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UMOWA NAJMU Nr 11/203/..../24

(,Umowa”)

zawarta w dniu .................. roku w Warszawie pomiedzy:

PKP Polskie Linie Kolejowe Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, adres i adres do
korespondencji ul. Targowa 74, 03-734 Warszawa, zarejestrowang w rejestrze
przedsiebiorcoéw prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000037568, NIP 113-
23-16-427, REGON 017319027, o kapitale zaktadowym: 33 335 532 000,00 zt, w catosci
wptaconym, zwang dalej , Wynajmujacym”, reprezentowang przez:

jezeli Kontrahent jest spotkq jawng, partnerskq, komandytowg, komandytowo-akcyjng, spotkg
z 0. o. lub akcyjng:

[¢] z siedzibg w [*], adres: [¢], adres do korespondencji: [¢] [nalezy zawsze okresli¢ adres do
korespondencji], wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy w [e],[*] Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sagdowego pod numerem KRS [¢], NIP: [¢], numer REGON: [e], w przypadku sp. z 0.0.: 0
kapitale zaktadowym wynoszagcym [e] zt (stownie: [e]ztotych), w przypadku spotki
komandytowo — akcyjnej oraz spétki akcyjnej: o kapitale zaktadowym wynoszgcym [e]zt
(stownie: [*]ztotych), optaconym w catosci/w czesci (wskazaé w jakiej)

reprezentowang przez: [¢] i [*], zwang dalej: "Najemca"
jezeli Kontrahent dziata w ramach spotki cywilnej :

[*], zamieszkatym [e], prowadzgcym dziatalno$é gospodarczy, jako ,[*]”, pod adresem: [e],
wpisanym do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej prowadzonej przez
ministra wtasciwego do spraw gospodarki, NIP: [¢], numer PESEL [¢], numer REGON: [e],

i

[*], zamieszkatym [e], prowadzgcym dziatalno$é gospodarczy, jako ,[*]”, pod adresem: [e],
wpisanym do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej prowadzonej przez
ministra wtasciwego do spraw gospodarki, NIP: [¢], numer PESEL [¢], numer REGON: [e],
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- wspoOlnikami spétki cywilnej pod nazwa [e], dziatajacej pod adresem: [e], adres do
korespondencji: [*] [nalezy zawsze okresli¢ adres do korespondencji], NIP: [¢], numer REGON:
zwanymi dalej facznie: ,Najemca"

jezeli Kontrahent jest przedsiebiorcq (tj. osobq fizyczng prowadzgcqg dziatalnos¢ gospodarczg):

[¢], zamieszkatym [e], prowadzgacym dziatalnos¢ gospodarczg jako ,[*]”, pod adresem: [e],
adres do korespondenciji: [¢] [nalezy zawsze okresli¢ adres do korespondenc;ji], wpisanym do
Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej prowadzonej przez ministra
wtasciwego do spraw gospodarki, NIP: [¢], numer REGON: [¢], numer PESEL: [¢], zwanym
dalej: ,Najemc3a"

Wynajmujgcy i Najemca bedg nazywani dalej pojedynczo , Strong”, tagcznie ,Stronami”.

Osoby podpisujgce niniejszg Umowe os$wiadczajy, ze s3 umocowane do podpisywania
i sktadania oswiadczen woli w imieniu Strony, ktérg reprezentujg ze skutkiem prawnym dla
niej i ze umocowanie to nie wygasto w dniu zawarcia Umowy.

Najemca oswiadcza, ze jest/nie jest zarejestrowanym czynnym podatnikiem podatku VAT
i posiada NIP [e].

Najemca oswiadcza, ze posiada status: [¢] (nalezy uzupetni¢ wedtug oswiadczenia Najemcy,
musi on wskaza¢ jaki posiada status tj.: (i) mikroprzedsiebiorcy/matego
przedsiebiorcy/Sredniego przedsiebiorcy, w rozumieniu art. 4 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca
2013 r. o przeciwdziataniu nadmiernym opdznieniom w transakcjach handlowych, (ii) duzego
przedsiebiorcy w rozumieniu art. 4 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 2013 r. o przeciwdziataniu
nadmiernym opdznieniom w transakcjach handlowych).

Wynajmujacy oswiadcza, ze posiada status duzego przedsiebiorcy w rozumieniu art. 4 pkt 6
ustawy z dnia 8 marca 2013r. o przeciwdziataniu nadmiernym opdznieniom w transakcjach
handlowych.

Zwazywszy, ze:

1. Wynajmujgcy oswiadcza, ze dysponuje nieruchomoscig zabudowang m.in. przejSciem
podziemnym oraz budynkiem dworca od strony ul. Tunelowej — potozong w Warszawie,
pomiedzy ul. Tunelowg a Al. Jerozolimskimi, oznaczong jako dziatka o numerze 1/66,
obreb 6-14-04, stanowigcg teren kolejowy zamkniety, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie, X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg KW nr WA4M/00444787/9 (dalej zwanej jako , Galeria”).

2. Wynajmujacy zrealizowat projekt polegajacy na przebudowie stacji w ramach Projektu
POIiS 5.1-13 ”"Prace na linii $rednicowej w Warszawie na odcinku Warszawa Wschodnia-
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Warszawa Zachodnia” oraz Projektu POIiS 6.1-22 ,Budowa trasy tramwajowej do
Wilanowa wraz z zakupem taboru oraz infrastrukturg towarzyszacy”.

3. Najemca wyrazit wole wynajecia czesci powierzchni Galerii w celu prowadzenia swojej
dziatalnosci i oSwiadcza, ze rozwazyt atrakcyjno$¢ handlowg Galerii, Lokalu i ich potozenia
oraz ryzyko swojej dziatalnosci handlowej i ustugowej, w szczegdlnosci w zakresie
uzyskiwanych obrotéw. Najemca zapoznat sie rowniez z prawami i obowigzkami oraz
ograniczeniami i wszelkiego rodzaju kosztami, ktére wynikajg z niniejszej Umowy Najmu.

W zwigzku z powyzszym Strony postanowity uzgodni¢ zasady wynajmu Lokalu w ramach
powierzchni Galerii w oparciu o ponizsze postanowienie zawarte w:

(A) ZMIANACH DO STANDARDU NAJMU
- wykazujgcych ustalenia Stron odbiegajace od postanowien
standardowych,
(B) WARUNKACH SZCZEGOtOWYCH UMOWY
- zawierajacych szczegbétowe parametry niniejszej Umowy uzgodnione
pomiedzy Stronami, oraz
(C) STANDARDOWYCH WARUNKACH NAJMU
- obejmujacych standardowe warunki na jakich wynajmowana jest
powierzchnia na Galerii.

ROZDZIAL (A) - ZMIANY DO STANDARDU NAJMU

Instrukcja ZMIAN DO STANDARDU NAJMU

Wykreslone fragmenty tekstu wzoru wiqzgcej Strony Umowy wifasciwej zaznacza sie w
niniejszym Rozdziale znakiem ,(-)” natomiast fragmenty dopisane zaznaczone sq
podkresleniem oraz pogrubiong czcionkg.

Dane dotyczqce szczegofowych warunkdw najmu zapisuje sie bezposrednio w tabeli § 1 —
SZCZEGOLOWE WARUNKI NAJMU, ktdra jest integralna czesciq tekstu wzoru wigzgcej Strony
Umowy wtasciwej.

[PRZYKtAD ponizej jak nalezy wprowadzi¢ zmiane na konkretnym zapisie z Umowy]

1. Zmienia sie § 2 ust. 2, ktory otrzymuje nastepujace brzmienie:

Najemca zobowigzuje sie korzystac¢ z Lokalu zgodnie z jego przeznaczaniem, z uwzglednieniem
specyfiki jego usytuowania (dworzec kolejowy), przestrzega¢ obowigzujgcych norm
prawnych, (-), w tym w szczegdlnosci w catym okresie obowigzywania Umowy posiadaé
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niezbedne do prowadzenia przez Najemce dziatalnosci w Lokalu: licencje, pozwolenia,
koncesje i decyzje administracyjne, ptaci¢ terminowo umdwiony Czynsz oraz inne optaty,
daniny, kary wynikajace z niniejszej Umowy i podporzagdkowa¢ sie zaleceniom i instrukcjom
Wynajmujgcego lub osoby wyznaczonej przez niego do zarzadzania Galeria.

[e]
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ROZDZIAL (B) - WARUNKI SZCZEGOLOWE UMOWY
§1.

Strony ustalajg nastepujgce szczegétowe warunki niniejszej Umowy.

W przypadku rozbieznosci pomiedzy ponizszymi postanowieniami a pozostatymi

postanowieniami Umowy, postanowienia zawarte w ponizszym zestawieniu w tym wartosci
wskazane ponizej, majg pierwszenstwo przed pozostatymi postanowieniami Umowy.

A. Okreslenie Lokalu Lokal nr U-1....... [*] zgodnie z Zatgcznikiem nr 2

B. Okreslenie Dziatalnosci Najemcy i 1. Rodzaj dziatalnosci: [¢]

jego Nazwy Handlowe; 2. Nazwa Handlowa Najemcy: [enp.......; ]

C. Oznaczenie Najemcy (Szyld) [logotyp Nazwy Handlowej Najemcy ] zgodnie
z Zatacznikiem nr 1 oraz zasadami wykonania

Szyldu wskazanymi w Zatgczniku Nr 5

D. Dane Przedmiotu Najmu

Orientacyjna powierzchnia [¢] | m?
Lokalu /Ostateczna
powierzchnia Lokalu (nalezy
wybrac jedng opcje).

E. ,Okres Najmu” - §13 Umowy [*] miesiecy od Dnia Wydania Lokalu

Stawka: [*] PLN (netto) za 1 m?
powierzchni

F. Czynsz Podstawowy - §14 Umowy

(stownie: [¢] ztotychi

00/100);

[do wpisania po ustaleniu
powierzchni Lokalu
stanowigcej podstawe do
obliczen]

Czynsz Podstawowy
miesiecznie:
[*] PLN (netto)

(stownie: [*] ztotych i
00/100);

Lokalu miesiecznie

ptatnos¢ 50% od
Dnia Wydania
Lokalu do Dnia
Otwarcia,

ptatnos¢ 100% od
Dnia Otwarcia do
dnia zakonczenia
Umowy
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G. Czynsz od Obrotu- §14 Umowy /

[*]% ([*] procent) Obrotow

przyjety Okres

Okres Rozliczeniowy Czynszu od Najemcy Rozliczeniowy
Obrotu Czynszu od
Obrotu:
1rok
H. Wysokos¢ miesiecznej Optaty Stawka: [*]PLN (netto) zalm?
Eksploatacyjnej—§ 15 Umowy (stownie: [#] ztotych i 00/100); powierzchni

[do wpisania po ustaleniu
powierzchni Lokalu
stanowigcej podstawe do
obliczen]

Optata Eksploatacyjna
miesiecznie:

[*] PLN (netto)
(stownie: [¢] ztotychi
00/100);

Lokalu miesiecznie

I.  Wysokos¢ miesiecznej Optaty
Marketingowej - § 16 Umowy

Stawka: [*]PLN (netto) zalm?

(stownie: [#]ztotych);

[do wpisania po ustaleniu
powierzchni Lokalu
stanowigcej podstawe do
obliczen]

Optata Marketingowa
miesiecznie:

[*] PLN (netto)
(stownie: [¢] ztotychi
00/100);

powierzchni

Lokalu miesiecznie

J.  Wysokos¢ Optaty Koordynacyjne;j -
§ 18 Umowy- ptatnej jednorazowo

Rédwnowartos¢ miesiecznego Czynszu
Podstawowego tj. [*] PLN + VAT

(stownie: [*] ztotych i 00/100)

K. Rodzaje zabezpieczen:

Gwarancja bankowa / Kaucja [nalezy wybrac jedng z

opcji],

Akt dobrowolnego poddania sie egzekucji co do

zapfaty i wydania Przedmiotu Najmu.

a) Kwota zabezpieczenia - § 22
Umowy

3-krotno$é miesiecznego Czynszu Podstawowego,

Optaty Eksploatacyjnej oraz Optaty Marketingowej

brutto [*] PLN (stownie: [¢] ztotych i 00/100)

Umowa nr 11/203/..../24

8z73




b) Kwota zabezpieczenia, o ktérym
mowa w § 23

6-krotno$¢ miesiecznego Czynszu Podstawowego,
Optaty Eksploatacyjnej oraz Optaty Marketingowej
brutto [¢] PLN.

(stownie: [*] ztotych i 00/100)

L. Terminy przekazania zabezpieczen
przez Najemce i ich warunki:

a) Kaucja/Gwarancja bankowa

W ciggu ... dni od dnia zawarcia Umowy lub na dzien
przed dniem protokolarnego przekazania Lokalu,
w zaleznosci ktory termin nastgpi wczesnie;j.

b) Akt dobrowolnego poddania sie
egzekucji co do zaptaty kwot
wynikajacych z Umowy i
wydania Lokalu

W ciggu ... dni od dnia zawarcia Umowy lub na dzieA
przed dniem protokolarnego przekazania Lokalu, w
zaleznosci  ktéry termin nastgpi  wczesniej.
W zakresie aktu o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji co do zaptaty kwoty wynikajacych
z Umowy Wynajmujacy moze wystgpi¢ o nadanie
klauzuli wykonalnosci temu aktowi notarialnemu w

terminie do dnia [e].

c) Oswiadczenie wspotmatzonka
[jesli dotyczy]

W ciggu ... dni od dnia zawarcia Umowy lub na dzien
przed dniem protokolarnego przekazania Lokalu,
w zaleznosci ktory termin nastgpi wczesnie;j.

M. Termin otwarcia Lokalu (,,Dzien
Otwarcia”, ,Dzien otwarcia
Lokalu”)

Nie pdzniej niz [¢] dni od Dnia Wydania.

N. Dzien Wydania Lokalu Najemcy
(,,Dzien Wydania”)

(zaleznie od branzy i wielkosci lokalu — wg osobnego
protokotu)

[*] dni przed planowanym Dniem Otwarcia Lokalu,
jednakze nie pdzniej niz dni [*] od dnia zawarcia
Umowy.

0. Indeksacja

oraz data pierwszej indeksacji

Wskaznik
konsumpcyjnych ogtaszany przez Prezesa GUS

Roczny cen towarédw i ustug

1 luty [e]r.

P. Wysokosé polis
ubezpieczeniowych dla mienia
ruchomego oraz OC Najemcy:

a) w okresie aranzacji Lokalu
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b) w okresie dziatalnosci handlowej
w Lokalu po jego otwarciu

[¢]- mienie ruchome, [¢]- OC

Q. Witasciwos$é sadu

Sad wiasciwy dla siedziby Wynajmujacego.

R. Nr rachunku bankowego
Wynajmujacego

Numer rachunku bankowego Wynajmujgcego, na
ktory Najemca bedzie dokonywat ptatnosci jest
wskazany na kazdej fakturze wystawionej przez
Wynajmujgcego z tytutu Czynszu i z tytutu
wskazanych w Umowie optat.

W przypadku nie otrzymania faktury Najemca
dokona pfatnosci z tytutu Czynszu na numer
rachunku bankowego wskazany w poprzednigj
fakturze.

W przypadku zmiany numeru rachunku bankowego
Wynajmujgcy powiadomi o tym Najemce.

Wynajmujgcy oswiadcza, ze wskazany do ptatnosci
rachunek bankowy  jest przypisany  do
Wynajmujgcego w wykazie prowadzonym przez
Szefa Krajowej Administracji Skarbowej na
podstawie art. 96b ust. 1 Ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towardw i ustug.

Numer rachunku bankowego wtasciwego wytgcznie
do wptaty Kaucji: 76 1020 1026 0000 1502 0287
4204

S. Optaty za Media i Ustugi

Zgodnie z Zatacznikiem Nr 15 — Regulaminem
Rozliczenia Medidw i Ustug ustalajgcym
szczegdtowo sposéb i terminy rozliczen. Najemca
we wiasnym zakresie zobowigzany jest do zawarcia
umowy dot. energii elektryczne;j.

T. Dane kontaktowe:

Wynajmujacy:

Najemca:

Telefon: [e].
Adres mail:  [e].
Telefon: [e]
Adres mail:  [e]
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ROZDZIAL (C) - STANDARDOWE WARUNKI NAJMU

StOWNICZEK
Strony postanawiajg, ze ilekro¢ w niniejszej Umowie jest mowa o:

a.

,2Umowie — nalezy przez to rozumieé niniejszg Umowe najmu wraz z wymienionymi
W niej zatgcznikami;

"Galeria” — nalezy przez to rozumieé¢ budynek dworca kolejowego oraz przejscie
podziemne z lokalami handlowo-ustugowymi znajdujgcymi sie pomiedzy Al.
Jerozolimskimi i ul. Tunelowa zlokalizowane na opisanej wyzej nieruchomosci wraz
z catoscia urzadzen infrastruktury technicznej oraz innymi urzadzeniami stuzgcymi
do uzytku pasazerdw, klientdw, uzytkownikéw oraz stuzb dworca;

sLokalu” — nalezy przez to rozumie¢ cze$é¢ powierzchni Galerii stanowigca
Przedmiot Najmu niniejszej Umowy oddang Najemcy do wytgcznego uzywania na
Okres Najmu;

»Powierzchniach Wspdlnych” — nalezy przez to rozumiec¢ te powierzchnie
uzytkowe Galerii, ktére nie sg przeznaczone do wyfacznego korzystania przez
ktoregokolwiek z Najemcéw, do ktérych majg dostep wszyscy korzystajacy z
obiektu (ciggi komunikacyjne wewnatrz obiektu np. hole, korytarze; ciagi
komunikacyjne zewnetrzne i tereny przynalezne np. chodniki, drogi, place, klomby,
trawniki, nieodptatne miejsca parkingowe, toalety nieobjete umowami najmu;
poczekalnie) oraz powierzchnie niezbedne do obstugi technicznej i prawidtowego
funkcjonowania obiektu, (pomieszczenia techniczne np. wezty cieplne,
kanalizacyjne, wodociggowe, rozdzielnie energetyczne, centrale teletechniczne,
pomieszczenia monitoringu, pomieszczenia zarzadcy/administratora obiektu;
pomieszczenia gospodarcze i socjalne np. skfadziki, wézkownia, pomieszczenia
wykorzystywane przez Policje, Stuzbe Ochrony Kolei (SOK), punkty pierwszej
pomocy medycznej, Straz Miejskg, miejsca kultu religijnego);

,Nazwie Handlowej Najemcy” — nalezy przez to rozumieé¢ nazwe pod ktérg
Najemca bedzie prowadzit dziatalnos¢ w Lokalu, pod ktdrg jest znany na rynku i
identyfikowalny przez klientéw;

»Szyldzie” — nalezy przez to rozumieé¢ oznaczenie graficzne Lokalu Najemcy,
identyfikujgce go na zewnatrz. Szyld moze by¢ znakiem towarowym, logiem na
ktore powinien sktadad sie logotyp Nazwy Handlowej Najemcy, pod ktérym znany
jest na rynku i identyfikowalny przez klientow;

»Czynszu” — nalezy przez to rozumie¢ Swiadczenie nalezne Wynajmujgcemu z
tytutu oddania Lokalu Najemcy do uzywania, obejmujgce:

- Czynsz Podstawowy

- Czynsz Od Obrotu zgodnie z zasadami okreslonymi w Umowie;

(w przypadku zastosowania takiego rozliczenia)

Umowa nr 11/203/..../24 11273



h. ,Optatach za Media i Ustugi” — nalezy przez to rozumieé optate nalezng od
Najemcy zwigzang z indywidualnym zuzyciem przez Najemce cieptej i zimnej wody,
odprowadzenia sciekdw, wywdz nieczystosci statych oraz wszelkich innych mediéw
iustug, a takie w szczegdlnosci koszty z tytutu korzystania z ustug
telekomunikacyjnych (telefonu, Internetu), telewizji kablowej i innych urzgdzen,
ktore mogg by¢ zamontowane w Lokalu na wytgczny uzytek Najemcy, okreslone w
§ 17, ustalenia szczegétowe sposobu i termindéw rozliczen, z uwzglednieniem zasad
zawartych w Regulaminie Rozliczenia Mediéw i Ustug zawarte sg w Zataczniku nr
15;

i ,Opftacie Eksploatacyjnej” — nalezy przez to rozumieé optate nalezng od Najemcy
dotyczacg kosztéw i optat ponoszonych przez Wynajmujacego (lub przez podmiot
zarzadzajgcy Galerig), przyktadowo wymienione w & 15 ust. 3, dotyczace
eksploatacji i utrzymania powierzchni wspdlnych Galerii. Wysokos$¢ miesiecznej
Optaty Eksploatacyjnej naleznej od Najemcy Lokalu zostata okreslonaw § 1 H

Umowy;

j- »Optacie Marketingowej” — nalezy przez to rozumieé optate nalezng od Najemcy
na pokrycie kosztéw zwigzanych z dziatalnosciag marketingowa dotyczaca Galerii w
wysokosci okreslonej w § 1 1, na rzecz wszystkich najemcéw lokali i ktéra zostata
szczegdtowo okreslona w § 16 Umowy;

k. ,Optacie Koordynacyjnej” — nalezy przez to rozumiec¢ optate z tytutu koordynacji
technicznej Najemcy, kontroli/uzgodnieniu dokumentacji projektowej oraz
dokumentacji powykonawczej;

,Obrotach” Najemcy - nalezy przez to rozumiec wszelkie przychody uzyskane lub
nalezne Najemcy w Lokalu lub dzieki dziatalnosci w Lokalu, a w szczegdlnosci
przychody bez podatku od towardw i ustug, uzyskane przez Najemce ze sprzedazy
wszystkich towardw, sumy pobrane za ustugi Swiadczone lub wykonywane na rzecz
klientéw oraz jakiekolwiek niewymienione powyzej przychody wynikajgce z
jakiejkolwiek dziatalnosci prowadzonej w Lokalu. Najemca zobowigzuje sie
rejestrowaé wszelkie przeprowadzone w Lokalu transakcje przy pomocy kas
fiskalnych odpowiadajacych normom okreslonym odrebnymi przepisami prawa;

m. ,Okresie Rozliczeniowym Czynszu od Obrotu” — nalezy przez to rozumieé okres,
za ktéry oblicza sie Czynsz Od Obrotu;

(w przypadku zastosowania takiego rozliczenia)

n. ,Okresie Ptatnosci” — nalezy przez to rozumieé okres, za ktéry nalezny jest Czynsz
Podstawowy, Optfata Eksploatacyjna, Optata Marketingowa, Optaty za Media i
Ustugi; Okres Ptatnosci jest tozsamy z miesigcem kalendarzowym, z zastrzezeniem
»Pierwszego Okresu Pfatnosci”, ktory jest okresem od dnia rozpoczecia stosunku
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najmu do ostatniego dnia miesigca, w ktérym wystawiono pierwszg fakture z
tytutu Czynszu Podstawowego.

o. ,Sile Wyiszej” — nalezy przez to rozumie¢ zdarzenie, ktérego nie mozna
przewidziec i ktére jest niezalezne od dziatania Wynajmujgcego i Najemcy i ktérego
przy zachowaniu nalezytej starannosci nie mozna unikng¢ ani jemu zapobiec.
Zdarzeniami sity wyzszej sg miedzy innymi: zmiany przepisow prawa, akty
administracyjne wydawane przez organy wtadz lokalnych lub panstwowych, wojna
i dziatania wojenne, rebelie, rewolucje, zamachy stanu, akty terrorystyczne,
konfiskaty, nacjonalizacje, mobilizacje oraz inne akty z tym zwigzane wydawane
przez wtadze lokalne i paiistwowe jak réwniez dziatania sit przyrody: w tym w
szczegolnosci trzesienia ziemi, powodzie, gradobicia, uderzenia piorundéw, trgby
powietrzne;

p. ,Regulaminie Wewnetrznym” — nalezy przez to rozumiec¢ regulamin okreslajacy
zasady i warunki funkcjonowania oraz eksploatacji Galerii, stanowigcy Zatacznik nr
13 do niniejszej Umowy.

g. ,Regulaminie Rozliczenia Mediow i Ustug” — nalezy przez to rozumie¢ Regulamin
rozliczen kosztow mediow i ustug obowigzujacy w PKP PLK S.A., stanowigcy
Zatacznik nr 15.

r. ,Podreczniku Najemcy” - nalezy przez to rozumieé¢ opracowanie pod nazwa
,PODRECZNIK TECHNICZNY | PROJEKTOWY NAJEMCY:” bedace rozwinieciem i
uzupetnieniem postanowien Umowy Najmu. Podrecznik stanowi integralng czes¢
Umowy Najmu. Podrecznik stanowi Zatgcznik nr 5 do Umowy.

§2

1. Na warunkach okreslonych w niniejszej Umowie Wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ w
najem Najemcy, ktory wyraza na to zgode, Lokal o powierzchni okreslonej w § 1 D, na
czas okreslony wskazany w § 1 E, w zamian za uiszczany Wynajmujgcemu Czynsz najmu
oraz inne opfaty wynikajgce z niniejszej Umowy. Orientacyjny rzut Lokalu wraz z
lokalizacjg na planie Galerii przedstawia Zatacznik nr 2 do Umowy. Stosunek najmu
rozpocznie sie w dniu wskazanym w & 1 N.

2. Najemca zobowigzuje sie korzysta¢ z Lokalu zgodnie z jego przeznaczaniem, z
uwzglednieniem specyfiki jego usytuowania w Galerii przestrzega¢ obowigzujgcych
norm prawnych, Regulaminu Wewnetrznego stanowigcego Zatacznik nr 13, w tym w
szczegblnosci w catym okresie obowigzywania Umowy posiadaé niezbedne do
prowadzenia przez Najemce dziatalnosci w Lokalu: licencje, pozwolenia, zezwolenia,
koncesje i decyzje administracyjne, ptacié¢ terminowo uméwiony Czynsz oraz inne optaty
wynikajgce z niniejszej Umowy i podporzagdkowaé¢ sie zaleceniom i instrukcjom
Wynajmujgcego lub osoby wyznaczonej przez niego do zarzadzania Galeria.
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POWIERZCHNIA LOKALU | JEJ POMIAR
§3

1. Podana w & 1 D powierzchnia Lokalu ma charakter orientacyjny lub ostateczny.
Ostateczna powierzchnia Lokalu stanowi podstawe do obliczania Czynszu
Podstawowego oraz innych optat wynikajgcych z Umowy.

2. Powierzchnia ostateczna Lokalu zostanie okreslona po wykonaniu pomiaru
geodezyjnego wedtug normy PN-70/B, a Najemca do wskazanej Normy nie wnosi
zastrzezen. Strony potwierdzajg, ze stanowi ona podstawe obliczania Czynszu
Podstawowego oraz innych optat wynikajgcych z Umowy.

3. Jezeli zgodnie z zapisem & 1 D, powierzchnia Lokalu ma charakter orientacyjny,
ostateczna powierzchnia Lokalu zmierzona zostanie przed Dniem Wydania Lokalu na
koszt Wynajmujgcego przez uprawnionego geodete, wedtug normy PN 70/B i zostanie
niezwtocznie podana do wiadomosci Najemcy w postaci protokotu z pomiaru
geodezyjnego, ktory zostanie dostarczony Najemcy w jednym egzemplarzu w wersji
papierowej. Dokument z pomiaru, przygotowany przez uprawnionego geodete,
stanowi¢ bedzie czes¢ Protokotu zdawczo - odbiorczego, zatagczonego do niniejszej
Umowy jako Zatgcznik nr 4.

4. W przypadku zakwestionowania przez Najemce wynikéw pomiaru Lokalu, dokonanego
przez Wynajmujgcego, zgodnie z powyzszymi postanowieniami, Najemca moze,
najpdzniej w terminie 3 (trzech) dni od zakomunikowania mu wynikéw dokonanego
pomiaru, ztozy¢ pisemnie stosowne zastrzezenie i dokona¢ ponownego pomiaru Lokalu
na swoj koszt, przez osobe posiadajgca stosowne uprawnienia w tym zakresie (geodeta
z uprawnieniami) wedtug normy PN 70/B. O dacie dokonania ponownego pomiaru
Najemca zobowigzany jest powiadomié pisemnie Wynajmujgcego z co najmniej 3-
dniowym wyprzedzeniem. Jezeli w wyniku takiego pomiaru okaze sie, ze rdznica w
powierzchni Lokalu nie przekracza 5 % (pie¢ procent) to powierzchnia Lokalu zmierzona
przez Wynajmujacego bedzie powierzchnig Lokalu przyjetg jako podstawa do naliczania
Czynszu Podstawowego oraz innych opfat, ktérych wysoko$¢ odnosi sie do powierzchni
Lokalu. W przypadku, gdy réznica w powierzchni Lokalu zmierzona przez geodete
Najemcy bedzie wieksza niz 5 % (pie¢ procent), Strony przyjma wartos¢ 105% jako
powierzchnie wigzaca, zas koszty pomiardw zostang pokryte wytgcznie przez Najemce.

5. Najemca przyjmuje do wiadomosci mozliwos¢ wystgpienia  okolicznosci
uzasadniajgcych zmiany parametrow Lokalu, zwigzanych z modyfikacjami rozwigzan

technicznych Galerii na etapie prac wykonawczych i nie bedzie roscit z tego tytutu
zadnych praw do odszkodowania.
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PRZEKAZANIE LOKALU/TERMIN OTWARCIA LOKALU/STAN LOKALU | JEGO WYKONCZENIE
&4

1. Lokal zostanie wydany Najemcy przez Wynajmujgcego w stanie okresSlonym w
Zataczniku nr 3, protokotem zdawczo-odbiorczym, ktérego wzor stanowi Zatgcznik nr 4.

2. Wydanie Przedmiotu Najmu Najemcy nastgpi w terminie okreslonym w § 1 N. W
przypadku zmiany terminu Dnia Wydania Przedmiotu Najmu, Wynajmujacy
poinformuje o tym Najemce listem poleconym i drogg elektroniczng na adres email
Najemcy wskazany w § 1 T, z odpowiednim wyprzedzeniem. Zawiadomienie to nie
podjete przez Najemce w terminie lub odmowa jego odbioru, uznane bedzie za
skutecznie doreczone.

3. Z odbioru Lokalu Strony sporzgdzg protokdt, do ktérego mogg zosta¢ zgtoszone
ewentualne zastrzezenia, dotyczace stanu technicznego Lokalu. Drobne lub nieistotne
usterki istniejgce w przekazywanym Lokalu, ktore nie wptywajg w istotny sposéb na jego
urzadzenie przez Najemce (wykonanie prac adaptacyjnych), nie stanowig podstawy do
odmowy przejecia Lokalu przez Najemce. Ewentualne usterki powinny zostac usuniete
przez Wynajmujgcego w terminie uzgodnionym przez Strony w protokole zdawczo-
odbiorczym. Termin ten powinien zapewniac faktyczng i techniczng mozliwos¢ usuniecia
tych wad.

4. W przypadku bezpodstawnego uchylania sie Najemcy od odbioru Lokalu, w
szczegolnosci niestawiennictwa Najemcy w dniu wyznaczonym jako Dzien Wydania
Lokalu bez waznej przyczyny lub po bezskutecznym uptywie kolejnego terminu
wyznaczonego Najemcy, nie dtuzszego niz 5 dni, na przekazanie Lokalu (z przyczyn
lezagcych po stronie Najemcy), Wynajmujacy bedzie uprawniony do odstgpienia od
Umowy zgodnie z postanowieniami § 24 ust. 4. Wynajmujacy moze réwniez
zadecydowaé, ze w przypadku nieobecnosci Najemcy przy przekazaniu Lokalu lub
odmowy odbioru Lokalu przez Najemce bez waznej przyczyny, Lokal bedzie uwazany za
przekazany zgodnie z niniejszg Umowa, W takim przypadku Wynajmujacy jednostronnie
sporzadzi protokdt zdawczo-odbiorczy, na co Najemca wyraza zgode, a Najemca zaptaci
Wynajmujgcemu kare umowng w wysokos$ci 10.000 ztotych. Kara bedzie ptatna w
terminie 14 dni liczac od dnia wystawienia przez Wynajmujgcego wezwania do jej
zapfaty, na rachunek bankowy wskazany w wezwaniu. Wynajmujgcy moze dochodzi¢
odszkodowania przewyzszajgcego wysokos$é zastrzezonej kary.

5.  Wynajmujgcy moze odmowic przekazania Lokalu Najemcy w przypadku niedostarczenia
przez Najemce wszelkich zabezpieczenn wykonania niniejszej Umowy (w szczegdlnosci
Gwarancji bankowej/kaucji, oswiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji), jak i
nieprzedstawienia dowodow zawarcia wymaganych polis ubezpieczeniowych,
niedokonania ptatnosci kwot naleznych na podstawie niniejszej Umowy lub w
przypadku nieprzedstawienia Wynajmujgcemu plandw dotyczacych zagospodarowania
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10.

Lokalu. Odmowa przekazania Lokalu przez Wynajmujacego z powyzszych przyczyn
bedzie traktowana jako uchylanie sie Najemcy od odbioru Lokalu.

Po Dniu Wydania Lokalu wskazanym w & 1 N, w czasie realizacji robot aranzacyjnych,
Najemca i jego przedstawiciele sg zobowigzani do respektowania polecen
Wynajmujgcego badz wyznaczonego przez niego Koordynatora ds. Najemcow.

Po przekazaniu Lokalu, nalezy zabezpieczy¢ go przed wejsciem oséb niepozadanych.

Po przejeciu Lokalu Najemca zabezpieczy wtasnym staraniem i na wiasny koszt wszelkie
elementy oraz urzadzenia znajdujgce sie na powierzchni Najmu

Po przekazaniu Lokalu, Najemca zabezpieczy witryny przed uszkodzeniami
spowodowanymi pracami aranzacyjnymi

W dniu Wydania Lokalu, Najemca przedstawi harmonogram realizacji wszelkich prac
aranzacyjno-budowlanych w Lokalu, uwzgledniajac daty okreslone niniejsza Umowa,
ktéry bedzie zatgcznikiem do protokotu zdawczo-odbiorczego. Ewentualne zmiany
termindw prac okreslone w ww. harmonogramie bedg musiaty zosta¢ zaakceptowane
przez Wynajmujacego.

§5

Wynajmujacy przekaze Najemcy Lokal w stanie opisanym w Zataczniku nr 3, zas
Najemca zobowigzuje sie na wifasny koszt i ryzyko, przeprowadzi¢ wszelkie prace
zwigzane z zagospodarowaniem/aranzacjg Lokalu, zgodnie z projektem uzgodnionym
uprzednio z Wynajmujgcym. Najemca zobowigzany jest wykonac, na swoj koszt i ryzyko,
wszystkie projekty wielobranzowe - w tym projekt wstepny, wykonawczy
oraz powykonawczy - oraz prace budowlane dotyczgce zagospodarowania Lokalu dla
potrzeb prowadzonej dziatalnosci. Najemca, po odbiorze Lokalu od Wynajmujgcego w
stanie okreslonym w Zatgczniku nr 3, nie moze zadaé¢ od Wynajmujgcego, w czasie
trwania Umowy, zadnych robét wykonczeniowych, ani zadnych napraw niezaleznie od
charakteru dziatalnosci Najemcy lub jego potrzeb, za wyjatkiem koniecznych napraw,
wynikajgcych z usterek gwarancyjnych, rekojmi lub wad powstatych przed Datg
Wydania Lokalu, zgtoszonych w protokole zdawczo — odbiorczym w dniu wydania
Lokalu. Wszelkie nieprawidtowosci niezgtoszone i niewpisane w protokoét wad i usterek
zostang uznane jako nastepstwo prac wykonawcy Najemcy.

Najemca zobowigzuje sie réwnoczesnie do przestrzegania wszystkich postanowien,
wytycznych projektowych oraz wykonawczych oraz warunkéw zawartych w Zatgczniku
nr 5 - Podrecznik Najemcy.

Koszty prac zwigzanych z zagospodarowaniem Lokalu oraz wszelkie koszty zwigzane z
jego wyposazeniem obcigzaé bedg wytgcznie Najemce.

Wszelkie projekty, plany, rysunki, materiaty i specyfikacje budowlane oraz projektowe
bedg podlegaty uprzedniemu pisemnemu uzgodnieniu z Wynajmujgcym. Po podpisaniu
Umowy, Wynajmujgcy przedstawi Najemcy Pakiet Informacyjny dla Najemcy,
zawierajgcy wszelkie dokumenty niezbedne do przeprowadzenia przez Najemce prac
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projektowych w zwigzku z zagospodarowaniem Lokalu oraz witryny i zaprojektowaniem
Oznakowania, ktory bedzie obejmowat rowniez zbiér wytycznych projektowych oraz
wymagan dotyczacych prac wykonczeniowych w Lokalu ("Podrecznik Najemcy").

5.  Najemca jest obowigzany przedtozy¢ Wynajmujacemu, w terminie dwdch (2) tygodni od
dnia doreczenia Najemcy Pakietu Informacyjnego dla Najemcy, Projekt Wstepny
zagospodarowania Lokalu oraz witryny i Oznakowania w dwdch egzemplarzach w wersji
papierowej oraz w wersji elektronicznej — PDF, WORD oraz DWG ("Projekt Wstepny")
wraz z harmonogramem Prac Najemcy. W terminie jednego (1) tygodnia od ich
otrzymania Wynajmujacy: (i) zaakceptuje Projekt Wstepny, (ii) zaakceptuje Projekt
Wstepny wraz z uwagami, ktére Najemca uwzgledni przygotowujgc Projekt
Wykonawczy, (iii) odmoéwi udzielenia akceptacji Projektu Wstepnego, aw takim
przypadku Najemca jest zobowigzany w terminie 7 dni kalendarzowych przedtozyé
ponownie Projekt Wstepny. W terminie 7 dni kalendarzowych Wynajmujgcy zweryfikuje
zrewidowany Projekt Wstepny. W przypadku braku akceptacji projektu, Najemca jest
zobowigzany w terminie do 2 dni roboczych, wprowadzi¢ wszelkie uwagi.

6. W terminie dwdch (2) tygodni od dnia akceptacji Projektu Wstepnego, Najemca
przedtozy Wynajmujgcemu, w trzech egzemplarzach w wersji papierowej oraz na
jednym z trzech nosnikéw danych (CD/DVD/zewnetrzna pamie¢ masowa) wersje
elektroniczng (WORD; PDF; DWG) kompletnego Projektu Wykonawczego jak do
uzyskania decyzji Pozwolenia Na Budowe, zawierajacy czes¢ architektoniczng, projekty
techniczne wszystkich koniecznych branz oraz w razie potrzeby projekt technologiczny
("Projekt Wykonawczy"). Projekty majg zosta¢ wykonane przez osoby uprawnione do
projektowania w danych specjalnosciach i beda zawieraty wymagane opinie
i uzgodnienia rzeczoznawcow (ds. Ochrony Przeciwpozarowej, ds. Sanitarno —
Epidemiologicznych). Wynajmujgcy zastrzega sobie prawo do wskazania
rzeczoznawcow, z ktérymi nalezy uzgodni¢ dokumentacje projektowsa, na co Najemca
wyraza zgode. Projekt Wykonawczy musi pozostawa¢ w petnej zgodnosci z Projektem
Wstepnym, a Najemca nie jest uprawniony do wprowadzania jakichkolwiek zmian
w Projekcie Wykonawczym w stosunku do Projektu Wstepnego bez uprzedniej pisemnej
zgody Wynajmujgcego. W terminie dwoéch (2) tygodni po otrzymaniu Projektu
Wykonawczego, Wynajmujacy powinien zaakceptowaé Projekt Wykonawczy.
Wynajmujgcy moze odmoéwié¢ akceptacji Projektu Wykonawczego w przypadku: (i)
zaistnienia jakichkolwiek rozbieznosci pomiedzy zatwierdzonym Projektem Wstepnym i
dostarczonym Projektem Wykonawczym, (ii) gdy dostarczony Projekt Wykonawczy nie
zawiera wszelkich niezbednych opinii i uzgodnien wydanych przez wtasciwe organy oraz
rzeczoznawcow, (iii) gdy dostarczony Projekt Wykonawczy zawiera btedy lub jest
niezgodny z Podrecznikiem Najemcy; w kazdym z takich wypadkow Najemca wprowadzi
odpowiednie zmiany lub uzyska odpowiednie opinie lub uzgodnienia niezwtocznie, nie
pozniej jednak niz w terminie jednego (1) tygodnia i bedzie w petni odpowiedzialny za
jakiekolwiek  opdinienia  spowodowane  dostarczeniem  takiego  Projektu
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Wykonawczego. W terminie dwdch (2) tygodni po otrzymaniu rewizji Projektu
Wykonawczego, Wynajmujacy powinien zaakceptowad Projekt Wykonawczy.

Najemca nie moze rozpoczgc realizacji prac adaptacyjnych przed pisemnym
zatwierdzeniem Projektu Wykonawczego przez Wynajmujgcego, nawet w przypadku
protokolarnego przejecia Lokalu przez Najemce. Jezeli Wynajmujacy odmowi
zatwierdzenia Projektu Wykonawczego, bedzie on zobowigzany poinformowac
Najemce na pismie o przyczynach i zakresie swojej odmowy. Dokonanie jakichkolwiek
zmian przez Najemce w stosunku do zatwierdzonego Projektu Wykonawczego wymaga
uprzedniej pisemnej, pod rygorem niewaznosci, zgody Wynajmujgcego, przy czym
wszelkie koszty, jak i ewentualne opdzZnienia spowodowane taka zmiang, bedg obcigzac
Najemce. Podjecie prac przez Najemce bez wymaganej zgody Wynajmujgcego,
upowaznia Wynajmujgcego do natozenia na Najemce kary umownej, w wysokosci
15.000,00 ztotych, zarozpoczecie prac przez Najemce bez wymaganej zgody
Wynajmujgcego oraz 1.500,00 ztotych za kazdy dzieh opdznienia w przywrdceniu do
stanu sprzed podjecia prac przez Najemce. Wynajmujgcy moze dochodzi¢
odszkodowania przewyzszajgcego wysokos$é zastrzezonej kary.

Najemca nie moze podjg¢ jakichkolwiek prac w Lokalu bez zgody Wynajmujacego.
W przypadku braku takiej zgody lub wykonania prac niezgodnie z zaopiniowanym
projektem, Wynajmujacy bedzie mégt wedle swego wyboru zazgdaé¢ od Najemcy
przeprowadzenia odpowiednich zmian, badz wykona¢ te prace na koszt Najemcy w
ramach wykonania zastepczego - bez koniecznosci uzyskiwania sagdowego upowaznienia
(art. 480 Kodeksu Cywilnego).

Wynajmujgcy zastrzega sobie mozliwos¢ wskazania Projektanta oraz Wykonawcy
instalacji majgcych wptyw na bezpieczenstwo Galerii oraz ingerujgce w instalacje Galerii,
przegrody oraz elementy konstrukcyjne Galerii, na co Najemca wyraza zgode. Najemca
pokryje wszelkie koszty zwigzane z wyzej wymienionymi pracami projektowymi oraz
wykonawczymi.

Najemca jest zobligowany do stosowania sie do procedur, wskazanych przez
Wynajmujgcego oraz wskazanego przez Wynajmujgcego Koordynatora, na etapie
realizacji prac projektowych, aranzacyjnych oraz realizacji wszelkich odbiorow
administracyjnych zwigzanych z Przedmiotem Najmu.

Prace wykonczeniowe Najemcy oraz wszelkie inne prace budowlane podejmowane
przez Najemce w Lokalu lub dotyczace Lokalu beda przeprowadzane w sposdb
profesjonalny przez podmioty zajmujace sie zawodowo danym rodzajem dziatalnosci i
posiadajgce stosowne uprawnienia, o ile jest to konieczne. Najemca zapewni, ze
wszelkie prace wykonczeniowe bedg wykonywane z najwyzszg starannoscig, w sposéb
fachowy i przy uzyciu nowych materiatdw wysokiej jakosci, dopuszczonych do
stosowania zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Strony ustalajg, ze Najemca ponosi
samodzielnie odpowiedzialno$é cywilng zwigzang z wykonaniem robét koniecznych do
zagospodarowania Lokalu, w szczegdlnosci odpowiada jak za wtasne, za dziatania i
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zaniechania ekip budowlanych i wykonczeniowych. Wykonawcy prac powinni posiadac
ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej, zwigzanej z wykonywanymi pracami, na
sume ubezpieczenia co najmniej 1.000.000 PLN i mogg nie zosta¢ dopuszczeni do
wykonywania prac w przypadku braku stosownych polis, co Najemca niniejszym
akceptuje. Najemca uzyska rowniez wszelkie pozwolenia niezbedne Najemcy, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami prawa, dla celdow prac wykonczeniowych oraz bedzie
przestrzegat warunkéw wszelkich pozwolen.

Najemca zapewni, na wiasny koszt, osobe petnigcg nadzér nad pracami aranzacyjnymi
w Lokalu — Kierownika Robo6t Najemcy. Osoba ta bedzie posiadata wszystkie wymagane
przepisami prawa budowlanego uprawnienia do petnienia samodzielnych funkcji w
budownictwie. Najemca, najpdzniej w dniu wydania Lokalu, wskaze te osobe, ktéra
protokolarnie przejmie Lokal oraz przedstawi witasciwe dokumenty tj. uprawnienia
budowlane, aktualny wpis do wtasciwej izby inzynieréw budownictwa. Wskazany przez
Najemce Kierownik Robét jest zobowigzany zapoznac sie z Regulaminem Wewnetrznym
oraz Regulaminem Prowadzenia Prac na Powierzchni Najmu zawartym w Podreczniku
Najemcy oraz respektowad zapisy powyziszych dokumentéw. W razie naruszenia
przepisdw bezpieczenstwa i higieny pracy oraz zapiséw ww. Regulamindw,
Wynajmujgcy jest upowazniony do natozenia kary finansowej za kazdorazowe
naruszenie przepiséw, w zaleznosci od skali spowodowanego zagrozenia dla
bezpieczenstwa pracy oraz wykroczen. Najemca zobowigzuje sie dostarczyé
Wynajmujgcemu petng dokumentacje, wymagang przepisami prawa budowlanego oraz
wszelkimi normami, dotyczacg mozliwosci zagospodarowania zgodnie z Projektem
Wykonawczym Lokalu, na 14 dni przed Dniem Wydania. Najemca jest zobowigzany, na
swoj koszt i na wiasne ryzyko, wystgpié¢ do organédw administracji publicznej o stosowne
pozwolenia, ktére bedg wymagane do przystosowania Lokalu do prowadzonej
dziatalnosci, w tym o stosowne pozwolenia przewidziane przez ustawe z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane w razie przeprowadzenia inwestycji w Lokalu. Najemca
dodatkowo bedzie zobowigzany do uzyskania, na swdj koszt i w swoim zakresie,
wymaganych zezwolen dla prowadzenia dziatalnosci w Lokalu od wtasciwych stuzb, w
szczegblnosci: strazy pozarnej,, Sanepidu itd. przed Dniem Otwarcia.

Po wykonaniu przez Najemce prac adaptacyjnych w Lokalu, zgodnych z Projektem
Wykonawczym, Wynajmujgcy odbierze te prace poprzez podpisanie stosowych
protokotow. W przypadku, gdy bedzie to wymagane z uwagi na prace adaptacyjne
Najemcy Ilub wuzyskanie przez Wynajmujgcego Pozwolenia na Uzytkowanie
wytgczajgcego lokale komercyjne, Najemca - po zakoriczeniu prac budowlanych —
wystgpi, na swoj koszt i na witasne ryzyko, do organéw administracji publicznej o
pozwolenie na uzytkowanie dla Lokalu (,Pozwolenie na Uzytkowanie”) przewidziane
przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Jezeli do uzyskania Pozwolenia Na
Uzytkowanie Lokalu, niezbedne bedzie wykonanie w obrebie Lokalu lub Galerii prac nie
objetych standardem wykonczenia, okreslonym w niniejszej Umowie i zatgcznikach do
niej, prace te, zgodnie z dokumentacjg zatwierdzong przez Wynajmujgcego, zostang
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wykonane przez Najemce - na jego koszt - w terminie umozliwiajgcym uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie Lokalu przed wyznaczonym przez Wynajmujgcego
terminem jego otwarcia.

Przy wykonywaniu prac, ktdre sg zwigzane z elementami konstrukcyjnymi Galerii oraz z
jego wszelkimi instalacjami, a w szczegdlnosci instalacjami przeciwpozarowymi i
elementami konstrukcyjnymi, Najemca jest zobowigzany korzysta¢, na swdj koszt,
wyfacznie z zaakceptowanych przez Wynajmujacego wykonawcow, ktérzy sa
odpowiedzialni za stan ww. elementéw i instalacji, dajgcych rekojmie nalezytego
wykonania tych obowigzkéw. Prace te beda prowadzone na wytgczny koszt i ryzyko
Najemcy, po uprzednim ich uzgodnieniu z Wynajmujacym. W przypadku utraty
gwarancji na poszczegdlne elementy Galerii przez Wynajmujacego, w skutek dziatania
prac Najemcy lub jego wykonawcdw, Najemca poniesie wszelkie konsekwencje
wynikajgce z tego tytutu, tgcznie z kosztem przywrdcenia gwarancji.

Najemca bedzie prowadzit prace w Lokalu przez okres od Dnia Wydania do Dnia
Otwarcia. W uzasadnionych przypadkach, Wynajmujacy moze wydtuzy¢ ten termin.
Dzien Otwarcia okreslony § 1 M, moze ulec zmianie wytgcznie za pisemng zgoda
Wynajmujgcego, pod rygorem niewaznosci.

Wynajmujgcy zastrzega sobie prawo kontroli wykonywanych robdt, zgodnie z
zaopiniowanym projektem i kontroli uzytych materiatéw zgodnie z obowigzujgcym
prawem budowlanym. W trakcie prowadzenia prac aranzacyjnych, Najemca jest
zobowigzany do przechowywania w Lokalu oraz udostepniania do wglagdu aktualnego
Projektu Wykonawczego w wersji papierowe;j.

Najemca przedstawi, na 7 dni przed dniem otwarcia Lokalu, wszystkie protokoty i
pomiary wymagane prawem do uzytkowania Lokalu zgodnie z przeznaczeniem.

W Dniu Otwarcia, zostanie podpisany przez Strony protokéf otwarcia Lokalu, stanowigcy
Zatacznik nr 6 do niniejszej Umowy.

Najemca, po zakonczeniu prac adaptacyjnych, zobowigzany jest do ztozenia
oswiadczenia Wynajmujagcemu o wysokosci wydatkdw na adaptacje Lokalu.
Wynajmujgcemu przystuguje prawo dowglagdu do dokumentéw Zrédtowych,
potwierdzajgcych poniesienie przez Najemce powyzszych wydatkéw jak i do weryfikacji
oswiadczenia.

§6

Najemca zobowigzuje sie zakoriczyé wszystkie prace zwigzane z zagospodarowaniem i
urzgdzeniem Lokalu 7 dni przed planowanym Dniem Otwarcia, okreslonym w § 1 M i
przekaza¢ dokumenty z tym zwigzane Wynajmujgcemu (dokumentacje powykonawczg)
oraz mie¢ otwarty dla klientéw Lokal w Dniu Otwarcia. Gotowos$¢ do otwarcia nie
oznacza wytacznie wykonczenia Lokalu, ale rédwniez zaopatrzenie go w towary
niezbedne do normalnej dziatalnosci okreslonej w § 1 B, przeszkolenie personelu itp.
Warunek ten stosuje sie odpowiednio do innych niz handel rodzajéw dziatalnosci (np.
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faktyczna gotowos¢ do swiadczenia petnego przewidzianego dla Lokalu zakresu ustug).
Strony uznajg, ze warunek dotyczacy dziatania Lokalu Najemcy w Dniu Otwarcia jest
jednym z podstawowych warunkéw niniejszej Umowy.

2. W przypadku nierozpoczecia przez Najemce dziatalnosci w Dniu Otwarcia okreslonym w
§ 1 M, z winy Wynajmujacego, Najemca bedzie zwolniony z obowigzku zaptaty czynszu
za okres od Dnia Otwarcia, okre$lonego w § 1 M, do dnia ustania okoliczno$ci
uniemozliwiajacej podjecie dziatalnosci przez Najemce, bez prawa Zzadania przez
Najemce jakiegokolwiek odszkodowania z tego tytutu.

3. W przypadku nierozpoczecia dziatalnosci w Lokalu przez Najemce w Dniu Otwarcia, z
przyczyn lezgcych po stronie Najemcy, bedzie on zobowigzany do zaptaty kary umownej,
w wysokosci 1/15 miesiecznego Czynszu Podstawowego naleznego za caty Lokal, za
kazdy dzierh opdznienia w rozpoczeciu dziatalnosci. Kara bedzie ptatna w terminie 14 dni,
liczac od dnia wystawienia przez Wynajmujgcego wezwania do jej zaptaty, na rachunek
bankowy wskazany w wezwaniu.

PRACE WEWNATRZ LOKALU | JEGO UTRZYMANIE PO OTWARCIU LOKALU
§7

1. Réwniez po otwarciu Lokalu, jego wszelkie przebudowy, zmiany i ulepszenia wymagaja
uprzedniej zgody Wynajmujgcego, udzielonej pod rygorem niewaznosci na pismie.
Prace te bedg dokonywane wytacznie na koszt Najemcy. Postanowienia § 5, w
szczegdlnosci  dotyczace  uprzedniego  pozytywnego  zaopiniowania  przez
Wynajmujgcego projektdw takich prac oraz sposobu prowadzenia takich prac, stosuje
sie odpowiednio.

2. W przypadku szkdéd powstatych w wyniku takich prac, Wynajmujgcy moze potracié z
Gwarancji bankowej/Kaucji koszty naprawy. Ponadto, w przypadku samowolnego
(nieuzgodnionego z Wynajmujacym) przeprowadzenia prac lub wykonania ich
niezgodnie z zaopiniowanym projektem, Wynajmujgcy bedzie mdgt - wedle swego
wyboru - zazgdac od Najemcy przeprowadzenia odpowiednich zmian, bagdZ wykonac te
zmiany na koszt Najemcy - w ramach wykonania zastepczego - bez koniecznosci
uzyskiwania sadowego upowaznienia.

3. Najemca wyraza niniejszym zgode na wykonywanie przez Wynajmujgcego w Lokalu
wszelkich prac zwigzanych z konserwacjg, wymiang, naprawg lub modernizacja
jakichkolwiek instalacji badz urzadzen dotyczgcych Galerii, ktére przebiegajg przez
Lokal. Wynajmujacy ma réwniez prawo wejs$¢ do Lokalu w celu dokonania koniecznych
napraw lub w innym uzasadnionym celu (np. sprawdzenia poprawnosci dziatania
instalacji technicznych). W tym celu, Wynajmujacy powiadomi Najemce o koniecznosci
wejscia do Lokalu z odpowiednim wyprzedzeniem, za wyjgtkiem awarii i nagtych
wypadkdéw. Najemca nie bedzie uprawniony do odszkodowania, a jedynie do upustu w
Czynszu, za przerwy wynikajgce z prac konserwacyjnych i napraw, o ile przekraczajg one
jednorazowo 48h. Najemca zezwoli rowniez Wynajmujgcemu na dostep do Lokalu, w
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celu dokonania innych niezbednych napraw niewymienionych powyzej. Najemca - w
celu zapewnienia okresowych przegladdéw, konserwacji oraz napraw instalacji
wspolnych obiektu - winien zapewni¢ odpowiedni dostep do poszczegdlnych urzadzen
oraz zaworodw instalacji Galerii poprzez wykonanie stosownych rewizji konserwacyjnych
— minimum 60x60 [cm], badZ wiekszych - umozliwiajacych swobodny dostep.

4.  Wynajmujacy bedzie posiadat duplikat gtéwnego klucza na wypadek koniecznosci
wejscia do Lokalu podczas nieobecnosci Najemcy z powodu awarii lub innego
zagrozenia. Klucz ten bedzie przechowywany w zaplombowanej bezpiecznej kopercie.
W przypadku koniecznosci uzycia klucza, osoba upowazniona do jego uzycia
zobowigzana bedzie do mozliwie jak najszybszego powiadomienia Najemcy o zaistnieniu
takiej koniecznosci, a nastepnie sporzadzi stosowny protokdét i doreczy go
osobie/podmiotowi upowaznionemu przez Wynajmujacego do zarzadzania Galerig i
Najemcy.

§8

1.  Przez caty czas obowigzywania niniejszej Umowy, Najemca jest zobowigzany, na swdj
koszt, utrzymywac Lokal oraz wszelkie nalezace do niego instalacje w dobrym stanie
technicznym i estetycznym, dokonywaé wszelkich koniecznych napraw i remontdw,
takze w zakresie wykraczajgcym poza biezgcg konserwacjg (z wytaczeniem napraw i
remontow instalacji gtéwnych Galerii oraz remontéw dotyczacych elementéw
konstrukcyjnych Galerii).

2. W przypadku, gdyby w wyniku polecenia towarzystwa ubezpieczeniowego, zmian
obowigzujgcych przepiséw prawa, albo na skutek polecenia uprawnionych stuzb (w
szczegblnosci: Panstwowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego, stuzb sanitarnych i
strazy pozarnej), albo dostawcéw mediéw, w Lokalu musiaty zosta¢ przeprowadzone
dodatkowe prace, to prace te zostang wykonane przez Najemce niezwfocznie, na jego
koszt i ryzyko, z uwzglednieniem postanowien § 7. W przypadku, gdy Najemca nie
wykona tych prac niezwtocznie, wéwczas Wynajmujgcy bedzie uprawniony do ich
wykonania, na koszt iryzyko Najemcy, bez koniecznosci uzyskiwania sgdowego
upowaznienia.

3. Najemca zobowigzuje sie rdwniez ponie$é koszty podtgczenia, utrzymania i konserwacji
oraz wymiany licznikéw i innych instalacji wewnetrznych Najemcy, wymaganych przez
przedsiebiorstwa dostarczajgce media (wode, energie elektryczng, ogrzewanie,
klimatyzacje i ustugi telekomunikacyjne).

ZASADY PROWADZENIA DZIALALNOSCI W LOKALU
§9

1. Najemca przeznaczy Lokal wytgcznie na prowadzenie wtasnej dziatalnosci handlowej lub
ustugowej, w zakresie i pod Nazwg Handlowg Najemcy okreslonymi w § 1 B, zas Lokal
zostanie oznaczony Szyldem, zgodnie z postanowieniami § 1 C. Strony ustalajg, ze Nazwa
Handlowa Najemcy stanowi istotny element niniejszej Umowy, zas mozliwos¢ jej
uzywania przez Najemce, przez caty czas obowigzywania niniejszej Umowy (witacznie z
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oznaczeniem graficznym — Szyldem), nalezy do podstawowych obowigzkéw Najemcy.
Tym samym, zmiana Nazwy lub Szyldu moze nastgpi¢ wyfacznie za uprzednig pisemng
zgoda Wynajmujacego.

2. Bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego, Najemca nie moze zmieni¢, nawet
czesciowo lub tymczasowo, przeznaczenia Lokalu i prowadzi¢ w nim dziatalnosci innej niz
okreslona w & 1 B, w tym Najemca nie moze zmienia¢ asortymentu sprzedawanych
towaréw lub ustug. Dotyczy to réwniez dziatalnosci dodatkowej, prowadzonej obok
dziatalnosci zasadniczej Najemcy. Wynajmujgcy, majgc na celu realizacje okreslonej
strategii handlowej, ma prawo - wedle wiasnego uznania - zaakceptowac lub odrzucié¢
wniosek Najemcy, dotyczacy zmiany Nazwy Handlowej Najemcy, Szyldu lub
przeznaczenia Lokalu, bez podania przyczyny odmowy. Najemca zobowigzuje
utrzymywac wyposazenie, sprzet i towary w Lokalu oraz prowadzié dziatalnos¢ w Lokalu
w sposob zgodny z zawartg Umowa.

3.  Najemca zobowigzuje sie uzyskaé - do Dnia Otwarcia Lokalu i posiadac przez caty Okres
Najmu wszelkie zezwolenia, koncesje, uzgodnienia itp., niezbedne do prowadzenia
swojej dziatalnosci w Lokalu, zaleznie od charakteru tej dziatalnosci. Podmiotem
odpowiedzialnym za uzyskanie tych zezwolen jest wytgcznie sam Najemca, zas
Wynajmujacy nie ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci w tym zakresie. W przypadku,
gdy Najemca dziata na podstawie umoéw licencji lub franczyzy, zobowigzany jest
do prowadzenia dziatalnosci zgodnie z know-how licencjodawcy lub franczyzodawcy, a
w szczegodlnosci do zachowania standardéw wystroju, wyposazenia i zatowarowania
Lokalu, odpowiadajgcych renomowanym firmowym punktom, prowadzonym
bezposrednio przez licencjodawce lub franczyzodawce.

4. Najemca zobowigzuje sie prowadzi¢ swojg dziatalnos¢ w Lokalu w sposéb
nieutrudniajacy dziatalnosci innych Najemcéw Galerii, klientdw, pasazeréw i w tym
zakresie dotozy nalezytej starannosci. W szczegdlnosci, Najemca zobowigzuje sie do
unikania negatywnego oddziatywania przez zajmowany Lokal na inne Lokale i Galerie np.
poprzez gtosng muzyke, uciazliwe zapachy, wykraczajgce poza granice jego Lokalu.
Ewentualne skargi i zazalenia, Najemca zobowigzany jest zatatwi¢ we wtasnym zakresie,
informujgc o tym Wynajmujacego.

5. Na najmowanej powierzchni obowigzuje bezwzgledny zakaz prowadzenia dziatalnosci
w zakresie eksploatacji gier na automatach i gier na automatach o niskich wygranych
oraz sprzedazy produktéw powodujgcych lub moggcymi powodowaé dziatania podobne
do substancji psychotropowych lub odurzajgcych tzw. ,,dopalaczami”, nawet jesli nie sg
to produkty przeznaczone do spozycia. W przypadku ztamania powyzszego zakazu,
Umowa zostaje rozwigzania bez okresu wypowiedzenia, bez mozliwosci prowadzenia
dalszej dziatalnosci w Lokalu. Dodatkowo Najemca zobowigzany jest do zapfaty kary
umownej w wysokosci 20.000,00 zt - za kazdy wprowadzony automat, za kazdy
rozpoczety miesigc lub za kazde stwierdzenie sprzedazy ww. srodkow. Wynajmujacy
moze dochodzi¢ odszkodowania przewyzszajgcego wysokos$é zastrzezonej kary.
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Kara, o ktorej mowa w ust. 5, bedzie ptatna w terminie 14 dni, liczgc od daty wystawienia
wezwania Wynajmujacego do jej zaptaty, na rachunek bankowy wskazany w wezwaniu.

Najemca, bez zgody Wynajmujacego, nie moze prowadzi¢ w Lokalu dziatalnosci
wymagajacej obrébki cieplnej zywnosci, w szczegdlnosci miesa przy uzyciu otwartych
urzadzen gastronomicznych oraz przy zastosowaniu gorgcych ttuszczéw (z wytaczeniem
lokali gastronomicznych w zakresie ustalonej w Umowie formy uzywania Lokalu przez
Najemce). Najemca bez zgody Wynajmujgcego nie moze w Lokalu przygotowywad
potraw w sposdéb powodujacych immisje, polegajgca na powstawaniu wyziewow
zaktécajacych swobodne korzystanie z pozostatej czesci Galerii.

Odprowadzane przez Najemce Scieki nie mogg powodowaé niedroznosci systemu
kanalizacyjnego w Galerii oraz pozostatych budynkach usytuowanych na nieruchomosci.
Najemca nie moze stosowac Srodkéw chemicznych, mogacych stanowic zagrozenie dla
zycia lub zdrowia w Lokalu, w tym odprowadzaé ich do kanalizacji.

Najemca nie jest uprawniony do przeniesienia przedsiebiorstwa prowadzonego w
Lokalu na jakikolwiek inny podmiot, ani tez do oddania go w uzyczenie, uzytkowanie,
dzierzawe, leasing lub na podstawie umowy franczyzowej, bez uzyskania wczesniejszej
pisemnej zgody Wynajmujgcego, pod rygorem rozwigzania Umowy bez okresu
wypowiedzenia.

Najemca nie moze, bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego, dokonac cesji praw
lub obowigzkéw wynikajgcych z niniejszej Umowy.

Najemca zobowigzuje sie, ze dostosuje sie do polityki oraz specyfiki handlowej i
marketingowej Galerii. W tym celu, w szczegdlnosci zobowigzuje sie do
podporzadkowania sie polityce prowadzonej przez Wynajmujgcego oraz do
przestrzegania postanowien Regulaminu Wewnetrznego.

Najemca umozliwi Wynajmujgcemu wstep do Lokalu w godzinach otwarcia Lokalu, w
celu upewnienia sie, ze Najemca wywigzuje sie z zobowigzan wynikajacych z
postanowien niniejszej Umowy, a takze wstep po godzinach, w sytuacjach awarii lub
zagrozenia.

Od Dnia Otwarcia Lokalu, przez caty czas obowigzywania niniejszej Umowy, Najemca
jest zobowigzany, aby w Lokalu prowadzono dziatalnos¢ zgodng z dziatalnoscig Najemcy
okres$long w § 1 B niniejszej Umowy oraz aby Lokal byt otwarty dla klientéw i pasazerdéw
w dniach i godzinach zgodnych z postanowieniami Umowy oraz Regulaminem
Wewnetrznym.

W przypadku, gdy zainstalowane przez Najemce w Lokalu elementy wyposazenia nie
stanowig jego wtasnosci (bedg uzytkowane przez Najemce na podstawie umowy najmu,
leasingu lub umowy o podobnym charakterze), Najemca na kazde pisemne wezwanie
Wynajmujgcego zobowigzuje sie zawiadomié¢ Wynajmujgcego na piSmie - w terminie 30
dni - o istnieniu takiej umowy i przedstawi¢ Wynajmujgcemu pisemny wykaz tych
elementow wyposazenia Lokalu, ktére objete sg takg umowsa.
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15.

16.

17.

18.

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

Najemca zobowigzany jest do:

a) utrzymywania czystosci i estetyki w obrebie Lokalu. W przypadku stwierdzenia w
Przedmiocie Najmu lub w jego obrebie naruszen porzadku publicznego, aktu
wandalizmu, kradziezy lub dokonania innych czynéw karalnych, Najemca ma
obowigzek zawiadomi¢ o ich stwierdzeniu Wynajmujacego oraz wtasciwe organy
panstwowe tj. policje, panstwowa straz pozarng, pogotowie ratunkowe;

b) zapewnienia swobodnego dostepu do Lokalu w przypadku wystgpienia awarii
przebiegajacej przez Przedmiot Najmu instalacji bedacej wtasnoscia
Wynajmujgcego, w tym m.in. celem przeprowadzenia konserwacji i usuwania awarii
sieci elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych dla upowaznionych
przedstawicieli Wynajmujacego;

c) przedktadania aktualnych dokumentéw dotyczgcych prowadzonej dziatalnosci
(REGON, NIP, KRS, badZ wydruk z CEIDG);

d) bezwzglednego przestrzegania postanowien ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r.r. 0
odpadach w zakresie wytwarzania, posiadania i gromadzenia odpaddw;

e) przestrzegania przepisow prawa budowlanego, przepiséw sanitarnych oraz
przepiséw dot. ochrony srodowiska naturalnego.

Najemca ma zakaz korzystania z obszaru kolejowego ktdry nie jest publicznie dostepny
— art. 65 ust. 3 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym. W przypadku
korzystania z terenéw kolejowych zarzadzanych przez Wynajmujacego, Najemca
zobowigzuje sie do bezwzglednego przestrzegania postanowien Zarzadzenia Zarzadu
PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. - w sprawie zasad wstepu na obszar kolejowy zarzqdzany
przez PLK S.A., udostepnionego przez PKP Polskie Linie Kolejowe S.A.

Dokonujgc napraw lub konserwacji jakichkolwiek urzadzen, Najemca jest zobowigzany
zatrudniaé¢ w tym celu wytgcznie wykwalifikowanych specjalistéw lub przedsiebiorcéw,
znajacych uwarunkowania lokalne. Ponadto, w okresie obowigzywania gwarancji lub
rekojmi dla Lokalu czy tez poszczegdlnych jego elementdéw lub urzadzen, Wynajmujacy
moze zobowigza¢ Najemce do zatrudnienia przy pracach dotyczacych elementéw
konstrukcyjnych, wyzej wspomnianych instalacji i urzadzen w Lokalu, wykonawcéw
odpowiedzialnych za serwis gwarancyjny przedmiotowych elementow, instalacji czy
urzadzen. Najemca ponosi wobec Wynajmujgcego odpowiedzialnosé¢ odszkodowawczg w
przypadku utraty praw z gwarancji czy rekojmi spowodowanej niedochowaniem ww.
postanowien.
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20.

21.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody, zniszczenia lub kradziez mienia
Najemcy.

Najemca nie bedzie wnosit samodzielnie ani nie zezwoli na wnoszenie (a w przypadku
stwierdzenia ich obecnosci nie zezwoli na ich dalsze przechowywanie) do Lokalu, Galerii
zadnych substancji niebezpiecznych ani stwarzajgcych ryzyko, ktérych posiadanie i
przechowywanie jest zabronione polskim prawem lub wymaga - zgodnie z polskim
prawem - uzyskania specjalnych zezwolen. Jezeli Najemca wyrazi cheé sktadowania,
przechowywania, wytwarzania lub uwalniania jakichkolwiek substancji niebezpiecznych
lub innych materiatéw stwarzajgcych ryzyko w Lokalu, Galerii, najpierw powiadomi o
tym Wynajmujacego, podajgc szczegétowe informacje dotyczace planowanych dziatan
w tym zakresie i musi uzyskaé uprzedniag pisemng zgode Wynajmujgcego na podjecie
takich dziatan. Po otrzymaniu powyiszego powiadomienia, Wynajmujgcy bedzie
uprawniony do zgdania od Najemcy, zaréwno przed udzieleniem zgody jak i w czasie
Okresu Najmu, dostarczenia dokumentéw dotyczacych takiej dziatalnosci Najemcy, aw
szczegolnosci dokumentéw potwierdzajgcych, ze Najemca dziata zgodnie ze wszystkimi
odpowiednimi przepisami prawa polskiego i odpowiednio unieszkodliwia niebezpieczne
substancje, a takze do przeprowadzania inspekcji Lokalu w zakresie dziatan zwigzanych
z takimi substancjami, po wczes$niejszym powiadomieniu Najemcy. Najemca wynagrodzi
Wynajmujgcemu wszelkie prawne oraz finansowe skutki naruszenia niniejszego
postanowienia. W szczegdlnosci, w przypadku, gdy dziatalnosé¢ Najemcy spowoduje
jakiekolwiek zanieczyszczenie Lokalu, Galerii, niezaleznie od innych praw
przystugujacych Wynajmujgcemu na podstawie polskiego prawa, Wynajmujacy
uprawniony bedzie do zgadania od Najemcy usuniecia takiego zanieczyszczenia,
na wiasny koszt. Ponadto, w przypadku, gdy jakiekolwiek optaty zwigzane z Lokalem,
Galerig wzrosng z powodu takiej dziatalnosci lub jakiekolwiek dodatkowe optaty zostang
natozone na Lokal, Galerie lub Wynajmujgcego, jako ich wtasciciela, wskutek takiej
dziatalnosci, Najemca zobowigzany bedzie pokry¢ ich koszty jako czes¢ Optaty
Eksploatacyjnej. Zobowigzania zawarte w niniejszym punkcie pozostang wazne rowniez
po rozwigzaniu niniejszej Umowy Najmu, przez okres dalszego zajmowania Lokalu
przez Najemce.

Od Dnia Wydania Najemcy Lokalu, ponosi on petng odpowiedzialnos¢ za ewentualne
szkody na mieniu i na osobach, spowodowane prowadzonymi pracami adaptacyjnymi
oraz dziatalnoscig. W przypadku wysuniecia przez osoby trzecie roszczen, w stosunku do
Wynajmujgcego, z powodu szkdéd spowodowanych przez Najemce lub podmioty
dziatajgce na rzecz Najemcy, Najemca bedzie zobowigzany do naprawienia tych szkdd.
W przypadku, gdy Wynajmujacy, we witasnym zakresie, poniesie koszty zwigzane z
naprawieniem powstatej szkody, Najemca bedzie zobowigzany do zwrotu na rzecz
Wynajmujgcego poniesionych przez niego kosztow, badz w razie naprawienia szkody w
sposob inny, niz przez wyptate kwoty pienieznej - dozwrotu Wynajmujgcemu
rownowartosci w pienigdzu wartosci wykonanego przez Wynajmujgcego Swiadczenia,
w celu naprawiania szkody.
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23.

24,

Najemca przejmuje w catosci odpowiedzialno$¢ za realizacje obowigzkéw z zakresu

ochrony przeciwpozarowej w Lokalu, a mianowicie jest obowigzany:

a) zapewni¢ zlecenie i wykonanie w Lokalu instalacji bezpieczeAstwa (prace
projektowe oraz wykonawcze) przez firme wskazang przez Wynajmujgcego,

b) przestrzegac przeciwpozarowych wymagan techniczno-budowlanych, instalacyjno-
technologicznych,

c) wyposazy¢ Lokal w wymagane urzadzenia przeciwpozarowe i gasnice,

d) zapewnié¢ konserwacje oraz naprawy urzadzed przeciwpozarowych i gasnic w
sposéb gwarantujacy ich sprawne i niezawodne funkcjonowanie,

e) zapewnié osobom przebywajgcym w Lokalu bezpieczerstwo i mozliwos¢ ewakuacji,

f) przygotowad Lokal do prowadzenia akcji ratowniczej,

g) zapoznac pracownikow z przepisami przeciwpozarowymi,

h) ustali¢ sposoby postepowania na wypadek powstania pozaru, kleski zywiotowej lub
innego miejscowego zagrozenia.

Dla unikniecia watpliwosci w zakresie nalezytego utrzymania Lokalu, do obowigzkéw

Najemcy nalezy, w szczegdlnosci:

a) utrzymanie czystosci na terenie Lokalu, usuwanie wszelkich nieczystosci, w tym
przejsc i drog,

b) nieumieszczanie jakichkolwiek przedmiotéw poza powierzchnig Lokalu (w tym
kartondéw),

c) biezace czyszczenie, konserwacja i wymiana oznaczen dotyczgcych Najemcy,

d) biezace czyszczenie witryn wygradzajgcych powierzchnie najmu,

e) zapewnienie ogdlnego bezpieczenstwa na terenie Lokalu,

f) instalowanie systemow bezpieczenstwa,

g) wspodtpraca z wtasciwymi organami, w zakresie oraz w sposdb przez nie wymagany,
w dziataniach podejmowanych na wypadek alarméw przeciwpozarowych oraz
umozliwienie im sprawnego dokonywania inspekcji Lokalu w przypadku alarméw
bombowych,

h) realizacja zadan natury technicznej, w tym w szczegdlnosci:

biezgce utrzymanie i kontrola oraz, w razie potrzeby, regularne czyszczenie sprzetu
oraz urzadzen mechanicznych i elektronicznych na terenie Lokalu, a takze
dochodzenie praw z gwarancji na te urzgdzenia,

usuwanie usterek technicznych przy pomocy witasnych lub, w razie potrzeby,
zewnetrznych specjalistéw,

- gromadzenie, prowadzenie, przechowywanie oraz w miare potrzeby, uaktualnianie
catej dokumentacji dotyczacej urzadzen technicznych (uméw, planéw
powykonawczych, specyfikacji producentéw itp.).

W przypadku niewykonywania lub nienalezytego wykonania przez Najemce
obowigzkéw okreslonych w ustepie powyzej, Wynajmujgcy moze wykonaé je
samodzielnie, a Najemca zwréci Wynajmujgcego udokumentowane koszty,
powiekszone o 5% ich wartosci, tytutem optaty manipulacyjnej za wykonanie zastepcze.
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26.

27.

Obcigzenie wyzej wymienionymi kosztami i opfatg manipulacyjng nastgpi na podstawie
faktury VAT, wystawionej przez Wynajmujgcego. Termin ptatnosci wynosi 14 dni od daty
wystawienia faktury, na rachunek bankowy wskazany w fakturze. Wynajmujgcy ma
prawo do kontroli stanu Lokalu i Najemca zapewni w tym celu - kazdorazowo - wstep do
Lokalu (w obecnosci pracownika Najemcy).

Dla unikniecia watpliwosci, Strony zgodnie ustalajg, iz podczas obowigzywania Umowy

obowigzki Wynajmujgcego w zakresie konserwacji i remontdw Lokalu bedg obejmowac

wytgcznie:

a) konserwacje i remonty konstrukcji Galerii,

b) naprawy i konserwacje mechanicznych i elektrycznych urzadzen oraz statego
wyposazenia zainstalowanych w Lokalu przez Wpynajmujgcego, ktére stuig
funkcjonowaniu catej Galerii.

Konserwacja i naprawy wnetrza Lokalu, tj. w szczegdlnosci wszystkich mebli, statego
wyposazenia i sprzetu wniesionego badZ zainstalowanego w Lokalu oraz wszelka
dziatalnos¢ Najemcy prowadzona w Lokalu, nalezg wytacznie do obowigzkéw Najemcy,
za ktore ~ Wynajmujgcy  nie ponosi  jakiejkolwiek  odpowiedzialnosci.
Najemca bezzwtocznie powiadomi Wynajmujgcego o wszelkich usterkach w Lokalu.

W przypadku naruszenia przez Najemce zapisow §9 ust. 1-5, 7-18, 20-23, Najemca
bedzie zobowigzany do zaptaty kary umownej w wysokosci 1/10 miesiecznego Czynszu
Podstawowego, naleznego za caty Lokal, za kazdy dzienr trwania naruszenia. Kara bedzie
ptatna w terminie 14 dni liczac od wystawienia wezwania Wynajmujgcego do jej zaptaty
na rachunek bankowy wskazany w wezwaniu. Powyzsze nie wyklucza innych praw
Wynajmujgcego wynikajgcych z Umowy. Wynajmujacy moze dochodzi¢ odszkodowania
przewyzszajgcego wysokosc¢ zastrzezonej kary.

ZMIANY NA GALERII
§10

Biorgc pod uwage charakter Galerii, Najemca przyjmuje do wiadomosci i wyraza zgode
na dokonywanie przez Wynajmujgcego zmian w Galerii, w szczegdlnosci jego
organizacji, uktadu Powierzchni Wspdlnych, w tym przeksztatcanie Powierzchni
Wspdlnych w powierzchnie objete najmem i odwrotnie (wznoszenie statych lub
czasowych konstrukcji), dokonywania wszelkich modyfikacji Galerii, zamykania Galerii
w catosci badz czesci, wprowadzania udoskonalen i ulepszern Galerii. Zmiany te mogg
dotyczy¢ samego Lokalu Najemcy. Wynajmujgcy moze, w szczegdblnosci, wprowadzac
zmiany dotyczace poruszania sie klientéw i pasazeréow po Galerii (uktad parkingdw,
wejsé/wyjsé, kierunkow pionowych ciggdw komunikacyjnych, sposobu poruszania sie w
obrebie korytarzy itp.), a Najemcy nie bedg przystugiwac¢ zadne roszczenia z tytutu
zmian, o ktérych mowa powyze;.

Jesli w przypadku przebudowy Galerii lub jego czesci, lub innych prac (w tym réwniez
wymienionych w § 7 ust. 3), dostep do Lokalu bytby niemozliwy, Najemca bedzie
zwolniony z obowigzku zaptaty Czynszu oraz Optaty Eksploatacyjnej i Optaty
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Marketingowej za okres, w ktérym dziatalnos¢ w Lokalu jest niemozliwa na skutek
wskazanych wyzej okolicznosci, do dnia ustania okolicznosci uniemozliwiajgcej podjecie
dziatalnosci przez Najemce. W pozostatym zakresie, Strony wyfaczajg odpowiedzialnos¢
Wynajmujgcego za straty Najemcy, w tym ewentualny spadek jego obrotéw,
spowodowane powyzszymi pracami.

§ 10A

1.  Strony zgodnie postanawiajg, ze w przypadku jesli w Okresie Najmu Wynajmujgcy
przystgpi do przebudowy, remontu lub modernizacji Galerii, a Najemca wedtug
szacunkéw Wynajmujacego bedzie pozbawiony mozliwosci uzywania Lokalu przez okres
co najmniej 30 nastepujacych po sobie dni, niniejsza Umowa zostanie w catosci
zawieszona na zasadach okre$lonych w niniejszym paragrafie. Zawieszenie nastgpi na
okres od dnia przekazania przez Najemce Wynajmujacemu Lokalu z powodu, o ktérym
mowa w zdaniu poprzednim, do czasu przekazania Lokalu Najemcy po zakonczeniu
przez Wynajmujgcego prac, o ktérych mowa powyzej. Strony zgodnie ustalajg, ze
zawieszeniu ulega w przypadku opisanym w niniejszym ustepie rowniez Okres Najmu
okres$lony w §1E Umowy, ktdrego data koricowa zostanie odpowiednio przesunieta na
zasadach okres$lonych w niniejszym paragrafie.

2. Na okres zawieszenia Umowy, Najemca wyda Wynajmujacemu oprdzniony z rzeczy
ruchomych Najemcy Lokal. Z czynnosci zwrotu Lokalu zostanie sporzadzony protokét
zdawczo — odbiorczy, ktdry stanowit bedzie jednoczesnie podstawe do zaprzestania, od
dnia podpisania protokotu, obcigzania Najemcy wszelkimi kosztami, zwigzanymi z
uzywaniem Lokalu, w tym czynszem najmu i innymi optatami.

3. Podstawe wydania Lokalu stanowi pisemne os$wiadczenie o zawieszeniu Umowy,
doreczone drugiej Stronie. Oswiadczenie, o ktérym mowa powyzej bedzie wskazywaé
przyczyny zawieszenia Umowy, dzien w ktérym zawieszenie ma nastgpi¢ oraz jego
planowany okres. Zawieszenie Umowy nastgpi nie wczesniej niz po uptywie jednego
miesigca od dnia doreczenia ww. oswiadczenia Stronie bedacej jego adresatem, ze
skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego.

4.  Strony zgodnie ustalajg, ze Umowa Najmu zostanie przedtuzona o okres odpowiadajgcy
okresowi od daty wydania Lokalu przez Najemce Wynajmujgcemu zgodnie z ust. 2
powyzej do daty ponownego przekazania Najemcy Lokalu po zakonczeniu prac, o
ktorych mowa w ust. 1 powyzej. Przekazanie Najemcy przez Wynajmujgcego Lokalu po
zakoniczeniu ww. prac zostanie potwierdzone protokotem zdawczo-odbiorczym
podpisanym przez Strony, a dzien w ktédrym to nastgpi bedzie stanowit zakoriczenie
okresu zawieszenia Umowy.

5. Najemca obowigzany jest przejgé Lokal w terminie 14 dni od pisemnego zawiadomienia
o gotowosci przekazania Lokalu przez Wynajmujacego, po zakorniczeniu prac, o ktérych
mowa w ust. 1 powyzej, przy czym w przypadku nieobecnosci Najemcy przy przekazaniu
Lokalu lub odmowy odbioru Lokalu przez Najemce bez waznej przyczyny, Lokal bedzie
uwazany za przekazany, zgodnie z niniejszg Umowg. W takim przypadku Wynajmujacy
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jednostronnie sporzadzi protokot zdawczo-odbiorczy, na co Najemca wyraza zgode i w
zwigzku z tym zawieszenie Okresu Najmu przestanie obowigzywac.

ODPOWIEDZIALNOSC ZA OSOBY TRZECIE/PRZESTRZEGANIE REGULAMINU
WEWNETRZNEGO

§11

1. Najemca ponosi wytgczng odpowiedzialnos¢ za szkody spowodowane przez jego
pracownikéw, wykonawcow, kontrahentéw i inne osoby dziatajace na rzecz Najemcy
zaréwno, w urzadzeniach i wyposazeniu Lokalu, jak i w Galerii, w tym w lokalach innych
najemcow. W szczegdlnosci dotyczy to szkdd zwigzanych z dostawami towaréw do
Lokalu oraz konserwacjg i przebudowg Lokalu. Szkody te zostang niezwtocznie
naprawione przez samego Najemce. Strony ustalajg, ze w przypadku niewykonania lub
nienalezytego wykonania przez Najemce obowigzku naprawy powyzszych szkéd, w
terminie wyznaczonym przez Wynajmujgcego, Wynajmujacy bedzie uprawniony do
wykonania odpowiednich napraw na koszt i ryzyko Najemcy, w ramach wykonania
zastepczego, bez koniecznosci uzyskiwania sgdowego upowaznienia, zgodnie z art. 480
Kodeksu cywilnego. Na czas realizacji robdt aranzacyjnych, Najemca jest zobowigzany
do wyznaczenia kierownika roboét, posiadajgcego stosowne uprawnienia do petnienia
samodzielnych funkcji w budownictwie i aktualny wpis do izby zawodowe;j.

2. W zakresie dopuszczalnym przez prawo oraz z zastrzezeniem pozostatych postanowien
umownych, Strony wytgczajg odpowiedzialnos¢ Wynajmujgcego w nastepujacym
zakresie:

a) w przypadku kradziezy lub jakiegokolwiek czynu przestepczego, ktdrego Najemca
bytby ofiarg w Lokalu lub w innych czesciach Galerii, chyba ze szkoda byfaby
skutkiem winy umyslnej lub razgcego niedbalstwa Wynajmujgcego;

b) w przypadku niezawinionej przez Wynajmujgcego przerwy w dostawie wody,
gazu, energii elektrycznej, klimatyzacji lub w przypadku awarii, nawet trwajacej
dtuzszy czas, dzwigdw osobowych i schodéw ruchomych, z tym, ze Wynajmujacy
zobowigzuje sie do dofozenia nalezytej starannosci w celu spowodowania jak
najszybszego usuniecia awarii;

c¢) w przypadku uchybien i brakéw w organizacji i zarzagdzaniu Galerig, chyba ze
szkoda bytaby skutkiem winy umysinej lub razgcego niedbalstwa Wynajmujgcego;

d) w przypadku zniszczen Lokalu oraz przedmiotéw i towarédw w nim sie
znajdujgcych, w wyniku awarii wodnych, wyciekdw, wilgoci lub innych okolicznosci
w tym zdarzen Sity Wyzszej. Najemca powinien ubezpieczy¢ sie na wypadek tego
ryzyka bez prawa wystepowania w tym wzgledzie przeciwko Wynajmujgcemu;

e) w przypadku dziatann, w nastepstwie ktérych pociggniete do odpowiedzialnosci
mogg by¢ inne podmioty prowadzgce dziatalno$é handlowg w Galerii, ich personel,
dostawcy lub klienci;

3. Najemca zobowigzuje sie do przestrzegania Regulaminu Wewnetrznego, ktdry stanowi
Zatacznik nr 13 do Umowy, jak rowniez innych zalecen o charakterze porzgdkowym i
organizacyjnym wydawanych przez Wynajmujgcego oraz inne osoby dziatajgce w jego
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imieniu (w szczegdlnosci przez podmiot zarzadzajacy Galerig), w celu usprawnienia
dziatalnosci Galerii. Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ za stosowanie sie do ww.
obowigzkdéw przez jego personel, dostawcow i inne osoby dziatajgce w imieniu Najemcy
lub na jego zlecenie.

Naruszenie ktoregokolwiek z postanowienn Regulaminu Wewnetrznego sankcjonowane
bedzie obowigzkiem zaptaty na rzecz Wynajmujacego kar porzagdkowych, w terminie 14
dni od dnia wystawienia przez Wynajmujgcego wezwania do jej zaptaty przez Najemce,
na rachunek bankowy wskazany w wezwaniu, w wysokosci 1.000,00 (jeden tysiac)
ztotych z tytutu kazdorazowego naruszenia, ktore naktadane bedg bezposrednio przez
Wynajmujgcego badZz przez podmiot zarzadzajacy Galerig. Wynajmujgcy moze
dochodzi¢ odszkodowania przewyzszajgcego wysokosc zastrzezonej kary.

Obowigzek zaptaty kary porzgdkowej nie wyklucza mozliwosci rozwigzania Umowy
przez Wynajmujgcego bez zachowania okresu wypowiedzenia z winy Najemcy, w
przypadku uporczywego lub powtarzajgcego sie naruszania Regulaminu Wewnetrznego,
w szczegdblnosci naruszania zasad prowadzenia dziatalnosci w zakresie godzin otwarcia
Lokalu.

Wynajmujacy jest uprawniony w kazdym czasie, do wprowadzania zmian lub uzupetnien
do Regulaminu Wewnetrznego, zgodnie z postanowieniami § 30 ust. 2. Zmiany te wejda
w zycie poczawszy od dnia, w ktorym Najemca zostanie poinformowany w sposdb
zwyczajowy o wprowadzonych zmianach.

PROMOCIJA | REKLAMA GALERII / SZYLD: MONTAZ | OZNACZENIE LOKALU
§12

Najemca zobowigzuje sie podporzgdkowac polityce marketingowej Galerii ustalonej i
realizowanej przez Wynajmujgcego lub przez podmiot zarzadzajacy Galeria.

Wynajmujgcy wyraza zgode na umieszczenie przez Najemce, na koszt i ryzyko Najemcy
Szyldu nad wejsciem do Lokalu na zasadach wskazanych w Podreczniku Najemcy.
Najemca ponosi koszty eksploatacji Szyldu, w tym jego montaz, demontaz, koszty
energii elektrycznej, utrzymanie w czystosci, remonty, naprawy i konserwacje oraz
ewentualne opfaty reklamowe (o ile zostang wprowadzone aktem prawa miejscowego
i/lub powszechnego).

Powyisza zgoda wyrazona jest pod warunkiem zaakceptowania projektu Szyldu w
ramach zatwierdzanej przez Wynajmujacego dokumentacji dotyczgcej Prac
Adaptacyjnych. Szyld bedzie zgodny z Zatacznikiem nr 1. Zmiana Szyldu wymaga
uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego, analogicznie do innych prac remontowych
prowadzonych z inicjatywy Najemcy w Lokalu lub w obrebie Galerii.

W przypadku awarii catego lub czesci szyldu Najemcy, Najemca jest zobowigzany do jego
natychmiastowej naprawy. Jesli Najemca nie usunie awarii w ciggu 7 (siedmiu) dni od
jej zaistnienia Wynajmujgcy moze usung¢ awarie, na koszt Najemcy, w ramach
wykonania zastepczego — bez koniecznosci uzyskiwania sgdowego upowaznienia.
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5. W czasie, kiedy Najemca nie prowadzi w Lokalu dziatalnosci (w szczegdlnosci podczas
prac remontowych, remanentéw etc.) jest on zobowigzany do tego, aby w sposdb
estetyczny zastoni¢ witryne Lokalu. Jesli Najemca wyklei witryne, usuniecie wyklejenia
i/lub ewentualne uszkodzenia witryny wynikajgce z wyklejenia obcigzajg
Najemce. Forma zastoniecia bedzie kazdorazowo uzgodniona z Wynajmujgcym.

6. Najemca bedzie prowadzi¢ swojg dziatalnos¢ pod Nazwg Handlowg Najemcy i Szyldem,
okreslonymi w & 1 B i C niniejszej Umowy. Strony uznajg, ze utrzymanie Nazwy
Handlowej Najemcy lub Szyldu, pod ktédrym Najemca jest znany i rozpoznawany przez
klientow, jest jednym z podstawowych warunkéw, bez ktérego niniejsza Umowa Najmu
nie zostataby zawarta przez Wynajmujacego.

7. Oznakowanie i reklamy Najemcy oraz projekt witryny Lokalu bedg podlegaty
zatwierdzeniu przez Wynajmujgcego na takich samych warunkach jak projekt Lokalu.
Najemca nie bedzie instalowaé poza Szyldem zadnych oznakowan wewnatrz i na
zewnatrz Lokalu, niezgodnych z zasadami ustalonymi przez Wynajmujgcego. Najemca
bez pisemnej zgody Wynajmujacego nie moze instalowa¢ wewngtrz Lokalu
jakichkolwiek oznaczen, reklam itp., ktére bylyby widoczne z zewnatrz Galerii. Szyld
Najemcy, ani zadne inne oznaczenia jego dotyczgce nie mogg by¢ - bez zezwolenia
Wynajmujgcego - w zadnym przypadku umieszczane na Powierzchniach Wspdlnych
Galerii (poza Lokalem), na dachu dworca. Nadto Najemca nie moze bez uzyskania
pisemnego zezwolenia Wynajmujgcego umieszcza¢ jakichkolwiek plakatow,
choragiewek, balonikéw, transparentdéw, potykaczy, napiséw iinnych materiatéw
oraz oznaczen na  wystawach, elewacji, $cianach zewnetrznych Lokalu
oraz Powierzchniach Wspdlnych. W razie naruszenia powyzszego nakazu, Wynajmujacy
moze usungc umieszczone przedmioty i przywrdcic¢ stan poprzedni, na koszt Najemcy,
w ramach wykonania zastepczego — bez koniecznosci uzyskiwania sgadowego
upowaznienia. Obcigzenie wyzej wymienionymi kosztami nastgpi na podstawie
odpowiedniego dokumentu ksiegowego, wystawionego przez Wynajmujgcego. Termin
ptatnosci wynosi 14 dni od daty wystawienia dokumentu ksiegowego, na rachunek
bankowy wskazany w fakturze. Zabronione jest réwniez zastoniecie. zaklejenie witryny
wewnetrznej Lokalu w stopniu przekraczajgcym 30 % jej catkowitej powierzchni.
Zastanianie, zaklejanie witryny zewnetrznej i szyby Lokalu musi by¢ zawsze uzgodnione
z Wynajmujgcym.

8. W przypadku naruszenia przez Najemce postanowien ustepu 4, 5, 6 lub 7 niniejszego
paragrafu oraz pomimo wczesniejszego wezwania do usuniecia naruszen, Wynajmujacy
obcigzy Najemce karg w wysokosci 1 000,00 PLN (stownie: jeden tysigc ztotych) za kazdy
dzien naruszenia. Kara bedzie ptatna w terminie 14 dni, liczac od dnia wystawienia
wezwania Wynajmujacego do jej zaptaty, na rachunek bankowy wskazany w wezwaniu.
Powyzsze nie wyklucza innych praw Wynajmujgcego wynikajgcych z Umowy.

CZAS TRWANIA NAJMU
§13
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1. Niniejsza Umowa zawarta jest na czas oznaczony, okreslony w & 1 E, bez mozliwosci jej
wczesniejszego rozwigzania lub wypowiedzenia, za wyjatkiem przypadkédw wskazanych
wprost w niniejszej Umowie, w szczegélnosci w § 24. Poczatek Okresu Najmu liczony
bedzie poczagwszy od Dnia Wydania Lokalu Najemcy, zgodnie z postanowieniami § 4.

2. Przedtuzenie obowigzywania Umowy moze nastgpi¢ wytgcznie na podstawie aneksu
sporzadzonego w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci.

3.  Strony wytgczajg mozliwosé przedtuzenia obowigzywania Umowy w oparciu o przepisy
art. 674 Kodeksu Cywilnego.

CZYNSZ NAJMU
§14

1. Z tytutu uzywania Lokalu, Najemca zobowigzany jest do zaptaty Wynajmujgcemu
ptatnego co miesigc Czynszu Podstawowego, w wysokosci wskazanej § 1 F. Czynsz
Podstawowy bedzie ptatny w nastepujgcy sposob:

- w okresie od Dnia Wydania do Dnia Otwarcia w wysokosci 50% Czynszu
Podstawowego,

- poczawszy od Dnia Otwarcia do dnia zakoriczenia Umowy w wysoko$ci 100%
Czynszu Podstawowego.

2. Strony postanawiajg, ze stawka Czynszu Podstawowego i Opfata Eksploatacyjna, beda
automatycznie podwyziszane (waloryzowane) zgodnie z ponizszymi warunkami, a
podwyzszenie takie nie bedzie traktowane jako zmiana niniejszej Umowy i nie bedzie
wymagato sporzgdzania i podpisywania aneksu do Umowy, ani powiadomienia
Najemcy. Okreslona w § 1 F stawka Czynszu Podstawowego i okreslona w § 1 H Optata
Eksploatacyjna, ustalone za metr kwadratowy powierzchni Lokalu, bedg waloryzowane
o S$rednioroczny wskaznik cen towardéw i ustug konsumpcyjnych, ogtaszany przez
Prezesa GUS w styczniu za poprzedni rok kalendarzowy. Pierwsza waloryzacja nastgpi za
okres od dnia okreSlonego w § 1 O, tj.oddnia 1 lutego nastepnego roku
kalendarzowego po terminie zawarcia Umowy, zas kolejne waloryzacje beda
nastepowaé od 1 lutego kazdego kolejnego roku kalendarzowego najmu, przy czym
podstawg kazdorazowej waloryzacji jest Czynsz oraz Optata Eksploatacyjna
obowigzujgce w ostatnim, przed dang waloryzacjg Okresie Ptatnosci. Jednakie w
przypadku, gdy wskaznik waloryzacji bedzie ujemny, Najemca zobowigzany bedzie do
zapfaty Czynszu Podstawowego i Optaty Eksploatacyjnej w wysokosci naleznej za
poprzedni okres. W przypadku zaprzestania ogfaszania ww. wskaznika zostanie on
automatycznie zastgpiony wskaznikiem, ktéry bedzie ogtaszany w jego zastepstwie. W
przypadku braku zastepczego wskaznika i w razie gdyby Strony nie doszty do
porozumienia odnosnie wyboru nowego wskaznika, zostanie on zastgpiony innym
najbardziej zblizonym wskaznikiem, ktory zostanie ustalony przez eksperta powotanego
za zgodg obu Stron, a w przypadku braku zgody Stron, na podstawie orzeczenia sgdu.
Koszty eksperta lub koszty sgdowe Strony poniosg po pofowie.
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3. Oprocz Czynszu Podstawowego, Najemca zobowigzuje sie ptaci¢ Czynsz Od Obrotu, w
wysokosci okreslonejw § 1 G, stanowigcy procent kwoty Obrotéw Najemcy, uzyskanych
w danym Okresie Rozliczeniowym Czynszu od Obrotu przez Najemce w Lokalu.
Wysokos¢ Czynszu Od Obrotu zostanie obliczona na podstawie informacji
przekazywanych Wynajmujgcemu, zgodnie z procedurg opisang w ust. 6 niniejszego
paragrafu ponizej. Wysokos¢ Czynszu Od Obrotu zostanie ustalona jako procent,
okreSlony w & 1 G, wysokosci Obrotdw Najemcy uzyskanych w tym Okresie
Rozliczeniowym Czynszu od Obrotu. W przypadku, gdy po zakonczeniu Okresu
Rozliczeniowego Czynszu od Obrotu, o ktérym mowa powyzej, okaze sie, ze kwota
Czynszu Podstawowego zaptacona przez Najemce za ten okres jest nizsza od kwoty
wynikajgcej z Czynszu od Obrotu, uzyskanego za ten okres przez Najemce, Wynajmujacy
wystawi Najemcy fakture na dodatkowg kwote, stanowigcg réznice miedzy Czynszem
Podstawowym zaptaconym przez Najemce w danym okresie i kwotg wynikajgcy z
Czynszu Od Obrotu. Faktura zostanie zaptacona przez Najemce w terminie 21 dni od
daty jej wystawienia. Takie rozliczenie bedzie dokonywane w kolejnych Okresach
Rozliczeniowych Czynszu od Obrotu, przyjetych przez Wynajmujacego i wskazanych w §
1 G. Jezeli obliczona w ten sposéb kwota bedzie ujemna lub réwna 0 (zeru), to Czynsz
Od Obrotu nie jest za ten okres nalezny. W przypadku, gdy z jakichkolwiek przyczyn
Umowa zakonczy sie przed koricem danego Okresu Rozliczeniowego Czynszu od Obrotu
to Czynsz od Obrotu zostanie obliczony odpowiednio za czes$¢ okresu, z uwzglednieniem
wysokosci Czynszu Podstawowego za czes¢ ostatniego Okresu Rozliczeniowego Czynszu
od Obrotu.

4.  Czynsz Podstawowy i Czynsz Od Obrotu sg wartosciami netto i zostang powiekszone o
podatek VAT, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, wedtug stawki
obowigzujgcej w okresie powstania obowigzku podatkowego.

5. W zwigzku z koniecznoscig ustalenia Obrotow Najemcy, Najemca zobowigzuje sie do
rejestrowania wszelkich transakcji (sprzedazy) zawieranych w Lokalu przy uzyciu
elektronicznych kas fiskalnych Ilub innych urzadzen wymaganych na podstawie
obowigzujgcych przepiséw prawa. Urzadzenia te powinny zapewniaé bezpieczenstwo
przechowywania danych, w szczegélnosci powinny byé wyposazone w systemy
zabezpieczajgce typu back-up. Na zadanie Wynajmujgcego, Najemca udzieli
Wynajmujgcemu informacji w formie zaswiadczenia, wydanego przez wtasciwy podmiot
na temat ilosci kas fiskalnych i ich numeréw ewidencyjnych zarejestrowanych w Lokalu.
W przypadku niewykonania przez Najemce zobowigzania opisanego w zdaniu
poprzednim, Najemca bedzie zobowigzany do zaptaty kary umownej, w wysokosci
1000,00 netto zt (stownie jeden tysigc ztotych) za kazdy dzient opdznienia. Kara bedzie
ptatna w terminie 14 dni, liczac od wystawienia wezwania Wynajmujgcego do jej
zapfaty, na rachunek bankowy wskazany w wezwaniu. Wynajmujgcy moze dochodzi¢
odszkodowania przewyzszajgcego wysokos$é zastrzezonej kary.
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6. Najemca zobowigzuje sie do przekazywania Wynajmujgcemu, najpdzniej do 10 dnia
kazdego miesigca zestawienia wszystkich Obrotéw Najemcy za poprzedni miesigc
kalendarzowy, w tym informacji o ilosci zawartych w kazdym miesigcu w Lokalu
transakcji sprzedazy oraz kopie wydruku raportu okresowego z kas fiskalnych. Wzér
zestawienia stanowi Zatacznik nr 14 do niniejszej Umowy. Zestawienie to powinno by¢
podpisane przez osoby upowaznione do sktadania o$wiadczen woli w imieniu Najemcy
lub przez osobe upowazniong na podstawie szczegblnego petnomocnictwa, ktore
zostanie przekazane wraz przekazanym zestawieniem. Ponadto, Najemca zobowigzuje
sie - do 31 (trzydziestego pierwszego) stycznia kazdego roku - przedstawic
Wynajmujgcemu na piSmie  zestawienie potwierdzajgce wysokos¢ Obrotéw
osiggnietych przez niego w Lokalu w poprzednim roku kalendarzowym. Zestawienie
powinno zosta¢ potwierdzone przez osobe uprawniong do reprezentowania Najemcy
lub gtéwnego ksiegowego Najemcy.

7. Niedostarczenie przez Najemce kompletnego i poprawnego zestawienia Obrotéw wraz
z zatacznikami za jakikolwiek okres w ustalonym terminie, upowaznia Wynajmujgcego
do naliczenia kary umownej w wysokosci 500,00 ztotych (stownie: pieéset ztotych)
za kazdy dzien opdznienia w dostarczeniu miesiecznego zestawiania obrotéw, 1.000,00
ztotych (stownie: jeden tysigc zfotych) za kazdy dzien opdinienia w dostarczeniu
rocznego zestawienia obrotdw. Kara bedzie ptatna w terminie 14 dni, liczac od
wystawienia wezwania Wynajmujgcego do jej zapfaty, na rachunek bankowy wskazany
w wezwaniu. Wynajmujacy moze dochodzi¢ odszkodowania przewyzszajacego
wysokosc¢ zastrzezonej kary.

8. Na pisemne Zzgdanie Wynajmujgcego, w uzasadnionych przypadkach, Najemca
dostarczy Wynajmujgcemu kopie wszystkich rejestréw VAT lub podobnych zestawien
sprzedazy lub deklaracji podatkowych dokumentujgcych Obroty w Lokalu, sktadanych
organom podatkowym za wybrane okresy sprzedazy.

9.  Najemca zobowigzuje sie do przechowywania w Lokalu lub w swojej siedzibie w Polsce
kompletnych ksigg i rejestrow wszystkich transakcji dokonanych z Lokaluy,
prowadzonych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami dotyczgcymi rachunkowosci. W
przypadku uzasadnionych podejrzen, co do prawdziwosci przekazywanych przez
Najemce informacji dotyczgcych Obrotéw, Wynajmujacy bedzie miat prawo -
w dowolnym czasie jednakze nie czesciej niz dwa razy w danym roku- przeprowadzi¢
badanie ksigg rachunkowych i rejestrow Najemcy w zakresie dotyczgcym Lokalu, a
Najemca udostepni takie ksiegi niezwtocznie Wynajmujgcemu na jego zadanie.
W przypadku, gdy w wyniku takiego przegladu okaze sie, ze podana przez Najemce
wysokos¢ obrotu zostata zanizona, Najemca niezwtocznie zaptaci Wynajmujgcemu
wszelkie wynikajgce stad niedoptaty wraz z ustawowymi odsetkami oraz kosztami
przeprowadzonego przez Wynajmujgcego badania ksigg. Obcigzenie wyzej
wymienionymi kosztami nastgpi na podstawie odpowiedniego dokumentu ksiegowego,
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10.

wystawionego przez Wynajmujgcego. Termin ptatnosci wynosi 14 dni od daty
wystawienia tego dokumentu, na rachunek bankowy wskazany w fakturze

Wynajmujgcy bedzie miat prawo wstepu do Lokalu w godzinach jego pracy, w celu
sprawdzenia lub skontrolowania procedur w zakresie sprzedazy i fakturowania Najemcy
oraz w celu zweryfikowania poprawnosci i zgodnosci tych procedur z niniejszg Umowa.
Ponadto, na tych samych zasadach, Wynajmujgcy ma prawo wstepu do Lokalu w celu
sprawdzenia rejestru sprzedazy i uzytych w tym celu urzadzen, na co Najemca
niniejszym wyraza zgode.

OPLATA EKSPLOATACYJNA, OPLATA MARKETINGOWA | INNE SWIADCZENIA NAJEMCY

OPLtATA EKSPLOATACYINA

§15

1. Najemca zobowigzuje sie pfaci¢ Wynajmujagcemu Optate Eksploatacyjng za

Swiadczenia eksploatacyjne i utrzymanie powierzchni wspdlnych Galerii. W zwigzku z
powyzszym, Najemca wnosit bedzie miesiecznie zryczattowang Optate Eksploatacyjnag
od Dnia Wydania Lokalu, przez caty okres obowigzywania Umowy, w wysokosci, ktora
zostafa okreslona w § 1 H, z uwzglednieniem § 14 ust. 2 Umowy.

Optata Eksploatacyjna ptatna bedzie miesiecznie z géry, poczawszy od Dnia Wydania
Lokalu.

Optata Eksploatacyjna obejmuje wszelkie koszty i wydatki zwigzane z eksploatacjg i
utrzymaniem powierzchni wspdlnych Galerii, jego wszelkich urzadzen i instalacji (z
wyfaczeniem instalacji iurzadzen uzywanych wytgcznie przez poszczegdlnych
najemcow), a w szczegdlnosci:

a) koszty ustug konserwacji, przeglagdéw i napraw wraz ze zuzytymi materiatami,

b) koszty energii elektrycznej do oswietlenia badZ ogrzania wspdlnych powierzchni
zewnetrznych i wewnetrznych,

c) koszty zakupu wody, odprowadzenia Sciekdw, ogrzewania, zakupu opatu,

d) koszty utrzymania czystos$ci, odsniezania, utrzymania terendéw zielonych, ustug
ogrodniczych, krajobrazowych, wywozu nieczystosci statych, deratyzacji i
dezynsekgji,

e) koszty utrzymania i eksploatacji instalacji wodociggowych, kanalizacyjnych,
gazowych, instalacji wentylacyjnych i klimatyzacji, instalacji elektrycznych i
odgromowych, kontrola stanu zabezpieczenia p.poz.,

f)  koszty zapewnienia, serwisowania, konserwacji i remontéw Galerii oraz przeglagdéw
wymaganych przepisami prawa,
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g) koszty prowadzenia wszelkich robot i instalacji wszelkich urzadzen, niezbednych
do dostosowania Galerii do obowigzujacych przepiséw prawa lub decyzji
administracyjnych,

h) koszty roboczogodzin pracownikéw Zespotéw Utrzymania Nieruchomosci,

i) koszty utrzymania i eksploatacji dzwigéw, wind, schodéw ruchomych, pochyini,
koszty ochrony fizycznej i monitoringu,

j)  koszty utrzymania bezprzewodowego dostepu do Internetu,

k) koszty utrzymania i korzystania z wustug z wykorzystaniem urzadzen
gtosnomdwiacych oraz centralnie odtwarzajgcych muzyke,

[) optaty z tytutu licencji i pozwolen,

m) podatki, optaty (m.in. opfat za wieczyste uzytkowanie gruntéw oraz inne opfaty
publiczno-prawne lub cywilnoprawne, wynagrodzenia ptacone w zwigzku z
stuzebnosciami niezbednymi dla funkcjonowania Galerii, koszty dzierzaw itd.) oraz
podatkéw i optat ktdre zastgpig lub zostang wprowadzone obok nich. Wynajmujacy
moze zdecydowac jednak, ze koszty te zostang mu zwrdécone poza Optaty
Eksploatacyjng,

n) koszty remontédw awaryjnych,

0) prowadzenie i utrzymanie (w tym ewentualne koszty pracownikdow) punktow
informacyjnych na temat oferty handlowej i Najemcéw.

