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Nieodptatne porady prawne,
poradnictwo obywatelskie
oraz bezptatna mediacja

Skorzystaj z bezptatnej pomocy radcy prawnego, adwokata, doradcy
obywatelskiego lub mediatora.

Ze wsparcia moze skorzysta¢ osoba, ktéra nie jest w stanie ponies¢ kosztow odptatnej
pomocy prawnej, w tym takze osoba prowadzgca jednoosobowg dziatalno$é
gospodarcza, ktéra w ciggu ostatniego roku nie zatrudniata pracownikow.

Porada prawna obejmuje m.in. wskazanie rozwigzania problemu prawnego, informacje
0 przystugujgcych prawach i obowigzkach, pomoc w przygotowaniu pism (z
wytgczeniem pism procesowych), sporzgdzenie wniosku o zwolnienie z kosztow
sgdowych lub o ustanowienie pethnomocnika z urzedu.

Porada obywatelska obejmuje porady dla osob zadtuzonych i porady z zakresu
spraw mieszkaniowych oraz zabezpieczenia spotecznego.

Porady odbywaja sie stacjonarnie oraz zdalnie. Mozesz sie¢ umoéwic:

o telefonicznie: 61 646 33 44 (od poniedziatku do piatku w
godz. 7:30 - 20:00)

¢ mailowo: npp@um.poznan.pl

¢ online: https://zapisy-np.ms.gov.pl

Pomoc jest udzielana od poniedziatku do pigtku w punktach zlokalizowanych na
terenie miasta Poznania, jak réwniez w catej Polsce.

Wiecej informaciji znajdziesz na stronach:

https://www.poznan.pl/pomocprawna

www.poradyprawne-taurus.pl
https://www.gov.pl/web/nieodplatna-pomoc
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Umowa najmu lokalu mieszkalnego

1.Umowa najmu lokalu mieszkalnego

Umowa najmu lokalu mieszkalnego nalezy do najczesciej zawieranych umoéow w
codziennym obrocie prawnym. Regulujg jg dwa akty prawne: przepisy Kodeksu
cywilnego (art. 659—692 k.c.) oraz ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (u.o.p.l.).

Przez umowe najmu wynajmujacy oddaje najemcy lokal do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie ptaci¢ umowiony czynsz.
Najem jest umowg odptatng i dwustronnie zobowigzujgcg. Odréznia go to od
uzyczenia, gdzie korzystanie z lokalu jest bezptatne.

Informator adresowany jest do obu stron stosunku najmu. Omawia prawa

i obowigzki wynajmujgcego i najemcy, zasady rozwigzywania umowy, kwestie kaucji
i podwyzek czynszu, a takze szczegdélne formy najmu.

2.Forma i tre$¢ umowy najmu

Forma pisemna

Umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta na czas dtuzszy niz rok powinna by¢
sporzadzona na pismie. Niezachowanie formy pisemnej nie powoduje niewaznosci
umowy, lecz wywotuje istotny skutek: taka umowa jest traktowana jako zawarta na
czas nieoznaczony. Obie strony powinny zadbaé¢ o pisemng forme niezaleznie od
planowanego okresu najmu.

Co powinna zawiera¢ umowa?

Dobrze skonstruowana umowa powinna co najmniej wskazywac strony umowy,
dokfadnie opisywac¢ przedmiot najmu (adres, powierzchnie, pietro, przynaleznosci),
okreslac czas trwania, wysoko$¢ czynszu i termin ptatnosci, zasady rozliczen optat
eksploatacyjnych i mediow, wysoko$¢ kaucji i zasady jej zwrotu, stan techniczny
lokalu w chwili wydania (najlepiej jako protokot zdawczo-odbiorczy) oraz zasady
wypowiedzenia umowy.

AN Uwaga na wzory umow z Internetu

Umowy pobrane z Internetu czesto zawierajg klauzule niekorzystne dla jednej ze
stron lub niezgodne z prawem. Zapis sprzeczny z bezwzglednie obowigzujgcymi
przepisami u.o.p.l. jest niewazny z mocy prawa, ale to nie chroni automatycznie
przed problemami. Warto skonsultowaé wzér umowy z prawnikiem przed
podpisaniem.
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Czynsz i termin ptatnosci

Najemca ma obowigzek uiszcza¢ czynsz w terminie okreslonym w umowie. Gdy
umowa nie precyzuje terminu, czynsz powinien by¢ ptacony z gory: przy najmie do
miesigca - za caty okres; przy najmie dtuzszym lub na czas nieoznaczony -
miesiecznie, do dziesigtego dnia miesigca.

Najem lokalu mieszkalnego przez matzonkéw

Jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majgcego stuzyé zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych rodziny nastgpito w czasie trwania matzenstwa, oboje
matzonkowie sg najemcami bez wzgledu na obowigzujgcy miedzy nimi ustréj
majatkowy. Dotyczy to zaréwno wspolnosci ustawowej, jak i rozdzielnosci.
Ustanie wspolnosci majgtkowej w czasie trwania matzenstwa (na przyktad w
wyniku intercyzy lub orzeczenia sgdu) nie powoduje automatycznego ustania
wspolnosci najmu lokalu, ktéry stuzy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
rodziny.

3.Protokét zdawczo-odbiorczy

Sporzadzenie protokotu zdawczo-odbiorczego przy przekazaniu lokalu to jedna

z najwazniejszych czynnosci praktycznych, o ktérej strony najczesciej zapominajg.
Protokot powinien by¢ sporzadzony dwukrotnie: przy wydaniu lokalu najemcy na
poczatku najmu oraz przy jego zwrocie po zakonczeniu umowy.

W protokole nalezy opisac stan techniczny lokalu ($ciany, podtogi, okna, drzwi,
instalacje), wyposazenie i jego stan, odczyty licznikow na dzien przekazania oraz
istniejgce usterki i uszkodzenia. Brak protokotu utrudnia dochodzenie roszczen
przez obie strony.

& Podpisanie protokotu - czytaj uwaznie!

Podpisujgc protokot bez zastrzezen, najemca przyjmuje lokal w stanie opisanym w
dokumencie. Usterki nieodnotowane w protokole mogg zostac przypisane najemcy
przy zwrocie lokalu. Warto doktadnie sprawdzi¢ mieszkanie przed podpisaniem
najlepiej z dokumentacjg fotograficzng.

4.Kaucja zabezpieczajaca

Czym jest kaucja i kiedy si¢ jg pobiera?

