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1. Wstep

Najem lokalu mieszkalnego jest jednym z podstawowych stosun-
kdw prawnych funkcjonujgcych w obrocie cywilnoprawnym. Doty-
czy on zardbwno osob fizycznych wynajmujgcych mieszkania
na witasne potrzeby, jak i podmiotdw traktujgcych najem jako ele-

ment dziatalnoSci gospodarczej lub inwestycyjnej.

Podstawowe zasady zawierania umdow najmu lokali mieszkalnych
oraz prawa iobowiqgzki wtascicieli (wynajmujgcych) ilokatordw
(najemcéw) zostaty uregulowane w ustawie zdnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny oraz w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

I 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Relacja pomiedzy wynajmujgcym da najemcq opiera sie nad wza-
jemnych prawach iobowigzkach, ktére nie mogqg by¢ dowolnie
ksztattowane przez strony. W przypadku lokali mieszkalnych usta-
wodawca wprowadzit bowiem szczegdlne regulacje majqce
na celu zapewnienie ochrony lokatora jako strony stabszej ekono-

micznie i organizacyjnie.



W praktyce oznacza to, ze nie wszystkie kwestie mogqg zostac ure-
gulowane dowolnie wumowie. W wielu przypadkach przepisy
ustawy majg charakter bezwzglednie obowiqgzujgcy, co wyklucza
mozliwoS¢ ich modyfikowania na niekorzy$€ lokatora. Postanowie-
nia umowne sprzeczne z ustawq sq niewazne i nie wywotujg skut-

kdw prawnych.

Znajomos¢ podstaw prawnych najmu ma znaczenie dla obu stron.
Pozwala ona nie tylko na prawidtowe uksztattowanie umowy, lecz
takze na Swiadome dochodzenie swoich praw oraz unikanie spo-
row wynikajgcych z btednych zatozeh co do zakresu uprawnief

i obowigzkow.

2.Umowa najmu

Umowa najmu stanowi podstawe prawng korzystania zlokalu
mieszkalnego. To wiadnie ona okre$la zakres uprawnien i obowiqz-
kdw zarébwno wynajmujgcego, jak i najemcy, a takze reguluje naj-

wazniejsze kwestie zwigzane z korzystaniem z lokalu.

Zgodnie z art. 659 § 1 Kodeksu cywilnego, przez umowe najmu wy-
najmujgcy zobowiqzuje sie oddaC najemcy rzecz do uzywania

przez czas oznaczony lub nieoznaczony, natomiast najemca



zobowiqzuje sig¢ do zaptaty czynszu. Istotg tej umowy jest wigc od-
ptatne udostepnienie lokalu do korzystaniaq, przy zachowaniu okre-

Slonych zasad.

Umowa najmu moze zosta¢ zawarta zarbwno na czas oznaczony,
jak i nieoznaczony. Wybor jednej z tych form ma istotne znaczenie
praktyczne, w szczegdlnosci w zakresie mozliwosci jej wypowiedze-
nia. Umowy zawarte na czas oznaczony zapewniajqg wiekszq stabil-
noS¢ stosunku prawnego, natomiast umowy na czas nieoznaczony

dajg stronom wigkszqg elastycznos¢€.

W przypadku najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na okres
dtuzszy niz jeden rok, umowa powinna zosta¢ zawarta na pisSmie.
Niezachowanie tej formy nie powoduje niewaznosci umowy, jednak
skutkuje uznaniem jej za zawartg na czas nieoznaczony. Brak pi-
semnej umowy znaczqco utrudnia wykazanie ustalen, takich jak

wysokoS¢ czynszu, zakres obowiqzkdw czy czas trwania najmu.

W treSci umowy najmu powinny zosta¢ okreSlone w szczegdlnosci

takie elementy jak:

e Oznaczenie stron,

o doktadny opis lokalu,



e Wysoko$€ czynszu,
e terminy ptatnosci,
e Czas trwania umowy

e oraz zasady korzystania z lokalu.