Jednoczesnie Wynajmujacy oswiadcza, ze katalog ww. ustug i prac wchodzacych w sktad
Optaty Eksploatacyjnej jest otwarty i moze by¢ — jesli bedzie to uzasadnione — rozszerzony
o kolejne pozycje.

4. W przypadku wzrostu ponoszonych przez Wynajmujgcego podatku od nieruchomosci
dot. Powierzchni Wspdlnych, o kwote przewyzszajagcg 10% wysokosci tych optat w
stosunku do wysokosci optat obowigzujgcych w dniu zawarcia Umowy oraz w dniu
ostatniej aktualizacji Optaty Eksploatacyjnej na podstawie niniejszego ustepu lub w
przypadku wprowadzenia nowych obcigzen publicznoprawnych dotyczacych
Powierzchni Wspdlnych, Wynajmujgcy jest uprawniony do aktualizacji wysokosci Opfaty
Eksploatacyjnej. Optata Eksploatacyjna ulegnie wzrostowi o warto$é¢ o jaka wzrosty
wymienione opfaty, poczawszy od nastepnego Okresu Ptatnosci bez koniecznosci
sporzadzania aneksu do Umowy.

5. Opfata Eksploatacyjna jest wartoscig netto i zostanie powiekszona o podatek VAT
wedtug stawki obowigzujgcej w okresie powstania obowigzku podatkowego, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa.

OPtATA MARKETINGOWA
§16
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1. Analogicznie do obowigzku zaptaty Czynszu Podstawowego oraz Optaty Eksploatacyjnej,
Najemca zobowigzany jest do comiesiecznego pfacenia Optaty Marketingowej, w
wysokosci okreslonej w § 1 1. Optata Marketingowa bedzie automatycznie podwyzszana
(waloryzowana), zgodnie z postanowieniami § 14 ust. 2 Umowy.

2. Optata Marketingowa ptatna bedzie miesiecznie z gory, poczgwszy od Dnia Wydania
Lokalu.

3. Opfata Marketingowa jest wartos$cig netto i zostanie powiekszona o podatek VAT,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

4, Optata Marketingowa bedzie stanowi¢ pokrycie wszelkich kosztéw poniesionych przez
Wynajmujgcego w zwigzku z realizacja zadan zwigzanych z promocjg Galerii.
Wynajmujgcy zapewni realizacje zadan zwigzanych z reklama i marketingiem oraz
biezacg promocjg Galerii.

OPLATY ZA MEDIA | UStUGI
§17

1. Najemca poniesie wszelkie koszty zwigzane z obstugg Lokalu w trakcie prowadzenia w nim
prac aranzacyjno-budowlanych (a w szczegdlnosci koszty za zuzycie medidw, ochrone
obiektu oraz utylizacje Smieci). Dzien wprowadzenia Wykonawcy Najemcy na budowe
uwaza sie za dzien rozpoczecia robot na powierzchni Najmu, co bedzie podstawg do
rozpoczecia okresu naliczania opfat za obstuge. Zakoriczenie okresu naliczania zostanie
uregulowane protokotem zakonczenia prac, podpisanym przez Przedstawiciela Najemcy,
badZ jego Kierownika Robdét oraz Wynajmujacego, badZz wskazanego przez niego
Przedstawiciela.

2. Zasady naliczania kosztéw za zuzyte media na cele prowadzenia prac na powierzchni
najmu zostang podane Najemcy najpdzniej w dniu Przekazania Lokalu, na co Najemca
wyraza zgode.

3. Po zakonczeniu prac aranzacyjnych w Lokalu, Najemca bedzie ponosit koszty zwigzane z
indywidualnym zuzyciem energii elektrycznej, cieptej i zimnej wody, odprowadzania
Sciekdw, wywozu nieczystosci statych oraz koszty wszelkich innych medidw i ustug, a takze
koszty korzystania z ustug telekomunikacyjnych (telefonu, Internetu), TV kablowej i innych
urzadzen, ktére mogg by¢ zamontowane w Lokalu (,,Optaty za Media i Ustugi”). Optaty za
media i ustugi bedg rozliczane badz bezposrednio z dostawcami tych mediéw lub ustug,
badz w przypadku braku mozliwosci zawarcia takich uméw bedg rozliczane z dostawcami
za posrednictwem Wynajmujgcego zgodnie z zasadami opisanymi w Zatgczniku nr 15 -
Regulaminie Rozliczenia Medidéw.

4. W przypadku energii elektrycznej, wszelkie optaty state beda naliczane zgodnie ze
zgtoszonym zapotrzebowaniem. W przypadku, gdy Najemca przekroczy wskazang
wartosé, poniesie koszty wszelkich optat dodatkowych.
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5. Optaty za Media i Ustugi bedg ptatne zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dotyczacymi
sposobu i termindw rozliczen, okreslonymi w Zatgczniku Nr 15 - Regulaminie Rozliczenia
Mediow i Ustug.

6. W przypadku, gdy zalegtosci z tytutu Czynszu Podstawowego, Optaty Eksploatacyjnej,
Optaty Marketingowej, Optat za Media i Ustugi, uiszczanych za posrednictwem
Wynajmujgcego przekroczg dwa okresy ptatnosci oraz w przypadku korzystania przez
Najemce z Przedmiotu Najmu bez zgody Wynajmujacego, po wygasnieciu/po uptynieciu
terminu wypowiedzeniu Umowy, Najemca wyraza niniejszym zgode na odfgczenie przez
Wynajmujgcego mediéw doprowadzonych do Przedmiotu Najmu rozliczanych przez
Wynajmujacego.

OPLATA KOORDYNACYJNA
§18

1. Jednoczesnie, Najemca zobowigzany jest do zaptaty Optaty Koordynacyjnej z tytutu
koordynacji technicznej Najemcy, zgodniez § 1 J.

2.  Optata koordynacyjna ptatna jest jednorazowo, w wysokosci okreslonejw § 1 J.

TERMINY PLATNOSCI
§19

1.  Czynsz Podstawowy, Czynsz Od Obrotu, Opfata Eksploatacyjna, Optata Marketingowa
sg ptatne miesiecznie (Okres Ptatnosci) z géry, na podstawie faktury VAT wystawionej
przez Wynajmujgcego, w terminie 21 dni od dnia jej wystawienia, z zastrzezeniem ust.
3 ponizej, na konto bankowe opisane w § 1 R.

2. Faktury dotyczagce Czynszu Podstawowego, Optaty Eksploatacyjnej, Optaty
Marketingowej bedg wystawiane do 7 dnia Okresu Ptatnosci, ktorego dotyczg i
niezwtocznie przesytane do Najemcy. W przypadku, gdy Najemca nie otrzyma faktury
VAT do 12 dnia miesigca, za ktdry zostata ona naliczona, zobowigzany jest do
natychmiastowego poinformowania o tym fakcie Wynajmujgcego w dowolny skuteczny
sposob. Faktury VAT bedg wystawiane i przesytane przez PLK SA w formie papierowe;.
Na zadanie Najemcy, PLK SA wystawia¢ bedzie faktur VAT w formie elektronicznej (e-
faktura). Zmiana formy na e-fakture wymaga przestania przez Najemce
Wynajmujgcemu wniosku stanowigcego Zatacznik nr 16 - ZGODA NA E-FAKTURE.

3. Pierwszy Okres Ptatnosci najmu obejmuje okres od dnia rozpoczecia stosunku najmu do
ostatniego dnia miesigca, w ktérym wystawiono pierwszg fakture z tytutu Czynszu.
Optaty za ten okres bedg proporcjonalne do Okresu Ptatnosci. Czynsz Podstawowy,
Optata Eksploatacyjna, Optata Marketingowa za Pierwszy Okres Pfatnosci najmu bedg
ptatne w terminie 21 dni, liczac od dnia wystawienia przez Wynajmujgcego stosownej
faktury VAT.

4. Optata Koordynacyjna pfatna bedzie jednorazowo, na podstawie faktury VAT, na
rachunek bankowy wskazany na fakturze, w terminie 21 dni od daty jej wystawienia.
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10.

11.

W przypadku przeniesienia wierzytelnosci wynikajacych z niniejszej Umowy przez
Wynajmujgcego na osobe trzecia, Najemca zobowigzuje sie uiszcza¢ nalezne opfaty na
rachunek wskazany przez Wynajmujacego.

Za date wptaty przyjmuje sie date uznania rachunku bankowego Wynajmujgcego w

kwocie rownej wartosci wystawianych faktur. W przypadku nie zapfacenia przez

Najemce w umoéwionym czasie, naleznego Czynszu Podstawowego wraz z Opfatg

Eksploatacyjng, Marketingowg a w szczegdlnosci gdy jakiekolwiek kwoty nalezne od

Najemcy na rzecz Wynajmujgcego nie zostang zaptacone, Wynajmujacy ma prawo

zaliczenia ptatnosci otrzymanych od Najemcy w nastepujacej kolejnosci:

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

b) naprawa szkdd,

c) odsetki za opdZnione ptatnosci i kary umowne,

d) Optata Eksploatacyjna,

e) Optata Marketingowa,

f) Optaty za media i ustugi,

g) Czynsz od Obrotu,

h) Czynsz Podstawowy.

W przypadku opdznienia przez Najemce w zaptacie naleznosci wynikajacych z Umowy
Wynajmujgcemu przystuguje prawo naliczania odsetek ustawowych za opdznienie w
transakcjach handlowych, za okres od dnia wymagalnosci Swiadczenia pienieznego do
dnia zaptaty.

Najemca bez zgody Wynajmujacego nie moze dokonywaé potrgcen z naleznego
Wynajmujgcemu Czynszu Podstawowego, Czynszu od Obrotu, Optaty Eksploatacyjnej,
Optaty Marketingowej, Optfat za Media i Ustugi, Optaty Koordynacyjnej. W przypadku
powstania wierzytelnosSci po stronie Najemcy z tytutu wykonywania niniejszej Umowy,
wierzytelnosci te nie mogg by¢ przedmiotem ces;ji.

Strony postanawiajg, ze podatek od towardéw i ustug VAT wynikajacy z faktur
wystawionych w zwigzku z realizacjg niniejszej Umowy moze by¢ regulowany
z zastosowaniem mechanizmu podzielonej ptatnosci — zgodnie z przepisami ustawy z dnia
11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug.

W przypadku, gdy termin ptatnosci przypada w dzien wolny od pracy, wéwczas termin
pfatnosci uptywa nastepnego dnia, ktoéry nie jest dniem wolnym od pracy lub sobota.

Najemca wnoszgc miesieczny Czynsz Podstawowy podaje na dokumencie ptatnosci
numer faktury oraz numer umowy, ktorej optata dotyczy.

UBEZPIECZENIA
§20
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1. Najemca zobowigzuje sie do zawarcia z zaktadem ubezpieczen umdw ubezpieczen
i utrzymywania przez caty okres trwania niniejszej Umowy, waznych polis
ubezpieczeniowych obejmujgcych:

a) ubezpieczenie mienia ruchomego Najemcy, znajdujgcego sie w Lokalu oraz
dotyczacego elementdw wyposazenia Lokalu od wszelkich zdarzen losowych, w
szczegdblnosci: ognia, powodzi, trzesienia ziemi, eksplozji, burzy, itd., a takze zdarzen
spowodowanych przez osoby trzecie w wyniku kradziezy, aktow wandalizmu itp.,
na kwote okreslong w § 1 pkt P a) i b) niniejszej Umowy.

b) ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej Najemcy, zwigzanej z prowadzong
dziatalnoscig gospodarczg, na kwote okreslong w § 1 pkt P a) i b) niniejszej Umowy.

2. Okres ochrony ubezpieczeniowej, wynikajacy z kazdej z powyzszych umdw, powinien
rozpoczynac sie nie pdzniej niz w Dniu Wydania Lokalu Najemcy i obowigzywac przez
caty Okres Najmu. Najemca, najpdzniej w Dniu Wydania Lokalu, zobowigzany jest
przedtozy¢ Wynajmujagcemu kopie polis ubezpieczeniowych, potwierdzajacych fakt
zawarcia umow ubezpieczenia, o ktérych mowa w niniejszym paragrafie a takze do
pfacenia sktadek oraz utrzymywania ich przez caty Okres Najmu. Wynajmujgcy moze, w
kazdym czasie, zadac¢ dostarczenia dowoddéw utrzymywania ww. umoéw ubezpieczenia.
W przypadku dostarczenia uméw ubezpieczenia na okres krétszy niz Okres Najmu,
Najemca zobowigzany jest, nie pdiniej niz na 7 dni przed datg wygasniecia
dotychczasowych umow, dostarczyé Wynajmujgcemu nowe kopie polis, potwierdzajace
zawarcie waznych i optaconych uméw ubezpieczenia.

3. W przypadku nie zawarcia przez Najemce ww. uméw i nie doreczenia dowodow
ubezpieczenia, po bezskutecznym wezwaniu Najemcy przez Wynajmujgcego do
zawarcia tych umoéw, Najemca zaptaci Wynajmujgcemu kare umowng w wysokosci 1/30
jednomiesiecznego Czynszu Podstawowego, za kazdy dzien opdinienia. Kara bedzie
ptatna w terminie 14 dni, liczac od dnia wystawienia przez Wynajmujgcego wezwania
do jej zaptaty, na rachunek bankowy wskazany w wezwaniu. Niezaleznie od kary
umownej, Wynajmujacy - po bezskutecznym wezwaniu Najemcy do przedstawienia
dowoddéw zawarcia umoéw ubezpieczenia - zastrzega sobie prawo do zawarcia
stosownych umdw na koszt Najemcy i skorzystania w tym zakresie z czesci kaucji lub
Gwarancji bankowej/ubezpieczeniowej.

4. W przypadku niektérych rodzajow dziatalnosci w sposdb szczegdlny wptywajgcych na
zwiekszenie ryzyka ubezpieczeniowego, Wynajmujacy moze zazadaé¢ od Najemcy
zawarcia innych polis ubezpieczeniowych (dotyczgcych innych ryzyk niz wskazane
powyzej), bgdz do podwyzszenia kwot polis dotychczas zawartych bgdz do dodatkowych
rozszerzen ochrony.

5. Najemca zobowigzuje sie rowniez do ubezpieczenia z tytutu odpowiedzialnosci cywilnej,
na kwote 1.000.000 PLN (jeden milion ztotych), w zwigzku z prowadzeniem prac
wykonczeniowych, adaptacyjnych lub remontowych w Lokalu (obejmujgcego szkody
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materialne i odpowiedzialnos¢ cywilng w stosunku do osdéb trzecich), chyba ze podmiot
wykonujacy te prace na rzecz Najemcy bedzie sie legitymowat aktualng polisg w tym
zakresie. Wynajmujgcy moze nie dopusci¢ do prowadzenia jakichkolwiek prac w Lokalu
w przypadku braku takiej polisy przez Najemce lub podmiot prowadzacy prace.

6. Najemca ma obowigzek niezwiocznie i skutecznie powiadomi¢ Wynajmujgcego o
zdarzeniach losowych, wypadkach nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Lokalu, w tym o
szkodach lub zniszczeniach, nawet jezeli nie spowodowaty one zadnych widocznych
szkdéd, pod rygorem odpowiedzialnosci za skutki niedotrzymania terminu zgtoszenia
roszczen ubezpieczeniowych.

§21

Najemca zobowigzuje sie niezwiocznie poinformowaé swoich ubezpieczycieli o tresci

odpowiednich postanowien niniejszej Umowy.

ZABEZPIECZENIA WYKONANIA UMOWY
§ 22

KAUCIA (A)

1. Przepisy dotyczgce Kaucji obowigzujg Strony o ile zabezpieczenie w postaci Kaucji
zostato wskazane w warunkach szczegétowych Umowy tj. § 1 K.

2.  Celem zabezpieczenia roszczen wynikajgcych z niniejszej Umowy, Najemca zobowigzuje
sie, w terminie okreslonym & 1 L, wptaci¢ Wynajmujgcemu kaucje zabezpieczajgca
(zwanej dalej jako ,,Kaucja”), w wysokosci wskazanej w § 1 K, ptatng na konto wskazane
w & 1 R, z dopiskiem w tytule: , Kaucja do umowy najmu nr [numer niniejszej Umowy]”.

3.  Wysokos¢ Kaucji powinna zawsze odpowiadaé, na dzien 1 lutego kazdego roku,
rownowartosci w zfotych polskich sumy trzymiesiecznego Czynszu Podstawowego,
Optaty Eksploatacyjnej oraz Optaty Marketingowej , podwyzszonych o réwnowartosc
podatku VAT, obliczonej wedtug zasad okreslonych w niniejszej Umowie, w
szczegolnosci z uwzglednieniem waloryzacji i zmian wysokosci czynszu. Wysokos¢
pierwszej Kaucji, ktdrg ma wptaci¢ Najemca zostata podana w § 1 K a) niniejszej Umowy.

4, Najemca zobowigzuje sie do uzupetnienia kwoty Kaucji, z uwzglednieniem wysokosci i
w terminie okreslonym w ustepie 3 powyzej.

5. Wynajmujacy jest uprawniony do dokonania potrgcen z Kaucji w celu zaspokojenia
roszczen Wynajmujgcego wobec Najemcy, wynikajgcych z tytutu nienalezytego
wykonania niniejszej Umowy.

6. W przypadku dokonania potrgcenia przez Wynajmujgcego catosci lub czesci kwoty
Kaucji, Najemca zobowigzuje sie niezwtocznie, ale nie pdzniej jak w terminie 14 dni od
pisemnego wezwania Wynajmujgcego, uzupetni¢ Kaucje, zgodnie z powyzszymi
warunkami.

7. Nienaruszona cze$¢ Kaucji podlega zwrotowi, po wygasnieciu lub rozwigzaniu Umowy,
bez oprocentowania i waloryzacji, w terminie do 90 dni od dnia zwrotu przez Najemce
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Przedmiotu Najmu i przekazania przez Najemce pisemnego wniosku o zwrot kaucji z
wskazaniem nr rachunku bankowego na ktéry ma nastgpié zwrot, chyba ze zostanie ona
wykorzystana do zaspokojenia roszczen Wynajmujgcego wzgledem Najemcy, zgodnie z
postanowieniami Umowy.

GWARANCJA BANKOWA (B)
Przepisy dotyczgce Gwarancji obowigzujg Strony o ile zabezpieczenie w postaci
Gwarancji zostato wskazane w warunkach szczegétowych Umowy tj. § 1 K.

W celu zabezpieczenia roszczen Wynajmujgcego, mogacych wynika¢ z niniejszej
Umowy, Najemca zobowigzuje sie, w terminie okreslonym § 1 L niniejszej Umowy,
przekaza¢ Wynajmujgcemu bezwarunkowa, przenoszalng i ptatng na pierwsze zagdanie
gwarancje bankowg, wystawiong przez bank, w wysokosci okreslonej w ust. 3
niniejszego paragrafu ponizej (,Gwarancja”), zgodng ze wzorem stanowigcym Zatacznik
nr 11 do niniejszej Umowy

Wysokos$¢ Gwarancji powinna zawsze odpowiada¢, na dzien 1 lutego kazdego roku,
rownowartosci w ztotych polskich sumy trzymiesiecznego Czynszu Podstawowego,
Optaty Eksploatacyjnej oraz Optaty Marketingowej , podwyzszonych o réwnowartosc
podatku VAT, obliczonej wedfug zasad okresSlonych w niniejszej Umowie, w
szczegolnosci z uwzglednieniem waloryzacji. Wysokos¢ pierwszej Gwarancji, ktérg ma
dostarczy¢ Najemca zostata podana w § 1 K a) niniejszej Umowy.

Najemca zobowigzuje sie utrzymywac Gwarancje w okreslonej wysokosci, przez caty
okres obowigzywania Umowy i 3 (trzy) miesigce po jej zakoriczeniu. W przypadku, gdy
okres, na ktéry wystawiono Gwarancje jest kréotszy niz okres obowigzywania Umowy,
Najemca jest zobowigzany do dostarczenia nowej Gwarancji, jednakze nie pbézniej niz w
terminie 30 dni przed dniem wygasniecia Gwarancji poprzedniej.

Najemca zobowigzuje sie ponadto do uzupetnienia kwoty Gwarancji (lub dostarczenia
nowej Gwarancji), z uwzglednieniem wysokosci i w terminie okreslonym w ustepie 3
powyze;j.

W przypadku dokonania wyptaty przez Wynajmujgcego catosci lub czesci kwoty, na
ktdérg zostata wystawiona Gwarancja, Najemca zobowigzuje sie, w terminie 21 dni od
pisemnego wezwania Wynajmujacego, dostarczy¢ Wynajmujgcemu nowg Gwarancje,
zgodnie z powyzszymi warunkami lub uzupetni¢ dotychczasowg Gwarancje o brakujaca
kwote.

W przypadku niedostarczenia Wynajmujagcemu nowej Gwarancji w wyznaczonym
terminie lub dostarczenia nowej Gwarancji w niewystarczajgcej wysokosci lub nie
przedtuzenia wniesionej Gwarancji w terminie wskazanym w ust. 4, Wynajmujgcy moze
skorzystac¢ z bedacej w jego posiadaniu Gwarancji i dokona¢ wyptaty kwoty, na jaka jest
wystawiona, deponujgc uzyskane srodki na swoim rachunku bankowym jako kaucje.
Kaucja ta stuzy¢ bedzie zabezpieczeniu roszczen Wynajmujgcego, wynikajgcych z
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1.

niniejszej Umowy i zostanie zwrdcona przez Wynajmujacego, bez odsetek, w terminie
14 dni od dnia przedstawienia mu przez Najemce Gwarancji w prawidtowej formie i
wysokosci. Wyptata z Gwarancji nie zwalnia Najemcy z obowigzku dostarczenia
Gwarancji, zgodnie z powyzszymi warunkami.

