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ZRODLA PRAWA

Kodeks cywilny (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93 z pdzn.
Zm.)
Ustawa 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733 z pOzn. zm.)
Ustawa o0  dodatkach  mieszkaniowych |
energetycznych (Dz.U. 2001 nr 71 poz. 734 z pozn.
Zm.)
Ustawa o pomocy spotecznej (Dz.U. 2004 nr 64 poz.
593 z pdzn. zm.)
Ustawa o cudzoziemcach (Dz.U. 2013 poz. 1650 z
pozNn.zm.)
Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (Dz.U. 1920 nr 31 poz. 178 z pdzn.
Zm.)

Ustawa - Prawo budowlane oraz inne akty
wykonawcze (Dz.U. 1994 nr 89 poz. 414 z pdzn. zm.)
e Rozporzgdzenie Rady Ministrow w sprawie

minimalnych norm powierzchni mieszkaniowej



WSTEP

Wynajem mieszkania to dla wielu osob pierwszy krok w
dorostos¢, sposdb na samodzielnosC albo tymczasowe
rozwigzanie w nowym miescie czy kraju. Cho¢ moze wydawac
sie prosty - znajdujesz ogtoszenie, ptacisz czynsz, mieszkasz -
W rzeczywistosci najem wigze sie z konkretnymi prawami i

obowigzkami, ktore warto znac.

Nieznajomos¢ przepisow moze prowadzi¢ do nieporozumien,
konfliktow z wtascicielem, a w skrajnych przypadkach - nawet
do eksmisji. Z drugiej strony, dobrze napisana umowa i
Swiadomosc swoich praw mogg uchroni¢ Cie przed wieloma
problemami i sprawi¢, ze wynajem bedzie bezpieczny |

spokojny.

W tym poradniku znajdziesz praktyczne informacje o tym, jak
zawrzeC umowe najmu, czego mozesz oczekiwac jako
najemca, co zrobiC w razie konfliktu oraz jakie wsparcie
przystuguje Ci od gminy czy panstwa. Niezaleznie od tego, czy
jestes studentem, rodzing z dzieCmi, czy cudzoziemcem - ta

wiedza sie przyda.



NAJEM MIESZKANIA - PRAWA | OBOWIAZKI

NAJEMCY

Wynajmowanie mieszkania to codziennosC dla tysiecy osob w Polsce -
zarOwno obywateli, jak i cudzoziemcow. Najem to umowa miedzy najemca
(czyli osobg, ktéra mieszka i ptaci za lokal), a wynajmujacym (czyli
wtascicielem mieszkania). Prawa i obowigzki obu stron reguluje przede
wszystkim Kodeks cywilny.

Najemca ma prawo do spokojnego korzystania z lokalu - wtasciciel nie moze

bez uprzedzenia wchodzi¢ do mieszkania, ingerowac¢ w Twojg prywatnosc ani
zmuszac Cie do wyprowadzki bez podstawy prawnej. Masz takze prawo do
informacji, np. o zmianach w wysokosci czynszu czy o remontach

planowanych w budynku.

Z drugiej strony masz tez obowiazki. Do najwazniejszych nalezy regularne
optacanie czynszu i optat za media, np. prad, wode, gaz. Jestes takze
odpowiedzialny za drobne naprawy w mieszkaniu - np. wymiane zarowki,
baterii czy uszczelki. Musisz korzystac z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem i
nie mozesz go podnajmowac osobom trzecim bez zgody wtasciciela.

Warto pamietal, ze jeSli chcesz sie wyprowadzi¢, musisz wypowiedziec
umowe zgodnie z jej zapisami - najczesciej z zachowaniem miesiecznego
okresu wypowiedzenia.



JAK NAPISAC BEZPIECZNA UMOWE NAJMU?

Umowa najmu powinna byC zawsze zawarta na piSmie - nawet jesli
wynajmujesz od znajomego lub przez ogtoszenie w Internecie. Umowa to
podstawa, gdy dochodzi do sporow, np. o wysokos¢ czynszu, zwrot kaucji czy
termin wyprowadzki.

W bezpiecznej umowie powinny znalezc sie:

e dane obu stron (imie, nazwisko, PESEL lub numer paszportu, adres
zamieszkania),

o doktadny opis mieszkania, ktore jest wynajmowane (adres, powierzchnia,
liczba pokoi),

e wysokosc czynszu i termin ptatnosci (np. do 10. dnia kazdego miesigca),

e informacje, kto ptaci za media (czy najemca, czy wtasciciel),

e dtugos¢ najmu (czy jest to umowa na czas okreslony, np. 12 miesiecy, czy
nieokreslony),

e wysokoS¢ kaucji (czyli zabezpieczenia - zwykle to réwnowartosC 1
miesigca czynszu),

e warunki wypowiedzenia (czyli z jakim wyprzedzeniem mozna zakonczyc
umowe).

Warto tez dodacC protokét zdawczo-
odbiorczy - czyli dokument opisujgcy
stan mieszkania przy wprowadzeniu sie.
Mozna dotaczycC zdjecia mieszkania. To
bardzo pomocne, gdy na koniec najmu
bedg watpliwosci co do zwrotu kaucji lub
ewentualnych szkod.

Unikaj umow ustnych lub zawieranych , na stowo”, a takze sytuacji, gdy
wtasciciel nie chce zgodziC sie na podpisanie umowy - to ryzykowne i moze
oznaczac probe obejscia przepisow.



EKSMISJA - KIEDY LEGALNA | JAK JE] ZAPOBIEC?

Eksmisja to formalne nakazanie opuszczenia lokalu przez sad, gdy najemca
nie wywigzuje sie z umowy — najczesciej z powodu nieptacenia czynszu przez
dtuzszy czas, zniszczen w mieszkaniu albo zakitdcania porzgdku. Wiasciciel
nie moze eksmitowac Cie samodzielnie - nie ma prawa wyrzuci¢ Twoich rzeczy,
zmieni¢ zamkow ani odcig¢ mediow. Tylko sad moze wydac nakaz eksmisji, a
jego wykonaniem zajmuje sie komornik.

Jesli grozi Ci eksmisja, mozesz:
e 7ztozyC w sgdzie wniosek o przyznanie lokalu socjalnego (jesli masz niskie
dochody lub dzieci),
e poprosi¢ gmine o tymczasowe pomieszczenie zastepcze,
e zawrzeC z wiascicielem ugode i ustalic nowy harmonogram sptaty
zalegtosci.

W czasie zimy (od 1 listopada do 31
marca) nie mozna przeprowadzac
eksmisji bez zapewnienia lokalu
zastepczego. Dodatkowo, osoby
starsze, niepetnosprawne,
kobiety w cigzy i rodziny z
dzie€mi sg chronione szczegdlnie -

nie mogg byC eksmitowane ,na
bruk”.

W przypadku zagrozenia eksmisjg warto jak najszybciej skontaktowac sie z
prawnikiem lub organizacjg oferujgcg bezptatng pomoc prawng, aby poznac
swoje prawa i mozliwosci dziatania. Pamietaj, ze eksmisja to proces, ktory
trwa - masz czas na reakcje i podjecie krokow, by unikng¢ bezdomnosci.



KUPNO NIERUCHOMOSCI PRZEZ

CUDZOZIEMCA

Cudzoziemcy mogg legalnie kupowac nieruchomosci w Polsce, ale warunki
zalezg od obywatelstwa oraz rodzaju nieruchomosci.

Jesli jestes obywatelem panstwa Unii Europejskiej, mozesz kupic
mieszkanie, lokal uzytkowy, a nawet dom, bez specjalnej zgody. Dotyczy to
rowniez obywateli Norwegii, Islandii, Szwajcarii i Liechtensteinu.

Jesli jednak chcesz kupi¢ dom z dziatka, ziemie rolng lub jestes obywatelem
nanstwa spoza UE (np. Ukrainy, Indii, Turcji), mozesz potrzebowac zgody
Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji. Taka zgoda nie jest
potrzebna, jesli cudzoziemiec:

e mieszka w Polsce od wielu lat,
e ma karte statego pobytu, ')
e jest zonaty/zamezna z obywatelem & uﬁq " |

Polski. R

Zakup nieruchomosci wymaga zawarcia aktu notarialnego. Notariusz
sprawdzi dokumenty i zarejestruje umowe w ksiedze wieczystej. Nalezy takze
zaptacic podatek PCC (2% od wartosci nieruchomosci), optate notarialng i
sgdowa.

Zanim kupisz mieszkanie, sprawdz:

e Czy wtasciciel ma petne prawo |
do sprzedazy,

e czy lokal nie ma zadtuzenia
(czynsz, hipoteka),

e stan prawny ksiegi wieczyste,.




POMOC MIESZKANIOWA Z GMINY - KTO MOZE

SIE UBIEGAC?

Nie kazdy ma mozliwos¢ wynajgC czy kupi¢ mieszkanie na wolnym rynku.
Osoby w trudnej sytuacji zyciowej mogg starac sie o lokal z zasoboéw gminy.
Gmina moze przyznac:

e lokal komunalny - to mieszkanie z nizszym czynszem, przyznawane na
dtuzszy czas,

e lokal socjalny - dla os6b o bardzo niskich dochodach, czesto z wyrokiem
eksmisyjnym,

e pomieszczenie tymczasowe - na przyktad dla osoby opuszczajgcej
osrodek, zaktad karny lub ofiary przemocy.

Aby ubiegac sie o taki lokal, trzeba spetniaC kryteria dochodowe, okreslone
przez gmine. Zwykle wymagane jest:

e prak posiadania innego mieszkania,

e niski dochod (np. ponizej 1900 zt na osobe w rodzinie),

e trudna sytuacja zyciowa - np. niepetnosprawnos¢, samotne wychowywanie
dzieci, choroba.

Whniosek sktada sie w urzedzie gminy lub miasta. Do wniosku nalezy dotgczyc
zaswiadczenia o dochodach, oswiadczenie o stanie majgtkowym, dokumenty
potwierdzajgce zameldowanie lub sytuacje zdrowotng.

Czas oczekiwania moze byC dtugi - od kilku miesiecy do kilku lat - ale w
sytuacjach wyjgtkowych (np. po pozarze, eksmisji z dziecmi) gmina moze
przyznac lokal szybcie,j.




PODSUMOWANIE

Prawo mieszkaniowe w Polsce daje najemcom wiele praw, ale

tez naktada obowigzki. Jesli wynajmujesz lokal:
® zawsze podpisuj pisemng umowe,
e zachowuj potwierdzenia przelewow i

e dbaj o mieszkanie.

Eksmisja nie moze odbyl sie bez decyzji sgdu - w razie

problemow masz prawo do ochrony i pomocy.

Cudzoziemcy mogg legalnie kupowacC mieszkania, choC czasem

muszg uzyskac zgode urzedowa.

Osoby w trudnej sytuacji finansowej mogg skorzystac z

mieszkan komunalnych lub socjalnych przyznawanych przez

gminy.

W razie watpliwosci zawsze warto skonsultowal sie z
prawnikiem, miejskim rzecznikiem lokatorow lub organizacjg

pozarzgdowg pomagajgcg w sprawach mieszkaniowych.



