Projekt umowy
UMOWA NAJMU
LOKALU UZYTKOWEGO
zawarta w dniu 2024 r. pomiedzy:
Zarzadem Budynkéw Mieszkalnych w Suwatkach TBS sp. z o. o. z siedzibg przy
ul. Wigierskiej 32, 16-400 Suwatki, wpisana do Krajowego Rejestru Saqdowego pod numerem
KRS 0000616330, posiadajaca NIP 8442356287, REGON 363369920, Kapitat zakladowy
30 593 150 z1, reprezentowang przez Prezesa Zarzadu Tomasza Ostrowskiego,
zwang w dalszej czeSci umowy Wynajmujgcym,

.......................................... , WPISANA/Y O e ey
zwana/ym w dalszej czesci umowy Najemca.

§1
1. Wynajmujacy oddaje Najemcy w najem na czas oznaczony - od dnia ......................
do dnia ........coeeeiiiiiiinen. lokal uzytkowy polozony w Suwatkach przy ul. Tadeusza

Ko$ciuszki 76 o powierzchnie uzytkowa 67,21 m? z przeznaczeniemna .........................
2. Wynajmujacy oddaje Najemcy — w najem — przedmiotowy lokal w aktualnym stanie
technicznym, do ktérego Najemca nie zglasza Wynajmujacemu zastrzezen.

§2
Najemca oSwiadcza, Ze zapoznal 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 niniejsza umowe zawiera, co potwierdza opis zawarty w protokole zdawczo
— odbiorczym, stanowigcym zalacznik nr 1 do umowy.

§3
1. Najemca zobowigzuje sie ptaci¢ Wynajmujacemu czynsz miesieczny w wysokosci:
................. z¥/m’ + obowiazujacy podatek VAT, tj.:
........... zbm?* x 67,21 m*> = ............. zt + obowigzujacy podatek VAT /stownie netto:
.......................................... /. Nalezno$¢ za najem lokalu wynosi brutto .............. 7}

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

a/ zimna woda i odprowadzenie Sciekéw: wedlug wskazan wodomierza;

b/ energia cieplna (centralne ogrzewanie i ciepta woda): na podstawie wskazan licznika oraz
rozliczenie cze$ci wspolnych proporcjonalnie do powierzchni wynajmowanej w stosunku do
powierzchni ogolnej - wg faktury wystawianej przez Wynajmujqcego;

¢/ wywoOz nieczystosci: wysokosS¢ optaty zgodna z wysokoScia wynikajaca z Deklaracji
o wysokosci oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi powiekszona o obowiazujacy
podatek VAT,

d) odprowadzenie wdéd opadowych i roztopowych: wg faktury wystawianej przez
Wynajmujacego, koszt naliczenia proporcjonalny do zajmowanej powierzchni w stosunku
do powierzchni og6lnej na podstawie faktury PWiK sp. z 0.0. w Suwatkach.

3. Energie elektryczng Najemca optaca¢ bedzie wedlig wskazan licznika zgodnie
z zawartg umowaq z Dostawca.



4. Czynsz oraz nalezne Wynajmujacemu koszty eksploatacji, Najemca optaca¢ bedzie:
do 20 dnia kazdego miesigca za miesiac biezacy, koszty eksploatacji za miesiac grudzien
Najemca optacac bedzie do 20 stycznia roku nastepnego na rachunek bankowy: 14 1240 5211
1111 0010 6623 2587 z naleznymi odsetkami za opdZnienie w transakcjach handlowych.
Zmiana konta nie wymaga formy aneksu i moze by¢ dokonana na podstawie pisemnego
zawiadomienia skierowanego do Najemcy.
5. Koszty eksploatacji, o ktorych mowa w ust. 2 moga ulega¢ zmianie w przypadku zmiany
cen urzedowych lub umownych. Zmiana wysokosci tych optat obowiazuje od dnia jej
wprowadzenia przez Wynajmujgcego/Dostawce. Zmiana kosztow eksploatacji - naleznych
Wynajmujacemu - nie wymaga formy aneksu. Zmieniona optata z tytutu kosztow eksploatacji
platne s od terminu wskazanym w fakturze. Nie wymagaja formy aneksu takze inne zmiany
w przedmiocie kosztow eksploatacji, a w szczego6lnosci dotyczace pozycji w ich zestawieniu i
sposobu rozliczania.
6. Najemca oswiadcza, ze posiada NIP .................. i upowaznia Wynajmujacego do
wystawiania faktur VAT bez swojego podpisu.

§4
1. Zmiana wysokosci czynszu, o ktérym mowa w § 3 ust. 1 moze by¢ dokonywana raz w roku
kalendarzowym o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych
oglaszany przez Prezesa GUS w Dzienniku Urzedowym RP ,,Monitor Polski” ogétem za rok
kalendarzowy poprzedzajacy dzien waloryzacji.
2. Pierwsza waloryzacja miesiecznej stawki czynszu, okreSlonej w § 3 ust. 1 moze byc¢
dokonana w 2025 roku, w oparciu o wskaznik, o ktorym mowa w ust. 1 ustalony za rok 2024;
w kolejnych latach podwyzki beda dotyczyly czynszu obowiazujacego aktualnie, tj. stawki
czynszu w wysokosci ustalonej w wyniku waloryzacji w roku poprzednim.
3. Zmiana wysoko$ci stawki czynszu moze nastapi¢ raz do roku w przypadku zmiany
wysokosci podatku od nieruchomosci wprowadzonej Uchwala Rady Miejskiej w Suwatkach.
4. Podwyzszenie czynszu o wskaznik, o ktorym mowa w ust. 1 i o wysoko$¢ podatku od
nieruchomosci, o ktéorym mowa ust. 3 nie wymaga formy aneksu i dokonywane bedzie na
podstawie pisemnego zawiadomienia Wynajmujacego.
5. Podwyzszony czynsz platny jest od miesiaca wskazanego w zawiadomieniu.

§5
1. Najemca wplacit kaucje zabezpieczajaca w wysokosci ................ zt (slownie:
........................... ztotych ®/140) - stanowigcq trzykrotno$¢ miesiecznego czynszu brutto
(zaokraglonego do pelnych zlotych), o ktérym mowa w § 3 ust. 1, jako zabezpieczenie
ewentualnego roszczenia przystugujacego Wynajmujacemu z tytulu naleznosci za wynajem
lokalu uzytkowego stanowigcego przedmiot niniejszej umowy, uprawniajagc Wynajmujacego
do zaspokojenia sie z kaucji powiekszonej o nalezne odsetki w sytuacji, gdyby wierzytelnos¢
powstala i stala sie wymagalna.
2. Kaucja zostata ulokowana na indywidualnym rachunku rocznej lokaty terminowej. Nalezne
odsetki powiekszajq kapital bedacy przedmiotem lokaty.
3. Lokata bedzie odnawiana po uptywie kazdego roku.
4. Kaucja wplacona przez Najemce powiekszona o nalezne oprocentowanie podlega
zarachowaniu na poczet zalegtoSci powstatych w zwigzku z nienalezytym lub nieterminowym
uiszczaniem przez najemce oplat oraz innych zobowigzan zwigzanych z najmem. Kaucja



moze zostaC zaliczona w poczet zadluzenia jeden raz w ciagu roku kalendarzowego.
Uzupehienie kaucji winno nastapi¢ w terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania.
5. Istniejace 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. 4 i 5 zwrot kaucji nastepuje w kwocie odpowiadajacej jej wysokosci
powiekszonej o nalezne odsetki. Kaucja wraz z naleznymi odsetkami rozliczona zostanie w
dacie odbioru lokalu przez Wynajmujacego.
7. Kaucja wraz z naleznymi odsetkami, na zasadach okreslonych w niniejszym paragrafie, ma
zastosowanie do przysztych umoéw najmu przedmiotowego lokalu zawartych z Najemca.
§6
1. Najemca zobowigzany jest do wykonywania na wilasny koszt i we wilasnym zakresie
nastepujacych biezacych napraw:
1) konserwacji i napraw podlog, posadzek, wyktadzin podiogowych, Sciennych, oktadzin
ceramicznych i szklanych,
2) napraw okien i drzwi, zamkow oraz zamkniec,
3) drobnych napraw instalacji i urzadzen technicznych zapewniajacych korzystanie
z ogrzewania lokalu,
4) uzupetniania i oszklenia drzwi i okien oraz o$wietlenia w lokalu,
5) naprawy i konserwacji urzadzen wentylacyjnych,
6) odnawiania lokalu gwarantujacego utrzymanie lokalu w nalezytej czystosci, w tym
malowania calego lokalu, naprawy tynkow.
2. Przeprowadzenie przez Najemce remontu lokalu z zastrzezeniem ust. 1 wymaga podpisania
,Porozumienia remontowego” z Wynajmujgcym.
3. ,,Porozumienie remontowe”, o ktéorym mowa w ust. 2, powinno by¢ podpisane przez Strony
w terminie 21 dni od chwili uzyskania przez Wynajmujacego wszelkich zgod, pozwolen i
innych wymaganych przez prawo dokumentéw, umozliwiajacych Najemcy rozpoczecie prac
remontowych.
4. Bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego Najemca nie moze dokonywac
w lokalu istotnych zmian ani jakichkolwiek ulepszen.
5. Na kazde planowane prace remontowe w lokalu usytuowanym w budynku wpisanym do
rejestru zabytkow, konieczne jest zlozenie przez Najemce stosownego projektu celem
otrzymania zgody Wynajmujacego, a nastepnie uzyskania na tej podstawie wymaganych
prawem decyzji.
6. Najemca zobowigzuje sie uzytkowa¢ przedmiot najmu z nalezytq starannosScia, zgodnie z
umowaq i przeznaczeniem, z zachowaniem zasad prawidtowej gospodarki.
7. Najemca zobowigzany jest do przestrzegania przepisow bhp, ppoz. i sanitarnych oraz
utrzymywac poprawng wspoétprace z innymi najemcami w budynku opisanym w § 1.
§7

Budynek o ktéorym mowa w § 1 wpisany jest do gminnej ewidencji zabytkow
i zgodnie z art. 3 ust. 4 pkt. 1 Ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow (tekst
jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 497 ze zm.) nie sporzadza sie Swiadectwa charakterystyki
energetycznej.



88
1. Z chwila wygasniecia umowy, jak rowniez jej rozwigzania, Najemca zobowiazuje sie
zwrdcic lokal w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie.
2. Podstawa ustalenia stanu lokalu i jego przejecia przez Wynajmujacego jest protokét
zdawczo-odbiorczy.
3.Wraz ze zwrotem lokalu Najemca zobowiazuje sie zwroci¢ Wynajmujacemu wszystkie
klucze od lokalu i budynku oraz inne przedmioty umozliwiajace dostep do budynku,
posprzata¢ zajmowane pomieszczenia, usuna¢ z nich wszystkie rzeczy ruchome
niestanowigce wlasno$¢ Wynajmujacego.

§9
1. Jezeli Najemca nie wywigze sie z obowigzku zwrocenia lokalu uzytkowego
po wygasnieciu umowy (8§ 8 ust. 1) obowigzany jest ptaci¢c Wynajmujacemu miesiecznie
do ostatniego dnia roboczego kazdego miesigca wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z lokalu uzytkowego opisanego w § 1 w wysokosci 150% ostatnio obowigzujacego czynszu.
2. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego opisanego w § 1 bedzie
nalezne za kazdy rozpoczety miesigc nieoproznienia lub zajmowania lokalu.

§ 10
1. Najemca nie moze bez pisemnej zgody Wynajmujacego dokonywac¢ zmian
w najmowanym mu lokalu oraz czyni¢ w rzeczy najetej zmian sprzecznych z umowa lub jej
przeznaczeniem. Bez pisemnej zgody Wynajmujacego nie moze tez oddawac rzeczy
najmowanej osobie trzeciej do uzywania albo w podnajem.
2. Wszelkie ulepszenia przedmiotu najmu moga by¢ dokonane przez Najemce tylko
za pisemng zgoda Wynajmujacego.3. Po zakonczeniu stosunku Najmu wszelkie ulepszenia
zatrzyma Wynajmujacy bez koniecznoS$ci zaplaty 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 wypowiedzie¢, w trybie natychmiastowym bez zachowania
termindw wypowiedzenia, w przypadku:
1) niewlasciwego uzywania przedmiotu najmu przez Najemce;
2) zmiany przez Najemce przeznaczenia przedmiotu najmu bez zgody Wynajmujacego;
3) oddania przedmiotu najmu przez Najemce osobie trzeciej do uzywania albo w podnajem
bez zgody Wynajmujacego;
4) dopuszczenia sie przez Najemce zwloki z zaplata czynszu i optat niezaleznych, za co
najmniej dwa pelne okresy platnosci;
5) naruszenia obowigzkow wynikajacych z umowy przez Najemce;
6) braku wplaty uzupehienia kaucji zgodnie z § 6 ust. 4 umowy.

§12
W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowa maja zastosowanie przepisy Kodeksu
Cywilnego.

§13
1) Najemca ma obowigzek utrzymania porzadku, czystoSci w obrebie najmowanego lokalu
oraz przestrzegaC przepisow sanitarnych i porzadkowych. Najemca nie moze zastawiac¢ lub



gromadzi¢ przedmiotéw lub odpadéw w czeSciach wspdlnych bez zgody Wynajmujacego.
Dotyczy to réwniez powierzchni bezposrednio przylegajacej do lokalu.
2) Wszelkie zmiany wewnatrz i na zewnatrz budynku oraz remonty /malowanie, okratowanie,
szyldy, tablice informacyjne, stawianie S$cianek itp./ wymagaja pisemnej zgody
Wynajmujacego i Wojewo6dzkim Konserwatora Zabytkéw. Wszystkie zalecenia pokontrolne
wydane przez uprawnione instytucje dotyczace przedmiotu najmu, wykonuje Najemca na
swoj koszt w uzgodnieniu z Wynajmujacym.
3) Sposéb eksploatacji lokalu nie moze narusza¢ obowiazujacych przepisow, a w
szczegolnosci Prawa Budowlanego, BHP, p.poz. i sanitarnych. Najemca zobowigzany jest do
wyposazenia lokalu w niezbedny sprzet ppoz. zgodnie z przepisami prawa.
4) Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ cywilng za skutki ewentualnych wypadkdw,
zaistniatych w najmowanym lokalu i w jego obrebie, wyniklych z zaniedbania obowigzkow
okreslonych w pkt. 11 3.
5) Najemca nie moze potrgcaC z czynszu zadnych sum z tytulu roszczen wobec
Wynajmujgcego.
6) Prowadzona przez Najemce w lokalu dziatalnos¢ nie moze by¢ ucigzliwa dla otoczenia.
7) Najemca nie moze bez uprzedniej zgody Wynajmujacego umieszczac szyldow, plakatow,
napisow i innych oznaczen Najemcy na nieruchomosci (poza lokal).
8) Najemca zobowiazany jest do prawidlowej segregacji odpadéw komunalnych zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa.
9) Najemca ubezpieczy (na okres obowigzywania umowy) sprzet i wyposazenie lokalu
od kradziezy, wlaman i innych zdarzen losowych.
10) Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci cywilnej za ewentualne straty w wyposazeniu
stanowigcym wilasnos¢ Najemcy na skutek nie przewidzianych zdarzen losowych.
11) Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za parametry dostarczonej wody, energii
elektrycznej i cieplnej oraz skutkéw z tym zwigzanych.
12) Najemca wskazuje dla Wynajmujacego adresy do kierowania wszelkiej korespondencji:
adres: ul........cooeveiiiiininnen. , 16-400 Suwatki, Wynajmujacy wskazuje dla Najemcy adres:
ul. Wigierska 32, 16-400 Suwaiki.
Strony zobowigzuja sie do kazdorazowego powiadomienia o zmianie adresu. W razie
zaniedbania tego obowigzku korespondencje wysyla sie na ostatni adres listem poleconym
z potwierdzeniem odbioru i nieodebrang uwaza sie za odebrana.
13) Wynajmujacy zastrzega sobie prawo kontroli, przy wspoétudziale Najemcy, przedmiotu
najmu i mozliwos$ci wejscia do lokalu w celu napraw i usuniecia wszelkich awarii.
14) Najemcy przystuguje pierwszenstwo zawarcia kolejnej umowy najmu lokalu opisanego w
8§ 1, jezeli przed uplywem terminu obowigzywania przedmiotowej umowy, Najemca zlozy
pisemny wniosek oraz bez zastrzezen wykonuje jej postanowienia.

§ 14
Przedmiotowy lokal znajduje sie w budynku wpisanym do rejestru zabytkow
w zwigzku z czym, Najemca - zgodnie z art. 5 pkt. 3 i 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 z p6zn. zm. ) -
niniejszym sktada zobowiazanie zabezpieczenia i utrzymania zabytku oraz jego otoczenia w
jak najlepszym stanie i korzystania z zabytku w sposob zapewniajacy trwale zachowanie jego
wartosci.



§ 15
Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja formy pisemnego aneksu pod rygorem
niewaznosci, z wylaczeniem zmian, o ktérych mowa § 3 ust. 4 zd. 2 i ust. 5 oraz § 4.

§ 16
Rozstrzyganie sporow powstaltych przy wykonywaniu niniejszej umowy nalezy do
wlasciwego Sadu ze wzgledu na miejsce potozenia przedmiotu najmu.

§ 17
Umowa zostala sporzadzona w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach, z ktérych jeden
otrzymuje Najemca, a dwa Wynajmujacy.

NAJEMCA: WYNAJMUJACY:
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