PRZEDWSTEPNA UMOWA NAJMU Nr DGN.221.1.12/2021

zawarta w dniu ....ccceeevececeeneee, 2021 r. w Krakowie, pomiedzy Uniwersytetem Rolniczym im.
Hugona Koftgtaja w Krakowie, reprezentowanym przez:

Kanclerza - mgr Tomasza Szansera;

przy kontrasygnacie Kwestora - mgr Macieja Oleksiaka

zwanym w dalszej cze$ci umowy ,,Wynajmujacym”,

zwang w dalszej czesci umowy ,,Najemcq”.

§1
Strony umowy zgodnie ustalajg, iz niniejsza umowa jest przedwstepng umowa najmu,
na mocy ktdrej strony zobowiazuja sie zawrzec przyrzeczong umowe najmu na zasadach
okreslonych w kolejnych paragrafach od 2 - 11.
Warunkiem zawarcia przyrzeczonej umowy najmu jest uzyskanie przez Wynajmujacego
zgody Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej zgodnie z art. 423 ust 2
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (t. j. Dz.U. z 2021 .
poz. 478 ze zm.) na jej zawarcie.
Przyrzeczona umowa najmu zostanie zawarta przez Strony w terminie 14 dni od daty
uzyskania zgody, o ktérej mowa w ust. 2.

§2
Wynajmujacy oswiadcza, ze jest wiascicielem zabudowanej m. in. budynkiem Klubu
Akademickiego ,ARKA”, nieruchomosci zlokalizowanej w Krakowie przy
ul. Klemensiewicza 3, stanowiacej dziatke Nr 60/9 obr. 23 Srédmieécie, m. in. dla ktdrej
Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgérza IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg Nr KR1P/00067867/7.
Przedmiotem najmu sg pomieszczenia uzytkowe o tacznej powierzchni 716,44 m? w
budynku opisanym w ust. 1 niniejszego paragrafu.
Projekt graficzny z zaznaczonymi pomieszczeniami stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszej
umowy.
Najemca os$wiadcza, ze znany mu jest stan techniczny wynajmowanego lokalu i nie wnosi
w tym zakresie zadnych zastrzezen, a przedmiot najmu jest przydatny do prowadzenia
dziatalnosci polegajgcej na sSwiadczeniu ustug gastronomicznych (restauracja i
kawiarnia).
Wynajmujacy oswiadcza, ze przedmiot najmu wolny jest od zobowigzan Wynajmujgcego
i nie obcigzony prawami oséb trzecich.



Przekazanie przedmiotu najmu nastgpi na podstawie protokotu przekazania,
okreslajgcego stan techniczny pomieszczen, podpisany przez obie Strony, ktéry bedzie
stanowit zatacznik nr 2 do umowy najmu, w ktédrym zostanie wskazany stan licznikéw
mediéw w dniu przekazania przedmiotu najmu Najemcy.

§3
Najemca zobowigzany jest do przystosowania i wyposazenia na swdj koszt przedmiotu
najmu - kuchni i bufetu - we wszystkie sprzety niezbedne do prowadzenia dziatalnosci
o ktérej mowa w § 2 ust. 4.
Projekt adaptacyjny bufetu Najemca przedtozy do pisemnej akceptacji Wynajmujacego.
Najemca wykona wszystkie prace w przedmiocie najmu zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i zasadami wiedzy i sztuki budowlanej, zgodnie z przepisami BHP nie
stwarzajgc zagrozenia i utrudnienia dla wspoétuzytkownikéow budynku.
Wynajmujgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za mienie Najemcy pozostawione
w przedmiocie najmu.
Najemca zobowigzany jest zapewnic¢ ochrone mienia i oséb korzystajgcych z przedmiotu
najmu.
Najemca zobowigzuje sie do ubezpieczenia OC i NNW, w tym polisy od ognia i innych
zdarzen losowych zwigzanego z uzytkowaniem przedmiotu najmu na kwote nie nizszg
niz 50.000,00 zt.
Ubezpieczenie, o ktérym mowa w § 3 ust. 6 powinno obejmowad okresem trwania caty
okres obowigzywania umowy najmu.
Najemca jest zobowigzany do przedtozenia polisy ubezpieczeniowej w terminie 60 dni
od podpisania umowy najmu.
Najemca zobowigzany jest do utrzymywania polisy przez caty okres obowigzywania
umowy na warunkach nie gorszych od okreslonych w ust. 6 oraz przedktadania
kazdorazowo przedtuzonej polisy w terminie 14 dni od chwili przedtuzenia.

§4
Najemca oswiadcza, ze posiada odpowiednie uprawnienia i zezwolenia na prowadzenie
dziatalnosci o ktérej mowa w § 2 ust. 4 i ponosi petng odpowiedzialno$é za jakosc
sprzedawanych towardéw oraz bedzie sie stosowat do wymogéw i zalecern Sanepid-u
i HACCP.
Przedmiot najmu bedzie czynny siedem dni w tygodniu.
Najemca nie moze prowadzi¢ w przedmiocie najmu dziatalnosci naruszajgcej porzadek
prawny i spoteczny, godzgcej w dobre imie Uniwersytetu Rolniczego w Krakowie.
Najemca zobowigzany jest do dbania o estetyczny wystrdéj wynajmowanych
pomieszczen, ich funkcjonalnos¢ i uzytkowanie zapobiegajgce dewastacji.
Najemca zobowigzany jest dokonywa¢ we wtasnym zakresie i na wtasny koszt
konserwacji przedmiotu najmu oraz remontéw biezgcych, obcigzajgcych Najemce (art.
681 K.C.).



6. Najemca moze wprowadzi¢ w przedmiocie najmu ulepszenia wyfacznie na wtasny koszt,
po uprzednim pisemnym uzgodnieniu z Wynajmujgcym ich rodzaju i zakresu.

7. Najemca zobowigzuje sie uzywac przedmiot najmu zgodnie z zasadami prawidtowej
gospodarki, bez mozliwosci zmiany jego przeznaczenia.

8. Najemca nie moze podnajgc¢ ani odda¢ w bezptatne uzywanie przedmiotu najmu lub jego
czesci osobom trzecim bez pisemnej zgody Wynajmujgcego.

9.  Najemca nie moze przenie$¢ praw wynikajacych z niniejszej umowy na osobe trzecig bez
zgody Wynajmujacego.

§5

1. Pracownicy Najemcy majg umozliwiony swobodny dostep do przedmiotu najmu
w kazdym czasie.

2. Najemca umozliwi pracownikowi Wynajmujgcego dostep do przedmiotu najmu w celu
dokonywania odczytéw sublicznikéw.

3. Wynajmujgcy wyraza zgode na umieszczenie znakdéw identyfikacji zewnetrznej Najemcy
w ramach uméwionego czynszu. Projekt znakdéw identyfikacyjnych, miejsce oraz sposob
ich umieszczenia zostanie pisemnie uzgodniony z Wynajmujacym.

4, Najemca oswiadcza, ze tres¢ znakow identyfikacji wizualnej bedzie $cisle zwigzana z
prowadzong dziatalno$cig Najemcy, a umieszczenie i wymiana oznakowania odbywadé
sie bedzie na koszt i staraniem Najemcy, z zachowaniem obowigzujgcych przepiséw
prawa, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwania wszelkich wymaganych prawem zgéd
i/lub pozwolen administracyjnych.

5. Najemca zobowigzany jest do podporzgdkowania sie poleceniom stuzb porzadkowych
i administracyjnych Wynajmujacego.

6. Najemca zobowigzuje sie do zachowania czystosci w lokalu, a takze dokonywania
dezynsekgcji i deratyzacji.

7. Wynajmujacy nie odpowiada za szkody wyrzadzone w ruchomosciach Najemcy w
wyniku zalania, ognia, wltamania i innych zdarzen losowych.

§6
Umowa najmu zostanie zawarta na okres 10 lat i wejdzie w zycie z mocg obowigzujgcg od dnia
15 pazdziernika 2021 r.

§7
1. Najemca bedzie ptacit Wynajmujgcemu miesieczny czynsz najmu netto w wysokosci
........................... zt (stownie zt: ......cccovveeee e 00/100) wynikajgcy z sumy:
a) stawka czynszu netto .......cceveviecieieennenn, zt,

b) podatek od nieruchomosci 24,84 zt/1m?/rok, co przy powierzchni 716,44 m? daje
kwote 1.483,03 zt/mc,
c) opfata za odpady komunalne ............ zt za1l m3co przy ......... m3 daje kwote ...............
zt,
2. Kwota czynszu netto zostanie powiekszona o podatek VAT w ustawowej wysokosci.



10.

11.

12.

Strony umowy uzgadniajg, ze kwota czynszu o ktérej mowa w § 7 ust. 1 zawiera podatek
od nieruchomosci i opfate za odpady komunalne, ktére automatycznie ulegajg zmianie
o kwote wzrostu lub obnizenia podatku od nieruchomosci i optat za odpady komunalne
wynikajgcay ze zmian stawek lub zmian sposobu ich naliczania.

Stawka czynszu najmu podlegac¢ bedzie waloryzacji raz w roku na dzien 1 stycznia
kazdego roku. Czynsz waloryzowany bedzie sredniorocznym wskaznikiem wzrostu cen
towarow i ustug konsumpcyjnych publikowanym przez Prezesa GUS za rok poprzedni.
Pierwsza waloryzacja nastgpi 1 stycznia 2023 r.

Oprécz czynszu najmu  Najemca zobowigzany bedzie do zaptaty kosztéow
eksploatacyjnych a w szczegdlnosci za zuzytg energie elektryczng, wode zimng, wode
ciepta, odprowadzanie sciekdw, centralne ogrzewanie i gaz.

Koszty eksploatacyjne okreslone w § 7 ust. 5 bedg podlegaty automatycznie zmianie
wskutek wzrostu cen medidw.

Czynsz, o ktérym mowa w § 7 ust. 1 Najemca bedzie ptacit miesiecznie z géry, optaty za
koszty eksploatacyjne, o ktérych mowa wust. 5 ptatne bedy miesiecznie z dotu
w terminie 21 dni od daty wystawienia przez Wynajmujgcego prawidtowej faktury VAT
na konto Nr Alior Bank S.A. 86 2490 0005 0000 4530 1756 3779, przy czym Wynajmujgcy
zobowigzuje sie przesta¢ fakture VAT w ciggu pieciu dni od daty jej wystawienia.
W przypadku nie wystania przez Wynajmujgcego faktury VAT w powyzszym terminie,
termin pfatnosci ulega przesunieciu o liczbe dni opdznienia.

Zmiana kwoty czynszu, o ktérej mowa w § 7 ust. 1 wynikajgca ze zmiany stawek
podatkowych, optaty za odpady komunalne, zmiana wysokosci kosztéow
eksploatacyjnych, o ktérych mowa w § 7 ust. 5 nie wymagajg aneksu do umowy,
Wynajmujacy jest jednak zobowigzany powiadomi¢ Najemce na piSmie o nowej
wysokosci czynszu.

W przypadku nieterminowej zaptaty przez Najemce naleznosci, Najemca zaptaci odsetki
w wysokosci odsetek ustawowych za opéznienie ogtoszonych na podstawie art. 481 § 2*
KC przez Ministra Sprawiedliwosci w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej
,Monitor Polski”.

Najemca wyraza zgode na wystawianie i wysytanie faktur VAT bez podpisu osoby
upowaznionej do odbioru.

Strony umowy ustalajg, iz z uwagi na poniesione koszty na adaptacje przedmiotu najmu
do dziaftalnosci, o ktorej mowa w § 2 ust. 4, przez pierwszy rok tj. 12 miesiecy
dziatalnosci, poczynajgc od dnia wejscia w zycie umowy najmu, Najemca bedzie ptacit
Wynajmujacemu 50% stawki czynszu netto oraz bedzie pokrywat w catosci podatek od
nieruchomosci, o ktdrym mowa w § 7 ust. 1 pkt b), optate za odpady komunalne o ktérej
mowa w § 7 ust. 1 pkt c). W tym okresie Najemca bedzie pokrywat optaty licznikowe
zgodnie ze zuzyciem.

Strony umowy uzgadniajg, iz po 5 latach obowigzywania niniejszej umowy jednak nie
pdzniej niz do dnia 15.10.2026 r. czynsz zostanie zwaloryzowany o wskaznik zmiany
wartosci nieruchomosci stanowigcej przedmiot dzierzawy, okreslony na podstawie



wyceny sporzgdzonej przez rzeczoznawce majgtkowego zaakceptowanego przez obie
strony umowy.

§8
Whiesione przez Najemce wadium w kwocie 39.720,00 zf, stanowi¢ bedzie kaucje na
zabezpieczenie ewentualnych roszczed Wynajmujgcego przystugujagcych mu wzgledem
Najemcy zwigzanych z realizacjg umowy.

Zabezpieczeniem prawidtowego wykonania zobowigzan dotyczacych przedmiotu
niniejszej umowy bedg kaucja na zabezpieczenie ewentualnych roszczern Wynajmujacego
w wysokosci 39.720,00 zt oraz notarialne oswiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji przez Najemce.

W celu zabezpieczenia realizacji postanowiedt umowy najemca podda sie dobrowolnej
egzekucji w formie aktu notarialnego stosownie do tresci art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty
39.720 zt (stownie: trzydziesci dziewiec tysiecy siedemset dwadziescia zt 00/100). Akt
notarialny, o ktérym mowa powinien obejmowac o$wiadczenie Najemcy o poddaniu sie
rygorowi egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c., oraz zgode na prowadzenie przez
Wynajmujgcego egzekucji na podstawie tego aktu o catosc lub czes$é roszczenia, przy czym
zdarzeniem od ktérego uzaleznione jest wykonanie obowigzku jest niewykonanie
ktoregokolwiek z zobowigzan wynikajgcych z umowy oraz bezskuteczny uptyw co
najmniej 30 dniowego terminu od otrzymania pisemnego wezwania do dobrowolnego
spetnienia $wiadczenia.

Najemca podda sie dobrowolnej egzekucji w formie aktu notarialnego stosownie do tresci
art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. co do wydania przedmiotu najmu. Akt notarialny, o ktérym mowa
w zdaniu poprzednim powinien obejmowaé o$wiadczenie Najemcy o poddaniu sie
egzekucji co do wydania przedmiotu dzierzawy na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. przy
czym zdarzeniem, od ktorego uzaleznione jest wykonanie obowigzku jest wypowiedzenie,
wygasniecie lub rozwigzanie niniejszej umowy przez strony na mocy porozumienia oraz
bezskuteczny uptyw co najmniej 30 dniowego terminu od otrzymania przez Najemce
pisemnego wezwania do dobrowolnego wydania przedmiotu najmu.

Najemca zobowigzuje sie do przedtozenia dwdch wypiséw aktu notarialnego o ktérym
mowa w ust. 3 i ust. 4 w terminie 14 dni od podpisania umowy najmu.

W przypadku odmowy ztozenia zabezpieczen, badz nie dotrzymania terminu ich ztozenia
przez Najemce, Wynajmujgcy bedzie mégt rozwigzaé umowe najmu ze skutkiem
natychmiastowym.

§9
Wynajmujgcy bedzie uprawniony do uruchomienia zfozonych przez Najemce
zabezpieczen, o ktérych mowa w § 8 ust. 3 i ust. 4 niniejszej umowy, w sytuacji, gdy
zadtuzenie Najemcy z tytutu najmu przekroczy sume ztozonej kaucji, o ktérej mowa w § 8
ust. 1. Z kwoty tej Wynajmujacy bedzie pokrywat swe roszczenia z tytutu niezaptaconego



czynszu, podatku od nieruchomosci, a takze poniesionych szkdd z tytutu niewtasciwej
eksploatacji powierzchni uzytkowe;j.

W przypadku, gdy nie zajdg okolicznosci, o ktérych mowa w ust. 1 uzasadniajgce
uruchomienie zabezpieczen, kaucja zostanie zwrécona Najemcy w ciggu 14 dni od daty
zakonczenia obowigzywania umowy najmu i zwrdcenia przez Najemce Wynajmujgcemu
przedmiotu najmu w stanie niebudzgcym zastrzezern Wynajmujacego.

§10

Umowa najmu moze byc¢ rozwigzana przez ktorgkolwiek ze Stron bez podania przyczyny

za trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia, ktérego zakoriczenie przypada na koniec

miesigca.

Wynajmujacy zobowigzuje sie, ze nie wypowie umowy najmu przed uptywem 2 lat od

dnia zawarcia umowy, chyba, ze wystgpig okolicznosci o ktérych mowa w § 10 ust. 2.

Umowa najmu moze zostaé rozwigzana przez Wynajmujacego ze skutkiem

natychmiastowym w przypadku jezeli:

a) Najemca dopusci sie zwtoki z zaptaty czynszu i optat o ktérych mowa w § 7 ust. 1 i
ust. 5, naleznych za okres dwdch miesiecy, przy czym Wynajmujacy uprzedzi
Najemce udzielajgc mu dodatkowego jednomiesiecznego terminu do zapfaty
wszystkich zalegtych naleznosci z zastrzezeniem, iz w razie jego przekroczenia
umowa ulega rozwigzaniu,

b) Najemca bedzie wykorzystywat przedmiot najmu niezgodnie z umowsg,

¢) Najemca podnajmie lub odda w bezpfatne uzywanie przedmiot najmu w catosci lub
czesci osobie trzeciej bez zgody Wynajmujgcego,

d) Najemca nie przedtozy polisy ubezpieczeniowej w terminie, o ktérym mowa w § 3
ust. 8 oraz ust.9;

e) Najemca wykona ulepszenia lub inne adaptacje przedmiotu najmu bez pisemnej
zgody Wynajmujacego.

Najemca moze rozwigza¢ umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym jezeli:

a) Wynajmujacy naruszy postanowienia niniejszej umowy,

b) Wynajmujacy uniemozliwi lub utrudni korzystanie z przedmiotu najmu.

Umowa najmu moze by¢ rozwigzana w kazdym czasie w drodze porozumienia Stron.

Oswiadczenia w przedmiocie wypowiedzenia lub rozwigzania bez wypowiedzenia

umowy najmu wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

§11
W przypadku wygasniecia lub rozwigzania umowy najmu Najemca zobowigzany jest
zwroci¢ przedmiot najmu w stanie niepogorszonym niz wynika to z normalnej
eksploatacji. W przypadku pogorszenia stanu przedmiotu najmu, Najemca pokryje
koszty usuniecia szkdd.
Zwrot przedmiotu najmu nastgpi w terminie 14 dni od daty rozwigzania lub wygasniecia

umowy na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego podpisanego przez obie Strony.
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W przypadku nie opréznienia przedmiotu najmu przez Najemce w tym terminie,
Wynajmujgcy ma prawo opréznic¢ przedmiot najmu z rzeczy Najemcy i zabezpieczy¢ je
na koszt Najemcy, informujac go o tym na pismie.

Jezeli Najemca po rozwigzaniu umowy nie opusci przedmiotu najmu, bedzie
zobowigzany do zaptaty odszkodowania w wysokosci dwukrotnosci czynszu okreslonego
w § 7 ust. 1 za kazdy miesigc bezumownego korzystania z przedmiotu najmu lub 1/30
tak wyliczonego odszkodowania za kazdy dzieA.

Wszelkie ulepszenia przedmiotu najmu o ktérych mowa w § 4 ust. 6 wykonane przez
Najemce z chwilg zakonczenia umowy przechodzg na wiasno$¢ Wynajmujacego bez
obowigzku zwrotu ich wartosci Najemcy.

§12
Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja dla swojej waznosci formy pisemne;.
Strony wskazujg nastepujgce adresy do doreczen:

a) dla Wynajmujgcego: Uniwersytet Rolniczy im. Hugona Koftataja w Krakowie,

al. Mickiewicza 21, 31-120 Krakow,

D) dla  NGJEMCY: ettt e ettt e sae b ete s e b s s e e e ebesaeaneesaeraenten

W przypadku zmiany danych podanych w ust. 2 niniejszego paragrafu Strona, ktorej
dotyczy ta zmiana, zobowigzana jest niezwtocznie powiadomi¢ o powyzszym drugg
Strone w formie pisemnej. Zmiana taka nie stanowi zmiany niniejszej umowy. Strony
uzgadniaja, iz beda uznawane za prawidtowo doreczone pisma wystane na adres
wskazany w ust. 2 niniejszego paragrafu lub w pdzniejszym pisemnym powiadomieniu.
W sprawach nie uregulowanych niniejsza umowg majg zastosowanie odpowiednie
przepisy Kodeksu Cywilnego.

Wszelkie spory wynikte z postanowien niniejszej umowy rozstrzygnie Sad, wtasciwy dla
siedziby Wynajmujgcego.

Wszelkie optaty z tytutu zawarcia niniejszej umowy ponosi Najemca.

WYNAJMUJACY: NAJEMCA:



