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WYPOWIEDZENIE UMOWY NAJMU
LOKALU MIESZKALNEGO
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CZEGO DOWIESZ SIE
Z INFORMATORA:

e jakie sg zasady
wypowadania umowy
najmu przez
wynajmujgacego

w jakich przypadkach
wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ umowe
najmu lokalu
mieszkalnego

e jaka obowigzuje forma
wypowiedzienia umowy
najmu lokalu
mieszkalnego
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Umowa najmu lokalu mieszkalnego to jeden z najczesciej
zawieranych kontraktéw w obrocie cywilnym, okreslajacy
relacje miedzy wynajmujacym a najemca. Moze byc
zawarta zaréwno na czas okreslony, jak i nieokreslony, a jej
gtéwnym celem jest jasne ustalenie praw i obowigzkow
obu stron.

Cho¢ najem mieszkan jest powszechng praktyka, zaréwno
wynajmujacy, jak i najemcy czesto napotykaja trudnosci
zwigzane z zasadami wypowiadania umowy. Proces ten jest
szczegodtowo uregulowany przepisami prawa, co oznacza,
ze wynajmujacy nie moze dowolnie zakonczy¢ najmu, gdyz
takie dziatanie nie moze prowadzi¢ do bezpodstawnego
pozbawienia najemcy miejsca zamieszkania. Najemca
natomiast ma wiekszg swobode w rozwigzaniu umowy, ale
rowniez musi przestrzega¢ okreslonych przepisdw i
terminéw wypowiedzenia.

Podstawowym aktem prawnym regulujagcym te kwestie
jest ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie




Kodeksu cywilnego. Okresla ona m.in. prawa i obowigzki
stron, zasady wypowiadania umowy przez wynajmujacego.
Szczegdlng rola tej ustawy jest ochrona lokatorow, przed
jednostronna i arbitralng decyzja ze strony wiasciciela
lokalu w zakresie rozwigzania umowy najmu. Ustawa o
ochronie praw lokatorow reguluje rowniez kwestie
Zwigzane z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem
gminy. Warto zaznaczyc¢, ze przepisy tej ustawy nie maja
zastosowania do lokali pozostajacych w dyspozycji Agencji
Mienia Wojskowego.

Oproéocz przepisow ustawowych strony moga ustali¢
dodatkowe warunki najmu w samej umowie. Warto jednak
pamietac, ze zapisy sprzeczne z obowigzujacym prawem,
zwtlaszcza te ograniczajace prawa najemcy wynikajace z
ustawy, s3 niewazne. Kodeks cywilny  znajduje
zastosowanie do najmu lokali mieszkalnych w zakresie, w
ktorym kwestie te nie zostaty uregulowane w ustawie o
ochronie praw lokatorow. Przyktady takich regulacji
obejmuja m.in. terminy wypowiedzenia umowy najmu na
czas oznaczony (zgodnie z art. 673 § 3 Kodeksu cywilnego)
oraz zasady wstapienia w stosunek najmu (okreslone w art.
691 Kodeksu cywilnego).

WYPOWIEDZENIE UMOWY NAJMU

Sposdb wypowiedzenia umowy najmu zalezy od rodzaju
tej umowy:

¢ Umowa najmu na czas nieoznaczony — co do zasady,
moze zosta¢ wypowiedziana z zachowaniem terminow
ustawowych lub umownych.

¢« Umowa najmu na czas oznaczony - mozna j3a
wypowiedziec¢ jedynie w przypadkach przewidzianych w
umowie lub w sytuacjach wyjatkowych wskazanych w
ustawie.

Kodeks cywilny znajduje
zastosowanie do najmu
lokali mieszkalnych w
zakresie, w ktérym kwestie
te nie zostaty uregulowane
w ustawie o ochronie praw
lokatorow.

WYPOWIEDZENIE UMOWY
PRZEZ WYNAJMUJACEGO

Zgodnie z art. 11 ust. 1
ochronie praw lokatorow,
wynajmujacy moze wypowiedziec
umowe najmu jedynie z przyczyn
okreslonych w tej ustawie. Oznacza
to, ze nie wystarczy jednostronna
decyzja wynajmujacego — musi on
powotac¢ sie na konkretne przestanki
ustawowe.

ustawy o

Przypadki uzasadniajgce
wypowiedzenie przez
wynajmujgcego:

Witasciciel moze wypowiedziec
umowe najmu nie pdzniej niz na
miesigc naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego, jesli:

e najemca niewtasciwie korzysta z
lokalu - pomimo pisemnego
upomnienia, nadal uzywa lokalu
niezgodnie z umowa lub jego
przeznaczeniem, zaniedbuje
swoje obowiagzki, dopuszcza do

powstania szkod, niszczy
urzadzenia wspolne dla
mieszkancow lub w sposdb

razacy lub uporczywy narusza
porzadek domowy, utrudniajac
korzystanie z innych lokali.

e najemca zalega z ptatnosciami —

jest w zwitoce z optatami za
czynsz, uzytkowanie lokalu lub
innymi optatami (np. za media)
przez co najmniej trzy petne
okresy ptatnosci, mimo ze
wczesniej zostat pisemnie
poinformowany o) zamiarze
wypowiedzenia umowy i
wyznaczono mu dodatkowy
miesigc Nna uregulowanie
naleznosci.

¢ najemca podnajat lokal bez zgody
— wynajat, podnajat lub oddat do
bezptatnego uzytkowania lokal
lub jego czes¢ bez wymaganego
pisemnego pozwolenia
wiasciciela.



e istnieje koniecznos¢ rozbiorki lub remontu -
zajmuje lokal, ktdéry musi zosta¢ oprézniony w
zwiazku z rozbidrka lub remontem budynku,
zgodnie z odpowiednimi przepisami.

