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Komentarz

Umowa najmu lokalu mieszkalnego

Zawarta w dniu DZIEN MIESIAC ROK roku w MIEJSCOWOSC
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NUMER | SERIA

Poczatek umowy

Na poczatku kazdej umowy nalezy okresli¢ date i miejsce
jej zawarcia oraz strony umowy -
wynajmujgcego/wynajmujgcych (wtasciciela/wtascicieli
mieszkania) oraz najemce/najemcow, wraz z podaniem
szczegdtowych danych typu adres zamieszkania, dokument
tozsamosci, PESEL, NIP.

Do umowy, jako jej strony, nalezy wpisywac wszystkich
wynajmujacych — czyli np. jesli wtascicielami mieszkania sg
matzonkowie, pomiedzy ktorymi istnieje ustrdj wspdlnosci
majatkowej matzenskiej, oboje powinni znalezé sie w
umowie. W niektdrych sytuacjach moze by¢ jednak inaczej,
tj. bardziej optacalne moze by¢ podpisanie umowy przez
jednego z matzonkdéw posiadajgcego zgode drugiego na
zawarcie umowy. Dotyczy to przypadkéw, gdy w gre
wchodzi rozliczanie VAT-u. Przyjmuje sie, ze podatnikiem
VAT jest ten matzonek, ktdry wykonuje czynnosci prawne
opodatkowane tym podatkiem, a wiec ten, ktory jest
strong transakcji (czytaj: podpisat umowe najmu dotyczgcy
przedmiotu nalezgcego do niepodzielnego majatku
wspolnego matzonkéw). Natomiast, jezeli matzonkowie




IMIONA | NAZWISKO NAJEMCY NR 1

Miejsce zamieszkania: ULICA NUMER BUDYNKU/NUMER
LOKALU, KOD POCZTOWY MIEJSCOWOSC
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NIP: NIP
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IMIONA | NAZWISKO NAJEMCY NR 2
Miejsce zamieszkania: ULICA NUMER BUDYNKU/NUMER
LOKALU, KOD POCZTOWY MIEJSCOWOSC
Nr i seria dokumentu tozsamosci:
DOKUMENTU TOZSAMOSCI

Numer PESEL: NUMER PESEL
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NUMER | SERIA
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Zwanym/zwanymi dalej: ,Najemc3”,

Wynajmujacy i Najemca sg zwani dalej fgcznie ,Stronami”,
a kazdy z osobna ,,Strong”

o nastepujacej tresci:

dokonali czynnosci wspdlnie, to kazdy z nich z osobna jest
podatnikiem podatku od towardw i ustug. W ten sposob
mozemy sami zdecydowaé, ktéry z matzonkow rozliczy
VAT. Jesli podpiszemy umowe najmu we dwodjke, kazdy z
matzonkéw rozliczy potowe VAT-u. Jesli umowe najmu
podpisze jeden z matzonkéw, do niego bedzie nalezec
obowigzek rozliczenia catosci VAT-u. Najczesciej jest to ta
sama osoba, ktdra rozlicza w catosci podatek dochodowy
na podstawie oswiadczenia ztozonego przez matzonkdw do
US (ale nie zawsze tak musi byc).

W umowie powinni sie takze znalezé wszyscy najemcy, np.
jesli  najemcg jest matzenstwo, para niebedaca
matzenstwem lub grupa studentéw (aczkolwiek w
przypadku wynajmu studentom, gdzie kazdy z nich
wynajmuje oddzielny pokdj, najczesciej stosuje sie
oddzielng umowe z kazdym z nich). W potaczeniu z
zapisem o solidarnej odpowiedzialnosci najemcow (patrz §
10 niniejszej umowy) ufatwi to np. ewentualne
dochodzenie roszczen — gdy najemca przestanie pfacic,
mozemy domagac sie zapfaty zobowigzan od wiecej niz
jednej osoby, przy czym od kazdej mozemy sie domagac
zaptaty w petnej wysokosci.

Jesli najemca jest osoba w zwigzku matzenskim, a z jakich$
wzgledow jej matzonek nie chce przystgpi¢ do tej umowy,
najlepiej doda¢ pod umowg i podpisami oswiadczenie, ze
ten matzonek wyraza zgode na zawarcie tej umowy.




Przyktadowo, moze ono brzmie¢ nastepujgco: ,IMIE |
NAZWISKO, legitymujgca sie dowodem osobistym
NR_DOWODU, PESEL NR_PESEL, oswiadcza, ze pozostaje w
zwigzku matzenriskim z najemcq i wyraza zgode na zawarcie
powyzszej umowy”. Takie podejscie pozwoli na
dochodzenie ewentualnych roszczen z majgtku wspdlnego
matzonkdéw (o ile nie majg rozdzielnosci majatkowej).
Pamietaj, zeby zadbaé¢ o to, zeby w umowie znalazt sie
PESEL najemcy (albo najemcéw) — ma to kluczowe
znaczenie przy ewentualnym procesie  windykacji
zalegtosci. Jesli najemca ma by¢ cudzoziemiec, moze on
rowniez posiada¢ ten numer. PESEL nadaje sie
cudzoziemcom na ich wniosek, jesli taki numer jest im
potrzebny do zatatwiania w Polsce biezgcych spraw. Przy
podpisywaniu umowy na pewno nalezy sprawdzié
zgodnos¢ danych najemcy podanych w umowie z danymi
w dowodzie osobistym. Warto sprawdzi¢ rowniez date
waznosci dokumentu. Dobrg praktyka jest sprawdzanie nie
tylko dowodu osobistego, ale rowniez innego dokumentu
tozsamosci, np. prawa jazdy czy paszportu. Nie mozna sie
rowniez obrazaé, jesli najemca poprosi o dokument
tozsamosci wynajmujacego — weryfikacja tozsamosci
drugiej strony umowy jest prawem  obydwu
przystepujacych do niej stron.

Mozesz rowniez spotkac sie z sytuacjg, gdy jedna ze stron
umowy dziata poprzez petnomocnika. Petnomocnictwo




wymaga formy pisemnej, ale najlepiej bytoby otrzymad
petnomocnictwo udzielone przed notariuszem. Upewnij sie
jednak wszystkimi mozliwymi sposobami, czy petnomocnik
drugiej strony na pewno nim jest. Dzieki temu mozesz
unikna¢ potencjalnego oszustwa.

§1

Przedmiot najmu

1. Wynajmujgcy oswiadcza, ze przystuguje mu tytut prawny
do lokalu mieszkalnego znajdujacego sie pod adresem:
ULICA NUMER BUDYNKU/NUMER LOKALU, KOD
POCZTOWY MIEJSCOWOSC,

o tacznej powierzchni okoto POWIERZCHNIA m2,
sktadajacy sie z LICZBA POKOI, tazienki, toalety, kuchni i
tarasu / balkonu oraz przypisanych miejsc parkingowych:
M. PARKINGOWE zwanego dalej: ,Przedmiotem najmu”.

2. Wynajmujacy oddaje do uzywania Najemcy Przedmiot
najmu wraz z wyposazeniem, a Najemca zobowigzuje sie
do zaptaty Wynajmujgcemu czynszu najmu okre$lonego
w §3 ust. 1 niniejszej umowy oraz innych optat
wskazanych w § 4 niniejszej umowy.

3. Przekazanie Przedmiotu najmu odbedzie sie na
podstawie pisemnego protokotu. W przypadku gdy po
stronie Najemcy wystepuje wiecej niz jedna osoba,
przekazanie Przedmiotu najmu moze nastgpi¢ do rak

§1

Przedmiot najmu

W tej sekcji znajduje sie doktadny opis przedmiotu najmu,
z zaznaczeniem, ze jest on oddawany najemcy wytgcznie

na cele mieszkaniowe, czyli np. nie moze byc
wykorzystywany na cele dziatalnosci gospodarcze;j.
Rodzitoby to dodatkowe obowigzki po stronie

wynajmujacego, a ponadto moze powodowaé koniecznos¢
rozliczania podatku VAT oraz zmiane wysokosci podatku
od nieruchomos$ci. W tym miejscu warto tez dobrze
sprecyzowaé, z czego najemca moze korzystaé, np. z
przynaleznego miejsca parkingowego, komorki
lokatorskiej, piwnicy. Do mieszkania moze by¢ przypisana
komodrka lokatorska  (wyszczegdlniona w  ksiedze
wieczystej) i najemca moze zaktadac, ze skoro tak jest, to
uzyska on do niej dostep, a z kolei wtasciciel moze
podchodzi¢ zupetnie odwrotnie, tj. ze w komodrce
lokatorskiej trzyma wtasne rzeczy i najemca nie ma prawa
z niej korzystac.




kazdej z nich.

. Najemca bedzie wykorzystywat Przedmiot najmu
wyfacznie na cele mieszkaniowe. Zmiana celu najmu
wymaga uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego,
pod rygorem niewaznosci.

. Wynajmujgcy oswiadcza, ze Przedmiot najmu jest wolny
od wszelkich obcigzen na rzecz oséb trzecich, ktére w
jakikolwiek sposéb mogtyby utrudni¢ lub uniemozliwic¢
wykonywanie uprawnien Najemcy wynikajgcych z
niniejszej umowy.

. Najemca oswiadcza, ze stan techniczny i sanitarny
Przedmiotu najmu wraz z wyposazeniem jest mu znany i
nie zgtasza do niego zadnych zastrzezen.

. Najemca oswiadcza, ze stan i wyposazenie Przedmiotu
najmu sg zgodne z jego oczekiwaniami i ze nie wymaga
on prac dostosowujgcych Przedmiot najmu do jego
potrzeb.

Oprdcz tego umieszczamy tutaj odniesienie do protokotu
przekazania przedmiotu najmu. Powinien on zawierac
doktadny spis przekazywanego najemcy wyposazenia oraz
opis stanu technicznego oraz stopnia zuzycia mieszkania
wraz ze znajdujagcymi sie w nim instalacjami i
urzgdzeniami. Stan przedmiotu najmu opisany w protokole
bedzie stanowit podstawe przy rozliczeniu stron po
zakonczeniu umowy najmu i po wydaniu lokalu
Wynajmujgcemu przez Najemce. Dodatkowo mozemy,
przed oddaniem lokalu najemcy, wykonac po kilka zdjeé¢ w
kazdym pomieszczeniu i kazdego urzgdzenia (i udostepnié
je najemcy np. mailowo), zeby zmniejszy¢é ewentualne
watpliwosci dotyczace wyposazenia i stanu technicznego
przy odbiorze mieszkania.

Nie nalezy sie obrazaé, jesli najemca poprosi o jakis dowéd,
ze jesteSmy wtascicielami nieruchomosci (akt notarialny,
odpis z ksiegi wieczystej) lub ze mamy tytut prawny do
nieruchomosci (np. umowe najmu z prawem dalszego
podnajmu). Wszystkich najemcéw do tego zachecam, zeby
uniknac sytuacji wynajecia mieszkania (i wptaty kaucji oraz
czynszu za pierwszy miesigc) od kogos, kto nie miat prawa
tego zrobié.




