Jezyk, Komunikacja, Informacja

P. Nowak, P. Nowakowski (red.)
Language, Communication, Information
P. Nowak, P. Nowakowski (eds.)
3/2008: 65-77

ALEKSANDRA MATULEWSKA

Umowa najmu w aspekcie translatologicznym
polsko-angielskim

Abstract (Contracts of Lease from the Polish-English Translatological Perspective).
The author briefly characterizes Polish contracts of lease and analyses their structure. The
following elements which may be classified as the mezzo-levels of a text or in other words
contractual clauses may be distinguished: heading (title), commencement or premises,
consideration, deposit, contract duration, delivery of the contract objects, payment of rent
and other fees and fares, the tenant’s and landlord’s obligations, contract termination, an
applicable law clause, a jurisdiction and arbitration clause, a contract amendment clause,
clauses on the number of copies and the language of the contract as well as signatures. Fi-
nally, the author draws conclusions concerning translation problems. Most of the problems
result not from the differences at the mezzo-level of contracts of lease but from the differ-
ences in the legal realities of Polish civil law and British common law systems.

Abstrakt. Autorka krotko charakteryzuje polska umowe najmu oraz dokonuje analizy jej
struktury. W typowej umowie najmu zostaja wyréznione nastgpujace elementy, ktore moz-
na okresli¢ mezopoziomami tekstu: naglowek; oznaczenie stron umowy lub komparycja
w wypadku uméw zawartych w formie aktu notarialnego; tres¢ umowy; kaucja; czas trwa-
nia umowy; wydanie przedmiotu najmu; zasady dokonywania ptatno$ci czynszu i innych
optat; obowiazki najemcy; obowiazki wynajmujacego; rozwigzanie lub wygasnigcie umo-
wy; klauzula dot. stosowanego prawa; klauzula dot. sporow prawnych ewentualnie zapisu
na sad polubowny; klauzula dot. zmian umowy; klauzula dot. liczby egzemplarzy umowy
i jezyka, w jakim ja sporzadzono; podpisy stron. Autorka zauwaza, ze wickszo$¢ proble-
mow thumaczeniowych wynika raczej z réznic pomigdzy terminologia prawa kontynental-
nego obowigzujacego w Polsce 1 systemu prawa common law obowigzujacego w Wielkiej
Brytanii niz z ré6znic w mezopoziomie tekstu.

1. Najem

Najem jest umowa konsensualng, odptatng i wzajemng. ,,Przedmiotem najmu
mogg by¢ zarowno rzeczy ruchome jak i nieruchomosci. Z zakresu pierwszych wyta-
czone sa rzeczy zuzywalne, gdyby korzystanie z nich nie mialo innego sensu gospo-
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darczego jak ich zuzycie. Najem moze dotyczy¢ takze czesci rzeczy jako catosci lub
nawet jej czesci sktadowej” (Czachorski 2002: 426). Zgodnie z art. 659 § 1, zawiera-
jac umowe najmu, wynajmujacy zobowigzuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje si¢ ptaci¢ wynajmu-
jacemu umowiony czynsz. Jezeli umowa ma obowigzywaé dluzej niz rok, musi by¢
zgodnie z ustawg zawarta na piSmie. Gdy ten warunek nie zostanie spetniony, uznaje
sie, ze jej czas trwania jest nieokreslony.

W wypadku umowy zawartej na czas 0znaczony umowe¢ najmu mozna rozwia-
za¢ w drodze umowy stron, po uptynieciu okresu, na jaki zostata zawarta umowa,
natomiast umowa zawarta na czas nieoznaczony musi zosta¢ rozwigzana ,,za wWypo-
wiedzeniem” lub ,,za wypowiedzeniem bez zachowania ustawowych termindw wy-
powiedzenia”, gdy najemca lub wynajmujacy naruszy swoje obowigzki. Termin wy-
powiedzenia ustalony w artykule 673 § 2 jest uzalezniony od czestotliwo$ci ptatnosci
czynszu. Po zakonczeniu umowy najmu najemca jest zobowigzany zwroci¢ rzecz
wynajmujacemu w stanie niepogorszonym, z wyjatkiem zuzycia wynikajacego z pra-
widlowego korzystania z rzeczy.

»Oddanie najemcy rzeczy w czasowe uzywanie nie uwaza si¢ za obcigzenie
wiasnosci tej rzeczy”. Z tego wzgledu umowe najmu zalicza si¢ do czynnosci praw-
nych zobowiazujacych, ktore nie prowadza do rozporzadzenia rzeczg (...). Nie jest
w zwigzku z tym konieczne, aby wynajmujacemu przystugiwato prawo wlasnosci lub
ograniczone prawo rzeczowe do przedmiotu najmu; wystarczy, zeby mogt on spetnié
$wiadczenie, tzn. odda¢ we wiasciwym terminie rzecz najemcy i zapewni¢ spokojne
jej uzywanie w czasie trwania najmu” (Radwanski 1996: 109).

Stosunek najmu daje najemcy prawo uzywania rzeczy z wyltgczeniem jej zuzycia
i pobierania z niej pozytkow. ,,Swiadczenie wynajmujacego polega na oddaniu rzeczy
do uzywania czasowego, co kwalifikuje je do rzedu $wiadczen cigglych, a caty stosu-
nek prawny do zobowigzan trwatych” (Radwanski 1996: 108).

2. Makrostruktura polskiej umowy najmu

Obecnie wyroznia si¢ trzy poziomy tekstu: tzw. mikropoziom, mezopoziom
i makropoziom. Przy analizie mikropoziomu wykorzystuje si¢ analize sktadniowa,
morfologiczng itd. Nalezy tutaj zauwazy¢, ze najczesciej przy tej analizie badacze
koncentruja si¢ na kategoriach gramatycznych. W wypadku mezopoziomu analiza
dotyczy wigkszych fragmentow tekstu, takich jak zdania czy — w tekstach prawnych
1 prawniczych — paragrafy, artykuly czy klauzule. Natomiast makropoziom to tekst
jako catos¢. ,,Przy okreslaniu makrokonstrukcji tekstu operujemy takimi pojeciami,
jak rzeczywisto$¢ tekstowa, punkt widzenia, topik i fokus tekstowy oraz relacje cza-
sowo-przestrzenne, gdyz te czynniki wpltywaja nie tylko na mikro- i mezopoziom
tekstu, ale rowniez na tekst jako cato§¢” (Kaczmarek 2008). Bardzo czgsto w ramach
analizy makrostruktury tekstu wyrdznia si¢ jego mezopoziomy. W wypadku umowy
najmu, analizowanej w tym artykule, nalezg do nich takie elementy, jak nagtowek,
komparycja, klauzule dot. obowigzkow stron itd.
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Typowa makrostruktura umowy najmu jest ztozona z nastepujacych mezopozio-
mow:

* nagtowek;

* oznaczenie stron umowy lub komparycja w wypadku uméw zawartych w for-

mie aktu notarialnego;

* tre$¢ umowy;

* kaucja;

* czas trwania umowy;

* wydanie przedmiotu najmu;

« zasady dokonywania ptatnos$ci czynszu i innych optat;

* obowiazki najemcy;

* obowigzki wynajmujacego;

* rozwigzanie lub wygasnigcie umowy;

* klauzula dot. stosowanego prawa;

* klauzula dot. sporéw prawnych, ewentualnie zapisu na sad polubowny;

* klauzula dot. zmian umowy;

* klauzula dot. liczby egzemplarzy umowy i jezyka, w jakim jg sporzadzono;

* podpisy stron.

Mozliwe sg pewne odstepstwa od takiej makrostruktury. Niekiedy spotyka sie
uproszczone umowy najmu, ktore zawieraja bardzo ograniczone informacje.

2.1. Naglowek i oznaczenie stron lub komparycja
(commencement or premises)

UMOWA NAJMU LOKALU MIESZKALNEGO
TENANCY AGREEMENT/RENTAL AGREEMENT/CONTRACT OF LEASE

Dnia dwudziestego drugiego lutego roku dwa tysiace siodmego (22.02.2007 r.) migdzy:

1) Panem Janem Kowalskim, zamieszkatym w Warszawie przy ul. Prostej nr 34, dowdd osobisty
AB 1234567,

— dalej zwanym ,,Wynajmujacym”,

a

2) Panem Tadeuszem Albinosem, synem Adama i Ewy Albinosow, zamieszkatym w Warszawie
przy ul. Ladnej nr 5 m. 2, dowdd osobisty CD 9876543,

— dalej zwanym ,,Najemcg”,

zostala zawarta umowa o tresci, jak nizej.

Concluded this 22 day of February 2007 by and between:

1) Jan Kowalski, residing in Warsaw at ul. Prosta no. 34, personal identity document no.
AB 1234567,
— hereinafter called “the Landlord”,

and

2) Tadeusz Albinos, son of Adam Albinos and Ewa Albinos, residing in Warsaw at ul. Ladna no. 5
flat 2, personal identity document no. CD 9876543,

— hereinafter called “the Tenant”,

comprising the following:
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2.2. Tre$¢ umowy (consideration)

W czesci zawierajacej tres¢ umowy ujete sg nastepujace informacje: opis przed-
miotu najmu, jego polozenia, czesto jego wyposazenia oraz stanu technicznego.
W wypadku braku informacji dot. stanu technicznego domniemywa sig, ze przed-
miot najmu zostat wydany w stanie zdatnym do przeznaczonego uzytku. Przedmio-
tem umowy najmu jest najczesciej samodzielny lokal mieszkalny. ,,Samodzielnym
lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi $cianami w obrgbie budynku izba
lub zespot izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktéry wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi potozonymi poza lokalem (np. piwnica, strych, komorka) stuzy zaspo-
kajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Nie jest konieczne, aby w obrebie tych lokali
znajdowaly si¢ kuchnie, tazienki lub ubikacje. Moga one by¢ usytuowane poza loka-
lem mieszkalnym — do uzytku wspolnego” (Radwanski 1996: 118).

§ 1.1. Jan Kowalski o$wiadcza, ze:

— jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr 8 w budynku wielomieszkaniowym, potozonym w War-
szawie przy ul. Zielonej nr 11, stanowigcego odregbng nieruchomos¢,

— lokal obejmuje 3 pokoje, kuchnig i fazienke oraz przedpokdj o tacznej powierzchni 55 m? (pigé-
dziesiat pie¢ metrow kwadratowych), potozone na 2. pigtrze wymienionego budynku,

— budynek obejmujacy opisany wyzej lokal jest wyposazony w media: gaz, elektrycznos¢, ciepta
i zimng wodg, kanalizacj¢ i centralne ogrzewanie.

Jan Kowalski o$wiadcza ponadto, ze:

— dla lokalu mieszkalnego nr 8 w budynku wielomieszkaniowym, potozonym w Warszawie przy
ul. Zielonej nr 11, o powierzchni uzytkowej 55 m?, jest prowadzona ksigga wieczysta KW nr 3367890,

— opisana nieruchomos¢ lokalowa nie jest obciazona zadnymi dlugami ani nie jest przedmiotem praw
lub roszczen innych 0sob i ograniczen w rozporzadzaniu,

— wszelkie oplaty zwiazane z lokalem sa uregulowane i nie istnieja z tego tytutu zadne zaleglosci.

2. Na dowod powyzszych twierdzen Jan Kowalski przedstawit zataczony do niniejszej umowy wypis
z ksiggi wieczystej KW nr 3367890 (zatacznik nr 1).

Paragraph 1.1. Jan Kowalski represents:

— to be the owner of flat no. 8 in the dwelling house building located in Warsaw at ul. Zielona no 11,
constituting a separate immovable property,

— that the flat comprises 3 rooms, the kitchen and the bathroom and the corridor of the total area
of 55 sq. m (fifty five square meters), on the second floor of the building mentioned herein,

— that the building comprising the flat described herein is supplied with the following: gas, electricity,
hot and cold running water, drainage system and central heating.

Jan Kowalski also represents:

— that the Land and Mortgage Registry keeps the land and mortgage book KW 3367890 for flat no. 8
in the dwelling house building located in Warsaw at ul. Zielona no. 11 of the total area of 55 sq.,

— the flat described hereinabove is free of any debts and encumbrances rights or claims of third parties
restrictions/limitations in its disposal,

— all payments and rents connected with the flat are paid and there are no delays in payment thereof.

Paragraph 1.2. To prove that Jan Kowalski submits an extract from the land and mortgage book
KW 3367890 as attached hereto (schedule no. 1).

§ 2. Strony zgodnie o$§wiadczaja, ze Najemca zostat poinformowany, iz w sasiedztwie przedmioto-
wego lokalu sg wylacznie lokale mieszkalne oraz lokale uzytkowe w postaci dwuizbowego punktu
sprzedazy detalicznej (kiosk RUCH-u).
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Paragraph 2. The parties collaterally represent that the Tenant has been informed that the in the
vicinity of the flat there are solely other flats and premises for the commercial purposes that is a two-
room retail outlet (RUCH newsagent).

§ 3.1. Jan Kowalski ustanawia na rzecz Tadeusza Albinosa prawo najmu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego pod warunkiem, o ktorym mowa w ust. 3.2.

Paragraph 3.1. Jan Kowalski shall transfer the right of possession of the flat onto Tadeusz Albinos
under the terms and conditions specified under clause 3.2.

2.3. Kaucja (deposit)

Kaucja stanowi zabezpieczenie na wypadek, gdyby najemca nie wywigzywat si¢
ze swoich zobowigzan finansowych.

§ 3.2. Strony ustalajg wysokos¢ kaucji zabezpieczajacej na kwote 4800 zlotych (cztery tysiace osiem-
set ztotych), co stanowi dwunastokrotnos¢ czynszu, o ktdrym mowa w § 4 ust. 1 niniejszej umowy.
Strony ustalajg termin wplaty kaucji na 14 dni od dnia sporzadzenia niniejszej umowy.

Paragraph 3.2. The Parties agree that the deposit shall be four thousand eight hundred zloty
(PLN 4800), which is a twelvefold rent specified herein under paragraph 4.1. hereof. The Parties also
agree that the deposit shall be paid by the Tenant within 14 days herefrom.

2.4. Czas trwania umowy (contract duration and termination)

Maksymalny termin zwigzania umowa najmu wynosi 10 lat, ale najem moze by¢
tez na czas nieoznaczony i wtedy moze by¢ wypowiedziany przez obie ze stron.
§ 3.3. Prawo najmu ustanawiane jest na pig¢ lat, liczac od dnia wptaty kaucji zabezpieczajacej. Przez

wplate Strony rozumieja dzien, w ktérym kwota zostanie zaksiggowana na rachunku wynajmujacego
w Banku Rzeczpospolitej I Oddziat w Warszawie nr 12345 67890 12345 67890 12345 67.

Paragraph 3.3. The right of lease shall be established for 5 years starting on the day the security de-
posit is paid. The day of payment shall be the day on which the deposit is transferred into the account
of the Landlord no. 12345 67890 12345 67890 12345 67 held in Bank Rzeczpospolitej I Oddziat in
Warsaw.

2.5. Wydanie przedmiotu najmu (delivery)

W wielu wypadkach umowe uznaje si¢ za zawarta w chwili wystgpienia zgodne-
go zamiaru stron, czyli moment, w ktérym obie strony ustnie zobowigza si¢ do zawar-
ciaumowy. Jednakze wykonanie umowy moze nastapi¢ pozniej niz samo jej zawarcie
lub podpisanie. Aby (z punktu widzenia umowy najmu) $wiadczenie wzajemne stron
zostato wykonane, musi nastapi¢ wydanie najemcy przez wynajmujgcego przedmiotu
najmu (np. poprzez dostarczenie mu kluczy do lokalu mieszkalnego) oraz wywigzy-
wanie si¢ najemcy ze zobowigzan finansowych (ptacenia czynszu).

§ 3.4. Strony zgodnie o$wiadczaja, ze wydanie Najemcy lokalu, o ktorym mowa w § 1 ust. 1 niniej-

szej umowy, nastapi niezwlocznie po wplaceniu przez Najemce kaucji zabezpieczajacej, o ktorej

mowa w § 3 ust. 2 niniejszej umowy, nie pozniej jednak niz w terminie 5 dni od dnia wptacenia

kaucji, z zastrzezeniem ust. 5.
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§ 3.5. Strony zgodnie o$wiadczaja, ze wydanie Najemcy lokalu nastgpi po podpisaniu przez obie
Strony protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu. W tym tez terminie Wynajmujacy zobowiazuje si¢
oprézni¢ wynajmowany lokal. Strony zgodnie oswiadczaja, ze podpisanie protokotu nastapi po
sprawdzeniu stanu technicznego lokalu. Podpisanie protokotu przez obie Strony oznacza wptlate
przez Najemce kaucji zabezpieczajacej, oproznienie lokalu przez Wynajmujacego oraz wydanie lo-
kalu Najemcy.

Paragraph 3.4. The Parties agree that the flat specified herein under paragraph 1.1. shall be delivered
to the Tenant immediately after the transfer of the deposit specified herein under paragraph 3.2 by
the Tenant and not later than within 5 days from the moment the deposit is paid subject to paragraph
3.4. hereof.

Paragraph 3.5. The Parties agree that the flat shall be delivered the moment the Tenant shall sign
and accept the Inventory executed for the flat. The Landlord shall make the flat available by then.
The Parties agree that the signing of the Inventory shall take place after the technical condition of the
premises is checked. The signing of the Inventory shall mean that the Tenant shall pay the deposit and
the Landlord shall make the flat available and deliver it to the Tenant.

2.6. Zasady dokonania platnos$ci (payment terms).
Czynsz i inne oplaty (rent and other fees or fares)

,Najem skonstruowany zostat jako umowa wzajemna, przez ktdrg wynajmujacy
zobowiazuje si¢ odda¢ rzecz najemcy do uzywania przez czas oznaczony lub nieozna-
czony, a najemca zobowiazuje si¢ placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz (art. 659
§ 1 k. c.)” (Radwanski 1996: 108).

Najemca musi placi¢ czynsz w terminie umowionym lub zgodnie z zasadami
okreslonymi w ustawie (tj. czynsz powinien by¢ ptacony z gory, a mianowicie: gdy
najem ma trwaé nie dtuzej niz miesigc — za caly czas najmu, a gdy najem ma trwad
dluzej niz miesigc albo gdy umowa byla zawarta na czas nieoznaczony — miesi¢cznie,
do dziesigtego dnia miesigca). W celu zabezpieczenia czynszu i innych $wiadczen,
z ktoérymi najemca zalega nie dtuzej niz rok, wynajmujacemu przystuguje na mocy
ustawy prawo zastawu na rzeczach ruchomych. W wypadku niezaptacenia czynszu
przez najemce (przez co najmniej dwa pelne okresy platnosci) wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Nalezy tutaj zazna-
czyé, ze umowa najmu obejmuje tzw. $wiadczenie wzajemne. Swiadczenie wzajemne
najemcy polega na uiszczeniu czynszu, ktéry moze by¢ oznaczony nie tylko w pie-
nigdzu, ale takze w $wiadczeniach innego rodzaju, a wynajmujacego na wydaniu
przedmiotu najmu (art. 659 § 2 k. c.).

§ 4.1. Wysokosc¢ czynszu Strony okreslaja na kwotg 400 ztotych (czterysta ztotych) miesiecznie.
2. Czynsz, o ktorym mowa w ust. 1, platny bedzie z gory — do pierwszego dnia kazdego miesigca.
Czynsz bedzie ptatny na rachunek wynajmujacego, okreslony w § 3 ust. 3.

3. Oprocz czynszu Najemca zobowiazuje si¢ do terminowego optacania kosztéw zwiazanych z ko-
rzystaniem z lokalu mieszkalnego, o ktorym mowa w § 1 ust. 1 niniejszej umowy. Strony ustalaja,
ze obowiazek ten dotyczy oplat za: zuzycie cieplej i zimnej wody, odprowadzenie $ciekow, zuzycie
energii elektrycznej, zuzycie gazu.

4. W wypadku zainstalowania w przedmiotowym lokalu urzadzen utatwiajacych korzystanie z niego
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Najemca zobowigzuje si¢ optaca¢ wszelkie koszty wynikajace z ich instalacji, funkcjonowania oraz
ewentualnej deinstalacji.

Paragraph 4.1. The rent shall be four hundred zloty (PLN 400) per month.

Paragraph 4.2. The rent under paragraph 4.1. shall be paid in advance — by the first day of each
month. The rent shall be paid/transferred into the Landlord’s account specified under paragraph 3.3.

Paragraph 4.3. The Tenant shall also pay in due time the costs connected with using the flat speci-
fied under paragraph 1.1. The Parties agree that the Tenant shall pay bills for consumed hot and cold
water, electricity, gas and sewage disposal.

Paragraph 4.4. In the case the flat is equipped with facilities facilitating the usage of the flat the Ten-
ant shall pay all costs resulting from their installation, operation and possible uninstalling.

2.7. Obowiazki Najemcy (tenant’s obligations)

Obowiazki najemcy obejmuja uzywanie rzeczy w sposob zgodny z umowa i od-
powiadajacy wlasciwosciom i przeznaczeniu rzeczy, a po wygasnigciu umowy — wy-
danie jej w stanie niepogorszonym. Najemca powinien zawiadamia¢ wynajmujacego
o konieczno$ci dokonywania napraw obcigzajacych wynajmujacego oraz dokonywaé
napraw, do ktérych sam jest zobowigzany. Najemcy nie wolno, bez uzyskania uprzed-
niej zgody wynajmujacego, pod rygorem wypowiedzenia umowy przez wynajmuja-
cego bez zachowania termindw wypowiedzenia, zmienia¢ przeznaczenia rzeczy lub
dokonywac innych zmian, ktdre nie sa zgodne z umowa. Jezeli umowa tego nie zabra-
nia, najemca moze odda¢ przedmiot najmu w podnajem lub bezptatne uzytkowanie
osobie trzecie;j.

§ 5.1. Na podstawie niniejszej umowy Najemca ma obowiazek:

1) korzystania z przedmiotowego lokalu mieszkalnego przez zamieszkiwanie w nim osobiscie lub
z cztonkami najblizszej rodziny (rodzice, dzieci, matzonek) przez okres, o ktorym mowa w § 3 ust.
3 niniejszej umowy;
2) utrzymywania lokalu w stanie technicznym niepogorszonym;
3) ponoszenia — w razie koniecznosci — naktadow na przedmiotowy lokal, takich jak naprawa i kon-
serwacja:
a) podlog, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz $ciennych oktadzin ceramicznych, szklanych
i innych,
b) okien i drzwi,
¢) wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiana,
h) innych elementow wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:
— malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow $cian i sufitow,
— malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzew-
czych;
4) udostgpniania lokalu Wynajmujacemu w celu dokonania przez niego okresowej kontroli lokalu;
5) stosowania si¢ do ogolnie przyjetych w budynku zasad porzadku domowego, w szczegdlnosci zas
do zasad korzystania z miejsc postojowych oraz korzystania z wind.

2. Najemca zobowigzuje si¢ nie dokonywa¢ zmian w elementach estetyki zewnetrznej budynku,
w ktorym znajduje si¢ przedmiotowy lokal, a w szczegdlnosci zobowigzuje si¢ do niewywieszania
reklam.

3. Najemca zobowigzuje si¢ nie dokonywac zadnych zmian w przedmiotowym lokalu, ktorych nie da
si¢ usung¢ lub ktorych usunigcie wymagatoby poniesienia naktadéw finansowych.
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4. Najemca nie moze bez pisemnej zgody Wynajmujacego oddac osobie trzeciej przedmiotowego
lokalu do odptatnego badZ nieodptatnego korzystania.

5. Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do dokonywania okresowej kontroli stanu i wyposazenia

lokalu, nie czg$ciej jednak niz raz na 3 miesiace.

Paragraph 5.1. The Tenant shall hereunder:
1) use the flat by living in it personally or with the members of his nearest family (parents, children,
a spouse) for the period specified under paragraph 3.3. hereof;
2) keep the flat in not deteriorated technical condition;
3) bearing costs — if need be — of the maintenance and repair of the following:
a) floors, tile floors, floor covering and wall tiles, glass walls and others,
b) windows and doors,
¢) built-in furniture including the replacement thereof,
h) other elements of flat furnishing and surroundings by:
— painting or wallpapering and the repair of damage inflicted to plaster on walls and ceilings
— painting doors and windows, in-built furniture, kitchen, sanitary and heating appliances;
4) making the flat available to the Landlord for the periodical inspection;
5) comply with the building public policy and especially to the policy on using parking lot space
and lifts/elevators.

Paragraph 5.2. The Tenant shall not change the exterior decorations of the building in which the
flat is located and especially he shall not display any advertisements.

Paragraph 5.3. The Tenant shall not change the flat in any way which would be irreversible or the
removal of which would require bearing financial costs.

Paragraph 5.4. The Tenant shall not without the written consent of the Landlord give the flat to the
third party for rent or without rent.

Paragraph 5.5. The Tenant reserves the right to check periodically the condition and furnishing of
the flat but not more frequently than once a quarter.

2.8. Obowiazki Wynajmujacego (landlord’s obligations)

Do obowigzkéw wynajmujacego nalezy przede wszystkim wydanie rzeczy na-
jemcy do uzytkowania w stanie przydatnym do uzytku zgodnie z przeznaczeniem.
Zasadniczo mniejsze naprawy zwigzane ze zwyklym uzywaniem rzeczy obciazaja
najemce. W wypadku zniszczenia rzeczy z powodu okolicznosci, za ktoére wynajmu-
jacy nie ponosi odpowiedzialno$ci, wynajmujacy nie ma obowigzku przywrdcenia
stanu poprzedniego. Gdy wynajmujacy nie dokona napraw, ktore go obcigzaja, a bez
ktérych rzecz nie jest przydatna do umowionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢
wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw, a w razie bezskutecznego
uplywu tego terminu moze dokonac koniecznych napraw, obcigzajgc kosztami wynaj-
mujacego. W razie stwierdzenia wad przedmiotu najmu wptywajacych na jego przy-
datno$¢ do umowionego uzytku najemca moze zadac¢ stosownego obnizenia czynszu
za czas trwania wad. Gdy wynajmujgcy, pomimo otrzymanego zawiadomienia, nie
usuwa wad w stosownym terminie (albo w wypadku, gdy ich usunigcie nie jest mozli-
we), najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminu wypowiedzenia.

§ 6. Na podstawie niniejszej umowy Wynajmujacy ma obowigzek:

1) wydania przedmiotowego lokalu Najemcy do korzystania, we wlasciwym stanie technicznym,
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2) ponoszenia — w razie konieczno$ci — nakladow na przedmiotowy lokal innych niz okreslone
w § 5 ust. 1 pkt 3 niniejszej umowy,

3) odebrania lokalu po zakonczeniu niniejszej umowy.

Paragraph 6. The Landlord shall hereunder:

1) deliver the flat specified hereof to the Tenant in a correct technical condition,

2) bearing — if need be — costs connected with the flat other than those specified under paragraph
5.1.3. hereof,

3) accepting the flat after the termination hereof.

2.9. Rozwigzanie lub wygasniecie umowy (contract termination)

Zakonczenie najmu nastepuje w wyniku wygasnigcia umowy zawartej na czas
oznaczony lub w wypadku najmu na czas nieoznaczony w drodze wypowiedzenia.
Terminy wypowiedzenia sg w prawie polskim uregulowane w art. 673. kodeksu cy-
wilnego, w mysl ktoérego umowa ulega rozwigzaniu zgodnie z zasadami w niej okre-
$lonymi (z zachowaniem termindw umownych) albo zgodnie z zasadami ustawowy-
mi, tzn. gdy czynsz jest ptatny w odstepach czasu dtuzszych niz miesiac, najem mozna
wypowiedzie¢ najpdzniej na trzy miesigce naprzdod na koniec kwartatu kalendarzowe-
go; gdy czynsz jest ptatny miesiecznie — na miesigc naprzod na koniec miesigca ka-
lendarzowego; natomiast kiedy czynsz jest platny w krotszych odstepach czasu — na
trzy dni naprzod lub gdy najem jest dzienny — z jednodniowym wyprzedzeniem.

Wygasnigcie stosunku najmu powoduje obowiazek zwrotu przez najemce wynaj-
mujacemu przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym (poza zuzyciem wynikajagcym
ze zwyklego korzystania z rzeczy).

§ 7. Strony ustalaja, ze wygasnigcie niniejszej umowy nastapi na zasadach okreslonych w ustawie
z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodek-
su cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Paragraph 7. The parties agree that the Agreement shall terminate under the provisions of the Act
of 21 June 2001 on the protection of tenants and flat resources of gminas as well as the Civil Code
(uniform text, Dz.U. of 2005 No. 31, item 266 as amended).

§ 8.1. W przypadku wygasnigcia niniejszej umowy Najemca zobowiazuje si¢ oprozni¢ przedmio-
towy lokal i wyda¢ go Wynajmujacemu niezwlocznie po zaistnieniu przyczyny wygasnigcia, nie
p6zniej jednak niz w ciggu 14 dni.

2. Strony zgodnie o$wiadczaja, ze odbior lokalu, o ktorym mowa w § 1 ust. 1 niniejszej umowy,
przez Wynajmujacego nastapi niezwlocznie po oproznieniu lokalu przez Najemcg. Na dowodd po-
wyzszego Strony sporzadza protokot odbioru lokalu. Podpisanie protokotu przez obie Strony ozna-
cza oproznienie lokalu i wydanie lokalu Wynajmujacemu.

3. Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do pokrycia z kwoty kaucji zabezpieczajacej wszelkich szkod
spowodowanych w przedmiotowym lokalu. Zwrot kaucji lub jej czgsci pozostatej po pokryciu szkod
nastgpi w terminie 30 dni od dnia podpisania protokolu, o ktéorym mowa w ust. 2. Sposob zwrotu
Strony ustalg w tresci protokotu.

Paragraph 8.1. In the case the Agreement is terminated the Tenant shall leave the flat and deliver
it to the Landlord immediately after the occurrence of the cause of termination, and not later than
within 14 days therefrom.

Paragraph 8.2. The Parties agree that the delivery acceptance of the flat specified under paragraph
1.1. hereof by the Landlord shall take place immediately after the Tenant leaves it. To prove that the
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Parties shall execute the delivery-acceptance document. The fact of signing the document shall mean
that the flat has been left and delivered to the Landlord.

Paragraph 8.3. The Landlord reserves the right to pay from the deposit any sums necessary to cover
any damage to the object of the contract/to the flat. The return of the deposit or part of the deposit af-
ter paying for the damage shall take place within 30 days from the signing of the delivery-acceptance
document specified under paragraph 8.2. hereof. The mode of deposit transfer shall be specified in
the delivery-acceptance document by the Parties.

2.10. Klauzula stosowanego prawa (applicable law)

W polskich umowach jest to typowa klauzula informujaca o tym, jakie przepisy

maja zastosowanie w wypadku, gdy umowa nie reguluje wszystkich kwestii zwigza-
nych z danym typem umowy. Zgodnie z zasadg, ze umowa zawiera cato$¢ porozu-
mienia pomiedzy stronami (contract must stand alone), klauzula taka zazwyczaj nie
wystepuje w umowach anglosaskich.

§ 9. W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowa nalezy stosowa¢ odpowiednio przepisy ustawy
z 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i Kodeksu cywilne-
go (tekst jedn. Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Paragraph 9. The provisions of the Act of 21 June 2001 on the protection of tenants and flat resourc-
es of gminas as well as the Civil Code (uniform text, Dz.U. of 2005 No. 31, item 266 as amended)
shall apply respectively to matters not regulated herein.

2.11. Klauzula dot. sporéw prawnych ewentualnie zapisu na sad polubowny
(jurisdiction and arbitration clause)

Klauzula ta informuje o tym, jaki sad bedzie wlasciwy do rozstrzygania sporow

pomigdzy stronami. Wystepuje ona zarowno w umowach polskich, jak i anglosas-
kich.

§ 10. Spory mogace wynikna¢ ze stosunku obje¢tego umowa Strony poddaja pod rozstrzygnigcie sadu
rejonowego wlasciwego dla miejsca zamieszkania Wynajmujacego.

Paragraph 10. Any disputes arising herefrom shall be settled by the Regional Court having the
jurisdiction over the residence of the Landlord.

2.12 Klauzula dot. zmian umowy (amendment clause)

Klauzula ta ma charakter formutki idiomatycznej. Najczesciej popelnianym bte-

dem tlumaczeniowym jest uzywanie (jako ekwiwalentu rzeczownika zmiana) terminu
change zamiast amendment.

§ 11. Zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Paragraph 11. Any amendments hereto shall be made in writing on pain of invalidity.

2.13. Klauzula dot. liczby egzemplarzy umowy i jezyka,
w jakim jg sporzadzono (language and copies clause)

Kwestie dotyczace jezyka umowy sg najczesciej umieszczane w umowach podpi-

sywanych z obcokrajowcami. Standardowa umowa prawie zawsze zawiera formutke
idiomatyczng dotyczacg ilosci egzemplarzy, w jakiej sporzadzono umowe.
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§ 12. Umowg sporzadzono w dwodch jednobrzmiacych egzemplarzach: po jednym dla kazdej ze
Stron.

Paragraph 12. The Agreement has been executed in duplicate, one copy for each Party.

2.13. Podpisy stron (signatures)

Wynajmujacy Najemca

Jan Kowalski Tadeusz Albinos

The Landlord Tenant

Jan Kowalski Tadeusz Albinos
3. Wnioski

Przektad uméw najmu z jezyka polskiego na angielski napotyka pewne trudno-
$ci terminologiczne, zwigzane przede wszystkim z roznicami w rzeczywistosciach
prawnych anglosaskiego common law 1 polskiego prawa kontynentalnego. Dlatego
tez mozna wysuna¢ wniosek, iz makropoziom tekstu, na ktory sktada si¢ §wiat tekstu
wraz z sytuacja i rzeczywisto$cig komunikacyjng, jest zrodtem problemow w prze-
ktadzie.

Poszukiwanie ekwiwalentow docelowych (funkcjonalnych) moze by¢ oparte
gtownie na stosowaniu hiperoniméw. W Wielkiej Brytanii nie dokonuje si¢ roz-
roéznienia pomigdzy najmem a dzierzawa. W wypadku nieruchomosci stosuje si¢
termin lease (wynajac¢, wydzierzawic¢). Umowa najmu czy dzierzawy najczesciej
jest nazywana tenancy agreement lub contract of lease. W wigkszosci przypadkoéw
w naglowku pojawiajg si¢ dookre§lenia w postaci premodyfikacji i postmodyfikacji
doktadnie precyzujace, z jakim typem umowy czytelnik ma do czynienia. Kwestia
pobierania pozytkéw ma w wypadku wielu umoéw znaczenie drugorzedne i nie wpty-
wa na typologiec uméw w takim stopniu, jak w prawie polskim. Kluczowe znaczenie
majg natomiast takie kwestie, jak: czas trwania umowy, sposob jej przedtuzenia lub
rozwigzania. Poszczegdlne typy umow zblizonych do polskiej umowy najmu sa
regulowane osobnymi ustawami. W systemie anglosaskim nie istnieje rozrdznienie
na czynsz najmu i dzierzawy (w obu przypadkach uzywa si¢ terminu rent). Po-
dobnie sytuacja wyglada w wypadku nazewnictwa stron umowy. Nie ma osobnego
terminu na nazwanie wynajmujgcego i wydzierzawiajgcego — uzywa si¢ najczesciej
terminu landlord dla me¢zezyzn i landlady dla kobiet. W wypadku najemcy 1 dzier-
zawcy ekwiwalentem funkcjonalnym jest zazwyczaj termin tenant. W angielskich
umowach najmu brak klauzuli dotyczacej przepiséw regulujacych dany typ umowy.
Zwyczajowo umowy anglosaskie ,,must stand alone”. Polskie umowy najmu sg duzo
krotsze, cho¢ niekiedy tez zawieraja dosy¢ szczegdtowe opisy przedmiotu najmu.
Obecnie pojawiajg si¢ liczne problemy z ustaleniami ekwiwalentow dla termindéw
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takich, jak: lokal mieszkalny, lokal uzytkowy, nieruchomo$¢ wspdlna, pomiesz-
czenie gospodarcze, komoérka czy budynek wielomieszkaniowy. W duzej mierze
wynika to z roznic w polskim i anglosaskim prawie wtasnosci i nieprzystawalnej
typologii mienia w obu systemach prawnych. Proponowane powyzej tlumaczenia
sa zorientowane na j¢zyk zrodtowy zarowno pod wzglgdem terminologicznym, jak
i podziatu tekstu na paragrafy. Nalezy tutaj zauwazy¢, ze liczne zwroty, a nawet cate
zdania, maja charakter formut utrwalonych historycznie i ich dostowne przetluma-
czenie moze prowadzi¢ do zmiany znaczenia, nonsensu czy po prostu stworzenia
zdania niezrozumiatego dla odbiorcy tekstu docelowego. Nalezy pamigtaé, iz do-
puszczalne sg inne wersje ttumaczenia, ktore rowniez beda poprawne w wielu sytu-
acjach komunikacyjnych. Polska umowa najmu jest tekstem o bardzo powtarzalne;j
makrostrukturze tekstu, terminologii i frazeologii. W poszczegdlnych umowach
wystepuja tylko nieznaczne rdznice, zazwyczaj dotyczace poziomu szczegdtowo-
$ci klauzul regulujacych poszczegodlne kwestie. W ciggu ostatnich kilkunastu lat
wyraznie mozna zaobserwowac trend do korzystania przez obywateli RP z wzoréw
umoéw, co znaczaco wplywa na powtarzalny charakter tekstow nalezacych do tego
gatunku.
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