Projekt umowy najmu


Załącznik nr 3 do ogłoszenia o przetargu ofertowym na najem nieruchomości o łącznej powierzchni 3410m2 z przeznaczeniem na zorganizowanie i prowadzenie odpłatnego, dozorowanego parkingu tj. projekt umowy najmu.

UMOWA NAJMU 

(„Umowa”)


zawarta w dniu [•] 2021 roku, w Poznaniu pomiędzy:
Poznańskim Ośrodkiem Specjalistycznych Usług Medycznych z siedzibą w Poznaniu (61 – 696) przy al. Solidarności 36, wpisanego do Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy Poznań – Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydział Gospodarczego Krajowego Rejestru Sądowego za numerem KRS: 0000005298, posiadający NIP: 9720911674 oraz REGON: 630511135, 
reprezentowany przez 
Krzysztofa Albińskiego – Kierownika Publicznego Zakładu Opieki Zdrowotnej 

zwanym w dalszej części Umowy „Wynajmującym”
a 
[•] z siedzibą w [•]  
reprezentowanym przez 
[•]  - [•] 
zwanym w dalszej części Umowy „Najemcą”
zwanymi łącznie w dalszej części Umowy „Stronami”, a każdy z osobna „Stroną”.
Wskutek przeprowadzenia postępowania przetargowego, w wyniku którego doszło do wyboru najkorzystniejszej oferty złożonej przez Wynajmującego, Strony postanowiły zawrzeć Umowę o następującej treści:
§ 1. PRZEDMIOT UMOWY
1. Przedmiotem Umowy jest najem powierzchni 3410 m2, na którą składają się działki położone w Poznaniu przy Al. Solidarności 36, o oznaczeniach 3064401_1.0052.AR_15.18/10 i 306401_1.0052.AR_15.18/8, dla których prowadzona jest księga wieczysta numer PO1P/00157578/1 i PO1P/00253158/4  („nieruchomość”). 

2. Najem nieruchomości ma na celu zorganizowanie i prowadzenie dozorowanego, odpłatnego parkingu, szczegółowo przedstawionego w załączniku numer 1 do Umowy.
3. Wynajmujący oświadcza, iż jest podmiotem uprawnionym do zawarcia umowy najmu nieruchomości.

4. Najemca oświadcza, iż: 

a. znany jest mu stan nieruchomości oraz istniejącej na niej infrastruktury;
b. wyraża zgodę na ewentualne prowadzenie robót budowlanych oraz innych prac na terenie nieruchomości, zleconych przez Wynajmującego, co może powodować wyłączenie grupy miejsc postojowych i odcinków dróg manewrowych, a także montaż dodatkowego szlabanu od strony ulicy Harcena;
c. będzie najmował nieruchomość z użyciem własnych urządzeń w ilości niezbędnej do prawidłowego wykonania przedmiotu Umowy oraz w sposób umożliwiający realizowanie Umowy w sposób ciągły przez cały okres obowiązywania Umowy.

§ 2. CZAS TRWANIA UMOWY
Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony - okres 36 miesięcy począwszy od dnia przekazania Najemcy nieruchomości. 
§ 3. CZYNSZ
1. Z tytułu obowiązywania Umowy, Najemca zobowiązuje się do comiesięcznej zapłaty na rzecz Wynajmującego czynszu z tytułu najmu w wysokości [•] (słownie: [•]) złotych netto.

2. Czynsz wskazany w ust. 1 jest wynikiem sumy:

1) iloczynu powierzchni nieruchomości i oferowanej przez Najemcę stawki za 1 m2 powierzchni nieruchomości oraz 

2) kwoty będącej odpowiednikiem [•] % przychodów, osiąganych przez Najemcę tytułem opłaty wskazanej w § 4 ust. 1 Umowy w miesiącu poprzedzającym płatność,
 zgodnie z formularzem ofertowym, stanowiącym załącznik nr 2 do Umowy.
2. Do kwoty, o której mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu doliczony zostanie należny podatek od towarów i usług.
3. Strony zgodnie ustalają, iż oprócz czynszu Najemca ponosić będzie, począwszy od dnia, od którego należny jest czynsz, koszty użytkowania powierzchni wspólnej przynależnej do nieruchomości stanowiącej przedmiot Umowy w kwocie 100,00  (słownie: sto złotych) złotych netto.

