Projekt umowy

UMOWA NAJMU

LOKALU UZYTKOWEGO

zawartaw dniu ...................... r. pomiedzy:

Gming Miasto Suwalki z siedzibg przy ul. Adama Mickiewicza 1, 16-400 Suwatki
posiadajgca NIP 844-21-55-152, REGON 790671030,

zwang w dalsze czesci umowy Wynajmujacym,

w imieniu i na rzecz, ktorej dziata na podstawie § 2 i § 3 Umowy gospodarowania

i zarzadzania nieruchomos$ciami stanowigcymi wkasnos¢ Gminy Miasto Suwaiki z
dnia 31.12.2015 r. z p6zn. zm. Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Suwatkach TBS
Sp. Z 0. 0. z siedzibg przy ul. Wigierskiej 32, 16-400 Suwaliki, wpisang do Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000616330, posiadajgca NIP 8442356287,
REGON 363369920, Kapitat zaktadowy 24 954 250 zi, reprezentowang przez
Prezesa Zarzadu Jarostawa Lebiediew,

............................................... ZaM. ..ooiiiiiiieie e, PrOwadzacy/a
dziatalnoS¢ gosSpOdarczg PO NAZWE, ..........oeeeuie it aee e e z
SIedzibg ....ovve i , posiadajacy/a NIP................. , REGON
............... s WPISANG QO ot e e e e
zwanym/a w dalszej czesci umowy Najemca.

§1

1. Wynajmujacy oddaje Najemcy w najem na czas oznaczony - od dnia
...................... dodnia .................... lokal uzytkowy potozony w Suwatkach na
parterze budynku przy ul. Tadeusza Kosciuszki 112 o powierzchni uzytkowej 13,48
M? Z Przeznaczeniem Na ..........cc.oevvevnernernennnnnns Udziat powierzchni lokalu w
powierzchni uzytkowej budynku oraz w dziatlce o numerze geodezyjnym 11488/9
wynosi 16,97 %. Do celéw podatku od nieruchomosci przyjmuje sie grunt o
powierzchni 17,19 m?.

2. Wynajmujacy oddaje Najemcy - w najem - przedmiotowy lokal w aktualnym stanie
technicznym, do ktérego Najemca nie zgtasza Wynajmujgcemu zastrzezen.

§2

Najemca oSwiadcza, ze zapoznat sie ze stanem technicznym lokalu i oSwiadcza,

Ze jego stan jest odpowiedni do charakteru prowadzonej dziatalnosci, o ktérej mowa
w § 1 ust. 1 i dla ktorej niniejszg umowe zawiera, co potwierdza opis zawarty w
protokole zdawczo — odbiorczym, stanowigcym zatacznik nr 1 do umowy.

§3

1. Najemca zobowigzuje sie ptaci¢ Wynajmujgcemu czynsz miesieczny w wysokosci
........... zt + obowigzujacy podatek VAT za m? powierzchni uzytkowej, tj. :

.............. zim?x 13,48 m? = ............... zt + obowigzujacy podatek VAT /stownie
017100 /. Naleznosc¢ za najem lokalu wynosi brutto
.............. zt.



2. Niezaleznie od czynszu, Najemca pokrywa koszty zwigzane z eksploatacjg lokalu -
miesiecznie, na podstawie wystawianych przez Wynajmujacego/Dostawce faktur, w
szczegoblnosci wg ponizszego zestawienia:

a/ zimna woda i odprowadzenie sciekow: na podstawie wskazan wodomierza oraz
rozliczenia rocznego catej nieruchomosci;

b/ wywo6z nieczystosci: wysokos¢ optaty zgodna z wysokoscig wynikajgca z
Deklaracji o0 wysokos$ci optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi
powiekszong o obowigzujacy podatek VAT.

3. Energie elektryczng Najemca optacac¢ bedzie wedlug wskazan licznika zgodnie z
zawartg umowag z Zaktadem Energetycznym.

4. Nalezny Wynajmujacemu: czynsz i optaty niezalezne Najemca optacac bedzie

do 20 dnia kazdego miesigca za miesigc biezgcy, na konto Wynajmujgcego
oznaczony numerem: 07 1240 5211 1111 0000 4926 1336 z naleznymi odsetkami
ustawowymi za opdznienie w zaptacie. Zmiana konta nie wymaga formy aneksu i
moze by¢ dokonana na podstawie pisemnego zawiadomienia skierowanego do
Najemcy.

