Kielce

Zatgcznik nr 8 do Regulaminu naboru i funkcjonowania Strefa 1

"‘\: Inkubatoréw Technologicznych Kieleckiego Parku Technologicznego,
-« KIELECKI PARK wprowadzonego Zarzgdzeniem Dyrektora KPT nr 9/2025 z 27.01.2025 r.
v TECHNOLOGICZNY Regulamin obowigzuje od dnia 1 lutego 2025 r.
UMOWA NAJMU POWIERZCHNI
nr..... /D /... KPT /.......
STREFA 1 INKUBATORA TECHNOLOGICZNEGO Orange Inc/Skye Inc !
KIELECKI PARK TECHNOLOGICZNY
zawarta w dniu .....cceeevveeeneee. roku w Kielcach pomiedzy:

Gming Kielce z siedzibg w Kielcach, przy ulicy Rynek 1, 25-303 Kielce, REGON: 291009343, NIP: 657-261-73-25
FEPIEZENTOWENG PIZEZ w.veueeueueseriueseueuesereaeseueas seseaeseseas ses e ses s ses e eseaesseas seseas seseas seseas sesea ses2ueescasses 2ueeseae et eaeseseae et ereaese s aesbetetssesesntnsens ,
zwanym dalej ,, Wynajmujqcym”

a
.......................................................................... z siedzibg W  ..oeeeeee. pod adresem  ....ooeeeeeeiieeeen WpPISANYM/g
do Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr KRS................... / Centralnej Ewidenc;ji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej? ,
posiadajgcym/g nr NIP: ......ccoevvvevveennnnes JREGON: .o , reprezentowanymy/g Przez: ... eceeereeieseesneevennens

zwanym/q dalej ,,Najemcq”.

Wynajmujacy i Najemca wspdlnie dalej zwani ,Stronami”, a kazdy z nich z osobna ,,Strong” zawierajg umowe najmu lokalu
uzytkowego (zwana dalej ,Umow3”), o nastepujgcej tresci.

§1

1. Wynajmujacy o$wiadcza, ze jest posiadaczem zaleznym nieruchomosci potozonych w Kielcach stanowigcej wtasnos¢
Skarbu Panistwa, pozostajgcych w wieczystym uzytkowaniu Gminy Kielce, przy ul. Karola Olszewskiego 6, stanowigcej
dziatki o numerach ewidencyjnych 6/159, 6/163, 6/81, 6/160, 6/161, 6/162, 6/332 obreb 0005, dla ktérych Sad
Rejonowy w Kielcach VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste o0 nastepujacych
numerach KI1L/00099746/8 i KI1L/00059760/0, oraz dziatek o numerach ewidencyjnych 6/79, 6/80, obreb 05, 10105
dla ktérej Sad Rejonowy w Kielcach Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg Kw KI1L/00075850/6, ktére
to nieruchomosci zabudowane jest budynkami stanowigcym wtasnosé Gminy Kielce — zwanym dalej Inkubatorami
Technologicznymi.

2. Wynajmujacy oéwiadcza, ze w budynku Inkubatora Technologicznego Orange Inc/Skye Inc 3 znajduje sie miedzy innymi:

a) lokal uzytkowy — przeznaczony na cele biurowe - oznaczony symbolem ......... o facznej powierzchni uzytkowej
.............. m2 (stownie................ metrow kwadratowych),

b) lokal uzytkowy — przeznaczony na cele magazynowe - oznaczony symbolem ......... o facznej powierzchni uzytkowe;j
.............. m2 (stownie................ metréw kwadratowych),

c) lokal uzytkowy — przeznaczony na cele produkcyjno-laboratoryjne - oznaczony symbolem ......... o tacznej
powierzchni uzytkowej .............. m2 (stownie................ metréw kwadratowych),

zwanych w dalszej czesci Umowy ,,Przedmiotem Najmu”.

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

4. Wynajmujacy oswiadcza, ze zawarcie przez niego Umowy nie narusza zadnych praw oséb trzecich.

5. W wynajetym lokalu Najemca prowadzi¢ bedzie dziatalnos$¢ opisang w formularzu aplikacyjnym badz ofercie ztozone;j
w ramach postepowania przetargowego nr KPT.........cccovevireerceinennne 4 POIEEAJGCT NA vt

1 Niepotrzebne skresli¢

2 Niepotrzebne skresli¢
3 Niepotrzebne skresli¢
4 Niepotrzebne skresli¢



§2

. Strony niniejszym zawierajg umowe najmu Lokalu/Lokali® uzytkowego/uzytkowych® oznaczonego/oznaczonych’
symbolem/symbolami®: .............. , ha mocy ktdrej Wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ Najemcy Przedmiot Najmu do
uzywania na czas oznaczony wraz z mozliwoscig korzystania z powierzchni wspdlnych w budynku Inkubatora
Technologicznego a Najemca zobowigzuje sie ptaci¢ Wynajmujgcemu umdwiony czynsz.

. Wydanie Przedmiotu Najmu Najemcy nastgpi po wniesieniu kaucji na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego,
podpisanego przez obie strony. W protokole zdawczo-odbiorczym stwierdzone zostang miedzy innymi stan techniczny
Przedmiotu Najmu oraz wyposazenie. Wzér protokotu zdawczo-odbiorczego stanowi Zafgcznik nr 2 do Umowy.

§3
Przedmiot Najmu przeznaczony jest na cele biurowe/magazynowe/produkcyjno-laboratoryjne® zwigzane z dziatalnoscig
gospodarczg Najemcy.
Najemca zobowigzany jest do prowadzenia w Przedmiocie Najmu dziatalnosci okreslonej w ust. 1 powyzej przez caty
okres trwania Umowy.
. Zaprzestanie prowadzenia przez Najemce dziatalnosci na okres przekraczajacy trzy miesigce bedzie uwazane
za naruszenie Umowy, chyba ze Najemca uzyska uprzednio zgode Wynajmujacego na zaprzestanie prowadzenia
dziatalnosci, udzielong pod rygorem niewaznosci w formie pisemnej.
Najemca zobowigzuje sie do uzywania Przedmiotu Najmu zgodnie z przeznaczeniem w celu okreslonym w ust. 1 powyzej
w sposéb jak najmniej ucigzliwy dla sgsiadéw i innych uzytkownikow Inkubatora Technologicznego
oraz do przestrzegania w odniesieniu do Przedmiotu Najmu zasad prawidtowej gospodarki oraz zasad wynikajgcych
z ogolnych przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy. W szczegdlnosci Najemca zobowigzuje sig, iz ilos¢ pracownikow,
zleceniobiorcow, wykonawcdw oraz wspotpracownikéw Najemcy, zatrudnionych przez Najemce w Przedmiocie Najmu,
nie przekroczy ........... 0s6b'%, pod rygorem skutkéw, o ktérych mowa w § 5 ust. 4 Umowy. Skutki, o ktérych mowa w § 5
ust. 4 Umowy beda miaty rdwniez zastosowanie do Najemcy, w przypadku gdy Najemca w wyniku rozwoju nie bedzie
spetniat warunkéw do uznania go za mikroprzedsiebiorce lub matego przedsiebiorce.
Najemca zobowigzuje sie do korzystania z powierzchni wspadlnych Inkubatora Technologicznego, w sposéb jak najmniej
ucigzliwy dla innych uzytkownikéw Inkubatora Technologicznego, w zakresie niezbednym do prowadzenia przez
Najemce prawidtowej gospodarki.
. Zmiana przeznaczenia Przedmiotu Najmu i rodzaju prowadzonej w nim dziatalnosci wymaga zgody Wynajmujgcego,
udzielonej pod rygorem niewaznosci w formie pisemne;j.
Najemca zobowigzuje sie do przestrzegania Regulaminu Strefy 1 Inkubatora Technologicznego Kieleckiego Parku
Technologicznego, stanowigcego integralng czes¢ do Umowy. Najemca oswiadcza, ze zapoznat sie i akceptuje aktualng
obowigzujaca tresé powyzszego Regulaminu.

§4
Umowa najmu zostaje zawarta na czas okreslony wynoszacy ............. miesiecy (......... lata), poczgwszy od dnia....................
(data).
Niniejsza umowa wygasa z dniem .................. roku.
§5
Na dzien zawarcia umowy najmu czynsz bazowy okreSla sie na pPoziomie ...........cviieiennn. (stownie

.......................................................................... ) zt brutto.

Najemca zobowiazuje sie uiszczaé miesieczny czynsz najmu zgodnie ze stawka: 1

a) Preferencyjng (schemat preferencji a) / schemat preferencji b) miesiecznego czynszu za wynajem powierzchni
biurowej niewyposazonej;

b) Preferencyjng (schemat preferencji a) / schemat preferencji b) miesiecznego czynszu za wynajem powierzchni
biurowej wyposazonej w sprzet biurowy;

c) Preferencyjng (schemat preferencji a) / schemat preferencji b) miesiecznego czynszu za wynajem powierzchni
produkcyjno-laboratoryjnej;

d) bazowa miesiecznego czynszu za wynajem powierzchni magazynowej;

za 1 m2 (jeden metr kwadratowy) przewidziang w Cenniku Ustug IT KPT, stanowigcym Zafqcznik nr 7 do Regulaminu

Strefa 1 Inkubatorow Technologicznych Kieleckiego Parku Technologicznego. Stawki preferencyjne miesiecznego czynszu

zwiekszajg sie automatycznie z poczatkiem kolejnego roku obowigzywania Umowy (pobytu Najemcy

5> Niepotrzebne skresli¢

5 Niepotrzebne skresli¢

7 Niepotrzebne skresli¢

8 Niepotrzebne skresli¢

9 Niepotrzebne skresli¢

10 |lo$¢ kazdorazowo okre$lana poprzez podzielenie powierzchni biurowej wynajmowanej przez Najemce przez zatozong powierzchnie na 1 pracownika
wynoszacg 7,0 m?; np. dla Najemcy wynajmujgcego lokal uzytkowy o powierzchni 28 m2, maksymaina ilos¢ pracownikéw bedzie wynosita 4 0séb.

