UMOWA NAJMU TERENU NR 01/2026

zawarta w dniu .....ccoeeeeeeeceveieee, w Ustce pomiedzy:

Spoétka Zarzad Portu Morskiego w Ustce Sp. z 0.0., 76-270 Ustka, ul. Wyszynskiego 3, wpisang do
Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdarisk-
Pétnoc w Gdansku po numerem 0000472472, NIP 839 317 28 76, kapitat zaktadowy: 9.600.000,00 zt
reprezentowang przez:

Prezesa Zarzadu - Macieja Karas

zwang dalej ,Wynajmujgcym” lub ,,Strong”

zwanym dalej ,Najemca” lub ,,Strong”

&1

Wynajmujacy oswiadcza, iz posiada, na podstawie porozumienia zawartego ze Skarbem Paristwa -
Urzedem Morskim w Gdyni, w dniu 17.12.2025 r., prawo do dysponowania na cele wynikajace z
niniejszej umowy nieruchomoscig o powierzchni 233,00 m?, na ktdrej posadowiony jest obiekt
handlowo-gastronomiczny, potozong w Porcie Ustka, stanowiacy cze$¢ dziatki oznaczonej w
ewidencji gruntéw jako dziatka nr 1560/133 w Ustce, zgodnie z zatgcznikiem graficznym (zat. nr 1)
stanowigcym integralng czes$¢ niniejszej umowy, zwang dalej Przedmiotem Umowy.
Wynajmujacy oswiadcza, ze:

a) Przedmiot Umowy zostat mu przekazany do uzywania na czas oznaczony do dnia 24.11.2034 r,;

b) jest uprawniony do zawarcia niniejszej umowy;

c¢) w chwili zawarcia niniejszej Umowy brak jest podstaw prawnych i faktycznych, ktére mogtyby

uniemozliwi¢ Najemcy korzystanie z Przedmiotu Umowy w okresie na jaki zawarta jest umowa.

Wynajmujacy oddaje w najem Najemcy Przedmiot Umowy do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej obejmujacej gastronomie.
Najemca o$wiadcza, ze stan Przedmiotu Umowy oraz jego granice oznaczone na zatgczniku nr 1 do
uUMowy sg mu znane.

§2

Najemca zobowigzany jest do zagospodarowania i uzytkowania Przedmiotu Umowy w zakresie i
terminach przedstawionych ponizej.

Najemca deklaruje sie korzystaé z Przedmiotu Umowy w okresie od zawarcia niniejszej Umowy do
terminu wskazanego w ust. 3 w sposdb zgodny Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego , Promenada Nadmorska Bis” w Ustce.

Najemca zobowigzuje sie dokona¢ na wiasny koszt rozbiérki zlokalizowanego w momencie
zawarcia niniejszej umowy na najmowanym terenie obiektu handlowo-gastronomicznego do dnia
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31.12.2026 roku. Wynajmujacy deklaruje przekazanie posiadanego pozwolenia na rozbiérke
istniejgcego obiektu do wykorzystania przez Najemce.

Najemca zobowigzuje sie do uzyskania pozwolenia na budowe oraz uzyskania gotowosci realizacji
budynku opisanego w koncepcji architektonicznej bedacej zatgcznikiem nr 2 do niniejszej Umowy
nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2026, o czym powiadomi pisemnie Wynajmujgcego.

Najemca zobowigzuje sie do wybudowania i oddania do uzytkowania do dnia 31 grudnia 2027
roku obiektu gastronomicznego, na najmowanym terenie, zgodnego 1z koncepcja
architektoniczng, bedacg zatagcznikiem nr 2 do niniejszej Umowy.

Przedmiot umowy bedzie wykorzystany wytgcznie na cele wskazane w §1 ust. 3 niniejszej Umowy.
Najemca nie jest uprawniony do oddawania Przedmiotu Umowy w uzywanie (najem, dzierzawe,
uzyczenie itp.) osobom trzecim lub do przeniesienia praw z niniejszej Umowy na rzecz osoby
trzeciej bez zgody Wynajmujacego.

Stan Przedmiotu Umowy jest znany Najemcy, co obejmuje w szczegdlnosci budynki oraz
urzadzenia z nimi zwigzane.

Zgody Wynajmujgcego nie wymagajg naktady na biezgce utrzymanie stanu technicznego
obiektow.

Uzyskanie wszelkich opinii i uzgodnien dotyczacych najmowanego terenu i prowadzong na nim
przez Najemce dziatalnoscig, np. opinii sanitarnej, przytagcza energetycznego, p.poz. Najemca
zobowigzany jest zatatwi¢ we wtasnym zakresie i na wtasny koszt.

Najemca zobowigzany jest do zawarcia stosownej umowy ubezpieczeniowej z tytutu
odpowiedzialnosci cywilnej w zwigzku z dziatalnoscig prowadzong na terenie objetym niniejszg
umowa.

Naruszenie ktéregokolwiek z obowigzkéw okreslonych w ust. 2-7 stanowi podstawe do
wypowiedzenia niniejszej Umowy przez Wynajmujacego bez zachowania okresu wypowiedzenia.
Przedmiot Umowy zostanie przekazany Najemcy protokolarnie w terminie do 7 dni od dnia
zawarcia niniejszej Umowy.

§3

Strony ustalajg czynsz najmu w wysOKOSCi: ..ceceeereannne ztotych netto rocznie w okresie objetym
niniejszg Umowag (STOWNI€: ....c.ccveeee et 00/100).

Stawka czynszu najmu bedzie corocznie waloryzowana o srednioroczny wskaznik cen towardéw i
ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni ogtaszany przez Prezesa GUS ze skutkiem od dnia 1
stycznia danego roku kalendarzowego. Pierwsza waloryzacja zostanie dokonana w roku 2027 .
Do czynszu zostanie doliczony podatek od towaréw i ustug (VAT) w wysokosci zgodnej z
obowigzujgcymi w dacie wystawiania danej faktury przepisami.

Czynsz ptatny bedzie w dwunastu réwnych ratach, w wysokosci......... zt netto, w terminach:
......................... Zgodnie z przepisami ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2026 r. faktury beda
wystawiane i otrzymywane przy uzyciu Krajowego Systemu e-Faktur (dalej: KSeF). W przypadku
koniecznosci udostepnienia faktury w sposdb uzgodniony (tryb awaryjny) faktury przekazane poza
KSeF ptatne bedg w terminie 7 dni od daty faktycznego otrzymania wizualizacji faktury.
Wizualizacje faktur przekazywanych poza KSeF Wynajmujgcy bedzie przesytat na adres e-mail:
...................................... Datg otrzymania bedzie woéwczas data przestania wiadomosci e-mail.
Wynajmujgcy moze réwniez przekazywacé wizualizacje faktur w formie papierowej (np. w razie
pojawienia sie przejsciowych problemdw technicznych) i doreczac je na adres Najemcy podany w



niniejszej Umowie. Powyzsze znajdzie zastosowanie odpowiednio w przypadku awarii catkowitej
KseF.

Poza czynszem Najemca zobowigzany jest uiszczaé pozostate koszty zwigzane z posiadaniem i
eksploatacjg Przedmiotu Umowy, w szczegdlnosci koszty medidow oraz odbierania i utylizacji
odpadéw. Najemca zobowigzany jest okaza¢ na zadanie Wynajmujgcego umowy zawarte z
dostawcami mediéw oraz odbierania i utylizacji odpaddw, w tym w szczegdlnosci na wywdz Smieci.
Najemca zobowigzany jest do uiszczania optat publicznoprawnych zwigzanych z posiadaniem
Przedmiotu Umowy i prowadzeniem na nim dziatalnosci, w tym podatku od nieruchomosci czy
optaty targowej, jezeli bedg one nalezne zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. W przypadku
zaptaty podatku od nieruchomosci przez Wynajmujgcego, Najemca zwrdci Wynajmujgcemu
koszty poniesionego podatku na wezwanie Wynajmujgcego, do ktérego zatgczone
zostang dokumenty potwierdzajgce wysokos¢ zaptaconego podatku.

Najemca zaptaci Wynajmujagcemu kare umowng w wysokosci dwukrotnosci 1/12_rocznego
czynszu okreslonego w ust. 1 w przypadku oddania Przedmiotu Umowy w uzywanie osobom
trzecim bez pisemnej zgody Wynajmujgcego. Wynajmujacy uprawniony jest do dochodzenia
odszkodowania w petnej wysokosci w razie poniesienia szkody przekraczajacej wysokosé
zastrzezonej kary umownej.

W razie niezwrdcenia przez Najemce Przedmiotu Umowy w terminie okreslonym w §5 ust. 7
niniejszej umowy Wynajmujacy bedzie miat prawo obcigzaé Najemce za kazdy rozpoczety dzier az
do chwili zwrdcenia Przedmiotu Umowy kwotg w wysokosci dwukrotnosci 1/12 rocznego czynszu
okreslonego w ust. 1 przeliczonego na jeden dzien.

84

Przez okres trwania umowy Najemca bedzie zobowigzany do:

1) utrzymania porzadku i czystosci na obszarze objetym umowg, w tym do posiadania
i uzytkowania pojemnika na $mieci oraz usuwania odpaddow, w sposdb okreslony przepisami
0 utrzymaniu czystosci w gminach;

2) przestrzegania przepisow przeciwpozarowych i przepisow porzadkowych obowigzujgcych
uzytkownikow terendéw portowych;

3) utrzymywania Przedmiotu Umowy w stanie niepogorszonym ponad wynikajgcy z normalnej
jego eksploatacji oraz przeprowadzania w tym celu niezbednych napraw i konserwacji, oraz
biezgcego usuwania uszkodzen;

4) zabezpieczenia Przedmiotu Umowy przed dewastacja.

Najemca bedzie ponosit odpowiedzialnos¢ za wszelkie szkody na osobie i mieniu wyrzadzone z
jego winy lub winy osdb, za ktére odpowiada, Wynajmujgcemu lub osobom trzecim w zwigzku z
prowadzong przez niego dziatalnos$cig na Przedmiocie Umowy.

Wynajmujgcemu stuzy w kazdym czasie prawo przeprowadzenia kontroli Przedmiotu Umowy w
celuiw zakresie niezbednym do stwierdzenia prawidtowosci wykonywania umowy przez Najemce.

§5

Umowa zostaje zawarta na czas okre$lony od dnia ................... 2026 r. do dnia 17.10.2034 r.
Niezwtocznie, po zawarciu niniejszej Umowy, Wynajmujgcy zawiadomi Urzad Morski w Gdyni o jej
zawarciu, celem zaopiniowania Umowy.
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Poza innymi przypadkami wynikajgcymi z przepiséw prawa i niniejszej Umowy Wynajmujacy
bedzie uprawniony do wypowiedzenia niniejszej Umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia
w przypadku gdy:
Najemca nie wniesie optaty za najem w petnej wysokosci w terminach wskazanych w § 3 ust. 4,
przy czym Wynajmujgcy powinien udzieli¢ dodatkowego 14—-dniowego terminu do zaptaty
zalegtego czynszu,

Najemca narusza postanowienia niniejszej umowy, uzywa przedmiotu umowy w sposdb sprzeczny
z umowaq lub z przeznaczeniem i nie usunie wskazanych uchybien w terminie 7 dni od chwili
pisemnego wezwania do ich usuniecia;

Najemca oddat w uzywanie przedmiot umowy osobom trzecim bez pisemnej zgody
Wynajmujacego lub wbrew jej warunkom;

Najemca prowadzac dziatalnos¢ w obrebie Przedmiotu Umowy naruszy obowigzujgce przepisy
prawa, co zostanie stwierdzone prawomocng decyzjg lub postanowieniem wiasciwego organu
administracji badz prawomocnym orzeczeniem sadu;

Wynajmujacy utraci tytut prawny do Przedmiotu Umowy;

Niniejsza Umowa zostanie negatywnie zaopiniowana przez Urzad Morski w Gdyni.

Za porozumieniem Stron Umowa moze zostac rozwigzana w kazdym czasie.

Wynajmujgcy zastrzega sobie prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem 3--miesiecznego
okresu wypowiedzenia, jezeli jest to konieczne dla realizacji celéw publicznych lub realizacji
inwestycji dla takich celow.

W przypadku uptywu okresu obowigzywania niniejszej Umowy lub jej wczes$niejszego rozwigzania
Najemca zobowigzany jest niezwtocznie, ale w terminie nie diuzszym niz 30 dni, wtasnym
staraniem i kosztem usung¢ z najmowanego terenu swoje mienie i inne nakfady, i zwrdcié¢ go
Wynajmujgcemu. W przypadku naruszenia obowigzku okreslonego w zdaniu poprzednim
Wynajmujacy uprawniony jest do powierzenia usuniecia z Przedmiotu Umowy mienia i innych
naktadéw Najemcy oraz doprowadzenia Przedmiotu umowy do stanu w jakim powinien on zostaé
zwrécony przez Najemce, podmiotowi trzeciemu na koszt i niebezpieczenstwo Najemcy.
Wynajmujacy nie ma obowigzku zwrotu Najemcy jakichkolwiek naktadéw lub ich réGwnowartosci
pozostawionych na Przedmiocie Umowy.

Potwierdzeniem dokonania zwrotu Przedmiotu Umowy jest protokét zdawczo-odbiorczy
podpisany przez obie strony w terminie 7 dni od dnia ztozenia Wynajmujacemu przez Najemce
oswiadczenia o gotowosci jego sporzadzenia. Od chwili ztozenia oswiadczenia Najemca nie jest
zobowigzany do zaptaty czynszu, o ktdrym mowa w § 3 ust. 1 Umowy, nie dtuzej jednak niz przez
7 dni. Okres od chwili ztozenia tego oswiadczenia do chwili podpisania protokotu nie bedzie
rowniez traktowany jako bezumowne korzystanie z Przedmiotu Umowy przez Najemce, nie dtuzej
jednak niz przez 7 dni.

W przypadku wczesniejszego rozwigzania niniejszej Umowy, Najemcy przystuguje prawo do
obnizenia czynszu proporcjonalnie do czasu trwania umowy z zastrzezeniem postanowien ust. 10
nizej.

W przypadku rozwigzania niniejszej Umowy w terminie wczesniejszym niz wynikajacy z ust. 1, z
wyjatkiem sytuacjach opisanych w ust. 3 lit. e i f oraz w ust. 4 i ust. 5, Najemcy nie przystuguje
prawo do proporcjonalnego obnizenia czynszu.

W zwigzku z wczesniejszym rozwigzaniem niniejszej Umowy na podstawie ust. 3 lit. e lub ust. 3 lit.
f niniejszego paragrafu Najemcy nie przystugujg jakiekolwiek roszczenia, w tym odszkodowawcze,
wobec Wynajmujgcego.



§6

1. Najemca zobowigzany jest do przedtozenia Wynajmujgcemu w terminie 14 dni od dnia zawarcia
niniejszej Umowy, oswiadczenia sporzadzonego w formie aktu notarialnego o poddaniu sie
rygorowi egzekucyjnemu co do obowigzku wydania terenu opisanego w §1 ust. 1 niniejszej
umowy, w terminie 30 dni od daty uptywu okresu obowigzywania niniejszej umowy okreslonego
w §5 ust. 1, a w razie wczesniejszego rozwigzania niniejszej umowy - w terminie 30 dni od daty jej
rozwigzania, stosownie do tresci art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego.

2. W przypadku niedostarczenia oswiadczenia, o ktérym mowa w ust. 1, we wskazanym w ust. 1
terminie 14 dni, niniejsza umowa ulega rozwigzaniu z uptywem 7 dni od uptywu terminu na
dostarczenie o$wiadczenia okreslonego w ust.1. W takim przypadku stosuje sie §5 ust. 6 niniejszej
umowy, z tymze obowigzki tam okreslone Najemca zobowigzany jest wykonaé¢ w terminie 7-
dniowym.

§7

Wszelkie zmiany lub uzupetnienia niniejszej umowy wymagajg pisemnego aneksu pod rygorem
niewaznosci.

&8
W sprawach nieuregulowanych niniejszg Umowa majg zastosowanie przepisy Kodeksu Cywilnego.
89

Spory wynikte na tle stosowania niniejszej Umowy podlegaja rozstrzygnieciu przed sagdem witasciwym
miejscowo wedtug siedziby Wynajmujgcego. Strony zobowigzujg sie do podejmowania préb
ugodowego rozwigzywania ewentualnych sporéw lub watpliwosci.

§10

Umowa zostata sporzgdzona w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze stron

NAJEMCA WYNAJMUJACY



Zatacznik nr 1

' &1 Pomiary

Pomierzona powierzchnia: 0.0233 ha
zysc (Deleie)
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Zatacznik nr 2



