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Zawierajgc umowe najmu warto wiedzie¢, ze do umowy najmu  majg zastosowanie nie
tylko przepisy kodeksu cywilnego ale takze zastosowanie ma ustawa z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.)

Zgodnie z art. 661 § 1 k.c. najem zawarty na czas dluzszy niz lat dziesi¢¢ poczytuje si¢ po
uplywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony. W piSmiennictwie wskazuje sig, ze
powotany przepis wprowadza bezwzglednie obowigzujaca regule ograniczenia trwatosci
umow najmu. Powoduje on m.in. taki skutek, ze jezeli z umowy najmu wynika, iz umowa ta
bedzie obowigzywala do konca zycia okreslonej osoby, to po uptywie 10 lat od nawigzania
najmu kazda ze stron moze wypowiedzie¢ najem z zachowaniem termindw wypowiedzenia
przewidzianych w ustawie. Analogiczna sytuacja ma miejsce w sytuacji, gdy strony
uzaleznity ustanie najmu od spehnienia si¢ warunku rozwiazujacego, ktory w ciggu 10 lat
trwania najmu jeszcze si¢ nie spehnit

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego umowa o odptatne uzywanie lokalu moze by¢
zawarta na czas

» -o0znaczony

» - nieoznaczony.

Umowa o odptatne uzywanie lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
lub innych jednostek samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem lokalu zwigzanego ze
stosunkiem pracy lub najmu socjalnego lokalu, moze by¢ zawarta
» -wylacznie na czas nieoznaczony,
» -naczas oznaczony tylko wtedy, gdy zada tego lokator.
» - wlasciciel nie moze uzalezni¢ zawarcia umowy od zlozenia przez lokatora zadania
zawarcia Umowy na czas 0znaczony

KAUACJA

@

Zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wptacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu
w dniu oproznienia lokalu.

Kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal,
obliczonego wedlug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu.

Kaucji nie pobiera si¢, jezeli umowa:
1) dotyczy najmu lokalu zamiennego lub najmu socjalnego lokalu;


http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20010710733
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20010710733
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20010710733
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU19640160093
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20010710733
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20010710733

2) jest zawierana w zwigzku z zamiang lokalu, a najemca uzyskat zwrot kaucji bez dokonania
jej waloryzacji.

Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie rownej iloczynowi kwoty miesi¢cznego
czynszu obowigzujacego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu
kaucji, jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana.

Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oproznienia lokalu lub nabycia jego
wlasnosci przez najemce, po potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu.

[ b |
kd OBOWIAZKI WYNAIMUJACEGO

Wynajmujgcy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania;

» -istniejgcych instalacji

» - urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody,
paliw gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej, dZzwigdw osobowych oraz
innych instalacji i urzgdzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku

» -utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen
budynku, stuzacych do wspolnego uzytku mieszkancoéw, oraz jego otoczenia;

» - dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen,

» -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 nieobcigzajagcym najemcy

» - napraw i wymiany wewngtrznych instalacji: wodociaggowej, gazowej 1 cieptej wody
bez armatury 1 wyposazenia,

» - napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania
wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej, anteny zbiorczej — z wyjatkiem osprzetu,

» - wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtég, posadzek i

wykladzin podtogowych, a takze tynkow.

OBWOWIAZKI NAJEMCY

Do obowigzkdw najemcy nalezy;

» -optacanie czynszu




-utrzymywanie lokalu oraz pomieszczen, do uzywania, ktdrych jest uprawniony, we
wiasciwym stanie technicznym i higieniczno--sanitarnym

-przestrzeganie porzadku domowego.

- dbanie i ochrona przed uszkodzeniem lub dewastacjg czesci budynku przeznaczone
do wspdlnego uzytku, jak dZzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia
zsypow, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku

g Najemce obcigza naprawa i konserwacja;
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- podtog,

-posadzek,

-wyktadzin podtogowych oraz $ciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych;

- okien i drzwi;

-wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiana;

-trzonéw kuchennych,

-kuchni i grzejnikéw wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych)
-podgrzewaczy wody,

- wanien,

-brodzikow,

- mis klozetowych

- zlewozmywakow

- umywalek wraz z syfonami,

- baterii i zawordw czerpalnych

- innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, tacznie z ich wymiang;
- osprzetu 1 zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewodow
oraz osprzgtu anteny zbiorczej;

-piecow weglowych 1 akumulacyjnych, facznie z wymiang zuzytych elementow;
-etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku, gdy nie =zostalo ono
zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze jego wymiana;

-przewodow odplywowych urzadzen sanitarnych az do piondéw zbiorczych, w tym
niezwloczne usuwanie ich niedroznosci;

-innych elementow wyposazenia lokalu 1 pomieszczen przynaleznych przez:
-malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw $cian i sufitow,
-malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i

grzewczych




‘q.' OBOWIAZKI NAJEMCY PO ZAKONCZENIU UMOWY NAJMU

Po zakonczeniu najmu i opréznieniu lokalu najemca jest obowigzany;

» -odnowi¢ lokal i dokona¢ w nim obcigzajgcych go napraw,
» - zwréci¢c wynajmujagcemu réwnowartos¢ zuzytych elementéw wyposazenia
technicznego, , ktére znajdowaty sie w lokalu w chwili wydania go najemcy.

Jezeli najemca w okresie najmu dokonat wymiany niektérych elementéw tego
wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajgcej rdznicy ich wartosci miedzy
stanem istniejgcym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego oprdznienia. Nalezne kwoty
oblicza sie wedtug cen obowigzujgcych w dniu rozliczenia

A
nr FORMA WYPOWOWIEDZENIA UMOWY NAJMU MIESZKALNEGO

Wypowiedzenie umowy najmu nie moze nastgpi¢ w formie ustnej. Wypowiedzenie powinno by¢
pod rygorem niewaznosci dokonane na piSmie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.

TERMIN WYPOWIEDZENIE
1) Nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego

2) nie pdzniej niz na pot roku naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezagcym do niego lokalu, jezeli
lokatorowi przystuguje tytut do lokalu, w ktdrym moze zamieszka¢ w warunkach takich, jakby
otrzymat lokal zamienny, lub jezeli wtasciciel dostarczy mu lokal zamienny.

3) nie pdziniej niz na 3 lata naprzdéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze
wypowiedzieé stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszkaé w nalezgcym do niego lokalu, a
nie dostarcza mu lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, o ktérym mowa w
ust. 4.

IT) wiasciciel lokalu, w ktorym czynsz jest nizszy niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w
skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu:



1) z zachowaniem sze$ciomiesi¢cznego terminu wypowiedzenia, z powodu
niezamieszkiwania najemcy przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy;

2) z zachowaniem miesi¢cznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca
kalendarzowego, osobie, ktorej przystuguje tytut prawny do innego lokalu potozonego w tej
samej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki
przewidziane dla lokalu zamiennego.

Jk
W Cczy STRONY MOGA SKROCIC W UMOWIE  TERMIN

WYPOWIEDZENIA ?

Majac na uwadze cel, ktory przy$wiecat uchwaleniu ustawy, wskazany wprost w jej tytule (
ochrona lokatorow ), nalezy przyjac, iz omawiane przepisy majg charakter semiimperatywny (
jednostronnie bezwzglednie obowigzujacy).

Oznacza to, ze dopuszczalne sa umowne odstgpstwa na korzy$¢ lokatora ( np. wydtuzenie
terminow wypowiedzenia lub wykluczenie okre§lonych podstaw ustawowych ), natomiast
postanowienia uméw mniej korzystne ( np. dopuszczajace wypowiedzenie bez okreslonego
powodu lub z innych przyczyn niz wskazane w ustawie, wzglednie skracajace ustawowe
terminy wypowiedzenia ) s3 z mocy prawa niewazne (art. 58 8 11 3 kc ).

Przyldad. Jan Kowalski przewidziat mozliwoé¢ wypowiedzenia umowy bez zadnego powodu
Takie postanowienie , w zakresie uprawnienia wynajmujgcego, jest niewazne.

"
& JAKIE PRZYCZYNY UZASADNIAJA WYPOWIEDZENIE UMOWY
NAJMU ?

Umowa najmu mozna wypowiedzieé, jezeli;

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub
niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajgc do powstania
szkod, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancow
albo wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych lokali, lub

2) jest w zwloce z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, co najmniej za trzy
peine okresy ptatnos$ci pomimo uprzedzenia go na pismie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego 1 wyznaczenia dodatkowego, miesigcznego terminu do zaptaty zaleglych i
biezacych naleznosci, lub
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3) wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej
pisemnej zgody wtasciciela, lub

4) uzywa lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbioérki lub
remontu budynku, z zastrzezeniem art. 10 ust. 4.

Jak odzyska¢ lokal mieszkalny po zakonczeniu umowy
najmu?

Przede wszystkim najemca powinien zosta¢ wezwany do uiszczenia kwoty zadtuzenia
przekraczajacego trzymiesieczne zadtuzenie 1 biezacego uiszczania czynszu i innych opfat,
przy czym wezwanie to winno wskazywac termin miesi¢czny do uiszczenia zalegtosci, a
nadto wskazywacé rygor braku zaptaty w postaci wypowiedzenia umowy.

- wynajmujacy winien, bowiem w przypadku najmu lokalu uprzedzi¢ najemcg¢ o zamiarze
wypowiedzenia oraz udzieli¢ mu dodatkowego terminu do uiszczenia zalegtego czynszu.

