UMOWA NAJMU LOKALU BIUROWEGO

W BUDYNKU
W KRAKOWIE

ZAWARTA Z

KRAKOW, DNIA[.................. ]



1. DANE NAJMU

NR.
1.1
1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.14

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.24

DEFINICJA:

HsWynajmujacy

Przedstawiciele
Wynajmujacego

2

»Najemca

Przedstawiciele
Najemcy

OPIS:
STRONY I OSOBY

........................ z siedzibg Ww.................., ul
............................ , wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw  Krajowego  Rejestru = Sadowego

prowadzonego PIZ€Z i ,
......................... Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego, pod numerem .................. , NIP:
................... , kapitat zaktadowy:
......... , z siedzibg w ........, przy ul..........., kod
pOCZtOWY ............

— Wynajmujacy i Najemca okreslani bedg dalej pojedynczo (kazdy z osobna) jako
»Strona” i tacznie jako ,,Strony”;

»Nieruchomos¢”

»Budynek”

,Lokal”

,»Powierzchnia
Najmu Lokalu”

PRZEDMIOT UMOWY

Nieruchomos$¢ potozona w Krakowie przy ulicy
................. , sktadajaca si¢ z dziatki nr ................

(oo, ) w obrebie .......... | CTPTTTT ) obszaru
..................... m?> (................), objetej ksiega
wieczysta Kw Nr ................... prowadzona przez

Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla

— budynek biurowy, , Krakow.

Powierzchnia biurowa znajdujaca si¢ na...... (stownie:
...... ) pietrze Budynku obejmujaca cato§¢/czes¢ dostepnej
na tym pigtrze powierzchni przeznaczonej do wynajecia,
bedaca przedmiotem Najmu, oznaczona kolorem zottym w
Zalaczniku Nr 1B1 [Plan Lokalu] do Umowy Najmu.

2

NLA (stownie:.......covevvenerenen. metréw
kwadratowych......./100)

Dla celow wyliczenia Czynszu Najmu taczna powierzchnia
netto przeznaczona pod wynajem zostaje powigkszona o
wspotczynnik zdefiniowany w Punkcie 1.2.8 ponizej, ktory
stanowi Wspolczynnik Czg¢sci Wspolnych i w ten sposob



1. DANE NAJMU

NR. DEFINICJA: OPIS:

wyliczona zostaje Powierzchnia Najmu Brutto (GLA)
WYNOSZ3CA............... m?> GLA (stownie............ metrow
kwadratowych......./100).

1.2.5 ,Powierzchnia Brak.
Pomocnicza”

1.2.6 »Miejsca «.... (....) Miejsc Parkingowych, wskazane kolorem zottym
Parkingowe” na Zalaczniku Nr 1B4 [Wskazanie Miejsc Parkingowych]

do Umowy Najmu.

1.2.7 »Przeznaczenie Lokal biurowy
Lokalu”

1.2.8 »Wspolezynnik Cze§c Wspotczynnik Czesci Wspolnych wynosi ............. %
i Wspolnych” R )

1.3 DATY 1 OKRESY

1.3.1 »Data Wydania” ... roku, nie wczesniej jednak niz ......... od zawarcia

niniejszej Umowy Najmu, oraz nie wczesniej niz 1 (jeden)
miesigc od daty ztozenia przez Najemce Zabezpieczenia
Najmu, o ktérym mowa w Punkcie 5.1.9 Umowy Najmu.

1.3.2 »Data Poczatkowa”  Tozsama z Datg Wydania.
1.3.3 »Okres Najmu” ee... (....) lat, liczac od Daty Poczatkowe;.
1.34 »~Kolejny Okres ............
Najmu”
1.4 PLATNOSCI MIESIECZNE
1.4.1 »Stawka Czynszu”  ...... PLN/1 m? GLA Lokalu (stownie: ...... ztotych i
..../100) netto + VAT (miesigcznie).
1.4.2 »Stawka Oplaty ... PLN/1 m?> GLA Powierzchni Pomocniczej (o
Pomocniczej” ile wystepuje) (stownie:............. ztotych
oraz............... /100) netto + VAT (miesi¢cznie).
1.4.3 HSStawkaza 0000 ...l
Parkowanie”
1.4.4 ~Stawka Oplaty  ....cceeveneenne PLN/ m* GLA Lokalu (stownie:
Eksploatacyjnej” ... ) netto + VAT (miesigcznie).
1.4.5 »~Kwota Celowo pominig¢to.
Zabezpieczenia
Najmu”
1.4.6 ,Rachunek bankowy (1) Dla Czynszuw PLN:
Wynajmujacego” {PLNN NNNN NNNNNNNNNNNNNNNN
NNNN}

3



1. DANE NAJMU

NR.

1.4.7

1.4.8

1.5
1.5.1

1.5.2

2.
2.1

2.1.1

DEFINICJA:

»Platnosci Wylaczone

(Wakacje
Czynszowe)”

»~Kontrybucja
Wynajmujacego”

»Adres
Wynajmujacego”

,»Adres Najemcy”

OPIS:
(ii)) Dla VAT przy Czynszu w PLN:
{PLNN NNNN NNNNNNNNNNNNNNNN
NNNN}
(iii) Dla Optat Eksploatacyjnych w PLN
{PLNN NNNN NNNNNNNNNNNNNNNN
NNNN}
(iv) Dla Optat za media w PLN

{PLNN NNNN NNNNNNNNNNNNNNNN
NNNN}

(vi)) Z tytulu Udzialu Najemcy w Kosztach Prac
Wykonczeniowych w PLN:

{PLNN NNNN NNNNNNNNNNNNNNNN NNNN}

Zwolnienie z ptatnosci............... % Czynszu Najmu za
okres.......cc...... (ST ) miesiecy zgodnie z ponizszym
harmonogramem:

F:Y) SO (PLN netto miesigcznie)

(,»Wakacje Czynszowe”)

.............. PLN/1 m?> NLA Lokalu (stownie: ... zlotych i
.../100) netto plus VAT, czyli facznie........ccccocevveenenenne.
PLN (stownie: ... ztotych i .../100) netto plus VAT. (JESLI
DOTYCZY)

ADRESY DO DORECZEN:

POSTANOWIENIA OGOLNE

DEFINICJE

~Bank Finansujacy”

— oznacza bank lub inng instytucj¢ finansowa, z ktorym
lub z ktorg Wynajmujacy zawart lub zawrze w przysztosci

4



2.1.2

2.1.3

2.1.4

2.1.5

2.1.6

2.1.7

2.1.8

2.1.9

2.1.10

»Budynek”

2 Wspolczynnik

Czesci

Wspélnych”

»Czesci Skladowe”

»Czes$ci Wspolne”

~Data Poczatkowa”

-Data Wydania”

~Data Zakonczenia”

wData Zwrotu”

.Dzien Roboczy”

umow¢ o finansowanie zakupu Nieruchomos$ci lub
budowy, wzglednie o refinansowanie Nieruchomosci;

— oznacza wskazany w Punkcie 1.2.2 Umowy Najmu
budynek, ktory jest usytuowany na Nieruchomos$ci, w
ktorym potozony jest Przedmiot Umowy (z wytaczeniem
Miejsc Parkingowych (JESLI DOTYCZY), ktore moga
by¢ usytuowane poza Budynkiem);

— (ang. ‘Common Area Factor’) oznacza wskazang w
Punkcie 1.2.8 Umowy Najmu, wyrazonag w procentach
relacje Powierzchni Uzytkowej Netto do Powierzchni
Uzytkowej Brutto;

— oznaczaja — niezaleznie od tego czyim kosztem badz
staraniem zostaty wykonane — wszystkie czesci sktadowe
i przynaleznosci Przedmiotu Umowy (o ile wystepuja w
ramach niniejszego Najmu), wskazane w Planach i
Specyfikacjach, w tym tworzace Lokal sufity, §ciany, okna,
drzwi wejsciowe, a takze to co zostalo lub zostanie do
niego na state przylaczone, w tym wszelkie instalacje,
wykladziny, podlogi, meble zabudowane oraz inne
elementy wyliczone w Planach i Specyfikacjach. Czgsci
Sktadowe Lokalu niezaleznie czyim kosztem badz
staraniem zostaly wykonane, z chwilg zainstalowania w
Lokalu staja si¢ wtasnoscig Wynajmujacego;

— oznaczaja powierzchnie wspolna pigtra (o ile na danym
pigtrze jest wiecej niz jeden najemca) lub Budynku, tj.
odpowiednio Czgsci Wspolne Pietra lub Czesci Wspolne
Budynku, obejmujacg cata powierzchni¢ przeznaczong do
korzystania przez wigcej niz jednego najemce lub przez
innych uzytkownikow pietra lub Budynku, lub
powierzchnie przeznaczong do korzystania przez kazdego,
kto korzysta z pietra lub Budynku (wlacznie z
pomieszczeniami technicznymi pigtra lub Budynku, do
ktorych dostgp jest ograniczony); w sklad Czesci
Wspélnych  Budynku wchodzg rowniez Miejsca
Parkingowe zlokalizowane na Nieruchomosci;

— oznacza datg, w ktorej rozpoczyna si¢ Okres Najmu,
wskazang w Punkcie 1.3.2 Umowy Najmu;

— oznacza datg, w ktorej Przedmiot Umowy zostanie
wydany Najemcy, zgodnie z Punktem 1.3.1 Umowy
Najmu, jezeli jest inna niz Data Poczatkowa;

— oznacza date Wygasniccia Najmu zdefiniowanga w
Punkcie Blad! Nie mozna odnalez¢é Zrédla odwolania..1
[Wygasniecie Najmu] Umowy Najmu;

— oznacza date zwrotu Przedmiotu Umowy
Wynajmujacemu przez Najemce zgodnie z Umowa Najmu
i po (lub wraz z) Wygasnigciu Najmu;

— oznacza kazdy dzien kalendarzowy, z wytaczeniem dni
wolnych od pracy okreslonych w ustawie z dnia 18
stycznia 1951 r. o dniach wolnych od pracy oraz z
wylaczeniem sobot;



2.1.11

2.1.12

2.1.13

2.1.14

2.1.15

2.1.16

2.1.17

. Kolejny Okres Najmu”

»Lokal”

~Miejsca Parkingowe”

«Najem”

LNieruchomos$é”

,OKres Najmu”

~Plany i Specvfikacje”

— oznacza kolejny okres Najmu bedgcy wynikiem
zastosowania Opcji Przedtuzenia wskazany w Punkcie
1.3.4 Umowy Najmu i =zaczynajacy si¢ w Dacie
Zakonczenia; definicja Okresu Najmu znajduje
odpowiednie zastosowanie do ‘Kolejnego Okresu Najmu’
i gdziekolwiek mowa jest o ‘Okresie Najmu’ rozumie si¢
przez to rowniez kazdy ‘Kolejny Okres Najmu’;

— oznacza pomieszczenia opisane szczegdtowo w
Punkcie 1.2.3 Umowy Najmu, ktérych zakres i uktad
przestrzenny sg przedstawione w Planach i Specyfikacjach
stanowiacych Zalacznik Nr 1A2 [Standardowa
Specyfikacja Lokalu] oraz Zatacznik Nr 1B1 [Plan Lokalu]
do Umowy Najmu (mogacy jednak ulec zgodnie z Umowa
Najmu  zmianie w  wyniku  realizacji  Prac
Wykonczeniowych, a taka zmiana nie wymaga
sporzadzenia aneksu do Umowy Najmu);

— oznaczajg miejsca parkingowe, opisane szczegétowo w
Punkcie 1.2.6, udostepnione = Najemcy  przez
Wynajmujacego w okreslonych godzinach dla celéw
zatrzymywania i postoju pojazdow mechanicznych, w tym
motorowerdw i motocykli, takze z napedem elektrycznym,
na Okres Najmu, w Budynku lub na Nieruchomosci,
wlaczajac zapewnienie mozliwos$ci parkowania w poblizu
Nieruchomosci na miejscach parkingowych potozonych na
nieruchomosciach sasiednich; w kazdym wypadku zgodnie
Z obowigzujacymi przepisami Prawa o Ruchu Drogowym
(JESLI DOTYCZY);

— oznacza stosunek prawny pomigdzy Stronami oparty o
postanowienia art. 659§ 1 Kodeksu cywilnego,
uszczegotowiony w Umowie Najmu; w tym miejscu
Strony wyraznie i nicodwotalnie wylgczaja stosowanie do
Najmu przepisow art. 709'® Kodeksu cywilnego;

— oznacza nieruchomo$¢ gruntowg (na ktorej
posadowiony jest Budynek), do ktorej Wynajmujacy ma
prawo uzytkowania wieczystego, na mocy ktorego
Wynajmujacy moze dysponowaé ta Nieruchomoscia,
opisana szczegdlowo w Punkcie 1.2.1;

— oznacza umowiony czas oznaczony Najmu okre§lony w
latach Iub miesigcach w Punkcie 1.3.3 Umowy Najmu,
rozpoczynajacy si¢ w Dacie Poczatkowej;

— oznaczaja: (i) rzut Lokalu, (ii) jakakolwiek inng
dokumentacje¢ architektoniczng, graficzng (w tym
fotograficzng) lub geodezyjna Nieruchomosci, Budynku,
lub Lokalu wigczong do Umowy Najmu, (iii) projekt
ewentualnych Prac Wykonczeniowych Wynajmujacego,
(iv) specyfikacje Budynku oraz standardowa specyfikacje
Lokalu (opisujace parametry techniczne Budynku i Lokalu,
wlaczajac w to stan techniczny oraz wyposazenie), jak
rowniez (v) jakiekolwiek dodatkowe lub zmienione Plany
i Specyfikacje sporzadzone przez (lub na zlecenie)
Wynajmujacego, zgodnie z Umowg Najmu;



2.1.18

2.1.19

2.1.20

2.1.21

2.1.22

2.1.23

2.1.24

2.1.25

_.Przedmiot Umowy”

»Powierzchnia _ Uzytkowa
Netto” lub ,,NLA”

»Powierzchnia _ Uzytkowa
Brutto” lub ,,GLA”

»Powierzchnia
Pomocnicza”

~Project Manager”

-Regulamin Porzadkowy”

»Ruchomosci”

»Sita Wyizsza”

— oznacza lgcznie Lokal, Powierzchni¢ Pomocniczg
(jezeli wystepuje), Miejsca Parkingowe (jesli wystepuja)
bedace przedmiotem Najmu stosownie do postanowien
Umowy Najmu;

— oznacza powierzchni¢ uzytkowa catosci albo danej
czeéci pomieszczen ustalong na podstawie obmiaru
dokonanego przez Wynajmujacego przed przystgpieniem
do realizacji Prac Wykonczeniowych zgodnie z zasadami
przewidzianymi w Zataczniku Nr 2 [Zasady Obmiaru] do
Umowy Najmu, okreslanymi dalej jako ,,Zasady
Obmiaru”;

— oznacza Powierzchni¢ Uzytkowa Netto calosci albo
danej czgsci pomieszczen powigkszona o wskazany w
Punkcie 1.2.8 Umowy Najmu Wspdtczynnik Czegsci
Wspdlnych; GLA Lokalu stanowi podstawe obliczania
Czynszu Najmu oraz Optaty Eksploatacyjnej;

— oznacza (jezeli wystepuje) powierzchnie pomocniczg w
Budynku albo poza Budynkiem udostgpniong Najemcy
przez Wynajmujacego na Okres Najmu takg jak
powierzchnie magazynowe, piwnice lub strychy,
powierzchnie pod urzadzenia techniczne Najemcy wraz z
droga dojscia do nich od Czeéci Wspolnych, opisana
kazdorazowo szczegoétowo w Punkcie 1.2.5 Umowy
Najmu, ktérej uklad przestrzenny 1 usytuowanie w
Budynku lub na Nieruchomosci sa przedstawione na Planie
stanowigcym  Zalgcznik Nr 1B2  [Plan  Powierzchni
Pomocniczej] (mogace jednak ulec zmianie w wyniku Prac
Wykonczeniowych);

— oznacza osob¢ wyznaczong przez Wynajmujacego do
wystepowania w imieniu i na rzecz Wynajmujacego
(domniemanie umocowania wynikajace ze zlecenia jest
wylaczone i decyduje zakres wyraznego pelnomocnictwa
dorgczonego Najemcy) jako ‘Project Manager’ na potrzeby
Najmu i wskazang w Powiadomieniu wystosowanym przez
Wynajmujacego do Najemcy; obecnie
............................................. Wynajmujagcy ma
prawo do zmiany Project Managera wedlug wlasnego
uznania;

— oznacza regulamin, w ktéorym zawarto podstawowe
zasady eksploatacji Budynku i Nieruchomosci, stanowigcy
Zalacznik Nr 4 [Regulamin Porzgdkowy] do Umowy
Najmu;

— oznaczaja wyposazenie Przedmiotu Umowy inne niz
Czesci Sktadowe, to jest ruchomosci wniesione przez
Najemce¢ do Przedmiotu Umowy, w tym réwniez meble i
podobne urzadzenia nieprzyltaczone w sposob trwaty
(chocby przytaczone dla potrzeb przemijajacego uzytku)
do Przedmiotu Umowy, niezaleznie od tego czy stanowig
one wlasnos$¢ Najemcy czy tez osob trzecich;

— - oznacza nadzwyczajne zdarzenie lub okoliczno$¢ (1)
pozostajace poza kontrolg Strony, (2) przed ktorymi Strona



2.1.26  ,Umowa Najmu”

2.1.27  ,Wykonawca”

2.1.28 ,,Wymagania Prawne”

2.1.29 ,,Zarzadca Nieruchomosci”

2.2 INTERPRETACJA

nie mogla si¢ w uzasadniony sposob zabezpieczy¢ przed
zawarciem niniejszej Umowy Najmu, (3) ktorych
wystgpienia Strona nie mogla w uzasadniony sposob
unikng¢ ani im przeciwdziata¢, oraz (4) ktorych nie mozna
przypisa¢ drugiej Stronie - uznawane przez Wymagania
Prawne za zdarzenia sity wyzszej (w tym m.in. trzgsienie
ziemi, pow6dz,_trudne warunki atmosferyczne, podczas
ktorych nie jest dozwolone przez odpowiednie przepisy lub
normy techniczne wykonywanie niektorych rodzajow
robot, wojna, rewolucja, zamieszki, promieniowanie lub
skazenie, embargo, lockdown, zmiana Wymagan
Prawnych), jak roéwniez inne zdarzenia zréwnane ze
zdarzeniami sity wyzszej (w tym m.in. orzeczenia sagdow
powszechnych i arbitrazowych, decyzje administracyjne,
dzialania (dzialania 1 zaniechania) organéw wiadzy
publicznej (przedstawicieli i personelu ww. instytucji), jak
rowniez dziatania (dziatania i zaniechania) osob trzecich);

— oznacza niniejszg umowe¢ najmu wraz ze wszystkimi
zalacznikami do niej (,Zalaczniki”) oraz innymi
dokumentami sporzadzonymi przez Strony na podstawie
niniejszej Umowy Najmu i zgodnie z jej postanowieniami;

— oznacza podmiot wskazany jako ‘Wykonawca’ w
Powiadomieniu wystosowanym przez Wynajmujgcego do
Najemcy, z ktorym zostala zawarta umowa o roboty
budowlane, jakiej przedmiotem jest realizacja robot
budowlanych w Budynku lub na Nieruchomosci, i ktéry -
na odrgbne zaméwienie Wynajmujacego albo w ramach
powotanej wyzej umowy o roboty budowlane - wykonuje
ewentualne Prace Wykonczeniowe Wynajmujacego;
Wynajmujacy ma prawo do zmiany Wykonawcy wedtug
wlasnego uznania;

— oznaczaj3: (i) obowigzujace kazdocze$nie w
Rzeczpospolitej Polskiej prawo, (ii) zasady obowigzujace
w profesjonalnym obrocie w budownictwie (wymogi
wiedzy 1 sztuki budowlanej), (iii) uznane reguly
prawidlowego  zarzadzania  nieruchomosciami  w
profesjonalnym obrocie;

— oznacza osobg wyznaczong przez Wynajmujacego do
wystgpowania w imieniu i na rzecz Wynajmujacego
(domniemanie umocowania wynikajace ze zlecenia jest
wylaczone i decyduje zakres wyraznego pelnomocnictwa
dorgczonego Najemcy) jako ‘Zarzadca Nieruchomosci’ na
potrzeby Najmu 1 wskazang w Powiadomieniu
wystosowanym przez Wynajmujgcego do Najemcy;
obecnie Zarzadca Nieruchomosci
............................... ; Wynajmujacy ma prawo do
zmiany Zarzadcy Nieruchomosci wedlug wlasnego
uznania.

