UMOWA NAJMU POMIESZCZEN

(zwana dalej ,Umowa”)

zawarta w dniu ............ 2024 r. pomiedzy:

Instytutem Archeologii i Etnologii PAN z siedzibg przy al. Solidarnosci 105, 00-140
Warszawa, wpisanym do Rejestru Instytutéw Naukowych PAN pod numerem RIN- 1-40/98,

NIP 525-000-88-44, REGON: 000325788 reprezentowanym
S 71/ — Dyrektora,

............................................................... - Gléwnego Ksiegowego IAE PAN
zwanym w dalszej czeSci umowy ,,Wynajmujacym”

a

........................................................... z siedzibg w........................ . wWpisanym
do Rejestru.................oo pod numerem.................. LPESEL.....oo ,
NIP. ..o AREGON......c.oo ,reprezentowanym przez:

zwanym w dalszej cze¢$ci umowy ,,Najemca”

facznie zwanymi w dalszej czg¢$ci umowy ,,Stronami”

§1.
PRZEDMIOT NAJMU

1. Wynajmujacy oswiadcza, ze jest uzytkownikiem wieczystym dziatki gruntu potozonej we
Wroclawiu przy ul. Wieziennej 6, oznaczonej numerem ew. 42 - obreb ewidencyjny Stare
Miasto oraz wilascicielem budynku posadowionego na przedmiotowej dzialce. Dla
nieruchomosci Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow we Wroctawiu, IV Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr WR1K/00105774/2. Obiekt wpisany
jest decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow do rejestru zabytkow
wojewodztwa dolnoslaskiego pod numerem rejestru A/2794/169.

2. Przedmiotem najmu sa facznie :

a) trzy pomieszczenia z dwoma korytarzami, z oddzielna fazienka i WC o tacznej
powierzchni 74,99 m?w czesci piwnicznej budynku (w pétnocnym skrzydle),

b) czes¢ dziedzinca o powierzchni 40 m? przeznaczona na ogrddek gastronomiczny
w okresie od 15.04.(+/-15 dni) do 15.10. (+/-15 dni) kazdego roku obowiazywania
umowy najmu.

3. Wynajmujacy oddaje Najemcy, a Najemca przyjmuje w najem pomieszczenia i czes¢
dziedzirica opisane w ust. 2.

4. Najemca o$wiadcza, ze bedzie prowadzi¢ dziatalnosci w pomieszczeniu
z uwzglednieniem charakteru nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw, co obliguje
w szczegoOlnosci do przestrzegania przepisow prawa ustawy z dnia 7 lipca Prawo
budowlane (Dz.U. z 2021 r.,p0z.2351), ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r. poz. 840 ) oraz Uchwaty nr LVI/1465/14 Rady



Miejskiej Wroctawia z dnia 10 kwietnia 2014 r w sprawie utworzenia parku kulturowego
»Stare Miasto”, zmienionej Uchwalg nr XXXII/686/16 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24
listopada 2014 r. oraz zmienionej Uchwatg nr XLVI/1213/21 Rady Miejskiej Wroctawia z
dnia 25 listopada 2021 roku.
Najemca nie moze prowadzi¢ dziatalnosci naruszajacej prestiz miejsca, zasady te dotycza
rowniez ogrodka gastronomicznego, stoliki oraz parasole powinny by¢ dyskretne, nie
dopuszcza si¢ umieszczenia taw piwnych na terenie dziedzinca. Godziny
funkcjonowania ogrodka gastronomicznego uzgadnia sie w przedziale od 12.00 do 24.00,
a za zgoda administratora obiektu dtuzej .
Czes¢ nieruchomosci bedaca przedmiotem niniejszej umowy wynajmowana jest na cele
prowadzenia dziatalno$ci ustugowej w zakresie ...
Najemca nie moze bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego przekazywac osobom
trzecim praw i obowigzkow wynikajacych z niniejszej umowy.
Najemca oswiadcza, Ze znany mu jest stan przedmiotu najmu, potwierdza, ze znajduje sie
stanie zdatnym do umdéwionego uzytku i nie zglasza zadnych zastrzezen.
Wydanie przedmiotu najmu nastepuje na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego
okres$lajacego standard, wyposazenie, stan techniczny pomieszczen i stopien zuzycia
znajdujacych si¢ w nim instalacji i urzadzen, ktory stanowi zalacznik nr 1 do niniejszej
Umowy.
§2.

CZYNSZ NAJMU I INNE OPLATY
Ustala si¢ miesigczny zryczattowany czynsz z tytutu najmu przedmiotu umowy
w nastepujacej wysokosci:

a) dla przedmiotu najmu okreslonego w § 1 ust. 2 lit. a) ........ zt netto, powigkszony
o obowiazujaca stawke podatku VAT, tj. brutto ........ (stownie:......cooooiiiiiiin. )
7zt za 1 m-c.

b) dla przedmiotu najmu okreslonegow §1ust.21it.b) .......... zknetto, powiekszony
0 obowiazujaca stawke podatku VAT, tj. brutto....... (stownie:.......coevvininininne. )
ztzalm-c.

Czynsz wywotawczy podany dla celéw przetargu nie zawiera podatku od towarow
i ustug. Do wylicytowanej w przetargu kwoty netto zostal doliczony podatek VAT wg
stawki obowigzujacej w dniu zawarcia umowy.

Najemca zobowiazuje si¢ wnosi¢ oplaty okreslone w ust. 1 z géry do 10 dnia kazdego
miesigca, bez wezwania, przelewem na rachunek bankowy w Banku BGK nr rachunku:
Za dzien zaplaty uznaje si¢ dzien wplywu S$rodkow na rachunek bankowy
Wynajmujacego.

Tytulem zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy Najemca wnosi kaucje
w wysokosci trzymiesiecznego czynszu brutto. Zgodnie z oswiadczeniem ztozonym do
Protokotu z przetargu, Najemca wyraza zgode na zaliczenie wptaconego wadium na
poczet kaucji. Pozostala kwota zostanie wplacona przez Najemce w terminie 3 dni
kalendarzowych liczac od daty podpisania umowy najmu.

Kaucja zostanie zwrdcona Najemcy nie pdzniej niz 14 (czternascie) dni liczac od dnia
opuszczenia i wydania przedmiotu Najmu Wynajmujagcemu i po dokonaniu przez
Wynajmujacego ewentualnych potracen zwigzanych z niewywiazania si¢ ze zobowigzan
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10.
11.

12.

13.

wynikajacych z przedmiotowej umowy. Wplacona kaucja podlega oprocentowaniu
zgodnie ze stawkami banku prowadzacego rachunek Wynajmujacego.

Wynajmujacy, po uptywie kazdego roku obowigzywania Umowy zastrzega sobie prawo
do waloryzacji czynszu, o ktdrym mowa w ust.1 o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen
towardw i ustug konsumpcyjnych, oglaszany przez Prezesa GUS za ubiegly rok
kalendarzowy. Nowa stawka czynszu obowiazuje od pierwszego dnia miesiaca
nastepujacego po zawiadomieniu Najemcy o waloryzacji czynszu, bez koniecznosci
zmiany Umowy.

W przypadku opdznienia we wnoszeniu optat Wynajmujacemu przystuguje prawo do
naliczenia odsetek ustawowych za opo6znienie.

Rozliczenie czynszu nastepuje na podstawie faktur VAT wystawionych przez
Wynajmujacego.

Najemca oswiadcza, Ze jest/ nie jest (niepotrzebne skresli¢) podatnikiem od towardw i ustug.
Najemca bedzie ponosit dodatkowo optaty z tytutu:

a) za zuzyta energie elektryczng - na podstawie wskazan licznika/podlicznika wg
stawek i rachunkow wtasciwego miejscowego Zakladu Energetycznego, =z
uwzglednieniem zuzycia przez Wynajmujacego —25% z catosci optat i Najemce — 75%
z calosci optat lub wg wskazan licznika/podlicznika zamontowanego na koszt
Najemcy,

b) za zuzyta zimng wode i Scieki — wg stawki oszacowanej i ustalonej z Wynajmujacym
zgodnie ze stawkami i rachunkami wtasciwego miejskiego zaktadu Wodociagow i
Kanalizacji, wyliczonymi na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 14
stycznia 2002 r. w sprawie okreslenia przecietnych norm zuzycia wody,

c) za zuzyta ciepla wode wg stawki oszacowanej i ustalonej z Wynajmujacym zgodnie
ze stawkami i rachunkami wtasciwego przedsigbiorstwa energetyki cieplnej (zaktadu
ciepfowniczego), wyliczonymi na podstawie Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okres$lenia przecietnych norm zuzycia
wody,

d) za centralne ogrzewanie — wg stawki oszacowanej i ustalonej z Wynajmujacym
zgodnie ze stawkami i rachunkami wlasciwego miejskiego Zaktadu Cieptowniczego,
wyliczonymi proporcjonalnie do powierzchni zajmowanej przez Najemce i
Wynajmujacego (pomniejszonej o powierzchnie piwnic oraz pozostatych
wynajmowanych oraz nieuzytkowanych powierzchni) lub wg wskazan cieptomierzy
zamontowanych na koszt Wynajmujacego .

e) za wywoz odpaddw powstatych w zwigzku z prowadzong dziatalnoscia — Najemca
zawiera umowe indywidualnie, zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie
regulacjami na terenie miasta Wroctaw.

Najemca poniesie kazdorazowo koszt wymiany zamkow i/lub dorobienia kluczy
w przypadku ich utraty badz zagubienia; dotyczy to rowniez zamkoéw i kluczy do czesci
budynku uzytkowanych wspolnie przez Najemce i Wynajmujacego.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania $wiadczen, o ktorych mowa w pkt. 11 powyzej, jezeli niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie nastapilo z przyczyn, za ktéore Wynajmujacy nie ponosi
odpowiedzialnosci.



§ 3.
OBOWIAZKI STRON

Wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych instalacji

i urzadzen znajdujacych si¢ w budynku umozliwiajacych Najemcy korzystanie z wody,

energii cieplnej, energii elektrycznej oraz instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie

przedmiotu najmu i budynku okreslone odrebnymi przepisami.

Do obowiazkéw Wynajmujacego nalezy:

1) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen
stuzacych do wspolnego uzytku;

2) dokonywanie napraw pomieszczenn bedacych przedmiotem najmu, napraw lub
wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie, w jakim nie
obciazaja one Najemcy.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za rzeczy Najemcy i 0sob przebywajacych w

wynajmowanych pomieszczeniach.

Najemca jest obowigzany utrzymywaé¢ pomieszczenia, do uzywania ktdérych jest

uprawniony, we wilasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym

odrebnymi przepisami oraz przestrzegaé porzadku obowiazujacego w catym obiekcie.

Najemca jest takze obowiazany dbac i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacja czesci

budynku przeznaczone do wspolnego uzytku, klatki schodowe, korytarze i inne

pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

Najemca zobowigzany jest do przestrzegania przepisow prawa ustawy z dnia 7 lipca

Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r.,poz.2351), ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie

zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r. poz. 840 ) oraz Uchwaty nr LVI/1465/14

Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 10 kwietnia 2014 r w sprawie utworzenia parku

kulturowego ,Stare Miasto”, zmienionej Uchwala nr XXXII/686/16 Rady Miejskiej

Wroclawia z dnia 24 listopada 2014 r. oraz zmienionej Uchwalg nr XLVI/1213/21 Rady

Miejskiej Wroctawia z dnia 25 listopada 2021 roku.

Najemce obcigza naprawa i konserwacja:

1) podidg, posadzek, wykladzin podlogowych oraz Sciennych okladzin
ceramicznych, szklanych i innych;

2) okienidrzwi;

3) wbudowanych mebli, facznie z ich wymiana;

4) grzejnikow wody przeptywowej, podgrzewaczy wody, zlewozmywakow i
umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urzadzen
sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, facznie z ich wymiang;

5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany
przewodow;

6) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:

a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw Scian i sufitow,
b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych,
sanitarnych i grzewczych.

Najemca jest zobowiazany do prowadzenia w wynajetej nieruchomosci dziatalnosci,

ktdra nie narusza dobrego imienia i prestizu Instytutu.

Najemca zobowigzany jest do uzywania przedmiotu najmu zgodnie z przeznaczeniem i

celem umowy.

Najemca moze dokonac ulepszen, adaptacji badz remontu wynajetych pomieszczen w

zakresie niezbednym do prowadzonej dzielnosci, jedynie po uprzednim uzyskaniu zgody
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Wynajmujacego wyrazonej na piSmie, z uwzglednieniem zabytkowego charakteru
budynku. Ewentualne zmiany, remonty i przerobki Najemca wykona na wtasny koszt.

§ 4.

AWARIE, PRZEGLADY
W razie awarii wywotujacej szkode lub zagrazajacej bezposrednio powstaniem szkody
Najemca jest obowigzany niezwlocznie udostepni¢ przedmiot najmu w celu jej usuniegcia.
Jezeli Najemca jest nieobecny lub odmawia udostepnienia wynajetej czesci
nieruchomosci, Wynajmujacy ma prawo wejs¢ do niej w obecnosci funkcjonariusza Poligji
oraz innych uprawnionych stuzb.
Jezeli otwarcie wynajetej nieruchomosci nastapilo pod nieobecnos¢ Najemcy,
Wynajmujacy jest obowiazany zabezpieczy¢ pomieszczenia i znajdujace si¢ w nim rzeczy
do czasu przybycia Najemcy; z czynnosci tych sporzadza sie protokot.
Po wczesniejszym ustaleniu terminu Najemca powinien udostepni¢ Wynajmujacemu
wynajeta nieruchomos¢ takze w celu dokonania:

1) okresowego, a w szczegdlnie uzasadnionych wypadkach réwniez doraznego,
przegladu stanu i wyposazenia technicznego lokalu oraz ustalenia zakresu
niezbednych praciich wykonania;

2) zastepczego wykonania przez Wynajmujacego prac obciazajacych Najemce.

§5.
OSWIADCZENIA STRON

Najemca oswiadcza, ze stan przedmiotu najmu jest mu znany, nie wnosi z tego tytutu

zastrzezen, i w zwiazku z tym nie bedzie wystepowat z jakimikolwiek roszczeniami, w

tym z tytutu rekojmi za wady przedmiotu najmu.

Wynajmujacy oswiadcza, ze posiada ubezpieczenie budynku od wszystkich ryzyk.

W okresie objetym umowa Najemca zobowigzany jest do:

a) ubezpieczenia si¢ od odpowiedzialnosci cywilnej w zwigzku z prowadzona
dziatalno$cia obejmujacego w szczegodlnosci: naprawienie szkody (osobowej lub
rzeczowej) wyrzadzonej osobie trzeciej oraz Wynajmujacemu.

b) ubezpieczenia posiadanego mienia, zwigzanego z prowadzona dzielnoscia.

Najemca zobowigzany jest do przedlozenia polisy najpdzniej w terminie 7 dni od daty

zawarcia Umowy.

§6.

OKRES NAJMU I WYPOWIEDZENIE UMOWY
Umowa zawarta jest na czas nieokreslony liczac od dnia zawarcia umowy.
Umowa moze by¢ rozwigzana z waznych przyczyn przez kazda ze stron za
szesciomiesiecznym okresem wypowiedzenia liczac od ostatniego dnia miesiaca,
w ktdrym wypowiedziano umowe. Za wazng przyczyne strony rozumieja w
szczegllnosci zmiane profilu dziatalnosci, podjecie przez Wynajmujacego decyzji
0 zbyciu przedmiotu najmu.
Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ niniejsza umowe ze skutkiem na dzien otrzymania
wypowiedzenia w przypadku, gdy Najemca:
a) nie wplacit calej wymaganej kaugji lub jej czesci,
b) objety zostat formalnym postepowaniem prawnym na wypadek niewyptacalnosci,
¢) uzywa nieruchomosci w sposob sprzeczny z umowa lub jego przeznaczeniem,
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10.

