podnajmu?

Klasyczny przypadek podnajmu poczgtkowo dotyczy mieszkan wspolnych. W
takim przypadku osoba wynajmujgca na podnajem (gtdwny najemca) mieszka w
mieszkaniu i wynajmuje jeden lub wiecej pokoi. Jesli nie jest to ogdlnie dozwolone
na mocy umowy najmu, gtdbwny najemca musi uzyska¢ zgode wynajmujgcego na
taki staty podnajem. Zawsze istnieje prawo do uzyskania zgody w przypadku zmian
w umowie najmu, ktdre sprawiajg, ze nowy, inny lub pierwszy podnajem staje sie
konieczny dla gtdbwnego najemcy: Na przyktad, jesli twdj partner, dzieci lub
podnajemcy wyprowadzg sie lub zmieni sie twoja sytuacja dochodowa. Jest to
okreslane jako ,uzasadniony interes” w podnajmie. Kazdy, kto ubiega sie o
zezwolenie na podnajem w takim przypadku, musi wyjasni¢ ten uzasadniony
interes i w razie potrzeby udowodni¢ go w pdzniejszym postepowaniu sgdowym.
Nalezy ztozy¢ wniosek o zezwolenie dla konkretnej osoby, podajgc dane osobowe
(imie i nazwisko, aktualne miejsce zamieszkania, date urodzenia).

Podnajem mieszkania jednopokojowego

Innym klasycznym przypadkiem jest podnajem (kolejnego) pokoju lub nawet catego
mieszkania jednopokojowego na czas pobytu za granicg lub innej dtuzszej (ale
tymczasowej) nieobecnosci. Rowniez w tym przypadku najemca musi wyjasni¢
swoj uzasadniony interes i wyjasnic, ze jego sytuacja zyciowa ulegta zmianie i ze
stato sie to dopiero po rozpoczeciu stosunku najmu. Wazne: Nie wolno catkowicie
rezygnowa¢ z witasnego dostepu do mieszkania. Nalezy upewni¢ sie, ze
podnajemca jest w stanie i chce nadal opiekowac sie mieszkaniem, nawet jesli jego
aktualne miejsce zamieszkania znajduje sie obecnie a takze przez diuzszy czas
gdzie indziej. Na przyktad moze byC wystarczajgce, ze zatrzyma klucz, pozostawi
witasne rzeczy i meble w mieszkaniu i pozostanie dostepny dla wynajmujgcego.

Zgodnie z prawem, nie ma prawa do statego i catkowitego podnajmu mieszkania,
podczas gdy gtdbwny najemca przeprowadza sie do innego mieszkania w tym
samym miescie. Taka konstelacja jest mozliwa tylko wtedy, gdy zostato to
uzgodnione w umowie (najlepiej na pismie) — wowczas réwniez nowy wiasciciel
mieszkania bedzie zwigzany umowg — lub zostato zaakceptowane grzecznosciowo
przez wynajmujgcego lub byto Swiadomie tolerowane przez lata i dziesieciolecia.
Nowi wiasciciele mogg cofngc istniejgce zezwolenia na scisle okreslonych
warunkach. Nie sg zobowigzani do tolerowania podnajmu bez zezwolenia tylko
dlatego, ze poprzedni wtasciciele na to zezwalali.

Wynajem jakimkolwiek turystom (np. poniewaz mieszkanie jest potrzebne tylko w
weekendy i w ciggu tygodnia jest puste) jest dozwolony, poniewaz nie sg juz oni
"podnajemcami" w rozumieniu prawa.

Doptata za podnajem

Wielu wynajmujgcych w Berlinie zgda doptaty za zezwolenie na podnajem. Nie jest
to przewidziane przez prawo i jest dozwolone tylko w rzadkich wyjgtkach. Najemcy
moga ubiegac sie o pozwolenie bez dopfaty za podnajem lub najpierw uisci¢
doptate, a nastepnie zazgdac jej zwrotu. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze ptatnosci
mozna odzyska¢ tylko wtedy, gdy =zostaty =zaptacone =z dopiskiem "z
zastrzezeniem".
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Postanowienia umowne dotyczgce zgody na podnajem czesto zbytnio ograniczajg
prawa najemcow, jesli zasadniczo zgdana jest doptata za podnajem lub zgoda jest
ograniczona do okreslonej liczby oséb od samego poczgtku. Takie postanowienia
umowne nie majg wowczas zastosowania.

