PROJEKT

UMOWA NAJMU LOKALU
uzytkowego

zawartawdniu. . ..........o .w Czeladzi pomiedzy:

1. MIASTEM CZELADZ - z siedziba: 41-250 Czeladz, ul. Katowicka 45, NIP: 625-24-48-720.
reprezentowanym przez Burmistrza Miasta Czeladz mgr Zbigniewa Szalenca zwanym w dalszej czesci
umowy, zwanymi w dalszej czesci umowy , WYNAJMUJACYM”

zwany w dalszej czesci umowy ,, NAJEMCA”
Strony zawierajg umowe nastepujgcej tresci:

§1

Oswiadczenia Stron
1. Wynajmujgcy oswiadcza, ze:

a) jest wtascicielem nowych, nigdy nie wynajmowanych, pomieszczen uzytkowych, potozonych w budynku
w Czeladzi przy ul. Rynek 22, obejmujgcych:

- sale konsumpcyjng (wyposazong w kominek i bufet)
- kuchnie,

- przygotowalnie,

- magazyn produktéw suchych,

- magazyn lodéwek, (wneka korytarzu)

- hol (przedsionek) z toaletg meskg i damska,
- rozdzielnie kelnerska,

- zmywalnie,

- przedmagazyn,

- obieralnie warzyw,

- pomieszczenie socjalne,

- wc dla pracownikow,

- magazyn warzyw,

- ciggi komunikacyjne,

o fgcznej powierzchni uzytkowej 188 m2

- pomieszczenie techniczne (piwniczka pod restauracjg)
0 powierzchni 40 m2

a wszystko to zwane dalej ,lokalem"

(wykaz pomieszczen wchodzgcych w sktad lokalu i ich powierzchnie zawarto
w Zatgczniku nr 1 do umowy),

b) lokal jest wyposazony w sprawne i gotowe do uzytkowania, nastepujgce instalacje:

- wodno-kanalizacyjna,

- elektryczng,

- gazowa,

- grzewczg (co),

- cieptej wody,

- przeciwpozarowa,

- klimatyzacje (kurtyna powietrzna)
- kominek kaflowy



c) obiekt jest wyposazony w nastepujgce urzadzenia:

- Zlew,

- oswietlenie (lampy),
- stoty,

- krzesta,

d) obiekt w ktérym potozony jest lokal znajduje sie ...................... strefie konserwatorskiej
e) rozporzgdzanie lokalem nie jest ograniczone prawami osoéb trzecich,

f) lokal nie jest obcigzony ograniczonymi prawami rzeczowymi, nie stanowi przedmiotu postepowan
egzekucyjnych ani innych postepowan zmierzajgcych do zaspokojenia oséb trzecich,

g) nie wystepujg zadne prawne ani faktyczne przeszkody w zawarciu przez Wynajmujgcego niniejszej
umowy.

2. Wynajmujgcy zobowigzuje sie do wyposazenia lokalu w dodatkowe urzgdzenia, takie jak: ..................... ,
niezbedne do prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej w lokalu, do kwoty max 100 000,00 zt brutto,

3. Najemca oswiadcza, ze:

a) jest zainteresowany wykorzystaniem lokalu do prowadzenia w nim dziatalnosci
gastronomicznej, ....................

b) po jego stronie nie wystepujg zadne prawne ani faktyczne przeszkody w zawarciu niniejszej umowy,

c) posiada umiejetnosci, doswiadczenie i zasoby finansowe umozliwiajgce realizacje umowy zgodnie
Z jej przedmiotem i zatozeniami.

§2

Przedmiot umowy

Wynajmujgcy oddaje Najemcy lokal, o ktérym mowa w §1 pkt 1 a) do uzywania w ten sposéb,
ze w lokalu bedzie prowadzona dziatalno$¢ gastronomiczna z mozliwoscig .............cccevennnen.
a Najemca lokal w tym celu przyjmuje w zamian za zaptate umdéwionego czynszu.

§3

Czynsz

1. Poczawszy od pierwszego miesigca najmu, Najemca bedzie ptacit, co miesigc, czynsz w wysokosci ........
zt (stownie ztotych ................ ), ktéry stanowi sume nastepujgcych sktadowych:

a) za powierzchnie uzytkowg wg wylicytowanej stawki:

............. zt.za1m? X ..... m*= ................ zL. (netto) + 23% nalezny podatek VAT
N zh. brutto

stownie ztotych: ...

b) za powierzchnie piwnic

20% wylicytowanej stawki za 1m? pow. uzytkowej ....zt. X .....m?= ................ zh. (netto) + 23% nalezny
podatek VAT

R zh. brutto

stownie ztotycCh: ...

Razem miesigcznie od dnia .........I .ovccieeeniinnen. Zh

2. Czynsz pfatny bedzie na podstawie wystawianych przez Wynajmujgcego faktur VAT, przelewem na
rachunek bankowy Wynajmujgcego wskazywany w fakturach VAT do 10 -go dnia kazdego miesigca
kalendarzowego,



3. Opdznienie w uiszczaniu naleznosci, o ktérych mowa w ust. 1 bedzie podstawg do naliczenia ustawowych
odsetek za opdznienie w transakcjach handlowych. Dla zabezpieczenia nalezno$ci, Wynajmujgcemu stuzy
ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych Najemcy znajdujacych sie w lokalu.

4. Strony zgodnie ustalajg, ze:

a) wptaty dokonywane przez Najemce bedg w pierwszej kolejnosci zaliczane na poczet najstarszych zalegtosci
z tytutu innych naleznych optat, a nastepnie po sptaceniu wszelkich zalegtosci z tego tytutu, na poczet
najstarszych zalegtosci czynszowych,

b) w przypadku roztozenia zalegto$ci na raty umowg wpftaty dokonywane przez Najemce bedg w pierwszej
kolejnosci zaliczane na poczet najstarszych, nieobjetych umowg o roztozenie na raty innych naleznych opfat,
nastepnie po zaptaceniu wszelkich naleznosci z tego tytutu, na poczet najstarszych, nieobjetych umowg o
roztozenie na raty naleznosci czynszowych, a nastepnie na poczet zalegtosci roztozonych na raty,

c) w przypadku skierowania na droge postepowania sgdowego sprawy o zalegtosci, od daty ztozenia pozwu
wptaty dokonywane przez Najemce beda w pierwszej kolejnosci zaliczane na poczet najstarszych, nieobjetych
pozwem innych naleznych optat, nastepnie po zaptaceniu wszelkich naleznosci z tego tytutu, na poczet
najstarszych, nieobjetych pozwem naleznosci czynszowych, a nastepnie na poczet zalegtosci objetych
pozwem,

d) postanowienia zawarte w lit. a - ¢ Strony uznajg za wskazanie dtuznika, ktoéry dtug chce zaspokoic, zgodnie
z art. 451 § 1. Kodeksu cywilnego.

5. Podwyzki czynszu najmu i innych optat bedg dokonywane wg ponizszych zasad:

a) Stawki czynszu podlegajg corocznej waloryzacji wedtug rocznego wskaznika cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych, ogtaszanego przez Prezesa Giéwnego Urzedu Statystycznego.

b) W przypadku zmiany wysokosci stawki podatku VAT, dotyczgcej czynszu lub optat niezaleznych od
Wynajmujgcego ($wiadczen), podlegajg one zmianie od dnia wejscia w zycie nowych stawek bez
wypowiadania ich wysokosci zgodnie z wystawiong faktura.

6. Optaty za dostarczanie do lokalu $wiadczen i ustug w zakresie nie objetym indywidualnymi umowami
Najemcy, na wysokos¢ ktérych Wynajmujacy nie ma wptywu podlegajg podwyzszeniu od dnia wejscia w zycie
nowych stawek bez wypowiadania ich wysokosci, za pisemnym powiadomieniem.

