








Załącznik nr2 /projekt umowy najmu 
UMOWA NAJMU LOKALU UŻYTKOWEGO





(dalej: „ Umowa”)
zawarta w dniu ………………………. roku w Kielcach

pomiędzy: 
Wynajmującym – Muzeum Zabawek i Zabawy z siedzibą w Kielcach, przy pl. Wolności 2, 25-367 Kielce, wpisanym do Rejestru Instytucji Kultury Urzędu Miasta Kielce nr 3/92, posiadającym NIP 657-046-17-87, REGON:001181972,
reprezentowanym przez Dyrektor  Ilonę Darię Dyktyńską 
a

Najemcą 
………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
zwani dalej łącznie „Stronami”, a każde z osobna również „Stroną”,
o treści następującej:

§ 1

1. Wynajmujący oświadcza, że dysponuje nieruchomością położoną w Kielcach przy Placu Wolności 2 na podstawie umowy użyczenia znak: GN.II.72243-3-3/04 zawartej w dniu 22 października 2004 roku wraz z aneksem z dnia 3 lipca 2006 roku, 
i na podstawie § 6 w/w umowy ma prawo oddawania części tej nieruchomości w najem lub w dzierżawę. 

2. Wynajmujący oświadcza, że wynajmuje, a Najemca oświadcza, że bierze w najem część nieruchomości opisanej w § 1 ust. 1, to jest pomieszczenia wraz z zapleczem o powierzchni użytkowej 116 m² oraz części dziedzińca o powierzchni 42 m², zaznaczonych na rzucie parteru, stanowiącym Załącznik nr 2 do Umowy (dalej: „Przedmiot najmu”) z przeznaczeniem na działalność gospodarczą gastronomiczno-rekreacyjną, na warunkach określonych w Umowie.
3. Wynajmujący wyda Najemcy Przedmiot najmu w terminie 3 dni od daty podpisania Umowy na podstawie protokołu zdawczo – odbiorczego.  
4. Najemca jest zobowiązany do ustawiania w sezonie letnim dwóch lub trzech parasoli słonecznych wraz ze stolikami w wyznaczonej części dziedzińca Muzeum. Za sezon letni strony zgodnie uznają okres od dnia 1 maja do dnia 15 września każdego roku. 
W okresie sprzyjającej pogody parasole mogą pozostać na dziedzińcu także i poza tym okresem. Całkowitą odpowiedzialność za stan stolików i parasoli, ponosi Najemca, który odpowiada, a także ponosi pełen koszt przechowywania i konserwacji tego sezonowego wyposażenia dziedzińca. Z powyższego wyposażenia na równych prawach korzystać mogą zarówno klienci Najemcy , jak i zwiedzający oraz odwiedzający Muzeum.
5. Najemca jest uprawniony do umieszczenia demontowalnego estetycznego szyldu informacyjnego na jednym skrzydle bramy wejściowej od pl. Wolności oraz do umieszczenia linku do strony internetowej swojej działalności gastronomiczno-rekreacyjnej na stronie internetowej Muzeum Zabawek i Zabawy. Szyld nie może naruszać cudzych praw autorskich oraz zwierać treści niezgodnych z prawem lub 
z dobrymi obyczajami. 
6. Godziny otwarcia działalności gastronomiczno-rekreacyjnej Najemca uzgodni 
z Wynajmującym przy uwzględnieniu godzin funkcjonowania Muzeum Zabawek 
i Zabawy. 

7. Najemca oświadcza, że jego stan majątkowy umożliwia wywiązanie się z warunków Umowy, w szczególności z obowiązku zapłaty czynszu za cały okres najmu.  
§ 2.

1. Z tytułu najmu lokalu Najemca będzie płacił Wynajmującemu miesięczny czynsz podstawowy według następujących stawek:

 - za 116 m² wynajmowanej powierzchni pomieszczeń - ..……..….. zł netto/m2 
 - za 42 m² wynajmowanej powierzchni dziedzińca - …………..….zł netto/m². 

2. Oprócz czynszu podstawowego, w skład miesięcznych należności czynszowych wchodzą: 

· podatek od nieruchomości, 
· zmienne opłaty eksploatacyjne, 

· stałe opłaty eksploatacyjne. 
3. Najemca będzie płacił Wynajmującemu równowartość podatku od nieruchomości 
w wysokości proporcjonalnej do zajmowanej przez Najemcę powierzchni nieruchomości. 
4. Najemca będzie płacił Wynajmującemu co miesiąc zmienne opłaty eksploatacyjne według stawek wynikających z otrzymywanych przez Wynajmującego od dostawców faktur za:

a) energię elektryczną - na podstawie wskazań podlicznika,

b) doprowadzenie wody - na podstawie wskazań podlicznika,

c) odprowadzenie ścieków - na podstawie wskazań podlicznika,

d) gaz do podgrzania wody w dwufunkcyjnym piecu gazowym: 

· poza sezonem grzewczym, na podstawie wskazań podlicznika, 

· w sezonie grzewczym opłata za zużyty gaz do podgrzania wody będzie obliczana według algorytmu uwzględniającego aktualny koszt podgrzania 
1 m3 wody i jej zużycie na podstawie wskazań podlicznika wody gorącej,

5. Najemca będzie płacił Wynajmującemu co miesiąc stałe opłaty eksploatacyjne wyliczone proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni: 
a) centralne ogrzewanie – w proporcji 116/1784,99 kwoty płaconej z tego tytułu miesięcznie przez Wynajmującego,

b) utrzymanie czystości obiektu i terenu wokół obiektu oraz dozór obiektu
 – w proporcji  116/1784,99 kwoty płaconej z tego tytułu miesięcznie przez Wynajmującego,

c) przegląd roczny/5-letni stanu technicznego budynku wg proporcji 116/1784,99 kwoty płaconej z tego tytułu miesięcznie przez Wynajmującego,

d) usługę monitoringu wg proporcji 116/1784,99 kwoty płaconej z tego tytułu miesięcznie przez Wynajmującego,

e) konserwacja instalacji ppoż. i włamania – wg proporcji 116/1784,99 kwoty płaconej z tego tytułu miesięcznie przez Wynajmującego,

f) przeglądy dwufunkcyjnego kotła C.O. – wg proporcji 116/1784,99 kwoty płaconej z tego tytułu miesięcznie przez Wynajmującego,

g) ubezpieczenie mienia - wg proporcji 116/1784,99 kwoty płaconej z tego tytułu miesięcznie przez Wynajmującego,

h) wywóz nieczystości stałych - w proporcji ¼ kwoty płaconej z tego tytułu miesięcznie przez Wynajmującego,
i) fundusz remontowy 1 zł/miesiąc netto. 

6. Do kwot określonych w ust. 1-5 doliczony zostanie podatek VAT wg obowiązujących przepisów. 
7. Stałe opłaty eksploatacyjne będą podlegały corocznej aktualizacji na podstawie    faktur otrzymanych przez Wynajmującego za powyższe usługi.
8. Urządzenie lokalu Najemca będzie realizował w uzgodnieniu z Wynajmującym. Wynajmujący ma prawo zgłoszenia sprzeciwu w stosunku do projektu urządzenia oraz żądania usunięcia nieuzgodnionych elementów wyposażenia lokalu.
Wynajmujący zastrzega sobie prawo do czasowego wyłączenia części dziedzińca 
z najmu z uwagi na konieczność jego zajęcia podczas wykonywania remontu dachu budynku przy Pl. Wolności 2. O konieczności wyłączenia części dziedzińca Wynajmujący poinformuje Najemcę z 7 – dniowym wyprzedzeniem z podaniem zakresu wyłączonej powierzchni oraz przewidywanego czasu wyłączenia. Za czas wyłączenia części dziedzińca z najmu należności czynszowe ulegną obniżeniu proporcjonalnie do wyłączonej powierzchni.  
§ 3

1. Określony w § 2 ust. 1 czynsz będzie podlegał corocznej indeksacji o wskaźnik średnioroczny cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszany przez GUS. 
O zmianie stawki czynszu z tego tytułu Wynajmujący zobowiązuje się zawiadomić Najemcę pisemnie podając nową wysokość stawki. 
2. Opłaty za usługi określone w § 2 ust. 3-5 będą ulegać zmianom w przypadku zmiany obowiązujących stawek. O każdej zmianie z tego tytułu Wynajmujący zobowiązuje się powiadomić Najemcę pisemnie podając nową wysokość stawki oraz początkową datę jej obowiązywania.

3. Zmiany wysokości czynszu i opłat, o których mowa w  § 3 ust. 1 i 2 Umowy nie wymagają zmian treści Umowy w formie dwustronnego aneksu.

§ 4
1. Wynajmujący będzie wystawiał w każdym miesiącu fakturę obejmującą należności czynszowe, w tym czynsz podstawowy, podatek od nieruchomości, opłaty eksploatacyjne zmienne i opłaty eksploatacyjne stałe.

2. Należności wymienione w § 2 Umowy Najemca zobowiązany jest płacić Wynajmującemu z góry w terminie 14 dni od otrzymania faktury VAT na rachunek 
PKO BP SA 83 1020 2629 0000 9102 0424 2749. 
W przypadku opóźnienia w zapłacie należności określonych w ust. 1 Najemca zobowiązany będzie do zapłaty odsetek ustawowych za opóźnienie w transakcjach handlowych.

