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Najem lokalu mieszkalnego
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FUNDACJA TAURUS

ROK 2022

Punkt Nieodplatnego Poradnictwa Obywatelskiego Nr 13

w Poznaniu (ul. Grunwaldzka 19, budynek Urzedu Miasta Poznania)

Opracowanie zostalo przygotowane w ramach realizacji przez Fundacj¢ TAURUS
zadania publicznego w zakresie prowadzenia nieodplatnej pomocy prawnej,
nieodplatnego poradnictwa obywatelskiego, bezplatnej mediacji oraz edukacji

prawnej w Poznaniu w 2022r.

Zadanie publiczne jest finansowane ze Srodkow budzetowych

Miasta Poznania.
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Najem lokalu mieszkalnego

Najem lokalu mieszkalnego zostal uregulowany w Kodeksie cywilnym oraz w ustawie z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0o zmianie

Kodeksu cywilnego.

Istota umowy najmu jest wydanie przez wynajmujacego najemcy lokalu mieszkalnego w
stanie przydatnym do uméwionego uzytku. Z tytulu najmu najemca jest obowigzany ptaci¢ czynsz i
uzywac lokalu w sposéb okreslony w umowie przez caly czas trwania najmu, a gdy umowa nie
okresla sposobu uzywania — w sposob wynikajacy z jego przeznaczenia, a wigc jako lokalu
stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Umowy najmu mozna podzieli¢ ze wzgledu na okres, na jaki zostaly zawarte (umowa na

czas oznaczony albo na czas nieoznaczony), czy rodzaj (najem ,zwykly”, okazjonalny,

instytucjonalny).



Obowiazki wynajmujacego:

1) zapewnienie sprawnego dziatania istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem,
umozliwiajagcych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych 1 cieklych, ciepta, energii
elektrycznej, dzwigdéw osobowych oraz innych instalacji 1 urzadzen stanowigcych wyposazenie

lokalu i budynku okreslonych odrgbnymi przepisami,

2) jesli wynajmujacy oddaje w najem lokal oproézniony przez poprzedniego najemce, obowigzany

jest uprzednio wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu,

3) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i1 czystosci pomieszczen i urzadzen budynku,
stuzacych do wspdlnego wuzytku mieszkancéw, oraz jego otoczenia. W budynkach
wielomieszkaniowych to na wynajmujagcym spoczywa zatem obowigzek utrzymania czgsci
wspolnych w nalezytym stanie, a takze utrzymanie porzadku w czesciach wspdlnych. Dokonywanie
napraw pomieszczen 1 urzadzen budynku stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkancow takze

Spoczywa na wynajmujacym,;

4) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, o ktéorych mowa w pkt 3, oraz
przywrocenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym ze

najemce obcigza obowigzek pokrycia strat powstatych z jego winy;

5) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i1 elementéw wyposazenia

technicznego w zakresie nieobcigzajacym najemcy, a zwlaszcza:

a) napraw 1 wymiany wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej 1 ciepte] wody - bez
armatury 1 wyposazenia, a takze napraw 1 wymiany wewngtrznej instalacji kanalizacyjnej,
centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej, anteny zbiorczej - z wyjatkiem

osprzetu,

b) wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej 1 drzwiowej oraz podtog, posadzek 1 wyktadzin
podltogowych, a takze tynkéw. Na wynajmujagcym nie cigzy obowigzek zmiany systemu
grzewczego w lokalu, jesli dotychczasowy system grzewczy spetnia wymagania techniczne i1 petni
swoja funkcje, a jego zmiana na inny bytaby nie metoda naprawienia rzekomych usterek lokalu, ale
dziataniem zmierzajacym do podwyzszenia standardu lokalu, do czego wynajmujacy nie jest

zobligowany.



Obowiazki i prawa najemcy

Najemcg obcigza naprawa i konserwacja:

1) podtog, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz $ciennych oktadzin ceramicznych, szklanych 1

innych;
2) okien i drzwi,
3) wbudowanych mebli, facznie z ich wymiang;

4) trzono6w kuchennych, kuchni 1 grzejnikow wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych i1
weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakow i
umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w

ktore lokal jest wyposazony, tacznie z ich wymiang;

5) osprzgtu 1 zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewodow oraz

osprzetu anteny zbiorczej;
6) piecéw weglowych 1 akumulacyjnych, tacznie z wymiang zuzytych elementow;

7) etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt

wynajmujacego, takze jego wymiana;

8) przewodow odptywowych urzadzen sanitarnych az do piondéw zbiorczych, w tym niezwtoczne

usuwanie ich niedroznosci;
9) innych elementdw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:
a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow $cian 1 sufitow,

b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Do najwazniejszych uprawnien najemcy naleza:

1) prawo do uzywanie lokalu, uzywac¢ lokalu moze nie tylko najemca, ale rowniez osoby przez

niego wskazane;

2) mozliwos$¢ zadania odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad, jezeli lokal ma wady,

ktére ograniczaja jego przydatnos¢;

3) mozliwo$¢ wypowiedzenia najmu bez zachowania termindéw wypowiedzenia, jezeli wady



najetego lokalu sg tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu najemcy lub jego domownikow;

4) jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez
wynajmujgcego najmu moze nastapi¢ tylko z przyczyn wskazanych w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(np. lokator wynajal, podnajat albo oddal do bezptatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez
wymaganej pisemnej zgody wlasciciela albo pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w
sposOb sprzeczny z umowg lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki,
dopuszczajac do powstania szkéd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania
przez mieszkancow albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi

domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali).

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego:

1) przed wydaniem lokalu najemcy strony powinny sporzadzi¢ protokol, w ktorym okresla stan
techniczny 1 stopien zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji i urzadzen. Protok6l powinien

stanowi¢ podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu,

2) najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie

pisemnej umowy okreslajacej sposéb rozliczen z tego tytutu,

3) po zakonczeniu najmu i opréznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowi¢ lokal i dokona¢ w

nim obcigzajacych go napraw,

4) jezeli najemca w okresie najmu dokonal wymiany niektorych elementow tego wyposazenia,
przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich warto$ci migdzy stanem istniejacym w

dniu objecia lokalu oraz w dniu jego oproznienia.

Powyzsze zasady, jak 1 obowigzki wynajmujgcego i najemcy strony sa bezwzglednie
obowigzujace w przypadku najmu lokali wchodzacych w skltad publicznego zasobu
mieszkaniowego (lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz lokale stanowiace
wlasnos¢ innych jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa). W przypadku lokali
prywatnych powyzsze zasady 1 obowigzki strony mogg ustali¢ w odmienny sposob w umowie

najmu lokalu.



Kaucja

Zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie nalezno$ci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujagcemu w
dniu oproznienia lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotno$ci miesigcznego czynszu za
dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy
najmu. 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.

Wypowiedzenie wysokosci czynszu

Wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac
jego dotychczasowa wysokos$¢, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
termindw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych opfat za
uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dhuzszy.
Wypowiedzenie wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod

rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie.

Podwyzka, w wyniku ktdérej wysoko$¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w skali
roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartos$ci odtworzeniowej lokalu moze

nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach. Warto$¢ odtworzeniowa lokalu to iloczyn powierzchni
uzytkowej lokalu i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej

budynku mieszkalnego (przecigtny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych ustalany na okres 6 miesigcy przez wojewod¢ na podstawie aktualnych danych
urzedu statystycznego, opracowanych wedlug powiatow, oraz wilasnych analiz i oglaszany, w

drodze obwieszczenia, w wojewoddzkim dzienniku urzedowym).

Za uzasadniong uznaje si¢ podwyzke powyzej 3% warto$ci odtworzeniowej

lokalu zapewniajaca wtascicielowi:

1) pokrycie kosztow utrzymania lokalu (oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu; podatek od

nieruchomosci oraz koszty: konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci



oraz przeprowadzonych remontéw, zarzadzania nieruchomos$cig, utrzymania pomieszczen
wspolnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni, ubezpieczenia

nieruchomosci, inne, o ile wynikajg z umowy)

2) zwrot kapitatu (wlasciciel moze ustali¢ zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym
niz: a) 1,5% naktadow poniesionych przez wtasciciela na budowe albo zakup lokalu lub b) 10%
nakladéw poniesionych przez wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwickszajace

jego warto$¢ uzytkowa — az do ich pelnego zwrotu);
3) godziwy zysk.

W przypadku podwyzki przekraczajacej 3% wartosci odtworzeniowej lokalu wiasciciel jest
zobowigzany — na pisemne zadanie lokatora — przedstawi¢ przyczyne podwyzki i jej kalkulacj¢ na

pismie. Konsekwencjg niedopelnienia tego obowiazku jest niewaznos¢ podwyzki.

W ciggu 2 miesigcy od dnia dorgczenia wypowiedzenia wysokosci czynszu (albo innych

oplat za uzywanie lokalu) lokator moze:

1) odmoéwi¢ przyjecia kazdej podwyzki, takze tej, ktorej wysokos$¢ nie przekracza 3% wartoSci
odtworzeniowej lokalu w skali roku. Odmowa przyjecia skutkuje rozwigzaniem stosunku
prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal, w terminie 3 miesiecy, liczac od uptywu
ostatniego dnia miesigca, w ktorym nastgpilo dorgeczenie wypowiedzenia. Do konca trwania

stosunku prawnego lokator uiszcza czynsz w dotychczasowej (niezmienionej) wysokosci,

2) w przypadku podwyzki przekraczajacej 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku lokator
moze zakwestionowa¢ podwyzke przed sadem, wnoszgc pozew o ustalenie, ze podwyzka jest
niezasadna, albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci. W razie wniesienia pozwu to na wiascicielu
spoczywa obowigzek udowodnienia zasadno$ci podwyzki. Do dnia uprawomocnienia si¢
orzeczenia konczacego postepowanie lokator oplaca czynsz (albo inne oplaty za uzywanie lokalu)

w dotychczasowej wysokosci.
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Wypowiedzenie umowy najmu

Wypowiedzenie przez wiasciciela stosunku prawnego uprawniajacego do odptatnego
uzywania lokalu moze nastapi¢ tylko z przyczyn okreslonych w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o

ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

I tak wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe¢ najmu lokalu mieszkalnego z powodu
zalegtosci w zaplacie czynszu. Nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwtoce z
zaptata czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od wtasciciela pobieranych
przez wlasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z
dostawca mediow lub dostawca ustug, co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci pomimo
uprzedzenia go na pisSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego 1 wyznaczenia

dodatkowego, miesigcznego terminu do zaptaty zalegtych i1 biezacych naleznosci.

Zwloka z zaptatg za 3 pelne okresy platnosci nie musi polegaé tylko na tym, ze lokator w
ogole nie placi czynszu (czy innych optat za uzywanie lokalu) lub optat niezaleznych od wiasciciela
za 3 kolejne okresy. Powstanie przestanki do wypowiedzenia umowy moze réwniez dotyczy¢ takich
sytuacji, w ktorych lokator przez dtuzszy okres ptaci tylko czes¢ tych naleznosci, ale jego zaleglo$ci

odpowiadaja w sumie za 3 petne okresy ptatnosci.

Skuteczne wypowiedzenie umowy z powodu zaleglosci platniczych wymaga uprzedzenia
lokatora na pismie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego 1 wyznaczenia mu dodatkowego,
miesiecznego terminu. W przypadku zaptacenia w tym terminie tylko cze¢$ci zalegtosci lub jedynie
nalezno$ci biezacych wilascicielowi przystuguje nadal prawo do wypowiedzenia. Podobnie zaptata
wszystkich nalezno$ci po uptywie miesigcznego terminu pozostaje bez wplywu na mozliwos¢

wypowiedzenia badz skuteczno$¢ wypowiedzenia juz dokonanego.

Z}a sytuacja majatkowa dluznika, ktora nie pozwala na uregulowanie zaleglosci, nie zwalnia
jednak dhuznika od odpowiedzialnosci.
Pozostate przyczyny wypowiedzenia umowy najmu przez wynajmujacego:

1) jezeli lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowg
lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania szkdd,
lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancow albo wykracza

W sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym
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korzystanie z innych lokali,

2) jezeli lokator wynajal, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego czgs$¢ bez

wymaganej pisemnej zgody wlasciciela, lub

3) jezeli lokator uzywa lokalu, ktory wymaga oprdznienia w zwigzku z konieczno$cig rozbiorki lub

remontu budynku.

Ponadto wtasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem:

1) szeSciomiesigcznego terminu wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres

dhuzszy niz 12 miesiecy;

2) miesigcznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, osobie, ktorej
przystuguje tytul prawny do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, a
lokator moze uzywacé tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki przewidziane dla lokalu

zamiennego.

Przepisy ustawy pozwalaja takze wilascicielowi na wypowiedzenie stosunku prawnego, jesli
on lub jego petnoletni zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktorej na wlascicielu cigzy obowigzek
alimentacyjny, maja zamieszka¢ w zajmowanym przez lokatora lokalu Nie pdzniej niz na pot roku
naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wilasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, o
ile zamierza zamieszka¢ w nalezagcym do niego lokalu, jezeli lokatorowi przyshuguje tytut do
lokalu, w ktérym moze zamieszka¢ w warunkach takich, jakby otrzymatl lokal zamienny, lub jezeli

wlasciciel dostarczy mu lokal zamienny.

Jesli wilasciciel nie dostarcza lokatorowi lokalu zamiennego i1 lokatorowi nie przystuguje
prawo do lokalu, w ktérym moze zamieszka¢ w warunkach takich, jakby otrzymat lokal zamienny,
wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny nie pozniej niz na 3 lata naprzod, na koniec

miesigca kalendarzowego.

Wypowiedzenie musi nastagpi¢ na piSmie oraz okresla¢ przyczyng¢ wypowiedzenia.
Niezachowanie formy pisemnej powoduje niewazno$¢, a niewskazanie przyczyny powoduje, ze
wypowiedzenie jest nieistniejace. Przyczyna wypowiedzenia powinna by¢ okreslona w sposob
precyzyjny i jasny, tak aby lokator mogt si¢ zorientowacd, z jakiego powodu wiasciciel chce
zakonczy¢ 1aczacy ich stosunek prawny. Podanie jedynie podstawy prawnej nie jest wystarczajace,

nalezy przyczyne t¢ uszczegdtowic.

Ograniczenia wynikajace z ustawy nie dotyczg rozwigzania za porozumieniem stron umowy
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o odptatne uzywanie lokalu ani wypowiedzenia takiej umowy przez lokatora. Prawo lokatora do
wypowiedzenia umowy uzaleznione sg od okresu, na ktéry umowa najmu zostala zawarta, oraz od

tresci umowy.

Jezeli zostata zawarta umowa na czas oznaczony, najemca moze wypowiedzie¢ ja jedynie w
wypadkach okreslonych w umowie (art. 673 § 3 KC). Innymi slowy, umowa powinna wskazywac
zdarzenia, ktorych zaistnienie bgdzie uprawniato do zlozenia o§wiadczenia woli o wypowiedzeniu.
W braku wskazania w umowie takich zdarzen umowa bedzie wigza¢ najemce az do uplywu

umowionego terminu.

Natomiast w przypadku uméw zawartych na czas nieoznaczony, gdy czynsz jest platny
miesi¢cznie, najemca moze wypowiedzie¢ najem najpozniej na trzy miesigce naprzod na koniec
miesigca kalendarzowego (art. 688 KC). Jest to norma jednostronnie bezwzglednie obowigzujaca,
co oznacza, ze strony w umowie nie moga okresli¢ dla najemcy krotszego terminu wypowiedzenia.
Z kolei jezeli czynsz jest ptatny w krotszych odstepach czasu, najemca moze wypowiedzie¢ najem
na trzy dni naprzdd; gdy najem jest dzienny — na jeden dzien naprzod. Jezeli czynsz jest ptatny w
dtuzszych odstepach czasu niz miesigc, najem mozna wypowiedzie¢ najpozniej na trzy miesigce

naprzod na koniec kwartatu kalendarzowego (art. 673 § 2 KC).

Kodeks cywilny okres§la rowniez sytuacje, w ktorych to najemca jest uprawniony do
wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia - gdy wady lokalu zagrazaja
bezpieczenstwu i zdrowiu najemcy lub jego domownikow, a takze gdy w chwili wydania najemcy
lokal mial wady, ktore uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie, albo jesli powstaty one w
pézniejszym terminie, a wynajmujacy mimo zawiadomienia nie usungt ich w odpowiednim czasie

lub tez ich usunigcie jest niemozliwe.
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Najem okazjonalny

Umowe¢ najmu okazjonalnego moze zawrze¢ osoba fizyczna bedgca wiascicielem lokalu,

ktéra nie moze prowadzi¢ dziatalnos$ci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali.

Umowa najmu okazjonalnego zawierana jest na czas oznaczony nie dtuzszy niz 10 lat 1

wymaga dochowania formy pisemnej pod rygorem niewaznos$ci.

Glownym celem umowy najmu okazjonalnego jest maksymalnie sprawne 1 skuteczne
doprowadzenie do oproznienia lokalu w sytuacji, gdy najemca utraci tytul prawny do wtadania nim

(uproszczona procedura egzekucji).
Do umowy najmu okazjonalnego lokalu zatacza si¢ w szczegolnosci:

1) oswiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca poddatl si¢ egzekucji i
zobowigzal si¢ do opréznienia 1 wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego lokalu w terminie wskazanym w zadaniu wtasciciela lokalu do oproznienia lokalu
sporzadzanym w przypadku gdy po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy najmu okazjonalnego

lokalu, najemca dobrowolnie nie oproznit lokalu,

2) wskazanie przez najemce¢ innego lokalu, w ktérym bedzie mogt zamieszka¢ w przypadku

wykonania egzekucji obowigzku opréznienia lokalu;

3) o$wiadczenie wiasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu, o ktorym mowa
w pkt 2, o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i1 0s6b z nim zamieszkujacych w lokalu
wskazanym w os$wiadczeniu; na zadanie wynajmujacego zalacza si¢ oswiadczenie z podpisem

notarialnie po§wiadczonym.

Wiasciciel moze uzalezni¢ zawarcie umowy najmu okazjonalnego od wplacenia przez
najemce¢ kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu okazjonalnego lokalu
przyshugujacych wilascicielowi w dniu oproznienia lokalu oraz ewentualnych kosztow egzekucji
obowigzku oprdéznienia lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ szeSciokrotno$ci miesi¢cznego
czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy

najmu okazjonalnego lokalu.

Wiasciciel zglasza zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu

skarbowego wilasciwemu ze wzgledu na miejsce zamieszkania wlasciciela w terminie 14 dni od
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dnia rozpoczecia najmu. Jezeli wiasciciel nie dopetni tego obowiazku, nie bedzie mogt skorzystac z
dobrodziejstw umowy najmu okazjonalnego - podwyzszania czynszu wylacznie na warunkach
okreslonych w umowie, dochodzenia oproznienia lokalu w drodze postgpowania egzekucyjnego na

podstawie aktu notarialnego o poddaniu si¢ przez najemce egzekucji.

Oto6z strony mogg uzgodni¢ w umowie najmu lokalu okazjonalnego zasady podwyzszania
czynszu najmu, a Wwi¢c nie maja zastosowania sformalizowane wymagania w zakresie
podwyzszania czynszu wskazane w ustawie o ochronie praw lokatorow. Umowa najmu
okazjonalnego powinna wskazywac tryb dokonywania podwyzek czynszu najmu. Niewystarczajace

jest samo tylko postanowienie, ze czynsz moze by¢ podwyzszany.

Umowa najmu okazjonalnego lokalu wygasa po uptywie czasu, na jaki byla zawarta, lub
ulega rozwigzaniu po uptywie okresu wypowiedzenia tej umowy. Wynajmujagcy moze
wypowiedzie¢ umowe najmu w wypadkach okreslonych w umowie oraz w przypadkach
wskazanych w art. 11 ust. 2 pkt 1-3 ustawy o ochronie praw lokatorow (najemca pomimo
pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem, najemca jest w zwloce co najmniej za 3 pelne okresy platnosci pomimo
uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczenia dodatkowego,
miesigcznego terminu do zaptaty zalegtych i biezacych naleznosci, lub wynajal, podnajat albo oddat

do bezptatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej pisemnej zgody wynajmujacego).

Z kolei najemca moze wypowiedzie¢ umowe¢ najmu w wypadkach okreslonych w umowie, a
takze najemca jest uprawniony do wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia
- gdy wady lokalu zagrazaja bezpieczenstwu i zdrowiu najemcy lub jego domownikéw, a takze gdy
w chwili wydania najemcy lokal mial wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie
uzywanie, albo jesli powstaly one w pdzniejszym terminie, a wynajmujacy mimo zawiadomienia

nie usungl ich w odpowiednim czasie lub tez ich usunigcie jest niemozliwe.

Jezeli najemca dobrowolnie nie opréznil lokalu, wiasciciel dorgecza najemcy zadanie
oproznienia lokalu, sporzadzone na piSmie opatrzonym urzedowo poswiadczonym podpisem

wlasciciela.
Zadanie oproznienia lokalu zawiera w szczegdlnosci:
1) oznaczenie wtasciciela oraz najemcy, ktorego zadanie dotyczy;

2) wskazanie umowy najmu okazjonalnego lokalu i przyczyne ustania stosunku z niej

wynikajgcego;
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3) termin, nie krétszy niz 7 dni od dnia dorgczenia zadania najemcy, w ktérym najemca i osoby z

nim zamieszkujace majg opro6znic lokal.

Dzigki poddaniu si¢ egzekucji w akcie notarialnym wynajmujacy nie musi wytaczad
przeciwko najemcy powodztwa o nakazanie oproznienia lokalu. Jesli najemca nie opuszcza lokalu
pomimo otrzymania wezwania do jego oprdznienia, wilasciciel sktada do sadu wniosek o nadanie

klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu. Do wniosku zatacza sig:

1) zadanie opréznienia lokalu wraz z dowodem jego dorgczenia najemcy albo dowodem wystania

go przesytka polecong;

2) dokument potwierdzajacy przystugujacy wiascicielowi tytut prawny do lokalu, ktérego
oprdznienia dotyczy zadanie wiasciciela;
3) potwierdzenie zgloszenia zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu

skarbowego.

Akt notarialny zaopatrzony w klauzulg¢ wykonalnos$ci jest podstawa do przeprowadzenia
przez komornika egzekucji obowigzku oprdznienia lokalu przez najemce i osoby zamieszkujace w

lokalu wraz z nim oraz wydania lokalu wynajmujgcemu.
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Najem instytucjonalny

Najem instytucjonalny jest analogicznym rozwigzaniem do najmu okazjonalnego, z tym ze
wynajmujagcym w przypadku najmu instytucjonalnego moze by¢ kazdy podmiot prowadzacy
dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali (w przypadku najmu okazjonalnego
wynajmujacym moze by¢ tylko osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalno$ci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali). Ponadto, umowa najmu instytucjonalnego zawierana jest na czas oznaczony,
ale jego gorna granica nie zostala okreslona, jak w przypadku najmu okazjonalnego (maksymalnie

10 lat).

Przy umowie najmu instytucjonalnego nie ma wymogu wskazywania innego lokalu, w
ktéorym najemca mogltby zamieszkaé, a tym samym dolaczenia do umowy najmu o$wiadczenia

wlasciciela innej nieruchomosci o wyrazeniu zgody na zamieszkanie w jego lokalu przez najemcg.

Do umowy najmu instytucjonalnego lokalu zalacza si¢ jedynie o§wiadczenie najemcy w
formie aktu notarialnego, w ktorym najemca poddat si¢ egzekucji i zobowigzat sie¢ do oprdznienia i
wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu instytucjonalnego lokalu w terminie
wskazanym w zadaniu wynajmujacego kierowanym do najemcy, jezeli ten po wygasnieciu lub
rozwigzaniu umowy dobrowolnie nie opréznit lokalu, oraz przyjat do wiadomosci, ze w razie
konieczno$ci wykonania powyzszego zobowigzania prawo do lokalu socjalnego ani pomieszczenia

tymczasowego nie przystuguje.

W przypadku najmu instytucjonalnego kaucja nie moze przekraczal szeSciokrotnos$ci
miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowigzujacej w dniu
zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu. Podlega zwrotowi w terminie miesigca po

opréznieniu lokalu i rozliczeniu wzajemnych obowigzkow z tytutu najmu lokalu.

Umowa najmu instytucjonalnego lokalu oraz zmiany tej umowy wymagaja formy pisemne;j

pod rygorem niewaznosci.

Zasady wypowiadania umowy obowigzuja te same, co w przypadku najmu okazjonalnego.
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Drogi Czytelniku, pamiegtaj Ze swoj problem prawny moZesz skonsultowaé z prawnikiem
(adwokatem/ radcq prawnym) lub doradcq obywatelskim w punkcie nieodplatnej pomocy prawnej
lub w punkcie nieodplatnego poradnictwa obywatelskiego. Szczegolowe informacje na temat
lokalizacji tych punktow i sposobow udzielania pomocy znajdujq sie na stronie internetowej:

www.poradyprawne-taurus.pl

Kazida osoba, ktora chcialaby skorzystac¢ 7 nieodplatnej pomocy prawnej lub nieodplatnej porady
obywatelskiej moZe zglosi¢ zapotrzebowanie mailowo: npp@um.poznan.pl lub dzwonigc pod nr
616 463 344 - od poniedziatku do pigtku od 7:30 do 20:00 (dotyczy punktow w Poznaniu).

18


http://www.poradyprawne-taurus.pl/

19