§2

Okres obowigzywania umowy

1. Niniejsza umowa zostaje zawarta na czas okres$lony

od dnia DATA ROZPOCZECIA UMOWY do dnia DATA
ZAKONCZENIA UMOWY, pod warunkiem wpfaty przez
Najemce catosci kaucji, o ktérej mowa w § 6 ust. 1
niniejszej umowy.

. Dalsze korzystanie przez Najemce z Przedmiotu
najmu po uptywie okresu wskazanego w ust. 1
powyzej nie bedzie uwazane za przedtuzenie
niniejszej umowy najmu (wytgczenie stosowania art.
674 Kodeksu cywilnego).

§2

Okres obowigzywania umowy

W tej sekcji okreslamy okres obowigzywania umowy.
Zawsze powinien byc¢ okreslony jej poczatek (uwaga, dzien
rozpoczecia najmu nie musi by¢ tozisamy z dniem
podpisania umowy) i koniec, badz zapis, ze umowa
zawarta zostata na czas nieokreslony. Ze wzgledow
bezpieczenstwa preferuje podpisywanie umow na czas
okreslony (najczesciej 12 miesiecy).

Dodatkowo, w tym paragrafie wpisujemy warunek, ze
umowa zostanie zawarta dopiero wtedy, gdy zostanie
wptacona cata kaucja.

§3
Czynsz najmu

. Strony zgodnie wustalajg wysokos¢ miesiecznego
czynszu najmu za uzywanie Przedmiotu najmu,
zwanego dalej: , Czynszem”, na kwote USTALONY
CZYNSZ 1zt (stownie ztotych: USTALONY CZYNSZ
SEOWNIE). Okresem rozliczeniowym jest miesigc
kalendarzowy.

. Czynsz ptatny jest z gory do pigtego dnia kazdego
miesigca na rachunek Wynajmujgcego nr:

NUMER RACHUNKU BANKOWEGO WYNAJMUJACEGO

§3
Czynsz najmu

W tej sekcji okreslamy wysokos¢ czynszu najmu oraz
sposob jego ptatnosci — przelewem na konto i/lub do rak
wlasnych  wynajmujgcego  (gotéwka). Warto sie
zdecydowac, czy chcemy przyjmowac od najemcy ptatnosci
gotowka. Jedli nie, nalezy usung¢ fragment modwiacy o
pfatnosci ,do ragk wtasnych Wynajmujgcego”. Woptata
czynszu najmu wyfgcznie na konto wynajmujgcego poprzez
dobrze opisane przelewy jest jednym z mozliwych
zwolnied z obowigzku rejestrowania obrotu przy




lub do rgk wtasnych Wynajmujgcego. W przypadku
zaptaty Czynszu do rgk wtasnych Wynajmujacego,
Wynajmujacy wystawi Najemcy pokwitowanie, na
ktdrym Strony wtasnorecznym podpisem potwierdzg
zaptate. Zmiana numeru rachunku bankowego
Wynajmujgcego wymaga poinformowania o tym
Najemcy na pismie i nie stanowi zmiany niniejszej
umowy.

. Jezeli Czynsz bedzie wptacony w terminie, tj. zostanie
zaksiegowany na rachunku bankowym
Wynajmujacego do pigtego dnia miesigca, wéwczas
Czynsz za nastepny miesigc (okres rozliczeniowy)
zostaje pomniejszony o rabat w wysokosci 50 zt
(stownie: pieédziesigt ztotych). Strony zgodnie
postanawiajg, ze Czynsz za pierwszy miesigc (okres
rozliczeniowy) obowigzywania niniejszej umowy
bedzie nizszy o rabat wskazany w zdaniu poprzednim,
tj. bedzie wynosit USTALONY CZYNSZ POMNIEJSZONY
O 50 Zt zt (stownie ztotych: USTALONY CZYNSZ
POMNIEJSZONY O 50 Zt StOWNIE)

. Wysokos¢ Czynszu podlega¢ bedzie corocznej
waloryzacji o dodatni wskaznik S$redniorocznego
wzrostu cen i towaréw konsumpcyjnych za rok
poprzedni (wskaznik inflacji) ogtoszony przez Prezesa
GUS. W wypadku wystgpienia inflacji ujemnej
(deflacji) czynsz nie ulegnie zmianie. Zmiana

zastosowaniu kasy fiskalnej.

W niniejszym wzorze umowy okresem rozliczeniowym jest
miesigc  kalendarzowy. Istniejg jednak zwolennicy
okreslenia innego, w szczegdlnosci krétszego, okresu
rozliczeniowego, co ma pomodc przy ewentualnym
rozwigzaniu umowy w przypadku zalegania z czynszem
(przy czym przy krétszym okresie rozliczeniowym nadal
mozna pobiera¢ czynsz z gory za caty miesigc). Ustawowym
standardem jest ptatnos¢ czynszu do dziesigtego dnia
miesigca, niemniej warto skrécié ten termin np. do pigtego
dnia miesigca. Daje to wiecej czasu wynajmujgcemu na
reakcje, gdyby najemca przestat ptacic.

W celu zmotywowania najemcy do terminowej ptatnosci,
mozna zastosowac rabat za terminowa ptatnosc.

Niektorzy wiasciciele zamieszczajg w tej sekcji rowniez
zapisy dotyczgce waloryzacji wysokosci czynszu o wskaznik
inflacji podawany przez Prezesa GUS. Jest to standardem
przy najmie komercyjnym (lokali uzytkowych), przy najmie
mieszkan wielu najemcéw sie na to nie zgadza. W takiej
sytuacji sugeruje usuniecie punktu 4.




wysokosci  Czynszu nastepowa¢  bedzie z
zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego.

