UMOWA NAJMU nr AM-223-…………. /25
zawarta w dniu ………………...2025 r. pomiędzy Politechniką Rzeszowską im. I. Łukasiewicza w Rzeszowie, al. Powstańców Warszawy 12, 35-959 Rzeszów, NIP 813-02-66-999, reprezentowaną przez: 

prof. dr hab. inż. Piotra Koszelnika- Rektora 
zwaną w dalszej części umowy Wynajmującym
a

………………………………………………. zwana w dalszej części umowy Najemcą 
o następującej treści:

§ 1

1. Wynajmujący oświadcza, że jest właścicielem nieruchomości budynkowej 
oznaczonej symbolem literowym „V”, położonej w Rzeszowie przy 
Al. Powstańców Warszawy 12, na działce nr 1775/98 obr. 207.
2. W budynku, o którym mowa w ust. 1 powyżej, na parterze,  znajduje się lokal 
o powierzchni łącznej 154,45 m2 , którego widok graficzny stanowi załącznik nr 1 do niniejszej umowy (dalej: Lokal). 

§ 2

1. Wynajmujący oddaje Najemcy Lokal do odpłatnego używania, a Najemca bierze go w najem i zobowiązuje się płacić czynsz i inne opłaty przewidziane niniejszą umową.

2. Lokal stanowi  przedmiot najmu. 
3. Lokal wykorzystywany będzie przez Najemcę wyłącznie w celu prowadzenia działalności gastronomicznej.
4. Najemca będzie używał następującej nazwy handlowej Lokalu: ………………………………………………………………………….  
5. Zmiana nazwy przez Najemcę na inną, niż ta o której mowa w ust. 4 wymaga zgody Wynajmującego wyrażonej na piśmie pod rygorem nieważności.

§ 3

1 Najemca oświadcza, iż nie toczy się wobec niego postępowanie upadłościowe lub restrukturyzacyjne, ani nie został złożony wniosek o wszczęcie takiego postępowania, a także, iż nie została nigdy otwarta jego likwidacja. Ponadto Najemca oświadcza, że nie zalega z podatkami ani składkami ZUS.

2 Najemca oświadcza, iż zapoznał się ze stanem technicznym Lokalu, jego częściami składowymi, wyposażeniem w instalacje i w ogólności.  
3 Najemca oświadcza nadto, iż nie zgłasza zastrzeżeń do stanu, w jakim znajduje się Lokal, który uważa za dobry i zdatny doprowadzenia zamierzonej działalności gospodarczej, o której mowa w §2 ust. 3. 

4 Najemca nie może, bez uprzedniej zgody Wynajmującego wyrażonej na piśmie pod rygorem nieważności, oddać części lub całości lokalu osobie trzeciej w podnajem lub do nieodpłatnego używania.

§ 4

1. Najemca może wykonać w Lokalu  prac adaptacyjne w Lokalu, przy czym prace te zostaną wykonane:

1) wyłącznie po uzyskaniu pisemnej pod rygorem nieważności zgody Pionu Technicznego Wynajmującego, przedstawiając zakres prac do wykonania oraz termin ich ukończenia, 

2) z zachowaniem wszelkich wymogów wynikających z przepisów prawa, w szczególności z ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. 
z 2020 r., poz. 1333 ze zm.), oraz przy użyciu materiałów i urządzeń zgodnych z obowiązującymi normami i odpowiadających co do jakości wymogom dla wyrobów dopuszczonych do obrotu i stosowania w budownictwie, 
3) w sposób nieuciążliwy dla Wynajmującego oraz innych użytkowników nieruchomości, o której mowa w §1 ust. 1 i osób trzecich,

4) w terminie pozwalającym na rozpoczęcie prowadzenia działalności gastronomicznej bez ograniczeń najpóźniej w dniu 1 października 2025 r. Do późniejszych prac adaptacyjnych stosuje się postanowienia pkt 1)-3).
2. W razie nie wykonania lub nienależytego wykonania przez Najemcę obowiązku, 
o którym mowa w ust. 1 pkt 1) i 2):

