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Poradnik 5 z 10 - Mieszkanie i najem
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Wynajmujesz mieszkanie?

Poznaj swoje prawa i obowigzKi



O PROJEKCIE

Ten poradnik powstat w ramach kampanii ,,Twoje Prawo w
Pigutce”. Projekt realizuje Fundacja Wsparcia Spotecznego Twoja
Przysztos¢. Pomagamy mieszkarncom Warszawy udzielajac porad
prawnych, obywatelskich, psychologicznych i zawodowych.

Projekt sfinansowano ze srodkéw Narodowego Instytutu
Wolnosci - Centrum Rozwoju Spoteczenstwa Obywatelskiego
w ramach Rzadowego Programu Wspierania Rozwoju
Organizacji Poradniczych na lata 2022-2033.

Miejsce realizacji projektu

Fundacja Wsparcia Spotecznego Twoja Przysztosé¢
ul. Wysockiego 4, Warszawa (Targowek)
tel. +48 604 061 042

strona internetowa: twoja-przyszlosc.pl

e-mail: biuro.twoja-przyszlosc@op.pl

Aktualna wersja poradnika

Zeskanuj kod QR
i pobierz plik ze strony

<«

Wersja drukowana: stan prawny na dzien: 9 pazdziernika 2026 r.
Poradnik ma charakter informacyjny i nie zastepuje indywidualnej
porady prawnej.


https://twoja-przyszlosc.pl/
https://niw.gov.pl/
https://niw.gov.pl/

Poznaj swoje prawa

Materiaty edukacyjne ,,Prawo w Pigutce” sg zbiorem
podstawowych informacji dla kazdej osoby, ktdra chce lepigj
poznac swoje prawa i wiedzied, jak korzystac¢ z nich w codziennym
zyciu. W ramach 10-ciu poradnikéw tematycznych, znajdziesz

w nich praktyczne informacje prawne przedstawione w prosty

i zrozumiaty sposob.

Prawo dotyczy wielu codziennych spraw — od mieszkania i pracy,
przez sprawy rodzinne, po dziedziczenie i prawa konsumenta.
Dlatego warto wiedzie¢, na co zwrdci¢ uwage, jakie masz
mozliwosci i gdzie szukac rzetelnych informacji.

Zapraszamy do zapoznania
sie z poradnikiem



Zagadnienia poradnika

Forma umowy, str. 5
Czy najem mieszkania musi by¢ na pismie?

Kaucja mieszkaniowa, str. 6
lle moze wynosic i kiedy powinna zosta¢ zwrécona?

Podziat obowigzkoéw, str. 7
Kto ptaci za cieknacy kran, a kto za wymiane drzwi?

Najem okazjonalny, str. 8
Czym rézni sie od standardowej umowy?

Podwyzka czynszu, str. 9
Czy wiasciciel moze podniesc optaty z dnia na dzien?

Wypowiedzenie umowy, str. 10
W jakich sytuacjach wiasciciel moze nakazac¢ wyprowadzke?

Zalegtosci w czynszu, str. 11
Jaka procedura obowiazuje przy dtugach?

Najem socjalny, str. 12
Komu sad nie moze odmowic lokalu zastepczego?

Okres zimowy, str. 13
Kiedy obowiazuje bezwzgledny zakaz eksmisji?

Brak ochrony, str. 13
Kogo nie chronig standardowe przepisy?

Punkty wsparcia, str. 14
Sprawdz, gdzie mozesz uzyskac¢ pomoc



Umowa | pienigdze
Czy umowa najmu musi by¢ na piSmie?
Podstawa prawna: art. 660 Kodeksu cywilnego

W swietle prawa umowe najmu mozna zawrzec¢ nawet
w formie ustnej, jednak jest to rozwigzanie niosace
za sobg ogromne ryzykoprawne.

Zasada pisemnosci

Zgodnie z Kodeksem cywilnym umowa najmu nieruchomosci
na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta na piSmie.

Skutki braku dokumentu

Niezachowanie formy pisemnej przy umowie powyzej roku
skutkuje tym, ze w Swietle prawa traktuje sie jg jako umowe
zawartg na czas nieoznaczony (co drastycznie zmienia i wydtuza
zasady jej wypowiadania).

Bezpieczenstwo dowodowe

Dokument na pismie to jedyny pewny dowod w sadzie
na to, ile wynosi czynsz i jakie zasady ustalono.

Stownik pojeé

* Najem - umowa, na podstawie ktdrej wynajmujacy
zobowiagzuje sie oddac najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie ptacic¢

wynajmujacemu umaowiony Cczynsz.



» Wynajmujacy (wiasciciel) - osoba, ktéra oddaje mieszkanie w
najem. Najczesciej jest to wiasciciel lokalu.

e Najemca (lokator) — osoba, ktéra korzysta z mieszkania na
podstawie umowy najmu i ma obowiazek przestrzegac jej

warunkoéw, w tym terminowo ptaci¢ czynsz.

Kaucja mieszkaniowa
Podstawa prawna: art. 6 ustawy o ochronie praw lokatorow

Kaucja to finansowe zabezpieczenie dla wtasciciela.
Prawo scisle reguluje to, ile moze wynosi¢ i kiedy trzeba
ja oddaé.

Wysokosé kaucji

Przy standardowej umowie kaucja nie moze przekroczy¢
12-krotnosci miesiecznego czynszu.

Zwrot kaucji

Wiasciciel ma bezwzgledny obowigzek zwrdcic¢ kaucje w ciagu
miesigca od dnia opréznienia lokalu przez najemce.

Potracenie z kaucji

Z kwoty kaucji mozna potraci¢ rownowartosc¢ zalegtego czynszu
lub koszty napraw zniszczen.

Zapamietaj!
Kaucji niemozna zatrzymacé za normalne, codzienne

zuzycie mieszkania.
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Kto ptaci za naprawy?

Podstawa prawna: art. 6a i 6b ustawy o ochronie praw
lokatorow

Ustawa o ochronie praw lokatorow precyzyjnie
dzieliobowiazki naprawcze miedzy obie strony umowy.

Za co ptaci wiasciciel (wynajmujacy)?

Wiasciciel musi pokrywac koszty powaznych napraw i wymiany
gtownych elementow wyposazenia lokalu.

To on ptaci miedzy innymi za:
e wymiane zniszczonych drzwi,
¢ nowe okna,
e Wymiane niesprawnego pieca,
e inne powazne naprawy.

Za co ptaci lokator (najemca)?

Obowiazkiem najemcy sa drobne, biezace naprawy wynikajace
z codziennego uzytkowania.

Nalezy do nich miedzy innymi:
* naprawe ciekngcego kranu,
e udroznienie rur,
¢ malowanie Scian,

e wymiane zarowek.



Najem okazjonalny

Podstawa prawna: art. 19a ustawy o ochronie praw
lokatorow

Na rynku coraz czesciej mozna spotka¢ umowy najmu
okazjonalnego. Czym réznig sie od standardowej formy?

Gtéwna réznica

Gtéwna réznica jest wymog wizyty u notariusza. Najemca

musi ztozy¢ notarialne oswiadczenie o dobrowolnym poddaniu
sie egzekucji (czyli zobowiazuje sie do szybkiej wyprowadzki

po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy).

Obowiazek najemcy

Wskazanie lokalu zastepczego: Najemca musi udowodnic
(czesto oswiadczeniem od rodzicoéw lub znajomych), ze w razie
problemow i koniecznosci wyprowadzki ma inny adres, pod ktdry
moze sie przeniesc¢. Ta forma umowy wytacza wiele
standardowych okreséw ochronnych przed eksmisja.



Czy wiasciciel moze podniesé czynsz
z dnia na dzien?

Podstawa prawna: art. 8a ustawy o ochronie praw lokatorow

Prawo silnie chroni lokatoréw przed nagtymi i
niespodziewanymi zmianami optat za mieszkanie.
Podniesienie czynszu z dnia na dzien jest z mocy prawa
niewazne.

Trzy miesigce wyprzedzenia

Wiasciciel, ktéry chce podniesc czynsz, musi to zrobic¢ z minimum
3-miesiecznym okresem wypowiedzenia starej stawki (podwyzke
wnosi sie na koniec miesiagca kalendarzowego).

Forma pisemna

Oswiadczenie o podwyzce musi zostac ztozone na pismie pod
rygorem niewaznosci. SMS lub telefon w tej sprawie nie wywotuje
zadnych skutkow prawnych.

Limit czasowy

Podwyzki czynszu nie moga by¢ wprowadzane czesciej
niz co 6 miesiecy.



Gdy pojawia sie problem

Wypowiedzenie umowy

Podstawa prawna: art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréow

Wypowiedzenie umowy najmu przez wiasciciela jest
Scisle uregulowane przez prawo. Nie mozna nakazac¢
wyprowadzki z dniana dzien.

Kiedy jest mozliwe wypowiedzenie umowy najmu?

Wysciciel mieszkania ma mozliwos¢ wypowiedzenia umowy
w okreslonych sytuacjach.

Nalezy do nich miedzy innymi:
e uUzywa mieszkania sprzecznie z umowa, niszczy je lub w sposoéb
razacy zaktéca spokdj sasiadow,
e zalega z zaptata czynszu za odpowiednio dtugi czas,
e podnajmuje mieszkanie komus innemu bez pisemnej zgody

witasciciela.

Zapamietaj!
Wypowiedzenie pod rygorem niewaznosci musi

mie¢ forme pisemna oraz wskazywac¢ konkretna
przyczyne.
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Zalegtosci w czynszu

Podstawa prawna: art. 11 ustawy o ochronie praw lokatorow

Nawet jesli lokator przestaje ptaci¢, prawo wymaga
odwiasciciela zachowania okreslonych krokéw. Eksmisja
nienastepuje automatycznie.

Jaka jest procedura?

Wysciciel mieszkania oraz lokator podlegajg okreslonym
regulacjom prawnym.

Naleza do nich miedzy innymi:

¢ |lokator musi by¢ w zwtoce z zaptata czynszu lub innychoptat za
co najmniej 3 petne okresy ptatnosc,

e wiasciciel musi najpierw wysta¢ do najemcy pisemne
wezwanie do zaptaty, dajac mu dodatkowy, miesieczny termin
na uregulowanie catego zadtuzenia. Dopiero brak sptaty po
tym czasie pozwala na legalne wypowiedzenie umowy..

Stownik poje¢

 Wezwanie do zaptaty - pismo wzywajace dtuznika do
uregulowania zalegtych naleznosci w okreslonym terminie

» Ustawa o ochronie praw lokatoréw - Akt prawny regulujacy
m.in. wybrane prawa i obowiazki lokatorow i witascicieli, zasady
wypowiadania stosunku prawnego uprawniajgcego do

uzywania lokalu oraz zagadnienia zwigzane z eksmisja
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Ochrona absolutna, czyli prawo
do najmu socjalnego

Podstawa prawna: art. 14 ustawy o ochronie praw lokatorow

Jesli sprawa trafi do sadu i zapadnie wyrok nakazujacy
opuszczenie mieszkania, sad weryfikuje, czy lokatorowi
przystuguje prawo do najmu socjalnego lokalu (wtedy to
gmina musi zapewni¢ inne lokum).

Kogo chroni prawo?

Sad nie moze odméwié prawa do najmu socjalnego miedzy
innymi:

o kobietom w cigzy,

e matoletnim,

e 0sobom niepoetnosprawnym,

e 0osobom obtoznie chorym,

e emerytom i rencistom spetniajacym kryteria pomocy

spotecznej.

Trzy miesigce wyprzedzenia

Wyjatkiem jest sytuacja, w ktorej osoby te posiadajg inne
mieszkanie, do ktérego moga sie przeniese, lub gdy utracity prawo
do lokalu z powodu razgcego wykroczenia przeciwko porzgdkowi
domowemu.
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Okres zimowy i zakaz eksmisji

Podstawa prawna: art. 16 ustawy o ochronie praw lokatoréw

Polskie prawo chroni godnosé¢ cztowieka poprzez
zabezpieczenie przed utrata dachu nad glowa w
najchtodniejszych miesigcach.

Brak ochrony

Silna ochrona praw lokatoréw (w tym prawo do lokalu
z gminy i zakaz eksmisji zimg) ma swoje granice.

Kogo nie chronia przepisy?

Przepisy te nie majg zastosowania wobec oséb, ktére:

e zZnecaja sie nad rodzing lub razaco zaktdcaja porzadek domowy
(utrudniajac zycie sasiadom),

e wynajmowaty mieszkanie na podstawie umowy najmu
okazjonalnego (gdzie u notariusza zrzekty sie czesci praw
doochrony),

e zajety lokal nielegalnie, czyli tzw. ,dzikich lokatorow” ktorzy
wprowadzili sie bez zadnej umowy i zgody wiasciciela.

Zapamietaj!
Od 1 listopada do 31 marca - w tym okresie nie

wykonuje sie wyrokéw orzekajacych eksmisje,
jesli lokatorowi nie wskazano lokalu, do ktérego
ma nastapi¢ przekwaterowanie.
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Punkty wsparcia

Urzad Dzielnicy - Wydziat
Zasobow Lokalowych

Gdzie si¢ zgtosi¢?

Zgtos sie do Wydziatu Zasobow Lokalowych Urzedu

Dzielnicy wtasciwej dla sprawy, np. Targowek

Informacje na stronie Urzedu Miasta Warszawy:
Urzad miasta Warszawy

Nieodptatna pomoc prawna
m.st. Warszawy

Zapisy

tel. 19115

Informacje - Miejskie Centrum Kontaktu
Warszawa 19115

Nasz punkt konsultacyjny

Fundacja Wsparcia Spotecznego Twoja Przysztos¢
ul. Wysockiego 4, Warszawa (Targowek)

tel. +48 604 061 042

e-mail: biuro.twoja-przyszlosc@op.pl

Masz watpliwosci?

Umow sie na bezptatnag konsultacje


https://warszawa19115.pl/
https://um.warszawa.pl/
https://twoja-przyszlosc.pl/

Pozostate wydania

W ramach projektu “Twoje Prawo w piguitce” ukazato
sie 10 numerdw - zapoznaj sie z ich trescia.

1. Rozwéd i alimenty - od czego zaczaé?

2. Dziedziczenie bez dtugéw

3. Prawa pracownika i rodzica

4. Upadtosé konsumencka - nowa szansa
5. Mieszkanie i najem

6. Swiadczenia dla rodziny

7. Bezpieczny Senior w sieci i w domu

8. Mediacje - jak sie porozumieé¢ bez sadu?
9. Przemoc domowa - aspekty prawwne

10. Dostepnos¢ plus

Projekt sfinansowano ze srodkéw Narodowego Instytutu
Wolnoséci - Centrum Rozwoju Spoteczenstwa Obywatelskiego
w ramach Rzadowego Programu Wspierania Rozwoju
Organizacji Poradniczych na lata 2022-2033.

KOMITET Shnaniamana 14 irodicke Harodowegs Initybetu Wolnedsl -
DO SPFRAW Niw Conlrum Repite Spelecieit=s Cly=atetikiegs
= rarmach 7 g Programy Wipersnda Rorws
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https://niw.gov.pl/
https://niw.gov.pl/

Fundacja Wsparcia Spotecznego Twoja Przysztosé

ul. Wysockiego 4, Warszawa, Targowek
tel. +48 604 061 042

Strona internetowa Facebook
twoja-przyszlosc.pl Fundacja Twoja Przyszlosé



https://www.facebook.com/FundacjaTwojaPrzyszlosc
https://twoja-przyszlosc.pl/
https://twoja-przyszlosc.pl/
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