UMOWA NAJMU
zawarta w dniu …………….. w Warszawie pomiędzy: 

Narodowym Instytutem Geriatrii, Reumatologii i Rehabilitacji im. prof. dr hab. med. Eleonory Reicher z siedzibą w Warszawie, ul. Spartańska 1, 02-637 Warszawa, wpisanym do rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy XIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem 0000066382, NIP: 525-001-10-42, Regon: 000288567,

w imieniu, którego działają:
.......................................................................................................................................................
…………………………………………………………………………………………………,

zwanego dalej „Wynajmującym”
a
.......................................................................................................................................................
…………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………, 

reprezentowanym przez: 

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

…………………………………………………………………………………………………..,

zwanym w dalszej treści umowy „Najemcą”

zwanych łącznie „Stronami”
W wyniku przeprowadzonego przetargu  ofert na najem pomieszczeń wymagających przeprowadzenia prac remontowych i adaptacyjnych (zgodnie z istniejącą dokumentacją inwentaryzacji obiektu – w załączeniu), o łącznej powierzchni 265,52 m² wraz z prawem korzystania z części wspólnych o łącznej powierzchni 57,03 m2, położonych 
w budynku głównym Instytutu  w Warszawie, przy ul. Spartańskiej 1 (działka 
nr 124/1 obręb 1-02-11) w budynku głównym bloku D, z przeznaczeniem na prowadzenie kuchni na wyłączny użytek i potrzeby Najemcy, Strony zgodnie postanawiają co następuje:

§ 1.
Wynajmujący oświadcza, że posiada tytuł prawny do zabudowanej nieruchomości  położonej przy ul. Spartańskiej 1, w Warszawie, dla której Sąd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, VII Wydział Ksiąg Wieczystych  prowadzi  księgę wieczystą o numerze WA2M/00193011/0.  
§ 2.
1. Wynajmujący oddaje Najemcy do używania pomieszczenia wymienione w załączniku 
nr 1 do umowy, znajdujące się przy ul. Spartańskiej 1, w budynku „D”, 
o łącznej powierzchni  265,52 m² wraz z prawem korzystania z części wspólnych 
o łącznej powierzchni 57,03 m2, z przeznaczeniem na kuchnię.
2. Pomieszczenia, o których mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu zostaną  przekazane Najemcy na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego, zawierającego opis stanu technicznego pomieszczeń oraz stanu technicznego instalacji znajdujących się 
w ww. przedmiocie najmu. Najemca oświadcza, że nie wnosi żadnych zastrzeżeń do stanu technicznego pomieszczeń oraz stanu technicznego instalacji znajdujących się 
w przedmiocie najmu oraz że pomieszczenia te są w stanie przydatnym 
do umówionego użytku.
3. Najemca zobowiązany jest do przeprowadzenia prac remontowo-modernizacyjnych pomieszczeń, o których mowa w załączniku nr 1 do umowy, w zakresie objętym pisemną zgodą Wynajmującego, o której mowa w ust. 4 niniejszego paragrafu. Warunkiem koniecznym przystąpienia przez Najemcę do korzystania                                  z wyremontowanych i zmodernizowanych pomieszczeń z przeznaczeniem kuchnię jest protokolarny odbiór  prac remontowo-modernizacyjnych przez Wynajmującego bez uwag, w tym odnośnie zgodności z zatwierdzam przez Wynajmującego zakresem prac modernizacyjno-remontowych, zgodnie z ust. 4 niniejszego paragrafu. 
4. Zakres prac modernizacyjnych i remontowych wymaga zgody Wynajmującego, wyrażonej w formie pisemnej, pod rygorem nieważności. W celu uzyskania zgody, 
o której mowa powyżej, Najemca zobowiązany jest do przedstawienia Wynajmującemu 
w terminie 10 dni od daty pisemnego zawiadomienia o wyborze oferty, dokumentacji projektowej obejmującej planowane prace remontowo-modernizacyjne. Warunkiem koniecznym przystąpienia przez Najemcę do realizacji prac remontowo-modernizacyjnych jest uzyskanie pisemnej zgody Wynajmującego, o której mowa 
w niniejszym paragrafie. 

5. Zakres prac remontowo-modernizacyjnych  określa załącznik nr 2 do umowy.

6. Najemca oświadcza, że zobowiązuje się, we własnym zakresie i własny koszt, 
do przeprowadzenia prac remontowo-modernizacyjnych oraz zrzeka się wobec Wynajmującego jakichkolwiek roszczeń z tytułu nakładów poniesionych na remont 
i modernizację.

7. Obowiązek uzyskania prawem przewidzianych pozwoleń, zezwoleń, dopuszczeń, uzgodnień, itp., niezbędnych do przeprowadzenia zaakceptowanego przez Wynajmującego zakresu prac modernizacyjnych i remontowych określonych 
w załączniku nr 2 do umowy, spoczywa na Najemcy.

8. Najemca będzie wytwórcą oraz posiadaczem wszystkich odpadów powstałych podczas realizacji prac remontowo-modernizacyjnych pomieszczeń i jest zobowiązany do ich zagospodarowania. Najemca zobowiązuje się do postępowania z odpadami w sposób zgodny z zasadami gospodarowania odpadami określonymi w szczególności, w ustawie z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2013 r., poz. 21) oraz ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony środowiska (tj. Dz. U. z 2008 r., Nr 25, poz. 150, z późn. zm.). 

9. Najemca oświadcza, że jest mu wiadomym, że w budynku, w którym będą prowadzone prace remontowo-modernizacyjne Wynajmujący udziela świadczeń zdrowotnych oraz prowadzi badania naukowe, i w związku z tym, jest zobowiązany do prowadzenia prac remontowo-modernizacyjnych w sposób niezakłócający  bieżącej działalności  Wynajmującego.
10. Najemca zobowiązany jest do powadzenia prac modernizacyjno-remontowych w sposób bezpieczny dla pacjentów oraz innych osób przebywających w budynku, w którym znajdują się pomieszczenia i ciągi komunikacyjne, w których będą prowadzone prace remontowo-modernizacyjne.
11. Najemca zobowiązany jest do udostępnienia osobie wskazanej przez Wynajmującego wszelkich informacji dotyczących realizacji prac remontowych i modernizacyjnych, oraz zapewnić dostęp do pomieszczeń, w których będą prowadzone prace remontowo-modernizacyjne. 
12. Najemca zobowiązany jest przeprowadzić prace remontowo-modernizacyjnych 
w okresie nie później niż do dnia do […] 2016 r. 

§ 3.
1. Najemca oświadcza, że przedmiot najmu będzie wykorzystany przez niego 
z przeznaczeniem na kuchnię i zobowiązuje się nie przeznaczać w całości ani też żadnej jego części na inną działalność, jak też nie oddać w całości lub części przedmiotu dzierżawy  innej osobie bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego, wyrażonej 
w formie pisemnej pod rygorem nieważności. 
2. Najemca zobowiązany jest do stałego utrzymywania przedmiotu najmu 
w należytym porządku i czystości oraz stanie sanitarno-użytkowym. Powyższy obowiązek dotyczy również ciągów komunikacyjnych, zaznaczonych na planie, stanowiącym załącznik nr 2 do umowy. 
3. Z wyłączeniem prac remontowo-modernizacyjnych, o których mowa w § 2 ust. 4 umowy, ewentualne dalsze planowane przez Najemcę adaptacje, w tym zmiana wystroju, 
i remonty, itp., wymagają każdorazowo zgody Wynajmującego wyrażonej w formie pisemnej, pod rygorem nieważności. Najemca, nie może czynić zmian w rzeczy najmowanej   sprzecznych z umową lub z przeznaczeniem rzeczy.
4. Najemca ponosi koszty naprawy ewentualnych szkód wyrządzonych  Wynajmującemu bądź osobom trzecim, przebywającym na terenie Wynajmującego, w okresie obowiązywania umowy. 
5. Wynajmujący nie ponosi żadnej odpowiedzialności za mienie  Najemcy ani nie odpowiada za szkody wyrządzone ruchomościom Najemcy w wyniku zalania, ognia, włamania i innych zdarzeń losowych.

6. Najemca zobowiązuje się do:

1) używania przedmiotu najmu z należytą starannością, zgodnie z jego przeznaczeniem, umową oraz do prowadzenia w nim działalności określonej 
w § 3 niniejszej umowy;

2) dbałości o estetykę i wystrój zewnętrzny przedmiotu  najmu  dostosowany 
do wymagań właściwych służb architektonicznych Wynajmującego;

3) nie dokonywania bez uprzedniej, pisemnej zgody Wynajmującego zmian naruszających w sposób trwały substancję przedmiotu najmu lub budynku, 
w którym znajduje się przedmiot najmu;

4) usuwania wszelkich szkód powstałych z jego winy;

5) do ubezpieczenia przedmiotu najmu  na własny koszt.

7. Wynajmujący lub osoba przez niego upoważniona jest uprawniona do dokonywania kontroli przedmiotu najmu, w celu sprawdzenia czy Najemca, w sposób należyty 
i prawidłowy, wywiązuje się z postanowień niniejszej umowy. 
8. W wyłączeniem odpadów komunalnych, Najemca będzie wytwórcą oraz posiadaczem wszystkich odpadów powstałych podczas obowiązywania umowy począwszy od dnia zakończenia prac remontowo-modernizacyjnych pomieszczeń i jest zobowiązany do ich zagospodarowania. Najemca zobowiązuje się do postępowania odpadami w sposób zgodny 
z zasadami gospodarowania odpadami określonymi w szczególności, w ustawie z dnia 
14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2013 r., poz. 21) oraz ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony środowiska (tj. Dz. U. z 2008 r., Nr 25, poz. 150, z późn. zm.). 
9. W celu realizacji obowiązku określonego w ust. 8 niniejszego paragrafu, z wyłączeniem odpadów komunalnych, Najemca zobowiązuje się do zawarcia na okres obowiązywania niniejszej umowy, umowy na wywóz i zagospodarowanie odpadami i przedłożenia jej w dniu zawarcia niniejszej umowy; umowa ta stanowić będzie załącznik nr 3 do niniejszej umowy.
§ 4.
1. Najemca zobowiązany jest przed przystąpieniem do realizacji prac remontowo-modernizacyjnych  do zainstalowania na własny koszt podliczników: energii elektrycznej lub gazu oraz zużycia wody ciepłej i zimnej. Najemca zobowiązany zadeklarować 
w formie pisemnej, z trzymiesięcznym wyprzedzeniem, ilość poboru  energii elektrycznej lub gazu. Opłata za zużycie ww. mediów odbywać się będzie według aktualnie obowiązujących stawek określonych przez ich dostawców. 

2. Opłata za energię cieplną odbywać się będzie według aktualnie obowiązujących stawek określonych przez dostawcę, proporcjonalnie do dzierżawionej powierzchni. 
3. W okresie od dnia zawarcia niniejszej umowy do czasu zakończenia prac remontowo-modernizacyjnych, jednakże nie później niż do dnia […] 2016 r., Najemca płacić będzie Wynajmującemu miesięczny czynsz najmu w wysokości stanowiącej 50% stawki czynszu najmu.

4. Zmiany stawki czynszu najmu będą dokonywane, począwszy od dnia 01 stycznia 2017 r.,  raz do roku o średnioroczny wskaźnik wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem, ogłoszony przez Prezesa GUS. Zmiana, o której mowa powyżej ma charakter automatyczny, nie stanowi zmiany umowy i jej wprowadzenie nie wymaga zawarcia aneksu. 
5. Strony ustalają kaucję w wysokości trzykrotności miesięcznego czynszu najmu, która zostanie wniesiona przelewem, w terminie 14 dni od podpisania umowy na rachunek bankowy wskazany przez Wynajmującego.  
6. Kaucja, o której mowa w ust. 5 niniejszego paragrafu, przeznaczona jest na pokrycie szkód wynikających z niewłaściwego użytkowania przedmiotu  najmu oraz na pokrycie nieuregulowanego czynszu najmu i opłat za dostawę mediów.

7.  W przypadku, gdy  Wynajmujący nie ma w stosunku do Najemcy żadnych roszczeń 
w dacie zwrotu przedmiotu  najmu, kaucja podlega zwrotowi w terminie 
30 dni od daty zwrotu Wynajmującemu przedmiotu  najmu.

8. Najemca zobowiązany jest uzupełnić kaucję do kwoty, o której mowa 
w ust. 5 niniejszego paragrafu, w terminie 14 dni, licząc od dnia otrzymania 
od Wynajmującego pisemnego powiadomienia o wysokości kwoty, o jaką należy uzupełnić kaucję, pod rygorem rozwiązania przez Wynajmującego umowy w trybie natychmiastowym bez wypowiedzenia.

§ 5. 
1. Najemca zobowiązany jest do wykonywania na własny koszt i we własnym zakresie wszelkich napraw najmowanych pomieszczeń, w tym m. in. usuwania niedrożności przepływów odpływowych oraz urządzeń sanitarnych do pionów zbiorczych,  naprawy 
i wymiany sprzętu instalacji elektrycznej w lokalu, odnawiania przedmiotu najmu 
w okresach gwarantujących utrzymanie przedmiotu najmu w należytej czystości, malowania całego przedmiotu najmu i naprawy tynków, malowania lub wymiany drzwi 
i okien.
2.  Wynajmujący nie ponosi odpowiedzialności za szkody powstałe w wyniku awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej, c.o. i elektrycznej, jak również  spowodowanej działaniem Najemcy, osoby trzeciej lub siły wyższej, jak również z brakiem dostaw wymienionych mediów.

3. Najemca ponosi odpowiedzialność za zabezpieczenie przeciwpożarowe przedmiotu  dzierżawy  oraz przestrzeganie przepisów przeciwpożarowych, bhp oraz ochrony mienia.

§ 6.
1. Strony ustalają, że płatność czynszu najmu, stanowiącego iloczyn najmowanej powierzchni i stawki czynszu najmu brutto za 1m2, następować będzie z góry, w terminie 
do 10-go dnia każdego miesiąca, w okresach miesięcznych, przelewem na rachunek bankowy  podany przez Wynajmującego na fakturze.

2. Opłaty za korzystanie z mediów płatne będą w terminie do 10-go dnia każdego miesiąca,  na podstawie faktury wystawionej przez Wynajmującego, przelewem na rachunek bankowy  podany przez Wynajmującego na fakturze.
3. Za dzień dokonania płatności uznaje się dzień uznania rachunku bankowego  Wynajmującego należną mu kwotą.
4. W przypadku zwłoki w płatnościach należności w terminach określonych w ust. 1 lub 
ust. 2, Wynajmującemu przysługuje prawo naliczenia odsetek w wysokości określonej przez obowiązujące przepisy, od wartości niezapłaconej faktury, za każdy dzień zwłoki.

§ 7.
1. Niniejsza umowa ulega rozwiązaniu w przypadku nieuzyskania przez Najemcę przewidzianych prawem pozwoleń, zezwoleń, dopuszczeń, uzgodnień, itp. niezbędnych do przeprowadzenia prac remontowo-budowlanych, o których mowa w § 2 ust. 4 umowy. Rozwiązanie niniejszej umowy nastąpi z dniem, w którym decyzja organu budowlanego odmawiająca wydania pozwolenia, zezwolenia, dopuszczeń, uzgodnień stała się ostateczna. 
2.  Wynajmujący może rozwiązać umowę ze skutkiem natychmiastowym, bez zachowania okresu wypowiedzenia, w przypadku:

1) naruszania przez Najemcę warunków umowy, a w szczególności:

a) zwłoki za dwa okresy płatności czynszu lub innych należności, do których Najemca był zobowiązanych na podstawie niniejszej umowy, lub nie uzupełnienia kaucji, w przypadku, o którym mowa w § 4 ust. 8 umowy;
b) dopuszczania się samowoli budowlanej;
c) oddania przedmiotu najmu w całości lub w części  osobie trzeciej do używania lub w poddnajem, bez zgody Wynajmującego wyrażonej w formie pisemnej, pod rygorem nieważności,
d) używania przedmiotu najmu, będącego przedmiotem niniejszej umowy niezgodnie z jego przeznaczeniem, umową oraz przepisami prawa (ochrona środowiska, przepisy przeciwpożarowe itd.), a także prowadzenia w nim działalności innej niż określona w § 3 ust. 1 umowy;

e) nie utrzymywania przedmiotu najmu w należytym porządku i czystości, 
we właściwym stanie sanitarno-użytkowym i mimo upomnienia nie przestaje jej używać w taki sposób albo gdy rzecz zaniedbuje do tego stopnia, że zostaje 
ona narażona na utratę lub uszkodzenie;

f) bez uprzedniej zgody Wynajmującego wyrażonej w formie pisemnej, pod rygorem nieważności, dokonał zmian przedmiotu najmu;

g) nie wykonuje w przedmiocie najmu napraw, o których mowa w § 5 ust. 1 umowy,  nie usuwa szkód powstałych z jego winy oraz gdy utrzymuje przedmiot najmu 
i jego otoczenie w nienależytym stanie sanitarno – użytkowym; 

h) nie przyjął do stosowania: stawek czynszowych, zwaloryzowanych w sposób określony w § 4 ust. 4 umowy lub  należności za dostawę mediów;

2) złożenia przez Najemcę fałszywego oświadczenia lub innych dokumentów poświadczających nieprawdę, bądź zatajenia okoliczności, mających wpływ 
na zawarcie stosunku dzierżawy;

3) złożenia wniosku o ogłoszenie upadłości Najemcy lub likwidacji lub zagrożenia upadłością lub likwidacją.

3. Wynajmujący może udzielić Najemcy miesięcznego terminu na usunięcie skutków naruszenia warunków umowy.

4. Za okres bezumownego korzystania z przedmiotu umowy Wynajmujący naliczy odszkodowanie w wysokości 300% ostatnio obowiązującej miesięcznej stawki czynszu  najmu wraz z opłatą za pozostałe należności z tytułu dostawy mediów, za każdy rozpoczęty miesiąc. 
§ 8.
1. Najemca zobowiązuje się do wydania  Wynajmującemu przedmiotu  najmu  w terminie 
7 dni od wygaśnięcia lub rozwiązania umowy  najmu. W przypadku bezskutecznego upływu terminu, o którym mowa powyżej, Wynajmujący  ma prawo złożyć do sądu wniosek o nadanie klauzuli wykonalności aktowi notarialnemu, o którym mowa w ust. 2 niniejszego paragrafu.
2. Do niniejszej umowy załącza się oświadczenie  Najemcy w formie aktu notarialnego, 
w którym  Najemca poddał się egzekucji i zobowiązał się do opróżnienia i wydania przedmiotu  dzierżawy używanego na podstawie niniejszej umowy dzierżawy w terminie wskazanym w pisemnym żądaniu Wynajmującego. 
3. Po rozwiązaniu lub wygaśnięciu umowy Najemca zobowiązuje się do wydania  Wynajmującemu przedmiotu  najmu uprzątniętego z wyposażenia i innych elementów wykorzystanych do prowadzenia działalności określonej w § 3 ust. 1 niniejszej umowy. 
4. W przypadku niewywiązania się ze zobowiązania, o którym mowa w ust. 2 umowy  Wynajmujący może zlecić wykonanie tych czynności  osobie trzeciej  na wyłączny koszt 
i ryzyko Najemcy lub  przenieść je w inne miejsce, na wyłączny koszt i ryzyko Najemcy.

5. Po rozwiązaniu lub wygaśnięciu umowy dzierżawy Najemca zobowiązuje się 
do wydania Wynajmującemu przedmiotu najmu w stanie nie pogorszonym. Podstawą 
do ustalenia stanu technicznego przedmiotu  najmu stanowić będzie protokół zdawczo-odbiorczy, podpisany przez  Wynajmującego.

6. Wynajmujący może żądać przywrócenia przedmiotu najmu do stanu poprzedniego,  jeżeli Najemca dokonał w nim zmiany, bez zgody Wynajmującego, wyrażonej w formie pisemnej, pod rygorem nieważności.
§ 9.
1. Wszelkie zmiany treści niniejszej umowy wymagając formy pisemnej pod rygorem nieważności.

2. Strony podają następujące adresy do doręczeń:

1)  Wynajmujący: ul. Spartańska 1, 02-637 Warszawa;

2) Najemca: ………………………………………………………………………….

3. Strony są zobowiązane do wzajemnego pisemnego informowania się o każdej zmianie adresu. W przypadku niedopełnienia przez którąkolwiek ze Stron powyższego zobowiązania, pisma kierowane na ostatnio wskazany przez Stronę adres będą uznane 
za doręczone.
§ 10.
1. Umowa Najmu podlegać będzie prawu Rzeczypospolitej Polskiej. 
2. We wszystkich kwestiach nieuregulowanych w umowie najmu  zastosowanie mają  przede wszystkim przepisy Kodeksu cywilnego. 
3. Wszelkie zmiany umowy najmu mogą być dokonane wyłącznie w formie pisemnej –aneksu podpisanego przez Wynajmującego i Najemcę, pod rygorem nieważności. 
4. Sprawy związane z umową prowadzić będą:

4.1.  ze strony Wynajmującego:

[Imię i nazwisko_________________]; tel.: […]; e-mail: ]…]

4.2. ze strony Najemcy :

[Imię i nazwisko_________________]; tel.: […]; e-mail: ]…]
5. Osoby wskazane w ust. 4 niniejszego paragrafu upoważnione są do reprezentowania Wynajmującego i koordynowania wszystkich spraw związanych z realizacją Umowy, bez prawa zmiany Umowy, w tym zaciągania zobowiązań finansowych. 

6. Każda ze Stron ma prawo zmienić osobę wymienioną w ust. 4 niniejszego paragrafu, niezwłocznie powiadamiając  o tym drugą Stronę na piśmie i zmiana taka nie stanowi zmiany Umowy w formie aneksu. 

§ 11.
Wszelkie spory między Stronami, wynikłe w związku albo na podstawie niniejszej umowy, których nie da się rozstrzygnąć w drodze negocjacji w terminie 30 dni od dnia złożenia wniosku z propozycją ugodową drugiej Stronie będą rozstrzygane przez sąd powszechny miejscowo właściwy dla siedziby Wynajmującego.

§ 12.
1. W ciągu 10 dni po dokonania przez Wynajmującego wyboru oferty Najemcy oraz uzgodnieniu przez Strony zakresu prac remontowo-modernizacyjnych, Strony zaparafują projekt umowy, który zostanie załączony przez Wynajmującego do wniosku 
o wydanie zgody na zawarcie umowy przez ministra właściwego do spraw skarbu państwa.

2. Umowa wchodzi w życie, w dniu następnym po dniu doręczenia Wynajmującemu zgody właściwego do spraw skarbu państwa na zawarcie niniejszej umowy, pod warunkiem złożenia przez Najemcę zabezpieczeń określonych w § 4 oraz § 8 ust. 2 Umowy.
3. Umowa została sporządzona w trzech jednobrzmiących egzemplarzach, po dwa egzemplarze dla Wynajmującego, a jeden dla Najemcy.
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