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zwanym dalej ,,Najemca”.

Wynajmujacy i Najemca be¢da dalej zwani tacznie ,,Stronami” lub indywidualnie ,,Strong”.

Strony postanowily zawrze¢ umowe najmu na ogdlnych i szczegdtowych warunkach okreslonych
ponizej, ktére wraz z zalacznikami sktadajg sie na niniejsza umowe najmu.

W przypadku wystgpienia rozbieznosci pomigdzy postanowieniami wynikajacymi z warunkéw
szczegdtowych, a tymi wynikajacymi z warunkéw ogolnych, ustala sie¢ wyraznie, ze pod uwage brane
beda warunki szczegotowe.

W kwestiach, ktdre nie zostaty wyraznie przewidziane w warunkach ogdlnych i szczegdtowych, Strony

o$wiadczaja, iz bedg odwotywac si¢ do obowigzujacego prawa oraz praktyk stosowanych w sprawach
dotyczacych najmu nieruchomosci w Belgii.
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A. Warunki szczegélowe

1. Przedmiot umowy

(zob. artykut 1 warunkow ogdlnych)

1.1 Wynajmujacy oddaje w najem Najemcy, ktéry wyraza na to zgode, w budynku znajdujacym si¢
pod adresem: rue de la science, 41, 1040 Bruksela, [Belgia]:

m  powierzchnie biurowa znajdujaca si¢ na 1-szym pigtrze o powierzchni +/- 57 m?

w takim stanie, w jakim powierzchnia ta zostata przedstawiona na planie sytuacyjnym, zatagczonym do
niniejszej umowy i stanowiacym jej integralng czgs¢.

Utamkowa czes$¢, odpowiadajaca wyzej opisanej wynajmowanej powierzchni, stanowi w kubaturze
catej nieruchomosci:

191, 0140 /10 dla lokali biurowych

zwanych dalej ,,wynajmowanymi lokalami”.

1.2

Pierwsze pietro jest rowniez wynajmowane innym najemcom, to znaczy Wojewodztwu Slaskiemu
i Matopolskiemu, ktére razem z Wojewodztwem Opolskim tworza « Dom Polski Potudniowe;.

Niniejszym Najemca zobowigzuje si¢ wynajac¢, zgodnie z warunkami niniejszej umowy najmu,
dowolna czgs¢ powierzchni pierwszego pigtra, ktora zostataby zwolniona, przez ktéregokolwiek
z najemcoéw wymienionych w ustgpie 1.2, przed wygasnigciem niniejszej umowy najmu, z dniem
zakonczenia umowy najmu poprzedniego najemcy.

W przypadku pozostania kilku lokatorow na pierwszym pigtrze, Najemca zobowiazuje si¢ wynajaé
zwolniong powierzchnie w proporcjach odpowiadajacych powierzchni, ktéra zajmuje na pierwszym
pietrze, tak aby catos¢ zwolnionej powierzchni zostata wynajeta przez lokatoréw z 1 pigtra, wechodzacych
w sktad Domu Polski Poludniowej. Wobec zwolnionej powierzchni majg zastosowanie warunki
niniejszej umowy najmu.

2. Przeznaczenie wynajmowanych lokali

(zob. artykut 2 warunkéw ogdlnych)

Wynajmowane lokale sg przeznaczone wytacznie do uzytku w charakterze lokali biurowych.

3. Czas trwania najmu

Umowa najmu zawierana jest na okres dziewigciu kolejnych lat i obowigzuje poczawszy od dnia 1
stycznia 2018 r. od godziny 0.00, do dnia 31 grudnia 2026 r. do godziny 0.00. Automatyczne
przedtuzanie umowy nie moze by¢ w zadnym przypadku brane pod uwagg.
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Kazda ze Stron bedzie mie¢ mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu pod koniec kazdego trzyletniego
okresu, po ztozeniu wypowiedzenia listem poleconym wystanym poczta do drugiej Strony, w terminie
co najmniej dziewigciu miesigcy przed zakonczeniem trzyletniego okresu.

Wyzej okreslony czas trwania umowy stanowi kluczowy element przedmiotowego najmu.

4. Czynsz

(zob. artykuty 3 i 4 warunkéw ogdlnych)
Podstawowy roczny czynsz najmu dla lokali biurowych wynosi: 11.400 € =200 €/m? * 57 m>.

Czynsz jest nalezny kwartalnie, zas pierwszy czynsz jest do zaptaty pro rata temporis czyli w momencie
wejscia w Zycie umowy najmu.

W drodze wyjatku Najemca zwalnia Wynajmujacego z obowigzku oplaty czynszu za wynajmowane
lokale przez okres dwdch miesiecy, tj. od dnia 1 stycznia 2018 r. do 28 lutego 2018 r.

Zwolnienie z opfat jest przyznane wyjatkowo i jednorazowo i bedzie brane pod uwage wylacznie w
odniesieniu do warunkéw zwigzanych z zawarciem niniejszej umowy. Zwolnienie z opfat nie jest
nadrzedne w stosunku do jakiegokolwiek nabytego lub automatycznie przyslugujacego prawa w
przypadku najmu dodatkowej powierzchni biurowej i/lub przedluzenia okresu najmu.

Zwolnienie z oplat za czynsz nie zwalnia z pozostatych oplat ani z podatkéw naleznych poczawszy od 1
stycznia 2018 r. Zwolnienie nie ma zastosowania w przypadku powigkszenia powierzchni biurowe;j
okreslonej w artykule 1 warunkdéw szczegétowych lub w przypadku zastosowania klauzuli
elastycznosci przewidzianej w artykule 16 warunkéw szczegdtowych.

Czynsz podlega waloryzacji na warunkach przewidzianych w artykule 4 warunkéw ogdlnych;
indeksacja ma miejsce po raz pierwszy dnia 1 stycznia 2019 r. Do celow zastosowania formuly
indeksacji czynszu przewidzianej w niniejszym artykule, indeksem wyjSciowym jest indeks
konsumpcyjny [podstawa z 2013], obecnie zwany ,,indeksem zdrowia”, z miesigca poprzedzajacego
zawarcie niniejszej umowy.

5. Wysokos$é kaucji gwarancyjnej

(zob. artykut 5 warunkéw ogdlnych)

Ustalona wysoko$¢ kaucji gwarancyjnej odpowiada rownowartosci potrocznego czynszu
podstawowego i wynosi 5.700 € (stownie: pig¢ tysigcy siedemset euro).

Najemca zobowigzuje sie do przelania tej kwoty przed objeciem lokalu na nastgpujacy rachunek
bankowy Wynajmujacego: ,,BE63 0017 9743 0208”".

W tytule przelewu nalezy wpisaé: ,,Science 41 —Opolskie— Garantie locative’”.

W miesigcu objecia lokalu, Najemca zlozy nieodwotalng gwarancj¢ bankowa przy uzyciu wzoru
okreslonego w zataczniku do niniejszej umowy najmu udzielonej na warunkach i przez organizacje
finansowa majaca przynajmniej oddziat lub osobe kontaktowa w Belgii i uprzednio zatwierdzonej przez
Wynajmujacego.
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W terminie 15 dni od otrzymania przez Najemce dowodu ztozenia przewidzianej gwarancji bankowej,
Najemca zwrdci Wynajmujacemu kwotg 5.700€ bez odsetek.

Zaptata zostanie dokonana na nastgpujacy rachunek bankowy Najemcy:
PL 49116022020000000060138467 z dopiskiem: ,,Science 41 —Opolskie — Transfert Garantie locative”.

6. Podatki - Skladki - Oplaty - Podatki / Zaliczki na podatek

(zob. artykut 8 warunkow ogélnych)

Najemca, tytutem depozytu, przeznaczonego na podatki oraz inne oplaty, ktoérych uiszczenie lezy po
jego stronie, przeleje co kwartat, czyli odpowiednio 1 stycznia, 1 kwietnia, 1 lipca oraz 1 pazdziernika,
na poczet naleznych oplat szacunkowe kwoty wynoszace: + 381 € / kwartal na podatek od
nieruchomosci, + 117 € / kwartat na podatek regionalny oraz + 108 € / kwartat na podatek gminny.

7. Indywidualne oplaty za media

(zob. artykut 9 warunkow ogdlnych)

Jesli chodzi o indywidualne oplaty za media, partycypacja finansowa Najemcy zostanie obliczona na
podstawie uwtamkowych czgsci wynajmowanych przez niego lokali, obliczonych w stosunku do catej
powierzchni nieruchomosci, zgodnie z artykutem 1 warunkéw szczegdtowych.