§4
Inne optaty

. Nastepujgce optaty obcigzajgce Wynajmujgcego
zostaty ujete w kwocie Czynszu:

a. ubezpieczenie Przedmiotu najmu,

b. podatek od nieruchomosci,

c. optaty z tytutu zarzagdzania nieruchomoscia,

d. wydatki na nieruchomos¢ wspéina.
. Dla unikniecia watpliwosci Strony ustalajg, ze do
realizacji Swiadczenia z tytutu ubezpieczenia
Przedmiotu najmu uprawniony jest jedynie
Wynajmujacy, a Wynajmujacy nie odpowiada za
szkody wyrzagdzone ruchomosciom nalezagcym do
Najemcy, w szczegdlnosci powstatym w wyniku
pozaru, zalania, wtamania i innych zdarzen losowych.
. Oprocz Czynszu, Najemca jest zobowigzany do
ponoszenia nastepujacych optat eksploatacyjnych
oraz optat za media, niezaleznych od
Wynajmujgcego, zwigzanych z uzywaniem
Przedmiotu najmu przez Najemce:

§4
Inne optaty

W tej sekcji umowy definiujemy, kto ponosi rézne optaty
dodatkowe, np. ubezpieczenia, podatki od nieruchomosci,
z tytutlu zarzadzania nieruchomoscig, wydatki na
nieruchomos$é wspdlng, wywdz Smieci i nieczystosci oraz
optaty za media (c.0., zimna i ciepta woda, odprowadzanie
$ciekdéw, prad, gaz). Nalezy pamietaé, ze zobowigzanie do
pokrywania niektérych kosztéw przez wynajmujacego

zapisane w umowie jest jednym z argumentéw
uzasadniajgcych  odliczanie  tych  kosztéw  przez
wynajmujgcego od dochodu w przypadku rozliczania

podatkéw na zasadach ogdlnych.

Proponowane obok zapisy definiujg, ze po stronie
wynajmujacego lezy pokrywanie kosztow ewentualnych
ubezpieczen, podatku od nieruchomosci, optat z tytutu
zarzgdzania  nieruchomos$cia oraz  wydatkdow na
nieruchomos$¢ wspdlng. Wszystkie pozostate opfaty
eksploatacyjne oraz optaty za media lezg po stronie
najemcy. Przy czym, co bardzo wazne, najemca pokrywa te




Wywdz i usuwanie Smieci i nieczystosci,
Centralne ogrzewanie,

Ciepfa i zimna woda,

Odprowadzanie $ciekéw,

Energia elektryczna,

Gaz,

Inne media wykorzystywane w Przedmiocie
najmu.

Optaty eksploatacyjne, o ktérych mowa w lit. a—d
powyzej, Najemca zobowigzany jest pokrywaé w
wysokosci okreslonej przez wspdlnote mieszkaniowa,
spotdzielnie lub firme zarzadzajacg nieruchomoscia,
w ktérej znajduje sie Przedmiot najmu, natomiast
opfaty za media, o ktérych mowa w lit. e-g powyzej —
w wysokosci okreslonej przez dostawcow mediow, na
podstawie wskazan licznikdw i wedtug ich zuzycia.
Powyzsze optaty eksploatacyjne oraz optaty za media
Najemca przekazuje za posrednictwem
Wynajmujacego, w sposob i w terminie okreslonychw
§ 3 ust. 2 niniejszej umowy. Najemca przyjmuje do
wiadomosci, ze optaty eksploatacyjne wskazane
powyzej s3 zmienne i uzaleznione m.in. od sezonu
grzewczego oraz zuzycia cieptej i zimnej wody, energii
elektrycznej, gazu.

. Wynajmujgcy ma prawo zalicza¢ otrzymywane przez
Wynajmujacego od Najemcy kwoty pieniezne w
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optaty za posrednictwem wynajmujgcego. W ten sposdb
wynajmujacy ma kontrole, czy wszystkie optaty, faktury czy
rachunki zostaty optacone, bo w rzeczywistosci otrzymuje
$rodki pieniezne od najemcy i sam te optaty uiszcza, ale nie
musi tych wptat od najemcy, przy rozliczeniu w ramach
najmu prywatnego, traktowac jako przychod. W przypadku
optacania podatkéw na zasadach ogdélnych taki sposdb
rozliczenia jest wprawdzie neutralny dla dochodu (bo te
wptaty wystepujg zarowno po stronie przychodow jak i
kosztéw), ale w przypadku optacania podatku od najmu
ryczattem taki sposdb zmniejsza przychdd, od ktérego
ptacimy podatek 8,5%/12,5%.

Dobrze jest w momencie podpisywania umowy pokazaé
najemcy, jakie stawki obowigzuja w przypadku
poszczegbdlnych medidw — pradu, wody, ogrzewania i
innych, aby pdzniej unikngc¢ jego zdziwienia, ze czesta
kapiel w wannie czy rozkrecanie ogrzewania na maksimum
przy otwartych oknach moze tyle kosztowac.

Mozna rowniez zastrzec, ze wszystkie inne opfaty,
wynikajgce z umoéw podpisanych przez najemce, np. za
dostep do Internetu, ptatng telewizje, ustugi telefoniczne,
a takze abonament RTV, ponosi najemca.




pierwszej kolejnosci na poczet:
e odsetek za opdznienia w ptatnosci, o ktdrych
mowa w § 5 niniejszej umowy,
e opfat eksploatacyjnych oraz optat za media, o
ktdrych mowa w § 4 ust. 3 niniejszej umowy,

® czynszu.
. Najemca jest wuprawniony do zawarcia umow
zapewniajacych dostep do Internetu, pfatng

telewizje, ustugi telefoniczne we wtasnym imieniu i
na wiasny rachunek. Optaty wynikajagce z umow
podpisanych przez Najemce z innymi podmiotami na
ustugi, o ktorych mowa w zdaniu poprzednim, ponosi
Najemca. Najemca zapewni, ze umowy te nie bedg w
zaden sposodb obcigzaé Wynajmujacego.

. Najemca rejestruje we witasnym zakresie i ponosi
koszt abonamentu RTV za uzywanie w Przedmiocie
najmu posiadanych odbiornikéw RTV.

§5
Odsetki

. Za date dokonania ptatnosci kwot pienieznych
naleznych Wynajmujgcemu z tytutu Czynszu i/lub
innych opfat uznaje sie date uznania rachunku
bankowego Wynajmujgcego lub, odpowiednio, dzien

§5
Odsetki

Jednym ze sposobdow na naktonienie najemcy do
terminowego optacania czynszu jest okreslenie w umowie
odsetek za opdznienie w ptatnosciach. Mozemy pobierac
odsetki ustawowe badZz sami okreslic ich wysokos¢,




przekazania kwot pienieznych do ragk witasnych
Wynajmujacego, za pokwitowaniem.

. W przypadku opdznienia w ptatnosci Czynszu i/lub
innych opfat, Najemca jest obowigzany do zaptaty
odsetek maksymalnych za opdznienie w rozumieniu
Kodeksu cywilnego.

. Wszelkie dodatkowe koszty oraz konsekwencje
wynikte z opdznienia w dokonywaniu przez Najemce
zaptaty Wynajmujgcemu Czynszu i/lub innych optat
obcigzajg Najemce na zasadach ogdlnych okreslonych
w Kodeksie cywilnym.

pamietajgc, zeby spetnialy one ustawowe limity. W
niniejszym wzorze zastosowano odsetki maksymalne za
opdznienie. Maksymalna wysokos¢ odsetek za opdznienie
nie moze w stosunku rocznym przekracza¢ dwukrotnosci
wysokosci odsetek ustawowych za opdznienie. W 2017
roku maksymalna wysokos¢ odsetek za opdznienie
wynosita 14%. Jezeli z powodu zwtoki najemcy w zapfacie
czynszu wynajmujacy poniost szkode, to moze on zadag,
niezaleznie od odsetek, odszkodowania na zasadach
ogolnych (art. 481 § 3 Kodeksu cywilnego). Rowniez z
kaucji mozna potraci¢ nalezne od czynszu odsetki, jako
Swiadczenie uboczne do czynszu.

Ponownie warto sie zdecydowaé, czy chcemy przyjmowacd
od najemcy ptatnosci gotowka. Jesli nie, nalezy usunagc
fragment mowigcy o ,,dniu przekazania naleznosci do rak
wtlasnych Wynajmujacego”. Przypominam, ze wptata
czynszu najmu wyfgcznie na konto wynajmujgcego poprzez

1. Strony

§6
Kaucja
ustalajg kaucje zwrotng w wysokosci
WYSOKOSC KAUC)I zt
(stownie ztotych: WYSOKOSC KAUCJI SLOWNIE).

dobrze opisane przelewy jest jednym z mozliwych
zwolnien z obowigzku rejestrowania obrotu przy
zastosowaniu kasy fiskalne;.

§6

Kaucja

W kazdej umowie wynajmu powinna by¢ okreslona kaucja
zwrotna pobierana od najemcy.
Ja najczesciej pobieram kaucje (albo oczekuje jej wptaty) w




2. Kaucja jest pobierana jako zabezpieczenie

ewentualnych roszczen Wynajmujacego
wynikajacych z niniejszej umowy. Niezaleznie od
kaucji, Wynajmujgcemu przystuguje ustawowe prawo
zastawu na rzeczach ruchomych Najemcy i cztonkéw
jego rodziny na zasadach ogdlnych.

. Strony zgodnie postanawiajg, iz Wynajmujacy jest
uprawniony do dokonywania potragcen z kaucji
wszelkich wymagalnych i niezaptaconych w terminie
przez Najemce kwot pienieznych naleznych
Wynajmujacemu na podstawie niniejszej umowy, w
szczegblnosci: Czynszu, i/lub innych opfat, kar
umownych, odsetek, uzasadnionych  kosztéw
dochodzenia roszczen przez Wynajmujacego, jak
rowniez odpowiednich kwot z tytutu zniszczenia i/lub
uszkodzenia Przedmiotu najmu.

. Kaucja zostanie wptacona na rachunek
Wynajmujgcego nr:

NUMER RACHUNKU BANKOWEGO
WYNAJMUJACEGO

lub do rgk witasnych  Wynajmujgcego za
pokwitowaniem w dniu podpisania niniejszej umowy.
. Kaucja, w wysokosci uwzgledniajgcej potracenie
wszelkich wymagalnych [ niezaptaconych
Wynajmujgcemu w terminie przez Najemce
naleznosci zostanie zwrdcona Najemcy niezwtocznie,

dniu podpisania umowy. Mozna termin wptaty kaucji
okresli¢ jednak inaczej. Wtedy zapewne warto dodac do
umowy zapis, iz w wypadku niedotrzymania wskazanego w
umowie terminu wptaty kaucji, umowa najmu wygasa z
dniem uptyniecia tego terminu.




nie podzniej niz 1 (jeden) miesigc po tgcznym
spetnieniu nastepujacych warunkow:

rozwigzaniu lub wygasnieciu niniejszej umowy,
ostatecznym rozliczeniu naleznosci przypadajgcych
Wynajmujgcemu z tytutu niniejszej umowy oraz
oproznieniu i wydaniu przez Najemce Przedmiotu
najmu Wynajmujgcemu.

. Kaucja nie stanowi kwoty naleznej z tytutu Czynszu.
Kaucja jest nieoprocentowana.

§7

Prawa i obowigzki stron

. Najemca jest obowigzany utrzymywac¢ Przedmiot
najmu oraz pomieszczenia, do uzywania ktorych jest
uprawniony, we wtasciwym stanie technicznym i
higieniczno-sanitarnym  okreSlonym  odrebnymi
przepisami oraz przestrzega¢ porzadku domowego.
Najemca jest takze obowigzany dba¢ i chroni¢ przed
uszkodzeniem lub dewastacjg czesci budynku
przeznaczone do wspdlnego uzytku, jak dzwigi
osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia
zsypow, inne pomieszczenia gospodarcze oraz
otoczenie budynku.

. Najemce obcigza naprawa i konserwacja Przedmiotu
najmu zgodnie z odrebnymi przepisami. W

§7

Prawa i obowigzki stron

Ta sekcja méwi o obowigzkach najemcy: dbatosci o
przedmiot najmu oraz przestrzegania zasad porzadku
domowego (nie chcemy przeciez miec¢ telefonéw w srodku
nocy, ze nasz najemca urzadzit sobie gtosng impreze do
rana w Srodku tygodnia). Ja dodatkowo okreslam, w
umowie, zgodnie z Ustawg o ochronie praw lokatordw,
obowigzki najemcy zwigzane z naprawami i konserwacja
przedmiotu najmu. Wynajmujacy za$s odpowiada za
naprawy i remonty o charakterze generalnym. Najlepiej
powyzsze obowigzki najemcy i wynajmujgcego wyraznie
przypomnie¢ najemcy przy podpisywaniu umowy. Jesli
wyrazimy zgode na dokonanie przez najemce zmian w
lokalu (standardowo w umowie jest zapis, ze takie zmiany




szczegolnosci Najemca jest zobowigzany do naprawy
i konserwacji podtdg, okien i drzwi, mebli, urzadzen
kuchennych i sanitarnych, jak rowniez naprawy i

konserwacji  innych  elementéw  wyposazenia
Przedmiotu najmu i pomieszczen przynaleznych.
. Remonty  Przedmiotu najmu o charakterze

generalnym obcigzajg Wynajmujgcego.

. Najemca zobowigzany jest poinformowac
Wynajmujacego  niezwtocznie o  koniecznosci
przeprowadzenia napraw i innych czynnosci, ktore
zgodnie z obowigzujacymi przepisami obcigzajg
Wynajmujgcego.

. Najemca nie moze bez uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujgcego uzytkowa¢ Przedmiotu najmu
odmiennie niz wynika to z tresci niniejszej umowy,
czyni¢ w Przedmiocie najmu zmian sprzecznych z
umowg lub przeznaczeniem Przedmiotu najmu ani
podnajmowac lub oddawac¢ do uzywania Przedmiot
najmu osobom trzecim na podstawie stosunku
prawnego innego nhiz najem. Najemca nie moze
przenies¢ na osobe trzecig uprawnien wynikajgcych
ze stosunku najmu.

. Najemca nie moze, bez uprzedniego ustalenia na
pismie z Wynajmujgcym, dokonywaé zadnych
ulepszen i adaptacji Przedmiotu najmu. Przepis ten
nie uchybia obowigzkom naprawy i konserwacji

wymagajg pisemnej zgody wynajmujgcego), zadbajmy o to,
zeby jasno okresli¢, kto ponosi koszt tych zmian, a takze co
stanie sie z tymi zmianami po zakonczeniu umowy.
Przyktadowo, mozemy okreslié, ze koszt tych zmian ponosi
najemca, a po zakonczeniu umowy wynajmujgcy moze
zgdac ich usuniecia i przywrdcenia stanu pierwotnego badz
ewentualnie zatrzymaé je za zwrotem ich wartosci
uwzgledniajgcej stopien zuzycia.

Niektorzy wtasciciele okreslajg tez w tej sekcji, czy w lokalu
mozna pali¢ i czy mogg w nim przebywac zwierzeta. Kazdy
wynajmujacy powinien samodzielnie podjg¢ decyzje (i
ewentualnie usungc ten fragment umowy), ale prawda jest
taka, ze palenie w mieszkaniu i przebywanie w nim
zwierzat  najczeSciej powoduje  koniecznos¢  duzo
czestszego odmalowywania mieszkania (w zwigzku z tym
wzrastajg koszty jego utrzymania). Czasami tez dym
papierosowy ,przenika” Sciany i sprzety tak, ze pdiniejsze
(po  wyprowadzce najemcy) usuniecie specyficznego
zapachu jest bardzo trudne.

Tutaj tez okresla sie, ze wynajmujacy ma prawo dostepu
do mieszkania, ale tylko w obecnosci najemcy. Wyjatkiem
jest awaryjna sytuacja — moze to byc¢ np. peknieta rura lub
inna awaria, ktorg trzeba szybko usung¢, nawet jesli
najemcy nie ma domu, bo inaczej grozi to powaznymi
konsekwencjami (niemniej prawo narzuca, ze wtedy
wejscie do lokalu musi sie odbyé przy asyscie




Przedmiotu najmu oraz wyposazenia w obcigzajgcym
Najemce zakresie.

. W Przedmiocie najmu obowigzuje bezwzgledny zakaz
palenia papieroséw [ innych substangcji
wytwarzajagcych  dym. W  Przedmiocie najmu
obowigzuje zakaz przebywania zwierzat.

. Najemca zobowigzany jest udostepnic
Wynajmujgcemu Przedmiot najmu do wgladu, przy
czym Wynajmujgcy moze dokona¢ wgladu jedynie w
obecnosci Najemcy, po uprzednim ustaleniu z nim
terminu udostepnienia Przedmiotu najmu.

