UMOWA NAJMU LOKALU UZYTKOWEGO
NI e

zawarta W dniu ...eeeeeeeeeereeneennnnnnns r. we Wroctawiu, pomiedzy:

Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Wroctaw Spétka z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu przy ulicy
Przybyszewskiego 102/104, zarejestrowane w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia-Fabryczna,
VI Wydziale Gospodarczym Krajowego Rejestru Sadowego nr KRS 0000117724, NIP 895-16-33-275,
REGON 931934621. WysokoS¢ kapitatu zaktadowego: 339 udziatdbw o tacznej wysokosci
173 146 962,00 zt

zwanym w dalszej czesci umowy ,WYNAJMUJACYM” reprezentowanym przez:

zwang w dalszej czesci umowy ,,NAJEMCA”
§1

Wynajmujacy o$wiadcza, ze jest wiascicielem nieruchomos$ci pofozonej we Wroctawiu na osiedlu
..................... , zabudowane] budynkiem mieszkalnym w parterze, ktdérego znajduje sie lokal
uzytkowy nr .... dla ktérej Sad Rejonowy we Wroctawiu, .... Wydziat Ksigg Wieczystych Wroctaw
Krzyki prowadzi ksiege WieCzystq ...........cccvvveeeeiinnnnnn.

§ 2
Przedmiotem najmu jest lokal uzytkowy nr ... zwany dalej , lokalem *, o powierzchni ......... m2,
potozony we Wroctawiu przy ul. ............ccoeeeeiennn, bedacy czescig nieruchomosci opisanejw § 1.

§ 3

1. Strony ustalaja, ze z dniem sporzadzenia protokotu zdawczo-odbiorczego, o ktorym mowa w § 4
ust. 2 niniejszej umowy, Wynajmujacy przekazuje Najemcy lokal w celu przystosowania lokalu
przez Najemce, w terminie do dnia ......cccceveeeeeens ., do potrzeb prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej tj. sprzedazy pieczywa, poprzez wykonanie we wiasnym zakresie przez Najemce
i na Jego koszt niezbednej dokumentacji technicznej wraz z robotami budowlanymi. Strony
ustalajg, iz w okresie, o ktorym mowa w zdaniu poprzednim, na Najemcy nie cigzy obowigzek
uiszczania czynszu najmu oraz optat, o ktérych mowa w § 5 ust. 1i 5 niniejszej umowy.

2. Najemca zobowigzuje sie za zgodg Wynajmujacego wykonaé prace budowlane, ktérych zakres
przedmiotowy, rodzaj uzytych materiatdw i wyrobdéw oraz technologia wykonania bedg zgodne z
zatwierdzong decyzjg Nr ............... zdn r. i projektem budowlanym dla
inwestycji opisanej w §1 niniejszej umowy. Najemca zobowigzuje sie stosowaé wylgcznie
materiaty i wyroby dopuszczone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami do obrotu i na podstawie
udzielonego upowaznienia wystepowac przed wtasciwymi organami.

3. Najemca zobowigzuje sie wykona¢ we wkasnym zakresie i na wtasny koszt projekt budowlany oraz
uzyskac pozwolenie na budowe, jezeli przystosowanie lokalu do potrzeb prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej tego wymaga zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. prawa budowlanego
z pbzniejszymi zmianami (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r. z dn.06.07.2017r., poz. 1332). Najemca,
zobowigzany jest uzyska¢ wymagane przepisami prawa: pozwolenia, uzgodnienia i opinie, w tym
uzgodni¢ projekt z autorem projektu inwestycji opisanej w § 1 niniejszej umowy. Zapewni¢
kierownictwo i nadzor nad wykonywaniem robét przez osoby posiadajaca kwalifikacje zawodowe.

4. Najemca zobowigzuje sie wykonywa¢ prace budowlane zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa, w tym postanowieniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, normami
| zasadami wiedzy technicznej oraz w sposob nie kolidujacy i nie bedacy ucigzliwy dla pozostatych
uzytkownikéw lokali.

5. Najemca zobowigzuje sie wykonywac¢ prace budowlane pod kierownictwem osoby posiadajacej
uprawnienia budowlane.



6.

7.

8.

Najemca zobowigzuije sie przed rozpoczeciem prac przeditozy¢ Wynajmujgcemu:

a) w zaleznoSci od rzeczowego zakresu rob6t sporzadzi¢ projekt budowlany i uzyska¢ decyzje
0 pozwoleniu na roboty budowalne wydane przez organ architektoniczno — budowlany lub
dokonac pisemnego zgtoszenia organowi architektoniczno — budowlanemu zamiaru wykonania
robot

b) wymagane przez przepisy prawa budowanego, dane osobowe kierownika robét wraz
Z uprawnieniami i przynaleznoscig do izby inzynierdbw budownictwa oraz oswiadczeniem
0 podjeciu obowigzkéw kierowania robot.

c) uzgodni¢ termin rozpoczecia prac z inspektorem nadzoru robét budowlanych wskazanym
przez Wynajmujacego.

Najemca zobowigzuje sie zakonczy¢ prace w terminie do dnia .........cceeeeeen oraz zawiadomic¢

pisemnie Wynajmujacego o zakonczeniu robét budowlanych .

Najemca zobowigzuje sie doreczy¢ Wynajmujacemu wraz z zawiadomieniem, o ktérym mowa
w ust. 7 niniejszego paragrafu, komplet dokumentow, niezbednych do ztozenia do Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego oraz uzyska¢ pozwolenie na uzytkowanie ( o ile jest
wymagane).

Wynajmujacy, w terminie 5 dni roboczych od daty otrzymania zawiadomienia, o ktérym mowa
w ust. 7 niniejszego paragrafu wraz z dokumentami wymaganymi zgodnie z ust. 8 niniejszego
paragrafu, przeprowadzi czynnosci odbiorcze wykonanych prac, sporzadzajac z tych czynnosci
protokét odbioru technicznego robdt lub protokdt odmowy odbioru robdt w przypadku
stwierdzenia niezgodnosci wykonanych robdt z zatwierdzong dokumentacjg projektowa lub
w przypadku wystgpienia wad uniemozliwiajgcych uzytkowanie lokalu.

10. Najemca, w terminie 7 dni roboczych od daty podpisania protokétu odbioru technicznego robét, o

1.

ktorym mowa w ust. 9 niniejszego paragrafu, ztozy Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru
Budowlanego wniosek o dopuszczenie lokalu do uzytkowania ( o ile jest wymagane) lub zgtosi
zakonczenie robot.

W przypadku nie zakonczenia rob6t lub nie zawiadomienia Wynajmujacego w terminie
okreslonym w ust. 7 niniejszego paragrafu, nie doreczenie dokumentoéw okreslonych w ust. 8
niniejszego paragrafu lub doreczenie Wynajmujacemu niekompletnych lub  wadliwych
dokumentoéw, Najemca poczawszy od nastepnego dnia po uptywie terminu okreslonego w § 3
ust. 1 niniejszej umowy, zobowigzany bedzie do uiszczania miesiecznie na rzecz
Wynajmujgcego czynszu najmu oraz optat, o ktérych mowa w § 5 ust. 1 i 5 niniejszej umowy.

§ 4

. Wynajmujacy wyraza zgode na korzystanie przez Najemce z lokalu w celu prowadzenia

dziatalno$ci gospodarcze;.

. Protokét zdawczo-odbiorczy, okreslajacy powierzchnie pomieszczen wchodzacych w sktad lokalu

ustugowego, jego wyposazenie oraz stan iloSciowy, stanowi zatacznik nr 1 do niniejszej umowy
| jest podstawg rozliczen przy zwrocie lokalu.

Najemca zobowigzuje sie uzywa¢ lokal w celach i wytacznie na zasadach wskazanych
W niniejszej umowie.

Najemca nie jest uprawniony bez zgody Wynajmujacego do podnajmowania ani do oddawania w
bezptatne uzytkowanie lokalu lub jego czesci.

§ 5
Miesieczny czynsz najmu ptatny od dnia ......cccccvveeennin strony ustalajg w kwocie netto
................... PLN miesiecznie (stownie ziotych: ................./100) + obowigzujacy podatek od
towaréw i ustug VAT w KwoCI€ ....eeveernnnn. PLN ( stownie ztotych: ................... 1100) - tacznie
............. PLN (stownie zlotych: ...............cccee........./100) . Poza czynszem Najemca

zobowigzuie sie pfaci¢ optaty, o ktorych mowa w ust. 5.

Czynsz okreslony w ust.1 oraz zaliczkowa miesieczna optata z tytutu dostawy ciepfa do lokalu dla
celdéw centralnego ogrzewania, podgrzania wody, dostawy zimnej wody oraz odprowadzenia $ciekdw
wnoszone bedg przez Najemce, poczawszy od dnia ......eeuevueeerinans r., z gory do dnia 10-go kazdego
miesigca na podstawie comiesiecznych faktur wystawionych przez Wynajmujacego na  rachunek
DaNkoOWy NI weeevirisien e , natomiast optata za gospodarowanie odpadami

komunalnymi  wnoszona bedzie na ww. rachunek w wysokosSci okreslonej w niniejszej umowie.
2



W przypadku wystapienia zmiany wysokosci optat na podstawie pisemnego zawiadomienia
dostarczonego Najemcy przez Wynajmujgacego, Najemca zobowigzuje sie uiszczaC te optaty w
zmienionej wysokosci.
Za dzien zaptaty Strony przyjmujg date wptywu nalezno$cina rachunek Wynajmujacego.
3. Wynajmujacy moze dokonywac zmiany wysokosci czynszu nie czesciej niz dwa razy w roku o wskaznik
inflacji (przyrost cen towardw konsumpcyjnych i ustug wg wskaznika procentowego ogtaszanego przez
GUS) oraz po kazdej zmianie stawki podatku VAT.

4. WejScie w zycie zmiany, o ktorej mowa w ust. 3, nie wymaga zmiany niniejszej umowy. \Wynajmujacy

powiadomi pisemnie Najemce o wysokoSci zmiany.

9. Poza czynszem najmu Najemca bedzie wnosit optaty na pokrycie kosztow:

o dostawy energii cieplnej do lokalu ustugowego na potrzeby centralnego ogrzewania, w kwocie
brutto ......euue z,

e podgrzania wody, w KWOCIE ............. z,

e dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw, w kwocie brutto ............ zt,

e za gospodarowanie odpadami komunalnymi w kwocie .............. pif

6. W protokole zdawczo — odbiorczym, w dniu wydania lokalu Wynajmujacy przy udziale Najemcy
dokona zapiséw stanéw wodomierzy zimnej i cieptej wody oraz podzielnikdw kosztow
centralnego ogrzewania, ktdre stanowi¢ beda podstawe rozliczenia mediéw, o ktdérych mowa
w ust. 5 niniejszego paragrafu, za okres od dnia zawarcia niniejszej umowy najmu.

7. Optaty z tytutu dostawy energii cieplnej oraz zimnej wody do lokalu uiszczane bedg przez Najemce w
formie zaliczek, ktdre podlegajg rozliczeniu przez Wynajmujgacego w okresach nie diuzszych niz: - 6
miesiecy (rozliczenie kosztdw dostawy zimnej wody i odprowadzenie Sciekow) i 12 miesiecy
(rozliczenie kosztdw energii cieplnej). Powyzsze optaty mogg by¢ zmienione po rozliczeniu przez
Wynajmujacego faktycznych kosztéw ponoszonych za dostawe ww. mediéw. Zmiana optat za
gospodarowanie odpadami  komunalnymi moze nastgpic po zmianie cennika ustalanego przez
Gming Wroctaw. Zmiany optat za media i gospodarowanie odpadami komunalnymi nie stanowig
zmiany niniejszej umowy i mogg by¢ wprowadzone przez Wynajmujacego po uprzednim
powiadomieniu Najemcy. Zasady rozliczania mediow okreslone sg w Regulaminie stanowigcym
zalgcznik nr 2 do niniejszej umowy.

8. Najemca we wlasnym zakresie i na wiasny koszt pokrywa wszelkie inne, poza wskazanymi
wust.1iust. 5, zobowigzania wynikajace z korzystania z lokalu.

9. W przypadku op6znienia w zapfacie nalezno$ci wskazanych w ust. 115 Wynajmujacy nalicza odsetki
ustawowe za op6znienie za kazdy dzier zwioki.

10. Dokonane przez Najemce wptaty, Wynajmujacy ma prawo zaliczy¢ na najdawniej wymagalne
nalezno$ci uboczne oraz zalegte naleznosci z tytutu czynszu najmu lub opfat niezaleznych od
Wynajmujacego, niezaleznie od wskazania dokonanego w tym zakresie przez Najemce.

