Rozdzial 1. Umowy najmu

Zgodnie z tre$cig art. 659 § 1 ustawy z 23.4.1964 r. — Kodeks
cywilny (Dz.U. z 2017 r. poz. 459; dalej: KC) przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje si¢
ptaci¢ wynajmujgcemu umowiony czynsz.

Umowa najmu jest umowa konsensualng, wzajemna i dwu-
stronnie obowiazujaca, a przede wszystkim umowa nazwang. Je-
zeli dotyczy nieruchomosci lub pomieszczenia i zawierana jest
na czas oznaczony dtuzszy niz rok, powinna mie¢ forme¢ pisem-
ng. W razie niedochowania tej formy umowe najmu nalezy trak-
towac jako zawartg na czas nieoznaczony. Naruszenie wymogu
zachowania formy pisemnej nie powoduje niewaznosci umowy,
prowadzi jedynie do wywotania skutku traktowania jej jako umo-
Wy na czas nieoznaczony (tzw. forma ad eventum). Podstawowe
postanowienia umowy uregulowane zostaly przez ustawodaw-
ce w przepisach art. 659-692 KC. Czg¢s¢ z tych postanowien ma
charakter norm ius cogens, co wyklucza mozliwos¢ ich modyfi-
kacji wolg stron, za$ ich czgs$¢ stanowi przepisy dyspozytywne,
co z kolei umozliwia niemal nicograniczong ich zmiang¢ przez
wynajmujacego i najemce.

Tytutem przyktadu w przypadku lokali uzytkowych modyfiko-
wane moga by¢ postanowienia dotyczace rekojmi za wady przed-
miotu umowy zawarte w tresci art. 664 KC. Podobny charakter ma
szereg przepisoOw dotyczacych naktadéw na przedmiot najmu, w tym
rozliczenia naktadéw po zakonczeniu umowy najmu, wypowiedze-
nia czynszu itd. Charakter przepisow bezwzglednie obowiazujacych
ma np. art. 677 KC dotyczacy przedawnienia, stad strony nie moga
wydtuzy¢ rocznego przedawnienia roszczen o zwrot nakladow na
rzecz albo o zwrot nadptaconego czynszu.
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Ponizej za pomocg komentarzy umieszczonych przy poszczegdl-
nych postanowieniach zostang zaakcentowane te zapisy, ktore mozna
swobodnie modyfikowac, a ktore z praktycznego punktu widzenia
mogg okazac si¢ przydatne.

1.1. Umowa najmu samodzielnego lokalu uzytkowego

UMOWA NAJIMU
SAMODZIELNEGO LOKALU UZYTKOWEGO

Wzér 1

Zawarta w dniu ............... Ty Woeiiiiiiannnns
pomigdzy:
Spétka X z siedziba w ............... przyul. ............... , zarejestrowana
w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Re-
jonowy dlamiasta ............... e Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod Nr KRS ............... , posiadajaca NIP ...............
oraz kapitat zaktadowy w wysokosci ...... zt w cato$ci wptacony, repre-
zentowang przez:

1), — Prezesa Zarzadu,

2) i — Wiceprezesa Zarzadu,
zwang dalej Wynajmujacym,
a
Spétka Y z siedziba w ............... przyul. ............... , Zarejestrowana
w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad
Rejonowy dlamiasta ............... yenens Wydziatl Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod Nr KRS ............... , posiadajaca NIP ...............
oraz kapitat zaktadowy w wysokosci ...... zt w cato$ci wptacony, repre-
zentowang przez:

1), — Czlonka Zarzadu,

2) i — Prokurenta,

zwang dalej Najemca,
facznie zwanymi Stronami,

0 nastepujacej tresci:
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§1

Przedmiot Umowy

1. Wynajmujacy o$wiadcza, ze jest wlascicielem lokalu uzytkowego

(zwanego dalej Lokalem) oznaczonego Nr ............... sktadajacego sig
Zoiiiaaen pomieszczen o tacznej powierzchni uzytkowej ...... m?, usytu-
OWanegona ............... pietrze w budynku polozonymw ............... przy
ul. , (zwanego dalej Budynkiem) na nieruchomosci sktadajacej
si¢ z dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych ............... |

dla ktérej Sad Rejonowy w ......ooeviiny coiiiiiinnt, Wydziat Kmqg
Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta o Nr KW . Wydruk

z elektronicznej ksiegi wieczystej stanowi Zalacznik Nr 1 do Umowy.

2. Przedmiotem najmu, poza Lokalem okreslonym w § 1 ust. | Umowy
sg dodatkowo:

a) pomieszczenia magazynowe znajdujace si¢ nad wymienionymi Lokalami
o powierzchni ...... m?, oznaczone Nr ...... i polozone w kondygnacji
podziemnej Budynku;

b) 2 miejsca parkingowe polozone w garazu podziemnym oznaczone
Nroo | O , do ktérych maja zastosowanie wszystkie
postanowienia Umowy dotyczqce Lokalu.

Celem usunigcia watpliwos$ci Strony postanawiaja, ze ilekro¢ w Umo-
wie mowa jest o Lokalu nalezy przez to rozumie¢ caty Przedmiot Umowy,
a wigc takze pomieszczenia i miejsca parkingowe chyba, ze z konkretnych
postanowient Umowy bedzie wynika¢ co innego.

3. Wynajmujacy oddaje Najemcy, a Najemca bierze w najem Przedmiot
najmu na warunkach okreslonych w niniejszej Umowie.

§2

Przeznaczenie Przedmiotu Umowy

1. Przedmiot Umowy begdzie wykorzystywany przez Najemce do pro-
wadzenia dziatalno$ci obejmujacej $wiadczenie ustug ksiegowych.

2. Najemca bedzie mogt korzystac, niezaleznie od Przedmiotu Umowy
takze z cze$ci nieruchomosci, ktore stuzg do wspdlnego uzytku, w tym
z miejsc parkingowych przynaleznych do Budynku.

§3
Wydanie Przedmiotu Umowy

1. Wydanie Przedmiotu Umowy Najemcy nastgpi w terminie ...............
dni od dnia podpisania Umowy.
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2. Z wydania Przedmiotu Umowy sporzadzony zostanie dokument
w postaci Protokotu Wydania, w ktorych udokumentowany bedzie stan
techniczny Lokalu oraz biezacy stan licznikow.

3. W przypadku stwierdzenia wad Wynajmujacy zobowiazuje si¢ do ich
usuniecia w terminie ...... dni od dnia ich stwierdzenia.

4. W przypadku nieusuni¢cia wad w zakre§lonym terminie Najemca
bedzie miat prawo wypowiedzenia Umowy bez zachowania terminow
wypowiedzenia.

5. Jezeli Najemca nie stawi si¢ celem odbioru Przedmiotu Umowy Wy-
najmujacy bedzie miat prawo odstgpienia' od Umowy w terminie ...... dni
od daty, w ktorej to wydanie miato nastgpic¢ i obcigzenia Najemcy kara
umowng w wysokosci ...... zk.

§4

Okres najmu?®

1. Okres najmu jest oznaczony i wynosi ...... lat liczac od dnia Wydania
Przedmiotu Umowy. W przypadku gdy Lokal bedzie obarczony wadami
termin ten ulega przesunigciu o okres usuwania wad przez Wynajmujacego.

2. Umowa ulega przedtuzeniu, na zawartych w niej warunkach, na okres
nastgpnych ...... lat, jezeli Zzadna ze stron przed uplywem ...... miesigcy
nie dorgczy drugiej Stronie o$wiadczenia o braku zamiaru kontynuowania
najmu.

§5

Prawa i obowigzki Wynajmujacego

1. Wynajmujacy o$§wiadcza, ze Lokal nie jest i nie bedzie przedmiotem
najmu, dzierzawy ani innych praw osob trzecich podczas catego okresu
obowigzywania Umowy oraz, ze nie jest i nie bedzie przedmiotem jakich-
kolwiek innych zobowigzan Wynajmujgcego wobec 0sob trzecich.

2. Wynajmujacy jest zobowigzany zapewni¢ Najemcy, jego personelowi
i klientom, w kazdym czasie nieograniczony dost¢p do Lokalu, a takze
mozliwo$¢ dojazdu do Budynku z drogi publiczne;j.

! Odstgpienie od umowy najmu jest mozliwe jedynie przed wydaniem rzeczy najemcy.
Wynika to z tego, ze stosunek najmu jest zobowigzaniem cigglym, a rozwigzanie takiego
stosunku z natury rzeczy moze nastapic ze skutkiem ex nunc, a nie ex tunc, jak ma to miejsce
przy odstapieniu od umowy.

2 Umowa najmu lokalu uzytkowego moze zosta¢ zawarta maksymalnie na okres 30 lat.
Jak stanowi bowiem wprost art. 661 § 2 KC najem zawarty migdzy przedsigbiorcami na czas
dhtuzszy niz 30 lat poczytuje si¢ po uplywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony.
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3. Wynajmujacy zobowigzany jest niezwlocznie informowac¢ Najemce o:

a) wszczeciu wobec Wynajmujacego postgpowania wywlaszczeniowego,
egzekucyjnego, upadto$ciowego lub restrukturyzacyjnego;

b) kazdej zmianie stanu prawnego Budynku;

¢) tresci doreczonych Wynajmujacemu zarzadzen, zawiadomien oraz
decyzji dotyczacych Budynku majacych wplyw na prowadzong przez

Najemce dziatalnos$¢;

d) planowanych remontach Budynku mogacych mie¢ wplyw na utrudniony
dostep do Budynku.

4. Wynajmujacy jest zobowigzany do utrzymywania Budynku, w ktorym
usytuowany jest Przedmiot Umowy oraz nieruchomosci, na ktérej posado-
wiony jest Budynek we wlasciwym stanie technicznym, umozliwiajacym
wykonywanie Najemcy dziatalno$ci opisanej w § 2 niniejszej Umowy.

5. Wynajmujacy ma obowigzek wykonywania wszelkich napraw czesci
wspolnych Budynku takich jak:

a) instalacje elektryczne i kanalizacyjne znajdujace si¢ w Budynku;

b) stropy, dachy, elewacje;

¢) miejsca parkingowe oraz drogi dojazdowe, chodniki, podjazdy prowa-
dzace do Budynku.

6. Wynajmujacy jest zobowigzany do ubezpieczenia na wtasny koszt Lo-
kalu od ognia i innych zdarzen losowych. W wypadku zaistnienia zdarzenia
objetego ubezpieczeniem Wynajmujacy zobowiazuje si¢ do niezwlocznego
dokonania na rzecz Najemcy cesji praw z polisy ubezpieczeniowej w za-
kresie, w jakim Najemca usunat szkode.

§6

Prawa i obowiazki Najemcy

1. Najemca zobowigzuje si¢ korzysta¢ z Przedmiotu Umowy zgodnie
z jego przeznaczeniem okreslonym w § 2 niniejszej Umowy, w szczegol-
nosci w sposdb umozliwiajacy korzystanie z innych lokali ich najemcom.

2. Najemca jest zobowigzany dbac o stan techniczny Przedmiotu Umowy,
w tym dokonywa¢ wszystkich biezacych drobnych napraw. Przez drobne
naprawy Strony rozumiejg naprawy nieprzekraczajace ...... zt.

3. Najemca nie ma prawa, bez uzyskania pisemnej zgody Wynajmuja-
cego, do dokonywania jakichkolwiek zmian, remontow, przebudowy oraz
modernizacji Lokalu.

4. Najemca ma prawo do zainstalowania w Lokalu urzadzen telekomu-
nikacyjnych i alarmowych.

5. W ramach Czynszu, o ktorym mowa w § 7 Umowy, Najemcy przy-
stuguje prawo do umieszczenia na zewnetrznych $cianach Budynku tablic
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informacyjnych i reklamowych o dziatalno$ci prowadzonej przez Najemce
w Przedmiocie Umowy.

6. Najemca zobowigzuje si¢ zawrze¢ odrgbne umowy z dostawcami
mediow do Lokalu.

§7

Czynsz najmu oraz inne oplaty ciazace na Najemcy

1. Z tytulu najmu Lokalu, Najemca zobowigzuje si¢ do uiszczania na
rzecz Wynajmujgcego miesi¢gcznego Czynszu w wysokosci ...... zt netto
na podstawie wystawionej przez Wynajmujacego faktury VAT?.

2. Do Czynszu najmu kazdorazowo doliczany bedzie podatek od to-
wardw i ustug wedtug stawki obowigzujacej w dniu wystawienia faktury.

3. Czynsz bedzie ptatny na rachunek bankowy Wynajmujacego o wska-
zany na fakturze VAT, w terminie ............... dni od dnia dorgczenia
Najemcy prawidtowo wystawionej faktury VAT.

4. Za dzien zaptaty Czynszu Strony uwazaja dzien obcigzenia rachunku
bankowego Najemcy.

5. Czynsz w wysoko$ci, o jakiej mowa w ust. 1, bedzie platny za kazdy
pelny miesiagc kalendarzowy obowigzywania Umowy. W razie obowigzywa-
nia Umowy przez cz¢$¢ miesigca kalendarzowego, Czynsz ulega obnizeniu
proporcjonalnie do okresu obowigzywania Umowy.

6. W przypadku wylaczenia badz ograniczenia mozliwos$ci korzystania
przez Najemce z Lokalu (lub jego czesci) zgodnie z Umowa, na skutek
okolicznosci, ktére wystapity z winy umyslnej lub razacego niedbalstwa
Wynajmujacego, Czynsz zostanie obnizony, stosownie do liczby dni, przez
ktére Najemca nie mogt wlasciwie uzywac Lokalu lub ktorej korzystanie
zostalo wylaczone badz ograniczone.

7. Wynajmujacemu przystuguje prawo waloryzacji Czynszu nie cz¢$-
ciej jednak niz raz w roku, poczawszy od drugiego roku obowigzywania
Umowy, na podstawie wskaznika $redniorocznego wzrostu cen towarow
i ustug konsumpcyjnych w biezacym roku w stosunku do roku ubieglego
oglaszanego przez Prezesa Glownego Urzegdu Statystycznego. Podwyzszenie
na tej podstawie Czynszu najmu nie jest traktowane jako zmiana Umowy
najmu i nie wymaga wypowiedzenia wysokosci Czynszu przez Wynajmu-
jacego, ani sporzadzania i podpisywania aneksu®.

3 Zgodnie z trecig art. 659 § 2 KC, czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub
w $wiadczeniach innego rodzaju. Najczgsciej oczywiscie jest wyrazany w okreslonej kwocie
pieni¢znej w ztotowkach lub innej walucie — zazwyczaj w Euro.

4 Warto stosowac¢ tego rodzaju zapisy w umowie pozwalajgce wynajmujgcemu urealnié
CZynsz.
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8. Waloryzacja Czynszu zgodnie z ust. 7, nie pozbawia Wynajmujacego
prawa do jednostronnej zmiany Czynszu®.

9. Oprécz Czynszu, Najemca zobowigzuje si¢ uiszczac oplaty z tytutu
medidéw i ushug dostarczanych do Lokalu bezposrednio dostawcom medidw.

10. Wynajmujacemu przystuguja odsetki ustawowe za opdznienie w plat-
no$ciach w transakcjach handlowych w przypadku op6znienia Najemcy
w zaptacie Czynszu.

11. Czynsz platny jest poczawszy od dnia wydania Przedmiotu Umowy
Najemcy.

§8

Podnajem

1. Najemca nie ma prawa do oddania Przedmiotu Umowy innej osobie
w podnajem badz bezplatne uzywanie, chyba ze Wynajmujacy wyrazi na
to zgode.

2. Najemca zobowigzuje si¢ do zaptaty na rzecz Wynajmujacego kary
umownej w wysokosci ...... zt w sytuacji naruszenia zakazéw o jakich
mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu, w terminie ............... dni od daty
wezwania go do zaplaty przez Wynajmujacego.

§9

Zabezpieczenie Umowy

1. Najemca zobowiazuje si¢ aktem notarialnym dobrowolnie poddaé
egzekucji na mocy art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postgpowania cywilnego do
wysoko$ci sumy ............... miesigcznych Czynszow, o ktérym mowa

liczba

w § 7 niniejszej Umowy, powigkszonych o podatek VAT. Zdarzeniem,
w przypadku ziszczenia si¢ ktérego Wynajmujacy ma prawo prowadzenia
egzekucji przeciwko Najemcy, jest zaleganie Najemcy z Czynszem i brak
zaptaty pomimo wezwania Najemcy do zaptaty zadluzenia w terminie
............... dni. Wynajmujacy bedzie miat prawo do wystgpienia z wnio-
skiem o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalno$ci w terminie
do....ooeeniiits I.

> W zakresie podwyzki czynszu zastosowanie znajduje norma art. 685' KC. W mys$l
przywotanego przepisu wynajmujacy lokal moze podwyzszyé czynsz, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysokos$¢ najpozniej na miesige naprzod, na koniec miesigca kalendarzowe-
go. Przepis ten moze by¢ jednak wola stron modyfikowany, umowa mozna albo wylaczy¢
stosowanie tego przepisu i zagwarantowaé najemcy, ze czynsz pozostanie na poziomie nie-
zmienionym przez dany okres albo przyktadowo mozna postanowié, iz dokonana podwyzka
nie przekroczy okreslonego procentu przewidzianego umowa czynszu.
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2. Ponadto, Najemca zobowiazuje si¢ do przekazania Wynajmujacemu
wterminie ............... dni od dnia zawarcia niniejszej Umowy o$wiadcze-
nia Najemcy w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji w trybie
art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu postgpowania cywilnego na rzecz Wynajmu-
jacego, co do obowigzku zwrotu Wynajmujacemu przedmiotu w terminie
............... dni od dnia rozwigzania lub wygasnigecia Umowy, jednakze
nie p6ézniej nizdo ............... L.

§10
Rozwiazanie Umowy

1. W przypadku niezaptacenia przez Najemce Czynszu za ...............
pelne okresy ptlatnosci, Wynajmujacy pisemnie wezwie Najemce do
zaplaty zalegtych ptatnosci w terminie miesigca od doreczenia wezwa-
nia. W przypadku bezskutecznego uptywu powyzszego terminu, Wy-
najmujacemu przystuguje prawo do rozwigzania Umowy ze skutkiem
natychmiastowym.

2. W przypadku korzystania przez Najemce z Przedmiotu Umowy w spo-
sOb sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w § 2 Umowy, Wynajmu-
jacy wezwie Najemce do nalezytego wykonywania Umowy, a w przypadku
bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu, Wynajmujacy bedzie
uprawniony do rozwigzania Umowy ze skutkiem natychmiastowym.

3. Poza przypadkami przewidzianymi ustawg — Kodeks cywilny oraz
§ 10 ust. 1 i 2 niniejszej] Umowy Wynajmujacy ma prawo wypowiedzie¢
Umowg bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadkach:

a) niedoreczenia przez Najemce zabezpieczenia wykonania Umowy w ter-
minie ............... dni od daty zawarcia Umowy;

b) trwatego zaprzestania przez Najemce prowadzenia dziatalnosci w Lo-
kalu;

c¢) oddania Lokalu osobie trzeciej do uzywania w jakiejkolwiek formie,
takze nieodplatnie, w tym jego podnajmu bez uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujacego;

d) niewykonania lub nienalezytego wykonania przez Najemce jakiegokol-
wiek innego zobowigzania natozonego na niego zgodnie z postanowie-
niami niniejszej Umowy.

4. W przypadku rozwigzania niniejszej Umowy przez Wynajmujacego
z przyczyn lezacych po stronie Najemcy, w szczegdlno$ci wskazanych
w § 10 ust. 2 i 3 Umowy Najemca bedzie zobowigzany do zaptaty Wynaj-
mujgcemu kary umownej w wysokosci ............... -miesiecznego Czynszu
najmu. Kara umowna jest ptatna w terminie ............... dni od wezwania
Wynajmujacego do jej zaptaty.
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5. Wynajmujacy moze dochodzi¢ na zasadach ogélnych odszkodowania
przewyzszajacego wysoko$¢ zastrzezonej kary umowne;j.

§11
Zwrot Obiektu

1. W przypadku wygasniecia lub rozwigzania Umowy, Najemca jest zo-
bowigzany zwréci¢ Lokal Wynajmujacemu, w terminie ............... dni od
dnia wygasnigcia lub rozwigzania stosunku najmu, w stanie niepogorszonym.

2. Najemca nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie Lokalu bedace
wynikiem prawidtowego z niego korzystania.

3. W przypadku niewywigzania si¢ przez Najemce z obowigzku w za-
kreslonym w ust. 1 terminie, zobowigzany on bedzie do zaptaty Wynaj-
mujacemu kary umownej w wysokosci ...... zt za kazdy dzien opoznienia
w zwrocie Lokalu.

4. Do czasu zwrotu Lokalu Wynajmujacemu, Najemca jest zobowigzany
uiszcza¢ Czynsz w dotychczasowej wysokosci.

5. Zwrot Lokalu Wynajmujacemu nastapi na podstawie Protokotu
zdawczo-odbiorczego, w ktorym Strony opiszg stan techniczny Lokalu.

6. W przypadku rozwigzania Umowy, Najemcy nie przystuguje prawo
usuniecia z Lokalu jakichkolwiek dokonanych przez niego naktadow,
niestanowigcych czgséci sktadowej Lokalu. Naktady, ktore staty sie czgscia
sktadowa Lokalu, dokonane przez Najemce¢ zgodnie z Umowa, pozostang
w nim bez obowigzku zwrotu ich rownowarto$ci przez Wynajmujacego.

§12
Postanowienia koncowe

1. Wszelkie spory wynikte na podstawie Umowy beda rozstrzygane
przez Sad wlasciwy dla miejsca siedziby Wynajmujacego.

2. W sprawach nieuregulowanych w Umowie stosuje si¢ przepisy Ko-
deksu cywilnego.

3. Umowe zawarto w formie pisemnej z data pewna. Wszelkie zmiany
Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

4. Strony zobowigzuja si¢ do zachowania w tajemnicy postanowien
niniejszej Umowy i nieujawniania jej jakimkolwiek osobom trzecim, poza
przypadkami, gdy taki obowiazek wynika z powszechnie obowigzujacych
przepisoOw prawa.

5. Zadna ze Stron nie moze dokona¢ przeniesienia praw wynikajacych
z niniejszej Umowy na osobg trzecia, bez uprzedniej pisemnej zgody drugiej
Strony, pod rygorem niewaznosci.
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6. Strony zobowigzuja si¢ do informowania o wszystkich zmianach
adresu w terminie ............... dni od takiej zmiany. W przypadku zanie-
dbania niniejszego obowigzku wszelkie o§wiadczenia przestane na adres
wskazany w Umowie b¢da uwazane za dorgczone w terminie ...............
dni od dnia nadania przesyiki.

7. Umowg sporzadzono w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach, po
jednym dla kazdej ze Stron.

Wynajmujqcy Najemca

UMOWA NAJMU SAMODZIELNEGO LOKALU

UZYTKOWEGO
Wzér 2

Zawartaw dniu ............... Lo Wi
pomiedzy:
............... zamieszkatg/tym przy ul. ..............,NrPESEL ...............,
zwang/ym dalej Wynajmujacym,
a
............... zamieszkatg/tym przy ul. ..............,NrPESEL ...............,

zwang/ym dalej Najemca,
facznie zwanymi Stronami.

§1

Przedmiot najmu

1. Wynajmujacy oddaje, a Najemca bierze w najem lokal uzytko-
wy, znajdujacy si¢ na parterze budynku potozonego w ............... przy
ul. oo oznaczony Nr............... o powierzchni ogodlne;j ...... m?,
zwany dalej Lokalem.

2. W opisanym w § 1 pkt 1 Lokalu Najemca bedzie prowadzit ushugo-
wa dziatalnoé¢ handlowo-ustugowa polegajaca na produkcji i sprzedazy
tortow i ciast.

§2
Tytul prawny

Wynajmujacy o$wiadcza, ze jest wiascicielem Lokalu okreslonego w § 1
pkt 1 niniejszej Umowy oraz Ze posiada niczym nieograniczone prawo do
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oddania Lokalu w najem. Wynajmujacy oswiadcza ponadto, ze Lokal nie jest
i nie bedzie przedmiotem najmu, dzierzawy ani innych praw oséb trzecich
podczas catego okresu obowigzywania Umowy oraz, ze nie jest i nie bedzie
przedmiotem jakichkolwiek innych zobowigzan Wynajmujacego wobec 0s6b
trzecich. Wynajmujacy oswiadcza, ze Lokal spetnia wszelkie przewidzia-
ne przepisami prawa wymogi bezpieczenstwa dla obiektow tego rodzaju,
awszystkie instalacje znajdujace si¢ w Lokalu sa sprawne technicznie, i w za-
den sposdb nie zagrazaja zdrowiu lub zyciu przebywajacych w Lokalu 0sob.

§3

Prace adaptacyjne

1. Wynajmujacy zezwala na dokonanie przez Najemce naktadow po-
legajacych na wykonaniu prac remontowo-adaptacyjnych i przebudowy
Lokalu, majacych na celu doprowadzenie Lokalu do potrzeb prowadzone;j
przez Najemce dziatalnosci gospodarczej, ktore to naktady musza zostacé
kazdorazowo uzgodnione z Wynajmujacym.

2. Prace remontowo-adaptacyjne, o ktorych mowa w § 3 pkt 1, zostang
wykonane przez Najemce na wlasny koszt i we wlasnym zakresie. Najemca
bedzie ponadto, zobowigzany do wykonywania wylacznie na swoj koszt
i ryzyko wszelkich prac w Lokalu, bedgcych wynikiem zobowigzan nato-
zonych na niego przez wlasciwe organy administracji publicznej oraz towa-
rzystwa ubezpieczen. Dodatkowo, Najemca zobowigzuje si¢ do dokonania
na wilasny koszt podtaczen urzadzen, ktorych nie dostarcza Wynajmujacy.

3. Obowiazek uzyskania wymaganych zezwolen zwigzanych z pracami
remontowo-adaptacyjnymi i przebudowa, a takze z rozpoczgciem i prowa-
dzeniem dziatalnosci spoczywa na Najemcy.

4. Wynajmujacy jest uprawniony do wstepu do Lokalu w celu skon-
trolowania prac, o ktérych mowa w § 3 pkt 1 pod katem ich zgodnosci
z przepisami prawa, zasadami sztuki budowlanej oraz zaakceptowanymi
projektami lub harmonogramami. Najemca jest zobowigzany usuna¢ nie-
zgodno$ci z wymogami, o ktorych mowa powyzej w terminie okre§lonym
przez Wynajmujacego.

5. Wszelkie naktady poczynione przez Najemce wskazane w § 3 pkt 1
po zakonczeniu stosunku najmu pozostang w Lokalu. Najemca zrzeka si¢
w stosunku do Wynajmujacego wszelkich roszczen w zwigzku z pozosta-
wieniem w Lokalu jakichkolwiek naktadow, wlaczajac w to te, o ktorych
mowa powyzej. Wedle swojego wyboru Wynajmujacy moze rowniez zadaé
przywrdcenia Lokalu do stanu z dnia jego wydania. Najemca zrzeka si¢
w stosunku do Wynajmujacego wszelkich roszczen przystugujacych mu
w zwigzku z obowigzkiem przywrocenia Lokalu do stanu z dnia jego wydania.
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§4

Przekazanie Lokalu

1. Wynajmujacy przekaze Najemcy catkowicie oprdzniony Lokal w dniu
............... r. Od tego momentu Najemca zobowigzany jest ptaci¢ Czynsz
najmu w wysokosci i na warunkach przewidzianych w niniejszej Umowie.

2. Objecie Lokalu przez Najemce zostanie potwierdzone w formie
Protokotu zdawczo-odbiorczego, ktory stanowit bedzie Zatacznik Nr 1 do
niniejszej Umowy.

§5

Zobowiazania Stron

1. Najemca jest zobowigzany utrzymywac wiasciwy stan techniczny
wszystkich instalacji i urzadzen istniejacych w Lokalu.

2. Wynajmujacy wyraza zgodg i zapewni korzystanie z Lokalu przez
Najemce w czasie trwania niniejszej Umowy bez zadnych zaktocen.

3. Najemca ubezpieczy na wiasny koszt Budynek od ognia i innych
zdarzen losowych.

4. Najemca jest zobowigzany uzywac¢ Lokal zgodnie z jego przezna-
czeniem, w celu prowadzenia dziatalno$ci okreslonej w § 1 pkt 2 Umowy.
W przypadku uzywania Lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem Wy-
najmujacy bedzie miat prawo rozwigza¢ najem bez zachowania okresu
wypowiedzenia.

5. Strony wyltaczajg prawo Najemcy do skorzystania w ramach niniej-
szej Umowy z uprawnien przewidzianych przepisem art. 664 Kodeksu
cywilnego.

§6
Czynsz

1. Najemca w pierwszym roku obowigzywania Umowy bedzie placit
Wynajmujacemu miesigczny Czynsz najmu (dalej: Czynsz) w kwocie
...... zt (stownie: ............... zlotych) brutto. Poczawszy od ...............
miesigca obowigzywania Umowy do jej rozwigzania Najemca zobowig-
zuje si¢ do uiszczania Czynszu miesigcznego w kwocie ...... zt (stownie:
............... ztotych) brutto.

2. Czynsz bedzie ptatny miesi¢eznie z gory na rachunek Wynajmujacego
w banku ............... ONr .o, w terminie do ............... dnia
kazdego miesigca kalendarzowego.

3. Za dzien dokonania zaptaty Strony uznaja dzien uznania rachunku
bankowego Wynajmujacego.
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4. Wynajmujacemu przyshuguje prawo do rozwigzania Umowy w trybie
natychmiastowym i bez okresu wypowiedzenia, jezeli Najemca bedzie zalegat
z zaptata Czynszu badz innych optat cigzacych na Najemcy zgodnie z posta-

nowieniami niniejszej Umowy przez ............... miesiac/e kalendarzowy/e
i po bezskutecznym uptywie dodatkowego ............... -dniowego termi-
nu na uregulowanie nalezno$ci, wyznaczonego pisemnie Najemcy przez
Wynajmujacego.

5. Najemca zobowigzuje si¢ wyplaci¢ Wynajmujacemu kaucj¢ w wysokosci
............... -miesiecznego Czynszu brutto. Kaucja zostaje wptacona w dniu
podpisania Umowy. Kaucja moze by¢ wykorzystana przez Wynajmujacego
w sytuacji, gdy Najemca nie ureguluje w terminie Czynszu, badz innych optat
obcigzajacych Najemce zgodnie z postanowieniami niniejszej Umowy albo
w sytuacji, gdy Najemca pozostawi po zakonczeniu stosunku najmu wynaj-
mowany Lokal w zniszczonym stanie. Najemca ma obowigzek utrzymywacé
kaucje na powyzszym poziomie przez caly okres obowigzywania niniejszej
Umowy. W przypadku, gdy Wynajmujacy wykorzysta kaucj¢, Najemca ma
obowigzek uzupetni¢ ja w terminie ............... dni od zawiadomienia go
o tym przez Wynajmujacego do poprzedniej wysokosci, a w przypadku nie-
wywigzania si¢ z powyzszego obowiazku Wynajmujacemu bedzie stuzy¢
prawo do rozwigzania Umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia. Kaucja
zostanie zwrocona Najemcy w terminie ............... dni od daty przekazania
Wynajmujacemu Lokalu w zwiazku z zakonczeniem stosunku najmu po
potraceniu przez Wynajmujacego naleznych wedtug regul powyzszych optat.

6. Czynsz nie obejmuje oplat za dostawe ushug eksploatacyjnych okre-
$lonych w § 7 Umowy.

§7
Oplaty eksploatacyjne

Najemca bedzie ponosit rzeczywiste koszty zwigzane z dostarczaniem
do Lokalu ustug eksploatacyjnych w postaci energii elektrycznej, wody
oraz wywozu nieczysto$ci na podstawie faktur VAT wystawianych przez
dostawce energii elektrycznej, z ktorym Najemca ma obowiazek zawrze¢
umowe w terminie do dnia ............... .

§8

Zabezpieczenia

Najemca zobowigzuje si¢ na swoj koszt do zlozenia przed notariu-
szem odpowiedniego o$wiadczenia, o ktorym mowa w art. 777 § 1 pkt 4
i 5 Kodeksu postgpowania cywilnego co do obowigzku wydania Lokalu
Wynajmujacemu w terminie ............... dni od rozwigzania Umowy
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najmu oraz do zaplaty nalezno$ci wynikajacych z niniejszej Umowy do
Wysoko$ei ....oiuinnn.. -miesi¢cznego Czynszu, przy czym Wynajmujacy
bedzie mogt wystapi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalno$ci do
dnia............... I.

§9

Okres najmu

Niniejsza Umowa zostaje zawarta na czas 0znaczony wynoszacy
...... lata kalendarzowe poczawszy od dnia wydania Lokalu Najemcy.

§10
Rozwiazanie Umowy przed terminem

1. Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ Umowg przed uptywem okresu,
na jaki zostala zawarta tylko w przypadkach przewidzianych bezwzglednie
obowigzujacymi przepisami prawa oraz postanowieniami niniejszej Umowy.

2. Wynajmujacy ma prawo, poza okoliczno$ciami wskazanymi w innej
czesci niniejszej Umowy, wypowiedzie¢ Umowe bez zachowania okresu
wypowiedzenia w przypadkach:

a) nieutrzymywania przez Najemce Lokalu w nalezytym stanie technicz-
nym i estetycznym;

b) uzywania Lokalu sprzecznie z przeznaczeniem wynikajacym z niniej-
szej Umowy albo trwatego zaprzestania przez Najemce prowadzenia
dziatalnosci w Lokalu;

¢) oddania Lokalu osobie trzeciej do uzywania w jakiejkolwiek formie,
takze nicodptatnie, w tym jego podnajmu bez uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujacego;

d) niewykonania lub nienalezytego wykonania przez Najemcg jakiegokol-
wiek innego zobowigzania nalozonego na niego zgodnie z postanowie-
niami niniejszej Umowy.

§11
Postanowienia koncowe

1. W sprawach nieuregulowanych w niniejszej Umowie zastosowanie
mie¢ beda odpowiednie przepisy Kodeksu cywilnego.

2. Wszelkie spory zwigzane z niniejsza Umowa, nierozwigzane za
porozumieniem stron, b¢da rozstrzygane przez sad powszechny wlasciwy
dla miejsca potozenia Przedmiotu najmu.

3. Niniejsza Umowa zostata sporzadzona w jezyku polskim w dwodch
jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron.
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4. Strony zobowigzuja si¢ do zachowania w tajemnicy postanowien
niniejszej Umowy i nieujawniania jej jakimkolwiek osobom trzecim, poza
przypadkami, gdy taki obowigzek wynika z powszechnie obowiazujacych
przepiséw prawa.

Wynajmujgcy Najemca

1.2. Protokol wydania lokalu

PROTOKOL WYDANIA LOKALU

Potozonegow ............... przyul. ............... o powierzchni ogolnej
............... m?, sporzadzony w dniu ............... ., pomi¢dzy:
| D bedacym/a Najemca Lokalu zgodnie z Umowa z dnia
............... r., zwanym/g dalej Przejmujacym,
a
2 bedacym/a Wynajmujacym przedmiotowy Lokal, zwanym/a
dalej Przekazujacym.

I.Wdniu............... r. Przekazujacy przekazal Przejmujacemu Lokal
uzytkowy sktadajacy si¢ z: ............... ,Zprzeznaczeniemna ...............
2. Przejmujacy kwituje odbior:
A) e komplet/y kluczy od drzwi wejsciowych do budynku;
b) e komplet/y kluczy do lokalu;

3. Rodzaj i stan mediow:
a) Nr licznika energii elektrycznej: ............... ,stan licznika: ...............
b) Nr wodomierza: ............... , stan wodomierza: ...............

4. Opis Lokalu i wyposazenia:

Potwierdzam zgodno$¢ protokotu ze stanem faktycznym.

Przekazujgcy Przejmujqcy




