
Załącznik nr 4
wzór

UMOWA NAJMU nr ……..
zawarta w dniu ……………………. r. w Warszawie
pomiędzy:

Miejskim Przedsiębiorstwem Realizacji Inwestycji Sp. z o.o. z siedzibą w (02-593) Warszawie, ul. J.J. Rostafińskich 1, wpisanym do Rejestru Przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego w Sądzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy KRS pod numerem KRS 0000173077, o kapitale zakładowym 38.583.500 zł, NIP nr 521-053-06-46, Regon nr 010246680, reprezentowaną przez:

1. ………….
2. ………….
zwaną dalej „Wynajmującym” 

a

…………………………………………………..
zwaną dalej „Najemcą” lub „Stroną”
łącznie zwanymi dalej „Stronami”
o następującej treści:

PRZEDMIOT NAJMU

§ 1.

1. Wynajmujący oświadcza, że jest:

a) użytkownikiem wieczystym nieruchomości położonej w Warszawie przy ul. J.J.Rostafińskich 1, składającej się z działki gruntu oznaczonej numerem 3/6 z obrębu 10106, dla której Sąd Rejonowy w Warszawie Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą nr KW WA2M/00155784/1 (dalej „Nieruchomość”),

b) właścicielem budynku o powierzchni użytkowej 922,24 m2 zlokalizowanego w budynku oznaczonym w ewidencji Wynajmującego nr 105/10500180 posadowionym na Nieruchomości,
łącznie zwane dalej „przedmiotem najmu”.
2. Wynajmujący oświadcza ponadto, iż jest uprawniony do wyłącznego dysponowania nieruchomością, o której mowa w ust. 1 oraz znajdującym się na niej naniesieniami, których jest właścicielem.
3. Wynajmujący oświadcza, że:

a) zawarcie przez niego niniejszej Umowy i oddanie przedmiotu najmu wskazanego w § 1 ust. 1 Umowy w najem Najemcy nie narusza uprawnień osób trzecich,

b) ma zapewniony dostęp do wszystkich mediów niezbędnych do eksploatowania przedmiotu najmu w zakresie wynikającym z niniejszej Umowy, tj. energii elektrycznej, wody, kanalizacji oraz c.o..
§ 2.

1. Z dniem podpisania przez Strony protokołu, o którym mowa w ust. 3, Wynajmujący oddaje Najemcy w najem nieruchomość, o której mowa w § 1 ust. 1 Umowy tj.: budynek o przeznaczeniu biurowym o powierzchni użytkowej 922,24 m2 wraz terenem działki nr ew. 3/6 o powierzchni 3 623 m² oznaczone na rzucie terenu, stanowiącym Załącznik nr 4  do umowy (dalej „przedmiot najmu”).
2. Najemca oświadcza, że stan techniczny przedmiotu najmu jest mu znany i nie zgłasza do niego żadnych uwag, z zastrzeżeniem zapisów porozumienia remontowego. Stan przedmiotu najmu w dniu przekazania obrazuje załączona dokumentacja fotograficzna.
3. Przekazanie przedmiotu najmu nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego, stanowiącego Załącznik nr 1 do umowy. Wydanie przedmiotu najmu Najemcy nastąpi w dniu …………………. r. 
4. Przedmiot najmu będzie wykorzystywany na działalność gospodarczą zgodną z wpisem Najemcy do KRS, tj. ………………………………………………….
5. Zmiana rodzaju działalności gospodarczej prowadzonej przez Najemcę w przedmiocie najmu  wymaga każdorazowo zgody Wynajmującego, zawartej na piśmie.
6. Najemca nie ma prawa oddawać w podnajem ani użyczenie przedmiotu najmu lub jego części osobom trzecim lub przenosić innych praw i obowiązków wynikających z umowy na osoby trzecie bez uzyskania pisemnej zgody od Wynajmującego pod rygorem prawa Wynajmującego do rozwiązania umowy w trybie natychmiastowym. Warunkiem rozpoznania wniosku o udzielenie zgody jest w szczególności pisemna akceptacja warunków niniejszej umowy przez zainteresowaną osobę trzecią (podnajemcę). 
7. Najemca nie może przetrzymywać w przedmiocie najmu niebezpiecznych przedmiotów i substancji mogących mieć negatywny wpływ na życie lub zdrowie ludzi oraz środowisko naturalne, z wyjątkiem substancji niezbędnych dla prawidłowej eksploatacji przedmiotu najmu. 
8. Wynajmujący w ramach czynszu wyraża zgodę na umieszczenie przez Najemcę w przedmiocie najmu tablicy informacyjnej dotyczącej prowadzonej przez Najemcę działalności. Zamontowana tablica nie może powodować trwałych uszkodzeń przedmiotu najmu.
9. Za umieszczenie na terenie nieruchomości opisanej w § 1 ust. 1 tablic reklamowych, 
a także innych dodatkowych oznaczeń, Najemca będzie płacił Wynajmującemu dodatkową opłatę, w terminie płatności czynszu, na warunkach ustalonych z Wynajmującym. Wynajmujący ma prawo usunąć wszelkie umieszczone przez Najemcę oznaczenia bez zgody Wynajmującego na jego koszt i ryzyko Najemcy bez uprzedniego zawiadomienia.
10. Wynajmujący ma prawo usunąć wszelkie umieszczone bez jego upoważnienia oznaczenia Najemcy na jego koszt i ryzyko, bez uprzedniego zawiadomienia.

