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prywatne - w obszarze rewitalizacji dla zapewnienia rozwoju gospodarczego.

MIEstate Fellows

Opracowane przez:

Estate Fellows Poznan Sp. z 0.0.

Eﬂrr'g”;ﬁie MINISTERSTWO Unia Europejska
Pel ; ROZWOIL Fundusz Spejnosci
Pomos Techniczna L3 o e

Projeki Mows tory ~ centrum Lesana po kolel™ wspolfmansowany 2o Srodiiw Uns Ewopejskie] w mmach Programu Operacyinego Pomor Technicana 2014-2030



Poznan 13 czerwca 2017 roku

Spis tresci

ZAKRES. ...ttt ettt bt a et ae e h et bt e eht e e beeeht e e bt e eh b e e beeeateebeesaeeebeenatean 3
WWSTEP ettt ettt ettt e b e s at e et e e s ate e bt e e a bt e bt e s ab e e bt e eabe e bt e sabe e bt e eabeesateebeenaeeens 3
1. Definicja lokalu handIOWEEO0.........uueiieeieieee e 6
2. Analiza przedsiebiorczoSCi LESZNA......cccccuiiiiieiieie et e 7
3. Rynek biurowy- analiza SWOT .....c.uuiiiiiiiiei et are e e s e e 10
4. Powierzchnia BiurOWa......occueiiiiiiiii e 11
TR £V =1 =Y Uo | Lo 1YY A PSSR 13
6. Analiza Swot dla rynku lokali komercyjnych:........cccoveiiiiiiiiiiice e 14
7. Traktowanie stardwki jako RYNKU:......coooiiiiii i 15
8. Definicja kategoryzacji oraz proces kategoryzacji. .......ccceecuveeeieiiieeeeciee e 19
9. Lokalizacja lokali podawanych kategoryzacji.......cccceeeuveeeerciiiiiiniiee e 20
10.  Procedura komercjalizacji lokali miejskich/prywatnych.........cccoceveeriveeeerice e, 23
11.  Umowa najmu i je] SKIAdOWE ...cccoeeeeiiiieeeee e 28
12.  Dziatania niezbedne do skomercjalizowania lokali. .........ccccvvreeeeiiiiiiii e, 33
13.  Podsumowanie- rekomendacje dla Wynajmujacych:.....cccocvveeiiiiiiiiiniiiee e, 39
ZAEACZINKI: <.ttt ettt et e st et e s at e e bt e e ae e e b e e sab e e he e e ab e e bt e sare e neeenneenee 43
BIBLIOGRAFIA ...ttt ettt ettt ettt e b e st e e bt e eab e e bt e sabeenbeeenseenneesareenneeans 42

Eﬂ?g;;jzsiie MINISTERSTWO 2 Unia Europejska
: ROZWOIL d Funtusz Spajncci
Pomoc Techriczna Ly Tl e

Prrojekd Mows tory — centrum Leszna po kol wespafinansowany ze Srodiiey Und Ewropejskie] w mmach Programu Operscyinego Pomoe Technicena 2014-2020



ZAKRES

Zakres prac przeprowadzonych w ramach ekspertyzy obejmie w pierwszej kolejnosci
wizualng ocene stanu os$miu lokali miejskich, oraz ich kategoryzacje pod wzgledem
lokalizacji, stanu technicznego i funkcji, co pozwoli okresli¢ proponowane stawki czynszu dla
poszczegblnych lokali. Nastepnie okreslone zostang procedury komercjalizacji lokali
miejskich i przedstawione rekomendacje odnosnie dalszych dziatan prowadzacych do
skomercjalizowania wskazanych lokali. Ostatnim etapem bedg konsultacje i doradztwo
dostepne dla Wtascicieli lokali prywatnych zorganizowane w formie warsztatéw grupowych i
spotkann indywidualnych majace na celu okresli¢ zasady wspdtpracy, oraz dziatania

niezbedne do komercjalizacji lokali.

WSTEP

W ramach opracowania analizowana jest sytuacja w Lesznie, natomiast warto
skorzystaé z wnioskow do jakich doszty inne miasta w zakresie rozwoju handlu np. Wroctaw.
Wedtug nowego dokumentu o kierunku zagospodarowania przestrzennego we Wroctawiu
nie powstanie juz zadna wieksza galeria handlowa. W obrebie miasta funkcjonuje obecnie 18
centréw handlowych, w ktérych sklepy tgcznie zajmujg powierzchnie 654 tys. m kw. Prezes
Dolnoslaskiego Stowarzyszenia Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami
i Zarzadcéw Nieruchomosci, Marlena Joks ocenia, ze jedna galeria przypadajgca na 43 tys.
mieszkancéw to wynik rekordowy na skale kraju, powodujgc przesycenie nowoczesng
powierzchnig handlowg. Dlatego wroctawscy urzednicy postawili na nowg koncepcje
rozwoju miasta. - Mowimy stop wielkim galeriom powyzej 5 tys. m kw. — mowi Anna
Sroczynska, dyrektor Biura Rozwoju Wroctawia — Chcemy wzmacniac role ulic handlowych,

tradycyjnych sklepéw.?

I www.wroclaw.wyborcza.pl
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Nowy kierunek rozwoju objety przez miasto Wroctaw zgodny jest z tendencjami,
ktére zaobserwowaé mozna we wszystkich wiekszych miastach w kraju. Centra handlowe w
ciggu ostatnich lat tracq na popularnosci, a w szczegdlnosci te, ktére w przeciwienstwie do
konkurencji, nie zadbaty o stworzenie miejsc do spedzania wolnego czasu. Wedtug badan
firmy Savills ,Nowy wymiar zakupéw. Centra handlowe przysztosci" istotnym trendem jest
rosngca rola gastronomii i rozrywki, jako niezbednych dodatkéw do tradycyjnej funkcji
zakupowej. Nowe pokolenie nastoletnich konsumentéow oczekuje, ze galeria handlowa
bedzie miejscem spotkan w ktdrym bedg mogli spedzi¢ caty dzieni. Dlatego — oprdcz walki o
wzrost liczby odwiedzajgcych, czy zwiekszenie wartosci koszyka — zarzadcy galerii
koncentrujg sie na wydtuzaniu czasu pobytu klienta w centrach handlowych inwestujgc w

rozbudowe strefy gastronomicznej, strefy relaksu i w réznego rodzaju formaty rozrywkowe.?

Z drugiej strony rosnie grupa klientéw, ktéra $wiadomie rezygnuje z wyprawy do
centrum handlowego, czesto znajdujgcego sie poza centrum miasta, bez wzgledu na to, jakie
atrakcje galeria oferuje. Stopniowo tradycyjne ulice handlowe, takie jak Piotrkowska w todzi,
czy Nowy Swiat w Warszawie, zyskuja na znaczeniu, a mniejsze sklepy i targi powracajg do
task. — Rozwdj handlu bedzie wida¢ w czesciach miast z weztami komunikacyjnymi:
autobusami, tramwajami, metrem, pocigqgami, oraz z dobrq ekspozycjg — uwaza Anna
Hofman, Associate, ekspertka w dziale powierzchni handlowych firmy Cushman &

Wakefield.3

Przewidywania dotyczgce rozwoju ulic handlowych potwierdza takie Renata
Kaminska, Senior Property Negocjator z firmy CBRE. - Patrzgc na ulice jako format handlowy,
to jak najbardziej bedzie to czesc¢ rynku, ktorej znaczenie w dtuiszej perspektywie bedzie

rosfo. Jej zdaniem najkorzystniejszym rozwigzaniem jest skrzyzowanie ulic handlowych ze

2 Nowy Wymiar Zakupéw Centra Handlowe Przysztosci
3 www.cushmanwakefield.pl
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szlakami turystycznymi, co niestety nie zawsze ma miejsce. - Takim przyktadem jest
Warszawa, gdzie Nowy Swiat i jego okolice nie sq oczywistq lokalizacjq dla najemcéw, a sq
fragmentem Traktu Krdlewskiego, ktory jest naturalnym elementem wycieczek wiekszosci
turystow — moéwi ekspertka z CBRE. - Natomiast - kontynuuje Renata Kaminska - ulicq
handlowg, majgcqg dfugq historie zakupowgq, oraz strategie dalszego rozwoju, jest
Piotrkowska w todzi. Bedzie ona zyskiwac na znaczeniu dzieki poczynionym tam inwestycjom
majgcym przyciggngc klientow. Chodzi o projekt OFF Piotrkowska — zaaranzowane w
industrialnej przestrzeni miejsce ze sklepami i ustugami. Uosabiane przez tédzkg ulice
Piotrkowska nowe trendy w wyborze i aranzacji przestrzeni handlowych dostrzegalne sg w
wiekszosci polskich miast. Powstajg uliczki handlowe w zabytkowych przestrzeniach, sklepy
wyrdzniajgce sie ciekawg architekturg i historig, przebiega rewitalizacja kolejnych placéw
targowych i kamienic, takze tych lezgcych poza scistym centrum. Zaréwno lokalni
przedsiebiorcy, jak i marki premium wybierajg nowe, czesto nieszablonowe lokalizacje dla

swoich sklepéw przywracajac ruch handlowy na ulice miast.

Na gtéwnych ulicach handlowych dominujg firmy z branzy gastronomiczne;j,
modowej, bizuterii i dodatkéw, apteki czy placéwki bankowe. Niektére marki, przewaznie te
z najwyzszej potki, rozpoczynaja ekspansje w danym kraju od poszukiwania lokalizacji pod
swoj flagowy sklep. Najwazniejszym punktem na mapie dla tego rodzaju najemcow
zagranicznych pozostaje Warszawa. To w stolicy decydujg sie oni na otwarcie pierwszego, a
czesto jedynego flagowego sklepu. Z dotychczasowych analiz wynika, ze podaz odpowiedniej
powierzchni na ulicach handlowych, zaréwno w Warszawie, jak i Polsce ogdétem, jest dosé
ograniczona. Sieciowe marki majg bowiem bardzo konkretne i zaostrzone kryteria wyboru
powierzchni — o odpowiednim metrazu, odpowiedniej ekspozycji i w najlepszej mozliwej
lokalizacji. — Oczekiwang inwestycjq w stolicy jest Hotel Raffles Europejski na Krakowskim
Przedmiesciu czy Ethos na Placu Trzech Krzyzy z ofertq dla tzw. marek aspirujgcych i premium
— mowi Renata Kaminska z CBRE. Dla wielu swiatowych gigantéw, np. doméw mody Louis
Vuitton czy Carolina Herrera, elementem strategii rozwoju jest stawianie na butiki w
stylowych, znakomicie wyeksponowanych historycznych budynkach w samym centrum
miasta, zamiast nawet w najnowoczesniejszych centrach handlowych. Podobng polityke

realizujg tez polscy stawni projektanci, ktérzy swoje pierwsze salony otwierajg na ulicach

2 : i
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handlowych.

Handel na ulicach koncentruje sie na parterach kamienic, a takze w wolnostojgcych,
niewysokich, wpisanych w miejskg zabudowe, obiektach wielofunkcyjnych. W efekcie
pojawienia sie wiodgcych marek na ulicach handlowych Warszawy obserwujemy zwiekszone
zainteresowanie inwestoréw obiektami w takich lokalizacjach. Jak podaje firma Cushman &
Wakefield, czynsze przy gtéwnych ulicach handlowych oscylujg w przedziale 50 — 130 euro za
m kw. miesiecznie w zaleznosci od lokalizacji, metrazu i zainteresowania najemcow. -
Niektdrzy wtasciciele nieruchomosci sq sktonni zaproponowac nizszy czynsz dla nowej marki
wchodzgcej na polski rynek, zeby wyrdzni¢ swojg nieruchomosc¢ i przyciggngc¢ kolejnych

atrakcyjnych najemcow - mowi Anna Hofman z C&W.

Na podstawie analizy przedstawionych tendencji mozna wywnioskowa¢, ze przez
najblizsze lata obok wyzwan inwestycyjnych czekajgcych wielkie galerie zakupowe, ktére
swego czasu zdominowaty rozwdéj handlu w Polsce, réwnolegle czeka nas wzrost znaczenia
handlu $rédmiejskiego. Z jednej strony bedzie on inicjowany w najbardziej prestizowych,
niejednokrotnie zabytkowych lokalizacjach przez wymagajacych, czesto zagranicznych
najemcoéw. Z drugiej strony przywrdcenie handlu na ulice miast zaowocowaé moze wzrostem
lokalnych inicjatyw i rozwojem matej przedsiebiorczosci w dzielnicach znajdujgcych sie poza
scistym centrum. Warto mie¢ na uwadze ten trend analizujgc zmiany w branzy

nieruchomosci komercyjnych.*

1. Definicja lokalu handlowego

Ustawodawca w Kodeksie cywilnym nie wskazuje czym jest lokal uzytkowy, a co wiecej
zaniechat nawet zdefiniowania pojecia lokalu. W zwigzku z powyzszym pomiedzy stronami

umoéw najmu czasami dochodzi do sporu o to, co wiasciwie jest przedmiotem najmu.

4 www.retailnet.pl
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Ustalenie tego pozwala na wskazanie przepisdw, majgcych zastosowanie do danego
stosunku najmu, a co za tym idzie, pozwala dokfadnie okresli¢ zakres praw i obowigzkdéw
kazdej ze stron.
W literaturze oraz orzecznictwie powszechnie przyjmuje sie, ze dla rekonstrukcji pojecia
lokalu uzytkowego nalezy korzystaé z definicji zawartych w innych aktach prawnych, a w
szczegolnosci w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, ktéra postuguje sie
pojeciami ,samodzielnego lokalu mieszkalnego”, oraz ,lokalu o innym przeznaczeniu”.
Zgodnie z trescig art. 2 ust. 2 ustawy o witasnosci lokali ,samodzielnym lokalem
mieszkalnym” nazywamy wydzielong trwatymi scianami w obrebie budynku izbe, lub zespot
izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Powyzsze dotyczy odpowiednio réwniez
,samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne”, a zatem lokali uzytkowych. Przez ,przeznaczenie” nalezy przy tym rozumieé
przeznaczenie ujawnione w projekcie budynku, w ktérym znajduje sie lokal, lub w
zaswiadczeniu administracyjnym, w przypadku gdy po wybudowaniu obiektu dokonano
zmiany przeznaczenia lokalu w drodze administracyjnej. Opierajac sie zatem na art. 2 ust. 2
ustawy o wtasnosci lokali mozna stwierdzi¢, ze lokalem uzytkowym jest wydzielona trwatymi
$cianami w obrebie budynku izba, lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi wykorzystywane sg zgodnie z przeznaczeniem na cele

inne niz mieszkalne.?

2. Analiza przedsi¢biorczosci Leszna
Dokonujgc analizy potencjatu Leszna pod katem powierzchni biurowej, czy
magazynowej istotne jest dokonanie analizy potencjatu przedsiebiorczosci mieszkancow

Leszna.

Pierwszym z istotnych wskaznikéw jest wspdétczynnik przedsiebiorczosci. Mierzony on

jest liczbg zarejestrowanych podmiotdw gospodarczych, przypadajgcych na tysigc

5 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
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mieszkancOw analizowanego obszaru. Wskaznik pokazuje poziom rozwoju podmiotéw
gospodarczych na tle potencjatu spotecznego. Zaleznos¢ zostata przedstawiona na ponizszej

rycinie.
Ryc.1. Wspétczynnik przedsiebiorczosci dla miasta Leszna w latach 2009-2015
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zrédto: opracowanie wtasne na podstawie GUS

W badanym okresie wartos¢ wspétczynnika przedsiebiorczosci dla miasta Leszna
wykazuje tendencje rosnaca. Jedynie w 2011 roku jego wartos¢ spadfa. Dynamika zmian
poziomu przedsiebiorczo$ci mieszkanicow Leszna wykazuje tendencje stabilne i nie
prognozuje sie drastycznych spadkéw, bgdz wzrostow w analizowanym wskazniku. Oznacza
to utrzymanie, badz wzrost zapotrzebowania na nowe powierzchnie umozliwiajgce

prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.

Ryc.2. Podmioty nowo zarejestrowane i wyrejestrowane w Lesznie w latach 2009-2015
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zrédto: opracowanie wtasne na podstawie GUS

Powyzszy wykres wykazuje, ze na przestrzeni lat 2009-2015 liczba podmiotow
zarejestrowanych i wyrejestrowanych rdzni sie nieznacznie. Mozna zatem wywnioskowaé
dobry stan badanej gospodarki Leszna, ktéra odzwierciedla réwniez tendencje
ogolnokrajowe. Pozytywnie nalezy okredli¢c fakt znacznego przewyzszenia liczby nowo
zarejestrowanych podmiotéw w rejestrze REGON nad wykreslonymi w latach 2012 i 2013.
Tendencje dotyczace nowo powstatych oraz wykreslonych z ewidencji przedsiebiorstw
znajdowaty sie na stabilnym poziomie, stagd nie przewiduje sie drastycznych spadkéw badz

wzrostow.

tab.1. Wskaznik gospodarczy — liczba podmiotéw gospodarczych na 1000 ludnosci
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P ma e Liczba podmiotéw
Nr Obszar ; P ’ gospodarczych na 1000
zarejestrowanych w CEIDG e
ludnosci
| 1| zatorze 534 112,4
2 | poludniowe Zatorze | Miedzytorze 663 120,2
3 | Gronowo 527 105,1
4 | Os. Prazyjaini 381 82,0
s, Armii Krajowej, poludniowa czesé
3 | os. Grzybowo, Os. Ogrody, Os. 427 74,2
Wieniawa, Antoniny
6 | Srodmiesicie i Podwale 1466 1449
. Os. Grumlvald. 0s. Prochownia, Os. 711 705
Sutkowskiego
B | Czesc Nowego Miasta i Leszczynka 221 68,7
s Przylesie, 95. MNa Skarpie, czesc 534 136,4
Mowego Miasta
10 Os'. Zamenhofa, Os. Rejtana, Os. Osada 301 72,7
Lesna
11| Leszczynko, Zaborowo 574 115,5
Miasto Leszno 6429 101,5

Zrédio: Diagnoza wyznaczajaca miejskie obszary zdegradowane i obszar rewitalizacji w Lesznie - 2016,

Dane o

liczbie podmiotéw gospodarczych

(0s6b fizycznych prowadzacych

pozarolniczg dziatalno$¢ gospodarczg, jednoosobowo lub jako wspdlnicy spétek cywilnych)

pochodzg z Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej wedtug gtéwnego

miejsca wykonywania dziatalnosci. Analizowano dane wytgcznie o statusie aktywnym.

llustruje je tabela zamieszczona powyze;j.

3. Rynek biurowy- analiza SWOT

Silne Strony

Stabe Strony

— duza réznorodnos¢ oferowanych
powierzchni biurowych

— dobre skomunikowanie Leszna z
aglomeracjg poznanska i
wroctawska

— wysoka przedsiebiorczos¢

duza podaz ofert w skali miasta

niski standard techniczny lokali

niski poziom marketingu

nieruchomosci
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mieszkancow dziatajgcych na
terenie Leszna
— nizsze koszty utrzymania niz w

Poznaniu i Wroctawiu

Szanse Zagrozenia
— rosnacy potencjat miasta — planowane powstanie Findo Plaza
— budowa drogi S5 - budynku kategorii A, o duzo
— stabilna sytuacja gospodarcza wyzszym standardzie, ale tez
— poprawa wizerunku Wyzszym poziomie cenowym
nieruchomosci — niska liczba studentéw, migracja
— prowadzenie kanatéw social miodych ludzi do wigkszych miast

media i wtasnej strony www

— niskie bezrobocie

— wspodtpraca z biurami z sgsiednich
miast - zwiekszy to
rozpoznawalnosé nieruchomosci

— rosnaca ilo$é nowych startupdw,
a w efekcie dostepnej do pracy
powierzchni biurowej w niskiej

cenie (co-working)

4. Powierzchnia biurowa

Analizujac dostepne w Lesznie powierzchnie biurowe mozna zauwazy¢ stosunkowo
duzg podaz ofert w stosunku do potencjatu miasta. W ofercie dominuja lokale biurowe o
przecietnym standardzie. Na rynku leszczynskim brakuje powierzchni biurowej klasy A, co
zmieni sie jesli wybudowany zostanie obiekt Findo Plaza. Obecnie nie sg dostepnej jeszcze
szczegbtowe dane dotyczgce tego projektu. Budynki powstajgce na umowach typu pre-let

stanowig stosunkowo niestabilng inwestycje.
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Przyszte zagospodarowanie powierzchni biurowych w Lesznie powigzane jest z
rozwojem nowych przedsiebiorstw. Szczegdlnie warto wzig¢ pod uwage rozwdj rynku tzw.
startupdw. Startup to z definicji organizacja o zmiennym modelu biznesowym, kreujgca
produkty lub ustugi, najczesciej z dziedziny nowych technologii. Czesto sg to
przedsiebiorstwa tymczasowe, w fazie rozwojowe;j i aktywnie poszukujgce nowych rynkéw. Z
racji niepewnosci ich istnienia startupy potrzebujg rozwigzan gwarantujgcych im niskie
koszty prowadzenia dziatalnosci. ldealnym rozwigzaniem dla takich przedsiebiorstw jest
korzystanie z powierzchni biurowej wynajmowanej na godziny (tzw. co-working). Biura co-
workingowe wyposazone s3 w biurka, kameralne sale konferencyjne, kuchnie, oraz
podstawowe urzgdzenia biurowe. Na chwile obecng w Lesznie brak tego typu inicjatyw, a sg
one efektywnym i ekonomicznym rozwigzaniem dla przestrzeni uzytkowych przeznaczonych

na wynajem.

Wiekszos¢ powierzchni biurowej oferowanej obecnie na rynku leszczynskim nie
spetnia wymagan powierzchni biurowej najwyzszej klasy. Dominujg lokale o standardzie
podstawowym i réznorodnej powierzchni, ktére znajdujg klientéw na rynku. Radykalne
podnoszenie standardu tych pomieszczen nie jest optacalne, gdyz najemcy przyzwyczajeni
sg do okreslonych stawek czynszu. W takim wypadku duzy wkfad inwestycyjny w

nieruchomos$é nie przyniesie zwrotu w postaci wzrostu przychodu.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze konieczne jest utrzymywanie obecnego poziomu
wynajmowanych powierzchni w celu zachowania ptynnosci i utrzymania dotychczasowych
najemcéw. Zasadnym jest dbatos¢ o nie pogarszanie standardu nieruchomosci, a takze
inwestycje w parkingi buforowe, czy stacje rowerowe. Dla weryfikacji potencjalnych zmian w
czynszach niezbedne jest przedstawienie dotychczasowych umoéw najmu, jak i doktadna

analiza techniczna budynku.

W celu zainteresowania nowych najemcéw zasadnym jest wprowadzenie wtasciwego
oznaczenia inwestycji, a takie prowadzenie odpowiedniego marketingu wolnych

powierzchni biurowych.
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5. Rynek handlowy

Analiza leszczynskiego rynku powierzchni biurowych zostata opracowana na

podstawie przegladu cen ofertowych zaczerpnietych z portali branzowych dotyczacych
nieruchomosci, oraz bazujgc na naszym doswiadczeniu. Badana préba obejmuje 30 ofert
lokali Wartosci

najmu przeznaczonych pod dziatalnos¢ handlowo-ustugowgy (tab.2.).

analizowanych czynszy sg tylko ofertowe nie efektywne.

Tab.2. Zestawienie cen ofertowych najmu powierzchni handlowo-ustugowej w Lesznie
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Cena Czynsz
Powierzchnia
L.p. [zt/m2] | miesieczny | Standard
[m2]
net [zt/m-c]
1. 55 50,00 2750 b.dobry
2. 209 19,14 4000 przecietny
3. 49 20,41 1000 dobry
4. 20 50,00 1000 dobry
5. 34 75,59 2570 b.dobry
6. 15 97,00 1455 b.dobry
7. 370 14,86 5500 b.d.
8. 88 65,00 5720 b.dobry
9. 83 45,00 3735 b.dobry
10. 55 45,45 2500 przecietny
11. 558,7 50,00 27935 b.dobry
12. 40 17,50 700 dobry
13. 100 55,00 5500 przecietny
14, 106 61,00 6466 b.dobry
15. 160 18,75 3000 zty
16. 240 15,83 3799,2 b.dobry
17. 120 18,33 2199,6 b.dobry
18. 60 41,67 2500 dobry
13 Unia Europejska
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19. 24 45,79 1099 dobry
20. 179 39,11 7000 b.d.
21. 75 26,00 1950 przecietny
22. 130 20,00 2600 b.d.
23. 53,5 65,42 3500 b.d.
24, 180 11,11 2000 dobry
25. 100 45,00 4500 b.d.
26. 140 35,71 5000 przecietny
27. 143 34,97 5000 dobry
28. 53,5 65,00 3477,5 b.d.
29. 90 22,00 1980 przecietny
30. 199 30,00 5970 przecietny

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie otodom.pl

Srednia cena ofertowa powierzchni najmu w Lesznie w analizowanej prébie wyniosta

39,47 zt/ m2. Najnizsza stawka czynszu wyniosta 11,1 zt/m?, najwyzsza 97 zt/m?2. Wskazuje to

na duze réznice w ofertowych stawkach czynszu, co niekoniecznie przektada sie na tak

znaczne réznice w standardzie wykorniczenia. Wieksze znaczenie w przypadku ceny ofertowe;j

ma powierzchnia oferowanego lokalu - nieruchomosci o duzym metrazu posiadajg znacznie

nizsze stawki czynszu, niz mniejsze lokale. Na rynku leszczyfiskim mozna zauwazyé duzg

podaz lokali o powierzchni ponad 100 m2.

6. Analiza Swot dla rynku lokali komercyjnych:

Silne Strony

Stabe Strony

— duzardéznorodnos¢ oferowanych

powierzchni handlowych

— duza podaz ofert w skali miasta

— niski standard techniczny lokali
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— dobre skomunikowanie Leszna z — stabo rozwiniety marketingu

aglomeracjg poznanska i nieruchomosci
wroctawskg — duze powierzchnie do wynajecia
— nizsze koszty utrzymania niz w — Galeria Leszno

Poznaniu i Wroctawiu
— bogata oferta oferowanych lokali

— réznorodny standard techniczny

wykonania
Szanse Zagrozenia

— rosnacy potencjat miasta — niska liczba studentéw, migracja

— budowa drogi S5 mtodych ludzi do wiekszych miast

— stabilna sytuacja gospodarcza — niesprzyjajgce tendencje na

— poprawa wizerunku leszczynskim rynku lokali
nieruchomosci — przyzwyczajenia mieszkancow

— marketing nieruchomosci dot. parkingow

— wspoOtpraca z biurami z sgsiednich — mieszkania socjalne
miast - zwiekszy to — brak pomystu na wyrdzniajaca sie
rozpoznawalnos¢ nieruchomosci dziatalno$¢ gospodarcza

— niskie bezrobocie

— wysoka przedsiebiorczos¢
mieszkancow dziatajgcych na
terenie Leszna

— zagospodarowanie terenu Galerii

Goplana

X

Traktowanie starowki jako Rynku:
Jednakowe godziny otwierania i zamykania wszystkich lokali handlowych.
Spojny marketing dla dziatalnosci i inicjatyw prowadzonych na terenie Rynku.

Optata kazdego najemcy lokalu na pokrycie kosztéw reklamy i marketingu.

P w N oPE

Kazdy Najemca jest zobowigzany wtgczaé sie w zapowiedziane dziatania wspélne.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Ustalenie godzin dostaw towaréw do lokali, poza godzinami otwarcia lokali.
Utworzenie mapy wszystkich lokali z ich adresami na staréwce z informacja jakie
produkty i ustugi oferuja.

Ustalenie zakresu kompetencji zarzadcy, ktéry koordynuje wszelkie dziatania
poszczegblnych najemcéw. Zarzgdcg moze byé pracownik Urzedu Miasta lub cztonek
stowarzyszenia leszczynskiej staréwki a nawet osoba zatrudniona z zewnatrz. Istotne
jest, by byta jasno powotana jednostka, ktéra nadzoruje wspdlnie przyjete zasady a
takze jest podmiotem kontaktowym dla leszczyriskich kupcow.

Zarzadca ma mozliwos¢ wyciggniecia konsekwencji w stosunku do Najemcy nie
stosujgcego sie do ustalonych warunkdéw dziatania.

Ustalenie wspdlnego dla najemcéw wzoru umowy zawierajacej okreslenie
konsekwencji jej nie przestrzegania

W celu zainteresowania najemcéw inwestowaniem w lokal, oraz we wspdlne
dziatania marketingowe ustali¢ odgdrnie czas trwania umdéw najmu na czas okreslony
na min. 5 lat.

Zadbac o réznorodnos¢ oferty gastronomicznej dostepnej w Galerii.

Przystosowanie lokali dla oséb niepetnosprawnych.

Realizacja obowigzku wydawania paragonéw przez wszystkie funkcjonujace
przedsiebiorstwa.

Realizacja obowigzku udzielania gwarancji na sprzedawany towar zgodnie z
przepisami przez wszystkie funkcjonujgce przedsiebiorstwa.

Realizacja "Polityki zwrotow" zgodnie z przepisami przez wszystkie funkcjonujgce
przedsiebiorstwa.

Przekazywanie zarzadcy informacji o uzyskanych przez najemcédw przychodach
miesiecznych, w celu biezgcej weryfikacji podejmowanych dziatarh marketingowych i
wspolnych.

Wspdlne logo/symbol dla wszystkich lokali, oznaczajgce gwarancje jakosci i

przestrzegania zasad obstugi klienta.

Duze zorganizowane obiekty handlowe wyrdzniajg sie dodatkowo elementami aranzacji,

ktdre majg na celu podniesienie atrakcyjnosci oferty poza zakupowej:

Fotobudki
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e Bezptatne miejsca zabaw dla dzieci
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e Miejsca z bezptatnym dostepem do sieci wifi i mozliwoscia fadowania urzadzen
mobilnych

e Strefy co-workingowe (przeznaczone do pracy)

e Strefy relaksu, czasami wyposazone w urzadzenia multimedialne

e Toalety przystosowane dla dzieci

Duze obiekty handlowe w Lesznie:

e Galeria Leszno
Powierzchnia: 33 400 m kw., liczba sklepdow: ponad 100.

Sklepy wielkopowierzchniowe: Castorama, Intermarche, Sporting, Media Expert, H&M, C&A,

Fitness Klub.

e Galeria Manhattan

Powierzchnia: 11 000 m kw., ponad 80 sklepdw, punktow ustugowych i

gastronomicznych, 224 miejsca parkingowe.
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Powyzsze obiekty obecnie majg réwniez nadpodaz powierzchni handlowej, co powoduje
obnizenie wartos$ci czynszdw w regionie. Nalezy zwrdéci¢ uwage, iz lokale te sg w petni

przygotowane na wejscie Najemcy od zaraz.

8. Definicja kategoryzacji oraz proces kategoryzacji
Proces kategoryzacji lokali odbywat sie na podstawie wizji lokalnej kazdego lokalu.
Sprawdzano stan techniczny nieruchomosci, lokalizacje, powierzchnie lokalu, oraz
mozliwosci jego adaptacji dla poszczegdlnych dziatalnosci. Wyniki kategoryzacji lokali
przedstawione sg w dokumentach "Karta lokalu", ktére stanowia zatacznik do niniejszego

opracowania.
Stan techniczny rozpatrujemy w 4 kategoriach:

1. Bardzo dobry: lokal w bardzo dobrym stanie technicznym cechuje sie nowoczesng
estetyka wnetrza, przy zachowaniu najnowoczesniejszych i najbardziej wytrzymatych
materiatdw, zuzycie techniczne poszczegdlnych elementéw jest na minimalnym
poziome;

2. dobry: lokal cechuje sie estetykg i schludnoscig, jednak nie zostaty uzyte
najnowoczes$niejsze rozwigzania i materiaty, widaé niewielkie zuzycie techniczne
poszczegdlnych elementéw;

3. Przecietny: lokal jest zadbany, jednak nosi bardzo widoczne $lady uzytkowania, nie
zostaty w nim przeprowadzone zadne prace remontowo-budowlane w ciggu
ostatnich 10 lat;

4. zty: lokal o ztym stanie technicznym cechuje sie bardzo zaniedbanym wnetrzem, gdzie
remont nie byt przeprowadzany przez wiecej niz 10 lat. W lokalach w tym stanie

nalezy przeprowadzié¢ generalny remont.

Stawki czynszu sg okreslone na podstawie stanu obecnego rynku nieruchomosci w Lesznie,
stanu technicznego i powierzchni pierwotnej przed ewentualnym podziatem lokali. Po
wdrozeniu projektu rewitalizacji ceny ulegng podwyzszeniu. Szczegdty dotyczace ponizszych

lokali znajdujg sie w "Kartach lokali", ktdre znajdujg sie w zatgcznikach.
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9. Lokalizacja lokali poddawanych kategoryzacji

Lokalizacja Czynsz PLN
Lp. Miejski/prywatny | Stan techniczny | Funkcja
lokalu brutto/m2
1. |Koscielna 3 miejski dobry Ustugi medyczne 20
2. |Krasinskiego 7 miejski zty Ustugi 15-30
3. |Leszczynskich 7 | miejski przecietny Ustugi/gastronomia 15-20
4. |Leszczynskich 36 | miejski przecietny Magazyn/ archiwum 10-15
5. | Narutowicza 2 miejski bardzo dobry Ustugi/ gastronomia 70-80
6. |Plac Metziga 32 | miejski zty Odziez/ galeria 10-30
7. | Stowianska 25 miejski dobry Drogeria/ odziez 70-80
8. |Wolnosci 28 miejski zty Odziez 15-20
9. [Koscielna 4 prywatny zty Gastronomia 20-30
10. | Koscielna 5a prywatny przecietny Gastronomia 20-30
11.| Koscielna 8 prywatny przecietny Ustugi 20-30
12.| Koscielna 12 prywatny bardzo dobry Biuro/ ustugi 20-40
13. |Koscielna 14 prywatny zty Gastronomia
Krolowej Jadwigi
14. |4 prywatny bardzo dobry Biuro/ustugi 15-40
Krolowej Jadwigi
15.|4 prywatny dobry Ustugi/ przedszkole 15-40
16. | Leszczynskich 11 | prywatny zty Ustugi 15-35
17.| Leszczynskich 17 | prywatny przecietny Ustugi 15-35
18. | Leszczynskich 23 | prywatny dobry Ustugi 15-35
19. | Leszczynskich 26 | prywatny b. dobry Ustugi 15-35
20. | Leszczynskich 33 | prywatny 2ty ustugi 15-35
20-35/ 20-
21.|taziebna 19 prywatny zty Ustugi 30
22.| Niepodlegtosci | prywatny b. dobry Biura/ ustugi 30-45
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49
23.|Nowy Rynek 21 | prywatny zty Mieszkaniowa 20-25
24. | Rynek 15 prywatny dobry gastronomia 30-50
25.|Rynek 33 prywatny dobry Ustugi 35-70
26. | Stowianska 55 prywatny przecietny Biura 25-35
27. | Krasinskiego 22 | prywatny b. dobry Handel/ ustugi 10-40
28.|Srednia20i21 |prywatny b. dobry Ustugi/ biuro 20-40
29. | Wolnosci 28 prywatny przecietny Ustugi 20-40
30. | Zielona 24 prywatny przecietny Biuro 30-40
Ustugi/

31.| Paderewskiego 2 | prywatny zty przedszkole/gastronomia | 15-35
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Podziat na kategorie uwzglednia nieruchomosci potozone przy Staréwce/ obszar

rewitalizowany. Kategorie rozpatrywane sg ze wzgledu na lokalizacje a nie obecny stan lokali.

Jesli lokal w danej lokalizacji nie spetnia podstawowych standardéw jego cena bedzie
musiata zosta¢ obnizona, tak by potencjalny najemca byt w stanie we wtasnym zakresie

doprowadzi¢ lokal do stanu uzywalnosci.

Wartos¢ czynszu okreslana jest na dzien sporzadzenia analizy. Po wykonaniu przedmiotowe;j

rewitalizacji czynsze wzrosng o okofo 20-35%.

Strefa A to bezposrednio ptyta rynku wraz z traktem turystycznym czyli ulicg Stowiannskg. W
tej kategorii czynsze sg najwyzsze i wynoszg od 60 -90pln/m2 netto. Przeznaczenie na
dziatalnos¢ gastronomiczng i ustugowg (z czego maksymalnie 5-8 % branza odziezowa). Ulica
Stowianska wraz z ptytg Starego Rynku generujg najwiekszy ruch pieszy, zwigzane jest to
bezposrednio z lokalizacjg dworca a takze centralnoscig rynku. Wartos¢ nieruchomosci jest

najwieksza w miejscach, gdzie notuje sie najwyzszy ruch konsumentéw.

Strefa B- ulica KosScielna oraz Narutowicza w strone Sadu Rejonowego. Przeznaczenie na
dziatalno$¢ gastronomiczng, preferencyjnie oferujgcg obiady rodzinne. Czynsze 20-30pIn/m?2
netto. Strefa posrednia pomiedzy najlepszg i najgorszg strefg obszaru objetego analiza.
Strefe B cechuje potencjat poprzez ulice Koscielng na ktérej znajduje sie Bazylika, ktora
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generuje duzy ruch pieszy szczegdlnie w niedziele i Swieta a takze obszar wyznaczony przez
ul. Narutowicza, Wolnosci oraz Krélowej Jadwigi. Strefa ta generuje mniejszy ruch niz np. ul.
Stowianska jednak posiada potencjat dzieki lokalizacji Sqdu Rejonowego oraz znacznej ilosci

szkot.

Strefa C- ulica Leszczynskich oraz pozostate sgsiednie ulice faczace sie ze strefg A i B.
Przeznaczenie na ustugi. Przylegajacym mniej atrakcyjnym handlowo uliczkom nada¢
indywidualny charakter. Czynsze 10-30pIn/m2 netto. Strefa znajdujaca sie poza gtownymi
traktami pieszych. Najczesciej sq to ulice, ktére nie zachecajg do spaceréw, a takze nie
posiadajg w swojej ofercie wyspecjalizowanych sklepéw badZz ustug, ktére zacheca

konsumentéw do ich uczeszczania.

10.Procedura komercjalizacji lokali miejskich/prywatnych ( zalacznik-

material z warsztatu- oferta najmu)
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Proces przygotowanie lokalu do wynajecia powinien by¢ poprzedzony doprowadzeniem
lokalu do mozliwie najlepszego stanu, oprdznienie lokalu ze zbednego wyposazenia,

zadbanie o pozytywne pierwsze wrazenie (czyste, wywietrzone pomieszczenie).
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Nalezy zwréci¢ uwage na witryne lokali handlowych oraz na wejscie do
nieruchomosci, ktére ma by¢ przedmiotem oferty. Witryny lokalu powinny by¢ czyste i
schludne. Nie powinny znajdowac sie na nich niedbate informacje o najmie:
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Oferta powinna by¢ przygotowana bardzo doktadnie, powina opisywaé faktyczna
nieruchomos¢ i by¢ zgodna z prawda. Opis nieruchomosci powinien by¢ rzetelny,
konkretny bez zbednej czesci opisowej. Pisz prosto, przejrzyscie i konkretnie. W nattoku
niepotrzebnie zagmatwanych ofert nietrudno przyciggng¢ wzrok jasnym i przystepnym
komunikatem. Sg jednak szczegdty, o ktdrych czesto zapominamy — przez pospiech,
niedopatrzenie lub niewiedze. W naszym poradniku zwracamy uwage réwniez na takie
drobnostki, ktére czesto mogg mie¢ decydujace znaczenie przy skutecznej sprzedazy
lub wynajmie mieszkania. Na stworzenie ogtoszenia zarezerwuj sobie kilka godzin.
Poswiecajgc na tworzenie ogtoszenia jedynie kilkanascie minut, wsrdd tysiecy ofert nie
masz co liczy¢ nawet na te kilka sekund uwagi. Cierpliwos¢ i starannos$¢ na pewno sie

opfaca.
Przygotuj podstawowe informacje:

e powierzchnia, pietro, lokalizacja;
e typ (dom czy mieszkanie, stare czy nowe budownictwo, blok czy kamienica itp.);

o liczba pomieszczen wraz z metrazami (oraz informacja, czy sg rozktadowe);

e sprzetimeble;
e stan techniczny;

¢ dojazd, komunikacja i najblizsza okolica;

o dodatkowe atuty (np. piwnica, miejsce w garazu);
e cena (w przypadku najmu osobno réwniez wysokosé optat i kaucji);
e termin dostepnosci;

e mozliwos¢ negocjacji ceny.

Krok 1 — dodawanie ogtoszenia na portalu

Wszystkie zebrane informacje bedg potrzebne. Na poczatek nalezy wprowadzic¢

podstawowe parametry przy dodawaniu ogtoszenia na portalu. To bardzo wazny krok.

Nawet, jesli zamierzasz powtdrzy¢ informacje w tresci ogtoszenia, koniecznie zadbaj o

staranne wprowadzenie wszystkich szczegétow do kazdego z pdl formularza. W ten sposéb

Twoja oferta bedzie mogta dotrzeé do kazdego, kto szuka konkretnej nieruchomosci.
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http://www.morizon.pl/blog/wynajem-mieszkania-co-powinien-wiedziec-wynajmujacy/

Krok 2 — tworzenie tresci

Ogtoszenie nie powinno by¢ za diugie. W koncu wiekszo$¢ szczegdtdw jest
zawarta w podstawowych danych dotyczgcych nieruchomosci. Staraj sie unikac zbyt

duzej ilosci informacji, ktéra moze odstraszy¢ chetnych.

Pierwszy akapit: tutaj powinny znalez¢ sie najwazniejsze podstawowe informacje —
nawet te, ktére widac juz we wprowadzonych parametrach. Sprébuj ujac je w kilku zwieztych
zdaniach, ale unikaj zbednych szczegdtéw. Przy formutowaniu tresci pierwszego akapitu

najlepiej uzy¢ réwnowaznikéw zdan. Krétko, szczegétowo i konkretnie.

Dodatkowe informacje

Z przygotowanych prze podstawowych parametréw nalezy wybraé te, ktére sg
najwiekszymi zaletami nieruchomosci. Moze znajduje sie w cichej, zielonej okolicy? Moze
posiada duzg piwnice, ktdorg mozna zaadaptowac np. na studio? A moze do Srodka wpada

wyjatkowo duzo naturalnego Swiatta?

Zalety i wady

Niektdre z parametrdw mozesz wyrdznic jako zalety. Jesli nieruchomos¢ znajduje sie
na parterze lub w bloku jest winda, napisz, ze jest przystosowane do potrzeb oséb
niepetnosprawnych. Jesli posiada niski sufit — dodaj, ze tanio i fatwo mozna ogrzaé je zima.
Nie koloruj faktéw — znajdZz i przedstaw mozliwosci. Wad nie warto ukrywaé jezeli

nieruchomos$¢ wymaga remontu nalezy to opisa¢ w najbardziej tagodny sposéb.

Tytut ogtoszenia

Ogtoszenie otrzymuje tytut na samym korfcu redakcji tresci, jest to znacznie
tatwiejsze, poniewaz zdajemy sobie w petni sprawe z jego zalet i wad. Rekomendujemy
uzycie indywidulanych atutéw nieruchomosci takich jak: minimalizm, przestronnos¢, widok,

zielen, sgsiedztwo.
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Krok 3 — zdjecia

Kluczem do sukcesu, sg zdjecia oferowane] nieruchomosci. Zdjecia powinny by¢
aktualne i wykonane w dobrym swietle— pomieszczenia w naturalnym Swietle prezentuja sie
bardziej efektownie i przestronnie. Zdjecia powinny ukazywac catos¢ lokalu nie tylko jego

czesé, to da lepszy obraz Najemcy. Warto umiesci¢ w ofercie rzut lokalu lub krotki film.

Krok 4 — cena
W ofercie powinny by¢ zawarte wszystkie sktadowe czynszu, optat eksploatacyjnych.

Krok 5- promowanie lokalu

- usuniecie dotychczasowych szyldéw, oznaczen lokalu, umieszczenie w witrynie i innych
dobrze wyeksponowanych miejscach profesjonalnie przygotowanej informacji o mozliwosci

wynajmu lokalu, dbanie na biezgco o czystos¢ lokalu zaréwno wewnatrz, jak i na zewnatrz.

- promowanie oferty poprzez umieszczenie ogtoszenia w serwisach internetowych i
lokalnej prasie, zadbanie o odpowiednig jakos¢ zdjec prezentujgcych lokal i zwarcie w tresci
ogtoszenia wszystkich niezbednych informacji, wyeksponowanie w ogtoszeniu zalet i

mozliwosci adaptacyjnych lokalu.

11. Umowa najmu i jej skladowe istotne dla poprawnej wspolpracy

pomiedzy Wynajmujacym a najemca (Umowa najmu: Zatacznik numer 1)
a) Obowigzujace przepisy:

- ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2014 r., poz. 150)
- ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny (Dz.U.2014 r., poz. 121)

Przedmiotem umowy najmu moze by¢ zaréwno sam lokal mieszkalny, jak réwniez lokal
mieszkalny wraz z wyposazeniem, czyli meblami i urzgdzeniami. W takim wypadku nalezy w

umowie wskazaé, co obejmuje owo wyposazenie.
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Przedmiotem umowy moze by¢ zaréwno samodzielny lokal mieszkalny (np. ,cate”

mieszkanie), jak rowniez jego czes¢
b) Oswiadczenia stron, wydanie lokalu:

- Jezeli wynajmujacym jest inna osoba, anizeli ta wpisana w ksiedze wieczystej, wéwczas
wynajmujgcy winien dotgczy¢ do umowy najmu dokument potwierdzajgcy jego prawo do

ustanowienia na przedmiotowym lokalu mieszkalnym prawa najmu.

- Wydanie najemy lokalu odbywa sie po podpisaniu przez obie strony protokotu zdawczo

odbiorczego.
- przy odbiorze lokalu po ustaniu umowy najmu sporzgdza sie protokét odbioru lokalu.

- art. 6¢c ustawy o ochronie prawa lokatoréw: przed wydaniem lokalu najemcy strony
sporzadzajg protokdt, w ktdrym okreslajg stan techniczny i stopien zuzycia znajdujgcych sie

w nim instalacji i urzadzen. Protokdt stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu.

c) Czynsz:

- Czynsz jest pfatny za zasadach okreslonych w umowie, gdy brak takich regulacji czynsz
powinien by¢ ptacony z gory, tzn.: gdy najem ma trwaé nie dtuzej niz miesigc - za caty czas
najmu, a gdy najem ma trwaé dtuzej niz miesigc albo gdy umowa byta zawarta na czas

nieoznaczony - miesiecznie, do dziesigtego dnia miesigca.

- Mozliwa jest zmiana — w trakcie trwania umowy — wysokosci czynszu. Wtasciciel moze
podwyzszyé¢ czynsz albo inne opfaty za uzywanie lokalu, wypowiadajgc jego dotychczasowa
wysokos¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw
wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie

lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dtuzszy.
4) Czas trwania umowy:
- Umowa najmu moze byé zawarta na czas oznaczony badz na czas nieoznaczony.

- Najem zawarty na czas dituzszy niz lat dziesie¢ poczytuje sie po uptywie tego terminu za

zawarty na czas nieoznaczony
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5) Obowigzki stron:
Co do zasady obowigzkiem wynajmujgcego jest wydanie lokalu najemcy w odpowiednim

stanie.

- Najemca zobowigzany jest do korzystania z Lokalu w sposdb zgodny z celem niniejszej
umowy, z przeznaczeniem Lokalu, powinien stosowa¢ sie do porzadku domowego
obowigzujgcego w budynku, powinien rowniez liczyé sie z potrzebami innych mieszkaincow i

sgsiadow.

- Najemca zobowigzany jest do dokonywania drobnych naktaddéw, takich jak: drobne
naprawy podtdg, drzwi i okien, malowanie scian, podtdg oraz wewnetrznej strony drzwi
wejsciowych, jak réwniez drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajgcych

korzystanie ze Swiatta, ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody.

- Najemca umozliwi Wynajmujgcemu (wskazanym przez niego osobom) wstep do Lokalu, na
kazde uprzednie zgdanie Wynajmujgcego, w tym w szczegdlnosci w celu sprawdzenia stanu

Lokalu a takze w celu spisania licznikow.

- Wszelkie zmiany w Lokalu, tj. w szczegdlnosci prace remontowo — adaptacyjne, wymagaja
uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego oraz okreslenia zasad ich rozliczenia po ustaniu

stosunku najmu.
6) Obowigzki Najemcy:

- W razie awarii wywotujgcej szkode lub zagrazajgcej bezposrednio powstaniem szkody
Najemca zobowigzany jest niezwtocznie udostepnié Lokal w celu jej usuniecia. Jezeli Najemca
bedzie nieobecny lub odmdwi udostepnienia Lokalu, Wynajmujgcy bedzie miat prawo wejsé
do Lokalu w obecnosci funkcjonariusza Policji lub strazy miejskiej, a gdy wymaga to pomocy

strazy pozarnej - takze przy jej udziale.

- Najemcy nie wolno oddawa¢ Lokalu osobom trzecim do odptatnego jak i nieodptatnego

uzywania, bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego.

- Na pokrycie naleznosci z tytutu najmu Lokalu przystugujgcych Wynajmujgcemu w dniu
oprdznienia lokalu, Najemca przekaze Wynajmujgcemu w dniu podpisania niniejszej umowy

kaucje zabezpieczajgcg w wysokosci: ............. zt. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu 14 dni od
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dnia oprdznienia Lokalu przez Najemce, po potrgceniu naleznosci Wynajmujgcego z tytutu

najmu Lokalu. Kaucja jest zwracana w kwocie nominalne;j.

- Najemca jest zobowigzany do podpisania umowy z dostawcg energii elektrycznej
niezwfocznie po otrzymaniu od Wynajmujgcego protokotu odbioru Lokalu i przedstawienia
tej umowy do wgladu Wynajmujgcemu. Wynajmujgcy wyraza zgode na podpisanie przez
Najemce umoéw o $wiadczenie na jego rzecz i koszt ustug internetowych i telewizji kablowej z
odbiorem w przedmiotowym Lokalu, przy czym Najemca zobowigzuje sie do pokrycia kosztu
instalacji tych ustug, uiszczania na biezgco opfat z tytutu ich dostawy do Lokalu, w tym

abonamentu RTV.

- Najemca nie moze przetrzymywaé w Lokalu zadnych zwierzat.

7) Rozwigzanie umowy

Umowa moze zostaé rozwigzana w kazdym czasie na mocy porozumienia stron.
- mozna wypowiedzie¢ tylko umowe najmu zawartg na czas nieoznaczony.

- Wynajmujacy -wypowiedzenie umowy najmu na czas nieoznaczony jest mozliwe, jezeli
zostang spetnione przestanki okreSlone w ustawie o ochronie prawa lokatordw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

- Najemca - przepisy art. 688 i 673 KC majg zastosowanie do wypowiedzenia najmu lokali

podlegajgcego ochronie praw lokatoréw, gdy wypowiedzenia dokonuje najemca.
Obowigzki zwigzane ze zwrotem lokalu:

- Najemca zobowigzany jest do wydania Lokalu Wynajmujgcemu najpdzniej w dniu ustania
stosunku najmu. W przypadku opdzinienia z wydaniem Lokalu Najemca ptaci¢ bedzie
Wynajmujgcemu kare umowng za kazdy dzien bezumownego zajmowania Lokalu przez
Najemce w wysokosci 100,00 zt oraz zwréci Wynajmujgcemu wszelkie koszty zwigzane z
uzywaniem Lokalu, w tym opfaty naliczane przez wspdlnote mieszkaniowg oraz naleznosci za

zuzycie pradu, wody i in. mediow.

- Najemca zobowigzany jest do wydania Lokalu w stanie niepogorszonym,
uporzadkowanego, odmalowanego, z uwzglednieniem dokonania drobnych nakfadéw, o
ktorych mowa w § 6 ust. 2. Inne naktady poczynione przez Najemce podlegajg zwrotowi, o ile
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dadzg sie oddzieli¢ od Lokalu bez naruszenia jego substancji i wyrzgdzenia szkody
zmniejszajacej jego uzytecznosé. Jezeli Najemca ulepszyt Lokal, Wynajmujacy moze wedtug
swego wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaptatg sumy odpowiadajgcej ich wartosci w

chwili zwrotu, albo zgdac przywrdécenia
8) Postanowienia konicowe:

- W sprawach nie uregulowanych w niniejszej umowie stosuje sie przepisy Kodeksu
cywilnego oraz ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o

zmianie Kodeksu cywilnego.

- Strony uzgadniajg, ze wymiana korespondencji miedzy nimi bedzie sie odbywata pocztg

elektroniczng, i w tym celu wskazujg nastepujace adresy e-mail:
a) Najemca:
b) Wynajmujacy:

- Wszelkg korespondencje w sprawach dotyczagcych umowy najmu, wystang poczta
tradycyjng, listem poleconym, na adresy wymienione we wstepie niniejszej umowy a nie
odebrang w terminie, uwaza sie za doreczong. Strony sg zobowigzane do wzajemnego

powiadamiania sie na piSmie o kazdej zmianie adresu do doreczen.

- Z zastrzezeniem § 4 ust. 4, wszelkie zmiany umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

- Umowe sporzgdzono w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze
stron.

9) Postanowienia dodatkowe — zabezpieczenie wynajmujgcego

- tzw. kaucja zabezpieczajgca na pokrycie ewentualnych szkdd, tzn. zniszczen i uszkodzen
lokalu przez najemce. Kaucja nie moze przekracza¢ 12 miesiecznych czynszéw. Do obliczania

wysokosci kaucji nie wlicza sie takich kwot, jak np. rachunki za prad.

- wynajmujgcego chroni takze norma art. 670 KC, zgodnie z ktérg dla zabezpieczenia czynszu

oraz Swiadczen dodatkowych, z ktérymi najemca zalega nie dtuzej niz rok, przystuguje
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wynajmujgcemu ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych najemcy wniesionych do

przedmiotu najmu, chyba ze rzeczy te nie podlegajg zajeciu.

Przekazana w przedmiotowym dokumencie umowa najmu stanowi przyktad warsztatowy.
Jest ona jedynie dokumentem poglgdowym. Nie bierzemy odpowiedzialnosci za aspekty

prawne.

12.Dzialania niezbe¢dne do skomercjalizowania lokali.

Inicjatywy Miasto - Biznes.

Wskazane jest utworzenie w ramach wtadz miasta osoby dedykowanej relacjom z
przedsiebiorcami. Do obowigzkdw takiej osoby nalezatoby utrzymywanie statego kontaktu z
przedstawicielami firm dziatajgcych w Lesznie, oraz zainteresowanie kolejnych
przedsiebiorstw i inwestoréw prowadzeniem dziatalnosci na terenie miasta. Proponowane
dziatania w ramach tego stanowiska to organizacja imprez towarzyszgcych prezentacji firm i
integrujacych lokalng spotecznos¢ z biznesem, poszukiwanie rozwigzan korzystnych zaréwno

dla miasta, jak i najemcéw dziatajgcych na terenie Starego Miasta, oraz inwestoréw.

Propozycje przedsiewzie¢ marketingowych, wizerunkowych i spotecznych budujgcych relacje

pomiedzy Miastem, a przedsiebiorcami:

— Wspdtpraca organdw publicznych takich jak, miasto, dom kultury, centrum sportu,
kino. Wspdlna komunikacja wszystkich wydarzen w miescie, state publikowanie
ogtoszen za posrednictwem réznych kanatéw (internet, plakaty zewnetrzne w miescie
i we wszystkich budynkach publicznych.

— Zaproszenie firm do wspdlnych inicjatyw, np. utworzenie na terenie miasta
sezonowej strefy odpoczynku i rekreacji, ktora zostanie wyposazona przez te firmy.
Miasto zyskuje przyciggajgc mieszkancdw na tereny rewitalizacyjne, dla
przedsiebiorstw wspotpracujgcych korzys¢ stanowi rozpowszechnienie ich logo wsréd
mieszkancdw poprzez umieszczenie na elementach wyposazenia i w $rodkach
komunikacji.

— Utworzenie w wolnym lokalu miejskim przestrzeni co-workingowej do pracy dla

mtodych firm, wynajmowanej na godziny, lub dostepnej bezptatnie. Przestrzen
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wyposazona czesSciowo przez miasto, a czeSciowo przez Partnerow, ktérzy maja
kolejne miejsce do zareklamowania to inicjatywa pozwalajgca na wspdling
komunikacje miasta i biznesu skierowang do mieszkancéw i miodych
przedsiebiorstw. Przyktad: Przestrzen pracy wspdlnej "+jeden" w Poznaniu to miejsce
pracy, wymiany wiedzy i doswiadczen, oraz spotkan przedsiebiorcéow i
pomystodawcéw. Korzystanie z przestrzeni jest bezptatne. "+jeden" wspiera osoby
planujace podjecie dziatalnosci gospodarczej, przedsiebiorcéw, freelanceréw, osoby

pracujgce w modelu pracy zdalne;j.

Inne przyktady dziatan integrujgcych Miasto i przedsiebiorcow:

1.

Projekt konsorcjum Marek Poznan - to platforma trwatej wspétpracy marketingowej
pomiedzy przedstawicielami miasta, a podmiotami dziatajgcymi na jego terenie.
Gtéwnym celem funkcjonowania Konsorcjum jest osiggniecie synergii wizerunkowej

miasta i wspotpracujgcych z nim instytucjami.
Inicjatywy (znaki) w ramach Konsorcjum Marki Poznan:

— Made in Poznan - znak przeznaczony dla poznanskich przedsiebiorstw

— Inspired by Poznan - znak skupiajgcy wydarzenia kulturalne, naukowe i
sportowe odbywajgce sie w Poznaniu. Celem Inspired by Poznan jest
budowanie wizerunku Miasta Poznania, jako miasta o bogatej ofercie
kulturalnej, naukowej i sportowe;.

— Poznan Pozitive — znak dedykowany do promowania niecodziennych i
wyjgtkowych oséb oraz inicjatyw (stowarzyszenia, startupy, akcje, fundacje).
Znak Poznan Pozitive ksztattuje wizerunek miasta, jako miejsca tworzenia

atrakcyjnych i wartosciowych idei, przyciggajacego kapitat ludzki.

Dziatania prowadzone w ramach Konsorcjum Marki Poznan:

Promocja wyrdzniajgcych sie ludzi/stowarzyszeri/organizacji dziatajgcych na terenie
Poznania, odnoszgcych pierwsze sukcesy, przystugujgcych sie wizerunkowi miasta

oraz lokalnej spotecznosci,
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e wsparcie w rozwoju i dalszej dziatalnosci (promocja, udostepnianie zaplecza
technicznego, kanatéw komunikacji, wsparcia instytucjonalnego),

e posredniczenie w komunikacji pomiedzy inicjatywami Pozitive, a biznesem (marki
KMP — mozliwe wspdlne projekty),

e ksztattowanie pozytywnego wizerunku Poznania na zewnatrz.

POZnan"
Pozitive

2. Workgate - projekt powstat z powodu rosngcego zapotrzebowania na rynku pracy na
pracownikdw z sektora BPO (Business Process Outsourcing), oraz SSC (Shared
Services Centers). WorkGate to platforma komunikacji dla firm poszukujgcych
wartosciowych  pracownikbw w  branzach  outsourcingu finansowego i
programistycznego, oraz dla studentéw i absolwentéw wchodzacych na rynek pracy.
Przy scistej wspodtpracy w obszarze Miasto - Biznes - agencja reklamowa potgczono
korzysci trzech podmiotéw w jeden projekt.

3. Startup Poznan - inicjatywa w ramach ktérej Urzad Miasta, przedstawiciele
zwigzanych z Poznaniem firm i instytucji wspierajgcych spotecznosci startupowe, oraz
tworcy startupdw starajg sie wypracowaé mozliwie najlepszy program wsparcia dla
mtodych firm dziatajgcych w oparciu o nowe technologie. Celem powstania inicjatywy
jest promowanie zwigzanych z miastem startupdw, wspieranie ich rozwoju,
umozliwianie dostepu do niezbednej wiedzy, aktywowanie lokalnej spotecznosci i
rozbudowywanie funkcjonujgcego juz ekosystemu. Projekt skupia: Partnerdw,

Poznanskie Startupy, oraz Wydarzenia.
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Dziatamy razem
Sta l'tUp POZNANSKA

SPOLECZNOSC

POZn an STARTUPOWA

4. Akcja "Grasz o staz" - program wsparcia i platforma umozliwiajgce komunikacje
pomiedzy absolwentami i pracodawcami z catego kraju. Do wspoétpracy zapraszane sg
znane firmy, agencje reklamowe, domy mediowe, kancelarie, oraz organizacje. Sg
one fundatorami ptatnych stazy, ale réwniez nagréd dodatkowych w postaci studidow
podyplomowych, kurséw jezykowych i szkolen specjalistycznych. "Grasz o staz"
umozliwia skonfrontowanie akademickiej wiedzy z praktykg, a pracodawcom utatwi

wytowienie najbardziej utalentowanych studentéw i absolwentéw.

Proponowane dziatania spoteczne:

— Wzmozona dziatalnos¢ Strazy Miejskiej i rozszerzenie monitoringu w celu
konsekwentnego dbania o porzadek i bezpieczeristwo na ulicach.

— Montaz dodatkowego oswietlenia na terenie miasta , jako odpowiedZ na problem
czesto zgtaszany przez najemcow i mieszkancow.

— Kampania informacyjna na rzecz czystosci w miescie (plakaty, strona www, akcja
rozdawania woreczkéw na psie odchody itp.).

— Zagospodarowanie wolnych przestrzeni na miejsca dostepne dla organizatorow
imprez tematycznych, cyklicznych (np. targ s$niadaniowy, targ produktow
ekologicznych, kino letnie, teatr uliczny itp.).

— Zaproszenie artysty/artystdw do namalowania muralu w miescie np. Z okazji
waznego dla historii Leszna wydarzenia, lub w zwigzku z wybrang kampania
spoteczna.

— Umozliwienie mieszkancom bezptatnego dostepu do sieci Wi-fi na terenie Rynku.
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— Dekorowanie Starego Miasta z okazji Swigt, wydarzen specjalnych, waznych rocznic.

— W upalne dni instalowanie na terenie miasta urzadzen rozpylajacych wodng mgietke -
atrakcja dla dzieci i mozliwos¢ ochtodzenia sie dla wszystkich mieszkaricow.

— Akcja zakfadania tzw. ogrédkéw miejskich na terenie nieuzytkdw, w zaniedbanych
czesciach miasta. Wspdlne tworzenie ogrodu integruje lokalng spotecznosci i pozwala
stworzy¢ nowe miejsce do odpoczynku i zabawy dla mieszkancow w kazdym wieku.

— Mapa parkingdw na Starym Miescie wraz z informacja o cenach na stronie
internetowej Urzedu Miasta.

— Wirtualny spacer po nowych inwestycjach w Lesznie, by zacheci¢ Turyste i Inwestora,
poprzez kamery

— Karta Duzej Rodziny i Karta Seniora — akcje organizowane przez Miasto wraz z
Partnerami udzielajgcymi rabatéw na wybrane produkty i ustugi. Organizacja
bezptatnych wydarzed w ciggu dnia aktywizujgcych senioréw zamieszkatych w
Lesznie.

— Organizacja akcji kulturalnych i montaz tablic informacyjnych upamietniajacych
najciekawsze budynki, wydarzenia i osoby zwigzane z historig miasta.

— Stworzenie dtugofalowego planu walki z bezrobociem.

— Wspomaganie mtodych mieszkancéw w zakresie otwarcia dziatalnosci gospodarczej
we wspbtpracy z przedsiebiorcami funkcjonujgcymi juz na terenie miasta. Mozliwosé
uzyskania finansowania, pomoc mentoréw, warsztaty, udostepnione w atrakcyjnych

cenach lokali znajdujgcych sie na obszarze podlegajgcym rewitalizacji.

Giowne imprezy w Lesznie

e 13 maja na Rynku — Dni Europy Targi Organizacji Pozarzgdowych
e 19-21.05 Dni Leszna

e 7-8.07 — Druzynowy Puchar Swiata na Zuzlu

e 15-27.08 — Zawody Szybowcowe

e 20-27.08 Festiwal Leszno Barok Plus

e 27.08.— Piknik Leszczynski smaki
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4-10.09 IV Balonowe Mistrzostwa Europy Kobiet

Wrzesien —,,Powrot kréla”

Wrzesien — Festiwal ,,Miasto Grochowiaka”

Pazdziernik — Festiwal Muzyczny im. Romana Maciejewskiego

2-5.11 — Miedzynarodowe Halowe Zawody Konne w Skokach przez przeszkody

CSI***-W

Spotecznosciowe

W Gminnym Programie Rewitalizacji zostaty zaplanowane, inicjowane przez miasto imprezy:

urodziny kamienicy
Swieta ulicy

gra miejska zwigzang z tradycyjnym rzemiostem.

Rynki $niadaniowe i kina letnie - imprezy organizowane z inicjatywy miasta, przez Wydziat
Promocji i Rozwoju. Rynki $niadaniowe zostaty powotfane do zycia w celu ozywienia trzech
gtéwnych placéw miasta — Rynku, Placu Metziga i Nowego Rynku. Podczas rynkow
prezentowana jest oferta gastronomiczna lokalnych przedsiebiorcéw. Oprocz strefy
gastronomicznej jest strefa rozrywki z licznymi atrakcjami dla dzieci oraz strefa relaksu z
trawg i lezakami. Kino ze smakiem to impreza organizowana w kilku miejscach Leszna, by
pokazac ich potencjat. W programie spotkania jest zawsze kolacja na Swiezym powietrzu.
Kuchnia, muzyka i towarzyszace atrakcje sg tematycznie powigzane z filmem, ktory jest
wyswietlany w plenerze pod wieczor, na zakonczenie imprezy.

Imprezy happeningowe przygotowywane doraznie przez organizacje pozarzgdowe —
profilaktyka zdrowotna, promocja Aktywnego Obywatelskiego Leszna.

Dekoracje: parasolki tym razem na Stowianskiej, wstgzki kolorowe na Wréblewskiego,
na ul. Brackiej ostateczna koncepcja do ustalenia.

Na zainteresowanie centrum miasta wptywajg tez instytucje, ktore tutaj dziataja:

Teatr Miejski - http://teatrmiejskileszno.pl/ - dziata niecaty rok, brakuje biletéw na

spektakle

Miejska Biblioteka Publiczna http://mbpleszno.pl/

MOK Leszno http://www.mok.leszno.pl/
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http://teatrmiejskileszno.pl/
http://mbpleszno.pl/
http://www.mok.leszno.pl/

MBWA Leszno http://www.mbwa.leszno.pl/

13.Podsumowanie- rekomendacje dla Wynajmujacych:
Zakres swoich prac rozpoczelismy od petnej analizy rynku handlowego i biurowego w
Lesznie, nastepnie przygotowujgc rekomendacje dziatan zwigzanych z komercjalizacja lokali,

rewitalizacjg i aktywizacjg obszaréw miejskich.

Lokale poddane analizie zostaty skategoryzowane wedtug stanu technicznego, lokalizacji,
powierzchni, oraz mozliwosci adaptacyjnych, co pozwolito podzieli¢ je na 4 kategorie. W
Lesznie mamy do czynienia z duzg podazg lokali handlowych, jednakze sg one w ztym stanie
technicznym, lub (zgodnie z przytoczong w tym dokumencie definicjg) nie spetniaja
podstawowych dla lokalu handlowego/ uzytkowego zatozen. Lokale czesto nie posiadajg
sanitariatu, lub systemu ogrzewania, wiele z nich posiada widoczne zniszczenia
spowodowane nadmierng wilgocia, lub nieodpowiednig izolacjg i wentylacja. Stan techniczny
lokali wymaga kosztochtonnych prac aranzacyjnych, co nie zacheca potencjalnych najemcéw.
Klient, ktéry bedzie miat do wyboru lokal w galerii handlowej i niezaaranzowany lokal w
centrum miasta wybierze ten, ktéry wymaga mniejszych naktadéw. Wstrzymywanie sie z
inwestycja w remont lokalu do momentu znalezienia ewentualnego najemcy spowoduje
sytuacje stopniowego obnizania sie standardu lokalu, oraz dtugotrwatego zastoju w jego
wynajmie. Podczas warsztatédw organizowanych dla Zainteresowanych stron, oraz w
przedmiotowym dokumencie przedstawiono réwniez proces ofertowania od momentu
uporzadkowania technicznego lokalu az do wystawienia oferty najmu lokalu czyli tzw.
Sprzedazy. Nalezy pamieta¢, ze dobrze przygotowana, unikatowa oferta to takze
profesjonalnie wykonane zdjecia i opis nieruchomosci. Nalezy wzig¢ pod uwage perspektywe
klienta i rozwazyé¢ argumenty decydujgce o wyborze naszej nieruchomosci sposrdd wielu
dostepnych ofert na rynku. Zwracamy uwage na tematy zwigzane z przygotowaniem
nieruchomosci do ofertowania jak i dostosowania czynszu do obecnie funkcjonujacego rynku

nieruchomosci .
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Do tej pory brakuje menadzera zarzgdzajgcego obszarem Starego Miasta. Przyktadem
tego typu stanowiska funkcjonujgcego powodzeniem jest menadzer ulicy Piotrkowskiej w
todzi. Osoba taka petni role koordynatora inicjatyw gospodarczych i spotecznych, posiada
aktualng wiedze dotyczacg dziatan prowadzonych na podlegtym obszarze i petna
inwentaryzacje lokali. Zadaniem menadzera jest posredniczenie pomiedzy wiascicielami
lokali, najemcami a Miastem. Odpowiedzialny jest takze za stworzenie we wspodtpracy z
biznesem tzw. "ksigzki standardu". Kazdy nowy klient powinien otrzymaé takowy podrecznik
jako przewodnik. Analogiczny podrecznik przekazywany jest najemcy w galeriach
handlowych traktujgc o podstawowych zasadach na ktérych opiera sie funkcjonowanie lokali

handlowych.

Niewymiernym bedzie poréwnywanie wedtug identycznych kryteriéw ulic handlowych
do galerii handlowych, szczegdlnie ze te ostatnie proponujg klientom coraz wiecej atrakcji,
oraz sposobdw na spedzenie wolnego czasu. Z tego wzgledu powinno zadbac¢ sie o nadanie
unikatowego charakteru ulicom handlowym, ktadac nacisk przede wszystkim na ich funkcje
gastronomiczng, kulturalng i ustugowa, przy niewielkim udziale branzy odziezowe;j.
Proponujemy by asortyment z branzy modowej, oferowany przez sklepy znajdujgce sie przy

ulicach handlowych, nie pokrywat sie z produktami dostepnymi w leszczyniskich galeriach.

Zalezy nam na zaproponowaniu uzytkownikom Starego Miasta nowych, alternatywnych
rozwigzan na spedzanie wolnego czasu. Proces zmiany dotychczasowych przyzwyczajen to
proces dtugookresowy trwajgcy do 5 lat. Proces ten powinien by¢ poparty dziataniami Miasta
zwigzanymi z rewitalizacjg przestrzeni, oraz akcjami spoftecznymi nastawionymi na
aktywizacje i zaangazowanie mieszkancéw Leszna. Nalezy ustali¢ kompromis biorgcy pod
uwage zaréwno komfort mieszkaiicéw Starego Miasta, jak i uzytkownikéw Rynku, co w
szczegblnosci tyczy sie funkcjonowania gastronomii. Odpowiednia rentownos¢ lokali
gastronomicznych prowadzacych ogrodki letnie na terenie Rynku wigze sie z wydtuzeniem

godzin otwarcia do godziny 24.

W miescie wskazane jest zwiekszenie zageszczenia wystepowania terendw i elementéw
zielonych, co dotyczy gtéownie podmiotdw prywatnych. Warto zachecaé posiadaczy

nieruchomosci do zasadzenia roslin na terenie poses;ji i statego porzadku.
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Lokale z odstonietg witryng sklepowg funkcjonujg z perspektywy przechodniow, jako
rodzaj teatru miejskiego. Rekomendujemy wprowadzenie zakazu catkowitego zaklejania

witryn dla lokali na Starym Miescie, aby utrzymad spdjna estetyke i funkcje "ozywiania" ulicy.

Najemcy we wtasnym zakresie powinni kreowac potrzebe eventéw kulturalnych, miasto
jest w nich partnerem, a nie kazdorazowo organizatorem. Chyba, ze tak jak jest to
rozwigzane w galeriach handlowych, beda wnoszone optaty marketingowe na poczet

wspdlnie prowadzonej strategii marketingowej dla Starego Miasta.

Niewiedza na temat obecnego stanu i aktualnych trendéw na rynku nieruchomosci w
Polsce. Wtasciciele lokali nie sg swiadomi realnej wysokosci czynszu, nie dostosowujg swojej
oferty do obecnych warunkéw rynku leszczyriskiego. Nie podejmujg aktywnych dziatan w
kierunku znalezienie najemcow, nie wykazujg wiedzy na temat budowania partnerskich

relacji w biznesie.

Fot. Mapa ilustrujgca rozmieszczenie dostepnych parkingdw w okolicy inwestycji
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ZALACZNIKI:

1. Umowa najmu

2. Karty lokali

3. Materiat- warsztat 1- umowa najmu
4

Materiat- warsztat 2- oferta najmu

Zatgcznik numer 1

UMOWA NAJMU

zawarta pomiedzy

jako WYNAJMUJACYM

a
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jako NAJEMCA

UMOWA NAJMU

Niniejsza umowa najmu zostata zawarta w dniu 2014 roku, w
(,Umowa”), pomiedzy nastepujgcymi stronami:

z siedzibg w przy ul. , Wpisang do
rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy w , Wydziat
Gospodarczy - Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS , NIP

REGON optacony kapitat zaktadowy w wysokosci

zt (,Wynajmujacy”), reprezentowang przez:

1. Pana - Prezesa Zarzadu
2. Pana - Wiceprezesa Zarzadu
a
[cereeeereerrrnnene ] z siedzibg w przy ul. , wpisang do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy w , Wydziat
Gospodarczy - Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS , NIP
REGON optacony kapitat zaktadowy w wysokosci

zt (,Najemca”), reprezentowang przez:

1. Pana - Prezesa Zarzadu
2. Pana - Wiceprezesa Zarzadu

zwanymi dalej tgcznie ,Stronami” lub ,Strong”, w zaleznosci od kontekstu.

STRONY NINIEJSZYM POSTANAWIAIJA, CO NASTEPUIJE:

Eﬂ'r?g;;jzs‘icie wvisTirsTwo 44 Unia Europejska
" ROZW 001 & Fundusz Spajnogci
Pomoc Techriczna Ly Tl e

Prrojekd Mows tory — centrum Leszna po kol wespafinansowany ze Srodiiey Und Ewropejskie] w mmach Programu Operscyinego Pomoe Technicena 2014-2020



DEFINICJE | INNE POSTANOWIENIA WSTEPNE

Uzyte w niniejszej Umowie pojecia majg znaczenia wskazane ponizej, chyba ze z tresci
Umowy wynika ich dalsze doprecyzowanie:

= ,Umowa” lub ,Umowa Najmu” — oznacza niniejszg umowe najmul.

= ,Lokal” - oznacza pomieszczenia o tgcznej powierzchni [.......] m. kw. (stownie:
), zlokalizowane na pietrze/parterze
Budynku, zaznaczone na planie stanowigcym Zatacznik nr 1 do niniejszej Umowy.

= ,_Nieruchomos¢” — oznacza nieruchomos¢ stanowigcg dziatke gruntu oznaczong

numerem geodezyjnym ( ), o obszarze ha (dziesie¢ aréw
czterdziesci osiem metréw kwadratowych), potozong w Poznaniu, obreb Winiary,
przy ulicy ( ), dla ktérej to nieruchomosci Sgd Rejonowy
Poznan — Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
Kw Nr (P O jeden P famane przez )

= Budynek — oznacza budynek biurowo — ustugowy o 5 kondygnacjach naziemnych oraz
1 kondygnacji podziemnej, o powierzchni uzytkowej xxxxxm2, potozony na
Nieruchomosci (w ),

= Parking Podziemny — parking zlokalizowany na podziemnej kondygnacji Budynku,
sktadajacy sie z xx miejsc parkingowych.

= Dzien Rozpoczecia — oznacza dzier wskazany w pkt 3.1.1. Umowy.
= Dzien Wygasniecia — oznacza dzien wskazany w pkt 2.1.1. Umowy.
= Dzien Rozwiazania — oznacza dzier wskazany w pkt 2.1.1. Umowy

= Okresem Najmu — Okres rozpoczynajacy sie w Dniu Rozpoczecia i konczacy sie w
Dniu Wygasniecia.

= Okresem Obowigzywania Umowy — okres od dnia podpisania Umowy do Dnia
Wygasniecia.

= Sita Wyzsza - strajk lub inne spory pracownicze, pozar, powddz, wybuch lub inny
wypadek lub katastrofa, wojna, zamieszki, lub inne nadzwyczajne zdarzenia losowe,
na ktére zadna ze Stron nie ma wptywu.
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Zabezpieczenia — kaucje i gwarancje okreslone w pkt 7.3. Umowy.

Czynsz Podstawowy — czynsz najmu stanowigcy iloczyn powierzchni Lokalu oraz
stawki za kazdy metr kwadratowy powierzchni Lokalu, powiekszony o kwote nalezng
z tytutu najmu miejsc parkingowych na Parkingu Podziemnym i Parkingu Naziemnym,

Czynsz Brutto - kwota pfatna na rzecz Wynajmujacego, obejmujgca Czynsz
Podstawowy oraz Optate Eksploatacyjng, powiekszona o podatek VAT.

EICP - Europejski Wskaznik Cen Konsumenckich (European Index of Consumer Prices)
publikowany przez EuroStat.

MUICP — Wskaznik Cen Konsumenckich Unii Monetarnej (Monetary Union Index of
Consumer Prices) dla ,wszelkich spraw” (all items) w strefie euro, publikowany przez
EuroStat.

EuroStat — Urzad Statystyczny Unii Europejskiej w Luksemburgu.

Optaty Dodatkowe - koszty dostawy mediéw (energia), abonamentu, rozmoéw
telefonicznych oraz inne koszty, ktére moga by¢ przypisane bezposrednio Najemcy na
podstawie osobnego licznika.

Rachunek Wynajmujgcego — inny niz wskazany w pkt. 4.3.5. Umowy rachunek
bankowy Wynajmujgcego w polskim banku, wskazany odpowiednio wczesniej przez
Wynajmujgcego w pisemnym zawiadomieniu przestanym Najemcy na podstawie
zaswiadczenia z banku o prowadzeniu rachunku firmowego.

Koszty Eksploatacji Biezgcej (Koszty Eksploatacyjne) — koszty i wydatki obcigzajace
Wynajmujgcego, w ktérych Najemca bedzie partycypowat w proporcji
odpowiadajacej stosunkowi powierzchni Lokalu do tgcznej powierzchni Budynku.

Optata Eksploatacyjna — oznaczajg kwoty nalezne i ptatne przez Najemce na rzecz
Wynajmujgcego obok Czynszu Podstawowego i innych optat wskazanych w Umowie
najmu, wedtug zasad okreslonych w punkcie 6.1. Umowy Najmu, stanowigca udziat
Najemcy w ogdélnych kosztach ponoszonych przez Wynajmujacego w zwigzku
z funkcjonowaniem Budynku i Nieruchomosci w proporcji odpowiadajacej
stosunkowi powierzchni Lokalu do tgcznej powierzchni uzytkowej Budynku, ptatna
zaliczkowa w kazdym miesigcu obowigzywania Umowy Najmu i rozliczana po
zakonczeniu kazdego roku obowigzywania Umowy Najmu na zasadach okreslonych w
pkt 6.1. Umowy Najmu.
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1.

1.1.

1.2.

PRZEDMIOT UMOWY

Oswiadczenia Wynajmujacego oraz Najemcy

1.1.1.

Wynajmujacy oswiadcza, ze:

a) jest wiascicielem budynku ustugowo-biurowego zlokalizowanego w
Poznaniu przy ul. (,Budynek”), dla ktérego Sad Rejonowy w
Poznaniu Xl Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystag KW Nr

b) jest podatnikiem podatku od towardw i ustug (VAT) o nr VAT:

c) ma prawo swobodnego dysponowania Budynkiem.

1.1.2. Najemca o$wiadcza, ze:

a) dokonat inspekcji i przeglagdu Lokalu, Budynku oraz Nieruchomosci, jest w
petni zadowolony z ich potozenia oraz stanu faktycznego i prawnego oraz
nie zgtasza zadnych uwag w tym zakresie,

b) Przedmiot Najmu spetnia wszelkie kryteria zwigzane z mozliwoscig jego
wykorzystywania zgodnie z przeznaczeniem wskazanym w niniejszej
Umowie, w zakresie wymaganym przepisami prawa oraz zgodnie z
wymaganiami Najemcy,

c) jest podatnikiem podatku od towardw i ustug (VAT) o nr VAT:

Przedmiot Umowy

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

Na warunkach okresSlonych w niniejszej Umowie Najmu, Wynajmujgcy

niniejszym wynajmuje Najemcy, a Najemca niniejszym bierze w najem od

Wynajmujgcego Lokal o tgcznej powierzchni m. kw. (stownie:

metréw kwadratowych), zlokalizowany na
pietrze/parterze Budynku zaznaczony na planie stanowigcym Zatgcznik

nr 1 do niniejszej Umowy.

Dla celéw rozliczen (m.in. obliczenia wysokosci Czynszu Brutto) powierzchnia

Lokalu zostaje powiekszona o % z tytutu udziatu Najemcy w
czesciach/powierzchniach wspdélnych Budynku (, Wspétczynnik Powierzchni
Wspodlnych”) i wynosi  tgcznie m. kw. (stownie:

metréw kwadratowych).

Na warunkach okresSlonych w niniejszej Umowie Najmu, Wynajmujacy

niniejszym wynajmuje Najemcy, a Najemca niniejszym bierze w najem od

Wynajmujgcego miejsca postojowe w Parkingu Podziemnym o numerach
W takim przypadku ww. miejsca postojowe w Parkingu

Podziemnym lub Parkingu Naziemnym wraz z Lokalem stanowig facznie

Przedmiot Najmu.
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1.3.

2.

21.

Prawa przynalezne

1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

1.3.4.

Najemcy podczas Okresu Obowigzywania Umowy (zdefiniowanego ponizej) do
chwili zwrotu Lokalu przystugiwac¢ bedzie:

a) prawo korzystania z chodnikéw, korytarzy, przejsé, wejsé, wyjs¢, dzwigu i
klatki schodowej w Budynku, dla celéw dostepu do lokalu;

b) prawo korzystania ze wszystkich innych wspdlnych pomieszczen (z
wyjatkiem pomieszczenn techniczno - inzynieryjnych) w Budynku,
udostepnionych przez Wynajmujgcego do uzytku wszystkich najemcow;

c) prawo korzystania z wody, kanalizacji, elektrycznosci, telefonu oraz innych
ustug i mediéw w Budynku i w Lokalu na wtasny koszt, zgodnie z niniejsza
Umowa.

Najemcy zostanie bezptatnie udostepnionych wg. zapotrzebowania linii (ISDN)
telefonicznych (oraz teleinformatycznych) przystosowanych do bezposrednich
rozméw telefonicznych ( ) i przesytania danych wspotpracujgcych z
systemem zainstalowanym w Budynku.

Najemca uprawniony bedzie, na warunkach okreslonych w niniejszej Umowie
Najmu, do oznakowania swojego Lokalu w sposdéb uzgodniony z
Wynajmujgcym oraz zgodny z wymogami prawa.

Jakiekolwiek oznakowanie Lokalu, w tym w czesciach wspdlnych Budynku oraz
na zewnatrz Budynku (m.in. w postaci pylonu informacyjnego na zewnatrz,
logo na dachu Budynku, tablicy w recepcji, oznaczenia drzwi wejsciowych do
Lokalu, itp. winno by¢ dokonywane w $cistym uzgodnieniu z Wynajmujgcym,
zgodnie z jego wytycznymi oraz po jego uprzedniej pisemnej akceptac;i
dotyczacej m.in. wygladu, rozmiaru oznaczen i znakéw Najemcy (oraz
podnajemcéw), ich projektu, rodzaju materiatéw, z ktérych bedg one
wykonane, sposobu ich mocowania, miejsca posadowienia, wielkosci, itp). Po
uzyskaniu przedmiotowej zgody Najemca bedzie uprawniony do umieszczenia,
wyfacznie na witasny koszt tych oznaczen i znakédw z jego nazwa (lub nazwa
podnajemcéw), w miejscach wskazanych przez Wynajmujgcego, pod
warunkiem uzyskania wszelkich wymaganych na to pozwolen, zezwolen i zgdd
administracyjnych. Najemca poniesie koszty projektu, koszty uzyskania
pozwolen, zezwolen i zgdd administracyjnych, a takze koszty wykonania i
instalacji oraz utrzymania i konserwacji tych oznaczen i znakdw.

OKRES NAJMU, PRZENIESIENIE PRAW | OBOWIAZKOW ORAZ PODNAJEM

Okres Najmu
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Niniejsza Umowa zostata zawarta na okres ( ) miesiecy poczgwszy
od Dnia Rozpoczecia (tj. , zgodnie z definicjg w artykule 3.1. ponizej), i o ile
nie zostanie wczesniej rozwigzana zgodnie z postanowieniami niniejszej Umowy, lub na
podstawie przepisow prawa (Kodeksu cywilnego), lub tez o ile nie zostanie przedtuzona wolg
Stron, wygasa roku (,Dzien Wygasniecia”). Okres rozpoczynajgcy sie w Dniu
Rozpoczecia i koAczacy w Dniu Wygasniecia, jest dalej zwany , Okresem Najmu”. Dzien
ustania/rozwigzania Umowy z innych przyczyn niz z uwagi na Dzien Wygasniecia (np. z
powodu rozwigzania Umowy z przyczyn wskazanych w pkt 9.3.) jest okreslany jako , Dzien
Rozwigzania”.

2.2. Przeniesienie praw i podnajem

2.2.1. Najemca nie przeniesie, zastawi, obcigzy ani w inny sposdb nie przekaze
catosci lub czesci swoich praw lub uprawnien wynikajacych z niniejszej
Umowy, ani nie podnajmie Lokalu lub jego czesci; ani nie zezwoli na
korzystanie z Lokalu przez jakgkolwiek osobe trzecig inng niz Najemca, z
wyjatkiem pracownikéw i 0séb, za ktére Najemca ponosi odpowiedzialnosé,
zgodnie z odrebnymi przepisami, bez wczesdniejszej pisemnej zgody
Wynajmujgcego, przy czym taka zgoda zostanie wydana, jezeli nie zajda
istotne przyczyny. W przypadku braku zgody Wynajmujacy bedzie
zobowigzany do podania na pi$mie przyczyn jej odmowienia. Wynajmujacy, co
do zasady, wyrazi zgode na podnajem Lokalu (lub oddanie go do uzywania)
spotkom z Grupy Kapitatowej Najemcy, po uprzednim powiadomieniu
Wynajmujgcego przez Najemce na pisSmie o takiej potrzebie podnajmu lub
oddania go do uzywania (przedstawiajgc Wynajmujgacemu informacje
dotyczgce podnajemcy (podmiotu, ktory przyjat powierzchnie do uzywania),
wielkosci powierzchni oddawanej w podnajem Ilub do uzywania oraz
planowany okres na jaki dana umowa ma zostac zawarta) oraz po otrzymaniu
przez Najemce pisemnej zgody Wpynajmujgcego na taki podnajem. W
przypadku gdy w chwili zawarcia umowy Najmu wykaz spotek z Grupy
Kapitatowej Najemcy jest znany, stanowi on Zatgcznik do niniejszej Umowy.

2.2.2. Po otrzymaniu przez Najemce pisemnej zgody Wynajmujgcego ww. podnajem
(oddanie do uzywania), Najemca zawiadomi Wynajmujacego na pismie o
kazdym przypadku podnajmu lub oddania do uzywania w terminie 14 dni od
oddania przedmiotu w podnajem Iub do uzywania, potwierdzajgc
Wynajmujgcemu informacje dotyczace podnajemcy (wskazane w pkt 2.2.1.
powyzej).

2.2.3. W przypadku, gdy Najemca podnajmie (oddaje do uzywania) Lokal osobie
trzeciej, Najemca bedzie odpowiedzialny wobec Wynajmujgcego solidarnie z
t3 osobg trzecig za realizacje wszystkich postanowien niniejszej Umowy, a w
szczegdblnosci za terminowe ptatnosci Czynszu Brutto i jakichkolwiek innych
optat wynikajgcych z niniejszej Umowy, szkody wyrzadzone przez te osobe
trzecig, a takze za jakiekolwiek naruszenie niniejszej Umowy przez te osobe
trzecig, a taki podnajem (oddanie do uzywania) w zaden sposdb nie ograniczy
odpowiedzialnosci Najemcy z tytutu jego obowigzkéw wynikajacych z
niniejszej Umowy. Zgoda na podnajem (oddanie do uzywania) w danym
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przypadku nie bedzie oznaczata zrzeczenia sie obowigzku uzyskania pisemnej
zgody Wynajmujgcego w przypadku kolejnego podnajmu.

Najemca, a w przypadku gdy Najemca podnajat Lokal (lub oddat w uzytkowanie) takze osoba
trzecia, beda zobowigzane do uzyskania uprzedniej zgody Wynajmujgcego na zgtoszenie
Lokalu jako miejsca swej siedziby (lub jednostki terenowej/oddziatu) w Rejestrze
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego.

3.

3.1.

3.2.

ROZPOCZECIE UMOWY

Dzien Rozpoczecia

3.1.1.

»,Dzien Rozpoczecia” Okresu Najmu bedzie oznaczat roku.
Powyzsze postanowienie nie wpitywa na moc obowigzujacg pozostatych
postanowien niniejszej Umowy, ktére wchodzg w zycie z dniem jej podpisania
i bedg obowigzywaé miedzy tym dniem a Dniem Wygasniecia (okres ten
bedzie w niniejszej Umowie zwany , Okresem Obowigzywania Umowy”).

Wydanie Lokalu

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

Wynajmujacy przekaze Lokal Najemcy w Dniu Rozpoczecia. W tym samym
dniu nastgpi protokolarne przekazanie Lokalu na podstawie protokotfu
zdawczo-odbiorczego wskazujgcego stan i wyposazenia Lokalu.

Lokal wydany zostanie Najemcy w stanie i standardzie zgodnym z umowa (i jej
zatacznikami), ktdéra zostanie zawarta pomiedzy Stronami, i ktdra dotyczyta
bedzie wykonania prac budowlanych, instalacji elektryczng oraz sieci
strukturalnej na pietrze Budynku - przy czym prace te winny
zosta¢ wykonane w terminie umozliwiajgcym odbidr tych prac przed Dniem
Rozpoczecia.

Wynajmujacy i Najemca potwierdzg przekazanie Przedmiotu Najmu
podpisujgc w Dniu Przekazania Protokét Przekazania, ktérego projekt stanowi
Zatacznik Nr 2 do niniejszej Umowy.

Jedli upowazniony przedstawiciel Najemcy nie bedzie obecny w Dniu
Rozpoczecia, woéwczas Wynajmujacy przesle Najemcy zawiadomienie o
wyznaczeniu nowego terminu przekazania Lokalu Najemcy (wskazujgc godzine
i miejsce odbioru), ktéry nie bedzie mdégt przypadaé wczesniej niz 3 (trzy) dni
kalendarzowe od Dnia Rozpoczecia. Jezeli Najemca nie zapewni obecnosci
swojego upowaznionego przedstawiciela w dniu przekazania Lokalu
wyznaczonym przez Wynajmujgcego zgodnie ze zdaniem poprzedzajgcym,
Wynajmujacy bedzie upowazniony do jednostronnego podpisania Protokotu
Przekazania w obecnosci jednego swiadka, niebedgcego pracownikiem ani
cztonkiem wtadz korporacyjnych Wynajmujgcego, co wywotywac bedzie skutki
prawne tozsame z przewidzianymi niniejszg Umowg dla przypadku
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4.

41.

3.2.5.

3.2.6.

3.2.7.

3.2.8.

przeprowadzania badania Przedmiotu Najmu przez Najemce i obustronnego
sporzadzenia Protokotu Przekazania. W przypadku jesli Najemca stawi sie, ale
bezpodstawnie odmodwi podpisania Protokotu Przekazani, wodwczas
Wynajmujacy bedzie upowazniony do jednostronnego podpisania Protokotu
Przekazania w obecnosci jednego swiadka, niebedgcego pracownikiem ani
cztonkiem wtadz korporacyjnych Wynajmujacego, co wywotywac bedzie skutki
prawne tozsame z przewidzianymi niniejszg Umowg dla przypadku
przeprowadzania badania Przedmiotu Najmu przez Najemce i obustronnego
sporzgdzenia Protokotu Przekazania.

Po podpisaniu Protokofu Przekazania przez obie Strony lub wytacznie przez
Wynajmujgcego w okolicznosciach opisanych w punkcie 3.2.4. powyzej, uwaza
sie, iz Przedmiot Najmu zostat przekazany Najemcy zgodnie z
postanowieniami Umowy Najmu.

Drobne wady, ktdére nie uniemozliwiajg Najemcy korzystania z Przedmiotu
Najmu zgodnie z przepisami prawa i niniejsza Umowg nie mogg stanowié
powodu dla odmowy podpisania Protokotu Przekazania, ani dla odmowy
przejecia Przedmiotu Najmu. Odmowa przejecia Przedmiotu Najmu moze
nastgpi¢ wytgcznie w przypadku zaistnienia wad innych niz opisane powyze;.
Dla celéw niniejszej Umowy za drobne wady zostang uznane takie wady,
ktore: (a) nie czynig niemozliwym lub w powaznym stopniu nie utrudniajg
Najemcy korzystania z catego Przedmiotu Najmu, na zasadach okreslonych w
niniejszej Umowie i (b) zostang zamieszczone w Protokole Przekazania i
usuniete przez Wynajmujacego w terminie 2 (dwdch) tygodni lub innym
terminie uzgodnionym przez Strony.

W przypadku wystgpienia Sity Wyzszej termin przekazania Lokalu zostanie
przesuniety o okres dziatania Sity Wyzszej.

W przypadku gdy Najemca nie przekaze Zabezpieczen (kaucji lub gwarancji, o
ktorych mowa w punkcie 7.3. Umowy Najmu (w terminie wskazanym w tym
punkcie), termin przekazania Lokalu (jesli Wynajmujacy uzna to za stosowne)
moze zosta¢ przesuniety o liczbe dni réwng opdinieniu w przekazaniu
Zabezpieczen. W przypadkach tych Najemca nie bedzie uprawniony do
wypowiedzenia lub rozwigzania w inny sposéb Umowy Najmu. Jednakze w
celu unikniecia jakichkolwiek watpliwosci Strony potwierdzajg, iz w przypadku
opdznienia terminu przekazania Lokalu wynikajacego z nieprzekazania
Zabezpieczen przez Najemce zgodnie z punktem 7.3. Umowy Najmu, Dzien
Rozpoczecia Okresu Najmu nie ulega przesunieciu i wszelkie obowigzki
Najemcy z tym zwigzane (w tym m.in. zaptata Czynszu Brutto zdefiniowanego
ponizej oraz pozostatych pfatnosci) ciagzg na Najemcy pomimo opdznienia w
przekazaniu Zabezpieczen.

CZYNSZ

Czynsz Podstawowy i Czynsz Brutto
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4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

W Okresie Najmu Najemca bedzie ptacit Wynajmujgcemu czynsz najmu
stanowigcy iloczyn powierzchni Lokalu (powiekszonej o Wspdtczynnik
Powierzchni Wspdlnych) oraz stawki za kazdy metr kwadratowy powierzchni
Lokalu, powiekszony o kwote nalezng z tytutu najmu miejsc parkingowych
(,,Czynsz Podstawowy”) w tgcznej wysokosci euro (stownie:
euro) za miesigc. Przedmiotowa kwota

obejmuje:

a) ---—-- euro (stownie: ------ euro) netto za kazdy metr kwadratowy
powierzchni Lokalu za miesiac,

b) euro (stownie euro) netto za kazde miejsce parkingowe na

Parkingu Podziemnym.

Powyzsze ptatnosci powiekszone zostang o podatek od towardw i ustug VAT
obliczony wedtug obowigzujgcej stawki, ktéra na dzien podpisania Umowy
wynosi 23%.

Czynsz Podstawowy (okre$lony w pkt. 4.1.1.) bedzie waloryzowany co roku,
poczgwszy od dnia 1 stycznia 2018 roku.

W celu wyliczenia zmiany stawki Czynszu Podstawowego stosowany bedzie
Wskaznik Cen Konsumenckich Unii Monetarnej (Monetary Union Index of
Consumer Prices) dla , wszelkich spraw” (all items) w strefie euro (,MUICP”)
publikowany przez EuroStat — Urzad Statystyczny Unii Europejskiej w
Luksemburgu (,EuroStat”). Wskaznik MUICP stosowany bedzie za okres
dwunastu (12) miesiecy rozpoczynajgcy sie w styczniu, a konczacy sie w
grudniu kazdego roku. Jezeli EuroStat zaprzestanie publikacji MUICP, zmiana
stawki bedzie obliczana stosownie do zmiany wskaZznika najbardziej
poréwnywalnego do wskaznika wyrazanego przez Europejski Wskaznik Cen
Konsumenckich (European Index of Consumer Prices) (,EICP”) dla , wszelkich
spraw” (all items) w strefie Euro publikowanego przez EuroStat. W Okresie
Najmu Czynsz Podstawowy bedzie automatycznie podwyziszany o kwote
obliczong poprzez zastosowanie stawki procentowej MUICP do stawki
Czynszu Podstawowego. Jezeli w dacie, od ktérej ma obowigzywac
waloryzacja, nie bedzie jeszcze znany wskaznik MUICP, to po jego ogtoszeniu
Wynajmujgcy wystawiajgc najblizszg fakture doliczy do niej kwote stanowigca
roznice pomiedzy wartoscig zwaloryzowanego Czynszu Podstawowego, a
wartoscig Czynszu Podstawowego sprzed waloryzacji. Waloryzacja Czynszu
Podstawowego nie bedzie stanowié zmiany Umowy Najmu. Wynajmujacy
powiadomi Najemce na piSmie o nowej stawce Czynszu Podstawowego
wynikajgcej z waloryzacji.

»Czynsz Brutto” oznacza kwote ptatng na rzecz Wynajmujgcego, obejmujgca
Czynsz Podstawowy okreslony w pkt 4.1.1. niniejszej Umowy (powiekszony o
podatek VAT) oraz Opfaty Eksploatacyjne, okreslone w pkt 6.1. niniejszej
Umowy (powiekszone o podatek VAT jesli wymagajg tego obowigzujgce
przepisy prawa).
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4.2.

4.3.

Optaty Dodatkowe

4.2.1.

Opfaty Dodatkowe okreslone w pkt 6.2. niniejszej Umowy beda ptatne na
podstawie faktur z 14-dniowym terminem ptatnosci wystawionych przez
Wynajmujgcego po otrzymaniu faktur od dostawcéw mediow.

Ptatnosci

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4.3.4.

4.3.5.

4.3.6.

Najemca zobowigzany jest do zapfaty, co miesigc, na rzecz Wynajmujacego
kwoty Czynszu Brutto (oraz pozostatych ptatnosci wskazanych w niniejszej
Umowie, w tym Optat Dodatkowych) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia
doreczenia stosownych faktur Najemcy. Przy czym kwota Czynszu
Podstawowego netto bedzie wyrazona i ptatna w EUR (jednakze kwota VAT
na fakturze bedzie wyrazona i ptatna w ztotych polskich, i zostanie obliczona
od kwoty Czynszu Podstawowego netto przeliczonego na PLN w oparciu o
sredni kurs wymiany EUR na PLN, ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski
na ostatni dzien roboczy poprzedzajacy dzien powstania obowigzku
podatkowego (chyba ze obowigzujgce przepisy prawa nakazywaty beda (lub
zezwalaty bedg) stosowad inny kurs przeliczeniowy). Postanowienie to nalezy
odpowiednio stosowaé¢ do wszystkich innych ptatnosci kwot okreslonych w
EUR wynikajgcych z Umowy Najmu, wigczajgc w to takze kary umowne (chyba
ze szczegétowe postanowienia Umowy lub bezwzglednie obowigzujgce
przepisy prawa stanowig inaczej).

Wynajmujacy bedzie wystawia¢ Najemcy faktury dotyczgce Czynszu Brutto
(oraz dotyczace miesiecznych zaliczek na stosowne optaty wskazane w
niniejszej Umowie w tym zaliczek na poczet rocznej Optaty Eksploatacyjnej)
poczgwszy od dwudziestego pigtego dnia miesigca poprzedzajgcego miesigc,
za ktéry nalezny bedzie Czynsz Brutto, a takze bedzie doreczat te faktury
Najemcy. Czynsz Brutto oraz pozostate optaty w tym Opfaty Dodatkowe
ptatne bedg poczagwszy od Dnia Rozpoczecia.

W przypadku niedostarczenia faktury Najemcy, catos¢ Czynszu Brutto oraz
pozostatych optat, w tym Optat Dodatkowych, bedzie ptatna miesiecznie z
gory, najpdiniej do dziesigtego (10) dnia kazdego miesigca, na podstawie
faktur za poprzedni miesigc.

W razie opdinienia w zaptacie Czynszu Brutto, Optat Dodatkowych lub
jakichkolwiek innych optat wskazanych w niniejszej Umowie, Wynajmujgcy
bedzie uprawniony do naliczenia Najemcy odsetek za opdznienie w wysokosci
ustawowe;j - zgodnie z przepisami polskiego prawa.

Najemca nie bedzie uprawniony do dokonywania jakichkolwiek potrgcen w
stosunku do roszczen Wynajmujgcego o zaptate Czynszu Brutto, Optat
Dodatkowych lub o zaptate jakichkolwiek innych optat wskazanych w
niniejszej Umowie.

Wszelkie pfatnosci z tytutu Czynszu Brutto, Optat Dodatkowych oraz z tytutu
jakichkolwiek innych optat wskazanych w niniejszej Umowie, bedg ptatne w
wysokosci wskazanej na stosownej fakturze (nocie ksiegowe] lub
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jakimkolwiek innym wtasciwym dokumencie stanowigcym dowdd ksiegowy)
przelewem na nastepujgce rachunki bankowe Wynajmujgcego, prowadzone
w EUR oraz w PLN:

Witasciciel rachunku:

Rachunek w EUR

Bank:

Whtasciciel rachunku:

Rachunek w PLN

Bank:

lub na inny rachunek Wynajmujgcego w polskim banku wskazanym
odpowiednio wczesniej przez Wynajmujgcego w pisemnym zawiadomieniu
przestanym Najemcy (,Rachunek Wpynajmujacego”) na podstawie
zaswiadczenia z banku o prowadzeniu rachunku firmowego.

4.3.7. Dla celéw niniejszej Umowy za date zaptaty uwaza sie date uznania rachunku
bankowego Wynajmujgcego petng kwotg nalezng Wynajmujgcemu z danego
tytutu, na postawie niniejszej Umowy.

4.3.8. Najemca upowaznia niniejszym Wynajmujacego do wystawiania faktur VAT
bez podpisu odbiorcy.

4.3.9. Wynajmujacy ma prawo zaliczania ptatnosci otrzymywanych na podstawie
niniejszej Umowy od Najemcy w kolejnosci pierwszenstwa opisanej ponizej,
niezaleznie od oswiadczenia Najemcy zfozonego w tym przedmiocie, za$
Najemca akceptuje niniejszym taka kolejnos¢ rozliczania ptatnosci:

a)  koszty zwigzane ze $Scigganiem naleznosci (w tym kosztami postepowan,
upomnien, obstugi ksiegowej i prawnej z tym zwigzanej),

b) naprawa szkdéd, odszkodowania,

c) odsetki za opdznione ptatnosci i kary umowne,

d) zaliczki na poczet Optaty Eksploatacyjnej,

e) Optaty Dodatkowe,

f) Czynsz Podstawowy.

5. UTRZYMANIE BUDYNKU | LOKALU

5.1. Obowiazki Wynajmujacego
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5.1.1.

5.1.2.

5.1.3.

5.1.4.

5.1.5.

5.1.6.

5.1.7.

Wynajmujacy lub inna osoba w imieniu Wynajmujgcego dokona wszelkich
napraw i wymian oraz konserwacji koniecznych do utrzymywania Przedmiotu
Najmu w stanie zdatnym do uzytku i dobrym stanie technicznym oraz
utrzymania Przedmiotu Najmu w stanie bezpieczedstwa i nadajgcym sie do
wynajmu, z wyjatkiem drobnych napraw i naktadéw potgczonych ze zwyktym
uzywaniem Przedmiotu Najmu, wskazanych w art. 681 Kodeksu cywilnego.
Wynajmujgcy moze dokona¢ w Budynku i jego instalacjach przebudowy lub
przerébek stuzgcych utrzymaniu Budynku w najlepszym mozliwym stanie
Wynajmujgcy zastrzega sobie prawo do prowadzenia w powierzchniach
wspolnych i innych pomieszczeniach nie objetych Przedmiotem Najmu prac
wykonczeniowych i ulepszeniowych oraz remontowych.

Z uwzglednieniem stosownych przepiséw Kodeksu cywilnego oraz
postanowien niniejszej Umowy Wynajmujacy nie bedzie ponosit
odpowiedzialnosci za jakiekolwiek wady, przerwy w dostawie medidw, brak
napraw lub niemoznos$¢ zapewnienia dostepu do Lokalu, spowodowane Sitg
Wyzszg (zdefiniowang w artykule 11.6. niniejszej Umowy), aktami organéw
wtadzy panstwowej lub samorzgdowej, lub jakimkolwiek dziataniem lub
zaniechaniem Najemcy lub oséb, za ktére Najemca ponosi odpowiedzialnosc.
Najemca przyjmuje do wiadomosci, ze Wynajmujacy nie gwarantuje, ze
media, ustugi lub sprzet uzywany w zwigzku ze $wiadczeniem ustug dostawy
mediéw przez dostawcéw zewnetrznych bedg dziataé bez przerw
spowodowanych okolicznosciami niekontrolowanymi przez Wynajmujacego.
Jezeli Wynajmujacy zostanie poinformowany przez dostawcéw i
ustugodawcéw o przerwach w dostawach lub ustugach, bedzie on
zobowigzany powiadomi¢ Najemce o takim fakcie. Zadna tego rodzaju
przerwa nie bedzie traktowana jako przeszkoda uniemozliwiajgca Najemcy
posiadanie i korzystanie z Przedmiotu Najmu.

W przypadku zaistnienia istotnych wad Przedmiotu Najmu, Wynajmujacy
bedzie zobowigzany usung¢ wady Przedmiotu Najmu niezwtocznie, doktadajac
starannosci aby nastgpito to nie pdzniej niz w ciggu trzydziestu (30) dni od
daty powziecia informacji o ich zaistnieniu. Niniejszy termin moze ulec
przedtuzeniu m.in. jezeli do usuniecia wady konieczne bedzie uzyskanie
postanowienia lub decyzji administracyjnej na przeprowadzenie wymaganych
prac zwigzanych z usunieciem wady lub jezeli z przyczyn technicznych i innych
przyczyn niezaleznych od Wynajmujgcego nie bedzie mozliwe usuniecie wady
w terminie 30 dni od daty powziecia informacji o zaistnieniu wady.

W celu unikniecia watpliwosci Strony stwierdzaja, ze postanowienia okreslone
w pkt 5.1.5. oraz pkt 5.1.7. nie znajdg zastosowania, jesli Przedmiot Najmu
zostanie uszkodzony w wyniku zdarzenia, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi
Najemca lub osoby, za ktore Najemca ponosi odpowiedzialnos¢. W takim
przypadku Najemca bedzie w petni odpowiedzialny za szkode poniesiong
przez Wynajmujgcego w wyniku uszkodzenia Przedmiotu Najmu na zasadach
ogolnych prawa cywilnego i jest zobowigzany do naprawienia szkody.
Wynajmujgcy nie ponosi odpowiedzialnosci z tytutu jakichkolwiek szkdd,
ucigzliwosci lub niedogodnosci poniesionych przez Najemce Ilub osoby, za
ktéore Najemca ponosi odpowiedzialnos¢, wynikajgcych z dziatania lub
naruszenia dokonanego przez innego najemce, uzytkownika lub inne osoby
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5.2.

przebywajgce lub korzystajgce z jakiejkolwiek czesci Nieruchomosci lub
pobliskich nieruchomosci.

5.1.8. Jezeli zdarzenia opisane w niniejszym pkt 5.1. zostaty spowodowane z

przyczyn, za ktére Wynajmujacy nie ponosi winy, Najemca zobowigzany jest
do zaptaty Czynszu Brutto oraz pozostatych naleznosci wynikajgcych z Umowy
Najmu na rzecz Wynajmujgcego w petnej wysokosci oraz przez caty Okresu
Najmu.

5.1.9. Jezeli przeszkoda uniemozliwiajgca Najemcy posiadanie i korzystanie z

Przedmiotu Najmu zostata spowodowana z przyczyn, za ktére Wynajmujacy
ponosi wine, Strony mogg ustali¢ czasowe obnizenie kwoty Czynszu
Podstawowego.

Obowigzki Najemcy

5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

Najemca w zakresie drobnych naktadéw zwigzanych ze zwyktym uzywaniem
Lokalu zgadza sie na witasny koszt utrzymywaé wnetrze Lokalu w stanie
dobrym, umozliwiajgcym korzystanie z tego Lokalu, oraz utrzymywaé wnetrze
Lokalu w czystosci. Najemca zgadza sie rédwniez podja¢ wszelkie S$rodki
ostroznosci, aby chroni¢ wnetrze Lokalu przed zniszczeniem, w tym
zniszczeniem przez deszcz, wiatr i inne czynniki naturalne. Po uptywie Okresu
Obowigzywania Umowy, lub w przypadku wczesniejszego rozwigzania
niniejszej Umowy, Najemca zwrdci Lokal Wynajmujgcemu w dobrym, czystym,
umozliwiajgcym korzystanie z niego stanie, z uwzglednieniem normalnego
zuzycia.

Najemca zobowigzany jest zapewni¢ petne respektowanie przewidzianych
Umowa Najmu zasad dozwolonego korzystania z Przedmiotu Najmu, jak
rowniez ograniczen w tym zakresie, przez wszelkie osoby trzecie korzystajgce
z Przedmiotu Najmu (w tym przebywajace w nim) za jego wiedzg i zgoda.
Domniemywa sie w tej mierze, ze wszelkie osoby trzecie, korzystajgce w
dowolnym momencie z Przedmiotu Najmu lub w nim przebywajgce, czynig to
za wiedzg i zgodg Najemcy. W zakresie powyzej przepisanym, Najemca ponosi
petng odpowiedzialno$¢ wobec Wynajmujgcego za wszelkie negatywne
nastepstwa dziatan lub zaniechan wspomnianych oséb trzecich korzystajacych
z Nieruchomosci badz Przedmiotu Najmu (w tym przebywajgcych na
Nieruchomosci badz w Przedmiocie Najmu za jego wiedzg lub zgodg).
Najemca nie bedzie uzywat Pomieszczen i Miejsc Parkingowych ani zezwalat
na uzywanie ich w celach innych niz w celu prowadzenia dziatalnosci Najemcy
zgodnej z dozwolonym przepisami prawa i decyzjami administracyjnymi
sposobem korzystania z Budynku.

Najemca bedzie stosowat sie do Regulaminu Budynku (,Regulamin”)
stanowigcego Zatgcznik nr 3 do niniejszej Umowy. W przypadku kolizji norm
zawartych w Regulaminie i postanowien Umowy Najmu, wigzace beda
postanowienia Umowy Najmu. Strony ustalajg, iz zmiana Regulaminu moze
nastgpi¢ poprzez jego przedtozenie Najemcy lub obwieszenie (ogtoszenie)
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6.1.

5.2.5.

5.2.6.

dokonane przez Wynajmujgcego w sposéb umozliwiajgcy zapoznanie sie
Najemcy z jego trescig, i zmiana taka nie stanowi oraz nie wymaga zmiany
niniejszej Umowy.

Najemca bedzie utrzymywat i konserwowat Przedmiot Najmu i wszystkie
wewnetrzne i niekonstrukcyjne czesci Przedmiotu Najmu wraz z catym
osprzetem i instalacjami (w zakresie, ktory nie jest objety Optatami
Eksploatacyjnymi stosownie do postanowien punktu 6.1. Umowy Najmu) w
dobrym stanie technicznym, nie gorszym od opisanego w Protokole
Przekazania, z uwzglednieniem jego zwyktego zuzycia, jak réwniez bedzie
ponosit koszty utrzymania, konserwacji i drobnych napraw, stosownie do
postanowien art. 681 Kodeksu cywilnego.

Dodatkowo Najemca bedzie utrzymywat czystosc¢ i porzadek w Przedmiocie
Najmu i nie bedzie sktadowat smieci oraz nieczystosci na terenie Budynku oraz
na Nieruchomos$ci w innym miejscu niz pojemniki na $mieci, kubty i inne
pojemniki przeznaczone na ten cel z zachowaniem stosownych przepiséow
dotyczacych sortowania i utylizacji odpadéw. Najemca nie bedzie
przechowywat, utrzymywat, produkowat ani uwalniat zadnych substancji i
materiatdw niebezpiecznych w obrebie Budynku oraz Nieruchomosci. Jezeli
Najemca pomimo pisemnego wezwania Wynajmujacego nie wywigze sie z
powyzszych obowigzkéw, Wynajmujgcy bedzie miat prawo do ich wykonania
na koszt Najemcy. Najemca zwrdci Wynajmujgcemu udokumentowane i
uzasadnione wydatki zwigzane z wykonaniem powyzszych obowigzkéw przez
Wynajmujgcego.

KOSZTY

Koszty Eksploatacji Biezacej

6.1.1.

6.1.2.

6.1.3.

Kosztami  Eksploatacji Biezgcej sg koszty i wydatki obcigzajgce

Wynajmujgcego, w ktorych Najemca bedzie partycypowat w proporcji

odpowiadajacej stosunkowi powierzchni Lokalu do facznej powierzchni

uzytkowej Budynku (,Udziat Najemcy”), uiszczajgc co miesigc Optate

Eksploatacyjng, ptatng zgodnie z artykutami 4.1. i 4.3. niniejszej Umowy (za

wyjatkiem postanowien dotyczgcych waloryzacji kwot wyrazonych w euro).

Optaty (koszty) Eksploatacyjne bedg ptatne przez Najemce na rzecz

Wynajmujgcego niezaleznie od obowigzku zaptaty Czynszu Podstawowego

oraz Opfat Dodatkowych, zgodnie z zasadami okreslonymi w pkt 4.3.1 — 4.3.9.

Umowy Najmu. Optaty Eksploatacyjne stanowig udziat Najemcy w ogélnych

kosztach ponoszonych przez Wynajmujgcego w zwigzku z funkcjonowaniem

Budynku i Nieruchomosci.

Optaty Eksploatacyjne bedg pokrywaty w szczegdlnosci nastepujgce koszty:

a) wynagrodzenie zarzadcy Nieruchomosci i Budynku;

b) koszty napraw, konserwacji i mycia szyb i elewacji Budynku;

c) koszty napraw, konserwacji, serwisu i wymiany zuzytych czesci (w tym
wymiany zuzytych lamp i innych Zrédet oswietlenia) w odniesieniu do
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d)

f)

g)

h)

o)

p)

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techriczna

powierzchni i urzadzen w Budynku i Nieruchomosci nie bedacych czescig
Przedmiotu Najmu, takich jak powierzchnie wspdlne i parkingi, szyby i
przedsionki windowe, windy, klatki schodowe, schody (w tym
ewakuacyjne) i korytarze, wyjscia bezpieczenstwa i ewakuacyjne;

koszty malowania, sprzgtania, mycia i czyszczenia, (wtgczajgc w to takze
koszty srodkéw czystosci i odpowiedniego sprzetu do czyszczenia), w tym
usuwania $niegu i lodu w odniesieniu do powierzchni w Budynku i
Nieruchomosci nie bedgacych czescig Przedmiotu Najmu;

koszty utrzymywania w sprawnosci, napraw, konserwacji i wymiany
zuzytych czesci w odniesieniu do kanatéw i duktéw pionowych i
poziomych oraz znajdujacych sie w nich rur, przewodéw i kabli;

koszty utrzymywania w sprawnosci, napraw, konserwacji, serwisu i
wymiany zuzytych czesci w odniesieniu do systemow ogrzewania,
chtodzenia, klimatyzacji i wentylacji, instalacji goracej i zimnej wody oraz
odprowadzania sciekéw, instalacji elektrycznych (w tym wymiany zuzytych
lamp i innych Zrédet oswietlenia), telekomunikacyjnych i komputerowych,
sprzetu przeciwpozarowego i systeméw ochrony przeciwpozarowej;
opfaty nalezne wtadzom lokalnym obcigzajace uzytkownika wieczystego
Nieruchomosci i wtasciciela Budynku, w tym podatki od nieruchomosci i
opfaty za wieczyste uzytkowanie gruntu lub wszelkie inne wprowadzone
na ich miejsce;

koszty innych czynnosci, ktérych wykonanie w stosunku do Nieruchomosci
lub Budynku stanie sie konieczne w zwigzku z wprowadzeniem
bezwzglednie obowigzujacych przepisow prawa lub ostatecznych i
prawomocnych rozstrzygnie¢ organdéw administracji publicznej, ktérym
Wynajmujgcy bedzie obowigzany podporzadkowac sie;

koszty dostarczania elektrycznosci (w tym pochodzacej z zastepczych
zrédet awaryjnych) do powierzchni wspélnych Budynku i Nieruchomosci;
koszty dostarczania gorgcej i zimnej wody do powierzchni wspdlnych oraz
odprowadzania z nich zuzytej wody i Sciekdw;

koszty ogrzewania, chtodzenia, klimatyzacji i wentylacji powierzchni
wspoélnych i Pomieszczen ;

koszty utrzymywania i konserwacji terendw zielonych znajdujgcych sie w
granicach Nieruchomosci;

koszty usuwania $mieci i odpadkéw z Nieruchomosci, Budynku oraz
dezynfekcji, deratyzacji i innych podobnych zabiegéw;

koszty utrzymywania w sprawnosci, napraw, konserwacji i wymiany
zuzytych czesci w odniesieniu do systemdw ochrony, kontroli dostepu i
monitoringu Budynku;

koszty ustug w zakresie ochrony i zapewnienia bezpieczeristwa w Budynku
oraz na Nieruchomosci oraz dziatalnosci recepcji w Budynku;

koszty ubezpieczenia Budynku od zdarzenn losowych, ognia i innych
rodzajéw ryzyka oraz koszty ubezpieczenia Wynajmujgcego od
odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu wiasnosci Budynku i Nieruchomosci;
koszty drobnych napraw i naktadéw potaczonych ze zwyktym uzywaniem
Przedmiotu Najmu, wskazane w art. 681 Kodeksu cywilnego (w przypadku
niedokonania tych napraw przez Najemcow).
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6.1.4.

6.1.5.

6.1.6.

6.1.7.

6.1.8.

Powyizsza lista kosztow, pokrywanych przez Najemce poprzez zaptate Optat
Eksploatacyjnych, moze ulec zmianie, o ile do ponoszenia nie wymienionych
powyzej uzasadnionych ekonomicznie kosztéw wynikajgcych z wtasciwego i
nalezytego utrzymywania, obstugi, korzystania i konserwacji Budynku i
Nieruchomosci zobowigzani bedg takze pozostali Najemcy w Budynku.

Strony uzgadniajg, ze Opfaty Eksploatacyjne nie beda pokrywac¢ wydatkow,

ktore dotyczg wytacznie $wiadczen Wynajmujgcego na rzecz innego najemcy,

a nie sg Swiadczone na rzecz Najemcy oraz wydatkéw ktére bedg ponoszone

bezposrednio przez Najemce (lub tez ujete w kwocie Optat Dodatkowych),

takich jak:

e koszty elektrycznosci zuzytej przez Najemce w Lokalu, ktére bedg ptatne
przez Najemce bezposrednio dostarczycielowi energii elektrycznej badz
Wynajmujgcemu, na podstawie odczytéw indywidualnych licznikéw
zuzytej energii;

e koszty dostarczenia i zuzycia goracej i zimnej wody w Lokalu oraz koszty
odprowadzania z nich zuzytej wody i $ciekéw, ktore beda ptatne przez
Najemce bezposrednio dostarczycielowi wody badZz Wynajmujgcemu, na
podstawie odczytéw indywidualnych licznikdw zuzytej wody;

e koszty korzystania z linii telefonicznych, w tym optaty telekomunikacyjne,
ktére bedg ptatne przez Najemce bezposrednio dostarczycielowi ustug
telekomunikacyjnych na podstawie wystawianych przez niego faktur badz
Wynajmujgcemu w przypadku refakturowania przez niego kosztéw tych
ustug;

e koszty korzystania z talerzy, anten satelitarnych i mikrofalowych i innych
tego typu urzadzen zamontowanych przez Najemce w Budynku;

e koszty sprzagtania Lokalu.

Najemca bedzie miat prawo do zawarcia odrebnych umoéw z dostawcami ustug

telekomunikacyjnych oraz dostawcami innych ustug nie wliczonych do Optat

Eksploatacyjnych — jedynie po wuzyskaniu uprzedniej, pisemnej zgody

Wynajmujacego.

Strony ustalajg, iz Optata Eksploatacyjna wynikajgca z wyliczenia proporcji

opisanej w pkt 6.1.1. wynosi (jako zaliczka a conto rozliczenia rocznego)

zt ( ztotych) netto za metr kwadratowy Lokalu (z uwzglednieniem

Wspotczynnika Powierzchni Wspdlnych) miesiecznie, powiekszona o podatek

od towardw i ustug (VAT) wedtug obowigzujgcej stawki.

Wynajmujacy po zakonczeniu kazdego roku dokona obliczenia wysokosci

kosztéw rzeczywistych — rocznej Optaty Eksploatacyjnej i rozliczy jg z

wptaconymi przez Najemce miesiecznymi kwotami Optat Eksploatacyjnych

(stanowigcymi de facto zaliczki na poczet rocznej Optaty Eksploatacyjnej) w

sposdb opisany w niniejszym punkcie. Najemca zaptaci Wynajmujgcemu

ewentualng réznice pomiedzy wptaconymi zaliczkami (miesiecznymi Optatami

Eksploatacyjnymi), a wysokoscig rocznej Optaty Eksploatacyjnej - tzn. jego

faktycznym udziatem w kosztach utrzymania Budynku i Nieruchomosci w

terminie 14 (czternastu) dni od wystawienia faktury VAT obejmujacej to

rozliczenie. W przypadku nadwyzki Wynajmujgcy zaliczy Najemcy taka
nadptate na poczet przysztych zaliczek na poczet Optaty Eksploatacyjnej, na co

Najemca niniejszym wyraza zgode.
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6.2.

7.1.

6.1.9. Wynajmujgcy dokona wyliczenia wysokosci miesiecznych zaliczek na poczet

Optaty Eksploatacyjnej na kolejny rok zgodnie z jego najlepszg wiedzg nie
pozniej niz do 31 marca kazdego roku. Wyliczenie takie bedzie obejmowato
przewidywane na biezgcy rok wydatki okre$lone ponizej z mocg obowigzujaca
poczgwszy od 1 stycznia kazdego roku. Do dnia ustalenia nowej zaliczki na
poczet Optaty Eksploatacyjnej na biezgcy rok najmu, Najemca zobowigzany
jest ptaci¢ Wpynajmujagcemu tymczasowg zaliczke na poczet Optaty
Eksploatacyjnej w wysokosci ustalonej dla poprzedniego roku najmu.

6.1.10.Jezeli jednak w trakcie danego roku kalendarzowego obowigzywania niniejszej

Umowy, istotnie (tzn. o wiecej niz 5 % w skali roku) zmienig sie tgczne koszty
Swiadczen wchodzacych w sktad Optaty Eksploatacyjnej w stosunku do
szacowanych przez Wynajmujgcego na dany rok kalendarzowy, w takiej
sytuacji Wynajmujgcy bedzie miat prawo do dokonania adekwatnej zmiany
wysokosci kwoty miesiecznej zaliczki na poczet Optaty Eksploatacyjnej
ustalonej na dany rok. Nowa wysokos$¢ miesiecznej zaliczki na poczet Optaty
Eksploatacyjnej bedzie nalezna od miesigca nastepujgcego po miesigcu, w
ktorym  Wynajmujgcy powiadomit Najemce o zmianie wysokosci
przedmiotowej zaliczki.

6.1.11.Dla celdw niniejszej Umowy ,Rok Kalendarzowy” oznacza okres 12 miesiecy

konczacy sie 31 grudnia, z wyjgtkiem pierwszego Roku Kalendarzowego, ktory
bedzie oznaczat okres rozpoczynajacy sie z Dniem Rozpoczecia, a koficzacy sie

roku oraz ostatniego Roku Kalendarzowego konczacego sie w
Dniu Wygasniecia lub w dniu rozwigzania niniejszej Umowy.

6.1.12.Niezaleznie od postanowien zawartych w niniejszym pkt 6.1., Optata

Eksploatacyjna bedzie waloryzowana co roku, poczgwszy od dnia 1 stycznia
roku, a nastepnie w kazdg kolejng rocznice tego dnia, wedtug
wskaznika waloryzacji cen Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Optaty Dodatkowe

6.2.1.

6.2.2.

Opfatami Dodatkowymi s3: (i) koszty dostawy mediéw (energia), (ii)
abonamentu oraz rozméw telefonicznych, oraz (iii) inne koszty, ktére moga
by¢ przypisane bezposrednio Najemcy na podstawie osobnego licznika.

Optaty Dodatkowe ptatne sg zgodnie z artykutem 4.2. - 4.3. niniejszej Umowy
na podstawie faktur wystawianych na Wynajmujgcego i refakturowanych
przez Wynajmujgcego na Najemce.

KORZYSTANIE Z LOKALU

Dozwolone korzystanie

7.1.1.

Lokal bedzie wykorzystywany wytgcznie na cele ustugowe / biurowe, przy
czym w zakresie uzgodnionym z Wynajmujgcym dozwolone jest rowniez
wykorzystywanie czesci Lokalu réwniez na cele socjalno-gospodarcze. Zadne

Fundusze
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7.2.

7.1.2.

inne wykorzystanie Lokalu przez Najemce nie jest dozwolone bez
wczesniejszej pisemnej zgody Wynajmujacego. Najemca nie bedzie korzystat z
Lokalu w zaden sposdb, ktdry mdégtby spowodowac niewaznos¢ ubezpieczenia
Lokalu, lub ktéry mégtby by¢ niekorzystny dla innych najemcéw lub
uzytkownikéw Budynku.

Najemca nie bedzie podejmowac dziatan (w tym takze przechowywac
czegokolwiek w Lokalu), ktére mogtyby spowodowac naruszenie postanowien
umoéw ubezpieczeniowych zawartych przez Wynajmujacego, lub ktére
mogtyby by¢ przeszkoda dla Wynajmujacego w uzyskaniu takich polis
ubezpieczeniowych. Ponadto gdyby wskutek naruszenia tego postanowienia
przez Najemce, zostataby podwyzszona stawka polis ubezpieczeniowych,
wowczas Najemca ma obowigzek zaptaci¢ na rzecz Wynajmujgcego kwote o
jaka wzrosta dana stawka.

Przekazanie Lokalu

7.2.1.

7.2.2.

7.2.3.

7.2.4.

Najemca przekaze Lokal Wynajmujgcemu w Dacie Wygasniecia lub dacie
wczesniejszego rozwigzania niniejszej Umowy w takim samym stanie, w jakim
byt on w Dniu Rozpoczecia (zgodnie z protokotem zdawczo-odbiorczym), z
uwzglednieniem normalnego zuzycia.

Wszelkie adaptacje, zmiany lub ulepszenia, ktére stajg sie czesciami
sktadowymi Lokalu, dokonane przez Najemce za zgoda Wynajmujgcego,
pozostang w Lokalu bez obowigzku zapfaty ich wartosci przez
Wynajmujgcego.

Najemca zwrdci Przedmiot Najmu Wynajmujgcemu w stanie niepogorszonym
w stosunku do stanu, w jakim Przedmiot Najmu zostat Najemcy wydany na
podstawie Umowy Najmu i udokumentowany w Protokole Przekazania, z
uwzglednieniem Prac Wykonczeniowych oraz z uwzglednieniem zmian
poczynionych w Przedmiocie Najmu w okresie najmu objetym Umowg Najmu,
oraz z uwzglednieniem jego normalnego zuzycia zwazywszy na okres jego

eksploatacji i jej umoéwiony sposéb oraz obowigzki remontowo-
konserwacyjne Stron w zakresie utrzymania Przedmiotu Najmu, wraz z catym
osprzetem, instalacjami i innymi przynaleznosciami i w takim stanie

technicznym i sanitarnym, jaki jest zgodny z prawidtowym wykonywaniem
przez Najemce jego praw i obowigzkéw wynikajgcych z Umowy Najmu.

Z zastrzezeniem odmiennych postanowien niniejszej Umowy, wszelkie naktady
i zmiany poczynione przez Najemce w Przedmiocie Najmu, zgodnie z
postanowieniami Umowy Najmu poza nakfadami trwale zwigzanymi z
Przedmiotem Najmu stanowigcymi jego czesci sktadowe, moga wedtug
wyboru Wynajmujgcego zosta¢ pozostawione w Przedmiocie Najmu bez
obowigzku usuniecia i zabrania ich przez Najemce oraz bez obowigzku zwrotu
ich wartosci przez Wynajmujgcego, albo zosta¢ usuniete przez Najemce na
jego koszt. W przypadku pozostawienia przez Najemce nakfadéw w
Przedmiocie Najmu przechodzg one na Wynajmujgcego w Dniu Zakonczenia
bez obowigzku zwrotu ich wartosci, chyba ze Strony uzgodnig inaczej.
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7.3.

7.2.5.

7.2.6.

7.2.7.

7.2.8.

7.2.9.

W Dniu Zakonczenia Najemca wyda takze Wynajmujgcemu wszystkie srodki
dostepu (klucze, karty dostepu) do Przedmiotu Najmu. Jesli Najemca nie
doprowadzi przy zwrocie Przedmiotu Najmu do stanu opisanego w pkt 7.2.4.
powyzej, Wynajmujgcy bedzie uprawniony uczyni¢ to samodzielnie oraz
obcigzy¢ Najemce wszystkimi udokumentowanymi kosztami takich prac.

W Dniu Zakoniczenia Najemca bedzie zobowigzany takze usung¢ z Przedmiotu
Najmu wszelkie nalezagce do niego lub pozostajgce w jego dyspozycji
przedmioty, poza przedmiotami umieszczonymi tam przez Wynajmujacego
lub osoby trzecie dziatajgce za jego wiedzg i zgoda. Jesli Najemca nie usunie z
Przedmiotu Najmu takich przedmiotéw w ciggu 14 (czternastu) dni od Dnia
Zakonczenia, Wynajmujacy bedzie modgt ztozy¢ je na przechowanie w
wyznaczonym przez siebie miejscu na ryzyko i koszt Najemcy. W przypadku,
gdy Wynajmujacy zdecyduje sie na usuniecie przedmiotéw Najemcy z
Przedmiotu Najmu i sktadowanie ich w wyznaczonym przez siebie miejscu,
Najemca ZwWroci Wynajmujgcemu wszystkie koszty nalezycie
udokumentowane i zwigzane z usunieciem przedmiotow Najemcy z
Przedmiotu Najmu i sktadowaniem ich w innym miejscu.

Wynajmujacy bedzie uprawniony do wejscia na teren Lokalu i dokonania jego
inspekcji za wczesniejszym powiadomieniem Najemcy i w obecnosci jego
przedstawiciela w celu sprawdzenia stanu Lokalu, w ciggu dziewiecdziesieciu
(90) dni przed daty rozwigzania Umowy lub Dniem Wygasniecia. Stan
zwracanego Lokalu okresla¢ bedzie protokét zdawczo-odbiorczy, w ktérym
Strony okreslg zakres ewentualnych prac, ktére miatyby zosta¢ wykonane
przez Najemce przed datg rozwigzania Umowy na skutek zuzycia Lokalu
przekraczajgcego zuzycie bedgce nastepstwem prawidtowego uzywania.

Poza przypadkami wskazanymi w pkt 7.2.7., Wynajmujacy bedzie uprawniony
do wejscia w kazdym czasie na teren Lokalu, po uprzednim zawiadomieniu
Najemcy. Zawiadomienie powinno zostaé przekazane Najemcy na jeden dzien
przed wejsciem Wynajmujgcego do Lokalu, chyba ze zawiadomienie takie nie
byto mozliwe z przyczyn niezaleznych od Wynajmujgcego (w takim przypadku
ma on prawo do wejscia w kazdym czasie na teren Lokalu).

W sytuacji awarii oraz niebezpieczenstwa Wynajmujgcy bedzie uprawniony do
wejscia do Lokalu bez zachowania trybu okreslonego w pkt 7.2.8. powyze;j.

Kaucje i gwarancje

7.3.1.

Najemca zobowigzany jest dokona¢ wpfaty na wskazane przez
Wynajmujgcego rachunki bankowe (prowadzone odpowiednio dla waluty EUR
oraz PLN), co najmniej na 7 dni przed datg przekazania Lokalu do jego
dyspozycji, kwote stanowigcg rdéwnowartos¢ trzymiesiecznego Czynszu
Podstawowego netto powiekszong o 23% (tj. w t3cznej wysokosci

euro (stownie: euro)
(,Kaucja w EUR”), oraz kwote stanowigcg rownowartos¢ Opftat
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7.3.2.

7.3.3.

7.3.4.

7.3.5.

7.3.6.

Eksploatacyjnych brutto (tj. powiekszonych o réwnowartos¢ podatku VAT) za
okres trzech miesiecy (w facznej wysokosci ztotych (stownie:
ztotych) (,Kaucja w PLN”) - jako
zabezpieczenie nalezytego wykonania przez Najemce postanowien i
obowigzkéw wynikajacych z Umowy Najmu (w tym w szczegélnosci jako
zabezpieczenie wszelkich ptatnosci wynikajgcych z niniejszej Umowy Najmu).
Kaucja w EUR oraz Kaucja w PLN zwane sg dalej facznie ,, Kaucja”.

Kaucja podlega zwrotowi Najemcy bez odsetek w terminie 7 dni po Dniu
Wygasniecia pod warunkiem uregulowania przez Najemce wszelkich
zobowigzan wobec Wynajmujacego, wynikajacych z niniejszej Umowy.
Najemca moze w zamian Kaucji opisanej powyzej ustanowié¢ odpowiednie
gwarancje bankowe na kwoty nie nizsze niz kwota Kaucji w EUR (,,Gwarancja
bankowa w EUR”) oraz kwota Kaucji w PLN (,,Gwarancja bankowa w PLN").
Okres obowigzywania ww. gwarancji bankowych nie moze by¢ krétszy niz
Okres Najmu powiekszony o trzy miesigce. Wynajmujgcy moze, wedle
wtasnego uznania, zaakceptowac takze ustanowienie jednej gwarancji, w
walucie wskazanej przez Wynajmujgcego, odpowiadajgcej tacznej wartosci
Gwarancji bankowej w EUR oraz Gwarancji bankowej w PLN, powiekszonej o
10% jej wartosci (,Gwarancja bankowa taczna”). Gwarancja bankowa w EUR,
Gwarancja bankowa w PLN oraz Gwarancja bankowa tgczna, zwane sg dalej
tacznie ,,Gwarancjq”.

Najemca jest zobowigzany do podwyzszenia i uzupetnienia kwot Kaucji lub
zmiany i podwyziszenia kwot Gwarancji w przypadku skorzystania przez
Wynajmujgcego z Kaucji/Gwarancji lub w przypadku zmiany wysokosci
Czynszu Podstawowego Ilub Optaty Eksploatacyjnej w zwigzku z ich
waloryzacjg — w terminie 14 dni od zajscia ktéregokolwiek z ww. zdarzen.

W razie koniecznosci uzupetnienia kwoty Kaucji, wptaty dokonywane beda na
rachunek bankowy Wynajmujgcego, o ile Wynajmujacy nie wskaze innego
rachunku z co najmniej 3 dniowym wyprzedzeniem. Jezeli kiedykolwiek w
Okresie najmu Najemca nie dokona ptatnosci jakichkolwiek naleznych kwot
lub ich czesci, wynikajacych z niniejszej Umowy, Wynajmujgcy bedzie mogt
bez wypetnienia dodatkowych warunkéw skorzysta¢ z Kaucji. Powyzsze kwoty
obejmujg rowniez nieuregulowane ptatnosci z tytutu Optaty Eksploatacyjnej
oraz z tytutu Optat Dodatkowych, jak réwniez odsetki od nieuregulowanych
naleznosci, oraz inne ptatnosci wskazane w niniejszej Umowie. W przypadku,
gdy Wynajmujacy skorzysta z Kaucji wéwczas Najemca w ciggu 14 dni od dnia
pisemnego powiadomienia przez Wynajmujgcego spowoduje przywrdcenie
kwoty, do petnej wysokosci Kaucji. Wynajmujgcy ma prawo skorzystac z Kaucji
na pokrycie kosztéw naprawienia szkéd powstatych z przyczyn lezgcych po
stronie Najemcy. Powyzsze uprawnienia przystuguje Wynajmujacemu réwniez
po rozwigzaniu niniejszej Umowy.

W przypadku nie wykorzystania przez Wynajmujgcego Kaucji w catosci
zgodnie z postanowieniami niniejszej Umowy, Kaucja podlega zwrotowi na

rachunek EUR Najemcy prowadzony w banku nr rachunku
oraz na rachunek PLN Najemcy
prowadzony w banku nr rachunku

w terminie 90 dni od dnia
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8.1.

7.3.7.
7.3.8.

7.3.9.

rozwigzania lub wygasniecia Umowy Najmu, chyba Zze kwoty te, zgodnie z
oswiadczeniem Wynajmujgcego zostang zatrzymane na poczet zabezpieczenia
roszczen Wynajmujacego.

Wz6r Gwarancji stanowi Zatacznik nr 4 a i 4 b do niniejszej Umowy.

Strony ustalajg, iz tres¢ Gwarancji nie bedzie zawierata jakichkolwiek zapisow
ograniczajgcych mozliwos¢ przeniesienia wierzytelnosci z tytutu tych
Gwarancji, oraz bedzie wskazywata wprost na mozliwosé¢ dokonania przelewu
przez Wynajmujgcego praw z Gwarancji bez koniecznosci uzyskania zgody
Najemcy oraz wystawcy Gwarancji.

Postanowienia dotyczgce Kaucji wskazane w niniejszym pkt 7.3. powyzej, maja
odpowiednie zastosowanie do Gwarancji (w tym m.in. w zakresie terminu jej
ustanowienia).

ZMIANY | INSPEKCJA LOKALU

Zmiany i ulepszenia

8.1.1.

8.1.2.

8.1.3.

Najemca zgadza sie nie instalowaé, przenosi¢ ani usuwac zadnych elementéw
wyposazenia trwale zamontowanego (z wyjatkiem wyposazenia stanowigcego
wtasnos¢ Najemcy, niezbednego do prowadzenia dziatalnosci przez Najemce)
lub $cian dziatowych, ani nie dokonywac zadnych zmian lub ulepszen w Lokalu
bez uzyskania uprzedniej, pisemnej zgody Wynajmujgcego. Wszelkie zmiany
lub ulepszenia Lokalu, na ktére Wynajmujgcy wyrazit zgode, zgodnie z planami
przedstawionymi przez Najemce, przejdg na wtasnos¢ Wynajmujgcego po
rozwigzaniu niniejszej Umowy.

Najemca bedzie zobowigzany do uzyskania pisemnej uprzedniej zgody
Wynajmujgcego na dokonanie zmian w Lokalu. Do wniosku Najemcy o
udzielenie zgody na dokonanie zmian, Najemca zatgczy projekt takich zmian.
Projekt zmian Najemcy powinien odpowiadaé przepisom obowigzujacego
prawa, a w przypadku, gdy zmiana dotyczy instalacji, urzadzen Ilub
jakiejkolwiek czesci Przedmiotu Najmu objetej obowigzujacg gwarancja
wykonawcy, producenta lub sprzedawcy, Najemca przedstawi takze zgode
danego gwaranta, ze gwarancja zostanie utrzymana pomimo wykonania przez
Najemce zmiany. Wynajmujacy winien ustosunkowa¢ sie do wniosku Najemcy
w terminie 14 dni od otrzymania petnego wniosku Najemcy, zgodnie z
postanowieniami niniejszego punktu 8.1.2. W przypadku braku odpowiedzi
przez Wynajmujgcego w powyzszym terminie, w zadnym przypadku nie
mozna uwazaé, iz nastgpita dorozumiana zgoda Wynajmujgcego na
przedmiotowe zmiany. Jezeli Wynajmujgcy odmowi zgody woéwczas bedzie
zobowigzany wskaza¢ powody swojej odmowy.

Strony uzgadniajg, Zze Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ za szkody
spowodowane w mieniu Wynajmujgcego i o0sdb trzecich w zwigzku z
wykonaniem zmian Najemcy w Przedmiocie Najmu, jak rowniez za zgodnos$é
tych prac z wtasciwymi przepisami prawa, w szczegdlnosci odpowiada jak za
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8.1.4.

8.1.5.

wiasne, za dziatania i zaniechania ekip budowlanych i wykonczeniowych.
Wszelkie prace (w tym budowlane) podejmowane przez Najemce w Obiekcie
Najmu lub dotyczgce Lokalu bedg przeprowadzane w sposéb profesjonalny
przez podmioty zajmujgce sie zawodowo danym rodzajem dziatalnosci i
posiadajgce stosowne uprawnienia, o ile jest to konieczne. Najemca jest
zobowigzany wykonaé¢ przedmiotowe prace w sposob nie uciazliwy dla
pozostatych najemcow oraz w sposéb nie utrudniajagcy tym najemcom
korzystanie z przedmiotéw najmu. Najemca zapewni, ze wszelkie prace
wykonczeniowe bedg wykonywane z najwyzsza starannoscia w sposob
fachowy i przy uzyciu nowych materiatéw wysokiej jakosci, dopuszczonych do
stosowania zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Najemca jest zobowigzany
do przeprowadzania tych prac z uwzglednieniem obowigzkéw wynikajacych z
Regulaminu Budynku, w szczegdlnosci Najemca jest zobowigzany do
zachowania czystosci oraz do przeprowadzania tych prac w godzinach
ustalonych uprzednio w formie pisemnej z Wynajmujgcym. Najemca uzyska
rowniez wszelkie pozwolenia niezbedne zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa dla celéw prac wykonczeniowych oraz bedzie przestrzegat warunkéw
wszelkich pozwolen. Wynajmujgcy na prawo kontroli zakresu oraz
harmonogramu prac wykonywanych przez Najemce
Najemca zapewnia, ze wykonawcy robét w Lokalu bedg posiadali stosowne
ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej zwigzanej z wykonywanymi
pracami oraz ubezpieczenie dot. robét budowlanych, i mogg nie zostac
dopuszczeni do wykonywania prac w przypadku braku stosownych polis, co
Najemca niniejszym akceptuje.
Ponadto Najemca w szczegdlnosci:
a) nie bedzie dokonywat zadnych zmian i ulepszen majacych wptyw na
strukture zewnetrznej czesci Lokalu lub wyglad Lokalu z zewnatrz;
b)  nie bedzie instalowat lub budowat zadnej zastony, zadaszenia, ostony lub
innych konstrukcji przed Lokalem lub w innym miejscu na zewnatrz
Lokalu.

8.1.6. Jezeli Najemca pomimo pisemnego wezwania nie wywigze sie z obowigzkow

(lub nie zaniecha naruszen zakazéw) opisanych w pkt 8.1.1. - 8.1.5. powyzej,
woéwczas Wynajmujacy bedzie miat prawo do podjecia stosownych dziatan na
koszt Najemcy i obcigzenia Najemcy kosztami takich dziatan, oraz bedzie
uprawniony do wypowiedzenia niniejszej Umowy ze skutkiem
natychmiastowym. Ponadto, w przypadku naruszenia postanowien zawartych
w punktach 8.1.1. - 8.1.5. powyzej, i otrzymania przez Najemce od
Wynajmujgcego pisemnego upomnienia wraz z wezwaniem do przywrdcenia
w terminie 21 (dwudziestu jeden) dni od otrzymania tego upomnienia,
przedmiotu Najmu do stanu, w jakim znajdowat sie przed dokonaniem tego
naruszenia - Najemca nie przywroci Przedmiotu Najmu do stanu sprzed
naruszen w sposéb prawidtowy w powyzszym terminie, Wynajmujgcy bedzie
uprawniony do dokonania takiego przywrécenia na koszt Najemcy i
obcigzenia Najemcy kosztami takich robdt Iub bedzie uprawniony
wypowiedzie¢ Umowe Najmu ze skutkiem natychmiastowym. Wszelkie
udokumentowane wydatki zwigzane z przywrdceniem Przedmiotu Najmu do
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8.2.

8.3.

8.1.7.

8.1.8.

stanu poprzedniego bedg zwrdécone Wynajmujagcemu na jego pierwsze
zgdanie.

Najemca jest zobowigzany do zwrotu na rzecz Wynajmujgcego poniesionych
przez niego wydatkdéw zgodnie z postanowieniami niniejszego pkt 8.1., a w
przypadku braku zwrotu tych wydatkéw, wowczas Wynajmujgcy ma prawo
pokry¢ przedmiotowe koszty z Kaucji lub Gwarancji, o ktérych mowa w pkt
7.3. niniejszej Umowy, co bedzie skutkowato wobec Najemcy obowigzkiem
uzupetnienia tej Kaucji lub Gwarancji w terminie wskazanym w pkt 7.3.
niniejszej Umowy.

Najemca zobowigzuje sie, ze nie bedzie zgtaszat jakichkolwiek roszczen
przeciwko Wynajmujacemu, zwigzanych z prowadzeniem przez jakiekolwiek
podmioty dziatalnosci konkurencyjnej Budynku. Wynajmujacy nie bedzie
takze obcigzany jakakolwiek odpowiedzialnoscia za dziatanie innych
najemcow lub uzytkownikéw Budynku. Najemca moze skierowac
bezposrednie roszczenia do podmiotdw prowadzacych taka dziatalnos¢, w
przypadku, gdy spowodowane przez nie zaktdcenia wykraczatyby poza
normalne zaktdcenia wynikajgce z sgsiedztwa.

Inspekcje i dostep do Lokalu

8.2.1.

8.2.2.

8.2.3.

8.2.4.

W przyjetych powszechnie godzinach pracy oraz po uprzednim
zawiadomieniu, Najemca zobowigzuje sie umozliwi¢, w obecnosci
przedstawiciela Najemcy, dostep do Lokalu pracownikom lub innym osobom
upowaznionym przez Wynajmujgcego celem przegladu i dokonania napraw w
Lokalu, za ktére odpowiedzialny jest Wynajmujacy, lub ktére powinny zostaé
dokonane z innych uzasadnionych w ocenie Wynajmujgcego powoddw.
Wynajmujgcy bedzie starat sie wykona¢ powyisze prace w terminach
uzgodnionych z Najemcg oraz w sposéb mozliwie najmniej ucigzliwy dla
Najemcy. Najemca nie bedzie uprawniony do Zzgdania z tego powodu
obnizenia Czynszu Brutto oraz innych optat przewidzianych w niniejszej
Umowie, ani tez do zgtaszania roszczen, ktdrych podstawg bytyby ucigzliwosci
zwigzane z prowadzeniem tych prac.

Najemca wyrazi zgode, aby w uzasadnionych granicach w ciggu ostatnich stu
osiemdziesieciu (180) dni Okresu Obowigzywania Umowy pokazywaé Lokal
potencjalnym najemcom za uprzednim uzgodnieniem terminu z Najemca.
Wynajmujgcy ma prawo wchodzenia na teren Lokalu w dowolnym czasie w
stanie wyzszej koniecznosci, powinien jednak niezwtocznie poinformowac o
tym fakcie Najemce.

Jezeli Najemca korzysta z Lokalu w sposdb sprzeczny z niniejszg Umowa lub z
jego przeznaczeniem i mimo pisemnego upomnienia nie przestaje go uzywaé
w taki sposéb albo gdy Lokal niszczy lub zaniedbuje do tego stopnia, ze zostaje
on narazony na uszkodzenie, Wynajmujgcy moze rozwigzac niniejszg Umowe
zgodnie z pkt 9.3. niniejszej Umowy.

Zawiadomienie o wadach
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9.1.

9.2.

8.3.1.

W przypadku wykrycia jakichkolwiek wad Budynku Najemca niezwtocznie
zawiadomi o nich Wynajmujgcego oraz podejmie niezwtocznie dziatania
majace na celu zabezpieczenie Przedmiotu Najmu przed dalszym
uszkodzeniem, a w przypadku gdy wady powstate z przyczyn lezgcych pod
stronie Najemcy jest zobowigzany do ich usuniecia zgodnie z postanowieniami
niniejszej Umowy oraz zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa w tym
zakresie.

ROZWIAZANIE UMOWY

Uchybienia Najemcy

W szczegdlnosci nastepujgce okolicznosci stanowig uchybienia Najemcy:

9.1.1.

9.1.2.

Niedokonanie ptatnosci

Niedokonanie przez Najemce jednej lub kilku z nastepujgcych ptatnosci: (i)
Czynszu Podstawowego, (ii) Opfaty Eksploatacyjnej oraz (iii) Opfat
Dodatkowych.

Naruszenie niniejszej Umowy

Naruszenie rzez Najemce jakiegokolwiek postanowienia niniejszej Umowy lub
nieprzestrzeganie przez Najemce Regulaminu Budynku, stanowigcego
Zatgcznik nr 3 do niniejszej Umowy, a w szczegdlnosci nieprzekazanie przez
Najemce ktorejkolwiek z Kaucji i/lub Gwarancji zgodnie z artykutem 7.3.
niniejszej Umowy.

Uchybienia Wynajmujacego

9.2.1.

Niewykonanie napraw

Jezeli w Okresie Obowigzywania Umowy okaze sie, ze zaistniata potrzeba
napraw, ktére zgodnie niniejszag Umowag obcigzajg Wynajmujgcego, Najemca
moze wyznaczy¢ Wynajmujgcemu termin do wykonania takich napraw, nie
krotszy niz (30) dni. Po bezskutecznym uptywie tego terminu uznaje sie, ze
Wynajmujgcy dopuscit sie uchybienia, chyba ze niedochowanie ww. terminu
nastgpito z przyczyn o ktérych mowa _w pkt. 5.1.5 niniejszej Umowy, w

Eﬂg;;jzgcie wmsTIRSTWOD 6/ Unia Europejska
" ROZW 001 3 Fundusz Spajnogci
Pomoc Techriczna Ly Tl e

Prrojekd Mows tory — centrum Leszna po kol wespafinansowany ze Srodiiey Und Ewropejskie] w mmach Programu Operscyinego Pomoe Technicena 2014-2020



9.3.

9.2.2.

szczegblnosci z przyczyn, za ktoére Wynajmujgcy nie ponosi wytgcznej
odpowiedzialnosci.

Naruszenie niniejszej Umowy

Istotne naruszenie przez Wynajmujgcego jakiegokolwiek postanowienia
niniejszej Umowy.

Rozwigzanie Umowy

9.3.1.

9.3.2.

9.3.3.

W przypadku wystgpienia jednego lub kilku przypadkéw uchybienia ze strony
Wynajmujacego lub Najemcy, jezeli takie uchybienie trwa:

(i) przez ponad trzydziesci (30) dni od daty pisemnego zawiadomienia w
przypadku pienieznego uchybienia, lub

(ii) przez ponad trzydziesci (30) dni od daty wstepnego pisemnego
zawiadomienia o nim, i przez ponad czternascie (14) dni od daty
ostatecznego pisemnego zawiadomienia o nim w przypadku
uchybienia niepienieznego,

kazda ze Stron ma nieograniczone prawo, za pisemnym oswiadczeniem
ztfozonym  drugiej Stronie, rozwigza¢ niniejsza Umowe w trybie
natychmiastowym.

Wypowiedzenie w zwiqzku z niewyptacalnosciq lub upadfosciq

Niezaleznie od tresci pkt 9.3.1. oraz innych przypadkéw wskazanych w
niniejszej Umowie, Wynajmujacy ma prawo wypowiedzie¢ Umowe przed
Dniem Woygasniecia, jezeli w stosunku do Najemcy jest prowadzone
postepowanie na podstawie ustawy Prawo upadtosciowe i naprawcze i
ustawa na takie wypowiedzenia zezwala. W takim przypadku Umowa najmu
wygasa z uptywem 14 dniowego terminu od dnia doreczenia Najemcy pisma
Wynajmujgcego w sprawie wypowiedzenia.

Wynajmujgcy moze rozwigza¢ Umowe Najmu ze skutkiem natychmiastowym,
w przypadku gdy Najemca:

a) opodznia sie z zaptatg catego lub czesci Czynszu Podstawowego, Opfat
Eksploatacyjnych lub Optat Dodatkowych, co najmniej za dwa petne
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okresy ptatnosci, z tym, ze przed rozwigzaniem Umowy Najmu
Wynajmujacy jest zobowigzany zawiadomi¢ Najemce na piSmie o zamiarze
jej rozwigzania i wezwaé do zaptaty zalegtych ptatnosci, przy czym w
zawiadomieniu Wynajmujgcy powinien wyznaczy¢ Najemcy termin
miesieczny od jego otrzymania na uiszczenie wszystkich zalegtych
ptatnosci;

b) uporczywie narusza inne istotne zobowigzania wynikajace z Umowy
Najmu i nie zaprzestaje tych naruszen oraz nie usuwa ich skutkéw pomimo
otrzymania zawiadomien od Wynajmujgcego wskazujgcych na te
naruszenia, z tym, ze przed rozwigzaniem Umowy Najmu Wynajmujacy
jest zobowigzany dwukrotnie zawiadomi¢ Najemce na pismie, w odstepie
nie krétszym niz 14 (czternascie) dni, o zamiarze jej rozwigzania, przy czym
w kazdym zawiadomieniu Wynajmujacy powinien wyznaczy¢ Najemcy
termin nie krétszy niz 14 (czternascie) dni od jego otrzymania na
zaprzestanie tych naruszen i usuniecie ich skutkdéw.

c¢) dokonuje w Przedmiocie Najmu z naruszeniem postanowien Umowy
Najmu zmian konstrukcyjnych, naktadéw, adaptacji lub ulepszen bez
pisemnej zgody Wynajmujgcego i nie przywraca Przedmiotu Najmu do
stanu sprzed naruszen, z tym, ze przed rozwigzaniem Umowy Najmu
Wynajmujgcy jest zobowigzany dwukrotnie zawiadomié Najemce na
pismie, w odstepie nie krétszym niz 14 (czternascie) dni, o zamiarze jej
rozwigzania, przy czym w kazdym zawiadomieniu Wynajmujgcy powinien
wyznaczy¢ Najemcy termin nie krétszy niz 14 (czternascie) dni od jego
otrzymania na zaprzestanie tych naruszen lub usuniecie ich skutkéw;

d) nie wypetnia obowigzku dostarczenia, zwiekszenia lub uzupetnienia kwoty
ktérejkolwiek z Kaucji lub Gwarancji, zgodnie z pkt 7.3. Umowy, z tym, ze
przed rozwigzaniem Umowy Najmu Wynajmujacy jest zobowigzany
zawiadomi¢ Najemce na piSmie o zamiarze jej rozwigzania, przy czym w
zawiadomieniu tym Wynajmujgcy powinien wyznaczy¢ Najemcy termin
nie krétszy niz 14 (czternascie) dni od jego otrzymania na dostarczenie,
zwiekszenie lub uzupetnienie kwoty ww. Kaucji lub Gwarancji.

e) w inny sposéb dopuszcza sie takich naruszen, ktére wedtug przepisow
Kodeksu cywilnego upowazniajag Wynajmujgcego do wypowiedzenia
(rozwigzania) najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia, z tym, ze
w takich wypadkach przed rozwigzaniem Umowy Najmu Wynajmujacy jest
zobowigzany dwukrotnie zawiadomi¢ Najemce na piSmie, w odstepie nie
krotszym niz 14 (czternascie) dni, o zamiarze jej rozwigzania, wskazujgc na
przyczyny rozwigzania, przy czym w kazdym zawiadomieniu Wynajmujacy
powinien wyznaczy¢ Najemcy termin nie krétszy niz 14 (czternascie) dni
od jego otrzymania na usuniecie tych przyczyn lub ich skutkow.

9.4. Karyumowne

9.4.1. W przypadku rozwigzania niniejszej Umowy z winy Najemcy, przez
Wynajmujgcego w trybie natychmiastowym, Najemca zaptaci Czynsz Brutto
oraz wszelkie Optaty Dodatkowe nalezne do daty takiego rozwigzania.
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9.5.

9.4.2.

9.4.3.

Dodatkowo, w takim przypadku Najemca zobowigzany bedzie do zaptaty kary
umownej w wysokosci réwnowartosci szesciomiesiecznego Czynszu Brutto,
wedtug stawki Czynszu Podstawowego obowigzanej na podstawie pkt 4.1.
wraz z Optatg Eksploatacyjng okreslong w pkt 6.1. niniejszej Umowy.

Zaptata kary umownej nie wyklucza prawa Wynajmujgcego do dochodzenia
odszkodowania przenoszgcego wysokos¢ kary umownej, na zasadach
ogdblnych wynikajacych z Kodeksu cywilnego.

Wszelkie prawa oraz srodki, ktére na mocy niniejszej Umowy lub prawa
polskiego przystugujg jednej ze Stron w przypadku uchybienia dokonanego
przez drugg Strone beda mogty by¢ stosowane tacznie i nie bedg uwazane za
sprzeczne z soba.

Odpowiedzialnos¢ Stron

9.5.1.

9.5.2.

9.5.3.

9.5.4.

9.5.5.

Najemca zgadza sie, iz w okresie posiadania i korzystania z Lokalu bedzie
zobowigzany do zaptaty Czynszu Brutto i Opfaty Dodatkowej naleznych na
rzecz Wynajmujgcego na podstawie niniejszej umowy zgodnie z artykutem 659
par. 1 Kodeksu cywilnego.

Najemca zgadza sie, iz Wynajmujacy nie bedzie odpowiedzialny wobec

Najemcy za jakiekolwiek korzysci utracone przez Najemce z jakichkolwiek

przyczyn.

W zakresie dopuszczalnym przez prawo oraz z zastrzezeniem pozostatych

postanowien umownych, Strony wytgczajg odpowiedzialno$é¢ Wynajmujgcego

w nastepujgcym zakresie:

a) w przypadku przerwy w dostawie wody, gazu, energii elektrycznej,
klimatyzacji lub w przypadku awarii, nawet trwajgcej dtuiszy czas,
dzwigdw osobowych z tym, ze Wynajmujgcy zobowigzuje sie do
dotozenia nalezytej starannosci w celu spowodowania jak najszybszego
usuniecia awarii;

b)  w przypadku uchybien i brakéw w organizacji i zarzgdzaniu Budynkiem,
chyba Zze szkoda bytaby skutkiem winy umysinej lub razacego
niedbalstwa Wynajmujacego;

c) w przypadku zniszczen Lokalu oraz przedmiotéw i towaréw w nim sie
znajdujacych, w wyniku awarii wodnych, wyciekéw, wilgoci lub innych
okolicznosci. Najemca powinien ubezpieczy¢ sie na wypadek tego
ryzyka bez prawa wystepowania w tym wzgledzie przeciwko
Wynajmujgcemu;

d) w przypadku dziatan, w nastepstwie ktérych pociaggniete do
odpowiedzialnosci mogg by¢ inne podmioty prowadzgce dziatalnosé¢ w
Budynku ich personel, dostawcy lub klienci.

Najemca zobowigzuje sie, ze on i jego ubezpieczyciel(e) zrzekng sie wobec

Wynajmujgcego i jego ubezpieczycieli wszelkich roszczen regresowych w

zakresie szkdd objetych ubezpieczeniem Najemcy.

Strony zobowigzujg sie do wprowadzenia do polisy ubezpieczenia mienia i OC

klauzuli zrzeczenia sie prawa regresu w nastepujgcej tresci: ,Ubezpieczyciel
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10.

10.1.

10.2.

(nazwa Najemcy) przyjmuje do wiadomosci i akceptuje zrzeczenie sie prawa
regresu przez (Najemce) zgodnie z zapisami umowy najmu.”

UBEZPIECZENIE | ZWOLNIENIE OD ODPOWIEDZIALNOSCI

Ubezpieczenia mienia

10.1.1.

10.1.2.

10.1.3.

10.1.4.

Wynajmujacy wykupi standardowe ubezpieczenie Budynku od pozaru i ryzyka.
Powyzsze ubezpieczenie zostanie wykupione w wybranym przez
Wynajmujgcego towarzystwie ubezpieczeniowym posiadajgcym zezwolenie
na prowadzenie dziatalnosci w Polsce, na kwote okreslong przez
Wynajmujgcego. Wyptaty odszkodowania z takiego ubezpieczenia beda
dokonywane wytgcznie na rzecz Wynajmujacego. Koszty ubezpieczenie
zostang poniesione przez Wynajmujgcego oraz, zgodnie z postanowieniami
Umowy, koszty te zostang rozliczone w ramach Optat Eksploatacyjnych.
Najemca na wifasny koszt wykupi w towarzystwie ubezpieczeniowym
posiadajgcym zezwolenie na prowadzenie dziatalnosci w Polsce ubezpieczenie
od pozaru, kradziezy, utraty zyskéw oraz innych rodzajéw ryzyka, tgcznie z
ubezpieczeniem od odpowiedzialnosci umownej, obejmujgcej mienie
Najemcy, w tym state wyposazenie potrzebne do prowadzenia dziatalnosci
przez Najemce, znajdujgce sie w Lokalu. W razie powstania jakiejkolwiek
szkody w majatku Najemcy, ktéra nie zostanie pokryta przez towarzystwo
ubezpieczeniowe z powodu nie wykupienia przez Najemce stosownego
ubezpieczenia, Najemca zrzeka sie wszelkich roszczen wzgledem
Wynajmujgcego zwigzanych z powstaniem tej szkody, chyba ze szkoda wynikfa
z winy Wynajmujgcego lub z winy oséb, za ktére Wynajmujgcy ponosi
odpowiedzialnos¢.

Najemca zobowigzuje sie rdwniez do ubezpieczenia z tytutu
odpowiedzialnosci  cywilnej w  zwigzku z  prowadzeniem  prac
wykonczeniowych, adaptacyjnych lub remontowych w Lokalu (obejmujacego
szkody materialne i odpowiedzialno$¢é cywilng w stosunku do oséb trzecich) —
jesli prace takie bytyby wykonywane za zgodg Wynajmujgcego. Ubezpieczenie
w przedmiotowym zakresie moze nie byé uzyskiwane przez Najemce w
przypadku, gdy pozyska je Wykonawca.

Najemca jest obowigzany na pisemne zgdanie Wynajmujgcego przedtozy¢
Wynajmujgcemu kopie aktualnych polis wszystkich wyzej wymienionych
ubezpieczen wraz z dowodami optacenia sktadek z tych polis.

Ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej

10.2.1.

Najemca wykupi na wifasny koszt podczas Okresu Obowigzywania Umowy
jedng lub wiecej polis ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej,
obejmujgce ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej wynikajgcej z
czynéw niedozwolonych, za ktére odpowiedzialnos¢ zgodnie z przepisami
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10.3.

11.

11.1.

11.2.

prawa lub niniejszej Umowy ponosi Najemca. W razie powstania jakiejkolwiek
szkody w majatku osoby trzeciej zwigzanej z posiadaniem Lokalu przez
Najemce, ktdra nie zostanie pokryta przez towarzystwo ubezpieczeniowe z
powodu nie wykupienia przez Najemce stosownego ubezpieczenia, Najemca
zrzeka sie wszelkich roszczen wzgledem Wynajmujacego zwigzanych z ta
szkodg, a takie zobowigzuje sie zwolni¢ Wynajmujgcego z wszelkiej
odpowiedzialnosci wzgledem osob trzecich zwigzanej z tg szkoda.

10.2.2. Podczas Okresu Obowigzywania Umowy Wynajmujacy, na wiasny koszt, ktory
zostanie wliczony w Koszty Eksploatacji Biezgcej, bedzie utrzymywat jedng lub
wiecej polis ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej, co do roszczen i na
kwoty, za ktére z mocy prawa lub przepiséw niniejszej Umowy jest
odpowiedzialny Wynajmujacy.

Zwolnienie z odpowiedzialnosci

10.3.1.Najemca zobowigzuje sie przez caty okres Obowigzywania Umowy lub inny
okres, w ktorym bedzie posiadat Lokal lub jego czes¢, zwolni¢ Wynajmujacego
od odpowiedzialnosci wynikajgcej z roszczen dochodzonych przez osoby
trzecie lub wtadze panstwowe z tytutu czyndw niedozwolonych, zwigzanych z
korzystaniem lub posiadaniem Lokalu przez Najemce lub osoby trzecie, a w
szczegolnosci klientéw, pracownikéw i kontrahentéw Najemcy.

10.3.2.Niniejsze zwolnienie z odpowiedzialnosci nie dotyczy sytuacji, ktore zostaty
spowodowane umysing wing Wynajmujgcego lub osdb, za ktére Wynajmujacy
ponosi odpowiedzialnos¢.

10.3.3.Najemca zobowigzuje sie pokryé na zyczenie i zgodnie z sugestiami
Wynajmujgcego wszelkie koszty i wydatki zwigzane 1z roszczeniami
wskazanymi w Artykule 10.3.1., w tym uzasadnione koszty pomocy prawnej
oraz koszty zastepstwa procesowego w ewentualnych postepowaniach.

POSTANOWIENIA KONCOWE
Regulamin Budynku

Regulamin Budynku stanowi Zatgcznik nr 3 do niniejszej Umowy. W razie
sprzecznosci postanowienia Umowy majg pierwszenstwo przed postanowieniami
Regulaminu Budynku. Wynajmujacy niezwtocznie poinformuje Najemce o wszelkich
zmianach w Regulaminie Budynku. Najemca zobowigzuje sie przestrzegac
Regulaminu Budynku wraz z jego zmianami.

Zrzeczenie
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11.3.

11.4.

11.5.

11.6.

11.7.

Zaniechanie przez Wynajmujgcego lub Najemce dochodzenia Scistego wykonania
jakiegokolwiek postanowienia niniejszej Umowy lub wykonania jakiegokolwiek prawa
lub $rodka w zwigzku z naruszeniem niniejszej Umowy, lub przyjecie przez
Wynajmujgcego catosci lub czesci ptatnosci Czynszu Brutto lub Opfat Dodatkowych,
podczas trwania naruszenia postanowien niniejszej Umowy przez Najemce lub
Wynajmujgcego, nie bedzie stanowito zrzeczenia sie przez Wynajmujacego lub
Najemce praw zwigzanych z naruszeniem takiego postanowienia niniejszej Umowy, w
tym prawa dochodzenia od drugiej Strony spetnienia zobowigzan wynikajgcych z
takiego postanowienia niniejszej Umowy.

Tytuty

Tytuty oraz Srédtytuty wskazane w niniejszej Umowie zostaty uzyte wyfgcznie dla
celdw przejrzystosci i nie bedg one miaty wptywu na interpretacje jakiejkolwiek jej
czesci.

Terminy

W celu unikniecia watpliwosci, przyjmuje sie, ze terminy realizacji zobowigzan
okreslone w niniejszej Umowie powinny by¢ scisle przestrzegane przez Strony.

Podzielno$¢ Umowy

Z zastrzezeniem przepisow Kodeksu cywilnego niewazno$é jednego z postanowien
niniejszej Umowy nie bedzie powodowata niewaznosci pozostatych postanowien ani
nie bedzie stanowita podstawy do rozwigzania niniejszej Umowy. Niewazine
postanowienie zostanie zastgpione zgodnym z prawem postanowieniem,
odpowiadajgcym intencjom Stron wraz z analogicznym skutkiem ekonomicznym.

Sita Wyisza

»Sita Wyzsza” oznacza strajk lub inne spory pracownicze, pozar, powddz, wybuch lub
inny wypadek lub katastrofe, wojne, zamieszki, lub inne nadzwyczajne zdarzenia
losowe, na ktore zadna ze Stron nie ma wptywu.

Prawo wtasciwe

Niniejsza Umowa oraz wszelkie dokumenty sporzadzane przez Strony w zwigzku z
niniejsza Umowg bedg interpretowane i stosowane zgodnie z prawem polskim.
Niniejsza Umowa jest sporzadzona w jezyku polskim.
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11.8.

11.9.

Rozstrzyganie sporow

Wszelkie spory zwigzane 1z niniejszg Umowg rozstrzygane bedg przez sad
powszechny, wiasciwy ze wzgledu na miejsce siedziby Wynajmujacego.

Zawiadomienia

Wszelkie zawiadomienia przewidziane niniejszg Umowg bedg uwazane za nalezycie
dokonane, jezeli zostang wystane przesytkg polecong ze zwrotnym potwierdzeniem
odbioru na adres drugiej Strony wskazany ponizej lub pocztg kurierskg albo
doreczone bezposrednio przez Strone. Zawiadomienia bedg uznawane za doreczone
po uptywie czternastu (14) dni od dnia nadania przesytki poleconej. Jezeli Strona
zmieni adres, zawiadomi drugg Strone o jego zmianie w ciggu dziesieciu (10) dni
zgodnie z niniejszym artykutem. Wszelkie zawiadomienia zwigzane z niniejszg Umowa
bedg sporzadzane na pismie w jezyku polskim. Zawiadomienia bedg wysytane na
nastepujace adresy:

Wynajmujacy:

Adres:

Telefon:

Fax:

Do rak:

Najemca:

Adres:

Telefon:

Fax:

Do rak:
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11.10.

11.11.

11.12.

Egzemplarze Umowy

Niniejsza Umowa zostata sporzadzona w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach, po
jednym egzemplarzu dla kazdej ze Stron.

Zmiana Wynajmujacego

11.1.1. Najemca uznaje, iz w przypadku utraty lub przeniesienia praw Wynajmujgcego
do Budynku lub do Lokalu, z chwilg przejscia tych praw, z mocy prawa
(automatycznie) - staje sie on Najemcg w stosunku do osoby trzeciej, ktéra
wstgpita w prawa Wynajmujgcego na skutek takiej utraty lub przeniesienia
bez zmiany warunkéw i innych postanowien niniejszej Umowy. W takim
przypadku Strony dokonajg miedzy sobg stosownych rozliczern zwigzanych z
posiadaniem lub korzystaniem z Lokalu przez Najemce oraz wszelkich innych
rozliczen zwigzanych z niniejsza Umowa. Na Zadanie osoby trzeciej, ktéra
wstgpita w prawa Wynajmujgcego, Najemca zobowigzuje sie ztozy¢ pisemne
oswiadczenie, ktorego tres¢ bedzie uzgodniona miedzy Najemca a takg osobg
trzecig, dotyczace uznania tej osoby trzeciej, jako nowego wynajmujgcego.
Wynajmujgcy zobowigzuje sie sprawié, ze osoba trzecia, ktdra wstgpita w
prawa Wynajmujacego, ztozy Najemcy pisemne o$wiadczenie (informacje) o
wstgpieniu w prawa Wynajmujgcego.

11.1.2. W przypadku przeniesienia wtasnosci Budynku lub Lokalu, na Zzadanie
Wynajmujgcego Najemca zobowigzuje sie ztozyé przed takim przeniesieniem
pisemne o$wiadczenie, iz niniejsza Umowa i prawa Najemcy z niej wynikajace
podlegajg prawu polskiemu oraz ze akceptuje tres¢ praw, ktére mogg w chwili
podpisania niniejszej Umowy lub w Okresie Najmu do chwili ztozenia takiego
o$wiadczenia obcigza¢ catos$é lub czes¢ Budynku lub Lokalu, a o ktérych
istnieniu Najemca dowie sie w Okresie Najmu przed takim przeniesieniem
wtasnosci na podstawie pisemnego oswiadczenia Wynajmujacego.

Zgoda na przelew praw i obowigzkow

Najemca niniejszym wyraza zgode na przelew przystugujgcych Wynajmujgcemu praw
i obowigzkéw wynikajgcych z niniejszej Umowy na podmiot/podmioty przez niego
wskazane, w szczegdélnosci zgoda Najemcy obejmuje zgode na cesje wszelkich
wierzytelnosci Wynajmujacego wynikajacych z niniejszej Umowy (zaréwno
istniejgcych i mogacych powsta¢ w przysztosci) dotyczacych w szczegélnosci: Czynszu
Podstawowego, Optat Eksploatacyjnych, Opfat Dodatkowych, jakichkolwiek innych
ptatnosci wynikajgce z niniejszej Umowy Najmu oraz z umédw ubezpieczenia
wskazanych w niniejszej Umowie, na rzecz banku wskazanego przez Wynajmujgcego.
Najemca zobowigzuje sie do ztozenia oswiadczenia potwierdzajgcego przyjecie do
wiadomosci przelewu wierzytelnosci wynikajgcych z niniejszej Umowy na rzecz
banku, w brzmieniu przedstawionym przez Wynajmujacego.
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11.13.

11.14.

11.15.

Zaswiadczenie

W zwigzku z obecnym lub przysztym finansowaniem, najmem lub zbyciem praw do
Nieruchomosci, Budynku lub Lokalu przez Wynajmujacego, Najemca zobowigzuje sie
na uzasadnione zyczenie Wynajmujgcego ztozy¢é w terminie 14 dni od dnia takiego
zyczenia pisemne o$wiadczenie potwierdzajgce stan faktyczny wykonania niniejszej
Umowy i warunki niniejszej Umowy. Tres¢ takiego os$wiadczenia zostanie
przedstawiona przez osobe trzecig zaangazowang w takie finansowanie, najem lub
zbycie i zaakceptowang przez Najemce, przy czym Najemca nie odmoéwi akceptacji
bez uzasadnionej przyczyny.

Nastepcy prawni i dalsze obowigzywanie postanowien Umowy

11.1.3. Najemca uznaje, iz Wynajmujacy nie ztozyt i nie sktada, a Najemca zawierajac
niniejszg Umowe nie opiera sie na jakichkolwiek gwarancjach, oswiadczeniach
i zobowigzaniach innych niz wyraznie okreslone w postanowieniach niniejszej
Umowy lub wynikajgce z mocy prawa. O ile nie zostato przewidziane inaczej w
niniejszej Umowie, warunki tej Umowy bedg wigzgce dla nastepcéw prawnych
oraz oséb wstepujacych w prawa i obowigzki Wynajmujacego i Najemcy.

11.1.4. Wszelkie odwotania w niniejszej Umowie do nastepcéw prawnych i oséb
wstepujacych w prawa i obowigzki Najemcy nie sg rownowazne ze zgoda
Wynajmujgcego na przeniesienie przez Najemce swoich praw i obowigzkéw. O
ile nie zostato wyraznie okreslone w niniejszej Umowie, wszelkie zobowigzania
Najemcy, a w szczegdlnosci zobowigzanie do rozliczenia naleznego Czynszu
Brutto i innych kwot ptatnych zgodnie z postanowieniami niniejszej Umowy,
obowigzek dokonania napraw i zwolnienie  Wynajmujacego z
odpowiedzialnosci przez Najemce, beda nadal obowigzywaty po Dniu
Wygasniecia lub po wczesniejszym rozwigzaniu niniejszej Umowy, a Najemca
niezwtocznie zwréci Wynajmujgcemu koszty poniesione przez Wynajmujgcego
w zwigzku z niewykonaniem takich zobowigzan przez Najemce.

Poufnosé

Z uwagi na fakt, iz niniejsza Umowa zawiera informacje poufne dotyczgce spraw
Wynajmujgcego i Najemcy, Strony niniejszym zgadzajg sie zachowaé poufnosc
odnosnie niniejszej Umowy i nie ujawniac jej tresci osobom trzecim bez zgody drugiej
Strony. Z zastrzezeniem postanowienia o poufnosci, Strony mogg ujawni¢ niniejszg
Umowe i jej kopie wtasciwym sgdom, osobom zaangazowanym we wtasnosé,
finansowanie i administracje Budynku, a takze organom administracji publiczne;j,
urzedom nadzoru i kontroli, doradcom prawnym, biegtym rewidentom, audytorom,
posrednikom nieruchomosci oraz gdy obowigzek ujawnienia tresci Umowy wynika ze
stosowanych przepiséw, w wymaganym zakresie, bez zgody drugiej Strony.
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11.16.

11.17.

11.18.

Cato$é porozumienia

Niniejsza Umowa oraz zatgczniki do niej stanowig cato$¢ porozumienia pomiedzy
Stronami. W kwestiach nieregulowanych niniejsza Umowg stosuje sie odpowiednie
przepisy prawa polskiego, w szczegdlnosci Kodeksu cywilnego.

Koszty zwigzane z Umowag

Kazda ze Stron bedzie wytagcznie odpowiedzialna za swoje koszty zwigzane z
negocjacjami i zawarciem niniejszej Umowy.

Zmiana Umowy

Wszelkie zmiany niniejszej Umowy wymagaja formy pisemnej i podpisu obu Stron
pod rygorem niewaznosci.

ZALACZNIKI

Nouk~wnNeE

Zatgcznik nr 1 - Plan Lokalu

Zatgcznik nr 2 - Protokét Przekazania Lokalu

Zatgcznik nr 3 - Regulamin Budynku

Zatacznik nr4 a - Wzér Gwarancji bankowej w EUR

Zataczniknrd b - Wzér Gwarancji bankowej w PLN

Zatacznik nr5 a - Wypis z Krajowego Rejestru Sgdowego Wynajmujgcego
Zatacznik nr5 b - Wypisy z Krajowego Rejestru Sqdowego Najemcy

W imieniu Wynajmujacego: W imieniu Najemcy:
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Zatacznik numer 2

Karty lokali

ul. Koscielna 3, Leszno

Data 29.02.2017 Witasciciel Miasto Leszno
Najemca Sklep ,Naturalna medycyna”
Wielkos¢ lokalu
Ksztatt Prostokatny
Zaplecze podzielone na 3 czesci. Jeden korytarz prowadzacy do 2
Zaplecze matych pomieszczen i jednego najwiekszego w ktdrym znajduje sie
WC.
Bez dodatkowych stopni, na wysokosci ulicy- utatwiony dostep dla
Wejscie do lokalu
0s0Ob niepetnosprawnych.
Stolarka drewniana w kolorze ciemnobrgzowym. Oklejenie witryny
Witryna nawigzuje do profilu dziatalnosci dziatajgcego wewnatrz sklepu przez
co jest zachecajace dla 0séb z zewnatrz.
Stan lokalu Lokal zadbany, po niedawnym remoncie.
Sciany Pomalowany na jasny kolor, czyste, zadbane.
Podtoga Na podtogach wytozone panele.
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Oswietlenie Na suficie zamontowano lampy z zardwkami jarzeniowymi.

Naswietlenie

dzienne Lokal jest bardzo dobrze doswietlony w ciggu dni stonecznych.
Gaz brak | Klimatyzacja Brak Energia jest
Media Ogrzewana
Woda elektrycznie Wentylacja brak

Potozenie lokalu | Lokal potozony na potudniowy zachdd od Ratusza i Starego Rynku, tuz

obok Bazyliki Mniejszej Kosciota pw. Sw. Mikotaja.

- Zachecajacy wyglad
lokalu z zewnatrz
- Mozliwos¢

parkowania w poblizu

- Ogrzewanie
lokalu
Silne Stabe elektryczne
- Dobry standard
Strony strony |- Wysokie koszty

wykonczenia wnetrza
utrzymania lokalu
- Profil dziatalnosci
SWOT sklepu

- dobra lokalizacja w

sgsiedztwie kosciota

- Niesprzyjajace

- Wzrost tendencje na

zainteresowania leszczynskim rynku
Szanse Zagrozenia

produktami lokalowym

naturalnymi - Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

- Wysokie koszty utrzymania lokalu ze wzgledu na ogrzewanie
Uwagi ogdlne elektryczne i niewystarczajacg izolacje;

- Obecny najemca niedtugo zakaricza wspodtprace z miastem;

- Utrzymanie profilu dziatalnosci sklepu
Rekomendacje
- Rozwiniecie asortymentu
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ul. Krasinskiego 7, Leszno

Data 29.02.2017 Witasciciel Miasto Leszno
Najemca Serwis AGD
Wielkos¢ lokalu 44,60 m2
Ksztatt Regularny, prostokatny
Zlokalizowane po prawe;j stronie lokalu patrzac od wejscia. Podzielone
Zaplecze
na 2 czesci- w jednej z nich znajduje sie toaleta.
Wejscie do lokalu Wejscie z poziomu ulicy- wygodne dla niepetnosprawnych
Duze okna witrynowe, wykonane ze stolarki drewnianej. Oklejone
Witryna
przez obecnego najemce.
Stan lokalu Lokal zaniedbany, nie zachecajacy z zewnatrz
Sciany Czyste, potozona na nich faktura gipsowa
Podtoga Posadzka wytozona ptytkami w neutralnym kolorze
Oswietlenie Lokal oswietlony jest przez jarzenidéwki zamontowane na suficie.
Naswietlenie
dzienne W stoneczny dzien naswietlenie lokalu bardzo dobre.
Gaz brak | Klimatyzacja Brak Energia jest
Media Ogrzewana
Woda elektrycznie Wentylacja brak
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Potozenie lokalu

Lokal potozony jest przy bardzo ruchliwej alei Kraszewskiego, jednak

generuje ona gtdéwnie ruch samochodowy anizeli pieszy.

SWOT

Silne

Strony

- Bliskos¢ ulicy
Stowianskiej-
najbardziej atrakcyjnej
ulicy w obrebie
Starego Rynku

- charakterystyczny

strop Kleina

Stabe

strony

- Ogrzewanie
piecem weglowym
- Zaniedbanie
lokalu

- Wysokie koszty
utrzymania lokalu
- Ucigzliwe
ogrzewanie lokalu
moze odstraszac
potencjalnych
najemcow

- Wieloletnie
zaniedbania
wptywajg
negatywnie na jego

percepcje

Szanse

- budowa drogi S5

Zagrozenia

- Niesprzyjajace
tendencje na
leszczyriskim rynku
lokalowym

- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

- Lokal zaniedbany, brudny, niezachecajacy z zewnatrz i wewnatrz, nie

wynika to jednak ze stanu technicznego lokalu ale jego

zagospodarowania i prowadzenia przez wtasciciela;

- W lokalu bardzo zimno, najemca rzadko ogrzewa lokal z powodu

pieca weglowego;

- Wartos¢ dodang lokalu stanowi strop Kleina;

- Liczniki przepisywane na najemce, od razu po rozpoczeciu najmu;
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- Niezachecajgca z zewnatrz witryna.

- Generalny remont lokalu przez wtadze miasta, bgdz tez wynajecie

lokalu za darmo lub ,,symboliczng” kwote, tak by potencjalny najemca

Rekomendacje mogt go wyremontowag;

- Zmiana wystroju witryny;

- prowadzenie ustug serwisowych IT lub AGD/ RTV

Ustugi zindywidualizowane, gastronomia - Pizza, dobra jakos¢
Rekomendacje ofertowania

ul. Leszczynskich 7, Leszno

Data 29.02.2017

Wiasciciel Miasto Leszno

Najemca

Obecnie brak, poprzednio w lokalu znajdowat sie sklep z odziezg

meska,

Wielkos¢ lokalu

87,40 m2

Ksztatt

Regularny, prostokatny, lokal podzielony na 4 strefy- sale sprzedazy,

przymierzalnie, wc oraz kottownie

Zaplecze

Brak pomieszczenia typowo przeznaczonego pod zaplecze

Wejscie do lokalu

Wzniesione ponad poziom ulicy o niewielki stopienl, ok 40cm. Nie jest
on uciazliwy ale moze stanowi¢ utrudnienie dla oséb

niepetnosprawnych chcacych dostaé sie do lokalu.

Dwa duze okna wystawowe zlokalizowane po obu stronach drzwi

Witryna wejsciowych do lokalu. Witryna po prawej stronie posiada oklejenia
po poprzednim najemcy.
Lokal przygotowany pod poprzedniego najemce, dostosowany
Stan lokalu
wystrdj, kolorystyka $cian. Na catej powierzchni sufity podwieszane.
) Pomalowane na ciemnobezowy kolor, natozona faktura. Sciany do
Sciany

remontu
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Podtoga

Na catej powierzchni lokalu potozone panele.

Oswietlenie Swiatta jarzeniowe
Naswietlenie Lokal do$¢ ciemny, nawet w stoneczny dzien, koniecznos¢
dzienne doswietlenia o kazdej porze dnia.
Gaz tak Klimatyzacja tak Energia jest
Media
Woda Ogrzewana gazowo | Wentylacja brak

Potozenie lokalu

Na potudnie od Ratusza i ptyty gtéwnej Starego Rynku.

SWOT

- potozenie- na
ulicy Leszczynskich

dominuje duzo

- duzy lokal
pustostanéw
- wyposazenie
Silne Stabe - Koniecznos¢
przygotowane pod
Strony strony | remontu
najemce
- Stabe

- klimatyzacja
doswietlenie

naturalne lokalu

- Niesprzyjajace
tendencje na
leszczyriskim rynku
Szanse Zagrozenia
- budowa drogi S5 lokalowym

- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

- mato gniazdek na catosci lokalu

- nagtosnienie catosci lokalu

- zamontowana instalacja przeciwwtamaniowa

- ogrzewanie kottem gazowym zlokalizowanym na tytach lokalu

- klimatyzacja w lokalu

Rekomendacje

Ustugi zidywidualizowane, gastronomia- Pizza, dobra jakos¢

ofertowania
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ul. Leszczynskich 36, Leszno

Data 29.02.2017

Wiasciciel

Miasto Leszno

Najemca

Obecnie brak, poprzednio sklep z tkaninami

Wielkos¢ lokalu

40 m2

Ksztatt

Prostokatny, regularny

Zaplecze

Potozone na tytach lokalu, niewielkich rozmiardéw

Wejscie do lokalu

Lokal wzniesiony niewiele ponad poziom ulicy, utrudnienie dla oséb

niepetnosprawnych.

Oklejona przez poprzedniego najemce, wykonana ze stolarki

Witryna
drewnianej. Witryna praktycznie od sufitu do podtogi.
Stan lokalu Lokal w dobrym stanie technicznym
Sciany Pomalowane w neutralnym kolorze
Podtoga Na catosci lokalu potozone ptytki w brgzowym kolorze.
Oswietlenie

Naswietlenie

dzienne

Potozenie lokalu zapewnia dobre doswietlenie w ciggu dnia.
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Media

Gaz

tak

Klimatyzacja

nie

Energia jest

Woda

Ogrzewana gazowo

Wentylacja

brak

Potozenie lokalu

Na potudnie od Ratusza i ptyty gtdwnej Starego Rynku.

SWOT

Silne

Strony

- niewielki metraz
- duza witryna
- dobre naswietlenie

- ogrzewanie gazowe

Stabe

strony

- potozenie- na
ulicy Leszczynskich
dominuje duzo
pustostandéw

- Koniecznos¢

remontu

Szanse

- budowa drogi S5

Zagrozenia

- Niesprzyjajace
tendencje na
leszczyriskim rynku
lokalowym

- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

- wc poza lokalem

- mate zaplecze

Rekomendacje

Ze wzgledu na brak sanitariatu w lokalu, lokal nie spetnia

podstawowego kryterium definicji lokalu.

W zwigzku z powyzszym: magazynek, archiwum, np. dla sprzedazy

online
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ul. Narutowicza 2, Leszno

Data 29.02.2017

Wiasciciel Miasto Leszno

Najemca

Obecnie brak, do niedawna w lokalu prowadzony byt remont.

Poprzednio przez dtugi czas najemca byt ztotnik.

Wielkos¢ lokalu

121 m2

Prostokatny, regularny, z prawej strony patrzac od wejscia wykusze w

Ksztatt
$cianach.
Lokal posiada bardzo duze zaplecze podzielone na 6 pomieszczen.
Zaplecze Jedno z nich jest zagospodarowane na kottownie, inne na wc.

Pozostate 4 pozostajg bez przeznaczenia.

Wejscie do lokalu

Wejscie lokalu zlokalizowane niewiele powyzej poziomu ulicy,
jednakze moze stanowi¢ utrudnienie dla niepetnosprawnych. Wejscie

we wnece stgd posiada zadaszenie.

Witryna

Bardzo duze witryny od strony Starego Rynku. Zapewniajg dobre
doswietlenie lokalu a takze majg potencjat do dobrej ekspozycji

towarow. Wykonane z tworzywa PCV.
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Lokal w bardzo dobrym stanie technicznym, w marcu przeszedt

Stan lokalu
generalny remont.
Sciany Gfadz na scianach, pomalowane na biato. Estetyczne i schludne.
W czesci ogdélnodostepnej na podtodze potozona mozaika z kamienia,
Podtoga
na zapleczu wyktadzina, w toalecie ptytki kaflowe.
Oswietlenie Zamontowane w podwieszanym suficie, jarzeniowki montowane 4x4

Naswietlenie

W ciggu dnia duze witryny zapewniajg bardzo dobre doswietlenie

dzienne lokalu.
Gaz tak Klimatyzacja tak Energia jest
Media
Woda Podgrzewana gazowo |Wentylacja brak

Potozenie lokalu

Lokal posiada bardzo dobrg lokalizacje. Wejscie do niego znajduje sie
na potnocnej pierzei Starego Rynku. Jest to lokal narozny dzieki czemu

jest bardzo dobrze widoczny z 2 sgsiednich ulic- Narutowicza oraz

taziebnej.
- bardzo dobra
lokalizacja
- brak mozliwosci
- bardzo dobry stan
przygotowania pod
techniczny
gastronomie
- duza witryna
Silne Stabe - agregat
- duza przestrzen do
Strony strony | klimatyzacyjny nad
zagospodarowania
wejsciem do lokalu
- liczne zaplecza
- mato uczeszczana
SWOT - bardzo ciepty nawet
pierzeja rynku
bez ogrzewania
- Niesprzyjajace
tendencje na
- budowa drogi S5 leszczynskim rynku
Szanse Zagrozenia
lokalowym
- Konkurencyjnos¢
pobliskich lokali
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- atrakcyjny lokal komercyjny przy ptycie Starego Rynku
Uwagi ogdlne

Ustugi finansowe, idealny pod gastronomie ( duze koszty

Rekomendacje
dostosowania do wymagan gastronomii)
Plac Metziga 32, Leszno
Data 29.02.2017 Witasciciel Miasto Leszno
Obecnie lokal pozostaje bez najemcy, poprzednio znajdowata sie w
Najemca
nim kwiaciarnia.
Wielkos¢ lokalu 43,59 m2
Ksztatt Regularny, bez uskokdw, w ksztatcie prostokata.
Lokal posiada niewielkie pomieszczenie socjalne znajdujace sie na
Zaplecze tytach nieruchomosci o powierzchni 3,77 m2. W jego sktad wchodzi
niewielka toaleta o powierzchni 2,07m2.
Drzwi wykonane ze stolarki drewnianej, przeszklone o szerokosci 0,9
Wejscie do lokalu m. Wejscie zlokalizowane jest tuz ponad poziom ulicy, wystepuje
niewielki stopien.
Wykonana réwniez ze stolarki drewnianej, wysoka na 1,5m i szeroka
Witryna 3,3 m. Zapewnia dobre naswietlenie lokalu w stoneczny dzieri. Obecnie
wyklejona materiatami poprzedniego najemcy.

Eﬂ'r?g;;jzs‘icie wsTIRSTRD Q8 Unia Europejska
" ROZW 001 & Fundusz Spajnogci
Pomoc Techriczna Ly Tl e

Prrojekd Mows tory — centrum Leszna po kol wespafinansowany ze Srodiiey Und Ewropejskie] w mmach Programu Operscyinego Pomoe Technicena 2014-2020




Stan lokalu

Lokal w stanie do generalnego remontu.

Sciany w ztym stanie technicznym, brudne, zaniedbane. Réznorodna

Sciany kolorystyka scian. Faktura wykonana z tynku na $cianach oraz suficie
utrudnia utrzymanie czystosci.
Wykonana z betonu na ktdry zostata potozona wyktadzina. Podtoga do
Podtoga
wymiany wraz z listwami przypodtogowymi.
Na suficie zamontowano lampy jarzeniowe, kazda na 4 podtuzne
Oswietlenie

zarowki.

Naswietlenie

Dobre naswietlenie dzienne ze wzgledu na duzg witryne, szczegdlnie w

pierwszej czesci lokalu. W dalszych koniecznos¢ doswietlenia

dzienne
sztucznego.
Gaz jest Klimatyzacja Brak Energia jest
Media
Woda Ogrzewana na gaz Wentylacja brak
Lokal pofozony tuz obok placu Metziga, popularnego wsréd

Potozenie lokalu

mieszkancOdw Leszna miejsca rekreacji i odpoczynku. Na poftudniowy

zachdéd od Starego Rynku, w poblizu ulicy Stowianskiej, skupiajgcej

najwiekszy ruch w centrum Leszna.

SWOT

Silne

Strony

- Niewielka
powierzchnia lokalu

- Dobra lokalizacja przy
popularnym parku w
skali miasta

- Dostepnosé miejsc
parkingowych tuz obok
lokalu

- Bliskos¢ ulicy
Stowianskiej-
najbardziej atrakcyjnej

ulicy w obrebie Starego

Stabe

strony

-Niski standard
techniczny lokalu
- Wieloletnie
zaniedbania
wptywaja
negatywnie na jego
percepcje

- Mato atrakcyjna
okolica

- Lokal
nieprzystosowany

dla oséb
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Rynku niepetnosprawnych

- Niesprzyjajace
tendencje na
leszczynskim rynku
Szanse - Droga S5 Zagrozenia
lokalowym

- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

- Lokal w bardzo ztym stanie technicznym, ogdlna wilgo¢ pozostata po
poprzednich najemcach (kwiaciarnia);

- Liczniki przepisywane na najemce, od razu po rozpoczeciu najmu;

- Niezachecajgca z zewnatrz witryna;

- Utrudniona dostepnos¢ do lokalu z punktu widzenia oséb

niepetnosprawnych;

Rekomendacje

- Generalny remont lokalu przez wtadze miasta, bgdz tez wynajecie
lokalu za darmo lub ,,symboliczng” kwote, tak by potencjalny najemca
mogt go wyremontowag;

- Zmiana wystroju witryny;

- odziez mtodych projektantéw, bizuteria autorska, galeria sztuki
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ul. Stowianska 25, Leszno

Data 29.02.2017

Witasciciel Miasto Leszno

Najemca

Obecnie brak, poprzednio w lokalu byt lombard

Wielkos¢ lokalu

50 m2

Ksztatt

Lokal o regularnym ksztafcie, prostokgtnym.

Zaplecze

Podzielone na 2 czesci oraz toalete.

Wejscie do lokalu

Powyzej poziomu ulicy, niewielki stopiert moze stanowi¢ utrudnienie

dla niepetnosprawnych.

Bardzo duza witryna, prawie od sufitu do podtogi. Zapewnia dobre

doswietlenie lokalu a takze moze by¢ wartoscig dodang dla

Witryna
potencjalnego najemcy, poniewaz zapewni dobrg ekspozycje
towarow. Wymiary: 3x2 m.
Stan lokalu Lokal bardzo schludny, zastosowana neutralna kolorystyka, ktéra
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odpowiada kazdemu potencjalnemu najemcy.

Sciany Biate, czyste, po niedawnym remoncie.
Podtoga Ptytki na podtodze w kolorze bezowym.
Brak statego oswietlenia, jedynie wyprowadzone kable do jego
Oswietlenie
montazu.
Naswietlenie Dobre naswietlenie w dzien zapewnia duza witryna, mimo wszystko w
dzienne ciggu dnia nalezy doswietli¢ lokal z wewnatrz.
Gaz tak Klimatyzacja nie Energia jest
Media
Woda ?? Wentylacja brak

Lokal potozony w bardzo dogodnej lokalizacji bezposrednio na ulicy
Potozenie lokalu Stowianskiej. Jest to najbardziej ruchliwa ulica w Lesznie prowadzaca

ze Starego Rynku do Dworca Gtéwnego.

- bardzo dobra
lokalizacja

- bardzo dobry stan
Silne techniczny Stabe - brak aranzacji

Strony |- duza witryna strony | oswietleniowej

- duza przestrzen do

zagospodarowania

SWOT
- Niesprzyjajace
tendencje na
- budowa drogi S5 leszczynskim rynku
Szanse Zagrozenia
lokalowym
- Konkurencyjnos¢
pobliskich lokali
- Atrakcyjny lokal w bardzo dobrej lokalizacji
- Wyrédznia sie na tle innych lokali miejskich standardem wykonczenia
Uwagi ogdlne - Ul. Stowianska posiada najwiekszy potencjat z ulic leszczynskich jesli

chodzi o dziatalnos¢ ustugowa
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Rekomendacje

Lokal idealny dla sklepu odziezowego lub kosmetycznego/ drogeria,

bielizna

ul. Wolnosci 28, Leszno

Data 29.02.2017

WHtasciciel Miasto Leszno

Najemca

Obecnie brak, poprzednio zaktad krawiecki

Wielkos¢ lokalu

21,60 m2

Ksztatt

Prostokatny, regularny

Zaplecze

Niewielkie, potozone z prawej strony lokalu

Wejscie do lokalu

Powyzej poziomu ulicy, wysoki schodek, ktéry znacznie utrudnia

wejscie do lokalu np. osobom niepetnosprawnym

Witryna

Duza witryna z wyklejonym napisem poprzedniego najemcy.
Wyjatkowy ksztatt zwienczony tukiem w gérnej czesci. Wykonana ze

starej stolarki drewnianej.
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Stan lokalu

Do generalnego remontu

Sciany Wilgo¢ na scianach, do remontu
Podfoga Fioletowe ptytki na scianach
Oswietlenie Oswietlenie do wymiany

Naswietlenie

Dobre doswietlenie dzienne

dzienne
Gaz nie Klimatyzacja nie Energia jest
Media Ogrzewana
Woda elektrycznie Wentylacja brak
Potozenie lokalu | N3 pétnoc od Ratusza i ptyty Starego Rynku.
- niewielka
- koniecznos¢
Silne powierzchnia Stabe
remontu
Strony |- wizualnie atrakcyjna strony
- brak ogrzewania
ulica
- Niesprzyjajace
SWOT
tendencje na
- budowa drogi S5 leszczynskim rynku
Szanse Zagrozenia

lokalowym
- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

- brak ogrzewania, mozliwos¢ montazu ogrzewania gazowego

- niski sufit ok. 2,4 h

- wyjatkowe dwuskrzydtowe drzwi wejsciowe

Rekomendacje

Sklep z odziezg projektantéw, bizuterig, bardzo indywidulany sklep
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Ul. Koscielna 4, Leszno

Data 30.03.2017 Wiasciciel | Ann Goovaerts-Napiecek

Duza kamienica, w lokalu na dole znajduje sie od lat prowadzone

Najemca studio fotograficzne. W budynku mieszkajg wtasciciele.
Wielkos¢ lokalu Brak danych
Ksztatt Brak danych
Zaplecze Brak danych

Do lokalu przeznaczonego na studio fotograficzne prowadzg drzwi

Wejscie do lokalu | wykonane z PCV. Wejscie zlokalizowane jest tuz ponad poziom ulicy,
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wystepuje niewielki stopien. Do pozostatej czesci budynku drzwi sg

drewniane.
Witryna Wykonana rowniez z PCV. Napis informujacy, iz znajduje sie fotograf.
Lokal w stanie do generalnego remontu. Wtasciciele majg
Stan lokalu sprecyzowane plany w stosunku do catosci kamienicy.
Sciany Pomalowane, do odswiezenia, wyszpachlowana.
Podtoga Do remontu
Oswietlenie Do remontu
Naswietlenie
dzienne Do remontu
Gaz jest Klimatyzacja |Brak Energia |jest
Media
Woda Ogrzewana na gaz Wentylacja | brak

Potozenie lokalu

Lokal znajduje sie w Scistym centrum i usytuowany jest przy bocznej
ulicy. Blisko budynku znajduje sie ulica Waska, przy ktérej znajduje sie
duzy teren nalezgcy do Wiasciciela. Natezenie ruchu samochodéw -

umiarkowane, natezenie ruchu pieszych - umiarkowane.

SWOT

-Niski standard

techniczny lokalu

- Wieloletnie
Silne Stabe zaniedbania
Strony - Sgsiedztwo Kosciofa | strony wptywajg

- Dobra lokalizacja, negatywnie na jego

blisko ptyty Rynku percepcje
- sprecyzowane plany -brudi
Whtasciciela na zaniedbanie na
rewitalizacje ulicy Waskiej
- ulica Waska taczaca - mozliwosé
plac Metziga a Kosciot parkowanie przy
samej kamienicy,

wzdtuz chodnika

Szanse - Budowa drogi S5 Zagrozenia |- Niesprzyjajgce
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- Dziatania Miasta w tendencje na

ramach rewitalizacji leszczyrskim rynku
- Rozwdj lokalowym
przedsiebiorczosci - Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

Whtasciciele przeprowadezili sie, po dtuzszej przerwie do Leszna z
zagranicy. Kamienica odziedziczona. Blisko$¢ ulicy Waskiej, od jej

strony usytutowany jest duzy ogrddek, ktéry petni funkcje parkingu.

Rekomendacje

Restauracja/kafejka/cukiernia/piekarnia/miejsce spotkan
kulturalnych, w ogrodzie rowniez ogrédek gastronomiczny oraz

eventowy.

Ul. Koscielna 5A, Leszno

Data 10.04.2017

Witasciciel |Jerzy Rozpara

Najemca

Obecnie lokal pozostaje bez najemcy, poprzednio znajdowata sie

restauracja Chicago lllinois

Wielkos¢ lokalu

209 m2

Ksztatt

W ksztafcie prostokata. Dtugi podtuzny. Lokal znajduje sie w
kamienicy na parterze, sktada sie na niego 6 pomieszczen: sala

konsumencka, bar, 2 toalety dla gosci / klientdw, 1 toaleta dla
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personelu.
Pozostate pomieszczenia: kuchnia, zmywalnia, magazyn,

pomieszczenie biurowo-socjalne, kottownia, korytarz.

Zaplecze Lokal posiada pomieszczenie socjalne, kuchnie (2 lodéwki), toalete.

Wejscie do lokalu Od strony ulicy Koscielnej

Witryna Nie duza w stosunku do powierzchni lokalu

Lokal przystosowany pod gastronomie, przydatoby sie

Stan lokalu odswiezenie, moze zmiana wystroju.

Sciany Sciany do odmalowania, szczegdlnie przy barze. Kolory farb rézne.

Wykonana z ptytek w kolorze biatym i czarnym, rozmiar ptytek

Podtoga 60x60. Podtoga w dobrym stanie.

Na suficie lampy zwisajgce z sufitu. Brak okien w catosci lokalu. Od
strony ogrddka (na ktérym zlokalizowane sg garaze osdb

Oswietlenie wynajmujgcych) jest jasniej.

Naswietlenie
Lokal sprawia wrazenie ciemnego.

dzienne

Gaz jest Klimatyzacja | Brak Energia | jest
Media Ogrzewana na gazi

Woda wegiel, elektryczne Wentylacja | jest

Lokal znajduje sie w Scistym centrum i usytuowany jest przy

bocznej ulicy. Natezenie ruchu samochodéw - umiarkowane,
Potozenie lokalu
natezenie ruchu pieszych - umiarkowane. Poprzedni czynsz: 3000

zt
- Jesli miataby
Silne - Lokal z mozliwoscig | Stabe powstac
strony stworzenia strony restauracja, od
restauracji, kafejki strony wejscia z
SWOT
- mozliwosé ulicy nie ma
stworzenia ogrodka w mozliwosci
czesci wewnetrznej stworzenia
ogrodka
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- Wzdtuz lokalu,
wzdtuz chodnika
parkuja
samochody

- lokal ciemny,
mato

nastoneczniony

Szanse

- Budowa drogi S5 Zagrozenia |- Niesprzyjajace

- Dziatania Miasta w tendencje na

ramach rewitalizacji leszczyriskim

- Rozwdj rynku

przedsiebiorczosci lokalowym
Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

4Q 2016 lokal zostat zamkniety. Mozliwo$¢ stworzenia ogrédka
(tam gdzie obecnie znajdujg sie garaze). Imprezy — mieszkancy
narzekali na hatas. Wtasciciel myslat o przedszkolu lub ztobku,

Uwagi ogdlne czytat o tym, dowiadywat sie.

Nie rekomenduje w tym miejscu organizacji przedszkola ze
wzgledu na mate naswietlenie lokalu. Proponujemy gastronomie
nastawiong na osoby po 50 roku zycia oraz obiady rodzinne ze

Rekomendacje wzgledu na sgsiedztwo kosciota.

¢ Wymogi socjalno-bytowe dla przedszkoli

Wysokos¢ pomieszczen winna wynosi¢ 3 m. Poziom podtogi w pomieszczeniach powinien

znajdowac¢ sie co najmniej 0,3 m powyzej terenu urzadzonego przy budynku. W
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pomieszczeniach powinno by¢ zapewnione oswietlenie naturalne i sztuczne oraz wentylacja

stosowna do potrzeb uzytkowych i funkcji pomieszczen.

Powierzchnia przypadajagca na kazde dziecko w salach zaje¢ powinna wynosi¢ 2,4 m?,
powierzchnia szatni 0,5 m? na dziecko. tazienki dla dzieci winny byé dostepne z sal zajec i

zabaw i powinny realizowa¢ normy - 1 miska ustepowa i 1 umywalka na max 15 dzieci.

Podtoga oraz $ciany (do wysokosci min. 2 m) pomieszczen higieniczno — sanitarnych oraz
nalezacych do bloku zywieniowego winny by¢ pokryte materiatami zmywalnymi,
nienasigkliwymi i odpornymi na dziatanie wilgoci i srodkéw dezynfekcyjnych. W salach zajeé
podtoga powinna byé¢ gtadka, tatwo zmywalna (dopuszczony jest parkiet), natomiast w

miejscach zabaw dzieci mtodszych wskazana jest wyktadzina typu dywanowego.

Nalezy przewidzie¢ rdwniez mozliwos¢ korzystania z placu zabaw dla dzieci — moze to by¢

wiasny plac zabaw przy przedszkolu lub inny dostepny w poblizu plac zabaw.

Ul. Koscielna 8, Leszno

Data 30.03.2017 Witasciciel | Natalia Urban

Obecnie lokal pozostaje bez najemcy, poprzednio funkcjonowat jako

Najemca gabinet fizjoterapeutyczny, prowadzony przez meza Wtascicielki.

Wielkos¢ lokalu 71,5 m2

Ksztatt Lokal o nieregularnym ksztatcie, z podziatem na pare pomieszczen:
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biuro, mata poczekalnia, gabinet ze sprzetem fizjoterapeutycznym,

tazienka z toaleta.

Zaplecze

Lokal posiada tazienke z toaleta.

Wejscie do lokalu

Wejscie przez korytarz i ogrédek, potagczone z wejsciem do domu,
(podwodrzem, na ktérym znajduje sie miejsce do rodzinnych spotkan —

stot + krzesta, akwarium z rybami, klatka z ptakami).

Witryna Brak

Stan lokalu Lokal przystosowany pod gabinet fizjoterapeutyczny.
Sciany Sciany czyste, biate, sufit podwieszony.

Podtoga Phytki

Oswietlenie 4 zrodta Swiatta

Naswietlenie

dzienne

Mimo okien (rolety zewnetrzne) lokal sprawia wrazenie ciemnego.

Media

Gaz jest Klimatyzacja |jest Energia| jest

Woda Na gaz Wentylacja | jest

Potozenie lokalu

Lokal znajduje sie w Scistym centrum i usytuowany jest przy bocznej
ulicy. Natezenie ruchu samochoddéw - umiarkowane, natezenie ruchu

pieszych - umiarkowane.

SWOT

- moche
ukierunkowanie

- lokal wyposazony w zakresu

gotowy sprzet dziatalnosci

fizjoterapeutyczny - wejscie od
Silne
strony ogrddka,
strony
strefy mieszkalnej

Stabe rodziny

strony - ksztatt
pomieszczenia

dtugi, waski

Szanse

- Budowa drogi S5

- Dziatania Miasta w

Zagrozenia

- Niesprzyjajace

tendencje na
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ramach rewitalizacji leszczynskim rynku
- Rozwdj lokalowym
przedsiebiorczosci - Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

Lokal stoi pusty do smierci meza wiascicielki. Wczes$niej gabinet

prosperowat dobrze. Wtascicielka mysli o sprzedazy sprzetu.

Rekomendacje

1. Stworzenie strefy mieszkalnej dla obecnych uzytkownikdéw;
Usuniecie i sprzedaz wyposazenia;
2. Woynajecie catosci lokalu dla innego fizjoterapeuty np.

mtodego, ktdrego nie stac¢ na zakup sprzetu.

Ul. Koscielna 12, Leszno

Data 10.04.2017

Wiasciciel |Ernest Schmidt

Najemca

Obecnie lokal pozostaje w czesci niewynajety. Powierzchnie zajmuje
firma, wtasciciela budynku. Na parterze znajduje sie bardzo dobrze

urzgdzone atelier fotograficzne cérki.
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Wielkos¢ lokalu

Cata kamienica 430 m2

Ksztatt

2 kondygnacje, podziat na biura

Zaplecze

Budynek posiada zaplecze, toalety, tazienki z prysznicami.

Wejscie do lokalu

Drzwi wykonane z PCV. Osobne do czesci biurowej, osobne do studio

fotograficznego.

Witryna Wykonana z PCV z roletami zewnetrznymi.
Stan lokalu Caty budynek zadbany, czysty. Do wprowadzenia. Meble biurowe.
Sciany Sciany pomalowane na kolory ziemiste, czyste.
Podtoga Ptytki gresowe.

Na parterze halogeny i $wietldwki, pierwsze pietro zaréwki diodowe i
Oswietlenie Swietlowki, drugie pietro zaréwki energooszczedne.

Naswietlenie

dzienne W réznych czesdciach budynku naswietlenie dzienne jest inne.
Gaz Tak Klimatyzacja |Brak Energia | Tak
Media
Woda Solary + piec gazowy |Wentylacja | Tak

Potozenie lokalu

Lokal znajduje sie w Scistym centrum i usytuowany jest przy bocznej
ulicy. Natezenie ruchu samochodoéw - umiarkowane, natezenie ruchu

pieszych - umiarkowane.

SWOT

- Nowoczesne, - Potozenie, boczna
energooszczedne i ulica

ekologiczne systemy
ogrzewania, dzieki
czemu potencjalny

najemca ma szanse

Silne obnizy¢ koszty Stabe
Strony eksploatacyjne strony
- budynek zadbany,

do wprowadzenia sie

- Budowa drogi S5 - Niesprzyjajace
Szanse Zagrozenia
tendencje na

- Dziatania Miasta w leszczynskim rynku
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ramach rewitalizacji lokalowym
- Rozwdj - Konkurencyjnos¢

przedsiebiorczosci pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

Firma wtasciciela dziata na rynku branzy elektronicznej z orientacja
na ochrone srodowiska i nowe technologie. Zajmuje sie
wykonywaniem instalacji do pozyskania energii ze Zzrédet
odnawialnych.

Budynek korzysta z energii sfonecznej wykorzystywanej do produkgji
cieptej wody CO i CWU. W okresie gdy ilo$¢ storica jest
niewystarczajaca, zatacza sie piec CO zasilany gazem. W catym
budynku jest ogrzewanie podtogowe. Ponadto budynek jest zasilany
w energie elektryczka z paneli PV zainstalowanych na $cianie co
pokrywa okoto 50% zapotrzebowania na EE. Bardzo niskie koszty

eksploatacji budynku.

Rekomendacje

Coworking, oraz najem studia fotograficznego dla oséb nie

posiadajgcych zasobdw na jego zakup.

Ul. Koscielna 14, Leszno

Data 4.05.2017

Wiasciciel Mieczystaw Hajost

Najemca

Ostatni najemca opuscit lokal ok. 10 lat temu. Firma spedycyjna

WATRA ktdrej wtasciciel jest rowniez witascicielem lokalu przenidst
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swojg dziaftalno$¢ na przedmiescia Leszna.

Wielkos¢ lokalu

Catos¢ budynku posiada powierzchnie 322 m2

Ksztatt

Budynek na rzucie prostokata.

Zaplecze

Na parterze i pietrze przewidziane pomieszczenia przeznaczone pod

zaplecze. Mozliwos¢ rearanzacji budynku.

Wejscie do lokalu

Wejscie do budynku od strony ulicy Koscielnej. Wejscie przez stare
drewniane drzwi odgrodzone kratg. Dodatkowo zabytkowa brama,

dzieki ktérej budynek wpisany jest do rejestru zabytkéw.

Witryna Brak
Budynek z racji braku najemcy od 10 lat cechuje sie bardzo ztym
Stan lokalu stanem technicznym. Catos¢ zarowno wnetrze jak i elewacje
zewnetrzne budynku do generalnego remontu.
Sciany Na scianach tynki wapienne gfadkie, malowane.
Przy wejsciu gtéwnym ptytki terakotowe, podtogi drewniane na
Podtoga
legarach.
Oswietlenie Swiatta jarzeniowe, bez sufitéw podwieszanych

Naswietlenie

Niewielka ilos¢ okien oraz ich maty rozmiar nie zapewniajg

dzienne dostatecznego doswietlenia pomieszczen
Gaz nie Klimatyzacja nie Energia jest
Media
Woda Ogrzewana weglowo Wentylacja nie

Potozenie lokalu

Lokal znajduje sie przy zapomnianej ulicy Koscielnej, na potudniowy

zachdd od Ratusza i ptyty gtéwnej Starego Rynku

SWOT

- lokalizacja przy
bazylice
Silne Stabe - niski potencjat
- mozliwos¢
Strony strony | ulicy KoScielnej
parkowania przed
lokalem
- Niesprzyjajace
tendencje na
Szanse - budowa drogi S5 Zagrozenia
leszczynskim rynku
lokalowym
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- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

- kiedys spichlerz — wysoki parter i niskie poddasze
- ogrzewanie weglowe na catosci budynku, w przysztosci mozliwosé
podtaczenia gazu

- lokal nie zachecajgcy z zewnatrz

Rekomendacje

Duze koszty modernizacji/ rewitalizacji, obecnie lokal nie zacheca do
wynajecia biorgc pod uwage ilos¢ wolnych lokali w duzo lepszy stanie
w Lesznie;

Po remodernizacji lokal mégtby miec¢ funkcje gastronomiczno-
kulturalng z duszg i historig. To ostatnie wymaga odpowiednich
dziatann marketingowo- PR takich jak: opis jego historii poprzez strone

www i social media.

Ul. Krélowej Jadwigi 4, Leszno

Data 29.02.2017

Wiasciciel | Jacek Mikotajczak
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Najemca

Obecnie lokal pozostaje bez najemcy, poprzednio znajdowato sie w

nim biuro nieruchomosci

Wielkos¢ lokalu

Ok.18 m2

Ksztatt

Regularny, w ksztatcie prostokata z wydzielong fazienka.

Zaplecze

Toaleta z umywalka.

Wejscie do lokalu

Drzwi standardowe, wykonane z PCV, dwa stopnie.

Witryna Duze okno.

Stan lokalu Bardzo dobry, gotowy do wynajecia.

Sciany Czyste, pomalowane - kolor szary i biaty. Na jednej z nich fototapeta.
Podtoga Wyktadzina o wzorze paneli podtogowych, w tazience ptytki gresowe.
Oswietlenie Oswietlenie umieszczone w suficie podwieszanym.

Naswietlenie

dzienne Dobre naswietlenie dzienne ze wzgledu na duze okna.

Gaz brak Klimatyzacja Energia | jest
Media

Woda Podgrzewacz wody Wentylacja

Potozenie lokalu

Lokal nie jest potozony w scistym sgsiedztwie ptyty Rynku.

SWOT

- Sgsiedztwo wielu - oddalenie od

przychodni lekarskich ptyty Rynku

- Duzy parking

Silne
zlokalizowany przy Stabe
Strony
samym budynku strony
- Dobry stan techniczny
lokalu
Szanse - Budowa drogi S5 Zagrozenia | - Niesprzyjajgce

- Dziatania Miasta w
ramach rewitalizacji
- Rozwdj

przedsiebiorczosci

tendencje na
leszczynskim rynku

lokalowym

Uwagi ogdlne

Niewielki oddzielny budynek. Ogrzewanie elektryczne. W tazience
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znajduje sie podgrzewacz wody. W pomieszczeniu jest duza szafa z

lustrami.

Rekomendacje Samodzielne biuro.
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Ul. Krélowej Jadwigi 4, Leszno

Data 29.02.2017

Wiasciciel |Jacek Mikotajczak

Najemca

Obecnie lokal pozostaje bez najemcy, poprzednio znajdowata sie w

nim Szkota

Wielkos¢ lokalu

parter 340 m2 + pietro 225,85 m2

Ksztatt Nieregularny, podziat na pare pomieszczen
Jest, osobne toalety, tazienki. Istnieje nowy plan zagospodarowania
Zaplecze powierzchni.

Wejscie do lokalu

Drzwi standardowe, wykonane z PCV, rozwierane.

Witryna Okna wykonane z PCV

Stan lokalu Wyremontowany w 2006 r.

Sciany Czyste, biate.

Podtoga Ptytki gresowe.

Oswietlenie Oswietlenie przemystowe, gesto roztozone na suficie.

Naswietlenie

dzienne Dobre naswietlenie dzienne ze wzgledu na duze okna.

Gaz jest Klimatyzacja |jest Energia| jest
Media

Woda Ogrzewana gazem Wentylacja | jest

Potozenie lokalu

Lokal nie jest potozony w Scistym sgsiedztwie ptyty Rynku.

SWOT

Stabe

Silne Strony | - Sgsiedztwo wielu strony - oddalenie od

przychodni lekarskich ptyty Rynku
- Duzy parking
zlokalizowany przy
samym budynku

- Duza powierzchnia

do zagospodarowania

Szanse - Budowa drogi S5 Zagrozenia |- Niesprzyjajgce

- Dziatania Miasta w tendencje na
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ramach rewitalizacji leszczynskim rynku
- Rozwdj lokalowym

przedsiebiorczosci

Uwagi ogdlne

Obiekt zostat wyremontowany w 2006 roku i stuzyt Wyzszej Szkole
Humanistycznej jako sale wyktadowe. Na tym samym placu potozony
jest takze budynek przeznaczony na réznego rodzaju gabinety

lekarskie,

Rekomendacje

Fitness- joga, Coworking, przedszkole. Rekomendujemy réwniez
podziat na mniejsze powierzchnie z wspdlng klatka schodowg i
sanitariatami.

W Lesznie poszukiwane sg duze sale do éwiczen oraz brak jest

przedszkoli i ztobkdw.
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Ul. Leszczynskich 11, Leszno

Data 10.04.2017

Wiasciciel |Inga Matecka

Najemca

Obecnie lokal pozostaje bez najemcy, poprzednio lokal przeznaczony

na salon gier.

Wielkos¢ lokalu

40 m2

Ksztatt

Regularny, w ksztatcie prostokata.

Zaplecze

Wc na podniesieniu.

Wejscie do lokalu

Wejscie zlokalizowane jest tuz ponad poziom ulicy, wystepuje

niewielki stopien.

Witryna obecnie oklejona (nie widaé, iz w srodku toczy sie generalny

Witryna remont). Wielko$¢ witryny zapewnia dobry doptyw swiatta.
Stan lokalu Lokal w stanie do generalnego remontu.
Sciany w ztym stanie technicznym. Trwa generalny remont, sufity
beda podwieszane. Wtasciciel planuje uzy¢ dobrego oswietlenia,
Sciany prawdopodobnie wpuszczonego w sufit.
Podtoga W trakcie remontu, majg zosta¢ potozone ptytki.
Oswietlenie Brak.

Naswietlenie

dzienne Dobre naswietlenie dzienne ze wzgledu na duzg witryne.

Gaz jest Klimatyzacja |Brak Energia| jest
Media

Woda Ogrzewana na gaz Wentylacja | brak

Potozenie lokalu

Lokal usytutowany jest przy ulicy prowadzacej do Rynku.

SWOT

Silne Stabe

Strony - Lokal zostanie strony - niski potencjat
wyremontowany od ulicy Leszczynskich
podstaw

Szanse - Budowa drogi S5 Zagrozenia |- Niesprzyjajace
- Dziatania Miasta w tendencje na
ramach rewitalizacji leszczynskim rynku

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techriczna

winisTersTwo. 1] ] Unia Europejska
" ROZW 001 & Fundusz Spajnogci
. . LESTND

Prrojekd Mows tory — centrum Leszna po kol wespafinansowany ze Srodiiey Und Ewropejskie] w mmach Programu Operscyinego Pomoe Technicena 2014-2020




- Rozwdj lokalowym
przedsiebiorczosci - Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Whtasciciele remontujg lokal, nie wiedzg jakie bedzie jego
przeznaczenie. Myslg o przeznaczeniu ustugowym, Wtasciciel

Uwagi ogdlne wspomniat o stomatologii.

Rynek ustug idzie bardzo mocno w kierunku specjalizacji czyli najmu
okreslonych lokali wraz z wyposazeniem; koszt wyposazenia
rekomensowany jest poprzez podwyzszong stawke czynszu w czasie.
Rekomendacja naszg jest zindywidualizowanie ulicy, poprzez ustugi.
Ustugi medyczne sg dobry kierunkiem, masazysci, fizjoterapeuci,

Rekomendacje stomatologia,
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Ul. Leszczynskich 17, Leszno

Data 10.04.2017

Wiasciciel | Matgorzata Poniatowska

Najemca

Obecnie lokal jest wynajety, rozpoczynajg dziatalnos¢ tzw.

Wideookulary , wirtualne wedréwki.

Wielkos¢ lokalu

96,44 m2

Ksztatt

Regularny, w ksztafcie prostokata z podziatem na 6 pomieszczen. 2
poziomy wysokosci, w srodku 4 stopnie. W jednym pomieszczen

postawiona Scianka, przystaniajgca kabine prysznicowa.

Zaplecze

Jest, tazienka z toaletg, kottownia. Nowy piec gazowy.

Wejscie do lokalu

Wejscie zlokalizowane jest tuz ponad poziom ulicy, wystepujg dwa
stopnie. Obok wejscie do czesci mieszkalnej z widocznym na gorze

balkonem.

Witryna Witryna obecnie sktada sie z dwdch okien, stolarka drewniana.
Stan lokalu Lokal w stanie ogdlnie dobrym.

Sciany w stanie dobrym, pomalowane na biato, sufit podwieszany, byt
Sciany za wysoki.
Podtoga Ptytki w kolorze szarym.

Na suficie zamontowano lampy jarzeniowe, kazda na 4 podtuzne
Oswietlenie zarowki.

Naswietlenie

Ze wzgledu na duze okno i drzwi wystepuje umiarkowane

dzienne naswietlenie dzienne.

Gaz jest Klimatyzacja |Brak Energia| jest
Media

Woda Ogrzewana na gaz Wentylacja | jest

Potozenie lokalu

Lokal usytutowany jest przy ulicy przy prowadzgcej do Rynku.

SWOT

Silne - lokal Stabe - Brak mozliwosci
Strony wyremontowany, strony podziatu na dwa
- aktualnie lokale na diugosci

powierzchnia pozostaje - Niski potencjat
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wynajeta

ulicy Leszczynskich

Szanse

- Budowa drogi S5

- Dziafania Miasta w
ramach rewitalizacji
- Rozwdj

przedsiebiorczosci

Zagrozenia

- Niesprzyjajace
tendencje na
leszczynskim rynku
lokalowym

- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

Whtascicielka lokalu prowadzita kiedys w lokalu sklep odziezowy.

Znajdowat sie tutaj takze fryzjer, miato otworzy¢ sie solarium — stagd w

jednym z pomieszczen wentylacja. W kwietniu miato nastgpic

otwarcie firma ,Wirtualne spacery”. Na zapleczu kraty w oknach.

Rekomendacje

Wielkos$¢ lokalu znaczna jak na rynek nieruchomosci Leszna;

Ustugi zindywidualizowane: medycyna, fizoterapia, masaze, ustugi

kosmetyczne, gry zrecznosciowe typu ,,CUBE” wraz z sklepem;
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Ul. Leszczynskich 23 B, Leszno

Data 4.05.2017

Whtasciciel Karolina Sternal

Najemca

Obecnie w lokalu prowadzona jest sprzedaz papieroséw

elektrycznych i akcesoriéw do nich.

Wielkos¢ lokalu

14m?

Ksztatt

Lokal na rzucie prostokata.

Zaplecze

Lokal nie posiada dodatkowego zaplecza.

Wejscie do lokalu

Ponad poziom ulicy, lokal trudno dostepny dla oséb

niepetnosprawnych.

Witryna Witryna obecnie obklejona przez najemce.

Stan lokalu Po generalnym remoncie.
Sciany Sciany pomalowane na kolor jasnozétty, potozona gtadz.
Podtoga Ptytki w neutralnym kolorze.

Oswietlenie Swiatta jarzeniowe na suficie

Naswietlenie

Maty lokal, witryna zapewnia wystarczajace doswietlenie.

dzienne

Gaz nie Klimatyzacja nie Energia jest
Media Ogrzewana

Woda elektrycznie Wentylacja nie

Potozenie lokalu

Lokal znajduje sie przy ulicy Leszczyniskich, gdzie znajduje sie duzo

pustych lokali pod wynajem.

SWOT

- stan techniczny
- niski potencjat
lokalu
Silne Stabe ulicy Leszczynskich
- bliskos¢ Starego
Strony strony |- ogrzewanie
Rynku
elektryczne
- maty metraz
- Niesprzyjajace
Szanse - budowa drogi S5 Zagrozenia
tendencje na
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leszczynskim rynku
lokalowym
- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

- rachunki przepisywane indywidualnie pod najemce

- wspdlna toaleta dla dwdch lokali znajdujgca sie na klatce
schodowej- najemcy nie ptacg dodatkowo za jej utrzymanie
- lokal ogrzewany elektrycznie

- lokal w bardzo dobrym stanie

Rekomendacje

Ustugi, lokal ze wzgledu na matg powierzchnie ma dobry wartosciowo

czynsz; ustugi zindywidulizowane: parafinansowe, komis, zegarmistrz,
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Ul. Leszczynskich 23 A, Leszno

Data 4.05.2017

Whtasciciel Karolina Sternal

Najemca

Obecnie lokal jest wynajmowany firmie zajmujacej sie doradztwem

kredytowym.

Wielkos¢ lokalu

b.d.

Ksztatt

Lokal na rzucie prostokata, podzielony na 4 czesci- 2 sale do obstugi

klientéw, zaplecze oraz skarbiec (pozostatos¢ po poprzednim najemcy).

Zaplecze

Zlokalizowane na tytach lokalu, obecnie urzgdzone pod kuchnie jako

czes$¢ wspdlng dla pracownikéw firmy najmujace;j.

Wejscie do lokalu

Ponad poziom ulicy, lokal trudno dostepny dla oséb niepetnosprawnych.

Witryna Duza witryna, obecnie obklejona przez najemce.
Stan lokalu Po generalnym remoncie.
Sciany Sciany pomalowane na kolor jasnozétty, potozona gtadz.
Podtoga Ptytki w neutralnym kolorze.
Oswietlenie Swiatta jarzeniowe na suficie

Naswietlenie

Ze wzgledu na fakt, iz lokal jest dtugi nawet duza witryna nie zapewnia

dzienne dostatecznego dostepu swiatta naturalnego
Gaz nie Klimatyzacja nie Energia jest
Media
Woda Ogrzewana elektrycznie | Wentylacja nie

Potozenie lokalu

Lokal znajduje sie przy ulicy Leszczynskich, gdzie znajduje sie duzo

pustych lokali pod wynajem.

SWOT

- niski potencjat
Silne - stan techniczny lokalu Stabe ulicy Leszczynskich
Strony - bliskos¢ Starego Rynku strony |- ogrzewanie
elektryczne
- Niesprzyjajace
Szanse - budowa drogi S5 Zagrozenia
tendencje na
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leszczyriskim
rynku lokalowym
- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

- rachunki przepisywane indywidualnie pod najemce

- wspodlna toaleta dla dwdch lokali znajdujaca sie na klatce schodowej-
najemcy nie ptacg dodatkowo za jej utrzymanie

Uwagi ogélne |- sklepienia na suficie lokalu- walor architektoniczny

- lokal ogrzewany elektrycznie

- lokal w bardzo dobrym stanie wyrdzniajgcy sie z posrod lokali w

sgsiedztwie

Ustugi zindywidualizowane: finansowe jak sg obecnie, medyczne (

trudne ze wzgledu na brak dostepu do sanitariatu w lokalu); funkcja
Rekomendacje
biurowa
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Ul. Leszczynskich 26, Leszno

Data: 4.05.2017

Witasciciel

Dorota Rak

Obecnie brak, poprzednio w lokalu znajdowata sie firma , Sopelek”,

Najemca ktora sprzedawata lody i gofry
Wielkos¢ lokalu b.d.
Ksztaft b.d.
Zaplecze b.d.

Wejscie do lokalu

Z poziomu ulicy, bez dodatkowych stopni, co utatwia wejscie

niepetnosprawnym.

Witryna Oklejona przez poprzedniego najemce.
Stan lokalu b.d.
Sciany b.d.
Podtoga b.d.
Oswietlenie b.d.
Naswietlenie

b.d.
dzienne

Gaz b.d. |Klimatyzacja b.d. Energia b.d.
Media
Woda b.d. Wentylacja b.d.

Potozenie lokalu

Lokal potozony przy ulicy Leszczyniskich, na potudnie od ptyty Starego

Rynku.
Stabe - niski potencjat
Silne Strony
strony | ulicy leszczyriskich
SWOT - Niesprzyjajace
Szanse - budowa drogi S5 Zagrozenia | tendencje na
leszczynskim rynku
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lokalowym
- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

- Spotkanie z wiascicielkg nie odbyto sie, Pani mimo umdwionego

Uwagi ogdlne spotkania zapomniata o nim, stad mato informac;ji o lokalu

Rekomendacje
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Ul. Leszczynskich 33, Leszno

Data: 26.05.2017 | Wtasciciel Jan Pacholski

Obecnie dwa mieszkanie sg wynajete. W czesci ustugowej kamienicy
znajduje sie lombard

Najemca

Na parterze lokal ustugowy 233 m2 + dwa pietra (powierzchnia biurowa |
pietro oraz powierzchnia mieszkalna Il pietro) + poddasze jako przestrzen
mieszkalna do aranzacji + powierzchnia nowa, ktéra powstanie po
wyburzeniu budynku istniejgcego.

Wielkos¢ lokalu

Ksztatt Temat w opracowaniu.

Zaplecze Temat w opracowaniu.

Wejscie do lokalu | Temat w opracowaniu.

Witryna Temat w opracowaniu.
Stan lokalu Temat w opracowaniu.
Sciany Temat w opracowaniu.
Podtoga Temat w opracowaniu.
Oswietlenie Temat w opracowaniu.

Naswietlenie
Temat w opracowaniu.

dzienne
Klimatyzacj Energi
Gaz b.d. a b.d. a b.d.
Media
Wentylacj
Woda b.d. a b.d.
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Potozenie lokalu

Lokal potozony przy ulicy Leszczyniskich, na potudnie od ptyty Starego

Rynku

- Przemyslany

generalny remont, - niski potencjat ulicy

przebudowa Stabe Leszczynskich
Silne Strony | kamienicy strony

- Budowa drogi S5 - Niesprzyjajgce

SWOT

- Dziatania Miasta w tendencje na

ramach rewitalizacji leszczyriskim rynku

- Rozwdj lokalowym

przedsiebiorczosci - Konkurencyjnos¢
Szanse Zagrozenia | pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

Witasciciel obiektu obecnie mieszka w Niemczech.

Rekomendacje

Przedszkole, szkota tanica, joga, kancelarie, mieszkanie na poddaszu dla

Indywidualisty, catos¢ projektu przemyslana
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Ul. taziebna 19, Leszno

Data 4.05.2017

Wiasciciel Wojciech Pawetka

Najemca

Poprzednio w lokalu znajdowat sie salon gier. Obecnie lokal

przechodzi generalny remont

Wielkos¢ lokalu

Lokal po remoncie bedzie posiadat powierzchnie 55,44 m?2. Przed
remontem byt wiekszy jednak wtasciciel chce podzieli¢ parter

budynku na czes¢ lokalowa i mieszkalna.

Ksztatt

Budynek na rzucie prostokata. Lokal bedzie posiadat uskok na prawej

Scianie ze wzgledu na klatke schodowa.

Zaplecze

Zlokalizowane na tytach lokalu, toaleta mniej wiecej na srodku lokalu,

przy szachtach instalacyjnych.

Wejscie do lokalu

Zlokalizowane niewiele ponad poziom ulicy. Wejscie do mieszkania na

parterze zlokalizowane z ogélnodostepnej klatki schodowej dla catej

kamienicy.
Witryna Duza witryna, obecnie zaklejona przez poprzedniego najemce.
Stan lokalu Lokal podczas ogledzin byt w stanie generalnego remontu.
Sciany j.w.
Podtoga j.w.
Oswietlenie jow.

Naswietlenie

dzienne

Z powodu oklejonej witryny lokal nie jest doswietlony Swiattem
naturalnym. Rekomendowane jest, by po remoncie witryna nie byta w

petni oklejona.

Media

Gaz tak Klimatyzacja nie Energia jest

Woda tak Wentylacja nie

Potozenie lokalu

Lokal znajduje sie przy ulicy taziebnej, gdzie dominujg kantory,

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techriczna

123

MINISTERSTWI Unia Europejska
. : ROZW 001 & Fundusz Spajnogci

LESIND

Prrojekd Mows tory — centrum Leszna po kol wespafinansowany ze Srodiiey Und Ewropejskie] w mmach Programu Operscyinego Pomoe Technicena 2014-2020




lombardy oraz salony gier. Nieatrakcyjna okolica.

SWOT

- niski potencjat
- generalny remont
ulicy taziebnej
Silne zwiekszy wartosé Stabe
- ulica kojarzona
lokalu

Strony strony

jedynie z salonami

gier i kantorami

- Niesprzyjajace
tendencje na

leszczyriskim rynku

Szanse - budowa drogi S5 Zagrozenia

lokalowym
- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

- watpliwy jest pomyst tgczenia lokalu ustugowego bezposrednio z

mieszkaniem

Rekomendacje

Ustugi: kosmetyczne, fryzjer, odziez mtodego projektanta;
Proponujemy zastosowanie dwdch niezaleznych wejs¢ do lokalu/
mieszkania od ulicy oraz do mieszkania w drugiej czesci
nieruchomosci. Zasadnym jest wykonanie w ten sposéb modernizacji,
by lokal od ulicy mégt petni¢ funkcje lokalu jak i mieszkania.

Lokal w drugiej czesci nieruchomosci, moze petnié¢ funkcje mieszalng,
jednakze w naszej ocenie bedzie stabo doswietlony. Nalezy wzig¢ pod
uwage fakt, iz funkcja mieszkalna przeznaczona bedzie dla jednej
osoby lub 2 oséb bez dzieci- co ogranicza poszukiwania najemcow.
Zasadnym jest przemyslane zagospodarowanie przestrzeni wspdlnej
nieruchomosci- przy wejsciu do mieszkania- jako tarasu. Smietniki nie
powinny znajdowac sie w tej czesci.

Przygotowujac oferte najmu przedmiotowego mieszkania nalezy
zwréci¢ uwage na dobrej jakosci zdjecia oraz home staging, by moc

uwypukli¢ indywidualizm nieruchomosci.
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Mini Centrum Ul. Niepodlegto$ci 49, Leszno

Data 4.05.2017 Whtasciciel Michat Biegajski
Obecnie najwieksi najemcy: Wiessman, AT-Elektryka, Art.-Designer,
Najemca
PKM Duda, Veeneo, Farm2farm
Wielkos¢ lokalu Powierzchnie poszczegdlnych lokali wahaja sie od 23 do 150 m?
Caty budynek posiada nieregularny ksztatt. Poszczegdlne biura badz
Ksztatt lokale réznig sie ksztattem przy jednoczesnym zachowaniu
funkcjonalnosci uktadu.
Zaplecze Do czesci lokali przynalezy zaplecze.
Lokale na parterze dostepne sg bezposrednio z poziomu ulicy, nie
Wejscie do lokalu majg dodatkowych stopni, s3 w petni przystosowane dla oséb
niepetnosprawnych.
Lokale na parterze majg okna od sufitu do podtogi, ktére mogg stuzy¢
Witryna
jako witryny wystawowe.
Stan lokalu Nowoczesny budynek o podwyzszonym standardzie.
. Na scianach potozona gtadz, pomalowane na kolor biaty. Czyste i
Sciany
estetyczne.
Ptytki kafelkowe w neutralnym kolorze. Bez widocznych oznak
Podtoga
zuzycia.
Oswietlenie Swiatta jarzeniowe zamontowane na sufitach.
Naswietlenie Lokale od strony ulicy posiadajg bardzo dobre naswietlenie dzienne.
dzienne Te przesuniete dalej majg mniejszy doptyw swiatfa.
Gaz tak Klimatyzacja tak Energia jest
Media
Woda Ogrzewana gazowo | Wentylacja tak
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Potozenie lokalu

Mini Centrum potozone na pétnocny wschdd od ptyty Starego Rynku,

n jednej z gtéwnych leszczynskich ulic. Najemcy lokali nastawieni sg

na obstuge klientéw przejazdowych badz tez tych, ktérzy mieszkajg w

bezposrednim sgsiedztwie.

SWOT

Silne

Strony

- standard techniczny
wykonania
- estetyka projektu
-przemyslane uktady
lokali i biur
- parking przez
budynkiem
- lokale gotowe do
wprowadzenia
- duza roznorodnos¢
najemcow
zapewniajgca statg
rotacje klientéw
- dobra jakos¢ strony
www i fb
- zapewniony parking

dla pracownikow

Stabe

strony

- droga

jednokierunkowa

Szanse

- budowa drogi S5

Zagrozenia

- Niesprzyjajace
tendencje na
leszczyriskim rynku
lokalowym

- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

- rachunki przepisywane indywidualnie pod najemce

Rekomendacje
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Wprowadzenie marketingu zindywidualizowanego nastawionego na
mtodych przedsiebiorcow, ofertowanie nie tylko dla Leszna ale i
okolicznych gmin poprzez przynajmniej 3 portale( morizon, gratka,

otodom, tabelofert), pozycjonowanie www

Ul. Nowy Rynek 21, Leszno

Data 10.04.2017

Wiasciciel | Matgorzata Waskowiak

Najemca

Obecnie lokal pozostaje niewynajety. Poprzedni najemca prowadzit

niewielki sklep odziezowy (ostatni najemca 3 lata temu)

Wielkos¢ lokalu

27 m2

Ksztatt

Nieregularny, lokal znajduje sie na rogu budynku.

Zaplecze

Niewielkie, mata umywalka.

Wejscie do lokalu

Wejscie zlokalizowane jest ponad poziom ulicy, wystepuja trzy

stopnie.

Witryna sktada sie z jednego nowego, plastikowego, uchylnego okna

(niedawno wymieniona, wtasciciele chcieli w ten sposéb zacheci¢ do

Witryna wynajmu).

Stan lokalu Lokal do generalnego remontu.

Sciany Sciany w ztym stanie technicznym, do wyréwnania i wymalowania.
Podtoga Ptytki.

Oswietlenie Brak

Naswietlenie

Lokal nie jest dobrze naswietlony, swiatto naturalne pojawia sie tom

dzienne ok. godz.15.30

Gaz jest Klimatyzacja |Brak Energia | jest
Media

Woda Ogrzewana na gaz Wentylacja| brak

Potozenie lokalu

Lokal zlokalizowany jest przy Nowym Rynku, gdzie w godzinach

rannych i potudniowych odbywa sie targ.
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SWOT

- Budowa drogi S5
Silne
- Dziatania Miasta w Stabe - Potozenie, lokal
Strony
ramach rewitalizacji strony | oddalony od Rynku
- Rozwdj - Lokal niewidoczny
przedsiebiorczosci dla potencjalnych
- drzwi wejsciowe Klientéw, znajduje
bardzo tadne pasujace sie na rogu
do funkcji budynku
mieszkaniowej, - Lokal zaniedbany,
- duze naswietlenie do generalnego
poprzez witryne remontu
Szanse - Budowa drogi S5 Zagrozenia |- Niesprzyjajace
- Dziatania Miasta w tendencje na
ramach rewitalizacji leszczyriskim rynku
- Rozwdj lokalowym
przedsiebiorczosci - Konkurencyjnos¢
pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

WHtasciciele mysla o zagospodarowaniu tej powierzchni na lokal
mieszkalny. Tym bardziej, iz cata kamienica jest na taki cel
przeznaczona — jest wynajeta w 90%. Proponowali wynajecie za 450
zt. My$lg o zmianie elewacji. Czekajg na zwrot srodkdw pienieznych

od miasta w ramach tzw. Premii kompensacyjne;j.

Rekomendacje

Biorac pod uwage ilos¢ lokali handlowych wolnych w bliskim
sgsiedztwie starego rynku, opcja zamiany funkcji na mieszkanie jest
zasadna. Nalezy wzig¢ pod uwage, iz bedzie to atrakcyjne miejsce do
mieszkania po rewitalizacji ptyty Nowego Rynku. W tym miejscu
lokale handlowe tracg na wartosci biorgc pod uwage funkcje nowego

rynku.
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Ul. Rynek 15, Leszno

Data 30.03.2017

Wiasciciel | Danuta Balcerzak

Najemca

Obecnie lokal prowadzi wtascicielka catej kamiennicy (mieszka w

gornej czesci kamienicy). Przeznaczenie: sklep odziezowy.

Wielkos¢ lokalu

180 m2

Lokal stosunkowo waski w ksztatcie prostokgta. Dwupoziomowa,

Ksztatt otwarta przestrzen dzieli lokal na dwie strefy.
W oddzielnej strefie znajduje sie biuro oraz zaplecze wraz z toaleta.
Dodatkowo w czesci gtéwnej istnieje mozliwos¢ zaaranzowania
Zaplecze pomieszczenia na dodatkowa toalete.

Wejscie do lokalu

Drzwi wykonane ze stolarki drewnianej, przeszklone. Wejscie
zlokalizowane jest tuz ponad poziom ulicy, wystepuje niewielki

stopien.

Wykonana réwniez ze stolarki drewnianej. Zapewnia dobre

naswietlenie lokalu w stoneczny dzien. W witrynie znajduje sie

Witryna wystawa odziezowa. Manekiny.
Stan lokalu Lokal w stanie dobrym.
Sciany pomalowane, w stanie technicznym dobrym. W tazience ptytki
Sciany na $cianie.
Podtoga Wykonana z ptytek gresowych.
Oswietlenie Sufit podwieszany, lampy halogenowe wpuszczane.

Naswietlenie

dzienne

Umiarkowanie dobre naswietlenie dzienne ze wzgledu na witryne,
szczegdblnie w pierwszej czesci lokalu. W dalszych konieczno$é

doswietlenia sztucznego.
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Media

Gaz

jest

Klimatyzacja

Brak

Energia

jest

Woda

Ogrzewana na gaz

Wentylacja

brak

Potozenie lokalu

Lokal potozony w samym centrum miasta, na ptycie Rynku.

SWOT

- dobra lokalizacja, Stabe - ksztatt, lokal jest
potozenie na samej strony dtugi i waski
Silne ptycie Rynku
Strony - lokal zadbany, czysty
- Niesprzyjajace
tendencje na
- Budowa drogi S%
leszczynskim
- Dziatania Miasta w
rynku lokalowym
ramach rewitalizacji
- oddalone od
- Rozwdj
Szanse Zagrozenia | Rynku galerie
przedsiebiorczosci
handlowe

Uwagi ogdlne

Rekomendacje

Ciastkarnia dla pierwszej czesci lokalu; winiarnia- najbardziej

optymalne rozwigzanie dla catosci lokalu, brakuje takiego miejsca w

miescie restauracja- duze koszty modernizacji wprowadzenie

wentylacji
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Ul. Rynek 33, Leszno

Data 23.05.2017

Wiasciciel | Matgorzata Balcerzak

Najemca

Obecnie w lokalu wtasciciel jako franczyzobiorca prowadzi salon sieci

komodrkowej PLUS

Wielkos¢ lokalu

b.d.

Ksztatt Lokal w ksztatcie prostokata
Duze zaplecze zlokalizowane na tytach lokalu. Petni funkcje archiwum
Zaplecze i kuchni dla pracownikéw.

Wejscie do lokalu

Z poziomu ulicy, bez utrudnien dla oséb niepetnosprawnych.

Witryna Duza, oklejona materiatami sieci Plus.

Stan lokalu Lokal w bardzo dobrym stanie technicznym, schludny i zadbany.
Sciany Czyste, pomalowane na neutralny kolor.

Podtoga Ptytki kafelkowe w neutralnym kolorze.

Oswietlenie

Naswietlenie

Lokal dobrze doswietlony $wiattem naturalnym, jednak dla

zachowania standardu salonu sieci komdrkowej jest oswietlany

dzienne rowniez swiattem sztucznym.

Gaz jest Klimatyzacja |b.d. Energia| jest
Media

Woda Ogrzewana na gaz Wentylacja | brak

Potozenie lokalu

Lokal potozony w samym centrum miasta, na ptycie Rynku.
Zlokalizowany na potudniowej pierzei, ktdra jest najczesciej
uczeszczang przez leszczynian ze wzgledu na pofaczenie z ulicg

Stowianska.
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SWOT

Silne

Strony

- dobra lokalizacja,
potozenie na samej
ptycie Rynku w
najwazniejszym
trakcie rynku

- lokal zadbany, czysty

- duza witryna

Stabe

strony

Szanse

- Budowa drogi S%
- Dziafania Miasta w
ramach rewitalizacji
- Rozwdj

przedsiebiorczosci

Zagrozenia

- Niesprzyjajace
tendencje na
leszczyriskim
rynku lokalowym
- oddalone od
Rynku galerie

handlowe

Uwagi ogdlne

Rekomendacje

Lokal kompaktowy pod ustugi, lub sklep odziezowy

zindywidulaizowany ( projektantow mtodych), ktérych odziezy nie ma

w galerii
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Ul. Stowianska 55, Leszno

Data 29.02.2017

Wiasciciel | Mieczystaw Strzelczyk

Obecnie inwestycja jest czesciowo wynajeta przez firmy. Niektére

Najemca lokale pozostajg wynajete osobom prywatnym.
Wielkos¢ lokalu 43,59 m2

Ksztatt Nieregularny

Zaplecze Toalety, kuchnia.

Wejscie do lokalu

Drzwi wykonane z PCV.

Witryna Okna wykonane z PCV
Stan lokalu Dobry.
Sciany w dobrym stanie technicznym, gtadz szpachlowa, pomalowane
Sciany na rézne kolory. Do odswiezenia.
Podtoga Panele, ptytki, wyktadzina.
Oswietlenie Rdzne.
Naswietlenie
dzienne
Gaz Klimatyzacja Energia| jest
Media
Woda Wentylacja

Potozenie lokalu

Lokal usytutowany jest przy ulicy Stowianiskiej w Lesznie. Bardzo

dobrze skomunikowany z PKP i PKS — 4 min.

SWOT

Silne - Bezptatny parking na | Stabe

Strony terenie posesji strony

- Wiekszos¢ lokali
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pozostaje wynajeta
- Dobra lokalizacja,
bliskos¢ dworca PKP i
PKS

Szanse - Budowa drogi S5 Zagrozenia |- Niesprzyjajgce
- Dziatania Miasta w tendencje na
ramach rewitalizacji leszczyriskim rynku
- Rozwdj lokalowym
przedsiebiorczosci - Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali
Uwagi ogdlne Ogrzewanie centralne z wtasnej kottowni miatowe;j.

Ze wzgledu na duze koszty zwigzane z zwiekszeniem powierzchni
biurowej dobudowy pietra. Rekomendujemy podnoszenie standardu
obecnej powierzchni biurowej oraz duza dbato$é o czesci wspdlne w
tym parkingi. Istotnym jest przeniesienie na najemcéw wiekszosci
optat eksploatacyjnych. Dodatkowym przychodem moze by¢ sprzedaz
abonamentowa dla Najemcéw miejsc parkingowych, ktére bytyby

Rekomendacje oznakowane. Wprowadzenie marketingu nieruchomosci.
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Galeria Stare Kino, ul. Krasinskiego 22, Leszno

Data 4.05.2017

Whtasciciel

Najemca

Obecnie brak, do niedawna gtéwnym najemca byta Czerwona
Torebka, wraz z mniejszymi najemcami. Galeria jest w catosci pusta od

maja 2016 roku.

Wielkos¢ lokalu

Cata galeria podzielona jest na 16 lokali, o powierzchni: 88,1 m?; 57,2
m? ;32,5 m?; 9,4 m?% 603,2 m?%; 42,3 m?%; 75,5 m?%; 82,6 m?%; 73,4 m?;
105,3 m?; 18,9 m?; 78,55 m?; 78,55 m?; 77,9 m?; 77,9 m?; 199,2 m2.

Ksztatt

Nie dotyczy

Zaplecze

Poszczegdlne lokale wyposazone sg w dodatkowe zaplecza.

Wejscie do lokalu

Wejscie do galerii jest mozliwe z stron- od ul. Stowianskiej,

Krasinskiego oraz Przemystowej

Duza witryna od strony ulicy Stowianskiej, gdzie znajduje sie sklep

Witryna
obuwniczy.
Caty kompleks w bardzo dobrym stanie technicznym. Zaadaptowane
na galerie handlowg stare kino wymagato generalnego remontu oraz
Stan lokalu przeprojektowania. Catos¢ wykonczona spdjnie z dobrej jakosci
materiatdw. Elementy specjalne wykonczenia jak np. szklana podtoga
na pietrze.
Sciany Koloru szarego, przypominajgce zastygajacy cement.
Podtoga Ptytki kaflowe lakierowane, réwniez w kolorze szarym
Oswietlenie Lampy zamontowane w suficie podwieszanym.

Naswietlenie

Ze wzgledu na charakter budynku doswietlenie dzienne

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techriczna

sivisTIRsTWG ] 35 Unia Europejska
" ROZW 001 & Fundusz Spajnogci
. . LESTND

Prrojekd Mows tory — centrum Leszna po kol wespafinansowany ze Srodiiey Und Ewropejskie] w mmach Programu Operscyinego Pomoe Technicena 2014-2020




dzienne poszczegdlnych lokali jest niewielkie. Koniecznos¢ doswietlenia
sztucznego.
Gaz tak | Klimatyzacja tak Energia jest
Media
Woda Ogrzewana gazowo | Wentylacja Jest

Potozenie lokalu

Lokal posiada bardzo atrakcyjng lokalizacje, ze wzgledu na wejscia od
strony trzech ulic. Najwiecej klientéw powinna zapewni¢ ul.

Stowianska, ktéra generuje najwiekszy ruch pieszy w Lesznie.

SWOT

Silne

Strony

- wyjatkowa
inwestycja w skali
miasta Leszna
- winda
- schody ruchome
- dostosowanie do
niepetnosprawnych
- powierzchnie
handlowe prosto do
wprowadzenia
najemcow

- duzy parking,

Stabe

strony

- brak promocji
galerii
- brak najemcoéw od
roku
- wysoki
wspotczynnik
powierzchni
wspélnych
- brak identyfikacji z
gtéwnych ulic
miasta
- o0 otwarciu galerii
wiedziata bardzo
mata ilos¢ oséb z
Leszna
- stabo oznakowany

parking z ulic

Szanse

- budowa drogi S5

Zagrozenia

- Niesprzyjajace
tendencje na
leszczynskim rynku
lokalowym

- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali
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Uwagi ogdlne

Rekomendacje

Nieruchomos¢ potrzebuje bardzo indywidualnego konceptu, ktéry
powinien by¢ poparty marketingiem nieruchomosci. Rekomendacjg
jest wprowadzenie na parterze targowiska pod dachem ( kopia
Nowego Rynku), ktére miatoby ta przewage iz funkcjonowataby caty
rok) oraz gastronomii- obiady domowe codzienne; do tego funkcje
uzupetniajgce na goérze fitness oraz w pomieszczeniach naswietlonych
mozliwos$¢ wprowadzenia funkcji biurowej; temat szeroki do

omowienia z Wtascicielem;
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Ul. Srednia 21, Leszno

Data 30.03.2017

Wiasciciel |Beata Niemczyk

Najemca

Obecnie lokal pozostaje nie wynajety, poprzednio znajdowat sie tutaj

fryzjer.

Wielkos¢ lokalu

121 m2

Ksztatt

Regularny, w ksztatcie prostokata z podziatem na kilku pomieszczen.
Podswietlona szafa z pétkami, jedno z pomieszczen przeszklone,

jedna ze scian wykonana jest z luxferéw.

Zaplecze

Zaplecze, kuchnia, tazienka z toaleta.

Wejscie do lokalu

Wejscie zlokalizowane jest tuz ponad poziom ulicy, wystepuje jeden

stopien. Stylowe duze drzwi.

Witryna Brak witryny. Duze okno drewniane.

Stan lokalu Lokal w stanie bardzo dobrym, praktycznie do wprowadzenia.
Sciany Sciany w stanie dobrym, pomalowane, czyste. Sufit podwieszony.
Podtoga Ptytki i panele.

Oswietlenie Na suficie zamontowano lampy jarzeniowe.

Naswietlenie

dzienne

Umiarkowane naswietlenie dzienne.

Media

Gaz jest Klimatyzacja |Brak Energia| jest

Woda Ogrzewana na gaz Wentylacja | jest

Potozenie lokalu

Lokal usytutowany jest przy bocznej ulicy prowadzgcej do Rynku.
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SWOT

- lokal zadbany,
czysty, gotowy do
wprowadzenia sie

- standard premium w

poréwnaniu do rynku

Silne lokali w Lesznie Stabe

Strony - duze zaangazowanie |strony - Lokalizacja,
Wrtascicielki w kamienica
utrzymanie catej oddalona od Rynku,
kamienicy boczna ulica, Stara
- lokalizacja w czesci dzielnica Zydowska
zydowskiej- marketing
nieruchomosci

Szanse - Budowa drogi S5 Zagrozenia |- Niesprzyjajace

- Dziatania Miasta w
ramach rewitalizacji
- Rozwdj

przedsiebiorczosci

tendencje na
leszczyriskim rynku
lokalowym

- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

Budynek w petni odnowiony, Podwéjne wejscie, grzejniki, duzo

gniazdek elektrycznych, wejs¢ internetowych, piec gazowy w kuchni

(woda i ogrzewanie). Miejsce parkingowe z tytu budynku. W 2014 r.

wyremontowana zostata elewacja budynku. Stojak na rowery.

Rekomendacje

Wykonanie dobrej jakosci zdje¢ do oferty, ofertowanie przynajmniej

na 3 portalach (morizon, gratka, otodom, tabelaofert); Ofertowanie w

dwdch kierunkach ustugowym: Gabinet kosmetyczny, fryzjer oraz

biurowym;
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Ul. Wolnosci 2, Leszno

Data 30.03.2017

Wiasciciel |Zbigniew Potok

Najemca

Obecnie lokal pozostaje bez najemcy, poprzednio znajdowat sie w

nim bank.

Wielkos¢ lokalu

Lokal ustugowy na parterze 105 m2

Regularny, w ksztatcie prostokata, sktadajgcy sie z 5 pomieszczen: sali

gtéwnej ekspozycyjno-sprzedazowej, niezaleznego pomieszczenia

Ksztatt
biurowego, zaplecza socjalnego z przeznaczeniem na aneks
kuchenny, pomieszczenia magazynowo gospodarczego i toalety.
Osobna toaleta, samodzielne pomieszczenie z umywalka.
Zaplecze Pomieszczenie przeznaczone na serwerownie oraz do liczenia

pieniedzy.

Wejscie do lokalu

Drzwi z PCV, przeszklone. Wejscie zlokalizowane jest tuz ponad

poziom ulicy, wystepuje niewielki stopien.

Witryna Wykonane z PCV, duza witryna.
Lokal odswiezony i odmalowany przygotowany dla nastepnego
Stan lokalu Najemcy
Sciany Sciany czyste, odmalowane.
Podtoga Ptytki gresowe.
Oswietlenie Sufit - kasetony z lampami rastrowymi, oddzielne liczniki na energie
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elektryczng i wode.

Naswietlenie

dzienne Lokal sprawia wrazenie ciemnego.

Gaz jest Klimatyzacja |jest Energia| jest
Media

Woda Ogrzewana na prad Wentylacja | jest

Potozenie lokalu

Lokal znajduje sie w Scistym centrum i usytuowany jest przy ulicy

handlowej. Natezenie ruchu samochodéw - stabe, natezenie ruchu

pieszych - wysokie

SWOT

- Duza kamienica

do generalnego

Silne Stabe remontu,

Strony -Dobra lokalizacja, strony szczegodlnie wyzsze
dobre sgsiedztwo — poziomy,
wyremontowana nieatrakcyjny
kamienica, widok z okna
- Duze zaangazowanie - Nie widoczny z
Wiascicieli Kamienicy ptyty rynku

Szanse - Budowa drogi S5 Zagrozenia |- Niesprzyjajgce

- Dziatania Miasta w
ramach rewitalizacji
- Rozwdj

przedsiebiorczosci

tendencje na
leszczynskim rynku
lokalowym

- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

Budynek z 1930 r. Kamienica ma 2 pietra + poddasze. Krzesta i stoty.

Rekomendacje

Bawialnia dla dzieci, ktéra bytaby uzupetnieniem dla ustug na Rynku;

Bawialnia ,,Wolny domek” nie spetnia do korica swojej funkcji ze

wzgledu na fakt, iz zlokalizowana jest na pietrze z brakiem mozliwosci

parkowania przy nieruchomosci;

Restauracja dwupoziomowa moze byé rozwazana w przypadku

pokrycia czesci kosztdw przez Wtasciciela, ogrodek w uliczce
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Ul. Zielona 24, Leszno

Data 10.04.2017

Wiasciciel |Jerzy Sternal

Najemca

Obecnie lokal pozostaje bez najemcy. Poprzednio odbywat sie handel

bizuterii, handel wyrobami tytoniowymi.

Wielkos¢ lokalu

14 m2

Ksztatt

Regularny, prostokatne, wysokie, niewielkie pomieszczenie.

Zaplecze

Lokal posiada tylko toalete z WC, brak zaplecza.

Wejscie do lokalu

Duze drzwi, przez ktére wchodzi sie réwniez na pietro, gdzie znajduja

sie lokale mieszkalne.

Witryna Brak witryny. Jest tylko duze okno
Stan lokalu Lokal w do odswiezenia, sciany do odswiezenia.
. Sciany pomalowane na biato, fragmentami zawilgocone, odpadajacy
Sciany
tynk.
Podtoga Ptytki gresowe.
Oswietlenie Lampa sufitowa.

Naswietlenie

dzienne

Duze okno sprawia, iz lokal wydaje sie jasny.

Media

Gaz jest Klimatyzacja |Brak Energia| jest

Woda Ogrzewana na gaz Wentylacja | brak
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Potozenie lokalu

Lokal usytutowany jest przy ulicy przy prowadzacej do Rynku.

SWOT

Silne

Strony

- odnowiona elewacja
- dobrej jakosci
stolarka okienna i

drzwiowa

Stabe

strony

- Wielko$¢ lokalu,
niewielkie
pomieszczenie

- Zty stan lokalu,
jedna ze Scian
zawilgocona

- W korytarzu
bezposrednio przy
lokalu znajduje sie
Smietnik,

zamykany.

Szanse

- Budowa drogi S5

- Dziafania Miasta w
ramach rewitalizacji
- Rozwdj

przedsiebiorczosci

Zagrozenia

- Niesprzyjajace
tendencje na
leszczyriskim rynku

lokalowym

- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

W korytarzu bezposrednio przy lokalu znajduje sie Smietnik,

zamykany.

Rekomendacje

Magazyn, archiwum, powierzchnia biurowa bez obstugi klienta;
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Ul. Paderewskiego 2, Leszno

Data: 05.06.2017

Wiasciciel Janina Idziak

Najemca

Obecnie cata kamienica pozostaje nie wynajeta. W gérnej czesci chca

zamieszkac¢ wtasciciele.

Wielkos¢ lokalu

Catos¢ ok. 500 m2

Ksztatt Dolna cze$¢ ma ksztatt nieregularny z podziatem na wiele pomieszczen.
Obecnie brak, na tak duzej powierzchni jest jednak przestrzen do
Zaplecze wygospodarowania.

Wejscie do lokalu

Do kamienicy wchodzi sie szerokimi drzwiami, do ktérych prowadzi 6

stopni.
Witryna Okna drewniane
Do generalnego remontu, ostatni najemcy mieszkali tam w 2010 roku.
Stan lokalu
Od tamtego czasu kamienica stata pusta.
Sciany Do remontu, w niektérych miejscach widoczna cegta.
Podtoga Drewniana, sosna czerwona.
Oswietlenie Obecnie brak.

Naswietlenie

dzienne

Rdzne ze wzgledu na uktad okien.
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Media

Gaz brak | Klimatyzacja Brak Energia jest
Podgrzewana
Woda elektrycznie Wentylacja Obecnie brak

Potozenie lokalu

Ulica Paderewskiego jest oddalona od ptyty Rynku. Okolica spokojna,

potozona przy Parku przy Palcu Tadeusza Kosciuszki.

SWOT

- duzy, piekny ogrod

- sgsiedztwo dwéch

- zty stan
techniczny budynku
- oddalenie od ptyty

szkot Stabe Rynku
Silne Strony

- okolica: Park przy strony

Placu Tadeusza

Kosciuszki

- Budowa drogi S5 - Niesprzyjajace

- Dziatania Miasta w tendencje na

ramach rewitalizacji leszczyriskim rynku
Szanse Zagrozenia

- Rozwdj

przedsiebiorczosci

lokalowym
- Konkurencyjnos¢

pobliskich lokali

Uwagi ogdlne

Wiascicielka 20 lat mieszkata w Afryce. Teraz wraz z synem chce

zamieszka¢ w kamienicy. Budynek wymaga generalnego remontu.

Wiasciciele chcg zainstalowac ogrzewania elektryczne. W kamienicy

znajduja sie piece kaflowe.

Rekomendacje

Restauracja — po zrewitalizowaniu ulic lezgcych blizej Rynku.

Rekomendujemy przedszkole, ztobek. W czesci ogrodu od strony ul.

Poniatowskiego umieszczenie kontenerdow w przeznaczeniu przede

wszystkim na drobng gastronomie.
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