Po wygasnieciu niniejszej Umowy, dokument Gwarancji zostanie zwrdcony Najemcy, po
Sciggnieciu ewentualnych kwot naleznych Wynajmujacemu lub innych zobowigzan
pienieznych Najemcy, wynikajgcych z niniejszej Umowy.

Gwarancja bankowa wystawiona przez bank nienadzorowany przez Komisje Nadzoru
Finansowego, dalej jako: ,KNF” albo wystawiona przez zagraniczng instytucje kredytowa
nienotyfikowang w KNF wymaga uzyskania regwarancji od podmiotu nadzorowanego
przez KNF lub od zagranicznej instytucji kredytowej w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt 17
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 2324 z p6zn.
zm.) notyfikowanej w KNF. Gwarancja powinna by¢ wystawiona przez bank, ktérego
dziatalnos¢ jest prowadzona w sposéb prawidtowy, ostrozny oraz stabilny. Pochodzace
z obszaru Federacji Rosyjskiej i Republiki Biatorusi ww. instytucje, PKP Polskie Linie
Kolejowe S.A. traktuje jako istotng watpliwos$é, co do tego, ze dziatalno$¢ tych
podmiotdow spetnia ww. wymog. W konsekwencji PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. uznaje,
ze wystawienie gwarancji bankowej nalezytego wykonania umowy przez bank
pochodzacy z ww. obszaru, nie stanowi zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy.
Gwarancja bankowa nie moze by¢ wystawiona przez banki objete postepowaniem
naprawczym, restrukturyzacyjnym, upadtosciowym lub likwidacyjnym.

§23

NOTARIALNE OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI WOBEC WYNAJMUJACEGO (C)

Przepisy dotyczgce notarialnego oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji obowigzujg
Strony o ile zabezpieczenie w postaci tego zabezpieczenia zostato wskazane w
warunkach szczegétowych Umowy tj. § 1 K.

Niezaleznie od obowigzku okreslonego w & 22, Najemca jest zobowigzany do
notarialnego oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji wobec Wynajmujgcego, zgodnie ze
wzorem w Zatgczniku 12, w trybie:

a) artykutu 777 § 1 pkt5 k.p.c. w zakresie obowigzku sptaty zadtuzenia z tytutu
Czynszu Podstawowego, Czynszu od Obrotu, Optaty Eksploatacyjnej, Optaty
Marketingowej, Opfat za Media i Ustugi oraz kar umownych wskazanych w § 24 ust.
4 i § 25 ust. 1 Umowy, do kwoty odpowiadajgcej rownowartosci
szeSciomiesiecznego Czynszu Podstawowego, Optaty Eksploatacyjnej i Optaty
Marketingowej, powiekszonych o réwnowartos¢ podatku VAT, przy czym
Wynajmujacy bedzie uprawniony do prowadzenia egzekucji catosci lub czesci
roszczenia, po nadaniu przez Wynajmujgcego listem poleconym na adres Najemcy,
poprzez operatora wyznaczonego, pisemnego wezwania do zaptaty. Wynajmujacy
moze wystgpi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi notarialnemu do
terminu okreslonego w § 1 pkt L b),
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b) artykutu 777§ 1pkt4 k.p.c. w zakresie obowigzku wydania Lokalu
Wynajmujgcemu, opréznionego z rzeczy i ludzi, przy czym Wynajmujacy bedzie
uprawniony do prowadzenia egzekucji po nadaniu przez Wynajmujgcego listem
poleconym na adres Najemcy, poprzez operatora wyznaczonego, pisemnego
wezwania do wydania Lokalu w zwigzku z wygasnieciem lub rozwigzaniem Umowy.

3. Najemca zobowiazuje sie, na swdj koszt, do ztozenia przed notariuszem odpowiedniego
oswiadczenia, zgodnie z zatgczonym wzorem i doreczyé je Wynajmujgcemu najpdzniej
w terminie okreslonym w § 1 pkt L b).

4. W przypadku niedoreczenia Wynajmujgcemu powyzszego oSwiadczenia, w terminie
okreslonym w§&1pkt L b), przewidujgcego ponadto mozliwos¢ wydania
Wynajmujgcemu wypisow tego aktu w dowolnej ilosci, bedzie on uprawniony do
rozwigzania bez okresu wypowiedzenia i\lub do zgdania od Najemcy zaptfaty kary
umownej, w wysokosci 250,00 PLN (stownie dwiescie piecdziesigt ztotych) za kazdy
dzien opdznienia w dostarczeniu ww. oswiadczenia.

5. W przypadku, gdy niniejsza Umowa nadal by obowigzywata po terminie wskazanym w
§ 1 pkt L b) Umowy, dotyczagcym terminu do nadania klauzuli wykonalnosci, Najemca
zobowigzany jest dostarczy¢ Wynajmujgcemu notarialne oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji na nowych wskazanych przez Wynajmujgcego warunkach, pod rygorem
wypowiedzenia Umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia z przyczyn lezgcych
po stronie Najemcy.

6. Niezaleznie od postanowien powyzej, Najemca uznaje zastaw, ustanawiany zgodnie z
prawem na majatku ruchomym, bedacym witasnoscig Najemcy w Przedmiocie Najmu.
Najemca potwierdza niniejszym, ze jest Swiadomy prawa Wynajmujgcego do
ustanowienia zastawu na podstawie artykutu 671 § 2 Kodeksu cywilnego i zobowigzuje
sie zapfaci¢ Wynajmujgcemu odszkodowanie za jakiejkolwiek straty poniesione z tytutu
roszczen wiascicieli rzeczy wzmiankowanych w tym artykule.

OSWIADCZENIE WSPOLMALZONKA (d)

W przypadku, gdy Umowa zawierana jest z Najemca bedgcym osobg fizyczng, wspdlnikami
spotki cywilnej znajdujgcymi sie w zwigzkach matzenskich, Najemca jest zobowigzany, nie
pozniej niz w dniu protokolarnego przekazania Przedmiotu Najmu, dostarczy¢
Wynajmujgcemu osSwiadczenie wspdétmatzonka Najemcy, w formie pisemnej, ze wyraza on
zgode na zawarcie niniejszej Umowy. W razie niedostarczenia przez Najemce powyzszego
oswiadczenia, we wskazanym terminie, Wynajmujacy bedzie uprawniony do rozwigzania
Umowy bez okresu wypowiedzenia.

PRZYCZYNY ROZWIAZANIA UMOWY

§24
1. W przypadku:
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a) przystapienia Wynajmujgcego do przebudowy lub modernizacji Lokalu lub Budynku
Galerii, uniemozliwiajacej niezaktécone prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej przez
Najemce, lub

b) specjalnych potrzeb panstwowych i czynnikéw niezaleznych od Wynajmujgcego, w
szczegolnosci w przypadku inwestycji, zwigzanych z realizacjg celéw publicznych,

niniejsza Umowa zawarta na czas okreslony moze zostaé rozwigzana przez

Wynajmujgcego za jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia, przypadajgcym na

koniec miesigca kalendarzowego.

W sytuacji rozwigzania Umowy z przyczyn wyzej wymienionych, Wynajmujgcy zwréci

Najemcy wartos$¢ niezamortyzowanych naktadéw poczynionych w Lokalu, jednakze nie

wiecej niz odpowiednik 50.000 Euro na dzien rozwigzania Umowy, wedtug ich wartosci

ustalonej przez rzeczoznawce majgtkowego wyznaczonego przez Wynajmujgcego, na
dzien zdania Lokalu Wynajmujgcemu, ktdra bedzie wigzgca dla Najemcy. Wartosc
bedzie ustalana m.in. na podstawie dokumentéw, o ktérych mowa w § 5. Dla potrzeb
niniejszej Umowy, Strony zgodnie ustalaja, ze okres amortyzacji naktadéw, poniesionych
na Lokal przez Najemce wynosi 5 lat (kwota zwrotu za naktady Najemcy bedzie ulegaé
proporcjonalnemu obnizeniu podczas trwania Okresu Najmu i po zakoriczeniu tego
okresu bedzie wynosi¢ 0 zt (zero ztotych)), nie dituzej jednak niz okres od dnia
przekazania naktadéw do uzytkowania do dnia zakonczenia niniejszej Umowy. Zwrot
nastgpi w terminie 60 dni od dnia zdania Lokalu, w sposéb uzgodniony wczesniej z
Najemca.

2. W przypadku stwierdzenia jakiegokolwiek naruszenia niniejszej Umowy, upowazniajace;j
Wynajmujgcego do jej rozwigzania bez okresu wypowiedzenia, przed rozwigzaniem
niniejszej Umowy, Wynajmujgcy moze — a w przypadku okreslonym w ust. 3 a) ponizej -
powinien wysta¢ do Najemcy wezwanie do usuniecia naruszen (dziatania lub
zaniechania Najemcy), wyznaczajgc mu w tym celu odpowiedni termin. W wezwaniu
tym, Wynajmujacy zawrze ostrzezenie o zamiarze rozwigzania Umowy bez
wypowiedzenia, w przypadku niezastosowania sie do tego wezwania. Po bezskutecznym
uptywie terminu wyznaczonego Najemcy w powyzszy sposéb, na usuniecie naruszenia,
Wynajmujgcy bedzie uprawniony do rozwigzania Umowy bez wypowiedzenia, bez
wyznaczania Najemcy dodatkowego terminu.

3.  Wynajmujacy moze rozwigzac niniejszg Umowe, bez zachowania okresu wypowiedzenia
w nastepujgcych przypadkach:

a) opdznienia Najemcy z zaptatg catosci lub czesci Czynszu Podstawowego, za dwa
petne Okresy Ptatnosci, po bezskutecznym uptywie 1 miesiecznego dodatkowego
terminu na uiszczenie zalegtosci, wyznaczonego przez Wynajmujgcego na pismie ;

b) przekraczajagcego 30 dni opdinienia w zaptacie innych sSwiadczen pienieznych,
niewymienionych w pkt a) powyzej, wymagalnych na podstawie wystawionych przez
Wynajmujgcego faktur lub innych dokumentow ksiegowych, w szczegdlnosci
dotyczacych Opfaty Eksploatacyjnej, Optaty Marketingowej, Czynszu Od Obrotu,
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Opfat za Media i Ustugi, rozliczanych za posrednictwem Wynajmujacego, Optaty
Koordynacyjnej,

c) w razie niedoreczenia Wynajmujgcemu dokumentu Gwarancji bankowej lub nie
wptaceniu Kaucji w terminie i w formie (w szczegdlnosci, co do kwoty), wskazanych
w niniejszej Umowie (§ 22) lub tez w razie nieodnowienia Gwarancji lub Kaucji, a
takze braku ich uzupetnienia w wymaganym terminie,

d) w sytuacji zaistnienia przestanek, o ktérych mowa w art. 10 Ustawy z dnia 28 lutego
2003 roku Prawo upadtosciowe albo oddalenia wniosku o ogtoszenie upadtosci z
powoddéw wyszczegdlnionych w artykutach 12a i 13 Prawa upadtosciowego, badz w
razie ztozenia przez Najemce oS$wiadczenia o wszczeciu postepowania
restrukturyzacyjnego zgodnie z art. 7 Ustawy z dnia 15 maja 2015 roku Prawo
restrukturyzacyjne,

e) otwarcia likwidacji Najemcy,

f) utraty uprawnien do uzywania Nazwy Handlowej Najemcy lub Szyldu albo ich zmiany
nieuzgodnionej z Wynajmujgcym,

g) nieuzyskania wymaganych przed otwarciem Lokalu lub pdzniejszej utraty koncesji,
licencji lub innego zezwolenia, w tym wynikajgcych z zawartych umoéw licencji lub

franczyzy, niezbednych do prowadzenia umdwionej przez Strony dziatalnosci w
Lokalu,

h) niezawarcia lub nieodnowienia przez Najemce polis ubezpieczeniowych,
wymaganych na podstawie niniejszej Umowy,

i) nieprzedtozenia Wynajmujgcemu przez Najemce petnej dokumentacji dotyczacej
Lokalu,

j) nieprzestrzegania przez Najemce postanowien dotyczacych  warunkéw
zagospodarowania Lokalu (wykonania przez Najemce robdét wykorczeniowych lub
prac adaptacyjnych w sposdb sprzeczny z dokumentacjg techniczng, zatwierdzong
przez Wynajmujgcego) lub prowadzenia w Lokalu prac bez wymaganej zgody
Wynajmujgcego, albo nieutrzymywania przez Najemce Lokalu w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, odpowiadajgcym standardom Galerii,

k) uzywania Lokalu sprzecznie z przeznaczeniem, wynikajgcym z niniejszej Umowy, albo
trwatego zaprzestania przez Najemce prowadzenia dziatalnosci w Lokalu lub jego
czesci, jak réwniez w przypadku dziatania w oparciu o umowy licencji lub franczyzy i
niezachowywania przez Najemce know-how Ilub standardéw dziatalnosci,
odpowiadajgcych renomowanym firmowym sklepom, prowadzonym bezposrednio
przez licencjodawce lub franczyzodawce,

) oddania Lokalu osobie trzeciej do uzywania w jakiejkolwiek formie, takze
nieodptatnie, w tym jego podnajmu, bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego,
a takze naruszenia zakazu przeniesienia praw i obowigzkow wynikajgcych z niniejszej
Umowy na osoby trzecie,

Umowa nr 11/203/..../24 47273



m) uchylania sie Najemcy od odbioru Lokalu, zgodnie z procedurg okreslong w § 4
niniejszej Umowy,
n) niewykonania lub nienalezytego wykonania przez Najemce obowigzku okreslonego
w § 14 ust. 6 niniejszej Umowy.

4. W przypadku nieprzedtozenia projektéw dot. Lokalu (§5 Umowy), jak i ich nieuzgodnienia
z Wynajmujgcym (§5 Umowy), uchylania sie Najemcy od odbioru Przedmiotu Najmu
zgodnie z procedurg okreslong w § 4 niniejszej Umowy, Wynajmujgcemu przystuguje
prawo odstgpienia od niniejszej Umowy, ktére moze zosta¢ wykonane w terminie przed
uptywem 180 dni, liczonych od daty wyznaczonej jako Dzien Wydania Przedmiotu Najmu
Najemcy, okreslonej w § 1 N Umowy. Z uwagi na powyzsze odstgpienie, Najemca bedzie
zobowigzany do zaptaty Wynajmujgcemu kary umownej, w wysokosci 6 miesiecznych
Czynszow Podstawowych oraz Opfaty Eksploatacyjnej i Marketingowej brutto. Kara
umowna zostanie zaptacona w terminie 14 (czternastu) dni od wystawienia wezwania
Wynajmujgcego, na rachunek bankowy wskazany w wezwaniu.

5. W przypadku braku mozliwosci wydania Lokalu przez Wynajmujgcego Najemcy do 31
grudnia 2025 r. Wynajmujacy jest uprawniony do wypowiedzenia Umowy bez zachowania
okresu wypowiedzenia. Najemca nie bedzie z tego tytutu podnosit wzgledem
Wynajmujgcego zadnych roszczen.

KARY ZA PRZEDWCZESNE ROZWIAZANIE UMOWY
§25

1. Najemca jest zobowigzany do najmowania Lokalu przez okres wskazany w Umowie.
W przypadku rozwigzana niniejszej Umowy przez Wynajmujgcego bez zachowania
okresu wypowiedzenia z przyczyn lezgcych po stronie Najemcy, Najemca z uwagi na
skrécenie ustalonego Okresu Najmu, zapfaci Wynajmujgcemu kare umowng, jako
rownowartos¢ 6 miesiecznych Czynszow Podstawowych, Optaty Eksploatacyjnej i
Marketingowej brutto. Kara umowna zostanie zaptacona w terminie 14 (czternastu) dni
od wystawienia wezwania Wynajmujgcego, na rachunek bankowy wskazany w
wezwaniu. Wynajmujgcy moze dochodzi¢, na zasadach ogdlnych, odszkodowania
przewyzszajgcego  wysokos¢  zastrzezonej kary umownej, w szczegdlnosci
odszkodowania za utrate Czynszu i innych swiadczen pomiedzy dniem rozwigzania
Umowy z Najemca, a znalezieniem nowego najemcy na Lokal nie dtuzej jednak niz za
okres do konca przewidywanego w niniejszej Umowie Okresu Najmu.

2. Wskazana kara umowna nie wyklucza réwniez dochodzenia przez Wynajmujacego
innych kwot zwigzanych z niniejszg Umowg (w szczegdlnosci zalegtych pfatnosci
Najemcy).

ZWROT LOKALU
§ 26

1. Najemca powinien zwrécic¢ Lokal w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem zuzycia
bedgcego nastepstwem prawidtowego uzywania. Najemca jest zobowigzany -
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najpdzniej w terminie 3 (trzech) dni od wygasniecia lub rozwigzania niniejszej Umowy -
opusci¢ Lokal, usung¢ z niego nalezace do niego przedmioty ruchome i zwrdci¢ go
Wynajmujgcemu, w stanie wolnym od oséb i rzeczy oraz dokonaé¢ wszelkich
wymaganych napraw. Lokal zostanie zwrdcony na podstawie protokotu zdawczo-
odbiorczego, sporzadzonego przez Strony, uwzgledniajgcego wykaz wszelkich
ewentualnych napraw, ktére beda obcigzaty Najemce. Przed opuszczeniem Przedmiotu
Najmu, Najemca jest zobowigzany przedstawi¢ dowody uiszczenia wszelkich swiadczen,
wynikajgcych z niniejszej Umowy, w szczegdlnosci Czynszu, Optaty Eksploatacyjnej,
Marketingowej oraz Optat za Media i Ustugi.

2. W razie opdinienia w zwrocie Lokalu, Najemca zobowigzany bedzie zapfacié
Wynajmujgcemu kare umowng - w wysokosci 1/10 miesiecznego Czynszu
Podstawowego brutto, obowigzujgcego w ostatnim Okresie Ptatno$ci Umowy - za kazdy
dzien opdinienia, z tytutu pozbawienia Wynajmujacego mozliwoscig dysponowania
Lokalem, az do momentu opuszczenia Lokalu przez Najemce. Kara bedzie ptatna tacznie
za kazdy miesigc - w terminie do 15 dnia kazdego nastepnego miesigca - na nr rachunku
wskazany w Umowie, bagdz w wezwaniu do zaptaty kary. Nadto, Wynajmujacy bedzie
uprawniony do zgdania odszkodowania za szkody w wysokosci przewyzszajacej wyzej
okreslone kary umowne. Kara umowna jest niezalezna od Opfat za Media i Ustugi oraz
Optaty Eksploatacyjnej.

3. Ponadto, do dnia faktycznego zwrotu Lokalu, Najemca jest zobowigzany do ponoszenia
kosztéw eksploatacji Lokalu i Galerii, takze pomimo skorzystania przez Wynajmujgcego
z prawa opisanego w § 17 ust. 6. W razie zwtoki w wydaniu Lokalu przez Najemce,
Wynajmujgcy bedzie réwniez uprawniony do jego przejecia takze bez obecnosci
Najemcy, tgcznie z prawem do usuniecia zabezpieczen Lokalu, na co Najemca wyraza
niniejszym zgode. Ponadto, Najemca upowaznia Wynajmujgcego do przejecia rzeczy
znajdujgcych sie w Lokalu (za wyjatkiem artykutéw tatwo psujacych sie) i ztozenia ich na
ryzyko i koszt Najemcy na przechowanie na okres 1 miesigca. W tym czasie, Najemca na
swdj koszt moze odebraé¢ nalezgce do niego rzeczy, pod warunkiem uprzedniego
uregulowania wszelkich zobowigzan finansowych wobec Wynajmujgcego, w tym
kosztéw przechowania. W przypadku nieodebrania ich w ww. terminie, Najemca
upowaznia Wynajmujgcego do rozporzadzenia i zaspokojenia swojej wierzytelnosci
z pozostawionych rzeczy. Strony ustalajg, ze powyzsze dziatania Wynajmujgcego nie
spowodujg wygasniecia ustawowego prawa zastawu na rzeczach ruchomych Najemcy
whniesionych do Lokalu. Wynajmujacy zobowigzany jest dokumentowac¢ powyisze
czynnosci w formie protokotu.

4.  Strony ustalajg, ze naktady (w tym ulepszenia) poczynione przez Najemce na Lokal, beda
po rozwigzaniu Umowy, niezaleznie od trybu jej rozwigzania lub jej wygasniecia —
zaleznie od zgdania Wynajmujgcego - podlegaty usunieciu przez Najemce na jego koszt,
albo zostang pozostawione przez Najemce w Lokalu, bez prawa zgdania za nie
wynagrodzenia. Wynajmujgcy moze rowniez zazgdac, aby Lokal zostat przywrdcony do
stanu pierwotnego, na wytgczony koszt Najemcy. Najemca wykona wymagane prace w
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terminie wskazanym przez Wynajmujgcego. Najemca zobowigzany bedzie do
poniesienia kosztow doprowadzenia Lokalu do stanu pierwotnego, pomimo faktu, iz
Wynajmujgcy wyrazit zgode na wykonanie przez Najemce prac i poniesienie naktadéw
w Lokalu w umoéwionym zakresie. W przypadku, gdy Wynajmujacy zdecyduje o
pozostawieniu w Lokalu naktadéw (ulepszen) przez Najemce i zatrzymaniu naktaddéw
bez prawa Najemcy do zgdania zwrotu ich wartosci, Najemca jest zobowigzany zwrdcic
Wynajmujgcemu Lokal w stanie w jakim Najemca prowadzit w Lokalu swojg normalna
dziatalnos¢ w ostatnich dniach przed zakonczeniem najmu, po uprzatnieciu z niego
wyposazenia i ruchomosci. W przypadku braku realizacji przez Najemce obowigzkéw
zwigzanych z usunieciem wskazanych przez Wynajmujgcego naktadéw (ulepszen) w
Lokalu lub nie przywrécenia go do stanu pierwotnego, Wynajmujacy wykona
przedmiotowe prace na koszt Najemcy.

Powyzsze zasady dotyczg réwniez ewentualnych naktadéw i ulepszen Najemcy
powstatych przed dniem zawarcia niniejszej Umowy.

Wynajmujgcy obcigzy Najemce kosztami usuniecia i utylizacji ruchomosci i wyposazenia
pozostawionych przez Najemce w Lokalu.

Najemca, podczas prac zwigzanych z doprowadzeniem Lokalu do wymaganego stanu
przez Wynajmujacego, nie moze w zaden sposéb ingerowaé¢ we wszelkie instalacje
bezpieczenstwa Galerii (m.in. gtowki tryskaczowe, czujki systemu sygnalizacji pozaru,
gtosniki dzwiekowego systemu ostrzegania). W przypadku uszkodzenia instalacji
bezpieczenstwa obiektu, Najemca jest zobowigzany pokry¢ koszty ich naprawy. Prace te
zostang zlecone i wykonane przez podmioty wskazane przez Wynajmujgcego.

POUFNOSC INFORMAGCJI
§27

Najemca zobowigzuje sie do utrzymania w tajemnicy i nieujawniania osobom trzecim
informacji uzyskanych w zwigzku z realizacjag Umowy, ktérych ujawnienie mogtoby
narazi¢ Wynajmujgcego na szkode majgtkowg lub niemajgtkowa, w szczegdlnosci
informacji stanowigcych tajemnice przedsiebiorstwa w rozumieniu ustawy z dnia 16
kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji oraz tajemnice przedsiebiorcy
w rozumieniu ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej.

Najemca zobowigzuje sie do niewykorzystania informacji, o ktérych mowa w ust. 1
uzyskanych od Wynajmujgcego w celach innych niz okreslonych w Umowie.

Obowigzek okreslony w ust. 1 nie dotyczy informacji powszechnie znanych oraz
udostepnienia informacji na podstawie bezwzglednie obowigzujgcych przepisow
prawa, a w szczegolnosci na zgdanie sadu, prokuratury, organdow podatkowych,
organow kontrolnych lub instytucji unijnych.

Najemca dotozy nalezytej starannosci, aby zapobiec ujawnieniu lub korzystaniu przez
osoby trzecie z informacji Wynajmujgcego podlegajacych ochronie. Najemca
zobowigzuje sie ograniczy¢ dostep do Informacji, o ktérych mowa w ust. 1, wytgcznie
do tych pracownikéw lub wspétpracownikéw, ktérym informacje te sg niezbedne do
wykonania czynnosci zwigzanych z realizacja niniejszej umowy i ktorzy przyjeli
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obowigzki wynikajace z Umowy.

5. Najemca zobowigzuje sie do stosowania zabezpieczen technicznych i organizacyjnych
w celu ochrony informacji, o ktérych mowa w ust. 1, na poziomie adekwatnym do
wystepujacych zagrozen oraz do wzajemnego niezwtocznego informowania o
incydentach dotyczgcych naruszenia zasad ochrony informacji, o ktérych mowa w ust.
1, oraz o podjetych dziataniach zmierzajgcych do zapobiezenia negatywnym skutkom
utraty poufnosci, dostepnosci lub integralnosci informacji podlegajgcych ochronie
wedtug postanowien niniejszej Umowy oraz podjetych dziataniach w celu
zapobiegania wystgpieniu podobnych incydentéw w przysztosci.

6. Najemca zobowigzany jest do zapoznania sie z aktualng ,Politykg Bezpieczerstwa
Informacji w PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. dla Partneréw Biznesowych Spétki SZBI-
Ibi-1a” zwang dalej SZBI-lbi-1a, ktdrej tres¢ jest zamieszczona na stronie internetowej
Zamawiajgcego https://www.plk-sa.pl/klienci-i-kontrahenci/bezpieczenstwo-informacji-
spolki oraz stosowania jej postanowien.

7. Najemca ponosi odpowiedzialno$¢ za osoby, ktére w jego imieniu wykonuja
powierzone zadania, szczegdlnie za szkody spowodowane dziataniem lub
zaniechaniem tych osdb, oraz za zachowanie przez nie w poufnosci informac;ji,
o ktérych mowa w ust. 1, powzietych w zwigzku z realizacjg niniejszej Umowy.

8. Obowigzek okreslony w ust. 1 powyzej obowigzuje w okresie trwania Umowy, jak rowniez
przez okres 3 lat po wygasnieciu lub rozwigzaniu Umowy.

OBOWIAZEK INFORMACYJNY REALIZOWANY PRZEZ WYNAJMUJACEGO WOBEC NAJEMCY
BEDACEGO OSOBA FIZYCZNA LUB 0SOB PODPISUJACYCH UMOWE W IMIENIU NAJEMCY
| 0SOB TRZECICH
§28

1. Wynajmujacy, dziatajgc na mocy art. 13 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osdb fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych
oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych, Dz. Urz.
UE L1191z 2016 ., str. 1-88), zwanego dalej: ,,RODO”, informuje Pana/Pania, ze:

1) Administratorem Danych Osobowych jest PKP Polskie Linie Kolejowe Spotka Akcyjna,
zwana dalej Spotka, z siedzibg pod adresem: 03-734, Warszawa, ul. Targowa 74;

2) w Spoétce funkcjonuje adres e-mail: iod.plk@plk-sa.pl Inspektora Ochrony Danych
w PKP Polskie Linie Kolejowe S.A., udostepniony osobom, ktérych dane osobowe sg
przetwarzane przez Spotke;

3) dane osobowe bedg przetwarzane w celu:
a) zapewnienia sprawnej i prawidtowej realizacji Umowy;

b) przechowywania dokumentacji na wypadek kontroli prowadzonej przez
uprawnione organy i podmioty;
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C) przekazania dokumentacji do archiwum, a nastepnie jej zbrakowania (trwatego
usuniecia i zniszczenia);

w zakresie: dane zwykte — imig, nazwisko, zajmowane stanowisko, miejsce pracy,
a takze w przypadku ztozenia petnomocnictwa, oswiadczen i innych dokumentéw
— dane osobowe w nim zawarte;

4) podstawg prawng przetwarzania danych osobowych przez Spoétke jest art. 6 ust. 1 lit.
c if RODO, przy czym za prawnie uzasadniony interes Wynajmujacego wskazuje sie
koniecznos¢ zawarcia Umowy zgodnie zobowigzujgcymi w tym zakresie przepisami;

5) dane osobowe bedg udostepniane innym odbiorcom na podstawie przepisdw prawa,
w szczegolnosci podmiotom przetwarzajgcym na podstawie zawartych umow;

6) dane osobowe moggy by¢ przekazane do panstwa nienalezgcego do Europejskiego
Obszaru Gospodarczego (panstwa trzeciego) lub organizacji miedzynarodowej
w rozumieniu RODO, w ramach powierzenia przetwarzania danych osobowych lub
udostepnienia na mocy przepisdw prawa, przy czym zawsze przy spefnieniu jednego
z warunkoéw:

a) Komisja Europejska stwierdzita, ze to panistwo trzecie lub organizacja
miedzynarodowa zapewnia odpowiedni stopien ochrony danych osobowych,
zgodnie z art. 45 RODO,

b) panstwo trzecie lub organizacja miedzynarodowa zapewnia odpowiednie
zabezpieczenia i obowigzujg tam egzekwowalne prawa osoéb, ktérych dane
dotyczg i skuteczne srodki ochrony prawnej, zgodnie z art. 46 RODO,

c) zachodzi przypadek, o ktérym mowa w art. 49 ust. 1 akapit drugi RODO,

przy czym dane te zostang wowczas w sposdb odpowiedni zabezpieczone, a Pani/Pan
ma prawo do uzyskania dostepu do kopii tych zabezpieczen pod wskazanym w pkt 2
adresem e-mail;

7) dane osobowe bedg przechowywane zgodnie z przepisami prawa w okresie realizacji
Umowy oraz przez okres, w ktérym Wynajmujacy bedzie realizowat cele wynikajace
z prawnie uzasadnionych intereséw administratora danych, ktére sg zwigzane
przedmiotowo zUmowg Ilub obowigzkami wynikajgcymi z przepiséw prawa
powszechnie obowigzujgcego;

8) Pani/Pan ma prawo do zadania dostepu do danych osobowych Pani/Pana dotyczacych
oraz ich sprostowania, usuniecia lub ograniczenia przetwarzania oraz prawo do
wniesienia sprzeciwu wobec ich przetwarzania, atakie prawo do przenoszenia
danych;

9) Pani/Pan ma prawo do wniesienia skargi do organu nadzorczego, tzn. Prezesa Urzedu
Ochrony Danych Osobowych;
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10) Spodtka nie bedzie przeprowadzaé zautomatyzowanego podejmowania decyzji, w tym
profilowania na podstawie podanych danych osobowych.

2. Najemca zobowigzuje sie poinformowac¢ w imieniu Wynajmujacego wszystkie osoby
fizyczne kierowane do realizacji Umowy, a ktorych dane osobowe bedg przekazywane
podczas podpisania Umowy oraz na etapie realizacji Umowy, o:

1) fakcie przekazania danych osobowych Wynajmujgcemu;
2) przetwarzaniu danych osobowych przez Wynajmujacego.

3. Na mocy art. 14 RODO, Najemca zobowigzuje sie wykona¢, w imieniu Wynajmujacego
obowigzek informacyjny wobec oséb, o ktérych mowa w ust. 2, przekazujgc im tres¢
klauzuli informacyjnej, o ktérej mowa w ust. 1, wskazujac jednoczesnie tym osobom
Najemcy jako zrddto pochodzenia danych osobowych, ktérymi dysponowat bedzie
Wynajmujacy.

4. Kazda zmiana w zakresie osob fizycznych, ktérych dane osobowe bedg przekazywane
podczas podpisania umowy oraz na etapie realizacji umowy wymaga réwniez spetnienia
obowigzkdéw, o ktédrych mowa w ust. 2i 3.

POSTANOWIENIA KONCOWE
§29

1.  Zarzadzanie nieruchomoscia, w tym Lokalami i srodkami finansowymi, moze by¢
powierzone - na warunkach okreslonych obowigzujgcymi przepisami - osobie prawnej
lub fizycznej, wyznaczonej do tego przez Wynajmujacego.

2. Najemca wyraza zgode na wykorzystanie Nazwy Handlowej Najemcy oraz Szyldu na
potrzeby promocyjne Galerii, zaréwno na etapie prowadzenia procesu wynajmu, jak i
podczas pozniejszego funkcjonowania Galerii. Wynajmujacy jest uprawniony do
informowania w swoich materiatach informacyjnych w szczegdlnosci o tym, ze Najemca
wynajmuje Lokal na Galerii oraz oferowanych przez Najemce towarach i ustugach.

3. Wynajmujgcy jest uprawniony do umieszczania na terenie Powierzchni Wspdlnych
Galerii, wedtug wtasnego uznania, ruchomych lub statych stoisk, kioskdw badz innych
tymczasowych lub statych urzadzen przeznaczonych na cele handlowe, ustugowe lub
promocyjne, z zastrzezeniem, iz takie stoiska czy urzadzenia nie bedg uniemozliwiaty
dostepu klientéw do Lokalu. Wszelkie pozytki z ww. dziatalnosci w Powierzchniach
Wspdlnych przypadajg Wynajmujgcemu.

4.  Wynajmujgcy oswiadcza, ze nie podejmuje wobec Najemcy zadnych zobowigzan co do
ilosci klientow Galerii, a w szczegdlnosci ilosci klientéw Najemcy. W zwigzku z tym,
Wynajmujacy nie bedzie ponosit zadnej odpowiedzialnos$ci za ewentualne straty, albo
mniejsze od przewidywanych zyski Najemcy, uzyskiwane z dziatalno$ci prowadzonej w
Lokalu. Ponadto, Wynajmujacy nie bedzie ponosit zadnej odpowiedzialnosci w
przypadku, gdyby jakiekolwiek lokale na terenie Galerii pozostawaty przez jakis czas, z

jakiegokolwiek powodu niewykorzystane.
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10.

Z zastrzezeniem pozostatych postanowien Umowy, Strony niniejszym ustalaja, iz
niewytgczona w tresci Umowy odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza Wynajmujgcego
wobec Najemcy, z tytutu niniejszego stosunku najmu, ograniczona jest wytacznie do
szkody rzeczywistej, z wytgczeniem utraconych korzysci.

Umowa oraz jej Zatgczniki stanowig i zawierajg cato$é¢ porozumienia Stron w
przedmiocie niniejszej Umowy i uniewazniajg wszelkie poprzednie Umowy, negocjacje,
listy intencyjne, propozycje ioswiadczenia nie zawarte w tej Umowie lub w jej
Zatacznikach.

Jezeli niektdre z postanowien niniejszej Umowy s3 lub stang sie niekompletne lub
nieskuteczne, nie spowoduje to naruszenia skutecznosci Umowy w jej pozostatej czesci.
W takim wypadku Strony zawierajgce Umowe sg zobowigzane zastgpi¢ postanowienie
niekompletne lub nieskuteczne uregulowaniem skutecznym prawnie, ktore bedzie
odpowiadato lub bedzie najblizsze celowi i wytyczonym zamierzeniom ekonomicznym
postanowienia niekompletnego lub nieskutecznego. Niewykonywanie, czesSciowe
wykonywanie albo opdznienie wykonania przez Wynajmujacego przystugujagcego mu
prawa nie stanowi zrzeczenia sie tego prawa.

Najemca zobowigzany jest do niezwtocznego poinformowania Wynajmujgcego na
pismie o wszelkich zmianach dotyczacych jego statusu prawnego, jak rowniez prawnych
ograniczen kontynuowania jego dziatalnosci w Lokalu. Ponadto, na pisemne zgdanie
Wynajmujgcego, Najemca zobowigzany jest - wterminie 7 dni - dostarczyc
Wynajmujgcemu potwierdzenie okolicznosci zawartych w zadaniu, a dotyczacych
statusu Najemcy badZz jego obowigzkéw wynikajacych z niniejszej Umowy.
Po bezskutecznym uptywie terminu, Wynajmujgcy bedzie miat prawo uznaé, iz Najemca
przyznat i potwierdzit okolicznosci wskazane w zgdaniu.

Najemca nie moze wstrzymac jakiekolwiek ptatnosci, naleznej na podstawie niniejszej
Umowy, Wynajmujgcemu w szczegdlnosci Czynszu Podstawowego, Czynszu od Obrotu,
Optat za media i ustugi, Optaty Eksploatacyjnej oraz Optaty Marketingowej w zwigzku z
tym, ze Najemca ma jakiekolwiek roszczenie wobec Wynajmujgcego wynikajace z
niniejszej Umowy, badzZ tez z innej podstawy prawnej. Najemca zrzeka sie prawa do
potrgcenia, w jakimkolwiek czasie, jakichkolwiek wierzytelnosci Najemcy
z wierzytelnoscig Wynajmujgcego, wynikajgca z niniejszej Umowy, w szczegdlnosci z
wierzytelnoscig z tytutu Czynszu Podstawowego, Czynszu od Obrotu, Optat za media i
ustugi, Optaty Eksploatacyjnej oraz Optaty Marketingowe;.

W razie, gdy Wynajmujacy zbedzie swdj tytut prawny do catosci lub czesci Galerii, nowy
wiasciciel wstgpi w stosunek najmu wynikajacy z niniejszej Umowy, zgodnie z art. 678
kodeksu cywilnego. W razie, gdy Wynajmujacy zbedzie swdj tytut prawny do Galerii na
rzecz osoby trzeciej, a nowy wtasciciel nastepnie zawrze umowe najmu zwrotnego lub
dzierzawy zwrotnej lub leasingu zwrotnego catosci lub czesci Galerii z dotychczasowym
wynajmujgcym, Najemca w takim wypadku niniejszym wyraza zgode na przeniesienie
praw i obowigzkdw wynikajacych z niniejszej Umowy na rzecz dotychczasowego

Umowa nr 11/203/..../24 54773



11.

12.

13.

wynajmujgcego, ktdory bedzie uprawniony z tytutu najmu zwrotnego, dzierzawy
zwrotnej lub leasingu zwrotnego catosci lub czesci Galerii.

W sprawach nie uregulowanych postanowieniami niniejszej Umowy majg zastosowanie
przepisy polskiego Kodeksu Cywilnego.

Umowa zostata sporzgdzona w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla
kazdej Strony lub Umowe sporzadzono w formie elektronicznej i podpisano
kwalifikowanymi podpisami elektronicznymi. Egzemplarz Umowy nienoszacy cech, o
ktérych mowa w zdaniu poprzednim, nie moze stanowi¢ dowodu ustalen w niej
zawartych.

Kazda ze Stron oswiadcza, ze zapoznata sie z trescig Umowy i akceptuje warunki w niej
zawarte.

ZMIANY UMOWY / ZAtACZNIKI
§30

Z zastrzezeniem postanowien punktu 2 i 3 niniejszego paragrafu oraz postanowien
szczegolnych zawartych w Umowie, wszelkie zmiany niniejszej Umowy wymagajg formy
pisemnej, pod rygorem niewaznosci.

Zmiany tresci Zatacznika nr 13, nie wymagajg zgody Najemcy, jak i zachowania powyzej
wskazanego trybu zmiany Umowy. Postanowienia zmienionego zatgcznika wigzg Strony
od dnia ich doreczenia Najemcy.

Forme i tryb zmiany tresci Zatacznika nr 15 opisano w tym zatgczniku.

Zatgczniki stanowig integralne czesci niniejszej Umowy.

WYKAZ ZAtACZNIKOW

1
2)
3)
4)
5)
6)
7
8)
9)

Zatgcznik nr 1 — Oznaczenie Najemcy (Szyld),

Zatgcznik nr 2 — Rzut Lokalu na planie,

Zatacznik nr 3 — Opis Techniczny Lokalu,

Zatacznik nr 4 — Protokdt zdawczo-odbiorczy Lokalu,

Zatacznik nr 5 — Podrecznik Najemcy,

Zatacznik nr 6 — Protokdt otwarcia Lokalu,

Zatgcznik nr 7 — Kopia zaswiadczenia o nadaniu NIP Najemcy,

Zatgcznik nr 8 — Kopia zaswiadczenia GUS o nadaniu nr REGON Najemcy,

Zatacznik nr 9 — KRS albo wydruk z CEIDG Najemcy,

10) Zatacznik nr 10 — KRS Wynajmujacego,

11) Zatacznik nr 11 — Wz6r Gwarancji Bankowej,

12) Zatacznik nr 12 — Wz6r aktu notarialnego o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji z art. 777 § 1 pkt 4i 5

KPC,
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13) Zatacznik nr 13 — Regulamin Wewnetrzny,
14) Zatacznik nr 14 — Wz6r zestawienia obrotéw Najemcy,

15) Zatacznik nr 15 — Regulamin Rozliczenia Medidw i Ustug,

16) Zatacznik nr 16 — Zgoda na E-FAKTURE.

W przypadku sprzecznosci w tresci pomiedzy powyzszymi zatgcznikami, a trescig niniejszej
Umowy, stosuje sie odpowiednie postanowienia niniejszej Umowy.

WYBOR SADU

§31
Wszelkie spory wynikajgce z niniejszej Umowy bedg rozstrzygane przez sad powszechny

miejscowo wiasciwy, zgodnie w wtasciwoscig opisangw § 1 Q.

DORECZENIA | KONTAKTY
§32
1.  Wszelka korespondencja pomiedzy Stronami w zwigzku z Umowa bedzie sporzadzona
na pismie idoreczana osobiscie, kurierem lub postaricem albo listem poleconym z
potwierdzeniem lub bez potwierdzenia odbioru, z wytaczeniem faktur ktére beda
nadawane przesytka listowq (nierejestrowang), na nastepujgce adresy:

* Dla Wynajmujacego: adres wskazany w komparycji Umowy

* Dla Najemcy: adres wskazany w komparycji Umowy

W przypadku gdy w komparycji Umowy wskazano kilka adreséw, korespondencja

bedzie dostarczana na adres opisany jako korespondencyjny.

Z zastrzezeniem, iz Najemca moze skorzystac z odbioru faktur w formie elektronicznej.
Odbidr faktur w formie elektronicznej realizowany jest za posrednictwem internetowe;j
platformy, zgodnie zwarunkami opisanymi na ww. platformie, z ktérej po
zarejestrowaniu sie, mozna pobraé faktury bezposrednio lub tez mozna skorzystac z
przestania faktury z platformy na wskazany przez Najemce adres e-mail.

2.  Strony zobowigzujg sie informowac¢ wzajemnie o zmianie adresu niezwtocznie, nie
pdzniej jednak niz w dniu takiej zmiany.
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ZALACZNIKI
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ZAtACZNIK NR 1
OZNACZENIE NAJEMCY (SZYLD)



ZALACZNIK NR 2
RZUT LOKALU NA PLANIE



ZAtACZNIK NR 3
OPIS TECHNICZNY LOKALU



ZAtACZNIK NR 4
PROTOKOL ZDAWCZO-ODBIORCZY LOKALU



ZAtACZNIK NR 5
PODRECZNIK NAJEMCY



ZAtACZNIK NR 6
PROTOKOt OTWARCIA LOKALU



ZALACZNIK NR 7
KOPIA ZASWIADCZENIA O NADANIU NIP NAJEMCY



ZAtACZNIK NR 8
KOPIA ZASWIADCZENIA GUS O NADANIU NR REGON NAJEMCY



ZALACZNIK NR 9
KRS lub wydruk z CEIDG NAJEMCY



ZAtACZNIK NR 10
KRS WYNAJMUJACEGO



ZAtACZNIK NR 11
WZOR GWARANCJI BANKOWE!

Stronalz1



ZAtACZNIK NR 12
WZOR AKTU NOTARIALNEGO O DOBROWOLNYM PODDANIU SIE EGZEKUCJI Z ART.777 § 1
PKT4i5

Stronalz1



ZAtACZNIK NR 13
REGULAMIN WEWNETRZNY

Stronalz1



ZAtACZNIK NR 14
WZOR ZESTAWIENIA OBROTOW NAJEMCY

Stronalz1



ZAtACZNIK NR 15
REGULAMIN ROZLICZENIA MEDIOW i UStUG



ZAtACZNIK NR 16
ZGODA NA E-FAKTURE.



