ISTOTNE WARUNKI UMOWY

Umowa najmunr / .......... y -

zawarta w todzi w dniu .....ccceeeeennneenn, pomiedzy:

»Miejska Areng Kultury i Sportu” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w todzi, ul.
Bandurskiego 7, NIP 727-274-64-77, REGON 100694548 reprezentowang przez:

reprezentoOWanymM PrZEZ: .....cceuevieiieiiieii et et ereee et e e e e e e e ennaenns

zwanym dalej ,Najemcq”.

W nastepstwie przeprowadzonego postepowania i wyboru oferty ztozonej przez Najemce, Strony
ustality co nastepuje:

§1

Przedmiot najmu

1. Przedmiotem niniejszej Umowy jest najem powierzchni uzytkowej, szczegdétowo opisanej
i oznaczonej w zatgczniku nr 1 do Umowy, zlokalizowanej w budynku trybuny zachodniej
Stadionu Miejskiego przy al. Unii Lubelskiej 2 w todzi (zwanej dalej ,Przedmiotem najmu”),
obejmujacej nastepujace pomieszczenia i powierzchnie:

Zestawienie powierzchni przewidzianych do wynajmu:

Tabela 1. Zestawienie pomieszczen restauracyjnych znajdujgcych sie na poziomie 1

L.p. | Nr pomieszczenia Nazwa pomieszczenia Powierzchnia (m?)

1. B.2.57 Restauracja VIP 538,44
2. |B.2.54 WC NN 7,66
3. B.2.53 Przedsionek 12,74
4. |B.2.51 WC meskie 16,29
5. B.2.55 Przedsionek 11,80
6. B.2.52 WC damskie 23,63
7. B.2.59.3 Rozdzielnia kelnerska 7,50
8. B.2.59.4 Zmywalnia naczyn stotowych 18,00




9. B.2.59.2 Kuchnia gtéwna 63,66
10. | B.2.59.6 Term poi 3,52
11. |B.2.59.5 ZM.term 4,09
12. [B.2.59.17 Pomieszczenie biurowe 9,8
13. | B.2.59.15 Przedsionek 2,01
14. | B.2.59.16 WC 1,28
15. |B.2.59.14 Mycie wozkow 3,57
16. |B.2.59.13 Magazyn drinkbaru 6,15
17. | B.2.59.12 Przygotowalnia ryb 4,7
18. |B.2.59.10 Magazyn produktow suchych 5,99
19. |B.2.59.1 Komunikacja 29,58
20. [B.2.59.8 Sprz. Poz. 2,92
21. |B.2.59.7 Chtodnia wyrobdéw gotowych 8,94
22. |B.2.59.9 Komora chtodnicza produktow 6,2
23. |B.2.59.11 Przygotowalnia warzyw 6,78

SUMA: 795,25

Tabela 2. Zestawienie pomieszczen dodatkowych dla obstugi restauracji znajdujgcych sie na poziomie -1

L.p. | Nr pomieszczenia Nazwa pomieszczenia Powierzchnia (m?)

1. B-1.81.1 Komunikacja 20,59
2. B-1.81.11 Pomieszczenie porzagdkowe 3,09
3. B-1.81.12 Chtodnia wedlin 4,12
4, B-1.81.13 Komora chtodzenia 6,53
5. B-1.81.14 Chtodnia miesa i drobiu 8,61
6. B-1.81.15 Komora mrozna 9,67
7. B-1.81.16 Chtodnia nabiatu 6,67
8. B-1.81.17 Chtodnia owocéw i warzyw 6,36
9. B-1.81.18 Magazyn warzyw 6,01
10. | B-1.81.23 Szatnia meska 8,61
11. |B-1.81.3 Przedsionek 1,57




12. | B-1.81.4 WC 1,32
13. | B-1.815 taz 1,41
14. (B-1.81.6 Szatnia damska 7,56
15. | B-1.81.7 Przedsionek 1,57
16. | B-1.81.8 taz 1,41
17. |B-1.81.9 WC 1,32
18. |B-1.81.10 Magazyn napojow 5,90

SUMA: 102,32

2. Wynajmujgcy oddaje, a Najemca bierze w najem Przedmiot najmu wskazany powyzej na cele

prowadzenia w tej przestrzeni dziatalnosci gastronomicznej, zgodnie ze ztozong przez Najemce Ofertg
i wszystkimi warunkami wynikajgcymi z niniejszej Umowy oraz z zatgcznikéw do Umowy, jak rdwniez
z zachowaniem wszystkich wymagan, ktére dla tej dziatalnosci bedg wynika¢ z obowigzujgcych
przepiséw, norm oraz decyzji lub zalecen wiasciwych organow.
3. Najemca oswiadcza, ze szczegdtowo zapoznat sie ze stanem faktycznym i prawnym
Przedmiotu najmu, znane mu sg wszystkie warunki korzystania z Przedmiotu najmu oraz pozostatych
przestrzeni zlokalizowanych w obiekcie i wokot obiektu, zasady funkcjonowania obiektu, jak réwniez
wszystkie warunki oraz rygory i ograniczenia zwigzane z wykonywaniem prac budowlanych
i aranzacyjnych w Przedmiocie najmu, przy czym Najemca potwierdza ze akceptuje catoksztatt tych
warunkéw oraz stan faktyczny Przedmiotu najmu, w tym zwtaszcza stan faktyczny przestrzeni objetej
najmem oraz jej obmiar.
§2
Przekazanie Przedmiotu najmu, rozpoczecie dziatalnosci

1. Strony zgodnie ustalaja, ze przekazanie Najemcy Przedmiotu najmu nastgpi niezwtocznie po

uprzednim zgtoszeniu przez Najemce gotowosci do przejecia Przedmiotu najmu. Najemca

zobowigzuje sie przejac¢ przedmiot najmu nie pdzniej jednak niz po uptywie 2 miesiecy od daty

podpisania Umowy, na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego.

2. Najemca zobowigzany jest wykonaé¢ catos$¢ prac i czynnosci niezbednych do prawidtowej
adaptacji i aranzacji Przedmiotu najmu dla potrzeb prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej
najpdzniej w terminie 2 miesiecy od daty zawarcia niniejszej umowy. Najemca zobowigzany jest
zgtosi¢  Wynajmujgcemu zakonczenie prac adaptacyjnych i rozpoczecie dziatalnosci
gastronomicznej. Brak rozpoczecia dziatalnosci w Przedmiocie najmu we wskazanym terminie
bedzie réwnoznaczny z razgcym naruszeniem niniejszej Umowy przez Najemce, co bedzie
uprawniato Wynajmujgcego do rozwigzania Umowy, stosownie do dalszych postanowien
niniejszej Umowy.

3. Najemca zobowigzany jest wyposazy¢ Przedmiot najmu w sprzet, urzadzenia i meble, a takze
uzyska¢ stosowne zezwolenia wifasciwych organdéw, przed rozpoczeciem dziatalnosci
w Przedmiocie najmu.

4. Najemca wykonujgc prace adaptacyjne niezbedne do uruchomienia dziatalnosci wskazanej
w Ofercie Najemcy nie moze dokonywaé, bez pisemnej zgody Wynajmujgcego, zadnych
ingerencji w strukture budynku. Najemca moze wykona¢ jedynie zabudowe nie potgczong trwale
z budynkiem, zamontowa¢ urzadzenia i liczniki umozliwiajgce korzystanie z instalacji, przy czym
wszystkie elementy aranzacji i wyposazenie Najemcy mogg by¢ lokowane czy tez montowane
w przestrzeni stanowigcej Przedmiot najmu wytgcznie w taki sposdb, ktéry umozliwia ich petne
usuniecie po zakonczeniu najmu i zwrot Przedmiotu najmu Wynajmujagcemu w stanie
pierwotnym. Wynajmujacy zastrzega sobie prawo nadzoru nad realizacjg prac.



W trakcie prowadzenia prac aranzacyjnych Najemca musi zabezpieczy¢ przed pytem i kurzem
urzadzenia i instalacje zamontowane przez Wynajmujgcego w Przedmiocie najmu, m.in.
klimakonwektory, anemostaty, czujki pozarowe, a takze estetycznie wyklei¢ lub wystonié witryne
wynajmowanej przestrzeni. W tym zakresie Najemca zobowigzany jest do dotozenia najwyzszej
starannosci, jakiej mozna wymagac¢ od doswiadczonego profesjonalisty.

Najemca w celu potwierdzenia wywigzania sie z obowigzku zakonczenia prac aranzacyjnych oraz
wyposazenia Przedmiotu najmu zobowigzany jest zgtosi¢é Wynajmujgcemu ten fakt, celem
dokonania weryfikacji przez Wynajmujgcego zgodnosci wykonanych prac z postanowieniami
niniejszej Umowy. Zgodnie z powyzszym data zakonczenia prac przez Najemce wymaga
potwierdzenia przez Wynajmujacego w formie odrebnego protokotu.

Z chwila wydania Najemcy Przedmiotu najmu, Wynajmujacy nie ponosi jakiejkolwiek
odpowiedzialnosci wobec Najemcy za majatek Najemcy znajdujacy sie w Przedmiocie najmu.
Zabezpieczenie tego majatku przed kradziezg i wtamaniem oraz ubezpieczenie majatku od
wszelkich szkéd spoczywa wytacznie na Najemcy i jego obcigzajg koszty z tym zwigzane.

Najemca zobowigzany jest ptaci¢ czynsz zgodnie z postanowieniami § 5 ust. 1 umowy od chwili
rozpoczecia dziatalnosci gastronomicznej w przedmiocie najmu. Po uptywie okresu wskazanego
w ust. 1 Najemca jest obowigzany ptaci¢ czynsz wskazany w § 5 ust. 1, niezaleznie od tego, czy
rozpoczat dziatalnos¢ gastronomiczng czy tez jej nie rozpoczat. Optaty wskazane w § 5 ust. 2
umowy Najemca ponosi od daty zawarcia niniejszej umowy.

§3

Zobowigzania Najemcy
Najemca we wtasnym zakresie i na wtasny koszt dokona niezbednego wyposazenia najmowanych
przestrzeni, w terminie i na warunkach zgodnych z postanowieniami § 2 Umowy oraz trescig
ztozonej Oferty.
Wynajmujacy dopuszcza mozliwos¢ dodatkowej aranzacji Przedmiotu najmu ze strony Najemcy,
z zastrzezeniem ze wszelkie montaze lub jakiekolwiek inne prace wymagajg kazdorazowo ustalen
i zgody Wynajmujacego.
Najemca zobowigzany jest do prowadzenia w Przedmiocie najmu dziatalnosci gastronomicznej,
ztym zastrzezeniem ze Wynajmujacy ma prawo zamkngc przedmiot najmu na okres trwania
organizowanych w obiekcie Wydarzen (Imprez), jezeli taki wymdg wynika z charakteru
Wydarzenia (Imprezy) lub podyktowany jest wymaganiami organizatora Wydarzenia (Imprezy).
W takim wypadku Najemca nie moze korzysta¢ z przedmiotu najmu i prowadzi¢ dziatalnosci
w okresie ustalonego zamkniecia lokalu, réwnoczesnie Najemca korzysta przez ten okres
z obnizki czynszu, ktéra wynosi 1/30 miesiecznego czynszu za kazdy dzien zamkniecia lokalu.
Wynajmujgcy zobowigzany jest powiadomi¢ Najemce o takim zamknieciu na 7 dni przed
zamknieciem lokalu.
Wynajmujgcy zastrzega sobie takze prawo do doraznego wytgczenia z korzystania z catego
obiektu lub jego czesci, w ktérej zlokalizowany jest przedmiot najmu (np. na potrzeby prac
serwisowych, naprawczych czy specjalnych eventéw) z tym zastrzezeniem, ze jezeli takie
wytaczenie w danym miesigcu bedzie przekraczaé 1 dzien, wéwczas Najemca uprawniony jest do
zadania proporcjonalnego obnizenia czynszu, adekwatnie do okresu wytgczenia mozliwosci
normalnego korzystania z przedmiotu najmu. Na tej samej zasadzie Najemca bedzie uprawniony
do zadania stosownego obnizenia czynszu, gdy wystgpig inne istotne i powazne utrudnienia lub
zaktécenia w mozliwosci korzystania z przedmiotu najmu (np. prowadzenie prac budowlanych
w przestrzeniach sasiednich), wynikajgce z okolicznosci lezagcych po stronie Wynajmujgcego,
i okres tych zaktdcen bedzie przekraczat 3 dni w danym miesigcu.
Ciezar zgodnosci prowadzonej dziatalnosci Najemcy w Przedmiocie najmu z obowigzujagcym
porzadkiem prawnym, spoczywa wytgcznie na Najemcy. Najemca zobowigzuje sie uzywac
Przedmiot najmu zgodnie z jego przeznaczeniem i przy przestrzeganiu przepisbw prawa
w zakresie ochrony przeciwpozarowej, bezpieczenstwa i higieny pracy, ochrony mienia oraz
wymogow sanitarnych.



6.

10.

11.

12.
13.

Najemca przed rozpoczeciem dziatalnosci w Przedmiocie najmu uzyska wszystkie niezbedne dla
prowadzenia tej dziatalnosci zezwolenia, a odpowiednie dokumenty przedtozy Wynajmujacemu
przed dniem rozpoczecia dziatalnosci w Przedmiocie najmu.

Najemca odpowiada wobec Wynajmujgcego za wszelkie szkody lub pogorszenie stanu
Przedmiotu najmu spowodowane przez Najemce oraz osoby zatrudnione przez Najemce, a takze
dostawcow i innych osdéb, ktére dziatajg na jego zlecenie.

Najemca ponosi petng odpowiedzialno$¢ za zabezpieczenie sprzetu i pomieszczen w trakcie
wykonywania Umowy oraz za wszelkie szkody zaistniate po stronie Wynajmujgcego oraz oséb
trzecich (klientéw) spowodowane dziataniem Najemcy lub powstate na skutek dziatania
wykorzystywanego sprzetu lub dziatania oséb zatrudnianych przez Najemce.

Jezeli Najemca poczynit zmiany w Przedmiocie najmu bez pisemnej zgody Wynajmujgcego,
Wynajmujgcy moze zgdaé przywrdcenia Przedmiotu najmu do stanu zgodnego z zaakceptowang
uprzednio przez Wynajmujgcego dokumentacjg projektowg lokalu.

Umieszczanie wszelkiego rodzaju urzadzen i nosnikéw stuzgcych do przekazywania informacji
i reklam, zaréwno w budynkach Wynajmujacego, jak i na terenie bedacym pod zarzadem
Wynajmujgcego wymaga uzyskania wyraznej zgody Wynajmujgcego, wyrazonej na pismie pod
rygorem niewaznosci. Najemca w ramach niniejszej Umowy i ustalonego czynszu jest uprawniony
do lokowania w przestrzeni objetej przedmiotem najmu reklam i oznaczen swojej dziatalnosci,
bez dodatkowych optat w tym zakresie, z tym zastrzezeniem ze zobowigzany jest uzgodni¢ forme,
tres¢ i sposéb prezentacji tych oznaczen z Wynajmujgcym. Umieszczenie takich oznaczen
w pozostatych przestrzeniach wymaga pisemnej zgodny Wynajmujacego, oraz odrebnego
ustalenia pozostatych warunkdéw z tym zwigzanych, zwtaszcza ewentualnych odptatnosci z tego
tytutu.

Wykorzystywanie przez Najemce logo Wynajmujgcego lub innych oznaczen, do ktérych prawa
przystugujg Wynajmujgcemu, wymaga pisemnej zgody Wynajmujgcego.

Najemca nie moze prowadzi¢ w jakiejkolwiek formie dziatalnosci hazardowe;.
Ponadto Najemca zobowigzuje sie do:

a. korzystania z Przedmiotu najmu na zasadach okreslonych w niniejszej Umowie oraz
w obowigzujacych na terenie obiektu regulaminach;

b. prowadzenia dziatalnosci w taki sposdb, by jej funkcjonowanie nie zakiécato
statutowej dziatalnosci Wynajmujacego;

C. nie przekazywania, bez zgody Wynajmujgcego, Przedmiotu najmu w podnajem,
dzierzawe, uzyczenie lub do bezptatnego uzywania osobie trzeciej;

d. utrzymywania Przedmiotu najmu w nalezytym stanie, umozliwiajagcym jego
prawidtowg eksploatacje oraz dokonywania drobnych biezgcych napraw (w rozumieniu
Kodeksu cywilnego) niezbednych do utrzymania Przedmiotu najmu w stanie
niepogorszonym, na wtasny koszt;

e. utrzymywania Przedmiotu najmu w nalezytym porzadku i stanie higienicznym,
zgodnie z obowigzujagcymi w tym zakresie przepisami prawa, w szczegdlnosci Najemca
odpowiada za zapewnienie systematycznego sprzatania wszystkich wynajetych przestrzeni
oraz czyszczenia szyb elewacyjnych;

f. dbatosci o estetyke przestrzeni w obrebie Przedmiotu najmu, adekwatnie do
standardu panujacego na terenie kompleksu;

g. zapewnienia bezpieczeristwa osdb przebywajgcych na terenie Przedmiotu najmu;
h. zapewnienia na wtasny koszt ochrony lokalu;

i zapewnienia dostatecznej liczby wykwalifikowanego personelu na zmianie,
posiadajgcego wymagane prawem aktualne badania potwierdzajace ich zdolnos¢ do
wykonywania prac na zajmowanych stanowiskach;

j dbatosci o zapewnienie wysokiego poziomu obstugi klientéw i zachowanie przez
personel Najemcy profesjonalnych standardéw w tym zakresie;



k. nie dokonywania jakichkolwiek zmian i przerébek w najmowanych przestrzeniach,
chyba ze Wynajmujgcy wyrazi na to zgode na pismie;

I biezgcego usuwania wszelkich odpaddw i nieczystosci z powierzchni najmu, zaréwno
odpaddéw bytowych jak i powstatych w zwigzku z wykonywang dziatalnoscig, we wtasnym
zakresie (Wynajmujacy nie zapewnia jakiegokolwiek usuwania odpaddéw, zaréwno
komunalnych jak i zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci, zapewnienie odbioru tych
odpadow lezy w catosci po stronie Najemcy ktdry winien podpisa¢ stosowng umowe
z odbiorcg odpaddéw);

m. dostarczania towaréw oraz usuwania odpadéw wytacznie w uzgodnionych
z Wynajmujgcym godzinach;

n. przeprowadzania na wtasny koszt dezynsekcji i deratyzacji Przedmiotu najmu oraz
strefy dostaw, zgodnie z wymogami przepisdéw sanitarnych;

o. w przypadku prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej utrzymywania we wtasciwym
stanie eksploatacyjnym instalacji kanalizacji ttuszczowej i separatora ttuszczu wraz z jego
systematycznym oprdznianiem i utylizacja odpaddéw przez wyspecjalizowane firmy oraz
czyszczenia instalacji wentylacji ttuszczowej wraz z okapami ttuszczowymi, z tym
zastrzezeniem ze po stronie Wynajmujacego lezy obowigzek zapewnienia wykonania
wymaganych przeglagdéw okresowych — przy czym realizacja wszelkich napraw i usuwanie
ewentualnych usterek w okresie trwania najmu, w tym ujawnionych w trakcie przeglagdéw
lezy juz po stronie Najemcy;

p. zawarcia umowy na wywoéz odpaddw przed rozpoczeciem dziatalnosci w Przedmiocie
najmu. Wynajmujacy wskaze Najemcy miejsce na ustawienie pojemnikdw na odpady;

g. przestrzegania zasad korzystania z obiektu i przyjetych w tym zakresie regulaminéw
oraz przepiséw bhp, p. poz., itp.

&84
Obowiazki Wynajmujacego
Wynajmujacy zobowigzany jest do:

a. wydania Najemcy Przedmiotu najmu zgodnie ze standardem i warunkami okreslonymi
w zapytaniu konkursowym.

b. dokonywania wszelkich napraw w obiekcie, ktérych wykonanie nalezy do obowigzkéw
Wynajmujgcego, zgodnie z przepisami prawa.

C. dokonywania przeglagdéw budynku i instalacji w obiekcie, ktére nalezg do obowigzkéw
Wynajmujacego.

§5
Czynsz i inne opflaty

1. Najemca z tytutu najmu bedzie ptacit Wynajmujgcemu miesiecznie tgczny czynsz w wysokosci
........... zt netto (stownie: .............) plus nalezny podatek VAT w wysokosci ...........zt (stownie:
................. ), co stanowi kwote brutto ............ zt (stownie: ......................) miesiecznie. Wskazany czynsz
stanowi iloraz powierzchni przedmiotu najmu oraz stawki za 1m? tej powierzchni w wysokosci
.................. zt/m?2.

2. Oprodcz czynszu najmu Najemca zobowigzany jest do pokrycia kosztow eksploatacyjnych, oraz

partycypacji w pozostatych kosztach zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacjg obiektu co bedzie
obejmowato:



10.

11.

12.

13.

14.

a. obowigzek zaptaty za energie elektryczng — wg wskazan podlicznika, na podstawie
aktualnej stawki miesiecznej za 1 kWh ustalonej przez dostawce mediow,

b. obowigzek zaptaty za wode i Scieki — wg wskazan podlicznika, na podstawie aktualnej
stawki miesiecznej za 1m? ustalonej przez dostawce ustugi,

c. obowigzek zaptaty za energie cieplng (centralne ogrzewanie) — zaliczka w wysokosci
.......... zt miesiecznie.

3. Czynsz najmu, o ktéorym mowa w ust. 1 bedzie ptatny z géry, na rachunek bankowy
Wynajmujgcego podany na fakturze, w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury VAT.

4, Naleznosci o ktérych mowa w ust. 2 pkt. a i b, beda ptatne z dotu, wg wskazan podlicznikéw, na
rachunek bankowy Wynajmujgcego podany na fakturze, w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury
VAT.

5. Naleznosci o ktédrych mowa w ust. 2 pkt. c bedg rozliczane wedle faktycznego zuzycia, dwa
razy w roku, uwzgledniajgc proporcjonalnie przestrzen przedmiotu najmu do powierzchni ogrzewanej
obiektu, co rGwnoczesnie bedzie stanowi¢ podstawe do ustalenia wysokosci zaliczki na kolejny okres.
W przypadku gdy z powodu braku licznika lub jego uszkodzenia nie bedzie mozna dokonac rozliczenia
naleznosci wskazanych w ust. 2 pkt. a i b w sposéb tam wskazanych, wéwczas Wynajmujacy bedzie
uprawniony do okreslenia wysokosci zaliczki naleznej na poczet tych swiadczen, oraz ich dalszego
rozliczenia wedle zasad opisanych w zdaniu pierwszym niniejszego ustepu.

6. Za opoinienie w zapfacie naleznosci Wynajmujacy naliczy Najemcy odsetki ustawowe za
opdznienie.
7. Za dzien zaptaty uwaza sie dzien uznania rachunku bankowego Wynajmujgcego.

8. Czynsz wskazany w ust. 1 ulega proporcjonalnemu zmniejszeniu w przypadkach i na zasadach
wskazanych w § 3 ust. 3 i 4 umowy.

9. Wynajmujgcemu przystuguje prawo corocznej waloryzacji stawki czynszu stosownie do
poziomu inflacji okreslonego wskaznikiem wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogtoszonym
w komunikacie Prezesa GUS w pierwszym kwartale roku za rok ubiegly. Waloryzacja stawki czynszu
nastepuje w drodze pisemnego powiadomienia Najemcy i nie wymaga wypowiedzenia dotychczasowej
stawki czynszu.

Pierwsza waloryzacja stawki czynszu zgodnie z powyzszymi zasadami nastgpi w 2023 roku.

Wynajmujgcemu niezaleznie od postanowien ust. 9-10 przystuguje prawo podwyzszenia stawki
czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego na podstawie art.685zn.1 kc, z tym
zastrzezeniem ze nie czesciej niz raz w roku i nie wiecej niz o dwukrotnos¢ wskaznika inflacji
wskazanego w ust. 12 powyzej. Kwotg bazowg do ustalenia przedmiotowej podwyzki jest stawka
czynszu obowigzujgca w dacie dokonywania opisanej podwyzki.

Pierwsza zmiana stawki czynszu przez Wynajmujgcego moze nastgpi¢ w 2023 roku.
Zmiany stawki czynszu Wynajmujgcy dokonuje w drodze pisemnego wypowiedzenia dotychczasowej
wysokosci stawki czynszu z zachowaniem jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia ze skutkiem na

koniec miesigca kalendarzowego.

Zmiana wysokosci optat za swiadczenia okreslone w § 2 ust. 2 i ust. 3 nastepuje na podstawie
powiadomienia Najemcy o zmianie tych optat w terminie 7 dni przed wprowadzeniem zmian.



§6

Czas trwania umowy

Umowa zostaje zawarta na czas okreslony, tj. na okres do dnia 26.10.2030 .

§7
Zwrot Przedmiotu najmu

Najemca zobowigzuje sie do oprdznienia Przedmiotu najmu i wydania go Wynajmujgcemu w dniu
wygasniecia Umowy.

Zwrot Przedmiotu najmu z chwilg zakonczeniu niniejszej Umowy nastgpi na podstawie protokotu
zdawczo-odbiorczego podpisanego przez obie Strony. W razie odmowy podpisania tego protokotu
przez Najemce, Najemca ponosi wszelkie konsekwencje wynikajgce z tresci protokotu podpisanego
wyfacznie przez Wynajmujgcego, przy czym w takim wypadku do protokotu jednostronnie
sporzadzonego przez Wynajmujgcego zatgczona zostaje dokumentacja fotograficzna wykonana w
toku przejecia Przedmiotu najmu.

Najemca zobowigzany jest przywrdci¢ powierzchnie najmu do stanu pierwotnego (stanu z dnia
przekazania Przedmiotu najmu). Zwracany Przedmiot najmu winien zosta¢ posprzgtany, oprdzniony
z wszelkich rzeczy, sprzetu, wyposazenia, elementdw aranzacji i zabudowy nalezgcych do Najemcy
oraz zamontowanych przez Najemce instalacji — pod rygorem ich usuniecia przez Wynajmujgcego
na koszt Najemcy, o ile Najemca nie usunie ich w terminie najpdzniej 15 dni od uptywu termindw,
wskazanych w ust. 1. Po uptywie tego terminu pozostawione na powierzchni najmu rzeczy
traktowane bedg jako porzucone przez Najemce.

Na czas demontazu Najemca musi zabezpieczy¢ powierzchnie najmu przed pytem i kurzem
w sposob wskazany w § 2 ust. 5.

W przypadku nie wydania i nie oprdznienia lokalu w terminie, o ktérym mowa w ust. 1,
Wynajmujacy nalicza¢ bedzie kary umowne w wysokosci 110% z 1/30 miesiecznego czynszu statego
za kazdy dzienn bezumownego korzystania (tj. 1/30 czynszu wskazanego w § 5 ust. 1. x 110% za
kazdy dzien bezumownego korzystania z Przedmiotu najmu). Niezaleznie od wskazanej kary
umownej, Najemca zobowigzany bedzie tez do uiszczenia wszelkich optat zwigzanych z kosztami
eksploatacji za ten okres. Wynajmujgcy nadto zastrzega, ze bedzie uprawniony, niezaleznie od
zastrzezonej kary umownej do dochodzenia odszkodowania na zasadach ogdlnych,
przewyzszajgcego wysokosc¢ zastrzezonej kary.

Po rozwigzaniu Umowy Najemca zobowigzuje sie do wydania Wynajmujgcemu Przedmiotu najmu w
stanie niepogorszonym wraz ze wszystkimi identyfikatorami kart dostepu i kluczami, wydanymi
Najemcy w trakcie trwania Umowy.

7. W przypadku stwierdzenia na powierzchni najmu uszkodzen, koszty napraw poniesie
Najemca.

8. Najemcy w nastepstwie zakonczenia umowy i zwrotu przedmiotu najmu nie przystuguja
jakiekolwiek roszczenia wobec Wynajmujgcego o zwrot naktadéw majacych na celu
przystosowanie lokalu do jego indywidualnych potrzeb, niezaleznie od tego czy nakfady te
poczynit za zgoda Wynajmujacego czy bez takiej zgody, oraz niezaleznie od tego czy naktady te
zwiekszajg wartos¢ Przedmiotu najmu czy tez nie zwiekszajg takiej wartosci. Zgodnie
z powyzszym, wszelkie elementy pozostawione przez Najemce w przestrzeni stanowigcej
Przedmiot najmu, nie podlegajg rozliczeniu i Najemca nie moze z tego tytutu domagac sie od
Wynajmujgcego jakiejkolwiek zaptaty. Powyzsze nie uchybia réwnoczesnie prawu
Wynajmujgcego, aby wedle swego uznania zatrzymat te elementy, ktérych Najemca nie usungt w
terminie okreslonym w ust. 3 albo zadat ich usuniecia przez Najemce albo sam je usunat na koszt
Najemcy. Powyzsze wytgczenie prawa do rozliczenia naktadéw nie dotyczy jedynie przypadkéw
okreslonych w § 8 ust. 4 umowy.



§8

Rozwigzanie Umowy

1. Wynajmujgcy moze rozwigza¢ Umowe w trybie natychmiastowym w przypadku razacego
naruszenia warunkéw najmu przez Najemce, co w szczegdlnosci bedzie dotyczyé nastepujacych
przypadkdéw:

a. opdznienia w rozpoczeciu dziatalnosci w Przedmiocie najmu,

b. uzywania Przedmiotu najmu w sposdb sprzeczny z Umowg i przeznaczeniem Przedmiotu
najmu;

c. wystgpienia negatywnych wynikéw kontroli wzgledem dziatalnosci Najemcy, w szczegdlnosci
inspekcji sanitarnej, p.poz, BHP, inspekcji pracy, a takze natozenia przez organy administracyjne
stosownych kar lub innych sankcji wzgledem dziatalno$ci Najemcy w Przedmiocie najmu;

d. niestosowania sie Najemcy do warunkdéw korzystania z obiektu, w tym zwitaszcza
niestosowanie sie do technicznych wymogdéw eksploatacji obiektu, warunkéw ochrony p.poz
oraz BHP oraz wszelkich innych warunkéw i zasad zwigzanych z prawidtowym korzystaniem
z przestrzeni kompleksu;

e. nieprzestrzegania regulaminu wewnetrznego obiektu;

f. dopuszczenia sie przez Najemce innych dziatan, w tym zwtaszcza wobec klientéw, ktére moga
godzi¢ w dobre imie i renome Wynajmujacego;

g. wystgpienia 1-miesiecznej zalegtosci w optacaniu czynszu oraz optat wymienionych w § 5;

h. wystgpienia zalegtosci w uzupetnienia kwoty kaucji do wysokosci okreslonej w § 9, w terminie
7 dni od zawiadomienia o potraceniu naleznosci z kaucji;

i. nie doreczenia Wynajmujagcemu w terminie okreslonym w § 10 Umowy oswiadczenia
o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt. 4 kpc co do obowigzku wydania
Przedmiotu najmu i w trybie art. 777 § 1 pkt. 5 kpc co do obowigzku zaptaty sumy pienieznej do
wysokosci kwoty stanowigcej szesciokrotny czynsz;

j. nie kontynuowania ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej, o ktéorym mowa w § 11
niniejszej Umowy.

3. W przypadku rozwigzania Umowy lub wygasniecia Umowy wszystkie trwate zmiany i ulepszenia
przeprowadzone w najmowanych pomieszczeniach przechodza na rzecz Wynajmujgcego pod tytutem
darmym za wyjatkiem tych, ktére sg zbedne dla Wynajmujgcego i wymagajg usuniecia na koszt
Najemcy, do czego Najemca bedzie zobowigzany oraz tych, ktdre nie s trwale zwigzane
z przedmiotem Najmu i ktére zostang usuniete przez Najemce.

4. Wynajmujacy moze dodatkowo rozwigzac niniejszg umowe takze za 3 miesiecznym okresem
wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego z przyczyn lezgcych po stronie Wynajmujgcego
zwigzanych ze zmiang strategii i polityki zarzadczej obiektu, w szczegdlnosci gdy zachodzi potrzeba
wykonania prac remontowych, zmiany funkcji uzytkowych przestrzeni objetych przedmiotem najmu,
zmiany zatozen marketingowych i biznesowych obiektu, zmiany zarzadcy obiektu, oddania obiektu
zewnetrznemu operatorowi, zwiekszenia frekwencji uzytkownikéw itp. W przypadku rozwigzania
umowy w niniejszym trybie, przed uptywem okresu wskazanego w § 6 umowy, Najemca jest
uprawniony do zwrotu réwnowartosci naktadéw ulepszajgcych jakie poczynit na przedmiot najmu,
ktore trwale ulepszajg przedmiot najmu, wedle wartosci tych naktadéw na dzien zwrotu przedmiotu
najmu i po uwzglednieniu ich proporcjonalnej amortyzacji. Zgodnie z powyzszym wartosé
podlegajgca zwrotowi jest ustalana proporcjonalnie do okresu najmu (przy zatozeniu ze petny okres
najmu prowadzi do petnej amortyzacji naktadéw, zas rozwigzanie umowy w trakcie jej trwania
skutkuje koniecznoscig proporcjonalnego ustalenia tej amortyzacji dla okresu faktycznego
obowigzywania umowy).



§9

Kaucja
Najemca w dniu zawarcia niniejszej Umowy wnosi kaucje zabezpieczajgcg naleznosci Najemcy
wzgledem Wynajmujacego zwigzane ze stosunkiem najmu, a takie z wypetnianiem obowigzku
Swiadczenia ustug okreslonych w Umowie, zgodnie z obowigzujagcymi przepisami i ustaleniami
zawartymi w Umowie, w wysokosci odpowiadajgcej kwocie czynszu statego brutto za dwa miesigce w
formie kaucji pienieznej, tj. cccccceevveeiiriiiieiiiiieennn zt, przelewem na konto Wynajmujgcego o numerze
Wynajmujacy jest uprawniony do potrgcenia z powyzszej kwoty kaucji w przypadku niezaptacenia
przez Najemce jakiejkolwiek wymagalnej naleznosci wynikajacej z Umowy, bez kierowania do
Najemcy uprzednich wezwan do zaptaty.
W przypadku potracenia przez Wynajmujgcego swoich bezspornych naleznosci z kwoty kaucji,
Najemca jest zobowigzany do uzupetnienia kwoty kaucji do wysokosci okreslonej w ust. 1, w terminie
7 dni od zawiadomienia o potrgceniu naleznosci z kaucji.
Kaucja pieniezna zostanie zwrécona Najemcy na wskazany przez niego rachunek bankowy w terminie
30 dni od dnia zakonczenia Umowy Najmu, po uwzglednieniu wszelkich naleznych potracen, oraz po
protokolarnym przejeciu przez Wynajmujgcego przedmiotu najmu od Najemcy w stanie
niepogorszonym, niewymagajgcym poniesienia zadnych naktadéw ze strony Wynajmujgcego.
Najemca nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci za zuzycie przedmiotu najmu bedgce nastepstwem
prawidtowego uzywania.

§10
Tytut egzekucyjny

Tytutem zabezpieczenia realizacji obowigzku zwrotu Przedmiotu najmu Najemca w terminie 14 dni
od daty zawarcia Umowy doreczy Wynajmujgcemu akt notarialny obejmujgcy oswiadczenie Najemcy
o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji:

a. zgodnie z art. 777 § 1 pkt. 4 kpc, co do obowigzku wydania przedmiotu najmu
Wynajmujgcemu w dacie zakonczenia najmu, czyli odpowiednio z dniem, w ktérym uptynat okres na
jaki najem zawarto (§ 6) lub od daty rozwigzania Umowy z jakiejkolwiek przyczyny,

b. zgodnie z art. 777 § 1 pkt. 5 kpc, co do obowigzku zaptaty Wynajmujacemu sumy pienieznej
do wysokosci kwoty stanowigcej szesciokrotny czynsz, o ktérym mowa w § 5 ust. 1., tj. do kwoty
........... zt brutto, jezeli Najemca opdzni sie z zaptatg czynszu powyzej 14 dni oraz z tym zastrzezeniem,
ze Wynajmujacy bedzie uprawniony do wystgpienia o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci do
dnia 30.01.2032 roku.

§11
Ubezpieczenie

1. Najemca wraz z zawarciem niniejszej Umowy przedktada Wynajmujacemu kopie polisy OC
Najemcy na kwote 100.000 wraz z dowodem uiszczenia sktadki za aktualny okres ubezpieczenia.

2. Najemca zobowigzany jest do utrzymania wskazanej powyzej ochrony ubezpieczeniowej przez
caty okres trwania najmu, zgodnie z czym zobowigzany jest w catym okresie najmu do posiadania
ubezpieczenia* odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu prowadzonej dziatalnosci w zakresie objetym
niniejszg Umowa, z suma ubezpieczenia/sumg gwarancyjng nie mniejszg niz 100.000 zt na jedno
i wszystkie zdarzenia w okresie ubezpieczenia.

*pod pojeciem ubezpieczenie nalezy rozumiec polise lub inny dokument potwierdzajgcy zawarcie
umowy ubezpieczenia wraz z ogdlnymi warunkami ubezpieczenia, klauzulami | wszystkimi
zatgcznikami.

3. Najemca w kazdym wypadku gdy uptywa okres ochrony ubezpieczeniowej zobowigzany jest
do kontynuowania umowy ubezpieczenia przez dalszy okres, az do uptywu catego okresu trwania
niniejszej umowy.



4, W przypadku wyptaty odszkodowania z umowy ubezpieczenia, o ktérej mowa w ust. 1 i 2
Najemca zobowigzany jest do odnowienia sumy ubezpieczenia/sumy gwarancyjnej do kwoty 100.000
zt na jedno i wszystkie zdarzenia w okresie ubezpieczenia.

5. W przypadku wygasniecia biezgcej polisy przed uptywem okresu najmu Najemca
zobowigzany jest przedtuzy¢ lub odnowic to ubezpieczenie co najmniej na takich samych warunkach
i przedtozy¢ Wynajmujgcemu dowody potwierdzajgce odpowiednio przedtuzenie/odnowienie
ubezpieczenia, najpdzniej przez uptywem terminu wygasniecia dotychczasowej polisy.

§12
Postanowienia koncowe

1. Wynajmujacy gwarantuje sobie prawo do wstepu i kontroli Przedmiotu najmu, po uprzednim
powiadomieniu Najemcy, za wyjatkiem sytuacji awaryjnych, kiedy powiadomienie nie jest
konieczne.

2. W ciggu ostatnich 60 dni trwania Umowy Przedmiot najmu moze by¢ prezentowany
potencjalnym najemcom, w uzgodnionym z Najemcg czasie, jezeli Strony nie zawrg aneksu
przedtuzajgcego Umowe.

3. Wszelkie zmiany Umowy beda dokonywane w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Forma
pisemna pod rygorem niewaznosci wymagana jest rowniez dla wszelkich oswiadczer dotyczacych
rozwigzania Umowy, odstgpienia od Umowy, wypowiedzenia Umowy.

4. W sprawach nieuregulowanych w niniejszej Umowie bedg miaty zastosowanie przepisy Kodeksu
Cywilnego.
5. W przypadku jakichkolwiek sporéow na tle niniejszej Umowy, sgdem wifasciwym do rozpoznania

takiego sporu bedzie sad wtasciwosci ogdlnej Wynajmujacego.

6. Umowa zostaje sporzadzona w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach, jeden dla Najemcy i dwa
egzemplarze dla Wynajmujgcego.

Zataczniki:
Zatacznik nr 1. Opis przedmiotu zamoéwienia
Zatacznik nr 2. Oferta Najemcy

Wynajmujacy Najemca