7. Strony ustalaja, ze w przypadku zmiany stawek podatku od nieruchomosci ustalonych przez Miasto
Czeladz na dany rok kalendarzowy, umowa nie wymaga aneksowana.

8. W celu unikniecia watpliwosci ustala sie, ze:

a) czynsz za niepetny miesigc wykonywania umowy wynosi 1/30 (jedna trzydziesta) umdéwionego czynszu
za kazdy dzien najmu,

b) czynsz obejmuje optate za korzystanie przez Najemce z lokalu Wynajmujgcego, bez optat
eksploatacyjnych.

9. W przypadku nieoprdznienia lokalu przez Najemce po wygasnieciu umowy, Najemca zostanie
obcigzony optatg w wysokosci 200 % dotychczasowego czynszu.

§4.

Kaucja

1. Najemca zobowigzany jest uregulowac kaucje zabezpieczajgcg na pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu
przystugujgcych Wynajmujgcemu w dniu opréznienia lokalu.

2. Kaucja jest réwna kwocie odpowiadajgcej 2-krotnosci miesiecznego czynszu najmu brutto (bez optat za
Swiadczenia dodatkowe) za wynajmowany lokal, obliczonego wg stawki obowigzujgcej w dniu zawarcia
umowy najmu i wynosi:



(stownie: ..o, )
co stanowi sume kwot obliczonychw § 3ust. 1aib

3. Kaucja zostaje wptacona przez Najemce na konto Wynajmujgcego bezposrednio przed zawarciem
niniejszej umowy. Na dowod powyzszego Najemca przedstawia potwierdzenie dokonania przelewu
bankowego Ilub potwierdzenie nadania przekazu pocztowego (potwierdzenie przelewu bankowego,
pocztowego).

4. Pobrana kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oproznienia lokalu lub nabycia lokalu na
wiasnos¢ przez Najemce, po uprzednim potrgceniu nalezno$ci przystugujgcym Wynajmujgcemu z tytutu
najmu.

5. Zwrot kaucji wraz z odsetkami bankowymi nastepuje w kwocie réownej iloczynowi kwoty miesiecznego
czynszu obowigzujgcego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w
kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana.

§5
Optaty eksploatacyjne

1. Najemca we witasnym imieniu i na wtasny rachunek, niezwtocznie po wydaniu Najemcy lokalu, zawrze
umowy o:

- Swiadczenie ustug telekomunikacyjnych,

- wywo6z nieczystosci statych,

- ochrona,

2. Najemca obowigzany jest ubezpieczy¢ przedmiot najmu od ognia i zalania, innych zdarzen zwigzanych
z dziataniem sity wyzszej oraz dziatan oséb trzecich. Dokument ubezpieczenia Najemca przedstawi
Wynajmujgcemu w ciggu 30 dni od daty zawarcia umowy.

3. Po stronie Wynajmujgcego jest dostawa ciepfa lokalu, dostawa cieptej wody oraz zawarcie umow na
dostawe gazu oraz wody i odprowadzenie Sciekow i udostepnienie tych mediéw najemcy.

4. Najemca bedzie obcigzany przez Wynajmujgcego optatami za korzystanie z mediéw wymienionych § 3 w
WYSOKOSCi ..evveeenen optat za ponoszonych przez Wynajmujgcego lub z podlicznikdw.

Do czasu zainstalowania podlicznikow Najemca uiszczat bedzie optaty wyliczone w oparciu stawki
dostawcow medidw i zuzycie mediow stanowigce réznice pomiedzy:

- wielkoscig zuzycia poszczegdlnych medidw tgcznie po zawarciu niniejszej umowy, a

- Srednig tgczng miesieczng wielkoscig zuzycia z ostatnich szesciu miesiecy przed zawarciem umowy.
Naleznos¢ z tytutu dostawy ciepta do lokalu do czasu opomiarowania przedmiotu najmu wyliczana bedzie
proporcjonalnie do powierzchni przedmiotu najmu w stosunku do tgcznej wielkosci ogrzewanego budynku.

5. Opfaty, o ktérych mowa w § 5 ust. 4 Najemca bedzie uiszczat w terminie 7 dni od daty wystawienia
przez Wynajmujgcego faktury VAT ptatne przelewem na wskazany w fakturze rachunek bankowy.

6. Wynajmujgcy zobowiazuje sie zapewni¢ Najemcy mozliwosé wgladu w dokumenty rozliczeniowe, na
podstawie, ktérych ustalono wysoko$¢ optat naleznych od Najemcy.

§6
Wydanie lokalu

Z czynnosci wydania lokalu Strony sporzgdzg protokét zdawczo-odbiorczy opisujacy stan techniczny

lokalu, jego wyposazenia i instalacji na dzien wydania. Protokét, po sporzadzeniu, bedzie stanowit Zatgcznik
nr 2 do umowy.

§7
Prawa i obowiazki Najemcy
1. Najemca zobowigzuje sie do korzystania z lokalu tylko w umoéwiony sposéb.

2. Bez pisemnej zgody Wynajmujgcego Najemca nie moze oddawac lokalu osobom trzecim w odpfatne



lub bezptatne uzywanie lub uzytkowanie.

3. Najemca zobowigzuje sie do wykorzystania Przedmiotu Umowy zgodnie z zapisami okreslonymi w
Umowie oraz, ze nie bedzie wykorzystywa¢ Przedmiotu Najmu do celdw nielegalnych i nieetycznych, nie
bedzie prowadzi¢ dziatalnosci niebezpiecznej, szkodliwej, ucigzliwej dla Wynajmujgcego czy innych
podmiotéw.

4. Najemca zobowigzuje sie, ze bedzie przestrzegat przepisow dotyczgcych bezpieczenstwa i higieny pracy,
ochrony $rodowiska, przepiséw o ochronie przeciwpozarowej i sanitarnych.

5. Najemca odpowiada za przestrzeganie zapisow okreslonych w ust 4 niniejszego paragrafu przez swoich
pracownikow, wspétpracownikéw i inne osoby ktdérymi sie postuguje a korzystajgce z Przedmiotu Najmu.

6. Najemca witasnym staraniem i na wiasny koszt uzyska niezbedne uzgodnienia i zezwolenia organéw
administracji potrzebne w sprawach reklamy zewnetrznej, a reklame taka moze zamiesci¢ po wyrazeniu
przez Wynajmujgcego zgody w formie pisemne;j.

7. Najemca, wiasnym staraniem i na wtasny koszt, zobowigzuje sie do dokonywania biezgcych, drobnych
napraw i konserwacji, celem zachowania lokalu w stanie niepogorszonym, a w szczegolnosci do napraw i
konserwacji:

- podiég, posadzek i wyktadzin podtogowych oraz sciennych oktadzin ceramicznych i szklanych,

- okien i drzwi,

- instalacji grzewczej, w czesci potozonej w lokalu,

- instalacji wodno-kanalizacyjnej, w cze$ci potozonej w lokalu, wraz z tzw. ,biatym montazem",

- instalacji gazowej, w czesci potozonej w lokalu,

- instalacji elektrycznej, w cze$ci potozonej w lokalu, wraz z osprzetem,

- przewodow odptywowych urzgdzeh sanitarnych, az do piondéw zbiorczych i niezwtoczne usuwanie ich
niedroznosci,

- malowanie i naprawe uszkodzen tynkéw scian i sufitdw, malowanie urzadzen sanitarnych i grzewczych w
celu zabezpieczenia przed korozjg,

- innych koniecznych drobnych remontéw,

- ods$niezania i usuwania lodu z wszystkich z powierzchni bezposrednio umozliwiajgcych dojscie

do lokalu,

- pozostatych obowigzkéw wynikajgcych z art. 61 i art. 62 prawa budowlanego.

- czyszczenie raz w tygodniu wentylator klimatyzacja w pomieszczeniu piwnicznym

8. Najemca zobowigzany jest poinformowaé Wynajmujacego niezwtocznie o koniecznosci przeprowadzenia
napraw i innych czynno$ci, ktére zgodnie z obowigzujgcymi przepisami obcigzajg Wynajmujgcego.

9.Najemca zobowigzuje sie do zachowania czystosci w lokalu, a takze dokonywania dezynsekcji i
deratyzaciji.

10. Najemca zobowigzany jest do usuwania we wiasnym zakresie i na wtasny koszt odpadéw
wytworzonych w zwigzku z prowadzong dziatalno$cig, przy czym zabronione jest gromadzenie odpadow w
pomieszczeniach piwnicznych poza Przedmiotem Najmu.

11. Najemca zobowigzany jest do wspétpracy z Wynajmujacym w zakresie dziatar zapobiegawczych
wystepowaniu gryzoni i insektéw na terenie Przedmiotu Najmu.

12. Najemca lokalu gastronomicznego zobowigzany jest do wyposazenia Przedmiotu Najmu w lampy
owadobdjcze i zapewnienia ich sprawnego dziatania i ich serwisowania.

13. Wynajmujacy nie odpowiada za szkody wyrzgdzone ruchomosciom Najemcy w wyniku zalania, ognia,
wtamania i innych zdarzen losowych.

§8
Kontrola

1. Wynajmujgcy ma prawo do kontroli stanu lokalu oraz sposobu wykonywania przez Najemce umowy
najmu a Najemca jest zobowigzany umozliwi¢ takg kontrole.

2. Przeprowadzenie kontroli wymaga uprzedzenia Najemcy o jej dacie i godzinie, najpdzniej na trzy dni



przed dniem kontroli.

3. Kontrole mogg by¢ prowadzone tylko w dniach i godzinach prowadzenia przez Najemce dziatalno$ci
gastronomicznej, nie czesciej raz w miesigcu i nie mogg trwac diuzej niz trzy godziny.

4. W trakcie kontroli Wynajmujgcy moze zgda¢ od Najemcy dokumentacji potwierdzajgcej otrzymanie
zgod i zezwolen, o ktérych mowa w § 5 ust 3 oraz posiadanie Polisy, o ktérej mowa w § 5 ust 2.

§9
Obowiazki Wynajmujacego, wylaczenie odpowiedzialnosci

1. Do obowigzkéw Wynajmujacego nalezy:

a)zapewnianie ogrzewania lokalu,

b)udzielanie bez zbednej zwtoki zgéd na zawarcie przez Najemce umow wymienionych w § 5 ust. 3i 4,
jezeli zgody takie bedg wymagane,

¢) umozliwianie dostawcom i klientom Najemcy korzystania z parkingu ....... Wynajmujgcego, przy czym,
dostawcom - na czas niezbedny do roztadunku,

2. Wynajmujgcy o$wiadcza, ze wyraza zgode na parkowanie na parkingu Wynajmujgcego

samochoddéw Najemcy, za pozostate miejsca parkingowe Najemca zawrze oddzielng umowe.

3. Wynajmujacy nie odpowiada za ewentualne szkody powstate na parkingu w pojazdach Najemcy

i jego klientow, spowodowane przez osoby trzecie lub site wyzsza.

§10
Naktiady

1. Wynajmujacy wyraza zgode na dokonanie przez Najemce naktadéw majgcych na celu przystosowanie
lokalu do umoéwionego wykorzystania.

2. Przed dokonywaniem naktadéw innych niz wymienione w ust. 1, Najemca zobowigzany jest
przedstawi¢ Wynajmujgcemu projekt tych naktadow i moze przystgpi¢ do ich ponoszenia po uzyskaniu
pisemnej zgody Wynajmujgcego, obejmujacej takze akceptacje kwoty naktaddw.

3. Wszystkie naktady na lokal Najemca bedzie ponosit wtasnym staraniem i na wtasny koszt, przed ich
poniesieniem przedstawi pisemny kosztorys naktadéw celem uzyskania zgody Wynajmujgcego.

4. Po zakonczeniu najmu z uptywem okresu na jaki umowa zostata zawarta, albo okresu, o ktérym mowa
w § 11 ust. 1, Najemca usunie z lokalu naktady, ktére mozna odtgczyé bez uszkodzenia lokalu, a inne
naktady pozostawi i nie bedzie sie domagat od Wynajmujgcego zwrotu ich wartosci.

5. W razie dokonania przez Najemce jakichkolwiek nakfaddw, o ktérych mowa w ust.2, bez zgody
Wynajmujgcego, Najemca po zakonczeniu najmu zobowigzany bedzie przywréci¢ lokal do stanu
poprzedniego lub, wedtug wyboru Wynajmujgcego, pozostawic¢ te naktady bez obowigzku zwrotu ich
wartosci przez Wynajmujgcego.

§11
Czas umowy
1. Umowa zostaje zawarta na okres 3 lat od dnia zawarcia umowy.
2. Po uptywie okresu umowy, na ktéry zostata zawarta, w przypadku wyrazenia przez Najemce takiej
woli, strony moga zawrzeé ponownie umowe najmu przedmiotowego lokalu na kolejne 3 lata.

§12
Ustanie umowy

1. Wynajmujgcy moze rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia, ze skutkiem natychmiastowym, jezeli
Najemca:

a) bedzie zalegat z zaptatg czynszu lub innych optat za jakiekolwiek okresy ptatnosci a ogdlna zalegtosé
réwnac sie
bedzie sumie czynszu za dwa okresy ptatnosci albo przewyzszy te sume i nie uisci naleznosci



wraz z odsetkami w terminie 7 (siedmiu) dni od daty wezwania do zaptaty, lub

b) naruszy postanowienia § 7 umowy, w szczegdlnosci dot. zaniechania prowadzenia
dziatalnosci gastronomicznej, podnajmowania lokalu bez zgody Wynajmujgcego
osobom trzecim czy tez uniemozliwienia kontroli, o ktérej mowa w § 8 umowy.

c) bez zgody Wynajmujgcego naruszy umowiony sposob korzystania z lokalu.

2. Najemca moze rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia, ze skutkiem
natychmiastowym, jezeli:

a) Wynajmujacy utraci wtadanie lokalem,

b) zostanie wydany nakaz zaprzestania dziatalnosci gastronomicznej w lokalu na skutek
uchybienia przez Wynajmujgcego obowigzkom z §...........

3. Po rozwigzaniu umowy lub uptywie okresu najmu Najemca bedzie zobowigzany opréznic¢

lokal wraz z rzeczami, prawami oraz osobami Najemce reprezentujgcymi, w ciggu 7 (siedmiu)

dni od momentu rozwigzania lub uptywu okresu najmu, i przekaza¢ go Wynajmujgcemu w

stanie niepogorszonym z uwzglednieniem zuzycia wynikajgcego z korzystania zgodnego z umowa.

§13
Postanowienia koncowe

1. Wszelkie oswiadczenia Stron sktadane w wykonaniu niniejszej umowy, pod rygorem bezskutecznosci
winny by¢ dokonywane w formie pisemne;.

2. W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowg majg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego.
3. Wszelkie spory wynikte na tle wykonywania niniejszej umowy Strony zobowigzujg sie

w pierwszej kolejnosci zatatwia¢ ugodowo, a jezeli nie osiggng porozumienia w terminie

14 (czternascie) dni od daty pisma strony wystepujgcej ze sporem, spor rozstrzygnie sgd rzeczowo
wtasciwy dla siedziby Wynajmujgcego.

4 Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

WYNAJMUJACY: NAJEMCA:
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