europejskie

centrum
solidarnosci Zatacznik nr 3 do Regulaminu
Umowa nr ..........
zawarta w Gdansku w dniu.........cceceveeeeeens e oo pomiedzy:

Europejskim Centrum Solidarnosci z siedzibg w Gdansku (80-863) przy Placu Solidarnosci 1
wpisanym do rejestru instytucji kultury prowadzonego przez miasto Gdansk pod pozycja
9/2007, NIP 583-30-03-226, REGON 220509029, reprezentowanym przez:

zwana/ym dalej ,Operatorem"

§ 1 Oswiadczenia Stron

1. Woynajmujacy oswiadcza, ze uzytkuje budynek ECS przy Placu Solidarnosci 1, gdzie zloka-
lizowane sg pomieszczenia przeznaczone do wynajmu - na podstawie umowy uzyczenia.

2. Operator posiada wiedze, doswiadczenie, umiejetnosci, srodki techniczne, organizacyjne
i finansowe niezbedne do prowadzenia ustug gastronomicznych w zakresie i na warunkach
okreslonych w Umowie.

§ 2 Przedmiot Umowy

Przedmiotem Umowy jest najem Lokali wraz z wyposazeniem w Europejskim Centrum Solidar-
nosci w celu prowadzenia dziatalno$ci gastronomicznej na warunkach w niej okreslonych.
Rzuty Lokali stanowig Zatgcznik Nr 1 do Umowy.

§ 3 Najem Lokali

1. Woynajmujacy wynajmuje a Operator bierze w najem Lokale na warunkach okreslonych
w Umowie.

2. Przez pojecie Lokali rozumie sie: Bar (wraz z zapleczem), Kawiarnie (wraz z zapleczem), Za-
plecze kuchenne wraz z wyposazeniem gastronomicznym, o tgcznej powierzchni uzytko-
wej 356,64 m? oraz miejsca konsumpcyjne o wymiarach ok. 24,6 m? obejmujace cze$¢ holu
na parterze przy Kawiarni.
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Bar, Kawiarnia oraz Zaplecze kuchenne wraz z wyposazeniem udostepnione zostang do
wytacznego uzytku Operatora, a miejsce konsumpcyjne obejmujgce czes$¢ holu na parterze
jest miejscem ogdélnodostepnym.

Operator oswiadcza, iz znany jest mu stan techniczny Lokali i ze akceptuje ten stan oraz
os$wiadcza, ze pomieszczenia sg przystosowane do prowadzenia w nich dziatalnosci gastro-
nomiczne;j.

Miejsca konsumpcyjne jako powierzchnie wspoélne bedg mogty by¢ wykorzystane przez
pracownikéw Wynajmujacego w przypadku organizacji wydarzen dla ktérych niezbedne
bedzie jego uzycie, co kazdorazowo bedzie uzgadniane z Operatorem.

Lokale zostang przekazany Operatorowi na podstawie ,Protokotow przekazania - przeje-
cia” podpisanych przez przedstawicieli obu Stron, ktére stanowig Zatacznik nr 2 do
Umowy.

Lokale zostang przekazane wraz z wyposazeniem gastronomicznym, wymienionym w Re-
gulaminie konkursu (dalej Wyposazenie). Wszelkie inne wyposazenie, niezbedne do $wiad-
czenia Przedmiotu Umowy zgodnie z ofertg Operatora, Operator zobowigzany jest zapew-
ni¢ we wtasnym zakresie i na wtasny koszt oraz ryzyko.

Wynajmujacy umozliwi Operatorowi korzystanie w Lokalach z instalacji wodno-kanaliza-
cyjnej, elektrycznej, grzewczej oraz instalacji przeciwpozarowej, zwanych w dalszej czesci
umowy ,Instalacjami”.

§ 4 Zobowiazania Operatora z tytutu najmu Lokali

Operator zobowigzuje sie w okresie obowigzywania Umowy do ponoszenia kosztow zwia-
zanych z naprawg Instalacji na warunkach okreslonych w ust. 2 ponize;j.

Operator zobowiagzuje sie do korzystania z Instalacji zgodnie z ich przeznaczeniem oraz do
przestrzegania zasad prawidtowej eksploatacji Instalacji. W przypadku uszkodzenia Insta-
lacji spowodowanego nieprawidtowg eksploatacjg Instalacji przez Operatora lub osoby
trzecie wprowadzone przez niego na teren Lokali, naprawa lub wymiana takiej Instalacji lub
jej czesci sktadowe] zostanie dokonana przez Wynajmujacego na koszt Operatora. Ponie-
sione przez Wynajmujacego i udokumentowane koszty naprawy badZz wymiany zostang
pokryte przez Operatora na pierwsze pisemne zgdanie Wynajmujacego.

Operator umozliwi przedstawicielom Wynajmujacego wstep do Lokali w celu dokonania
naprawy instalacji lub usuniecia awarii. Wynajmujacy bedzie posiadat prawo do wstepu do
Lokali podczas nieobecnosci Operatora.

Operator zobowiagzuje sie do przestrzegania wszelkich zarzadzen regulamindéw i wytycz-
nych, obowiazujacych na terenie Budynku, a w szczegélnosci przepiséw i zasad bhp, ppoz.



oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, ktére zostang przekazane Operatorowi w dniu podpi-
sania umowy, jak réwniez ustanowione w okresie obowigzywania Umowy.

W terminie do 5 dni przed rozpoczeciem wykonywania dziatalnosci w Lokalach, Operator
przedstawi Wynajmujacemu liste pracownikéw zatrudnionych w Lokalach oraz zobowia-
zuje sie do jej biezacego aktualizowania.

