PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

zawarta w dniu [DD.MM.2026] roku w [Miejscowos$¢] przed notariuszem [Imie i Nazwisko
Notariusza], prowadzgcym Kancelarie Notarialng w [Miejscowo$¢ Kancelarii], pomiedzy:

przysztym Sprzedajacym:

Kaufland Polska Markety spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka jawna z
siedzibg we Wroctawiu (50-541 Wroctaw, Aleja Armii Krajowej 47, REGON 151562471, NIP
8992367273), wpisang do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000879890,
reprezentowang przez:

Katarzyne Frach — Petnomocnika Spofki, dziatajgcego na podstawie Aktu Notarialnego —
Petnomocnictwa z dnia ............ 2026 roku, numer Rep. A [numer]/2026, sporzadzonego
przez notariusza ............ z Kancelarii Notarialnej Szafranski Szafranska i Bem Notariusze
Spotka Partnerska we Wroctawiu przy alei Lipowej nr 36,

............. — Petnomocnika Spotki, dziatajgcego na podstawie Aktu Notarialnego —
Petnomocnictwa z dnia ............ 2026 roku, numer Rep. A [numer]/2026, sporzadzonego
przez notariusza ............ z Kancelarii Notarialnej Szafranski Szafranska i Bem Notariusze
Spotka Partnerska we Wroctawiu przy alei Lipowej nr 36,

e dalej zwang ,Sprzedajacym” -
oraz
przysztym Kupujacym:
[Nazwa Spotki Kupujgcego] z siedzibg w [Miejscowos$¢], pod adresem: [Adres
Kupujacego], numer NIP [NIP], numer REGON [REGON], wpisang do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sgd Rejonowy [Sad],
[X] Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS [KRS], kapitat

zaktadowy [Kwota] PLN wptacony w catosci, reprezentowang przez [Imie i Nazwisko
reprezentanta / pelnomocnika, funkcja],

e dalej zwang ,Kupujacym” -
tgcznie zwanymi réwniez ,Stronami umowy”.
§ 1 Przedmiot umowy

1.1 Przedmiotem niniejszej umowy jest zobowigzanie Stron umowy do zawarcia umowy
sprzedazy zgodnie ze wzorem stanowigcym Zatgcznik 1 po spetnieniu uzgodnionych w
niniejszej umowie warunkoéw zawieszajgcych. Poprzez zawarcie umowy sprzedazy Kupujgcy
nabedzie:



1. prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w Poznaniu przy ul.
Kasprzaka 57 o powierzchni okoto 400 m? (stownie: czterysta metrow
kwadratowych) stanowigcej czes¢ dziatki ewidencyjnej nr 42, ktéra ma obecnie
powierzchnie 761 m?, i dla ktérej Sgd Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu,
V Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg numer PO1P/00031439/6,
po uprzednim wydzieleniu geodezyjnym dziatki bedgcej przedmiotem sprzedazy
(,,Nieruchomos¢”),

2. prawo wiasnosci 3 opisanych ponizej lokali mieszkalnych stanowigcych odrebne
nieruchomosci wyodrebnionych w posadowionym na Nieruchomosci wolnostojgcym
budynku mieszkalnym z 1933 roku:

e Lokal mieszkalny nr 1: o powierzchni uzytkowej 74,88 m?, potozony w piwnicy,
objety ksiegg wieczystg numer PO1P/00031440/6. Z wtasnoscig lokalu nr 1 zwigzany
jest udziat wynoszgcy 1/4 czesci w prawie wiasnosci Nieruchomosci (stanowigcej
nieruchomos$¢ wspélng).

e Lokal mieszkalny nr 2: o powierzchni uzytkowej 106,93 m?, potozony na parterze
(1. kondygnacja) objety ksiegg wieczystg numer PO1P/00031441/3. Z wiasnoscig
lokalu nr 2 zwigzany jest udziat wynoszacy 3/8 czesci w prawie wlasnosci
Nieruchomosci.

e Lokal mieszkalny nr 3: o powierzchni uzytkowej 106,93 m?, pofozony na 1. pietrze
(2. kondygnacja) objety ksiegg wieczystg numer PO1P/00031442/0. Z wtasnoscig
lokalu nr 3 zwigzany jest udziat wynoszgcy 3/8 czeSci w prawie wilasnosci
Nieruchomosci.

1.2 Charakterystyka techniczna i konstrukcyjna budynku znajdujgcego sie na
Nieruchomosci:

e Konstrukcja: budynek wolnostojacy, dwukondygnacyjny nadziemny, w petni
podpiwniczony oraz posiadajgcy czesciowg nadbudowe w formie nieuzytkowego
poddasza. Budynek ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkéw zgodnie zarzgdzeniem
Prezydenta Miasta Poznania nr 840/2019/P z dnia 17.10.2019 r. W pozostatym
zakresie przedmiot sprzedazy nie jest objety ochrong zabytkdéw, nie podlega
przepisom dotyczacym ochrony zabytkéw i nie stanowi powierzchni bedacej
przedmiotem dziedzictwa narodowego, ani tez powierzchni uznanych stanowisk
archeologicznych.

