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Umowa najmu lokalu mieszkalnego

Rozbudowany wzér do uzupelnienia

Wzér dotyczy zwyklego najmu prywatnego lokalu mieszkalnego na czas oznaczony, poza publicznym zasobem
mieszkaniowym. Obejmuje umowe oraz zalaczniki do udokumentowania stanu mieszkania i rozliczen. Nie jest
umowa najmu okazjonalnego ani instytucjonalnego.

Jak przygotowaé dokument do podpisania

1. Uzupehij wszystkie pola w nawiasach kwadratowych. Niewykorzystywane pola przekres$l albo wpisz ,,nie
dotyczy”. Ustal okres najmu, termin wydania mieszkania, czynsz, sposob rozliczenia mediéw i wysokos¢
kaucji. Nie pozostawiaj pustych warunkéw finansowych.

2. Zweryfikuj tytul prawny Wynajmujacego i umocowanie do zawarcia umowy, w tym wymagane zgody
wspotwlascicieli lub malzonka. W razie dzialania przez pelnomocnika dotacz pelnomocnictwo. Przy kilku
najemcach wpisz i zbierz podpisy wszystkich stron; uwzglednij wspéinajem matzonkéw wynikajacy z ustawy.

3. Czynsz w tym wariancie obejmuje koszty wilasciciela, w tym zarzadzanie, fundusz remontowy i podatek od
nieruchomo$ci. Dodatkowo rozliczane sa wylacznie wskazane media i inne ustawowe oplaty niezalezne od
wiasciciela. Nie przepisuj calej optaty do wspdlnoty lub spoéldzielni jako jednej dodatkowej naleznos$ci bez
rozdzielenia skladnikow.

4. Wypeknij zalgczniki nr 1 i 2. Przed wydaniem mieszkania opisz usterki i zuzycie, sprawdZ urzadzenia,
odczytaj liczniki, policz klucze oraz wykonaj fotografie uzgodnione przez obie strony. Przy zwrocie uzyj
drugiego egzemplarza protokohu.

5. Zasady napraw i zwrotu lokalu w § 7 i § 11 stanowia $wiadome, umowne uregulowanie praw i obowigzkéw
na podstawie art. 6f ustawy o ochronie praw lokatorow. W szczegolnosci zwykle zuzycie nie jest
automatycznie rozliczane jak szkoda, a wymiana zuzytych urzadzen obcigza Wynajmujacego.

6. Przy podpisaniu przekaz wymagane $wiadectwo charakterystyki energetycznej w ustawowej postaci, chyba
ze zachodzi ustawowe zwolnienie. Samo wpisanie numeru do umowy nie zastepuje jego przekazania.

7. Przed podpisaniem odiacz te strone instrukcji. Podpisz umowe oraz wypelnione zalaczniki. Wzér wymaga
dostosowania do konkretnej nieruchomos$ci i uzgodnien stron; odmienny rezim najmu wymaga odrebnej
umowy.

Wersja opracowana 18 pazdziernika 2026 r. Podstawy i Zrédta weryfikacji zamieszczono na koncu dokumentu.

Kancelaria Adwokacka Barbara Kardynia
adwokatkardynia.pl | tel. +48 795 674 344 | b_kardynia@icloud.com
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Umowa najmu lokalu mieszkalnego

zawarta w [miejscowos¢] dnia [data] pomiedzy:

Wynajmujacym: [imie i nazwisko / firma, PESEL / dane rejestrowe, adres zamieszkania / siedziby, adres do
korespondencji], dzialajacym [osobiScie / przez pelnomocnika: dane i podstawa umocowania], zwanym dalej
»Wynajmujacym?”,

a Najemca: [imie i nazwisko, PESEL albo inny identyfikator, adres zamieszkania i adres do korespondencji],

oraz drugim Najemca, jezeli wystepuje: [dane albo ,nie dotyczy”], zwanym lub zwanymi dalej ,,Najemca”.
Wynajmujacy i Najemca sq dalej zwani lacznie ,,Stronami”.

§ 1 Przedmiot najmu i oswiadczenia Stron

1. Wynajmujacy oddaje Najemcy do uzywania w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokal polozony w
[miejscowos$¢, kod pocztowy, ulica, numer budynku i lokalu], o powierzchni uzytkowej [ ] m% na [ ]
pietrze, sktadajacy sie z [pomieszczenia], zwany dalej ,,L.okalem”.

2. Najem obejmuje rowniez nastepujace pomieszczenia przynalezne lub uprawnienia do korzystania z czeSci
nieruchomosci: [piwnica / komoérka / inne; oznaczenie i zakres albo ,nie dotyczy”]. Wyposazenie okresla
protokot stanowigcy zatacznik nr 1.

3. Wynajmujacy o$wiadcza, ze przyshuguje mu tytul prawny do Lokalu: [rodzaj tytulu], wynikajacy z
[dokument i data], a numer ksiegi wieczystej, jezeli jest prowadzona, to [___]. Zapewnia, Ze jest uprawniony
do zawarcia i wykonywania Umowy oraz uzyskal wymagane zgody.

