WZOR Zatacznik nr 4
UMOWA nr COAR/ /2018
dalej zwana ,,Umowg”
zawarta W dnil oo, roku w Warszawie, pomiedzy:

Centrum Obstugi Administracji Rzadowej igb ul. Powsiriska 69/71, 02-903 Warszawa,
NIP: 521-35-90-436, REGON 142746130, wpisanym do Krajowego Rejestru Sadowego Sadu
Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie XIlII Wydziat Gospodarczy pod numerem
KRS 0000373135, reprezentowanym przez:

ooooooooooooooooooooooooo

reprezentowanyim PrZe2Z; ... ktérego umocowanie potwierdza przedtozony/e
odpis/y z Krajowego Rejestru Sgdowego/petnomocnictwo
zwanym dalej ,Najemcg”

tgcznie zwani ,,Stronami”

umowa niniejsza zostaje =zawarta w wyniku wyboru oferty Najemcy, dokonanej
po przeprowadzeniu postgpowania przetargowego, prowadzonego na podstawie ustawy Kodeks
cywilny w zwigzku z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 ze zm.) oraz ustawg z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania
mieniem panstwowym (Dz.U. z 2016 r. poz. 2259 ze zm.) na oddanie w najem na czas oznaczony
- 12 lat, obiektu biurowo-magazynowego wraz z terenem przyleglym zlokalizowanego
w Warszawie przy ul. Powsinskiej 69/71

§1
PRZEDMIOT UMOWY

1. Przedmiotem Umowy jest najem:

a) budynku biurowo-magazynowego (tzw. Budynku Ekspedycji) o powierzchni catkowitej
2 698 m? posadowionego na nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Mokotow
przy ul. Powsinskiej 69/71, sktadajgcej sie z dziatek o nr ewidencyjnych 10/3 i 10/4 o tacznej
powierzchni 53 629 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie,
VIl Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr WA2M/00143668/5.

b) gruntu o powierzchni 4 150 m? stanowigcego cze$¢ nieruchomosci potozonej w Warszawie,
dzielnicy ~Mokotéw  przy ul.  Powsinskiej 69/71, sktadajgcej sie z  dziatek
o nr ewidencyjnych 10/3 i 10/4 o tacznej powierzchni 53 629 m?, dla ktérej Sad Rejonowy
dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie, VIl Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg KW nr WAZM/00143668/5.

2. Potozenie Przedmiotu Umowy zostato okreslone w Zatgczniku nr 1 Umowy.
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§2

1. Wynajmujgcy oddaje, a Najemca bierze w najem Przedmiot Umowy okreslony w § 1 Umowy
zgodnie z warunkami okreslonymi w Umowie oraz w zatgcznikach stanowigcych integralng
czes¢ Umowy, a Najemca zobowigzuje sie do zaptaty czynszu okreslonego
w & 8 Umowy.

2. Wydanie Przedmiotu Umowy nastapi nie pézniej niz w terminie do 10 dni od dnia podpisania
Umowy.

§3
ODBIOR PRZEDMIOTU UMOWY

1.  Wydanie Przedmiotu Umowy nastapi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego, ktérego
wzor stanowi Zatacznik nr 2 Umowy.

2. W przypadku bezpodstawnego uchylania sie Najemcy od odbioru Przedmiotu Umowy,
w szczegolnosci niestawiennictwa Najemcy w dniu wyznaczonym jako data odbioru
bez waznej przyczyny lub po bezskutecznym uptywie kolejnego terminu wyznaczonego
Najemcy, nie krotszego niz 3 dni, na przekazanie Przedmiotu Umowy (z przyczyn lezacych
po stronie Najemcy), Wynajmujgcy bedzie uprawniony do rozwigzania Umowy
bez wypowiedzenia. Wynajmujacy moze réwniez zadecydowac, ze w przypadku nieobecnosci
Najemcy przy przekazaniu Przedmiotu Umowy lub odmowy odbioru Przedmiotu Umowy
przez Najemce bez waznej przyczyny, Przedmiot Umowy bedzie uwazany za przekazany
zgodnie z niniejszg Umowg. W takim przypadku Wynajmujgcy jednostronnie sporzadzi
protokdt zdawczo-odbiorczy, na co Najemca wyraza zgode.

§4
SPOSOB KORZYSTANIA Z PRZEDMIOTU UMOWY

1. Wynajmujacy oddaje Najemcy w najem Przedmiot Umowy okreslony w 8 1 Umowy w celu
prowadzenia przez Najemce na terenie Przedmiotu Umowy dziatalnosci gospodarczej
POleEa[a6E] A wrmnmommmmanemrzm X,

2. Bez zgody Wynajmujacego wyrazone] w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, Najemca
nie moze prowadzi¢ w Przedmiocie Umowy dziatalnosci innej niz okreslona w ust. 1.

§5
OSWIADCZENIA WYNAJMUJACEGO

1. Wynajmujacy odwiadcza, iz przystuguje mu tytut prawny do Przedmiotu Umowy, wnikajgcy
z Zarzadzenia nr 20 Szefa Kancelarii Prezesa Rady Ministréw z dnia 12 grudnia 2016 roku
w sprawie zmiany nazwy instytucji gospodarki budzetowej Centrum Ustug Wspdlnych
na Centrum Obstugi Administracji Rzadowe] oraz nadania statutu oraz Zarzadzenia nr 21
Szefa Kancelarii Prezesa Rady Ministrow z dnia 29 grudnia 2017 roku zmieniajgce
Zarzadzenie w sprawie zmiany nazwy instytucji gospodarki budzetowej Centrum Ustug
Wspolnych na Centrum Obstugi Administracji Rzadowe] oraz nadania statutu posiada

*-dziatalnos¢ zgodna ze wskazang w ofercie przetargowej
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prawo do oddania Przedmiotu Umowy w najem na warunkach przez siebie ustalonych.

Wynajmujacy oswiadcza, ze na dzien sporzadzenia Umowy Przedmiot Umowy, wolny jest
od jakichkolwiek obcigzen na rzecz oséb trzecich, ktére mogiyby uniemozliwi¢ lub utrudni¢
korzystanie przez Najemce z Przedmiotu Umowy. Wynajmujgcy os$wiadcza réwniez,
ze na dzien przekazania Najemcy do korzystania z Przedmiotu Umowy, po stronie
Wynajmujacego nie istniejg zadne przeszkody, ktore uniemozliwialyby wykonanie Umowy
oraz osiggniecie jej celu.

Wynajmujgcy oswiadcza, ze Przedmiot Umowy jest objety ubezpieczeniem majatkowym.

Wynajmujgcy odwiadcza, ze posiada ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej zwigzanej
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmu nieruchomosci.

86
OSWIADCZENIA NAJEMCY

Najemca oswiadcza, ze zapoznal sie z Przedmiotem Umowy i nie wnosi zastrzezen
co do potozenia, stanu technicznego, wyposazenia Przedmiotu Umowy, ani jego przydatnosci
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez Najemce.

Najemca oswiadcza, ze Przedmiot Umowy nadaje sie do uzytkowania zgodnie
z przeznaczeniem okreslonym w § 4 ust. 1 Umowy.

Najemca oswiadcza, iz posiada mozliwosci finansowe gwarantujgce wykonanie Umowy.

Najemca oswiadcza, ze dziatalnos¢ gospodarcza okreslona w § 4 Umowy bedzie prowadzona
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w szczeg6lnosci w zakresie przepiséw
przeciwpozarowych, bezpieczenstwa i higieny pracy oraz przepiséw sanitarnych, a takze
w sposOb nieutrudniajgcy korzystanie z nieruchomosci, w sktad ktérej wchodzi Przedmiot
Umowy.

Najemca oswiadcza, iz na terenie Przedmiotu Umowy nie bedzie sktadowal materiatow
tatwopalnych, zracych, wybuchowych i toksycznych.

Najemca oswiadcza, ze ocenit | rozwazyt na wtasng odpowiedzialnos¢ atrakcyjnos¢ uzytkowa
i potozenie Przedmiotu Umowy, a takze ryzyko prowadzone] przez siebie dziatalnoéci
gospodarczej, w szczegblnosci w zakresie uzyskiwanych obrotéw i tym samym,
ze Wynajmujacy nie bedzie ponosit zadnej odpowiedzialnosci z tytutu rzeczywistych obrotéw
uzyskiwanych w zwigzku z uzytkowaniem Przedmiotu Umowy przez Najemce, a takze,
ze Wynajmujacy nie podejmuje zadnego zobowigzania z tego tytutu,

Najemca oswiadcza, ze zobowiazuje sie do wykonania prac wskazanych w postepowaniu
i opisanych w Zataczniku nr 3. W przypadku nie wykonania prac wskazanych w Zatgczniku
nr 3 Wynajmujgcy ma prawo obcigzy¢ Najemce karg Umowng w wysokosci 10 - krotnego
czynszu brutto.

Najemca oswiadcza, ze dokona przebudowy instalacji zlokalizowanych na terenie
Przedmiotu Umowy a obstugujgcych COAR, w zakresie uzgodnionym i niezbednym

do prawidtowego funkcjonowania nieruchomosci przy ul. Powsiniskiej 69/71.
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87
OSWIADCZENIA STRON

Strony zgodnie oswiadczaja, ze do Przedmiotu Umowy bedg mieli dostep wytgcznie pracownicy
Najemcy i osoby upowaznione przez Najemce, a pracownicy Wynajmujgcego mogg wejsc
do pomieszczenia bez obecnosci pracownika Najemcy wytgcznie w sytuacjach nadzwyczajnych,
jesli bytoby to konieczne ze wzgledu na zagrozenie mienia znajdujgcego sie w Przedmiocie
Umowy lub samego Przedmiotu Umowy albo zdrowia i zycia ludzi przebywajgcych na terenie
Przedmiotu Umowy, w szczegdlnosci ze wzgledu na zagrozenie pozarem.

Strony zgodnie osSwiadczaja, ze Wynajmujacy przekaze Najemcy komplet kluczy
do Przedmiotu Umowy, a Najemca zaréwno przed, jak i po dokonaniu inwestycji,
przebudowy lub rozbudowy Przedmiotu Umowy, ze wzgledu na bezpieczenstwo pozarowe,
zobowigzuje sie pozostawic¢ jeden komplet kluczy umozliwiajgcy dostep do Przedmiotu
Umowy pracownikom ochrony Przedmiotu Umowy. Klucze pozostawione bedg w zaklejonej
kopercie, podpisanej w taki sposéb, aby podpis Najemcy znajdowat sie w miejscu zamkniecia
koperty i na kopercie.

858
CZYNSZ NAJMU | INNE OBCIAZENIA

Najemca zobowigzuje sie do zaplaty na rzecz Wynajmujacego czynszu w wysokosci
...................................... zt/miesigc powiekszonego o nalezny podatek VAT wedtug stawki
obowigzujacej w dniu wystawienia faktury.

Miesieczny czynsz obejmuje:

2.1.czynsz za najem budynku okredlonego w & 1 wust. 1 Umowy w wysokosci
..................... zt/miesiecznie powiekszony o nalezny podatek VAT wedtlug stawki
obowigzujgcej w dniu wystawienia faktury,

Wysokosc¢ czynszu obliczono: ........... zt netto za Tm? powierzchni catkowitej x 2.698,00 m?=
......................... zt powiekszonego o nalezny podatek VAT .

2.2.czynsz za najem terenu okreSlonego w & 1 wust. 2 Umowy w wysokosci
..................... zt/miesiecznie  powiekszony o nalezny podatek VAT wedlug stawki

obowigzujacej w dniu wystawienia faktury.

Ptatnos¢ pierwszego czynszu okreslonego w ust. 1 Umowy nastgpi w dniu wydania
Przedmiotu Umowy Najemcy - Przedmiot Umowy ma zosta¢ wydany nie po6zniej niz 10 dni
od dnia podpisania umowy.

Czynsz najmu okreslony w ust. 1 podlega waloryzacji dokonanej przy zastosowaniu
Srednicrocznego wskaznika cen towardéw i ustug konsumpcyjnych ogtoszonego w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej Monitor Polski przez Prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego. Zmiana czynszu najmu dokonana w powyZszym trybie nie stanowi zmiany
Umowy i wchodzi w Zzycie poczagwszy od pierwszego dnia miesigca nastepujacego
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10.

11.

po miesigcu, w ktérym Najemca otrzyma pisemne zawiadomienie o dokonanej zmianie.
Za date pierwszej waloryzacji przyjmuje sie dzief ..., .

Czynsz okreslony w ust. 1 Umowy obejmuje: podatek od nieruchomosci budynkdw i budowli,
ubezpieczenie nieruchomosci od zdarzen losowych niezaleznych od dziatalnosci Najemcy:
ognia, huraganu, statkéw powietrznych, zalania, powodzi, pioruna, eksplozji, osuwania ziemi,
zapadania ziemi, upadku drzew, dymu, sadzy, $niegu, lodu, uderzen pojazdéw
w nieruchomos¢, huku ponaddzwiekowego, trzesient ziemi (ubezpieczenie nie obejmuje
modernizacji budynkéw dokonywanych przez Najemce).

Wynajmujgcy bedzie uprawniony do wystawienia faktury za czynsz w sposob okreslony
w ust. 1, w terminie do 7 dnia miesigca za biezgcy miesigc kalendarzowy, a Najemca bedzie
regulowac pfatnos¢ wynikajacg z faktury przelewem na rachunek bankowy prowadzony
na rzecz Wynajmujacego przez Bank Gospodarstwa Krajowego o nr 86 1130 1017 0020 1466
4320 0001, w terminie 21 dni od daty wystawienia faktury.

Za dzien zaptaty uwaza sie date uznania rachunku bankowego Wynajmujgcego.

W przypadku uchybienia terminowi zaptaty Najemca zobowigzuje sie do uiszczenia odsetek
ustawowych.

Oprécz czynszu najmu, Najemca zobowigzuje sie do zaptaty na podstawie wystawionych
przez Wynajmujacego refaktur miesiecznych optat wynikajacych z eksploatacji Przedmiotu
Umowy:

a) za energie elektryczng (sprzedaz energii oraz dystrybucja) - na podstawie wskazan
urzadzen pomiarowych zainstalowanych kosztem i staraniem Wynajmujgcego wytgcznie
na potrzeby Przedmiotu Umowy - wedtug stawek i zasad okreslonych w obowigzujace]
taryfie dostawcy energii. Najemca jest zobowigzany do zainstalowania urzadzen
pomiarowych w terminie 30 dni od dnia przekazania Przedmiotu Umowy;

b) za zuzycie energii cieplnej oraz podgrzanie wody (rozliczenie nastapi na podstawie
operatu w zakresie zuzycia energii cieplnej przez obiekty budowlane sporzadzonego przez
GIOTTO Inzynieria Srodowiskowa do czasu zamontowania licznika ciepta. Po zamontowaniu
licznika Najemca bedzie ponosit optaty wedtug stawek i zasad okreslonych w taryfie dostawcy
energii cieplnej oraz na podstawie wskazan licznika). Najemca jest zobowigzany
do zainstalowania urzadzen pomiarowych w terminie 90 dni od dnia przekazania Przedmiotu
Umowy;

C) zuzycie wody zimnej i cieptej oraz odprowadzanie Sciekdéw - na podstawie wskazan
urzadzen pomiarowych zainstalowanych kosztem i staraniem Wynajmujgcego, wedtug
stawek i zasad okreslonych w obowigzujacej taryfie dostawcy; Najemca jest zobowigzany
do zainstalowania urzadzen pomiarowych w terminie 60 dni od dnia przekazania Przedmiotu
Umowy;

Najemca zobowigzuje sie rowniez poniesc koszty podtgczenia, utrzymania i konserwacji oraz
wymiany licznikoéw | innych instalacji wewnetrznych, wymaganych przez przedsiebiorstwa
dostarczajgce media (wode, energie elektryczna, ogrzewanie).

Najemca we witasnym zakresie pokryje koszty dostepu do medidéw nie wymienionych
wust. 9i10.
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12.

13.

14,

15.

16.

17.