Optaty te sg naliczane Najemcy indywidualnie, poczawszy od dnia wejscia w zycie umowy najmu, tj. od

dnia 1 stycznia 2018 r. lub jesli wynajmowane lokale zostang zajete przez Najemce przed data wejscia w
zycie umowy najmu, od chwili ich zajgcia.

8. Protokol zdawczo-odbiorczy

(zob. artykut 13 warunkéw ogdlnych)

Poczatkowy protokdt zdawczo-odbiorczy tj. przed wejsciem w uzytkowanie wynajmowanych lokali,
zostanie sporzadzony polubownie przez Pana Patrick Donnay de Casteau, bieglego geodete, specjalistg
ds. nieruchomosci, dziatajagcego na rzecz Wynajmujacego i Najemcy w réwnych proporcjach podziatu
kosztow tj. pdt na pot.

Strony wyraznie i nieodwotalnie upowazniajg bieglych ds. nieruchomosci, wczesniej w tym celu
powotanych, do wykonania zadania opisanego w artykule 13 warunkéw ogoélnych, przy czym nalezy
zaznaczy¢, ze wynajmowane lokale s3 udostgpniane i opisane zgodnie z zalagczonym planem
sytuacyjnym (tzn. bez przepierzen, okablowania oraz prywatnego wyposazenia).

Strony wyraznie uzgodnily, ze przy sporzadzaniu koncowego protokolu zdawczo-odbiorczego tj. ze
zdania wynajmowanych lokali, przepierzenia, okablowanie oraz wyposazenie prywatne bgeda uwazane
za zmiany wprowadzone przez Najemce w trakcie trwania umowy najmu, tak jak rozumie si¢ ten termin
w artykule 15 warunkéw ogdlnych umowy najmu.
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9. Jednorazowy depozyt na poczet oplat za czesSci wspolne

W celu pokrycia kosztéw przewidzianych w niniejszej umowie najmu, Najemca zaptaci w momencie
wejscia w zycie umowy lub w dniu zajecia lokali, jesli poprzedza ono dat¢ wejscia w zycie umowy
najmu, ustalong kwote tytulem jednorazowej zaliczki na poczet optat za czgéci wspdlne (zwanej
kapitatem obrotowym lub depozytem), ktdrej saldo zostanie zwrécone wraz z zakonczeniem najmu.
Niniejsza kwota nie bedzie oprocentowana i jest oszacowana na ok. 741 €. Kwota ta jest nalezna w ciggu
30 dni od daty otrzymania faktury.

Strony postanowily, ze - na wniosek jednej lub drugiej Strony - wspomniana jednorazowy depozyt na
poczet oplat za czesci wspolne zostanie zwrdcona i/lub skorygowana w gore lub w dot, w przypadku
rozbieznosci przekraczajacej 10 % w stosunku do sredniej rzeczywistych kosztéw poniesionych w
czterech poprzednich kwartatach.

10. Numery kont bankowych

e BE63 0017 9743 0208 - nr konta Wynajmujacego, do przelewdow tytulem optat za
czynsz i podatki

e BEO06 0014 1420 4022 - nr konta Zarzadcy, do przelewdw tytulem oplat za media.
Kod BIC: GEBA BE BB

BE....oooiiiiiiiiiii... numer konta Najemcy do przelewow tytutlemoplatza .......oooonnnee — platnosé
czastkowa (50%) + taki sam tytul platnosci

BE... ..o, numer konta Najemcy do przelewow tytulem oplatza................... — platnosé
czastkowa (50%) + taki sam tytul platnosci

11. Adres do fakturowania

Wszelkie wnioski o zaplate czynszu, oplat za media., podatkdw i innych optat wynikajacych z
niniejszej umowy najmu begda kierowane do Najemcy na nastepujacy adres:

Do dnia 31 grudnia 2017 r.: rue du Luxembourg 3, 1000 Bruksela.

Od dnia 1 stycznia 2018 r.: rue de la Science, 41, 1040 Bruksela.

Adres e-mail: bruksela@opolskie.pl,
Tel.: +32 465271010

Nagtéwek faktur bedzie identyczny jak dane Najemcy widniejace na pierwszej stronie
niniejszej umowy najmu.

12. Prace remontowe

Wynajmujacy zobowigzuje si¢ wykona¢ w wynajmowanych lokalach, w mozliwie najszybszym
terminie nastgpujace prace remontowe:

- wymiana linoleum i obecnej wykladziny na terakote dywanowa (Millennium Nextgen - kolor do
wyboru przez Najemce na podstawie probnika przedstawionego przez Wynajmujacego);

- pomalowanie $cian i filarow (bez malowania Scian dziatowych);

- sprawdzenie i ewentualna naprawa instalacji elektrycznej i technicznej;

- umieszczenie przepierzenia oddzielajacego sasiadujace lokale, majacego na celu wydzielenie
przestrzeni biurowej i oddzielenie jej od sasiednich lokali + montaz przeszklonych drzwi z
drewniang rama;
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- demontaz podwojnych przeszklonych drzwi przesuwnych;
- sprzatnigcie lokali.

13. Prywatne prace remontowe

Wynajmujacy zobowigzuje sie wykonaé w wynajmowanych lokalach, na swoj wilasny koszt, w
mozliwie najszybszym terminie nastgpujace prywatne prace remontowe:

- demontaz kabiny prysznicowej;

- usunigcie obecnego okablowania;

- demontaz matego pomieszczenia kuchennego i przeniesienie go do przestrzeni oznaczonej
krzyzykiem na zatagczonym planie (patrz zalacznik nr 1 do umowy).

Wszystkie prywatne prace remontowe wykonane przez Wynajmujacego na rzecz Najemcy stang si¢

wiasnoscig tego ostatniego. Niniejszym stanie si¢ on jedyng osobg odpowiedzialng za utrzymanie i
ewentualne naprawy wyzej wymienionych prywatnych elementéw wyposazenia.

14. Wcze$niejszy dostep do wynajmowanych lokali

Najemca uzyska dostep do wynajmowanych lokali celem przeprowadzenia wiasnych prac
adaptacyjnych z dniem 1 grudnia 2017 r., po wykonaniu prac przez Wynajmujacego, o ktérych mowa w
artykutach 12 i 13 niniejszej umowy najmu, a takze:
1. 1z zastrzezeniem podpisania [do tego czasu] umowy najmu;
2. zzastrzezeniem przedlozenia dokumentu potwierdzajacego przelanie kwoty 5 .700 euro na
konto Wynajmujacego wskazane w artykule 5 powyzej.
3. po sporzadzeniu poczatkowego protokotu zdawczo-odbiorczego.

Podczas wykonywania wiasnych prac adaptacyjnych, warunki umowy najmu, z wyjatkiem optat za
czynsz, media i podatki, bedg mialy zastosowanie poczawszy od momentu zajecia wynajmowanych
lokali przez Najemce.

Najemca zostanie obcigzony opfatami czynszowymi, kosztami i podatkami wynikajgcymi z niniejszej
umowy najmu poczawszy od dnia 1 stycznia 2018 r., z wyjatkiem warunkoéw wskazanych w artykule 4
warunkow szczegdtowych niniejszej umowy najmu.

Przeprowadzka Najemcy do wynajmowanych lokali moze mie¢ miejsce dopiero po wejsciu w zycie
umowy najmu, tj. od 1 stycznia 2018 r.

15. Swiadectwo charakterystyki energetycznej oraz plan miejskiego zagospodarowania
przestrzennego.

Kazda ze Stron o$wiadcza, iz otrzymala kopi¢ $wiadectwa charakterystyki energetycznej wydanego
przez zatwierdzong instytucje certyfikujaca. Klasa energetyczna nieruchomosci to C, a emisje CO,
wynosza 42 kg/m*/rok. Kopia $wiadectwa znajduje si¢ w zalaczeniu do niniejszej umowy najmu.

Kazda ze Stron otrzyma w pozniejszym terminie kopi¢ planu miejskiego zagospodarowania
przestrzennego wydanego przez Gming.
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16. Elastycznos¢

Najemca w kazdej chwili bedzie mie¢ mozliwo$¢ rozszerzenia zajmowanej powierzchni lub
przeniesienia si¢ do innej przestrzeni biurowej ktéra dysponuje firma Cofinimmo, pod warunkiem, ze
(1) przestrzen ta bedzie dostepna oraz, ze (2) wynajmowana powierzchnia zwigkszy si¢ co najmniej o
20%.

