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UMOWA NAJMU POMIESZCZEN BIUROWYCH NR [...]
(dalej zwana ,,Umow3a”)

zawarta w Watbrzychu w dniu .......... roku pomiedzy:

»INVEST-PARK DEVELOPMENT” spélka z ograniczona odpowiedzialnoScia
z siedzibg w Walbrzychu, ul. Uczniowska 16, 58-306 Walbrzych, wpisang przez Sad
Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, IX Wydzial Gospodarczy Krajowy
Rejestr Sadowy do rejestru przedsigbiorcow pod numerem KRS: 0000309190, posiadajaca
kapitat zakladowy w wysokosci 74.890.000 zi, NIP: 8862887034, REGON: 020686631,
reprezentowang przez:
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zwang w dalszej czesci Umowy ,,Wynajmujacym”,

[...] z siedzibg w [...], ul. , wpisang przez Sad Rejonowy [...]
do rejestru przedsiebiorcow pod numerem KRS: [...], posiadajaca kapitat zakladowy
w wysokoéci [...] zt', NIP: [...], REGON: [...], reprezentowang przez:

[...]

albo?
[...] zamieszkata/ym w [...], ul. [...], prowadzaca/ym dziatalno$¢ gospodarcza pod firma
[...], gtbwne miejsce wykonywania dziatalno$ci: ul. [...], [...], NIP [...], REGON [...],

zwana/ym w dalszej czesci Umowy ,,Najemcea”,

facznie dalej zwanymi ,,Stronami” lub kazdy z osobna ,,Strong”.

Preambula

Majac na uwadze, ze:

! Kapital zakladowy nalezy wpisa¢ jedynie gdy najemca jest spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig lub
spotka akcyjna.

2 Nalezy wybra¢ wlasciwa opcje w zaleznoSci czy najemca jest osoba prawna/jednostka organizacyjna
nieposiadajaca osobowosci prawnej czy osoba fizyczna.
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. Wynajmujacy jest operatorem ,,Biznes Inkubatora” — Parku Biznesu z Inkubatorem

Przedsigbiorczosci w Swiebodzicach, ktéry zostal utworzony w ramach projektu
,Utworzenie ,,Biznes Inkubatora” — Parku Biznesu z Inkubatorem Przedsi¢biorczosci
w  Swiebodzicach”, wspotfinansowanego przez Unie Europejska ze $rodkow
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Dolnoslaskiego 2014-2020 oraz srodkow wiasnych Wynajmujacego;
W ramach funkcjonowania ,,Biznes Inkubatora” — Parku Biznesu z Inkubatorem
Przedsigbiorczosci w Swiebodzicach Wynajmujacy wynajmuje powierzchnie na
zasadach okreslonych w regulaminie ,Biznes Inkubatora” — Parku Biznesu z
Inkubatorem Przedsigbiorczos$ci w Swiebodzicach;

. Najemca jest zainteresowany korzystaniem z powierzchni pomieszczen ,,Biznes

Inkubatora” — Parku Biznesu z Inkubatorem Przedsigbiorczosci w Swiebodzicach i w
dniu [...] ztozyt wniosek o wynajem,

Strony postanowity zawrze¢ Umowe o nastepujacej tresci:

§ 1.

Oswiadczenia Stron

1. Wynajmujacy os$wiadcza, Ze:

a.

przystuguje mu prawo wiasnoéci nieruchomosci potozonej w Swiebodzicach przy
ul. Strefowej 5A dla ktorej Sad Rejonowy w Swidnicy V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze SW1S/00076273/3 (dalej: Nieruchomosé),
zabudowanej budynkiem w ktorym znajduja si¢: hala produkcyjno-magazynowa (trzy
osobno wydzielone czg¢sci wraz z dostgpem do powierzchni socjalno-biurowych),
pomieszczenia biurowe, pomieszczenia/powierzchnia tzw. open space, pokoje spotkan
biznesowych oraz sala konferencyjna, o tacznej powierzchni [...] m? (dalej: Obiekt
lub Budynek);

zawarcie 1 wykonanie niniejszej Umowy nie narusza praw rzeczowych
lub jakichkolwiek praw obligacyjnych osob trzecich;

posiada status duzego przedsigbiorcy w rozumieniu ustawy dnia 8 marca 2013 r. o
przeciwdziataniu nadmiernym op6znieniom w transakcjach handlowych.

2. Najemca oswiadcza, ze:

a.

b.

C.

prowadzi dziatlalno$¢ gospodarczg w zakresie: PKD [...] 1 zawiera niniejszg Umowe
w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej;

zapoznal si¢ z trescig regulaminu ,,Biznes Inkubatora” — Parku Biznesu z Inkubatorem
Przedsiebiorczosci w Swiebodzicach i zobowiazuje sie do jego przestrzegania;
posiada status mikroprzedsigbiorcy/ matego przedsigbiorcy/ §redniego przedsigbiorcy/
duzego przedsigbiorcy * w rozumieniu ustawy dnia 8 marca 2013 r. o przeciwdziataniu
nadmiernym op6znieniom w transakcjach handlowych.

3 Niewlasciwe nalezy skreslic.
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§2.

Przedmiot Umowy

. Na zasadach i warunkach okre§lonych w niniejszej Umowie Wynajmujacy oddaje,

a Najemca przyjmuje w najem pomieszczenia biurowe znajdujace si¢ w Obiekcie,

oznaczone numerami [...], o powierzchni uzytkowej [...],

zwane dalej lacznie : Przedmiotem Najmu.

. Mapa, na ktorej oznaczono Przedmiotu Najmu, wraz z jego szczegdélowym opisem

stanowi zalacznik nr 2 do niniejszej Umowy.

. Poprzez zawarcie Umowy, w zakresie niezb¢dnym dla realizacji jej postanowien,

Wynajmujacy oddaje Najemcy do wspotuzytkowania wraz z innymi najemcami:

a. powierzchni¢ wspolng, w ktorej potozony jest Przedmiot Najmu (korytarze, klatki
schodowe, dzwig osobowy, pomieszczenia sanitarne itp.);

b. drogi znajdujace si¢ na Nieruchomosci, na ktorej posadowiony jest Obiekt.

. Najemca zobowiagzuje si¢, ze bedzie korzystal z powierzchni wspolnej oraz drég, o

ktérych mowa w § 2 ust. 3 Umowy, wylacznie w celu dostepu i wiasciwego uzytkowania

Przedmiotu Najmu, w sposob ktory nie bedzie zaktocat korzystania innym podmiotom z

Obiektu i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen lub urzadzen oraz terenow do niej

przylegtych.

. Wynajmujacy oddaje Najemcy Przedmiot Najmu w najem z wytacznym przeznaczeniem

do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przedsigbiorstwa Najemcy, opisanej w § 1 ust.

2 lit. a Umowy i zgodnie z jej postanowieniami. Kazdorazowa zmiana dziatalnosci lub

branzy prowadzonej przez Najemc¢ w wynajmowanym Przedmiocie Najmu wymagac

bedzie zgody Wynajmujacego, wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

. Najemca nie jest uprawniony do oddania Przedmiotu Najmu w podnajem oraz

do bezptatnego uzywania osobom trzecim bez uprzedniej zgody Wynajmujacego,
wyrazonej pod rygorem niewaznosci w formie pisemne;j.

. Wydanie Najemcy Przedmiotu Najmu nastagpi na podstawie protokotu zdawczo —
odbiorczego, ktorego wzor stanowi zalacznik nr 3 w terminie do [...]. Z chwilg
podpisania protokolu zdawczo — odbiorczego Najemca o$wiadcza, Zze zapoznal si¢ ze
stanem Przedmiotu Najmu oraz nie zglasza w tym zakresie Zadnych zastrzezen.

. Najemca os$wiadcza, ze zleca Wynajmujagcemu $swiadczenie ustug obstugi sekretariatu,

polegajacych na odbiorze korespondencji oraz [...]. Z tytulu $wiadczenia ustug obstugi
sekretariatu Wynajmujgcemu bedzie przystugiwato miesigczne wynagrodzenie wynoszace
160 zt (stownie: sto szescdziesigt ztotych) netto. Najemca moze w kazdej chwili
zrezygnowac¢ z korzystania z ustug obstugi sekretariatu, po uprzednim poinformowania
Wynajmujgcego w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci®.

§ 3.

Prawa i obowigzki Najemcy

4 Postanowienie nalezy skresli¢, jezeli Najemca nie zleca Wynajmujacemu obstugi sekretariatu.
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1. Na mocy niniejszej Umowy Najemca zobowigzuje si¢ w szczegolnosci:

a. do korzystania z Przedmiotu Najmu zgodnie z jego przeznaczeniem i utrzymywania
go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, zgodnie z wymaganiami
prawidtowej gospodarki, nie powodujac pogorszenia jego stanu ponad wynikajacy
z normalnego uzytkowania;

b. do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej swojego przedsiebiorstwa w Przedmiocie
Najmu, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w szczegolnosci Najemca jest
zobowigzany do przestrzegania obowigzujacych przepisOw przeciwpozarowych,
w tym m. in. przepisow ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie
przeciwpozarowej, przepisow  sanitarnych 1 BHP, ochrony $rodowiska,
w zajmowanych przez siebie pomieszczeniach, jak rowniez do wyposazenia
Przedmiotu Najmu we wlasciwe $rodki, urzadzenia 1 sprzgt konieczny dla
zado$¢uczynienia tym przepisom;

c. umozliwi¢ Wynajmujacemu dostep do Przedmiotu Najmu oraz przeprowadzenia jego
okresowych kontroli, o ktérych mowa § 4 ust. 2 Umowy, w celu zbadania
i odnotowania stanu technicznego Przedmiotu Najmu oraz prawidtowosci w sposobie
jego uzytkowania przez Najemce;

d. do niezwlocznego zawiadomienia Wynajmujacego o konieczno$ci wykonania przez
niego napraw w Przedmiocie Najmu, a nastepnie niezwlocznego jego udostepnienia
Wynajmujacemu w celu usunigcia przez Wynajmujacego wykrytych usterek;

e. uzyskania uprzedniej zgody Wynajmujacego, wyrazonej w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci, na dokonywanie jakichkolwiek zmian w Przedmiocie Najmu,
w szczegblnosci polegajacych na jego modyfikacji oraz na robotach budowlanych,
hydraulicznych, elektrycznych, itp.;

f. do dokonywania w trakcie trwania Umowy wszelkich biezgcych napraw i remontoéw
Przedmiotu Najmu w rozumieniu art. 681 k.c. Zapisy zdania poprzedniego znajduja
odpowiednie zastosowanie w przypadku napraw 1 remontdéw, ktore nie majg
charakteru biezacych, a ktorych potrzeba przeprowadzenia jest wynikiem
niewlasciwego uzytkowania Przedmiotu najmu przez Najemcg;

g. niezwlocznego poinformowania Wynajmujacego o koniecznosci dokonania napraw i
remontow innych niz wskazane w pkt powyzej. Za szkody spowodowane opdZnieniem
w poinformowaniu lub brakiem poinformowania Wynajmujacego o koniecznosci
takich napraw lub remontéw odpowiada Najemca. Wynajmujacy przystapi do
naprawy/remontu niezwlocznie nie pozniej niz w terminie 10 (dziesigciu) dni
roboczych od poinformowania Wynajmujacego przez Najemce, o ile przystgpienie do
tych czynnosci bedzie w tym czasie mozliwe (lub w dluzszym terminie uzgodnionym
pomigdzy Stronami, przy czym zadna ze Stron bezzasadnie nie odmoéwi ani nie opdzni
udzielenia zgody na powyzsze);

h. bezzwlocznego zawiadomienia Wynajmujacego o wystgpieniu awarii oraz do
dochowania nalezytej staranno$ci przy zabezpieczeniu Przedmiotu Najmu przed
szkoda, jak rowniez do podjecia wszelkich mozliwych dzialan zmierzajacych
do ograniczenia jej rozmiarOw;

i. posiadania waznych atestow, certyfikatow, przegladow technicznych oraz wszelkich
dokumentoéw dotyczacych urzadzen lub maszyn przechowywanych 1 uzywanych w
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Przedmiocie Najmu oraz okazywania ww. dokumentacji na kazde wezwanie
Wynajmujacego;

j. ponoszenia dalszych kosztow wynikajacych z eksploatacji Przedmiotu Najmu, m.in.
energii elektrycznej, wody 1 innych uzgodnionych z Wynajmujacym;

k. do niepodejmowania w Przedmiocie Najmu dziatalnosci, dziatan lub/i zaniechan,
ktore moglyby stanowi¢ przestepstwo, wykroczenie lub by¢ podstawg skargi lub
jakiegokolwiek roszczenia innej osoby, a w szczegdlnosci pozostalych najemcow
i uzytkownikow Obiektu;

1. do udostepnienia Wynajmujagcemu Przedmiotu Najmu w przypadku koniecznosci
wykonania przez Wynajmujacego innych niezbednych czynno$ci / prac,
w szczegolnosci wymaganych przez przepisy prawa.

2. Najemca odpowiada za wszelkie szkody powstate u niego lub o0sob trzecich, ktore
wynikaja z prowadzonej przez Najemc¢ dziatalno$ci lub z tytulu korzystania przez niego,
jego pracownikow, gosci, klientow, dostawcow lub innych oséb przebywajacych na
terenie Nieruchomosci za zgoda Najemcy.

3. Najemca jest zobowigzany do stosowania w Przedmiocie Najmu aktualnej ,,Instrukcji
Bezpieczenstwa Pozarowego”, opracowanej i przekazanej przez Wynajmujacego, zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 7 czerwca 2010 r. w
sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow budowlanych i terenow.
Najemca przejmuje odpowiedzialno$¢ za realizacj¢ obowigzkéw z zakresu ochrony
przeciwpozarowej, stosownie do obowiazkéw i zadan powierzonych w odniesieniu do
budynkéw, ich cze$ci lub terenu bedacego Przedmiotem Najmu zgodnie z ww.
rozporzadzeniem. Najemca jest zobowigzany do zaktualizowania przekazanej mu przez
Wynajmujacego Instrukcji Bezpieczenstwa Pozarowego w przypadku, gdy bedzie to
konieczne, w szczegdlnosci po zagospodarowaniu Przedmiotu Najmu. Najemca jest
zobowigzany do poinformowania Wynajmujacego o dokonaniu aktualizacji Instrukcji
Bezpieczenstwa Pozarowego oraz przekazania Wynajmujagcemu aktualnej Instrukcji
Bezpieczenstwa Pozarowego w terminie 7 dni.

4. Najemca ma prawo dostgpu i uzywania Przedmiotu Najmu przez cala dobg, we wszystkie
dni w roku przez caty okres trwania Umowy.

5. Najemca zobowigzany jest niezwlocznie usungé szkody, za ktore odpowiada.
W przypadku, gdy Najemca nie naprawia szkody, nie wykonuje przegladu Ilub
konserwacji do ktorych jest zobowigzany na podstawie Umowy, badZ innych obowigzkow
wynikajacych z Umowy Wynajmujacy moze wykona¢ ww. czynnosci na koszt i ryzyko
Najemcy, po uprzednim poinformowaniu Najemcy o powyzszym (w formie pisemnej).

6. Istniejace sieci-przylacza elektryczne, wodne moga by¢ wykorzystywane przez Najemce
tylko w taki sposob, aby nie wystapito Zadne przecigzenie. Zwigkszone potrzeby moze
pokry¢ Najemca poprzez rozszerzenie przylacza na wlasny koszt, po wczesniejszym
uzgodnieniu z Wynajmujacym.

7. Przedmiot Najmu posiada dostep do energii elektrycznej o mocy [...] kW.

8. Najemca zobowigzany jest do przestrzegania zalecen o charakterze porzadkowym
i organizacyjnym wydawanych przez Wynajmujacego oraz osoby dzialajace w jego
imieniu w celu zapewnienia zgodnego z prawem i zasadami wspoOtzycia spotecznego
funkcjonowania Obiektu, w ktérej znajduje si¢ Przedmiot Najmu.
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Najemca ma prawo do zawieszania swoich reklam i tablic informacyjnych wylacznie za
zgoda Wynajmujacego i w miejscach przez niego wskazanych, z zachowaniem
standardow obowigzujacym na terenie Obiektu.

W okresie wypowiedzenia Umowy Najemca jest zobowigzany do udostepnienia
Przedmiotu Najmu Wynajmujagcemu w celu przeprowadzenia w nim prezentacji dla
przysztych Najemcow.

Najemca nie moze dokona¢ wymiany ani montazu dodatkowych zabezpieczen/zamkow
(w tym wszelkich systemow lub urzadzen kontroli dostepu do pomieszczen) w
Przedmiocie Najmu bez uprzedniej zgody Wynajmujacego, wyrazonej na pismie pod
rygorem niewaznosci.

Na Najemcy spoczywa obowigzek zagospodarowania odpadéw powstatych w zwigzku z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w Przedmiocie Najmu zgodnie z odrgbnymi
przepisami, w szczeg6lnosci zgodnie z ustawg z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach.
Najemca ponosi koszty zwigzane z zagospodarowaniem odpadow.

§ 4.

Prawa i obowigzki Wynajmujacego

Wynajmujacy zobowigzuje si¢ na podstawie niniejszej Umowy do:

a. wydania Przedmiotu Najmu Najemcy w terminie 1 na zasadach ustalonych w Umowie,
w oparciu o podpisany przez Strony protoko6t zdawczo-odbiorczy,

b. zapewnienia Najemcy najpozniej w dniu wydania Przedmiotu Umowy mozliwos$ci
korzystania z energii elektrycznej i wody;

c. zapewnienia Najemcy mozliwosci niezaktoconego korzystania z Przedmiotu Najmu
w granicach i na zasadach wskazanych w obowigzujacych przepisach prawa oraz w
Umowie, przez caty okres jej obowigzywania;

d. utrzymania Przedmiotu Najmu w stanie przydatnym do umdwionego uzytku przez
czas trwania Umowy, co nie uchybia obowigzkom Najemcy, w szczego6lnosci
wskazanym w § 3 ust. 1 lit. f.

Wynajmujacy zastrzega sobie prawo przeprowadzania, w obecnosci Najemcy lub jego

przedstawiciela, okresowych kontroli stanu technicznego i sanitarnego Przedmiotu Najmu

oraz spelnienia innych wymogéw formalnych nalozonych na Najemcg¢ na podstawie

Umowy, lub /i przepisow prawa, w szczegOlnosci w zakresie posiadania aktualnej

dokumentacji, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 lit. i) Umowy.

Kontrole, o ktorych mowa w ust. 2 powyzej, winny by¢ przeprowadzane przez

Wynajmujacego w sposob najmniej ucigzliwy dla Najemcy, w godzinach pracy Najemcy.

Wynajmujacy moze przeprowadza¢ kilka kontroli w roku i sg one zapowiedziane z co

najmniej dwudniowym wyprzedzeniem. Kontrole bez zapowiedzi moga by¢

przeprowadzane przez Wynajmujacego wylacznie w  przypadku  razacego
nieprzestrzegania przez Najemce¢ postanowien Umowy, za ktdre uwaza si¢ miedzy innymi
sytuacje uszkodzenia przez Najemc¢ Przedmiotu Najmu, naruszenia przez Najemce
obowigzujacych przepisow prawa w odniesieniu do Przedmiotu Najmu w zakresie
ochrony $rodowiska, prawa budowlanego, prawa cywilnego w czesSci dotyczacej
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stosunkéw sasiedzkich, lub w sytuacji gdy Wynajmujagcemu grozi niepowetowana
szkoda, badz bedzie to wynikalo z potrzeby realizacji przez Wynajmujacego obowigzkow
natozonych na podstawie powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa.

Wynajmujacy jest uprawniony przez Najemce do posiadania zapasowego klucza do
Przedmiotu Najmu, ktorego Wynajmujacy bedzie mial prawo uzy¢ wylacznie w razie
odmowy Najemcy wykonania prawa kontroli, opisanego w § 4 ust. 2 Umowy, jak rowniez
w przypadku wykrycia awarii w Przedmiocie Najmu pod nieobecno$¢ Najemcy.
Wynajmujacy zobowiazuje si¢ kazdorazowo poinformowaé Najemce o kazdym fakcie
otwarcia Przedmiotu Najmu podczas jego nieobecnosci.

Wynajmujacy nie odpowiada wzglegdem Najemcy za przerwy w dostawach mediéw
do Przedmiotu Najmu.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za zadne szkody poniesione przez Najemce
lub jego mienie oraz innych osob znajdujacych si¢ w Przedmiocie Najmu lub w jego
poblizu, w zwigzku z dziatalno$cig Najemcy.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za zadne szkody wyrzadzone Najemcy
przez pozostatych najemcoOw pomieszczen/powierzchni Obiektu.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci kontraktowej 1 deliktowej z tytutu pozaru,
kradziezy lub zniszczenia zgromadzonych w Przedmiocie Najmu materialow, towarow
i urzadzen, chyba ze szkody powstale w mieniu Najemcy z tego tytulu powstaty
z wylacznej winy Wynajmujacego.

Wynajmujacy przekaze Najemcy droga elektroniczng Instrukcje Bezpieczenstwa
Pozarowego dla Obiektu (dalej: Instrukcja), ktéra bedzie stanowié integralng czes¢
Umowy, z ktoérej zapoznaniem si¢ Najemca jest obligatoryjnie zobowigzany. W
przypadku jej aktualizacji, Wynajmujacy zobowigzany bedzie kazdorazowo niezwlocznie
przekazac jej zaktualizowang wersje Najemcy. Najemca jest zobowigzany do aktualizacji
Instrukcji oraz informowania Wynajmujacego o dokonaniu aktualizacji, na zasadach
okreslonych w § 3 ust. 3 zd. 3-4.

Postanowienia Instrukcji obowigzuja pracownikow Najemcy bez wzgledu na rodzaj
wykonywanej pracy i zajmowane stanowisko oraz pracownikow zewnetrznych
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza lub wykonujacych jakiekolwiek prace na terenie
Przedmiotu Najmu na zlecenie Najemcy, a takze innych osob przebywajacych na terenie
Przedmiotu Najmu.

§5.
Czynsz i oplaty eksploatacyjne

Z tytulu najmu Przedmiotu Najmu Najemca zobowigzany jest uiszcza¢ na rzecz
Wynajmujacego miesigczny czynsz w wysokosci [...] zl (stownie: [...]) netto za 1 metr
kwadratowy powierzchni Przedmiotu Najmu powigkszony o podatek VAT, wedtug stawki
obowigzujacej w dniu wystawienia faktury VAT, tj. tacznie [...] zl (stownie: [...]) netto.

Majac na uwadze postanowienia regulaminu ,,Biznes Inkubatora” — Parku Biznesu z
Inkubatorem Przedsigbiorczosci w Swiebodzicach Wynajmujacy postanawia, ze w okresie
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dwoch lat od dnia zawarcia Umowy, Najemcy beda przystugiwaé nastepujace

preferencyjne warunki najmu:

a. w okresie pierwszego roku od zawarcia Umowy Wynajmujacy udziela Najemcy znizki
w wysokosci 30% (slownie: trzydzie$ci procent) w stosunku do kwoty czynszu
okreslonej w ust. 1;

b. w okresie drugiego roku od zawarcia Umowy Wynajmujacy udziela Najemcy znizki w
wysokosci 20% (stownie: dwadzie$cia procent) w stosunku do kwoty czynszu
okreslonej w ust. 1°.

Obowigzek czynszowy powstaje z dniem przekazania Przedmiotu Najmu Najemcy na

podstawie protokolu zbawczo-odbiorczego. W przypadku, gdy w danym miesigcu

kalendarzowym okres najmu jest krotszy niz miesigc kalendarzowy wysoko$¢ czynszu
jest proporcjonalna do okresu trwania najmu.

Najemca jest zobowigzany do zaptaty Wynajmujagcemu nalezno$ci z tytutu korzystania

medidw, tj. pradu, wody i odprowadzania S$ciekow, zwigzanych z uzytkowaniem

Przedmiotu Najmu.

Naleznosci z tytulu korzystania z mediéw beda obliczane w nastgpujacy sposob:

a) w przypadku, gdy Powierzchnia Najmu posiada osobny licznik (osobne liczniki),
naleznosci beda obliczane wedlug rzeczywistego zuzycia (stanu licznikéw);

b) w przypadku, gdy dana Powierzchnia Najmu nie posiada osobnego licznika
(osobnych licznikéw) nalezno$ci beda obliczane proporcjonalnie do wynajmowane]
przez Najemce Powierzchni Najmu (ktéra nie posiada osobnego licznika) w stosunku
do pozostatej powierzchni biurowej Obiektu (ktéra nie posiada osobnego licznika)
wynajmowanej przez innych najemcow. Proporcja w jakiej Najemca ponosi koszty
medidow wynosi [...]%. Proporcja, o ktorej mowa w zd. poprzednim moze ulec
zmianie, m.in. w sytuacji gdy cze¢s¢ powierzchni biurowej Obiektu nie jest
wynajmowana. Zmiana proporcji nie stanowi zmiany niniejszej Umowy i nie wymaga
zachowania formy pisemnej. Wynajmujacy poinformuje Najemce w jakiej proporcji
partycypuje w kosztach mediow.

Koszty mediow, o ktorych mowa w ust. 5, beda powigkszone kazdorazowo o koszt

konserwacji danej infrastruktury w wysokosci 20% warto$ci naleznosci. Koszty mediow

beda ptatne na podstawie wystawionych przez Wynajmujacego refaktur w oparciu o

faktury wystawione przez dostawcoOw mediow.

Wynajmujacy zastrzega sobie prawo waloryzacji ustalonej stawki Czynszu w oparciu

o srednioroczny wskaznik cen towarow 1 ustug konsumpcyjnych ogoélem w roku

poprzednim, oglaszany przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego na podstawie

ustawy o emeryturach i rentach z Funduszy Ubezpieczen Spotecznych. Waloryzacja
nastgpowaé bedzie w miesigcu lutym, kazdego roku obowigzywania Umowy.

Waloryzacja nie bedzie stanowila zmiany niniejszej Umowy i nie wymaga formy

pisemnej w postaci aneksu. W przypadku deflacji niniejszy zapis nie ma zastosowania, tj.

Najemca nie bedzie uprawniony do Zadania obnizenia stawki. Waloryzacja moze zostaé

dokonana takze w okresie wskazanym w ust. 2.

5 Zapis nalezy przekresli¢ jezeli nie dotyczy on danego najemcy. Zapis dotyczy podmiotow, ktore spehniajg
kryteria kwalifikujace do otrzymania znizki okreslone w regulaminie ,,Biznes Inkubatora” — Parku Biznesu z
Inkubatorem Przedsigbiorczosci w Swiebodzicach.
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Czynsz oraz naleznos$ci za media, ktore Najemca jest zobowigzany uiszcza¢ na rzecz
Wynajmujacego, beda ptatne przez Najemce w terminach:
a. czynsz za dany miesigc bedzie platny z gory w terminie do 10. (dziesigtego) dnia
danego miesiaca;
b. naleznosci za media ptatne beda w terminie do 25. (dwudziestego piatego) dnia
miesigca, nastepujacego po okresie rozliczeniowym.
Platno$¢ Czynszu oraz naleznosci za media bedzie dokonywana przez Najemce
przelewem bankowym na podstawie wystawionej przez Wynajmujacego faktury VAT.
Najemca wyraza ponadto zgode na otrzymywanie faktur VAT droga elektroniczng bez
podpisu wystawcy na nastepujacy adres e-mail: [...].
Platnos$¢ uznaje si¢ za dokonang z dniem uznania rachunku bankowego Wynajmujacego.
Jezeli nastapi opoznienie w terminowej platnosci kwoty czynszu lub innych optat na rzecz
Wynajmujacego, Wynajmujacy moze naliczy¢, bez koniecznos$ci przedstawiania
dodatkowego powiadomienia, odsetki opdznienie w transakcjach handlowych.
Najemca jest zobowigzany kazdorazowo do zaptaty nalezno$ci z tytutlu czynszu oraz
naleznoéci za media na rachunek bankowy Wynajmujacego prowadzony przez [...]
nr[...]. Zmiana przez Wynajmujacego numeru rachunku bankowego, na ktory
przekazywane s3 nalezno$ci czynszowe, nie stanowi zmiany niniejszej Umowy i do swej
skuteczno$ci wymaga jedynie przesltania o$§wiadczenia Wynajmujacego wskazujacego
nowy numer rachunku, na ktéry majg by¢ dokonywane wptaty nalezno$ci czynszowych.
Wynajmujacy o$wiadcza, ze jest czynnym podatnikiem podatku od towardw i ustug.
Najemca o$wiadcza, Ze jest / nie jest® czynnym podatnikiem podatku od towaréw i ustug.

§ 6.

Ubezpieczenie

Wynajmujacy o$§wiadcza, ze:

a. opisana w § 1 Nieruchomos$¢, w ktorej zlokalizowany jest Przedmiot Najmu, objeta
jest ubezpieczeniem mienia od wszelkich ryzyk (tzw. all risk);

b. posiada wazng polisg, potwierdzajaca zawarcie umowy  ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalno$ci gospodarcze;j.

Najemca zobowigzany jest przez caly okres trwania niniejszej Umowy do posiadania

wazne] polisy ubezpieczeniowej (co oznacza rowniez obowigzek regularnego optacania

sktadek ubezpieczeniowych), potwierdzajacej zawarcie przez niego umowy ubezpieczenia

od odpowiedzialno$ci cywilnej z tytulu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, ktora

Najemca bedzie wykonywat na terenie Przedmiotu Najmu (dalej: Polisa).

Polisa potwierdzajaca zawarcie umowy ubezpieczenia, o ktorej mowa w ust. 2 powyzej,

winna ponadto zawiera¢ nastgpujace zapisy i klauzule:

a. suma gwarancyjna wynosi nie mniej niz [...] zI ([...]), przy czym w kolejnych
okresach ubezpieczeniowych zadana suma gwarancyjna moze si¢ zmienia¢ w
zaleznos$ci od aktualnej warto$ci Nieruchomosci;

¢ Niewtasciwe skreslié.
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b. klauzule odpowiedzialnos$ci Najemcy za szkody wyrzadzone w Przedmiocie Najmu do
petnej warto$ci sumy gwarancyjnej.

. W przypadku niewykonania przez Najemce¢ obowigzkow, o ktorym mowa w ust. 2 i 3

powyzej, Wynajmujacy bedzie miat prawo do rozwigzania Umowy ze skutkiem
natychmiastowym. Wynajmujacy bedzie mial rowniez prawo do zawarcia umowy
ubezpieczenia, na warunkach okre§lonych w ust. 2 i 3 na rzecz i koszt Najemcy.

. Wymog posiadania waznej Polisy, obowigzuje Najemce przez caly czas trwania niniejszej
Umowy.

. W przypadku, gdy ubezpieczenie, o ktérym mowa w ust. 2 powyzej, zostanie zawarte na
okres krotszy niz okres trwania niniejszej Umowy, Najemca begdzie zobowigzany
kazdorazowo 1 bez uprzedniego wezwania do dostarczenia Wynajmujacemu dowodu
przedtuzenia ubezpieczenia (tj. aktualnych polis) na kolejny okres, nie pdzniej niz na 3
dni przed wygasnigciem poprzedniego okresu ochrony. W razie niewykonania obowigzku
okreslonego w zdaniu poprzedzajacym ust. 4 powyzej stosuje si¢ odpowiednio.

. Polisa OC Najemcy powinna zosta¢ przedstawiona Wynajmujacemu najpdzniej do 14 dni
od dnia podpisania niniejszej Umowy.

§7.

Okres obowiazywania Umowy

. Umowa najmu zostaje zawarta na czas nieokreslony.

. Kazda ze Stron moze rozwigza¢ Umowe¢ w drodze wypowiedzenia zlozonego pod

rygorem niewazno$ci w formie pisemnej oraz bez podawania przyczyny, z zachowaniem

trzymiesigcznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca

kalendarzowego.

. Po zakonczeniu Umowy Najemca zobowigzany bedzie zwrdci¢ Wynajmujacemu

Przedmiot Najmu w stanie niepogorszonym, z tym, ze nie ponosi on odpowiedzialno$ci za

zuzycie bedace nastepstwem prawidlowego korzystania.

. Najemca zobowigzany jest do wydania Wynajmujagcemu Przedmiotu Najmu — na

podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego — w dniu rozwigzania Umowy.

. W przypadku naruszenia obowigzku, o ktérym mowa w § 7 ust. 4 Umowy, Najemca

zobowigzany jest do zaplaty Wynajmujacemu wynagrodzenia za kazdy rozpoczety

miesigc kalendarzowy bezumownego korzystania z Przedmiotu Najmu, odpowiadajacego

trzykrotnos$ci czynszu obowigzujacego w ostatnim miesigcu obowigzywania Umowy oraz

nalezno$ci za media naleznych za okres bezumownego korzystania z Przedmiotu Najmu.

. Zwracany Przedmiot Najmu powinien by¢ oprozniony z wszelkich rzeczy wniesionych do

niego przez Najemc¢ pod rygorem ich samodzielnego usunigcia przez Wynajmujacego

oraz zlozenia w miejscu przeznaczonym do przechowywania towaré6w na koszt i ryzyko

Najemcy.

. Umowa moze by¢ rozwigzana przez Najemce ze skutkiem natychmiastowym, jezeli:

a. Wynajmujacy uporczywie uniemozliwia Najemcy korzystanie z Przedmiotu Najmu
lub niezwlocznie nie usuwa przeszkdéd uniemozliwiajagcych Najemcy korzystanie
z Przedmiotu Najmu, jezeli jest zobowigzany do usuni¢cia przedmiotowej przeszkody;
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b. kontynuowanie wykonywania Umowy jest niemozliwe z powodu czg¢sciowego lub
catkowitego wytaczenia Przedmiotu Najmu z uzytkowania spowodowanego skutkami
dziatania sity wyzsze;j.

Warunkiem wykonania ww. prawa opisanego w ust. 7 niniejszego paragrafu jest pisemne

wezwanie Wynajmujacego do usuni¢cia konkretnie opisanego naruszenia w terminie nie

krotszym niz 10 dni roboczych.

Umowa moze by¢ rozwigzana przez Wynajmujacego ze skutkiem natychmiastowym

w przypadku, gdy Najemca nie wykonuje swoich obowigzkéw wynikajacych z niniejszej

Umowy, a w szczeg6lnosci:

a. dopuszcza si¢ 10 — dniowego opoznienia z ptatnoscig czynszu lub naleznos$ci za media
za co najmniej jeden okres rozliczeniowy (jeden miesigc);

b. uzywa Przedmiotu Najmu w sposob niezgodny z Umowa, w szczego6lnosci prowadzac
na jego terenie dziatalno$§¢ gospodarczg odmienng niz wskazana w § 1 ust. 2 lit. a
Umowy;

c. wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacym normom
porzadkowym ustalonym Umowa, albo czyni korzystanie z innych pomieszczen w
Obiekcie ucigzliwymi;

d. zaniedbuje Przedmiot Najmu w stopniu pogarszajacym jego stan ponad normalne
nastepstwa korzystania;

e. nie stosuje si¢ do zalecen Wynajmujacego, przekazanych mu po przeprowadzeniu
czynnosci kontrolnych;

f. podnajmuje Przedmiot Najmu lub oddaje go do nieoplatnego korzystania innym
podmiotom bez zgody Wynajmujacego;

g. dokonuje istotnych zmian w konstrukcji Przedmiotu Najmu bez zgody
Wynajmujacego, w szczegolnosci polegajacych na modyfikacji oraz robotach
budowlanych, hydraulicznych i elektrycznych, itp.

h. kontynuowanie Umowy jest niemozliwe z powodu czgsciowego lub catkowitego
wylaczenia Przedmiotu Najmu z uzytkowania spowodowanego skutkami dzialania
sity wyzszej lub katastrof;

i.  Wynajmujacy nie posiada waznej polisy OC zgodnej z wymaganiami opisanymi w § 6
ust. 21 3.

Warunkiem wykonania ww. prawa opisanego w ust. 8 niniejszego paragrafu jest pisemne

wezwanie Najemcy do usunigcia konkretnie opisanego naruszenia w terminie nie

krotszym niz 10 dni roboczych.

. W przypadku rozwigzania Umowy ze skutkiem natychmiastowym przez ktorgkolwiek ze

Stron postanowienia § 7 ust. 3 — 6 Umowy stosuje si¢ odpowiednio.

W przypadku rozwigzania Umowy Wynajmujacemu przyshuguje prawo do oprdznienia
Przedmiotu Najmu z wszelkich rzeczy nalezacych do Najemcy, na koszt i ryzyko
Najemcy. Ponadto Wynajmujacy bedzie uprawniony réwniez do odlaczenia w
Przedmiocie Najmu wszelkich mediow, na co Najemca wyraza niniejszym zgode.

Jezeli do rozwigzania Umowy doszlo z wylacznej winy Najemcy, wowczas bgdzie on
zobowigzany zaptaci¢ na rzecz Wynajmujacego kare umowng w wysokosci dwukrotnosci
miesigcznego czynszu. Wynajmujacy jest uprawniony do dochodzenia odszkodowania
przewyzszajacego wysokos¢ zastrzezonej kary umownej.
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§ 8.

Kaucja

. Najemca jest zobowigzany do wniesienia na rzecz wynajmujacego kaucji w wysokosci
dwukrotno$ci czynszu miesigcznego okreslonego w § 5 ust. 1, tj. [...] zk

. Kaucja, o ktérej mowa powyzej, stanowi¢ bedzie zabezpieczenie wszelkich naleznosci
przystugujacych Wynajmujacemu z tytutu Umowy, w szczeg6lnosci wynikajacych
z zaleglych oplat czynszowych, optat za korzystanie z mediow oraz szkod
spowodowanych w Przedmiocie Najmu.

. Najemca zobowigzany jest do zaptaty kaucji w terminie 7 dni od daty przejecia
Przedmiotu Najmu przez Najemce na podstawie protokotu zdawczo odbiorczego.

. Kaucja powinna zosta¢ wptacona przez Najemce na rachunek bankowy Wynajmujacego o
numerze [...].

. W przypadku uchybienia przez Najemcg terminowi zaplaty kaucji okreslonego w ust. 3
powyzej Wynajmujacy bedzie uprawniony do rozwigzania Umowy ze skutkiem
natychmiastowym.

. W sytuacji, gdy w trakcie trwania niniejszej Umowy Najemca nie reguluje naleznos$ci na
rzecz Wynajmujacego, ktore zabezpiecza kaucja, w szczego6lnosci wskazanych w ust. 2,
Wynajmujacy moze je potraci¢ z kwoty uiszczonej kaucji. W takiej sytuacji Najemca jest
zobowigzany do uzupetnienia kwoty kaucji w terminie 7 dni od dnia potragcenia naleznosci
przez Wynajmujacego. Postanowienie ust. 5 stosuje si¢ odpowiednio.

. Po rozwigzaniu niniejszej Umowy kaucja, po potraceniu ewentualnych roszczen, zostanie
zwrdocona Najemcy w terminie 21 dni od dnia ztozenia przez Najemca wniosku o zwrot
kaucji.

§9.

Postanowienia koncowe

. Wszelkie zmiany 1 uzupehnienia postanowieh Umowy wymagaja dla swej waznosci formy

pisemnej pod rygorem niewaznosci.

. W celu umozliwienia skladania o$§wiadczen wskazanych w tresci niniejsze; Umowy,

Strony wskazuja nastgpujace dane kontaktowe:
a. dla Wynajmujacego:

nr tel.: +48 74 646 25 70

adres e-mail: ipd @ipdevelopment.pl

adres do dorgczen: ul. Uczniowska 16, Walbrzych 58-306.
b. dla Najemcy:

[...]

. Zmiana danych wskazanych w ust. 2 nie stanowi zmiany niniejszej Umowy i nie wymaga

zachowania formy pisemnej. Kazda ze Stron zobowigzana jest do niezwlocznego
informowania drugiej Strony o kazdej zmianie danych wskazanych w ust. 2 powyzej pod
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rygorem uznania o$wiadczenia skierowanego na dotychczasowy adres Strony, za
skutecznie dorgczone. Strony postanawiaja, ze w chwili niepodj¢cia korespondencji przez
jedng ze Stron za chwilg jej doreczenia przyjmuje si¢ dzien w ktorym nastgpita pierwsza
proba jej doreczenia (pierwsze awizowanie). W razie niepowiadomienia drugiej Strony o
zmianie adresu wszelka korespondencj¢ uznaje si¢ za skutecznie dostarczong na adres
dotychczasowy.

4. Najemca os$wiadcza, ze zostal poinformowany przez Wynajmujacego o tym, ze Obiekt
wraz z Nieruchomos$cig obj¢ty jest monitoringiem wizyjnym.

5. Cesja wierzytelnosci wynikajacych z Umowy jest mozliwa za uprzednig pisemng zgoda
drugiej Strony.

6. Wszelkie spory wynikle w zwigzku z wykonaniem niniejszej Umowy Strony poddaja pod
rozstrzygnigcie sagdowi powszechnemu wlasciwemu dla siedziby Wynajmujacego.

7. Zalaczniki wymienione w tresci Umowy stanowig jej integralng cz¢$¢.

8. Przez podpisanie Umowy kazda ze Stron potwierdza rowniez otrzymanie wymienionych
w jej tresci zalacznikdw oraz o§wiadcza, ze zapoznala si¢ z ich trescia, do ktorej nie wnosi
zadnych uwag.

9. W sprawach nie uregulowanych Umowa maja zastosowanie przepisy prawa polskiego,
w szczegoblnosci kodeksu cywilnego.

10. Umowe sporzadzono w dwoéch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej
ze Stron.

WYNAIJMUJACY NAJEMCA

Zalaczniki:

1. Zalacznik nr 1 - odpis aktualny z Krajowego Rejestru Sadowego dot. Najemcy / wydruk
z CEIDG dot. Najemcy/ pelnomocnictwo do reprezentowania Najemcy;

2. Zalacznik nr 2 — mapa z oznaczeniem Przedmiotu Najmu;

3. Zalacznik nr 3 — wzor protokotu zdawczo-odbiorczego.
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