Umowa najmu na czas nieoznaczony

Umowa nr ……………

zawarta w dniu ……………… w Kaliszu pomiędzy Miastem Kalisz reprezentowanym przez Pełnomocnika Prezydenta Miasta Kalisza Dyrektora MZBM Pana(-ią) ………………………………………………………………………………………………….

mającego siedzibę w Kaliszu przy ………………………

zwanym w dalszej części umowy „Wynajmującym”,

a ……………………………………………………………………………………………….... 

zam. z siedzibą w  ……………………….. przy ulicy …………………………………………

· prowadzącym działalność gospodarczą pod nazwą …………………………………….

wpisanym do ewidencji działalności gospodarczej pod numerem ……………………..

w …………………………………………..

· wpisaną do Krajowego Rejestru Sądowego w …………………………………………

pod numerem …………………………......

REGON : …………………………………………

NIP : ………………………………………………

zwanym w treści umowy „Najemcą” o treści następującej: 

§ 1

1. Wynajmujący oddaje Najemcy w najem, a Najemca bierze do używania, lokal użytkowy usytuowany w budynku przy ul. …………………… w Kaliszu                           o powierzchni ogólnej ………...m2, w tym:

a) powierzchnia podstawowa: ………………… m2
b) powierzchnia piwnic           ………………… m2
c) pozostała powierzchnia      ………………… m2
zwany dalej lokalem.

2. Najemca oświadcza, iż stan techniczny lokalu jest mu znany i nie wnosi żadnych zastrzeżeń. 
3. Protokół zdawczo- odbiorczy określający szczegółowo stan techniczny poszczególnych pomieszczeń i urządzeń, stanowi załącznik do niniejszej umowy.

§ 2

1. Lokal będzie wykorzystywany przez Najemcę wyłącznie w celu prowadzenia w nim działalności …………………………

2. Każdorazowa zmiana przeznaczenia lokalu, o którym mowa w ust. 1, wymaga uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego.

3. Najemca nie może bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego umieszczać szyldów, plakatów, napisów i innych oznaczeń Najemcy na nieruchomości (poza lokalem), a w przypadku części wspólnych nieruchomości – również bez uprzedniej zgody właściciela nieruchomości.  

§ 3

Poza innymi obowiązkami określonymi w niniejszej umowie i przepisami prawa Najemca zobowiązuje się do:

1) używania lokalu z należytą starannością, zgodnie z jego przeznaczeniem oraz do prowadzenia w nim wyłącznie działalności określonej w § 2 ust. 1 niniejszej umowy, zgodnie z przepisami prawa,

2) dbałości o estetykę, wystrój wewnętrzny i zewnętrzny lokalu, utrzymania w lokalu porządku i czystości oraz jego okresowego odnawiania,

3) nie dokonywania bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego zmian naruszających w sposób trwały substancję lokalu lub budynku, w którym lokal się znajduje, w szczególności wymiany witryn, okien, drzwi, przebudowy otworów, trwałej przebudowy układu wnętrza,

4) nie oddawania lokalu w podnajem lub do bezpłatnego używania w całości lub                       w części bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego,

5) pisemnego powiadomienia Wynajmującego, o każdej zmianie formy prawnej prowadzonej działalności gospodarczej, zmianie siedziby lub adresu, adresu zamieszkania, ogłoszenia upadłości, likwidacji lub o dokonaniu innej czynności, której skutkiem będzie zmiana osoby Najemcy – w terminie 7 dni od dnia ich dokonania,

6) przestrzegania regulaminu porządku domowego,

7) uzyskania wymaganych prawem pozwoleń, jeżeli dla dokonania danej czynności przez Najemcę takie pozwolenia będą konieczne,

8) przestrzegania przepisów przeciwpożarowych, bhp, sanitarnych i innych.