Zostato wyraznie sprecyzowane, ze niniejsza klauzula jest zawarta intuitu personae migdzy Najemca a
Cofinimmo, w zakresie w jakim dotyczy ona tej ostatniej. Utraci ona zatem waznos$¢ w przypadku
zbycia nieruchomosci, w ktorej znajduja si¢ wynajmowane lokale lub w przypadku zbycia
wynajmowanych lokali przez Cofinimmo.

Warunki wynajmu okreslone dla tej nowej powierzchni beda wowczas negocjowane i bedg bazowac na
warunkach rynkowych.

17. Wynajem czasowy [sali konferencyjnej]

Od dnia 1 stycznia 2018 r., Wynajmujacy umozliwi Najemcy wynajmowanie sali konferencyjnej
(wyposazonej w ekran, stoly, krzesta i sie¢ WiFi), usytuowanej na parterze budynku wspomnianego w
artykule 1 niniejszej umowy najmu, za oplata czynszowa w wysokosci 200 € / p6t dnia (wliczajac w to
koszty, podatki i sprzatanie przed najmem), a takze pod warunkiem wczesniejszej rezerwacji droga
mailowg zgloszonej Wynajmujgcemu oraz/lub Zarzadcy nieruchomosci., tzn. Confinimmo Services.

Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do jednostronnego wypowiedzenia, bez odszkodowania,
mozliwosci czasowego wynajmu ww. sali, stanowigcego przedmiot niniejszego artykutu, w dowolnym
momencie oraz z zachowaniem jednomiesigcznego okresu wypowiedzenia, listem poleconym, w
terminie co najmniej trzech dni kalendarzowych przed uptywem poprzedniego miesigca.

18. Odstepstwa od warunkow ogolnych

Zmienione zostaly nastepujace artykuly: artykut 1, 3,4, 5, 6, 8,9, 11, 12, 13, 14, 15,17, 18, 19, 20, 24, 25
i27

19. Pro fisco

W celu zarejestrowania niniejszej umowy najmu i bez jakichkolwiek konsekwencji cywilnoprawnych
dla Stron, optaty sg szacowane na 10% rocznego czynszu.

B. Warunki Ogolne

Artykul 1 - Przedmiot umowy

Wynajmujacy oddaje w najem Najemcy, ktory wyraza na to zgodg, lokale zdefiniowane w warunkach
szczegbtowych.

Jesli warunki szczegtowe odwotuja sie do metrazu, zostanie on przedstawiony wylacznie orientacyjnie
1 w przyblizeniu.

Lokale s3 wynajmowane wraz z wszystkimi stuzebnosciami, ktére moga okaza¢ si¢ korzystne lub
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niekorzystne, Najemca za$ bedzie korzystat lub znosit ewentualnie istniejace stuzebnosci. W tym celu
Wynajmujacy doprecyzowuje, iz nie istnieja, wedtug jego najlepszej wiedzy, stuzebnosci, ktére moga
ogranicza¢ korzystanie z lokali przez Najemce.

Przydzial miejsc parkingowych moze zosta¢ zmieniony przez Wynajmujacego lub wyznaczonego przez
niego Zarzadce nieruchomosei, w celu zgrupowania obok siebie parkingdéw bedacych w dyspozycji
Najemcy lub innych lokatoréw.

Liczba miejsc parkingowych moze zostaé ograniczona przez Wynajmujacego w zaleznosci od
przepiséw lub ograniczeni o charakterze urbanistycznym, ktére mogtyby narzuca¢ takg koniecznose, co
jednak pozostaje bez wptywu na ciaglo$¢ najmu, ktéra nie moze by¢ z tego powodu poddawana w
watpliwos¢.

Artykul 2 - Przeznaczenie wynajmowanych lokali

Zostaje wyraznie ustalone na caty czas trwania umowy najmu, iz Najemca zobowigzuje si¢ do
uzytkowania wynajmowanych lokali tylko i wylacznie zgodnie z ich przeznaczeniem, zdefiniowanym
w warunkach szczegdlowych, ktdre to przeznaczenie stanowi podstawe stosunku najmu.

Najemca nie ma prawa wprowadza¢ jakichkolwiek zmian w zakresie przeznaczenia lokali bez
uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego.

W zadnym przypadku, wynajmowane lokale nie moga by¢ uzytkowane w celach mieszkaniowych lub
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci polegajacej na sprzedazy detalicznej lub dziatalnosci
rzemieslniczej, umozliwiajacej bezposredni kontakt wytwoércy z klientami, nawet jesli sa one
wykorzystywane jako sale ekspozycyjne, w taki sposob, ze przedmiotowy najem nie jest i nie bgdzie
nigdy podlegat ustawie z dnia 30 kwietnia 1951 r. w sprawie najmu lokali do celéw handlowych.

Miejsca parkingowe sg przeznaczone wylacznie do parkowania pojazdéw, samochodéw osobowych i
matych samochodéw dostawczych. Magazynowanie towaréw lub konserwacja pojazdow na ww.

miejscach jest scisle zakazana.

Najemca osobiscie zajmie si¢ kwestia uzyskania (zmiany, przedtuzenia, itd.) pozwolef
administracyjnych niezbednych do zajecia i/lub eksploatacji catosci lub czgsci wynajmowanych lokali.

Odmowa udzielenia jakiegokolwiek zezwolenia nie zwalnia Najemcy z wykonywania swoich
zobowigzan.

Artykul 3 - Czynsz

Czynsz jest nalezny z gory, w trybie kwartalnym, dnia 1 stycznia, 1 kwietnia, 1 lipca i 1 pazdziernika
kazdego roku, przelewem na konto bankowe Wynajmujacego wskazane w warunkach szczegétowych
lub na kazde inne konto, ktére Wynajmujacy wskaze Najemcy.

Termin platnosci czynszu wynosi 30 dni od dnia otrzymania faktury. W przypadku braku ptatnosci,
stanie sie ona wymagalna wraz z uptywem terminu, bez wcze$niejszego wezwania do zaplaty.

Artykul 4 - Waloryzacja czynszu

Czynsz podany w niniejszej umowie najmu powinien by¢ rozumiany jako reprezentatywna sita
nabywcza zwigzana z indeksem cen konsumpcyjnych, co miesigc publikowanym przez [belgijskiego]
Ministra Gospodarki, zwanym obecnie ,,indeksem zdrowia”.
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Czynsz ten bedzie waloryzowany kazdego roku w tym samym dniu, w ktérym weszta w zycie niniejsza
umowa najmu, w zaleznos$ci od zmian indeksu, przy czym nie moze on by¢ nigdy nizszy od
podstawowego rocznego czynszu, obliczanego zgodnie z nastgpujaca formuta:

czynsz podstawowy x nowy indeks
--- = nowy czynsz po indeksacji

indeks podstawowy

W zadnym wypadku w ten spos6b obliczony czynsz najmu nie bgdzie mogth by¢ nizszy niz poprzedni
CZynsz najmu.

Wynajmujacy poinformuje Najemce, o kazdej waloryzacji czynszu wzgledem indeksu cenowego,
podajac jego nowa wysokosé.

W przypadku, gdyby indeks zostal zniesiony, wysokos$¢ czynszu zostanie podporzadkowana nowemu
systemowi, ktéry zastapi dotychczasowy i bedzie stuzy¢ jako podstawa do obliczania naleznosci dla
funkcjonariuszy panstwowych.

W przypadku braku podobnego systemu, Wynajmujacy bgdzie mie¢ prawo powotania si¢ na wzrost cen
utrzymania, w oparciu o metode obliczeniowa, ktora zostanie ustalona w porozumieniu z Najemca.

W takim przypadku, jesli Strony nie dojda do porozumienia co do waloryzacji czynszu, zostanie on
okreslony w sposéb niezawisty i bez mozliwosci odwotania si¢, przez eksperta ds. nieruchomosci,
wyznaczonego przez Sedziego Pokoju, na wniosek tej ze Stron, ktdra zglosi si¢ jako pierwsza. Dany Sad
Pokoju bedzie to sagd wiasciwy dla kantonu, w obrebie ktérego znajduja si¢ wynajmowane lokale.

Najemca oswiadcza, ze nigdy nie uzna braku wezwania do waloryzacji jednego lub wielu czynszow ze
strony Wynajmujacego za oznake jego rezygnacji z ubiegania si¢ o taka modyfikacje ani za oznake jego

rezygnacji z ubiegania si¢ o nie w przysztosci.

Artykul 5 Kaucja gwarancyjna

Tytulem zagwarantowania prawidlowego i pelnego wykonania swoich obowiazkéw, Najemca
ustanowi, w momencie podpisania niniejszej umowy najmu, a w kazdym razie przed zajgciem
wynajmowanych lokali, kaucje gwarancyjna okreslona w warunkach szczegétowych, zgodnie ze
wzorem zatgczonym do niniejszej umowy najmu, stanowiacym jej integralng cz¢s¢. Kaucja ta zostanie
zwr6cona po wygasnieciu niniejszej umowy oraz po stwierdzeniu przez Wynajmujacego prawidtowego
i pelnego wykonania wszystkich zobowiazan i po potraceniu ewentualnych naleznosci. Strony wyraznie
uzgodnity, ze Wynajmujacy moze sprzeciwiaé si¢ korzystaniu z wynajmowanych lokali tak dtugo, az
nie zostanie ustanowiona gwarancja, przy czym jednak oplaty czynszowe bgeda wowczas wymagalne
poczawszy od daty przewidzianej w warunkach szczegétowych. W zadnym wypadku, gwarancja nie
bedzie mogta by¢ przeznaczona przez Najemce na poczet oplat czynszowych lub jakichkolwiek
kosztow.

Niniejsza kaucja gwarancyjna bedzie w sposéb automatyczny i w pelni prawa dostosowywana
proporcjonalnie do podwyzek czynszu, za kazdym razem, gdy osiagng one 10 % w stosunku do
podstawowej wysokosci czynszu. Wynajmujacy poinformuje o tym Najemce.

Najemca ustanowi wspomniang kaucje w formie nieodwolalnej gwarancji bankowej, zgodnie ze
wzorem zalgczonym do niniejszej umowy najmu, wystawionej na warunkach i przez instytucje
finansowa majacg co najmniej jeden oddzial lub jeden odpowiednik w Belgii, zatwierdzong uprzednio
przez Wynajmujacego.
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W kazdym razie, Najemca utrzyma (oraz, w razie potrzeby, przedtuzy) gwarancj¢ najmu do co najmnie;j
6 miesiecy po wygasnieciu umowy najmu lub, w przypadku postgpowania prawnego, do co najmniej 6
miesiecy po dacie wydania orzeczenia wykonawczego stanowigcego o zakonczeniu najmu.

Artykul 6 - Odsetki za zwloke i odszkodowanie

Od wszystkich nalezno$ci wynikajacych z niniejszej umowy najmu sa naliczane, z mocy prawa i bez
koniecznosci przekazania formalnego zawiadomienia, wraz z uplywem terminu, odsetki w wysokosci
12 % rocznie, bez wplywu na wszelkie pozostate prawa Wynajmujacego, a zwlaszcza bez wptywu na
prawo Wynajmujacego do ubiegania si¢ o sagdowe rozwigzanie umowy najmu.

Mowa w szczegolnosci o:

- czynszu nie zaptaconym w terminie;

- jednorazowym depozycie na poczet oplat za czesci wspdlne, o ktérym mowa w artykule 9
warunkéw szczegdétowych i fakturach za media nie zaptaconych w terminie podanym na fakturach;

- zaliczce na podatki oraz inne opfaty, o ktorej mowa w artykule 6 warunkéw szczegdétowych, oraz
podatkach i optatach, przewidzianych w artykule 9 warunkéw szczegétowych, niezapfaconych w
terminie wskazanym na wezwaniu do zaptaty skierowanym do Najemcy.

Ponadto, jesli opdznienie w ptatnosciach przekroczy 15 dni, bezzwrotne i niedajace si¢ odja¢ od innych
naleznych sum odszkodowanie bedzie wymagane w peini z mocy prawa, z zachowaniem konieczno$ci
kierowania specjalnego wezwania do zaptaty. Kwota tego odszkodowania bedzie wynosita 10 %
wysokosci niezaptaconych kwot.

Artykul 7 - Cesja - Podnajem

Za wczeéniejszg pisemng zgoda Wynajmujacego, Najemca bedzie mogh scedowaé catos¢ niniejszej
umowy najmu lub podnaja¢ catos¢ lub czes¢ wynajmowanych lokali, stanowigcych przedmiot niniejszej
umowy najmu.

W przypadku, gdyby Wynajmujgcy zezwolit na cesj¢ lub podnajem, wéwczas Najemca, podnajemca,
cedent i cesjonariusz beda solidarnie i niepodzielnie zobowigzani wobec Wynajmujacego do
wypelnienia wszystkich zobowigzan wynikajacych z niniejszej umowy najmu oraz regulaminu
wewnetrznego budynku. Najemca zobowiazuje si¢ uzyska¢ od podnajemcy lub cesjonariusza wyrazng
akceptacje co do przestrzegania podobnych obowigzkéw wobec Wynajmujgcego.

Niemniej jednak, w przypadku cesji umowy najmu, Najemca bgdzie mogt zada¢ od Wynajmujacego
zwolnienia z tego obowigzku, a ten ostatni nie bgdzie moglt tego odmoéwi¢ jesli nowy najemca
przedstawi niepodwazalne gwarancje wyplacalnosci i referencje, odpowiadajgce co najmniej
analogicznym gwarancjom Najemcy.

Artykul 8 - Podatki - Skladki - NaleznoS$ci

Wszelkie sktadki, podatki lub natozone optaty, bez wzgledu na ich rodzaj, zwyczajne lub nadzwyczajne,
state lub tymczasowe, ustanowione lub do ustanowienia na wynajmowanych lokalach przez rzad
belgijski, prowincje, gmine, region, aglomeracje, miasto lub wszelkie inne wladze, winny by¢ zaptacone
przez Najemce oraz zgodnie z metodami podziatu przyjetymi dla nieruchomosci, na podstawie
przedstawienia stosownej dokumentacji, w terminie 30 dni od chwili jej dorgczenia do Najemcy i bez
wplywu na obowiazek zaliczki przewidzianej w warunkach szczegétowych oraz po jej odliczeniu.

Wynajmujacy lub jego Zarzadca beda mogli zmieni¢ kwotg oraz czgstotliwos¢ platnosci zaliczek
Najemcy pod warunkiem, ze uzasadnig powod tej zmiany.

Najemca bedzie, poza tym zobowigzany do wyptacenia odszkodowania Wynajmujacemu za wszelkie
szkody powstate w wyniku op6znienia w ptatnosciach, ktérych dokonanie byto obowigzkiem Najemcy.
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W przypadku, gdyby bezwzglednie obowiazujace w Belgii prawo natozyto podatek od nieruchomosci
na Wynajmujacego, zastrzega on sobie prawo do ponownego rozpatrzenia warunkéw handlowych
umowy najmu w celu zachowania rownowagi finansowe;.

Jesli, jakiekolwiek podatki lub optaty zostang natozone na nieruchomo$¢ wylacznie w zwigzku z
dziatalno$cig Najemcy, ktorej cze$¢ stanowia wynajmowane lokale, poniesie on samodzielnie wszelkie
koszty z nimi zwigzane.

Jesli w przysztoéci oplaty za czynsz zostang oblozone podatkiem VAT, wéwczas Najemca bedzie
zobowigzany oplacac go catkowicie i samodzielnie, oprocz optacanego przez niego czynszu.

Artykul 9 Oplaty

A. Koszty wspolne zwigzane z nieruchomos$cia

Oprécz wymienionego w artykule 4 warunkow szczegdtowych i w artykule 3 warunkéw ogdlnych
niniejszej umowy czynszu Najemca zaplaci Zarzadcy nieruchomosci, tym samym zwalniajgc
Wynajmujgcego z tego obowigzku, w terminie 30 dni od chwili otrzymania faktury, przypadajacg na
niego czes$¢ kosztow wspdlnych zwigzanych z nieruchomoscia, obejmujacych wszystkie ogolne koszty.

Wspomniane koszty i optaty obejmuja w szczegolnosci:

- umowy dotyczace prac konserwacyjnych, adaptacyjnych i naprawczych, majacych na celu:
zapewnienie sprawnego funkcjonowania urzadzen technicznych klimatyzacji, wind i systemow
elektrycznych i elektromechanicznych, a takze umowy w przedmiocie kontroli, okresowe;j
konserwacji systemow ochrony przeciwpozarowej;

- ogrzewanie, dystrybucj¢ wody cieptej i zimnej;

- gaz, wode, elektrycznosé, telefon - zwiazane z uzytkowaniem czg$ci wspolnych, instalacje
licznikéw wody, gazu i pradu, abonamentdw i optat czynszowych za liczniki dotyczace czgsci
wspolnych;

- zdalne zarzadzanie i kontrole energii, zabezpieczenia dostgpu;

- konserwacje i sprzatanie nieruchomosci, otoczenia budynku, czgsci wspdlnych, w tym czyszczenie
fasad, $cian tylnych i bocznych budynku, a takze zewnetrznych szyb, w tym takze nalezacych do
lokali prywatnych, rolet mechanicznych, wej$¢, przejsé, w tym koszty zuzycia wody, gazu, pradu
poniesione w celach zwigzanych z ww. konserwacja;

- funkcjonowanie nieruchomosci, na przykiad oswietlenie w czgsciach wspdlnych oraz personel
zatrudniony w celu zapewnienia prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci;

- sktadki uiszczane przez Wynajmujacego tytutem ubezpieczenia nieruchomosci, o ktérych mowa w
artykule 12 warunkow wymienionych ponizej, jak réwniez franczyza lub franczyzy zawarte z
ubezpieczycielami;

- naprawy obiektow stanowigcych cze$¢ wspdlna, rozumiejac przy tym, ze cigzkie roboty budowlane
naruszajace konstrukcje budynku oraz wigksze naprawy sa przeprowadzane na koszt
Wynajmujgcego w rozumieniu belgijskiego Kodeksu cywilnego (artykuty 605 i 606)

- wynagrodzenie Zarzadcy.

Podatek VAT oraz podatki od wydatkéw i powyzszych kosztéw stanowia réwniez czgs¢ kosztow
wspoélnych.

Niniejsza lista kosztéw wspolnych ma charakter pogladowy i nie jest wyczerpujaca.

Partycypacja finansowa Najemcy we wspomnianych kosztach bedzie proporcjonalna do czgsci
utamkowych wynajmowanych przez niego lokali, okreslonych w warunkach szczegétowych. Niemnie;j
jednak, udziat w kosztach bedzie mogt by¢ zmieniony decyzja Wynajmujacego z uzasadnionych
powoddéw. Najemca bedzie mieé prawo zakwestionowania decyzji Wynajmujacego w terminie miesigca
od dnia otrzymania zawiadomienia od Wynajmujacego.
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Wynagrodzenie Zarzadcy moze byé zmienione przez Wynajmujacego w uzasadnionych przypadkach.
Koszty wspdlne beda platne kwartalnie zgodnie ze szczegdélowymi zasadami przewidzianymi
W niniejszej umowie najmu, bez wplywu na jej pozostale postanowienia.

B. Koszty indywidualne

Abonamenty w zakresie ustug zwigzanych z zaopatrzeniem lub umowy na dostawe/dystrybucje¢ wody,
gazu, pradu, na ustugi telefonii, faksu i inne, sg optacane przez Najemce, wlacznie z wszelkimi
zwigzanymi z nimi kosztami, takimi jak podiaczenie i najem licznikéw, koszt zuzycia, podatki, doplaty,
itp.

W przypadku, jesli podziat jednej z kondygnacji stwarza ,,wspdlnote korzystania” z niektérych czgsci
prywatnych, koszty zwigzane z ww. wspolnota, beda ponoszone wyltacznie przez osoby zajmujace dane
pietro i korzystajace z niego. Utrzymanie tej wspolnoty nie nalezy do kompetencji Zarzadcy, chyba ze
Zainteresowane Strony zawrg z nim wczesniej stosowne porozumienie w tej sprawie; w takim wypadku
Najemcy wyraznie upowazniajg Zarzadce nieruchomosci do zawierania, w ich imieniu i na ich
rachunek, uméw na dostawe gazu naturalnego i pradu w celu ich zaopatrzenia. Zarzadca wykonuje w
ten sposob prawo Najemcow polegajace na swobodnym wyborze dostawey gazu naturalnego i pradu.

Najemcy zostali nalezycie i odpowiednio wczesniej poinformowani przez Zarzadcg o warunkach
dostawy gazu i pradu od dostawcy.

C. Rozliczanie oplat za czeSci wspdlne

Wraz z konicem kazdego kwartatu, lub w stosownych przypadkach pod koniec kazdego roku, Zarzadca
nieruchomosci dokona rozliczenia optat za czesSci wspolne i przekaze je Najemcy. Najemca zaptlaci
Zarzadcy wysoko$¢ jego udziatu lub wysoko-$¢ przypadajacej na niego czgsci kwoty w terminie 30 dni
od otrzymania rozliczenia.

Dokumenty potwierdzajace koszty poniesione przez Wynajmujacego lub Zarzadceg, jak réwniez
wszelkie informacje przekazane klientom koficowym przez dostawce gazu naturalnego lub pradu na
mocy przepiséw prawnych lub przez Zarzadce, sa do dyspozycji Najemcy w lokalach Zarzadcy
nieruchomosci.

Wynajmujacy lub jego Zarzadca moga zmodyfikowaé wysokos¢ lub czestotliwos¢ wplaty zaliczek
przez Najemce pod warunkiem, ze przedstawia odpowiednie uzasadnienie.

Najemca udziela niniejszym pelnomocnictwa Zarzadcy nieruchomosci do zawierania, w jego imieniu
i na jego rachunek, uméw na dostawe gazu naturalnego i pradu w celu jego zaopatrzenia. Zarzadca
wykonuje w ten sposdb prawo Najemcy polegajace na swobodnym wyborze dostawcy gazu naturalnego
i pradu. Najemca zostal nalezycie i odpowiednio wczesniej poinformowany przez Zarzadce o
warunkach dostawy gazu i pradu od dostawcy.

Artykul 10 - Uzytkowanie wynajmowanych lokali

Najemca zobowigzuje si¢ korzysta¢ z wynajmowanych lokali z nalezyta dbaloscia, w szczegdlnosci
przestrzegajac przepiséw przewidzianych w artykule 11 ponizej, dotyczacych korzystania
z wynajmowanych lokali i innych czgsci nieruchomosci.

Najemca zobowigzuje si¢ ponadto natychmiastowo zastosowa¢ do wszelkich obowigzkow, nakazow i

zalecen pochodzacych od wszelkich wiadz publicznych, majacych zwiazek z zajgciem i/lub
eksploatacjg wynajmowanych lokali (na przyktad plan przemieszczania sie, itd.).
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Maksymalne obcigzenia dozwolone na pigtrze, wlaczajac w to ciezar Scianek dzialowych, nie moga
przekracza¢ 300kg/m’, chyba ze wskazano inaczej w regulaminie wewnetrznym budynku.

Rozmieszczenie, montaz i korzystanie z instalacji telefonicznych, komunikacyjnych, radiowych
i telewizyjnych oraz innych urzadzen technicznych wewnatrz wynajmowanych lokali zostang
zrealizowane na wytgczne ryzyko i koszt Najemcy oraz na jego pelng i wylaczng odpowiedzialnos¢.

Jesli rozmieszczenie wspomnianych urzadzen wymaga przeprowadzenia prac na zewnatrz budynku lub
w jego czeSciach wspdlnych, Najemca jest zobowigzany zwrdci¢ si¢ o wczesniejsze, pisemne
zezwolenie Wynajmujacego. Korzystajac z wspomnianych urzadzen, Najemca jest zobowigzany
zadbaé, aby nie zaklécaé przy tym korzystania z nieruchomos$ci innym najemcom. Wspomniane prace
zostang zrealizowane na wylaczny koszt i ryzyko Najemcy.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi bezpieczenstwa, drzwi przeciwpozarowe nigdy nie moga by¢
zablokowane w pozycji otwartej.

Artykul 11 - Regulamin wewnetrzny budynku

Najemca zobowigzuje si¢ podporzadkowaé przepisom regulaminu wewnetrznego budynku zataczonego
do niniejszej umowy, jak rOwniez  przepisom  bezpieczenstwa  obowigzujacym
w nieruchomosci, z ktérymi si¢ zapoznat i oswiadcza, ze je akceptuje.

Wynajmujacy lub jego Zarzadca mogg, kazdy niezaleznie od siebie, zmieni¢ niniejszy regulamin w
uzasadnionych przypadkach, pod warunkiem, ze Najemca bedzie poinformowany o dokonanych
zmianach.

Najemca oswiadcza, iz zostal powiadomiony, ze stuzace komfortowi pracy wyposazenie techniczne
bedzie funkcjonowac jedynie w dni robocze, w normalnych godzinach otwarcia lokali biurowych tj. od
9.00 do 17.00. Dodatkowe koszty zuzycia, wygenerowane poza ww. godzinami, s3 ponoszone
wylacznie przez Najemce.

Artykul 12 - Ubezpieczenia i rezygnacja z dochodzenia roszczen

W celu uniknigcia multiplikowania postgpowan odszkodowawczych, wszystkie ubezpieczenia
dotyczace nieruchomosci beda zawierane przez Wynajmujacego.

Sktadki na ubezpieczenia sg ujete w optatach za czgsci wspolne i zostang podzielone zgodnie z
podzialem kosztéw wedtug udzialu w nieruchomosci, o ktérej mowa w artykule 1 warunkow
szczegotowych.

Wszelkie franszyzy okreslone w polisach ubezpieczeniowych sa na koszt Najemcy, bez wzgledu na
przyczyne szkody.

Najemca ubezpieczy na swdj koszt cale mienie ruchome znajdujace si¢ w wynajmowanych lokalach,
zabezpieczajac je co najmniej od ryzyka pozaru, wybuchu i zalania. Kopia polisy zostanie dorgczona
Wynajmujacemu na jego zyczenie.

Wszelkie doptaty do sktadek ubezpieczeniowych, wynikajace z dziatalnosci Najemcy i lub ogdlniej
spowodowane przez Najemcg, beda poniesione przez tego ostatniego.

Polisy ubezpieczeniowe zastrzega¢ beda, ze ubezpieczenie Najemcy przestanie obowigzywaé, bez

wzgledu na przyczyng, wylacznie po wypowiedzeniu, przedstawionym Wynajmujacemu
z miesi¢cznym wyprzedzeniem.
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Strony niniejszej umowy najmu zrzekaja si¢ wzajemnie z dochodzenia wszelkich roszczen, ktdre z
mocy prawa moglyby ewentualnie wnie$¢ przeciwko sobie nawzajem, jak réwniez przeciwko
wladcicielowi, dzierzawcy, lokatorowi, podnajemcy, cedentowi, cesjonariuszowi, zajmujgcemu,
zarzadcy i dozorcy budynku, a takze przeciwko osobom im podlegltym i przez nich upowaznionym, z
tytuhu wszelkich szkod, ktorych doswiadezyliby w wyniku nieszczesliwych zdarzen, takich jak pozar,
zalanie, lub wypadki, a takze zobowiazuja si¢ do uzyskania podobnej akceptacji zrzeczenia z
dochodzenia roszczef ze strony ich ubezpieczycieli, jak réwniez przez podnajemce lub osobg zajmujaca
powierzchnie i ich odpowiednich ubezpieczycieli, z wyjatkiem wniesienia roszczenia przeciwko
sprawcy ciezkiego i umys$lnego przewinienia.

Artykul 13 - Protokol zdawczo-odbiorezy

Lokale s3 wynajmowane w ich aktualnym i znanym Najemcy stanie; a Najemca potwierdza
przeprowadzenie ich szczegdtowych ogledzin.

Strony uzgadniajg, ze protokot zdawczo — odbiorczy zostanie sporzadzony w obecnosci Stron i na ich
wspolny koszt, przed wejsciem Najemcy do lokali i bgdzie stanowi¢ integralng czg$¢ niniejszej umowy
najmu.

Jesli po sporzadzeniu poczatkowego protokotu zdawczo — odbiorczego w wynajmowanych lokalach
zostang wprowadzone znaczne zmiany, jak okreslono powyzej, kazda ze Stron bedzie miata prawo
domaga¢ sie dodatkowego protokotu zdawczo-odbiorczego, sporzadzonego na takich samych zasadach
tj. w obecnosci obu Stron i na ich wspolny koszt.

Wraz z wygasnieciem niniejszej umowy najmu, Najemca odda wynajmowane lokale w takim samym
stanie w jakim je przejat -zgodnie z poczatkowym protokotem zdawczo — odbiorczym, (z wyjatkiem
elementéw wyposazenia, ktére ulegly zniszczeniu lub pogorszeniu w wyniku normalnego uzytkowania,
wskutek starzenia materiatu lub w wyniku dziatania sity wyzszej), i z uwzglednieniem innych tego typu
protokotéw ewentualnie sporzadzonych w trakcie trwania umowy najmu, tak jak to przewidziano
powyzej. Po przywréceniu wynajmowanych lokali do ich stanu pierwotnego, klasa energetyczna oraz
emisje CO2, beda musiaty by¢ identyczne lub nizsze wzgledem wartosci widniejacych na Swiadectwie
stanowigcym zatacznik do niniejszej umowy najmu.

Koncowy protokét zdawczo-odbiorczy zostanie sporzadzony najpézniej w ostatnim dniu roboczym
trwania najmu, po calkowitym zwolnieniu przez Najemc¢ wynajmowanych lokali. W celu
sporzadzenia, koficowego protokotu zdawczo-odbiorczego Strony sa zobowigzane wyznaczy¢ swojego
bieglego w terminie do 15 dni przed zakonczeniem umowy najmu, na mocy wspdlnego porozumienia
lub w przypadku braku porozumienia, na wniosek tej Strony, ktéra jako pierwsza podejmuje sprawe,
przed sedzig pokoju.

Biegly bedzie w szczegdlnosci zobowiazany oszacowaé wysoko$¢ ewentualnych odszkodowan
naleznych Wynajmujacemu, wigczajac w to nalezno$¢ wynikajaca z niemozliwosci wynajecia
nieruchomosci podczas ewentualnych prac, majacych na celu przywrécenie do stanu pierwotnego, a
dokona tego zgodnie z obowigzujgcym w Belgii prawem i praktykami stosowanymi w tej dziedzinie.

Prace majace przywrdcié lokale do stanu pierwotnego zostang przeprowadzone przez Najemcg przed
wygasnieciem umowy najmu. Jesli Najemca nie doprowadzi lokalu do stanu pierwotnego bedzie
zobowigzany, bez uszczerbku dla innych zobowiazan, do zaplaty odszkodowania na pokrycie kosztow
trwajacej miesigc procedury przetargowej na prace remontowe, powigkszonego o czas przewidziany
przez bieglych na realizacje prac remontowych. Odszkodowanie jest rownowazne kwocie czynszu
obowigzujacego pod koniec umowy najmu oraz naleznym optatom i podatkom za kazdy niepodzielny
okres miesigca zajmowania lokali zwiazanego z ich przywracaniem do stanu pierwotnego.

Prace majace na celu przywrocenie do stanu pierwotnego obejmuja réwniez oznakowanie
rozmieszczone w czesciach wspolnych i wynajmowanych lokalach.
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W przypadku, gdy umowa najmu zostanie rozwigzana na podstawie orzeczenia sadowego z winy
Najemcy lub z powoddéw lezacych po jego stronie, Najemca zostanie uznany za odpowiedzialnego za
wszelkie pogorszenia stanu, powstate w trakcie umowy najmu, wiaczajac w to normalne zuzycie.

Ustala si¢ wyraznie, ze pogorszenie stanu zwigzane z instalacjg, zmiang lub demontazem Scianek
dzialowych nie stanowig zmian spowodowanych normalnym uzytkowaniem.

Sprawozdania bieglego wybranego przez Strony lub wyznaczonego przez sedziego pokoju bedg
bezwzglednie wigzace dla Stron, ktore wyraznie zrzekaja si¢ prawa do skladania odwotania lub
wnoszenia sprzeciwu.

Przed wyprowadzka i przed zamknieciem licznikow, Najemca udokumentuje Wynajmujgcemu, ze
uiscit wszelkie nalezne ptatnosci wzgledem wiladz panstwowych lub spotek prywatnych, przez ktére

Wynajmujacy moégiby byé zobowigzany do zaptaty tych naleznosci.

Artykul 14 - Konserwacja i naprawy

Najemca bedzie korzysta¢ z wynajmowanych lokali w nalezyty sposob. Bedzie z nalezyta starannoscia
przeprowadza¢ prace konserwacyjne i naprawy w wynajmowanych lokalach. Prace beda realizowane
cyklicznie, zapewniajac tym samym utrzymanie wynajmowanych lokali w dobrym stanie zaréwno pod
katem ich konserwacji jak i wygladu.

W szczegdlnosci, Najemca bedzie zobowigzany wstawi¢ niezwlocznie i na wiasny koszt stluczone
szyby, nawet jesli zniszczenia byly spowodowane burza lub innym przypadkiem dziatania sity wyzszej
albo byly wynikiem kradziezy czy wandalizmu.

Ponadto i przede wszystkim, Najemca zobowigzuje si¢ utrzymywaé w dobrym stanie i dokonywaé
napraw wszelkich rur wodociggowych, zaworow zamykajacych, kanaldéw sciekowych, instalacji
sanitarnych i innych, zabezpieczy¢ je przed dzialaniem mrozu lub nieprawidtowa obstuga, a takze
bedzie odpowiadac za to, aby toalety, kanaly sciekowe i rury nigdy nie zostaly zapchane wskutek jego
dziatan lub dziatan oséb, za ktore odpowiada.

W przypadku zmian przepiséw prawnych, majacych zastosowanie do nieruchomosci lub dziatalnosci
Najemcy, koszt robdt w zakresie przebudowy i wymaganych prac adaptacyjnych bedzie cigzyt na
Najemcy: w catosci - w odniesieniu do jego dzialalnosci i czesci prywatnych, oraz - w odniesieniu do
cze¢sci wspolnych - do wysokosci przypadajacych na niego czesci utamkowych w kubaturze budynku,
przewidzianych w warunkach szczegétowych. W przypadku, gdyby roboty w zakresie przebudowy

i prace adaptacyjne w czgsciach wspélnych byly konieczne tylko ze wzgledu na dziatalnos¢ jedynego
najemcy nieruchomosci, ich koszt poniesie wylacznie ten jedyny najemca.

W przypadku nieprzestrzegania przez Najemce obowiazkow wynikajgcych z niniejszego artykutu,
Wynajmujacy ma prawo przeprowadzi¢ wspomniane prace na koszt, ryzyko i odpowiedzialnosé
Najemcy, co pozostanie bez wplywu na wszystkie jego pozostate prawa i dochodzenie roszczen.

Najemca bedzie tolerowal, bez domagania si¢ odszkodowania lub obnizenia kwoty czynszu, wszystkie
pilne i niezbgdne prace dokonywane w lokalach w trakcie trwania umowy najmu, pod warunkiem, ze
Wynajmujacy podjal wszelkie racjonalne $rodki w celu zapewnienia szybkiego wykonania prac
1 zmniejszenia do minimum ich negatywnego wpltywu na prawo do spokojnego korzystania z lokali
przez Najemcg. W przypadku gdyby prace mialy trwac¢ wiecej niz 40 dni Wynajmujacy bedzie mogt
domaga¢ si¢ zmniejszenia czynszu proporcjonalnie do swojego udzialu w wynajmowanych lokalach,
ktore zostaly uznane za nie nadajace si¢ do uzytkowania.
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Wynajmujacy ponosi koszt duzych robét budowlanych naruszajacych konstrukcje budynku oraz
wiekszych napraw, przewidzianych w artykutach 605 i 606 belgijskiego Kodeksu cywilnego, o ile
konieczno$¢ ich wykonania nie powstata z przyczyn lezacych wylfacznie po stronie Najemcy i nie
wynikla z jego dziatalno$ci, winy lub zaniedbania — wowczas koszt ten bedzie po stronie Najemcy.

Natychmiast, jak tylko powezmie taka wiedze, Najemca powiadomi Wynajmujacego listem poleconym
o potrzebie wszelkich napraw, ktorych wykonanie lezy w gestii Wynajmujacego, pod rygorem uznania
Najemcy za sprawce tych uszkodzen i ich konsekwencji.

Najemca moze domagaé sie odszkodowania od Wynajmujacego w przypadkach przewidzianych w
artykule 1721 belgijskiego Kodeksu cywilnego jedynie wowczas, gdy szkoda ta nie jest objeta
ubezpieczeniami Najemcy oraz Wynajmujacego. Najemca moze domagaé si¢ odszkodowania w
przypadku awaryjnego zatrzymania lub wadliwej obstugi urzadzen w obrgbie wynajmowanych lokali
lub w przypadku wad dotyczacych tych ostatnich, jedynie wowczas, gdy zostanie stwierdzone, ze
Wynajmujacy - bedac poinformowanym pisemnie o powyzszych sytuacjach, nie podjat niezwlocznie
wszelkich mozliwych krokéw w celu naprawy sytuacji.

Artykul 15 - Przebudowa Wynajmowanych lokali

Najemca nie moze wprowadzaé zadnych zmian w wynajmowanych lokalach bez zgody
Wynajmujacego. Wszelkie prace adaptacyjne, przebudowy i zmiany wystroju sg zalezne od
wezesniejszej, pisemnej zgody Wynajmujacego, ktory zawsze moze si¢ sprzeciwi¢, bez koniecznosci
uzasadnienia odmowy - w przypadku prac naruszajacych strukturg budynku lub jego stabilnos¢. Prace
moggce mie¢ wptyw na wydajno$é energetyczng budynku lub wynajmowanych lokali, bgda mogty by¢
przeprowadzone jedynie po udzieleniu zgody przez Wynajmujacego, ktéry bedzie mie¢ prawo odmowy
udzielenia zgody jedynie z uzasadnionych przyczyn i bgdzie mogl wyrazi¢ zgode pod pewnymi
rozsadnymi warunkami. Ponadto, Strony dojda do porozumienia co do przeprowadzenia
wezesniejszych badan technicznych na koszt Najemcy. Odnos$nie robét innych niz te wymienione
powyzej, Wynajmujgcy bedzie mogt odméwic udzielenia zgody jedynie w uzasadnionych przypadkach.

W kazdym razie, Najemca bedzie zobowigzany przediozy¢ do zatwierdzenia przez Wynajmujacego
plany planowanych robot; Wynajmujacy poinformuje Najemcg o swojej zgodzie lub odmowie w
terminie 15 dni roboczych, liczac od dnia otrzymania kompletnej dokumentacji technicznej; w
przypadku braku odpowiedzi w przewidzianym terminie, roboty uznaje si¢ za zatwierdzone przez
Wynajmujacego.

W kazdym wypadku, przeprowadzane modyfikacje musza, na kazdym etapie spetnia¢ wszelkie prawne
i administracyjne wymogi obowigzujgce w tym zakresie, jak rowniez najscislejsze kryteria w zakresie
bezpieczenstwa i higieny. Ponadto, odnosnie prac mogacych oddziatywaé¢ w sposéb niepozadany na
wyniki $wiadectwa charakterystyki energetycznej i/lub emisj¢ CO2 (na przyktad spowodowac, ze
$wiadectwo bedzie niewazne, zmieni¢ wynik stwierdzony na $wiadectwie lub spowodowac
konieczno$¢ wydania nowego $wiadectwa), przeprowadzanych przez Najemce w wynajmowanych
lokalach, Najemca zagwarantuje i uchroni Wynajmujacego przed wszelkimi negatywnymi
konsekwencjami, jakie[mogtyby wynikna¢ z przeprowadzenia ww. robét, a w szczego6lnosci przed
kosztami zwigzanymi z wydaniem nowego swiadectwa.

Przy zdawaniu lokali przez Najemceg, ten ostatni bedzie zobowigzany odda¢ wynajmowane
pomieszczenia w nienaruszonym stanie, o ile Wynajmujacy nie wyrazi woli, w momencie wygasnigcia
umowy najmu, aby wszelkie zmiany i udoskonalenia zrealizowane przez Najemcg, nawet za zgoda
Wynajmujacego, pozostaty - w catosci lub jedynie czgsciowo - w posiadaniu Wynajmujgcego, bez
prawa do ubiegania si¢ o zwrot kosztéw oraz w dobrym stanie.

parafka



17

Artykul 16 - Zwolnienie z odpowiedzialno$§ci Wynajmujacego i jego nastepcow prawnych

Najemca jest zobowigzany sprawowaé nadzér i zapewni¢ skuteczng ochrong wynajmowanych lokali;
formalnie zwalnia on Wynajmujacego i jego nastgpcow prawnych z wszelkiej odpowiedzialnosci
w przypadku kradziezy majacej miejsce w wynajmowanych lokalach.

W przypadku, gdy organ administracyjny lub prawny wniesie powddztwo przeciwko Wynajmujgcemu
ze wzgledu na dziatalno$¢ lub obecnosé Najemcy w wynajmowanych lokalach, Najemca zobowigzuje
sie opowiedzie¢ po stronie Wynajmujacego, a takze ponies¢ wszelkie wynikajace z powyzszego
powddztwa konsekwencje.

Artykul 17 — Upadlosé

wykreslony

Artykul 18 - Obowiazek powiadomienia Wynajmujacego przez Najemce

Najemca jest zobowigzany niezwlocznie informowa¢ Wynajmujacego na pismie o wszelkich zmianach
dotyczacych statutu, siedziby spotki, w przypadku ogloszenia upadiosci, wszczgcia sadowego
postepowania reorganizacyjnego, fuzji, przejgcia, podzialu lub likwidacji, jesli ta zmiana mogtaby
wplynaé na wykonanie umowy najmu.

Artykul 19 - Wygasniecie umowy najmu - Prawo do wizyty

Przez caly czas trwania umowy Najemca jest zobowigzany w kazdej chwili udostepni¢ wynajmowane
lokale Wynajmujacemu lub jego przedstawicielom, po uprzednim powiadomieniu Najemcy, w celu
umozliwienia ww. osobom sprawdzenia przestrzegania warunkéw niniejszej umowy najmu,
wewnetrznego regulaminu budynku oraz stanu wynajmowanych lokali, jak réwniez w celu
przeprowadzenia wizyt kontrolnych oraz, w stosownych przypadkach, koniecznych napraw i
konserwacji.

Wynajmujacy zawiadomi Najemce o wszelkich wizytach z co najmniej 48-godzinnym wyprzedzeniem
telefonicznie, za posrednictwem poczty elektronicznej, faksu lub listu, precyzujac datg i godzing.

Ponadto, Najemca umozliwi, w okresie ostatnich szesciu miesigcy, w ktorych bedzie zajmowat lokale
lub w przypadku wystawienia nieruchomosci na sprzedaz, przeprowadzanie wizyt w wynajmowanych
lokalach co najmniej przez trzy dni w tygodniu, wedlug ustalen przyjetych za obopo6lng zgoda.
Oczywistym jest, ze wizyty odbywa¢ si¢ beda w godzinach pracy obowigzujacych u Najemcy.

Umieszczanie ewentualnych ogloszen i afiszow [zwigzanych z wystawieniem nieruchomosci na

sprzedaz / wynajmem] bedzie dozwolone w miejscach wskazanych przez Wynajmujacego, jednakze nie
moze to zakldcaé dziatalnosci prowadzonej przez Najemcg.

Artykul 20 - Sadowe rozwiazanie umowy

W przypadku braku ptatnosci naleznej za wigcej niz jeden kwartal tytulem czynszu i / lub kosztéw
wynikajacych z niniejszej umowy, lub w przypadku nie wniesienia kaucji gwarancyjnej, o ktérej mowa
w artykule 5, oraz po wystaniu wezwania do zapfaty listem poleconym, ktére nie odniosto skutku w
terminie 8 dni od daty otrzymania listy od Wynajmujacego, Wynajmujacy bedzie miat podstawe
prawng, aby dochodzi¢ przed sagdem rozwigzania umowy najmu. Powyzsze uchybienia sg de facto, za
wyraznym porozumieniem stron, uwazane za powazne naruszenia lezace po stronie Najemcy.
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W przypadku rozwigzania umowy najmu na wniosek Wynajmujacego z przyczyn lezacych po stronie
Najemcy, ten ostatni bedzie zobowigzany pokryé wszelkie koszty, naktady i wydatki wynikajace lub
mogace wynikng¢ z wspomnianego rozwigzania umowy, tacznie z odsetkami, a takze zaplacic, oprocz
oplat czynszowych wymagalnych do dnia rozwigzana umowy okreslonego w decyzji sadu,
odszkodowanie z tytutu utraty dochodéw z najmu, odpowiadajace wysokoscia oplatom czynszowym
naleznym za pdét roku, powigkszone za ten okres o odpowiedni udziat w kosztach wspdlnych,
podatkach, optatach i ubezpieczeniach. Ponadto, Wynajmujacy ma prawo zadaé zwrotu wszelkich
kosztow robot finansowanych z jego srodkéw w zakresie, w jakim nie podlegajg one amortyzacji.

Zwraca sie szczegdlng uwage Najemcy na fakt, Ze w zadnym wypadku niniejszy artykul nie moze

stanowi¢ dla niego podstawy do rozwigzania umowy najmu poprzez uiszczenie wczesniej
wspomnianego odszkodowania.

Artykul 21 - Wywlaszczenie

W przypadku wywlaszczenia, z powodu uzytecznosci publicznej, umowa najmu zostanie rozwigzana w
dniu, w ktérym strona wywlaszczajaca stanie si¢ wlascicielem lokali.

W  zadnym przypadku, odszkodowania, ktérych Najemca mialby prawo zada¢ od strony
wywlaszczajacej, nie mogg pomniejszaé kwoty odszkodowania naleznego Wynajmujacemu. Najemca
nie bedzie mogt zgdaé zadnego odszkodowania ze strony Wynajmujacego i bedzie zobowigzany
dochodzi¢ swoich roszczen wzgledem strony wywlaszczajacej w odrgbnym postgpowaniu.

Wynajmujacy poinformuje Najemce, w mozliwie najkrétszym terminie, o wszelkich procedurach
wywlaszczania oraz o ich postepach.

Artykul 22 - Zsoda Wynajmujacego

W przypadkach przewidzianych prawem lub niniejsza umowa najmu, w ktérych konieczne jest
uzyskanie zgody Wynajmujacego, Najemca ponosi koszt niezbednych wydatkéw (takich jak
wynagrodzenie architektow, inzynieréw, innych doradcow), ktére Wynajmujacy uzasadnia tytulem
spetnienia zadania Najemcy.

Wynajmujacy przekaze Najemcy zestawienie wspomnianych wydatkow jeszcze przed ich realizacja.

Artykul 23 - Koszty sporzadzenia umowy najmu i jej rejestracji

Niniejsza umowa najmu podlega rejestracji przez Zarzadcg nieruchomosci w imieniu Najemcy.
Wszystkie wynikajace z niej koszty zostana poniesione przez Najemcg i uwzglednione w kwartalnym
zestawieniu kosztow, nastepujacym po rejestracji.

Wytacznie w celach zwigzanych z poborem optat rejestracyjnych, Strony okreslaja oplaty cigzace na
Najemcy z tytutu niniejszej umowy najmu w wysokosci 10% rocznych czynszow.

Artykul 24 - Wybor miejsca zameldowania

Strony wskazujg jako miejsce zameldowania adresy swoich wyzej wskazanych siedzib gtéwnych.

Artykul 25 - Wydanie kluczy

Klucze zostang wydane Najemcy, ktéry bedzie mégt dysponowaé wynajmowanymi lokalami dopiero
po sporzadzeniu poczatkowych protokotéw zdawczo-odbiorczych, po podpisaniu niniejszej umowy
najmu oraz po ustanowieniu zabezpieczenia w postaci kaucji gwarancyjnej, o ktorej mowa w artykule 5
warunkow ogdlnych.
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Artykul 26 - Prawo wlasciwe - Przyznanie jurysdykeji

Niniejsza umowa podlega prawu belgijskiemu. Sedzia pokoju z okrggu, w ktérym znajduja sig
wynajmowane lokale, jest jedyna wlasciwg jurysdykcja do rozpoznawania spordw dotyczacych
niniejszej umowy.

Artykul 27 - Waznos¢ warunkow umowy

Waznos¢ niniejszej umowy nie moze by¢ w zaden sposob podwazona przez niewaznos¢ jednego

z jej artykuldw lub czgsci jednego z jej artykutéw. W takim przypadku, odpowiednio: artykut lub jego
czes¢ zostang uznane za niebyle. Kazda ze stron ma mozliwos¢ wyprowadzenia zmian do umowy za
obopdlna zgoda, w postaci aneksu do niniejszej umowy najmu.

Sporzadzono w Brukseli, dnia ............. 2017 r., w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach, przy czym
jeden przeznaczony jest do celow zwigzanych z rejestracja, a pozostate dwa dla obu Stron, po jednym
dla kazdej. Kazda ze Stron potwierdza otrzymanie przeznaczonego dla niej egzemplarza.

NAJEMCA WYNAIJMUJACY
Frangoise ROELS Xavier DENIS
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