§6
1. Na zabezpieczenie ewentualnych roszczen Wynajmujacego zwigzanych z nienalezytym wykonaniem
niniejszej umowy przez Najemce, Najemca wptaci na rachunek bankowy:
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Wroctaw Sp. z 0.0. we Wroctawiu

N prowadzony przez Bank Gospodarstwa Krajowego
Oddziat we Wroctawiu kaucje odpowiadajacg wysokosci jednomiesiecznego czynszu tj. kwote brutto
................ PLN (stownie ztotych: .........cccccccciiiiiiiiiiiiiieeeeeennn 100) . Najemca

w dniu podpisania umowy zlozy potwierdzenie wptaty kauciji.
2. Kaucja zostanie rozliczona w nastepujacy sposob:

a) po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy, wraz z podpisaniem protokotu  zdawczo-
odbiorczego, Strony rozliczg wzajemne zobowigzania wynikajace z umowy,

b) Wynajmujacy zabezpieczy cze$¢ Srodkow finansowych z kaucji do czasu ostatecznego
rozliczenia mediow w okresach okre$lonych w obowigzujagcym Regulaminie rozliczania
kosztéw medidw,

c) pozostatg kwote kaucji Wynajmujacy zwrdci Najemcy w terminie 30 dni od dnia
protokolarnego przekazania lokalu na wskazany przez Wynajmujgcego rachunek bankowy w
wysokos$ci waloryzowanej wg zasad dotyczacych indeksacji czynszu, okre$lonych w § 5 ust.3
niniejszej umowy.



§7

. Najemca zobowigzuje sie¢ do zawarcia umoéw indywidualnych z dostawcami mediéw tj. energii
elektrycznej oraz operatorem telekomunikacii lokalne;.

. Najemca zobowigzany jest do wykonywania prac konserwacyjnych i drobnych napraw zwigzanych
z eksploatacjq lokalu miedzy innymi konserwacji podtogi, malowania Scian i wewnetrznych
elementéw lokalu a takze drobnych napraw instalacji i urzadzen technicznych zapewniajacych
korzystanie z energii elektrycznej, ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wodly.

§ 8
Najemca zobowigzany jest przestrzega¢ w zwigzku z realizacjq niniejszej umowy przepisow:
sanitarno-porzadkowych, przeciwpozarowych, budowlanych, ochrony $rodowiska, a takze innych
powszechnie obowigzujacych przepisdw prawnych.
Najemca zobowigzuje sie uzytkowac lokal z dbatoscig o jego stan techniczny w sposob nie
przekraczajacy normalnego zuzycia wynikajacego z biezacej eksploatacii.
Po zakonczeniu najmu Najemca jest obowigzany zwrdci¢ lokal Wynajmujacemu w stanie nie
pogorszonym. Najemca nie odpowiada za pogorszenie bedace nastepstwem prawidtowego
uzywania lokalu.
Zwrot lokalu Wynajmujgcemu zostanie potwierdzony protokotem zdawczo - odbiorczym,
sporzadzonym i podpisanym przez Strony.

§9
Najemca zobowigzany jest do korzystania z pojemnikéw na odpady komunalne wskazane przez
Wynajmujgcego usytuowane w ostonie Smietnikowej przy Ul. .....cccceeersissseeensssssennns .

§10
Wynajmujacy wyraza zgode na umieszczenie przez Najemce jego znaku firmowego na zewnatrz
budynku, po uzyskaniu zgody stosownych wiadz administracyjnych, jesli taka zgoda bedzie
wymagana.
. Forma znaku firmowego, wymiary i wszelkie inne parametry zostang uzgodnione z Wynajmujgcym.
. Koszty uzyskania zgody, montaz i utrzymanie znakéw firmowych obcigzajg Najemce.

§ 11
Najemca zobowigzuje sie ubezpieczy¢ na koszt wiasny lokal od odpowiedzialnosci cywilnej
w zakresie prowadzonej dziatalnosci a kopie polisy dostarczy¢ Wynajmujacemu oraz utrzymywac
umowe ubezpieczenia OC przez caly okres obowigzywania niniejszej umowy najmu.
. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za rzeczy Najemcy wniesione do lokalu.

§ 12
Umowa zostaje zawarta na czas nieokreslony.
Wynajmujacy moze wypowiedzieC najem na 3 miesigce naprzdd na koniec miesigca
kalendarzowego z tym, ze Wynajmujacy, z zastrzezeniem ust. 4 niniejszego paragrafu,
zobowigzuje sie wobec Najemcy do nie wypowiadania najmu, pod rygorem skutkéw okreslonych
zgodnie z § 13 ust. 1 niniejszej umowy, przez okres dwoch lat od zawarcia niniejszej umowy.
Najemca moze wypowiedzie¢ najem na 3 miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego
z tym, ze Najemca zobowigzuje sie wobec Wynajmujacego do nie wypowiadania najmu, pod
rygorem skutkéw okreslonych zgodnie z § 13 ust. 1 niniejszej umowy, przez okres dwéch lat od
zawarcia niniejszej umowy.
Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminu  wypowiedzenia
w nastepujacych przypadkach:

1) niedostosowania lokalu przez Najemce do potrzeb prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
zgodnie z § 3 niniejszej umowy lub w terminie okre$lonym w § 3 ust.1 niniejszej umowy,

2) wystgpienia stanu zagrozenia zdrowia i zycia w wyniku nieprzewidzianego
pogorszenia sie stanu technicznego lokalu lub budynku, w ktérym lokal sie znajduje,
wymagajacego natychmiastowego wytgczenia lokalu z eksploatacii,



3) stwierdzenia, ze Najemca prowadzi remont, adaptacje lub modernizacje lokalu bez uzyskania
jego pisemnej zgody - bez prawa Najemcy do odszkodowania oraz zwrotu poniesionych
naktadow,

4) Najemca zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do powstania szkod albo niszczy urzadzenia
przeznaczone do wspdlnego uzytku,

5) Najemca uniemozliwia dokonanie okresowego, a w razie koniecznosci takze doraznego
przegladu lokalu,

6) Najemca uniemozliwia zastepcze wykonanie przez Wynajmujacego prac obcigzajacych
Najemce,

7) Najemca uniemozliwia natychmiastowego dostepu do lokalu w celu usunigcia awarii,
wywotujacej szkode lub grozacej bezposrednio powstaniem szkody,

8) Najemca odda lokal w podnajem, poddzierzawe lub nieodptatnie bez uprzedniego uzyskania
pisemnej zgody Wynajmujacego,

9) lokal uzywany jest w sposob sprzeczny z umowa lub przeznaczeniem,

10) Najemca zalega z zaptatg czynszu i optat za media za dwa okresy ptatnosci,

11) Najemca nie dopetnit obowigzku ubezpieczenia lokalu i doreczenia Wynajmujacemu polisy.

5. Zwrot lokalu Wynajmujagcemu po ustaniu stosunku najmu, nastgpi na podstawie protokotu
zdawczo- odbiorczego, sporzadzonego w ostatnim dniu trwania umowy.
6. Wypowiedzenie najmu wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

§13

1.W przypadku, gdy Wynajmujacy wypowie najem wbrew zobowigzaniu, o ktorym mowa w § 12 ust. 3
niniejszej umowy, zobowigzuje sie zaptaci¢ Najemcy odszkodowanie w wysokosci poniesionych
przez Najemce, udokumentowanych i zaakceptowanych przez Wynajmujacego, wydatkow na
przystosowanie lokalu do potrzeb prowadzonej dziatalnosci okreSlonej w § 4 ust. 1 niniejsze;
umowy. Wynajmujacy zaptaci Najemcy odszkodowanie w terminie 30 dni od zaakceptowania
przez Wynajmujacego poniesionych wydatkdw.

1. W przypadku, gdy Najemca wypowie najem wbrew zobowigzaniu, o ktorym mowa w § 12 ust. 4
niniejszej umowy, zobowigzuje sie zaptaci¢ Wynajmujacemu odszkodowanie w wysokosSci trzy
krotnosci stawki czynszu brutto obowigzujacej przed wypowiedzeniem. Najemca zaptaci
Wynajmujgcemu  odszkodowanie w terminie 30 dni od daty ziozenia Wynajmujgcemu
o$wiadczenia 0 wypowiedzeniu.

§ 14
1. Wszelkie zmiany lub uzupetnienia do niniejszej umowy, wymagajg formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.
2. W przypadku jakichkolwiek spraw nieuregulowanych niniejszg umowg, majg zastosowanie
odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego i inne przepisy prawa polskiego.

§ 15
Wszelkie spory wynikajace z realizacji niniejszej umowy, rozstrzygane bedg przed sadem
powszechnym wasciwym dla siedziby Wynajmujacego.

§ 16

Umowa zostata sporzadzona w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach po jednym dla Najemcy i dla
Wynajmujacego.

NAJEMCA WYNAJMUJACY