2.2.1 Jezeli z kontekstu Umowy Najmu nie wynika wyraznie inaczej, wszystkie terminy pisane
w Umowie Najmu duzg literg (z wylaczeniem nagtowkow punktéw) majg znaczenie nadane



2.2.2

2.2.2.1
2.2.2.2

2.2.2.3

2.2.2.4

2.2.2.5

2.2.2.6

2.2.2.7

2.2.2.8

2.3

im w Punkcie 2.1 [Definicje] Umowy Najmu, wzglednie wynikajace z pozostatych
postanowien Umowy Najmu poprzez wskazanie definiowanego terminu w cudzystowie
oraz dodatkowe wyrdznienie go przez pojedyncze podkreslenie 1 wytluszczenie
(pogrubienie).

Dokumenty tworzace Umowe Najmu nalezy traktowaé jako wzajemnie objasniajace i
uzupelniajace si¢, ale w przypadku rozbieznosci pomigdzy dokumentami sktadajacymi sie
na Umowe¢ Najmu lub jakichkolwiek niejednoznacznosci, dokumenty te begda miaty
pierwszenstwo w podanym nizej porzadku, chyba, ze Umowa Najmu wyraznie ustala
porzadek odmienny:

Umowa Najmu;
Zestawienie dzialan w ramach poszczegdlnych stopni alarmowych (Zalacznik nr 11);

Specytfikacja Budynku (w ramach Planow i Specyfikacji) Zatacznik Nr 1A1 [Specyfikacja
Budynku));

Specyfikacja Lokalu (w ramach Planéw i Specyfikacji) - Zalacznik Nr 1A2 [Standardowa
Specyfikacja Lokalu],

Plany (w ramach Planéw i Specyfikacji) - Zatacznik Nr 1B1 [Plan Lokalu], Zalacznik Nr
1B2 [Plan Powierzchni Pomocniczej],

Specyfikacja Lokalu (w ramach Planéw i Specyfikacji) - Zalacznik Nr 1A3 [Specyfikacja
Prac Wykonczeniowych));

Plany (w ramach Planéw i Specyfikacji) - Zatacznik Nr 1B3 [Plan Lokalu po wykonaniu
Prac Wykonczeniowych));

Zataczniki niewymienione wyzej.
POUFNOSC

Umowa Najmu jest $cisle poufna. Strony zobowiazujg si¢ nie ujawniac jej zawarto$ci w
czgsci lub catosci komukolwiek dopoki nie zostanag do tego skutecznie, prawnie
upowaznione badz zobowigzane. Zastrzezenie ze zdania poprzedniego nie dotyczy
udostepniania umowy doradcom, pelnomocnikom badz podmiotom wspolpracujacym,
upowaznionym organom jak rowniez sytuacji gdy wymagaja tego przepisy powszechnie
obowigzujacego prawa. Wynajmujacy moze udostgpni¢ tre§¢ Umowy Najmu Bankowi
Finansujacemu, Zarzadcy Nieruchomosci, Project Managerowi lub Wykonawcy.
Dokumentacja Najmu nie moze by¢ w zadnym wypadku wykorzystana przez Najemcg w
jakiejkolwiek czesci w negocjacjach z innymi podmiotami.

ZAPEWNIENIA

Najemca o$wiadcza i1 zapewnia Wynajmujacego, ze ponizsze o$wiadczenia, zapewnienia i
gwarancje, dalej okreslane jako ,,Zapewnienia”, Ze:

— Najemca posiada petng zdolno$¢ prawng oraz zdolno$¢ do czynnosci prawnych, a w
szczegblnosci moze w sposob wazny i skuteczny zawrze¢ Umowe¢ Najmu oraz
sporzadzi¢ wszelkie inne dokumenty sktadajace si¢ na Umowe Najmu,

— wszyscy czionkowie organéw Najemcy pelniacy swoje funkcje w przesziosci lub
obecnie zostali w sposob wazny powotani lub odwotani i nie istniejg jakiekolwiek
okolicznosci faktyczne lub prawne dotyczace takich osob oraz w szczegodlnosci
przedstawicieli Najemcy, ktore moglyby mie¢ wplyw na wazno$¢ i skuteczno$é
zawarcia Umowy Najmu, a takze na wykonanie zobowiazan Najemcy wynikajacych z
Umowy Najmu, a takze innych dokumentow sktadajacych si¢ na Umowe Najmu,

—  zaden z czlonkéw organow Najemcy nie jest pozbawiony zdolnosci do czynnoS$ci
prawnych (w tym prawa do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej lub wykonywania
okreslonego zawodu), wzglednie nie doznat ograniczenia takiej zdolno$ci, a takze nie



3.2

3.3

4.2

byt karany (cho¢by nieprawomocnie) oraz nie jest podejrzany lub oskarzony z powodu
popetnienia jakichkolwiek przestepstw przeciwko: (i) mieniu, (ii) obrotowi
gospodarczemu, (iii) wymiarowi sprawiedliwosci, (iv) dokumentom, (v) dziatalnosci
instytucji panstwowych oraz samorzadu terytorialnego,

—  zawarcie przez Najemce Umowy Najmu i sporzadzenie pozostaltych dokumentéw oraz
wykonanie jakichkolwiek zobowigzah Najemcy wynikajacych z Umowy Najmu nie
narusza Wymagan Prawnych, w tym postanowien statutu lub umowy sp6tki Najemcy,

— W dniu zawarcia Umowy Najmu nie wystepuja okolicznos$ci faktyczne lub prawne
mogace prowadzi¢ do podjecia w stosunku do Najemcy lub jego udziatlowcow
jakichkolwiek czynno$ci zwigzanych ze wstrzymaniem lub zaprzestaniem placenia
przez nich dlugdéw, niewyplacalnos$ci, a w szczegolnosci wszczecia w stosunku do nich
postepowania naprawczego, uktadowego lub ogloszenia upadiosci w rozumieniu
obowigzujacych Wymagan Prawnych,

— Najemca posiada odpowiednie $rodki pieni¢zne na wywigzanie si¢ z wszystkich
zobowigzan wobec Wynajmujacego w zwigzku z Najmem 1 Pracami
Wykonczeniowymi Wynajmujacego,

—  Wedlug najlepszej wiedzy Najemcy, poza sprawami zwigzanymi z jego ustawowa
dziatalnoscig jako Agencji, nie tocza si¢ wobec niego ani jego mienia postgpowania
lub roszczenia, ktére moglyby mie¢ wptyw na zawarcie lub wykonanie niniejszej
Umowy Najmu,

— Najemca lub podmioty powigzane z Najemca kapitalowo lub osobowo nie podlega
jakimkolwiek sankcjom dyplomatycznym, gospodarczym, handlowym lub
finansowym Rady Bezpieczenstwa Organizacji Narodow Zjednoczonych (ONZ), Unii
Europejskiej (UE) lub jakiegokolwiek ustawodawstwa krajowego obowigzujacego
Wynajmujacego, jak sankcjom dyplomatycznym, gospodarczym, handlowym lub
finansowym wydanym przez Stany Zjednoczone Ameryki, Zjednoczone Krolestwo
Wielkiej Brytanii i Irlandii P6tnocnej lub inne kraje, o ile nie sg one sprzeczne lub nie
sg zabronione przez ustawodawstwo Unii Europejskiej (UE) lub ustawodawstwo
krajowe majace zastosowanie do Wynajmujacego.

sa prawdziwe, rzetelne i zupetne.

W przypadku wszelkich Zapewnien Najemca zobowiazany jest kierowac niezwlocznie
Powiadomienie o zaistnieniu stanu sprzecznego z ktérymkolwiek z takich Zapewnien oraz
przekaza¢ niezwlocznie po tym Powiadomieniu wyczerpujaca informacje o podjetych
czynnosciach majacych na celu przywrocenie stanu zgodnego z Zapewnieniem, ktorego
sytuacja taka dotyczy.

Najemca o$wiadcza, iz przyjmuje do wiadomosci, ze zamiar Wynajmujgcego zawarcia
Najmu polega na zaufaniu do Zapewnien i w razie gdyby — z jakichkolwiek przyczyn —
ktorekolwiek z Zapewnien okazalo si¢ nieprawdziwe, nierzetelne lub niezupekne, i — w
rozsadnej ocenie Wynajmujacego — miato to niekorzystny wptyw na Najem czy zdolno$¢
Wynajmujacego lub Najemcy do zawarcia Umowy Najmu, wowczas — niezaleznie od
pozostalych postanowien Umowy Najmu — Wynajmujacy uprawniony jest do uchylenia
si¢ od konsekwencji swoich o$wiadczen woli w odniesieniu do Najmu z powodu
wprowadzenia Wynajmujacego w btad (wady o$wiadczenia woli).

NAJEM I OKRES NAJMU
PODSTAWOWE WARUNKU NAJMU

Stosownie do postanowien Umowy Najmu Wynajmujacy oddaje Najemcy w Najem
Przedmiot Umowy, a Najemca bierze go w Najem na Okres Najmu za zaptatg Platnosci
Miesigcznych i na szczegdlowych zasadach opisanych w Umowie Najmu.

OPCJA PRZEDLUZENIA
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4.3

4.3.1

5.1

5.1.1

5.1.2

5.1.3

5.1.4

5.1.5

5.1.6

Przedluzenie Umowy Najmu wymaga przeprowadzenia przez Najemce procedur
wynikajacych z regulacji wewnetrznych Najemcy oraz przepisow prawa. W ramach tych
procedur oferta Wynajmujacego moze zosta¢ wybrana, jezeli okaze si¢ najkorzystniejsza.
Najemca zobowiazuje si¢ o przekazaniu decyzji w zakresie przedtuzenia Umowy nie
pOzniej niz na 6 miesigcy przed uptywem Okresu Najmu.

KORZYSTANIE Z CZESCI WSPOLNYCH

Ponadto, niezaleznie od Najmu Przedmiotu Umowy Najemca ma niewytaczne prawo do
uzywania (wspolkorzystania z) Czesci Wspolnych w Okresie Najmu w zakresie, jaki moze
by¢ racjonalnie wymagany dla prawidlowego korzystania z Przedmiotu Umowy bez
jakiegokolwiek wuszczerbku jednak dla praw do CzeSci Wspolnych po stronie
Wynajmujacego oraz pozostatych osob korzystajacych z Budynku lub Nieruchomosci.
Wynajmujacy oswiadcza, ze Wynajmujacy oraz pozostate osoby korzystajace z Budynku
lub Nieruchomosci beda korzystaty z praw do Czgsci Wspodlnych bez jakiegokolwiek
uszczerbku dla Najemcy.

PELATNOSCI ZWIAZANE Z NAJMEM

SKEADNIKI PLATNOSCI MIESIECZNYCH

Czynsz Najmu

Najemca zobowiazany jest ptaci¢ Wynajmujacemu z tytutu Najmu Lokalu przez caly Okres
Najmu miesigczny czynsz Najmu w wysokos$ci netto wskazanej w Punkcie 1.4.1 Umowy
Najmu za 1 m? (jeden metr kwadratowy) (,,Stawka Czynszu”), ktory po pomnozeniu przez
Powierzchni¢ Uzytkowa Brutto Lokalu stanowi¢ bedzie taczny, miesi¢gczny czynsz Najmu

(,Czynsz Najmu™).

Najemca bedzie uprawniony do Wakacji Czynszowych okreslonych w Punkcie 1.4.7, pod
warunkiem prawidlowego i1 terminowego dokonywania przez Najemcg¢ Platnosci
Miesiecznych oraz wszelkich optat ponoszonych samodzielnie przez Najemce zgodnie z
postanowieniami Punktu 5.3.3 i nastepnych lub innych optat ponoszonych przez Najemce,
o ktorych mowa w Punkcie 5.

W przypadku opo6znienia wynoszacego wigcej niz 5 (pig¢) Dni Roboczych w zaptacie
ktorejkolwiek z Platnosci Miesiecznych lub jakichkolwiek optat ponoszonych przez
Najemce zgodnie z postanowieniami Punktu 5.3.3 i nastgpnych lub innych optat
ponoszonych przez Najemce, o ktorych mowa w Punkcie 5, Najemca utraci prawo do
Wakacji Czynszowych. Zdanie poprzedzajace nie ma zastosowania do Wakacji
Czynszowych za miesigce, ktore uptynety przed wystapieniem opdznienia Najemcy.

Optata Pomocnicza

Niezaleznie od Czynszu Najmu, Najemca jest zobowigzany do zaptaty Wynajmujacemu za
uzytkowanie Powierzchni Pomocniczej przez Okres Najmu miesi¢gcznego czynszu
pomocniczego w wysokos$ci wskazanej w Punkcie 1.4.2 Umowy Najmu za 1 m? (jeden metr
kwadratowy) (,,.Stawka Oplaty Pomocniczej”), ktory po pomnozeniu przez Powierzchnig
Uzytkowa Brutto Powierzchni Pomocniczej stanowi¢ bedzie tagczny, miesigczny czynsz
pomocniczy (,Oplata Pomocnicza™).

Celowo pominigto

Optata Eksploatacyjna

Oprocz Czynszu Najmu, Oplaty Pomocniczej (o ile wystepuje) oraz Optaty za Parkowanie
Najemca bedzie uiszczal Wynajmujacemu w okresie od Daty Wydania do Daty Zwrotu
udziat w Kosztach Eksploatacyjnych w ryczattowej wysoko$ci wskazanej w Punkcie 1.4.4
Umowy Najmu za 1 m? (jeden metr kwadratowy) miesigcznie (,,Stawka Oplaty
Eksploatacyjnej”), ktéra po pomnozeniu przez Powierzchni¢ Uzytkowa Brutto Lokalu i
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5.1.7

5.1.8

5.1.8.1

5.1.8.2

5.1.8.3

5.1.9
5.1.9.1
5.1.9.2
5.1.9.3
5.1.94
5.1.9.5
5.1.9.6
5.1.9.7
5.1.9.8
5.1.9.9
5.1.9.10
5.2

5.2.1

5.2.2

5.2.2.1

Powierzchni¢ Uzytkowag Brutto Powierzchni Pomocniczej (o ile wystepuje), stanowié
bedzie miesigczng sktadke na poczet udziatu Najemcy w Kosztach Eksploatacyjnych
(,,Oplata Eksploatacyjna”).

Najemca bedzie uiszczat Czynsz Najmu, Optate Pomocnicza (o ile wystgpuje), Optate za
Parkowanie 1 Optate Eksploatacyjna (okreslane dalej tacznie jako ,,Platno$ci Miesieczne”)
miesigcznie z gory.

Indeksacja Platno$ci Miesiecznych

Platno$ci Miesieczne beda podwyzszane corocznie, ze skutkiem od 1 (pierwszego) stycznia
danego roku kalendarzowego (,,Data Indeksacji”), o wskaznik procentowy roéwny
("Indeksacja Platnosci Miesiecznych") wskaznikowi wzrostu cen towarow i ushug
konsumpcyjnych oglaszany przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski". (,, Wskaznik Indeksacji").

Pierwsza Indeksacja Platnosci Miesigcznych nastgpi ze skutkiem na 1 stycznia 2028 roku
poprzez podwyzszenie stawki sktadnikow Platnosci Miesigcznych o Wskaznik Indeksacji
zarok kalendarzowy 2027. Wynajmujacy dostarczy Najemcy Powiadomienie o Indeksacji
Ptatnosci Miesigcznych.

Do czasu dorgczenia Powiadomienia o Indeksacji Platnosci Miesiecznych, Platnosci
Miesieczne beda tymczasowo fakturowane i1 platne przy zastosowaniu dotychczas
obowiazujacych stawek Platnosci Miesigcznych, czyli obowiazujacych w roku poprzednim,
a nadwyzka zostanie obj¢ta jednorazowa Faktura VAT wystawiong i dor¢czong wraz z
odno$nym Powiadomieniem.

Zabezpieczenie Platno$ci Miesiecznych

Celowo pominigto.
Celowo pominigto.
Celowo pominigto.
Celowo pomini¢to.
Celowo pominigto.
Celowo pominigto.
Celowo pominigto.
Celowo pominigto.
Celowo pominigto.
Celowo pominigto.
OBLICZENIA/PRZELICZENIA 1 FAKTURY

W przypadku, gdy sktadniki Platnosci Miesigcznych sg denominowane w walutach innych
niz PLN, a obowigzujace Wymagania Prawne dopuszczaja rozliczenia pomiedzy Najemca
a Wynajmujacym w takiej innej walucie, wowczas kwoty netto Platnosci Miesigcznych
denominowanych w walutach innych niz PLN bedg ptatne bezposrednio w tych walutach,
natomiast kwota podatku VAT bedzie przeliczana na PLN z zastrzezeniem postanowien
Punktu 5.4 po okreslonym w nim Srednim Kursie Wymiany i ptatna w PLN.

Podatek VAT

Do Platnosci Miesigcznych oraz innych naleznos$ci, do ktorych stosuje si¢ postanowienia
Umowy Najmu dotyczace Ptatnosci Miesiecznych zostanie doliczony podatek od towarow
i ustug (,,Podatek VAT”) wedlug kazdoczesnie obowiazujacej stawki/stawek (obecnie
jednolicie 23 % (dwadzieScia trzy procent)), chyba ze dana czynno$¢ jest podmiotowo lub
przedmiotowo zwolniona od Podatku VAT, wzglednie nie objgta Podatkiem VAT.
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5.2.2.2

5.2.3

5.2.3.1

5.2.4

5.24.1

5.2.4.2

5.2.4.3

5.2.4.4

5.2.4.5

5.2.5

5.2.5.1

5.2.5.2

5.2.5.3

Postanowienie zdania poprzedniego stosuje si¢ odpowiednio do jakichkolwiek innych
podatkdw, jakie w przysztosci zgodnie z Wymaganiami Prawnymi moglyby okazaé sie
nalezne.

