UMOWA NAIMU NR .....cccocirnene.

Zawarta W dniu ...eceeececceeececercieceree st FeW e pomiedzy:

........... z siedzibg w .......... (..........), przy ul. .........., wpisang do Rejestru Przedsiebiorcéw prowadzonego
przez Sad Rejonowy Gdansk — Pdétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod nr KRS .......... , NIP .......... , REGON .......... zwana dalej w tresci Umowy ,Wynajmujacym”,
w imieniu ktdrej dziata petnomoCnik: ..o, ,

a

........... z siedzibg W .......... (..........), przy ul. .........., wpisang do Rejestru Przedsiebiorcéw prowadzonego
przez Sad Rejonowy Gdansk — Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod nr KRS Iub do CEIDG, NIP .......... , REGON .......... zwang dalej w tresci Umowy
»Najemca”, w imieniu ktdrej dziataja:

1) e — Prezes Zarzadu

2) e - Wiceprezes Zarzadu

0 nastepujgcej tresci:

§1
Wynajmujgcy oswiadcza, ze na podstawie umowy zwartej z Gming/Powiatem .................... posiada
prawo zarzadzania i wynajmu nieruchomosci potozonej w .................. ,przy Ul e dla ktorej Sad
Rejonowy w ......... , Wydziat ........ Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr ............... , na ktérych
zlokalizowany jest Kaszubski Inkubator Przedsiebiorczosci, budynek w ................ zwany dalej
Inkubatorem.
§2
1. Przedmiot najmu obejmuje powierzchnie biurowag oznaczong numerem .................... 0 powierzchni
.......... m? , przeznaczong do wyfgcznego uzytku przez Najemce, poftozong na ......... pietrze

Inkubatorze, zaznaczone na rzucie kondygnacji budynku (stanowigcym Zatgcznik nr 1 do Umowy),
dalej zwang , Lokalem”.

2. Najemca oswiadcza, iz przed zawarciem Umowy miat mozliwo$¢ dokonania witasnych pomiarow
faktycznej powierzchni Lokalu, wobec czego uznaje powierzchnie wskazang w § 2 ust. 1 Umowy za
rozstrzygajaca i obowigzujgca dla Stron.

3. Najemca o$wiadcza, ze w wynajmowanym Lokalu prowadzi¢ bedzie dziatalno$¢ gospodarcza

ZwWigzang z ........... Zmiana rodzaju prowadzonej w Lokalu dziatalnos$ci wymaga uprzedniej, pisemnej
zgody Wynajmujgcego.
§3
1. Najemca oswiadcza, ze dokonat ogledzin obiektu potozonego w ........... przy ul. ....... , zrealizowanych

czesci wspolnych, Lokalu i elementdw jego otoczenia, zapoznat sie z ich usytuowaniem,
parametrami, ograniczeniami. Najemca o$wiadcza, ze powyzsze akceptuje i nie wnosi w tym zakresie
jakichkolwiek zastrzezen.

2. Wynajmujgcy zastrzega sobie prawo do powierzania wykonywania zobowigzan objetych Umowg jak
w szczegdlnosci utrzymanie czystosci, dostep do internetu osobom trzecim, a takze przenoszenia



praw lub obowigzkdéw objetych Umowa na osoby trzecie. Najemca nie moze bez pisemnej zgody
Wynajmujgcego przeniesc¢ swoich wierzytelnosci wobec Wynajmujgcego na osoby trzecie.

3. Wydanie Lokalu Najemcy nastgpi w terminie do dnia ........... , na podstawie pisemnych Protokotu
zdawczo — odbiorczego Lokalu, ktére stanowig Zatgcznik nr 2 do Umowy.

4. W przypadku nieuzasadnionej odmowy odbioru przez Najemce czesci lub catosci przedmiotu najmu
w terminie okreslonym w ust. 3 powyzej, Wynajmujacy uprawniony jest do wypowiedzenia Umowy
w trybie natychmiastowym okreslonym w § 10 ust. 2 Umowy.

§4

Najemca zobowigzuje sie do:

1. korzystania z Lokalu wytgcznie w celu prowadzenia w nim dziatalnosci wskazanej w § 2 ust. 3 Umowy.
Najemca bedzie uzywat Lokalu w sposdb odpowiadajgcy jego wtasciwosciom i przeznaczeniu oraz
zgodnie z postanowieniami Umowy, utrzymywat Lokal w nalezytym stanie, korzystat z niego w
sposob nieutrudniajgcy lub niezaktdcajgcy korzystania przez Wynajmujgcego lub inne osoby;

2. uzgadniania z Wynajmujacym wszelkich prac dotyczacych zmian Lokalu. W szczegdlnosci prace
adaptacyjne i aranzacje wykonczeniowe muszg by¢ uzgadniane przez Najemce z projektantem
budynku i Wynajmujgcym przed przystgpieniem do prac wykonawczych. Najemca jest zobowigzany
przedstawi¢ Wynajmujgcemu wymagane projekty oraz uzyskaé jego uprzednig pisemng zgode na
przeprowadzenie prac. Prace adaptacyjne i indywidualne aranzacje wnetrza w zakresie projektowym
i wykonawczym Najemca moze zleci¢ wtasnym podwykonawcom lub skorzysta¢ z podwykonawcow
Wynajmujgcego — w obu przypadkach wtasnym staraniem, na witasny koszt, ryzyko
i odpowiedzialnos¢;

3. w przypadku, gdy podjecie lub prowadzenie przez Najemce okreslonej dziatalnosci w Lokalu
lub dostosowanie Lokalu do tej dziatalnosci lub wystepowanie Najemcy w okreslonym charakterze
(np. przedsiebiorcy, pracodawcy) wymaga:

a) sporzadzenia lub stosowania odpowiednich projektow, plandw, procedur, lub

b) koncesji, zezwolenia, pozwolenia, dopuszczenia, uzgodnienia, ustalenia, zaopiniowania,
zgtoszenia lub innej formy wypowiedzenia sie przez wtasciwe wtadze, organy lub instytucje, lub

c¢) wydania odpowiednich aktéw prawa zaktadowego (wewnetrznego Najemcy), w tym ustalenia
porzadku i organizacji pracy lub stosowania odpowiednich procedur, lub

d) spetnienia odpowiednich wymogdéw Iub warunkdéw, stosowania okreslonych S$rodkéw,
w szczegolnosci w  zakresie $rodowiska, porzadku i/lub organizacji pracy (w tym zakresie
bezpieczenstwa i higieny oraz ochrony zdrowia i Zycia pracownikdw, wigczajgc w to warunki
dotyczgce pomieszczen pracy, maszyn, urzgdzen technicznych i narzedzi pracy), lub

e) podjecia lub prowadzenia innych koniecznych lub potrzebnych czynnosci

- wykonania powyzszych czynnosci wtasnym staraniem, na wtasny koszt, ryzyko i odpowiedzialnos¢
przed podjeciem takiej dziatalnosci. Jezeli bedzie wymagane wspdtdziatanie Wynajmujgcego,
Wynajmujgcy bezzasadnie nie odmdwi takiego wspdtdziatania. Wynajmujacy nie odpowiada za
dziatania lub zaniechania Najemcy w tym zakresie;

4. utrzymywania Lokalu w stanie niepogorszonym ponad normalne techniczne zuzycie, oraz jego
ochrony i nalezytego zabezpieczenia przez caty okres trwania Umowy Najmu;

5. stosowania sie do ogdlnie obowigzujgcych zasad wspotzycia spotecznego;

6. stosowania sie do obowigzujgcych przepisdow technicznych, przeciwpozarowych, sanitarnych, oraz
innych ogdlnie obowigzujgcych przepisdéw prawa oraz ponoszenia odpowiedzialnosci za naruszenie
powyzszych przepiséw;



7. nie dokonywania w Lokalu zadnych zmian mogacych prowadzi¢ do zmiany jego substancji lub zmiany
jego przeznaczenia, bez uprzedniej, pisemnej zgody Wynajmujgcego; przez powyzsze rozumie sie w
szczegblnosci wszelkie adaptacje budowlane, przebudowe pomieszczen, jak rowniez wszelkie zmiany
w instalacjach dostarczajgcych media do Lokalu;

8. dokonywania we wtasnym zakresie i na wtasny koszt zgodnie z art. 681 Kodeksu Cywilnego,
przegladow, napraw, konserwacji i biezgcych remontdw zwigzanych z korzystaniem przez Najemce z
Lokalu i niezbednych dla utrzymania Lokalu w stanie niepogorszonym ponad normalne techniczne
zuzycie. Do drobnych napraw, ktére obcigzajg Najemce nalezg - précz wymienionych w przepisach
KC dot. najmu lokalu - naprawa i konserwacja nastepujacych elementéw powierzchni:

a) posadzek, wyktadzin podtogowych oraz Sciennych oktadzin ceramicznych, szklanych i innych,

b) osprzetuizabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytgczeniem wymiany przewodéw,

c) budowanych mebli, facznie z ich wymiang,

d) innych elementéw wyposazenia Lokalu i pomieszczen przynaleznych przez: malowanie lub
tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw scian i sufitdbw oraz malowanie drzwi i okien,
wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych;

9. powstrzymania sie od prowadzenia dziatalnosci w sposdb ucigzliwy dla innych najemcéw lub
Wynajmujacego;

10.dokonywania wszelkich ptatnosci w terminach wskazanych w Umowie;

11.nie oddawania — bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego — Lokalu, ani jego czesci w
podnajem, do korzystania oraz nie udostepniania osobie trzeciej korzystania z Lokalu ani jego czesci
w jakiejkolwiek formie;

12.utrzymywania porzadku i czystosci w Lokalu; Najemca we witasnym zakresie i na wtasny koszt
zorganizuje gromadzenie, wywdz i utylizacje odpaddéw technologicznych wytworzonych w ramach
swojej dziatalnosci;

13.umozliwienia Wynajmujgcemu lub osobie przez niego wyznaczonej dokonywania napraw i
remontow, ktére obcigzajg Wynajmujgcego, w szczegdlnosci poprzez udostepnienie zajmowanych
pomieszczen;

14.umozliwienia Wynajmujgcemu wstepu do Lokalu w zwyczajnych godzinach pracy Najemcy i za
wczesniejszym powiadomieniem oraz w obecnosci Najemcy, lub tez w przypadkach nagtych - w
kazdym czasie i bez wczesniejszego powiadomienia, o ile okaze sie to niezbedne, w szczegdlnosci dla
zapewnienia bezpieczenstwa, ratowania zycia i zdrowia ludzi albo zapobiezenia lub umniejszenia
rozmiaru szkody majgtkowej. Ponadto w razie koniecznosci dokonania naprawy lub usuniecia awarii
Najemca zobowigzuje sie udostepni¢ Wynajmujgcemu lub wtasciwym stuzbom Lokal na czas
niezbedny do wykonania naprawy lub usuniecia awarii. Wynajmujgcy dotozy wszelkich staran, aby
korzystanie z prawa wstepu odbywato sie w sposéb mozliwie najmniej ucigzliwy dla Najemcy;

15.przekazania wykazu pracownikow upowaznionych do przebywania w Lokalu o kazdej porze, zaréwno
Wynajmujgcemu jak i strzeggcej Inkubator Agencji Ochrony;

16.posiadania, utrzymywania oraz ponoszenia kosztow (poprzez regularne optacanie sktadek)
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej na zabezpieczenie roszczen oséb trzecich, wynikajgcych z
uszkodzenia ciata, utraty lub uszkodzenia mienia, a suma ubezpieczenia na jedno i wszystkie
zdarzenia w okresie ubezpieczenia mienia wynosi¢ bedzie co najmnigj .............. zt (stownie ............
tysiecy ztotych). Polisa taka zawieraé bedzie tzw. ,Klauzule OC najemcy”. Umowa ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej, o ktérej mowa w zdaniu poprzednim, zostanie zawarta i przedstawiona
Wynajmujgcemu nie pdzniej niz w terminie 14 dni od wydania Lokalu, a w kolejnych latach — przed
uptywem waznosci poprzedniej polisy;

17.przestrzegania Regulaminéw obowigzujgcych na terenie Inkubatora;



18.zaakceptowania faktu S$wiadczenia ustug administrowania wewnetrzng siecia komputerowg na
terenie Inkubatora przez podmiot wybrany w trybie odrebnego postepowania przez Wynajmujacego;

19.udzielania na Zzadanie Wynajmujgcego informacji, sktadania raportéw i wypetniania ankiet
dotyczacych dziatalnosci Najemcy na terenie INKUBATORA,;

20.nie wnoszenia na teren INKUBATORA ani zezwalania na takie wnoszenie lub umieszczanie zadnych
zwigzkow, substancji, materiatéw, urzadzen lub rzeczy niebezpiecznych, ktérych posiadanie lub
przechowywanie jest zakazane przez przepisy prawa lub zagraza zyciu lub zdrowiu. Najemca nie
bedzie tez ich wykorzystywat, ani zezwalat na ich wykorzystywanie, nie bedzie ich przechowywat
trwale lub czasowo ani zezwalat na takie ich przechowywanie;

21.zabezpieczenia i chronienia Wynajmujgcego od wszelkich roszczen, proceséw sgadowych i
postepowan wynikajgcych lub zwigzanych z jakimkolwiek zanieczyszczeniem, stratami lub szkodami
spowodowanymi przez materiaty niebezpieczne, znajdujgce sie na terenie Lokalu;

22.umozliwienia Wynajmujgcemu prowadzenia wszelkich prac zwigzanych z utrzymaniem,
modernizacja, przebudowa Lokalu. W takim przypadku Najemca wyraza zgode na przeniesienie, na
koszt Wynajmujacego, do lokalu zastepczego bez odszkodowania na czas trwania wyzej
wymienionych prac. Wynajmujagcy dotozy wszelkich staran by lokal zastepczy miat standard
odpowiadajgcy Lokalowi.

§5

Wynajmujgcy zobowigzuje sie do:

1. wydania Lokalu w terminach wskazanych w § 3 ust. 3 Umowy, za Protokotem zdawczo — odbiorczym
Lokalu, ktérego wzdér stanowi Zatgcznik nr 2 do Umowy Najmu, bedacy jej nieodtgczng czescia.
Wyposazenie i stan wynajmowanego Lokalu opisane bedg w Karcie Pomieszczenia bedacej czescia
Protokotu zdawczo — odbiorczego Lokalu;

2. zapewnienia swobodnego dostepu do Lokalu klientom oraz pracownikom Najemcy, codziennie, w
godzinach od 7:00 do 17:00, zas upowaznionym pracownikom Najemcy, o ktérych mowa w § 4 pkt
16, o kazdej porze;

3. umieszczenia nazwy Najemcy na tablicach informacyjnych i kierunkowych wewnatrz budynku
zgodnie z systemem informacyjnym obowigzujgcym na terenie INKUBATORA. Tres¢, jaka winna sie
znalez¢ na wspomnianych tablicach, zostanie uzgodniona z Najemcg;

4. ponoszenia optat z tytutu podatku od nieruchomosci;

5. naprawy i konserwacji, utrzymania czesci wspdlnych nieruchomosci tj: otoczenia budynku,
parkingdw, holi, wind, klatek schodowych, korytarzy, pomieszczen socjalnych, drog, wspdlnych czesci
budowlanych: $cian nosnych, fasad, fundamentow, dachu, sieci, itp.,

6. wywozu $Smieci i nieczystosci, z zastrzezeniem § 4 pkt 12;

7. ubezpieczenia budynku i budowli od ognia i innych zdarzen losowych;

§6

1. Ztytutu czynszu Najemca ptaci¢ bedzie Wynajmujgcemu miesieczny czynsz najmu w wysokosci ..........
zt netto (stownie: .......... zfote .......... /100), za kazdy metr kwadratowy Lokalu, powiekszonej o
podatek od towardw i ustug VAT w naleznej ustawowo wysokosci.

2. Niezaleznie od czynszu Najemca zobowigzuje sie do zaptaty na rzecz Wynajmujgcego naleznosci
z tytutu eksploatacji i utrzymania czesci wspdlnych nieruchomosci. Zaptata nastepowac bedzie
w formie miesiecznego ryczattu ustalonego w wysokosci .......... 7t (stownie: .......... ztotych ..........
/100) powiekszonej o nalezny podatek VAT, za kazdy metr kwadratowy Lokalu.



. Czynsz i ryczatt ptatne sg z géry w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury VAT, na rachunek
wskazany na fakturze.

. Niezaleznie od nalezno$ci wymienionych w § 6 ust. 1i 2 Umowy, Najemca zobowigzuje sie do zaptaty
na rzecz Wynajmujgcego naleznos$¢ z tytutu dostarczania oraz zuzycia energii elektrycznej i innych
mediéw dostarczonych do Lokalu oraz korzystaniem z potaczen telekomunikacyjnych, korzystaniem z
Internetu oraz optaty za sprzatanie Lokalu. Zaptata naleznosci z tytutu korzystania z mediow
nastepowac bedzie w wysokosci wynikajgcej ze wskazan odpowiedniego licznika lub na podstawie
rozliczenia faktycznych kosztow tych medidw ponoszonych na nieruchomosci, proporcjonalnie do
zajmowanej powierzchni w przypadku, gdy wynajety Lokal nie bedzie wyposazony w urzadzenie
pomiarowe dla okres$lanego sktadnika medidw. Rozliczenia dokonywane bedg w okresach
miesiecznych. Pozostate optfaty wedtug rzeczywistego uzycia. Ptatno$¢ nastepowad bedzie na
podstawie wystawionej przez Wynajmujgcego faktury VAT w terminie 14 dni od jej wystawienia na
rachunek bankowy Wynajmujgcego wskazany na fakturze.

. W przypadku opdznienia w zaptacie faktury Najemca zobowigzany jest zaptaci¢ dodatkowo odsetki za
opdznienie w ustawowej wysokosci.

. Opfaty zwigzane z .....cccucuve... bedg ptatne przez Najemce bezposrednio dostawcy takich Swiadczen,
uzgodnionym z Wynajmujgcym i nie bedg uwzglednione na fakturach wystawionych przez
Wynajmujgcego.

. Od 01 stycznia kazdego roku (poczawszy od 01.01.2015 r.) stawka czynszu oraz zryczattowana stawka
z tytutu optat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem czesci wspdlnych nieruchomosci ulegac
bedzie corocznej waloryzacji o wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogtaszany przez
Prezesa GUS za poprzedni rok kalendarzowy. Waloryzacja nie wymaga zmiany Umowy i dokonywana
bedzie przez Wynajmujgcego w drodze zawiadomienia Najemcy przesytanego do dnia 31 marca
danego roku. Jezeli w dacie ustalenia nowej stawki czynszu oraz zryczattowanej stawki z tytutu optat
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem czesci wspdlnych nieruchomosci zostanie okreslona
wstepnie na podstawie ubiegtorocznego wskaznika, a niezwtocznie po opublikowaniu petnych
danych wyliczone bedg ich kwoty ostateczne.

. Niezaleznie od czynszu Najemca zobowigzuje sie do wptaty na rzecz Wynajmujgcego kaucji
gwarancyjnej w wysokosci .......... zt.

. Kaucja gwarancyjna zabezpiecza wszystkie roszczenia Wynajmujgcego, jakie mogg mu przystugiwac
wobec Najemcy w zwigzku z niewykonaniem lub nienaleznym wykonaniem Umowy przez Najemce,
w tym w szczegdlnosci roszczenia o zaptate czynszu najmu, ptatnosci z tytutu dostawy mediow, o
zaptate odsetek z tytutu zalegtych ptatnosci, a takze roszczenia o odszkodowanie za uszkodzenie,
pogorszenie lub zniszczenie przedmiotu najmu.

10. Wptata kaucji gwarancyjnej nastgpi w ciggu 14 dni od dnia podpisania Umowy, na ponizszy rachunek

bankowy Wynajmujacego: ......cccevevveenne. Kwota objeta kaucjg gwarancyjng pozostaje do dyspozycji
Wynajmujgcego przez caty okres obowigzywania Umowy.

11.Wynajmujgcemu przystuguje prawo zaspokojenia roszczen bezposrednio z kaucji gwarancyjnej, po

bezskutecznym uptywie 14-dniowego terminu wyznaczonego Najemcy na zaspokojenie zgtoszonego
roszczenia.

12.Zwrot kaucji w wartosci nominalnej nastgpi w terminie 30 dni od dnia rozwigzania Umowy i

przekazania Lokalu Wynajmujgcemu pod warunkiem zaspokojenia przez Najemce wszystkich
roszczen wynikajgcych z niniejszej Umowy.

13.Najemca moze, wedtug swojego wyboru, w terminie przewidzianym na uiszczenie kaucji

gwarancyjnej, doreczy¢ Wynajmujgcemu nieodwotalng, bezwarunkows i ptatng na pierwsze zgdanie
Wynajmujgcego gwarancje bankowg na zabezpieczenie roszczen, o ktérych mowa w § 6 ust. 9.



14. Gwarancja bankowa, o ktérej mowa powyzej:
a) bedzie Wystawiona przez bank zaakceptowany przez Wynajmujgcego,

O

bedzie gwarantowata wyptate kwot wyrazonych w ztotych polskich,

(@]

wygasnie nie wczesniej niz 30 dni po uptywie okresu obowigzywania Umowy,

o

)
)
) bedzie ptatna na pierwsze pisemne zgdanie Wynajmujgcego,
)

D

bedzie zezwalata na czesciowe wyptaty,
f)  bedzie przenaszalna przez Wynajmujgcego wraz cesjg praw z Umowy na rzecz nabywcy
Nieruchomosci lub bankdw finansujgcych Wynajmujgcego.

15.Do gwarancji bankowej odpowiednie zastosowanie znajdujg postanowienia Umowy dotyczgce kaucji
gwarancyjnej.

§7
Najemcy nie przystuguje zwrot naktadow poniesionych na Lokal, chyba ze Strony postanowig inaczej
w drodze odrebnej pisemnej umowy.

§8

Précz innych uprawnien wynikajgcych z Umowy i przepiséw prawa, Wynajmujgcy ma prawo do:

1. dokonywania ulepszen, przerdbek, adaptacji lub innych zmian w wykonczeniu, aranzacji lub wystroju
powierzchni wspdlnych INKUBATORA, w tym systemow, instalacji lub urzadzen, o ile jest
to konieczne lub potrzebne dla zapewnienia wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowe;j
nieruchomosci oraz zapewnienia bezpieczerstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci
w tym biezgcego administrowania nieruchomoscig, jak rowniez dla czynnosci zmierzajgcych
do utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz
do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomosé;

2. zadania od Najemcy informacji, dokumentdéw Iub innych materiatdw w zakresie niezbednym
do ustalenia kondycji lub wiarygodnosci majgtkowej lub finansowej Najemcy, o ile Najemca opdznia
sie z ptatnoscig naleznosci lub roszczen Wynajmujacego wynikajgcych ze stosunkéw objetych Umowa
za jeden okres pfatnosci, zostato wszczete postepowanie sgdowe lub pozasgdowe przeciwko
Najemcy lub z jego udziatem na kwote przewyzszajgcg wartos¢ Czynszu za jeden okres ptatnosci;

3. monitorowania, kontroli i windykacji naleznosci wynikajgcych ze stosunkdéw objetych Umowg takze
przez powierzenie tych czynnosci osobom trzecim (nie wytgczajac z tego ich cesji na osoby trzecie),
w tym udostepniania informacji, danych lub dokumentéw;

4. 7adania od Najemcy zabezpieczen w zakresie dotyczgcym ptatnosci naleznosci Wynajmujgcego
objetych Umowag, utrzymania Lokalu w nalezytym stanie, szkdd poniesionych przez Wynajmujgcego,
a takze innych pretensji jezeli wynikajg one ze stosunkdéw objetych Umowag, w tym prawo do zgdania
zmiany juz ustanowionych zabezpieczen oraz korzystania z przystugujgcego Wynajmujgcemu
ustawowego prawa zastawu na rzeczach ruchomych Najemcy wniesionych do przedmiotu Najmu dla
zabezpieczenia Czynszu, optat za ustugi towarzyszace, wynagrodzenia za inne $wiadczenia
dodatkowe.

§9
1. Wynajmujgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie Umowy,
jezeli jest to nastepstwem:
a) decyzji i orzeczen witadz, sadéw, organdw administracji panstwowej, samorzadowej lub innych
wtasciwych organdw uniemozliwiajgcych w sposéb trwaty lub czasowy korzystanie z przedmiotu



najmu lub braku decyzji i orzeczern w/w podmiotéw umozliwiajgcych korzystanie z przedmiotu
najmu;

b) zdarzen sity wyzszej, w szczegdlnosci takich jak: katastrofy, kleski zywiotowe, pozary, zalania,
wojny, strajki, niepokoje i zaburzenia publiczne, itp. oraz warunki atmosferyczne uniemozliwiajgce
w sposoéb trwaty lub czasowy korzystanie z przedmiotu najmu.

. Wynajmujacy ponadto nie ponosi odpowiedzialnosci:

a) za przerwy w dziatalnosci Najemcy ani za szkody z tym zwigzane, jezeli nie powstaty one winy
Wynajmujgcego, wymiane lub naprawe ruchomosci Najemcy (w tym miedzy innymi zapaséw,
urzadzen handlowych, umeblowania oraz innych ruchomosci), ani ulepszen zainstalowanych przez
Najemce na Powierzchni, szkody w zwigzku z nie prowadzeniem dziatalnosci przez Najemce w czasie
koniecznym do dokonania niezbednych napraw lub usuniecia przyczyn lub skutkéw przerw w
dziatalnosci;

b) za lub w zwigzku z jakimikolwiek wypadkami, szkodami, ucigzliwosciami lub niewygodami
doznanymi przez Najemce, jego pracownikéw lub gosci lub Lokal, wynikajgcymi z dziatarh lub
zaniechan jakiegokolwiek innego najemcy INKUBATORA, lub sgsiednich nieruchomosci;

c) za ewentualne szkody wyrzadzone Najemcy w zwigzku z uzytkowaniem wewnetrznej sieci
komputerowej; Wynajmujacy ponosi jedynie odpowiedzialno$¢ za swoje zawinione dziatania;

d) za korzysci jakie Najemca mogtby osiggnaé, w szczegdlnosci wyrédwnanie spodziewanych przez
Najemce zyskéw;

e) za rzeczy Najemcy wniesione do Lokalu lub budynku, a takze za systemy, instalacje lub
urzgdzenia zainstalowane przez Najemce lub na koszt Najemcy.

. Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ za:

a) uszkodzenia Przedmiotu Najmu powstate na skutek dziatalnosci Najemcy lub oséb dziatajgcych
w jego imieniu lub na jego rzecz;

b) wszelkie szkody cielesne i materialne poniesione przez jego klientéw, personel, dostawcow, jego
samego i wszelkie inne osoby, spowodowane pozarem, wybuchem, zalaniem, kradziezg lub innymi
przyczynami, ktore wystgpia wewnatrz Lokalu, spowodowane bezposrednio lub posrednio jego
dziatalnoscig, lub przez niego, jego personel i dostawcéw;

c) wszelkie szkody wyrzadzone innym uzytkownikom Ilub w miejscach uzytku wspdlnego,
spowodowane bezposrednio lub posrednio jego dziatalnoscig, lub przez niego, jego personel
i dostawcow.

§10

. Umowa zostaje zawarta na czas okreslony do dnia .......... r.

. Wynajmujacy zastrzega sobie mozliwos¢ wypowiedzenia Umowy w trybie natychmiastowym,

ze skutkiem na dzien doreczenia Najemcy pisemnego o$wiadczenia Wynajmujgcego

o wypowiedzeniu Umowy, jezeli Najemca dopuszcza sie naruszenia istotnych postanowien Umowy,

w tym w szczegdlnosci:

a) nie dokona w terminie wptaty kaucji gwarancyjnej, o ktérej mowa w § 6 ust. 8 lub nie uzupetni
tej kaucji do petnej wysokosci;

b) nie przystgpi do odbioru Lokalu w wyznaczonym terminie lub odmdwi dokonania odbioru
z nieuzasadnionych przyczyn;

c) nie bedzie stosowat sie do obowigzujgcych przepiséw technicznych, przeciwpozarowych,
sanitarnych, regulaminu INKUBATORA oraz innych ogdlnie obowigzujgcych przepiséw prawa;

d) bedzie prowadzit dziatalnos¢ w sposdb ucigzliwy dla innych najemcéw INKUBATORA
lub Wynajmujgcego;



e) dokona w Lokalu lub budynku zmian mogacych prowadzi¢ do naruszenia jego substancji
lub zmiany przeznaczenia;

f)  odda, bez uprzedniego zezwolenia Wynajmujgcego udzielonego na pismie, przedmiot najmu
lub jego czes¢ osobie trzeciej w podnajem lub do bezptatnego korzystania;

g) nie ustanowi zabezpieczenia zgodnie z Umowg Ilub ustaleniami z Wynajmujgcym
lub w jakikolwiek sposéb spowoduje lub przyczyni sie do niemoznosci, ograniczenia lub
utrudniania w dochodzeniu lub zaspokojeniu przez Wynajmujgcego z praw wynikajgcych
z ustanowionych zabezpieczen;

h) bedzie korzystac¢ z przedmiotu najmu w sposdb niezgodny z postanowieniami niniejszej Umowy
lub z przeznaczeniem oraz pomimo ostrzezenia nie zaprzestanie korzystaé z przedmiotu najmu
w taki sposdb, lub w przypadku, gdy Najemca zaniedbuje przedmiot najmu w stopniu, ktéry
moze spowodowac jego uszkodzenie lub zniszczenie;

i) nie przestrzega obowigzujgcych Regulaminéw INKUBATORA;

j)  zalega z ptatnosciami czynszu, optat eksploatacyjnych, wynagrodzenia lub innych naleznosci
czy roszczen Wynajmujgcego wynikajgcych ze stosunkéw objetych Umowg przez dwa okresy
ptatnosci, a w przypadku ptatnosci jednorazowej opdznia sie z tg ptatnoscig przez okres dtuzszy
niz 30 dni;

k)  narusza inne obowigzki okreslone w § 4 Umowy.

. Umowa moze by¢ rozwigzana w kazdym terminie za porozumieniem stron.

§11

. W dniu ustania lub rozwigzania Umowy, Najemca zobowigzany jest zwrdcié¢ Wynajmujgcemu Lokal
w stanie niepogorszonym ponad normalne techniczne zuzycie.

. Najemca zorganizuje na witasny koszt usuniecie nalezgcych do niego przedmiotéw bezposrednio
przed uptywem terminu obowigzywania Umowy. Przedmioty Najemcy, ktdre nie zostang usuniete
bedg uznane za porzucone w rozumieniu art. 180 KC i przejdg na wtasnos¢ Wynajmujacego z chwilg
objecia ich w posiadanie, co nie narusza uprawnienia Wynajmujgcego do usuniecia takich
przedmiotéw z Lokalu na koszt Najemcy.

. Zwrot Lokalu nastepuje na podstawie pisemnego Protokotu zdawczo — odbiorczego Lokalu
sporzgdzonego takze pod nieobecnos¢ prawidtowo zawiadomionego Najemcy o terminie zwrotu
Lokalu.

§12

. Najemca zobowigzuje sie zaptaci¢ Wynajmujacemu optate w wysokosci dwukrotnej stawki czynszu
obowigzujgcej bezposrednio przed wygasnieciem lub rozwigzaniem umowy, z tytutu bezumownego
korzystania z przedmiotu najmu w wypadku jezeli nie zwrdci catego przedmiotu najmu
Wynajmujgcemu, w terminie wynikajgcym z § 10 lub § 11 Umowy.

. Optata z tytutu bezumownego korzystania z Lokalu naliczana jest w odpowiedniej czesci za kazdy
dzien opdznienia w wydaniu przedmiotu najmu.

§13

. Najemca zobowigzuje sie niezwtocznie zawiadomi¢ Wynajmujgcego o zmianie adresu
siedziby/korespondencyjnego wskazanego na wstepie niniejszej Umowy.

. W przypadku niezawiadomienia ~ Wynajmujacego na  piSmie o  zmianie  adresu
siedziby/korespondencyjnego i nie wskazania adresu dla doreczen, korespondencja wystana na adres



wskazany w Umowie jest uznana na skutecznie doreczong z uptywem 14 dni od daty pierwszego
awizowania.

§14
. Najemca przyjmuje do wiadomosci i akceptuje fakt, iz réznica pomiedzy okreslong w Umowie stawka
optat naleznych Wynajmujgcemu w zwigzku z korzystaniem z przedmiotu najmu, a stawkga okreslong
wedtug cen rynkowych stanowi pomoc de minimis, ktérej wielko$¢ zostanie wskazana w stosownych
zaswiadczeniach wydawanych przez Wynajmujgcego zgodnie z ustawg z dnia 30 kwietnia 2004 r. o
postepowaniu w sprawach dotyczgcych pomocy publicznej. Obliczenie stawki rynkowej nastgpi
wedtug metodologii wybranej przez Wynajmujgcego, a wielko$¢ pomocy w kolejnych okresach moze
roznié sie w zaleznosci od stawki optat wynikajgcych z Umowy oraz stawek rynkowych.
. Najemca potwierdza, iz przy zawarciu Umowy otrzymat od Wynajmujgcego zaswiadczenie
o udzielonej pomocy de minimis zawierajgce wielko$¢ pomocy przypadajagcg na okres pierwszych
12 miesiecy obowigzywania Umowy.
. Najemca zobowigzany jest kazdorazowo, przed uptywem kolejnego 12-miesiecznego okresu
obowigzywania Umowy, dostarczy¢ Wynajmujgcemu zaswiadczenia i osSwiadczenia o wielkosci
pomocy de minimis otrzymane w okresie obowigzywania Umowy, nieprzedstawione wczesniej
Wynajmujgcemu. W przypadku stwierdzenia przekroczenia poziomu dopuszczalnej pomocy
publicznej lub niewykonania powyzszego obowigzku informacyjnego, Wynajmujgcy uprawniony jest
do wypowiedzenia Umowy lub zmiany stawki czynszu.

§ 15

. Kazda ze Stron zobowigzuje sie niniejszym do nie ujawniania i nie udostepniania osobom trzecim,
bez uprzedniej pisemnej zgody drugiej Strony, zadnych informacji i danych dotyczacych,
odpowiednio, Wynajmujgcego i Najemcy lub tresci niniejszej Umowy, w szczegdlnosci danych
finansowych, prawnych, technicznych, organizacyjnych, marketingowych i administracyjnych,
za wyjatkiem udostepnienia Informacji Poufnych swoim doradcom prawnym, finansowym,
pracownikom i kontrahentom, jezeli bedzie to niezbedne w celu realizacji niniejszej Umowy i zostang
oni zobowigzani do zachowania tych informacji w poufnosci. Informacje poufne stanowig tajemnice
przedsiebiorstwa.

. Strony zobowigzujg sie do zachowania wysokiej starannosci przy zachowaniu w poufnosci
i nieujawnianiu wszelkich informacji stanowigcych tajemnice przedsiebiorstwa, podmiotéw
powigzanych lub z nimi wspotpracujgcych.

. W przypadku, niezamierzonego przez strone, wejscia w posiadanie jej materiatow, w szczegdlnosci
dokumentéw lub innych nos$nikéw informacji, przez drugg strone, jest ona zobowigzana
do bezzwtocznego zwrotu tych materiatéw i traktowania ich jak tajemnicy przedsiebiorstwa.

§16
. Kazda zmiana postanowien niniejszej Umowy - pod rygorem niewaznosci - wymaga formy pisemnej
w postaci aneksu podpisanego przez obie Strony.

. Jezeli ktorekolwiek z postanowien niniejszej Umowy stanie sie niewazne lub nieskuteczne, nie bedzie
to miato wptywu na pozostate postanowienia niniejszej Umowy.

§17



Wszelkie ptatnosci wymagane na podstawie niniejszej Umowy od Najemcy zostaty podane w kwotach
netto bez podatku od towardw i ustug i ewentualnie innych podatkéw, ktére zostang doliczone
do odpowiednich kwot zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

§18
Wynajmujgcy i Najemca postanawiajg, ze w przypadku, gdy ztoty zostanie zastgpiony przez Euro jako
prawny srodek ptatniczy w Rzeczpospolitej Polskiej, wszystkie zobowigzania ptatnicze wynikajace
z niniejszej Umowy bedg zaspokajane w Euro wedtug oficjalnego kursu wymiany. Sytuacja taka
nie bedzie w zadnym przypadku podstawg dla wczesniejszego rozwigzania lub zmiany Umowy
ani nie bedzie zobowigzywac Stron do dokonania przedptaty kwot naleznych na mocy niniejszej Umowy
lub do wyrdwnania bezposrednich albo ewentualnych strat wynikajgcych z takich réznic kursowych.

§19
W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej Umowy zastosowanie mie¢ bedg przepisy
Kodeksu cywilnego.

§20
Spory mogace wynikng¢ w zwigzku z wykonaniem przedmiotu Umowy, Strony poddajg rozstrzygnieciu
przez sad powszechny witasciwy dla miejsca potozenia Lokalu.

§21
1. Umowe sporzadzono w dwodch jednobrzmigcych egzemplarzach po jednym egzemplarzu dla kazdej
ze stron.
2. Zatgczniki stanowigce integralng czes¢ Umowy:

1) Zatacznik nr 1 — Rzut Lokalu,
2) Zatgcznik nr 2 — Protokdt zdawczo — odbiorczy Lokalu,
3) Zatacznik nr 3 — Regulamin Budynku.

WYNAJMUJACY NAJEMCA



