Zalgcznik nr 3a
do Regulaminu KONKURSU OFERT NA NAJEM
lokali uzytkowych

UMOWA DL cevviiiiiieneeereeneenns
O WYKONCZENIE I NAJEM LOKALU A

zawartaw dniu ............... pomiedzy:

Torunska Infrastrukturg Sportowa Sp. z 0.0. z siedzibg w Toruniu, przy ul. Szosa Chelminska
27 wpisang do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem: 0000375013 przez Sad
Rejonowy w Toruniu VII Wydzial Gospodarczy KRS, NIP: 956-228-38-35, REGON:
340855511, reprezentowang przez Pana Romana Skibinskiego- Prezesa Zarzadu, zwang dalej
,,Wynajmujacym",

a.

Przedsiebiorea ... .. ... ,
zwanym dalej ,,Najemca"'.

§ 1.

Przedmiot wykonczenia i najmu

1. Przedmiotem Umowy jest wykonczenie i wynajem lokalu znajdujacego si¢ w budynku
Hali Widowiskowo-Sportowej przy ul. Bema 73-89 w Toruniu (zwanej dalej ,,Halg”),
o lacznej powierzchni uzytkowej 469,45 m? z przeznaczeniem na prowadzenie
dziatalnosci zwigzanej z odnowa biologiczna, dbatoscig o zdrowie i urodg.

2. Wynajmujacy oswiadcza, ze przedmiot najmu stanowi wlasnos¢ Gminy Miasta Torun
oraz ze jest upowazniony, do dysponowania nim, w tym do jego wynajmu.

3. Do obowigzkéw Najemcy bedzie nalezalo wykonanie na wlasny koszt projektow
wykonawczych: architektonicznego i instalacyjnego oraz projektow warsztatowych dla
lokalu wymienionego w ust.1, w terminie 14 dni do podpisania umowy

4. Wykonczenie lokalu w zakresie sufitow, podtodg, S$cian, wewngtrznych instalacji

elektrycznych, instalacji sanitarnych, wentylacji oraz ogrzewania i klimatyzacji nastapi
wedtug koncepcji 1 projektu Najemcy.
5. Zakres prac wykonczeniowych, do ktorych zobowigzana jest Spotka obejmuje:

6. Najemca zobowigzany jest do wykonania pozostatych prac wynikajacych
Z zaakceptowanego  Projektu, . ....ee.ouiuinininiei e

7. Szczegodlowy zakres prac wykonczeniowych, do ktorych zobowiazuja si¢ strony w ramach
niniejszej umowy, oraz ich harmonogram okreslony zostanie po przedlozeniu przez
Najemce projektow, o ktorych mowa w ust. 3.

8. Najemca zobowigzany jest do uzyskania wszelkich zgdd i pozwolen wynikajacych

z obowigzujacych przepisow, umozliwiajgcych prowadzenie dziatalnosci w przedmiocie

najmu.

Wynajmujacy o$wiadcza, ze oddanie Hali znajdujacej si¢ w chwili podpisania umowy
w fazie realizacji przewidywane jest w maju 2014 r. O ostatecznym terminie oddania

©



10.

11.
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Hali do uzytku (zwanym dalej ,,Dniem Otwarcia”) Najemca powiadomiony zostanie
listem poleconym z 30-dniowym wyprzedzeniem.

W okresie od podpisania umowy do Dnia Otwarcia, Najemca begdzie mial mozliwosé
dostepu do lokalu w terminach i na zasadach uzgodnionych z Generalnym Wykonawca
Hali, w zakresie niezbednym do zaplanowania prac adaptacyjnych i wykonczeniowych,
okreslonych w punkcie 6 niniejszej umowy.

Udostepnienie lokalu Najemcy nastgpi w terminie wskazanym Najemcy pisemnie przez
Wynajmujacego 1 zostanie udokumentowane protokolem zdawczo-odbiorczym
sporzadzonym 1 podpisanym przez strony, przy czym jezeli Najemca nie stawi si¢
W miejscu wydania przedmiotu najmu w dacie tego wydania wskazanym przez
Wynajmujacego, to przedmiot najmu uznaje si¢ za wydany Najemcy, a Wynajmujacy
samodzielnie sporzadzi i podpisze protokét zdawczo odbiorczy, ktory przesle Najemcy.
Wynajmujacy zobowigzany jest poinformowaé¢ Najemcg o gotowos$ci przekazania mu
przedmiotu najmu, na co najmniej 7 dni przed planowanym terminem udost¢pnienia
lokalu.

Szczegotowy zakres praw i obowigzkéw Najemcy w okresie najmu lokalu okresla
§ 3 umowy.

§2.

Czynsz i inne oplaty po stronie Najemcy

Najemca jest zobowigzany placi¢ Wynajmujacemu za wynajem Lokalu:

1) czynsz,

2) optaty eksploatacyjne,

3) pokrywac koszt podatku od nieruchomosci od wynajmowanej powierzchni lokalu.

Strony ustalaja nastgpujace zasady uiszczania przez Najemce na rzecz Wynajmujacego

opftat, o ktérych mowa w ust 1:

1) do czasu protokolarnego udostepnienia Najemcy przedmiotu najmu jest on
zwolniony z optacania czynszu najmu oraz innych oplat, z zastrzezeniem ust. 15,

2) od Dnia Otwarcia Hali Najemca ptacit bedzie Wynajmujagcemu optaty wedlug zasad
okreslonych w ust. 3-14 niniejszego paragrafu.

Z tytulu najmu Najemca pflacil bedzie Wynajmujacemu miesigczny czynsz wedlug

stawki: .......... ztotych netto/1m?, to jest tacznie za calag wynajmowang powierzchnig

w kwaocie ......... ztotych netto miesi¢cznie (stownie: ........... ).

Do kwoty czynszu netto bedzie doliczony podatek VAT w wysoko$ci obowigzujace]

w chwili wystawienia faktury VAT.

Czynsz wymieniony w § 2 ust. 3 Najemca zobowigzany jest ptaci¢ Wynajmujacemu

z gory do 15-ego dnia kazdego miesigca na rachunek bankowy wskazany na fakturze.

W przypadku opdznienia w zaptacie naleznosci Najemca zobowigzany jest do zaptaty

odsetek ustawowych. Datg zaptaty jest dzien wptywu $rodkéw na rachunek bankowy

Wynajmujacego.

Wynajmujacy bedzie wystawiat Najemcy w kazdym miesigcu faktury VAT obejmujace

nalezny czynsz najpozniej do 5 dnia kazdego miesiaca.

Najemca bedzie pokrywal comiesi¢czne oplaty eksploatacyjne za:
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14.
15.

1)  centralne ogrzewanie — w sezonie grzewczym — na podstawie wskazan podlicznika,

2)  energig elektryczng - na podstawie wskazan podlicznika,

3)  zuzycie wody oraz odprowadzenie $ciekOw - na podstawie wskazan wodomierzy,

4)  wywoz odpadow komunalnych z lokalu — na podstawie umowy zawartej
z podmiotem zajmujacym si¢ Wywozem odpadow.

Optaty eksploatacyjne naliczane bgda przez Wynajmujacego na podstawie odczytow

z W/w licznikow i liczone bedg wedtug stawek okreslonych w fakturach przez dostawcow

tych mediow.

Miesigczne oplaty eksploatacyjne wymienione w § 2 ust 7, Najemca bedzie regulowat

za dany miesigc na podstawie otrzymanych faktur od Wynajmujacego w terminie 14 dni

od dat wystawienia faktury. W przypadku opdznienia w zaptacie nalezno$ci Najemca

zobowigzany jest do zaptaty odsetek ustawowych. Data zaptaty jest dzien wplywu

srodkdw na rachunek bankowy Wynajmujacego.

W przypadku gdy Najemca, po uzyskaniu zgody Wynajmujacego, podpisze odrgbne

umowy na $wiadczenie ustug o ktérych mowa w ust.7, rozliczenie z tego tytulu

Wynajmujacy bedzie dokonywal indywidualnie z pominigciem Najemcy.

Najemca zobowigzuje si¢ ponosi¢ koszty podatku od nieruchomosci od wynajmowane;j

powierzchni wedlug stawek przyjetych przez Rade Miasta Torunia na dany rok

budzetowy.