3. Najemca upoważnia Wynajmującego do wystawienia faktur bez jego podpisu.

4. Za datę zapłaty uważa się datę uznania rachunku bankowego Wynajmującego.
5. W razie powstania zaległości w zapłacie zobowiązań w kwocie odpowiadającej
2 (dwóm) okresom płatności Wynajmujący może rozwiązać umowę bez zachowania terminów wypowiedzenia, po uprzednim bezskutecznym wezwaniu Najemcy
do zapłaty zaległości z wyznaczeniem dodatkowego 30-dniowego terminu. 
6. W przypadku niewydania, nieopuszczenia i nieopróżnienia Przedmiotu najmu po rozwiązaniu Umowy lub po jej wygaśnięciu Najemca zobowiązuje się płacić Wynajmującemu za każdy rozpoczęty miesiąc użytkowania lokalu bez tytułu prawnego karę umowną stanowiąca dwukrotność czynszu najmu, oraz opłat eksploatacyjnych 
w obowiązującej wysokości. W tym zakresie Strony postanawiają, że zapis o karze umownej obowiązuje mimo ustania Umowy w pozostałej części. W przypadku nieopróżnienia Przedmiotu najmu po terminie rozwiązania Umowy, Najemca upoważnia Wynajmującego do opróżnienia Przedmiotu najmu z ruchomości wniesionych przez Najemcę do Przedmiotu najmu. Opróżnienie Lokalu i złożenie rzeczy do depozytu odbędzie się na koszt i ryzyko Najemcy. Zapłata kar umownych przez jedną ze Stron nie wyłącza uprawnienia drugiej Strony do dochodzenia odszkodowania przewyższającego wysokość kary umownej na zasadach ogólnych.
§ 5

1. Wszelkie obowiązki wynikające z tytułu prowadzenia w Przedmiocie najmu działalności gospodarczej, w tym przestrzeganie przepisów bhp, sanitarno-epidemiologicznych, ochrony ppoż., zaleceń kontrolnych oraz ubezpieczenia spoczywają na Najemcy.

2. Najemca zobowiązany jest użytkować Przedmiot najmu zgodnie z przeznaczeniem, 
z dbałością o jego stan sanitarny, techniczny i estetyczny, w sposób nie przekraczający normalnego zużycia, wynikającego z bieżącej eksploatacji. Wszelkie usterki, awarie, uszkodzenia i zniszczenia powstałe w Przedmiocie najmu wymagają zgłoszenia Wynajmującemu. 

3. Najemca jest zobowiązany utrzymywać Przedmiot najmu w stanie zdatnym do umówionego użytku i obciążają go nakłady związane ze zwykłym korzystaniem 
z Przedmiotu najmu w szczególności: malowanie ścian, uzupełnienie ceramicznych wykładzin ściennych i podłogowych. 
4. Nakłady poniesione przez Najemcę na modernizację lokalu stają się nieodpłatnie własnością Wynajmującego niezależnie do terminu i przyczyn rozwiązania Umowy.

5. Wynajmujący zastrzega sobie prawo do kontroli stanu Przedmiotu najmu.

§ 6

1. Najemca ma obowiązek zapewnić przestrzeganie porządku przez użytkowników Przedmiotu najmu, dbać o niezakłócanie przez tych użytkowników imprez organizowanych przez Wynajmującego, a także współdziałać z Wynajmującym 
w zakresie obsługi imprez organizowanych przez niego. 

2. Najemca ma obowiązek zabezpieczyć należące do niego mienie znajdujące się 
w zajmowanych pomieszczeniach. 

3. Wszelką odpowiedzialność za mienie Najemcy lub mienie osób przebywających 
w części nieruchomości objętej Umową najmu, a także odpowiedzialność za szkody 
i uszczerbek na zdrowiu osób korzystających z Przedmiotu najmu ponosi Najemca.

4. Do kontaktów z Wynajmującym Najemca wyznacza i upoważnia ……………….……………..
5. Do kontaktów z Najemcą Wynajmujący wyznacza i upoważnia pana Piotra Reliszkę.

§ 7

1. Wynajmujący nie wyraża zgody na oddanie Przedmiotu najmu osobie trzeciej 
w całości lub w części w podnajem lub jakąkolwiek inną formę odpłatnego lub bezpłatnego używania, pod rygorem rozwiązania Umowy najmu bez wypowiedzenia.
2. Najemca zobowiązany jest do uzyskania pisemnej zgody od Wynajmującego na zawarcie przez Najemcę we własnym zakresie umowy z dostawcami usług teleinformatycznych (Internet, telewizja, telefon).
§ 8.