. Najemca nie moze bez uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujgcego wymieni¢ zamka badz zamkéw do
drzwi wejsciowych Przedmiotu najmu. W przypadku,
gdyby zaszta uzasadniona potrzeba wymiany zamka
lub zamkéw do drzwi wejsciowych Przedmiotu
najmu, Najemca powiadomi Wynajmujgcego o dacie i
godzinie, w ktérej ma nastgpi¢c wymiana, a
Wynajmujacy zobowigzuje sie wyrazi¢ niezwtocznie
zgode na wymiane zamka i moze by¢ obecny przy tej
czynnosci. Po wymianie Najemca zobowigzuje sie
dostarczy¢ co najmniej jeden klucz Wynajmujgcemu
w ciggu 3 dni od dnia wymiany. W przypadku gdy
Wynajmujacy jest obecny przy wymianie zamkoéw,
Najemca przekaze mu klucz (klucze) w dniu wymiany
zamkow. Koszt wymiany zamkéw obcigza Najemce.

odpowiednich stuzb).




10.Wynajmujacy zastrzega sobie prawo wejscia do
zajmowanego przez Najemce Przedmiotu najmu pod
nieobecnos¢ Najemcy lub gdy Najemca odmawia
udostepnienia Przedmiotu najmu, w obecnosci
funkcjonariuszy — policji, strazy miejskiej lub strazy
pozarnej, w przypadku zdarzen losowych (w tym
awarii) mogacych w istotny sposéb zaktéci¢ normalne
funkcjonowanie nieruchomosci, w ktérej znajduje sie
Przedmiot najmu, bezposrednio zagrazajgcych
powstaniem szkody lub stworzeniem zagrozenia dla
mieszkancéw Przedmiotu najmu i jego sgsiedztwa.

§8

Rozwigzanie umowy i zwrot Przedmiotu najmu

1. Wynajmujgcy ma prawo rozwigzac niniejszg umowe na
piSmie z zachowaniem 1-/jednomiesiecznego okresu
wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego, gdy Najemca, pomimo pisemnego
upomnienia:

a) uzywa Przedmiotu najmu w sposéb
sprzeczny z niniejszg umowa lub

b) uzywa Przedmiotu najmu niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub

c) zaniedbuje obowigzki wynikajace z umowy iz

§8

Rozwigzanie umowy i zwrot przedmiotu najmu

Rozwigzanie przez wynajmujgcego umowy najmu zawartej
w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych moze
nastgpic¢ tylko w szczegdlnych sytuacjach (okreslonych w
Ustawie o ochronie praw lokatordw), ktére w przypadku
umow zawartych na czas oznaczony muszg by¢ wskazane
w umowie. S3 to sytuacje, gdy najemca tamie warunki
umowy. Przyktadem jest chociazby uzywanie mieszkania
niezgodnie z przeznaczeniem.

W tej sekcji zamieszczam zapis umozliwiajgcy mi
pokazywanie  mieszkania nastepnym  potencjalnym




prawa, dopuszczajgc do powstania szkéd lub

d) niszczy  urzadzenia  przeznaczone do
wspollnego korzystania przez mieszkancow
lub

e) wykracza w sposdb razgcy lub uporczywy
przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych lokali lub

f) gdy Najemca wynajat, podnajat albo oddat do
bezptatnego uzywania Przedmiot najmu lub
jego czeS¢ bez wymaganej uprzedniej
pisemnej zgody Wynajmujacego,

g) pozostaje w zwiloce z zaptatg czynszu najmu
i/lub innych optat za trzy okresy ptatnosci.

2. W przypadku gdy niniejsza umowa zostanie

wypowiedziana z przyczyn zaleznych od Najemcy,
wskazanych w ust. 1 lit. a-f powyzej, Najemca zaptaci
Wynajmujgcemu kare umowng stanowigca
rownowartos¢ czynszu, jaki Najemca bytby
zobowigzany uiszczac do konica okresu
obowigzywania niniejszej umowy, gdyby niniejsza
umowa nie zostata wypowiedziana. Kara umowna, o
ktdrej mowa w zdaniu poprzednim, bedzie ptatna w
terminie 7 dni od dnia otrzymania przez Najemce
pisemnego wezwania do jej zapfaty.

. W ostatnim miesigcu obowigzywania niniejszej
umowy Najemca jest zobowigzany umozliwic¢

najemcom w ostatnim miesigcu umowy, aby skroci¢ okres
pustostanu  (ktéry, jak wiadomo, oznacza dla
wynajmujgcego strate przychoddw).




Wynajmujgcemu prezentacje Przedmiotu najmu
kolejnym potencjalnym najemcom, po uprzednim
kazdorazowym ustaleniu terminu prezentacji z
Najemca.

. Najemca zobowigzuje sie opusci¢ Przedmiot najmu
wraz z osobami z nim zamieszkujgcymi oraz opréznic
Przedmiot najmu ze wszystkich rzeczy do nich
nalezacych  oraz  zwrdci¢  Przedmiot  najmu
Wynajmujagcemu wraz z jego kompletnym
wyposazeniem, w nalezytym stanie technicznym i
sanitarnym, w stanie niepogorszonym w stosunku do
stanu z dnia przekazania Przedmiotu najmu
opisanego w protokole przekazania, najpdiniej w
nastepnym dniu po rozwigzaniu lub wygasnieciu
niniejszej umowy. Przedmiot najmu powinien by¢
zwrécony Wynajmujgcemu w stanie pozwalajgcym na
zamieszkanie w nim kolejnemu najemcy, w tym na
korzystanie ze wszystkich zainstalowanych w nim
urzagdzen. Najemca powinien wykona¢ wszelkie
zwigzane z tym prace na wfasny koszt. Ze zwrotu
Przedmiotu najmu zostanie sporzgdzony pisemny
protokdt. Jezeli po opuszczeniu Przedmiotu najmu
przez Najemce w Przedmiocie najmu pozostang
rzeczy wniesione przez Najemce, Wynajmujgcy ma
prawo przenies¢ je w inne miejsce na koszt i ryzyko
Najemcy.




5. W przypadku zajmowania Przedmiotu najmu przez

Najemce bez tytutu prawnego po uptywie okresu
wskazanego w §2 ust. 1 niniejszej umowy lub po
rozwigzaniu umowy za wypowiedzeniem przez
Wynajmujacego,  Wynajmujgcemu  przystugiwacd
bedzie od Najemcy odszkodowanie w wysokosci

Czynszu. Jezeli odszkodowanie to nie pokrywa
poniesionych przez Wynajmujgcego strat,
Wynajmujacy moze zadac odszkodowania

uzupetniajacego.

. Niezaleznie od postanowien ust. 2 i 5 niniejszego
paragrafu, Wynajmujacemu przystuguje prawo do
dochodzenia od Najemcy odszkodowania
przenoszacego wysokosc zastrzezonej kary umownej
na zasadach ogodlnych.

§9

Dane kontaktowe

. Dla celéw zwigzanych z realizacjg niniejszej umowy,
Strony ustalajg nastepujgce adresy do doreczen:

a) Wynajmujacy: ULICA NUMER
BUDYNKU/NUMER LOKALU, KOD POCZTOWY
MIEJSCOWOSC
e-mail: ADRES E-MAIL, tel.: NR TELEFONU

b) Najemca: ULICA NUMER BUDYNKU/NUMER

§9

Dane kontaktowe

Ta sekcja okresla adresy korespondencyjne obydwu stron
umowy. Warto zadba¢, zeby dane te byty kompletne i
aktualne, a takze, zeby obejmowaty réwniez adres
pocztowy (nie tylko e-mail i telefon). W razie zaniedbania
obowigzku poinformowania drugiej Strony umowy najmu
0 zmianie miejsca zamieszkania czy adresu siedziby,
korespondencje wystang na ostatni adres listem




LOKALU, KOD POCZTOWY MIEJSCOWOSC
e-mail: ADRES E-MAIL, tel.: NR TELEFONU
2. Wszelkie zawiadomienia lub oswiadczenia Stron,
ktdre okazg sie potrzebne w zwigzku z zawarciem,
wykonaniem lub rozwigzaniem niniejszej umowy
wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci i
bedg dostarczane osobiscie lub tez kierowane listem
poleconym za potwierdzeniem odbioru do drugiej
Strony na adresy wskazane powyze;.

poleconym za potwierdzeniem odbioru i nieodebrang,
uwaza sie za doreczona.

§10
Inne

1. W przypadku gdy po stronie Najemcy wystepuje
wiecej niz jedna osoba, za zobowigzania wynikajgce z
niniejszej umowy odpowiadajg one wobec
Wynajmujacego  solidarnie, sg one rdwniez
wierzycielami solidarnymi.

2. Wszelkie zmiany i uzupetnienia niniejszej umowy
wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

3. Niewazno$¢ lub nieskuteczno$¢ poszczegdlnych
postanowien niniejszej umowy nie narusza waznosci
pozostatych jej postanowien ani waznosci catej
umowy, a W miejsce postanowien niewaznych strony
zobowigzujg sie stosowaé postanowienia najbardziej
zblizone.

§ 10
Inne (i podpisy stron)

W tej sekcji znajdziemy m.in. zapisy o solidarnej
odpowiedzialnosci najemcow (jesli jest wiecej niz jeden
najemca).

Sugeruje, zeby liczbe egzemplarzy umowy okresli¢ na
podstawie tego, ilu jest tagcznie wynajmujacych i najemcow
(czyli kazdy najemca, jesli jest ich wiecej niz jeden,
powinien dostac swoj egzemplarz).

Nie musze chyba przypominaé, ze bardzo trudno bedzie
udowodnié, na co rzeczywiscie strony sie umowity, jesli
umowa nie zostanie podpisana przez wszystkie strony. Jesli
najemcow jest wiecej niz jeden, nalezy zadbaé, zeby
wszyscy podpisali sie pod umowg i parafowali kazdg strone
umowy.




4. W sprawach nieuregulowanych postanowieniami
niniejszej umowy majg zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego i inne obowigzujgce odpowiednie
przepisy powszechnie obowigzujgcego prawa.

5. Wszelkie spory wynikte na tle stosowania
postanowien niniejszej umowy strony zobowigzujg
sie rozwigzywac przede wszystkim polubownie. W
razie niemoznosci polubownego rozwigzania sporu,
rozstrzyga je witasciwy miejscowo i rzeczowo sad
powszechny.

6. Umowe niniejszg sporzadzono w LICZBA
WYNAJMUJACYCH | NAJEMCOW jednobrzmiacych

egzemplarzach po jednym dla kazdej ze Stron.

Wynajmujacy Najemca

Informacje zawarte w tym dokumencie nie sg poradami prawnymi, ksiegowymi, finansowymi, podatkowymi i nie mogg by¢ traktowane jako profesjonalne doradztwo. Sg jedynie
wyrazeniem opinii autora i bazujg na najlepszej wiedzy i doswiadczeniach autora, ale nalezy wzigé pod uwage to, ze moga nie mie¢ zastosowania w danej sytuaciji.
Skorzystanie z podanych informacji nalezy poprzedzi¢ analizg ich zastosowania do konkretnego przypadku. Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stosowanie wzoru umowy
pokazanego w tym dokumencie.



