[WZOR]!
UMOWA NAJMU
LOKALU UZYTKOWEGO

zawarta w dniu | |
pomiedzy:

gming [ ], reprezentowang przez | |
zwang dalej ,Wynajmujacym”

a

| |!

zwanym dalej ,Najemcg”
zwanymi dalej tgcznie ,Stronami”

Strony zawierajg umowe 0 nastepujgcej tresci:

§ 1. OSWIADCZENIA
1. Wynajmujgcy oswiadcza, ze jest wiascicielem lokalu uzytkowego potozonegow [ ],
przy ul. [ ], o tgcznej powierzchni uzytkowej [ ] m?, zwanego dalej ,Lokalem”.
2. Wynajmujgcy oswiadcza, ze Lokal wyposazony jest w instalacje: elektryczng, gazowa,
wodno-kanalizacyjng, centralnego ogrzewania, centralnej cieptej wody uzytkowej,
ogrzewanie piecowe, inne: [ ]*.

§ 2. PRZEDMIOT UMOWY

1. Wynajmujgcy  oddaje Najemcy Lokal do uzywania przez czas
nieoznaczony/oznaczony, wynoszacy [ ]*, w zamian za co Najemca zobowigzuje
sie ptaci¢ Wynajmujgcemu czynsz na warunkach okreslonych w § 6 niniejszej umowy.

2. Najemca bedzie wykorzystywat wynajmowany Lokal na prowadzenie w nim [___].

3. Najemca przystosuje Lokal do umowionego uzytku we wlasnym zakresie i na swoj
koszt.

4. Wynajmujgcy lub osoba przez niego upowazniona jest uprawniony do dokonywania
kontroli w Lokalu w celu sprawdzenia czy Najemca w sposob nalezyty i prawidtowy
wywigzuje sie z postanowien niniejszej umowy wraz z aneksami. Wynajmujgcy nie ma
obowigzku zawiadamia¢ Najemcy o terminie przeprowadzania kontroli w Lokalu.



§ 3. CELE EKOLOGICZNE

. Strony zgodnie oswiadczajg, ze celem zawarcia niniejszej umowy jest wspodlna
Stronom chec¢ podjecia dziatan zmierzajgcych do ograniczenia zuzycia energii oraz
realizacji innych dziatan ograniczajgcych negatywny wplyw wynajmowanej
nieruchomosci na $srodowisko (cele ekologiczne).?

. Cele ekologiczne na pierwszy rok obowigzywania niniejszej umowy zostang ustalone
na spotkaniu wstepnym, o ktérym mowa w § 4 ust. 2.

. Cele ekologiczne na kolejne lata obowigzywania niniejszej umowy bedg ustalane na
spotkaniach zwyczajnych, o ktérych mowa w § ust. 3.

. Dziatania zmierzajgce do realizacji celow ekologicznych zostang bedg ustalane w
planie realizacji celow ekologicznych na kazdy kolejny rok obowigzywania niniejszej
umowy. Plan realizacji celéw ekologicznych powinien okreslac srodki realizacji celow
ekologicznych oraz zachety motywujgce Strony do realizacji tych celow.?

§ 4. SPOTKANIA STRON

. Strony zobowigzujg sie do wspotdziatania w realizacji celéw ekologicznych poprzez
uczestnictwo w spotkaniach: wstepnym, zwyczajnych i nadzwyczajnych.*

. Spotkanie wstepne odbywa sie w terminie 2 miesiecy od dnia zawarcia niniejszej
umowy. Przedmiotem spotkania wstepnego jest w szczegolnosci ustalenie celow
ekologicznych na pierwszy rok obowigzywania niniejszej umowy oraz przyjecie planu
realizacji tych celow.

. Spotkania zwyczajne odbywajg sie raz w roku w terminie 2 miesiecy od zakonczenia
kazdego roku obowigzywania niniejszej umowy. Przedmiotem spotkania zwyczajnego
jest w szczegdlnosci ocena sprawozdania z realizacji celéw ekologicznych za ubiegty
rok, ustalenie celéw ekologicznych na kolejny rok obowigzywania niniejszej umowy
oraz przyjecie planu realizacji tych celdw.

. Spotkania nadzwyczajne odbywajg sie gdy Wynajmujgcy lub Najemca uznajg to za
wskazane.

. Wynajmujacy jest odpowiedzialny za organizacje i prowadzenie spotkan z Najemca.
Termin i miejsce spotkania ustala Wynajmujgcy w porozumieniu z Najemca.

§ 5. ZOBOWIAZANIA EKOLOGICZNE STRON

. Strony zgodnie zobowigzujg sie do:

a. wymiany informacji na temat biezgcych i planowanych dziatann zmierzajgcych
do realizacji celéw ekologicznych;

b. uczestnictwa w spotkaniach, o ktérych mowa w § 4 niniejszej umowy;

c. wykonywania przyjetego planu realizacji celéow ekologicznych oraz jego
aktualizowania w razie potrzeby.

. Wynajmujacy zobowigzuje sie do:

a. organizowania i prowadzenia spotkan z Najemcg;



b. sporzgdzenia sprawozdania z realizacji celéw ekologicznych za ubiegty rok;

c. informowania Najemcy o planowanym terminie i miejscu odbycia rocznych
spotkan nie pozniej niz 1 miesigc przed terminem spotkania;

d. informowania Najemcy o planowanym terminie i miejscu odbycia doraznych
spotkan nie pozniej niz 7 dni przed terminem spotkania;

e. sporzgdzania rocznych sprawozdah 2z realizacji przez Strony celow
ekologicznych.

3. Najemca zobowigzuje sie do:

a. wspotdziatania z Wynajmujgcym przy ustaleniu terminu i miejsca spotkan;

b. wspdtdziatania z Wynajmujgcym przy sporzgdzaniu sprawozdania z realizacji
celow ekologicznych za ubiegty rok w tym do udzielania Wynajmujgcemu
niezbednych informacji w tym zakresie.

§ 6. CZYNSZ

1. Najemca z tytutu najmu Lokalu bedzie wnosit na rzecz Wynajmujgcego miesieczny
czynsz netto w wysokosci [ ] zt za 1m? powierzchni uzytkowej Lokalu. Ogdtem
czynsz miesieczny netto wynosi [ ]zt ([__]z#/1 m? x [___] m? pow. uzyt.), co z
podatkiem od towardw i ustug (VAT) w wysokosci [ ] stanowi do zaptaty tgcznie
[ ] brutto miesiecznie.

2. Czynsz jest ptatny z gory w terminie do [ ] dnia kazdego miesigca.

3. Stawka czynszowa, okreslona w ust.1, bedzie waloryzowana narastajgco raz w roku
poczawszy od dnia 1 lutego danego roku, o roczny wskaznik wzrostu cen towarow i
ustug konsumpcyjnych ogtoszony przez Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego
za rok kalendarzowy poprzedzajgcy rok, w ktérym dokonuje sie waloryzaciji.

4. Zmiana wysokosci stawki czynszowej, w wyniku waloryzacji, o ktérej mowa w ust.3,
nie wymaga wypowiedzenia warunkéw umowy. Wynajmujgcy zobowigzany jest
jednak, do pisemnego powiadomienia Najemcy o wysokosci zwaloryzowanej stawki
czynszowej, podajgc w powiadomieniu termin jej obowigzywania.

5. Najemca jest zobowigzany do uiszczania podatku od nieruchomosci zgodnie z ustawg
z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych.

§ 7. OPLATY NIEZALEZNE OD WLASCICIELA

1. Najemca jest zobowigzany do zawarcia umow o dostawe do Lokalu energii
elektrycznej, gazu, wody, energii cieplnej, centralnej cieptej wody uzytkowej oraz
umow o odbidr sciekéw, odpadow i nieczystosci ciektych, jezeli istniejg techniczne i
prawne warunki do ich zawarcia.®

2. W przypadku, gdy Wynajmujgcy zapewnia Najemcy dostawe do Lokalu mediéw oraz
zapewnia swiadczenie ustug, o ktérych mowa w ust. 1, Najemca oprécz czynszu jest
zobowigzany do uiszczania zaliczek na poczet optat niezaleznych od wiasciciela (optat
za dostarczane media i $wiadczone ustugi)® tj. za:



dostawe centralnego ogrzewania;

pobdr zimnej wody i za odprowadzanie sciekow;

pobor zimnej wody do podgrzania i za odprowadzenie Sciekow;
podgrzanie wody;

odbidr odpadow komunalnych;

dodatkowe ustugi za odbior odpadow komunalnych;

dostawe energii elektrycznej;

dostawe gazu;

I. inne [ ]

. Jezeli istniejg warunki techniczne i prawne do =zawarcia przez Najemce
indywidualnych uméw na dostawe mediéw lub Swiadczenie ustug, o ktorych mowa w
ust. 1 Wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ w tym zakresie umowe z trzymiesiecznym
terminem wypowiedzenia i po uptywie okresu wypowiedzenia zaprzesta¢ zapewniania
dostaw do Lokalu mediéw lub swiadczenia ustug.

. Zaliczki, o ktorych mowa w ust. 3 sg ptatne z gory w terminie do [ ] dnia kazdego
miesigca w wysokosci okreslonej w powiadomieniu o wysokosci optat. Pierwsze
powiadomienie o0 wysokosci optat otrzymuje Najemca przy zawarciu niniejszej umowy
najmu.

. Rozliczenia optat pobranych zaliczkowo Wynajmujgcy sporzgdza wg stanu na dzienh
31 grudnia kazdego roku.

. Jezeli z rozliczenia wynika nadptata, moze ona by¢ zaliczona na poczet przysztych
okresow pfatniczych lub na pisemny wniosek zwrocona Najemcy.

. Najemca jest zobowigzany do zaptaty niedoboru tj. kwoty wynikajgcej z rozliczenia,
ktérg nalezy uregulowac w terminie do 30 dni od daty zaksiegowania rozliczenia.

. Reklamacje dotyczace rozliczenia kosztow optat niezaleznych nalezy wnosi¢ w
terminie do 30 dni od daty otrzymania rozliczenia. Po tym terminie reklamacje nie bedg
uwzgledniane.

. Zmiana wysokosci optat niezaleznych od wiasciciela nie wymaga zmiany niniejszej
umowy. Wynajmujgcy jest jednak zobowigzany do przedstawienia Najemcy na pismie
zestawienia optat wraz z podaniem przyczyny ich wprowadzenia i dnia, od ktérego
bedg obowigzywac. Powiadomienie to powinno by¢ doreczone Najemcy nie pdzniej
niz w 7 dniu przed terminem, od ktérego nowe optaty obowigzujg. Termin powyzszy
moze ulec skroceniu tylko w przypadkach niezaleznych od Wynajmujgcego.
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§ 8. ZOBOWIAZANIA NAJEMCY

. Najemca jest zobowigzany:

a. utrzymywac Lokal i pomieszczenia, do uzywania ktérych jest uprawniony we
wiasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym odrebnymi
przepisami’;

b. przestrzegac zasad porzgdku domowego;

c. dba¢ i chroni¢ przed uszkodzeniem Ilub dewastacjg czesci budynku
przeznaczone do wspolnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe,
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korytarz, pomieszczenia zsypow, inne pomieszczenia gospodarcze oraz
otoczenie budynku.

2. Najemce obcigza naprawa i konserwacja:

a. podtdg, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz $ciennych oktadzin
ceramicznych, szklanych i innych;

b. okienidrzwi;

wbudowanych mebli, fgcznie z ich wymiang;

d. trzonow kuchennych, kuchenek i grzejnikbw wody przeptywowej,
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakow i
umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urzadzen
sanitarnych, w ktore Lokal jest wyposazony, tgcznie z ich wymiang;

e. osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej z wytgczeniem wymiany
przewodow oraz osprzetu anteny zbiorczej;

f. piecow akumulacyjnych, tgcznie z wymiang zuzytych elementow;

g. etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostato ono
zainstalowane na koszt Wynajmujgcego, takze jego wymiana;

h. przewoddéw odptywowych urzgdzen sanitarnych, az do pionéw zbiorczych, w
tym niezwloczne usuwanie ich niedroznosci;

I. innych elementow wyposazenia Lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:

i. malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzonych tynkoéw scian i
sufitow;

ii. malowanie drzwi i okien, urzadzen kuchennych, sanitarnych i
grzewczych w celu zabezpieczenia ich przed korozjg.

3. Po zakonczeniu najmu i opréznieniu Lokalu Najemca jest obowigzany odnowi¢ Lokal®
i dokona¢ w nim obcigzajgcych go napraw, a takze zwrocic Wynajmujgcemu
réownowartos¢ zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, ktére znajdowaty sie
w Lokalu w chwili wydania go Najemcy. Jezeli Najemca w okresie najmu dokonat
wymiany niektérych elementéw tego wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty
odpowiadajgcej réznicy ich wartosci miedzy stanem istniejgcym w dniu objecia Lokalu
oraz w dniu jego oproznienia. Nalezne kwoty oblicza sie wedtug cen obowigzujgcych
w dniu rozliczenia.

4. Wynajmujgcy moze zgdac¢ usuniecia ulepszen wprowadzonych przez Najemce z
naruszeniem umowy i przywrdcenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to
substancji Lokalu, albo ulepszenia zatrzymaé za zwrotem ich wartoSci
uwzgledniajgcej stopien zuzycia wedtug stanu na dzien opréznienia Lokalu.

5. Strony umowy zgodnie ustalajg, ze w przypadku nieodnowienia Lokalu i niedokonania
przez Najemce obcigzajgcych go napraw w terminie do 30 dni po zakohczeniu najmu
i oproznieniu Lokalu, Wynajmujgcy jest uprawniony do odnowienia i dokonania napraw
na koszt i niebezpieczenstwo Najemcy. Najemca zobowigzany jest wowczas do
zwrotu Wynajmujgcemu poniesionych kosztéw odnowienia i napraw, w terminie 7 dni
od dnia doreczenia faktury VAT.

6. Najemca jest zobowigzany do zaptaty Wynajmujgcemu odszkodowania za czas
wykonywania odnowienia Lokalu i jego napraw przypadajgcy po zakonczeniu najmu i
oproznieniu Lokalu.
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§ 9. STAN POCZATKOWY

. Wydanie Lokalu nastepuje na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego
podpisanego przez Strony, okreslajgcego stan techniczny i stopien zuzycia
znajdujgcych sie w nim instalacji urzgdzen, stanowigcego zatgcznik do niniejszej
umowy. °

. Po zakonczeniu najmu Najemca jest zobowigzany zda¢ Lokal w stanie
niepogorszonym. Strony umowy na te okolicznosé sporzadzajg protokodt okreslajgcy
stan techniczny i stopieh zuzycia instalacji i urzadzen w Lokalu. Protokot ten stanowi
wraz z protokotem, o ktérym mowa w ust. 1 podstawe rozliczen przy zwrocie Lokalu.

§ 10. AWARIE

. W razie awarii wywotujgcej szkode lub zagrazajgcej bezposrednio powstaniem szkody
Najemca jest obowigzany niezwtocznie udostepni¢ Lokal w celu jej usuniecia. Jezeli
Najemca jest nieobecny lub odmawia udostepnienia Lokalu, wtasciciel ma prawo
wejs¢ do Lokalu w obecnosci funkcjonariusza Policji lub Strazy Miejskiej, a gdy
wymaga to pomocy Strazy Pozarnej — takze przy jej udziale.

. Jezeli otwarcie Lokalu nastgpito pod nieobecnos¢ Najemcy, Wynajmujacy jest
obowigzany zabezpieczy¢ Lokal i znajdujgce sie w nim rzeczy do czasu przybycia
Najemcy, z czynnosci tych sporzgdza sie protokot.

. Po wczesniejszym ustaleniu terminu Najemca powinien takze udostepnic
Wynajmujgcemu Lokal w celu dokonania:

a. okresowego, a w szczegolnie uzasadnionych wypadkach rowniez doraznego,
przegladu stanu i wyposazenia technicznego Lokalu oraz ustalenia zakresu
niezbednych prac i ich wykonania;

b. zastepczego wykonania przez Wynajmujgcego prac obcigzajgcych Najemce.

§ 11. ZOBOWIAZANIA WYNAJMUJACEGO

. Wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych

instalacji i urzgdzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajgcych Najemcy korzystanie z

wody, paliw gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej, dzwigow osobowych

oraz innych instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie Lokalu ibudynku

okreslone odrebnymi przepisami.

