Załącznik nr 3 do Warunków Przetargu numer sprawy ASP-DAT-221-21/15
-projekt-

UMOWA  NAJMU nr ASP-DAT - ………../ 2016
Zawarta w dniu …………………….. w Katowicach pomiędzy:

Akademią Sztuk Pięknych w Katowicach z siedzibą 40-074 Katowice, ul. Raciborska 37                         (NIP: 634 24 39 334, REGON  277620860) reprezentowaną przez:

Rektora  - prof. dr hab. Antoniego Cygana 

zwaną w dalszej części umowy „AKADEMIĄ”
a

…………………………………………………….

……………………………………………………

reprezentowanym przez

 ………………………………………..

zwanym/zwaną w dalszej części umowy „NAJEMCĄ”.
§ 1

1. Przedmiotem umowy jest najem części powierzchni użytkowej usytuowanej na poziomie „+1” wielofunkcyjnego obiektu „Kopuła nad Rondem”, położonego w Katowicach na Rondzie                     im. gen. Jerzego Ziętka 1, o łącznej powierzchni użytkowej wynoszącej 435,30 m2,                                      z przeznaczeniem na prowadzenie działalności gastronomicznej (wielofunkcyjnej restauracji/kawiarni)/ działalności gospodarczej w zakresie  …………………………………………*, zwanej w dalszej części „przestrzenią”.
2. W związku z działalnością prowadzoną przez Akademię na poziomie „+1” wielofunkcyjnego obiektu „Kopuła nad Rondem”, położonego w Katowicach na Rondzie im. gen. Jerzego Ziętka, strony uznają wspólną użyteczność części „Kopuły nad Rondem”.
3. Szczegółowy opis przestrzeni i jej stanu technicznego określa protokół zdawczo-odbiorczy przekazania przestrzeni Najemcy do korzystania w ramach niniejszej umowy, będący załącznikiem nr 1 do niniejszej umowy. Stwierdzone w protokole usterki Akademia zobowiązuje się usunąć we własnym zakresie i na własny koszt w ustalonym przez strony terminie, chyba że strony ustalą inaczej.
4. W przypadku, gdy Najemca będzie prowadził prace adaptacyjne w miejscu występowania usterki strony dopuszczają możliwość partycypacji Akademii w kosztach adaptacji na warunkach ustalonych w protokole zdawczo-odbiorczym.

§ 2

Akademia oświadcza, że ma prawo dysponowania przestrzenią na podstawie umowy zawartej                       z Miastem Katowice i jest użytkownikiem powierzchni użytkowej usytuowanej na poziomie „0” i „+1” wielofunkcyjnego obiektu „Kopuła nad Rondem”, położonego w Katowicach na Rondzie                    im. gen. Jerzego Ziętka 1.
§ 3
Najemca oświadcza, że:

1) posiada uprawnienia do prowadzenia działalności gospodarczej objętej umową;
2) dysponuje doświadczeniem, środkami finansowymi oraz kadrą pozwalającą na prowadzenie przedmiotowej działalności w podlegającej najmowi przestrzeni;

3) zapoznał się ze stanem technicznym obiektu wielofunkcyjnego „Kopuła nad Rondem”                         w Katowicach na Rondzie im. gen. Jerzego Ziętka 1, w tym przestrzeni pod najem                                 i nie zgłasza żadnych zastrzeżeń w niniejszym zakresie.
§ 4
1. Stawkę miesięcznego czynszu najmu ustala się zgodnie z ofertą Najemcy złożoną 
w postępowaniu przetargowym na kwotę netto ………….. zł/m2 powierzchni użytkowej (słownie: …………………………………………………… za 1 m² ). Wysokość czynszu miesięcznego netto wynika                 z iloczynu powierzchni użytkowej oraz stawki czynszu najmu netto 
i wynosi ………………netto (słownie: ……………………………………………………). Do kwoty czynszu miesięcznego netto zostanie doliczony podatek VAT według obowiązującej stawki.

2. Najemca winien dokonać zapłaty czynszu przelewem na rachunek bankowy Akademii                     z góry, w terminie do 15-go każdego miesiąca na podstawie faktury VAT wystawionej przez Akademię. W przypadku opóźnienia w zapłacie czynszu Akademii przysługują ustawowe odsetki za zwłokę. 

3. Stawka czynszu podlega waloryzacji raz w roku, nie wcześniej niż po upływie pięciu lat od dnia zawarcia umowy najmu, o wskaźnik wzrostu cen i usług konsumpcyjnych za rok poprzedni ogłaszany przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego w Dzienniku Urzędowym Rzeczpospolitej Polskiej „Monitor Polski”. 

4. Zmiana stawki czynszu w wyniku waloryzacji, o której mowa w ust. 4, nie stanowi zmiany umowy najmu i nie wymaga formy pisemnego aneksu, a tym samym zgody Najemcy. Zmiana stawki czynszu, o której mowa w zdaniu poprzednim, następuje w drodze pisemnego zawiadomienia dokonanego przez Akademię.

5. Najemca upoważnia Akademię do wystawiania faktur bez swojego podpisu. 
§ 5
1. Tytułem zabezpieczenia płatności Najemca wpłaca na rzecz Akademii kaucję 
w kwocie 3-miesięcznego czynszu. Kaucja może być wniesiona wyłącznie w pieniądzu.
2. Z wpłaconej kaucji mogą być zaspokojone następujące roszczenia Akademii: zaległe opłaty             z tytułu czynszu, zaległe i bieżące opłaty za media, o których mowa w § 6, koszty dokonania napraw i remontów, których Najemca nie dokonał pomimo, że był do tego zobowiązany.

§ 6
1. Niezależnie od zapłaty czynszu najmu Najemca zobowiązany jest do uiszczania opłat miesięcznych za świadczenia dodatkowe z tytułu opłat za: zużycie wody i odprowadzenie ścieków, energię elektryczną, centralne ogrzewanie. W tym zakresie rozliczenia będą następowały w oparciu o wskazania urządzeń pomiarowych lub proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni, według cen przedsiębiorstw świadczących usługę dostawy i sprzedaż tych mediów. 
2. Opłaty wskazane w ust. 1 będą płatne w ciągu czternastu dni od daty wystawienia właściwej faktury przez Akademię (refakturowanie).

3. W przypadku opóźnienia w zapłacie należności za świadczenia dodatkowe Akademii przysługują ustawowe odsetki za zwłokę.
§ 7
Najemca obowiązany jest do ponoszenia wszelkich świadczeń publicznych związanych z lokalem użytkowym (przestrzenią), w tym podatku od nieruchomości.
§ 8
1. Najemca zobowiązany jest we własnym zakresie i na własny koszt, w szczególności do:

1) wyposażenia i aranżacji przestrzeni w uzgodnieniu z Akademią;

2) wykonania niezbędnych prac remontowych przestrzeni, tzn. dostosowanie jej do wymagań sanitarnych, higienicznych i technicznych oraz do własnych potrzeb;
3) utrzymania przestrzeni w dobrym stanie technicznym oraz należytego jej zabezpieczenia                      w środki i systemy ochrony wg własnych potrzeb. W tym zakresie ponosi pełną odpowiedzialność za najmowany lokal;

4) przeprowadzania bieżących napraw i remontów zajmowanej przestrzeni;

5) przeprowadzania bieżących napraw i remontów  powierzchni wspólnej- w proporcji 75%;

6) zapewnienia utrzymania czystości, sprzątanie zajmowanej przestrzeni;

7) utrzymania czystości, sprzątania powierzchni wspólnej – w proporcji 75%;

8) posiadania stosownych zgód (zezwoleń) na prowadzenie działalności objętej umową,                     w szczególności Wojewódzkiej Stacji sanitarno-epidemiologicznej;

9) zawarcia i realizacji umów ze specjalistycznymi firmami w zakresie wywozu śmieci, które będą wytwarzane w związku z prowadzoną przez Najemcę w przestrzeni działalnością;

10) przedstawienia Akademii umów, o których mowa w pkt. 9) w terminie 3 dni od dnia ich zawarcia; 

11) zapewnienia sobie dostępu do telefonu i Internetu;
12) zawarcie umowy z właściwym oddziałem ZAIKS oraz uiszczania opłaty z tytułu abonamentu radiowo-telewizyjnego.
2. Najemcy nie przysługuje zwrot poczynionych w trakcie najmu nakładów chyba, że uzyska na to pisemną zgodę Akademii.    

3. Najemca ponosi wyłączną odpowiedzialność za jakiekolwiek szkody powstałe 
w związku z prowadzoną działalnością. 

4. Najemca zobowiązany jest do przestrzegania instrukcji bhp i przepisów p.poż, które zostały mu udostępnione przez Akademię.

5. Przy prowadzeniu działalności w przestrzeni, Najemca uwzględni zobowiązania Akademii określone w umowie nr 1/1/07/VI z dnia 13 marca 2007 r. o ustanowienie użytkowania części obiektu „Kopuła nad Rondem” zawartej z Miastem Katowice, stanowiącej załącznik nr 2 do niniejszej umowy. W przypadku aneksów do umowy wskazanej w zdaniu poprzednim obowiązkiem Najemcy jest stosowanie się do ich treści.
§ 9

1. Najemca bez zgody Akademii nie może zmienić rodzaju prowadzonej                                               działalności w  najmowanej przestrzeni.                      

2. Najemca nie ma prawa dysponowania przedmiotem najmu bez pisemnej zgody Akademii.

3. Najemca nie ma prawa bez zgody Akademii dokonywać zmian substancji najmowanej przestrzeni.

4. Umieszczenie na zewnątrz obiektu wielofunkcyjnego „Kopuła nad Rondem” reklamy działalności gospodarczej prowadzonej w nim przez Najemcę, jest możliwe tylko po uzyskaniu pisemnej zgody w trybie odrębnie określonym.
5. Reklama, o której mowa w ust. 4 zamieszczona przez Najemcę nie może zawierać treści sprzecznych z powszechnie obowiązującym prawem oraz naruszających dobre obyczaje.

1. § 10

2. Akademia zobowiązuje się do czynnej współpracy z Najemcą oraz właścicielem obiektu wielofunkcyjnego „Kopuła nad Rondem” w celu zapewnienia czystości i utrzymania najmowanej przestrzeni w należytym stanie technicznym.

3. W związku ze wspólnym użytkowaniem części przestrzeni, o którym mowa w § 1 ust. 2 strony zgodnie postanawiają, iż koszty utrzymania powierzchni wspólnej oraz ogólnodostępnych toalet będą podlegały podziałowi według następujących proporcji:

a) Akademia - 25 %;

b) Najemca -75 %.

4. Akademia zobowiązuje się pokryć koszty napraw i remontów przestrzeni wspólnie użytkowanej     w wysokości 25% kosztów, po uzgodnieniu z nią zakresu prac i planowanych kosztów, jeżeli naprawy i remonty wynikają ze zwykłego zużycia. 

5. Postanowienia ust. 3 nie mają zastosowania, jeżeli naprawa lub remont, jest konieczny                       z uwagi na dokonane przez Najemcę lub jego gości/klientów zniszczenia.

6. Akademia zobowiązuje się do bieżącego sprzątania przestrzeni wspólnej po prowadzonych                     w niej pracach montażowych dotyczących realizowanych przez uczelnię wystaw.
§ 11

Akademia nie ponosi odpowiedzialności za jakiekolwiek szkody w mieniu Najemcy znajdującym się w przestrzeni, powstałe na skutek zdarzeń losowych oraz za szkody wyrządzone osobom trzecim                  w związku z prowadzoną przez Najemcę działalnością w przestrzeni.

§ 12

1.    W razie potrzeby przeprowadzenia przez Administratora Obiektu „Kopuła nad Rondem” prac: remontowych, adaptacyjnych, związanych z ulepszeniem bądź rozbudową Obiektu - strony niniejszej umowy wyrażają zgodę na przeprowadzenie przedmiotowych prac i wszystkich związanych z ich wykonaniem badań, pomiarów i audytów.