5. Wynajmujacy na podstawie art. 10 ust. 1 pkt.1 Ustawy z dnia 8 marca 2013 r.

0 przeciwdziataniu nadmiernym op6znieniom w transakcjach handlowych (Dz. U. z
2020 r. poz. 935) od dnia nabycia uprawnienia do odsetek, przystuguje od dtuznika —
Najemcy bez wezwania rekompensata, stanowigca rownowarto$¢ kwoty:

1) 40 euro — gdy wartos¢ Swiadczenia pienieznego nie przekracza 5000 ziotych;

2) 70 euro — gdy warto$¢ Swiadczenia pienieznego jest wyzsza niz 5000 ztotych, ale
nizsza niz 50000 ziotych;

3) 100 euro — gdy warto$¢ Swiadczenia pienieznego jest réwna lub wyzsza od 50000
ztotych;

6. Zgodnie z § 4 ust. 17 Uchwaly nr XXVII/367/2020 Rady Miejskiej w Suwatkach

z dnia 23 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z dnia 31 grudnia 2020 r. poz.
5559) dotyczacej ulg w sptacie naleznosci cywilnoprawnych oraz odstgpieniu od
dochodzenia naleznosci z tytutu rekompensaty postanawia sie nie dochodzic¢
naliczonej rekompensaty, jezeli jej kwota jest rowna lub wieksza od zalegtosci.

7. Koszty eksploatacji, o ktorych mowa w 8§ 3 ust. 2 moga ulega¢ zmianom

w przypadku zmiany cen urzedowych lub umownych proporcjonalnie do tych zmian.
Zmiana wysokosci tych optat obowigzuje od dnia jej wprowadzenia przez
Wynajmujgcego/Dostawce. Podwyzszenie kosztow eksploatacji - naleznych
Wynajmujgcemu - nie wymaga formy aneksu i dokonywane bedzie na podstawie
pisemnego zawiadomienia Wynajmujacego. Zmiana opfaty z tytutu kosztow
eksploatacji ptatne sg od terminu wskazanego w zawiadomieniu.

Nie wymagajg formy aneksu takze inne zmiany w przedmiocie kosztow eksploatacji,
a w szczegolnosci dotyczace pozycji w ich zestawieniu i sposobu rozliczania.

8. Najemca oswiadcza, ze posiada NIP ....................... I upowaznia
Wynajmujgcego do wystawiania faktur VAT bez swojego podpisu.

§4

Niezaleznie od czynszu i kosztéw eksploatacji, o ktorych mowa w § 3 Najemca
uiszczac bedzie podatek od nieruchomos$ci w wysokosci i na zasadach okreslonych



Uchwatg Rady Miejskiej w Suwatkach w sprawie okre$lenia wysokosci stawek
podatku od nieruchomosci na dany rok kalendarzowy.

Przekazywanie Najemcy stosownych powiadomien i decyzji w przedmiocie
wskazanego podatku nalezy do kompetencji Wydziatu Podatkéw i Optat Urzedu
Miejskiego w Suwatkach, w ktorym Najemca winien tez zrealizowac wszelkie sprawy
formalne dotyczace podatku.

§5

1. Zmiana wysokosci czynszu, o ktérym mowa w 8 3 ust. 1 moze by¢ dokonywana
raz w roku kalendarzowym o Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towardw i ustug
konsumpcyjnych ogtaszany przez Prezesa GUS w Dzienniku Urzedowym RP
~,Monitor Polski” ogotem za rok kalendarzowy poprzedzajacy dzien waloryzaciji.

2. Pierwsza waloryzacja miesiecznej stawki czynszu, okreslonej w 8 3 ust. 1 moze
by¢ dokonana w 2021 roku, w oparciu o wskaznik, o ktérym mowa w ust. 1 ustalony
za rok 2020; w kolejnych latach podwyzki bedg dotyczyty czynszu obowigzujgcego
aktualnie, tj. stawki czynszu w wysokosSci ustalonej w wyniku waloryzacji w roku
poprzednim.

3. Podwyzszenie czynszu o wskaznik, o ktorym mowa w ust. 1 nie wymaga formy
aneksu i dokonywane bedzie na podstawie pisemnego zawiadomienia
Wynajmujgcego.4. Podwyzszony czynsz pfatny jest od miesigca wskazanego w
zawiadomieniu.

§6

1. Najemca wptacit kaucje zabezpieczajgcg W WysOKOSCi ................... zt (stownie:
............................... ztotych %°/100) - stanowigcg trzykrotno$é miesiecznego
czynszu brutto (zaokraglonego do petnych setnych), o ktorym mowa w § 3 ust. 1,
jako zabezpieczenie ewentualnego roszczenia przystugujagcego Wynajmujagcemu z
tytutu naleznosci za wynajem lokalu uzytkowego stanowigcego przedmiot niniejszej
umowy, uprawniajgc Wynajmujacego do zaspokojenia sie z kaucji powiekszonej o
nalezne odsetki w sytuacji, gdyby wierzytelnosS¢ powstata i stata sie wymagalna.

2. Kaucja zostanie ulokowana na indywidualnym rachunku rocznej lokaty terminowe;j.
Nalezne odsetki powiekszajg kapitat bedacy przedmiotem lokaty.

3. Oprocentowanie kapitatu za niepetny rok lokaty liczone bedzie w wysokosci
obowigzujacego oprocentowania rachunku biezacego.

4. Kaucja wptacona przez Najemce podlega oprocentowaniu i podlega zarachowaniu
na poczet zalegtosci powstatych w zwigzku z nienalezytym lub nieterminowym
uiszczaniem przez najemce opfat oraz innych zobowigzan zwigzanych z najmem.
Kaucja moze zosta¢ zaliczona w poczet zadtuzenia jeden raz w ciggu roku
kalendarzowego. Uzupetnienie kaucji winno nastgpi¢ w terminie 14 dni od daty
otrzymania wezwania.

5. Istniejgce w dniu wygasniecia umowy nieuregulowane naleznosci z tytutu najmu
lokalu uzytkowego Wynajmujacy pokryje w pierwszej kolejnosci z kwoty kaucji
powiekszonej o nalezne odsetki.

6. Z zastrzezeniem ust. 5 i 6 zwrot kaucji nastepuje w kwocie odpowiadajgcej jej
wysokos$ci powiekszonej o nalezne odsetki. Kaucja wraz z naleznymi odsetkami
rozliczona zostanie w dacie odbioru lokalu przez Wynajmujgcego.



7. Kaucja wraz z naleznymi odsetkami, na zasadach okreslonych w niniejszym
paragrafie, ma zastosowanie do przysztych umoéw najmu przedmiotowego lokalu
zawartych z Najemca.

87

1. Najemca zobowigzany jest do wykonywania na wiasny koszt i we wtasnym
zakresie nastepujgcych biezgcych napraw:

1) konserwaciji i napraw podtég, posadzek, wyktadzin podtogowych, Sciennych,
oktadzin ceramicznych i szklanych,

2) napraw okien i drzwi, zamkow oraz zamkniec,

3) drobnych napraw instalacji i urzadzen technicznych zapewniajgcych korzystanie
z ogrzewania lokalu oraz drobnych napraw potaczonych ze zwyklym uzywaniem
instalacji i urzadzen sanitarnych,

4) uzupetniania i oszklenia drzwi i okien oraz oSwietlenia w lokalu,

5) naprawy i konserwacji urzadzen wentylacyjnych,

6) odnawiania lokalu gwarantujgcego utrzymanie lokalu w nalezytej czystosci, w tym
malowania catego lokalu, naprawy tynkdow.

2. Przeprowadzenie przez Najemce remontu lokalu z zastrzezeniem ust. 1 wymaga
podpisania ,,Porozumienia remontowego” z Wynajmujgcym.

3. ,Porozumienie remontowe”, o ktérym mowa w ust. 2, powinno by¢ podpisane
przez Strony w terminie 21 dni od chwili uzyskania przez Wynajmujgcego wszelkich
zgbd, pozwolen i innych wymaganych przez prawo dokumentéw, umozliwiajgcych
Najemcy rozpoczecie prac remontowych.

4. Bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego Najemca nie moze dokonywaé
w lokalu istotnych zmian ani jakichkolwiek ulepszen.

5. Na kazde planowane prace remontowe w lokalu usytuowanym w budynku
wpisanym do rejestru zabytkéw, konieczne jest ztozenie przez Najemce stosownego
projektu celem otrzymania zgody Wynajmujgcego, a nastepnie uzyskania na tej
podstawie wymaganych prawem decyzji.