§ 4

1. Najemca zobowiązany jest do wykonywania na własny koszt i we własnym zakresie następujących bieżących napraw:

1) konserwacji i napraw podłóg, posadzek, wykładzin podłogowych, ściennych, okładzin ceramicznych i szklanych,

2) napraw okien i drzwi, zamków, zamknięć oraz wbudowanych mebli,

3) konserwacji lub naprawy grzejników wody przepływowej, podgrzewaczy wody, mis klozetowych, urządzeń płuczących z wyposażeniem, zlewozmywaków, umywalek z syfonami, baterii i zaworów czerpalnych oraz innych urządzeń sanitarnych, w które wyposażony jest lokal,

4) drobnych napraw instalacji i urządzeń technicznych zapewniających korzystanie z ogrzewania lokalu, dopływu i odpływu wody oraz drobnych napraw połączonych ze zwykłym używaniem instalacji i urządzeń sanitarnych,

5) uzupełniania i oszklenia drzwi i okien oraz oświetlenia w lokalu,

6) usuwania niedrożności przewodów odpływowych oraz urządzeń sanitarnych do pionów zbiorczych,

7) naprawy i konserwacji urządzeń wentylacyjnych,

8) odnawiania lokalu gwarantującego utrzymanie lokalu w należytej czystości,         w tym malowania drzwi i okien. 

2. Przeprowadzenie przez Najemcę remontu lokalu, a w szczególności dokonanie zmian we wszelkich instalacjach oraz prac wymienionych w ust. 1 pkt.3, pkt. 7 i pkt.8 wymaga pisemnej zgody Wynajmującego, chyba że stosownie do postanowień zawartych w § 5 ust. 2 niniejszej umowy, remont lub naprawa ma charakter nagły.

3. Bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego Najemca nie może dokonywać               w lokalu istotnych zmian ani jakichkolwiek ulepszeń.

4. Na każde planowane prace remontowe w lokalu usytuowanym w budynku wpisanym do rejestru zabytków, konieczne jest złożenie przez Najemcę stosownego projektu,            a następnie uzyskanie wymaganych prawem decyzji.

§ 5
1. Wynajmujący zobowiązuje się do dołożenia wszelkiej staranności w celu zapewnienia sprawnego działania urządzeń technicznych w budynku, umożliwiających Najemcy korzystanie z energii elektrycznej, gazowej, ogrzewania lokalu, ciepłej i zimnej wody, dźwigu osobowego. Ponadto odpowiedzialny jest za odprowadzenie ścieków, wywóz nieczystości, a także zobowiązany jest do wykonania pozostałych napraw lokalu                 i znajdujących się w nim urządzeń, które nie obciążają Najemcy, chyba że urządzenia te zostały zamontowane przez Najemcę we własnym zakresie na jego koszt.

2. Wynajmujący nie ponosi odpowiedzialności za szkody powstałe w wyniku awarii instalacji doprowadzających media do lokalu, spowodowanej działaniami Najemcy.

3. Wynajmujący nie ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialności wobec Najemcy za majątek Najemcy znajdujący się w lokalu. Zabezpieczenie lokalu przed kradzieżą i włamaniem oraz ewentualne ubezpieczenie majątku znajdującego się w lokalu od wszelkich ewentualnych szkód spoczywa wyłącznie na Najemcy i jego też obciążają wszelkie koszty z tym związane.

4. Po zakończeniu umowy Wynajmujący może zażądać przywrócenia lokalu do stanu,       w jakim znajdował się przed rozpoczęciem jego eksploatacji, w części lub w całości, na koszt Najemcy, nawet jeżeli wcześniej udzielił zezwolenia na wykonanie robót.   

5. W przypadku odmowy Najemcy przywrócenia lokalu do stanu poprzedniego lub nie przywrócenia lokalu użytkowego do takiego stanu w określonym przez Wynajmującego okresie – Wynajmujący ma prawo żądać od Najemcy karę umowną  w wysokości 5000 złotych oraz ewentualnego odszkodowania uzupełniającego na zasadach ogólnych kc.

6. W razie braku przywrócenia przez Najemcę lokalu do stanu poprzedniego w terminie wskazanym przez Wynajmującego, Wynajmujący może dokonać przywrócenia lokalu do stanu poprzedniego we własnym zakresie na koszt najemcy i obciążyć go stosownie do przepisu ustępu poprzedzającego.

§ 6
1. Najemca płacić będzie Wynajmującemu miesięczny czynsz najmu w wysokości ……………….. zł za 1 m2 powierzchni użytkowej + podatek od towarów i usług (VAT), czyli:

Pow. lokalu ………………….. m2 x stawka 1 m2 ……………. zł = ……….…..zł Pow. lokalu (piwnica) ………...  m2 x  stawka 1 m2   …………….. zł = ……………zł

Pow. lokalu (podnajęta) ………. m2 x stawka  1 m2   .. ……………zł = …………… zł

RAZEM







       …………….. zł

Słownie złotych : ……………………………………………………………………….

………………………………………………………………………………………….

2. Z zastrzeżeniem treści kolejnego ust. 3, niezależnie od czynszu Najemca zobowiązuje się uiszczać na rzecz Wynajmującego miesięczne opłaty za świadczenia dodatkowe:

- za centralne ogrzewanie

  w okresie grzewczym wg cen dostawcy                              ……..…………………. zł

- za zimną wodę

  …………….. zł  x  …………….. m3                                    ………..……………… zł

- za odprowadzenie ścieków

  …………….. zł  x  …………….. m3 


  ………………..………. zł

- za wywóz nieczystości stałych

  ……………………………….....



  ……………….……….. zł

Razem miesięczne opłaty

Słownie złotych : ………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

3. W przypadku zmiany stawek opłat za ww. świadczenia dodatkowe, wynikającej                 z przyczyn niezależnych od Wynajmującego, Najemca zobowiązuje się do zapłaty należności wyliczonej na podstawie nowych stawek, po każdorazowym zawiadomieniu. Zmiana wysokości opłat za świadczenia dodatkowe dokonana                  w powyższym trybie nie stanowi zmiany umowy. 

4. W przypadku zawarcia przez Najemcę umów z dostawcami mediów we własnym zakresie, za odpowiednie świadczenia dodatkowe opłaty określone w ust. 2 nie będą pobierane przez Wynajmującego.

5. Czynsz najmu i opłaty za świadczenia dodatkowe płatne są  z góry, na podstawie comiesięcznych faktur VAT wystawianych przez Wynajmującego, w terminie określonym w tych fakturach – gotówka w kasie MZBM lub przelewem na rachunek bankowy Wynajmującego:

· 37 1140 1993 0000 5506 0700 1001
6. Najemca upoważnia Wynajmującego do wystawiania faktur VAT bez podpisu odbiorcy, a także do ich przesyłania za pośrednictwem poczty, o ile nie zostaną dostarczone przez administratora budynku.

7. Opóźnienie w zapłacie czynszu oraz opłat za świadczenia dodatkowe przekraczające dwa pełne okresy płatności stanowi podstawę do rozwiązania umowy najmu przez Wynajmującego bez zachowania terminów wypowiedzenia, po uprzednim udzieleniu Najemcy na piśmie dodatkowego jednomiesięcznego terminu do zapłaty zaległości.

8. W przypadku nie uiszczenia czynszu i opłat za świadczenia dodatkowe w terminie określonym w ust. 4 Wynajmującemu przysługuje prawo żądania odsetek ustawowych z tytułu opóźnienia. 

9. W przypadku zalegania lub opóźniania się przez Najemcę z płatnościami wynikającymi z niniejszej umowy, dokonane przez Najemcę wpłaty Wynajmujący ma prawo zaliczyć w pierwszej kolejności na odsetki ustawowe z tytułu opóźnienia, następnie na czynsz i opłaty zaległe, a dopiero w ostatniej kolejności – na czynsz                      i opłaty bieżące.

10. Wynajmujący zastrzega sobie możliwość podwyższania stawki czynszu bez potrzeby wypowiadania czynszu w przypadku zmiany stawek podatku od towarów i usług (VAT).

11. Wynajmujący zastrzega, że stawka podstawowa czynszu podana w umowie obowiązuje do końca roku następującego po roku, w którym została zawarta umowa najmu. Po tym terminie stawka czynszu podlega corocznej waloryzacji zgodnie ze wskaźnikiem wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych za poprzedni rok, obwieszczonym przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego – bez uprzedniego wypowiedzenia umowy w części dotyczącej wysokości czynszu.

12. Zmieniona stawka czynszu obowiązywać będzie strony od pierwszego dnia miesiąca następnego.

13. Na zabezpieczenie roszczeń Wynajmującego wraz z zawarciem umowy Najemca jest obowiązany wnieść kaucję w wysokości stanowiącej równowartość trzymiesięcznego czynszu i na zasadach określonych w § 7 umowy.

§ 7
1. W dniu zawarcia umowy Najemca zapłaci Wynajmującemu kaucję dla zabezpieczenia przysługujacyh Wynajmującemu należności z tytułu opłat czynszowych                            i dodatkowych, kar umownych i odszkodowań wynikających z niniejszej umowy,             a także należności wynikających z § 5 ust. 6 umowy.

2. Kaucja stanowi równowartość trzymiesięcznego czynszu i wpłacana jest w pieniądzu. Jest nie oprocentowana i w razie braku roszczeń Wynajmującego zwracana jest Najemcy po ustaniu najmu.

3. Kaucja podlega pełnemu rozliczeniu, po przekazaniu lokalu Wynajmującemu,              w kwocie takiej samej, w jakiej została wpłacona (bez odsetek).

§ 8
1. Umowa najmu zostaje zawarta na czas nieokreślony.
2. Każda ze stron może rozwiązać umowę z zachowaniem 3 miesięcznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem za koniec miesiąca kalendarzowego. 
3. Wynajmujący bez zachowania okresu wypowiedzenia i bez uprzedniego upomnienia najemcy, z zastrzeżeniem pkt 2, 5 i 6 może wypowiedzieć umowę najmu, jeżeli najemca:
1) nie przyjął do stosowania zwaloryzowanych stawek czynszowych netto,
2) dopuszcza się opóźnienia w zapłacie należności, określonych umową, co powoduje zaległości równe co najmniej dwumiesięcznemu czynszowi, liczonemu wraz                           z opłatami za świadczenia dodatkowe i należnymi odsetkami za opóźnienia,
3) nie rozpoczął prowadzenia działalności w lokalu w terminie 3 miesięcy od zawarcia umowy najmu lub zaprzestał prowadzenia własnej działalności w lokalu,                               w szczególnych przypadkach termin ten może zostać wydłużony do 5 miesięcy, jeżeli będzie to uzasadnione koniecznością pozyskania dodatkowych pozwoleń i uzgodnień wymaganych przez przepisy prawa,
4) podnajął lub oddał do bezpłatnego użytkowania cały lokal lub jego część bez zgody Wynajmującego,
5) wykroczył w sposób rażący przeciwko postanowieniom porządku domowego, lub czyni uciążliwym korzystanie z lokali przez innych użytkowników, o ile Wynajmujący przynajmniej jeden raz upomniał najemcę, że rażąco naruszył on postanowienia porządku domowego lub czyni uciążliwym korzystanie z lokali przez innych użytkowników,
6) bez zgody Wynajmującego dokonał remontu lub ulepszenia lokalu użytkowego, 
7) wprowadził do sprzedaży w wynajmowanym lokalu użytkowym substancje pochodzenia naturalnego lub syntetycznego działające na ośrodkowy układ nerwowy w sposób zbliżony do działania substancji psychotropowych i odurzających oraz środki zastępcze nie będące żywnością (dopalacze i inne tego typu substancje),
8) zainstalował na elewacji lub na częściach wspólnych nieruchomości bez zgody zarządcy/administratora budynku, nośnik informacji wizualnej. 
4. W przypadku wypowiedzenia przez Wynajmującego umowy, z którejkolwiek przyczyny wymienionej w ust. 3, najemca zobowiązany jest rozliczyć się                                 z Wynajmującym, opróżnić wynajmowany lokal użytkowy z osób i rzeczy, a następnie niezwłocznie przekazać go za protokołem zdawczo-odbiorczym, w terminie 3 dni od rozwiązania umowy, w stanie technicznym wynikającym z treści umowy najmu, uwzględniającym poniesione nakłady związane z używaniem przedmiotu najmu. Znajdujące w lokalu ściany, sufity, podłogi, posadzki, stolarka okienna i drzwiowa, grzejniki, armatura oraz osprzęt instalacji wodno-kanalizacyjnej, grzewczej                             i elektrycznej winny być w stanie technicznym przydatnym do użytku, uwzględniającym bieżącą konserwację i naprawę, do czego najemca był zobowiązany treścią wiążącej strony umowy najmu oraz przepisami kodeksu cywilnego.

5. Nieprzekazanie lokalu użytkowego za protokołem zdawczo-odbiorczym przez dotychczasowego najemcę w terminie, o którym mowa w ust. 4 daje Wynajmującemu, prawo do podjęcia działań umożliwiających eksmisję z lokalu użytkowego.

6. Używanie lokalu użytkowego po upływie terminu obowiązywania umowy, stanowi okres bezumownego korzystania z tego lokalu przez dotychczasowego najemcę

7. Za bezumowne korzystanie z lokalu, użytkownik tego lokalu zobowiązany jest do zapłaty na rzecz Wynajmującego odszkodowania w wysokości 300% należnego czynszu brutto, jaki był ustalony w ostatnim miesiącu trwania umowy (bez zastosowania  obniżek)  oraz opłat za świadczenia dodatkowe.
8. Przepisy ust. 7 nie stosuje się do dotychczasowego najemcy, który po wygaśnięciu terminu obowiązywania umowy nadal zajmuje lokal użytkowy i w stosunku do którego Wynajmujący odstępuje od żądania wydania lokalu. Za korzystanie w takiej sytuacji                    z przedmiotowego lokalu, użytkownik zobowiązany jest do uiszczenie w terminie do              20 dnia miesiąca opłat za korzystanie z lokalu w wysokości 100% czynszu brutto, jaki był ustalony w ostatnim miesiącu trwania umowy (bez zastosowania  obniżek)  oraz opłat za świadczenia dodatkowe. 
§ 9
1. Strony są zobowiązane do wzajemnego powiadamiania się na piśmie o każdej zmianie adresu. Zaniechanie powyższego obowiązku powoduje, że pismo wysłane na adres określony w § 1 uznaje się za doręczone prawidłowo.

2. Pismo przesłane drugiej stronie na adres określony w § 1 awizowane dwukrotnie, uznaje się za doręczone prawidłowo.
§ 10
Strony ustalają następujące postanowienia szczegółowe:

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

§ 11
Każda zmiana postanowienia niniejszej umowy wymaga formy pisemnej w postaci aneksu pod rygorem nieważności.

§ 12
Strony wyłączają możliwość przedłużania umowy po jej uprzednim rozwiązaniu bądź wygaśnięciu w sposób, o którym mowa w art.674 kodeksu cywilnego.

§ 13
1. W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową zastosowanie mają przepisy Kodeksu cywilnego.

2. Spory mogące wynikać ze stosowania niniejszej umowy będą rozstrzygane przez sąd właściwy dla siedziby Wynajmującego.

§ 14

Umowa niniejsza sporządzona została w trzech jednobrzmiących egzemplarzach, z których dwa otrzymuje Wynajmujący i jeden Najemca.

Najemca:







Wynajmujący:

