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UMOWA NAIMU nr MAIP......./2017
Projekt
zawarta w dniu ......... 2017 r., w Warszawie, pomiedzy:

Muzeum Azji i Pacyfiku z siedzibg w Warszawie (00-403), ul. Solec 24, wpisanym do Rejestru Instytucji Kultury
prowadzonego przez pod nr RIK 8/99, dla ktérych organizatorem jest Samorzad Wojewddztwa Mazowieckiego,
posiadajagcym NIP 526-025-00-15, REGON 000646736, reprezentowanym przez dr Joanne Wasilewskga —
dyrektora Muzeum,

przy kontrasygnacie mgr Haliny Boron - gtéwnego ksiegowego Muzeum

Zwanym dalej ,Wynajmujacym",

a

NIP.....

earanssnssnernsse 2IOOIZIDG uversssnersessinsaoiions 3 POZY Wl ssmnasmssnnnasa REGON 5

zwanym dalej ,Najemca",

Zwan

ych fgcznie Stronami,

TS DL

Strony postanawiajg zawrze¢ umowe najmu w wyniku rozstrzygnietego konkursu na najem powierzchni
uzytkowej w budynku Muzeum Azji i Pacyfiku.

[ (8]

§1
Przedmiot Umowy

Przedmiotem umowy jest najem powierzchni uzytkowej w budynku Muzeum Azji i Pacyfiku
w Warszawie, przy ul. Solec 24, o tacznej powierzchni 16,50 m?, z przeznaczeniem na prowadzenie
kawiarni z oferta gastronomiczng, zwana dalej,Kawiarnig”.

Powierzchnia uzytkowa, o ktorej mowa w ust.1, obejmuje przestrzen przeznaczong do prowadzenia
dziafalnosci kawiarniano-gastronomicznej o powierzchni 9,00 m? (bufet), czesci uzytkowej
o powierzchni 4,5 m?%(zaplecza) oraz czesci socjalnej 3,00 m? (pomieszczenie socjalne).

Rzut okreslajgcy rozmieszczenie pomieszczern Kawiarni oraz  powierzchni do  wspodlnego
korzystania przez Strony stanowi Zatacznik nr 1.

§2
Prawa i Obowigzki Najemcy

Najemca zobowigzany jest wykorzystywaé Przedmiot Najmu wytacznie dla prowadzenia dziatalnosci
gastronomicznej.
Naiemca zohowiazuie cie, 12 przestrzen gtdwna w budynku Muzeum, bedzie wykorzystywat tak, by
prowadzgc wiasng dziatalno$é, nie utrudniat funkcjonowania Muzeum oraz osobom korzystajgcym
Z pomieszczen w tym samym budynku.
Najemca zobowigzany jest utrzymywaé Kawiarnie w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym
i korzysta¢ z niej w sposob zgodny z umowg i przeznaczeniem. Najemce obcigzajg drobne nakfady
zwigzane z eksploatacjg Kawiarni zgodnie z regulacjg zawarta w kodeksie cywilnym.
Wszelkie zmiany aranzacyjne i budowlane Kawiarni, w tym wykonanie przerébek polegajacych na
przesuwaniu, budowaniu lub przebijaniu scian, Najemca moze dokonac tylko po uzyskaniu pisemnego
zezwolenia Wynajmujgcego. Prace takie Najemca przeprowadzi na swoj koszt.
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Najemca jest zobowigzany do zakupu we wiasnym zakresie podstawowego wyposazenia codziennego
uzytku w formie sprzetu elektrycznego: mikrofalowki, ekspresu do kawy, czajnika oraz zastawy
stofowej, 2 sztuk lad chtodniczych, a takie wyposazenia przestrzeni konsumpcyjnej w meble: stoliki i
krzesta, kosz na Smieci i elementy wystroju.

Najemca zobowiazuje sie do usuwania krzeset, stolikéw i elementéw wyposazenia w sytuacjach
wyjatkowych, zwigzanych z organizacjg imprez przez Wynajmujgcege, po uprzednim poinformowaniu
Najemcy w terminie nie krotszym niz 3 dni.

