Zatgcznik nr 2 do Ogloszenia o przetargu — Projekt umowy

UMOWA
z Operatorem powierzchni patio pionu gastronomicznego mieszczacej si¢ w obrebie
budynku Centrum Spotkania Kultur w Lublinie

Zawartd W dNIU ceeeeeesseesssssscssssssssssssssanes 2025 roku w Lublinie, pomigdzy:

Centrum Spotkania Kultur w Lublinie, instytucjg kultury wpisang do Rejestru Instytucji
Kultury Wojewodztwa Lubelskiego pod nr 14, z siedzibg: plac Teatralny 1, 20-029 Lublin, NIP
712-343-77-49, REGON 522448506, w imieniu ktorej wystepuje:

przy kontrasygnacie Gtownego Ksiegowego — ..........covviiiiiiinnnnnn.

zwanym dalej CSK

zwanym dalej OPERATOREM

Umowa zostala zawarta w wyniku rozstrzygniecia konkursu prowadzonego w trybie art. 70! — 70
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071), o tresci
nastepujace;j:

§1

1. Przedmiotem umowy jest najem patio pionu gastronomicznego na zasadach okreslonych
w dokumentacji przetargowej i1 ofercie oferenta, stanowigcych integralng cze$¢ niniejszej
umowy (zatgcznik nr 1 do umowy — Formularz oferty).

2. CSK oswiadcza, ze moze rozporzadza¢ nieruchomos$cia, na ktorej zlokalizowany jest
przedmiot umowy, na podstawie umowy uzyczenia z dnia 22 pazdziernika 2015 r. zawartej z
wlascicielem nieruchomosci, Wojewodztwem Lubelskim, [zwanej dalej w tresci umowy:
,,hieruchomos¢™].

3. CSK oddaje Operatorowi do uzywania i pobierania pozytkéw teren patio wydzielony do
prowadzenia dzialalno$ci kawiarniano-gastronomicznej, ktore sa okreslone w Protokole
zdawczo-odbiorczym_(Zatacznik nr 2 do umowy).

4. Operatorowi nie wolno poddzierzawia¢, podnajmowac badz uzycza¢ przedmiotu umowy innej
osobie badz osobom trzecim do prowadzenia jakiejkolwiek dziatalnosci gospodarczej lub
zawodowej, z wyjatkiem wspotorganizowania wydarzen artystycznych i kulturalnych.

5. Przekazanie przedmiotu umowy w uzywanie Operatorowi, dokonane zostanie na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego, w ktorym zostanie opisany stan techniczny oraz jego
wyposazenie.

6. Operator we wlasnym zakresie 1 nas swoj koszt:

1) zaopatrzy si¢ w pojemniki na odpady pochodzace z dziatalnosci prowadzonej na terenie
przedmiotu umowy,

2) wykonywa¢ bedzie wszelkie obowigzki wynikajagce z przepisow ustawy z dnia
14.12.2012r. roku o odpadach [Dz.U. z 2023 r. poz. 1587 ze zm.] zwigzane z utrzymaniem
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w czystosci przedmiotu umowy oraz jego otoczenia, CSK wskaze 1 uzyczy miejsca na
zainstalowanie pojemnikow na odpady.

§2
Powierzchnia patio bedzie wykorzystywana przez Operatora na prowadzenie dzialalnos$ci
kawiarniano-gastronomicznej z mozliwoscig organizowania spotkan i1 innych wydarzen
o charakterze artystycznym i kulturalnym. Organizowane przez Operatora wydarzenia
kulturalne nie moga zaktocac dziatalnosci CSK i wymagaja jego kazdorazowej zgody.
Operator jest zobowigzany zglosi¢ CSK zamiar organizacji imprezy o charakterze
artystycznym 1 kulturalnym na terenie przedmiotu umowy z dwutygodniowym
wyprzedzeniem wraz ze sporzagdzonym scenariuszem imprezy, a nastgpnie uzyskac pisemng
zgode CSK na jej przeprowadzenie.
Operator we wlasnym zakresie 1 na wlasny koszt zapewni ochron¢ imprez wymienionych
w ust. 2 powyzej, a po ich zakonczeniu we wlasnym zakresie i na swoj koszt uporzadkuje
przedmiot umowy.
W ramach optacanego czynszu CSK moze udostepni¢ Operatorowi mozliwos$¢ reklamowania
prowadzonej dziatalno$ci w oparciu o postanowienia niniejszej umowy na stronie
internetowej www.csklublin.pl, ale zastrzega sobie prawo do uprzedniego akceptowania oraz

weryfikowania tresci informacji tam umieszczanych przez Operatora.
Oficjalna nazwa lokalu gastronomicznego znajdujacego si¢ w przestrzeni patio zostanie
ustalona przez strony w ciggu 14 dni od dnia podpisania umowy.

§3
Operator zobowigzany jest swoim staraniem i na swoj koszt, do adaptacji powierzchni patio
do prowadzonej dziatalno$ci oraz jego wyposazenia zgodnie z graficzng koncepcjg aranzacji
patio stanowigcg Zatacznik nr 4 do umowy.
Operator zobowigzany jest do przedstawienia do akceptacji przez CSK, na etapie realizacji
umowy, projektu wykonczenia wnetrza, ktoéry powinien uwzgledni¢ zalozenia
architektoniczne 1 estetyczne autora budynku Centrum Spotkania Kultur.
Operator zobowigzany jest do samodzielnego uzyskania wszystkich koniecznych pozwolen
1 zgod stosownych organdéw i stuzb zwigzanych z przystosowaniem patio do prowadzonej
dziatalno$ci kawiarniano-gastronomiczne;.
Stan powierzchni patio opisany w Zataczniku nr 2 bedzie stanowit podstawe do rozliczenia
Stron po zakonczeniu umowy najmu i po wydaniu patio przez Operatora.
CSK nie ponosi odpowiedzialnos$ci za szkody powstate w wyniku awarii instalacji wodno —
kanalizacyjnej, elektrycznej lub innej, spowodowanej dziataniem Operatora lub osoby
trzeciej.
CSK nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody, powstale w wyniku naruszenia zasad
okreslonych w niniejszej umowie wyrzadzone przez Operatora osobom trzecim. Skutki
szkody usuwa Operator we wlasnym zakresie, na wlasny koszt 1 ryzyko.
Operator zobowigzuje si¢ do udzielenia statego rabatu od cen brutto w wysokosci 25% dla
pracownikow CSK na ustugi kawiarniano-gastronomiczne, §wiadczone na terenie patio.
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Ww. rabat bedzie udzielony po okazaniu karty rabatowej. Operator zobowigzuje si¢
najpo6zniej do dnia rozpoczecia prowadzonych ustug na terenie patio, do przekazania na rzecz
CSK 100 sztuk kart rabatowych.

Operator zobowiagzuje si¢ do udzielenia statego rabatu od cen brutto w wysokosci 25% na
ushugi kawiarniano-gastronomiczne $wiadczone dla CSK.

§4
. Miesieczny czynsz za najem powierzchni okresla si¢ w wysokosci:

) I 7k netto (stownie: ..................... ) w sezonie (maj-wrzesien), powickszony o
nalezny podatek VAT,

b) ceeeren 7z netto poza sezonem (stownie: ................ ) (pazdziernik-kwiecien),
powigkszony o nalezny podatek VAT.

Czynsz najmu liczony jest w ten sposob, ze:

a) stawka ...... z1 netto za m? w sezonie (maj-wrzesien), powickszona o nalezny podatek
VAT,

b) stawka .....zI netto za m? poza sezonem (pazdziernik-kwiecien) powickszona o nalezny
podatek VAT,

za powierzchni¢ patio bedaca przedmiotem umowy jest pomnozona przez laczng ich

powierzchnie tj. 186 m?.

Strony zgodnie ustalajg, ze Operator zwraca¢ bedzie CSK - na podstawie zatgcznika do

faktury VAT za najem - koszty zuzytych mediow rozliczanych zgodnie ze sposobem

rozliczenia kosztow eksploatacyjnych stanowigcym Zalacznik nr 5 do niniejszej umowy —

Sposéb rozliczenia kosztow eksploatacyjnych.

Czynsz platny bedzie z gory w terminie do 10-ego dnia kazdego miesigca przelewem na

rachunek bankowy: nr 83 1020 3147 0000 8802 0103 9171, na podstawie wystawianych

faktur VAT.

Operator upowaznia CSK do wystawiania faktur VAT bez podpisu odbiorcy.

. Za kazdy dzien opdznienia w zaplacie czynszu oraz innych optat obcigzajacych Operatora

naliczane beda odsetki ustawowe.

Stawka czynszu ulega corocznej waloryzacji w miesigcu ogloszenia komunikatu przez

Gtowny Urzad Statystyczny o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towardéw i ustug

konsumpcyjnych za rok ubiegly. Pierwsza waloryzacja nastapi w 2026 r. Najemca bedzie

pisemnie powiadamiany o waloryzacji stawki czynszu.

CSK zastrzega sobie prawo potracenia naleznosci z kaucji w przypadku zalegania
z ptatnosciami lub na pokrycie wyrzadzonych szkod.
§5

. Umowa zostaje zawarta na okres od dnia 26 pazdziernika 2025 r. do dnia 25 pazdziernika
2035r.

. W ciaggu 7 dni od daty podpisania umowy Operator wptaci przelewem kaucje w wysokosci
trzykrotno$ci miesigcznego czynszu brutto, tj. ceeeeeenraineen kwote PLN (stownie: ........... )
odpowiadajaca wysokosci trzykrotno$ci czynszu wymaganego w sezonie (maj-wrzesien).
Kwota kaucji nie podlega waloryzacji.
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3. Kaucja, o ktorej mowa w § 5 ust. 2 podlega zwrotowi w ciggu 10 dni od zakonczenia okresu
obowigzywania umowy, o ktérym mowa w ust.1, jednak nie wczesniej niz po rozliczeniu
1 protokolarnym odbiorze przedmiotu umowy przez CSK.

§6

1. Operator zobowigzuje si¢ do utrzymania w czystosci przedmiotu umowy oraz jego
bezposredniego sasiedztwa oraz ponosi za to wytaczng odpowiedzialnosc.

2. Operator na swoj koszt jest zobowigzany do niezwlocznego wykonania wszelkich biezacych
napraw oraz usuwania uszkodzen spowodowanych uzytkowaniem przedmiotu umowy.

3. Operator zobowigzany jest do przestrzegania instrukcji bhp 1 ppoz. obowigzujacych na terenie
nieruchomosci.

4. Operator zobowigzuje si¢ bezwzglednie przestrzega¢ wszelkich regulacji wewnetrznych CSK
w zakresie zwigzanym z zarzgdzaniem nieruchomoscig, utrzymaniem na jej terenie porzadku
1 bezpieczenstwa.

5. Pracownicy 1 wspolpracownicy Operatora maja obowigzek przestrzegaé polecen
porzadkowych wydawanych na terenie nieruchomosci przez kierownictwo CSK oraz
pracownikOw ochrony strzegacych tego obiektu, w zakresie bezpieczenstwa osob 1 mienia.

6. Operator zobowigzuje si¢ prowadzi¢ dziatalno$¢ gastronomiczng tak, aby nie kolidowato to
w zaden sposob z biezgcg dziatalnoscig CSK.

7. Operator zobowigzany jest do wykonywania na witasny koszt i we wilasnym zakresie
biezacych napraw na terenie patio, tacznie z naprawg jego wyposazenia, W Sposob
niepomniejszajacy wartosci wynajmowanej powierzchni, zwigzanej ze zwyklym zuzyciem
eksploatacyjnym i uszkodzeniami mechanicznymi.

W szczegblnosci, Operator zobowigzany jest do:
a) biezacej konserwacji i naprawy nawierzchni patio oraz jego elementéw wykonczeniowych,
b) biezacej konserwacji, naprawy, wymiany przedmiotow, w ktére patio jest wyposazone,

¢) usuwania niedroznosci przewodow odplywowych oraz urzadzen sanitarnych do pionow
zbiorczych,

d) naprawy 1 wymiany sprzetu zalicznikowej instalacji elektrycznej na terenie patio,

e) odnawiania powierzchni patio w okresach gwarantujgcych utrzymanie tej powierzchni
w nalezytej czystosci, zgodnie z dyspozycja CSK.

8. Operator zobowiazuje si¢ do:

a) uzywania wynajetej powierzchni patio zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do prowadzenia
na niej dzialalnosci okreslonej niniejszg umowa;

b) dbatosci o estetyke 1 wystrdj patio, zgodnie z jego charakterem;

¢) przestrzegania porzadku i czystosci na terenie patio, zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
a zwlaszcza wymogami Wojewodzkiej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej;

d) uzyskania wymaganych prawem pozwolen i przedtozenia ich kopii CSK oraz oryginatow
do wgladu, przed terminem rozpoczecia dziatalno$ci w przedmiocie najmu;
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e) przestrzegania zasad okreslonych w instrukcjach bezpieczenstwa pozarowego oraz ogolnie
obowigzujacych przepisOw ochrony przeciwpozarowe;j;

f) niedokonywania bez pisemnej zgody CSK zmian w uktadzie i wyposazeniu patio, a w
szczegblnosci dot. elementdw statych jego powierzchni;

g) nieoddawania wynaje¢tej przestrzeni w podnajem lub do bezptatnego uzywania w catosci
lub cze¢sci;

h) umieszczenia na terenie powierzchni patio systemow informacji kulturalnej zapewnionych
przez CSK;

1) zapewnienia §rodkow sanitarnych i czystosci zgodnie z zapotrzebowaniem wynikajacym z
przeznaczenia przedmiotu umowy.

§7

. Umieszczenie przez Operatora informacji i reklam na obszarze obiektu wymaga uprzedniej

zgody CSK wyrazonej na pismie.

Umieszczenie jakichkolwiek reklam, szyldow czy oznaczen Operatora na zewnatrz budynku
wymaga uzyskania zgody CSK wyrazonej na pismie.

Operator zobowigzany jest przedstawi¢ do akceptacji przez CSK, na etapie realizacji umowy
projekt identyfikacji wizualnej dedykowanej prowadzonej dziatalnosci, ktory powinien by¢
spojny w systemem identyfikacji wizualnej Centrum Spotkania Kultur. Uzgodnieniom
podlega¢ bedzie projekt graficzny oraz dobér materiatow do produkceji szyldu oraz innych,
niezbednych oznaczen identyfikujacych.

§8
Kazde zamknigcie patio w sezonie (maj-wrzesien) na czas dhuzszy niz dwa dni wymaga
uprzedniej pisemnej zgody CSK.
Zamkniecie patio w sezonie (maj-wrzesien) z przyczyn lezacych po stronie Operatora, na
okres dtuzszy niz cztery dni, bez zgody CSK, stanowi podstawe do natychmiastowego
rozwigzania niniejszej umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia.

§9

Wszelkie zmiany umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

1.

§10
CSK zastrzega sobie prawo do rozwigzania niniejszej umowy z zachowaniem
jednomiesigcznego okresu wypowiedzenia w szczegolnosci w nastepujacych przypadkach:
1) niepodjecia przez Operatora dzialalno$ci kawiarniano-gastronomicznej na terenie patio
w ciggu 90 dni od dnia jego przejgcia przez Operatora,
2) naruszenia przez Operatora ktoregokolwiek z postanowien niniejszej umowys;
3) zmiany przepisOw prawa badz wydania rozstrzygnigcia administracyjnego, ktore
uniemozliwi prowadzenie dziatalno$ci Operatora na terenie nieruchomosci;
4) prowadzenia dziatalnos$ci w sposob zakldcajacy dziatalnos¢ CSK;
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5)koniecznosci wykonywania robdot budowlanych lub prac remontowych na terenie
nieruchomosci,
6) ponad dwumiesi¢czne zalegto$ci w uiszczaniu optat przez Operatora.

. Umowa moze ulec wczes$niejszemu rozwigzaniu w kazdym czasie w trybie porozumienia
Stron.

CSK ma prawo do wypowiedzenia Umowy z trzymiesi¢cznym okresem wypowiedzenia
w przypadku zmiany przeznaczenia przedmiotowe] powierzchni na dziatalno$¢ inng niz
gastronomiczna.

W przypadku wypowiedzenia umowy przez CSK w trybie opisanym w ust. 3 Operatorowi
przystuguje zwrot udokumentowanych i niezbednych kosztow koniecznych poniesionych na
adaptacje patio (bez kosztoéw zakupu wyposazenia podlegajacego demontazowi, odlaczeniu
lub stanowigcego naktady zbyteczne i uzytkowe) pomniejszonych proporcjonalnie do czasu
trwania umowy najmu za kazdy pelny miesigc od dnia wydania patio.

W przypadku rozwigzania umowy z wyjatkiem ust. 3, Operatorowi nie przystuguje zwrot
jakichkolwiek naktadow poniesionych na adaptacje i wyposazenie powierzchni patio.

CSK zastrzega sobie prawo do zadania od Operatora przywrdcenia stanu pierwotnego patio
lub pozostawienia naktadow wedlug stanu na dzien rozwigzania umowy bez prawa do zwrotu
naktadow z zastrzezeniem ust. 4 niniejszego paragrafu.

§11

CSK w kazdym czasie zastrzega sobie prawo do kontrolowania sposobu wykonywania

niniejszej umowy przez Operatora. Operator zobowigzuje si¢ udostepni¢ przedmiot umowy

celem kontroli osobie wskazanej przez CSK po uprzednim powiadomieniu go o terminie

kontroli z 3-dniowym wyprzedzeniem, z zastrzezeniem ust. 2 niniejszego paragrafu.

Jezeli w czasie trwania umowy zajdzie potrzeba wykonania napraw obcigzajacych CSK,

Operator obowigzany jest:

a) niezwlocznie powiadomi¢ o tym CSK na pismie,

b) udostepni¢ CSK swobodny dostep do patio w zakresie umozliwiajagcy dokonanie napraw
lub remontu.

W przypadku niedopetnienia przez Operatora obowigzkéw wynikajacych z ust. 2, CSK moze
zada¢ naprawienia szkody, a w przypadku odmowy CSK zleci naprawy, a kosztami obcigzy
Operatora.

Za czas wylgczenia powierzchni patio z uzywania z przyczyn lezacych po stronie CSK,
Operatorowi przystuguje zwolnienie z optat czynszowych lub ich obnizenie w zalezno$ci od
czasu 1 powierzchni zajetej pracami remontowymi, proporcjonalnie do sktadnikow czynszu.

§12
Operator zobowiazuje si¢ do zachowania w tajemnicy zardwno w trakcie trwania umowy, jak
1 po jej ustaniu wszelkich informacji dotyczacych CSK, ze szczegdlnym uwzglednieniem
informacji dotyczacych wszelkich danych technicznych, technologicznych budynku,
organizacyjnych i innych informacji podlegajacych prawnej ochronie dotyczacych Centrum
Spotkania Kultur w Lublinie.
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Wszelkie informacje uzyskane w trakcie wykonywania niniejszej umowy i dotyczace drugiej
strony stanowig tajemnice, ktorej ujawnienie osobie trzeciej traktowane bedzie jako
naruszenie przepisow o nieuczciwej konkurencji.

Obowigzek zachowania tajemnicy trwa - bez ograniczenia - takze po ustaniu niniejszej
umowy.
§13

Operator ponosi odpowiedzialno$¢ za szkody rzeczowe i osobowe wyrzadzone osobom
trzecim z tytutu prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej w wynajmowanej powierzchni patio
stanowigcej przedmiot niniejszej umowy.

Operator zobowigzuje si¢ do zawarcia umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
deliktowej 1 kontraktowej z tytulu prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej przez caty okres
trwania niniejszej umowy. Umowa ubezpieczenia powinna obejmowac tylko i wylacznie
dziatalno$¢ bedaca przedmiotem niniejszej umowy i1 nie moze obejmowac pozostatej
dziatalno$ci prowadzonej w ramach innych umow zawartych przez Najemcg.

Zakres ubezpieczenia umowy, o ktérej mowa w ust. 2 niniejszego paragrafu powinien

zawierac:

a) odpowiedzialno$¢ cywilng Operatora za szkody w nieruchomosciach i mieniu ruchomym
w zwigzku z wynajmem powierzchni patio, o ktorej mowa w § 1 niniejszej umowy.

b) odpowiedzialnos¢ cywilng deliktowg i kontraktowag za szkody rzeczowe i1 osobowe
wyrzadzone pracownikom CSK i osobom trzecim wyrzadzone w zwigzku z prowadzong
dziatalno$cig gastronomiczna, z wigczeniem ryzyka zatru¢ pokarmowych.

Umowa ubezpieczenia w zakresie ubezpieczenia, o ktorym mowa w ust. 3 pkt. a) niniejszego
paragrafu powinna by¢ zawarta na sum¢ ubezpieczenia w wysokosci co najmniej 500 000,00
zt (stownie: pigcset tysiecy ztotych 00/100) na jedno 1 wszystkie zdarzenia.

Umowa ubezpieczenia w zakresie ubezpieczenia, o ktorym mowa w ust. 3 pkt. b) niniejszego
paragrafu powinna by¢ zawarta na sume ubezpieczenia w wysokosci co najmniej 500 000,00
zt (stownie: pigéset tysigcy ztotych 00/100) na jedno i wszystkie zdarzenia.

Operator przedstawia CSK projekt umowy ubezpieczenia, o ktorej mowa w ust. 4 i ust. 5 do
pisemnej akceptacji CSK. Uzgodniong umowe ubezpieczenia Operator dostarcza CSK
najpézniej w ciggu 14 dni od dnia protokolarnego przekazania przedmiotu umowy, z
poczatkiem okresu ubezpieczenia od pierwszego dnia trwania niniejszej umowy wraz z
dowodami optacenia sktadki ubezpieczeniowe;.

W przypadku zawarcia umowy ubezpieczenia z rocznym okresem ubezpieczenia Operator
zawiera kolejng umowe ubezpieczenia z zachowaniem ciagtosci ochrony ubezpieczeniowe;j
przez caty okres trwania niniejszej umowy.

. W przypadku niespelnienia przez Operatora w przedmiotowej umowie ubezpieczenia
warunkow 1 zakresu ubezpieczenia, o ktorych mowa w ust. 2, 3, 4, 5, 6 niniejszego paragrafu
lub niedostarczenia umowy ubezpieczenia w wymaganym zakresie ubezpieczenia CSK moze
zawrze¢ umowe ubezpieczenia na rzecz Operatora i obcigzy go kosztami wynikajacymi
z platnosci sktadki ubezpieczeniowe.
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§ 14
1. Spory wynikle przy realizacji umowy bedzie rozstrzyga¢ Sad powszechny wiasciwy dla
siedziby CSK.

2. Do spraw nieuregulowanych umowa majg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego oraz
innych obowigzujacych przepisow prawa.
§15

Umowe sporzadzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach po jednym dla kazdej ze stron.

CSK OPERATOR

Zalaczniki:

1. Zalacznik nr 1 — Formularz oferty

2. Zalacznik nr 2 — Protoko6t zdawczo-odbiorczy

3. Zalacznik nr 3 - Rzut patio

4. Zalacznik nr 4 — Koncepcja graficznej aranzacji patio

5. Zalacznik nr 5 - Sposob rozliczenia kosztow eksploatacyjnych
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