Operator zobowigzuje sie do rozpoczecia dziatalnosci gastronomicznej w poszczegdlnych
Lokalach w nastepujacych terminach:

1) Kawiarnia wraz zapleczem - nie pdzniej niz od dnia 1 marca 2024 r;
2) Bar wraz z zapleczem - nie pdzniej niz od dnia 2 stycznia 2024 r.

Wskazane wyzej terminy ulegng odpowiedniemu przedtuzeniu w przypadku zmiany termi-
now przekazania Lokali Operatowi ze wzgledu na ich nieprzygotowanie do przekazania
Operatorowi w zwigzku z procedurs ich przejecia przez Wynajmujacego od poprzedniego
operatora.

Wszelkie opdznienia w odbiorze Lokali przez Operatora mogg mie¢ migjsce tylko w przy-
padku stwierdzenia wad lokalu lub istniejacych w dniu odbioru awarii Instalacji: wodno-
kanalizacyjnej lub elektrycznej, catkowicie uniemozliwiajgcych uzywanie Lokali.

Wyposazenie wprowadzone przez Operatora do Lokalu w trybie § 3 ust. 7 pozostaje wta-
snoscig Operatora, z zastrzezeniem wynikajacego z powszechnie obowigzujacych przepi-
sow prawa Wynajmujgcego w zakresie prawa zastawu na przedmiotach wniesionych do
Przedmiotu Umowy.

Operator ponosi koszty zwigzane z wyposazeniem miejsca konsumpcyjnego w holu przy
Kawiarni. Wyposazenie to pozostaje wtasnoscig Operatora z zastrzezeniem wynikajgcego
z powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa Wynajmujacego w zakresie prawa za-
stawu na przedmiotach wniesionych do Przedmiotu Umowy. Aranzacja ww. miejsc wy-
maga akceptacji Wynajmujacego.

§ 5 Organizacja pracy gastronomii

Prowadzenie gastronomii oznacza przygotowywanie iserwowanie positkéw gorgcych
i zimnych przekasek, wyrobéw garmazeryjnych i cukierniczych, kanapek, goracych i zim-
nych napojéw oraz innych towaréw konsumpcyjnych z zapewnieniem personelu i techno-
logii odpowiednich do takich celéw.

Aktualny wykaz potraw i napojéw serwowanych przez Operatora, wpisujgcy sie w koncep-
cje ztozong przez Operatora wraz z oferty, wraz z cennikiem Operator bedzie dostarczat
Wynajmujacemu na biezaco.




Kawiarnia oraz Bar beda czynne dla gosci w godzinach dziatania ECS, z zastrzezeniem,
ze Bar moze by¢ czynny w krotszym okresie czasu, jednak nie krécej niz 8 godzin. Jedno-
czednie ECS zastrzega sobie mozliwo$é przedtuzenia godzin pracy Kawiarni oraz Baru w
przypadku organizacji wydarzen odbywajgcych sie po godzinach zamkniecia ECS.

Operator przyjmuje do wiadomosci i stosowania, ze na terenie catego Budynku ECS obo-
wigzuje zakaz palenia.

§ 6 Obowigzki Operatora z tytutu $wiadczenia ustug gastronomicznych

Operator zobowiazuje sie do prowadzenia gastronomii zgodnie z najlepszymi standardami
w tym zakresie, przepisami prawa polskiego, z nalezytg starannoscia z zachowaniem prze-
piséw i zasad bezpieczenstwa i przepisdw p.poz. oraz na warunkach okreslonych w Umo-
wie.

Operator ponosi odpowiedzialnos¢ i zobowiazuje sie, ze wszystkie serwowane pozycje zy-
wieniowe bedg $wieze i we wiasciwej dla rodzaju swiadczonej ustugi jakosci tacznie ze
wszystkimi aspektami odnoszacymi sie do ich przygotowania i zaprezentowania.

Operator zobowigzany jest do umozliwienia przedstawicielowi Wynajmujacego przepro-
wadzenia kontroli wyposazenia oraz dokonania przegladu stanu Lokali oraz ich wykorzy-
stania przez Operatora.

Kontrole i przeglady, o ktérych mowa w ust. 3 powyzej, bedg odbywaé sie w terminach
i zakresie nie utrudniajgcych normalnej pracy Lokali oraz przeprowadzane bedg przez upo-
waznionych przedstawicieli Wynajmujacego.

Operator zobowigzuje sie do zastosowania sie do wnioskéw pokontrolnych Wynajmuja-
cego w zakresie okreslonym w ust. 3 powyzej, o ile nie bedg sprzeczne z obowigzujgcymi
przepisami.

Operator jest zobowigzany:

1) niezwtocznie poinformowac¢ Wynajmujacego na piSmie o wszelkich uszkodzeniach,
zniszczeniach, utracie Wyposazenia,

2) dokonywac na swaoj koszt naprawy Wyposazenia

3) dokonywac wszelkich przegladow oraz czynnosci eksploatacyjnych zgodnie z instruk-
cjg uzytkowania sprzetu, sktadajacego sie na Wyposazenie,

4) nie wyprowadzac bez zgody ECS Wyposazenia po za Lokale i teren ECS

5) utrzymywaé w czystosci, porzadku i stanie odpowiednim do natychmiastowego wy-
korzystania Wyposazenie oraz sprzet nalezacy do Wynajmujgcego i Operatora,

6) zapewnic¢ porzadek i bezpieczenstwo w Lokalach i obszarach przylegtych.

Operator ponosi petng odpowiedzialnosé za uszkodzenia powstate w Lokalach i w takim
przypadku ma obowigzek przywrdcenia stanu pierwotnego Lokali nie pdzniej niz do 7 dni



10.

11.

od momentu zauwazenia uszkodzen. Przed rozpoczeciem prac Operator zobowigzany jest
uzgodnié zakres prac i sposéb ich wykonania z Wynajmujacym.

1) Operator zobowigzuje sie do przestrzegania terminéw waznosci badan lekarskich
wszystkich pracownikéw zatrudnionych zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym
zakresie oraz zapewnia, ze wszyscy zatrudnieni przez niego pracownicy na terenie Lo-
kali bedg czysto i schludnie ubrani: Wynajmujacy wymaga, by wszystkie osoby stano-
wigce personel Operatora przebywajace w Lokalach byty zaopatrzone w jednolite,
schludne ubranie robocze adekwatne do wykonywanej przez dang osobe czynnosci
oraz warunkoéw atmosferycznych, ktére zapewni bezpieczenstwo podczas wykonywa-
nej pracy (zgodne z przepisami BHP);

2) Wynajmujacy wymaga, by stréj roboczy personelu Operatora zawierat napis ,GA-
STRONOMIA ECS” oraz logo ECS. Wynajmujacy dopuszcza zamieszczenie na stroju
roboczym oznaczen firmowych Operatora (tj. logo lub nazwy Operatora), w wielkosci
nie wiekszej niz 10% powierzchni stroju. Kazdorazowo, stréj podlega akceptacji Wy-
najmujacego.

3) propozycje strojow Operator powinien przestawi¢ Wynajmujacemu do akceptacji naj-
pozniej do 7 (siedmiu) dni przed rozpoczeciem wykonywania dziatalnosci w Lokalach.

4) ubranie robocze zapewnia Operator w ramach obowigzujgcej umowy.

Operator ponosi petng odpowiedzialno$¢ za catoksztatt spraw zwigzanych z odpadami,
w tym takze komunalnymi, ktére moga powstaé w trakcie prowadzenia dziatalnosci w ro-
zumieniu powszechnie obowigzujacych przepiséw o ochronie srodowiska, o odpadach i
o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach. W szczegdlnosci Operator jest zobowigzany
we witasnym zakresie do wywozu nieczystosci wyprodukowanych w zwigzku z prowa-
dzonga dziatalnoscig. ECS udostepni przestrzen do postoju pojemnikéw z odpadami. Ope-
rator jest posiadaczem i producentem odpadéw powstatych w zwigzku z prowadzong uzy-
waniem Lokali oraz prowadzeniem dziatalnosci gastronomiczne;j.

Operator zobowigzany jest przedstawia¢ Wynajmujgcemu kopie ztozonej deklaracji

o wysokosci optaty za odbiér i gospodarowanie odpadami zawierajacej takze minimalng
czestotliwos¢ wywozu odpaddw, co nastepowac bedzie w terminie do 7 dni od jej ztozenia
witasciwemu organowi, a takze przedstawié kopie zawartej przez Operatora umowy na
dzierzawe pojemnikoéw na nieczystosci. Operator zobowigzany jest takze do okazania wy-
mienionych dokumentéw na kazde zadanie Wynajmujacego. Wynajmujacy ma prawo z3-
da¢ od Operatora zwiekszenia czestotliwosci wywozu odpaddw oraz zmiany pojemnosci
pojemnikéw na odpady, dokonanie czego Operator potwierdzi aktualizujagc deklaracje
o wysokosci optaty za gospodarowanie odpadami i umowe dzierzawy pojemnikéw.

Operator zobowiazuje sie do prowadzenia dziatalnos$ci gastronomicznej w taki sposob, by
jej prowadzenie nie zaktécato statutowej dziatalnosci ECS.

Na pisemny wniosek Stron, uzgodnig one ewentualng zmiane godzin otwarcia Lokali.




10.

11.

12.

§ 7 Utrzymanie, konserwacje, adaptacje i ulepszenia pomieszczen gastronomicznych

Operator bedzie sprzatad i utrzymywaé w porzadku catg powierzchnie Lokali na swdj koszt.

Operator zobowigzany jest we wtasnym zakresie do wywozu odpadéw wyprodukowanych
w ramach swojej dziatalnosci prowadzonej w pomieszczeniach ECS.

Operator zobowigzany jest do czyszczenia separatoréw ttuszczu we wtasnym zakresie oraz
udostepnienia Wynajmujgcemu raportéw z przeprowadzonego czyszczenia.

Operator jest odpowiedzialny za konserwacje w celu zapewnienia utrzymania nalezytego
stanu Lokali, ktéry nie pomniejszatby ich wartosci ponad stan wynikajagcy z biezacej
eksploatacji.

Wszelkie drobne naprawy iremonty Lokali wynikajgce z biezacej eksploatacji, naprawa
i wymiana Wyposazenia obcigzajg Operatora.

Wszelkie ulepszenia i adaptacje Lokali podczas jego eksploatacji mogg by¢ dokonywane
przez Operatora na jego koszt iryzyko wytacznie po uzyskaniu pisemnej zgody
Wynajmujacego i na podstawie zatwierdzonej przez Wynajmujacego dokumentacji, bez
prawa dochodzenia od Wynajmujacego roszczen ztytutu jakichkolwiek naktadéw
poniesionych w Lokalach w tym zakresie. Operator nie moze bez zgody Wynajmujacego
dokonac¢ zadnych zmian adaptacyjnych w Lokalach.

Naktady i ulepszenia zwigzane na state z pomieszczeniem np. przegrody scianki dziatowe
wykonane przez Operatora nieodptatnie przechodza na rzecz Wynajmujacego.

Operator zobowigzany jest uzyska¢ zgode ECS na umieszczanie jakichkolwiek reklam,
nosnikéw reklamowych, materiatéw promocyjnych, ktére beda widoczne.

Strony zgodnie postanawiaja, ze Wynajmujacy nie ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci
za nienalezyte wykonywanie zobowigzan przez dostawcow mediow, w szczegdlnosci za
przerwy w dostawie energii elektrycznej badz inne nieprawidtowosci, ktore mogg utrudnié
Operatorowi korzystanie z Lokali.

Operator we wiasnym zakresie zabezpiecza Lokale przed kradziezg i wtamaniem oraz
ponosi ryzyko przypadkowej utraty mienia w nich sie znajdujgcego, a tym samym przyjmuje
do wiadomosci, ze Wynajmujacy nie ponosi z tego tytutu zadnej odpowiedzialnosci.

Operator ponosi petng i wytaczng odpowiedzialnos¢ wobec Wynajmujgcego oraz oséb
trzecich za szkody powstate w nastepstwie niewtasciwego wypetniania obowigzkéw
okreslonych Umowa.

Wynajmujacy zastrzega sobie mozliwos$¢ dokonywania prezentacji Lokali osobom trzecim
w okresie ostatnich 3 miesiecy przed wygasnieciem Umowy w terminie jednego dnia od
chwili zgtoszenia Operatorowi. Jednoczesnie Wynajmujacy ma prawo stworzenia
dokumentacji zdjeciowej Lokali w dowolnym, wczes$niej uzgodnionym terminie.



§ 8 Opftaty z tytutu najmu Lokali oraz prowadzonej w nich dziatalnosci

Z tytutu najmu Lokali Operator jest zobowigzany do zaptaty miesiecznego czynszu najmu
(,Czynsz Najmu"), na ktéry sktadac sie bedzie:

1) czesc stata Czynszu Najmu WyYN0SZ3ca «eeeeeeennsns PLN netto (stownie: ......couuue..... ),

2) cze$¢ zmienna Czynszu Najmu stanowigca réwnowartosci .... % miesiecznego przy-
chodu netto Operatora z tytutu prowadzonej w Lokalach dziatalnosci, pomniejszonego
o kwote czesci statej czynszu bez podatku VAT.

Czynsz Najmu zostanie powiekszony o podatek VAT w naleznej wysokosci.

Czynsz Najmu bedzie naliczany od dnia przekazania pomieszczen, po podpisaniu przez
przedstawicieli obu Stron ,Protokotéw przekazania-przejecia”, stanowigcych Zatacznik nr
2 do Umowy.

W czeéé statg Czynsz Najmu za powierzchnie Lokali jest wliczona optata za korzystanie
z fragmentu holu.

Kwota czesci statej Czynszu Najmu, o ktérej mowa w ust. 1 pkt. 1 powyzej, bedzie walo-
ryzowana w lutym kazdego roku, poczawszy od 1 lutego 2025 r., o podany przez Prezesa
GUS srednioroczny wskaznik wzrostu cen towaru i ustug konsumpcyjnych ogétem za po-
przedni rok, pod warunkiem, ze wskaznik ten bedzie wykazywat warto$¢ dodatnig. Od
chwili przystapienia Polski do systemu walutowego UE podstawg waloryzacji czynszu be-
dzie roczny wskaznik inflacji dla krajéw UE (obecnie Harmonised Index of Consumer Pri-
ces) publikowany przez Eurostat, pod warunkiem, ze wskaznik ten bedzie wykazywat war-
tos¢ dodatnia. Pierwsza waloryzacja tym wskaznikiem zostanie dokonana dnia 1 lutego
roku nastepujgcego po roku, w ktérym Polska przystapi do systemu walutowego UE, zgod-
nie ze wskaznikiem obejmujacym rok przystgpienia Polski do sytemu walutowego UE. Ko-
lejne waloryzacje dokonywane bedg poczawszy od 1 lutego danego roku wskaznikiem za
rok poprzedni.

W okresie 2 m-cy od przekazania pomieszczen Operatorowi czes$é stata Czynszu Najmu
zostaje obnizona o 50%.

Czes¢ stata Czynszu Najmu bedzie ptatna przez Operatora miesiecznie ,z goéry” na
rachunek bankowy Wynajmujgcego wskazany przez niego w fakturze VAT w terminie
14 dni od daty wystawienia faktury.

Wynajmujacy wystawi fakture VAT pierwszego dnia kazdego miesigca, ktorego ptatnosé
dotyczy.

Czes¢ stata Czynszu Najmu objeta pierwsza fakturg zostanie naliczona wg wzoru:
miesieczna kwota czesci statej czynszu podzielona przez kalendarzowa liczbe dni w danym
miesigcu mnozona przez kalendarzowa liczbe dni od dnia przekazania pomieszczen do
ostatniego dnia danego miesiaca.
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W celu ustalenia kwoty czesci zmiennej Czynszu Najmu Operator obowigzany bedzie
przedstawia¢ Wynajmujgcemu sporzadzony przez siebie i opatrzony podpisem gtéwnego
ksiegowego Operatora, badZz osoby go zastepujgcej, miesieczny raport z uzyskanych
w danym miesigcu trwania umowy przychodow (,Raport Miesieczny”) z dziatalnosci
prowadzonej w Lokalach w terminie do 5 dnia roboczego miesigca nastepujgcego po
miesigcu, ktérego Raport Miesieczny dotyczy. Cze$é zmienna Czynszu Najmu bedzie
okreslana w oparciu o Raport Miesieczny.

Jezeli zgodnie z postanowieniami ust. 10 powyzej, Wynajmujgcy bedzie uprawniony do
pobrania czesci zmiennej Czynszu Najmu, wéwczas wystawi Operatorowi fakture VAT w
terminie 5 dni roboczych od otrzymania Raportu Miesiecznego. Czes¢ zmienna Czynszu
Najmu ptatna bedzie w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury.

W przypadku uzasadnionych podejrzet Wynajmujacego odnoszacych sie do osigganych
przez Operatora rzeczywistych przychodéw z dziatalnosci prowadzonej w Lokalach
w poréwnaniu z danymi wynikajgcymi z przedstawianych Wynajmujacemu Raportéw
Miesiecznych, Wynajmujacy bedzie uprawniony do zgdania od Operatora dokumentéw
ksiegowych (tj. w szczegdlnosci raportéw fiskalnych, wydrukéw z systemu ksiegowego,
wyciggéw z ksiag) niezbednych do zweryfikowania prawidtowosci przekazanych danych.

Oprdcz Czynszu Najmu, o ktérym mowa w ust. 1 powyzej, Operator jest zobowigzany po-
nosi¢ koszty biezacej eksploatacji lokali oraz koszty innych ustug $wiadczonych na jego
rzecz przez Wynajmujacego, w tym przede wszystkim jest zobowigzany rozliczaé przypa-
dajace na Lokale:

1) zuzycie energii elektrycznej - rozliczenie nastepowac bedzie na podstawie wskazan
licznikéw ze wszystkimi sktadnikami dla danej taryfy zgodnie z aktualnie obowigzuja-
cym cennikiem sprzedawcy energii,

2) zuzycie wody i odprowadzanie $ciekdw - rozliczenie nastepowac bedzie na podstawie
wskazan wodomierzy zamontowanych w pomieszczeniach przeznaczonym do prowa-
dzenia gastronomii zgodnie z aktualnie obowigzujaca taryfa przedsiebiorstwa wodno-
kanalizacyjnego,

3) podgrzanie wody - rozliczenie nastepowac bedzie na podstawie wskazan licznikow ze
wszystkimi sktadnikami dla danej taryfy zgodnie z aktualnie obowigzujgcym cennikiem
sprzedawcy energii,

4) ogrzewanie - rozliczenie nastepowac bedzie na podstawie catkowitego zuzycia i cen-
nika dostawcy, przy czym Najemca ponosi¢ bedzie koszty ogrzewania proporcjonalne
do zajmowanej powierzchni,

5) podatek od nieruchomosci - rozliczenie nastepowac bedzie wg stawki i wymiaru dla
prowadzonej przez Operatora dziatalnosci gastronomicznej, z uwzglednieniem zajmo-
wanej przez Operatora powierzchni,



14.

15.

16.

17.

18.

Optaty wymienione w ust. 13 powyzej ptatne bedg przez Operatora na rachunek bankowy
Wynajmujacego wskazany przez niego na fakturze VAT w terminie 14 dni od daty wysta-
wienia faktury VAT Operatorowi.

Za dzien dokonania wszelkich ptatnosci objetych postanowieniami niniejszego paragrafu
bedzie uwazany dzier wptywu $rodkéw na rachunek Wynajmujacego.

Za opbznienie Operatora w zaptacie wszelkich naleznosci wynikajacych z Umowy
Operator jest zobowigzany ptaci¢ Wynajmujacemu odsetki ustawowe, liczone od daty
wymagalnosci ptatnosci do daty wptyniecia srodkéw na rachunek Wynajmujacego.

Operator nie ma prawa do obnizania, zatrzymania lub odmawiania zaptaty jakiejkolwiek
kwoty w zakresie naleznego Czynszu Najmu lub wszelkich innych naleznosci wynikajacych
z Umowy, jak rowniez do potracen kwot na poczet roszczen, ktére moze zgtaszac
w stosunku do Wynajmujacego.

W przypadku opéznienia Operatora z zaptatg Czynszu Najmu w wysoko$ci odpowiadajace;j
kwocie dwdch miesiecznych czynszéw, jak i w przypadku opdznienia z zaptata opftat,
o ktérych mowa w ust. 13 powyzej w wysokos$ci odpowiadajgcej kwocie optat tego
samego rodzaju za ostatnie dwa miesigce, Wynajmujacy wezwie Operatora do uiszczenia
zalegtych optat, okreslajac termin nie krétszy niz jeden miesigc. Po bezskutecznym uptywie
tego terminu Wynajmujacy ma prawo do rozwigzania Umowy w trybie natychmiastowym,
bez wypowiedzenia. Rozwigzanie Umowy w trybie powyzszym nie zwalnia Operatora
z obowigzku uregulowania zalegtych ptatnosci wraz z ustawowymi odsetkami.

§ 9 Zabezpieczenie

Operator jest zobowigzany do wptaty kaucji w wysokosci 4-krotnosci miesiecznego Czyn-
szu Najmu w czesci wyliczonej w oparciu o sktadnik staty Czynszu Najmu. Kaucja powinna
by¢ wptacona na rachunek Wynajmujacego w dniu podpisania Umowy. Kaucja przechowy-
wana bedzie przez Wynajmujacego na wyodrebnionym nieoprocentowanym i bezptatnym
rachunku bankowym. Kaucja nie podlega oprocentowaniu. W przypadku zmian wysokosci
czynszu, a takze w razie skorzystania z uprzednio wptaconej kaucji na pokrycie zalegtosci
Operatora, Operator zobowigzany bedzie na wezwanie Wynajmujacego w terminie nie
dtuzszym niz 30 dni do uzupetnienia kaucji do wysokos$ci odpowiadajgcej czteromiesiecz-
nego czynszu, aktualnego na dzieh wezwania.

Kaucja stuzy¢ bedzie pokryciu wszelkich roszczern Wynajmujgcego wobec Operatora wy-
nikajacych z Umowy, w tym roszczen o ktérych mowa w §16 ust. 3i 4.

Wynajmujacy uprawniony bedzie w szczegdlnosci do potracenia z kaucji wymagalnego
czynszu oraz innych roszczen Wynajmujacego, o ile opdznienie Operatora w ich uregulo-
waniu przekroczy 30 dni. W takim przypadku Operator zobowigzany jest do uzupetnienia
brakujacej czesci kaucji do kwoty wskazanej w ustepie 1, w terminie 7 dni od daty dokona-




nia potracenia przez Wynajmujacego. W przypadku nieuzupetnienia brakujacej czesci kau-
cji do kwoty wymienionej w zdaniu poprzedzajagcym, Wynajmujgcy uprawniony bedzie do
rozwigzania Umowy bez zachowaniu terminu wypowiedzenia.

Kaucja, po potraceniu niezaspokojonych roszczen Wynajmujacego, zostanie zwrdcona
Operatorowi w terminie miesigca od dnia zwrotu Lokali Wynajmujacemu.

§ 10 Ubezpieczenie

Operator zawart i zobowigzuje sie do utrzymywania przez caty okres obowigzywania
Umowy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej, ktérego warunki zapewniajg odpo-
wiednie pokrycie dla szkéd mogacych wystgpi¢ w majgtku Wynajmujacego lub szkéd oso-
bowych na sume gwarancyjna nie nizszg niz 500.000,00 zt (piecset tysiecy ztotych).

Operator okazat Wynajmujgcemu polise ubezpieczeniowej ubezpieczenia, o ktérym mowa
w ust. 1 powyzej, wraz z dowodem uiszczenia sktadki. Kopia polisy stanowi Zatacznik nr 5
do Umowy. Operator zobowigzany jest do kontynuowania umoéw ubezpieczenia na warun-
kach nie gorszych niz wskazane w ust. 1 powyzej, a takze do przedktadania Wynajmuja-
cemu kompletu dokumentdéw ubezpieczeniowych i potwierdzajacych uiszczenie sktadek
ubezpieczeniowych bez osobnego wezwania, nie pézniej niz 3 dni przed uptywem terminu
obowigzywania dotychczasowej umowy ubezpieczeniowej. Powyzsze nie wytgcza prawa
Wynajmujacego do zadania od Operatora przedstawienia w dowolnym miejscu i czasie do-
kumentéw ubezpieczeniowych, o ktérych mowa w zdaniu poprzedzajacym, w terminie 3
dni od dnia zgtoszenia takiego zadania.

Jezeli zakres ochrony ubezpieczeniowej bedzie odbiegat na niekorzys¢ od minimalnych
wymagan Wynajmujgcego lub Operator w jakikolwiek sposéb i stopniu zawarte umowy
ubezpieczenia zmieni na niekorzysé w stosunku do minimalnych wymagan okreslonych w
niniejszej Umowie bez zgody Wynajmujgcego, a niezaleznie od tego takze wtedy, gdy swia-
domie wprowadzi w btad Wynajmujacego co do istnienia lub warunkéw uméw ubezpie-
czenia, Wynajmujacy ma prawo, ale nie obowigzek, samodzielnie zawrze¢ stosowne
umowy ubezpieczenia i obcigzyé Operatora zaptacong przez siebie sktadkg i innymi kosz-
tami, wzywajac go do zaptaty lub dokonujac potracenia z wniesionej przez Operatora kau-
cji.

W przypadku uptywu okresu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej opisanego niniej-
szym paragrafem, w trakcie obowigzywania niniejszej Umowy, Operator zobowigzany jest
dostarczy¢ Wynajmujacemu niezwtocznie, jednak nie pézniej niz na 7 dni przed uptywem
ostatniego dnia obowigzywania poprzedniej polisy, dokumenty potwierdzajace ciggtos¢ po-
siadania przedmiotowego ubezpieczenia wraz z dowodem optacenia sktadki. W braku
przedstawienia przez Operatora dokumentow potwierdzajacych ciggtosc posiadania przed-
miotowego ubezpieczenia lub jego optacenia, Wynajmujacy ma prawo, ale nie obowigzek,
samodzielnie zawrze¢ stosowng umowe ubezpieczenia i obcigzy¢ Operatora zaptacong
przez siebie sktadka i innymi kosztami, wzywajac go do zaptaty lub dokonujac potracenia z
whniesionej przez Operatora kaucji.



§ 11 Poufnos¢

1. Strony o$wiadczaja, ze wszelka dokumentacja, informacje oraz wiedza, do ktérych dostaty
dostep w wyniku realizacji Umowy i ktére dotyczg prowadzenia dziatalnosci drugiej Strony,
podlegajg ochronie informacji stanowiacych tajemnice przedsiebiorstwa i zostang zacho-
wane w najscislejszej tajemnicy, chyba, ze uzyskajg pisemng zgode drugiej Strony w kaz-
dym konkretnym przypadku albo obowigzek ujawnienia bedzie oparty na powszechnie ob-
owigzujacych przepisach prawa lub bedzie wynikat z decyzji, nakazéw, wyrokéw lub zadan
uprawnionych podmiotéw.

2. Strony maja prawo przekazywania dokumentéw i informacji wynikajacych z Umowy insty-
tucjom kontrolnym.

3. Strona uzyskujaca informacje, o ktérych mowa powyzej, zobowiazuje sie wykorzystaé je
wytacznie w celu nalezytego wykonania Umowy i nie bedzie ich ujawniaé zadnej innej oso-
bie trzeciej w jakimkolwiek celu.

4. Zobowigzanie do poufnosci wigze kazdg ze Stron w czasie obowigzywania Umowy oraz po
jej rozwigzaniu lub wygasnieciu, przez czas nieograniczony.

5. Strony odpowiadaja za zachowanie poufnosci przez swoich pracownikéw, pethomocnikéw
oraz osoby dziatajagce w ich imieniu.

6. Strony beda ponosity przewidziang prawem wzajemng odpowiedzialnos¢ za niedotrzyma-
nie przez ktérgkolwiek z nich wskazanych w niniejszym paragrafie ustalen.

§ 12 Sita wyzsza

Strony nie odpowiadajg za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie Umowy spowodowane
sitg wyzsza. Dla potrzeb Umowy sita wyzsza oznacza zdarzenie nadzwyczajne, o charakterze
zewnetrznym, niezaleznym od Stron, ktéremu nie mozna zapobiec. Strona podlegajaca dziata-
niu sity wyzszej niezwtocznie zawiadomi na pisSmie drugg Strone o wystapieniu sity wyzsze;j.

§ 13 Podnajem
Operator nie moze ze bez uprzedniej zgody Wynajmujacego wyrazonej w formie pisemnej pod

rygorem niewaznosci, nie moze oddaé Lokali w catosci lub w czesci osobie trzeciej do posiada-
nia, uzywania lub korzystania na postawie jakiegokolwiek tytutu prawnego.

§ 14 Okres Obowigzywania Umowy

1. Umowa wchodzi w zycie z dniem podpisania przez obie Strony.

2. Umowa zostaje zawarta na okres 5 lat.




§ 15 Rozwigzanie Umowy

1. Wynajmujacy zastrzega sobie mozliwos¢ rozwigzania Umowy w trybie natychmiastowym,
jezeli Operator:

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)
8)

dopuszcza sie opdznienia z zaptatg czynszu lub innych optat naleznych Wynajmuija-
cemu przynajmniej za dwa petne okresy ptatnosci,

uzywa Lokali niezgodnie z celem wskazanym w § 2 lub w inny, niezgodny z postano-
wieniami Umowy sposdb,

razaco uchybia innym obowigzkom Operatora okreslonym w Umowie, w tym w szcze-
gdlnosci opisanym w § 5 Umowy, po uprzednim pisemnym wezwaniu z wyznaczeniem
terminu do zaprzestania uchybien pod rygorem rozwigzania Umowy w trybie natych-
miastowym,

uzywa Lokali w sposéb niezgodny z ich przeznaczeniem, zwtaszcza powoduje znisz-
czenia lub uszkodzenia budynku lub jego wyposazenia, urzadzen technicznych, insta-
lacji i Wyposazenia,

oddaje w poddzierzawe, podnajem, uzyczenie Lokale, ich cze$¢ lub Wyposazenie oso-
bom trzecim bez pisemnej zgody Wynajmujacego,

zaktéca swojg dziatalnoscig normy wspotzycia,
uniemozliwia kontrole stanu Lokali, Wyposazenia oraz sposobu ich uzytkowania,

nie realizuje obowigzkow wynikajacych z § 6 Umowy.

2. W przypadku dokonanego przez Wynajmujacego rozwigzania Umowy w trybie natychmia-
stowym, Operator zobowigzany jest opusci¢ Lokale w terminie wskazanym przez Wynaj-
mujacego.

3. Wynajmujacy uprawniony jest do rozwigzania Umowy z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca, w przypadku, gdy:

1)

2)

wysokos$¢ przychoddéw osigganych przez Wynajmujacego z tytutu czesci zmiennej
Czynszu Najmu opisanego w § 8 ust. 1 pkt 1) Umowy bedzie niezadowalajaca dla Wy-
najmujacego, tj. w okresie 12 kolejnych miesiecy nie osiggnie tacznie poziomu
15.000,00 zt netto;

realizacja Umowy nie lezy w interesie Zamawiajgcego z przyczyn zaistnienia istotnej
zmiany okolicznosci, czego nie mozna byto przewidzie¢ w chwili zawarcia Umowy.

4. Operator uprawniony jest do rozwigzania Umowy z zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca, w przypadku gdy Operator przez okres co
najmniej 12 kolejnych miesiecy ponosi strate z dziatalnosci gastronomicznej prowadzonej w
Lokalach, rozumiang jako stan, w ktérym koszty prowadzenia tej dziatalnosci (uwzglednia-
jace koszty bezposrednie oraz koszty ogdlnego zarzadu Operatora w czesci alokowanej do
dziatalnosci gastronomicznej w Lokalach) przewyzszaja przychody z tytutu tej dziatalnosci.



5. Rozwiazanie Umowy w trybach przewidzianych niniejszym paragrafem wymaga formy pi-
semnej pod rygorem niewaznosci.

§ 16 Zwrot Lokali

1. W przypadku rozwigzania lub wygasniecia Umowy Operator bedzie zobowigzany do
zwrotu Lokali wraz z wyposazeniem wedtug Protokotu przekazania-przejecia stanowia-
cego Zatacznik nr 2 do niniejszej umowy, sporzadzonego uprzednio przez Strony. Zwrot
nastgpi w terminie do 7 dni od daty rozwigzania lub wygasniecia Umowy, z zastrzezeniem
§ 15 ust. 2 Umowy, a Lokale oraz wyposazenie zostang zwrécone w stanie niepogorszo-
nym w stosunku do stanu stwierdzonego ,Protokotem przekazania - przejecia”, na podsta-
wie ktorego Operator przejat Lokale, z uwzglednieniem zuzycia bedacego nastepstwem
prawidtowe] eksploatacji Lokali oraz wyposazenia.

2. Lokale zostang zwrdécone na podstawie ,Protokotu przekazania - przejecia” podpisanego
przez Strony. W razie niepodpisania protokotu przez Operatora bez podania uzasadnionej
przyczyny, Wynajmujacy dokona samodzielnego stwierdzenia stopnia zuzycia Lokali
w chwili ich zwrotu w odniesieniu do stanu Lokali w dniu ich wydania Operatorowi.

3. W przypadku stwierdzenia przez Wynajmujacego jakichkolwiek zastrzezen, zostang one
odnotowane w protokotach, o ktérych mowa w ust. 2 powyzej. Operator zobowigzany jest
do zastosowania sie do zastrzezen zgtoszonych przez Wynajmujgcego we wskazanym
przez niego terminie. Operator zobowigzany jest do uporzagdkowania Lokali zgodnie z wy-
tycznymi Wynajmujgcego. Koszty usuniecia uszkodzenn w Lokalach lub wyposazeniu
stwierdzonych w trakcie przekazywania Lokali Wynajmujacemu przez Operatora obcigzaja
Operatora. W przypadku nieusuniecia uszkodzen przez Operatora w terminie 7 dni, Wy-
najmujacy uprawniony bedzie do ich usuniecia na koszt Operatora, bez koniecznosci wy-
znaczania mu dodatkowego terminu.

4, W przypadku opdznienia Operatora w zwrocie Lokali przekraczajgcego termin 7 dni od
dnia rozwigzania lub wygasniecia Umowy, Wynajmujacy bedzie miat prawo do zadania od
Operatora zaptaty kary umownej w wysokosci 10% kwoty miesiecznego czynszu najmu za
kazdy dzien opdznienia w zwrocie. Operator zobowigzany jest do zaptaty kar umownych
w terminie 7 dni od daty otrzymania od Wynajmujgcego stosownej noty. Operator zobo-
wigzany bedzie, niezaleznie od obowigzku zaptaty wskazanej kary umownej, do zaptaty
Wynajmujacemu na zasadach opisanych w Umowie czynszu i innych optat naleznych Wy-
najmujacemu zgodnie z Umowg za czas opdzZnienia w zwrocie Lokali. Za dzien zaptaty
Strony ustalajg dzien uznania rachunku bankowego Wynajmujacego.

5. Wynajmujacy uprawniony jest do dochodzenia odszkodowania uzupetniajgcego przeno-
szgcego wysokosc¢ zastrzezonej w Umowie kary umownej na zasadach ogdélnych Kodeksu
cywilnego.




§ 17 Postanowienia dodatkowe

Operator ponosi wytgczng odpowiedzialnos¢ za wszelkie szkody, ktére ponidst Wynajmu-
jacy, a ktére wynikajg bezposrednio badzZ posrednio z prowadzonej przez Operatora dzia-
talnosci w Lokalach bedacych przedmiotem najmu oraz na terenie nieruchomosci ECS.

Wszelkie powiadomienia okre$lone w Umowie bedg wymagaty formy pisemne;j.
Osobami upowaznionymi do kontaktu w sprawie realizacji Umowy sa:

- ze strony WYNajmujacego: .....ceuvveeeeeeeeecveeneeneeennens

- ze strony Operatora ......cceveevveeeeecreecveennnn.

Wszelka korespondencje do Operatora nalezy kierowac¢ pod adres wskazany w komparycji
Umowy.

Operator zobowigzany jest poinformowaé na pismie Wynajmujacego o wszelkich zmia-
nach w zakresie prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej, w szczegélnosci zmia-
nach witasnosciowych, firmy, lub siedziby, nie pdzniej niz w terminie 14 dni od daty doko-
nania takiej zmiany. Jezeli Operator nie poinformuje Wynajmujacego o zmianie dotychcza-
sowego adresu podanego Wynajmujacemu, wszelkg korespondencje przekazang przez
Wynajmujacego na ten adres uwaza sie za prawidtowo doreczona.

§ 18 Postanowienia koncowe

Wszelkie zmiany i uzupetnienia tacznie z rozwigzaniem Umowy, wymagaja formy pisemne;j
pod rygorem niewaznosci.

W sprawach nieuregulowanych Umowg majg zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego.
Wszelkie spory wynikajace z realizacji Umowy rozstrzygaé bedzie sad powszechny wia-
sciwy dla siedziby Wynajmujacego.

Umowa zostata sporzadzona w dwdch jednobrzmiagcych egzemplarzach, po jednym dla
kazdej ze Stron.

Nizej wymienione Zatgczniki stanowig integralng czes¢ Umowy:

1) Zatacznik nr 1 Wykaz pomieszczen

2) Zatacznik nr 2 Protokét przekazania - przejecia
3) Zatacznik nr 3 Regulamin konkursu

4) Zatacznik nr 4 Oferta Operatora

5) Zatacznik nr 5 Kopia polisy



6. Wszystkie tytuty rozdziatéw i paragraféw w Umowie majg charakter wytacznie informa-
cyjny i nie majg wptywu na interpretacje postanowienn Umowy.

WYNAJMUJACY OPERATOR
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