6. Najemca zobowigzuje sie uzytkowac przedmiot najmu z nalezytg starannoscia,
zgodnie z umowa i przeznaczeniem, z zachowaniem zasad prawidtowej gospodarki.
7. Najemca zobowigzany jest do przestrzegania przepisow bhp, ppoz. i sanitarnych
oraz utrzymywac poprawng wspotprace z innymi najemcami w budynku opisanym w
§1.

§8

1. Z chwilg wygasniecia umowy, jak réwniez jej rozwigzania, Najemca zobowigzuje
sie zwrdcic¢ lokal w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie.

2. Podstawa ustalenia stanu lokalu i jego przejecia przez Wynajmujacego jest
protokot zdawczo-odbiorczy.

3. Wraz ze zwrotem lokalu Najemca zobowigzuje sie zwréci¢ Wynajmujgcemu
wszystkie klucze do lokalu posprzatac i usungc z niego wszystkie rzeczy ruchome
niestanowigce wtasno$¢ Wynajmujgacego.

§9

1. Jezeli Najemca nie wywigze sie z obowigzku zwrdcenia lokalu uzytkowego

po wygasnieciu umowy (8 8 ust. 1) obowigzany jest ptaci¢ Wynajmujgcemu



miesiecznie do ostatniego dnia roboczego kazdego miesigca wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego opisanego w 8§ 1 w wysokosci 150%
ostatnio obowigzujgcego czynszu.

2. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego opisanegow § 1
bedzie nalezne za kazdy rozpoczety miesigc nieopréznienia lub zajmowania lokalu.
§10

1. Najemca nie moze bez pisemnej zgody Wynajmujgcego dokonywaé zmian

w najmowanym mu lokalu oraz czyni¢ w rzeczy najetej zmian sprzecznych z umowag
lub jej przeznaczeniem. Bez pisemnej zgody Wynajmujgcego nie moze tez oddawac
rzeczy najmowanej osobie trzeciej do uzywania albo w podnajem.

2. Wszelkie ulepszenia przedmiotu najmu mogag by¢ dokonane przez Najemce tylko
za pisemna zgodg Wynajmujacego.

3. Po zakonczeniu stosunku Najmu wszelkie ulepszenia zatrzyma Wynajmujacy bez
konieczno$ci zaptaty dla Najemcy sumy odpowiadajacej ich wartosci.

§11

1. Umowa moze by¢ rozwigzana w kazdym czasie w drodze zgodnego porozumienia
miedzy stronami.

2. Wynajmujacy umowe moze wypowiedzieé, w trybie natychmiastowym bez
zachowania terminébw wypowiedzenia, w przypadku:

1) niewlasciwego uzywania przedmiotu najmu przez Najemce;

2) nieuzasadnionego powierzenia przedmiotu najmu osobie trzeciej przez Najemce;
3) zmiany przez Najemce przeznaczenia przedmiotu najmu bez zgody
Wynajmujgcego;

4) oddania przedmiotu najmu przez Najemce osobie trzeciej do uzywania albo w
podnajem bez zgody Wynajmujgcego;

5) dopuszczenia sie przez Najemce zwioki z zaptatg czynszu i optat niezaleznych, za
co najmniej dwa petne okresy ptatnosci;

6) razgcego naruszenia obowigzkow wynikajgcych z umowy przez Najemce.

7) braku wptaty uzupetnienia kaucji zgodnie z 8§ 6 ust. 4 umowy.

§12

W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowa majg zastosowanie przepisy
Kodeksu Cywilnego.

§13

1) Najemca ma obowigzek utrzymania porzadku, czystoSci w obrebie najmowanego
lokalu oraz przestrzegac przepisOw sanitarnych i porzadkowych.

2) Wszelkie zmiany wewnatrz i na zewnatrz budynku oraz remonty /malowanie,
okratowanie, szyldy, tablice informacyjne, stawianie Scianek itp./ wymagajg pisemnej
zgody Wynajmujgcego i Miejskiego Konserwatora Zabytkéw. Wszystkie zalecenia
pokontrolne wydane przez uprawnione instytucje dotyczace przedmiotu najmu,
wykonuje Najemca na swoj koszt w uzgodnieniu z Wynajmujacym.

3) Sposbb eksploatacji lokalu nie moze naruszac¢ obowigzujgcych przepiséw,

a w szczegolnosci Prawa Budowlanego, BHP i ppoz. Najemca zobowigzany jest

do wyposazenia lokalu w niezbedny sprzet ppoz. zgodnie z przepisami prawa.



4) Najemca ponosi odpowiedzialno$¢ cywilng za skutki ewentualnych wypadkow,
zaistniatych w najmowanym lokalu i w jego obrebie, wyniktych z zaniedbania
obowigzkow okreslonych w pkt. 1 i 3.

5) Najemca nie moze potrgcac z czynszu zadnych sum z tytutu roszczen wobec
Wynajmujgcego.

6) Prowadzona przez Najemce w lokalu dziatalnos¢ nie moze byc¢ ucigzliwa dla
otoczenia.

7) Najemca nie moze bez uprzedniej zgody Wynajmujgcego umieszczac szyldow,
plakatow, napisow i innych oznaczen Najemcy na nieruchomosci (poza lokal).

8) Najemca ubezpieczy (na okres obowigzywania umowy) sprzet i wyposazenie
lokalu od kradziezy, wtaman i innych zdarzen losowych.

9) Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci cywilnej za ewentualne straty w
wyposazeniu stanowigcym witasnos¢ Najemcy na skutek nieprzewidzianych zdarzen
losowych.

10) Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za parametry dostarczonej wody i
energii elektrycznej oraz skutkéw z tym zwigzanych.

11) Najemca wskazuje dla Wynajmujacego adres do kierowania wszelkiej
korespondencii: Ul........oouuiniii , Wynajmujacy
wskazuje dla Najemcy adres: ul. Wigierska 32, 16-400 Suwatki. Strony zobowigzuja
sie do kazdorazowego powiadomienia 0 zmianie adresu. W razie zaniedbania tego
obowigzku korespondencije wysyta sie na ostatni adres listem poleconym z
potwierdzeniem odbioru i nieodebrang uwaza sie za odebrana.

12) Wynajmujacy zastrzega sobie prawo kontroli, przy wspotudziale Najemcy,
przedmiotu najmu i mozliwosci wejscia do lokalu w celu napraw i usuniecia wszelkich
awarii.

13) Na zasadach okreslonych w § 7 ust. 1 Uchwaty nr XI111/189/2019 Rady Miejskiej
Suwalkach z dnia 30 pazdziernika 2019 r. w sprawie okreslenia zasad gospodarki
nieruchomosciami mienia gminnego Miasta Suwatki i Zarzgdzeniu nr 105/2021
Prezydenta Miasta Suwalk z dnia 25 marca 2021 r. ,Dotychczasowemu Najemcy lub
Dzierzawcy przystuguje, z zastrzezeniem ust. 2, pierwszenstwo zawarcia umowy,
jezeli spetni fgcznie nastepujgce warunki:

I/ ztozy pisemny wniosek w czasie trwania dotychczasowej umowy;

2/ nalezycie wykonuje postanowienia dotychczasowej umowy;

3/ wyrazi zgode na zaproponowang stawke czynszu i optat eksploatacyjnych;

4/ nie ma zalegtosci z tytutu dotychczasowej umowy;

5/ zawarcie umowy nie jest sprzeczne z zamierzeniami inwestycyjnymi i
gospodarczymi miasta.".

§14

Przedmiotowy lokal znajduje sie w budynku wpisanym do rejestru zabytkéw

w zwigzku, z czym, Najemca - zgodnie z art. 5 pkt. 3 i 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003r.

o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 z p6zn. zm.) -
niniejszym sktada zobowigzanie zabezpieczenia i utrzymania zabytku oraz jego



otoczenia w jak najlepszym stanie i korzystania z zabytku w sposob zapewniajgcy
trwate zachowanie jego wartosSci.

§15

Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagajg formy pisemnego aneksu pod rygorem
niewaznosci, z wytgczeniem zmian, o ktérych mowa 8 3 ust. 4 zd. 2 i ust. 5 oraz 8§ 5.
§16

Umowa zostata sporzadzona w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach, z ktérych
jeden otrzymuje Najemca, a dwa Wynajmujacy.

NAJEMCA: WYNAJMUJACY:
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