Zalgcznik nr 5

do Regulaminu konkursu na wynajem lokali biurowych

w Biatostockim Parku Naukowo-Technologicznym
przeznaczonych na prowadzenie dziatalnosci okolobiznesowej

UMOWA NAJMU
nr BPN-T.2501.111.4.2024

zawartawdniu .  .2024 r. w Bialymstoku
POMIEDZY:

MIASTEM BIALYSTOK - NIP: 9662117220, REGON 050658640, w imieniu, ktérego wystepuje
BIALOSTOCKI PARK NAUKOWO-TECHNOLOGICZNY z siedzibg w Biatymstoku przy ul. Zurawiej 71,
15-540 Biatystok, ktory, na podstawie pelnomocnictwa udzielonego w dniu przez
, reprezentuje:

zwanym dalej ,,Wynajmujacym",
A

- NIP , REGON , KRS/CEIDG ,
z siedzibg w ,ul. , - , ktora reprezentuje:

zwang dalej ,,Najemca".

Wynajmujacy i Najemca wspoélnie dalej zwani ,,Stronami", a kazdy z nich z osobna ,,Strona" zawieraja
umowe najmu Lokalu (zwang dalej ,,Umow3a"), o nastepujacej tresci:

§1.
Pomieszczenia

1. Wynajmujacy oswiadcza, iz na podstawie decyzji z dnia 28 listopada 2017 r. przekazano mu w trwaty
zarzad nieruchomo$é, potozong w Biatymstoku przy ul. Zurawiej 71, dziatka o numerze ewidencyjnym
767/42 obreb 21, dla ktérych Sad Rejonowy w Biatymstoku prowadzi ksigge wieczysta o numerze
BI1B00214199/2, ktéra to nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem stanowigcym wlasno$¢ Miasta
Bialystok - zwanym dalej ,,Inkubatorem Technologicznym”.

2. Wynajmujacy oswiadcza, ze w budynku Inkubatora Technologicznego i Administracji znajduja si¢ lokale
oznaczone numerami 2.08, 2.28 i 2.30 o tacznej powierzchni 94,55 m?.
- zwane w dalszej czgsci Umowy ,,Przedmiotem Najmu”.

3. Rzut kondygnacji budynku Inkubatora Technologicznego i Administracji z zaznaczonym Przedmiotem
Najmu stanowi Zalacznik nr 1 do Umowy.

4. Wynajmujacy o$wiadcza, ze zawarcie przez niego Umowy nie narusza zadnych praw osob trzecich.

§2.

Przekazanie i Uzytkowanie Pomieszczen

1. Strony niniejszym zawierajg umow¢ najmu lokali oznaczonych numerami 2.08, 2.28 i 2.30, na mocy,
ktorej] Wynajmujacy zobowiazuje sie¢ odda¢ Najemcy Przedmiot Najmu do uzywania na czas oznaczony
wraz z mozliwoscig korzystania z powierzchni wspolnych w budynku Inkubatora Technologicznego
1 Administracji, a Najemca zobowigzuje si¢ ptaci¢ Wynajmujgcemu umdwiony czynsz.

2. Zawarcie niniejszej Umowy uprawnia Najemc¢ do korzystania z powierzchni wspolnych, przez ktore
rozumie si¢:
1) powierzchnie komunikacyjne, korytarze, klatki schodowe, windy,
2) powierzchnie socjalne,
3) toalety,
4) tereny zewngtrzne,
5) parking.
Najemca zobowigzuje si¢ do korzystania z powierzchni wspdlnych w sposob jak najmniej ucigzliwy dla
innych uzytkownikéw Inkubatora Technologicznego i Administracji, w zakresie niezb¢dnym do
prowadzenia przez Najemce prawidlowej gospodarki.
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. Wydanie Przedmiotu Najmu Najemcy nastgpi na podstawie protokotu przekazania, podpisanego przez

obie strony. W protokole przekazania stwierdzone zostang migdzy innymi stan techniczny Przedmiotu
Najmu oraz wyposazenie. Wzor protokotu przekazania stanowi Zalacznik nr 2 do Umowy. Przedmiot
najmu i jego stan techniczny jest Najemcy znany i Najemca nie wnosi i nie b¢dzie wnosi¢ w przysztosci
zadnych roszczen z tego tytutu.

Najemca zobowigzuje si¢ do stosowania Regulaminu Porzgdkowego Obiektow Biatostockiego Parku
Naukowo-Technologicznego (Zalacznik nr 3) i zapoznania z nim podlegtych pracownikow i innych
0s0b.

§3.

Obowiazki Najemcy
Przedmiot Najmu przeznaczony jest na cele zwigzane z dziatalnoscia gospodarcza Najemcy.
Najemca zobowigzany jest do prowadzenia w Przedmiocie Najmu dziatalno$ci okreslonej w ust. 1 przez
caty okres trwania Umowy.
Zaprzestanie prowadzenia przez Najemcg dziatalno$ci w Przedmiocie Najmu na okres przekraczajacy
trzy miesigce bedzie uwazane za naruszenie postanowien Umowy.
Najemca zobowigzuje si¢ do uzywania Przedmiotu Najmu zgodnie z przeznaczeniem w celu okre$lonym
w ust. 1, w sposob jak najmniej ucigzliwy dla sgsiadow i innych uzytkownikéw Inkubatora
Technologicznego i Administracji oraz do przestrzegania w odniesieniu do Przedmiotu Najmu zasad
prawidlowej gospodarki i zasad wynikajacych z ogdélnych przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy.
W szczegolnosci Najemca zobowigzuje sig, iz ilo$¢ pracownikow, zleceniobiorcow, wykonawcow oraz
wspotpracownikow Najemcy, zatrudnionych przez Najemce w Przedmiocie Najmu, przypadajacych na
jednostke powierzchni, nie przekroczy 1 osoby/ 5m? powierzchni Przedmiotu Najmu, pod rygorem
skutkéw, o ktérych mowa w § 6 ust. 31 § 14 ust. 3 Umowy.
Najemca zobowigzuje si¢ do korzystania z powierzchni wspolnych Inkubatora Technologicznego
1 Administracji, w sposob jak najmniej ucigzliwy dla innych uzytkownikow Inkubatora Technologicznego
1 Administracji, w zakresie niezbednym do prowadzenia przez Najemce prawidlowej gospodarki.
Najemca zobowigzuje si¢ do przestrzegania Regulaminu Bialostockiego Parku Naukowo-
Technologicznego, stanowigcego Zalgceznik nr 4 do Umowy i zwanego dalej ,,Regulaminem”. Najemca
o$wiadcza, ze zapoznat si¢ 1 akceptuje aktualng, obowigzujaca tres¢ powyzszego Regulaminu.
Najemca ma swobodny dostep do Przedmiotu Najmu 24h na dobe.
Najemca zobowiazuje si¢ do nieinstalowania bez pisemnej zgody Wynajmujacego zadnych dodatkowych
zabezpieczen 1 zamkéw w drzwiach prowadzacych do przedmiotu najmu. W przypadku ich
zamontowania bez uprzedniej zgody Wynajmujacego, zabezpieczenia zostang usunicte na koszt Najemcy.
Rezerwacji sal spotkan, konferencyjnych i szkoleniowych dokonuje si¢ w systemie internetowym
dostepnym ze strony internetowej Bialostockiego Parku Naukowo-Technologicznego zarejestrowanym
uzytkownikom.
Najemca ma bezptatny dostep do sal spotkan w budynku Inkubatora Technologicznego i Administracji
o nr 2.35, 3.09 i 4.09. Optaty za wynajem innych sal konferencyjnych i szkoleniowych sg zgodne
z cennikiem wynajmu sal konferencyjnych — na zasadach opisanych w odrgbnej umowie.
Najemca o$wiadcza, ze:
- otrzymal do swojej dyspozycji jeden egzemplarz kopii Instrukcji Bezpieczenstwa Pozarowego
(Biatystok, grudzien 2023 roku), =zatwierdzonej przez Dyrektor Biatostockiego Parku
Naukowo-Technologicznego Anng Daszutg-Zalewska i stanowigcej Zatacznik nr 1 do Regulaminu
Porzadkowego Obiektow BPN-T (Zalacznik nr 3);
- zapoznat si¢ z trescig Instrukcji Bezpieczenstwa Pozarowego (Biatystok, grudzien 2023 roku),
zatwierdzonej przez Dyrektor Biatostockiego Parku Naukowo-Technologicznego Ann¢ Daszute-
Zalewska;
- zobowigzuje si¢ do zapoznania z tre$cig Instrukcji Bezpieczenstwa Pozarowego (Bialystok, grudzien
2023 roku), zatwierdzonej przez Dyrektor Biatostockiego Parku Naukowo-Technologicznego Anng
Daszutg-Zalewska, wszystkich osob korzystajacych z Przedmiotu Najmu w tym w szczegdlnosSci
Pracownikow Najemcy;
- zobowigzuje si¢ do niezwlocznego przeprowadzenia Przeciwpozarowego Szkolenia Informacyjnego
o ktorym mowa w ust. 7.1. Instrukcji Bezpieczenstwa Pozarowego (Biatystok, grudzien 2023 roku),
zatwierdzonej przez Dyrektor Bialostockiego Parku Naukowo-Technologicznego Ann¢ Daszute-

2



Zalgcznik nr 5

do Regulaminu konkursu na wynajem lokali biurowych

w Biatostockim Parku Naukowo-Technologicznym
przeznaczonych na prowadzenie dziatalnosci okolobiznesowej

Zalewska, wszystkich osob korzystajacych z Przedmiotu Najmu w tym w szczegdlnosci Pracownikow
Najemcy, jednak nie pozniej niz w terminie 90 (slownie: dziewig¢édziesigciu) dni od daty zawarcia
Umowy;

- zobowiazuje si¢ do bezwzglednego stosowania i przestrzegania zapisow Instrukcji Bezpieczenstwa
Pozarowego (Biatystok, grudzien 2023 roku), zatwierdzonej przez Dyrektor Biatostockiego Parku
Naukowo-Technologicznego Ann¢ Daszute-Zalewska;

- otrzymat do swojej dyspozycji jeden egzemplarz kopii Instrukcji Postgpowania na Wypadek Grozby
Zdetonowania Ladunku Wybuchowego (Biatystok, grudzien 2015 roku) oraz Instrukcji Postepowania
Pracownikow Ochrony w Przypadku Napadu na obiekt Bialostockiego Parku Naukowo-
Technologicznego w Biatymstoku (Biatystok, grudzien 2015 roku), stanowigcych Zatgczniki nr 2 i 3 do
Regulaminu Porzadkowego Obiektow BPN-T (Zalacznik nr 3), zapoznat si¢ z ich trescia, zobowigzuje
si¢ do zapoznania z ich treScig wszystkich o0sob korzystajacych z Przedmiotu Najmu w tym
w szczegbOlnosci Pracownikow Najemcy oraz zobowigzuje si¢ do bezwzglednego stosowania
1 przestrzegania zapisOw tychze instrukcji;

- otrzymat do swojej dyspozycji jeden egzemplarz kopii Instrukeji Eksploatacji Urzadzen Energetycznych
(Biatystok, 26 wrzesnia 2017 roku), stanowigcej Zataczniki nr 5 do Regulaminu Porzadkowego Obicktow
BPN-T (Zalacznik nr 3), zapoznat si¢ z jego trescig, zobowigzuje si¢ do zapoznania z jego trescig
wszystkich 0sob korzystajacych z Przedmiotu Najmu w tym w szczegdlnosci Pracownikow Najemcy oraz
zobowiazuje si¢ do bezwzglednego stosowania i przestrzegania zapisow tejze instrukcji.

12. Najemca zobowiazuje si¢, zgodnie z przepisami ustawy z dn. 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych w terminie 14 dni od daty podpisania niniejszej umowy do ztozenia informacji w sprawie
podatku od nieruchomosci IN-1 Iub deklaracji na podatek od nieruchomosci DN-1 w Departamencie
Finans6w Miasta Urzedu Miejskiego w Biatymstoku ul. Stonimska 1 pok. 19 Biuro Obstugi Interesanta.
Najemca zobowigzuje si¢ ponadto, do terminowego regulowania podatku od nieruchomosci.

§4.
Obowiazki Wynajmujgcego
1. Wynajmujacy zabezpiecza utrzymanie porzadku i czystosci na terenie BPNT - w obrebie uzytkowanych
powierzchni wspdlnych i terenéw zewnetrznych.
2. Wynajmujacy zabezpiecza odbior i utylizacje odpadéw komunalnych z miejsc do tego wyznaczonych.

§5.
OKkres najmu
Umowa najmu zostaje zawarta na czas okreslony wynoszacy 3 lata (36 miesiecy) poczawszy
najwczesniej od dnia 1 stycznia 2025 r. do dnia r.

§ 6.
Czynsz, Oplaty Eksploatacyjne, Media
1. Najemca z tytutu najmu lokali, z zastrzezeniem ustepow ponizszych, bedzie placit Wynajmujacemu:
- za lokale biurowe - miesi¢czny czynsz bazowy w kwocie m? x stawka netto zH/m? .
z} netto (stownie: ztotych /100) + podatek VAT wg obowigzujacej

stawki.

2. Poza zaptata czynszu najmu Najemca zobowigzuje si¢ uiszcza¢ miesi¢cznie zryczaltowang oplate
eksploatacyjng w wysokosci 21,75 zt (stownie: dwadziescia jeden ztotych 75/100) + podatek VAT wg
obowigzujacej stawki za 1m? (jeden metr kwadratowy) wynajmowanej powierzchni, w wysokosci
okreslanej przez Wynajmujacego stosownie do zmian cen na rynku, obliczong dla catej powierzchni
Przedmiotu Najmu, tj. w kwocie 2 056,46 zl (stownie: dwa tysiace pigcdziesiat szes¢ ztotych 46/100 +
podatek VAT wg obowigzujacej stawki.

Optata eksploatacyjna pokrywa nastepujace koszty zwigzane z eksploatacjg Przedmiotu Najmu:
1) dostarczanie energii elektryczne;j,

2) dostarczanie wody i odprowadzanie Sciekéw do/z pomieszczen socjalnych,

3) dostarczanie ciepfa,

4) sprzatanie powierzchni wspolnej,

5) wywoz $mieci komunalnych,

6) ochrona,
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7) pielegnacja terenéw zielonych,

8) przeglady techniczne i konserwacje obiektu, naprawy,

oraz inne koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem budynku oraz powierzchni wspolnych.

W razie przekroczenia przez Najemce liczby 0sob, o ktorych mowa w § 3 ust. 4 Umowy, Najemca bedzie
zobowigzany do zaplaty, poczawszy od miesigca nastgpujagcego po miesigcu, w ktorym przekroczenie
nastgpito, miesiecznie zryczattowanej zwickszonej optaty eksploatacyjnej za 1m? (jeden metr
kwadratowy) wynajmowanej powierzchni w wysokosci 24,00 zt netto + podatek VAT wg obowiazujacej
stawki.

Obowigzek zaptaty czynszu oraz oplaty eksploatacyjnej powstaje z dniem wskazanym w § 5.
W przypadku, gdy wydanie Przedmiotu Najmu nie nastapi pierwszego dnia miesigca kalendarzowego,
czynsz oraz oplata eksploatacyjna ulegnie proporcjonalnie zmniejszeniu w stosunku do liczby dni,
w czasie ktorych Najemca nie byl w posiadaniu Przedmiotu Najmu. Jezeli nie dojdzie do wydania
Przedmiotu Najmu z przyczyn lezacych po stronie Najemcy, Najemca bedzie zobowigzany do zaptaty
czynszu poczawszy od umowionego dnia wydania.

Stawka czynszu za metr kwadratowy powierzchni Przedmiotu Najmu moze podlega¢ waloryzacji
o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towardw i ustug ogloszony przez Prezesa Gtownego Urzedu
Statystycznego, co nie stanowi zmiany Umowy. Do waloryzacji dokonanej w tym trybie nie stosuje si¢
przepisu art. 685' Kodeksu Cywilnego.

Dyrektor BPN-T ustala wysokos¢ oplaty eksploatacyjnej na podstawie realnych kosztow eksploatacyjnych
budynku i ma prawo do jej zmiany w ciggu roku obowiazywania umowy, w oparciu o0 zmiany cen
u dostawcow mediow i uslugodawcow zewnetrznych, co nie stanowi zmiany Umowy. Do zmiany
dokonanej w tym trybie nie stosuje si¢ przepisu art. 685! Kodeksu Cywilnego.

Do czynszu oraz oplaty eksploatacyjnej zostanie doliczony podatek od towarow i ustug, wedtug stawek
obowiazujacych w dniu wystawienia faktury VAT.

Czynsz najmu oraz optata eksploatacyjna, o ktorych mowa w ust. 1 1 2, nie obejmujg optat za dodatkowe
ushugi, np. teleinformatyczne, $wiadczone sg przez Wynajmujacego na rzecz Najemcy na podstawie

odrebnej umowy.
Najemca akceptuje dostawcow mediow obstugujacych BPN-T.
§7.
Platnosci

Czynsz oraz oplata eksploatacyjna ptatne sg z gory miesiecznie do 21-go kazdego miesigca na rachunek
bankowy o numerze 92 1240 5211 1111 0010 7709 1788, w zakresie okreslonym w § 6 ust. 1 — 3.

Za pierwszy miesiac najmu oplata za czynsz i optata eksploatacyjna zostang uiszczone w terminie 14 dni
od daty wystawienia faktury.

Wynajmujacy moze wskaza¢ Najemcy inny rachunek bankowy do dokonywania platnosci zwigzanych
Z niniejszag umowg, co hie stanowi zmiany niniejszej umowy. Najemca niniejszym upowaznia
Wynajmujacego do wystawiania faktur bez podpisu odbiorcy. Najemcy nie przystuguje prawo do
dokonywania zadnych odliczen ani potragcen od kwot naleznych do zaptaty. Wszelkie kwoty naleznos$ci
okreslone w niniejszej Umowie nie obejmuja wymaganego podatku i zostang powickszone o nalezny
podatek VAT (wedlug stawki obowigzujacej na dzien wystawienia faktury) oraz inne obowigzkowe
podatki.

Jesli Najemca nie dokona zaptaty w terminie jej wymagalnosci, Wynajmujacy obcigzy Najemce odsetkami
ustawowymi za opoOznienie w transakcjach handlowych. Ponadto Najemca bedzie zobowigzany do
pokrycia kosztéow kazdego postepowania sadowego spowodowanego takim opoznieniem. W przypadku
wniesienia sprawy do sadu, Najemca zwrdci Wynajmujgcemu, niezaleznie od pozostatych kosztow,
wydatki poniesione przez Wynajmujgcego na rzecz podmiotu $wiadczacego ustugi prawne.

§8.
Depozyt Zabezpieczajacy
Zabezpieczeniem prawidlowej realizacji umowy przez Najemce jest kaucja w  wysokosSci
trzymiesigcznego czynszu bazowego wraz z oplatami eksploatacyjnymi + VAT, o ktéorym mowa
w § 6 ust. 11§ 6ust. 2 Umowy.



hd

Zalgcznik nr 5

do Regulaminu konkursu na wynajem lokali biurowych

w Biatostockim Parku Naukowo-Technologicznym
przeznaczonych na prowadzenie dziatalnosci okolobiznesowej

Najemca zobowigzuje si¢ w terminie do dnia wydania Przedmiotu Najmu wplaci¢ na rachunek
Wynajmujgcego o numerze 97 1240 5211 1111 0010 7712 2932, kaucj¢ w kwocie

(stownie: ).

Kaucja, o ktorej mowa powyzej w ust. 1 stanowi zabezpieczenie zaptaty czynszu, optat eksploatacyjnych,
odsetek ustawowych za opoOznienie w transakcjach handlowych, kosztow usunig¢cia ewentualnych
zniszczen Przedmiotu Najmu, przekraczajagcych normalne zuzycie oraz innych ewentualnych roszczen
Wynajmujgcego wobec Najemcy w zwigzku z opuszczeniem lokalu, w tym rowniez opisanych
m.in. w §11 ust. 3.

W sytuacji, gdy realna stawka czynszu za wynajem powierzchni wzrosnie o wigcej niz 15%, Najemca
zobowigzany jest do uiszczenia doptaty na poczet kaucji tak, aby jej wielkos¢ odzwierciedlata wysokos¢
okreslong zgodnie z § 8 ust. 1.

Whptacona kaucja nie podlega oprocentowaniu ani waloryzacji.

Wynajmujgcy moze potraci¢ z kaucji zalegle kwoty czynszu, optat eksploatacyjnych oraz odsetek
ustawowych za op6znienie w transakcjach handlowych, a Najemca zobowigzuje si¢ do uzupehienia kaucji
do wysokos$ci wskazanej w ust. 1, w ciggu miesigca od dnia otrzymania o§wiadczenia o potraceniu.
Zwrot lub rozliczenie kaucji nastapi w nieprzekraczalnym terminie 30 (trzydziestu) dni od daty zwrotu
Przedmiotu Najmu Wynajmujacemu.

W przypadku, gdy wymiar jednomiesi¢cznego czynszu i optat dodatkowych wynosi ponad 3.000 zt
Najemca, winien przedtozy¢ o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢, w trybie art. 777
§ 1 Kodeksu postepowania cywilnego, egzekucji co do wydania nieruchomosci po zakonczeniu najmu lub
dzierzawy oraz egzekucji nalezno$ci wynikajacych z umowy w wysokosci dwunastomiesi¢cznego
czynszu i optat dodatkowych. Koszty sporzadzenia aktu notarialnego obciazajg najemce. W przypadku
nieprzedtozenia stosownego oswiadczenia, w terminie 14 dni od dnia podpisania umowy, nie pdzniej
jednak niz przed przejeciem lokalu, wynajmujacy odstapi od umowy bez zachowania terminow
wypowiedzenia, a najemca zobowigzany bedzie do zaptaty kary umownej w wysokosci ustalonej
W umowie.

§9.
Dostep do Infrastruktury

Wynajmujacy, w ramach optaty za czynsz, umozliwi Najemcy korzystanie z przestrzeni wspolnych budynku
Inkubatora Technologicznego i Administracji.

W

e

§ 10.

Zmiany
Najemca nie moze czyni¢ w Przedmiocie Najmu zmian sprzecznych z Umowg lub przeznaczeniem
Przedmiotu Najmu, w szczegolnosci zmian mogacych naruszy¢ konstrukcje budynku.
Najemca ma prawo do dokonania ulepszen Przedmiotu Najmu, jednakze wylacznie za zgoda
Wynajmujacego udzielong pod rygorem niewaznosci w formie pisemnej i w zakresie uzgodnionym z
Wynajmujacym.
Koszty ulepszen, o ktorych mowa w ust. 2, ponosi Najemca bez uprawnienia zwrotu.
Najemca jest zobowigzany utrzymywaé Przedmiot Najmu w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku
przez czas trwania najmu, a w szczegdlnosci dokonywac na wlasny koszt wszelkich niezbednych napraw
i remontéw biezacych zwigzanych ze zwyktym korzystaniem z Przedmiotu Najmu oraz zabezpieczen
przed kradziezg i zniszczeniem. Przez naprawy i remonty biezace Strony rozumiejg wszelkie inne naprawy
1 remonty, niz remonty o charakterze generalnym, o ktorych mowa w ust. 6.
Najemca jest zobowigzany utrzymywac Przedmiot Najmu w czystosci i porzadku.
Remonty o charakterze generalnym obcigzaja Wynajmujacego. Przez remonty o charakterze generalnym
Strony rozumiejg remonty elementow istotnych ze wzgledu na zywotnos¢ budynku, w ktoérym
zlokalizowany jest Przedmiot Najmu, w szczegdlnosci remonty dachu, konstrukcji $cian no$nych,
posadzek, fundamentow, instalacji doprowadzajacych media do Przedmiotu Najmu.
Najemca moze zamontowa¢ w Przedmiocie Najmu instalacje, za uprzednig zgoda Wynajmujgcego
udzielong pod rygorem niewaznosci w formie pisemnej. Najemca ponosi odpowiedzialnosé
za urzadzenia i inne instalacje zamontowane przez Najemce w Przedmiocie Najmu.
Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza za wszelkie szkody wyrzadzone w Przedmiocie
najmu oraz w cz¢s$ciach wspdlnych budynku przez Najemce oraz osoby, ktorymi si¢ poshuguje.
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Zalgcznik nr 5

do Regulaminu konkursu na wynajem lokali biurowych

w Biatostockim Parku Naukowo-Technologicznym
przeznaczonych na prowadzenie dziatalnosci okolobiznesowej

Wynajmujacy uprawniony jest do:

1) dokonywania kontroli stanu Przedmiotu Najmu wytgcznie w obecnosci przedstawicicla Najemcy i w
umoéwionym wcezesniej terminie,

2) dokonywania okresowej kontroli stanu licznikow energii elektryczne;.

W imieniu Wynajmujacego kontroli dokonywaé bedzie wyznaczony pracownik BPN-T. W razie

nicudostepnienia Przedmiotu Najmu w umoéwionym terminie Wynajmujgcy ma prawo wejsé do

Przedmiotu Najmu bez zgody Najemcy. Wszelkie szkody wynikle z nieudost¢pnienia Przedmiotu Najmu

w umowionym terminie obcigza¢ beda Najemce.

Najemca ma obowigzek niezwlocznie zawiadomi¢ Wynajmujacego o wszelkich przypadkach uszkodzen,

awarii i o podobnych zdarzeniach, ktore wymagajga napraw obcigzajacych Wynajmujacego. Wszelkie

szkody wynikte z op6znienia powiadomienia obcigza¢ beda Najemce.

W przypadku konieczno$ci usunig¢cia awarii lub przeprowadzenia remontow generalnych Najemca

umozliwi Wynajmujacemu dostep do najmowanych pomieszczen w wyznaczonym przez Wynajmujgcego

terminie. Wszelkie szkody wynikle z op6znienia mozliwosci dostgpu do Przedmiotu Najmu obcigza¢ beda

Najemcg.

Wynajmujacy moze wej$¢ do lokalu pod nieobecnos¢ Najemcy w sytuacji zagrazajacej zyciu, zdrowiu lub

mieniu, przy czym Wynajmujacy zobowigzany jest niezwlocznie powiadomi¢ Najemc¢ o fakcie

i okoliczno$ciach wejscia do lokalu.

W innych uzasadnionych przypadkach Wynajmujacy moze wejs¢ do lokalu pod nieobecno$¢ Najemcy

komisyjnie, przy czym w sktad komisji powotanej przez Wynajmujacego w celu wejscia do lokalu musza

wchodzi¢ co najmniej trzy osoby.

§ 11.
Zwrot Przedmiotu Najmu
W dniu wygasnigcia Umowy Najemca zobowigzany jest:

1) zwréci¢ Przedmiot Najmu wraz z wyposazeniem Wynajmujgcemu, w nalezytym stanie,
nie pogorszonym ponad zwykte, normalne zuzycie,

2) odmalowa¢ $ciany lokalu, w technice, standardzie i jakosci w jakich wykonano poprzednie prace
malarskie,

3) dokladnie posprzata¢ lokal, ze szczegdlnym uwzglednieniem starannego oczyszczenia podidg
1 mebli w tym rowniez uprania tapicerki mebli tapicerowanych w lokalu, a takze umycia okien lokalu
od wewnatrz.

Zwrot Przedmiotu Najmu Wynajmujgcemu zostanie potwierdzony protokolem przekazania,
sporzadzonym wspoélnie przez obie strony. Protokét odbioru po zakonczeniu umowy najmu stanowi
Zalacznik Nr 2 do Umowy. W uzasadnionych przypadkach (np. w przypadku braku stawiennictwa
Najemcy do sporzadzenia protokotu) Strony dopuszczajg rowniez jednostronne sporzadzenie protokotu
przekazania przez Wynajmujacego, bez udziatu Najemcy.

Za szkody przekraczajace normalne zuzycie lub powstale w wyniku niewlasciwego korzystania
z Przedmiotu Najmu, a takze za zniszczone lub uszkodzone wyposazenie Przedmiotu Najmu, jak rowniez
w przypadku nie wykonania zobowigzania opisanego w ust. 1 pkt 2 i 3 niniejszego paragrafu, Najemca
zobowigzuje si¢ zwroci¢ Wynajmujacemu ich rownowarto$¢ z chwili ustalenia odszkodowania, chyba ze
szczegblne okoliczno$ci wymagaja przyjecia za podstawe cen istniejagcych w innej chwili lub pokry¢
koszty naprawy (w tym réwniez warto$¢ prac opisanych w ust. 1 pkt 2 i 3 niniejszego paragrafu) - wedhug
wyboru Wynajmujacego.

W przypadku opdznienia w zwrocie Przedmiotu Najmu Wynajmujacemu, Najemca zobowigzany jest do
zaplaty kary umownej w wysokosci 5% czynszu wskazanego w §6 ust.1, wraz z optatg eksploatacyjna
wskazang w §6 ust.2 — obowigzujgcych w ostatnim pelnym miesigcu obowigzywania niniejszej umowy za
kazdy dzien zwloki w wydaniu Przedmiotu Najmu. Wynajmujacy moze dochodzi¢ od Najemcy
odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonej kary, na zasadach ogolnych.

§12.
Ubezpieczenie
Wynajmujacy utrzyma standardowe ubezpieczenie od zdarzen losowych (sity wyzszej) na podstawie
umowy zawartej z firmg ubezpieczeniowa wybrang przez Wynajmujacego. Sktadka z tytulu takiego
ubezpieczenia zostanie wigczona do optat eksploatacyjnych. Wszelkie odszkodowania za szkody, nalezne
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do wyplaty z tego ubezpieczenia, beda wyptacane wylacznie Wynajmujacemu. Istnienie takiej umowy
ubezpieczenia nie zwalnia Najemcy z obowiazku utrzymania nizej okreslonych ubezpieczen.
Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody dotyczace osob i mienia, pod warunkiem, iz szkody
takie nie zostaly spowodowane na skutek umyslnej winy Wynajmujacego.

Najemca zobowigzuje si¢ do ubezpieczenia prowadzonej dziatalnoSci w zakresie odpowiedzialnosci
cywilnej wedtug ponizszych kryteriow:

1) podstawowa suma gwarancyjna nie powinna by¢ nizsza niz 200.000,00 zt,

2) umowa powinna obejmowaé¢ odpowiedzialnos¢ cywilng za szkody w nieruchomos$ciach bedacych
przedmiotem najmu na kwote 200.000,00 zt,

3) okres ubezpieczenia powinien rozpocza¢ si¢ nie pdzniej niz w dniu przekazania przedmiotu najmu,

4) umowa ubezpieczenia powinna zosta¢ zawarta na okres nie krotszy niz rok (365 dni) z uwzglednieniem,
iz Najemca zobowigzany jest do przedtuzenia umowy na kolejny okres roczny, nie pdzniej niz 14 dni przed
zakonczeniem trwajgcego okresu ubezpieczenia,

5) umowa ubezpieczenia nie powinna zawiera¢ zapisOw ograniczajacych wyptate odszkodowania
(franszyz redukcyjnych, udziatow wiasnych itp.) w wysokosci nie wigkszej niz 1 000,00 zt.

§ 13.

Podnajem, cesja
Najemcy nie przyshuguje prawo oddawania Przedmiotu Najmu w podnajem, dzierzawe (poddzierzawe).
Przyshugujace Najemcy prawo najmu nie moze by¢ przedmiotem wkladu do spotki, zamiany, ani tez
w inny sposob obcigzone.
Najemcy nie przyshuguje prawo dokonania cesji praw wynikajacych z niniejszej umowy.
Najemca jest odpowiedzialny za dziatania i zaniechania o0s0b zatrudnionych przez Najemce
w Przedmiocie Najmu oraz wszelkich 0sob trzecich odwiedzajacych Najemce, jak za wlasne dziatanie lub
zaniechanie.
Odpowiedzialnos¢ za szkody wyrzadzone osobom trzecim zwigzane z korzystaniem z Przedmiotu Najmu
ponosi Najemca.

§ 14.
Rozwiazanie i naruszenia Umowy

. Wynajmujacy moze wyrazi¢ zgode na wczesniejsze rozwigzanie Umowy, za porozumieniem stron,

w okresie nie krotszym niz jeden miesigc, na pisemny wniosek Najemcy, zawierajagcy stosowne
uzasadnienie rozwigzania umowy. W przypadku pozytywnej decyzji Najemca zobowigzany jest do
opuszczenia lokalu na warunkach okre§lonych niniejsza umows.

. Wynajmujagcemu przystuguje ponadto prawo rozwigzania Umowy, bez zachowania terminu

wypowiedzenia, w razie:

1) zaprzestania przez Najemc¢ prowadzenia dzialalnosci na okres przekraczajacy trzy miesigce bez
uprzedniej zgody Wynajmujacego,

2) dokonania przez Najemc¢ zmiany przeznaczenia Przedmiotu Najmu lub rodzaju prowadzonej w nim
dzialalnosci,

3) poczynienia przez Najemce w Przedmiocie Najmu zmian sprzecznych z Umowg lub przeznaczeniem
rzeczy,

4) dokonania przez Najemce ulepszen Przedmiotu Najmu, bez uprzedniej zgody Wynajmujacego,

5) zamontowania przez Najemce w Przedmiocie Najmu instalacji, bez uprzedniej zgody Wynajmujacego,

6) oddania przez Najemce Przedmiotu Najmu w podnajem, dzierzawg¢ lub do bezptatnego uzywania
osobie trzeciej, bez uprzedniej zgody Wynajmujacego,

7) wniesienia przez Najemce prawa najmu jako wkladu do spotki, dokonania zamiany lub obcigzenia
prawa najmu w inny sposob, bez uprzedniej zgody Wynajmujacego,

8) dokonania przez Najemcg cesji praw z Umowy, bez uprzedniej zgody Wynajmujacego,

9) nieuzupehienia przez Najemce kaucji do wysokosci wskazanej w § 8 ust. 2 oraz zgodnie z zasadami
okreslonymi w § 8 ust. 4,

10) nieokazania na prosb¢ Wynajmujacego waznej polisy ubezpieczenia przedmiotu najmu,

11) nieztozenia lub uzyskania negatywnej oceny raportu z dziatalnosci Lokatora w BPN-T.

Wynajmujgcemu przystuguje rowniez prawo rozwigzania Umowy ze skutkiem natychmiastowym w razie

naruszania przez Najemce¢ innych zasad uzytkowania Przedmiotu Najmu wymienionych w umowie niz

7



Zalgcznik nr 5

do Regulaminu konkursu na wynajem lokali biurowych

w Biatostockim Parku Naukowo-Technologicznym
przeznaczonych na prowadzenie dziatalnosci okolobiznesowej

zasady okre$lone powyzej, pod warunkiem uprzedzenia Najemcy przez Wynajmujacego na pismie
0 zamiarze rozwigzania i udzielenia Najemcy dodatkowego terminu siedmiodniowego do zaniechania
naruszen i1 usuni¢cia skutkow dokonanych naruszen.

Wynajmujgcemu przystuguje prawo rozwigzania Umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym
w razie naruszania przez Najemce¢ Regulaminu pod warunkiem uprzedzenia Najemcy przez
Wynajmujgcego na pisSmie o zamiarze rozwigzania i udzielenia Najemcy dodatkowego terminu
siedmiodniowego do zaniechania naruszen i usuni¢cia skutkow dokonanych naruszen.

W przypadku nadzwyczajnego rozwigzania niniejszej Umowy z przyczyn okreslonych w ustepach 2-4,
Najemca jest zobowigzany do zaptaty kary umownej, stanowigcej rownowarto$¢ utraconych przychodéw
z tytutu czynszu podstawowego oraz optat eksploatacyjnych, za pierwotnie uzgodniony okres najmu,
platnej przez Najemc¢ w terminie siedmiu (7) dni od otrzymania pisemnego zawiadomienia w tej sprawie
od Wynajmujgcego, co nie wykluczy mozliwosci dochodzenia dalszych odszkodowan w kwocie
przekraczajacej wysokos¢ kary umowne;j.

W przypadku wczesniejszego rozwigzania Umowy Najemca zobowigzany jest do zlozenia Raportu
z dziatalnosci Lokatora w BPN-T, stanowigcego Zatacznik nr 2 do Regulaminu Biatostockiego Parku
Naukowo-Technologicznego, bedacego Zalacznikiem nr 4 do Umowy, za okres, za ktory nie zostat
dotychczas ztozony Raport / Raporty (z uwzglednieniem Raportu za okres od stycznia b.r. do daty
rozwigzania Umowy, bez wzgledu na przyczyne rozwigzania Umowy).

§ 15.
Zawiadomienia, korespondencja

Wszelkie zawiadomienia wynikajgce lub zwigzane z Umowa beda miaty forme pisemng lub forme
uznawang przez przepisy polskiego prawa za form¢ rownorzedng z formg pisemna.
Zawiadomienie otrzymane w dniu innym niz dzien roboczy albo po godzinie 14:00 w miejscu otrzymania,
bedzie uwazane za dorgczone nastgpnego dnia roboczego.
Adres do korespondencji, numer faksu oraz adres poczty email Wynajmujacego dla wszelkich
zawiadomien wynikajacych lub zwigzanych z Umowa sg nastepujace:

Bialostocki Park Naukowo-Technologiczny,

ul. Zurawia 71, 15- 540 Bialystok,

tel.: +48 85/ 733 39 55, fax: +48 85/ 733 39 55

e-mail: bpnt@bpnt.bialystok.pl
badz inny, o ktorym Wynajmujacy moze powiadomi¢ Najemce z wyprzedzeniem nie krotszym niz
5 (pigciu) dni roboczych.
Adres do korespondencji, numer faksu oraz adres poczty email Najemcy dla wszelkich zawiadomien
wynikajacych lub zwigzanych z Umowg sg nastepujace:

badz inny, o ktérym Najemca ma obowigzek powiadomi¢ Wynajmujacego z wyprzedzeniem nie krotszym
niz 5 (pigciu) dni roboczych.

§ 16.

Postanowienia rozne
We wszystkich sprawach nieuregulowanych niniejszg Umowg zastosowanie bedg mialty obowigzujace
przepisy prawa. Wszelkie spory, kontrowersje i roszczenia powstajace pomi¢dzy Stronami w zwigzku
z Umowg, w tym mig¢dzy innymi dotyczace naruszenia, rozwigzania i waznosci Umowy beda ostatecznie
rozstrzygnigte przez sgd powszechny wlasciwy dla siedziby Wynajmujacego.
Na pisemny wniosek Najemcy, zawierajacy stosowane uzasadnienie, Dyrektor BPN-T moze wyrazi¢
zgode na zmniejszenie lub zwigkszenie wynajmowanej powierzchni, w zalezno$ci od posiadanych
wolnych powierzchni w BPN-T.
Najemca przyjmuje do wiadomosci, iz Wynajmujacy korzysta z elektronicznych i/lub komputerowych
systemoOw przetwarzania danych dla potrzeb zarzadzania budynkiem. Wynajmujacy moze elektronicznie
przechowywac i przetwarza¢ informacje dotyczace Najemcy oraz niniejszej Umowy.
Najemca, zgodnie z art. 13 ogdlnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia
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2016 r. (Dz. Urz. UE L 119 z 04.05.2016) potwierdza, iz:
1) administratorem danych osobowych Najemcy oraz pracownikow i wspdlpracownikéw Najemcy -
jest Biatostocki Park Naukowo-Technologiczny, w Biatymstoku, ul. Zurawia 71, 15-540 Bialystok;
2) kontakt z inspektorem ochrony danych w Biatostockim Parku Naukowo-Technologicznym:
iodo@bpnt.bialystok.pl, +48 534 653 001;
3) jest $wiadom, ze dane osobowe Najemcy oraz pracownikéw Najemcy - przetwarzane sg w celu
przedstawienia ofert, §wiadczenia uslug m.in. najmu, prawidlowe;j realizacji umow, obstugi promoc;ji,
obstugi programow partnerskich, zapewnienia odpowiedniego dziatania systemu kontroli dostepu do
obiektu BPN-T oraz do celéw archiwalnych na podstawie Art. 6 ust. 1 lit. b ogdlnego rozporzadzenia
o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia 2016 r.;
4) odbiorcami danych Najemcy oraz pracownikéw Najemcy beda wylgcznie podmioty uprawnione do
uzyskania danych osobowych na podstawie przepisOw prawa;
5) dane osobowe Najemcy oraz pracownikow Najemcy przechowywane bedg przez okres 25 lat / lub
w oparciu o uzasadniony interes realizowany przez administratora;
6) Najemca posiada prawo do Zadania od administratora dostgpu do danych osobowych, ich
sprostowania lub ograniczenia przetwarzania;
7) Najemca ma prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego;
8) podanie danych osobowych jest dobrowolne, jednakze odmowa podania danych moze skutkowac
odmowg zawarcia umowy.
Wszelkie zmiany i uzupelnienia w niniejszej Umowie wymagaja formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci. Zmiany polegajace na waloryzacji stawek miesigcznego czynszu, o ktorym mowa w § 6
ust. 1 Umowy oraz aktualizacji optaty eksploatacyjnej, o ktorej mowa w § 6 ust. 2-3 Umowy, a takze
wszelkie inne zmiany pozostatych stawek (inne niz zmiana stawek czynszu oraz stawki eksploatacyjnej),
dokonywane sa przez Wynajmujacego jednostronnie, poprzez powiadomienie Najemcy o nowym Cenniku
i nie stanowig zmiany Umowy.
W sprawach bezposrednio nieuregulowanych niniejsza Umowa maja zastosowanie odpowiednie przepisy
Kodeksu Cywilnego oraz Regulaminu.
Strony niniejszym o$wiadczaja, iz zapoznaly si¢ z tre$cig niniejszej Umowy, jest ona dla nich zrozumiata,
a niniejszg Umowe zawierajg w dobrej wierze i na dowod powyzszego sktadajg ponizej swoje podpisy.
Zataczniki stanowig integralng cz¢$¢ niniejszej Umowy.
Zmiana Regulaminu w zakresie, w jakim zmiana ta nie odnosi si¢ do postanowien Umowy, dokonywana
jest przez Wynajmujacego w drodze pisemnego zawiadomienia Najemcy i nie stanowi zmiany Umowy.
Zmiana Regulaminu wchodzi w Zycie pierwszego dnia miesigca nastgpujgcego po miesigcu, w ktorym
Wynajmujacy doreczyt Najemcy nowa tres¢ Regulaminu.
Zmiany w- treSci Cennika najmu powierzchni w Bialostockim Parku Naukowo-Technologicznym
polegajace na waloryzacji stawek miesigcznego czynszu, o ktorej mowa w § 6 ust. 1 Umowy oraz
aktualizacji stawki eksploatacyjnej, o ktorej mowa w § 6 ust. 2-3 Umowy, a takze wszelkie inne zmiany
pozostalych stawek ujetych w Cenniku (inne niz zmiana stawek czynszu oraz stawki eksploatacyjne;j),
dokonywane sg przez Wynajmujacego jednostronnie, poprzez powiadomienie Najemcy o nowym Cenniku
1 nie stanowig zmiany Umowy.
W przypadku, gdy jedno lub wigcej postanowien Umowy okaze si¢ niewazne, nie narusza to waznos$ci
1 mocy prawnej pozostatych postanowien Umowy, jej sensu oraz intencji Stron.
Umowa zostala sporzgdzona w 3 (trzech) jednobrzmigcych egzemplarzach, 1 (jeden) dla Najemcy,
a 2 (dwa) dla Wynajmujacego.

Zakaczniki:

Zatacznik 1. Rzut kondygnacji budynku Inkubatora Technologicznego i Administracji z zaznaczong lokalizacja Przedmiotu Najmu.
Zatacznik 2. Wzor Protokotu Przekazania.

Zatacznik 3. Regulamin Porzadkowy Obiektéw Biatostockiego Parku Naukowo-Technologicznego.

Zatacznik 4. Regulamin Biatostockiego Parku Naukowo-Technologicznego.

Zatacznik 5. Wyciag z rejestru przedsigbiorcow Najemcy.

WYNAJMUJACY NAJEMCA



