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Prawo najmu — Twoje prawa jako najemca w
Niemczech

Hamowanie cen wynajmu, ochrona przed wypowiedzeniem, podwyzki czynszu i
wady mieszkania: najwazniejsze prawa najemcow w Niemczech. Stan: marzec 2026.

Deutsche Begriffe: Mietrecht | Mieterhdhung | Mietpreisbremse | Kindigung | Mieterverein

Prawo najmu — Twoje prawa jako najemca w
Niemczech

> Stan: marzec 2026. Wszystkie informacje bez gwarancji.

Umowa najmu — na co zwréci¢ uwage?

* Czynsz netto + koszty dodatkowe musza by¢ wyraZznie wymienione

» Ograniczenie czasowe dopuszczalne tylko z okresSlonych powodéw (np. potrzeba
witasciciela)

* Okres wypowiedzenia: 3 miesigce dla najemcy, 3-9 miesiecy dla wynajmujacego (w
zaleznosci od czasu zamieszkania)

» Kaucja: Maksymalnie 3 miesigce czynszu netto, moze by¢ optacona w 3 ratach

* Naprawy estetyczne: Sztywne terminy w umowie najmu sg niewazne!

Mietpreisbremse

W wielu miastach czynsz przy nowym wynajeciu nie moze by¢ wyzszy o wiecej niz
10% od poréwnawczego czynszu na danym terenie. Dotyczy:

* Hamburga, Berlina, Monachium, Kolonii, Frankfurtu, Stuttgartu i wielu innych miast

* Wyjatki: Nowe budynki (po 1 pazdziernika 2014), gruntownie odnowione mieszkania



Podwyzka czynszu — co jest dozwolone?

Rodzaj Przepisy

Czynsz poréwnawczy Maksymalnie na poziomie obowigzujgcym na
terenie, maks. 20% w 3 latach (limit)

Modernizacja Maks. 8% kosztéw do przetozenia na roczny
czynsz, maks. +3 €/m? w 6 latach

Czynsz schodkowy Roczna podwyzka ustalona w umowie

Czynsz indeksowany Powigzanie ze wskaznikiem cen konsumenta

Wady mieszkania i obnizka czynszu

Jesli mieszkanie ma wady (np. awaria ogrzewania, plesn, hatas):
1. Powiadomi¢ wynajmujacego na pismie (z terminem usuniecia)
2. W razie nie usuniecia: obnizka czynszu mozliwa (w zaleznosci od wagi: 5-100%)

3. Wazne: Obnizaj czynsz tylko po pisemnym zgtoszeniu wady!

Wypowiedzenie przez wynajmujgcego

Wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ umowe tylko z waznych powodoéw:

* Potrzeba wtasciciela — chce sam wprowadzi¢ sie do mieszkania

* Powazne naruszenie umowy — np. znaczne zalegtosci czynszowe (2+ miesigce)
* Zagospodarowanie ekonomiczne — rzadko, wysokie wymogi

Period wypowiedzenia dla wynajmujgcego: 3 miesigce (do 5 lat zamieszkania), 6
miesiecy (5-8 lat), 9 miesiecy (od 8 lat).

Zwigzek najemcédw — czy sie optaca?

Tak, szczegdlnie dla obcokrajowcéw. Za ok. 50-100 €/rok otrzymujesz:

* Bezptatng porade prawng

* Pomoc przy podwyzkach czynszu, wypowiedzeniach, rozliczeniach kosztéw
* Ochrone prawng (koszty adwokata w sporze)

Znane organizacje: Deutscher Mieterbund, Mieterverein Hamburg/Berlin/Minchen
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