4. Wynajmujacy oswiadcza, ze Lokal nie nalezy do publicznego zasobu mieszkaniowego, a prawa 0s6b
trzecich, postepowania lub inne okolicznosci mogace utrudnia¢ najem sa nastepujace: [opis albo ,,brak wedlug
wiedzy Wynajmujacego”]. Nie zatail znanych mu wad ograniczajacych bezpieczne korzystanie z Lokalu.

5. Najemca zapoznat sie z Lokalem. Znane Stronom wady i zastrzeZenia wpisuje sie do protokotu.
Oswiadczenie to nie wylacza odpowiedzialnoSci za wady ani ustawowych uprawnien Najemcy, w
szczegoblnosci dotyczacych zagrozenia zdrowia.

6. W Lokalu beda stale zamieszkiwaly osoby wskazane w zalaczniku nr 2. Wskazanie domownika nie czyni go
samo przez sie strong Umowy. Postanowienia Umowy nie naruszaja skutkéw wspénajmu matzonkow
wynikajacych z art. 680' Kodeksu cywilnego.

7. Jezeli Umowe zawiera kilku Najemcow, odpowiadaja oni solidarnie za zaplate czynszu, oplat oraz
pozostatych pienieznych zobowigzan wynikajacych z Umowy. Odpowiedzialno$¢ domownikéw niebedacych
Stronami okre$la ustawa, w tym art. 688! Kodeksu cywilnego, wraz z przewidzianymi w nim wyjatkami.

Umowa najmu lokalu mieszkalnego | Strona 2



Kancelaria Adwokacka Barbara Kardynia | Darmowe wzory

§ 2 Czas trwania najmu i wydanie Lokalu

1. Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony od [data] do [data], nie dhuzszy niz dziesie¢ lat. Najem konczy sie
z uplywem tego okresu, chyba ze Strony przedluza go w drodze pisemnego aneksu albo wczesniej skutecznie
rozwigza Umowe.

2. Wydanie Lokalu nastapi dnia [data] o godzinie [___], na podstawie protokolu podpisanego przez Strony.
Czynsz i oplaty zwiazane z korzystaniem z Lokalu nalicza sie od dnia jego rzeczywistego wydania, nie
wczesniej niz od poczatku okresu najmu. Nie wylacza to roszczen z tytulu zawinionego opoéZnienia
ktorejkolwiek ze Stron.

3. W protokole nalezy opisa¢ stan Lokalu, urzadzen i wyposazenia, stopien ich zuzycia, usterki, wskazania i
numery licznikow oraz przekazane klucze i dokumenty. Fotografie jednoznacznie opisane i udostepnione obu
Stronom stanowiq uzupetnienie protokohu.

4. Wynajmujacy wyda Lokal oprézniony z rzeczy nieobjetych najmem, posprzatany, zdatny do uméwionego
uzytku, ze sprawnymi instalacjami oraz urzadzeniami, z zastrzezeniem usterek i terminéw ich usuniecia
wyraznie wskazanych w protokole.

5. Strony uzgodnia ewentualne przedtuzenie najmu przed koncem Umowy. Sam zamiar prowadzenia rozmow o
przedtuzeniu nie zmienia terminu jej zakornczenia; skutki dalszego uzywania Lokalu za zgoda Wynajmujacego
podlegaja ocenie zgodnie z art. 674 Kodeksu cywilnego.

§ 3 Czynsz i ptatnosci

1. Miesieczny czynsz wynosi [___] zk, stownie [___]. Jest to catkowita kwota czynszu nalezna za uzywanie
Lokalu i wyposazenia objetych Umowa, obejmujaca wszelkie podatki majace zastosowanie do tej naleznosci.

2. W czynszu uwzgledniono obcigzajace Wynajmujacego koszty wilasno$ci i utrzymania nieruchomosci, w
szczegolnosci zarzadzanie, fundusz remontowy, ubezpieczenie nieruchomosci i podatek od nieruchomosci. Nie
podlegaja one ponownemu pobraniu jako odrebne optaty. Media rozlicza sie zgodnie z § 4.

3. Czynsz jest platny z gory do [___] dnia kazdego miesigca przelewem na rachunek [numer rachunku], ktérego
posiadaczem jest [___]. Tytul przelewu powinien wskazywac¢ Lokal i miesiac rozliczenia. Pierwsza ptatnos¢
jest naleznado dnia [___].

4. Za niepelny miesiac czynsz oblicza sie proporcjonalnie do liczby dni najmu w tym miesiacu, dzielac
miesieczny czynsz przez liczbe dni kalendarzowych danego miesigca. Za dzien zaplaty przelewem uwaza sie
dzien uznania rachunku wierzyciela.

5. Zmiane rachunku Wynajmujacy przekazuje Najemcy na piSmie. Przy nietypowej dyspozycji platniczej
Strony potwierdza jej autentyczno$¢ przez wczesniej uzywany kanat kontaktu. Zaptate gotéwka, jezeli Strony
ja uzgodnia, potwierdza pisemne pokwitowanie.

6. Za opdznienie w zaptacie naleznosci pienieznej wierzyciel moze zada¢ odsetek ustawowych za opdznienie.
Umowa nie przewiduje kar umownych za op6znienie w zaplacie ani automatycznych optat za wezwania do
zaplaty.
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§ 4 Media i rozliczenie optat

1. Poza czynszem Najemca ponosi wylacznie wskazane w zalaczniku nr 2 oplaty niezalezne od wiasciciela w
rozumieniu ustawy: za energie, gaz, wode, odbidr Sciekéw, odpadéw i nieczystosci cieklych, odpowiednio do
ustug dostarczanych do Lokalu. Zasady rozliczenia ciepta nalezy opisa¢ wedtug rzeczywistego systemu dostaw
irozliczen.

2. Oplaty te sg pobierane przez Wynajmujacego jedynie w zakresie, w jakim Najemca nie ma umowy zawartej
bezposrednio z dostawca. Wynajmujacy nie dolicza marzy. Jezeli naleznos¢ do wspdlnoty lub spétdzielni
obejmuje takze koszty wlasciciela, rozdziela sie ja na skladniki, aby unikna¢ podwdjnego obciazenia Najemcy.

3. Zaliczki, terminy ptatnosci, rachunek, sposéb odczytu licznikéw i klucz podziatu optat bez indywidualnego
pomiaru wskazuje zalacznik nr 2. Przy braku indywidualnego licznika stosuje sie tam opisane zasady
wynikajqce z rozliczen dostawcy lub zarzadcy. Nie wprowadza sie dowolnego ryczattu bez opisania jego
podstawy.

4. Wynajmujacy rozlicza zaliczki co [___] miesiecy oraz po otrzymaniu rozliczenia dostawcy lub zarzadcy,
przekazujac Najemcy zestawienie wplat, kosztéw, wskazan i sposobu obliczenia udzialu przypadajacego na
Lokal. Udostepnia dokumenty Zrédlowe w zakresie potrzebnym do weryfikacji kosztow.

5. Niedoplate Najemca uiszcza w ciggu 14 dni od otrzymania kompletnego rozliczenia. Nadplate Wynajmujacy
zwraca w takim samym terminie; za zgoda Najemcy mozna zaliczy¢ ja na najblizsze naleznoS$ci. Strony
wyjasniaja zastrzezenia do rozliczenia bez zbednej zwloki.

6. PodwyzZszenie oplat niezaleznych od wiasciciela wymaga przedstawienia Najemcy na piSmie zestawienia
oplat wraz z przyczyna podwyzki. Najemce obcigza wylacznie koszt niezbedny do pokrycia wlasciwych
dostaw. Zmiane zaliczek opiera sie na udokumentowanych stawkach lub zuzyciu.

7. Internet, telewizje i inne ushugi zamawiane samodzielnie Najemca rozlicza bezposrednio z dostawca. Przy

zakonczeniu najmu Strony wspotdziataja przy odczytach i przepisaniu lub zamknieciu uméw, bez obciazania
nowego uzytkownika zaleglosciami poprzednika.

§ 5 Zmiana wysokosci czynszu

1. Umowa nie wprowadza automatycznej indeksacji czynszu. Zmiana wysoko$ci czynszu nastepuje na
zasadach ustawy o ochronie praw lokatoréw, z zachowaniem jej ograniczen oraz uprawniefi Najemcy.

2. Wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci czynszu wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci i co
najmniej trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego. Podwyzki nie moga
nastepowac czesciej niz co sze$¢ miesiecy, liczonych od dnia wejscia w zycie poprzedniej podwyzki.

3. Najemca zachowuje ustawowe prawo zadania uzasadnienia i kalkulacji w przypadkach okreslonych w
ustawie, odmowy przyjecia podwyzki oraz zakwestionowania jej przed sadem. Zmiana rzeczywistych kosztow
mediéw podlega § 4 i nie stanowi sama w sobie podwyzki czynszu.
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§ 6 Kaucja zabezpieczajaca

1. Najemca wplaci kaucje w wysokosci [___] z}, odpowiadajacej [____]-krotnos$ci miesiecznego czynszu z dnia
zawarcia Umowy, nie wyzszej niz dwunastokrotno$¢ tego czynszu. Termin wplaty: [data]. Rachunek: [___].
Whplate gotowka potwierdza pokwitowanie.

2. Kaucja zabezpiecza naleznosci z tytutu najmu przyshugujace Wynajmujacemu w dniu opréznienia Lokalu, w
tym niezaptacony czynsz, nalezne oplaty oraz roszczenia za uszkodzenia, za ktére odpowiada Najemca. Nie
stanowi zaptaty ostatniego czynszu ani zryczalttowanej oplaty za odnowienie mieszkania.

3. Kaucja podlega ustawowej waloryzacji: podstawa jest czynsz obowigzujacy w dniu zwrotu i krotnosc¢
czynszu przyjeta przy jej pobraniu; kwota przed potraceniami nie moze by¢ nizsza od wptaconej kaucji.

4. Wynajmujacy zwréci kaucje po ustawowej waloryzacji i potraceniu przystugujacych naleznosci w ciggu
miesigca od dnia oprdznienia Lokalu, na rachunek Najemcy [ ]. W tym samym terminie przedstawi
rozliczenie wskazujace podstawe oraz wysokos¢ kazdej potraconej naleznosci.

5. Koszty szk6d wymagaja wykazania ich rodzaju, odpowiedzialno$ci Najemcy i wysokosci. Uwzglednia sie
wiek, stan poczatkowy i zuzycie rzeczy. Kaucja nie przepada automatycznie z powodu wczesniejszego
rozwigzania Umowy, posiadania zwierzecia czy niepodpisania protokotu.

6. Oczekiwanie na przyszte rozliczenie mediow nie przedhiza ustawowego terminu zwrotu kaucji. NaleznoSci
ustalone pdzZniej Strony rozlicza odrebnie zgodnie z § 4. Jezeli uzasadnione roszczenia przewyzszaja kaucje,
Wynajmujacy moze dochodzi¢ réznicy na zasadach ogélnych.

§ 7 Utrzymanie Lokalu i naprawy

1. Na podstawie art. 6f ustawy o ochronie praw lokatoréw Strony ustalajg podzial obowigzkéw dotyczacych
prywatnego Lokalu w sposéb okreslony w niniejszym paragrafie i § 11, rowniez w zakresie odmiennym od art.
6a-6e tej ustawy.

2. Wynajmujacy utrzymuje Lokal w stanie przydatnym do uméwionego uzytku. Zapewnia naprawy i wymiane
instalacji, elementéw konstrukcyjnych, stolarki oraz przekazanego wyposazenia, w tym sprzetu AGD, gdy
potrzeba wynika z wieku, prawidlowego uzywania lub przyczyn nieobcigzajacych Najemcy. Zapewnia
wykonanie przegladow wymaganych prawem w zakresie jego obowigzkdw.

3. Najemce obciazaja biezace porzadki, prawidlowe wietrzenie i ogrzewanie, zwykla konserwacja wedlug
instrukcji oraz drobne czynnosci eksploatacyjne, takie jak wymiana zaréwek, baterii w urzadzeniach,
dostepnych filtrow i uszczelek oraz udraznianie odptywéw w zakresie wynikajacym z uzytkowania Lokalu.
Prace wymagajace uprawnienn wykonuje osoba uprawniona.

4. Najemca odpowiada na zasadach ogélnych za zawinione uszkodzenia, takze wynikajace z niewlasciwego
korzystania przez osoby, za ktére ponosi odpowiedzialno$¢é. Sam fakt awarii podczas najmu nie dowodzi jego
odpowiedzialnosci. Nie obcigza sie go wymiang urzadzenia wylacznie z powodu jego naturalnego zuzycia.
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§ 7 Utrzymanie Lokalu i naprawy ciag dalszy

5. Najemca niezwlocznie zglasza awarie i usterki Wynajmujacemu, podajac ich opis i dostepne fotografie. W
sytuacji naglej kontaktuje sie takze telefonicznie i podejmuje bezpieczne, rozsadne czynno$ci ograniczajace
szkode, w razie potrzeby wzywajac odpowiednie stuzby. Nie ingeruje samodzielnie w instalacje gazowe i
elektryczne.

6. Wynajmujacy podejmuje dzialania w terminie odpowiednim do rodzaju awarii i ryzyka szkody. Strony
uzgadniaja termin prac; ustalenia te nie ograniczaja ustawowych roszczen Najemcy dotyczacych wad. Jezeli
zachodza przestanki art. 663 Kodeksu cywilnego, Najemca moze po wyznaczeniu odpowiedniego terminu
wykona¢ konieczne naprawy na koszt Wynajmujacego. Inne wydatki wymagaja uprzedniego uzgodnienia, z
zastrzezeniem uprawnien ustawowych.

7. Ulepszenia, przebudowy i trwate zmiany wymagaja uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego oraz
pisemnego uzgodnienia zakresu prac, finansowania, wymaganych zgod i rozliczenia po zakonczeniu najmu.
Samo wyrazenie zgody na wykonanie prac nie oznacza uzgodnienia zwrotu wszystkich kosztédw.

§ 8 Zasady korzystania i osoby trzecie

1. Lokal shizy celom mieszkaniowym. Praca zdalna niewigzaca sie z przyjmowaniem klientéw,
ucigzliwo$ciami lub zmiang sposobu uzytkowania jest dopuszczalna. Wykorzystanie Lokalu do innych celéw
wymaga odrebnego uzgodnienia i spelnienia wymagan prawa.

2. Najemca przestrzega zasad bezpieczenstwa, porzadku domowego i praw sasiadéw. Regulamin budynku
przekazuje sie przed podpisaniem Umowy jako zalacznik nr 3, jezeli obowigzuje. Regulamin nie moze
ograniczac praw przyznanych Najemcy ustawa lub Umowa.

3. Najemca nie moze bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego podnajmowac ani oddawac¢ Lokalu lub
jego czeSci do bezplatnego uzywania, z uwzglednieniem ustawowego wyjatku dotyczacego osoby, wzgledem
ktorej obcigza go obowiazek alimentacyjny. Dotyczy to takze udostepniania odplatnego za posrednictwem
platform krétkiego pobytu.

4. Zwykle przyjmowanie gosci nie wymaga zgody. Najemca informuje o zmianie liczby oséb stale
zamieszkujacych, jezeli ma to znaczenie dla rozliczen lub bezpieczenstwa; obowigzek informacyjny nie uchyla
ustawowych praw cztonkéw rodziny ani nie uzaleznia ich od dodatkowej optaty.

5. Palenie tytoniu i uzywanie urzadzen wytwarzajacych dym lub aerozol wewnatrz Lokalu: [dopuszczalne /
niedopuszczalne; skresli¢ niewlasciwe]. Zasady utrzymywania zwierzat: [opis uzgodnien albo ,,dopuszczalne z
obowiazkiem zapewnienia bezpieczenistwa, porzadku i naprawienia zawinionych szk6d”]. Nie ustala sie
automatycznego przepadku kaucji ani ryczaltowych kar za te zachowania.

6. Wynajmujacy respektuje prywatno$¢ Najemcy. Nie instaluje w Lokalu urzadzen stuzacych do zdalnej
obserwacji lub rejestracji dzwieku. Informacje o ewentualnym monitoringu czeSci wspoélnych przekazuje
zarzadca zgodnie z wlasciwymi przepisami.
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§ 9 Dostep do Lokalu i sytuacje awaryjne

1. Przeglady stanu i wyposazenia technicznego, ustalenie i wykonanie niezbednych prac oraz zastepcze
wykonanie obowiazkéw Najemcy odbywaja sie po wczesniejszym ustaleniu terminu, zgodnie z art. 10 ustawy
o ochronie praw lokatoréw. W zwyklych sprawach Wynajmujacy proponuje termin z co najmniej trzydniowym
wyprzedzeniem, uwzgledniajac mozliwosci Najemcy.

2. Przy awarii wywotlujacej szkode lub bezposrednio nia zagrazajacej Najemca udostepnia Lokal niezwlocznie.
Przy jego nieobecnosci lub odmowie wejscie nastepuje w trybie art. 10 ustawy, w obecnos$ci funkcjonariusza
Policji lub strazy gminnej, a gdy jest to potrzebne takze przy udziale strazy pozarnej. Zabezpieczenie Lokalu i
protokot sa wymagane w przypadkach wskazanych w ustawie.

3. Posiadanie zapasowych kluczy przez Wynajmujacego nie stanowi zgody na swobodne wchodzenie do
Lokalu. Strony nie przyznaja Wynajmujacemu prawa do samodzielnego usuwania Najemcy lub jego rzeczy,
odcinania mediéw ani blokowania dostepu w celu wymuszenia zaptaty lub wyprowadzki.

4. Ewentualne prezentacje Lokalu przysztym najemcom lub nabywcom odbywaja sie wylacznie po odrebnym
uzgodnieniu terminu i warunkow z Najemca, z poszanowaniem jego prywatnosci. Nie wolno fotografowac jego
rzeczy osobistych bez zgody.

§ 10 Wczesniejsze zakoriczenie Umowy

1. Strony moga rozwiaza¢ Umowe w kazdym czasie na mocy pisemnego porozumienia okre$lajacego dzien
zakonczenia najmu, wydania Lokalu i sposéb rozliczenia naleznosci. Sama wyprowadzka, oddanie kluczy bez
uzgodnienia albo wskazanie kandydata na nowego najemce nie oznaczaja automatycznie rozwigzania Umowy.

2. Najemca moze wypowiedzie¢ Umowe z jednomiesiecznym terminem na koniec miesiaca kalendarzowego w
nastepujacych wypadkach: koniecznos¢ przeprowadzki do innej miejscowosci z powodu podjecia lub zmiany
pracy, utrata pracy stanowigcej glowne Zrédlo utrzymania po zawarciu Umowy albo powazna choroba
Najemcy lub domownika powodujgca konieczno$¢ zmiany miejsca zamieszkania. Wypowiedzenie wskazuje
przyczyne. Na uzasadnione zadanie Najemca potwierdzi jej zaistnienie bez ujawniania zbednych danych, w
szczeg6lnosci szczeg6tdéw medycznych.

3. Najemca zachowuje niezalezne od ust. 2 ustawowe uprawnienia do wypowiedzenia bez zachowania
terminéw, zwiaszcza z powodu wad uniemozliwiajagcych uméwione uzywanie w warunkach art. 664 § 2
Kodeksu cywilnego oraz wad zagrazajacych zdrowiu w warunkach art. 682 tego Kodeksu. Zgloszenie usterek
w protokole nie stanowi zrzeczenia sie tych uprawnien.

4. Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ stosunek najmu wylacznie z przyczyn, w terminach i po spelnieniu
wymagan przewidzianych ustawa o ochronie praw lokatoréw. Wypowiedzenie musi by¢ dokonane na piSmie

pod rygorem niewaznosci i wskazywac konkretna przyczyne. Umowa nie przyznaje Wynajmujacemu
swobodnego prawa wypowiedzenia z powodu sprzedazy Lokalu lub znalezienia innego najemcy.
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§ 10 Wczesniejsze zakonczenie Umowy ciag dalszy

5. W szczegolnosci wypowiedzenie przez Wynajmujacego z zachowaniem co najmniej miesiecznego terminu
na koniec miesigca kalendarzowego moze nastapi¢, gdy spelnione sa przestanki art. 11 ust. 2 ustawy:

a) Najemca pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa Lokalu sprzecznie z Umowa lub przeznaczeniem,
zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do szkéd, niszczy urzadzenia wspdlne albo razaco lub uporczywie narusza
porzadek domowy w sposéb czyniacy ucigzliwym korzystanie z innych lokali;

b) Najemca pozostaje w zwloce z zaplata co najmniej za trzy pelne okresy ptatnosci, w ustawowym zakresie
nalezno$ci, mimo pisemnego uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia i wyznaczenia dodatkowego
miesiecznego terminu na zaptate naleznosci zaleglych i biezacych;

¢) Najemca wynajal, podnajat albo oddat Lokal lub jego cze$¢ do bezplatnego uzywania bez wymaganej
pisemnej zgody;

d) Lokal wymaga opréznienia ze wzgledu na koniecznos$¢ rozbiérki lub remontu budynku, przy zachowaniu
ustawowych praw Najemcy, w tym prawa do lokalu zamiennego w przewidzianych prawem przypadkach.

6. Pozostale ustawowe przyczyny wypowiedzenia, w tym dotyczace zamiaru zamieszkania wiasciciela lub
wskazanych w ustawie oséb bliskich, wymagaja spelienia odrebnych ustawowych warunkéw i terminéw. Nie
stosuje sie do nich automatycznie miesiecznego terminu z ust. 5.

§ 11 Zwrot Lokalu i koncowe rozliczenia

1. Najemca zwroci Lokal najpozniej w dniu zakonczenia najmu, o godzinie uzgodnionej przez Strony,
oprozniony z oséb i wilasnych rzeczy, posprzatany, z wyposazeniem objetym najmem i kompletem
przekazanych kluczy. Zwrot dokumentuje protokét wedtug zalacznika nr 1, zawierajacy odczyty licznikow i
opis stanu Lokalu.

2. W ramach uzgodnienia na podstawie art. 6f ustawy Strony przyjmuja, ze Najemca nie odpowiada za
normalne zuzycie bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Nie ma bezwarunkowego obowigzku
malowania calego Lokalu ani zakupu nowych elementéw wyposazenia po kazdym najmie. Obciaza go
usuniecie zabrudzen i szkdéd przekraczajacych normalne zuzycie, za ktére odpowiada, oraz wykonanie
uzgodnionych napraw biezacych.

3. W razie szkody uwzglednia sie stan poczatkowy, okres uzytkowania, mozliwo$¢ naprawy i rzeczywista
wysoko$¢ uszczerbku. Koszt nowej rzeczy nie jest automatycznie miarg szkody w rzeczy uzywanej.
Rozliczenie ulepszen nastepuje wedlug pisemnego uzgodnienia, a przy jego braku zgodnie z wlasciwymi
przepisami.

4. Niestawiennictwo lub odmowe podpisania protokotu nalezy odnotowac. Jednostronny opis i fotografie moga
stanowi¢ dowdd, ale nie przesadzaja automatycznie o odpowiedzialnosci ani wysokosci naleznosci.
Wynajmujacy nie uzaleznia przyjecia kluczy od uprzedniego uznania wszystkich roszczen.

5. Za zajmowanie Lokalu bez tytulu prawnego po zakonczeniu najmu naleznosci ustala sie zgodnie z art. 18
ustawy o ochronie praw lokatoréw, z uwzglednieniem szczego6lnych zasad przewidzianych w tym przepisie.
Nie ustanawia sie automatycznej optaty w wysokosci wielokrotnos$ci czynszu. Przymusowe opréznienie Lokalu
wymaga postepowania przewidzianego prawem.
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§ 12 Kontakt i doreczenia

1. Dane Wynajmujacego do biezacego kontaktu: telefon [___], adres poczty elektronicznej [___]. Dane
Najemcy: telefon [___], adres poczty elektronicznej [___]. Adresy do doreczen wskazano przy oznaczeniu
Stron. Przy kilku osobach nalezy poda¢ dane kazdej z nich.

2. Zgloszenia usterek, uzgodnienia organizacyjne i przekazywanie rozliczen moga nastepowa¢ poczta
elektroniczna, jezeli przepis lub Umowa nie wymagaja formy pisemnej. Zwykla wiadomos¢ elektroniczna lub
skan podpisu nie zastepuja formy pisemnej wymaganej pod rygorem niewazno$ci. Réwnowazno$¢
kwalifikowanego podpisu elektronicznego wynika z ustawy.

3. W okresie najmu Strony informuja sie na piSmie o zmianie adresu zamieszkania lub siedziby, z
uwzglednieniem art. 6g ustawy o ochronie praw lokatoréw. Umowa nie ustanawia dodatkowej fikcji doreczenia
zwyklego e-maila ani kazdej przesylki po pierwszym awizowaniu.

4. Oswiadczenia dotyczace zakonczenia najmu lub zmiany wysokosci czynszu nalezy kierowa¢ do wszystkich
0s6b bedacych druga Strong, chyba ze dziala skutecznie umocowany pelnomocnik. Biezacy kontakt z jedng
0soba nie oznacza pelnomocnictwa do odbierania takich o$wiadczen za pozostate.

§ 13 Postanowienia koncowe

1. W sprawach nieuregulowanych stosuje sie prawo polskie, w szczegélnosci Kodeks cywilny i ustawe o
ochronie praw lokatoréw. Postanowienia nie moga wylacza¢ bezwzglednie obowigzujacych praw lokatora ani
ochrony konsumenta, jeZeli ma zastosowanie.

2. Zmiany Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznos$ci, z wyjatkiem aktualizacji danych
kontaktowych, rozliczen i zmian naleznosci dokonywanych w trybach wyraZznie okreslonych ustawa i Umowa.
Niewaznos¢ jednego postanowienia nie pozbawia pozostatych mocy, o ile z przepisow lub okolicznosci nie
wynika inaczej.

3. Spory rozstrzyga sad wilasciwy wedlug obowigzujacych przepiséw. Strony moga podja¢ dobrowolng
mediacje, bez ograniczania prawa do sadu ani ustanawiania obowiazkowych oplat za podjecie préby
polubowne;j.

4. Wynajmujacy przy zawarciu Umowy przekazal Najemcy [kopie / wydruk] swiadectwa charakterystyki
energetycznej dotyczacego Lokalu, numer [___], sporzadzonego dnia [___], albo wskazuje ustawowa podstawe
zwolnienia [___]. Nalezy wpisac stan rzeczywisty; Najemca nie zrzeka sie ustawowego prawa do otrzymania
wiasciwego dokumentu.

5. Zalaczniki stanowig integralng czes¢ Umowy: nr 1 - protokdt zdawczo-odbiorczy; nr 2 - rozliczenie oplat i
wykaz os6b; nr 3 - regulamin budynku, jezeli obowiazuje i zostat przekazany; dodatkowo [pelnomocnictwo /
inne dokumenty albo ,,nie dotyczy”].

6. Umowe sporzadzono w [___] jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron. Strony
potwierdzajg otrzymanie kompletu wypehionych zalacznikéw oraz zapoznanie sie z treScig Umowy.

Wynajmujacy Najemca lub Najemcy
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Zatacznik nr 1

Protokoét zdawczo odbiorczy Lokalu

Do umowy z dnia [___]. Lokal: [pelny adres]. Data i godzina czynnosci: [___].

Rodzaj czynnosci: [wydanie Najemcy / zwrot Wynajmujacemu]. Obecne osoby: [___].
Stan pomieszczen i wyposazenia

Opisz stan, stopieni zuzycia i kazda wade, takze rysy, plamy, wilgo¢ i brakujace elementy. Przy urzadzeniach
podaj model i wynik sprawdzenia dziatania. W razie potrzeby dotacz podpisana dodatkowa liste.

Pomieszczenie lub element Stan i usterki Ustalenia i termin naprawy
Sciany, sufity, podtogi 1] ]
Okna, drzwi i zamki L] L]
Kuchnia i sprzet AGD 1] 1]
Lazienka i urzadzenia sanitarne L1 L]
Meble i pozostale wyposazenie 1] 1]
Instalacje i czujniki 1] 1]
Inne i pomieszczenia przynalezne [ ] ]

Odczyty licznikow

Medium Numer licznika Stan i jednostka
Energia elektryczna 1] 1]
Gaz 1] L]
Zimna woda ] 1]
Ciepta woda 1] 1]
Ciepto lub inne 1] 1]

Klucze, piloty i karty dostepu, liczba i oznaczenia: [___].
Przekazane dokumenty i instrukcje: [___].

Fotografie: [liczba, nazwy plikéw, data i sposéb udostepnienia obu Stronom].
Dodatkowy spis wyposazenia: [0znaczenie i liczba stron / nie dotyczy].

Zastrzezenia Stron i inne ustalenia, w tym stan czystosci: [___].
Termin usuniecia usterek i osoba odpowiedzialna: [___].

Przy zwrocie: rachunek do zwrotu kaucji [___]; nowe adresy do rozliczen [___]. Podpis protokotu nie stanowi
uznania roszczen, ktérych wyraznie w nim nie uzgodniono.

Wynajmujacy Najemca lub Najemcy
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Zatacznik nr 2

Rozliczenie optat i wykaz osob

Do umowy z dnia [___]. Lokal: [pelny adres].

Ustalenia finansowe

Czynsz miesieczny z § 3: [ ] zk. Termin ptatnosci: [ ].
Kaucja: [___] zk; krotno$¢ czynszu: [___]; termin i sposéb wplaty: [ ].

W tabeli wpisz wylacznie naleznosci nieobjete czynszem. Dla kazdego medium wybierz: umowa bezposrednia
Najemcy albo rozliczenie przez Wynajmujacego. Koszty zarzadzania, remontéw i podatkéw pozostaja w
CZynszu.

Rodzaj oplaty Dostawca i kto rozlicza Zaliczka oraz sposéb ustalenia kosztu
Energia elektryczna 1] 1]

Gaz L] 1]

Woda i $cieki 1] 1]

Cieplo i podgrzanie wody 1] 1]

Odbiér odpadéw ] 1]

Nieczystosci ciekte, jesli [ 1]

dotyczy

L.aczna miesieczna zaliczka platha Wynajmujacemu: [___] zk.
Termin i rachunek do ptatnosci mediéw: [__].
Czestotliwosc rozliczen i termin przekazywania odczytéw: [___].

Szczego6lowy klucz rozliczenia bez indywidualnego pomiaru, podstawa stawek i dokumenty zarzadcy: [___].
Ustugi zamawiane bezpos$rednio przez Najemce, w tym internet: [ ].

Osoby stale zamieszkujace w Lokalu

Imie i nazwisko Status w Lokalu Poczatek zamieszkiwania
[ 1] [Najemca / domownik] [ ]
[ ] [Najemca / domownik] [ 1]
[ ] [Najemca / domownik] [ 1]
[ ] [Najemca / domownik] [ 1]

Wykaz shizy oznaczeniu uzytkownikdw i prawidlowym rozliczeniom; nie rozszerza ustawowej
odpowiedzialno$ci domownikow. Zmiany zglasza sie zgodnie z § 8 Umowy. Nie wpisuj zbednych danych, w
szczegoblnosci numeréw dokumentow dzieci.

Wynajmujacy Najemca lub Najemcy
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Podstawy i zrédta weryfikacji

Informacja pomocnicza do wzoru

Ta strona nie stanowi postanowieni Umowy. Przed podpisaniem mozna jq odlaczy¢. Dokument opracowano dla
prywatnego najmu mieszkalnego na czas oznaczony. Nie obejmuje trybu najmu okazjonalnego, o$wiadczenia
notarialnego o poddaniu sie egzekucji ani wskazania lokalu zastepczego wtasciwego dla tego trybu.

Akty prawne

1. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, tekst jednolity Dz.U. z 2023 r. poz. 725. W szczegdlnosci art. 2 ust. 1 pkt 8, art. 6-6g, art.
8a-11 oraz art. 18.

Zr6dto urzedowe: https:/api.sejm.gov.pl/eli/acts/DU/2023/725/text.html

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 795. W
szczegoblnosci art. 659-679, art. 6804, art. 682, art. 6881-6882 oraz przepisy o formie o$wiadczen,
odpowiedzialnosci za szkode i odsetkach.

Zrédlo urzedowe: https:/api.sejm.gov.pl/eli/acts/DU/2026/795/text.pdf

3. Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw, w szczegdlnosci art. 3 i art.
11. Informacje o obowiazku przekazania $wiadectwa przy najmie: Ministerstwo Rozwoju i Technologii,
,Swiadectwa charakterystyki energetycznej”.

Zrédo urzedowe: https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/swiadectwa-charakterystyki-energetycznej

Najwazniejsze zatozenia wzoru

Czynsz obejmuje koszty wilasciciela. Media s rozliczane osobno wedlug dokumentéw i rzeczywistych zasad
dostaw. Podzial obowiazkéw naprawczych oraz rozliczenie normalnego zuzycia okre$lono umownie na
podstawie art. 6f ustawy o ochronie praw lokator6w. Kaucja podlega ustawowej waloryzacji i zwrotowi w
terminie miesigca. Wypowiedzenie przez Wynajmujacego pozostaje podporzadkowane ustawowej ochronie
lokatora.

Najem na czas oznaczony nie oznacza, ze kazda ze Stron moze zakonczy¢ go w dowolnej chwili. § 10
wskazuje konkretne wypadki wypowiedzenia przez Najemce, pozostawiajac jego uprawnienia ustawowe.
Zmiana tych zalozen wymaga przejrzenia powiazanych postanowien calej Umowy.

Data opracowania i weryfikacji Zrédel: 18 pazdziernika 2026 r. Wzér ma charakter ogélny i wymaga oceny
przed zastosowaniem w konkretnej sprawie.

Kancelaria Adwokacka Barbara Kardynia
adwokatkardynia.pl | +48 795 674 344 | b_kardynia@icloud.com
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