
UMOWA NAJMU nr ………………..
zawarta w ………………... w Warszawie pomiędzy:
Spółdzielnią Mieszkaniową „Służewiec” z/s w Warszawie, ul. Bełdan 2, wpisaną do Rejestru Przedsiębiorców KRS prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS: 0000141257, REGON: 011415712, NIP: 5211057726, reprezentowaną przez:

1. Prezesa Zarządu – mgr inż. Marię Gołębiowską
2. Członka  Zarządu - Panią Halinę Górniak-Uszyńską
zwaną w dalszej części umowy Wynajmującym
a  

…………….. firmą …………………………… z/s ……………….., ul. ………………….., wpisaną do Rejestru Przedsiębiorców KRS prowadzonego przez Sąd Rejonowy w …….. pod numerem KRS: ………………  (stan na dzień                      informacja z Rejestru Przedsiębiorców, odpis w aktach), REGON: ………………….., NIP: ……………….., reprezentowaną przez ……………….., zam. …………………, ul. ……………., PESEL:  ……………..,  zwaną  w dalszej części umowy Najemcą, o następującej treści:

§ 1 Przedmiot Najmu
1. 
Strony ustalają, że Wynajmujący oddaje Najemcy w najem lokal użytkowy oznaczony numerem …. położony w ……….  przy ul. ………… w Warszawie, o powierzchni ogólnej …………. m2, zwany dalej „Lokalem”.
2. 
Najemca będzie wykorzystywał wynajmowany Lokal na prowadzenie działalności …………..
Najemca oświadcza, że zapoznał się i nie wnosi zastrzeżeń do wyliczenia powierzchni Lokalu oraz do jego stanu technicznego, który pozwala na korzystanie z Lokalu w umówiony przez strony sposób. 
§ 2 Przekazanie Lokalu
1st Wynajmujący przekazuje Najemcy Lokal określony w § 1 ust. 1 protokołem zdawczo-odbiorczym, stanowiącym Załącznik nr 2 do niniejszej umowy, określającym w szczególności jego stan techniczny oraz rodzaj instalacji i stan urządzeń znajdujących się w lokalu. 

2nd Przekazanie Lokalu nastąpi jednak nie wcześniej, niż po wniesieniu przez Najemcę kaucji, o której mowa w § 12 Umowy.
§ 3 Obowiązki Najemcy
1. Najemca Lokalu zobowiązuje się do:

a) używania najętego Lokalu z należytą starannością i zgodnie z jego przeznaczeniem oraz utrzymywania go we właściwym stanie sanitarnym i technicznym,

b) dbałości o estetykę Lokalu oraz jego zgodny z przeznaczeniem wystrój wewnętrzny i zewnętrzny,

c) niedokonywania bez zgody Wynajmującego zmian naruszających w sposób stały substancję Lokalu lub budynku, w którym jest usytuowany - dotyczy to także zmian elewacji,

d) nieoddawania w podnajem lub do bezpłatnego używania Lokalu w całości lub jego części – bez pisemnej zgody Wynajmującego,

e) 
stosowania zabezpieczeń przeciwpożarowych i przestrzegania przepisów przeciwpożarowych,            a także sanitarnych i budowlanych,

f) 
przestrzegania regulaminu porządku budynku, w którym znajduje się Lokal,

g) 
zawiadamiania Wynajmującego o zmianach formy prawnej działalności gospodarczej -                      w terminie 14 dni celem dokonania zmian umowy najmu, h) 
niezmieniania przeznaczenia Lokalu lub rodzaju prowadzonej w Lokalu działalności bez pisemnej zgody Wynajmującego.
                                                         ( 4 Dalsze obowiązki Najemcy.

1. Najemcę obciążają drobne nakłady połączone ze zwykłym używaniem rzeczy, a także koszty napraw powstałych w Lokalu uszkodzeń lub zniszczeń. 
2. Do drobnych nakładów i napraw, których Najemca zobowiązany jest do wykonania na własny koszt i we własnym zakresie należą w szczególności:

a) konserwacja i napraw podłóg, posadzek, wykładzin podłogowych, ściennych okładzin ceramicznych i szklanych,

b) naprawy i wymiany oklein drzwi, zamków oraz zamknięć znajdujących się w Lokalu,

c) konserwacja, naprawy i wymiana urządzeń sanitarnych, w które wyposażony jest Lokal,

d) usuwanie niedrożności przewodów odpływowych i urządzeń sanitarnych,

e) uzupełnianie oszklenia drzwi i okien oraz oświetlenia Lokalu,

f) naprawy i wymiany sprzętu instalacji elektrycznej lokalu poczynając od licznika energii elektrycznej,
g) odnawianie Lokalu w okresach gwarantujących jego utrzymanie w należytej czystości i we właściwym stanie technicznym poprzez: malowanie sufitów i ścian oraz naprawę tynku oraz malowanie drzwi, okien, urządzeń sanitarnych i grzewczych.
3. Najemca zobowiązany jest we własnym zakresie do zawarcia umowy na dostarczenie energii elektrycznej ze Stołecznym Zakładem Energetycznym S.A. oraz do dostarczenia Wynajmującemu kserokopii tej umowy w ciągu 30 dni od dnia podpisania przedmiotowej umowy najmu. 

§ 5 Uprawnienie Wynajmującego
Naruszenie postanowień ( 3 i/lub § 4 upoważnia Wynajmującego do rozwiązania Umowy bez zachowania terminów wypowiedzenia, po bezskutecznym upływie wyznaczonego przez Wynajmującego co najmniej 7-dniowego terminu na doprowadzenie do zgodności z Umową                      w zakresie dotkniętym naruszeniem.

( 6 Obowiązki Wynajmującego
Wynajmujący zobowiązany jest do zapewnienia sprawnego działania urządzeń technicznych w budynku, umożliwiających Najemcy korzystanie z energii elektrycznej, zimnej wody, odprowadzania ścieków, a także dokonywania napraw lokalu w zakresie nieobciążającym Najemcę, chyba że dotyczy to urządzeń zainstalowanych w lokalu przez Najemcę na jego koszt.

§ 7 Zasady odpowiedzialności Stron
Wynajmujący ponosi odpowiedzialność za szkody powstałe w wyniku awarii instalacji centralnego ogrzewania, wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej jedynie w przypadku, gdy są one następstwem nienależytego stanu technicznego tych instalacji w zakresie, w którym jest on zobowiązany do ich konserwacji i napraw. W przypadkach awarii i innych zdarzeń niezawinionych przez Wynajmującego, a także awarii instalacji założonej lub zmodernizowanej przez Najemcę, skutki i szkody usuwa Najemca we własnym zakresie i na własny koszt.

§ 8 Naprawy wewnątrz Lokalu
1. Jeżeli w czasie trwania najmu okaże się, że istnieje potrzeba dokonania napraw obciążających Wynajmującego, Najemca winien powiadomić go o tym bezzwłocznie. W przypadku zaniechania w/w obowiązku Wynajmującemu przysługuje prawo do żądania odszkodowania za szkody wywołane biernym zachowaniem się Najemcy oraz prawo rozwiązania umowy bez zachowania terminów wypowiedzenia.

2. W przypadku zaistnienia konieczności dokonania napraw obciążających Wynajmującego po bezskutecznym upływie uzgodnionego przez strony terminu ich wykonania przez Wynajmującego, Najemcy przysługuje prawo do wykonania napraw we własnym zakresie i obciążenia powstałymi kosztami Wynajmującego.

3. W przypadku konieczności przeprowadzenia prac remontowych obciążających Wynajmującego dotyczących zarówno Lokalu jak i budynku – Najemca zobowiązany jest do zapewnienia swobodnego dostępu do lokalu, po uprzednim powiadomieniu go przez Wynajmującego                        o terminie przeprowadzenia remontu. Niedopatrzenie powyższego obowiązku przez Najemcę stanowi podstawę do rozwiązania umowy najmu bez zachowania terminów wypowiedzenia.

4. W przypadku awarii Najemca zobowiązany jest udostępnić Lokal bezzwłocznie.

5. Za czas wyłączenia Lokalu z użytkowania, spowodowanego sytuacją określoną w ust. 3 i 4 Najemcy przysługuje zniżka czynszu najmu na zasadach i w wysokości ustalonej odrębnym porozumieniem.

§ 9 Czynsz najmu i inne opłaty
1. Najemca płacić będzie Wynajmującemu comiesięczny czynsz najmu w wysokości …………

2.  zł/m2 (słownie złotych: ………….. zł) za 1 m2 powierzchni Lokalu plus VAT. Ogółem czynsz najmu wynosi miesięcznie: ……….. zł netto (słownie: …………….. złotych netto) + VAT, tj. ………………. zł brutto (słownie: …………………złote 10/100 brutto). Czynsz płatny jest od dnia  …………. .
3. Oprócz czynszu, o którym mowa w ust. 1, Najemca uiszczać będzie Wynajmującemu miesięcznie dodatkowe opłaty z tytułu: podatku od nieruchomości, opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu, wywóz odpadów komunalnych, wodę techniczną, centralne ogrzewanie lokalu - wg stawek określonych w Załączniku nr 3 do niniejszej umowy, a także ryczałt za zużycie zimnej i cieplej wody.

4. W przypadku zmiany wysokości opłat wymienionych w ust. 2 dokonanej przez właściwe podmioty, a także zwyżki opłaty z tytułu użytkowania wieczystego, Najemca zobowiązuje się do zapłaty należności wyliczonych wg nowych stawek po każdorazowym, pisemnym powiadomieniu go przez Wynajmującego, począwszy od pierwszego dnia następnego miesiąca po ww. powiadomieniu. Taka zmiana wysokości opłat nie stanowi zmiany Umowy i nie wymaga aneksu.

5. Czynsz najmu wraz z dodatkowymi opłatami płatny jest z góry do dnia 15 każdego miesiąca za dany miesiąc na konto  SM „Służewiec” nr ………………………………………. .
6. W przypadku nie uiszczania czynszu i/lub opłat w terminie wymienionym w ust. 4 Wynajmujący będzie naliczał odsetki ustawowe za zwłokę.

7. Opóźnienie 2-u miesięczne w zapłacie czynszu lub opłat za świadczenia dodatkowe stanowi podstawę do rozwiązania umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia, po uprzednim udzieleniu Najemcy na piśmie dodatkowego ……………..dniowego  terminu na uregulowanie zaległości.

§ 10 Waloryzacja czynszu
1. Wynajmujący zastrzega sobie prawo zmiany nie częściej niż co trzy miesiące wysokości stawki czynszu – bez konieczności wypowiadania warunków umowy – w granicach wskaźnika inflacji ogłoszonego przez GUS (wskaźnik wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych w sześciu działach gospodarki narodowej).

2. Zmiana stawki czynszu przewyższająca ww. wskaźnik GUS może nastąpić jedynie za zgodą stron umowy.

§ 11 Zakończenie Najmu
1. Po zakończeniu stosunku najmu, Najemca jest zobowiązany zwrócić Wynajmującemu Lokal               w stanie niepogorszonym, z uwzględnieniem zużycia będącego następstwem typowej eksploatacji. W przypadku stwierdzenia pogorszenia stanu Lokalu Najemca pokryje koszty napraw i remontów wykonanych z tego tytułu przez Wynajmującego. Podstawę do ustalenia stanu zwracanego Lokalu stanowi protokół zdawczo – odbiorczy.

2. Strony umowy dopuszczają możliwość dokonania ulepszeń Lokalu za pisemną zgodą Wynajmującego.
3. W przypadku rozwiązania umowy najmu, Wynajmującemu przysługuje prawo wyboru pomiędzy zatrzymaniem wykonanych ulepszeń za zwrotem ich wartości (po odliczeniu amortyzacji), lub żądaniem przywrócenia Lokalu do stanu pierwotnego.

Najemca zobowiązany jest do wydania Wynajmującemu przedmiotu najmu najpóźniej w dniu następnym po ustaniu najmu. W przypadku nie wywiązania się z tego obowiązku we wskazanym terminie, Najemca zobowiązany będzie wnosić tytułem kary umownej kwotę w wysokości 200% kwoty określonej w § 9 ust. 1 plus opłaty wymienione w ( 9 ust. 2. Ponadto Wynajmującemu przysługuje prawo odłączenia dopływu ogrzewania, ciepłej i zimnej wody a także energii elektrycznej, jeżeli dotychczasowy Najemca zaprzestanie płatności. Wynajmujący uprawniony będzie do dochodzenia od Najemcy zapłaty odszkodowania przenoszącego wysokość zastrzeżonej kary umownej, jeżeli szkoda poniesiona przez Wynajmującego okaże się większa, niż wysokość zastrzeżonej kary.
§ 12 Kaucja zabezpieczająca
1st Jako zabezpieczenie płatności Najemcy pozostaje wpłacona w dniu ………… r. przez Najemcę kaucja z tytułu umowy najmu nr …………. z dnia ………., . w wysokości …………….. Kwota ta będzie oprocentowana w wysokości wynikającej z oprocentowania wkładów na rachunku bieżącym Wynajmującego. Kaucja zostanie rozliczona i zwrócona Najemcy w terminie 14 dni po ustaniu stosunku najmu po potrąceniu wszelkich zaległości z tytułu opłat określonych w ( 9, pokrycia kosztów napraw i remontów określonych    w ( 11 ust. 1, a także kar umownych naliczonych do dnia zwrotu Lokalu – na co niniejszym Najemca wyraża zgodę.
2nd Wynajmujący będzie uprawniony – przez cały okres najmu – do zaspokojenia z wniesionej kaucji wszelkich swoich roszczeń wynikających z naruszenia przez Najemcę obowiązków określonych w Umowie. W przypadku, gdy w okresie najmu Wynajmujący zaspokoi swoje roszczenia wobec Najemcy z kwoty wniesionej kaucji, Najemca zobowiązany będzie do jej uzupełnienia do pełnej wysokości określonej w ust. 1 powyżej, w terminie do 14 dni od otrzymania od Wynajmującego pisemnego wezwania. Brak uzupełnienia kaucji                                w wyznaczonym terminie uprawnia Wynajmującego do rozwiązania najmu bez zachowania terminów wypowiedzenia.
§ 13 Czas trwania najmu
1. Umowa niniejsza zostaje zawarta na czas nieokreślony począwszy od dnia ……………………... 
2. Każdej ze stron przysługuje prawo rozwiązania umowy z zachowaniem trzymiesięcznego okresu wypowiedzenia przypadającego na koniec miesiąca kalendarzowego.
3. Wynajmujący będzie uprawniony do rozwiązania Umowy bez zachowania terminów wypowiedzenia w przypadkach określonych w niniejszej Umowie, a także wskazanych                              w przepisach Kodeksu Cywilnego. 
( 14 Postanowienia końcowe
1st Spory pomiędzy stronami w zakresie objętym niniejszą umową rozstrzyga Sąd właściwy dla siedziby Wynajmującego.

2nd Strony oświadczają, że wiążącymi dla skutecznych doręczeń korespondencji między nimi będą adresy ich siedzib podane w komparycji niniejszej umowy. Nieodebranie korespondencji, odmowa jej przyjęcia pod wskazanym adresem lub niedoręczenie z powodu zmiany adresu niepodanej do wiadomości drugiej strony, jest równoznaczne ze skutecznym doręczeniem przesyłki.

3rd Zmiany warunków niniejszej umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności takiej zmiany.

4th W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową, mają zastosowanie właściwe przepisy Kodeksu cywilnego.
5th Załączniki do Umowy stanowią jej integralną część.
6th Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron.
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NAJEMCA

Warszawa, ………………….
Załącznik   nr  3 do umowy  najmu nr  ………..  z dnia …………….
Miesięczny wymiar opłat dodatkowych do umowy najmu lokalu użytkowego …………………… w Warszawie.

[image: image1.emf]II. Pozostałe opłaty:

1. wywóz nieczystości: ryczałt 0,00 23% 0,00 0,00

2. podatek od nieruchomości: stawka za 1m

²

0,00 23% 0,00 0,00

3. zimna woda: zaliczka stawka za 1m

³

0,00 23% 0,00 0,00

4. ciepła woda: zaliczka stawka za 1m

³

0,00 23% 0,00 0,00

5. centralne ogrzewanie: stawka za 1m

²

0,00 23% 0,00 0,00

6. wieczyste użytkowanie gruntu za 1m² 0,00 23% 0,00 0,00

7, woda tecniczna za 1m² 0,00 23% 0,00 0,00

0,00 0,00


WYNAJMUJĄCY







NAJEMCA
str. 1

Arkusz1

				cena		ilość		kwota		podatek stawka		podatek kwota		RAZEM

		I. Stawka podstawowa czynszu najmu (eksploatacja):

								0.00		23%		0.00		0.00

		II. Pozostałe opłaty:

		1. wywóz nieczystości: ryczałt						0.00		23%		0.00		0.00

		2. podatek od nieruchomości: stawka za 1m²						0.00		23%		0.00		0.00

		3. zimna woda: zaliczka stawka za 1m³						0.00		23%		0.00		0.00

		4. ciepła woda: zaliczka stawka za 1m³						0.00		23%		0.00		0.00

		5. centralne ogrzewanie: stawka za 1m²						0.00		23%		0.00		0.00

		6. wieczyste użytkowanie gruntu za 1m²						0.00		23%		0.00		0.00

		7, woda tecniczna za 1m²						0.00		23%		0.00		0.00

								0.00						0.00








