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Prawo mieszkaniowe to obszerny temat, ktory obejmuje wiele przepisdw
regulujgcych kwestie zwigzane z mieszkaniami. Do najwazniejszych
regulacji w tej dziedzinie naleza:

o Kodeks cywilny - reguluje umowy najmu i zasady odpowiedzialnosci;

o Ustawa o ochronie praw lokatoréw - chroni prawa najemcéw i okresla
obowigzki wtascicieli;

e Ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych - dotyczy zasad
funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych;

¢ Prawo spoétdzielcze - reguluje dziatalnos¢ spotdzielni.

Jednym z najczescie] dyskutowanych zagadnien jest najem oraz eksmisja.
To te dwie kwestie wywotuja zazwyczaj najwiece] pytan i niejasnosci,
dlatego warto przyjrzec sie im blizej, aby lepiej zrozumied, na czym polegaja
i jakie prawa przystuguja w tych sytuacjach.

Najem - co warto wiedziec¢?

Najem to jedna z kluczowych form korzystania z nieruchomosci,
regulowana przez prawo. Zgodnie z art. 659 §1 kodeksu cywilnego, umowa
najmu polega na tym, ze wtasciciel (wynajmujacy) oddaje nieruchomos¢ do
uzywania najemcy na okreslony lub nieokreslony czas, a najemca
zobowigzuje sie do ptacenia uzgodnionego czynszu.

Forma umowy najmu

Jesli umowa najmu nieruchomosci zawierana jest na okres dtuzszy niz rok,
powinna by¢ sporzadzona na pismie (art. 660 k.c.). Brak formy pisemnej
oznacza, ze umowa traktowana bedzie jako zawarta na czas nieoznaczony.

Kluczowe obowiazki wtasciciela

« Wydanie lokalu w odpowiednim stanie - wtasciciel powinien oddac
nieruchomos¢ w stanie nadajacym sie do uzytku zgodnie z
przeznaczeniem i dba¢ o jej stan przez caty okres trwania umowy.
Obowiazek ten nie dotyczy jednak napraw wynikajacych z normalnego
uzytkowania mieszkania.

o Utrzymanie instalacji w sprawnosci - wtasciciel musi zapewnic
sprawne dziatanie instalacji i urzadzen znajdujacych sie w budynku,
ktére sg niezbedne do normalnego funkcjonowania lokalu.



Prawa witasciciela

¢ Prawo do pisemnej umowy najmu - zgodnie z art. 660 k.c., wtasciciel
ma prawo zawrze¢ pisemng umowe najmu, ktéra jasno okresla warunki
wynajmu;

» Prawo do czynszu - wtasciciel ma prawo do regularnego otrzymywania
czynszu zgodnie z ustalong w umowie kwotg;

e Prawo do podwyzszenia czynszu - wynajmujacy moze podnie$c czynsz,
wypowiadajac  dotychczasowa jego  wysokos¢ z  miesiecznym
wyprzedzeniem (art. 685 [1] k.c.);

e Prawo dostepu do mieszkania - wtasciciel moze odwiedzad
wynajmowane mieszkanie, aby przeprowadza¢ niezbedne naprawy lub
przeglady techniczne.

Obowiazki najemcy
e Terminowe optacanie czynszu;
e Dbanie o mieszkanie.

Dodatkowe zapisy, ktére warto uwzgledni¢ w umowie

o Kaucja - najemca najczesciej wptaca kaucje, ktéra ma na celu
zabezpieczenie kosztéw ewentualnych napraw. Standardowo wynosi
ona 2-3 miesieczne czynsze, jednak zgodnie z ustawg o ochronie praw
lokatordw, kaucja moze wynosi¢ maksymalnie 12-krotnos$¢ czynszu.

e Dalszy podnajem - najemca nie ma automatycznego prawa do dalszego
wynajmowania nieruchomosci, chyba ze takie prawo zostato wyraznie
Zapisane w umowie.

e Zastaw - wynajmujacy ma prawo zatrzymac rzeczy nalezace do najemcy
do czasu uregulowania wszystkich zobowigzan.

e Obecnos$¢ zwierzat - jesli najemca planuje trzymaé¢ w mieszkaniu
zwierzeta, warto to jasno okresli¢ w umowie, aby uniknac pdzniejszych
nieporozumien.

WAZNE!

Przed podpisaniem umowy najmu, obie strony powinny doktadnie
zapoznac sie ze swoimi prawami i obowigzkami. Najlepszym
sposobem na zabezpieczenie wtasnych interesow jest skonsultowanie
umowy z prawnikiem lub doradcg obywatelskim. Takie zachowanie
pomoze unikng¢ ewentualnych niejasnosci  lub  konfliktow w
przysztosci.



Najem z zasobéw gminnych

Najem lokali z zasobu mieszkaniowego gminy to specyficzny rodzaj najmu,
regulowany przez szczegélne przepisy. Gmina posiada swoje zasoby
mieszkaniowe, ktére moga by¢ wynajmowane osobom spetniajgcym
okreslone warunki. Zasady dotyczace wynajmu takich lokali uchwala rada
gminy na podstawie ustawy o ochronie praw lokatorow (art. 21 ust. 1 pkt 2
iart. 21 ust. 3).

Co zawiera uchwata rady gminy?
Uchwata rady gminy, regulujaca zasady najmu lokali z gminnych zasobdw,
powinna obejmowac nastepujgce kwestie:

e Wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego - ustalenie, jakie
dochody kwalifikujg gospodarstwo domowe do wynajecia lokalu na
czas nieoznaczony, lokalu socjalnego oraz do ewentualnych obnizek
Czynszu.

e Warunki zamieszkania - kryteria kwalifikujgce do poprawy warunkéw
mieszkaniowych, np. zbyt mata powierzchnia mieszkania w stosunku do
liczby osob.

o Kryteria pierwszenstwa - zasady wyboru oséb, ktérym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony lub najmu
lokalu socjalnego.

e Zamiany lokali - warunki zamiany lokali zaréwno w obrebie zasobéw
gminnych, jak i z innymi zasobami mieszkaniowymi.

¢ Rozpatrywanie wnioskéw - tryb rozpatrywania wnioskéw o najem
lokali oraz sposob, w jaki sprawy te sa kontrolowane przez
spotecznosc.

* Sytuacje po $mierci najemcy - zasady postepowania obowigzujace w
przypadku oséb, ktore pozostaty w lokalu po $mierci najemcy, ale nie
maja prawa wstapienia w jego najem.

e Najem wiekszych lokali - kryteria wynajmu lokali, ktérych
powierzchnia przekracza 80 m”.

Rada gminy moze wprowadza¢ dodatkowe kryteria wynajmu, ale nie
moga one by¢ dyskryminujace. Na przyktad, kryteria nie mogg zaleze¢ od
dtugosci zamieszkiwania czy zameldowania w gminie. Wszystkie zasady
musza opierac sie na przepisach prawa, zapewniajac sprawiedliwy dostep
do mieszkan.



Kazda gmina ustala wtasne zasady najmu mieszkan, ktore okresla w uchwale.
Przed ztoZzeniem wniosku warto zapoznac sie z lokalnymi przepisami, aby
dowiedzie¢ sie, kto i na jakich warunkach moze skorzysta¢ z zasobow
mieszkaniowych gminy.

Co powinna zawiera¢ umowa najmu?

1.Data i miejsce zawarcia umowy - precyzyjnie okresla moment zawarcia
porozumienia.

2.Czas trwania umowy - nalezy wskazac, czy umowa zawarta jest na czas
okreslony czy nieokreslony.

3.Warunki wypowiedzenia umowy - powinny okresla¢, w jaki sposéb i
kiedy mozna wypowiedzie¢ umowe.

4.Dane stron umowy - petne dane osobowe wynajmujacego i najemcy, w
tym PESEL, NIP lub numer dowodu osobistego.

5.0pis lokalu - szczegétowy opis nieruchomosci oraz stan jej wyposazenia.

6.Wysokosc i sposéb ptatnosci czynszu - musi byc¢ jasno okreslone, ile i w
jakich terminach najemca bedzie ptacit wynajmujacemu.

7.Dodatkowe ptatnosci - nalezy uwzgledni¢ wszelkie dodatkowe optaty,
takie jak media czy ogrzewanie, oraz sposéb ich regulowania.

8.Protokét stanu lokalu™

*Protokét stanu lokalu powinien by¢ integralng czescia umowy. Jest to
dokument okreslajacy stan techniczny lokalu w chwili przekazania go najemcy
(art. 6¢ ustawy o ochronie praw lokatoréow). Protokdt powinien zawierac opis
stanu technicznego pomieszczen oraz stopie zuzycia wyposazenia.
Precyzyjne spisanie stanu nieruchomosci zabezpiecza obie strony przy
ewentualnym rozliczeniu kaucji po zakonczeniu umowy.

Obowiazki podatkowe wynajmujacego

Wynajmujacy jest zobowigzany do zgtoszenia do urzedu skarbowego
dochodéw z tytutu najmu  w celu uregulowania podatku od wynajmu.
Niewywigzanie sie z tego obowiazku moze prowadzi¢ do powaznych
konsekwencji podatkowych i prawnych.

Dobrze sporzadzona umowa najmu to klucz do unikniecia konfliktéw
miedzy stronami. Oprécz podstawowych elementéw umowy, takich jak
dane stron, wysokos$¢ czynszu czy opis lokalu, warto zadba¢ o dodatkowe
zabezpieczenia, takie jak protokét stanu technicznego oraz uwzglednienie
obowiazkéw podatkowych.



