UMOWA NAJMU LOKALU UZYTKOWEGO
NA CZAS NIEOZNACZONY
GU.4510.5. ...... .2026/N/ZMK

zawarta w dniu ....... ... 2026 roku pomigdzy Miastem Bialystok - Zarzadem
Mienia Komunalnego, z siedziba w Bialtymstoku przy ul. gen. J. Bema 89/1, zwanym dalej
Wynajmujacym, reprezentowanym przez:

..................................................................................................................

§1
1. Przedmiotem umowy najmu jest lokal uzytkowy nr ....... usytuowany w budynku
PORISOTST RN M 5o et a0 e S na Targowisku Miejskim w Bialtymstoku
0 powierzchni ........ m?,
2. Wynajmujacy oddaje Najemcy lokal na prowadzenie dzialalnosci gospodarcze;.
3. Najemca oswiadcza, iz lokal bedzie WyKorzystywac nNa .c.eeececessasiscssiscnscnsccanncesanens .

4. Zmiana sposobu wykorzystania lokalu, w tym zmiana rodzaju prowadzonej dziatalnosci,
w szczegoOlnosci w zakresie branzy, wymaga pisemnej zgody Wynajmujacego.

5. Wynajmujacy nie jest zobowigzany do wydania lokalu dostosowanego do wybranej przez
Najemce¢ branzy i utrzymywania go w tym stanie przez caly czas trwania najmu,
na co Najemca wyraza zgode.

6. Najemca o$wiadcza, ze w/w lokal przystosuje do uméwionego uzytku we wlasnym zakresie
ina swoj koszt.

7. W przypadku dokonania przez Najemce zmian, o ktorych mowa w ust. 4 bez pisemnej zgody
Wynajmujacego, umowa moze zostac¢ rozwigzana bez wypowiedzenia.

§2

1. Wynajmujacy przekaze Najemcy lokal okreslony w § 1 ust. 1 protokolem zdawczo —
odbiorczym, stanowigcym zalgcznik nr 1 do niniejszej umowy, okreslajgcym
w szczegolnosci jego stan techniczny, rodzaj i stan instalacji oraz urzadzen technicznych
znajdujacych si¢ w lokalu.

2. W przypadku protokolarnego nieprzejecia lokalu przez Najemcg w wyznaczonym terminie,
Wynajmujagcy moze odstapi¢ od umowy z prawem naliczenia kary w wysokosci
dwukrotnego czynszu okreslonego w § 3 ust. 3.




' &

§3
Najemca placi¢ bedzie Wynajmujgcemu czynsz w wysokosci:
B oo viveves ZHM2 (SIOWIHE! ..\ vvvivreerneerereeeeneeenereeenereneranraresensssssesessnne zam?),
netto: ............ T R O (s 1 DR o o za m?),
podatek VAT wg obowiazujacej stawki 23%.