11 Niepotrzebne skresli¢ (dotyczy punktow a —e)
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10.

11.

12.

13.

w Inkubatorze Technologicznym), zgodnie z tabelg zawartg w Cenniku Ustug IT KPT. Nie wytgcza to mozliwosci

waloryzowania preferencyjnych stawek miesiecznego czynszu zgodnie z postanowieniami § 5 ust. 6 Umowy.

e) Stawka wynikajagcg ze ztozonej oferty w przetargu publicznym o nr KPT......ccooiieieicececieiienn, i zgodnie
z preferencjami zastosowanymi w postepowaniu przetargowym za 1 m2 (jeden metr kwadratowy) powierzchni
najetego lokalu. Stawki preferencyjne miesiecznego czynszu zwiekszajg sie automatycznie z poczatkiem kolejnego
roku obowigzywania Umowy (pobytu Najemcy w Inkubatorze Technologicznym), zgodnie z zasadami okreslonymi
w warunkach przetargowych KPT. Nie wytgcza to mozliwosci waloryzowania preferencyjnych stawek miesiecznego
czynszu zgodnie z postanowieniami § 5 ust. 6 Umowy.

Poza zaptatg czynszu najmu Najemca zobowigzuje sie uiszczaé miesiecznie zryczattowang optate eksploatacyjng za 1 m2

(jeden metr kwadratowy) wynajmowanej powierzchni w wysokosci okreslonej w Cenniku Ustug IT KPT, obliczong

dla catej powierzchni Przedmiotu Najmu. Optata eksploatacyjna pokrywa nastepujgce koszty zwigzane z eksploatacja

Przedmiotu Najmu:

— dostarczenie energii elektrycznej,

— dostarczanie ciepta,

— dostarczanie wody i odprowadzanie $ciekdw,

—  sprzatanie powierzchni wspdlnej,

—  wywoz Smieci komunalnych,

— dostep do asymetrycznego facza internetowego OfficeNET*?

— oraz inne koszty zwigzane z utrzymaniem budynku wymienione w Regulaminie Strefy 1 Inkubatora

Technologicznego Kieleckiego Parku Technologicznego.

Poza optatami wymienionymi wyzej Najemca zobowigzany bedzie do uiszczania naleznosci za inne zamodwione ustugi
zgodnie z Cennikiem Ustug IT KPT.

W razie przekroczenia przez Najemce ilosci oséb, o ktérych mowa w § 3 ust. 4 Umowy, Najemca bedzie zobowigzany
do zaptaty, poczawszy od miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktdérym przekroczenie nastgpito miesiecznie
zryczattowanej zwiekszonej optaty eksploatacyjnej za 1m? (jeden metr kwadratowy) wynajmowanej powierzchni
w wysokosci okreSlonej w Cenniku Ustug IT KPT, obliczong dla catej powierzchni Przedmiotu Najmu. Pdzniejsze
zmniejszenie ilosci 0sob, o ktorej mowa w zdaniu poprzednim nie powoduje zmniejszenia optaty eksploatacyjne;j.
Obowigzek zapfaty czynszu oraz optaty eksploatacyjnej powstaje z dniem wydania Przedmiotu Najmu Najemcy.
W przypadku, gdy wydanie Przedmiotu Najmu nie nastgpi pierwszego dnia miesigca kalendarzowego, czynsz ulegnie
proporcjonalnie zmniejszeniu w stosunku do liczby dni, w czasie ktérych Najemca nie byt w posiadaniu Przedmiotu
Najmu. Jezeli nie dojdzie do wydania Przedmiotu Najmu z przyczyn lezgcych po stronie Najemcy, Najemca bedzie
zobowigzany do zaptaty czynszu poczawszy od umdwionego dnia wydania.

Stawka czynszu za metr kwadratowy bedzie podlega¢ waloryzacji zgodnie z zasadami opisanymi w Regulaminie Strefy 1
IT KPT, poprzez zmiane tresci Cennika, a w przypadku stawki wskazanej przez oferenta w publicznym postepowaniu
przetargowym poprzez jej zmiane co nie stanowi zmiany Umowy. Do waloryzacji dokonanej w tym trybie nie stosuje sie
przepisu art. 685 1 Kodeksu Cywilnego.

Zmiana stawki optaty eksploatacyjnej nastepuje zgodnie z postanowieniami Regulaminu Strefy 1 IT KPT poprzez zmiane
tresci Cennika Ustug IT KPT, co nie stanowi zmiany Umowy. Do zmiany dokonanej w tym trybie nie stosuje sie przepisu
art. 685 1 Kodeksu Cywilnego.

Do czynszu oraz optaty eksploatacyjnej zostanie doliczony podatek od towardw i ustug wedtug stawek obowigzujacych
w dniu wystawienia faktury VAT.

Czynsz oraz optata eksploatacyjna ptatne sg miesiecznie z gory, na rachunek bankowy Wynajmujacego
ING Bank Slgski o numerze 20 1050 1461 1000 0023 6673 8553, w terminie 14 (czternastu) dni od dnia wystawienia
faktury przez Wynajmujgcego. Wynajmujgcy moze wskaza¢ Najemcy inny rachunek bankowy do dokonywania ptatnosci
zwigzanych z niniejszg umowa, co nie stanowi zmiany niniejszej umowy.

Najemca moze dokonaé potrgcenia z kwoty czynszu swoich wierzytelnosci wzgledem Wynajmujgcego tylko
w przypadku, gdy zgtosit to Wynajmujgcemu na piSmie miesigc przed terminem ptatnosci, z tym zastrzezeniem
iz potracenie roszczen Najemcy jest mozliwe tylko wtedy, jezeli roszczenia Najemcy sg uznane przez Wynajmujgcego jako
bezsporne lub roszczenia te zostaty stwierdzone prawomocnym wyrokiem wtasciwego sadu.

Czynsz najmu oraz optata eksploatacyjna, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 powyzej nie obejmujg optat za dodatkowe ustugi
np. teleinformatyczne, $wiadczone sg przez Wynajmujgcego na rzecz Najemcy na podstawie odrebnej umowy.

Zakres ustug dodatkowych okresla Regulaminie Strefy 1 IT KPT.

Preferencyjne stawki czynszu opisane w ust.2 objete sg pomocg de minimis w rozumieniu ROZPORZADZENIE KOMISJI
(UE) 2023/2831 z dnia 13 grudnia 2023 r.w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis

Udzielanie pomocy de minimis bedzie odbywac sie zgodnie z § 6 Regulaminu Strefy 1 Inkubatoréw Technologicznych.

12 Dotyczy wytgcznie Inkubatora SKYE INC



14. Wysokos$¢ pomocy de minimis udzielonej przedsiebiorcy przez Kielecki Park Technologiczny bedzie wyliczana na réwna

w

jej wartos¢ dotacji, wyrazong w ekwiwalencie dotacji brutto zgodnie z § 3 pkt. 20 Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia
11 sierpnia 2004 r. w sprawie szczegdétowego sposobu obliczania wartosci pomocy publicznej udzielanej w réznych
formach (Dz. U nr 194, poz. 1983 z pdzn. zm.) wedtug nastepujgcego wzoru:

M
S (Or- Op)

F1 (14rg)’

gdzie poszczegdlne symbole oznaczaja:

M- okres korzystania z mienia

O-odptatnos¢ za korzystanie wedtug cen rynkowych
Op- odptfatnosé poniesiong za korzystanie

rd- stope dyskontowg wyrazong w utamku dziesietnym
i- kolejny okres ptatnosci

§6

. Tytutem zabezpieczenia roszczen Wynajmujgcego o zaptate czynszu, optaty eksploatacyjnej oraz pogorszenia przedmiotu

najmu Najemca zobowigzany jest do wniesienia w terminie 7 dni od dnia podpisania umowy kaucji gwarancyjnej
w wysokosci dwukrotnosci czynszu z tytutu najmu lokalu i optat eksploatacyjnych w kwocie .......ccccoeoevervcivineenee. zt brutto.
Kaucja moze by¢ wniesiona wedtug wyboru Najemcy w nastepujgcej formie:

— pienieznej na konto Wynajmujgcego nr 50 1050 1461 1000 0023 5341 5645

— gwarancji bankowej,

— gwarangcji ubezpieczeniowej

Uwaga: (ostateczna forma kaucji zostanie ustalona i wpisana przez strony do obowigzujgcej umowy)

Whptacona kaucja w formie pienieznej nie podlega oprocentowaniu ani waloryzacji.

W przypadku wniesienia kaucji w formie gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej powinno z jej tresci wynikaé
zobowigzanie gwaranta do przekazania Wynajmujgcemu bezwarunkowo i na pierwsze zgdanie wymienionej kwoty
odpowiadajacej wysokoscig naleznej kaucji. Gwarancja powinna by¢ wazna przez okres dtuzszy o 30 dni od okresu na jaki
zostata zawarta umowa najmu i nie moze by¢ odwotana.

Zwrot kaucji nastepuje w terminie 14 dni od daty oddania lokalu potwierdzonego protokotem zdawczo — odbiorczym
chyba, ze zostanie ona wykorzystana zgodnie z jej przeznaczaniem

§7

Wynajmujacy udostepni Najemcy w ramach optaty za czynsz dostep do Internetu, jednak koszty jego uzytkowania
obciazg Najemce, wedtug stawek okreslonych w Cenniku Ustug IT KPT. Warunki dostepu do Internetu oraz wybrana przez
Najemce szybkos¢ przesytu danych zostang uregulowane w oddzielnej umowie.

Wynajmujacy, w ramach optaty za czynsz powierzchni biurowej wyposazonej umozliwi Najemcy korzystanie
z jednego zestawu meblowego, sktadajgcego sie z biurka do pracy, krzesta ergonomiczne z petng regulacjg, szafy
biblioteczne, kontenera z szufladami, kosza na $mieci. Zasady korzystania z zestawu meblowego okresla protokét
zdawczo-odbiorczy, ktérego wzér stanowi Zatgcznik nr 2 do Umowy. (dotyczy wytqcznie opcji powierzchnia biurowa
wyposazona w sprzet biurowy — jesli Najemca wynajmuje powierzchnie biurowg niewyposazona niniejszy ustep nalezy
usungc z tresci umowy. . Jesli najemca wynajmuje lokal w ramach postepowania przetargowego wyposazenie opisane
jest w zatgczniku Opis techniczny do SIWP))

88
Z wyjatkiem wad ukrytych Wynajmujacy odpowiada tylko za te wady Przedmiotu Najmu, ktdre zostaty ujawnione
w protokole zdawczo-odbiorczym. Nieujawnienie wad w tym protokole powoduje niemozliwos$¢ powotywania sie przez
Najemce na ich istnienie.
W przypadku wystgpienia wad uniemozliwiajgcych korzystanie z Przedmiotu Najmu w sposdb ustalony w Umowie
Najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania termindw wypowiedzenia po bezskutecznym uptywie
odpowiedniego terminu, nie krétszego niz miesigc, wyznaczonego Wynajmujgcemu przez Najemce na piSmie,
do usuniecia wad.
W przypadku stwierdzenia wystgpienia wad, ktorych usuniecie bedzie wymagato czasowego opuszczenia Przedmiotu
Najmu przez Najemce, Wynajmujgcy moze zaoferowac Najemcy lokal zastepczy o odpowiedniej powierzchni uzytkowej,
a Najemca ma woéwczas obowigzek objgc¢ zaoferowany lokal zastepczy. W takim przypadku Najemcy nie przystuguje
zadanie obnizenia czynszu za okres istnienia wad ograniczajgcych mozliwos¢ korzystania z Przedmiotu Najmu.
W przypadku wystgpienia wad nieusuwalnych, Najemca ma obowigzek przyjac¢ inny lokal zamiast lokalu wykazujacego
wady nieusuwalne, jezeli Wynajmujacy zaoferuje Najemcy lokal zastepczy o odpowiedniej powierzchni uzytkowej.



10.

11.

12.

13.

Jezeli Najemca wykona naprawy obcigzajgce Wynajmujacego, bez uprzedniego poinformowania Wynajmujgcego
o koniecznosci napraw i wyznaczenia Wynajmujgcemu odpowiedniego terminu do wykonania napraw, Wynajmujacy nie
bedzie zobowigzany do zwrdcenia Najemcy kosztow wykonanych napraw.

Postanowienia ustepow powyzszych nie naruszajg bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa.

89
Najemca nie moze czyni¢ w Przedmiocie Najmu zmian sprzecznych z Umowa lub przeznaczeniem Przedmiotu Najmu,
w szczegolnosci zmian mogacych naruszy¢ konstrukcje budynku.
Najemca ma prawo do dokonania ulepszen Przedmiotu Najmu, jednakze wytgcznie za zgoda Wynajmujgcego udzielong
pod rygorem niewaznosci w formie pisemnej i w zakresie uzgodnionym z Wynajmujacym.
Jezeli Najemca za uprzednia zgoda Wynajmujgcego ulepszyt Przedmiot Najmu, a Wynajmujacy nie postanowit inaczej
przy udzielaniu zgody na ulepszenia, Najemca zobowigzany jest w terminie 7 (siedmiu) dni po zakonczeniu najmu
do przywrdcenia Przedmiotu Najmu do stanu poprzedniego. W przypadku opdznienia w przywrdoceniu Przedmiotu Najmu
do stanu poprzedniego, Najemca, niezaleznie od obowigzku zwrotu Wynajmujgcemu udokumentowanych kosztow
zwigzanych z przywréceniem Przedmiotu Najmu do stanu poprzedniego, zobowigzany jest do zaptaty kary umowne;j
w wysokosci 2% czynszu obowigzujgcego w ostatnim petnym miesigcu obowigzywania niniejszej umowy, za kazdy dzien
opodznienia w przywrdceniu Przedmiotu Najmu do stanu poprzedniego. Wynajmujgcy moze dochodzi¢ od Najemcy
odszkodowania przenoszgcego wysokos¢ zastrzezonej kary, na zasadach ogdlnych.
Najemca moze umiesci¢ w Przedmiocie Najmu lub na budynku Inkubatora Technologicznego oznaczenia reklamowe,
na zasadach okreslonych w Regulaminie Strefa 1 IT KPT.
Najemca jest zobowigzany utrzymywac Przedmiot Najmu w stanie przydatnym do umowionego uzytku przez czas
trwania najmu, a w szczegdlnosci dokonywac na wtasny koszt wszelkich niezbednych napraw i remontéw biezgcych
zwigzanych ze zwyktym korzystaniem z Przedmiotu Najmu oraz zabezpieczen przed kradzieza i zniszczeniem.
Przez naprawy i remonty biezgce Strony rozumiejg wszelkie inne naprawy i remonty, niz remonty o charakterze
generalnym, o ktérych mowa w ust. 7 ponizej. Montaz zabezpieczen przed kradziezg i zniszczeniem wymaga uprzedniej
zgody Wynajmujgcego.
Najemca jest zobowigzany utrzymywacd Przedmiot Najmu w czystosci i porzgdku.
Remonty o charakterze generalnym obcigzajg Wynajmujgcego. Przez remonty o charakterze generalnym Strony
rozumiejg remonty elementdw istotnych ze wzgledu na zywotnos¢ budynku, w ktérym zlokalizowany jest Przedmiot
Najmu, w szczegdlnosci remonty dachu, konstrukcji $cian nosnych, posadzek, fundamentdéw, instalacji
doprowadzajgcych media do Przedmiotu Najmu.
Najemca moze zamontowa¢ w Przedmiocie Najmu instalacje, za uprzednig zgodg Wynajmujacego, udzielong pod
rygorem niewaznosci w formie pisemnej. Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ za urzgdzenia i inne instalacje zamontowane
przez Najemce w Przedmiocie Najmu. Najemca jest zobowigzany ubezpieczy¢ na wtasny koszt mienie Najemcy wniesione
do Przedmiotu Najmu oraz przekazane mu przez Wynajmujgcego wyposazenie Przedmiotu Najmu.
Wynajmujacy uprawniony jest do dokonywania kontroli stanu Przedmiotu Najmu wytgcznie w obecnosci przedstawiciela
Najemcy i w umowionym weczesniej terminie. W imieniu Wynajmujgcego kontroli dokonywa¢ bedzie wyznaczony
pracownik Dziatu Nadzoru i Rozwoju Infrastruktury Kieleckiego Parku Technologicznego. W razie nieudostepnienia
Przedmiotu Najmu w umoéwionym terminie Wynajmujgcy ma prawo wejsé do Przedmiotu Najmu bez zgody Najemcy.
Wszelkie szkody wynikte z nieudostepnienia Przedmiotu Najmu w umoéwionym terminie obcigza¢ bedg Najemce.
Najemca ma obowigzek niezwtocznie zawiadomi¢ Wynajmujgcego o wszelkich przypadkach uszkodzen, awarii
i o podobnych zdarzeniach, ktére wymagajg napraw obcigzajgcych Wynajmujacego. Wszelkie szkody wynikte
z opAznienia powiadomienia obcigza¢ bedg Najemce.
W przypadku koniecznosci usuniecia awarii lub przeprowadzenia remontéow generalnych Najemca umozliwi
Wynajmujacemu dostep do najmowanych pomieszczen w wyznaczonym przez Wynajmujgcego terminie.
Wszelkie szkody wynikte z opdznienia mozliwosci dostepu do Przedmiotu Najmu obcigzaé beda Najemce.
Wynajmujacy moze wejs¢ do lokalu pod nieobecnos¢ Najemcy w sytuacji zagrazajacej zyciu, zdrowiu lub mieniu
Wynajmujacego, Najemcy lub oséb trzecich, przy czym Wynajmujacy zobowigzany jest niezwtocznie powiadomic
Najemce o fakcie i okolicznosciach wejscia do lokalu.
W innych uzasadnionych przypadkach Wynajmujacy moze wejs¢ do lokalu pod nieobecnosé¢ Najemcy komisyjnie,
przy czym w sktad komisji powotanej przez Wynajmujgcego w celu wejscia do lokalu musi wchodzi¢ co najmniej trzy
osoby.

§10

W dniu wygasniecia lub rozwigzania Umowy Najemca zobowigzany jest zwrdci¢ Przedmiot Najmu Wynajmujgcemu,
wraz z wyposazeniem przekazanym przez Wynajmujgcego, w stanie nie pogorszonym, z zastrzezeniem postanowien
§ 9 ust. 3 Umowy.
Najemca nie odpowiada za pogorszenie bedgce nastepstwem prawidiowego uzywania Przedmiotu Najmu
i przekazanego wyposazenia.
Zwrot Przedmiotu Najmu Wynajmujgcemu zostanie potwierdzony protokotem zdawczo-odbiorczym, sporzgdzonym
wspolnie przez obie strony.
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. Za straty przekraczajgce normalne zuzycie lub powstate w wyniku niewtasciwego korzystania z Przedmiotu Najmu,
a takze za zniszczone lub uszkodzone wyposazenie Przedmiotu Najmu Najemca zobowigzuje sie zwrdci¢ Wynajmujgcemu
ich réwnowartos¢ z chwili ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegdlne okoliczno$ci wymagajg przyjecia za podstawe
cen istniejgcych w innej chwili lub pokry¢ koszty naprawy — wedtug wyboru Wynajmujgcego.

. W przypadku opdznienia w zwrocie Przedmiotu Najmu Wynajmujgcemu, Najemca zobowigzany jest do zaptaty kary
umownej w wysokosci 5% czynszu obowigzujgcego w ostatnim petnym miesigcu obowigzywania niniejszej umowy,
za kazdy dzien opdznienia w zwrocie Przedmiotu Najmu. Wynajmujgcy moze dochodzi¢ od Najemcy odszkodowania
przenoszacego wysokos$¢ zastrzezonej kary, na zasadach ogolnych.

§11
Najemcy nie przystuguje prawo oddawania Przedmiotu Najmu w podnajem, dzierzawe ani do bezptatnego uzywania
osobie trzeciej, bez uprzedniej zgody Wynajmujacego wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Przystugujace Najemcy prawo najmu nie moze by¢ przedmiotem wktadu do spoétki, zamiany ani tez w inny sposéb
obcigzone, bez uprzedniej zgody Wynajmujgcego wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Najemcy nie przystuguje prawo dokonania cesji praw wynikajgcych z niniejszej umowy, bez uprzedniej zgody
Wynajmujacego wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Najemca jest odpowiedzialny za dziatania i zaniechania oséb zatrudnionych przez Najemce w Przedmiocie Najmu oraz
wszelkich osoéb trzecich odwiedzajgcych Najemce, jak za wtasne dziatanie lub zaniechanie.
. Odpowiedzialnos¢ za szkody wyrzadzone osobom trzecim zwigzane z korzystaniem z Przedmiotu Najmu ponosi Najemca.

§12
. Wynajmujacy moze wyrazi¢ zgode na wczesniejsze rozwigzanie Umowy, za porozumieniem stron, w okresie nie krotszym
niz jeden miesigc, na pisemny wniosek Najemcy, zawierajacy stosowne uzasadnienie rozwigzania umowy z innych
przyczyn, niz okreslone w ust. 2.. Wniosek rozpatrywany jest w ciggu 5 dni roboczych od dnia jego ztozenia. W przypadku
pozytywnej decyzji Najemca zobowigzany jest do opuszczenia lokalu na warunkach okreslonych niniejszg umowg
i Regulaminem Strefy 1 Inkubatora Technologicznego Kieleckiego Parku Technologicznego.
Najemcy przystuguje prawo rozwigzania Umowy, z zachowaniem 1 — miesiecznego okresu wypowiedzenia,
ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego, w sytuacji:

1) udokumentowanego znacznego ostabiania kondycji finansowej przedsiebiorstwa,

2) zawieszenia/zaprzestania prowadzenia dziatalnosci,

3) braku mozliwosci dalszego rozwoju firmy w IT KPT spowodowanego niemozliwoscig najmu dodatkowej, niezbednej

powierzchni, w budynku Inkubatora Technologicznego, pod prowadzong dziatalnosc.

. Wynajmujgcemu przystuguje prawo rozwigzania Umowy, bez zachowania terminu wypowiedzenia, w razie zalegania
przez Najemce z zaptatg czynszu lub opfaty eksploatacyjnej w kwocie odpowiadajgcej co najmniej 2 okresom ptatnosci,
pod warunkiem uprzedzenia Najemcy przez Wynajmujgcego na piSmie o zamiarze rozwigzania i udzielenia Najemcy
dodatkowego terminu miesiecznego do zaptaty zalegtego czynszu lub optaty eksploatacyjne;j.

. Wynajmujgcemu przystuguje ponadto prawo rozwigzania Umowy, bez zachowania terminu wypowiedzenia, w razie:

1) zaprzestania przez Najemce prowadzenia dziatalnosci na okres przekraczajgcy trzy miesigce bez uprzedniej zgody
Wynajmujgcego,

2) dokonania przez Najemce zmiany przeznaczenia Przedmiotu Najmu lub rodzaju prowadzonej w nim dziatalnosci
bez uprzedniej zgody Wynajmujacego,

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, dzierzawe lub do bezptatnego uzywania osobie trzeciej,
bez uprzedniej zgody Wynajmujgcego,

7) wniesienia przez Najemce prawa najmu jako wkfadu do spétki, dokonania zamiany lub obcigzenia prawa najmu
w inny sposdb, bez uprzedniej zgody Wynajmujacego,

8) dokonania przez Najemce cesji praw z Umowy, bez uprzedniej zgody Wynajmujgcego,

9) nie wptacenia lub nie uzupetnienia przez Najemce kaucji do wysokosci wskazanej w § 6 ust.1.

. Wynajmujacemu przystuguje rowniez prawo rozwigzania Umowy ze skutkiem natychmiastowym w razie naruszania
przez Najemce innych zasad uzytkowania Przedmiotu Najmu wymienionych w Umowie, niz zasady okreslone powyze;j,
pod warunkiem uprzedzenia Najemcy przez Wynajmujgcego na piSmie o zamiarze rozwigzania i udzielenia Najemcy
dodatkowego terminu siedmiodniowego do zaniechania naruszen i usuniecia skutkow dokonanych naruszen.

. Wynajmujgcemu przystuguje prawo rozwigzania Umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym w razie naruszania przez
Najemce Regulaminu Strefy 1 IT KPT, pod warunkiem uprzedzenia Najemcy przez Wynajmujgcego na pismie
0 zamiarze rozwigzania i udzielenia Najemcy dodatkowego terminu siedmiodniowego do zaniechania naruszen
i usuniecia skutkéw dokonanych naruszen.



§13
1. Wszelkie zawiadomienia wynikajgce lub zwigzane z Umowg bedg miaty forme pisemng lub forme uznawang przez
przepisy polskiego prawa za forme réwnorzedng z forma pisemna.
2. Zawiadomienie otrzymane w dniu innym niz dzien roboczy albo po godzinie 16:00 w miejscu otrzymania, bedzie uwazane
za doreczone nastepnego dnia roboczego.
3. Adres do korespondencji, numer faksu oraz adres poczty email Wynajmujgcego dla wszelkich zawiadomien wynikajgcych
lub zwigzanych z Umowa sg nastepujgce:

Kielecki Park Technologiczny, ul. Olszewskiego 6, 25-663 Kielce
Numer faksu: .....ccooeveveeeeineeeenns YA Yo [ =] . - L1 SRS
(D To IRV V7T e [ 0 4T 1Y of 1RSSR

badz inny, o ktérym Wynajmujacy moze powiadomi¢ Najemce z wyprzedzeniem nie krdtszym niz 5 (pieciu) dni
roboczych.

4. Adres do korespondencji, numer faksu oraz adres poczty email Najemcy dla wszelkich zawiadomien wynikajgcych
lub zwigzanych z Umowa sg nastepujace:
UL ettt e e e e e e e et —— e et e e e ee e b ———eeeeeaa e a————eaeaaeeeaaatraaeaaeeeeaaarrrraeaaans
Numer faksu: ......eevvveeeeveeeeenerennne N Xo [ =X=] 0 4 1= 11 TR
(Do VI F-Ye [o] 1 g o 1ol Eo RPN

badz inny, o ktdrym Najemca moze powiadomi¢ Wynajmujgcego z wyprzedzeniem nie krotszym niz 5 (pieciu) dni
roboczych.

§14
1. Integralng czes¢ niniejszej umowy stanowig nastepujace Zatgczniki:
Zatqcznik nr 1. Rzut kondygnacji budynku Inkubatora Technologicznego,
Zatqgcznik nr 2. Wzor protokotu zdawczo-odbiorczego,
— Regulamin Strefy 1 Inkubatorow Technologicznych Kieleckiego Parku Technologicznego,
SIWP postepowania przetargowego z zatgcznikami — jesli dotyczy

2. Zmiana Regulaminu Strefy 1 IT KPT, w zakresie w jakim zmiana ta nie odnosi sie do postanowien Umowy, dokonywana
jest przez Wynajmujacego w drodze pisemnego zawiadomienia Najemcy i nie stanowi zmiany Umowy.
Zmiana Regulaminu Strefy 1 IT KPT, o ktérej mowa w zdaniu poprzednim wchodzi w zycie pierwszego dnia miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktéorym Wynajmujacy doreczyt Najemcy nowa tresé Regulaminu.

3. Zmiany w tresci Cennika Ustug IT KPT, polegajace na waloryzacji stawek miesiecznego czynszu, o ktérej mowa
w § 5 ust. 6 Umowy oraz aktualizacji stawki eksploatacyjnej, o ktérej mowa w § 5 ust. 7 Umowy,
a takze wszelkie inne zmiany pozostatych stawek ujetych w Cenniku Ustug IT KPT (inne niz zmiana stawek czynszu
oraz stawki eksploatacyjnej), dokonywane sg przez Wynajmujgcego jednostronnie, poprzez powiadomienie Najemcy
o nowym Cenniku Ustug IT KPT i nie stanowig zmiany Umowy.

§15
Umowa zostata sporzagdzona w 2 (dwéch) jednobrzmigcych egzemplarzach, po 1 (jednym) dla kazdej ze stron.

§16

1. W przypadku, gdy jedno lub wiecej postanowiern Umowy okaze sie niewazne nie narusza to waznosci
i mocy prawnej pozostatych postanowierr Umowy, jej sensu oraz intencji Stron.

2. Wszelkie zmiany i uzupetnienia Umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

3. W sprawach nieuregulowanych Umowg bedg miaty zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego oraz Regulaminu Strefy 1
IT KPT.

4. Wszelkie spory, kontrowersje i roszczenia powstajgce pomiedzy Stronami w zwigzku z Umowg, w tym miedzy innymi
dotyczace naruszenia, rozwigzania i waznosci Umowy bedg ostatecznie rozstrzygniete przez sad powszechny witasciwy
dla siedziby Wynajmujacego.

Wynajmujacy Najemca



