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UMOWA NAJMU NR PSSE/........cceevunuenn.
Zawarta W dniu .....ecceecceecceccnseennecsnnecanesnnsesesennns Fe W oeeeeeenes pomiedzy:

1) Pomorska Specjalng Strefa Ekonomiczng sp. z 0.0. z siedzibg w Sopocie (81-703), przy ul.
Wiadystawa IV 9, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw przez Sgd Rejonowy Gdansk-Pétnoc w
Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000033744,
NIP 5880019192, REGON 190315182, kapitat zaktadowy 376.603.000,00 zt w catosci wptacony,
zwang dalej ,,Wynajmujacym”, ktérg reprezentuja:

Aleksandra Jankowska — Prezes Zarzadu
Andrzej Marszk — Wiceprezes Zarzadu

2) ettt et et st e bbb ebaer s et eae et ebesrenseaeaneabetaeraes
zwanga dalej ,Najemcy”,

o nastepujacej tresci:
§1
Wynajmujgcy oswiadcza, ze jest wtascicielem ponizszych nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych
potozonych w Gdansku, przy ul. Trzy Lipy 3:
1. dziatka nr 693/1, obreb ewidencyjny 064 Gdansk,
2. dziatka nr 693/2, obreb ewidencyjny 064 Gdarsk
dla ktérych Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Wydziat 1l Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr GD1G/00064044/9,
dziatka nr 684/2, obreb ewidencyjny 064 Gdarisk,
dziatka nr 685/2, obreb ewidencyjny 064 Gdansk,
dziatka nr 686, obreb ewidencyjny 064 Gdansk,
dziatka nr 687/2, obreb ewidencyjny 064 Gdarnisk,
dziatka nr 687/3, obreb ewidencyjny 064 Gdansk,
dla ktérych Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Wydziat 1l Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg nr GD1G/00187926/4,
na ktérych zlokalizowany jest Gdanski Park Naukowo-Technologiczny im. Profesora Hilarego Koprowskiego
(zwany dalej ,GPN-T”).

No v w

§2
1. Przedmiot najmu obejmuje powierzchnie gastronomiczng oznaczong numerami : GPNT/C 0.23, 0.24,
0.25, 0.26, 0.27, 0.28, 0.29, 0.30, 0.31, 0.32, 0.33, 0.34, 0.35, 036, o tgcznej powierzchni
206,33 m?, przeznaczong do wytgcznego uzytku przez Najemce, potozong na poziomie -1 w ,,Budynku C”

GPN-T, zaznaczong na rzucie kondygnacji budynku (stanowigcym Zatgcznik nr 3 do Umowy), dalej zwany
,Lokalem”.

2. Najemca oswiadcza, iz przed zawarciem Umowy miat mozliwosé¢ dokonania witasnych pomiaréw
faktycznej powierzchni Lokalu, wobec czego uznaje powierzchnie wskazang w § 2 ust. 1 Umowy za
rozstrzygajacq i obowigzujacg dla Stron.
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3. Najemca oswiadcza, ze zapoznat sie Regulaminem prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej,
stanowigcym Zatgcznik nr 1 do niniejszej Umowy, akceptuje go i w wynajmowanym Lokalu prowadzi¢
bedzie dziatalno$¢ gastronomiczng i cateringowg, na zasadach okreslonych w tym Regulaminie. Zmiana
rodzaju prowadzonej w Lokalu dziatalnos$ci wymaga uprzedniej, pisemnej zgody Wynajmujacego.

§3

1. Najemca oswiadcza, ze dokonat ogledzin obiektu potozonego w Gdansku przy ul. Trzy Lipy 3,
zrealizowanych czesci wspdlnych, Lokalu i elementdw jego otoczenia, zapoznat sie z ich usytuowaniem,
parametrami, ograniczeniami. Najemca oswiadcza, ze powyzsze akceptuje i nie wnosi w tym zakresie
jakichkolwiek zastrzezen.

2. Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do powierzania wykonywania zobowigzan objetych Umowa
osobom trzecim, a takze przenoszenia praw lub obowigzkédw objetych Umowg na osoby trzecie.
Najemca nie moze bez pisemnej zgody Wynajmujacego przenies¢ swoich wierzytelnosci wobec
Wynajmujgcego na osoby trzecie.

3. Woydanie Najemcy Lokalu nastgpi w dniu 20 listopada 2016 r, na podstawie pisemnego Protokotu
zdawczo — odbiorczego Lokalu, ktéry stanowi Zatacznik nr 2 do Umowy.

4. Najemca w dniu wydania Lokalu dokona jego sprawdzenia stanu technicznego i wygladu, w tym
prawidtowosci funkcjonowania instalacji i systemoéw, w ktére Lokal zostat wyposazony.

5. W Protokole zdawczo — odbiorczym Lokalu Najemca zobowigzany jest wpisa¢ wszelkie wady i
zastrzezenia jakie posiada do stanu technicznego i wygladu Lokalu, w tym prawidtowosci
funkcjonowania instalacji i systemoéw, w ktére Lokal zostat wyposazony pod rygorem utraty prawa do
dochodzenia roszczen z tytutu ich wystepowania w przedmiocie najmu.

6. W przypadku nieuzasadnionej odmowy odbioru przez Najemce czesci lub catosci przedmiotu najmu w
terminie okreslonym w ust. 3 powyzej, Wynajmujacy uprawniony jest do wypowiedzenia Umowy w
trybie natychmiastowym okreslonym w § 11 ust.3 pkt 2 Umowy.

