Zalgcznik nr 1

Projelkt Umowy Najmu Dotychezasowych Pomieszczen
Umowa Najmu zawarta dnia [ | pomigdzy:

Towarzystwem Spoleczno — Kulturalnym Zydéw w Polsce z siedzibg w Warszawie,
przy Palcu Grzybowskim 12/16, stowarzyszeniem wpisanym przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod nr
KRS 0000112329, REGON 000802656, zwanym dalej ..Wynajmujgcym” lub

. TSKZ”, reprezentowanym przez:

a

Teatrem Zydowskim im. Estery Rachel i Idy Kaminskich — Centrum Kultury
Jidysz z siedzibg w Warszawie, przy Placu Grzybowskim 12/16, wpisanym do rejestru
instytucji kultury Miasta Stolecznego Warszawy pod numerem RIK/4/99, NIP 525 000
97 95, REGON 000277227, zwanym dalej ,Najemeg” lub ,,Teatrem”,

reprezentowanym prZez.

(Najemca i Wynajmujacy zwani dalej tacznie ,Stronami” a kazdy indywidualnie

»Strong”)

|. Zwazywszy, ze TSKZ w pismach z dnia 21 czerwca 2013 r. zlozyl Teatrowi
o$wiadezenie, ze nie przedhuzy aktualnie obowigzujacych uméw najmu z dnia
28 stycznia 2004 r. (,,Umowa Najmu z 2004r”) oraz 17 lutego 2006 r.
(,Umowa Najmu z 2006r”), na podstawie ktorych Teatr dla potrzeb
prowadzonej dzialalnosei wynajmuje powierzchni¢ w budynku przy Pl
Grzybowskim 12/14/16 w Warszawie;

2. Pomiedzy Stronami powstala rozbieznoé¢, co do zasad waloryzacji czynszu

najmu pobieranego przez TSKZ od Teatru na podstawie Umowy N?} 2004

e,
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r oraz Umowy Najmu z 2006 r.



3. Pomigdzy Stronami powstala rozbiezno$¢ odnoénie lgcznej powierzchni
przedmiotu najmu wynajmowanego przez Teatr od TSKZ na podstawie ww.
umow najmu,

4. Strony postanowily zakonczy¢ spor w wyzej wymienionym zakresie poprzez

zawarcie niniejszej Umowy na nastgpujacych warunkach:

o
—

1. Wynajmujacy o$wiadcza, Ze:

1) jest uzytkownikiem wieczystym dzialki o numerze ewidencyjnym 16 z
obrgbu 5-03-06 o powierzchni 4.182 m2, polozonej w Warszawie, przy
Placu Grzybowskim 12/14/16, na ktérej posadowiony jest budynek
ustugowo-biurowy o powierzchni 6.200 m2, ktérego jest wlascicielem;

2) dla wyzej opisanej nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla
Warszawy — Mokotowa, X Wydzial Ksiag Wieczystych, ksigga wieczysta o
numerze WA4M/00031310/7;

3) budynek znajduje si¢ w jego niezakléconym posiadaniu;

4) w budynku znajdujg si¢ sieci: c.0., energetyczna, wodnokanalizacyjna,
burzowa oraz linie telefoniczne;

5) zgodnie z aktem erekcyjnym z dnia 29 wrzes$nia 1964 r. Zarzad Glowny
TSKZ rozpoczal budowe budynku z przeznaczeniem m.in. na siedzibg
Oddzialu Warszawskiego TSKZ oraz Panstwowego Teatru Zydowskiego.
Wynajmujagcy w powstalym budynku realizuje cele statutowe, =z
uwzglednieniem upowszechniania kultury i tradycji polskich Zydéw, m.in.
poprzez popularyzacje 1 popieranie zydowskiej twoérczoscei literackiej,
artystycznej i naukowo - badawczej ze specjalnym uwzglednieniem kultury
jidysz.

2. Najemca os$wiadcza, ze:

1) w chwili zawarcia umowy w budynku opisanym powyzsze] miesci sig

siedziba Teatru, zajmowana na podstawie zawartych migdzy Stronami umow

najmu z dnia 28 stycznia 2004 r. (Umowa Najmu z 2004 r) oraz z dnia 17

lutego 2006 1. (,,Umowa Najmu z 20061”), przy czym Umowa Najmu z 2004
r wygasta w dniu 27 stycznia 2014 roku;



potwierdzaja, ze waloryzacja Czynszu zgodnie z tymi postanowieniami nie stanowi

zmiany niniejszej Umowy.

6. W przypadku opdznienia z zaplata Czynszu Najemca zaplaci Wynajmujacemu

odsetki ustawowe za kazdy dzien opdznienia.

§ 4.

1. Najemca zobowiazuje si¢ do uiszczania nastgpujagcych oplat zwigzanych z

korzystaniem z przedmiotu najmu:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7

oplat za dostarczanie cieplej 1 zimnej wody;
oplat za odprowadzanie sciekéw;

oplat za centralne ogrzewanie;

oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu;
podatku od nieruchomoscei;

oplat z tytulu wywozu nieczystosci stalych;

oplat za dostarczanie energii elektrycznej wg. wskazan licznika.

- zgodnie z rozliczeniami otrzymywanymi przez Wynajmujacego od uprawnionych

podmiotow, w stosunku, w jakim pozostaje zajmowana przez niego powierzchnia do

catkowitej powierzchni budynku wzglednie wg licznikdw, jesli zostang podpisane przez

Najemce umowy bezposrednio z dostaweg mediéw 1 zamontowane zostang liczniki (np.

na wodg, wywoz Smieci, czy energie).

2. Optaty o ktorych mowa w ust.l pkt 1-7 Najemca zobowigzuje sie zaplaci¢

Wynajmujacemu w ciggu 7 dni od dnia dorgczenia refaktury na rachunek bankowy

Wynajmujacego lub bezposrednio na rzecz dostawcy danej uslugi, o ile Najemca ma

zawartg takg umowe bezposrednio z danym dostawca.

3. Wszelkie koszty, odsetki czy kary administracyjne oraz konsekwencje wynikle z

opoznienia w dokonaniu oplat obcigzajg Najemce.

§5.
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. Wynajmujacy oswiadcza, ze budynek jest ubezpieczony od ognia i innych zdarzen
losowych zgodnie z polisg ubezpieczeniows,

. Najemca zobowiazuje si¢, e na wlasny koszt, przez czas trwania Okresu Najmu,
wykupi lub spowoduje zawarcie polisy odpowiedzialnosci cywilnej z tytulu
prowadzonej dzialalnodci gospodarczej i posiadanego mienia w zakresie wszelkich
szkod i ich nastepstw wyrzadzonych osobom trzecim, w tym Wynajmujacemu oraz
ubezpieczy Przedmiot Najmu od innych zdarzen losowych, w tym pozaru, zalania

etc, na okres obowigzywania niniejszej Umowy Najmu.

§ 6.

. Niniejsza Umowa Najmu zostaje zawarta na czas okreslony 10 lat od dnia [ ] 2014 1.
do dnia [ ] 2024r., z zastrzezeniem wynikajacym z tresci § 8 (,,Okres Najmu”).

. W razie wygasnigcia niniejszej Umowy na skutek uptywu Okresu Najmu zgodnie z
ustepem 1 powyzej, Strony podejma rozmowy nt. warunkéw zawarcia kolejnej
umowy najmu i, o ile ustala nowe zasady na warunkach preferencyjnych, wtedy
zawrg kolejng umowe najmu na kolejne 10 lat bezposrednio nastgpujacych po
terminie wygasnigcia niniejszej Umowy Najmu. Ten mechanizm nie jest

automatycznym przedluzeniem niniejszej Umowy.
§7.

Najemca moze wypowiedzie¢ niniejsza Umowg bez zachowania terminow
wypowiedzenia, jezeli Wynajmujacy nie bedzie w stanie zapewnic standardu
Przedmiotu Najmu koniecznego do prowadzenia dziatalnosci statutowej Najemcy.

Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ niniejsza Umowe Najmu bez zachowania
terminéw wypowiedzenia w okreslonych ponizej przypadkach:

1) zwloki przez Najemcg w zaplacie Czynszu za co najmniej 3 pelne okresy
platnosci i pomimo wyznaczenia mu dodatkowego terminu do uregulowania tej
naleznosci nie zaplaci jej w tym terminie.

2) Najemca bedzie uzywal Przedmiotu Najmu w sposéb sprzeczny z Umowg lub z
przeznaczeniem i mimo upomnienia nie przestaje jej uzywac w taki sposob.

3) Najemca bedzie podnajmowal Przedmiot Najmu w  sposob zaklocajacy

prowadzenie dzialalnosci przez Wynajmujacego.
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zajmowanego obecnie przez Teatr, generalny wykonawca Inwestycji lub
Ghelamco przedstawig Teatrowi, na jego pisemne zgdanie, polis¢ ubezpieczenia
odpowiedzialnodci cywilnej na kwotg nie mniejsza niz 10,000,000 ztotych, za
ewentualne szkody spowodowane prowadzeniem robdt budowalnych. W
przypadku, gdyby taka polisa nie zostata przedstawiona Teatrowi w terminie 30
dni od ponownego wezwania do przedstawienia polisy, Teatr bedzie uprawniony
wykupi¢ takie OC na koszt TSKZ i dokonaé¢ potracenia skladki z czynszem
naleznym za Przedmiot Najmu. Dodatkowo, TSKZ zapewni, ze Ghelamco lub
generalny wykonawca Inwestycji, w tym prac rozbidrkowych w zakresie czgsel
istniejgcego  budynku, bedzie zobowigzany, w przypadku uszkodzenia
pomieszczen Teatru na skutek prac budowalnych przy Inwestycji, do
niezwlocznego zapewnienia pomieszezen zastgpezych dla Teatru na czas naprawy
pomieszczen Teatru albo do czasu wygasnigeia niniejszej] Umowy oraz do zwrotu
TSKZ ewentualnych kosztéw polisy oc, ktére TSKZ poniesie w przypadku
okreslonym powyzej, na warunkach odrgbnie uzgodnionych migdzy Teatrem,
TSKZ oraz generalnym wykonaweca Inwestycji lub Ghelamco, ktore zostaly
zawarte w porozumieniu, ktérego kopia stanowi zatgcznik nr 5 do niniejszej

Umowy.

3. Teatr niniejszym potwierdza, iz w przypadku realizacji ww. inwestycji
budowlanej bedzie uczestniczyl i wspdlpracowal z TSKZ we wszystkich
sprawach zmierzajacych do ustalenia warunkéw funkcjonowania Teatru w
nowym Budynku A, w tym do jego wybudowania. Ponadto, Teatr zobowigzuje si¢
i deklaruje, ze nie bedzie skladal sprzeciwow, skarg, ani wnioskdéw lub
dokumentéw w procesie uzyskiwania decyzji, uzgodnien i opinii zwigzanych z
procesem inwestycyjnym opisanym w niniejszym par. 8, jak rdwniez nie bedzie
inicjowat ich skladania przez osoby trzecie, itp. Ograniczenie powyzsze nie
dotyczy sytuacji, jezeli Inwestycja bedzie realizowana sprzecznie z prawem lub
niniejszg Umowa.

4. W zwiazku z powyzszym, Strony postanawiajg co nastgpuje:

4.1 W terminie 4 miesiecy od (i) daty wydania ostatecznej decyzji o warunkach

zabudowy dla Budynku A lub obu Budynkéw (w zaleznosci ktora decyzja

zostanie wydana jako pierwsza) albo (ii) w przypadku wejscia w zycie planu

miejscowego dla przedmiotowej Nieruchomosci dopuszezajacego realizacj¢
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b) w terminie 18 miesiecy od otrzymania przez Teatr Oferty Najmu, jezeli
w terminie waznosci Oferty Najmu Teatr nie przedstawi TSKZ pisma
7z m.st. Warszawy, informujacego, ze nie wyraza zgody na zawarcie
umowy najmu w oparciu o warunki finansowe (stawke¢ czynszu i
wklad w wyposazenie) okre$lone w Ofercie Najmu wraz z podaniem
akceptowalnych stawek czynszu.

W takim przypadku, TSKZ bedzie uprawniony do przygotowania i realizacji

inwestycji bez uwzglednienia Teatru jako przyszlego uzytkownika Budynku.

. W przypadku rozwiazania niniejszej Umowy Najmu na warunkach, o ktorych mowa

w/w ust. 4. Teatr zobowigzuje si¢ do opuszczenia i przekazania przedmiotu najmu w

terminie do dnia wygasnigcia / rozwigzania niniejszej Umowy stosownie do

postanowien ust. 4 powyzej.

§ 9.

Najemca o$wiadcza, ze bgdzie uzywal Przedmiotu Najmu zgodnie z jego
przeznaczeniem, w celu prowadzenia swojej dziatalnosci statutowej i bez zgody
Wynajmujacego nie bedzie dokonywal zmian naruszajacych substancje
przedmiotu najmu.

Najemca zobowigzuje si¢ na wilasny koszt utrzymywac Przedmiot Najmu w
porzadku oraz we wlagciwym stanie technicznym, jak tez przestrzega¢ wymogow
sanitarnych i przeciwpozarowych.

W trakcie trwania niniejszej Umowy Najmu, Najemca bedzie dokonywal na

wlasny koszt, drobnych napraw, w tym nastgpujacych napraw:

1) posadzek i podlog;

2) stolarki okiennej i drzwi wewngtrznych (bez wymiany);
3) malowania pomieszczen;

4) urzadzen sceny i zaplecza sceny;

5) urzadzen wodno-sanitarnych;

6) urzadzen elektrycznych.

Najemca moze bez odrgbnej zgody Wynajmujacego umiesci¢ wewnatrz budynku i

na jego elewacji whasne /tj. dotyczace tylko Teatru/ znaki i oznaczenia, symbole 1

reklamy zgodnie 2z obowigzujacymi  przepisami, po uzgodnieniu  z

Wynajmujacym.
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Ewentualne planowane przez Najemcg adaptacje lub przebudowy Przedmiotu
Najmu, musza by¢ za kazdym razem uzgadniane z Wynajmujacym i wymagaja
jego pisemnej zgody oraz by¢ wykonane zgodnie z obowigzujacymi przepisami
budowlanymi.

Najemca nie moze bez zgody Wynajmujacego odda¢ do bezplatnego uzyczenia,

ani podnaja¢ Przedmiotu Najmu osobie trzeciej. Ograniczenie to nie dotyczy:

1) wynajmu sali teatralnej w celu realizacji przedstawien, koncertow, nagrai,
prezentacji, kongreséw, prob, szkolen, wystaw, edukacji i bufetu teatralnego
na czas trwania prob i przedstawien oraz bezposrednio przed lub po nich;

2) wynajmu sali prob na cele okreslone w podpunkcie 1 powyzej.

Prawa i zobowigzania wynikajace z niniejszej Umowy maja zastosowanie do
wszystkich podmiotow bedacych nastepcami prawnymi Stron.

Po zakoniczeniu niniejszej Umowy Najmu w wyniku uplywy Okresu Najmu lub
jej wezesniejszego rozwigzania/wygasnigeia zgodnie z postanowieniami powyzej,
Najemca zwréci Wynajmujgcemu Przedmiot Najmu w stanie niepogorszonym
ponad normy zwyklego zuzycia. Najemca nie ponosi odpowiedzialnosci za

obnizenie warto$ci Przedmiotu Najmu wynikajace z jego normalnego zuzycia.
§ 10.

Umowa wchodzi w zycie z dniem jej podpisania. Z dniem wejscia w zycie
niniejszej Umowy Wynajmujacy i Najemca zgodnie rozwigzuja umowe najmu z
dnia 17 lutego 2006 1. ze skutkiem na dziefi zawarcia niniejszej Umowy i
potwicerdzaja wygasnigcie uprawnien Najemey do zadania zawarcia nowej umowy
najmu stosownie do postanowiefi Umowy Najmu z 2004 r 12006 .

Do tej Umowy Najmu nie stosuje si¢ przepisoéw ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. -
Prawo zamowien publicznych zgodnie z art. 4 pkt 3 lit. (i) tej ustawy.

Zmiany i uzupelnienia niniejszej Umowy wymagaja zachowania formy pisemnej

pod rygorem niewaznosci.

Strony zobowigzujg si¢ do wykonywania z nalezytg starannoscia zobowigzan
wynikajacych z niniejszej Umowy.

Strony zobowigzuja si¢ do wzajemnego i niezwlocznego powiadamiania si¢ o

wszystkich okolicznosciach oraz zdarzeniach, ktore maja istotny wplyw na /,

wykonanie zobowigzai wynikajacych z ninie; szej Umowy. / ¢ ﬁ()} ’,.‘-""
17 / 7 L
( / : By 9%

i




6. W sprawach nieurcgulowanych niniejszq umows maja zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego.

7. Ninigjsza Umowa podlega i bedzie interpretowana zgodnie z prawem polskim.

8. Umowg sporzadzono dwoch egzemplarzach — po jednym dla kazdej ze Stron.

Zataczniki:

1) zalacznik nr | — Opis Przedmiotu Najmu

2) zalgcznik nr 2 — Wniosek o wydanie decyzji o warunkéw zabudowy

3) zalacznik nr 3 —Wniosek o wydanie decyzji srodowiskowej

4) zalgcznik nr 4- Warunki brzegowe wynajmu powierzchni w nowym budynku
(,,Oferta Najmu™);

5) zalacznik nr 5 — Porozumienie w sprawie pomieszczen zastepczych

Wynajmujacy - TSKZ Najemca - Teatr
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