Договор за наем на търговски обект
ДОГОВОР от ………………………………
МЕЖДУ
НАЕМОДАТЕЛ:
Име или Фирма:  ………………………………
ЕИК:  ………………………………
Данъчен номер (ЕГН, ако е физическо лице):  ………………………………
ДДС номер:  ………………………………
Адрес:  ………………………………
наричан по-долу "НАЕМОДАТЕЛ",
НАЕМАТЕЛ:
Име или Фирма:  ………………………………
ЕИК:  ………………………………
Данъчен номер (ЕГН, ако е физическо лице):  ………………………………
ДДС номер:  ………………………………
Адрес:  ………………………………
наричан по-долу "НАЕМАТЕЛ",
заедно наричани "Страните"
НАЕТ ОБЕКТ
Тип: ………………………………
Площ: ………………………………
Адрес на обекта: ………………………………
Използване на отдадения имот: ………………………………
Извършвана дейност: ………………………………
наричан по-долу "Обекта",
заедно с оборудването и обзавеждането, описани в приемо-предавателния протокол и приложения към него опис, подписан от Страните (заедно, "Протоколът") — виж т. 17 по-долу.
СРОК
Продължителност: ………………………………
Начална дата: ………………………………
Крайна дата: ………………………………
Настоящият договор се сключва за определен срок от Началната до Крайната дата, посочени по-горе, и се прекратява автоматично с изтичането на този срок, без да е необходимо предизвестие от която и да е от Страните — виж т. 8 по-долу относно последиците от продължилото ползване след изтичане на срока.
НАЕМНА ЦЕНА И ДДС
Наем (без ДДС): ………………………………
Съпътстващи разходи (без ДДС): ………………………………
ДДС ставка: ………………………………
Сума на ДДС: ………………………………
ОБЩО с ДДС: ………………………………
("Наемът"),
платим авансово на ……………………………… число на всеки месец ("Падеж") за срока на договора, срещу фактура, издадена от Наемодателя.
Наемодателят е регистриран по ЗДДС към датата на настоящия договор. Наемът, посочен по-горе, е облагаема доставка съгласно Закона за данък върху добавената стойност. При промяна на приложимата ставка или на регистрацията на Наемодателя по ЗДДС, дължимата сума се коригира съответно.
1. ОТДАВАНЕ ПОД НАЕМ
1.1 Наемодателят отдава, а Наемателят приема Обекта за срока и срещу Наема, посочени по-горе, за ползване единствено съобразно посоченото Използване на отдадения имот и Извършвана дейност.
2. ИНДЕКСАЦИЯ НА НАЕМА
2.1 Наемът може да бъде коригиран ежегодно съобразно механизъм за индексация, изрично уговорен от Страните в т. 9 (Специални клаузи) — напр. съобразно индекса на потребителските цени, публикуван от Националния статистически институт, или с фиксиран процент.
2.2 При липса на изрично уговорен механизъм в т. 9, Наемът не се индексира автоматично и всяка промяна изисква писмено съгласие на Страните.
3. ОБЕЗПЕЧИТЕЛЕН ДЕПОЗИТ
3.1 Наемателят заплаща на Наемодателя гаранционен депозит в размер на ……………………………… ("Депозитът") при подписването на настоящия договор.
3.2 Депозитът служи за обезпечение на изпълнението на задълженията на Наемателя по този договор — вкл. неплатен наем, неплатени консумативни разходи и вреди, причинени на Обекта извън обичайното износване. Наемодателят може да прихване от Депозита разумните разходи, произтичащи от неизпълнение на Наемателя.
3.3 Наемодателят връща остатъка от Депозита на Наемателя в срок до 30 дни след прекратяването на договора, освобождаването и предаването на Обекта и всички ключове, ведно с писмено обяснение на евентуалните удръжки.
4. РЕМОНТИ, ПОДОБРЕНИЯ И ПРИСПОСОБЯВАНЕ НА ОБЕКТА
4.1 Наемателят няма право да извършва строителни или монтажни работи, промени в конструкцията, фасадата или инсталациите на Обекта, нито трайни подобрения, без предварителното писмено съгласие на Наемодателя.
4.2 Одобрените от Наемодателя подобрения и приспособявания, извършени от Наемателя, преминават в собственост на Наемодателя след прекратяването на договора, без Наемодателят да дължи обезщетение за тях, освен ако Страните изрично не са уговорили друго в т. 9 (Специални клаузи) преди извършването им.
4.3 При прекратяване на договора Наемателят премахва за своя сметка неодобреното от Наемодателя оборудване (описано, ако е приложимо, в ………………………………) и привежда Обекта в състоянието, в което е бил предаден, освен обичайното износване, освен ако Наемодателят не пожелае то да остане на място.
4.4 Ремонтите, извършени от Наемодателя, ако има такива, се описват в ……………………………….
5. ЗАДЪЛЖЕНИЯ НА НАЕМАТЕЛЯ
Наемателят се задължава спрямо Наемодателя:
5.1 Наем и консумативи
5.1.1 Да плаща Наема авансово на Падежа, без удръжки и прихващания, срещу фактура, издадена от Наемодателя.
5.1.2 Да заплаща на съответните доставчици всички разходи за електроенергия, вода, отопление и други комунални услуги, потребени в Обекта през срока на договора, освен ако изрично не е уговорено те да се включват в Съпътстващите разходи по-горе.
5.2 Разрешителни и съответствие
5.2.1 Да получи и поддържа за своя сметка всички разрешителни, лицензи и регистрации, необходими за Извършваната дейност в Обекта (вкл. категоризация, санитарни и противопожарни изисквания), като Наемодателят не носи отговорност за тяхното получаване.
5.2.2 Да спазва приложимите правила за вътрешния ред и управлението на етажната собственост или на сградата, в която се намира Обектът, когато е приложимо.
5.3 Поддръжка на Обекта
5.3.1 Да ползва Обекта грижливо и да не допуска влошаване на състоянието му извън обичайното износване.
5.3.2 Да поправя за своя сметка всички вреди, причинени на Обекта или вещите по Протокола вследствие на неизпълнение на задълженията си по този договор или на неправомерно ползване или небрежност от негова страна или на лица, допуснати от него в Обекта.
5.3.3 Да уведомява незабавно писмено Наемодателя за всяка повреда, унищожаване или друго увреждащо събитие, засягащо Обекта.
5.4 Достъп на Наемодателя
5.4.1 Да допуска Наемодателя и/или негов представител да влизат в Обекта в разумни часове за оглед на състоянието му и за извършване на необходими ремонти, при предварително разумно уведомление, освен при спешност.
5.4.2 При авария или непосредствен риск за Обекта или сградата Наемателят осигурява незабавен достъп, когато това е необходимо за предотвратяване или ограничаване на вреди.
5.5 Прекратяване на наема
5.5.1 При прекратяване на договора да освободи Обекта от стоки, оборудване и вещи, които не преминават в собственост на Наемодателя по т. 4.2, и да го предаде в състоянието по т. 4.3.
5.5.2 Да предаде на Наемодателя всички ключове и средства за достъп на последния ден от наема; при неизпълнение Наемодателят има право да смени бравите за сметка на Наемателя.
5.6 Разноски на Наемодателя
5.6.1 Да обезщети Наемодателя за разумните разходи, произтичащи от нарушение на този договор от страна на Наемателя.
5.6.2 Да обезщети Наемодателя за разумните разходи по принудително изпълнение на задълженията на Наемателя по този договор, включително такси и разноски по съдебни производства, както и за такси за закъснение съгласно ………………………………, когато е приложимо.
6. ЗАБАВЕНО ПЛАЩАНЕ НА НАЕМ
При забава на плащането Наемателят дължи законната лихва за забава съгласно чл. 86 ЗЗД, считано от датата на падежа до окончателното плащане.
7. РАЗВАЛЯНЕ НА ДОГОВОРА ПОРАДИ НЕИЗПЪЛНЕНИЕ
7.1 При виновно неизпълнение на съществено задължение по настоящия договор изправната страна може да го развали при условията и по реда, предвидени в приложимото законодателство, включително след предоставяне на подходящ срок за изпълнение с писмено предупреждение, когато такъв се изисква от закона. Наемодателят може по-специално да развали договора при неплащане на дължим Наем или при използване на Обекта извън посочените Използване на отдадения имот и Извършвана дейност, след предоставяне на подходящ срок за отстраняване с писмено предупреждение.
7.2 Развалянето се извършва с писмено уведомление, посочващо основанието и датата на прекратяване на договора.
7.3 При отказ на Наемателя да освободи доброволно Обекта след развалянето на договора, Наемодателят упражнява правата си по съдебен ред и няма право самоволно да отстранява Наемателя, да сменя бравите или да отнема стоки и вещи от Обекта.
8. ЗАДЪЛЖЕНИЯ НА НАЕМОДАТЕЛЯ
Наемодателят се задължава спрямо Наемателя:
8.1 Да предаде Обекта в състояние, което отговаря на уговореното ползване.
8.2 Да извършва ремонтите, които съгласно закона и настоящия договор са за сметка на Наемодателя.
8.3 Да осигури на Наемателя спокойно ползване на Обекта за срока на договора.
8.4 Ако Обектът стане негоден за уговорената употреба не по вина на Наемателя, Наемателят има право на съответно намаляване на Наема за периода на негодността.
9. ИЗТИЧАНЕ НА СРОКА И ПРЕДСРОЧНО ПРЕКРАТЯВАНЕ
9.1 Договорът се прекратява автоматично с изтичането на Крайната дата, без да е необходимо предизвестие от която и да е от Страните.
9.2 Ако след изтичането на срока Наемателят продължи да ползва Обекта със знанието и без противопоставянето на Наемодателя, договорът се счита продължен за неопределен срок при същите условия (чл. 236, ал. 1 ЗЗД).
9.3 Ако Наемодателят не желае договорът да бъде продължен след Крайната дата, той следва изрично да се противопостави на продължаването на ползването на Обекта. Ако въпреки противопоставянето Наемателят продължи да го ползва, той дължи обезщетение и продължава да изпълнява задълженията, произтичащи от прекратения договор, съгласно чл. 236, ал. 2 ЗЗД.
9.4 Извън случаите на предсрочно прекратяване или разваляне, предвидени в закона или настоящия договор, договорът може да бъде прекратен преди Крайната дата по взаимно писмено съгласие на Страните или при условията на изрично уговорено право на предсрочно прекратяване в т. 10.
10. СПЕЦИАЛНИ КЛАУЗИ
………………………………
11. СПЕЦИАЛНИ УСЛОВИЯ
………………………………
12. УВЕДОМЛЕНИЯ
12.1 Уведомленията от Наемателя до Наемодателя се изпращат на следния адрес: ………………………………
12.2 Уведомленията от Наемодателя до Наемателя се изпращат на адреса на Обекта, освен ако Наемателят не е посочил писмено друг адрес за кореспонденция.
13. ДЕЛИМОСТ
13.1 Ако разпоредба на този договор противоречи на императивна норма на българското законодателство, прилага се законът, а съответната разпоредба се счита за изменена или заличена в необходимата степен.
13.2 Недействителността на отделна клауза не засяга действителността на останалите клаузи на договора.
14. ПРЕОТДАВАНЕ, ПРЕХВЪРЛЯНЕ И ПРОМЯНА НА КОНТРОЛА
14.1 Наемателят няма право без предварителното писмено съгласие на Наемодателя да пренаема Обекта или част от него, нито да предоставя ползването му на трето лице. Страните изрично уговарят, че правото на пренаемане на част от наетия имот по чл. 234, ал. 1 ЗЗД не се прилага без такова съгласие.
14.2 Прехвърлянето на дружествени дялове или акции на Наемателя, водещо до промяна в контрола върху него, не съставлява само по себе си прехвърляне на настоящия договор, освен ако Страните изрично не са уговорили друго в т. 10.
14.3 Нарушението на т. 14.1 представлява съществено нарушение на договора и може да бъде основание за неговото разваляне съгласно закона и настоящия договор.
15. ОПАСНИ ВЕЩЕСТВА
Наемателят няма право да държи или използва в Обекта вещи или материали с опасен, запалим или взривоопасен характер извън обичайните за Извършваната дейност, без предварителното писмено съгласие на Наемодателя и спазване на приложимите изисквания за безопасност.
16. ОБЩИ РАЗПОРЕДБИ
16.1 Пропускът на Наемодателя да предяви право при неизпълнение от страна на Наемателя не се счита за отказ от това право занапред.
16.2 Настоящият договор обвързва и е в полза на наследниците и правоприемниците на Страните.
16.3 Изразите в единствено число включват и множествено число, а мъжки род — и женски, и обратно.
16.4 Настоящият договор може да бъде подписан в отделни екземпляри, включително по електронен път.
17. ПРИЛОЖИМО ПРАВО
Настоящият договор се урежда и тълкува съгласно българското право.
18. ПРИЕМО-ПРЕДАВАТЕЛЕН ПРОТОКОЛ
При предаването на Обекта Страните подписват приемо-предавателен протокол, в който се описват състоянието на Обекта, оборудването и обзавеждането, броят на предадените ключове/средства за достъп и показанията на измервателните уреди. Протоколът представлява неразделна част от настоящия договор.
Дата ………………………………
	Подписано от Наемодателя
………………………………
	Подписано от Наемателя
………………………………



