MS | Muzeum Sztuki w t.odzi

Projekt umowy
§1

Wynajmujacy oswiadcza, ze posiada wytgczne prawo do korzystania z nieruchomosci znajdujacej sie przy

ul. Ogrodowej 19 w todzi.

§2

1. Wpynajmujacy oddaje do uzywania lokal uzytkowy o powierzchni 183,47 m? wraz z wyposazeniem,
znajdujacy sie na | pietrze ms2 w todzi przy ul. Ogrodowej 19 w todzi, a Najemca lokal ten przyjmuje
w najem. W latach 1872-1892 na blisko trzydziestohektarowej dziatce wzniesiono istniejgce do dzi$
fabryczne budynki. Budynek pofabryczny dawnego Towarzystwa Akcyjnego Wyrobdéw Bawetnianych lzraela
K. Poznanskiego jest od 2008 r. Oddziatem Muzeum Sztuki w todzi ms2 i jest miejscem najwiekszej w Polsce,
miedzynarodowe] Kolekcji Sztuki XX i XXI wieku. Budynek miesci sie na terenie dziatajgcego od 2006 roku
centrum handlowo-rozrywkowe Manufaktura, dawniej kompleksu produkcyjnego nalezgcego do lIzraela
Poznanskiego., numer rejestru zabytkdéw A/45.

Lokal sktada sie z pomieszczen:

e sala konsumpcyjna - o powierzchni 72,52 m2, wysokosci 4,10 m z posadzkg zywiczng,

e pomieszczen socjalnych i gospodarczych, biurowych o tgcznej powierzchni 47,8 m2 wysokosci 4,10
m z posadzkg zywiczna, gres,

e toaleta damska/meska, klatka schodowa od ul. Wieckowskiego oraz sala konsumpcyjna
o powierzchni 69,16 m2 - stanowigce powierzchnie wspdlng Wynajmujgcego i Najemcy.
W zwigzku z powyzszym Najemca jest zwolniony z optaty za czynsz w tym zakresie. Najemca
przejmuje obowigzek utrzymania porzgdku i zaopatrzenia toalet w srodki higieniczne.

2. Wynajmowany lokal Najemca jest zobowigzany przeznaczy¢ na prowadzenie dziatalnosci gastronomicznej
w postaci kawiarni/restauracji/bistra.

3. Najemca oswiadcza, ze dokonat wptaty kaucji w wysokosci réwnowartosci trzykrotnosci petnej wysokosci
miesiecznego czynszu brutto, okreslonego zgodnie z umowa najmu na kwote .................. na zabezpieczenie z
tytutu wszelkich zalegtosci w ptfatnosciach wynikajgcych z niniejszej umowy oraz pokrycia ewentualnych
szkéd w przedmiocie najmu. Kwota kaucji podlegaé bedzie zwrotowi w przypadku rozwigzania niniejszej
umowy i braku podstaw do obcigzania Najemcy obowigzkiem sptaty wymagalnych naleznosci wynikajgcych z
niniejszej umowy.

4. Najemca przedtozyt Wynajmujacemu poswiadczong za z godnos¢ z oryginatem kopie aktualnej, optaconej
polisy od odpowiedzialnosci cyWilne] NI oo w ramach prowadzonej
dziatalnosci gastronomicznej na kwote 200 000,00 PLN i zobowigzuje sie do jej kontynuowania lub
odnawiania nieprzerwanie przez caty okres obowigzywania niniejszej umowy najmu. Polisa winna
obejmowac min. szkody od nastepstw wandalizmu, klesk zywiotowych, ognia i kradziezy.

5. Najemca oswiadcza, ze przed rozpoczeciem dziatalnosci gospodarczej w postaci kawiarni/restauracji/bistra

w wynajmowanym lokalu uzyska wszystkie niezbedne pozwolenia i badania, w szczegdlnosci:



a. umowa licencyjna ZAiKS,

b. koncesja na alkohol (jesli dotyczy)

c. zgoda z SANEPID,

d. inne wymagane.

Odpowiednie zezwolenia i dokumenty wymagane prawem do prowadzenia dziatalnosci na terenie
najmowanego lokalu Najemca przedtozy Wynajmujgcemu przed dniem rozpoczecia dziatalnosci w lokalu.

§3

Stan techniczny oraz wyposazenie lokalu uzytkowego bedgcego przedmiotem najmu stwierdzony zostanie w

protokole zdawczo-odbiorczym sporzgdzonym przez strony niezwtocznie po podpisaniu niniejszej umowy, nie

pdzniej niz w terminie 7 dni.

§4

Umowa zostaje zawarta na czas nieoznaczony.

1.

10.

11.

§5
Lokal znajdujacy sie na nieruchomosci wynajety bedzie na prowadzenie dziatalnosci o charakterze
publicznym.
Najemca lokalu zobowigzany bedzie na wtasny koszt do doposazenia lokalu i adaptacji na lokal
gastronomiczny, przy czym musi zachowac zasady dla obiektow wpisanych do rejestru zabytkow przy
prowadzeniu wszystkich prac adaptacyjnych.
Najemca  zobowigzuje sie  prowadzic w lokalu  wytgcznie  dziatalnos¢  gastronomiczng
(kawiarnie/restauracje/bistro), ktérej nazwa, wystrdj i charakter beda spdjne z wizerunkiem, powagg i misjg
Muzeum Sztuki ms2 w todzi. Niedozwolona jest dziatalno$¢ naruszajgca prawo, dobre obyczaje lub godzaca
w dobre imie Muzeum (np. gry losowe, zaktady, windykacja), a takze zaktécanie pracy Muzeum.
Najemca obowigzany jest utrzymac zajmowane lokale we wtasciwym stanie sanitarnym i technicznym oraz
dokonywac¢ na wtasny koszt napraw niezbednych do utrzymania ich w dobrym stanie technicznym
i sanitarnym, zapewniajgcym bezpieczenstwo przeciwpozarowe, sanitarne i pozostatg ochrone mienia i ludzi.
Najemca ma prawo dokonac naktadow zwiekszajgcych warto$¢ przedmiotu najmu za zgodg i w zakresie
uzgodnionym kazdorazowo w formie pisemnej z Wynajmujgcym.
Naktady i ulepszenia zwigzane na state z pomieszczeniem, wykonane przez Najemce przechodzg
nieodptatnie na rzecz Wynajmujacego.
Za wszelkie naprawy, remonty, konserwacje badz inne naktady w wynajmowanym lokalu odpowiada
Najemca, ktory wykonuje je na wiasny koszt i ryzyko.
Najemca, poza naprawami wymienionymi w ust. 5, jest obowigzany do naprawy powstatych szkdéd,
z wyjatkiem szkdd, ktoére powstaty wskutek okolicznosci, za ktére Najemca odpowiedzialnosci nie ponosi.
Najemca przejmuje obowigzek utrzymania porzadku w toaletach na | pietrze w holu, zaopatrzenia toalet w
srodki higieniczne oraz ponosi odpowiedzialnos¢ za utrzymanie porzadku na ktadce oraz ods$niezanie ktadki.
Bez pisemnej zgody Wynajmujacego Najemca nie moze zmieni¢ przeznaczenia przedmiotu najmu,
w szczegolnosci dokonywacd przebudowy pomieszczen, innych przerébek i adaptacji, zdobienia Scian.
Najemca nie jest uprawniony do oddania przedmiotu najmu w podnajem ani do bezptatnego uzywania

osobom trzecim bez zgody Wynajmujacego.
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Umieszczanie jakichkolwiek reklam, szyldéw czy oznaczer Najemcy na zewnatrz budynku wymaga uzyskania
pisemnej zgody Wynajmujgcego.
Czas otwarcia lokalu w ramach prowadzonej dziatalnosci musi by¢ dostosowany do godzin funkcjonowania
Muzeum. Najemca gwarantuje, ze lokal bedzie otwarty dla gosci co najmniej w godzinach otwarcia Muzeum
dla zwiedzajacych.
W przypadku prowadzenia dziatalnosci poza godzinami otwarcia muzeum, Najemca bedzie musiat optacic
koszty ochrony wedtug aktualnie obowigzujacej stawki za roboczogodzine z umowy faczgcej Wynajmujacego
i firme ochroniarska.
Wystréj wnetrz, menu, zakres sprzedazy, program artystyczny bedzie kazdorazowo podlegato akceptacji
Wynajmujgcego.
Najemca jest zobowigzany do Scistej wspodtpracy z Wynajmujgcym, przy czym wszelkie przedsiewziecia,
zadania i cele statutowe Wynajmujgcego sg priorytetowe. Wynajmujgcy ma prawo do organizowania
wernisazy, warsztatow i imprez, prac konserwacyjnych budynku, remontéw na terenie wynajmowanego
lokalu, w terminach ustalonych z Najemca. Najemcy nie bedzie z tego tytutu przystugiwac jakiekolwiek
wynagrodzenie lub ulga w czynszu.
Najemca obowigzany bedzie do udzielania pracownikom Wynajmujgcego rabatu w wysokosci min. 20 % na
caty oferowany przez Najemce asortyment.
Najemca jest zobowigzany do przestrzegania w lokalu oraz jego bezposrednim otoczeniu powszechnie
obowigzujgcych przepiséw prawa, a w szczegdlnosci:
a) catkowitego zakazu palenia wyrobdéw tytoniowych, palenia papieroséw elektronicznych oraz wyrobow
nowatorskich,
b) bezwzglednego zakazu wnoszenia i zazywania $rodkéw odurzajgcych oraz substancji psychotropowych,
c) zakazu uzywania otwartego ognia poza miejscami do tego przystosowanymi i zgodnymi z przepisami
przeciwpozarowymi.

