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W dniu 04.06.2018 r. na XLIX Sesji Rady Powiatu uzyskalismy informacje od p. Ksawerego Guta,
Cztonka Zarzadu Powiatu, ze Starostwo podpisato umowe na wynajem pomieszczen biurowych na
potrzeby Poradni Psychologiczno-Pedagogicznej w Piasecznie.
W zwiazku z tym, prosze o podanie w formie pisemnej informacji:
(Jl_-'fw jakim trybie odbyt sie wybdr tego lokalu?
C?_)Czy byly rozestane zapytania ofertowe do innych podmiotéw? Proszg o kopig tego zapytania.
@eieli byly wystane zapytania ofertowe, to jakie wplynely oferty i od kogo?. Proszg o kopie tych
ofert?
Cﬂ)iez‘eli nie wptynely zadne oferty, to jakie dziatania podjat Zarzad Powiatu, by rozeznac inne
mozliwosci wynajmu pomieszczen biurowych?
5. Jakie sg warunki finansowe wyboru tego lokalu?
- wysokos¢ miesiecznego czynszu;
- wysokoéé¢ dodatkowych kosztéw, o ile nie sg ujete w miesigcznej stawce czynszowe;j?
Prosze o kopig zawartej umowy.
6. Jakie sa koszty adaptacji tego lokalu dla potrzeb Poradni?

7. Jakie bedg koszty zakupu wyposazenia pomieszczeri biurowych dla potrzeb Poradni?

Prosze o odpowiedz pisemna na najblizszg sesje Rady Powiatu.
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W odpowiedzi na interpelacj¢ informuje, ze przy wyborze lokalu pod nowa
siedzibg¢ Poradni Psychologiczno-Pedagogicznej w Piasecznie skorzystano z rozeznania
rynku dokonanego przez Dyrektora Biblioteki Powiatowej na potrzeby lokalizacji
biblioteki w nowej siedzibie, a takze dokonano dodatkowego rozeznania rynku na
terenie Piaseczna lokali na wynajem. Po analizie technicznej lokali, mozliwos$ci
aranzacji wnetrz oraz stawek za najem negocjowano z dwoma podmiotami bedacymi
wlascicielami lokali przy ul. Nadarzynskiej 14 oraz Wojska Polskiego 30.
W wyniku przeprowadzonych negocjacji zostat ~wybrany lokal przy
ul. Wojska Polskiego ze wzgledu na lepsze mozliwo$ci aranzacji najwigkszej liczby
gabinetow (czynsz na podobnym poziomie do 45,00 zl). Wobec powyzszego dniu
17.05.2018 r. Dyrektor Poradni przedstawita do akceptacji projekt umowy najmu,
ktory zostat zaakceptowany.

W zalgczeniu kopia umowy, ktorej znajduja si¢ koszty adaptacji pomieszczen
oraz stawka czynszu.
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UMOWA NAJMU

Niniejsza umowa najmu (,,Umowa” lub ,,Umowa Najmu”) zostala zawarta pomigdzy:

1) "STONBUD” Spétka z ograniczong odpowiedzialnodcig z siedziba w Warszawie przy

a

ul. Romera 4B, 02-784 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIII
Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000263889, posiadajaca numer
identyfikacji podatkowej NIP 951-219-37-39, o kapitale zaktadowym, ktorego
wysokos¢ wedlug stanu na dzied 27.10.2016 r. wynosi 360.000 ztotych,
reprezentowang przez: Pana Cezarego Godlewskiego, Prezesa Zarzadu oraz Panig
Katarzyng Godlewska, Wiceprezes Zarzadu Spolki,

zwang dalej ,, Wynajmujacym”

2) Powiatem Piaseczynskim z siedzibg w Piasecznie przy ulicy Chyliczkowskiej 14, NIP:

1231268996 — Poradnia Psychologiczno - Pedagogiczng z siedziba w Piasecznie przy
ulicy Chyliczkowska 20, reprezentowanym przez:

Pana Ksawerego Guta - Cztonka Zarzadu Powiatu Piaseczynskiego,

Panig Bozeng¢ Matkowska — Baranowska — Dyrektor Poradni,

zwanymi dalej lacznie ,,Najemcy”

tgcznie zwanymi ,,Stronami”, a kazde z nich oddzielnie ,,Strona”;
b

ZWAZYWSZY, ZE;

A.

Wynajmujacy o$wiadcza, ze jest wiadcicielem budynku uslugowo-handlowego z
garazem podziemnym o nazwie ,Galeria Rondo”, polozonego przy ul. Wojska
Polskiego 30 w obrebie ulic: Wojska Polskiego, Nadarzynskiej i Kniaziewicza w
Piasecznie woj. Mazowieckie (,Budynek”), po zachodniej stronie ulicy Wojska
Polskiego, po wschodniej stronie ul. Kniaziewicza i po poludniowej stronie ul.
Nadarzynskiej, ktorych whascicielem jest Wynajmujacy, dla ktérych Sad Rejonowy w
Piasecznie Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr KW
WAS5M/00273133/7 (,,Nieruchomo$¢é™);

Najemca oswiadcza, ze jest zainteresowany wynajeciem lokalu w Budynku i
prowadzeniem w nim dziatalnosci na warunkach okreslonych Umowa.

(
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STRONY NINIEJSZYM POSTANAWIAJA, CO NASTEPUJE:

Na warunkach okreslonych Umowa, Wynajmujacy zobowigzuje si¢ odda¢ Najemecy w najem, a
Najemca zobowiazuje si¢ przyja¢ do uzywania, lokal opisany w Artykule 2 Umowy (“Lokal”),

oznaczony na planie stanowigcym Zalgeznik nr 3 do Umowy.

ARTYKUE 1 - POSTANOWIENIA OGOLNE

1.1 Znajomo$¢ Umowy. Strony niniejszym o$wiadczaja, ze znane im sg prawa i obowigzki
wynikajace z Umowy, w tym w szczegdlnosci uprawnienia i obowiazki Stron oraz
koszty zwigzane z wykonywaniem tych uprawnien i obowigzkéw przez Strony.
Ponadto, Strony o$wiadczaja, ze kazda z nich dokonata na wiasng odpowiedzialnosé
analizy korzy$ci i zagrozen zwigzanych z zawarciem Umowy.

1.2 Promocja_Budynku. Strony uzgadniaja, ze Wynajmujacy bedzie uprawniony do
prowadzenia polityki promocyjnej i marketingowej Budynku.

1.3 Podmiot Zarzadzajacy. Wynajmujgcy bedzie uprawniony do wskazania w kazdym
czasie podmiotu zarzadzajgcego Budynkiem (,,Podmiot Zarzadzajacy”). Podmiot
Zarzadzajacy uprawniony bedzie do reprezentowania Wynajmujacego w stosunkach z

Najemca.

ARTYKUL 2 - PRZEDMIOT NAJMU

2.1 Przedmiot najmu. Przedmiotem najmu jest Lokal obejmujacy powierzchni¢ okolo 420
m? na pietrze I-wszym (II kondygnacji), okreslonej w Artykule 20.1.1 Umowy,
wskazany na planie stanowigcym Zatacznik nr 3 do Umowy.

2.2 Powierzchnia Lokalu. Powierzchnia Lokalu podana w Artykule 20.1.1 Umowy jest
powierzchnig ostateczng i zostala ustalona w oparciu o pomiar przeprowadzony przez

uprawniong osobe.

ARTYKUL 3 - PRZEZNACZENIE LOKALU. NAZWA HANDLOWA

3.1 Przeznaczenie Lokalu. Najemca moze korzysta¢c z Lokalu wylgcznie w celu
prowadzenia dziatalnosci okreslonej w Artykule 20.1.2 Umowy.

3.2  Zmiana przeznaczenia. Najemca nie moze bez uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujacego zmieni¢, nawet cze$ciowo, przeznaczenia Lokalu, ani rodzaju
prowadzonej w nim dziatalnosci wskazanej w Artykule 20.1.2 Umowy. W przypadku,
gdy Najemca naruszy powyzsze zobowigzanie, woéwczas Wynajmujacy moze zadaé od
Najemcy zaplaty kary umownej w wysokosci stanowigcej rownowartosé 1/10
miesiecznego czynszu za kazdy dzien trwania naruszenia za kazdy dzien trwania
naruszenia, jak roOwniez niezaleznie od powyzszego, wypowiedzie¢ Umowg ze skutkiem
natychmiastowym w trybie postanowien Artykutu 17 Umowy.