2. Zmiana wysokosci stawki podatku VAT nie stanowi zmiany niniejszej umowy i obowigzuje
Najemce od okreslonego w zawiadomieniu terminu.
3. Wykaz naleznosci za najem lokalu w stosunku miesigcznym okresla ponizsza tabela:
| aeam. | | SRR | wrareass [TOCRIEK VAT | Wartosé
L.p.| Wyszezegolnienie iy Ilos¢ | jedn. RV UL P,
netto
1 2 3 R 5 6 7 8 9
1. |Czynsz m? 23
2. |Zimna woda m’ 23
Odprowadzenie
3. |sciekow m’ 23
4. |Energia elektryczna | m? 23
Razem 0,00 0,00 0,00
e —
4. Naleznosci z tytulu najmu — czynsz i ujgte w ust. 3 oplaty za Swiadczone ustugi (okreslone
jako swiadczenia dodatkowe) Najemca obowigzany jest wnosi¢ z gory do 21- go dnia
kazdego miesiaca, przelewem bez osobnego wezwania, na konto ZMK: ......oeieiiinininiaiai.
w Banku PEKAO S.A. Naleznos$¢ za miesigc, w ktérym umowa zostata zawarta Najemca
zobowigzany jest wnies¢ do 21-go dnia kolejnego miesigca. Za dzien zaplaty uwaza sig
dzien uznania przez bank rachunku Wynajmujacego.
5. Zaopdznienia w zaplacie naleznosci, o ktorych mowa w ust. 3 Wynajmujacemu przystuguje
prawo zadania odsetek ustawowych.
6. Czynsz i oplaty za $wiadczenia dodatkowe, o ktorych mowa w ust. 3 obowiazuja od daty
protokolarnego przekazania lokalu.
7. Optaty za $wiadczenia dodatkowe ustalone sg zaliczkowo.
8. Naleznoéci z tytutu rozliczenia oplat za $wiadczenia dodatkowe Najemca zobowigzany jest
wnosi¢ po otrzymaniu rozliczenia od Wynajmujacego w terminie platnosci naleznosci
W miesigcu nastepujacym po otrzymaniu rozliczenia, przelewem, bez osobnego wezwania,
na konto wskazane w ust. 4.
9. Rozliczenie zaliczek za swiadczenia dodatkowe nastapi w roku biezacym za rok poprzedni.
10. Wysokos$¢ czynszu podlega jednostronnej zmianie przez Wynajmujacego na wypadek

spadku sily nabywczej pienigdza, corocznie, zgodnie ze $redniorocznym wskaznikiem
wzrostu cen towarow i ushug ogloszonym przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
okreslonym w odrgbnych przepisach.



11.

12.

13.

14.

13

Zmiany czynszu, o ktorych mowa w ust. 10, oplat za swiadczenia dodatkowe oraz zmiana
konta bankowego, o ktorym mowa w ust. 4 nie stanowig zmiany umowy i obowigzuja
Najemc¢ od okreslonego w zawiadomieniu terminu.
Wszelkie oplaty dokonane przez Najemce beda zaliczane w nastgpujacej kolejnosci:
— naleznosci uboczne w szczegolnosci odsetki, koszty dochodzenia roszczen,
— najstarsza naleznos¢ glowna nie zasadzona,
— naleznosci biezace,
— naleznos$ci zasadzone.
Wystawiane przez Zarzad Mienia Komunalnego w Bialymstoku faktury beda zawieraly
nastepujace dane:
SPRZEDAWCA: Miasto Bialystok
15-950 Bialystok, ul. Stonimska 1
NIP: 966 211 72 20
WYSTAWCA: Zarzad Mienia Komunalnego
15-370 Bialystok., ul. gen. J. Bema 89/1
NIP: 203 000 02 18
Faktury ustrukturyzowane wystawiane od dnia 1 lutego 2026 r. beda dostarczane
do Najemcy za posrednictwem Krajowego Systemu e-faktur (KSeF).
Strony ustalaja, ze faktury w okresie trwania awarii Krajowego Systemu e-Faktur, noty
odsetkowe, potwierdzenia sald, zawiadomienia o zmianie oplat oraz inne dokumenty
o charakterze informacyjnym, beda wysylane drogg elektroniczna na adres e-mail podany
przez Najemce w osobnym o$wiadczeniu.

§4

. Opdznienie w zaplacie naleznosci, o ktorych mowa w § 3 ust. 3 przekraczajace co najmniej

dwa pelne okresy platnosci stanowi podstawe do rozwigzania umowy najmu bez zachowania
terminéw wypowiedzenia, po uprzednim udzieleniu Najemcy na pismie dodatkowo
jednomiesigcznego terminu do zaplaty zaleglosci wraz z odsetkami.

. W przypadku zaistnienia okolicznosci, o ktérych mowa w ust. 1, Najemca obowigzany jest

oprozni¢ przedmiot najmu w terminie wskazanym przez Wynajmujacego.

