UMOWA NAJMU

Nr............../2015
W dNiU e 2015r. w Szymanach
+~Warmia i Mazury” Sp. z 0.0. z siedzibg ........ccccceceirrrnnne. wpisang do Rejestru Przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad ... . VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS ... , O numerze
identyfikacji podatkowej NIP .............. , REGON ............ i kapitale zaktadowym w wysokosci
.................. zt,
rePreZeNtOWANG PrZEZ ......cccceeeeeeerererereriieeieeeieeeieieaeeenees ,
zwanga dalej ,Wynajmujacym”,
a
.......................... z siedzibg W ....ccoeeeeiveieieee, WpIsang do  rejestru  przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy ...........ccenee. , XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS ... , O numerze
identyfikacji podatkowej NIP ............. , REGON ............ i kapitale zaktadowym w wysokosci
.................. zt, reprezentowang Przez .........eeneeceeeeeeee. W dalszej czesci tej umowy

zwany/zwana Najemca
umowe najmu, ktdrej tresc jest nastepujaca:

I. DEFINICJE

§1
Uzyte w niniejszej Umowie okreslenia oznaczaja:

1. ,Terminal” — realizowany w ramach projektu Regionalny Port Lotniczy Olsztyn- Mazury
budynek terminala, oznaczony w ten sposob na planie (rzucie) budynkow Portu
Lotniczego Olsztyn —Mazury, stanowigcym Zatacznik nr 1a do niniejszej umowy.

2. ,Plan” — Plan Terminala wraz z zaznaczonym Przedmiotem Najmu, okreslajacym jego
funkcgie wraz z mozliwym rodzajem dziatalnosci jaka moze by¢ prowadzona w
Przedmiocie Najmu, stanowiacy integralnag czes¢ tej umowy zatacznik nr 1

3. ,Przedmiot Najmu” - wyodrebniona fizycznie i funkcjonalnie czes¢ Terminala sktadajaca
sie z wydzielonej powierzchni o tagcznej wielkosci ............... metréw kwadratowych, oddana
Najemcy do wytagcznego uzywania na podstawie niniejszej Umowy, oznaczona na
zatagczonym Planie numerem .........ccccccceeune. ;

4. ,Powierzchnie Wspdlne Terminala” — powierzchnie przeznaczone dla wspolnego uzytku
uzytkownikow Terminala (najemcy, uzytkownicy i klienci Terminala itp.), oznaczone na
Planie kolorem .......... i numerem .............. . Powierzchnie te moga podlegac
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modyfikacjom, w szczegdlnosci Wynajmujacy moze je w czesci zagospodarowac badz
wytaczy¢é ze wspolnego uzytku — z zapewnieniem jednak swobodnego dostepu do
Przedmiotu Najmu, zgodnie z jego funkcjami opisanymi i zgodnymi z celami tej umowy.

5. ,Adaptacja Przedmiotu Najmu” - roboty prowadzone w Przedmiocie Najmu przez
Najemce w celu doprowadzenia go do stanu umozliwiajagcego realizacje celéw niniejszej
umowy.

Il. PRZEDMIOT UMOWY | CZAS JEJ TRWANIA
§2

1. Przedmiotem niniejszej umowy jest oddanie Najemcy w najem wyodrebnionej fizycznie

czesci powierzchni komercyjnej Terminala, o wielkosci ................... m? okreslonej i
zdefiniowanej powyzej jako Przedmiot Najmu.

2. Czas trwania najmu wynosi ....... O ) lat poczawszy od dnia przekazania Przedmiotu
Najmu.

3. Z chwilg uptywu okresu wskazanego w ust. 1 powyzej, niniejsza umowa przeksztatca sie w
umowe zawartg na czas nieokreslony przy czym kazda ze Stron uzyskuje uprawnienie do
jej wypowiedzenia z zachowaniem 3- miesiecznego okresu wypowiedzenia liczonego od
konca miesigca, w ktérym ztozone zostato wypowiedzenie.

4. Najemca zobowiazuje sie do rozpoczecia i dalszego prowadzenia w Przedmiocie Najmu
dziatalnosci zgodnej z jego funkcjg przypisang w Planie a polegajacej na: (szczegétowo
opisac dziatalnosc jakg Najemca bedzie prowadzit zgodng z funkcjg wskazang w Planie).

5. Dla lokali gastronomicznych Wynajmujacy zobowigzuje sie do ciggtego oferowania w
menu co najmniej 50% asortymentu dan regionalnych regionu Warmii i Mazur, ktérych
szczegotowa lista okreslajgca state minimum oferty Najemcy w tym zakresie stanowi
zatacznik do niniejszej umowy.

6. Dla lokali handlowych z ofertg prasowa lub upominkowa Wynajmujacy zobowiagzuje
Najemce do oferowania upominkdéw i materiatdbw promujacych Region Warmii i Mazur,
ktorych lista ktorych szczegdtowa lista okreslajaca state minimum oferty Najemcy stanowi
zatacznik do niniejszej umowy.

7. Najemca prowadzit bedzie w Przedmiocie Najmu dziatalno$¢ oznaczong na Planie. Nazwa
handlowa, pod jaka Najemca bedzie prowadzit dziatalnos¢ w Terminalu brzmi:

8. Strony wytaczaja mozliwos¢ prowadzenia przez Najemce w Przedmiocie Najmu
dziatalnosci innej anizeli opisana w punkcie poprzednim.

9. W celu umozliwienia sprawdzenia zgodnosci sposobu korzystania przez Najemce z
przedmiotu najmu z trescig Umowy najmu, Wynajmujacy po uprzednim pisemnym
zawiadomieniu Najemcy z co najmniej 3- dniowym wyprzedzeniem, jest uprawniony do
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dostepu do przedmiotu najmu w godzinach prowadzenia przez Najemce dziatalnosci, a
takze w czasie wykonywania przez niego na przedmiocie najmu innych czynnosci. W
sytuacjach  awaryjnych, Najemca zobowigzany jest niezwtocznie  umozliwi¢
Wynajmujgcemu dostep do przedmiotu najmu.

10. Niniejsza Umowa wchodzi w 2zycie po spetnieniu warunku zawieszajacego tj.
wybudowania i skutecznego oddania do uzytkowania Terminala najpdzniej w takim
terminie aby mozliwym byto dotrzymanie przez Wynajmujagcego Terminu Przekazania
Przedmiotu Najmu, o ktorym mowa w § 7 ust. 1

11. W przypadku powiadomienia Najemcy przez Wynajmujgcego na co najmniej 14 dni przed
uptywem Terminu Przekazania Przedmiotu Najmu o braku mozliwosci wykonania
obowiazku jego przekazania umowa nie wywiera zadnych skutkéw prawnych wobec nie
ziszczenia sie opisanego powyzej warunku zawieszajacego.

IIl. OSWIADCZENIA STRON

§3
Wynajmujacy oswiadcza, ze:

1. Jest dzierzawca nieruchomosci potozonej w Szymanach, dla ktorej Sad Rejonowy w
........... prowadzi ksiege wieczystg KW Nr .................

2. Na powyzej opisanej nieruchomosci Wynajmujacy prowadzi inwestycje — budowe
Terminala z planowanym terminem oddania go do
UZYTKOWANIA. ...ceeiiiiiee e ;

3. Na dzien podpisania Umowy:

- osoba upowazniong do kontaktow z Najemca jest ... numer
telefonu.......cccceueenen.

— adresem do korespondencji jest adres podany na wstepie Umowy przy oznaczeniu
Wynajmujacego;

4. Okazany przy zawieraniu Umowy odpis z KRS jest aktualny i do dnia dzisiejszego nie
doszto do zmiany danych wynikajacych z tego odpisu.

§4
Najemca oswiadcza, ze:

1. spetnia wszystkie warunki przewidziane przez przepisy prawa niezbedne do uruchomienia
i prowadzenia wymienionej w § 2 ust. 3 dziatalnosci w Przedmiocie Najmu lub
zobowigzuje sie do ich spetnienia najpdzniej w terminie do ........

2. nadzien podpisania Umowy:
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- osobag upowazniong do kontaktéw z Wynajmujacym jest ................ numer telefonu
kontaktowego .........cccceevrrnennn. .

- adresem do korespondencji jest adres podany na wstepie Umowy przy oznaczeniu
Najemcy

IV. PRZEDMIOT NAJMU

§5

1. W celu prowadzenia dziatalnosci wymienionej w § 2 Umowy Wynajmujacy wynajmuje
Najemcy Przedmiot Najmu, a Najemca przyjmuje Przedmiot Najmu do uzywania na
warunkach tej Umowy i zobowiagzuje sie optacac ustalony Czynsz i Optaty Eksploatacyjne.

2. W ramach Czynszu Wynajmujacy zapewni mozliwos¢ przyjmowania dostaw przez
Najemce oraz prawo do korzystania na zasadzie wspotuzytkowania z powierzchni
bedacych aktualnie Powierzchniami Wspolnymi z przeznaczeniem dla wspdlnego
i swobodnego uzytku wszystkich najemcow Terminala, jego klientdéw, uzytkownikow
i dostawcow.