Poczawszy od 1 stycznia 2016 roku, okreslony w § 2 ust. 3 czynsz podlega corocznej

waloryzacji o wskaznik $rednioroczny wzrostu cen, towaré6w i ustug konsumpcyjnych

oglaszany przez Prezesa GUS. O zmianie stawek czynszu z tego tytulu Wynajmujacy

powiadomi Najemce pisemnie podajac nowa wysoko$¢ stawki, a zmiana stawki czynszu

nie wymaga dokonania zmiany umowy.

W przypadku korzystania z przedmiotu najmu po rozwigzaniu umowy lub jej

wygasnigciu, Najemca zobowigzany jest placi¢ Wynajmujacemu za kazdy rozpoczety

miesigc uzytkowania wynajete] powierzchni bez tytulu prawnego odszkodowanie,

stanowigce trzykrotno$¢ ostatnio naleznego czynszu oraz oplat eksploatacyjnych

w obowigzujacej wysokosci.

Najemca upowaznia Wynajmujgcego do wystawiania faktur bez swojego podpisu.

Koszty zwigzane z korzystaniem z przedmiotu najmu w okresie od dnia jego

protokolarnego udostepnienia do Dnia Otwarcia Hali Najemca uzgadnia indywidualnie

z Generalnym Wykonawcg Hali.

§3

Prawa i obowigzki Najemcy

1. Najemca zobowigzuje si¢ do:

1) uzyskania akceptacji Wynajmujgcego odnosnie wystroju wngtrza oraz wyposazenia.

2) rozpoczecia §wiadczenia ustug (otwarcie lokalu) w Dniu Otwarcia Hali,

3) nie oddawania pomieszczen, bez zgody Wynajmujacego, osobie trzeciej w bezplatne
uzytkowanie, ani podnajem, ani pod jakimkolwiek innym tytulem prawnym, tak
w catosci jak 1 w czgsci, pod rygorem rozwigzania umowy najmu ze skutkiem
natychmiastowym, z winy Najemcy.



Wynajmujacy dopuszcza mozliwos¢ przesunigcia terminu rozpoczeciu sprzedazy ustug

jedynie w przypadku gdy opo6znienie spowodowane zostalo zawinionym dziataniem

generalnego wykonawcy Hali. Warunkiem skorzystania z w/w uprawnienia, jest
niezwloczne powiadomienie Wynajmujacego przed Dniem Otwarcia Hali o przyczynach
op6znienia i udowodnienie przez Najemcg zawinienia generalnego wykonawcy.

. Najemc¢ obcigzaja naktady zwigzane z uzywaniem powierzchni w szczegdlnosci:

malowanie $cian, uzupelnienie wyktadzin $ciennych i podtogowych, naprawy instalacji

i urzadzen oraz koszty pomiaréw instalacji elektrycznej, przegladoéw instalacji wodno -

kanalizacyjnej i wentylacyjnej, dozoru urzadzen, itp.

. Najemca moze w wynajetych lokalach zainstalowaé telefon, internet 1 inne urzadzenia

zwigzane z korzystaniem z lokalu w sposdb uzgodniony z Wynajmujacym.

. Najemc¢ obcigza obowigzek uzyskania wszelkich niezbgdnych pozwolen, zezwolen

1 uzgodnien odpowiednich organow wymaganych do prowadzenia dziatalnos$ci

gospodarczej okreslonego w umowie rodzaju.

Najemca obowigzany jest do przestrzegania przepisOw z zakresu bhp, sanitarnych,

ochrony ppoz., zalecen organdéw kontrolnych i ubezpieczenia, itp., oraz regulamindéw

obowigzujacych w Hali dostarczonych przez Wynajmujacego.

Najemca zobowigzany jest do zapewnienia porzadku i bezpieczenstwa publicznego oraz

czystosci w obrgbie uzytkowanej czesci obiektu.

. Najemca zobowigzany jest do usuwania, na wlasny koszt, szkéd spowodowanych aktami

wandalizmu ze strony klientow Najemcy lub niewlasciwej eksploatacji pomieszczen np.:

wymiana zbitych szyb, drzwi, rozne inne uszkodzenia mechaniczne.

Najemca ma prawo do bezptatnego:

1) umieszczenia na budynku Hali i zewnetrznej powierzchni zajmowanego lokalu,
tablicy informacyjnej zawierajacej nazwe badz firme¢ prowadzonego przez niego
przedsigbiorstwa po uzyskaniu zgody Wynajmujacego i szczegétowym ustaleniu
wielkosci i usytuowania tablicy,

2) umieszczenia elementow reklamowych na terenie Hali w miejscach
uzgodnionych uprzednio z Wynajmujacym w formie pisemnej,

§4

Prawa i obowigzki Wynajmujacego

Wynajmujacy posiada dostgp do pomieszczen zajmowanych przez Najemce wylacznie
w obecnosci pracownika Najemcy, w godzinach pracy, a poza tymi godzinami rowniez
w sytuacjach awaryjnych, takich jak np. pozar lub inne nagle 1 nieprzewidziane zdarzenie
mogace grozi¢ uszkodzeniu lub zniszczeniu mienia.

. Wynajmujacy zastrzega sobie prawo biezacego kontrolowania, przez caly okres
obowigzywania umowy, przynajmniej jeden raz w miesigcu, stanu technicznego
I sanitarno — porzadkowego pomieszczen oraz ich wilasciwej eksploatacji. Kontrola
pomieszczen podlega wpisom do ksigzki kontroli.

. Najemca jest zobowigzany udostgpni¢ pomieszczenia i umozliwi¢ wykonanie w nich
napraw 1 przegladéw gwarancyjnych oraz innych koniecznych w okresie obowigzywania



umowy lezagcych po stronie Wynajmujacego. Wynajmujacy bedzie kazdorazowo
informowal Najemcg o terminie wykonania prac i przegladow.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za jakiekolwiek szkody wyrzadzone osobom
trzecim przez Najemce, jego pracownikéw, wykonawcoéw oraz inne osoby, za ktore
Najemca odpowiada.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za utrat¢ lub uszkodzenie mienia Najemcy
znajdujacego si¢ w pomieszczeniach, be¢dacych przedmiotem najmu oraz przed
budynkiem, zaistnialych w wyniku zdarzen niezawinionych przez Wynajmujgcego.

§5

Zabezpieczenie roszczen Wynajmujacego i ubezpieczenie

Tytutem zabezpieczenia roszczen Wynajmujacego z tytulu czynszu najmu i opfat,
o ktorych mowa w § 2, Najemca wptaci Wynajmujagcemu w terminie 60 dni od dnia
podpisania umowy Kaucje W WySOKOSCI weeveerereenens zl, odpowiadajacej wysokosci
Czynszu za 2 miesigce, ktora zostanie Najemcy zwrdocona pPo rozwigzaniu umowy w ciagu
14 dni od daty rozwigzania lub wygasni¢gcia umowy w wysokoSci pomniejszonej
0 ewentualne zaleglosci Najemcy w zaptacie czynszu i pozostatych opftat istniejacych
w dacie rozwigzania umowy, odsetki za zwloke oraz koszty windykacji.

Brak wplaty kaucji we wskazanym terminie uprawnia Wynajmujgcego do odstgpienia od
umowy z winy Najemcy.

. Najemca zobowigzany jest do zawarcia umowy ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci
cywilnej za szkody mogace powsta¢ w zwiazku z prowadzong dzialalnoscia gospodarcza
1 uzytkowaniem przedmiotu najmu, na sume ubezpieczenia nie Nizszej NiZ ................. zt
obejmujacej co najmniej: zalanie innych cze$ci budynku, pozar, szkod¢ na mieniu
1 zdrowiu osob trzecich, za ktore odpowiedzialno$§¢ zgodnie z przepisami prawa ponosi
Najemca.

Przez caty okres obowigzywania umowy Najemca zobowigzany jest posiada¢ stosowng
polise ubezpieczeniowg 1 na zadanie okazywa¢ Wynajmujacemu.

§6

OKkres obowigzywania umowy

Umowa zostaje zawarta na okres ... lat, liczac od daty podpisania umowy z mozliwosciag
przedtuzenia na dalszy okres. Kolejna umowa na czas oznaczony moze zosta¢ zawarta
pod warunkiem, Ze co najmniej na 6 miesigcy przed uplywem terminu, na ktéry zostata
zawarta, ktorakolwiek ze Stron wystapi na piSmie z propozycjg przedtuzenia umowy. Za
zgoda obu Stron termin, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajagcym moze ulec skrdceniu.
Kazdej ze Stron umowy przystuguje prawo jej rozwigzania za 6-miesigcznym okresem
wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego, w ktorym uptywa okres
wypowiedzenia.

Strony moga rozwigza¢ umowe Ww kazdym czasie na podstawie wzajemnego
porozumienia.



4. W przypadku wypowiedzenia umowy przez Najemce przed ,,Dniem Otwarcia” Hali
zobowigzany jest on do zaptaty kary umownej w wysokosci trzykrotnego czynszu
okreslonego w § 2 ust.1 pkt 1

5. W razie powstania zaleglosci w zaptacie naleznosci o ktorych mowa w § 2 za 2 okresy
ptatnosci Wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia,
po uprzednim wezwaniu Najemcy do zaptaty zaleglo$ci w terminie trzydziestu dni.

6. Wynajmujgcemu stuzy prawo rozwigzania umowy bez zachowania okresu
wypowiedzenia w przypadku:

1) niewywigzania si¢ przez Najemce z obowigzku o ktorym mowa w § 1 ust 3,
2) gdy kosztorys, o ktorym mowa w § 1 ust 3, w sposob znaczacy odbiega¢ bedzie
od przyblizonej wielko$¢ naktadow na wykonczenie lokalu okreslonej przez Najemce
w ofercie konkursowej z dnia ........ 2013 r..
3) braku dbatosci Najemcy o stan techniczny przedmiotu najmu, podnajecia,
poddzierzawienia lub uzyczenia przedmiotu najmu bez zgody Wynajmujacego,
4) nie wptacenia kaucji, o ktorej mowa w § 5,
5) nie zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktorej mowa w § 5,
6) zaktocania porzadku w obrgbie najmowanych pomieszczen i ich najblizszej okolicy,
7) wykorzystywania nieruchomo$¢ lub jej cze$¢ do innych celow niz wskazane
W umowie,
8) wykorzystywania nieruchomosci lub jej czgsci w sposob, ktory moze:
a) prowadzi¢ do utraty jej wartosci lub waloréw uzytkowych niewynikajacych
ze zwyklego zuzycia lub dziatalnosci wynikajacej z zawartej umowy.
b) sprowadzi¢ niebezpieczenstwo dla mienia Spotki lub 0sob trzecich,
c) sprowadzi¢ niebezpieczenstwo dla zycia lub zdrowia ludzi,
9) nie wywigzywania si¢ z innych obowigzkéw wynikajacych z niniejszej umowy,
w szczegoOlnosci faktycznego zaprzestania wykonywania dziatalno$ci gospodarczej
albo jej nierozpoczgcia w Dniu Otwarcia Hali.

§7

Pozostale postanowienia

1. Wszelkie poniesione przez Najemce¢ naklady nie powoduja po stronie Wynajmujacego
jakichkolwiek zobowigzan do ich calkowitego lub cze$ciowego zwrotu w przypadku
wygasnigcia umowy lub jej rozwigzania.

2. Naklady poniesione przez Najemce¢ na przedmiot najmu przechodza nieodplatnie na
wlasno$¢ Wynajmujacego niezaleznie od daty i przyczyn rozwigzania umowy. W ramach
naktadow koniecznych nie zalicza si¢ wyposazenia ruchomego w szczeg6lnosci maszyn,
urzadzen i mebli.

§8

Postanowienia koncowe

1. Zmiany umowy wymagaja formy pisemnej, pod rygorem niewaznosci, chyba ze
W umowie zastrzezono inaczej.



2. W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowg zastosowanie majg przepisy Kodeksu
cywilnego.

3. Sadem wiasciwym do rozstrzygnigcia sporow powstatych na tle wykonania umowy,
jest sad wlasciwy miejscowo dla siedziby Wynajmujacego.

4. Umowg sporzadzono w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej
Ze stron.

WYNAJMUJACY: NAJEMCA:



