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UMOWY NAJMU

Praktyczne informacje dla obywateli Ukrainy
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UMOWA NAJMU

informacje ogdlne

Umowa najmu to umowa, w ktérej wynajmujacy zobowigzuje sie oddac najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie ptaci¢ wynajmujgcemu umdwiony

czynsz.

RODZAJE UMOW NAJMU

» umowa najmu na czas okreslony,
» umowa najmu na czas nieokreslony,

» umowa najmu okazjonalnego.

UMOWA NAJMU NA CZAS OKRESLONY

CZAS: z gbry okreslony czas obowigzywania umowy
ZAKONCZENIE UMOWY:

« umowa konczy sie z uptywem okresu na jaki zostata zawarta,
e umowe mozna wypowiedzie¢ przed uptywem okresu na jaki zostata zawarta jedynie, jezeli

tres¢ umowy przewiduje mozliwo$¢ jej wezesniejszego zakoriczenia.

UMOWA NAJMU NA CZAS NIEOKRESLONY

CZAS: nieokreslony

ZAKONCZENIE UMOWY:
e umowa zawarta na czas nieokre$lony obowigzuje do momentu, w ktédrym zostanie
wypowiedziana przez ktorgs ze stron,
» okres wypowiedzenia moze by¢ ustalany dowolnie przez strony w umowie najmu,
 jesli okres wypowiedzenia nie zostat ustalony przez strony w umowie, stosuje sie terminy
ustawowe:
- gdy czynsz jest ptatny w odstepach czasu dtuzszych niz miesigc — najmem mozna
wypowiedzie¢ najpdzniej na trzy miesigce naprzod na koniec kwartatu kalendarzowego,
- gdy czynsz jest ptatny miesiecznie — najem mozna wypowiedzie¢ na miesigc naprzéd na
koniec miesigca kalendarzowego,
- gdy czynsz jest ptatny w krétszych odstepach czasu — najem mozna wypowiedzie¢ na
trzy dni na przdd,
- gdy najem jest dzienny — mozna wypowiedzie¢ na jeden dzien na przdod.



WYPOWIEDZENIE UMOWY NAJMU PRZEZ WEASCICIELA NA
PODSTAWIE USTAWY O OCHRONIE PRAW LOKATOROW

W ustawie o ochronie praw lokatorow sprecyzowane zostaty okolicznosci, na podstawie

ktorych wtasciciel lokalu moze wypowiedzieé lokatorowi umowe najmu,

Ponizsze podstawy wypowiedzenia dotyczg zardwno umowy najmu lokalu zawartej na czas

okreslony, jak i na czas nieokreslony,

Wypowiedzenie przez wiasciciela umowy najmu lokalu powinno zostaé zawarte na pismie

oraz okreslaé przyczyne wypowiedzenia.

WYPOWIEDZENIE ZE WZGLEDU NA ZACHOWANIE LOKATORA

OKRES WYPOWIEDZENIA: 1 miesigc
PRZYCZYNY:

pomimo pisemnego upomnienia lokator uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub
niezgodny z jego przeznaczeniem, dopuszcza do powstania szkdd, niszczy urzadzenia
przeznaczone do wspdlnego korzystania,

pomimo pisemnego upomnienia i wyznaczenia dodatkowego terminu na zaptate zalegtych
optat, lokator zwleka z zaptatg czynszu, optat za uzywanie lokalu lub innych optat
niezaleznych od wtasciciela (pobieranych przez witasciciela wtedy, gdy lokator nie ma
zawartej umowy bezposrednio z dostawcg medidw, na przyktad optfaty za internet) za
conajmniej 3 petne okresy ptatnosci,

lokator wynajat, podnajat albo oddat lokal lub jego cze$¢ do bezptatnego uzywania bez
wymaganej pisemnej zgody wiasciciela,

lokator uzywa lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbidrki lub
remontu budynku.

WYPOWIEDZENIE ZE WZGLEDU NA NIEZAMIESZKIWANIE NAJEMCY

OKRES WYPOWIEDZENIA: 6 miesiecy
PRZYCZYNY:

wiasciciel moze wypowiedzie¢ umowe najmu lokalu z powodu niezamieszkiwania najemcy
przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy



WYPOWIEDZENIE ZE WZGLEDU NA PRZYStUGUJACY TYTUL PRAWNY DO LOKALU

OKRES WYPOWIEDZENIA: 1 miesigc
PRZYCZYNY:
» wiasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ umowe najmu osobie, ktérej przystuguje tytut
prawny do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, a lokator
moze uzywac tego lokalu, jezeli ten spetnia warunku przewidziane dla lokalu zamiennego.

WYPOWIEDZENIE Z POWODU ZAMIARU ZAMIESZKANIA WEASCICIELA W LOKALU

OKRES WYPOWIEDZENIA: 6 miesiecy
PRZYCZYNY:
« wtasciciel moze wypowiedzie¢c umowe najmu, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezgcym do

niego lokalu, jezeli lokatorowi przystuguje tytut do lokalu, w ktéorym moze zamieszka¢ w

warunkach takich, jakby otrzymat lokal zamienny lub jezeli wtasciciel dostarczy mu lokal
zamienny.

OKRES WYPOWIEDZENIA: 3 lata
PRZYCZYNY:
» wiasciciel moze wypowiedzie¢ umowe najmu, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezgcym do
niego lokalu, bez obowigzku dostarczenia lokalu zamiennego.
UWAGA!
 jezeli lokatorem jest osoba, ktérej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt 75

lat, a ktdra po uptywie trzy letniego terminu wypowiedzenia, o ktérym mowa powyzej, nie
bedzie posiadata tytutu prawnego do innego lokalu, w ktdrym moze zamieszka¢, ani nie ma
0s6b zobowigzanych wobec niej do Swiadczen alimentacyjnych, wypowiedzenie staje sie
skuteczne dopiero w chwili $mierci lokatora,

e powyisze rozwigzanie zapewnia osobom starszym prawo dozywotniego zamieszania

w lokalu.

ROZWIAZANIE STOSUNKU PRAWNEGO PRZEZ SAD

« z waznych przyczyn, innych niz wskazano powyzej (patrz: wypowiedzenie ze wzgledu na
zachowanie lokatora), wtasciciel lokalu moze wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie stosunku
prawnego i nakazanie przez sgd oprdzinienia lokalu, jezeli strony nie osiggnety
porozumienia co do warunkdw i terminu rozwigzania tego stosunku,

« interpretacje stwierdzenia waznych przyczyn pozostawia sie sgdom, ktére powinny
kazdorazowo badac sprawe ze wzgledu na interesy wtasciciela jak i lokatora.



WYPOWIEDZENIE UMOWY NAJMU PRZEZ GMINE

Gmina, w celu realizacji swoich zadan, ktére polegajg miedzy innymi na tworzeniu warunkéw do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej, podejmuje dwie osobne
uchwaty:

e Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmin,

e Zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad tego zasobu.

Ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmin,
ktére majg na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gmin, mogg stanowié podstawe do wypowiadania umdéw najmu.

Przyczyng, ktéra moze uzasadnia¢ wypowiedzenie umowy, mogg by¢ na przyktad ustalenia
dotyczace planowanej sprzedazy lokali z zasobu gmin.

Lokale, o ktérych mowa wchodzg w skfad zasobu gminy i stanowig witasnos¢ gminy lub
jednoosobowych spotek gminnych.

OKRES WYPOWIEDZENIA: 6 miesiecy

PRZYCZYNY:

e umowa najmu moze zosta¢ wypowiedziana, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu przekracza w
przeliczeniu na liczbe cztonkéw gospodarstwa domowego: 50 m2 - dla jednej osoby lub 25
m2 - dla kazdej kolejnej.

WARUNKI:

e przed uptywem terminu wypowiedzenia gmina musi przedstawi¢ najemcy pisemng oferte
zawarcia umowy najmu innego lokalu, spetniajgcego wymagania co najmniej takie same,
jakie powinien spetniac lokal zamienny,

e odmowa przyjecia prawidtowo zaoferowanego lokalu zamiennego nie ma znaczenia dla
skutecznosci wypowiedzenia,

e gmina pokrywa koszty wyprowadzki z lokalu.



INFORMACJE DOTYCZACE ZAROWNO UMOWY NA CZAS OKRESLONY |
NIEOKRESLONY

KTO MOZE BYC WYNAJMUJACYM?

Osobg, ktéra oddaje dang nieruchomos¢ w najem moze by¢ zaréwno wtascicielem
nieruchomosci, jak i inna osoba, ktdrej przystuguje prawo dysponowania nieruchomoscia.

» wtasciciel — wiarygodnos¢ informacji, ze dana osoba jest wtascicielem nieruchomosci
mozna tatwo sprawdzi¢ wchodzgc na strone umozliwiajgcg sprawdzenie ksiegi wieczystej
nieruchomosci (link ponizej). Wpisujgc numer ksiegi wieczystej, mozemy mie¢ podglad do
najwazniejszych informacji dotyczgcych danej nieruchomosci. W dziale drugim wskazany
jest witasciciel.

link

» osoba inna niz witasciciel — osoba, ktdra nie jest wiascicielem tez moze wynajac lokal. W tej
sytuacji konieczne jest sprawdzenie czy danej osobie przystuguje uprawnienie do
dysponowania dang nieruchomoscig. Moze by¢ to na przyktad: petnomocnictwo od
wiasciciela (tu strong umowy nadal jest wiasciciel, jedynie umowa jest zawierana przez

petnomocnika) czy inna umowa zawierajgca zgode wtasciciela na podnajem (dalszy

wynajem).

FORMA

* nie ma zastrzezenia co formy umowy, jednak dla unikniecia ewentualnych nieporozumien
oraz sporow co do warunkéw umowy, warto zawrze¢ umowe najmu w formie pisemnej,

» jesli umowa najmu lokalu zawierana na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta w formie
pisemnej. W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawartg na czas

nieoznaczony.

WARTO PAMIETAC

e umowa najmu zawarta na czas dfuzszy niz 10 lat, uwaza sie po uptywie tego czasu za umowe

zawartg na czas nieokreslony.


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

KAUCJA

 jest zabezpieczeniem dla wynajmujgcego na wypadek pozostawienia przez najemce szkéd
w lokalu lub nadmiernego zuzycia wyposazenia,

« w przypadku najmu lokalu mieszkalnego, kaucja nie moze przekroczy¢ dwunastokrotnosci
miesiecznego czynszu za dany lokal i podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia
opuszczenia lokalu przez najemce, po potrgceniu naleznosci przystugujgcych
wyhajmujgcemu.

PROTOKOL

» przed wydaniem lokalu najemcy do korzystania powinien by¢ sporzgdzony protokét
zdawczo-odbiorczy,

» w protokole okresla sie stan techniczny lokalu oraz stopien zuzycia instalacji i urzadzen w
lokalu na moment jego wydania najemcy,

» protokodt stanowi podstawe do oceny stanu lokalu przy jego zwrocie.

CZYNSZ | OPLATY

W ofertach najmu czesto mozna spotkac rozréznienie na kwote czynszu najmu oraz dodatkowe
opfaty eksploatacyjne, wyjasniamy:

» czynsz — to optata za wynajem lokalu,

» optata eksploatacyjna — wszelkie koszty dodatkowe takie jak optaty za energie elektryczng,
gaz, woda czy ogrzewanie, czasem wynajmujacy doliczajg do tego optate za internet czy
telewizje. Innymi stowy sg to optaty niezalezne od wynajmujgcego,

¢ umowa najmu na czas okreslony i nieokreslony jest odptatna,

e czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub swiadczeniach innego rodzaju na przyktad
Swiadczeniu ustug,

» czynsz ptatny jest w umoéwionym terminie, jesli w umowie nie wskazano terminu
ptatnosci— czynsz powinien by¢ optacony z goéry:

— gdy najem ma trwa¢ NIE DUZEJ niz miesigc - za caty czas najmu
- gdy najem ma trwaé DtUZEJ NIZ MIESIAC albo gdy umowa zostata zawarta na czas

nieoznaczony — czynsz pfaty miesiecznie, do dziesigtego dnia miesigca.

WARTO PAMIETAC!

Jesli po uptywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal
rzeczy za zgodg wynajmujgcego, uwaza sie w razie watpliwosci, ze najem zostat przedtuzony na
czas nieokreslony.



OFERTY

Obecnie na rynku znajduje sie bardzo duzo ogtoszen oferujgcych mieszkania, pokoje i innego
rodzaju lokale do wynajecia lub sprzedazy. Przy wyborze nalezy zachowa¢ szczegdlng ostroznos,
aby nie pas¢ ofiarg oszustwa, dlatego najlepiej skorzystaé z duzych i godnych zaufania firm
posredniczgcych w wynajmie mieszkan lub sprzedazy badz szuka¢ na innych popularnych
stronach internetowych oferujgcych lokale.

Ponizej podajemy przyktadowe linki do stron:
o https://skylightbrokers.pl/
o https://www.olx.pl/dla-ukrainy/

WSPARCIE DLA OBYWATELI UKRAINY OD SKYLIGHT BROKERS
Skylight Brokers oferuje dla obywateli Ukrainy:
» bezptatne doradztwo w najmie i sprzedazy nieruchomosci,

» bezptatne posrednictwo w najmie.

link do formularza w jezyku ukrainskim



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

NAJEM OKAZJONALNY LOKALU

CZAS: umowa zawierana na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat,
FORMA: wymog formy pisemnej.

DODATKOWE ELEMENTY UMOWY NAJMU OKAZJONALNEGO:
Co do zasady przy zawieraniu umowy najmu okazjonalnego zatacza sie :

a. oswiadczenie najemcy sporzgdzone w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca
poddat sie egzekucji i zobowigzat sie do oprdznienia i wydania lokalu uzywanego na
podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu w terminie, ktory zostat wskazany w
umowie,

b. w przypadku obywatela Ukrainy oswiadczenie, o ktérym mowa powyzej powinno zostaé
sporzgdzone takze w jezyku ukraifskim, wiec ztozenie o$wiadczenia wymaga uczestnictwa
ttumacza przysiegtego jezyka ukrainskiego (liste ttumaczy przysiegtych wskazalismy
powyzej),

C. wskazanie przez najemce innego lokalu, w ktdrym bedzie mdgt zamieszkaé w przypadku
wykonania egzekucji obowigzku oprdznienia lokalu,

d. oswiadczenie wiasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu o wyrazeniu
zgody na zamieszkanie najemcy i oséb z nim zamieszkujgcych w lokalu, ktore zostaty

wskazane w oswiadczeniu.

UWAGA!

W zwigzku z wejsciem w zycie ustawy o pomocy obywatelom Ukrainy
w zwigzku z konfliktem zbrojnym na terenie tego panstwa, powyzsze
punkty c i d, nie beda obligatoryjne. Innymi stowy najemca nie musi
wskazywac innego lokalu — pkt c, a wtasciciel lub inna osoba posiadajaca
tytut do lokalu nie musi sktada¢ oswiadczenia — punkt d.



KAUCIA

kaucja nie moze by¢ wyzsza niz szesciokrotno$¢ miesiecznego czynszu za dany lokal,
kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu, po potrgceniu
wierzytelnosSci wtasciciela.

CZYNSZ | OPLATY

oprocz czynszu, wiasciciel pobiera jedynie optaty niezalezne od wtasciciela (optaty
eksploatacyjne),

niezaleznie od powyzszego, strony umowy mogg ustali¢ dodatkowo jakie optaty bedzie
pobierat wynajmujacy.

ZAKONCZENIE UMOWY

umowa zawarta na czas oznaczony wygasa po uptywie okresu na jaki zostata zawarta,
przed uptywem okresu, o ktérym mowa powyzej, umowa najmu okazjonalnego moze
zosta¢ wypowiedziana przez jedng ze stron w przypadkach okreslonych w umowie, wtedy
za$ ulega ona rozwigzaniu po uptywie okresu wypowiedzenia tej umowy.



UZYCZENIE LOKALU

Poza umowag najmu, ktora jest umowa odptatng, lokal moze by¢ takze
przedmiotem uzyczenia. Umowa uzyczenia, w przeciwienstwie do umowy najmu,
iest umowa nieodptatna.

CZAS: umowe uzyczenia zawiera sie na czas okreslony lub nieokreslony,

FORMA: umowa moze zosta¢ zawarta w dowolnej formie, jednak dla unikniecia ewentualnych
nieporozumien oraz sporéw co do warunkdw umowy, warto zawrze¢ umowe uzyczenia lokalu w
formie pisemne;j.

OPLATY

» bezptatne korzystanie z lokalu,
» osoba uzytkujgca lokal ponosi zwykte koszty utrzymania, na przyktad ponoszenie optat
eksploatacyjnych.

ZAKONCZENIE UMOWY

e umowa uzyczenia zawarta na czas oznaczony, konczy sie z uptywem tego czasu,
rozwigzania,

e umowa uzyczenia zawarta na czas nieoznaczony, koiczy sie po uptywie okresu
wypowiedzenia. Wypowiedzenia umowy mogg dokonac¢ obie strony umowy. Polskie prawo
nie wyznacza ustawowych termindw wypowiedzenia umowy uzyczenia, natomiast dtugos$é

termindéw wypowiedzenia majg uwzgledniac interes i sytuacje obu stron.



	UWAGA!

