UMOWA NAJMU
nr FW/WZP/8/2021

zawarta dnia................. w Szczecinie pomiedzy

Fabryka Wody Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedziba w Szczecinie, przy ul
Czeslawa 9, 71-504 Szczecin, wpisanag do Rejestru Przedsi¢biorcow Krajowego Rejestru Sadowego,
prowadzonego przez Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie, XIII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000722705, NIP 8513217275, REGON 368786194,

o kapitale zaktadowym 45 800 000 z1, w calosci oplaconym,

reprezentowana przez: Prezesa Zarzadu Konrada Stepnia, zwang dalej ,,Wynajmujacym”

Spotka z

z siedziba w , przy ul.

, wpisang  do  Rejestru
Przedsi¢biorcéw Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy
W , Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS , NIP ,REGON ____
, 0 kapitale zakladowym zt, w calo$ci oplaconym,

reprezentowany przez :

lub
prowadzaca dziatalno§¢ gospodarcza pod firma ,,_
”, wykonujaca dziatalno$é gospodarcza
4 przy ulicy
(kod pocztowy ),
posiadajaca NIP: oraz REGON:

, wpisang do Centralnej Ewidenciji i Informacji o Dzialalnosci Gospodarczej,

wystepujaca przy niniejszej umowie osobiscie,
zwang dalej ,,Najemca”.

Najemca oraz Wynajmujacy moga by¢ nazywani w dalszej czesci niniejszej umowy lacznie jako ,,Strony”
badz osobno jako ,,Strona”.

Umowa zostaje zawarta w wyniku przeprowadzonego postgpowania nr FW/WZP/8/2021 na wybor najemcy na najem
powiergehni 3 przegnaczeniem na prowadzenie diatlalnosci gastronomiczneg w obiekcie pn. Fabryka Wody- Nowa
Gontynka w Szezecinie 3 wylaegeniem przepisow ustawy 3 dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamdwier publicznych.
Postepowanie prowadzone bylo na podstawie Zarzadzenia nr 2/ 2021 Prezesa Zarzadu spotki Fabryka Wody sp. 3 0.0. w
Szezecinie w sprawie szezegdlowych gasad gospodarowania Pomieszegeniami @ Nieruchomosciami spotki Fabryka Wody sp.
g 0.0. w Szezecinie w trybie pisemnego pretargn nieograniconego.
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DEFINICJE
W niniejszej umowie zwrot:

»Czynsz Najmu” oznacza czynsz za uzywanie (najem) Przedmiotu Najmu i jest liczony jako iloczyn
stawki wskazanej przez Wykonawce w ofercie za 1 m2 powierzchni Przedmiotu Najmu 1 liczby m2
powierzchni Przedmiotu Najmu, platny przez Najemce z gory na podstawie 1 w terminie wynikajacymi z
faktury Wystawionej przez Wynajmujacego.



»Dokumentacja Projektowa Obiektu” oznacza wiclobranzowa dokumentacj¢ projektows dla zadania
pn. ,,Budowa Parku wodnego ,Fabryka Wody Nowa Gontynka” w Szczecinie” wykonana przez
DreamWorlds Sp. z o.0. Sp.k. w z siedzibg w Mystowicach (NIP 2220899073), stanowiaca podstawe
realizacji inwestycji. pn. Budowa parku wodnego pn. ,,Fabryka Wody - Nowa Gontynka w Szczecinie.
»Dzien Wydania” oznacza dzien, w ktorym nastapi wydanie najemcy catosci Przedmiotu Najmu.
»Dzien Wydania Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce” — oznacza dzied, w ktérym nastapi
protokolarne przekazanie Najemcy Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce, nie pézniej niz 01
sierpnia 2022 r.

»Dzien Rozpoczecia Dziatalnosci Przedmiotu Najmu” oznacza dzied, w ktorym nastapi rozpoczecie
dziatalnos$ci Przedmiotu Najmu, nie pdzniej niz dziefi rozpoczecia dziatalnosci Obiektu.

»Dzien Rozpoczecia Dziatalnoéci Obiektu” oznacza dzien, w ktérym nastapi oficjalne otwarcie
dzialalnosci Obiektu, wskazany przez Wynajmujacego po zakonczeniu prac zwiazanych z budowsg i
wykoniczeniem Obiektu oraz uzyskaniu wlasciwych pozwoled i1 innych decyzji umozliwiajacych
korzystanie z Obiektu. Dzied Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu nastapi w terminie sze$ciu miesiecy od
dnia zgloszenia przez Generalnego Wykonawce Inwestycji do odbioru koficowego, lecz nie pdzniej niz do
dnia 11 lipca 2023 r.

»Generalny Wykonawca Obiektu” oznacza Konsorcjum Firm: Alstal Grupa Budowlana Sp. z o.0. Sp.
k. oraz Alstal Real Estate sp. z o.0. realizujacy inwestycj¢ pn. Budowa parku wodnego pn. ,,Fabryka Wody
- Nowa Gontynka w Szczecinie.

» Generalny Projektant” - DreamWorlds Sp. z 0.0. Sp.k. w z siedziba w Mystowicach.

sGwarancja” oznacza:

e gwarancj¢ bankowsa wystawiong przez bank dziatajacy w Polsce zgodnie z polskim prawem, lub

e gwarancje ubezpieczeniowa wystawiona przez zaklad ubezpieczen uprzednio zaakceptowany
przez Wynajmujacego, stanowiaca zabezpieczenie wykonania przez Najemce jakichkolwick jego
zobowigzan wynikajacych z Umowy, w ktdérej bank/zaklad ubezpieczed zobowiazuje si¢
nieodwolalnie, bezwarunkowo i na pierwsze zadanie Wynajmujacego zaplaci¢ Wynajmujacemu
kazda kwote do wysokosci réwnej szeSciokrotnosci sumy Czynszu Najmu powickszonych o
podatek VAT.

» Instrukcja Prowadzenia Prac Wykonczeniowych” oznacza dokument okreslajacy sposob
prowadzenia prac wykonczeniowych na Obiekcie, zawierajacy informacje dotyczace w szczegdlnosci
sposobu prowadzenia Prac Najemcy, sporzadzony przez Generalnego Wykonawce Obiektu, przekazany
Najemcy najp6zniej w Dniu Wydania Powierzchni do Wykofczenia przez Najemce, zawierajacy w
szczegblnosci informacje o zasadach bhp i ppoz, godzinach wejscia lub wjazdu na teren budowy Obiektu,
udostepnianiu  pomieszczerl, w ktérych beda prowadzone Prace Najemcy, zasadach transportu i
sktadowania materialéw na terenie budowy Obiektu, zasadach zabezpieczania pomieszczen, w ktorych
prowadzone sa Prace Najemcy, zasadach zaopatrzenia w media i ich rozliczania oraz inne zasady i
wytyczne zwigzane z koordynacja 1 bezkolizyjna realizacjq prac przez Najemce .

»Prace Najemcy” oznacza wszelkie prace budowlane, remontowe, wykofczeniowe, adaptacyjne oraz
inne roboty majace na celu w szczegblnosci wykonanie lub zmiang elementéw wystroju, wyposazenia lub
aranzacji Przedmiotu Najmu, ktére Najemca zamierza wykona¢ w Przedmiocie Najmu po Dniu Wydania
Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce (obejmujace prace wykonczeniowe i adaptacyjne wykonane
przed rozpoczeciem dziatalnosci Najemcy w Przedmiocie Najmu, jak i pdzniejsze prace w trakcie Okresu
Najmu).

»Kaucja Gwarancyjna” oznacza kwote odpowiadajaca wartosci Gwaranciji.

»Kaucja Gotowkowa” oznacza kwote odpowiadajaca trzykrotnosci Czynszu Najmu, powigkszonych o
podatek VAT, wniesiona przez Najemcg na zabezpieczenie roszczed Wynajmujacego w zakresie Czynszu
Najmu 1 innych oplat zwiazanych z wykonywaniem Umowy.

»Koncepcja Prowadzenia Dziatalnosci” oznacza zalaczony do Oferty dokument, o ktérym mowa w
rozdziale VIII pkt 6 ust. 7) Ogloszenia o przetargu pisemnym nieograniczonym nr FW/WZP/4/2021 na
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najem powierzchni z przeczeniem na prowadzenie dzialalno$ci gastronomicznej, znajdujacej sic w
obiekcie pn. Park Wodny Fabryka Wody — Nowa Gontynka w Szczecinie.

»Koszty zwigzane z eksploatacja Przedmiotu Najmu” oznaczaja koszty, ktére Najemca zobowigzany
jest ponosi¢ na rzecz Generalnego Wykonawcy Obiektu na zasadach i wysokosci okreslonej w Instrukcji
Prowadzenia Prac Wykonczeniowych

»Oplaty Indywidualne” oznaczaja koszty zwiazane z kosztami eksploatacji Przedmiotu Najmu w
zwigzku z dzialalno$ciq prowadzona przez Najemce, w szczegdlnosci koszty zuzycia pradu, gazu, wody
zimnej i cieplej, odprowadzania $ciekéw, ogrzewania, chlodzenia, wywozu odpadéw ponoszone przez
Najemce i zwigzane z Przedmiotem Najmu.

»Oferta” oznacza oferte Wykonawcy ztozona w toku przetargu pisemnego nieograniczonego na najem
powierzchni z przeczeniem na prowadzenie dziatalno$ci gastronomicznej, znajdujacej si¢ w obiekcie pn.
Park Wodny Fabryka Wody — Nowa Gontynka w Szczecinie, stanowiaca Zatacznik nr 3 do Umowy.
»Obiekt” oznacza obiekt budowalny realizowany przez Generalnego Wykonawce Obiektu, na ktérym
prowadzona bedzie dziatalnos$¢ pod nazwa Park Wodny ,,Fabryka Wody - Nowa Gontynka” potozony w
Szczecinie przy ulicy 1-go Maja.

»Okres Obowigzywania Umowy” oznacza okres na od dnia jej zawarcia do kofca Okresu Najmu.
»Okres Najmu” oznacza okres 96 miesiecy liczony od Dnia Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu.

»Okres Prowadzenia Dziatalno$ci” oznacza okres liczony od Dnia Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu
do kofica Okresu Obowigzywania Umowy.

»Oswiadczenie o Poddaniu si¢ Egzekucji” oznacza oswiadczenie w trybie art. 777 Kodeksu
Postepowania Cywilnego, w ktérym Najemca zobowigzuje si¢ dobrowolnie poddaé egzekucji wprost z
aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 oraz pkt 5 Kodeksu Postgpowania Cywilnego w zakresie
wykonania obowiazku zwrotu Przedmiotu Najmu zgodnie z Umowa po jej wygasnieciu lub rozwiazaniu
oraz co do obowigzku terminowego uiszczania platnosci wynikajacych z Umowy do kwoty stanowigcej
réwnowarto§¢ dwunastokrotnosci sumy: Czynszu Najmu powickszonych o podatek VAT obliczonych na
dzien podpisania Umowy i z uwzglednieniem Powierzchni Najmu na dzien podpisania Umowy
»Przedmiot Najmu” oznacza powierzchni¢ w Obiekcie oddana do wylacznego uzywania Najemcy, ktora
zostala okredlona w § 2 ust. 1 Umowy i w zalaczniku nr 4 kolorem pomaraficzowym..

mPowierzchnia Przedmiotu Najmu” oznacza powierzchni¢ Przedmiotu Najmu zmierzona zgodnie z
Norma PN-70/B-02365, z zastrzezeniem, ze powierzchnia zajmowana przez stupy, wewnetrzne $cianki
dziatowe, instalacje i inne elementy stanowiace strukture konstrukeyjna Obiektu nie pomniejsza wyniku
pomiaru.

"Powierzchnie do Wykonczenia przez Najemce” — oznacza Powierzchni¢ Przedmiotu Najmu, z
wylaczeniem powierzchni oznaczonej kolorem zielonym w zataczniku nr 4 do Umowy, przeznaczong do
wykonficzenia przez Najemce oraz przekazang Najemcy w dniu sporzadzenia Protokolu Zdawczo-
Odbiorczym Wydania Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce.

»Powierzchnie Wspoélne” oznacza powierzchnie w Obiekcie nalezacym — do Wynajmujacego,
udostepnione Najemcy do korzystania, w celu prowadzenia dziatalno$ci, w zakresie obstugi klientdw.
»Projekt Wykonawczy” oznacza projekt techniczny wykonany zgodnie z zasadami wynikajacymi z
rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegblowego zakresu i formy
projektu budowlanego oraz projekt aranzacji calo$ci Przedmiotu Najmu wraz 2z projektem
zagospodarowania Powierzchni Wspdlnych - wykonany zgodnie z zasadami okreslonymi w Ogloszeniu o
przetargu - obejmujacy wszelkie Prace Najemcy, jakie zobowigzany jest wykona¢ na podstawie niniejszej
Umowy.

»Protokét Zdawczo-Odbiorczy Wydania Przedmiotu Najmu” oznacza protokdl sporzadzony w
Dniu Wydania przez Strony badzZ jednostronnie przez Wynajmujacego.

» Protokot Zdawczo-Odbiorczy Wydania Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce” oznacza
protokot sporzadzony przez Strony lub jednostronnie przez Wynajmujacego w Dniu Wydania
Powierzchni do Wykoficzenia przez Najemce.



»Protokét Zdawczo-Odbiorczy Zwrotu Przedmiotu Najmu” oznacza protokoét sporzadzony w dniu
zwrotu Przedmiotu Najmu przez Strony lub jednostronnie przez Wynajmujacego.

sDokumentacja Wynajmujacego Dotyczaca Obiektu” oznacza zbiér dokumentéw zawierajacych
wytyczne i reguly dotyczace zasad funkcjonowania Obiektu, w tym Regulamin Obiektu, odnoszace si¢ do
najemcow 1 uzytkownikéw Obiektu.

nStawka Czynszu Najmu Za Przedmiot Najmu” oznacza stawke czynszu za 1 m? Powierzchni
Przedmiotu Najmu wskazana w Ofercie Najemcy .

»Umowa’ oznacza niniejsza Umowe najmu.

»Wyposazenie” oznacza elementy ruchome i nieruchome przekazane Najemcy przez Wynajmujacego do
czasowego uzywania na zasadach okreslonych w Umowie.

nlakaz Dziatalnoéci” oznacza wprowadzenie na podstawie przepiséw prawa w szczegdlnosci ze
wzgledu na ogloszenie stanu zagrozenia epidemia, stanu epidemii lub innego stanu nadzwyczajnego,

zakazu prowadzenia przez Najemce w Przedmiocie Najmu dziatalnosci okreslonej w § 3 ust. 1 Umowy.

§ 1. Oéwiadczenia Stron

1. Wynajmujacy o$wiadcza, iz jest wlascicielem Obiektu, w ktérym znajduje si¢ Przedmiot Najmu.

2. Wynajmujacy o$wiadcza, ze plany Obiektu moga by¢ modyfikowane miedzy innymi w celu
podporzadkowania si¢ tresci decyzji administracyjnych oraz wymogom technicznym i ekonomicznym
zwigzanym z budows i eksploatacja Obiektu, w tym wymogom bezpieczefstwa.

3. Najemca o$wiadcza, ze:

1)  Przedmiot Najmu, zlokalizowany jest w obickcie stanowiacym przedmiot umowy o roboty
budowlane zawartej przez Wynajmujacego w dniu 11.10.2019 r. z Generalnym Wykonawcg
Obiektu. Tym samym Prace Najemcy beda prowadzone na terenie budowy Generalnego
Wykonawcy Obiektu, we wspolpracy i poszanowaniu jego praw i obowiazkéw wynikajacych z
umowy o Generalne Wykonawstwo, ktéra zostanie udostgpniona Wynajmujacemu. Za
udostepnienie rozumie si¢ réwniez umieszczenie umowy o Generalne Wykonawstwo na stronie
Wynajmujacego.

2)  Z uwagi na fakt, Prace Najemcy beda prowadzone na terenie budowy, Wynajmujacy nie zapewni
Najemcy terenu pod zaplecze socjalne, ani tez terenu do ewentualnego sktadowania materiatow.
W tym przedmiocie Najemca winien wlasnym staraniem i na wlasny koszt dokona¢ stosownych
ustalent z Generalnym Wykonawca Obiektu lub podmiotem trzecim.

3) W ramach umowy o roboty budowlane, o ktérej mowa w pkt 1) Generalny Wykonawca Obiektu
zobowigzal si¢ do umozliwienia podmiotom wskazanym przez Wynajmujacego prowadzenie
robét budowlanych i wykoficzeniowych oraz do koordynacji dzialaft Generalnego Wykonawcy
Obiektu z podmiotami wskazanymi przez Wynajmujacego, przy czym wszelkie roboty
budowlane beda prowadzone pod nadzorem organizacyjnym i technicznym Generalnego
Wykonawcy Obiektu i zgodnie z opracowang przez Generalnego Wykonawce Obiektu planem
BIOZ oraz Instrukcja Prowadzenia Prac Wykonczeniowych.

4) W ramach realizacji Umowy o ktérej mowa w pkt 1) Generalny Wykonawca Obiektu
zobowiazany jest we wlasnym zakresie 1 na wlasny koszt:

a) zapewniC staly nadz6r nad prowadzonymi robotami budowlanymi oraz wykonywaé
obowigzki Kierownika Budowy wynikajace z ustawy Prawo budowlane takze w
odniesieniu do rob6t budowlanych wykonywanych w ramach niniejszej Umowy,

b) zapewni¢ i nadzorowac utrzymanie w czysto$ci terenu budowy takze przez Najemce,

¢) zapewni¢ 1 nadzorowal realizacj¢ prac (takze przez Najemce pod wzgledem
bezpieczedstwa 1 higieny pracy, a takze przestrzegania innych przepisow zwiazanych z
wykonywaniem robé6t budowlanych (np. dotyczacych utylizacji odpadéw, ppoz, ochrony
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$rodowiska, itp.) Kierownikowi Budowy przystuguje prawo kontroli Najemcy w ww.
zakresie oraz wydawania wigzacych polecen.

5) W ramach Prac Najemcy Najemca bedzie prowadzil roboty budowlane na styku branz robot
wykonanych przez Generalnego Wykonawce Obiektu. W zwigzku z tym Wykonawca ponosi
odpowiedzialno$¢ za wady 1 wusterki na styku branz. Najemca jest zwolniony od
odpowiedzialnosci, jezeli przed przystapieniem do prac na styku branz w sposéb nalezyty zbada
stan  prac  wykonanych  przez  Generalnego  Wykonawce  Obiektu  lub  jego
podwykonawcéw/dalszych podwykonawcow i dowiedzie, ze wadliwo$¢ dotychczasowych prac
prowadzonych na styku branz, zwigzana z wykonywaniem prac przez Generalnego Wykonawce
Obiektu lub jego podwykonawcéw/dalszych podwykonawcéw, uniemozliwi mu nalezyte
wykonywanie prac zgodnie z Umowa, o czym zawiadomi Wynajmujacego i Generalnego
Wykonawce Obiektu na pismie przed przystapieniem do Prac Najemcy i w sposéb wyczerpujacy
uzasadni swoje stanowisko.

6) Wiadomym mu jest i akceptuje fakt, iz w celu zapewnienia efektywnej dziatalno$ci Obiektu
Wynajmujacy moze wprowadzi¢ zmiany dotyczace Obiektu, na co wyraza niniejszym zgode.

7)  Wyraza zgode na przekazanie przez Wynajmujacego zarzadzania Obiektem wybranemu przez
Wynajmujacego zarzadcy, o ile Wynajmujacy podejmie decyzje o powierzeniu zarzadu
podmiotowi trzeciemu.

8) Akceptuje nieograniczone prawo Wynajmujacego do swobodnego rozporzadzania 1
dysponowania Powierzchniami Wspdlnymi oraz pozostalymi powierzchniami w Obiekcie, przy
czym dziatania Wynajmujacego, o ktérych mowa powyzej nie moga ogranicza¢ lub utrudniaé
Najemcy prowadzenia dziatalnosci w Przedmiocie Najmu oraz dostgpu Najemcy do Przedmiotu
Najmu.

9)  Akceptuje fakt, ze nie bedzie méglt prowadzi¢ w Przedmiocie Najmu dziatalnosci, ktéra bedzie
ograniczata lub uniemozliwiala dziatalno§é Wynajmujacego.

10) Otrzymal wszelkie informacje, dane i wyjasnienia, ktorych zazadal i ktére umozliwilty mu
podjecie dobrze rozwazonej decyzji o zawarciu Umowy, w tym
informacje dotyczace planowanej daty wydania Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce,
daty wydania Przedmiotu Najmu oraz planowanej daty rozpoczecia dziatalnos$ci Obiektu,
zakresu prac adaptacyjnych niezbednych do dostosowania Przedmiotu Najmu do celéw
prowadzonej dziatalno$ci.

§ 2. Przedmiot Najmu

Wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ Najemcy do uzywania (wynaja¢ Najemcy) Przedmiot Najmu o
Powierzchni Przedmiotu Najmu wynoszacej 592 m2 (sfownie: piecset dziewiecdziesigt dwa
metry), a Najemca zobowiazuje si¢ na podstawie niniejszej Umowy Przedmiot Najmu od
Wynajmujacego najaé. Przedmiot Najmu opisany zostal w Zalaczniku nr 4 do Umowy.
Powierzchnia Przedmiotu Najmu wskazana w ust. 1 powyzej jest powierzchnia podang w
przyblizeniu. Strony zgodnie wskazuja, iz ostateczna Powierzchnia Przedmiotu Najmu zostanie
ustalona przez geodete Wynajmujacego, na koszt Wynajmujacego, najpézniej do Dnia Wydania
Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce. Powierzchnia Przedmiotu Najmu ustalona w sposob,
o ktéry mowa wyzej, bedzie ostateczna i wigzaca dla Stron od dnia Wydania Powierzchni do
Wrykoniczenia przez Najemce do kofica Okresu Obowigzywania Umowy Najmu. Okreslenie
faktycznej Powierzchni Przedmiotu Najmu zostanie wskazane w Protokole Zdawczo-Odbiorczym
Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce i Protokole Wydania Przedmiotu Najmu na podstawie
sporzadzonego uprzednio protokotu pomiaru dokonanego przez geodete, o ktorym mowa wyze;.
Czynsz Najmu oraz wszelkie inne oplaty, ktérych wysoko$¢ jest uzalezniona od wielko$ci
Powierzchni Przedmiotu Najmu zostana odpowiednio skorygowane zgodnie z wynikiem pomiaru, o
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ktérym mowa w ust. 2 powyzej, tj. beda obliczane i uiszczane w oparciu o Powierzchnie Przedmiotu
Najmu wynikajaca z ww. pomiaru.

W ramach przedmiotowej Umowy oraz Czynszu Najmu Wynajmujacy zapewni Najemcy od dnia
Rozpoczecia Dziatalnosci Przedmiotu Najmu do uzywania ruchome i nieruchome elementy
Wyposazenia. Najemca moze, wedlug swego uznania, wykorzysta¢ ruchome elementy Wyposazenie
do prowadzenia dziatalnosci. Najemca nie ma prawa do demontowania badZ zmiany nieruchomych
clementéw Wyposazenia, np. blatéw, zabudowy itp. Wykaz eclementéw wyposazenia okresla
Zalacznik nr 5 do Umowy.

Wynajmujacy zapewni Najemcy od dnia Rozpoczecia Dzialalno$ci Przedmiotu Najmu do korzystania
w celu prowadzenia dziatalnosci, w zakresie obstugi klientéw Powierzchnie Wspdlne - powierzchnie
zakre$lone kolorem fioletowym w Zataczniku nr 4 do Umowy. Najemca przed Rozpoczeciem
Dziatalno$ci  Przedmiotu Najmu uzyska pisemng zgode Wynajmujacego na  sposob
zagospodarowanie powierzchni, o ktérej mowa w niniejszym ustepie. Najemca nie moze bez
pisemnej zgody Wynajmujacego dokonywacé jakichkolwiek zmian na powierzchni, o ktérej mowa w

niniejszym ustepie.

§ 3. Przeznaczenie Przedmiotu Najmu

Przedmiot Najmu przeznaczony bedzie na dziatalno$é gastronomiczng, w zakresie okreslonym w

zalaczniku nr 314 do Umowy.

Miejscem prowadzenia dzialalno$ci przez Najemce na terenie Obicktu jest wylacznie Przedmiot

Najmu i Powierzchnie Wspolne w zakresie okreslonym w § 2 ust. 5.

W czasie obowigzywania niniejszej Umowy Najemca nie moze uzywac Przedmiotu Najmu w innym

celu niz okreslony w Umowie, chyba ze Wynajmujacy udzieli Najemcy - na piSmie pod rygorem

niewaznosci - zgody na zmiang przeznaczenia Przedmiotu Najmu.

Podjecie przez Najemce w Obiekcie jakiejkolwiek dziatalnosci dodatkowej lub uzupetniajacej, w

stosunku do dziatalnosci okreslonej w ust. 1 powyzej, wymaga uprzedniej pisemnej zgody

Wynajmujacego pod rygorem niewaznosci.

Wrynajmujacy lub dzialajacy w jego imieniu pracownik lub inna upowazniona osoba ma prawo

doraznej kontroli jakosci $wiadczonych w Przedmiocie Najmu ustug, w zakresie zgodnosci

swiadczonych ustug ze zlozong w toku postepowania Oferta, obejmujaca w szczegdlnosci:

1) kontrole jako$ci wydawanych positkéw i napojéw, w tym réwniez jakosci wykorzystywanych
produktdw;

2) kontrole czystosci, warunkéw sanitarnych panujacych w Przedmiocie Najmu, w szczegdlnosci w
miejscu wykonywania podstawowej dziatalnosci Najemcy, w tym miejscu przygotowywania i
przechowywania zywnosci i napojow

W przypadku stwierdzenia przez Wynajmujacego lub dzialajacego w jego imieniu pracownika lub
inng osobg niezgodno$ci pomigdzy jakoscig deklarowana w Ofercie a stanem zastanym w trakcie
kontroli, Wynajmujacy wskaze Najemcy stwierdzone naruszenia oraz wezwie go do usunigcia
stwierdzonych niezgodno$ci w wyznaczonym przez siebie terminie. Po uplywie wyznaczonego
terminu Wynajmujacy ma prawo ponownej kontroli w celu weryfikacji, czy Najemca dostosowal si¢
do wytycznych Wynajmujacego.

W przypadku, w ktérym Wynajmujacy podejmie wiedz¢ o skargach uzytkownikéw Obiektu

zwigzanych z dzialalnos$cia Najemcy, w szczegélnosci w zakresie dotyczacym jakos$ci produktéw badz

niezachowania wymogoéw sanitarnych, wezwie Najemce do wyjasnien oraz obligatoryjnie

przeprowadzi kontrolg, o ktérej mowa w ust. 5.

§ 4. Standard i Wykonczenie Przedmiotu Najmu, Prace Najemcy



Wynajmujacy zobowiazuje si¢ do wydania Przedmiotu Najmu w stanie zgodnym z Opisem i Planem
Przedmiotu Najmu stanowigcym Zalacznik nr 4 do Umowy.

Najemca o$wiadcza, iz znany jest mu stan Przedmiotu Najmu oraz zakres Prac Najemcy koniecznych
do przystosowania Przedmiotu Najmu do potrzeb wykonywanej dziatalnosci.

Wynajmujacy o§wiadcza, iz w dniu Wydania Najemcy Powierzchni do Wykoficzenia przez Najemce
przekaze mu réwniez, za pisemnym  potwierdzeniem, Instrukcje Prowadzenia Prac
Wykomniczeniowych sporzadzong przez Generalnego Wykonawce Obiektu. Najemca zobowigzany jest
do przestrzegania jej postanowien.

Przed wykonaniem Projektu Wykonawczego i nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia zawarcia
umowy. Najemca wykona koncepcje aranzacji wnetrza catego Przedmiotu Najmu i Powierzchni
Wspélnych ( dalej jako koncepcja ), z podziatem na poszczegdlne strefy. Koncepcja sktadaé si¢ bedzie
z dwoch czesci:

1) Cz¢sci opisowej, w ktérej Najemca szczegdlowo opisze propozycje aranzacji wnetrza w
zakresie poszczegblnych pomieszczen w szczegdlnosci: Bar saunowy, Pijalnia sokow, Bar
na hali basenowej, Strefa konsumpcji, Restauracjo-kawiarni¢ oraz Strefy obstugi wraz z
miejscami wydawania positkéw obu stref. Koncepcja bedzie zawieraé charakterystyke
wyposazenia wnetrza, m.in. rodzaj i kolorystyke proponowanych mebli, sprzetu,
dodatkéw z wyszczegblnieniem elementow.

2) czeSci wizualno - graficznej (przedstawionej na plycie CD/DVD, pendtive itp. lub w
wersji papierowej) prezentujacej propozycje aranzacji wnetrza, w tym charakterystyke
wyposazenia wnetrza, m.in. rodzaj i kolorystyke proponowanych mebli, sprzetu,
dodatkéw z wyszczegdlnieniem elementéw, w zakresie pomieszczen analogicznym jak w
pkt. 1).

Najemca przedstawi koncepcje aranzacji wnetrza catego Przedmiotu Najmu i Powierzchni Wspélnych
do akceptacji. Wynajmujacy dokona akceptaciji przedstawionej koncepcji, lub wniesie do niej pisemne
uwagi w terminie 14 dni od dnia jej przedstawienia przez Najemce. Najemca dokona zmian koncepcji,
zgodnie z uwagami Wynajmujacego, w terminie 14 dni od dnia przedstawienia uwag i ponownie
przedlozy koncepcje do akceptacji Wynajmujacemu. Najemca bedzie przedstawial Wynajmujacemu
koncepcje do werytikacji do czasu uzyskania petnej akceptacii.

Materiaty zastosowane do wykofczenia i aranzacji Przedmiotu Najmu musza spelnia¢ wymagania
przepiséw ogdlnych, warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
w szczegolnosci spelnia¢ wymogi przepiséw przeciwpozarowych, BHP, higieniczno - sanitarnych.
Ponadto materialy uzyte do wykoficzenia 1 aranzacji wnetrz winny by¢ fabrycznie nowe, nieuzywane,
wolne od wad, cechowaé si¢ wysoka jako$cia, a przy ich doborze nalezy uwzgledniaé charakter
miejsca, w ktérym maja zosta¢ zastosowane. Uzyte materialy powinny by¢ dopuszczone do obrotu i
stosowania w budownictwie oraz spelnia¢ wymogi okreslone w powszechnie obowiazujacych
przepisach prawa, a takze certyfikaty bezpieczedstwa i dopuszczenia do uzytkowania, oraz spetniaé
wymogi okreslone w Dokumentacji Projektowej Obiektu.

Projekt Wykonawczy zostanie wykonana na podstawie koncepcji zaakceptowanej przez
Wrynajmujacego. Najemca nie przystapi do wykonywania Projektu Wykonawczego przed
zaakceptowaniem koncepcji przez Wynajmujacego.

Wszelkie Prace Najemcy moga by¢ wykonane na podstawie zaakceptowanego przez Wynajmujacego
Projektu Wykonawczego, przedtozonego Wynajmujacemu w terminie 60 dni od dnia zaakceptowania
koncepcji przez Wynajmujacego i przed rozpoczeciem wykonywania przez Najemce jakichkolwiek
prac. Przedlozony Projekt Wykonawczy musi odzwierciedla¢ postanowienia koncepcji aranzacji
wnetrza Przedmiotu Najmu oraz uwzgledniaé zalozenia Instrukcji Prowadzenia Prac
Wykoniczeniowych.

Najemca uzyska uzgodnienia 1 akceptacje Projektu Wykonawczego od uprawionych rzeczoznawcodw
— SANEPID, p.poz Najemca bedzie odpowiedzialny za dostarczenia — jezeli bedzie to niezbedne-
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19.

20.

21.

22.

wszelkich §wiadectw, certyfikatéw, atestéw 1 odstepstw wymaganych przez prawo budowlane lub
potrzebnych Wynajmujacemu do uzyskania pozwalania na uzytkowania Obiektu.

Projekt Wykonawczy Przedmiotu Najmu musi by¢ wykonany zgodnie z normami polskimi, przez
projektantéw branzowych posiadajacych odpowiednie uprawniania budowlane odpowiednie
specjalnosci zgodnie z polskimi przepisami prawa.

Projekt Wykonawczy zostanie dostarczony Wynajmujacemu w 3 egzemplarzach w  wersji
wydrukowanej i 1 egzemplarz w wersji elektroniczne;.

Wynajmujacy dokona weryfikacji Projektu Wykonawczego w terminie 21 dni od dnia jego
dostarczenia przez Najemce. W tym terminie Wynajmujacy wniesie uwagi lub dokona akceptacji
Projektu Wykonawczego tylko jesli Najemca dostarczy kompletny Projekt Wykonawczy tj. o
zawarto$ci opisanej powyzej oraz zgodny 2z koncepcja pisemnie zaakceptowana przez
Wynajmujacego.. W przypadku dostarczenia Projektu Wykonawczego w stanie niekompletnym,
Najemca zwréci Wynajmujacemu cala dostarczona dokumentacje celem jej uzupelnienia. Terminy
Wynajmujacego dotyczace akceptacji biegna od momentu ztozenia pelnej dokumentacji. Ztozenie
niepelnej dokumentacji nie ma wplywu na uplyw terminéw Najemcy.

Wynajmujacy nie wyda — w jakiejkolwiek formie — akceptacji Projektu Wykonawczego, gdy Najemca
nie uzyska uzgodnien, akceptacji, $wiadectwa, certyfikatow atestéw, odstepstw o ktérych mowa w
Umowie.

Najemca zobowiazany bedzie do uzupelnienia brakéw lub usunigcia wszystkich wad Projektu
Wykonawczego w terminie 14 dni od daty poinformowania go przez Wynajmujacego o brakach lub
wadach Projektu Wykonawczego.

Wynajmujacy zwerytikuje, czy Najemca usunal wszelkie braki lub wady Projektu Wykonawczego w
terminie 14 dni od dnia otrzymania poprawionego Projektu Wykonawczego. W przypadku
ponownego stwierdzenia brakéw lub wad Projektu Wykonawczego ponownie wezwie Najemce do
ich poprawy, wyznaczajac do tego odpowiedni termin. Po ponownym przekazaniu Projektu
Wykonawczego, Wynajmujacy dokonuje ponownej jej weryfikacji, w terminie 14 dni od dnia jej
otrzymania i albo dokonuje odbioru Projektu Wykonawczego, albo ponownie wezwanie Najemce do
poprawienia Projektu zgodnie z uwagami Wynajmujacego wyznaczajac odpowiedni termin.

Wszelkie zmiany wprowadzone do Projektu Wykonawczego, wprowadzone po pisemnej akceptacii
Wynajmujacego, wymagaja ponownej pisemnej akceptacji Wynajmujacego.

Warunkiem rozpoczecia Prac Najemcy jest uzyskanie od Wynajmujacego pisemnej akceptacji
Projektu Wykonawczego.

Najemca zobowigzany jest rowniez do uzyskania akceptacji Wynajmujacego w zakresie wyposazenia,
W sposOb opisany w ust. 4-17 powyze;.

Wszelkie zmiany w stosunku do przedlozonego i zaakceptowanego przez Wynajmujacego Projektu
Wykonawczego lub zakresu wyposazenia wymagaja uprzedniej pisemnej zgody pod rygorem
niewaznosci 1 akceptacji Wynajmujacego. Do wniosku o wyrazenie zgody 1 akceptacje przez
Wrynajmujacego Najemca zobowiazany jest przedtozy¢ nowe Projekty Wykonawcze.

Prace Najemcy podlegaja uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego, zaréwno w odniesieniu do ich
zakresu, szczegb6léw technicznych i projektéw, jak i czasu ich wykonania. Niezaleznie od obowiazku
uzyskania zgody Wynajmujacego dla wykonania Prac Najemcy, na Najemcy ciazy obowiazek
uzyskania wszystkich zgdd i zezwolent wymaganych przepisami prawa zwiazanych z tymi pracami.
Najemca zobowiazuje si¢ wykonac wszystkie Prace Najemcy zgodnie z przepisami prawa i przy
uzyciu materiatow dobrej jakosci. Najemca wykonujac Prace Najemcy obowigzany jest dostosowac je
do standardéw Obiektu w szczegélnosci w zakresie rozwiazan technologicznych okre§lonych w
Dokumentacji Projektowej Obiektu.

Wszelkie koszty Prac Najemcy, w tym rowniez instalacji wszelkich czesci wyposazenia lub urzadzen
w Przedmiocie Najmu obciazaja Najemce.
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Wynajmujacy ma prawo kontroli wykonywania Prac Najemcy oraz wyposazania Przedmiotu Najmu.
Najemca zobowigzany jest dostosowaé si¢ do wymogéw lub regut i instrukeji od Wynajmujacego w
trakcie wykonywania Prac Najemcy lub procesu wyposazania Przedmiotu Najmu.

Najemca zobowiazuje si¢ do wykonywania Prac Najemcy w sposéb niezakiécajacy funkcjonowania
Obiektu i zgodnie z Instrukcja Prowadzenia Prac Wykonczeniowych..

Najemca zobowiazuje si¢ do prowadzenia Prac Najemcy pod nadzorem oséb uprawnionych do
pelnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie, ustanowionych staraniem Najemcy i
na jego koszt. Wynajmujacy w kazdym czasie ma prawo zada¢ przedlozenia dokumentéw
potwierdzajacych posiadanie przez osoby, o ktérych mowa w zdaniu poprzednim, stosownych
uprawnien. Wynajmujacy moze, po otrzymaniu od Najemcy stosownego uzasadnionego wniosku,
zwolni¢ Najemce z koniecznosci zachowania z obowiazku, o ktérym mowa wyzej, o ile powszechnie
obowigzujace przepisy prawa nie nakazuja prowadzenia prac pod nadzorem oséb, o ktérych mowa
wyzej. Wniosek Najemcy powinien zawiera¢ w szczegdlnosci planowany zakres prac.

W wypadku niedopetnienia obowiazku ustanowienia oséb, o ktérych mowa w ust. 24 powyzej,
Wynajmujacy ma prawo nakazaé przerwanie prac i nie dopusci¢ do ich realizacji.

Wykonywanie Prac Najemcy moze nastapi¢ wylacznie przez wykonawcéw  zgloszonych
Wynajmujacemu na pi$mie. Ponadto, jezeli jakiekolwiek elementy Przedmiotu Najmu lub instalacje
objete sa w danym momencie obowiazujacymi gwarancjami jakosci lub ustawowsg rekojmia udzielona
przez wykonawcow lub dostawcow Wynajmujacego, wowcezas Prace Najemcy dotyczace takich
clementéw lub instalacji beda wykonywane przez wykonawcéw, ktérzy udzielili takich gwarancji lub
r¢kojmi lub innych wykonawcéw, zatwierdzonych uprzednio przez Wynajmujacego. Najemca
zobowiazuje si¢ tak prowadzi¢ Prace Najemcy, aby nie dopusci¢ do wygasnigcia lub naruszenia
udzielonych gwarancji jakosci lub ustawowej rekojmi.

Na Najemcy spoczywa obowiazek biezacej konserwacji Przedmiotu Najmu. Naktady poczynione w
ten sposéb przypadaja Wynajmujacemu.

Najemca odpowiada za wszystkie szkody, ktére powstaly w zwiazku z prowadzonymi przez niego
Pracami Najemcy.

W przypadku stwierdzenia, iz Prace Najemcy lub ich cz¢sci lub wyposazenie Przedmiotu Najmu
zostaly zrealizowane lub sa realizowane przez Najemce wbrew wlasciwym przepisom prawa, w
szczegblnosci prawa budowlanego, przepisom sanitarnym BHP, p.poz., Wynajmujacy sporzadzi
protokét okreslajacy nieprawidlowosci. Najemca zobowigzany jest do usunigcia stwierdzonych
nieprawidlowosci w terminie 14 dni od dnia przekazania protokolu Najemcy. W przypadku
ponownego stwierdzenia uchybien, o ktérych mowa wyzej, Najemca ma obowigzek zastosowac sig
do zalecedn Wynajmujacego w terminie 7 dni od dnia ich wydania. Powyzsze stosuje si¢ réwniez
odpowiednio w przypadku, w ktérym Najemca dokonal nieuprawnionych zmian.

W przypadku, w ktérym Wynajmujacy stwierdzi, iz wykonawcy, o ktérych mowa w ust. 24, nie daja
rekojmi nalezytego wykonania Prac Najemcy, badZ tez prace wykonywane sa w sposéb niewlasciwy,
Wynajmujacy, oprécz uprawnied przewidzianych w ust. 27, ma réwniez mozliwo$¢ wstrzymania

wykonywania Prac Najemcy.
§ 5. Wydanie Przedmiotu Najmu

Strony uzgodnily, ze planowany Dzien Wydania Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce
przewidziany jest na dzien 29 kwietnia 2022 r.

W sytuacji gdy dzien wydania, okreslony w ust. 1 bylby niemozliwy do zachowania, Wynajmujacy w
formie pisemnej poinformuje Najemce o braku zachowania terminu i faktycznym Dniu Wydania
Powierzchni do Wykoficzenia przez Najemcg z co najmniej 14 dniowym wyprzedzeniem.

W przypadku, gdy Najemca nie stawi si¢ w Dniu Wydania Powierzchni do Wykonczenia przez
Najemce wskazanym przez Wynajmujacego zgodnie z postanowieniami ust. 1 lub 2 powyzej lub
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odméwi bez uzasadnionego powodu podpisania Protokotu Zdawczo—Odbiorczego Wydania
Powierzchni do Wykonczenia , Wynajmujacy uprawiony bedzie do jednostronnego sporzadzenia
Protokotu Zdawczo—Odbiorczego Wydania Powierzchni do Wykonczenia, Powierzchnia do
Wykomiczenia przez Najemce bedzie uwazana za odebrana przez Najemce zgodnie z Umowa w Dniu
Wydania Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce i od tego dnia biegna dla Najemcy wszelkie
terminy wskazane w Umowie, a takze od tego dnia nalezne beda Wynajmujacemu wszelkie oplaty
wynikajace z Umowy a Najemca zobowiazany bedzie do ponoszenia wszelkich oplat i kosztéw
przewidzianych Umowa. W przypadku jednostronnego sporzadzenia 1 podpisania przez
Wynajmujacego Protokotu Zdawczo—Odbiorczego Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce ,
jego kopie Wynajmujacy przesle do Najemcy bez zbednej zwloki. Wynajmujacy moze wstrzymac si¢
z przekazaniem Powierzchni do Wykoniczenia przez Najemce jesli Najemca nie dostarczy
zabezpieczeft wykonania Umowy (zgodnie z postanowieniami § 11 Umowy), a w takim wypadku brak
przekazania Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce Najemcy nie zwalnia Najemcy z
obowigzku zaplaty Czynszu Najmu, Oplaty Indywidualnej i pozostalych oplat wynikajacych z
niniejszej Umowy.

Dzien Wydania Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce nastapi nie pézniej niz w dniu 01
sierpnia 2022r.

W przypadku, gdy wydanie Najemcy Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce nie nastapi do
przewidzianego w ust. 4 z winy Wynajmujacego 1 takie zawinione opéznienie Wynajmujacego
przekroczy 30 dni, Najemca bedzie mie¢ prawo wylacznie do kary umownej w wysokosci 1/60
miesigcznego Czynszu Najmu za kazdy dzied zawinionego opdznienia Wynajmujacego
przekraczajacego 30 dni, przy czym taczna kwota kary umownej nie przekroczy w zadnym wypadku
réwnowarto$ci 3-miesiecznego Czynszu Najmu lacznie. Powyzsza kara umowna moze zostad,
wedlug wylacznego wyboru Wynajmujacego, zaptacona w odpowiedniej kwocie w gotéwee albo w
formie potracenia z naleznym Wynajmujacemu od Najemcy Czynszem Najmu. Strony zgodnie
wskazuja, 1z op6znienia wykonania Obiektu przez Generalnego Wykonawce Obiektu nie stanowia
przyczyn zawinionych przez Wynajmujacego.

Strony uzgodnily , ze planowany Dzied Wydania Przedmiotu Najmu przewidziany jest na dzied 11
kwietnia 2023 r., postanowienia ust. 2 1 5 powyzej stosuje si¢ odpowiednio. W Dniu Wydania
Przedmiotu Najmu zostanie sporzadzony Protokél Zdawczo-Odbiorczy Wydania Przedmiotu
Najmu. Dzient Wydania Przedmiotu Najmu nastapi nie pdzniej niz w dniu 11 lipca 2023 r. Najemca
jest obowigzany do Dnia Otwarcia Obiektu wykonaé¢ wszystkie prace i aranzacje umozliwiajace
dziatalno$¢ przez Najemce.

Dzien Rozpoczgcia Drziatalnosci Przedmiotu Najmu rozpoczyna si¢ w dniu Rozpoczecia
Dziatalno$ci Obiektu.

Wynajmujacy zobowiazuje si¢ do pisemnego poinformowania Najemcy o planowanej dacie
Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu z 30-dniowym wyprzedzeniem. Wynajmujacy przekaze Najemcy,
o ile uzna to za wlasciwe, réwniez wymogi dotyczace przystrojenia Przedmiotu Najmu w Dniu
Rozpoczecia Dziatalno$ci Obiektu. Do dania Rozpoczgcia Dziatalnosci Przedmiotu Najmu Najemca
zobowigzany zakonczy¢ wszelkie Prace Najemcy, w tym réwniez uprzatnigeia terenu prowadzenia
Prac Najemcy.

W przypadku przesunigcia Daty Rozpoczecia Dzialalnosci Obiektu Wynajmujacy zobowiazuje sig
niezwlocznie przekaza¢ Najemcy informacje o zmianie terminu wraz z przedstawieniem nowego
terminu. W przypadku opdznienia w Dacie Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu Najemcy nie
przystuguje jakiekolwiek roszczenie wobec Wynajmujacego. Termin rozpoczecia Okresu Najmu
ulegnie odpowiedniemu przesunigciu na dzieti nowego terminu Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu.

§ 6. Okres Najmu
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11.

Strony uzgodnily, ze Okres Najmu wynosit bedzie 96 miesiecy liczony od Dnia Rozpoczecia
Dziatalnosci Obiektu.

Okres Najmu moze ulec wydtuzeniu o czas trwania okresu Zakazu Dziatalno$ci. Wydtuzenie Okresu
Najmu naste¢puje na wniosek Wynajmujacego lub Najemcy i na podstawie aneksu do Umowy.

§ 7. Optaty z tytutu Najmu

Najemca zobowiazuje si¢ do zaptaty na rzecz Wynajmujacego:

1) Czynszu Najmu — w wysokosci i na zasadach okreslonych w § 8 Umowy, ptatny od dnia
Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu;

2) Optat Indywidualnych - na zasadach okreslonych w § 9 Umowy, pfatne od dnia Wydania
Przedmiotu Najmu.

Poza oplatami wskazanymi w ust. 1 powyzej od dnia Wydania Powierzchni do Wykoficzenia przez

Najemce Najemca zobowigzany jest do ponoszenia Kosztéw zwigzanych z eksploatacja Przedmiotu

Najmu w zakresie Powierzchni do Wykoniczenia przez Najemce, w szczegblnodci na zasadach 1 w

wysokosci okreslonej w Instrukeji Prowadzenia Prac Wykoficzeniowych.

Wszystkie platnosci wynikajace z Umowy, o ile Umowa nie wskazuje inaczej, platne beda przez

Najemce przelewem na rachunki bankowe Wynajmujacego wskazane w odpowiednich fakturach. Za

dzien zaplaty przez Najemce wszelkich kwot uwazaé si¢ bedzie dzien uznania rachunku

Wynajmujacego odpowiednia kwota.

W przypadku opéznienia w zaplacie Czynszu Najmu, Oplat Indywidualnych lub jakichkolwiek

innych platnosci wynikajacych z Umowy, Wynajmujacy ma prawo zaliczy¢ wplacone przez Najemce

kwoty na zaspokojenie roszczen wedlug nastgpujacej kolejnosci, z tytulu: odsetek od zaleglych

platnosci, Optat Indywidualnych Czynszu Najmu, pozostatych platnosci wynikajacych z Umowy.

Najemca nie moze potracaé swoich wierzytelno$ci wobec Wynajmujacego z wierzytelno$ciami

Wynajmujacego wobec Najemcy, poza przypadkami okreslonymi w Umowie. Postanowienie to nie

dotyczy wierzytelno$ci Najemcy wobec Wynajmujacego stwierdzonych orzeczeniem sadowym, a

takze potracenia, na ktére Wynajmujacy udzielit zgody na pismie.

Do wszelkich platnosci wynikajacych z Umowy doliczany bedzie kazdorazowo nalezny od nich

podatek od towaréw i ustug (VAT) w ustawowo obowigzujacej wysokosci na dzied wystawienia

faktury.

Najemca upowaznia niniejszym Wynajmujacego do wystawiania faktur bez podpisu Najemcy.

O ile w Umowie nie wskazano inaczej, wszelkie platnosci Najemcy na rzecz Wynajmujacego

dokonywane beda z géry do 10- tego dnia kazdego miesiaca, na podstawie faktury wystawionej przez

Wynajmujacego, na rachunek bankowy wskazany w fakturze.

Jezeli na podstawie powszechnie obowiazujacych przepiséw prawa nastapi zmiana waluty polskiej na

walutg EURO, wszystkie kwoty okreslone w Umowie w zltotych polskich platne beda w EURO po

ich przeliczeniu wedlug obowiazujacych przepiséw prawa. Taka zmiana waluty nie wymaga zawarcia

aneksu do Umowy.

Do kazdej kwoty naleznej Wynajmujacemu nie zaplaconej przez Najemce w terminie, Wynajmujacy

ma prawo doliczy¢ odsetki ustawowe za op6znienie.

W zaleznos$ci od uznania Wynajmujacego, wszelkie faktury, o ktérych mowa w Umowie moga by¢

wystawiane przez Wrynajmujacego 1 przesylane Najemcy w formie elektronicznej, zgodnie z

przepisami obowigzujacymi w tym zakresie w dacie wystawienia faktury.
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§ 8. Czynsz Najmu

Poczawszy od Dnia Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu Najemca za uzywanie Przedmiotu
Najmu na podstawie Umowy zobowigzany jest ptaci¢ Wynajmujacemu Czynsz Najmu
zgodnie ze zlozong Oferta, tj. ...........c...el. PLN plus podatek VAT. Stawka za 1m2
wynosi, zgodnie z Ofertq ..................... PLN plus VAT.

Czynsz Najmu bedzie waloryzowany corocznie z uwzglednieniem co najmniej §redniorocznego
wskaznika cen towaréw 1 uslug konsumpcyjnych w roku poprzednim, oglaszany przez Prezesa
Gloéwnego Urzedu Statystycznego oraz innych kosztéw wplywajacych na wysoko$é czynszu. W
wypadku, gdy powyzej opisany wskaznik cen konsumpcyjnych przestanie by¢ obliczany lub
oglaszany, wtedy Wynajmujacy wskaze nowy wskaznik, ktéry bedzie ekonomicznie najbardziej
zblizony do wygastego wskaznika. Waloryzacja bedzie nastgpowaé automatycznie i nie wymaga
podpisania aneksu do Umowy.

O nowej wysokosci Stawki Czynszu Najmu za Przedmiot Najmu zmienionej w wyniku waloryzacji, o
ktérej mowa w ust. 2 Wynajmujacy zawiadomi Najemce po uplywie danego roku kalendarzowego do
dnia 30 marca roku nast¢pnego z tym, ze Czynsz Najmu w nowej wysokosci bedzie obowiazywal od
1 stycznia tego roku. Réznica pomiedzy kwotami Czynszu Najmu w nowej wysokosci naleznymi za
miesigce styczeq, luty i marzec danego roku, a kwotami Czynszu Najmu w poprzednio obowiazujacej
wysokosci zaplaconymi przez Najemce za te miesigce zostanie zaptacona przez Najemce w terminie
7 (siedem) dni od dnia wystawienia odpowiedniej faktury przez Wynajmujacego.

Jezeli Dzien Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu nie nastapi pierwszego dnia miesiaca, wéwezas kwota
Czynszu Najmu za ten miesiac zostanie obliczona proporcjonalnie.

§ 9. Optaty Indywidualne

Oprocz platnosci Czynszu Najmu, od dnia Wydania Przedmiotu Najmu Najemca zobowigzany jest
do ponoszenia Oplat Indywidualnych.

Umowy z dostawcami poszczegélnych mediéw i ustug zostang zawarte przez Wynajmujacego.
Oplaty Indywidualne Najemca bedzie placic Wynajmujacemu z dotu, co miesiac na podstawie
wystawionej przez Wynajmujacego faktury, w terminie 7 (siedem) dni od dnia wystawienia faktury.
Jednoczesnie Wynajmujacy moze zobowigzaé Najemce do zawarcia bezposrednio uméw z
dostawcami poszczegdlnych medidéw lub uslug, pod rygorem zaprzestania ich §wiadczenia. Najemca
nie moze odmoéwi¢ zawarcia uméw opisanych w zdaniu poprzedzajacym.

Optaty Indywidualne Najemca bedzie pokrywal wedtug ich faktycznego zuzycia, mierzonego wedlug
wskazan licznikdw.

Czynsz oraz Oplaty Indywidualne nie beda pokrywaly kosztéw platnych bezposrednio przez
Najemce na podstawie odrebnie zawartych uméw lub zlozonych na podstawie przepiséw prawa
deklaracji, w tym m.in. kosztéw $wiadczenia ustug informatyczno-telekomunikacyjnych,
dodatkowych ustug sprzatania i ochrony Przedmiotu Najmu, uslugi dezynsekciji i deratyzacji.

W razie opéznienia Najemcy z zaplata Czynszu Najmu, Optlat Indywidualnych lub jakichkolwick
innych platnosci wynikajacych z Umowy i nieuregulowania opéznionej platnosci przez okres dhuzszy
niz 14 (czternascie) dni od dnia otrzymania od Wynajmujacego dodatkowego wezwania do zaplaty,
Wynajmujacy bedzie uprawniony wstrzymac dostawy mediéow oraz §wiadczenie innych ustug na rzecz
Najemcy, niezaleznie od innych §rodkéw przyslugujacych Wynajmujacemu na podstawie niniejszej
Umowy i przepiséw prawa.

W przypadku, w ktérym do dnia powstanie obowiazku ponoszenia Oplat Indywidualnych nie ustana
przestanki ponoszenia kosztéw wynikajacych z Instrukcji Prowadzenia Prac Wykonczeniowych.

Najemca zobowigzany jest do ponoszenia kosztow wynikajacych z obu tytutéw
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§ 10. Powierzchnie reklamowe, wykorzystanie oznaczen Stron

Korzystanie przez Najemce z powierzchni Obiektu w celach reklamowych na potrzeby indywidualnej
dziatalno$ci Najemcy odbywac si¢ bedzie za uprzednia zgoda Wynajmujacego wyrazona na pismie
oraz z uwzglednieniem wewnetrznych regulacji Wynajmujacego.

W ramach rozliczen Stron wynikajacych z Umowy Najemca wyraza zgode na wykorzystanie jego
nazwy (firmy) oraz logo na potrzeby promocyjne Obiektu, zaréwno na etapie prowadzenia procesu
wynajmu Obiektu, jak i podczas pdzniejszego funkcjonowania Obiektu. Zakres wykorzystywania
nazwy 1 logo oraz znakéw towarowych dotyczy pél eksploatacji, takich jak powielanie dowolng
technika i wprowadzanie do obrotu, w tym uzywanie w sieciach internetowych w zakresie
potrzebnym do wykonania Umowy.

W przypadku wprowadzenia i/lub zmiany przepiséw prawa (w tym prawa lokalnego) dotyczacych
szyldow 1 oznaczen przestrzeni publicznej (w tym w Obiekcie) Najemca zobowiazuje si¢ na wiasny
koszt 1 wlasnym staraniem dostosowaé swoje szyldy i oznaczenia w taki sposéb, aby byly one zawsze
zgodne obowiazujacymi przepisami prawa i wytycznymi Wynajmujacego.

Umieszczenie na terenie Obiektu lub przed nim jakichkolwiek przedmiotow, w tym reklam, szyldow,
baneréow itp. kazdorazowo wymaga uzyskania uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego na
umieszczenie tych przedmiotéw, w tym akceptacji Wynajmujacego warunkéw umieszczenia tych
przedmiotéow w zakresie ich wygladu, rozmiaru a takze wysokosci ewentualnych optat wynikajacych z
regulacji wewnetrznych Wynajmujacego. Udzielona zgoda moze by¢ w kazdym czasie cofnigta przez
Wynajmujacego.

§ 11. Zabezpieczenie wykonania Umowy

Najemca zobowigzuje si¢ przedtoiy¢ Wynajmujacemu Gwarancje najpézniej do Dnia
Wydania Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce

Tres¢ Gwarancji podlega uprzedniej pisemnej akceptacji Wynajmujacego, pod rygorem odmowy
przyjecia Gwarancji przez Wynajmujacego.

Gwarancja bedzie wystawiona z terminem waznosci 60 miesigcy liczony od dnia Wydania
Powierzchni do Wykoniczenia przez Najemce, z zastrzezeniem ponizej.

Po wustaleniu dnia Rozpoczecia Drzialalnosci Obiektu i1 rozpoczeciu Okresu Najmu Najemca
zobowigzany jest do uzupelnienia, w terminie 7 dni od dnia Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu do
przedlozenia gwarancji uzupelniajacej tak, aby udzielona gwarancja obejmowata caly Okres Najmu i
dodatkowe 6 miesigcy od dnia zakoficzenia Okresu Najmu.

Strony dopuszczaja mozliwos¢ przekazania przez Najemcg Gwaranciji na okres krétszy niz wskazany
w ust. 3, ale w kazdym wypadku nie krétszy niz 12 miesiecy. W takim przypadku Najemca
zobowigzany bedzie przekaza¢ Wynajmujacemu nowsa Gwarancje nie pézniej niz 30 dni przed
wygasni¢ciem poprzednio przekazanej. Catkowity okres udzielonej gwarancji obejmuje termin o 6
miesiecy dtuzszy iz Okres Najmu.

Najemca bedzie zwolniony z zobowiazania okreslonego w ust. 1 powyzej, jezeli w przewidzianym
tam terminie wplaci Kaucje Gwarancyjna na rachunek bankowy wskazany przez Wynajmujacego,
przy czym za dzieni wplaty uwaza¢ si¢ bedzie dzien uznania rachunku bankowego Wynajmujacego
kwota Kaucji Gwarancyjne;.

Niezaleznie od powyzszego, tytutem dodatkowego zabezpieczenia roszczen Wynajmujacego
na poczet Czynszu Najmu i innych oplat zwigzanych z Przedmiotem Najmu, Najemca
zobowigzany jest do wplacenia najpézniej do dnia zawarcia Umowy Kaucji Gotéwkowej na
rachunek bankowy wskazany przez Wynajmujacego, przy czym za dzien wplaty uwazac si¢
bedzie dzien uznania rachunku bankowego Wynajmujacego.
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Strony zgodnie wskazuja, iz Gwarancja lub Kaucja Gwarancyjna lub Kaucja Gotéwkowa bedzie
obliczana z uwzglednieniem Powierzchni Przedmiotu Najmu wskazanej przy podpisaniu Umowy,
wobec czego nie zostanie zmieniona nawet w sytuacji, w ktorej ostateczna Powierzchnia Przedmiotu
Najmu ustalona na podstawie pomiaréw geodety, o ktérym mowa w § 2 ust. 3 Umowy bedzie
odmienna od powierzchni wskazanej przy podpisaniu Umowy.

W przypadku niezaplacenia Wynajmujacemu w terminie ktérejkolwiek z naleznodci, do zaplacenia
ktérej Najemca zobowigzany jest na podstawie Umowy, Wynajmujacy moze skorzystaé z
zabezpieczenia 1 zaliczy¢ kwote otrzymana z tytutu Gwarancji lub pobrang z Kaucji Gwarancyjnej lub
Kaucji Gotéwkowej na zalegle §wiadczenie. Zabezpieczenie sluzy réwniez do pokrycia roszczen
Wynajmujacego, ktére powsta¢ moga w zwiazku z zakoniczeniem Umowy lub naruszeniem Umowy
przez Najemce. Zabezpieczenie zostanie zwrécone przez Wynajmujacego po zakonczeniu Umowy i
po ustaleniu przez Wynajmujacego, ze Wynajmujacy nie ma zadnych roszczen wobec Najemcy.
Najemca zobowiazuje si¢ do podwyzszenia kwoty lub/i formy Gwarancji lub Kaucji
Gwarancyjnej lub Kaucji Gotéwkowej w razie waloryzacji, przewalutowania lub innej zmiany
wartosci Czynszu Najmu, tak aby Kaucja Gotéwkowa zawsze stanowita réwnowarto$c
trzykrotnoséci Czynszu Najmu powig¢kszonych o podatek VAT, za§ Gwarancja lub Kaucja
Gwarancyjna rownowarto$¢ 6-cio krotnosci Czynszu Najmu powieckszonych o podatek VAT
Powyisze zobowigzanie Najemcy podlega wykonaniu w ciagu 7 dni od dnia otrzymania
pisemnego powiadomienia o zmianie warto$ci Czynszu Najmu.

W przypadku wykorzystania przez Wynajmujacego czesci lub calosci §rodkéw Gwarancji lub Kaucji
Gwarancyjnej lub Kaucji Gotéwkowej, Najemca jest zobowigzany w terminie 7 dni liczonych od
pisemnego wezwania Wynajmujacego uzupelni¢ kwote Gwarancji lub Kaucji Gwarancyjnej lub
Kaucji Gotéwkowej do wymaganej Umowa wysokosci.

Wynajmujacy nie jest zobowiazany do przechowywania Kaucji Gwarancyjnej ani Kaucji Gotéwkowe;j
na odrgbnym rachunku bankowym. Kwota Kaucji Gwarancyjnej oraz Kaucja Gotéwkowa nie
podlegaja waloryzacji ani zadnemu oprocentowaniu. Po zakofczeniu Okresu Najmu i rozliczeniu si¢
przez Najemce ze wszelkich zobowigzan wynikajacych z Umowy kwota Kaucji Gwarancyjnej lub
Kaucji Gotéwkowej zostanie zwrécona Najemcy w wysokosci nominalnej na wskazany przez
Najemcg rachunek bankowy (jesli nie zostanie wykorzystana przez Wynajmujacego w calosci lub
czesel zgodnie z postanowieniami niniejszego paragrafu).

Najemca zobowigzuje si¢ przedtozy¢ Wynajmujacemu najpozniej w Dniu Wydania
Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce Oswiadczenie o Poddaniu si¢ Egzekucji, w
ktorym podda si¢ egzekucji w zakresie wykonania obowigzku zwrotu Przedmiotu Najmu
zgodnie z Umowa po jej wygasnieciu lub rozwigzaniu oraz co do obowigzku terminowego
uiszczania platnosci wynikajacych z Umowy do kwoty stanowigcej réwnowarto$C
szesciokrotno$¢ Czynszu Najmu powigkszonych o podatek VAT .

Strony zgodnie o$wiadczaja, iz w wypadku przeniesienia przez Wynajmujacego jego praw lub
przejecia jego obowiazkéw wynikajacych z Umowy przez osobg trzecia, osoba ta bedzie uprawniona
do wystapienia do Sadu o nadanie aktom, o ktérych mowa w uste¢pie powyzej, klauzuli wykonalnosci
na podstawie art. 788 Kpc.

Tytulem ustawowego prawa zastawu zgodnie z art. 670 kodeksu cywilnego Wynajmujacy zastrzega
sobie prawo skorzystania z ustawowego uprawnienia, w zwiazku z powyzszym na wniosek
Wynajmujacego, Najemca zobowiazany jest niezwlocznie, nie pdzniej niz w terminie 2 dni roboczych
od dnia wplyniecia zapytania o$wiadczy¢, ktore z rzeczy znajdujacych si¢ w Przedmiocie Najmu nie

stanowia jego wlasnosci.

§ 12. Dziatalno$¢ w Przedmiocie Najmu
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Najemca zobowiazuje si¢ do przestrzegania postanowien Dokumentacji Wynajmujacego dotyczacej
Obiektu, w tym Regulaminu Obiektu oraz przestrzegania pozostalych wytycznych i zalecen
Wynajmujacego w sprawach administracyjno-porzadkowych Obicektu.
Najemca zobowigzuje si¢ prowadzi¢ dziatalno§é¢ w Przedmiocie Najmu zgodnie z przepisami prawa,
w spos6éb nie powodujacy zakidcen dziatalno$ci Obiektu ani nie utrudniajacy prowadzenia
dziatalno$ci przez innych najemcow.
Najemca zobowiazuje si¢ do prowadzenia dzialalnosci w sposéb okreslony w Koncepcji Prowadzenia
Dziatalnosci, z zachowaniem jako$ci ustug nie mniejszej niz deklarowanej w ztozonej Ofercie
Niezaleznie od powyzszego, Najemca zobowiazuje si¢ do zapewnienia niezmiennosci cen, positkow 1
asortymentu okreslonych w menu znajdujacym si¢ w Koncepcji Prowadzenia Dziatalnoséci — Ofercie
ztozonej do przetargu, przez okres roku od dnia Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu. Zmiana cen
okreslonych menu znajdujacym si¢ w Koncepcji Prowadzenia Dziatalnosci po okresie, o ktérym
mowa wyzej, nie moze przekracza¢ 10 % w skali roku. W przypadku zmiany ustug badz positkéw,
asortymentu itp. okreSlonych w kompletnym menu Najemca zobowigzany jest do uprzedniego
uzgodnienia z Wynajmujacym.
Najemca w okresie trwania umowy uprawiony jest do rozszerzenia menu znajdujacego si¢ w
Koncepcji Prowadzenia Dziatalnosci. Godziny otwarcia Przedmiotu Najmu nie moga wykraczaé
poza godziny otwarcia Obiektu. Najemca zobowigzany jest do zapewnienia dziatalnosci Przedmiotu
Najmu w godzinach funkcjonowania/otwarcia poszczegdlnych stref Obiektu.
Najemca bedzie bez zbednej zwloki zalatwial wszelkie uzasadnione skargi sktadane Wynajmujacemu
przez osoby trzecie w zwigzku z dzialalnosciq prowadzona w Przedmiocie Najmu i zapewni, aby
zdarzenia bedace przedmiotem takiej skargi nie wystepowaly w przysztosci.
Najemca zobowiazuje si¢ utrzymywaé Przedmiot Najmu w stanie umozliwiajacym jego normalne i
nieprzerwane wykorzystywanie zgodnie z Umowa i Dokumentacja Wynajmujacego dotyczaca
Obiektu, w tym Regulaminem Obiektu.
Niezaleznie od powyzszego, na sprzedaz napojow alkoholowych, oprocz odpowiednich zezwolen
wymaganych powszechnie obowiazujacymi przepisami, Najemca zobowiazany jest uzyskaé pisemna
zgode Wynajmujacego na sprzedaz tego typu wyrob6w, zaréwno co do zasady, jak i miejsca na
terenie Obiektu, w ktérym sprzedaz napojéw alkoholowych jest dozwolona. Najemca zobowigzany
jest prowadzi¢ sprzedaz napojow alkoholowych zgodnie 2z uwzglednieniem —stanowiska
Wynajmujacego, jak i obowiazujacych przepiséw prawa, w tym w szczegélnosci ustawy z dnia 26
pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwosci i1 przeciwdzialaniu alkoholizmowi ( t.j. Dz. U. z
2019, poz. 2277 z pézn. zm.)
Wszelka organizacja imprez z wykorzystaniem Przedmiotu Najmu wymaga kazdorazowego
uzgodnienia i uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego. Najemca zobowigzany jest w terminie
minimum 14 dni do przedtozenia wniosku zawierajacego dane dotyczace planowanej imprezy, w tym
terminu, liczby planowanych gosci, zakresu i innych niezbednych informacji majacych znaczenie dla
rozpoznania wniosku.
Strony zobowigzuja si¢ do Scistej wspdlpracy w zakresie prowadzenia dzialan promocyjnych, takich
jak organizacja eventéw, akcji promocyjnych, spolecznych i tym podobnych. W zwigzku z
powyzszym Strony deklaruja, ze beda si¢ informowaly w wszelkich planowanych wydarzeniach z
wyprzedzeniem minimum tygodniowym.
Najemca zobowiazany jest do przeprowadzania sezonowych akcji deratyzacyjnych oraz akeji
deratyzacyjnych i dezynsekcyjnych na wiasny koszt.
Poza innymi obowigzkami okreslonymi w Umowie Najemca zobowiazany jest przez caly okres
obowigzywania Umowy, w tym Okresie Najmu w szczegdlnosci do:
1) uzyskania, utrzymywania 1 okazywania na zadanie Wynajmujacego w okresie
obowiazywania Umowy wszelkich wymaganych przepisami zezwolen, pozwolen, koncesji
i licencji niezbednych do prowadzenia przez Najemce dzialalno$ci w zakresie okreslonym
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w § 3 ust. 1 Umowy. Najemca ma obowiazek posiadania niezbednych licencji
zwigzanych z eksploatacja 1 udostepnianiem nagran muzycznych (wykonat muzycznych);

2) utrzymywania czysto$ci i porzadku w Przedmiocie Najmu oraz skladowania nieczystosci
w pojemnikach umieszczanych w tym celu w miejscach wyznaczonych przez
Wynajmujacego;

3) przestrzegania zakazu obecnosci 1 przechowywania zwierzat na terenie Obiektu;

4) przestrzegania zakazu poruszania si¢ i przebywania
pracownikéw/wykonawcéw/podwykonawcéw i innych podmiotéw dziatajacych w
imieniu Najemcy na terenie Obiektu niebedacym we wladaniu Najemcy;

5) pilnowanie, by jego klienci spozywali napoje i positki wylacznie w miejscu do tego
wyznaczonym;

6) utrzymanie na wlasny koszt i we wlasnym zakresie porzadku i czystosci Przedmiotu
Najmu oraz Powierzchni Wspolnych.

§ 13. Powierzchnie Wspolne

Najemca, w ramach Czynszu Najmu, ma prawo do korzystania z Powierzchni Wspdlnych w
granicach okreslonych mapka stanowiaca Zatacznik nr 4 do Umowy poprzez postawienie stolikéw i
krzeset lub innego wyposazenia, z zastrzezeniem uzyskania uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujacego. Udzielona zgoda moze by¢ w kazdym czasie cofnigta przez Wynajmujacego.
Najemca zobowigzany jest do utrzymania zajmowanej Powierzchni Wspdlnej w nalezytym stanie i
porzadku, w tym biezacego utrzymania czystosci.

Najemca jest odpowiedzialny za wszelkie szkody powstate na terenie okreslonym w ust. 1.
Wynajmujacy moze okresli¢ sposéb korzystania przez najemcéw z Powierzchni Wspdlnych, do
ktérego Najemca bedzie zobowigzany si¢ dostosowaé. Bez uzyskania uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujacego Najemca nie moze prowadzi¢ w obrebie Powierzchni Wspdlnych jakiejkolwiek
dzialalno$ci, czy tez wystawia¢ na Powierzchniach Wspoélnych jakichkolwiek przedmiotow.

W dniu Wydania Przedmiotu Najmu Wynajmujacy przekaze Najemcy sprzet i meble przeznaczone
do wykorzystania na terenie Powierzchni Wspdlnych, okreslone w Zalaczniku nr 5 do niniejszej
Umowy, przy czym Najemca moze zlozy¢ o$wiadczenie, iz sprzetu lub mebli nie przyjmuje i zapewni
sprzet lub meble we wilasnym zakresie,, Wykaz mebli 1 sprzetu przekazanych Najemcy zostanie
uwzgledniony w Protokole Zdawczo-Odbiorczym Przekazania Przedmiotu Najmu. Najemca nie
moze wykorzystywac przekazanych mebli lub sprz¢tu w innych celach niz ich wykorzystanie na
terenie Powierzchni Wspdlnych, jak réwniez przekazywac ich bezplatnie lub odptatnie podmiotom
trzecim. Zwrot mebli i sprzetu przekazanych Najemcy nastapi w dniu sporzadzenia Protokotu

Zdawczo-Odbiorczego Zwrotu Przedmiotu Najmu
§ 14. Utrzymanie Przedmiotu Najmu

Najemca jest odpowiedzialny za utrzymanie czysto$ci, porzadku oraz wlasciwego stanu technicznego
i sanitarnego Przedmiotu Najmu oraz — w odpowiednim zakresie - wykorzystywanej czesci
Powierzchni Wspdlnej, tak aby jego stan nie ulegl pogorszeniu. W szczegdlnosci Najemca
zobowigzany jest do:

1) napraw tynkéw §cian 1 sufitow, malowania lub tapetowania,

2) konserwacji podtég 1 posadzek (w tym wymiang pokrycia podlogi),

3) wymiany zamkéw 1 kluczy do drzwi oraz konserwacii i wymiany drzwi,

4) wymiany armatury, zaworow, rezerwuarow, urzadzen toaletowych, umywalek, czyszczenia

kolanek instalacji hydraulicznej, odwadniania umywalek i toalet oraz ich czyszczenia,
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5) przegladéow, konserwacji, napraw, remontéw i wymiany instalacji, urzadzen i elementéw
zamontowanych w Przedmiocie Najmu przez Najemce — z zastrzezeniem postanowien ust. 2
ponizej,

6) innych prac, utrzymania i napraw Przedmiotu Najmu, w tym urzadzed w nim zamontowanych
przez Najemce lub Wynajmujacego, w szczegdlnosci w zakresie, jaki wykracza poza zakres
obowiazkéw Wynajmujacego.

Po stronie Wynajmujacego lezy obowiazek przeprowadzania przegladéw, konserwacji, napraw,
remontéw i wymiany instalacji zamontowanych przez Wynajmujacego na czeSciach wspdlnych
Obiektu.

Najemca zobowigzany jest do zapewnienia swobodnego i bezplatnego dostgpu stuzbom
specjalistycznym do sieci przebiegajacych przez Przedmiot najmu, zapewnienia swobodnego i
bezplatnego dostepu do Przedmiotu najmu Wynajmujacemu w celu przeprowadzenia przegladow
okresowych, gwarancyjnych lub innych majacych na celu utrzymanie struktury obicktu w nalezytym
stanie, zapewnienia Wynajmujacemu mozliwosci przeprowadzenia kontroli doraznej w zakresie
przestrzegania przez Najemce obowigzkow wynikajacych z Umowy, a takze kontroli okresowej w
zakresie przestrzegania przez Najemce postanowien Umowy, zasad okre§lonych w Ogloszeniu o
przetargu pisemnym nieograniczonym na prowadzenie dzialalnosci gastronomicznej w obickcie pn.
Park wody Fabryka Wody - Nowa Gontynka Nt FW/WZP/8/2021 oraz Dokumentacji Projektowej
Obiektu.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za jakickolwick uszkodzenia instalacji zwigzane z
dostarczeniem mediéw do Przedmiotu Najmu lub zaklécenia ich dziatania spowodowane
przyczynami niezawinionymi przez Wynajmujacego, w szczegolnosci sita wyzsza lub przez
niezaleznych dostawcow (np. ogrzewania, wody, uslug telekomunikacyjnych). Wynajmujacy jednakze
dotozy wszelkich staran, aby jak najszybciej przywréci¢ normalne funkcjonowanie w/w instalacji.
Najemca ponosi odpowiedzialno$¢ za wszelkie szkody bedace nastgpstwem napraw, konserwacji czy
wymian dokonanych przez niego, jego pracownikéw lub podwykonawcow.

Najemca umozliwi Wynajmujacemu lub upowaznionym przez niego osobom wstep na teren
Przedmiotu Najmu w celu inspekcji, wykonania prac konserwacyjnych, dokonania naprawy lub
lezacych po stronie Wynajmujacego lub niezwlocznie w celu usunigcia awarii lub innego zagrozenia.
Najemca zobowiazany jest do niezwlocznego, tj. nie pdzniej niz w terminie 2 dni  poinformowania
Wynajmujacego o ujawnionych na Przedmiocie Najmu wadach badZ usterkach i awariach, Po
wykryciu usterki w Przedmiocie Najmu, usunigcie ktérej lezy po stronie Najemcy, Wynajmujacy ma
prawo zadac¢ od Najemcy (a Najemca jest zobowiazany do spelnienia takiego zadania) niezwlocznego
dokonania odpowiedniej naprawy, wymiany lub konserwacji.

Jezeli Najemca, mimo pisemnego wezwania Wynajmujacego, nie wykona w zakre§lonym przez
Wynajmujacego stosownym terminie wymian i napraw, o ktérych mowa wyzej albo innych czynnosci
do jakich jest on zobowiazany na mocy Umowy, wéwczas Wynajmujacy moze wykona¢ te roboty na
koszt i ryzyko Najemcy bez konieczno$ci uzyskiwania sadowego upowaznienia w tym zakresie.
Najemca zobowiazany jest zaplaci¢ koszty poniesione przez Wynajmujacego z tego tytulu w terminie
7 dni od daty wystawienia dokumentu ksiggowego.

§ 15. Odpowiedzialno$¢ Najemcy

Najemca odpowiada za wszelkie szkody spowodowane w Przedmiocie Najmu i na wykorzystywanej
czesci Powierzchni Wspdlnej w calym okresie obowiazywania Umowy, w szczegdlnosci po dniu
Wydania Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce przez dzialania lub zaniechania jego, jego
pracownikéw, podwykonawcow, dostawcow, klientéw Najemcey 1 innych oséb, za ktére odpowiada,
pozostajace w zwigzku z prowadzona dziatalnoscia.
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Najemca odpowiada réwniez za szkody w calym Obiekcie wyrzadzone w calym okresie
obowigzywania Umowy swoimi dziataniem i zaniechaniem oraz wyrzadzone przez jego pracownikow
oraz osoby, przy pomocy ktérych wykonuje dziatalnosé.

Najemca naprawi szkody na wtlasny koszt natychmiast po ich wystapieniu lub w przypadku, gdy
rodzaj szkody tego wymaga, w terminie 7 dni od dnia zgloszenia szkéd przez Wynajmujacego, chyba
ze Najemca wykaze, ze wymagany czas do usunigcia szkody jest dtuzszy. Usunigcie szkdéd powinno
by¢ dokonywane jedynie przez osoby posiadajace wymagane prawem kwalifikacje i uprawnienia.
Jezeli zostanie uszkodzona szyba lub inne elementy majace bezposredni wplyw na bezpieczefistwo
Obiektu, a takze w przypadku uszkodzenia urzadzen wykorzystywanych przez Najemce przy
prowadzeniu dziatalno$ci, ktére moze wplywaé w sposdb posredni lub bezposredni na
bezpieczeistwo  Obicktu, stosownych napraw lub wymiany nalezy dokona¢ w trybie
natychmiastowym. W takim przypadku Najemca jest réwniez zobowigzany do zabezpieczenia, do
czasu naprawy, na wlasny koszt, uszkodzonych elementéw tak, by zapobiec dalszemu zagrozeniu.
Wynajmujacy sporzadzi protokét z odbioru napraw.

W przypadku, gdyby Najemca nie usunal szkéd w terminach okreslonych wyzej, Wynajmujacy
uprawniony jest do wykonania zastgpczego na koszt i ryzyko Najemcy bez koniecznosci uzyskania
upowaznienia sadowego w tym zakresie. Najemca zobowigzany jest zaplaci¢ koszty poniesione przez
Wynajmujacego z tego tytulu w terminie 7 dni od daty wystawienia dokumentu ksiggowego.
Wynajmujacy ma rowniez prawo do — wedle swego wyboru, a takze w przypadku braku uiszczenia
zaplaty w w/w terminie, do pokrycia kosztu tych prac i napraw z zabezpieczenia, o ktérym mowa w §
11 Umowy.

Najemca winien jest wskazywaé Wynajmujacemu niezwlocznie, nie pézniej niz w terminie 2 dni o
szkodach w Przedmiocie Najmu lub Powierzchniach Wspdlnych, za usunigcie, ktérych odpowiada
Wrynajmujacy, chyba ze rodzaj awarii, wady lub usterki powoduje bezposrednie zagrozenie
bezpieczefistwa ludzi lub mienia — w takiej sytuacji Najemca zobowiazany jest do reakeji w czasie
adekwatnym i niezbednym do usuniecia zagrozenia. W przypadku, w ktérym Najemca nie przekaze
Wynajmujacemu informacji, o ktérych mowa wyzej w w/w terminach, Najemca ponosi
odpowiedzialno$¢ za powstate szkody w pelnej, nicograniczonej odpowiedzialnosci.

Najemca nie jest uprawniony do wnoszenia do Obiektu, w tym Przedmiocie Najmu, Zadnych
substancji niebezpiecznych ani stwarzajacych ryzyko.

Najemca ponosi odpowiedzialno$¢ za realizowanie i przestrzeganie wszelkich wymogdéw prawnych, w
szczegllnosci  sanitarnych, przeciwpozarowych, BHP, prowadzenia dokumentacji BHP i
przeprowadzania szkolent w tym zakresie dla wszystkich zatrudnionych przez siebie pracownikdw
oraz innych oséb wspdlpracujacych z Najemcy w zakresie wykonywanej przez niego dziatalnosci w
Obiekcie. Pozostate obowiazki w w/w zakresie okreslaja powszechnie obowiazujace przepisy prawa.
Najemca zobowiazany jest dostosowaé prowadzona dziatalno$é do wytycznych 1 wymogdéw organdw
kontrolnych takich jak Sanepid, stuzby BHP i PPOZ, PIP, nalozonych na Wynajmujacego w trakcie
eksploatacji Obiektu.

§ 16. Modyfikacje dokonane przez Wynajmujacego

Wynajmujacy bez uprzedniej zgody Najemcy moze dokonywaé modyfikacji, ulepszen i1 przebudowy
Obiektu (w tym Przedmiotu Najmu) w celu: jego rozbudowy, ulepszenia, usunigcia usterek lub szkéd,
zapobiezenia grozacym niebezpieczenstwom lub dopasowania do przepiséw prawa. Dotyczy to
réowniez prac, ktére nie sa niezbedne, lecz celowe jak np. modernizacja Obiektu i Przedmiotu
Najmu. Najemca umozliwi dostep do tych cz¢sci Przedmiotu Najmu, ktérych to dotyczy 1 nie moze
zaklécaé przebiegu prac, jak rowniez musi tolerowaé utrudnienia wynikajace z podejmowanych prac,
w szczegoblnosci niedogodnosci zwigzanych z zapachem, zabrudzeniami i halasem.
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W przypadku prowadzenia prac przez Wynajmujacego Najemca zobowigzany jest wyznaczy¢ osobe,
ktéra bedzie obecna podczas takich robot oraz we wlasciwy sposéb zabezpieczy¢ teren prac.
Wynajmujacy 1 osoby przez niego upowaznione beda miaty prawo dostepu do Przedmiotu Najmu w
dowolnej chwili, w trakcie zwyklych godzin pracy Najemcy. W naglych przypadkach, ze wzgledu na
awarie lub ze wzgledow bezpieczenstwa, dostep do przedmiotu Najmu zostanie umozliwiony
Wynajmujacemu lub osobom przez niego upowaznionym o dowolnej porze dnia lub nocy.
Wynajmujacy zastrzega prawo do wylaczenia z eksploatacji Przedmiotu Najmu z powodu remontu
(przerwy technicznej) w Obiekcie. Wynajmujacy zobowiazuje si¢ powiadomi¢ Najemce o
planowanym terminie na co najmniej 14 dni przed jego rozpoczeciem. Za okres trwania remontu
uniemozliwiajacy korzystanie z Przedmiotu Najmu Wynajmujacemu nie bedzie przystugiwal Czynsz
Najmu.

§ 17. Cesja i Podnajem

Najemcy jest uprawniony do przeniesienia praw badz obowiazkéw wynikajacych z Umowy na inna
osobe, po uzyskaniu uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego.

Bez uprzedniej zgody Wynajmujacego Najemca nie ma prawa podnajmowaé Przedmiotu Najmu w
catosci lub w czesci, badz tez odda¢ Przedmiot Najmu, w calosci lub czesci, osobie trzeciej do
bezplatnego uzywania.

§ 18. Przerwy w funkcjonowaniu

Z zastrzezeniem postanowien ust. 3 ponizej przerwy w funkcjonowaniu Obiektu niezawinione przez
Wynajmujacego, bez wzgledu na przyczyne ich powstania, nie maja wplywu na obowigzek uiszczania
Czynszu Najmu. Wynajmujacy ma prawo ze wzgledow bezpieczefistwa (tj. w sytuacji narazenia ludzi
przebywajacych w Obiekcie na bezposrednie niebezpieczefistwo utraty zycia lub zdrowia) ewakuowac
Obiekt i zamknaé do niego dostep réwniez w trakcie normalnych godzin otwarcia.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za dostawe mediéw do Obiektu, w tym do Przedmiotu
Najmu, chyba zZe brak takich dostaw, przerwy w dostawach lub innego typu zaklécenia nastapilty z
winy Wynajmujacego. W przypadku wyrzadzonej Najemcy szkody, w szczegdlnosci niedostarczenia
energii elektrycznej lub cieplej i zimnej wody przez wlasciwe shuzby komunalne do weztéw gtéwnych
i rozdzielni Obiektu, Najemca moze dochodzi¢ odszkodowania bezposrednio od dostawcdw
mediéw. Jezeli bezposrednie dochodzenie roszczen bedzie niemozliwe lub nieskuteczne, na wniosek i
koszt Najemcy Wynajmujacy moze przeprowadzi¢, wspoldzialajac z Najemca, odpowiednie
negocjacje lub jezeli Wynajmujacy uzna to za uzasadnione, dochodzi¢ roszczef na drodze sadowej w
stosunku do sprawcy szkody. Wszelkie koszty z tego tytulu ponosi kazdorazowo Najemca. \W
przypadku wprowadzenia Zakazu Dziatalnosci dni Najemca w okresie takiego Zakazu Dzialalnosdi,
bedzie zobowiazany do odprowadzania Czynszu Najmu w cze¢sci odpowiadajacej 20% jego wartosci
W przypadku gdy Zakaz Drzialalnosci obejmuje okres krétszy niz 30 dni Czynsz Najmu bedzie
obliczony proporcjonalnie do ilosci dni Zakazu Dziatalnosci. W przypadku wprowadzenia Zakaz
Dziatalno$ci na okres dluzysz niz 30 dni Najemca w okresie takiego Zakazu Dzialalnosci bedzie
zobowigzany do odprowadzania Czynszu w cze$ci odpowiadajacej 50% jego wartoéci. Strony
uzgodnily, ze laczna, niezaptacona czeg§¢ Czynszu bedzie zaplacona przez Najemce w réwnych 12
ratach, w ciagu kolejnych 12 miesi¢cy po ustaniu Zakazu Dzialalnosci

§ 19. Ubezpieczenia
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Najemca ztozy do Dnia Wydania Powierzchni do Wykonczenia przez Najemce , polis¢ ubezpieczenia

odpowiedzialnoéci cywilnej Najemcy za szkody wyrzadzone w trakcie obowigzywania Umowy,

powstate w zwiazku z realizacja Prac Najemcy oraz w zwiazku z jego dzialalnoscia w Przedmiocie

Najmu oraz w Powierzchniach Wspdlnych, w ktérych Najemca prowadzi dziatalnosé, przy sumie

gwarancyjnej nie mniejszej niz 12- krotnos¢ Czynszu Najmu na jeden 1 wszystkie wypadki w okresie

ubezpieczenia, spelniajaca ponizsze warunki:

1) Zakres ubezpieczenia obejmuje odpowiedzialno$é cywilng deliktows i kontraktows podmiotéw
objetych ubezpieczeniem, w tym takze przypadek zbiegu roszczen ze wskazanych reziméw
odpowiedzialnosci, za szkody na osobie lub w mieniu, a takze szkody polegajace na powstaniu
czystej straty finansowej. Ubezpieczenie obejmuje szkody oraz ich nastgpstwa, w tym utracone
korzysci, ktére poszkodowany méglby uzyskaé, gdyby szkody mu nie wyrzadzono. Zakresem
ubezpieczenia objete sa takze szkody wyrzadzone na skutek razacego niedbalstwa.

2) Obligatoryjne rozszerzenia zakresu ubezpieczenia wraz 2z minimalnymi limitami sumy
gwarancyjnej na jeden i wszystkie wypadki w okresie ubezpieczenia:

a) odpowiedzialnos¢ cywilna za szkody powstale w nieruchomosciach, z ktérych ubezpieczony
korzystal na podstawie umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia lub innej umowy o podobnym
charakterze — odpowiedzialno$¢ do wysokosci sumy gwarancyjnej,

b) odpowiedzialno$¢ cywilna za szkody powstale po wykonaniu pracy lub uslugi, wynikle z
nienalezytego wykonania zobowigzania — odpowiedzialno$¢ do wysokosci sumy gwarancyjne;j,

¢) odpowiedzialno$¢ cywilna za szkody spowodowane zalaniem powstalym w nastepstwie awarii
instalacji i urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych — odpowiedzialno$¢ do wysokosci
sumy gwarancyjnej,

d) odpowiedzialnos¢ cywilna za szkody wyrzadzone przez podwykonawcéw Ubezpieczonego —
limit do wysoko$ci sumy gwarancyjnej,

e) odpowiedzialno$¢ cywilna za szkody na osobie wyrzadzone komukolwiek w zwigzku
z prowadzeniem produktu do obrotu (OC za produkt), w szczegdlno$ci w zwiazku
z konsumpcja  produktéw  gastronomicznych — wprowadzanych do  obrotu  przez
Ubezpieczonego, w tym zatrucia pokarmowe,

f) odpowiedzialno$¢ cywilna za czyste straty finansowe, rozumiane jako szkody majatkowe,
niewynikajace ze szkody w mieniu lub szkody osobowe;j.

Udzialy wlasne, franszyzy i wylaczenia odpowiedzialnosci dopuszczalne sa jedynie w zakresie

zgodnym z aktualng dobra praktyka rynkows, uwzgledniajaca nalezyte zabezpieczenie intereséw

Wynajmujacego.

Najemca zobowigzany jest do pokrycia udzialéw wlasnych, franszyz, a takze wyczerpanych limitéw

odpowiedzialnosci do pelnej kwoty roszczenia poszkodowanego lub likwidacji zaistniatej szkody.

Najemca wraz z polisa przedlozy potwierdzenie oplacenia wymagalnych rat skladek. Dowody

terminowego oplacenia kolejnych wymagalnych rat sktadek Najemca dostarczy niezwlocznie po

uplywie terminéw ich platnosci, jednakze nie p6zniej niz 7 (siedem) dni od daty ich uptywu.

Najemca zobowiazany jest utrzymac¢ umowe¢ ubezpieczenia spetniajacg powyzsze warunki przez pelny

Okres Obowiazywania Umowy.

W przypadku zatrudnienia przez Najemce podmiotéw zewnetrznych do wykonania Prac Najemcy,

Najemca korzysta¢ bedzie wylacznie z profesjonalnych podmiotéw posiadajacych stosowne

ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej uwzgledniajace charakter i zakres tych prac, obowigzujace

przez pelny okres wykonywania tych prac.

Najemca kazdorazowo przed rozpoczeciem Prac Najemcy przedlozy Wynajmujacemu do

zatwierdzenia polis¢ ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej wykonawcy Prac Najemcy.

Najemca ubezpieczy wyposazenie wniesione do Przedmiotu Najmu, od ryzyka ognia 1 innych zdarzen

losowych w pelnym zakresie (z uwzglednieniem ryzyka zalania i wybuchu), ryzyka kradziezy z

wlamaniem 1 rabunku (z uwzglednieniem ryzyka dewastacji), szyby 1 inne przedmioty szklane od
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sttuczenia i wszelkich innych ryzyk, jakie Najemca uzna za konieczne - na kwote wystarczajaca do
pokrycia strat, ktoére moglyby powstaé¢ w wyniku powyzszych zdarzen.

W przypadku, gdyby Najemca nie zawarl, nie przedtuzyl lub nie przedlozyl w wymaganym terminie
uméw ubezpieczenia okre§lonych w ust. 1-8 powyzej lub tez nie placit terminowo skladek
ubezpieczeniowych, Wynajmujacy bedzie miat prawo do zastosowania przez Wynajmujacego srodkéw
przystugujacych Wynajmujacemu w razie naruszenia Umowy przez Najemce, a w szczegdlnosci prawa
do naliczenia kar umownych, o ktérych mowa w § 22 ust. 1 pkt. 6) Umowy lub rozwigzania Umowy
na podstawie § 23 ust. 1 pkt. 11) Umowy. Jezeli jakiekolwiek dzialanie Najemcy spowoduje wzrost
sktadki ubezpieczeniowej, Najemca na wniosek Wynajmujacego zwrdéci Wynajmujacemu kwote

odpowiadajacy, takiemu wzrostowi w terminie 7 dni od otrzymania wezwania od Wynajmujacego.
§ 20. Zwrot Przedmiotu Najmu

Z zastrzezeniem postanowien § 21 Umowy, po zakofczeniu obowigzywania Umowy, Najemca
zobowiazuje si¢ zwréci¢ Wynajmujacemu Przedmiot Najmu w stanie wolnym od oséb i rzeczy, jak
réwniez przekazane Wyposazenie, w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem zuzycia bedacym
nastgpstwem prawidlowego uzywania.

W przypadku wygasniecia Umowy zwrot Przedmiotu Najmu nastapi w ostatnim dniu Okresu Najmu,
a w przypadku wczesniejszego rozwiazania Umowy zwrot Przedmiotu Najmu nastapi nie pdzniej niz
w terminie 7 (siedem) dni od daty rozwigzania Umowy.

Ze zwrotu Przedmiotu Najmu Wynajmujacemu zostanie sporzadzony Protokét Zdawcezo-Odbiorczy
Zwrotu Przedmiotu Najmu. Postanowienia dotyczace jednostronnego sporzadzenia Protokotu
Zdawczo-Odbiorczego Wydania Przedmiotu Najmu i Protokotu Zdawczo-Odbiorczego Wydania
Przedmiotu Najmu stosuje si¢ odpowiednio.

Najemca bedacy osobg fizyczng prowadzaca dzialalnosé gospodarcza zobowigzany jest najpdzniej w
Dniu Rozpoczecia Dziatalnosci Obicktu do wykazania wpisu w CEiDG dotyczacego ustanowienia
zarzadcy sukcesyjnego zgodnie z ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o zarzadzie sukcesyjnym
przedsi¢biorstwem osoby fizycznej i innych ulatwieniach zwigzanych z sukcesja przedsi¢biorstw (t.j.
Dz. U. 2z 2021 r., poz.170).

Niezaleznie od powyzszego, w przypadku, w ktérym nastapi nagle zdarzenie powodujace faktyczne
zaprzestanie prowadzenia dzialalnosci przez Najemce, w szczegblnosci w wyniku jego $mierci badz
innych przyczyn, i wobec zagrozenia, iz osoby badz podmioty zobowiazane lub uprawnione do
kontynuacji dziatalnosci Najemcy nie podejma odpowiednich dziatai zwiazanych z prowadzeniem
dzialalno$ci, Najemca udziela Wynajmujacemu prawa do bezplatnego korzystania z ruchomosci
wykorzystywanych do prowadzenia dzialalnosci Najemcy do czasu podjecia odpowiednich dziatan
przez osoby zobowigzane lub uprawnione do kontynuacii tej dziatalnosci, nie dtuzej jednak niz przez
dwa tygodnie od czasu powstania koniecznosci wykorzystania ruchomosci przez Wynajmujacego. Po
tym czasie, w przypadku, w ktérym osoby uprawnione badz zobowigzane do kontynuacji dziatalnosci
Najemcy nie podejma wlasciwych dziatan, Wynajmujacy bedzie mial prawo do skorzystania z
uprawnien przewidzianych w ust. 6.

Najemca udziela Wynajmujacemu nieodwolalnego, tj. niegasnacego na wypadek $mierci
pelnomocnictwa do wydania Przedmiotu Najmu oraz zdeponowania ruchomosci w wyznaczonym
przez Wynajmujacego miejscu na koszt 1 ryzyko Najemcy, z wylaczeniem produktow
zywnos$ciowych. Najemca wyraza zgode na zuzycie badZz utylizacje produktow zywnosciowych i
o$wiadcza, 1z nie spowoduje to jakichkolwiek roszcze w stosunku do Wynajmujacego.

§ 21. Naktady poniesione przez Najemce
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1. Najemca oswiadcza, iz zrzeka si¢ roszczen o zwrot wszelkich nakladow, w tym nakladow zwigzanych z
Pracami Najemcy, poczynionych w Okresie Obowigzywania Umowy w Przedmiocie Najmu i jego
wyposazeniu przez Najemce, jak réowniez roszczen o zwrot wartosci wszelkich naktadéw, w tym
nakladéw koniecznych poczynionych w Przedmiocie Najmu i jego wyposazeniu przez Najemce na
prosbe Wynajmujacego lub przez niego sfinansowanych. Wynajmujacy ma prawo zatrzymania calo$ci
naktadéw poczynionych przez Najemce w Przedmiocie Najmu bez obowiazku zaplaty za te naklady.

2. Po zakoticzeniu umowy Najemca moze by¢ zobowiazany do przywrdcenia stanu w catosci lub w czesci
Przedmiotu Najmu, ktory wystepowal przez rozpoczeciem okresu obowigzywania Umowy, w terminie
wyznaczonym przez Wynajmujacego, nie krotszym jednak niz 14 dni od dnia zakonczenia Umowy.

§ 22. Kary Umowne

1. Najemca zaptaci Wynajmujacemu kary umowne w przypadku:

1) wykonywania Prac Najemcy w Przedmiocie Najmu bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego
lub wbrew postanowieniom Koncepcji prowadzenia dziatalnosci lub wbrew wytycznym
Wynajmujacego lub wbrew Instrukcji Prowadzeni Prac Wykonczeniowych lub bez kierownictwa
0s6b, o ktérych mowa w § 4 ust. 25 Umowy w wysokosci 1.000,00 zt za kazdy dzie naruszenia
tych obowiazkéw,

2) niezastosowanie si¢ do wytycznych Wynajmujacego, o ktérych mowa w § 3 ust. 6 1 7 Umowy w
wysokosci 1.000,00 zt za kazdy dzied naruszenia tych obowiazkow,

3) nierozpoczecia Dziatalnosci Przedmiotu Najmu w dniu Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu w
wysokosci 10.000,00 zt za kazdy dzied zwloki,

4) podnajmu Przedmiotu Najmu lub udost¢pnienia Przedmiotu Najmu osobom trzecim bez zgody
Wynajmujacego w wysokosci 1.000,00 zI na kazdy dzief naruszenia zakazu,

5) sprzedazy alkoholu w miejscach, na ktére Wynajmujacy nie wyrazil zgody lub z naruszeniem
postanowiel powszechnie obowiazujacych przepiséw prawa w wysokosci 5.000,00 zt za kazdy
dzien naruszenia zakazu,

6) opéznienia w spelnieniu obowigzku umownego obwarowanego terminem, niebedacego
obowiazkiem spelnienia $wiadczenia pienigznego w wysokosci 2 % miesi¢cznego Czynszu Najmu
brutto za kazdy dzied zwloki,

7) rozwigzania niniejszej Umowy z przyczyn lezacych po stronie Najemcy w wysokosci 12- krotnosci
miesiecznego Czynszu Najmu brutto,

8) niewplacenia lub nieuzupelnienia kwoty Gwarancji lub Kaucji Gotéwkowej w terminie okreslonym
w § 11 ust. 7 w wysokosci 1.000,00 zI za kazdy dziet zwloki,

9) nieztozenia o$wiadczenia, o ktérym mowa w § 11 ust. 13Umowy w wysokosci 1.000,00 zI za kazdy
dzied zwloki;

10)wykonywania Umowy bez uwzgledniania koniecznosci uzyskania zgody, opinii lub bez konsultacji z
Wynajmujacym, w przypadkach, w ktérym sa one wymagane, w wysokosci 1.000,00 zt za kazdy
przypadek

11)Prowadzenia dziatalno$ci dodatkowej lub uzupelniajacej, o ktérej mowa w § 3 ust. 4 Umowy w
wysokosci 1.000,00 zt za kazdy dzied naruszenia

2. Wynajmujacy zastrzega sobie prawo dochodzenia na zasadach ogélnych odszkodowania
uzupelniajacego, przewyzszajacego kary umowne.

3. Maksymalna wysoko§¢ kar umownych naliczonych przez Wynajmujacego nie moze przekroczyé
warto$ci odpowiadajacej 50% wartodci rocznego Czynszu Najmu.

§ 23. Rozwigzanie Umowy Najmu
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1. Wynajmujacy moze rozwigzaé Umowe przed uplywem Okresu Obowigzywania Umowy bez
zachowania terminéw wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym, po uprzednim wezwaniu
Najemcy do usunigcia naruszen w terminie nie krétszym niz 7 dni, jezeli:

1) Najemca bedzie zalega¢ co najmniej 2 ( dwa ) miesiace z platnoscia Czynszu Najmu, Oplat
Indywidualnych lub z innymi optatami naleznymi Wynajmujacemu na mocy Umowy 1 pomimo
pisemnego uprzedzenia przez Wynajmujacego o zamiarze rozwiazania Umowy bez
zachowania terminéw wypowiedzenia i wyznaczenia dodatkowego miesi¢cznego terminu do
zaplaty nie ureguluje tych zalegtodci (wraz z naleznymi odsetkami).

2) Najemca, mimo braku akceptacji Wynajmujacego w zakresie wykonanych Prac Najemcy w
Przedmiotu Najmu bedzie kontynuowal wykonywanie prac lub nie zastosuje si¢ do uwag
Wynajmujacego.

3) Najemca bedzie uzywal Przedmiotu Najmu w celu innym anizeli okreslony w Umowie, bez
wzgledu na rodzaj, zasigg lub czas trwania takiego uzywania.

4) Najemca lub osoby, za ktére on odpowiada, stwarzaja zachowaniem swoim znaczne
ucigzliwosci dla Wynajmujacego lub innych najemcéw w Obiekcie.

5) Najemca podnajmie Przedmiot Najmu lub odda lub udostgpni go osobie trzeciej do uzywania
bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego lub dokona przeniesienia praw lub
obowigzkéw Najemcy z Umowy na inny podmiot bez uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujacego.

6) Najemca stal si¢ niewyplacalny w rozumieniu przepiséw polskiego prawa upadtosciowego lub
Najemca jest zagrozony niewyplacalnoscia w rozumieniu przepisow polskiego prawa
restrukturyzacyjnego, lub Najemca przygotowuje lub przygotowal propozycje ukladowe lub
wstepny plan restrukturyzacyjny na potrzeby przeprowadzenia jakiegokolwiek postgpowania
restrukturyzacyjnego, lub gdy zostata podjeta uchwata o rozwiazaniu Najemcy lub nastapito
otwarcie likwidacji Najemcy; przy czym Najemca ma obowiazek poinformowania
Wynajmujacego o zaistnieniu ktéregokolwiek z powyzszych zdarzed w terminie 3 dni
roboczych od jego zaistnienia, a w sytuacji naruszenia tego obowiazku przez Najemce,
Wynajmujacy bedzie mial prawo do rozwigzania niniejszej Umowy ze skutkiem
natychmiastowym.

7) Najemca nie przedlozy Wynajmujacemu Gwarancji lub nie wplaci Kaucji Gotéwkowej w
terminie okreslonym Umowsa,.

8) Najemca nie uzupelni Gwarancji lub Kaucji Gotéwkowej do wymaganej kwoty.

9) Najemca w terminie okreslonym Umowa nie przedlozy Wynajmujacemu Oswiadczenia o
Poddaniu si¢ Egzekucji.

10) Najemca nie przestrzega zasad okreSlonych w Dokumentacji Wynajmujacego dotyczacej
Obiektu, w szczegolnosci Regulaminu Obiektu.

11) Najemca nie ubezpieczy Przedmiotu Najmu lub nie wykupi innego ubezpieczenia zgodnie z §
19 Umowy lub nie zapewni ciagtosci ubezpieczenia na czas trwania Umowy.

12) Najemca nie bedzie prowadzil dzialalno$ci przez ciagly okres 10 dni lub w przypadku, gdy
taczny czas niewykonywania dziatalno$ci w okresie 30 dni bedzie wynosil wigcej niz 10 dni.

13) Wystapi jakiekolwiek inne razace naruszenie Umowy przez Najemce.

14) Najemca nie rozpocznie dziatalnosci w terminie Rozpoczecia Dziatalnosci Obiektu.

15) Najemca nie odbierze Powierzchni Przedmiotu Najmu do Wykoniczenia przez Najemce lub
Przedmiotu Najmu w Dniu Wydania Powierzchni Przedmiotu Najmu do Wykonczenia przez
Najemcg lub w Dniu Wydania Przedmiotu Najmu, pomimo pisemnego wezwania
Wynajmujacego do odbioru, z zachowaniem uprawnied Wynajmujacego okreslonych w § 5
Umowy.

16) Najemca bedzie razaco wykorzystywal pozycje monopolisty dzialajacego na terenie Obiektu,

w tym w sposéb nieuzasadniony, w oderwaniu od realiéw rynkowych lub poziomu inflacji.
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Czy obowiazkéw okreslonych § 12 ust. 4 dokona podwyzki cen oferowanych positkéw lub
ustug.

2. Wynajmujacy moze rozwigza¢ Umowe przed uplywem Okresu Obowigzywania Umowy bez
zachowania terminéw wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym i bez uprzedniego wezwania
Najemcy do ich usuni¢cia, w przypadku gdy Najemca dopusci si¢ naruszen okreslonych w ust. 1 co
najmniej trzykrotnie w Okresie Obowiazywania Umowy.

3. Oswiadczenie Wynajmujacego o rozwiazaniu Umowy z przyczyn okreSlonych w ust. 1 powyzej
zostanie dokonane na piSmie, rozwigzanie za§ Umowy w tym trybie nast¢puje w dniu doreczenia
o$wiadczenia na adres Najemcy podany przez Najemcg jako adres dla doreczen.

4. Jezeli z chwilg rozwigzania lub wygasniccia Umowy Najemca nie opusci Przedmiotu Najmu,
niezaleznie od przewidzianych w niniejszej Umowie uprawnien Wynajmujacego, Najemca zobowiazany
bedzie do zaplaty Wynajmujacemu wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z Przedmiotu
Najmu w wysokosci stanowiacej réwnowarto$¢ dwukrotnosci Czynszu Najmu w  wysokosci
obowiazujacej w danym czasie za kazdy miesiac bezumownego korzystania, a takze zobowiazany
bedzie do zwrotu Wynajmujacemu Oplat Indywidualnych. Platnosci przez Najemce obciazen
okreslonych w zdaniu poprzedzajacym nastgpowaé beda zgodnie z terminami opisanymi Umowa.
Wynajmujacy bedzie uprawniony do dochodzenia dalszego odszkodowania na zasadach ogélnych. W
przypadku dalszego korzystania z Przedmiotu Najmu przez Najemce pomimo wygasni¢cia Umowy,
takie korzystanie nie poczytuje si¢ za przedtuzenie stosunku najmu.

5. W przypadku uszkodzenia Przedmiotu Najmu i/lub Obicktu w wyniku pozaru, wypadku lub innych
nieprzewidzianych okolicznosci, za ktére zadna ze Stron nie ponosi odpowiedzialnosci, w tym w
przypadkéw sily wyzszej, w sposob, ktory spowoduje niemoznosci prowadzenia dziatalnosci Najemcy
przez okres dluzszy niz 30 dni Najemca bedzie uprawniony do optaty 20 % wysokosci naleznego
Czynszu za czas niemoznosci prowadzenia dziatalnosci. Strony moga rozwigzaé umowe za
wypowiedzeniem =z terminem jednego miesiagca liczonym od daty dorgczenia o$wiadczenia o
wypowiedzeniu. W przypadku, w ktérym okres niemoznosci prowadzenia dziatalno$ci przez Najemce
z przyczyn okre§lonych w zad. 1 bedzie krétszy niz 30 dni, Najemca bedzie uprawniony do oplaty 20
% wysokosci naleznego Czynszu proporcjonalnie w stosunku do ilosci dni niemoznosci prowadzenia
dzialalnosci.

6. O tym, ktére uszkodzenia beda uprawnialy Strony do rozwigzania Umowy, orzeknie rzeczoznawca
powolany przez Wynajmujacego w terminie nie pdzniejszym niz 7 dni od dnia zdarzenia.

7. Odpowiedzialnos¢ Wynajmujacego z tytulu niniejszej Umowy bedzie ograniczona do naprawy
rzeczywistej szkody poniesionej przez Najemce.

§ 24. Postanowienia koncowe

1. Jezeli ktéres z postanowied Umowy byloby niewazne ze wzgledu na jego sprzeczno$é z bezwzglednie
obowigzujacym przepisem ustawy, to pozostale jej postanowienia pozostaja nienaruszone. W takim
przypadku Strony podejma starania o to, aby uzgodni¢ postanowienie zast¢pcze, ktérego cel
gospodarczy bedzie réwnowazny lub zblizony do celu postanowienia niewaznego.

2. Jezeli poczatek naliczania Czynszu Najmu lub naliczania Oplat Indywidualnych nie bedzie przypadat
na poczatek miesiaca kalendarzowego lub koniec terminu naliczania Czynszu Najmu lub naliczania
Oplat Indywidualnych nie bedzie przypadal na koniec miesigca kalendarzowego, to wszelkie oplaty
ponoszone przez Najemce, w szczegdlnosci Czynsz Najmu, a rozliczane miesigcznie, zostang
rozliczone za taki niepelny miesiac proporcjonalnie do liczby dni, w ktérych Najemca korzystal z
Przedmiotu Najmu.

3. Najemca wyraza niniejszym zgod¢ na dokonanie przez Wynajmujacego przeniesienia catosci lub
czeSci praw i/lub obowiazkéw Wynajmujacego wynikajacych z niniejszej Umowy, w tym w
szczegolnoscel cesje wszelkich wierzytelnodci naleznych Wynajmujacemu na podstawie niniejszej

25



10.

11.

12.
13.

14.
15.

Umowy od Najemcy na: nastepce prawnego Wynajmujacego lub osobe trzecia, w szczegdlnosci na
bank/instytucj¢ finansowa (oraz ich nastgpcoéw prawnych i cesjonatiuszy) lub na kazdoczesnego
wlasciciela Obiektu. W razie zawiadomienia Najemcy przez Wynajmujacego o dokonaniu przelewu
(cesji) praw i/lub obowiazkéw Wynajmujacego wynikajacych z Umowy, Najemca, w terminie 7
(siedem) dni od dnia otrzymania pisemnego zawiadomienia o takim przelewie, dostarczy swe pisemne
o$wiadczenie Wynajmujacemu i podmiotowi, na ktérego rzecz dokona zostala cesja, w ktérym
potwierdzi na piSmie przyjecie takiego przelewu do wiadomosci i zlozy inne stosowne oswiadczenia
wymagane przez bank (lub inng instytucje) lub innego cesjonariusza.

Najemca niniejszym wyraza zgode, aby w ramach zarzadzania Obiektem wszelkie dane zwigzane z
realizacja Umowy byly zapisane na nosnikach danych. Wynajmujacy zobowiazuje si¢ przy ich
przetwarzaniu przestrzegaé przepiséw o ochronie danych. Najemca wyraza zgode na uzywanie przez
Wynajmujacego elektronicznych lub komputerowych systeméw przetwarzania danych dla celéw
zwigzanych z zarzadzaniem Obicktem. Wynajmujacy moze elektronicznie przechowywaé i
przetwarza¢ informacje dotyczace Najemcy i Umowy.

Niniejsza Umowa podlega prawu Rzeczpospolitej Polskiej.

Niniejsza Umowa podlega udost¢pnieniu w zakresie i na warunkach wskazanych w ustawie z dnia 6
wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (tj. Dz. U. z 2020 poz. 2176 z p6zn. zm.).
Wszelkie zmiany i uzupetnienia Umowy, za wyjatkiem tych przypadkéw, co do ktérych Strony w
Umowie uzgodnily, ze nie wymagaja zmiany Umowy badZ zawarcia aneksu, kazdorazowo wymagaja
formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Zataczniki wedtug listy zalacznikéw, stanowiq integralna
cze$¢ Umowy.

Nie nalezy domniemywaé rezygnacji Wynajmujacego z przystugujacych mu roszczed i/lub
uprawnienl, na podstawie pasywnosci lub zwyklej poblazliwosci Wynajmujacego, bez wzgledu na ich
czestotliwo$¢ 1 czas trwania.

Wszelkie kary umowne przewidziane w Umowie przystugujace Wynajmujacemu z powodu
naruszenia przez Najemce Umowy, nie ograniczaja prawa Wynajmujacego do dochodzenia
odszkodowania przekraczajacego kwote takiej kary umownej.

W przypadku sporéw wynikajacych lub zwigzanych z Umows Strony w pierwszej kolejnosci podejma
prébe polubownego ich rozwigzania, a jezeli proba taka nie przyniesie rezultatu, kazda ze Stron moze
zwrdci¢ si¢ o rozstrzygniecie takiego sporu do sadu powszechnego wlasciwego dla siedziby
Wynajmujacego.

Wszelkie zawiadomienia przewidziane w Umowie beda sporzadzane w formie pisemnej oraz
dorgczane osobiscie lub wystane listem poleconym za potwierdzeniem odbioru badZz pocztg
kurierska.

Jako adresy dla dorgczen Strony wskazuja adresy podane we wstepie do Umowy.

W przypadku, gdy ktérakolwiek ze Stron zmieni adres dla doreczen 1 nie poinformuje o tym fakcie
drugiej Strony, wéwczas rozumie si¢ jako skuteczne dorgczenie udzielenie przez nadawce zlecenia
poczcie/kurierowi (o dacie doreczenia decyduje data stempla pocztowego) ze wskazaniem ostatniego
podanego pisemnie przez adresata adresu dla doreczen.

Umowe sporzadzono w dwdch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron.
Niniejsza Umowa obowiazuje od dnia jej podpisania przez obydwie Strony.

Spis Zatacznikow:

Zatacznik nr 1 KRS Wynajmujacego
Zalacznik nr 2 CEIDG/KRS Najemcy
Zalacznik nr 3 Oferta Wykonawcy

Zakacznik nr 4 Opis i Plan Przedmiotu Najmu
Zalacznik nr 5 Wykaz elementéw wyposazenia
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