
UMOWA NAJMU NR ……………… 
 
zawarta dnia ………………...2026 r. w Gdyni, pomiędzy :  
 
1) Towarzystwem Budownictwa Społecznego „CZYNSZÓWKA” Spółka z o.o. z siedzibą w 

Gdyni, ul. 10 Lutego 33, NIP 586-19-76-053, zarejestrowanym w rejestrze przedsiębiorców Krajowego 
Rejestru Sądowego przez Sąd Rejonowy Gdańsk – Północ w Gdańsku VIII Wydział Krajowego 
Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000021774, z kapitałem zakładowym 53.738.600 zł, o 
zarządzie jednoosobowym, reprezentowanym przez Magdę Jastrzembską Prezesa Zarządu  zwanym 
dalej „Towarzystwem”  

a 
2) …………………………… zamieszkałą/y: ul. …………………. Gdynia legitymująca/y się 

dowodem osobistym nr ……………………, PESEL ……………………… 
zwaną dalej  „NAJEMCĄ” 
 
w przedmiocie najmu lokalu mieszkalnego …… przy ul. …………. klatka ……… w Gdyni 
 

§1 
Przedmiot najmu 

 
1. Wynajmujący oświadcza, że jest właścicielem budynku wielorodzinnego położonego w Gdyni, przy 

ulicy ……………… , w którym znajduje się lokal mieszkalny będący przedmiotem niniejszej umowy. 
2. Najemca oświadcza, iż nie przysługuje mu prawo do innego lokalu mieszkalnego na terenie Gminy 

Gdynia, oraz, że dochody w gospodarstwie domowym nie przekraczają wysokości określonych w §4 
ust.1. 

§2 
 
1. Niniejszą umową WYNAJMUJĄCY oddaje, a NAJEMCA przyjmuje w najem na czas nieoznaczony, 

lokal mieszkalny nr ……… w klatce ……. położony w opisanym w §1 ust.1 budynku na …………, 
składający się z …… pokoi, kuchni, łazienki, pomieszczenia gospodarczego o łącznej powierzchni 
użytkowej ………… m2 (zwany dalej „Lokalem”) celem  użytkowania wyłącznie jako mieszkanie – 
pod warunkiem wpłaty kaucji zabezpieczającej zgodnie z §6 ust.1.  Do lokalu przynależna jest piwnica.  

2. Umowa jest zawarta pod warunkiem zawieszającym wpłaty kaucji przez Najemcę, co oznacza, że 
wydanie Lokalu nastąpi w terminie 7 po dokonaniu  wpłaty kaucji zabezpieczającej określonej w §6 

3. Lokal jest wyposażony w :  

− instalację wodociągowo - kanalizacyjną miejską,  

− instalację elektryczną,  

− kuchnię elektryczną z piekarnikiem,  

− antenę telewizji kablowej,  

− domofon i pozostałe urządzenia sanitarne jak zlewozmywak z baterią, wanna i umywalka z 
bateriami oraz miska ustępowa.  

4. W dniu wydania Lokalu strony sporządzą protokół zdawczo – odbiorczy określający stan techniczny 
Lokalu  

 
§3 

Okres najmu, wypowiedzenie umowy lub niektórych warunków najmu  
 

1. Czas trwania najmu jest nieoznaczony.   
2. Wypowiedzenie powinno być pod rygorem nieważności dokonane na piśmie oraz określać przyczynę 

wypowiedzenia. 
3. Wynajmujący może wypowiedzieć najem, z zachowaniem 1-miesięcznego okresu wypowiedzenia, ze 

skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego, jeżeli Najemca : 
1) pomimo pisemnego upomnienia nadal używa Lokalu w sposób sprzeczny z umową lub 

niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiązki, dopuszczając do powstania  szkód, 
lub niszczy urządzenia przeznaczone do wspólnego korzystania przez mieszkańców albo wykracza 
w sposób rażący lub uporczywy przeciwko porządkowi domowemu, czyniąc uciążliwym 
korzystanie z innych lokali, lub 
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2) jest w zwłoce z zapłatą czynszu lub innych opłat za używanie Lokalu co najmniej za trzy pełne 
okresy płatności pomimo uprzedzenia go na piśmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku 
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesięcznego terminu do zapłaty zaległych i bieżących 
należności, lub 

