Zatacznik nr 1
Nr sprawy: DA/1/N/2016
PROJEKT UMOWY

UMOWA NAJMU LOKALU UZYTKOWEGO Nr.../......

Zawarta wdniu ......... roku, w Zielonej Gérze, pomigdzy:
Lubuskim Teatrem im. Leona Kruczkowskiego w Zielonej Gorze, Al. Niepodleglosci 3/5
Zielona Gora, NIP 929-011-58-15, Regon 000279953,
reprezentowanym przez:
- Roberta Czechowskiego - Dyrektora
- Anne Konaszyk - Gtowng Ksiggowa

zwanym dalej ,,Wynajmujacym",

zwanym dalej ,,Najemca".
Strony zawieraja umowg nastgpujacej tresci:

§ 1
Oswiadczenia Stron

1. Wynajmujacy oswiadcza, ze:

a) jest we wladaniu pomieszczen uzytkowych, potozonych w budynku w Zielonej Gorze przy

b)

c)
d)

al. Niepodleglosci 3/5, o lacznej powierzchni 246,54 m? obejmujacych restauracj¢ wraz z Kuchnia,
pomieszczeniem socjalnym, toaleta oraz dwoma pomieszeczeniami magazynowymi znajdujacymi si¢ w
piwnicy pod Restauracja, a wszystko to zwane dalej ,lokalem" (wykaz pomieszczeni wechodzacych w
sktad lokalu i ich powierzchnie zawarto w Zataczniku nr 1 do umowy),

lokal jest wyposazony w nastepujace instalacje:

- wodno-kanalizacyjna

- elektryczna

- gazowa

- grzewcza- centralnego ogrzewania

- telefoniczna

- przeciwpozarowa z calodobowym monitorowaniem, w nim dzialalnos¢

gastronomiczna

w lokalu byta prowadzona dziatalno$¢ gastronomiczna

budynek Teatru jest objety ustuga ochrony fizycznej oséb i mienia oraz obserwacja

systemu monitoringu wizyjnego w systemie catodobowym,

e) rozporzadzanie lokalem nie jest ograniczone prawami 0sob trzecich,



f) lokal nie jest obciazony ograniczonymi prawami rzeczowymi, nie stanowi przedmiotu postgpowan

egzekucyjnych ani innych postgpowan zmierzajacych do zaspokojenia 0sob trzecich,

g) nie wystepuja zadne prawne ani faktyczne przeszkody w zawarciu przez Wynajmujacego niniejszej

Umowy.

2. Najemca oswiadcza, ze:

a) jest zainteresowany wykorzystaniem lokalu do prowadzenia w nim dziatalnosci gastronomicznej.

b)

a)

b)

kulturalnej i artystycznej.
po jego stronie nie wystepuja zadne prawne ani faktyczne przeszkody w zawarciu niniejszej Umowy.
posiada umiejetnosci, doswiadczenie i zasoby finansowe umozliwiajace realizacj¢ Umowy, zgodnie

z jej przedmiotem i zalozeniami.

§ 2
Przedmiot umowy

Wynajmujacy oddaje Najemcy lokal, o ktérym mowa w §1 pkt 1 a) do uzywania w ten sposob, ze w
lokalu bedzie prowadzona dziatalno$¢ gastronomiczna oraz kulturalna i artystyczna (z mozliwoscia
wystawiania spektakli i recitali aktorskich, kameralnych koncertéw muzycznych, wernisazy), a
Najemca lokal w tym celu przyjmuje w zamian za zaplate umowionego czynszu 1 oplat
eksploatacyjnych.

Najemca, majac na wzgledzie przedmiot Umowy bedzie go wykonywat z uwzglednieniem i

poszanowaniem dobrosasiedzkich stosunkow wiascicielami przylegtych nieruchomosci.

§ 3
Czynszg
Strony ustalaja, iz Najemca poczawszy od pierwszego miesiaca najmu, bedzie placil, co miesiac,
czynsz najmu lokalu w wysokosci ........ (SYOWRIB convamam momsmes iesmamim e s s s ) z1 netto
plus podatek VAT 23% ....ccvvviniainans F (SEOWHIIE! ouscvunmemnunamivmsimsmssss ey ) zt: tacznie:
.......... zl brutto (stownie:........cooveviviiiinnn) 2t

. Czynsz platny bedzie na podstawic wystawianych przez Teatr faktur VAT, przelewem na rachunek

bankowy Wynajmujacego wskazywany w fakturach VAT do 10-go dnia kazdego miesiaca
kalendarzowego,

W razie zwloki w uiszczeniu czynszu Wynajmujacemu przystuguja odsetki ustawowe.

W celu unikniecia watpliwosci ustala sig, ze:

czynsz za niepelny miesiac wykonywania umowy wynosi 1/30 (jedna trzydziesta) umowionego
czynszu za kazdy dzien najmu,

w czynszu pomieszczona jest zaplata za korzystanie przez Najemce z lokalu Wynajmujacego, bez
oplat eksploatacyjnych wyszczegolnionych w § 4.

Zmiana stawki czynszu nastapi z powodu wzrostu wskaznika inflacji opublikowanego przez GUS
w Biuletynie Statystycznym a takze zmiany w podatku od nieruchomosci, co nie bedzie stanowito

zmiany niniejszej umowy.



6. W przypadku nie oproznienia lokalu przez Najemce po wygasnieciu Umowy, Najemca zostanie

obciazony oplata w wysokosci 200 % dotychczasowego czynszu.
. Najemca nie bedzie zadal od wynajmujacego, ani w trakcie trwania niniejszej Umowy, ani po jej
zakonczeniu, zwrotu Kosztow remontéw i nakfadéw poniesionych na lokal, pozostawiajac je po

zakoniczeniu umowy w lokalu w stanie nienaruszonym z uwzglgednieniem zuzycia.

§ 4

Oplaty eksploatacyjne
Najemca we wlasnym imieniu i na wilasny rachunek, niezwlocznie po wydaniu Najemcy lokalu,
zawrze umowy o swiadczenie uslug telekomunikacyjnych, dostawe energii elektrycznej, gazu, oraz
wywoz nieczystosci statych.
Najemca bedzie obciazany przez Wynajmujacego oplatami za ogrzewanie lokalu w wysokosci 1/25
(jedna dwudziesta piata) oplat za ogrzewanie ponoszonych przez Wynajmujacego.
Najemca bedzie obcigzany przez Wynajmujacego oplatami za zuzycie wody oraz odprowadzanie
sciekow wg ilosci w m?® na podstawie wskazan wodomierza.
Opfaty, o ktérych mowa w §4ust. 2 1 3, Najemca bedzie uiszczal w terminie 7 dni od daty
wystawienia przez Wynajmujacego faktury VAT platne przelewem na wskazany w fakturze rachunek
bankowy.
Najemca bedzie ponosit 100 % oplaty z tytulu korzystania z gruntu nieruchomosci sasiadujace] za
korzystanie z dojscia do lokalu uzytkowego, w przypadku wystapienia takiej oplaty ze strony
wlasciciela — Wspdlnoty Mieszkaniowe;.
Wynajmujacy zobowigzuje si¢ zapewni¢ Najemcy mozliwos¢ wgladu w dokumenty rozliczeniowe, na

podstawie ktorych ustalono wysokos¢ oplat naleznych od Najemcy.

§5
Wydanie lokalu
Z czynnosci wydania lokalu Strony sporzadza protokot zdawczo-odbiorezy opisujacy stan techniczny
lokalu, jego wyposazenie i stan instalacji na dzief wydania 1 odbioru. Protokdl, po sporzadzeniu,

bedzie stanowit Zatacznik nr 2 do umowy.

§ 6
Obowiqzki Najemcy

Najemca zobowigzuje si¢ do korzystania z lokalu tylko w umdwiony sposéb, a nadto powstrzyma sig
od wszelkich dziatan zakldcajacych dzialalnos¢ statutowa Wynajmujacego oraz godzacych w
dobrosasiedzkie stosunki z wlascicielami przylegtych nieruchomosci.

Bez pisemnej zgody Wynajmujacego Najemca nie moze oddawac lokalu osobom trzecim w odplatne
lub bezplatne uzywanie lub uzytkowanie.

Najemca wlasnym staraniem 1 na wlasny koszt uzyska niezbedne uzgodnienia i zezwolenia organéw

administracji oraz wlasdcicieli nieruchomosdci sasiadujacych, potrzebne w sprawach reklamy
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6.

zewnetrznej, a reklame taka moze zamiesci¢ po wyrazeniu pisemnej zgody przez Wynajmujacego
oraz wiascicieli nieruchomosci sasiadujacych.

Najemca, wlasnym staraniem i na wlasny koszt, zobowiazuje si¢ do dokonywania biezacych,
drobnych napraw 1 konserwacji, celem zachowania lokalu w stanie niepogorszonym,
a w szczego6lnosci do napraw i konserwacji:

« podidg, posadzek i wykladzin podlogowych oraz $ciennych okladzin ceramicznych
1 szklanych,

«  okien 1 drzwi,

» instalacji grzewczej, w czesci polozonej w lokalu,

+ instalacji wodno-kanalizacyjnej, w czesci polozonej w lokalu, wraz z tzw. ,bialym
montazem",

« instalacji gazowej, w czesci polozonej w lokalu,

» instalacji elektryczne] wraz z osprzetem, w zakresie materialow eksploatacyjnych w czgsci
polozonej w lokalu,

« przewodéw odplywowych urzadzen sanitarnych, az do pionéw  zbiorczych
i niezwloczne usuwanie ich niedroznosci,

* malowanie i naprawe uszkodzen tynkow scian i sufitow, malowanie urzadzen sanitarnych
1 grzewczych w celu zabezpieczenia przed korozja,

» innych biezacych remontow,

« odsniezania i usuwania lodu ze wszystkich powierzchni umozliwiajace bezposrednie
dojscie do lokalu oraz usuwania $niegu i lodu z dachu znajdujacego si¢ nad wynajetym
lokalem,

+ pozostalych obowiazkéw wynikajacych z art. 61 i art. 62 prawa budowlanego.

Najemca zobowiazany jest poinformowa¢ Wynajmujacego niezwlocznie o koniecznosci
przeprowadzenia napraw i innych czynnosci, ktore zgodnie z obowiazujacymi przepisami obcigzaja
Wynajmujacego.

Najemca zobowiazuje sie do zachowania czystosci w lokalu, a takze dokonywania dezynsekcji
i deratyzacji. Najemca zobowiazuje si¢ roéwniez do utrzymania biezacej czystosci
i przestrzegania przepisow bhp i ppoz. w tzw. czesciach wspolnych nieruchomosei, ktore
uzytkuje: w szczegdlnosdci korytarza Wynajmujacego prowadzacego do wejscia bocznego 1
wejscia tylnego budynku technicznego, piwnicy, schodéw zewnetrznych i pojemnika na
nieczystosci.

Najemca obowiazany jest ubezpieczy¢ przedmiot najmu od ognia i zalania, innych zdarzen
zwiazanych z dziataniem sily wyzszej oraz dzialan osob trzecich. Dokument ubezpieczenia Najemca
przedstawi Wynajmujacemu w ciagu 30 dni od daty zawarcia Umowy.

Wynajmujacy nie odpowiada za szkody wyrzadzone ruchomosciom Najemcy w wyniku zalania,

ognia, wlamania i innych zdarzen losowych.




[—

§ 7
Kontrola
Wynajmujacy ma prawo do kontroli stanu lokalu oraz sposobu wykonywania przez Najemce umowy
najmu, i Najemca jest zobowiazany umozIliwi¢ taka kontrole.
Przeprowadzenie kontroli wymaga uprzedzenia Najemcy o jej dacie i godzinie, najpdzniej na trzy dni

przed dniem kontroli.

Kontrole moga by¢ prowadzone tylko w dniach i godzinach prowadzenia przez Najemce dziatalnosci

gastronomicznej, najczesciej raz w miesiacu i nie moga trwac dluzej niz trzy godziny.
W trakcie kontroli Wynajmujacy moze zada¢ od Najemcy dokumentacji potwierdzajacej otrzymanie

zgod i zezwolen, o ktérych mowa w § 6 pkt 3 oraz posiadanie Polisy, o ktorej mowa w § 6 pkt 7.

§ 8

Obowiqzki Wynajmujqcego, wylqczenie odpowiedzialnosci

1. Do obowiazkéw Wynajmujacego nalezy:

a)

b)

c)

zapewnianie ogrzewania lokalu i utrzymywanie sprawnego dziatania instalacji grzewczej.
udzielanie bez zbg¢dnej zwioki zgod na zawarcie przez Najemce uméw wymienionych w § 4 ust. 1,
jezeli zgody takie beda wymagane,
umozliwianie dostawcom i klientom Najemcy korzystania z parkingu na tylach budynku
Wynajmujacego, przy czym, dostawcom - na czas niezbedny do roztadunku, a klientom, w przypadku
organizacji zamknigtych imprez okolicznosciowych, jezeli korzystanie przez nich z parkingu zostato
uzgodnione z Wynajmujacym.
Wynajmujacy oswiadcza, ze wyraza zgode na parkowanie na parkingu Wynajmujacego
2 samochodéw Najemcy, za pozostale miejsca parkingowe Najemca zawrze oddzielng umowe.
Wynajmujacy nie odpowiada za ewentualne szkody powstale na parkingu w pojazdach Najemcy
1 jego klientow, spowodowane przez osoby trzecie lub site wyzsza.
§ 9

Naktady
Wynajmujacy ~ wyraza zgode na dokonanie przez Najemce nakiadéow, majacych na celu
przystosowanie lokalu do umdéwionego wykorzystania, pod warunkiem ze nakfady te, w rozumieniu
przepiséw podatkowych, nie beda mialy charakteru inwestycji w obcym srodku trwalym.
Przed dokonywaniem nakladéw innych niz wymienione w ust. 1, Najemca zobowiazany jest
przedstawi¢ Wynajmujacemu projekt tych nakladéw z kosztorysem i moze przystapic do ich
ponoszenia po uzyskaniu pisemnej zgody Wynajmujacego, obejmujacej takze akceptacje kwoty
naktadéw.
Wszystkie naktady na lokal Najemca bedzie ponosit wlasnym staraniem i na wiasny koszt, przed ich
poniesieniem przedstawi pisemny kosztorys nakladow, zas po poniesieniu poinformuje
Wynajmujacego na pismie o wartosci nakladow i doreczy kopie faktur VAT lub rachunkow

dotyczacych nakladow.



Po zakoficzeniu najmu z uplywem okresu na jaki Umowa zostala zawarta, albo okresu, o ktorym
mowa w § 10 ust. 2, Najemca usunie z lokalu naklady, ktére mozna odiaczy¢ bez uszkodzenia lokalu,
a inne naktady pozostawi i nie bedzie si¢ domagal od Wynajmujacego zwrotu ich wartosci.

W razie dokonania przez Najemce jakichkolwiek nakladéw, o ktérych mowa w ust. 2, bez zgody
Wynajmujacego, Najemca po zakoficzeniu najmu zobowiazany bedzie przywrocic¢ lokal do stanu
poprzedniego lub, wedtug wyboru Wynajmujacego, pozostawic te naktady bez obowiazku zwrotu ich

wartoéci przez Wynajmujacego.

§ 10
Czas umowy
. Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony 3 latod dmia ................. rokudodnia ................ roku.
. Po uplywie okresu umowy, na ktory zostata zawarta, w przypadku wyrazenia przez Najemce takiej
woli na pi$mie w terminie na trzy miesiace przed jej koicem, Strony moga zawrze¢ ponownie Umowe
najmu przedmiotowego lokalu na kolejne 3 lata.
Strony wylaczaja mozliwos¢ przedtuzenia umowy po jej uprzednim rozwiazaniu badz wygasnigciu w

sposéb, o ktérym mowa w art. 674 Kodeksu cywilnego

§11
Pierwszeristwo

Najemcy przysluguje prawo pierwszefistwa najmu pomieszczen piwnicznych znajdujacych si¢ pod

wynajetym lokalem.

Najem pomieszczeri o ktorych mowa w § 11 ust.1 moze nastapic na podstawie odrgbnej umowy.

§12
Ustanie umowy

Wynajmujacy moze rozwiaza¢ umowe bez wypowiedzenia, ze skutkiem natychmiastowym, jezeli

Najemca:

a) bedzie zalegal z zaplata czynszu za jakiekolwiek okresy platnosci a ogolna zaleglos¢ rownac sig
bedzie sumie czynszu za dwa okresy platnosci albo przewyzszy t¢ sume, a Najemca nie uisci
naleznosci wraz z odsetkami w terminie 7 ( siedmiu) dni od daty wezwania do zaplaty,

b) naruszy postanowienie § 6 i § 7 umowy, w szczegolnosci dotyczace zaniechania prowadzenia
dzialalnosci  gastronomicznej, badz utrudniania prowadzenia dzialalnosci  statutowej
Wynajmujacego lub godzacych w dobrosasiedzkie stosunki z wiascicielami nieruchomosci
przyleglych, podnajmowania lokalu bez zgody Wynajmujacego osobom trzecim czy tez
uniemozliwienia kontroli, o ktérej mowa w § 7 umowy, badz tez zaniechania utrzymywania lokalu
i cze$ei wspolnych w czystosci i przestrzegania przepisow bhp i ppoz., o ktérych mowa w § 6
ust. 6,

¢) nie bedzie prowadzit dziatalno$¢ kulturalne;j i artystyczne;,

d) bez zgody Wynajmujacego naruszy uméwiony sposob korzystania z lokalu.
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2. Najemca moze rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia, ze skutkiem natychmiastowym, jezeli:

a) Wynajmujacy utraci wladanie lokalem,

b) zostanie wydany nakaz zaprzestania dziatalnosci gastronomicznej w lokalu na skutek uchybienia przez

Wynajmujacego obowigzkom z § 8 ust. 1 lit. a).

3. Po rozwigzaniu umowy lub uplywie okresu najmu Najemca bedzie zobowiazany oprozni¢ lokal wraz
7 rzeczami, prawami oraz osobami Najemcg reprezentujacymi, w ciagu 14 (czternastu) dni od

momentu rozwigzania lub uptywu okresu najmu, i przekaza¢ go Wynajmujacemu w stanie nie

pogorszonym z uwzglednieniem zuzycia wynikajacego z korzystania zgodnego z Umowa.

§13
Doreczenia
1. Wszelkie pisma doreczane bedq na adres:
1) Wynajmujacy — Lubuski Teatr im. L. Kruczkowskiego
al. Niepodlegtosci 3/5, 65-048 Zielona Gora

2) Najemca-

w lokalu NAJEMCY lub jego upowaznionemu Pracownikowi.

2. Strony sa zobowiazane do wzajemnego powiadamiania si¢ na pismie o kazdej zmianie adresu.
Powiadomienie jest skuteczne od chwili jego dorgczenia stronie, do ktérej jest zaadresowane.
Niedopelnienie powyzszego obowiazku powoduje, ze pismo wystane pod adres okreslony w ust.
luznaje sie za doreczone prawidlowo.

