				UMOWA NAJMU                                     PROJEKT
LOKALU UŻYTKOWEGO	                          

zawarta w dniu ............................ roku w Pleszewie pomiędzy:
Pleszewskim TBS Sp. z o.o., ul. Malinie 6/25, 
63-300 Pleszew, posiadającym nr REGON …………………………, NIP ……………………………, o kapitale zakładowym ………………. zł, której sposób reprezentacji wynika z odpisu z Krajowego Rejestru Sądowego (KRS nr ………………………………..- Sąd Rejonowy Poznań – Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, IX Wydział Gospodarczy KRS)
reprezentowanym przez
…………………………………………… - Prezesa Zarządu
zwaną w dalszej części Umowy – „Wynajmującym”
a
.....................................................................................................................................................
NIP: ................................. , REGON: ........................... , KRS ..........................., PESEL: .............................. reprezentowanym przez ............................................
zwana w dalszej części umowy NAJEMCĄ

WSTĘP
§ 1
1. Wynajmujący oświadcza, że jest zarządcą nieruchomości gruntowej zabudowanej, położonej w Pleszewie przy ul. Kaliskiej  2  usytuowanej na działce nr 1071, o powierzchni  0,0460 ha  zwanej dalej Nieruchomością, dla której w Sądzie Rejonowym w Pleszewie IV Wydział Ksiąg Wieczystych  prowadzona jest księga wieczysta o numerze KZ1P/00001160/9.
1. Na nieruchomości, o której mowa w § 1 ust.1 usytuowany jest budynek przebudowywany  na  użytkowy.  

PRZEDMIOT UMOWY
§ 2
1. WYNAJMUJĄCY oddaje a NAJEMCA bierze w najem pomieszczenia o łącznej powierzchni ………..    m2, w dalszej części umowy zwane Przedmiotem Najmu. Szczegółowy wykaz pomieszczeń będących przedmiotem najmu oraz plan pomieszczeń stanowi załącznik nr 1 do niniejszej Umowy. Udostępnienie przedmiotu najmu nastąpi najpóźniej w dniu ................... po sporządzeniu stosownego protokołu przekazania.
1. Przejęcie przez Najemcę Przedmiotu Najmu, o którym mowa  w ust.1 nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego zwanego „Protokołem Zdawczo – Odbiorczym” (załącznik nr 2 do niniejszej Umowy), który będzie zawierał opis stanu technicznego, wykaz wyposażenia Przedmiotu Najmu i dokumentację fotograficzną Przedmiotu Najmu. Protokół zostanie sporządzony i podpisany przez obie strony nie później niż w dniu udostępnienia przedmiotu najmu.

1. Przejęcie przez Wynajmującego od Najemcy Przedmiotu Najmu po zakończeniu lub wcześniejszym rozwiązaniu umowy nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego zwanego w dalszej części umowy „Zwrotnym Protokołem Zdawczo-Odbiorczym”. Protokół zostanie sporządzony i podpisany przez obie strony nie później niż 7 (siedem) dni od dnia wygaśnięcia lub wcześniejszego rozwiązania niniejszej umowy. W przypadku gdyby Najemca w tym terminie nie stawił się celem sporządzenia protokołu – Wynajmujący ma prawo  do samodzielnego sporządzenia takiego protokołu.
PRZEBUDOWA POMIESZCZEŃ W PRZEDMIOCIE NAJMU 
§ 3
1. Wynajmujący wyraża zgodę na dokonanie przez Najemcę we własnym zakresie prac  związanych z przebudową Przedmiotu Najmu szczegółowo wymienionych w Załączniku nr 3 do niniejszej umowy, który to załącznik stanowi integralną część umowy. 
1. Zmiana zakresu  i  kosztorysu  przebudowy  Przedmiotu Najmu wymaga pisemnej zgody Wynajmującego. Wynajmujący nie jest zobowiązany do rozliczenia nakładów, dokonanych bez pisemnej zgody Wynajmującego jak również dokonanych wbrew sztuce budowlanej i niezgodnie z obowiązującymi przepisami.
