ДОГОВІР ОРЕНДИ 
(приміщення торгового центру)

Місто ____, ___ ______ 200_р.

 Товариство з обмеженою відповідальністю «____________», юридична особа за законодавством України, місцезнаходження: _____________________, в особі директора _________________, який діє на підставі Статуту, надалі – «Орендодавець», з однієї сторони та Товариство з обмеженою відповідальністю «___________», юридична особа за законодавством України, місцезнаходження: _________________, в особі директора ___________________, який діє на підставі Статуту, надалі – «Орендар», з іншої сторони, надалі по тексту  разом Орендодавець та Орендар іменуються Сторони, кожен окремо – Сторона, попередньо ознайомлені з загальними вимогами, додержання яких є необхідним для чинності правочину, повністю усвідомлюючи значення своїх дій та згідно з вільним волевиявленням, котре повністю відповідає нашій внутрішній волі як учасників цього правочину, уклали Договір оренди (далі по тексту Договір, цей Договір або Договір оренди) про наступне:
1. Загальні положення

1.1.Терміни, які будуть вживатись у Договорі оренди, Сторони розуміють у такому значенні: 

       Договір оренди – договір, істотні умови якого погоджені Сторонами у даному Договорі. Договір оренди включає всі додатки до нього. 

Торговий центр – багатофункціональний торгово-розважальний центр «__________», що знаходиться на земельній ділянці і складається з _______________ (включаючи підземний паркінг, інженерні споруди і господарський двір), Торгової галереї, а також Спільних частин (в тому числі паркингів і автостоянок).

Земельна ділянка – земельна ділянка, що знаходиться за адресою: ______________________, загальною площею близько _______ м2,. Торговий центр займатиме приблизно ___ (___) відсотки від загальної площі Земельної ділянки.

Кадастрові номери Земельної ділянки ___________________.

Спільні частини – частина Земельної ділянки і Торгового центру, призначені для спільного користування кожним з користувачів (клієнтами, постачальниками, орендарями і відвідувачами) Торгового центру або призначені прямо чи опосередковано сприяти в здійсненні діяльності орендарів, включаючи паркінги, автостоянки, проходи, туалети, офіси управляючої компанії (в тому числі управляючого менеджера) та інші приміщення, пов’язані з функціонуванням Торгового центру, технічні кімнати Торгового центру, що містять обладнання та прилади спільного користування, аварійні виходи.

      Адаптація Приміщення – роботи в Приміщенні, які проводяться Орендарем та за його рахунок (в тому числі виконання необхідних оздоблювальних робіт, монтаж обладнання, тощо) з метою облаштування Приміщення для потреб Орендаря та повного пристосування до подальшого використання для здійснення Діяльності.

Торгова галерея – частина Торгового центру – комплекс експлуатаційних приміщень, частина з яких призначена під розважальну частину, а інша частина – для ведення торгово-побутової діяльності (за виключенням Гіпермаркету, але включаючи зону передкасової торгівлі), загальною площею близько ______________ квадратних метрів. 

Комунальні послуги – послуги щодо забезпечення електроенергією, газопостачанням, зв’язком, в тому числі телефонним, Інтернетом, гарячою та холодною водою, опаленням, каналізаційними послугами, кондиціюванням, вентиляцією, а також все те, що дозволяє (забезпечує) Орендарю здійснювати Діяльність у Приміщенні та не відноситься до послуг на утримання Спільних частин (пункт 9).

Плата за оренду Приміщення – сума Основної орендної плати (Орендної плати), визначеної пп.пп. 5.1., 5.2., пункту 5 цього Договору, а також Орендна плата від обороту, згідно з положеннями пп.пп. 5.3.- 5.8. пункту 5 цього Договору.

1.3. Орендодавець, як до підписання Договору оренди, так і після, без згоди чи затвердження з боку Орендаря має право укладати будь-які угоди щодо Торгового центру (його частину, включаючи Приміщення), в тому числі ті, що пов’язані з переходом права власності чи права користування на Торговий центр (його частину, включаючи Приміщення), передачею Торгового центру (його частини, включаючи Приміщення) в іпотеку, угоди про управління Торговим центром (його частиною, включаючи Приміщення), з обраним ним суб’єктом господарювання. Всі зазначені дії Орендодавця не впливатимуть на чинність Договору оренди та Орендодавець повинен повідомляти про них Орендаря.

Сторони дійшли згоди, що Орендодавець вправі передати всі належні йому за Договором оренди права та обов'язки іншій особі, без отримання додаткового погодження Орендаря.

1.4. Щодо прав та обов’язків сторін Договору оренди діятимуть відповідні положення, які випливають з Договору та Додатків до нього. Пункти (п.) в цьому Договорі складаються з підпунктів (пп.).
2. Предмет та мета Договору оренди

    2.1. Згідно з положеннями Договору оренди Орендодавець передає у строкове, платне користування Орендарю Приміщення № ________ Торгового центру (майнового комплексу) «________» за адресою: _______________, (далі – Приміщення). Площа Приміщення визначена у Додатку № 1 пункт А до цього Договору. План розміщення Приміщення визначається в Додатку № 2 до цього Договору.

         2.1.1. Орендодавець свідчить, що предмет оренди на момент укладання даного договору нікому не проданий, не подарований,  в оренду (найом) не переданий та в спорі не перебуває.

Вартість Приміщення на дату укладення даного Договору становить ___________ грн. 00 коп. без врахування ПДВ. 
Амортизаційні відрахування стосовно Об'єкту Оренди, встановлені Орендодавцем, залишаються в розпорядженні Орендодавця і будуть використані для повного оновлення орендованих матеріальних активів.
Орендар підтверджує, що він належним чином повідомлений, що Торговий центр (в тому числі Приміщення) може бути передано в іпотеку.
2.2. Приміщення буде використовуватись Орендарем виключно для здійснення діяльності в галузі, що визначена у Додатку № 1 пункт В (далі за текстом – «Діяльність»), що виключає право Орендаря на будь-який інший спосіб використання Приміщення. Зміна Діяльності Орендаря вимагає попереднього письмового погодження з Орендодавцем, з наступним внесенням змін до Договору оренди. 

2.3. Орендар зобов’язується вести Діяльність під вивіскою, визначеною у Додатку № 1, пункт С. Вивіска не може бути змінена без попередньої згоди Орендодавця та внесення змін до Договору оренди, за винятком випадків, коли здійснення такої зміни вимагається законодавством України.

2.4. Орендодавець має право, яке не може бути обмежено з боку Орендаря, надавати приміщення у Торговому центрі суб’єктам господарської діяльності, які здійснюють аналогічну або конкурентну діяльність по відношенню до діяльності, яку здійснює Орендар у Торговому центрі, і не забезпечує захисту від конкуренції. 

2.5. Орендар заявляє, що не пред’являтиме Орендодавцю претензій у зв’язку з закінченням договорів оренди, укладених з іншими орендарями, чи у зв’язку з реструктуризацією галузей чи співвідношенням орендарів в межах Торгового центру.

2.6. Без попередньої згоди Орендодавця, висловленої у письмовій формі, Орендар не має права здавати частину або все Приміщення у суборенду третім особам (в тому числі передавати безплатно в користування) або надавати до нього доступ з будь-якого приводу i на будь-яких умовах третім особам, крім покупців, відвідувачів, клієнтів та випадків, передбачених законодавством України.

3. Строк дії договору оренди 

            3.1. Договір оренди вступає в силу з моменту його підписання Сторонами та діє протягом строку оренди Приміщення, вказаного в Додатку 1, пункт Е, а в частині зобов’язань фінансового характеру (щодо здійснення платежів) – до їх виконання. 

             Строк оренди починається з моменту передачі Приміщення по акту приймання-передачі Приміщення та закінчується у строк визначений в Додатку 1, пункт Е. 
3.2. Плата за оренду Приміщення нараховується з моменту передачі Приміщення згідно з погодженим та підписаним Актом приймання-передачі Приміщення. 

В усіх випадках відмови від Договору оренди (його розірвання) зобов’язання фінансового характеру (в тому числі, що стосуються сплати на користь іншої сторони штрафних санкцій, відшкодування шкоди, збитків) припиняються з моменту їх виконання.

4. Передача Приміщення по Договору оренди

               4.1. Передача Приміщення згідно з Договором оренди підтверджується підписаним Сторонами Актом приймання-передачі. Акт приймання-передачі підписується Сторонами в простій письмовій формі. 
4.2. Акт приймання-передачі підписується Сторонами протягом одного місяця з моменту вступу в силу цього Договору. Орендодавець здійснює передачу Орендарю Приміщення в придатному стані, для здійснення своєї діяльності Орендарем. 
Приміщення оглянуто Орендарем до моменту підписання Договору оренди та придатне для його використання для здійснення Діяльності у відповідності до цього Договору.
4.3. Перед тим, як розпочати Діяльність Орендар зобов’язується одержати всі дозволи та\або ліцензії, необхідні для ведення Діяльності, і матиме їх (забезпечить їх чинність) протягом всього строку дії Договору оренди. 

Орендар самостійно відповідає за наявність дозволів та\або ліцензій, що необхідні для ведення Діяльності, і за забезпечення їх чинності протягом всього строку дії Договору оренди. 

Відсутність чи втрата вищевказаних документів не звільнятимуть Орендаря від виконання обов’язків, що випливатимуть з Договору оренди.

4.4. Амортизаційні відрахування на Об’єкт оренди залишаються в розпорядженні Орендодавця і використовуються на повне відновлення орендованих основних фондів.

4.5. Відновлення та капітальний ремонт Приміщення здійснюються за рахунок Орендодавця. Про здійснення відновлення або проведення капітального ремонту Приміщення Орендар повідомляється завчасно шляхом направлення йому письмового повідомлення.
5. Плата за оренду Приміщення 

5.1. Плата за оренду Приміщення складається з:

- щомісячної плати (надалі «Орендна плата»).

- Плати від обороту, що залежить від суми отриманих грошових коштів від продажу товарів та послуг у Приміщенні.

5.2. За користування Приміщенням Орендар вносить щомісячну Орендну плату, яка розраховується наступним чином:
(Постійна сума орендної плати х Валютний коефіцієнт) + Податок на додану вартість, де:

Постійна Сума орендної плати = Загальна площа х Основна сума,
Загальна площа – площа Приміщення згідно з Договором оренди,
Основна сума – це орендна плата за один квадратний метр Приміщення за один місяць, що дорівнює сумі, встановленій в Додатку № 1, пункт F. 

Валютний коефіцієнт застосовується для цілей індексації Орендної плати та інших платежів у випадку, якщо офіційний курс долара США до гривні, встановлений Національним Банком України у день виставлення Орендодавцем рахунку, буде вищим/меншим ніж 8,00 гривень за 1 долар США  і визначається за наступною формулою: К / (поділити) 8,00, де показник «К» – офіційний курс долара США до гривні, встановлений Національним Банком України у день виставлення Орендодавцем рахунку, показник «К» не може бути меншим 8,00 (вісім цілих нуль сотих). 

Орендодавець має право не застосовувати Валютний коефіцієнт при визначенні Основної Орендної плати.

Вищенаведені положення не виключають положень пп. 5.9. стосовно індексації Орендної плати.

  5.3. Розрахункова Плата від обороту (у відсотках від обороту Орендаря) для Орендаря визначена у Додатку № 1, пункт G.

5.4. Підстава для розрахунку Плати від обороту – це чистий оборот від Діяльності, яку здійснює Орендар у Приміщенні в розрахунковий період, тобто сума отриманих грошових коштів від продажу товарів та/або послуг у Приміщенні у даний розрахунковий період. 

До отриманих грошових коштів від продажу товарів та/або послуг у Приміщенні, яка становить підставу для розрахунку Плати від обороту, не включаються: вартість товарів, за які була повернена готівка, вартість наданих знижок, зокрема за бракований товар, та податок на додану вартість (ПДВ). 

5.5. Розрахунковий період для розрахунку Плати від обороту складає один місяць.

5.6. Орендар зобов’язується при продажу товарів (виконанні робіт, наданні послуг) в Приміщенні, 

5.6.1. за умови використання грошової форми розрахунків:

· або зареєструвати здійснені у Приміщенні розрахункові операції на повну вартість проданих товарів (виконаних робіт, наданих послуг) через зареєстровані, опломбовані у встановленому порядку та переведені у фіскальний режим роботи реєстратори розрахункових операцій з роздрукуванням відповідних розрахункових документів, що підтверджують виконання розрахункових операцій;

· або іншим чином відповідно до законодавства України відображати розрахунки за продані товари (виконані роботи, надані послуги) у даних бухгалтерського обліку Орендаря;

· або проводити розрахунки за продані товари (виконані роботи, надані послуги) у безготівковому порядку через банківські установи;

· або проводити розрахункові операції з обов’язковою фіксацію у встановленому законодавством порядку.

       5.6.2. за умови використання не грошових форм розрахунків (розрахунки векселями, бартерні операції тощо) відображати вартість проданих товарів (виконаних робіт, наданих послуг) у даних бухгалтерського обліку Орендаря.

5.7. Орендар зобов'язується повідомити Орендодавцеві суму отриманих грошових коштів від продажу товарів та/або послуг у Приміщенні без ПДВ, яка є підставою для розрахунку Орендної плати від обороту. Це повідомлення у формі заяви, підписаної особою, уповноваженою представляти Орендаря, повинно бути передано Орендодавцю протягом 10 (десяти) календарних днів після закінчення відповідного кварталу. Орендар разом з вищезазначеною заявою зобов'язаний буде передавати копію щомісячних касових звітів (Z-звітів) по кожному РРО, які знаходяться в Приміщенні.

У випадку виникнення у Орендодавця сумнівів щодо суми отриманих грошових коштів від продажу товарів та/або послуг у Приміщенні за відповідний період, Орендодавець має право вимагати від Орендаря завірені печаткою та підписом уповноваженої особи копії Z-звітів з реєстраторів розрахункових операцій, які підтверджують суми отриманих грошових коштів від продажу товарів та/або послуг у Приміщенні за відповідний період. Такі документи мають бути надані Орендодавцеві протягом 3 днів з моменту отримання вимоги про це. 

Орендодавець зобов'язується не розголошувати описані в цьому підпункті дані.

5.8. Розрахунок Плати від обороту буде відбуватися після подання Орендарем інформації про суму отриманих коштів від продажу товарів та/або послуг у Приміщення, а також після перевірки її правдивості Орендодавцем. 

У випадку, якщо розрахункова Плата від обороту без ПДВ, буде перевищувати фактично сплачену Орендарем Орендну плату без ПДВ за розрахунковий період, Орендар зобов'язаний сплатити Орендодавцеві різницю між розрахунковою Платою від обороту та сплаченою Орендною платою на підставі рахунку, виставленого Орендодавцем, протягом 14 днів від дати одержання такого рахунку. 

У випадку, якщо розрахункова Плата від обороту не перевищує фактично сплачену Орендарем Орендну плату за розрахунковий період, Орендар не проводить додаткових платежів за оренду Приміщення й Плата від обороту за розрахований період не застосовується.

5.9. Розмір Орендної плати підвищується один раз на рік з дати та на ставку, які зазначені в Додатку 1, пункт H, незалежно від направлення Орендодавцем повідомлення про це. 

6. Місячні оплати на Спільні частини, оплата комунальних послуг, інші платежі

            6.1. За Договором оренди Орендар зобов’язаний покривати видатки на утримання Спільних частин Торгового центру (Місячні оплати на Спільні частини), що охоплюють видатки Орендодавця, описані у пункті 9. Місячні оплати на Спільні частини сплачуються Орендарем в сумі, розрахованій  відповідно до положень, визначених цим пунктом. 

Орієнтовна сума витрат Орендаря на утримання Спільних частин наведена у Додатку 1, пункт I.

             6.2. Орендар братиме участь у видатках на утримання Спільних частин пропорційно площі Приміщення по відношенню до суми загальної площі всіх приміщень, переданих в оренду у Торговому центрі, з урахуванням нижченаведеного.

             6.3. Сума прогнозованих на поточний рік видатків на утримання Спільних частин визначатиметься бюджетом Торгового центру. Орендар має право ознайомитись з цією частиною бюджету.

             6.4. В рахунок видатків на утримання Спільних частин Торгового центру, які несе Орендодавець, Орендар сплачуватиме Орендодавцю Місячну оплату на Спільні частини.

6.5. Місячна оплата на Спільні частини залежить від запланованих у відповідний період витрат, а також від цін, встановлених надавачами послуг.

6.6. Повний розрахунок витрат на утримання Спільних частин після передачі Приміщення згідно з Договором оренди відбувається до 30 червня наступного року після завершення календарного року, за який проводиться такий розрахунок. У випадку, якщо річна сума витрат на утримання Спільних частин, що припадає на Орендаря, перевищить суму Місячних оплат на Спільні частини, сплачених за попередній рік, Орендар зобов’язаний доплатити Орендодавцю різницю. У випадку, якщо річна сума витрат на утримання Спільних частин, що припадає на Орендаря, виявиться меншою за суму Місячних оплат, сплачених за попередній рік, Орендодавець зобов’язаний повернути Орендарю різницю.

