ZAŁĄCZNIK Nr 3  
do Specyfikacji Istotnych Warunków Zamówienia na:
” Dzierżawę  kawiarni wraz z zapleczem, usytuowanej w Jastrzębiu-Zdroju przy ulicy Witczaka 5 w okresie od dnia 15 września 2020 roku do dnia 31 marca 2023 roku wraz z koncepcją prowadzenia w niej działalności kulturalnej i gastronomicznej”.
                                                       -   W Z Ó R   -

                                 U M O W A   D Z I E R Ż A W Y  NR

Zawarta w dniu ................. roku w Jastrzębiu-Zdroju, pomiędzy Miejskim Ośrodkiem Kultury z siedzibą w Jastrzębiu-Zdroju przy Al. Piłsudskiego 27, 44-335 Jastrzębie-Zdrój,              NIP : 633-10-45-666, REGON : 276656525 ,reprezentowanym przez :

Pan mgr Janusz Jurczak          

         -  Dyrektor 
zwanym dalej w treści umowy „ Wydzierżawiającym „
a:
.............................................................................................................................. z siedzibą 

w ........................................................ działającym na podstawie wpisu do.................................

............................................ prowadzonego przez ............................................... pod numerem ........................ , NIP : ......................REGON .................................... reprezentowanym przez :

1. .........................                                         - ...........................

2. .........................                                         - ...........................

zwanym dalej w treści umowy „ Dzierżawcą „.
§   1

Wydzierżawiający oddaje Dzierżawcy w dzierżawę pomieszczenia następującej kawiarni  wraz z zapleczem, bez wyposażenia , usytuowanej w Jastrzębiu-Zdroju przy ulicy Witczaka 5 o łącznej powierzchni 224,46 m 2 w celu prowadzenia przez Dzierżawcę działalności kulturalnej i gastronomicznej w powyższej kawiarni, zwanej dalej  „przedmiotem dzierżawy” lub „kawiarnią” wraz z koncepcją prowadzenia w niej działalności kulturalnej i gastronomicznej.
  Kawiarnia znajduje się w zabytkowym budynku – Domu Zdrojowym – usytuowanym   

  w zabytkowym Parku Zdrojowym. W okresie letnim w Parku Zdrojowym odbywają  

  się koncerty, występy, itp.
Wydzierżawiający informuje, a Dzierżawca przyjmuje do wiadomości, iż na terenie Parku Zdrojowego w chwili obecnej prowadzona jest modernizacja mogąca czasowo utrudnić prowadzenie działalności w przedmiocie dzierżawy. Planowany jest również remont parkingu obok Parku Zdrojowego.
Bliższych informacji dotyczących modernizacji Parku Zdrojowego Dzierżawca może zasięgać w Wydziale Infrastruktury Komunalnej i Inwestycji Urzędu Miasta Jastrzębie-Zdrój.
§   2

1. Wydzierżawiający oddaje Dzierżawcy  w dzierżawę przedmiot dzierżawy na czas określony, to jest od dnia 15 września 2020 roku do dnia 31 marca 2023 roku.
2. W okresie trwania niniejszej umowy dzierżawy Wydzierżawiający oraz Dzierżawca zobowiązani są informować się wzajemnie niezwłocznie na piśmie o każdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby, a także zmianie adresu do korespondencji. W razie zaniedbania tego obowiązku korespondencję wysłaną na ostatni znany adres listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i nieodebraną, uważa się  za doręczoną.
                                                                        §   3

Stan techniczny przedmiotu dzierżawy określony jest w protokole zdawczo – odbiorczym                 i jest Dzierżawcy dobrze znany i Dzierżawca nie wnosi do niego zastrzeżeń.
§   4

1. Dzierżawca płacić będzie Wydzierżawiającemu z tytułu dzierżawy przedmiotu dzierżawy, bez osobnego wezwania do zapłaty, czynsz miesięczny oraz podatek od nieruchomości         od przedmiotu dzierżawy przelewem na rachunek bankowy Wydzierżawiającego nr ………………………………………………………………………………………………z góry do dnia 15-go każdego miesiąca za miesiąc bieżący w wysokości :

1) Czynsz miesięczny za łączną powierzchnię przedmiotu dzierżawy wymienioną w § 1 niniejszej umowy    w kwocie .............  zł. netto + podatek VAT, w kwocie  ........ zł. co daje miesięczną kwotę ........... zł. brutto

słownie : .......................................................................................................................brutto.
2) Podatek od nieruchomości – zgodnie z aktualną Uchwałą Rady Miasta Jastrzębie-Zdrój

 w sprawie wysokości stawek podatku od nieruchomości na terenie Miasta Jastrzębie-Zdrój.

2. Niezależnie od czynszu Dzierżawca płacić będzie Wydzierżawiającemu co miesiąc w terminie do dnia ………….. przelewem na rachunek bankowy Wydzierżawiającego                                     nr………………………………………………………………………………………… wszelkie  koszty z tytułu mediów i eksploatacji przedmiotu dzierżawy, tj. :

1) energia elektryczna        - odpłatność za energię elektryczną według wskazań podlicznika,

                                              na podstawie faktur wystawianych przez Wydzierżawiającego

2) centralne ogrzewanie     - rozliczenie za centralne ogrzewanie dokonywane będzie  

                                             proporcjonalnie do zajmowanej przez Dzierżawcę powierzchni  

                                             tej kawiarni, zgodnie z obowiązującymi stawkami za 

                                             1 m 2 ogrzewanej powierzchni, na podstawie faktur wystawianych     

                                              przez Wydzierżawiającego

3) woda                               - rozliczenie za zużytą wodę dokonywane będzie według wskazań  

                                              podlicznika, na podstawie faktur wystawianych przez                

                                              Wydzierżawiającego

4) inne opłaty                      - inne opłaty,  w tym także za dzierżawę pojemników na 

                                              nieczystości stałe oraz za wywóz nieczystości z powyższej 

                                              kawiarni na podstawie faktur wystawianych przez                

                                              Wydzierżawiającego.

3. Za datę wpłaty czynszu i opłat za media oraz innych opłat z tytułu niniejszej umowy uważa się datę wpływu środków na rachunek bankowy Wydzierżawiającego.
4. W przypadku nieterminowych płatności Dzierżawca zapłaci Wydzierżawiającemu odsetki ustawowe za opóźnienie zgodnie z obowiązującymi przepisami, a w przypadku należności podatkowych – odsetki w wysokości ustalonej dla zobowiązań podatkowych.
§   5

Dzierżawca upoważnia Wydzierżawiającego do wystawiania faktur bez podpisu Dzierżawcy.
§   6
Dzierżawca zobowiązany jest do posiadania własnego kontenera na odpady z przedmiotu dzierżawy oraz do systematycznego opróżniania i odkażania na własny koszt tego kontenera.
                                                                        §   7
1. Z dniem 01 stycznia każdego roku kalendarzowego wysokość czynszu ulega zmianie w stopniu odpowiadającym wskaźnikowi cen towarów i usług konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwartałów roku poprzedzającego rok, którego dotyczy podwyżka. 
2. Wskaźnik wzrostu cen, o którym mowa w ust. 1 będzie ustalany na podstawie Komunikatu Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego po ogłoszeniu w Dzienniku Urzędowym Rzeczypospolitej Polskiej „Monitor Polski”.

3. Zmiana wysokości czynszu dokonana w sposób określony w ust. 1 nie stanowi zmiany niniejszej umowy w rozumieniu § 19 niniejszej umowy.

§   8
1. Dzierżawca winien używać przedmiot dzierżawy zgodnie z jego przeznaczeniem, zgodnie       z niniejszą umową, z uwzględnieniem zabytkowego charakteru przedmiotu dzierżawy,                 a w szczególności na własny koszt :

      - zabezpieczyć przedmiot dzierżawy w zakresie przepisów BHP , bezpieczeństwa p.poż.    

         oraz przepisów sanitarno – porządkowych,
      - sprzątać na bieżąco pomieszczenia kawiarni, korytarz,  toalety ogólnodostępne 
        a także dzierżawiony taras oraz teren dojścia do kawiarni ( na zewnątrz 
        obiektu ) jak również na bieżąco zaopatrywać na własny koszt toalety w środki 
        czystości ( papier toaletowy, ręczniki papierowe, mydło,  itp. ),
      - odnawiać na własny koszt pomieszczenia i urządzenia przedmiotu dzierżawy w celu 
         utrzymania ich we właściwym stanie technicznym – wg potrzeb lub zaleceń    

         Wydzierżawiającego oraz zgodnie z przepisami sanitarnymi,
      - uwzględniać w prowadzonej działalności charakter obiektu w którym znajduje się  
        przedmiot dzierżawy,    

    - wykonać wystrój wnętrza  kawiarni na koszt Dzierżawcy , za akceptacją   

      Wydzierżawiającego.

    - wyposażyć na własny koszt przedmiot dzierżawy w kompletny sprzęt niezbędny do 
       prawidłowego funkcjonowania  kawiarni i  zaplecza tej kawiarni,
     - utrzymywać przedmiot dzierżawy oraz przyległy do niego teren w należytym stanie          

       sanitarno-porządkowym ( utrzymanie zimowe i letnie), przy czym Dzierżawca ponosi  

       odpowiedzialność za szkody powstałe na skutek zaniedbania tego obowiązku.

2. Dzierżawca ponosi pełną odpowiedzialność za szkody wyrządzone w przedmiocie dzierżawy, w tym także za szkody wyrządzone przez osoby trzecie.

3. Dzierżawcy nie wolno dokonywać w przedmiocie dzierżawy żadnych trwałych zmian adaptacyjnych bez uprzedniej pisemnej zgody Wydzierżawiającego (każdorazowo).
4. Dzierżawcy nie wolno korzystać z terenu stanowiącego własność Miasta Jastrzębie-Zdrój, przyległego do przedmiotu dzierżawy bez posiadania odrębnej umowy dzierżawy              w tym zakresie, pod rygorem rozwiązania niniejszej umowy dzierżawy w trybie natychmiastowym.
5. Dzierżawca zobowiązuje się prowadzić w kawiarni stanowiącej przedmiot dzierżawy – działalność kulturalną i gastronomiczną, zgodnie z przedstawioną przez Dzierżawcę pisemną koncepcją działalności kawiarni z uwzględnieniem prowadzenia w niej działalności kulturalnej i gastronomicznej.
6. Dzierżawca zobowiązuje się ponadto do wykonania następujących zobowiązań:
- wystrój wnętrza przedmiotu dzierżawy powinien nawiązywać charakterem do 

   przedwojennego uzdrowiska,

- działalność kulturalna i gastronomiczna w przedmiocie dzierżawy powinna wpisywać się 
  w zabytkowy charakter Parku Zdrojowego i innych zabytkowych budowli znajdujących się   

  na terenie  Parku Zdrojowego,

- działalność kulturalna i gastronomiczna przedmiotu dzierżawy  

  powinna wpływać na kształtowanie pozytywnego wizerunku Miasta Jastrzębie-Zdrój,
- uruchomienia działalności w kawiarni, stanowiącej przedmiot dzierżawy,   

  zgodnie z umową dzierżawy nastąpi najpóźniej do dnia 1 października 2020 roku.
                                                                      §   9

1. Wydzierżawiający  nie wyraża zgody na oddanie przedmiotu dzierżawy w całości lub                    w części w poddzierżawę, w podnajem lub do bezpłatnego używania osobom trzecim.
2. W okresie dzierżawy przedmiotu dzierżawy Dzierżawca ponosi pełną odpowiedzialność za działania podejmowane w przedmiocie dzierżawy przez jego pracowników, przedstawicieli, osób przez niego zaproszonych, kontrahentów, usługobiorców a także gości.

