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1Miejsce na Twoją
umowę

TUTAJ WŁÓŻ PODPISANĄ UMOWĘ NAJMU

NAJEM OKAZJONALNY — CO MUSISZ WIEDZIEĆ JAKO
NAJEMCA

To nie jest pułapka. Jest to umowa, która daje obu stronom jasne
zasady — Ty wiesz dokładnie, ile płacisz i kiedy możesz odejść,
właściciel wie, że bezboleśnie odzyska lokal, gdy trafi na
nieuczciwego najemcę.
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Najważniejsze rodzaje umów

NAJEM ZWYKŁY NAJEM OKAZJONALNY

Lepsza ochrona NAJEMCY Lepsza ochrona WŁAŚCICIELA

Brak wizyty u notariusza Wymagane oświadczenie notarialne

Na czas określony lub nieokreślony Tylko na czas określony (max 10 lat)

Podwyżka czynszu: procedura 3
mies.

Podwyżka tylko na warunkach z
umowy

Eksmisja: długi proces sądowy Eksmisja: szybka droga komornicza



1Oświadczenie notarialne: podpisujesz tylko  TY — właściciel nie
musi być u notariusza. Koszt: 400–700 zł, kto płaci to kwestia
negocjacji, często najemca lub w drodze negocjacji pół na pół.

Musisz wskazać lokal zastępczy: adres dokąd się wyprowadzisz,
jeśli umowa wygaśnie. Może to być adres rodziców, znajomego, inny
wynajem. Właściciel tego lokalu daje pisemną zgodę.

Podwyżka czynszu: TYLKO na warunkach zapisanych w umowie.
Żaden ustawowy tryb 3-miesięcznego wypowiedzenia tu nie
obowiązuje, sprawdź zapisy o podwyżkach, zanim podpiszesz.
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Jakie zapisy w umowie są nieważne, nawet gdy właściciel je
wpisze?

zakaz zameldowania, 
wejście do mieszkania w dowolnym momencie bez zgody, 
podwyżka kaucji w trakcie najmu. 

Takie zapisy są nieważne z mocy prawa.

WAŻNE!
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	Takie zapisy są nieważne z mocy prawa.
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	ETAP 2 — PRZY ODBIORZE KLUCZY
	WAŻNE!
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	OC Najemncy — co daje i ile kosztuje
	TU WŁÓŻ POLISĘ OC
	Właściciel ma ubezpieczenie mieszkania. Ty masz ubezpieczenie swojej odpowiedzialności. To dwie różne rzeczy — jego polisa Cię nie chroni.
	CO TO JEST OC I DLACZEGO GO POTRZEBUJESZ
	OC najemcy to ubezpieczenie odpowiedzialności cywilnej, które płaci za Ciebie, gdy nieumyślnie zniszczysz coś w wynajmowanym mieszkaniu lub wyrządzisz szkodę sąsiadom. Co czwarty najemca zniszczył coś w wynajmowanym mieszkaniu. W ponad połowie przypadków płacili oni za szkody z własnej kieszeni.
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	CENA I GDZIE KUPIĆ?
	CZY WARTO NAWET, GDY WYNAJMUJĄCY NIE WYMAGA?
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	Protokół zdawczo-odbiorczy  z dokumentacją fotograficzną
	ZDJĘCIA - CO ZROBIĆ, ŻEBY BYŁY DOWODEM PRZY SPORZE
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	WAŻNE!
	[PISMO]
	WZÓR PROTOKOŁU ZDAWCZO-ODBIORCZEGO
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	Protokół potwierdzenia przyjęcia gotówki / wpłaty kaucji
	WZÓR POKWITOWANIA PRZYJĘCIA KAUCJI ZABEZPIECZAJĄCEJ REALIZACJĘ UMOWY NAJMU
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	Jak zgłaszać usterki - wzór pisma
	ZASADA: WSZYSTKO NA PIŚMIE
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	WZÓR WEZWANIA DO PRZEPROWADZENIA NAPRAW W LOKALU MIESZKALNYM
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	Wypowiedzenie umowy w trybie natychmiastowym
	Standardowe wypowiedzenie dotyczy wyłącznie najmu zwykłego na czas nieokreślony, a przy najmie okazjonalnym rozwiązanie umowy możliwe jest tylko w przypadkach określonych w ustawie lub umowie. Wypowiedzenie natychmiastowe działa bez okresu oczekiwania, ale przysługuje wyłącznie w ściśle określonych sytuacjach, ze skutkiem natychmiastowym w chwili doręczenia pisma.
	KIEDY MOŻESZ WYPOWIEDZIEĆ UMOWĘ BEZ OKRESU WYPOWIEDZENIA?
	PODSTAWA PRAWNA
	KIEDY TO DOTYCZY
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	WAŻNE!
	WZÓR WYPOWIEDZENIA UMOWY NAJMU LOKALU BEZ ZACHOWANIA TERMINÓW WYPOWIEDZENIA PRZEZ NAJEMCĘ
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	Wezwanie  do oddania kaucji
	Właściciel ma 30 dni na zwrot kaucji, licząc od dnia opuszczenia lokalu  (art. 6 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorów). Po tym terminie należy Ci się kaucja + odsetki ustawowe za opóźnienie.
	TERMINY I ODSETKI
	Termin
	Co robisz
	Podstawa prawna
	ODSETKI ZA OPÓŹNIENIE:
	Stawka: 9,25% rocznie (stan na marzec 2026; stopa ref. NBP 3,75% + 5,5 pp. — zmienia się wraz z decyzjami RPP),
	Przykład: kaucja 3000 zł, 60 dni opóźnienia = ok. 46 zł odsetek,
	Nie musisz wykazywać żadnej szkody – samo przekroczenie terminu wyzwala odsetki (art. 481 KC),
	W wezwaniu do zapłaty podaj numer konta i wyznacz 7–14 dni na przelew.
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	CO WŁAŚCICIEL MOŻE POTRĄCIĆ — A CZEGO NIE
	WZÓR WEZWANIA DO ZWROTU  KAUCJI ZA NAJEM LOKALU
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	Wezwanie do oddania zwaloryzowanej kaucji
	JAK DZIAŁA WALORYZACJA — ART. 6 UST. 3 USTAWY O OCHRONIE PRAW LOKATORÓW
	PRZYKŁAD
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	JAK OBLICZYĆ NALEŻNĄ KWOTĘ
	WAŻNE!
	WZÓR WEZWANIA DO ZWROTU ZWALORYZOWANEJ KAUCJI MIESZKANIOWEJ
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	Kto naprawia co - najemca vs. wynajmujący
	Źródło 90% konfliktów. Generalna zasada z art. 662 i 681 KC: właściciel odpowiada za instalację i elementy strukturalne, najemca za drobne naprawy z codziennego użytkowania.
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	WAŻNE!
	Umowa może rozszerzyć lub ograniczyć zakres Twoich obowiązków. Sprawdź, czy nie przenosi na Ciebie obowiązków właściciela — takie zapisy mogą być klauzulami niedozwolonymi.
	Ciężar dowodu spoczywa na WŁAŚCICIELU — musi udowodnić, że usterka powstała z Twojej winy. Twoje zdjęcia z protokołu wejściowego to Twoja tarcza. Jeśli naprawiasz coś, co nie leży po Twojej stronie bez pisemnej zgody właściciela — możesz stracić prawo do zwrotu kosztu.


	2/2
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	NA TYDZIEŃ PRZED ZDANIEM
	W DNIU ZDANIA MIESZKANIA
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	PO ZDANIU — PILNUJ TERMINÓW
	WAŻNE!
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	Miejsce na potwierdzenia przelewów czynszu i opłat
	TU WŁÓŻ POTWIERDZENIA PRZELEWÓW  ZA CZYNSZ I OPŁATY
	ZASADY

	WAŻNE!
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