-Projekt-
UMOWA NAJMU LOKALU

zawarta dnia ………………………r.  w Bielsku-Białej pomiędzy:

MUZEUM HISTORYCZNYM w Bielsku-Białej pod adresem: 43-300 Bielsko-Biała, 
ul. Wzgórze 16, posiadającym numery NIP: 547-10-26-579 oraz Regon: 072342109, reprezentowanym przez Dyrektora Marka Matlaka, 

zwanym dalej WYNAJMUJĄCYM
a  
…………………………………………………………………………………….………………..,
reprezentowanym przez  …………………………………………………………,
zwanym dalej NAJEMCĄ
§ 1
1. WYNAJMUJĄCY oświadcza, iż w skład kompleksu zamkowego w Bielsku-Białej przy ul. Wzgórze 16, wchodzi będący przedmiotem niniejszej Umowy samodzielny Lokal mieszczący się w przyziemiu, z niezależnym wejściem, o powierzchni 96 m²,  zwany dalej  „Lokalem”. Nieruchomość, w obrębie której znajduje się Lokal, jest przedmiotem własności WYNAJMUJĄCEGO, który jest uprawniony do oddania Lokalu w najem na podstawie niniejszej Umowy.
2. WYNAJMUJCY zobowiązuje się oddać NAJEMCY Lokal, o którym mowa w ust.                                  1  do wyłącznego używania na cele prowadzenia w Lokalu działalności w zakresie kawiarni  lub innej podobnej działalności na czas określony a NAJEMCA zobowiązuje się płacić WYNAJMUJĄCEMU przez  czas trwania Umowy czynsz na zasadach opisanych w § 4. Zmiana sposobu korzystania z Lokalu wymaga uprzedniej pisemnej zgody WYNAJMUJĄCEGO.
3. W okresie od 1 maja do 30 września każdego roku obowiązywania umowy, WYNAJMUJĄCY oddaje do dyspozycji NAJEMCY taras zewnętrzny pod wieżą zamkową, połączony schodami z wejściem do lokalu w celu realizacji przedmiotu niniejszej umowy. Wykorzystywanie tarasu w w/w okresie odbywać się będzie z zastosowaniem wszystkich punktów i rygorów niniejszej umowy. Lokal i/bądź taras zewnętrzny w dalszej części Umowy zwany jest Przedmiotem najmu. 
4. NAJEMCA ponosi pełną odpowiedzialność za bezpieczeństwo i wszelkie skutki działań osób trzecich korzystających z Lokalu i tarasu zewnętrznego. 
5. WYNAJMUJĄCY nie ponosi odpowiedzialności:

a) za mienie NAJEMCY wniesione do Przedmiotu Najmu; ubezpieczenie w tym zakresie leży wyłącznie w gestii NAJEMCY,

b) za szkody NAJEMCY wynikłe z powodu zdarzeń losowych oraz awarii instalacji i urządzeń, jak również odpowiedzialności cywilnoprawnej wobec osób trzecich za szkody powstałe w wyniku zdarzeń na terenie Przedmiotu najmu,

c) za ewentualne następstwa nieszczęśliwych wypadków, którym uległy osoby korzystające z usług NAJEMCY świadczonych w Przedmiocie najmu,

d) za jakość i zgodność z obowiązującymi przepisami świadczonych usług gastronomicznych przez NAJEMCĘ w Przedmiocie najmu,

e)  za sukces handlowy NAJEMCĘ bądź jego brak w związku z prowadzoną w Przedmiocie najmu działalnością gospodarczą.
6. Wynajmujący przekaże Lokal najmu, o którym mowa w § 1 ust. 1 nin. Umowy, z dniem …………………… roku. W dniu przekazania Strony sporządzą protokół zdawczo-odbiorczy, zawierający powierzchnię Lokalu, opis stanu technicznego, rodzaj i stan techniczny instalacji i urządzeń, a także numery i stany liczników dotyczących mediów dostarczanych wyłącznie do Lokalu  (jeśli się znajdują). Protokół zdawczo-odbiorczy obejmować będzie także wszelkie ewentualne uwagi i zastrzeżenia Stron dotyczące stanu techniczno-użytkowego Przedmiotu Najmu w chwili sporządzenia protokołu zdawczo-odbiorczego, w zakresie, w jakim Strony mogły ten stan ustalić przy sporządzaniu protokołu, działając z zachowaniem należytej staranności. Protokół zdawczo-odbiorczy, po jego sporządzeniu, stanie się załącznikiem nr …… do Umowy i jej integralną częścią.
7. NAJEMCA oświadcza, że zapoznał się i akceptuje stan techniczny Lokalu oraz jego wyposażenie. Strony wykluczają możliwość podnoszenia roszczeń odszkodowawczych NAJEMCY wobec WYNAJMUJĄCEGO opartych o powyższe podstawy, dotyczące stanu faktycznego w tym technicznego Przedmiotu Najmu w przyszłości. 

§ 2
1. NAJEMCA nie może bez uprzedniej pisemnej zgody WYNAJMUJĄCEGO dokonać zmiany lub istotnej modyfikacji przedmiotu działalności prowadzonej w Lokalu. Jednocześnie od NAJEMCY wymaga się zachowania ciągłości funkcjonowania Lokalu jako kawiarni przez cały czas trwania Umowy, a przedłużająca się przerwa w działalności lub częste okresy zamknięcia (bez uzasadnionej przyczyny) mogą skutkować uprawnieniem WYNAJMUJĄCEGO do odstąpienia od Umowy.  
2. Przed przystąpieniem do jakichkolwiek adaptacji, NAJEMCA ma obowiązek zwrócić się o pisemną zgodę WYNAJMUJĄCEGO, przedkładając pełną informację o rodzaju planowanych prac, ich rozmiarach, technologii wykonania, terminach realizacji, stopniu uciążliwości oraz osobie wykonawcy. WYNAJMUJĄCY zastrzega sobie możliwość sprzeciwienia się przeprowadzeniu prac lub nie wyrażenia akceptacji co do osoby wykonawcy z uzasadnionych przyczyn, w tym zwłaszcza z uwagi na wymogi ochrony zabytków, której Lokal podlega. Przystąpienie przez NAJMCĘ do prac przed uzyskaniem zgody lub pomimo sprzeciwu WYNAJMUJĄCEGO skutkuje powstaniem uprawnienia WYNAJMUJĄCEGO do jednostronnego rozwiązania Umowy ze skutkiem natychmiastowym – bez zachowania okresu wypowiedzenia, na podstawie odrębnego oświadczenia.
3. WYNAJMUJĄCY nie jest zobowiązany do poniesienia jakichkolwiek świadczeń na rzecz NAJEMCY z tytułu nakładów poczynionych na Lokal. Po zakończeniu najmu NAJEMCA może, wg wyboru WYNAJMUJĄCEGO, pozostawić poczynione nakłady lub je zdemontować, o ile  nie stały się one  częścią składową Lokalu i przywrócić Lokal do stanu z dnia zawarcia Umowy, o ile jest to możliwe bez szkody dla substancji i wykończenia Lokalu (z wyłączeniem zużycia będącego efektem normalnej eksploatacji). 
4. NAJEMCĘ obciąża konieczność i koszty uzyskania oraz posiadania w czasie trwania Umowy wszelkich zezwoleń niezbędnych do prowadzenia w Lokalu działalności, o której mowa w § 1 ust. 2, w tym zwłaszcza warunkujących wyszynk alkoholu. WNAJMUJĄCY nie ponosi ryzyka związanego z niepowodzeniem NAJEMCY w przedmiocie pozyskania zezwoleń. 
5. Bez uprzedniej pisemnej zgody WYNAJMUJĄCEGO, NAJEMCA nie może oddać Lokalu lub jego części do bezpłatnego używania ani w podnajem. Naruszenie niniejszego postanowienia  spowoduje, iż WYNAJMUJĄCY bez zachowania okresu wypowiedzenia, na podstawie  odrębnego oświadczenia rozwiąże Umowę ze skutkiem natychmiastowym. 

§ 3

1. NAJEMCA przyjmuje do wiadomości, że Lokal stanowiący część kompleksu zamkowego podlega obligatoryjnej ochronie i zobowiązuje się do przestrzegania wszystkich poleceń i wytycznych, które w zakresie ochrony Lokalu zostaną mu przekazane w jakiekolwiek formie  przez WYNAJMUJĄCEGO lub przez Firmę wykonującą obowiązki ochrony na rzecz WYNAJMUJĄCEGO. NAJEMCA ma świadomość i akceptuje, iż powyższe zobowiązanie nie jest tożsame z ochroną Lokalu a wynika z normatywnego obowiązku ochrony zabytku, jakim jest kompleks zamkowy w Bielsku-Białej przy ul. Wzgórze 16 [Zamek książąt Sułkowskich], w skład którego wchodzi najmowany Lokal. 
2. NAJEMCA przyjmuje do wiadomości, że Lokal stanowiący część kompleksu zamkowego, podlega ochronie p.poż i zobowiązuje się do przestrzegania i stosowania wszystkich przepisów i zaleceń  obowiązujących w tym zakresie.  
3. Na czas trwania umowy NAJEMCA zobowiązany jest zawrzeć w odniesieniu do Lokalu umowę ubezpieczenia majątkowego oraz od odpowiedzialności cywilnej. Niezwłocznie po podpisaniu umowy NAJEMCA obowiązany jest do okazania WYANJMUJĄCEMU oryginału polisy ubezpieczenia. Jeżeli NAJEMCA nie wykaże posiadania aktualnego ubezpieczenia pomimo dodatkowego wezwania ze strony WYNAJMUJĄCEGO, WYNAJMUJĄCY może jednostronnie rozwiązać Umowę ze skutkiem natychmiastowym, bez zachowania okresy wypowiedzenia, na podstawie odrębnego oświadczenia.
§ 4
1. NAJEMCA zobowiązuje się płacić WYNAJMUJĄCEMU miesięczny czynsz w wysokości ……………netto (słownie: ……………………………………………….…… złotych) z góry do 10 dnia każdego kolejnego miesiąca trwania Umowy na podstawie faktury VAT wystawionej przez WYNAJMUJĄCEGO i doręczonej na adres NAJEMCY wskazany w oznaczeniu Stron niniejszej Umowy.
2. Czynsz, o którym mowa w ust. 1, będzie podlegał waloryzacji o wskaźnik średniego wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych publikowanego przez GUS za rok ubiegły, począwszy od roku ……. Waloryzacja odbywa się poprzez zawiadomienie pisemne NAJEMCY przez WYNAJMUJĄCEGO po publikacji wyżej wymienionego wskaźnika. Nowa stawka czynszu będzie obowiązywać od następnego miesiąca po otrzymaniu przez NAJEMCĘ pisemnego powiadomienia WYNAJMUJĄCEGO, w którym wskaże wartość wskaźnika i wysokość nowej stawki. W przypadku zaprzestania publikacji tego wskaźnika waloryzacja dokonywana będzie przy pomocy wskaźnika go zastępującego lub pełniącego funkcje zbliżone.
3. NAJEMCA jest zobowiązany do wpłacenia WYNAJMUJĄCEMU na jego nieoprocentowany rachunek  kaucji w wysokości dwumiesięcznego  czynszu brutto niezwłocznie po podpisaniu Umowy jednak nie  później niż do końca pierwszego miesiąca działalności celem zabezpieczenia wszelkich roszczeń WYNAJMUJĄCEGO wynikających lub związanych z zawartą Umową, w szczególności zapłaty przypadających od NAJEMCY należności. Przez czas trwania Umowy NAJEMCA obowiązany jest do uzupełniania kaucji do przewidzianej umową wysokości. WYNAJMUJĄCY zwróci NAJEMCY niewykorzystaną kaucję bez odsetek, po rozwiązaniu lub wygaśnięciu umowy, zwrocie Lokalu i dokonaniu wszelkich rozliczeń pomiędzy Stronami.
4. Brak zapłaty drugiego,  kolejnego miesięcznego czynszu skutkować będzie zatrzymaniem kaucji z tytułu rozliczenia zaległości oraz rozwiązaniem Umowy ze skutkiem natychmiastowym, bez zachowania okresu wypowiedzenia, na podstawie oświadczenia WYNAJMUJĄCEGO.
5. Poza innymi przypadkami przewidzianymi ustawą lub niniejszą Umową, WYNAJMUJĄCY może rozwiązać umowę bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku gdy:
1) NAJEMCA dokonał lub przystąpił do dokonania zamian adaptacyjnych w Lokalu bez pozyskania uprzedniej, pisemnej pod rygorem nieważności zgody WYNAJMUJĄCEGO,

2) NAJEMCA oddał Lokal lub jego część do bezpłatnego używania lub w podnajem,

3) NAJEMCA nie wpłacił kaucji oraz jej nie uzupełnił, pomimo wezwania przez WYNAJMUJĄCEGO w trakcie trwania umowy w wyznaczonym przez WYNAJMUJĄCEGO terminie co najmniej 7 dni od dnia otrzymania wezwania,
4) NAJEMCA nie przedstawił polisy ubezpieczenia Lokalu oraz odpowiedzialności cywilnej pomimo wezwania przez WYNAJMUJĄCEGO do wykonania obowiązku w terminie co najmniej 7 dni od dnia otrzymania wezwania,
5) NAJEMCA wykorzystuje Lokal na inne cele, niż wskazane w § 1 Umowy.
6. W wypadku gdy Umowa zawarta jest na czas określony okres wypowiedzenia wynosi 1 miesiąc, na koniec miesiąca kalendarzowego.
 § 5
1. Najemca ponosi w całości koszty opłat za zużyte media i inne usługi związane wyłącznie 
z Przedmiotem najmu, m. in. koszty: energii elektrycznej, ogrzewania, telefonu, internetu, wywozu nieczystości stałych (śmieci), ciekłych (szamba) oraz ewentualnego monitoringu wewnętrznego i alarmów wewnątrz Przedmiotu najmu. Rozliczenia za media dokonywane będą bezpośrednio z dostawcami tych mediów i usług na podstawie umów zawartych przez Najemcę 
z dostawcami lub za pośrednictwem Wynajmującego. W przypadku refakturowania Najemcy przez Wynajmującego kosztów mediów dostarczanych do Przedmiotu najmu, Najemca zobowiązany jest do podawania stanów liczników mediów opomiarowanych (wody) za ostatni dzień każdego miesiąca w formie mailowej na adres: jadwiga.krywult@muzeum.bielsko.pl. Przy dokonywaniu odczytu może być obecna osoba wskazana przez Wynajmującego, która potwierdzi swoim podpisem prawidłowość dokonania odczytu. W przypadku mediów nieopomiarowanych Wynajmujący będzie rozliczał Najemcę proporcjonalnie do najmowanej powierzchni Lokalu i /lub tarasu zewnętrznego.  
§ 6
1. Umowa zostaje zawarta na czas określony 5 lat z możliwością przedłużenia umowy 
z jednomiesięcznym okresem wypowiedzenia.
2. Wszelkie zmiany niniejszej Umowy oraz oświadczenia mające wpływ na jej byt prawny wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności.
3. W sprawach nieuregulowanych niniejszą Umową będą miały zastosowanie przepisy powszechnie obowiązujące, w tym przepisy Kodeksu cywilnego o najmie.
4. Wszelkie spory wynikające z niniejszej Umowy podlegają rozstrzygnięciu przez sąd właściwy dla siedziby Wynajmującego.
5. Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze Stron.
 WYNAJMUJĄCY                                                                               NAJEMCA
Strona 6 z 6

