UMOWA NAJMU

(zwana dalej „Umową”)
zawarta w dniu ___.___. 2012 roku w Szczecinie pomiędzy:
Uniwersytetem Szczecińskim w Szczecinie z siedzibą przy al. Jana Pawła II 22a, zwanym w dalszej treści Umowy „Wynajmującym”, reprezentowanym przez:
Dr hab. prof. US Piotra Niedzielskiego – Dziekana Wydziału Zarządzania i Ekonomiki Usług 

Mgr Andrzeja Kucińskiego – Kwestora Uniwersytetu Szczecińskiego 
a
__________ zamieszkałym/łą w _________ (___-___) prowadzącym/cą działalność gospodarczą pod firmą _________ w _________ przy ulicy _______, NIP _________, REGON ___________, zwanym/ną w dalszej treści Umowy „Najemcą”
§ 1.

PRZEDMIOT NAJMU

1. Wynajmujący oświadcza, że jest właścicielem nieruchomości położonej w Szczecinie przy ulicy Cukrowej numer 8, stanowiącej budynek Wydziału Zarządzania i Ekonomiki Usług Uniwersytetu Szczecińskiego.
2. Wynajmujący oświadcza, że zamierza oddać w najem część holu Nieruchomości przeznaczoną na kawiarnię (zwaną dalej „Kawiarnią”) o powierzchni użytkowej 25,85 m2 oraz zamierza udostępnić Najemcy do niewyłącznego korzystania część holu o powierzchni 120,24 m2, (zwaną dalej „Częścią holu”). Rzut i usytuowanie Kawiarni oraz Części holu przedstawia załącznik nr 1 do Umowy.
§ 2.

ODDANIE W NAJEM I PRZEZNACZENIE KAWIARNI 
ORAZ UDOSTĘPNIENIE I PRZEZNACZENIE CZĘŚCI HOLU
1. Wynajmujący oddaje Najemcy w najem Kawiarnię o powierzchni 25,85 m2 oraz udostępnia Najemcy Część holu o powierzchni 120,24 m2.
2. Najemca będzie używać Kawiarni tylko i wyłącznie w celu prowadzenia w niej działalności gospodarczej polegającej na świadczeniu usług gastronomicznych, w tym w szczególności na sprzedaży gorących i zimnych napojów oraz wyrobów cukierniczych (ciast, ciastek lodów itp.) z uwzględnieniem ograniczeń wynikających z funkcjonowania obiektów akademickich (zakaz sprzedaży i serwowania napojów alkoholowych)
3. Najemca zobowiązuje się udostępniać Część holu zarówno klientom Najemcy, jak i innym osobom przebywającym na terenie Nieruchomości, a niebędącym klientami Najemcy.
4. Wynajmujący przekaże Najemcy Kawiarnię oraz Część holu w terminie ___ dni od dnia zawarcia niniejszej Umowy. Kawiarnia oraz Część holu zostaną przekazane Najemcy w stanie określonym w specyfikacji technicznej, stanowiącej załącznik nr 2 do Umowy.
5. Przekazanie Kawiarni oraz Części holu nastąpi protokołem zdawczo-odbiorczym, którego wzór stanowi załącznik nr 3 do Umowy. Warunkiem wydania Kawiarni i Części holu Najemcy będzie wpłacenie przez Najemcę przed przekazaniem Kawiarni i Części holu Kaucji, o której mowa w § 3 ust. 4.
§ 3.

CZYNSZ
1. Za najem Kawiarni Najemca będzie płacił miesięcznie Wynajmującemu czynsz w wysokości __________ (słownie: _____________) złotych, natomiast za udostępnienie Części holu Najemca będzie płacił miesięcznie Wynajmującemu czynsz w wysokości __________ (słownie: _____________) złotych. Obowiązek czynszowy powstaje z dniem przekazania Kawiarni oraz Części holu protokołem zdawczo-odbiorczym, o którym mowa w § 1 ust. 4. Termin rozpoczęcia działalności gospodarczej został określony w § 6 ust. 1 Umowy. Czynsz najmu, o którym mowa w zdaniu pierwszym niniejszego ustępu, powiększony zostanie o kwotę należnego podatku od towarów i usług.

2. Czynsz najmu będzie podlegał waloryzacji. Waloryzacja dokonywana będzie w każdym roku obowiązywania Umowy (w miesiącu lutym), przy czym pierwsza waloryzacja nastąpi w lutym 2013 roku. Podstawą waloryzacji czynszu najmu będzie wskaźnik „wzrostu cen na towary i usługi konsumpcyjne ogółem” ogłaszany przez Prezesa GUS w Monitorze Polskim za poprzedni rok kalendarzowy. Waloryzacja nie stanowi zmiany niniejszej Umowy i nie wymaga formy pisemnej (sporządzania „aneksu”). 

