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Zrozumienie umowy najmu — Kaltmiete,
Warmmiete, wypowiedzenie i putapki

Czytanie umowy najmu: Kaltmiete vs Warmmiete, Staffelmiete i Indexmiete, terminy
wypowiedzenia, naprawy estetyczne i Mietpreisbremse.

Deutsche Begriffe: Mietvertrag | Kaltmiete | Warmmiete | Staffelmiete | Indexmiete |
Klndigungsfrist | Schénheitsreparaturen | Mietpreisbremse

Podstawowe pojecia w umowie najmu

Kaltmiete vs Warmmiete

» Kaltmiete (czynsz netto) — czynsz za mieszkanie bez kosztéw dodatkowych

* Warmmiete (czynsz brutto) — Kaltmiete + zaliczka na koszty dodatkowe (ogrzewanie,
woda, $Smieci itp.)

* Przyktad: Kaltmiete 700 € + koszty dodatkowe 200 € = Warmmiete 900 €

Uwaga: W ogtoszeniach czesto podawana jest tylko Kaltmiete — rzeczywiste miesieczne
obcigzenie to Warmmiete! Dodatkowo mogg by¢ dodane prad i Internet (nie wliczane
w koszty dodatkowe).

Kaucja

* Maksymalnie 3 miesiace Kaltmiete — wynajmujgcy nie moze zadac wiecej

* Mozna ptaci¢ w 3 réwnych ratach miesiecznych (pierwsza rata przy wprowadzeniu
sie)
* Musi by¢ zdeponowana na osobnym koncie (rachunek kaucji mieszkaniowej)

* Zwrot po wyprowadzce: w ciggu 3-6 miesiecy (po sprawdzeniu rozliczenia)

Modele czynszu



Staffelmiete
Czynsz ro$nie w ustalonych krokach w okreslonych czasach:

* Przyktad: 700 € w roku 1. » 730 € w roku 2. -» 760 € w roku 3.
» Zaleta: Koszty do przewidzenia, brak zaskakujgcych podwyzek
* Wada: Brak mozliwosci kwestionowania podwyzek czynszu

* Miedzy etapami: co najmniej 12 miesiecy odstepu

Indexmiete

Czynsz jest powigzany z wskaznikiem cen konsumenckich (inflacja):
* W przypadku wzrostu inflacji rosnie czynsz

* Zmiana tylko raz w roku i na piSmie

» Zaleta: Przejrzyste i zrozumiate

* Wada: Przy wysokiej inflacji wzrosty mogg by¢ znaczne

Standardowa umowa najmu
Bez specjalnych postanowien:

* Podwyzka czynszu tylko do czynszu poréwnawczego typowego dla danego
obszaru (Mietspiegel)

* Maksymalnie 20% w ciagu 3 lat (na napieciach rynkach: 15%, "Kappungsgrenze")

Mietpreisbremse
Na obszarach z napieciami na rynku mieszkaniowym (wiekszos¢ duzych miast):

* Nowy czynsz moze by¢ maksymalnie 10% wyzszy od czynszu porownawczego
typowego dla danego obszaru

* Wyjatki: budownictwo nowe (pierwsze wynajecie po 01.10.2014), kompleksowa
modernizacja

* Protest wymagany — musisz pisemnie zawiadomi¢ wynajmujgcego o przekroczeniu

* Nadptacony czynsz moze by¢ zwrécony od daty protestu

Terminy wypowiedzenia



Dla najemcy

* 3 miesigce — zawsze, niezaleznie od czasu najmu
* Wypowiedzenie musi by¢ pisemne (list, nie email ani WhatsApp)

» Wypowiedzenie musi dotrze¢ do 3. dnia roboczego miesigca (wtedy ten miesigc sie
liczy)

* Przyktad: Wypowiedzenie 02 kwietnia - umowa wynajmu konczy sie 30 czerwca

Dla wynajmujgcego

Termin wypowiedzenia ro$nie z czasem najmu:

Czas wynajmu Termin

Do 5 lat 3 miesigce
5-8 lat 6 miesiecy
Powyzej 8 lat 9 miesiecy

Wynajmujgcy musi mie¢ uzasadniony powdd (potrzeba osobista, powazne naruszenie
umowy, wykorzystanie gospodarcze).

Schonheitsreparaturen
* Malowanie, tapetowanie, lakierowanie przy wyprowadzce

* Wiele klauzul w umowach najmu jest nieskuteczna (np. sztywne terminy jak
"malowac co 3 lata")

* Orzecznictwo BGH: Jesli mieszkanie byto nieodrenovane przy wprowadzeniu, nie
musisz go remontowac

* W razie watpliwosci: skonsultuj sie z organizacja ochrony praw najemcy
(cztonkostwo od ok. 50-90 €/rok)

Czeste putapki
* Klauzula napraw drobnych — ptacisz za drobne naprawy (maks. 75-120 € za
pojedynczy przypadek, maks. 200 €/rok tacznie)

* Klauzula dotyczaca zwierzat — mate zwierzeta (chomiki, ryby) zawsze dozwolone,
psy/koty moga by¢ zakazane

* Podnajem — tylko za zgoda wynajmujacego, jesli ma uzasadniony interes, musi sie
zgodzic

--- Stan: marzec 2026. Wszystkie informacje bez gwarancji.
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