Zakacznik nr 3

do Zarzadzenia Nr 570/2005
Prezydenta Miasta Krakowa
z dnia 7 kwietnia 2005 roku

WZOR UMOWY NAJMU LOKALU UZYTKOWEGO

UMOWA NAJMU LOKALU UZYTKOWEGO

Zawarta W dnit .......cccoeeceeeeeeeeee e e, W Krakowie pomigdzy:
Gming Miejska Krakow, reprezentowang przez Dyrektora Zarzadu Budynkow
Komunalnych w Krakowie, zwanym w umowie Wynajmujacym

Zam. (Z  SICAZIDA)  oeeiieiiiie et

TEPIeZENtOWANYIM (@) PIZEZ ..vvereurieeeeeeerereseteeesseresseeessnressnseessseessssesssssssnssesnssesssssenssssenses

zwanym w dalszej czg¢$ci umowy Najemca, zarejestrowanym pod Nr ..........ccceeveeveeennnnn.

w Sadzie Rejestrowym prowadZonym PIZEZ ......cc.eecvveeveeueeeoeerneieneeeseeesreesrvessseseeesssennseens

(w Rejestrze dziatalnosci gospodarczej prowadzonym przez ........c.ccceeceeeeveerveenenennnnens

creeereneee. pOd MUMETEM ..o )
§1

Wynajmujacy oddaje w najem lokal uzytkowy potozony w Krakowie przy ul.(na os.)
veeeeeenennne. Sktadajacy Si€ Z .ovveveiieiiieeie.

POMIESZCZEN O POW. .oovvovveveeeeceeeseseresee. TC, W tyM POW. PIWNIC ..o, T,
wyposazony w instalacje:
wg stanu technicznego okreSlonego w protokole zdawczo — odbiorczym,

stanowiacym zalacznik do niniejszej umowy.

Najemca oswiadcza, ze w/w lokal przystosuje do umowionego uzytku we wilasnym
zakresie i na swoj koszt.

Najemca zobowiazuje si¢ w ciagu 14 dni od daty podpisania umowy o najem lokalu
uzytkowego zlozy¢ oswiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢

w trybie art. 777 § 1 pkt. 5. k.p.c., egzekucji naleznosci czynszowych do wysokosci

wprost z tego aktu notarialnego.

Koszt aktu notarialnego ponosi Najemca
/*/ - dotyczy lokali, dla ktérych miesigczny czynsz najmu netto (bez podatku VAT) przekracza
kwotg 1000zt. Nalezy wpisa¢ 24 krotno$¢ czynszu najmu netto (bez podatku VAT).

W przypadku umowy najmu zawartej na czas oznaczony nadanie klauzuli wykonalno$ci nastgpuje
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w ciagu 2 lat po zakonczeniu umowy, natomiast dla umoéw najmu zawartych na czas nieoznaczony

nadanie klauzuli wykonalno$ci nastgpuje w ciagu 2 lat od dnia wymagalno$ci roszczenia.

4. Najemca bedzie wykorzystywat wynajmowany lokal na prowadzenie w nim ...........

5. Wynajmujacy lub osoba przez niego upowazniona jest uprawniony do dokonywania

kontroli w lokalu, wcelu sprawdzenia czy Najemca, w sposob nalezyty

i prawidlowy, wywiazuje si¢ z postanowien niniejszej umowy wraz z aneksami.

§2

W zwiazku z wynajeciem lokalu, Wynajmujacy zobowiazuje si¢ wobec Najemcy

do nast¢pujacych swiadczen dodatkowych:

1.

§3

Najemca bedzie placit Wynajmujacemu, czynsz netto wg stawki czynszowej netto,
tj. nie uwzgledniajacej podatku od towaréw i ustug, w wysokosSci ........ce...... Zk
za 1 m* pow. lokalu (stownie ztotych za 1 m?: .......coocooiooeooeooeeeeeeeece e

)
Czynsz miesigczny brutto wynosi: .................. zk, na co sklada si¢ czynsz netto
w kwocie ..o zt. oraz 22% podatku od towarow i ustug (zwanego dalej

VAT - em) w kwocie .................. ZE (STOWNIE ..ovivieciie e

Termin platnosci czynszu brutto obowiazuje od dnia ..........ccceveeeeivenienenn. , zgodnie
z protokotem zdawczo — odbiorczym.

Zapftata czynszu nastgpuje z gory, do 10 dnia kazdego miesiaca.

Stawka czynszowa, okreslona w ust. 1, bedzie waloryzowana raz w roku o wskaznik
rowny wskaznikowi wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych za rok
kalendarzowy poprzedzajacy rok, w ktorym dokonuje si¢ waloryzacji, wyliczony i
ogloszony przez Gléwny Urzad Statystyczny. Jezeli umowa zostala zawarta przed
pierwszym lipca danego roku, to pierwsza waloryzacja nastgpuje od dnia 1 lutego
roku naste¢pujacego po roku, w ktorym doszto do zawarcia umowy najmu. W latach
nastgpnych waloryzacji dokonuje si¢ wg wskaznika wyliczonego przez GUS, bez

wzgledu na termin zawarcia umowy.



Zmiana wysokos$ci stawki czynszowej, w wyniku waloryzacji, o ktérej mowa w ust.
2, nie wymaga wypowiedzenia warunkéw umowy. Wynajmujacy zobowiazany jest
jednak, do pisemnego powiadomienia Najemcy o wysokosci zwaloryzowanej stawki
czynszowej, podajac w powiadomieniu termin jej obowiazywania.

Przypadek o ktorym mowa w ust. 3, nie dotyczy zmiany wysokosci stawki podatku
od towarow i ustug; jej biezaca korekta nastgpowac bedzie w fakturze (rachunku)
wystawionej(ym) Najemcy, za najem lokalu stanowiacego przedmiot niniejszej
umowy.

. Najemca lokalu stanowiacego wlasnos¢ Skarbu Panstwa Iub Gminy Miejskiej
Krakoéw jest zobowiazany do uiszczania podatku od nieruchomosci zgodnie
z ustawa o podatkach i opfatach lokalnych (tekst jednolity: Dziennik Ustaw
z 2002 r. Nr 9 poz.84), w wysokosci wynikajacej z aktualnie obowiazujacej
Uchwaty Rady Miasta Krakowa i w sposdb w niej okreslony.

Oprocz zaplaty czynszu, w terminie okreslonym w ust. 2. Najemca w tym samym
terminic zobowigzany jest uiszcza¢ Wynajmujacemu oplaty miesigczne

w podanej nizej wysokosci, wg nizej wymienionych stawek — optaty zaliczkowe:

1) za centralne ogrzewanie:
a) oplata stala, platna co miesigcznie przez caty rok - ......cccoeovviiiiiiiiiniiine zt.,

w tym ....... % VAT,

b) optata za dostawe ciepla, platna w miesiacach grzewczych - ................... zk.,
W tym ........ % VAT N2 POASTAWIC ....oecveieerieniieiieciie e ce e evae v ey

2) za dostawe cieplej wody - ..ccccoevevieveveeeeeezh, Wotym L % VAT,

wyliczonej wg wzoru /**/ (wskazan wodomierza nr ........ccceeveveeeeeeen. )/**/:

3) za dostaweg zimnej Wody - ....ccoceveevvienrienieeneenn. zt. wyliczonej wg wzoru /**/
(wskazan wodomierza Nr..........ccceeeeeeeeenn) /55 0 i

NA POUASTAWIES .. eu ettt ettt ettt et st e ee e et et et e e et ss et en e es e se e

4) za odprowadzanie §CIEKOW - .....ccccovvveveveeeienrieernnne, zt. wyliczonej wg wzoru /*%/
(wskazan wodomierza nr ........c.cceeeeeeeeeenn) 75/ 1 i e

