Zatgcznik nr 3 do ogtoszenia o przetargu KG.211.31.2023.WW

Projekt umowy

zawarta w dniu ............. roku w Rybniku pomiedzy:

Miastem Rybnik — Rybnickim Centrum Edukacji Zawodowej z siedzibg przy ul. Rudzkiej 13,
44-200 Rybnik, zwanym dalej Wynajmujgcym, reprezentowanym przez:

Joanne Kryszczyszyn — Dyrektora

Strony niniejszym uzgadniajg, co nastepuje:

§1

Wynajmujgcy oéwiadcza, ze budynek potozony w Rybniku przy ul. Sw. Jézefa 30

Decyzjg Nr M-40/2002 Zarzadu Miasta Rybnika z dnia 19 wrze$nia 2002 roku oddany

zostat mu w trwaty zarzad.

Przedmiotem umowy jest najem lokalu uzytkowego znajdujgcego sie w budynku,

o ktérym mowa w ust. 1 o powierzchni 473,59 m? wraz z wyposazeniem nalezagcym do

Warsztatéw Gastronomicznych.

W sktad wynajmowanych pomieszczen wchodzg wszystkie pomieszczenia Warsztatéw

Gastronomicznych, za wyjatkiem:

1) wentylatorni nr 07, magazynu zasobéw nr 011, WC nr 013a, szatni nr 015, WC nr
015a, korytarza nr 018, szatni uczniowskiej nr 019, pomieszczenia z umywalkami
nr 019a, WC nr 019b, prysznica nr 019c, szatni uczniowskiej nr 020,
pomieszczenia z umywalkami nr 020a, WC nr 020b, prysznica nr 020c, szatni dla
nauczycieli nr 021, szatni uczniowskiej nr 022, WC nr 023 i suszarni bielizny
stotowej nr 024 — piwnica,
2) salki dydaktycznej nr 3, biura kierownika WG nr 4, sali konferencyjnej, sali

snookerowej — parter.

Wynajmujgcy oddaje w najem lokal opisany w ust. 2 do korzystania na prowadzenie

dziatalnosci polegajgcej na: produkcji gastronomicznej wiasnej w zakresie ustug

cateringowych oraz sprzedazy bezposredniej positkbw w oparciu o wspotprace

z Wynajmujgcym w zakresie mozliwosci realizowania programu edukacyjnego.

Szczegotowe uzgodnienia w zakresie wspotpracy zostang ustalone w odrebnym

porozumieniu.

Obiekt posiada odrebne wejscie.

Najemca os$wiadcza, ze zapoznat sie¢ z Regulaminem Warsztatow w Rybnickim Centrum

Edukacji Zawodowe;j.

Wyposazenie zostatlo przekazane na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego,

stanowigcego zatgcznik nr 1 do niniejszej umowy.

§2
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Najemca zapoznat sie z przedmiotem najmu i stwierdza, Zze jest on w petni sprawny,
nadaje sie do uzytku.
Zmiana sposobu uzytkowania lokalu lub jego czesci wymaga pisemnej zgody
Wynajmujgcego.
Najemca potwierdza odbiér przedmiotu najmu.
Strony ustalajg, ze miesiecznie czynsz najmu za Kkorzystanie przez Najemce
Z przedmiotu najmu  wynosi ............ zt brutto (stownie ...l ),
pomniejszony o kwote wynikajacg z rozliczenia pomiedzy stronami za zuzyte przez
Wynajmujgcego media i artykuty spozywcze w ramach prowadzonych zajec.
Stawka czynszu okreslona w ust. 4 bedzie waloryzowana corocznie o $rednioroczny
wskaznik wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych, ogtoszony przez Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego, za rok kalendarzowy poprzedzajgcy rok, w ktérym
dokonuje sie waloryzaciji.
Zmiana wysokosci stawki czynszu w wyniku waloryzacji, o ktérej mowa w ust. 5
nastepowac¢ bedzie od dnia 1 kwietnia kazdego roku i nie wymaga wypowiedzenia
warunkéw umowy. Wynajmujgcy zobowigzany jest do niezwlocznego, pisemnego
powiadomienia Najemcy o wysokosci zwaloryzowanej stawki czynszowe.
Stawka czynszowa nie zawiera podatku od nieruchomosci, ktéry Najemca jest
zobowigzany uiszcza¢ zgodnie z przepisami powszechnie obowigzujgcymi oraz aktualnie
obowigzujgcg Uchwatg Rady Miasta Rybnika, ktérej przedmiotem jest ustalenie wysokosci
oraz zasad ptatnosci podatku od nieruchomosci.
Wynajmujgcy bedzie co miesigc wystawiat fakture w terminie do ostatniego dnia kazdego
miesigca.

§3
Oprocz czynszu Najemca zobowigzany jest uiszcza¢ Wynajmujgcemu optate obejmujgca
zwrot wszelkich kosztéw zwigzanych z eksploatacjg przedmiotu najmu w szczegodlnosci:

1) zuzycia wody i odprowadzania Sciekdw — wedtug wskazan licznika + optata stata
wedtug kubatury wynoszacej 3.349,77 m?,

2) zuzycia energii elektrycznej — wedtug wskazan licznika, pomniejszonych o 400
kWh (w zwigzku z zuzyciem przez Wynajmujgcego energii na oswietlenie sali
konferencyjnej i sali snookerowej),

3) zamdwionej mocy cieplnej c.0. wraz z ustugg przesytowg statg oraz zuzycia c.o.
wraz z ustugg przesytowg zmienng — zgodnie z kubaturg wynoszacg 3.349,77 m?3,

4) dozoru technicznego i konserwacji dzwigu towarowego,

5) czyszczenia przewodow kominowych, przeglgdow konserwacyjnych central

wentylacyjnych i klimatyzacji oraz wymiany filtrow — na podstawie faktur
wystawianych przez wykonawce ww. ustug — wedtug kubatury wynoszgcej
3.349,77 m3.

6) wywozu odpadow komunalnych — zgodnie z obowigzujgcg stawkg optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz przedstawiong przez Najemce
deklaracja.

Wszelkie zmiany wysokosci optat, o ktorych mowa w ust. 1 nie sg traktowane jako
zmiana warunkéw umowy i obowigzujg poczgwszy od dnia, w ktéorym zmiana nastgpita
w stosunku do Wynajmujgcego i Zespotu Szkét Ekonomiczno-Ustugowych. Zmiana
wysokosci optat nie wymaga sporzgdzenia aneksu do umowy.

Optata za media (woda, odprowadzanie sciekdéw, energia elektryczna, c.0.) bedzie
nastepowac zgodnie z refakturg wystawiong przez Wynajmujacego na podstawie not
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obcigzeniowych sporzadzanych przez Zespdt Szkét Ekonomiczno-Ustugowych
w terminie do 14 dni od daty wystawienia refaktury.

Optaty, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 4 i pkt 5 bedg nastepowac¢ zgodnie z refakturami
wystawionymi  przez Wynajmujgcego, na podstawie faktur otrzymanych od
Wykonawcéw, w terminie 14 dni od daty wystawienia refaktury.

Refaktura, o ktérej mowa w ust. 4 bedzie wystawiana przez Wynajmujgcego w terminie
do ostatniego dnia miesigca, w ktérym faktury od wykonawcéw wptyng do
Wynajmujgcego.

Refaktura, o ktorej mowa w ust. 3 bedzie wystawiana przez Wynajmujgcego w terminie
do ostatniego dnia miesigca, w ktérym noty obcigzeniowe, o ktérych mowa w ust. 3
wptyng do Wynajmujgcego

Czynsz ptatny jest z dotu do 14-go dnia kazdego miesigca. Najemca zobowigzuje sie do
uiszczania czynszu na podstawie faktury wystawionej przez Wynajmujgcego do konca
miesigca za dany miesigc, przelewem na konto wskazane na fakturze.

W razie zwloki w uiszczeniu naleznosci nalicza sie odsetki ustawowe za opdznienie.

§4
Najemca zapewnia, ze bedzie uzywat przedmiot najmu zgodnie z ustalonym
przeznaczeniem i nie odda go w podnajem lub w bezptatne uzywanie bez pisemnej
zgody Wynajmujgcego.
Najemca zaptaci Wynajmujgcemu kare umowng w wysokosci 200% kwoty czynszu za
kazdy miesigc podnajmowania lub oddania w bezptatne uzywanie lokalu bez pisemnej
zgody Wynajmujgcego.
W przypadku organizowania przez Wynajmujgcego kursu gastronomicznego, Najemca
jest zobowigzany do udostepnienia mu lokalu bedgcego przedmiotem najmu zgodnie
z harmonogramem przekazanym Najemcy z jednotygodniowym wyprzedzeniem.
Najemca ponosi petng odpowiedzialnos¢ za urzadzenia i wyposazenie znajdujgce sie
w najmowanych pomieszczeniach. W przypadku uszkodzenia, zniszczenia lub kradziezy
urzadzen lub wyposazenia, o ktérych mowa wyzej Najemca obowigzany jest do
niezwlocznego poinformowania o tym fakcie Wynajmujgcego i pokrycia kosztow
odtworzenia.
Najemca bedzie pokrywat koszty naprawy i wymiany sprzetu oraz szklanej i porcelanowej
zastawy stotowej i kuchennej w przypadku ich zniszczen powstatych z winy jego
pracownikow.
Wynajmujacy bedzie pokrywat koszty zniszczen sprzetu oraz szklanej i porcelanowej
zastawy stotowej i kuchennej powstatych z winy uczniow.
Najemca zobowigzany jest do przestrzegania przepiséw BHP, przepiséw sanitarnych
i przepisow przeciwpozarowych obowigzujgcych w budynku.
Najemca bedzie podlegat kontroli Powiatowej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej
w Rybniku i Wojewddzkiej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej w Katowicach oraz bedzie
odpowiedzialny za przeprowadzanie deratyzacji, jak rowniez utrzymywanie nalezytej
czystosci najmowanych pomieszczen oraz znajdujgcego sie w nim sprzetu
i wyposazenia.
Najemca zobowigzany jest do przestrzegania art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1982 roku o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdziataniu alkoholizmowi (Dz. U. z 2018
poz. 2137 z pozn. zm.) oraz art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 9 listopada 1995 roku
0 ochronie zdrowia przed nastepstwami uzywania tytoniu i wyrobéw tytoniowych (Dz. U.
Z 1996 roku Nr 10, poz. 55 z p6zn. zm.).
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Po zakonczeniu najmu Najemca niezwiocznie zgtasza ten fakt Wynajmujgcemu celem
wspolnego sprawdzenia stanu technicznego najmowanych pomieszczen oraz
znajdujgcych sie w nim urzadzen i wyposazenia.

W przypadku stwierdzenia uszkodzen przedmiotu najmu bagdz jego urzadzen lub

wyposazenia Wynajmujgcy stworzy dokumentacje uszkodzenia wraz z kosztorysem

napraw. Wynajmujgcy dokona napraw zgodnie z kosztorysem, ktdérego egzemplarz
przekaze uprzednio Najemcy. Najemca pokryje w catosci koszty usuniecia uszkodzenia

w terminie do 14 dni od daty wystawienia noty obcigzeniowe;j.

Najemca zobowigzany jest kazdorazowo do uzyskania pisemnej zgody Wynajmujgcego

na przeprowadzenie prac remontowych lub ulepszeh w lokalu uzytkowym. Wynajmujgcy

udzielajgc zgody okresli zakres i szczegdtowe warunki robot. Rozliczenia z tytutu
wykonanych remontéw lub ulepszen, na ktére Wynajmujgcy wyrazit zgode bedag
nastepowaty wedtug zasad opisanych ponizej (§ 4 ust. 13 — ust. 15 umowy).

W przypadku wykonania przez Najemce remontu lub ulepszenia lokalu bez zgody

Wynajmujgcego, Najemcy nie przystuguje roszczenie wobec Wynajmujgcego o zwrot

poniesionych naktadow z tego tytutu, zaréwno w trakcie trwania stosunku najmu, jak i po

jego ustaniu.

Najemca zobowigzuje sie do:

1) dokonywania, na wtasny koszt, biezgcych remontéw i napraw lokalu niezbednych
do utrzymania go w nalezytym stanie technicznym, a w szczegdélnosci:

a) malowania pomieszczen,

b) naprawy tynkow $cian i sufitow,

c) wykonywania napraw i biezgcej konserwacji urzadzen wewnatrz lokalu,

d) konserwacji i naprawy podtdg, posadzek, wyktadzin podtogowych,

e) naprawy i konserwacji $ciennych oktadzin ceramicznych, szklanych i innych
w pomieszczeniach, w ktérych sg zamontowane,

f) naprawy i konserwacji elementéw Slusarki budowlanej,

g) wymiany osprzetu oraz zabezpieczen instalacji elektrycznej w lokalu
z wytgczeniem wymiany przewodow,

h) konserwacji, naprawy i wymiany grzejnikow wody przeptywowej (gazowych,
elektrycznych), podgrzewaczy wody, mis klozetowych, zlewéw (zlewozmywakow,
umywalek) wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urzgdzen
sanitarnych, w ktore jest wyposazony lokal,

i) usuwania uszkodzen bgadz wymiany zuzytych elementow,

J) usuwania niedroznosci przewodéw odptywowych od urzgadzen sanitarnych lokalu
do piondw zbiorczych,

2) usuwania wszelkich szkéd powstatych z jego winy,

3) utrzymania lokalu i jego otoczenia w nalezytym stanie sanitarno-porzgdkowym
okreslonym odrebnymi przepisami,

4) uzyskania wtasnym staraniem i kosztem wszelkich wymaganych prawem zgdd,
pozwolen, decyzji na prowadzone prace oraz dokonanie w razie istnienia takiego
obowigzku zgtoszen wykonywanych robot.

Naktady poniesione na remont lub ulepszenie lokalu uzytkowego inne niz opisane

w ust. 14 pkt 1 mogg zostac rozliczone Najemcy w czynszu, gdy spetnione sg tgcznie

nastepujgce warunki:

1) Najemca uzyskat pisemng zgode Wynajmujgcego na przeprowadzenie remontu lub
ulepszenie lokalu uzytkowego i rozliczenie poniesionych naktadéw w czynszu,

2) Wynajmujgcy ma mozliwos¢ nadzorowania wykonywanych prac,

3) Wynajmujacy dokonat odbioru wykonanych prac,
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4) Najemca nie zalega w optatach za najem lokalu uzytkowego oraz opfat za media,

5) Najemca dokonat naktadéw, do ktérych nie byt zobowigzany na podstawie
obowigzujgcych postanowieh umowy najmu.

Strony ustalajg nastepujgcy tryb udzielania zgody, o ktérej mowa w ust. 15 pkt 1:

1) Najemca skfada pisemny wniosek o wyrazenie zgody na dokonanie we wilasnym
zakresie prac remontowych lub ulepszen lokalu wraz ze wskazaniem zakresu robét
oraz wstepnym kosztorysem,

2) jesli Wynajmujgcy wyraza zgode na dokonanie wnioskowanych prac, wydaje Najemcy
pisemng zgode, jednoczesnie okreslajgc maksymalng kwote mozliwg do rozliczenia
W czynszu,

Ustala sie nastepujgce zasady rozliczenia naktadéw poniesionych przez Najemce na

remont lub ulepszenie lokalu uzytkowego:

1) wartosé poniesionych przez Najemce naktadéw ustala sie w oparciu o przedtozone
faktury (wystawionej na Wynajmujgcego),

2) rozliczeniu podlegajg prace w zakresie udzielonej zgody przez Wynajmujgcego do
wysokosci ustalonej przez Wynajmujgcego maksymalnej kwoty mozliwej do
rozliczenia w czynszu,

3) rozliczenia naktadéw dokonuje sie w ten sposéb, Zze miesieczna stawka czynszu
ptacona jest w potowie w sposob okreslony w § 3 ust. 5, natomiast na poczet drugiej
potowy miesiecznej stawki czynszu zalicza sie wartosc¢ poniesionych naktadéw, az do
ich catkowitego rozliczenia. Strony w formie pisemnej potwierdzajg wartos¢
dokonanych naktaddéw podlegajgcych rozliczeniu oraz miesigce, w ktdérych kwota
naktadéw bedzie rozliczana w czynszu.

§5

Umowa zostaje zawarta na okres od 01.09.2023 do 31.08.2026.

1.

2.

§6
Z waznych powoddow stronom przystuguje prawo do rozwigzania umowy za
1-miesiecznym okresem wypowiedzenia.
Wynajmujgcy moze rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym w razie:

1) uzywania przedmiotu umowy przez Najemce niezgodnie z umowg

2) zwtoki w zapftacie miesiecznego czynszu przekraczajgcg trzy miesigce oraz optat za
media,

3) nieprzyjecia do stosowania stawki czynszowej najmu zwaloryzowanej w sposob
okreslony w § 2 ust. 6 umowy i/lub optat zwigzanych z eksploatacjg przedmiotu najmu
zmienionych wedtug zasad okreslonych w § 3 ust. 2 umowy,

4) zmiany przeznaczenia lokalu uzytkowego lub jego czesci badz nie podjat lub
zaprzestat prowadzenia w nim dziatalnosci,

5) prowadzenia w lokalu uzytkowym innej dziatalnosci niz okreslona w § 1 ust. 4 umowy,

6) podnajecia lub oddania do bezptatnego uzywania catego lokalu lub jego czesci bez
zgody Wynajmujgcego,

7) nieudostepnienia Wynajmujgcemu lokalu uzytkowego do celéw edukacyjnych
w zakresie zaje¢ praktycznych i kursow,

8) wykonania remontu lub ulepszenia lokalu uzytkowego bez zgody Wynajmujgcego,
z wyjgtkiem prac okreslonych w § 4 ust. 12 pkt 1 umowy,

9) niewykonywania w lokalu napraw, o ktérych mowa § 4 ust. 14 pkt 1 umowy,

10) niewykonywania deratyzacji,
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11) nieutrzymywania nalezytej czystosci najmowanych pomieszczen oraz znajdujgcego
sie w nim sprzetu i wyposazenia.

W przypadku rozwigzania umowy przez Wynajmujgcego z ktorejkolwiek przyczyny

wymienionej w ust. 2, Najemca zobowigzany jest rozliczy¢ sie z Wynajmujgcym z tytutu

czynszu i innych optat, oprézni¢ wynajmowany lokal z oséb i rzeczy, wymalowaé (kolor
biaty farbg emulsyjng do uzytku wewnetrznego), a nastepnie przekaza¢ go protokotem
zdawczo-odbiorczym w terminie wyznaczonym przez Wynajmujgcego.

Jezeli Najemca — bez zgody Wynajmujgcego — nadal korzysta z lokalu, zobowigzany jest

on do uiszczania nizej wymienionych naleznosci:

1) optat za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego w wysokosci 200 % czynszu
naleznego w ostatnim miesigcu obowigzywania umowy najmu, za kazdy miesigc
bezumownego korzystania,

2) opfat, o ktérych mowa w § 3 umowy.

§7

Po rozwigzaniu umowy najmu lub uptywie okresu na jaki zostata zawarta umowa
Najemca zobowigzuje sie zda¢ lokal Wynajmujgcemu protokotem zdawczo-odbiorczym
w stanie nie pogorszonym (lokal zdawany powinien by¢ wymalowany na kolor biaty oraz
wysprzagtany), uwzgledniajgcym normalne uzytkowanie.

Jezeli Najemca przekaze Wynajmujgcemu lokal uzytkowy w stanie innym niz okresla to
ust. 1 i zostanie to potwierdzone w protokole zdawczo-odbiorczym, nawet nie
podpisanym przez Najemce, to Wynajmujgcy obcigzy Najemce kosztami poniesionymi
na przywrocenie lokalu do stanu istniejgcego w dniu zawarcia umowy najmu, oraz kwotg
w wysokosci 5 000,00 zt brutto za wysprzgtanie lokalu, przy uwzglednieniu zuzycia
lokalu bedgcego nastepstwem jego prawidtowego uzywania.

§8
Wszelkie zmiany i uzupetnienia umowy wymagajg dla swojej waznosci formy pisemnej
pod rygorem niewaznosci.
W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowg znajdujg zastosowanie przepisy
kodeksu cywilnego.
Umowe sporzgdzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej
ze stron.
Ewentualne spory moggce wynikng¢ na tle niniejszej umowy rozstrzyga¢ bedzie Sad
wiasciwy ze wzgledu na siedzibe Wynajmujgcego.

NAJEMCA WYNAJMUIJACY
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