Umowa najmu lokalu uzytkowego
zawarta W dniu .......cccceveeeveeneniinneeneseee 2023 r. pomigdzy:

Gming Miasta Wejherowa, 84-200 Wejherowo, Plac Jakuba Wejhera 8,
reprezentowang przez:

Jolant¢ Rozynska — Pelnomocnika Prezydenta Miasta Wejherowa
zwang w tresci umowy Wynajmujacym,

a

Panig/Panem

Regon: ..o, yNIP:

zwanym w tresci umowy Najemcq.

w wyniku przeprowadzonego przetargu na najem lokalu, zawiera si¢ umowe o nastgpujace;j
tresci:

§1

1. Przedmiotem umowy jest najem lokalu uzytkowego w budynku Filharmonii

Kaszubskiej zarzadzanej przez Wejherowskie Centrum Kultury, zwane dalej WCK,

0 powierzchni 215,95 m?, wraz z ogrodkiem gastronomicznym o powierzchni 63,25

m?.

Okres obowigzywania umowy najmu od 01.06.2023 roku do 31.05.2028 roku.

3. Wynajmujacy, dopuszcza mozliwos¢ przedtuzenia Najemcy okresu najmu o ktorym
mowa w ust. 2, o kolejne 5 lat tj. do 31.05.2033 roku, bez ponownego
przeprowadzenia przetargu nieograniczonego.

4. Informacja o zakonczeniu lub przedluzeniu okresu Najmu, zostanie przekazana
pisemnie Najemcy nie pozniej niz do 31.01.2028 roku.

5. Lokal uzytkowy bedacy przedmiotem niniejszej umowy wynajmowany jest
Z przeznaczeniem wylacznie na prowadzenie dziatalno$ci gastronomicznej, Zz
gwarancja zachowania wysokiej jakosci 1 standardu $wiadczonych ustug.

6. Najemca zobowigzuje si¢ rozpocza¢ dziatalnos¢, o ktorej mowa w ust. 5 umowy, nie
pozniej niz dnia 01.09.2023 roku.

7. Strony sa zobowigzane do wzajemnego powiadamiania si¢ na piSmie o kazdej
zmianie adresu. Zaniechanie powyzszego obowigzku powoduje, ze pismo wystane
na adres wskazany w niniejszej umowie uwaza si¢ za doreczone.

8. Pismo przestane Najemcy awizowane dwukrotnie, uwaza si¢ za dorgczone.

9. Graficzny plan lokalu stanowi zatacznik nr 1 do niniejszej umowy.

N

§2
Uzgodnienia szczegotowe dotyczace lokalu uzytkowego, o ktorym mowa w §1:

1. Strony uzgadniaja, ze lokal jest czynny od poniedziatku do niedzieli w godzinach od
......... do ........, dopuszcza si¢ zmiany W godzinach otwarcia lokalu, co
kazdorazowo wymaga uprzedniego uzgodnienia przez obydwie strony.

2. Czas dzialalnosci lokalu powinien by¢ spdjny z oferta programowa WCK, rozumiana,
miedzy innymi jako zobowigzanie Najemcy do otwarcia lokalu w czasie od minimum
30 min. przed rozpoczeciem do minimum 30 min. po zakonczeniu dziatalnosci WCK.
Szczegdtowy repertuar jest przekazywany Najemcy do kazdego 24-go dnia miesigca.
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11.

12.

Z zastrzezeniem §2 pkt 4, Wynajmujacy nie wyraza zgody na organizowanie przez
Najemce W lokalu imprez zamknigtych.

Wynajmujacy wyraza zgod¢ na organizowanie spotkan, czy imprez niekolidujacych
z dzialalno$cig repertuarowa WCK, po uzyskaniu akceptacji kalendarza imprez w
cyklu kwartalnym przez WCK.

Lokal ma charakter otwarty, a w szczego6lnosci przeznaczony jest dla konsumenta
zainteresowanego kultura, sztuka oraz projektami i dzialalnoscig realizowang przez
WCK.

Wynajmujacy uprzedza Najemce, ze na terenie obiecktu WCK moze prowadzic¢
sprzedaz gotowych produktow i napojow przy stanowiskach kasowych oraz z
automatow sprzedajacych.

Najemca zobowiazuje si¢ do przestrzegania zasad bezpieczenstwa przeciwpozarowego
oraz przepisow dotyczacych bezpieczenstwa i higieny pracy w budynku Filharmonii
Kaszubskiej.

§3

Wynajmujacy wyda lokal Najemcy na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego
stanowigcego zatacznik nr 2 do umowy. Powyzszy protokol zawiera opis stanu
technicznego lokalu, w tym rodzaj i stan techniczny instalacji i urzadzen znajdujacych
si¢ w lokalu oraz zestawienie powierzchni pomieszczen lokalu.

Lokal znajduje si¢ w stanie technicznym wymagajagcym prac remontowo-
adaptacyjnych.

Najemca o$wiadcza, ze zapoznal si¢ ze stanem technicznym lokalu — w szczegolnos$ci
w zakresie istniejacych instalacji oraz ich mozliwosci technicznych i nie wnosi do
niego zastrzezen.

Wynajmujacy o$wiadcza, ze wyraza zgode na przeprowadzenie przez Najemce prac
wykonczeniowych oraz instalacyjnych zwanych dalej adaptacja lokalu uzytkowego
zgodnie z projektem koncepcyjnym wystroju wngtrz stanowigcym zatacznik nr 4 do
umowy, W celu rozpoczg¢cia w nim dziatalnos$ci gastronomicznej, po uprzedniej
akceptacji harmonogramu prac.

Najemca o$wiadcza, ze posiada niezbgdne srodki finansowe do przeprowadzenia prac
zwigzanych z adaptacja lokalu.

Najemca, przed przystgpieniem do prac adaptacyjnych, przedstawi Wynajmujacemu
ostateczny projekt aranzacji wnetrza lokalu oraz zakres planowanych robdt wraz z
ostatecznym terminarzem wykonania prac oraz kosztorysem inwestorskim, w terminie
30 dni od =zawarcia umowy, w celu jego pisemnego zatwierdzenia przez
Wynajmujacego.

Miejsce oraz sposob zamocowania szyldu, jego rodzaj, typ, wielko$¢ 1 opracowanie
graficzne wymaga uprzedniej pisemnej akceptacji Wynajmujacego

Najemca ponosi wszelkie koszty zwigzane z adaptacja i utrzymaniem przedmiotowego
lokalu.

Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do biezacej kontroli wykonywanych prac, w
zakresie bezpieczenstwa obiektu i urzadzen technicznych.

Wynajmujacy ma prawo do dokonywania kontroli wewnatrz lokalu, w szczego6lnosci
w celu nadzoru wtasciwej eksploatacji lokalu.

Po wykonaniu planowanego zakresu prac adaptacyjnych jeden komplet dokumentacji
powykonawczej nalezy niezwlocznie przekaza¢ Wynajmujacemu w terminie 7 dni.
Wszelkie formalno$ci zwigzane z rozpoczeciem 1 prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, uzyskaniem koncesji na sprzedaz alkoholu oraz inne dokumenty
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I zezwolenia wymagane przez odpowiednie urzedy, stuzby oraz instytucje, Najemca
uzyska we wtasnym zakresie i na wlasny koszt.

§4

Najemca prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na wiasny koszt i ryzyko.

Najemca odpowiada za bezpieczenstwo konsumentow 1 zobowigzuje si¢ do
przedstawienia umowy w zwigzku z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza z firmag
ubezpieczeniowa (polisy), najpdzniej w terminie 7 dni przez rozpoczeciem
dziatalnosci i do jej kontynuacji przez caly czas trwania umowy najmu. Kopie
zawarte] umowy OC oraz kontynuacji umowy OC Najemca zobowigzany jest
dostarczy¢ Wynajmujacemu, W terminie 7 dni.

Najemca na swoj koszt zobowigzany jest do ubezpieczenia przedmiotu najmu oraz
znajdujacych si¢ w nim rzeczy ruchomych od kradziezy i zniszczenia w terminie
7 dni przez rozpoczeciem dziatalnos$ci, a kopie¢ aktualnej polisy Najemca zobowigzany
jest dostarczy¢ Wynajmujacemu.

Najemca zobowigzany jest do zaniechania emisji glo$nej muzyki, mogacej zaklocic¢
podstawowg dziatalno§¢ WCK, jak rowniez do przestrzegania ciszy nocne;j.

Najemca zobowigzany jest do pokrycia wszelkich szkdd zaistniatych w budynku
WCK o0 nazwie Filharmonia Kaszubska i przed budynkiem w zwigzku z prowadzong
przez siebie dziatalnos$cig gospodarcza w tym obiekcie, w terminie 30 dni od
pisemnego wezwania.

Najemca odpowiedzialny jest za utrzymanie tadu, porzadku i czysto$ci w wynajetym
lokalu.

Najemca deklaruje, ze po godzinach zakonczenia dzialalnosci programowej WCK
przejscie pomigdzy holem budynku, a kawiarenka pozostanie zamknigte.

Podczas nieobecnosci Najemcy, Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do komisyjnego
wejscia do wynajmowanego lokalu w sprawach bezpieczenstwa obiektu i innych
sprawa niecierpigcych zwloki.

Strony uzgadniaja, ze klucz zapasowy do drzwi wejsciowych wynajmowanego lokalu
od strony holl-u po zaplombowaniu zostanie przekazany Wynajmujacemu i ztozony
w szafie pancernej w pomieszczeniu dyspozytorni, do ktorej beda miaty dostep osoby
upowaznione.

Po uptywie umownego okresu najmu lub w przypadku wczesniejszego rozwigzania
umowy z przyczyn lezacych wyltacznie po stronie Najemcy, Wynajmujgcy nie ma
obowigzku zwrotu jakichkolwiek naktadow poniesionych przez Najemce¢ na adaptacje
1 aranzacje lokalu, rowniez takich, ktore zwiekszyly wartos¢ tego lokalu.

W przypadku konieczno$ci dokonania napraw w przedmiocie najmu, WCK wskazuje
pisemnie Najemcy wymagany zakres prac i termin realizacji. Najemca zobowigzany
jest do wykonania napraw w przedmiocie najmu na wilasny koszt. Niedochowanie
terminu i zakresu napraw przez Najemce¢ uprawnia WCK do wykonania niezbednych
napraw we wlasnym zakresie i obcigzenia Najemcy poniesionymi kosztami.
Wszystkie prace z zalecen pokontrolnych dotyczacych przedmiotu najmu Najemca
wykona na wtasny koszt w okreslonych przez kontrolujacych terminach.

§5
Najemca ptaci za lokal Wynajmujacemu miesigczny czynsz najmu netto w wysokosci

21595 m2 x ....... zZt = ... zb (stownie: ... )+
podatek VAT w obowiazujacej stawce.
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W miesigcach od 1 maja do 30 wrzesnia kazdego roku najmu Najemca ptaci
Wynajmujagcemu takze czynsz za korzystanie z ogrodka gastronomicznego o
powierzchni 63,25 m? w wysokosci 13,00 zt netto za m? , z uwzglednieniem zapisow
ust. 4.

Czynsz za uzytkowanie catego lokalu Najemca wptaca z géry do dziesigtego dnia
kazdego miesigca przelewem, na konto bankowe Wynajmujgcego podane na fakturze
VAT.

Wysoko$¢ czynszu W okresie umownym ulega zmianie nastepujgco:

Wysoko$¢ stawki czynszu netto jest waloryzowana na dzien 1 kwietnia kazdego roku
poczawszy od 2024 roku, przy zastosowaniu sredniorocznego wskaznika wzrostu cen
towaréw 1 ustug konsumpcyjnych, publikowanego przez Prezesa Glownego Urzgdu
Statystycznego za okres poprzedniego roku.

Zmiany stawki czynszu zwigzane z zapisem w § 5 ust. 2 lub ze zmiang obowigzujacej
stawki podatku VAT nie stanowig zmiany umowy i nast¢puja bez dodatkowego
o$wiadczenia ktorejkolwiek ze stron oraz bez uprzedniego okresu wypowiedzenia.
Najemca ponadto uiszcza na rzecz Wynajmujacego oplaty z tytutlu podatku od
nieruchomosci za zajmowany lokal 1 przynalezng cze$¢ gruntu.

Przynalezng cze$¢ gruntu stanowi powierzchni dziatki znajdujacej si¢ pod
najmowanym lokalem oraz powierzchnia terenu przeznaczona na prowadzenie
,»ogrodka gastronomicznego”.

Najemca ponadto uiszcza na rzecz Wynajmujacego 3,30 % wartosci polisy
ubezpieczeniowej budynku na podstawie noty ksiegowe] wystawionej przez
Wynajmujacego i w terminie wskazanym w tej nocie.

Najemca uiszcza na rzecz WCK optaty za energi¢ elektryczna, zimng i ciepta wodg
oraz odprowadzanie $ciekOow.

Optaty wymienione w § 5 pkt. 8 sg naliczane miesiecznie na postawie odczytow
z podlicznikow dokonywanych przez WCK, w terminie do 7 (siedmiu) dni liczonych
od momentu otrzymania przez Wynajmujacego faktury VAT od
dostawcy mediow.

Strony ustalaja, ze Najemca moze wystapi¢ do zakladu energetycznego o warunki
przylgczenia do sieci, w celu odrgbnego rozliczania energii elektrycznej za zuzycie
lokalu, z wylaczeniem poboru energii centrali wentylacyjne;.

Stawki za wszystkie dostarczone media sa zmieniane zgodnie z aktualnymi cenami
rynkowymi, obowigzujacymi u dostawcow mediow, bez koniecznos$ci wprowadzania
zmian do niniejszej umowy.

Najemca ponadto uiszcza na rzecz WCK optaty za koszty eksploatacyjne zwigzane z
utrzymaniem budynku. Wysokos$¢ ogotu kosztow eksploatacyjnych obliczona jest na
podstawie dokumentéw zrodlowych obcigzajacych WCK. Udziat procentowy
Najemcy w poszczegoOlnych kategoriach kosztéw eksploatacyjnych zawiera ponizsza
tabela:

Lp. Kategorie kosztéw eksploatacyjnych: udziat
procentowy
w ogoinych
kosztach

1lkoszty monitoringu i ochrony budynku

2koszty utrzymania czystosci w budynku

3koszty wywozu nieczystosci statych

4lkoszty eksploatacji klimatyzacji 3.30 %

S koszty centralnego ogrzewania

6lkoszty utrzymania czystosci wokot budynku
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| 7|koszty przegladow urzadzen ppoz budynku

13. Najemca reguluje naleznosci wynikajagce z § 5 ust. 8 i 12 niniejszej] umowy w
terminie do 14 (czternastu) dni od daty wystawienia faktury VAT przez WCK na
wskazane na fakturze VAT konto bankowe.

14. Opodznienie w zaptacie czynszu najmu lub optat o ktorych mowa w ust. 8 lub 12,
przekraczajacych kwote jak za dwa pelne okresy platnosci stanowi podstawe do
wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia, po
uprzednim udzieleniu Najemcy na pismie dodatkowego jednomiesigcznego terminu
do zaptaty =zaleglo$ci. Za pelny okres rozliczeniowy przyjmuje si¢ 30 dni
kalendarzowych.

15. W przypadku nie uregulowania czynszu i optat w terminie okreslonym w § 5 ust. 3
oraz § 5 ust. 13 Wynajmujacemu przystuguje prawo zadania odsetek ustawowych za
zwloke.

§6

1. W przypadkach, gdy zachodzi, chociaz jedna z podanych ponizej okolicznosci
tj. Najemca:

1) uzywa lokalu w sposdb sprzeczny z umowa lub z jego przeznaczeniem, w tym
dopuszcza do powstania szkod lub niszczy urzadzenia w budynku przeznaczone
do wspdlnego korzystania,

2) zaniedbuje lokal do tego stopnia, ze zostaje on narazony na zniszczenie,

3) prowadzi dziatalno$¢ niezgodng z § 1 ust. 5 niniejszej umowy,

4) wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujagcym regulaminom
wewnetrznym,

5) nie wywigzuje si¢ z obowigzku zaplaty czynszu, optat dodatkowych za dwa kolejne
okresy rozliczeniowe,

6) wynajal, podnajal albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego czg$¢ bez
wymaganej zgody Wynajmujacego,

7) nie dochowat obowigzkow okreslonych w § 1 ust. 6, § 3 ust. 6-7, § 4 ust. 2-3, § 4 ust.
5oraz §4ust 7,

8) korzysta z lokalu, nie przestrzegajac zwigzanych z tym przepisOw prawa,

9) nie rozpoczat dziatalno$ci w terminie okreslonym w § 1 ust. 6,

10) w sposéb razacy i ucigzliwy, nie bedzie stosowat zapisow umieszczonych w § 2, n/n
umowy,

Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem ze skutkiem natychmiastowym — po uprzednim
bezskutecznym pisemnym wezwaniu do usuni¢cia naruszen, w zakreslonym terminie.

2. Wypowiedzenie umowy jest, pod rygorem niewaznosci, dokonywane w formie
pisemnej i dorgczone stronie osobiscie za pisemnym potwierdzeniem odbioru
lub listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru. Przepis § 1 ust. 5-6
umowy stosuje si¢ odpowiednio.

§7

1. Po rozwigzaniu umowy najmu, Najemca zobowigzuje si¢ do zwrotu na rzecz
Wynajmujacego lokalu w stanie nie pogorszonym, z uwzglednieniem prac
wykonanych przez Najemcg, o ktorych mowa w § 3 ust. 4. Punkt wyjécia do ustalenia
stanu technicznego lokalu stanowi pordéwnanie protokolu zdawczo-odbiorczego, o
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ktérym mowa w § 3 ust. 1 z protokolem przekazujacym lokal Z powrotem
Wynajmujgcemu.

2. Najemca, z zastrzezeniem § 3 ust. 6 umowy, bez uprzedniej zgody Wynajmujacego
wyrazonej na pismie, nie moze dokonywa¢ zmian ani ulepszen lokalu.

3. Najemcy nie przystuguje zwrot z tytulu poniesionych naktadow na remonty
1 inwestycje, rowniez w sytuacji, w ktorej naktady te zwiekszg warto$¢ nieruchomosci.

4. Jezeli Najemca zmienil lub ulepszyt lokal, Wynajmujacy moze, wedlug swego
wyboru, zatrzyma¢ ulepszenia albo zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego.
W przypadku zatrzymania ulepszen lub zmian, Najemcy nie przystuguje zwrot
poniesionych naktadow.

5. Wynajmujacy nie jest rowniez zobowigzany do zwrotu Najemcy poniesionych przez
niego naktadow, majacych na celu przystosowanie lokalu do jego indywidualnych
potrzeb.

6. Jezeli po opuszczeniu lokalu przez Najemce w lokalu pozostang rzeczy przez niego
whniesione, a Najemca nie odbierze ich w terminie zakreslonym przez Wynajmujacego
to w terminie jednego miesigca od dnia zawiadomienia go przez Wynajmujgcego,
pozostawione w lokalu rzeczy traktowane bgda, jako porzucone przez Najemce.

§8

1. W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowa zastosowanie maja wlasciwe
przepisy Kodeksu cywilnego.

2. Spory mogace wynikna¢ ze stosowania niniejszej umowy sg rozstrzygane przez sad
wlasciwy dla siedziby Wynajmujacego.

3. Integralng czg$¢ umowy stanowia:
- Plan lokalu — Zatgcznik nr 1
- Protokot zdawcezo-odbiorczy — Zatacznik nr 2

- Dokument potwierdzajacy prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej — Zatacznik nr 3
- Projekt koncepcyjny wystroju wnetrz — Zalacznik nr 4

§9

Umowa niniejsza sporzadzona zostata w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach, z ktoérych
dwa otrzymuje Wynajmujacy i jeden Najemca.

Najemca Wynajmujacy
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