IS
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ARTYKUL 4 - CZAS TRWANIA NAJMU.

4.1 Czas trwania. Z zastrzezeniem postanowien przewidujacych mozliwos$¢ wezesniejszego
odstgpienia bgdZz wypowiedzenia, Umowa zostata zawarta na czas oznaczony, wskazany
w Artykule 20.1.4 Umowy.

ARTYKUL 5 — ODBIOR LOKALU

5.1  Data Odbioru Lokalu. Wynajmujgcy, z co najmniej siedmio — dniowym (7)
wyprzedzeniem wezwie Najemce na piSmie do odbioru Lokalu, zawiadamiajgc
jednoczesnie o dacie i godzinie odbioru (,,Data Odbioru Lokalu”). Najemca
zobowigzuje si¢ stawi¢ w Lokalu w celu jego odbioru w terminie wskazanym w

zawiadomieniu,

5.2 Warunki wydania Lokalu. Wydanie Lokalu nastapi po spelnieniu przez Najemce
ponizszych zobowigzan:

5.2.1 uzgodnienia dokumentacji projektowej (Artykut 6.3.);

5.2.2 dokonania przez Najemce wszelkich platnosci naleznych zgodnie z Umowsg
przed Datg Odbioru Lokalu;

5.2.3 przedlozenia polis/§wiadectw ubezpieczeniowych (Artykut 15.6).

53 Protokdl zdawczo-odbivrezy. Z odbioru Lokalu zostanie sporzgdzony protokot zdawezo
— odbiorczy. W protokole tym Strony zobowigzane sa do wskazania wszystkich wad lub
usterek Lokalu pod rygorem utraty prawa powolywania si¢ na fakt ich istnienia w
przysztosci. Powyzsze ograniczenie nie dotyczy wad ukrytych Lokalu, ktérych wykrycie
pomimo zachowania nalezytej starannosci nie bylo mozliwe przy sporzadzeniu
protokotu zdawczo—odbiorczego.

5.4 Usunigcie usterek. Zgloszone przez Najemce do protokotu zdawczo-odbiorczego drobne
usterki Lokalu (tj. usterki inne, niz wady istotne wskazane w Artykule 5.5 Umowy)
zostang usunigte przez Wynajmujacego niezwlocznie, w uzasadnionym technicznie
terminie, a po ich usunigciu Wynajmujacy powiadomi Najemce o tym fakcie i Strony
uzupetnia w tym zakresie protokét zdawcezo—-odbiorczy Lokalu.

5.5  Wady istotne Lokalu. W przypadku stwierdzenia przez Strony wad istotnych Lokalu w
stopniu  uniemozliwiajagcym  przeprowadzenie Prac Najemcy (w  znaczeniu
zdefiniowanym w Artykule 6.1 Umowy) i/lub uniemozliwiajgcym uzytkowanie Lokalu
zgodnie z jego przeznaczeniem, Najemca moze odmowié odbioru Lokalu. W takim
przypadku zastrzezenia Najemcy zostang wpisane do protokotu, o ktorym mowa w
Artykule 5.3 Umowy, z adnotacjg ,,Brak Odbioru”. Po usuni¢ciu wad, Wynajmujgcy
powiadomi Najemce o nowej dacie odbioru Lokalu, a postanowienia Artykutéw 5.2, 5.3

i 5.4 Umowy znajdg odpowiednie zastosowanie.
27 JV// Vi
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5.6

Nieodebranie Lokalu. W przypadku, gdy Najemca nie spetni warunkéw wydania Lokalu
wskazanych w Artykule 5.2 Umowy i/lub nie odbierze Lokalu zgodnie z powyzszymi
postanowieniami, Wynajmujacy ponownie wezwie Najemce na pismie do odbioru
Lokalu w terminic nie krotszym niz siedem (7) dni od dnia otrzymania takiego
wezwania i w przypadku, gdy Najemca nadal nie odbierze Lokalu, Wynajmujacy bedzie
uprawniony wedtug swojego wyboru do: (i) jednostronnego sporzgdzenia protokotu, o
ktérym mowa w Artykule 5.3 Umowy, albo (ii) Zadania od Najemcy kary umownej w
wysokosci 1/5 miesiecznego czynszu za kazdy dzief opdéznienia w odbiorze Lokalu,
albo (iii) wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym w trybie postanowien

Artykutu 17 Umowy.

ARTYKUL 6 —- PRACE WYNAJMUJACEGO

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Wynajmujacy zobowigzuje sie do zaprojektowania i wykonania prac budowlanych
dostosowujacych Lokal do prowadzenia dziatalnosci Najemcy zgodnie z zatwierdzona
przez Najemce Dokumentacjg Projektowa (Artykut 6.2), oraz do przekazania Najemcy
kompletu dokumentacji powykonawczej w terminie 8 tygodni od zawarcia niniejszej

Umowy.

Wynajmujgcy zobowigzany jest do przedstawienia Najemcy do zatwierdzenia: (i) opisu
Prac, w tym pelnej dokumentacji technicznej, zarbwno w formie elektronicznej, jak i
papierowej (2 egz.) oraz (ii) harmonogramu Prac (dalej pkt. (i) i (ii) zwane lacznie
,Dokumentacja Projektowa” — Zalacznik 5). Ponadto, Wynajmujgcy przekaze
Najemcy do wiadomosei: (iii) dane kontaktowe wykonawcy Prac (kierownika robot)
oraz (iv) inspektora nadzoru/dekoratora wyznaczonego do nadzoru nad Pracami.

Weryfikacja dokumentacji. Najemca dokona weryfikacji Dokumentacji Projektowe;
oraz poinformuje Wynajmujacego o jej zatwierdzeniu albo zglosi uzasadnione uwagi i
zastrzezenia, W przypadku zgloszenia uwag 1 zastrzezen, Wynajmujacy dokona
odpowiednich korekt i ponownie przedstawi Dokumentacj¢ Projektowsg do akceptacji

Najemcy.

Wylaczenie odpowiedzialnodci. Zatwierdzenie Dokumentacji Projektowej przez
Najemce zwalnia Wynajmujacego z odpowiedzialnosci za wybdr, rodzaj lub
zatwierdzony spos6b wykonania Prac.

Rozpoczecie dzialalnosci. Najemca rozpocznie dziatalno$¢ w Lokalu (tj. otworzy
nalezycie wyposazony Lokal dla klientow) po zakonczeniu Prac nie pézniej niz 1
wrzesnia 2018 r. W przypadku uchybienia przez Najemce terminowi wskazanemu
powyzej o okres przekraczajgcy pigé (5) tygodni, Wynajmujacy bedzie uprawniony do
wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym w trybie postanowien Artykutu
17 Umowy oraz naliczy¢ Najemcy kare umowna w wysokosci Czynszu Inicjalnego za
caly okres jego naleznosci zgodnie z Artykutem 7.2 Umowy.

1
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ARTYKUL 7 - CZYNSZ

7.1 Czynsz. Najemca zobowigzany jest do zaptaty Czynszu Inicjalnego oraz Czynszu, w
wysokosci oraz w sposdb okreSlony ponizej. Strony wylgczaja uprawnienie
Wynajmujacego przewidziane w art. 685' Kodeksu cywilnego.

7.2 Czynsz cd. Poczawszy od daty wskazanej w Artykule 20.1.4 Umowy, Najemca
zobowigzany jest do zaptaty czynszu inicjalnego w wysokosci okreslonej w Artykule
20.1.5.1 Umowy (,,Czynsz Inicjalny”). Poczawszy od pigtego (5) miesigca
uzytkowania Lokalu zobowiazany jest do zaptaty czynszu miesi¢cznego w wysokosci
okreslonej w Artykule 20.1.5.2 Umowy, aktualizowanego zgodnie z zasadami
okreslonymi w Artykule 9.4 Umowy (,,Czynsz”). Czynsz, powiekszony o nalezne
podatki, jest ptatny rocznie z goéry, do dwudziestego pierwszego dnia roboczego
pierwszego miesigca kalendarzowego danego roku, za ktéry Czynsz jest nalezny, a jego
wysoko$¢ bedzie powielona przez ilo$¢ miesiecy za ktore czynsz przystuguje w danym
roku najmu. Czynsz Inicjalny bedzie optacony zgodnie z zapisem w Artykule 20.1.5.1
Za okresy krotsze niz miesigc kalendarzowy czynsz bedzie obliczany proporcjonalnie
do liczby dni w danym miesigcu.

ARTYKUL 8 — OPEATY DODATKOWE

8.1 Oplaty Dodatkowe. Niezaleznie od Czynszu, Najemca jest zobowigzany do ponoszenia
nastepujacych optat dodatkowych (,,Oplaty Dodatkowe”):

8.1.1 Oplaty wspolne pokrywajace udzial Najemcy w kosztach zwigzanych z
utrzymaniem i funkcjonowaniem Budynku na Nieruchomosci. Oplaty wspdlne
obejmujg wydatki zwigzane z dozorem, zarzgdzaniem, dostawami mediow,
sprzgtaniem, usuwaniem odpadéw 1 od$niezaniem, ubezpieczeniem oraz
wszelkie podatki i optaty zwigzane z funkcjonowaniem Budynku na
Nieruchomosci. Ponadto zawierajg optaty z tytutu korzystania z powierzchni
wspolnych . Najemca bedzie optacal miesigczne optaty wspdlne w wysokosci
okre$lonej w Artykule 20.1.6 Umowy, a nastepnie zmienianej zgodnie z
Artykutem 9.4 Umowy, w terminach i na zasadach ptatnosci Czynszu.

8.1.2 Oplaty indywidualne obejmujgce wszelkie koszty zwigzane z korzystaniem
przez Najemce z Lokalu, na ktére to koszty skiadaja si¢ wszystkie oplaty za
media i ustugi dostarczane do Lokalu. Optaty indywidualne rozliczane beda
zgodnie ze wskazaniami licznikéw lub rachunkami dostarczonymi przez
podmioty zapewniajagce media lub ushugi. W przypadku niezainstalowania
licznika(éw), optaty indywidualne rozliczane beda proporcjonalnie do wazonej
powierzchni Lokalu. Wynajmujacy zastrzega prawo do dostaw energii po cenach
rynkowych, co nie wylacza uprawnienia Najemcy do rezygnacji z dostaw
zapewnianych przez Wynajmujacego 1 zawarcia odpowiednich umoéw
bezpodrednio z dostawcami mediéw/ustug. Najemca jest zobowigzany do
uiszczania optat indywidualnych poczawszy od daty wskazanej w Artykule &

20.1.7 Umowy.
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ARTYKUE 9 - ZASADY PEATNOSCI. INDEKSACJA

9.1

.2

9.3

9.4

Zasady platnodci. Jezeli Umowa przewiduje obowigzek zaptaty jakichkolwiek
naleznosci przez Najemcg lub Wynajmujgcego, zaptata powinna nastgpi¢ przelewem na
rachunek bankowy wskazany przez wierzyciela na fakturze lub w innym dokumencie
stwierdzajgcym obowigzek $wiadczenia. Strony wylaczaja prawo Najemcy do
potrgcenia jakichkolwiek wierzytelnosci Najemcey z wierzytelnosciami Wynajmujgcego
z tytutu Czynszu i/lub Oplat Dodatkowych. Za dzien dokonania zaptaty uwaza sie dzien
uznania nalezng kwotg rachunku wierzyciela.

Podatek VAT. Wszelkie kwoty wskazane w Umowie zostaly wyrazone jako kwoty
»netto” 1 zostang powigkszone o nalezny podatek od towaréw i ustug (VAT) lub inny
podatek — z wyjatkiem Kaucji - jaki moze zastgpi¢ ten podatek w przysztosci zgodnie z
przepisami obowigzujacymi na dzien wystawienia stosownego dokumentu
rozliczeniowego (faktury).

Fakturowanie. Strony uzgadniajg, ze Wynajmujacy bedzie wystawial Najemcy faktury
na co najmniej czternascie (14) dni przed terminem ptatnosci okreslonym w Umowie.
Najemca upowaznia Wynajmujacego do wystawiania faktur bez podpisu Najemcy.
Jezeli termin zaplaty nie zostal okreslony w Umowie, termin zaplaty wyniesie
czternascie (14) dni od dnia wystawienia przez Wynajmujgcego faktury lub innego
dokumentu stwierdzajacego obowigzek $wiadczenia. W kazdym przypadku dokumenty
te zostang w dacie wystawienia nadane do Najemcy na adres do dorgczen ustalony

zgodnie z Artykulem 20.2 Umowy.

Indeksacja. Czynsz oraz Oplaty Wspolne podlegaé bedzie rokrocznie podwyzszeniu o
wzrost wskaznik wzrostu cen artykutéw i ustug konsumpcyjnych oglaszanego przez
Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego (GUS) (,, Wskaznik Indeksacji”) w stosunku
do Wskaznika Indeksacji opublikowanego na dzien 1 stycznia roku poprzedzajgcego.
Pierwsze podwyzszenie Czynszu nastgpi 1 stycznia roku wskazanego w Artykule
20.1.10 Umowy, a kolejne nastgpowaé bedg z dniem 1 stycznia kazdego kolejnego roku
(,,Dzien Indeksacji”). W przypadku, gdyby na Dzien Indeksacji wysoko$¢ Wskaznika
Indeksacji nie zostala opublikowana, Wynajmujacy wystawi faktury na dotychczas
obowigzujacg stawke Czynszu, a nastgpnie po opublikowaniu Wskaznika Indeksacji,

wystawi stosowne faktury korygujace.

ARTYKUE 10 — OPOZNIENIA W ZAPEACIE

10.1

Op6znienia ustawowych oraz do wypowiedzenia Umowy zgodnie z postanowieniami
Artykutu 17.1.3 1 17.1.4 . Umowy, w przypadku opdznienia Najemcy z zaptatg Czynszu
lub innych $wiadczen w_zaplacie. Niezaleznie od uprawnienia Wynajmujacego do
naliczenia odsetek pienigznych przekraczajacego czternascie (14) dni, Wynajmujacy
bedzie uprawniony do: (i) powstrzymania si¢, po bezskutecznym wezwaniu na pismie
do zaptaty w dodatkowym terminie trzech (3) dni od dnia otrzymania takiego
wezwania, od wykonywania obowigzkow cigzacych na nim zgodnie z Umowa, a w
szczegolnosci obowigzku zapewniania zasilania Lokalu w media i/1ub (i) skorzystania z
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10.2

10.3

ustawowego prawa zastawu (art. 670 1 nast. Kodeksu cywilnego). Skorzystanie przez
Wynajmujacego z powyzszych uprawnien pozostaje bez wptywu na obowiazki Najemcy
do zaptaty Czynszu, Optat Dodatkowych i innych naleznosci.

WyKonanie zastawu. W przypadku zlozenia przez Wynajmujacego o$wiadczenia o
skorzystaniu z ustawowego prawa zastawu, Najemca zobowigzuje si¢ nie usuwaé
zadnych ruchomosci znajdujacych si¢ w Lokalu do czasu ich zwolnienia z zastawu, co
obejmuje w szczegdlnosci obowiazek zaniechania sprzedawania towaréw klientom. W
przypadku wypowiedzenia Umowy i1 zwolnienia ruchomosci Najemcy z zastawu
ustawowego przez Wynajmujacego, Najemca zobowigzuje si¢ do usuni¢cia ruchomosci
z Lokalu w terminie wskazanym w pisemnym wezwaniu, nie krotszym niz siedem (7)
dni od dnia otrzymania takiego wezwania. W przypadku uchybienia powyzszemu
terminowi, Wynajmujacy bedzie uprawniony do swobodnego dysponowania
porzuconymi przez Najemce ruchomosciami, w tym do ich zawlaszczenia (art. 181
Kodeksu cywilnego) albo zniszczenia/utylizacji jako mienia porzuconego, =z
obowigzkiem Najemcy do zwrotu Wynajmujacemu poniesionych uzasadnionych

kosztow.

Zaliczenie platnosci. Strony uzgadniaja, ze niezaleznie od tytulu platnosci wskazanego
przez Najemce, Wynajmujacy ma prawo zaliczy¢ kazda zaptate otrzymang od Najemcy
na poczet zalegtosci, w nastepujacej kolejnosci: (i) koszty S$ciagania naleznosci i
odpowiednich postgpowan, (ii) naleznosci stwierdzone orzeczeniami sadow, (iii) odsetki
za opdznienie, (iv) kary umowne, (v) Kaucja (vi) Oplaty Dodatkowe, (vii) Czynsz
Podstawowy, o czym Najemca zostanie stosownie powiadomiony przez
Wynajmujacego.

ARTYKUL 11 - ZABEZPIECZENIA

11.1

11.2

11.3

Zabezpieczenia. Na zabezpieczenie roszczenn Wynajmujacego wynikajacych z Umowy,
Najemca: (i) wplaci Wynajmujacemu kaucje (,,Kaucja”), w wysokosci i terminie
wskazanym w Artykule 20.1.9 Umowy.

Kaucja. Kaucja zostanie wplacona na rachunck bankowy wskazany przez
Wynajmujgcego. W przypadku podwyzszenia Czynszu, Najemca zobowigzany jest do
uzupetnienia Kaucji bez wezwania w terminie dwéch (2) tygodni od wystawienia
pierwszej faktury na takie podwyzszone naleznosci. Kaucja nie podlega oprocentowaniu
i po rozliczeniu ewentualnych roszczen Wynajmujacego zostanie zwrécona w wartosci

nominalnej.

Zaspokojenie naleznosci. W przypadku opdznienia przez Najemce w zaplacie
jakichkolwiek naleznodci pienigznych wynikajacych z Umowy, po bezskutecznym
pisemnym wezwaniu do zaplaty w terminie trzech (3) dni od dnia otrzymania takiego
wezwania, Wynajmujacy bedzie uprawniony do potrgcenia zaleglych $wiadczen z
Kaucji i zaliczenia uzyskanych kwot na poczet zalegtych s$wiadczen. W takim
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przypadku Najemca zobowigzuje si¢ w terminie siedmiu (7) dni od daty otrzymania
zawiadomienia o dokonanym potragceniu z Kaucji uzupetni¢ kwote Kaucji.

11.4 Zwrot. Kaucja zostanie zwrdcona Najemcy po rozliczeniu ewentualnych roszezen
Wynajmujgcego w terminie dwaéch (2) miesigcy od daty zakonczenia stosunku najmu.

11.5 Niedostarczenie zabezpieczen. Niezaleznie od postanowien Artykutéw 5.2.3 Umowy, w
przypadku, gdy Najemca nie wptaci Kaucji w terminie okreslonym w Artykule 20.1.9
Umowy, jak réwniez w kazdym przypadku, gdy Najemca nie uzupemi Kaucji w
terminach wskazanych w artykutach poprzedzajacych, Wynajmujacy bedzie
uprawniony do wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym w trybie
postanowien Artykutu 17 Umowy. Ponadto, Wynajmujacy bedzie uprawniony naliczaé
odsetki w maksymalnej dopuszczalnej prawem wysokosci od zalegtej kwoty Kaucji.

ARTYKUZE 12 - DZIAYALNOSC NAJEMCY. REGULAMIN WEWNETRZNY

12.1 Postanowienia ogdlne. Strony ustalajg w Artykutach 12.3 — 12.12 Umowy podstawowe
zasady prowadzenia dziatalnosci Najemcy w Lokalu oraz ogdlnie, obecnosci Najemcy

w Budynku.

12.2  Przestrzeganie zasad. Najemca zobowigzuje si¢ do przestrzegania postanowiel Umowy
oraz zobowigze do ich przestrzegania swoich pracownikéw oraz inne osoby, za ktore
ponosi odpowiedzialno$¢ na zasadach Kodeksu cywilnego i prawa pracy.

12.3  Dzialalnoé¢ Najemcy. Najemca bedzie prowadzit w Lokalu dziatalnos¢ okreslong w
Artykule 20.1.2 Umowy we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek. Przez caty okres
najmu Najemca zobowigzany jest posiada¢ wszelkie o§wiadczenia, zgody, zezwolenia
lub koncesje, zarOwno o charakterze publicznoprawnym, jak 1 prywatnoprawnym,
konieczne dla prowadzenia dziatalnosci przewidzianej Umowsg. Najemca bedzie
uprawniony do prowadzenia dziatalnosci w Lokalu przez cala dobeg, codziennie,
kazdego dnia roku, z zastrzezeniem zarzadzen odpowiednich wiladz w zwigzku z
nadzwyczajnymi okolicznos$ciami, oraz z zastrzezeniem szczegétowych postanowien

niniejszej Umowy.

12.4  Klauzula porzadku. Najemca zobowigzuje si¢, Ze nie bedzie zachowywat sie¢ w sposéb,
ktory méglby szkodzi¢ bezposrednio lub posrednio renomie Budynku lub ktéry mégiby
zakloca¢ porzadek lub spokéj w Budynku. W szczegdlnosci, Najemca zapewni, ze na
czgsci wspolne Budynku nie beda wydobywaé si¢ z Lokalu zadne zapachy oraz nie
bedzie prowadzi¢ zadnej dziatalnosci powodujacej nadmierny hatas, ani uzywad
urzgdzen lub instrumentéw muzycznych, ktérych odgtos lub dzwigk bylby styszalny
poza Lokalem. Najemca zobowigzuje si¢ do niepodejmowania dziatalnosci, ktoéra
moglaby bezprawnie naruszaé interes o0sOb trzecich, stanowi¢ przestgpstwo,
wykroczenie lub by¢ podstawg zasadnej skargi lub roszczenia innej osoby, a w
szczegodlnosci pozostatych najemcow, uzytkownikéw i klientow Budynku lub
Wynajmujacego. Ponadto, Najemca o$wiadcza, ze akceptuje obowigzujacy na calym
terenie Budynku catkowity zakaz palenia wyrobdéw tytoniowych.
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12.5

12.6

12.7

12.8

12.9

Dostep do Lokalu. Wynajmujacy zapewni Najemcy catodobowy dostep do gtéwnych
drzwi wejsciowych do Budynku. Najemca zapewni Wynajmujagcemu mozliwosé
dostepu do Lokalu w godzinach otwarcia, w celu kontroli jego stanu, a w przypadkach
nagtych, réwniez poza godzinami otwarcia, pod nieobecno$¢ Najemcy. Duplikat klucza
do Lokalu bedzie przechowywany w zapieczgtowanej kopercie przez Wynajmujacego.

Zakaz reklamy zewnetrznej. Najemcy nie wolno umieszczaé na zewngtrznej fasadzie i
zewnetrznej witrynie Lokalu i/lub Budynku, ani w czgsciach wspdlnych Budynku
plakatéw, ogloszen, ani napiséw bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego.

Szyld. Najemca bedzie mial prawo do umieszczenia 2 (dwoch) szyldow w
uzgodnionych z Wynajmujacym, dobrze widocznych dla klientéw miejscach, na
zewnetrznej elewacji Budynku, tj.:

(i) nad wejsciem do Lokalu — na caty okres najmu

(i)  na frontowe] elewacji Budynku — na caly okres najmu.

Najemca na wiasny koszt wyprodukuje, zainstaluje i bedzie utrzymywal powyzsze
oznakowanie. Koszty demontazu szyldow beda rowniez pokrywane przez Najemce.
Szyldy na zewnetrznej elewacji Budynku beda zgodne ze standardami Budynku i beda
scisle odpowiada¢ wzorowi zawartemu w Zalaczniku nr 4 i mogg zosta¢ umieszczone
wylacznie w miejscu i zgodnie z projektem zatwierdzonym przez Wynajmujacego.

Zatowarowanie Lokalu. Najemca zobowigzuje si¢ do wykorzystania calej powierzchni
Lokalu dla prowadzenia dziatalnodci, o ktérej mowa w Artykule 20.1.2 Umowy.
Najemca zobowiazuje si¢ utrzymywaé w Lokalu wyposazenie, sprzet 1 towary w ilosci
wystarczajacej dla prowadzenia przez Najemcg dziatalnosci zgodnie z Umowa.

Zabroniona dzialalno$¢. Najemca zobowigzuje sie do niepodejmowania dziatalnosci,
ktora mogtaby stanowi¢ przestepstwo, wykroczenie lub by¢ podstawa zasadnej skargi
lub roszczenia innej osoby, a w szczegodlnosci pozostalych najemcow, uzytkownikéw
Budynku, klientéw lub Wynajmujgcego. Najemca zobowigzuje si¢, ze nie bedzie na
terenie Budynku:

(i) prowadzit sprzedazy wyrobdéw nielegalnych, a takze niebezpiecznych,
tatwopalnych lub toksycznych, za wyjatkiem sprzedazy wyrobdw dopuszczonych
do obrotu na terytorium Polski i oferowanych przez Najemc¢ w ramach

standardowej dziatalnosci w Lokalu;

(1) prowadzil dziatalnosci politycznej, zwigzkowej, religijnej, itp.;

(11) stosowat jakichkolwiek form dyskryminacji w stosunku do klientow, w
szczegolnosci ze wzgledu na pte¢, narodowosé, religie, wykonywany zawod, czy

przekonania spoteczne lub polityczne;

(iv) prowadzil dziatalnosci godzacej w moralnos¢ i przyjete obyczaje, roOwniez w
okolicach Budynku.

12.10 Dostawy. Dostawy zaopatrzenia do Lokalu bedg odbywaly sie przez tylne wejscie do

AL
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12.11

12.12

Lokalu od strony tylnego wejscia do Budynku.

Zastawianie czesei wspolnych. Najemcy ani jego pracownikom albo osobom, za ktére
ponosi odpowiedzialno$é, nie wolno zastawia¢ znajdujgcych si¢ w czesciach wspolnych
przej$é dla uzytkownikow Budynku towarami, opakowaniami lub innymi przedmiotami.

Konsekwencje naruszefi. W kazdym przypadku, gdy Najemca naruszy ktorykolwiek z
obowiazkéw lub zakazéw wynikajacych z niniejszego Artykulu 12 Umowy,
Wynajmujacy wezwie Najemce na pismie do zaniechania takich naruszen oraz do
usuniecia ich skutkoéw, wyznaczajage mu w tym celu odpowiedni termin. W przypadku
bezskutecznego uplywu terminu albo powtarzajacych sig¢ badz uporczywych naruszen
obowiazkéw lub zakazéw wynikajacych z niniejszego Artykulu 12 Umowy,
Wynajmujacy uprawniony bedzie do naliczenia kary umownej w wysokosci stanowigcej
réwnowarto$¢ 1/10 miesiecznego Czynszu za kazdy dzien trwania naruszenia oraz do
wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym w trybie postanowien Artykutu

17 Umowy.

ARTYKUZ 13 — UTRZYMANIE 1 MODYFIKACJE LOKALU

13.1

5.2

13.3

Utrzymanie Lokalu. Poczawszy od zakonczenia Prac Wynajmujacego (Artykut 6.1),
Najemca zobowigzany jest utrzymywa¢ Lokal, wiaczajac w to jego wyposazenie, w
nalezytym stanie, jak réwniez dba¢ o jego estetyke. W tym celu Najemca zobowigzany
jest do wykonywania we wilasnym zakresie i na wiasny koszt wszystkich napraw
zwigzanych z utrzymaniem Lokalu i jego wyposazenia w stanie zdatnym do
prowadzenia dziatalnosci okreslonej w Artykule 20.1.2 Umowy zgodnie z Umowa oraz
na odpowiednim poziomie, odpowiadajacym renomie Budynku. Ponadto, Wynajmujacy
zobowiazany jest ponosié koszty podigczenia, wymiany, wszelkich zmian oraz
eksploatacji licznikéw oraz wewnetrznych instalacji wymaganych do rozliczania
zuzycia wody, energii elektrycznej i innych mediéw i ustug dostarczanych do Lokalu.

Obowiazek informacyjny. Najemca zobowiazany jest do  niezwlocznego
poinformowania Wynajmujacego o wszelkich ujawnionych przez Najemce
uszkodzeniach i/lub naprawach koniecznych w Lokalu, ktérych usunigcie badz
wykonanie obcigza Wynajmujacego zgodnie z Artykutem 14.1 Umowy. W przypadku
uchybienia powyzszemu obowigzkowi Najemca zobowigzany bedzie do naprawienia
wszelkich szkéd poniesionych przez Wynajmujacego z tego tytutu, w szczegdlnosei z
tytutu zwloki w naprawie lub w zgloszeniu szkody do ubezpieczyciela Wynajmujgcego.

Modyfikacie Lokalu. Najemca nie moze dokonywaé w Lokalu zadnych prac
remontowych lub budowlanych, w tym w szczegolnosci jakichkolwiek prac zwigzanych
z infrastrukturg lub czesciami wspolnymi Budynku, bez uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujacego i na warunkach w niej okreslonych. Wszelkie koszty takich prac
obcigzajg Najemce. W przypadku koniecznosci po stronie Najemcy wykonania prac
zwigzanych z dostawg mediéw, Najemca zobowigzany jest porozumie¢ sig za
posrednictwem Wynajmujacego z dostawcami danych mediéw. Najemca zobowigzany
bedzie do zwrotu Wynajmujgcemu kosztow poniesionych w zwigzku z realizacjg prac
Najemcy, przy czym w zadnym przypadku Wynajmujgcy nie bedzie ponosié
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odpowiedzialno$ci za prace wykonane przez osoby trzecie na rzecz lub na wniosek

Najemcy.

ARTYKUL 14 - UTRZYMANIE I MODYFIKACJE BUDYNKU

14.1

14.2

14.3

14.4

Utrzymanie Budynku. Wynajmujacy zobowigzany jest do zapewnienia nalezytego
utrzymania Budynku (w tym Lokalu w zakresie napraw jego gléwnych elementow
konstrukcyjnych). W celu unikniecia watpliwosci, Strony potwierdzaja, ze wykonanie
powyzszego obowigzku finansowane bedzie z oplat wspdlnych (Artykut 8.1.1)
wplacanych Wynajmujgcemu przez Najemce oraz pozostalych najemcow i

uzytkownikéw Budynku.

Prace Wynajmujacego. Wynajmujacy uprawniony jest do przeprowadzenia wszelkich
napraw i/lub zmian, modernizacji oraz rozbudowy Budynku i zabudowy
Nieruchomosci, w tym takze napraw i modernizacji w Lokalu. W tym celu
Wynajmujgcy uprawniony jest do instalowania, konserwowania, naprawy i/lub
wymiany rur, przewodéw, kabli i innych instalacji, ktére znajdujg si¢ w Lokalu. Z
zastrzezeniem zdania kolejnego oraz postanowien Artykutu 14.3 Umowy, Najemca
zrzeka si¢ wszelkich roszczenn wobec Wynajmujacego z tytulu powyzszych prac
Wynajmujacego, przy czym Wynajmujacy zobowigzuje si¢ do informowania o
planowanych pracach w Lokalu najpéZniej na 21 (dwadzieScia jeden) dni przed
przystgpieniem do prac, z wylaczeniem nagltych awarii, ktére begda usuwane w
najszybszym praktycznie mozliwym terminie. W przypadku, gdy powyzsze prace
spowodujg konieczno$¢ zawieszenia dziatalnosci w Lokalu na okres diuzszy niz dwa (2)
kolejne dni Najemca, poczawszy od trzeciego dnia, nie bedzie zobowigzany do zaptaty
Czynszu Podstawowego i optat wspdlnych za okres takiego zawieszenia dziatalnosci

Najemcy w Lokalu.

Przygotowanie Lokalu. W zwiazku z pracami prowadzonymi przez Wynajmujgcego
zgodnie z Artykutem 14.2 Umowy, Najemca usunie na koszt Wynajmujacego wszelkie
elementy wystroju i wyposazenia Lokalu, ktérych usuniecie okaze si¢ niezbedne.
Koszty takich prac zostang ustalone i uzgodnione z Wynajmujagcym na podstawie

srednich lokalnych cen rynkowych.

Zniszczenie Budynku. W przypadku zniszczenia Budynku i/lub Lokalu w sposéb
uniemozliwiajacy korzystanie z Lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, Wynajmujacy
nie bedzie zobowigzany do odbudowy Budynku w czesci obejmujacej Lokal, a Umowa
wygasnie ze skutkiem na dzien zniszczenia Budynku i/lub Lokalu, a czynsz zostanie
zwrocony proporcjonalnie do pozostatego czasu obowigzywania Umowy.

ARTYKUL 15 - UBEZPIECZENIA

15.1

Obowigzek ubezpieczenia. W zwiazku z oswiadczeniami Stron zawartymi w Artykule
1.1 1 Artykule 12.1 Umowy, Strony potwierdzaja, ze prowadzgc wlasng dziatalnosé,
kazda ze Stron zobowigzana jest do rozwazenia i oceny wszelkich ryzyk zwigzanych z
prowadzong dzialalnoscig i ich ubezpieczenia we wlasnym zakresie w stopniu
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152

153

15.4

15.5

15.6

15.7

zapewniajagcym dostateczng ochrong¢ danej Strony, jej mienia oraz prowadzonej
dziatalnosci, z uwzglednieniem dalszych postanowien niniejszego Artykutu 15 Umowy.

Ubezpieczenie Budynku. Wynajmujacy ubezpieczy Nieruchomo$¢ i Budynku (w tym
Lokal) wedlug wartosci odtworzeniowej, od szkod powstatych wskutek pozaru,
huraganu, opaddéw, powodzi, gradu, uderzenia pioruna, eksplozji, upadku statku
powietrznego lub awarii wodnej w jednym Iub kilku towarzystwach
ubezpieczeniowych. Wynajmujacy ubezpieczy si¢ réwniez od odpowiedzialnosei
cywilnej, ktorej moze podlegaé z tytutu Umowy. Wynajmujacy bedzie zobowigzany do
utrzymania powyzszego ubezpieczenia przez caly czas trwania Umowy.

Zniszczenie Lokalu. W przypadku zniszczenia Lokalu w catosci lub czgsci, niezaleznie
od przyczyny, Najemca otrzyma od Wynajmujacego tytulem naprawienia szkody
poniesionej przez Najemce, cze$¢ odszkodowania otrzymanego przez Wynajmujacego z
tytulu ubezpieczenia Budynku (w tym Lokalu) w proporcji, w jakiej szkoda poniesiona
przez Najemce pozostawaé bedzie do szkody poniesionej przez Wynajmujgcego w
Lokalu.

Ubezpieczenie majgtkowe Najemcy. Najemca zobowigzany jest ubezpieczy¢
ruchomosci w Lokalu od szkéd powstatych w szczegdlnosci wskutek pozaru, huraganu,
opaddéw, powodzi, gradu, uderzenia pioruna, eksplozji, upadku statku powietrznego,
awarii wodnej i kradziezy w obiekcie, w renomowanym i zatwierdzonym przez
Wynajmujgcego towarzystwie ubezpieczeniowym z siedzibg w Polsce oraz do
utrzymywania powyzszego ubezpieczenia przez caly czas trwania Umowy.

Ubezpieczenie OC Najemcy. Najemca zobowigzany jest ubezpieczy¢ si¢ takze od
odpowiedzialnosci cywilnej wobec o0s6b trzecich (w tym pracownikéw oraz
Wynajmujacego), zaréwno w zwigzku z najmem Lokalu, jak i w zwigzku z
dzialalnoscia prowadzong w Lokalu, w zatwierdzonym przez Wynajmujacego
towarzystwie ubezpieczeniowym z siedzibg w Polsce oraz do utrzymywania
powyzszego ubezpieczenia przez caly czas trwania Umowy. Minimalng wartosé¢
ubezpieczenia Najemcy w zakresie odpowiedzialnosci cywilnej okresla Artykut 20.1.8

Umowy.

Poswiadczenie ubezpieczenia. W terminie trzech (3) dni przed Datg Odbioru Lokalu
Najemca zobowigzany jest przedstawi¢ Wynajmujgcemu odpowiednie polisy lub
Swiadectwa ubezpieczeniowe wraz z dowodem ich optacenia, jezeli nie bedzie to
wynika¢ z tresci przedstawionych dokumentéw. W okresie najmu Najemca zobowiazuje
si¢ przedstawia¢ powyzsze dokumenty na kazde zgdanie Wynajmujgcego.

Wylaczenie odpowiedzialnosci. W zwiazku z powyzszymi os$wiadczeniami i
zobowigzaniami Stron, w zakresie dopuszczalnym przez prawo, Strony wylgczajg
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza Wynajmujacego wobec Najemcy i regresowg jego
ubezpieczycieli w czesci wykraczajgce] poza zakres ubezpieczenia OC wskazanego w
Artykule 152 Umowy. W celu uniknigcia watpliwosci Strony potwierdzaja, ze
powyzsze wylaczenie nie dotyczy zawinionych przypadkéw naruszenia przez
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Wynajmujgcego zobowigzan okreslonych w Umowie oraz odpowiedzialnosci za szkody
wyrzadzone Najemcy przez Wynajmujgcego z winy umyslnej.

Konsekwencje naruszen. W przypadku nienalezytego wykonywania przez Najemce
zobowigzan wskazanych w Artykule 15 Umowy, Wynajmujacy wezwie Najemce na
pismie do zaniechania naruszef oraz do usunigcia ich skutkéw, wyznaczajac mu w tym
celu odpowiedni termin. W przypadku bezskutecznego uptywu terminu, Wynajmujacy
uprawniony bedzie do wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym w trybie
postanowien Artykutu 17 Umowy.

ARTYKUL 16 — PODNAJEM ORAZ PRZELEW (CESJA)

16.1

16.2

16.3

16.4

Zakaz _podnajmu. Najemca nie jest uprawniony do podnajmowania Lokalu ani
oddawania go w catodci lub w czesci osobie trzeciej do uzywania z jakiegokolwiek
innego tytutu, bez uprzedniej, pisemnej zgody Wynajmujacego, ktéra nie zostanie
odmowiona bez uzasadnionej przyczyny.

Zakaz cesji. Najemca nie jest uprawniony do przeniesienia praw i/lub obowiazkéw
wynikajgcych z Umowy na inng osobe bez uprzedniej, pisemnej zgody Wynajmujacego,
niezaleznie od podstawy prawnej takiego przeniesienia, w tym w szczegdlnosci, w
ramach zbycia lub dzierzawy przez Najemcg jego przedsigbiorstwa. Wydanie przez
Wynajmujgcego zgody moze by¢ uzaleznione od spefnienia przez Najemce okreslonych
warunkow, w  szczegdlnosci dotyczacych zobowigzania Najemcy do solidarne;
odpowiedzialnosci z cesjonariuszem z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania

Umowy.

Konsekwencije naruszen. Wszelkie naruszenia postanowien Artykutu 16.1 i/lub Artykutu
16.2 Umowy, stanowi¢ bedg podstawe zadania od Najemcy zaplaty kary umownej w
kwocie stanowigcej réwnowartos¢ Czynszéw miesigcznego najmu i Optat Dodatkowych,
o ktérych mowa w Artykule 7 i 8.1.1 Umowy za okres dwunastu (12) miesiecy albo
wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym, zgodnie z Artykulem 17

Umowy.

Uprawnienie Wynajmujgcego. Wynajmujacy uprawniony jest do przeniesienia cato$ci
lub czgsei praw lub obowiazkéw wynikajgcych z Umowy na osobe trzecig, w tym na
instytucj¢ finansowsa, niezaleznie od podstawy prawnej przeniesienia, w tym w
szczegblnosci, w ramach zbycia lub wniesienia aportem calosci lub czesci
przedsigbiorstwa Wynajmujgcego, na co Najemca wyraza niniejszym zgodg. Przepis
niniejszy bedzie miat zastosowanie do kazdego nastepcy prawnego Wynajmujacego,
ktéry wstapi w prawa i obowigzki Wynajmujacego wynikajace z Umowy zaréwno pod
tytutem ogoélnym, jak réwniez szczegdlnym.

ARTYKUL 17 - WYPOWIEDZENIE UMOWY

17.1

Wypowiedzenie. 7 zastrzezeniem wykonania obowigzku wezwania i udzielenia
Najemcy dodatkowego terminu zgodnie z Artykulem 17.2 Umowy, Wynajmujgcy
uprawniony jest do wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym, bez

e o
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17.2

17.3

17.4

17.5

17.6

zachowania termindw wypowiedzenia, w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, z
przyczyn wskazanych we wczesniejszych postanowieniach Umowy oraz =z

nastepujgcych przyczyn:

17.1.1 Najemca zostanie postawiony w stan likwidacji, ulegnie rozwigzaniu lub
zaprzestanie albo utraci mozliwo$¢ prowadzenia w Lokalu dziatalnosci

okreslonej w Artykule 20.1.2 Umowy;

17.1.2 Najemca nie dokona odbioru Lokalu w okresie ptatnosci Czynszu Inicjalnego;
17.1.3 Najemca nie dokona w terminie ptatnosci Czynszu Inicjalnego lub Czynszu;
17.1.4 Najemca nie dokona w terminie innych ptatnosci wynikajacych z Umowy;

Wezwanie. Przed wypowiedzeniem Umowy Wynajmujgcy wezwie Najemce na pismie
do zaptaty wymagalnych $wiadczen pienieznych i/lub spetnienia innych $wiadczen albo
usuniecia naruszen Umowy w dodatkowym terminie dziesieciu (10 dni) od dnia
otrzymania takiego wezwania, a w przypadku naruszenia wskazanego w Artykule 17.1.2
Umowy w dodatkowym terminie jedmego (1) miesigca od dnia otrzymania takiego
wezwania, pod rygorem wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym. Przy
czym wypowiedzenie z przyczyn wskazanych w Artykule 5.6 oraz Artykutach 17.1.1
Umowy nie wymaga wystosowania wezwania i wyznaczania dodatkowego terminu.

Kara umowna. W przypadku wypowiedzenia Umowy wynikajgcych z art. 17.1.1,
17.1.2 oraz 17.1.3 i 17.1.4 przez Wynajmujacego, Najemca bedzie zobowigzany do
zaplaty Wynajmujacemu kary umownej w wysokosdci (3) trzech miesi¢cznych
Czynszéw.

Kara umowna cd. W przypadkach, gdy zastrzezona kara umowna odwoluje si¢ w tresci
Umowy do wysokosci Czynszu i/lub Optat Dodatkowych, kara taka zostanie naliczona
wedlug stawek obowigzujacych w miesigcu poprzedzajacym niewykonanie lub
naruszenie obowigzku.

Zasady ogoélne. Zastrzezenie w Umowie kar umownych nie wylacza mozliwosci
dochodzenia przez Wynajmujacego odszkodowania na zasadach ogdlnych, w petnej
wysokosci, w kwocie przewyzszajacej kwoty wskazanych w Umowie kar umownych.

Wykonanie zastepcze. W przypadku, gdy Najemca nie bedzie wykonywaé
ktoregokolwiek z obowigzkéw o charakterze niepieni¢znym zgodnie z Umowa,
Wynajmujgcy moze, niezaleznie od wykonania innych uprawnien zgodnie z Umowg, po
uprzednim wezwaniu Najemcy na pismie do wykonania tego obowiazku z zakresleniem
dodatkowego odpowiedniego terminu do jego wykonania, zleci¢ osobie trzeciej
wykonanie obowigzku cigzacego na Najemcy, na jego koszt i ryzyko, bez koniecznosci
uzyskania upowaznienia sagdu, co nie moze by¢ jednak interpretowane jako zwolnienie
Najemcy z obowigzku speiniania ktéregokolwiek ze $wiadczen i/lub obowigzkow

okreslonych Umowa.
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ARTYKUL 18 - ZWROT LOKALU

18.1 Zwrot Lokalu. Po zakonczeniu najmu Najemca zobowigzany jest zwroci¢ Lokal
Wynajmujacemu pusty, posprzatany, w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem
zuzycia bedacego nastgpstwem prawidtowego uzywania.

18.2 Zwrot Lokalu c¢d. Z zastrzezeniem postanowien Artykulu 18.3 Umowy, Najemca
zobowiazany jest odlgczyé i usungé z Lokalu ulepszenia i sprzety nie stanowiace czesci
sktadowych Lokalu. W celu unikniecia watpliwosci Strony ustalaja, ze wszelkie
elementy trwale zwigzane z Lokalem stanowia czesci skladowe Lokalu, ktérych
Najemca nie moze usungé bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego.

18.3  Przejscie tytulu. Po zakonczeniu najmu wszystkie czesci sktadowe oraz ulepszenia i/lub
sprzety pozostawione przez Najemce w Lokalu za zgoda Wynajmujacego, przejda na
wlasno$¢ Wynajmujacego. Najemca nie bedzie uprawniony do Zadania od
Wynajmujacego zwrotu wartosci jakichkolwiek naktadow ani ulepszen poczynionych w
Lokalu, chyba ze rozwigzanie Umowy nastapito z winy Wynajmujacego.

18.4 Termin zwrotu. Lokal zostanie zwrocony Wynajmujacemu: (i) w dniu wygasnig¢cia
Umowy, albo (ii) w przypadku wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym
- w terminie 21 (dwudziestu jeden) dni od daty dorgczenia wypowiedzenia albo (iii) w
kazdym przypadku zwrdcenia si¢ przez Wynajmujacego o przywrocenie Lokalu do
stanu z Dnia Odbioru Lokalu — w dniu wygasnigcia Umowy, lecz nie wczesniej niz po
uptywie trzydziestu (30) dni od daty otrzymania przez Najemce odpowiedniego
o$wiadczenia Wynajmujacego w tym zakresie. W dacie zwrotu Lokalu zostanie
sporzadzony protokét zdawczo — odbiorczy. W przypadku, gdy Najemca nie stawi si¢ w
celu sporzgdzenia protokotu zdawczo - odbiorczego, Wynajmujacy samodzielnie
sporzadzi taki protokot zdawczo—odbiorczy.

18.5 Naprawy Lokalu. W przypadku stwierdzenia przez Wynajmujgcego koniecznosci
napraw Lokalu, w protokole zawarty zostanie opis napraw, jakie Najemca zobowigzany
jest dokona¢ w Lokalu wraz z adnotacjg ,,Brak Odbioru”. Najemca przeprowadzi
naprawy na wiasny koszt i ryzyko w odpowiednim, uzasadnionym technicznie, terminie
okreslonym w protokole. Po ukonczeniu napraw i/lub prac Strony niezwlocznie
uzupelnia w tym zakresie protokdt zdawczo-odbiorczy i Lokal zostanie zwrotnie

przekazany Wynajmujacemu.

18.6  Bezumowne korzystanie. W przypadku, gdy Najemca nie zwréci Lokalu w terminie
wynikajagcym z Artykutu 18.4 Umowy, Wynajmujacy moze zada¢ od Najemcy
odszkodowania za bezumowne korzystanie z Lokalu w wysokosci 1/15 miesiecznego
Czynszu 1 Optat Dodatkowych, o ktorych mowa w Artykule 7 i 8.1 Umowy, ktore
bylyby nalezne, gdyby Umowa nadal obowigzywata, za kazdy dzien opézZnienia ze
zwrotem Lokalu.

steﬂ { /;’ Gl olis
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ARTYKUL 19 - POSTANOWIENIA KONCOWE

19.1

19.2

19.3

19.4

19.5

19.6

19.7

Zgody korporacyine. Najemca o$wiadcza, ze zawarcie Umowy nie wymaga uzyskania
zadnych zgod korporacyjnych i/lub zgdd osob trzecich, w tym organéw administracji
i/lub organdéw nadzorczych.

Prawo wiasciwe. Niniejsza Umowa zostata sporzadzona zgodnie z prawem polskim. W
sprawach nieuregulowanych Umowg zastosowanie majg przepisy Kodeksu Cywilnego.

Rozstrzyganie Sporéw. Wszelkie spory wynikajace z Umowy zostang poddane pod
rozstrzygniecie Sadu wiasciwego dla miejsca potozenia Nieruchomosei. W przypadku,
gdyby w czasie obowigzywania Umowy Sad ten przestal istnie¢, wlasciwym do
rozpoznania sporéw bedzie sad powszechny whasciwy dla siedziby Wynajmujgcego.

Poufnoéé. Strony zachowajg w tajemnicy istotne warunki ekonomiczne Umowy, w tym
wszystkie informacje oraz dokumenty przekazywane lub udostgpniane jednej Stronie
przez drugg Strong w zwiazku z wykonywaniem postanowien Umowy, chyba ze
ujawnienie tych informacji bedzie wymagane na podstawie obowigzujgcych przepisow
prawa lub na zadanie wiasciwych wladz oraz z zastrzezeniem mozliwosci ujawnienia
tych informacji pracownikom, doradcom podatkowym i prawnym oraz podmiotom
finansujacym i potencjalnym inwestorom. Strony beda wuzgadnia¢ wszelkie
o$wiadczenia dla prasy i opinii publicznej zawierajace szczegoly dotyczace zawarcia

niniejszej Umowy.

Zmiany Umowy. Wszelkie zmiany Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci,

Klauzula salwatoryjna. Jezeli ktérekolwiek z postanowien Umowy okaze si¢ niewazne
badz bezskuteczne, Umowa pozostanie w mocy z pominigciem danych postanowien.
Strony dotozg wszelkich staraii w celu zastapienia postanowienia uznanego za niewazne
lub nieskuteczne, postanowieniem waznym i skutecznym, najblizszym pierwotnej

intencji Stron.

Calo$¢ Umowy. Zataczniki do Umowy stanowig jej integralng czes¢. Umowa i
Zalaczniki do niej stanowig cato$é uzgodnien pomigdzy Stronami i zastepujg wszystkie
wczesniejsze ustne lub pisemne uzgodnienia i ustalenia pomiedzy Stronami dotyczace

jej przedmiotu.

ARTYKUE 20 - SZCZEGOEOWE WARUNKI NAJMU

20.1

Szczegblowe warunki najmu, do ktorych odsylaja Artykuly 1 do 19 Umowy,
przedstawiajg si¢ nastepujgco:

20.1.1 Przedmiotem Najmu jest Lokal o powierzchni 415 m? (czterysta pigtnascie
metréw kwadratowych), a takze dwa (2) miejsca garazowych na poziomie -1
Budynku (,,Miejsca Garazowe”).

Strona 18 z 21

44

!/ X

Y

A
&/

SIAS

<



20.1.2

20.1.3

20.1.4

20.1.5

Wszelkie prawa i obowigzki natozone Umowa na Najemcg i Wynajmujacego,
ktére maja zastosowanie do Lokalu, beda miaty odpowiednie zastosowanie do
Miejsc Garazowych, w szczegdlnosci dotyczace: (i) obowiazku Najemcy
przestrzegania  przepisow  porzadkowych, (i) obowigzku Najemcy
ubezpieczenia ruchomosci na zasadach okreslonych w  Umowie, (iii)
obowiazku Najemcy zwrotu Lokalu i Miejsc Garazowych po zakoficzeniu
okresu trwania Umowy, (iv) obowiazku Wynajmujgcego przekazania Miejsc
Garazowych Najemcy w dacie przekazania Lokalu, (v) obowigzku
Wynajmujacego zapewnienia Najemcy catodobowego i nieograniczonego
dostepu do Miejsc Garazowych, (vi) obowiazku Wynajmujgcego zapewnienia
nieprzerwanej dostawy istniejagcych mediow,

Najemca bedzie uzywal Lokal wylacznie w celu prowadzenia statutowej
dziatalnosci, w zakresie: udzielania pomocy dzieciom od momentu urodzenia,
mlodziezy pomocy psychologiczno-pedagogicznej oraz pomocy w wyborze
kierunku ksztalcenia i zawodu, udzielania rodzicom i nauczycielom pomocy
psychologiczno-pedagogicznej zwigzanej z wychowaniem i ksztatceniem dzieci
i mlodziezy, a takze wspomagania przedszkoli, szk6t i placowek w zakresie
realizacji zadan dydaktycznych, wychowawczych i opiekunczych

Najemca bedzie prowadzit dziatalno$¢ w Lokalu pod nazwg (szyldem):
Poradnia Psychologiczno-Pedagogiczna,

ul. Wojska Polskiego 30

05-500 Piaseczno

Umowa zostaje zawarta na okres 3 trzech lat, liczony od Daty Odbioru
Lokalu;

Jezeli Najemca na co najmniej 6 (sze$¢) miesiecy przed uptywem okresu
obowigzywania Umowy okre$lonego powyzej nie zlozy Wynajmujgcemu, w
formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci, o$wiadczenia o nieprzedifuzaniu
Umowy, Umowa zostaje automatycznie przedluzona o okres kolejnych 3

(trzech) lat.

Jezeli, w przypadku przedtuzenia obowiazywania Umowy zgodnie z akapitem
powyzej, na co najmniej 6 (sze$¢) miesigcy przed uptywem takiego
przedluzonego okresu obowigzywania Umowy, ktdrakolwiek ze Stron nie
zlozy drugiej Stronie, w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci,
o$wiadczenia o nieprzedtuzaniu Umowy, Umowa zostaje automatycznie
przedtuzona o okres kolejnego 1 (jednego) roku.

Wysokos¢ czynszu
20.1.5.1. Czynsz Inicjalny wynosi (i) 315.800,00 ztotych (trzysta pigtnascie
tysiecy osiemset ztotych), co stanowi sume:

1. Warto$¢ prac adaptacyjnych;

2.Czteromiesiecznego czynszu najmu;

3.Optaty wspolne za cztery pierwsze miesigce najmu,
Qe | kf{
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20.2

20.1.6

20.1.7

20.1.8

20.1.9

20.1.10

20.1.11

4.Czteromiesigcznej oplaty za 2 miejsca garazowe

Czynsz Inicjalny zostanie wptacony na rzecz Wynajmujgcego w dwoch

ratach:

(i) 1 rata w wysokoséci 225.000,00zt (dwiescie dwadziescia pigé tysiecy
zlotych i 00/100 gr) — w terminie do dnia 01 wrzesnia 2018 r.

(ii) 2 rata w wysokosci 90.800,00zt (dziewigédziesigt tysigcy osiemset
zlotych i 00/100 gr) — w terminie do dwudziestego pierwszego dnia
roboczego 2019 roku czyli w terminie platnosci pierwszej faktury

czynszowej Wynajmujacego w 2019 roku;

20.1.5.2. Czynsz miesieczny wynosi (i) 43,50 zlotych (czterdziesci trzy zlote i
50/100 gr) za jeden (1) metr kwadratowy powierzchni Lokalu, z zastrzezeniem
akapitu drugiego ponizej, oraz (ii) 280,00 zlotych (dwiescie osiemdziesiat
ztotych 1 00/100) zt) za 1 Miejsce Garazowe miesigcznie.

Wysoko$¢ optat wspolnych, o ktérych mowa w Artykule 8.1.1 Umowy, wynosi
4.00 zlote (cztery ztote i 00/100 gr) za jeden (1) metr kwadratowy powierzchni
Lokalu miesiecznie z wylaczeniem pierwszych czterech miesigcy i bedzie
nalezna poczawszy od Daty Odbioru Lokalu;

Optaty indywidualne, o ktérych mowa w Artykule 8.1.2 Umowy, bgdg nalezne
poczgwszy od Daty Odbioru Lokalu;

Minimalna warto$¢ ubezpieczenia Najemcy, o ktéorym mowa w Artykule 15.5 i
15.6 Umowy, okreslona zostanie w aneksie do niniejszej Umowy w terminie 60

dni po podpisaniu Umowy.

Kaucja wyniesie sume Czynszu bez VAT, o ktérym mowa w Artykule 7.1 i
8.1.1 Umowy, za okres 1 (jednego) miesiaca. Kaucja zostanie wplacona w
terminie 7 (siedmiu) dni roboczych od zawarcia umowy na rachunek
Wynajmujgcego: 20 1540 1157 2115 6822 7928 0002;

Pierwsza indeksacja Czynszu nastgpi z dniem 1 stycznia roku nastepujacego po
Dacie Odbioru Lokalu;

Strony niniejszym zobowigzuja si¢, ze po zakonficzeniu podstawowego okresu 3
lat najmu oraz po zakonczeniu przedtuzonego okresu 3 lat najmu, okreslonych
w Artykule 20.1.4 powyze], rozpoczng w dobrej wierze rozmowy dotyczace
ustalenia mozliwosci 1 warunkow potencjalnej sprzedazy Najemcy Lokalu przez

Wynajmujgcego.

Strony wskazujg nastepujace adresy do korespondenciji:

Dla Najemcy:
a) do daty odbioru lokalu: 0{
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Poradnia Psychologiczno-Pedagogiczna,
ul. Chyliczkowska 20

05-500 Piaseczno

b) po dacie Odbioru Lokalu:

Poradnia Psychologiczno-Pedagogiczna,
ul. Wojska Polskiego 30

05-500 Piaseczno

Dla Wynajmujgcego:

STONBUD Sp. z o.0.

ul. Eugeniusza Romera 4B (II pi¢tro —biura GEO)
02-784 Warszawa

Tel.: +48 601 245 256

o
20.3  Umowe sporzgdzono w dniu &S maja 2018 roku, w trzech jednobrzmigcych
egzemplarzach, jeden dla Wynajmujacego, dwa dla Najemcy.

Wynajmujacy: Najemca:
CZLONEK ZARZADU

~

Cezary Godlewski i "’?’Rsawery Gut

Prezes Zarzqdu Czlonek Zarzqdu Powiatu Piaseczyriskiego
DVEFRTOR PORADNI
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