Załącznik Nr 2 do ogłoszenia na pisemny przetarg ofertowy na najem powierzchni użytkowej przeznaczonej na prowadzenie kawiarni artystycznej z ofertą gastronomiczną w budynku Galerii Labirynt przy ul. Popiełuszki 5 w Lublinie

ISTOTNE POSTANOWIENIA UMOWY NAJMU

§ 1.

1. Wynajmujący oddaje Najemcy do używania 30 m² powierzchni użytkowej w budynku Galerii Labirynt w Lublinie  przy ul. ks. J. Popiełuszki 5, na którą składa się część foyer przed wejściem do Sali czarnej zaznaczona kolorem czerwonym na planie graficznym stanowiącym Załącznik Nr 1 do niniejszej Umowy wraz z prawem do korzystania z części wspólnych budynku takich jak ciągi komunikacyjne oraz toalety w zakresie niezbędnym do normalnego używania przedmiotu najmu.
2. Najemca może korzystać z przedmiotu najmu w celu prowadzenia działalności gospodarczej – kawiarni artystycznej z ofertą gastronomiczną, na zasadach określonych w niniejszej umowie.
3. Wynajmujący oświadcza, że posiada prawo do dysponowania Przedmiotem najmu w zakresie określonym niniejsza umową, na podstawie umowy użyczenia 2/GM/2013 zawartej w dniu 04-01-2013r z Gminą Lublin (dalej: Użyczający).
4. Wydanie Przedmiotu najmu nastąpi w dniu ……………
§ 2.

1. Najemca nie wnosi zastrzeżeń co do stanu technicznego Przedmiotu Najmu, a także znajdującego się w Przedmiocie Najmu wyposażenia i nie zgłasza w tym zakresie  jakichkolwiek zastrzeżeń,  w tym również co do jakości i sprawności znajdujących się w nim urządzeń i instalacji godząc się na wszelkie ryzyka jakie wiążą się z używaniem Przedmiotu najmu w stanie w jakim się on znajduje. 
2. Najemca zobowiązuje się do:

a) pełnienia stałego nadzoru nad klientami i personelem kawiarni, organizowanymi przez niego wydarzeniami i jego uczestnikami,
b) nie  oddawania Przedmiotu najmu osobom trzecim do używania na jakiejkolwiek podstawie prawnej,
c) korzystania z Przedmiotu najmu zgodnie z obowiązującymi przepisami, normami, dobrymi obyczajami i zasadami współżycia społecznego, wyłącznie w celu określonym niniejszą umową,
d) zapewnienia czystości i porządku w Przedmiocie najmu jak również w częściach wspólnych budynku, w którym znajduje się Przedmiot najmu oraz terenu przyległego, w zakresie w jakim potrzeba taka wystąpi w związku z korzystaniem z tych części wspólnych i terenu przez Najemcę. 
e) we własnym zakresie zabezpieczenia Przedmiotu najmu i znajdujących się w nim ruchomości; Wynajmujący nie będzie ponosił żadnej odpowiedzialności względem Najemcy za ewentualne szkody w ruchomościach pozostawionych przez Najemcę i/lub osoby trzecie w Przedmiocie najmu.
f) korzystania z Przedmiotu najmu w sposób zgodny z obowiązującymi przepisami prawa oraz wewnętrznymi zasadami ustalonymi przez Wynajmującego oraz zgodnie z celem określonym w § 1 ust. 2 niniejszej umowy. 
3. Najemca jest zobowiązanym do dokonania na własny koszt i ryzyko wszelkich niezbędnych prac adaptacyjnych, w tym robót budowlanych i/lub remontowych oraz wyposażenia Przedmiotu najmu w celu dostosowania go na potrzeby prowadzonej działalności, przy czym szczegółowy zakres tych prac ustalony w oparciu o przedstawioną przez Najemcę koncepcję aranżacji, będzie podlegał uzgodnieniu i akceptacji Wynajmującego. Najemca jest zobowiązany do uzyskania na własny koszt wszelkich niezbędnych pozwoleń, zezwoleń i uzgodnień na prowadzone prace remontowe i/lub roboty budowlane.
4. Najemca zobowiązuje się sprawować nadzór i bierze pełną odpowiedzialność za Przedmiot najmu oraz za dzieła jakie będą eksponowane w foyer lub Sali Czarnej przez Wynajmującego oraz pokryje wszelkie szkody związane z ewentualnym ich uszkodzeniem w okresie obowiązywania Umowy Najmu. Stan zachowania będzie każdorazowo dokumentowany na fotografiach, a wszelkie zastrzeżenia co do stanu zachowania Najemca jest zobowiązany zgłosić niezwłocznie Wynajmującemu, pod rygorem utraty prawa powoływania się na nie w późniejszym okresie.
§3.

1. Przedmiot najmu jest przeznaczony na prowadzenie działalności kawiarni artystycznej w dniach od poniedziałku do niedzieli w godzinach od 12.00 do 22.00. Zmiana godzin otwarcia będzie każdorazowo podlegała uzgodnieniu z Wynajmującym.
2. Oferta gastronomiczna kawiarni będzie obejmować:
· przygotowanie i sprzedaż zimnych i gorących napojów, w tym alkoholowych w rodzaju: alkohole niskoprocentowe (do 4,5% alkoholu i piwa), średnioprocentowe (od 4,5% do 18% alkoholu z wyjątkiem piwa) oraz wysokoprocentowe (powyżej 18% alkoholu), pod warunkiem uzyskania przez Wynajmującego we własnym zakresie i na własny koszt wszystkich wymaganych w tym zakresie zezwoleń, pozwoleń i uzgodnień, na warunkach w nich określonych;

· sprzedaż gotowych produktów cateringowych.
3. Uruchomienie działalności kawiarni nastąpi maksymalnie w ciągu 2 miesięcy od dnia zawarcia niniejszej umowy i wydania Przedmiotu najmu. Na co najmniej 1 dzień roboczy przed planowanym rozpoczęciem działalności, Najemca będzie zobowiązany do przedłożenia Wynajmującemu wszelkich wymaganych prawem pozwoleń, zezwoleń i uzgodnień dotyczących prowadzonej w przedmiocie najmu działalności.
4. Najemca we własnym zakresie i nas swój koszt: 
1) zaopatrzy się w pojemniki na odpady pochodzące z działalności prowadzonej na terenie Przedmiotu umowy, 
2) wykonywać będzie wszelkie obowiązki wynikające z przepisów prawa związanych z utrzymaniem w czystości przedmiotu umowy oraz jego otoczenia i usuwaniem odpadów, przy czym Wynajmujący wskaże i użyczy miejsca na zainstalowanie pojemników na odpady. 
§ 4.
1. Najemca zapłaci Wynajmującemu czynsz najmu w wysokości …….zł (słownie:………………) miesięcznie za okres od dnia zawarcia umowy i wydania Przedmiotu najmu. 
2. Czynsz najmu jest płatny z góry w terminie 14 dni od dnia zawarcia niniejszej Umowy, na podstawie wystawionej przez Wynajmującego faktury, przelewem na rachunek bankowy wskazany na fakturze, przy czym Wynajmujący oświadcza iż stawka czynszu, o której mowa w ust. 1 powyżej  nie będzie powiększona o  podatek VAT z uwagi na zwolnienie od podatku VAT na podstawie art.113 ust.1 i 9 ustawy o VAT.

3. Stawka czynszu ustalona  w ust. 1 nie obejmuje kosztów związanych z dostawą mediów tj. wody i prądu. Koszty te będą rozliczane na podstawie rachunków (faktur) wystawianych przez dostawców tych mediów na Wynajmującego w oparciu o współczynnik 15% i płatne w terminie 14 dni od dnia doręczenia Najemcy faktury wystawionej przez Wynajmującego.
4. Stawka czynszu będzie corocznie od dnia 1 marca każdego roku, poczynając od roku kalendarzowego następującego po zawarciu umowy, podwyższana o wskaźnik inflacji odpowiadającemu średniorocznemu wzrostowi cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w roku poprzednim zgodnie z Komunikatem Prezesa GUS ogłaszanym każdego roku w Monitorze Polskim. W przypadku ujemnego wskaźnika inflacji stawka czynszu nie ulegnie obniżeniu.
§ 5.
1. Umowa zostaje zawarta na okres 3 lat tj. do dnia ………. 2026r.
2. Najemca wpłaci Wynajmującemu kaucję w wysokości trzykrotności miesięcznego czynszu brutto, tj. kwotę ............................. PLN (słownie: ...........................................  ..../100 złotych). Kwota kaucji nie podlega waloryzacji.
3. Kaucja, o której mowa w ust. 2 niniejszego paragrafu podlega zwrotowi w ciągu 60 dni od zakończenia okresu obowiązywania umowy, o którym mowa w ust. 1, jednak nie wcześniej niż po rozliczeniu wszystkich zobowiązań Najemcy względem Wynajmującego i protokolarnym odbiorze Przedmiotu najmu przez Wynajmującego oraz w sytuacji w której nie zajdą przesłanki do jej zatrzymania w całości lub części.
4. Wynajmujący  ma prawo zatrzymać w całości lub w części kaucję na poczet bieżących lub przyszłych zobowiązań Najemcy, a zobowiązania te w sytuacji ich wymagalności skompensować. W sytuacji skompensowania  wierzytelności Wynajmującego w trakcie trwania umowy z kaucji, Najemca jest zobowiązany niezwłocznie nie później niż w terminie 30 dni uzupełnić ją do wymaganej wysokości. 
5. Strony mogą w drodze aneksu do umowy przedłużyć okres obowiązywania niniejszej umowy o kolejne 3 lata, pod warunkiem braku jakichkolwiek zaległych zobowiązań Najemcy wobec Wynajmującego i pod warunkiem wywiązywania się przez Najemcę z wszystkich postanowień niniejszej Umowy. 
§ 6.
1. Wynajmujący zastrzega sobie prawo do natychmiastowego rozwiązania niniejszej umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku rażącego złamania istotnych postanowień niniejszej Umowy, w tym w przypadku prowadzenia działalności przez Najemcę w sposób naruszający obowiązujące przepisy prawa, lub stanowiący zagrożenie dla bezpieczeństwa osób lub mienia.
2. Wynajmujący zastrzega sobie prawo do rozwiązania niniejszej umowy z zachowaniem jednomiesięcznego okresu wypowiedzenia w szczególności w następujących przypadkach: 
1) niepodjęcia przez Najemcę działalności gastronomicznej w Przedmiocie najmu w terminie, o którym  mowa w § 3 ust. 3 Umowy, z przyczyn leżących po stronie Najemcy lub nieprowadzenia tej działalności przez okres co najmniej 3 miesięcy;
2) zmiany przepisów prawa bądź wydania rozstrzygnięcia administracyjnego, które uniemożliwi prowadzenie działalności przez Najemcę na terenie nieruchomości; 
3) prowadzenia działalności w sposób zakłócający działalność Wynajmującego;
4) ponad dwumiesięcznej zaległości w uiszczaniu opłat z tytułu czynszu i/lub mediów przez Najemcę;

5) niewywiązywania się z realizacji założeń koncepcji funkcjonowania lokalu przedłożonej jako część oferty, po uprzednim bezskutecznym wezwaniu przez Wynajmującego do wypełniania warunków oferty.
3. Umowa może ulec wcześniejszemu rozwiązaniu w każdym czasie w trybie porozumienia Stron. 
4. Wynajmujący ma prawo do wypowiedzenia Umowy z miesięcznym okresem wypowiedzenia w przypadku zmiany przeznaczenia lokalu na działalność inną niż gastronomiczna, lub w przypadku gdy Przedmiot najmu potrzebny będzie Wynajmującemu na prowadzenie własnej działalności statutowej, jak również w przypadku gdy Przedmiot najmu będzie musiał zostać zwrócony Użyczającemu, lub też dalszy jego najem nie będzie możliwy z przyczyn leżących po stronie  Użyczającego,  a także z innych ważnych przyczyn nieleżących po stronie Najemcy.
5. W przypadku wypowiedzenia umowy przez Wynajmującego w trybie opisanym w ust. 4 Najemcy przysługuje zwrot udokumentowanych i niezbędnych kosztów koniecznych poniesionych na adaptację lokalu (bez kosztów zakupu wyposażenia podlegającego demontażowi, odłączeniu lub stanowiącego nakłady zbyteczne i użytkowe) pomniejszonych proporcjonalnie do czasu trwania umowy najmu za każdy pełny miesiąc od dnia wydania lokalu.
6. Najemca ma prawo do rozwiązania niniejszej umowy z zachowaniem jednomiesięcznego okresu wypowiedzenia w szczególności w następujących przypadkach: 

1) rezygnacji z prowadzenia działalności gastronomicznej w Przedmiocie najmu;

2) utraty uprawnień, pozwoleń czy zezwoleń niezbędnych do prowadzenia działalności gastronomicznej w Przedmiocie najmu;
3) zmiany przepisów prawa bądź wydania rozstrzygnięcia administracyjnego, które uniemożliwi lub istotnie ograniczy możliwość prowadzenia działalności przez Najemcę na terenie nieruchomości.
7. W każdym innym przypadku rozwiązania umowy niż przewidziany w ust. 5, Najemcy nie przysługuje zwrot jakichkolwiek nakładów poniesionych na adaptację i wyposażenie lokalu trwale z lokalem związanych. Wynajmujący zastrzega, że poniesione przez Najemcę w trakcie trwania umowy nakłady na wykończenie i/lub adaptację Przedmiotu najmu, trwale z nim związane, nie podlegają zwrotowi i przechodzą na własność Wynajmującego w dniu rozwiązania umowy, z zastrzeżeniem ust. 8 poniżej. Wraz z tymi nakładami zostanie przekazana przez Wynajmującego ewentualna dokumentacja projektowa i techniczna ich dotycząca.
8. Wynajmujący zastrzega sobie prawo do żądania od Najemcy przywrócenia stanu pierwotnego lokalu lub pozostawienia nakładów według stanu na dzień rozwiązania umowy bez prawa do zwrotu nakładów z zastrzeżeniem ust. 5 niniejszego paragrafu.

§ 7.
1. Wszelkie zmiany niniejszej Umowy wymagają formy pisemnego aneksu pod rygorem nieważności. 

2. W sprawach nieuregulowanych niniejszą Umową zastosowanie mają przepisy Kodeksu cywilnego.
3. Spory mogące wyniknąć na tle stosowania niniejszej umowy strony poddają pod rozstrzygnięcie właściwego rzeczowo sądu powszechnego w Lublinie.
4. Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach po dla każdej ze Stron. 
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