§5

. Najemca zobowiazany jest w szczego6lnosci do:

a. uzywania lokalu zgodnie z umows i jego przeznaczeniem oraz prowadzenia w nim
dziatalno$ci w ramach i zgodnie z posiadanymi zezwoleniami oraz obowiazujacymi
przepisami prawa,

b. przestrzegania Regulaminu Targowiska Miejskiego przy ul. Kawaleryjskiej
w Bialymstoku,

c. dbatosci o estetyke lokalu,

d. niedokonywania bez zgody Wynajmujacego zmian naruszajagcych w sposob staly
substancje¢ lokalu lub budynku, w ktérym jest on usytuowany,

e. zawiadomienia Wynajmujacego o zmianie formy prawnej prowadzonej dzialalnosci
gospodarczej w terminie 14-tu dni,




f. uiszczania oplaty za wywoz odpadow komunalnych, naliczonych zgodnie
z obowigzujacymi przepisami,
g. ponoszenia wszelkich cigzarobw publicznoprawnych zwigzanych z posiadaniem
przedmiotu umowy, w szczegdlnosci podatku od nieruchomosci.
2. Naruszenie przez Najemce postanowien zawartych w ust. 1 stanowi podstawe do rozwigzania
niniejszej umowy bez wypowiedzenia.
3. Najemca zostal poinformowany o koniecznosci zgloszenia umowy do Departamentu
Finansow Urzedu Miejskiego w celu naliczenia/zaniechania naliczenia podatku
od nieruchomos$ci w terminie 14 dni od jej zwarcia i rozwigzania.

§6
1. Kazdorazowe przeniesienie uprawnien wynikajacych z umowy wymaga uzyskania
uprzedniej, pisemnej zgody Wynajmujacego. Uchybienie powyzszemu zastrzezeniu moze
spowodowa¢ rozwiazanie najmu bez wypowiedzenia.
2. Oddanie do bezplatnego uzywania lub podnajem przedmiotu umowy wymaga uprzedniej,
pisemnej zgody Wynajmujacego.

§7

1. Najemca zobowigzany jest do utrzymywania lokalu na wiasny koszt i we wlasnym zakresie
we wlasciwym stanie technicznym i sanitarnym oraz dokonywania konserwacji, napraw
i zabezpieczen niezbednych do utrzymania lokalu w dobrym stanie technicznym,
a w szczegolnosci do:

a) konserwacji, malowania i napraw podlog, scian, sufitow, posadzek, wyktadzin
podiogowych, sciennych okladzin ceramicznych i szklanych oraz innych elementow
wyposazenia lokalu,

b) dokonania napraw okien i drzwi, zamkoéw w lokalu,

¢) uzupelnienia oszklenia drzwi i okien oraz oswietlenia lokalu,

d) konserwacji, naprawy wszelkich urzadzen grzewczych, podgrzewaczy wody,
mis klozetowych, urzadzen pluczacych, wraz z kompletnym wyposazeniem,
zlewozmywakow i umywalek z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych
urzadzen sanitarnych, w ktore wyposazony jest lokal,

) usuwania niedroznosci przewodow odplywowych oraz urzadzen sanitarnych do pionow
zbiorczych,

f) naprawy i wymiany osprzetu instalacji elektrycznej lokalu, poczynajac od licznika energii
elektrycznej,

g) konserwacji i naprawy urzadzen wentylacyjnych.

2. Najemca odpowiada za zabezpieczenie przeciwpozarowe lokalu oraz przestrzeganie
przepisow przeciwpozarowych.

3. Uchybienie obowigzkom zawartym w ust. 1, 2 stanowi podstawe rozwigzania umowy
bez wypowiedzenia.

4. Najemca ponosi ryzyko nie zawarcia umowy ubezpieczenia, we wlasnym zakresie,
przedmiotu umowy wraz ze znajdujacym si¢ w lokalu uzytkowym mieniem. od skutkow
zdarzen losowych (np. ogien, obfite opady deszczu i inne) oraz od zdarzen spowodowanych
dziataniem osob trzecich np. zalanie lokalu, kradziez z wlamaniem, dewastacja mienia



i innych zdarzen, na ktore Wynajmujacy nie ma wplywu lub zaistnialych bez winy
Wynajmujgcego.

§8
. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody powstale w wyniku awarii instalacji
wodno — kanalizacyjnej, gazowej, c.o., elektrycznej lub innych zdarzen niezawinionych przez
Wynajmujacego.
. W tych przypadkach skutki i szkody usuwa Najemca we wlasnym zakresie 1 na wlasny koszt.

§9

. Jezeli w czasie trwania najmu okaze sig, ze istnieje potrzeba wykonania napraw obcigzajacych
Wynajmujacego, bez ktorych lokal nie jest przydatny do okreslonego w umowie celu,
Najemca winien bezzwlocznie zawiadomi¢ o tym Wynajmujacego na pismie.

. W przypadku zaniechania wymienionego w ust. 1 obowigzku, Wynajmujacemu przystuguje
prawo zadania odszkodowania za szkode wywotana biernym zachowaniem si¢ Najemcy.

. Najemca obowiazany jest udostepni¢ lokal na zasadach i w terminie uzgodnionym wczesniej
z Wynajmujacym w celu przegladu lokalu oraz dokonania napraw obciazajacych
Wynajmujacego, dotyczacych zarowno lokalu, jak 1 budynku.

. W przypadku awarii Najemca zobowigzany jest udostepni¢ lokal niezwlocznie.
Niedopelnienie tego obowigzku skutkuje obciazeniem Najemcy kosztami awarii, powstatych
nawet z winy Wynajmujacego.

§10

. Podstawe do ustalenia stanu zwracanego lokalu stanowi protokoét zdawczo-odbiorczy.

. Najemca moze dokonywaé¢ nakladéw na lokal uzytkowy wylacznie za pisemng zgoda
Wynajmujacego.

. Wszelkie poczynione naktady nie podlegaja rozliczeniu.

. Po zakonczeniu najmu, Najemca zobowigzany jest zwroci¢c Wynajmujgcemu przedmiot
najmu w stanie niepogorszonym, bez prawa zadania odszkodowania za poczynione naklady.

. W dniu zwrotu lokal powinien by¢ uprzatnigty, oproézniony. wolny od reklam, ze sprawnymi
urzadzeniami technicznymi, w ktore wyposazony jest lokal. W przypadku niespelnienia
powyzszych warunkéw Wynajmujacy zastrzega sobie prawo odmowy przejecia lokalu
i wyznaczenia innego terminu. Do czasu przejecia lokalu przez Wynajmujacego Najemca
zobowiazany bedzie do ponoszenia oplaty za bezumowne korzystanie z lokalu.

§11

. Umowa niniejsza zostaje zawarta na czas nieoznaczony.

. Kazda ze stron moze wypowiedzie¢ niniejszg umowe, w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci, z zachowaniem 3 - miesiecznego okresu wypowiedzenia na koniec miesiaca
kalendarzowego.

. Wszystkie zmiany warunkéw niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

4. Strony dopuszczaja mozliwo$é rozwiazania umowy w kazdym czasie na zasadzie
porozumienia stron.




§12

Wynajmujacemu przystuguje w kazdym czasie prawo kontroli sposobu wykonania umowy

i stanu wynajmowanego lokalu.

—

§13

. Kaucja wplacona przez Najemcg w kwocie .................... zl nie podlega oprocentowaniu

i po zakonczeniu umowy podlega zarachowaniu na poczet zaleglosci powstatych w zwigzku
z nienalezytym lub nieterminowym uiszczaniem przez najemc¢ oplat oraz innych
zobowigzan zwigzanych z najmem. Na wniosek najemcy kaucja moze zosta¢ zaliczona
w poczet zadluzenia jeden raz w ciagu roku kalendarzowego. Uzupelnienie kaucji winno
nastgpi¢ w terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania.

