UMOWY.AI Raport z analizy umowy

analiza z dnia 2026-07-27

RAPORT Z ANALIZY UMOWY

Umowa kompleksowej obstugi wynajmu apartamentu
Analiza z pozycji: Wtasciciel

OCENA

KRYTYCZNY poziom ryzyka (perspektywa: Wtasciciel)

3 wady blokujgce * 3 kwestie istotne ¢ 1 kwestia do rozwazenia

Umowa w obecnej formie jest niemozliwa do zawarcia, bo dwie
strony po stronie Wtasciciela nie sa w ogdle oznaczone, a
dodatkowo nie da sie jednoznacznie ustali¢ apartamentu i petnhego
modelu kosztow.

Najpowazniejszy problem to brak danych dwéch Wtascicieli, co wedtug weryfikacji
stron blokuje zawarcie dokumentu. Poza tym umowa zostawia niewypetnione dane
apartamentu, limit gosci i zatgcznik z wyposazeniem, a réwnoczesnie przewiduje
niezamkniety cennik, jednostronne podwyzki cen, kosztowne wyjscie z relacji i
stabg ochrone Wtasciciela przy nienalezytej obstudze lub szkodach.

Umowa w skrocie

Rodzaj umowy: ustugi
Data zawarcia: nie wskazano w umowie
Przedmiot: Umowa ma dotyczy¢ kompleksowej obstugi wynajmu

apartamentu, w tym pozyskiwania gosci, obstugi pobytu
oraz prowadzenia kont rezerwacyjnych w imieniu
Whtasciciela. Dokument odwotuje sie tez do przygotowania
lokalu i jego wyposazenia oraz do rozliczen za ustugi i
materiaty.

Okres wypowiedzenia: Firma: 1 miesigc | Wiasciciel: 1 miesiac

Ograniczenia Umowa przewiduje mozliwos¢ zakohczenia w kazdym

wypowiedzenia: czasie z 1-miesiecznym okresem wypowiedzenia ze
skutkiem na koniec miesigca. Po wypowiedzeniu Wtasciciel
ma obowigzek udostepni¢ Apartament dla wszystkich
rezerwacji dokonanych w czasie obowigzywania umowy.
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UMOWY.AI

Strony umowy

ROLA STRONA
Witasciciel Wtasciciel 1
Whtasciciel Wiasciciel 2
Ustugodawca

COSTA HOME Marek Nowicki

IDENTYFIKATORY

reprezentuje: Marek Nowicki

(Wtasciciel)

NIP: Y-4821736

Raport z analizy umowy
analiza z dnia 2026-07-27

ADRES

Calle del Sol 12 03590
Altea

Status dokumentu wg weryfikacji stron: NIEMOZLIWY DO ZAWARCIA — szczegdty w sekcji

»Weryfikacja oznaczenia stron”

Wynagrodzenie i koszty

SKLADNIK

Prowizja za pozyskiwanie
klientow

Prowizja od paragonéw

Wydanie i odbiér kluczy

Pranie
Pakiet powitalny

Sprzatanie

WARTOSC

6% ceny kazdej rezerwacji

30% prowizji od paragonéw
nie mniej niz 10€

30€

6€ za osobe
12€

sprzatanie MO euro

UWAGA

w umowie: ,wydanie i odbiér
kluczy 2x 15€ =30€".

pozycja jest nieczytelna w
umowie.

model rozliczenia: mieszane ¢ waluta: EUR ¢ VAT: brak regulacji w umowie
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Kluczowe ustalenia

Ponizej zebrano to, co realnie wptywa na Twoja sytuacje — od najpowazniejszych. Kazde
ustalenie tgczy wnioski z kilku obszaréw analizy; petny komentarz do kazdego obszaru znajduje
sie w osobnym dokumencie ,,Komentarz do analizy umowy”.

BLOKUJACE bez usuniecia wady umowa nie powinna by¢ zawierana w tej formie
realny wptyw na koszty, ryzyko lub kontrole * DO ROZWAZENIA warto poprawié, nie decyduje o
zawarciu

BLOKUJACE - Gdzie w umowie: preambuta / oznaczenie stron

1. Brak identyfikacji dwéch Wtascicieli blokuje zawarcie umowy
CO JEST NIE TAK

Dokument jest opisany jako ,niemozliwy do zawarcia”, poniewaz strony , Wtasciciel
1” i ,Witasciciel 2” sg placeholderami bez danych identyfikacyjnych. W materiale
wskazano wprost, ze brak imienia, nazwiska, adresu i numeru PESEL to wada
fundamentalna uniemozliwiajagca zawarcie waznej umowy.

SKUTEK DLA CIEBIE

W obecnej postaci nie da sie skutecznie ustali¢, kto jest strong po stronie
Wiasciciela i kto sktada oswiadczenia woli. Kazde dalsze ustalenia umowne
pozostajg przez to praktycznie niewykonalne.

CO ZROBIC

Wopisac petne dane obu Wtascicieli, w tym imie, nazwisko, adres, numer PESEL oraz
dane podpisowe, a jezeli strong ma by¢ tylko jedna osoba, usuna¢ drugiego
Wtasciciela z catego wzoru.

Szczegébty — sekcja ,Weryfikacja oznaczenia stron” w tym raporcie

BLOKUJACE - Gdzie w umowie: preambuta / oznaczenie stron

2. Niezweryfikowany status Ustugodawcy za granica

CO JEST NIE TAK

Ustugodawca zostat wskazany adresem w Hiszpanii i numerem identyfikacyjnym,
ktérego nie da sie potwierdzi¢ w polskich rejestrach. Weryfikacja stron wskazuje, ze
konieczne jest sprawdzenie tego podmiotu we wiasciwym hiszpanskim rejestrze
oraz potwierdzenie prawa do reprezentacji.

SKUTEK DLA CIEBIE

Wiasciciel moze wejs¢ w relacje z podmiotem, ktérego status prawny i umocowanie
nie zostaty potwierdzone. To utrudnia dochodzenie roszczen i ocene, z kim
faktycznie zawierana jest umowa.
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CO ZROBIC

Zazgdad dokumentéw rejestrowych z wtasciwego rejestru hiszpanskiego oraz
dokumentu potwierdzajgcego, ze Marek Nowicki ma prawo dziatac¢ i podpisywac
umowe w imieniu tego podmiotu.

Szczegébty — sekcja ,Weryfikacja oznaczenia stron” w tym raporcie

BLOKUJACE - Gdzie w umowie: definicja Apartamentu / Zatgcznik 2

3. Nieoznaczony apartament i brak domkniecia parametréow lokalu
CO JEST NIE TAK

W umowie pozostawiono niewypetnione ,Apartament "....( nazwa i adres).......... "
oraz ,maksymalnie........ 0s6b w kazdym okresie najmu”, a petny wykaz
wyposazenia ma wynikac z ,, Zataczniku 2 do niniejszej umowy”, ktérego tresci
brak. To oznacza, ze nie da sie jednoznacznie ustali¢ ani lokalu objetego obstuga,
ani petnych wymagan operacyjnych.

SKUTEK DLA CIEBIE

Moze powstacd spér, ktérego lokalu dotyczg rezerwacje, obowigzki obstugowe i
rozliczenia. Wtasciciel nie zna tez petnej listy wymagan wyposazeniowych i kosztéw
przygotowania apartamentu.

CO ZROBIC

Wopisac petng nazwe i adres apartamentu, maksymalng liczbe gosci, podstawowe
dane lokalu oraz dotgczy¢ kompletny Zatacznik 2 z petnym wykazem wyposazenia i
materiatéw.

Szczegbéty — Komentarz: § 1 Przedmiot umowy - § 8 Spéjnos¢ formalna

- Gdzie w umowie: §5 / postanowienia 0 wynagrodzeniu
4. Cennik jest niepetny i pozwala na nieprzewidywalne podwyzki
CO JEST NIE TAK
Umowa nie zawiera jednej zamknietej tabeli optat, obejmuje nieczytelng pozycje
»,Sprzatanie MO euro” i zastrzega, ze ,Firma Costa Home zastrega sobie prawo
podniesienia cen spowodowanych ewentualnaginflacja.” Brakuje tez wskazania, czy
kwoty sag netto czy brutto oraz jaka stawka podatku ma zastosowanie.
SKUTEK DLA CIEBIE
Whtasciciel nie moze z gory policzy¢ petnego kosztu wspétpracy ani ocenic jej
rentownosci. W trakcie umowy koszty mogg wzrosna¢ bez jasnego limitu i bez
obiektywnego sposobu wyliczenia podwyzki.
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CO ZROBIC

Wpisa¢ do umowy petny i czytelny cennik wszystkich ustug, poprawi¢ pozycje
sprzatania, jednoznacznie oznaczy¢ kwoty jako netto albo brutto z VAT oraz
zastgpic¢ ogdlne prawo do podwyzki mechanizmem opartym o wskazany wskaznik i
limit wzrostu.

Szczegdty — Komentarz: § 1 Przedmiot umowy - § 2 Cena i ptatnosci - § 4 Zobowigzania odbiorcy - § 6 Kary
umowne

- Gdzie w umowie: postanowienia o wypowiedzeniu i kontach
rezerwacyjnych
5. Wyjscie z umowy jest kosztowne i ogranicza kontrole nad
lokalem
CO JEST NIE TAK
Po wypowiedzeniu Wtasciciel nadal ,,zobowigzany jest do udostepnienia
Apartamentu w celu realizacji wszystkich rezerwacji”, a konto ma by¢ ,, skasowane
lub przekazane wtascicielowi za optatg 150€/konto”, cho¢ jednoczesnie wskazano,
ze konto jest wtasnoscig Wtasciciela. Umowa nie opisuje tez petnej procedury
przekazania loginéw, kalendarza, danych i rozliczeh koncowych.
SKUTEK DLA CIEBIE
Wtasciciel moze dtugo nie odzyskac petnej swobody korzystania z apartamentu i
zostac obcigzony dodatkowym kosztem za przejecie narzedzi, ktére majg nalezed
do niego. Zmiana operatora albo samodzielne przejecie obstugi moze by¢ przez to
utrudnione.
CO ZROBIC
Usung¢ optate 150€/konto, wpisa¢ nieodptatne przekazanie kont, loginéw,
kalendarzy i historii rezerwacji oraz ograniczy¢ okres realizacji wczesniejszych
rezerwacji do wskazanej daty albo maksymalnego okresu przejsciowego.
Szczegdéty — Komentarz: § 1 Przedmiot umowy - § 6 Kary umowne - § 7 Wypowiedzenie i rozwigzanie
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- Gdzie w umowie: §1 / §4 / reklamacje
6. Firma szeroko wytacza swoja odpowiedzialnosc¢ za szkody i zta
obstuge
CO JEST NIE TAK
Umowa przewiduje, ze Firma ,,nie ponosi odpowiedzialnosci za wszelkiego rodzaju
szkody” spowodowane przez Goscia, a jednoczesnie nie daje petnej procedury
reklamacyjnej, terminéw reakcji ani katalogu uprawnien Wtasciciela przy
nienalezytym wykonaniu ustug. Reklamacje majg by¢ sktadane ,WYLACZNIE droga
mailowa"”, bez terminu odpowiedzi i bez obowigzku usuniecia uchybien w
okreslonym czasie.
SKUTEK DLA CIEBIE
Przy szkodzie albo ztej obstudze Wtasciciel zostaje z ograniczong ochrong umowng i
moze miec problem z szybkim odzyskaniem pieniedzy lub usunieciem skutkéw.
Dochodzenie roszczen bedzie bardziej sporne, zwtaszcza gdy szkoda przekroczy
kaucje Goscia.
CO ZROBIC
Dopisa¢, ze Firma odpowiada za wtasne dziatania i zaniechania oraz dziatania
swoich 0séb obstugujgcych, wprowadzi¢ terminy reakcji i usuniecia
nieprawidtowosci, a takze doda¢ uprawnienia Wtasciciela do obnizenia
wynagrodzenia, wykonania zastepczego i zwrotu kosztéw.
Szczegdty — Komentarz: § 3 Zobowigzania dostawcy - § 5 Gwarancje i rekojmia - § 6 Kary umowne

DO ROZWAZENIA - Gdzie w umowie: brak postanowienia / §5 / reklamacje

7. Brak jasnych zasad odbioru ustug, faktur i biezacego
raportowania

CO JEST NIE TAK

Umowa przewiduje szybkie ptatnosci po fakturze mailowej i czeSciowo nawet przed
przyjazdem gosci, ale nie opisuje procedury odbioru ustug, terminéw zgtaszania
zastrzezenh do rozliczen ani obowigzku okresowego raportowania wynikéw i
kosztéw. Materiat wskazuje tez brak rozdzielenia, ktére naleznosci sg ptatne z géry,
a ktére po wykonaniu ustugi.

SKUTEK DLA CIEBIE

Witasciciel moze by¢ zmuszony ptaci¢ szybko bez realnej mozliwosci
wczesniejszego sprawdzenia zasadnosci kosztéw i jakosci wykonania ustug. To
ogranicza kontrole nad rentownoscia najmu i utrudnia kwestionowanie btednych
faktur.
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CO ZROBIC

Wopisac¢ miesieczny obowigzek raportowania, procedure odbioru i reklamacji
rozliczen, termin na zgtaszanie zastrzezenh oraz jasne rozdzielenie ustug ptatnych z
gory i po wykonaniu.

Szczegdty — Komentarz: § 2 Cena i ptatnosci - § 3 Zobowigzania dostawcy - § 4 Zobowigzania odbiorcy

Plan dziatania

Do zatatwienia przed podpisaniem

[0 Wpisac¢ petne dane identyfikacyjne obu Wiascicieli albo usung¢ z umowy strone,
ktéra nie ma by¢ uczestnikiem umowy.

[0 Uzyskac¢ dokumenty rejestrowe Ustugodawcy z wtasciwego rejestru
hiszpanskiego oraz potwierdzenie prawa do reprezentaciji.

0 Uzupetni¢ oznaczenie apartamentu, limit gosci i dotgczy¢ petny Zatacznik 2 z
wyposazeniem oraz wymaganiami lokalu.

Do negocjacji z druga strona
0 Wprowadzi¢ zamkniety cennik wszystkich optat, oznaczy¢ kwoty jako netto albo
brutto z VAT i wpisa¢ mierzalny mechanizm podwyzek cen.

0 Usuna¢ optate 150€/konto, zapewnic¢ nieodptatne przekazanie kont i danych oraz
ograniczy¢ okres realizacji wczesniejszych rezerwacji po wypowiedzeniu.

0 Dopisac odpowiedzialnos¢ Firmy za wtasne dziatania i zaniedbania oraz petna
procedure reklamacji z terminami reakcji i naprawy.

Do rozwazenia

[0 Dopisac¢ procedure odbioru ustug, reklamacji faktur i miesiecznego raportowania
wynikéw oraz kosztéw.

O Ujednolici¢ odestania rozliczeniowe i wpisa¢ rachunek Wtasciciela, jezeli ma
stuzy¢ do rozliczen wptywdéw z najmu.

O Usuna¢ powtérzenia redakcyjne i poprawi¢ strukture dokumentu, aby kohcowa
wersja byta spdjna i kompletna.
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Weryfikacja oznaczenia stron

Status dokumentu: niemozliwy do zawarcia
Wykryto: 1 bloker

Uzasadnienie: Dokument w obecnej formie jest niemozliwy do zawarcia, poniewaz dwie z
trzech stron umowy sg catkowicie niezidentyfikowane.

Strona 1 i 2 (‘Wtasciciel 1', 'Wtasciciel 2'): Strony te sa jedynie placeholderami bez jakichkolwiek
danych (imie, nazwisko, PESEL, adres). W Swietle prawa nie sg to oznaczone strony czynnosci
prawnej, co stanowi wade fundamentalng, uniemozliwiajgcg zawarcie waznej umowy. Skutkuje
to brakiem zdolnosci do bycia strong umowy.

Strona 3 ('COSTA HOME Marek Nowicki'): Podmiot ten, na podstawie adresu (Calle del Sol 46,
Altea, Hiszpania) i niestandardowego numeru NIP, jest najprawdopodobniej przedsiebiorcg
zagranicznym. Weryfikacja w polskich rejestrach nie jest mozliwa. Wyszukiwanie w CEIDG
ujawnito co prawda osobe o imieniu i nazwisku Marek Nowicki, prowadzgca dziatalnos¢ w Polsce
(NIP 5252345678), jednak jest to inny podmiot (inna nazwa, inny adres), co dodatkowo
potwierdza, ze strona z umowy nie jest zarejestrowana w Polsce.

Ze wzgledu na brak zidentyfikowania Wtascicieli, umowa jest bezprzedmiotowa i niemozliwa do
zawarcia. Dokument ma charakter wzoru/szablonu, ktéry wymaga catkowitego uzupetnienia
danych stron.

Status stron umowy:

Wiasciciel:

* Dane strony:

* Reprezentacja: brak danych
Wykryte wady prawne:

Brak zdolnosci

Strona umowy ("Wtasciciel 2") jest w petni niezidentyfikowana. Dokument nie
zawiera imienia, nazwiska, adresu ani numeru PESEL, co uniemozliwia weryfikacje
tozsamosci i zdolnosci do czynnosci prawnych.

Sposob naprawy: Nalezy podac petne dane osoby fizycznej, w tym imie,
nazwisko, adres zamieszkania i numer PESEL.
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Ustugodawca:

* Dane strony:

* Reprezentacja: brak danych
Wykryte wady prawne:

Strona jest najprawdopodobniej przedsiebiorcg zagranicznym (adres w Hiszpanii,
niestandardowy format NIP). Weryfikacja w polskich rejestrach (CEIDG/KRS) jest
niemozliwa.

Sposob naprawy: Nalezy zweryfikowad status prawny tego podmiotu we
witasciwym rejestrze hiszpanskim i uzyska¢ dokumenty potwierdzajace jego
istnienie i prawo do reprezentacji.

Jak czytac ten raport i zastrzezenia

Raport gtéwny zawiera wytgcznie ustalenia istotne dla decyzji. Petny komentarz do
osmiu obszaréw analizy (przedmiot, cena i ptatnosci, zobowigzania stron, gwarancje,
kary umowne, wypowiedzenie, spéjnos¢ formalna) — wraz z kazdym wykrytym
ryzykiem, brakiem, rekomendacjg i podstawg prawng — znajduje sie w osobnym
dokumencie , Komentarz do analizy umowy”. Kazde ustalenie raportu gtdbwnego ma
pokrycie w oznaczonych tam pozycjach.

Niniejsza analiza zostata wygenerowana automatycznie przez system Al i ma charakter
wytgcznie informacyjny. Nie stanowi porady prawnej ani nie zastepuje konsultacji z
prawnikiem. Zaleca sie weryfikacje wynikéw z profesjonalnym doradca prawnym przed
podjeciem jakichkolwiek decyzji.

Klauzula poufnosci

Dokument poufny. Przeznaczony wytgcznie dla adresata.
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