Znak sprawy ZP/TP-3/2315/2014
Zatgcznik nr 6 do Regulaminu

Wzor

Umowy Najmu

Zawarta w dniu ............ 2014 r. w Warszawie, pomiedzy Teatrem Polskim im. Arnolda
Szyfmana w Warszawie z siedzibg w Warszawie, ul. Karasia 2, NIP 525-000-97-66,
REGON 000278362, RIK 2/99, reprezentowanym przez:

Pana Andrzeja Seweryna — Dyrektora Naczelnego

Panig Matgorzate Murawskag — Gtdwng Ksiegowa

zwanym dalej ,,Wynajmujacym”

zwane dalej wspdlnie ,Stronami”.

W wyniku przeprowadzonego przetargu bezwarunkowego na najem lokali znajdujacych sie
w budynku przy ul. Karasia 2 w Warszawie, strony zawierajg umowe o nastepujacej tresci:

§1.
Przedmiot Umowy

1. Wynajmujacy oswiadcza, ze jest witascicielem budynku pofozonego w Warszawie
przy ul. Karasia 2 w Warszawie.

2. Przedmiotem najmu s3 lokale przeznaczone na prowadzenie dziatalnosci
gastronomicznej, Bufetu/stotowki pracowniczej, Bufetu dla widzéw Duzej Sceny
oraz Bufetu dla widzéw Sceny Kameralne] zlokalizowanych w budynku poftozonym
w Warszawie przy ul. Karasia 2, sktadajgce sie z nastepujgcych pomieszczen:

a. Bufetu/stotowki pracowniczej o tacznej powierzchni 104,72 m?:
e Sali konsumpcyjnej o powierzchni 47,81m?,
e Bufetu pracowniczego o powierzchni 16,44m?,
e Kuchni z zapleczem o powierzchni 30,28m?,
e Dwdch magazynkdéw o tacznej powierzchni 10,19m?,
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b. Bufetu dla widzow Duzej Sceny:
e Sali konsumpcyjnej wraz z bufetem o powierzchni 132,80m?,
e Stanowiska bufetowego na balkonie drugiego pietra

c. Bufetu dla widzoéw Sceny Kameralnej :
e Zaplecza bufetu o powierzchni 5,40m>,
e Trzech szklanych stanowisk do serwowania menu

3. taczna powierzchnia wynajmu do prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej wynosi
242,92 m?,

4. Lokale, o ktérych mowa w ust. 2, wyposazone sg w: instalacje wspdlne dla catego
budynku, tj.: instalacje centralnego ogrzewania, kanalizacyjng oraz instalacje
wyodrebnione, wyposazone w pod-liczniki, tj.: instalacja zimnej i cieptej wody,
elektryczna.

5. Wynajmujacy przekaze Najemcy przedmiot najmu w ciggu 21 dni od dnia podpisania
Umowy, na podstawie protokotu zdawczo — odbiorczego.

6. Najemca rozpocznie dziatalno$¢ z dniem podpisania protokotu zdawczo
— odbiorczego, o ktérym mowa w ust. 5.

7. Strony niniejszym ustalajg, ze z uwagi na przerwe letnig w pracy artystycznej Teatru
w miesigcach lipiec — sierpien, prowadzenie bufetéw obstugujacych widzéw Duzej
Sceny i Sceny Kameralnej Teatru oraz bufetu/ stotéwki pracowniczej, z ich zapleczem
wigcznie - nie bedzie miato miejsca.

§2.

Termin

Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony, na okres od 2 stycznia 2015r.
do 20 czerwca 2020r. Najemca rozpocznie dziatalno$¢ z dniem podpisania protokotu
zdawczo — odbiorczego, o ktérym mowa w § 1 ust. 5.

§3.

Uprawnienia i obowigzki Najemcy

Korzystanie przez Najemce z lokali przeznaczonych w najem odbywaé sie bedzie

na nastepujgcych zasadach:

1) Najemca zobowigzuje sie uzytkowac lokale bedace przedmiotem najmu wraz z ich
wyposazeniem opisanym w protokole zdawczo-odbiorczym, w sposéb zgodny
z przeznaczeniem przyjetym w Umowie;

2) Najemca bez pisemnej zgody Wynajmujgcego nie moze rozporzgdza¢ przedmiotem
najmu, a w szczegolnosci nie moze oddawac w catosci lub w czesci lokali w podnajem
lub do korzystania osobom trzecim;
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3) Najemca zobowigzuje sie do prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej w:

a) Bufecie pracowniczym w dni robocze w godzinach od 9.00 do 20.00 oraz niedziele
i Swieta w godzinach prob i przedstawien.
b) Bufetach dla widzéw — Duza Scena, Scena Kameralna podczas spektakli oraz innych
wydarzen kulturalnych w Teatrze , zgodnie z repertuarem w danym miesigcu.
4) Najemca zobowigzuje sie do utrzymania lokali w nalezytym stanie technicznym,

technologicznym oraz do stosowania i przestrzegania przepisdéw sanitarnych, BHP
i przeciwpozarowych;

