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Ochrona praw lokatoréw

Akty prawne
Podstawowe zasady zawierania umow najmu lokali mieszkalnych oraz prawa
i obowigzki wiascicieli (wynajmujgcych) i lokatoréw (najemcéw) zostaty uregulowane
w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U.2023, poz. 1610 t.}.) oraz
w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2023, poz. 725 t.j.), dalej jako
L2ustawa”, ,ustawa o ochronie praw lokatoréw”.

Umowa najmu
Przez umowe najmu wynajmujgcy zobowigzuje sie oddac najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie ptaci¢
wynajmujgcemu umowiony czynsz. Czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w
Swiadczeniach innego rodzaju.
Umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok powinna by¢
zawarta na pismie. W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawartg
na czas nieoznaczony.
Najemca obowigzany jest uiszczaé¢ czynsz w terminie umowionym. Jezeli termin
ptatnosci czynszu nie jest w umowie okreslony, czynsz powinien by¢ ptacony z géry, a
mianowicie:
e gdy najem ma trwaé nie diuzej niz miesigc - za caty czas najmu;
e gdy najem ma trwac dtuzej niz miesigc albo gdy umowa byta zawarta na czas

nieoznaczony - miesiecznie, do dziesigtego dnia miesigca.

Wypowiedzenie umowy najmu
Jezeli lokator jest uprawniony do odpfatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez
witasciciela stosunku prawnego moze nastgpic tylko z przyczyn wskazanych w ustawie
o ochronie praw lokatoréw. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci

dokonane na pismie oraz okreslac¢ przyczyne.



Umowe najmu lokalu mieszkalnego mozna wypowiedzie¢ wytgcznie z przyczyn

wskazanych w ustawie o ochronie praw lokatoréw oraz w terminach tam wskazanych.

Nie mozna tych regulacji zmieni¢ w umowie. Sprzeczne postanowienia umowne sg

niewazne, a dokonane na ich podstawie wypowiedzenie jest nieskuteczne.

Ustawa o ochronie praw lokatorow zastrzega, ze nie pozniej niz na miesigc naprzéd,

na koniec miesigca kalendarzowego, wiasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny,

jezeli lokator:

pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowag
lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajgc do
powstania szkdd, lub niszczy urzgdzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania
przez mieszkancéw albo wykracza w sposob razgcy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali, lub

jest w zwtoce z zaptatg czynszu, innych opfat za uzywanie lokalu lub optat
niezaleznych od wtasciciela pobieranych przez wtasciciela tylko w przypadkach,
gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawcag
ustug, co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na pismie
0 zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaptaty zalegtych i biezgcych naleznosci, lub,

wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez
wymaganej pisemnej zgody wiasciciela, lub

uzywa lokalu, ktéry wymaga oproznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbiodrki lub
remontu budynku. W takiej sytuacji lokator jest obowigzany oprézni¢ lokal i
przeniesC sie na koszt wiasciciela do lokalu zamiennego, jednak na czas nie
dtuzszy niz rok. Po uptywie tego terminu wtasciciel jest obowigzany udostepnic
lokatorowi w ramach istniejgcego stosunku prawnego naprawiony lokal. Czynsz za
lokal zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie techniczne, nie moze byc¢

wyzszy niz czynsz za lokal dotychczasowy.

Wiasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem:

szesciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania najemcy
przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy;
miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, osobie,

ktorej przystuguje tytut prawny do innego lokalu pofozonego w tej samej lub pobliskiej



miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki

przewidziane dla lokalu zamiennego.

Nie pozniej niz na pot roku naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszkaé w nalezgcym do
niego lokalu, jezeli lokatorowi przystuguje tytut do lokalu, w ktébrym moze zamieszkac
w warunkach takich, jakby otrzymat lokal zamienny lub jezeli wtasciciel dostarczy mu
lokal zamienny. Wysoko$¢ czynszu i optat, z wyjagtkiem optat niezaleznych od
wiasciciela, musi uwzgledniac stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego

do lokalu zwalnianego.

Nie p6zniej niz na 3 lata naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wiasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezgcym
do niego lokalu, a nie dostarcza mu lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje

prawo do lokalu, w ktérym moze zamieszkac.

Jezeli lokatorem, jest osoba, ktérej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt
75 lat, a ktéra po uptywie terminu nie bedzie posiadata tytutu prawnego do innego
lokalu, w ktérym moze zamieszkac, ani nie ma oséb, ktére zobowigzane sg wobec niej
do swiadczen alimentacyjnych, wypowiedzenie staje sie skuteczne dopiero w chwili

smierci lokatora.

Obowiazki wynajmujacego

Wynajmujgcy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych
instalacji i urzgdzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajgcych najemcy korzystanie z
wody, paliw gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej, dzwigéw osobowych oraz
innych instalacji i urzgdzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku. W razie
oddania w najem lokalu opréznionego przez dotychczasowego najemce, wynajmujgcy
jest obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu. Do obowigzkéw
wynajmujgcego nalezy w szczegolnosci:

e utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen

budynku, stuzgcych do wspdlnego uzytku mieszkancéw, oraz jego otoczenia;



dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzgdzen oraz przywrocenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym ze
najemce obcigza obowigzek pokrycia strat powstatych z jego winy;

dokonywanie napraw lokalu, napraw Ilub wymiany instalacji i elementow
wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajgcym najemcy, a zwtaszcza:

- napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej i cieptej wody
- bez armatury i wyposazenia, a takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej,
anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu,

- wymiany piecéw grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtdg, posadzek

i wyktadzin podtogowych, a takze tynkow.

Obowiazki najemcy

Najemca jest obowigzany utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktorych

jest uprawniony, we wtasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym oraz

przestrzegaC porzgdku domowego. Najemca jest takze obowigzany dbac i chronié

przed uszkodzeniem lub dewastacjg czesci budynku przeznaczone do wspdlnego

uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypow, inne

pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

Najemce obcigza naprawa i konserwacja:

podtdg, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz sciennych oktadzin ceramicznych,
szklanych i innych;

okien i drzwi;

wbudowanych mebili, tgcznie z ich wymiana;

trzonow kuchennych, kuchni i grzejnikbw wody przeptywowej (gazowych,
elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis
klozetowych, zlewozmywakdéw i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw
czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony,
tgcznie z ich wymianag;

osprzetu i zabezpieczeh instalacji elektrycznej, z wylgczeniem wymiany
przewodow oraz osprzetu anteny zbiorczej;

piecow weglowych i akumulacyjnych, tgcznie z wymiang zuzytych elementéw;



e etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostato ono
zainstalowane na koszt wynajmujgcego, takze jego wymiana;

e przewodow odptywowych urzgdzen sanitarnych az do pionoéw zbiorczych, w tym
niezwtoczne usuwanie ich niedroznosci;

e innych elementdw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:
- malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzenh tynkéw $cian i sufitow,

- malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzgdzen kuchennych, sanitarnych
i grzewczych.

& WAZNE!

Bez zgody wynajmujgcego najemca nie moze oddac¢ lokalu lub jego czesci do
bezptatnego uzywania ani go podnajgc¢. Zgoda wynajmujgcego nie jest wymagana co

do osoby, wzgledem ktorej najemca jest obcigzony obowigzkiem alimentacyjnym.

Odpowiedzialnos¢ za zaptate czynszu
Za zapfate czynszu i innych naleznych optat odpowiadajg solidarnie z najemcg stale
zamieszkujgce z nim osoby petnoletnie. z wyjgtkiem petnoletnich zstepnych
pozostajgcych na jego utrzymaniu, ktérzy nie sg w stanie utrzymac sie samodzielnie.
Odpowiedzialnos¢ ww. osdb, ogranicza sie do wysokosci czynszu i innych opfat

naleznych za okres ich statego zamieszkiwania.

Eksmisja
W wyroku nakazujgcym oprdéznienie lokalu (tzw. wyrok eksmisyjny) sgd orzeka o
uprawnieniu do zawarcia umowy namu socjalnego lokalu albo braku takiego
uprawnienia wobec oso6b, ktérych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia najmu
socjalnego lokalu cigzy na gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu
podlegajgcego oproznieniu. Jezeli w wyroku orzeczono o uprawnieniu do zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego, dwdch lub wiecej osoéb, gmina jest obowigzana
zapewni¢ im najem socjalny co najmniej jednego lokalu. Sgd, badajgc z urzedu, czy
zachodzg przestanki zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, orzeka o uprawnieniu

WWw. 0sOb, biorgc pod uwage dotychczasowy sposdb korzystania przez nie z lokalu



oraz ich szczegolng sytuacje materialng i rodzinng. Sad nie moze orzec o braku

uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec:

e kobiety w cigzy,

¢ matoletniego, osoby niepetnosprawnej w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia
1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu 0sob
niepetnosprawnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 100, 173 i 240) Iub
ubezwtasnowolnionego oraz osoby sprawujgcej nad nim opieke i wspdlnie z nim
zamieszkatej,

e obtoznie chorego,

e emeryta lub rencisty spetniajgcego kryteria do otrzymania swiadczenia z pomocy
spotecznej,

e 0soby posiadajgcej status bezrobotnego,

e 0soby spetniajgcej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty

- chyba, ze ww. osoby mogg zamieszkac¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub

ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we

witasnym zakresie.

A WAZNE!

Wyrokéw sgdowych nakazujgcych opréznienie lokalu nie wykonuje sie w okresie od 1
listopada do 31 marca roku nastepnego witgcznie, jezeli osobie eksmitowanej nie wskazano

lokalu, do ktérego ma nastgpi¢ przekwaterowanie.

Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu
Osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane do dnia opréznienia lokalu
co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Odszkodowanie odpowiada wysokosci czynszu,
jaki wiasciciel moégtby otrzymaé z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wiasciciel moze 2gda¢ od osoby bezumownie
korzystajgcej z lokalu odszkodowania uzupetniajgcego. Osoby uprawnione do
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, jezeli sgd orzekt o wstrzymaniu wykonania
oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, uiszczajg odszkodowanie
w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bytyby obowigzane
optacac za zajmowany lokal, gdyby lokal ten wchodzit w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy, na podstawie umowy najmu socjalnego lokalu. Obowigzek pokrycia



wiascicielowi roznicy miedzy wysokoscig odszkodowania, a wysokoscig
odszkodowania uiszczanego przez bytego lokatora, cigzy na gminie. Jezeli osobie
uprawnionej do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu na mocy wyroku gmina nie
dostarczyta lokalu, wiascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy,
na podstawie art. 417 Kodeksu cywilnego.

Wzér umowy najmu lokalu mieszkalnego

Wdniu ...oeeeeeieiiie, W ettt et et e e e e eeanae pomiedzy:

[oznaczenie Wynajmujgcego — np. jego imie i nazwisko, miejsce zamieszkania, nazwa i Nr dokumentu
tozsamosci, PESEL]
zwanym w tresci umowy Wynajmujacym

[oznaczenie Najemcy — np. jego imie i nazwisko, miejsce zamieszkania, nazwa i Nr dokumentu
tozsamosci, PESEL]
zwanym w tre$ci umowy Najemca,

zostata zawarta umowa nastepujgcej tresci:

§1
Wynajmujgcy oswiadcza, ze jest wtascicielem lokalu mieszkalnego potozonego w Warszawie
przy ul. Syreny 35/35, 10-100 Warszawa, sktadajgcego sie z 3 (trzech) pokoi, kuchni, toalety,
tazienki i przedpokoju. Lokal mieszalny ma powierzchnie 60 m? i jest objety KW Nr
WAO01/1111/11 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w
Warszawie XXI| Wydziat Ksigg Wieczystych.

§2
Wynajmujgcy wynajmuje i oddaje w uzytkowanie lokal mieszkalny opisany w § 1 powyzej.
Lokal mieszkalny jest wyposazony i umeblowany zgodnie z zatgczonym protokotem

przekazania mieszkania.

§3

Umowa najmu zostaje zawarta na czas od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku.
§4

Czynsz najmu wynosi 3.000 (stownie: trzy tysigce) ztotych miesiecznie i jest ptatny z géry do

dnia 10 — go kazdego miesigca.

§5

Najemca poza zaptatg czynszu na rzecz Wynajmujgcego obowigzany bedzie dokonywaé



wszelkich optat wynikajgcych z eksploatacji mieszkania — w szczegdlnosci opfat za energie
elektryczng, gaz, wode, wywoz nieczystosci, wszelkich opfat za telewizje, telefon i Internet.

Bedzie takze na wtasny koszt dokonywat drobnych naktadoéw na przedmiot najmu.

§6
1. Na poczet nieoptaconych naleznosci z tytutu najmu Najemca wptaca Wynajmujgcemu
kaucje w wysokosci 3.000 (stownie: trzy tysigce) ztotych, ptatng w dniu podpisania umowy.

2. Wynajmujacy kwituje pobranie kaucji, o ktérej mowa w pkt 1 niniejszego paragrafu.

§7
Wynajmujgcy zobowigzany jest przedstawiaé Najemcy biezgce rachunki obejmujgce optaty
eksploatacyjne, o ktérych mowa w § 5 w terminie co najmniej 7 dni przed terminem ptatnoéci,
a Najemca zobowigzuije sie w terminie ptatnosci czynszu przedstawi¢ Wynajmujgcemu dowdd

ich uregulowania.

§8
Najemca nie ma prawa podnajmowaé mieszkania ani jego czesci osobom trzecim bez zgody

najemcy wyrazonej na piSmie pod rygorem niewaznosci.

§9
O nadchodzacej na nazwisko Wynajmujgcego korespondenciji i 0 sprawach wymagajacych jego
udzialu Najemca poinformuje Wynajmujgcego telefonicznie pod numerem telefonu —
123456789.

§ 10

Najemca nie dokona zadnych zmian budowlanych w przedmiocie najmu, chyba ze wyrazi na
to zgode Wynajmujgcy. Naktady poniesione przez Najemce w celu trwatego ulepszenia
przedmiotu najmu, dokonane po uzyskaniu wspomnianej zgody, z chwilg rozwigzania umowy,
Wynajmujgcy ma obowigzek zwrdcic.

§1
Wynajmujgcemu przystuguje prawo wypowiedzenia umowy najmu, jednak nie pézniej niz na
miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego w nastepujgcych wypadkach:
1) jezeli Najemca pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z
umowg lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajgc do
powstania szkod, lub niszczy urzgdzenia przeznaczone do wspodlnego korzystania przez
mieszkancéw albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali, lub
2) jezeli Najemca jest w zwloce z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co

najmniej za trzy petne okresy ptatnosci pomimo upr!zedzenia go na piSmie o zamiarze



wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty
zalegtych i biezgcych naleznosci, lub
3) jezeli Najemca wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego cze$é
bez wymaganej zgody Wynajmujgcego.

§12
W mieszkaniu bedgcym przedmiotem najmu mieszkac bedg Najemca razem z zong XX [imig i
nazwisko] i petnoletnim synem YY [imi¢ i nazwisko].

§13
Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagajg dla wywotania skutkbw prawnych formy
pisemne;j.

§14
Z chwilg podpisania przez strony protokotu przekazania mieszkania zostang uiszczone przez
Najemce optaty eksploatacyjne, pierwsza optata czynszu i kaucja opisanaw § 6.

§15
W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowa znajdg zastosowanie przepisy ustawy z
23.4.1964 r. — Kodeks cywilny oraz ustawy z 21.6.2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

§16

Umowe sporzgdzono w dwéch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze

stron.

[podpis Wynajmujacego] [podpis Najemcy]
WYNAJMUJACY NAJEMCA



INICJATYWA KOBIET AKTYWNYCH

Fundacja "Inicjatywa Kobiet Aktywnych" w ramach umowy z
Powiatem  Piskim realizuje zadanie publiczne pt.
"Prowadzenie w 2024 roku na terenie powiatu piskiego
punktu przeznaczonego na udzielanie nieodplatnej pomocy
prawnej lub swiadczenie nieodptatnego poradnictwa
obywatelskiego" fnansowane ze Srodkow otrzymanych od
Powiatu Piskiego.
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