Najemca we wtasnym zakresie pokryje koszty ustug zwigzanych z korzystaniem z Przedmiotu

Umowy, w tym w szczegdlnosci ustug:

-sprzatania, odsniezania dachéw i terenu przylegtego do budynku okreslonego w 8 2 ust. 1
Umowy,

-konserwacji zieleni,

-konserwacji i biezacych napraw budynku, ktére sg konieczne do utrzymania budynku
w stanie pozwalajacym na jego uzytkowanie zgodnie z przeznaczeniem,

—ochrony wewnetrznej zgodnie z potrzebami Najemcy,

—wywozu smieci (zgodnie z ohowigzujgcymi przepisami prawa),

—internetowych i telefonicznych, przy czym Najemca bedzie korzystat z wtasnych numeréw
telefonicznych podtaczonych przez dostawce ustug  telekomunikacyjnych
i zobowigzuje sie do konserwacji tychze linii.

Najemce obcigzajg koszty utrzymania infrastruktury nieruchomosci w sktad ktérej wchodzi
Przedmiot Umowy, znajdujgcych sie na jej terenie w zakresie dotyczacym instalacji wspélnych
oraz koszty utrzymania instalacji przynaleznych do Przedmiotu Umowy.

Przez caty czas obowigzywania niniejszej Umowy Najemca jest zobowigzany na swdj koszt
utrzymywa¢ Przedmiot Umowy oraz wszelkie nalezace do niego instalacje w dobrym stanie
technicznym i estetycznym, dokonywac wszelkich koniecznych napraw i remontéw, takze
o zakresie wykraczajagcym poza biezgcg konserwacje.

W  przypadku, gdyby w wyniku polecenia towarzystwa ubezpieczeniowego, zmian
obowigzujgcych przepisow prawa albo na skutek polecenia uprawnionych stuzb
(w szczegdlnosci stuzb sanitarnych i strazy pozarnej) albo dostawcéw mediow,
w Przedmiocie Najmu musiatyby zostac przeprowadzone dodatkowe prace, prace te zostang
wykonane przez Najemce niezwiocznie na jego koszt i ryzyko.

Najemca w przypadku wystgpienia awarii sieci i sprzetu niezbednych do prawidtowego
funkcjonowania Wynajmujgcego wynikle] z przyczyn lezgcych po stronie Najemcy,
zobowigzany jest do pokrycia w catosci kosztow usuniecia awarii. W przypadku wystgpienia
awarii sieci i sprzetu niezbednych do prawidlowego funkcjonowania Wynajmujacego
wynikajgcej z technicznego zuzycia materiatdbw koszty usuniecia awarii zostang pokryte
przez Wynajmujacego.

Wynajmujacy przenosi na Najemce wszelkie obowigzki wynikajgce z administrowania
Przedmiotem Umowy okreslonym w 8 1 ust. 1 w tym: prowadzenie ksigzki obiektu
budowlanego, dokonywanie obowigzkowych kontroli stanu technicznego obiektu zgodnie
z przepisami Prawa budowlanego oraz dokonywanie wszelkich czynnosci wynikajgcych
z obowigzku petnienia funkcji administratora w oparciu o przepisy prawa.

§9
ODPOWIEDZIALNOSC ZA REALIZACJE OBOWIAZKOW Z ZAKRESU OCHRONY
PRZECIWPOZAROWE]J

Na podstawie niniejszej] umowy odpowiedzialnos¢ za realizacje obowigzkow z zakresu
ochrony przeciwpozarowej, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 r.
o ochronie przeciwpozarowej (Dz. U. z 2017 r. poz. 736 z p6zn. zm.) przejmuje w catosci
Najemca.
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Najemca zobowigzuje sie do przekazania Wynajmujgcemu kopii instrukcji bezpieczeristwa
pozarowego budynku, wskazanego w § 1 ust. 1 lit. a) w celu jej umieszczenia w budynku
ochrony terenu COAR, dla potrzeby natychmiastowego wykorzystania podczas ewentualnych
dziatan ratowniczych. Dodatkowo Najemca zobowigzuje sie do aktualizacji instrukcji
bezpieczenstwa pozarowego zgodnie z przepisami prawa.

§10
KAUCJA GWARANCY]JNA

Dla zabezpieczenia roszczen Wynajmujacego z tytutu czynszu najmu oraz naprawienia szkéd
wyrzadzonych w Przedmiocie Umowy, jak réwniez w celu zabezpieczenia wykonania
wszelkich innych zobowigzan Najemcy wynikajacych z niniejszej Umowy, Najemca wptaci
nieoprocentowang kaucje w wysokosci trzymiesiecznego czynszu, okreslonego w & 8 ust. 1
Umowy, powigkszonego o nalezny podatek VAT wedtug stawki obowiazujacej w dniu
wystawienia faktury.

Whptata kaucji nastgpi w dniu podpisania Umowy na rachunek bankowy prowadzony na rzecz
Wynajmujgcego przez Bank Gospodarstwa Krajowego nr 86 1130 1017 0020 1466 4320 0001.

W sytuacji, w ktorej Najemca nie zaptaci czynszu najmu lub innych kwot naleznych z tytutu
niniejszej Umowy w terminie ich wymagalnosci albo w inny sposéb nie wykona postanowien
niniejszej Umowy, Wynajmujgcy moze zaspokoi¢ sie z kaucji i przeznaczy¢ jg w catosci
lub w czesci na zaptate czynszu lub innej niezaptaconej kwoty, wraz z naleznymi odsetkami
ustawowymi. Kaucja pokrywa réwniez zwrot kwot, ktére Wynajmujgcy zmuszony byt pokry¢
z powodu odmowy uregulowania zobowigzan przez Najemce lub na zaspokojenie innych
roszczen Wynajmujgcego zwigzanych z Przedmiotem Umowy.

W przypadku skorzystania przez Wynajmujgcego z trybu opisanego w ustepie 3, Najemca
zobowigzany jest w terminie 7 dni od otrzymania pisemnego zadania w tej sprawie wptaci¢
na konto bankowe Wynajmujgcego wymienione w ust. 2 kwote wystarczajacg na odnowienie
kaucji do petnej wysokosci ustalonej wyzej pod rygorem rozwigzania Umowy w trybie
natychmiastowym z winy Najemcy.

W  przypadku, gdy wptacona przez Najemce Kkaucja nie zostanie zaliczona
przez Wynajmujgcego na poczet roszczen przystugujgcych mu wobec Najemcy, o ktérych
mowa w ust. 1 - kwota kaucji w kwocie nominalnej zostanie zwrécona przy czym zwrot kaugji
otrzymanej przez Wynajmujacego od Najemcy, w wielkosci nominalnej, nastgpi
po rozwigzaniu Umowy i po uregulowaniu przez Najemce wszelkich zobowigzan
wynikajgcych z Umowy oraz po podpisaniu protokolu zdawczo - odbiorczego, w terminie
14 dni, po dokonaniu ostatniej z tych czynnosci.

§11
ZWROT PRZEDMIOTU NAJMU

Najemca powinien zwroéci¢ Przedmiot Umowy w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem
zuzycia bedacego nastepstwem prawidtowego uzywania. Najemca jest zobowigzany
najpozniej w terminie 7 dni od wygasnigcia lub rozwiazania Umowy opusci¢ Przedmiot
Umowy, usung¢ z niego nalezgce do niego rzeczy i zwr6ci¢ go Wynajmujgcemu w stanie
wolnym od o0séb i rzeczy oraz dokona¢ wszelkich wymaganych napraw. Przedmiot Umowy
zostanie zwrécony na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego sporzadzonego przez
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Strony, uwzgledniajgcego wykaz wszelkich ewentualnych napraw, ktére bedg obcigzaly
Najemce.

W razie opéZnienia w opuszczeniu Przedmiotu Umowy, Najemca zobowigzany bedzie
zaptaci¢ Wynajmujgcemu kare umowna w wysokosci 1/10 czynszu powiekszonego o nalezny
podatek VAT wedtug stawki obowigzujacej w dniu wystawienia faktury, obliczonego zgodnie
z trescig 8 8 Umowy za kazdy dzien opdznienia, az do czasu wydania przez niego Przedmiotu
Umowy i oprdznienia go z osob i rzeczy. Ponadto do dnia wydania Przedmiotu Umowy
Najemca jest zobowigzany do ponoszenia kosztow jego eksploatacji. W razie zwioki
w wydaniu Przedmiotu Umowy przez Najemce Wynajmujacy bedzie uprawniony ponadto
do jego przejecia takze bez obecnosci Najemcy tgcznie z prawem do usunigcia zabezpieczen,
na co Najemca wyraza niniejszym zgode. Ponadto, Najemca upowaznia Wynajmujacego
do przejecia rzeczy znajdujacych sie w przedmiocie najmu (za wyjatkiem artykutéw tatwo
psujgcych sie) i ztozenia ich na ryzyko i koszt Najemcy na przechowanie na okres 3 miesiecy.
W tym czasie Najemca - pod warunkiem uprzedniego uregulowania wszelkich zobowigzan
finansowych wobec Wynajmujacego, w tym kosztéw przechowania - na swdj koszt moze
odebrac nalezgce do niego rzeczy. W przypadku nieodebrania ich w ww. terminie, Najemca
upowaznia Wynajmujgcego do rozporzadzenia | zaspokojenia swojej wierzytelnosci
z pozostawionych rzeczy. Strony ustalaja, ze powyzsze dziatania Wynajmujacego
nie spowodujg wygasniecia ustawowego prawa zastawu na rzeczach ruchomych Najemcy
wniesionych do Przedmiotu Umowy.

Najemca zobowigzany jest do usunigcia wlasnych rzeczy ruchomych z obrebu Przedmiotu
Umowy i jego zwrotu w terminie 7 dni od daty rozwigzania, wypowiedzenia lub wygasniecia
Umowy w stanie w jakim Najemca prowadzit w nim swojg normalng dziatalnos¢
po dokonaniu inwestycji.

Zwrot Przedmiotu Umowy nastgpi w drodze sporzadzenia i podpisania przez strony
protokotu zdawczo - odbiorczego oraz wydania posiadanych przez Najemce kompletow
kluczy i innych identyfikatoréw lub przepustek stuzgcych do wejscia na teren siedziby
Wynajmujgcego.

Podstawe ustalenia stanu Przedmiotu Umowy na dzien jego zwrotu stanowi tre$¢ protokotu
zdawczo-odbiorczego sporzgdzonego i podpisanego przez Strony. W razie odmowy Najemcy
sporzadzenia lub podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego podstawg ustalenia stanu
Przedmiotu Umowy na dzien jego zwrotu bedzie protokdt zdawczo-odbiorczy sporzadzony
przez rzeczoznawce powotanego przez Wynajmujgcego na koszt Najemcy.

Wynajmujgcy ma prawo do odmowy przyjecia Przedmiotu Umowy, jezeli nie bedzie
on w stanie zgodnym z Umowa. W takim przypadku Wynajmujgcy bedzie miat prawo
do naliczenia kar umownych okreslonych w ust. 8.

Przyjecie Przedmiotu Umowy w stanie niezgodnym z Umowg nie zwalnia Najemcy
z obowigzku doprowadzenia Przedmiotu Umowy do stanu zgodnego z Umowa i naprawienia
szkody powstatej z tego tytutu.

Wynajmujacy zastrzega sobie prawo dochodzenia odszkodowania na zasadach ogolnych

w sytuacji gdyby wysokosc szkedy wyrzadzone] niewykonaniem obowiazku zwrotu
Przedmiotu Umowy przewyzszata wysokos$¢ zastrzezonej kary umownej.
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§12
ZASADY PROWADZENIA PRAC ADAPTACYJNYCH

Wszelkie planowane przez Najemce zmiany lub adaptacje Przedmiotu Umowy, a takze
projekty, plany, rysunki, materiaty i specyfikacje budowlane oraz projektowe bedg podlegaty
uprzedniemu pisemnemu zatwierdzeniu przez Wynajmujgcego. W zwigzku z tym wszelkie
projekty prac zwigzanych ze zmiang lub adaptacjg Przedmiotu Umowy powinny zostaé
przestane do Wynajmujacego najpézniej w terminie 14 dni od planowanego dnia rozpoczecia
prac lub wystagpienia o pozwolenie/zgtoszenie na budowe. Najemca nie moze podjac
jakichkolwiek prac w Przedmiocie Umowy bez powyzszej zgody Wynajmujgcego.
W przypadku braku takiej zgody [ub wykonania prac niezgodnie z zatwierdzonym projektem,
Wynajmujacy bedzie mogt wedle swego wyboru zazgda¢ od Najemcy przeprowadzenia
odpowiednich zmian, badz wykona¢ te prace na koszt Najemcy w ramach wykonania
zastepczego - bez koniecznosci uzyskiwania sadowego upowaznienia (art. 480 Kodeksu
cywilnego). Ponadto Wynajmujacy ma prawo zadac przywrdcenia stanu pierwotnego
Przedmiotu Umowy, a takze ma prawo rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym
z winy Najemcy. Podjecie prac przez Najemce bez wymaganej zgody Wynajmujacego,
upowaznia Wynajmujgcego do natozenia na Najemce kary umownej w wysokosci 10.000,00
ztotych oraz 1.000,00 ztotych za kazdy dziert opdZnienia w przywrdceniu do stanu sprzed
podjecia prac przez Najemce.

Prace adaptacyjne Najemcy oraz wszelkie inne prace budowlane podejmowane
przez Najemce w Przedmiocie Umowy Iub dotyczace Przedmiotu Umowy beda
przeprowadzane w sposob profesjonalny przez podmioty zajmujgce sie zawodowo danym
rodzajem dziatalnosci i posiadajace stosowne uprawnienia, o ile jest to konieczne. Najemca
zapewni, ze wszelkie prace wykonczeniowe bedg wykonywane z najwyzszg starannoscia,
w sposob fachowy i przy uzyciu nowych materiatébw wysokiej jekosci, dopuszczonych
do stosowania zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Strony ustalajg, Najemca ponosi
samodzielnie odpowiedzialnos¢ cywilng zwigzang z wykonaniem robét koniecznych
do zagospodarowania Przedmiotu Umowy, w szczegblnosci odpowiada jak za wiasne,
za dziatania i zaniechania ekip budowlanych i wykonczeniowych. Wykonawcy prac powinni
posiadac ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej zwigzanej z wykonywanymi pracami
i moga nie zostac dopuszczeni do wykonywania prac w przypadku braku stosownych polis,
co Najemca niniejszym akceptuje. Najemca uzyska réwniez wszelkie pozwolenia niezbedne
Najemcy zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa dla celow prac wykonczeniowych
oraz bedzie przestrzegat warunkéw wszelkich pozwolen.

Koszty wykonania prac o ktérych mowa w ustepie 2, w tym sporzadzenia odpowiednigj
dokumentacji oraz uzyskania ewentualnych pozwolen, badz innych dokumentéw obciazaé
bedg w catosci Najemce.

Strony ustalajg, ze naktady poczynione przez Najemce na Przedmiot Umowy,
po rozwigzaniu umowy lub po jej wygasnieciu, zostang pozostawione nieodptatnie przez
Najemce w Przedmiocie Umowy. Najemca jest zobowigzany zwréci¢ Wynajmujgcemu
Przedmiot Umowy w stanie niepogorszonym, w jakim Najemca prowadzit w nim swojg
normalng dziatalnos¢ po dokonaniu nakladéw. Najemca zrzeka sie w stosunku
do Wynajmujgcego wszelkich roszczen z tytutu ulepszeri pozostawionych w Przedmiocie
Umowy. W celu uchylenia ewentualnych watpliwosci za naktady w Przedmiot Umowy Strony
zgodnie uznajg, wszelkie wniesione przez Najemce w okresie obowigzywania umowy
naktady, trwale lub funkcjonalnie zwigzane z Przedmiotem Umowy, zwiekszajace jego
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wartos¢ lub uzytecznos¢ w szczegolnosci zmiany lub ulepszenia dokonane w wyniku
wykonania prac o ktérych mowa w ust. 1-2 takze w sytuacji samowoli Najemcy.

Kary z tytutu nieprawidtowego prowadzenia instalagji/remontu (w tym administracji) ponosi
Najemca.

5§13
UPRAWNIENIA WYNAJMUJACEGO

Wynajmujgcemu przystuguje prawo dostepu do Przedmiotu Umowy w kazdym czasie
w przypadku wystgpienia awarii sieci | sprzetu niezbednych do prawidtowego
funkcjonowania COAR oraz innymi podobnymi i niemozliwymi do przewidzenia sytuacjami,
w ktérych dostep do Przedmiotu Umowy jest konieczny. O zaistnieniu takich sytuacji
Wynajmujacy niezwtocznie zawiadomi Najemce.

Wynajmujgcemu przystuguje prawo przeprowadzenia okresowych kontroli Przedmiotu
Umowy, przy udziale przedstawiciela Najemcy. Okresowe kontrole najmu moga
by¢ przeprowadzane w kazdym czasie. Wynajmujgcy poinformuje Najemce o planowane]
kontroli najpézniej trzy dni przed terminem kontroli.

Dziatania, o ktorych mowa w ust. 11 2 bedag prowadzone w taki sposdb, aby nie utrudniad
Najemcy prowadzonej dziatalnosci gospodarczej lub czyni¢ to w sposdb jak najmniej
ucigzliwy.,

Najemcy nie przystuguje prawo podnajmu, ani prawo oddania Przedmiotu Umowy, ani jego
czesci w uzytkowanie, bez uzyskania uprzedniej zgody Wynajmujacego w formie pisemnej
pod rygorem niewaznosci.

§14
WARUNEK ZAWIESZAJACY

Niniejsza Umowa zostaje zawarta pod warunkiem zawieszajgcym dostarczenia przez
Najemce do siedziby Wynajmujgcego najpdiniej w terminie 14 dni od dnia podpisania
umowy:

a) oswiadczenia w formie aktu notarialnego w przedmiocie dobrowolnego poddania sie
egzekucji w trybie art. 777 & 1 ust. 4 Kodeksu postepowania cywilnego dotyczacego
wykonania obowigzku zwrotu Przedmiotu Umowy, o ktéorym mowa w & 11 po ustaniu
stosunku najmu;

b) oswiadczenia w formie aktu notarialnego w przedmiocie dobrowolnego poddania sie
egzekucji w trybie art. 777 8 1 ust. 5 Kodeksu postepowania cywilnego obejmujgcego
poddanie sie egzekucji z wszelkich naleznosci pienieznych wynikajgcych z Umowy
5 [T 41/} R ——— po ustaniu Umowy z zakre$leniem terminu na nadanie
aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci w wymiarze .......ccoceeeenns dni.

Niedotrzymanie obowiazku dostarczenia tychze osdwiadczern we wskazanym terminie
powoduje bezskutecznos¢ niniejszej Umowy. Spetnienie sie warunku powoduje,
iz Umowa wigze strony od chwili jej podpisania. Koszty sporzadzenia aktéw notarialnych
pokrywa Najemca.
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§15
OKRES OBOWIAZYWANIA UMOWY
Umowa niniejsza zostaje zawarta na okres 12 lat od dnia wydania Przedmiotu Umowy.

W przypadkach okreslonych w ust. 4 ponizej, Wynajmujacy moze rozwigzac niniejszg Umowe
bez wypowiedzenia z zastosowaniem nastepujacej procedury. W przypadku stwierdzenia
jakiegokolwiek naruszenia Umowy upowazniajgcej Wynajmujacego do jej rozwigzania
bez wypowiedzenia, Wynajmujgcy, przed rozwigzaniem Umowy, powinien wystaé
do Najemcy wezwanie do usuniecia naruszer (dziatania lub zaniechania Najemcy)
wyznaczajagc 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 uplywie terminu wyznaczonego
Najemcy w powyzszy sposob na usunigcie naruszenia, Wynajmujacy bedzie uprawniony
do rozwigzania Umowy bez wypowiedzenia, bez wyznaczania Najemcy dodatkowego
terminu.

W przypadku kiedy Wynajmujgcy rozwigze Umowe w czasie kiedy Najemca rozpoczat prace
remontowo budowlane, Najemca zobowigzuje sie do przywrécenia Przedmiot Umowy
do stanu z dnia przejecia Przedmiotu Umowy lub do stanu umozliwiajgcego prawidiowe
uzytkowanie.

Wynajmujacy moze rozwigzac niniejsza Umowe bez wypowiedzenia przed terminem, na jaki
zostata zawarta w nastepujacych przypadkach:

a) opodznienia Najemcy z zaptatg catosci lub czesci czynszu, zaliczek na optate eksploatacyjng
lub optat za media za trzy okresy ptatnosci;

b) przekraczajacego 30 dni opdznienia w zapfacie innych $wiadczenn pienieznych
nie wymienionych w lit. a) powyzej, wymagalnych na podstawie wystawionych przez
Wynajmujgcego faktur lub innych dokumentéw ksiegowych;

€) w razie nie wniesienia lub nie uzupetnienia kaucji gwarancyjnej, w terminie wskazanym
w8 T0ust. 114,

d) ztozenia przez jakikolwiek podmiot wniosku o ogtoszenie upadtosci Najemcy;
e) otwarcia likwidacji Najemcy;

f) nieprzestrzegania przez Najemce postanowien dotyczgcych warunkéw zagospodarowania
Przedmiotu Umowy (wykonania przez Najemce zmian lub adaptacji w sposob sprzeczny
z dokumentacjg techniczng zatwierdzonag przez Wynajmujgcego) lub prowadzenia
w  Przedmiocie = Umowy prac  bez wymagane] zgody  Wynajmujacego
albo nieutrzymywania przez Wynajmujgcego Przedmiotu Umowy w nalezytym stanie
technicznym;

g) uzywania Przedmiotu Umowy sprzecznie z przeznaczeniem wynikajacym z niniejszej
Umowy albo trwatego zaprzestania przez Najemce prowadzenia dziatalnosci
w przedmiocie najmu lub jego czesci, oddania Przedmiotu Umowy osobie trzecigj
do uzywania w jakiejkolwiek formie, takze nieodptatnie, w tym jego podnajmu

str. 11



bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego, a takze naruszenia zakazu przeniesienia
praw i obowigzkow wynikajacych z niniejszej Umowy na osoby trzecie;

h) uchylania sie Najemcy od odbioru Przedmiotu Umowy.

Umowa moze zosta¢ wypowiedziana w kazdym czasie z powodu zaistnienia przestanek,
o ktérych mowa w art. 46 ust. 3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. 2016 r. poz. 2147 ze zm.) i w trybie tam przewidzianym.

Najemca moze z waznych przyczyn rozwigza¢ Umowe z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. Z uprawnienia tego
Najemca moze skorzystac nie wczesniej niz po uptywie 6 miesiecy.

Rozwigzanie Umowy przez Najemce w sposob przewidziany w ust. 4 wigze sie ze skutkami
przewidzianymi w § 12 ust. 4 Umowy, a w szczeg6lnosci z brakiem uprawnienia
do domagania sie zwrotu jakichkolwiek naktadéw poczynionych na Przedmiot Umowy.

W przypadku rozwigzania Umowy z przyczyn lezgcych po stronie Najemcy, Wynajmujgcy
ma prawo obcigzy¢ Najemce karg umowng w wysokosci 6 miesiecznego czynszu brutto.
Wynajmujacy ma prawo dochodzi¢ odszkodowania przewyzszajacego wysokos¢ zastrzezonej
kary umownej na zasadach ogdélnych okreslonych w Kodeksie cywilnym.

§16
OSOBY SPRAWUJACE NADZOR NAD WYKONANIEM UMOWY

Nadzoér nad wykenaniem Umowy sprawuja;

1. Ze strony NaJEMOY: .

2. Ze strony Wynajmujgcego: Pani lwona Kepka tel.: 697-694-602

§17
POSTANOWIENIA KONCOWE

Wszelkie zmiany Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Najemca nie moze dokonac cesji praw wynikajgcych z Umowy bez zgody Wynajmujgcego,
wyrazonej na pismie pod rygorem niewaznosci.

Wszelkie koszty i optaty zwigzane z zawarciem Umowy ponosi Najemca.

Wszelkie spory moggce wyniknaé z Umowy rozstrzygat bedzie Sad powszechny wiasciwy
miejscowo dla siedziby Wynajmujgcego.

W sprawach nieuregulowanych Umowa majg zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego
oraz przepisy porzadkowe, ppoz., bhp.

Umowe sporzgdzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach, jeden dla Najemcy i dwa
dla Wynajmujacego.
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Zataczniki:

1. rzut budynku biurowo-magazynowego wraz z terenem przylegtym,

2. protokot zdawczo-odbiorczy,

3. wykaz robot budowlanych przewidzianych do wykonania w okresie najmu wraz z terminami
realizacji, w wysokosci naktadéw wskazanych w ofercie przetargowej,

4. Formularz oferty z dnia ...ccccrnviniennnnn.

Wynajmujacy Najemca
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Zatgcznik nr 1

do Umowy nr COAR/ /2018
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Zatgcznik nr 2
do Umowy nr COAR/ /2018

PROTOKOL ZDAWCZO - ODBIORCZY

powierzchni przy ul. Powsinskiej 69/71 w Warszawie

podpisany W dniu ..., 2018 r.

Przekazujacy:

Centrum Obstugi Administracji Rzgdowej z siedzibg w Warszawie, przy ul. Powsiriskiej 63/71, NIP
521-35-90-436, Regon 142746130, KRS 0000373135

Przyjmujgcy:

1. Przekazujgcy przekazuje, Przyjmujacy przyjmuje budynek Ekspedycji o tacznej powierzchni
2 698 m? oraz teren wokot budynku o powierzchni 4150 m2 znajdujgce sie
na terenie COAR przy ul. Powsinskiej 69/71 w Warszawie,

2. Strony oswiadczajg, ze stan techniczny ww. pomieszczenn w dniu przekazania okresla sie

3. W dniu przekazania Przekazujacy przekazuje a Przyjmujacy przyjmuje komplet kluczy

do drzwi wejsciowych umozliwiajacy korzystanie z Przedmiotu Umowy.
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5. Stan licznikow/ustalenie wartosci ryczattowych za okres do czasu montazu przez Najemce
licznikdw:

Niniejszy protokét sporzadzono w trzech egzemplarzach, dwa dla Przekazujgcego

i jeden dla Przyjmujgcego.

PRZEKAZUJACY PRZYJMUJACY
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Zatgcznik nr 3
do Umowy nr COAR/ /2018

Wykaz robét budowlanych przewidzianych do wykonania w okresie najmu wraz

z terminami realizacji, w wysokosci nakladéw wskazanych w ofercie przetargowej
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