2.    Prowadzenie przez Administratora czynności określonych ust. 1, nie będzie powodowało powstania jakichkolwiek roszczeń odszkodowawczych po stronie Najemcy lub Akademii. Jednakże strony ustalają, że jeżeli w okresie prowadzenia tych prac lub badań korzystanie                z najmowanej przestrzeni będzie niemożliwe bądź utrudnione to Najemca zostanie w tym okresie zwolniony z czynszu najmu i opłat za zużycie mediów.

§ 13

Najemca wyraża zgodę na wykonanie niezbędnych prac przez Akademię na koszt Najemcy (wykonanie zastępcze), w przypadku jeżeli sam Najemca nie usunie w określonym terminie szkody powstałej w związku z prowadzoną przez niego działalnością w przestrzeni lub nie będzie się wywiązywał z obowiązku wskazanego w § 8 ust. 1 pkt. 4) do 5) i pkt. 7) w związku z § 10.

§ 14

Nie wymagają zgody Akademii prace mające na celu zachowanie przestrzeni w stanie                                        nie pogorszonym, do których wykonywania Najemca jest zobowiązany.

§ 15

1. Za dzień rozpoczęcia obowiązywania umowy rozumie się dzień przekazania przestrzeni Najemcy, na podstawie protokołu wskazanego w § 1 ust. 3. 

2. Umowa zostaje zawarta na czas nieokreślony.
§ 16

1. Strony ustalają, że lokal prowadzony w przestrzeni będzie czynny (np. codziennie/                               od poniedziałku do piątku).
2. Godziny otwarcia i zamknięcia lokalu ustala Najemca.

§ 17

1. Każda ze stron umowy, za zgodą drugiej może organizować w przestrzeni koncerty, spotkania autorskie, przedstawienia itp. (zależnie od profilu prowadzonej w przestrzeni działności, zgodnie z umową najmu). Przy czym szczegóły każdej imprezy będą każdorazowo uzgadniane przez strony.

2. Sposób wzajemnego uzgadniania imprez oraz związanych z nimi spraw organizacyjnych oraz rozliczeń reguluje odrębna umowa o współpracy pomiędzy Akademią, a Najemcą.
§ 18
Umowa najmu może być rozwiązana:

1) na mocy zgodnego oświadczenia stron (porozumienia) – w każdym terminie;

2) przez Akademię w trybie natychmiastowym - bez zachowania terminu wypowiedzenia,                    w przypadkach określonych w § 19;

3) przez Najemcę w trybie natychmiastowym – bez zachowania terminu wypowiedzenia,                    w przypadkach zagrażających zdrowiu Najemcy, albo osób u niego zatrudnionych;
4) z zachowaniem 3- miesięcznego okresu wypowiedzenia naprzód na koniec miesiąca kalendarzowego (pisemne oświadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu może złożyć każda ze stron);
5) w przypadku wypowiedzenia umowy nr 1/1/07/VI z dnia 13 marca 2007 r. o ustanowienie użytkowania części obiektu „Kopuła nad Rondem” zawartej z Miastem Katowice na podstawie                § 7 ust. 2 lub 3. Strony zobowiązują się wobec tego do stosowania okresów wypowiedzenia określonych we wskazanej umowie użyczenia obiektu i w związku z tym zgodnie oświadczają,                iż niniejsza umowa najmu ulega rozwiązaniu z datą rozwiązania umowy użytkowania obiektu. 
§ 19
Strony ustalają, że Akademia może rozwiązać niniejszą umowę w trybie natychmiastowym –               bez zachowania terminu do wypowiedzenia, jeżeli Najemca:

1) dopuszcza się zwłoki z zapłatą czynszu za 2 (dwa) pełne okresy płatności;

2) nie prowadzi w przestrzeni działalności określonej w niniejszej umowie lub zmienił bądź rozszerzył jej zakres bez zgody Akademii;

3) wykorzystuje przedmiot najmu w sposób czyniący uciążliwym korzystanie z innych lokali/ przestrzeni użytkowych wielofunkcyjnego obiektu „Kopuła nad Rondem”, położonego                        w Katowicach na Rondzie im. gen. Jerzego Ziętka;

4) podnajął, użyczył lub wydzierżawił przestrzeń lub jej część osobie trzeciej;

5) rozpoczął lub dokonał zmian w przestrzeni bez spełnienia warunków określonych w umowie najmu;

6) rażąco narusza przepisy w zakresie bezpieczeństwa; 
7) nie przestrzega zasad bhp, p.poż i nie stosuje się do zaleceń uprawnionych do kontroli osób                       i instytucji;

8) używa przedmiotu najmu w sposób niezgodny z jego przeznaczeniem;

9) nie wykonuje lub wykonuje w nienależyty sposób obowiązki określone w § 8 ust. 1 pkt. 1) do 9)                  i ust. 4 oraz § 9 ust. 1 do 3.
§ 20
1. W przypadku rozwiązania umowy z przyczyn, o których mowa w § 19 kaucja, o której mowa w § 5 ulega przepadkowi na rzecz Akademii.

2. W przypadku ustania stosunku najmu z innych przyczyn, niż wskazane  w § 19  Akademia ma prawo dokonania z kwoty kaucji potrącenia swoich niezaspokojonych wierzytelności objętych zabezpieczeniem.

§ 21
1. W przypadku rozwiązania umowy Najemca zobowiązany jest rozliczyć się z Akademią i zdać przedmiot najmu w terminie określonym przez nią.

2. Zwrócony przedmiot najmu powinien znajdować się w stanie nie pogorszonym, z wyjątkiem zużycia będącego następstwem normalnej eksploatacji.

3. Najemca może usunąć i zabrać poczynione w przestrzeni adaptacje i ulepszenia jedynie wówczas, gdy ich usunięcie nie naruszy substancji tej przestrzeni.
4. W przypadku, gdy Najemca nie uwzględni żądania Akademii dotyczącego przywrócenia przestrzeni do stanu pierwotnego, niezbędne prace zostaną wykonane przez Akademię na koszt Najemcy (wykonanie zastępcze), na co Najemca niniejszym wyraża zgodę.
§ 22
1. W przypadku zajmowania (używania) przedmiotu najmu przez Najemcę pomimo rozwiązania umowy najmu, Akademii przysługuje odszkodowanie przede wszystkim za utracony czynsz, korzyści.

2. Akademia ma prawo żądać jako odszkodowania za bezumowne korzystanie z przestrzeni kwotę odpowiadającą czynszowi (netto), jaki by uzyskała gdyby nadal ją wynajmowała.

3. Zasadniczo kwota odszkodowania, o którym mowa w ust. 1 ustalana będzie w oparciu o wysokość dotychczas otrzymywanego czynszu (netto). 

4. W uzasadnionych przypadkach odszkodowanie za bezumowne korzystanie z przestrzeni będzie ustalane według wyższych stawek.

5. W przypadku, o którym mowa w ust. 1, Akademia będzie obciążała dotychczasowego Najemcę również opłatami za świadczenia dodatkowe, o których mowa w § 6.
6. Strony zgodnie ustalają, że Akademii w zależności od zaistniałego stanu faktycznego mogą przysługiwać względem Najemcy inne roszczenia niż tylko to wskazane w ust. 1, pod warunkiem że pozostaje to w zgodzie z powszechnie obowiązującymi przepisami prawa.

§ 23
Wszelkie ewentualne koszty związane z zawarciem niniejszej umowy ponosi Najemca.

§ 24
1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagają dla swej ważności formy pisemnej pod rygorem nieważności.

2. W sprawach nie uregulowanych niniejszą umową zastosowanie mają przepisy kodeksu cywilnego.

3. Wszelkie spory na tle stosowania umowy rozstrzyga sąd właściwy dla siedziby Akademii. 

4. Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach po jednym dla każdej ze stron.

Akademia                                                                                  Najemca
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