PRYWATNI NAJEMCY: ZNAJ SWOJE PRAWA

Co moge zrobic, jesli wynajmujacy chce podniesé czynsz?

Dotyczy: Anglii
Czerwiec 2026

Wynajmujacy moze podwyzszy¢ czynsz tylko
raz na |2 miesiecy i musi doreczy¢ w tym celu
zawiadomienie zgodnie z art. |3 Ustawy

o mieszkalnictwie, czyli tzw. formularz 4A,
informujac najemce o podwyzce czynszu

z dwumiesigcznym wyprzedzeniem.
Wynajmujacy nie moze podwyzszy¢ czynszu

W ciagu pierwszych |2 miesigcy najmu.

Kiedy mozesz zakwestionowa¢ czynsz:

Mozliwe moze by¢ negocjowanie nizszego
czynszu niz czynsz, ktérego zada
wynajmujacy. Wynajmujacy moze
powiedzie¢ najemcy nieoficjalnie o
planowanej podwyzce czynszu przed
doreczeniem zawiadomienia zgodnie

z art. |13 Ustawy o mieszkalnictwie, ale
podwyzke czynszu mozna zmieni¢ lub
opo6zni¢ na podstawie pisemnej umowy
migdzy najemca a wynajmujacym.
Najemca ma prawo do zakwestionowania
formalnego zawiadomienia wydanego

na podstawie art. |3 Ustawy o
mieszkalnictwie przed trybunatem
pierwszej instancji, ktory ustali wysokosc
czynszu na podstawie kwoty, jaka
wynajmujacy mogtby uzyskac za dany lokal,
gdyby wynajat go na wolnym rynku.
Trybunat musi otrzymaé wniosek przed
data, z ktdra proponowany czynsz zacznie
obowiazywac.

Czynsz rejestrowany:

Jesli najemca wynajmuje lokal na podstawie
regulowanej umowy najmu (regulated tenancy)
— zwykle sa to umowy rozpoczete przed
rokiem 1989 r. — moze pfaci¢ czynsz
rejestrowany. Umowa najmu powinna
okresla¢, w jaki sposéb i kiedy czynsz bedzie
Zmieniany. Jest to czasem nazywane ,,czynszem
uczciwym” (fair rent). Wiecej informacji mozna
znalez¢ na stronie internetowej
www.gov.uk/private-renting/changes-to-a-

regulated-tenancy.

10 krokow, jakie nalezy podjag, jesli
wynajmujacy lub posrednik najmu chce
podwyzszy¢ czynsz:

Nie odpowiadaj od razu. Sprawdz swoja
pozycje negocjacyjna.

Sprawdz, czy masz dane kontaktowe
wynajmujacego. Posrednicy najmu maja
prawny obowiazek podaé najemcy na
pisemna prosbe nazwisko i adres
wynajmujacego.

Jakiego czynszu zada wynajmujacy?

Czy jest on wyzszy od optat za podobne
lokale oferowane w okolicy?

Zapisz informacje o ofertach tanszych
od proponowanego czynszu.

Tutaj mozesz tez sprawdzic, jak Twoj
czynsz wypada w poréwnaniu:
https://lha-direct.voa.gov.uk/

Czy stac Cig na to? Jesli czynsz pojdzie
w gorg, czy istnieje ryzyko, ze zaczniesz
zalega¢ z opfatami? Uwaza sig, Ze najemce
sta¢ na czynsz, jesli jest on nizszy niz
jedna trzecia jego dochodow.

Czy jestes solidnym lokatorem i czy tatwo
mozesz sig¢ wyprowadzi¢? Twoja
najmocniejsza karta przetargows jest
grozba, ze si¢ wyprowadzisz.
Woynajmujacy woli nie ryzykowaé
zawarcia umowy z nieznanym lokatorem,
zwlaszcza ze wiaze sig z tym koniecznos¢
zaptaty za reklame lokalu i utraty czynszu
przez szereg tygodni oraz pokrycia
kosztéw nowego najmu.

Jesli najemca prosit o dokonanie napraw,
a wynajmujacy tego nie zrobit lub

trwato to zbyt dtugo, najemca nie
powinien by¢ zmuszony do wyzszych
optat za niekompetencje. Przypomnij
wynajmujacemu o tym i zadbaj o to,

aby miec¢ kopie wiadomosci e-mail/zdjec
rzeczy wymagajacych naprawy na
wypadek, gdyby zazadano dowodow.
Jakie korzysci moze przynies¢ Ci wyzszy
czynsz! Zrob liste rzeczy, na ktore
wynajmujacy powinien przeznaczy¢
dodatkowe pieniadze: nowe dywany,
energooszczedny podgrzewacz do wody,
naprawa przycisku iskrownika kuchenki
itd.

Teraz, gdy masz przygotowane argumenty,
skontaktuj sig¢ z wynajmujacym. Powiedz
mu, ze wyzszy czynsz zmusi Cig do
wyprowadzki, i oméw kolejno swoja liste
punktoéw uzasadniajacych, dlaczego czynsz
powinien pozostac¢ bez zmian.
Wynajmujacy moze odmowi¢ zmiany
decyzji. W takim przypadku przedstaw
zadania dotyczace ulepszen.
Wynajmujacy moze zaproponowac
alternatywna oferte. Najemca musi by¢
gotowy do kompromisu — nalezy zada¢
czegos$ za cos.

