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Umowa ajmu

tego nikt Ci nie powie
przed podpisaniem




WPROWADZENIE

Szukasz swojego pierwszego M?

Ten przewodnik przeprowadzi Cie przez caty proces wynajmu mieszkania w
Polsce: od momentu, gdy przegladasz pierwsze ogtoszenia, az po bezpieczng
wyprowadzke i rozliczenie kaucji.

Rynek najmu jest peten putapek, ktére co roku kosztujg mtodych Polakow setki
miliondw ztotych. Najczesciej nie dlatego, ze ktos chce ich oszuka¢ wprost, ale
dlatego, ze podpisuja umowy bez czytania, nie znajg swoich praw albo nie
zabezpieczajg sie dokumentami.

Ten materiat powstat wtasnie po to, zebys nie musiat uczyé¢ sie na wtasnych
btedach.

Znajdziesz tu aktualne przepisy na 2026 rok, konkretne przyktady zapiséw z
umoéw, checklisty i praktyczne wskazowki przygotowane przez prawnikow

specjalizujgcych sie w prawie nieruchomosci.

Krotko moéwigc: wszystko, co musisz wiedzie¢, zeby wynajgé mieszkanie

swiadomie, bez stresu i bez kosztownych niespodzianek.




SPIS TRESCI

Czes¢ I: Podstawy prawne — co musisz wiedziec¢, zanim

zaczniesz SZUKaC MIESZKANIA oo s e e nne e 04
Czes$¢ Il: Co musi zawiera¢ dobra umowa NajMmu ... 09
Czes¢ lll: Gdzie mtodzi tracg najwiecej pieniedzy . 20
Czes¢ IV: Na co szczegodlnie uwazac - red flagi i oszustwa ... 23
Czesc V: Wzory umow - dobravs. zta e 27
Czesc VI: Krok po kroku - caty proces Wynajmu ...ovvcceevcceensseeessseesssneessneens 30
Czesc¢ VII: Twoje prawa i obowigzki - kompletny przeglad .o 33
Czesc VIII: Praktyczne checCKliStY ....ccciicciiiccieicceeer e 38
POASUMOWANIE e s e 41

Niniejszy materiat ma charakter wytgcznie edukacyjny i informacyjny. Nie stanowi
indywidualnej porady prawnej. Opisywane zasady przedstawiajg ogélne ramy prawne
obowigzujgce w Polsce w 2026 roku i moga nie uwzglednia¢ wszystkich okolicznosci
Twojej konkretnej sytuacji. W przypadku sporu prawnego lub watpliwosci dotyczacych
Twoich praw zalecamy konsultacje z prawnikiem lub skorzystanie z bezptatnych porad
instytucji takich jak rzecznik konsumentow czy punkty nieodptatnej pomocy prawne;j.




CZESC I: PODSTAWY PRAWNE - CO
MUSISZ WIEDZIEC, ZANIM ZACZNIESZ
SZUKAC MIESZKANIA

Kim jestes w umowie najmu?
Zanim zagtebimy sie w ten temat, uporzadkujmy podstawy.

Najemca (lokator) - to Ty. Osoba, ktéra ptaci czynsz i faktycznie mieszka w
wynajetym lokalu.

Wynajmujgcy (wtasciciel) - osoba, ktéra jest wtascicielem mieszkania i oddaje
je do uzywania w zamian za czynsz.

Te pojecia bedg pojawia¢ sie w umowie i przepisach, dlatego warto je zna¢ od
poczatku.

3 rodzaje umow najmu i co to dla Ciebie oznacza

W Polsce funkcjonujg trzy typy umoéw najmu mieszkan. Kazdy z nich daje
najemcy inny poziom ochrony i wigze sie z innymi obowigzkami. Wybor rodzaju
umowy to jedna z najwazniejszych decyzji, jakie podejmiesz przy wynajmie.

Najem zwykty

To najczesciej spotykana forma. Jest regulowana przez Kodeks Cywilny oraz
ustawe o ochronie praw lokatoréw. Z Twojej perspektywy to najbezpieczniejsza
umowa. Daje bardzo silng ochrone przed wypowiedzeniem i eksmisjg. Wtasciciel
moze wypowiedzie¢ jg tylko w Scisle okreslonych sytuacjach, np. przy
dtugotrwatych zalegtosciach w czynszu Ilub razagcym naruszaniu zasad
wspotzycia.

Kaucja moze wynosi¢ maksymalnie 12-krotno$¢ czynszu, cho¢ w praktyce
rzadko przekracza rownowartos¢ 1-2 miesiecy. Warto tez wiedzie¢, ze przy
zwrocie kaucji moze ona zosta¢ zwaloryzowana, czyli dostosowana do aktualnej
wysokosci czynszu obowigzujgcego w dniu jej zwrotu. Wada tej formy, z punktu
widzenia wtasciciela, jest dtugotrwata i sformalizowana procedura eksmisiji,

dlatego czes¢ wynajmujacych unika najmu zwyktego.
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