ISTOTNE WARUNKI UMOWY

I. Termin wej$cia w zycie i czas trwania umowy. Wypowiedzenie umowy i zwrot
przedmiotu najmu

1.

Umowa zostaje zawarta na czas okreslony do 31.12.2025 r. Na pisemny wniosek
Najemcy, przy braku przeciwwskazan, dopuszcza sie — po przeprowadzeniu negocjacji -
przedtuzenie okresu obowigzywania umowy, z zastrzezeniem, ze taka zmiana wymaga
formy pisemnej w formie aneksu

Zarowno wydanie przedmiotu najmu, jak i jego zwrot zostang potwierdzone protokotami
zdawczo - odbiorczymi. Integralng czesécig protokotéw bedzie dokumentacja
fotograficzna. Stan techniczny przedmiotu najmu okreslony w w/w protokotach bedzie
stanowit podstawe przy rozliczeniach Stron w dacie zwrotu przedmiotu najmu.

. Umowa najmu nie moze by¢ milczaco przedtuzona po uptywie okresu jej obowigzywania.

4. Kazda ze stron umowy moze jg rozwigzac za 3-miesiecznym okresem wypowiedzenia

ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego, z waznych przyczyn, w szczegolnosci
w przypadku:

a) zamiaru rewitalizacji budynku, w ktérym znajduje sie przedmiot najmu;
b) zamiaru sprzedazy budynku, w ktérym znajduje sie przedmiot najmu;

c) zmiany przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub obowigzujagcym akcie wydanym przez Gmine;

d) zaistnienia okolicznosci, ktérych Strony nie mogta przewidzie¢c w momencie
podpisywania niniejszej umowy, a ktére mogtyby narazi¢ Strony na dodatkowe
koszty i/lub straty;

. Wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe w trybie natychmiastowym, bez prawa Najemcy

do odszkodowania i zwrotu kosztow w przypadku gdy:

a) Najemca opoznia sie z zaptatg czynszu najmu za co najmniej dwa petne okresy
ptatnosci (Wynajmujacy w tym przypadku jest zobowigzany do uprzedzenia
Najemcy wynikajacego z art. 687 KC, tj. do zawiadomienia Najemcy na pisSmie o
swoim zamiarze wypowiedzenia umowy i wskazania dodatkowego miesiecznego
terminu zaptaty zalegtego czynszu najmu),

b) Najemca naruszy zakazy okreslone umowag,

c) pojawi sie koniecznos¢ natychmiastowego wylgczenia przedmiotu najmu
z eksploatacji w zwigzku z wystgpieniem zagrozenia zdrowia i zycia w wyniku
nieprzewidzianego pogorszenia sie stanu technicznego przedmiotu najmu.
W przypadku rozwigzania umowy, czynsz najmu i inne naleznosci sg ptatne do dnia
protokolarnego zwrotu przedmiotu najmu, na zasadach okreslonych umowa.

Po zakonczeniu lub rozwigzaniu umowy Najemca jest zobowigzany zwrdci¢ przedmiot
najmu w terminie do 14 dni od daty zakonczenia lub rozwigzania umowy.

Najemca jest zobowigzany wydac¢ przedmiot najmu w stanie niepogorszonym,
opisanym w protokole zdawczo - odbiorczym, z uwzglednieniem normalnego zuzycia
bedacego nastepstwem prawidtowego uzywania.

Zwracany przedmiot najmu powinien by¢ oprézniony z wszelkich rzeczy nalezacych do
Najemcy (i/lub Podnajemcy). W przypadku rzeczy pozostawionych w wynajmowanych
pomieszczeniach w dniu przekazania lokalu. Wynajmujgcemu bedzie przystugiwaé
prawo ich usuniecia oraz sktadowania na koszt i ryzyko Najemcy, na co Najemca
wyraza zgode.

W przypadku nieoproéznienia przedmiotu najmu i/lub niewydania przedmiotu najmu w
terminie okreslonym umowag, Najemca zaptaci Wynajmujacemu wynagrodzenie (za
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kazdy miesigc w wysokosci réwnej czynszowi najmu) za bezumowne korzystanie z
przedmiotu umowy oraz kary umowne w wysokosci stawki miesiecznego czynszu
netto, obowigzujacego w dniu rozwigzania umowy, za kazdy dzieA opdznienia.
Niezaleznie od powyzszego, na podstawie odrebnych faktur VAT Wynajmujacy obcigzy
Najemce optatami eksploatacyjnymi, wyszczegdlnionymi w pkt II. Ponadto, w razie
poniesienia szkody przewyzszajgcej kwote naleznej kary umownej, Wynajmujacy ma
prawo dochodzi¢ od Najemcy odszkodowania uzupetniajgcego na zasadach ogdlinych.