6.7. Орендар зобов’язаний окремо сплачувати згідно з діючими тарифами та методикою нарахування, встановленою Орендодавцем, комунальні послуги (компенсувати Орендодавцю витрати на постачання комунальних послуг), які постачаються до Приміщення.

Плата за комунальні послуги, зокрема за електроенергію, газопостачання, воду, визначається на підставі показників лічильників та даних, отриманих Орендодавцем від надавачів (постачальників) послуг, а у випадку відсутності лічильників – пропорційно площі Приміщення по відношенню до суми загальної площі всіх приміщень, переданих в оренду у Торговому центрі.

6.8. Орендар за погодженням з Орендодавцем зобов’язаний докладати всіх зусиль для укладення угод на сервісне обслуговування інженерних мереж, які використовуватимуться у Приміщені (пп. 6.8 пункту 6), безпосередньо з їх постачальниками.

6.9. У випадку, якщо Орендодавець профінансував повністю або частково інвестиції певного постачальника комунальних послуг, пов’язані з встановленням інженерних мереж та поставкою комунальних послуг до Торгового центру, взамін за що одержав знижки в цінах на поставку комунальних послуг, Орендар не має права на використання цих знижок. Орендар сплачуватиме плату за поставку комунальних послуг, що випливає зі ставок, що застосовуються постачальниками комунальних послуг, без жодних націнок з боку Орендодавця. 

6.10. У випадку, якщо комунальні послуги, послуги щодо вентиляції та кондиціювання постачаються Орендарю за посередництвом Орендодавця, Орендодавець має право призупинити їх поставку або від’єднати відповідні постачальні лінії/обладнання, якщо Орендар затримує їх оплату більше місяця від дати, коли вимагалась така оплата.
6.11. Сторони, керуючись статтею 19 ЦК України щодо самозахисту свого цивільного права та відповідно до ст. ст. 235 - 236 Господарського кодексу України про оперативно-господарські санкції,  домовились про наступне:
- у випадку, якщо Орендар затримує оплату Орендної плати та/або оплату на Спільні частини більше одного місяця та/або сплатив їх не в повному обсязі від дати,  коли вимагалась така оплата, Орендодавець має право призупинити доступ Орендаря (його працівників – продавців, відвідувачів тощо) до орендованого Приміщення;

 - у випадку, якщо комунальні послуги, послуги щодо вентиляції та кондиціювання постачаються Орендарю за посередництвом Орендодавця, Орендодавець має право призупинити їх поставку або від’єднати відповідні постачальні лінії/обладнання, якщо Орендар затримує їх оплату більше місяця та/або сплатив за їх надання не в повному обсязі від дати,  коли вимагалась така оплата.

   6.12. Орендар також зобов’язаний на протязі 5 (п’яти) робочих днів з моменту підписання даного договору оренди сплатити Орендодавцю разовий платіж за маркетингові послуги, що надаються Орендодавцем з метою залучення найбільшої кількості відвідувачів (покупців) до Торгового центру. Встановлений розмір даної оплати визначається в Додатку №1, пункт O. 
7. Порядок здійснення платежів

7.1. Орендна плата сплачуватиметься Орендарем у гривнях на авансовій основі протягом 5 (п‘яти) календарних днів з моменту виставлення рахунку. Рахунки виставляються до 5 (п‘ятого) числа поточного місяця.

7.2. Місячна оплата на Спільні частини сплачується Орендарем в сумі, зазначеній у направленому Орендодавцем рахунку, протягом 5 (п‘яти) календарних днів з моменту його отримання. Рахунки виставляються до 5 (п‘ятого) числа поточного місяця.
7.3. Оплата комунальних послуг сплачується Орендарем в сумі, зазначеній у направленому Орендодавцем рахунку, протягом 5 (п‘яти) календарних днів з моменту його отримання. Рахунки виставляються протягом місяця, наступного за оплачуваним.

7.4. Разом з виставленими рахунками, Орендодавець направляє Орендарю Акти здачі-приймання робіт (надання послуг). Орендар зобов’язаний впродовж 5 (п’яти) робочих днів від дня отримання Акта здачі-приймання робіт підписати його або надати письмову мотивовану відмову від його підписання, причому в такому випадку складається двосторонній протокол із зазначенням відповідних вимог і термінів їх виконання. Якщо протягом 7 (семи) робочих днів з моменту отримання Акта здачі-приймання робіт Орендарем Орендодавець не одержить підписаний Орендарем Акт здачі-приймання робіт або мотивовану відмову від прийняття, вони вважаються прийнятими з додержанням усіх умов Договору. 

7.5. Оскільки Договір оренди містить гривневий еквівалент відповідної суми в доларах США (або у ЕВРО), всі платежі за ним здійснюються в гривнях по курсу (гривні до долара США), оголошеного Національним Банком України на дату виставлення Орендодавцем рахунку, з урахуванням коефіцієнтів, зазначених в підпункті 5.2 пункту 5.

Всі платежі на користь Орендодавця згідно з цим Договором оренди здійснюватимуться Орендарем в безготівковому порядку в українських гривнях шляхом перерахунку коштів на банківський рахунок Орендодавця. Для всіх платежів днем здійснення платежу буде дата зарахування платежу на банківський рахунок Орендодавця.

7.6. Сторони погодились, що при здійсненні платежів Орендарем на користь Орендодавця, Орендодавець матиме право здійснити наступні зарахування здійснених платежів:

a) окремі платежі будуть спочатку зараховуватись в рахунок відсотків та/або пені, нарахованої на даний платіж (Орендна плата, Місячні оплати, сервісне обслуговування інженерних мереж і т.д.), після чого в рахунок найдавнішого платежу даного виду, що вимагається,

b) окремі платежі можуть бути зараховані Орендодавцем в першу чергу на погашення заборгованості та\або відсотків по інших платежах, ніж платіж, вказаний Орендарем, а також на інший платіж, ніж вказаний Орендарем, за умови, що це платежі, що виникають з Договору оренди. Про такі зарахування в рахунок іншого платежу Орендар буде письмово поінформований Орендодавцем. 

7.7. Не виставлення Орендодавцем рахунку не звільняє Орендаря від сплати відповідного платежу. У всіх випадках, коли Орендар здійснює платежі на підставі рахунків (рахунків-фактур), що виставляються Орендодавцем, у разі відсутності рахунка Орендодавця до 5-го числа поточного місяця, Орендар зобов’язаний самостійно звернутися протягом трьох календарних днів до Орендодавця з метою його отримання і сплатити його в термін, вказаний в підпункті 7.1. цього Договору.
8. Забезпечення платежів 

8.1. Виконання грошових зобов’язань Орендаря, що виникають з Договору оренди (в тому числі зобов’язань щодо сплати будь-яких санкцій), на суму, визначену у Додатку № 1, пункт J, мають бути забезпечені гарантійним платежем по Договору оренди (далі – гарантійний платіж або гарантійний платіж по Договору оренди). 

Вказаний в цьому пункті гарантійний платіж сплачується Орендарем протягом строку, вказаного в Додатку 1, пункт K. У випадку несплати гарантійного платежу по спливу строку для його сплати Орендодавець має право відмовитися від Договору оренди (розірвати Договір оренди в односторонньому порядку).

8.2. У випадку невиконання (прострочення) Орендарем будь-якого із його зобов’язань за Договором оренди, пов’язаним зі здійсненням на користь Орендодавця будь-яких платежів, Орендодавець має право зарахувати в погашення такої заборгованoсті Орендаря необхідну частку гарантійного платежу та в той самий день письмово повідомити про це Орендаря. В такому випадку Орендар повинен протягом 3 (трьох) робочих днів з моменту отримання повідомлення від Орендодавця про погашення заборгованості Орендаря за рахунок гарантійного платежу поповнити суму гарантійного платежу таким чином, щоб вона не була меншою за суму, вказану у Додатку 1, пункт J.
Орендар повинен також поповнювати розмір гарантійного платежу у зв’язку з будь-яким підвищенням орендної плати протягом трьох робочих днів з дня підвищення орендної плати.
Сплачена сума гарантійного платежу зараховується в рахунок Плати за оренду Приміщення за останні два місяці оренди Приміщення.

У разі, якщо сплачена Орендарем сума гарантійного платежу перевищуватиме розмір Плати за оренду Приміщення за останні два місяці оренди Приміщення, надлишок сплаченої суми гарантійного платежу підлягає поверненню Орендарю протягом трьох банківських днів з дня виявлення перевищення. 

У разі, якщо сплачена Орендарем сума гарантійного платежу виявиться меншою розміру узгодженої Сторонами Плати за оренду Приміщення за останні два місяці оренди Приміщення, Орендар доплачує суму недостачі протягом трьох банківських днів з дня отримання від Орендодавця відповідного рахунку.

У разі розірвання Договору оренди з власної ініціативи Орендаря, не пов’язаної із істотним порушенням Орендодавцем умов Договору, сума гарантійного платежу Орендареві не повертається та залишається у власності Орендодавця.
9. Витрати на утримання Спільних частин, що проводяться Орендодавцем

9.1. Орендодавець може замовляти наступні послуги на утримання Спільних частин Торгового центру, а також сплачує податки і обов’язкові платежі, витрати на які, як витрати на утримання Спільних частин Торгового центру, зобов’язаний покривати та/або компенсувати Орендар згідно з положеннями пункту 6 цього Договору:

a) поставка електроенергії, гарячої та холодної води, газопостачання, опалення та інших комунальних послуг до Спільних частин, 

b) управління та адміністрування Торговим центром,

c) послуги щодо охорони Торгового центру: організація охорони Торгового центру, забезпечення необхідної кількості охоронного персоналу та/або установка охоронного відео-устаткування, а також (або) іншого устаткування для забезпечення безпеки, яке Орендодавець визнає необхідним,

d) реклама та промоція Торгового центру, виконання та встановлення внутрішніх інформаційних таблиць (що містять також інформацію про Діяльність, здійснювану Орендарем),

e) поточний догляд та ремонт Спільних частин, зокрема, вхідних дверей до Торгового центру, віконних фрамуг та віконного скла, ескалаторів, травалаторів, зон розвантаження/завантаження, ліфтів, паркінгів для автомобілів, а також утримання в естетичному стані території Торгового центру,

f) поточний догляд та ремонт обладнання центрального опалення, водо-каналізаційного, електричного та вентиляційного обладнання на території Спільних частин та проведеного до головних пунктів під’єднання в Приміщенні,

g) протипожежна охорона, гучномовна система,

h) регулярне прибирання, з метою підтримки чистоти загальних (Спільних) частин, споруди Торгового центру, включаючи миття скляного фасаду будівлі, вивіз сміття, інші санітарні послуги, 

i) страхування Торгового центру на випадок пожежі, затоплення, інших стихійних явищ та протиправних дій третіх осіб, 

j) страхування Торгового центру на випадок аварії обладнання,

k) страхування Спільних частин Торгового центру,

l) податок на нерухомість, земельний податок та інші можливі податки, збори та платежі, що впливатимуть на розмір витрат (з моменту їх сплати Орендодавцем)

m) забезпечення в Торговому Центрі такого протипожежного устаткування і устаткування для гасіння пожежі, яке буде необхідне для забезпечення пожежної безпеки або яке можуть вимагати органи пожежної охорони і страховики Орендодавця,
n) утримання та прибирання доріг та тротуарів навколо будівель Торгового центру,
o) сервісне обслуговування інженерних мереж,
      p) витрати на утримання паркінгу,
r)інші послуги, які на думку Орендодавця будуть необхідними для функціонування Торгового центру, в тому числі послуги автоперевезення відвідувачів Торгового центру.
9.2. Орендодавець уповноважений без згоди Орендаря змінювати послуги, що замовляються ним на утримання Спільних частин Торгового центру, та заміняти їх іншими, адекватними, або змінювати сферу послуг, що замовляються, якщо він визнає це необхідним і таким, що відповідає інтересам Торгового центру.

9.3. З метою забезпечення оптимального функціонування та управляння Торговим центром Орендодавець на свій вибір має право залучати управляючу компанію. Вартість забезпечення роботи та вартість надання послуг такої компанії сплачується Орендарем пропорційно площі Приміщення по відношенню до суми загальної площі всіх приміщень, переданих в оренду у Торговому центрі.

10. Інші права та обов’язки Орендаря і Орендодавця згідно з Договором оренди

10.1. Орендар укладенням Договору оренди уповноважує Орендодавця (без здійснення будь-яких виплат зі Сторони Орендодавця) використовувати назву і товарний знак Орендаря, в тому числі вивіску, під якою здійснюватиметься Діяльність, в заходах, що рекламують Торговий центр, та для повідомлення про укладення Договору оренди. Публічні повідомлення Орендодавця щодо діяльності Орендаря мають бути попередньо письмово узгоджені з Орендарем. Графічні зображення товарного знаку Орендаря мають бути попередньо письмово узгоджені з Орендарем. 

Орендодавець укладенням Договору оренди уповноважує Орендаря (без здійснення будь-яких виплат зі Сторони Орендодавця) використовувати назву Орендодавця для повідомлення про місце здійснення Діяльності Орендаря та про укладення Договору оренди. 

10.2. Орендар відповідає за Приміщення, в тому числі за його оснащення, а також за оздоблювальні елементи. Це означає також, що Орендар зобов’язаний здійснювати їх можливий поточний ремонт, та регулярний (постійний) догляд. Витрати на ці ремонти та догляд несе Орендар.

10.3. Орендар зобов’язуватиметься негайно повідомляти Орендодавцю про всі виявлені пошкодження або аварії у Приміщенні. 

10.4. Орендар зобов’язуватиметься утримувати Приміщення в чистоті, дотримуватись правил техніки безпеки та санітарних норм, дбати про належний технічний стан Приміщення, вчасно проводити поточний ремонт у Приміщенні. 

10.5. Орендар зобов’язуватиметься передати Орендодавцю запасний комплект ключів до Приміщення, вказати особу Орендаря, відповідальну за використання Приміщення, та повідомити її номер телефону. 

Орендодавець матиме право використовувати запасні ключі та входити у Приміщення в кожному обґрунтованому випадку, якщо іншим способом не можна мінімізувати ризик виникнення шкоди (в разі крайньої необхідності). 

Перед тим, як увійти до Приміщення Орендодавець докладе усіх зусиль з метою контакту з особою, відповідальною за використання Приміщення.

При кожному випадку входу у Приміщення за відсутності Орендаря складається акт, який має містити причини та обставини входу у Приміщення, а також причини нездійснення попереднього повідомлення про цей факт особи, вказаної Орендарем. Такий акт не пізніше наступного робочого дня надається Орендарю. 
10.6. Орендар зобов’язаний на кожне письмове звернення надати Орендодавцю можливість доступу до Приміщення як в години його роботи, так і поза ними (у випадку необхідності) з метою перевірки виконання Орендарем умов Договору оренди, а також у випадку необхідності здійснення перевірки, огляду або ремонту обладнання та устаткування, що служить для належного функціонування всього Торгового центру. Орендодавець попереджає Орендаря про термін перевірки, огляду або ремонту. За можливу шкоду, що виникне внаслідок неможливості для представника Орендодавця увійти у Приміщення,  відповідатиме Орендар. 

Орендодавець зобов’язується проводити вищевказані перевірки, огляди або ремонти способом, що якнайменше перешкоджатиме Орендарю здійснювати Діяльність.

10.7. У Приміщенні не дозволяється зберігати небезпечні матеріали (в тому числі легкозаймисті, вибухові, токсичні тощо).

10.8. Враховуючи специфіку Торгового центру, Орендар зобов’язується підтримувати промоуційно-рекламні акції Торгового центру шляхом повідомлення про свою Діяльність в Торговому центрі в кожному інформаційному або рекламному повідомленні про місця ведення своєї діяльності.

10.9. Сторони зобов’язуються на кожну обґрунтовану вимогу іншої Сторони, в тому числі, за необхідністю, під час укладання Договору оренди,  надавати належним чином завірені копії актуальних документів, пов’язаних зі здійснюваною ними господарською діяльністю, в тому числі установчих документів, свідоцтва про державну реєстрацію, довідки з ЄДРПОУ, довідки 4-ОПП, оригінал виписки (витягу) з Єдиного державного реєстру юридичних осіб та фізичних осіб-підприємців. 

Сторони зобов’язуються своєчасно (до моменту вчинення відповідної дії) інформувати про нових директорів та\або інших осіб, уповноважених діяти від імені Сторони. В іншому випадку інша Сторона може подавати документи, заяви та повідомлення особам, уповноваженим до цього часу. В такому випадку зазначені документи, заяви та повідомлення вважаються отриманими Стороною, яка отримує документи, заяви та повідомлення, якщо їх було направлено описаним в цьому Договорі способом. 

10.10. Орендар зобов’язаний здійснювати надання своїх послуг на високому рівні, що забезпечить нормальне функціонування всього Торгового центру та відповідатиме санітарним нормам та правилам внутрішнього розпорядку Торгового центру. 

10.11. Орендар зобов’язаний не пізніше 5-го числа наступного місяця отримувати від Орендодавця акти виконаних робіт та податкові накладні за попередній місяць оренди, та повертати підписані акти виконаних робіт не пізніше 20-го числа того ж місяця. Орендодавець самостійно готує та підписує акти виконаних робіт та податкові накладні за попередній місяць та має право не попереджати Орендаря додатково про їх готовність. 

10.12. Орендар не має права розміщувати будь-які знаки, написи, рекламу чи декорації, малювати чи задекоровувати зовнішні частини Приміщення Торгового центру чи будь-якого іншого місця, що знаходиться в межах Земельної ділянки та Торгового центру, без одержання попередньої письмової згоди Орендодавця.

11. Страхування
11.1. Протягом п’яти днів після підписання Сторонами Акту приймання передачі Орендар також зобов’язаний застрахувати свою цивільно-правову відповідальність перед третіми особами (у тому числі, але не виключно, перед Орендодавцем, іншими Орендарями) за спричинення будь-якої шкоди, яка може бути спричинена у зв’язку зі здійснюваною Орендарем Діяльністю, зокрема шкоду особі (життю, здоров’ю) чи майну, яка виникне у Приміщенні Орендаря в результаті здійснення Діяльності.
Страхові зобов’язання, обумовлені цим підпунктом, повинні бути дійсні з моменту передбаченого договором і до кінця строку дії Договору оренди. 

Підтвердженням існування страхових зобов’язань є договір страхування або страховий поліс та підтвердження від Страховика (страхової компанії) про сплату Орендарем страхового платежу. 

11.2. Орендар зобов’язаний надати Орендодавцю копії документів згідно п.11.1 (договір страхування або страховий поліс та підтвердження від Страховика (страхової компанії) про сплату Орендарем страхового платежу) до початку здійснення Діяльності або не пізніше 1 місяці від її початку. Орендодавець має право розглядати ненадання Орендарем означених документів як істотне порушення умов Договору. 

Договір страхування (страховий поліс) повинен бути дійсним не менше ніж один рік. 

Щоразу за 15 днів до того, як сплине строк договору страхування (страхового полісу), Орендар зобов’язаний без додаткового нагадування Орендодавця надати документ, що підтверджує продовження його дії.

11.3. Кожен із договорів страхування (страхових полісів), обумовлених в пункті 11, має бути укладений на страхову суму, що не є меншою ніж та, що визначена у Додатку №1, пункт M. Страховий поліс повинен бути пре6дставлений Орендарем не пізніше сорока календарних днів з моменту підписання цього Договору оренди.
11.4. Окрім страхування цивільно-правової відповідальності, визначеного підпунктом 11.1., цього пункту, Орендар також бере участь у страхуванні Торгового центру (з урахуванням Спільних частин Торгового центру). Таке страхування Торгового центру здійснюється у відповідності з умовами цього Договору.
11.5. страхування Торгового центру Орендодавцем самостійно. В даному випадку Орендар відшкодовує (компенсує) Орендодавцю суму страхових платежів, сплачених Орендодавцем страховій компанії, пропорційно площі Приміщення по відношенню до суми загальної площі всіх приміщень, переданих в оренду. Таке відшкодування здійснюється за вибором Орендодавця або частинами шляхом здійснення місячних Платежів на Спільні частини або повністю протягом 5 (п’яти) днів з моменту пред’явлення Орендодавцем вимоги про це

11.6. Орендар зобов’язується використовувати відшкодування, одержане від страхової компанії, для усунення виниклої шкоди, або сплати необхідних сум.

11.7. Орендар може надати Орендодавцю один поліс та договір, виставлений на всі місця здійснення ним торгової діяльності, якщо вони стосується в тому числі Приміщення, а також якщо зазначені в пункті 11 вимоги, що стосуються змісту полісу (в тому числі вимоги Додатку №4 «Умови страхування»), будуть виконані. 

11.8. Орендар зобов’язаний укладати договори страхування, у випадку страхування Орендарем Приміщення, згідно яких незмінним вигодонабувачем буде Орендодавець. Орендар при здійсненні страхування та укладенні договорів страхування повинен також дотримуватися умов, які визначаються у Додатку № 4 «Умови страхування».
12. Поліпшення Приміщення, проведення адаптаційних робіт 

12.1. Орендар за свій рахунок проводить адаптацію Приміщення під Діяльність. 

12.2. Орендар має право проводити адаптацію Приміщення одразу після підписання Акту приймання-передачі Приміщення. 

12.3.Проект адаптації разом з технічними та конструктивними вирішеннями і дизайном, представлений Орендарем, вимагає письмової згоди Орендодавця. 

Проект адаптації Орендар передає Орендодавцю у строк, визначений у Додатку № 1, пункт L. Орендодавець розглядає проект адаптації протягом п'яти робочих днів. Після чого Орендар протягом 10 (десяти) робочих днів з моменту направлення Орендодавцем своїх зауважень (у випадку їх наявності) вносить запропоновані Орендодавцем зміни до проекту та надає остаточний варіант проекту адаптації на погодження Орендодавцю.

12.4. Приступати до адаптаційних робіт Орендар може лише з письмової згоди Орендодавця та погодження проекту адаптації, а також за умови наявності усіх необхідних дозволів та погоджень компетентних органів, що отримуються Орендарем самостійно.

12.5. Всі роботи з адаптації Приміщення (адаптаційні роботи) здійснюються згідно погодженого Орендодавцем проекту адаптації та вказівок Орендодавця (його представників), а також таким чином, щоб не заважати іншим орендарям здійснювати адаптацію їх приміщень або діяльність, задля якої ними орендується приміщення.

Орендар здійснює необхідне прибирання та вивезення всього будівельного сміття, яке виникає в зв’язку з проведенням адаптаційних робіт.

12.6. Строк проведення адаптаційних робіт визначений у Додатку № 1, пункт L-1.                                            

12.7. Результати адаптаційних робіт підлягають затвердженню Орендодавцем на предмет відповідності їх фактичного здійснення погодженому проекту адаптації.

12.8. Як до підписання Договору оренди, так і після вартість будь-яких поліпшень, які не можуть бути відокремлені від Приміщення без його пошкодження (невід’ємні поліпшення), а також вартість адаптаційних робіт, монтажу (демонтажу) обладнання Орендодавцем не відшкодовується і не підлягає зарахуванню в рахунок орендної плати (в тому числі у випадку відмови (розірвання) цього Договору). 

12.9. Орендар зобов’язаний оплатити всі замовлені ним додаткові роботи та послуги.

12.10. Орендар може здійснювати зміни проекту адаптації та подальшу адаптацію Приміщення згідно зміненого проекту адаптації лише після попередньої згоди Орендодавця, висловленої виключно у письмовому вигляді (в даному випадку застосовуються положення підпунктами 12.6 – 12.10 цього пункту).

12.11. Після закінчення робіт з адаптації Приміщення, затвердження їх Орендодавцем Орендар зобов’язаний передати Орендодавцю належним чином завірені копії всіх відповідних дозволів, погоджень, тощо, які надають Орендарю право здійснювати Діяльність у Приміщенні. Лише після такого затвердження робіт Орендодавцем та передачі документів Орендар може розпочати Діяльність.

 12.12. При виконанні робіт з адаптації Приміщення Орендар зобов’язаний забезпечити здорові і безпечні умови праці та відпочинку осіб, які залучаються до виконання таких робіт (додержання правил і норм техніки безпеки, виробничої санітарії, гігієни праці, протипожежної охорони тощо), а також проведення відповідного їх інструктажу. Орендар несе відповідальність за виконання та додержання при виконанні адаптаційних робіт необхідних протипожежних та вибухобезпечних умов, вимог охороні праці та навколишнього природного середовища, а також за власний рахунок сплачує всі витрати, що можуть виникнути у зв'язку з забезпеченням зазначених умов. 

13. Повернення Приміщення


13.1. Після закінчення строку оренди Приміщення, а також у випадку відмови (розірвання) однією із Сторін від Договору оренди на підставі Договору оренди або положень законодавства України Орендар зобов’язаний повернути Приміщення у не погіршеному стані (порівняно з тим, в якому Приміщення передавалося Орендареві згідно Акту приймання-передачі), з врахуванням нормального фізичного зносу, чистим після стандартного вологого прибирання та вільним від майна Орендаря.

13.2. Повернення Приміщення вважається здійсненим з дня підписання Сторонами підготовленого Орендодавцем акту приймання-передачі. У випадку виникнення між Сторонами розбіжностей під час підписання такого акту, кожна з Сторін має право вписати в акт свої зауваження. У випадку ухилення іншої Сторони від підписання такого акту, він вважається погодженим і прийнятним для протилежної Сторони по спливу п’яти днів з моменту отримання такого акту належним згідно Договору чином протилежною Стороною.

В разі виявлення завданої Приміщенню шкоди, Орендодавець має право покрити таку шкоду за рахунок Орендаря (в тому числі за рахунок Гарантійного платежу  чи страхового відшкодування, що буде виплачуватись згідно договорів страхування (страхових полісів), обумовлених пунктом 11 Договору. 

13.3. У випадку відмови (розірвання) однією із Сторін від Договору оренди на підставі Договору оренди або положень законодавства України, Орендар зобов’язується звільнити Приміщення протягом 7 днів з моменту одержання заяви про відмову (повідомлення про розірвання). 

У випадку закінчення або розірвання Договору оренди, Приміщення передається Орендодавцю в останній день дії Договору оренди.

13.4. Сторони визнають, що після закінчення, розірвання чи відмови від Договору оренди (не укладення Договору оренди) Орендар має право вилучити зроблені ним поліпшення, які можна відокремити від Приміщення. Орендар не має права вимагати від Орендодавця повернення поліпшень, які неможливо від’єднати від Приміщення чи вимагати від Орендодавця  відшкодування йому витрат на здійснення таких поліпшень.

13.5. Після закінчення, розірвання чи відмови від Договору оренди Орендодавець має право вимагати повернення Приміщення у попередній стан. Повернення Приміщення у попередній стан стосується усіх змін, здійснених Орендарем або з його вини після передачі йому Приміщення.

14. Відмова від зобов’язань за Договором оренди. Розірвання Договору оренди

14.1.Сторони погодились, що Орендодавець має право відмовитись від зобов’язань за Договором оренди (розірвати Договір оренди в односторонньому порядку) у випадку, якщо Орендар допускає затримку оплати Орендної плати за два строки платежу (обчислені з дотриманням положень пункту 7 цього Договору).

14.2. Сторони погодились, що у випадку відмови Орендодавця від Договору оренди (розірвання Договору оренди в односторонньому порядку), Договір оренди є розірваним з моменту звільнення Орендарем Приміщення, але не пізніше, ніж на 7 день з моменту одержання Орендарем заяви про відмову (повідомлення про розірвання).

14.3. Сторони погодились, що істотним порушенням Договору оренди, яке надає Орендодавцю право відмови від зобов’язань за Договором оренди (право розірвати Договір оренди в односторонньому порядку), або відмови від укладення Договору оренди, буде будь-яка з наступних обставин: 

a) незабезпечення виконання грошових зобов’язань Орендаря, що виникатимуть з Договору оренди на суму, визначену у Додатку № 1, пункт J, та в установлений строк, способом, визначеним пунктом 8 цього Договору, або у випадку, коли сума такого забезпечення є меншою, ніж вимагається Договором оренди, за умови спливу 20 (двадцяти) днів від дати безрезультатного письмового звернення до Орендаря щодо виконання вищевказаного зобов’язання,

d) якщо Орендар запізнюється з початком Діяльності або не здійснює Діяльність і не надає обґрунтованих пояснень щодо обставин непереборної сили щодо її початку, після того, як мине 20 (двадцять) днів від дати безрезультатного письмового звернення до нього щодо виконання вищевказаного зобов’язання,

e) якщо Орендар без письмової згоди Орендодавця використовує Приміщення не у відповідності з призначенням, визначеним Договором оренди, або змінить чи розширить, навіть частково чи тимчасово, здійснювану у Приміщенні Діяльність, після того, як мине 20 (двадцять) днів від дати безрезультатного письмового звернення до нього припинити вищевказані порушення,

f) якщо Приміщення або його частина буде передана в суборенду (у тому числі у безоплатне користування) без письмової згоди Орендодавця, після того, як мине 20 (двадцять) днів від дати безрезультатного письмового звернення до нього припинити вищевказані порушення,

g) якщо Орендар без письмової згоди Орендодавця змінить вивіску (назву), під якою у Приміщенні здійснюється Діяльність, якщо така вивіска використовується, після того, як мине 20 (двадцять) днів від дати безрезультатного письмового звернення до нього припинити вищевказані порушення,

h) якщо Орендар виходить за рамки правил, що діють у Торговому центрі та випливають з Договору оренди, та Правил внутрішнього розпорядку Торгового центру, або внаслідок своєї протиправної поведінки (не у відповідності до умов Договору оренди)  робить використання інших приміщень у Торговому центрі обтяжливим, після того, як мине 20 (двадцять) днів від дати безрезультатного письмового звернення до нього припинити вищевказані порушення,

i) якщо буде здійснюватися торгівля товарами та/або послугами неналежної якості, після того, як мине 20 (двадцять) днів від дати безрезультатного письмового звернення до нього припинити вищевказані порушення,

j) якщо Орендар не матиме права використовувати бренд, під яким здійснюється Діяльність або щодо Орендаря прийнято рішення про його ліквідацію або прийнято до судочинства справу проти нього про банкрутство,

k) якщо Орендар не прийме Приміщення в строк, визначений в цьому Договорі. В цьому випадку Орендодавець матиме право відмовитися від зобов’язання за Договором оренди (розірвати Договір оренди в односторонньому порядку) по закінченні 20 (двадцяти) днів після дати безрезультатного письмового звернення до Орендаря щодо прийняття Приміщення,


l) ненадання Орендодавцю Орендарем документів, визначених пп.4.3 цього Договору, за умови спливу  20 (двадцяти) днів від дати безрезультатного письмового звернення до нього виконати свої зобов’язання,


n) інші підстави для відмови (розірвання), передбачені цим Договором або діючим законодавством України.

Під безрезультатним письмовим зверненням розуміється не усунення Орендарем відповідного порушення. 

У випадку відмови від Договору оренди (розірвання Договору оренди) з передбачених в Договорі оренди підстав, Орендодавець не несе будь-якої відповідальності. 

14.4. Орендарю належить право  вимагати розірвання Договору оренди у випадку, коли Приміщення передано з прихованими недоліками, які унеможливлюють передбачене Договором оренди використання Приміщення. 

14.5. У разі розірвання Договору оренди (припинення дії Договору оренди) з ініціативи (з вини) Орендаря, останній повинен письмово повідомити Орендодавця про таке розірвання за 6 (шість) місяців та не пізніше, ніж за п’ять днів до розірвання сплатити штраф, який дорівнюватиме 3 (трьом) місячним орендним платежам, що діятимуть на дату сплати такого штрафу.
15. Штрафні санкції

15.1. За Договором оренди Орендодавець матиме право застосувати до Орендаря неустойку в розмірі суми, що становить 1/10 денної ставки Орендної плати, за кожен випадок та за кожен день тривання будь-якого з наступних порушень умов Договору оренди: 

a) якщо Орендар з причин, не залежних від Орендодавця, не здійснить приймання Приміщення в строк, визначений Договором оренди,

b) якщо Орендар не надасть визначену Договором оренди інформацію, що стосується оборотів від Діяльності, яка здійснюється у Приміщенні, а також у випадку, якщо Орендар затримає передачу щоквартальної копії звітності (з-Торг),
c) якщо Орендар з причин, не залежних від Орендодавця, та без належного повідомлення Орендодавця, не розпочне Діяльності в строк, визначений Договором оренди, 

d) якщо Орендар вчасно не поповнить розмір гарантійного платежу у відповідності до п. 8.2, 

e) якщо Орендар до дня закінчення договору страхування не надасть новий договір страхування (страховий поліс),

f) якщо Орендар не здійснює Діяльності без належного повідомлення Орендодавця, або здійснює Діяльність, яка частково або повністю не відповідає умовам Договору оренди, 

g) якщо Орендар не підпише акт приймання-передачі Приміщення у випадку, коли його зобов’язує до цього законодавство або положення Договору оренди,
h) якщо Орендар з причин, не залежних від Орендодавця, не застрахує в строк указаний в п.п. 11.1. п.11. свою цивільно-правову відповідальність перед третіми особами та не надасть договір страхування (страховий поліс).

15.2 У випадку систематичного порушення Орендарем Правил внутрішнього розпорядку Торгового центру (письмово зафіксованих випадків порушення більш, ніж 3 (три) рази на рік, тобто протягом будь-яких 365 (трьохсот шістдесяти п’яти) днів поспіль), Орендар зобов'язаний сплатити Орендодавцю неустойку, розмір якої визначається наступним чином: подвійна облікова ставка Національного банку України, що діє у період, за який стягується неустойка, помножена на суму Орендної плати за місяць, помножена на кількість днів порушення.

15.3. За використання Приміщення без належних правових підстав Орендодавцю сплачується штраф в розмірі подвійної місячної Орендної плати та повертаються витрати на поставку комунальних послуг до Приміщення, які були необхідні на час використання Приміщення без належних правових підстав.

15.4. Положення Договору оренди, що визначають підстави та розміри відповідальності Орендаря, не виключають положень Правил внутрішнього розпорядку Торгового центру стосовно мір відповідальності.

15.5. У випадку нездійснення Орендарем Діяльності в Приміщенні в строки, встановлені п. 3.2. цього Договору, Орендар сплачує Орендодавцеві за кожен день прострочення неустойку, яка дорівнює розміру подвійної денної орендної плати.
15.6. Передбачені неустойки (штраф, пеня), що стягуються за порушення умов Договору оренди носять штрафний характер. Всі збитки, що спричинені винними діями підлягають відшкодуванню у повному розмірі не залежно від стягнутої неустойки (штрафу, пені).

15.6.1. У випадку прострочення Орендарем строків внесення орендної плати або інших платежів, передбачених цим Договором понад 20 (двадцять) робочих днів, Орендодавець має право в присутності співробітників охоронної компанії опломбувати Приміщення разом з майном, яке на момент опломбування перебуває в Приміщенні та обмежити доступ до Приміщення до повного погашення Орендарем заборгованості по орендній платі та інших платежах, що передбачені цим Договором. 

15.6.2. У випадку, після опломбування Приміщення Орендаря, Орендар не погасить заборгованість з орендної плати та інших платежів, передбачених цим Договором протягом 15 календарних днів з моменту опломбування, Орендодавець має наступні права:

15.6.2.1 самостійно вивезти майно Орендаря на склад, передавши його від свого імені на відповідальне зберігання;

15.6.2.2 реалізувати майно Орендаря зі складу третім особам від свого імені та на власний розсуд на будь-яких умовах до моменту отримання необхідної суми заборгованості з орендної плати, неустойки, штрафних санкцій, комунальних платежів та інших грошових зобов’язань.

15.6.2.3 Орендна плата нараховується Орендареві до моменту вивозу майна Орендаря Орендодавцем на склад на відповідальне зберігання.

15.6.2.4 У випадку, якщо після опломбування Приміщення Орендаря, Орендарем не погашена протягом 15-ти календарних днів заборгованість з орендної плати та інших платежів, визначених цим Договором та самостійного вивезення Орендодавцем майна Орендаря на відповідальне зберігання на склад, Орендар з метою компенсації упущеної вигоди Орендодавця за період наступної здачі в оренду Приміщення зобов’язаний сплатити Орендодавцю штраф у розмірі 100% від місячної орендної плати.

15.7. У випадку невиконання Орендарем свого зобов’язання щодо забезпечення виконання його грошових зобов‘язань за Договором оренди, ненадання Орендарем документів, визначених Договором оренди, Орендар сплачує Орендодавцеві неустойку, яка дорівнює подвійному розміру місячної Плати за оренду Приміщення, протягом трьох днів з моменту отримання від Орендодавця вимоги про це.

15.8. У випадку, якщо відповідно до законодавства України буде заборонено право Орендодавця на односторонню відмову від Договору оренди, а право на таку відмову встановлено в Договорі оренди, відмова від Договору оренди у випадках, передбачених в ньому, вважається оперативно-господарською санкцією у відповідності до статті 236 Господарського кодексу України. 

16. Форс-Мажор

16.1. Сторони звільняються від відповідальності за невиконання або неналежне виконання умов Договору оренди у випадку дії Форс-мажорних обставин, настання яких не залежить від Сторін і безпосередньо впливає на можливість виконання Договору оренди.


16.2. Форс-мажорні обставини включають, окрім іншого, стихійні лиха, війни, збройні конфлікти, епідемії та інші події поза розумного контролю Сторін.


16.3. Сторона, яка зазнала дії Форс-мажорних обставин, негайно (протягом 3 (трьох) робочих днів з дня настання форс-мажорної обставини), повідомляє іншу Сторону у письмовій формі про початок та припинення дії таких обставин.


16.4. Потерпіла від Форс-мажорної обставини Сторона підтверджує наслідки такої обставини відповідно до законодавства України.


16.5. У випадку дії Форс-мажорних обставин виконання зобов`язань за Договором оренди може бути призупинене на строк дії таких обставин.


16.6. Якщо Форс-мажорні обставини тривають понад 180 (сто вісімдесят) календарних днів, кожна Сторона має право розірвати Договір оренди шляхом надсилання іншій Стороні письмового повідомлення не менше ніж за 10 (десять) календарних днів до очікуваної дати дострокового розірвання Договору оренди.

17. Прикінцеві положення 

17.1. Орендар погоджується на впровадження Орендодавцем можливих змін, які, за оцінкою Орендодавця, необхідні з точки зору модернізації та догляду за Торговим центром, або заощадження у використанні комунальних послуг, а також розбудови, перебудови та побудови нових приміщень. Орендодавець повідомить Орендарю про намір проводити такі роботи, що не означає, що Орендодавець повинен одержати на це згоду Орендаря. 

Якщо з причин, про які йдеться в даному пункті, Орендар не зможе здійснювати Діяльність у Приміщенні, він буде звільнений від сплати Орендної плати за період, в якому він не зможе здійснювати Діяльність у Приміщенні, але якщо Орендар не зможе здійснювати Діяльність з тих же причин на частині площі Приміщення, Плата за оренду Приміщення за цей період буде пропорційно зменшена. 

Призупинення або обмеження, визначене цим пунктом, які будуть тривати більше шести місяців, є підставою для відмови від Договору оренди. 
17.2. У разі виявлення неналежної роботи або пошкодження будь-якої лінії живлення у Приміщенні Орендар має негайно поінформувати про це Орендодавця, і, за можливістю, від’єднати. Орендар буде зобов’язаний сплатити Орендодавцю відшкодування в разі спричинення Приміщенню шкоди внаслідок невиконання цього зобов’язання. 

17.3. Протягом строку дії Договору оренди Орендар несе відповідальність за належний протипожежний стан та стан електротехнічної безпеки в Приміщенні, забезпечує здорові і безпечні умови праці та відпочинку осіб, додержання правил і норм техніки безпеки, виробничої санітарії, гігієни праці, тощо, а також проводить необхідний інструктаж.
17.4. Орендар не має права в односторонньому порядку зменшувати плату за оренду Приміщення або не платити її чи інші належні з нього суми (платежі), передбачені Договором оренди, а також не має права в односторонньому порядку задовольняти свої претензії по відношенню до Орендодавця за рахунок належних з нього (Орендаря) платежів.

17.5. Якщо винні дії Орендодавця призведуть до пошкодження Приміщення внаслідок пожежі або іншої непередбачуваної події, Орендодавець зобов’язується привести Приміщення до первісного стану – тобто до стану, який передував вчиненню Орендодавцем відповідної винної дії (дій). 

Якщо площу Приміщення неможливо зайняти або вид пошкодження призведе до того, що Орендар змушений буде призупинити Діяльність у всьому Приміщенні, то за період призупинення Діяльності у Приміщенні Орендна плата нараховуватись не буде. Якщо частину площі не можна буде використовувати, що не призведе до необхідності призупинення Діяльності у всьому Приміщенні, Плата за оренду Приміщення буде зменшена пропорційно до цієї частини. В такому випадку Орендодавець зобов’язаний усунути недоліки Приміщення в строк, не довший ніж 3 (три) місяці. У випадку, якщо ремонт у вищевказаний період буде неможливий, Орендар має право відмовитись від Договору оренди.

Якщо Приміщення буде пошкоджено з вини Орендаря, в тому числі внаслідок пожежі або іншої непередбачуваної події (зокрема, внаслідок недотримання Орендарем встановлених вимог), він зобов’язаний привести Приміщення у попередній стан протягом двох місяців, що не звільняє його від сплати передбачених в Договорі оренди платежів. 
17.6. Орендар не може відступати належні йому за Договором оренди права та обов’язки третій особі без згоди Орендодавця. Така згода вимагає звичайної письмової форми, в іншому випадку вона вважатиметься недійсною, за винятком випадків, визначених Договором оренди, коли потрібна зміна Договору оренди.

17.7. Орендар відмовляється по відношенню до Орендодавця від будь-яких можливих визнаних за ним законодавством України прав пріоритету в придбанні (викупі) Приміщення, а також від будь-яких інших подібних прав в найширших межах, допустимих законодавством України.

17.8. У випадку укладення Орендодавцем будь-якої угоди щодо Торгового центру (його частини, включаючи Приміщення), в тому числі пов’язаної з переходом права власності чи права користування на Торговий центр (його частину, включаючи Приміщення),  угоди про управління Торговим центром (його частиною, включаючи Приміщення), з обраним ним суб’єктом господарювання, Орендар не має право відмовитися від Договору оренди або вимагати його розірвання (Договір оренди не припиняється). Якщо в такому випадку необхідне буде укладення доповнення до Договору оренди або укладення нового договору оренди аналогічного змісту, на таких самих істотних умовах, що і Договір оренди, Орендар зобов’язується після одержання відповідного звернення від Орендодавця укласти необхідні договори чи доповнення, а також вчинити інші необхідні дії (подача відповідної заяви, довідки тощо) для приведення правовідносин у відповідність. Погіршення умов оренди через укладання нового Договору оренди або доповнення до Договору оренди (в тому числі, але не обмежуючись, не описане цим Договором підвищення орендної плати) є підставою для відмови Орендаря від Договору оренди, без застосування до нього визначених цим Договором штрафних санкцій. Відмова Орендаря від Договору оренди через запропоноване погіршення його істотних умов не звільняє його від обов’язку належним чином провести всі розрахунки з Орендодавцем. 

17.9. Будь-які повідомлення та заяви, що подаватимуться Сторонами, будуть складені у письмовій формі і вручатись особисто або відправлятись за посередництвом визнаного кур’єрського підприємства чи рекомендованим листом (з оплатою витрат на пересилку і з підтвердженням одержання) на наступні адреси Сторін: для Орендодавця - 01032, м. Київ, проспект Генерала Ватутіна, 2-Т; для Орендаря – згідно з Додатком № 1, пункт N. 

Орендодавець також має право вручати Орендарю листи та заяви безпосередньо у Приміщення під підпис працівника Орендаря. Вищенаведені адреси дійсні до моменту повідомлення однією з Сторін другій Стороні про зміну адреси. 

Узгодження та заяви виконавчого характеру можуть висилатись також по факсу або через електронну пошту.

17.10. Будь-які спори, що виникнуть у зв’язку з Договором оренди, розглядатимуться Господарським судом згідно із встановленою законодавством підвідомчістю та підсудністю.

17.11. Можлива недійсність будь-якого з положень Договору оренди не впливає на дійсність всіх інших положень, а також всього Договору оренди.

17.12. Невід’ємну частину Договору оренди становлять наступні додатки:

Додаток № 1: Конкретні умови;

Додаток № 2: План Приміщення; 

Додаток № 3: Правила внутрішнього розпорядку Торгового центру; 

Додаток № 4: Умови страхування.

17.13. Будь-які зміни Договору оренди вимагатимуть їх письмового оформлення (з підписами обох сторін). В іншому випадку вони вважатимуться недійсними. 

Зміна Правил внутрішнього розпорядку Торгового центру може бути здійснена внаслідок одностороннього волевиявлення Орендодавця. При цьому Орендодавець гарантує Орендарю, що така зміна істотно не погіршуватиме положення Орендаря і не накладатиме на нього додаткових обов’язків. Вказана зміна Правил внутрішнього розпорядку Торгового центру надається Орендарю в двох-денний термін з моменту її підписання Орендодавцем.

17.14. Договір оренди становить цілісність домовленостей між його Сторонами по відношенню до його предмету. Зокрема, результати попередніх переговорів та узгоджень чи інші домовленості або угоди між Сторонами будуть замінені Договором оренди. 

17.15. Розташування окремих пунктів в межах відповідних статей, а також назви окремих статей в Договорі оренди мають лише порядковий характер і не є підставою для здійснення їх інтерпретації.

17.16. Сторони зобов’язуються зберігати конфіденційність положень Договору оренди, що означає, що надати відомості про їх умови вони можуть лише за згодою іншої Сторони або органам і суб’єктам, законодавством уповноваженим на отримання такої інформації, а також фінансовим установам, що співпрацюють з ними, своїм радникам чи працівникам, за умови зобов’язання їх зберігати конфіденційність інформації, що їм надаватиметься. 

17.17. У момент укладення Договору оренди Сторони засвідчать що:

· кожна з них, при укладенні Договору оренди розуміє значення своїх дій і може керувати ними;

· кожна з них розуміє природу цього Договору оренди та свої права та обов’язки за ним;

· володіє мовою, на якій укладено цей Договір оренди, що дає кожній зі Сторін можливість правильно та однозначно зрозуміти та тлумачити його зміст;

· при укладенні Договору оренди відсутній будь-який обман чи інше приховування фактів, які б мали істотне значення та були свідомо приховані будь-якою зі Сторін;

· укладення Договору оренди відповідає волі кожної зі Сторін;

· укладення Договору оренди відбувається без застосування фізичного чи психічного примусу чи тиску;

· Договір оренди укладається на взаємовигідних для Сторін умовах та не є наслідком впливу тяжких для будь-якої зі Сторін обставин;

· Договір оренди укладається з метою настання визначених ним правових наслідків.

17.18. Відносини Сторін, що виникатимуть з Договору оренди врегульовуватимуться матеріальним правом України. Норми Закону України "Про оренду державного і комунального майна" не поширюються на зміст (умови) цього Договору.

17.19. Будь-які витрати, пов’язані з укладенням Договору оренди, сплачуються Орендарем.

17.20. Відносини Сторін, що виникатимуть з Договору оренди врегульовуватимуться матеріальним правом України. Норми Закону України "Про оренду державного і комунального майна" не поширюються на зміст (умови) цього Договору.

17.21. Сторони домовилися, що якщо згідно будь-яких зобов’язань Орендодавця існують або будуть існувати будь-які обмеження (або встановлені умови) щодо передачі Приміщення в оренду, Сторони зобов’язуються вжити всіх заходів, щоб не порушувалися господарські зобов’язання Орендодавця за такими господарськими зобов’язаннями, в тому числі, при необхідності, внести відповідні зміни до Договору оренди або укласти новий договір (договори) щодо користування Орендарем Приміщенням. При цьому умови таких договорів не повинні погіршувати становище Орендаря порівняно з тим, яке визначено згідно цього Договору оренди.

17.22. Сторони дійшли згоди, що Орендодавець вправі передати всі належні йому за Договором оренди права та обов'язки іншій особі без отримання додаткової письмової згоди Орендаря, при цьому всі умови, викладені у цьому Договорі є обов'язковими до виконання і при зміні Орендодавця іншою особою. Орендодавець також має право передавати права по Договору оренди в заставу без отримання додаткової письмової згоди Орендаря.

17.23. Даний договір вступає в силу з моменту його укладення Сторонами та діє  протягом строку дії оренди Приміщення, встановленого відповідно до положень цього Договору (Додаток № 1). 

В усіх випадках відмови від Договору оренди (його розірвання) зобов’язання фінансового характеру (в тому числі, що стосуються сплати на користь іншої сторони штрафних санкцій, відшкодування шкоди, збитків) припиняються з моменту їх виконання.

17.24. Орендодавець є платником податку на прибуток на загальних умовах. 
РЕКВІЗИТИ ТА ПІДПИСИ СТОРІН:
	ОРЕНДОДАВЕЦЬ
	ОРЕНДАР

	ТОВ «______________»                                             
Адреса: ______________________;

п/р _____________________
у  ПАТ «_______________ Банк», 

МФО: _______________,

Св.-во ПДВ ________________
ІПН ______________________ 

Код ЄДРПОУ ___________________
тел.: (____) ___________
Платник податку на прибуток на загальних підставах.
Директор___________________
_________________

	ТОВ «______________»                                             

Адреса: ______________________;

п/р _____________________

у  ПАТ «_______________ Банк», 

МФО: _______________,

Св.-во ПДВ ________________

ІПН ______________________ 

Код ЄДРПОУ ___________________

тел.: (____) ___________

Платник податку на прибуток на загальних підставах.

  Директор _________________ 
_________________________

 


АКТ

приймання-передачі приміщення

за Договором оренди

від «____» _______ 201__ р.

м. ______

                                                                                           «___» ______ 20_ року
Ми, Товариство з обмеженою відповідальністю “________”, що знаходиться _______________, в особі директора _______________, який діє на підставі Статуту, надалі - „Орендодавець”, з однієї сторони та Товариство з обмеженою відповідальністю “________”, що знаходиться _______________, в особі директора _______________, який діє на підставі Статуту, надалі – «Орендар», з іншої сторони, надалі по тексту  разом Орендодавець та Орендар іменуються Сторони, кожен окремо – Сторона,

склали та підписали цей Акт приймання-передачі Приміщення

про наступне:

1. На виконання умов Договору оренди від ___ ____201_р. Орендодавець передає, а Орендар приймає в строкове платне користування Приміщення №____, яке розташовано за адресою: ___________________ загальною площею 59,27 (п’ятдесят дев’ять цілих та двадцять сім сотих) метрів квадратних.

2. Приміщення передано відповідно до умов Договору оренди в задовільному стані, придатне для здійснення Діяльності і претензій щодо його стану у Сторін немає. 

3. Даний акт складено у двох оригінальних примірниках (по одному для кожної Сторони).

Підписи сторін:

	ОРЕНДОДАВЕЦЬ
	ОРЕНДАР

	ТОВ “____________”

Директор___________

_________________

	ТОВ “______________”

Директор __________ 
________________________




ПОПЕРЕДЖЕННЯ! Самостійне використання зразків договорів може бути небезпечним для вашого бізнесу. Радуємо звернутися  до фахівців права.
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