Uprzedzenie i udzielenie dodatkowego terminu winno nastapi¢ na pismie. Zachowanie takiej
formy stanowi przestank¢ prawa wypowiedzenia, a w razie jej niezachowania uprzedzenie
takie nalezy uzna¢ za niebyte. Uprzedzenie nie ma, bowiem charakteru czynno$ci prawnej,
dlatego nie ma do niego zastosowania art. 73 i nast. k.c.

W razie, bowiem uiszczenia przez najemce w terminie dodatkowym zalegtosci, nie powstaje
prawo wynajmujgcego do wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Celem odzyskania lokalu mieszkalnego nalezy
- wezwaé najemcg do wydania lokalu a w przypadku braku zwrotu lokalu
wynajmujacy ma prawo zadania oproznienie lokalu na drodze sadowej

Podstawa prawng zadania oproznienia lokalu mieszkalnego jest przepis art. 675 § 1 Kodeksu
cywilnego. Zgodnie z normg prawng zawartg w tym przepisie, po zakonczeniu najmu najemca
obowigzany jest zwrdci€ rzecz w stanie niepogorszonym. Zgodnie za$ z trescig przepisu art.
222 § 1 Kodeksu cywilnego, wtasciciel moze zada¢ od osoby, ktora wiada faktycznie jego
rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wiasciciela uprawnienie do wtadania rzecza.

4
[T | Wazne!. Braku monitu ostatecznego skierowanego do pozwanej nie

moze sanowaé wniesienie pozwu. Wniesienie pozwu o nakazanie oprdznienia
lokalu uznawane jest powszechnie za wyraz zamiaru rozwigzania UMOWY
najmu, stad tez dorgczenie takiego pozwu moze zastgpowac jedynie
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu. Nie moze jednak skutecznie
zastgpi¢ dodatkowego wezwania do zaplaty naleznosci, nie zawiera, bowiem
zakre$lenia dodatkowego terminu, a nadto woéwczas nadal brak byloby
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skutecznego os$wiadczenia o wypowiedzeniu, skoro o$wiadczenie o
wypowiedzeniu musi by¢ skutkiem takiego wezwania i nastgpowac po nim.

Z powodu braku uprzedzenia na piSmie o zamiarze rozwigzania z pozwang Umowy najmu i
wyznaczenia dodatkowego terminu do zaptaty naleznos$ci, wniesienie pozwu o eksmisje¢ nie
odniesie zamierzonego rezultatu

% OCHRONA 0SOB EKSMITOWANYCH

>
>

W wyroku nakazujgcym oproznienie lokalu sad orzeka o ;

-uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu
-braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz dotyczy.

Obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wtasciwej ze wzgledu na
miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu.

Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu

wobec:

> -kobiety w ciazy,

» -matoletniego,

» -osoby niepetlnosprawnej w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji
zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu 0so6b niepelnosprawnych (Dz. U. z 2021 r. poz.
57311981)

» -ubezwlasnowolnionego oraz osoby sprawujacej nad nim opieke i wspolnie z nim
zamieszkalej,

» - obloznie chorego,

» -emeryta lub rencisty spetniajacego kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy
spotecznej,

» -osoby posiadajacej status bezrobotnego,

» -osoby spetniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty chyba ze
osoby te mogg zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja
materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie.

@ Komornik nie moze dokona¢ eksmisji lokatora, ktéremu nie przystuguje tytut

prawny do innego lokalu, w ktérym magtby zamieszka¢ po przeprowadzeniu eksmisji.
W takim przypadku komornik musi wstrzymac sie z eksmisja do momentu, az gmina na
whniosek komornika wskaze najemcy tymczasowe pomieszczenia.



Ia WSTRZYMANIE i ZAKAZ EKSMISJI

1.0rzekajac o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, sad nakazuje
wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu ztozenia przez gming oferty zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu

Wyrokéw sadowych nakazujacych oprdznienie lokalu nie wykonuje si¢ w okresie

- od 1 listopada do 31 marca roku nastepnego wiacznie, jezeli osobie eksmitowanej nie
wskazano lokalu, do ktoérego ma nastapic¢ przekwaterowanie

Zakazow eksmisji nie stosuje si¢, gdy powodem oproznienia lokalu jest stosowanie przemocy
w rodzinie lub wykraczanie w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, albo niewlasciwe zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie z innych lokali w
budynku albo gdy zajecie lokalu nastgpito bez tytutu prawnego.

Sad moze orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec osoby,

ktora dokonata zajecia lokalu bez tytutu prawnego, jezeli przyznanie tego uprawnienia bytoby
w Swietle zasad wspolzycia spotecznego szczegdlnie usprawiedliwione.
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