. Do obowigzkéw Wynajmujgcego nalezy w szczegolnosci:

a. utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystosci pomieszczen i urzgdzen
budynku, stuzgcych do wspolnego uzytku mieszkancéw oraz jego otoczenia,;

b. dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzgdzen, o ktérych mowa
w pkt a., oraz przywrécenia poprzedniego stanu budynku uszkodzonego,
niezaleznie od przyczyn, z tym ze Najemce obcigza obowigzek pokrycia strat
powstatych z jego winy;



c. dokonywanie napraw Lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementow
wyposazenia technicznego w zakresie nie obcigzajgcym Najemcy, a zwtaszcza
napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej i cieptej
wody - bez armatury i wyposazenia a takze napraw i wymiany wewnetrznej
instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, anteny zbiorczej — z wyjatkiem osprzetu.

§ 12. ZMIANY W LOKALU

. Jakakolwiek ingerencja w strukture i wyposazenie Lokalu, w szczegolnosci:
wyburzenie scianek, wybudowanie nowych scianek, wyburzenie piecéw, przebudowa
piecow, przeniesienie w inne miejsce piecéw, obnizanie sufitdw, ingerencja w ciggi
wentylacyjne, zmiana sposobu uzytkowania poszczegolnych pomieszczeh wymaga
pisemnej zgody Wynajmujgcego.

. W okresie obowigzywania uprawnien 2z tytutu rekojmi/gwarancji za wady
zakupionego/wyremontowanego lokalu/budynku Wynajmujgcy nie wyraza zgody z
zastrzezeniem ust. 3 na jakgkolwiek ingerencje w strukture i wyposazenie Lokalu.

. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach Wynajmujacy moze wyrazi¢ zgode na
ingerencje w strukture i wyposazenie Lokalu w okresie obowigzywania uprawnien z
tytutu rekojmi/gwarancji za wady zakupionego/wyremontowanego lokalu/budynku na
uzasadniony wniosek Najemcy uprzednio ztozony.

. Najemca moze wprowadzi¢ w Lokalu ulepszenia tylko za zgodg Wynajmujgcego i na
podstawie pisemnej umowy okreslajgcej sposob rozliczen z tego tytutu.

. Wynajmujagcy moze zgdaé usuniecia ulepszen wprowadzonych przez Najemce z
naruszeniem ust. 4 i przywrocenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji
Lokalu, albo ulepszenia zatrzymac za zwrotem ich wartosci uwzgledniajgcej stopien
zuzycia wedtug stanu na dzien oprdznienia Lokalu.

§ 13. PODNAJEM
Najemca nie jest uprawniony do oddania catosci lub czesci Lokalu w podnajem lub do
bezptatnego uzywania osobom trzecim bez uzyskania uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujgcego.

§ 14. KOMUNIKACJA STRON

. W okresie trwania najmu Strony sg obowigzane informowac sie nawzajem na pismie
0 kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby oraz adresu
korespondencyjnego.



. W razie zaniedbania tego obowigzku korespondencje wystang na ostatni adres listem
poleconym, za potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwaza sie za skutecznie
doreczong w dniu jej zwrotu do placowki pocztowe.

. Korespondencje wystang na ostatni adres listem poleconym, za potwierdzeniem
odbioru i nieodebrang, uwaza sie za skutecznie doreczong w dniu jej zwrotu do
placowki pocztowe.

§ 15. KAUCJA

. Najemca wptacit kaucje w wysokosci [ ] zt (stownie zt: [ ).

. Wptacona przez Najemce kaucja odpowiada [ ]-krotnosci miesiecznego czynszu
obowigzujgcego w dniu zawarcia umowy. Kaucja zabezpiecza pokrycie naleznosci z
tytutu najmu Lokalu przystugujgcych Wynajmujgcemu w dniu opréznienia Lokalu, a w
pierwszej kolejnosci stuzy wyréwnaniu szkod wyrzgdzonych przez Najemce.
Wynajmujgcy moze potrgci¢ z kaucji nieuiszczony przez Najemce czynsz.

. Zwrot zwaloryzowanej kwoty kaucji okreslonej w ust. 1 nastgpi w kwocie réwne;j
iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu obowigzujgcego w dniu zwrotu kaucji i
krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie nie nizszej niz
kaucja pobrana.

. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu jednego miesigca od dnia oprdznienia Lokalu lub
nabycia jego na wiasnosc¢ przez Najemce po potrgceniu naleznosci, o ktoérych mowa
w ust. 2.

§ 16. ROZWIAZANIE UMOWY

. Umowa moze zosta¢ rozwigzana za porozumieniem Stron w kazdym terminie.

. Umowa na czas nieoznaczony moze zostac:

a. wypowiedziana przez kazdg ze stron umowy, z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, dokonanego na koniec miesigca
kalendarzowego, bez podania przyczyny;

b. wypowiedziana przez Wynajmujgcego z przyczyn okreslonych w ust.4.

. Umowa zawarta na czas oznaczony moze zostaé wypowiedziana przez

Wynajmujgcego z przyczyn okreslonych w ust.4

. Wynajmujgcy moze Wypowiedzie¢ umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia

jezeli Najemca:

a. dopuszcza sie opdznienia w zaptacie czynszu co najmniej za dwa petne okresy
ptatnosci;
b. zmienit przeznaczenie Lokalu lub jego czesci, albo zaprzestat prowadzenia w
nim dziatalnosci;

prowadzi w Lokalu lub na jego cze$ci inng dziatalnosc¢ niz okreslona w umowie,

d. podnajat lub oddat do bezptatnego uzytkowania caty Lokal lub jego czes$¢ bez
zgody Wynajmujgcego,

o



e. wykroczyt w sposob razgcy przeciwko postanowieniom porzgdku domowego,
lub czyni ucigzliwym korzystanie z lokali przez innych uzytkownikéw, o ile
Wynajmujgcy, przynajmniej jeden raz upomniat Najemce, ze razgco naruszyt
on postanowienia porzgdku domowego lub czyni ucigzliwym korzystanie z
lokali przez innych uzytkownikow;

f. nie wykonuje w Lokalu napraw obcigzajgcych Najemce;

nie usuwa szkod powstatych z jego winy;

utrzymuje lokal i jego otoczenie w nienalezytym stanie;

i
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§ 17. POSTANOWIENIA KONCOWE

1. Wszelkie zmiany i uzupetnienia postanowien niniejszej umowy wymagajg formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci.

2. W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej umowy najmu majg
zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego.

3. Wszelkie spory mogace wynikng¢ w trakcie realizacji umowy bedg rozstrzygane przez
sad wiasciwy miejscowo dla siedziby Wynajmujgcego.

4. Umowe sporzgdzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach po jednym dla kazdej
ze Stron.

WYNAJMUJACY NAJEMCA

UWAGI:

1 Wzér umowy opracowano w oparciu o analizowane dokumenty stosowane w gminach. Ma
on charakter pomocniczy, a ostateczne zapisy umowne winny by¢ poprzedzone oceng
uwarunkowan lokalnych (w tym wynikajgcych z prawa miejscowego).

2 Najem ekologiczny (green lease contract) jest umowg, w ktérej strony (wynajmujgcy
i najemca) oprécz zobowigzan wiasciwych dla standardowej umowy najmu tj. zasadniczo
oddania rzeczy do uzywania w zamian za zaptate czynszu, zobowigzujg sie ponadto do
realizacji okre$lonych celéw ekologicznych. Cele te mogg sie rézni¢ w zaleznosci od
przedmiotu i stron umowy. Skutkiem zawarcia umowy najmu ekologicznego moze by¢ np.
mniejsze zuzycie energii w wynajmowanej nieruchomosci czy lepsze gospodarowanie

odpadami (w tym takze zapewnienie dtuzszej zywotnosci urzgdzen i innych elementow



wyposazenia nieruchomosci przez ich odpowiednig eksploatacje). Celem samym w sobie
moze by¢ rowniez promowanie postaw ekologicznych oraz zwiekszenie wiedzy
i Swiadomosci przez edukacje proekologiczng. Nalezy wskazac, ze cele te mogg byc¢
w pewnym zakresie realizowane takze w standardowej umowie najmu (np. poprzez przyjecie
rozliczania kosztow medidow wg ich faktycznego zuzycia, co zacheca najemce do
oszczedzania energii). W umowie najmu ekologicznego istotne jest wskazanie konkretnych
celow (np. zmniejszenie zuzycia energii 0 10% w stosunku do roku poprzedniego), a takze
odpowiadajgcych im zobowigzan stron. Ze wzgledu na konieczno$¢ dostosowania celow
i Srodkow do aktualnej sytuacji umowa okresla ramy dla wspotpracy stron, ktéra powinna by¢
stata i odbywac sie w szczegolnosci na spotkaniach.

3 Plan realizacji celéw ekologicznych jest niezwykle istotnym dokumentem, ktéry powinien
wskazywacC sposéb postepowania stron w czasie obowigzywania umowy. Plan okresla
konkretne srodki realizacji celéw ekologicznych, ktdre zostaty przez strony przyjete na dany
rok obowigzywania umowy. Przykfadowo jezeli strony wyznaczyty sobie za cel zmniejszenie
zuzycia energii elektrycznej w wynajmowanej nieruchomosci o 10% w stosunku do roku
poprzedniego, to plan powinien wskazywac¢ konkretne zobowigzania najemcy, ktére do tego
celu doprowadza.

4 Spotkania stron sg centralnym punktem umowy najmu ekologicznego, gdyz realizacja celow
ekologicznych wymaga statej wspotpracy stron i nieustannej wymiany informacji. Tresé
umowy najmu ekologicznego powinna by¢ dostosowana do aktualnej sytuacji, w zwigzku
z czym regularne spotkania stron umozliwig wprowadzanie stosownych zmian.

5 Czynsz podstawowy — najemca ptaci wynajmujgcemu wylgcznie czynsz najmu
w rozumieniu art. 659 § 1 KC, a koszty mediow bezposrednio na rzecz dostawcow. W takim
przypadku najemca bedzie zwykle zainteresowany jak najmniejszym zuzyciem energii.

6 Czynsz pelny — oprocz wiasciwego czynszu najmu najemca pfaci wynajmujgcemu réwniez
optaty niezalezne od wiasciciela (koszty medidw). W sytuacji, w ktérej wynajmujgcy oprocz
naleznego mu czynszu pobiera od najemcy takze optaty niezalezne od wiasciciela, wysoko$¢
tych optat zalezy od rzeczywistego wykorzystania (zuzycia) medidow przez najemce o ile
w lokalu sg zainstalowane indywidualne urzadzenia do dokonywania pomiaréw zuzycia
energii (tzw. liczniki indywidualne). W przeciwnym razie najemca ponosi koszty mediow
wedtug wykorzystania w budynku w przeliczeniu na osobe/lokal.

7 Z punktu widzenia realizacji przez strony umowy najmu celéw ekologicznych istotne
znaczenie ma utrzymywanie lokalu bedgcego przedmiotem najmu we wiasciwym stanie

technicznym. Prawidtowa obstuga i konserwacja lokalu i elementéw wyposazenia przez
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najemce sprzyja maksymalizacji ich zywotnosci, a takze zmniejsza potrzebe przyszitych
renowacji bgdz koniecznosci ich wymiany, co jest korzystne dla wynajmujgcego. Zgodnie
z art. 662 § 1 KC obowigzek utrzymywania rzeczy w stanie przydatnym do umowionego
uzytku obcigza wynajmujgcego, natomiast najemce obcigzajg drobne naprawy potgczone ze
zwyktym uzywaniem rzeczy. Z kolei zgodnie z art. 666 § 1 KC najemca powinien przez czas
trwania najmu uzywac rzeczy najetej w sposob w umowie okreslony, a gdy umowa nie
okresla sposobu uzywania — w sposéb odpowiadajgcy wiasciwosciom i przeznaczeniu
rzeczy.

8 Obowigzek odnowienia lokalu przez najemce zacheca go do utrzymywania lokalu
w odpowiednim stanie technicznym przez caty czas trwania umowy najmu, a tym samym do
postaw proekologicznych.

9 Dla okreslenia celéw umowy konieczne jest ustalenie stanu poczgtkowego — stanu

technicznego instalacji i urzgdzen, jak rowniez charakterystyki energetycznej nieruchomosci.
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