Strony umawiajg si¢, iz kazda kwota (nawet bez okreslenia ‘netto’) wspomniana w Umowie
Najmu zostata podana w wysokosci przed opodatkowaniem Podatkiem VAT, a odmienne
postanowienia Wymagan Prawnych Strony zgodnie wylaczaja.

Faktura VAT

Najemca bedzie uiszczat Platnosci Miesigczne oraz inne naleznosci, do ktorych stosuje sie
postanowienia Umowy Najmu dotyczace Platnosci Miesiecznych i Podatek VAT w lacznej
wysokosci 1 walucie wykazanej w wystawionej przez Wynajmujacego fakturze VAT
(,,Faktura VAT”).

Termin platnosci i sposob zaplaty

Faktury VAT zwigzane z Platno$ciami Miesi¢cznymi ptatne beda: (i) w przypadku optat za
Media dol4 (czternastego) dnia, (ii)) w przypadku pozostatych ptatnosci do 21
(dwudziestego pierwszego) dnia — kazdego miesiaca kalendarzowego Okresu Najmu, za
ktory takie Platnosci Miesigczne i podatek VAT sa nalezne i platne, pod warunkiem, ze
zostang doreczone Najemcy nie pozniej niz do 3 (trzeciego) dnia miesigca kalendarzowego
Okresu Najmu, za ktory Optlaty Miesieczne i podatek VAT sa nalezne. W przypadku, gdy
Faktury VAT zostang dorgczone 4 (czwartego) dnia miesigca kalendarzowego Okresu
Najmu, za ktéry nalezne sg Platnosci Miesi¢czne i podatek VAT Iub pdzniej, beda one
ptatne w terminach odpowiednio 14 (czternastu) lub 21 (dwudziestu jeden) dni od daty
dorgczenia.

Celowo pominigte.

Kwota okreslona w Fakturach VAT ptatna bedzie przelewem na rachunek bankowy
Wynajmujacego wskazany w Punkcie 1.4.6 lub na rachunek wskazany na fakturze VAT
pod warunkiem, ze rachunek ten znajduje si¢ na biatej liscie VAT .

Wynajmujacy bedzie mogt wystawia¢ elektroniczne Faktury VAT w formacie .pdf i
przesytac je Najemcy droga elektroniczng na adres e-mail Najemcy podany w Punkcie 1.5.2
z adresu e-mail Wynajmujacego podanego w Punkcie 1.5.1. Kazda ze Stron ma prawo do
jednostronnej zmiany adresu e-mail w formie odrgbnego Powiadomienia.

Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do decydowania o sposobie zarachowania ptatno$ci
dokonywanych przez Najemce, bez wzgledu na to, czy i jak dana ptatno$¢ zostata opisana
przez Najemcg przed, przy lub po jej dokonaniu.

Obliczanie nalezno$ci za niepelne okresy

W przypadku gdy Data Poczatkowa (lub Data Wydania) albo Data Zakonczenia (lub Data
Zwrotu) wypadnie w dniu innym niz pierwszy dzien miesigca kalendarzowego, wowczas
Platnosci Miesigczne za taka czgs$¢ niepelnego miesigca kalendarzowego Okresu Najmu
zostang obliczone proporcjonalnie zgodnie ze stosunkiem ilosci dni kalendarzowych w
takim niepelnym miesigcu kalendarzowym Okresu Najmu do calkowitej ilosci dni
kalendarzowych w danym miesigcu kalendarzowym, a nastgpnie zostang powiekszone o
Podatek VAT.

Pierwsza Faktura VAT zostanie wystawiona przez Wynajmujgcego w ciagu 7 (siedmiu) dni
od Daty Poczatkowej, za$ ostatnia Faktura VAT w ciaggu 7 (siedmiu) dni od Daty Zwrotu.

Postanowienia poprzedzajacych Punktow 5.2.5.1 i 5.2.5.2 nie ograniczajg prawa
refakturowania przez Wynajmujacego na Najemce obcigzajacych go kosztow, ktore nie
mogly by¢ uwzglednione w opisanych powyzej Fakturach VAT. Inne niz Platnosci
Miesieczne nalezno$ci, w tym wymagalne przed Datg Wydania, fakturowane i ptatne sg na
zasadzie Punktu 5.2.4.2 Umowy Najmu.
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5.3

5.3.1

5.3.1.1

b)

d)

2

h)

7

KOSZTY EKSPLOATACYJNE ORAZ MEDIA

Koszty eksploatacyjne Budynku i Nieruchomosci stanowia wydatki zwiazane z biezaca
cksploatacja, konserwacja, administracja i utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym
Budynku i Nieruchomosci ponoszone przez Wynajmujacego lub Zarzadce Nieruchomosci
w zwigzku z utrzymaniem Cze$ci Wspdlnych i eksploatacja calego Budynku oraz
Nieruchomosci (,,Koszty Eksploatacyjne”).

Koszty Eksploatacyjne obejmuja w szczegdlnosci nastgpujace wydatki:

utrzymania w czystosci Czgsci Wspdlnych Budynku i Nieruchomo$ci (w tym zwalczania
szkodnikéw zgodnie z Wymaganiami Prawnymi), obowigzkowych lub okresowych
przegladow i kontroli technicznych Czgsci Wspolnych (w tym uzyskiwania decyzji
administracyjnych (np. Urzedu Dozoru Technicznego) i certyfikatow), biezacych napraw i
wszelkich remontéw (w tym kosztéw uzytych materiatow), a takze usuwania wszelkich wad
w Czes$ci Wspolnych (w tym wydatkow na fundusz remontowy), w tym wad elementow
konstrukcyjnych, w tym zewnetrznych czesci okien i wszelkich sieci uzytkowych, jak
rowniez sprzetu i urzadzen znajdujacych si¢ w obrebie Cze$ci Wspolnych oraz w tych
Czesciach Sktadowych lokali, za ktorych naprawe i konserwacje odpowiada Wynajmujacy;

koszty zamowienia, przesytu, dostarczenia i zuzycia gazu w celu wytworzenia ciepla,
zuzytej energii elektrycznej dla potrzeb w celu wytworzenia chtodu (z uwzglednieniem
innych kosztéw jego generacji), centralnego ogrzewania (jezeli zostalo zastosowane) w
Czgéciach Wspdlnych w takich okresach roku, jakie — biorgc pod uwage Wymagania
Prawne — Wynajmujacy =zasadnie uwaza za odpowiednie (wlaczajac jednoczesne
ogrzewanie i chtodzenie),

koszty zamoéwienia, przesyhlu, dostarczenia i zuzycia energii elektrycznej na oswietlenie
Czesci Wspolnych oraz koszty utrzymania czystosci, naprawy i wymiany urzadzen i sprz¢tu
o$wietleniowego w Czesciach Wspolnych,

koszty zamowienia, przesylu, dostarczenia i zuzycia cieptej 1 zimnej wody oraz
odprowadzonia $ciekéw w Czgsciach Wspdlnych, koszty mydta, papieru, recznikow i
innych artykulow do toalet, kuchni i powierzchni socjalnych Czesci Wspolnych oraz koszty
utrzymania czystosci, naprawy i wymiany znajdujacych sie tam mebli, instalacji i urzadzen,

koszty zamoOwienia, przesylu, dostarczenia i zuzycia ciepta (ogrzewanie) i zimna
(schiadzanie lub klimatyzacja) w CzeSciach Wspolnych w takich okresach roku, jakie —
biorgc pod uwage Wymagania Prawne — Wynajmujacy zasadnie uwaza za odpowiednie
(wlaczajac jednoczesne ogrzewania i chtodzenia),

koszty ustug teletechnicznych (telefonicznych i teleinformatycznych) dotyczacych
wylacznie Czgsci Wspdlnych, a takze koszty utrzymania czysto$ci, napraw, obstugi,
serwisu oraz wymiany urzadzen i sprzetu do ochrony (w tym telewizji przemystowej)
Czgéci Wspolnych,

koszty eksploatacji wind, podno$nikéw oraz innych urzadzen dzwigowych i maszyn w
Czgéciach Wspolnych w stanie bezpiecznym i1 sprawnym, a takze koszty utrzymania
czystos$ci, napraw, obstugi, serwisu i wymiany takiego sprzgtu,

koszty utrzymania czysto$ci, napraw, obstugi, serwisu oraz wymiany oznakowania w
Czgséciach Wspolnych,

koszty utrzymania czysto$ci, napraw, obstugi, serwisu oraz wymiany pojemnikéw na
$mieci, pojemnikéw do gromadzenia odpadkow podlegajacych recyclingowi, kratownic i
mat czyszczacych, popielniczek w miejscach przeznaczonych do palenia, urzadzen do
pielegnacji obuwia — zlokalizowanych w Czg$ciach Wspolnych,

koszty utrzymania czystosci, napraw, obstugi, serwisu i wymiany urzadzen i sprz¢tu do
zapobiegania, wykrywania i gaszenia pozaréw (wlaczajac instalacj¢ tryskaczowg) oraz
alarmow przeciwpozarowych w Czesciach Wspdlnych,
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k)
D)

p)

q)

s)

t)

koszty utrzymania architektury zieleni w Czg¢sciach Wspoélnych,

koszty speiniania zalecen lub wymogoéw Panstwowej Strazy Pozarnej, Panstwowej
Inspekcji Pracy, Panstwowej Inspekcji Sanitarnej, Panstwowej Inspekcji Ochrony
Srodowiska, a takze ubezpieczycieli Budynku (w zakresie, w jakim takie zalecenia lub
wymogi dotyczg Czesci Wspolnych),

koszty zwigzane z podejmowaniem wszelkich krokow (wlacznie ze wszczynaniem
odpowiednich postgpowan) jakie Wynajmujacy uzna za konieczne do tego, aby nie
dopusci¢ do jakiegokolwiek wtargniecia lub usuna¢ jakiekolwiek wtargniecie do Czgsci
Wspdlnych lub nie dopusci¢ do nabycia ochrony posiadania do Cze$ci Wspdlnych (lub
Budynku jako cato$ci) badz tez usunaé wszelkie przeszkody w dostepie $wiatta, powietrza,
lub Mediéw do Czesci Wspolnych,

koszty utrzymania czysto$ci, naprawy, obstugi, serwisu oraz wymiany wyktadzin, mebli, a
takze aparatow wendingowych wewnatrz Czgsci Wspolnych,

wydatki zwigzane z zatrudnieniem os6b w recepcji Budynku (jezeli wystepuja),
wynagrodzeniem ochrony Budynku (jezeli wystepuje), konserwatora Budynku (jezeli
wystepuje) — w tym wszelkie premie, podatki, ubezpieczenia spoteczne, wydatki na odziez
pracowniczg oraz wszelki sprzet i artykuty potrzebne do prawidlowego wykonywania
obowiazkéw, a takze koszt pracy lub ustug (w tym stalego serwisu) zwigzanych z
poszczegbdlnymi czynnosciami, o ktérych mowa w podpunktach (a) do (n) wyzej,

wynagrodzenie Zarzadcy Nieruchomosci (w tym wszelkie premie, podatki, ubezpieczenia
spoleczne) oraz koszt prowadzenia odpowiedniej rachunkowosci ksiegowej i podatkowej
Wynajmujacego lub Zarzadcy Nieruchomo$ci w zakresie, w jakim dotyczy rozliczen
zwigzanych z Kosztami Eksploatacyjnymi oraz Optata Eksploatacyjng (w tym sporzadzania
1 wyjasniania raportéw rocznych o wysokosci Kosztow Eksploatacyjnych),

wynagrodzenie specjalisty ds. zakupdéw zatrudnionego lub zaangazowanego przez Zarzadce
Nieruchomosci, lub Wynajmujacego w celu uzyskania lepszej wartosci ustug lub towarow
do ceny oraz podwyzszenia optacalnosci w odniesieniu do dotychczas uzyskiwanych,

podatek od nieruchomosci (i inne optaty publicznoprawne nie stanowiace opodatkowania
dochodu Wynajmujacego) platne z tytulu wlasnosci (uzytkowania wieczystego)
Nieruchomosci, wlasnoséci Budynku, lub wynajmu Lokalu, optata za uzytkowanie wieczyste
Nieruchomosci, a takze sktadki z tytutu ubezpieczenia majatkowego, odpowiedzialnosci
cywilnej (kontraktowej i deliktowej) oraz ubezpieczenia od nastgpstw nieszczegsliwych
wypadkow — dotyczace Nieruchomosci lub Budynku

koszty realizacji zadan Wynajmujgcego na wypadek wprowadzenia poszczego6lnych stopni
alarmowych, okreslonych w Zatgczniku nr 11 do Umowy (powyzsze Strony ustalajg z
ostroznos$ci, bowiem nie zaktadajg powstania dodatkowych kosztow w tym zakresie),

koszty zwigzane ze sprzataniem lokalu (jesli dotyczy)
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5.3.1.2

5.3.1.3

5.3.2

5.3.2.1

5.3.2.2

5.3.2.3

5.3.2.4

5.3.2.5

5.3.2.6

5.3.2.7

5.3.2.8

Optata Eksploatacyjna nie obejmuje optat ponoszonych indywidualnie przez Najemce
zgodnie z postanowieniami Punktow Blad! Nie mozna odnalez¢ Zrédla odwolania.
[Media opomiarowane indywidualnie] i 5.3.4 [Media nieopomiarowane indywidualnie]),
wzglednie w zwigzku z korzystaniem przez Najemce z urzadzen Najemcy potozonych w
obrebie Cze$ci Wspolnych, Powierzchni Pomocniczej, a takze innych naleznosSci
zwigzanych z wystepowaniem takich urzadzen Najemcy.

Strony, w celu uniknigcia watpliwos$ci umawiaja sie, ze Wakacje Czynszowe nie obejmuja
Optaty Eksploatacyjnej, Optaty Pomocniczej, Optaty za Parkowanie oraz oplat
ponoszonych indywidualnie przez Najemce zgodnie z postanowieniami Punktow 5.3.3
[Media opomiarowane indywidualnie] i 5.3.4 [Media nieopomiarowane indywidualnie]),
wzglednie innych nalezno$ci ponoszonych przez Najemce, o ktérych mowa w
poprzedzajagcym Punkcie 5.3.1.2.

Rozliczenie Kosztéw Eksploatacyjnych

Strony uzgadniajg, iz Optata Eksploatacyjna zostata ustalona przy zalozeniu biezacego
poziomu Kosztéw Eksploatacyjnych wymienionych w Punkcie 5.3.1.1 Umowy Najmu
wedtug ich cen z daty zawarcia Umowy Najmu, a takze przy szacowaniu przewidywanego
przez Wynajmujacego poziomu tych Kosztow Eksploatacyjnych po dacie objgcia
Przedmiotu Umowy przez Najemce, a wigc Optata Eksploatacyjna podana w Punkcie 1.4.4
Umowy Najmu ma charakter zaliczkowy (z zastrzezeniem Punktu 5.3.2.2 Umowy Najmu).

Rozliczenie Kosztow Eksploatacyjnych nastapi w systemie "open-book

Do dnia 30. (trzydziestego) kwietnia kazdego roku kalendarzowego Wynajmujacy obliczy
0g6lna kwote Kosztoéw Eksploatacyjnych w poprzednim roku kalendarzowym i dokona ich
przeliczenia w proporcji GLA Lokalu do tgcznej powierzchni brutto Budynku.

Jezeli po dokonaniu rozliczenia, o ktérym mowa w Punkcie 5.3.2.3 okaze si¢, ze suma Optat
Eksploatacyjnych zaptaconych w ciagu roku jest nizsza niz rzeczywisty udzial Najemcy
(zgodnie z zasadami opisanymi powyzej) w Kosztach Eksploatacyjnych, wowczas Najemca
zobowigzany bedzie do zaptaty roznicy w terminie 14 (czternastu) dni od daty dorgczenia
Faktury VAT przestanej wraz z rozliczeniem.

Jezeli po dokonaniu rozliczenia, o ktérym mowa w Punkcie 5.3.2.3, okaze si¢, ze Najemca
dokonal nadptaty z tytulu Optat Eksploatacyjnych w stosunku do rzeczywistego udziatu
Najemcy (zgodnie z zasadami opisanymi powyzej) w Kosztach Eksploatacyjnych, wowczas
nadptata ta zostanie zaliczona na poczet Optat Eksploatacyjnych w pierwszym i ewentualnie
kolejnych miesigcach od daty doreczenia Najemcy rozliczenia Kosztéw Eksploatacyjnych
za poprzedni rok kalendarzowy.

Jezeli Najemca bedzie zobowigzany do uzupelienia swojego udzialu w Kosztach
Eksploatacyjnych, to ma prawo wgladu jeden raz w roku — na koszt Najemcy — w
dokumenty ksiegowe zwigzane z Kosztami Eksploatacyjnymi poniesionymi przez
Wynajmujgcego lub Zarzadce Nieruchomos$ci. Zapoznanie si¢ przez Najemceg z tymi
dokumentami ksiggowymi moze nastagpi¢ w obecno$ci pracownika Zarzadcy
Nieruchomos$ci. w terminie do dnia 31. (trzydziestego pierwszego) maja kazdego roku
kalendarzowego za rok poprzedni.

Wynajmujacy uprawniony jest do podwyzszenia Optaty Eksploatacyjnej w trakcie roku
kalendarzowego o ile wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych (miesigc do
poprzedniego miesigca) publikowany przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
(GUS) lub odpowiedni wskaznik cen, jesli zastapi on poprzedni wskaznik, przekracza 2,5%
(dwa i pot procenta) (miesigc do poprzedniego miesigca).

Stawka Optaty Eksploatacyjnej bedzie ustalana przez Wynajmujgcego corocznie, ze
skutkiem od 1 stycznia kazdego roku kalendarzowego, na podstawie planu budzetowego na
dany rok kalendarzowy lub na podstawie rozliczenia Kosztéw Eksploatacyjnych za rok
poprzedni. Do czasu ustalenia zmiany wysokoséci Optaty Eksploatacyjnej na nowy rok
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5.3.3

5.3.3.1

5.3.3.2

5.3.4

5.34.1

5.3.4.2

5.3.5

5.3.5.1

5.3.5.2

5.3.5.3

kalendarzowy, miesigczna Optata Eksploatacyjna bedzie uiszczana wedlug stawki
obowigzujacej w poprzednim roku kalendarzowym, a roznica zostanie uzupetniona przez
Najemce w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia dorgczenia Najemcy informacji o
zmienionej stawce Optaty Eksploatacyjnej. Roznica uzupeliona zostanie na podstawie
wystawionej przez Wynajmujacego i dorgczonej do Najemcy Faktury Vat.

Media opomiarowane indywidualnie

Oprocz Platnosci Miesigeznych i Podatku VAT Najemca bedzie pokrywat koszt §wiadczen
(w tym dostepu do energii oraz wody, wlaczajac koszt zamdwienia, przesytu i dystrybucji),
z ktorych korzysta w Budynku (w tym media/§wiadczenia komunalne, dalej ,,Media”),
ktore beda refakturowane przez Wynajmujacego na Najemcg na podstawie wskazan
dedykowanych licznikow.

Media opomiarowane indywidualnie oraz metoda ich rozliczenia okre$lone sg w Zataczniku
nr7.

Media nieopomiarowane indywidualnie

Media nieopomiarowane indywidualnie oraz metoda ich rozliczenia okre§lone sa w
Zataczniku nr 8.

Indywidualne opomiarowanie niektorych Mediow, o ktorych mowa w Punkcie 5.3.3.2
Umowy Najmu, moze nie by¢ technicznie wykonalne lub optacalne, zatem wowczas — o ile
Wymagania Prawne na to pozwalaja — Wynajmujacy moze obcigza¢ Najemce ryczattowymi
optatami miesigcznymi albo poprzez przeliczenie optat z tego tytutu na 1 m2 (jeden metr
kwadratowy) powierzchni (w sposob opisany w poprzedzajacym Punkcie 5.3.4.1) za
nastepujace koszty Mediow: (i) abonamenty pobierane przez dostawcow Mediow bez
wzgledu na moc zamdwiong i faktyczne zuzycie, (ii) oplaty za energi¢ bierng
(pojemno$ciowa) 1 przejSciowe, (iii) cyrkulacja cieptej wody, a takze (iv) koszt
funkcjonowania uktadéw podtrzymania zasilania, (v) utrzymanie publicznie dostepnych
ushug teleinformatycznych.

Postanowienia ogolne dotyczace Medidw

W przypadku, gdy Najemca nie zajmuje catej powierzchni przeznaczonej pod wynajem na
danym pietrze Budynku, Najemca zobowiazany bedzie réwniez do zaptaty za Media
(opomiarowane i nieopomiarowane) zuzyte na Czgsci Wspolnych Pigtra - w proporcji
odpowiadajacej stosunkowi powierzchni GLA Lokalu Najemcy znajdujgcego si¢ na tym
pietrze do powierzchni GLA innych lokali wynajetych na tym pigtrze. Wynajmujacy nie
jest zobowigzany do badania, czy taki podzial odpowiada intensywnosci korzystania z
Czgséci Wspolnych Pietra.

Jezeli - w celu obliczenia opomiarowanego zuzycia Medidow - Najemca nie udostepni
Wynajmujagcemu lub Zarzadcy Nieruchomosci odczytéw licznikow (w tym: licznikow
energii, cieptomierzy, wodomierzy, innych przeplywomierzy Iub urzadzen
umozliwiajagcych indywidualne rozliczenie lub podziatl kosztow innych niz przyrzady
pomiarowe w rozumieniu wymagan metrologicznych wynikajacych z Wymagan Prawnych)
w celu dokonania odczytu, konserwacji lub wymiany, Wynajmujacy lub Zarzadca
Nieruchomos$ci bgdzie uprawniony do obciazenia Najemcy - za obowigzujacy okres
rozliczeniowy - kosztem zuzytych Mediow w wysokos$ci stanowigcej srednig z kosztow
opomiarowanych: (a) na 1 m3 (jeden metr szescienny) kubatury Budynku pomnozony przez
kubature Lokalu Najemcy i1 Powierzchni Pomocniczej (jesli wystepuje) (lub ich
odpowiedniej czgsci), lub (b) na 1 m2 (jeden metr kwadratowy) GLA Budynku pomnozonej
przez GLA Lokalu Najemcy i Powierzchni Pomocniczej (w zalezno$ci od tego, ktorg z tych
metod Wynajmujacy uzna za bardziej miarodajng dla tych Mediow).

Postanowienia powyzszego Punktu 5.3.5.2 majg zastosowanie réwniez w przypadku, gdy
Najemca w jakikolwiek sposob ingeruje w odczyty lub wskazania licznika, a takze w
przypadku stwierdzenia uszkodzenia lub wadliwego dziatania licznika. W przypadku, gdy
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5.3.5.4

5.3.6

5.4

5.4.1

5.4.2

5.4.3

5.4.3.1

5.4.3.2

za wystgpienie takich okolicznosci odpowiedzialny jest Najemca, Wynajmujacy moze
obcigzy¢ Najemce kosztami przywrocenia prawidlowego stanu takiego licznika i dochodzié¢
od Najemcy odszkodowania. W przypadku celowego dziatania Najemcy lub jego razacego
niedbalstwa, Wynajmujacy uprawniony jest roéwniez do wstrzymania dostawy
opomiarowanych Mediow do czasu przywrocenia mozliwosci pelnego i rzetelnego pomiaru
ich zuzycia.

O ile Wymagania Prawne, a w szczego6lnosci Prawo Energetyczne 1 Ustawa o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode 1 zbiorowym odprowadzaniu $Sciekdéw, przewiduja obowigzek lub
prawo Wynajmujacego lub Zarzadcy Nieruchomo$ci do wprowadzenia taryfy i
wewngtrznego regulaminu rozliczen Mediow (,,Regulamin Rozliczen”), to Wynajmujacy
lub Zarzadca Nieruchomosci podaje Regulamin Rozliczen do wiadomosci Najemcy oraz
pozostatych osob korzystajacych z Nieruchomos$ci w terminie 14 (czternastu) dni od dnia
jego wprowadzenia do stosowania, przy czym Regulamin Rozliczen moze zosta¢ wiaczony
do Regulaminu Porzadkowego. Do czasu wprowadzenia Regulaminu Rozliczen stosuje si¢
warunki dostawy Mediow oraz taryfy wlasciwe dla Najemcy taryfy ustalone przez
odpowiednich dostawcow Medidow.

Odsetki za opdznienie

Nie uchybiajac kazdoczes$nie obowigzujacym Wymaganiom Prawnym dotyczacym odsetek
maksymalnych, w przypadku opdznienia Najemcy w wykonaniu jakiegokolwiek
zobowigzania pieni¢znego wobec Wynajmujacego, Wynajmujacemu przystugiwac beda
odsetki ustawowe za op6znienie.

KURS WYMIANY

W kazdym przypadku, gdy niniejsza Umowa Najmu odnosi si¢ do wyrazonej w PLN
rownowartos$ci kwoty wyrazonej w walucie obcej lub do przeliczenia kwoty wyrazonej w
walucie obcej na PLN w celu dokonania ptatnosci w PLN, w celu wyrazenia w PLN kwoty
zobowigzan w walutach obcych, zastosowany zostanie kurs wymiany waluty obcej
opublikowany na Dzien Przeliczenia przez Narodowy Bank Polski w Zalgczniku A kursow
srednich walut obcych (,,Sredni Kurs Wymiany™).

W celu ustalenia Sredniego Kursu Wymiany dla przeliczenia na PLN zobowigzan Najemcy
wobec Wynajmujacego, zastosowana zostanie data wystawienia Faktury VAT z tytulu
Umowy Najmu (,,Dzien Przeliczenia”). Strony uzgadniaja, iz nie beda dokonywaé miedzy
soba rozliczen roznic kursowych mogacych wystapi¢ pomiedzy Dniem Przeliczenia, a
dniem wystawienia, dorgczenia, lub zaptaty Faktury VAT, traktujac to jako okolicznos¢
zewnetrzng wobec zobowigzan Stron wynikajacych z Umowy Najmu.

Konwersja waluty

W sytuacji, gdy w czasie obowigzywania Umowy Najmu dojdzie do zastagpienia PLN jako
legalnego srodka ptatniczego w Rzeczpospolitej Polskiej inng walutg Wynajmujacy bedzie
uprawniony do przeliczenia wszystkich kwot na USD lub CHF lub EUR, doreczajac
Najemcy Powiadomienie (,,Powiadomienie o Przeliczeniu) okreslajace przyszla date, od
ktorej przeliczenie bedzie skuteczne oraz Kurs Wymiany zgodnie z Punktem 5.4.3.2.

Wynajmujacy zastosuje kurs przeliczeniowy (EUR/USD lub EUR/CHF lub EUR/PLN lub
PLN/EUR lub PLN/USD lub PLN/CHF lub USD/EUR lub USD/CHF lub USD/PLN lub
CHF/EUR Iub CHF/USD lub CHF/PLN) — wedlug wytacznego uznania Wynajmujacego —
albo (i) ustalony przez Bank Finansujacy w pierwszym Dniu Roboczym poprzedzajacym
dzien Powiadomienia o Przeliczeniu lub w pierwszym Dniu Roboczym poprzedzajacym
przysztg date, od ktorej wymiana stanie si¢ skuteczna, okreslong przez Wynajmujgcego w
Powiadomieniu o Przeliczeniu, lub (ii) opublikowany przez ,,The Financial Times” w Dniu
Roboczym poprzedzajagcym dzien Powiadomienia o Przeliczeniu lub w pierwszym Dniu
Roboczym poprzedzajacym przyszia date, od ktérej wymiana stanie si¢ skuteczna,
okreslong przez Wynajmujacego w Powiadomieniu o Przeliczeniu, a w przypadku
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5.4.3.3

5.4.4

6.1

6.1.1

6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.1.4

6.1.1.5

6.1.1.6

6.1.2

zaprzestania publikowania tej gazety, takiego kursu wymiany, ktory moze zastapi¢ Kurs
Wymiany lub takiego, ktory bedzie mu najblizszy (“Kurs Wymiany”).

Celowo pominigto.

Bez uszczerbku dla jakichkolwiek postanowien Umowy Najmu, Strony uzgadniaja, iz w
przypadku, gdy w czasie obowigzywania Umowy Najmu dojdzie do zastapienia PLN jako
legalnego Srodka ptatniczego w Rzeczpospolitej Polskiej przez euro, wowczas wszelkie
niewykonane zobowigzania okreslone w stosunkach pomig¢dzy Stronami w PLN zostang
zastgpione ich rOwnowarto$ciag w euro wyliczong zgodnie z kursem wymiany PLN na euro
ustalonym w tym celu przez odpowiednie wiadze Rzeczpospolitej Polskiej (Wymagania
Prawne).

PRAWA 1 OBOWIAZKI STRON
PRAWA I OBOWIAZKI WYNAJMUJACEGO

Szczegblne zobowiazania Wynajmujacego

Niezaleznie od obowigzkow Wynajmujacego przewidzianych w  pozostatych
postanowieniach Umowy Najmu, Wynajmujacy podejmuje si¢ wobec Najemcy:

Zapewni¢ Najemcy niezaklocone korzystanie z Lokalu (z zastrzezeniem jednak zaklocen
przewidzianych w Umowie Najmu lub innych zaklocen nieprzekraczajacych przecigtnej
miary, a wynikajacych ze zwyklej eksploatacji Budynku, a takze zarzadzania
Nieruchomoscig) — pod warunkiem nalezytego wywiazywania si¢ przez Najemce z jego
zobowigzan wynikajacych z Umowy Najmu.

Wyda¢ Najemcy Lokal w umowionym stanie przydatnym do uzytku zgodnego z
Przeznaczeniem Lokalu oraz Planami i Specyfikacjami i utrzymywa¢ Przedmiot Umowy w
takim stanie przez czas trwania Najmu; w tym zakresie dokonywaé réwniez — w
wyznaczonym terminie — napraw, ktore obciazaja Wynajmujacego, a bez ktorych Przedmiot
Umowy nie jest przydatny do umowionego uzytku, o jakim mowa wyze;j.

Stworzy¢ Najemcy w obrgbie Nieruchomo$ci — w ramach wynikajacych z Wymagan
Prawnych — odpowiednie warunki techniczne do korzystania przez Najemce z Mediow, w
tym zapewni¢ — w zakresie, w jakim to zalezy od Wynajmujacego i pozostaje pod
racjonalna kontrola Wynajmujacego — ciaglo$¢ uslug w tym zakresie (tzw. ‘business
continuity’).

Dokonywaé¢ konserwacji 1 naprawy systemow Budynku (wentylacji, ogrzewania,
klimatyzacji, przeciwpozarowych, elektrycznych, odgromowych, mechanicznych, wodno-
kanalizacyjnych, gazowych, telekomunikacyjnych i teleinformatycznych, itp.); koszty
powyzszych prac ponoszone beda przez Najemce jako cze$¢ Optat Eksploatacyjnych.

W zakresie Punktu 6.1.1.3 Umowy Najmu Wynajmujacy nie be¢dzie odpowiadal (ani
kontraktowo, ani deliktowo) za brak ciaglosci dostawy Medidow z przyczyn lezacych po
stronie dostawcow Mediow. Podobnie Wynajmujacy nie ponosi jakiejkolwiek
odpowiedzialno$ci za parametry jako$ciowe Mediow, ktérych Wynajmujacy nie wytwarza
w obrebie Nieruchomo$ci. Powyzsze wylaczenia nie dotycza obowigzkéw Wynajmujacego
wynikajacych z Zatacznika nr 11 do Umowy Najmu.

Dostarczy¢ $wiadectwa charakterystyki energetycznej dla Lokalu w ciggu 14 dni od
podpisania Umowy Najmu.

Uprawnienia Wynajmujacego

W celu prawidtowego wykonania obowigzkéw przewidzianych w poprzedzajacym Punkcie
6.1.1 [Szczegolne zobowigzania Wynajmujgcego] Wynajmujacy zastrzega sobie
nastgpujace uprawnienia:
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6.1.2.1

6.1.2.2

6.1.2.3

6.1.2.4

6.1.2.5

6.1.2.6

6.1.2.7

Prawo do zainstalowania i uzytkowania instalacji zwigzanych z Mediami na terenie
Nieruchomosci niezaleznie od tego czy beda one stuzy¢ do obstugi Nieruchomosci oraz
prawo do przekierowania dowolnych Mediow, o ktorych mowa w niniejszym Punkcie,
takze poza obszar Nieruchomosci (w tym w szczegolnosci w zwigzku z zapotrzebowaniem
dostawcow Mediow).

Prawo do swobodnego zagospodarowania (w sposob jaki Wynajmujacy uzna za stosowny)
Nieruchomosci oraz dowolnej nieruchomosci sasiedniej lub przylegajacej, do ktorej
Wynajmujacy nabedzie prawo w czasie trwania Najmu — pod warunkiem dotrzymania
zobowigzan Wynajmujacego, o ktérych mowa w Punkcie 6.1.1.1 Umowy Najmu pod
warunkiem, iz nie bedzie to uniemozliwialo lub powaznie utrudnialo w korzystaniu z
Lokalu przez Najemcg.

Prawo do wzniesienia rusztowania lub windy budowlanej na terenie Nieruchomosci i
dotaczenia ich do kazdej czgsci Budynku w zwigzku z wykonaniem uprawnien
Wynajmujacego przewidzianych w tym Punkcie 6.1.2 [Uprawnienia Wynajmujgcego], a
takze wykonywania zobowigzan Wynajmujacego, o ktéorych mowa w Punkcie 6.1.1
[Szczegodlne zobowigzania Wynajmujgcego] Umowy Najmu.

Prawo do prowadzenia robot budowlanych, prac remontowych (napraw) lub przebudowy
Budynku, a w tym zakresie prawo dostgpu do wszelkich istniejacych i przysztych instalacji
w Budynku stuzacych zapewnieniu nieprzerwanego korzystania ze $wiadczen
komunalnych, 0 ktérych mowa w Umowie Najmu,
z poszanowaniem procedur bezpieczenstwa Najemcy.

Prawo wstepu do Przedmiotu Umowy, a w szczegdlnosci do Lokalu, w kazdym przypadku,
a w szczegolnosci w celu dokonania okresowych przegladow, kontroli, inspekcji 1 oceny
stanu technicznego Przedmiotu Umowy, CzeSci Wspdlnych oraz pozostatych czesci
Budynku, a takze w celu realizacji Wykonania Zastepczego lub uprawnien przewidzianych
w poprzedzajacych Punktach 6.1.2.1 do 6.1.2.4. Coroczny przeglad instalacji elektryczne;j,
rozdzielni elektrycznej i wylacznika glownego pozarowego, moze wigzaé si¢ z
wylaczeniem zasilania w catym Budynku, co nie uchybia postanowieniom Punktu 6.1.1.3.
Najemca zastrzega, iz wejscie do Lokalu powinno odbywac¢ si¢ w obecnosci pracownika
lub innego przedstawiciela Najemcy i z poszanowaniem jego procedur bezpieczenstwa i
tajemnicy przedsi¢biorstwa. Wskazane w zdaniu poprzednim zastrzezenie nie dotyczy
sytuacji naglych, gdy zagrozone jest zdrowie, zycie lub mienie znacznej wartosci. W
sytuacji gdy prawo wstepu jest wykonywane po godzinach pracy Najemcy lub pod jego
nieobecno$¢ Wynajmujacy zobowigzany jest co najmniej umozliwi¢ udzial pracownika
badz przedstawiciela Najemcy poprzez poinformowanie go z dwudniowym
wyprzedzeniem. W przypadku sytuacji naglych Wynajmujacy poinformuje Najemce o
wejsciu do Lokalu niezwlocznie, nie pozniej niz w kolejnym Dniu Roboczym.

W zakresie poprzedzajacego Punktu 6.1.2.5 Wynajmujacy zaproponuje termin i czas
trwania wizyty z jednodniowym wyprzedzeniem, a Strony wspdlnie uzgodnia ostateczny
termin wizyty. W wypadku niemoznos$ci uzgodnienia terminu w sposob opisany w zdaniu
poprzedzajacym, Najemca wskaze termin wizyty, ktory bedzie wypadatl nie dalej, niz w
ciagu 1 (jednego) Dnia Roboczego od terminu zaproponowanego przez Wynajmujacego, a
gdy termin ten bedzie nieodpowiedni, wowczas trzeci termin wypadajacy po uptywie tego
Dnia Roboczego zglasza Wynajmujacy i termin ten bedzie dla Najemcy wigzacy. Nie
dotyczy to sytuacji zagrozenia zycia lub zdrowia, badz ryzyka wystapienia znacznej — co do
warto$ci — szkody w Nieruchomosci. Strony dopuszczaja powiadomienia o terminie wstepu
do Przedmiotu Umowy, o czym mowa w Punkcie 6.1.2.6 droga korespondencji mailowej
odpowiednio na adresy: dla Wynajmujacego ................ oraz dla Najemcy

Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do jednostronnej zmiany postanowien Regulaminu
Porzadkowego w zakresie, jaki okaze si¢ — w ocenie Wynajmujgcego — niezbedny dla
celow zapewnienia wlasciwej eksploatacji Nieruchomos$ci. Zmienione lub nowe
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6.1.2.8

6.1.2.9

6.2

6.2.1

6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.1.4

postanowienia Regulaminu Porzadkowego beda wigzace dla Najemcy z uptywem 14
(czternastu) dni od daty dorgczenia Najemcy odno$nego Powiadomienia wraz z kopia nowej
wersji Regulaminu Porzadkowego

Jezeli Najemca uzna, ze zmiana Regulaminu Porzagdkowego prowadzi do zmiany jego praw
lub obowiazkéw w stopniu powaznie utrudniajagcym lub uniemozliwiajacym dalsze
niezaktocone prowadzenie dziatalnosci w Lokalu, Najemca obowigzany jest — w terminie
14 (czternastu) dni od dnia dorgczenia Powiadomienia o zmianie Regulaminu
Porzadkowego — doreczy¢ Wynajmujagcemu pisemne zastrzezenie zawierajace: (i)
wskazanie konkretnych postanowien nowej lub zmienionej wersji Regulaminu
Porzadkowego, ktore Najemca kwestionuje, (ii) uzasadnienie, w jaki sposob
zakwestionowane postanowienia zmieniaja prawa lub obowigzki Najemcy oraz na czym
polega powazne utrudnienie lub uniemozliwienie prowadzenia dziatalnosci, (iii) zagdanie
usunigcia lub odpowiedniej modyfikacji zakwestionowanych postanowien.

Po dorgczeniu zastrzezenia, o ktérym mowa w punkcie poprzedzajacym, Wynajmujacy
obowigzany jest w terminie 14 (czternastu) dni od jego otrzymania poinformowa¢ Najemce
na pis$mie o swoim stanowisku, a jezeli uzna zastrzezenie za zasadne — doreczy¢ Najemcy
nowg wersje Regulaminu Porzadkowego =z usunigtymi Iub zmodyfikowanymi
postanowieniami. Jezeli w ciaggu wskazanego tu terminu: (i) nie udzieli Najemcy zadne;j
odpowiedzi, albo (ii) odmdwi usuniecia lub modyfikacji zakwestionowanych postanowien,
albo (iii) zaproponuje modyfikacje¢, ktorej Najemca — w terminie 7 (siedmiu) dni od jej
doreczenia — nie zaakceptuje z uzasadnionych przyczyn, Najemca uprawniony jest do
rozwiazania Umowy z zachowaniem 3-miesi¢cznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem
na koniec miesigca kalendarzowego, przy czym uprawnienie do rozwigzania Umowy z tej
przyczyn wygasa jezeli Najemca nie zlozy o$wiadczenia o rozwigzaniu w terminie 30
(trzydziestu) dni od dnia, powstania podstawy rozwigzania Umowy. .

PRAWA I OBOWIAZKI NAJEMCY

Uprawnienia Najemcy

Niezaleznie od praw Najemcy wynikajacych z pozostatych postanowien Umowy Najmu, a
takze w celu nalezytego wykonania Umowy Najmu, Najemca jest uprawniony w
szczegoblnosci do:

Niezaktoconego korzystania z Lokalu (z zastrzezeniem jednak zaktocen przewidzianych w
Umowie Najmu lub innych zaklécen nieprzekraczajacych przecigtnej miary, a
wynikajacych ze zwyklej eksploatacji Budynku, a takze zarzadzania Nieruchomos$cig) w
zamian za nalezyte wywigzywanie si¢ przez Najemcg z jego zobowigzan wynikajacych z
Umowy Najmu zwigzanych z Platno$ciami Miesigcznymi.

Uzywania Lokalu z wylaczeniem praw o0sob trzecich w sposob zgodny z Przeznaczeniem
Lokalu oraz Planami i Specyfikacjami, a takze nie powodujacy przekraczajacych przecigtng
miare ucigzliwosci dla innych 0sob korzystajacych z Budynku i catej Nieruchomosci — w
czasie trwania Najmu i na warunkach okreslonych w Umowie Najmu.

Z zastrzezeniem postanowien Punktu 6.1.2.6 powyzej, po Dacie Wydania do Daty
Zakonczenia Najemcy przystugiwac bedzie dostep do Budynku 7 (siedem) dni w tygodniu
24 (dwadziescia cztery) godziny na dobe; dostep Najemcy do Budynku w okresie pomiedzy
Datg Zakonczenia a Datg Zwrotu, zostanie uzgodniony przez Strony, w zakresie
niezbednym do wykonania obowigzkéw Najemcy zwigzanych z zakonczeniem Umowy
Najmu.

Najemca ma prawo do dokonywania — bez uprzedniej zgody Wynajmujacego — lezacych po
jego stronie konserwacji i renowacji, do ktorych nalezg w szczegolnosci: drobne naprawy

podtdg, drzwi i okien, malowanie $cian i podtdg, wymiana oktadzin i wyktadzin, renowacja
nieprzejrzystych drzwi wejsciowych od strony wewnetrznej, jak rowniez naprawy
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6.2.1.5

6.2.2

6.2.2.1

6.2.2.2

6.2.2.3

6.2.2.4

6.2.2.5

elementow peryferyjnych instalacji i urzgdzen technicznych zapewniajacych korzystanie z
Mediow. Wskazane wyzej naktady obciazaja Najemce bez regresu do Wynajmujacego -
jednakze w kazdym przypadku w granicach i na zasadach okreslonych w Zataczniku nr 6
[Tabela zakresu napraw]; dla unikniecia watpliwosci Strony postanawiaja, ze prawo
Najemcy do wykonania odpowiednich prac opisanych powyzej, bedzie ograniczone
wylacznie do prac wykonywanych w Lokalu i w zadnym wypadku nie moze wigzac si¢ z
ryzykiem utraty przez Wynajmujacego jakichkolwiek uprawnien z tytutu rekojmi lub
gwarancji jakosci w stosunku do jakiejkolwiek cze$ci Lokalu lub Budynku lub
jakichkolwiek systemow i instalacji w Budynku.

Najemca moze zamontowa¢ w Lokalu swoje oznaczenia handlowe, przy czym zar6wno
oznakowanie Najemcy na Czgéci Wspolnych jak i oznakowanie widoczne z CzeSci
Wspdlnych podlega uzgodnieniu z Wynajmujacym i jego pisemnej zgody przed instalacja,
a jego wielkosc i forma graficzna (w tym materiat) powinna by¢ dostosowana do charakteru
architektonicznego Budynku oraz innych lokali w Budynku; jednolity sposob oznakowania
na zewnatrz Budynku, na terenie Nieruchomosci oraz na Miejscach Parkingowych okresli
Zarzadca Nieruchomosci.

Szczegdlne obowiazki Najemcey

Niezaleznie od obowiazkéw Najemcy przewidzianych w pozostalych postanowieniach
Umowy Najmu, Najemca zobowigzuje si¢ dodatkowo wobec Wynajmujacego:

Uiszcza¢ terminowo 1 w pelnej wysokosci (to jest z wylaczeniem jakichkolwiek obcigzen,
obnizek, odliczen czy potrgcen zwigzanych ze wzajemnymi roszczeniami Najemcy tak
zwigzanymi z Najmem, jak i wynikajacymi z innych stosunkéw prawnych) Platnosci
Miesigczne i oplaty za Media — w obu przypadkach wraz z Podatkiem VAT.

Nie wstrzymywac zaptaty wykazanego w Fakturze VAT Podatku VAT nawet w przypadku
powstania miedzy Stronami sporu czy — po mys$li Punktu 5.2.2.1 Umowy Najmu — dana
nalezno$¢ Wynajmujacego w ogole podlega opodatkowaniu, wzglednie czy zostala
zastosowana wlasciwa stawka Podatku VAT (co nie ma wplywu na pdzniejszy zwrot
ewentualnej nadplaty Podatku VAT). Niniejszy Punkt ma réwniez zastosowanie w
przypadku wprowadzenia jakiegokolwiek innego podatku lub optaty publicznej zgodnie z
Wymaganiami Prawnymi.

Uzywa¢ Lokalu oraz w odpowiednim zakresie pozostatych czesSci Przedmiotu Umowy
zgodnie z Przeznaczeniem Lokalu; z tym, ze — o ile Umowa Najmu wyraznie tak nie
stanowi — Najemca nie moze prowadzi¢ swojej zasadniczej dziatalnosci w obrgbie
Powierzchni Pomocniczej, Miejsc Parkingowych, Cze$ci Wspolnych i wokot (w otoczeniu)
Budynku.

Najemca przyjmuje do wiadomosci, ze Lokal przeznaczony jest na cele biurowe (o ile
inaczej nie wskazano w Punkcie 1.2.6), Powierzchnia Pomocnicza na cele magazynowe lub
techniczne, a Miejsca Parkingowe sg przeznaczone do parkowania samochodéw osobowych
lub osobowych zarejestrowanych jako cigzarowe, o masie nie przekraczajacej jednak 2,0
(dwoch) ton. Dopuszcza si¢ parkowanie jednego lub wigcej motocykli na jednym Miejscu
Parkingowym. Roéwnoczesne parkowanie samochodu i motocykla/i na jednym Miejscu
Parkingowym jest wytaczone. (JESLI DOTYCZY)

Utrzymywaé Przedmiot Umowy w czystosci, jak roéwniez my¢ inne wewngtrzne
powierzchnie szklane w Lokalu a w razie uszkodzenia szyb niezwlocznie je wymieniac, za
wyjatkiem szyb w oknach — w takiej sytuacji Najemca powinien niezwlocznie o tym
informowa¢ Zarzadce Nieruchomosci i udostgpni¢ Zarzadcy Nieruchomosci Lokal celem
wymiany uszkodzonych szyb. W takim przypadku wymiana szyb przez Zarzadce Budynku
bedzie odbywata si¢ na koszt i ryzyko Najemcy.
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6.2.2.6

6.2.2.7

6.2.2.8

6.2.2.9

6.2.2.10

6.2.2.11

Nie przenosi¢ jakichkolwiek praw Iub obowigzkéw z Umowy Najmu (wlaczajac
wymagalne wierzytelnosci) na osoby trzecie, a takze nie podnajmowac Przedmiotu Umowy
ani w calosci ani w czgSci, wzglednie nie przenosi¢ posiadania (dopuszcza¢ do
wspotposiadania) ani tez nie umozliwia¢ korzystania (wspolkorzystania) z Przedmiotu
Umowy w catosci lub jakiejkolwiek cze$ci przez takie osoby trzecie (z wyjatkiem typowego
wstepu do Lokalu klientow i kontrahentow Najemcy) pod jakimkolwiek innym tytulem
prawnym lub bez tytutu prawnego bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego, przy
czym Wynajmujacy moze odmowi¢ zgody wylacznie w uzasadnionych przypadkach. Dla
unikniecia watpliwos$ci, za uzasadniong przyczyne odmowy udzielenia zgody uznaje si¢ w
szczegolnosci zamiar przeniesienia praw lub obowiazkéw z Umowy Najmu, podnajmu lub
dopuszczenia do korzystania z Przedmiotu Umowy na rzecz podmiotu niebedacego
panstwowa osobg prawna, agencja wykonawcza, instytucja gospodarki budzetowej lub inng
jednostka sektora finanséw publicznych w rozumieniu art. 9 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009
r. o finansach publicznych (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 1270 ze zm.), za zobowigzania ktorej
odpowiedzialnos¢ ponosi Skarb Panstwa.

Nie sprowadza¢ do Nieruchomo$ci ani nie przechowywaé w Przedmiocie Umowy
jakichkolwiek: (i) $rodkow toksycznych (substancji trujacych), zracych (substancji
agresywnych chemicznie) czy radioaktywnych, (ii) materialow tatwopalnych lub
wybuchowych, (iii) innych substancji niebezpiecznych dla zdrowia lub zycia ludzi, (iv)
narkotykoéw w dowolnej formie, (v) przedmiotow pochodzacych z przestepstwa, lub innych
rzeczy, ktorych posiadanie lub przechowywanie jest zabronione przez Wymagania Prawne,
a takze nie przechowywa¢ ponad zwykta miarg/potrzebe $mieci i innych odpadkow w
Przedmiocie Umowy.

Nie wprowadza¢ w Przedmiocie Umowy jakichkolwiek zmian, a w szczegodlnosci nie
dokonywa¢ przebudowy Przedmiotu Umowy Ilub montazu dodatkowych Czesci
Sktadowych, a takze jakichkolwiek innych zmian, ktéore mogltyby — w sposob istotny w
przypadku Lokalu i w jakikolwiek sposdéb w przypadku pozostatych pomieszczen —
zmieni¢ wystrdj lub wyglad Przedmiotu Umowy bez uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujacego oraz po spetnieniu przez Najemce odpowiednich Wymagan Prawnych lub
wymagan Wynajmujacego, zwlaszcza w odniesieniu do uzytych materialow, zastosowanej
technologii i do estetyki zmian; Najemca zwalnia niniejszym Wynajmujacego z
odpowiedzialno$ci z jakiegokolwiek tytutu zwigzanego z aktywnoscia Najemcy w
Przedmiocie Umowy (w tym zwalnia z kosztow, roszczen, strat i obowigzku naprawienia
szkody).

Umozliwia¢ Wynajmujagcemu dokonanie przegladéw, kontroli, inspekcji 1 oceny
Przedmiotu Umowy , a takze wykonywanie w Przedmiocie Umowy wszelkich innych praw
i obowigzkow Wynajmujacego wynikajgcych z Umowy Najmu. Wynajmujacy nie ponosi
odpowiedzialnosci za niewykonanie swoich zobowigzan spowodowane brakiem
wspotdziatania Najemcy w tym zakresie.

Najemca ma obowigzek zapewni¢ asyst¢ swojego pracownika w trakcie trwania wizyty, o
ktorej mowa w poprzedzajacym Punkcie 6.2.2.9 Iub nastepnym Punkcie 6.2.2.11. Nie jest
to wymagane w razie wystgpienia zagrozenia zycia, zdrowia, badz ryzyka wystgpienia
znacznej — co do wartosci — szkody w Nieruchomosci. Wowczas Wynajmujacy zastrzega
sobie prawo do wstgpu do Przedmiotu Umowy z poszanowaniem procedur bezpieczenstwa
Najemcy oraz do zamknig¢cia Przedmiotu Umowy do czasu ustgpienia lub usunigcia tego
niebezpieczenstwa.

Ponadto w ciggu ostatnich 12 (dwunastu) miesigcy trwania Okresu Najmu, Najemca
umozliwi Wynajmujacemu okazanie Przedmiotu Umowy potencjalnym przysztym
najemcom w odpowiedniej porze przynajmniej 5 (pi¢¢) razy w miesiacu kalendarzowym
po 1 (jednej) godzinie, nie powodujac przy tym zaktocenia pracy Najemcy - w tym zakresie
Wynajmujagcy wskaze termin 1 czas trwania wizyty z wyprzedzeniem starajgc si¢
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6.2.2.12

6.2.2.13

6.2.2.14

6.2.2.15

6.2.2.16

6.2.2.17

6.2.2.18

6.2.2.19

6.2.2.20

dochowywa¢ termindéw 3 Dni Roboczych, a w wyjatkowych sytuacjach co najmniej 1 Dnia
Roboczego.

Informowaé¢ Wynajmujacego niezwtocznie o wszelkich uszkodzeniach Przedmiotu Umowy
podejmujac rozsadne dziatania zmierzajace do zmniejszenia rozmiaru uszkodzen, a takze
utrzymywac Cze$ci Sktadowe w dobrym stanie, uwzgledniajac dokonywanie wilasnym
kosztem i staraniem Najemcy wszelkich napraw i1 konserwacji Czgsci Sktadowych
wiaczajac w to ich wymiang za wyjatkiem Cze¢$ci Sktadowych wymienionych w Punkcie
3.4 13.5 Zalacznika Nr 1A2 [Standardowa Specyfikacja Lokalu] do Umowy Najmu, ktore
to Cze$ci Skladowe Najemca ma obowigzek naprawiania, konserwowania badz
wymieniania tylko po uzyskaniu uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego i przez
podmioty $wiadczace ustugi odpowiedniego rodzaju wskazane Najemcy przez Zarzadce
Nieruchomosci na piSmie; tabela okreslajaca zakres nakltadow obciazajacych Najemce na
zasadzie art. 662 § 2 i 681 Kodeksu cywilnego stanowi Zalacznik Nr 6 [Tabela zakresu
napraw] do Umowy Najmu.

Przestrzega¢ Regulaminu Porzadkowego oraz zalecen i instrukcji, jakie moze wydawac od
czasu do czasu Wynajmujacy lub Zarzadca Nieruchomosci w formie Powiadomienia w celu
zapewnienia wlasciwej i bezpiecznej eksploatacji Przedmiotu Umowy i Budynku, a takze
Nieruchomosci, wzglednie doprowadzenia do zgodno$ci takiej eksploatacji z
Wymaganiami Prawnymi i Umowa Najmu, a w szczego6lnos$ci z Ostrzezeniami.

Bez zgody Wynajmujacego, Najemca poza Lokalem, a w szczegdlnosci w Czgséciach
Wspdlnych nie ma prawa umieszczania samodzielnie zadnych elementéw reklamowych lub
informacyjnych. Naruszenie tego postanowienia uprawnia Wynajmujacego do usuni¢cia
umieszczonych elementdw na koszt Najemcy po Ostrzezeniu i uptywie Wyznaczonego
Terminu wynoszacego 2 (dwa) dni na usunigcie elementu reklamowego lub
informacyjnego. W sytuacji nieodebrania przez Najemce elementu reklamowego lub
informacyjnego, o ktorych mowa powyzej, w wyznaczonym przez Wynajmujacego
terminie, Wynajmujacy bedzie mial prawo do przekazania ich na koszt Najemcy do
utylizacji przez zaktad utylizacji. Postanowienie niniejszego ustgpu stosuje si¢ odpowiednio
do elementéw reklamowych lub informacyjnych zamieszczonych przez Najemce w
witrynach okien znajdujacych si¢ w Przedmiocie Umowy.

Bez uprzedniej zgody Wynajmujacego Najemca nie bedzie zastawia¢ zadnego dostepu do
pomieszczen w Budynku i na Nieruchomosci ani zadnego korytarza, holu, przedsionka,
podjazdu, windy, klatki schodowej i powierzchni ogdélnodostepnej Budynku oraz bedzie
utrzymywac Przedmiot Umowy i dostgpy do niego w stanie pozbawionym zanieczyszczen
1 gruzu.

Najemca zobowiazuje sie¢ powstrzymywac si¢ od wszystkiego, co moze by¢ uciazliwe,
szkodliwe lub niebezpieczne dla innych najemcow i1 uzytkownikéw Nieruchomosci, w tym
nieruchomosci sasiednich.

Najemca zobowiazuje si¢ czuwac nad przestrzeganiem Regulaminu Porzadkowego przez
pracownikow, klientow i gosci Najemcy.

Najemca zobowigzuje si¢ powstrzymywac si¢ od wszelkich interwencji prowadzacych do
uszkodzenia lub nieprawidlowego dziatania licznikéw mediow.

Najemca zobowigzuje si¢, ze przed rozpoczeciem dziatalnos$ci gospodarczej w Lokalu
uzyska wszelkie prawomocne/ostateczne, wymagane przepisami prawa zezwolenia,
koncesje, opinie wlasciwych organow administracji publicznej zapewniajace, ze dziatalnosc¢
gospodarcza, o ktorej mowa w Punkcie 1.2.6. bedzie prowadzona zgodnie z Wymaganiami
Prawnymi.

Niniejszy podpunkt ma zastosowanie o ile Lokal nie jest przeznaczony do wykorzystania
wylacznie jako biuro (zgodnie z Przeznaczeniem Lokalu). Najemca jest uprawniony si¢ do
rozpoczecia prowadzenia w Lokalu dziatalnosci zgodnie z Przeznaczeniem Lokalu nie
p6zniej niz w Dacie Poczatkowej 1 prowadzenia tej dziatalnosci w Okresie Najmu. Strony
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7.1

7.1.1

7.1.2

7.1.3

7.1.4

7.1.4.1

(@)

(i)

7.1.4.2

7.1.4.3

7.2

7.2.1

zgodnie postanawiajg, ze przerwa w prowadzeniu dziatalnosci w Lokalu begdzie uznana za
uzasadniong wylgcznie w razie wystapienia sytuacji opisanych w Wymaganiach Prawnych,
w ktorych zakazane jest prowadzenia dziatalnosci opisanej w Punkcie 1.2.6 (np. w §wieto
narodowe uznane w Rzeczpospolitej Polskiej, w razie ogloszenia w drodze przepisow
lockdownu) albo w przypadkach okreslonych w Zalaczniku nr 11 (obligatoryjne przejscie
na prace zdalng).

NARUSZENIE NAJMU
NARUSZENIE I PRZYPADEK

Strona Umowy Najmu dopuszcza si¢ uchybienia, gdy narusza postanowienia Umowy
Najmu lub Wymagania Prawne zwigzane z Umowa Najmu (,,Naruszenie”).

Trwajace Naruszenie, ktore nie zostanie naprawione w Okresie Naprawczym wskazanym
w Ostrzezeniu, przeksztalca si¢ w przypadek naruszenia z chwila uptywu Okresu
Naprawczego (,,Przypadek Naruszenia").

Konsekwencje przewidziane w Umowie Najmu moga wystapic po ziszczeniu si¢ Przypadku
Naruszenia.

Istniejg nastepujace Przypadki Naruszenia:
Krytyczny Przypadek Naruszenia:

Wynajmujacy, pomimo uplywu odpowiedniego Okresu Naprawczego, w okolicznosciach
wskazujacych na wing Wynajmujacego, uniemozliwia Najemcy korzystanie z Lokalu, co
nalezy rozumie¢, jako: (a) uniemozliwienie lub powazne utrudnienie dostepu do Lokalu
badZz nie utrzymywanie Lokalu w umoéwionym stanie zdatnym do uzytku, (b)
niezapewnienie energii elektrycznej, ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji w Lokalu, (c)
niezapewnienie ustug telekomunikacyjnych, jak réwniez uniemozliwienie dostepu do
Miejsc Parkingowych, (d) nierealizowanie postanowien Zatgcznika nr 11. pod warunkiem
jednak, ze wada, o ktérej mowa w lit. a), b) lub c) dotyczy wigcej niz 50% (pigcdziesiat
procent) powierzchni NLA Lokalu (lub 50% (pig¢dziesigt procent) wszystkich Miejsc
Parkingowych). Ograniczenie powierzchniowe, o ktorym mowa w zdaniu poprzedzajacym,
nie dotyczy sytuacji, w ktorych Najemca nie bedzie posiadal dostgpu do pomieszczen:
serwerowni, infrastruktury IT, technicznych i archiwow;

Najemca, pomimo uptywu odpowiedniego Okresu Naprawczego, pozostaje w opoznieniu z
jakakolwiek ptatnoscig nalezng Wynajmujacemu (w szczegoélnosci z Czynszem Najmu,
Optata Pomocnicza, Optatg za Parkowanie, Optatg Eksploatacyjng lub kosztami Mediow).

Istotny Przypadek Naruszenia - przez ktory po uplywie odpowiedniego Okresu
Naprawczego rozumie si¢ Przypadek Naruszenia inny niz Krytyczny Przypadek
Naruszenia, ktory ma szkodliwy wpltyw na uprawnienia drugiej Strony z tytutu Umowy
Najmu.

Inny Przypadek Naruszenia - ktory po uptywie odpowiedniego Okresu Naprawczego staje
si¢ innymi Przypadkami Naruszenia.

OSTRZEZENIE I OKRES NAPRAWCZY

W przypadku wystapienia Naruszenia, Strona niedopuszczajgca si¢ Naruszenia dorgczy
Stronie dopuszczajacej si¢ Naruszenia wezwanie do przywrocenia stanu zgodnego z
prawem, uzgodnionego w ramach Umowy Najmu (,,Ostrzezenie"), w rozsagdnym terminie,
nie dluzszym niz: (i) 5 (pig¢) Dni Roboczych w przypadku Naruszen, ktore moga zostac
przeksztatcone w Krytyczne Przypadki Naruszenia; (ii) 14 (czternascie) Dni Roboczych w
przypadku Naruszen, ktdre moga zosta¢ przeksztalcone w Istotne Przypadki Naruszenia,
oraz (iii) 30 (trzydziesci) Dni Roboczych w przypadku Naruszen, ktore moga zostac
przeksztatcone w Inne Przypadki Naruszenia (,,Okres Naprawczy”).

25



7.2.2

7.3

7.3.1

7.3.2

7.3.3

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.2

W Ostrzezeniu, Strona niedopuszczajaca si¢ Naruszenia (i) szczegdtowo okresli charakter
Naruszenia, (ii) wskaze, do jakiego rodzaju Przypadku Naruszenia wskazanego w Punkcie
7.1.4 to trwajace Naruszenie doprowadzi, (iii) przedstawi preferowany sposob naprawienia
Naruszenia, oraz (iv) wskaze odpowiedni Okres Naprawczy.

KONSEKWENCJE PRZYPADKU NARUSZENIA

Po wystgpieniu Krytycznego Przypadku Naruszenia lub Istotnego Przypadku Naruszenia w
Okresie Najmu, Strona niedopuszczajaca si¢ naruszenia moze wykona¢ odpowiednie prace
w celu usuniecia Przypadku Naruszenia na koszt i ryzyko drugiej Strony, bez konieczno$ci
uzyskania dodatkowego zezwolenia sadu. W takim przypadku, wszystkie koszty zasadnie
poniesione w zwiazku z takim wykonaniem zastgpczym zostang zwrdécone w ciggu 21
(dwudziestu jeden) dni od otrzymania przez druga Strone faktury VAT lub pisemnego
wezwania do zaptaty. Prawo Najemcy do wykonania odpowiednich prac, o ktérych mowa
powyzej, bedzie ograniczone wylacznie do prac wykonanych w Lokalu i w zadnym
wypadku nie moze wigza¢ si¢ z ryzykiem utraty przez Wynajmujacego jakichkolwiek
uprawnien z tytulu rekojmi lub gwarancji jako$ci w stosunku do jakiejkolwiek cze$ci
Lokalu lub Budynku lub jakichkolwiek systemow i instalacji w Budynku.

Po wystapieniu w Okresie Najmu Krytycznego Przypadku Naruszenia opisanego w Punkcie
7.1.4.1(1), Najemca bedzie uprawniony do zadania zaptaty kary umownej w wysokosci
odpowiadajacej proporcjonalnemu obnizeniu Czynszu Najmu, Optaty Pomocniczej lub
Optaty za Parkowanie proporcjonalnie do czasu i powierzchni - odpowiednio - Lokalu lub
Powierzchni Pomocniczej lub Miejsc Parkingowych, ktérych dotyczyl Krytyczny
Przypadek Naruszenia.

Po wystgpieniu Krytycznego Przypadku Naruszenia lezacego po stronie Najemcy,
Wynajmujacy bedzie uprawniony do powstrzymania si¢ od wykonywania jakichkolwiek
zobowigzan wynikajacych z Umowy Najmu do czasu usunigcia Krytycznego Przypadku
Naruszenia przez Najemce, pod warunkiem, ze Wynajmujacy powiadomit o tym Najemce
w stosownym Ostrzezeniu.

WYPOWIEDZENIE NAJMU
WYPOWIEDZENIE NAJMU PRZEZ WYNAJMUJACEGO

Opdznienie Platnosci Miesiecznych 1 Wypadek

Wynajmujacy ma prawo wypowiedzie¢ Najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia,
jezeli Najemca op6zni si¢ z zaptata Czynszu Najmu co najmniej za 2 (dwa) pelne okresy
ptatnosci Czynszu Najmu (niekoniecznie nastgpujace kolejno po sobie miesigce) i pomimo
wystosowania przez Wynajmujacego Powiadomienia i wyznaczenia miesigcznego Terminu
Wyznaczonego nie uisci w takim terminie catosci zaleglego Czynszu Najmu (,, Wezwanie

do Zaplaty™).

Postanowienia poprzedzajacego Punktu znajduja bezposrednie zastosowanie w przypadku
op6znienia Najemcy w zaplacie naleznosci innych niz Czynsz Najmu trwajacego ponad 1
(jeden) miesiac i nieuiszczenia tych nalezno$ci w 7 (siedmio) dniowym Terminie
Wyznaczonym.

Postanowienia Umowy Najmu dotyczace Ostrzezenia i Wyznaczonego Terminu znajduja
zastosowanie do Wezwania do Zaplaty.

O ile Strony nie postanowig inaczej i w tym celu nie sporzadza stosownego aneksu do
Umowy Najmu, Wynajmujacy jest takze uprawniony do wypowiedzenia Najmu bez
zachowania terminéw wypowiedzenia, jezeli Lokal, Przedmiot Umowy lub Budynek
zostalyby zniszczone lub uszkodzone, w catosci lub w czesci, w wyniku dziatania Sity
Wyzszej lub innych okolicznos$ci, za ktore Wynajmujacy ponosi odpowiedzialnosc¢ lub jej
nie ponosi (,,Wypadek”).

Inne przypadki naruszenia ze strony Najemcy
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8.1.2.1

8.1.2.2

Wynajmujgcy ma takze prawo wypowiedzie¢ Najem bez zachowania termindéw
wypowiedzenia, jezeli Najemca po otrzymaniu Ostrzezenia nie usunat w Wyznaczonym
Terminie wymienionych ponizej Przypadkoéw Naruszenia:

a) [celowo pominigto].

b) Najemca uzywa Przedmiotu Umowy: (i) sprzecznie z jego przeznaczeniem okreslonym
w Umowie Najmu lub (ii) na cele inne niz dzialalno$¢ prowadzona zgodnie z Umowa
Najmu, wzglednie (iii) z naruszeniem zakazow przewidzianych w Umowie Najmu lub
Regulaminie Porzadkowym; lub

c) Najemca lub osoba, za ktéora Najemca ponosi odpowiedzialnos¢ (wlaczajac
pracownikow, gosci i interesantow), niszczy lub zaniedbuje Lokal, Przedmiot Umowy
lub Budynek do tego stopnia, ze naraza Lokal, Przedmiot Umowy lub Budynek na
uszkodzenie i mimo Ostrzezenia nie przestaje uzywac w taki sposob, wzglednie narusza
zakazy, o ktorych mowa w Umowie Najmu; lub

d) Najemca wykracza w sposob uporczywy przeciwko Regulaminowi Porzadkowemu lub
przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych pomieszczen w
Budynku ucigzliwym; lub

e) Najemca trwale nie wykonuje swoich innych obowiazkéw okreslonych w Umowie
Najmu pomimo trzykrotnego wystosowania przez Wynajmujacego Ostrzezenia i
bezskutecznego uptywu Wyznaczonych Terminéw w odniesieniu do tego samego
Przypadku Naruszenia; lub

f) Celowo pominigto.

g) w przypadku nieusprawiedliwionego niestawiennictwa Najemcy w Lokalu w Dacie
Wydania lub w przypadku nieusprawiedliwionej odmowy podpisania przez Najemce
Protokolu Wydania, o ktorym mowa w Punkcie 10.1.1.5.

h) Najemca lub podmioty powiazany kapitatowo lub osobowo po uptywie 1-miesigcznego
okresu naprawczego nadal bedzie podlegat jakimkolwiek sankcjom dyplomatycznym,
gospodarczym, handlowym lub finansowym Rady Bezpieczenstwa Organizacji
Narodow Zjednoczonych (ONZ), Unii Europejskiej (UE) lub jakiegokolwiek
ustawodawstwa krajowego obowigzujacego Wynajmujacego. Niniejsze postanowienie
ma zastosowanie réwniez do sankcji dyplomatycznych, gospodarczych, handlowych
lub finansowych wydanych przez Stany Zjednoczone Ameryki, Zjednoczone Krélestwo
Wielkiej Brytanii i Irlandii Polnocnej lub inne kraje, o ile nie sg one sprzeczne lub nie
sa zabronione przez ustawodawstwo Unii Europejskiej (UE) lub ustawodawstwo
krajowe majace zastosowanie do Wynajmujacego.

Niezaleznie od powyzszego Wynajmujacy jest uprawniony do wypowiedzenia Najmu bez
zachowania terminu wypowiedzenia w przypadku: (i) gdy Najemca zostanie rozwigzany i
zostanie rozpoczgta likwidacja Najemcy, (ii) wobec Najemcy zostanie wszczgte
postgpowanie upadtosciowe lub jakiekolwiek postepowanie objgte ustawa z dnia 15 maja
2015 roku Prawo restrukturyzacyjne lub aktem prawnym, ktory ja zastapi, (iii) zostanie
wydane postanowienie 0 umorzeniu postepowania egzekucyjnego przeciwko Najemcy z
uwagi na brak srodkow, (iv) zostanie wydane postanowienie o oddaleniu wniosku o
ogloszenie upadlosci Najemcy z uwagi na brak §rodkow na przeprowadzenie postgpowania
upadtosciowego (lub jakiegokolwiek postgpowania objetego ustawg z dnia 15 maja 2015
roku Prawo restrukturyzacyjne lub aktem prawnym, ktory jg zastapi), albo (v) dojdzie do
zajecia wierzytelnosci Najemcy wobec Wynajmujacego lub skierowania egzekucji czy
zabezpieczenia roszczenia przeciwko Najemcy w stosunku do Ruchomosci.

W przypadkach, o ktorych mowa w Punkcie 8.1.1 powyzej, Wynajmujgcy nie jest
zobowigzany do uprzedniego skorzystania z prawa wykonania zastepczego i

wypowiedzenie Najmu jest skuteczne, pomimo ze istnieje mozliwo$¢ wykonania
zastepczego po stronie Wynajmujacego.
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8.1.2.3

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

8.2.5

8.3
8.3.1

Wypowiedzenie Najmu nie pozbawia Wynajmujacego prawa do odszkodowania z tytutu
Przypadku Naruszenia stanowigcego podstawe takiego wypowiedzenia Najmu.

WYPOWIEDZENIE NAJMU PRZEZ NAJEMCE

Jezeli w Okresie Najmu wystapi Krytyczny Przypadek Naruszenia, a Wynajmujacy -
pomimo otrzymania trzech Ostrzezen dotyczacych tej samej wady - nie usunie wad w
kolejnych Okresach Naprawczych lub wady te nie dadza si¢ usuna¢, Najemca moze
wypowiedzie¢ Umowg Najmu ze skutkiem natychmiastowym. W zakresie, w jakim
Krytyczny Przypadek Naruszenia odnosi si¢ do Powierzchni Pomocniczej lub Miejsca
Parkingowego, zdanie poprzednie upowaznia Najemce¢ do rozwigzania Umowy Najmu
wylacznie w odniesieniu do Powierzchni Pomocniczej lub Miejsca Parkingowego.

Najemcy nie przystuguje roszczenie do Wynajmujacego o obnizenie Platnosci
Miesiecznych oraz prawo wypowiedzenia Umowy Najmu z powodu nieprzydatno$ci
Lokalu na cele dziatalnosci Najemcy, o ile o takiej nieprzydatnosci wiedziat w dacie
zawarcia niniejszej Umowy Najmu albo w Dacie Wydania, wzglednie z tatwoscig mogt si¢
o nieprzydatno$ci dowiedzie¢. Strony wyjasniaja w tym miejscu, iz zbadanie przez Najemce
przydatnosci Przedmiotu Umowy jest przyjete w stosunkach gospodarczych, w ramach
ktorych Najem zostaje zawarty.

W przypadku wad Lokalu istniejacych i znanych Najemcy w dacie zawarcia niniejszej
Umowy Najmu albo Dacie Wydania, wzglednie takich o ktérych z tatwoscia mogt sie
dowiedzie¢, stosuje si¢ art. 664 § 3 w zwigzku z art. 682 Kodeksu cywilnego, co oznacza,
ze Najemcy nie przystuguje roszczenie do Wynajmujacego o obnizenie Platnosci
Miesiecznych z powodu wad Lokalu oraz nie przysluguyje mu rowniez prawo
wypowiedzenia przewidziane w Punkcie 8.2.1. Ograniczenie prawa wypowiedzenia nie
dotyczy wad =zagrazajacych zdrowiu Najemcy albo jego pracownikow oraz wad
skutkujacych naruszeniem przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy oraz przepiséw
ochrony przeciwpozarowe;.

Strony zgodnie postanawiajg, ze Najemca jest uprawniony do wypowiedzenia Umowy
Najmu z zachowaniem co najmniej trzymiesigcznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem
na koniec miesigca kalendarzowego (,,Opcja Wyjscia”) w przypadku zakonczenia
dzialalnos$ci jednostki organizacyjnej Najemcy na terenie wojewddztwa Matopolskiego,

Strony ustalajg, iz w przypadkach innych niz wskazane w niniejszym Punkcie 8.2
[Wypowiedzenie Najmu przez Najemce] Umowy Najmu, Najemcy nie przystuguje prawo
odstgpienia lub wypowiedzenia Najmu

ZWROT WYDATKOW I ODSZKODOWANIE

W wypadku wypowiedzenia Umowy Najmu w trybie okre§lonym w Punkcie 8.1
[Wypowiedzenie Najmu przez Wynajmujacego] za wyjatkiem trybu z Punktu 8.1.1.4
Umowy Najmu przed uptywem Okresu Najmu, Najemca bedzie zobowigzany do wptaty na
konto Wynajmujacego najpdzniej w terminie 10 (dziesigciu) dni od daty dorgczenia przez
Wynajmujacego Powiadomienia o wypowiedzeniu Najmu: (a) kwoty stanowigcej zwrot
wydatkéw Wynajmujacego zwigzanych z Najmem (na ktora sktada si¢ laczna wartose
Wakacji Czynszowych tj.: upust pomnozony przez liczb¢ miesigcy wskazang w Punkcie
1.4.7, a takze Kontrybucja Wynajmujacego wskazana w Punkcie 1.4.8 przy czym kwota
Kontrybucji Wynajmujacego podlegajacej zwrotowi na podstawie niniejszego punktu
podlega amortyzacji w wysoko$ci 1/63 (jednej sze$cdziesigtej trzeciej) peilnej kwoty
Kontrybucji Wynajmujacego za kazdy pelny miesigc kalendarzowy Okresu Najmu, ktory
uptynal od Daty Poczatkowej do dnia powstania obowigzku zwrot [przyktad: jezeli
obowigzek zwrotu Kontrybucji Wynajmujacego powstaje po uptywie 10 (dziesigciu)
miesigcy Okresu Najmu, kwota Kontrybucji Wynajmujacego podlegajaca zwrotowi
stanowi 53/63 jej pelnej kwoty]) oraz (b) rekompensaty w kwocie stanowiacej oczekiwany
przychdd z Platnosci Miesiecznych do konca Okresu Najmu pomniejszony o kwote
wskazang powyzej w literze (a) niniejszego Punktu.
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8.3.2

9.1

9.1.1.1

9.1.1.2

9.1.1.3

9.1.1.4

(a)
(b)

(©)
(d)

9.1.1.5

9.1.1.6

10.

10.1

[celowo pominigto].
PRACE WYKONCZENIOWE
BUDOWA BUDYNKU I PRACE WYKONCZENIOWE

W odniesieniu do prac wykonczeniowych w Lokalu, majacych na celu przystosowanie
Lokalu dla potrzeb dziatalnosci Najemcy, ktore zostang wykonane na rzecz ktérejkolwiek
ze Stron, a ktore szczegdtowo okreslone zostaty w Zataczniku Nr 1B3 [Plan Lokalu po
wykonaniu Prac Wykonczeniowych] oraz Zataczniku Nr 1A3 [Specyfikacja Prac
Wykonczeniowych] ("Prace Wykonczeniowe"), zastosowanie beda miaty postanowienia
niniejszego Punktu 9 oraz postanowienia Zatacznika nr 3 [Zasady Wykonywania Prac
Wykonczeniowych).

Budynek i Lokal zostaly wybudowane na podstawie dokumentacji zgodnej z Planami i
Specyfikacjami. W przypadku powstania jakichkolwiek watpliwo$ci, Wynajmujacy nie
bedzie uwazany za zobowigzanego do spowodowania, aby w Budynku lub w Lokalu zostato
wykonane cokolwiek, co nie jest przewidziane w Planach i Specyfikacjach. Najemca
niniejszym os$wiadcza i gwarantuje Wynajmujacemu, ze przed data niniejszej Umowy
zapoznat si¢ z Planami i Specyfikacjami otrzymanymi od Wynajmujacego.

W szczegdlnosci Wynajmujacy uprawniony jest do stosowania rozwigzan zamiennych w
stosunku do tych okreslonych w Planach i Specyfikacjach, w szczegdlno$ci materiatow, w
zakresie, ktory nie bedzie miat istotnego wptywu na jakos$¢, funkcjonalno$¢ i estetyke
Budynku - nie jest wymagana na to zgoda Najemcy.

Dodatkowo Wynajmujacy jest uprawniony do dokonywania istotnych modyfikacji Planow
i Specyfikacji, jezeli wynika to z Wymagan Prawnych (w szczeg6lno$ci modyfikacji
Wymagan Prawnych), w szczeg6élnos$ci obejmujacych nastgpujgce zdarzenia, na ktore
Wynajmujacy — oceniajac rozsadnie — nie ma wplywu:

zmiana Wymagan prawnych,

rozstrzygniecie  (decyzja, rozporzadzenie, zarzadzenie) jakiegokolwiek organu
administracji (w szczegdlnosci organu administracji architektoniczno-budowlanej lub
organu nadzoru budowlanego),

uzasadnione pisemne zadanie Banku Finansujacego,

uzasadnione pisemne zadanie Wykonawcy zatwierdzone przez Project Managera i
inspektora nadzoru inwestorskiego.

W odniesieniu do punktu 9.1.2, Najemca o§wiadcza i gwarantuje, Ze rozwigzania techniczne
Budynku oraz te, ktore odnosza si¢ do jakichkolwiek Prac Wykonczeniowych
Wynajmujgcego sa odpowiednie i wystarczajace dla prowadzenia przez Najemce
dziatalnosci gospodarczej w Lokalu zgodnie z Umowa Najmu.

Wynajmujacy jest uprawniony do dokonywania uzasadnionych zmian w zakresie
powierzchni budynku (w tym szybow technicznych), w szczegdlnosci w celu ich
dostosowania do przysztej aranzacji, zmiany przeznaczenia lub rozbudowy czesci
wspolnych, pod warunkiem, Zze dziatania te nie bed¢ w istotny sposob ograniczac
mozliwosci korzystania z Lokalu przez Najemce zgodnie z jego przeznaczeniem.
Wynajmujacy zobowigzuje si¢ do prowadzenia takich prac z zachowaniem nalezytej
starannosci oraz przy mozliwie najmniejszej ucigzliwosci dla Najemcy.

ROZPOCZECIE I WYGASNIECIE NAJMU

ROZPOCZECIE NAJMU
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10.1.1

10.1.1.1

10.1.1.2

10.1.1.3

10.1.1.4

10.1.1.5

10.1.1.6

Data Wydania

Lokal zostanie wydany Najemcy w Dacie Wydania po spetlnieniu Warunkéw Wydania
wymienionych w punkcie 10.1.1.2. Wynajmujacy powiadomi Najemce, poprzez wystanie
Powiadomienia z 5 (pigcio) dniowym wyprzedzeniem, o zakonczeniu Prac
Wykonczeniowych Wynajmujacego (jezeli zostaly one uzgodnione przez Strony w
niniejszej Umowie Najmu) oraz doktadnej dacie i godzinie wydania ("Powiadomienie o
Dacie Wydania"). Najemca przekaze Wynajmujacemu Powiadomienie z podaniem
nazwisk swoich upowaznionych reprezentantow, pod rygorem uznania, ze w przypadku
braku takiego Powiadomienia Strona nie bg¢dzie traktowana jako obecna w Dacie Wydania.

W Dacie Wydania Lokal bedzie spetnia¢ nastepujace warunki ("Warunki Wydania"):
ukonczona budowa Lokalu polegajaca na doprowadzeniu go do stanu zgodnego z Planami
1 Specyfikacjami, z zastrzezeniem ewentualnych wad, ktoére nie uniemozliwiaja Najemcy
korzystania z Lokalu.

Nie pozniej niz w Dacie Wydania, Najemca wraz z Wynajmujacym dokonaja wspdlnie
przegladu (!'Odbioru Technicznego') Lokalu w celu sprawdzenia, czy Wynajmujacy
spetnit Warunki Wydania. Jezeli Warunki Wydania zostaly spetnione, Lokal zostanie
przekazany 1 przyjety przez Najemce. Przekazanie Lokalu zostanie potwierdzone
protokotem  zdawczo-odbiorczym  (''Protokél Wydania") podpisanym przez
przedstawicieli obu Stron.

Jedynie w przypadku niespelnienia Warunkow Wydania w Dacie Wydania, Najemca moze
odmowic¢ przyjecia Lokalu. W takim przypadku Strony sporzadza protokot, w ktorym kazda
ze Stron bedzie uprawniona do wskazania przyczyn, ktore uzasadniaja jej opinie, ze
Warunki Wydania zostaly lub nie zostaty spelnione zgodnie z Umowa Najmu. W przypadku
odmowy przyjecia Lokalu przez Najemce, Wynajmujacy powiadomi Najemce o nowej
Dacie Wydania, z co najmniej 5 (pigcio) dniowym wyprzedzeniem, przekazujac Najemcy
nowe Powiadomienie o Dacie Wydania, stwierdzajace spelnienie Warunkéw Wydania. W
takim przypadku nalezy powtorzy¢ procedure okreslong w Punkcie 10.1.1. Dla uniknigcia
watpliwosci Strony uzgadniaja, ze w przypadku niespelnienia Warunkéw Wydania w Dacie
Wydania lub wystapienia w Dacie Wydania jakichkolwiek innych wad Lokalu
postanowienia niniejszego punktu 10 przewiduja peilng regulacje wynikajacych z tego
konsekwencji. W przypadku opdznienia wydania Lokalu z przyczyn lezacych wytacznie po
stronie Wynajmujacego, Wynajmujacy zwroci Najemcy uzasadnione i udokumentowane
koszty  krotkoterminowego magazynowania ruchomosci  Najemcy, uprzednio
zaakceptowane przez Wynajmujgcego.

W przypadku, gdy przedstawiciel Najemcy odmoéwi podpisania Protokotu Wydania z
innych przyczyn niz okre$lone w zdaniu pierwszym Punktu 10.1.1.4 powyzej lub
nieusprawiedliwiony nie stawi si¢ w Lokalu (lub nie bedzie posiadal dokumentu
potwierdzajacego jego umocowanie do dzialania w imieniu Najemcy) w dniu i1 godzinie
wskazanych w Powiadomieniu o Dacie Wydania pomimo otrzymania Powiadomienia o
Dacie Wydania, Wynajmujacy moze jednostronnie sporzadzi¢ Protokot Wydania w
obecnosci $wiadka, ktory nie jest w zaden sposdb powigzany z Wynajmujacym, a data
sporzadzenia Protokolu Wydania be¢dzie uwazana za Dat¢ Wydania dla celéw niniejszej
Umowy Najmu. Wynajmujacy przesle niezwlocznie Protok6él Wydania Najemcy, ktory
bedzie si¢ mogt do niego ustosunkowaé w ciggu 7 (siedmiu) dni.

Wady Lokalu, ktore nie uniemozliwiaja Najemcy korzystania z Lokalu (lub - w przypadku
sytuacji, gdy Najemca wykonuje Prace Wykonczeniowe we wilasnym zakresie - nie
uniemozliwiajg Najemcy rozpoczecia Prac Wykonczeniowych) ('"Pozycje z Listy
Poprawek"), nie uprawniajg Najemcy do odmowy odbioru Lokalu i podpisania Protokotu
Wydania. Strony okresla Pozycje z Listy Poprawek w Protokole Wydania, a Wynajmujacy
usunie Pozycje z Listy Poprawek w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia sporzadzenia
Protokolu Wydania lub w terminie dluzszym uzasadnionym technicznie i technologicznie.
W przypadku, gdy takie Pozycje z Listy Poprawek nie zostang usunig¢te przez
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10.1.1.7

10.1.1.8

10.1.1.9

Wynajmujgcego w wyzej wymienionym terminie, Najemca dostarczy Wynajmujacemu
liste nieusunigtych Pozycji z Listy Poprawek. Jezeli Wynajmujacy nie naprawi takich
Pozycji z Listy Poprawek w Lokalu w dodatkowym terminie 14 (czternastu) dni lub w
terminie dluzszym uzasadnionym technicznie i technologicznie, Najemca bedzie
uprawniony do ich usunigcia na koszt Wynajmujacego bez koniecznosci uzyskania
dodatkowego upowaznienia. Strony potwierdzaja, ze jezeli prace, ktore majg by¢ wykonane
przez Najemce moga wplynag¢ na warunki gwarancji lub rekojmi w odniesieniu do
jakiejkolwiek cze$ci Lokalu lub Budynku lub jakichkolwiek systemow i instalacji w
Budynku, Najemca skorzysta z ustug podmiotu udzielajacego gwarancji lub rekojmi (lub
jego przedstawiciela) przy wykonywaniu takich prac, wyznaczonego Najemcy przez
Zarzadce Nieruchomosci na pisSmie, chyba ze wykonawca Najemcy (o wiarygodnos$ci nie
mniejszej niz Wykonawca Wynajmujacego), upowazniony na pismie przez Zarzadce
Nieruchomosci, udzieli podobnej ilosciowo i jako§ciowo gwarancji i rekojmi. Po usunigciu
Pozycji z Listy Poprawek, Najemca i Wynajmujacy uzgodnia, ze Lokal zostanie poddany
ponownej inspekcji przez Strony w dacie i godzinie mozliwej do zaakceptowania przez obie
Strony w celu potwierdzenia, ze wszystkie Pozycje z Listy Poprawek zostaty usunicte.

Skutki niedogodnosci powstatych w Lokalu, a spowodowanych nieprzekazaniem przez
Najemce Informacji lub przekazaniem Informacji nieprawdziwych, niedokladnych lub
niekompletnych nie beda traktowane jako wady Prac Wykonczeniowych i Wynajmujacy
nie bedzie zobowiazany do ich usunigcia

Podpisanie Protokotu Wydania stanowi przyjecie Lokalu przez Najemc¢ (z zastrzezeniem
ewentualnych Pozycji z Listy Poprawek) oraz o$wiadczenie o spelnieniu Warunkéw
Wydania.

W przypadku, gdy z przyczyn wytacznie lezacych po stronie Najemcy zostanie ustalona
nowa Data Wydania, Najemca zobowiazany bedzie do zaplaty kary umownej w wysoko$ci
rownej dwukrotno$ci Czynszu Najmu, Optaty Pomocniczej, Optaty za Parkowanie za okres
od pierwotnej Daty Poczatkowej do nowej Daty Wydania. Dla uniknigcia watpliwosci
strony wskazuja ze postanowienie Punktu 10.1.1.9 ma réwniez zastosowanie w przypadku
gdy naruszenie zaistnieje w Okresie Bezczynszowym. Podstawa do naliczenia kary
umownej stanowig w takim przypadku dwukrotno$¢ Czynszu Najmu wg. stawki okres§lonej
w Punkcie 1.4.1, dwukrotno$¢ Optaty Pomocniczej oraz Oplaty Parkingowej za okres od
pierwotnej Daty Rozpoczgcia Najmu do nowej Daty Wydania. Postanowienia niniejszego
punktu nie majg zastosowania jezeli z przyczyn lezacych po stronie Najemcy Data Wydania
zostanie przesunigta o mniej niz 3 (trzy) Dni Robocze.

10.1.1.10 W przypadku, gdy na skutek okolicznosci lezacych wylacznie po stronie Wynajmujacego

zostanie wyznaczona nowa Data Wydania, Najemcy przystugiwa¢ bedzie dodatkowy okres
Wakacji Czynszowych w wysoko$ci upustu stanowigcego rownowartos¢ 100% (sto
procent) Czynszu Najmu, Oplaty Pomocniczej, Optaty za Parkowanie za okres od
pierwotnej Daty Poczatkowej do nowej Daty Wydania. W przypadku gdy na skutek
okoliczno$ci lezagcych wytacznie po stronie Wynajmujgcego zostanie wyznaczona nowa
Data Wydania i w zwiazku z tym Najemca poniesie szkode, wowczas moze by¢ ona
dochodzona przez Najemce na zasadach ogolnych. .

10.1.1.11 Postanowienia powyzszego Punktu nie maja jednak zastosowania, jezeli przekazanie

Lokalu jest op6znione w wyniku dziatania Sity Wyzszej lub rowniez w wyniku: (i) braku
wspolpracy ze strony Najemcy, (ii) nieprzestrzegania przez Najemcg¢ postanowien Umowy
Najmu, oraz (iii) innych przyczyn, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosi Najemca.

10.1.1.12 Najemca bedzie zobowiazany - na wilasny koszt i z wlasnych §rodkéow - do uzyskania

decyzji administracyjnych, ktdére moga by¢ konieczne do rozpoczecia przez Najemce
dziatalnosci gospodarczej zgodnie z Wymaganiami Prawnymi, niezaleznie od ich
charakteru (tacznie "Dodatkowe Pozwolenia"); brak (opdznienie) Dodatkowych Pozwolen
nie bedzie miat wptywu na Date Wydania.
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10.1.1.13 W celu zabezpieczenia roszczenia Wynajmujgcego o zwrot Lokalu w stanie wolnym i

10.1.2

10.2

10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

10.2.5

10.2.5.1

10.2.5.2

niepogorszonym, Najemca w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawarcia Umowy Najmu
dostarczy Wynajmujacemu akt notarialny zawierajacy o$wiadczenie o poddaniu si¢
egzekucji, zgodnie z postanowieniami art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu postgpowania cywilnego,
ktory bedzie zasadniczo zgodny ze wzorem stanowiacym Zatacznik nr 9 [Akt poddania sie
egzekucji] do Umowy Najmu.

Rozpoczecie Najmu

Najem rozpocznie si¢ w Dacie Poczatkowej okre§lonej w Punkcie 1.3.2, ale nie wcze$niej
niz w Dacie Wydania. Jezeli Data Wydania wystapi p6zniej niz Data Poczatkowa okreslona
w Punkcie 1.3.2, woéwczas Data Poczatkowa przypadnie na rzeczywistg Date Wydania.

WYGASNIECIE NAJMU

W przypadku wygasnigcia Najmu z dowolnej przyczyny, tj. na skutek m.in.: (i) odstgpienia
od Umowy Najmu, (ii) rozwigzania Umowy Najmu przez jedna lub obie Strony lub sad,
(iii) ustalenia (stwierdzenia) niewaznosci albo nieistnienia Umowy Najmu, (iv) uznania
Umowy Najmu za bezskuteczng wobec osoby trzeciej (v) uplywu Okresu Najmu
(. Wygasniecie Najmu”), Najemca zobowigzany jest wyda¢ Przedmiotu Umowy
Wynajmujagcemu w stanie wolnym i niepogorszonym, to jest z uwzglednieniem zuzycia
bedacego nastgpstwem prawidlowego uzywania. Dla unikniecia watpliwosci Strony
postanawiaja, ze Umowa Najmu nie ulegnie automatycznemu przedtuzeniu na skutek Opcji
Przedluzenia zgodnie z Punktem 4.2.1 w przypadku wygasniecia Umowy Najmu na skutek
zdarzenia, o ktérym mowa w podpunktach (i)-(iv).

Przez stan wolny i niepogorszony, o ktorym mowa w punkcie poprzedzajacym, Strony
rozumieja: (i) opuszczenie Przedmiotu Umowy przez Najemcg oraz osoby reprezentujace
prawa Najemcy, (ii) opréznienie Przedmiotu Umowy, tj. usunigcie z Przedmiotu Umowy
Ruchomosci, (iii) uporzadkowanie Przedmiotu Umowy, tj. oczyszczenie Przedmiotu
Umowy, w tym - w przypadku zuzycia przekraczajacego normalne zuzycie - malowanie
$cian i pranie (czyszczenie) wykladzin dywanowych oraz w tym w przypadku zuzycia
przekraczajacego normalne zuzycie réwniez ewentualnie remont. Najemca moze
zdemontowa¢ elementy wtasne/techniczne (w szczegdlnosci infrastruktura IT i
bezpieczenstwa) pod warunkiem przywrdcenia powierzchni do stanu niepogorszonego.

Najemca uprawniony jest dokonaé czynnosci, o ktorych mowa w punkcie 10.2.2 podpunkt
(i) — (iii)) powyzej do Daty Zakonczenia w przypadku rozwigzania (wypowiedzenia)
Umowy Najmu albo uptywu Okresu Najmu, tj. zdarzen wskazanych w podpunktach (ii) 1
(v) punktu 10.2.1, natomiast w pozostalych przypadkach Wygasni¢cia Najmu jeszcze w
ciggu 7 (siedmiu) dni od daty zdarzenia powodujacego Wygasnigcie Najmu.

Najemcy nie stuzy prawo odtgczenia od Nieruchomosci jakichkolwiek Czgséci Sktadowych
(W szczegolno$ci naktadow) ani roszczenie wobec Wynajmujacego o rozliczenie
pozostawionych w Nieruchomosci naktadéw lub innych poniesionych wydatkow.

Data Zwrotu

Najemca nie jest uprawniony do korzystania z Przedmiotu Umowy po Dacie Zakonczenia.
Jednakze, jezeli Data Zwrotu jest pdzniejsza niz Data Zakonczenia, Najemca jest
upowazniony do uzywania Przedmiotu Umowy do Daty Zwrotu w takim zakresie, w jakim
jest to konieczne do zakonczenia dziatalnosci Najemcy w Lokalu i spelnienia obowigzkow
Najemcy przewidzianych w punkcie 10.2.2 Umowy Najmu — jednak nie dtuzej niz przez 7
(siedem) dni od Daty Zakonczenia.