1. Najemca jest zobowiązany do niezwłocznego usunięcia na własny koszt szkód oraz odpadów powstałych podczas przebudowy.
1. Najemca sporządzi i przekaże Wynajmującemu dokumentację powykonawczą przebudowy w formie elektronicznej oraz papierowej po jednym egzemplarzu.
1. Najemca w zakresie swoich kompetencji wystąpi do odpowiednich organów administracji publicznej celem uzyskania pozwoleń wymaganych przez przepisy prawa. Strony zobowiązują się współpracować w sytuacji, gdy do uzyskania danego zezwolenia współpraca taka będzie niezbędna. 
1. Po wykonaniu przebudowy  sporządzony zostanie protokół zdawczo-odbiorczy zwany w dalszej treści umowy „Protokołem Powykonawczym” podpisany przez obie strony, stwierdzający faktyczny stan lokalu po zakończeniu przebudowy. Sporządzona zostanie stosowna dokumentacja fotograficzna.
1. Najemca zobowiązuje się przeprowadzić przebudowę przedmiotu najmu w terminie ……. (max 9  miesięcy) od dnia przekazania przedmiotu najmu potwierdzonego Protokołem Zdawczo – Odbiorczym.
 9. 	Najemca zobowiązany jest do dokonywania na własny koszt drobnych nakładów w myśl art. 681 KODEKSU  CYWILNEGO.
10. Strony ustalają, iż maksymalna wartość przebudowy podlegających rozliczeniu według zasad określonych w §4 umowy wyniesie ................................. zł brutto (słownie: ............................................... złotych). Prace wykonane ponad  wymienioną kwotę przebudowy traktowane będą jako prace wykonane na koszt i ryzyko Najemcy.
ZASADY ROZLICZEŃ PRZEBUDOWY
§ 4
1. W przypadku rozwiązania  umowy na skutek wypowiedzenia dokonanego przez Najemcę z winy Wynajmującego, Najemcy przysługuje roszczenie o zwrot nierozliczonej części kosztów poniesionych z tytułu przebudowy  Przedmiotu Najmu tj. za okres pozostały do upływu okresu, na który zawarto niniejszą umowę. Nierozliczona część kosztów podlegająca zwrotowi zostanie ustalona  proporcjonalnie do  okresu na  który  zawarta została umowa. Wysokość kosztów przebudowy Przedmiotu Najmu, zostanie określona po wykonaniu przebudowy na podstawie rzeczywiście poniesionych i udokumentowanych kosztów w formie opłaconej faktury wraz z dokumentem uwidocznienia kosztów w systemie księgowym oraz z protokołem odbioru robót  od wykonawcy robót, nie wyższych jednak niż  określone  zgodnie  z przepisem par. 3.1. 
1. Koszty przebudowy Przedmiotu Najmu uznaje się za rozliczone w 100 % po upływie okresu najmu opisanego w § 8 ust.2. Zwrot nierozliczonej części kosztów przebudowy nie przysługuje Najemcy w razie  wypowiedzenia lub rozwiązania niniejszej umowy przez Wynajmującego z przyczyn leżących po stronie Najemcy, bądź na mocy porozumienia stron. W razie  rozwiązania  umowy na podstawie  przepisu § 8 ust.5  Najemcy  przysługuje  prawo zwrotu nakładów  proporcjonalnie do czasu trwania najmu.
1. W każdym miesiącu najmu  rozliczeniu podlega  1/  …  część kosztów przebudowy   Przedmiotu Najmu.
1. Wartość kosztów o których mowa w §4 ust.1 do czasu ich całkowitego rozliczenia nie podlega zmianom, w tym nie powiększa się o żadne odsetki. Z upływem okresu najmu określonego w § 8 ust.3 roszczenie Najemcy o koszty z tytułu przebudowy pomieszczeń z uwagi na ich całkowite rozliczenie wygasa. 
1. W przypadku dokonania prac przez Najemcę nie wymienionych w treści Załącznika nr 3 do niniejszej umowy Strony ustalają, iż Najemcy nie będzie przysługiwać roszczenie o zwrot kosztów przebudowy. Ewentualne rozszerzenie zakresu prac przebudowy każdorazowo wymaga sporządzenia pisemnego aneksu z jednoczesnym określeniem wartości tych prac oraz zasad ich rozliczenia.
1. Najemca ma prawo w każdym  miesiącu  najmu  potrącić z czynszem najmu  1/…. część poniesionych Kosztów przebudowy  Przedmiotu Najmu, z tym, że  prawo potrącenia nie obejmuje  podatku od  nieruchomości należnego od Przedmiotu Najmu oraz  zaliczki na  koszty  zarządu nieruchomością wspólną.
       Najemca  wystawi  Wynajmującemu fakturę  VAT  na  kwotę  kosztów  przebudowy      ustaloną  zgodnie   z   przepisem par.3 ust. 10.  Faktura  wystawiona  zostanie zgodnie z obowiązującymi  przepisami   po zakończeniu  przebudowy Przedmiotu Najmu.

UPRAWNIENIA I OBOWIĄZKI NAJEMCY
§ 5
1. Najemca oświadcza, że Przedmiot Najmu przeznacza na prowadzenie działalności gospodarczej polegającej na świadczeniu usług gastronomicznych (PKD 56.10.A) lub hotelowych (PKD 55.10.Z)  i ponosi pełną, nieograniczoną odpowiedzialność za działalność swoją i osób, którymi się posługuje powodującą pogorszenie Przedmiotu Najmu w sposób wykraczający poza granice normalnego zużycia w działalności gastronomicznej lub hotelowej.
1. Najemca w Przedmiocie Najmu zobowiązuje się prowadzić działalność w sposób nieutrudniający, ani nieuniemożliwiający korzystania innym osobom z pozostałej części budynku.
1. Najemca zobowiązany jest do używania Przedmiotu Najmu z należytą starannością, zgodnie z przeznaczeniem i nie dokonywania żadnych zmian naruszających jego funkcjonalność lub konstrukcję budynku, bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego. 
1. W przypadku, gdy Najemca nie opuści Przedmiotu Najmu lub/i nie wyda go na podstawie Zwrotnego Protokołu Zdawczo - Odbiorczego po wygaśnięciu niniejszej Umowy lub wcześniejszym jej rozwiązaniu, Najemca zapłaci karę umowną w wysokości potrójnej wysokości dotychczas uiszczanego czynszu.  Kara umowna liczona będzie od pierwszego dnia po upływie terminu, o którym mowa w § 8 i  naliczana będzie za każdy dzień z osobna. 
1. Najemca oświadcza, że przyjmuje do wiadomości fakt, iż w budynku obowiązuje bezwzględny zakaz palenia tytoniu i zobowiązuje się poinformować o tym pracowników, współpracowników, kooperantów a także klientów i gości.
1. Najemca zobowiązuje się do dokonywania bieżących drobnych napraw Przedmiotu Najmu na swój koszt, celem zachowania Przedmiotu Najmu w stanie nie pogorszonym z uwzględnieniem naturalnego zużycia.
1. Najemca nie jest uprawniony do oddania Przedmiotu Najmu w podnajem, poddzierżawę (lub do zawarcia podobnej umowy). 
1. Najemca ponosi pełną i wyłączną odpowiedzialność za spełnienie wszelkich przewidzianych prawem warunków prowadzenia działalności dotyczących ochrony przed zagrożeniem życia i zdrowia ludzkiego, a także innych warunków określonych w przepisach sanitarnych, przeciwpożarowych, bezpieczeństwa i higieny pracy, ochrony mienia oraz ochrony środowiska).  
1. W przypadku stwierdzenia awarii przyłączy instalacji: elektrycznej, gazowej i  wod-kan Najemca jest zobowiązany niezwłocznie powiadomić właściwego dostawcę o zaistniałej sytuacji.  W przypadku  awarii  urządzeń i instalacji wewnętrznych Najemca  jest  zobowiązany do  dokonania  niezwłocznej ich  naprawy  na własny  koszt i ryzyko.
1. Utrzymanie czystości Przedmiotu Najmu oraz innych pomieszczeń wydzielonych zamkniętą strefą Najemcy ciąży na Najemcy.
1. Najemca dokona ubezpieczenia od odpowiedzialności cywilnej (OC) w zakresie własnej działalności i przedstawi corocznie do  każdego roku kopię polisy OC. 