3. Najemca będzie wpłacał czynsz najmu z góry za poszczególne miesięczne okresy płatności wraz z należną kwotą podatku od towarów i usług (VAT) na rachunek Wynajmującego o numerze _____________________________ do dziesiątego dnia każdego miesiąca. Za dzień zapłaty czynszu najmu przyjmuje się dzień uznania rachunku Wynajmującego należną kwotą. Zmiana przez Wynajmującego numeru rachunku bankowego, na który przekazywane są należności czynszowe, nie stanowi zmiany niniejszej Umowy i do swej skuteczności wymaga jedynie przesłania oświadczenia Wynajmującego wskazującego nowy numer rachunku, na który mają być dokonywane wpłaty należności czynszowych.
4. Najemca wpłaci najpóźniej na 7 (siedem) dni przed datą przekazania Kawiarni i Części holu określoną pismem, o którym mowa w § 1 ust. 5 Umowy, na rachunek bankowy Wynajmującego Bank  Pekao S.A. II/O Szczecin nr 86 1240 3927 1111 0000 4099 0732, kwotę (zwaną dalej „Kaucją”), stanowiącą równowartość dwumiesięcznego czynszu należnego z tytułu najmy Kawiarni oraz udostępnienia Części holu. Kaucja stanowić będzie zabezpieczenie ewentualnych roszczeń Wynajmującego powstałych na tle niniejszej Umowy, w szczególności z tytułu czynszu i opłat, o których mowa w § 5 Umowy. Wynajmujący w celu zaspokojenia swoich roszczeń uprawniony będzie do potrącania wymagalnych wierzytelności z kwoty wpłaconej Kaucji. W przypadku potrącenia w okresie obowiązywania Umowy z wpłaconej Kaucji wymagalnych wierzytelności, Najemca będzie zobowiązany do wyrównania kwoty potrącenia w terminie 7 (siedem) dni od dnia, kiedy Najemca dowiedział się o dokonanym przez Wynajmującego potrąceniu, pod rygorem naliczenia odsetek ustawowych od nieuzupełnionej kwoty Kaucji. Kaucja rozliczona zostanie w terminie 14 (czternastu) dni od daty rozwiązania lub wygaśnięcia niniejszej Umowy najmu i przekazania Wynajmującemu Kawiarni i Części holu protokołem zdawczo - odbiorczym.
§ 4.

OBOWIĄZKI WYNAJMUJĄCEGO
Wynajmujący oświadcza, iż zapewnia Najemcy dostęp do Kawiarni i Części holu odpowiadający charakterowi prowadzonej przez Najemcę działalności gospodarczej i możliwość korzystania z parkingu znajdującego się obok Nieruchomości (na zasadach określonych w § 7 ust. 1 Umowy), jak również zobowiązuje się dołożyć należytej staranności celem zapewnienia Najemcy możliwości niezakłóconego korzystania z tych praw przez cały okres obowiązywania Umowy. 
§ 5.
OPŁATY EKSPLOATACYJNE
1.
Wynajmujący obciążać będzie Najemcę poniesionymi kosztami w związku ze zużyciem przez Najemcę ciepłej i zimnej wody, energii elektrycznej oraz odprowadzeniem ścieków według wskazań urządzeń pomiarowych. Najemca zobowiązuje się zainstalować urządzenia pomiarowe wody oraz prądu na własny koszt w ciągu 3 dni od dnia przekazania Kawiarni i Części holu Najemcy. W przypadku niedotrzymania powyższego terminu, Najemca będzie regulował należności, o których mowa w zdaniu pierwszym, w określonej ryczałtowo kwocie ____ zł za każdy dzień w okresie od dnia następnego po upływie terminu do dnia zainstalowania wszystkich urządzeń pomiarowych. 
2. 
Płatność przez Najemcę należności, o których mowa w ust. 1, następować będzie na rachunek Wynajmującego każdorazowo podany na fakturze VAT w terminie 14 (słownie: czternaście) dni od dnia wystawienia przez Wynajmującego faktury VAT. Za dzień zapłaty uznawany będzie dzień uznania rachunku Wynajmującego należną kwotą.
§ 6. 