§6
Wynajmujgcy zapewni Najemcy dostawe energii elektrycznej i cieplnej oraz wody.
Wynajmujacy ma prawo do kontroli przedmiotu najmu przy udziale Najemcy. Najemca zobowigzuje sie
udostepni¢ przedmiot najmu celem kontroli osobie wskazanej przez Wynajmujgcego po uprzednim
powiadomieniu go o terminie kontroli z 3-dniowym wyprzedzeniem.
W przypadku braku dostepu Wynajmujgcy zastrzega sobie prawo do wejscia wraz z przedstawicielem
ochrony do przedmiotu najmu, w kazdym czasie.
Wynajmujgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody powstate w wyniku awarii instalacji wodno-
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, elektrycznej i inne powstate z przyczyn niezaleznych od niego.
W przypadku awarii, co do ktérej obowigzek naprawy lezy po stronie Wynajmujgcego Najemca zobowigzuje
sie do niezwtocznego udostepnienia lokalu na zgdanie Wynajmujgcego lub wskazanej przez niego osobie, w
celu dokonania naprawy.

§7
Najemca zobowigzuje sie ptaci¢ Wynajmujgcemu czynsz najmu wedtug stawki miesiecznej 00,0 zt netto za

m?2 co stanowi fgczng kwote 00,0 netto za lokal.



10.

11.
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16.

Do stawki czynszu okreslonej w ust.1 niniejszego paragrafu Wynajmujgcy bedzie doliczat podatek VAT w
wysokosci okreslonej przepisami obowigzujgcymi w chwili wystawienia faktury za kolejny okres ptatnosci.
Czynsz najmu w okresie krétszym niz jeden petny miesigc bedzie wyliczony proporcjonalnie do ilosci dni
najmu w danym miesigcu, z czego do celdw rozliczeniowych przyjmuje sie 30 dni.
Czynsz najmu bedzie ptatny do 10-ego kazdego miesigca z gory.
Wysokos¢ wylicytowanej stawki czynszu obowigzuje przez okres 12 miesiecy, po tym terminie stawka
czynszu podlega corocznej waloryzacji w wysokosci odpowiadajacej wskaznikowi wzrostu cen towarow i
ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni, obwieszczanemu przez Prezesa Gtdéwnego Urzedu Statystycznego.
W przypadku uzyskania przez Najemce zezwolenia (koncesji) na sprzedaz alkoholu w lokalu, jezeli
wylicytowana stawka czynszu bedzie nizsza od stawki obowigzujacej dla kategorii ,Gastronomia ze
sprzedazg alkoholu” w Il strefie (zgodnie z aktualnym zarzadzeniem Prezydenta Miasta todzi w sprawie
podziatu Miasta todzi na strefy oraz ustalenia stawek czynszu za lokale uzytkowe), stawka czynszu zostanie
podwyzszona i wyrdwnana do tego poziomu. Zmiana stawki nastgpi na podstawie pisemnego
zawiadomienia przekazanego Najemcy przez Wynajmujgcego.
Za dzien zaptaty czynszu rozumie sie dzient uznania rachunku bankowego Wynajmujgcego.
Obowigzek zaptaty czynszu powstaje od dnia protokolarnego przekazania przedmiotu najmu przez strony
umowy.
Stawka czynszu obejmowac bedzie podatek od nieruchomosci.
Optata za media:

a. Opfate ryczattowa miesieczng za media energie cieplng, wode i Scieki, energie elektryczng ustala sie

w wysokosci 1258,33 zt netto.

b. Optata za media bedzie ptatny do 10-ego kazdego miesigca z gory.
Najemca zobowigzany jest do wywozu odpaddédw na wilasny koszt, na podstawie odrebnej
deklaracji/umowy/, ktérej kopie Najemca kazdorazowo jest zobowigzany przekazaé¢ Wynajmujgcemu na
jego zadanie.
Nie uiszczenie czynszu lub optat eksploatacyjnych w wyzej wymienionych terminach spowoduje naliczenie
odsetek ustawowych za opdznienie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
W przypadku niezaptacenia przez Najemce naleznosci z tytutu ewentualnych kosztow remontu jego
obcigzajgcych oraz z tytutu zaptaty czynszu i/lub optat za $wiadczenia dodatkowe, media, kary umownej,
Wynajmujgcemu przystuguje prawo zastawu na rzeczach Najemcy wniesionych do lokalu przez Najemce.
Prawo zastawu przystuguje w wypadku, gdy kaucja nie zabezpiecza roszczen Wynajmujgcego w catosci.
W razie nieuiszczenia naleznosci w terminie, Wynajmujacy ma prawo sprzedac rzeczy bedace przedmiotem
zastawu po uptywie trzech miesiecy od dnia objecia ich w posiadanie i zaliczenia uzyskanych z tego tytutu
kwot na poczet zadtuzenia Najemcy. Ewentualna nadwyzka bedzie podlega¢ zwrotowi.
Objecie rzeczy bedacych przedmiotem zastawu w posiadanie bedzie dokonane w obecnosci Najemcy
i z czynnosci tej zostanie sporzgadzony protokdt ustalajgcy wartosé poszczegdlnych rzeczy. Objecie
w posiadanie ruchomosci moze nastgpi¢ takze pod nieobecnos¢ Najemcy, ktéry nie stawit sie mimo
prawidtowego zawiadomienia go o przedmiotowej czynnosci.

Zmiany stawek czynszu dokonuje sie w drodze pisemnego zawiadomienia Najemcy przez Wynajmujgcego.



§8

Kazdej ze stron przystuguje uprawnienie do wypowiedzenia niniejszej umowy z jednomiesiecznym terminem

wypowiedzenia.

Wynajmujgcemu stuzy prawo wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym, bez zachowania terminow

wypowiedzenia, w przypadku:

a. zalegania przez najemce z zaptatg czynszu i/lub optaty za media za dwa kolejne okresy ptatnosci,

b. oddania przedmiotu najmu w podnajem, albo do bezptatnego uzywania osobom trzecim bez zgody
Wynajmujgcego,

c. w przypadku stwierdzenia trzykrotnego braku utrzymania porzadku w pomieszczeniach wspélnych jaki i
na terenie przed lokalem od strony ulicy,

d. dokona adaptacji lub modernizacji niniejszej umowy bez pisemnej zgody Wynajmujacego,

e. w przypadku naruszania porzadku publicznego w ramach prowadzonej w lokalu dziatalnosci .

W razie rozwigzania umowy najmu, Najemca obowigzany jest rozliczy¢ sie z Wynajmujgcym i opuscic¢

przedmiot najmu w terminie wskazanym przez Wynajmujgcego. Jest zobowigzany do wydania przedmiotu

najmu w stanie niepogorszonym. Najemca nie jest odpowiedzialny za zuzycie rzeczy bedace wynikiem
prawidtowego uzywania.

Podstawg ustalenia stanu technicznego lokalu, bedzie protokét zdawczo-odbiorczy sporzadzony i podpisany

przez Strony po wydaniu przedmiotu najmu.

§9

Po zakonczeniu stosunku najmu dotychczasowy Najemca jest zobowigzany do:

a. zwrotu lokali po uprzednim ich odnowieniu w zakresie umozliwiajgcym prowadzenie, dziatalnosci
gastronomicznej oraz dokonaniu w nich obowigzujgcych go napraw,

b. zwrdcenia Wynajmujgcemu rownowartosci zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, ktére
znajdowaty sie w lokalach w chwili wydania go Najemcy. Jednakze Najemca nie ponosi
odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedgce nastepstwem ich prawidtowego uzywania.

Przekazanie przedmiotu najmu Wynajmujgcemu nastepuje protokotem zdawczo-odbiorczym.

W razie niedopetnienia obowigzkéw okreslonych w ust. 1 i oprdznienia lokali bez porozumienia

z Wynajmujacym. Wynajmujacy ustali stopien uszkodzen i brakéw w wyposazeniu lokali i obcigzy Najemce

kosztami naprawy oraz kosztami odnowienia lokali. Czynsz za okres remontu, nie dtuzej jednak niz na

1 miesigc, obcigza dotychczasowego Najemce.

W przypadku niewydania i/lub nieopréznienia lokalu w wyznaczonym terminie, Najemca zobowigzany jest

zapfaci¢ Wynajmujacemu kare umowng w wysokosci 5 % czynszu miesiecznego brutto za kazdy dzien

niewykonania powyzszych obowigzkdw.

Niezaleznie od kary umownej okreslonej w ust. 4 Najemce obcigza¢ bedzie nadal obowigzek optat za

Swiadczenia dodatkowe, okreslone w § 7 ust. 9 o ile nastepowac bedzie ich $wiadczenie na jego rzecz.

§10

Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagajg dla swojej waznosci formy pisemne;j.

Wszelkie zawiadomienia lub informacje pomiedzy stronami bedg dokonywane na pismie i bedg uznane za

doreczone, jezeli zostang doreczone osobiscie, pocztg kurierskg lub listem poleconym na adresy podane w

niniejszej umowie lub w pdzniejszym pisemnym oswiadczeniu strony umowy o zmianie adresu.



W przypadku zmiany adresu Strony sg zobowigzane w terminie do 14 dni powiadomi¢ drugg strone
o nowym adresie. Zawiadomienie staje sie skuteczne nastepnego dnia po jego doreczeniu drugiej stronie. W
przypadku braku zawiadomienia korespondencja dostarczona na poprzedni adres bedzie uznana za
doreczona.

W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej umowy zastosowanie mie¢ bedg przepisy
kodeksu cywilnego.

Wszelkie spory na tle wykonywania umowy rozstrzyga¢ bedzie sad wtasciwy ze wzgledu na siedzibe
Wynajmujgcego.

Koszty zawarcia niniejszej umowy ponosi Najemca.

Wynajmujacy realizujgc obowigzek informowania oséb, ktérych dane osobowe sg przetwarzane w zwigzku
z zawarciem umowy informuje, ze administratorem danych osobowych jest Muzeum Sztuki w todzi.
Pozostate informacje zawarte sg w Zatgczniku nr 1 do umowy.

Umowe sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach, jeden dla Najemcy i dwa dla

Wynajmujgcego.

NAJEMCA WYNAJMUIJACY



Osoba odpowiedzialna: Izabella Rott



Zatacznik nr 1

Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych

Zgodnie z art. 13 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r.
w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego

przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (dalej zwane ,RODQO”) uprzejmie informuje, iz:

1. Administratorem Pani/Pana danych jest Muzeum Sztuki w todzi z siedzibg w todzi przy
ul. Wieckowskiego 36.

2. Administrator danych wyznaczyt Inspektora Ochrony Danych, z ktérym moze sie Pani/Pan skontaktowac¢
w sprawach zwigzanych z ochrong danych osobowych, drogg elektroniczng na adres e-mail: iodo@msl.org.pl
lub pisemnie na adres siedziby Administratora danych.

3. Pani/Pana dane osobowe przetwarzane bedg w celu zawarcia i realizacji przedmiotu umowy na podstawie
art. 6 ust.1 lit. b),c) i f) RODO.

4. Odbiorcami/kategoriami odbiorcéw Pani/Pana danych osobowych bedg upowaznieni pracownicy i osoby
wspotpracujgce przy wykonywaniu umowy, podmioty Swiadczace ustugi dla Muzeum Sztuki w todzi —
audytorzy podatkowi, biegli rewidenci badajgcy sprawozdania finansowe, podmioty wspierajgce ustugi
pfatnicze drogg elektroniczng, dostawcy systemdéw informatycznych i ustug IT, upowaznione organy
publiczne —na ich zadanie.

5. Pani/Pana dane beda przetwarzane przez okres realizowania umowy, a nastepnie klasyfikowane
i przechowywane zgodnie z Jednolitym Rzeczowym Wykazem Akt, zgodnie z Rozporzadzeniem Prezesa Rady

6. Ministrow z dnia 18 stycznia 2011 roku w sprawie instrukcji kancelaryjnej, jednolitych rzeczowych wykazéw
akt oraz instrukcji w sprawie organizacji i zakresu dziatania archiwéw zaktadowych.

7. Posiada Pani/Pan prawo do zgdania dostepu do swoich danych osobowych, prawo ich sprostowania, oraz
prawo do usuniecia lub ograniczenia przetwarzania na zasadach okreslonych w art. 17 i 18 RODO.

8. Przystuguje Pani/Panu prawo do wniesienia skargi do Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych przy ul.
Moniuszki 1A, 00-014 Warszawa, w przypadku, gdy Pani/Pana zdaniem przetwarzanie danych osobowych
przez Administratora danych odbywa sie z naruszeniem prawa.

9. Podanie danych osobowych jest warunkiem realizacji umowy. Brak udostepnienia danych osobowych bedzie

skutkowat niemozliwoscig zawarcia umowy.