§4
Najemca zobowigzuje sie do zawarcia umow o prace z pracownikami zatrudnionymi przez dotychczasowego
najemce restauracji, w terminie do 2 tygodni od podpisania niniejszej Umowy, o ile zadeklarowat takg wole
w Ofercie.

§5
Najemca zobowigzuje sie do:

1) korzystania z Lokalu wytgcznie w celu prowadzenia w nim dziatalnosci wskazanej w § 2 ust. 3
Umowy. Najemca bedzie uzywat Lokalu w sposéb odpowiadajgcy jego wiasciwosciom i
przeznaczeniu oraz zgodnie z postanowieniami Umowy, utrzymywat Lokal w nalezytym stanie,
korzystat z niego w sposéb nieutrudniajacy lub niezaktécajacy korzystania przez Wynajmujacego lub
inne osoby;

2) uzgadniania z Wynajmujacym wszelkich prac projektowych lub wykonawczych dotyczacych zmian
Lokalu. W szczegdlnosci prace adaptacyjne i aranzacje wykonczeniowe muszg by¢ uzgadniane przez
Najemce z projektantem budynku i Wynajmujgcym przed przystgpieniem do ich realizacji. Najemca
jest zobowigzany przedstawi¢ Wynajmujgcemu wymagane projekty oraz uzyskac jego uprzednia
pisemng zgode na przeprowadzenie prac. Najemca zobowigzany jest przeprowadzi¢ prace
adaptacyjne i aranzacje wykonczeniowe pod nadzorem Wynajmujacego lub osoby przez niego
wskazanej w oparciu o zaakceptowany na piSmie przez Wynajmujgcego projekt oraz uzyskad i
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przedstawi¢ na wtasny koszt Wynajmujagcemu wszelkie wymagane prawem atesty i Swiadectwa
materiatow, urzadzen i osprzetu, ktére mogtyby warunkowac dopuszczenie Lokalu lub Budynku, w
ktorym Lokal sie miesci, do uzytkowania. Prace adaptacyjne i indywidualne aranzacje wnetrza w
zakresie projektowym i wykonawczym Najemca moze zleci¢ wiasnym podwykonawcom Ilub
skorzystaé z podwykonawcéw Wynajmujgcego - w obu przypadkach wtasnym staraniem oraz na
wtasny koszt, ryzyko i odpowiedzialnos¢, a takze na swdj koszt uzyskaé wszelkie, a przewidziane
przepisami prawa decyzje, pozwolenia i uzgodnienia niezbedne dla przeprowadzenia prac i
uzytkowania Lokalu po zakoriczeniu prac.
w przypadku, gdy podjecie lub prowadzenie przez Najemce okreslonej dziatalnosci w Lokalu lub
dostosowanie Lokalu do tej dziatalnosci lub wystepowanie Najemcy w okreslonym charakterze (np.
przedsiebiorcy, pracodawcy) wymaga:
a) sporzadzenia lub stosowania odpowiednich projektéw, plandw, procedur, lub
b) koncesji, zezwolenia, pozwolenia, dopuszczenia, uzgodnienia, ustalenia, zaopiniowania,
zgtoszenia lub innej formy wypowiedzenia sie przez wtasciwe wtadze, organy lub instytucje,
lub
¢) wydania odpowiednich aktéw prawa zaktadowego (wewnetrznego Najemcy), w tym ustalenia
porzadku i organizacji pracy lub stosowania odpowiednich procedur, lub
d) spetnienia odpowiednich wymogdéw lub warunkdéw, stosowania okreslonych srodkow, w
szczegblnosci w zakresie $rodowiska, porzadku i/lub organizacji pracy (w tym zakresie
bezpieczenstwa i higieny oraz ochrony zdrowia i zycia pracownikdéw, witgczajac w to warunki
dotyczace pomieszczen pracy, maszyn, urzadzen technicznych i narzedzi pracy), lub
e) podjecia lub prowadzenia innych koniecznych lub potrzebnych czynnosci
- wykonania powyzszych czynnosci wtasnym staraniem, na witasny koszt, ryzyko i odpowiedzialno$é
przed podjeciem takiej dziatalnosci. Jezeli bedzie wymagane wspétdziatanie Wynajmujacego,
Wynajmujgcy bezzasadnie nie odmoéwi takiego wspétdziatania. Wynajmujacy nie odpowiada za
dziatania lub zaniechania Najemcy w tym zakresie;
utrzymywania Lokalu w stanie niepogorszonym ponad normalne techniczne zuzycie oraz jego
ochrony i nalezytego zabezpieczenia przez caty okres trwania Umowy Najmu;
stosowania sie do ogdlnie obowigzujgcych zasad wspodtzycia spotecznego;
stosowania sie do obowigzujgcych przepisdw technicznych, przeciwpozarowych, sanitarnych, oraz
innych ogdlnie obowigzujgcych przepiséw prawa oraz ponoszenia odpowiedzialnosci za naruszenie
powyzszych przepiséw oraz przestrzegania wydawanych w tym zakresie zarzadzen i regulamindw.
zapoznania wszystkich pracownikdw z przepisami dotyczacymi ochrony przeciwpozarowe;j,
instrukcja bezpieczeistwa pozarowego, rozmieszczeniem podrecznego sprzetu gasniczego,
urzadzen przeciwpozarowych i zasadami jego uzycia, sygnatami alarmowymi, drogami i Srodkami
do ewakuacji oraz zasadami jej prowadzenia. Zapoznanie to winno zosta¢ potwierdzone pisemnym
o$wiadczeniem Najemcy i pracownika i udostepnione do wgladu Wynajmujacego na kazde jego
zadanie;
zobowigzania swoich pracownikéw do:
a. udziatu w instruktazu z zakresu ochrony przeciwpozarowej oraz poddawac sie okreslonym
sprawdzianom wiedzy w tym przedmiocie;
b. dbania o nalezyty stan techniczny powierzonych urzadzen, aparatur, narzedzi i sprzetu oraz do
przestrzegania zasad i warunkéw bezpiecznej ich eksploatacji;
c. dbania o fad i porzadek w miejscu pracy;
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d. powiadamiania niezwtocznie przetozonych o zauwazonych w miejscu pracy zagrozeniach stanu