Odnosnie ostatniego z ww. punktéw nalezy wyjasnic,
ze jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga,
lokator jest obowiagzany opréznic¢ lokal i przeniesc sie
na koszt wiasciciela do lokalu zamiennego, jednak na
czas nie dtuzszy niz rok. Po uptywie tego terminu
witasciciel jest obowigzany udostepni¢ lokatorowi w
ramach istniejgcego stosunku prawnego naprawiony
lokal. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgledu na jego
wyposazenie techniczne, nie moze by¢ wyzszy niz
czynsz za lokal dotychczasowy.

Ponadto witasciciel lokalu moze wypowiedziec
stosunek najmu z zachowaniem:

e szesciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, z
powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres
dtuzszy niz 12 miesiecy,

e miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec
miesigca kalendarzowego, osobie, ktorej
przystuguje tytut prawny do innego lokalu
potozonego w tej] same]j lub pobliskie]
miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu,
jezeli lokal ten spetnia warunki przewidziane dla
lokalu zamiennego.

Nie poézniej niz na pot roku naprzoéd, na koniec
miesigca kalendarzowego, wiasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza
zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, jezeli
lokatorowi przystuguje tytut do lokalu, w ktérym
moze zamieszkac¢ w warunkach takich, jakby otrzymat
lokal zamienny, lub jezeli witasciciel dostarczy mu
lokal zamienny. W lokalu zamiennym wysokos¢

czynszu i optat, z wyjatkiem optat
niezaleznych od witasciciela, musi
uwzglednia¢ stosunek powierzchni i
wyposazenia lokalu zamiennego do
lokalu zwalnianego.

Nie pdzniej niz na 3 lata naprzod, na
koniec  miesigca  kalendarzowego,
wtasciciel moze wypowiedziec
stosunek prawny lokatorowi, o ile
zamierza zamieszkac¢ w nalezacym do
niego lokalu, a nie dostarcza mu
lokalu zamiennego i lokatorowi nie
przystuguje prawo do lokalu
Zamiennego.

Wypowiedzenie umowy przez
najemce

Najemca ma wiekszg swobode w
wypowiedzeniu umowy, zwitaszcza
jesli umowa zostata zawarta na czas
nieoznaczony.

W takim przypadku, zgodnie z art. 688
Kodeksu cywilnego, najemca moze
wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem
termindéw ustawowych, chyba ze
strony okreslity inne terminy w
umowie:

Art. 688 k... “Jezeli czas trwania
najmu lokalu nie jest oznaczony, a
czynsz jest ptatny miesiecznie, najem
mozna wypowiedzie¢ najpozniej na
trzy miesigce naprzod na koniec
miesigca kalendarzowego”.



Jezeli umowa zawarta zostata na czas
oznaczony, najemca moze jg wypowiedzie¢ tylko
w sytuacjach przewidzianych w umowie (art. 673
§ 3 k.c.).

FORMA WYPOWIEDZENIA

Art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow
stanowi, ze wypowiedzenie umowy najmu przez

wynajmujacego musi zosta¢ dokonane na
pismie pod rygorem niewaznosci. Powinno ono
takze zawierad konkretnag przyczyne

wypowiedzenia.

SKUTKI WYPOWIEDZENIA
UMOWY NAJMU LOKALU

Jesli umowa najmu zostanie skutecznie
wypowiedziana lub wygasnie z innych przyczyn,
a lokator nadal nie opusci lokalu, wynajmujacy
nie ma prawa podejmowac samodzielnych
dziatan w celu usuniecia go z mieszkania. Takie
postepowanie, jak tzw. ,eksmisja na wiasna
reke", jest niezgodne z prawem i moze
skutkowa¢ konsekwencjami prawnymi dla
wynajmujacego. Zgodnie z ustawg o ochronie
praw lokatoréw, opréznienie lokalu moze
nastapic wytacznie na podstawie
prawomocnego wyroku sadowego, w ktdorym
orzeczono eksmisje lokatora.

Nawet jesli sad wyda wyrok eksmisyjny, w
okreslonych przypadkach lokatorowi moze
przystugiwa¢ prawo do lokalu socjalnego na
mocy art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Dotyczy to przede wszystkim osdb szczegdlnie
chronionych, takich jak kobiety w cigzy, osoby
matoletnie, osoby niepetnosprawne,
ubezwitasnowolnione, czy emeryci i rencisci
spetniajacy okreslone warunki dochodowe.

W takich sytuacjach wykonanie eksmisji zostaje
wstrzymane do momentu zapewnienia
lokatorowi odpowiedniego lokalu socjalnego
przez gmine.

Jesli lokator pozostaje w lokalu bez tytutu
prawnego, wynajmujacy ma prawo do
dochodzenia odszkodowania. Zgodnie z art. 18
ustawy, odszkodowanie to powinno odpowiadac
wysokosci czynszu, jaki wynajmujacy mogtby
uzyskac W sytuacji, gdyby lokal byt
wynajmowany.

Odszkodowanie moze zosta¢ powiekszone o
inne koszty ponoszone przez wynajmuj3cego,
Nnp. optaty za media, jezeli lokator dalej korzysta
z lokalu.

Jesli stoisz przed koniecznoscia wypowiedzenia
umowy najmu, niezaleznie od tego, czy jestes
wynajmujacym, czy najemca, warto
skonsultowac sie z prawnikiem, by upewnic sie,
ze dziatasz zgodnie z prawem.
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Masz pytania prawne lub potrzebujesz wsparcia obywatelskiego?
Skorzystaj z bezptatnej pomocy!
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