Kaucja zabezpieczajgca to suma pieniezna wptacana przez najemce przed wydaniem
lokalu. Ma zabezpieczy¢ roszczenia wynajmujgcego, gdyby najemca nie wywigzat sie
ze swoich zobowigzan. Pobieranie kaucji jest dobrowolne, lecz wynajmujgcy moze
uzalezni¢ od niej zawarcie umowy. Z kaucji mozna pokry¢ zalegtosci czynszowe,
niedoptaty optat eksploatacyjnych, koszty usuniecia
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uszkodzen spowodowanych przez najemce lub koszty odnowienia lokalu ponad
normalne zuzycie.

Wysokos¢ kauciji

Prawo ogranicza maksymalng wysokos¢ kaucji. Przy zwyktej umowie najmu wynosi
ona 12-krotno$¢ miesiecznego czynszu obowigzujgcego w dniu zawarcia umowy.
Przy najmie okazjonalnym i instytucjonalnym limit jest nizszy i wynosi 6-krotno$¢
czynszu. Kaucji nie pobiera sie przy najmie lokalu zamiennego, lokalu socjalnego
ani gdy umowa zawierana jest w zwigzku z zamiang lokalu i najemca uzyskat zwrot
kaucji bez waloryzaciji.

Zwrot kaucji

Kaucja ma zawsze charakter zwrotny. Wynajmujacy jest zobowigzany zwrdci¢ jg w
ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wtasno$ci przez
najemce, po potrgceniu ewentualnych naleznosci. Gdy wynajmujgcy nie zwrdci
kaucji w terminie, najemca moze dochodzi¢ jej zwrotu sgdownie. Warto wczesniej
wystac pisemne wezwanie do zaptaty.

Waloryzacja kaucji

Kaucja podlega waloryzacji: zwracana kwota moze by¢ wyzsza niz wptacona,
zaleznie od czasu, jaki uptynat. Dla kaucji wptaconych od 10 lipca 2001 r. zwrot
nastepuje w kwocie rownej iloczynowi miesiecznego czynszu obowigzujgcego w
dniu zwrotu i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak nie mniej
niz kwota pierwotnie wptacona. Wzrost czynszu w trakcie najmu moze zatem
zwiekszy¢ kwote zwracanej kaucji.
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5.0bowiazki wynajmujacego i najemcy

Obowiazki wynajmujacego

Wynajmujacy jest zobowigzany wydac¢ lokal w stanie przydatnym do umoéwionego
uzytku i utrzymywac go w takim stanie przez caty czas trwania najmu. Do jego
obowigzkéw nalezy przede wszystkim zapewnienie sprawnego dziatania instalacji i
urzgdzen budynku (woda, gaz, energia elektryczna, dzwigi), utrzymanie w
nalezytym stanie pomieszczen i urzadzen wspélnych (klatki schodowe, korytarze,
zsypy, otoczenie budynku), dokonywanie napraw budynku i jego pomieszczen
wspolnych, naprawa i wymiana wewnetrznych instalacji bez armatury i osprzetu, a
takze wymiana piecéw grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej, podtdg, posadzek
i tynkéw. Jezeli lokal byt wczeséniej zajmowany przez innego najemce, wynajmujgcy
jest obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia przed wydaniem lokalu
nowemu najemcy.

Obowigzki najemcy

Najemca jest zobowigzany utrzymywac lokal i pomieszczenia przynalezne we
wihasciwym stanie technicznym i higienicznym oraz przestrzegac porzadku
domowego. Do jego biezgcych obowigzkéw naprawczych i konserwacyjnych
naleza: podtogi, posadzki, wyktadziny i oktadziny scienne, okna i drzwi, wbudowane
meble i ich wymiana, urzadzenia sanitarne (wanny, brodziki, miski klozetowe,
zlewozmywaki, umywalki wraz z syfonami, baterie i zawory czerpalne) tgcznie

Z wymiana, osprzet i zabezpieczenia instalacji elektrycznej (z wytgczeniem wymiany
przewodow), piece i etazowe c.o. (jezeli nie zostaly zainstalowane na koszt
wynajmujgcego), przewody odptywowe urzgdzen sanitarnych do pionow
zbiorczych, a takze malowanie lub tapetowanie Scian i sufitbw oraz malowanie
okien, drzwi i urzgdzen.

Ogodlna zasada: wynajmujgcy odpowiada za elementy konstrukcyjne i instalacje
jako catos¢, najemca zas za biezgce utrzymanie, konserwacje i drobne naprawy
wewnatrz lokalu.

Ulepszenia w lokalu - tylko za zgoda

Najemcamoze wprowadzi¢ w lokaluulepszenia wytgcznie za zgodg
wynajmujgcego i na podstawie pisemnej umowy okreslajgcej sposéb rozliczen.
Bez zgody nie moze trwale ingerowac¢ w substancje lokalu. Po zakonczeniu najmu
wynajmujgcy moze wedtug swojego wyboru zatrzymac ulepszenia za zaptatg
odpowiedniej sumy lub zgdac¢ przywrocenia stanu poprzedniego.

6.Zasady podwyzki czynszu

Wiasciciel maprawo podwyzszy¢ czynsz, ale tylko z zachowaniem $cisle
okreslonej procedury. Samowolna zmiana wysokosci czynszu bez zachowania
wymaganej formy jest niewazna. Podwyzka czynszu wymaga pisemnego
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wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci pod rygorem niewaznosci. Termin
wypowiedzenia wynosi 3 miesigce na koniec miesigca kalendarzowego, chyba ze
strony ustality termin dtuzszy.

Kiedy podwyzka powyzej 3% wartosci odtworzeniowej jest dopuszczalna?
Podwyzka, w wyniku ktorej czynsz przekroczy w skali roku 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu lub ktdra nastepuje juz z poziomu wyzszego niz ten prog,

jest dopuszczalna tylko wtedy, gdy wiasciciel nie uzyskuje przychodéw
zapewniajgcych pokrycie kosztéw utrzymania lokalu oraz zwrotu kapitatu i zysku,

albo gdy podwyzka nie przekracza w danym roku sredniorocznego wskaznika

wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych (inflacji) z roku poprzedniego.

Prawa lokatora wobec podwyzki

Na pisemne zgdanie lokatora wtasciciel ma 14 dni na przedstawienie na pisSmie
przyczyny podwyzki i jej kalkulacji, pod rygorem niewaznosci catej podwyzki. W
ciggu 2 miesiecy od doreczenia wypowiedzenia lokator moze odmowic na pismie
przyjecia podwyzki (stosunek najmu wygasnie z uptywem okresu wypowiedzenia
czynszu) albo zakwestionowac podwyzke w sgdzie, wnoszgc pozew o ustalenie, ze
jest niezasadna lub zasadna w innej wysokosci. Ciezar udowodnienia zasadnosci
podwyzki spoczywa na wiascicielu.

Do czasu rozstrzygniecia przez sad lokator ptaci czynsz w dotychczasowe;j
wysokosci. Jezeli sad uzna podwyzke za zasadng, lokator musi doptacic¢ roznice za
caty okres od uptywu terminu wypowiedzenia. Bezczynno$¢ w terminie 2 miesiecy
oznacza akceptacje podwyzki.

7.Podnajem i bezptatne oddanie lokalu do uzywania

Najemca moze wynajgc¢ lokal lub jego czes¢ osobie trzeciej (podnajem) albo odda¢ go
do bezptatnego uzywania wytgcznie za pisemng zgodg wynajmujgcego. Brak takiej
zgody lub jej udzielenie w innej niz pisemna formie nie wywotuje skutku. Zgoda nie jest
wymagana jedynie wobec 0s6b, w stosunku do ktérych najemca ma obowigzek
alimentacyjny.

Umowa podnajmu nie moze by¢ zawarta na czas diuzszy niz czas trwania umowy
gtéwnej. Wynajecie lokalu bez zgody wiasciciela to jedna z przyczyn

uprawniajgcych go do wypowiedzenia umowy z jednomiesiecznym terminem
wypowiedzenia na koniec miesigca.

8.Rozwigzanie umowy najmu

Wypowiedzenie przez najemce - umowa na czas nieoznaczony

Przy umowie na czas nieoznaczony z miesieczng ptatnoscig czynszu najemca moze
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem 3-miesiecznego terminu, na koniec miesigca
kalendarzowego. Strony mogg w umowie ustali¢ dtuzszy termin wypowiedzenia
przez najemce. Przy czynszu ptatnym w odstepach dtuzszych niz miesigc
wypowiedzenie skfada sie najpdzniej 3 miesigce naprzod na koniec
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kwartatu; przy krotszych odstepach -3 dni naprzdd; przy najmie dziennym -1 dzien
naprzéd.

Wypowiedzenie przez najemce - umowa na czas oznaczony

Umowe zawartg na czas oznaczony najemca moze wypowiedzie¢ tylko w
przypadkach wyraznie wskazanych w umowie. Jezeli umowa nie przewiduje prawa
do wypowiedzenia przez najemce, wigze ona do konca okreslonego w niej terminu.

Natychmiastowe wypowiedzenie przez najemce

Najemca moze wypowiedzie¢ umowe bez zachowania terminu, jezeli wady
najetego lokalu zagrazajg zdrowiu najemcy, jego domownikéw lub 0séb u niego
zatrudnionych. Prawo to przystuguje nawet wtedy, gdy najemca wiedziat o tych
wadach w chwili zawarcia umowy. Zagrozenie zdrowiem moze polega¢ miedzy
innymi na zawilgoceniu, zagrzybienia, emisji substancji toksycznych przez
materiaty budowlane, niebezpieczenstwie zawalenia sie $ciany lub sufitu.

Wypowiedzenie przez wynajmujacego - zasady ogodine

Wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego wytgcznie z
przyczyn $cisle okreslonych w u.o.p.l. Wypowiedzenie musi by¢ dokonane na
pi$mie z podaniem przyczyny, pod rygorem niewaznosci.

Przyczyny wypowiedzenia:

Wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ umowe z 1-miesiecznym terminem na koniec
miesigca kalendarzowego, gdy lokator:

— pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu sprzecznie z umowg lub
jego przeznaczeniem, zaniedbuje obowigzki, dopuszcza do szkdd lub razgco
narusza porzgdek domowy;

— jest w zwitoce z zaptatg czynszu lub optat za co najmniej 3 petne okresy
ptatnosci po uprzednim pisemnym uprzedzeniu i wyznaczeniu dodatkowego
miesiecznego terminu na zaptate;

— wynajat lub podnajat lokal bez wymaganej pisemnej zgody;

— zajmuje lokal wymagajgcy opréznienia z powodu rozbidrki lub remontu
(lokatorowi przystuguje wowczas lokal zamienny).

10
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Vv Szczegoélna ochrona lokatora

Gdy lokator, ktéremu wtasciciel wypowiada najem, w dniu otrzymania
wypowiedzenia ukonczyt 75 lat i po uptywie terminu nie bedzie miat tytutu

do innego lokalu ani oséb zobowigzanych do jego alimentacji - wypowiedzenie
staje sie skuteczne dopiero z chwilg $mierci lokatora.

Inne przyczyny i terminy wypowiedzenia

Poza wymienionymi powyzej wynajmujgcy moze:

e wypowiedzie¢ stosunek najmu z 6-miesigcznym terminem z powodu
niezamieszkiwania przez najemce przez ponad 12 miesiecy

e gdy zamierza zamieszka¢ w swoim lokalu i dostarcza lokal zamienny;

e z 1-miesiecznym terminem, gdy lokatorowi przystuguje tytut do innego lokalu w tej
samej lub pobliskiej miejscowosci spetniajgcego warunki lokalu zamiennego;

e z 3-letnim terminem, gdy witasciciel zamierza zamieszka¢ w swoim lokalu, nie
dostarcza lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje tytut do innego lokalu.

9.Wstagpienie w stosunek najmu po smierci najemcy

Smieré najemcy niepowoduje automatycznego wygasniecia umowy najmu.

W stosunek najmu wstepujg z mocy prawa okreslone osoby bliskie, ktore w chwili
Smierci stale zamieszkiwaty z najemcag w lokalu: matzonek niebedgcy wspotnajemca,
dzieci najemcy i jego wspétmatzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt
zobowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawata z
najemcy faktycznie we wspolnym pozyciu (partner).

Warunkiem wstgpienia w najem jest state zamieszkiwanie z najemcg w chwili jego
$mierci. Osoby te mogg wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem
ustawowych terminéw. Gdy zadna z uprawnionych oséb nie zamieszkiwata z
najemcy stale w chwili $mierci, stosunek najmu wygasa.

Osoba bliska chcaca uregulowaé swojg sytuacje prawng (na przyktad zawrze¢
nowg umowe bezposrednio z wtascicielem) powinna niezwtocznie po $mierci
najemcy skontaktowac sie z wynajmujgcym i powotac sie na uprawnienia
wynikajgce z art. 691 k.c.

1
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10.Najem okazjonalny

Najem okazjonalny to szczegdlna forma najmu dostepna wytgcznie dla wtascicieli
bedgcych osobami fizycznymi, ktérzy nie prowadzg dziatalnosci gospodarczej w
zakresie wynajmowania lokali. Daje wynajmujgcemu znacznie silniejszg ochrone
przed lokatorem, ktory nie chce opusci¢ lokalu po zakonczeniu umowy.

Warunki zawarcia

Umowa musi by¢ zawarta na pismie, na czas oznaczony nie dtuzszy niz 10 lat.
Wynajmujgcy ma obowigzek zgtosi¢ jg do urzedu skarbowego w ciggu 14 dni od
zawarcia. Do umowy dotgcza sie: oswiadczenie najemcy w formie aktu
notarialnego, w ktérym poddaje sie on egzekuciji i zobowigzuje do oprdznienia
lokalu po zakonczeniu najmu; wskazanie przez najemce lokalu, do ktérego sie
przeniesie; oswiadczenie wiasciciela wskazanego lokalu o wyrazeniu zgody na
zamieszkanie najemcy (lub o$wiadczenie najemcy, ze przystuguje mu tytut prawny
do tego lokalu).

Zalety i wady

Dla wynajmujgcego gtéwng zaletg jest mozliwos¢ szybkiej eksmisji po zakonczeniu
umowy i bezskutecznym wezwaniu do opréznienia lokalu: wystarczy ztozy¢
wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu i skierowac sprawe
do komornika. Dla najemcy najem okazjonalny oznacza stabszg ochrone przed
eksmisjg i konieczno$¢ poniesienia kosztéw aktu notarialnego.

& Wazne - zgtoszenie do urzedu skarbowego

Niezgtoszenie umowy najmu okazjonalnego do urzedu skarbowego w terminie
14 dni pozbawia wynajmujgcego prawa do skorzystania z uproszczonego trybu
eksmisji. Umowa pozostaje wazna, lecz jest traktowana jak zwykty najem

tj. wynajmujacy traci gtéwng korzys¢ tej formy.

11.Najem instytucjonalny

Najem instytucjonalny jest przeznaczony dla podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢
gospodarczg w zakresie wynajmowania lokali, w odréznieniu od najmu okazjonalnego
zastrzezonego dla 0s6b fizycznych nieprowadzgcych takiej dziatalnosci.

Umowa musi by¢ zawarta na piSmie i na czas oznaczony, bez gérnej granicy
czasowej. Najemca sktada oswiadczenie w formie aktu notarialnego

o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji i zobowigzaniu do opréznienia lokalu, ale
w odrdznieniu od najmu okazjonalnego nie jest wymagane wskazanie lokalu
zastepczego. Kaucja jest ograniczona do 6-krotnosci czynszu. Umowy nie trzeba
zgtaszac do urzedu skarbowego. Forma ta jest czesto stosowana przez
deweloperéw, fundusze inwestycyjne i podmioty zarzadzajgce portfelami
nieruchomosci.
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12.0chrona lokatora - bezprawne pozbawienie lokalu

Prawo zapewnia lokatorowi silng ochrone przed samowolnym pozbawieniem dostepu
do mieszkania. Nawet jezeli umowa najmu wygasta lub zostata skutecznie
wypowiedziana, wynajmujacy nie moze samodzielnie wyrzuci¢ lokatora, wymieni¢
zamkéw ani odcigé mediéw w celu wymuszenia opuszczenia lokalu.

Zakaz samowolnej eksmisji

Pozbawienie lokatora dostepu do lokalu w sposéb inny niz prawem przewidziany
jest niedozwolone, nawet gdy lokator nie ptaci czynszu lub naruszyt warunki
umowy. Wynajmujacy, ktéry samowolnie wymieni zamki albo odcina wode lub prad,
narusza dobra osobiste lokatora i moze ponosi¢ odpowiedzialnos¢ cywilng oraz
karna.

Postepowanie sagdowe

Jedyng legalng drogg do usuniecia lokatora jest postepowanie sgdowe o eksmisje,
a nastepnie egzekucja komornicza. Sgd, orzekajgc eksmisje, bada, czy lokatorowi
przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Eksmisja moze zosta¢ wstrzymana do
czasu wskazania przez gmine lokalu socjalnego.

Szczegolna ochrona przed eksmisjg

Przepisy zakazujg wykonania wyroku eksmisji wobec kobiet w cigzy, matoletnich,
0s06b niepetnosprawnych, obtoznie chorych i ubezwtasnowolnionych w razie
niewyznaczenia lokalu socjalnego lub tymczasowego pomieszczenia. Eksmisji nie
mozna wykonywaé w tzw. okresie ochronnym: od 1 listopada do 31 marca.

Gdy wynajmujgcy samowolnie pozbawia lokatora dostepu do lokalu, lokator moze
niezwtocznie wystgpi¢ do sadu o ochrone naruszonego posiadania (art. 344 k.c.) lub
ztozy¢ zawiadomienie na policje. Sgd moze nakaza¢ przywrdcenie stanu
poprzedniego w trybie natychmiastowym.

13.Na co zwréci¢ uwage?

Przed podpisaniem umowy - dla najemcy

e Sprawdz, czy wynajmujgcy jest wiascicielem lokalu, proszac o odpis z ksiegi
wieczystej.

o Doktadnie zbadaj lokal przed podpisaniem protokotu i udokumentuj usterki
fotograficznie.

o Ustal co wchodzi w sktad czynszu, a co jest ptatne osobno (media, Internet,
parking).

e Sprawdz, czy umowa zawiera zapisy o podwyzce czynszu i na jakich zasadach.

e Zadbaj o pisemne potwierdzenie wptaty kaucji z datg i kwota.
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Podsumowanie

Umowa najmu ksztaituje codzienne zycie obu stron przez cate lata. Warto
poswieci¢ czas na jej doktadne przeczytanie i negocjowanie warunkéw przed
podpisaniem.

vKluczowe zasady

— Umowa na czas dtuzszy niz rok powinna mie¢ forme pisemna.

— Kaucja jest zwrotna i podlega waloryzacji. Jej pobranie i zwrot powinny by¢
pisemnie udokumentowane.

— Wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ najem wytgcznie z przyczyn wyraznie
okreslonych w ustawie i w formie pisemnej z podaniem przyczyny.

— Najemca moze zakwestionowac podwyzke czynszu w sadzie, lecz musi
dziata¢ w terminie 2 miesiecy od doreczenia wypowiedzenia.

— Samowolna eksmisja przez wynajmujgcego jest niedopuszczalna, nawet gdy
lokator naruszyt umowe.

— Najem okazjonalny i instytucjonalny dajg wynajmujgcemu silniejszg ochrone,
ale wymagajg spetnienia dodatkowych wymogow formalnych.

— Smieré najemcy nie wygasza umowy - osoby bliskie stale z nim zamieszkate
moga wstgpi¢ w stosunek najmu.

— Protokot zdawczo-odbiorczy to podstawa rozliczen przy zwrocie lokalu.
Sporzgdzaj go zawsze na poczgtku i na koncu najmu.

W sprawach dotyczgcych najmu lokalu mieszkalnego warto skonsultowac sie z
adwokatem lub radcg prawnym.

Opracowanie ,Fundacja Taurus"”, Poznan 2026
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	Co warto wiedzieć  o umowie najmu lokalu  mieszkalnego
	Nieodpłatne porady prawne, poradnictwo obywatelskie oraz bezpłatna mediacja
	Skorzystaj z bezpłatnej pomocy radcy prawnego, adwokata, doradcy obywatelskiego lub mediatora.
	Ze wsparcia może skorzystać osoba, która nie jest w stanie ponieść kosztów odpłatnej pomocy prawnej, w tym także osoba prowadząca jednoosobową działalność gospodarczą, która w ciągu ostatniego roku nie zatrudniała pracowników.
	Porada prawna obejmuje m.in. wskazanie rozwiązania problemu prawnego, informację o przysługujących prawach i obowiązkach, pomoc w przygotowaniu pism (z wyłączeniem pism procesowych), sporządzenie wniosku o zwolnienie z kosztów sądowych lub o ustanowienie pełnomocnika z urzędu.
	Porada obywatelska obejmuje porady dla osób zadłużonych i porady z zakresu spraw mieszkaniowych oraz zabezpieczenia społecznego.
	Porady odbywają się stacjonarnie oraz zdalnie. Możesz się umówić:
	telefonicznie: 61 646 33 44 (od poniedziałku do piątku w godz. 7:30 - 20:00)
	mailowo: npp@um.poznan.pl
	online: https://zapisy-np.ms.gov.pl
	Pomoc jest udzielana od poniedziałku do piątku w punktach zlokalizowanych na terenie miasta Poznania, jak również w całej Polsce.
	Więcej informacji znajdziesz na stronach:
	https://www.poznan.pl/pomocprawna www.poradyprawne-taurus.pl  https://www.gov.pl/web/nieodplatna-pomoc
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	Umowa najmu lokalu mieszkalnego
	Umowa najmu lokalu mieszkalnego należy do najczęściej zawieranych umów w
	codziennym obrocie prawnym. Regulują ją dwa akty prawne: przepisy Kodeksu cywilnego (art. 659–692 k.c.) oraz ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (u.o.p.l.).
	Przez umowę najmu wynajmujący oddaje najemcy lokal do używania przez czas  oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiązuje się płacić umówiony czynsz.  Najem jest umową odpłatną i dwustronnie zobowiązującą. Odróżnia go to od  użyczenia, gdzie korzystanie z lokalu jest bezpłatne.
	Informator adresowany jest do obu stron stosunku najmu. Omawia prawa  i obowiązki wynajmującego i najemcy, zasady rozwiązywania umowy, kwestię kaucji  i podwyżek czynszu, a także szczególne formy najmu.
	Forma i treść umowy najmu
	Forma pisemna Umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta na czas dłuższy niż rok powinna być sporządzona na piśmie. Niezachowanie formy pisemnej nie powoduje nieważności umowy, lecz wywołuje istotny skutek: taka umowa jest traktowana jako zawarta na czas nieoznaczony. Obie strony powinny zadbać o pisemną formę niezależnie od planowanego okresu najmu.
	Co powinna zawierać umowa? Dobrze skonstruowana umowa powinna co najmniej wskazywać strony umowy,  dokładnie opisywać przedmiot najmu (adres, powierzchnię, piętro, przynależności),  określać czas trwania, wysokość czynszu i termin płatności, zasady rozliczeń opłat  eksploatacyjnych i mediów, wysokość kaucji i zasady jej zwrotu, stan techniczny  lokalu w chwili wydania (najlepiej jako protokół zdawczo-odbiorczy) oraz zasady  wypowiedzenia umowy.
	Uwaga na wzory umów z Internetu
	Umowy pobrane z Internetu często zawierają klauzule niekorzystne dla jednej ze stron lub niezgodne z prawem. Zapis sprzeczny z bezwzględnie obowiązującymi przepisami u.o.p.l. jest nieważny z mocy prawa,  ale to nie chroni automatycznie przed problemami. Warto skonsultować wzór umowy z prawnikiem przed podpisaniem.

	Czynsz i termin płatności
	Najemca ma obowiązek uiszczać czynsz w terminie określonym w umowie. Gdy umowa nie precyzuje terminu, czynsz powinien być płacony z góry: przy najmie do miesiąca - za cały okres; przy najmie dłuższym lub na czas nieoznaczony - miesięcznie, do dziesiątego dnia miesiąca.
	Najem lokalu mieszkalnego przez małżonków Jeżeli nawiązanie stosunku najmu lokalu mającego służyć zaspokojeniu potrzeb  mieszkaniowych rodziny nastąpiło w czasie trwania małżeństwa, oboje  małżonkowie są najemcami bez względu na obowiązujący między nimi ustrój  majątkowy. Dotyczy to zarówno wspólności ustawowej, jak i rozdzielności. Ustanie wspólności majątkowej w czasie trwania małżeństwa (na przykład w  wyniku intercyzy lub orzeczenia sądu) nie powoduje automatycznego ustania  wspólności najmu lokalu, który służy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych  rodziny.
	Protokół zdawczo-odbiorczy
	Sporządzenie protokołu zdawczo-odbiorczego przy przekazaniu lokalu to jedna  z najważniejszych czynności praktycznych, o której strony najczęściej zapominają. Protokół powinien być sporządzony dwukrotnie: przy wydaniu lokalu najemcy na początku najmu oraz przy jego zwrocie po zakończeniu umowy. W protokole należy opisać stan techniczny lokalu (ściany, podłogi, okna, drzwi,  instalacje), wyposażenie i jego stan, odczyty liczników na dzień przekazania oraz  istniejące usterki i uszkodzenia. Brak protokołu utrudnia dochodzenie roszczeń  przez obie strony.

	Podpisanie protokołu - czytaj uważnie!
	Podpisując protokół bez zastrzeżeń, najemca przyjmuje lokal w stanie opisanym w dokumencie. Usterki nieodnotowane w protokole mogą zostać przypisane najemcy przy zwrocie lokalu. Warto dokładnie sprawdzić mieszkanie przed podpisaniem najlepiej z dokumentacją fotograficzną.
	Kaucja zabezpieczająca

	Czym jest kaucja i kiedy się ją pobiera?
	Kaucja zabezpieczająca to suma pieniężna wpłacana przez najemcę przed wydaniem lokalu. Ma zabezpieczyć roszczenia wynajmującego, gdyby najemca nie wywiązał się ze swoich zobowiązań. Pobieranie kaucji jest dobrowolne, lecz wynajmujący może uzależnić od niej zawarcie umowy. Z kaucji można pokryć zaległości czynszowe, niedopłaty opłat eksploatacyjnych, koszty usunięcia

	uszkodzeń spowodowanych przez najemcę lub koszty odnowienia lokalu ponad normalne zużycie.
	Wysokość kaucji Prawo ogranicza maksymalną wysokość kaucji. Przy zwykłej umowie najmu wynosi ona 12-krotność miesięcznego czynszu obowiązującego w dniu zawarcia umowy.  Przy najmie okazjonalnym i instytucjonalnym limit jest niższy i wynosi 6-krotność  czynszu. Kaucji nie pobiera się przy najmie lokalu zamiennego, lokalu socjalnego  ani gdy umowa zawierana jest w związku z zamianą lokalu i najemca uzyskał zwrot kaucji bez waloryzacji.
	Zwrot kaucji Kaucja ma zawsze charakter zwrotny. Wynajmujący jest zobowiązany zwrócić ją w  ciągu miesiąca od dnia opróżnienia lokalu lub nabycia jego własności przez  najemcę, po potrąceniu ewentualnych należności. Gdy wynajmujący nie zwróci  kaucji w terminie, najemca może dochodzić jej zwrotu sądownie. Warto wcześniej wysłać pisemne wezwanie do zapłaty.
	Waloryzacja kaucji Kaucja podlega waloryzacji: zwracana kwota może być wyższa niż wpłacona,  zależnie od czasu, jaki upłynął. Dla kaucji wpłaconych od 10 lipca 2001 r. zwrot  następuje w kwocie równej iloczynowi miesięcznego czynszu obowiązującego w  dniu zwrotu i krotności czynszu przyjętej przy pobieraniu kaucji, jednak nie mniej  niż kwota pierwotnie wpłacona. Wzrost czynszu w trakcie najmu może zatem  zwiększyć kwotę zwracanej kaucji.
	Obowiązki wynajmującego i najemcy
	Obowiązki wynajmującego Wynajmujący jest zobowiązany wydać lokal w stanie przydatnym do umówionego użytku i utrzymywać go w takim stanie przez cały czas trwania najmu. Do jego obowiązków należy przede wszystkim zapewnienie sprawnego działania instalacji i urządzeń budynku (woda, gaz, energia elektryczna, dźwigi), utrzymanie w  należytym stanie pomieszczeń i urządzeń wspólnych (klatki schodowe, korytarze, zsypy, otoczenie budynku), dokonywanie napraw budynku i jego pomieszczeń wspólnych, naprawa i wymiana wewnętrznych instalacji bez armatury i osprzętu, a także wymiana pieców grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej, podłóg, posadzek i tynków. Jeżeli lokal był wcześniej zajmowany przez innego najemcę, wynajmujący jest  obowiązany wymienić zużyte elementy wyposażenia przed wydaniem lokalu  nowemu najemcy.
	Obowiązki najemcy Najemca jest zobowiązany utrzymywać lokal i pomieszczenia przynależne we  właściwym stanie technicznym i higienicznym oraz przestrzegać porządku  domowego. Do jego bieżących obowiązków naprawczych i konserwacyjnych  należą: podłogi, posadzki, wykładziny i okładziny ścienne, okna i drzwi, wbudowane meble i ich wymiana, urządzenia sanitarne (wanny, brodziki, miski klozetowe,  zlewozmywaki, umywalki wraz z syfonami, baterie i zawory czerpalne) łącznie  z wymianą, osprzęt i zabezpieczenia instalacji elektrycznej (z wyłączeniem wymiany  przewodów), piece i etażowe c.o. (jeżeli nie zostały zainstalowane na koszt  wynajmującego), przewody odpływowe urządzeń sanitarnych do pionów  zbiorczych, a także malowanie lub tapetowanie ścian i sufitów oraz malowanie  okien, drzwi i urządzeń. Ogólna zasada: wynajmujący odpowiada za elementy konstrukcyjne i instalacje  jako całość, najemca zaś za bieżące utrzymanie, konserwację i drobne naprawy  wewnątrz lokalu.

	Ulepszenia w lokalu - tylko za zgodą
	Najemcamoże wprowadzić w lokaluulepszenia wyłącznie za zgodą
	wynajmującego i na podstawie pisemnej umowy określającej sposób rozliczeń. Bez zgody nie może trwale ingerować w substancję lokalu. Po zakończeniu najmu wynajmujący może według swojego wyboru zatrzymać ulepszenia za zapłatą odpowiedniej sumy lub żądać przywrócenia stanu poprzedniego.
	Zasady podwyżki czynszu
	Właściciel maprawo podwyższyć czynsz, ale tylko z zachowaniem ściśle
	określonej procedury. Samowolna zmiana wysokości czynszu bez zachowania wymaganej formy jest nieważna. Podwyżka czynszu wymaga pisemnego
	wypowiedzenia dotychczasowej wysokości pod rygorem nieważności. Termin wypowiedzenia wynosi 3 miesiące na koniec miesiąca kalendarzowego, chyba że strony ustaliły termin dłuższy.
	Kiedy podwyżka powyżej 3% wartości odtworzeniowej jest dopuszczalna? Podwyżka, w wyniku której czynsz przekroczy w skali roku 3% wartości  odtworzeniowej lokalu lub która następuje już z poziomu wyższego niż ten próg,  jest dopuszczalna tylko wtedy, gdy właściciel nie uzyskuje przychodów  zapewniających pokrycie kosztów utrzymania lokalu oraz zwrotu kapitału i zysku,  albo gdy podwyżka nie przekracza w danym roku średniorocznego wskaźnika  wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych (inflacji) z roku poprzedniego.
	Prawa lokatora wobec podwyżki Na pisemne żądanie lokatora właściciel ma 14 dni na przedstawienie na piśmie  przyczyny podwyżki i jej kalkulacji, pod rygorem nieważności całej podwyżki. W  ciągu 2 miesięcy od doręczenia wypowiedzenia lokator może odmówić na piśmie  przyjęcia podwyżki (stosunek najmu wygaśnie z upływem okresu wypowiedzenia  czynszu) albo zakwestionować podwyżkę w sądzie, wnosząc pozew o ustalenie, że jest niezasadna lub zasadna w innej wysokości. Ciężar udowodnienia zasadności  podwyżki spoczywa na właścicielu. Do czasu rozstrzygnięcia przez sąd lokator płaci czynsz w dotychczasowej  wysokości. Jeżeli sąd uzna podwyżkę za zasadną, lokator musi dopłacić różnicę za cały okres od upływu terminu wypowiedzenia. Bezczynność w terminie 2 miesięcy  oznacza akceptację podwyżki.
	Podnajem i bezpłatne oddanie lokalu do używania
	Najemca może wynająć lokal lub jego część osobie trzeciej (podnajem) albo oddać go do bezpłatnego używania wyłącznie za pisemną zgodą wynajmującego. Brak takiej zgody lub jej udzielenie w innej niż pisemna formie nie wywołuje skutku. Zgoda nie jest wymagana jedynie wobec osób, w stosunku do których najemca ma obowiązek alimentacyjny. Umowa podnajmu nie może być zawarta na czas dłuższy niż czas trwania umowy  głównej. Wynajęcie lokalu bez zgody właściciela to jedna z przyczyn  uprawniających go do wypowiedzenia umowy z jednomiesięcznym terminem  wypowiedzenia na koniec miesiąca.
	Rozwiązanie umowy najmu

	Wypowiedzenie przez najemcę - umowa na czas nieoznaczony
	Przy umowie na czas nieoznaczony z miesięczną płatnością czynszu najemca może wypowiedzieć najem z zachowaniem 3-miesięcznego terminu, na koniec miesiąca kalendarzowego. Strony mogą w umowie ustalić dłuższy termin wypowiedzenia przez najemcę. Przy czynszu płatnym w odstępach dłuższych niż miesiąc wypowiedzenie składa się najpóźniej 3 miesiące naprzód na koniec
	kwartału; przy krótszych odstępach -3 dni naprzód; przy najmie dziennym -1 dzień naprzód.
	Wypowiedzenie przez najemcę - umowa na czas oznaczony Umowę zawartą na czas oznaczony najemca może wypowiedzieć tylko w  przypadkach wyraźnie wskazanych w umowie. Jeżeli umowa nie przewiduje prawa  do wypowiedzenia przez najemcę, wiąże ona do końca określonego w niej terminu.
	Natychmiastowe wypowiedzenie przez najemcę Najemca może wypowiedzieć umowę bez zachowania terminu, jeżeli wady  najętego lokalu zagrażają zdrowiu najemcy, jego domowników lub osób u niego  zatrudnionych. Prawo to przysługuje nawet wtedy, gdy najemca wiedział o tych  wadach w chwili zawarcia umowy. Zagrożenie zdrowiem może polegać między  innymi na zawilgoceniu, zagrzybienia, emisji substancji toksycznych przez  materiały budowlane, niebezpieczeństwie zawalenia się ściany lub sufitu.
	Wypowiedzenie przez wynajmującego -  zasady ogólne Wynajmujący może wypowiedzieć umowę najmu lokalu mieszkalnego wyłącznie z  przyczyn ściśle określonych w u.o.p.l. Wypowiedzenie musi być dokonane na  piśmie z podaniem przyczyny, pod rygorem nieważności.

	Przyczyny wypowiedzenia:
	Wynajmujący może wypowiedzieć umowę z 1-miesięcznym terminem na koniec miesiąca kalendarzowego, gdy lokator: – pomimo pisemnego upomnienia nadal używa lokalu sprzecznie z umową  lub jego przeznaczeniem, zaniedbuje obowiązki, dopuszcza do szkód lub rażąco narusza porządek domowy;  – jest w zwłoce z zapłatą czynszu lub opłat za co najmniej 3 pełne okresy  płatności po uprzednim pisemnym uprzedzeniu i wyznaczeniu dodatkowego miesięcznego terminu na zapłatę; – wynajął lub podnajął lokal bez wymaganej pisemnej zgody; – zajmuje lokal wymagający opróżnienia z powodu rozbiórki lub remontu  (lokatorowi przysługuje wówczas lokal zamienny).
	✔ Szczególna ochrona lokatora
	Gdy lokator, któremu właściciel wypowiada najem, w dniu otrzymania  wypowiedzenia ukończył 75 lat i po upływie terminu nie będzie miał tytułu  do innego lokalu ani osób zobowiązanych do jego alimentacji - wypowiedzenie  staje się skuteczne dopiero z chwilą śmierci lokatora.

	Inne przyczyny i terminy wypowiedzenia
	Poza wymienionymi powyżej wynajmujący może:
	wypowiedzieć stosunek najmu z 6-miesięcznym terminem z powodu niezamieszkiwania przez najemcę przez ponad 12 miesięcy
	gdy zamierza zamieszkać w swoim lokalu i dostarcza lokal zamienny;
	z 1-miesięcznym terminem, gdy lokatorowi przysługuje tytuł do innego lokalu w tej samej lub pobliskiej miejscowości spełniającego warunki lokalu zamiennego;
	z 3-letnim terminem, gdy właściciel zamierza zamieszkać w swoim lokalu, nie dostarcza lokalu zamiennego i lokatorowi nie przysługuje tytuł do innego lokalu.
	Wstąpienie w stosunek najmu po śmierci najemcy
	Śmierć najemcy niepowoduje automatycznego wygaśnięcia umowy najmu.
	W stosunek najmu wstępują z mocy prawa określone osoby bliskie, które w chwili śmierci stale zamieszkiwały z najemcą w lokalu: małżonek niebędący współnajemcą, dzieci najemcy i jego współmałżonka, inne osoby, wobec których najemca był zobowiązany do świadczeń alimentacyjnych, oraz osoba, która pozostawała z najemcą faktycznie we wspólnym pożyciu (partner).
	Warunkiem wstąpienia w najem jest stałe zamieszkiwanie z najemcą w chwili jego  śmierci. Osoby te mogą wypowiedzieć stosunek najmu z zachowaniem  ustawowych terminów. Gdy żadna z uprawnionych osób nie zamieszkiwała z  najemcą stale w chwili śmierci, stosunek najmu wygasa.
	Osoba bliska chcąca uregulować swoją sytuację prawną (na przykład zawrzeć  nową umowę bezpośrednio z właścicielem) powinna niezwłocznie po śmierci  najemcy skontaktować się z wynajmującym i powołać się na uprawnienia  wynikające z art. 691 k.c.
	Najem okazjonalny
	Najem okazjonalny to szczególna forma najmu dostępna wyłącznie dla właścicieli  będących osobami fizycznymi, którzy nie prowadzą działalności gospodarczej w  zakresie wynajmowania lokali. Daje wynajmującemu znacznie silniejszą ochronę  przed lokatorem, który nie chce opuścić lokalu po zakończeniu umowy.
	Warunki zawarcia Umowa musi być zawarta na piśmie, na czas oznaczony nie dłuższy niż 10 lat.  Wynajmujący ma obowiązek zgłosić ją do urzędu skarbowego w ciągu 14 dni od  zawarcia. Do umowy dołącza się: oświadczenie najemcy w formie aktu  notarialnego, w którym poddaje się on egzekucji i zobowiązuje do opróżnienia  lokalu po zakończeniu najmu; wskazanie przez najemcę lokalu, do którego się  przeniesie; oświadczenie właściciela wskazanego lokalu o wyrażeniu zgody na  zamieszkanie najemcy (lub oświadczenie najemcy, że przysługuje mu tytuł prawny  do tego lokalu).
	Zalety i wady Dla wynajmującego główną zaletą jest możliwość szybkiej eksmisji po zakończeniu  umowy i bezskutecznym wezwaniu do opróżnienia lokalu: wystarczy złożyć  wniosek o nadanie klauzuli wykonalności aktowi notarialnemu i skierować sprawę  do komornika. Dla najemcy najem okazjonalny oznacza słabszą ochronę przed  eksmisją i konieczność poniesienia kosztów aktu notarialnego.

	Ważne -  zgłoszenie do urzędu skarbowego
	Niezgłoszenie umowy najmu okazjonalnego do urzędu skarbowego w terminie
	14 dni pozbawia wynajmującego prawa do skorzystania z uproszczonego trybu  eksmisji. Umowa pozostaje ważna, lecz jest traktowana jak zwykły najem tj. wynajmujący traci główną korzyść tej formy.
	Najem instytucjonalny
	Najem instytucjonalny jest przeznaczony dla podmiotów prowadzących działalność gospodarczą w zakresie wynajmowania lokali, w odróżnieniu od najmu okazjonalnego zastrzeżonego dla osób fizycznych nieprowadzących takiej działalności. Umowa musi być zawarta na piśmie i na czas oznaczony, bez górnej granicy  czasowej. Najemca składa oświadczenie w formie aktu notarialnego  o dobrowolnym poddaniu się egzekucji i zobowiązaniu do opróżnienia lokalu, ale  w odróżnieniu od najmu okazjonalnego nie jest wymagane wskazanie lokalu  zastępczego. Kaucja jest ograniczona do 6-krotności czynszu. Umowy nie trzeba  zgłaszać do urzędu skarbowego. Forma ta jest często stosowana przez  deweloperów, fundusze inwestycyjne i podmioty zarządzające portfelami  nieruchomości.
	Ochrona lokatora - bezprawne pozbawienie lokalu
	Prawo zapewnia lokatorowi silną ochronę przed samowolnym pozbawieniem dostępu do mieszkania. Nawet jeżeli umowa najmu wygasła lub została skutecznie wypowiedziana, wynajmujący nie może samodzielnie wyrzucić lokatora, wymienić zamków ani odciąć mediów w celu wymuszenia opuszczenia lokalu.
	Zakaz samowolnej eksmisji Pozbawienie lokatora dostępu do lokalu w sposób inny niż prawem przewidziany  jest niedozwolone, nawet gdy lokator nie płaci czynszu lub naruszył warunki  umowy. Wynajmujący, który samowolnie wymieni zamki albo odcina wodę lub prąd, narusza dobra osobiste lokatora i może ponosić odpowiedzialność cywilną oraz  karną.
	Postępowanie sądowe Jedyną legalną drogą do usunięcia lokatora jest postępowanie sądowe o eksmisję,  a następnie egzekucja komornicza. Sąd, orzekając eksmisję, bada, czy lokatorowi  przysługuje prawo do lokalu socjalnego. Eksmisja może zostać wstrzymana do  czasu wskazania przez gminę lokalu socjalnego.
	Szczególna ochrona przed eksmisją Przepisy zakazują wykonania wyroku eksmisji wobec kobiet w ciąży, małoletnich,  osób niepełnosprawnych, obłożnie chorych i ubezwłasnowolnionych w razie  niewyznaczenia lokalu socjalnego lub tymczasowego pomieszczenia. Eksmisji nie  można wykonywać w tzw. okresie ochronnym: od 1 listopada do 31 marca. Gdy wynajmujący samowolnie pozbawia lokatora dostępu do lokalu, lokator może  niezwłocznie wystąpić do sądu o ochronę naruszonego posiadania (art. 344 k.c.) lub złożyć zawiadomienie na policję. Sąd może nakazać przywrócenie stanu poprzedniego w trybie natychmiastowym.

	Na co zwrócić uwagę?

	Przed podpisaniem umowy - dla najemcy
	Sprawdź, czy wynajmujący jest właścicielem lokalu, prosząc o odpis z księgi wieczystej.
	Dokładnie zbadaj lokal przed podpisaniem protokołu i udokumentuj usterki fotograficznie.
	Ustal co wchodzi w skład czynszu, a co jest płatne osobno (media, Internet, parking).
	Sprawdź, czy umowa zawiera zapisy o podwyżce czynszu i na jakich zasadach.
	Zadbaj o pisemne potwierdzenie wpłaty kaucji z datą i kwotą.
	Podsumowanie
	Umowa najmu kształtuje codzienne życie obu stron przez całe lata. Warto poświęcić czas na jej dokładne przeczytanie i negocjowanie warunków przed podpisaniem.

	Kluczowe zasady
	– Umowa na czas dłuższy niż rok powinna mieć formę pisemną. – Kaucja jest zwrotna i podlega waloryzacji. Jej pobranie i zwrot powinny być  pisemnie udokumentowane. – Wynajmujący może wypowiedzieć najem wyłącznie z przyczyn wyraźnie określonych w ustawie i w formie pisemnej z podaniem przyczyny.  – Najemca może zakwestionować podwyżkę czynszu w sądzie, lecz musi działać w terminie 2 miesięcy od doręczenia wypowiedzenia.  – Samowolna eksmisja przez wynajmującego jest niedopuszczalna, nawet gdy lokator naruszył umowę. – Najem okazjonalny i instytucjonalny dają wynajmującemu silniejszą ochronę, ale wymagają spełnienia dodatkowych wymogów formalnych.  – Śmierć najemcy nie wygasza umowy - osoby bliskie stale z nim zamieszkałe mogą wstąpić w stosunek najmu.  – Protokół zdawczo-odbiorczy to podstawa rozliczeń przy zwrocie lokalu.  Sporządzaj go zawsze na początku i na końcu najmu.
	W sprawach dotyczących najmu lokalu mieszkalnego warto skonsultować się z adwokatem lub radcą prawnym.


	Opracowanie „Fundacja Taurus" , Poznań 2026