3) wynajął, podnajął albo oddał do bezpłatnego używania Lokal lub jego część bez wymaganej zgody 
właściciela, lub  

4) używa Lokalu, który wymaga opróżnienia w związku z koniecznością rozbiórki lub remontu.    
4. Najemca może wypowiedzieć najem z zachowaniem 3-miesięcznego okresu wypowiedzenia, ze  

skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego. 
5. Wynajmujący zastrzega, iż każdorazowe udostępnienie Lokalu (w tym w szczególności zameldowanie 

na pobyt czasowy lub stały) na rzecz osoby, wobec której Najemca nie ma obowiązku alimentacyjnego 
wymaga pisemnej zgody właściciela Lokalu tj. TBS „Czynszówka” Sp. z o.o. 

 
§4 
 

1.  Najemca przyjmuje do wiadomości, że maksymalny dochód gospodarstwa domowego Najemcy wraz 
z osobami zgłoszonymi do wspólnego zamieszkania nie może przekraczać ogłoszonego przeciętnego 
miesięcznego wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej w Województwie Pomorskim,  więcej 
niż: 

1) 100% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,  

2) 145% w dwuosobowym gospodarstwie domowym, 

3) 175% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,  

4) 205% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,  

5) 205% w gospodarstwie większym niż czteroosobowe, powiększone o dodatkowe 35% na każdą 
kolejną osobę w gospodarstwie domowym  

– iloczynu wysokości ostatnio ogłoszonego przeciętnego wynagrodzenia miesięcznego brutto w 
gospodarce narodowej w województwie, na terenie którego położony jest lokal mieszkalny, oraz 
współczynnika 1,2. i oświadcza, że przedmiotowy warunek ustawowy  

2. Najemca jest obowiązany informować Wynajmującego niezwłocznie o uzyskaniu tytułu prawnego do 
innego lokalu mieszkalnego na terenie Gminy Miasta Gdyni.  

3. Gdy Najemca uzyskał tytuł prawny do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowości, 
Wynajmujący wypowiada umowę w części dotyczącej czynszu lub wypowiada umowę najmu.  

 
§5 

Czynsz i opłaty niezależne od właściciela 
 

Wysokość czynszu i opłat niezależnych wg stawek obowiązujących na 15.07.2026 r. i może ulec 
zmianie  

1. Czynsz najmu ustala się w oparciu o stawkę określoną Uchwałą nr 14/2025 z dnia 07.08.2025 r. 
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników TBS „Czynszówka” Sp. z o.o. w Gdyni w sprawie ustalenia wysokości 
stawki czynszu w lokalach mieszkalnych będących w zasobach TBS „Czynszówka” Sp. z o.o.  w wysokości 16,72 
zł za 1 m2 powierzchni użytkowej Lokalu, tj. w wysokości miesięcznie: 

 
                             16,72 zł        x            …………. m2              =   ……………. zł      

                 stawka jednostkowa czynszu           pow. użytkowa mieszkania 

(słownie ……………………….. miesięcznie)   
 
2. Czynsz pokrywa: podatek od nieruchomości, koszty administrowania, koszty konserwacji i  

utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczeń wspólnego 
użytkowania, w tym opłaty za utrzymanie czystości i oświetlenia. 

3. Najemca oprócz czynszu jest obowiązany do uiszczenia Wynajmującemu następujących miesięcznych 
opłat niezależnych  od właściciela  w wymiarze: 

 
1)  woda i kanalizacja (zaliczka):  

    
     15,29 zł    x   3 m3  x     ………..    =    ………….. zł 

    stawka jednostkowa             ilość osób 

świadczenie będzie rozliczane raz na pół roku przez Wynajmującego wg wskazań wodomierzy ciepłej i zimnej wody 
przynależnych  do Lokalu;  
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2)  podgrzanie ciepłej wody (zaliczka) : 
     
 41,65 zł    x   1 m3  x     ……….       =    ………….. zł 

    stawka jednostkowa             ilość osób 

świadczenie będzie rozliczane raz na pół roku  przez Wynajmującego wg wskazań  wodomierza  ciepłej wody 
przynależnego do Lokalu;  

 
3) centralnego ogrzewania (zaliczki) w sezonie grzewczym od października do kwietnia       

włącznie  
 
      4,00 zł           x                    …………. m2              =        ………… zł 

                  stawka jednostkowa                               pow. użytk. mieszkania 

świadczenie będzie rozliczane raz na pół roku przez Wynajmującego wg wskazań licznika energii cieplnej przynależnego 

do Lokalu;  
 

4) opłata stała (zaliczka) – energia cieplna , płatna cały rok 
 

          3,50 zł           x                ………… m2             =       …………… zł      
                 stawka  jednostkowa                             pow. użytk. mieszkania 

świadczenie będzie rozliczane  raz na pół roku przez Wynajmującego; 

  
5) zbiórka odpadów (do 45 m2)           =        38,00 zł 

     
RAZEM czynsz z opłatami związanymi z najmem w sezonie grzewczym: 

…………. zł  (słownie: …………………) 
 
RAZEM czynsz z opłatami związanymi z najmem poza sezonem grzewczym:     

……….. zł (słownie: ……………)   
                   . 

4.   Wynajmujący ma prawo do zmiany wysokości czynszu wynikającego w szczególności ze wzrostu  
kosztów eksploatacji i remontów budynku. Wypowiedzenie wysokości czynszu przez Wynajmującego 
może zostać dokonane pisemnie z wyprzedzeniem wg obowiązujących przepisów prawa. Zmiana 
stawki  czynszu nie wymaga podpisania  aneksu do umowy. 

5.    Wynajmujący ma prawo do zmiany wysokości opłat niezależnych od właściciela opisanych w ust.3.    
O zmianie wysokości opłat niezależnych od właściciela Najemca zostanie powiadomiony przez 
Wynajmującego niezwłocznie po uzyskaniu informacji o zmianie cen od dostawców. Zmiana 
wysokości opłat niezależnych od właściciela oraz zaliczek nie wymaga podpisania odrębnego aneksu 
do umowy.  

6.  Najemca obowiązany jest we własnym zakresie do podpisania we własnym imieniu umów na 
dostarczanie energii elektrycznej  do najmowanego Lokalu i uiszczania opłat wg wskazań licznika 
przynależnego do mieszkania Najemcy zgodnie z umową z dostawcą.  

7.    Najemca zobowiązany jest płacić czynsz i opłaty niezależne od właściciela  miesięcznie z góry, bez 
uprzedniego wezwania, do 10 dnia każdego miesiąca na jeden z poniższych rachunków bankowych  
Wynajmującego :  

 
Towarzystwo Budownictwa Społecznego „Czynszówka” Sp. z o.o.   
BGK  80 1130 1134 8800 0000 0001 9747 
PKO BP  09 1440 1026 0000 0000 0036 8946 

      
Wynajmujący oświadcza, że wpłacone przez Najemcę środki pieniężne z tytułu czynszu stanowią 
prawne zabezpieczenie spłaty kredytu zaciągniętego przez Wynajmującego w związku z udzieloną 
przez niego cesją wierzytelności z tytułu czynszów kredytowanych mieszkań na rzecz Banku 
Gospodarstwa Krajowego z siedzibą w Warszawie Al. Jerozolimskie 7. 
 

8. Za datę dokonania płatności uważa się datę uznania rachunku  bankowego Wynajmującego 
9. W przypadku opóźnienia w uiszczeniu czynszu i opłat niezależnych od właściciela, Wynajmującemu 

przysługują odsetki w wysokości ustawowej za opóźnienie. 
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10. Kwota otrzymana przez Wynajmującego będzie w pierwszym rzędzie zaliczana na poczet należności 
ubocznych i odsetek  Najemcy, a w dalszej kolejności na poczet czynszu, bez względu na dyspozycje 
Najemcy.  

11. Zgodnie z obowiązującymi przepisani opóźnienie w uiszczeniu czynszu i opłat niezależnych od 
właściciela przez trzy kolejne okresy płatności uprawnia Wynajmującego do podjęcia działań 
prawnych zmierzających do rozwiązania umowy najmu i eksmisji z zajmowanego Lokalu.  

12. Za zapłatę czynszu i opłat odpowiadają solidarnie z Najemcą stale mieszkające z nim osoby 
pełnoletnie. 

13. Czynsz wraz z opłatami niezależnymi od właściciela przysługuje Wynajmującemu od dnia wydania 
Lokalu potwierdzonego protokołem, o którym mowa w §2 ust.4.  

14. Najemca nie jest uprawniony do potrącania należności czynszowych i opłat niezależnych od  
właściciela z jakimikolwiek należnościami przysługującymi mu względem Wynajmującego.  

 
§6 

Kaucja zabezpieczająca 
 

1. Najemca, przed wydaniem Lokalu, nie później niż w terminie 7 dni od daty podpisania niniejszej 
umowy, dokona wpłaty kaucji zabezpieczającej na pokrycie należności z tytułu najmu istniejących w 
dniu zwrotu przez Najemcę Lokalu w wysokości ……………….zł (…………………) na rachunek 
wskazany w §5 ust. 7. 

2. Wysokość kaucji oblicza się jako 12 - krotność miesięcznego czynszu za dany lokal obliczony według 
stawek obowiązujących  w dniu zawarcia umowy.  

3. W przypadku braku wpłaty całej kaucji w terminie wskazanym w ust.1 niniejsza Umowa ulega 
automatycznemu rozwiązaniu bez konieczności składania przez strony dodatkowych oświadczeń, co 
upoważnia Wynajmującego do zawarcia umowy najmu Lokalu z inną osobą. 

4. Kaucja podlega zwrotowi w ciągu miesiąca od dnia opróżnienia Lokalu, po potrąceniu należności 
przysługujących Wynajmującemu z tytułu najmu Lokalu.   

5. Z kaucji zostaną potrącone bieżące i zaległe należności, występujące na dzień zwrotu Lokalu, w 
szczególności za: 

1) należności z tytułu najmu: czynsz, opłaty niezależne od właściciela,  

2) wynagrodzenie za bezumowne korzystanie,  

3) wynikłe szkody i konieczne naprawy wynikające z odpowiedzialności Najemcy za stan Lokalu,  

4) usunięcie i magazynowanie porzuconych rzeczy i wyposażenia ruchomego należącego do 
Najemcy, 

5) wymianę nie zwróconych kluczy lub zmianę zamków, 

6) wynagrodzenie z tytułu obsługi prawnej i koszty sądowe postępowania eksmisyjnego przeciwko 
Najemcy, 

7) inne należności przewidziane umową, za zapłacenie których strony niniejszym wyrażają zgodę. 
    

§7 
Odpowiedzialność za stan Lokalu 

 
1. Wynajmujący jest zobowiązany do zapewnienia sprawnego działania istniejących urządzeń 

technicznych budynku umożliwiających Najemcy korzystanie z energii elektrycznej, wody i innych 
urządzeń należących do wyposażenia  lokalu lub budynku. 

  Do Wynajmującego należy w szczególności: 
1) utrzymanie w należytym stanie, porządku i czystości pomieszczeń i urządzeń budynku, służących 

do wspólnego użytku mieszkańców oraz jego otoczenia, 
2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczeń i urządzeń oraz przywrócenie poprzedniego 

stanu budynku uszkodzonego, niezależnie od przyczyn, z tym, że Najemcę obciąża obowiązek 
pokrycia szkód powstałych z jego winy, 

3) dokonywanie napraw lokali, napraw lub wymiany instalacji i elementów wyposażenia 
technicznego, w zakresie nie obciążającym Najemcy. 

2. Najemca jest obowiązany ubezpieczyć Lokal od ognia i innych zdarzeń losowych, utrzymywać Lokal i 
pomieszczenia do niego przynależne we właściwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym oraz 
przestrzegać "Regulaminu porządku domowego”, który stanowi załącznik nr 2 niniejszej umowy. 
Wynajmujący ma prawo do zmiany treści „Regulaminu porządku domowego”, przy czym zmiana 
jego nie wymaga podpisania odrębnego aneksu do umowy.  
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3. Najemca ma obowiązek dbać i chronić przed uszkodzeniem lub dewastacją części budynku 
przeznaczone do wspólnego użytkowania jak: klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia 
gospodarcze oraz otoczenie budynku. 

4. Najemca własnym kosztem i staraniem dokonuje w najmowanym Lokalu w szczególności : 
1)  naprawy, konserwacji i wymiany : 

a) posadzek, wykładzin podłogowych, płytek balkonowych, 
b) kuchni, wanny, miski klozetowej, zlewozmywaka i umywalek wraz z syfonami, bateriami i 

zaworami czerpalnymi oraz innych urządzeń sanitarnych, w które Lokal jest wyposażony, 
łącznie z ich wymianą, 

c) osprzętu i zabezpieczeń instalacji elektrycznej z wyłączeniem wymiany przewodów, 
d) przewodów odpływowych urządzeń sanitarnych aż do pionów zbiorczych, w tym 

niezwłoczne usuwanie ich niedrożności, 
e) wodomierzy i ciepłomierza (ewentualnie ich legalizacji) w terminach wyznaczonych przez 

Wynajmującego, 
f) drzwi wejściowych i wewnętrznych, 

2)  malowania oraz naprawy uszkodzeń tynków ścian i sufitów, 
       3) usuwania skutków zawilgocenia mieszkania spowodowanego nieodpowiednim             

ogrzewaniem i wietrzeniem,  
4)   konserwacji  i  regulacji okien, 

5. Najemca ponosi koszt dorobienia kluczy do pomieszczeń części wspólnej budynku.  
6. W przypadku uszkodzenia mierników, Wynajmujący ma prawo rozliczyć dostarczone media 

proporcjonalnie do zużycia w poprzednich okresach rozliczeniowych.   
7. Poza naprawami, o których mowa w ust. 4, Najemca jest obowiązany do naprawienia szkód 

powstałych z jego winy w Lokalu, pomieszczeniach przynależnych i częściach budynku 
przeznaczonych do wspólnego użytku. Odpowiedzialność Najemcy i pełnoletnich osób stale z nim 
zamieszkujących za powstałą szkodę jest solidarna. 

8. Przed zwrotem Lokalu Najemca obowiązany jest odnowić Lokal i dokonać w nim obciążających go 
napraw, a także zwrócić Wynajmującemu równowartość zużytych elementów wyposażenia 
technicznego wymienionych w §2 ust.3, które znajdowały się w Lokalu w chwili wydania go Najemcy.  

 
§8 

Ulepszenia i przeróbki 
 

1. Wszelkie ulepszenia i przeróbki Lokalu wymagają bezwzględnie zgody Wynajmującego udzielonej na 
piśmie. 

2. Wydatki poniesione przez Najemcę na ulepszenie i przeróbkę Lokalu nie podlegają zwrotowi. 
3. Wynajmujący może żądać usunięcia ulepszeń wprowadzonych przez Najemcę z naruszeniem ust. l i 

przywrócenia stanu poprzedniego, jeżeli nie naruszy to substancji Lokalu albo ulepszenie zatrzymać 
bez zwrotu ich wartości Najemcy. 

4.   Zakazuje się wygradzania i nasadzeń na terenach zielonych oraz zabudowy balkonów. 
 

§9 
Prawo wejścia dla Wynajmującego 

 
1. W razie awarii wywołującej szkodę lub grożącej bezpośrednio powstaniem szkody, Najemca jest 

obowiązany do natychmiastowego udostępnienia Lokalu w celu jej usunięcia. Jeżeli Najemca jest 
nieobecny albo odmawia udostępnienia Lokalu, Wynajmujący ma prawo wejść do Lokalu w obecności 
funkcjonariusza Policji lub Straży Miejskiej, a gdy wymaga to pomocy Straży Pożarnej także przy jej 
udziale. 

2. Jeżeli otwarcie Lokalu nastąpiło pod nieobecność Najemcy lub pełnoletniej osoby stale z nim 
zamieszkującej, Wynajmujący jest obowiązany zabezpieczyć Lokal i znajdujące się w nim rzeczy do 
czasu przybycia Najemcy. Z czynności tych sporządza się protokół. 

3. Najemca powinien także udostępnić Lokal w celu dokonania: 
1) okresowego, a szczególnie w uzgodnionych wypadkach, również doraźnego przeglądu stanu                

i wyposażenia technicznego Lokalu oraz ustalenia zakresu niezbędnych prac i ich wykonania, 
2) zastępczego wykonania przez Wynajmującego na rachunek Najemcy prac obciążających Najemcę. 

4. Jeżeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, Najemca jest obowiązany opróżnić Lokal  i przenieść 
się na koszt Wynajmującego do lokalu zamiennego, jednak na czas nie dłuższy niż rok. Czynsz za 
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lokal zamienny, bez względu na wyposażenie techniczne, nie może być wyższy niż za lokal 
dotychczasowy. 

5. Najemca zobowiązuje się umożliwić przedstawicielowi Wynajmującego odczyt liczników                      
w zajmowanym Lokalu. 

 
 

§10 
Sposób korzystania, zakaz udostępniania osobom trzecim  

 
1. Wynajmowany Lokal jest lokalem mieszkalnym i Najemca zobowiązany jest korzystać z niego zgodnie 

z przeznaczeniem. 
2. Najemca nie może oddać Lokalu osobie trzeciej w całości lub w części w podnajem lub bezpłatne 

użytkowanie. 
3. Oprócz Najemcy do zamieszkania w lokalu  uprawnione są następujące osoby…………. 

   
§11 

Postanowienia końcowe 
 

1. Zmiany i uzupełnienia Umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności. 
2. W sprawach nie uregulowanych Umową będą miały zastosowanie odpowiednie przepisy ustawy z dnia 

26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa  (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1273), ustawy 
z dnia  21 czerwca 2001 r. o  ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego 
(t.j. Dz. U. 2023 r. poz. 725) i ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1071). 

3. Korespondencja związana z wykonaniem niniejszej umowy będzie wysyłana :  
1) przez Najemcę do Wynajmującego : na adres wskazany w nagłówku,  
2) przez Wynajmującego na Najemcy : na adres Lokalu. 

Strony zobowiązane są do powiadomienia o każdej zmianie swojego adresu pod rygorem uznania 
korespondencji skierowanej na wyżej określone adresy lub odpowiednio ostatnio wskazany przez 
stronę adres za skutecznie doręczoną.  

4. Spory pozostałe na tle niniejszej Umowy rozstrzygać będzie właściwy miejscowo i rzeczowo Sąd 
powszechny. 

§12 
 

Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym egzemplarzu dla każdej ze 
stron. 
 
 

WYNAJMUJĄCY       NAJEMCA  