Dach: ptaski drewniany, pokryty papa.
Fundamenty i $ciany: fundamenty betonowe, $ciany murowane z cegty ceramicznej
petnej dwustronnie otynkowane.

e Stropy: drewniane, za wyjgtkiem stropu nad piwnicami, gdzie zastosowano strop
ognioodporny w postaci ptyty Kleina.

e Instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa. Lokal nr 1 zasilany jest w
energie elektryczng z budynku trafostacji, natomiast Lokale nr 2 i nr 3 zasilane sg
linig napowietrzna.

e Stan techniczny: $redni — nieruchomos¢ wymaga przeprowadzenia prac
remontowych.



Granice Nieruchomosci sg zakreslone kolorem czerwonym na planie stanowigcym Zatgcznik
2. Potozenie dziatki wynika z wypisu z rejestru gruntéw stanowigcego Zatgcznik 3. Odpis
ksiegi wieczystej stanowi Zatgcznik 4.

1.3 Strony umowy sg zobowigzane do zawarcia umowy sprzedazy najpdzniej do dnia
[DD.MM.2026] r. W przypadku niezawarcia umowy sprzedazy w tym terminie - obojetnie z
jakiego powodu - obowigzujg postanowienia § 3.3.

§ 2 Definicje

2.1 Ponizsze pojecia zostaty zdefiniowane i bedg stosowane w catym tekscie umowy w
nastepujgcy sposob:

2.1.1 ,,Brak obcigzen” Nieruchomos¢ w rozumieniu umowy jest bez obcigzen, jezeli zadne
obcigzenia nie sg wpisane w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci.2.1.2
[celowo usunieto]

2.1.3 ,,Obiekt” Zamierzenie budowlane / adaptacyjne Kupujgcego na Nieruchomosci, ktore
zostanie wykonane zgodnie z Zatgcznikiem 5 i bedzie uzytkowane jako [Okreslenie
przeznaczenia Obiektu].

2.1.4 [celowo usunieto]
2.1.5 ,,Depozytariusz” Notariusz sporzgdzajgcy akt notarialny obejmujgcy niniejszg umowe.

2.1.6 ,,Rachunek Depozytowy” Rachunek bankowy Depozytariusza, ktéry postuzy do
zaptaty Ceny zgodnie z § 4.2 § 4.3.

§ 3 Warunki zawarcia umowy sprzedazy

3.1 Strony umowy zobowigzujg sie do zawarcia umowy sprzedazy po tgcznym spetnieniu
ponizszych warunkéw:

e 3.1.1 Wydzielenie Nieruchomosci Zostanie wydana ostateczna decyzja o
zatwierdzeniu podziatu Nieruchomosci w ten sposob, Ze wydzielona dziatka o
powierzchni okoto 400 m? zostanie odlgczona z ww. ksiegi wieczystej i zostanie
zatozona dla niej osobna ksiega wieczysta. Powyzszy warunek zostanie spetniony
przez Kupujgcego do dnia [DD.MM.2026] r.

e 3.1.2 Pozwolenie na budowe Ilub przebudowe Obiektu Powyzszy warunek
zostanie spetniony przez Kupujgcego do dnia [DD.MM.2026] r. i udokumentowany
poprzez przedtozenie nastepujgcych dokumentéw:

o pisemna akceptacja Sprzedajacego pod projektem budowlanym /
wykonawczym przedtozonym przez Kupujgcego;

o ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe / przebudowe lub zgtoszenie
robot budowlanych, co do ktérego organ administraciji budowlanej nie wnidst
sprzeciwu, zatwierdzajgce uprzednio zaakceptowany projekt.



e 3.1.3 Wptata Ceny na depozyt notarialny Kupujgcy wptaci catg Cene na Rachunek
Depozytowy. Powyzszy warunek zostanie spetniony przez Kupujgcego do dnia
[DD.MM.2026] r. i udokumentowany poprzez przedtozenie Sprzedajgcemu wypisu
aktu notarialnego obejmujgcego protokét z przyjecia pieniedzy (Ceny) do depozytu.

3.2 Po spetnieniu warunkéw okreslonych w § 3.1 Sprzedajgcy uprawniony jest
poinformowa¢ Kupujgcego o tym fakcie i wezwa¢ go pisemnie do zawarcia umowy
sprzedazy, zgodnej ze wzorem okreslonym w Zatgczniku 1, w okreslonym terminie,
najpdzniej do dnia okreslonego w § 1.3. Umowa sprzedazy zostanie zawarta przed
notariuszem wybranym przez Sprzedajgcego w terminie [Liczba] (stownie: [stownie]) dni
kalendarzowych, liczgc od dnia otrzymania pisemnego wezwania.

3.3 W przypadku niezawarcia umowy sprzedazy do dnia [DD.MM.2026] r. — obojetnie z
jakiego powodu — Kupujgcy zobowigzany bedzie w okresie od [DD.MM.2026] r. do
[DD.MM.2026] r. na Zzgdanie Sprzedajgcego zawrze¢ umowe sprzedazy na warunkach
okreslonych w niniejszej umowie.

3.4 Dokumenty potwierdzajgce spetnienie warunkéw okreslone w § 3.1 muszg by¢
przekazane Sprzedajgcemu w oryginale lub kopii poswiadczonej notarialnie oraz dodatkowo
w formie elektronicznej. Wszystkie warunki wymienione w § 3.1 uwaza sie za spetnione
dopiero z chwilg przekazania Kupujgcemu dokumentu potwierdzajgcego ich otrzymanie
przez Sprzedajgcego. Jezeli dokumenty te nie bedg wystarczajgce, Kupujacy zobowigzuje
sie przekaza¢ w terminie [Liczba] (stownie: [stownie]) dni kalendarzowych od dnia
otrzymania wezwania od Sprzedajgcego dalsze dokumenty.

§ 4 Cena

4.1 Strony umowy ustalajg zgodnie, ze cena za przedmiot sprzedazy opisany w § 1.1 wynosi
tacznie [Kwota netto] PLN (stownie: [Stownie kwota netto] ziotych) plus VAT w
kazdorazowo obowigzujgcej ustawowej wysokosci (dalej: ,,Cena”).

4.2 Strony powierzajg Depozytariuszowi wykonanie nastepujgcych czynnosci:

e przelew Ceny w wysokosci [Kwota brutto/netto + VAT] PLN (stownie: [Stownie]
ztotych) na rachunek bankowy Sprzedajgcego prowadzony w banku [Nazwa Banku]
o numerze [Numer Rachunku], niezwtocznie po zawarciu umowy sprzedazy
Nieruchomosci.

4.3 W przypadku opdznienia Kupujgcego w ztozeniu do depozytu Ceny wraz z naleznym
podatkiem VAT w kazdorazowej wysokosci, Sprzedajgcemu przystugujg ustawowe odsetki
za opodznienie.

§ 5 Przeniesienie wlasnosci i posiadania

5.1 Wilasnos¢é Nieruchomosci przejdzie na Kupujgcego z chwilg zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy.

5.2 Sprzedajgcy wyda Kupujgcemu Nieruchomos¢ w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy.



5.3 Przy przekazaniu Nieruchomo$ci sporzadzony zostanie protokdt podpisany przez obie
strony. Jezeli Kupujacy odméwi ztozenia podpisu, protokét sporzadzony i podpisany przez
Sprzedajacego uznany zostanie za protokét przekazania w rozumieniu niniejszej umowy.

5.4 Z chwilg przekazania Nieruchomosci ryzyko przypadkowego zniszczenia Iub
przypadkowego pogorszenia stanu Nieruchomosci przechodzi na Kupujacego.

§ 6 Dodatkowe zobowigzania

6.1 Obowigzek starannosci Kupujacy jest zobowigzany do dotozenia nalezytej fachowej
starannosci w trakcie realizacji niniejszej umowy oraz do dziatania w interesie
Sprzedajgcego.

6.2 Obowigzek wspotdziatania Kupujgcy jest zobowigzany do wspodidziatania podczas
realizacji niniejszej umowy oraz dokonywania wszelkich czynnosci koniecznych w tym celu.

6.3 Powierzanie wykonania osobom trzecim / Przestrzeganie przepiséw prawa pracy
Kupujacy przy wykonywaniu $wiadczen na podstawie niniejszej umowy postuguje sie
wytacznie prawidtowo zatrudnionym, wykwalifikowanym, regularnie szkolonym i starannie
poinstruowanym personelem. Kupujgcy ponosi odpowiedzialno$¢ za ustugi wykonywane
ewentualnie przez osoby trzecie w taki sam sposéb, jakby wykonywat przedmiotowe
Swiadczenie we witasnym zakresie. Przestrzegane sg przy tym wymogi w zakresie
bezpieczenstwa i higieny pracy oraz, o ile to konieczne, uzywane sg wytgcznie urzadzenia i
maszyny kontrolowane zgodnie z wymogami publicznoprawnymi.

6.4 Prawo Sprzedajacego do akceptacji Kupujgcy powinien przedtozy¢ Sprzedajgcemu do
pisemnej akceptacji przed ich ztozeniem wszelkie wnioski 0 wydanie urzedowych pozwolen
wraz z zalgcznikami oraz wnioski o zmiany zwigzane z planowanym Obiektem. Bez tej
akceptacji powyzsze wnioski nie mogg by¢ sktadane we wiasciwych urzedach w celu
wydania zezwolen. W przypadku dokumentacji budowlanej w szczegdlnosci nalezy zwracaé
uwage, aby Obiekt nie wplywat ujemnie na widocznos¢ i funkcjonalnos¢ centrum
handlowego / lokalu Sprzedajgcego sgsiadujacego z Nieruchomoscia.

6.5 Budowa / Remont Obiektu Kupujgcy zobowigzuje sie najpdzniej na 30 (stownie:
trzydziesci) dni kalendarzowych przed planowanym rozpoczeciem prac
budowlanych/remontowych przedtozyé Sprzedajgcemu harmonogram prac i uzyskac¢ od
Sprzedajacego zgode. Rozpoczecie prac nie moze nastgpi¢ bez uprzedniej pisemnej zgody
Sprzedajacego na harmonogram. Kupujgcy ma obowigzek niezwtocznego poinformowania
Sprzedajacego o kazdej zmianie uzgodnionego harmonogramu. W celu unikniecia
jakichkolwiek utrudnieh w prawidtowym funkcjonowaniu otoczenia Sprzedajgcego (np. hatas,
pyt, zanieczyszczenia) Kupujgcy zobowigzany jest podja¢ wszelkie konieczne kroki dla
wyeliminowania tych utrudnieh. W szczegdlnosci Kupujgcy najpdzniej przed rozpoczeciem
prac zabezpieczy Nieruchomos¢ szczelnym ogrodzeniem o wysokosci co najmniej 2 metréw,
ktore bedzie mogto =zosta¢ rozebrane dopiero po zakonczeniu robot. Podczas
budowy/remontu obiektu Kupujacy powinien dotozy¢ staran, aby nie utrudniaé dziatania
obiektéw Sprzedajgcego oraz nie korzysta¢ z drog komunikacyjnych i miejsc parkingowych
nalezacych do Sprzedajgcego do celéw budowy.



6.6 Branze Kupujgcy zobowigzuje sie zagwarantowac, aby na Nieruchomosci bez
uprzedniej pisemnej zgody Sprzedajgcego nie dziataty sale gier hazardowych, sex shopy,
restauracje i podobne obiekty, sklepy spozywcze, stoiska przekgskowe bgdz lokale
gastronomiczne. Ponadto Kupujgcy nie ma prawa oferowaé innych towaréw (np. choinek,
napojow orzezwiajgcych), mogacych konkurowaé z asortymentem oferowanym przez
Sprzedajacego wzglednie Najemcow (piekarnia, sklep miesny, [X], [X]). Kupujgcemu
zabrania sie bezposredniego lub posredniego pozyskiwania Najemcow na wiasnych
najemcéw wzglednie podnajemcow lokali na Nieruchomosci badz tez ich przejmowania.

6.7 Przeniesienie zobowigzan Kupujgcy zobowigzuje sie do zagwarantowania, aby jego
obowigzki wynikajgce z niniejszej umowy, a w szczegodlnosci obowigzki okreslone w
paragrafach 6.4 — 6.6, zostaly przeniesione na kazdorazowego wiasciciela lub podmiot
posiadajgcy tytut prawny do korzystania z Nieruchomosci i przekazane kazdemu kolejnemu
wiascicielowi wzglednie uzytkownikowi lub najemcy / dzierzawcy Nieruchomosci.

6.8 Okres waznosci zobowigzan Zobowigzania Kupujgcego okreslone w paragrafach 6.4 —
6.7 pozostang wazne przez okres 5 (stownie: pieciu) lat od daty zawarcia niniejszej umowy.

6.9 Obowigzek ponoszenia optat W przypadku istnienia obowigzku zaptaty jakichkolwiek
innych optat zwigzanych z Nieruchomoscig (w szczegdlnosci obowigzek ponoszenia doptat
na podstawie ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami), obowigzek
ponoszenia tych optat przechodzi na Kupujgcego.

§ 7 Pozostale postanowienia
7.1 Udzielanie niedozwolonych korzysci majatkowych

e 7.1.1 Kupujgcy zobowigzuje sie nie udziela¢ zadnego rodzaju korzysci, bezposrednio
lub posrednio (za pomocg jakichkolwiek oséb lub podmiotdéw powigzanych w
jakikolwiek sposob z Kupujgcym, takich jak wtasciciele, osoby zatrudnione w ramach
stosunku pracy lub stosunkach niepracowniczych (umowy zlecenia, umowy o dzieto,
itp.), podwykonawcy, dalej jako ,osoby powigzane z Kupujgcym®) dla osiggniecia
celéw przewidzianych w niniejszej Umowie. Sprzedajacy nie godzi sie na korupcje
lub na inng przestepczg aktywnos¢ gospodarczg we wspdlnych stosunkach
gospodarczych. Przy wykonywaniu wszelkiej dziatalnosci gospodarczej Kupujgcy
zobowigzuje sie przestrzegaé kazdorazowo obowigzujgcych przepiséw prawnych, w
tym takze przepiséw dotyczgcych zwalczania korupcji, ochrony konkurencji oraz
ochrony danych osobowych, zarébwno w odniesieniu do dziatan wilasnych, jak i
dziatan oséb powigzanych z Kupujgcym.

e 7.1.2 Wszelkie naruszenie § 7.1.1 stanowi istotne naruszenie niniejszej Umowy. Za
naruszenie uwaza sie w szczegolnosci udzielenie fapdéwki / korupcje [lub ich
uzasadnione podejrzenie wynikajgce przyktadowo z informaciji prasowej], wszczecie
Sledztwa lub dochodzenia zwigzanego z podejrzeniem korupcji i/lub zaoferowanie
osobie trzeciej niedozwolonej korzysci (w postaci przyktadowo gotéwki, swiadczenia
ustug, korzysci majagtkowej lub niemajatkowej, przedmiotéw wartosciowych).

e 7.1.3 W przypadku, gdyby doszto do naruszenia Umowy zgodnie z § 7.1.1-§ 7.1.2,
Sprzedajacy jest uprawniony do odstgpienia od niniejszej umowy z Kupujgcym.
Kupujacy odpowiada za wszelkie skutki wynikajgce z dokonanego naruszenia, w



szczegdblnosci za szkode wyrzadzong Sprzedajgcemu. Prawo odstgpienia moze by¢
wykonane w terminie jednego roku od zawarcia niniejszej umowy.

e 7.1.4 Kupujgcy zawiadomi niezwlocznie Sprzedajgcego o wszelkim podejrzeniu
dotyczacym przesztych, obecnych lub potencjalnych naruszen w odniesieniu do
wykonywania niniejszej Umowy. Szczegdétowe wyjasdnienia i informacje na temat
sposobu przekazania takiego zawiadomienia dostepne sg na stronie internetowej
Kaufland: www.kaufland.pl / ,O nas / Nasze wartosci / Compliance”.

7.2 Obowigzek zachowania poufnosci i zakaz reklamy Kazda ze Stron jest zobowigzana
do zachowania w Scistej poufnosci wszelkich informacji, ktére zostaty jej przekazane przez
ktéragkolwiek z pozostatych Stron lub o ktérych dowiedziata sie w jakikolwiek inny sposéb w
zwigzku z przygotowaniem, zawarciem i/lub realizacjg niniejszej umowy, a takze w zwigzku z
wynikajgcymi z niej relacjami biznesowymi. Dotyczy to réwniez tresci niniejszej umowy oraz
treéci wynikajacych z niej stosunkéw gospodarczych. Z obowigzku zachowania poufnosci
wytgczone sg informacije, ktére:

e w momencie ich przekazania przez jedng ze Stron znajdowaly sie juz w posiadaniu
drugiej Strony,
sg powszechnie znane,
zostaty zgodnie z prawem uzyskane od 0soéb trzecich,
zostaty zgodnie z prawem przekazane osobom trzecim, takim jak doradcy podatkowi,
audytorzy lub doradcy prawni,

e muszg zosta¢ ujawnione organom Ilub sgdom na podstawie odpowiednich
obowigzkow ustawowych, lub

e zostaly przekazane spétkom z Grupy Schwarz (spétkami Grupy Schwarz sg D.
Schwarz Beteiligungs-KG oraz wszystkie spotki w kraju i za granicg, w ktorych wyzej
wymieniona spotka posiada bezposrednio lub posrednio wiekszosciowy udziat).

Obowigzek zachowania poufnosci obowigzuje rowniez po rozwigzaniu niniejszej umowy
przez okres 5 (stownie: pieciu) lat.

Kupujgcemu zabrania sie uzywania nazw, znakéw towarowych lub innych chronionych
oznaczeh nalezgcych do Kaufland, a takze upubliczniania faktu wspétpracy z Kaufland w
celach reklamowych bez uprzedniej zgody Kaufland, wyrazonej co najmniej w formie
dokumentowe;.

7.3 Cesja i potracenie wierzytelnosci Kupujacy nie moze dokonywaé przelewu
wierzytelnosci wynikajgcych z niniejszej umowy na osoby trzecie. Kupujgcy nie jest
uprawniony do dokonywania potrgcen swoich wierzytelnodci z wierzytelnosciami
Sprzedajacego. Sprzedajgcy moze dokonywaé potrgcen bez ograniczen. Kupujgcy nie jest
uprawniony do ustanawiania zastawu na wierzytelnosciach przystugujgcych mu wobec
Sprzedajgcego.

7.4 Klauzula o konkurencji

e 7.41 Kupujgcego obowigzuje zakaz budowania lub zlecania budowania na
Nieruchomosci obiektéw, w ktérych prowadzony bedzie sklep spozywczy o
powierzchni sprzedazy powyzej 200 (stownie: dwustu) metrow kwadratowych, w
sposob bezposredni lub posredni, tj. za posrednictwem jakiegokolwiek podmiotu



powigzanego w jakikolwiek sposob (majatkowy, personalny lub organizacyjny) z
Kupujgcym. Zakaz ten obowigzuje przez okres 3 (stownie: trzech) lat od dnia
zawarcia niniejszej umowy.

7.4.2 O ile Kupujgcy zbedzie Nieruchomos$¢, Kupujacy ma zobowigzaé danego
nabywce w zawartej pomiedzy nimi umowie do przestrzegania postanowien § 7.4.1
oraz natozenia tego zobowigzania na nastepnych nabywcéw. Fakt ten zostanie
potwierdzony przez Kupujgcego przez niezwioczne przekazanie odpowiednich
umaow.

7.4.3 Kupujacy zobowigzuje sie ustanowi¢ w przyrzeczonej umowie sprzedazy na
Nieruchomosci na okres 5 lat od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, na
rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci, dla ktorej Sgd Rejonowy Poznan -
Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta numer [PO1P/00031439/6],
stuzebnos¢ / ciezar realny polegajgcy na zakazie budowy i eksploatacji obiektéw
handlowych z branzy spozywczej i prowadzenia dziatalnosci handlowej z tej branzy -
na podstawie dowolnych stosunkdéw prawnych - na nieruchomosciach obcigzonych w
istniejgcych lub nowych obiektach handlowych z branzy spozywczej lub spozywczo —
przemystowej, ktérych powierzchnia sprzedazy (w odniesieniu do kazdego z
obiektow) przekraczataby 200 (stownie: dwiescie) metrow kwadratowych.

7.5 Oswiadczenie Sprzedajacego Sprzedajgcy oswiadcza, ze:

a) jego Spotka jest cudzoziemcem a jej kapitat pochodzi z Niemiec, przy czym wobec
tego, ze jest on przedsiebiorcg panstwa cztonkowskiego Europejskiego Obszaru
Gospodarczego, a przedmiotowa Nieruchomos$¢ nie stanowi nieruchomosci rolnej lub
le$nej, na nabycie przedmiotowej Nieruchomosci nie jest wymagane uzyskanie
zezwolenia zgodnie z ustawg z dnia 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, a zgodnie z § 7 ust. 3 umowy spotki Sprzedajgcego na nabywanie i
zbywanie nieruchomosci, bez wzgledu na ich warto$¢, nie jest wymagane uzyskanie
uprzedniej zgody wspolnikéw.

b) Nieruchomos¢ nie zostata nabyta od Skarbu Panstwa, gminy ani innych jednostek
samorzgdu terytorialnego.

c) Nieruchomos¢ nie jest polozona na obszarze specjalnej strefy ekonomicznej w
rozumieniu ustawy z dnia 20 pazdziernika 1994 r. o specjalnych strefach
ekonomicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1670 t.j.), ani parku narodowego, nie jest
potozona w strefie ochrony uzdrowiskowej, nie graniczy z nieruchomosciami
oddanymi w trwaty zarzad na cele obronno$ci i bezpieczehstwa panstwa, nie jest
wpisana do rejestru zabytkdw ani nie znajdujg sie na niej pomniki przyrody, nie
obejmuje gruntéw pod $rodlgdowymi wodami ptyngcymi ani stojgcymi w rozumieniu
art. 217 ust. 13 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r., poz.
2233).

d) Nieruchomos¢ nie jest objeta obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

e) Nie zostata podjeta uchwata Rady Miasta Poznania o ustanowieniu obszaru
rewitalizacji dla Nieruchomosci oraz Nieruchomos¢ ta nie lezy w Specjalnej Strefie
Rewitalizaciji.

f) Nieruchomos¢ nie jest lasem w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991
roku o lasach, ani nie zostata objeta uproszczonym planem urzadzenia lasu ani
decyzjg Starosty/Prezydenta Miasta, o ktérej mowa w art. 19 ustep 3 w/w ustawy.



e () Skarbowi Panstwa, jednostce samorzadu terytorialnego, ani innym osobom nie
przystuguje w stosunku do Nieruchomosci prawo pierwokupu.

§ 8 Zapewnienia i gwarancje
8.1 Strony umowy wytgczajg udzielenie rekojmi i gwarancji przez Sprzedajgcego.
8.2 Kupujacy zapewnia, ze w chwili podpisania niniejszej Umowy:

e 8.2.1 Kupujacy jest spdtkg ustanowiong i istniejgcg zgodnie z prawem polskim.

e 8.2.2 posiada osobowos¢ prawng zgodnie z obowigzujgcym prawem, co uprawnia go
do zawarcia niniejszej umowy, a zawarcie tej umowy nie narusza obowigzujgcego
prawa.

e 8.2.3 Kupujagcy os$wiadcza, ze zapoznat sie doglebnie ze stanem fizycznym,
technicznym (w tym z faktem, ze budynek miesci 3 wyodrebnione lokale i wymaga
remontu) oraz prawnym Nieruchomosci i przejmie Nieruchomos$é w tym stanie.

§ 9 Uprawnienia na wypadek niewykonania lub nieprawidiowego wykonania umowy

9.1 Jezeli Kupujacy nie bedzie wykonywat swoich obowigzkéw zgodnie z umowa i / lub
jedno lub wiecej zapewnien lub gwarancji ziozonych przez Kupujgcego okaze sie
nieprawdziwe, Sprzedajgcemu przystugujg wg wyboru nastepujgce prawa:

e 9.1.1 Sprzedajgcy ma prawo zadania odszkodowania. Odpowiedzialnosé
odszkodowawcza Kupujgcego obejmuje takze utracone zyski Sprzedajgcego, zas
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza Sprzedajgcego ograniczona jest do faktycznej
szkody powstatej po stronie Kupujacego. Sprzedajgcy ponosi odpowiedzialnos¢
jedynie za szkody wyrzgdzone Kupujgcemu umysinie.

e 9.1.2 Sprzedajacy jest uprawniony do odstgpienia od niniejszej umowy w terminie
okreslonym w § 1.3.

9.2 W przypadku zaistnienia sytuacji wskazanej w § 9.1 Kupujgcy zobowigzuje sie zwolnic¢
Sprzedajacego z wszelkich roszczen osob trzecich. Zwolnienie w rozumieniu niniejszej
umowy oznacza, ze Sprzedajgcy zobowigzany jest do spetnienia obecnych lub przysztych
roszczen osob trzecich. Kupujgcy ponosi wszelkie koszty zwigzane z wykonaniem lub
odparciem takich roszczen i zobowigzuje sie wspiera¢ Sprzedajgcego w tym zakresie.

9.3 Sprzedajgcy jest uprawniony do dochodzenia jednoczes$nie kilku praw wymienionych w
niniejszym paragrafie. Sprzedajgcemu przystuguje ponadto prawo dochodzenia dalej
idgcych roszczeh ustawowych.

§ 10 Odstapienie Sprzedajacego od umowy

Sprzedajacy jest uprawniony do odstgpienia od niniejszej umowy w terminie okreslonym w §
1.3 w kazdym z nastepujacych przypadkdw:

e 10.1 jezeli ktorykolwiek z warunkéw zawieszajgcych okreslonych w § 3.1 niniejszej
umowy nie zostanie w terminie spetniony; lub

e 10.2 jezeli Kupujgcy pomimo spetnienia sie warunkéw zawieszajgcych nie zawrze ze
Sprzedajagcym umowy sprzedazy; lub



e 10.3 jezeli Kupujgcy w terminie okre$lonym w § 3.1.4 nie wptaci Ceny na Rachunek
Depozytowy;

e 10.4 jezeli warunki wyptaty Ceny z rachunku depozytowego zostaty spetnione, a
Cena nie zostata wyptacona Sprzedajgcemu; lub

e 10.5 jezeli Kupujgcy naruszy obowigzek okreslony w § 7.1 w sposdb bezposredni lub
posredni.

Odstgpienie od niniejszej umowy nie pozbawia Sprzedajgcego prawa dochodzenia
ewentualnych roszczen, w szczegolnosci roszczen odszkodowawczych i/lub kar umownych.

§ 11 Kary umowne

11.1 Kupujacy zaptaci Sprzedajgcemu w nastepujgcych przypadkach jedng lub kilka ze
wskazanych kar umownych w kazdym przypadku naruszenia:

e a) w przypadku gdy Kupujgcy, po spetnieniu warunkdéw okreslonych w § 3, nie
zawrze ze Sprzedajgcym umowy sprzedazy albo po wezwaniu ze strony
Sprzedajacego, Kupujgcy zapfaci Sprzedajgcemu kare umowng [Kwota] PLN
(stownie: [Stownie] ztotych) [stanowigcg 50 % Cenyl].

e b) w przypadku naruszenia § 7.2 (Klauzula poufnosci i dot. reklamy) Kupujgcy
zaptaci Sprzedajgcemu kare umowng 50.000 PLN (stownie: piecdziesigt tysiecy
ztotych).

e ) w przypadku naruszenia § 7.4 (Klauzula dot. konkurencji) Kupujgcy zaptaci
Sprzedajacemu kare umowng 500.000 PLN (stownie: pieéset tysiecy ztotych).

e d) w przypadku nieterminowego spetnienia jednego lub wiekszej ilosci warunkow
wskazanych w § 3.1 (z wylgczeniem warunku wskazanego w § 3.1.2) Kupujgcy
zaptaci Sprzedajgcemu kare umowng w wysokosci [Kwota za dzien] PLN (stownie:
[Stownie] ztotych) za kazdy dzien opdznienia. Wysokosé kar umownych z ww. tytutu
nie moze przekroczy¢ [Kwota maksymalna] PLN (stownie: [Stownie] ztotych)
[stanowigcej 50 % Ceny].

11.2 Suma wszystkich kar umownych naleznych Sprzedajgcemu na podstawie niniejszej
umowy nie moze przekroczy¢ 100 % Ceny.

11.3 Kupujacy zobowigzuje sie zaptaci¢ Sprzedajgcemu kazdorazowg kare umowng w
terminie [Liczba] (stownie: [Stownie]) dni kalendarzowych (wptyw ptatnosci) od otrzymania
pisemnego wezwania Sprzedajgcego w tej sprawie.

11.4 Co do obowigzku zaptaty kar umownych opisanych powyzej w terminach tam
wskazanych Kupujacy poddaje sie egzekucji stosownie do tresci art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu
postepowania cywilnego do kwoty w wysoko$ci [Kwota egzekucji] PLN (stownie: [Stownie]
ztotych) na wypadek zaistnienia jednego lub kilku zdarzen opisanych powyzej, co zostanie
potwierdzone oswiadczeniem Sprzedajgcego ztozonym w formie aktu notarialnego;
Sprzedajacy moze wystgpi¢ o0 nadanie niniejszemu aktowi notarialnemu klauzuli
wykonalnosci w terminie do dnia [DD.MM.2026] r.

11.5 Sprzedajgcy ma prawo zgda¢ poza karg umowng zaptaty petnego odszkodowania.
Kupujgcy zobowigzany jest do zaptaty kary umownej niezaleznie od tego, czy naruszenie
danego obowigzku wynikajgcego z umowy byto przez niego zawinione.



§ 12 Koszty

12.1 Wszystkie koszty zwigzane z realizacjg niniejszej umowy ponosi Kupujacy, chyba, ze
bezwzglednie obowigzujgce przepisy stanowig inacze;j.

12.2 Koszty doradztwa prawnego i podatkowego kazda strona umowy ponosi we wtasnym
zakresie.

§ 13 Postanowienia koncowe

13.1 Sad wiasciwy W przypadku braku zgodnego rozwigzania wszelkie spory wynikajgce z
niniejszej umowy Ilub powstate w zwigzku z umowg bedg rozstrzygane przez sad
powszechny witasciwy miejscowo ze wzgledu na siedzibe Sprzedajgcego, o ile wytgcznie
wiasciwym nie jest inny sad.

13.2 Prawo wlasciwe Niniejsza umowa podlega prawu polskiemu.

13.3 Klauzula salwatoryjna Jezeli okreslona czes$¢ niniejszej umowy okaze sie niewazna
lub bezskuteczna, postanowienie niewazne Iub bezskuteczne zostanie zastgpione
odpowiednig regulacjg, ktora odpowiada¢ bedzie celowi niniejszej umowy i w przypadku
ktérej mozna zatozy¢, iz strony umowy takg regulacje uzgodnityby, gdyby wiedzialy o
bezskutecznosci lub niewaznosci uchylonego postanowienia. Bezskutecznosc¢ i niewaznosc¢
poszczegodlnych postanowieh nie narusza waznosci pozostatych postanowien niniejszej
umowy.

13.4 Forma - Zmiany umowy Zmiany niniejszej umowy wymagajg zachowania formy aktu
notarialnego.

13.5 Zawiadomienia Zawiadomienia skierowane do stron umowy wymagajg formy pisemnej
pod rygorem niewaznosci. Uwaza sie je za doreczone tylko wtedy, jezeli doreczenie nastgpi
osobiscie, listem poleconym lub kurierem na adresy wskazane w komparycji umowy.
Zawiadomienia przekazane Sprzedajgcemu przez Kupujgcego w inny sposdb sg prawnie
bezskuteczne.

13.6 Strony umowy oswiadczajg wyraznie, ze niniejsza umowa przed podpisaniem zostata
przez nich przeczytana i po przeprowadzeniu wspolnych negocjacji jest zgodna z ich wolng
wolg i nie zostata zawarta w sytuacji przymusu.

§ 14 Pouczenie notarialne

[Pouczenie zostanie kazdorazowo sformutowane przez notariuszal
§ 15 Wnioski wieczystoksiegowe

[Do sformutowania przez notariuszal

§ 16 Zataczniki

e Zatacznik 1: Wz6r umowy sprzedazy
e Zalgcznik 2: Plan Nieruchomosci



Zatacznik 3: Wypis z wyrysem z ewidencji gruntow

Zatacznik 4: Odpis ksiegi wieczystej numer [PO1P/00031439/6] oraz ksiag
wieczystych prowadzonych dla Lokali [numer .... oraz numer .......... 1

Zatacznik 5: Opis Obiektu / zamierzenia adaptacyjnego Kupujgcego na
Nieruchomosci

Zatacznik 6: Potwierdzenie uprawnienia do reprezentacji Sprzedajgcego [Odpis z
Rejestru Przedsiebiorcow/Petnomocnictwa]

Zatacznik 7: Potwierdzenie uprawnienia do reprezentacji Kupujgcego [Odpis z
Rejestru Przedsigbiorcow/Petnomocnictwo]

Zatacznik 8: Zaswiadczenie na podstawie ustawy o lasach

Zatacznik 9: Zaswiadczenie o braku obszaru rewitalizacji i specjalnej strefy
rewitalizacji w Poznaniu