2. Umowa podnajmu

Umowa podnajmu uprawnia do zamieszkiwania w mieszkaniu jak zwykta umowa
najmu. Te same regulacje ustawowe i zasady interpretacji umow majg
zastosowanie do wysokosci czynszu, podziatu kosztéow dodatkowych i innych
umow (np. drobne naprawy, korzystanie z piwnicy, kaucja).

Ustawa zawiera jednak pewne szczegolne regulacje dotyczgce ograniczenia
czasowego i wypowiadania umow podnajmu. Przepisy te sg dos¢ zagmatwane i
trudne do zaprezentowania ze wzgledu na liczne mozliwe sytuacje mieszkaniowe.

Zasadniczo obowigzuje:
a) Umowy podnajmu na czas okreslony

Umowy podnajmu, podobnie jak zwykte umowy najmu, mogg by¢ rowniez ograniczone
czasowo. Obowigzuje wéwczas termin uzgodniony w umowie. Umowa nie musi i nie
moze zosta¢C wypowiedziana. Czynsz musi by¢ optacany przez caly okres
obowigzywania. Aby ograniczenie czasowe byto wazne, zalezy od tego, czy prawnie
przewidziana przyczyna ograniczenia czasowego, zwykle uzytek osobisty, jest
wymieniona wystarczajgco konkretnie, a nastepnie rowniez wystepuje. Cztery
miesigce przed koncem okresu najmu podnajemca moze zazgdac¢ od wynajmujgcego
na podnajem informacji, czy przyczyna ograniczenia czasowego nadal istnieje. Jesli
odpowiedz zostanie otrzymana z opdznieniem, okres najmu zostanie przedtuzony o
czas trwania opdznienia. Czesto powdd ograniczenia czasowego nie istnieje lub juz
nie istnieje. Nastepnie umowa przeksztatca sie w umowe najmu na czas nieokreslony
i moze zostac rozwigzana tylko zgodnie z przepisami ustawowymi.

b) Umowa podnajmu na czas nieokreslony

Umowa podnajmu na czas nieokreslony catego mieszkania, w ktérym wynajmujacy na
podnajem sam nie mieszka, moze zosta¢ rozwigzana przez podnajemce z
zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, podobnie jak zwykta umowa
najmu. Wynajmujgcy na podnajem musi przestrzega¢ ustawowych terminéw
wypowiedzenia (trzy, sze$¢ lub dziewie¢ miesiecy, w zaleznosci od czasu trwania
najmu) i podac¢ zgodny z prawem powodd wypowiedzenia. Najczestszym powodem jest
Luzytek osobisty”, poniewaz gtébwny najemca chce wrocic do najmowanego
mieszkania. Wypowiedzenie musi zostac¢ przekazane na pismie z podaniem przyczyn.

Jesli gtdbwny wynajmujgcy réwniez mieszka w mieszkaniu (klasyczne mieszkanie
wspolne), moze on rowniez wypowiedzie¢ (wynajmowany bez umeblowania) pokéj we
wspolnym mieszkaniu bez prawnie dozwolonego powodu (uzytek osobisty, zalegtosci
czynszowe, naruszenie umowy itp.) Motywy wypowiedzenia sg zatem wdwczas
nieistotne (niemita osoba, rozwigzanie wspdolnego mieszkania, rezygnacja z
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mieszkania itp.) Jednakze trzymiesieczny okres wypowiedzenia ulega wydtuzeniu —w
zaleznosci od czasu trwania stosunku najmu — do szesciu lub dziewieciu miesiecy, jesli
umowa zostanie wypowiedziana bez podania przyczyny.

Jesli gtdwny najemca rowniez mieszka w mieszkaniu i wynajmuje umeblowany pokaj
podnajemcy, moze on wypowiedzie¢ umowe najmu bez podania przyczyny. Okres
wypowiedzenia wynosi wéwczas tylko 14 dni. Dotyczy to jednak réwniez podnajemcy,
ktory rowniez moze ztozy¢ wypowiedzenie i w zwigzku z tym musi zaptaci¢ czynsz
jeszcze tylko za dwa tygodnie.

c¢) Umowa podnajmu i gitbwna umowa najmu

Zgodnie z prawem umowa podnajmu powinna by¢ traktowana jako niezalezna umowa.
Niemniej jednak skutecznie dzieli los gtéwnej umowy najmu. Jesli wynajmujacy lub
gtéwny najemca wypowie gtdbwng umowe najmu, umowa podnajmu pozostaje w mocy,
ale mieszkanie musi zosta¢ zwrdécone. Podnajemca moze byC¢ uprawniony do
dochodzenia odszkodowania od gtbwnego najemcy. Wynajmujgcemu mogg
przystugiwac prawa, na mocy ktérych podnajemca musi sie wyprowadzi¢ (roszczenia
eksmisyjne). Z kolei podnajemca moze odeprze¢ roszczenie o0 eksmisje,
argumentujgc, ze umowa najmu nie zostata skutecznie wypowiedziana, a zatem jest
on uprawniony do dalszego zamieszkiwania w mieszkaniu. We wszystkich
konstelacjach zalezy to od indywidualnego przypadku, wchodzgcych w gre intereséw
i okolicznosci, ktore doprowadzity do wypowiedzenia umowy.

Podnajemcy muszg by¢ Swiadomi, ze podnajmowanie pokoi i mieszkah powaznie
ogranicza ich wtasne pole dziatania. Krotkoterminowe wypowiedzenie gtéwnej umowy
najmu lub wypowiedzenie umowy przez wynajmujgcego nalezy pogodzic¢ z biezgcym
stosunkiem podnajmu. Zsynchronizowanie termindw jest prawnie prawie niemozliwe.
Korzysci finansowe wynikajgce z wynajmu na podnajem sg przeciwstawne do
wysokiego potencjatu konfliktow, kwestii odpowiedzialnosci i licznych putapek
prawnych.

Podnajemcy muszg by¢ swiadomi swojej stabiej chronionej pozycji prawnej i
wysokiego potencjatu konfliktu z wynajmujgcymi i gtéwnymi najemcami. Konflikty
mogg rowniez powstawac dlatego, ze wiladze podejmujg dziatania przeciwko
niedozwolonemu (komercyjnemu) podnajmowi (AirB&B) lub mieszkancy domu skarzg
sie na czesto zmieniajgcych sie i ucigzliwych podnajemcow.

d) Czynsz

Tak zwany limit czynszu dotyczy rowniez uméw podnajmu. Nie ma tu Zzadnych
specjalnych przepisow. TrudnosSci pojawiajg sie jedynie w kwestii ustalenia
dopuszczalnego czynszu (lokalnego czynszu poréwnawczego), poniewaz kuchnia /
inne pokoje sg wspolne i moze by¢ rowniez konieczne uwzglednienie umeblowania.
Orzecznictwo opracowato jednak zrozumiate kryteria w tym zakresie. Szczegolnym
przypadkiem moze by¢ podnajem krétkoterminowy. Patrz sekcja dotyczgca czynszéw.
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V. Czynsz

1. Czynsze brutto i czynsze netto

Standardem w Berlinie jest uzgodnienie czynszu bez kosztoéw medidw i ogrzewania
oraz zaliczek na koszty mediow. Czynsz za metr kwadratowy jest przy tym ustalany
za sam najem mieszkania (czynszu bez kosztow medidéw/czynsz podstawowy).
Ponadto najemcy ptacg miesieczne zaliczki (raty) na poczet mediow bez
ogrzewania i z ogrzewaniem, poniesionych w biezgcym roku, w zaleznosci od ich
indywidualnego stylu zycia.

Koszty mediéw bez ogrzewania (tzw. koszty eksploatacji) obejmujg koszty wywozu
Smieci, podatku od nieruchomosci, ubezpieczenia domu, zimnej wody, energii
elektrycznej, windy, koszty konserwaciji, koszty sprzgtania, koszty dozorcy itp.
Moze to skutkowaC dodatkowymi kosztami w wysokosci od jednego do ponad
dwoch euro za metr kwadratowy miesiecznie. Obcigzenie kosztami rézni sie
znacznie w zaleznosci od wyposazenia mieszkania. Dodatkowe medidw cieptych
(koszty ogrzewania) obejmujg koszty centralnego ogrzewania i z reguly koszty
podgrzewanej w nim cieptej wody.

Jednak wynajmowane mieszkania czesto majg rowniez wilasne systemy
ogrzewania gazowego. Mieszkanie jest wowczas wyposazone w piec, a hajemcy
zawierajg odrebng umowe z dostawcag gazu w celu jego uzytkowania. Ogrzewanie
i ciepta woda sg wtedy dostarczane indywidualnie przez wtasny piec. Réwniez w
tym przypadku powszechne sg ptatnosci zaliczkowe na rzecz dostawcy. Energia
elektryczna dla mieszkania jest zwykle kupowana indywidualnie przez najemcow
od dostawcy energii elektryczne;.

W przypadku modelu czynszu bez kosztow mediow i ogrzewania z osobnym
uzgodnieniem kosztow medidw, wynajmujgcy muszg co roku rozlicza¢ zaliczki.
Muszg ustali¢, czy zaliczki byty wystarczajgce i czy w ich wyniku powstaty nadptaty
lub niedoptaty. Odpowiednie dodatkowe ptatnosci na rzecz wynajmujgcego i
nadptaty najemcow muszg by¢ zosta¢ nastepnie sptacone.

Kontrola rozliczenia kosztéw mediéow

Najemcy majg prawo do wglgdu i sprawdzenia faktur i umow, na podstawie ktérych
naliczane sg optaty za media. Jesli uwazajg, ze rozliczenie jest nieprawidtiowe — a
wiele rozliczeh jest nieprawidtowych — pierwszym krokiem jest sprawdzenie
dokumentow, aby méc precyzyjnie argumentowac przeciwko konkretnym pozycjom
kosztow.

Jesli system centralnego ogrzewania zaopatruje mieszkania w budynku w ciepto i
cieptg wode, wartosci zuzycia poszczegolnych lokatoréw sg mierzone za pomocag
licznikdw kosztéw ciepta na grzejnikach i wodomierzy w tazience lub tazience i
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kuchni. Urzadzenia te muszg by¢ odczytywane co roku na miejscu lub drogg
radiowg. Poniewaz czesto zdarzajg sie tutaj btedy, pomyiki lub awarie, najemcy
powinni regularnie kontrolowa¢ swoje wodomierze i liczniki kosztéw ciepta oraz
porownywacC zmierzone zuzycie ze zuzyciem w innych pomieszczeniach, w
réznych porach roku i po wiekszych poborach wody oraz sprawdzac, czy wartosci
wydajg sie wiarygodne. W przypadku sporow z wynajmujgcym pomocne moze byc¢
sfotografowanie stanu urzgdzen pomiarowych.

Podnajemcy i koszty mediow

W ramach stosunku podnajmu mozna rowniez uzgodni¢ czynsz bez mediow i
ogrzewania oraz zaliczki na koszty mediéw. Wynajmujgcy na podnajem jest
wowczas zobowigzany do rozliczenia zaliczek na podstawie rozliczenia kosztéw
mediow przez wynajmujgcego. W mieszkaniach wspolnych mozliwy jest
proporcjonalny podziat na metr kwadratowy, na osobe, na pokg.

Zazwyczaj w stosunkach podnajmu, a zwilaszcza w mieszkaniach wspolnych
odbywa sie zryczattowane poprzez czynsz. Czynsz obejmuje juz koszty mediow;
nie jest konieczne rozliczanie wptaconych zaliczek. W zwigzku z tym nie mozna
zgdac zwrotu nadptaty. Jednak oszczedny styl zycia rowniez sie nie zwraca. W
takich uzgodnieniach w czynsz czesto wliczone sg réwniez inne koszty, takie jak
WLAN czy energia elektryczna. Jest to dopuszczalne.

Jednakze koszty medidw cieptych, takie jak koszty ogrzewania i cieptej wody, nie
mogg by¢ wliczane w czynsz za podnajem w formie ryczattu. Jest to niezgodne z
prawem, ale nie jest sankcjonowane. Dopdki strony umowy sg zgodne co do
catkowitej wysokosci czynszu, w tym wszystkich kosztow mediéw, nie ma potrzeby
podejmowania dziatan. Jednakze najemcy, w tym podnajemcy, sg zawsze
uprawnieni do zamiany takiego czynszu z kosztami mediéw i ogrzewania na co
najmniej czynsz z kosztami mediéw bez ogrzewania. Czynsz skfada sie wowczas
z czynszu podstawowego i ryczattu za media zimne. Nalezy jednak uiszczaé
zaliczki na ogrzewanie i cieptg wode oraz dokonywac rozliczen w zaleznos$ci od
zuzycia, o ile jest to mozliwe.

2. Podwyzki czynszéw

Podwyzki czynszu mogg dotyczyé zaréwno czynszu podstawowego (czynsz bez
mediéw i ogrzewania), jak i kosztéw mediow.

Dostosowanie zaliczek na koszty medidow nie jest problematyczne i moze byc¢
dokonywane w obu kierunkach. Przyktadowo, wynajmujacy mogg zadac wyzszych
zaliczek w odpowiedniej wysokosci w nastepstwie wyzszych dopfat z tytutu kosztow
mediow. W przypadku powstania nadptaty najemcy mogg zazgdaé obnizenia
zaliczek.

W przypadku podwyzszania czynszu podstawowego prawo przewiduje kilka
mozliwosci i rozne wymogi formalne. Mozliwe sg podwyzki czynszu wynikajgce ze
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wzgledu na rosngce czynsze porownawcze, stopniowe podwyzKki czynszu i
indeksowane podwyzki czynszu. Oczywiscie strony mogg réwniez dobrowolnie
uzgodni¢ wyzsze czynsze. Podwyzki czynszu muszg by¢ zawsze sktadane w
formie tekstowej i czesciowo odbywajg sie automatyczne, czesciowo tylko za
zgodag najemcy. Wynajmujgcy mogag i muszg wnies¢ pozew o wyrazenie zgody, jesli
majg prawo do zgody, a najemcy odmawiajg zgody.

Czynsz stopniowany

Jesli w umowie najmu uzgodniono czynsz stopniowany, czynsz wzrasta co roku o
okreslong stope procentowg do okreslonej kwoty. Najemcy muszg sami pamiegtac
o tym, aby w okreslonym czasie zaczg¢ ptaci¢ podwyzszony czynsz i na przyktad
zmieni¢ swoje zlecenie state w banku.

Czynsz indeksowany

PodwyZzki czynszu indeksowego sg oparte o wskaznik cen konsumpcyjnych, ktory
jest obliczany w catych Niemczech. Pozwalajg one na dostosowanie czynszu
zgodnie z obowigzujgcymi tam stawkami podwyzek. W ostatnim czasie
wynajmujgcy mogli zgda¢ znacznych podwyzek czynszu ze wzgledu na wysokag
stope inflacji, dla ktérej nie obowigzujg zadne ustawowe limity. Jesli podwyzka
czynszu indeksowanego zostata uzasadniona i formalnie nalezycie zazgdana,
odpowiednio nalezny jest podwyzszony czynsz.

Berlinski wskaznik czynszow

W Berlinie czynsze sg zazwyczaj podwyzszane na podstawie berlinskiego
wskaznika czynszu. Jest to wynik ogdélnomiejskich badan, wykorzystywanych do
okreslenia srednich czynszow. Wskaznik czynszu uwzglednia lokalizacje, wielko$¢
i wyposazenie mieszkan. Wynikiem jest "lokalny czynsz porownawczy" za
mieszkanie. Jesli aktualny czynsz jest nizszy od tej wartosci, moze zostaé
podwyzszony do wysokosci czynszu porownawczego. Nie moze on jednak
wzrosng¢ o wiecej niz 15% w ciggu trzech lat i nie czesciej niz raz w roku.

3. Limit czynszu

Szczegodlng kwestig w Berlinie jest tak zwany limit czynszu. Ta regulacja prawna
zapobiega wynajmowaniu mieszkan za czynsze znacznie wyzsze niz lokalny
czynsz porownawczy. W przypadku nowych uméw najmu dozwolone jest
podwyzszenie w wysokosci jedynie 10% lokalnego czynszu porownawczego. Nie
ma przy tym znaczenia, ze najemcy zobowigzali sie w umowie do zaakceptowania
wyzszego czynszu. Najemcy mogg nastepnie ztozy¢ skarge na ten czynsz - bez
ryzyka wypowiedzenia umowy. Prawo uzywa sformutowania ,skarga na wysokosé
czynszu”. W przypadku tej skargi (zazalenie) prawo okresla szereg wymogodw,
ktére muszg byc¢ przestrzegane przez najemcow. Muszg oni okresli¢ czynsz, ktéry
uwazajg za zgodny z prawem. Nalezy zatem ustali¢ prawidtowy czynsz (tzw.
dopuszczalny czynsz nowego najmu) i zazgda¢ od wynajmujgcego stosowania go
z mocg wsteczng i w przysztosci. Oznacza to, ze najemcy mogg nie tylko obnizyé
czynsz, ale takze odzyskaC nadptacony czynsz. Podobnie jak w przypadku
podwyzek czynszu, punktem wyjscia do obliczen jest berlinski wskaznik czynszow.
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Limit czynszu dotyczy réwniez uméw podnajmu i uméw dotyczacych mieszkan
umeblowanych.

Regulacje prawne dotyczgce limitu czynszu byty wielokrotnie zmieniane od czasu
ich wprowadzenia. W zaleznosci od tego, kiedy najemcy zawarli umowe, obecnie
obowigzujg rézne przepisy dotyczgce wyjagtkdw, obowigzkéw informacyjnych i
mozliwosci zgdania zwrotéw. Szczegolne okolicznosci mogg wystapic, jesli
mieszkanie zostato zmodernizowane przed nowym najmem, a poprzedni czynsz
byt juz wyzszy niz dopuszczalny nowy czynsz. W przypadku tymczasowego,
krotkoterminowego najmu i nowego budownictwa, limit czynszu moze by¢
catkowicie wykluczony.

Wynajmujgcy czesto probujg obejs¢ limit czynszu i czesto reagujg na skargi
najemcow dopiero wtedy, gdy zaangazowany jest rowniez sad. Szczegdlnie czesto
wykorzystywany jest fakt, ze zawyzony czynsz podstawowy dla czynszéw z
mediami i ogrzewaniem/czynszéw z mediami bez ogrzewaniem (czynszow z
kosztami eksploatacji) lub umeblowanych mieszkan jest trudny do obliczenia na
pierwszy rzut oka. Najemcy muszg najpierw ustali¢, jak wysoka jest czeS¢ czynszu
zwigzana z umeblowaniem lub optatami za media.

Pomimo wszystkich wyjatkéw i roznych przepisow, nowe umowy powinny byc¢
zawsze sprawdzane pod kgtem naruszenia limitu czynszu.

VI. Wypowiedzenie umowy najmu na czas nieokreslony — zasady

Umowy najmu na czas nieokres$lony mogg zosta¢ wypowiedziane zaréwno przez
najemcoéw, jak i wynajmujgcych.

Wypowiedzenie musi by¢ zawsze dokonywane w formie pisemnej. Dotyczy to obu
stron. Zgodnie z wymogami prawnymi, forma pisemna oznacza nie tylko w formie
tekstowej (np. e-mail), ale takze z odrecznym podpisem wszystkich najemcow lub
wynajmujgcych. Jesli w imieniu wynajmujgcego dziata administracja domu, musi byc¢
zatgczane petnomocnictwo z odrecznym podpisem wynajmujgcego.

1. Wypowiedzenie umowy przez wynajmujgcego i sprzeciw najemcow z
powodu powaznych trudnosci

Wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ umowe tylko wtedy, gdy ma ku temu prawny powod.
Nie ma innych podstaw do wypowiedzenia niz te, okreslone w ustawie.
Najwazniejszym powodem jest naruszenie umowy. W wiekszosci przypadkdw jest to
naruszenie obowigzku ptacenia czynszu w terminie i w petnej wysokoSci.
Niedozwolony podnajem moze réwniez stanowi¢ takie naruszenie zobowigzan
umownych.

W przypadku razgcych naruszen obowigzkow uzasadnione moze by¢ wypowiedzenia
umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia. Bez zachowania okresu
wypowiedzenia oznacza, ze nie trzeba odczeka¢ zadnego okresu. Umowa konczy sie
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wtedy z dnia na dzien, a najemca musi opusci¢ mieszkanie w krotkim czasie.
Wynajmujgcy czesto fgczg wypowiedzenie umowy bez zachowania okresu
wypowiedzenia z tzw. wypowiedzeniem z zachowaniem okresu wypowiedzenia.
Wypowiedzenie z zachowaniem okresu wypowiedzenia oznacza wypowiedzenie z
uwzglednieniem okresu wypowiedzenia (trzy, sze$¢ lub dziewie¢ miesiecy). W
przypadku, gdy sad pdzniej uzna rozwigzanie umowy bez wypowiedzenia za niewazne
— na przyktad dlatego, ze naruszenie umowy nie byto tak powazne — stosunek umowny
moze wygasngc¢ z kilkumiesiecznym opoznieniem, poniewaz skuteczne stato sie
wypowiedzenie z zachowaniem okresu wypowiedzenia.

Uzytek osobisty

Jesli najemca nie naruszyt warunkow umowy, ostatecznie istnieje jedynie mozliwos¢
wypowiedzenia, jesli wynajmujgcy potrzebuje mieszkania dla siebie. Inne przypadki
prawne nie majg praktycznie zadnego znaczenia. Powdd wypowiedzenia ,uzytek
osobisty” jest zatem bardzo czesto wykorzystywany. Wynajmujgcy nie musi sam
chcie¢ mieszka¢ w mieszkaniu, lecz moze réwniez wystgpi¢c o uzytek osobisty dla
bliskich krewnych, takich jak dzieci, ktore osiggnety petnoletnos¢ lub rodzice
wymagajgcy opieki. Wypowiedzenie z powodu uzytku osobistego jest rowniez mozliwe
w przypadku podnajmu pokoi, jesli wynajemca na podnajem z powrotem potrzebuje
mieszkania lub pokoju dla siebie.

Wypowiedzenie z powodu uzytku osobistego moze nastgpi¢ wytgcznie z zachowaniem
okresu wypowiedzenia. W zwigzku z tym nigdy nie daje prawa do natychmiastowego
wypowiedzenia bez zachowania okresu wypowiedzenia. W zaleznosci od dtugosci
okresu zamieszkania, okres wypowiedzenia moze wynosi¢ trzy miesigce, szes¢
miesiecy (po ponad pieciu latach) lub dziewie¢ miesiecy (po ponad o$miu latach).

Niedopuszczalne jest wypowiedzenie z powodu uzytku osobistego na zapas, a wiec
na ewentualng przysztg potrzebe. Potrzeba musi istnie¢ juz w momencie
wypowiedzenia. Musi rowniez odnosi¢ sie doktadnie do tego mieszkania. Jesli
wynajmujgcy posiada kilka mieszkan, musi uzasadni¢, ze wlasnie to mieszkanie jest
potrzebne i zadne inne nie jest dostepne.

Wskaznik naduzyé w zakresie wypowiedzenia z powodu uzytku osobistego jest
wyjgtkowo wysoki. Wynika to z faktu, ze wypowiedzenie z powodu uzytku osobistego
jest ostatecznie jedynym sposobem, w jaki strona wynajmujgca moze wypowiedziec
istniejgce umowy najmu, ktore nie sg na reke — na przyktad wieloletnim najemcom z
niskimi czynszami.

W przypadku wypowiedzenia, sgd moze zatem réwniez zostac¢ poproszony o zbadanie
utrzymywanego uzytku osobistego. W tym celu sgd moze i musi przestuchiwaé
Swiadkéw i zbada¢ dowody. Jesli poszkodowani najemcy majg wrazenie, ze
wypowiedzenie umowy z powodu uzytku osobistego jest tylko pozorem, powinni
szybko zebra¢ dokumenty, zeznania s$wiadkdéw, zdjecia lub inne dowody, aby
udowodnié, ze jest to wykorzystanie i ze wynajmujacy w rzeczywistosci nie potrzebuje
mieszkania, jak twierdzit.

Strona najmujgca moze wnie$¢ sprzeciw z powodu powaznych trudnosci w postaci
sprzeciwu dla wypowiedzenia na uzytek osobisty. Taki sprzeciw musi zostac¢ ztozony
na dwa miesigce przed koncem okresu najmu i nie powinien by¢ sktadany
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przedwczesnie. Wczesny sprzeciw umozliwia wynajmujgcemu  wszczecie
postepowania eksmisyjnego przed sgdem przed uptywem okresu wypowiedzenia.

Z reguly skuteczny sprzeciw z powodu powaznych trudnosci ze wzgledow
zdrowotnych mozna wnies¢ tylko w przypadku szczegolnie podesztego wieku lub
szczegolnie powaznych chordb fizycznych i psychicznych (niepetnosprawnosé, ryzyko
samobojstwa).

Prawo przewiduje rowniez, ze sprzeciw z powodu powaznych trudnosci moze by¢
réwniez wniesiony, jesli nie jest dostepne zadne alternatywne zakwaterowanie i nie
znaleziono odpowiedniego zakwaterowania od daty wypowiedzenia umowy pomimo
intensywnych, udowodnionych poszukiwan. W Berlinie sgdy wymagajg poszukiwania
zakwaterowania w catym miescie, co wigze sie ze znacznymi naktadami. Osoby o
przecietnym stanie zdrowia i rodziny muszg liczy¢ sie przy tym z przeprowadzkg z
dzielnic potozonych w centrum miasta, zmiang szkét i przedszkoli, dlugimi dojazdami
do pracy, nizszg jakoscig mieszkania i wyzszym czynszem. Oferty pomocy ze strony
wtadz muszg zosta¢ zaakceptowane. Jesli obecne jest uprawnienie do mieszkania
socjalnego, nalezy o nie wystgpi¢. Jesli w gre wchodzi prawo do zasitku
mieszkaniowego, musisz pobraé takie srodki finansowe, aby utatwi¢ poszukiwanie
mieszkania.

To, czy wynajmujgcy rzeczywiscie ma potrzebe uzytku osobistego i czy istnieje
sprzeciw z powodu powaznych trudnosci dla danych najemcoéw, jest zawsze kwestig
indywidualnego przypadku i jest codziennie oceniane, badane i rozstrzygane na duzg
skale przez berlinskie sgdy. Zazwyczaj nie zaleca sie przedwczesnej wyprowadzki bez
walki po wypowiedzeniu umowy z powodu uzytku osobistego. Szczegdlnie dlatego, ze
mozliwos¢ ztozenia sprzeciwu i przeprowadzenia sgdowej procedury kontrolnej
zapewnia cenny czas w wynajmowanym mieszkaniu.

2. Wypowiedzenie przez najemce

Umowa najmu moze zostaC rozwigzana na piSmie przez najemce w dowolnym
momencie i bez podania przyczyny. W takim przypadku okres wypowiedzenia wynosi
zawsze maksymalnie trzy miesigce. Jesli w umowie najmu uzgodniono krétsze okresy,
bedg one miaty pierwszenstwo na korzys¢ najemcéw. Wypowiedzenie musi zawsze
wptyng¢ do trzeciego dnia roboczego miesigca. Wowczas miesigc ten wlicza sie do
okresu wypowiedzenia.

Po opuszczeniu i przekazaniu mieszkania (poprzez zwrot kluczy), nie konczy to
automatycznie obowigzku najemcy do ptacenia czynszu do kohca okresu
obowigzywania umowy. Ptatno$¢ czynszu nie moze zostaé wstrzymana, poniewaz
wptacono kaucje. Najemcy nie przystuguje réwniez prawo do wcze$niejszego
zwolnienia z umowy lub zapewnienia nowego najemcy.
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Jesli jednak strony uzgodnig wczesniejsze zakonczenie umowy lub jesli wynajmujgcy
wynajmuje mieszkanie lub pokdj jeszcze w okresie obowigzywania umowy, obowigzek
zaptaty czynszu réwniez wygasa.

Vil. Wyprowadzka i przekazanie mieszkania

Podczas wyprowadzki z mieszkania czesto pojawiajg sie problemy prawne.
Mieszkanie musi zosta¢ zwrécone w stanie okreslonym w umowie. Istnieje szerokie
pole do dyskusji na temat tego, czym jest stan okreslony w umowie.

Z jednej strony, klauzule umowne dotyczgce drobnych napraw odgrywajg tutaj pewng
role. Klauzule te powinny regulowac, kto maluje i lakieruje mieszkanie po zakonczeniu
stosunku najmu. Orientacyjnie obowigzujg tu nastepujgce zasady: Jesli mieszkanie
zostato przekazane swiezo po remoncie i byto zamieszkiwane przez kilka lat ze srednig
intensywnoscig, takie mieszkanie rowniez musi zosta¢ zwrdcone swiezo po remoncie.
W tym celu najemca moze wynajg¢ specjalistyczng firme lub zrobi¢ to samodzielnie.
Orientacyjnie obowigzujg rowniez nastepujgce zasady: Najemcy muszg wymienic to,
co ewidentnie uszkodzili (nadpalone blaty, uszkodzone ptytki, uszkodzony parkiet).
Stopniowe zuzycie mieszkania (zuzyte podtogi, mate pekniecia ptytek, zuzyte zawiasy
i zamki) nie obcigza najemcy.

Spory zwykle pojawiajg sie w mieszkaniach, ktore byly zamieszkiwane przez
szczegolnie krétki czas lub zostaty poddane ponadprzeciethemu zuzyciu, na przyktad
z powodu intensywnego uzytkowania mieszkania wspolnego. Spory pojawiajg sie
rébwniez, gdy mieszkanie zostatlo czesSciowo wyremontowane Ilub byto juz w
szczegollnie ztym stanie w momencie wynajmu, a obecnie prawie niemozliwe jest
ustalenie, w jaki sposéb stan ten ulegt dalszemu pogorszeniu w wyniku ponownego
uzytkowania.

Réwniez w tym przypadku ocena prawna moze by¢é dokonana jedynie na podstawie
indywidualnego przypadku. Zawsze zaleca sie jak najlepsze udokumentowanie stanu
mieszkania w momencie jego wynajmu (swiadkowie, zdjecia, protokét przekazania) i
zrobienie tego samego po zakonczeniu najmu. Strony powinny od samego poczatku
wyjasnic, kto jest wtascicielem jakiego sprzetu i wyposazenia, co zostato przejete od
poprzedniego najemcy i musi zosta¢ usuniete przez najemce po zakonczeniu najmu
oraz co jest uwazane za ,najete wraz z mieszkaniem”.

Jesli wynajmujgcy zada od najemcy wykonania prac po przekazaniu mieszkania
(malowanie, sprzatanie, czyszczenie), musi zasadniczo do tego wezwac i ustali¢ date,
do ktorej oczekuje zakonczenia prac. Zawsze zaleca sie wczesniejsze uzgodnienie
sposobu opuszczenia mieszkania.
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