Najemca zobowiazany jest do pozyskania przed rozpoczeciem dziatalnosci w Kawiarni wszystkich
wymaganych prawem pozwolen i badan oraz przedfoienia ich do wgladu Wynajmujacemu, co
najmniej na dzien przed planowanym rozpoczeciem dziatalnosci w Kawiarni.

Najemca zobowigzuje sie w czasie trwania najmu, do wykonywania prac naprawczych
i konserwacyjnych uzytkowanych urzadzen, wymienionych w zataczniku nr 2 bedacych wiasnoscig
Wynajmujacego, po uprzednim poinformowaniu Wynajmujgcego o takiej koniecznosci, bez prawa do
zwrotu poniesionych naktadéw.

Najemca zapewnia personel niezbedny do nieprzerwanego funkcjonowania Kawiarni codziennie
funkcjonowania Muzeum, od wtorku do niedzieli od godziny 10.00 do godziny 18.00 oraz w dniach
wydarzen specjalnych odbywajacych sie odbywajacych sie w dni powszednie i wybrane weekendy do
godziny 20.00. Najemca bedzie informowany z wyprzedzeniem 3 dniowym o wydarzeniach.
Prowadzenie dziatalnoici innej niz okreslona w zdaniu poprzednim wymaga uprzedniej zgody
Wynajmujacego wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Najemca zobowigzuje sie do optacania czynszu oraz optat eksploatacyjnych w wysokosciach
i terminach okreslonych w umowie najmu.

Najemca zobowiazuje sie do wptacenia kaucji w wysokosci 2-krotnosci miesiecznego czynszu
w terminie 7 dni od daty podpisania umowy.

Wynajmujacy wyraza zgode na umieszczenie przy wejéciu do Przedmiotu Najmu oraz we wskazanym
przez siebie miejscu w pomieszczeniach wspdlnych budynku tablic informacyjnych, przenosnych,
dotyczacych prowadzenia dziatalnosci przez Najemce. Zamieszczenie wiecej niz dwoch tablic oraz
rozmiar tablic wymaga akceptacji Wynajmujacego. Po zakoriczeniu najmu Najemca ma obowigzek
niezwtocznego zdemontowania tablic.

Przedmiot Najmu, w catosci lub czeéci, moze byé oddany osobie trzeciej przez Najemcg w podnajem
lub do bezptatnego uzywania tylko za pisemnga zgody Wynajmujacego.

Najemca powinien ubezpieczy¢ na swoj koszt wyposazenie Kawiarni oraz przedmioty tam wniesione
od zdarzen losowych i kradziezy, a takie ubezpieczy¢ sie od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwiazku z uzytkowaniem Kawiarni.

§3

Prawa i Obowiazki Wynajmujgcego

Wynajmujacy zapewni Najemcy oraz jego gosciom mozliwos¢ korzystania z ,Kawiarni” oraz toalet
w sposéb zgodny z prawem i umowa, w szczeg6lnosci odpowiedzialny jest za zachowanie standardu
budynku oraz zapewnienia sprawnego dziatania urzadzer technicznych w zakresie dostaw mediow.

W przypadku dokonania przez Najemce przerébek, remontu, adaptacji i tym podobnych zmian
w Kawiarni bez zgody Wynajmujacego, Wynajmujacy wyznaczy Najemcy 30 dniowy termin na
usunigcie naruszer. Po bezskutecznym uptywie zakredlonege terminu do przywrdcenia stanu
poprzedniego Wynajmujgcy moze rozwigza¢ umowe najmu z zachowaniem 30-dniowego okresu
wypowiedzenia. Ponadto Wynajmujacy moze sam dokonaé niezbednych w tym celu czynnosci
i obcigzy¢ Najemce poniesionymi kosztami.

W przypadku dokonania przez Najemce ulepszern w Kawiarni, w razie zakoriczenia najmu, Najemca
wedtug wiasnego uznania moze je usunaé lub pozostawi¢. W przypadku pozostawienia jakichkolwiek



elementéw dokonanych zmian Najemca zrzeka sie wszelkich roszczen z tytutu kosztow poniesionych
na te naktady.

Wynajmujacy lub osoba przez niego upowaziniona ma prawo dostepu do skrzynki elektrycznej,
multimedialnej, znajdujacej sie w czesci stanowiacej zaplecze Najemcy oraz ma prawo wstepu do
czesci zaplecza Najemcy w celu przeprowadzenia niezbednych napraw obcigzajgcych Wynajmujgcego.
Naprawy sprzetu instalacji elektrycznej, multimedialnej stuzg potrzebom budynku. Taki dostep bedzie
odbywat sie wytacznie w terminie ustalonym z Najemcg i w obecnosci przedstawiciela Najemcy.

W przypadku sytuacji awaryjnej, zagrazajgcej substancji catosci lub czesci budynku, oraz braku
moznosci kontaktu z Najemca, Wynajmujacy jest uprawniony do wejscia do pomieszczenn Najemcy
w celu usuniecia awarii lub zapobiezenia jej skutkom bez uzgodnien pisemnych. Wynajmujacy
o zaistniatej sytuacji powiadamia Najemce niezwtocznie. Wynajmujacy ponosi petng odpowiedzialnosé
za zabezpieczenie mienia Najemcy w w/w okolicznosciach.

§4
Przekazanie Kawiarni
Wynajmujacy przekaze Najemcy Kawiarnie , w terminie do dnia ............ roku, wraz z wyposazeniem, co
zostanie szczegdtowo opisane w protokole przekazania przedmiotu najmu zgodnym z Zafacznikiem
nr 3.
W przypadku nie przedfozenia dokumentéw, o ktérych mowa w § 2 pkt.7, Wynajmujacy zastrzega
sobie prawo do wstrzymania przekazania ,Kawiarni” Najemcy do czasu otrzymania wszystkich
dokumentow.
§5
Czynsz i inne optaty
I.  Czynsz:

1. Najemca bedzie ptacit Wynajmujacemu miesieczny czynsz, zwany dalej ,,Czynszem” obejmujacy optate

2.

za korzystanie z Kawiarni okreslonej w § 1 pkt.1, w kwocie .......... zf netto za m? miesiecznie (stownie:

- )

Do czynszu zostanie naliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujgca wysokoscig podatku VAT.

3. W ramach czynszu miesiecznego Wynajmujacy zobowiazuje sie do:

A

.

o0 oo

Konserwacji i napraw ogolnych urzgdzen przeznaczonych do uzytku w budynku Muzeum,

Dozoru Przedmiotu Najmu w ramach ogélnego dozoru budynku, w tym monitoringu budynku,
Zarzgdzania nieruchomoscia,

Udostepnienia nosnikow energii elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, dostepu do pojemnikéw na
odpady komunalne.

Czynsz ptatny bedzie kaidorazowo na podstawie prawidiowo wystawionej przez Wynajmujacego
faktury VAT, w okresach miesiecznych, w terminie 14 dni od daty doreczenia Najemcy faktury VAT,
na rachunek bankowy wskazany na fakturze.

5. Faktury VAT, o ktérych mowa powyzej w ust.4, wystawiane bedg przez Wynajmujacego z gory za
dany miesigc. Wynajmujacy uprawniony jest do wystawiania faktury za dany miesigc w dowolnym
czasie, nie wczesniej jednak niz po 20—tym dniu poprzedniego miesigca i nie pdzniej niz do 10/15
dnia danego miesiaca.

6. Jezeli zobowigzanie do zapfacenia czynszu bedzie dotyczy¢ niepetnego miesigca, czynsz za taki
miesigc bedzie ptatny w wysokosci proporcjonalnej do czasu trwania najmu w tych miesigcach.

7. Za dzien zaptaty uwaza sie dzien obcigzenia rachunku Wynajmujgcego.

8. Wysokosé czynszu podlega indeksacji co roku zgodnie ze $redniorocznym wskaznikiem wzrostu cen

ustug i towaréow konsumpcyjnych ogétem za dany rok ogtaszanym przez Prezesa GUS. Czynsz
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ulegnie podwyzszeniu na podstawie pisemnego powiadomienia, dostarczonego Najemcy bez
potrzeby podpisywania aneksu do niniejszej umowy. Zwaloryzowany czynsz obowigzywac bedzie
od poczatku miesigca kalendarzowego nastepujacego po dniu otrzymania przez Najemce
odpowiedniego zawiadomienia.

Il. Optaty eksploatacyjne.

1.

Mo T

o
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Najemca bedzie uiszczat Wynajmujgcemu inne oplaty, zwane dalej ,,Optatami eksploatacyjnymi”,
zwigzane z korzystaniem z Kawiarni, w tym zwigzane z:
Zuzytag na wiasne potrzeby energia elektryczna
Zuzytg na wiasne potrzeby wodga ciepta oraz woda zimna
Odprowadzeniem Sciekow,
Optfaty eksploatacyjne wymienione powyzZej, beda naliczane zgodnie ze wskazaniami
zamontowanych podlicznikéw, ktérych stan bedzie spisywany w obecnosci przedstawiciela Najemcy
na koniec ostatniego dnia roboczego miesigca.
Wynajmujgcy bedzie dokonywat, obcigzen z tytutu Optat eksploatacyjnych Najemcy z dotu, na
podstawie otrzymanych faktur oraz stawek od dostawcéw medidw.
Optaty eksploatacyjne ptatne beda kaidorazowo na podstawie prawidtowo wystawionej przez
Wynajmujacego faktury VAT, z terminem ptatnosci 21 dni od daty doreczenia do siedziby Najemcy
faktury VAT, na rachunek wskazany na fakturze.
Za dzien zaptaty uwaza sie dzien obcigzenia rachunku Wynajmujgcego.
Optata z tytutu gospodarowania odpadami komunalnymi, bedzie rozliczana zgodnie z Uchwala
Nr V/85/2015 Rady Miasta s.t. Warszawy w sprawie wyboru metody ustalania opfaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi, wg. stawek cbowigzujgeych.
§6
Okres Najmu

Umowa najmu zostaje zawarta na okres ....... miesiecy i rozpoczyna sie od daty przekazania
Kawiarni.

Wynajmujgcy moze rozwigza¢ umowe z zachowaniem 30-dniowego okresu wypowiedzenia
w przypadkach, gdy:

Najemca dopuscit sie zalegtosci w ptatnosci Czynszu lub Opfat eksploatacyjnych za dwa petne okresy
ptatnosci, a Wynajmujacy zawiadomit Najemce pisemnie o zamiarze rozwigzania umowy i ustanowit
dodatkowy 14-dniowy okres za zaptate Czynszu lub Optat eksploatacyjnych, a Najemca nie dokonat
ptatnosci w dodatkowym terminie,

Najemca wykorzystuje Kawiarnie na cel inny, niz okreslony umows, a Wynajmujacy pisemnie
upomniat Najemce i ustanowit dodatkowy 14-dniowy termin za zaprzestanie takiego naruszenia,
a Najemca w tym terminie nie zaprzestat takiego naruszenia,

Najemca podnajmuje lub oddaje do bezptatnego uiywania w czesci lub w catosci Kawiarnie bez
zgody Wynajmujacego, a Wynajmujacy pisemnie upominat Najemce i ustanowit dodatkowy
14-dniowy termin za zaprzestanie takiego naruszenia, a Najemca w tym terminie nie zaprzestat
takiego naruszenia.

3. Najemca moze rozwigza¢ umowe z zachowaniem 30-dniowego okresu wypowiedzenia w przypadkach:

4.

jezeli Wynajmujacy znajdzie sie w stanie likwidacji, zostanie podjeta uchwata o jego rozwiazaniu,
zostanie zfozony przez Wynajmujgcego wniosek o ogtoszenie upadtosci,
jezeli Najemca zostanie pozbawiony dostepu do Kawiarni lub mozliwosci korzystania
z pomieszczen zgodnie z niniejszg umowa lub dostaw medidéw z powodu prac lub innych czynnosci
podjetych przez Wynajmujacego, pod warunkiem, Zze Wynajmujacy zostanie niezwtocznie wezwany
na pismie do zaprzestania i nie zaprzestanie wykonywania takich czynnosci oraz nie usunie ich
skutkow w terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania od Najemcy,
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w przypadku kiedy Przedmiot Najmu ma wady uniemozliwiajgce korzystanie z niego, lub jezeli takie

wady pojawig sie w trakcie umowy, a Najemca pisemnie poinformowat Wynajmujacego o istnieniu

tych wad i ustanowit 14 -dniowy termin na ich usuniecie, a Wynajmujacy w tym terminie nie usunat

istniejacych wad.
Strony zastrzegajg sobie prawo do natychmiastowego rozwigzania umowy jezeli ktdras ze Stron
narusza swecje Istotne zobowigzania wynikajgce z umowy, a naruszenia te stwarzaja
niebezpieczenstwo dla zycia lub zdrowia.
W przypadku zmiany sytuacji prawnej, organizacyjnej lub ekonomicznej Strony moze ona rozwigzaé
umowe z zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego.
W przypadku wystapienia istotnej zmiany okolicznosci powodujgcej, ze wykonywanie umowy nie lezy
w interesie publicznym lub grozi razaca szkoda po ktérejs ze Stron, czego nie moina byto przewidzieé
w chwili zawarcia umowy, Strona ta ma prawo wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem 4-miesiecznego
okresu wypowiedzenia.

§7
Zwrot Kawiarni

Po zakonczeniu najmu Najemca obowigzany jest do zwrotu Kawiarni w stanie technicznym
niepogorszonym, z uwzglednieniem normalnego zuzycia wynikajgcego z jego prawidfowego
uzywania.

Przy zwrocie Przedmiotu Najmu Strony sporzadzajg pisemny protokdt, okreslajagcy stan Kawiarni
i urzadzen w nim sie znajdujacych, a stanowigcych wiasno$¢ Wynajmujacego.

§8
Postanowienia Koricowe

Wszelkie powiadomienia Stron dokonywane w zwigzku z wykonywaniem umowy najmu beda
przekazywane na adres Najemcy tj.

oraz na nastepujacy adres Wynajmujacego tj.

050ba do Kontaktu : ....cceeeeeerveveeeeeeeceeeeeeeeeceeereesssaenes T8l @M@

W przypadku zmiany adresu do korespondencji kazda ze Stron jest zobowigzana do niezwtocznego
powiadomienia drugiej o tym fakcie pod rygorem skutecznosci powiadomienia na adres
dotychczasowy.

Zmiana danych okreslonych w ust. 1 nie wymaga zmiany umowy a jedynie poinformowania drugiej
strony w formie pisemne; .

Wszelkie zmiany niniejszej umowy oraz powiadomienia wymagaja formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

W przypadkach nieuregulowanych umowg zastosowanie majg stosowne przepisy kodeksu cywilnego.
Umowe sporzadzono w 2 jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze stron.

Integralna czescia umowy s3 zatgczniki:

Zatacznik nr 1- Rzut pomieszczenia kawiarni .

Zatgeznik nr 2 = Wykaz sprzetu

Zatacznik nr 3 — Protokot przekazania Przedmiotu Najmu
Zatacznik nr 4 - KRS/CEIDG Najemcy

Naiemca Wvynaimuiacy



Zafqcznik nr 3

PROTOKOL PRZEKAZANIA - ODBIORU KAWIARNI

Do umowy (Nr .........J2017 )z dnia ...ceveeveee
sporzadzony dnia .....ecceeeeeeieecvesceeeseseseeenennn. 20171, W Warszawie pomiedzy:

Muzeum Azji i Pacyfiku, z siedzibg w Warszawie (00-40) przy ul. Solec 24, zwanym dalej , Wynajmujacy”
a

firma .............z siedzibg w .......(kod pocztowy) przy ul........... , zwang dalej ,,Najemcy ”

zwanymi t3cznie ,,Stronami”.

PRZEDMIOT UMOWY:
najem powierzchni uzytkowej (dalej ,Kawiarni”) znajdujacy sie w budynku Muzeum usytuowanym w
Warszawie przy ul. Solec 24, o tagcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej 16,5 m? na parterze .

Strony ustalajg , zgodnie z zawartg umowa najmu Wynajmujgcy przekazuje Najemcy ,Kawiarnie” wraz z
wyposazeniem zgodnie z Zatacznikiem nr 2 — Wykaz sprzetu oraz stany licznikow

Rodzaj licznikéw | Nr licznika Stan na dzien ..........

Zimna woda 12-023 634

Ciepta woda 12-031 746

Energia Podlicznik zamontowany w zapleczu

elektryczna

Data | podpis Przedstawiciela Wynajmujacego Data i podpis Przedstawiciela Najemey