1. Tytułem zabezpieczenia roszczeń Wynajmującego mogących wyniknąć z tytułu realizacji Umowy, w tym należności czynszowych oraz uszkodzeń Przedmiotu najmu Najemca złoży w terminie 3 dni od daty podpisania Umowy na rachunek bankowy Wynajmującego wskazany w § 4 ust. 2 kaucję zabezpieczającą w wysokości 5 500,00 zł. (słownie: pięć tysięcy pięćset złotych 00/100). 

2. Wynajmujący według swego uznania ma prawo z kaucji potrącić niezrealizowane płatności i koszty niewykonanych przez Najemcę zobowiązań, o których mowa 
w Umowie oraz pokryć koszty napraw i zniszczeń obciążających Najemcę oraz wszystkie inne należności związane ze stosunkiem najmu, a Najemca ma obowiązek na wezwanie Wynajmującego niezwłocznie uzupełnić brakującą kwotę kaucji w terminie 7 dni od dnia doręczenia Najemcy wezwania. 
3. Po rozwiązaniu Umowy kaucja zostanie zwrócona Najemcy, najpóźniej w ciągu 30 dni od daty zdania Przedmiotu najmu Wynajmującemu, potwierdzonego protokołem zdawczo- odbiorczym oraz po ostatecznym ustaniu i potrąceniu z kaucji wszelkich należności Wynajmującego wobec Najemcy, na rachunek bankowy wskazany przez Najemcę .

§ 9
Wynajmującemu służy prawo do rozwiązania umowy ze skutkiem natychmiastowym
w przypadku, kiedy po pisemnym upomnieniu Najemca w dalszym ciągu narusza postanowienia Umowy oraz warunki najmu, a w szczególności- w razie: 

a) samowolnej przebudowy lokalu przez Najemcę,
b) zmiany przez Najemcę przeznaczenia lokalu,
c) nieprzestrzegania wymogów sanitarnych, ppoż. lub bhp,
d) używania przez Najemcę Przedmiotu najmu w sposób powodujący jego zużycie ponad miarę wynikającą z prawidłowego używania (art. 657 § 1 k.c.),
e) odmowy zapłaty czynszu lub opłat eksploatacyjnych podwyższonych zgodnie 
z zasadami wskazanymi w Umowie, 
f) zakłócania spokoju, ciszy nocnej lub działalności prowadzonej przez Wynajmującego, 

g) nie złożenia lub nie uzupełnienia w terminie kaucji, o której mowa w § 8 Umowy.

§ 10

1. Umowa zostaje zawarta na czas określony – do 2023 roku.
2. Najemca ma prawo rozwiązać umowę z trzymiesięcznym okresem wypowiedzenia  ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego z przyczyn ekonomicznych, to jest 
w przypadku, gdy działalność gospodarcza prowadzona przez Najemcę w Przedmiocie najmu przynosić będzie stratę przez okres kolejnych 3 (trzech) miesięcy poprzedzających miesiąc, w którym nastąpiło złożenie oświadczenia o wypowiedzeniu umowy. Do oświadczenia Najemca dołącza dokumenty potwierdzające zaistnienie przesłanki wypowiedzenia umowy pod rygorem bezskuteczności oświadczenia.
§ 11

1. Po zakończeniu trwania stosunki najmu Najemca zobowiązany jest zwrócić Przedmiot najmu Wynajmującemu w stanie niepogorszonym. Najemca nie ponosi odpowiedzialności za zużycie Przedmiotu najmu będące następstwem prawidłowego użytkowania.

2. Na okoliczność przekazania Przedmiotu najmu Wynajmującemu po zakończeniu najmu strony sporządzą protokół odbioru Przedmiotu najmu.

§ 12

1. Wszelkie zmiany Umowy, poza zmianą wysokości czynszu i opłat eksploatacyjnych na zasadach określonych w § 3 Umowy oraz osób do kontaktu, wymagają formy pisemnego aneksu pod rygorem nieważności . 
2. Załączniki do Umowy stanowią jej integralną część. 

§ 13

Sądem właściwym do rozstrzygania sporów wynikłych na tle wykonywania postanowień Umowy jest Sąd siedziby Wynajmującego.

§ 14

Umowę sporządzono w trzech jednobrzmiących egzemplarzach, z których dwa otrzymuje Wynajmujący a jeden Najemca.

Załączniki:
1) protokół zdawczo – odbiorczy , 
2) rzut parteru z zaznaczoną powierzchnią najmu . 
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