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POMORSKA FUNDACJIA ROZWOJU,
KULTURY I SZTUKI

Prawa i obowigzki najemcy i wynajmujacego
Materiat informacyjny

Przy wynajmowaniu mieszkan moze dochodzi¢ do wielu nieporozumien miedzy wiascicielem
a lokatorem. Najczesciej spierajg sie oni o sposdb korzystania z lokalu lub wysokos¢ optat. Ponizej
przedstawiamy podstawowe prawa i obowigzki stron umowy najmu.

Wynajmowanie mieszkania wigze sie z powstaniem okreslonych obowigzkdw zaréwno po stronie
lokatora, jak i wtasciciela. Zostaty one wyliczone w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Stosuje sie jg do lokali
nalezgcych do tzw. publicznego zasobu mieszkaniowego. Natomiast do lokali prywatnych ma
zastosowanie wtedy, gdy prawa i obowigzki stron nie zostaty okreslone w odmienny sposdb. Ustawa
ta obowigzuje wszystkie osoby uzywajgce lokalu mieszkalnego na podstawie zawartej umowy najmu.
Wazne jest to, ze umowy najmu nigdy nie mogg by¢ sprzeczne z tymi przepisami.
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¢ PODSTAWOWE OBOWIAZKI WYNAJIMUJACEGO:

1. Wydanie najemcy przedmiotu umowy w stanie przydatnym do uzytku na czas oznaczony lub
nieoznaczony. Przed wydaniem lokalu strony sporzadzajg protokét, w ktérym okreslajg stan
techniczny i stopien zuzycia znajdujgcych sie w nim instalacji i urzadzen. Protokdt stanowi
podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu.

2. Dostarczanie medidéw oraz zapewnienie dziatania istniejgcych instalacji i urzadzen. Dziatanie
instalacji ma umozliwié¢ najemcy korzystanie z wody, gazu, energii itd.

3. Utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzgcych
do wspdlnego uzytku mieszkancéw, oraz jego otoczenia.

4. Dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen. Obowigzkiem jest takze
przywrocenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym ze
najemce obcigza obowigzek pokrycia strat powstatych z jego winy.

5. Pisemne zawiadamianie o kazdej zmianie wysokosci czynszu i pozostatych optat.

6. Dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia
technicznego w zakresie nieobcigzajgcym najemcy, a zwtaszcza:

Materiat opracowany wedtug stanu prawnego na 31 maja 2023 roku.



a. napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej i cieptej wody — bez
armatury i wyposazenia, a takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej,
centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej, anteny zbiorczej -
z wyjatkiem osprzetu,

b. wymiany piecédw grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtdg, posadzek i wyktadzin
podfogowych, a takze tynkdéw.

¢ PODSTAWOWE OBOWIAZKI NAJEMCY:

Utrzymanie stanu technicznego. Uzywanie przedmiotu najmu w sposdb okreslony w umowie,
utrzymanie lokalu we wtasciwym stanie technicznym i sanitarnym oraz utrzymanie go w stanie
niepogorszonym. Najemca nie moze dopuszczaé¢ do dewastacji i niszczenia pomieszczen, rowniez
tych, z ktérych korzystajg wszyscy mieszkancy. Powinien dbac i chronié przed uszkodzeniem
czesci budynku przeznaczone do wspdlnego uzytkowania, takie jak: winda, klatka schodowa,
korytarz czy otoczenie budynku.

Uiszczanie czynszu w wyznaczonym terminie. Wigze sie z nim réwniez obowigzek zaptaty
Swiadczen dodatkowych, zwigzanych z kosztami eksploatacji urzadzen, remontu czy odbioru
nieczystosci. Ma réwniez obowigzek ponoszenia drobnych naktadéw zwigzanych ze zwyktym
uzywaniem lokalu.

Przestrzeganie porzadku domowego. Jezeli porzadek ten nie jest sprzeczny z uprawnieniami
wynikajgcymi z umowy. Lokator powinien liczy¢ sie z potrzebami innych mieszkaicéow, w tym nie
zaktécac ciszy.

Zabezpieczenia, naprawy, wymiany. Jesli zachodzi koniecznos¢ wymiany wyposazenia mieszkania,
najemca ma obowigzek ponoszenia kosztéw naprawy czy zabezpieczenia (a) podtdg, parkietow,
glazury, oktadzin Sciennych, drzwi, okien, (b) wybudowanych mebli, tgcznie z ich wymiang, (c)
umywalek, baterii, wanien, brodzikow, tgcznie z ich wymiang, (d) osprzetu instalacji elektrycznej,
poza wymiang przewodow czy osprzetu anteny zbiorczej, (e) piecéw, rur odptywowych, (f) innych
elementow, np. malowanie, tapetowanie pomieszczen, naprawa uszkodzen tynkéw, malowanie
drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych czy grzewczych.

Pisemna zgoda na zmiany. Najemca moze wprowadzi¢ do lokalu ulepszenia tylko za zgoda
wynajmujgcego. Zgoda musi by¢ wyrazona na pismie i okresla¢ wzajemne rozliczenia z tytutu
zmian.

Obowigzek udostepnienia mieszkania. Lokator ma obowigzek udostepnic¢ lokal wiascicielowi, jesli
ma miejsce awaria, wymagajaca natychmiastowej naprawy. W przypadku nieobecnosci lokatora
lub odmowy udostepnienia mieszkania, wfasciciel ma prawo wejs¢ do srodka w asyscie
odpowiednich stuzb, w tym policji. Ma réwniez obowigzek udostepnienia lokalu w celu dokonania
okresowego przegladu stanu i wyposazenia technicznego lokalu oraz dokonania naprawy po
wczesniejszym uzgodnieniu terminu.

Obowigzek wyremontowania mieszkania. Najemca ma obowigzek zwréci¢ mieszkanie w stanie
niepogorszonym w poréwnaniu do stanu jego wynajecia, w tym odnowi¢ mieszkanie, jesli
zachodzi konieczno$¢. Nalezy rowniez zwrdci¢ witascicielowi warto$¢ zuzycia elementéw
wyposazenia.

¢ WYNAJMUIJACY MA PRAWO:

Uzalezni¢ zawarcie umowy od wptacenia przez najemce kaucji jako zabezpieczenia pokrycia
naleznosci z tytutu najmu, przystugujacych wynajmujgcemu w dniu zwrotu lokalu.

Materiat powstat w ramach pracy punktu nieodptatnej pomocy prawnej prowadzonego
przez Pomorskg Fundacje Rozwoju, Kultury i Sztuki na zlecenie Gminy Miasto Wtoctawek.
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2. Podwyiszy¢ czynsz w granicach okreslonych w ustawie z zachowaniem okresu wypowiedzenia.

3. Wypowiedzie¢ umowe lokatorowi, ktdry pomimo pisemnego upomnienia nadal nie wywigzuje sie
ze swoich obowigzkéw wynikajgcych z postanowienn umowy oraz przepiséw (np. zalega z zaptata
czynszu).

4. Jesli najemca ulepszyt rzecz najetg bez wczesniejszych uzgodnien, wynajmujgcy moze zatrzymac

ulepszenia za zaptatg sumy odpowiadajacej ich wartosci albo zgdac¢ przywrdcenia stanu
poprzedniego.

¢ NAJEMCA MA PRAWO:

1. Korzystac z lokalu i uzytkowaé w sposdb zgodny z przeznaczeniem.

2. Wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia, jesli wady lokalu zagrazajg jego
zdrowiu.

3. Wyznaczy¢ odpowiedni termin do dokonania napraw przez wynajmujacego dla rzeczy, ktére jest
zobowigzany naprawiaé.

4. Zadaé obnizenia czynszu jesli rzecz najeta ma wady, ktére ograniczajg jej przydatnosé.

5. Najemca moze odda¢ w catosci lub w czesci osobie trzeciej rzecz do bezptatnego uzywania albo
w podnajem za zgoda wynajmujgcego, jesli umowa tego nie zabrania.

Materiat powstat w ramach pracy punktu nieodptatnej pomocy prawnej prowadzonego
przez Pomorskg Fundacje Rozwoju, Kultury i Sztuki na zlecenie Gminy Miasto Wtoctawek.
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