NA POUASTAWIES ..ev ettt et ettt ettt et st e ee e et sttt ene et se et es e et se e



8.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

5) za wywoOz nieczystosci statych - ....ocooviieiiinienns zk. wyliczonej wg wzoru

L ettt ettt et e e et ae b ae b et ea et st enae et enaas na podstawie

Wyzej wymienione zaliczki bgda rozliczane oKreSOWO ..........ccceovveveeirneirieeinninecnes
W przypadku wzrostu cen za $wiadczenia dodatkowe wymienione w ust. 7
Wynajmujacy ma prawo dokona¢ zmiany wysokosci stawek oraz wysokosci optat
miesigcznych, wyliczonych w oparciu o ich nowa wysokos¢.

Zmiana stawek, i wysokosci optat miesigcznych za §wiadczenia dodatkowe, nie
wymaga wypowiedzenia warunkéw umowy. O zmianach tych Wynajmujacy
zawiadamia Najemcg na piSmie, podajac termin ich obowiazywania.

Zasady, o ktorych mowa w ust.9 nie dotycza zmiany wysokosci stawki podatku od
towaréw 1 ushug; jej biezaca korekta nastgpowaé bedzie w fakturze (rachunku)
wystawionej (ym) Najemcy, za najem lokalu stanowiacego przedmiot niniejszej
umowy.

Czynsz najmu oraz oplaty za $wiadczenia dodatkowe, wraz z podatkiem VAT,

Najemca wplacac bedzie na konto Wynajmujacego

nr:

Wptlacona przez Najemcg kaucja, ktora nie podlega oprocentowaniu, wynosi:
............................... zt., tj. 300% miesigcznego czynszu netto (bez podatku VAT).
W przypadku popadnigcia przez Najemcg w zadtuzenie wobec Wynajmujacego, z
zaplata naleznosci okreslonych niniejsza umowa, Wynajmujacy zaliczy kaucj¢ na
poczet tych naleznoSci.

Wptacona przez Najemcg kaucja moze zosta¢ zaliczona w poczet zadtuzenia jeden
raz w ciagu roku kalendarzowego.

Najemca zobowiazany jest uzupemi¢ kaucje do w/w kwoty w terminie 30 dni,
liczac od dnia otrzymania od Wynajmujacego pisemnego powiadomienia
o wysokosci kwoty o jaka nalezy uzupehi¢ kaucjg, pod rygorem rozwiazania przez

Wynajmujacego umowy najmu w trybie okreslonym w § 7 ust. 4 niniejszej umowy.



16.

17.

18.

19.

20.

21.

W przypadku zaptaty przez Najemcg Wynajmujacemu naleznosci okre$lonych
niniejsza umowa po terminie okreSlonym ust. 2, jest on zobowigzany do zaptaty
Wynajmujacemu ustawowych odsetek za okres op6znienia.

Wynajmujacy jest zobowiazany wystawi¢ Najemcy, do dnia 7 kazdego miesiaca,
fakture VAT.

Wynajmujacy, na wniosek Najemcy, moze wyrazi¢ zgodg¢ na zastosowanie stawki
czynszowej netto (tj. bez podatku VAT), w wysokosci kosztow eksploatacyjnych,
w okresie od dnia podpisania umowy najmu do dnia rozpoczgcia dziatalno$ci
w lokalu, jednak nie dluzej niz przez okres do 45 dni kalendarzowych.

Na wniosek Najemcy, termin stosowania stawki czynszowej w wysokosci, o ktorej
mowa w ust.18, Wynajmujacy moze wydluzy¢ maksymalnie o kolejne 45 dni
kalendarzowych, o ile Najemca udokumentuje, zezprzyczyn od niego
niezaleznych nie mégt rozpocza¢ dziatalnosci w lokalu.

Najemca za zgoda Wynajmujacego moze placi¢é czynsz najmu wg stawki
czynszowej netto, w wysokosci kosztow eksploatacyjnych, przez okres
wykonywania przez siebie w lokalu, rob6t remontowo adaptacyjnych, o ktorych
mowa w § 4 ust. 1 umowy, jednak przez okres nie dtuzszy niz 60 dni.

Do czasu wyrazenia przez Wynajmujacego zgody na zastosowanie stawki
czynszowej netto, w wysokosci kosztow eksploatacyjnych, przez okres o ktorym
mowa w ust. 18 Najemca jest zobowigzany uiszczaé czynsz wg stawki czynszowej

netto w dotychczasowej wysokosci.

§ 4

. Najemca moze dokonywaé¢ ulepszen i modernizacji lokalu po uprzednim,

kazdorazowym, uzyskaniu pisemnej zgody Wynajmujacego na ich wykonanie.
Wynajmujacy, zastrzega sobie prawo wydawania zgody na ulepszenie
(modernizacjg) lokalu, od zobowiazania si¢ Najemcy do nie dochodzenia
od Wynajmujacego zwrotu naktadow poniesionych na ulepszenie (modernizacjg)
lokalu.

Strony niniejszej umowy ustalaja, ze Wynajmujacemu przyshiguje prawo
zachowania ulepszen lokalu dokonanych przez Najemcg, bez obowiazku rozliczenia
si¢ z Najemca.

W kazdym przypadku wykonania przez Najemcg remontu lokalu polegajacego na
jego modernizacji, Najemcy nie przystuguje roszczenie o zwrot poniesionych

nakladow.



5. W przypadku wykonania rob6t remontowych, z wylaczeniem okreslonych w ust. 6

bez zgody Wynajmujacego, Najemca zobowiazany jest do zaptaty w terminie 14

dniowym kwoty w wysokosci 100 % czynszu brutto na rzecz Wynajmujacego.

Zaptata kwoty, o ktoérej mowa w ust. 5, nie zwalnia Najemcy z obowiazku

wystapienia do Wynajmujacego o uzyskanie zgody na poniesienie naktadow.

6. Najemca zobowiazany jest, w czasie trwania umowy najmu, do:

1) dokonywania, na wlasny koszt, biezacych remontow lokalu niezbednych

do utrzymania go w dobrym stanie technicznym, a w szczegoInosci:

a)
b)

c)
d)

malowania pomieszczen,

wykonywania napraw i biezacej konserwacji urzadzen wewnatrz lokalu
oraz ich wymiany,

konserwacji i naprawy podtég, posadzek, wyktadzin podtogowych,

naprawy S$ciennych okfadzin ceramicznych, szklanych i innych

w pomieszczeniach, w ktorych sa zamontowane,

e) biezacej konserwacji i remontow stolarki okiennej i drzwiowej oraz mebli
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h)

3

k)

D

wbudowanych w lokalu, jak rowniez wymiany tych mebli,

naprawy i wymiany elementow $lusarki budowlanej,

wymiany osprzetu oraz zabezpieczen instalacji elektrycznej w lokalu,
bez wymiany przewodow,

naprawy tynkow,

konserwacji, naprawy 1 wymiany grzejnikow wody przeptywowej
(gazowych, elektrycznych, weglowych), podgrzewaczy wody, mis
klozetowych, zlewow (zlewozmywakow, umywalek) wraz z syfonami,
baterii i zaworéw czerpalnych, oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore
jest wyposazony lokal,

usuwania uszkodzen, badz wymiany =zuzytych elementow, piecow
weglowych (akumulacyjnych),

naprawy etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo
ono zainstalowane przez Wynajmujacego, lub na jego koszt — takze jego
wymiana,

usuwania niedroznosci przewodow odptywowych od urzadzen sanitarnych

lokalu do pionéw zbiorczych.

2) usuwania wszelkich szkod powstatych z jego winy,

3) utrzymania lokalu i1 jego otoczenia w nalezytym stanie sanitarno -

porzadkowym.



