AKT NOTARIALNY — PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI 1

ZOBOWIAZANIE DO REALIZACJI INWESTYCIJI
Repertorium A Nr [¢]

Dnia [] ([data stownie]) roku, przede mng, [Imi¢ i nazwisko Notariusza], notariuszem
prowadzacym Kancelari¢ Notarialng w [Miejscowo$¢] przy ulicy [Adres Kancelarii], w

siedzibie tejze Kancelarii, stawili sig:

1.

[Imi¢ i nazwisko przedstawiciela Sprzedajacego], syn [¢] 1 [*], legitymujacy si¢
dowodem osobistym o numerze i serii [*], PESEL: [+], zamieszkaty w [¢], dziatajacy w
imieniu 1 na rzecz ,Pucka Gospodarka Komunalna” spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Pucku przy ul. Zamkowej 6 (84-100 Puck), wpisanej
do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy Gdansk-Poinoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000181647, NIP: 5870200062, REGON: 191415939, o
kapitale zakltadowym w wysokos$ci 35.115.500,00 zt , zwanej dalej ,,Sprzedajacym”, —
ktorego tozsamos$¢ notariusz stwierdzit na podstawie okazanego dowodu osobistego, a
umocowanie do dzialania w imieniu Spo6tki wynika z odpisu aktualnego z Krajowego
Rejestru Sadowego, zgodnie z ktérym do sktadania o$wiadczen w imieniu Spotki w
przypadku zarzadu jednoosobowego upowazniony jest Prezes Zarzadu samodzielnie.
[Imi¢ i nazwisko przedstawiciela Kupujacego], syn/corka [*] i [*], legitymujacy/a si¢
dowodem osobistym o numerze i serii [*], PESEL: [¢], zamieszkaty/a w [*], dziatajacy/a
W imieniu 1 na rzecz [*], wpisanej do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS [¢], NIP: [*], REGON: [¢], o kapitale zakladowym w
wysokosci [¢], zwanej dalej ,,Kupujacym”, — ktoérego/ktorej tozsamo$¢ notariusz
stwierdzit na podstawie okazanego dowodu osobistego, a umocowanie do dziatania w
imieniu Spotki wynika z odpisu aktualnego z Krajowego Rejestru Sagdowego.

Stawajacy o$wiadczaja, ze sa w petni zdolni do czynnosci prawnych.

§ 1. Definicje

Ilekro¢ w niniejszej umowie jest mowa o:

1.

Nieruchomos$ci — rozumie si¢ przez to nieruchomos$ci gruntowe opisane szczegdétowo w
§ 3 ust. 2 niniejszej umowy.

Przyszta nieruchomo$¢ — rozumie si¢ przez to nieruchomos$¢ gruntowg wydzielong z
Nieruchomos$ci po wydzieleniu dziatek pod powierzchnig drogi dojazdowej, oznaczonej
w planie miejscowym symbolem 13.KDD planowanej na dziatkach: 101, 104, 106 ktora
zostanie wydzielona przez Sprzedajacego przed zawarciem umowy przyrzeczonej o
pow. ca.: 0,2 ha

Inwestycji — rozumie si¢ przez to kompleksowe zamierzenie budowlane, ktorego zakres
1 parametry okresla § 4 niniejszej umowy.

Umowie Przyrzeczonej — rozumie si¢ przez to umowe¢ sprzedazy Przyszlej
nieruchomosci, do zawarcia ktorej Strony zobowigzuja si¢ na warunkach okreslonych
W niniejszej umowie.



Zakonczeniu Realizacji Inwestycji — rozumie si¢ przez to moment lacznego spetnienia
warunkow okreslonych w § 6 ust. 1 niniejszej umowy.

Warto$ci Nakladow — rozumie si¢ przez to warto$¢ naktadéw poniesionych przez
Kupujacego na realizacj¢ Inwestycji, ustalong zgodnie z metodologia opisang w § 10
ust. 3 niniejszej umowy.

Zalaczniki do umowy - koncepcja architektoniczno-funkcjonalna (Zatacznik nr 1) oraz
harmonogram rzeczowo-finansowy (Zalacznik nr 2), ktére stanowig integralng czes$¢
oferty zlozonej przez Kupujacego w postepowaniu przetargowym.

§ 2. Oswiadczenia i Zapewnienia Stron

Sprzedajacy os$wiadcza, ze jest wlascicielem Nieruchomosci, ktora jest wolna od
wszelkich dlugoéw, ciezaréw, ograniczonych praw rzeczowych, roszczen i praw
osobistych 0sdb trzecich, ktore nie zostaly ujawnione w ksiggach wieczystych, nie jest
przedmiotem jakichkolwiek postgpowan sadowych, administracyjnych ani
egzekucyjnych, a takze nie istnieja zadne zaleglo$ci w optatach publicznoprawnych z
nig zwigzanych.

Kupujacy os$wiadcza, ze posiada niezbedna wiedze, doswiadczenie oraz S$rodki
finansowe do realizacji Inwestycji zgodnie z postanowieniami niniejszej Umowy oraz
na zaplate ceny.

Strony o$wiadczaja, ze posiadaja wszelkie niezbedne zgody korporacyjne na zawarcie
niniejszej UMoOwy.

W przypadku koniecznos$ci uzyskania zgody na zbycie Przysziej Nieruchomosci w
zwigzku z polozeniem Nieruchomo$ci w pasie przybrzeznym, warunkiem zawarcia
Umowy Przyrzeczonej begdzie uzyskanie zgody uprawnionego organu.

§ 3. Przedmiot Umowy i Zobowiazanie do Zawarcia Umowy Przyrzeczonej

Strony zobowiazuja si¢ do zawarcia Umowy Przyrzeczonej, na mocy, ktorej
Sprzedajacy sprzeda Kupujacemu, a Kupujacy kupi od Sprzedajacego, prawo wlasnosci
Przysztej nieruchomosci.

Przyszta nieruchomo$¢ bedzie obejmowata czeSci nastepujacych nieruchomosci
gruntowych, potozonych w Pucku przy ul. Zamkowej, o facznej powierzchni ca 1,4625
ha, wyszczegdlnionych w ponizszej tabeli:



Dziatka Powierzchnia Numer ksiggi
ewidencyjna ) . Sad prowadzacy KW
(ha) wieczystej
nr
101. 103 Sad Rejonowy w
1 (; 5 ’ 1,1982 GD2W/00010414/2 Wejherowie, IV Wydziat
Ksiag Wieczystych
Sad Rejonowy w
108/3 0,0414 GD2W/00021637/1 Wejherowie, IV Wydziat
Ksiag Wieczystych
Sad Rejonowy w
104, 102/2 0,2324 GD2W/00006904/3 Wejherowie, IV Wydziat
Ksiag Wieczystych
Sad Rejonowy w
106 0,1905 GD2W/00057856/3 Wejherowie, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych
EACZNIE 1,6625 - -

Strony przewiduja, iz na dziatkach: 101, 104, 106 wydzielona zostanie droga dojazdowa
oznaczona w planie miejscowym symbolem 13.KDD o planowanej powierzchni ca.
0,20.00 ha.

Cena sprzedazy Przysztej Nieruchomosci w Umowie Przyrzeczonej zostanie ustalona
na kwotg ........... netto (stownie: ........... netto), powigkszong o nalezny podatek od
towaréow 1 ustug (VAT) wedlug stawki obowigzujacej w dniu zawarcia Umowy
Przyrzeczonej. Strony o§wiadczaja, ze cena ta odpowiada warto$ci rynkowe;j.

Termin zawarcia Umowy Przyrzeczonej zostanie wyznaczony zgodnie z
postanowieniami niniejszej UMoOwy.

Strony dopuszczajg mozliwos¢ zawarcia warunkowej umowy sprzedazy poprzedzajacej
zawarcie Umowy Przyrzeczone;.

§ 4. Zobowiazanie do Realizacji Inwestycji

. Kupujacy zobowigzuje si¢, na wilasny koszt i ryzyko, w systemie ,,zaprojektuj i
wybudu;j”, zrealizowac na Nieruchomos$ci kompleksowa inwestycje budowlang zgodnie
Koncepcja Wstepna 1 Harmonogramem (Zatacznik nr 1 i nr 2) polegajaca na:

a) budowie kompleksu hotelowego o standardzie nie nizszym niz czterogwiazdkowy,
sktadajacego si¢ z co najmniej z 100 pokoi hotelowych,

b) budowe infrastruktury towarzyszacej, w tym infrastruktura pozadana: strefa
basenow, strefa SPA, strefa restauracyjno-konferencyjna, strefa wejsciowa z
recepcja catodobowg infrastruktura konieczna: parking.

. Jakiekolwiek istotne odstepstwa od zatozen Koncepcji Wstepnej, w szczegolnosci

dotyczace funkcji, kubatury, powierzchni catkowitej lub kluczowych elementow

estetycznych, wymagaja uprzedniej pisemnej zgody Sprzedajacego pod rygorem
niewazno$ci (Odstepstwo od Zalozen Koncepcji Wstepnej)



Kupujacy zaprojektuje i wybuduje droge w obszarze 13.KDD, o ktorym mowa w § 3
ust. 2 lub poniesie koszty zaprojektowania 1 budowy na warunkach okreslonych w
umowie z Gmina.

§ 5. Cena i Warunki Platnosci

Tytulem zabezpieczenia wykonania niniejszej umowy, Kupujacy zobowiazuje si¢
zaplaci¢ Sprzedajacemu zadatek w rozumieniu art. 394 Kodeksu cywilnego w kwocie
okreslonej w ofercie (nie mniej niz 3.000.000,00 z) .................. netto
(stownie.................ooel. 00/100 ztotych netto) w terminie do dnia ................
W przypadku zawarcia Umowy Przyrzeczonej, wptacony zadatek zostanie zaliczony na
poczet ceny sprzedazy.

Jezeli do zawarcia Umowy Przyrzeczonej nie dojdzie z przyczyn dotyczacych braku
zgody, o ktorej mowa w § 2 ust. 4 albo z powodu odmowy zatwierdzenia podziatu, o
ktérym mowa w § 3 ust. 2 niniejszej umowy Sprzedajacy zwroci Zadatek w kwocie
wskazanej w ust. 1 Kupujacemu.

Wadium w kwocie 400.000 zt (stownie: czterysta tysiecy 00/100 zt), wplacone przez
Kupujacego w toku postgpowania przetargowego, z dniem zawarcia niniejszej umowy
staje si¢ zadatkiem w rozumieniu art. 394 Kodeksu cywilnego i zostaje zaliczone na
poczet ceny sprzedazy.

Cena sprzedazy okre§lona w § 3 ust. 2 zostanie zaptacona przez Kupujacego w catosci,
przelewem na rachunek bankowy Sprzedajacego, najpdzniej w dniu zawarcia Umowy
Przyrzeczonej, przed podpisaniem aktu notarialnego (Cena Sprzedazy Nieruchomosci).

§ 6. Warunek Zawarcia Umowy Przyrzeczonej

Strony zgodnie postanawiaja, ze zobowigzanie do zawarcia Umowy Przyrzeczonej
wejdzie w zycie pod warunkiem zawieszajacym w postaci:
a) Zatwierdzenia projektu podziatu Nieruchomosci w wyniku, ktorych powstanie
Przyszta Nieruchomo$¢
b) Uzyskania zgody, o ktorej mowa w § 2 ust. 4 o ile bedzie wymagana,
c) Zakonczenia Realizacji Inwestycji, przez co rozumie si¢ laczne spehienie
nastepujacych przestanek:
I.  Uzyskanie przez Kupujacego ostatecznej i prawomocnej decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie Inwestycji.
II.  Podpisanie przez obie Strony bezusterkowego protokotu zdawczo-
odbiorczego Inwestycji, potwierdzajacego jej zgodno$¢ z Zalacznikiem nr
1 z uwzglednieniem § 4 ust. 2 1 3.
. Umowa Przyrzeczona zostanie zawarta w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia
doreczenia Sprzedajacemu przez Kupujacego odpisu ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie Inwestycji oraz o§wiadczenia Gminy Miasta Puck o zrealizowaniu
warunkéw okreslonych w umowie, o ktorej mowa § 4 ust. 4.
Ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony ustalaja na dzien



§ 7. Prawa i Obowiazki Stron w Procesie Inwestycyjnym

Sprzedajacy o$wiadcza, ze udziela Kupujacemu zgody i nieodwotalnego upowaznienia
do dysponowania Nieruchomoscig na cele budowlane a po dokonaniu podziatoéw
Przyszta Nieruchomos$cia w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy Prawo budowlane, w
zakresie niezbednym do pelnej realizacji Inwestycji.

W celu realizacji uprawnienia, o ktorym mowa w ust. 1, Sprzedajacy zobowigzuje si¢

udzieli¢ Kupujacemu, w odrebnym akcie notarialnym sporzadzonym jednocze$nie z

niniejsza umowa, nieodwotalnego pelnomocnictwa do reprezentowania go przed

wszelkimi organami administracji publicznej 1 sagdami we wszystkich sprawach
zwigzanych z realizacja Inwestycji.

Sprzedajacy zobowiazuje si¢ do protokolarnego przekazania Kupujacemu terenu

Nieruchomosci w terminie .........cceueeeeee. dni od dnia zawarcia niniejszej umowy oraz

do powstrzymania si¢ od wszelkich czynnosci, ktore moglyby utrudni¢ realizacje

Inwestycji.

. Kupujacy zobowigzuje si¢ do pelnego sfinansowania i przeprowadzenia calosci robot

budowlanych zgodnie z prawem, sztuka budowlang i harmonogramem, pelnienia

funkcji inwestora oraz do zawarcia i utrzymywania przez caly okres realizacji

Inwestycji stosownych umow ubezpieczenia.

. Kluczowe Etapy Realizacji Inwestycji oraz Terminy ich Osiaggnigcia sg nastgpujace:

1) Etap 1: Uzyskanie ostatecznej decyzji o Pozwoleniu na Budowe¢ — do dnia
[Data 1].

2) Etap 2: Zakonczenie stanu surowego otwartego (potwierdzone wpisem do
dziennika budowy) — do dnia [Data 2].

3) Etap 3: Zakonczenie Realizacji Inwestycji (potwierdzone protokotem
koncowym lub uzyskaniem Decyzji o Pozwoleniu na Uzytkowanie) — do dnia
[Data 3]

. Kupujacego obcigzaja oplaty publicznoprawne zwigzane z nieruchomos$cia w tym

podatek od nieruchomos$ci od dnia protokolarnego przekazania Kupujagcemu terenu

Nieruchomosci 1 zobowigzuje si¢ do ich zwrotu w terminie 14 dni od dnia

przedstawienia noty lub innego dokumentu ksiegowego.

§ 8. Zabezpieczenia Wykonania Umowy i Kary Umowne

Zabezpieczenie Interesow Kupujacego:

a) W celu zabezpieczenia przysztego i warunkowego roszczenia Kupujacego o zwrot
Wartosci Naktadow w przypadku rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po
stronie Sprzedajacego, Sprzedajacy ustanawia na Nieruchomosci hipoteke umowna
dosumy ............... PLN (stownie: .............. ztotych) na rzecz Kupujacego.

b) Strony wnoszg o wpisanie w dziale III ksigg wieczystych prowadzonych dla
Nieruchomosci roszczenia Kupujacego o zawarcie Umowy Przyrzeczone;.

Zabezpieczenie InteresoOw Sprzedajacego:



10.

a) Kupujacy o$wiadcza, ze co do obowiazku zaptaty ceny sprzedazy okreslonej w § 3
ust. 3 niniejszej umowy, w terminie okreslonym w § 6 ust. 2, poddaje Spotke
rygorowi egzekucji wprost z niniejszego aktu notarialnego na podstawie art. 777 §
1 pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego.

b) W przypadku zwloki Kupujacego w realizacji kluczowych etapow Inwestycji
(uzyskanie pozwolenia na budowe, zakonczenie stanu surowego, Zakonczenie
Realizacji Inwestycji) o wiecej niz 12 (dwanascie) miesiecy w stosunku do
harmonogramu stanowigcego Zatacznik nr 2, Sprzedajacy bedzie uprawniony do
odstgpienia od umowy i zachowania zadatku.

. W przypadku, gdy Kupujacy popadnie w zwloke w realizacji ktéregokolwiek z

Kluczowych Etapéw Inwestycji, Sprzedajacy bedzie uprawniony do naliczenia
Kupujacemu kary umownej w wysokosci 5.000,00 PLLN za kazdy rozpoczety dzien
zwtloki, liczony od dnia nastgpujacego po uptywie ustalonego terminu, az do dnia

faktycznego osiggnigcia danego Kluczowego Etapu Inwestycji.

Laczna wysokos¢ kar umownych naliczonych z tytutu zwloki w osiagnieciu jednego
Kluczowego Etapu, o ktdrej mowa w ust. 3, nie moze przekroczy¢ 10% Ceny Sprzedazy
Nieruchomosci.

Naliczanie kar umownych z tytulu zwitoki w realizacji danego Kluczowego Etapu
wygasa z dniem osiagniecia kolejnego Kluczowego Etapu.

W przypadku podj¢cia przez Kupujacego dziatan majgcych na celu realizacje Inwestycji
w sposOb stanowigcy Odstepstwo od Zatozen Koncepcji Wstgpnej bez zgody
Sprzedajacego udzielonej zgodnie z umowa, w szczegolnosci poprzez ztozenie wniosku
o Pozwolenie na Budowg lub rozpoczecie prac niezgodnych z Koncepcja Wstepna,
Sprzedajacy bedzie uprawniony do naliczenia Kupujacemu kary umownej za kazde
odstepstwo w wysokosci 100.000,00 zk.

Zaptata kary umownej, o ktorej mowa w ust. 3, nie zwalnia Kupujacego z obowigzku
zaprzestania dzialan stanowigcych Odstepstwo i dostosowania realizacji Inwestycji do
Koncepcji Wstepne;.

Kary Umowne sg ptatne w terminie 14 dni od dnia otrzymania przez Kupujacego
pisemnego wezwania do zaplaty wraz z uzasadnieniem naliczenia kary.

Sprzedajacy ma prawo dochodzi¢ odszkodowania przewyzszajacego wysokos¢
zastrzezonych kar umownych.

Naliczanie kary umownej nie narusza innych uprawnien Sprzedajacego wynikajacych
z niniejszej Umowy, w tym prawa do odstagpienia od Umowy

§ 9. Odstapienie od Umowy i Zasady Rozliczen

. W przypadku niewykonania umowy z przyczyn lezacych po stronie Sprzedajacego, w

szczegolnosci uchylania si¢ od zawarcia Umowy Przyrzeczonej, Kupujacemu
przystuguje prawo dochodzenia zawarcia Umowy Przyrzeczonej na drodze sadowej lub
prawo odstgpienia od umowy i zadania zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci, zwrotu
Warto$ci Naktadow oraz naprawienia szkody na zasadach ogdlnych.



2. W przypadku niewykonania umowy z przyczyn lezacych po stronie Kupujacego, w
szczeg6lnosci porzucenia Inwestycji lub uchylania si¢ od zawarcia Umowy
Przyrzeczonej, Sprzedajacemu przystuguje prawo odstgpienia od umowy i zachowania
zadatku. Sprzedajacy jest uprawniony do przeje¢cia wiasnosci naktadéw, z obowigzkiem
rozliczenia ich warto$ci z Kupujacym, po potraceniu wszelkich swoich wierzytelnosci
(warto$¢ zadatku, kary umowne, odszkodowanie).

3. W kazdym przypadku rozwigzania umowy przed zawarciem Umowy Przyrzeczone;j,
Strony dokonajg rozliczenia Wartosci Nakladow. Warto$¢ ta zostanie ustalona jako
réznica migdzy warto$cig rynkowa Przysztej Nieruchomos$ci z uwzglednieniem jej
stanu po dokonaniu naktadow a warto$cig rynkowa Przysztej Nieruchomos$ci w stanie
przed dokonaniem tych nakladow, przy czym obie wartosci okresla si¢ na dzien
rozliczenia. Wyceny dokona powotany wspolnie przez Strony rzeczoznawca
majatkowy, a jej koszt poniesie strona, z ktdrej winy doszto do rozwigzania umowy.

4. Kwota nalezna Kupujagcemu z tytulu zwrotu Wartosci Nakltadow stanowi
wynagrodzenie za §wiadczenie ustug i zostanie powigkszona o nalezny podatek VAT,
a Kupujacy bedzie zobowigzany do wystawienia na rzecz Sprzedajacego faktury VAT.

§ 10. Postanowienia Koncowe

1. Wszelkie koszty zwigzane z zawarciem niniejszej umowy oraz Umowy Przyrzeczone;j
ponosi w catosci Kupujacy.
2. W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowa maja zastosowanie przepisy prawa
polskiego, w szczeg6lnosci Kodeksu cywilnego.
3. Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy rozstrzygane beda przez sad wlasciwy
dla potozenia Nieruchomosci.
4. Zmiany niniejszej umowy wymagaja formy aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci
z zastrzezeniem § 4 ust. 2
5. Strony wnosza do Sadu Rejonowego w Wejherowie, IV Wydziatu Ksiag Wieczystych,
o dokonanie w prowadzonych dla Nieruchomosci ksiggach wieczystych nastepujacych
WpiSOW:
a) W Duziale III — wpisanie roszczenia na rzecz ...... 0 zawarcie umowy
przyrzeczonej sprzedazy Nieruchomosci.
b) W Dziale IV — wpisanie hipoteki umownej do sumy [*] PLN na rzecz .......
6. Pobrano podatki i oplaty zgodnie z obowigzujacymi przepisami.
7. Wypisy aktu nalezy wyda¢ Stronom w uzgodnionej liczbie egzemplarzy.

Zatacznik nr 1

Zalacznik nr 2