W przypadku korzystania przez Najemcg z Przedmiotu Umowy po Dacie Zakonczenia,
Najemca bedzie zobowigzany do zaptaty na rzecz Wynajmujgcego wynagrodzenia za takie
korzystanie z Przedmiotu Umowy w wysokosci 150%: Czynszu Najmu, Opftaty
Pomocniczej (o ile wystepuje) i Optaty za Park

32



10.2.5.3

10.2.5.4

10.2.5.5

10.2.5.6

10.2.5.7

11.

11.1

11.2

11.2.1

11.2.2

owanie obowigzujacych w ostatnim pelnym miesigcu Okresu Najmu. Niezaleznie od tego
Najemca — w okresie do Daty Zwrotu - zobowigzany jest uiszcza¢ inne nalezno$ci zwigzane
z korzystaniem z Lokalu po Wygasnigciu Najmu, tj. Optaty Eksploatacyjnej i optaty za
Media. W celu uniknigcia jakichkolwiek watpliwosci, Strony zgodnie ustalaja, ze powyzsze
korzystanie nie bg¢dzie moglo by¢ uznane za dorozumiane przedtuzenie Umowy Najmu.

W Dacie Zwrotu Strony sporzadza protokoél zdawczo- odbiorczy zblizony do Protokotu
Wydania podajac w nim miedzy innymi: (i) dane porownawcze w stosunku do pierwotnego
Protokotu Wydania albo ostatniego rozliczenia miesi¢cznego/rocznego z Najemcg w
zakresie Platno$ci Miesigcznych i optat za Media, (ii) potwierdzenie przez Wynajmujacego
spetnienia (lub niespetnienia) przez Najemce obowiazkow okreslonych w punkcie 10.2.2
powyzej, jak rowniez (iii) osoby kontaktowe Wynajmujacego i Najemcy wraz z ich danymi
teleadresowymi odpowiedzialne za realizacj¢ obowigzkow Stron po Wygasnigciu Najmu.

W sytuacji jezeli przedstawiciel Najemcy nie przybedzie do Lokalu w Dacie Zwrotu lub
jezeli si¢ stawi, ale odméwi podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego, przedstawiciel
Wynajmujacego bedzie upowazniony do jednostronnego sporzadzenia takiego protokotu w
obecnosci co najmniej jednego §wiadka, ktéry nie jest pracownikiem Wynajmujacego, a
wowczas data podpisania protokotu w powyzej okreslony sposob uznana bedzie za Date
Zwrotu.

Najemca bezwarunkowo i nieodwotanie upowaznia niniejszym Wynajmujacego do
wstrzymania wszelkich §wiadczen w Przedmiocie Umowy po Dacie Zwrotu.

Jezeli Najemca nie usunie Ruchomosci zgodnie z Punktem Blad! Nie mozna odnalez¢
zrodla odwolania.(ii)) w Dacie Zwrotu, Ruchomosci te zostang policzone i opisane w
protokole wydania, zostang usuni¢te z Przedmiotu Umowy i sktadowane na koszt i ryzyko
Najemcy.

POSTANOWIENIA KONCOWE
WYRAZENIE ZGODY

Gdziekolwiek postanowienia Umowy Najmu wymagaja zgody jednej ze Stron na podjecie
jakichkolwiek czynno$ci przez druga Strong, Strona, ktéra ma udzieli¢ zgody nie odmowi
takiej zgody bezpodstawnie (to jest bez uzasadnienia) i nie bedzie bezzasadnie
wstrzymywac¢ wyrazenia lub odmowy wyrazenia takiej zgody. O ile Umowa Najmu nie
stanowi wyraznie inaczej, milczenie Strony majacej udzieli¢ zgode¢ bedzie poczytywane za
zgode, jezeli dwa pisemne zadania drugiej Strony odwotujace si¢ wprost do niniejszego
postanowienia pozostang bez odpowiedzi.

KLAUZULA PERSEWERACYJNA

Jezeli jakiekolwiek z postanowien Umowy Najmu zostatoby w dowolnym trybie uznane za
niewazne, bezskuteczne lub niewykonalne (w catosci albo w czeéci, w tym co do
wywierania jakiego$ skutku prawnego, czyli — ad eventum i ad intabulationem), to taka
niewazno$¢, bezskutecznos$¢ lub niewykonalnos¢ nie wptywa na waznos¢, skutecznosc lub
wykonalno$¢ pozostalych postanowien Umowy Najmu, jak réwniez na wazno$¢ i
skutecznos¢ Najmu w catosci, chyba ze z okolicznosci jasno wynika, ze bez niewaznego
lub bezskutecznego postanowienia Strony nie nawigzatyby Umowy Najmu. Niewazno$¢,
bezskutecznos¢ lub niewykonalnos¢ jakichkolwiek postanowien Umowy Najmu nie bedzie
wywiera¢ takiego skutku, iz na ich miejsce wchodza wczesniejsze uzgodnienia pomigdzy
Stronami skonsumowane, zastgpione lub wylaczone na mocy punktu 11.5 Umowy Najmu
lub postanowienia jakichkolwiek bezwzglednie albo wzglednie obowigzujacych Wymagan
Prawnych, lecz stosowana bgdzie klauzula salwatoryjna.

Strony zgodnie postanawiaja, ze jezeli z kontekstu poszczegodlnych postanowien Umowy
Najmu wynika, ze majg one regulowac¢ wzajemne stosunki Stron po Wygasnieciu Najmu
(w szczegolnosci po Dacie Zwrotu), takie postanowienia pozostajg w mocy rowniez po
Wygasnigciu Najmu.
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11.3

114

11.4.1

115

11.6

11.6.1

11.6.2

11.6.3

11.6.4

KLAUZULA SALWATORYJNA

Bez uszczerbku dla postanowien punktu 11.10 Umowy Najmu Strony postanawiaja, ze w
sytuacji opisanej w punkcie 11.2.1 Umowy Najmu Strony podejma wszelkie racjonalne
dzialania w celu utrzymania Umowy Najmu w jak najdalej idacym zakresie. O ile
jakiekolwiek postanowienia okaza si¢ niewazne, bezskuteczne lub niewykonalne, Strony
zobowiazuja si¢ wynegocjowa¢ w dobrej wierze brzmienie nowych postanowien. Nowe
(zastgpcze) postanowienia powinny mozliwie najblizej odpowiada¢ swoja trescia
postanowieniom uznanym za niewazne, bezskuteczne lub niewykonalne, a takze
odpowiada¢ zgodnemu zamiarowi Stron oraz celowi, ktoremu ma stuzy¢ Umowa Najmu.
Nowe postanowienia zastapig te niewazne, bezskuteczne lub niewykonalne, a do takich
postanowien stosuje si¢ klauzule entire agreement.

CESJA PRAW LUB OBOWIAZKOW Z UMOWY NAJMU

Najemca wyraza zgod¢ na jednostronne przeniesienie praw lub obowigzkow
Wynajmujacego wynikajacych z Umowy Najmu na inny podmiot, w tym takze powigzany
osobowo, badz kapitalowo z Wynajmujacym przy czym w takim wypadku prawa i
obowiazki Najemcy pozostaja bez zmian. Przeniesienie obowigzkéw Wynajmujacego
wynikajacych z Zatacznika nr 11 jest skuteczne wobec Najemcy wylacznie pod warunkiem,
ze cesjonariusz potwierdzi na pi$mie, ze dysponuje zdolnoscia organizacyjng i techniczna
do ich wykonania oraz ze Najemca zostanie o tym fakcie poinformowany na pismie co
najmniej 30 (trzydziesci) dni przed skutkiem prawnym cesji.

KLAUZULA ENTIRE AGREEMENT

Umowa Najmu stanowi cato$¢ porozumienia pomiedzy Stronami, wigc zastepuje wszelkie
wczesniejsze ustne lub pisemne porozumienia pomigdzy Stronami dotyczace jej
przedmiotu.

UBEZPIECZENIE

Przez caty Okres Najmu, od Daty Wydania do Daty Zwrotu, Najemca bedzie utrzymywat
ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej (OC) zwigzanej z korzystaniem przez Najemce
z Przedmiotu Umowy (niezaleznie od ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
zasadniczej dzialalnosci prowadzonej przez Najemce w Lokalu) z ochrong
ubezpieczeniowg przynajmniej na nast¢pujacych warunkach: (i) suma gwarancyjna nie
nizsza niz odpowiadajaca skumulowanej rocznej warto$ci przewidywanych Platnosci
Miesigcznych na kazde =zdarzenie, (ii) suma ubezpieczenia (z obowigzkiem
doubezpieczenia w razie jej zmniejszenia w nastepstwie likwidacji szkody) nie nizsza niz
skumulowana warto$¢ przewidywanych Platnosci Miesigcznych przez Okres Najmu na
wszystkie zdarzenia, (iii) tzw. wykupiony udzial wlasny ubezpieczajacego lub
ubezpieczonego w naprawie szkody, to jest franszyza integralna lub redukcyjna tacznie nie
przekraczajgca przewidywanych Platnosci Miesigcznych za 1 (jeden) pelny miesigc Okresu
Najmu, oraz (iv) regres w stosunku do Wynajmujacego wylaczony.

Najemca zobowigzany jest posiada¢ przez caty Okres Najmu, od Daty Wydania do Daty
Zwrotu, odpowiednie ubezpieczenie Lokalu i Ruchomosci (ubezpieczenie mienia od
wszelkich ryzyk).

Przez caly Okres Najmu, od Daty Wydania do Daty Zwrotu, Wynajmujacy bedzie
utrzymywatl odpowiednie ubezpieczenie mienia od wszelkich ryzyk przewidujace
przywrocenie konstrukcji do stanu surowego zamknigtego.

Najemca powstrzyma si¢ takze od czynnosci w obrebie Budynku, Lokalu i Czegsci
Wspolnych (a takze nie bedzie wnosit lub przechowywal w Przedmiocie Umowy
przedmiotow), ktore moglyby naruszy¢é warunki jakiegokolwiek ubezpieczenia
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11.6.5

11.7

11.7.1

11.7.2

11.7.3

11.7.4

11.7.5

11.7.6

11.8

11.9

Wynajmujgcego, wzglednie ktore moglyby uniemozliwi¢ Wynajmujgcemu uzyskanie
takiego ubezpieczenia w liczacych si¢ zakladach ubezpieczen.

Jezeli wlasciwy zaktad ubezpieczen podniesie Wynajmujacemu sktadke ubezpieczeniowa
ze wzgledu na zwickszenie ryzyka ubezpieczeniowego, wowczas Najemca bedzie
zobowigzany zwrdci¢ Wynajmujacemu, na jego zadanie, kazdoczesng odno$ng zwyzke
sktadki ubezpieczeniowe;.

ODPOWIEDZIALNOSC WYNAJMUJACEGO

Odpowiedzialnos¢ Wynajmujacego wobec Najemcy wynikajagca z Najmu, lub z
jakiegokolwiek innego tytulu i podstawy prawnej, jest ograniczona do zryczaltowanej
kwoty odpowiadajacej Czynszowi Najmu naleznemu za ostatnie 15 (pigtnascie) petnych
miesiecy kalendarzowych.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za jakiekolwiek straty lub szkody w
odniesieniu do jakiejkolwiek rzeczy lub osoby, ktore zostalty wyrzadzone w Budynku przez
pare, gaz, energi¢ elektryczna, wodg, deszcz czy $nieg, niezaleznie od tego czy moga one
wyciekacé/wciekaé, przenika¢ lub wyplywac/wptywaé w jakakolwiek lub z jakiejkolwiek
czesci Budynku lub przewodéw lub w innym miejscu lub urzadzen wodociagowych, chyba
ze zostaly one spowodowane z winy umyslnej lub niedbalstwa Wynajmujacego.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za lub w odniesieniu do jakichkolwiek strat,
trudnosci, przeszkod czy niedogodnosci, ktore moga by¢ wyrzadzone Najemcy, jego
pracownikom lub gosciom albo w Budynku, w wyniku dziatalno$ci innych najemcow,
podnajemcéw lub uzytkownikéw dowolnej cze$ci Budynku lub Nieruchomosci, a takze
nieruchomosci sgsiednich.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wobec Najemcy za skutki
Zdarzen lub Przypadkow Naruszenia, do ktérych doszto co prawda z przyczyn lezgcych po
stronie Wynajmujacego, ale pomimo nalezytego wykonania przez Wynajmujacego jego
obowiazkéw wynikajacych z Umowy Najmu. Ten brak odpowiedzialnosci
odszkodowawczej nie zwalnia jednak Wynajmujacy z obowiazku doprowadzenia
Przedmiotu Umowy do stanu technicznego umozliwiajacego korzystanie z niego przez
Najemce, jezeli do uszkodzenia Przedmiotu Umowy doszto z przyczyn innych niz
Wypadek.

Jezeli do Wypadku doszto z powodu okolicznosci, za ktéore Wynajmujacy ponosi
odpowiedzialno$¢, wowcezas Wynajmujacy moze zwolnic si¢ z obowiazku przywrocenia
stanu poprzedniego (to jest odbudowy, odtworzenia lub remontu Lokalu lub Budynku)
przewidzianego (a contrario) w art. 662 § 3 Kodeksu cywilnego poprzez zaptate Najemcy
odpowiedniego odszkodowania, z zastrzezeniem punktu 11.7.1.

Zadna ze Stron ani podmiotéw z nimi powigzanych nie bedzie uprawniona do dochodzenia
zaptaty (jako odszkodowania, zwrotu naktadow, restytucji, bonifikaty, kary umownej lub
za pomocg jakiegokolwiek innego $rodka prawnego) wigcej niz jeden raz w odniesieniu do
tej samej szkody wynikajacej z jakiegokolwiek naruszenia, wady, szkody, niewykonania,
lub innych zdarzen lub okolicznosci skutkujacych powstaniem wigcej niz jednego zadania
w odniesieniu do tej szkody, nawet jesli stanowila naruszenie wigcej niz jednego
zobowigzania drugiej Strony lub jesli zadanie mogto zosta¢ oparte na réznych podstawach
prawnych (zakaz wielokrotnego zaspokojenia).

JURYSDYKCJA

Wszystkie pieni¢zne lub niepieni¢zne roszczenia (wlaczajac w to spory dotyczace waznosci
lub skutecznosci Umowy Najmu) wynikajace z Umowy Najmu lub pozostajace w zwigzku
z Najmem mogg by¢ dochodzone przed sgdami powszechnymi. Strony ustalajg, ze sadem
wylacznie wlasciwym miejscowo bedzie sad miejsca potozenia Nieruchomosci.

POWIADOMIENIA
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11.9.1

11.10

11.10.1

11.10.2

11.10.3

11.11

A A o

Wszelkie oswiadczenia woli lub wiedzy Stron sktadane w trakcie realizacji Umowy Najmu,
w tym wzajemne przesytanie sobie dokumentow sporzadzonych przez osoby trzecie,
(,,Powiadomienia") beda sporzadzane - pod rygorem niewazno$ci - w formie pisemne;j i
doreczane przez jedng ze Stron drugiej Stronie (adresatowi): do wiadomosci 0sob, o ktorych
mowa w Punkcie 1.5, listem poleconym lub przesytka kurierska za potwierdzeniem odbioru
- na adresy, o ktorych mowa w Punkcie 1.5. W przypadku braku potwierdzenia daty
doreczenia Powiadomienia wystanego zgodnie ze zdaniem poprzednim, Powiadomienie
uwaza si¢ za skutecznie dorgczone po uplywie 5 (pigciu) Dni Roboczych od naj-
wcezesniejszej daty wskazanej przez system S$ledzenia przesylek pocztowych lub
kurierskich: daty pozostawienia Powiadomienia (lub powiadomienia o probie doreczenia)
w skrzynce pocztowej adresata lub daty dorgczenia.

Powiadomienia, o ktérych mowa w Punktach 2.1.21, 2.1.22, 2.1.27, 2.1.29, 6.1.2.6,
6.2.3.12,10.1.1.1, 10.1.1.4 oraz zawiadomienia, o ktorych mowa w Zataczniku nr 3, moga
by¢ dorgczane za posrednictwem poczty elektronicznej zamiast w formie pisemne;.

Strony beda sie kazdorazowo powiadamiaé o zmianie swojego adresu, pod rygorem uznania
korespondencji wystanej pod dotychczas znany nadawcy adres drugiej Strony za skutecznie
doreczong z uptywem 5 (pieciu) Dni Roboczych od daty jej nadania.

ZMIANY I WYKLUCZENIE DOROZUMIANEJ ZMIANY

Przypadki braku — ze strony Wynajmujacego lub Najemcy — $cislego przestrzegania
postanowien przewidzianych w Umowie Najmu nie moga by¢ uwazane za zrzeczenie si¢
praw lub roszczen, jakie obu Stronom przystugujg. Nie moga rowniez by¢ interpretowane
jako rezygnacja z obowigzku przestrzegania warunkéw i postanowien Umowy Najmu w
przysztosci (wylaczenie dorozumianej zmiany Umowy Najmu). Kazdy przypadek
zwolnienia Strony od obowiazku musi by¢ potwierdzony pisemnie przez drugg Strong.

Wszelkie zmiany lub uzupelienia Umowy Najmu, jak rowniez wypowiedzenie Umowy
lub zmiana zakresu niniejszego Punktu, wymagaja dla swej skutecznos$ci i waznosci
zachowania formy pisemnej z podpisami obydwu Stron pod rygorem niewaznosci (Strony
zgodnie wylaczaja stosowanie innych postaci formy pisemnej, na przyktad wzajemnej
wymiany jednostronnie podpisanych Powiadomien).

Niniejsza Umowa zostata sporzadzona w dwdch wersjach jezykowych — po polsku oraz po
angielsku. W przypadku rozbieznos$ci pomigdzy wersja w jezyku polskim a wersja w jezyku
angielskim, wersja w jezyku polskim przewaza

ZAYLACZNIKI

Nastepujace Zatgczniki zostaja dotaczone do Umowy Najmu i stanowig jej integralng czes¢:

Zatacznik Nr 1 Plany i Specyfikacje, w nich:

Zakacznik Nr 1A1 Specyfikacja Budynku

Zakgcznik Nr 1A2 Standardowa Specyfikacja Lokalu

Zatacznik Nr 1A3 Specyfikacja Prac Wykonczeniowych

Zatacznik Nr 1B1 Plan Lokalu

Zatacznik Nr 1B2 Plan Powierzchni Pomocniczej

Zatacznik Nr 1B3 Plan Lokalu po wykonaniu Prac
Wykonczeniowych

Zakacznik Nr 1B4 Wskazanie Miejsc Parkingowych (JESLI
DOTYCZY)
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1.
12.
13.
14.
15.
16.

17.
18.

Zatacznik Nr 2
Zalacznik Nr 3

Zalacznik Nr 4
Zatacznik Nr 5
Zatacznik Nr 6
Zatacznik Nr 7
Zatacznik Nr 8
Zalacznik nr 9

Zalacznik nr 10
Zatgcznik nr 11
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Zasady Obmiaru

Zasady wykonywania Prac
Wykonczeniowych

Regulamin Porzadkowy

Celowo pominigto

Tabela zakresu napraw

Media opomiarowane indywidualnie
Media opomiarowane nieindywidualnie
Protokdét Wydania

Akt poddania si¢ egzekucji

Zestawienie dziatan w ramach
poszczegblnych stopni alarmowych (moduty
zadaniowe)



