UMOWA NAJMU
zawarta w dniu ......................L. roku w Biatymstoku pomig¢dzy:

PODLASKA KOMUNIKACJA SAMOCHODOWA NOVA SPOLKA AKCYJNA
z siedzibg w Biatymstoku, ul. Bohaterow Monte Cassino 8, 15-873 Biatystok, wpisang do Rejestru
Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
w Biatymstoku XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000246383,
NIP 5420200091, nt REGON 000617918, posiadajaca kapitat zaktadowy: 40.106.720,- z1, optacony
w calo$ci, reprezentowang przez:

- zwang/-ym dalej ,,Najemca”,

stosownie do dokonanego przez Wynajmujacego wyboru oferty Najemcy w pisemnym
przetargu nieograniczonym nr ogloszenie z dnia .. r.,

zostata zawarta Umowa o nastgpujacej tresci:

§1
Najemca  o$wiadcza, 1z  pozostaje/nie  pozostaje @ w  zwigzku  malzenskim z
............................. : ul. TP URURPRRR ey legitymujaca/-ym
si¢ dowodem 0SObiStym WYdanym PIZEZ ........cccccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieie e 0
SEril 1 NUMEIZE ..ooovveveeeieieeeeieeeie, , numer PESEL: ........c.ccceveninn. , ktora/-y wyraza zgode

na zawarcie niniejszej Umowy przez Najemce (jezeli nie pozostaje w zwigzku matzenskim,
wykresli¢ odpowiedni fragment).

§2

1. Przedmiotem najmu jest lokal uzytkowy znajdujacy sie na parterze budynku Dworca Podlaskiej

Komunikacji Samochodowej Nova Spotka Akcyjna przy ul. Bohaterow Monte Cassino 8 w

Biatymstoku (dalej: ,,Dworzec”) o facznej powierzchni 21,71 m2 (dalej: ,,Przedmiot Najmu”).

Projekt lokalu stanowi zatacznik nr 1 do niniejszej Umowy.

Wynajmujacy o$wiadcza, iz posiada tytul prawny do Przedmiotu Najmu.

3. Wynajmujacy oddaje, a Najemca bierze do uzywania w najem Przedmiot Najmu z
przeznaczeniem na prowadzenie dziatalno$ci w formie punktu gastronomicznego.

4. Najemca os$wiadcza, ze posiada wszelkie niezbedne zezwolenia do prowadzenia
dziatalnosci, o ktorej mowa w ust. 3.

5. Jakakolwiek zmiana dziatalnosci okreslonej w ust. 3, wymaga uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujacego.

6. Najemca bedzie mogl $§wiadczy¢ ustugi w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnosci
okreslonej w ust. 3 w godzinach pracy Dworca. Godziny pracy Dworca nie beda krotsze niz 8
godzin w ciggu doby, z zastrzezeniem sytuacji szczeg6Olnych, w szczegdlnosci $wiagt, awarii
oraz nieprzewidzianych potrzeb Wynajmujgcego.

no



7. Integralne czgsci sktadowe niniejszej Umowy stanowig:

N

a) Oferta Najemcy,
b) Szczegdtowe Warunki Przetargu wraz z zatgcznikami.

§3
Wynajmujacy wymaga, aby oferowane przez Najemc¢ w ramach punktu gastronomicznego
dania i przekaski byly podawane na zimno, przygotowane, hermetycznie zapakowane i
gotowe do spozycia. Wynajmujacy wyklucza mozliwo$¢ przygotowywania dan na miejscu,
chyba ze Strony zgodnie postanowig inaczej.
Postanowien ust. 2 nie stosuje si¢ do oferty napojéow Najemcy w ramach dziatalnosci
okreslonej w § 2 ust. 3.
Bezwzglednie zakazuje si¢ sprzedazy napojow alkoholowych oraz prowadzenia
dziatalnosci handlowej, w tym promocyjnej i informacyjnej, produktami powodujgcymi lub
mogacymi powodowaé dziatanie podobne do substancji psychotropowych lub odurzajacych,
w szczegolnosci tzw. dopalaczami, nawet jezeli produkty te nie sa przeznaczone do spozycia.
Wynajmujacy ma prawo pisemnego zglaszania zastrzezen materialdow reklamowo-
promocyjnych umieszczanych w obrebie Przedmiotu Najmu. Najemca bedzie zobowigzany do
uwzglednienia przedstawionych zastrzezen w terminie 7 dni od daty ich otrzymania.

§4
Najemca jest zobowigzany do przeprowadzenia we wlasnym zakresie i na wlasny
koszt wszelkich prac wykonczeniowych i adaptacyjnych oraz zwigzanych z wyposazeniem
Przedmiotu Najmu, w celu przystosowania go do prowadzenia dziatalnosci okre§lonej w § 2
ust. 3. Prace, o ktérych mowa w zdaniu drugim, odbeda si¢ na podstawie i zgodnie z
zaakceptowanym przez Wynajmujacego projektem aranzacji, zawierajagcym rowniez
podlegajaca akceptacji Wynajmujacego gornag granice wartosci czynionych naktadow, ktory
stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszej] Umowy.
Wydanie Przedmiotu Najmu nastgpi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego.
Najemca zobowigzuje si¢ do przeprowadzenia prac okre§lonych w ust. 1 zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa, w szczegdlnosci prawa budowlanego,
ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa i1 higieny pracy, bezpieczenstwa przeciwpozarowego, a
takze zgodnie z zasadami wiedzy techniczno-budowlanej, jak réwniez przez osoby
uprawnione. Najemca ponosi przed Wynajmujacym pelng odpowiedzialno§¢ za prowadzone
w Przedmiocie Najmu prace, w tym ponosi odpowiedzialno$¢ za dzialania i zaniechania
podmiotu trzeciego, ktéremu powierzyt ich wykonanie.
Najemca nie moze w czasie obowigzywania Umowy dokonywa¢ w Przedmiocie Najmu
zadnych prac, przerébek i adaptacji, na ktére nie uzyska wczesniej zgody Wynajmujacego w
formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. W przypadku potrzeby biezacych napraw,
remontéw 1 konserwacji Najemca zobowigzany jest wystapi¢ do Wynajmujacego o taka
zgode. Przepis ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio.
Strony zgodnie postanawiaja, ze warto$¢ poniesionych przez Najemcg nakladow, o ktorych
mowa w ust. 1, zostanie zamortyzowana przez okres 5 lat od zawarcia niniejszej Umowy, w
zwigzku z czym po zakonczeniu tego okresu Wynajmujacy zatrzyma te naklady, a Najemca
zobowigzany bedzie nie dochodzi¢ wzgledem Wynajmujacego jakichkolwiek roszczen z tym
zwigzanych.
W przypadku rozwigzania Umowy przed uptywem okresu wskazanego w ust. 5 Najemcy
bedzie przystugiwato prawo do zwrotu warto$ci poniesionych przez niego nakladow, o
ktorych mowa w ust. 1, zmniejszonej proporcjonalnie do uptywu okresu wskazanego w ust. 5
(przy czym poczatkowa warto$¢ tych naktadow, ktora bedzie zmniejszona proporcjonalnie do
uptywu okresu wskazanego w ust. 5, nie moze przewyzsza¢ zaakceptowane] przez
Wynajmujacego zgodnie z wust. 1 gornej granicy warto$ci czynionych naktadow).
Wynajmujacy nie bedzie jednak zobowigzany do zwrotu naktadéw ani ich wartosci (bedzie
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uprawniony do ich zatrzymania), a Najemca zobowigzany bedzie nie dochodzi¢ wzgledem
Wynajmujacego jakichkolwiek roszczen z tym zwigzanych, w przypadku, gdy rozwigzanie
Umowy nastgpi z przyczyn lezacych po stronie Najemcy, w szczeg6dlnosci na podstawie § 8
ust. 2 lit. b lub w przypadku rozwigzania Umowy przez Najemce¢ na podstawie § 8 ust. 2 lit. a.

§5
Najemca o$wiadcza, ze znany jest mu stan techniczny Przedmiotu Najmu.
Najemca zobowigzuje si¢ — co do Przedmiotu Najmu:

a) uzywac go
- wylacznie na cele okre§lone w § 2 wust. 3 i zgodnie § 3 i § 4 Umowy,
- z dbaloscig o jego stan techniczny, w sposOb gwarantujgcy nieprzekroczenie
normalnego zuzycia, wynikajacego z biezacej, zgodnej z Umowa eksploatacji,

b) przestrzega¢ zakazow powszechnie obowigzujgcych, w szczegdlnosci zakazu palenia
tytoniu oraz sprzedazy i spozywania napojoéw alkoholowych,

C) przystosowaé go do rozpoczgcia dziatalnoSci gastronomicznej w formie punktu
gastronomicznego zgodnie z § 4,

d) z uwzglednieniem przepisow § 4, dokonywaé biezacych napraw, remontow i
konserwacji oraz utrzymywac czysto$¢ i porzadek — wlasnym staraniem i na wlasny
koszt,

e) z uwzglednieniem przepisow § 4, nie zmienia¢ jego przeznaczenia ani nie
przeprowadza¢ modyfikacji lub adaptacji, ktore naruszatyby jego substancje,

f) nadzorowac go — wlasnym staraniem i na wlasny koszt,

g) przestrzegaé przepisOw prawa zwigzanych z uzywaniem go, przepisow BHP, przepisow
przeciwpozarowych, przepisow porzadkowych, jak rowniez wewnetrznych zarzadzen
Wynajmujacego,

h) odda¢ go Wynajmujagcemu po zakonczeniu Umowy w stanie nie pogorszonym ponad
normalne zuzycie, wynikajace z biezacej, zgodnej z Umowa eksploatacji.

Najemca nie moze przekaza¢ Przedmiotu Najmu ani jego cze$ci do uzywania innemu
podmiotowi, niezaleznie od tytulu prawnego takiego przekazania i niezaleznie od tego, czy
przekazanie takie nastgpuje odplatnie.

Wynajmujgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za mienie Najemcy, jak rowniez za skutki
braku realizacji przez Najemc¢ obowiazkéw okreslonych w niniejszym paragrafie —
odpowiedzialno$¢ w tym zakresie ponosi Najemca.

Najemca ponosi odpowiedzialno$¢ za szkody Wynajmujacego zwigzane z Kkorzystaniem
przez Najemce z Przedmiotu Najmu 1 prowadzeniem przez Najemce dziatalnosci w
Przedmiocie Najmu, w tym rowniez za funkcjonowanie i korzystanie z dzialajacych w
Przedmiocie Najmu urzadzen, systemow i instalacji.

§6

Tytulem wynagrodzenia, Najemca bedzie placit Wynajmujacemu, z zastrzezeniem ust. 3,
czynsz miesigczny w wysokosci ...... zb (stownie: ......ccoooiiiiiii, ztotych
................................ groszy) netto. Wynagrodzenie powigkszone bedzie o podatek VAT wedtug
aktualnie obowigzujacej stawki.

Pierwszy czynsz najmu okreslony w ust. 1 bedzie naliczany od dnia ...

W przypadku wzrostu cen towardw 1 ustug konsumpcyjnych, wynagrodzenie podlega
kazdorocznie powigkszeniu stosownie do wskaznika wzrostu cen towarow 1 ushug
konsumpcyjnych ogloszonego przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego. Zmiana
wysokosci wynagrodzenia w ten sposob nie wymaga zmiany niniejszej Umowy.

Poza czynszem Najemca ponosi kazdomiesigecznie nastepujace koszty:
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a) koszty energii cieplnej - kazdomiesigcznie w nastepujacy sposob: proporcjonalnie
do najmowanej powierzchni, wg stawki cen, jaka stosuje w danym sezonie
grzewczym dostawca energii cieplnej Wynajmujacego (opcjonalnie),

b) koszty energii elektrycznej — kazdomiesigcznie w  nastepujacy  sposob:  ilosé
zuzytej energii elektrycznej (wg wskazan podlicznika) pomnozona przez stawke
cen, jaka stosuje dostawca energii elektrycznej Wynajmujacego,

c) koszty wywozu odpadow — kazdomiesigcznic w nastepujgcy sposob: ... m3
odpadow pomnozone przez stawke cen, jaka stosuje przedsigbiorstwo wywozu
odpadéw wzgledem Wynajmujacego, nie mniej jednak niz ... zt za kazdy 1 m3,

d) koszty wody i $ciekow — kazdomiesigcznie w nastgpujacy sposob: ilos¢  zuzytej
wody 1 Sciekow (wg wskazan podlicznika) pomnozona przez stawke cen, jaka
stosuje dostawca wody Wynajmujacego,

e) koszty konserwacji urzadzen wodno-kanalizacyjnych —  kazdomiesiecznie w
nastgpujacy sposob: ilos¢ zuzytej wody i1 SciekOw pomnozona przez stawke ... za
kazdy 1 m3.

Wszystkie koszty, o ktorych mowa w ust. 4 zostana powigkszone o podatek VAT wedtug
aktualnie obowigzujacej stawki.

Czynsz platny jest do konca miesigca kalendarzowego, za ktory zostaje naliczony.

Koszty okreslone w ust. 4 platne sg w terminie 14 dni od dnia wystawienia faktury VAT w
tym zakresie przez Wynajmujacego.

Najemca zobowigzuje si¢ przestrzega¢ terminowosci optacania swoich naleznos$ci
wzgledem Wynajmujacego. Wszelkie koszty wynikle z opoznienia w ptatnosciach obcigzaja
Najemceg.

§7
Strony beda dokonywac rozliczen naleznos$ci w nastepujacy sposob:
a) Najemca bedzie dokonywat rozliczen z Wynajmujgcym:

- na stanowigcy wlasnos¢ Wynajmujacego rachunek bankowy numer ..., lub
- na rachunek bankowy wskazany przez Wynajmujacego w fakturze VAT, w
ewentualnej nocie ksiegowej, w rachunku Ilub w wezwaniu do zaptaty.

b) Wynajmujacy bedzie dokonywatl ewentualnych rozliczen z Najemca na

stanowigcy wlasno$¢ Najemcy rachunek bankowy numer
Sposéb rozliczen okreslony w ust. 1 nie wylacza mozliwosci dokonywania przez strony
rozliczen na zasadach ogolnych, wynikajacych z przepisow prawa, w tym dokonywania
potracen.

§8
Niniejsza Umowa zostaje zawarta na czas okreslony wynoszacy 5 lat, poczawszy od ... t.,
Wynajmujacy zastrzega przy tym, iz na pisemny wniosek Najemcy przewiduje mozliwos¢
przedtuzenia tej umowy o kolejne 2 lata przy jednoczesnej podwyzce dotychczasowego
czynszu o 20%.
Rozwigzania Umowy moga dokona¢:



a) kazda ze Stron z zachowaniem 3-miesigcznego okresu Wwypowiedzenia ze
skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego, w przypadku wystgpienia istotnej
okolicznosci, ktorej nie mozna bylto przewidzie¢ w dniu zawarcia Umowy,

b) ze skutkiem natychmiastowym - Wynajmujacy, w przypadku:
- gdy Najemca dopuszcza si¢ zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa peine
okresy platnosci, a Wynajmujacy uprzedzi Najemce na pismie, udzielajac mu
dodatkowego terminu miesi¢cznego do zaptaty zalegtego czynszu,
- naruszenia przez Najemc¢ Umowy, w szczeg6lnoSci naruszenia postanowien
okreslonych w § 3 - § 5 Umowy,

3. Najemca zobowigzany jest oprézni¢ i wydaé¢ Wynajmujacemu Przedmiot Najmu do
ostatniego dnia obowigzywania Umowy.

4. W przypadku niewywigzania si¢ z obowigzku, o ktérym mowa w ust. 3, Wynajmujacy
moze usung¢ rzeczy Najemcy i wejs¢ w posiadanie Przedmiotu Najmu samodzielnie. W takim
przypadku Wynajmujacy nie ponosi wzgledem Najemcy odpowiedzialno$ci za rzeczy
pozostawione w Przedmiocie Najmu (Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za
sktadowanie i mozliwg ich utrate).

§9

1. Najemca zobowigzuje si¢, ze tytulem zabezpieczenia zaplaty nalezno$ci wynikajacych z
Umowy, w szczegolnosci czynszu najmu, oplat o ktorych mowa w § 6 ust. 4, oraz
ewentualnego odszkodowania za uszkodzenie lub zniszczenie Przedmiotu Najmu, przy
zawarciu niniejszej Umowy wplaci kaucj¢ gwarancyjng w kwocie odpowiadajacej 2-
miesi¢cznemu czynszowi najmu brutto.

2. Kwota kaucji gwarancyjnej lub jej niewykorzystana czg¢s¢ podlega¢ bedzie zwrotowi na
rzecz Najemcy w terminie 30 dni od daty protokolarnego zwrotu Przedmiotu Najmu przez
Najemce, pod warunkiem wywigzania si¢ przez niego z wszelkich zobowigzan finansowych
wobec Wynajmujacego wynikajagcych z Umowy.

§10

1. Cesja wierzytelnosci wynikajacej z niniejszej Umowy wymaga zgody Wynajmujacego
wyrazone] w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci.

2. Zmiana Umowy (w tym jej uzupehlienie), a takze wszelkie o$wiadczenia stron
prowadzace do tego, ze Umowa nie bgdzie obowigzywa¢ wymagaja formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci.

3. Wszelkie ewentualne spory dotyczace niniejszej Umowy strony poddajg sadowi
powszechnemu wlasciwemu miejscowo dla miasta Biategostoku.

4. Niniejsza Umowa zostata sporzadzona w dwoéch jednobrzmigcych egzemplarzach — po
jednym dla kazdej ze stron.
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