11. Najemca zobowiązuje się we własnym zakresie i na własny koszt:

a) utrzymywać w należytym stanie technicznym wynajmowany budynek i teren oraz wykonywać w nim bieżące naprawy,

b) utrzymywać ład i porządek w przedmiocie najmu.
WARUNKI PŁATNOŚCI CZYNSZU I INNYCH NALEŻNOŚCI

§ 3.

1. Z tytułu najmu Najemca zobowiązany jest płacić miesięcznie czynsz w kwocie łącznej              …………… zł netto (słownie: … ..), powiększony o wartość należnego podatku od towarów i usług (VAT) z zastrzeżeniem § 3 ust. 7 umowy.
2. Najemca będzie uiszczał czynsz na rzecz Wynajmującego z góry za dany miesiąc, w terminie nie później niż do 10 dnia każdego miesiąca (w przypadku, gdy 10-ty przypada na dzień ustawowo wolny od pracy, terminem zapłaty jest dzień poprzedzający tę datę), za który naliczany jest czynsz, na konto w Banku Millennium SA o nr 86 1160 2202 0000 0001 2419 4079. Za termin zapłaty w formie bezgotówkowej przyjmuje się datę wpływu środków na konto Wynajmującego. 
3. Najemca akceptuje wystawianie i przesyłanie faktur oraz wszelkiej korespondencji w formie elektronicznej na niniejszy adres e-mailowy: ………..  
4. Zmiana rachunku bankowego Wynajmującego nie stanowi konieczności zmiany Umowy, jednakże Wynajmujący zobowiązuje się o powyższym niezwłocznie powiadomić Najemcę na piśmie.
5. Opóźnienie przez Najemcę w uiszczaniu czynszu lub innych należności, upoważnia Wynajmującego do naliczenia dwukrotnych odsetek ustawowych za cały okres powstałego opóźnienia w zapłacie.

6. W przypadku powstania zaległości w opłatach wynikających z niniejszej umowy, Strony postanawiają, że dokonane przez Najemcę wpłaty, bez względu na wskazanie tytułu wpłaty,  Wynajmujący ma prawo najpierw zaliczyć na poczet zaległych należności ubocznych, następnie najdalej wymagalnych należności głównych i dopiero na końcu na bieżące należności.

7. W związku z planowanym poniesieniem przez Najemcę kosztów prac remontowo- adaptacyjnych w przedmiocie najmu zgodnie z Porozumieniem Remontowym stanowiącym Załącznik nr 2 do Umowy, czynsz będzie naliczany po wykonaniu prac adaptacyjnych, jednak nie później niż od dnia  ………….. r..
Z uwagi na poniesione przez Najemcę na przedmiot najmu nakłady, w okresie od dnia …………… r. do dnia …………. r. czynsz będzie obniżony o ……..% w stosunku do umówionej stawki, wobec tego  Najemca będzie zobowiązany do wnoszenia …………..% ustalonej w § 3. ust. 1 kwoty czynszu tj. …………. zł/m-c netto + VAT, do dnia …r.

7. Począwszy od miesiąca ……….. r. czynsz najmu będzie naliczany umownie, w sposób wskazany w § 3 ust.1 i 2, z uwzględnieniem  postanowień Umowy w szczególności § 5 Umowy. 

§ 4. 

1. Kwota czynszu określonego w § 3 ust. 1 nie obejmuje opłat za :

a)   korzystanie z telefonu i internetu,  

b)   korzystanie  z energii elektrycznej, w tym oświetlenia wynajętego terenu

c)   korzystanie z wody i  odprowadzanie ścieków bytowych, 


d)
wywóz odpadów,

e)
ogrzewania najmowanej powierzchni,


g)  odśnieżanie terenu


h)  ochronę, monitoring


za, które Najemca będzie płacił odrębnie na podstawie faktury VAT wystawionej przez Wynajmującego w oparciu o rachunki dostawców – odpowiednio mediów lub usług o ile Najemca będzie z nich korzystał.

2. Wynajmujący będzie obciążał Najemcę opłatami z tytułu:

a) korzystania z energii elektrycznej wg wskazań licznika zainstalowanego odrębnie dla przedmiotu najmu i stawek obowiązujących u dostawcy, 

b) korzystania z wody i odprowadzania ścieków bytowych wg wskazań wodomierza obsługującego przyłącze Najemcy i stawek obowiązujących u dostawcy,
c) ogrzewania przedmiotu najmu na podstawie refaktur dostawcy ciepła. 

3. Faktury VAT obejmujące należności inne niż czynsz, płatne będą przez Najemcę w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury.
4. Wywóz odpadów, ochronę przedmiotu najmu, odśnieżanie terenu, Najemca zapewni we własnym zakresie i na własny koszt.
5. Strony ustalają, że Wynajmujący dokonuje odczytów liczników samodzielnie, na co Najemca wyraża zgodę, a w przypadku wątpliwości co do stanu liczników Strony zobowiązują się przeprowadzić postępowanie wyjaśniające potwierdzone pisemnym protokołem.
§ 5.

1. Strony ustalają, że kwota czynszu będzie waloryzowana w okresach rocznych w oparciu o wskaźnik wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych, publikowany przez prezesa GUS za rok poprzedzający zmianę wielkości czynszu, począwszy od pierwszego stycznia roku następnego. Czynsz waloryzowany będzie każdorazowo od kwoty ustalonej po waloryzacji za poprzedni rok.

2. Strony ustalają, że pierwsza waloryzacja czynszu naliczona będzie od 1 stycznia 2017 r.

3. Strony postanawiają, że począwszy od 2017 roku w przypadku wzrostu podatku od nieruchomości lub wprowadzenia nowej opłaty rocznej za użytkowanie wieczyste gruntu, wysokość czynszu wzrośnie o wartość wzrostu tych opłat w stosunku do roku poprzedniego, odpowiednio do zajmowanej powierzchni w przedmiocie najmu. Podwyższona stawka czynszu obowiązuje Najemcę od miesiąca, od którego nastąpił wzrost opłat. 

4. Na dzień zawarcia umowy najmu wysokość opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego wynosi 56 491,99 zł.
5. Podwyższenie kwoty czynszu zgodnie z ust. 1-4 niniejszego paragrafu nie wymaga zmiany niniejszej umowy.
ZABEZPIECZENIA WYKONANIA ZOBOWIĄZAŃ NAJEMCY

§ 6.

1. W celu zabezpieczenia ewentualnych roszczeń Wynajmującego, związanych z zapłatą kwoty czynszu brutto lub innych należności wynikających z Umowy, Najemca:
a) wpłaci Wynajmującemu  kaucję  w wysokości 3 - miesięcznego czynszu brutto tj. kwotę  ………….. zł (słownie: ………...) lub doręczy bezwarunkową płatną na pierwsze żądanie gwarancję bankową o treści zaakceptowanej przez Wynajmującego spełniającą wymagania zabezpieczenia roszczeń o wartości trzymiesięcznego czynszu brutto tj. ……….. zł (słownie: …………….) w terminie 14 dni od zawarcia niniejszej umowy. Brak przedstawienia przedmiotowego dokumentu w opisanym wyżej terminie stanowi podstawę do rozwiązania umowy w trybie natychmiastowym. 
b) przedłoży w zakresie obowiązku wydania przedmiotu najmu po ustaniu umowy i zapłaty należności wynikających z niniejszej umowy, w terminie 14  dni od zawarcia niniejszej umowy najmu, akt notarialny (art. 777 § 1 pkt 4 i pkt 5 kodeksu postępowania cywilnego), w którym poddaje się egzekucji w powyższym zakresie. Brak przedstawienia przedmiotowego dokumentu w opisanym wyżej terminie stanowi podstawę do rozwiązania umowy w trybie natychmiastowym zgodnie § 15 ust. 2 pkt. c) Umowy.
2. Kaucja będzie corocznie uzupełniana / do 01 kwietnia każdego roku / przez Najemcę do wartości 3-miesięcznego czynszu obowiązującego w dniu 31 marca roku bieżącego. 

3. Jeżeli kiedykolwiek w czasie obowiązywania Umowy Najemca nie zapłaci w terminie kwot należnych Wynajmującemu, Wynajmujący ma prawo skorzystać z kaucji, pobierając z objętych nią środków nieuiszczoną kwotę.

4. W każdym przypadku, gdy Wynajmujący wykona uprawnienie do zaspokojenia  z kaucji przysługujących mu względem Najemcy wierzytelności wynikających z niniejszej umowy, Najemca zobowiązany jest do przywrócenia sumy kaucji do pełnej wysokości wynikającej z ust. 1 nie później niż w ciągu 10 dni roboczych od otrzymania pisemnego żądania od Wynajmującego.

5. W przypadku nie wpłacenia lub nieuzupełnienia kaucji w terminie, Umowa może ulec rozwiązaniu w trybie natychmiastowym zgodnie § 15 ust. 1 Umowy 
6. Kaucja w przypadku nie zalegania przez Najemcę z zapłatą jakichkolwiek należności wynikających z niniejszej umowy, zostanie zwrócona Najemcy po rozwiązaniu umowy, w terminie 14 dni od uregulowania ostatniej z należności wynikających z niniejszej umowy i opuszczenia przedmiotu najmu. 

7. W przypadku, gdy jakakolwiek płatność należna Wynajmującemu zgodnie z postanowieniami niniejszej Umowy nie zostanie dokonana w okresie dłuższym niż 30 dni, Wynajmujący będzie miał prawo wstrzymać dostawy mediów do przedmiotu najmu, po wcześniejszym pisemnym wezwaniu Najemcy do dokonania zaległej płatności i bezskutecznym upływie terminu zakreślonego w wezwaniu. W przypadku skorzystania przez Wynajmującego z tego uprawnienia, Najemca zrzeka się wszystkich roszczeń, wynikających z lub związanych ze wstrzymaniem dostawy mediów.

PRAWA I OBOWIĄZKI WYNAJMUJĄCEGO

§ 7.

1. Wynajmujący zobowiązuje się do dołożenia wszelkiej staranności w celu utrzymania przedmiotu najmu we właściwym stanie technicznym i sanitarnym oraz zapewnienia sprawnego działania urządzeń technicznych w przedmiocie najmu, umożliwiających Najemcy korzystanie z energii elektrycznej oraz wody i innych urządzeń należących do wyposażenia przedmiotu najmu, odśnieżania dachu, czyszczenia rynien, utrzymania zieleni. Ponadto odpowiedzialny jest za wykonanie pozostałych napraw przedmiotu najmu i znajdujących się w nim urządzeń, które nie obciążają Najemcy zgodnie z § 10 poniżej, chyba że urządzenia te zostały zainstalowane przez Najemcę we własnym zakresie na jego koszt. Powyższe czynności wchodzą w zakres czynności zarządzania przedmiotem najmu i objęte są określoną w § 3 ust. 1 niniejszej umowy stawką czynszu najmu.

2. Wynajmujący nie ponosi odpowiedzialności za szkody powstałe w wyniku awarii instalacji doprowadzających media do lokalu spowodowanej działaniami Najemcy, osoby trzeciej, którą posługuje się Najemca lub wskutek siły wyższej.

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

4. Wynajmujący nie ponosi odpowiedzialności za, lub w związku z jakimikolwiek wypadkami, szkodami, uciążliwościami lub niewygodami doznanymi przez Najemcę, jego pracowników lub gości, wynikającymi z działań lub zaniechań jakiegokolwiek innego najemcy, osoby trzeciej lub użytkownika sąsiednich nieruchomości.

§ 8.

1. Wynajmującemu przysługuje prawo wstępu do przedmiotu najmu w dowolnym momencie, za   

odpowiednim wcześniejszym zawiadomieniem Najemcy (oraz bez uprzedzenia w nagłych przypadkach), w celu:

a. wybudowania, położenia, oczyszczenia, konserwacji, inspekcji, zmiany, podłączenia, wymiany lub naprawy jakichkolwiek instalacji i urządzeń służących do celów związanych z eksploatacją nieruchomości, wskazanej w § 1 ust. 1 niniejszej umowy, przebiegających przez przedmiot najmu oraz pod lub nad nim, wraz z wykonawcami robót i robotnikami; 

b. sprawdzenia stanu przedmiotu najmu oraz/lub nieruchomości wskazanej w § 1 ust. 1 niniejszej umowy oraz dokonania napraw lub zmian, w tym zmiany wystroju, przeprowadzenia prac malarskich i konserwatorskich nieruchomości wskazanej w § 1 ust. 1 niniejszej umowy lub wykonania w przedmiocie najmu oraz/lub nieruchomości wskazanej w § 1 ust. 1 niniejszej umowy jakichkolwiek innych prac trudnych do przeprowadzenia bez wejścia na teren przedmiotu najmu, wraz z wykonawcami robót i robotnikami, 

c. ustalenia faktu nieprzestrzegania przez Najemcę jakiegokolwiek jego zobowiązania wynikającego z niniejszej umowy, 

d. w innych uzasadnionych przypadkach, w celach związanych z eksploatacją przedmiotu najmu.

2. W przypadku wykonania przez Wynajmującego prac wymienionych w pkt. a) i b), Wynajmujący zobowiązany jest po zakończeniu w/w prac uporządkować teren wykonywanych prac.

§ 9.

1.
W przypadku konieczności dokonania w przedmiocie najmu napraw obciążających Wynajmującego, Najemca obowiązany jest, po powiadomieniu go przez Wynajmującego na co najmniej 7 dni przed planowanym rozpoczęciem w/w prac, umożliwić swobodny dostęp do przedmiotu najmu.

2.
W przypadku niedopełnienia przez Najemcę obowiązku wskazanego powyżej lub obowiązków wskazanych w § 10 ust. 5, a także w przypadku, gdy Najemca uniemożliwia lub utrudnia Wynajmującemu realizację uprawnień wskazanych w § 8 niniejszej umowy, Wynajmujący może żądać naprawienia szkody powstałej wskutek biernego zachowania się Najemcy. O ile to możliwe, Strony niniejszej umowy uzgodnią na piśmie termin wykonania napraw przez Wynajmującego. 

PRAWA I OBOWIĄZKI NAJEMCY

§ 10.

1. Najemca zobowiązuje się korzystać z przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem, z należytą starannością i dbałością o stan sanitarny i techniczny przedmiotu najmu, a także z należytą dbałością o estetykę, wystrój wewnętrzny przedmiotu najmu, w sposób nie powodujący uciążliwości w korzystaniu z terenu nieruchomości przez innych użytkowników oraz zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa, w tym w szczególności przepisami przeciwpożarowymi, i ponosi pełną i wyłączną odpowiedzialność za ich nie przestrzeganie.

2. Najemca zobowiązuje się do usuwania wszelkich ewentualnych uszkodzeń powstałych wskutek zachowania lub zaniechania swoich pracowników, interesantów oraz klientów na nieruchomości i w przedmiocie najmu.

3. Najemca zobowiązuje się na swój koszt do dokonywania wszelkich napraw uszkodzeń powstałych w wyniku eksploatacji przedmiotu najmu w celu utrzymania go w dobrym stanie technicznym i sanitarnym. Najemca zobowiązany jest do ponoszenia kosztów prac zlecanych przez Wynajmującego mających na celu utrzymywanie porządku i bezpieczeństwa przeciwpożarowego oraz bieżącej konserwacji przedmiotu najmu, w przypadku niezrealizowania w/w obowiązków przez Najemcę. Wynajmujący zobowiązuje się wykonać na koszt Najemcy, po uprzednim pisemnym zgłoszeniu przez Najemcę i ustaleniu zakresu oraz kosztu, prace i naprawy bieżące w przedmiocie najmu, w szczególności dotyczące: 

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

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

c) 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,

d) 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, 

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

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

g) naprawy i konserwacji urządzeń wentylacyjnych,

h) odnawiania lokalu gwarantującego utrzymanie lokalu w należytej czystości, w tym odmalowania całego lokalu, naprawy tynków oraz odmalowania drzwi i okien.

4. W całym okresie trwania umowy, Najemca zobowiązany jest do zwrotu kosztów, które Wynajmujący poniesie na wykonywanie pomiarów i przeglądów instalacji elektrycznych pod kątem ochrony przeciwporażeniowej, wentylacyjnej, przewodów dymowych w wynajętych pomieszczeniach, w terminach, w zakresie i wg wymogów określonych powszechnie obowiązującym prawem, a w szczególności Prawem Budowlanym i Prawem Energetycznym, chyba, że Najemca wykona powyższe pomiary i przeglądy instalacji na własny koszt i przedłoży Wynajmującemu odpowiednie dokumenty zaświadczające o ich wykonaniu przez osoby posiadające uprawnienia zawodowe.

5. W przypadku stwierdzenia przez Najemcę jakichkolwiek awarii lub konieczności ingerencji Wynajmującego w przedmiocie najmu Najemca zobowiązany jest do niezwłocznego (nie dłużej niż w ciągu trzech dni), pisemnego (fax., e-mail oraz forma pisemna) powiadomienia Wynajmującego o zaistniałych okolicznościach. Najemca zobowiązuje się do niezwłocznego udostępnienia przedmiotu najmu Wynajmującemu lub wskazanej przez niego osobie w celu dokonania niezbędnej naprawy.

6. Strony postanawiają, że Najemca ubezpieczy na własny koszt swój majątek wniesiony do przedmiotu najmu od wszelkich szkód, jakie mogą powstać z powodu zdarzeń losowych. Najemca zobowiązany jest do nieprzerwanego utrzymania ubezpieczeń przez cały okres trwania niniejszej Umowy .

7. W przypadku gdy Najemca korzysta z przedmiotu najmu w ten sposób, że adres z przedmiotu najmu wskazuje jako oznaczenie adresu Najemcy jako przedsiębiorcy w rejestrach urzędowych lub innych rejestrach, Wynajmujący oświadcza, że nie wyraża zgody na to, aby po ustaniu umowy najmu (bez względu na sposób rozwiązania umowy najmu) Najemca korzystał z adresu bezumownie. Najemca oświadcza, że w przypadku utraty prawa do przedmiotu najmu niezwłocznie, tj. w terminie 14 dni od dnia rozwiązania umowy lub jej wygaśnięcia, złoży wniosek o zmianę adresu do właściwego organu rejestrowego powiadomi o tym fakcie wszelkie organy oraz urzędy (w szczególności organ rejestrowy – wydział ewidencji działalności gospodarczej, KRS, Urząd Skarbowy itp.), pod rygorem wszczęcia przez Wynajmującego postępowań przymuszających oraz zachowania prawa do odszkodowania na zasadach ogólnych.
8. Najemca zobowiązuje się do respektować zasady dobrego sąsiedztwa, co w szczególności powinno przejawiać się w niezakłócaniu spokoju mieszkańców osiedla.
§ 11.
1. Prace modernizacyjne, adaptacyjne i remontowe, z zastrzeżeniem prac wymienionych w porozumieniu remontowym stanowiącym załącznik nr 2 do niniejszej Umowy (w tym prace remontowe przeprowadzane na skutek awarii itp.) w przedmiocie najmu mogą być przeprowadzane w poniższy sposób, w każdym przypadku do wyboru przez Najemcę:

a) Najemca przedstawi Wynajmującemu na piśmie zestawienie planowanych prac wraz z przewidywanym kosztem i harmonogramem ich wykonania w celu zaakceptowania przez Wynajmującego, który może zgłaszać uwagi. Najemca może rozpocząć prace po uzyskaniu pisemnej akceptacji od Wynajmującego w powyższym zakresie. Najemca wykona prace na swój koszt i nie może domagać się od Wynajmującego spłat, zwrotu nakładów lub rozliczeń za wykonane prace, niezależnie od trybu ustania obowiązywania niniejszej umowy chyba, że Wynajmujący akceptując prace postanowi, że zwróci Najemcy w dniu ustania obowiązywania niniejszej umowy nakłady (dotyczy wyłącznie modernizacji i adaptacji) w części niezamortyzowanej na ten dzień;

b) Najemca przedstawi Wynajmującemu na piśmie zestawienie prac proponowanych do wykonania w przedmiocie najmu przez Wynajmującego, który może zgłaszać uwagi. W przypadku ustalenia przez Strony zakresu prac, Wynajmujący poinformuje Najemcę o kosztach prac i harmonogramie ich wykonania, nadto Strony ustalą okresowe zwiększenie stawki czynszu Najemcy, w związku z wykonywanymi przez Wynajmującego pracami. Jeżeli Najemca nie poinformuje Wynajmującego w wyznaczonym terminie o akceptacji ustalonych prac, Wynajmujący nie przystąpi do ich wykonania, a Najemca będzie zobowiązany zwrócić Wynajmującemu wydatki poniesione na przygotowanie kosztorysu i harmonogramu.
2. Najemca zobowiązany jest do wykonywania przez siebie wszelkich prac zgodnie z zasadami sztuki budowlanej oraz przepisami prawa. Wynajmujący zobowiązuje się uzyskać odpowiednie zezwolenia wymagane przez przepisy prawa do wykonania przez Najemcę w przedmiocie najmu robót wymienionych w Porozumieniu remontowym, stanowiącym załącznik nr 2 do niniejszej Umowy i przekazać kopię uzyskanych zezwoleń Wynajmującemu.
3. Ewentualne sankcje wynikające z wykonania robót przez Najemcę w przedmiocie najmu mimo braku wymaganych zezwoleń lub wykonania prac lub robót  w przedmiocie najmu innych niż wymienione w załączniku nr 2 do niniejszej Umowy, niezgodnie ze sztuką i/lub prawem budowlanym, będą obciążać Najemcę, a także będzie on zobowiązany do przywrócenia wykazanych nieprawidłowości do stanu zgodnego z obowiązującym prawem.
4. Każda ze Stron zobowiązuje się do współdziałania z drugą Stroną w zakresie wymaganym przez przepisy prawa, w procedurze uzyskiwania wszelkich niezbędnych decyzji administracyjnych dotyczących realizacji prac modernizacyjnych, adaptacyjnych i remontowych, z zastrzeżeniem że wszelkie koszty z tym związane, obciążają Najemcę.
5. Bez podpisania stosownego pisemnego porozumienia, Najemca nie może dokonywać w przedmiocie najmu żadnych zmian, niniejsze zastrzeżenie nie dotyczy drobnych prac Najemcy mających na celu utrzymanie i/lub poprawę estetyki przedmiotu najmu. 
6. Najemca zobowiązany jest przedstawić Wynajmującemu na piśmie zestawienie planowanych prac, o których mowa w ust. 1 powyżej, które w szczególności będzie określać przedmiot prac, przewidywany koszt poszczególnych prac, ich harmonogram oraz wskazywać wykonawców. Najemca może rozpocząć realizację planowanych prac po pisemnej akceptacji przez Wynajmującego zestawienia planowanych prac oraz wybranych przez Najemcę wykonawców i podpisaniu przez strony „Porozumienia remontowego”.
7. Wszelkie prace, o których mowa ust. 1a  niniejszego paragrafu, Najemca będzie realizował wyłącznie na swój koszt i nie może z tego tytułu domagać się od Wynajmującego jakichkolwiek spłat lub rozliczeń, niezależnie od trybu rozwiązania umowy.
8. W przypadku wykonywania przez Najemcę prac wymienionych w ust. 1 niniejszego paragrafu bez podpisania „Porozumienia remontowego”, Wynajmujący może wezwać Najemcę do wstrzymania prac i do przywrócenia przedmiotu najmu do stanu poprzedniego. W przypadku, gdy Najemca nie przywróci przedmiotu najmu do pierwotnego stanu w czasie wskazanym w wezwaniu, Wynajmujący będzie mógł dokonać tego samodzielnie, obciążając Najemcę kosztami takich prac (umowna zgoda na wykonanie zastępcze dotycząca wszelkich koniecznych prac).
9. W przypadku realizacji prac remontowych przez Najemcę, na podstawie ust.1a niniejszego paragrafu, realizacji prac przez Najemcę w sposób wadliwy, Wynajmującemu przysługuje uprawnienie do wykonania zastępczego na koszt i ryzyko Najemcy, po uprzednim pisemnym wezwaniu Najemcy do realizacji prac remontowych zgodnie z zasadami prawa budowlanego. Odpowiednie uprawnienie w przedmiocie wykonania zastępczego na koszt i ryzyko Najemcy przysługuje Wynajmującego w przypadku przerwania prac przez Najemcę. 
10. W przypadku udzielenia przez Wynajmującego zgody na podnajem lub użyczenie albo inną formę korzystania lub przeniesienie praw, o których mowa w szczególności w § 2 ust. 6 niniejszej umowy, osoba trzecia ma obowiązek stosowania wszelkich postanowień niniejszej umowy, w szczególności w zakresie dotyczącym ponoszonych nakładów, remontów, modernizacji i ulepszeń.
11. Załącznik nr 2 do niniejszej umowy stanowi porozumienie remontowe, w którym Strony określiły zakres prac, które zostaną wykonane przez Najemcę zgodnie z postanowieniami umowy i porozumienia, przy czym Najemca przyjmuje do wiadomości, że z tytułu ich wykonania nie przysługuje mu roszczenie o zwrot nakładów na przedmiot najmu oraz zakres prac modernizacyjnych, które wykona Najemca na swój koszt. 

§ 12.

1. Po zakończeniu okresu najmu przedmiot najmu powinien być uprzątnięty i doprowadzony do  stanu nie gorszego niż stan, w jakim znajdował się w dniu przekazania, uwzględniając jego naturalne zużycie przy korzystaniu z nieruchomości zgodnie z jej przeznaczeniem z dnia podpisania niniejszej umowy lub zmienionego za zgodą Wynajmującego w trakcie trwania umowy najmu oraz prace wykonane w przedmiocie najmu zgodnie z § 11.

2. Wynajmujący ma prawo wg swojego wyboru po zakończeniu okresu najmu zatrzymać nieodpłatnie  ulepszenia i nakłady wykonane przez Najemcę w przedmiocie najmu lub żądać usunięcia ich w całości lub części przez Najemcę na jego koszt. 

3. Z zastrzeżeniem § 15 ust. 5, z dniem rozwiązania niniejszej umowy Najemca zobowiązany jest niezwłocznie tj. najpóźniej w dacie ustania obowiązywania umowy zwrócić Wynajmującemu przedmiot najmu. W odmiennym przypadku Wynajmującemu będzie przysługiwało prawo naliczenia Najemcy kary umownej za cały okres bezumownego korzystania z przedmiotu najmu (kara umowna będzie naliczana za każdy miesiąc osobno w wysokości 150% stawki czynszu brutto wynikającej z faktury wystawionej za ostatni miesiąc obowiązywania umowy) oraz kosztów nie objętych czynszem najmu wg ogólnych zasad umownych. Zastrzeżona kara umowna nie ogranicza prawa Wynajmującego do dochodzenia od Najemcy odszkodowania przewyższającego zastrzeżoną karę umowną.

4. Zwrot przedmiotu najmu nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego w dniu podpisania tego protokołu przez Strony. 

5. W przypadku stwierdzenia w protokole zdawczo - odbiorczym podpisanym przez obie Strony, że przedmiot najmu uległ zużyciu lub zniszczeniu ponad normalne zużycie, może zostać powołany przez Wynajmującego, na koszt Najemcy, rzeczoznawca majątkowy dla oszacowania tych zniszczeń. Opinia  rzeczoznawcy będzie podstawą do dochodzenia od Najemcy zwrotu kosztów związanych z usunięciem zniszczeń przekraczających normalne zużycie. W przypadku odmowy podpisania protokołu przez Najemcę, podstawę dla powołania rzeczoznawcy stanowić będzie protokół podpisany przez Wynajmującego, a podane w protokole informacje dotyczące przedmiotu najmu uznane zostają za przyznane przez Najemcę.

§13.
Najemca oświadcza, że przyjmuje do wiadomości, że Wynajmujący obciąży Go udokumentowanymi kosztami uprzątnięcia przedmiotu najmu, jeżeli po rozwiązaniu umowy Najemca nie uprzątnie przedmiotu najmu, w szczególności pozostawi rzeczy w przedmiocie najmu, które Wynajmujący będzie zmuszony usunąć na własny koszt. 
CZAS TRWANIA UMOWY

§ 14.

Umowa została zawarta na czas oznaczony tj. .. lat, licząc od dnia przekazania przedmiotu najmu Najemcy, co będzie potwierdzone protokołem zdawczo – odbiorczym. 
§ 15.

1. Wynajmujący będzie mógł rozwiązać umowę w trybie natychmiastowym, jeżeli Najemca:

a) opóźni się z zapłatą czynszu lub innych należności wynikających z niniejszej umowy o dwa pełne okresy płatności, licząc od dnia będącego terminem zapłaty, po uprzednim zawiadomieniu o zamiarze rozwiązania umowy i wezwaniu Najemcy do uiszczenia zaległych należności listem poleconym wyznaczając mu termin 14 dni do zapłaty.

b) w sposób rażący naruszy postanowienia niniejszej umowy lub przepisy powszechnie obowiązujące, co będzie miało wpływ na jej właściwe wykonywanie i mimo wezwania do zaniechania naruszeń i usunięcia ich skutków oraz bezskutecznego upływu terminu 7 (siedmiu) dni udzielonego Najemcy przez Wynajmującego do zaniechania naruszeń i usunięcia ich skutków, nie zaprzestanie stosowania naruszeń postanowień Umowy i przepisów prawa i nie przywróci przedmiotu najmu do stanu zgodnego z obowiązującym prawem i postanowieniami Umowy,

c) zaniedbuje przedmiot najmu w stopniu narażającym go na uszkodzenie lub zniszczenie mimo wezwania do zaniechania zaniedbań oraz bezskutecznego upływu terminu 7 (siedmiu) dni udzielonego Najemcy przez Wynajmującego do zaprzestania naruszeń Umowy
d) nie przedstawi zabezpieczenia roszczeń Wynajmującego z tytułu umowy lub ich nie uzupełni zgodnie z zapisami paragrafów powyżej i mimo wezwania do ich przedstawienia oraz bezskutecznego upływu terminu 7 (siedmiu ) dni udzielonego Najemcy przez Wynajmującego do przedstawienia zabezpieczeń 
e) bez uzyskania pisemnej zgody Wynajmującego podnajmie lub odda do korzystania osobie trzeciej przedmiot najmu lub jego część, z zastrzeżeniem zapisów paragrafów powyżej i mimo wezwania do zaniechania naruszeń Umowy oraz bezskutecznego upływu terminu 7 (siedmiu) dni udzielonego Najemcy przez Wynajmującego do zaprzestania naruszeń Umowy.

f) wykona jakiekolwiek prace budowlane w przedmiocie najmu bez uprzedniego uzgodnienia i uzyskania pisemnej akceptacji Wynajmującego na przeprowadzenie prac, zgodnie z zapisami paragrafów powyżej i  pomimo wezwania  Wynajmującego do przywrócenia do stanu poprzedniego i bezskutecznego upływu 7 dniowego terminu nie przywróci stanu poprzedniego 

Strony umowy zgodnie postanawiają, iż w przypadku rozwiązania umowy wskutek wydania decyzji administracyjnej bądź innych orzeczeń, w tym orzeczeń sądów, mogących mieć wpływ na treść umowy, rozwiązanie umowy nie będzie rozwiązaniem umowy z winy Wynajmującego, pod warunkiem, iż decyzja lub inne orzeczenie nie zostanie wydane wskutek zaniechania lub zawinionego działania Wynajmującego.
2. W przypadku rozwiązania niniejszej umowy bez zachowania okresów wypowiedzenia 
(w trybie natychmiastowym), zastosowanie znajdą zapisy § 12 i 13 umowy.

3. W przypadku rozwiązania umowy bez zachowania okresów wypowiedzenia (rozwiązanie umowy w trybie natychmiastowym) i nie uporządkowania przedmiotu najmu przez Najemcę oraz nie opróżnienia go ze wszystkich rzeczy, w tym instalacji, urządzeń, elementów dekoracji i wyposażenia wnętrza należących do Najemcy, dających się odłączyć od przedmiotu najmu bez uszkodzenia jego substancji, w wyznaczonym zgodnie z zapisem ust. 6 niniejszego paragrafu terminie, Najemca po wcześniejszym bezskutecznym pisemnym wezwaniu go przez Wynajmującego do podjęcia wyżej wskazanych czynności, wyraża niniejszym Wynajmującemu nieodwołalną zgodę na wejście na teren przedmiotu najmu i zabezpieczenie przedmiotu najmu, w szczególności na zmianę zabezpieczeń (np. wymianę zamków, itp.), realizację uprawnienia wynikającego z § 13 oraz dokonanie niezbędnych czynności w celu doprowadzenia przedmiotu najmu do stanu poprzedniego oraz odpowiadającego wymogom prawa z zastrzeżeniem, że Wynajmujący nie utrudni lub nie uniemożliwi Najemcy uporządkowania lokalu i opróżnienia go ze wszystkich rzeczy należących do Najemcy w wyznaczonym terminie. Wszelkie czynności opisane powyżej będą dokonane na koszt i ryzyko Najemcy i nie będą stanowiły naruszenia posiadania. 
4. Po rozwiązaniu niniejszej umowy Najemca zobowiązuje się przekazać Wynajmującemu przedmiot najmu  w stanie niepogorszonym, nie ponosi jednak odpowiedzialności za zużycie będące następstwem prawidłowego używania. 
5. W przypadku rozwiązania umowy najmu Strony mogą zgodnie postanowić, że część instalacji, urządzeń wprowadzonych przez Najemcę w przedmiocie najmu, Wynajmujący zatrzyma na mocy porozumienia, w którym strony ustalą warunki takiego zatrzymania, postanowienie wymaga formy pisemnej pod rygorem nieważności.
6. W przypadkach określonych powyżej, Najemca zobowiązany jest opuścić przedmiot najmu, opróżnić przedmiot najmu z osób i rzeczy jego prawa reprezentujących oraz doprowadzić przedmiot najmu do odpowiedniego przewidzianego umową i przepisami prawa stanu w nieprzekraczalnym terminie 15 dni od dnia rozwiązania umowy. Za ten okres Najemca opłaca czynsz w wysokości określonej umową. Przekroczenie w/w terminu skutkować będzie  prawem Wynajmującego do naliczenia kary umownej za bezumowne korzystanie przez Najemcę z przedmiotu najmu, zgodnie z zapisem w § 12 ust. 3 niniejszej umowy, za cały okres przekroczenia określonego powyżej terminu, chyba że Strony umowy pisemnie ustalą inaczej.  
POSTANOWIENIA KOŃCOWE

§ 16.

1. W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie odpowiednie przepisy Kodeksu  Cywilnego.

2. Wszelkie spory mogące wynikać w związku z niniejszą Umową, będzie rozstrzygać właściwy miejscowo dla siedziby Wynajmującego Sąd Powszechny.
3. Obydwie Strony zachowają w tajemnicy istotne warunki ekonomiczne niniejszej Umowy, chyba, że ujawnienie tych informacji będzie wymagane na podstawie przepisów lub na żądanie właściwych władz.

§ 17.

1. O ile niniejsza umowa nie stanowi inaczej, wszelkie zawiadomienia i inne komunikaty związane z niniejszą umową będą miały formę pisemną i będą uznane za prawidłowo doręczone pod warunkiem dostarczenia osobiście, przesłania faksem lub przez firmę kurierską listem poleconym lub pocztą elektroniczną , na podane poniżej adresy, telefaksy i  email Stron: (przesłanie za pomocą faxu lub e maila wymaga potwierdzenia w formie pisemnej):

do Wynajmującego: ………..     tel./fax. 0 22 848-66-71     e-mail: sekretariat@mpri.pl
      do Najemcy: ………………….
Strony będą się niezwłocznie informować o wszelkich zmianach adresu i numerach telefaksu.

2. Do momentu prawidłowego zawiadomienia o zmianie adresu lub numeru telefaksu, telefonu, pisma wysyłane na dotychczasowy adres, numer telefaksu i e-mail będą uznane za skutecznie doręczone i otrzymane w zwykłym trybie ze wszelkimi tego skutkami, w szczególności skutkiem doręczenia w sferze materialnoprawnej oraz procesowej.

 § 18.

1. Wynajmujący oświadcza, że jest płatnikiem podatku VAT- NIP 5210530646   

2. Najemca oświadcza, że jest płatnikiem podatku VAT- NIP ………………….
§ 19.

1. Zmiana niniejszej umowy wymaga formy pisemnej pod rygorem nieważności.

2. Załączniki do umowy stanowią jej integralną część.

§ 20.

Umowa wchodzi w życie z dniem podpisania.
§ 21.

Umowę  sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron.

ZAŁĄCZNIKI :  
1. Protokół zdawczo-odbiorczy

2. Porozumienie remontowe
3. Dokumenty identyfikujące  
4. Rzut przedmiotu najmu
5. Zdjęcia obrazujące przedmiot Najmu na dzień wydania go Najemcy.
WYNAJMUJĄCY:






NAJEMCA:
data:…………………………..  




data:…………………………..

.
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