I1I. Czynsz i optaty eksploatacyjne

1. Z uwagi na fakt, ze Najemca powinien prowadzi¢ dziatalnos¢ w dniach i godzinach
udostepnienia Arboretum Wojstawice tj. kwiecien-pazdziernik w godzinach 9:00 - 20:00
(a innych terminach wytacznie po uzyskaniu zgody Wynajmujacego, reprezentowanego
prze Dyrektora Ogrodu Botanicznego), za okres letni od kwietnia do korica pazdziernika
czynsz jest ptatny w petnej kwocie, w okresie listopad -marzec wysokos¢ czynszu wynosi
1/10 wartosci czynszu. Obnizone stawki czynszu najmu w okresie od 31 pazdziernika
do 1 kwietnia majgq zastosowanie, tylko w przypadku gdy Najemca nie bedzie prowadzit
dziatalnosci.

2. Najemca od daty protokolarnego przekazania przedmiotu najmu bedzie ptacit
Wynajmujgcemu miesieczny czynsz najmu oraz optaty eksploatacyjne (energia
elektryczna, woda i odprowadzenie $ciekow komunalnych, gaz)

3. Zgtoszenie zamiaru prowadzenia dziatalnosci w okresie od 01 listopada do 31 marca
musi by¢ przekazane Wynajmujgacemu w formie pisemnej, nie pdzniej niz do 30 wrzesnia
kazdego roku.

4. Do wszystkich naleznosci netto doliczony bedzie podatek VAT w wysokosci
obowigzujacej w dniu wystawiania faktur VAT.

5. Stawka czynszu najmu bedzie podlegata waloryzacji po uptywie kazdego roku
kalendarzowego, wg $redniorocznego wskaznika cen towardéw i ustug konsumpcyjnych
ogotem, publikowanego w Monitorze Polskim przez Prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego za rok poprzedni. Pierwsza waloryzacja bedzie wprowadzona w 2024
roku. Zmiana stawek zwigzana ze zmiang wskaznika cen towardw i ustug
konsumpcyjnych oraz zmiana cen kosztow i optat eksploatacyjnych, wprowadzone przez
jednostki $wiadczace ustugi dla Wynajmujacego, nie wymaga dla swej waznosci
zachowania formy aneksu, a jedynie pisemnej informacji skierowanej do Najemcy -
zmiana obowigzuje od nastepnego miesigca po miesigcu otrzymania tej informacji.

6. Na pokrycie ptatnosci oraz ewentualnych odsetek, w ciaggu 7 dni od daty podpisania
umowy najmu, Najemca ztozy zabezpieczenie w formie kaucji gwarancyjnej w wysokosci
stanowigcej rédwnowartos¢ 2-miesiecznego czynszu najmu brutto, obowigzujacego w
okresie prowadzenia dziatalnosci (od kwietnia do pazdziernika).

7. Zwrot kaucji wraz z odsetkami z lokaty bankowej dla Najemcy, nastapi w terminie 14
dni od daty oddania przedmiotu najmu bez zastrzezen oraz uregulowania wszystkich
naleznosci wobec Najemcy.

8. Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do aktualizacji czynszu, w przypadku wzrostu optat
z tytutu podatku od nieruchomosci. Czynsz w tym przypadku zostanie ponownie
skalkulowany i bedzie wymaga¢ zmiany umowy w formie aneksu.

9. Wynajmujacy ma prawo nalicza¢ Najemcy czynsz najmu powiekszony o 100% za kazdy
miesiqc korzystania z przedmiotu najmu przez osobe trzeciq, niezgodnie z
postanowieniami umowy

Strona2z5



III. Obowiazki i prawa Najemcy
1. Najemca zobowigzuje sie w szczegdlnosci do:

1) korzystania z przedmiotu najmu w celu wskazanym umowie (dziatalnosc
gastronomiczna) i zgodnie z jej trescia,

2) wykonywania dziatalnosci gastronomicznej w sposob niezaktécajacy prowadzenia
statutowej dziatalnosci Wynajmujacego,

3) ponoszenia wszelkich kosztow dziatalnosci powadzonej w przedmiocie najmu;

4) przedstawienia do akceptacji propozycji wizualizacji zagospodarowania powierzchni
bedacej przedmiotem najmu przed rozpoczeciem dziatalnosci,

5) zachowania jednolitego, estetycznego wystroju lokalu i terenu (parasole, stoty,
krzesta, tawki) w jednolitej kolorystyce zaakceptowanej przez Wynajmujacego;

6) niestosowania, niesprzedawania ani nieudostepniania plastikowych sztuccow,
talerzykéw, kubkéw oraz innych plastikowych wyrobow;

7) nieeksponowania roll-upéw i niedystrybuowania ulotek promocyjnych innych niz
z Ogrodu Botanicznego lub podmiotéw gospodarczych zwigzanych umowami
z Ogrodem Botanicznym. Wykorzystanie elementéw zagospodarowania terenu
(takich jak np. parasole) zawierajacych logo badz elementy reklamowe innych
podmiotow, jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu zgody Dyrektora Ogrodu
Botanicznego;

8) uzyskania zgody Wynajmujacego odnosnie emisji i rodzaju muzyki odtwarzanej
w przedmiotach najmu oraz ponoszenia wszelkich kosztow zwigzanych
z odtwarzaniem muzyki (np. ZAIKS)

9) przechowywania mienia wytgcznie w granicach wynajetego pomieszczenia,

10)zabezpieczenia na okres zimowy (listopad-marzec) wynajmowanych powierzchni i
znajdujacego sie w nich wyposazenia;

11)dokonywania na witasny koszt drobnych napraw, w tym szczegdlnie wynikajacych
z niewtasciwego uzytkowania przedmiotu najmu badz powstatych z winy Najemcy;

12)zabezpieczenia i ubezpieczenia na wilasny koszt i we wlasnym zakresie
wynajmowanych pomieszczen oraz mienia zlokalizowanego na terenach nr 1 i 2,
przed kradzieza, pozarem i innymi wypadkami losowymi;

13)przestrzegania obowigzujacych przepiséw prawa, w tym szczegdlnie przepiséw
przeciwpozarowych, bezpieczenstwa i higieny pracy oraz przepiséw sanitarnych, jak
rowniez stosownych przepisow wewnatrzuczelnianych, ktérych o wejsciu w zycie
Wynajmujacy powiadomi Najemce drogg pisemng, a takze do ponoszenia kosztéw
wyhnikajacych z ich stosowania;

14)uzyskania, w przypadku zaistnienia takiej koniecznosci, odpowiednich zezwolen na
prowadzenie dziatalnosci w przedmiocie najmu;

15)ponoszenia odpowiedzialnosci (np. kary, sankcje) z tytulu nieprzestrzegania
obowigzujacych przepiséw;

16)utrzymywania na wtasny koszt i we wilasnym zakresie porzadku i czystosci
w wynajetym budynku oraz na wynajetym terenie, a takze w ich najblizszym
otoczeniu,

17)zagospodarowania na wiasny koszt i ryzyko odpadéw komunalnych oraz innych niz
komunalne. Miejsce ustawienia pojemnikéw na odpady komunalne wskazane
zostanie przez Wynajmujacego. Kserokopie podpisanej umowy na wywoz odpadéw
komunalnych i innych niz komunalne (w tym gastronomiczne np. zuzyty olej)
Najemca przekaze Wynajmujgcemu w ciggu 7 dni od daty podpisania umowy
najmu,

18)przedtozenia na zadanie Wynajmujacego wszelkich informacji i os$wiadczen
niezbednych do wywigzania sie przez Wynajmujacego z obowigzkéw wynikajacych
z ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach oraz z przepisow prawa
miejscowego;

19)pokrycia wszelkich kar i optat, jak réwniez pokrycia szkdd powstatych po stronie
Wynajmujgcego, w zwigzku z dziataniami lub zaniechaniami Najemcy w ramach
obowigzkdéw wynikajacych z niniejszej umowy;

20)ponoszenia odpowiedzialnosci za wszelkie szkody, wynikte z dziatania pracownikow
Najemcy badz innych oséb dziatajacych w jego imieniu, jak za swoje wtasne.
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21)pokrycia szkdd i strat jakie poniesie Wynajmujacy z przyczyn lezacych po stronie
Najemcy, a zwigzanych z jego dziatalnoscig;

22)niezwitocznego powiadomienia Wynajmujgcego o przypadkach dokonania przez
Najemce ewentualnych uszkodzen. Po sporzadzeniu przez obie strony protokotu
okreslajacego charakter i stopien uszkodzenia wraz z dokumentacja fotograficzna,
Najemca zobowigzuje sie do pokrycia kosztéw usuniecia tych szkdd i przywrdcenia
do stanu pierwotnego;

23)umozliwienia Wynajmujgacemu kontroli zgodnosci wykorzystania pomieszczenia
Z Umowag;

24)ztozenia u Osoby wskazanej w umowie jako osoba petnigca nadzér nad jej
wykonaniem, danych kontaktowych (w tym numeru telefonu) umozliwiajgcych
bezposredni kontakt w sytuacji wymagajacej obecnosci Najemcy;

25)do informowania Wynajmujacego o zmianie adresu do doreczen w okresie trwania
umowy lub w okresie po jej rozwigzaniu, o ile beda zachodzity sprawy zwigzane
Zz jego ostatecznym rozliczeniem, pod rygorem uznania za doreczong
korespondencje skierowang na ostatni adres siedziby Najemcy;

26)powiadomienia Wynajmujacego o zmianie osoby petnigcej nadzér nad
przestrzeganiem warunkow umowy.

27)ztozenia Wynajmujacemu oswiadczenia zgodnie z ustawa z dnia 15 grudnia 2022 r.
o szczegdlnej ochronie niektdrych odbiorcéw paliw gazowych w 2023 r.

2 Najemca ma prawo do:

1) przeprowadzenia prac remontowo - adaptacyjnych pomieszczenia zgodnie
Zz obowigzujacymi przepisami prawa, w tym szczegdlnie prawa budowlanego oraz
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, wytacznie po wczes$niejszym
uzyskaniu pisemnej zgody od Wynajmujacego,

2) prace Najemca bedzie wykonywat po uzgodnieniu ich zakresu z Dyrektorem Ogrodu
Botanicznego Uniwersytetu Wroctawskiego oraz Dzialem Remontow i Inwestycji
Uniwersytetu Wroctawskiego, we wtasnym zakresie i na wtasny koszt, bez prawa
dochodzenia zwrotu poniesionych naktadow w czasie trwania umowy i po jej
rozwigzaniu,

3) w przypadku realizacji prac wymagajacych zgtoszenia badz uzyskania zgody
jakiegokolwiek organu administracji, Najemca zobowigzany jest do przedtozenia
Wynajmujgcemu ich kopii.

3. Najemca odpowiada za wszelkie szkody zwigzane z przedmiotem najmu, a powstate na
osobach lub rzeczach, od dnia przejecia pomieszczenia do dnia jego protokolarnego
zwrotu.

4. Najemca nie moze:

1) zmieni¢ przeznaczenia przedmiotu najmu bez pisemnej zgody Wynajmujgcego;

2) bez pisemnej zgody Wynajmujacego dokonal cesji wierzytelnosci, jakie mogg
wynikac z tej umowy;

3) podnajac lub oddac do uzytkowania przedmiot najmu lub jego czes¢ osobie trzeciej,
bez pisemnej zgody Wynajmujacego;

4) Najemca nie moze w przedmiocie najmu prowadzi¢ sprzedazy alkoholu i wyrobdéw
tytoniowych.

IV. Inne istotne warunki umowy
1. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za mienie Najemcy przechowywane
w przedmiocie najmu.

2. Wynajmujacy ma prawo do przeprowadzenia, w obecnosci Najemcy Iub jego
przedstawiciela, kontroli dla sprawdzenia, czy Najemca wypetnia swoje zobowigzania
wyhikajgce z niniejszej umowy.

3. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za dziatania (lub zaniechanie dziatan)
Najemcy skutkujgce nieprzestrzeganiem obowigzujgcych przepiséw prawa badz
powstaniem szkdd wobec 0so6b trzecich.
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4. Wynajmujacy zastrzega, iz z uwagi na szczegodlne potrzeby Wynajmujacego, moze on
zgdac¢ od Najemcy udostepnienia sali restauracyjnej w terminach okreslonych przez
Wynajmujacego. W takim przypadku Najemca moze zada¢ pomniejszenia kwoty
czynszu o 1/30 za kazdy dzien oddania najetej powierzchni na potrzeby
Wynajmujacego, a takze zwolnienia z optat za zuzycie energii elektrycznej i wody za
kazdy dzien niewykonywania dziatalnosci gastronomicznej, zgodnie ze wskazaniami
licznikdw. Wynajmujacy powiadomi Najemce z co najmniej 30-dniowym wyprzedzeniem
o koniecznosci udostepnienia.
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