UPRAWNIENIA I OBOWIĄZKI WYNAJMUJĄCEGO
§ 6
1. Wynajmujący odpowiedzialny jest za stan techniczny budynku, remonty, naprawy i konserwacje  części wspólnych budynku.
1. Wynajmujący zobowiązuje się do niezwłocznego usunięcia na własny koszt wad Przedmiotu Najmu, jeżeli wady te uniemożliwiają Najemcy korzystanie z Przedmiotu Najmu i nie są wynikiem działania Najemcy.
1. Na Wynajmującym spoczywa obowiązek utrzymania czystości części wspólnych budynku.
1. Wynajmujący po wcześniejszym powiadomieniu telefonicznym lub pisemnym  ma prawo wejścia na teren przedmiotu najmu w celu dokonania sprawdzenia stanu urządzeń technicznych oraz przeprowadzenie kontroli prawidłowości wykorzystania Przedmiotu Najmu zgodnie z postanowieniami umowy. Najemca zobowiązany jest po otrzymaniu powiadomienia opisanego w zdaniu poprzedzającym w terminie 24 godzin od jego otrzymania udostępnić pomieszczenia celem wykonania czynności Wynajmującego. Brak odpowiedzi w terminie 24 godzin uważany jest za wyrażenie zgody na dokonanie czynności bez udziału przedstawiciela Najemcy.
1. W wypadkach nagłych, gdy zachodzi niebezpieczeństwo dla zdrowia lub życia ludzi, a także zagrożenia mienia Wynajmujący ma prawo kontroli i wstępu na przedmiot najmu w każdej chwili, także bez udziału przedstawiciela Najemcy. Wynajmujący niezwłocznie powiadomi Najemcę o dokonaniu kontroli i wstępie do Przedmiotu Najmu.
1. Najemca jest zobowiązany zawrzeć  umowy z dostawcami o :
1. dostawę energii elektrycznej,
1. dostawę gazu,
1. dostarczanie wody i  odprowadzanie ścieków,
1. wywóz nieczystości stałych powstałych w skutek prowadzenia działalności za wyjątkiem odpadów niebezpiecznych oraz innych nieczystości, których utylizowanie regulują odrębne przepisy prawa.
1. dostawę mediów  elektronicznych
1. Najemca  wyposaża Przedmiot Najmu w sprzęt i osprzęt ochrony pożarowej.

CZYNSZ I INNE OBCIĄŻENIA
§ 7
1. Strony zgodnie ustalają, że z tytułu najmu Przedmiotu Najmu Najemca będzie opłacał miesięczny czynsz najmu w wysokości ....................... zł netto (słownie: ...................................................................... złotych netto).Czynsz ten powiększony jest o należny podatek VAT.  Strony ustalają, że Najemca będzie płacił  czynsz  w okresach miesięcznych, do dnia 10 każdego miesiąca  kalendarzowego. To samo  dotyczy  należnego od Przedmiotu Najmu  podatku od nieruchomości oraz  zaliczki na koszty zarządu nieruchomością wspólną.  Wynajmujący wystawi  faktury VAT, a zapłata  będzie dokonywana przelewem na  rachunek bankowy Wynajmującego.
1. Czynsz najmu, podatek od nieruchomości oraz zaliczka na koszty zarządu nieruchomością wspólną należna jest od dnia  uzyskania  pozwolenia  na użytkowanie. 
1. W okresie przebudowy Najemca  zobowiązany jest  do utrzymania  czystości  na  terenie  nieruchomości  i na chodnikach przyległych do nieruchomości. 
4  Wysokość kosztów zarządu nieruchomością wspólną ustalana będzie na podstawie faktur dostawców usług i udziału procentowego powierzchni Przedmiotu Najmu do powierzchni Nieruchomości  Wynajmujący zobowiązuje się do rozliczania kosztów i zaliczek w terminie do końca marca roku następnego za rok poprzedni.
5.   W przypadku opóźnienia płatności  świadczeń pieniężnych wynikających z niniejszej 
       umowy, należnych którejkolwiek ze Stron, druga strona uprawniona jest do naliczania 
       odsetek ustawowych, bez konieczności wcześniejszego powiadamiania.
1. Strony ustalają, że, począwszy od dnia 1 kwietnia 2016r. , nie częściej niż 1 (raz) w roku kalendarzowym, ze skutkiem na początek kolejnego okresu rozliczeniowego, wysokość czynszu najmu ulegać będzie waloryzacji o całoroczny wskaźnik cen, towarów i usług konsumpcyjnych za poprzedni rok kalendarzowy ogłoszony przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego. Zmiana wysokości czynszu opisana w niniejszym punkcie nie wymaga zawarcia aneksu do niniejszej umowy, nie jest też rozumiana jako zmiana umowy. Dla ważności dokonanej waloryzacji wymagane jest doręczenie Najemcy pisma z nową wysokością czynszu, jak również podania informacji o zastosowanym wskaźniku indeksacji i jego wysokości. 
1. Dla zabezpieczenia roszczeń Wynajmującego z tytułu:
0. zapłaty czynszu, który nie został przez Najemcę uiszczony zgodnie z treścią umowy,
0. podatku od nieruchomości, 
0. kosztów zarządu nieruchomością wspólną opisanych w § 7 ust. 4,
0. wymagalnych odsetek oraz kar umownych należnych na podstawie niniejszej umowy
Najemca najpóźniej w dniu poprzedzającym dzień podpisania umowy, wpłaci na konto Wynajmującego  zabezpieczenie należytego wykonania umowy w kwocie ................................................... złotych (słownie: .......................................) na konto …………………….. . Wynajmujący zwróci Najemcy zabezpieczenie należytego wykonania umowy w kwocie nominalnej w ciągu 30 dni od dnia opuszczenia Przedmiotu Najmu i podpisania Zwrotnego Protokołu Zdawczo- Odbiorczego. Jeżeli przedmiotowe zabezpieczenie należytego wykonania umowy  zostanie użyta przez Wynajmującego na pokrycie  szkód w Przedmiocie Najmu lub braku zapłaty należności, to zwrotowi na rzecz Najemcy podlega jej pozostała część. Zabezpieczenie należytego wykonania umowy jest oprocentowane stawką uzyskaną  przez  Wynajmującego  banku prowadzącym rachunek Wynajmującego.
Najemca upoważnia Wynajmującego do potrącenia i pokrycia z kwoty zabezpieczenia należytego wykonania umowy nieuiszczonych należności i zobowiązań Najemcy wobec Wynajmującego oraz niepokrytych szkód wyrządzonych w mieniu Wynajmującego.

CZAS TRWANIA UMOWY
§ 8
1. Umowa wchodzi w życie z dniem …………….. 
1. Umowa najmu zostaje zawarta na okres 10 lat – z możliwością przedłużenia. Strony mogą postanowić o jej przedłużeniu w drodze aneksu z zastrzeżeniem, iż Wynajmujący nie ma obowiązku przedłużenia umowy. O zamiarze przedłużenia umowy Najemca powinien zawiadomić Wynajmującego w terminie co najmniej sześciu  miesięcy przed okresem wygaśnięcia umowy.  
1. Wynajmującemu przysługuje prawo wypowiedzenia niniejszej umowy najmu w trybie natychmiastowym bez konieczności zachowania okresu wypowiedzenia w wypadku zaistnienia co najmniej jednej z niżej wymienionych okoliczności:
0. zalegania przez Najemcę z zapłatą czynszu za dwa kolejne miesięczne okresy płatności lub w wysokości równej czynszowi za dwa miesiące, mimo uprzedniego pisemnego wezwania do zapłaty z wyznaczeniem dodatkowego 14 dniowego terminu zapłaty;
0. nieregulowania przez Najemcę pozostałych  zobowiązań pieniężnych wynikających lub  związanych z niniejszą umową;
0. jeżeli Najemca istotnie narusza postanowienia niniejszej Umowy Najmu i pomimo dodatkowego wezwania ze strony Wynajmującego i wyznaczenia odpowiedniego terminu na zaprzestanie naruszeń, nie zaprzestaje naruszania postanowień niniejszej Umowy Najmu;
0. jeżeli Najemca używa Przedmiotu Umowy niezgodnie z zasadami prawidłowej gospodarki, a w szczególności:
    - pogorszeniu ulega stan Przedmiotu Najmu ze względu na niewykonywanie przez Najemcę na własny koszt niezbędnych napraw oraz konserwacji Przedmiotu Najmu, 
    - używa Przedmiotu Najmu niezgodnie z przeznaczeniem określonym w   niniejszej umowie,
    - zakłóca porządek publiczny;
     - udostępnia Przedmiot Najmu podmiotom trzecim bez pisemnej zgody Wynajmującego.
e)   jeżeli Najemca zmienił przeznaczenie Przedmiotu Najmu bez zgody Wynajmującego, 
f)   ogłoszenia likwidacji Najemcy.
1. W przypadku rozwiązania umowy na skutek wypowiedzenia złożonego przez Wynajmującego na podstawie § 8 ust. 3  Najemca obowiązany jest do uiszczenia czynszu wskazanego w § 7 ust. 1 umowy za okres do czasu podpisania przez strony Zwrotnego Protokołu Zdawczo-Odbiorczego.
 
1. Rozwiązanie umowy najmu może nastąpić przez każdą ze stron w każdym czasie z zachowaniem 6 miesięcznego (słownie: sześciomiesięcznego) okresu wypowiedzenia na koniec miesiąca kalendarzowego  w przypadku  podjęcia  przez  Wynajmującego  decyzji o  zmianie przeznaczenia  Przedmiotu Najmu. 

CESJA UMOWY
§ 9
Przeniesienia praw i obowiązków przysługujących Najemcy z tytułu niniejszej umowy wymaga uprzedniej zgody Wynajmującego wyrażonej na piśmie. 

POSTANOWIENIA KOŃCOWE
§ 10
1. Nagłówki umieszczone w niniejszej Umowie Najmu mają jedynie charakter porządkujący i nie powinny mieć wpływu na interpretację jej postanowień.
2.  Wszystkie załączniki stanowią integralną część umowy.
3. Wszelkie zawiadomienia, oświadczenia i inna korespondencja, sporządzona na podstawie niniejszej Umowy Najmu, będzie mieć formę pisemną i uznana zostanie za należycie sporządzoną, jeżeli zostanie doręczona osobiście lub przesłana Stronie na wskazany adres listem poleconym. O każdorazowej zmianie adresu dla korespondencji każda ze stron będzie zawiadamiać pisemnie drugą stronę. W przypadku zaniechania tego obowiązku korespondencja wysłana na ostatni podany adres ma skutki prawidłowo doręczonej. 
4.  W celu uchylenia wątpliwości Strony postanawiają, że jeżeli którekolwiek z postanowień niniejszej Umowy Najmu okaże się nieważne lub będzie obarczone inną wadą prawną, nie będzie to miało wpływu na pozostałe postanowienia niniejszej Umowy Najmu ( klauzula salwatoryjna). W odniesieniu do postanowień dotkniętych nieważnością lub niewykonalnością   Strony wynegocjują w dobrej wierze, w miarę możliwości, alternatywne postanowienia, które będą wiążące i wykonalne oraz będą odzwierciedlać pierwotne intencje Stron.
5.   Wszelkie zmiany niniejszej Umowy Najmu, w tym załączników do niniejszej Umowy Najmu, wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności.
6. Każda ze stron jest odpowiedzialna za wypełnienie swoich prawnych, handlowych i podatkowych obowiązków. Niniejsza Umowa Najmu nie jest i nie może być odczytywana, jako ustanowienie spółki, przedsiębiorstwa ani innej formy kooperacji pomiędzy Stronami.
7.  Osoby reprezentujące Strony oświadczają, że są należycie upoważnione do podpisania niniejszej Umowy Najmu.
8.   W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej umowy zastosowanie mają przepisy Kodeksu Cywilnego.
9.   Wszelkie spory wynikające z niniejszej umowy rozstrzygać będzie właściwy sąd powszechny dla siedziby Wynajmującego.
10.  Umowę sporządzono w czterech jednobrzmiących egzemplarzach, po dwa dla każdej ze Stron. Umowę odczytano, zgodnie przyjęto i podpisano.
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