bezpieczenstwa pozarowego.
niezwtocznego informowania Wynajmujgcego o kazdej sytuacji ktéra moze powodowad zagrozenia
bezpieczenstwa pozarowego.
wyposazenia na wtasny koszt Lokalu w podreczny sprzet gasniczy oraz utrzymywania go zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami p-poz;
nie dokonywania w Lokalu zadnych zmian mogacych prowadzi¢ do zmiany jego substancji lub
zmiany jego przeznaczenia, bez uprzedniej, pisemnej zgody Wynajmujacego; przez powyisze
rozumie sie w szczegdlnosci wszelkie adaptacje budowlane, przebudowe pomieszczen, jak réwniez
wszelkie zmiany w instalacjach dostarczajacych media do Lokalu;
dokonywania we wtfasnym zakresie i na wifasny koszt zgodnie z art. 681 Kodeksu Cywilnego,
przegladdw, napraw, konserwacji i biezgcych remontéw zwigzanych z korzystaniem przez Najemce
z Lokalu i niezbednych dla utrzymania Lokalu w stanie niepogorszonym ponad normalne techniczne
zuzycie. Do drobnych napraw, ktére obcigzajg Najemce nalezg - précz wymienionych w przepisach
KC dot. najmu lokalu - naprawa i konserwacja nastepujacych elementéw powierzchni:

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

b) wbudowanych mebli, tgcznie z ich wymiang,

c) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytgczeniem wymiany przewodow,
innych elementéw wyposazenia Lokalu i pomieszczen przynaleznych przez: malowanie lub
tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw S$cian i sufitdow oraz malowanie drzwi i okien,
wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych;
powstrzymania sie od prowadzenia dziatalnosci w sposéb uciazliwy dla innych najemcéw lub
Wynajmujacego;
dokonywania wszelkich ptatnosci w terminach wskazanych w Umowie;
nie oddawania — bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego — Lokalu, ani jego czesci w
podnajem, do korzystania oraz nie udostepniania osobie trzeciej korzystania z Lokalu ani jego czesci
w jakiejkolwiek formie;
utrzymywania porzadku i czystosci w Lokalu; Najemca we wtasnym zakresie i na wtasny koszt
zorganizuje gromadzenie, wywoz i utylizacje odpaddw technologicznych;
umozliwienia Wynajmujacemu lub osobie przez niego wyznaczonej dokonywania napraw i
remontdéw, ktdre obcigzajg Wynajmujacego, w szczegdlnosci poprzez udostepnienie zajmowanych
pomieszczen;
umozliwienia Wynajmujgcemu wstepu do Lokalu w zwyczajnych godzinach pracy Najemcy i za
wczesdniejszym powiadomieniem oraz w obecnosci Najemcy, lub tez w przypadkach nagtych - w
kazdym czasie i bez wczesniejszego powiadomienia, o ile okaze sie to niezbedne, w szczegdlnosci
dla zapewnienia bezpieczenstwa, ratowania zycia i zdrowia ludzi albo zapobiezenia Iub
umniejszenia rozmiaru szkody majgtkowej. Ponadto w razie koniecznosci dokonania naprawy lub
usuniecia awarii Najemca zobowigzuje sie udostepni¢ Wynajmujgcemu lub wiasciwym stuzbom
Lokal na czas niezbedny do wykonania naprawy lub usuniecia awarii. Wynajmujacy dotozy
wszelkich staran, aby korzystanie z prawa wstepu odbywato sie w sposéb mozliwie najmniej
uciazliwy dla Najemcy;
przekazania wykazu pracownikow upowaznionych do przebywania w Lokalu o kazdej porze,
zaréwno Wynajmujacemu jak i strzeggcej GPN-T Agencji Ochrony;
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posiadania, utrzymywania oraz ponoszenia kosztéw (poprzez regularne opfacanie sktadek)
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej na zabezpieczenie roszczen osoéb trzecich, wynikajgcych z
uszkodzenia ciata, utraty lub uszkodzenia mienia, a suma ubezpieczenia na jedno i wszystkie
zdarzenia w okresie ubezpieczenia mienia wynosi¢ bedzie co najmniej 500.000,00 zt (stownie
pie¢set tysiecy ztotych). Polisa taka zawiera¢ bedzie tzw. ,Klauzule OC najemcy”. Umowa
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej, o ktérej mowa w zdaniu poprzednim, zostanie zawarta i
przedstawiona Wynajmujgcemu nie pdZniej niz w terminie 14 dni od wydania Lokalu, a w kolejnych
latach — przed uptywem waznosci poprzedniej polisy;
przestrzegania Regulamindw obowigzujagcych na terenie GPN-T; zmiana Regulamindéw
obowigzujgcych w GPN-T nie wymaga aneksu do niniejszej Umowy. Zmiana Regulamindw
obowigzuje Najemce od dnia jej zakomunikowania Najemcy;
zaakceptowania faktu sSwiadczenia ustug administrowania wewnetrzng sieciag komputerowa na
terenie GPN-T przez podmiot wybrany w trybie odrebnego postepowania przez Wynajmujacego;
udzielania na Zzadanie Wynajmujgcego informacji, skfadania raportéw i wypetniania ankiet
dotyczacych dziatalnosci Najemcy na terenie GPN-T;
nie wnoszenia na teren GPN-T ani zezwalania na takie wnoszenie lub umieszczanie zadnych
zwigzkéw, substancji, materiatdéw, urzadzen lub rzeczy niebezpiecznych, ktérych posiadanie lub
przechowywanie jest zakazane przez przepisy prawa lub zagraza zyciu lub zdrowiu. Najemca nie
bedzie tez ich wykorzystywat, ani zezwalat na ich wykorzystywanie, nie bedzie ich przechowywat
trwale lub czasowo ani zezwalat na takie ich przechowywanie;
zabezpieczenia i chronienia Wynajmujacego od wszelkich roszczen, proceséw sadowych i
postepowan wynikajgcych lub zwigzanych z jakimkolwiek zanieczyszczeniem, stratami lub szkodami
spowodowanymi przez materiaty niebezpieczne, znajdujace sie na terenie Lokalu;
umozliwienia Wynajmujgcemu prowadzenia wszelkich prac zwigzanych z utrzymaniem,
modernizacjg, przebudowa Lokalu. W takim przypadku Najemca wyraza zgode na przeniesienie, na
koszt Wynajmujgcego, do lokalu zastepczego bez odszkodowania na czas trwania wyzej
wymienionych prac. Wynajmujacy dotozy wszelkich staran by lokal zastepczy miat standard
odpowiadajacy Lokalowi.

§6

Wynajmujacy zobowigzuje sie do:

1)

2)

3)

4)

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

zapewnienia swobodnego dostepu do Lokalu klientom oraz pracownikom Najemcy, codziennie, w
godzinach od 7:00 do 17:00, za$ upowaznionym pracownikom Najemcy, o ktédrych mowa w § 5 pkt
19, o kazdej porze, przy czym Najemca ponosi koszt wydania duplikatéw lub kolejnych egzemplarzy
kluczy i kart dostepu;

umieszczenia nazwy Najemcy na tablicach informacyjnych i kierunkowych wewngatrz budynku
zgodnie z systemem informacyjnym obowigzujgcym na terenie GPN-T; tres$¢, jaka winna sie znalez¢
na wspomnianych tablicach, zostanie uzgodniona z Najemca;

ponoszenia optat z tytutu podatku od nieruchomosci;
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5) naprawy i konserwacji, utrzymania czesci wspdlnych nieruchomosci tj: otoczenia budynku,

parkingéw, holi, wind, klatek schodowych, korytarzy, pomieszczen socjalnych, drég, wspdlinych
czesci budowlanych: $cian nosnych, fasad, fundamentéw, dachu, sieci, itp.,

6) wywozu $mieci i nieczystosci, z zastrzezeniem § 5 pkt 16;

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

§7

. Z tytutu czynszu Najemca ptaci¢ bedzie Wynajmujacemu miesieczny czynsz najmu w wysokosci ....... zt
netto (stownie: XX ztotych 00/100), za kazdy metr kwadratowy Lokalu, powiekszonej o podatek od
towardw i ustug VAT w naleznej ustawowo wysokosci.

. Niezaleznie od czynszu Najemca zobowigzuje sie do zaptfaty na rzecz Wynajmujgcego naleznosci z tytutu
eksploatacji i utrzymania czesci wspdlnych nieruchomosci. Zaptata nastepowaé bedzie w formie
miesiecznego ryczattu ustalonego w wysokosci 16 zt (stownie: szesnascie 00/100) powiekszonej o
nalezny podatek VAT, za kazdy metr kwadratowy Lokalu.

. tacznie z tytutu z czynszu najmu i ryczattéw, o ktérych mowa w § 7 ust. 1, i 2 Najemca ptaci¢ bedzie
Wynajmujgcemu comiesiecznie KWOte ......c.ococevvveerecverenen Zt (STOWNIE: o )
netto powiekszong o podatek od towardw i ustug VAT w naleznej ustawowo wysokosci.

. Czynsz i naleznos¢ z tytutu eksploatacji i utrzymania czesci wspdlnych nieruchomosci ptatne sg za okres
od dnia wydania Najemcy Lokalu na podstawie Protokotu zdawczo-odbiorczego, z géry, w terminie 14
dni od daty wystawienia faktury VAT, na rachunek wskazany na fakturze. Dniem zaptaty jest dzien
obcigzenia rachunku bankowego Wynajmujacego.

. Niezaleznie od naleznosci wymienionych w § 7 ust. 1 i 2 Umowy, Najemca zobowigzuje sie do zaptaty na
rzecz Wynajmujgcego naleznos$¢ z tytutu ogrzewania, chtodzenia, energii elektrycznej i innych mediow
dostarczonych do Lokalu. Zaptata naleznosci z tytutu korzystania z mediéw nastepowaé bedzie w
wysokosci wynikajgcej ze wskazarn odpowiedniego licznika lub, — w przypadku gdy wynajety Lokal nie
bedzie wyposazony w urzadzenie pomiarowe dla okreslanego sktadnika medidw — na podstawie
rozliczenia faktycznych kosztéw tych medidw ponoszonych na nieruchomosci, proporcjonalnie do
zajmowanej powierzchni, z zastrzezeniem, iz w przypadku braku lub niesprawnie dziatajacych licznikéw
wody rozliczenie wody bedzie nastepowaé zgodnie z zapisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreslenia przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8, poz. 70).
Rozliczenia dokonywane beda w okresach miesiecznych. Ptatnos$é nastepowaé bedzie na podstawie
wystawionej przez Wynajmujacego faktury VAT w terminie 14 dni od jej wystawienia, na rachunek
bankowy Wynajmujgcego wskazany na fakturze.

. W przypadku opdZnienia w zapfacie faktury Najemca zobowigzany jest zaptaci¢ dodatkowo odsetki
ustawowe za opdznienie.

. Optaty zwigzane z korzystaniem z potaczen telekomunikacyjnych, korzystaniem z Internetu oraz optaty
za sprzatanie Lokalu bedg ptatne przez Najemce bezposrednio dostawcy takich swiadczen, uzgodnionym
z Wynajmujgcym i nie beda uwzglednione na fakturach wystawionych przez Wynajmujgcego.

. Od 01 stycznia kazdego roku (poczawszy od 2017 r.) stawka czynszu oraz stawka z tytutu optat
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem czesci wspdlnych nieruchomosci ulegaé bedzie corocznej
waloryzacji o wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (dalej zwany Wskaznikiem), ogtaszany
przez Prezesa GUS za poprzedni rok kalendarzowy. Waloryzacja nie wymaga zmiany Umowy i
dokonywana bedzie przez Wynajmujacego w drodze zawiadomienia Najemcy przesytanego do dnia 31
marca danego roku. Jezeli w dacie ustalenia nowej stawki czynszu oraz naleznosci z tytutu optat
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zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem czesci wspdlnych nieruchomosci zostanie okreslona wstepnie
na podstawie ubiegtorocznego wskaznika, a niezwtocznie po opublikowaniu petnych danych wyliczone
bedg ich kwoty ostateczne. Wysokos¢ czynszu nie bedzie ulegata zmianie w danym roku w przypadku,
gdy ogtoszony Wskaznik bedzie miat wartos¢ ujemna lub réwng zero.

9. Niezaleznie od czynszu Najemca zobowigzuje sie do wptaty na rzecz Wynajmujacego kaucji gwarancyjnej
w wysokosci 10 000 (dziesie€ tysiecy) zt.

10.Kaucja gwarancyjna zabezpiecza wszystkie roszczenia Wynajmujgcego, jakie mogg mu przystugiwac
wobec Najemcy w zwigzku z niewykonaniem lub nienaleznym wykonaniem Umowy przez Najemce, w
tym w szczegdlnosci roszczenia o zaptate czynszu najmu, o przywrdcenie Lokalu do stanu pierwotnego, o
zaptate odsetek z tytutu zaleglych pfatnosci, a takize roszczenia o odszkodowanie za uszkodzenie,
pogorszenia lub zniszczenie przedmiotu najmu.

11. Wptata kaucji gwarancyjnej nastgpi w ciggu 14 dni od dnia podpisania Umowy, na ponizszy rachunek
bankowy WynajmujgCego: ....cocvuvevcererueiecerreireeeseiseee s Kwota objeta kaucjg gwarancyjng pozostaje do
dyspozycji Wynajmujacego przez caty okres obowigzywania Umowy.

12.Wynajmujacemu przystuguje prawo zaspokojenia roszczen bezposrednio z kaucji gwarancyjnej, po
bezskutecznym uptywie 14-dniowego terminu wyznaczonego Najemcy na zaspokojenie zgtoszonego
roszczenia.

13.Zwrot kaucji w wysokosci nominalnej nastgpi w terminie 30 dni od dnia rozwigzania Umowy i
przekazania Lokalu Wynajmujgcemu, pod warunkiem zaspokojenia przez Najemce wszystkich roszczen
wynikajgcych z niniejszej Umowy.

14.Najemca moze, wedtug swojego wyboru, w terminie przewidzianym na uiszczenie kaucji gwarancyjnej,
doreczy¢ Wynajmujacemu nieodwotalng, bezwarunkowsg i ptatng na pierwsze zgdanie Wynajmujgcego
gwarancje bankowa na zabezpieczenie roszczen, o ktérych mowa w § 7 ust. 10.

15. Gwarancja bankowa, o ktérej mowa powyzej:

a) bedzie Wystawiona przez bank zaakceptowany na pisSmie przez Wynajmujgcego,

b) bedzie gwarantowata wyptate kwot wyrazonych w ztotych polskich,

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

d) bedzie ptatna na pierwsze pisemne zgdanie Wynajmujacego, bez koniecznosci przedstawiania
dodatkowych dokumentdéw,

e) bedzie zezwalata na czesciowe wyptaty,

f)  bedzie przenaszalna przez Wynajmujacego wraz cesjg praw z Umowy na rzecz nabywcy
Nieruchomosci lub bankéw finansujgcych Wynajmujacego.

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

17.Za kazdym razem, gdy Wynajmujacy skorzysta ze sSrodkéw zdeponowanych jako kaucja, Najemca w ciggu
14 (czternastu) dni od otrzymania pisemnego wezwania od Wynajmujacego przywrdci kaucje do
poprzedniej wysokosci pod rygorem wypowiedzenia umowy przez Wynajmujgcego ze skutkiem
natychmiastowym.

18.Najpdziniej do korica marca kazdego roku obowigzywania Umowy kwota kaucji bedzie zwiekszana przez
Najemce i bedzie ona odzwierciedla¢ waloryzacje czynszu i optat zwigzanych z eksploatacjy i
utrzymaniem czesci wspdlnych nieruchomosci o Wskaznik waloryzacji, o ktérym mowa w ust. 8. W
przypadku nieuzupetnienia w powyiszym terminie kaucji tak, aby odzwierciedlata ona Wskaznik
waloryzacji Wynajmujacemu bedzie przystugiwato prawo do wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem
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natychmiastowym. Kwota kaucji nie bedzie ulegata zmianie w danym roku w przypadku, gdy ogtoszony

Wskaznik waloryzacji bedzie miat warto$¢ ujemna lub réwna zero.

§8

Najemcy nie przystuguje zwrot naktaddw poniesionych na Lokal, chyba ze Strony postanowia inaczej w

drodze odrebnej pisemnej umowy.

§9

Précz innych uprawnien wynikajacych z Umowy i przepiséw prawa, Wynajmujacy ma prawo do:

1)

2)

3)

4)

dokonywania ulepszen, przerdbek, adaptacji lub innych zmian w wykonczeniu, aranzacji lub
wystroju powierzchni wspdlnych GPN-T, w tym systemow, instalacji lub urzadzen, o ile jest to
konieczne lub potrzebne dla zapewnienia witasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej
nieruchomosci oraz zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji
nieruchomosci w tym biezgcego administrowania nieruchomoscia, jak rowniez dla czynnosci
zmierzajgcych do utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos¢;
zadania od Najemcy informacji, dokumentéw lub innych materiatéw w zakresie niezbednym do
ustalenia kondycji lub wiarygodnosci majgtkowej lub finansowej Najemcy, o ile Najemca opdznia
sie z ptatnoscig catosci lub czesci naleznosci lub roszczen Wynajmujacego wynikajacych ze
stosunkow objetych Umowa za jeden okres ptatnosci, zostato wszczete postepowanie sgdowe lub
pozasgdowe przeciwko Najemcy lub z jego udziatem na kwote przewyzszajaca wartos¢ czynszu za
jeden okres ptatnosci;
monitorowania, kontroli i windykacji naleznosci wynikajacych ze stosunkéw objetych Umowa
takze przez powierzenie tych czynnosci osobom trzecim (nie wytaczajac z tego ich cesji na osoby
trzecie), w tym udostepniania informacji, danych lub dokumentow;
zadania od Najemcy zabezpieczen w zakresie dotyczagcym ptatnosci naleznosci Wynajmujacego
objetych Umowa, przywrdécenia Lokalu do stanu pierwotnego, utrzymania Lokalu w nalezytym
stanie, szkdd poniesionych przez Wynajmujgcego, a takze innych pretensji jezeli wynikajg one ze
stosunkéw objetych Umowg, w tym prawo do Zgdania zmiany juz ustanowionych zabezpieczen
oraz korzystania z przystugujgcego Wynajmujgcemu ustawowego prawa zastawu na rzeczach
ruchomych Najemcy wniesionych do przedmiotu Najmu dla zabezpieczenia czynszu lub innych
optat wynikajgcych z Umowy.

§10

1. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie Umowy, jezeli

jest to nastepstwem:

1) decyzji i orzeczen witadz, sadéw, organdw administracji pafistwowej, samorzgdowej lub innych
wiasciwych organdéw uniemozliwiajgcych w sposdb trwaty lub czasowy korzystanie z
przedmiotu najmu lub braku decyzji i orzeczerh w/w podmiotéw umozliwiajgcych korzystanie z
przedmiotu najmu;

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

2. Wynajmujgcy ponadto nie ponosi odpowiedzialnosci:
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za przerwy w dziaftalnosci Najemcy ani za szkody z tym zwigzane, jezeli nie powstaty one z winy
Wynajmujgcego, wymiane lub naprawe ruchomosci Najemcy (w tym miedzy innymi zapasow,
urzadzen handlowych, umeblowania oraz innych ruchomosci), ani ulepszen zainstalowanych
przez Najemce w przedmiocie Najmu, szkody w zwigzku z nie prowadzeniem dziatalnosci przez
Najemce w czasie koniecznym do dokonania niezbednych napraw lub usuniecia przyczyn lub
skutkédw przerw w dziatalnosci;

za lub w zwigzku z jakimikolwiek wypadkami, szkodami, ucigzliwosciami lub niewygodami
doznanymi przez Najemce, jego pracownikéw lub gosci lub Lokal, wynikajgcymi z dziatan lub
zaniechan jakiegokolwiek innego najemcy GPN-T lub sgsiednich nieruchomosci;

za ewentualne szkody wyrzadzone Najemcy w zwigzku z uzytkowaniem wewnetrznej sieci
komputerowej; Wynajmujgcy ponosi jedynie odpowiedzialnos¢ za swoje zawinione dziatania;

za korzysci jakie Najemca mégtby osiagnaé, w szczegdlnosci wyréwnanie spodziewanych przez
Najemce zyskéw;

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

3. Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ za:

1)

2)

3)

4)

uszkodzenia Przedmiotu Najmu powstate na skutek dziatalnosci Najemcy lub oséb dziatajacych

w jego imieniu lub na jego rzecz;

wszelkie szkody cielesne i materialne poniesione przez jego klientéw, personel, dostawcow, jego

samego i wszelkie inne osoby, spowodowane pozarem, wybuchem, zalaniem, kradziezg lub innymi

przyczynami, ktére wystgpia wewnatrz Lokalu, spowodowane bezposrednio lub posrednio jego

dziatalnoscia, lub przez niego, jego personel i dostawcéw;

wszelkie szkody wyrzadzone innym uzytkownikom lub w miejscach uzytku wspdlnego,

spowodowane bezposrednio lub posrednio jego dziatalnoscig, lub przez niego, jego personel i

dostawcow;

stan zabezpieczenia przeciwpozarowego wynajmowanego Lokalu oraz za zapewnienie

przestrzegania przeciwpozarowych wymagan budowlanych, instalacyjnych i technologicznych w

tym:

a. zapewnienie osobom przebywajacym, w Lokalu bezpieczeristwa i mozliwosci ewakuacji na
wypadek pozaru lub innego miejscowego zagrozenia;

b. ustalenie sposobdéw postepowania na wypadek pozaru lub innego miejscowego zagrozenia.

§11

1. Umowa zostaje zawarta na czas 10 lat.

2. Umowa moze zostac rozwigzana przez kazdg ze stron za szesciomiesiecznym okresem wypowiedzenia.

3. Wynajmujgcy zastrzega sobie mozliwos¢ rozwigzania Umowy w trybie natychmiastowym, ze skutkiem

na dzien doreczenia Najemcy pisemnego oswiadczenia Wynajmujgcego o rozwigzaniu Umowy, jezeli

Najemca dopuszcza sie naruszenia istotnych postanowiert Umowy, w tym w szczegélnosci:

1)

2)

3)

nie dokona w terminie wptaty kaucji gwarancyjnej, o ktérej mowa w § 7 ust. 9 lub nie uzupetni
tej kaucji do petnej wysokosci;

nie przystapi do odbioru Lokalu w wyznaczonym terminie lub odmdéwi dokonania odbioru
z nieuzasadnionych przyczyn;

nie bedzie stosowat sie do obowigzujgcych przepiséw technicznych, przeciwpozarowych,
sanitarnych oraz innych ogdlnie obowigzujgcych przepisdw prawa;
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4) bedzie prowadzit dziatalnos¢ w sposéb uciagzliwy dla innych najemcéw GPN-T Ilub
Wynajmujgcego;

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

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

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

8) bedzie korzysta¢ z przedmiotu najmu lub wyposazenia Lokalu w sposéb niezgodny z
postanowieniami niniejszej Umowy lub z przeznaczeniem oraz pomimo ostrzezenia nie
zaprzestanie korzysta¢ z przedmiotu najmu lub wyposazenia Lokalu w taki sposdb, lub w
przypadku, gdy Najemca zaniedbuje przedmiot najmu lub wyposazenie Lokalu w stopniu, ktéry
moze spowodowac jego uszkodzenie lub zniszczenie;

9) nie przestrzega obowigzujacych Regulaminédw GPN-T; w tym w szczegélnosci Regulaminu
prowadzenia dziatalnosci gastronomiczne;j.

10) zalega z ptatnosciami catosci lub czesci czynszu, catosci lub czesci optat eksploatacyjnych lub
catosci lub czesci innych naleznosci wynikajgcych z Umowa przez okres dtuzszy niz 30 dni;

11) narusza inne obowigzki okreslone w § 5 Umowy.

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

1.

§12
W dniu ustania lub rozwigzania Umowy, Najemca zobowigzany jest zwrdci¢ Wynajmujgcemu
przedmiot najmu wraz z kompletnym wyposazeniem, kluczami i kartami dostepowymi, w stanie
niepogorszonym ponad normalne techniczne zuzycie oraz przywrdci¢ na wtasny koszt przedmiot najmu
do stanu z dnia jego wydania Najemcy. W przypadku, gdy przywrécenie przedmiotu najmu do stanu
pierwotnego wigza¢ sie bedzie z wykonaniem robdét budowlanych wymagajacych zgtoszenia lub
uzyskania zgdd, pozwolen lub decyzji o pozwoleniu na budowe, Najemca zobowigzany jest dokonaé
zgtoszenia lub uzyskaé w/w zgody, pozwolenia lub decyzje wtasnym staraniem i na wtasny koszt i
ryzyko.
Wynajmujacy z wtasnej inicjatywy albo za swojg pisemnga zgoda udzielong na wniosek Najemcy, moze
odstgpi¢ od obcigzenia Najemcy obowigzkiem okreslonym w ust. 1 powyzej w zakresie dotyczagcym
przywrécenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego. W przypadku odstgpienia przez
Wynajmujgcego od obowigzku przywrdcenia stanu pierwotnego, Najemcy nie przystuguje z tego tytutu
zwrot kosztéw wykonania prac adaptacyjnych i aranzacyjnych.
Zwrot przedmiotu najmu nastepuje na podstawie pisemnego Protokotu zdawczo-odbiorczego.
Warunkiem przystgpienia przez Wynajmujgcego do odbioru przedmiotu najmu lub jego czesci jest
uprzednie przekazanie przez Najemce nizej wymienionych dokumentoéw :

a) protokotu pomiardw elektrycznych : skutecznosci samoczynnego wytgczenia, badania wytgcznikow
réznicowo-pradowych i rezystancji izolacji instalacji;

b) protokotu pomiaréw wydajnosci wentylacji;

c) protokotu skutecznosci dziatania klimatyzaciji;

d) protokotu uruchomienia i testu Systemu Sygnalizacji Pozaru;

e) protokotu uruchomienia i testu Dzwiekowego Systemu Ostrzegania ;

Strona 10z 12



POMORSKA 4

specJALNA STREFA (I ({ (COF “—\_‘
EKONOMICZNA YR\ J‘j//,
DO\ Wz A

potwierdzajacych prawidtowe wykonanie i dziatanie przywrdéconych do stanu pierwotnego systemoéw i
instalacji stuzacych zwracanemu przedmiotowi najmu, chyba, ze Najemca nie dokonywat ingerencji w
te systemy lub instalacje. Pomiary, uruchomienia i testy objete protokotami wskazanymi w lit. b)+e)
powyzej muszg zosta¢ dokonane w obecnosci przedstawiciela Wynajmujgcego.
Strony zgodnie potwierdzajg, ze podpisanie przez Wynajmujgcego Protokotu zdawczo-odbiorczego, o
ktéorym mowa w ust. 3 powyzej, nie wytgcza mozliwosci zgtaszania przez Wynajmujgcego roszczen do
Najemcy w pdzniejszym terminie z tytutu wadliwego wykonania prac zwigzanych z przywrdéceniem
zwracanego przedmiotu najmu do jego stanu pierwotnego
W przypadku, gdy Najemca bez wzgledu na przyczyne nie przywréci do stanu pierwotnego przedmiotu
najmu w terminie do dnia rozwigzania lub wygasniecia Umowy, Wynajmujgcemu przystugiwac¢ bedzie
prawo do samodzielnego przywrdcenia stanu pierwotnego przedmiotu najmu na koszt i ryzyka
Najemcy, na co Najemca niniejszym wyrazg zgode. Wszelkie koszty, ktére Wynajmujacy poniesie z
tytutu samodzielnego przywracania do stanu pierwotnego przedmiotu najmu, potraci on z wptaconej
przez Najemce kaucji, a nadto Najemca zobowigzany bedzie do zaptaty na rzecz Wynajmujgcego kary
umownej w kwocie 5 000 (piec tysiecy) zt w terminie 7 dni od dnia otrzymania stosownego wezwania
do zaptaty, co nie wytgcza prawa Wynajmujacego do dochodzenia na zasadach ogdlnych
odszkodowania przenoszgcego wysokos¢ zastrzezonej kary umowne;j.
Najemca zorganizuje na wtasny koszt usuniecie nalezgcych do niego przedmiotéw bezposrednio przed
uptywem terminu obowigzywania Umowy. Przedmioty Najemcy, ktére nie zostang usuniete bedg
uznane za porzucone w rozumieniu art. 180 KC i przejdg na wtasnos¢ Wynajmujacego z chwilg objecia
ich w posiadanie, co nie narusza uprawnienia Wynajmujacego do usuniecia takich przedmiotow z
przedmiotu najmu i ich przechowywania lub utylizacji na koszt Najemcy.

§13
Z tytutu bezumownego korzystania z przedmiotu najmu Najemca zobowigzuje sie zaptacié
Wynajmujgcemu optate w wysokosci dwukrotnej stawki czynszu obowigzujgcej bezposrednio przed
wygasnieciem lub rozwigzaniem umowy w wypadku, jezeli nie zwréci catego przedmiotu najmu
Wynajmujgcemu, w terminie wynikajagcym z § 11 lub § 12 Umowy.
Optata z tytutu bezumownego korzystania z Lokalu naliczana jest w odpowiedniej czesci za kazdy dzien
opdznienia w wydaniu przedmiotu najmu.

§14
Najemca zobowigzuje sie niezwtocznie zawiadomi¢ Wynajmujacego na piSmie o zmianie adresu
siedziby/korespondencyjnego wskazanego na wstepie niniejszej Umowy.
\W przypadku niezawiadomienia Wynajmujgcego na pismie o] zmianie adresu
siedziby/korespondencyjnego i nie wskazania adresu dla doreczen, korespondencja wystana na adres
wskazany w Umowie jest uznana na skutecznie doreczong z dniem pierwszego awizowania.

§15
. Kazda ze Stron zobowigzuje sie niniejszym do nie ujawniania i nie udostepniania osobom trzecim, bez
uprzedniej pisemnej zgody drugiej Strony, zadnych informacji i danych dotyczacych, odpowiednio,
Wynajmujgcego i Najemcy lub tresci niniejszej Umowy, w szczegdlnosci danych finansowych, prawnych,
technicznych, organizacyjnych, marketingowych i administracyjnych, za wyjatkiem udostepnienia
Informacji Poufnych swoim doradcom prawnym, finansowym, pracownikom i kontrahentom, jezeli
bedzie to niezbedne w celu realizacji niniejszej Umowy i zostang oni zobowigzani do zachowania tych
informacji w poufnosci. Informacje poufne stanowig tajemnice przedsiebiorstwa.

Strona 11z 12



POMORSKA
SPECJALNA STREFA

EKONOMICZNA

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

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

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

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

§17

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

§18
Wynajmujacy i Najemca postanawiaja, ze w przypadku, gdy ztoty zostanie zastgpiony przez Euro jako
prawny S$rodek ptatniczy w Rzeczpospolitej Polskiej, wszystkie zobowigzania pfatnicze wynikajgce z
niniejszej Umowy bedga zaspokajane w Euro wedtug oficjalnego kursu wymiany. Sytuacja taka nie bedzie w
zadnym przypadku podstawg dla wczesniejszego rozwigzania lub zmiany Umowy ani nie bedzie
zobowigzywaé Stron do dokonania przedptaty kwot naleznych na mocy niniejszej Umowy lub do
wyrownania bezposrednich albo ewentualnych strat wynikajacych z takich réznic kursowych.

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

§20
Spory moggace wynikng¢ w zwigzku z wykonaniem przedmiotu Umowy, Strony poddajg rozstrzygnieciu przez
sgd powszechny wtasciwy dla miejsca potozenia Lokalu.

§21
1. Umowe sporzadzono w dwéch jednobrzmigcych egzemplarzach po jednym egzemplarzu dla kazdej ze
stron.
2. Zatgczniki stanowigce integralng cze$¢ Umowy:
1) Zatacznik 1 — Regulamin prowadzenia dziatalnosci gastronomiczne;j
2) Zatacznik 2 — Protokét zdawczo — odbiorczy Lokalu,
3) Zatgcznik 3 — Rzut Lokalu,
4) Zatacznik 4 — Regulamin GPNT.

WYNAJMUJACY NAJEMCA
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