3. Dzierżawca nie będzie zajmował lub używał, ani też nie zezwoli na to, aby jakakolwiek część przedmiotu dzierżawy oraz jego bezpośredniego sąsiedztwa była zajmowana lub używana do działań lub celów sprzecznych z prawem, dobrymi obyczajami lub uważanych za niebezpieczne. 

                                                                     §   10
1. Dzierżawca na wykonanie prac remontowych i adaptacyjnych w tym także ulepszeń przedmiotu dzierżawy winien uzyskać uprzednią zgodę Wydzierżawiającego wyrażoną na piśmie, w której zostanie określony szczegółowy zakres finansowo – rzeczowy tych prac.

2. W przypadku wykonania prac o których mowa w ust. 1 bez zgody Wydzierżawiającego, Dzierżawca zobowiązany będzie na własny koszt do niezwłocznego przywrócenia przedmiotu dzierżawy do stanu pierwotnego bez zwrotu poniesionych nakładów                          i ulepszeń przedmiotu dzierżawy i bez prawa do odszkodowania z tego tytułu.

3. Po zakończeniu niniejszej umowy nakłady i ulepszenia przedmiotu dzierżawy wykonane przez Dzierżawcę za pisemną uprzednią zgodą Wydzierżawiającego, Dzierżawca będzie mógł – o ile to będzie możliwe bez uszkodzenia przedmiotu dzierżawy – zabrać                         w naturze. W przypadku braku takiej możliwości , Dzierżawca nie ma prawa żądać                 od Wydzierżawiającego rekompensaty finansowej ani odszkodowania za wykonane nawet 

      za zgodą Wydzierżawiającego nakłady i ulepszenia przedmiotu dzierżawy.

4. Uprzedniej pisemnej zgody Wydzierżawiającego wymaga zamieszczenie na elewacji budynku reklamy lub szyldu przez Dzierżawcę. Celem uzyskania zgody Dzierżawca powinien na piśmie określić zakres planowanych prac oraz przedstawić dokumentację projektową, obejmującą m. inn.: graficzne przedstawienie miejsca umieszczenia reklamy lub szyldu, wymiary, szatę graficzną wraz z treścią i kolorystyką, materiały wykorzystane do wykonania reklamy lub szyldu oraz sposób montażu. Zamieszczenie reklamy lub szyldu na elewacji wymaga uzyskania zgody Śląskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków oraz Wydziału Architektury Urzędu Miasta Jastrzębie-Zdrój.
§  11
Dzierżawcę obciążają drobne naprawy oraz odnawianie przedmiotu dzierżawy, w tym zwłaszcza wynikające z przepisów sanitarno – porządkowych, na koszt Dzierżawcy.

§  12
1. Wydzierżawiający zastrzega sobie w każdym czasie prawo swobodnego dostępu                              do przedmiotu dzierżawy ( w tym także do wnętrza  kawiarni stanowiącej przedmiot dzierżawy) w obecności Dzierżawcy lub upoważnionego przez Dzierżawcę jego przedstawiciela, w tym także prawo kontroli przestrzegania postanowień niniejszej umowy przez Dzierżawcę i przeglądania związanych z dzierżawą dokumentów.
2. W przypadku wystąpienia nagłej sytuacji, bądź awarii grożącej uszkodzeniem lub zniszczeniem mienia w przedmiocie dzierżawy, Wydzierżawiający ma prawo wstępu do przedmiotu dzierżawy w każdym czasie, również w przypadku nieobecności Dzierżawcy lub jego przedstawiciela.
§  13
1. Po zakończeniu niniejszej umowy dzierżawy przedmiotu dzierżawy – czy to na skutek rozwiązania umowy, czy też na skutek jej wygaśnięcia – Dzierżawca zobowiązuje się zwrócić przedmiot dzierżawy w stanie niepogorszonym, a w szczególności z naprawionymi tynkami, odnowioną malaturą wszystkich pomieszczeń i stolarki, naprawionymi podłogami, posadzkami, wykładzinami i naprawioną stolarką, kompletnym i sprawnym osprzętem instalacji elektrycznej ( gniazda wtykowe, wyłączniki, punkty świetlne, itp.), wodno-kanalizacyjnej i innych, w które wyposażony jest przedmiot dzierżawy. Podstawą do ustalenia stanu, w jakim przedmiot dzierżawy został zwrócony będzie sporządzony przez Wydzierżawiającego protokół zdawczo-odbiorczy, opisujący stopień zużycia przedmiotu dzierżawy.
2. W przypadku bezumownego korzystania przez Dzierżawcę z przedmiotu dzierżawy,  Wydzierżawiający obciąży Dzierżawcę kosztami tego korzystania w wysokości 200 % aktualnej stawki czynszowej należnej Wydzierżawiającemu za dzierżawę przez Dzierżawcę przedmiotu dzierżawy na podstawie niniejszej umowy, oraz kosztami mediów dostarczonych do przedmiotu dzierżawy a także kosztami aktualnie obowiązującego podatku od nieruchomości dotyczącego przedmiotu dzierżawy.
3. Po zakończeniu niniejszej umowy dzierżawy zwracany przedmiot dzierżawy powinien być opróżniony z wszystkich rzeczy stanowiących własność Dzierżawcy. Nieusunięcie tych rzeczy upoważnia Wydzierżawiającego do ich usunięcia i zabezpieczenia na koszt  

i ryzyko Dzierżawcy.
§   14
Dzierżawca ponosi pełną odpowiedzialność za stan sanitarno – higieniczny i za należytą ochronę przeciwpożarową przedmiotu dzierżawy.    
§  15
Obowiązek zabezpieczenia i ubezpieczenia na koszt Dzierżawcy składowanych przez Dzierżawcę w przedmiocie dzierżawy wyposażenia,  towarów i ruchomości obciąża Dzierżawcę.

Dzierżawca odpowiada też za właściwe zabezpieczenie przedmiotu dzierżawy przed wejściem do niego osób niepowołanych, w szczególności zabezpieczenie przedmiotu dzierżawy przed kradzieżą  i włamaniem.
§  16
1. Dzierżawca ma prawo do umieszczania swoich znaków reklamowych na terenie przedmiotu dzierżawy bez dodatkowych opłat, po uzyskaniu uprzedniej pisemnej zgody Wydzierżawiającego na to umieszczenie.

2. Wydzierżawiający zastrzega sobie prawo do uprzedniej pisemnej akceptacji formy i treści znaków reklamowych Dzierżawcy, o których mowa w ust. 1.
§  17
1. Wydzierżawiający i Dzierżawca dopuszczają możliwość rozwiązania niniejszej umowy na piśmie za wypowiedzeniem dokonanym przez Wydzierżawiającego lub przez Dzierżawcę, z zachowaniem trzymiesięcznego okresu wypowiedzenia na koniec miesiąca kalendarzowego, z tym, że Wydzierżawiający może wypowiedzieć niniejszą umowę w powyższym trybie i terminie, tylko w przypadku naruszenia niniejszej umowy przez Dzierżawcę, w tym między innymi w przypadku nie realizowania przez Dzierżawcę przedstawionej przez Dzierżawcę koncepcji prowadzenia działalności kulturalnej i gastronomicznej w przedmiocie dzierżawy. 
            W przypadku zalegania przez Dzierżawcę z zapłatą jakiejkolwiek kwoty z tytułu 
            czynszu,  innych opłat lub podatków dotyczących przedmiotu dzierżawy za jeden 
            pełny okres płatności bądź naruszenia przez Dzierżawcę postanowień § 9 niniejszej 
            umowy, Wydzierżawiający może rozwiązać niniejszą umowę na piśmie bez 
            zachowania okresu wypowiedzenia.
2. W przypadku wypowiedzenia lub rozwiązania bądź zakończenia niniejszej umowy, Wydzierżawiający ma prawo wejścia w obecności Dzierżawcy lub jego upoważnionego na piśmie przedstawiciela bądź w razie nieobecności Dzierżawcy lub w/w przedstawiciela Dzierżawcy - komisyjnie bez zgody, wiedzy i obecności  Dzierżawcy lub jego przedstawiciela - do przedmiotu dzierżawy w celu dokonania spisu rzeczy ruchomych Dzierżawcy, znajdujących się w przedmiocie dzierżawy, a następnie ich zatrzymania i przechowywania na koszt i ryzyko Dzierżawcy w celu zabezpieczenia roszczeń Wydzierżawiającego wobec Dzierżawcy z tytułu niniejszej umowy lub z tytułu bezumownego korzystania przez Dzierżawcę z przedmiotu dzierżawy. Powyższe rzeczy ruchome Wydzierżawiający może wynieść bez zgody Dzierżawcy do magazynu znajdującego się poza przedmiotem dzierżawy ( na koszt 
i ryzyko Dzierżawcy).
§  18
Wszelkie opłaty, koszty i ciężary publiczne z tytułu zawarcia oraz realizacji niniejszej umowy uiszcza Dzierżawca.                                  

§  19
Zmiana postanowień niniejszej umowy może być dokonana pod rygorem nieważności                  w formie pisemnego aneksu do umowy zaakceptowanego podpisami Wydzierżawiającego              i Dzierżawcy z wyjątkiem, o którym mowa w § 7 niniejszej umowy.

§   20
Dzierżawca zobowiązuje się do niezwłocznego informowania Wydzierżawiającego listem poleconym o każdej zmianie nazwy, siedziby, adresu, statusu prawnego, numerów identyfikacyjnych Dzierżawcy. W przypadku zaniedbania powyższego obowiązku, wszelkie 
pisma kierowane przez Wydzierżawiającego na dotychczasowy znany Wydzierżawiającemu adres Dzierżawcy, będą uważane za skutecznie doręczone z chwilą pierwszego awizowania przez operatora pocztowego przesyłki poleconej, która ma być doręczona Dzierżawcy.
§  21
W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie właściwe przepisy kodeksu cywilnego.
§  22
Ewentualne spory wynikłe z tytułu zawarcia lub realizacji niniejszej umowy, strony niniejszej umowy poddają pod rozstrzygnięcie sądu właściwego dla miejsca położenia przedmiotu dzierżawy.
§  23
Dzierżawca przed zawarciem niniejszej umowy wpłaca na rzecz Wydzierżawiającego zabezpieczenie należytego wykonania niniejszej umowy w pieniądzu w wysokości 12.000,00 złotych brutto, słownie: dwanaścietysięcyzłotych00/100 brutto za przedmiot dzierżawy, zwane dalej „zabezpieczeniem”. Zabezpieczenie służy pokryciu roszczeń Wydzierżawiającego wobec Dzierżawcy z tytułu niewykonania lub nienależytego wykonania niniejszej umowy bądź z tytułu bezumownego korzystania przez Dzierżawcę z przedmiotu dzierżawy. 

Po zakończeniu niniejszej umowy zabezpieczenie wniesione w pieniądzu zostanie zwrócone Dzierżawcy wraz z oprocentowaniem wynikającym z umowy rachunku bankowego należącego do Wydzierżawiającego, na którym to zabezpieczenie było przechowywane, na wskazany przez Dzierżawcę rachunek bankowy. 

W przypadku niewykonania lub nienależytego wykonania niniejszej umowy przez Dzierżawcę, zabezpieczenie wraz z oprocentowaniem wynikającym z umowy rachunku bankowego należącego do Wydzierżawiającego, na którym to zabezpieczenie było przechowywane, zostanie zaliczone przez Wydzierżawiającego na poczet przysługujących Wydzierżawiającemu wierzytelności z tytułu niniejszej umowy bądź z tytułu bezumownego korzystania przez Dzierżawcę z przedmiotu dzierżawy.
§   24
Umowa niniejsza została sporządzona w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym egzemplarzu dla Wydzierżawiającego i dla Dzierżawcy.
Załączniki do umowy :

1) Protokół zdawczo – odbiorczy z dnia ……….
2) Podatek od nieruchomości na ……. rok od przedmiotu dzierżawy
       Wydzierżawiający :                                                 Dzierżawca :

    .......................................                                        .................................

