WZOR UMOWY NAJMU — PIERWSZA ZAWIERANA UMOWA
UMOWA NAJMU

LOKALU UZYTKOWEGO

Wdniu ..o, roku w Ostrowcu Swictokrzyskim
pomiedzy

Gming Ostrowiec Swie;tokrzyski,— Zakladem Uslug Miejskich w Ostrowcu Swietokrzyskim
ul. Zabia 23, 27 — 400 Ostrowiec Swi¢tokrzyski,
ktora reprezentuje

zwanym w dalszej cz¢sci Najemcea

zostata zawarta umowa o tresci nastepujace;j:

§1
1. Wynajmujacy os$wiadcza, i1z jest zarzadca lokalu uzytkowego oznaczonego Nr
0 POW. ... m® znajdujacego sic w  budynku przy ul oo,

w Ostrowcu Swietokrzyskim.
2. Lokal uzytkowy, o ktérym mowa w ust. 1, stanowi wiasno§¢ Gminy Ostrowiec Swigtokrzyski.

§2

1. Wynajmujacy oddaje Najemcy do uzywania lokal uzytkowy, o ktorym mowa w § 1 ust 1,
z przeznaczeniem na prowadzenie przez Najemce dzialalnosci ........coeveeveevieneiicniencnnen.

2. Najemca os$wiadcza, 1z zapoznal si¢ z przedmiotem najmu i1 stwierdza, ze znaJduJe si¢
on w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku. Stan techniczny lokalu uzytkowego zostat
okreslony w protokole zdawczo — odbiorczym z dnia ... roku,
ktory stanowi zatgcznik Nr 1 do umowy.

3. Zmiana prowadzonej przez Najemce w lokalu dzialalnosci lub jej rozszerzenie nie moze
nastapi¢ bez zgody Wynajmujacego.

§3
1. Strony ustalajg czynsz miesigczny w wysokos$ci .............. zt netto (stownie: ............ ),
powiekszony o podatek VAT w wysokosci ustawowej, co acznie stanowi kwote ......... 7k
brutto (stownie: ............ ).
2. Czynsz okreSlony w ust.l stanowi iloczyn stawki czynszu netto w kwocie ........ zh/m®

1 powierzchni uzytkowej lokalu okreslonej w § 1.

3. Stawka czynszu najmu okreslona w wust. 2 podlega waloryzacji raz w roku,
nie wczesniej niz po uplywie roku od dnia zawarcia umowy, o wskaznik cen towarow
1 ushug konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwartatow roku, w ktérym stawki ulegaja
podwyzszeniu, w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego, ustalony w oparciu
o komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego ogloszony w Dzienniku Urzedowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski” w terminie 15 dni po uptywie trzeciego kwartatu.

4. Zmiana stawki czynszu w wyniku waloryzacji, o ktérej mowa w ust. 3, nie stanowi zmiany
umowy 1 nie wymaga formy pisemnego aneksu, a tym samym zgody Najemcy.

5. Czynsz najmu bedzie ptatny zgodnie z zasadami okreslonymi w § 6.

1



WZOR UMOWY NAJMU — PIERWSZA ZAWIERANA UMOWA
§4

1. Niezaleznie od zaptaty czynszu Najemca zobowigzany jest do uiszczania oplat miesi¢cznych
za $wiadczenia dodatkowe z tytutu:

1) dostawy wody,

2) odprowadzania $ciekow,

3) dostawy energii cieplnej (c.0.).

2. Optaty z tytulu dostawy wody i odprowadzania $ciekéw platne s3 zgodnie z zasadami
okreslonymi w § 6.

3. Optaty, o ktorych mowa w ust. 1 pkt. 1 1 2 platne sg zaliczkowo 1 podlegaja rozliczeniu
w okresach kwartalnych, w oparciu o wskazania wodomierza i obowigzujace stawki
za 1 m® wody i 1 m’ odprowadzonych $ciekoéw. W przypadku niezbilansowania si¢ wody
w budynku gdzie wszystkie lokale wyposazone sg w indywidualne wodomierze rdznicg obcigza
si¢ wszystkich uzytkownikow lokali proporcjonalnie do zuzycia wody.