OBOWIĄZKI NAJEMCY
1. Najemca zobowiązuje się rozpocząć wykonywanie działalności gospodarczej, o której mowa w § 2 ust. 2 Umowy w ciągu ___ dni od przekazania Kawiarni i Części holu Najemcy. Najemca zobowiązuje się również nie zaprzestawać prowadzenia działalności gospodarczej przez cały okres obowiązywania Umowy, z wyjątkiem okresu od dnia 10 lipca do dnia 10 września każdego roku, kiedy to Najemcy przysługuje prawo zaprzestania prowadzenia działalności gospodarczej. W okresie od 1 stycznia do 9 lipca oraz od 11 września do 31 grudnia każdego roku za każdy dzień roboczy w rozumieniu § 6 ust. 9, w którym Najemca nie będzie prowadził działalności gospodarczej, Wynajmującemu przysługiwać będzie, oprócz czynszu najmu, kara umowna w wysokości _____(słownie __________) złotych.
2. Najemca zobowiązany jest używać Kawiarni i Części holu w sposób zgodny z jej przeznaczeniem określonym w § 2 ust. 2 Umowy, przestrzegać przepisów sanitarnych oraz przepisów dotyczących bezpieczeństwa przeciwpożarowego.
3. Najemca zobowiązuje się dokonywać w Kawiarni i w Części holu na swój koszt wszelkich napraw, remontów i prac konserwacyjnych, które zgodnie z kodeksem cywilnym obciążają Najemcę. Wszelkie prace powinny być wykonywane w uzgodnieniu z Wynajmującym.
4. Najemca zobowiązuje się umożliwić Wynajmującemu i upoważnionym przez niego osobom, w terminie wcześniej uzgodnionym z Najemcą (nieprzekraczającym jednak 7 (siedmiu) dni od dnia zgłoszenia takiej potrzeby przez Wynajmującego), wstęp do Kawiarni celem: wykonania napraw, remontów bądź przeglądów obciążających Wynajmującego, a także dokonania oceny stanu technicznego Kawiarni przez Wynajmującego lub oceny przestrzegania przez Najemcę obowiązków określonych niniejszą Umową.
5. Najemca zobowiązuje się prowadzić działalność gospodarczą w Kawiarni i w Części holu bez naruszania porządku na terenie Nieruchomości (w tym w szczególności: hałasem, zapachami czy zanieczyszczeniami). Najemca oświadcza również, iż będzie utrzymywał Kawiarnię oraz Część holu w porządku i czystości oraz nie będzie umieszczał na terenie Nieruchomości żadnych rzeczy ruchomych nieprzewidzianych w Umowie.
6. Najemca zobowiązuje się do zawarcia umowy ubezpieczenia od odpowiedzialności cywilnej obejmującej szkody mogące powstać w związku z prowadzoną przez niego działalnością gospodarczą. Ochrona ubezpieczeniowa, o której mowa w zdaniu poprzednim powinna rozpoczynać się nie później niż w dniu przekazania Kawiarni i Części holu Najemcy i trwać przez cały okres trwania Umowy. Wynajmujący może w każdym czasie żądać dostarczenia dowodów zawarcia stosownej umowy ubezpieczenia. W przypadku stwierdzenia niezawarcia przez Najemcę umowy ubezpieczenia bądź jej nie przedłużenia, Wynajmujący po bezskutecznym wezwaniu Najemcy do zawarcia tej umowy może zawrzeć stosowną umowę na koszt Najemcy.

7. Najemca zobowiązany jest do przestrzegania zaleceń o charakterze porządkowym i organizacyjnym wydawanych przez Wynajmującego oraz osoby działające w jego imieniu w celu zapewnienia zgodnego z prawem i zasadami współżycia społecznego funkcjonowania Nieruchomości.
8. Najemca ponosi odpowiedzialność za stosowanie się do wskazanych w niniejszej Umowie obowiązków Najemcy przez jego pracowników, dostawców oraz inne osoby działające w imieniu Najemcy i/lub na jego rzecz.

9. Najemca zobowiązuje się prowadzić działalność gospodarczą, o której mowa w § 2 ust. 2 Umowy przez ______ dni w tygodniu (od ____________ do _____________) i co najmniej w godzinach od ______ do ______. 

10. Najemca zobowiązuje się do wyposażenia Części holu w następujące meble:
- ___ szt. stołów,


- ___ szt. foteli,


- ___ szt. kanap.


Powyższe meble zostaną zakupione przez Najemcę po wcześniejszym uzgodnieniu wyboru konkretnych modeli z Wynajmującym. Najemca zobowiązuje się także do utrzymania mebli w odpowiednim stanie oraz dokonywania ewentualnych napraw.
11. Na wezwanie Wynajmującego Najemca zobowiązuje się udostępnić lub opróżnić Część holu celem umożliwienia przeprowadzenia przez Wynajmującego imprez okolicznościowych, uroczystości itd. Strony ustalają, że najpóźniej na 3 dni przed wydarzeniem, o którym mowa w zdaniu poprzednim, Najemca będzie ustnie powiadomiony przez Wynajmującego o planowanym wydarzeniu, przy czym liczba takich wydarzeń nie może przekroczyć 15 (piętnastu) w ciągu roku.

12. Najemca zobowiązuje się do obsługi i utrzymania ___ stanowisk wyposażonych w ___ stołów multimedialnych, które zostaną zainstalowane przez Wynajmującego na terenie Części holu. Najemca zobowiązuje się także do partycypacji w kosztach zakupu powyższych stołów multimedialnych, przy czym szczegółowe warunki partycypacji zostaną określone przez Strony w odrębnym porozumieniu.

§ 7.

PRAWA NAJEMCY
1. W czasie realizowania dostaw do Kawiarni Najemca uprawniony jest do korzystania z bezpłatnego niestrzeżonego ogólnodostępnego parkingu, o którym mowa w § 4 w sposób nieutrudniający jego prawidłowego funkcjonowania, a także zobowiązany jest do zapewnienia, aby jego pracownicy oraz osoby działające w jego imieniu i/lub na jego rzecz korzystały z niego w ten sam sposób.
2. Najemca będzie uprawniony i zobowiązany do wykonania, przed rozpoczęciem działalności gospodarczej w Kawiarni i Części holu, prac budowlanych, adaptacyjnych i aranżacyjnych w Kawiarni i Części holu (zwanych dalej „Pracami Adaptacyjnymi”) zgodnie z załącznikiem nr 4. Przeprowadzenie jakichkolwiek innych robót wymaga zgody Wynajmującego. Najemca zobowiązany jest wykonać powyższe Prace Adaptacyjne oraz wszystkie inne, na które wymagana będzie zgoda Wynajmującego na własny koszt i ryzyko, zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa, Polskimi Normami, zasadami wiedzy technicznej i sztuką budowlaną. 

§ 8.

OKRES NAJMU
WYPOWIEDZENIA, WZAJEMNE ROZLICZENIA
1. Niniejsza Umowa zostaje zawarta na czas określony ________ (słownie: ________) lat liczonych od dnia przekazania Kawiarni i Części holu Najemcy do używania protokołem zdawczo - odbiorczym.

2. Strony dopuszczają możliwość przedłużenia niniejszej Umowy na dalsze okresy. Przedłużenie będzie następowało każdorazowo na podstawie aneksu zawieranego przez strony nie później niż na 30 dni przed upływem poprzedniego okresu obowiązywania umowy.
3. Wynajmujący uprawniony będzie do wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym w przypadku niezapłacenia przez Najemcę czynszu za dwa pełne okresy płatności, po uprzednim wezwaniu Najemcy do zapłaty w terminie 30 (trzydziestu) dni i po bezskutecznym upływie wyznaczonego terminu. Za niezapłacenie czynszu za dwa pełne okresy płatności poczytywać się będzie całkowity brak płatności czynszu za dwa okresy płatności, jak również sytuację, w której na skutek częściowych jedynie wpłat czynszu za więcej niż dwa okresy płatności – suma niedopłaconych części czynszów stanie się równa wartości dwóch pełnych czynszów.
4. Wynajmujący uprawniony będzie, po uprzednim bezskutecznym wezwaniu Najemcy, do zaniechania naruszeń lub podjęcia właściwego działania, w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia otrzymania wezwania, do wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym w przypadku: 
1) nierozpoczęcia w terminie, o którym mowa w § 6 ust. 1 lub zaprzestania przez Najemcę prowadzenia działalności gospodarczej w najmowanej Kawiarni; 
2) naruszenia przez Najemcę obowiązków określonych w § 2 ust. 2 Umowy, § 5 ust. 1 Umowy, § 6 ust. 2 i 5 Umowy lub § 7 Umowy;

3) niewpłacenia przez Najemcę Kaucji w pełnej wysokości lub nieuzupełnienia Kaucji do pełnej wysokości; 
4) nieprzestrzegania godzin prowadzenia działalności gospodarczej w najmowanym Lokalu określonych w § 6 ust. 9 Umowy.

5. Po wygaśnięciu Umowy Najemca zobowiązany jest wydać Kawiarnię i Część holu w stanie nie pogorszonym z uwzględnieniem dokonanych Prac Adaptacyjnych i innych robót budowlanych, o których mowa w § 7 ust. 2 oraz z uwzględnieniem normalnego zużycia przedmiotu najmu wynikającego z prawidłowej eksploatacji. Wynajmujący zatrzymuje bez zapłaty wykonane ulepszenia (w tym także całą zabudowę oraz meble znajdujące się na wyposażeniu Kawiarni oraz Części holu, poza specjalistycznym sprzętem gastronomicznym), zaś Najemca nie jest zobowiązany do przywrócenia Kawiarni oraz Części holu do stanu poprzedniego.

6. Za każdy stwierdzony przypadek naruszenia przez Najemcę zobowiązań, o których mowa w § 6 ust. 9 i w § 7 ust. 1 Umowy, Wynajmującemu przysługiwać będzie od Najemcy kara umowna w wysokości ______ (słownie: __________) złotych.

§ 9.
KLAUZULA SALWATORYJNA
1. Strony zgodnie postanawiają, że w przypadku stwierdzenia, iż którekolwiek z postanowień Umowy jest z mocy prawa nieważne lub bezskuteczne, okoliczność ta nie będzie miała wpływu na ważność i skuteczność pozostałych jej postanowień, chyba że z okoliczności wynikać będzie w sposób oczywisty, iż bez postanowień bezpośrednio dotkniętych nieważnością lub bezskutecznością, Umowa nie zostałaby zawarta. 

2. W przypadku, o którym mowa w ust. 1 powyżej, Strony zobowiązane będą zawrzeć aneks do Umowy, w którym sformułują postanowienia zastępcze, których cel gospodarczy będzie równoważny lub zbliżony do celu postanowień nieważnych lub bezskutecznych. 

§ 10.

POSTANOWIENIA KOŃCOWE
1. Wszelkie zmiany niniejszej Umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności.

2. Z zastrzeżeniem wyjątków przewidzianych w umowie, wszelkie powiadomienia i oświadczenia składane drugiej Stronie wymagają formy pisemnej pod rygorem uznania ich za niedokonane/niezłożone i będą przesyłane listem poleconym lub pocztą kurierską na adres korespondencyjny Strony: Wynajmującego – Wydział Zarządzania i Ekonomiki Usług, ul. Cukrowa 8, 71 004 Szczecin, Najemcy- ______________________ W przypadku zmiany adresu Strony zobowiązują się nawzajem powiadamiać o nowym adresie pod rygorem uznania przesyłki wysłanej pod dotychczasowy adres za skutecznie doręczoną.
3. Oddanie przez Najemcę Kawiarni lub Części holu w podnajem lub użyczenie wymaga pisemnej zgody Wynajmującego.
4. Przeniesienie praw Wynajmującego z niniejszej Umowy na osobę trzecią i przejęcie przez nią obowiązków Wynajmującego z tej Umowy nie wymaga zgody Najemcy.
5. Do spraw nieuregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego.

6. Ewentualne spory mogące powstać na tle realizacji niniejszej umowy Strony będą starały się rozstrzygać ugodowo. W przypadku nie dojścia między Stronami do porozumienia sądem powszechnym właściwym miejscowo dla rozpoznania sporu będzie sąd właściwy dla siedziby Wynajmującego.

7. Niniejsza Umowa została sporządzona w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze Stron.

WYNAJMUJĄCY





NAJEMCA

  OŚWIADCZENIE WSPÓŁMAŁŻONKA NAJEMCY

Ja niżej podpisany/-na __________________________ oświadczam, że akceptuję treść niniejszej Umowy i wyrażam zgodę na jej zawarcie. Seria i numer dowodu osobistego ___________________. PESEL ______________________.

                                                                _______________________________

                                                                (podpis współmałżonka Najemcy)

OŚWIADCZENIE NAJEMCY

Ja niżej podpisany/-na __________________________ oświadczam, że na dzień zawarcia niniejszej Umowy pozostaje w stanie wolnym.

                                                                _______________________________

                                                                (podpis Najemcy)

OŚWIADCZENIE NAJEMCY

Ja niżej podpisany/-na __________________________ oświadczam, że na dzień zawarcia niniejszej Umowy pozostaje w związku małżeńskim, w którym obowiązuje ustrój rozdzielności majątkowej

                                                                _______________________________

                                                                (podpis Najemcy)

WYKAZ ZAŁĄCZNIKÓW DO UMOWY:

· Załącznik numer 1

Rzut nieruchomości przedstawiający usytuowanie Kawiarni oraz Części holu
· Załącznik numer 2

Specyfikacja techniczna Kawiarni oraz Części holu
· Załącznik numer 3

Wzór protokołu zdawczo - odbiorczego
· Załącznik numer 4
Wykaz robót budowlanych, do których przeprowadzenia uprawniony i zobowiązany jest Najemca
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