V. WYKONCZENIE | WYPOSAZENIE PRZEDMIOTU NAJMU

§6

Przedmiot Najmu bedzie wykonczony zgodnie z projektem przedstawionym przez Najemce
Wynajmujgcemu. Wynajmujacy ma prawo zazada¢ od Najemcy zmiany projektu jezeli w
razacy sposéb nie korespondowatby z architektura i wystrojem wnetrza Terminala albo nie
spetniatby norm technicznych dla obiektu tego rodzaju zlokalizowanego w Porcie Lotniczym.

VI PRZEKAZANIE PRZEDMIOTU NAJMU

§7

1. Wynajmujacy przekaze Najemcy Przedmiot Najmu w terminie do dnia ........ccccceceoinnninnnene.
............... r.

2. W drodze odrebnego porozumienia istnieje mozliwos¢ wprowadzenia Najemcy do
Przedmiotu najmu przed dniem przekazania Przedmiotu najmu, celem realizacji przez
niego prac adaptacyjnych, o ktorych mowa ponizej — jednak mozliwos¢ taka istnieje
wytacznie w sytuacji kiedy Terminal nie bedzie oddany jeszcze do uzytkowania. W w/w
porozumieniu strony ustalg zasady korzystania pokrywania przez Najemce wszelkich
kosztéw zwigzanych z wykonywaniem prac adaptacyjnych w szczegdlnosci energii
elektrycznej, wody i Sciekdw, wywozu odpaddéw, materiatow budowlanych i innych.
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Realizacja prac adaptacyjnych w okresie przed przekazaniem Przedmiotu najmu, podlega
wszelkim wymogom i rygorom opisanym w paragrafie 9.

§8

1. Najemca jest zobowigzany do przejecia Przedmiotu Najmu w wyznaczonym przez
Wynajmujgcego terminie, z zastrzezeniem ust. 4 niniejszego paragrafu.

2. W dniu przekazania Przedmiotu Najmu sporzadza sie Protokdt przekazania. Protokét
powinien zawiera¢ ustalenia stron odnosnie jakosci i ewentualnych wad Przedmiotu
Najmu oraz oswiadczenie Najemcy o odbiorze Przedmiotu Najmu.

3. W przypadku niestawiennictwa przedstawiciela Najemcy na wyznaczony przez
Wynajmujgcego termin przekazania Przedmiotu Najmu Wynajmujacy wyznaczy Najemcy
dodatkowy 3 dniowy termin do dokonania przekazania Przedmiotu Najmu.
Niestawiennictwo przedstawiciela Najemcy na ten dodatkowy termin upowaznia
Wynajmujacego do dokonania jednostronnego przekazania, ktére bedzie dla Najemcy
wigzace.

4. W przypadku gdy Przedmiot Najmu nie bedzie zgodny z Planem stanowigcym Zatacznik
nr 1 do Umowy, Najemca ma prawo odméwic przejecia, a Wynajmujacy jest zobowigzany
do niezwlocznego podjecia dziatan majacych na celu wiasciwe ustalenie zaréwno
potozenia jak i powierzchni Przedmiotu Najmu tak aby byta ona zgodna z Planem.

5. Przekazanie Przedmiotu Najmu nastepuje z chwilg usuniecia przeszkéd, o ktérych mowa
w punkcie poprzednim.

§9

1. Najemca jest uprawniony i zobowigzany do wykonania na wiasny koszt wszystkich
wiasnych prac adaptacyjnych oraz dotyczacych instalacji wewnetrznych dostosowujacych
przejety Przedmiot Najmu do planowanej przez Najemce dziatalnosci a okreslonej w
Planie.

2. Termin na wykonanie przez Najemce wtasnych robét i adaptacji, o ktérych mowa oraz
rozpoczecia dziatalnosci w Przedmiocie Najmu wynosi maksymalnie ....... dni liczac od
dnia przekazania Przedmiotu Najmu, w zaleznosci od zakresu adaptacji Przedmiotu
Najmu. Termin ten zostanie sprecyzowany przez Strony przy przekazaniu Przedmiotu
Najmu z uwzglednieniem robot, ktére najemca zobowigzany jest wykonad a takze
skorzystanie przez niego z ew. mozliwosci wprowadzenia do Przedmiotu najmu przed
jego przekazaniem (§ 7 ust.3) Opisany powyzej Termin jest terminem rozpoczecia przez
Najemce dziatalnosci w Przedmiocie Najmu.

3. Roboty zwigzane z adaptacja Przedmiotu Najmu Najemca powinien przeprowadzi¢ w
sposob jak najmniej utrudniajacy funkcjonowanie Terminala i pozostatych najemcow.
Szczegotowy sposéb  wykonania tych robot bedzie na biezaco uzgadniany z
administratorem Terminala.
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4. Dokumentacje w zakresie adaptacji Przedmiotu Najmu przygotuje Najemca i przekaze
Wynajmujgcemu do uzgodnienia 14 dni po przekazaniu Przedmiotu Najmu. Wynajmujacy
uzgodni lub przekaze uwagi do tej dokumentacji w ciaggu 14 dni od jej otrzymania. Brak
stanowiska oznacza uzgodnienie dokumentow bez uwag. W przypadku niewykonania
powyzszego zobowigzania przez Najemce Strony uznaja, ze Najemca nie bedzie
prowadzit prac adaptacyjnych.

5. Wszelkie koszty zwigzane z wtasnymi robotami budowlanymi i adaptacjami ponosi
Najemca, w szczegdlnosci koszty dostawy medidw, wywozu gruzu i $mieci itp. Koszty te
nie podlegaja rozliczeniu z Wynajmujacym i nie sg traktowane jako jakikolwiek naktad na
Przedmiot Najmu.

6. Najemca zobowigzuje sie dostarczy¢ Wynajmujacemu dokumentacje powykonawcza
ewentualnych robdt adaptacyjnych w terminie 30 dni od daty zakohczenia Wykonhczenia
Przedmiotu Najmu, pod rygorem wykonania takiej dokumentacji przez Wynajmujacego
na koszt Najemcy.

7. Najemca zobowigzuje sie do posiadania podczas adaptacji Przedmiotu Najmu
ubezpieczenia "Od Wszelkich Ryzyk na Placu Budowy", w celu pokrycia ewentualnych
szkdd mogacych powstac w czasie trwania robdt i przez 36 miesiecy po odbiorze robot,
chyba, ze taka polise posiada¢ bedzie podwykonawca Najemcy wykonujacy te roboty.
Wysokos¢ gwarancyjna polisy wynosi¢ bedzie minimum kwote odpowiadajaca wartosci
catosci prac i wyposazenia montowanego w ramach Wykanczania Przedmiotu Najmu.

8. Najemca zobowiazuje sie, ze on sam oraz jego podwykonawcy beda posiada¢ polise
ubezpieczajaca ich odpowiedzialnos¢ cywilng i pokrywajaca skutki finansowe wszelkiego
rodzaju szkoéd rzeczowych, materialnych i niematerialnych, dotyczacych oséb trzecich, a
spowodowanych, badz przez personel pracujacy, badz przez sprzet przedsiebiorstwa lub
eksploatacyjny, badz w wyniku robot wykonywanych przy Wykonczeniu Przedmiotu
Najmu, badz w wyniku wypadkéw zaistniatych po zakonczeniu robdt, ktére zaktadaja
odpowiedzialnos¢ z tytutu prawa powszechnego. Wysokos¢ gwarancyjna polisy, wynosic
bedzie minimum kwote odpowiadajagcg wartosci catosci prac i wyposazenia
montowanego w ramach adaptacji Przedmiotu Najmu, jednak nie mniej niz 100.000
ztotych.

9. Najemca przed przystapieniem do adaptacji Przedmiotu Najmu zobowiazuje sie okazac
Wynajmujacemu oryginaty oraz przekazac kopie polis spetniajacych warunki okreslone w
obydwu powyzszych ustepach. Nie dopetnienie tego obowigzku uprawnia¢ bedzie
Wynajmujgcego do zakazania Najemcy rozpoczecia lub prowadzenia adaptacji
Przedmiotu Najmu z przyczyny zawinionej przez Najemce do czasu przekazania kopii
polis spetniajgcych warunki oznaczone w niniejszej Umowie. Ponadto Wynajmujacy moze
zadac zaptaty kary umownej zgodnie z § 24.

VII. Czynsz
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§ 10

1. Najemca zobowigzuje sie do zaptaty na rzecz Wynajmujgcego czynszu najmu
ustalonego w nastepujacy sposéb:

a) czynsz gwarantowany - w kwocie wskazanej w ust. 2

b) czynsz prowizyjny - prowizja od obrotu, naliczana zgodnie z brzmieniem ust. 3 badz

ust. 4 ponizej, przy czym wartos¢ tej czesci czynszu stanowi¢ bedzie réznica miedzy prowizjg
od obrotu, o ktérej mowa w lit. b) powyzej, a wartoscig czynszu gwarantowanego, o ktérym
mowa w lit. a) powyzej.
Czynsz z tytutu najmu przedmiotu najmu nalezny jest poczawszy od dnia protokolarnego
przekazania przedmiotu najmu.
2. Miesieczny czynsz gwarantowany z tytutu najmu ustala sie na kwote ............. zt
(stownie: ............. ztotych ) netto, do ktorej to kwoty doliczony zostaje podatek od towardw i
ustug VAT, wedtug aktualnie obowigzujacej stawki.
3. W sytuacji osiagniecia przez Najemce obrotu miesiecznego w wysokosci nie mniejszej
niz 25.000,00 zt netto i nie wiekszej niz 100.000,00 netto, Najemca zobowigzuje sie do
zaptaty miesiecznego czynszu prowizyjnego na rzecz Wynajmujacego w wysokosci ...%
obrotu netto.
4. W sytuacji osiaggniecia przez Najemce obrotu miesiecznego w wysokosci rownej i
wiekszej niz 100.000,00 zt netto Najemca zobowigzuje sie do zaptaty czynszu prowizyjnego
miesiecznego na rzecz Wynajmujacego w wysokosci ....% obrotu netto.
5. Czynsz z tytutu najmu ptatny jest w nastepujacy sposob:
a) Pierwsza cze$¢ czynszu, o ktérej mowa w ust. 1 pkt a) powyzej (czynsz gwarantowany)
- ptatny miesiecznie, z gory w terminie 14 (czternastu) dni od daty otrzymania przez Najemce
faktury VAT. Faktura VAT wystawiona bedzie do 7 (siodmego) dnia miesiaca, ktérego dotyczy
i niezwtocznie przestana do Najemcy,
b) Druga cze$¢ czynszu — czynsz prowizyjny, o ktérej mowa w ust. 1 pkt b) powyzej -
ptatny miesiecznie, z dotu w terminie 14 (czternastu) dni od daty otrzymania przez Najemce
faktury VAT. Faktura VAT wystawiona bedzie do 7 (si6dmego) dnia miesigca nastepujacego
po miesigcu, ktorego dotyczy i niezwtocznie przestana do Najemcy.
6. Czynsz gwarantowany podlega corocznej waloryzacji o wskaznik zmiany cen towarow
i ustug konsumpcyjnych ogtoszony przez Prezesa GUS w dzienniku urzedowym ,Monitor
Polski” za rok poprzedzajacy waloryzacje. Zwaloryzowana stawka czynszu gwarantowanego
obowigzywac bedzie kazdorazowo od marca do lutego nastepnego roku. Zmiana stawki
czynszu gwarantowanego o powyzszy wskaznik nastepowac bedzie w formie pisemnego
powiadomienia Najemcy przez Wynajmujacego i nie stanowi zmiany Umowy. Pierwsza
waloryzacja nastgpi w 2017 r.
7. Informacje o wysokosci uzyskanego obrotu netto, Najemca jest zobowigzany
dostarczy¢ w formie miesiecznego zestawienia do 7 (siddmego) dnia nastepnego miesigca
Wynajmujgcemu. Zestawienie obrotow Najemcy bedzie dostarczane na nastepujacy adres e-
Mail: e, W przypadku zmiany adresu e-mail, o ktorym mowa powyzej
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Wynajmujacy zobowiazany jest niezwtocznie przesta¢ na pismie do Najemcy informacje o
aktualnym adresie e-mail.

8. Wynajmujacy zastrzega sobie prawo weryfikacji raportow z kas fiskalnych, danych z
systemu ksiegowego Najemcy oraz innych dokumentow ksiegowych potwierdzajacych
sprzedaz prowadzong w przedmiocie najmu oraz w razie potrzeby powotanie biegtych w celu
dokonania tejze weryfikacji. W zwigzku z powyzszym, Najemca na zadanie Wynajmujacego w
terminie 21 dni od dnia otrzymania zgdania dostarczy Najemcy w/w dane potwierdzone przez
upowaznionego przedstawiciela Najemcy.

9. W przypadku opdznienia w dostarczeniu miesiecznego zestawienia, o ktbrym mowa w
ust. 7, a takze w razie nie wywigzania sie Najemcy z obowigzku, o ktorym mowa w ust. 8,
Wynajmujacy, po uprzednim bezskutecznym wezwaniu do usuniecia naruszenia (pisemnie,
listem poleconym za potwierdzeniem odbioru na adres wskazany w niniejszej umowie jako
adres do doreczen) w terminie 1 dni od dnia otrzymania wezwania, ma prawo wystawic¢
Najemcy fakture na kwote obcigzen z poprzedniego miesigca powiekszonych o 30%.

10. Najemca oswiadcza, ze jest ptatnikiem podatku VAT.

11.  Czynsz gwarantowany za niepetny miesigc uzywania przedmiotu najmu ustala sie jako
iloczyn liczby dni jego posiadania w tym miesigcu oraz 1/30 kwoty miesiecznego czynszu
gwarantowanego.

VIIl. Optaty eksploatacyjne
§10

1. Oprocz czynszu gwarantowanego Najemca zobowigzuje sie uiszcza¢ miesieczne
optaty zwigzane z korzystaniem z przedmiotu najmu uzyskiwane za posrednictwem
Wynajmujacego tj. za energie elektryczna.

Naleznosci za powyzsze $wiadczenia obliczane beda na podstawie wskazan licznika, ktore
pomnozone bedzie przez obowigzujgca stawke u Operatora za zuzytg 1 kWh. Naleznosci te,
powiekszone o podatek VAT wg obowiazujacej stawki, ptatne beda w terminie 21 dni od daty
wystawienia faktury. Faktura VAT bedzie wystawiana do 15 dnia nastepnego miesigca,
ktorego dotyczyto zuzycie oraz stawka i niezwtocznie przestana do Najemcy.

§11

1. Najemca obowigzany jest do uiszczania optat z tytutu zwrotu Wynajmujacemu
kosztow utrzymania Terminala i Przedmiotu Najmu, zwanych Optatami Eksploatacyjnymi.

2. Optaty Eksploatacyjne obejmuija:

1) wszelkie opfaty zwigzane z zaopatrzeniem Przedmiotu Najmu, w wode i
odprowadzenie Sciekéw, ktére zuzywane beda na potrzeby Przedmiotu Najmu, a beda
mozliwe do ustalenia na podstawie wskazan zainstalowanych na wytgczne potrzeby Najemcy
licznikéw lub na podstawie innych pomiaréw - wedtug wskazan tych licznikoéw lub pomiarow;
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2) inne optaty zwigzane z funkcjonowaniem Przedmiotu Najmu, a nie dajace sie ustalic
odrebnie dla Najemcy na podstawie wskazan licznikbw badz pomiarédw w tym w
szczegolnosci optaty zwigzane z ogrzewaniem i chtodzeniem (woda lodowa) — w wysokosci
czesci kosztow ponoszonych facznie przez Wynajmujacego dla catego Terminala w proporgji
w jakiej powierzchnia Przedmiotu Najmu pozostaje do catkowitej powierzchni wynajmowanej
przez Wynajmujacego w Terminalu;

3) optaty zwigzane z funkcjonowaniem Terminala— w wysokosci czesci kosztow
ponoszonych tacznie przez Wynajmujacego dla catego Terminala w proporcji w jakiej
powierzchnia Przedmiotu Najmu pozostaje do catkowitej powierzchni wynajmowanej przez
Wynajmujgcego w Terminalu.

3. Dla potrzeb wyliczenia wysokosci Optat Eksploatacyjnych przyjmuje sie, ze
powierzchnia wynajmowana przez Wynajmujacego w Terminalu obejmuje powierzchnie
wynajetych/wydzierzawionych powierzchni okreslonych w Planie, w jej sktad nie wchodza:
ciggi komunikacyjne, lokale biurowe, powierzchnie zwigzane wytacznie z obstuga pasazerdw,
parkingi i magazyny bedace niezaleznymi lokalami.

§12

Wszystkie Optaty Eksploatacyjne, ktdére beda mogty byc¢ rozliczane przez Najemce
bezposrednio z dostawca lub wykonawca $wiadczenia, Najemca obowigzany jest pfaci¢
bezposrednio dostawcy lub wykonawcy swiadczenia, Pozostate Optaty Eksploatacyjne bedzie
uiszczat Najemca Wynajmujacemu na zasadach okreslonych w § 13 Umowy.

§13

1. Najemca jest obowigzany ptaci¢ Wynajmujacemu Optaty Eksploatacyjne w réwnych
miesiecznych ratach. Miesieczna optata obejmuje catos¢ optat ponoszonych w danym roku
podzielonych przez ilos¢ miesiecy, z uwzglednieniem postanowien ust. 5 i 6 ponizej. Ptatnosci
z tytutu Optat dokonuje Najemca w terminach ptatnosci czynszu.

2. Optaty, ktore uiszcza Najemca na rzecz Wynajmujacego lub za jego posrednictwem
beda powiekszone o podatek VAT w obowigzujacej stawce. Faktury z tytutu Optat
Eksploatacyjnych Wynajmujacy bedzie wystawiat w terminach wystawienia faktur z tytutu
czynszu.

3. Miesieczna Optata Eksploatacyjna (Optata) sktadac sie bedzie z 2 sktadnikow:

1) optaty z tytutu kosztow indywidualnych, ktéra obejmowac bedzie optaty z tytutu
okreslonego w § 11 ust. 2 pkt 1),

2) optaty z tytutu kosztow wspdlnych, ktdéra obejmowal bedzie optaty z tytutow
okreslonych w § 11 ust. 2 pkt 2), 3).

4, Okresem rozliczeniowym dla Optat Eksploatacyjnych bedzie okres 12 miesiecy, z tym,
ze pierwszym okresem rozliczeniowym bedzie okres od przekazania Przedmiotu Najmu do
konca danego roku kalendarzowego. Wynajmujacy ma prawo skroci¢ okres rozliczeniowy
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podany powyzej, jak i wprowadzi¢ rézne okresy rozliczeniowe dla poszczegolnych rodzajow

optat.
5. Wysokos¢ miesiecznej Optaty Eksploatacyjnej w pierwszym okresie rozliczeniowym,
wynosi¢ bedzie ......... ztotych za metr kwadratowy powierzchni Przedmiotu Najmu w stosunku

do kosztéw wspolnych. Optata z tytutu kosztéw indywidualnych ponoszona bedzie przez
Najemce na zasadzie refakturowania przez Wynajmujgcego kosztow zuzycia wody i
odprowadzenia sciekdéw przez Najemce. W kolejnych okresach rozliczeniowych Optata bedzie
ustalana przy rozliczeniu poprzedniego okresu i jej wysoko$¢ wynosi¢ bedzie kwote
stanowiaca iloraz poszczegdlnych sktadnikow Optat Eksploatacyjnych w danym okresie
rozliczeniowym i ilosci miesiecy danego okresu rozliczeniowego, powiekszonej o wskaznik
wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych za ostatni okres rozliczeniowy publikowany
przez Prezesa GUS (badz inny oficjalnie go zastepujacy wskaznik). Powyzsze zapisy stosuje sie
odpowiednio do wyliczenia poszczegolnych sktadnikéw Optaty. Do czasu ustalenia wysokosci
nowej Optaty Najemca uiszcza Optate w dotychczasowej wysokosci. W przypadku roznicy
pomiedzy dotychczas ptaconymi Optatami a nowo ustalong Optatg na biezacy okres
rozliczeniowy stosuje sie odpowiednio zapisy ust. 6.

6. Rozliczenie powyzszych Optat dokonywane jest po uptywie okresu rozliczeniowego.
Rozliczenie dokonywane bedzie w nastepujacy sposoéb:

1) w terminie do dwoch miesiecy po uptywie okresu rozliczeniowego Wynajmujacy
dostarczy Najemcy rozliczenie za ten okres;

2) w sytuacji, gdy kwoty pobranych Optat okazg sie mniejsze niz kwota poniesionych
przez Wynajmujacego kosztow, Najemca ma obowigzek uisci¢ na rzecz Wynajmujacego
optate dodatkowa w wysokosci powyzszej réznicy w terminie 14 dni od otrzymania
rozliczenia i faktury z tytutu optaty dodatkowej;

3) w sytuacji, gdy kwoty zaptaconych Optat okaza sie wieksze niz kwota poniesionych
przez Wynajmujacego kosztow, woéwczas Wynajmujacy wystawi na rzecz Najemcy fakture
(faktury) korygujaca do faktury za ostatni miesigc (badz ostatnie miesigce) danego okresu
rozliczeniowego, obnizajagc te fakture (badz faktury) o kwote réznicy. Strony dokonaja
rozliczenia kwoty wynikajaca z réznicy w ten sposob, ze Wynajmujacy zaliczy je na poczet
biezacych pfatnosci Najemcy z tytutu Optat Eksploatacyjnych, za$ Najemca dokona
odpowiedniego potracenia kwoty wynikajacej z rdznicy z kolejnymi ptatnosciami na poczet
Optat Eksploatacyjnych.

Powyzsze zasady maja zastosowanie do rozliczenia Optat ptaconych przez Najemce réowniez
w poczatkowym okresie nowego okresu rozliczeniowego, w ktérym ptaci on Optaty w
dotychczasowej wysokosci, a wiec do czasu ustalenia Optaty w nowej wysokosci na dany
okres rozliczeniowy.

7. Najemca ma prawo do zgtoszenia, w terminie 14 dni od otrzymania rozliczenia,
zastrzezen co do tego rozliczenia. Brak zgtoszenia zastrzezen w tym terminie oznacza
akceptacje rozliczenia i Najemca w takiej sytuacji nie bedzie miat prawa go kwestionowac w
terminie pozniejszym. W przypadku zgtoszenia zastrzezen Najemca bedzie miat prawo do
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wgladu i kontroli zrodtowych dokumentow ksiegowych dotyczacych kosztow poniesionych
przez Wynajmujacego w okresie, ktérego dotyczy rozliczenie. Najemca bedzie miat prawo do
zakwestionowania rozliczenia i domagania sie jego korekty, o ile poszczegdlne koszty
poniesione przez Wynajmujgcego w danym okresie rozliczeniowym beda odbiega¢ od cen
rynkowych za ustugi danego typu i standardu albo za dostawe okreslonych towardéw.

8. Wszelkie Optaty Eksploatacyjne nalezne na podstawie niniejszej Umowy sg wymagalne
od dnia przekazania Przedmiotu Najmu Najemcy.

0. W przypadku rozwigzania Umowy w trakcie okresu rozliczeniowego ostateczne
rozliczenie Opfat Eksploatacyjnych za okres wynajmowania Przedmiotu Najmu nastapi po
zakonczeniu okresu rozliczeniowego, badz wczesdniej, o ile tak zadecyduje Wynajmujacy.

IX. Reklama
§14

1. Najemca jest uprawniony do umieszczania i instalowania wewnatrz Przedmiotu Najmu
szyldow reklamowych i innych nosnikow reklam i informacji, w sposéb nie naruszajacy
konstrukgcji Przedmiotu Najmu lub budynku Terminala oraz zgodnie z zasadami sztuki
budowlanej, za zgoda Wynajmujacego.

2. Najemca ma obowiagzek zainstalowania szyldu nad wejsciem do Przedmiotu Najmu po
uzgodnieniu z Wynajmujgcym formy szyldu reklamowego. Najemca ma prawo bezptatnie
i na wtasny koszt instalowac szyldy i inne nosniki reklam na terenie Terminala w ilosci nie
wiekszej niz ...... sztuk oraz na powierzchniach reklamowych na podstawie odrebnego
ustalenia z Wynajmujacym. Wynajmujacy moze odmoéwi¢ Najemcy zgody, gdy
umieszczenie takich reklam kolidowatoby z interesem innych najemcow lub interesem
Terminala.

3. Najemca moze zainstalowa¢ reklamy, o ktorych mowa w ust. 2 po uzyskaniu
ewentualnych pozwolen administracyjnych, jesli ich ustawienie i eksploatacjia wymaga
stosownych decyzji administracyjnych a takze nie bedzie naruszata odpowiednich
przepisdw prawa. Uzyskanie powyzszych pozwolen nalezy do Najemcy i jego obcigzaja
ewentualne skutki ich nie uzyskania.

4. Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ za wszelkie szkody wynikajace z zainstalowania
urzadzen reklamowych.

5. W przypadku dziatan zwigzanych ze zmiang przeznaczenia miejsca, na ktérym zostata
umieszczona reklama lub zmianami zwigzanymi z lokalizacjg lub rozmieszczeniem
Terminala, Najemca na wiasny koszt jest zobowigzany do przeniesienia urzadzen
reklamowych w inne miejsce uzgodnione z Wynajmujacym oraz przywrocenia miejsca
umieszczenia reklamy do stanu poprzedniego. W przypadku przeprowadzania dziatan
remontowych Wynajmujacy jest obowigzany na wtasne ryzyko i koszt usuna¢ reklame
i ponownie ja umiescic.
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Po zakonczeniu stosunku najmu Najemca jest zobowigzany do zdemontowania urzadzen
reklamowych i przywrécenia stanu poprzedniego na swdj koszt chyba, ze Wynajmujacy
zatrzyma je za zaptatg kwoty odpowiadajacej ich wartosci w chwili zakonczenia najmu.
Najemca wyraza zgode na uzycie przez Wynajmujacego logo i nazwy, pod jaka prowadzi
dziatalnos¢ w Przedmiocie Najmu oraz firmy Najemcy we wiasnych materiatach
reklamowych.

X. Zabezpieczenie zobowiazan Najemcy

§ 15

1.

Podstawowym zabezpieczeniem zobowigzan Najemcy jest dostarczenie Gwarangji

Bankowej zabezpieczajgcej wykonanie zobowigzan przez Najemce (Gwarancja Bankowa)

albo wptata okreslonej kwoty stanowigcej Kaucje Gwarancyjna. Zaréwno Gwarancja

Bankowa, jak i Kaucja Gwarancyjna musi przez caty okres trwania stosunku najmu

obejmowac okreslona w ust. 4 wysokosc.