5) Najemca zobowigzuje sie do uzyskania na swdj koszt wszelkich wymaganych badan
i zezwolen na rozpoczecie dziatalnosci gastronomicznej w siedzibie Teatru;

6) Najemca zobowigzuje sie do zapewnienia we wtasnym zakresie i na witasny koszt
sprzatania wynajetych pomieszczerr, dokonywania czynnosci dezynfekcyjnych
i dezynsekcyjnych lokali;

7) Najemca zobowigzany jest do zawarcia umowy na wywoz nieczystosci statych i odpadow
organicznych;

8) Najemca moze na wtasny koszt dokonywac ulepszen i modernizacji lokali po uprzednim,
kazdorazowym, uzyskaniu pisemnej zgody Wynajmujacego na ich wykonanie;

9) Najemca zobowigzuje sie do utrzymania lokali w nalezytym stanie technicznym, a takze
do wykonywania na witasny koszt wszelkich napraw niezbednych do zachowania lokalu
w stanie niepogorszonym;

10) Najemca bedzie ponosit koszty zwigzane z wyposazeniem lokali w urzadzenia i sprzet
niezbedny do prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej, w tym m.in. dobrej jakosci
zastawe stotowsg;

11) Najemca ponosi koszty zwigzane z wyposazeniem sal konsumpcyjnych w stoty i krzesta,
zgodnie z przedstawiong i zaakceptowang przez Dyrektora Naczelnego Teatru koncepcja
organizacji przestrzeni i aranzacji wnetrz wynajmowanych lokali;

12) Zabezpieczenie sktadnikow majatku bedacych wtasnoscia lub znajdujgcych sie
w dyspozycji Najemcy, znajdujgcych sie w lokalach objetych Umowg najmu lub poza tymi
lokalami, nalezy do Najemcy.

13) Najemca zobowigzuje sie, w okresie objetym umowg, ubezpieczyc
od odpowiedzialnosci cywilnej w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig i posiadanym
mieniem, obejmujacej naprawienie szkody osobowej badz szkody rzeczowej
wyrzadzonej osobie trzeciej, na sume gwarancyjng wynoszacg co najmniej 100.000,00
zt. Najemca obowigzany jest okazac posiadang polise Wynajmujgcemu w okresie 14 dni
od daty zawarcia Umowy. W przypadku nie okazania polisy Wynajmujacemu bedzie
przystugiwato prawo rozwigzania Umowy zgodnie z §7 ust. 3 pkt 2.

14) Najemca wprowadzi do codziennej sprzedazy menu zgodnie ze ztozong ofertg;

15) Wynajmujacy wyraza zgode na sprzedaz przez Najemce w bufetach dla publicznosci wina
i alkoholi wysokogatunkowych, za wyjgtkiem piwa, pod warunkiem uprzedniego
uzyskania konces;ji;
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16) Najemca zapewni korzystajgcym z bufetu pracowniczego codzienne informacje dotyczace
sprzedazy zestawdéw dan obiadowych i cen tych zestawdw.

17) Najemca w trakcie trwania Umowy udostepni w lokalach bufetu dla widzéw mozliwos¢
rozpowszechniania materiatow reklamowych Teatru w tym repertuardw, ulotek,
plakatéw.

§4.

Uprawnienia i obowigzki Wynajmujacego

1. Wynajmujacy zobowigzuje sie do utrzymywania nieruchomosci w nalezytym stanie
technicznym oraz do zapewnienia porzadku i czystosci w pomieszczeniach
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania i na terenie przylegajagcym do budynku;
Wynajmujacy zapewni ochrone nieruchomosci.

3. Wynajmujacy zapewni swobodny dojazd samochodu dostawczego Najemcy.

4. Wynajmujgcy nie ponosi odpowiedzialnosci z tytutu utraty przez Najemce sktadnikéw
majatkowych, na skutek niewtasciwego ich zabezpieczenia przez Najemce lub zdarzen
losowych.

5. Wynajmujgcy ma prawo obcigzy¢ Najemce kosztami usuniecia spowodowanych
przez niego szkdd, o ile Najemca sam nie usunat wyrzadzonej szkody lub nie wywigzat sie
z obowigzku usuniecia szkody w terminie wyznaczonym przez Wynajmujgcego.
W takim przypadku Najemca zwrdci Wynajmujgcemu poniesione koszty usuniecia szkody
w kwocie obcigzenia Wynajmujgcego wynikajgcego z faktury za wykonane prace.

6. Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do organizowania wfasnych wydarzen kulturalnych
w bufecie obstugujgcym widzéw Duzej Sceny.

7. Wynajmujgcemu przystuguje prawo do dostepu w kazdym czasie do instalacji
technicznych budynku znajdujgcych sie w lokalach objetych Umowag najmu.

8. Wynajmujgcemu przystuguje prawo dostepu do lokali objetych Umowag najmu w celu
oceny utrzymywania przeze Najemce pomieszczen i ich infrastruktury w nalezytym stanie
technicznym oraz wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem.

§ 5.
Czynsze i obcigzenia

1. Stawke miesiecznego czynszu najmu za 1 m? powierzchni lokalu Strony ustalajg na kwote
........ zt netto (stownie ztotych: .......................) plus obowigzujacy podatek VAT.

2. Strony jednoczesnie ustalajg, ze z uwagi na przerwe letnig w pracy artystycznej Teatru
w miesigcach lipiec — sierpien, o czym mowa w § 1 ust. 7, prowadzenie bufetow
obstugujgcych widzéw Duzej Sceny i Sceny Kameralnej Teatru oraz bufetu/ stotowki
pracowniczej, z ich zapleczem wtgcznie - nie bedzie miato miejsca. W zwigzku
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z powyzszym, w miesigcach lipiec — sierpien Wynajmujgcy nie bedzie pobierat optaty
tytutem miesiecznego czynszu.

Miesieczna wysokos¢ czynszu najmu za powierzchnie lokali, o ktérej mowa w § 1, ust. 3,
WYNOSIi ..covvennns zt netto (stownie ztotych: .......ccoevvevvnenee. ) plus obowigzujacy podatek
VAT.

Najemca zobowigzuje sie pfaci¢ Wynajmujagcemu miesieczny czynsz, o ktdrym mowa
w ust. 3, z géry w terminie do 10-tego dnia kazdego miesigca, poczawszy od dnia
uruchomienia bufetéw, o ktérych mowa w § 1 ust. 6. - na podstawie faktury wystawione;j
przez Wynajmujacego.

Wysokos¢ stawki czynszu najmu (netto), o ktérej mowa w ust. 1, bedzie waloryzowana
corocznie z dniem 1 marca, poczawszy od 2016 r., sredniorocznym wskaznikiem cen
towardw i ustug konsumpcyjnych ogétem, ogtaszanym przez Prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego.

Niezaleznie od czynszu Najemca pokrywac bedzie koszty eksploatacyjne lokali tzn. koszty
energii elektrycznej, cieptej i zimnej wody zgodnie ze wskazaniami zainstalowanych
pod-licznikdw, zwane dalej ,,optatami”.

Najemca zobowigzuje sie ptaci¢ Wynajmujgcemu optaty stanowigce koszty utrzymania
lokali, o ktérych mowa w ust. 6, w terminie 7 dni od daty otrzymania faktury VAT.
Naleznosci, o ktérych mowa w ust. 3 i 6, Najemca bedzie wptacat na rachunek bankowy
Wynajmujgcego wskazany w fakturze VAT.

W razie opdinienia w zapfacie czynszu i optat, Wynajmujgcemu przystuguje prawo
naliczenia odsetek ustawowych, a wpftaty naleznosci dokonywane przez Najemce
w pierwszej kolejnosci zaliczane bedg na poczet naleznych odsetek.

Zmiana wysokosci stawki czynszu najmu, o ktérej mowa w ust. 5 nie stanowi zmiany
Umowy.

W celu zabezpieczenia wierzytelnosci opisanej w ust. 3 i 6 oraz innych naleznosci
opisanych w niniejszej umowie, Wynajmujgcemu stuzy prawo zastawu na ruchomosciach
bedacych w dyspozycji Najemcy znajdujgcych sie w lokalach stanowigcym przedmiot
najmu.

Na mocy ustanowionego zastawu Wynajmujgcy bedzie mdgt dochodzi¢ zaspokojenia
z rzeczy bez wzgledu na to, czyjg stang sie wiasnoscig i z pierwszenstwem
przed wierzycielami osobistymi Najemcy, wyjawszy tych, ktérym z mocy ustawy
przystuguje pierwszenstwo szczegdlne.
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§ 6.

Kary umowne

1. Najemca zapfaci Wynajmujgcemu kary umowne z tytutu:

1) Udokumentowanego niewykonywania lub nienalezytego wykonywania
ktoregokolwiek z obowigzkdéw wynikajagcych z Umowy, w wysokosci dwukrotnej
kwoty czynszu, o ktérej mowa w § 5 ust. 3.

2) Najemca zaptaci Wynajmujgcemu kare umowng z tytutu rozwigzania Umowy
przez Wynajmujgcego, z przyczyn lezgcych po stronie Najemcy, w wysokosci
trzykrotnosci kwoty czynszu, o ktérej mowa w § 5 ust. 3.

2. Kary umowne sg ptatne w terminie 14 dni od daty otrzymania przez Najemce wezwania
do ich zaptaty.

3. Przewidziane w umowie kary umowne nie wytgczaja mozliwosci dochodzenia
przez Wynajmujgcego odszkodowania na zasadach ogéinych.

§7.

Rozwigzanie Umowy

1. Kazda ze stron moze w formie pisemnej wypowiedzie¢ Umowe z waznych przyczyn,
zachowujgc sze$ciomiesieczny okres wypowiedzenia, liczony od pierwszego dnia
miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym nastgpito wypowiedzenie.

2. Dopuszcza sie rozwigzanie Umowy w kazdym terminie za pisemnym porozumieniem
stron.

3. Rozwigzanie Umowy przez Wynajmujgcego w trybie natychmiastowym, bez zachowania
okresu wypowiedzenia moze nastgpi¢ w razie:

1) zalegania z wptatami czynszu i/lub naleznych optfat co najmniej za dwa miesigce
oraz nieuregulowania naleznych opfat lub czynszu wraz z odsetkami, mimo uptywu
dodatkowego miesiecznego terminu, udzielonego Najemcy na zaptacenie zalegtego
czynszu lub optat;

2) naruszenia przez Najemce warunkéw Umowy, jej niewykonywania lub nienalezytego
wykonywania pomimo pisemnego upomnienia i uptywu terminu wyznaczonego
przez Wynajmujgcego na przywrdcenie stanu zgodnego z warunkami Umowy;

3) utraty przez Najemce uprawnien do prowadzenia dziatalnosci.

4. Rozwigzanie Umowy z jakichkolwiek przyczyn zobowigzuje Najemce do opuszczenia
lokali najpdiniej w terminie 15 dni od dnia rozwigzania lub wygasniecia Umowy
i przekazania lokali w stanie nie pogorszonym w stosunku do stanu, w jakim otrzymat
je w najem zgodnie z protokotem zdawczo-odbiorczym, z zastrzezeniem § 5 ust. 11 12.
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5. Po zakonczeniu lub wygasnieciu Umowy najmu zostanie przygotowany protokét zdawczo
odbiorczy wynajmowanych pomieszczen. Stanowic¢ on bedzie podstawe do poréwnania
stanu przekazywanych pomieszczen ze stanem z dnia przekazania.

6. Naktady i ulepszenia zwigzane na state z lokalem, wykonane przez Najemce bez zgody
Wynajmujgcego, Wynajmujgcy moze zatrzymac¢ albo zadaé¢ przywrécenia stanu
poprzedniego. Naktady i ulepszenia zwigzane na state z lokalem, wykonane
przez Najemce za zgodg Wynajmujgcego nieodptatnie przechodzg na rzecz
Wynajmujacego.

7. W przypadku nieobecnosci Najemcy lub jego przedstawicieli przy przekazaniu lokalu,
mimo wczesniejszego powiadomienia przez Wynajmujgcego, Wynajmujacy sporzadzi
jednostronny protokdét zdawczo-odbiorczy ze skutkiem dla Najemcy.

§8.

Postanowienia koncowe

1. Strony wyznaczajg osoby do kontaktow w sprawie wykonywania postanowien niniejszej
Umowy:
1) ze strony WYNAJMUJGCEEO c.eevveeeeiiiiieeeeeiiieiee e e eeiee e e e ee e ee e e e eanaae e e e s eennaaeeeeeeennneeaaas
2)  ZE STONY NAJEIMCY..ocuiiue ettt ettt et ettt et eer s esens sbestessessessessensessansnensens
3) zmiana 0séb wymienionych w punktach 1) i 2 ) nie stanowi zmiany Umowy.
2. W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowg majg zastosowanie odpowiednie
przepisy Kodeksu Cywilnego.
3. Zmiany niniejszej Umowy oraz oswiadczenia sktadane w trakcie jej realizacji wymagajg
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
4. Umowa zostata sporzadzona w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach, w tym trzy
dla Wynajmujacego i jeden dla Najemcy.

Wynajmujacy Najemca
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