Prawa i obowiazki lokatora
Lokator, czyli najemca lokalu, ma w Finlandii swoje prawa oraz obowiazki.

Najwazniejszym obowiazkiem lokatora jest uiszczanie czynszu. Sposob oraz date zaptaty nalezy
zaznaczy¢ w umowie o najem. Czynsz placi sie zawsze za jeden miesiac kalendarzowy, zazwyczaj
drugiego dnia kazdego miesiaca, jezeli inaczej nie jest ustalone. Za uiszczenie czynszu nalezy
dosta¢ pokwitowanie.

Lokator ma prawo do mieszkania w lokalu razem ze wspdtmatdzonkiem i dzie¢mi oraz bliskimi
krewnymi, jezeli wlascicielowi, czyli wynajmujacemu, nie powoduje to zadnego problemu.
Najwyzej potowe mieszkania mozna wynajac¢ sublokatorowi, ale tylko za zgoda wlasciciela.

Nalezy przestrzega¢ porzadku domowego oraz dba¢ o stan mieszkania. Jezeli lokatror lub osoba
przebywajaca za jego zgoda w mieszkaniu dokona celowo lub przez przypadek dewastacji, lokator
ma obowiazek wynagrodzic to wlascicielowi. O dewastacji nalezy natychmiast powiadomi¢
wiasciciela. Lokator nie jest jednak odpowiedzialny za normalne zuzycie lokalu..

Wriasciciel ma obowiazek utrzymania lokalu w przyzwoitym stanie. Zgodnie z prawem istnieje
takze mozliwo$¢, by to lokator byt odpowiedzialny za stan i/lub utrzymanie stanu lokalu. Jezeli
lokator chce sam remontowa¢ mieszkanie, nalezy to uzgodni¢ z wiascicielem. Na pismie powinno
si¢ takze ustali¢, jaki wptyw na czynsz ma remont.

Lokator ma obowiazek, po uzgodnienu terminu, udostepnienia mieszkania wtascicielowi w celu
przegladu jego stanu i mozliwych potrzeb remontu. Lokator ma rowniez obowiazek udostepnienia
mieszkania, jezeli wiasciciel ma zamiar sprzedac¢ lub wynajac je na nowo. Wtasciciel musi jednak
zawsze uzgodni¢ z lokatorem termin pokazu mieszkania. Wtasciciel ma prawo wstgpu do lokatora
bez jego zgody tylko, jezeli jest to konieczne na przyktad by zapobiec pozarowi lub powodzi.

Umowa najmu

W umowie najmu zawarte sa warunki najmu. W umowie mozna ustali¢ m. in. o okresie najmu,
stanie 1 utrzymaniu stanu lokalu, wysokos$¢ czynszu oraz jego sprawdzenie. Umowe najmu oraz jej
zmiay najlepiej zawsze dokona¢ pisemnie. Jezeli umowa nie jest pisemna, jest ona aktualna tylko
tymczasowo.

W wigkszosci przypadkow wysoko$¢ czynszu mozna uzgodni¢ dowolnie. Przy aravavukroa-
mieszkaniu nalezy wzia¢ pod uwage czynsz, ktéry trzeba zaplaci¢ samodzielnie. Aravavuokra-
mieszkania to typowe lokale gminy lub miasta.

Przyktadowe formularze umow znajduja si¢ na przklad w internecie pod adresem
http://www.ymparisto.fi/default.asp?node=11655&lan=fi. Formularz zawiera najwazniejsze aspekty
umowy. Korzystanie z przyktadowego formularza jest korzystne dla obu stron zawierajacych
umowe.

Przy korzystaniu z formularza w umowie zawarte beda: wysokos czynszu, sposob zaptaty i1 okres
trwania umowy, gdy umowa najmu zawarta jest na czas ozanczony. Mozna takze korzystac z
innych formularzy. Wazne jest jednak, by uzgodniono o warunkach najmu.



Czas umowy najmu

Czas trwania umowy najmu mozna ustali¢ dowolnie. Umowa najmu moze zosta¢ zawarta na czas
oznaczony lub nieozaczony. Umowa na czas oznaczony wigze obie strony na okreslony czas 1
zadna ze stron nie moze jej wypowiedzie¢, chyba ze w sytutacji wyjatkowej. Umowa wygasa po
okreslonym czasie.

Umowa na czas nieoznaczony konczy sie, gdy lokator albowtasciciel ja wypowie. Lokator ma
miesiac czasu na wypowiedzenie, ktérym jest zawsze miesiac po miesiacu, w ktorym umowa
zostata wypowiedziana. Na przyktad jezeli umowe wypowie si¢ 3. kwietnia to miesiacem
wypowiedzenia jest maj i takze za ten miesiac nalezy zaplaci¢ czynsz. Wiasciciel ma trzy miesiace
czasu na wypowiedzenie jezeli umowa trwatla dotychczas nie dtuzej niz rok, a przy ponad rok
trwajacej umowie - sze$¢ miesigcy.

Obie z umow mozna takze zakonczyc zrywajac je, jezeli obie strony maja do tego prawo. Sytulacje,
w ktorych dozwolone jest zerwanie umowy wymienione sa w prawie dotyczacym najmu lokali.
Umowa moze takze zakonczyc si¢ po uzgodnieniu tego oraz rowniez, gdy mieszkanie ulegnie
dewastacji lub zakazane zostanie korzystanie z niego.

Wysokos$¢ czynszu

Czynsz wynosi tyle, ile zostato uzgodnione w umowie. Takze o podniesieniu stawki czynszu nalezy
wpierw uzgodni¢. Aby zapobiec nadzwyczaj wysokim podwyzkom czynszu, proponuje sig, aby
podwyzke sptaca¢ w partiach, tak aby nie spowodowato to nieumiarkowanych wydatkow dla
lokatora, biorac pod uwage jego stan finansowy.

Umowg na czas nieoznaczony mozna wypowiedzie¢ na czas przegladu warunkow umowy oraz
czynszu lub warunkéw ustalania wysokos$ci czynszu. Wlasciciel powinien jednak zawsze wpierw
naradzi¢ si¢ z lokatorem. Jezeli nie dojdzie do porozumienia, wlasciciel musi powiadomi¢ lokatora,
przy jakiej wysokosci czynszu umowe bedzie mozna kontynuowac¢ bez wypowiedzenia.

Jako powod podwyzki mozna w umowie zaznaczyc: indeks ( wyliczony przez wtadze stosunkowy
wzrost kosztow utrzymania), wzrost procentowy, wzrost w EURO, wzrost zwiazany z optata
ustalana przez spotke mieszkaniowa , potaczenie wyzej wymienionych powodow lub inny. O
sposobie sprawdzania czynszu nalezy takze ustali¢. Wtasciciel nie ma prawa do samodzielnego
zdecydowania o podwyzce czynszu. Podwyzka musi opiera¢ si¢ na uzgodnionej umowie o
podwyzce czynszu.

Zgodnie z prawem wlasciciel ma jednak prawo samodzielnie zdecydowac o podniesieniu czynszu w
aravavuokra-mieszkaniu, jezeli wpierw pisemnie poinformuje o tym lokatora. Po poinformowaniu
podwyzka moze wejs¢ w zycie najwczesniej dwa miesiace po rozpoczetym okresie uiszczenia
czynszu.

Kaucja

Aby zagwarantowa¢ dotrzymanie uzgodnionych warunkow, lokator moze zaptaci¢ kaucjg. W
przypaku najmu mieszkania kaucja moze wynosi¢ najwyzej tyle co czynsz za trzy miesiace. O
kaucji uzgadniaja migdzy soba wiasciciel 1 lokator. Nalezy uzgodni¢ o tym, kiedy kaucj¢ trzeba
zaplaci¢, w jakim celu mozna jej uzyc i kiedy ma zostéc zwrdcona po wypowiedzeniu. Jezeli kaucja



jest pieniadz lub suma w banku, nalezy ustali¢ oprocentowanie oraz komu si¢ ono nalezy. O celu
wplaty nalezy takze powiadomi¢ bank, w ktorym znajduje sie pieniadze.

Uiszczenie czynszu uprzednio

Przy ustalaniu umowy najmu, mozna w wyjatkowej sytulacji przyjac, ze czynsz bedzie sptacany
uprzenio. Wysokos¢ takiego czynszu moze wynosi¢ najwyzej tyle co czynsz za trzy miesiace. Jezeli
czynsz sptacony zostanie uprzednio, nalezy ustali¢ jaki to ma wptyw na dalsze uiszczanie czynszu
biorac pod uwage caty okres zamieszkania.

Wypowiedzenie umowy

Wiasciciel jak i réwniez lokator maja prawo do wypowiedzenia umowy najmu na czas
nieoznaczony, ktora wygasa po czasie wypowiedzenia. Czas wypowiedzenia trwa od konca
miesiaca, w ktorym umowa zostanie wypowiedziana, jezeli inaczej nie zostanie ustalone. Na
przyktad, jezeli umowa zostanie wypowiedziana 20. kwietnia, czas wypowiedzenia rozpoczyna si¢
W maju.

Wypowiedzenie musi zawsze by¢ zawarte na pismie. Nalezy na przyktad poprosi¢ o podpis drugiej
ze stron lun wysta¢ wypowiedzenie poczta z prosba o potwierdzenie. Zwykty list, list e-mail, sms
lub rozmowa telefoniczna nie sa odpowiednimi metodami wypowiedzenia.

Jezeli lokator wypowie umowg najmu na czas nieoznaczony, nie musi on podawa¢ powodu
wypowiedzenia. Czas wypowiedzenia dla lokatora trwa najczg$ciej miesiac i nie mozna go
przedtozyc.

Kiedy to wtlasciciel wypowie umowg najmu na czas nieoznaczony, musi on poda¢ pisemna
informacje o wypowiedzeniu, w ktérej zaznaczona bedzie data zakonczenia umowy oraz powod.
Wiasciciel ma trzy miesiace czasu na wypowiedzenie jezeli umowa trwatla dotychczas nie dluzej niz
rok, a przy ponad rok trwajacej umowie sze$¢ miesigcy. Czasu nie mozna skroci¢ z wyjatkiem
sytutacji, w ktorej jest to akceptowane przez obie strony.

Umowe najmu na czas oznaczony mozna wypowiedzie¢¢ tylko, jezeli jest to zgodne z prawem,
ktore okresla takie wyjatkowe sytutacje. W niektorych przypadkach potrzebna jest zgoda trybunatu
sadowego. Takimi przypadkami sa na przyklad choroba lub uraz lokatora lub jego bliskiego
krewnego, przpeprowadzka do innej miejscowosci lub inny powod dla ktorego mieszkanie w lokalu
do zakonczenia umowy najmu byloby dla lokatora niekorzystne.

Wriasciciel ma prawo do wypowiedzenia umowy najmu na czas oznaczony, jezeli lokal jest
potrzebny jemu lub jego rodzinie, a nie wiedziat on o tym podczas podpisywania umowy.
Wiasciciel moze wypowiedziec umowg takze z innego podowu poréwnywalnego do wyzej
wymienionego i gdyby trwanie umowy do konca oznaczonego okresu byto dla niego niekorzystne.

Jezeli sad wyrazi zgodg na wypowiedzenie umowy dla jednej ze stron, moze on takze nakazac jej
zaptacenie odszkodowania dla drugiej ze stron, ktéra z powodu wypowiedzenia poniesie straty.

Jezeli powodem wypowiedzenia jest proba znacznej powdyzki czynszu, lub jezeli wypowiedzenie
jest dla lokatora nierozsadne a powdd jest nie do zaakceptowania, lokator moze domagac sie od
sadu uniewaznienia wypowiedzenia. Skargg nalezy wnie$¢ do trzech miesigcy od czasu informacji
o wypowiedzeniu. Lokator moze takze domagac¢ sie odszkodowania.



Jezeli powodu wypowiedzenia nie mozna zaakceptowac, lokator moze domagac si¢ zwrotu kosztow
zwiazanych na przyktad z przeprowadzka lub wynajg¢ciem nowego mieszkania. Na dodatek lokator
ma prawo do zwrotu kosztow zwiagzanych z problemami z zamiang mieszkania, ktdre nie moga
wynosi¢ wigcej niz czynsz za trzy miesiace. Lokator moze zlozyc skargg o odszkodowanie do
trzech miesigcy po zakonczeniu umowy.

Zerwnie umowy

Umowa moze zakonczy¢ si¢ natychmiastowo, jezeli jedna ze stron ja zerwie. Wlasciciel moze
zerwa¢ umowe tyko na podstawie w prawie okreslonych przypadow, na przyktad jezeli lokator
zaniedbuje zaplate czynszu przez dwa miesiace lub optaty sa niejednokrotnie opdznione, lokator nie
dba o stan mieszkania, prawo do najmu zostanie przeniesione na inna osobg¢ bez zgody lub w
mieszkaniu zachowuje sie w sposob, ktodry przeszkadza innym.

O zerwaniu umowy wlasciciel ma obowiazek zawiadomic¢ lokatora pisemnie. Jezeli podstawa
zerwania umowy jest styl zycia lokatora, nalezy najpierw pisemnie go upomnie¢. Pisemne
upomnienie nie jest potrzebne, jezeli lokator nie zaptacit czynszu, prawo najmu zostato
przeniesione na inng osobg bez zgody lub lokator dewastuje mieszkanie.

Lokator ma prawo do natychmiastowego zerwania umowy, jezeli mieszkanie w lokalu zagraza
zdrowiu. O tym moze zdecydowac¢ jedynie inspektor zdrowia. Lokator ma prawo do zazadania
odszkodowania od wtasciciel, jezeli zerwanie umowy nastapito z powodu niedbalstwa wiasciciela.

Jezeli mieszkanie zostanie nieodwracalnie uszkodzone lub zakazane zostanie korzystanie z niego w
sposoOb ustalony w umowie, umowa wygasa natychmiast. Lokator ma prawo do odszkodowania,
jezeli mozna udowodnié, ze szkoda zostata spowodowana przez niedbalsto wtasciciela.

Dzien przeprowadzki i zmiana dnia przeprowadzki

Dniem przeprowadzki jest dzien roboczy po zakonczeniu umowy. Lokator moze jednak, po
wypowiedzeniu umowy przez wiasciciela, ubiegac si¢ o zmiang¢ dnia przeprowadzki, jezeli
znalezienie nowego mieszkania do dnia przeprowadzki przysparza mu znacznych trudnosci. Dzien
przeprowadzki mozna przenie$¢ najwyzej na rok poézniej. Prosbe o zmiang daty dnia
przeprowadzki trzeba zlozyc w sadzie co najmniej miesiac przed dniem przeprowadzki.

Sad nie moze zmieni¢ daty dnia przeprowadzki, jezeli to lokator wypowiedziat lub zerwal umowg,
jezeli wlasciciel miat prawo do zerwania umowy lub jezeli umowa najmu byta na czas oznaczony
lub zmiana daty bytaby bardzo niekorzystna dla wtasciciela lub innej osoby.

Wynajecie lokalu sublokatorowi

Wynajecie lokalu sublokatorowi oznacza, ze cze$¢ mieszkania w ktorym mieszka lokator zostaje
przez niego wynaj¢ta innej osobie lub w drugiej czesci domu mieszka sam witasciciel.

W takim wypadku wtasciciel ma co najmniej trzy miesiace czasu na wypowiedzenie, jezeli umowa
trwatla ponad rok, i jeden miesiac, jezeli umowa trwata krocej niz rok. Sublokator ma najwyzej 14
dni na wypowiedzenie. Czasu wtasciciela nie mozna skréci¢ ani czasu sublokatora przedtuzy¢.



Wynajecie calego lokalu

Lokator moze za zgoda wlasciciela wynajac cale mieszkanie innej osobie. Czas wypowiedzenia w
takim przypadku trwa tyle samo co przy zwyczjnej umowie najmu. Wtasciciel lokalu ma prawo do
zerwania umowy, jezeli z mieszkania korzysta sie w nieuzgodniony sposob.

Mieszkanie na okres pracy

Mieszkanie moze zosta¢ wynajete na okres pracy lokatora. Wiasciciel moze mie¢ jeden, trzy lub
sze$¢ miesigcy na wypowiedzenie w zaleznosci na jaki czas zawarta jest umowa o pracg. Im
dhuzszy okres pracy, tym dtuzszy jest czas na wypowiedzenie.

Umowa najmu konczy si¢ z dniem zakonczenia umowy o prace lokatora, lub 14 dni po niej.
Réwniez umowee najmu na czas oznaczony mozna wypowiedzie¢ z powodu zakonczenia umowy o

pracg. Lokator moze wypowiedzie¢ umowe najmu na czas nieoznaczony przestrzegajac okresu
jednego miesiaca czasu na wypowiedzenie.