W zaleznoSci od potrzeb, strony mogq réwniez uregulowaé dodat-
kowe kwestie, takie jak kaucja, sposbb rozliczania optat eksploata-

cyjnych czy zasady dokonywania zmian w lokalu.

3.Czynszizasady jego ptatnosci

Obowiqgzek zaptaty czynszu stanowi podstawowe Swiadczenie na-
jemcy wynikajgce z umowy najmu. Czynsz jest wynagrodzeniem
za mozliwo$¢ korzystania zlokalu i co do zasady powinien byé

okresSlony w sposéb jednoznaczny juz na etapie zawierania umowy.

Strony majg swobode w ustalaniu wysokoSci czynszu oraz sposobu
jego ptatnosci. W praktyce czynsz najczesciej przyjmuje forme pie-
nieznq, jednak przepisy dopuszczajq rowniez mozliwos¢ okreslenia
go w inny sposdb, na przyktad poprzez Swiadczenia rzeczowe lub
ustugi. Takie rozwigzania majq jednak charakter wyjgtkowy i rzadko

wystepujg w obrocie.



Istotne znaczenie ma precyzyjne okreslenie terminu ptatnosci czyn-
szu. W przypadku braku odpowiednich postanowieh w umowie za-
stosowanie znajdujq przepisy Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorymi
czynsz powinien by¢ ptacony z gory. Jezeli termin ptatnosci czynszu
nie jest w umowie okreS§lony, czynsz powinien by€ ptacony z gory,

a mianowicie:

e gdy najem ma trwac nie dtuzej niz miesiqc - za caty czas
najmu;

e gdy najem ma trwac dtuzej niz miesigc albo gdy umowa byta
zawarta na czds nieoznaczony - miesiecznie, do dziesigtego

dnia miesiqgca.

Oprécz czynszu najemca moze by¢ zobowigzany do ponoszenia
dodatkowych optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu. Dotyczy
to w szczegdlnosci optat za mediq, takich jak energia elektryczna,
gaz, woda czy wywdz odpaddw. Zasady ich rozliczania powinny zo-
sta¢ jasno okreSlone w umowie, aby unikng¢ watpliwoséci co do za-

kresu obowiqzkdw finansowych najemcy.

W praktyce czesto stosowanym rozwigzaniem jest rowniez pobra-
nie kauciji zabezpieczajqcej. Jej celem jest zabezpieczenie roszczen

wynajmujgcego z tytutu ewentualnych zalegtosci czynszowych lub



szkéd w lokalu. Kaucja podlega zwrotowi po zakonhczeniu najmu,

o ile nie zachodzq podstawy do jej potrgcenia.

4.Wypowiedzenie umowy hajmu

Jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania lokalu, wy-
powiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego moze nastqgpic
tylko z przyczyn wskazanych w ustawie o ochronie praw lokatordw.
Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane

na piSmie oraz okreSla¢ przyczyne.

Umowe najmu lokalu mieszkalnego mozna wypowiedzie€ wytqcz-
nie z przyczyn wskazanych w ustawie o ochronie praw lokatoréw
oraz w terminach tam wskazanych. Nie mozna tych regulacji zmie-
ni€ w umowie. Sprzeczne postanowienia umowne sq niewadzne,

a dokonane na ich podstawie wypowiedzenie jest nieskuteczne.

Jednqg z podstawowych przyczyn wypowiedzenia umowy jest nie-
wtaSciwe korzystanie zlokalu przez najemce. Dotyczy to sytuacii,
w ktorych najemca uzywa lokalu w sposdb sprzeczny z umowgq lub
jego przeznaczeniem, dopuszcza do powstawania szkéd albo

w sposOb razqcy lub uporczywy narusza porzqgdek domowy.



Warunkiem skutecznego wypowiedzenia jest jednak wczesniejsze

pisemne upomnienie najemcy.

Kolejng podstawqg wypowiedzenia jest zaleganie z zaptatq czynszu
lub innych optat. Wypowiedzenie moze nastqpi¢ dopiero woéwczas,
gdy zalegtoS€ obejmuje co najmniej trzy petne okresy ptatnosci.
Przed jego dokonaniem wynajmujqcy zobowiqgzany jest uprzedzic
najemce na piSmie o zamiarze rozwigzania umowy oraz wyznaczy¢

dodatkowy termin do uregulowania naleznosci.

Wypowiedzenie umowy moze nastgpi¢ rowniez w przypadku odda-
nia lokalu lub jego czesSci do uzywania osobom trzecim bez wyma-

ganej zgody wynajmujgcego.

Przepisy przewidujg takze szczegdblne sytuacje, w ktorych dopusz-
czalne jest rozwigzanie umowy z zachowaniem okreslonych termi-
now. Dotyczy to miedzy innymi przypadku, gdy najemca nie za-
mieszkuje w lokalu przez dtuzszy czas lub posiada tytut prawny
do innego lokalu, w ktérym moze zaspokoi¢ swoje potrzeby miesz-

kaniowe.

Odrebne regulacje odnoszqg sie do sytuaciji, w ktérej wynajmujgcy

zamierza zamieszka¢ w nalezgcym do niego lokalu. W takim



przypadku dtugos€ okresu wypowiedzenia uzalezniona jest od tego,
czy najemcy zostanie zapewniony lokal zamienny. Jezeli lokal taki
zostanie zapewniony, okres wypowiedzenia wynosi szeS€ miesiecy.

W przeciwnym razie moze on wynosi¢ nawet trzy lata.

5.0bowigzki wynajmujgcego

Wynajmujqgcy, jako wiasciciel lokalu, ponosi odpowiedzialnosé
zd zapewnienie najemcy mozliwosci korzystania z mieszkania
w sposOb zgodny z jego przeznaczeniem. Obowigzek ten ma cha-

rakter podstawowy i stanowi jeden z filaréw stosunku najmu.

Przede wszystkim wynajmujgcy zobowigzany jest do utrzymania
budynku oraz jego czesci wspdlnych w nalezytym stanie technicz-
nym i porzgdkowym. Dotyczy to zarbwno samego lokaluy, jak i ele-
mentdow infrastruktury stuzqgcych wszystkim mieszkahcom, takich

jak klatki schodowe, korytarze czy instalacje techniczne.

Szczegdlne znaczenie ma zapewnienie sprawnego dziatania insta-
lacji umozliwiajgcych korzystanie z podstawowych medidw. Wynaij-
mujgcy odpowiada za funkcjonowanie instalacji wodociggowej,
kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej oraz systemoéw ogrzewania.

Obowigzek ten obejmuje rdéwniez urzgdzenia stanowigce



wyposazenie budynku, jezeli ich prawidtowe dziatanie jest nie-

zbedne do korzystania z lokalu.

Do obowigzkdw wynajmujgcego nalezy takze dokonywanie napraw
oraz wymiany elementow wyposazenia technicznego lokalu w za-
kresie, ktéry nie zostat przypisany najemcy. W praktyce oznacza
to odpowiedzialno$€ za usuwanie powazniejszych usterek oraz zu-

zycia wynikajgcego z normalnej eksploataciji lokalu.

W szczegdblnosSci wynajmujgcy odpowiada m.in. za naprawy i wy-
miane instalacji wewnetrznych, stolarki okiennej i drzwiowej, a takze
elementdw konstrukcyjnych lokalu, takich jak podtogi czy tynki, o ile

ich zuzycie nie wynika z niewtasciwego uzytkowania przez najemce.

W przypadku oddania lokalu w najem po poprzednim uzytkowniku,
wynajmujgcy zobowigzany jest rédwniez do zapewnienia, aby lokal
nadawat sie do zamieszkania. Obejmuje to migedzy innymi wymiane
zuzytych elementédw wyposazenia oraz doprowadzenie lokalu

do stanu umozliwiajgcego jego prawidtowe uzytkowanie.