11.

d) dopuszcza si¢ zwloki w platnosci miesiecznego czynszu za dwa (2) pelne okresy
platnosci, z tym, ze wypowiedzenie jest mozliwe po uprzednim pisemnym
wyznaczeniu Najemcy dodatkowego, 14 dniowego terminu do zaplaty zaleglych
naleznosci.

Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pismie oraz

okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.

Po zakonczeniu najmu i oprdznieniu przedmiotu najmu Najemca jest obowigzany

zwroci¢ przedmiot najmu w stanie niepogorszonym i dokona¢ w nim obcigzajacych go

napraw, a takze zwrdci¢ Wynajmujagcemu réwnowartos¢ zuzytych elementéw
wyposazenia, ktore znajdowaly sie w lokalu w chwili wydania go Najemcy.

Wynajmujacy moze zadad¢ usunigcia ulepszen wprowadzonych przez Najemce

z naruszeniem § 3 ust. 6 i przywrodcenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to

substancji pomieszczen, albo ulepszenia zatrzymaé za zwrotem ich wartosci

uwzgledniajacej stopien zuzycia wedlug stanu na dzien oprdznienia pomieszczen.

W  przypadku rozwiazania, wypowiedzenia lub wygasniecia umowy, Najemca

zobowigzany jest rozliczy¢ sie z Wynajmujacym i opusci¢ przedmiot najmu w terminie

nie dluzszym niz 7 dni od daty rozwigzania, uplywu terminu wypowiedzenia lub
wygasniecia umowy.

Przekazanie przedmiotu najmu i jego zwrot nastapi protokolem zdawczo-odbiorczym

podpisanym przez obie Strony; w przypadku odmowy podpisania protokotu lub

niestawienia si¢ do jego podpisania w wyznaczonym, terminie protokdt moze zostac
sporzadzony jednostronnie przez Wynajmujacego.

Nieopuszczenie nieruchomosci w terminie, o ktéorym mowa w ust. 7 powyzej moze

stanowic¢ podstawe do podjecia dziatann umozliwiajacych eksmisje z pomieszczenia.

Uzywanie pomieszczenn po uplywie terminu wyznaczonego do jego opuszczenia w

zwigzku z rozwigzaniem, wypowiedzeniem lub wygasnieciem umowy stanowi okres

bezumownego korzystania z przedmiotu najmu i jest podstawa do naliczenia optaty z

tego tytutu w wysokosci 200% czynszu brutto.

Najemca zobowiazuje sie¢ ztozy¢, w ciagu siedmiu (7) dni od zawarcia umowy pod

rygorem jej niewaznosci o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu sie

egzekucji w trybie art.777 § 1 pkt.5 kpc oraz 777 § 1 pkt.4 kpc.

§7.
ZMIANY TELEADRESOWE
W okresie trwania najmu Strony umowy sa obowigzane informowac si¢ nawzajem na
pisSmie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie zaniedbania
tego obowiazku korespondencje wystana na ostatni adres listem poleconym, za
potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwaza si¢ za doreczona.
Osobami do kontaktu s3a:.

- ze strony Wynajmujacego:.........o.ooeviiiiiiiiiiniiinn.. e-mail,.........oo

tel...oo AdIes........oooiiiii

-ze strony Najemcy t.......oooviiii e-mail,.......ocooiiii

tel...oo AdIes.......oooiiiii
§8.

POSTANOWIENIA KONCOWE

1. Wszelkie zmiany Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
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2. W sprawach nieuregulowanych Umowa zastosowanie maja przepisy Kodeksu cywilnego
oraz inne powszechnie obowigzujace przepisy prawa.

3.  Wszelkie spory wynikajace z niniejszej Umowy beda rozstrzygane w pierwszej kolejnosci
polubownie, a w przypadku braku mozliwosci rozwigzania sporéw w ten sposob - przez
sad powszechny wlasciwy ze wzgledu na siedzibe Wynajmujacego.

4. Umowa zostata sporzadzona w dwdch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla
kazdej ze Stron.

5. Zalacznik do umowy stanowi jej integralng czesc.

Zatgczniki do Umowy:
Protokot zdawczo-odbiorczy

WYNAJMUJACY NAJEMCA