3. Pismo przeslane stronie na adres, okreslony w ust.] awizowane dwukrotnie, uznaje si¢ za dorgczone

prawidtowo.
§14
Kaucja
1. Najemca wplaci na konto Wynajmujacego.........ooovvvriiiiiinin kaucje w kwocie .......ooveiinns zl
(stownie ztotych..........cooi i ) stanowiacej trzykrotnosé¢ czynszu miesiecznego

brutto, do dnia podpisania umowy.

W przypadku zmiany stawki czynszu Najemca zobowiazuje si¢ do uzupelnienia kaucji do wysokosci
aktualnego trzymiesiecznego czynszu brutto i dostarczenia Wynajmujacemu dowodu wplaty w terminie
do dnia wejscia w zycie nowej stawki czynszu.

2. Kaucja przeznaczona jest na zabezpieczenie roszczen Wynajmujacego z tytutu wyrzadzonych przez
Najemce szkéd w przedmiocie najmu, pogorszenia stanu lokalu i wyposazenia, zaleglosci z tytulu
czynszu i swiadezen dodatkowych, odszkodowania z tytutu bezumownego korzystania z lokalu i innych
roszczen wynikajacych z niedotrzymania przez Najemce zobowigzan umownych.

3. Wynajmujacy moze dokona¢ potracenia z kaucji naleznosci, o ktorych mowa w ust. 2.
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4. W przypadku wykorzystania przez Wynajmujacego czesci lub calosci kaucji na cele wymienione w

ust.2 Najemca zobowigzuje si¢ uzupetni¢ kaucje do aktualnej wysokosci okreslonej w ust. 1 w terminie

14 dni od daty otrzymania pisemnego wezwania pod rygorem wypowiedzenia Umowy najmu.

5. W czasie trwania Umowy najmu, Najemca nie moze zada¢ pokrycia swoich zobowiazan z wplaconej

kaucji.

6. Kaucja podlega oprocentowaniu w wysokosci naliczonej przez bank dla rachunku terminowego, na

T

ktorym Wynajmujacy zdeponuje kaucje za okres przechowywania kaucji na rachunku bankowym
nalezacym do Wynajmujacego.

W przypadku, gdv Wynajmujacy nie ma w stosunku do Najemcy zadnych roszczen w dacie zwrotu
lokalu, kaucja wraz z odsetkami wymieniona w ust. 6 podlega zwrotowi w terminie 14 dni od daty
zwrotu lokalu lub od daty stwierdzenia protokotem braku podstaw do takich roszczen, po potraceniu

kosztow prowadzenia rachunku oraz optaty za przelew kaucji.

8. W przypadku niezaptacenia przez Najemceg naleznosci z tytutlu ewentualnych kosztéw remontu jego

obciazajacych oraz z tytulu zwloki w zaplacie czynszu, odszkodowania i optat za $wiadczenia
dodatkowe Wynajmujacemu przystuguje prawo zastawu na rzeczach Najemcy wniesionych przez
Najemece do lokalu.
§15

Postanowienia koricowe
Wszelkie o$wiadezenia Stron sktadane w wykonaniu niniejszej Umowy, pod rygorem bezskutecznosci
winny by¢ dokonywane w formie pisemne;j.
W sprawach nieuregulowanych niniejsza Umowa maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego.
Wszelkie spory wynikle na tle wykonywania niniejszej umowy Strony zobowiazuja si¢
w pierwszej kolejnosci zalatwia¢ ugodowo, a jezeli nie osiagna porozumienia w terminie
14 (czternascie) dni od daty pisma strony wystgpujacej ze sporem, spor rozstrzygnie sad rzeczowo
wlasciwy w Zielonej Gorze.
Wszelkie zmiany niniejszej Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Umowa zostala sporzadzona w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach w tym dwa egzemplarze dla

Wynajmujacego i jeden egzemplarz dla Najemcy.

WYNAIMUJACY: NAJEMCA:



