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SYSTEM NIEODPLATNEJ

POMOGY W POLSGE

Nieodptatna pomoc to gwarancja, ze kazdy - niezaleznie od sytuacji zyciowej
i materialnej - moze uzyskac rzetelng informacje prawng oraz wsparcie w rozwigzaniu
swoich probleméw. T0 prawo KaZdego z nas - finansowane ze $rodkéw publicznych.

1 JAKIEJ POMOCY MOZESZ SKORZYSTAG?

Nieodptatna Pomoc Prawna
d-/& Uzyskasz informacje prawna, wyjasnienie przepiséw oraz pomoc

w przygotowaniu pism, wnioskow i oSwiadczen.

@ Nieodptatne Poradnictwo Obywatelskie

= Otrzymasz wsparcie w rozwigzaniu problemu, takze w sprawach
ﬁ mieszkaniowych, zadtuzeniach, $wiadczen spotecznych i innych.

Nieodptatna Mediacja

Skorzystasz z pomocy mediatora, ktéry pomoze Ci rozwigzaé konflikt
- bez koniecznosci kierowania sprawy do sadu.

KTO MOZE SKORZYSTAG Z POMOCY?

—> kazdy, kto nie jest w stanie ponie$¢ kosztéw odptatnej pomocy prawnej

—> jednoosobowy przedsiebiorca, ktéry w zesztym roku nie zatrudniat zadnych
pracownikow

—> sygnalisci

' Wystarczy ztozyé oswiadczenie o braku mozliwos$ci poniesienia kosztéw odptatnej
= pomocy prawnej.

FORMA PORADY

0d stycznia 2026 r. mozna wybraé forme porady (zdalna lub stacjonarna w punkcie). ‘



NAJEM MIESZKANIA

Wynajem lokali mieszkalnych uregulowany jest w Kodeksie cywilnym (art.
659 i nast. k.c.) oraz w Ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Na podstawie umowy najmu
wynajmujacy, bedacy wtascicielem nieruchomosci, zobowigzuje sie oddac ja
najemcy do uzywania na czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowigzuje sie do ptacenia na rzecz wynajmujacego czynszu w okreslonej
wysokosci. Umowa najmu zawarta na okres dtuzszy niz jeden rok powinna
zostaé sporzadzona w formie pisemnej. Jesli tak sie nie stanie, w $wietle
obowigzujacych przepiséw, bedzie oznaczato to, ze umowa zostata zawarta
na czas nieoznaczony. Tak samo stanie sig, jesli umowa zostanie zawarta na
okres dtuzszy niz 10 lat.

Aktualnie wyrézniamy 3 rodzaje umow najmu: najem zwykly, najem okazjonalny
oraz najem insytytucjonalny:

—> Najem zwykiy, nazywany réwniez najmem klasycznym, to standardowa
umowa cywilnoprawna, regulowana przepisami prawa cywilnego. Odnosi sie
do niej takze ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Daje ona wiekszg i lepszg ochrone
najemcom. Nie wymaga ona wizyty u notariusza, strony zawierajg prostg
umowe najmu, jednak wynajmujacy, aby wyegzekwowac swoje prawa,

w przypadku ktopotliwego najemcy, musi wszcza¢ dtugotrwate
postepowanie sgdowe. Mozna jg zawrze¢ zaréwno na czas okreslony, jak
i nieokreslony, a kaucja moze wynies¢ maksymalnie 12-krotno$¢ czynszu
najmu.

—> Umowa najmu okazjonalnego w szerszym zakresie chroni wynajmujacego
(wtasciciela nieruchomosci), ale jednoczesnie jej zawarcie wigze sie
z konieczno$cig dopetnienia wiekszej liczby formalnosci i poniesienia
kosztéw. Zawarcie tej umowy moze nastgpic jedynie w formie pisemnej




i wigze sie z koniecznoscig wizyty u notariusza i ztozeniem przez najemce
oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji, co wptywa na koszty
zawarcia takiej umowy. Mozna jg zawrzec¢ tylko na czas okreslony,
maksymalnie na 10 lat. Daje ona mozliwos¢ szybkiego wszczecia procedury
postepowania egzekucyjnego wobec niesolidnego lub ktopotliwego
najemcy. Wysokos¢ kaucji moze wynies¢ maksymalnie rownowartos¢
6-krotno$¢ czynszu.

—> Najem instytucjonainy - to umowa przeznaczona dla oséb fizycznych,

OBOWIAZKI LOKATORA | PRAWA WYNAJMUJACEGO PRZY UMOWIE NAJMU OKAZJONALNEGO

prawnych lub jednostek organizacyjnych prowadzgcych dziatalnosc
gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali (art. 19f ustawy).
Analogicznie jak najem okazjonalny daje wynajmujgcemu mozliwos$¢
szybkiej egzekucji obowigzku opuszczenia lokalu. Nie stosuje sie do niej
przepiséw o ochronie lokatora przed eksmisja (brak prawa do lokalu
socjalnego). Forma zawarcia musi by¢ pisemna pod rygorem niewaznosci
+ o$wiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego. Umowa tak moze by¢
zawarta tylko na czas okreslony, ale nie ma limitu lat. Wysoko$¢ kaucji
moze wynie$¢ maksymalnie rGwnowarto$¢ 6-krotnos¢ czynszu.

W przypadku umowy najmu okazjonalnego, na lokatorze spoczywa szczegdlny

zakres obowigzkéw. Umowa ta chroni interesy wtasciciela nieruchomosci. Jej
zaletq jest fakt, iz nie stosuje sie do niej wiekszo$¢ przepisow ustawy o ochronie
praw lokatoréw.

Najemca przy umowie najmu okazjonalnego musi ztozy¢ nastepujace
oswiadczenia:

Oswiadczenie w formie aktu notarialnego, w ktérym poddaje sie egzekucji
i zobowigzuje do oprdznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego lokalu w terminie wskazanym w zadaniu,

Wskazanie innego lokalu, w ktérym bedzie mogt zamieszkac w przypadku
wykonania egzekucji obowigzku oprdznienia lokalu,




+ Oswiadczenie wtasciciela lokalu lub osoby, ktéra ma tytut prawny do niego
0 wyrazeniu zgody na zamieszkanie w nim najemcy.

Dzieki temu wynajmujgcy ma mozliwos¢ przeprowadzenia szybkiej eksmisji
najemcy z lokalu, gdy zajda okreslone przestanki. Wtasciciel mieszkania moze
skierowac do najemcy przy najmie okazjonalnym, specjalne pismo, jesli po
wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy nie oprdznit on lokalu, w ktérym Zada on
oprdznienia lokalu, opatrzone urzedowo poswiadczonym podpisem wtasciciela
mieszkania. Zadanie zawiera m.in. termin opréznienia lokalu nie krétszy niz 7 dni
od dnia doreczenia tego zgdania najemcy. Po bezskutecznym uptywie tego
terminu, wiasciciel ma prawo ztozy¢ do sadu wniosek o nadanie klauzuli
wykonalnosci aktowi notarialnemu, w ktérym najemca poddat sie egzekuc;ji

i zobowigzat sie do oprdznienia i wydania lokalu.

PRAWA | 0BOWIAZKI WYNRJMUJAGEGO | NAJEMCY WYNIKAJAGE Z UMOWY NAJMU
MIESZKANIR

Obie strony stosunku najmu biorg na siebie pewne zobowigzania, ale i majg pewne
prawa gwarantowane obowigzujacymi przepisami.

V' Zadaé od najemcy wptaty kaucji jako zabezpieczenia na wypadek
nieptacenia czynszu lub pojawienia sie pewnych zniszczen/uszkodzen.
Kaucja jest zwrotna w petnej kwocie, jesli nie dojdzie do uszkodzenia
mieszkania, czyli zostanie ono oddane w takim stanie, jak na poczatku
okresu trwania umowy. W przypadku najmu okazjonalnego kaucja ta jest




zabezpieczeniem finansowym na wypadek kosztéw sgdowych w zwigzku
z postepowaniem egzekucyjnym przeciwko najemcy;

V' Ustanowic zastaw na rzeczach ruchomych najemcy, na podstawie
przepis6w Kodeksu cywilnego, gdy najemca bedzie zalegat z ptatnoscia
czynszu i innych $wiadczen;

v Podwyzszy¢ czynsz - po uprzednim pisemnym wypowiedzeniu

dotychczasowej wysokos¢ czynszu, z zachowaniem okresu
wypowiedzenia;

WYNAJMUJACY MIESZKANIA MA OBOWIAZEK:

v Wydania lokatorowi lokalu w stanie, ktory jest adekwatny
do wczesniej poczynionych ustalen;

Vv Utrzymywania wynajmowanego lokalu w odpowiednim stanie przez caty
czas trwania umowy;

V' Zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych instalacji i urzadzen,

vV Umozliwienie najemcy korzystanie z mediow - wody, gazu, ciepta, energii
elektrycznej czy windy;

vV Zgtlosié do naczelnika urzedu skarbowego fakt zawarcia umowy najmu

okazjonalnego lokalu w terminie 14 dni od dnia rozpoczecia najmu
i odprowadzaé podatek z tytutu najmu;

VvV Przekazywa¢ kazdorazowemu najemcy kopie lub wydruk Swiadectwa
charakterystyki energetyczne;.




NAJEMCA MIESZKANIA MA PRAWO DO:

* Korzystania z nieruchomosci;

«  Zadania przeprowadzenia niezbednych napraw na koszt wynajmujgcego lub
ich wykonania przez niego;

*  Wnioskowania do wtasciciela mieszkania o obnizenie czynszu, gdy
nieruchomos$¢ ma wady ograniczajace jej uzytecznos$¢. Argumentem
przemawiajgcym za tym moze by¢ to, gdy w momencie wydania:

@® mieszkanie miato wady, ktére uniemozliwity jego uzytkowanie przez
lokatora zgodnie z umowg;

@ wady w nieruchomosci powstaty co prawda p6zniej, ale wynajmujacy
pomimo niezwtocznego powiadomienia go o tym fakcie, nie usunat ich
w odpowiednim czasie;

@ wady w nieruchomosci nie mogty by¢ usuniete w czasie trwania najmu;

Jesli wynajmujacy nic z takimi wadami nie robi, lokator moze wypowiedzie¢
umowe najmu bez zachowania termindw wypowiedzenia lub zgdaé obnizenia
czynszu. Jesli jednak najemca wiedziat o wadach nieruchomosci na etapie
zawierania umowy, nie przystuguje mu prawo do natychmiastowego
wypowiedzenia umowy o mieszkanie, ani do obnizenia czynszu;

*  Wprowadzania ulepszen w lokalu wytacznie za zgoda wynajmujacego i na
podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen (art. 6d
ustawy). Jesli ulepszenia dokonano bez zgody, wynajmujacy moze
zazadac przywrocenia stanu poprzedniego (gdy nie naruszy to substancji
lokalu) albo zatrzymac ulepszenia, zwracajgc ich wartos$¢
z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

A

Lokatorowi nie wolno oddawac wynajmowanego lokalu lub jego czesci do
bezptatnego uzywania ani go podnajmowac bez zgody wynajmujgcego innym
osobom. W tej kwestii zgoda wynajmujgcego nie jest wymagana

w odniesieniu do osoby, na rzecz ktdrej najemca ma obowigzek alimentacyjny.




NAJEMCA ZOBOWIAZANY JEST DO:

Ptacenia czynszu - w terminie i w kwocie, ktorg wczesniej ustalono

w umowie najmu. korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem;
Korzystania z mieszkania w sposob scisle okreslony w umowie;
Utrzymywania we wtasciwym stanie technicznym oraz higieniczno-sanitarnym
lokalu;

Przestrzegania porzadku domowego;

Dbania o czes$ci wspélne budynku (ochrona przed uszkodzeniem czy
dewastacjg);

Wykonywania napraw i konserwacji okreslonych w art. 6b ust. 2 ustawy
(m.in. podtdg, okien, drzwi, urzadzen sanitarnych, osprzetu elektrycznego,
malowanie $cian). Najemca pokrywa réwniez koszty szkdd powstatych z jego
winy, w tym napraw instalacji uszkodzonych wskutek zaniedbania lub
nieprawidtowego uzytkowania.

WYPOWIEDZENIE UMOWY NAJMU

Wypowiedzenie przez wynajmujacego moze nastapi¢ wytacznie z przyczyn
okres$lonych w ustawie (art. 11). Wypowiedzenie musi byé dokonane na pismie
z podaniem przyczyny. Gtéwne podstawy:

Najemca - mimo pisemnego upomnienia — uzywa
lokalu niezgodnie z umowa, zaniedbuje go lub Termin: 1 miesiac
razaco narusza porzadek domowy

Najemca zalega z zaptata czynszu lub innych
optat co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci,
mimo pisemnego uprzedzenia i wyznaczenia
dodatkowego miesiecznego terminu do zaptaty

Termin: 1 miesigc




Najemca wynajat, podnajat lub oddat lokal do
‘ bezptatnego uzywania bez wymaganej pisemnej Termin: 1 miesiac
zgody wiasciciela

Termin: 6 miesiecy
Wynajmujacy zamierza zamieszka¢ we wtasnym (z lokalem zamiennym)
‘ lokalu lub 3 lata (bez lokalu
zamiennego)

‘ Najemca nie zamieszkuje w lokalu przez ponad 12
miesiecy

Termin: 6 miesiacy

Najemca moze wypowiedzie¢ umowe bez zachowania terminéw w przypadku, gdy
lokal ma wady uniemozliwiajgce zamieszkanie (art. 664 §2 k.c.), lub w terminach
umownych. Strony moga takze rozwigza¢ umowe za porozumieniem stron na
warunkach przez siebie ustalonych.

Informator zawiera stan prawny na: czerwiec 2026 r.




Miejsce na notatki:




Ponad potowa punktéw nieodptatnej pomocy prawnej i nieodptatnego
poradnictwa obywatelskiego w Polsce jest prowadzona przez organizacje

pozarzadowe, jako zadanie publiczne powierzane przez starostow lub
prezydentow, w efekcie corocznego, otwartego konkursu ofert.

SURSUM CORDA oznacza ,,w gére serca!”.

W tym zawotaniu zawiera sie cata nasza misja —
pomagac w trudnej sytuacji i dawac nadzieje na to,

ze moze by¢ lepiej. Dla tych, ktérzy chca sie angazowaé
i wspiera¢€ projekty dobroczynne - tworzymy warunki
do skutecznego dziatania, w klimacie zaufania

i czytelnych zasad.

Jedna z form naszej aktywnosci jest prowadzenie

od 2016r. sieci punktéw nieodptatnej pomocy prawnej,
poradnictwa obywatelskiego i mediacji

oraz urozmaicona edukacja prawna.

Stowarzyszenie Sursum Corda powstato w 2000 r.

z inicjatywy grupy przyjaciot i profesjonalistow, ktorzy
wczesniej — przez 6 lat — angazowali sie spotecznie jako
wolontariusze. Jako organizacja pozarzadowa jestesmy
apolityczni dziatamy na zasadzie ,,non profit”, czyli nie

dla zysku.

Posiadamy status organizacji pozytku publicznego,
€0 oznacza, ze mozesz przekaza¢ nam 1,5% podatku,
ktéry codziennie inwestujemy w madre pomaganie.

Bedzie nam mito, jesli dotgczysz do naszej zatogi!
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