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WSTEP

Jest mi niezwykle przyjemnie odda¢ w Panstwa rece niniejsza publikacje.
I, zapewniam, nie jest to tylko kurtuazja, ktéra dla zasady powinna znalez¢ si¢
we wstepie kazdej ksiazki. Owa przyjemnosc¢ jest wprost proporcjonalna do
nakladu pracy wlozonej przez wszystkich zaangazowanych w jej powstanie.

To kolejna pozycja, ktérg prawnicy Kancelarii GESSEL przygotowali
we wspolpracy z Wydawnictwem Wolters Kluwer. Pierwsza — i, mam na-
dzieje, nie ostatnia! - w obszarze nieruchomosci. Dziekuje Wydawnictwu
za okazane zaufanie i wsparcie na kolejnych etapach.

Sam pomyst na te ksigzke zrodzit sie na poczatku 2022 r. i byt wypadko-
wa wielu okolicznosci. Na pewno checig podzielenia si¢ naszym wielolet-
nim doswiadczeniem w tym obszarze, przywilejem otoczenia $wietnym
zespotem prawnikéw Kancelarii GESSEL otwartych na zaprezentowanie
swojej wiedzy i doswiadczenia, ciekawych projektéw realizowanych przez
nas w obszarze nieruchomosci, z uwzglednieniem najmu lokali ustugo-
wych, a takze, last but not least, pozytywnym przyjeciem przez Czytelni-
kow wezesniejszych publikacji w podobnym formacie przygotowanych
przez zespot naszej kancelarii (m.in. umowa spélki z ograniczong odpo-
wiedzialno$cig, umowa spotki jawnej). Zaproponowane rozwiazanie jest
odejsciem od klasycznego komentowania regulacji Kodeksu cywilnego,
»przechodzenia przez przepisy” i sprowadza si¢ do zaproponowania Czy-
telnikowi mozliwosci zapoznania si¢ z przyjeta przez autoréw modelowa
umowg najmu lokalu ustugowego wraz z wariacjami w postaci alternatyw-
nych postanowien umozliwiajacych elastyczniejsze podejscie do wyzwa-
nia, jakim jest przygotowanie umowy wraz ze stosownym komentarzem
do proponowanych klauzul.
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Jak sie wydaje, obecnie na rynku wydawniczym nie s3 dostepne podobne
opracowania, co czyni nasza ksiazke bardziej atrakcyjng dla Czytelnika.
Prezentujemy m.in. gotowe klauzule umowne, zaréwno z pozycji najemcy,
jak i wynajmujacego, nasz komentarz, w ktdrym staramy sie praktycznie
podchodzi¢ do procesu tworzenia umowy i umieszczania w niej wymaga-
nych klauzul, z uwzglednieniem jednak glosow przedstawicieli doktryny
i judykatury. Zagadnien teoretycznych nie bagatelizowalismy, niemniej
starali$my sie, by byly one jedynie przyczynkiem, ttem dla kazdego opisy-
wanego problemu czy zagadnienia, ktore pozwoli w pelni zrozumie¢ sens
danej klauzuli umownej i koniecznos¢ jej zawarcia w redagowanej umowie.

Czytelnik bedzie moglt zapoznac sie z naszym stanowiskiem odnosnie do
m.in. takich praktycznych probleméw, jak zawarcie umowy dotyczacej
lokalu w budynku, ktory dopiero ma zosta¢ wybudowany, klauzul konku-
rencyjnych, kar umownych, waloryzacji czynszu wykonczenia lokalu, wad
lokalu, mozliwosci rozwigzania umowy.

Ciekawe dla Czytelnika, i warte osobnego akapitu niniejszego wstepu, be-
dzie rozwinigcie komentarza o wybrane przez autoréw zagadnienia stricte
podatkowe — w szczegdlnosci w zakresie rozliczenia czynszu i oplat eks-
ploatacyjnych, problematyki kar umownych.

Jak wida¢ ambicja autoréw bylo polozenie nacisku na praktyczne aspekty
opisywanej problematyki, zatem naturalne jest, ze ksiazke zaadresowali-
$my do praktykow, szeroko rozumianych interesariuszy rynku - w tym
do menadzeréw, prawnikow, kadry zarzadzajacej. Oczywiscie nie tylko,
natomiast implikacjg powyzszego zaloZzenia byla konieczno$¢ syntetyczne-
go przedstawienia wybranych probleméw, bez tak szerokiego omdwienia,
jakiego mozna oczekiwaé w opracowaniach naukowych.

To, ze si¢ udalo jest efektem ciezkiej, kilkumiesiecznej pracy wielu oséb,
nie tylko autoréw. Pracy realizowanej mimo bardzo intensywnego, nawet
jak na standardy branzy, zaangazowania w biezace projekty, nie tylko w za-
kresie uméw najmu. Chciatbym réwniez wyrazi¢ wdzigczno$¢ osobom,
ktore wlaczyly sie w korekte edytorska tekstu i okazaly wsparcie. Szczegol-
ne podzigkowania naleza si¢ Angeli Hotowni.

Maciej Boryczko



WzOR UMOWY NAJMU

S1

Oswiadczenia Stron i informacje dotyczace Nieruchomosci

1. Wynajmujacy oswiadcza, ze jest wlascicielem Lokalu niemieszkalnego
oznaczonego numerem [_] skfadajgcego sie z [_] pomieszczen o facznej
powierzchni uzytkowej [_] m? (,,Lokal”) usytuowanego na [_] pietrze
w budynku potozonym w [_] przy ul. [_] (,,Budynek”) i stanowiacego
odrebng nieruchomos¢, dla ktérego to Lokalu Sad Rejonowy w [_], Wy-
dzial Ksigg Wieczystych [_] prowadzi ksiege wieczysta KW nr [_].

Z wlasnos$cia Lokalu zwiazany jest udzial w wysokosci [_] w prawie
wlasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjng
nr [_] polozonej w [_] przy ul. [_] i czesciach Budynku oraz urzadzen
posadowionych na tej nieruchomosci, ktdre nie stuza do wylacznego
uzytku poszczegdlnych wlascicieli lokali, dla ktdrej Sad Rejonowy w [_],
Wydzial Ksiag Wieczystych [_] prowadzi ksiege wieczysta KW nr [_]
(,Udzial w Nieruchomosci Wspdlnej”).

Odpis zwykly z ksiegi wieczystej Lokalu stanowi Zatacznik nr [_] do
Umowy.

alternatywnie:

1. Wynajmujacy oswiadcza, ze:

a) na podstawie umowy leasingu z dnia [_] (,Umowa leasingu”) za-
wartej przez Wynajmujacego z [_] (,,Bank”), jako leasingobiorcy
przystuguje mu tytul do korzystania i pobierania pozytkéw z nie-
ruchomosci gruntowej polozonej w [_] przy ul. [_], stanowiacej
dziatke gruntu nr ewidencyjny [_], objetej ksiega wieczysta KW
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nr [_], prowadzong przez Sad Rejonowy w [_], Wydzial Ksigg Wie-
czystych, ktdrej odpis zwykly stanowi Zatacznik nr [_] do Umowy
(»Nieruchomo$¢”), zabudowang budynkiem ustugowym nr [_]
(,,Budynek”), w ktoérym na pietrze [_] znajduja sie trzy pomieszcze-
nia o facznej powierzchni uzytkowej [_] m?, ktérych plan sytuacyj-
ny stanowi Zafgcznik [_] do Umowy (,,Lokal”);

b) w Budynku znajduje sie czes¢ wspdlna, stanowigca powierzchnie
i infrastrukture przeznaczong do wspolnego uzytkowania przez
wszystkich uzytkownikéw budynku, a nieoddana do indywidualne-
go uzywania poszczegolnym najemcom lub dzierzawcom (,,Cze$¢
Wspdlna);

¢) wladcicielem Nieruchomosci i Lokalu jest Bank, a Wynajmujacy
uzyskal jego zgode na zawarcie Umowy o tresci jak ponizej; oswiad-
czenie ze zgoda Banku stanowi Zalacznik nr [_] do Umowy.

2. Wynajmujacy o$wiadcza, ze Lokal jest wolny od praw i roszczen oséb
trzecich oraz, ze nie istniejg zadne orzeczenia, akty administracyjne,
umowy obowigzujace Wynajmujacego, jak réwniez wady, ktére mia-
lyby wplyw na ograniczenie praw Wynajmujacego do dysponowania
Lokalem lub utrudnialy albo uniemozliwiaty nalezyte wykonywanie ni-
niejszej Umowy, w szczegolnosci w zakresie korzystania przez Najemce
z Lokalu na podstawie Umowy.

3. Najemca o$wiadcza, ze:

a) prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie [_] i zamierza prze-
znaczy¢ Lokal na prowadzenie dziatalnosci [_J;

b) znany mu jest stan prawny i faktyczny, w szczegdlnosci techniczny,
Lokalu i Budynku na dzien zawarcia Umowy i nie wnosi do niego
zadnych zastrzezen.

4. Najemca o$wiadcza, ze we wlasnym zakresie i na wlasng odpowie-
dzialno$¢ oszacowal oplacalno$¢ prowadzenia dzialalnosci w Lokalu.
Wynajmujacy w zadnym przypadku nie gwarantuje uzyskania przez
Najemce oczekiwanych obrotdéw, liczby klientéw i ciaglosci ich naplywu
oraz nie bedzie ponosil zadnej odpowiedzialnosci z tytutu rzeczywistych
obrotow osiaganych przez Najemce w Lokalu.

5. Najemca o$wiadcza, Ze bedzie wykorzystywat Lokal w celu prowadze-
nia dzialalnosci opisanej w § 1 ust. 3 lit. a) (,,Dziatalno$¢ Dozwolona”),
a Wynajmujacy o$wiadcza, ze Lokal jest przystosowany do prowadze-
nia tej dzialalno$ci. Zmiana Dzialalnosci Dozwolonej prowadzonej
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w Lokalu wymaga kazdorazowo uprzedniej pisemnej zgody Wynajmuja-
cego. W kazdym przypadku Najemca zobowigzany jest pokry¢ wszystkie
koszty zwigzane z jej zmiana.

§$2
Przedmiot Umowy

Wynajmujacy oddaje a Najemca przyjmuje do uzywania Lokal opisany
w § 1 Umowy z przeznaczeniem na cele prowadzonej przez Najemce
dziatalnosci gospodarczej przez wskazany w Umowie Okres Najmu oraz
w zamian za przewidziany Umowa Czynsz, wraz z prawem do korzysta-
nia z czesci wspolnych Nieruchomosci.

alternatywnie:

Wynajmujacy zobowiazuje si¢ wybudowa¢ na Nieruchomosci budynek
ustugowy o tacznej powierzchni [_] m? w ramach ktérego bedzie znajdo-
wal si¢ Lokal o parametrach okreslonych w Zalaczniku nr [_] do Umowy
do dnia [_]. Wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ Najemcy do uzywania
ww. Lokal najpdzniej na 60 dni przed datg otwarcia Parku Handlowego.
Otwarcie Parku Handlowego nastapi najpdzniej do dnia [_].

alternatywnie:

Z zastrzezeniem warunku zawieszajacego, polegajacego na powstaniu
przedmiotu najmu zgodnie z warunkami okreslonymi w Zalaczni-
ku nr [_] do Umowy, Wynajmujacy oddaje, a Najemca przyjmuje w na-
jem Lokal opisany w § 1 Umowy z dniem [_].

$3

Dzialalno$¢ dozwolona

Bez zgody Wynajmujacego, Najemca nie moze umieszcza¢ zadnych re-
klam ani informacji na terenie Nieruchomosci z wylaczeniem (a) Lo-
kalu, oraz (b) na konstrukcji stanowigcej nosnik reklamowy w miejscu
wskazanym w Zalaczniku nr [_] do Umowy, pod warunkiem uzy-
skania uprzedniej akceptacji Wynajmujacego dla projektu nosnika
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reklamowego i logotypu. Oplata za umieszczenie nosnika reklamowe-
go i jego pozostawanie na fasadzie Budynku w okresie obowigzywania
Umowy jest uwzgledniona w Czynszu. Koszt i ryzyko umieszczenia
logotypu Najemcy obcigza Najemce. Wynajmujacy zobowigzuje sie do
zapewnienia energii elektrycznej do nosnika reklamowego, a Najemca
do uiszczania zryczattowanej oplaty za korzystanie z energii elektrycznej
dostarczanej przez Wynajmujacego do nosnika reklamowego w kwocie
[_] zt netto miesiecznie.

§4
Zakaz konkurencji

1. Najemca jest uprawniony do prowadzenia w Lokalu Dziatalnosci Do-
zwolonej na zasadzie wytacznosci, w zwiazku z czym Wynajmujacy zo-
bowiazuje si¢ wobec Najemcy nie udostepnia¢ w jakikolwiek sposdb
powierzchni w Budynku [Centrum Handlowym] podmiotom prowadza-
cym dzialalno$¢ konkurencyjng w stosunku do Dziatalnosci Dozwolonej.
2. W przypadku naruszenia zobowigzania Wynajmujacego okreslonego
w ust. 1 powyzej Najemca moze, wedlug swojego uznania: (i) rozwigzaé
Umowe w kazdym czasie, albo (ii) w przypadku nieskorzystania z pra-
wa rozwiazania Umowy skorzysta¢ z jednostronnego prawa obnizenia
Czynszu o 50% w stosunku do aktualnej stawki Czynszu.

alternatywnie:

3. Przez caly Okres Najmu Najemca zobowigzuje si¢ nie wykonywac bez-
posrednio lub posrednio Dziatalnosci Dozwolonej w promieniu 5000 m
od zewnetrznych granic Budynku.

4. W przypadku naruszenia zobowigzania Najemcy okreslonego w ust. 1
Wynajmujacy bedzie uprawniony do kary umownej wynoszacej 1/60
Czynszu dziennie za kazdy dzien naruszenia.

§5
Okres najmu

Umowa zostata zawarta na czas nieokreslony poczawszy od dnia [_]
(,Okres Najmu”).



Wzér umowy najmu 19

alternatywnie:

Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony poczawszy od dnia podpi-
sania Protokotu Przekazania, o ktérym mowa w § [_] Umowy (,,Okres
Najmu”).

alternatywnie:

1. Umowa zostala zawarta na okres [_] lat poczawszy od dnia [_]/od dnia
podpisania Protokotu Przekazania, o ktérym mowa w § [_] Umowy
(,Okres Najmu”).

2. Umowa ulega automatycznemu przedtuzeniu na okres kolejnych [_]
lat bez koniecznosci skladania przez Strony dodatkowych o$wiadczen,
z uplywem wskazanego w ust. 1 powyzej Okresu Najmu, o ile Najemca
nie ztozy Wynajmujacemu co najmniej na 6 (slownie: szes¢) miesigcy
przed uplywem Okresu Najmu pisemnego, pod rygorem niewazno-
$ci, o$wiadczenia o rezygnacji z automatycznego przedtuzenia Okresu
Najmu.

3. Do automatycznego przedluzenia Okresu Najmu, o ktérym mowa
w ust. 2 powyzej, moze dojs¢ 2-krotnie.

NIY
Czynsz najmu

1. Z tytulu najmu Lokalu Najemca zobowiazuje si¢ ptaci¢ Wynajmujace-
mu miesigczny czynsz najmu w wysokosci [_] zt (stownie: [_] ztotych)
za metr kwadratowy powierzchni brutto Lokalu ustalonej zgodnie z opi-
sanym w Umowie obmiarem (,,Czynsz”).

alternatywnie:

1. Z tytutu najmu Lokalu Najemca zobowigzuje si¢ ptaci¢ Wynajmujace-
mu miesieczny czynsz najmu w wysokosci [_] EUR (stownie: [_] euro)
za metr kwadratowy powierzchni brutto Lokalu ustalonej zgodnie
z opisanym w Umowie obmiarem. Miesieczny czynsz wynosit bedzie
réwnowarto$¢ w ztotych polskich kwoty podanej w zdaniu pierwszym
(,Czynsz”).
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2. Pierwszy Czynsz jest nalezny od dnia przekazania Lokalu, niezaleznie
od tego, czy Najemca rozpoczal prowadzenie dziatalno$ci w Lokalu. Wy-
soko$¢ pierwszego czynszu bedzie proporcjonalna do liczby dni, jakie
pozostaty od dnia przekazania Lokalu do konica miesigca kalendarzowe-
go, w ktorym przekazano Lokal.

alternatywnie:

2. Pierwszy Czynsz jest nalezny od dnia otwarcia Lokalu dla klientow,
jednakze w kazdym przypadku nie pdzniej niz w terminie [60] dni od
dnia przekazania Lokalu Najemcy. Wysoko$¢ pierwszego czynszu bedzie
proporcjonalna do liczby dni, jakie pozostaly od tego z nastepujacych
terminow, ktory przypadt pdzniej, tj. od dnia otwarcia Lokalu dla klien-
tow badz w [61] dniu od dnia przekazania Lokalu Najemcy, do konca
miesigca kalendarzowego, w ktérym przypadl wskazany termin.

3. Czynsz platny jest miesiecznie z gory w terminie 14 dni od otrzymania
przez Najemce prawidlowo wystawionej faktury.

4. Wynajmujacy bedzie wystawial Najemcy faktury miesieczne w termi-
nie od 20. dnia miesigca poprzedzajacego miesiac, za ktdry nalezny jest
Czynsz, do 5. dnia miesigca, za ktdry ma by¢ placony Czynsz. Do Czyn-
szu Wynajmujacy bedzie doliczat podatek VAT wedlug obowiazujacej
stawki.

w przypadku czynszu zastrzezonego w EUR i platnego w PLN:

5. Przeliczenie kwoty czynszu z EUR na PLN odbywac si¢ bedzie wedlug
$redniego kursu wymiany ogloszonego przez Narodowy Bank Polski
w dniu poprzedzajacym dzien wystawienia faktury obejmujacej Czynsz
za dany miesiac, a w przypadku kiedy ten dzien jest dniem ustawowo
wolnym od pracy - z pierwszego dnia roboczego po tym dniu. Decy-
dujaca jest data tabeli, a w przypadku kilku tabel ostatnia opublikowana
tabela.

6. Czynsz podlega w styczniu kazdego roku obowigzywania niniejszej
Umowy corocznej waloryzacji (podwyzszeniu) poczawszy od miesigca
stycznia [_] roku o wskaznik wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyj-
nych ogloszony przez Prezesa GUS za rok poprzedni.
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alternatywnie:

6. W styczniu kazdego roku obowigzywania niniejszej Umowy Czynsz
podlega corocznej waloryzacji (podwyzszeniu) poczawszy od miesigca
stycznia [_] roku o wzrost wskaznika Zharmonizowanego Europejskiego
Indeksu Cen Konsumpcyjnych dla Unii Europejskiej (HICP — monthly
data (annual rate of change) — prc_hicp_manr - All items, European
Union, 27 countries), za poprzedni rok, publikowanego przez Euro-
stat [_].

7. Waloryzacja czynszu nie wymaga zmiany niniejszej Umowy (sporzg-
dzania aneksu), a jedynie pisemnej informacji przestanej Najemcy przez
Wynajmujacego razem z pierwszg faktura, ktdra te waloryzacje uwzgled-
nia. Jezeli wlasciwy urzad statystyczny zaprzestanie publikowania po-
wyzszego indeksu, indeksacja bedzie dokonywana na podstawie indeksu
oficjalnie zastepujacego powyzszy indeks. Wynajmujacy zobowiazuje si¢
nie stosowac art. 685" k.c.

8. Czynsz, ktory zgodnie z Umowa podlega waloryzacji, bedzie platny
w nowej wysokoséci poczawszy od miesigca nastepujacego po miesia-
cu, w ktérym ogloszono wskaznik inflacji. Za okres od poczatku roku,
w ktorym zgodnie z Umowg ma by¢ dokonana waloryzacja, do miesia-
ca, w ktérym ogloszono wskaznik inflacji, Najemca jest zobowigzany do
zaplaty Wynajmujacemu dodatkowego Czynszu w wysokosci réznicy
pomiedzy Czynszem w wysokoséci dotychczasowej a zwaloryzowane;.
Wynajmujacy dokona waloryzacji i wystawi Najemcy na powyzsza roz-
nice dodatkowg fakture VAT w pierwszym miesigcu nastepujacym po
miesigcu, w ktérym ogloszono wskaznik inflacji i bedzie ona dostarczo-
na Najemcy oraz platna w terminach i na zasadach okreslonych w ni-
niejszym paragrafie.

9. Jezeli Najemca z przyczyn od niego niezaleznych nie bedzie mogt
prowadzi¢ dzialalnosci w Lokalu, wéwczas przez okres uniemozliwie-
nia prowadzenia dzialalno$ci w Lokalu zwolniony bedzie z obowigzku
zaplaty Czynszu. W celu unikniecia watpliwos$ci Strony o$wiadczaja,
iz brak mozliwosci korzystania z nastepujacych pomieszczen [_] bedzie
réwnoznaczny z niemozno$écia prowadzenia dzialalno$ci w Lokalu.



22 Wzér umowy najmu

alternatywnie:

9. Jezeli Najemca z przyczyn zawinionych przez Wynajmujacego nie
bedzie mdgt prowadzi¢ dziatalnosci w Lokalu, wowczas przez okres
uniemozliwienia prowadzenia dziatalnosci w Lokalu Najemca zwolnio-
ny bedzie z obowiazku zaplaty Czynszu. W celu unikniecia watpliwosci
Strony o$wiadczaja, iz brak mozliwosci korzystania z nastepujacych po-
mieszczen [_] bedzie réwnoznaczny z niemoznoscig prowadzenia dzia-
talnosci w Lokalu.

§7
Oplaty eksploatacyjne

1. Najemca obowiazany jest do uiszczania na rzecz Wynajmujacego optat
z tytutu zwrotu Wynajmujgcemu kosztow utrzymania i funkcjonowania
Nieruchomosci, Budynku i Lokalu (,,Optaty Eksploatacyjne”).

2. Oplaty Eksploatacyjne obejmuja koszty, ktére wymienione sa w Za-
faczniku nr [_] do Umowy, w szczegdlnosci koszty utrzymania czystosci,
napraw, remontow, konserwacji, pielegnacji zieleni, zuzycia mediéw na
powierzchni wspdlnej, podatkow, oplat z tytutu uzytkowania wieczyste-
go, ubezpieczen oraz zarzadzania nieruchomoscia.

3. Najemca jest zobowigzany ptaci¢ Wynajmujgcemu, co miesigc, Oplate
Eksploatacyjna w zryczaltowanej wysokosci [_] zt (stownie: [_] zlotych)
za metr kwadratowy powierzchni brutto Lokalu ustalonej zgodnie z opi-
sanym w Umowie obmiarem.

alternatywnie:

3. Najemca jest obowigzany placi¢ Wynajmujacemu zaliczki na poczet
Oplat Eksploatacyjnych w okresach miesiecznych z gory, w terminach
zaplaty Czynszu. Zaliczka na Oplate Eksploatacyjng w pierwszym okre-
sie rozliczeniowym wynosi [_] zt za metr kwadratowy powierzchni brut-
to Lokalu.

W kolejnych okresach rozliczeniowych wysokos¢ zaliczki na Optaty Eks-
ploatacyjne ustalana bedzie na podstawie rozliczenia Optaty Eksploata-
cyjnej za poprzedni okres rozliczeniowy.
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4. Opfata Eksploatacyjna jest nalezna od dnia przekazania Lokalu, nie-
zaleznie od tego, czy Najemca rozpoczal prowadzenie dziatalnosci w Lo-
kalu. Wysokos¢ pierwszej Optaty Eksploatacyjnej bedzie proporcjonalna
do liczby dni przypadajacych od dnia przekazania Lokalu do korica mie-
sigca kalendarzowego, w ktérym przekazano Lokal.

alternatywnie:

4. Opfata Eksploatacyjna jest nalezna od dnia otwarcia Lokalu dla klien-
tow, jednakze w kazdym przypadku nie pdzniej niz w terminie [60] dni
od dnia przekazania Lokalu Najemcy. Wysokos¢ pierwszej zaliczki na
Oplate Eksploatacyjna bedzie proporcjonalna do liczby dni, jakie pozo-
staly od tego z nastepujacych terminéw, ktory przypadl pozniej, tj. od
dnia otwarcia Lokalu dla klientéw bgdz w [61.] dniu od dnia przekazania
Lokalu Najemcy, do korica miesigca kalendarzowego, w ktérym przy-
padt wskazany termin.

5. Oplaty, ktdre uiszcza Najemca na rzecz Wynajmujacego, beda powiek-
szone o podatek VAT w obowigzujacej stawce. Faktury z tytutu Optat
Eksploatacyjnych Wynajmujacy bedzie wystawial w terminach wysta-
wienia faktur z tytutu Czynszu najmu. Najemca dokonywac bedzie plat-
nosci przelewem na rachunek bankowy Wynajmujacego wskazany na
fakturze.

6. Optaty Eksploatacyjne rozliczane beda przez Wynajmujacego wedlug
zasad wskazanych ponizej.

7. Okresem rozliczeniowym dla Optat Eksploatacyjnych bedzie rok ka-
lendarzowy, z tym Ze pierwszym okresem rozliczeniowym bedzie okres
od dnia przekazania Lokalu/otwarcia Lokalu/61 dnia od przekazania
Lokalu do konca danego roku kalendarzowego.

8. Optata Eksploatacyjna rozliczana bedzie na podstawie wysokosci
kosztéw ponoszonych facznie przez Wynajmujacego dla calej Nierucho-
moéci i Budynku w proporcji, w jakiej powierzchnia Lokalu pozostaje
do powierzchni pomieszczen przeznaczonych na wynajem w Budynku,
z zastrzezeniem, iz stosunek powierzchni Lokalu do powierzchni po-
mieszczen przeznaczonych na wynajem w Budynku nie moze by¢ wiek-
szy niz [_] %.
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w przypadku zaliczek na poczet Oplaty Eksploatacyjnej:

9. Rozliczenie Oplat Eksploatacyjnych dokonywane jest po uptywie roku
kalendarzowego i bedzie dokonywane w sposob nastepujacy:

a) wterminie do 31 marca Wynajmujacy dostarczy Najemcy rozlicze-
nie za rok poprzedni;

b) w sytuacji gdy kwota pobranych zaliczek na Oplaty Eksploatacyjne
okaze sie mniejsza niz kwota przypadajacych na Najemce kosztow,
Najemca ma obowigzek uisci¢ na rzecz Wynajmujacego oplate do-
datkowa w wysokosci powyzszej roznicy w terminie 14 dni od wy-
stawienia faktury;

¢) w sytuacji gdy kwota pobranych zaliczek na poczet Oplaty Eksplo-
atacyjnej okaze si¢ wieksza niz kwota przypadajacych na Najemce
kosztéw, wowczas Wynajmujacy wystawi na rzecz Najemcy fakture
korygujaca do faktury za ostatni miesigc danego okresu rozliczenio-
wego, obnizajgc te fakture o kwote réznicy.

alternatywnie:

9. Strony dokonaja rozliczenia kwoty wynikajacej z réznicy w ten sposob,
ze Wynajmujacy zaliczy je na poczet biezacych platnosci Najemcy z tytu-
tu Oplat Eksploatacyjnych (o czym poinformuje Najemce w formie do-
kumentowej), za$§ Najemca w zakresie dokonanego zaliczenia do kwoty
wynikajacej z réznicy nie bedzie dokonywat zaplaty na poczet kolejnych
Oplat Eksploatacyjnych.

10. Najemca ma prawo do zgloszenia, w terminie 30 dni od otrzyma-
nia rozliczenia Oplaty Eksploatacyjnej, pisemnych zastrzezen co do tego
rozliczenia. Brak zgloszenia zastrzezen w tym terminie oznacza akcep-
tacje rozliczenia i Najemca w takiej sytuacji nie bedzie miat prawa go
kwestionowa¢ w terminie pdzniejszym. W przypadku zgloszenia przez
Najemce zastrzezen Wynajmujacy w terminie 7 dni roboczych udzieli
Najemcy wyjasnien dotyczacych rozliczenia. Jezeli Najemca bedzie miat
zastrzezenia do wyjasnien otrzymanych od Wynajmujacego w odpowie-
dzi na zgloszone zastrzezenia, Najemca lub ksiegowy/biegly rewident
upowazniony przez Najemce bedg mieli prawo, po zawiadomieniu Wy-
najmujacego z wyprzedzeniem pieciu (5) dni roboczych, w godzinach
pracy Wynajmujacego oraz w pomieszczeniach Wynajmujacego, do
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sprawdzenia ksiag i rejestréw Wynajmujacego dotyczacych rozlicze-
nia Oplat Eksploatacyjnych, w zakresie niezbednym w celu sprawdze-
nia takich wyjasnien. Weryfikacja taka bedzie trwac nie dluzej niz pie¢
(5) dni roboczych. Jezeli w wyniku sprawdzenia Optat Eksploatacyjnych
przez Najemce Strony uzgodnia wysokos¢ nadwyzki kosztéw zaptaco-
nych przez Najemce na poczet Optaty Eksploatacyjnej, Wynajmujacy
zaliczy taka nadwyzke na poczet Oplat Eksploatacyjnych Najemcy - na
kolejny okres rozliczeniowy — zgodnie z ust. 9 powyzej.

11. W przypadku rozwigzania Umowy w trakcie okresu rozliczeniowego
ostateczne rozliczenie Oplat Eksploatacyjnych za okres wynajmowania Lo-
kalu nastapi po zakonczeniu okresu rozliczeniowego z zastrzezeniem, iz:

a) w sytuacji gdy kwoty pobranych zaliczek na Oplaty Eksploatacyjne
okazg sie mniejsze niz kwota przypadajacych na Najemce kosztow,
Najemca ma obowiazek uisci¢ na rzecz Wynajmujacego oplate do-
datkowa w wysokosci powyzszej roznicy w terminie 14 dni od wy-
stawienia faktury;

b) w sytuacji gdy kwoty zaptaconych zaliczek na Oplaty Eksploatacyj-
ne okaza si¢ wyzsze niz kwota przypadajacych na Najemce kosztow
za ostatni okres rozliczeniowy, wowczas Wynajmujacy wystawi na
rzecz Najemcy fakture korygujaca do faktury za ostatni miesigc da-
nego okresu rozliczeniowego, obnizajac te fakture o kwote réznicy
i zwrdci nalezng Najemcy kwote w terminie 14 dni od otrzymania
podpisanego dokumentu(-6w) faktur (faktury) korygujacych do
faktury za ostatni miesiac.

12. Opfaty eksploatacyjne beda powigckszone o podatek VAT w obowig-
zujacej stawce. Faktury z tytulu Optat Eksploatacyjnych Wynajmujacy
bedzie wystawial w terminach wystawienia faktur z tytutu Czynszu naj-
mu. Najemca dokonywac bedzie platnosci przelewem na rachunek ban-
kowy Wynajmujacego wskazany na fakturze.

$8
Oplaty za media

1. Poczawszy od daty przekazania Lokalu Najemca jest zobowigzany do
uiszczania oplat zwigzanych z zaopatrzeniem Lokalu w energie energe-
tyczng, energie cieplna, wodg i odprowadzenie $ciekéw, wywoz odpadow
komunalnych oraz inne optaty za dostawy mediéw, ktore zuzywane beda
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na potrzeby Lokalu (,,Optaty za Media”). Najemca zawrze bezposrednio
umowy z dostawcami mediéw do Lokalu, w tym umowe na wywoéz od-
padéw komunalnych. W przypadku niezawarcia przez Najemce umow
bezposrednio z dostawcami mediow Najemca bedzie zobowigzany do
uiszczania oplat zwigzanych z dostawg mediéw do Lokalu na rzecz Wy-
najmujacego.

2. W przypadku niezawarcia przez Najemce umoéw bezposrednio z do-
stawcami mediow, wielko$¢ zuzycia mediow bedzie ustalana na pod-
stawie zainstalowanych w Lokalu (przez Wynajmujacego i na jego
koszt) licznikéw. Jezeli nie bedzie mozliwe, ze wzgledéw technicznych,
zainstalowanie licznika mierzacego zuzycie danego medium w Lokalu,
wielkos¢ zuzycia danego medium bedzie ustalana w proporcji, w jakiej
powierzchnia Lokalu pozostaje do powierzchni pomieszczen przezna-
czonych na wynajem w Budynku, jako podstawe rozliczenia przyjmujac
faktury wystawione przez podmiot dostarczajacy dane medium.

3. W przypadku refakturowania kosztéw zuzycia mediow przez Wy-
najmujacego Wynajmujacy bedzie nimi obcigzal Najemce miesig¢cznie,
w wysokosci ich rzeczywistego zuzycia, ustalonego na podstawie ww.
licznikéw, bez doliczania jakichkolwiek marz i kosztéw dodatkowych,
tj.: opierajacych si¢ na stawkach mediéw po jakich sg one dostarczane
Wynajmujacemu. Na zagdanie Najemcy Wynajmujacy przedstawi doku-
menty Zrédtowe, na podstawie ktdrych wystawit refaktury obejmujace
oplaty za zuzycie mediéw dostarczanych do Lokalu.

4. Najemca bedzie uiszczat Oplaty za Media nalezne na rzecz Wynajmu-
jacego z dotu w terminie 14 dni od dnia otrzymania prawidtowo wysta-
wionej faktury obejmujacej oplaty.

§$9
Przekazanie Lokalu

1. Lokal przekazany zostanie Najemcy w dniu okreslonym w tresci pro-
tokotu przekazania jako dzien przekazania (,,Protokoét Przekazania”).
Strony wskazuja, ze planowanym dniem przekazania Lokalu jest [_],
przy czym Wynajmujgcy uprawniony jest do jego zmiany o 6 miesiecy
pod warunkiem doreczenia Najemcy odpowiedniego zawiadomienia
o zmianie nie p6zniej niz na 3 miesiace przed datg planowanego dnia
przekazania Lokalu.
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