1) Najemca zapłaci Wynajmującemu karę umowną w wysokości równowartości dwukrotności kwoty miesięcznego czynszu brutto obowiązującego w dacie stwierdzenia naruszenia przez Wynajmującego - za każdą stwierdzoną nieprawidłowość, co nie wyłącza domagania się przez Wynajmującego od Najemcy odszkodowania na zasadach ogólnych, jeżeli rozmiar szkody przekroczy wysokość zastrzeżonej kary umownej,
2) w razie wystąpienia przez jakikolwiek podmiot z roszczeniem wobec Wynajmującego pozostającym w związku z nie wykonaniem przez Najemcę obowiązku, o którym mowa w ust. 1 pkt 1) - Najemca zobowiązuje się zwolnić Wynajmującego z obowiązku świadczenia oraz zwrócić wyłożone przez Wynajmującego na ten cel kwoty i wszelkie poniesione w związku z tym koszty, 
3) niezależnie od obowiązku zapłaty przez Najemcę kary umownej oraz odszkodowania, o których mowa powyżej Wynajmujący może wypowiedzieć umowę bez zachowania okresu wypowiedzenia.

3. W razie stwierdzenia przez Wynajmującego, że Najemca nie wykonuje obowiązku, 
o którym mowa w ust. 1 pkt 3) lub wykonuje go w sposób nienależyty:

1) Najemca zapłaci Wynajmującemu karę umowną w wysokości równowartości 1/15 kwoty miesięcznego czynszu brutto obowiązującego w dacie stwierdzenia naruszenia przez Wynajmującego - za każdy dzień trwania naruszenia obowiązku, co nie wyłącza domagania się przez Wynajmującego od Najemcy odszkodowania na zasadach ogólnych, jeżeli rozmiar szkody przekroczy wysokość zastrzeżonej kary umownej, oraz
2) niezależnie od obowiązku zapłaty przez Najemcę kary umownej oraz odszkodowania o których mowa powyżej, Wynajmujący może wypowiedzieć najem z zachowaniem jednomiesięcznego okresu wypowiedzenia.

4. Wszelkie koszty i ryzyko wykonania prac adaptacyjnych, ponosi Najemca, któremu 
z tego tytułu ani w czasie trwania najmu ani po jego zakończeniu nie będą przysługiwać wobec Wynajmującego żadne roszczenia, w szczególności nie będzie przysługiwać roszczenie o zwrot wartości poniesionych nakładów, w tym ulepszeń zwiększających wartość Lokalu.

5. Najemca zobowiązany jest do utrzymywania ładu i porządku Lokalu oraz użytkować go w sposób niekolidujący z działalnością Wynajmującego.  
6. Najemca ponosi wyłączną, pełną odpowiedzialność za bezpieczeństwo osób 
i mienia w Lokalu.

7. W okresie najmu Najemcy przysługiwać będzie prawo do niezakłóconego korzystania z Lokalu. Najemca posiadać będzie stały dostęp do Lokalu, przez 
7 (siedem) dni w tygodniu, 24 (dwadzieścia cztery) godziny na dobę. Wynajmujący dołoży wszelkich starań, żeby zapewnić określone w Umowie warunki korzystania przez Najemcę z Lokalu, niemniej jednak  Wynajmujący  nie  będzie  odpowiadał  za  zakłócenia w dostępie do Lokalu spowodowane przyczynami, za które Wynajmujący nie ponosi odpowiedzialności.

8. Wynajmującemu przysługuje prawo wstępu do Lokalu w celu sprawdzenia stanu Lokalu w godzinach pracy Najemcy, w obecności przedstawiciela Najemcy.
9. Wynajmującemu przysługuje również prawo wstępu do Lokalu w celu usunięcia wad, wykonania  napraw  w tym napraw gwarancyjnych lub  innych  prac,  których  wykonanie  należy  do  obowiązków Wynajmującego zgodnie z postanowieniami Umowy lub obowiązującymi przepisami  prawa. W przypadkach niecierpiących zwłoki Wynajmujący może wejść do Lokalu bez obecności przedstawiciela Najemcy.
10. Najemca zobowiązuje się zapewnić dostęp do Lokalu w terminie 1 (jednego) dnia roboczego od otrzymania powiadomienia Wynajmującego o planowanym wstępie do Lokalu.

11. W przypadku wystąpienia jakichkolwiek nagłych przypadków Najemca zobowiązuje się zapewnić dostęp do Lokalu natychmiastowo w każdym dniu tygodnia.
12. Jeżeli w przypadkach, o których mowa w ust. 9 -10 Lokal nie zostanie udostępniony, Wynajmującemu przysługuje prawo wejścia do Lokalu bez obecności przedstawiciela Najemcy.
13. W ramach czynszu najmu Najemcy przysługuje niewyłączne prawo do korzystania z powierzchni wspólnych w zakresie niezbędnym do korzystania z Lokalu. 
§ 5
1. Umowa najmu zostaje zawarta na czas oznaczony 5 lat od dnia podpisania umowy. Po upływie tego okresu umowa przechodzi na kolejny czas określony 5 lat, chyba, że którakolwiek ze Stron oświadczy drugiej Stronie na co najmniej 3 miesiące przed zakończeniem umowy, że nie chce korzystać z przedłużenia umowy najmu. W takim przypadku umowa nie przedłuża się i ulega rozwiązaniu. W przypadku przedłużenia umowy na kolejny czas określony 5 lat zgodnie ze zdaniem poprzednim, umowa wygasa po upływie kolejnego okresu 5 letniego tj. łącznie po upływie 10 lat od dnia podpisania umowy.
2. W dniu wydania Lokalu Strony lub ich prawidłowo umocowani pełnomocnicy sporządzą protokół wydania w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze Stron. W protokole będzie opisany w szczególności stan Lokalu oraz jego wyposażenia. 
3. Wynajmujący może rozwiązać umowę najmu ze skutkiem natychmiastowym bez wypowiedzenia, po uprzednim wyznaczeniu Najemcy 14 – dniowego terminu na zachowanie zgodne z Umową, jeżeli Najemca:

1) naruszy postanowienia niniejszej umowy, a w szczególności będzie używał Lokal w sposób sprzeczny z niniejszą umową lub z przeznaczeniem Lokalu, 
a także ogłoszeniem przetargowym.
2) będzie zaniedbywał Lokal do tego stopnia, że będzie on narażony na zniszczenie lub uszkodzenie, 

1) Wynajmujący może również rozwiązać umowę najmu ze skutkiem natychmiastowym bez wypowiedzenia, jeżeli:

2)  Najemca zalega z zapłatą czynszu najmu lub należności wynikających 
z umowy za dwa pełne miesiące i nie dokonuje zapłaty mimo wezwania 
i wyznaczenia mu dodatkowego terminu, co najmniej 1 miesięcznego, na dokonanie płatności, 

3) zostanie otwarta likwidacja Najemcy,  zostanie złożony wniosek o wszczęcie postępowanie restrukturyzacyjnego Najemcy, o ogłoszenie upadłości Najemcy.
5. Wynajmujący może rozwiązać umowę najmu ze z zachowaniem 6 miesięcznego okresu wypowiedzenia, w przypadku gdy Lokal stanie się niezbędny Wynajmującemu do prowadzenia w nim działalności statutowej. 
6. Najemca zobowiązany jest zwrócić Lokal Wynajmującemu, wraz z wyposażeniem, w stanie nie pogorszonym ponad normalne zużycie wynikające z normalnej eksploatacji, najpóźniej w dniu zakończenia najmu. Zwrot Lokalu Wynajmującemu zostanie dokonany na podstawie protokołu przekazania, o którym mowa w ust. 8.

7. Wynajmujący nie jest zobowiązany do zwrotu Najemcy kosztów wykonanych przez niego prac w Lokalu ani innej rekompensaty związanej z nieusuniętymi elementami oraz nakładami Najemcy poczynionymi na Lokalu. Najemcy 
w stosunku do Wynajmującego nie przysługują żadne roszczenia z tytułu zatrzymania przez Wynajmującego powyższych nakładów. 

8. W dniu zwrotu Lokalu zostanie sporządzony protokół przekazania z udziałem Wynajmującego i Najemcy. Protokół przekazania powinien zawierać opis napraw, jakie Najemca powinna przeprowadzić w Przedmiocie najmu w celu doprowadzenia go do odpowiedniego stanu. Najemca zobowiązany jest przeprowadzić naprawy wynikające z protokołu we własnym zakresie i na własny koszt, w terminie określonym w protokole.

9. Niewypełnienie przez Najemcę zobowiązań z ust. 8 rodzi uprawnienie po stronie Wynajmującego do przeprowadzenia wymienionych w protokole napraw na koszt Najemcy. Najemca ma obowiązek zwrócić Wynajmującemu poniesione przez niego koszty napraw w terminie 14 dni od dnia powiadomienia Najemcy 
o wysokości poniesionych kosztów. 

10. W przypadku, gdy Najemca nie zwróci protokolarnie całego Lokalu w terminie określonym w ust. 6, Wynajmujący może żądać od Najemcy zapłaty za każdy miesiąc bezumownego zajmowania Przedmiotu najmu kwoty dwumiesięcznego czynszu określonego umową. Kwota ta będzie naliczana proporcjonalnie za każdy dzień bezumownego zajmowania przedmiotu najmu do momentu protokolarnego zwrotu całego Lokalu przez Najemcę.
11. Jeżeli ostatni okres płatności czynszu będzie krótszy niż miesiąc, czynsz należny za ten okres ulegnie proporcjonalnemu zmniejszeniu.
§ 6
1. W terminie 7 dni od zawarcia umowy Najemca wpłaci Wynajmującemu na konto Pekao S.A.  42 1240 2294 1111 0010 8797 7395 tytułem kaucji na zabezpieczenie wszelkich ewentualnych roszczeń Wynajmującego wobec Najemcy, w szczególności  z tytułu wszelkich należności pieniężnych oraz z tytułu zniszczenia Lokalu, kwotę …………… zł (słownie: …………… złotych 00/100).
2. Jeżeli Najemca nie zapłaci Wynajmującemu w terminie czynszu i/lub jakiejkolwiek innej kwoty należnej Wynajmującemu i/lub w inny sposób nie wykona postanowienia niniejszej umowy, Wynajmujący może zaspokoić się z kaucji 
i przeznaczyć ją w całości lub w części na zapłatę czynszu i/lub innej nie zapłaconej przez Najemcę kwoty. 

3. W przypadku wykorzystania przez Wynajmującego całości lub części kaucji, Najemca ma obowiązek uzupełnić kaucję do kwoty wskazanej w ust. 1 w terminie 
7 dni od dnia otrzymania takiego żądania Wynajmującego. Jeżeli kaucja nie zostanie uzupełniona, Wynajmujący może wypowiedzieć niniejszą umową ze skutkiem natychmiastowym. 

4. Kaucja nie podlega oprocentowaniu i zostanie rozliczona w terminie 14 dni od zwrócenia Lokalu Wynajmującemu po zakończeniu najmu.  

§7
1. Najemca zobowiązany jest do zapłaty Wynajmującemu od dnia rozpoczęcia prowadzenia działalności gastronomicznej w Lokalu, nie później jednak niż od 1 października 2025 r. czynszu najmu w wysokości: 
1) …….. zł (słownie: ……….. złotych 00/100) netto miesięcznie za 1 m2  wynajmowanej powierzchni bufetu i zaplecza kuchennego,
2) ……… zł (słownie: ………. złotych 00/100) netto miesięcznie za 1 m2  wynajmowanej powierzchni sali konsumpcyjnej,

2. Czynsz najmu powiększony zostanie o obowiązujący podatek VAT.
3. Czynsz najmu netto będzie waloryzowany po każdym kolejnym roku kalendarzowym o średnioroczny wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszany przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego. Jeżeli wskaźnik ten będzie miał wartość ujemną stawka czynszu pozostanie bez zmian. Podwyższenia będą następować automatycznie bez konieczności zmiany niniejszej umowy, przy czym Wynajmujący każdorazowo poinformuje pisemnie Najemcę o podwyżce czynszu. Zwaloryzowana stawka obowiązywać będzie począwszy od czynszu należnego za okres każdego miesiąca lutego każdego roku kalendarzowego 
i zostanie uwzględniona przez Wynajmującego w wystawianych przez niego kolejnych fakturach. 
4. Czynsz najmu, a także opłaty, o których mowa w §8 poniżej będą płatne przez Najemcę z dołu, w nieprzekraczalnym terminie 14 dni licząc od dnia wystawienia faktury VAT, przelewem na rachunek Wynajmującego podany na fakturze.
5. Wynajmujący zastrzega sobie prawo podwyższenia czynszu najmu w szczególności w przypadku wzrostu kosztów eksploatacji budynku, podatków i opłat lokalnych itp.

6. Strony zgodnie postanawiają, że w miesiącach sierpień i wrzesień Najemca zapłaci Wynajmującemu czynsz najmu w wysokości 50% obowiązującego czynszu najmu, natomiast w miesiącach lipiec, grudzień w wysokości 70% obowiązującego czynszu najmu. Powyższe obniżenie dotyczy również opłat za wywóz nieczystości, nie obejmuje natomiast pozostałych opłat eksploatacyjnych: energii elektrycznej, centralnego ogrzewania, wody, itp.
§ 8

1. Oprócz czynszu najmu Najemca będzie płacił Wynajmującemu następujące opłaty:
1) koszty zużycia wody oraz odprowadzania ścieków zgodnie ze wskazaniami licznika wody, oraz przemnożenia ilości zużytej wody przez aktualnie obowiązującą stawkę za 1 m³; 
2) koszty podgrzania wody zgodnie ze wskazaniami ilości zużytej do podgrzania wody oraz przemnożenia jej przez aktualnie obowiązującą stawkę za podgrzanie 1 m3 wody;
3) za C.O., kwotę będącą iloczynem wynajmowanej powierzchni i kosztu jednostkowego centralnego ogrzewania przypadającego na 1m2 w budynku 
za dany miesiąc. Koszt C.O. będzie określony w oparciu o faktury dotyczące poprzedniego miesiąca. Z uwagi na późniejszy termin dostarczania faktur przez MPEC odpłatność za C.O. może być naliczana z miesięcznym opóźnieniem. 
4) koszty zużycia energii elektrycznej zgodnie ze wskazaniami podlicznika energii elektrycznej oraz przemnożenia jej przez aktualnie obowiązującą stawkę za 1 kWh;
5) za zużycie gazu zgodnie ze wskazaniami podlicznika energii elektrycznej oraz przemnożenia jej przez aktualnie obowiązującą stawkę.
6) za wywóz nieczystości kwotę 945,00 zł netto miesięcznie.
Do cen za wyżej wymienione świadczenia doliczony będzie podatek VAT. 
2. Opłaty, o których mowa powyżej będą naliczane od dnia protokolarnego przekazania Najemcy Lokalu.
§ 9
1. Najemca zobowiązuje się na własny koszt zabezpieczyć Lokal przed kradzieżą oraz zapewnić i przestrzegać warunki przeciwpożarowe i BHP zgodnie z obowiązującymi przepisami w tym zakresie. Ewentualne roszczenia osób trzecich - poszkodowanych, wynikłe z nieprzestrzegania tych przepisów obciążają wyłącznie Najemcę.

2. Najemca zobowiązuje się do zachowania staranności w użytkowaniu pomieszczeń. Za wszystkie szkody powstałe w wynajmowanym Lokalu i jego wyposażeniu wyrządzone przez Najemcę, jego pracowników lub osoby trzecie odpowiada Najemca.

3. Najemcę zobowiązuje się do bezwzględnego przestrzegania zakazu palenia papierosów i e-papierosów na terenie nieruchomości wskazanej w §1 ust. 1.
4. Najemcy zakazuje się wykonywania prac niebezpiecznych pożarowo bez pisemnej zgody administratora lub kierownika obiektu.

5. Załącznikiem nr 2 do umowy jest „Instrukcja zabezpieczenia prac niebezpiecznych pożarowo”. 
6. Załącznikiem nr 3 do umowy jest „Plan ewakuacji”.
7. Bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego Najemca nie będzie umieszczać ani wystawiać na zewnątrz Lokalu żadnego oznakowania, z zastrzeżeniem, 
że Najemcy przysługuje prawo do wystawienia na własny koszt oznaczenia zawierającego jego logotyp i nazwę na tablicy wewnątrz budynku.
§ 10
1. Wynajmujący zobowiązany jest do rozpoczęcia prowadzenia działalności gastronomicznej bez ograniczeń najpóźniej w dniu 1 października 2025 r. 
2. W przypadku zwłoki w rozpoczęciu prowadzenia działalności gastronomicznej bez ograniczeń w terminie określonym w ust. 1, Najemca zapłaci Wynajmującemu karę umowną w wysokości 200 zł za każdy dzień zwłoki. 
3. Wynajmujący ma prawo dochodzenia odszkodowania przewyższającego zastrzeżoną karę umowną. 

§ 11
1. Wszelkie zmiany umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności.

2. W sprawach nieuregulowanych w niniejszej umowie znajdują zastosowanie odpowiednie powszechnie obowiązujące przepisy prawa polskiego, w szczególności przepisy Kodeksu cywilnego.
3. Mogące wyniknąć ze stosunku umownego spory, strony poddadzą pod rozstrzygnięcie sądu powszechnego właściwego dla Wynajmującego.
4. Jeśli którekolwiek z postanowień niniejszej umowy okaże się nieważne lub niewykonalne na mocy obowiązującego prawa, takie postanowienia niniejszej umowy zostaną uznane za usunięte z umowy, a pozostałe postanowienia pozostają w mocy. Niezależnie od powyższego, Strony przystąpią do rozmów w dobrej wierze, aby uzgodnić wzajemnie zadowalające postanowienia, zastępujące zapisy, które uznano za nieważne lub niewykonalne. 
5. Adresy wyszczególnione w powyższej umowie stanowią adresy do doręczeń. Każda ze stron zobowiązuje się niezwłocznie powiadomić na piśmie drugą stronę 
o każdorazowej zmianie swojego adresu. Brak wskazanego zawiadomienia powodują, iż wszelka korespondencja kierowana na poprzedni adres Strony będzie uważana za skutecznie doręczoną z upływem czternastego dnia licząc od pierwszego awizowania. 
6. Umowa zostaje sporządzona w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym 
dla każdej ze stron .

      WYNAJMUJĄCY:                




                      NAJEMCA:                                                                                               

Załączniki:

1. Załącznik nr 1 – Widok graficzny wynajmowanych pomieszczeń.

2. Załącznik nr 2 - Instrukcja zabezpieczenia prac niebezpiecznych pożarowo.
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