Zatgcznik nr 2 do Regulaminu konkursu ofert na najem lokalu
w Kino-Teatrze ,Syrena” w Wieluniu

UMOWA NAJMU NR .....ccovmenenes

zawarta w dniu ...... ... roku w Wieluniu pomiedzy:

Wielunskim Domem Kultury w Wieluniu, ul. Krakowskie Przedmiescie 5, 98-300 Wielun,
wpisanym do rejestru instytucji kultury prowadzonego przez Gmine Wielun, posiadajacym NIP:
832-10-42-242, Regon: 000281625,

reprezentowanym przez

a
............................................................................................................................................................... z siedziba
., — , Wpisang do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla e , .. Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS ... , Pposiadajacg NIP: ... ., Regon: ... ,
posiadajacyg kapitat zaktadowy w wysokosci .... (stownie: .........), w catosci optacony.

FeprezentoWangiPrZeZ w.wuawimivaiiini s

zwang dalej Najemca,

o nastepujacej tresci:

§1

Przedmiot umowy. Obowigzki Stron

1. Wynajmujacy oddaje Najemcy do uzywania Przedmiot Najmu w Kino-Teatrze ,Syrena” przy
ul. Narutowicza 2 w Wieluniu, znajdujacy sie w budynku nalezacym do Gminy Wielun,
a oddanym w uzytkowanie Wynajmujacemu.

2. Przedmiot najmu (dalej Pomieszczenia) sktadajq sie z:

a. Numer pomieszczenia 1A/1B korytarz o powierzchni 35,13 m?,
b. pomieszczenia numer 2 o powierzchni 5,94m?,

€. pomieszczenia numer 3 0 powierzchni 13,83 m?

d. pomieszczenia numer 4 o powierzchni 10,48 m?

e. pomieszczenia numer 5 o powierzchni 14,69 m?2

f. pomieszczenia numer 6 o powierzchni 9,27 m?

g. pomieszczenia numer 7 o powierzchni 7,30 m?

h. pomieszczenia numer 8 o powierzchni 9,40 m?

pomieszczenia numer 9 o powierzchni 21,05 m?
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10.

j. pomieszczenia numer 10 o powierzchni 11,65 m?

Wynajmujacy zapewnia dostep do Pomieszczen w dni robocze, w godzinach pracy kina tj. 8.00
- 22.00, a w innych dniach lub godzinach - po wczesniejszym uzgodnieniu z Wynajmujacym.

Najemca zobowigzany jest zabezpieczy¢ dostep do pomieszczen wskazanych w ust. 2.
Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za rzeczy tam whniesione
i pozostawione.

Strony postanawiajg, iz Przedmiot Najmu bedzie wykorzystywany wylacznie na nastepujace
cele: (opis przedmiotu dziatalnosci z oferty) ..o Najemca nie moze
bez zgody Wynajmujacego wyrazonej pisemnie pod rygorem niewaznosci, zmieni¢ koncepcji
funkcjonowania pomieszczen przedstawionej w ofercie.

Do obowigzkéw Najemcy nalezy biezgce utrzymanie czystosci wynajmowanych pomieszczen -
w tym mycie okien przynajmniej 1 raz w miesigcu oraz utrzymanie czystosci i porzadku
w czesciach wspolnych.

Najemca jest uprawniony -~ po uprzednim uzyskaniu akceptacji Wynajmujgcego udzielonej na
piémie pod rygorem niewaznosci, do zmian wygladu Pomieszczen, z zachowaniem
obowigzujacych przepisow i norm w tym budowlanych, przeciwpozarowych sanitarnych, etc.

Montowanie lub ustawianie w miejscach widocznych (w tym w oknach lub szybach okiennych)
jakichkolwiek reklam lub rzeczy oznaczonych logotypami lub reklamami, albo informacjami
o jakimkolwiek charakterze wymaga kazdorazowo uprzedniej zgody Wynajmujacego udzielonej
na pismie pod rygorem niewaznosci. Wynajmujacy moze odmoéwi¢ zgody bez podania
przyczyny.

