UMOWA NAJIMU NI oo
zawarta we Wroctawiu w dniu ....................... , pomiedzy:
Teatrem Muzycznym Capitol we Wroctawiu z siedzibg we Wroctawiu przy Pitsudskiego 67, 50-019
Wroctaw, wpisanym do Rejestru Instytucji Kultury Urzedu Miejskiego Wroctawia, nr RIK 22/94,
reprezentowanym przez: ....................
zwanym w dalszej czesci umowy Wynajmujacym,

a
............................... z siedzibg W .......ccccceeeviees przy ul. .............., prowadzacym dziatalnos¢
gospodarczg na podstawie wpisu do ewidencji dziatalnosci gospodarczej... / zarejestrowanym pod
numerem KRS: ... ,oonr NIP , Nr REGON: ..., ,

reprezenfowang PrZezZ: .......cccceeeeeeieeeeeeesnvenesnnnnns
zwanym w dalszej czesci umowy Najemca,
zostata zawarta umowa o nastepujacej tresci:

§1
1. Przedmiotem najmu jest pomieszczenie nr 0/F/007 o powierzchni 12,22 m? przeznaczone na
prowadzenie dziatalnosci ...................... , zgodnie ze zlozong przez Najemce oferta.

2. Pomieszczenie potozone jest w budynku Teatru Muzycznego Capitol we Wroctawiu przy
ul. Pitsudskiego 67, zwanego dalej Teatrem, przedstawione kolorem zielonym, na rzutach budynku,
zwane dalej Przedmiotem Umowy. Rzut budynku stanowi zatgcznik nr 1 do umowy.

3. Budynek w ktérym potozony jest Przedmiot Umowy stanowi wlasnos¢ Wynajmujgcego.

§2

1. Najemca zobowigzany jest samodzielnie uzyskac¢ wszelkie opinie, zezwolenia i decyzje stosownych
organéw w przedmiocie prowadzenia zamierzonej dziatalnosci. Opéznienie w ich uzyskaniu badz
odmowa ich wydania, nie stanowig podstawy do obnizenia czynszu lub zwolnienia z jakichkolwiek
optat.

2. Najemca, prowadzac dziatalnosc¢ o ktérej mowa w § 1 ust. 1 zobowigzany bedzie do przestrzegania
powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa, a w szczegolnosci przepiséw: sanitarno —
porzgdkowych, przeciwpozarowych, budowlanych, ochrony $rodowiska, a takze =zasad
zabezpieczenia mienia obowigzujgcych u Wynajmujacego.

3. Najemca ponosi odpowiedzialno$¢ za szkody wyrzgdzone Wynajmujgcemu i osobom trzecim w
zwigzku z realizacjg Umowy.

4. Najemca zabezpieczy mienie stanowigce jego wtasnos¢ oraz mienie, za ktére odpowiada wobec
0s6éb trzecich, wtasnym kosztem i staraniem.

5. Najemca ma obowigzek zioZzenia stosownej deklaracji i ponoszenia optat za wywdz Smieci i
utylizacje odpadéw. Na Zzgdanie Wynajmujgcego jest zobowigzany do przedtozenia stosownego
dokumentu potwierdzajgcego wykonanie tego obowigzku.

6. Najemca zobowigzany jest do przestrzegania przepiséw ustawy z dnia 14.12.2012 r. o odpadach
(Dz. U. 2013 poz.21) oraz innych aktéw prawa obowigzujgcych w tym zakresie, w szczegdlnosci
prawa miejscowego.

7. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za akty wandalizmu, rozboju, kradziezy itp., moggce
wystgpi¢ w Przedmiocie Umowy. Wynajmujgcy nie zapewnia ochrony Przedmiotu Umowy.

8. Najemca zobowigzany jest do posiadania umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej z
rozszerzeniem o OC Najemcy zawartej we wikasnym zakresie i na wtasny koszt przez caty okres
obowigzywania umowy najmu. Minimalna suma gwarancyjna odpowiedzialnosci cywilnej powinna
wynosi¢ nie mniej niz 50 000 zt (stownie: pie¢dziesigt tysiecy ztotych). Najemca ma obowigzek
przedtozenia Wynajmujgcemu oryginatu polisy do wglgdu, najpdzniej w dniu protokolarnego
przekazania Przedmiotu Umowy.

§3
1. W czasie trwania stosunku najmu Najemca zobowigzany jest do utrzymywania Przedmiotu Umowy
we wiasciwym stanie technicznym i sanitarnym oraz do dokonywania na wtasny koszt napraw i
zabezpieczen (konserwacji, a takze usuwania awarii) niezbednych do utrzymania Przedmiotu
Umowy w dobrym stanie technicznym, a w szczegdlnosci do:
1) konserwacji i usuwania awarii wszelkich urzgdzen grzewczych wraz z instalacjami oraz ich
wymiany w przypadku takiej koniecznosci,



2) konserwacji i usuwania awarii instalacji i osprzetu elektrycznego w obrebie Przedmiotu
Umowy wraz z wymiang osprzetu, konserwacji i usuwania awarii innych instalaciji i osprzetu
bedacych na wyposazeniu Przedmiotu Umowy wraz z wymiang osprzetu,

3) naprawy i konserwaciji stolarki drzwiowej,

4) naprawy i/lub wymiany drzwi, w szczegdélnosci zniszczonych w wyniku wiamania do lokalu
wraz z ich wymianag,

5) naprawy podtogi,

6) naprawy i malowania lub tapetowania powierzchni scian i sufitow,

7) naprawy i konserwacji innych elementéw wyposazenia, przy czym ilekro¢ wykonanie
powyzszych obowigzkéw powodowaé bedzie koniecznos¢ wymiany elementow
wyposazenia Przedmiotu Umowy, w szczegodlnosci wykorzystania materiatow
wykonczeniowych, Najemca przed ich zastosowaniem, zobowigzany bedzie do uzyskania
zgody Wynajmujgcego.

Najemca moze wykonywacé prace konieczne i ulepszenia w Przedmiocie Umowy (w tym remonty),
niezbedne dla prowadzonej przez siebie dziatalnosci, jedynie po uprzednim uzyskaniu pisemnej
zgody Wynajmujgcego i wszystkich wymaganych przepisami prawa pozwolen i opinii.

Prace o ktérych mowa w ust. 2, Najemca wykona w cato$ci we wkasnym imieniu i na wlasny koszt
i oSwiadcza, ze zrzeka sie roszczen z tytutu zwrotu kosztow od Wynajmujgcego oraz, ze nie bedzie
ich dochodzit od Wynajmujgcego zaréwno w czasie trwania umowy najmu jak i po jej ustaniu. Z
chwilg wykonania poniesione naktady i/lub ulepszenia przechodzg na wtasno$¢ Wynajmujgcego.
Jezeli Najemca bez zgody Wynajmujgcego dokona w Przedmiocie Umowy zmian, dla ktérych
wymagana jest zgoda Wynajmujgcego, zobowigzany jest — niezaleznie od innych obowigzkéw —
na zadanie Wynajmujgcego do niezwtocznego przywrdcenia stanu sprzed tych zmian.
Wynajmujgcy ma prawo przeprowadzania okresowych kontroli i przeglgdéw stanu technicznego
Przedmiotu Umowy oraz zainstalowanych tam przez Wynajmujgcego urzadzen i instalacji.
Najemca zobowigzuje sie udostepni¢ w tym celu Przedmiot Umowy osobom wskazanym przez
Wynajmujgcego.

Jezeli w czasie trwania najmu zajdzie potrzeba wykonania napraw w Przedmiocie Umowy, ktére
obcigzajg Wynajmujgcego lub nagta potrzeba wykonania napraw elementéw budynku lub instalaciji
nalezacych do czesci wspdlnych i znajdujgcych sie w Przedmiocie Umowy (w szczegdlnosci w celu
usuniecia awarii lub przeciwdziatania powstaniu awarii), Najemca zobowigzany jest niezwtocznie
zawiadomi¢ Wynajmujgcego o takiej potrzebie oraz udostepni¢ Wynajmujgcemu Przedmiot Umowy
w celu wykonania naprawy lub usuniecia awarii. W przypadku niedopetnienia ww. obowigzku
Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ za ewentualne szkody powstate na skutek opdznienia w
naprawie lub usunieciu awarii.

§4
Miesieczny czynsz za najem Przedmiotu Umowy wynosi netto: ..............cccceeeen. zt (stownie:
................................................... ztotych). Do kwoty czynszu doliczony zostanie podatek od towaréw
i ustug VAT zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
Czynsz najmu nie obejmuje ustugi sprzatania Przedmiotu Umowy ani kosztow wywozu odpadow.
Oprécz czynszu Najemca zobowigzany jest do ponoszenia opfat zwigzanych z eksploatacjg
i korzystaniem z Przedmiotu Umowy tj. z dostawg energii elektryczne;.
Energia elektryczna rozliczana bedzie na podstawie odczytu z zainstalowanego podlicznika oraz
iloczynu aktualnej stawki za 1 kWh optacanej przez Wynajmujgcego wraz z proporcjonalnym
udziatem w opfatach statych i zmiennych, optaty wyliczone zostang proporcjonalnie do ilosci
pobranej przez Najemce energii elektrycznej,
W uzasadnionych przypadkach zasady rozliczen medidw mogg by¢ zmienione jednostronnie przez
Wynajmujgcego, z miesiecznym wyprzedzeniem.
Zmiana wysokosci w/w optat wynikajgca ze zmiany cen czy stawek w oparciu o ktére sg ustalone,
nie stanowi zmiany niniejszej umowy. Najemca zobowigzany jest do regulowania tych optat w nowej
wysokos$ci od najblizszego terminu ptatnosci z jednoczesnym wyréwnaniem réznicy w optatach od
dnia, w ktérym nastgpita zmiana cen.
Czynsz najmu ptatny jest przez Najemce z gory do 10-go dnia kazdego miesigca na konto
Wynajmujgcego wskazane na fakturze VAT. Za dzien zaptaty uwaza sie dzieh uznania przez Bank
rachunku Wynajmujgcego.
Optaty okreslone w ust. 3, ptatne sg przez Najemce w terminie 14 dni od otrzymania faktury VAT
wystawionej przez Wynajmujgcego, na konto wskazane na fakturze. Za dzieh zaptaty uwaza sie
dzien uznania przez Bank rachunku Wynajmujgcego.
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Najemca ma obowigzek wnoszenia optat z tytutu czynszu i naleznos$ci z tytutu optat zwigzanych z
eksploatacjg i korzystaniem z Przedmiotu Umowy od dnia protokolarnego przekazania mu
Przedmiotu Umowy. Czynsz za pierwszy miesigc naliczony bedzie proporcjonalnie, za okres od
dnia przekazania Przedmiotu Umowy do ostatniego dnia miesigca, w ktérym nastgpito przekazanie.
W przypadku powstania zalegtosci po stronie Najemcy z tytutu niniejszej umowy, Wynajmujacy
wptacone przez Najemce naleznosci przeznacza na ich sptate poczynajgc od swiadczen najdawniej
wymagalnych i zaliczajac je w pierwszej kolejnosci na poczet nalezno$ci ubocznych, tj. odsetek za
zwloke i innych kosztéw, a w dalszej kolejnosci na poczet naleznosci gtéwnej, tj. czynszu i opfat
eksploatacyjnych, niezaleznie od o$wiadczenia Najemcy w tym zakresie, na co Najemca wyraza
zgode.

Wysokos¢ czynszu, o ktérym mowa w ust. 1, bedzie aktualizowana przez Wynajmujgcego o
wskaznik inflacji (przyrost cen towaréw konsumpcyjnych i ustug wg wskaznika procentowego
ogtaszanego przez GUS za rok poprzedni) w drodze pisemnego zawiadomienia przestanego na co
najmniej 7 dni przed dniem wprowadzenia czynszu w zaktualizowanej wysokos$ci, nie czesciej niz
raz w roku, poczgwszy od dnia 01.11.2020 r. Przedmiotowe zawiadomienie stanowi¢ bedzie
integralng czes¢ umowy.

§5
Protokolarne przekazanie Przedmiotu Umowy nastgpi w terminie 3 dni od dnia podpisania umowy
najmu.
Protokot przekazania Przedmiotu Umowy stanowi¢ bedzie zatgcznik nr 2 do umowy.

§6

Przedmiot Umowy wyposazony jest w nastepujgce instalacje:

1) elektryczna,

2) centralnego ogrzewania,

3) wentylacji mechanicznej,

4) klimatyzacyjna,

5) przeciwpozarowa,

Wynajmujgcy umozliwi Najemcy korzystanie z toalety znajdujgcej sie w budynku Teatru.
Najemca oswiadcza, iz zapoznat sie ze stanem technicznym Przedmiotu Umowy i przyjmuje ten
stan bez uwag i zastrzezen.

Zwrot Przedmiotu Umowy po ustaniu stosunku najmu nastgpi na podstawie protokotu zdawczo-
odbiorczego. Jezeli stan instalacji lub wyposazenia wymieniony w ust. 1 bedzie wskazywat na
uszkodzenia wieksze, anizeli wynikatoby to z normalnego uzytkowania, wéwczas zwrot
Przedmiotu Umowy nastapi po ustaleniu kwoty odszkodowania dla Wynajmujgcego.

§7
Najemca przed zawarciem umowy ztozyt zabezpieczenie wszelkich zobowigzan Najemcy wobec
Wynajmujgcego, jakie zwigzane sg ze stosunkiem najmu (w tym kar umownych i odszkodowan),
w formie ............... w kwocie .................. brutto (stownie ztotych: ... ).
Dokument bedgcy dowodem wniesienia zabezpieczenia stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszej
umowy. Koszty zwigzane z zabezpieczeniem ponosi Najemca.
W przypadku zmniejszenia wartosci zabezpieczenia, Najemca zobowigzany jest do jego
uzupetnienia w terminie wskazanym przez Wynajmujgcego.
Zabezpieczenie o ktérym mowa w ust. 1 zostanie zwrdécone Najemcy po zakonczeniu
obowigzywania niniejszej umowy, bez oprocentowania, pomniejszone o ewentualne nie uiszczone
zobowigzania Najemcy wobec Wynajmujgcego, wynikajgce z niniejszej umowy i/lub przepiséw
prawa.

§8

Umowa zostata zawarta na czas nieoznaczony. Kazdej ze stron przystuguje prawo rozwigzania
umowy za 3-miesiecznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego.

Jezeli Najemca dopuszcza sie opdznienia z zaptatg czynszu okreslonego w § 4 ust. 1 umowy, co
najmniej za jeden okres ptatnosci, Wynajmujgcy moze rozwigza¢ umowe bez zachowania terminu
wypowiedzenia, bez prawa Najemcy do odszkodowania, po uprzednim pisemnym wyznaczeniu
Najemcy dodatkowego jednomiesiecznego terminu do zaptaty zalegtych naleznosci.



3. Niezaleznie od innych postanowien umowy, Wynajmujgcemu przystuguje prawo do rozwigzania
umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia i bez prawa Najemcy do odszkodowania,
w przypadku:

1) wylgczenia Przedmiotu Umowy z eksploataciji w zwigzku z wystgpieniem zagrozenia zdrowia i
zycia w wyniku nieprzewidzianego pogorszenia sie stanu technicznego Przedmiotu Umowy lub
budynku, w ktérym Przedmiot Umowy sie znajduje, lub

2) w przypadku ustalenia przez Wynajmujgcego, ze Najemca ztozyt jakiekolwiek nieprawdziwe
oswiadczenie w postepowaniu przetargowym na najem Przedmiotu Umowy, lub

3) naruszenia przez Najemce zapisow umowy i nie usunieciu tych naruszen po uprzednim
pisemnym wezwaniu Najemcy do usunigecia stwierdzonych naruszen,

4. Najemca zaptaci Wynajmujgcemu kary umowne w nastepujgcych przypadkach:
1) opdznienia w wykonaniu ktéregokolwiek z zobowigzan o ktérych mowaw § 2 ust. 51lub 8 - w
wysokos$ci 100 zt, za kazdy rozpoczety dzien opdznienia,
2) rozwigzania umowy przez Wynajmujgcego z przyczyn o ktérym mowa w ust. 3 pkt 2) i 3) —
w wysokosci 5000 zt
5. W razie nie opréznienia Przedmiotu Umowy i/lub niewydania Przedmiotu Umowy po ustaniu
stosunku najmu, Najemca zaptaci Wynajmujgcemu za kazdy rozpoczety miesigc bezumownego
uzywania lokalu lub opdznienia w zwrocie Wynajmujacemu przedmiotu najmu, wynagrodzenie
w wysokosci 200% (stownie: dwiescie procent) czynszu okreslonego w § 4 ust 1.
6. llekro¢ niniejsza umowa przewiduje obowigzek zaptaty kary umownej nie wyklucza to
mozliwosci dochodzenia odszkodowania, przewyzszajgcego zastrzezong kare do wysokosci
poniesionej szkody.

§9

1. Kazda ze Stron zobowigzana jest zgtasza¢ kazdg zmiane adresu do korespondencji. Strony
postanawiajg, ze w przypadku niewykonania tego zobowigzania korespondencja skierowana na
adres wskazany w niniejszej umowie lub ostatni wskazany adres, ktéra nie zostanie odebrana w
terminie, uwazana bedzie za doreczong z uptywem ostatniego dnia, w ktérym mozliwe byto jej
podjecie z urzedu pocztowego. Ponadto strony postanawiaja, ze kazda korespondencja przestana
listem poleconym na adres wskazany przez Strone w tej umowie, a nieodebrana w terminie, bedzie
uwazana za doreczong z uptywem ostatniego dnia, w ktérym mozliwe byto jej podjecie z urzedu
pocztowego.

2. W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowag majg zastosowanie postanowienia Regulaminu
przetargu na najem powierzchni przeznaczonych na prowadzenie ustug gastronomicznych w
budynku Teatru Muzycznego Capitol we Wroctawiu przy ul. Pitsudskiego 67 oraz odpowiednie
przepisy Kodeksu Cywilnego i inne obowigzujgce przepisy prawa.

3. Niniejsza umowa sporzadzona zostata w 2 jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla
Najemcy i Wynajmujgcego.

NAJEMCA: WYNAJMUJACY:



