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Wzor Umowy najmu Lokalu w obiekcie EC1 Wschéd

Niniejsza umowa najmu ("Umowa") zostala zawarta w Lodzi, w dniu [---] r.

pomiedzy:

Instytucja Kultury ,,EC 1 L6dZ — Miasto Kultury” w Lodzi z siedzibg w bodzi, ul.
Targowa 1/3, 90-022 L6dz, wpisang do rejestru Instytucji Kultury pod numerem 2/2008, NIP:
725-197-27-44 ("Wynajmujacy"),

reprezentowana przez Blazeja Modera— Dyrektora

adres do korespondencji Wynajmujacego: ul. Targowa 1/3, 90-022 L6dZ, e-mail:
biuro@ecilodz.pl

a

[---], z siedzibg w [---], przy ul. [---], zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sadowym -
rejestrze przedsigbiorcow prowadzonym przez Sad Rejonowy dla [---], [---] Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS [---], NIP: [---], REGON: [-],
kapital zakladowy [---] PLN, w calo$ci oplacony ("Najemca"),

reprezentowang przez [---] — [--]
adres do korespondencji Najemcy: [---] oraz e-mail: [---]
albo

[---1, prowadzacym/3 dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa [---], z siedzibg w [---], przy ul. [--],
zgodnie z wpisem do Centralnej Ewidencji Dzialalnosci Gospodarczej pod numerem [---], NIP:
[---], REGON: [---], ("Najemca"),

reprezentowang/ego przez [---] — [---]

adres do korespondencji Najemcy: [---] oraz e-mail: [---]

albo

[---1, zamieszkala/ym w [---], przy ul. [---], NIP: [---], ("Najemca"),
adres do korespondencji Najemcy: [---] oraz e-mail: [---]

albo

[---] Stowarzyszeniem/Fundacja, z siedziba w [---], przy ul. [--], wpisanym/a do [---],
("Najemca"),

reprezentowanym/a przez [---] — [---]

adres do korespondencji Najemcy: [---] oraz e-mail: [---]
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1.1.

1.2.

1.3.

.4

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

1.14.

1.15.

Podstawowe warunki Umowy

W ponizszych artykulach zawarte zostaly podstawowe warunki Umowy:

Okres Najmu (na dzief zawarcia Umowy): [3 lata]
Czynsz za 1 m? Powierzchni Lokalu (na dzien zawarcia Umowy): [---]
Czynsz Od Obrotu: 10%

Zaliczka na Oplate Marketingowa za Powierzchnie Lokalu (na dzief zawarcia Umowy):
[393,20 zl/ m~c]

Zaliczka Na Poczet Oplat Eksploatacyjnych za sumaryczng Powierzchnie Lokalu oraz
Powierzchnig Strefy stolikow (na dzieri zawarcia Umowy): [412,07 z1/ m-c]

Podatek od nieruchomosci  [22,82z}/ m? powierzchni uzytkowej lokalu/ rok= 1711,5
zl/rok= 142,63 z1/ m-c]

Oplaty za media (woda, prad - na podstawie podlicznikéw) zgodnie z umowami
zawartymi przez Wynajmujgcego. Wysoko$é oplat na rok 2016:

Pogladowe, usrednione stawki medioéw i ushug (zl netto)

woda 4,25/m3

Scieki 6,49 m3

koszt przesylu energii elektrycznej 0,18/kWh

faktycznie zuzyta energia elektryczna- obrot 0,19/kWh
Powierzchnia Lokalu: [ 75 m?]
Powierzchnia Strefy stolikow w ramach powierzchni Lokalu: [ 50 m2]
Przewidywany dzien przekazania Lokalu: [---]
Przewidywany dzien otwarcia Lokalu dla klientow i publicznosci: [---]
Kwota zabezpieczenia (na dzien zawarcia Umowy): [---]
Nazwa, pod ktérg Najemca prowadzi dzialalno$¢ w Lokalu: [---]1
Rodzaj prowadzonej w Lokalu dzialalnoéci: [---]
Suma ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej: [1 000 000 zl]
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2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

Definicje

O ile z kontekstu nie wynika inaczej, ponizsze terminy i wyrazenia pisane w Umowie
wielka litera beda mialy nastepujace znaczenie:

Czynsz — miesigczny czynsz netto plus podatek nalezny Wynajmujacemu od Najemcy
z tytulu najmu Lokalu, tj. wyrazona w zlotych réwnowartoéé kwoty ustalonej przez
pomnozenie liczby metréw kwadratowych Powierzchni Lokalu wskazanej Artykule 1.8
oraz kwoty wskazanej w Artykule 1.2.

Czynsz Od Obrotu - kwota stanowigca taki %, jaki wskazany zostal w Artykule 1.3,
Obrotéw uzyskanych przez Najemce w danym okresie rozliczeniowym, za ktéry Czynsz
jest nalezny. Wysokoé¢ czynszu od obrotu bedzie ustalana na podstawie
udostepnionych przez najemce raportow fiskalnych za kazdy miesigc prowadzonej
dzialalnosci.

Dziefi Roboczy — dowolny dzien w roku kalendarzowym (inny niz sobota i dziefi
ustawowo wolny od pracy).

Dzienn Zakonczenia - dziefi wygasniecia lub rozwigzania Umowy z jakichkolwiek
przyczyn.

Harmonogram - harmonogram Prac Projektowych i Rob6t Adaptacyjnych Najemcy
stanowigcy Zalgcznik nr 7.

Lokal - obszar (powierzchnia) polozony w Obiekcie EC1 Wschéd w budynku N na
poziomie 0 przy wejSciu do Planetarium oznaczony na planie stanowigcym Zalgcznik
nr 4 (Plan Obiektu wraz z oznaczeniem Lokalu, polozeniem i ksztaltem Lokalu),
o Powierzchni: 75 m2, ktéra to powierzchnia stanowi podstawe obliczenia Czynszu.
W sklad Lokalu wchodzi tez obszar (powierzchnia) stanowigca przestrzen dla stolikow,
oznaczona na planie stanowigcym zalacznik nr 4 ktérej powierzchnia wynosi 50 m2,
korzystanie z tej powierzchni objete jest stawka czynszu, rownocze$nie powierzchni tej
nie uwzglednia sie przy obliczeniu czynszu. Najemca zapoznal sie ze stanem faktycznym
lokalu i jego powierzchnig i akceptuje stan faktyczny i obmiar lokalu.

Nieruchomos$¢ — nieruchomos$¢ o powierzchni 49492,04 m?, potozona w Lodzi (9o-
022 L6dz), przy ulicy Targowej 1/3, skladajaca sie z dzialek nr 180/43, 180/44, 180/
46, 180/47, 180/48, 180/49, 180/36, 180/39, 180/58, 180/50, 180/51, 180/52,
180/54, 180/12, 180/60, 183/3, dla ktérych, w dniu zawarcia Umowy, Sad Rejonowy
w Lodzi, Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr LD1M/00207370/9,
ktorej odpis stanowi zalgcznik nr 3, zlokalizowany jest Obiekt, stanowigca przedmiot
uzytkowania Wynajmujgcego na podstawie umowy ustanowienia prawa uzytkowania
nieruchomosci zawartej z Miastem L6dZ udokumentowanej aktem notarialnym z dnia
2 wrzesnia 2008r. (rep. A nr 4507/2008).
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2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

2.14.

2.15.

Obiekt — zabytkowy kompleks elektrowni miejskiej EC1 — Wschod, polozony w Lodzi,
przy ul. Targowej 1/3, o powierzchni zabudowy okolo 5290,12 m2, oraz o powierzchni
uzytkowej 18279, 45 m? przeznaczony w zakresie wybranych powierzchni, do
komercyjnego wykorzystywania, objety programem rewitalizacji w ramach projektu pn.
»Rewitalizacja EC11i jej adaptacja na cele kulturalno-artystyczne”, ktérego usytuowanie
ilustruje Zalgcznik nr 3.

Obroty — wszystkie przychody i kwoty nalezne Najemcy (nawet jeéli nie s3 jeszcze
wymagalne) lub uzyskane przez Najemce w zwigzku z prowadzong przez niego
dzialalnoécig (gospodarcza) w Lokalu oraz, o ile taka sytuacja ma miejsce, na terenie
Powierzchni Wspbélnych, z wylaczeniem podatku VAT. Najemca nie moze
kwestionowa¢ powstania przychodu powolujgc sie na fakt, ze platnoéé nie zostala
dokonana lub moze nie zostaé¢ dokonana.

Oferta — oferta wynajmu Lokalu zlozona Wynajmujacemu przez Najemce na etapie
skladania ofert w konkursie ofert najemeéw stanowigca Zalgcznik nr 12.

Okres Najmu — okres trwania najmu Lokalu na podstawie Umowy, rozpoczynajacy
si¢ od dnia przekazania Lokalu i koniczacy o pdlnocy w: (a) w dniu, w ktérym przypada
taka rocznica dnia przekazania Lokalu, jaka wynika z Artykulu 1.1., lub (b) - o ile
wezedniej nastapil Dzierh Zakonczenia — w takim Dniu Zakoriczenia.

Oplaty Eksploatacyjne — wszelkie koszty ponoszone przez Wynajmujacego lub przez
podmiot zarzadzajacy Obiektem w celu zapewnienia wlasciwego utrzymania
i eksploatacji Obiektu, w szczeg6lnosci: oplaty za media w odniesieniu do Powierzchni
Wspdlnych, Podatki, oplaty oraz koszty zwigzane z utrzymaniem Obiektu
w odpowiednim stanie technicznym, jego zarzadzaniem i biezgcym utrzymaniem
(wtym sprzatanie, ochrona, biezace naprawy, konserwacja dzwigéw i schodow
ruchomych, systeméw p.poz, SSWiN, SKD, monitoringu na Powierzchniach
Wspolnych), a takze uzasadnionymi inwestycjami i oplatami publicznoprawnymi
(z wylaczeniem podatku dochodowego Wynajmujgcego).

Oplata Marketingowa — wszelkie koszty ponoszone przez Wynajmujacego lub przez
podmiot zarzadzajacy Obiektem zwigzane z prowadzeniem dzialain marketingowo-
promocyjnych dla Obiektu. Na dzien zawarcia Umowy, budzet roczny EC1 dla
prowadzenia dzialaii marketingowo — promocyjnych wynosi 115 000 zt (rok 2016).

Podatek VAT - podatek od towardéw i uslug zgodnie z ustawg regulujaca podatek od
towarow i uslug obowigzujacg w dniu wystawienia faktury lub noty ksiegowej przez
Wynajmujacego.

Podatki — podatek od nieruchomosci (oraz wszelkie podatki zastepujace podatek od
nieruchomosci), roczne oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, jesli okaza sie nalezne
oraz wszelkie podatki i oplaty zwigzane z posiadaniem tytulu prawnego do Obiektu oraz
uzywaniem urzadzen znajdujacych sie¢ na Nieruchomosci lub w Obiekcie lub
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2.16.

2.17.

2.18.

2.10.

2.20.

2.21.

2.22.

zwigzanych z Obiektem lub Nieruchomoscig (lgcznie z oplatami zwigzanymi z emisja
gazow itp.), oraz wszelkie inne oplaty, ktorych zaplacenia zazada¢ moga wladze
publiczne od Obiektu jako calosci.

Powierzchnia Lokalu - powierzchnia Lokalu wskazana w Artykule 1.7. Do
powierzchni Lokalu zalicza sie rowniez powierzchnie zajeta przez jakiekolwiek $ciany
dzialowe, slupy, instalacje z zakresu mediéw, bgdz inne elementy konstrukcyjne
znajdujace sie w Lokalu oraz $ciany zewnetrzne Lokalu Powierzchnia uzytkowa lokalu
nie jest tozsama z powierzchnig Lokalu. Powierzchnia uzytkowa Lokalu na dzien
zawarcia Umowy wynosi: 75 m2 . Najemca akceptuje pomiar przedstawiony przez
Wynajmujgcego oraz ewentualne réznice w zastosowanej metodyce pomiaru nie
stanowig podstaw do roszczen Najemcy. Do powierzchni Lokalu nie wlicza si¢ obszaru
strefy stolikow, ktora jest jednak objeta najmem na mocy niniejszej umowy i z ktorej
najemca moze korzystac zgodnie z postanowieniami niniejszej umowy.

Powierzchnie Wspolne — powierzchnie wspdlne Obiektu stuzace ogdélnym celom,
w tym infrastruktura techniczna oraz powierzchnie znajdujace si¢ w obrebie Obiektu
nieprzeznaczone do wylacznego uzytku Wynajmujacego, Najemcy lub innych
najemcéw. Powierzchnie Wspoélne oznaczaja miedzy innymi: drogi wewngtrzne,
dojazdy, parkingi, przejScia i chodniki, trawniki, sanitariaty, rampy zaladunkowo-
rozladunkowe, korytarze wewnetrzne, pomieszczenia techniczne.

Projekt Wykonawczy — projekt wykonawczy aranzacji wnetrza Lokalu sporzagdzony
przez Najemce zgodnie z obowigzujagcymi przepisami oraz zasadami sztuki
architektonicznej i budowlanej, o poziomie szczegblowosci pozwalajacym nalezycie
zrealizowaé Roboty Adaptacyjne. Projekt Wykonawczy zostanie sporzadzony w oparciu
o Koncepcje bedaca elementem Oferty Najemcy.

Regulamin wewngetrzny obiektu dla dlugoterminowych najemcéw lokali
komercyjnych — regulamin wewnetrzny obowiagzujagcy w Obiekcie, do ktérego
przestrzegania zobowigzany jest Najemca, stanowigcy Zalgcznik nr 5.

Roboty Adaptacyjne - roboty adaptacyjne polegajace na pracach wykonczeniowych,
instalacyjnych oraz dotyczace wystroju w Lokalu do wykonania przez Najemcg zgodnie
ze sztuka budowlang, postanowieniami Umowy, zaakceptowanym przez
Wynajmujgcego Projektem Wykonawczym, procedurami, materialami dopuszczalnymi
przy prowadzeniu robét lub zmian w Lokalu, oznaczania Lokalu, aranzacji szyldu
i innymi opisanymi w Wytycznych do projektowania (Zalgcznik nr 9) oraz Zalgczniku
Technicznym (Zalgcznik nr 8).

Sila Wyzsza — zewnetrzne, niemozliwe do przewidzenia i zapobiezenia zdarzenia
obejmujace wojne, stan wojenny, zamieszki, strajki, katastrofy, nietypowe warunki
pogodowe lub katastrofy naturalne.

Standard Lokalu — dokladny opis standardu i stanu technicznego elementow
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2.23.

2.24.

2.25.

2.26.

2.27.

2.28.

2.90).

3.1,

3.2.

konstrukeyjnych, instalacji i wykonczenia - Lokalu w chwili przekazania Lokalu
Najemcy opisany w Zalaczniku nr 6.

Strony - lacznie Najemca i Wynajmujgcy, albo Najemca, albo Wynajmujacy,
w zaleznosci od kontekstu.

Umowa - niniejsza umowa i zalgczone do niej dokumenty, stanowiace jej integralng
czg$¢, uzgodnione przez Strony w dniu zawarcia Umowy lub w terminie p6zniejszym.

Wady Istotne - takie wady fizyczne Lokalu, ktére uniemozliwiaja Najemcy
korzystanie z niego zgodnie z Umowa.

Planetarium — kino sferyczne zlokalizowane na poziomie -2 w budynku EC1 Wschad

Zaliczki Na Poczet Oplat Eksploatacyjnych — zryczaltowane oplaty miesieczne
platne na poczet Oplat Eksploatacyjnych przez Najemce na rzecz Wynajmujacego
zgodnie z Artykulem 10.

Zaliczki Na Poczet Oplaty Marketingowej - zryczaltowane oplaty miesieczne
platne na poczet Oplaty Marketingowej przez Najemc¢ na rzecz Wynajmujacego
zgodnie z Artykulem 10. Wysokoé¢ Zaliczki Na Poczet Oplaty Marketingowej stanowi
procent odpowiadajacy stosunkowi powierzchni Lokalu w odniesieniu do powierzchni
catkowitej obiektu EC1 Wschod, obliczony od kwoty Oplat Marketingowych za dany
rok. Dla powyzszych wyliczen strony zgodnie przyjmuja, ze powierzchnia 75 metrow
stanowi 0,34%. Zaliczka na Poczet Oplaty Marketingowej bedzie aktualizowana
kazdorazowo do dnia 30 marca roku kalendarzowego wraz z zatwierdzeniem budzetu
instytucji.

Zalgcznik Techniczny - zalacznik zawierajacy ustalenia techniczne dla Najemcy
okreslajacy zasady eksploatacji Lokalu, jak i eksploatacji, serwisowania i korzystania
zurzadzen i instalacji, a w tym wspdlnych dla pomieszczen Najemcy i budynkéw EC1
wykorzystywanych przez Najemce stanowigcych wlasno$é Wynajmujacego, stanowiacy
Zalacznik nr 8.

Oswiadczenia Najemcy
Najemca o$wiadcza Wynajmujgcemu, ze:

[zgodnie z wpisem do ewidencji dzialalnosci gospodarczej / rejestru przedsiebiorcow/
rejestrze fundacji/stowarzyszen, ktorego kopia / odpis stanowi Zalgcznik nr 2,
prowadzi [---] / dzialalno$é [gospodarcza] w zakresie [---];

zamierza wynaja¢ Lokal w celu prowadzenia dzialalnoéci [gospodarczej], o ktérej mowa
w 3.1 powyzej i w zwigzku z tym zamierza przeprowadzi¢ w Lokalu Roboty Adaptacyjne
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3-3-

3.4.

3-5-

3.6.

3.7.

3.8,

3.9.

4.1.

majace na celu przygotowanie Lokalu do prowadzenia w nim dzialalnoci opisanej
powyzej;

zawarcie przez Najemce niniejszej Umowy nie wymaga zgody, zatwierdzenia lub
zezwolenia ze strony jakiejkolwiek osoby trzeciej, w tym w szczegblnoSci nie jest
wymagana jakakolwiek uchwala jakiegokolwiek organu Najemcy podjeta na podstawie
przepis6w prawa lub wewnetrznych aktow;

Najemca zna lokalizacje Lokalu i Obiektu, jego otoczenie, stan faktyczny i prawny,
przeznaczenie i warunki. Najemca jest $wiadomy i godzi sie z faktem, 7e Lokal i Obiekt,
jak réwniez Nieruchomos¢, moga byé przedmiotem przebudowy i zmian wynikajacych
z prac Wynajmujgcego, przepisow prawa lub orzeczefi sadéw lub decyzji wladz
lokalnych wydanych w tym zakresie;

Najemca jest $wiadomy i godzi si¢ z faktem, ze w Obiekcie obowigzuje zasada dobrego
sgsiedztwa najemcéw i w zwigzku z tym zobowigzany jest umozliwiaé bezkonfliktowe
wspdlistnienie najemcow sgsiadujacych ze soba lokali w Obiekcie, w szczegdlnosci
wspolistnienia lokali: Hali Maszyn (przestrzeni eventowo-konferencyjnej), Pub’u
1 Restauracji w budynku S1, w tym godzi sie na wystapienie wydarzen generujacych
halas w Obiekcie oraz mozliwos$¢ przechodzenia klientéw Restauracji przez sale Pub’u,
Jednocze$nie Najemca jest §wiadomy i godzi sie z faktem, ze Wynajmujacy na terenie
budynku S2, N ma wylacznosé na organizacje eventéw oraz najem przestrzeni na cele
organizacji eventow.

Najemca jest Swiadomy i godzi si¢ z faktem, Ze wynajmujacy moze zmieniaé funkcje
przestrzeni na terenie Obiektu oraz poszerzaé jego dzialalno$é.

Najemca nie jest strong jakichkolwiek uméw, ktérych prawidlowe wykonanie
uniemozliwialoby, utrudnialoby Iub op6Znialoby wykonanie niniejszej Umowy;

w stosunku do Najemcy nie zostalo wszczete i nie toczy si¢ postgpowanie likwidacyjne,
naprawcze, upadloéciowe, ani ukladowe; Najemca nie jest zwigzany jakimkolwiek
pozostajagcym w mocy ukladem z wierzycielami oraz nie istniejg podstawy do wszczecia
postgpowania upadloéciowego ani naprawczego wobec Najemcy. Zawarcie Umowy
i zaciggniecie zobowigzan z niej wynikajacych nie skutkuje pokrzywdzeniem wierzycieli
Najemcy;

pelnomocnik Najemcy dziala z nalezytym umocowaniem, na podstawie [---].

Najem

Wynajmujacy zobowigzuje si¢ odda¢ Najemcy powierzchnie do uzywania na
warunkach wynikajacych z Umowy, a Najemca zobowigzuje sie¢ do przyjecia Lokalu,
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4.2.

5.1.

5.2.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

zaplaty Czynszu oraz Czynszu Od Obrotu oraz wszelkich innych oplat naleznych
Wynajmujacemu na podstawie Umowy lub przepiséw prawa i wykonywania innych
obowigzkéw okreslonych w Umowie.

Najemca bedzie tez uprawniony do niewylacznego korzystania z Powierzchni
Wspdlnych z zastrzezeniem przestrzegania zasad zawartych w Regulaminie.

Okres obowigzywania Umowy
Umowa wchodzi w zycie w dniu jej podpisania i obowigzuje do Dnia Zakoniczenia.

Najem Lokalu na podstawie Umowy bedzie trwal przez Okres Najmu wskazany
w Artykule 1.1. i zgodnie z artykulem 2.11.

Przekazanie Lokalu

Wynajmujacy przekaze Lokal Najemcy do 7 dni od podpisania Umowy, nie wezeéniej
jednak niz na 3 (trzeci) dzieri od zawarcia Umowy, z zastrzezeniem Artykulu 6.8.

Wynajmujacy zawiadomi Najemce o przewidywanym dniu przekazania Lokalu
Powiadomienie o terminie i godzinie przekazania Lokalu moze zostaé przeslane poczta
elektroniczng na adres wskazany w komparycji Umowy. Powiadomienie takie zostanie
uznane za doreczone po dostarczeniu wiadomosci na serwer Najemcy. Jezeli nie bedzie
to skutkowaé przekroczeniem terminu wskazane w pkt. 6.1, termin przekazania Lokalu
moze zostac jeden raz przesuniety w przypadku braku mozliwosci stawienia si¢ przez
Najemce w dniu wskazanym przez Wynajmujacego, przy czym Najemca zobowigzany
jest zapowiedzie¢ koniecznos¢ przelozenia terminu przekazania z wyprzedzeniem co
najmniej jednodniowym.

Lokal zostanie przekazany w stanie zgodnym ze Standardem Lokalu, w celu wykonania
przez Najemce Robo6t Adaptacyjnych zgodnie z uzgodnionym z Wynajmujacym
Projektem Wykonawezym i Wytycznymi Do Projektowania oraz Zalgcznikiem
Technicznym.

Najemca zobowigzany jest przestawi¢ do akceptacji Wynajmujgcemu, Projekt
Wykonawczy w terminie co najmniej na 7dni przed planowanym rozpoczeciem Robot
Adaptacyjnych. Wszelkie prace Najemcy w Lokalu beda wykonywane zgodnie
z zaakceptowanymi uprzednio przez Wynajmujacego Projektami Wykonawczymi.
Najemca ma obowigzek w trakcie prowadzenia prac projektowych na biezgco
dokonywa¢ uzgodnien projektowanych rozwigzan z Wynajmujacym.
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6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

6.8.1.

6.8.2.

6.8.3.

7.1.

Przekazanie Lokalu zostanie potwierdzone protokolem przekazania. Najemca moze
odmowic podpisania protokotu przekazania jedynie w razie stwierdzenia, ze Lokal ma
Wady Istotne, do czasu ich usuniecia przez Wynajmujacego.

Jezeli Najemca nie stawi si¢ na podpisanie protokolu przekazania lub odméwi jego
podpisania z powod6éw innych niz wskazany w Artykule 6.5, wowczas Wynajmujgcy
moze sporzadzi¢ protokol przekazania, ktéry w takim wypadku zostanie podpisany
przez upowazniong przez Wynajmujgcego osobe w obecnoSci co najmniej jednego
Swiadka, ktéry nie jest pracownikiem ani czlonkiem kierownictwa Wynajmujacego.
Takie podpisanie bedzie rowniez uznane za podpisanie protokolu przekazania przez
Najemce.

W celu skutecznego skorzystania z prawa odmowy podpisania protokolu przekazania
z powodu Wad Istotnych, Najemca w trakcie procedury przekazania, sporzadzi na
pi$mie i przedstawi Wynajmujgcemu liste dostrzezonych Wad Istotnych. Wynajmujacy
usunie wskazane na liScie Najemcy Wady Istotne w terminie 30 dni. Po usunieciu Wad
Istotnych o ktéorych mowa powyzej, Wynajmujacy powiadomi Najemce na pismie,
z wyprzedzeniem przynajmniej 3 (trzech) dni o nowym dniu przekazania. Przekazanie
zostanie potwierdzone kolejnym protokolem przekazania, do ktérego stosuje sie
postanowienia Artykuléw 6.5. oraz 6.6. Jezeli powyzsze wady nie moga by¢ usunigte we
wskazanym powyzej terminie 30 dni i z tego powodu nie doszlo do przekazania Lokalu
wynajmujgcy moze rozwiazaé niniejsza Umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia
za$ najemca w takim wypadku bedzie uprawniony do zadania pokrycia rzeczywistych
kosztoéw poniesionych przez niego w zwigzku z zawarciem niniejszej Umowy nie bedzie
natomiast uprawniony do zagdania jakichkolwiek utraconych korzysci.

Najemca co najmniej na 1 (jeden) dzien roboczy przed terminem przekazania Lokalu,
przedlozy Wynajmujacemu dokumenty wskazane w tymze punkcie. Wynajmujgcy ma
prawo odméwié przekazania Lokalu Najemcy do dnia, w ktérym Najemca dostarczy
Wynajmujacemu te dokumenty. Zgodnie z powyzszym Najemca przez przekazaniem
Lokalu zobowigzany jest dostarczy¢ Wynajmujacemu:

oryginal gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej lub depozyt, o ktérych mowa
w Artykule 16.1-16.7 oraz odpisy aktow notarialnych o ktérych mowa w Artykulach
16.12 — 16.13

kopie polisy, o ktoérych mowa w Artykule 14 i inne dokumenty, o ktérych mowa
w Artykule 14.3

kopie polisy od ryzyk budowlanych CAR i montazowych EAR wraz z dokumentami
wskazanymi w Artykule 7.4 Umowy

Roboty Adaptacyjne. Zmiany w Lokalu. Relokacja Najemcy.

Po przekazaniu Lokalu i w terminach uzgodnionych z Wynajmujacym, Najemca
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7.2.

7.3.

7.4.

7-5-

7.6.

wykona na wlasny koszt Roboty Adaptacyjne zgodnie z Umowa, Harmonogramem oraz
Oferta.

Jakiekolwiek pozniejsze prace w Lokalu, takze zmiany wewnetrznych dekoracji
iumeblowania podlegajace uzgodnieniu na etapie Projektu Wykonawczego lub
instalacja dodatkowych urzadzeri niewskazanych w Projekcie Wykonawczym wymagaja
uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego.

Najemca uzyska, we wlasnym zakresie i na swoj koszt, jezeli bedzie to konieczne,
wszelkie niezbedne zezwolenia administracyjne, w tym pozwolenie na budowe albo
zgloszenia zamiaru prowadzenia robét budowlanych, wymagane do wykonywania
jakichkolwiek prac w Lokalu. Najemca jest zobowigzany wraz z przekazaniem do
akceptacji Wynajmujacemu, Projektu Wykonawczego, do przedstawienia pisemnego
oSwiadczenia projektanta o koniecznosci lub jej braku uzyskania pozwolenia na
budowe oraz koniecznosci lub jej braku dokonania zgloszenia dla zaprojektowanych
prac.

Najemca dostarczy Wynajmujacemu polise potwierdzajaca zawarcie Umowy
ubezpieczenia od ryzyk budowlanych (CAR)/montazowych (EAR) na sume co najmniej
500 ooozl, dla wszystkich jak i dla kazdego zdarzenia, z ewentualng franszyza
redukcyjna o maksymalnej wysokosci do 2000 z oraz Umowe ubezpieczenia
odpowiedzialnoéci cywilnej, obejmujaca wszelkie nieszczeéliwe wypadki i szkody
spowodowane przez prace prowadzone w Lokalu, na sume co najmniej 30 000 zt dla
kazdego zdarzenia z franszyza redukcyjna o maksymalnej wysokosci do 2 000 z}, w obu
przypadkach z OWU oraz wraz z dowodami uiszczenia skladki na caly przewidywany
okres wykonywania Robot Adaptacyjnych. Artykul 16.4 stosuje sie odpowiednio.

Najemca bedzie wylacznie odpowiedzialny za wszystkie szkody spowodowane
Wynajmujacemu lub osobom trzecim w zwigzku z wykonywaniem jakichkolwiek prac
w Lokalu. Wszelkie prace jak rowniez uzyte materialy powinny odpowiadaé
standardom i normom budowlanym oraz by¢ zgodne z obowigzujacymi przepisami
Polskiego Prawa i Zalgcznikiem Technicznym i Wytycznymi Do Projektowania.
Wszystkie materialy przewidziane w dokumentacji wykonawczej i uzyte w czasie prac
wykonywanych przez Najemce winny posiadaé stosowne aprobaty oraz aktualne
dokumenty dopuszczajace do ich uzycia wewnatrz budynkéw np.: atesty higieniczne
PZH.

Wszelkie prace w Lokalu zostang przeprowadzone jedynie przez wykwalifikowanych
wykonaweéw, za ktorych dzialania i zaniechania Najemca bedzie odpowiadal jak
za wlasne. Dla wszelkich prac i przed przystapieniem do ich wykonania najemca
obowigzany jest zgode Generalnego Wykonawcy, ktory realizowal Obiekt i ktéry jest
gwarantem jego jakosci (SKANSKA S.A. z siedzibg przy ul. Gen. Jozefa Zajaczka 9, 01-
518 Warszawa). W szczeg6lnosci Najemca zobowigzany jest uzyskaé zgode Generalnego
Wykonawcy na wykonanie okreslonych prac i napraw przez okreslony podmiot lub tez
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7.7.

7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

powierzy¢ wykonanie tych prac i napraw Generalnemu Wykonawcy lub podmiotowi
wskazanemu przez Generalnego Wykonawce. Uzyskanie zgody Generalnego
Wykonawcy nie zwalnia Najemcy od koniecznosci uzyskania Wynajmujacego na
wykonanie tych prac.

Najemca jest odpowiedzialny za zapewnienie kierownika budowy oraz kierownikéw
rob6t odpowiednich specjalno$ci w przypadku gdy wykonywane przez niego w Lokalu
Prace Adaptacyjne wymagaja pozwolenia na budowe lub zgloszenia. Najemca jest
odpowiedzialny za zapewnienie kierownikéw robét odpowiednich specjalnoéci oraz
wskazanie kierownika pelnigcego role koordynatora wszystkich Prac Adaptacyjnych
w Lokalu.

Przed przystapieniem do Robo6t Adaptacyjnych w Lokalu, Najemca zobowigzuje si¢
uzgodni¢ zasady ich prowadzenia z Dzialem Technicznej Obslugi Kompleksu lub osoba
wyznaczong przez Wynajmujacego oraz zobowigzuje sie stosowaé do poleceni
pracownikéw powyzszego Dzialu. Najemca gwarantuje, ze kazdy z wykonawcow,
ktorym zleci wykonywanie Robé6t Adaptacyjnych w Lokalu bedzie stosowal sie do
polecen pracownikéw Dzialu Technicznej Obslugi Kompleksu, lub os6b przez nich
upowaznionych. Najemca zobowigzany jest do korzystania z wykonawcéw wskazanych
przez Wynajmujacego w przypadku prac zwigzanych z elementami konstrukeyjnymi
Obiektu, istniejacymi elementami aranzacji wnetrza wykonanymi przez wykonawcow
Wynajmujacego, przylaczy takich jak: elektryczne, wodne, kanalizacyjne, wentylacji,

wskaze.

Najemca zobowigzany jest do i uzyskania akceptacji Projektu Wykonawczego
z wlasciwym konserwatorem zabytk6w oraz zapewnienia nadzoru konserwatorskiego
nad Robotami Adaptacyjnymi, w tym dokonania odbioru Robét Adaptacyjnych przez
konserwatora zabytkow, jesli wynika to z przepisow prawa.

Najemca zobowigzany jest do powstrzymania si¢ od naruszania praw innych najemcow,
w tym od dzialania majgcego negatywny wplyw na funkcjonowanie calego Obiektu, jak
np. kurz, halas, nieprzyjemne zapachy. W przypadkach wystapienia w/w czynnikéw
Najemca zobowigzany jest do zaprzestania w/w dzialan w terminie wskazanym przez
Wynajmujgcego oraz do usuniecia na swoj koszt negatywnych skutkéw tych dzialan jak
np.: zakurzenia , zabrudzenia itp. Wielkoé¢ dopuszczalnych negatywnych czynnikow
okreslaja obowigzujace przepisy np.; Sanepid. Wszelkie zmiany techniczne w lokalizacji
przylaczy w Lokalu oraz ich charakterystyce zgodnie z zapotrzebowaniem Najemcy
dokonane zostang na koszt Najemcy.

Po zakonczeniu Robét Adaptacyjnych, Najemca zobowigzany jest do dostarczenia
Wynajmujacemu pelnej dokumentacji powykonawczej Lokalu (w wersji papierowej
oraz elektronicznej w formacie PDF i CAD) oraz uaktualnienia dokumentacji
powykonawczej budynku w zakresie dokonanych przez Najemce zmian (ze szczeg6lnym
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7.12.

244,

7.14.

uwzglednieniem zmian w zakresie instalacji). Najemca sporzadzi dokumentacje
powykonawcza w zakresie niezbednym do uzyskania we wlasnym imieniu pozwolenia
na uzytkowanie Lokalu lub dokonanie zgloszenia w odpowiednim organie. Najemca
dostarczy inne niezbedne dokumenty (w tym stosowne pelnomocnictwa) w terminach
uzgodnionych z Wynajmujacym w Harmonogramie w celu uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie (o ile takie bedzie wymagane) lub dokonania zgloszenia zakoticzenia robot
budowlanych. Najemca zobowigzany jest przenie$é na Wynajmujacego wszelkie prawa
autorskie do dokumentacji powykonawczej na podstawie odrebnej Umowy zawartej
pomiedzy stronami.

Najemca nie ma prawa korzysta¢ z Lokalu przed uzyskaniem stosownych pozwolen na
uzytkowanie lub uplywem terminu na zgloszenie sprzeciwu wobec zamiaru
uzytkowania przez wlasciwe organy.

W przypadku nieuzyskania pozwolenia na uzytkowanie Lokalu lub Obiektu lub
zgloszenia przez wlaéciwe organy sprzeciwu wobec zamiaru przystapienia do
uzytkowania Obiektu lub Lokalu w terminie zgodnym z Harmonogramem lub
w terminie opisanym w Artykule 1.10. z przyczyn lezacych po stronie Najemcy, w tym
rowniez w przypadku nie dostarczenia pelnej dokumentacji powykonawezej koniecznej
do wydania pozwolenia na uzytkowanie, Najemca zobowigzany jest pokryé wszelkie
szkody ~Wynajmujacego oraz innych najemcéw powstale w  zwigzku
z dzialaniami/zaniechaniami Najemcy, a Wynajmujacemu przysluguje prawo
wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym.

W przypadku wykonania wykonczenia Lokalu w sposéb sprzeczny z Umowa,
Harmonogramem lub proponowana koncepcja adaptacji Lokalu zawarta w Ofercie lub
prowadzenia w Lokalu dzialalnoéci sprzecznej z deklaracja co do profilu Lokalu zlozona
przez Najemc¢ w Ofercie, Najemca zobowigzany jest do zaplaty na rzecz
Wynajmujacego kary umownej w wysokosci [5 000] zt platnej w terminie 7 (siedmiu)
dni od dnia otrzymania przez Najemce pisemnego wezwania od Wynajmujacego.
Najemca ponadto zobowigzany jest niezwlocznie doprowadzié do zgodnosci Lokalu
zUmowg i proponowang koncepcja adaptacji Lokalu zawarta w Ofercie oraz do
zaprzestania prowadzenia w Lokalu dzialalnosci sprzecznej z deklaracjg co do profilu
Lokalu zlozong w Ofercie i do podjecia w Lokalu dzialalnoéci zgodnej z deklaracja co do
profilu Lokalu zlozona w Ofercie. W przypadku naruszenia obowigzku opisanego
w zdaniu poprzedzajacym lub opdznienia w wykonaniu Rob6t Adaptacyjnych powyzej
21 (dwudziestu jeden) dni w stosunku do Harmonogramu, Wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ Umowe ze skutkiem natychmiastowym.

Otwarcie Lokalu

Najemca zobowigzuje sie otworzy¢ Lokal dla publiczno$ci i klientébw w terminie
wskazanym w Artykule 1.10., pod rygorem zaplaty Wynajmujgcemu, poza ustalonym
Czynszem, kary umownej w wysokoéci 1/15 Czynszu za kazdy rozpoczety dzien
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8.2.

8.3.

9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

opOznienia.

Przed otwarciem Lokalu dla publicznoéci i klientbw Strony sporzadza protokol
otwarcia, potwierdzajacy stan techniczny Lokalu oraz spelnienie przez Lokal wymogow
Umowy, a w szczeg6lnosei posiadanie prawomocnych decyzji odpowiednich organéw
pozwalajacych na uzytkowanie Lokalu. Do sporzadzanego protokotu zostana dolaczone
kopie w/w decyzji, potwierdzone za zgodno$¢ z oryginalem.

Przed dniem otwarcia Lokalu zgodnie z powyzszymi ust. 1 i 2, Najemca nie moze
prowadzié w Lokalu zadnej dzialalno$ci (gospodarczej).

Czynsz

Przez caly Okres Najmu Najemca zobowigzany jest placi¢ Czynsz oraz Czynsz Od
Obrotu.

Najemca bedzie oplacal Czynsz co miesiac, z gory, do 5 (piatego) dnia danego miesigca
kalendarzowego, na rachunek wskazany przez Wynajmujacego.

W terminie do 15 stycznia kazdego roku, Najemca dostarczy Wynajmujacemu pisemny
raport wraz z zalgcznikami (zestawienie fiskalnych raportéw kasowych), podpisany
przez osoby uprawnione do reprezentowania Najemcy okreslajacy kwote Obrotow
uzyskanych w poprzednim roku kalendarzowym celem obliczenia Czynszu Od Obrotu.
Pierwszy raport bedzie ztozony do dnia 15 stycznia 2017 roku.

Najemca umozliwi Wynajmujacemu lub jego przedstawicielom na kazde zadanie
Wynajmujacego dostep do wszystkich dokumentéw podatkowych i finansowych, ktére
moga by¢é potrzebne do zweryfikowania poprawnosci i kompletnosci danych zawartych
w raporcie, o ktorym mowa w Artykule 9.3.

Na podstawie raportu, o ktérym mowa w Artykule 9.3 Wynajmujacy obliczy Czynsz Od
Obrotu stanowiacy iloczyn stawki procentowej (10%) oraz Obrotu realizowanego przez
Najemce w Lokalu w danym roku kalendarzowym. Jesli w danym roku kalendarzowym
Czynsz Od Obrotu jest wyzszy niz laczna kwota Czynszu naleznego za ten rok
kalendarzowy. Na podstawie raportu Wynajmujacy obliczy czynsz, zgodnie
z powyzszym wynajmujacy po obliczeniu czynszu od obrotu wystawi fakture platng na
rachunek Wynajmujacego wskazany w fakturze w terminie 14 dni od daty wystawienia
faktury.

Najemeca placi kare umowna:

- za opoznienie w dostarczeniu raportu, o ktorym mowa w Artykule 9.3
w wysokosci 500 zt (stownie: pigéset zt 0/100) za kazdy dzien op6znienia;
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9.7.

9.8.

10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

- za uniemozliwianie lub utrudnianie przez Najemce dostepu do dokumentéw,

0 ktérych mowa w Artykule 9.4 w wysokosci 1000 zt (stownie: tysigc z} 0/100) za kazdy
taki przypadek;

- za podanie falszywych, nieprawidlowych lub niepelnych informacji, o ktérych
mowa w Artykule 9.3 w wysokosci 1 500 7t (stownie: tysigc pigcset zl 0/100) za kazdy
taki przypadek.

Czynsz bedzie waloryzowany automatycznie corocznie o srednioroczny wskaznik cen
towarow i uslug konsumpcyjnych za poprzedzajacy rok oglaszany przez Prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego do dnia 31 stycznia kazdego roku, liczae od dnia
przekazania Lokalu Najemcy, ze skutkiem od dnia 1 stycznia roku kalendarzowego
Okresu Najmu. Pierwsza waloryzacja nastgpi w 2017 . Waloryzacja, o ktérej mowa
w zdaniu poprzedzajacym nie stanowi zmiany Umowy.

Wynajmujacy bedzie wyliczal wzrost Czynszu wskutek waloryzacji i bedzie powiadamiat
Najemcg o takim wzroscie do 31 marca kazdego roku, przy czym taki wzrost bedzie mieé
zastosowanie wstecz od 1 stycznia tego roku, a Najemca bedzie zobowigzany do
uiszczenia odpowiednich kwot wzrostu na podstawie faktur VAT wystawionych przez
Wynajmujacego i dostarczonych Najemey razem z fakturami dotyczacymi Czynszu.

Oplaty Eksploatacyjne, Oplata Marketingowa i inne oplaty

Od dnia przekazania Lokalu do Dnia Zakoriczenia Najemca placi¢ bedzie
Wynajmujgcemu Zaliczki Na Poczet Oplat Eksploatacyjnych na pokrycie udzialu
Najemcy w kosztach Oplat Eksploatacyjnych oraz Zaliczki Na Poczet Oplaty
Marketingowej na pokrycie udzialu Najemcy w kosztach Oplaty Marketingowej.
Wysokos¢ Zaliczki Na Poczet Oplaty Marketingowej stanowi procent odpowiadajacy
stosunkowi powierzchni Lokalu w odniesieniu do powierzchni catkowitej obiektu EC1
Wschéd, obliczony od kwoty Oplat Marketingowych za dany rok. Dla powyzszych
wyliczen strony zgodnie przyjmuja, zZe powierzchnia 75 metréw stanowi 0,34%. Zaliczka
na Poczet Oplaty Marketingowej bedzie aktualizowana kazdorazowo do dnia 30 marca
roku kalendarzowego wraz z zatwierdzeniem budzetu instytucji.

Udzial Najemcy w Oplacie Marketingowej stanowi stosunek Powierzchni uzytkowej
Lokalu do catkowitej powierzchni uzytkowej Obiektu.

W pierwszym roku obowigzywania Umowy kwota Zaliczki Na Poczet Oplat
Eksploatacyjnych stanowi 412.07 zlotych netto miesigcznie za Powierzchnie Lokalu.
Kwota Zaliczki Na Poczet Oplaty Marketingowej stanowi 393,20 zlotych netto
miesigeznie za Powierzchnig Lokalu, stosownie do postanowieri niniejszej Umowy.

Wysokoé¢ Zaliczek Na Poczet Oplat Eksploatacyjnych oraz wysokoéé Zaliczek Na Poczet
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10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

Oplaty Marketingowej na dzien zawarcia Umowy jest wskazana w artykule 10.3
natomiast w kolejnych latach bedzie ustalana przez Wynajmujacego do dnia 30 marca
kazdego roku kalendarzowego, na podstawie dokonanego przez Wynajmujacego
oszacowania przewidywanych kosztéw utrzymania Obiektu kosztow dzialan
marketingowo-promocyjnych dla Obiektu w danym roku kalendarzowym oraz udziatu
Najemcy w tych kosztach i bedzie obowigzywat do kofica marca roku nast¢pnego.

Uiszczone Zaliczki Na Poczet Oplat Eksploatacyjnych oraz uiszczone Zaliczki Na Poczet
Oplaty Marketingowej beda rozliczane w rocznych okresach rozliczeniowych w terminie
do dnia 31 (trzydziestego pierwszego) stycznia kazdego roku kalendarzowego za
poprzedni rok kalendarzowy. Oplaty Eksploatacyjne i Oplata Marketingowa beda
rozliczane wedlug faktycznych, udokumentowanych wydatkéw poniesionych przez
Wynajmujacego w danym roku. W terminie 30 (trzydziestu) dni po uplywie kazdego
roku Okresu Najmu Wynajmujacy przekaze Najemcy raport okredlajacy wszystkie
wydatki poniesione przez Wynajmujacego oraz wysokos¢ Oplat Eksploatacyjnych oraz
Oplaty Marketingowej za ten dany rok. W razie wystapienia nadptaty Wynajmujacy
zaliczy ja na poczet Zaliczek Na Poczet Oplat Eksploatacyjnych naleznych za kolejne
miesiace. W razie powstania niedoplaty Najemca zaplaci Wynajmujacemu brakujaca
kwote powiekszona o nalezny od niej podatek VAT na podstawie odpowiedniej faktury
VAT wystawionej przez Wynajmujacego, w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia otrzymania
takiej faktury. Analogiczne zasady obowigzuja w przypadku Oplaty Marketingowe;.

Do fakturowania i terminéw platnoéci Zaliczek na poczet Oplaty Eksploatacyjnej oraz
Zaliczek na poczet Oplaty Marketingowej, odpowiednio stosuja si¢ postanowienia
Umowy dotyczace Czynszu.

Najemca uiszcza¢é bedzie oplaty miesigezne za ogrzewanie i klimatyzacje Lokalu
ryczaltowo w wysokosci 341.91 zl netto za Powierzchni¢ Lokalu, przy czym
Wynajmujacemu przystuguje w przypadku wzrostu kosztéw ogrzewania i klimatyzacji
ponoszonych przez Wynajmujacego prawo jednostronnej zmiany wysokosci tej oplaty.
Do fakturowania i terminéw platnosci tej oplaty odpowiednio stosuja si¢ postanowienia
Umowy dotyczace Czynszu.

Najemca bedzie ponosil koszty dostawy i zuzycia mediéow do Lokalu tj. energii
elektrycznej, zuzycia cieplej i zimnej wody oraz jej odprowadzenia, a koszty te beda
okreélane na podstawie licznikéw, za ktorych instalacje oraz koszty zakupu, instalacji,
legalizacji i wymiany odpowiedzialny bedzie Najemca.

Refakturowane przez Wynajmujacego na Najemce koszty wskazane powyzej w punkcie
10.71 10.8 jako nierozerwalnie zwigzane z Lokalem i warunkujace prowadzenie w nim
dzialalnosci (gospodarczej), beda traktowane dla celow podatku VAT, jako element
ustugi najmu i opodatkowane stawkg VAT wlasciwa dla ustug najmu. Do zaplaty tych
oplat odpowiednio stosuja si¢ postanowienia Umowy dotyczace Czynszu.
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10.10.

10.11.

10.12.

11.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

Wynajmujacy nie gwarantuje, ze nie bedzie przerw w dostawach lub eksploatacji
Jakichkolwiek mediéw $wiadczonych przez dostawcow zewnetrznych, w tym takze tych
dostarczanych bezposrednio lub posrednio do Lokalu. Wszelkie przerwy w dostawie
mediéw, o ile nie bedg wynikaly z okolicznosci, za ktore Wynajmujacy jest wylacznie
odpowiedzialny, nie beda uwazane za zaklocenie korzystania z Lokalu przez Najemce.

Przekraczajace 5 (pig¢) Dni Roboczych opéznienie w platnosei Czynszu, Czynszu Od
Obrotu, Zaliczek Na Poczet Oplat Eksploatacyjnych, Zaliczki Na Poczet Oplaty
Marketingowej, oplaty za klimatyzacje i ogrzewanie oplat za media i ustugi dostarczane
do Lokalu i innych oplat wynikajacych z Umowy, uprawnia Wynajmujacego do
zastosowania koniecznych §rodkéw w celu zawieszenia $wiadczenia dodatkowych ushug
lub dostarczania mediéw do Lokalu.

Najemca zobowigzany jest do zakupu, instalacji, legalizacji oraz wymiany ukladow
pomiarowych (licznikéw) na wlasny koszt.

Postanowienia dotyczace naleznosci z Umowy

Wszelkie platnodci wynikajace z niniejszej Umowy, dokonywane beda przez Najemce
1 udokumentowane zostang fakturami VAT lub innymi dokumentami rozliczeniowymi
wystawionymi przez Wynajmujacego.

W braku odmiennego wyboru Wynajmujacego, platnoéci dokonywane przez Najemce
beda zaliczane w nastepujacej kolejnosci:

- zabezpieczenia;

- odsetki;

- oplaty z tytulu zuzycia medi6éw rozliczanych przez Wynajmujacegos;

- platnosci Najemcy na poczet oplaty za ogrzewanie i klimatyzacje;

- platno$ci Najemcy na poczet Optat Eksploatacyjnych;

- Czynsz oraz Czynsz Od Obrotu;

- platnosci Najemcy na poczet Oplaty Marketingowe;j.

Najemca zrzeka si¢ prawa do potrgcania jakichkolwiek wierzytelnoéci wobec
Wynajmujgcego z wierzytelnodci Wynajmujacego wobec Najemcy zwigzanych
z Umowa.

Kwoty wskazane w Umowie nie zawieraja Podatku VAT, w wysokosci 23 % (slownie: 23
procent), ktéry zostanie doliczony kazdorazowo na wystawianych fakturach zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, a wszelkie kwoty platne lub okreslone na podstawie
Umowy bedg powigkszone o kwote Podatku VAT wedlug obowigzujacych stawek.
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11.5.

12.

12.1.

12.2.

12.3.

12.4.

12.5.

12.6.

12.7.

12.8.

Jezeli niniejsza Umowa nie stanowi inaczej wszelkie platno$ci beda dokonywane 14 dni
od wystawienia przez Wynajmujgcego stosownej faktury VAT.

Prawa i obowiazki Najemcy

Najemca bedzie prowadzil swoja dzialalno$é (gospodarcza) w Lokalu pod Nazwa
wskazang w Artykule 1.13. i Zalgczniku nr 11, zgodnie z Wytycznymi Do Projektowania
oraz Zalacznikiem Technicznym.

Zamieszczanie jakichkolwiek oznaczenn Najemcy poza Lokalem wymaga uprzedniej
pisemnej zgody Wynajmujacego.

Najemca bedzie przestrzegal wszystkich odpowiednich przepisow i regulacji, oraz
wszystkich wymogbéw ustanowionych przez wlasciwe organy, w tym warunkéw
pozwolenia (pozwolen) na uzytkowanie otrzymanego (-anych) dla Obiektu lub Lokalu.

Najemca nie dokona ani nie zaniecha zadnej czynnosci, ani nie zezwoli innej osobie na
dokonanie lub zaniechanie jakiejkolwiek czynno$ci, ktéra moze spowodowaé, ze
Wynajmujgcy bedzie ponosil odpowiedzialnosci za jakiekolwiek kary, szkody lub inne
koszty lub wydatki oraz zwalnia Wynajmujacego z odpowiedzialnosci wobec wszystkich
konsekwencji jakiegokolwiek naruszenia przez Najemce niniejszego zobowigzania.

Najemca uzyska odpowiednie pozwolenia i zgody do prowadzenia swojej dzialalno$ci
(gospodarczej) w Lokalu i bedzie je utrzymywal przez Okres Najmu.

Najemca jest zobowigzany do korzystania z Lokalu wylacznie w celu okreslonym
w Artykule 1.13 pod rygorem zaplaty kary umownej w wysokosci 1/15 (jednej pigtnaste;j)
miesiecznego Czynszu lub Czynszu Od Obrotu za kazdy rozpoczety dzien niewykonania
lub nienalezytego wykonania tego zobowigzania.

Najemca zapewni nieprzerwang eksploatacje Lokalu, zgodnie z Umowg, przez caly
Okres Najmu, w godzinach ustalonych zgodnie z Regulaminem, z wylgczeniem okresu,
w ktérym prowadzone beda Roboty Adaptacyjne.

Najemca nie bedzie wnosil do Lokalu ani do Obiektu, zadnych rzeczy, ani instalowat lub
podlaczal zadnego sprzetu lub urzadzen (ani tez nie pozwoli na ich wnoszenie,
instalowanie lub podlgczanie), przekraczajacych parametry wskazane w Standardzie
Lokalu, lub ktére moga spowodowaé uszkodzenia Lokalu lub Obiektu lub jego
instalacji. W przypadku, gdy jakakolwiek rzecz, sprzgt lub urzadzenie stanie sig
przyczyna jakiegokolwiek uszkodzenia Lokalu lub Obiektu, lub jesli takie uszkodzenie
nastapi wskutek przecigzenia lub innego dzialania, zaniedbania lub niewlasciwego
uzywania, Najemca niniejszym wyraza zgode, aby Wynajmujacy usungl takie
uszkodzenie na koszt i ryzyko Najemcy, a takze zobowigzuje si¢ do naprawienia kazdej
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12.9.

12.10.

12.11.

12.12.

12.13.

12.14.

innej szkody poniesionej przez Wynajmujacego w zwigzku z tym naruszeniem.

Najemca nie dokona (ani nie zezwoli na dokonanie) ani nie bedzie przechowywal (ani
nie pozwoli na przechowywanie) niczego w Lokalu lub w Obiekcie, co mogloby
spowodowaé naruszenie warunkéw ubezpieczenia Wynajmujacego, lub mogloby
uniemozliwi¢ Wynajmujacemu uzyskanie takiego ubezpieczenia od towarzystw
ubezpieczeniowych akceptowalnych dla Wynajmujacego, lub mogloby skutkowaé
zwigkszeniem skladki ubezpieczenia. Jezeli naruszenie powyzszego zakazu doprowadzi
do zwigkszenia skladki ubezpieczenia, Najemca natychmiast zaniecha takiego
naruszenia i bedzie zobowigzany do zwrotu na rzecz Wynajmujacego kwoty
odpowiadajacej wzrostowi skladki oraz naprawienia wszelkich innych szkéd
poniesionych przez Wynajmujacego z tego tytutu.

Najemca bedzie wylacznie odpowiedzialny za wszelkie szkody wyrzadzone
Wynajmujacemu lub osobom trzecim w zwigzku z dzialalno$cig prowadzong w Lokalu.
W przypadku dochodzenia przez osobe trzecia naprawienia szkody bezposrednio od
Wynajmujacego Najemca zobowigzuje si¢ zwolni¢ Wynajmujacego (na zasadzie art.
392 Kodeksu cywilnego) z obowigzku naprawienia szkody i zaplaci¢é Wynajmujacemu
odszkodowanie z tytutu szkod poniesionych przez Wynajmujacego.

Najemca podejmie wszelkie konieczne srodki w celu umozliwienia realizacji platnosci
kartami platniczymi i kredytowymi i zaoferowania ushugi zwrotu podatku VAT (,tax
free”).

Najemca bedzie utrzymywaé Lokal w nalezytym stanie i bedzie odpowiedzialny za
odnawianie, konserwacje i naprawy, obowigzkowe rutynowe przeglady techniczne
i gwarancyjne, porzadek, czystosé i bezpieczenstwo Lokalu oraz znajdujacych sie w nim
mebli, urzadzen i instalacji, z wylaczeniem urzadzen i instalacji, ktorych naprawe
zapewnia Wynajmujacy. Zasady gospodarowania odpadami wytworzonymi przez
Najemce reguluje Zalacznik Techniczny.

Z zastrzezeniem drobnych uszkodzen wynikajacych z normalnego zuzycia, Najemca
oraz jego pracownicy, personel, inne osoby pracujace na jego zlecenie, podnajemcy,
wykonawcy, dostawcy, nie spowodujg uszkodzenia zadnej cze$ci Lokalu, Powierzchni
Wspélnych lub Obiektu. W przypadku spowodowania takiego uszkodzenia Najemca
niezwlocznie poinformuje o tym Wynajmujacego, a nastepnie w terminie niezbednym
dla prawidlowego uzytkowania budynku N lub w terminie 14 (czternastu) Dni
Roboczych od daty otrzymania wezwania od Wynajmujacego naprawi szkode na wlasny
koszt w sposob wskazany przez Wynajmujacego. Jezeli uszkodzony element budynku
lub instalacji bedzie znajdowal sie w okresie gwarancji wykonywaé naprawy moga
jedynie firmy wskazane przez Wynajmujacego. W przeciwnym za$ przypadku
Wynajmujacy moze dokonac takiej naprawy na koszt i ryzyko Najemcy.

Wszelkie prace konserwacyjne i naprawy zostang przeprowadzone jedynie przez
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12.15.

12.16.

12.17.

12.18.

12.19.

12.20.

wykwalifikowanych wykonawcow, za ktorych dzialania i zaniechania Najemca bedzie
odpowiadal jak za wlasne. Jezeli wykonanie tych prac i napraw spowodowaloby utrate
lub ograniczenie praw Wynajmujacego wynikajacych z gwarancji lub rekojmi
dotyczacych Lokalu, Obiektu lub jakiegokolwiek urzadzenia, wyposazenia czy instalacji
Najemca zobowigzuje si¢ powierzyé na swoéj koszt i ryzyko wykonanie tych prac
podmiotowi, ktéry jest zobowigzany z tytulu rekojmi lub gwarancji wobec
Wynajmujacego oraz uzyskaé¢ od tego podmiotu na rzecz Wynajmujacego nowg
gwarancje i rekojmie dotyczacg napraw, na warunkach nie gorszych niz dotychczasowe.
Najemca moze tez uzgodni¢é z Wynajmujacym powierzenie prac 1 napraw
Wynajmujacemu, na koszt i ryzyko Najemcy.

Najemca niezwlocznie zawiadomi na wskazane w niniejszej Umowie adresy i numery
kontaktowe Wynajmujacego o wystapieniu usterek, wad, uszkodzefi lub zniszczen
Lokalu lub w jego obrebie, jak réwniez o wszystkich nieprzewidzianych zdarzeniach,
ktére spowodowaly lub moga spowodowa¢ szkody w Lokalu.

Najemca zobowigzuje si¢ do przestrzegania Regulaminu stanowigcego zalacznik nr 5 do
Umowy, a takze do przestrzegania uzasadnionych zaleceni zarzadey Obiektu. Najemca
bedzie odpowiedzialny takze za przestrzeganie Regulaminu przez swoich pracownikow,
personel, inne osoby pracujjgce na jego zlecenie, podnajemcéw, wykonawcow
i dostawcow.

W razie naruszenia Regulaminu Najemca zaplaci Wynajmujacemu kare umowna
w wysokosci [1 000] zlotych, za kazdy rozpoczety dziefi kazdego przypadku naruszania.

Wynajmujacy moze wprowadzi¢ do Regulaminu uzasadnione zmiany wynikajgce ze
zmian przepisow np.: Prawa Budowlanego, rozporzadzen dotyczacych bezpieczenstwa
uzytkowania budynkéw i ochrony ppoz. oraz eksploatacji urzadzen oraz innych zmian
obowigzujacych przepiséw, objasnienia i uzupelnienia. Powyisze zmiany lub
uzupelnienia Regulaminu nie beda uwazane za zmiane Umowy.

Najemca nie bedzie wnosil, przechowywal ani korzystal na terenie Obiektu
z jakichkolwiek materialéw uznanych przez obowigzujace przepisy za substancje
niebezpieczne, materialéw wybuchowych, radioaktywnych, chemikaliéw (poza
zwyklymi $rodkami oferowanymi w detalicznej sprzedazy, np. chemicznymi
produktami czyszczacymi), ani takich materialéw, ktére zgodnie z wlasciwymi
przepisami wymagaja specjalnych warunkéw przechowywania, ani tez nie doprowadzi
lub dopusci do jakiegokolwiek skazenia, ani nie bedzie zezwalal osobom trzecim na
dokonanie takich czynnosci.

Najemca zobowigzuje sie do $cislego stosowania sie do Instrukeji Uzytkowania Obiektu
i eksploatacji elementow budynku N i jego instalacji stanowigcych zalaeznik nr 9.8.1 do
Umowy np.: sposoéb transportu dostaw po posadzkach, a w tym po plytkach
granitowych, instrukcj¢ obslugi wind, z ktérych bedzie korzystal Najemca,
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13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

13.7.

dopuszczalnych obcigzeri stropéw, instrukcja obslugi instalacji itp.

Prawa i obowiazki Wynajmujacego

Wynajmujacy moze bez zgody Najemcy dokonaé na swdj koszt napraw w celu
modernizacji, przebudowy, rozbudowy, wykofczenia czy przeprowadzenia prac
adaptacyjnych w Obiekcie (lub wszelkich innych zmian koniecznych dla utrzymania
Obiektu lub Lokalu we wlasciwym stanie). Wynajmujacy nie bedzie ponosil
odpowiedzialnosci za zaklécenia lub niedogodnosci, jakie moga zostaé¢ spowodowane
Najemcy w wyniku takich dzialad, jednak dolozy starahi w celu ograniczenia
niedogodnoéci spowodowanych przez jego prace w funkcjonowaniu Lokalu.

Wynajmujacy moze prowadzi¢ w Lokalu lub poza nim m.in. naste¢pujace prace: (a)
naprawy, roboty i modyfikacje Obiektu, Lokalu oraz Powierzchni Wspoélnych, (b)
instalacje systeméw, mechanizméw lub urzadzen (np. systeméw przeciwpozarowych,
kamer), w celu podniesienia standardu Obiektu oraz prace wymagane do ich
utrzymania i naprawy, (c) instalacje, konserwacje, lub wymiany rur, przewodéw i kabli
lub innych instalacji przechodzacych przez Lokal, a Najemca zrzeka sie¢ dochodzenia
Jakichkolwiek roszezen z tego tytulu od Wynajmujacego.

Wynajmujacy moze bez zgody Najemcy zmieniaé lub poszerza¢ funkcje obiektu EC1
Wschod, a Najemca zrzeka sie dochodzenia jakichkolwiek roszezen z tego tytutu od
Wynajmujacego.

Wynajmujacy moze bez zgody Najemcy wynajmowa¢ inne przestrzenie w tym przylegle
do Lokalu na cele organizacji eventoéw, konferencji z umozliwieniem organizatora
zapewnienia zewnetrznej ushugi cateringowej a Najemca zrzeka sie dochodzenia
jakichkolwiek roszczen z tego tytutu od Wynajmujacego.

Wynajmujacy nie bedzie ponosil odpowiedzialnosci za lub z tytulu jakichkolwiek
uszkodzenr ciala, rozstroju zdrowia, spowodowania $mierci lub szkdd, zaklocen,
niedogodnosci, jakie moga zosta¢ spowodowane Najemcy, jego pracownikom,
wykonawcom lub odwiedzajacym lub w stosunku do Lokalu, na skutek jakiegokolwiek
dzialania lub zaniedbania innego najemcy lub uzytkownika jakiegokolwiek Lokalu
w Obiektu lub innych pobliskich nieruchomosci lub tez przez klientéw lub innych
odwiedzajacych.

Wynajmujacy lub jego przedstawiciele maja prawo do wstepu do Lokalu w godzinach
otwarcia, w spos6b umozliwiajacy niezaklécone prowadzenie dzialalno$ci przez
Najemcg, w celu kontroli wykonywania postanowien niniejszej Umowy.

W przypadkach naglych, takich jak prowadzenie akcji ratowniczej, ograniczenie
skutkéw awarii lub innych wymagajacych niezwlocznej interwencji, Wynajmujacy lub
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13.8.

14.1.

14.2.

14.3.

jego przedstawiciele mogg wejs¢é do Lokalu poza godzinami otwarcia, w celu
przeprowadzenia w Lokalu prac, lub napraw. Wejscie to bedzie dokonane
z jednoczesnym powiadomieniem Najemcy o zaistnialej awarii. Wynajmujacy lub jego
przedstawiciele moga wejé¢ do Lokalu poza godzinami otwarcia, w celu
przeprowadzenia w Lokalu obowigzkowych przegladoéw i konserwacji wynikajacych
z przepisow prawa lub warunkéw udzielonej gwarancji. O terminie planowanych
wejSciach inspektoréw nadzoru lub upowaznionych pracownikéw Wynajmujacy
poinformuje Najemce na dwa dni robocze przed planowanym wejSciem na teren
Lokalu, poprzez przesylanie informacji na wskazany przez Najemce w Umowie adres
mailowy i wskazany nr telefonu.

Wynajmujagcy moze wprowadza¢ zmiany w organizacji Obiektu, w szczegOlnoséci moze
zmienia¢ uklad Powierzchni Wspélnych oraz wprowadza¢ zmiany dotyczace poruszania
si¢ klientow (uklad parkingow, wejéé, kierunek pionowych ciagow komunikacyjnych,
poruszanie si¢ w obrebie alei itd.). Najemcy nie beda przystugiwaé zadne roszczenia
ztytulu prowadzonych prac, oraz zmian, o ktérych mowa w niniejszym artykule.
Ponadto Najemca o$wiadcza, ze zostal poinformowany, 7e Obiekt bedzie wykanczany
etapami, w zwigzku z czym prace budowlane w niektorych jego czesciach moga by¢
prowadzone juz po otwarciu lokali w innych czeéciach oddanych juz do uzytku
i ze akceptuje wynikajace z tego konsekwencje.

Ubezpieczenie Najemcy

Przez caly Okres Najmu Najemca uzyska i bedzie utrzymywal na wlasny koszt
Ubezpieczenie Odpowiedzialnoéci Cywilnej Najemey w szczegdlnoéci z tytulu szkod
mogacych powstaé z tytulu prowadzonej dziatalnoéci w Lokalu, przy czym suma takiego
ubezpieczenia bedzie odpowiada¢ co najmniej kwocie wskazanej w pkt. 1.15.

Wszystkie ubezpieczenia Najemcy przewidziane w Umowie zostang wykupione
w zakladzie ubezpieczen, zaakceptowanym przez Wynajmujacego. Umowy
ubezpieczenia beda takze zawieraly postanowienie, zgodnie z ktérym Umowa taka moze
by¢ rozwigzana jedynie po uprzednim pisemnym zawiadomieniu Wynajmujacego
z trzydziestodniowym wyprzedzeniem o zamiarze rozwigzania Umowy ubezpieczenia
przez zaklad ubezpieczen.

Najemca dostarczy Wynajmujacemu, kopie podpisanych uméw ubezpieczenia albo
certyfikat wydany przez firme¢ ubezpieczeniowa potwierdzajacy uzyskanie polisy
ubezpieczeniowej wraz z Og6lnymi Warunkami Ubezpieczenia, zawierajgcej wszystkie
wymogi okreSlone w niniejszym Artykule 14, jak réwniez wszystkie dokumenty
poswiadczajace terminowa zaplate wszystkich naleznych na podstawie tych uméw
platnoci za caly okres obowigzywania Umowy.
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14.4.

15.

15.1.

15.2.

16.

16.1.

16.2.

16.3.

16.4.

16.5.

Przez caly Okres Najmu Najemca obowigzany jest posiadaé stosowne polisy lub
certyfikaty ubezpieczenia i na Zadanie okazywacé je Wynajmujacemu.

Podnajem. Przeniesienie praw lub obowiazkow

Najemca moze dokona¢ przeniesienia praw lub obowigzkéw z Umowy, oraz
podnajmowaé Lokal w calosci lub w czeéci, oraz oddawaé go, w calosei lub w czescei, do
uzywania, wylgcznie po uzyskaniu uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego.

Najemca niniejszym wyraza zgode na przeniesienie calosci lub czesci praw lub
obowigzkéw Wynajmujacego wynikajacych z Umowy na rzecz (a) dowolnej instytucji
finansowej zapewniajacej finansowanie Wynajmujagcemu, lub (b) nabywcy
przedsigbiorstwa, w sklad ktérego wchodzi Obiekt lub ta jego cze$é, w ktorej
zlokalizowany jest Lokal, lub (c) przyszlego wladciciela Obiektu lub tej jego czesci,
w ktérej zlokalizowany jest Lokal. Zgoda Najemcy na przeniesienie praw na rzecz
przyszlego wlasciciela jest udzielana pod warunkiem zbycia.

Zabezpieczenia

W celu zabezpieczenia wykonania przez Najemce jego obowigzkéw wynikajacych
z Umowy, co najmniej na 1 (jeden) dzien roboczy przed terminem przekazania Lokalu
Wynajmujacy otrzyma od Najemcy nieodwolalng, bezwarunkowa, podlegajaca cesji bez
zgody banku, platng w calosci lub w czeéci na pierwsze zadanie Wynajmujacego
gwarancj¢ bankowa lub ubezpieczeniowa. Podmiot wystawiajgcy taka gwarancje
bankowa lub ubezpieczeniowa oraz jej dokladna tre$¢ musza byé zaakceptowane przez
Wynajmujacego bank lub ubezpieczyciela.

Gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa zostanie wystawiona na kwote rowng laczne;j
kwocie obowigzujacych w danym czasie 3 (trzy) -miesiecznych Czynszu i Zaliczek Na
Poczet Oplat Eksploatacyjnych, powigkszonych (w obu przypadkach) o Podatek VAT
wedlug wlasciwej stawki (kwota zabezpieczenia okres§lona na dziefi Umowy wskazana
zostala w Artykule 1.12).

Gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa bedzie wazna przez Okres Najmu
przedluzony o dodatkowe 6 (sze$¢) miesiecy po uplywie Okresu Najmu.

Jezeli Najemca nie doreczy Wynajmujgcemu gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej
w terminie wskazanym w Artykule 16.1, Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ Umowe
wystosowujac do Najemcy pisemne o$wiadczenie.

Jezeli Najemca, w terminie nie p6Zniej niz 14 (czternascie) Dni Roboczych przed
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16.7.

16.8.

16.9.

16.10.

16.11.

wygasnigciem uprzednio udzielonej gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, nie
dostarczy nowej gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej lub nie przedluzy istniejgcej
gwarancji (zgodnie z Artykulem 16), wéwczas Wynajmujacy moze zdecydowaé
o skorzystaniu z gwarancji i dokonaé wyplacenia pelnej kwoty gwarancji i zatrzymania
tak uzyskanych $rodkéw, jako depozytu gotéwkowego. Z zastrzezeniem Artykutu 16.6,
do depozytu w miejsce gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej bedzie mial
odpowiednie zastosowanie Artykul 16.7.

Depozyt bedzie pozostawal do dyspozycji Wynajmujacego dopdki Najemca nie doreczy
Wynajmujacemu gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, o ktérej mowa powyzej.
W momencie dorgczenia gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej Wynajmujgcemu,
Wynajmujgcy zwréci Najemcy depozyt, bez zadnych odsetek, w ciagu 14 (czternastu)
dni od takiego doreczenia.

Strony mogg uzgodni¢, ze zamiast gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej Najemca
zdeponuje na rachunku wskazanym przez Wynajmujacego depozyt w kwocie
odpowiadajacej kwocie, na jaka winna by¢ w danym momencie wystawiona gwarancja
bankowa lub ubezpieczeniowa. Wynajmujacy nie bedzie w takim wypadku zobowigzany
do przechowywania depozytu na odrebnym rachunku bankowym.

W przypadku naruszenia przez Najemce ktéregokolwiek z jego obowigzkow,
Wynajmujacy moze skorzysta¢ z gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej lub
depozytu, jednorazowo lub wielokrotnie, w celu pokrycia wszelkich szkdd, strat
i wydatk6w, poniesionych przez Wynajmujacego w wyniku naruszenia przez Najemce
jego obowigzkoéw lub w zwigzku z takim naruszeniem. Pobranie jakiejkolwiek kwoty
przez Wynajmujgcego nie zwalnia Najemcy z jego obowigzkéw przewidzianych Umowa.

Jezeli w dowolnym czasie Wynajmujacy skorzysta z gwarancji bankowej lub
ubezpieczeniowej lub depozytu, Najemca niezwlocznie, lecz nie pézniej niz w ciggu 7
(siedmiu) Dni Roboczych od daty pobrania z gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej
lub depozytu jakiejkolwiek kwoty, przywroci gwarancje bankowa lub ubezpieczeniows
lub depozyt do ich pelnej wysokosci, ustalonej na dany dzief.

Jesli w dowolnym czasie w Okresie Najmu warto$§¢é gwarancji bankowej lub
ubezpieczeniowej lub kwota depozytu bedzie wynosi¢ mniej niz ustalona zgodnie
z Artykulem 1.11 kwota zabezpieczenia, wowczas w terminie do 10 (dziesigtego) dnia
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktorym wystgpila taka réznica, Najemca
podwyzszy kwote depozytu lub gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej lub uzyska
nowg gwarancje bankowg lub ubezpieczeniowg wystawiong na wlasciwg kwote.

Po uplywie 6 (sze$ciu) miesiecy po Dniu Zakonczenia, oraz pod warunkiem wywigzania
si¢ Najemcy ze wszystkich obowigzkow wynikajgcych z Umowy, Wynajmujacy zwroci
Najemcy nominalng kwote depozytu (lub te jego czes¢, ktora pozostala po skorzystaniu
z depozytu), lub gwarancje bankowa lub ubezpieczeniowa, lub — je§li gwarancja
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16.12.

16.13.

16.14.

bankowa lub ubezpieczeniowa tak przewiduje — zwréci ja bezposrednio bankowi lub
ubezpieczycielowi, ktéry ja wystawil. Zwrot zostanie dokonany po uprzednim
dokonaniu rocznego rozliczenia naleznych od Najemcy kwot na poczet Oplat
Eksploatacyjnych oraz Oplaty Marketingowej, oraz po uprzednim potragceniu wszelkich
kwot, jakie Najemca bedzie zobowiazany zaplaci¢ Wynajmujacemu na podstawie
Umowy.

W terminie co najmniej 1 (jeden) dziet roboczy przed dniem przekazania Lokalu
Najemcy, Najemca doreczy Wynajmujacemu takze:

16.12.1.  akt notarialny obejmujacy o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji, zgodnie z Artykulem 777 § 1 pkt 4 Kodeksu postepowania
cywilnego, co do obowigzku wydania Wynajmujgcemu Lokalu w terminie 3
(trzech) dni od Dnia Zakoficzenia, to jest w terminie trzech dni od dnia
wygasnigcia lub rozwigzania Umowy z jakiejkolwiek przyczyny oraz,

16.12.2. akt notarialny obejmujacy o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji, na podstawie Artykulu 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania
cywilnego, co do obowigzku zaplaty na rzecz Wynajmujacego, wymagalnych
Swiadczen pienigznych naleznych z tytulu Umowy, do wysokoéci kwoty
stanowigcej roéwnowarto$¢ dwunastokrotnosci Czynszu powiekszonej
o Podatek VAT, to jest do kwoty [---], przy czym termin, do ktérego
Wynajmujacy bedzie mogt wystgpi¢ o nadanie takiemu aktowi notarialnemu
klauzuli wykonalnoéci ustala sie do 30.12.2019 roku

W przypadku przeniesienia na osobe trzecia wynikajacych z Umowy praw lub
obowigzkéw Wynajmujacego, taka osoba trzecia bedzie uprawniona do wystapienia do
sagdu o nadanie aktom notarialnym, o ktéorych mowa w Artykule 16.12, klauzul
wykonalnosci na podstawie Art. 788 Kodeksu postepowania cywilnego.

W przypadku nieotrzymania przez Wynajmujacego, w okreSlonych w Umowie
terminach i na okreSlonych w Umowie warunkach gwarancji bankowej
/ubezpieczeniowej lub depozytu (lub ich przedluzenia lub uzupelnienia) lub oéwiadczen
o poddaniu si¢ egzekucji, Najemca zaplaci Wynajmujacemu, za kazdy przypadek, kare
umowng w wysokosci 500 zl (slownie: pieéset zt 0/100) za kazdy rozpoczety dzien
opOznienia, poczawszy od dnia, w ktdrym Wynajmujacy powinien byl otrzymaé wyzej
wymienione gwarancje bankowa / ubezpieczeniowg lub depozyt (lub ich przedtuzenia
lub uzupelnienia) lub oéwiadczenia, az do dnia ich otrzymania przez Wynajmujacego
na warunkach okres$lonych w Artykule 17.
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17.

17.1.

17.2.

17.3.

17.4.

17.5.

17.6.

17.7.

17.8.

17.9.

17.10.

Wypowiedzenie Umowy

Bez uszczerbku dla innych przystugujacych mu uprawnien, Wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ Umowe ze skutkiem natychmiastowym i bez okresu wypowiedzenia, za
pisemnym oéwiadczeniem zlozonym Najemcy, w przypadku, gdy:

Najemca opéznia sig z zaplata calosci lub czesci wymagalnego Czynszu lub Czynszu Od
Obrotu za co najmniej 2 (dwa) okresy platnogci pomimo udzielenia mu dodatkowego
1(jedno) -miesigcznego okresu na dokonanie takiej zaplaty; lub

Jakakolwiek platno$é (inna niz Czynsz lub Czynsz Od Obrotu) nalezna Wynajmujgcemu
pozostaje niezaplacona przez 30 (trzydzieéci) dni pomimo udzielenia Najemcy
dodatkowego 1(jedno) -miesigcznego okresu na dokonanie takiej zaplaty; lub

Najemca zostal postawiony w stan likwidacji; lub

Najemca naruszyl zobowigzanie dotyczace dostarczenia lub uzupelnienia lub
odnowienia w terminie i na warunkach okreslonych w Umowie gwarancji bankowej lub
ubezpieczeniowej (lub depozytu), lub gwarancja bankowa wygasta przed uplywem
Okresu Najmu, lub nastgpilo obnizenia sumy gwarancji bankowej lub depozytu ponizej
poziomu wskazanego w Umowie lub naruszyt zobowigzanie dotyczace dostarczenia
aktow wskazanych w pkt. 16.12; lub

Najemca utracil uprawnienia do uzywania nazwy, pod jaka Najemca prowadzi
dzialalno$¢ w Obiekcie lub dokonat jej zmiany bez zgody Wynajmujacego; lub

Najemca nie uzyskal lub utracil koncesje, zezwolenie lub licencje niezbedne do
prowadzenia dzialalno$ci Najemey w Lokalu; lub

Najemca nie zawarl uméw ubezpieczenia wskazanych w Umowie lub doszlo do ich
wygasniecia; lub

Najemca nie prowadzil w Lokalu dzialalnosci przez okres co najmniej 2 (dwéch) dni
w godzinach otwarcia Obiektu okreslonych w Regulaminie, pomimo otrzymania
pisemnego upomnienia od Wynajmujacego stwierdzajacego naruszenie Umowy przy
pierwszym przypadku; lub

Jakiekolwiek inne naruszenie postanowiefi Umowy nie zostanie naprawione w terminie
15 (pigtnastu) dni od otrzymania przez Najemce pisemnego zawiadomienia
Wynajmujacego, okreslajacego charakter takiego naruszenia.

W przypadku wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym i bez okresu
wypowiedzenia, Najemca jest zobowigzany do zaplaty kary umownej odpowiadajacej
sumie Czynszow oraz Zaliczek Na Poczet Oplat Eksploatacyjnych (w obydwu
przypadkach okreslanych w wysokosci obowigzujacej w dacie wypowiedzenia
iwobydwu przypadkach powigkszonych o nalezyty Podatek VAT) — ktére bylyby
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17.12.

18.

18.1.

18.2.

18.3.

18.4.

18.5.

nalezne do czasu planowanego zakoriczenia Okresu Najmu przewidzianego pierwotnie
w Umowie.

Wynajmujacy jest uprawniony do otrzymania powyzszej kary umownej bez wzgledu na
inne kwoty, do zaplaty ktérych Najemca jest zobowigzany na podstawie Umowy.
Zaplata przez Najemce kary umownej nie zwalnia go z obowigzku zaplaty zaleglych
zobowigzat z Umowy.

Zastrzezenie powyzszej kary umownej nie wylacza mozliwoéci dochodzenia przez
Wynajmujacego odszkodowania na zasadach ogélnych, w kwocie przewyzszajgcej
kwote kary umowne;j.

Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ Umowe ze skutkiem natychmiastowym i bez okresu
wypowiedzenia, za pisemnym o$wiadczeniem zlozonym Najemcy, w przypadku, gdy
Najemca swoja dzialalnoscig spowodowal uszkodzenia elementéw budynkéw, a w tym
instalacji, ktére spowodowaly zagrozenia dla bezpieczeristwa uzytkowania budynku lub
uzytkownikéw np.: uniemozliwil wykonanie obowigzkowych okresowych przegladow
i sprawdzeri urzadzen i instalacji zapewniajacych bezpieczefistwo pozarowe budynkéw.

Zwrot Lokalu

O ile Strony nie postanowily inaczej, w Dniu Zakonczenia Najemca oprézni i zwréci
Wynajmujgcemu Lokal oraz wszystkie $rodki dostepu (np. klucze, karty magnetyczne)
bez koniecznosci uprzedniego wzywania go przez Wynajmujacego.

W przypadku naruszenia przez Wynajmujacego zobowigzania do zwrotu Lokalu,
Wynajmujacy moze podjaé, na koszt i ryzyko Najemcy, wszelkie dzialania konieczne
w celu odzyskania Lokalu, w tym otworzyé Lokal, wejsé i zajaé Lokal, wymienié zamki
w drzwiach Lokalu, wstrzyma¢ zaopatrzenie w media, uniemozliwi¢ dostep do Lokalu
pracownikom, przedstawicielom i kontrahentom Najemcy, a takze zamkna¢ Lokal.

Najemca zwréci Lokal Wynajmujacemu w stanie, w jakim znajdowal sie w chwili
przekazania go Najemcy, chyba ze Wynajmujacy zdecyduje o zachowaniu wszelkich lub
niektorych zmian, nakladéw lub ulepszeri Najemcy. W takiej sytuacji powyzsze zmiany,
naklady lub ulepszenia stang si¢ w Dniu Zakoniczenia wlasno$cia Wynajmujacego (o ile
to nie nastgpilo juz wezeséniej) bez koniecznosci dokonania jakiejkolwiek oplaty przez
Wynajmujgcego.

Przy zwrocie Lokalu, Strony sporzadza i podpisza protokol przekazania, zawierajacy
opis stanu Lokalu w dniu zwrotu. W razie nieobecnoéci Najemcy, Wynajmujacy bedzie
uprawniony do jednostronnego sporzadzenia i podpisania protokolu przekazania.

Jezeli przed wydaniem Lokalu Wynajmujacemu stan poczatkowy Lokalu nie zostanie
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19.2.

19.3.

20.

20.1.

20.2.

przywrécony zgodnie z Artykulem 18.3, lub jezeli Lokal nie zostanie oprdzniony,
Wynajmujacy moze podja¢ wszelkie dzialania, w celu przywrocenia Lokalu do stanu
poczatkowego lub jego opréznienia, na koszt i ryzyko Najemcy. W takim przypadku, jak
tez w przypadku, gdy Najemca nie zwréci terminowo Lokalu, Najemca zaplaci
Wynajmujacemu, za kazdy rozpoczety dzien opdznienia, kare umowng w wysokosci
1/10 Czynszu oraz Czynszu Od Obrotu w wysokosci okreélonej na Dzief Zakoficzenia.

Zniszczenie Lokalu

Jezeli wskutek pozaru, dzialania sit przyrody, wypadku lub innego nieprzewidzianego
zdarzenia, Lokal stanie si¢ niezdatny, w caloéci lub w czeéci, do uzywania w celu
przewidzianym przez Strony, Umowa nie wygasnie. W takim wypadku Wynajmujacy
bedzie uprawniony, wedle swojego wyboru, do wypowiedzenia Umowy ze skutkiem
natychmiastowym za pisemnym o$wiadczeniem zlozonym Najemcy, lub do usuniecia
powstalych szkéd.

Jezeli Wynajmujacy zdecyduje o usunieciu powstalych szkod, woéwezas do czasu
naprawienia szkéd Czynsz zostanie obnizony proporcjonalnie do powierzchni Lokalu
niezdatnej do uzytku. Jednakze, wszelkie oplaty z Umowy beda nalezne w przypadku, gdy
szkody zostaly spowodowane przez pracownikow Najemcy, jego wykonawcow, klientow
lub kontrahentéw. Podjeta przez Wynajmujacego naprawa nie bedzie dotyczyla nakladéw
poczynionych wezesniej przez Najemce.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnoéci za przerwy w $wiadezeniu ustug Najemcy
spowodowane silg wyzsza lub za prace prowadzone w celu zapewnienia bezpieczenstwa
uzytkownikéw kompleksu oraz za prowadzone prace remontowo-serwisowe, jak rowniez
za uszkodzenie, zmiane lub naprawe jakichkolwiek rzeczy ruchomych, nalezacych do
Najemcy (w tym produktéw, zapaséw, wyposazenia Lokalu, pokrycia podlogi, mebli oraz
innych rzeczy), urzadzen wydzierzawionych przez Najemce czy tez bedgcych przedmiotem
leasingu, zainstalowanych w Lokalu przez lub dla Najemcy. Wszelkie naprawy powinny
by¢ podjete oraz w calosci niezwlocznie wykonane przez Najemce.

Postanowienia koficowe

Przepisy Art. 66481 i § 2 Kodeksu Cywilnego nie majg zastosowania do niniejszej
Umowy.

Jezeli w jakiejkolwiek czesci Umowy przewidziano obowigzek dzialania Najemcy (np.
naprawienia szkody, przywrécenia do stanu poprzedniego, itp.), i je$li Najemca nie
wykona cigzgcego na nim obowigzku, wéwczas Wynajmujacy moze przeprowadzié
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20.3.

20.4.

20.5.

20.5.1.

20.5.2.

20.6.

20.7.

20.8.

20.9.

20.10.

stosowne prace na koszt i ryzyko Najemcy. W takim wypadku, Najemca zaplaci
Wynajmujacemu wszelkie koszty, w tym nalezny Podatek VAT, poniesione w zwiazku
z wykonaniem zastepczym w terminie 14 (czternastu) dni od dnia otrzymania faktury
VAT, noty lub wezwania od Wynajmujacego, przelewem na rachunek wskazany
w fakturze, nocie lub w wezwaniu.

Niezaleznie od prawa Wynajmujacego do zadania zaplaty kar umownych na podstawie
Umowy, Wynajmujacy moze zgdac zaplaty odszkodowania przewyzszajacego wysokosé
kar umownych na ogélnych zasadach odpowiedzialno$ci cywilnej i innych przepiséw
prawa.

Jakiekolwiek opodznienie w wykonywaniu przez Wynajmujgcego uprawnief
wynikajgcych z Umowy (w tym do wypowiedzenia Umowy) nie bedzie oznaczalo
zrzeczenia sie tych uprawnien.

O ile wyrazZnie nie zaznaczono inaczej, zawiadomienia beda dokonywane w formie
pisemne;j i bedg skutecznie dor¢czane przez dang Strong drugiej Stronie w ktérykolwiek
z nizej podanych sposobow:

do rak wlasnych Strony, bedacej adresatem, lub przedstawiciela tejze strony, lub

poczta polecona lub kurierem do Strony, bedgcej adresatem, na adresy podane
w komparycji Umowy, lub, jesli do Najemcy, do Lokalu.

Strony beda si¢ niezwlocznie informowa¢ o wszelkich zmianach adresu, a zmiana taka
nie stanowi zmiany Umowy. Dopoki zmiana adresu nie zostanie nalezycie zgloszona,
korespondencja przesylana na poprzedni adres bedzie uznana za dorgczona po uplywie
5 (piatego) dnia od nadania.

O ile z kontekstu nie wynika inaczej, odniesienia do Artykuléw dotycza artykuléw
Umowy, odniesienia do Zalacznikéw dotycza zalacznikbw Umowy (stanowigcych jej
integralng cze$¢) a odniesienia do terminéw uzytych w liczbie pojedynczej dotyczg takze
liczby mnogiej, i odwrotnie.

W przypadku skorzystania przez Wynajmujacego z ustawowego prawa zastawu na
rzeczach ruchomych Najemcy wniesionych do Lokalu, Wynajmujacy bedzie mial prawo
do wstepu do Lokalu w kazdym momencie, a Najemca niniejszym nieodwolalnie
upowaznia Wynajmujacego do zabezpieczenia i przeniesienia tychze rzeczy ruchomych
Najemcy do innych zamknietych i bezpiecznych pomieszczen w Obiekcie.

Najemca zobowiagzany jest do zachowania poufnosci, nieujawniania osobom trzecim
i nieupubliczniania zadnych informacji dotyczacych tresci Umowy.

Gdyby ktérekolwiek postanowienie Umowy stalo si¢ lub okazalo sie niewazne, fakt ten
nie wplynie na moc prawng pozostalej czesci Umowy. Strony dojdg do porozumienia
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w sprawie postanowienia, ktére stalo si¢ niewaine, z zachowaniem kontekstu i jego
uprzedniej funkeji.

20.11. Najemca jest zobowigzany niezwlocznie informowaé Wynajmujacego o kazdej zmianie
organizacyjno-prawnej swego przedsiebiorstwa, w tym réwniez majacego wplyw na
zmiang sposobu jego reprezentacji, jako podmiotu prawa handlowego lub cywilnego.

20.12. Kazda ze Stron ponosi wlasne koszty prawne zwigzane z zawarciem Umowy.

20.13. Umowa podlega prawu Rzeczypospolitej Polskiej. W sprawach nieuregulowanych
postanowieniami Umowy zastosowanie beda mialy przepisy polskiego kodeksu
cywilnego i inne przepisy prawa.

20.14. Wszelkie spory wynikajace z niniejszej Umowy lub powstajace w zwigzku z nig beda
rozstrzygane przez sad powszechny wlasciwy dla siedziby Wynajmujacego.

20.15. Umowa zostala podpisana w jezyku polskim w trzech identycznych egzemplarzach,
jeden egzemplarz dla Najemcy i dwa egzemplarze dla Wynajmujacego.

20.16. Umowa stanowi calo$§¢ porozumienia pomiedzy Stronami i zastepuje wszystkie
wezesniejsze umowy i porozumienia pomiedzy Stronami, dotyczace przedmiotu
niniejszej Umowy. Wszelkie takie weze$niejsze umowy i porozumienia, niezaleznie od
tego, czy w formie pisemnej, czy ustnej, jak rowniez wszelkie zapewnienia Stron lub
agentow dzialajacych w ich imieniu, nie beda brane pod uwage przy interpretacji
niniejszej Umowy.

20.17. Niniejsza Umowa moze zosta¢ zmieniona jedynie w formie pisemnej, pod rygorem
niewaznosci. W szczego6lnosci Strony mogg zgodnie postanowié o przedtuzeniu okresu
najmu poprzez zawarcie stosownego aneksu do niniejszej Umowy w formie pisemne;j
pod rygorem niewazno$ci.

Wynajmujacy: Najemca:
Imie i nazwisko Imie i nazwisko
Stanowisko Stanowisko
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Zalaczniki do Umowy:

1. Dokumenty Wynajmujacego: odpis z rejestru Instytucji Kultury.

2. Dokumenty Najemcy: odpis z KRS / wypis z ewidencji dzialalnosci gospodarczej, badz
innego rejestru wlasciwego dla miejsca rejestracji podmiotu (nie starszy niz 3 miesigce),
kopie dowod6éw osobistych/paszportow o0séb podpisujagcych Umowe oraz stosownych
pelnomocnictw; zaswiadczenie o niezaleganiu z podatkami z Urzedu Skarbowego,
skladkami z tytulu ubezpieczefi spolecznych z Zakladu Ubezpieczenn Spolecznych (nie
starsze niz 3 miesigce);

3. Odpis Ksiegi Wieczystej Nieruchomoéci;

4. Plan Obiektu wraz z oznaczeniem Lokalu, polozeniem i ksztaltem Lokalu;

5. Regulamin wewnetrzny obiektu EC1 — Wschdd dla dlugoterminowych najemcow lokali
komercyjnych

6. Standard Lokalu;

7. Harmonogram Prac Projektowych i Rob6t Adaptacyjnych;

8. Zalgcznik Techniczny

9. Wytyczne do projektowania wraz z zalacznikami graficznymi

9.1. Rzut Lokalu z zaznaczong powierzchnig najmu
9.2. Architektura — rzut Lokalu
9.3. Dokumentacja powykonawcza EC1 Wschod:
9.3.1. Instrukcje uzytkowania Obiektu
9.3.2. Architektura

9.3.2.1. N-A-03_R6 -rzut parteru, budynek N
9.3.2.2. N-K-323_00 - wartosci obcigzen technologicznych, poziom o, bud. N
9.3.2.3. N-A-11A_R4 - przekroj A-A
9.3.2.4. N-A-12_R3 - przekrdj B-B

9.3.3. Instalacje sanitarne
9.3.3.1.  S.2.1.3 - inst. wod- kan., poziom o, bud. N
9.3.3.2. S.2.2.3 -inst Co CT poziom o, bud. N
9.3.3.3. S.2.5-14 - rewC inst went i oddymiania (osie 1-9) poziom o, bud. N
9.3.3.4. S.2.5-15 - rewC inst went i oddymiania (osie 8-16) poziom o0, bud. N
9.3.3.5. S.2.5.1 - inst. chlodzenia VRV SPLIT, poziom o, bud. N

9.3.4. Instalacje elektryczne:

9.3.4.1. N_E.3-500_0A - plan instalacji WLZ, poziom o, bud. N
9.3.4.2. N_E.3-300_0B - plan instalacji sily i gniazd wtyczkowych, poziom o,
bud. N
9.3.4.3. N_E.3-200_0B - plan inst. O$wietleniowej, poziom 0, bud. N
9.3.4.4. N_E.3-100_0A - plan inst. uziemien i wyréwnania potencjalow,
poziom o, bud. N
9.3.4.5. N_E.6.8-System BMS, poziom 0, bud. N
9.3.4.6. N_E.6.10 - System sygnalizacji pozaru, poziom o, bud. N
9.3.4.7. N_E.6.1 -Dzwiekowy system ostrzegania, poziom 0, bud. N
10. Nazwa/logo Najemcy;
11. Oferta wraz z Zaproszenie do udzialu w postepowaniu konkursowym na wynajem i

uzytkowanie przez operatorow zewnetrznych powierzchni, przewidzianych na
prowadzenie dzialalno$ci komercyjnych w budynkach rewitalizowanego kompleksu EC1




