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Wypowiedzenie umowy najmu to formuta prawna
pozwalajaca na zakonczenie najmu mieszkania. Sa rozne
powody, dla ktéorych zaréwno najemca jak i wynajmujacy
chcg zakonczy¢ umowe najmu mieszkania, np. zmiana
miejsca pracy lub nauki najemcy, zbyt wysokie koszty najmu
albo tez wynajmujacy chce korzystat¢ z nieruchomos$ci w inny
sposOb czy tez podjat decyzje o jej sprzedazy. MozliwoSC i
okres wypowiedzenia umowy najmu mieszkania moze byc¢
przewidziany w treSci umowy najmu, jest roéwniez
uregulowany w przepisach prawa powszechnie
obowigzujqcego.

1.Wypowiedzenie umowy najmu zawartej na czas okreslony

Stosownie do art. 673§ 3 Kodeksu cywilnego, jezeli czas
trwania najmu jest oznaczony, zaré6wno wynajmujacy, jak i
najemca moga wypowiedzieC najem w wypadkach okreSlonych
w umowie. W takim przypadku mozliwo$¢ wypowiedzenia
umowy zalezy od zapis6w zawartych w samej umowie najmu.
Strony moga przewidzie¢ takg mozliwo$¢ np. gdy dojdzie do
utraty zrodta dochodow, nastgpi konieczno$C przeprowadzki
np. z uwagi na zmiane miejsca pracy, powiekszenia sie
rodziny (po stronie najemcy) lub w przypadku powrotu
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cztonka rodziny z zagranicy, ktory bedzie zamieszkiwat w wynajmowanym
obecnie lokalu (po stronie wynajmujacego).

1. Wypowiedzenie umowy najmu zawartej na czas nieokreslony.
Wypowiedzenie umowy przez wtasciciela

Zgodnie z art. 11. pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 200Ir. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej
jako: ,ustawa”) jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z
przyczyn okreslonych w ust. 2-5, art. 21 ust. 4-4b i 5 oraz art. 2la ustawy.
Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na piSmie oraz
okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.

Stosownie do art. 11. pkt 2 ustawy nie p0zniej niz na miesigc naprzéod, na
koniec miesiaca kalendarzowego, wtaSciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny, jezeli lokator:

. pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z
umowgq lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiagzki,
dopuszczajac do powstania szkdd, lub niszczy urzgdzenia przeznaczone do
wspolnego korzystania przez mieszkancow albo wykracza w sposob razacy
lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc uciazliwym
korzystanie z innych lokali, lub

. jest w zwtoce z zaptatg czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat
niezaleznych od wtasciciela, pobieranych przez wtasciciela w przypadkach,
gdy lokator nie zawarl umowy bezpoSrednio z dostawcg mediow lub ustug, co
najmniej za trzy petne okresy ptatnosci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaptaty zalegltych i biezgcych naleznosci, lub

. wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego czes¢
bez wymaganej pisemnej zgody wtasciciela, lub

. uzywa lokalu, ktoéry wymaga oproznienia w zwigzku z koniecznoScig
rozbiérki lub remontu budynku, z zastrzezeniem art. 10 ust. 4.

Nie poé6zniej niz na po6t roku naprzdod, na koniec miesigca kalendarzowego,
wtasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w
nalezgcym do niego lokalu, w nastepujacych przypadkach, jezeli:

. lokatorowi przystuguje tytut do lokalu, w ktérym moze zamieszka¢ w

warunkach takich, jakby otrzymat lokal zamienny,

. wtasciciel dostarczy mu lokal zamienny. W lokalu zamiennym wysokos$¢
czynszu i optat, z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, musi
uwzglednia¢ stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do
lokalu zwalnianego.

Nie po6zniej niz na 3 lata naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego,
wtasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza
zamieszka¢ w nalezgcym do niego lokalu a nie dostarcza mu lokalu
zamiennego.
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Wtasciciel lokalu moze wypowiedziec¢ umowe z zachowaniem
szeSciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, jeSli najemca nie zamieszkiwat w
lokalu przez ponad 12 miesiecy.

Z waznych przyczyn, innych niz okreSlone wyzej, wlasciciel moze wytoczyc¢
powoOdztwo o rozwigzanie stosunku prawnego 1 nakazanie przez sad
oproznienia lokalu, jezeli strony nie osiggnetly porozumienia co do warunkow i
terminu rozwigzania tego stosunku (art. 11 pkt 10 ustawy).

Jezeli lokator wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzgadkowi
domowemu, czyniac ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, inny
lokator lub wtasciciel innego lokalu w tym budynku moze wytoczy¢ powddztwo
0 rozwigzanie przez sad stosunku prawnego uprawniajgcego do uzywania lokalu
i nakazanie jego oproznienia.

W razie zalegtoSci w optatach czynszowych, przed wypowiedzeniem umowy
najmu, wynajmujacy jest zobowiazany pisemnie uprzedzi¢ najemce o zamiarze
wypowiedzenia umowy oraz wyznaczy¢ mu dodatkowy miesieczny termin
zaptaty zalegtoSci. W przypadku uchybienia tego obowiazku wypowiedzenie
umowy najmu ztoZone najemcy nie bedzie miato mocy prawne;j.

Wypowiedzenie umowy najmu przez lokatora z uwagi na wady lokalu

Najemca moze tez wypowiedzie¢ umowe najmu w trybie natychmiastowym, bez
zachowania zasad zawartych w umowie, jeSli w momencie przekazania lokalu
posiadat on istotne wady, majgce wptyw na uzytkowanie nieruchomosci, o
ktorych wynajmujacy nie poinformowal najemcy a wynajmujacy mimo
otrzymanego zawiadomienia nie usunat wad w odpowiednim czasie albo jezeli
ich usuniecie jest niemozliwe. Uprawnienie to nie przystuguje najemcy, jezeli w
chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach. W przypadku wady najetego lokalu
zagrazajacej zdrowiu najemcy lub jego domownikOw najemca moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania termindéw wypowiedzenia, nawet jeSli w
chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach. Ciezar udowodnienia tych
okolicznoSci w sadzie spoczywa jednak na najemcy.

Wymogi formalne wypowiedzenia umowy najmu

Pismo wypowiadajgce umowe najmu lokalu mieszkalnego powinno zawierac co
najmniej nastepujgce dane:

« doktadne dane osoby wypowiadajacej umowe (najemcy lub wynajmujacego),
takie same, jak w umowie, ktérej dotyczy wypowiedzenie,

. doktadne dane strony, ktérej umowa jest wypowiadana (najemcy lub
wynajmujacego), takie same jak w umowie,

. podstawe prawna wypowiedzenia (przepis prawny lub zapis w umowie
najmu),

. dane wynajmowanego lokalu (doktadny adres),
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. termin, w kKtorym umowa przestaje obowiazywac,

. uzasadnienie wypowiedzenia umowy (pow6d, dla ktérego rezygnujemy z
umowy),

. miejscowosc¢ i date sporzadzenia dokumentu,

. podpis osoby wypowiadajgcej umowe.

Wypowiedzenie najmu mieszkania przy braku umowy zawartej na piSmie

Stosownie do art. 660 Kodeksu cywilnego umowa najmu nieruchomosSci lub
pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta na piSmie. W razie
niezachowania tej formy poczytuje sie¢ umowe za zawartg na czas
nieoznaczony. Je$li strony nie zawarly umowy na piSmie mogg powotywac sie
na ustalenia umowy ustnej lub poczynione w formie mailowej, sms, etc. W
przypadku braku jakiejkolwiek dokumentacji wykazanie warunkéw umowy
ustnej moze jednak okazal sie sporym problemem. Dlatego tez w kazdym
przypadku warto zawiera¢ umowy najmu na piSmie, nawet jeSli sg na czas
krotszy niz rok — nie bedzie woéwczas watpliwosci, Ze obie strony zaakceptowaty
okreSlone w umowie postanowienia.

Rozwigzanie umowy za porozumieniem stron

W kazdym przypadku (zaréwno przy umowach terminowych jak i tych
zawartych na czas nieoznaczony) rozwigzanie umowy najmu moze nastapic za
porozumieniem stron dzieki czemu mozliwe jest zakonczenie najmu przed
terminem.

Nalezy pamieta¢, Ze samo opuszczenie (porzucenie) mieszkania przez
wynajmujgcego nie powoduje zakonczenia stosunku prawnego. Az do czasu
zakonczenia umowy najmu, jeSli jest zawarta na czas oznaczony lub do uptywu
terminu wypowiedzenia — jeSli takie jest mozliwe — najem trwa a umowa
generuje zalegtoSci z tytutu czynszu i pozostatych optat zwigzanych z
uzytkowaniem lokalu.
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