Zatacznik nr 4 /projekt umowy najmu

UMOWA NR NAJMU LOKALU UZYTKOWEGO
(dalej: ,Umowa”)
zawarta w dniu roku w Kielcach

pomiedzy:

Wynajmujacym — Muzeum Zabawek i Zabawy z siedzibg w Kielcach, przy pl. Wolnoéci 2, 25-367
Kielce, wpisanym do Rejestru Instytucji Kultury Urzedu Miasta Kielce nr 3/92, posiadajgcym NIP
657-046-17-87, REGON:001181972,

reprezentowanym przez Dyrektorke - dr llone Darig Dyktyriskg

a

Najemca

zwani dalej facznie ,Stronami”, a kazde z osobna réwniez ,Strong”,

o tresci nastepujace;j:

§1

1. Wynajmujacy oswiadcza, ze dysponuje nieruchomoscia wpisang do rejestru zabytkéw

nr rej. 882 z 24.07.1976, A.396 potozong w Kielcach przy Placu Wolnosci 2 na podstawie
umowy uzyczenia znak: GN.I1.72243-3-3/04 zawartej w dniu 22 pazdziernika 2004 roku
wraz z aneksem z dnia 3 lipca 2006 roku, i na podstawie § 6 w/w umowy ma prawo
oddawania czesci tej nieruchomosci w najem lub w dzierzawe.

Wynajmujacy oswiadcza, ze wynajmuje, a Najemca o$wiadcza, ze bierze w najem cze$é
nieruchomosci opisanej w § 1 ust. 1, to jest pomieszczenia wraz z zapleczem o powierzchni
uzytkowej 77 m?, czeé¢ dziedzirica o powierzchni 42 m? oraz powierzchni pod kosz na émieci
na zapleczu Muzeum wskazanym przez Wynajmujacego nie wigkszej niz 1m? zaznaczonych
na rzucie parteru, stanowigcym Zatacznik nr 2 do Umowy (dalej: ,Przedmiot najmu” lub
»lokal”) z przeznaczeniem na dziatalno$¢ gospodarcza gastronomiczng (z dopuszczeniem
dziatalnosci rekreacyjnej jako dziatalnosci dodatkowej), na warunkach okreélonych w
Umowie.

Wynajmujacy wyda Najemcy Przedmiot najmu w terminie 3 dni od daty podpisania Umowy
na podstawie protokotu zdawczo — odbiorczego. Protokét zdawczo-odbiorczy zawierat
bedzie m. in. opis stanu technicznego lokalu, w tym rodzaj i stan techniczny instalacji i
urzadzen znajdujgcych sie w lokalu oraz wskazania licznikéw.

Najemca jest zobowigzany do ustawiania w sezonie letnim wiasnego wyposazenia
dziedzinca w postaci dwodch lub trzech parasoli stonecznych wraz ze stolikami
w wyznaczonej czgsci dziedziica Muzeum. Za sezon letni Strony zgodnie uznajg okres od
dnia 1 maja do dnia 15 wrzesnia kazdego roku. W okresie sprzyjajacej pogody parasole



mogg pozosta¢ na dziedziricu takze i poza tym okresem. Catkowitg odpowiedzialno$é za
stan stolikow i parasoli, ponosi Najemca, ktéry odpowiada, a takze ponosi peten koszt
przechowywania i konserwacji tego sezonowego wyposazenia dziedzirica. Z powyzszego
wyposazenia na réwnych prawach korzysta¢c mogg zaréwno klienci Najemcy, jak
i zwiedzajacy oraz odwiedzajgcy Muzeum.

5. Stoliki i krzesta, o ktérych mowa w ust. 4 powinny by¢ z materiatéw naturalnych lub dobre;j
jakosci imitacji drewna, rattanu itp.; wykluczone s3 tandetne meble plastikowe.
Kolorystyka mebli i parasoli ma by¢é stonowana, ujednolicona. Zakazane jest
wykorzystywanie mebli, parasoli jako no$nikéw reklam.

6. Najemca jest uprawniony do umieszczenia demontowalnego estetycznego szyldu
informacyjnego na jednym skrzydle bramy wejsciowej od pl. Wolnoéci oraz do
umieszczenia linku do strony internetowej swojej dziatalnosci gastronomiczno-rekreacyjnej
na stronie internetowej Muzeum Zabawek i Zabawy. Szyld nie moze narusza¢ cudzych praw
autorskich oraz zawierac tresci niezgodnych z prawem lub z dobrymi obyczajami. Najemca
nie moze bez uprzedniej zgody Wynajmujgcego umieszcza¢ innych szyldéw, plakatéw,
napiséw i oznaczen. Projekt oraz wielko$¢ szyldu winny byé wczesniej uzgodnione z
Wynajmujgcym.

7. Godziny otwarcia dziatalnoéci gastronomiczno-rekreacyjnej Najemca uzgodni
z Wynajmujgcym przy uwzglednieniu godzin funkcjonowania Muzeum Zabawek i Zabawy.

8. Najemca oswiadcza, ze jego stan majatkowy umozliwia wywigzanie sie z warunkéw
Umowy, w szczegblnosci z obowigzku zaptaty czynszu za caty okres najmu.

9. Ewentualne zmiany sposobu wykorzystania lokalu muszg by¢ zaakceptowane uprzednio
przez Wynajmujacego w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, przy czym nie ma
mozliwosci zmiany rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

10. Najemca zobowigzuje si¢ do zachowania nieskrepowanego ciggu komunikacyjnego od kasy
Muzeum do sali edukacyjnej oraz do pomieszczenia zlokalizowanego w poblizu wezta
sanitarnego na zapleczu przedmiotu najmu, jak i licznikéw oraz wejscia na strych
znajdujgcych sie w korytarzu na zapleczu przedmiotu najmu.

11. Najemca moze dokonac zmian aranzacyjnych na wiasny koszt po uzyskaniu prawomocnego
pozwolenia na podejmowanie innych dziatann przy zabytku nieruchomym wpisanym do
rejestru zabytkéw, o ile jest ono wymagane. Zakres zmian powinien wynikac z zataczonego
do oferty projektu aranzacji oraz by¢ uzgodniony z Wynajmujacym, a takze posiadaé
wszelkie uzgodnienia, poparte stosownymi pieczeciami na projekcie, specjalistow z branzy
m.in. instalacyjnej, konstrukcyjnej czy przeciwpozarowej.

12. Po ustaniu Umowy Najemca ma obowigzek przewrdcenia na wtasny koszt stanu
technicznego lokalu z dnia przekazania go Najemcy.

§2

1. Z tytutu najmu lokalu Najemca bedzie ptacit Wynajmujagcemu miesieczny czynsz
w wysokosci zt (stownie: ztotych ___ groszy)
netto.

2. Oproécz czynszu Najemca bedzie ponosit koszty zwigzane z eksploatacjg przedmiotu najmu
takie jak:




1) energia elektryczna rozliczana na podstawie odczytéw z podlicznika energii
wg sredniej ceny okreslonej przez dostawce ustug,
2) woda i écieki rozliczane na podstawie odczytéow z podlicznika wodomierza
wg aktualnej stawki za m? okreslonej przez dostawce ustug,
3) gaz w wysokosci 33% catkowitych kosztéw zuzycia wynikajacych z otrzymanej faktury
dla zamontowanego na potrzeby lokalu podlicznika.
Do kwoty okreélonej w ust. 1 i 2 doliczony zostanie podatek VAT wg obowigzujacych
przepisow.
. Czynsz oraz optaty eksploatacyjne beda ptatne od dnia protokolarnego przekazania lokalu
Najemcy.
Najemca zobowigzany jest we wiasnym zakresie podpisa¢ umowe na wywéz nieczystosci.
Na zasadach okre$lonych w odrebnym porozumieniu Wynajmujacy wyrazi zgode na
instalacje tacza telefonicznego i internetowego przez Najemce na jego koszt.
Urzadzenie lokalu Najemca bedzie realizowat w uzgodnieniu z Wynajmujgcym.
Wynajmujacy ma prawo zgtoszenia sprzeciwu w stosunku do projektu urzadzenia oraz
2adania usuniecia nieuzgodnionych elementéw wyposazenia lokalu.

§3

Okreslony w § 2 ust. 1 czynsz bedzie podlegat corocznej indeksacji o wskaznik $rednioroczny
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogtaszany przez Prezesa GUS poczawszy od 1 stycznia
2023 roku. O zmianie stawek z tego tytutu Wynajmujgcy zobowigzuje sie zawiadomic
Najemce pisemnie podajgc nowg wysokos¢ stawki. Uregulowanie niedoptaty wynikajacej
z indeksacji za okres od 1 stycznia danego roku do dnia powiadomienia o zmianie stawki
nastepuje jednorazowo.

. Zmiany wysokoéci czynszu o ktérych mowa w § 3 ust. 1 nie wymagaja zmian tresci umowy
w formie dwustronnego aneksu.

§4

. Wynajmujacy bedzie wystawiat w kazdym miesigcu fakture VAT obejmujgcg czynsz oraz
optaty eksploatacyjne. Do w/w kwot zostanie doliczony podatek VAT wg stawek wiasciwych
dla danej czynnosci. Zmiana stawki podatku VAT nie wymaga podpisania aneksu do
Umowy.

. Czynsz wymieniony w § 2 ust. 1 Najemca zobowigzany jest ptacic Wynajmujacemu
w terminie do 15 dnia kazdego miesigca na rachunek Muzeum Zabawek i Zabawy
prowadzony w: PKO BP S.A. nr 09 1020 2629 0000 9102 0424 2723.

Miesieczne optaty eksploatacyjne, o ktérych mowa w § 2 ust. 2 Najemca bedzie regulowat
na podstawie otrzymanych faktur od Wynajmujacego w terminie 14 dni od daty
wystawienia faktury.

Faktury za czynsz i optaty eksploatacyjne beda wystawiane w formie elektronicznej
i przestane na adres:
. W przypadku opéznienia w zaptacie naleznosci okreslonych w ust. 1 Najemca zobowigzany
bedzie do zaptaty odsetek ustawowych za opéznienie w transakcjach handlowych.
Najemca upowaznia Wynajmujacego do wystawienia faktur bez jego podpisu.
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9.

10.

11.

32.

W razie powstania zalegtoéci w zaptacie zobowigzari wynikajacych z Umowy w kwocie
odpowiadajacej 2 (dwém) okresom ptatnosci Wynajmujacy moze rozwigza¢ Umowe bez
zachowania terminéw wypowiedzenia, po uprzednim bezskutecznym wezwaniu Najemcy
do zaptaty zalegtosci w dodatkowym jednomiesigcznym terminie.

W przypadku korzystania z przedmiotu najmu po rozwigzaniu Umowy lub po jej
wygasnieciu Najemca zobowigzuje sie ptaci¢ Wynajmujacemu za kazdy rozpoczety miesiac
uzytkowania lokalu bez tytutu prawnego wynagrodzenie stanowigce dwukrotnos¢ czynszu
najmu, oraz opfat licznikowych w obowigzujacej wysokosci. Naleznosci te majg by¢
wnoszone w sposéb i w terminie wiasciwym dla zaptaty czynszu i optat licznikowych.
Tytutem zabezpieczenia roszczeri Wynajmujacego o zaptate roszczer z tytutu najmu lokalu
Najemca ztozy w dniu podpisania Umowy na rachunek bankowy Wynajmujacego wskazany
w § 4 ust. 2 kaucje w wysokosci trzykrotnoséci miesigcznego czynszu najmu, o ktérym mowa
w § 2 ust. 1 powiekszonego o wartos¢ podatku VAT.

Kaucja, o ktérej mowa w ust. 9 zostanie zwrécona Najemcy w terminie 30 dni po
rozwigzaniu lub wygasnieciu najmu, o ile nie zostanie zarachowana na poczet zalegtego
czynszu, optat licznikowych lub kosztéw naprawienia szkéd wyrzadzonych przez Najemce
w lokalu oraz doprowadzenia lokalu do stanu pierwotnego.

W przypadku zalegania lub opéinienia si¢ przez Najemce z ptatnosciami wynikajacymi
z Umowy, dokonane przez Najemce wptaty Wynajmujacy ma prawo zaliczy¢ w pierwszej
kolejnosci na odsetki ustawowe z tytutu opdznienia, nastepnie na czynsz i optaty zalegte,
a dopiero w ostatniej kolejnosci na czynsz i optaty biezace.

Oferent, najpéiniej w dniu podpisania Umowy, zobowigzany jest do zlozenia kopii
aktualnej, optaconej polisy OC w zakresie prowadzonej dziatalnosci, na kwotg co najmniej
500 000 zt (stownie: pieéset tysiecy ztotych) oraz do utrzymywania ubezpieczenia przez caty
okres obowigzywania Umowy.

§5

Wszelkie obowigzki wynikajace z tytutu prowadzenia w Przedmiocie najmu dziatalnosci
gospodarczej, w tym przestrzeganie przepiséw bhp, sanitarnych, ochrony ppoz., zaleceri
kontrolnych oraz ubezpieczenia spoczywajq na Najemcy.

Naktady poniesione przez Najemce na modernizacje lokalu staja sig nieodptatnie wiasnosciq
Wynajmujacego niezaleznie do terminu i przyczyn rozwigzania Umowy za wyjatkiem
elementéw ruchomych, stanowigcych jego wyposazenie.

Najemca bedzie zobowigzany we wiasnym zakresie do codziennego sprzatania wynajgtego
lokalu oraz jego otoczenia i utrzymywania go w nalezytym porzadku przez caty czas trwania
najmu oraz do dokonywania drobnych biezacych napraw na wiasny koszt za wczesniejszq
zgodg Wynajmujacego.

Wynajmujacy ma prawo do dokonywania wizji lokalu w obecnosci Najemcy, w szczeg6lnosci
w celu kontroli wtasciwej eksploatacji lokalu, w tym do niezapowiedzianych wizji. Najemca
zapewni Wynajmujacemu oraz osobom go reprezentujacym lub stosownie upowaznionym,
prawo do wstepu do lokalu w godzinach otwarcia, w celu dokonania niezbgdnych kontroli,
a w przypadkach nagtych — réwniez poza godzinami otwarcia.

§6



Najemca ma obowigzek:

1) uzywac lokal zgodnie z jego przeznaczeniem, przepisami bhp, ppoz. oraz zgodnie
z przepisami odpowiednimi dla kwestii zwigzanych z zywieniem,

2) dbac o estetyke, wystréj wewnetrzny i zewnetrzny lokalu, utrzymywaé w lokalu oraz
w jego obrebie czystosc i porzadek,

3) nie dokonywac bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego zmian naruszajgcych
w sposob trwaty substancje lokalu, w tym nie dokonywaé zadnych zmian rozktadu,
rozbidrek, przebic scian, sklepier lub podtég,

4) powiadamia¢ Wynajmujacego o kazdej zmianie nazwy, formy prawnej badZ osoby
reprezentujgcej Najemce, w terminie 7 dni od daty dokonania tej zmiany,

5) zapewni¢ porzadek i czystos¢, w tym dokonywac zakupu sSrodkéw czystosci oraz
dezynfekcyjnych, w lokalu oraz dba¢ o niezaktécanie imprez organizowanych przez
Wynajmujgcego,

6) utrzymywac polise OC prowadzonej dziatalnosci, o ktérej mowa w § 4 ust. 12 Umowy,

7) przed przystapieniem do prac aranzacyjnych uzyskaé pozwolenie Swietokrzyskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw na podejmowanie innych dziatan przy zabytku
nieruchomym wpisanym do rejestru zabytkéw zgodnie z programem podejmowania
innych dziatan, ktéry stanowit zatgcznik do ztozonej oferty,

8) przestrzegac wszelkich obostrzen wynikajacych z przepiséw sanitarnych.

Najemca bedzie miat mozliwo$¢ oznaczenia miejsca prowadzenia dziatalnosci wewnatrz

lokalu, po uprzednim uzgodnieniu z Wynajmujagcym formy i sposobu tego oznaczenia.

Koszty przygotowania oznaczen pokryje Najemca we wtasnym zakresie.

Najemca ma obowigzek zabezpieczy¢ nalezagce do niego mienie znajdujgce sie

w zajmowanych pomieszczeniach.

Najemca nie moze dokonac przelewu lub cesji praw i obowigzkéw wynikajacych z Umowy

na podmiot trzeci bez uprzedniej zgody Wynajmujgcego wyrazonej na piémie pod rygorem

niewaznosci. W przypadku jezeli Wynajmujacy wyrazi zgode na zbycie praw i obowigzkéw
wynikajacych z Umowy, za zobowigzania finansowe powstate do dnia cesji odpowiadajg
solidarnie dotychczasowy Najemca i nowy najemca.

Odpowiedzialnos¢ za mienie Najemcy ponosi Najemca. Wynajmujacy nie ponosi

odpowiedzialnosci za utrate lub uszkodzenie ruchomosci znajdujacych sie w lokalu,

z przyczyn od niego niezaleznych. Zabezpieczenie lokalu oraz ewentualne ubezpieczenie

majatku znajdujgcego sie w lokalu od wszelkich ewentualnych szkéd spoczywa wytacznie na

Najemcy i to jego obcigzajq wszelkie koszty z tym zwigzane. ,

. W przypadku, gdy lokal zostat wynajety kilku Najemcom, ich odpowiedzialnosé¢ za

wykonanie Umowy, w tym za zaptate czynszu oraz pozostatych naleznosci zwigzanych

z korzystaniem z lokalu ma charakter solidarny.

Do kontaktéw z Wynajmujacym Najemca wyznacza i upowaznia:

Do kontaktéw z Najemcg Wynajmujacy wyznacza i upowaznia:

§7



Wynajmujacy nie wyraza zgody na oddanie Przedmiotu najmu osobie trzeciej w catosci lub
w czgsci w najem lub do bezptatnego uzywania, pod rygorem rozwigzania Umowy bez

wypowiedzenia.

§8

Wynajmujacemu stuzy prawo do rozwigzania Umowy ze skutkiem natychmiastowym,
w przypadku, kiedy po pisemnym upomnieniu z wyznaczeniem terminu do usuniecia naruszer
nie krétszego niz 7 dni i nie diuzszego niz 14 dni, Najemca w dalszym ciggu narusza
postanowienia Umowy oraz warunki Najmu, a w szczegdlnosci w razie:

a)
b)
c)

d)
e)

g)
h)

i)
k)

samowolnej przebudowy lokalu przez Najemce,
zmiany przez Najemce przeznaczenia lokalu,
nie prowadzenia w lokalu dziatalnosci gastronomicznej lub prowadzenia w lokalu obok
dziatalnosci gastronomiczno-rekreacyjnej dziatalnosci innej, niz okres$lona w § 1 ust. 2
Umowy,
prowadzenia w lokalu dziatalnosci niezgodnej z przepisami prawa,
nieprzestrzegania czystosci, wymogow sanitarnych, ppoz. lub bhp,
uzywania przez Najemce Przedmiotu najmu w sposéb powodujacy jego uszkodzenie,
zniszczenie lub zuzycie ponad miare wynikajacg z prawidtowego uzywania (art. 657 § 1
k.c.),
wykraczania w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujgcemu porzadkowi,
wynajecia albo oddania do bezptatnego uzywania lokalu lub jego czesci podmiotowi
trzeciemu bez wymaganej zgody Wynajmujacego,
dokonania cesji praw lub obowigzkéw wynikajagcych z Umowy bez wymaganej zgody
Wynajmujacego,
niedokonania wptaty kaucji w ustalonym terminie,
nieposiadania waznej polisy OC prowadzonej dziatalnosci, o ktérej mowa w § 4 ust. 12
Umowy,
odmowy zaptaty czynszu podwyzszonego zgodnie z zasadami wskazanymi w Umowie lub
optat licznikowych.

§9

1. Umowa zostaje zawarta na czas okreslony do dnia 31 sierpnia 2024 roku z mozliwoscia
wypowiedzenia przez kazdg ze stron z waznych przyczyn. Okres wypowiedzenia wynosi
3 miesigce ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego.

Za wazne przyczyny uzasadniajace wypowiedzenie umowy przez Wynajmujgcego uznaje sie

brak pfatnosci czynszu lub opfat przez Najemce w okresie 30 dni od daty wymagalnosci,
pomimo prawidtowo doreczonej faktury, uporczywe naruszanie postanowiert Umowy przez
Najemce, ktére nie zostalo usunigte pomimo pisemnego wezwania, sytuacje, w ktérej
zostang zgtoszone prawa oséb trzecich do lokalu.

3. Za waing przyczyne uzasadniajacq wypowiedzenie Umowy przez Najemce przyjmuje sie
trudng sytuacje ekonomiczng utrzymujaca sie po stronie Najemcy przez co najmniej

3 kolejne miesigce.

§10



1. Po zakonczeniu najmu Najemca zobowigzany jest zwréci¢ lokal Wynajmujacemu w stanie
niepogorszonym do dnia wygasnigcia lub rozwigzania umowy najmu, a W przypadku
rozwigzania umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia —w ciggu 5 dni od daty
ustania stosunku najmu. Najemca nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie lokalu bedace
nastepstwem prawidtowego uzytkowania.

2. Na okoliczno$¢ przekazania lokalu Wynajmujacemu po zakoriczeniu najmu strony sporzadza
protokét zdawczo-odbiorczy Przedmiotu najmu.

3. W przypadku opuszczenia lokalu przez Najemce bez protokolarnego przekazania tego lokalu
Wynajmujacemu, Wynajmujacy ma prawo do jednostronnego przejecia lokalu, po
uprzednim powiadomieniu Najemcy na piémie o wyznaczonym terminie przejecia.

§11

Wszelkie zmiany Umowy, poza podwyzka czynszu na zasadach okreélonych w § 3 Umowy,
wymagaja formy pisemnego aneksu.

§12

1. Kazda ze Stron zobowiazuje sie do informowania drugiej Strony o zaistniatych w trakcie
wykonania Umowy trudnosciach i przeszkodach, jak réwniez do wspoétdziatania z drugg
Strong w zakresie rozwigzywania wszelkich sytuacji spornych wyniklych w trakcie
wykonywania postanowieri Umowy.

2. Sadem wiasciwym do rozstrzygania sporéw wyniklych na tle wykonywania postanowien
umowy jest sad siedziby Wynajmujacego.

§13

Umowe sporzadzono w trzech jednobrzmiagcych egzemplarzach, z ktérych dwa otrzymuje
Wynajmujacy, a jeden Najemca.

WYNAJMUJACY NAJEMCA