Zakres obowiqzkdédw wynajmujgcego ma na celu zapewnienie na-

jemcy stabilnych ibezpiecznych warunkédw zamieszkania oraz



ograniczenie ryzyka przerzucania na niego kosztdéw, ktére powinny

obcigza¢ wtasciciela lokalu.

6.0bowigzki najemcy

Najemca, jako osoba korzystajgca zlokalu, zobowigzany jest
do jego uzytkowania w sposdb zgodny z umowq oraz przeznacze-
niem. Oznacza to konieczno$€ zachowania nalezytej starannosci
zardbwno w odniesieniu do samego lokalu, jak iczesci wspdlnych

budynku.

Podstawowym obowiqzkiem najemcy jest utrzymywanie lokalu
w odpowiednim stanie technicznym oraz higieniczno-sanitarnym.
Najemca powinien dba¢ o czystoS¢ i porzqdek, a takze podejmo-
waé dziatania zapobiegajgce powstawaniu szkdd lub ich pogtebia-

niu.

Zakres obowigzkdédw najemcy obejmuje przede wszystkim wykony-
wanie biezqcych napraw i konserwaciji. Dotyczy to elementow wy-
posazenia lokalu, ktére ulegajq zuzyciu w wyniku normalnego ko-
rzystania. W praktyce oznacza to odpowiedzialnos€ za stan podidg,
drzwi, okien, a takze urzqgdzeh sanitarnych i kuchennych znajdujg-

cych sie w lokalu.



Najemca ponosi rowniez odpowiedzialnosS¢ za drobne elementy in-
stalaciji, w szczegdlnosci za osprzet instalacji elektrycznej oraz
za usuwanie niedroznosci przewoddéw odptywowych. Do jego obo-
wiqzkdéw nalezy takze wykonywanie prac o charakterze estetycz-
nym, takich jak malowanie §cian czy naprawa drobnych uszkodzeh

powierzchni.

Istotnym elementem obowiqzkdédw najemcy jest takze ochrona cze-
Sci wspdlnych budynku przed zniszczeniem lub uszkodzeniem. Na-
jemca powinien korzysta¢ z nich w sposéb nieutrudniajgcy zycia
innym mieszkahcom oraz zgodny z zasadami porzgdku domo-

wego.

Najemca nie moze bez zgody wynajmujgcego oddac¢ lokalu lub
jego czesSci do uzywania osobom trzecim ani go podnajq¢. Ograni-
czenie to ma na celu zapewnienie wynajmujgcemu kontroli nad
tym, kto faktycznie korzysta z jego nieruchomosci. Wyjgtek dotyczy
0sbb, wobec ktérych najemca jest zobowigzany do Swiadczen ali-

mentacyjnych.

Prawidtowe wykonywanie obowiqzkébw przez najemce ma istotne
znaczenie dla utrzymania lokalu w dobrym stanie oraz dla zacho-

wania prawidtowych relacji z wynajmujgcym. Zaniedbania w tym



zakresie mogq prowadzi¢ nie tylko do odpowiedzialnosci finanso-

wej, lecz takze do wypowiedzenia umowy najmu.

7. Odpowiedzialnos¢ za zaptate czynszu

Za zaptate czynszu oraz optat odpowiadajg solidarnie z najemcqg
wszystkie petnoletnie osoby stale z nim zamieszkujgce. Odpowie-
dzialno&¢ solidarna oznacza, ze wynajmujgcy moze dochodzi€¢ za-
ptaty catoSci naleznoSci od dowolnej z tych osbb, niezaleznie od

ustalen pomigdzy nimi.

Zakres tej odpowiedzialnosci jest jednak ograniczony. Obejmuje
ona wytqgcznie okres, w ktérym dana osoba faktycznie zamieszki-
wata w lokalu, oraz wysoko§¢ naleznych w tym czasie optat. Tym
samym osoba, ktéra przestata zamieszkiwa€ w lokalu, nie ponosi

odpowiedzialnosci za zobowigzania powstate po jej wyprowadzce.

Wyjatek dotyczy petnoletnich zstepnych najemcy, ktérzy pozostajg
na jego utrzymaniu inie sq w stanie samodzielnie sie utrzymac.
W takim przypadku nie ponoszg oni odpowiedzialnosci za zaptate

czynszu.



8.Eksmisja i ochrona lokatorow

W wyroku nakazujgcym oprdznienie lokalu (tzw. wyrok eksmisyjny)
sqd orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec 0sdb, ktérych nakaz
dotyczy. Obowiqgzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu ciqzy
na gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu pod-

legajgcego oprdznieniu.

Jezeli w wyroku orzeczono o uprawnieniu do zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego, dwéch lub wigcej oséb, gmina jest obo-
wigzana zapewni¢ im najem socjalny co najmniej jednego lokalu.
Sqd, badajqgc z urzedu, czy zachodzq przestanki zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu, orzeka o uprawnieniu ww. osob, biorqgc
pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania przez nie z lokalu
oraz ich szczegdlng sytuacje materialng i rodzinng. SQd nie moze
orzec o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego

lokalu wobec:

o kobiety w ciqzy,
e matoletniego, osoby niepetnosprawnej w rozumieniu ustawy

z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej



oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych lub ubezwtasno-
wolnionego oraz osoby sprawujgcej nad nim opieke i wspdlnie
Z nim zamieszkate;j,

e obftoznie chorego,

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

e 0soby posiadajqcej status bezrobotnego,

e 0soby spetniajgcej przestanki okreSlone przez rade gminy

w drodze uchwaty

- chybaq, ze ww. osoby mogqg zamieszka¢ w innym lokalu niz dotych-
czas uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie

potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie.

WAZNE! Wyrokéw sqdowych nakazujgcych opréznienie lokalu nie
wykonuje sie w okresie od 1 listopada do 31 marca roku nastgepnego
wiqcznie, jezeli osobie eksmitowanej nie wskazano lokalu, do kto-

rego ma nastqpic przekwaterowanie.



9.0dszkodowanie za bezumowne korzystanie

z lokalu

Osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sq obowigzane do dnia
oproznienia lokalu co miesiqgc uiszcza¢ odszkodowanie. Odszkodo-
wanie odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wtasciciel mogtby otrzy-
mac z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa po-
niesionych strat, wtasciciel moze zqda¢ od osoby bezumownie ko-

rzystajgcej z lokalu odszkodowania uzupetniajgcego.

Osoby uprawnione do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu,
jezeli sqd orzekt o wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu
do czasu dostarczenia im takiego lokalu, uiszczajg odszkodowanie
w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie by-
tyby obowigzane optacac zazajmowany lokal, gdyby lokal ten
wchodzit w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, na podstawie

umowy najmu socjalnego lokalu.

Obowigzek pokrycia wiascicielowi réznicy miedzy wysokosciqg od-
szkodowania, a wysokoscig odszkodowania uiszczanego przez by-
tego lokatora, cigzy na gminie. Jezeli osobie uprawnionej do zawar-

cia umowy najmu socjalnego lokalu na mocy wyroku gmina nie



dostarczyta lokalu, wtascicielowi przystuguje roszczenie odszkodo-

wawcze do gminy, na podstawie art. 417 Kodeksu cywilnego.

Stowarzyszenie Obywatelskiej Pomocy Prawnej prowadzi w 2026
roku siedemnascie punktdw nieodptatnej pomocy prawnej i nieod-
ptatnego poradnictwa obywatelskiego na terenie Elblgga, Olsztyna,
powiatu mrqgowskiego, choszczenhskiego, ptonskiego, przasny-
skiego, oleckiego, puttuskiego, bartoszyckiego, teczyckiego, pil-

skiego, suwalskiego, lidzbarskiego, gotdapskiego.

Zadania publiczne sg finansowane z budzetu panstwa ze Srodkédw

otrzymanych od powiatow.

WWW.sopp.org.pl
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