Zakwestionowanie podwyzki czynszu
przed trybunatem pierwszej instancji

Jesli nie uda sie dojs¢ do porozumienia

i wynajmujacy doreczy zawiadomienie
na podstawie art. |3 Ustawy o
mieszkalnictwie o proponowanej
podwyzce czynszu, ktora wedtug Ciebie
jest zbyt wysoka, mozliwe moze by¢
zakwestionowanie podwyzki przed
trybunatem. Trybunat pierwszej instancji
ustali, jaka powinna by¢ cena rynkowa.

®  Aby zwrdci¢ sie do trybunatu, nalezy
ztozy¢ wniosek o ustalenie czynszu
rynkowego, korzystajac z formularza
Rents|. Wymagane jest wniesienie optaty
w wysokosci £47.

® Nalezy pamietad, ze trybunat rozstrzygnie,
czy podwyzka czynszu jest ,,nadmierna”,
poréwnuijac ja z czynszami w nowych
umowach najmu w okolicy. Jesli wigc
mieszkasz w mieszkaniu z dwiema
sypialniami, ktore jest w dos¢ dobrym
stanie, zostanie ono poréwnane z innymi
mieszkaniami o podobnej wielkosci i w
podobnym stanie, ktére zostaty niedawno
wynajete lub s3 obecnie oferowane
lokalnie.

Skfadajac wniosek o wydanie orzeczenia, nalezy
przedstawi¢ dowody potwierdzajace:

® czynsze oferowane w lokalnej okolicy;

® ulepszenia dokonane w lokalu przez
najemce, w tym urzadzenia, w ktore
najemca wyposazyt lokal; oraz

® zle warunki w lokalu, w tym niski poziom
efektywnosci energetycznej (Energy
Efficiency Rating).

Trybunat czesto obniza czynsz ze wzgledu na
zly stan lokalu lub ulepszenia wprowadzone
przez najemce. W takim wypadku trybunat
mogtby przeprowadzi¢ inspekcje i/lub
rozprawe, ale najemca musiatby podac
uzasadnienie takiej prosby we wniosku.

Wynajmujacy otrzyma kopig wniosku
ztozonego przez najemce i bedzie miat 28 dni
na odpowiedz. Najemca bedzie miat nastgpnie
14 dni na udzielenie odpowiedzi
wynajmujacemu.

Dzigki Ustawie o prawach najemcéw trybunat
nie bedzie mogt wyznaczy¢ wyzszej kwoty niz
czynsz, ktérego zada wynajmujacy. Dotyczy

to rowniez sytuacji, w ktorych proponowana
wysokos$¢ czynszu bytaby nizsza niz w przypadku
podobnych lokali w okolicy. Ponadto w
przypadku ustalenia nowej wysokosci czynszu
bedzie ona obowiazywaé od daty wydania
orzeczenia przez trybunal, a nie z moca
wsteczng od daty zawiadomienia przez
wynajmujacego. Jesli najemca nie zakwestionuje
proponowanego czynszu, nowy czynsz bedzie
nalezny od dnia okreslonego w zawiadomieniu
wydanym przez wynajmujacego.

Wiecej informacji na temat trybunatu:
https://www.citizensadvice.org.uk/housing/renti
ng-privately/during-your-tenancy/challenging-a-
rent-increase/

= Rent

\ Generation  Misiq organizagji Generation Rent jest to, aby kazdy prywatny najemca mieszkat w bezpiecznym domu o odpowiedniej jakosci i w przystepnej cenie.
Wiecej informacji: www.generationrent.org
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Jesli czynsz zostanie podwyzszony

do poziomu, na ktory Cie nie sta¢

Zanim ztozysz wypowiedzenie umowy najmu,
przemys| starannie swoje opcje. Jesli masz
niskie dochody lub otrzymujesz zasitki, moze
naleze¢ Ci sig zasitek mieszkaniowy (Housing
Benefit) albo pomoc w optacaniu czynszu

w ramach $wiadczenia Universal Credit. Jesli
postanowisz si¢ wyprowadzi¢, wczesniej zadbaj
o to, aby znalez¢ nowe mieszkanie, albo
popros o pomoc wiadze lokalne (Council),
jesli nie mozesz znalez¢ nowego mieszkania,
na ktore Cig stac. Jesli opuscisz lokal, na ktory
byto Cie sta¢, mozesz nie moc uzyskac zadnej
pomocy od wtadz lokalnych.

Przydatne linki

Formularz Rents|:
https://www.gov.uk/guidance/apply-for-a-

market-rent-determination

Narzedzie do planowania budzetu
udostepniane przez Biuro Porad
Obywatelskich (Citizens Advice Bureau)
pomoze Ci ustali¢, na jakie opfaty Cie stac:
https://www.citizensadvice.org.uk/debt-and-
money/budgeting/budgeting/work-out-your-

budget/

Tutaj znajdziesz swoja rade lokalna (Council):
https://www.gov.uk/find-local-council

Sprawdz, czy mozesz uzyska¢ pomoc

w ptaceniu czynszu:
https://www.citizensadvice.org.uk/housing/renti
ng-privately/private-renting/get-help-with-

renting-costs/
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