Wstepnym zabezpieczeniem zobowiazan Najemcy bedzie wptata Kaucji Gwarancyjnej na

rachunek Wynajmujacego, najpdzniej do dnia przekazania Przedmiotu Najmu,

w wysokosci stanowigcej sume trzymiesiecznego Czynszu gwarantowanego (wraz z

podatkiem VAT)

Wynajmujacy zobowiazuje sie do zwrotu otrzymanej Kaucji Gwarancyjnej, o ktérej mowa

W niniejszym postanowieniu, w nastepujacych sytuacjach:

1) niezwtocznie po otrzymaniu Gwarancji Bankowej, o ktorej mowa w ust. 3 ponizej — w
kwocie wptaconej przez Najemce,

2) w przypadku gdy nie dojdzie do przekazania Przedmiotu Najmu z przyczyn lezacych
po stronie Wynajmujacego, niezwtocznie po uptywie terminu okreslonego w § 7 ust. 1
niniejszej Umowy — w kwocie wptaconej przez Najemce powiekszonej o odsetki
ustawowe.

Wysokos¢ Gwarancji Bankowej (badz wptacanej zamiennie Kaucji Gwarancyjnej), ktora

Najemca ma dostarczy¢ na rachunek Wynajmujgcego najpdzniej w terminie do daty

przekazania Przedmiotu Najmu zawarcia Umowy wynosi¢ bedzie réwnowartos¢

trzymiesiecznego Czynszu gwarantowanego (wraz z podatkiem VAT)

Gwarancja Bankowa jest gwarancja (bezwarunkowa, nieodwotalng i na pierwsze zadanie)

na zabezpieczenie zobowigzan Najemcy wynikajacych z Umowy. Gwarancja Bankowa

bedzie, co rok az do konca trwania Umowy, odnawiana i uzupetniana przez Najemce do
wysokosci sumy aktualnej kwoty Czynszu gwarantowanego. Gwarancja Bankowa bedzie
przekazywana Wynajmujagcemu w takich terminach, aby zostata zachowana ciagtos¢
obowigzywania gwarangji (tzw. ,gwarancja kroczaca”). Najemca przedstawi

Wynajmujgcemu odnowiong Gwarancje, o ktorej mowa powyzej, na 60 dni przed

terminem wygasniecia dotychczasowe;j.
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Najemca w przypadku wptaty Kaucji Gwarancyjnej jest zobowigzany do jej uzupetniania

do wysokosci wymaganej Umowa w nastepujacych przypadkach:

a) niezwlocznie po zaliczeniu jej catosci albo czeSci na poczet naleznosci
przystugujacych Wynajmujgcemu od Najemcy;

b) w terminie do 30 kwietnia danego roku, uwzgledniajac ewentualng waloryzacje.
W przypadku nie przedstawienia odnowionej Gwarancji Bankowej w terminie, zgodnie
zust. 4 powyzej Wynajmujacy uprawniony bedzie do wyptaty catej kwoty
z dotychczasowej Gwarancji Bankowej i zaliczenia jej na poczet Kaucji Gwarancyjnej
zabezpieczajacej zobowigzania Najemcy z tytutu Umowy.
Najemca przedstawi Wynajmujgcemu akt notarialny o poddaniu sie rygorowi egzekucji
wprost z aktu (na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.), co do:
a) zaptaty kwoty stanowigcej rownowartos¢ szesciomiesiecznego
czynszu najmu ustalonego pierwotnie w umowie.
b) Opuszczenia i opréznienia indywidualnie oznaczonego Przedmiotu
Najmu wraz z osobami i rzeczami reprezentujagcymi prawa Najemcy w
sytuacji przedstawienia przez Wynajmujacego w postepowaniu o
nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci wezwania do realizacji
tego obowigzku z dowodem doreczenia tego wezwania tego
wezwania Najemcy (wystarczy recepis nadania listu poleconego)

Obowigzek ten Wynajmujacy zrealizuje w nieprzekraczalnym terminie 14 dni od daty

zawarcia niniejszej umowy, przy czym wszelkie koszty ustanowienia takiego zabezpieczenia

ponosi najemca.

Xl. Obowiazki Wynajmujacego.

§16

Na Wynajmujagcym cigzy obowiazek napraw, konserwacji i remontow Terminala.
Obejmujg one w szczegolnosci naprawy i konserwacje:
1) dachu,

2) scian zewnetrznych i wewnetrznych Terminala (z wytaczeniem wewnetrznych
czesci Scian wynajetych lokali i scian wewnatrz wynajetych lokali oraz witryn),

3)Powierzchni Wspdlnych Terminala,

4) instalacji wodociaggowej, kanalizacyjnej, elektrycznej i telefonicznej w czesci
znajdujacej sie poza Przedmiotem Najmu.

5) instalacji wentylacji, ogrzewania badz klimatyzacji (o ile wystepuje), instalacji
tryskaczowej (o ile wystepuje) i SAP (o ile wystepuje).
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6) schodow ruchomych i wind.

3. Do obowigzkéw Wynajmujacego nalezy takze zapewnienie czystosci Powierzchni
Wspolnych Terminala.

4.  Wynajmujacy zobowiazuje sie zapewni¢ pod wzgledem technicznym i publicznoprawnym
dojazd i mozliwos¢ dostaw.

5. Wynajmujacy zobowiazuje sie zapewni¢ mozliwos¢ dostaw towarowych w godzinach ......,
jesli nie stoi to w sprzecznosci z obowigzujagcymi przepisami prawa i zarzadzeniami
lokalnych wtadz.

§17

1. Gdyby budynek, w ktéorym znajduje sie Przedmiot Najmu, zostat zniszczony lub
uszkodzony w sposéb uniemozliwiajacy jego dalsza eksploatacje, Wynajmujacy nie ma
obowiagzku przywrécenia stanu poprzedniego, chyba, ze nastgpito to z powodu winy
umysinej oséb reprezentujacych Wynajmujacego dziatajacych przy wykonywaniu
powierzonych im czynnosci.

2. Gdyby niezaleznie od zapisu ust. T Wynajmujacy podjat decyzje o odbudowie budynku
zawiadamiajgc o tym Najemce, Najemca jest zwigzany niniejszg Umowg, chyba, ze
Wynajmujacy nie rozpocznie procesu inwestycyjnego zmierzajagcego do odbudowy w
ciagu 3 miesiecy od daty zawiadomienia Najemcy lub nie zakonczy jej w ciagu 24
miesiecy od daty zawiadomienia.

3. Jezeli inny najemca powierzchni Terminala, postepujac w sposdb sprzeczny z prawem lub
zwyczajami, czyni korzystanie z Przedmiotu Najmu lub powierzchni wspdlnych przez
Najemce uciazliwym albo wyrzadza lub grozi wyrzadzeniem mu szkody, Wynajmujacy
powinien podja¢ czynnosci z wykorzystaniem przystugujacych mu srodkéw prawnych w
celu przywrdcenia stanu zgodnego z prawem. O potrzebie podjecia tych czynnosci
Najemca powinien powiadomi¢ Wynajmujacego i wspotdziatac z nim w ich wykonywaniu.

4. Wynajmujacy nie ponosi wobec Najemcy odpowiedzialnosci za szkodliwe dziatania
i zaniechania innych najemcow Terminala oraz osob trzecich. Wynajmujacy nie ponosi
odpowiedzialnosci za kradzieze mienia nalezacego do Najemcy, a takze za kradzieze
dokonane na terenie Przedmiotu Najmu.

5. Jezeli Najemca z przyczyn lezacych po stronie Wynajmujacego nie bedzie mogt
prowadzi¢ dziatalnosci w Przedmiocie Najmu, wowczas przez okres uniemozliwienia
dziatalnosci zwolniony bedzie z obowigzku zaptaty czynszu i optat eksploatacyjnych, za
wyjatkiem optat za zuzyta energie elektryczng w tym czasie.

§18
1. Wynajmujacy zobowigzany jest do ubezpieczenia majgtkowego budynku Terminala.
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2. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za rzeczy Najemcy wprowadzone przez niego
do przedmiotu najmu. Nie jest rowniez zobowigzany do ich ubezpieczenia w zaktadzie
ubezpieczen.

XIl. - Obowiazki Najemcy.
§19

1. Najemca zobowiazuje sie do rozpoczecia dziatalnosci w Przedmiocie Najmu w terminie
okreslonym w § 9 ust. 2.

2. Najemca zobowiazuje sie do prowadzenia dziatalnosci w Przedmiocie Najmu okreslonej
w § 2 ust. 3

3. Zmiana prowadzonej przez Najemce dziatalnosci w Przedmiocie Najmu i na terenie
Terminala, bez uprzedniej zgody Wynajmujacego stanowi naruszenie warunkdw Umowy
i daje Wynajmujacemu mozliwo$¢ natychmiastowego rozwigzania Umowy. W zgodzie
na zmiane prowadzonej przez Najemce dziatalnosci Wynajmujacy moze okreslic
warunki, na jakich jest ona udzielana.

4. Najemca zobowiazuje sie korzysta¢ z Przedmiotu Najmu oraz Powierzchni Wspolnych
Terminala zgodnie z ich przeznaczeniem oraz w sposdb zgodny z postanowieniami
niniejszej Umowy, a jezeli Umowa nie okresla go w sposéb wyczerpujacy — w sposdb
zgodny z przepisami prawa i zwyczajami.

5. Poza uprawnieniami wynikajagcymi z § 14 i § 16 ust. 8 Umowy, Najemca nie moze bez
pisemnej zgody Wynajmujacego umieszcza¢ na Powierzchniach Wspdlnych reklam,
szyldoéw, automatéw do sprzedazy i jakichkolwiek innych urzadzeh lub elementéw.
Powyzsze dotyczy rowniez umieszczania reklam w witrynach lub oknach w elewacji
Terminala (jezeli takie witryny lub okna wystepuja).

6. Za dziatania i zaniechania osob, ktorym Najemca powierza wykonanie czynnosci (w
szczegolnosci jego pracownikdéw czy kontrahentéw) Najemca odpowiada jak za wiasne
dziatania i zaniechania.

7. Jesli w stosunku zewnetrznym Wynajmujacy jest odpowiedzialny wobec osob trzecich za
szkody, za ktore Najemca na podstawie niniejszej Umowy jest odpowiedzialny wobec
Wynajmujacego, Najemca jest zobowigzany do zwolnienia Wynajmujacego z wszelkich
roszczen osob trzecich.

8. Najemca obowiagzany jest dbac i chroni¢ przed uszkodzeniem Przedmiot Najmu oraz
Powierzchnie Wspdlne, jak réwniez urzadzenia tam sie znajdujace, a stanowiace
wiasnos¢ Wynajmujacego lub innych najemcéw. W szczegolnosci Najemcy nie wolno
jest korzysta¢ z nich w sposob niezgodny z ich przeznaczeniem lub wykraczajacy poza
normalne sposoby uzywania.

9. Jezeli Najemca dostrzeze, ze inna osoba korzysta z Powierzchni Wspolnych niezgodnie z
niniejszg Umowa obowigzany jest powiadomi¢ o tym niezwtocznie Wynajmujacego oraz
podjac wszelkie mozliwe czynnosci zabezpieczajace przed wyrzadzeniem szkody.
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10.

11.

12.

Najemca oraz podmioty dziatajgce w imieniu Najemcy maja obowigzek bezwzglednie i
niezwtocznie zastosowac sie do polecen Strazy Granicznej, Policji, Stuzby Ochrony
Lotniska lub innych wtasciwych organow w przypadku zaistnienia sytuacji zagrozenia
bezpieczenstwa Terminala i poddac sie procedurom ewakuacji wskazanymi drogami na
wyznaczone miejsce.

Najemca jest zobowigzany do przestrzegania przepisow porzadkowych i
bezpieczenstwa obowigzujacych na terenie Portu Lotniczego w Szymanach oraz
zastosowania sie na kazde wezwanie odpowiednich stuzb Portu Lotniczego do zalecen
porzadkowych i bezpieczenstwa.

Najemca obowigzany jest przestrzega¢ zasad i obowigzkédw wynikajacych z
odpowiednich Regulaminéw wewnetrznych Wynajmujacego w szczegdlnosci w zakresie
przestrzegania zasad bezpieczenstwa, korzystania z Terminala, godzin funkcjonowania
obiektow komercyjnych znajdujacych sie na jego terenie.

8.Najemca zobowigzany jest do zawarcia umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej (OC) deliktowej i kontraktowej, w zwiazku z posiadanym mieniem oraz
prowadzong na terenie Portu Lotniczego Olsztyn Mazury dziatalnoscia, z
uwzglednieniem jako opgji - ubezpieczenia OC za szkody wyrzadzone na przedmiocie
najmu (OC Najemcy) z suma gwarancyjna i limitem odpowiedzialnosci dla OC Najemcy
nie nizsza niz 1.000.000,00 ztotych na jedno i wszystkie zdarzenia (wypadki) powstate w
okresie ubezpieczenia.

Ubezpieczenie OC, o ktérym mowa wyzej musi gwarantowaé pokrycie roszczen
poszkodowanych za normalne nastepstwa dziatania lub zaniechania Najemcy, z
ktorego szkoda wynikta, a odszkodowanie musi pokry¢ koszty naprawienia szkody
(szkody rzeczowej lub wypadku osobowego), czyli obejmowac straty, ktore
poszkodowany rzeczywiscie ponidst w wyniku powstatej szkody, oraz korzysci, ktore
mogtby osiagna¢, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Zas w odniesieniu do OC Najemcy
dodatkowo ubezpieczenie musi obejmowaé odpowiedzialnos¢ cywilng za szkody
wynikte z czyndw niedozwolonych (OC deliktowa).

Ponadto umowa ubezpieczenia OC, w tym OC Najemcy, powinna zawierac
postanowienia uwzgledniajagce odpowiedzialnos¢ ubezpieczyciela za szkody powstate w
bezposrednim lub zwigzku z:

a) razacym niedbalstwem Najemcy lub oséb, za ktére ponosi odpowiedzialnos,
b) prowadzonymi przez Najemce lub na jego zlecenie pracami budowlano-
montazowymi lub remontowymi,

c)awarig wszelkiego rodzaju instalacji oraz urzadzen podtaczonych do tych instalacji za
utrzymanie, ktérych odpowiada Najemca,

Najemca zobowigzany jest do ponoszenia odpowiedzialnosci w zakresie szkdd
powstatych w Srodowisku.

9.Najemca zobowiazuje sie do posiadania i przedktadania uméw ubezpieczenia OC,
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o ktérych mowa w § 4 ust. 6, przez caty okres obowigzywania niniejszej Umowy, oraz do
przedstawiania dowodow optacania wymaganych sktadek lub rat sktadek w terminie 30
dni od otrzymania zadania od Wynajmujgcego w tym zakresie.

10. Najemca prowadzac dziatalno$¢ gospodarcza z wykorzystaniem przedmiotu
najmu, jako podmiot dziatajacy profesjonalnie, ponosi wytgczng odpowiedzialno$¢ za
szkody na osobie i w mieniu wyrzadzone komukolwiek w zwigzku z prowadzona przez
Najemce dziatalnoscia gospodarcza, o ktérej mowa w ust. 1 powyzej. Najemca
zobowiazuje sie samodzielnie i we wiasnym zakresie pokry¢ wszelkie szkody i zaspokoi¢
wszelkie roszczenia osob fizycznych i innych podmiotow powstate z tego tytutu w
terminie 7 dni od zaistnienia szkody lub powstania roszczenia. W przypadku zgtoszenia
do Wynajmujacego przez osoby/podmioty poszkodowane roszczeh zwigzanych lub
wynikajacych z czynnosci wykonywanych przez Najemce, Wynajmujacy przekaze
Najemcy zgtoszone roszczenie i w tym zakresie Najemca zobowigzany jest zwolni¢
Wynajmujacego ze swiadczenia. Jesli Wynajmujacy poniesie z tego tytutu jakiekolwiek
szkody i/lub koszty, Najemca zobowigzany jest do ich pokrycia w petnej wysokosci na
pierwsze wezwanie Wynajmujgcego, z wyjatkiem szkoéd powstatych z wytacznej winy
Wynajmujacego. Jezeli Najemca nie wykona obowiazkéw, o ktérych mowa w niniejszym
ustepie w terminie wskazanym w umowie, Wynajmujacy moze zleci¢ wykonanie
stosownych czynnosci na koszt Najemcy. 7 (siedmiodniowy) termin nie dotyczy sytuacji
zagrazajacych zyciu badz zdrowiu wymagajacych bezzwlocznego dziatania, kiedy to
Najemca jest obowigzany niezwtocznie przystapi¢ do naprawienie wyrzadzonej szkody,
a gdy tego nie uczyni, Wynajmujacy jest uprawniony do dokonania lub zlecenia
stosownych czynnosci na koszt Najemcy.

11. Zapis ust. 8 powyzej stosuje sie odpowiednio do szkéd wyrzadzonych przez
osoby, za ktore odpowiedzialnos¢ ponosi Najemca.

12. Najemca zobowigzany jest, celem podtaczenia sie do wewnetrznej sieci
energetycznej Wynajmujacego, m.in. do dostarczenia do akceptacji przez Dziat
Utrzymania projektu instalacji elektrycznej, a w nim:

a) podstawowych obliczen obcigzen mocy i pradowych linii zasilajgcych
(przedstawiajacych wykaz mocy nowych urzadzen i bilans mocy catkowitej), obliczenia
spadkéw napiec w linii zasilajacej czy doboru przewodow;

b) schematu wewnetrznej instalacji elektrycznej z uwzglednieniem usytuowania licznika,
wielkosci i rodzaju zabezpieczen gtownych, wielkosci i rodzaju zabezpieczen
obwodowych oraz typow przewodow;

) szkicu sytuacyjnego zawierajacego niezbedne dane o rozwigzaniu uktadu zasilania i
uktadu pomiarowego jak i rozmieszczeniu poszczegolnych obwodow.

13. Przed podtaczeniem do sieci elektrycznej Wynajmujacego i jej uruchomieniem
Najemca zobowigzany jest do:

a) dostarczenia protokotu pomiaréw rezystancji izolagji,
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b) wykonania prob funkcjonalnych instalacji odbiorczej oraz wykonania pomiaréw
skutecznosci ochrony przeciwporazeniowej i dostarczenia protokotéw pomiardw, w
ciggu 7 dni od daty podtaczenia przedmiotu najmu do wewnetrznej sieci
Wynajmujacego,

) ztozenia os$wiadczenia wykonawcy instalacji elektrycznej (posiadajacego odpowiednie
uprawnienia) o wykonaniu instalacji elektrycznej zgodnie z wiedza techniczna,
warunkami przytaczenia, norma PN-IEC 60364 ,Instalacje elektryczne w obiektach
budowlanych” oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 roku w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. Nr 75, poz. 690) i stwierdzeniu o jej przydatnos¢ do zatgczenia pod napiecie

14. Granice witasnosci instalacji elektrycznej ustala sie na zaciskach wyfacznika
gtownego w rozdzielni Najemcy.

15. Wszelkie obowigzki w zakresie utrzymania stanu technicznego instalagji
elektrycznej w wynajmowanym pomieszczeniu spoczywaja na Najemcy.

16. Najemca zobowigzany jest do dokonywania okresowych kontroli stanu
sprawnosci technicznej urzadzen i instalacji elektrycznej oraz do dostarczania co 5 lat
protokotdw pomiaréw ochronnych instalacji elektrycznej w wynajmowanej powierzchni,
zgodnie z obowigzujacym Prawem Budowlanym.

§ 20

1. Najemca jest zobowigzany do dokonywania prac konserwacyjnych oraz biezagcych napraw
instalacji znajdujacych sie w Przedmiocie Najmu oraz urzadzen elektrycznych i swietlnych,
zamkéw, zawordw, oraz innych urzadzen w obrebie Przedmiotu Najmu.

2. Najemca jest zobowigzany do utrzymania w nalezytym stanie (tj. utrzymania w czystosci
i porzadku) Przedmiotu Najmu.

3. Jezeli okreslone urzadzenia stanowig wtasnos¢ Najemcy, lub zostaty przekazane do jego
wytacznego uzytku ich utrzymanie w nalezytym stanie oraz konserwacja, naprawa
i wymiana obcigzaja Najemce.

4. Najemca ma obowigzek umozliwi¢ Wynajmujagcemu dokonanie koniecznych prac
budowlanych i konserwacyjnych dla utrzymania Terminala w nalezytym stanie.

§ 21

1. Wszelkich zmian budowlanych Przedmiotu Najmu, w tym przerébek polegajacych na
przesuwaniu, budowaniu lub przebijaniu $cian lub okien, Najemca moze dokona¢ tylko
po uzyskaniu pisemnego zezwolenia Wynajmujacego. Prace takie Najemca przeprowadza
na swoj koszt i na wiasne ryzyko. Wynajmujacy nie odmowi zezwolenia na wykonywanie
prac budowlanych bez uzasadnienia.
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Zmiany te winny by¢ dokonywane zgodnie z przepisami prawa budowlanego, Najemca
powinien uzyskac wszystkie ewentualnie konieczne zezwolenia administracyjne.

Najemcy wolno w uzgodnieniu z Wynajmujacym dokonac w Przedmiocie Najmu montazu
i instalacji urzadzen, koniecznych do prowadzenia dziatalnosci.

XIl. Wstapienie do Umowy

§ 22

1.

W razie zbycia przez Wynajmujacego Przedmiotu Najmu w czasie trwania najmu nabywca
wstepuje w stosunek najmu.

Nie przechodza na nabywce przystugujagce Wynajmujagcemu w chwili zbycia roszczenia
przeciwko Najemcy o zaptate czynszu lub optat albo kar umownych lub odszkodowan.
Moga by¢ one jednak przedmiotem przelewu badz przekazu miedzy stronami.
Wynajmujacy ma nieograniczone prawo do przeniesienia praw i obowigzkéw
wynikajacych z niniejszej Umowy na inny podmiot, na co Najemca niniejszym wyraza
zgode.

Wynajmujacy zobowigzuje sie do niezwtocznego zawiadomienia Najemcy o fakcie
dokonania przelewu praw albo dokonania przeniesienia praw i obowiazkéw z niniejszej
Umowy.

XIV. Odstapienie Przedmiotu Najmu

§ 23

1.

Najemcy nie wolno jest bez uzyskania pisemnej zgody Wynajmujacego oddac
Przedmiotu Najmu ani jego czesci w uzywanie, podnajem albo inng forme uzytkowania
osobie trzeciej (czynnosci te nazywane sa dalej Odstapienie Przedmiotu Najmu”).

Jezeli Najemca zamierza Odstapi¢ Przedmiot Najmu, wowczas powinien przedstawic
Wynajmujacemu pisemny projekt umowy z osoba trzecig oraz udzieli¢ mu wszelkich
posiadanych przez siebie informacji dotyczacych tej osoby oraz zamierzonej czynnosci. W
takiej sytuacji, w projekcie umowy powinno by¢ zawarte zastrzezenie, ze osoba trzecia
zapoznata sie z umowa najmu i wyrazita zgode na przyjecie na siebie obowiazkow
wynikajacych z tej umowy a cigzacych na Najemcy. Dopiero po wyrazeniu zgody przez
Wynajmujacego Najemca moze zawrze¢ umowe z osoba trzecia i tylko o takiej tresci, na
jaka wyrazit zgode Wynajmujacy.

W razie Odstgpienia Przedmiotu Najmu, Najemca ponosi wobec Wynajmujacego
odpowiedzialno$¢ za dziatania i zaniechania osoby trzeciej naruszajace prawa
Wynajmujgcego wynikajagce z Umowy, chociazby nie ponosit za nie winy, a nawet nie
mogt im zapobiec. Taka sama odpowiedzialno$¢ ponosi wobec Wynajmujacego rowniez
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osoba trzecia. Odpowiedzialnos¢ Najemcy i osoby trzeciej jest wobec Wynajmujacego
solidarna.

Umowa miedzy Najemca a osobg trzecig rozwigzuje sie najpozniej z chwilg rozwigzania
Umowy. Po zakonczeniu najmu osoba trzecia obowigzana jest zwréci¢ Przedmiot Najmu
bezposrednio Wynajmujacemu w takim stanie, w jakim powinien by¢ zwrocony, gdyby
byt w posiadaniu Najemcy.

Odstapienie Przedmiotu Najmu osobie trzeciej bez zachowania trybu opisanego powyzej
nie odnosi skutku prawnego dla Wynajmujacego. Najemca ponosi petna
odpowiedzialnos¢ wobec Wynajmujacego za zobowigzania z niniejszej Umowy, a nadto
obowiazany jest do pokrycia ewentualnej szkody, ktorej doznatby Wynajmujacy z tytutu
koniecznosci usuniecia osoby trzeciej z Przedmiotu Najmu.

XV. Odpowiedzialnos¢ za nie wykonanie lub nienalezyte wykonywanie Umowy

§ 24

1.

Za nie wykonywanie lub nienalezyte wykonywanie obowigzkéw wynikajacych z Umowy
Strony ponoszg odpowiedzialno$¢ na zasadach okreslonych w niniejszym rozdziale.

Za kazdy dzien opdznienia w zwrocie Przedmiotu Najmu Wynajmujacy moze zadac od
Najemcy kary umownej wynoszacej 0,5% kwoty tacznej kwoty czynszu gwarantowanego
naleznego za pierwszy rok trwania umowy, bez wzgledu na to czy umowa przez ten okres
trwata, za kazdy dziehn opdznienia.

Kara umowna w wysokosci wymienionej w ust. 2 nalezy sie Wynajmujagcemu za kazdy
nastepny dzien liczac od 15 dnia okresu zaprzestania prowadzenia dziatalnosci w
Przedmiocie Najmu przez Najemce.

Za opdznienie w zaptacie przez Najemce $wiadczen pienieznych naleznych
Wynajmujacemu Najemca zaptaci na jego rzecz odsetki ustawowe a po przekroczeniu 40
dnia opdznienia odsetki umowne w wysokosci podwojnej stopy odsetek ustawowych.

W przypadku rozwigzania Umowy w trybie przewidzianym w § 25 Umowy strona
odstepujgca moze zada¢ od drugiej strony zaptaty kary umownej wynoszacej
rownowartos¢ kwoty Czynszu gwarantowanego w petnej wysokosci naleznosci z tego
tytutu za pierwszy rok trwania umowy, bez wzgledu na to czy umowa przez ten okres
trwata.

Jezeli Najemca dokonat przerdbek lub naktadéow na Przedmiot Najmu niezgodnie z
Umowa, nie przystuguje mu z tego tytutu zadne roszczenie wobec Wynajmujacego.
Wynajmujacy moze wtedy zadal zaptaty kwoty potrzebnej do przywrdcenia stanu
poprzedniego.

Za uszkodzenie lub zniszczenie Przedmiotu Najmu, pomieszczen wspolnych lub innych
elementow Terminala oraz urzadzen nalezacych do Wynajmujacego przez Najemce lub
osoby, za ktore ponosi odpowiedzialnos¢, nalezy sie Wynajmujagcemu petne
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10.

odszkodowanie obejmujace koszt przywrdcenia stanu poprzedniego oraz utrate
spodziewanych korzysci.

Wynajmujacy moze zadaé¢ kary umownej w wysokosci dziennej stawki czynszu
gwarantowanego za kazdy dzien pomiedzy uptywem terminu na przekazanie projektéw
badz kopii polis a dniem, w ktérym dokonat faktycznego przekazania zgodnie z zapisami
§ 9 ust 4 oraz § 9 ust. 9, po uprzednim bezskutecznym wezwaniu do dostarczenia polis z
wyznaczeniem dodatkowego 10 - dniowego terminu.

Wynajmujacy moze zadac kary umownej w wysokosci réwnowartosci 3 miesiecznej kwoty
Czynszu gwarantowanego w przypadku nie przedstawienia, nie odnowienia lub nie
uzupetnienia Gwarangji albo Kaucji Gwarancyjnej w terminie wynikajagcym z Umowy,
zgodnie z § 15.

Wynajmujgcy moze dochodzi¢ odszkodowania uzupetniajgcego przenoszacego wysokosé
zastrzezonych kar umownych.

XVI. Rozwigzanie Umowy

§ 25

2.

Strony moga rozwigza¢ Umowe w trybie natychmiastowym w ponizszych przypadkach.

Wynajmujacy moze rozwigza¢ Umowe, jezeli Najemca:

a) Opdznia sie z zaptatg Czynszu w kwocie stanowigcej rownowartos$¢ czynszu najmu za
dwa miesigce i pomimo pisemnego uprzedzenia przez Wynajmujacego o zamiarze
rozwigzania Umowy i wyznaczeniu dodatkowego czternastodniowego terminu do
zaptaty zalegtosci, nie zostata ona zaptacona.

b) Opodznia z zaptata Optat Eksploatacyjny w kwocie stanowigcej réwnowartos¢ czynszu
najmu za dwa miesigce i pomimo pisemnego uprzedzenia przez Wynajmujacego o
zamiarze  rozwigzania  stosunku  najmu i  wyznaczeniu  dodatkowego
czternastodniowego terminu do zaptaty zalegtosci, nie zostata ona zaptacona.

c) dokonat przerébek w Przedmiocie Najmu wbrew postanowieniom § 21 Umowy i nie
przywrdcit stanu poprzedniego w stosownym, umozliwiajgcym przywrocenie stanu
poprzedniego terminie,

d) bez zgody Wynajmujacego lub za jego zgoda, lecz na warunkach innych, niz te, na
ktore wyrazit zgode Wynajmujacy, odstapit Przedmiot Najmu osobie trzeciej,

e) w sposodb razacy lub uporczywy i odbiegajacy od ogdlnie przyjetych standardéw w
zakresie dziatalnosci Portu Lotniczego czyni korzystanie z przedmiotow najmu przez
innych najemcoéw uciazliwym lub utrudnia korzystanie z Terminala i nie zmienit swego
postepowania pomimo udzielenia pisemnego upomnienia przez Wynajmujacego;

f) nie rozpoczat dziatalnosci w Przedmiocie Najmu w terminie wynikajagcym z Umowy, po
uprzednim pisemnym wyznaczeniu dodatkowego 7 dniowego terminu na
rozpoczecie dziatalnosci;
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g) zaprzestat prowadzenia w Przedmiocie Najmu dziatalnosci i nie prowadzi jej przez
okres 15 dni, po uprzednim pisemnym wyznaczeniu dodatkowego 7 dniowego
terminu na wznowienie dziatalnosci;

h) nie przedtozyt, nie przedtuzyt lub nie uzupetnit (do wymaganej wysokosci) Gwarancji
Bankowej badz Kaucji Gwarancyjnej zgodnie z zapisem § 15;

i) rozpoczat prowadzenie innej dziatalnosci niz okreslona w Umowie zgodnie z zapisem
§ 2 ust. 3;

j) naruszy obowiazek ciggtego oferowania w menu co najmniej 50% asortymentu dan
regionalnych regionu Warmii i Mazur, o ktorym mowa w §2 ust. 5 niniejszej umowy (
dotyczy wytacznie lokali gastronomicznych)

k) naruszy obowigzek oferowania upominkéw i materiatéw promujgcych Region Warmii i
Mazur, o ktorym mowa w §2 ust. 6 niniejszej umowy (dotyczy wytacznie lokali
handlowych z ofertg prasowa lub upominkowa)

XVIl. Zwrot Przedmiotu Najmu

§ 26

1.

Po zakonczeniu najmu Najemca obowigzany jest do zwrotu Przedmiotu Najmu w stanie z
daty przekazania z uwzglednieniem prac wykonanych w ramach adaptacji Przedmiotu
Najmu oraz normalnego zuzycia wynikajacego z jego prawidtowego uzywania.

Przy zwrocie Przedmiotu Najmu Strony sporzadza pisemny protokdt okreslajacy stan

Przedmiotem Najmu i urzadzen w nim sie znajdujacych a stanowigcych wiasnosé

Wynajmujacego.

Najemca obowigzany jest:

1) usunac¢ z Przedmiotu Najmu rzeczy stanowigce jego wiasnos¢, ktore daja sie usunac z
Przedmiotu Najmu bez naruszania jego konstrukcji — tzn. regaty, lady, meble (w tym
przymierzalnie), wyposazenie ruchome, kasy, oprawy oswietleniowe nie wbudowane
w sufit podwieszony itp.,

2) uprzatnaé Przedmiot Najmu

Najemca moze za zgoda Wynajmujacego zwolnic sie z obowiazkow okreslonych w ust. 3

za zaptata Wynajmujagcemu kwoty potrzebnej do dokonania czynnosci obcigzajacych

Najemce.

Najemcy nie przystuguje prawo odtaczenia naktadow dokonanych na Przedmiot Najmu

ani roszczenie o zwrot ich wartosci, w szczegolnosci takich jak: posadzki, witryny, scianki

dziatowe, okfadziny scienne, sufity podwieszone, oprawy oswietleniowe wbudowane w

sufit podwieszony, drzwi i rolety wejsciowe oraz instalacje wraz z osprzetem - elektryczna,

wod.-kan., wentylagji i klimatyzacji, tryskaczowa, ogrzewania, SAP — o ile wystepuja.

Jednakze Najemca musi je usuna¢ na pisemne zadanie Wynajmujacego, zas, jesli tego nie
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uczyni Wynajmujacy moze tego dokona¢ na jego koszt. Powyzsze zapisy nie dotycza
rzeczy opisanych w ust. 3 pkt 1), ktére Najemca jest zobowigzany usunac.

Niezaleznie od zapisow powyzszych Wynajmujacy moze zatrzymad wszystkie naktady
dokonane przez Najemce niezgodnie z Umowa bez wynagrodzenia dla Najemcy.

XVIIIl. Postanowienia koncowe

§ 27

1.

W kwestiach nie uregulowanych niniejszag Umowg, obowiazujg przepisy ustawowe, w
szczegoblnosci przepisy kodeksu cywilnego.

Zmiany lub rozwigzanie Umowy za zgoda Stron wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Wszelkie informacje i dokumenty zwigzane z dziatalnoscig terminala, z wytaczeniem
informacji publicznie dostepnych lub wyraznie udostepnionych przez Wynajmujacego
traktowane beda przez Strony umowy jako poufne i nie beda ujawniane osobom trzecim,
za wyjatkiem informacji ktorych udzielenie uprawnionym organom wynika z
obowiazujacych przepisow prawa.

Strony powinny sktada¢ sobie oswiadczenia zwigzane z Umowa pod adresem podanym w
Umowie. Jednakze Wynajmujacy moze je rowniez sktada¢ w Przedmiocie Najmu w takiej
sytuacji za skutecznie zlozone Najemcy uwaza sie oswiadczenia Wynajmujacego
doreczone osobie czynnej w Przedmiocie Najmu.

Strony zobowigzuja sie do niezwtocznego zawiadamiania o kazdej zmianie adresu
podanego w Umowie. W przypadku braku zawiadomienia za doreczone uznaje sie pisma
wystane na poprzedni adres nawet, jesli pismo nie zostanie odebrane. Data doreczenia
jest wowczas data drugiego awizo.

W przypadku gdyby ktorekolwiek z postanowien niniejszej Umowy byto lub stato sie
nieskuteczne, zapis nieskutecznego postanowienia zastgpiony zostaje przepisem
prawnym, ktory w sposdb prawnie dopuszczalny mozliwie najlepiej stuzy realizagji
zaktadanego ekonomicznego celu nieskutecznego postanowienia i intencji Stron. Odnosi
sie to takze do ewentualnych luk w przepisach.

llekro¢ w Umowie tej mowa jest o powierzchniach w metrach kwadratowych lub o innych
danych technicznych, a Umowa nie precyzuje odmiennie sposobu ustalenia tych danych,
przyjmuje sie za obowigzujgce powierzchnie i inne dane wynikajace z dokumentacji
projektowej zatagczonej do pozwolenia na budowe.

Spory mogace wynikna¢ z niniejszej Umowy rozstrzyga¢ bedzie wtasciwy rzeczowo Sad
siedziby Wynajmujacego.

§ 28

Strona23z24



Czesciami integralnymi Umowy sa:

Zatacznik 1 ,Plan”

Zatacznik 1a  ,Rzut Budynkow Portu Lotniczego w Szymanach”
Zatacznik 2 ,Wzér ,Protokot zdawczo — odbiorczy”

Zatacznik (...)

Zatacznik 5 ,Wypisy z rejestréw handlowych Stron badz z KRS i petnomocnictwa”

Wynajmujacy: Najemca:
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