W przypadku stwierdzenia uszkodzen przedmiotu najmu Najemca zobowigzuje sie do
natychmiastowej naprawy tych uszkodzen na wilasny koszt lub pokrycia szkody w petnej
wysokosci, niezaleznie od winy Najemcy. Wynajmujacy w przypadku niewykonania przez
Najemce tego obowiazku w wyznaczonym terminie, jest uprawniony do wytonienia - bez
uzyskiwania zgody sadu - w drodze konkursu ofert wykonawcy, ktoéry usunie zniszczenia
i przywréci stan poprzedni. Najemca zostanie obcigzony kwotg kosztéw naprawy w petnej
wysokosci,

Strony wyltaczajg odpowiedzialnos¢ Wynajmujacego za wady Pomieszczen.

§2

Oswiadczenia
Wynajmujacy oéwiadcza, ze jest uprawniony do zawarcia niniejszej umowy.

Wynajmujacy oswiadcza, ze przedmiot najmu nie jest obciazony prawami oséb trzecich i nie
toczy sie w stosunku do niego zadne postepowanie sadowe, egzekucyjne czy administracyjne.

Wynajmujacy oswiadcza, ze jest podatnikiem czynnym podatku od towardw i ustug (VAT).

Najemca oswiadcza, ze znany jest mu stan techniczny przedmiotu najmu oraz fakt, iz dostep
do Przedmiotu Najmu jest ograniczony (brak mozliwosci przyjmowania Klientow, interesantow,
poczty, itp.).

Najemca oswiadcza, ze jest i przez caly okres trwania umowy bedzie pozostawat w dobrej
sytuacji finansowej oraz, ze na kazde zgdanie Wynajmujgcego dostarczy mu zgdane przez
Wynajmujacego dokumenty potwierdzajace dobra sytuacje finansowa, pod rygorem
rozwigzania umowy przez Wynajmujacego ze skutkiem natychmiastowym.

§3

Czynsz

Z tytulu uzywania Pomieszczen Najemca zobowigzuje sie do uiszczania Wynajmujacemu
miesiecznego  czynszu najmu W wysokoSci . zt  netto (stownie:
............................................. ), powiekszonej o podatek VAT w wysokosci obowigzujacej w dniu
wystawienia faktury.

Strony potwierdzajg, iz z uwagi na fakt, ze budynek, w ktérym znajduje sie Lokal nie posiada
mozliwosci wydzielenia licznikow energii elektrycznej, ogrzewania i wody, a takze z uwagi na
fakt, iz Pomieszczenia nie posiadajg samodzielnych toalet - czynsz najmu obejmuje takie
koszty zuzycia energii elektrycznej oraz optaty za korzystanie z wody, kanalizacji i ogrzewania
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oraz sprzatania wspoélnych toalet. Z tego tez wzgledu, Wynajmujacemu, niezaleznie od prawa

do waloryzacji czynszu, przystuguje prawo zmiany wysokosci czynszu zwigzanej ze zuzyciem

energii elektrycznej i wody oraz korzystaniem z kanalizacji i ogrzewania przez Najemce.

Zmiana moze by¢ dokonywana nie czesciej niz co pot roku i bedzie przeprowadzana zgodnie

z przepisem art. 685! k.c.

3. Niezaleznie od zmiany czynszu o ktérej mowa powyzej - zwigzanej z kosztami utrzymania
Lokalu, wysokos¢ czynszu bedzie zwiekszana kazdorocznie zgodnie ze zmiang wskaznika cen
towardw i ustug konsumpcyjnych publikowanych przez Gidéwny Urzad Statystyczny, nie mniej
jednak niz 2% rocznie. Pierwsza waloryzacja nastapi po roku od pierwszego dnia
obowigzywania umowy, wedle wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych za rok ubiegty.
Aktualizacja czynszu nastepuje automatycznie bez potrzeby podpisywania aneksow lub
wypowiadania umowy i nie uprawnia Najemcy do rozwigzania umowy.

4. Przerwy w dostawie wody, cieplnej (c.0.) energii elektrycznej, spadek Ilub podwyzszenie
napiecia oraz facz teleinformatycznych (telefon, Internet) nie upowazniajg Najemcy do zadania
obnizenia czynszu ani nie skutkuja roszczeniami odszkodowawczymi  przeciwko
Wynajmujacemu.

5. Tytutem zabezpieczenia ewentualnych roszczen Wynajmujacego, mogacych wyniknaé
z realizacji Umowy - w szczegblnosci roszczen o zaptate zalegtego czynszu najmu lub optat
eksploatacyjnych oraz kosztéw usuniecia uszkodzern Pomieszczen lub jego wyposazenia
powstatych z winy Najemcy lub oséb trzecich - Najemca:

a) wplacit kaucje gwarancyjng w wysokosci jednomiesiecznego czynszu netto powiekszonego
o podatek VAT w obowigzujacej w dniu wplaty stawce, przelewem na konto
Wynajmujacego wskazane w wystawionej przez Wynajmujacego nocie obcigzeniowej,
w terminie 7 dni od dnia otrzymania przez Najemce noty obciazeniowej. Kaucja nie podlega
oprocentowaniu, ale podiega waloryzacji - odpowiednio do wartosci czynszu (zgodnie z ust.
3 powyzej). W przypadku skorzystania z kaucji lub jej waloryzacji Najemca obowigzany jest
na kazde wezwanie uzupetni¢ kaucje do aktualnie obowigzujacej wysokosci w terminie 14
dni od wezwania,

b) wrecza Wynajmujacemu weksel wiasny in blanco poreczony przez osobe zawierajaca
niniejsza umowe w imieniu Najemcy (jezeli Spodtka) / matzonka (jezeli osoba fizyczna)
upowazniajac jednoczesnie Wynajmujacego do wypetnienia weksla na kwote odpowiadajaca
wartosci aktualnego na dzied wypetnienia weksla zadtuzenia z tytutu czynszu najmu, optat
eksploatacyjnych, kar umownych lub wyrzadzonych szkéd, wypetnienia daty wystawienia
oraz daty i miejsca ptatnosci weksla.

§4

Platnosci

1. Najemca bedzie placit czynsz w terminie z géry do siddmego dnia kazdego miesigca na
podstawie wystawionej przez Wynajmujacego faktury, na wskazany na tej fakturze numer
konta.

2. Najemca upowaznia Wynajmujgcego do wystawiania faktur VAT bez podpisu osocby
upowaznionej do ich odbioru, oraz ich przesytania w formie elektronicznej, na adres ...................

§5

Korzystanie z przedmiotu najmu

Najemca moze korzysta¢ z przedmiotu najmu w godzinach funkcjonowania kina, w szczegolnosci
dziatalnos¢ Najemcy nie moze byc¢ ucigzliwa dla innych podmiotéw korzystajacych z pozostatych
pomieszczen w budynku. Najemca zobowigzuje sie do prowadzenie zamknietej dziatalnosci, tzn.
bez mozliwosci dostepu do pomieszczen interesantow lub klientéw Najemcy. Wynajmujacy jest
uprawniony do wydania Regulaminu Kina, do ktérego Najemca bedzie sie stosowat. Najemca nie
moze ujawnia¢ publicznie faktu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w  najetych
pomieszczeniach, a takze ustanawiac swojej siedziby, czy podawac adresu najetych pomieszczen
jako adresu do korespondencji.

§6
Adaptacje i modernizacje

1. Najemca moze dokona¢ modernizacji lub adaptacji przedmiotu najmu jedynie za wyrazona na
pismie (pod rygorem niewaznosci) uprzednig zgoda Wynajmujgcego oraz po uzyskaniu zgody
odpowiednich organéw (w przypadku, gdy zgoda taka jest wymagana przepisami prawa).
Prowadzenie ww. prac odbywa sie na wylgczny koszt i ryzyko Najemcy, bez obowigzku zwrotu
przez Wynajmujacego poniesionych przez Najemce naktaddw w przypadku rozwigzania lub
wygasniecia umowy najmu.



2. Najemca zobowigzany jest do wuzyskania akceptacji zmiany wystroju Pomieszczen
wynajmowanego z Wynajmujacym.

3. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za stan Pomieszczen oraz ewentualne jego
uszkodzenia lub wady.

4, Najemca ponosi pelng odpowiedzialno$¢ materialng za wszelkiego rodzaju uszkodzenia lub
zniszczenia jakichkolwiek elementow wyposazenia, instalacji lub urzadzen technicznych.

5. Po zakoniczeniu umowy, Najemca jest obowigzany usunaé wszelkie adaptacje i przywrdci¢ stan
poprzedni lokalu, chyba ze Wynajmujacy na pismie pod rygorem niewaznosci wyrazi zgode na
przejecie Pomieszczen w aktualnym stanie.

§7
Podnajem

Najemca nie jest uprawniony do oddawania calosci lub czesci przedmiotu najmu w dzierzawe,
bezptatne uzywanie lub w podnajem, a takze upowazniania innych os6b do korzystania z lokalu
w jakimkolwiek celu.

§8

Obowigzywanie umowy

1. Przekazanie przedmiotu najmu nastgpito w terminie wskazanym w protokole zdawczo-

odbiorczym.

2. Protokot zdawczo-odbiorczy, w tym protokoét wyposazenia przedmiotu najmu stanowi zatacznik
do umowy.

3. Umowe niniejszg zawarto na czas oznaczony 3-lata, w okresie od dnia ............ do dnia........... :

g9
Ubezpieczenie

1. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za charakter, rodzaj, ilos¢ i jako$¢ przedmiotow
i towarow sktadowanych w Pomieszczeniach wynajmowanym na podstawie niniejszej umowy.

2. Najemca jest zobowigzany do ubezpieczenia wyposazenia przedmiotu najmu, wyposazenia
i towarow tam sktadowanych na wiasny koszt od wszelkich zdarzen, w tym pozaru, zalania
i kradziezy.

§ 10
Rozwigzanie umowy

Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia, w przypadku:
a) zniszczenia przez osoby trzecie przedmiotu najmu lub budynku, w ktérym znajduje sie
przedmiot najmu, w sposob uniemozliwiajacy korzystanie z nich,

b) wypowiedzenia lub rozwigzania umowy zawartej miedzy Gmina Wielun (lub jej nastepca
prawnym) a Wynajmujgcym, ktorej przedmiotem jest budynek, w ktdérym znajduje sig
przedmiot najmu,

c) korzystania przez Najemce z przedmiotu najmu niezgodnie z jego przeznaczeniem,
w tym do dokonywania jakichkolwiek czynnosci prawnych lub faktycznych sprzecznych
z prawem lub dobrymi obyczajami albo zasadami wspétzycia spotecznego,

d) dokonania przez Najemce zmiany przedstawionej w ofercie lub wskazane w § 1 ust. 5 Umowy
koncepcji funkcjonowania pomieszczen,

e) samowolnej adaptacji lub modernizacji przedmiotu najmu niezgodnie z Umowa,
f)  udostepnienia Pomieszczen innym podmiotom,

g) gdy przez swoje niewfasciwe zachowanie Najemca czyni ucigzliwym korzystanie z innych
pomieszczen w budynku,

h) wykorzystywania przez Najemce Pomieszczen do dziatalnosci o sprzecznej z prawem lub
powodujacej publiczne skargi lub zgorszenie, albo wptywajacej na obnizenie wartosci
przedmiotu najmu lub budynku,

i) zalegania przez Najemce z zaptatg czynszu za 2 petne okresy mimo wyznaczenia dodatkowego
terminu na zaptate,



i)

k)

umieszczenie w witrynach lub drzwiach Pomieszczen reklam, informacji, plakatow, etc.
bez zgody Wynajmujacego, w szczegdlnosci o charakterze pornograficznym, sprzecznych z
prawem, propagujacych tresci polityczne, powodujgcych publiczne skargi lub zgorszenie,
wptywajgcych na obnizenie wartosci Lokalu lub innych lokalow w Budynku, itd.,

niestosowania sie Najemcy do Regulaminu Kina lub innych polecen Wynajmujacego, po
uprzednim pisemnym wezwaniu do zaprzestania takich praktyk,

nienalezytego wykonywania niniejszej umowy w zakresie utrzymania czystosci i porzadku
publicznego,

ztozenia przez Najemce Iub wobec Najemcy wniosku o wszczecie postepowania
restrukturyzacyjnego lub upadiosciowego albo wszczecia wobec Najemcy postepowania
egzekucyjnego,

braku uzupetnienia kaucji gwarancyjnej w terminie 14 dni od dnia wezwania Najemcy do
takiego uzupetnienia.

§11
Zwrot pomieszczen

W przypadku rozwigzania umowy najmu przedmiot najmu zostanie przekazany
Wynajmujacemu najpézniej w dniu zakoriczenia stosunku najmu na podstawie sporzadzonego
przez Wynajmujacego protokotu zdawczo - odbiorczego.

Najemca upowaznia Wynajmujacego do jednostronnego objecia przedmiotu najmu na koszt
i ryzyko Najemcy, jezeli do wydania przedmiotu najmu nie dojdzie w przeciggu jednego
tygodnia od daty rozwigzania lub wygasniecia niniejszej umowy. Wynajmujgacy ma w takim
przypadku prawo do opréznienia przedmiotu najmu oraz do wywozu wszystkich ruchomosci na
skladowisko smieci na koszt Najemcy. Upowaznienie to nie zwalnia Najemcy z obowiazku
zwrotu przedmiotu najmu.

W razie ujawnienia w protokole zdawczo-odbiorczym przejecia przedmiotu najmu przez
Wynajmujacego jakichkolwiek uszkodzen przedmiotu najmu Iub jego wyposazenia,
Wynajmujacy poinformuje Najemce o wysokosci kwoty niezbednej do ich usuniecia oraz
potraci te kwote oraz ewentualne koszty przywrocenia przedmiotu najmu do stanu
poprzedniego z kaucji gwarancyjnej, o ktérej mowa w § 3 ust.4. Jezeli kwota kaucji nie
wystarczy na pokrycie tych kosztéw, Najemca zobowigzany jest pokryc koszty ponad te kwote
w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania od Wynajmujacego.

Po przekazaniu Wynajmujacemu przedmiotu najmu Wynajmujacy zwrdci Najemcy kaucje
gwarancyjng o ktérej mowa w § 3 ust.4. po potraceniu z niej kosztow, o ktorych mowa
powyzej oraz zalegtego czynszu najmu lub ostatecznie rozliczonych optat eksploatacyjnych.

g12
Kary umowne

Najemca zaptaci kare umowng za:

a. opoznienie w zwrocie pomieszczen po ustaniu stosunku najmu w wysokosci 100%
umownego czynszu okreslonego zgodnie z § 3 ust. 1, zwaloryzowanego zgodnie z § 3 ust.
3 za kazdy rozpoczety dzien opdznienia,

b. rozwigzanie umowy bez wypowiedzenia przez Wynajmujacego z przyczyn, o ktorych mowa
w § 10 lit. c-l niniejszej umowy, w wysokosci trzymiesiecznego czynszu.

Wynajmujacy bedzie uprawniony do dochodzenia roszczen przekraczajacych zastrzezone kary
umowne na zasadach ogdlnych, niezaleznie od naliczonych kar.

8§13

Postanowienia koncowe

Zmiany i uzupetnienia oraz rozwigzanie lub odstgpienie od niniejszej umowy wymagajg formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Najemca bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgacego nie jest uprawniony do dokonywania
jakichkolwiek potracen lub przeniesienia lub przelewu praw wynikajacych z umowy na podmiot
trzeci.



3. W granicach wyznaczonych przez bezwzglednie obowigzujace przepisy prawa, niewaznosc lub
bezskutecznosé¢ ktdregokolwiek z postanowien Umowy, pozostaje bez wplywu na waznosc
pozostatych postanowiern Umowy. Strony zgodnie postanawiaja, iz wyktadnia postanowien
niewaznych lub bezskutecznych bedzie dokonywana w ten sposéb, aby zachowaé ich waznos¢
lub skutecznos$¢ przy zachowaniu woli stron z tych postanowien wynikajacych. W przypadku
uznania niektérych postanowien Umowy za niewazne lub bezskuteczne Strony zgodnie
postanawiaja, iz wszelkie inne postanowienia beda interpretowane w ten sposob, aby zachowac
w najwyzszym mozliwym stopniu zamiar stron wynikajacy z wprowadzenia do umowy
niewaznego lub bezskutecznego postanowienia.

4. Wszelkie spory wynikajgce ze stosunku najmu beda poddane pod rozstrzygniecie sadu
wihasciwego dla siedziby Wynajmujacego.

5. W zakresie nieunormowanym niniejszg umowg zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego.

6. Umowe niniejsza sporzadzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej
ze stron.

Zataczniki:

1) Dokumenty z Centralnej Ewidencji Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej lub wtasciwego
rejestru Najemcy

2) Protokot wydania Lokalu
3) Potwierdzenie wptaty kaucji gwarancyjnej.

4) Weksel wtasny in blanco
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