4. Jezeli w wyniku dokonanego rozliczenia, o ktorym mowa w ust. 3, powstanie:

1) nadptata — Wynajmujacy zaliczy catg kwote nadptaty na poczet najblizszych optat Najemcy
z tytutu dostawy wody 1 odprowadzania $ciekdw w nastgpnym okresie rozliczeniowym,

2) niedoptata — Najemca zobowigzany jest uisci¢ calg kwote niedoptaty w terminie platnosci
pierwszej oplaty dostawy wody 1 odprowadzania $ciekow w nastgpnym okresie
rozliczeniowym.

5. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4 Wynajmujacy zobowigzany jest wystawi¢ faktury
korygujace  uwzgledniajgce  okoliczno$¢  wystgpienia  nadptaty lub  niedoptaty
w odniesieniu do ostatniego miesigca (ostatnich miesigcy) poprzedniego okresu
rozliczeniowego.

6. Wysoko$¢ optat z tytulu dostawy wody 1 odprowadzania S$ciekow ulega zmianie
w przypadku ich zmiany przez podmioty swiadczace powyzsze ustugi. Zmiana optaty nastepuje
poczawszy od pierwszego dnia miesigca, w ktérym zmieniono cen¢ ustugi,
o czym Najemca bedzie zawiadamiany drogg pisemna.

7. Zmiana wysokoS$ci optat z tytutu dostawy wody i1 odprowadzania §ciekéw nie stanowi zmiany
umowy 1 nie wymaga formy pisemnego aneksu, a tym samym zgody Najemcy.

§5

1. Z tytulu dostaw energii cieplnej (c.0.) do lokalu Najemca zobowigzany jest
do dokonywania miesigcznych optat w wysokosci okreslonej na podstawie iloczynu
powierzchni uzytkowej lokalu okreslonej w § 1 i1 stawki wynoszacej ........... zt/m* netto,
powigkszonych o nalezny podatek VAT.

2. Optaty, o ktorych mowa w ust. 1, platne sa zgodnie z zasadami okreSlonymi w § 6 i beda
podlegac rozliczeniu na zasadach okreslonych w ust. 3, 4, 5, 6.

3. Strony umowy ustalaja, iz okres rozliczeniowy dotyczacy opftat z tytutu dostaw energii cieplnej
(c.0.) wynosi 12 miesiecy 1 przypada na czas od 01 czerwca danego roku kalendarzowego do 31
maja roku nastgpujacego po danym roku kalendarzowym.

4. Po zakonczeniu okresu rozliczeniowego Wynajmujacy dokona ogdlnego rozliczenia
z tytutu dostaw energii cieplnej do lokalu w danym okresie, z uwzglgdnieniem kosztow
poniesionych w tym zakresie przez Wynajmujacego i optlat, o ktorych mowa w ust. 1,
whniesionych przez Najemce.

(Alternatywne brzmienie ust. 4 w przypadku gdy lokal znajduje sie w budynku wspolnoty

mieszkaniowej:

4.Po zakonczeniu okresu rozliczeniowego Wynajmujgcy dokona ogolnego rozliczenia

z tytutu dostaw energii cieplnej do lokalu w danym okresie, z uwzglednieniem nastepujgcych

czynnikow:

1) kosztow poniesionych w tym zakresie przez Wyna]mujqcego wobec Wspolnoty
Mieszkaniowej Nieruchomosci ................c..couu... veveeeneenn, FOzliczonych przez
Wspolnote (firme swiadczgcq serwis rozlzczenlowy) w oparciu
o obowigzujgcy regulamin rozliczania kosztow ciepta, przy uwzglednieniu podziatu
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kosztow na koszty stale i koszty zmienne, przy czym koszty state ustalane sg
proporcjonalnie do powierzchni lokali znajdujgcych si¢ w budynku a koszty zmienne
ustalane sq na podstawie zuzycia ustalonego w oparci o odczyt podzielnikow
zamontowanych w lokalu,

2) optat zaliczkowych, o ktorych mowa w ust. 1, wniesionych przez Najemce.)

. Jezeli w wyniku dokonanego rozliczenia, o ktorym mowa w ust. 4 powstanie:

1) nadptata — Wynajmujacy zaliczy calg kwote nadptaty na poczet najblizszych optat Najemcy
z tytulu dostaw energii cieplnej (c.0.) w nastgpnym okresie rozliczeniowym,

2) niedoptata — Najemca zobowigzany jest uisci¢ calg kwote niedoptaty w terminie platnosci
pierwszej oplaty z tytulu dostaw energii cieplnej (c.0.) w nastgpnym okresie
rozliczeniowym.

. W przypadkach, o ktorych mowa w ust. 4 Wynajmujacy zobowigzany jest wystawi¢ faktury

korygujace  uwzgledniajagce  okoliczno$§¢  wystgpienia  nadptaty lub  niedoptaty

w odniesieniu do ostatniego miesigca (ostatnich miesigcy) poprzedniego okresu

rozliczeniowego.

. W przypadku zmiany stawki stanowigcej podstawg do okreslenia wysokosci oplat,

o ktorych mowa w ust. 1, Najemca zobowigzany jest do dokonywania optat zgodnie

z nowg stawka poczawszy od pierwszego dnia miesigca, w ktérym otrzymal pisemne

zawiadomienie w tym przedmiocie.

. Zmiana wysokosci optat, o ktorych mowa w wust. 1, nie stanowi zmiany umowy

1 nie wymaga formy pisemnego aneksu, a tym samym zgody najemcy.

§6

. Ustala si¢, ze Najemca uiszcza¢ bedzie na rzecz Wynajmujacego czynsz i oplaty,
o ktorych mowa w § 3, 4, 5 umowy, od daty podpisania umowy, a w przypadku gdy przejecie
lokalu na podstawie protokotu zdawczo — odbiorczego nastapito przed podpisaniem umowy, od
daty przejecia, w nastgpujacej wysokosci miesieczne;j:

Rodzaj optaty |Podstawa Stawka Warto$¢ netto | Stawka Wartos¢
podatku brutto
VAT

Czynsz najmu | Pow. lokalu w wysokosci

Dostawa wody ustawowej

Odprowadzanie

Sciekow

Energia cieplna | Pow. lokalu

(c.0.)

Razem

2. Whptlaty z tytulu czynszu i optat, o ktérych mowa w ust. 1, dokonywane bedg przez Najemce,

z gory w terminie do 20 — go dnia miesigca, przelewem na rachunek Wynajmujacego

w banku ING Bank Slaski S.A. Nr 29 1050 1416 1000 0090 3158 8289,

niezaleznie od terminu otrzymania faktury od Wynajmujacego. Za dzien zaptaty uwazany
bedzie dzien potwierdzenia dowodu wplaty przez bank lub pocztg.

. Najemca obowigzany jest do =zaptaty czynszu i oplat, o ktorych mowa w wust. 1,
we wskazanym terminie bez wezwania. W przypadku opoznienia w zaptacie Wynajmujacy
nalicza¢ bedzie odsetki ustawowe za opdznienie w transakcjach handlowych.

. W przypadku powstania po stronie Najemcy zalegltosci w platnosci czynszu lub opftat
za $wiadczenia dodatkowe, wszelkie wplaty dokonywane przez Najemce na poczet jego
zobowigzan wynikajacych z niniejszej umowy, nie pokrywajace kwoty tych zobowigzan, beda
zaliczane w pierwszej kolejnosci na koszty wezwania do zaplaty, a nastepnie na naleznosci
najdawniej wymagalne, proporcjonalnie — na poczet kwoty naleznosci gltownej (czynszu
lub optat za $wiadczenia  dodatkowe) oraz  kwoty odsetek za  zwloke.
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W opisanych okolicznosciach Najemca nie bedzie korzystal z uprawnienia okreslonego
w art. 451 § 1 Kodeksu cywilnego do wskazania, ktéry dlug chce zaspokoié, a wszelkie jego
ewentualne o$wiadczenia dotyczace sposobu zarachowania wplaty beda uznawane
za nieistniejace.

§7

Najemca nie moze udost¢gpnia¢ wynajmowanego lokalu uzytkowego na rzecz osoéb trzecich
bez uprzedniej zgody Wynajmujacego.

§8

Strony ustalajg, ze Najemca o kazdej zmianie formy organizacyjno — prawnej prowadzonej
dziatalno$ci zawiadamia¢ bedzie Wynajmujacego w terminie 7 dni od daty zaistnienia zmiany.

. W przypadku zmiany formy organizacyjno — prawnej (przeksztatcenia lub reorganizacji)
podmiotu dotychczas wynajmujacego lokal uzytkowy przedtuzenie umowy najmu nastepuje
w trybie okreslonym w § 4 ust. 3 Uchwaly Nr XVII/194/2004 Rady Miasta Ostrowca
Swietokrzyskiego z dnia 26 lutego 2004 roku w sprawie okreslenia zasad
1 trybu udostgpniania lokali uzytkowych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Ostrowiec
Swigtokrzyski.

§9

. Wszelkie zmiany modernizacyjne o trwalym charakterze majace wplyw na podwyzszenie
wartosci lokalu uzytkowego lub w wystroju zewng¢trznym budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal
uzytkowy, moga by¢ dokonywane przez Najemce po uzyskaniu pisemnej zgody
Wynajmujacego, po przedstawieniu niezbednych dokumentéw (projektu, uzgodnien,
kosztorysu, itp.). Zakres ewentualnych zmian oraz sposob rozliczen z tego tytutu pomiedzy
Najemca a Wynajmujacym zostanie okreslony w odrebnym porozumieniu.

. W przypadku wykonania przez Najemce za zgodg Wynajmujacego zmian, o ktorych mowa w
ust. 1, Wynajmujacy zobowiazuje sie, iz w okresie 2 lat od daty protokolarnego potwierdzenia
dokonania zmian nie wypowie umowy najmu, z zastrzezeniem § 16.

§10
Umieszczenie na zewngtrznej $cianie budynku, w ktorym znajduje si¢ wynajmowany lokal,
reklamy $ciennej w postaci urzadzen reklamowych lub transparentow moze by¢ dokonane
tylko za zgoda Wynajmujacego, po zawarciu stosownej umowy, z zastrzezeniem ust. 2.
W ramach niniejszej umowy Najemca ma prawo do umieszczenia na zewngtrznej Scianie
budynku, w ktorym znajduje si¢ wynajmowany lokal, szyldu — informacji o dzialalno$ci
prowadzonej przez Najemce, po uzyskaniu zgody Wynajmujacego.

§11

Nie wymagaja zgody Wynajmujgcego prace majace na celu zachowanie przedmiotu najmu
w stanie niepogorszonym, do ktorych wykonywania Najemca jest zobowigzany zgodnie z § 12
ust. 1 pkt 1.

§12

. Najemca zobowiazuje si¢ do:

1) ponoszenia nakladow niezbednych do zachowania przedmiotu najmu w stanie
niepogorszonym, a w szczegdlnosci do biezacych remontdéw i konserwacji pomieszczen,
jak rowniez remontow i1 konserwacji instalacji (elektrycznej, wodnej, kanalizacyjnej,
gazowej) urzadzen technicznych znajdujacych si¢ w lokalu,

2) ponoszenia kosztow  dostosowania stanu technicznego przedmiotu najmu
do wymagan okre§lonych przez obowigzujace prawo a zwigzanych z przedmiotem jego
dziatalnosci gospodarczej,



3)

4)

6)
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ubezpieczenia oddanego do uzywania lokalu, o ktérym mowa w § 1, od zdarzen
losowych w terminie 30 dni od daty zawarcia niniejszej umowy,

opomiarowania lokalu na wilasny koszt,

zawarcia ~umowy dotyczacej odbioru 1 wywozu nieczystosci  statych
z oddanego do uzywania lokalu, o ktéorym mowa w § 1, z podmiotem (firma) zajmujaca
si¢ odbiorem odpadoéw komunalnych, ktory posiada wpis do rejestru dzialalnosSci
regulowanej w zakresie odbierania odpadéw na terenie Gminy Ostrowiec Swietokrzyski,
ponoszenia optat z tytutu podatku od nieruchomosci na podstawie stosownych decyzji
administracyjnych, zgodnie z ustawa z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach
i optatach lokalnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1170), jesli Najemca nie korzysta
ze zwolnienia w tym zakresie.

2. Najemca zobowigzany jest do usuwania wszelkich szkod powstatych z jego winy.

3. W przypadku nie wywigzywania si¢ Najemcy z obowigzkéw wymienionych w ust. 1, wyraza
on zgod¢ na wykonanie niezb¢dnych prac przez Wynajmujacego na koszt Najemcy (wykonanie
zastepcze).

4. W przypadku awarii lub konieczno$ci przeprowadzenia okresowych przegladow stanu
technicznego 1 wyposazenia lokalu, Najemca powinien niezwlocznie udostepni¢ lokal
Wynajmujacemu. Jezeli rodzaj koniecznych napraw tego wymaga Najemca jest obowigzany
oprozni¢ lokal na czas okreslony przez Wynajmujacego.

§13

Najemca ponosi pelng odpowiedzialno$¢ za dziatania i zaniechania 0os6b z pomoca ktorych umowe

wykonuje.

§14

Strony zawierajg niniejsza umow¢ na czas nie oznaczony.

§ 15

Umowa najmu moze by¢ rozwigzana:

1)
2)

3)

na mocy zgodnego o$wiadczenia stron (porozumienia) — w kazdym terminie,

przez kazda ze stron, przez o§wiadczenie woli ztozone drugiej stronie najpdzniej na trzy
miesigce naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego,

bez zachowania terminu wypowiedzenia, w przypadkach okreslonych w § 16 niniejsze;j
umowy.

§ 16

Strony ustalaja, ze Wynajmujacy moze rozwigza¢ niniejszag umowe¢ bez zachowania terminu
wypowiedzenia, jezeli Najemca:

1))

2)

3)
4)

5)

6)

dopuszcza si¢ zwloki z zaptatg czynszu 1 optat, o ktorych mowa w § 3, 4, 5, za dwa
petne okresy ptatnosci,

nie prowadzi w oddanym do uzywania lokalu, o ktérym mowa w § 1, dzialalnosci
okreslonej w niniejszej umowie lub zmienit badz rozszerzyl zakres prowadzonej
w lokalu dziatalno$¢ bez zgody Wynajmujacego,

dokonat zmiany przeznaczenia oddanego do uzywania lokalu, o ktérym mowa
wil,

podnajat, uzyczyl lub wydzierzawit lokal lub jego czg$¢ osobie trzeciej bez speienia
warunkow okreslonych w § 7 niniejszej umowy,

rozpoczal lub dokonat zmian w oddanym do uzywania lokalu, o ktéorym mowa
w § 1, bez spelnienia warunkéw okreslonych w § 9 ust 1 lub dokonat adaptacji lokalu
dostosowujac go do rodzaju prowadzonej dzialalnosci bez zachowania wymogow
okreslonych prawem budowlanym,

nie wywiazat si¢ z obowiazku wynikajacego z § 12 niniejszej umowy.
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§17

1. W przypadku rozwigzania umowy Najemca zobowigzany jest rozliczy¢ si¢ z Wynajmujgcym
i zda¢ lokal w terminie okreslonym przez Wynajmujacego.

2. Zwrocony lokal powinien znajdowaé si¢ w stanie niepogorszonym, z wyjatkiem zuzycia
bedacego nastgpstwem normalnej eksploatacji.

3. W przypadku gdy Najemca nie uwzgledni zadania Wynajmujacego dotyczacego przywrocenia
lokalu do stanu pierwotnego, niezbgdne prace zostang wykonane przez Wynajmujacego
na koszt Najemcy (wykonanie zastgpcze).

§18
1. W przypadku zajmowania (uzywania) lokalu uzytkowego przez dotychczasowego najemce
pomimo rozwigzania umowy najmu, Wynajmujacy moze obcigzy¢é go kwota
w wysokosci 300 % stawki czynszu wynikajacej z obowigzujacej dotychczas umowy,
z tytuhu odszkodowania za korzystanie z lokalu bez tytutu prawnego.
2. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1, poza odszkodowaniem Wynajmujacy bedzie obcigzat
dotychczasowego Najemcg oplatami za $wiadczenia dodatkowe, o ktorych mowa w § 4, 5.

§19
Wptacona przez Najemce kaucja w wysokosci 100% czynszu najmu netto okreslonego zgodnie
z § 3 wustl niniejszej] umowy, W KWOCIC ....cccoeeriiinnnn. zt, zostanie rozliczona

w przypadku rozwigzania umowy najmu, w terminie 7 dni od daty protokolarnego przekazania
lokalu uzytkowego.

§20
W zakresie nie uregulowanym niniejszg umow3a zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego.

§21
Wszelkie zmiany umowy, z wyjatkiem zmiany wysokosci czynszu i optat, o ktérych mowa
w § 3,4, 5, wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci

§22
Umowe sporzadzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej
ze stron.

Wynajmujacy: Najemca:



