Stupski Inkubator Technologiczny
zarzadzany przez Pomorskg Agencje
Rozwoju Regionalnego

Umowa najmu nr /SIT/N/....

Zawartaw dniu .........cocoiiiiiiiiiiinne: w Stupsku, pomiedzy:

Pomorska Agencja Rozwoju Regionalnego S.A. w Stupsku zarzadzajgcg Stupskim Inkubatorem Technologicznym
w Stupsku przy ul. Obroncow Wybrzeza 2, wpisang do Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr: 0000052733,
prowadzonego przez Sgd Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego, kapitat
zaktadowy 30.883.800 zt w catosci wptacony, w imieniu ktérej dziata Ewa Krzaczkowska Dyrektor Stupskiego
Inkubatora Technologicznego na podstawie udzielonego petnomocnictwa stanowigcego Zatacznik nr 1, zwana w
tresci umowy ,,Wynajmujacym”,

a

zwanego w tresci umowy ,,Najemca”

§1 Definicje

llekro¢ w Umowie jest mowa o:

Nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ budynek Stupskiego Inkubatora Technologicznego wraz z budynkiem
gospodarczym, infrastrukturg zewnetrzng oraz elementami matej architektury, potozony w Stupsku przy ul. Portowej
13b na dziatkach oznaczonych numerami ewidencyjnymi dla ktérej Sad Rejonowy w Stupsku prowadzi ksiege
wieczystg o nr SL1S/00061520/5

Budynku — nalezy przez to rozumie¢ budynek Stupskiego Inkubatora Technologicznego

Lokale — nalezy przez to rozumie¢ lokale biurowe o nr ( m2). Lokal potozony w Budynku na parterze, a usytuowanie
na rzucie Budynku okresla Zatgcznik nr 3.

Czesciach wspoélnych Nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie komunikacyjng oraz pomieszczenia
w Budynku stuzgce do wspotkorzystania przez Uzytkownikow

Czesciach wspolnych przypisanych do Lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie komunikacyjng
przypisana do Lokalu stuzgcg do korzystania przez Najemce.

Optatach za media — nalezy przez to rozumie¢ przypadajgce na Najemce indywidualne nalezno$ci za media ktérych
rodzaj i sposob naliczania jest okreslony w Regulaminie, za wyjatkiem czesci rozliczonej w Optacie Eksploatacyjne;.

Optacie eksploatacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ przypadajgce na Najemce naleznosci z tytutu eksploatacji i
dostawy mediéw do Czesci wspolnych Nieruchomosci oraz zwigzane z utrzymaniem Nieruchomosci w nalezytym
stanie technicznym, bezpieczenstwie, porzadku i czystosci, ktorych rodzaj jest okreslony w Zatgczniku nr 2.

Optatach — nalezy przez to rozumie¢ Optate eksploatacyjng i Optaty za media

Regulaminie funkcjonowania Stupskiego Inkubatora Technologicznego — nalezy przez to rozumie¢ zbiér zasad

i warunkow korzystania z Nieruchomosci.

Najemca posiada status firmy ................. w rozumieniu Regulaminu SIT.

Najemcy z tytutu najmu lokali w SIT na stawkach preferencyjnych udziela sie pomocy de minimis.
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§ 2 Oswiadczenia stron

1. Wynajmujacy oswiadcza, ze w stosunku do Nieruchomosci przystuguje mu prawo wtasnosci.

2. Najemca oswiadcza, ze zapoznat sie z przedmiotem najmu, jego potozeniem, stanem technicznym, wyposazeniem
oraz, ze spetnia on jego oczekiwania, w tym z punktu widzenia prowadzenia dziatalnosci zgodnie z postanowieniem
ust. 3 niniejszego paragrafu.

3. Najemca oswiadcza, ze przedmiot najmu bedzie wykorzystywat na prowadzenia dziatalnosci w zakresie PKD:

N -~

wn =

§ 3 Przedmiot najmu, wydanie Lokalu

Przedmiotem najmu sg Lokal.

Z tytutu najmu Lokali najemca ma mozliwos¢ korzystania z toalet oznaczonych nr ............. oraz aneksu
kuchennego oznaczonego numerem ..................... Wynajmujacy oddaje Najemcy Przedmiot najmu do
odpfatnego korzystania na warunkach okreslonych w Umowie, a Najemca Przedmiot Najmu do odptatnego
korzystania przyjmuje na warunkach okreslonych w Umowie.

Wydanie Lokalu Najemcy nastgpi w dniu .......ccoveviiiiiiinnnnnns Wydanie Lokalu zostanie potwierdzone przez
Strony protokotem.

W przypadku gdy Najemca w terminie okreslonym w ust. 3 niniejszego paragrafu nie stawi sie celem przyjecia
Lokali, Lokale bedg uznane za wydane Najemcy bez zastrzezen, co zostanie stwierdzone w protokole
przestanym Najemcy.

Wynajmujgcy moze wstrzymac sie z wydaniem Lokali Najemcy, jezeli Najemca nie wplacit Kaucji wskazanej
w &6 Umowy, w takim jednak wypadku Najemca zobowigzany jest do zaptaty naleznosci z tytutu najmu od
dnia wskazanego w ust. 3 niniejszego paragrafu.

§ 4 Okres najmu i zwrot lokalu

Umowa wchodzi w zycie z dniem podpisania.

Strony ustalajg okres najmu na czas okreslony.

Okres najmu bedzie liczony od dnia wydania okreslonego w §3 ust 3 do dnia .....ccceeviviiiiiiiinenene. r.W
okresie najmu Umowa moze zosta¢ wypowiedziana z przyczyn wskazanych w §10 Umowy oraz rozwigzania
za porozumieniem Stron.

W ostatnim dniu Okresu najmu Najemca zobowigzany jest zwréci¢ Lokal Wynajmujgcemu w stanie
niepogorszonym z zastrzezeniem postanowien ust. 8. Zwrot Lokalu zostanie potwierdzony protokotem.
Koszty przywrocenia lokalu przez Wynajmujgcego do stanu pierwotnego w razie oddania przez Najemce
lokalu w stanie pogorszonym Wynajmujacy pokryje z otrzymanej kaucji. W razie braku pokrycia powyzszych
kosztow w kwocie kaucji Najemca zobowigzuje sie zwréci¢ Wynajmujacemu brakujgcg kwote w terminie 14
dni od otrzymania wezwania do zaptaty.

W przypadku niedokonania zwrotu Lokalu w terminie wskazanym w ust. 4 Wynajmujgcy uprawniony bedzie
do komisyjnego wejscia do Lokalu oraz jednostronnego sporzadzenia protokotu, a nadto do usuniecia z
Lokalu rzeczy i ztozenia ich do przechowania na koszt i ryzyko Najemcy. W tym zakresie postanowienia
niniejszego ustepu stanowig petnomocnictwo dla Wynajmujgcego. Najemca zrzeka sie prawa odwotania tego
petnomocnictwa.

Najemca moze przywracajgc stan poprzedni istniejagcy na dzien wydania Lokalu zabra¢ przedmioty, ktére
potaczyt z Lokalem, chociazby staty sie jego czescig sktadowg. Za zgodg Wynajmujgcego wyrazong w formie
pisemnej pod rygorem niewaznosci, Najemca moze je pozostawi¢. Najemca zrzeka sie prawa zgdania
rozliczenia naktadéw poniesionych na Lokal.

W przypadku gdy Najemca nie przywrécit Lokalu do stanu pierwotnego (pomimo, iz Wynajmujacy nie wyrazit
zgody na pozostawienie dokonanego zainwestowania), Wynajmujgcy wystawi na Najemce fakture VAT z
tytutu przywrécenia lokalu do stanu pierwotnego w wysokosci poniesionych przez Wynajmujgcego kosztéw
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netto wraz z naleznym podatkiem VAT, ptatng w terminie 14 dni od dnia jej wystawienia. Wartos¢ niniejszej
faktury moze by¢ potrgcona z kaucji, o ktérej mowa w § 6 Umowy.

§ 5 Czynsz najmu i Optaty

Najemca zobowigzuje sie do uiszczania na rzecz Wynajmujgcego czynszu najmu i Optat.

Czynsz najmu wynosi:

a) Miesieczny czynsz najmu lokalu zostanie okreslony na podstawie pomnozenia aktualnie obowigzujgcej
stawki czynszu (....... PLN netto/m?) przez ilos¢ metréw kwadratowych powierzchni Lokalu (...... m?)
plus podatek Vat.

3. Optata eksploatacyjna ptatna bedzie przez Najemce zaliczkowo na podstawie pomnozenia aktualnie
obowigzujgcej stawki (........ PLN netto/m?) przez ilos¢ metrow kwadratowych powierzchni Lokali (............
m?) plus podatek VAT. Wysokos$¢ zaliczki za metr kwadratowy moze ulega¢ zmianie w oparciu i z
uwzglednieniem danych za poprzedni okres rozliczeniowy. Zmiana zaliczki nastepuje za pisemnym
powiadomieniem Najemcy na 14 dni przed planowang zmiang i nie wymaga sporzgadzania aneksu do
niniejszej umowy.

4. Koszty ogrzewania ptatne bedg przez Najemce ryczattem na podstawie pomnozenia aktualnie obowigzujacej
stawki (..... netto/m?) przez ilo$¢ metréw kwadratowych powierzchni Lokalu (....... m?) plus podatek VAT.
Wysokos¢ stawki ryczattu za metr kwadratowy moze ulega¢ zmianie w oparciu i z uwzglednieniem danych
za poprzedni okres rozliczeniowy. Zmiana stawki ryczattu nastepuje za pisemnym powiadomieniem Najemcy
na 14 dni przed planowang zmiang i nie wymaga sporzadzania aneksu do niniejszej umowy.

5. Czynsz najmu, Optata eksploatacyjna oraz Optaty za media (ij. energia elektiryczna, ogrzewanie, ustugi
telefoniczne, ustugi Internetu, chtéd w okresie pracy urzgdzen klimatycznych) ptatne bedg miesiecznie, z dotu
do 20-go dnia kazdego nastepnego miesigca na podstawie faktury VAT wystawionej przez Wynajmujgcego.

6. Stawka czynszu najmu i Opfaty eksploatacyjne za okres niepetnego miesigca zostang obliczone
proporcjonalnie.

7. Czynsz najmu i Optaty ptatne sg na rachunek Wynajmujgcego o nr 79 1240 3770 1111 0010 4684 5099
prowadzony w Banku PEKAO SA | Oddziat w Stupsku. Za dzieh zaptaty Strony przyjmujg dzieh uznania
rachunku bankowego Wynajmujgcego kwotg przelewu.

8. Czynsz najmu bedzie podlegac¢ indeksacji od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu w ktérym
nastgpi ogtoszenie poziomu Wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych (pot. inflacja). Pierwsza
indeksacja nastapiw ........... r w miesigcu nastepujgcym po miesigcu w ktorym zostanie ogtoszony poziomu
Wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych (pot. inflacja).

9. Czynsz najmu nie ulega zmniejszeniu z tytutu przerw w dziataniu systemow wentylacji i klimatyzacji, wind,
dostawach mediow, kradziezy, zniszczenia, ktére mogg mie¢ miejsce w Lokalu lub w Czesciach wspdélnych
Nieruchomosci.

10. Wynajmujgcy zobowigzuje sie zapewni¢ Najemcy dostep do symetrycznego tgcza internetowego o

przeptyWnosci: .............ceue. Mb/s, mozliwos¢ kolokacji serwera zgodnie z obowigzujacym cennikiem.

N —

§ 6 Kaucja

1. Jako zabezpieczenie roszczen Wynajmujgcego w stosunku do Najemcy w zakresie ewentualnych szkod
wyrzgdzonych przez Najemce w przedmiocie najmu lub jego zalegtosci z tytutu czynszu najmu i Optat, oraz
pokrycia kosztéw, o ktérych mowa w §4 pkt 8. Umowy, strony Umowy ustanawiaja kaucje w wysokosci 2-
krotnosci miesiecznej kwoty czynszu co stanowi wysokosé ....... zt (stownie: .................. 00/100). Najemca
wptaci Wynajmujgcemu kaucje do dnia ...................... na rachunek bankowy o numerze 79 1240 3770
1111 0010 4684 5099 prowadzony w Banku PEKAO SA | Oddziat w Stupsku. Za dzien zaptaty Strony
przyjmujg dzieh uznania rachunku bankowego Wynajmujgcego.

2. Zwrot Kaucji po rozliczeniu roszczen Wynajmujgcego nastapi po optaceniu ostatniej faktury VAT wystawionej
przez Wynajmujgcego w ramach realizacji niniejszej umowy.

3. Zkwoty Kaucji Wynajmujgcy moze zaspokoiC roszczenia, o ktorych mowa w ust. 1, o czym Najemca zostanie
powiadomiony natychmiast po zaistnieniu tego faktu. Jezeli w czasie obowigzywania Umowy Wynajmujacy
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skorzystatby z przystugujgcego mu potracenia, o ktérym mowa w niniejszym ustepie, w catosci lub czesciowo,
Najemca uzupetni Kaucje do wysokosci kwoty okreslonej w ust. 1 w terminie 7 dni roboczych od dnia
otrzymania pisemnego wezwania od Wynajmujacego.

4. Kaucja nie jest oprocentowana.

§7 Korzystanie z lokalu przez osoby trzecie

1. Najemca nie moze bez zgody Wynajmujgcego udzielonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci oddac¢
Lokalu lub jego czesci do uzywania przez inng osobe lub podmiot na podstawie jakiegokolwiek tytutu
prawnego.

§ 8 Regulamin funkcjonowania SIT

1. Najemca oswiadcza, ze zapoznat sie z Regulaminem funkcjonowania SIT i wyraza zgode na jego
postanowienia oraz zobowigzuje si¢ do ich przestrzegania w cato$ci. Zmiany Regulaminu nie wymagajg
zmiany Umowy i obowiazujg z dniem wskazanym w informacji o wprowadzeniu zmian. Zmiany w Regulaminie
funkcjonowania SIT nie moga uniemozliwi¢ Najemcy korzystania z Lokalu zgodnie z przeznaczeniem Lokalu.
Najemca zobowigzuje sie do zapewnienia przestrzegania Regulaminu przez swoich pracownikow,
dostawcow, klientow itp.

§ 9 Dodatkowe zobowigzania i uprawnienia Stron

Wynajmujgcemu stuzy prawo kontroli Lokalu i jest uprawniony do wejscia do lokalu w obecnosci Najemcy

W nagtych wypadkach zagrozenia bezpieczenstwa Lokalu, Budynku czy Nieruchomosci Wynajmujacy jest

uprawniony do wejscia do Lokalu takze pod nieobecnos¢ Najemcy, zawiadamiajgc o tym niezwiocznie

Najemce. W takim przypadku Wynajmujacy zobowigzany jest do zabezpieczenia Lokalu przed dostepem

0s6b trzecich do czasu przybycia Najemcy.

3.  Wynajmujgcy zobowigzany jest umozliwi¢ Najemcy dostep do Lokalu przez Catg dobe.

4. Najemcy jest uprawniony do wykorzystywania Lokalu na cele wskazane w § 2 ust. 3 Umowy oraz zgodnie z
Regulaminem funkcjonowania Stupskiego Inkubatora Technologicznego

5. Najemca zobowigzuje sie do prowadzenia dziatalnosci w sposob nie ucigzliwy dla innych najemcéw lub
uzytkownikéw pomieszczen w Budynku oraz w sposéb zgodny z postanowieniami Umowy. Nie wytgcza to
jednak mozliwosci prowadzenia przez Najemce drobnych prac remontowych, uzasadnionych
okolicznosciami, o ile o zamiarze ich przeprowadzenia Wynajmujacy zostat uprzednio poinformowany na
piSmie i wyrazit na nie zgode. Wyzej wymienione prace muszg zosta¢ prowadzone zgodnie z
zaakceptowanym przez Wynajmujgcego harmonogramem prac.

6. Najemca zobowigzany jest do stosowania sie do obowigzujgcych przepiséw prawnych, a w szczegolnosci
przepisow BHP i przepiséw przeciwpozarowych oraz sanitarnych.

7. Najemca zobowigzany jest do zapoznania pracownikow z przepisami przeciwpozarowymi, ustaleniami
sposobu postepowania na wypadek pozaru, kleski zywiotowej lub innego zagrozenia.

8. Bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego pod rygorem niewaznosci, Najemcy nie wolno dokonywac
jakichkolwiek zmian w substancji Lokalu oraz dokonywa¢ w nim ulepszen (adaptacje, modernizacje). W
przypadku wykonywania w/w robot Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ za szkody wyrzadzone w Lokalu i /lub
Budynku przez siebie oraz osoby trzecie dziatajgce w jego imieniu lub na jego zlecenie na ogdlnych zasadach
przewidzianych w Kodeksie cywilnym. Najemca wraz z wnioskiem o wyrazenie zgody na dokonanie zmian w
Lokalu zobowigzany jest do ztozenia opisu planowanych prac wraz z ich harmonogramem.

9. Bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego pod rygorem niewaznosci, Najemcy nie wolno umieszczac
na Nieruchomosci lub drzwiach/scianach Lokalu jakichkolwiek reklam lub urzgdzen reklamowych stuzgcych
prezentowaniu znaku firmowego lub oferty handlowej Najemcy.

10. Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ za sprzgtanie Lokalu, Czesci wspdlnych przypisanych do Lokalu, jak

N —
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réwniez za nalezyte zamykanie i zabezpieczenie pomieszczen. Wynajmujgcy nie ponosi odpowiedzialnosci
za utrate lub uszkodzenie ruchomosci i przedmiotow znajdujgcych sie w Lokalu.

Najemca wyraza zgode na wykorzystywanie swojej firmy (nazwy, logotypu) oraz informacji o niej do celéw
marketingowych Wynajmujgcego.

W Obiekcie SIT dziata zewnetrzny i wewnetrzny 24 godzinny system monitoringu wizyjnego.

System wspomaga Zarzgdzajgcego w biezgcym dozorze i zapewnieniu bezpieczehstwa w obiekcie.

Dostep do nagran ma wytagczenie Zarzadzajacy Obiektem i nie wykorzystuje ich do wiasnych celéw
gospodarczych.

System zapisuje obraz z kamer nie diuzej niz na 2 tygodnie od momentu nagrania.

Zasady udostepnienia zapiséw obrazu z systemu wizyjnego okresla Klauzula informacyjna dotyczaca
prowadzenia monitoringu wizyjnego przez PARR S.A

w Stupsku stanowigca zatgcznik do Umowy.

§ 10 Warunki szczegodlne rozwigzania Umowy w Okresie najmu

Wynajmujgcy moze rozwigza¢ Umowe w trybie natychmiastowym w nastepujgcych przypadkach:

1.

2.

—_

Opodznienie w platnosciach. Najemca opdznia sie z zaptatg naleznosci wynikajgcych ze stosunku najmu w
wysokosci jednokrotnego czynszu najmu powyzej 30 dni

Korzystanie z Lokalu przez osoby trzecie. Najemca umozliwit korzystanie z Lokalu przez osoby trzecie
bez zgody Wynajmujgcego wyrazonej zgodnie z warunkami Umowy.

Ogodlne naruszenie Umowy Najmu. Najemca, pomimo otrzymania stosownego pisemnego wezwania od
Wynajmujgcego, nie wykonuje zobowigzan wynikajgcych z niniejszej Umowy i nie zaprzestaje takich
naruszen w terminie dodatkowym wskazanym przez Wynajmujgcego w wezwaniu do zaniechania naruszen.
Naruszenie Regulaminu funkcjonowania SIT. Pomimo otrzymania od Wynajmujgcego stosownego
pisemnego upomnienia, Najemca narusza Regulamin funkcjonowania SIT albo, jezeli pomimo pisemnego
upomnienia Najemca narusza w istotny sposéb spokdj i fad lub powoduje ucigzliwos¢ dla Wynajmujgcego
lub innych Najemcow i uzytkownikéw Nieruchomosci.

Zabezpieczenie wierzytelnosci. Najemca nie wykona zobowigzan zwigzanych z terminowg wptatg Kauciji
lub uzupetnieniem Kaug;ji.

Korzystanie z Lokalu. Najemca pomimo pisemnego upomnienia uzywa Lokal sprzecznie z postanowieniami
niniejszej Umowy, (w szczegélnosci niezgodnie z przeznaczeniem Lokalu) albo powoduje niebezpieczenstwo
powstania szkody lub zniszczenia Lokalu.

Uzyskania negatywnej decyzji z weryfikacji rozwoju przedsiebiorstwa.

§ 11 Postanowienia korncowe

Wszelkie powiadomienia zwigzane z wykonywaniem niniejszej Umowy wymagajg zachowania formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci. Doreczenia bedg dokonywane za pomoca poczty, kuriera lub doreczenia
bezposredniego za pokwitowaniem odbioru. Doreczenia bedg nastepowaty na adres wskazany w Umowie.
Kazda ze Stron zobowigzana jest do powiadomienia drugiej Strony o zmianie adresu do doreczen pod
rygorem uznania korespondenciji kierowanej pod ostatnio podany adres za skutecznie doreczong z dniem
pierwszego awiza lub pierwszej préby doreczenia bezposredniego.

§ 12 Postanowienia przejsciowe i koncowe

. W sprawach nieuregulowanych niniejszg Umowg majg zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego.

Zatgczniki do niniejszej Umowy stanowig jej integralng czesé.

Wszelkie zmiany niniejszej Umowy wymagajg formy pisemnej w formie aneksu do Umowy pod rygorem
niewaznosci.

Sadem witasciwym do rozstrzygania sporéw wyniktych na tle niniejszej Umowy jest sgd powszechny wiasciwy
miejscowo dla Wynajmujgcego.
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Stupski Inkubator Technologiczny
zarzadzany przez Pomorskg Agencje
Rozwoju Regionalnego

5. Wynajmujgcy moze bez zgody Najemcy dokonaé przelewu praw i obowigzkéw wynikajgcych z Umowy na
rzecz oséb trzecich.

6. Najemca nie moze dokonac przelewu praw i obowigzkéw wynikajgcych z niniejszej Umowy na osoby trzecie
bez zgody Wynajmujgcego wyrazonej na piSmie pod rygorem niewaznosci.

7. Niniejsza Umowa sporzadzona zostata w jezyku polskim, w dwoch jednobrzmigcych  egzemplarzach, po
jednym dla kazdej ze stron.

Zatgczniki do Umowy:

Zatgcznik 1 — Petnomocnictwo

Zatgcznik 2 — Cennik wraz z wykazem optat za media w Lokalu Najemcy i Optat eksploatacyjnych

Zatgcznik 3 — Rzut pomieszczen z okresleniem lokalizacji Przedmiotu Najmu

Zatacznik 4 — Regulamin funkcjonowania Stupskiego Inkubatora Technologicznego

Zatgcznik 5 — Oswiadczenie o zapoznaniu sie z Instrukcjg Bezpieczenstwa Pozarowego

Zatgcznik 6 — Swiadectwo charakterystyki energetycznej czesci budynku Stupskiego Inkubatora Technologicznego
Zatgcznik 7 — Klauzula informacyjna RODO

Zatgcznik 8 — Klauzula informacyjna dotyczgca prowadzenia monitoringu wizyjnego przez PARR S.A w Stupsku

Wynajmujacy Najemca
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