Zatgcznik nr 1
do Umowy najmu lokalu uzytkowego

OGOLNE WARUNKI
PODNAJMU LOKALI UZYTKOWYCH

§1 [DEFINICJE]

llekro¢ w Ogdlinych Warunkach Podnajmu Lokali Uzytkowych jest mowa o:

1)
2)

3)

4)

5)

6)
7)
8)

?)

10)

OWN - nalezy przez to rozumiec niniejsze Ogdlne Warunki Podnajmu Lokali
Uzytkowych.

Wynajmujgcym - nalezy przez to rozumie¢ Kedzierzynsko — Kozielski Park
Przemystowy Sp. z 0.0. z siedzibg w Kedzierzynie — KoZzlu.

Podnajemcy - nalezy przez to rozumiel osobe fizyczng, osobe prawng lub
jednostke organizacyjng nieposiadajgcg osobowosci  prawnej, z  ktérg
Wynajmujgcy zawart Umowe Podnajmu Lokalu Uzytkowego.

Umowie - nalezy przez to rozumie¢ Umowe Podnajmu Lokalu Uzytkowego
zawartg pomiedzy Wynajmujgcym i Podnajemcg do ktdrej niniejsze OWN
stanowiq zatgcznik nr 1.

Nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ dziatke oznaczong numerem
ewidencyjnym 588/352, dla ktérej Sgd Rejonowy w Kedzierzynie — KozZlu, V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr KW OP1K/00049557/5,
zabudowang budynkiem biurowym, wraz z infrastrukturg zewnetrzng, potozonym
w Kedzierzynie — Kozlu przy ul. Szkolnej 17 (47 — 225 Kedzierzyn Kozle).

Budynku — nalezy przez to rozumie¢ budynek biurowy zlokalizowany na terenie
Nieruchomosci.

Lokalu — nalezy przez to rozumiec lokal biurowy stanowigcy przedmiot Umowy.
Czesciach wspodlnych Nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie
komunikacyjng Budynku i Nieruchomosci oraz pomieszczenia w Budynku stuzgce
do wspodtkorzystania przez uzytkownikow.

Optatach eksploatacyjnych - nalezy przez to rozumie¢ przypadajgce na
Podnajemce naleznosci z tytutu eksploatacji i dostawy medidw do
Nieruchomosci oraz zwigzane z utrzymaniem Nieruchomosci w nalezytym stanie
technicznym, bezpieczenstwie, porzgdku i czystoSci oraz podatki i optaty
zwigzane bezposrednio z Nieruchomoscig. Wskazane optaty obejmujg: optaty za
energie cieplng, energie elekiryczng, dostarczanie wody i odprowadzanie
Sciekow, sprzgtanie w Czesciach wspdlnych Nieruchomosci, zagospodarowanie
odpaddw komunalnych, ochrone i monitoring Nieruchomosci, obstuge
techniczng Budynku, dostep do Internetu oraz linii telefonicznej (bez optat za
korzystanie), koszty zarzgdzania, rownowartos¢ podatku od nieruchomosci.
Regulaminie — nalezy przez to rozumie¢ Regulamin Kedzierzyhsko — Kozielskiego
Inkubatora Przedsiebiorczosci.



§2 [POSTANOWIENIA OGOLNE]

1.

Niniejsze OWN regulujg zasady wykonywania Umowy, w tym zasady korzystania z
lokali Wynajmujgcego.

Szczegdtowe warunki  podnajmu  sg uzgadniane kazdorazowo  przez
Wynajmujgcego oraz Podnajemce w Umowie.

Niniejsze OWN, Umowa, do ktdrej stanowig one zatgcznik, jak rowniez Regulamin,
obejmujg petny zakres wzajemnych praw i zobowigzan w zakresie podnajmu
Lokalu, $wiadczonego przez Wynajmujgcego na rzecz Podnajemcy. Niniejsze
OWN stanowiqg integralng cze$¢ Umowy, do ktérej sq zatgczone, i wspdlnie
stanowig Umowe zawartg pomiedzy Wynajmujgcym i Podnajemcaq, uzupetniang
ponadto zapisami Regulaminu. W razie rozbieznosci tresci, pierwszehstwo bedq
miaty postanowienia w nastepujgcej kolejnosci:

a) Umowy

b) OWN

c) Regulaminu.

§3 [OKRES NAJMU | ZWROT LOKALU]

1.

W ostatnim dniu Okresu najmu Podnajemca zobowigzany jest zwrdcic Lokal
Wynajmujgcemu w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie z
zastrzezeniem postanowien ust. 4. Zwrot Lokalu zostanie potwierdzony
protokotem. Na pisemny wniosek Podnajemcy Strony mogqg ustali¢ inny termin
zwrotu w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

W przypadku niedokonania zwrotu Lokalu w terminie wskazanym w ust. 1
Wynajmujgcy uprawniony bedzie do komisyjnego wejscia do Lokalu oraz
jednostronnego sporzgdzenia protokotu, a nadto do usuniecia z Lokalu rzeczy i
ztozenia ich do przechowania na koszt i ryzyko Podnajemcy. W tym zakresie
postanowienia niniejszego ustepu stanowiq petnomocnictwo dla
Wynajmujgcego. Podnajemca  zrzeka sie  prawa  odwotania  tego
petnomocnictwa.

Z tytutu bezumownego korzystania z Lokalu po zakonczeniu Okresu najmu
Podnajemca zaptaci na rzecz Wynajmujgcego kare umowng w wysokosci 1-
krotnoSci miesiecznego czynszu (w wysokosci jak za ostatni miesigc Okresu
najmu) za kazdy rozpoczety miesigc bezumownego korzystania z Lokalu oraz
ewentualne optaty dodatkowe (jedli dotyczy). Za kazdy okres bezumownego
korzystania z lokalu bedg na Podnajemce wystawiane faktury VAT oraz wszczeta
zostanie procedura nakazujgca opuszczenie i oprdznienie lokalu. W przypadku
braku regulowania ptatnosci sprawa zostanie skierowana na droge sgdowaq,.
Podnajemca moze przywracajgc stan poprzedni istniejgcy na dzien wydania
Lokalu zabra¢ przedmioty, ktére potgczyt z Lokalem, chociazby staty sie jego
czescig sktadowq. Za zgodg Wynajmujgcego wyrazong w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci, Podnajemca moze je pozostawi¢. Podnajemca zrzeka sie
prawa zgdania rozliczenia naktaddw poniesionych na Lokal.



5.

W przypadku gdy Podnajemca nie przywrécit Lokalu do stanu pierwotnego
pomimo, iz Wynajmujgcy nie wyrazit zgody na pozostawienie dokonanego
zainwestowania, Wynajmujgcy jest uprawniony do przywrdcenia Lokalu do stanu
pierwotnego. Podnajemca zobowigzuje sie zwrdcic Wynajmujgcemu poniesione
w tym zakresie koszty w terminie 7 dni, liczgc od dnia otrzymania wezwania do
zaptaty.

Uzywanie Lokalu przez Podnajemce po wygasnieciu Umowy z jakiegokolwiek
powodu bez wyraznej zgody Wynajmujgcego wyrazonej na pismie pod rygorem
niewaznosci nie powoduje w zadnym wypadku kontynuacji/przedtuzenia
Umowy na czas nieoznaczony.

§4 [CZYNSZ PODNAJMU | OPLATY]

1.

Czynsz najmu ptatny bedzie miesiecznie, z gory do 10-go dnia kazdego miesigca
kalendarzowego na podstawie faktury VAT wystawionej przez Wynajmujgcego.
Faktury bedqg dostarczane Podnajemcy w formie papierowej lub za zgodg
podnajemcy wyrazong na pismie w formie elekfronicznej. Strony ustalajg, ze
miesigcem rozliczeniowym bedzie miesigc wystawienia faktury VAT przez
Wynajmujgcego.

Czynsz podnajmu za okres niepetnego miesigca zostanie obliczony
proporcjonalnie.

Czynsz najmu nie ulega zmniejszeniu z tytutu przerw w dziataniu systemow
wentylacji i klimatyzacii, wind, dostawach medidw, kradziezy, zniszczenia, ktdre
mogq mie¢ miejsce w Lokalu lub w Czesciach wspdlnych Nieruchomosci.

Czynsz podnajmu nie obejmuje optat za dodatkowe ustugi  np.
teleinformatyczne $wiadczone przez Wynajmujgcego na rzecz Podnajemcy na
podstawie odrebnych umow.

Czynsz podnajmu podlega raz w roku waloryzacji zgodnie z Sredniorocznym
wskaznikiem cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogtaszanym przez Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego, gdzie pierwsza waloryzacja nastgpi dnia 10
lutego roku kalendarzowego nastepujgcego po roku, w ktérym Umowa zostata
zawarta, a kolejne nastepowac bedg w rocznice tej daty.

Zmiana stawki czynszu w wyniku waloryzacji, o ktérej mowa w ust. 5, nie stanowi
zmiany Umowy i nie wymaga formy pisemnego aneksu, a tym samym zgody
Podnajemcy. Zmiana stawki czynszu, o ktérej mowa w ust. 5, nastepuje w drodze
pisemnego zawiadomienia dokonanego przez Wynajmujgcego.

Czynsz najmu zostat przez Wynajmujgcego skalkulowany w ten sposéb, ze
zawiera w sobie Optaty eksploatacyjne, z zastrzezeniem ust. 8 ponizej.

W wypadku zwiekszenia ktéregokolwiek z Swiadczeh wchodzgcych w sktad
Optat eksploatacyjnych przez dostawcdw konkretnej ustugi bqdz konkretnego z
medidw o wiecej niz 10 % wzgledem ich wysokosci z dnia zawarcia Umowy,
odpowiedniemu podwyzszeniu podlegat bedzie czynsz podnajmu. Zmiana
czynszu podnajmu nastgpi poczgwszy od pierwszego dnia miesigca, w ktdérym
zwiekszono Swiadczenie.

Zmiana stawki czynszu, o ktérej mowa w ust. 8 powyzej, nie stanowi zmiany
Umowy i nie wymaga formy pisemnego aneksu, a tym samym zgody



Podnajemcy. O zmianie stawki czynszu o ktérej mowa w ust. 7, Podnajemca
bedzie zawiadamiany przez Wynajmujgcego drogg pisemna.

§5 [DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | UPRAWNIENIA STRON]

1. Wynajmujgcemu stuzy prawo kontroli Lokalu i jest uprawniony do wejscia do
Lokalu w obecnosci Podnajemcy.

2. W nagtych wypadkach zagrozenia bezpieczenstwa Lokalu, Budynku czy
Nieruchomos$ci Wynajmujgcy jest uprawniony do wejscia do Lokalu takze pod
nieobecnos¢ Podnajemcy, zawiadamiajgc o tym niezwtocznie Podnajemce. W
takim przypadku Wynajmujgcy zobowigzany jest do zabezpieczenia Lokalu
przed dostepem osdb trzecich do czasu przybycia Podnajemcy.

3. Podnajemca jest uprawniony do wykorzystywania Lokalu wytgcznie na cele i w
sposdb wskazane w §2 ust. 3 Umowy. Ewentualna zmiana celu i/lub sposobu
korzystania z Lokalu stanowi zmiane Umowy i wymaga pisemnej zgody
Wynajmujgcego pod rygorem niewaznosci.

4. Podnajemca zobowigzuje sie do prowadzenia dziatalnosci wskazanej w §2 ust. 3
Umowy w sposdb nieucigzliwy dla innych najemcdodw lub uzytkownikdw
pomieszczeh w Budynku oraz w sposdéb zgodny z postanowieniami Umowy. Nie
wytgcza to jednak mozliwosci prowadzenia przez Podnajemce drobnych prac
remontowych, uzasadnionych okolicznosciami, o ile o zamiarze ich
przeprowadzenia Wynajmujgcy zostat uprzednio poinformowany na pismie i
wyrazit na nie zgode. Wyzej wymienione prace muszg zostaC prowadzone
zgodnie z zaakceptowanym przez Wynajmujgcego harmonogramem prac.

5. Podnajemca zobowigzany jest do stosowania sie do obowigzujgcych przepisdw
prawnych, a w szczegdlnosci przepisdw BHP i przepisdw przeciwpozarowych oraz
sanitarnych.

6. Podnajemca zobowigzany jest do zapoznania pracownikdw z przepisami
przeciwpozarowymi, ustalenia sposobu postepowania na wypadek pozaru, kleski
zywiotowej lub innego zagrozenia.

7. Podnajemca zobowigzany jest niezwtocznie zawiadomi¢é Wynajmujgcego o
kazdej awarii lub zdarzeniu, w wyniku ktérych Lokal doznat szkody lub moze
zostac narazony na szkode.

8. Bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego pod rygorem niewaznosci,
Podnajemcy nie wolno dokonywac jakichkolwiek zmian w substancji Lokalu oraz
dokonywa¢ w nim ulepszeh (adaptacje, modernizacje). W przypadku
wykonywania w/w robdét Podnajemca ponosi odpowiedzialnos¢ za szkody
wyrzgdzone w Lokalu i/lub Budynku przez siebie oraz osoby trzecie dziatajgce w
jego imieniu lub na jego zlecenie na ogdlinych zasadach przewidzianych w
Kodeksie cywilnym. Podnajemca 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,
Podnajemcy nie wolno umieszcza¢ na Nieruchomosci lub drzwiach/$cianach
Lokalu jakichkolwiek reklam lub urzgdzen reklamowych stuzgcych prezentowaniu
znaku firmowego lub oferty handlowej Podnajemcy.



10. Podnajemca zobowigzany jest informowa¢ Wynajmujgcego o wszelkich
przeksztatceniach jako podmiotu gospodarczego a takze danych dotyczgcych
siedziby/miejsca wykonywania dziatalnosci gospodarczej, miejsca zamieszkania,
reprezentacji.

11. Podnajemca ponosi odpowiedzialno$¢ za sprzgtanie Lokalu, jak réwniez za
nalezyte jego zamykanie. Wynajmujgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za utrate
lub uszkodzenie ruchomosci i przedmiotdw znajdujgcych sie w Lokalu.

12. Podnajemca wyraza zgode na wykorzystywanie swojej firmy (nazwy, logotypu)

oraz informacji o niej do celéw marketingowych Wynajmujgcego.

§6 [UBEZPIECZENIE]

Przez caty okres trwania Umowy Podnajemca jest zobowigzany do posiadania
ubezpieczenia Odpowiedzialnosci Cywilnej prowadzonej w Lokalu dziatalnosci (w
zakresie deliktowym jak i kontraktowym) z limitem odpowiedzialnosSci nie mniejszym
niz 10.000,00 zt. Podnajemca przedstawi Wynajmujgcemu kopie stosownej polisy na
jego zadanie, w terminie 14 dni od dnia zgtoszenia takiego zgdania.

§7 [WARUNKI SZCZEGOLNE ROZWIAZANIA UMOWY W OKRESIE PODNAJMU]

Wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ Umowe w frybie natychmiastowym
w nastepujgcych przypadkach gdy:

1) Podnajemca lokalu dopuszcza sie zwtoki z zaptatg czynszu co najmniej za dwa
petne okresy ptatnosci, a Wynajmujgcy uprzedzit Podnajemce na pismie,
udzielajgc mu dodatkowego terminu 14 dni do zaptaty zalegtego czynszu.

2) Podnajemca umozliwit korzystanie z Lokalu przez osoby trzecie bez zgody
Wynajmujgcego wyrazonej zgodnie z warunkami Umowy.

3) Podnajemca dokonat wniesienia prawa najmu joko wktadu do spdtki, bgdz
dokonat zamiany lub obcigzenia prawa najmu w inny sposdb, bez uprzedniej
pisemnej zgody Wynajmujgcego.

4) Podnajemca, pomimo otrzymania pisemnego wezwania od Wynajmujgcego,
nie wykonuje zobowigzan wynikajgcych z Umowy i nie zaprzestaje takich
naruszen w terminie dodatkowym wskazanym przez Wynajmujgcego w
wezwaniu do zaniechania naruszen.

5) Podnajemca narusza w istotny sposéb spokdj i tad lub powoduje ucigzliwose
dla Wynajmujgcego lub innych Podnajemcdw i uzytkownikdw Nieruchomosci.

6) Zostanie ztozony wniosek o wszczecie postepowania upadtosciowego w
stfosunku do Podnajemcy lub Sgd nie uwzgledni wniosku © wszczecie
postepowania upadtosciowego ze wzgledu na brak majgtku Podnajemcy
koniecznego do pokrycia kosztéw postepowania upadtosciowego.

7) Podnajemca ztozy wniosek o wszczecie postepowania naprawczego.

8) Podnajemca postawiony zostanie w stan likwidacji (dobrowolnej lub
przymusowej) lub zostanie podjeta uchwata o rozwigzaniu Podnajemcy.

9) Podnajemca nie wykona zobowigzan zwigzanych z ubezpieczeniem Lokalu i
prowadzonej dziatalnosSci zgodnie z postanowieniami Umowy.

10) Podnajemca pomimo pisemnego upomnienia uzywa Lokal sprzecznie z
postanowieniami niniejszych OWN, Umowy lub Regulaminu, a w szczegdlnosci



niezgodnie z przeznaczeniem Lokalu albo, jezeli pomimo otrzymania
pisemnego wezwania zaistnieje niebezpieczenstwo powstania szkody lub
zniszczenia Lokalu.

§8 [ZMIANA TYTULU PRAWNEGO WYNAJMUJACEGO DO NIERUCHOMOSCI]

W przypadku, gdy Wynajmujgcy stanie sie uzytkownikiem wieczystym/wtascicielem
Nieruchomosci oraz Budynku, odtgd uzyte w niniejszym Regulaminie nastepujgce
pojecia nalezy rozumiec:

a) Podnajemca - jako Najemce

b) Umowe - jako umowe najmu
bez koniecznosci zmiany niniejszego Regulaminu ani umowy.

WYNAJMUJACY PODNAJEMCA



