EGZAMIN PROBNY 2024 - PRAWO GOSPODARCZE
PRZYKLADOWA UMOWA

Umowa najmu

zawarta w Poznaniu w dniu 01.12.2024 pomiedzy:

1.

MALTA Jan Nowak spétka jawna z siedzibg w Poznaniu, ul. Mata 6, 61-845 Poznan,
wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Przedsigbiorcow przez Sad

Rejonowy w Poznaniu, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod
numerem 0000363204, NIP 1234567890, REGON 9876543210

* reprezentowang przez wspolnikow:
- Jan Nowak - Pesel 69031601514
- Zenon Wolny - Pesel 700530012131
** reprezentowang przez wspodlnika
- Jan Nowak - Pesel 69031601514
*E* reprezentowang przez wspolnika
- Zenon Wolny - Pesel 70053001213
/dopuszczalne sq trzy opcje reprezentacji spotki jawnej/

ktorej odpis aktualny z Centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sadowego stanowi

zalacznik numer 1 do niniejszej umowy, zwana dalej Wynajmujacym

AZORY spolka akcyjna z siedzibg w Krakowie, ul. Kartuska 10, 30-104 Krakow , wpisang
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Przedsigbiorcéw przez Sad Rejonowy w
Krakowie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000680534, NIP 2214354657, REGON 9678534324, kapitat zaktadowy 1.000.000 PLN

(w catosci wplacony)
reprezentowang przez zarzad w osobach:
- Zenon W¢jcik - PESEL 81081910430 - Prezes Zarzadu
- Andrzeja Malinowskiego - PESEL 86062783033 - Wiceprezes Zarzadu?

! Zgodnie z art. 29 k.s.h. zasada jest, ze w spolce jawnej kazdy wspolnik ma prawo samodzielnie

reprezentowac spolke, a prawa reprezentowania spotki nie mozna ograniczy¢ ze skutkiem wobec 0sob trzecich.

2 Zgodnie z art. 368 k.s.h. § 11§ 2 wzw. z art. 373 § 1 k.s.h., do sktadania o$wiadczen w imieniu spotki

akcyjnej wymagane jest wspoldziatanie dwoch cztonkow zarzadu.

,,Prawidtowo podjeta uchwata o odwotaniu cztonka zarzadu i powotanie w jego miejsce innej osoby staje

si¢ skuteczna niezaleznie od tego, czy zmiana taka zostanie ujawniona w rejestrze spotki z 0.0. (...) W odniesieniu
do powotania i odwotania cztonkoéw zarzadu decydujace znaczenie ma waznie powzigta uchwata o ich powotaniu
(odwotaniu)”  NSA w Katowicach w wyroku z dnia 9 wrze$nia 2002 r., I SA/Ka 1259/01
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ktorej odpis aktualny z Centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sagdowego stanowi

zatgcznik numer 2 do niniejszej umowy,

a odpis uchwaly z dnia 22 listopada 2024 r. Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

Akcjonariuszy spotki AZORY SA. w przedmiocie odwotania Grzegorza Kowalskiego z

funkcji wiceprezesa zarzadu i powotania Andrzeja Malinowskiego na to stanowisko

stanowi zalaczniki numer 3 do niniejszej umowy, zwanym dalej Najemca

IL.

Przedmiot umowy.

Ppowierzchnia produkcyjna w wymiarze 8.000 m? zlokalizowana w hali produkcyjnej o tacznej

powierzchni 10.000 m? potozonej w Poznaniu przy ul. Matej 6 na nieruchomosci objetej ksiega

wieczysta Kw nr ..., sktadajaca si¢ z dziatki ewidencyjnej nr 100/1 obr. 1 Poznan — Malta /dalej

Nieruchomos$é/, oznaczonej na planie sytuacyjnym — stanowigcym zatacznik nr 4 — kolorem

zielonym /dalej Przedmiot najmu/

1.

JIIR Oswiadczenia Stron.

Wynajmujacy o$wiadcza, ze:

a)
b)

c)

d)

Naj
a)

b)

c)

d)

Iv.

jest wlascicielem Nieruchomosci;
Nieruchomos$¢ wolna jest od praw oséb trzecich o charakterze rzeczowym;

Nieruchomos$¢ wolna jest od praw osob trzecich o charakterze obligacyjnym, w
szczegblnosci Przedmiot najmu nie jest przedmiotem innej umowy najmu, dzierzawy

lub uzyczenia;

Przedmiot najmu spelnia wymogi wiasciwe dla dziatalnosci produkcyjnej z zakresu
produkcji urzadzen elektrotechnicznych;

emca oSwiadcza, ze:

zapoznal si¢ ze stanem faktycznym 1 prawnym Przedmiotu najmu, ktory speinia

wszelkie wymogi niezbgdne dla zamierzonej przez niego dziatalnosci;

posiada doswiadczenie oraz zasoby niezbedne dla prawidlowego prowadzenia

dziatalnos$ci produkcyjnej w Przedmiocie najmu;

jego sytuacja majatkowa pozwala na biezaca realizacje¢ zobowigzan zaciagnietych
niniejszg umowa;

zamierzona przez niego w Przedmiocie najmu dziatalnosci jest zgodna z wszelkimi

wymogami prawa.

Oswiadczenia woli.
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Wynajmujacy oddaje Najemcy Przedmiot najmu do korzystania za zaptata czynszu

okreslonego w pkt. VI niniejszej umowy, pod warunkiem wykonania przez Najemce

obowigzku okreslonego w pkt. IX niniejszej umowy.

V.

1.

6.

VI.

1.

b)

d)

Wydanie.

Strony postanawiaja, ze wydanie Przedmiotu najmu nastgpi w terminie 14 dni od dnia

zawarcia umowy.

Szczegétowy termin wydania Przedmiotu najmu zostanie wyznaczony przez
Wynajmujacego poprzez przestanie informacji Najemcy na adres mailowy

Czynno$¢ wydania udokumentowana zostanie protokotem zdawczo-odbiorczym
obejmujacym w szczeg6lnosci wskazania licznikéw mediow dostarczanych do

Przedmiotu najmu na dzien wydania.

Brak stawiennictwa upowaznionych przedstawicieli ktorejkolwiek ze stron na czynnos¢
wydania Przedmiotu najmu skutkuje konieczno$ciag wyznaczenia — poprzez wystania

wiadomosci e mail — przez strone stawajaca kolejnego terminu wydania.

Kolejny termin wydania Przedmiotu najmu powinien zosta¢ wyznaczony nie pdzniej

niz w terminie 3 dni roboczych od dnia niedoj$cia czynno$ci wydania do skutku.
Postanowienie pkt. 4 nie uchybia postanowieniu pkt. 1.

Czynsz, oplaty eksploatacyjne oraz Media.
Czynsz

Strony ustalaja wysoko$¢ czynszu na kwotg stanowigca réwnowartos¢ w zlotych
polskich kwoty 4 Euro za kazdy m> Powierzchni Przedmiotu najmu miesiecznie. £.3czna
kwota miesiecznego czynszu wyniesie zatem iloczyn liczby m? powierzchni najmu oraz

stawki 4 Euro tj. rownowarto$¢ w zlotych polskich kwoty 32.000 Euro.

Kwota czynszu powigkszona zostanie o obowigzujacy w dacie wstawienia faktury
podatek VAT

Wynajmujacy zastrzega iz ptatnos¢ czynszu nastgpowac bedzie w zlotych polskich a
przeliczenie kwoty czynszu nastapi wedlug biezacego S$redniego kursu Euro
oglaszanego przez NBP poprzez umieszczenie go w Tabeli A —Kursow Srednich Walut
Obcych z ostatniego dnia roboczego poprzedzajacego wystawienie faktury VAT

obejmujacej czynsz.

Wysoko$¢ czynszu podlega¢ bedzie waloryzacji w dniu 1 grudnia kazdego roku

obowigzywania umowy o wskaznik inflacji (zharmonizowany wskaznik cen
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konsumpcyjnych HICP) ogtaszany przez urzad statystyczny Unii Europejskiej
(Eurostat) za miesigc poprzedzajacy.

Platnos$¢ czynszu nastgpowac bedzie z gory na podstawie faktury VAT wystawionej i
dorgczanej nie pdzniej niz pigtego dnia kazdego kolejnego miesigca obowigzywania
umowy na rachunek bankowy Wynajmujacego. Date zaptaty stanowi dzien uznania

rachunku bankowego Wynajmujacego.

Termin ptatnosci faktury VAT z tytulu czynszu najmu wynosi 14 dni od dnia jej

wystawienia.

Strony ustalajg ze zaptata czynszu za 2 pierwsze miesigce obowigzywania umowy
nastapi poprzez ztozenie przez Najemce Wynajmujacemu oswiadczenia o potraceniu
jego wierzytelnosci z zobowigzaniem czynszowym. Oswiadczenie kazdorazowo winno

zosta¢ zlozone na pisSmie w terminie ptatno$ci czynszu.
Oplaty eksploatacyjne

Najemca zobowigzuje si¢ do ponoszenia kosztoéw eksploatacyjnych zwigzanych z

Przedmiotem najmu.

Koszty, o ktorych mowa w ppkt. 2.a. obejmuja w szczegdlnosci:
koszty zarzadu Nieruchomoscia

koszty utrzymania droég dojazdowych oraz otoczenia Nieruchomosci
koszty ubezpieczenia Nieruchomosci

Wysokos¢ kosztow eksploatacyjnych wynosi kwote 2 zl. za 1 m2 powierzchni
Przedmiotu Umowy, tj. taczng kwotg 16.000 zt. miesigcznie

Koszty eksploatacyjne platne beda na podstawie faktury VAT wystawionej i dorgczone;j

Najemcy nie pdzniej niz do pigtego dnia kazdego kolejnego miesigca

Termin ptatnosci faktury VAT z tytulu kosztéw eksploatacyjnych wynosi 14 dni od dnia

jej wystawienia.

Strony postanawiajg, ze kwota kosztow eksploatacyjnych podlega¢ bedzie corocznej
aktualizacji stosownie do wzrostu cen rynkowych. Wynajmujacy poinformuje Najemce
o nowej wysokos$ci kosztow nie pdzniej niz do 15 stycznia kazdego kolejnego roku

obowigzywania Umowy.
Media

Najemca zobowigzuje si¢ do zaptaty optat wynikajacy z dostawy do Przedmiotu najmu
mediow, w tym w szczegdlnosci wody, pradu, gazu, Internetu oraz odbioru $ciekow oraz

Smieci.
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b) Wynajmujacy doreczy Najemcy refaktury zawierajace oplaty za Media wraz z

odpowiednim zestawieniem licznikow dokumentujacych zuzycie mediow

W przypadku opo6znienia w platnosci czynszu, optat eksploatacyjnych lub kosztow
mediéw Najemca zobowigzany bedzie do zaptaty odsetek za opdznienie w ptatnosci w

wysoko$ci maksymalnej przewidzianej w art. 481 § 2! k.c.

VII. Czas Trwania.

. Niniejsza umowa zostaje zawarta na czas okreslony 5 lat.

Najemca ma prawo przedluzenia czasu trwania niniejszej umowy poprzez ztozenie
Wynajmujgcemu jednostronnego oswiadczenia — z zastrzezeniem pkt. XV.2 — o
przedtuzeniu niniejszej umowy o okres kolejnych 5 lat. Najemca jest uprawniony do

skorzystania z tego uprawnienia wielokrotnie.

Najemca zawiadomi Wynajmujacego o skorzystaniu z uprawnienia do jednostronnego
przedtuzenia okresu trwania Umowy, nie pdzniej niz na 6 miesi¢cy przed uptywem

terminu obowigzywania Umowy.

VIII. Naklady.

1.

Najemca jest uprawniony do dokonywania nakladow na Przedmiot najmu w trakcie
trwania niniejszej Umowy za uprzednig pisemng zgoda Wynajmujacego w tacznej

kwocie nie wyzszej niz 250.000 ztotych.

Celem naktadow musi by¢ zwigkszenie uzyteczno$ci Przedmiotu Najmu jako
powierzchni produkcyjnej, a to w szczegdlnosci poprzez remont i modernizacje systemu
elektrycznego, wentylacyjnego, oswietleniowego czy tez bram wjazdowych i ramp
roztadunkowych.

Przed uzyskaniem pisemnej zgody Wynajmujacego Najemca przedstawi mu kosztorys
planowanych prac remontowych lub modernizacyjnych, oraz odpowiednie plany

architektoniczne 1 branzowe.

Najemca przed dokonaniem nakladow jest obowigzany do uzyskania wszystkich
wymaganych przepisami administracyjnymi lub technicznymi zgdd 1 decyzji na
prowadzenie planowanych prac remontowych lub modernizacyjnych.

Strony ustalaja, iz Najemca jest uprawniony do rozliczenia naktadow dokonanych na

Przedmiot najmu, a zaakceptowanych pisemnie przez Wynajmujacego z optlatami z

tytutu Czynszu Najmu.

Rozliczenie polega¢ bedzie na kazdorazowym ztozeniu przez Najemce pisemnego

Oswiadczenia o potragceniu kwoty rownej kwocie wymagalnej Faktury VAT
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wystawionej przez Wynajmujacego z tytutu Czynszu Najmu do momentu umorzenia

cato$ci naleznosci z tytutu poczynionych naktadow na Przedmiot najmu.

7. W przypadku braku rozliczenia calo$ci nakladow w trakcie trwania umowy,
Wynajmujacy zobowigzany bedzie do zaplaty na rzecz Najemcy pozostatej kwoty
naktadow w terminie 30 dni liczonych dnia od dor¢czenia mu pisemnego wezwania do

zapftaty.
IX.  Zabezpieczenia.
1. Kaucja

a) Tytulem kaucji na zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy Najemca wptaci
narzecz Wynajmujacego kwote 250.000 zt. /dwustu piecdziesieciu tysigcy ztotych/.

b) Kaucja stanowi zabezpieczenie zaptaty na rzecz Wynajmujacego Czynszu Najmu,
Optat Eksploatacyjnych oraz Mediow wynikajacy z niniejszej Umowy jak roéwniez
obowigzku zaplaty odszkodowan i/lub kar umownych powstatych wskutek
nienalezytego wykonania zobowigzania przez Najemcg.

c) Wptata kaucji nastapi na rachunek bankowy Wynajmujacego w banku ABC S.A. nr
10 1234 4321 0000 0000 9876 w terminie 3 dni od dnia zawarcia niniejszej umowy
przy czym momentem wptaty bedzie chwila uznania rachunku Wynajmujacego.
Zaptata kaucji w pelnej wysokosci stanowi warunek zawieszajacy.

d) Zwrot kaucji nastagpi w terminie 14 dni od dnia zakonczenia niniejszej oraz w
sytuacji opisanej w pkt. XI1.2 umowy na rachunek bankowy Najemcy.

e) W przypadku skorzystania z kaucji przez Wynajmujacego Najemca bedzie
zobowigzany do jej uzupetnienia w terminie 7 dni od dnia uszczuplenia kaucji.

X. Kary umowne

1. Najemca zobowiazuje si¢ do zaptaty na rzecz Wynajmujacego - tytutem kary umownej
- kwoty 100.000 zt (sto tysigcy zlotych) w terminie 14 dni liczac od dnia wezwania
Najemcy przez Wynajmujacego do zaplaty tej kary, w nast¢pujacych przypadkach:

a) Najemca dokona istotnych zmian w Nieruchomos$ci lub Przedmiocie najmu,
uniemozliwiajagcych wykorzystywanie Nieruchomosci lub Przedmiotu najmu na
cele produkcyjne.

b) Najemca udostepni Przedmiot najmu podmiotowi trzeciemu bez pisemnej zgody
Wynajmujacego
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c) Najemca bedzie korzystal z Przedmiotu najmu w sposob naruszajgcy zasady
bezpieczenstwa I higieny pracy, bezpieczenstwa przeciwpozarowego 0raz W sposob

uniemozliwiajacy korzystanie z Nieruchomosci przez Wynajmujacego.

2. Kary umowne, o ktérych mowa w pkt 1, dotycza kazdego z przewidzianych tam zdarzen

osobno 1 mogg si¢ sumowac.

3. Zadanie przez Wynajmujacego zaptaty kary umownej, jak rowniez zaptata tej kary nie
wylagcza przewidzianego w niniejszej umowie prawa Wynajmujacego do

wypowiedzenia lub odstgpienia umowy z tych samych tytutow.

4. Strony zastrzegaja mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania uzupeiniajgcego na
wypadek, w ktorym wysoko$¢ szkody przewyzszy wysokos$¢ zastrzezonej kary

umowne;.
XI.  Wypowiedzenie Umowy

1. Strony postanawiaja, ze Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ Umowe z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, w przypadku, gdy Najemca opdznia si¢ z
zaptata Czynszu, Optat Eksploatacyjnych lub Mediéw za co najmniej dwa okresy
ptatnosci, po uprzednim bezskutecznym pisemnym wezwaniu przez Wynajmujacego do

zaplaty oraz wyznaczeniu miesi¢cznego terminu do jej dokonania.

2. Wynajmujacy jest uprawniony do wypowiedzenia niniejszej Umowy ze skutkiem
natychmiastowym — po uprzednim wezwaniu Najemcy do zaprzestania naruszen lub

usunigcia ich skutkéw — w nastepujacych przypadkach:

a) Najemca dokona istotnych zmian w Nieruchomosci lub Przedmiocie najmu,
uniemozliwiajagcych wykorzystywanie Nieruchomosci lub Przedmiotu najmu na

cele produkcyjne

b) Najemca udostepni Przedmiot Najmu podmiotowi trzeciemu bez pisemnej zgody

Wynajmujacego

¢) Najemca bedzie korzystat z Przedmiotu najmu w sposob naruszajacy zasady
bezpieczenstwa 1 higieny pracy, bezpieczenstwa przeciwpozarowego oraz w

sposob uniemozliwiajacy korzystanie z Nieruchomosci przez Wynajmujacego.

3. Najemca jest uprawniony do wypowiedzenia niniejszej umowy najmu ze skutkiem
natychmiastowym — po uprzednim dwukrotnym wezwaniu Wynajmujgcego do
zaprzestania naruszen lub usuniecia ich skutkéw- w przypadku, gdy zawinione dziatania
Wynajmujacego uniemozliwiaja Najemcy prowadzenie dziatalno$ci produkcyjnej przez

okres dtuzy niz 30 dni.



EGZAMIN PROBNY 2024 - PRAWO GOSPODARCZE
PRZYKLADOWA UMOWA

XII. Odstapienie od umowy.

W przypadku zwloki w wydaniu Przedmiotu najmu w terminie, o ktérym mowa w pkt.
V Umowy Najemca upowazniony bedzie do odstgpienia od umowy.
W przypadku realizacji uprawnienia o ktorym mowa w pkt. 1 powyzej, Wynajmujacy

zwroci wplacong przez Najemce kaucje w terminie 14 dni.

XIII. Obowigzki Stron po zakonczeniu Umowy

1.

Po zakonczeniu Umowy Najemca zobowigzany jest zwroci¢ Przedmiot najmu
Wynajmujgcemu w dobrym stanie 1 nadajacym si¢ do dalszego uzytku - z

uwzglednieniem normalnego zuzycia,

Najemca na wilasny koszt uprzatnie Przedmiot najmu i usunie z Przedmiotu najmu

wszelkie przedmioty, urzadzania i wyposazenie nalezace do niego.

. Najemca zwroci Wynajmujacemu wszystkie klucze bedace w jego posiadaniu. W

przypadku elektronicznych zabezpieczen, Najemca wyda Wynajmujacemu kody

dostepu i1 hasta umozliwiajace dostep do obszaréw zabezpieczonych.

Najemca zobowigzuje si¢ wyda¢ Wynajmujgcemu w posiadanie Przedmiot najmu w

terminie najdalej 7 dni liczac od dnia rozwigzania lub wygasnigcia Umowy.

Czynno$¢ zwrotu Przedmiotu najmu udokumentowana zostanie protokotem zdawczo-
odbiorczym obejmujacym w  szczegdlnosci  wskazania licznikow  mediow

dostarczanych do Przedmiotu najmu na dzien zwrotu.

W przypadku braku realizacji obowigzku terminowego zwrotu Przedmiotu najmu
Najemca zaptaci Wynajmujacemu odszkodowanie w wysokosci dwukrotno$ci dziennej

stawki czynszu najmu za kazdy dzien opdznienia w zwrocie.

XIV. Klauzula poufnosci

1.

Strony zobowiazuja si¢ do traktowania jako poufnych dokumentéw oraz informacji
dotyczacych Stron, prowadzonej przez nie dziatalnosci gospodarczej, Nieruchomosci
oraz Przedmiotu Najmu uzyskanych w zwigzku z wykonaniem niniejszej Umowy;

Poprzez Informacje Poufne nalezy w szczegdlnosci rozumiec:

a) informacje lub dane dotyczace organizacji spotki, procesow technologicznych i

danych technicznych, uzytkowanych systeméw informatycznych,
b) informacje dotyczace cen, marz, upustow, strategii handlowych,

c¢) informacje i dane dotyczace pracownikdéw 1 wspdtpracownikow Stron,

podwykonawcow oraz kontrahentéw Stron;
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Strony zobowiazujg si¢ do nieujawniania Informacji Poufnych osobom trzecim bez
uprzedniej zgody drugiej strony uzyskanej na pi$mie, zar6wno w trakcie realizacji

Umowy, jak i po jej zakonczeniu.

Zakaz ujawniania Informacji Poufnych obowigzuje przez okres trwania niniejszej

umowy oraz 3 lata po jej zakonczeniu.

W przypadku naruszenia zakazu ujawniania Informacji Poufnych wskazanego w
niniejszym pkt. 3 14 powyzej, Strona naruszajgca zakaz zaplaci na rzecz drugiej Strony

kare umowng w wysokosci 100.000 ztotych za kazdy przypadek naruszenia zakazu.

Strony zastrzegaja, iz w przypadku dalszego naruszania przez Stron¢ zakazu mimo
naliczenia kary umownych, druga Strona ma prawo do dochodzenia odszkodowania

przenoszacego wysokos¢ zastrzezonej kary umownej na zasadach ogoélnych.

XV. Postanowienia koncowe

1. Umowg sporzadzono w dwoch jednakowych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze
stron.

2. Wszelkie o§wiadczenia pisemne sktadane w ramach lub w zwigzku z niniejszg umow3a
beda uznane za skutecznie zlozone, jezeli zostang one dorgczone na adresy Stron
wskazane w komparycji umowy.

3. Zmiany i uzupetnienia do niniejszej Umowy wymagaja formy pisemnej. Nie zawarto
ustnych porozumien dodatkowych.

4. Wszelkie spory mogace powsta¢ na tle niniejszej umowy rozstrzyga¢ bedzie wlasciwy
rzeczowo sad wlasciwy wedlug miejsca siedziby Wynajmujacego.

5. W przypadku, gdyby ktérekolwiek z postanowien umowy zostalo uznane za niewazne,
umowa w pozostatej czesci pozostanie wazna.

6. W sprawach nieuregulowanych niniejszag umowa zastosowanie maja przepisy k.c. oraz
innych wtasciwych ustaw.

7. Wszelkie zalaczniki do umowy stanowig jej integralng czesc.

Zataczniki:

1. Odpis z KRS MALTA Jan Nowak sp. j.

2. Odpis z KRS AZORY S.A.

3. Odpis Uchwaty NWZA AZORY S.A. z dnia 22 listopada 2024 r.

4. Plan Sytuacyjny
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