Kaucja podlega zwrotowi po rozliczeniu wszelkich zobowigzan zwigzanych
z uzytkowaniem lokalu, przy czym 80% kaucji podlega zwrotowi, po potraceniu naleznosci
Wynajmujacego z tytutu najmu lokalu, zwrot 20% kaucji nastapi po rozliczeniu zaliczek za
swiadczenia dodatkowe, zgodnie z § 3 ust. 9.

Kaucja moze by¢ wnoszona w pieniadzach lub gwarancjach bankowych.

. W przypadku, gdy wymiar jednomiesigcznego czynszu i oplat dodatkowych wynosi ponad

3000 zl, Najemca winien przedtozy¢ oswiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu
si¢, w trybie art. 777 § 1 Kodeksu postgpowania cywilnego, egzekucji co do wydania lokalu
po zakonczeniu najmu oraz egzekucji naleznosci wynikajacych z niniejszej umowy
w wysokosci dwunastomiesi¢geznego czynszu i oplat dodatkowych. Koszty sporzadzenia
aktu notarialnego obciazaja Najemcg.

. W przypadku nie przediozenia o$wiadczenia, o ktorym mowa w ust. 4, w terminie 14 dni

od dnia podpisania umowy, nie pézniej jednak niz przed przejeciem lokalu, Wynajmujacy
odstapi od umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia, a Najemca zobowigzany
bedzie do zaplaty kary umownej w wysokosci dwukrotnego czynszu okreslonego
w § 3 ust. 3.

§ 14

Korespondencja wymagajaca potwierdzenia odbioru przez Najemce bedzie kierowana
na nastepujacy adres do dorgczen elektronicznych (poczta elektroniczna):

W przypadku braku adresu do dorgczen elektronicznych, Najemca zobowigzany jest
do poinformowania Wynajmujacego w terminie 14 dni, o jego utworzeniu.
Korespondencja nie wymagajaca potwierdzenia odbioru przez Najemce, z zastrzezeniem
§ 3 ust. 15, bedzie kierowana na nastepujacy adres (poczta tradycyjna):

W przypadku braku adresu, o ktorym mowa w ust. 1, do czasu jego utworzenia,
korespondencja wymagajgca potwierdzenia przez Najemce, bedzie kierowana na adres

wskazany w ust. 2.

Wszelkie rozliczenia z Najemca dokonywane beda na nastepujacy nr rachunku
bankowego:



5. O kazdej zmianie adresu, o ktorym mowa w ust. 2 oraz numeru rachunku bankowego
Najemca bgdzie niezwlocznie informowal Wynajmujgcego na pismie.

6. Nie wykonanie lub nieterminowe wykonanie obowiazku okreslonego w ust. 5 spowoduje,
iz nie podjecie korespondencji skierowanej na aktualnie wskazany przez Najemce adres,
mimo awizowania przez poczte, bedzie odnosito skutki prawidlowego dorgczenia.

§15
Wszelkie spory wynikle na tle niniejszej umowy (takze w zakresie bezumownego korzystania
z przedmiotu niniejszej umowy), ktorych strony nie rozstrzygna we wiasnym zakresie, beda
rozpoznawane przez sad powszechny w Bialymstoku.

§ 16
W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowa maja zastosowanie wlasciwe przepisy
Kodeksu Cywilnego oraz Regulaminéw Zarzadu Mienia Komunalnego okreslajacych zasady
rozliczania oplat za $wiadczenia dodatkowe.

§17

Umowa niniejsza sporzadzona zostata w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym
dla kazdej ze stron.

NAJEMCA WYNAJMUJACY




