
 

UMOWY NAJMU
Praktyczne informacje dla obywateli Ukrainy



  UMOWA NAJMU
informacje ogólne

Umowa najmu to umowa, w której wynajmujący zobowiązuje się oddać najemcy rzecz do używania 
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiązuje się płacić wynajmującemu umówiony 
czynsz.

UMOWA NAJMU NA CZAS OKREŚLONY

ZAKOŃCZENIE UMOWY:

UMOWA NAJMU NA CZAS NIEOKREŚLONY

CZAS: nieokreślony 


ZAKOŃCZENIE UMOWY: 

• umowa zawarta na czas nieokreślony obowiązuje do momentu, w którym zostanie 

wypowiedziana przez którąś ze stron,

• okres wypowiedzenia może być ustalany dowolnie przez strony w umowie najmu, 

• jeśli okres wypowiedzenia nie został ustalony przez strony w umowie, stosuje się terminy 

ustawowe: 

- gdy czynsz jest płatny w odstępach czasu dłuższych niż miesiąc – najmem można 

wypowiedzieć najpóźniej na trzy miesiące naprzód na koniec kwartału kalendarzowego, 

- gdy czynsz jest płatny miesięcznie – najem można wypowiedzieć na miesiąc naprzód na 

koniec miesiąca kalendarzowego,

- gdy czynsz jest płatny w krótszych odstępach czasu – najem można wypowiedzieć na 

trzy dni na przód, 

- gdy najem jest dzienny – można wypowiedzieć na jeden dzień na przód.

! umowa najmu na czas określony,


! umowa najmu na czas nieokreślony,


! umowa najmu okazjonalnego.

RODZAJE UMÓW NAJMU

CZAS: z góry określony czas obowiązywania umowy 

• umowa kończy się z upływem okresu na jaki została zawarta, 

• umowę można wypowiedzieć przed upływem okresu na jaki została zawarta jedynie, jeżeli 

treść umowy przewiduje możliwość jej wcześniejszego zakończenia.



 
WYPOWIEDZENIE UMOWY NAJMU PRZEZ WŁAŚCICIELA NA 

PODSTAWIE USTAWY O OCHRONIE PRAW LOKATORÓW 

• W ustawie o ochronie praw lokatorów sprecyzowane zostały okoliczności, na podstawie 
których właściciel lokalu może wypowiedzieć lokatorowi umowę najmu,


• Poniższe podstawy wypowiedzenia dotyczą zarówno umowy najmu lokalu zawartej na czas 
określony, jak i na czas nieokreślony, 


• Wypowiedzenie przez właściciela umowy najmu lokalu powinno zostać zawarte na piśmie 
oraz określać przyczynę wypowiedzenia. 

 

 

 OKRES WYPOWIEDZENIA: 1 miesiąc 

 PRZYCZYNY: 

• pomimo pisemnego upomnienia lokator używa lokalu w sposób sprzeczny z umową lub 

niezgodny z jego przeznaczeniem, dopuszcza do powstania szkód, niszczy urządzenia 
przeznaczone do wspólnego korzystania, 


• pomimo pisemnego upomnienia i wyznaczenia dodatkowego terminu na zapłatę zaległych 
opłat, lokator zwleka z zapłatą czynszu, opłat za używanie lokalu lub innych opłat 
niezależnych od właściciela (pobieranych przez właściciela wtedy, gdy lokator nie ma 
zawartej umowy bezpośrednio z dostawcą mediów, na przykład opłaty za internet) za 
conajmniej 3 pełne okresy płatności, 


• lokator wynajął, podnajął albo oddał lokal lub jego część do bezpłatnego używania bez 
wymaganej pisemnej zgody właściciela, 


• lokator używa lokalu, który wymaga opróżnienia w związku z koniecznością rozbiórki lub 
remontu budynku.

WYPOWIEDZENIE ZE WZGLĘDU NA ZACHOWANIE LOKATORA 

 

 

 OKRES WYPOWIEDZENIA: 6 miesięcy

 PRZYCZYNY: 

• właściciel może wypowiedzieć umowę najmu lokalu z powodu niezamieszkiwania najemcy 

przez okres dłuższy niż 12 miesięcy 


WYPOWIEDZENIE ZE WZGLĘDU NA NIEZAMIESZKIWANIE NAJEMCY



 

 

 

 OKRES WYPOWIEDZENIA: 1 miesiąc 

 PRZYCZYNY: 

• właściciel lokalu może wypowiedzieć umowę najmu osobie, której przysługuje tytuł 

prawny do innego lokalu położonego w tej samej lub pobliskiej miejscowości, a lokator 
może używać tego lokalu, jeżeli ten spełnia warunku przewidziane dla lokalu zamiennego. 

WYPOWIEDZENIE ZE WZGLĘDU NA PRZYSŁUGUJĄCY TYTUŁ PRAWNY DO LOKALU

 

 

 OKRES WYPOWIEDZENIA: 6 miesięcy 

 PRZYCZYNY: 

• właściciel może wypowiedzieć umowę najmu, o ile zamierza zamieszkać w należącym do 

niego lokalu, jeżeli lokatorowi przysługuje tytuł do lokalu, w którym może zamieszkać w 
warunkach takich, jakby otrzymał lokal zamienny lub jeżeli właściciel dostarczy mu lokal 
zamienny.


OKRES WYPOWIEDZENIA: 3 lata 

PRZYCZYNY: 

• właściciel może wypowiedzieć umowę najmu, o ile zamierza zamieszkać w należącym do 

niego lokalu, bez obowiązku dostarczenia lokalu zamiennego.

UWAGA! 

• jeżeli lokatorem jest osoba, której wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczył 75 

lat, a która po upływie trzy letniego terminu wypowiedzenia, o którym mowa powyżej, nie 
będzie posiadała tytułu prawnego do innego lokalu, w którym może zamieszkać, ani nie ma 
osób zobowiązanych wobec niej do świadczeń alimentacyjnych, wypowiedzenie staje się 
skuteczne dopiero w chwili śmierci lokatora, 


• powyższe rozwiązanie zapewnia osobom starszym prawo dożywotniego zamieszania 
w lokalu. 


WYPOWIEDZENIE Z POWODU ZAMIARU ZAMIESZKANIA WŁAŚCICIELA W LOKALU 

• z ważnych przyczyn, innych niż wskazano powyżej (patrz: wypowiedzenie ze względu na 
zachowanie lokatora), właściciel lokalu może wytoczyć powództwo o rozwiązanie stosunku 
prawnego i nakazanie przez sąd opróżnienia lokalu, jeżeli strony nie osiągnęły 
porozumienia co do warunków i terminu rozwiązania tego stosunku, 


• interpretację stwierdzenia ważnych przyczyn pozostawia się sądom, które powinny 
każdorazowo badać sprawę ze względu na interesy właściciela jak i lokatora.

ROZWIĄZANIE STOSUNKU PRAWNEGO PRZEZ SĄD  



 

Gmina, w celu realizacji swoich zadań, które polegają między innymi na tworzeniu warunków do 
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej, podejmuje dwie osobne 
uchwały:

• Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmin,

• Zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład tego zasobu. 


Ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmin, 
które mają na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym 
zasobem gmin, mogą stanowić podstawę do wypowiadania umów najmu. 


Przyczyną, która może uzasadniać wypowiedzenie umowy, mogą być na przykład ustalenia 
dotyczące planowanej sprzedaży lokali z zasobu gmin.


Lokale, o których mowa wchodzą w skład zasobu gminy i stanowią własność gminy lub 
jednoosobowych spółek gminnych.

 

OKRES WYPOWIEDZENIA: 6 miesięcy 


PRZYCZYNY: 

• umowa najmu może zostać wypowiedziana, gdy powierzchnia użytkowa lokalu przekracza w 

przeliczeniu na liczbę członków gospodarstwa domowego: 50 m2 -  dla jednej osoby lub 25 
m2 - dla każdej kolejnej.


WARUNKI:

• przed upływem terminu wypowiedzenia gmina musi przedstawić najemcy pisemną ofertę 

zawarcia umowy najmu innego lokalu, spełniającego wymagania co najmniej takie same, 
jakie powinien spełniać lokal zamienny, 


• odmowa przyjęcia prawidłowo zaoferowanego lokalu zamiennego nie ma znaczenia dla 
skuteczności wypowiedzenia, 


• gmina pokrywa koszty wyprowadzki z lokalu. 

WYPOWIEDZENIE UMOWY NAJMU PRZEZ GMINĘ



  INFORMACJE DOTYCZĄCE ZARÓWNO UMOWY NA CZAS OKREŚLONY I 
NIEOKREŚLONY 

KTO MOŻE BYĆ WYNAJMUJĄCYM?

Osobą, która oddaje daną nieruchomość w najem może być zarówno właścicielem 
nieruchomości, jak i inna osoba, której przysługuje prawo dysponowania nieruchomością. 

• właściciel – wiarygodność informacji, że dana osoba jest właścicielem nieruchomości 
można łatwo sprawdzić wchodząc na stronę umożliwiającą sprawdzenie księgi wieczystej 
nieruchomości (link poniżej). Wpisując numer księgi wieczystej, możemy mieć podgląd do 
najważniejszych informacji dotyczących danej nieruchomości. W dziale drugim wskazany 
jest właściciel. 

link

• osoba inna niż właściciel – osoba, która nie jest właścicielem też może wynająć lokal. W tej 
sytuacji konieczne jest sprawdzenie czy danej osobie przysługuje uprawnienie do 
dysponowania daną nieruchomością. Może być to na przykład: pełnomocnictwo od 
właściciela (tu stroną umowy nadal jest właściciel, jedynie umowa jest zawierana przez 
pełnomocnika) czy inna umowa zawierająca zgodę właściciela na podnajem (dalszy 
wynajem).

FORMA 

• nie ma zastrzeżenia co formy umowy, jednak dla uniknięcia ewentualnych nieporozumień 
oraz sporów co do warunków umowy, warto zawrzeć umowę najmu w formie pisemnej,


• jeśli umowa najmu lokalu zawierana na czas dłuższy niż rok powinna być zawarta w formie 
pisemnej. W razie niezachowania tej formy poczytuje się umowę za zawartą na czas 
nieoznaczony.

WARTO PAMIĘTAĆ 

• umowa najmu zawarta na czas dłuższy niż 10 lat, uważa się po upływie tego czasu za umowę 
zawartą na czas nieokreślony.

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/wyszukiwanieKW?komunikaty=true&kontakt=true&okienkoSerwisowe=false


 

KAUCJA 

• jest zabezpieczeniem dla wynajmującego na wypadek pozostawienia przez najemcę szkód 
w lokalu lub nadmiernego zużycia wyposażenia,


• w przypadku najmu lokalu mieszkalnego, kaucja nie może przekroczyć dwunastokrotności 
miesięcznego czynszu za dany lokal i podlega zwrotowi w ciągu miesiąca od dnia 
opuszczenia lokalu przez najemcę, po potrąceniu należności przysługujących 
wynajmującemu.

PROTOKÓŁ 

• przed wydaniem lokalu najemcy do korzystania powinien być sporządzony protokół 
zdawczo-odbiorczy, 


• w protokole określa się stan techniczny lokalu oraz stopień zużycia instalacji i urządzeń w 
lokalu na moment jego wydania najemcy, 


• protokół stanowi podstawę do oceny stanu lokalu przy jego zwrocie. 

CZYNSZ I OPŁATY  

W ofertach najmu często można spotkać rozróżnienie na kwotę czynszu najmu oraz dodatkowe 
opłaty eksploatacyjne, wyjaśniamy: 


• czynsz – to opłata za wynajem lokalu,

• opłata eksploatacyjna – wszelkie koszty dodatkowe takie jak opłaty za energię elektryczną, 

gaz, woda czy ogrzewanie, czasem wynajmujący doliczają do tego opłatę za internet czy 
telewizję. Innymi słowy są to opłaty niezależne od wynajmującego, 


• umowa najmu na czas określony i nieokreślony jest odpłatna,

• czynsz może być oznaczony w pieniądzach lub świadczeniach innego rodzaju na przykład 

świadczeniu usług, 

• czynsz płatny jest w umówionym terminie, jeśli w umowie nie wskazano terminu 

płatności– czynsz powinien być opłacony z góry: 

- gdy najem ma trwać NIE DŁUŻEJ niż miesiąc - za cały czas najmu 

- gdy najem ma trwać DŁUŻEJ NIŻ MIESIĄC albo gdy umowa została zawarta na czas 

nieoznaczony – czynsz płaty miesięcznie, do dziesiątego dnia miesiąca. 

WARTO PAMIĘTAĆ!


Jeśli po upływie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca używa nadal 
rzeczy za zgodą wynajmującego, uważa się w razie wątpliwości, że najem został przedłużony na 
czas nieokreślony. 



 

OFERTY 

Obecnie na rynku znajduję się bardzo dużo ogłoszeń oferujących mieszkania, pokoje i innego 
rodzaju lokale do wynajęcia lub sprzedaży. Przy wyborze należy zachować szczególną ostrożność, 
aby nie paść ofiarą oszustwa, dlatego najlepiej skorzystać z dużych i godnych zaufania firm 
pośredniczących w wynajmie mieszkań lub sprzedaży bądź szukać na innych popularnych 
stronach internetowych oferujących lokale. 

Poniżej podajemy przykładowe linki do stron: 

• https://skylightbrokers.pl/ 

• https://www.olx.pl/dla-ukrainy/ 


WSPARCIE DLA OBYWATELI UKRAINY OD SKYLIGHT BROKERS  

Skylight Brokers oferuje dla obywateli Ukrainy:

• bezpłatne doradztwo w najmie i sprzedaży nieruchomości, 

• bezpłatne pośrednictwo w najmie. 

link do formularza w języku ukraińskim

https://skylightbrokers.pl/
https://www.olx.pl/dla-ukrainy/
https://skylightbrokers.pl/ua/


  NAJEM OKAZJONALNY LOKALU

CZAS: umowa zawierana na czas oznaczony, nie dłuższy niż 10 lat,

FORMA: wymóg formy pisemnej.

DODATKOWE ELEMENTY UMOWY NAJMU OKAZJONALNEGO:  

 Co do zasady przy zawieraniu umowy najmu okazjonalnego załącza się :  

a. oświadczenie najemcy sporządzone w formie aktu notarialnego, w którym najemca 
poddał się egzekucji i zobowiązał się do opróżnienia i wydania lokalu używanego na 
podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu w terminie, który został wskazany w 
umowie,


b. w przypadku obywatela Ukrainy oświadczenie, o którym mowa powyżej powinno zostać 
sporządzone także w języku ukraińskim, więc złożenie oświadczenia wymaga uczestnictwa 
tłumacza przysięgłego języka ukraińskiego (listę tłumaczy przysięgłych wskazaliśmy 
powyżej), 


c. wskazanie przez najemcę innego lokalu, w którym będzie mógł zamieszkać w przypadku 
wykonania egzekucji obowiązku opróżnienia lokalu, 


d. oświadczenie właściciela lokalu lub osoby posiadającej tytuł prawny do lokalu o wyrażeniu 
zgody na zamieszkanie najemcy i osób z nim zamieszkujących w lokalu, które zostały 
wskazane w oświadczeniu.

UWAGA! 

W związku z wejściem w życie ustawy o pomocy obywatelom Ukrainy 
w związku z konfliktem zbrojnym na terenie tego państwa, powyższe 
punkty c i d, nie będą obligatoryjne.  Innymi słowy najemca nie musi 

wskazywać innego lokalu – pkt c, a właściciel lub inna osoba posiadająca 
tytuł do lokalu nie musi składać oświadczenia – punkt d. 



"

KAUCJA 

• kaucja nie może być wyższa niż sześciokrotność miesięcznego czynszu za dany lokal, 

• kaucja podlega zwrotowi w ciągu miesiąca od dnia opróżnienia lokalu, po potrąceniu 

wierzytelności właściciela.

CZYNSZ I OPŁATY 

• oprócz czynszu, właściciel pobiera jedynie opłaty niezależne od właściciela (opłaty 
eksploatacyjne), 


• niezależnie od powyższego, strony umowy mogą ustalić dodatkowo jakie opłaty będzie 
pobierał wynajmujący.

ZAKOŃCZENIE UMOWY  

• umowa zawarta na czas oznaczony wygasa po upływie okresu na jaki została zawarta,

• przed upływem okresu, o którym mowa powyżej, umowa najmu okazjonalnego może 

zostać wypowiedziana przez jedną ze stron w przypadkach określonych w umowie, wtedy 
zaś ulega ona rozwiązaniu po upływie okresu wypowiedzenia tej umowy.



UŻYCZENIE LOKALU 

Poza umową najmu, która jest umową odpłatną, lokal może być także 
przedmiotem użyczenia. Umowa użyczenia, w przeciwieństwie do umowy najmu, 
jest umową nieodpłatną.

CZAS: umowę użyczenia zawiera się na czas określony lub nieokreślony, 

FORMA: umowa może zostać zawarta w dowolnej formie, jednak dla uniknięcia ewentualnych 
nieporozumień oraz sporów co do warunków umowy, warto zawrzeć umowę użyczenia lokalu w 
formie pisemnej.

OPŁATY 

• bezpłatne korzystanie z lokalu, 

• osoba użytkująca lokal ponosi zwykłe koszty utrzymania, na przykład ponoszenie opłat 

eksploatacyjnych.

ZAKOŃCZENIE UMOWY 

• umowa użyczenia zawarta na czas oznaczony, kończy się z upływem tego czasu, 
ewentualnie wcześniej, jeżeli w umowie zawarta jest możliwość jej wcześniejszego 
rozwiązania,


• umowa użyczenia zawarta na czas nieoznaczony, kończy się po upływie okresu 
wypowiedzenia. Wypowiedzenia umowy mogą dokonać obie strony umowy. Polskie prawo 
nie wyznacza ustawowych terminów wypowiedzenia umowy użyczenia, natomiast długość 
terminów wypowiedzenia mają uwzględniać interes i sytuację obu stron. 


	UWAGA!