4. Strony zgodnie ustalają, iż oprócz czynszu Najemca ponosić będzie, comiesięcznie, począwszy od dnia przekazania terenu opłaty eksploatacyjne obliczone na podstawie zamontowanych na koszt Najemcy liczników.  
5. Należności, o których mowa w niniejszym paragrafie będą płatne co miesiąc w terminie do 14 dni na podstawie faktury VAT dostarczonej Najemcy przez Wynajmującego.
6. Najemca upoważnia Wynajmującego do wystawiania faktur VAT bez opatrzenia podpisem.
§ 4. PRAWA NAJEMCY
1. Najemca ma prawo  do pobierania skalkulowanej przez niego opłaty parkingowej w wysokości nie wyższej niż 3,50 złotych brutto za godzinę postoju dla parkujących na czas strzeżony. Przy czym wymaga się, by pierwsze 20 minut postoju było bezpłatne. 
2. Wysokość opłaty parkingowej, o której mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu może ulec waloryzacji, ale nie częściej niż raz w roku kalendarzowym, według średniorocznego wskaźnika cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszanego przez Prezesa Urzędu Statystycznego za rok poprzedni. Pierwsza waloryzacja może nastąpić w 2022 roku. Waloryzacja wymaga aneksu do Umowy.
3. Najemca ma prawo wynajmować miejsca parkingowe dla Klientów parkingu w ramach dobowego abonamentu, z zastrzeżeniem że wysokość takiego abonamentu nie może być wyższa niż 170,00 (słownie: sto pięćdziesiąt) złotych brutto. 
4. Najemca uprawniony jest do wykonania na własny koszt i ryzyko prac adaptacyjnych oraz mających na celu ulepszenie przedmiotu Umowy, po uzyskaniu pisemnej zgody Wynajmującego pod rygorem nieważności. Wszystkie elementy konstrukcyjne trwale związane z gruntem, zainstalowane przez Najemcę, stają się z chwilą zakończenia niniejszej Umowy własnością Wynajmującego, bez konieczności zapłaty na rzecz Najemcy ich równowartości.
5. Najemca jest uprawniony do wprowadzenia informacji i reklam informujących o parkingu wyłącznie na biletach parkingowych, w regulaminie parkingu, na odzieży roboczej obsługi parkingu i na urządzeniach wprowadzanego systemu parkingowego.

§ 5. OBOWIĄZKI NAJEMCY
1. Najemca zapewni na terenie parkingu minimum 60 miejsc postojowe na potrzeby pacjentów Zamawiającego, dostępnych w godzinach od 7.00 do 20.00 oraz minimum 30 miejsc, dostępnych w godzinach od 20.00 do 7.00.
2. Najemca przeznaczy 6 miejsc postojowych na potrzeby Zamawiającego m.in. dla gości Dyrekcji i dostawców Wynajmującego, karetek pogotowia ratunkowego, firm kurierskich.
3. W ramach prowadzonej działalności Najemca zapewni minimum 30 miejsc postojowych rozliczanych abonamentowo dla pracowników Zamawiającego. 
4. Wysokość abonamentów za miejsca postojowe, o których mowa w ust 3, będzie  ustalana przez Najemcę, z zastrzeżeniem, iż stawka maksymalna nie może przekroczyć kwoty w wysokości 70,00 (słownie: pięćdziesięciu 00/100) złotych brutto miesięcznie.
5. Najemca w ramach prowadzonej działalności zobowiązuje się zapewnić bezpłatny wjazd i parkowanie na czas wykonywania obowiązków służbowych dla: 
a. dostawców;
b. firm kurierskich, 
c. taksówek bądź uberów, 
d. samochodów Wynajmującego, 
e. karetek pogotowia, 
f. służby więziennej, 
g. Policji, 
h. Straży Miejskiej, 
i. firmy sprzątającej, 
j. grupy interwencyjnej ochrony, 
k. wywozu nieczystości, 
l. transportu medycznego.
6. Najemca zobowiązuje się ponadto ograniczyć wjazd na drogę przed wejściem głównym oraz od strony wschodniej budynku Wynajmującego z wyjątkiem wskazanych w ustępie powyżej pojazdów, środków transportu pracowników Wynajmującego oraz zaproszonych gości Dyrekcji Wynajmującego przy zapewnieniu koniecznej całodobowej obsłudze szlabanu wygradzającego przejazd.
7. Najemca zobowiązany jest umożliwić całodobowo dojazd do wejścia głównego pojazdu wiozącego pasażerów o obniżonej sprawności ruchowej na czas postoju nie dłuższy niż niezbędny do opuszczenia przez ww. osobę pojazdu.  
8. W przypadkach wymienionych w ustawie z dnia 10 czerwca 2016 r. o działaniach antyterrorystycznych Najemca umożliwi kontrolę pojazdów przez uprawnione służby oraz ochronę obiektu Wynajmującego;
9. Najemca zobowiązany jest na własny koszt do wyposażenia parkingu  określonego w załączniku nr 3 do Umowy  w terminie do 2 tygodni od daty przekazania nieruchomości. Projekt systemu parkingowego Najemca przedstawi do akceptacji Wynajmującego niezwłocznie po zawarciu Umowy.
10. Najemca nadto zobowiązany jest do:
10.1. używania Przedmiotu Umowy zgodnie z przeznaczeniem;
10.2. zapewnienia sprawnej i ciągłej działalności parkingu, w tym zagwarantowania:

a. stałej obsługi Klientów parkingu;

b. stałej analizy i monitoringu rynku parkingowego skierowanego na kreowanie optymalnej polityki opłat parkingowych, w celu przeprowadzania konsultacji z Wynajmującym w zakresie stosowanych stawek opłat,
10.3. przestrzegania w toku zagospodarowywania i używania nieruchomości właściwych przepisów prawa, w szczególności prawa budowlanego, przepisów sanitarnych, przepisów BHP, dotyczących bezpieczeństwa przeciwpożarowego i ochrony środowiska,
10.4. ponoszenia na własny koszt wszelkich świadczeń i ciężarów publicznych związanych z posiadaniem nieruchomości, z wyłączeniem podatku od nieruchomości, jak również koszty ubezpieczenia oraz wszelkie inne świadczenia cywilnoprawne związane z najmem nieruchomości,
10.5. opracowania i uzgodnienia projektów organizacji ruchu, a także wykonania na swój koszt zatwierdzonego oznakowania, celem wprowadzenia na terenie parkingu wewnętrznej „strefy ruchu” zgodnie z obowiązującymi  przepisami o ruchu drogowym, w tym namalowania pasów przejścia przez jezdnię na ciągu pieszych przebiegającym na parkingu o oznaczeniu ok. 125 m2 w przeciągu 2 dni od dnia przekazania Najemcy nieruchomości. Wykonanie tych czynności  zostanie potwierdzone protokołem zdawczo-odbiorczym, który, stanowi warunek rozpoczęcia działalności parkingu. 
10.6. opracowania i wprowadzenia regulaminu parkingu, zamieszczonego w widocznym miejscu uzgodnionym z Wynajmującym, zawierającego m.in. informacje o sposobie naliczania opłat oraz zasadach poruszania się na parkingu,
10.7. niezwłocznego udostępnienia najmowanego terenu w przypadku awarii urządzeń podziemnych, a w razie innych robót rozkopowych i prac modernizacyjnych w terminie 3  dni od dnia otrzymania zawiadomienia Wynajmującego. W takiej sytuacji Wynajmujący dopuszcza możliwość odpowiedniego obniżenia rat czynszu, stosownie do czasu trwania awarii uniemożliwiającej prowadzenia obsługi parkingu (ilość dni wyłączenia w stosunku do dni w danym miesiącu) oraz stosownie do powierzchni parkingu wyłączonej spod obsługi (ilość m2 wyłączonej powierzchni),
10.8. powiadomienia Wynajmującego o każdej zauważonej szkodzie, zakłóceniu użytkowania Przedmiotu Umowy czy zgłoszonej reklamacji dotyczącej funkcjonowania parkingu,
10.9. wykonania na własny koszt niezbędnych przyłączy do odpowiednich sieci celem zapewnienia funkcjonalności parkingu i jego sprawnej obsługi,
10.10. ubezpieczenia na koszt własny wszelkich nakładów poniesionych na najmowanej nieruchomości.

11. Najemca zobowiązany jest dostarczyć miesięczny raport z kasy fiskalnej lub inne dokumenty księgowe dokumentujące osiągnięty przychód na najmowanym terenie, do 5 dnia miesiąca następującego po miesiącu rozrachunkowym. Najemca zobowiązany jest do podawania rzetelnych i prawdziwych informacji. 
12. Najemca zobowiązany jest do zapoznania pracowników oraz osób trzecich, uczestniczących w wykonaniu Umowy z regulaminami wewnętrznymi Wynajmującego, m.in. Instrukcją Bezpieczeństwa Pożarowego oraz obowiązkami wynikającymi z Umowy.

§ 6. SERWIS SYSTEMU PARKINGOWEGO

1. Najemca udziela serwisu technicznego i gwarancyjnego systemu parkingowego przez cały okres trwania Umowy. 
2. Reakcja serwisu powinna nastąpić w ciągu 2 godzin od zaistniałej awarii w związku z czym Najemca zobowiązany jest do przedstawienia podpisanej umowy serwisowej bądź listy pracowników serwisowych, posiadających licencję od producenta systemu parkingowego.
3. Wynajmujący wymaga, by urządzenia wjazdu/wyjazdu (bileterki, terminale, szlabany) były sprawne w ciągu 24 h od stwierdzenia błędnego działania. Kasy automatyczne, stanowisko ręcznej obsługi klientów – 72 h od zgłoszenia niepoprawnego działania (pod warunkiem, że awaria nie nastąpi równocześnie i w kasie automatycznej i w stanowisku ręcznym – wtedy przynajmniej jedno z urządzeń musi być sprawne w ciągu 12 godzin od zgłoszenia). 
4. W przypadku wystąpienia czasowej awarii systemu parkingowego Najemca zapewni natychmiastowo na własny koszt rozwiązanie zastępcze, zapewniające ciągłość obsługi parkingu.
§ 7. UTRZYMANIE PORZĄDKU NA NIERUCHOMOŚCI
Najemca zobowiązuje się do:

1. utrzymania najmowanej nieruchomość w tym ciągów komunikacyjnych tj. chodników na nieruchomości w stanie porządku i czystości,
2. oczyszczania ze śniegu, lodu, błota i innych zanieczyszczeń najmowanego terenu (włącznie z chodnikami graniczącymi z terenem parkingu) i terenami przyległymi;
3. usuwania śliskości w sposób wymagany przepisami tj. tak aby zapewnić bezpieczeństwo użytkowników parkingu i bezkolizyjne dojście do siedziby Wynajmującego, z uwzględnieniem, że czynności te nie mogą mieć negatywnego wpływu na tereny zielone. Czynności te muszą być wykonywane niezwłocznie, przy czym skuteczne zapobieżenie śliskości nawierzchni nastąpi najpóźniej w ciągu 2 godz. od momentu ustania opadów, co umożliwi wykonanie odpowiednich czynności;
4. uzupełnienia na własny koszt wszelkich ubytków powstałych w trakcie obowiązywania Umowy na terenach zielonych, znajdujących się na nieruchomości.

§ 8. UBEZPIECZENIE ODPOWIEDZIALNOŚCI CYWILNEJ

1. Najemca zobowiązuje się przez cały okres obowiązywania Umowy do posiadania ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej z tytułu prowadzonej działalności gospodarczej w zakresie zgodnym z przedmiotem Umowy o sumie ubezpieczenia na jedno i wszystkie zdarzenia. Jeżeli suma ubezpieczenia wyrażona jest w innej walucie niż złoty, zostanie przeliczona według średniego kursu NBP na dzień zawarcia Umowy.
2. Kopia umowy ubezpieczenia, warunków odpowiedzialności ubezpieczyciela oraz dowód opłacenia składki, stanowią Załącznik nr 4 do Umowy.
3. Jeżeli okres ubezpieczenia będzie krótszy niż okres trwania Umowy, Najemca zobowiązany jest do przedłużenia ubezpieczenia i przedłożenia Wynajmującemu dokumentów, o których mowa w ust. 2 niniejszego paragrafu, nie później niż w dacie upływu poprzedniego okresu ubezpieczenia.
4. Najemca zobowiązany jest do informowania Wynajmującego o wszelkich zmianach treści zawartej umowy ubezpieczenia, o której mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu, w terminie 3 dni roboczych od dnia ich wejścia w życie.
5. W przypadku, gdy Najemca nie dostarczy umowy ubezpieczenia (polisy), nie zapewni jej ciągłości w okresie realizacji przedmiotu Umowy lub nie przedstawi potwierdzenia opłaty należnej składki, Wynajmujący ma prawo do zawarcia stosownej umowy ubezpieczenia lub przedłużenia okresu jej obowiązywania na koszt Najemcy, obciążając go kosztami bezpośrednio lub przez potrącenie w pierwszej kolejności z wynagrodzenia pod warunkiem uprzedniego wezwania Najemcy do wykonania obowiązku, z wyznaczeniem terminu nie krótszego niż 3 dni robocze.
§9. PRAWA I OBOWIĄZKI WYNAJMUJĄCEGO

1. Wynajmujący zobowiązuje się przekazać Najemcy nieruchomość w ciągu 2 dni od zawarcia Umowy w oparciu o protokół zdawczo-odbiorczy podpisany przez uprawnionych do tego przedstawicieli Stron.  
2. Wynajmujący zobowiązuje się wydać i zapewnić Najemcy posiadanie Przedmiotu Umowy przez cały okres trwania Umowy.

3. Wynajmujący ma prawo kontroli prawidłowości wykonywanych obowiązków przez Najemcę, wynikających z niniejszej Umowy.
§ 10. ODPOWIEDZIALNOŚĆ NAJEMCY
Najemca ponosi pełną odpowiedzialność za szkody:

1. powstałe na najmowanej nieruchomości wyrządzone przez siebie, swoich pracowników bądź inne osoby uczestniczące w wykonywaniu Umowy;
2. powstałe na najmowanym terenie w okresie obowiązywania Umowy z tytułu odpowiedzialności cywilnej oraz od nieszczęśliwych wypadków.

§ 11. KARY UMOWNE

1. Strony ustalają następujące kary umowne:

1.1. w sytuacji zaistnienia przypadków niewykonania lub nienależytego wykonania obowiązków wskazanych w § 5, 6 lub 7  Umowy , Wynajmujący uprawniony jest do naliczenia kary umownej Wykonawcy w wysokości 500,00 złotych netto za każdy przypadek.
1.2. w przypadku bezumownego korzystania z przedmiotu Umowy, Wynajmujący uprawniony jest do naliczenia kary umownej Wykonawcy za każdy rozpoczęty miesiąc w wysokości podwójnej stawki opłat, o których mowa w § 3 Umowy. 
2. Wynajmujący jest uprawniony do dochodzenia odszkodowania w pełnej wysokości, przekraczającego wysokość zastrzeżonych kar umownych. 
§ 12. ROZWIĄZANIE UMOWY
1. Oprócz przypadków przewidzianych w Kodeksie cywilnym, Wynajmujący zastrzega sobie prawo do rozwiązania niniejszej Umowy ze skutkiem natychmiastowym, z zastrzeżeniem ust. 2, w następujących przypadkach: 
1.1. Najemca dopuszcza się ponad miesięcznej zwłoki w zapłacie czynszu lub kosztów użytkowania powierzchni wspólnej;
1.2. Najemca korzysta z nieruchomości w sposób sprzeczny z Umową;
1.3. Najemca w sposób rażący narusza postanowienia Umowy;
1.4. Najemca nie podał informacji o których mowa w § 5 ust. 11 lub podał nieprawdziwe informacje 

1.5. Opóźnienia w wykonaniu obowiązków określonych w  § 5 ust. 10.5 powyżej 3 dni

1.6. Najemca dopuści się samowoli budowlanej; 
1.7. Najemca odda przedmiot Umowy w podnajem albo bezpłatne używanie osobom trzecim  lub obciąży nieruchomość jakimikolwiek prawami osób trzecich bez pisemnej zgody Wynajmującego;
1.8. nieruchomość jest potrzebna Wynajmującemu na inne cele bądź Wynajmujący został zobowiązany przez Organ Założycielski do przekazania nieruchomości 
2. Wynajmujący zastrzega sobie prawo wypowiedzenia Umowy z zachowaniem 3-miesięcznego okresu wypowiedzenia w przypadku niespełnienia przez Najemcę żądania, o którym mowa w  § 4 ust. 2 Umowy.
3. Strony zgodnie postanawiają, że w przypadku rozwiązania lub wygaśnięcia Umowy, Najemca dobrowolnie opuści i przekaże protokolarnie najmowaną nieruchomość w ustalonym przez Strony terminie.
4. Po rozwiązaniu lub wygaśnięciu Umowy, Najemca zwróci nieruchomość w stanie niepogorszonym, w jakim powinna się ona znajdować przy założeniu korzystania zgodnego z Umową.
5. W przypadku niestawienia się Najemcy na protokolarny odbiór, Wynajmujący będzie mógł dokonać jednostronnego przejęcia i opróżnienia nieruchomości, a Najemca nie będzie mógł wnosić zarzutów i występować z roszczeniami dotyczącymi tego przejęcia.
§ 13. POSTANOWIENIA KOŃCOWE
1. Wszelkie zmiany niniejszej Umowy jak i powiadomienia drugiej Strony wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności.
2. W sprawach nieuregulowanych niniejszą Umową, zastosowanie znajdują przepisy powszechnie obowiązującego prawa, w szczególności ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny. 
3. Strony ustalają, iż pod pojęciem dni roboczych rozumieją dni od poniedziałku do piątku.
4. Oprócz Umowy, obowiązujące dla Stron pozostają również udzielone w toku postępowania przetargowego odpowiedzi Wynajmującego na otrzymane zapytania Najemcy dotyczące dokumentacji przetargowej. Wszelkie uszczegółowienia zapisów umownych, w tym w zakresie wymogów technicznych przedmiotu Umowy, obowiązków Najemcy, jak również udzielone wskazówki interpretacyjne, pozostają wiążące dla Stron.
5. Strony będą dążyły do polubownego rozstrzygania wszelkich sporów powstałych w związku z wykonaniem Umowy, jednak w przypadku, gdy nie osiągną porozumienia, zaistniały spór będzie poddany rozstrzygnięciu przez sąd powszechny właściwy miejscowo dla siedziby Wynajmującego.
6. Umowa została sporządzona w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze Stron.
7. Integralną część Umowy stanowią następujące załączniki:

1) rysunek techniczny nieruchomości;
2) formularz ofertowy Najemcy;
3) warunki techniczne;

4) kopia umowy ubezpieczenia, warunków odpowiedzialności ubezpieczyciela oraz dowód opłacenia składki  techniczne.
_____________________________
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