MAZOWIECKI JEDMOSTKA

ORGANIZACYIMNA t
IN Sﬁu T swown © P CHGTOWSTE

KULTURY MAZOWIECKIEGO
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Projekt umowy najmu kina Luna

UMOWA NAJMU KINA LUNA
zawarta w Warszawie, dnia ...c.cocececvevvenerineennes roku pomiedzy:

Mazowieckim Instytutem Kultury z siedzibg w Warszawie przy ul. Elektoralnej 12, 00-139 Warszawa,
wpisanym do rejestru instytucji kultury Samorzgdu Wojewddztwa Mazowieckiego pod Nr RIK 34/12,
posiadajgcym NIP 525-000-59-00, REGON: 146115201

reprezentowanym pPrzez: ..........cceeveevneennnnee

zwanym dalej Wynajmujacym

reprezentowanym Przez: ...........veeeneeen.
zwanym dalej Najemca

tacznie zwanymi dalej Stronami

Zwazywszy, ze Najemca jest Zwyciezcg Konkursu ofert na najem kina Luna w Warszawie na podstawie
ztozonej przez niego oferty (dalej ,,Oferta”), Strony zawierajg niniejszg umowe najmu (dalej ,,Umowa”)
na ponizszych warunkach.

§ 1. Przedmiot umowy
1. Wynajmujacy oddaje, a najemca bierze w najem bedacy wtasnoscia Wynajmujgcego budynek

o powierzchni 1.446 m? (dalej zwany ,Budynkiem”), posadowiony na nieruchomosci (dalej zwanej

,Nieruchomoscia”) potozonej w Warszawie, przy ul. Marszatkowskiej 28, o powierzchni 1449 m?

stanowiacej dziatke ewidencyjna nr 160 z obrebu 50507, dla ktérej prowadzona jest Ksiega Wieczysta

WA4M/00201208/2.

Wraz z przedmiotowym Budynkiem Wynajmujacy oddaje w podnajem:

a) wynajmowane przez niego od Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. Sempotowskiej 3
w Warszawie pomieszczenie usytuowane w budynku przy ul. Sempotowskiej 3 w Warszawie
o pow. 71,512 m? stanowigce cze$¢ powierzchni budynku z przeznaczeniem na hol wyjsciowy kina
oraz czes¢ dachu z przeznaczeniem na wentylacje kina (dalej zwane ,, Powierzchnig WM”);

b) wynajmowany przez niego od Agencji Mienia Wojskowego Oddziat Regionalny w Warszawie lokal
uzytkowy przy ul. Marszatkowskiej 28 w Warszawie o powierzchni catkowitej 240,84 m?,
obejmujacy hol kasowy kina LUNA oraz pomieszczenia biurowo-gospodarcze (dalej zwany
»,Powierzchniag AMW”").

Budynek wraz z Powierzchniag WM i Powierzchniag AMW zwane dalej sg tgcznie ,Obiektem” lub

,Przedmiotem najmu”.

2. Przedmiot najmu sktada sie z m.in. z pomieszczen: pomieszczenie kasowe i przylegte, bar, foyer, wejscie
do kina, biura, toalety, korytarz, kuchnia, piwnica, warsztat, pomieszczenie operatorow, dwie sale
kinowe, piwnica, klatka schodowa — szczegdétowy wykaz pomieszczen okresla zatacznik nr 1 - Opis



przedmiotu najmu. Przedmiot najmu wyposazony jest w wyposazenie wskazane w zataczniku nr 2 —
Wyposazenie Przedmiotu najmu.

3.  Najemca oswiadcza, ze przed dniem zawarcia umowy zapoznat sie ze stanem Przedmiotu najmu i go
akceptuje.

§ 2. Wydanie Przedmiotu najmu

1. Wydanie Przedmiotu najmu Najemcy nastgpi w terminie do 14 dni od dnia zawarcia niniejszej umowy,
nie wczeséniej jednak, niz po wniesieniu przez Najemce Kaucji, dostarczeniu oswiadczen o poddaniu sie
egzekucji, o ktérych mowa w § 9 i dostarczeniu kopii polis ubezpieczeniowych, o ktérych mowa w § 10.
Wynajmujacy uprawniony jest do wczesniejszego wydania Przedmiotu najmu za co najmniej 2 dniowym
uprzedzeniem.

2. Wydanie nastgpi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego opisujgcego stan Przedmiotu najmu
i jego wyposazenie, sporzgdzonego wg wzoru stanowigcego zatacznik nr 3 - Wz6r protokotu zdawczo-
odbiorczego.

3. Najemca zobowigzuje sie przejg¢ przekazany mu przez Wynajmujgcego Przedmiot najmu.

§ 3. Ogdlne zasady korzystania z Przedmiotu najmu. Zasady prowadzenia dziatalnosci w Obiekcie
1. W Obiekcie moze by¢ prowadzona wytgcznie dziatalno$é kinowa, przez ktérg rozumie sie dziatalnosé
zwigzang z projekcjg filméw (PKD 59.14.Z) ze szczegdlnym uwzglednieniem kina artystycznego,
organizowanie lub uczestnictwo w festiwalach filmowych oraz propagowanie kultury filmowej.
2. Najemca zobowigzuje sie do:

a) prowadzenia w Obiekcie dziatalnosci okreslonej w ust. 1 powyzej przez caty okres obowigzywania
Umowy, za wyjatkiem okresu przeznaczonego na prace poprawiajagce estetyke
i funkcjonalnos¢ kina wykonywane bezposrednio po wydaniu Obiektu, przed uruchomieniem
dziatalnosci kina;

b) postugiwania sie w ramach prowadzonej w Obiekcie dziatalnosci oznaczeniem ,,Kino LUNA”;

¢) rozpoczecia dziatalnosci kina w terminie ............... /czterech! miesiecy od wydania mu Przedmiotu
najmu i prowadzenia jej przez caty okres najmu;

d) realizacji dofaczonej do Oferty koncepcji dziatalnosci kina (z uwzglednieniem ewentualnymi zmian
uzgodnionych z Wynajmujgcym);

e) wyposazenia Obiektu w sprzety niezbedne dla dziatalnosci kina, ktéry powinien by¢ dostosowany
do istniejacej infrastruktury (w szczegdlnosci istniejgcej instalacji eklektycznej); Najemca
zobowigzuje sie do wyswietlania filmow zgodnie ze standardem DCI (lub innym uzgodnionym z
Wynajmujgcym);

f) prowadzenia dziatalnosci w Obiekcie zgodnie z prawem, zasadami wspdtzycia spotecznego
i dobrymi obyczajami, w szczegdlnosci powstrzymywania sie od dziatan o charakterze
dyskryminujagcym osoby lub grupy oséb z uwagi na pte¢, pochodzenie rasowe lub etniczne,
niepetnoprawnos¢ fizyczna lub intelektualng, wyznanie, orientacje seksualng, poglady polityczne;

g) prowadzenia dziatalnosci w Obiekcie w sposéb niezaktdcajgcy spokoju mieszkancéw sgsiednich
lokali z uwzglednieniem regulamindéw porzgdkowych wspdlnoty mieszkaniowych, w sktad ktérych
wchodzg podnajete powierzchnie;

h) uzywania Obiektu zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, przepisami bezpieczenstwa
i higieny pracy oraz przepisami przeciwpozarowymi;

1 Termin z uwzglednieniem deklaracji z Oferty, nie dtuzszy niz cztery miesigce od wydania Przedmiotu najmu



i) usuwania $niegu i lodu (dotyczy Budynku) oraz zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania Obiektu
W razie wystgpienia zewnetrznych czynnikdbw mogacych oddziatywaé negatywnie
na stan Obiektu;

j)  dbatosci o estetyke, wystrdj wewnetrzny i zewnetrzny Obiektu zgodne z jego charakterem;

k) utrzymania w Obiekcie porzadku i czystosci oraz jego okresowego odnawiania;

I)  nieoddawania Obiektu w podnajem, do bezptatnego uzywania lub w innej formie prawne;j,
w catosci lub czesci, osobom trzecim bez pisemnej zgody Wynajmujacego;

m) zatrudniania przez okres najmu, co najmnigj ........... 0s0b sposrdd personelu kina na podstawie
umowy O prace w wymiarze petnego etatu za wynagrodzeniem nie nizszym niz minimalne
wynagrodzenie za prace;

n) udostepniania Obiektu Wynajmujgcemu, na potrzeby prowadzenia w nim dziatalnosci kulturalnej
przez Wynajmujgcego, 12 (dwanascie) razy w kazdym rozpoczetym roku obowigzywania Umowy;
Wynajmujacy bedzie mégt skorzystac z Obiektu zgodnie z powyzszym za co najmniej 21 dniowym
uprzedzeniem, chyba, ze Najemca zgodzi sie udostepni¢ Obiekt czesciej lub za krotszym
uprzedzeniem; koszt udostepniania Obiektu zostat wkalkulowany w wysokos¢ Czynszu,
co oznacza, ze Wynajmujacy nie bedzie zobowigzany w tym zakresie do zadnych optat na rzecz
Najemcy;

0) udzielania dla dzieci, mtodziezy szkolnej i studentdw znizek na zakup biletdw na projekcje filmowe
w wysokosci nie nizszej niz 25 % od standardowej ceny biletow?;

p) udzielania pracownikom Wynajmujacego znizek na zakup biletdw na projekcje filmowe
w wysokosci nie nizszej niz 25 % od standardowej ceny biletows?.

3.  Wynajmujgcy upowaznia Najemce do uzywania znaku towarowego ,,Kino Luna”, w zakresie koniecznym
do prowadzonej przez Najemce dziatalnosci w Obiekcie zgodnie z ust. 1 powyzej (licencja wytaczna).
Znak towarowy zostat zgtoszony do rejestracji przez Wynajmujacego w Urzedzie Patentowym
Rzeczypospolitej Polskiej. Czynsz za przedmiot najmu obejmuje wynagrodzenie z tytutu udzielonej
licencji. Licencja udzielona jest na okres obowigzywania Umowy.

§ 4. Naktady na Przedmiot najmu. Remonty i naprawy
Najemca moze dokona¢ prac adaptacyjnych i zmian aranzacji Obiektu na wtasny koszt.
Przed rozpoczeciem dziatalnosci kina Najemca zobowigzany jest do: od$wiezenia sal kinowych poprzez
malowanie, odswiezenia foyer oraz holu poprzez malowanie i uzupetnienia ubytkéw podtodze,
odswiezenia i doposazenia toalet, doposazenie foyer oraz holu oraz do wykonania innych prac
wskazanych w dofgczonym do Oferty opisie prac poprawiajacych estetyke i funkcjonalnos¢ kina
(w zakresie etapu | - jezeli zostat wskazany w Ofercie).

3. Przed przystapieniem do prac adaptacyjnych i zmiany aranzacji w zakresie zawartym w opisie prac
poprawiajgcych estetyke i funkcjonalno$¢ kina Najemca powinien uzyska¢ pisemng zgode
Wynajmujgcego na ich wykonanie. W przypadku uwag Wynajmujgcego do zakresu prac przewidzianych
w ww. opisie, Najemca powinien uwzgledni¢ uwagi Wynajmujgcego, o ile nie bedg one istotnie
zwiekszaty kosztéw tych prac.

4. Najemca zobowigzany jest do samodzielnego uzyskania wszystkich koniecznych pozwolen i zgdd
stosownych organdw i stuzb zwigzanych z przystosowaniem Obiektu do prowadzonej dziatalnosci.

5. Najemca nie moze bez pisemnej zgody Wynajmujgcego umieszcza¢ na elewacji Obiektu reklam, szyldéw
i jakichkolwiek innych urzadzed lub elementéw. Zgoda Wynajmujgcego nie zwalnia Najemcy
z obowigzku uzyskania wymaganych zgdd, w szczegdlnosci zgody konserwatora zabytkéw.

2 Niepotrzebne skresli¢ — w zaleznosci od tresci Oferty
3 Niepotrzebne skresli¢ — w zaleznosci od tresci Oferty



6. Wyltaczenie Obiektu Ilub jego czesci z eksploatacji spowodowane pracami aranzacyjnymi
i adaptacyjnymi nie zwalnia Najemcy z ptacenia Czynszu i innych $wiadczen.

7. W okresie najmu Najemca zobowigzany jest do wykonywania na wtasny koszt i we wiasnym zakresie
nastepujgcych napraw i konserwacji:

a) podtdég, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz sciennych oktadzin ceramicznych, szklanych
i innych, tynkéw i malatur;

b) okien i drzwi, zamkow i zamknie¢;

c) wbudowanych mebli, facznie z ich wymiang;

d) trzondéw kuchennych, kuchni i innych urzadzen kuchennych, przeptywowych podgrzewaczy wody
(gazowych, elektrycznych i weglowych), wanien, brodzikéw, mis klozetowych, urzadzen ptuczacych
z wyposazeniem, zlewozmywakow, umywalek z syfonami, baterii i zawordw czerpalnych oraz innych
urzadzen sanitarnych, w ktére Obiekt jest wyposazony, tgcznie z ich wymiang;

e) osprzetu, aparatury i zabezpieczen instalacji elektrycznej, poczawszy od punktu przytgczenia
instalacji Obiektu do instalacji budynku lub ztacza kablowego;

f) drobnych napraw instalacji i urzadzen technicznych zapewniajgcych korzystanie z ogrzewania
Obiektu, doptywu i odptywu wody oraz drobnych napraw potgczonych ze zwyktym uzywaniem
instalacji i urzadzen sanitarnych (z pominieciem instalacji centralnego ogrzewania);

g) przewodéw odptywowych urzagdzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwtocznego
usuwania ich niedroznosci;

h) urzadzen wentylacyjnych;

i) innych elementow wyposazenia Obiektu za wyjatkiem wezta cieplnego (za ktérego naprawy
i konserwacje odpowiada Wynajmujacy).

8. Realizujgc swoje zobowigzania Najemca powinien:

a) prowadzi¢ dokumentacje techniczng i eksploatacyjng oraz je aktualizowa¢;

b) konserwowac instalacje i urzadzenia oraz wykonywaé przeglady i naprawy przez autoryzowane
firmy serwisowe lub pracownikéw posiadajgcych odpowiednie uprawnienia;

c) sporzadza¢ coroczng inwentaryzacje wyposazenia kina z wyszczegdlnieniem rzeczy bedacy
wtasnoscig Wynajmujacego;

d) niezwtoczne informowaé Wynajmujgcego o wszelkich awariach, uszkodzeniach zaistniatych
na terenie Obiektu, w szczegdlnosci z informacjg czy dana awaria lub uszkodzenie moze by¢
naprawione w ramach posiadanych gwarancji lub rekojmi;

e) zapewni¢ biezacy monitoring i naprawy wszystkich elementéw infrastruktury towarzyszacej kina
niepodlegajgcej gwarancji;

f) przeprowadza¢ przeglady techniczne wymagane przepisami prawa i wykonywac zalecenia z nich
wynikajgce, z wytgczeniem kontroli przewidzianych w art. 62 Prawa Budowlanego (ktére beda
wykonywane przez Wynajmujgcego);

g) utrzymywac w nalezytym porzadku wszelkie pomieszczenia Obiektu.

9. Przed przystgpieniem do remontu, wykraczajgcego poza naprawy i konserwacje, o ktédrych mowa
w ustepie powyzej, wymagane jest ztozenie przez Najemce Wynajmujgcemu szczegétowego zakresu
robét, celem uzyskania na nie pisemnej zgody Wynajmujacego, chyba ze remont lub naprawa ma
charakter nagty, wynikajgcy z koniecznosci usuniecia skutkédw awarii — w tym przypadku Najemca zgtasza
niezwfocznie Wynajmujgcemu przystgpienie do usuniecia awarii i zakonczenie prac. Niezaleznie
od powyzszego, jesli w Obiekcie znajdujg sie elementy zabytkowe, Najemca zobowigzuje sie do
niedokonywania w nich zmian bez uprzedniej, pisemnej zgody Wynajmujgcego.

10. Najemca wtasnym staraniem i na wiasny koszt powinien uzyska¢ wszystkie wymagane przepisami prawa
zezwolenia niezbedne dla realizacji prac remontowych, a w szczegdlnosci zgody organu
architektoniczno—budowlanego na prowadzenie robét w Obiekcie na warunkach okreslonych



11.

12.

13.

14.

15.

w przepisach Prawa budowlanego oraz zgody witasciwego konserwatora zabytkéw zgodnie

Z przepisami ustawy o ochronie zabytkdow i opiece nad zabytkami. Najemca zobowigzany jest na

wezwanie Wynajmujgcego do dostarczenia uzyskanych zezwolen i zgdd, o ktérych mowa powyzej,

w terminie 7 dni od daty wezwania.

Najemca zobowigzany jest do dostosowania Obiektu i jego wyposazenia do obowigzujacych przepiséw

i norm w zakresie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terendw.

W szczegdlnosci Najemca zapewniajgc ochrone przeciwpozarowg Obiektu i jego wyposazenia przejmuje

obowigzki w zakresie ochrony przeciwpozarowej budynkdw i jest w zwigzku z tym obowigzany:

1) przestrzega¢ w Obiekcie przeciwpozarowych wymagan techniczno-budowlanych, instalacyjnych i
technologicznych;

2) wyposazy¢ Obiekt w wymagane urzgdzenia przeciwpozarowe i gasnice;

3) zapewni¢ przeglady techniczne, konserwacje oraz naprawy urzgdzen przeciwpozarowych i gasnic,
w sposéb gwarantujacy ich sprawne i niezawodne funkcjonowanie;

4) zapewnic¢ osobom przebywajgcym w Obiekcie bezpieczenstwo i mozliwos¢ ewakuacji;

5) przygotowac Obiekt do prowadzenia akcji ratowniczej;

6) zapoznac pracownikow z przepisami przeciwpozarowymi;

7) ustali¢ sposoby postepowania na wypadek powstania pozaru, kleski zywiotowej lub innego
miejscowego zagrozenia.

Najemca odpowiedzialny jest, aby wyposazenie kina (np. kotary, fotele) posiadato odpowiednie atesty

trudnopalnosci albo niepalnosci. W przypadku prowadzenia w Obiekcie dziatalnosci wymuszajacej

podniesienie poziomu zabezpieczenia przeciwpozarowego w catym Obiekcie, Najemca na wtasny koszt

dostosuje poziom tego zabezpieczenia w catym Obiekcie do wymagan ochrony przeciwpozarowej.

Jezeli zajdzie potrzeba wykonania napraw obcigzajgcych Wynajmujacego lub dojdzie do uszkodzen lub

zniszczenia Obiektu, Najemca niezwtocznie na pismie powiadomi o tym Wynajmujgcego. W wypadku

niedopetnienia tego obowigzku Wynajmujgcy moze zgda¢ naprawienia szkody bedgcej nastepstwem

zaniechania Najemcy w jego powiadomieniu.

W przypadku koniecznosci dokonania w Obiekcie napraw obcigzajacych Wynajmujacego, Najemca

obowigzany jest, po powiadomieniu go przez Wynajmujacego na co najmniej 7 dni przed planowanym

rozpoczeciem prac, umozliwi¢ swobodny dostep do Obiektu, z zastrzezeniem, ze w przypadku awarii,

Najemca zobowigzuje sie do niezwtocznego udostepnienia Obiektu na zgdanie Wynajmujacego.

W zwigzku z pracami prowadzonymi przez Wynajmujgcego, Najemca usunie na swoj koszt meble, inne

urzadzenia, przewody i maszyny, ktérych demontaz okaze sie niezbedny.

Wszelkie naktady poniesione przez Najemce, w tym w zwigzku z pracami adaptacyjnymi, zmiang

aranzacji i pozniejszymi remontami, naprawami i konserwacja, przechodzg z chwilg rozwigzania Umowy

nieodptatnie na rzecz Wynajmujacego, jednakze za zgodg Wynajmujgcego Najemca uprawniony bedzie

do odbioru w naturze naktadéw uzytecznych i zbytkowych pod warunkiem przywrdcenia Obiektu

do stanu pierwotnego.

§ 5. Czynsz i Optaty

Najemca zobowigzany jest uiszcza¢ Wynajmujgcemu miesieczny czynsz (zwany dalej , Czynszem”),

obejmujacy:

a) czynsz za najem Budynku w WYSOKOSCI .....ccccevveveierivecrennnnns zt netto + podatek VAT zgodnie
z obowigzujgca stawkg w chwili wystawienia faktury;

b) czynsz za podnajem Powierzchni WM i Powierzchni AMW - w wysokosci czynszéw netto, jakie
Wynajmujacy zobowigzany jest do zaptaty za najmowane powierzchnie powiekszonych o nalezny
podatek VAT w chwili wystawienia faktury; na dzien zawarcia niniejszej Umowy czynsz za podnajem
Wynosi tgcznie .....cccvveeeeeeneennne, + podatek VAT zgodnie z obowigzujgca stawkg, w tym:



i. czynsz netto za podnajem Powierzchni WM - ..........cccccevvvueneeee. .
ii. czynsz netto za podnajem Powierzchni AMW - ........ccocvevevenvennee. + koszt za
odpady komunalne.

2. Wynajmujacy udziela Najemcy bonifikaty w wysokosci 40 % (czterdziesci procent) wysokosci czynszu za
najem Budynku (czynsz, o ktéorym mowa w ust. 1 pkt a) powyzej) na okres najmu od dnia wydania
Obiektu Najemcy do dnia rozpoczecia dziatalnosci kina (tj. na okres przeznaczony na wykonanie prac
poprawiajacych estetyke i funkcjonalnosé kina), ale nie dtuzszy Niz .......cccoeecevvevervnene /cztery miesigce* od
dnia wydania Przedmiotu najmu Najemcy.

3. Poczawszy od dnia 1 stycznia 2026 roku, czynsz najmu (okreslony w ust. 1 lit. a) powyzej) bedzie
waloryzowany kazdego roku kalendarzowego z mocg od dnia 1 stycznia danego roku kalendarzowego
o wskaznik wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych za ostatni rok, ogtaszany przez Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego (“Wskaznik”). Wynajmujacy zawiadomi Najemce na pismie
o kazdym podwyzszeniu Czynszu wskutek indeksacji po opublikowaniu ww. wskaznika w danym roku.
Podwyiszony Czynsz bedzie nalezny od dnia 1 stycznia danego roku kalendarzowego, co oznacza
w szczegdblnosci, ze Wynajmujacy ma prawo wystawi¢ faktury korygujace na podwyziszony Czynsz
nalezny za okres od dnia 1 stycznia w roku, w ktérym dokonywane jest dane podwyzszenie. Jezeli
Wskaznik nie zostanie podwyzszony podczas danego okresu lub obnizy sie, wéwczas Czynsz pozostanie
niezmieniony.

4. Najemca przyjmuje do wiadomosci i akceptuje, ze czynsz za podnajem Powierzchni WM i Powierzchni
AMW (okreslony w ust. 1 lit. b) powyzej) bedzie podlegat waloryzacji zgodnie z waloryzacjg czynszéw
najmu wynikajgca z umoéw najmu tych powierzchni zawartych przez Wynajmujacego.

5. Poza czynszem Najemca bedzie uiszczat na rzecz Wynajmujgcego nastepujace naleznosci zwigzane
z Przedmiotem najmu (zwane dalej Optatami):

a) podatek od Nieruchomosci;

b) optate z tytutu uzytkowania wieczystego Nieruchomosci;

c) optate za sprzedaz i dystrybucje energii elektrycznej do Obiektu;

d) optate za wode dostarczong do Obiektu i odprowadzenie Sciekdw z Obiektu;

e) optate za energie cieplng dostarczang do Obiektu.

Opftaty bedg obcigzaty Najemce bez narzutu ze strony Wynajmujgcego — na podstawie refakturowania.

6. Czynsz i Optaty ptatne bedg z géry do dnia 10 kazdego miesigca, przelewem na rachunek

Wynajmujgcego, wskazany na fakturze VAT, przy czym za date zaptaty przyjmuje sie date uznania
rachunku Wynajmujacego, w przypadku naleznosci ptatnych za okresy inne niz miesigc — w terminie do
10 dni od daty doreczenia Najemcy faktury lub innego wtasciwego dokumentu ksiegowego
dokumentujgcego te naleznosci.

7. Najemca wyraza zgode na doreczanie mu faktur drogg elektroniczng, bez jego podpisu. Faktury powinny
by¢ wysytane na adres e-mail ......ccceevereieriveeeennnen. . Za dzien doreczenia faktury uznaje sie dzien,
w ktorym wiadomos$¢ z fakturg zostata zarejestrowana na serwerze poczty wychodzacej
Wynajmujacego.

8. Czynsz i Optaty ptatne bedg poczagwszy od dnia wydania Najemcy Przedmiotu najmu, z zastrzezeniem,
ze gdyby do wydania nie doszto z przyczyn lezgcych po stronie Najemcy, Czynsz i Optaty beda nalezne
od 14 dnia nastepujgcego po dniu zawarcia niniejszej umowy.

9. Za czas wylaczenia Obiektu z uzywania z przyczyn lezacych po stronie Wynajmujgcego, Najemcy
przystuguje odpowiednia znizka czynszu.

10. W przypadku niewydania Przedmiotu najmu w catosci lub w czesci po wygasnieciu lub rozwigzaniu
Umowy, Najemca zobowigzany jest do zaptaty wynagrodzenia w wysokosci 200% Czynszu, za kazdy

4 Termin z uwzglednieniem deklaracji z Oferty, nie dtuzszy niz cztery miesigce od wydania Przedmiotu najmu



rozpoczety miesigc uzywania Obiektu bez tytutu prawnego oraz do ponoszenia Optat. Nie wytacza to
prawa Wynajmujacego do chodzenia odszkodowania na zasadach ogdlnych.

§ 6. Czas trwania Umowy i jej rozwigzanie

Umowa zostaje zawarta na okres 5 lat od dnia podpisania umowy.

Strony wytaczajg mozliwos¢ przedtuzenia Umowy po jej uprzednim rozwigzaniu badz wygasnieciu

W sposob, o ktdrym mowa w art. 674 Kodeksu cywilnego.

Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do rozwigzania niniejszej Umowy bez zachowania okresu

wypowiedzenia w nastepujacych przypadkach, gdy:

a) Najemca dopuszcza sie opdznienia z zaptatg Czynszu lub Opfat co najmniej za dwa petne okresy
ptatnosci i mimo wyznaczenia mu na piSmie dodatkowego miesiecznego terminu do zaptaty
zalegtego czynszu, nie czyni tego;

b) Najemca naruszyt zobowigzania okreslonew §2,§3,§4,§ 8,89 lub § 10 i mimo wyznaczenia mu
na pismie siedmiodniowego terminu na zaprzestanie naruszen, nie czyni tego;

c) w przypadku, gdy Najemca na etapie konkursu ofert na najem kina LUNA ztozyt Wynajmujgcemu
fatszywe oswiadczenie;

d) w innych przypadkach przewidzianych w Kodeksie cywilnym dla rozwigzania umowy najmu bez
zachowania okresu wypowiedzenia.

Najemcy przystuguje prawo rozwigzania Umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia, jezeli
z przyczyn zaleznych od Wynajmujgcego nie bedzie mégt uzywaé Przedmiotu najmu przez
30 kolejnych dni. Najemca moze skorzystaé z powyiszego wytacznie w okresie trwania takiej
przeszkody, po bezskutecznym wezwaniu Wynajmujacego do usuniecia przeszkody z wyznaczaniem
dodatkowego 14 dniowego terminu.

Wynajmujacy uprawniony jest do wypowiedzenia niniejszej Umowy za dwumiesiecznym okresem

wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego w przypadku wypowiedzenia mu
umowy najmu Powierzchni WM lub Powierzchni AMW. W takim przypadku Najemca nie bedzie zgtaszat
wobec Wynajmujgcego zadnych roszczen.

Wynajmujacy uprawniony jest do rozwigzania niniejszej Umowy bez zachowania okresu
wypowiedzenia w przypadku rozwigzania z nim bez zachowana okresu wypowiedzenia umowy najmu
Powierzchni WM lub Powierzchni AMW.

Umowa moze ulec wczesniejszemu rozwigzaniu w kazdym czasie w trybie porozumienia Stron.

§ 7. Zwrot Przedmiotu najmu
Po rozwigzaniu Umowy Najemca zobowigzuje sie do zwrotu Obiektu na rzecz Wynajmujgcego
w stanie niepogorszonym, jednakze nie ponosi on odpowiedzialnosci za zuzycie Obiektu bedace
nastepstwem jego prawidtowego uzywania.
Stan techniczny Obiektu w dniu jego zwrotu okresli protokét zdawczo-odbiorczy. W przypadku
opuszczenia Obiektu przez Najemce bez jego protokolarnego przekazania, Wynajmujacy ma prawo
do jednostronnego przejecia Obiektu, po uprzednim powiadomieniu Najemcy na piSmie
0 wyznaczonym terminie przejecia, na ostatni znany mu adres do doreczen.
Najemca zobowigzuje sie przekazaé Obiekt protokotem zdawczo-odbiorczym, o ktérym mowa w ust. 2
powyzej, najpdzniej w dniu rozwigzania Umowy, z zastrzezeniem, ze w przypadku wczes$niejszego
rozwigzania Umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia, zwrot Obiektu powinien nastgpic¢
w terminie 7 dni od daty rozwigzania Umowy; za powyzszy okres (do siedmiu dni) Najemca zostanie
obcigzony 1/30 Czynszu i Optat za kazdy dzien.
Jezeli po opuszczeniu Obiektu przez Najemce w Obiekcie pozostang rzeczy przez niego wniesione,
a Najemca nie odbierze ich w terminie ustalonym przez Strony, a w braku takiego uzgodnienia
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w terminie 14 dni od dnia zawiadomienia go przez Wynajmujgcego, pozostawione w Obiekcie rzeczy
traktowane bedg jako porzucone przez Najemce z zamiarem wyzbycia sie ich prawa wtasnosci.

§ 8. Kontrola realizacji Umowy

Wynajmujacy uprawniony jest do przeprowadzenia inspekcji Przedmiotu najmu, w tym wejscia
do wszystkich pomieszczen (z wytaczeniem sal kinowych, w ktorych w danym momencie odbywajg sie
projekcje) i sposobu wykonywania Umowy w kazdym czasie, po uprzednim powiadomieniu Najemcy
o zamiarze dokonania inspekcji. O ile nie beda tego wymagaty nadzwyczajne okolicznosci, kontrola
powinna odbywac sie za co najmniej jednodniowym uprzedzeniem, w godzinach otwarcia kina.

W terminie 21 dni od zakoriczenia kwartatu kalendarzowego, Najemca zobowigzany jest do
przekazywania Wynajmujgcemu informacji i dokumentacji zwigzanej ze stanem technicznym Obiektu
oraz zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig w Obiekcie, poprzez przekazywanie kwartalnych raportow
zawierajgcych co najmniej:

a) dzienne dane o liczbie widzdw, liczbie sprzedanych biletow;

b) liczbie wyswietlanych filmoéw z podziatem na filmy artystyczne i komercyjne;

c) podjetej wspétpracy z innymi podmiotami wspierajgcymi dziatalnos¢ kin studyjnych,
jednostkami organizacyjnymi i kulturalnymi m.st. Warszawy i samorzagdu Wojewddztwa
Mazowieckiego;

d) liczbie osdb z personelu kina, zatrudnionych na peten etat;

e) wykonanych lub postepu/etapu w wykonywanych pracach, remontach zatwierdzonych przez
Wynajmujgcego;

f) protokoty z obowigzkowych przeglagdéw oraz informacji o realizacji zalecen lub zobowigzan
wynikajacych z kontroli i przeglagddéw przeprowadzonych Obiekcie;

g) dokumentacje powykonawczg w zakresie prac prowadzonych w Obiekcie.

W przypadku informacji wymagajacych wpisu do ksigzki obiektu budowlanego, informacje
i potwierdzajace je dokumenty powinny by¢ przekazywane Wynajmujacemu niezwfocznie.

W terminie 7 dni od rozpoczecia dziatalnosci kina Najemca zobowigzany jest poinformowac o tym fakcie
Wynajmujacego, przekazujac mu informacje o zakresie wykonanych prac, o ktérych mowa w § 4 ust. 2.
Na zgdanie Wynajmujacego Najemca, w terminie 7 dniu od otrzymania zgdania, zobowigzany jest
udostepni¢ Wynajmujgcemu wszelkie dokumenty niezbedne do wykazania realizacji przez niego
zobowigzan okreslonych w Ofercie, w tym zwigzanych z realizacja zawartej w Ofercie koncepcji
dziatalnosci kina. W celu wykazania okolicznosci, o ktérej mowa w ust. 2 pkt d) powyzej, Najemca
przedstawi Wynajmujgcemu na jego zadanie umowe o prace lub stosowne oswiadczenie pracownika —
dokumenty powinny by¢ sporzadzone w sposdb zgodny z przepisami o ochronie danych osobowych,
przy czym anonimizacji nie podlega imie i nazwisko pracownika oraz wymiar etatu.

§ 9. Zabezpieczenie nalezytego wykonania Umowy
Przed podpisaniem umowy Najemca whniodst kaucje gwarancyjng (zwanej dalej ,Kaucjg”) w wysokosci
trzykrotnosci aktualnego Czynszu, tj. trzykrotnosci (i) aktualnego czynszu najmu brutto i (ii) czynszu
za podnajem brutto, co na dzien podpisania Umowy stanowi kwote ........c.cceeveerennnee. .
Kaucja zabezpiecza wszelkie roszczenia przystugujgce (réwniez w przysztosci) Wynajmujacemu
w stosunku do Najemcy.
Z Kaucji Wynajmujacy jest uprawniony potraca¢ wszelkie wynikajgce z Umowy roszczenia pieniezne
przystugujgce mu w stosunku do Najemcy, w szczegdlnosci zalegtosci z tytutu zaptaty Czynszu, Optat,
kary umowne, opfaty z tytutu bezumownego korzystania. Najemca nie jest uprawniony do zaliczania
kwoty Kaucji na poczet jakichkolwiek jego naleznosci w stosunku do Wynajmujacego.
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Kaucja powinna by¢ utrzymywana przez caty okres najmu w wysokosci trzykrotnosci aktualnego
Czynszu. W przypadku gdy Wynajmujacy skorzysta z Kaucji i w zwigzku z tym jej wysokos$¢ bedzie nizsza
od wymaganej Umowg, Najemca w terminie 7 dniu od wezwania, uzupetni wysokos$¢ kaucji
do wymaganej Umowg wysokosci.

Kaucja zostanie zwrdcona Najemcy (po potraceniu z niej wszelkich roszczen Wynajmujgcego)
w terminie 30 dni od zaspokojenia przez Najemce wszelkich roszczen przystugujgcych Wynajmujgcemu
z tytutu Umowy, nie wczesniej jednak niz w terminie 7 dni od uzasadnionego wniosku Najemcy o jej
zwrot.

Kaucja nie podlega oprocentowaniu.

W terminie do 14 dni od dnia podpisania Umowy, Najemca przekaze Wynajmujgcemu sporzgdzone
w formie aktu notarialnego oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.
co do obowigzku zaptaty Czynszu oraz Optat wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie w przypadku
opdznienia ich ptatnosci oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z Pomieszczenn wraz
z odsetkami ustawowymi za opdznienie w przypadku opdznienia w terminie jego ptatnosci do wysokosci
kwoty odpowiadajgcej 6-krotnosci miesiecznego Czynszu na dzied zawarcia Umowy,
tj. do KWOty oo, Zdarzeniem, od ktdrego uzaleznione bedzie wykonanie
obowigzku zaptaty, bedzie odpowiednio uptyw wskazanego w Umowie terminu zaptaty Czynszu, Optat
lub uptyw terminu zaptaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z Przedmiotu najmu.
Wynajmujacy bedzie moégt wystgpi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci w terminie
do 31 grudnia 2031 r.

W terminie do 14 dni od dnia podpisania Umowy, Najemca przekaze oswiadczenie w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. co do obowigzku oprdznienia
i wydania Przedmiotu najmu w dniu rozwigzania albo wygasniecia Umowy. Zdarzeniem, od ktérego
uzaleznione jest wykonanie tego obowigzku jest wygasniecie albo rozwigzanie Umowy.

Najemca zobowigzany jest uzgodnic tresé¢ oswiadczen o poddaniu sie egzekucji z Wynajmujacym.
Koszty aktédw notarialnych obejmujacych oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji ponosi Najemca.

§ 10. Ubezpieczenie
Najemca zobowiazuje sie ubezpieczy¢ Przedmiot najmu od ognia i innych zywiotéw i utrzymywad
przedmiotowe ubezpieczenie przez caty okres trwania niniejszej Umowy na kwote ubezpieczenia nie
nizszg niz 17.000.000 zt lub inng, w przypadku wynikaja z wyceny Obiektu przez rzeczoznawce
majagtkowego wybranego przez Wynajmujacego. Warunki polisy ubezpieczeniowej powinny
przewidywaé, ze podmiotem ubezpieczonym jest Mazowiecki Instytut Kultury. Najemca zobowigzany
jest uzgodnié¢ z Wynajmujgcym warunki ubezpieczenia przez zawarciem umowy ubezpieczenia.
Najemca zobowigzuje sie do zawarcia umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej deliktowej
i kontraktowej z tytutu prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i utrzymywaé przedmiotowe
ubezpieczenie przez caty okres trwania niniejszej Umowy na kwote ubezpieczenia nie nizszg niz
1.000.000 zt.
W przypadku zawarcia umow ubezpieczenia z rocznym okresem ubezpieczenia, Najemca zawieraé
bedzie kolejne umowy ubezpieczenia z zachowaniem ciggtosci ochrony ubezpieczeniowej przez caty
okres trwania Umowy.
Najemca zobowigzany jest dostarcza¢ Wynajmujacemu kopie polis ubezpieczeniowych, o ktérych mowa
wust. 1,2i3.
W przypadku naruszenia zobowigzania do ubezpieczenia Przedmiotu najmu lub zobowigzania
doreczenia kopii polis, Wynajmujacy, po bezskutecznym wezwaniu Najemcy do dostarczenia mu kopii
obowigzujacych polis, moze ubezpieczyé Przedmiot Najmu na koszt Najemcy, ktéry powinien ten koszt
zwréci¢ w termin 7 dni od wezwania.



§ 11. Odpowiedzialnos¢. Kary umowne
1. Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ za szkody rzeczowe i osobowe wyrzadzone osobom trzecim
z tytutu prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w Obiekcie.
2. Wynikajgca z Umowy odpowiedzialnos¢ Wynajmujgcego ograniczona jest do szkody rzeczywistej
z wytaczeniem utraconych korzysci.
3. Wynajmujacy uprawniony jest do zagdania od Najemcy kar umownych:

a) ztytutu rozwigzania Umowy z przyczyn lezgcych po stronie Najemcy - w wysokosci odpowiadajacej
wartosci Czynszu i Optat jakie nalezne bytyby Wynajmujgcemu do korica obowigzywania Umowy,
gdyby Umowa nie zostata rozwigzana;

b) w przypadku rozpoczecia dziatalnosci kina przed wykonaniem zobowigzania wynikajgcego z § 4
ust. 2 (z uwzglednieniem § 4 ust. 3) — 500 zt za kazdy dzier od rozpoczecia dziatalnosci kina do
wykonania zobowigzania (kara nie bedzie nalezna za okres opdznienia z przyczyn niezaleznych od
Najemcy — co Najemca powinien wykazac);

c) w przypadku nierozpoczecia dziatalnosci kina w terminie okreslonym w § 3 ust. 2 lit. c) lub przerwy
w prowadzeniu dziatalnosci kina przekraczajacej 7 dni (nie dotyczy przerw z przyczyn niezaleznych
od Najemcy) — 500 zt za kazdy dzien opdznienia w rozpoczeciu dziatalnosci lub za kazdy dzien
przerwy powyzej siodmego dnia (kara nie bedzie nalezna za okres opdznienia z przyczyn
niezaleznych od Najemcy — co Najemca powinien wykazac);

d) w przypadku uzywania Obiektu do dziatalnosci sprzecznej z Umowa — 5.000 zt za kazdy przypadek
naruszenia;

e) w przypadku naruszenia postanowien § 3 ust. 2 lit. f) lub g) - w wysokosci 5.000 zt za kazdy
przypadek naruszenia;

f) w przypadku nieprzedstawienia w terminie informacji lub dokumentéw, o ktérych mowa w § 8
w wysokosci 200 zt za kazdy rozpoczety dzier opdznienia w przedstawieniu;

g) w przypadku utrzymywania stanu zatrudnienia na podstawie umowy o prace ponizej minimalnego
wymaganego Umowg poziomu, okreslonego w § 3 ust. 3 lit. k) - w wysokosci 2.000 zt za kazdego
pracownika ponizej minimalnego poziomu - za kazdy miesigc, w ktédrym minimalny poziom
zatrudnienia nie byt przez Najemce utrzymywany;

4. Naliczenie kar umownych lub ich zaptata nie pozbawia Wynajmujacego uprawnienia do dochodzenia
odszkodowania przenoszgcego wysokos¢ zastrzezonych kar umownych na zasadach ogdlnych.

§ 12. Postanowienia koncowe
1. Strony wskazujg swoje adresy do korespondencji:
a. Wynajmujacy: ul. Elektoralna 12, 00-139 Warszawa
[T 11
b. Najemca: .
e-mail: coceeeiieeee e,
osoba do kontaktu w sprawach biezgcych, w tym w zakresie kontroli realizacji
UMOWY: e Jtel s ,€-Mail i,
Zmiana adresu do korespondencji/osoby do kontaktu nie stanowi zmiany Umowy, a jedynie wymaga
pisemnego powiadomienia drugiej Strony.
2. Jedli ktérekolwiek postanowienie niniejszej Umowy okaze sie niezgodne z prawem, niewazne lub
niewykonalne w Swietle prawa obowigzujgcego obecnie lub w przysztosci, wowczas — zgodnie
z intencja Stron — pozostanie to bez wptywu na pozostate postanowienia Umowy. Ponadto — zgodnie
z intencja Stron — kazde postanowienie niniejszej Umowy, ktére jest niezgodne z prawem, niewazne lub
niewykonalne zostanie zastgpione w ramach niniejszej Umowy, o ile bedzie to mozliwe,
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postanowieniem zgodnym z prawem, waznym i wykonalnym, lecz zblizonym w swoich warunkach
do postanowienia niezgodnego z prawem, niewaznego lub niewykonalnego.
Najemca nie jest uprawniony do przelewu praw lub obowigzkdw z niniejszej Umowy bez zgody
Wynajmujgcego.
Najemca oswiadcza, ze znany jest mu fakt, ze niniejsza Umowa wraz z zatgcznikami stanowi informacje
publiczng i moze by¢ udostepniania podmiotom trzecim.
Nastepujgce zatgczniki do umowy stanowig jej integralng czesc:

a. zafacznik nr 1 - Opis Przedmiotu najmu

b. zatgcznik nr 2 - Wyposazenie Przedmiotu najmu

c. zatgcznik nr 3 - Wzér protokotu zdawczo-odbiorczego

d. zatgcznik nr 4 — Oferta Najemcy wraz z zatgcznikami do oferty: (i) opis prac poprawiajacych

estetyke i funkcjonalnos¢ kina oraz (ii) koncepcje dziatalnosci kina.

Do spraw nieuregulowanych Umowg majg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci
dotyczace najmu oraz inne obowigzujace przepisy prawa.
Ewentualne spory wynikajgce z Umowy bedg rozstrzygane przez sad powszechny wiasciwy dla miejsca
potozenia Przedmiotu najmu.
Wszystkie zmiany Umowy wymagajg pod rygorem niewaznosci formy pisemne;j.
Niniejsza Umowe sporzadzono w dwéch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym egzemplarzu dla
kazdej ze Stron.

NAJEMCA WYNAJMUJACY

Magdalena Elektronicznie podpisany

przez Magdalena Elzbieta

Elzbieta Ulejczyk

Data: 2024.07.19 12:13:32

Ulejczyk +0200
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