Zatgcznik nr 4 do ogtoszenia konkursu
na najem pomieszczen (winiarnia/kawiarnia/cukiernia)

PROJEKT
umowy hajmu

zawarta W dniu ......cceceeeiiineininenns pomiedzy:

Muzeum Zamkowym w Malborku, ul. Staroscinska 1, 82-200 Malbork, NIP 579-10-02-043,
dziatajgcym na podstawie wpisu do Rejestru Narodowych Instytucji Kultury w Warszawie pod
numerem 13/92, BDO: 000525034, ktdre reprezentuje Janusz Trupinda — Dyrektor, zwanym
dalej Wynajmujgcym;

§1

1. Wynajmujgcy oswiadcza, ze jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci zabudowanej
historycznym zespotem zamkowym, potozonej w Malborku przy ulicy Staroscinskiej 1,
oznaczonej jako dziatka gruntu nr 154/1, 154/2 , obreb 220901_1.0011,11, o powierzchni
16,2855 ha dla ktdrej Sgd Rejonowy w Malborku Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg KW NR GD1M/00004592/3.

2. Na terenie nieruchomosci opisanej w ust. 1 znajduje sie lokal w dolnej kondygnacji na
poziomie +1 i 0 pod Wielkim Refektarzem na Zamku Srednim w skrzydle zachodnim o
tagcznej powierzchni 269 m? z przeznaczeniem na prowadzenie catorocznej dziatalnosci
gastronomicznej, tj. winiarni/ cukierni/ kawiarni. Powierzchnia przeznaczona na
organizacje sali konsumpcyjnej wynosi 205 m?, powierzchnia zaplecza kuchenno-
magazynowego z toaletg dla personelu wynosi 45 m?, powierzchnia zaplecza
magazynowego z dzwigiem towarowym zorganizowana na poziomie 0 wynosi ok. 10 m?,
ciaggi komunikacyjne ok.9 m?, toaleta dla gosci w ramach uzyczenie do wspdlnego
uzytkowania na poziomie 0.

1. Wynajmujacy oddaje Najemcy z dniem ......ccceeveeveeenen. przedmiot najmu okreslony w § 1
ust. 2.

2. Najemca oswiadcza, iz znany jest mu stan techniczny przedmiotu najmu i uznaje go za
wystarczajgcy dla zrealizowania celéw okreslonych w ust. 4 oraz § 3 ust. 1.

3. Wydanie przedmiotu najmu nastgpi w dniu podpisania niniejszej umowy na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego, ktéry jest integralng czescig umowy i stanowi Zatgcznik
nr 1 do umowy.

4. Przedmiot najmu, z zastrzezeniem postanowien § 3 ust. 1 bedzie wykorzystywany przez
Najemce zgodnie z § 1 ust. 2 na cele zwigzane z realizacjg koncepcji przedstawionej w
ofercie Najemcy z dnia ....ccceeeervecnenene , ktéra stanowi Zatgcznik nr 2 do umowy. Zmiana
sposobu wykorzystywania przedmiotu najmu moze nastgpi¢ wytgcznie na podstawie
odrebnej zgody Wynajmujgcego wyrazonej na pismie pod rygorem niewaznosci.



§3

Najemca zobowigzany jest do:

1) ponoszenia na wiasny koszt wszelkich naktadéw niezbednych do realizacji
koncepcji wedtug wymogdéw okreslonych w Zatgczniku nr 2 do umowy,
2) udostepnienia przedmiotu najmu zgodnie z wymogami okreslonymi w

Zatgczniku nr 2 do umowy do dnia .....ceeveeveeneineineineennn
Z uwagi na zabytkowy charakter przedmiotu najmu, wszystkie ponoszone przez Najemce
naktady, a w szczegdlnosci roboty budowlane, remontowe, adaptacyjne i naprawcze
kazdorazowo wymagajg uprzedniej pisemnej akceptacji stuzb konserwatorskich
Wynajmujgcego, takze uzyskania stosownych zgdd i pozwolen, jezeli s3 wymagane przez
powszechnie obowigzujace przepisy prawa, a w szczegdlnosci Ustawy z dnia 07.07.1994r.
Prawo budowlane (t.j.: Dz. U. z 2021r., poz. 2354 z pdzn. zmian.).
Utrzymanie przedmiotu najmu w stanie technicznym zgodnie z wymogami powszechnie
obowigzujgcych przepiséw i dokonywania w tym zakresie wszystkich wymaganych
przegladdw, wymian, napraw, remontow i adaptacji nalezy do obowigzkédw Najemcy,
ktory jednoczesnie wykonuje funkcje zarzadcy w rozumieniu art. 61 Ustawy prawo
budowlane.
W przypadku wystgpienia awarii Najemca zobowigzany jest zarébwno do usuniecia awarii
oraz jej skutkéw, jak i przywrdcenia stanu poprzedniego w terminie nie dtuzszym niz 7 dni
od wystgpienia awarii, chyba ze warunki techniczne usuniecia awarii i jej zakres bedg
wymagaty ustalenia innego terminu.
Niezaleznie od obowigzkdéw, o ktérych mowa w ust. 1, 2, 3 i 4 Najemca zobowigzany jest
do niezwtocznej naprawy wszelkich szkdd powstatych w trakcie trwania umowy, bez
wzgledu na przyczyne ich powstania.
Najemca zobowigzany jest do utrzymania czystosci i porzgdku w przedmiocie najmu.
Wszelkie koszty wynikajgce z realizacji obowigzkow okreslonych w niniejszym paragrafie
obcigzajg Najemce i nie podlegajg zwrotowi w przypadku rozwigzania lub wygasniecia
umowy.

§4

Kazda ze Stron jest zobowigzana do powiadomienia drugiej Strony o kazdej zmianie
adresu, formy prawnej a takze o wszczeciu postepowania uktadowego, upadtosciowego
lub likwidacji swego przedsiebiorstwa niezwtocznie, nie pdzniej niz w terminie 7 dni od
zaistnienia tych zmian, wszczecia w/w postepowan lub likwidacji. Zmiana adresu nie
wymaga sporzadzania aneksu do umowy.
Wszelkie dokumenty oraz o$wiadczenia woli zwigzane z niniejszg umowga wymagaja
formy pisemnej i powinny by¢ doreczone za potwierdzeniem odbioru (osobiscie lub
listem poleconym) na adres wskazany w umowie lub podany przez Strone w
zawiadomieniu o zmianie adresu.

Adres do korespondencji Wynajmujgcego:

82-200 Malbork, ul. Staroscinska 1

Adres do korespondencji Najemcy:



w

Strony oswiadczajg, ze w przypadku niepodjecia korespondencji wystanej na adresy
wskazane w niniejszej umowie lub w powiadomieniach o ich zmianie, takie nadestanie
bedzie uznawane przez Strony jako doreczenie korespondenc;ji, a oSwiadczenia w niej
zawarte za ztozone w terminie 7 dni od daty pierwszego awizowania korespondencji.
Wynajmujacy zapewni Najemcy dostep do przedmiotu najmu.

Wynajmujgcemu przystuguje prawo nieograniczonego dostepu do przedmiotu najmu w
celu dokonania biezacej kontroli sposobu wykorzystywania przedmiotu najmu oraz
wykonywania przez Najemce obowigzkéw okreslonych w § 3.

Najemca zobowigzany jest posiadaé umowe ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej
na kwote nie nizszg niz 500 000 zt z tytutu prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej w
przedmiocie najmu przez caty okres obowigzywania niniejszej umowy i przedstawic ja
Wynajmujgcemu na kazde jego zadanie.

Wynajmujacy ponosi optaty z tytutu podatku gruntowego oraz optaty zwigzane z prawem
wieczystego uzytkowania z zastrzezeniem postanowien § 5 ust. 3 zdanie ostatnie.

§5
Strony ustalajg wysoko$¢ miesiecznego czynszu najmu na kwote netto ..........
PLN(STOWNIE: wevveiiiiiieii ettt ) plus nalezny podatek VAT.
Czynsz, o ktérym mowa w ust. 1 bedzie ptatny przez Najemce na podstawie faktur VAT na
konto w nich wskazane. Faktury bedg wystawiane do 10-go dnia kazdego kolejnego
miesigca za miesigc poprzedni z terminem ptatnosci 14 dni.
Niezaleznie od czynszu okreslonego w ust. 1 Najemca bedzie uiszczat wszelkie optaty
zwigzane z eksploatacjg przedmiotu najmu, tj.: zuzyciem energii elektrycznej, wody,
odprowadzaniem Sciekow, wywozem nieczystosci statych, c.o. na podstawie faktur
wystawianych przez dostawcdéw tych medidow. Ponadto Najemca zobowigzany jest do
zwrotu Wynajmujgcemu kwot poniesionych przez niego na poczet podatku od
nieruchomosci oraz optaty z tytutu uzytkowania wieczystego za powierzchnie przedmiotu
najmu na podstawie wystawianych faktur.
Wynajmujacy ma prawo do jednostronnego waloryzowania czynszu raz w roku od
1 stycznia w oparciu o Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towardw i ustug
konsumpcyjnych za rok poprzedni ogtoszony przez GUS, co nie wymaga aneksu do
umowy, lecz winno by¢ poprzedzone pisemnym powiadomieniem Najemcy o zmianie
wysokosci czynszu. Pierwsza waloryzacja nastgpi od stycznia 2024 r.
Wynajmujacy bedzie wystawiac faktury na:
Za dzien ptatnosci czynszu uwazany jest dzie wptywu srodkdéw na rachunek
Wynajmujacego
W przypadku opdznienia w zaptacie, Wynajmujgcy moze naliczy¢ odsetki w wysokosci
ustawowej za okres opdznienia.

§6
Umowa zostaje zawarta na czas okreslony 5 lat.
Wynajmujgcy upowazniony jest do wypowiedzenia umowy z zachowaniem 3
miesiecznego okresu wypowiedzenia w przypadku:
1) prowadzenia przez Najemce dziatalnosci gospodarczej w przedmiocie najmu
niezgodnie z Zatgcznikiem nr 2 do umowy,
2) zalegania przez Najemce z zaptatg czynszu dtuzej niz 30 dni,



3) naliczenia Najemcy kary umownej okreslonej w § 9.

Najemca upowazniony jest do wypowiedzenia umowy z zachowaniem 6-miesiecznego

okresu wypowiedzenia w przypadku:

a. likwidacji prowadzonej dziatalnosci gospodarczej,

b. braku srodkéw finansowych umozliwiajgcych wykonanie obowigzkéw wynikajgcych z
niniejszej umowy.

Wypowiedzenie umowy wymaga dla swej waznosci ztozenia drugiej Stronie oswiadczenia

na pismie za pisemnym potwierdzeniem odbioru lub listem poleconym.

Wypowiedzenia umowy jest skuteczne z dniem wskazanym w oswiadczeniu, o ktérym

mowa w ust. 4, bagdzZ z dniem zwrotu korespondencji przez Urzad Pocztowy (w razie

niepodjecia).

6. Po wypowiedzeniu umowy Najemca zobowigzany jest przekaza¢ Wynajmujgcemu
przedmiot najmu na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego nieruchomosci w
nieprzekraczalnym terminie 14 dni, liczac od daty rozwigzania umowy.
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7. Po uptywie okresu najmu Najemca zwrdci uporzagdkowany przedmiot najmu
Wynajmujacemu w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie w trybie okreslonym w
ust. 6.

8. Strony oswiadczajg, iz niniejsza umowa moze ulec rozwigzaniu za porozumieniem stron w
kazdym czasie.

9. Po uptywie okresu, na ktéry umowa zostata zawarta lub w przypadku jej rozwigzania przed

tym terminem Najemcy nie przystuguje prawo zgdania od Wynajmujgcego zwrotu
jakichkolwiek wydatkow i naktaddéw poniesionych na przedmiot najmu, w tym na jego
ulepszenie.

§ 7

Strony umowy zobowigzujg sie:

a) zachowac w Scistej tajemnicy informacje dotyczgce umowy i jej tresci, wszelkie
informacje zwigzane z zawarciem i wykonywaniem umowy oraz informacje techniczne,
technologiczne, ekonomiczne, finansowe, handlowe, prawne i organizacyjne dotyczgce
drugiej Strony, niezaleznie od formy przekazania tych informacji i ich zrédta,

b) wykorzysta¢ wymienione informacje jedynie w celach okreslonych ustaleniami
dokonanymi przez Strony,

c) podjac wszelkie niezbedne kroki dla zapewnienia, aby zadna z oséb otrzymujacych
informacje, nie ujawnita tych informacji ani ich zrédta, zaréwno w catosci, jak i w czesci
osobom trzecim bez uzyskania uprzednio wyraznego upowaznienia na pismie od Strony,
ktorej informacja dotyczy,

d) przetrzymywac i traktowa¢ dokumenty uzyskane od drugiej Strony w sposéb
zapewniajgcy ich poufnos¢.

§8
Informacje, o ktérych mowa w § 7 podlegaja ochronie przez czas nieoznaczony, nawet po
rozwigzaniu lub wygasnieciu niniejszej umowy, bez wzgledu na sposob i przyczyne
rozwigzania lub wygasniecia niniejszej umowy.

§9

1. Wynajmujgcy moze zgdac od Najemcy zaptaty kary umownej w przypadku:



1) podnajmu lub uzyczenia przez Najemce przedmiotu najmu w catosci lub w czesci bez
uprzedniego uzyskania pisemnej zgody Wynajmujgcego w wysokosci 6-miesiecznego
czynszu, o ktérym mowa w § 5,

2) wykorzystywania przez Najemce przedmiotu najmu niezgodnie z postanowieniami § 2
ust. 4 w wysokosci 6-miesiecznego czynszu, o ktérym mowa w § 5,

3) nie wykonania przez Najemce obowigzku wynikajgcego z § 3 ust. 6 w wysokosci 6-
miesiecznego czynszu, o ktérym mowa w § 5,

4) nie wykonania przez Najemce obowigzku wynikajacego z § 4 ust. 5 w wysokosci 6-
miesiecznego czynszu, o ktdrym mowa w § 5,

5) nie wykonania przez Najemce obowigzku wynikajacego z § 6 ust. 6 w wysokosci 10%
czynszu, o ktédrym mowa w § 5 z ostatniego miesigca obowigzywania umowy, za kazdy
dzien opdznienia w wydaniu przedmiotu najmu.

Szesciomiesieczny czynsz, o ktorym mowa wyzej wylicza sie wedtug czynszu

obowigzujgcego w miesigcu poprzedzajgcym miesigc ujawnienia przypadkéw

stanowigcych podstawe naliczenia kar umownych.

2. Jezeli wielkos¢ poniesionej szkody przewyzszy wysokos¢ ustalonej kary umownej,
Wynajmujgcy ma prawo do dochodzenia odszkodowania na zasadach ogélnych,
okreslonych w Kodeksie cywilnym.

3. Najemca bedzie ponosit wszelkie koszty wynikajgce z natozonych na Wynajmujgcego kar i
mandatéw, jezeli przyczyng takich optat bedzie naruszenie obowigzujgcego prawa,
zaniedbanie i nieprawidtowe wykonanie zapisdw niniejszej umowy przez Najemce.

§10
Podnajem lub uzyczenie przedmiotu najmu w catosci lub czesci osobom trzecim przez
Najemce moze nastgpi¢ wytgcznie po uprzednim uzyskaniu pisemnej zgody Wynajmujgcego.

§11
Wszelkie zmiany warunkow umowy, poza przypadkami wyraznie w niej okreslonymi
wymagajg formy pisemnego aneksu, pod rygorem ich niewaznosci.

§12
Osoba odpowiedzialng za realizacje niniejszej umowy ze strony Wynajmujgcego jest Beata
Stawarska, mail: b.stawarska@zamek.malbork.pl , tel.512205645

§13
W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowa majg zastosowanie odpowiednie przepisy
Kodeksu cywilnego.

§14
Ewentualne spory powstate przy wykonywaniu niniejszej umowy bedga rozstrzygane przez sad
powszechny wtasciwy dla siedziby Wynajmujacego.

§15
Umowa zostata sporzgdzona w 4 jednobrzmigcych egzemplarzach, po 2 dla kazdej ze stron.

§16
Wymienione w tresci zatgczniki, stanowig integralng czes¢ umowy:



- Zatacznik nr 1 - protokot zdawczo-odbiorczy
- Zatgcznik nr 2 - oferta Najemcy z dnia .................

WYNAJMUJACY: NAJEMCA:



