UMOWA

zawarta w Kotobrzegu w dniu r. pomiedzy:

Zarzadem Portu Morskiego Kotobrzeg Sp. z o.0. ul. Portowa 41, 78-100 Kofobrzeg,

wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy w Koszalinie, IX Wydziat Gospodarczy KRS pod nr 0000157554, NIP
671-16-02-794, REGON 331046773, kapitat zakltadowy: 34.149.000,00 zt,

w imieniu ktérego dziata:

Artur Lijewski — Prezes Zarzadu

zwanym dalej: Wydzierzawiajgcym

NIP: T REGON .o
w imieniu ktérego dziata:
zwanym dalej Dzierzawca

§1

Wydzierzawiajgcy oswiadcza, ze jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
gruntowej potozonej w Kotobrzegu, oznaczonej jako dziatka nr 99/21 o powierzchni
ewidencyjnej 9,3711 ha, obreb ewidencyjny 4 dla ktérej Sad Rejonowy
w Kotobrzegu V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
KO1L/00019420/1.

Dla ww. nieruchomos$ci brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Ww. nieruchomos$¢ lezy w strefie ochrony archeologicznej.
Przedmiot dzierzawy stanowi cze$¢ ww. nieruchomosci (powierzchnia ok. 0,76 ha)
i oznaczony jest na planie stanowigcym zatgcznik nr 1 do umowy. Dzierzawca
oswiadcza, iz stan techniczny, dokumentacyjny i prawny jest mu znany i nie wnosi
do niego zadnych zastrzezen, w szczegdlnosci odnosnie przeznaczenia
przedmiotu dzierzawy.

Dzierzawca o$wiadcza, ze przedmiot dzierzawy bedzie wykorzystywany
gospodarczo dla prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej polegajgcej na
prowadzeniu wielopoziomowego parkingu na min. 391 miejsc. Nie wytgcza to
prowadzenia przez Dzierzawce dziatalnoSci ubocznej polegajgcej na

. Dziatalno$¢ uboczna moze by¢ prowadzona na

maksymalnie % przedmiotu dzierzawy.
Wydanie przedmiotu dzierzawy nastgpi protokotem zdawczo-odbiorczym. Protokét

ow stanowi¢ bedzie zatgcznik nr 2 do niniejszej umowy. Protokdt przekazania
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zostanie sporzadzony przez Strony w terminie 14 dni od dnia otrzymania

ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe.

§2

W zwigzku z planowang dziatalnoscig o ktorej mowa w §1 ust. 4 Dzierzawca
dokona na nieruchomosci naktadow w postaci budowy wielopoziomowego
parkingu wraz ze wszystkimi pracami towarzyszgcymi na podstawie dokumentow
stanowigcych opis przedmiotu zamowienia (dalej ,OPZ”) sktadajgcych sie na
zatgcznik nr 3 do niniejszej umowy (projekt budowlany branzy architektonicznej,
decyzja Prezydenta Miasta Kotobrzegu z dnia 8.02.2019 r. o warunkach
zabudowy, znak UA.6730.33.2018.VIl, decyzja w sprawie zmiany decyzji
o warunkach zabudowy z dnia 4.03.2022 r., znak UA.6730.8.2022.VII) oraz
w oparciu dokumentacje projektowg oraz decyzje o pozwoleniu na budowe, ktére
otrzyma od Zamawiajgcego, wraz z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie
obiektu.

Nakfady zostang dokonane w terminie 14 miesiecy od dnia wydania ostatecznego
pozwolenia na budowe i w nastepujgcych terminach posrednich:

1) rozpoczecie robot w terminie 2 miesiecy od dnia wydania ostatecznego

pozwolenia na budowe,
2) zakonczenie prac budowlanych (w tym prac wykonczeniowych) w terminie 12
miesiecy od dnia uzyskania ostatecznego pozwolenia na budowe.

Przez dokonanie nakfadéw o ktérym mowa w ust. 2 rozumie sie zakonhczenie
wszelkich prac budowlanych i wykonczeniowych oraz uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie i udostepnienie powierzchni najemcom jak réwniez udostepnienie

wszystkich miejsc parkingowych.

§3

Do obowigzkéw Wydzierzawiajgcego nalezy:

1)

2)

3)

wydanie przedmiotu dzierzawy w terminie 7 dni od dnia otrzymania ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe, w stanie niepogorszonym ponad normalne
zuzycie od stanu istniejgcego w dniu zawarcia niniejszej Umowy,

przygotowanie i przekazanie Dzierzawcy w terminie 7 dni od dnia ztozenia wniosku
0 wydanie pozwolenia na budowe dokumentacji projektowej,

przygotowanie i przekazanie Dzierzawcy w terminie 7 dni od dnia otrzymania
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe oraz przekazywanie wszelkich innych
posiadanych dokumentéw niezbednych do dokonania naktadéw przez Dzierzawce

lub innych istotnych dla przedmiotu dzierzawy,
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4)

5)

wspotdziatanie z Dzierzawcg w trakcie prowadzenia prac budowlanych
i dziatalnosci parkingu, w szczegolnosci ztozenie niezbednych oswiadczen i zgod
nieprowadzenie dziatalnosci konkurencyjnej polegajgcej na zapewnieniu
w obrebie 100 m od obiektu co najmniej 50 bezptatnych i ogélnodostepnych miejsc

parkingowych na terenach administrowanych przez Wydzierzawiajgcego.

§4

1. Do obowigzkéw Dzierzawcy nalezy:

1)

2)

3)

4)

5)
6)
7

8)

9)

wybudowanie w terminie okreslonym w §2 wust. 2 budynku parkingu
wielopoziomowego w oparciu o dokumentacje stanowigcg OPZ, dokumentacje
projektowg oraz decyzje o pozwoleniu na budowe,

przediozenie Wydzierzawiajgcemu dokumentacji powykonawczej, w tym atestow,
pozwolen, wynikow pomiaréw, wymaganych analiz oraz innych dokumentéw
niezbednych do uzytkowania obiektu,

sporzadzanie i przedktadanie Wydzierzawiajgcemu do 7. dnia kolejnego miesigca
kwartalnych raportéw z postepu realizacji prac budowlanych i wykonczeniowych
(1 egzemplarz w formie papierowej i 1 egzemplarz w formie elektronicznej),
zawierajgcego rzeczowe rozliczenie prac, okreSlajgce w szczegolnosci
procentowy zakres wykonania w stosunku do catego zakresu,

uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie parkingu wielopoziomowego w terminie
14 miesiecy od dnia uzyskania ostatecznego pozwolenia na budowe, w tym
ztozenie kompletnego wniosku,

posiadanie wszelkich niezbednych zezwolen na prowadzenie dziatalnosci,
zapewnienie dostepnosci parkingu przez 7 dni w tygodniu i 24 godziny na dobe,
utrzymywanie przedmiotu dzierzawy, budynku parkingu oraz pozostatych
ruchomosci i nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym i wizualnym (na
podstawie dokumentacji z wymaganych przepisami prawa przegladéw i realizacji
zalecen z nich wynikajgcych) — w przypadku naruszenia tego obowigzku
Wydzierzawiajgcy ma prawo do wykonania zastepczego na koszt
i niebezpieczenstwo Dzierzawcy, bez koniecznosci uzyskiwania jakichkolwiek
zgdd lub upowaznien,

zamieszczenie reklam w usposob nie powodujgcy pogorszenia estetyki budynku
i terendw przylegtych oraz zgodnie z uchwatg krajobrazowg obejmujgcag przedmiot
dzierzawy, jesli zostanie podjeta przez Rade Miasta Kotobrzeg,

prowadzenie dziatalno$ci w sposob nie utrudniajgcy prowadzenia dziatalnoSci

przez Wydzierzawiajgcego,
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10) oddawanie przedmiotu dzierzawy w poddzierzawe, podnajem lub pod innym
tytutem prawnym na okres nie dluzszy niz zawarta jest niniejsza umowa
wytgczenie w celu prowadzenia dziatalnosci ubocznej, o ktérej mowa w §1 ust. 4;
Dzierzawca nie moze bez pisemnej zgody Wydzierzawiajgcej przenosi¢ na osobe
trzecig praw i obowigzkoéw wynikajgcych z niniejszej umowy,

11)oddanie przedmiotu dzierzawy — czesci magazynowej i handlowo-
ustugowej, tj. kondygnacji zero w poddzierzawe Wydzierzawiajgcej na okres
nie dtuzszy niz zawarta jest niniejsza umowa, na warunkach opisanych w § 9,

12) nieodptatne zapewnienie Wydzierzawiajgcemu __ miejsc parkingowych,

13) usuwanie wszelkich awarii przedmiotu dzierzawy,

14) umozliwienie Wydzierzawiajgcemu niezbedny dostep do przedmiotu dzierzawy
w celu usuwania awarii ktorych usuniecie obcigza Wydzierzawiajgcego lub inne
podmioty, jak réwniez w celu kontroli przestrzegania przepiséw niniejszej umowy,

15) utrzymywanie na terenie przedmiotu dzierzawy czystosci i porzadku, usuwanie
Sniegu i lodu,

16) ubezpieczenie nieruchomoséci i budynkéw sie na niej znajdujacych od
odpowiedzialnosci cywilnej na sume gwarancyjng co najmniej

17) pokrywanie wszelkich kosztow zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci, ktére
nie zostaty wyraznie zastrzezone jako ponoszone przez Zamawiajgcego,

18) wyrazne i jasne informowanie o wysokosci optat parkingowych,

19) sporzadzanie i przedktadanie Wydzierzawiajgcemu do 20. stycznia roku kolejnego
rocznych raportow (1 egzemplarz w formie papierowej i 1 egzemplarz
w formie elektronicznej), zawierajgcych liczbe obstugiwanych samochodow
w raportowanym okresie w poszczegoélnych miesigcach,

20) dokonywanie wynikajgcych z przepisbw prawa przegladéw budowlanych
i technicznych nieruchomosci i sprzetu, w tym w zakresie bhp i ppoz, oraz innych
wymaganych czynnosci, przekazywanie Wydzierzawiajgcemu protokotow
przegladéw i dokumentacji po wykonaniu zalecen z przeglagdéw w terminie 14 dni
od ich otrzymania oraz prowadzenie na biezgco dokumentacji technicznej
dotyczgcej obiektéw wymaganej przepisami prawa budowlanego i umozliwienie
Wydzierzawiajgcej wglgdu do niej na kazde zgdanie,

21) zawarcie uméw na dostawe mediéw i odbiér odpadéw oraz ponoszenie ich

kosztow,

2. Wydzierzawiajgcy ma prawo przeprowadzania kontroli przedmiotu dzierzawy
i obiektu. O terminie przeprowadzenia kontroli nastepuje na podstawie doreczonego

bezposrednio, wystanego listem poleconym pisemnego oswiadczenia lub za
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posrednictwem poczty e-mail na adres Dzierzawcy podany we wstepie niniejszej
umowy. Wydzierzawiajgcy zastrzega sobie prawo kontroli przedmiotu umowy bez
uprzedniego informowania Dzierzawcy — w przypadku podejrzenia dokonywania

naruszen postanowien niniejszej umowy przez Dzierzawce.

§5

Czynsz dzierzawy wynosit bedzie zt miesiecznie.

. W okresie od wydania przedmiotu dzierzawy do uzyskania pozwolenia na

uzytkowanie budynku, nie dtuzej jednak niz przez okres miesiecy od dnia
zawarcia niniejszej Umowy, parkingu czynsz dzierzawy bedzie wynosit 10% kwoty o
ktérej mowa w ust. 1 i wynosit bedzie . Od nastepnego dnia po uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie czynsz dzierzawy bedzie wynosit 100% kwoty, o ktorej
mowa w ust. 1.
Kwoty wskazane w ust. 1 i 2 powiekszone zostang o podatek od towardw i ustug w
ustawowej wysokosci oraz o podatki i optaty obcigzajgce Wydzierzawiajgcg, w tym
podatek od nieruchomosci i optate z tytutu uzytkowania wieczystego.
Czynsz dzierzawy ptatny bedzie z géry, w terminie do 7 dnia miesigca.
Czynsz dzierzawy platny bedzie przelewem na rachunek bankowy
Wydzierzawiajgcego wskazany na fakturze VAT.
Czynsz o ktorym mowa w ust. 1 i 2 podlega corocznej waloryzacji. Podstawg
waloryzacji bedzie wskaznik cen towardow i ustug konsumpcyjnych publikowany przez
Prezesa GUS za rok poprzedni, a w razie braku takiego wskaznika — najblizej
odpowiadajgcy mu wskaznik publikowany przez wiasciwg instytucje publiczna.
Waloryzacji dokona Wydzierzawiajgcy, zawiadamiajgc o tym Dzierzawce. Pierwsza
waloryzacja bedzie miata miejsce w lutym 2023 r. a kolejne waloryzacje w lutym
kolejnych lat, liczgc do nastepnego roku, po roku w ktérym obiektu zostat oddany do
uzytkowania

§6
Umowa dzierzawy zawarta zostanie na czas okreslony lat (zgodnie z
ofertg), liczac od dnia wydania przedmiotu dzierzawy Dzierzawcy i nie ulega
milczgcemu przedtuzeniu.
Dzierzawca ma prawo wypowiedzenia umowy dzierzawy z zachowaniem 6
miesiecznego okresu wypowiedzenia.
Wydzierzawiajgcemu przystuguje prawo do rozwigzania umowy dzierzawy, bez

zachowania okresu wypowiedzenia w nastepujgcych przypadkach:
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a) jezeli Dzierzawca spoOznia sie z zaptatg czynszu dzierzawy lub innych optat za co
najmniej dwa petne miesigce — po uprzednim wezwaniu i wyznaczeniu co najmniej
14-dniowego terminu na uregulowanie naleznosci,

b) jezeli Dzierzawca nie dotrzyma terminéw wskazanych w §4 ust. 1 pkt. 1 lub 4, po
uprzednim wezwaniu i wyznaczeniu co najmniej 3 miesiecznego terminu na
usuniecie naruszenia termindw; uprawnienie to nie przystuguje jezeli
niedotrzymanie termindw wynika wytgcznie z przyczyn niezaleznych od
Dzierzawcy, a przekroczenie ktéregokolwiek z terminéw jest nie dtuzsze niz 1 rok.

c) jezeli Dzierzawca narusza obowigzki wskazane w §4 ust. 1 pkt 5-21, po
uprzednim wezwaniu i wyznaczeniu co najmniej 14-dniowego terminu na
usuniecie naruszen,

d) jezeli stan obiektu lub terenu grozi zaistnieniem katastrofy budowlanej lub - po
uprzednim wezwaniu i wyznaczeniu co najmniej 14-dniowego terminu na
usuniecie naruszeh — nie wykonano w terminie zalecen wskazanych w

protokotach przeglgdow.

§7
Po rozwigzaniu, wygasnieciu lub innym ustaniu bytu przedmiotu dzierzawy nakfady
dokonane przez Dzierzawce lub podmioty trzecie, nieodptatnie przechodzg na
wiasnos¢é Wydzierzawiajgcego.
Wydzierzawiajgcy ma prawo rezygnacji co do uprawnienia wskazanego w ust. 1
w odniesieniu do wszystkich lub czesci naktadéw. W takim wypadku Dzierzawca ma
obowigzek przywrdcenia przedmiotu dzierzawy lub jego czesci, zgodnie z wyborem
Wydzierzawiajgcego wskazanym w zdaniu pierwszym, do stanu pierwotnego.
Za dokonane naktady Dzierzawcy nie przystuguje zadne wynagrodzenie,
odszkodowanie ani inne podobne swiadczenie.
Po rozwigzaniu, wygasnieciu lub innym ustaniu bytu przedmiotu dzierzawy
Dzierzawca wyda Wydzierzawiajgcemu przedmiot dzierzawy oraz wzniesione na jego
terenie obiekty wolne od oséb i rzeczy, w stanie umozliwiajgcym kontynuacje
prowadzenia dziatalnosci i zdatnym do eksploatacji zgodnie z ksigzkg obiektu
budowalnego.
Po przejSciu naktadéw na Wydzierzawiajgcego, Dzierzawca przekaze
Wydzierzawiajgcemu, w terminie 7 dni od przejscia naktadoéw, wszelkg dokumentacje
zwigzang z obiektem, w szczegdlnosci dokumentacje budowlang, powykonawcza,
ksigazke obiektu, protokoty z przegladéw technicznych oraz aktualng wycene
nieruchomosci wraz z posadowionymi obiektami opracowang przez uprawnionego

rzeczoznawce.
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§8

1. Dzierzawca oddaje w poddzierzawe czes¢ budynku, tj. kondygnacje zero (czesé
magazynowa i handlowo-ustugowa) w celu wykorzystania w zwigzku
z prowadzong dziatalnosciag.

2. Czynsz za poddzierzawe zostat ustalony na podstawie ..................ocooiviiiin
i Wynosi ........... zt miesiecznie plus podatek od towaréw i ustug w ustawowej
wysokosci.

3. Zaptata czynszu za poddzierzawe nastgpi przez kompensate z wierzytelnoscig
z tytutu czynszu dzierzawy naleznego od Dzierzawcy.

4. Wydzierzawiajgca poddzierzawiong czes¢ budynku moze oddawac osobom trzecim

w dalszg poddzierzawe, podnajem lub pod innym tytutem prawnym.

§9
Wydzierzawiajgca zastrzega sobie prawo odstgpienia od umowy w przypadku
nieuzyskania zgody ministra wfasciwego do spraw gospodarki morskiej na zawarcie
umowy dzierzawy na okres przekraczajacy 10 lat. Prawo odstgpienia moze by¢ wykonane
przez Wydzierzawiajgcg w terminie 30 dni od dnia otrzymania decyzji odmownej na

zawarcie umowy (braku zgody).

§10
Umowa niniejsza wchodzi w zycie z dniem jej zawarcia.

2. Wszelkie spory zwigzane z niniejszg umowg Strony zobowigzujg sie poddaé
rozstrzygnieciu przez sad powszechny wiasciwy dla miejsca potozenia
nieruchomosci.

Umowa niniejsza sporzgdzona zostata w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach.
Przeniesienie jakichkolwiek praw i obowigzkéw Dzierzawcy wynikajgcych z niniejszej
umowy wymaga zgody Wydzierzawiajgcej wyrazonej na pismie pod rygorem

niewaznosci.
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