§5
Najemca lokalu zobowiazany jest wyposazy¢ lokal w sprzet przeciwpozarowy,

stosownie do przepisOw obowigzujacych w tym wzgledzie.

§6

1. Najemca nie ma prawa podnajac lub odda¢ w bezptatne uzytkowanie catego lokalu.

2. W drodze stosownego aneksu do niniejszej umowy, Wynajmujacy moze wyrazi¢
zgodg na podnajgcie przez Najemcg lub oddanie do bezptatnego uzytkowania osobie
trzeciej, cze¢$¢ lokalu, nie wigksza niz 50 % calkowitej powierzchni lokalu,
na zasadach okreslonych przez Wynajmujacego.

3. Bez zgody Wynajmujacego, Najemca nie moze zmieni¢, w catosci lub w czesci,
przeznaczenia lokalu, o ktorym mowa w § 1 ust. 4 niniejszej umowy. Zmiana
przeznaczenia lokalu, moze by¢ dokonana tylko w drodze aneksu do niniejszej

umowy najmu.

§7
1. Umowa zostaje zawarta na:
- czas nie oznaczony /**/
- czas oznaczony, tj. na okres od dnia......................do dnia.............cc........ %%/,
2. Umowa na czas nie oznaczony moze zosta¢ rozwigzana:

a) przez kazda ze stron umowy, z zachowaniem trzymiesigcznego okresu

wypowiedzenia, dokonanego na koniec miesiaca kalendarzowego,

b) za porozumieniem stron.

3. Umowa zawarta na czas oznaczony:
a) rozwiazuje si¢ z uptywem okresu, na ktory zostata zawarta,
b) za wypowiedzeniem dokonanym przez Wynajmujacego z przyczyn okreslonych
w § 7 ust4.,

C) za porozumieniem stron.

4. Umowa zawarta na czas wymieniony w § 7 ust.l zostaje rozwiazana przez
Wynajmujacego, bez zachowania okresu wypowiedzenia, jezeli Najemca:

a) nie przyjat do stosowania: stawek czynszowych, zwaloryzowanych w sposob
okreslony w § 3 ust.3 i 4 umowy, lub optat za §wiadczenia dodatkowe
zmienionych wg zasad okreslonych w § 3 ust.7,

b) wykorzystuje lokal niezgodnie z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie,

c) dopuszcza si¢ opoznienia w zaplacie, okre§lonych umowa naleznosci, co

powoduje zaleglo$ci réwne co najmniej dwumiesigcznemu Czynszowi
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liczonemu wraz z optatami za §wiadczenia dodatkowe i naleznymi odsetkami
za opodznienia,

d) podnajat lub oddat do bezptatnego uzytkowania caty lokal lub cz¢$¢ lokalu bez
zgody Wynajmujacego,

e) bez zgody Wynajmujacego: zmienil przeznaczenie lokalu lub jego czg$ci, albo
zaprzestal prowadzenia w nim dziatalnos$ci,

f) wykroczyl w sposob razacy przeciwko postanowieniom porzadku domowego,
lub czyni uciazliwym korzystanie przez innych najemcoéw z lokali
mieszkalnych, o ile Wynajmujacy, przynajmniej jeden raz, upomniat Najemcg,
ze razaco naruszyt on porzadek domowy, lub czyni uciazliwym korzystanie
przez innych najemcow z lokali mieszkalnych,

g) bez zgody Wynajmujacego, dokonat ulepszen (modernizacji) lokalu,

h) nie wykonuje w lokalu napraw, o ktorych mowa w § 4 ust.6 pkt. 1 lit. a-I

umowy, o ile Wynajmujacy powiadomil Najemce, ze stwierdzit fakt
nie wykonywania przez niego tych napraw.
Postanowienia ust. 4 lit. h stosuje si¢ odpowiednio do sytuacji, gdy Najemca
nie usuwa szkod powstatych z jego winy (§ 4 ust.2 pkt. 2 umowy), oraz gdy
utrzymuje lokal i jego otoczenie w nienalezytym stanie sanitarno —
porzadkowym (§ 4 ust.2 pkt. 3 umowy),

i) w terminie 30 dni nie uzupehit kaucji do wysokosci okreslonej w § 3 ust.15
umowy,

j)  nie dostarczyl Wynajmujacemu aktu notarialnego, o ktérym mowa w § 1 ust. 3
umowy lub dostarczony akt notarialny nie spelnia wymogow art. 777 pkt. 5
k.p.c.,

k) zawarl w skladanych o$wiadczeniach dane niezgodne ze stanem faktycznym
i niezgodno$¢ ta zostata stwierdzona przez Wynajmujacego.

W przypadku jednostronnego odstapienia przez Najemcg¢ od umowy, zawartej

na czas oznaczony, zobowigzany jest on do zaptaty czynszu i oplat za pozostaty

okres obowiazywania umowy.

W  przypadku rozwiazania przez Wynajmujacego umowy, z ktorejkolwiek

przyczyny wymienionej w § 7 ust.4 lit. a-k, Najemca zobowiazany jest rozliczy¢ si¢

z Wynajmujacym i opusci¢ wynajmowany lokal, w terminie wskazanym przez

Wynajmujacego.

. Nie opuszczenie przez Najemcg lokalu w terminie, o ktorym mowa w ust. 6, daje

Wynajmujacemu, prawo do podjecia dzialan umozliwiajacych eksmisje z lokalu.



8. Uzywanie lokalu, po uplywie terminu rozwigzania umowy, stanowi okres
bezumownego korzystania przez Najemcg z lokalu.

9. W okresie, o ktorym mowa w ust. 8, Najemca lokalu zobowiazany jest do
uiszczania nastgpujacych naleznosci w wysokosci okre§lonej jednostronnie przez
Wynajmujacego:

a) oplaty z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, w wysokosci 200 % czynszu
brutto,

b) optaty za swiadczenia dodatkowe wymienione w § 3 ust. 7 umowy w wysokosci

ponoszonej przez Wynajmujacego.

§8

Jezeli uzytkowanie lokalu zgodnie z przeznaczeniem, okreslonym w umowie, staje si¢

niemozliwym przez okres dtuzszy niz 30 dni, to kazda ze stron moze rozwigza¢ umowe,

bez zachowania okresu wypowiedzenia, za uprzednim 14-dniowym pisemnym
powiadomieniem.
§9

1. Przy zachowaniu postanowien § 4 ust. 1-5 niniejszej umowy, Najemca zobowiazuje
si¢ zwroci¢ Wynajmujacemu lokal w stanie nie pogorszonym.

2. Jezeli w zwiazku z rozwigzaniem umowy najmu, Najemca odda wynajmujacemu
lokal w stanie innym niz okre$la to ust.l1 i zostanie to potwierdzone w protokole
zdawczo — odbiorczym, nawet nie podpisanym przez Najemcg, to Wynajmujacy
obciazy Najemcg kosztami poniesionymi na przywrdocenie lokalu do stanu
istniejacego w dniu zawarcia umowy najmu, przy uwzglednieniu zuzycia lokalu

bedacego nastepstwem jego prawidlowego uzywania.

§10

Wszelkie zmiany i uzupelienia umowy moga nastapi¢ tylko w formie pisemnej, pod

rygorem niewaznosci.

§11

W sprawach nie uregulowanych postanowieniami niniejszej umowy maja zastosowanie

przepisy Kodeksu Cywilnego.



§12
Spory mogace wynikna¢, w zwiazku z wykonywaniem stosunku najmu objetego
niniejsza umowa, strony poddaja pod rozstrzygnigcie Sadu wilasciwego dla siedziby

Wynajmujacego.

§13
Umowa sporzadzona zostaje w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym

egzemplarzu dla kazdej ze stron.

WYNAJMUJACY NAJEMCA
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