
UMOWA NAJMU

[bookmark: _Hlk185419542]zawarta w dniu ……………. r. w Opolu / złożenia ostatniego z podpisów pomiędzy:
„Park Naukowo-Technologiczny w Opolu” Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością, 
z siedzibą pod adresem: 45-839 Opole, ul. Technologiczna 2, wpisaną do rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowy w Opolu VIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000449086, z kapitałem zakładowym wpłaconym w wysokości ………… zł, posiadającą numer NIP: 7543069732 i numer REGON: 161506358, numer BDO 000530146, (kopia wydruku z informacji odpowiadającej odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiębiorców Centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sądowego według stanu na dzień […] stanowi załącznik nr 1) reprezentowaną przez:  
[…]
zwaną dalej „Wynajmującym”,
a
[…] 
z siedzibą pod adresem:[…], wpisaną do rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd […] Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS […], z kapitałem zakładowym wpłaconym w wysokości […], posiadającą numer NIP: […] i numer REGON: […], (kopia wydruku z informacji odpowiadającej odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiębiorców Centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sądowego według stanu na dzień […] stanowi załącznik nr 2),  reprezentowaną przez:  
[…]
albo
…, prowadzącym działalność gospodarczą pod firmą … z siedzibą pod adresem: …, ul. …, adres do doręczeń …, posiadającym numer, NIP: … i numer REGON: …, (kopia wydruku z informacji odpowiadającej odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiębiorców Centralnej Ewidencji i Informacji o Działalności Gospodarczej według stanu na dzień […] stanowi załącznik nr 2),  

zwaną/ym dalej „Najemcą”,

Zwanymi łącznie „Stronami” w dalszej części Umowy Najmu (zwanej dalej „Umową”).

§ 1. Oświadczenia Stron
1. Wynajmujący oświadcza, iż:
1) jest właścicielem nieruchomości gruntowej położonej w Opolu przy ul. Technologicznej …., dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy w Opolu VI Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze ………….., składającej się z działek gruntu o numerach ewidencyjnych ……….., o łącznej powierzchni ………………a która to nieruchomość zabudowana jest budynkiem o nazwie ………………….. (dalej jako „Budynek”), stanowiącym własność Wynajmującego;
2) w Budynku znajdują się wyodrębnione lokale użytkowe, które nie są obciążone żadnymi prawami osób trzecich ani żadnymi wadami prawnymi, a zawarcie niniejszej Umowy nie narusza żadnych praw osób trzecich;
3) posiada status dużego Przedsiębiorcy w rozumieniu art. 4 pkt 6) Ustawy z dnia 8 marca 2013 r. 
o przeciwdziałaniu nadmiernym opóźnieniom w transakcjach handlowych (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1790.);
4) zapewnia w Budynku dostępność architektoniczną, cyfrową oraz informacyjno-komunikacyjną osobom ze szczególnymi potrzebami w zakresie określonym przez minimalne wymagania, 
o których mowa w art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2240). 
2. Najemca oświadcza, iż:
1) podejmuje decyzję o zawarciu Umowy po zapoznaniu się z lokalizacją Budynku, planami Budynku oraz Przedmiotem Najmu, a także swymi prawami i obowiązkami wynikającymi 
z niniejszej Umowy, mającymi wpływ m.in. na koszty jego działalności w Przedmiocie Najmu i jako przedsiębiorca świadomie akceptuje ryzyko ekonomiczne z tym związane;
2) posiada na podstawie swej umowy spółki/statutu oraz przepisów prawa, pełną zdolność oraz umocowanie do zawarcia i wykonania niniejszej Umowy, a dokumenty, które załączył do Umowy, stanowiące Załącznik nr 2, są aktualne, a ich treść jest zgodna ze stanem rzeczywistym na dzień zawarcia tej Umowy;
3) posiada wystarczające środki finansowe do wywiązania się ze swych zobowiązań wynikających 
z Umowy; 
4) w stosunku do Najemcy nie zostało wszczęte i nie toczy się postępowanie likwidacyjne, naprawcze, ani upadłościowe lub restrukturyzacyjne.

§ 2. Przedmiot Najmu
1. Na mocy niniejszej Umowy Wynajmujący oddaje Najemcy do używania lokal użytkowy nr […] 
o powierzchni użytkowej […] m2 (słownie: […] 00/100 metrów kwadratowych) usytuowany w Budynku z przeznaczeniem wyłącznie na cele biurowe, (dalej jako „Przedmiot Najmu” lub „Przedmiot umowy”), wraz z możliwością korzystania z części wspólnych Budynku, a Najemca zobowiązuje się płacić Wynajmującemu czynsz oraz opłaty eksploatacyjne i opłaty za media wskazane w Umowie.
2. Najemca oświadcza, że usytuowanie oraz stan faktyczny i prawny Przedmiotu Najmu są mu znane 
i nie wnosi z tego tytułu jakichkolwiek zastrzeżeń. 
3. Przedmiot Najmu zaznaczony jest na planie kondygnacji Budynku, który stanowi załącznik nr 3 do Umowy.
4. Najemca będzie prowadzić w Przedmiocie Najmu działalność gospodarczą określoną w „Formularzu aplikacyjnym na najem lokalu użytkowego” stanowiącym załącznik nr 4 do Umowy.
5. Przez cały Okres Najmu określony w § 4 ust. 2 zmiana przeznaczenia Przedmiotu Najmu i rodzaju prowadzonej w nim działalności gospodarczej jest niedopuszczalna.
6. Najemca oświadcza, iż przed zawarciem Umowy dokonał poprzez swoich upoważnionych przedstawicieli oględzin i wizji Przedmiotu Najmu i nie wnosi żadnych zastrzeżeń do stanu Przedmiotu Najmu oraz możliwości realizacji celów, do których został przeznaczony Przedmiot Najmu zgodnie z treścią Umowy.
7. Wydanie Przedmiotu Najmu nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego sporządzonego w formie pisemnej i podpisanego przez każdą ze Stron, którego wzór stanowi załącznik nr 5 do Umowy. W protokole zdawczo-odbiorczym zostanie określone, w szczególności wyposażenie Przedmiotu Najmu i zostanie sporządzona dokumentacja fotograficzna.
8. Wynajmujący oświadcza, iż Przedmiot Najmu jest wyposażony w instalację elektryczną,  wodną oraz instalację grzewczą, do których zainstalowane są odrębne liczniki (jeżeli dotyczy).
9. Najemca zobowiązuje się do zachowania funkcji i celu przedmiotu najmu (wskazanego w ust. 1) 
w taki sposób aby uwzględniać powagę i cel funkcjonowania Wynajmującego, nie będąc uciążliwym dla innych najemców w Budynku oraz pracowników Wynajmującego.
10. Strony oświadczają, iż przeznaczenie Przedmiotu Najmu na cele określone w ust. 1, będzie jednocześnie zgodne z celami i zadaniami Wynajmującego wskazanymi w Regulaminie Korzystania z Usług Parku Naukowo – Technologicznego w Opolu sp. z o.o.
11. Oprócz Umowy i powszechnie obowiązujących przepisów prawa, źródłem praw i obowiązków Najemcy jest aktualny Regulamin Korzystania z Usług Parku Naukowo-Technologicznego w Opolu Sp. z o.o. (dalej jako „Regulamin”), stanowiący Załącznik nr 6 do Umowy.
12. Aktualna treść Regulaminu dostępna jest na stronie internetowej Wynajmującego - www.pnt.opole.pl. Jednocześnie Najemca oświadcza, iż zapoznał się z Regulaminem i w całości akceptuje jego aktualnie obowiązującą treść.

§ 3. Przeznaczenie Przedmiotu Najmu
1. Poza innymi obowiązkami wynikającymi z niniejszej Umowy lub powszechnie obowiązujących przepisów prawa, Najemca pod rygorem rozwiązania Umowy przez Wynajmującego bez zachowania okresu wypowiedzenia, zobowiązuje się do:
1) używania Przedmiotu Umowy w sposób odpowiadający jego przeznaczeniu i celowi określonemu w § 2 ust. 1 oraz w taki sposób aby nie powodować zagrożenia życia lub zdrowia oraz mienia osób przebywających na terenie Wynajmującego;
2) przestrzegania przepisów z zakresu ochrony przeciwpożarowej, BHP oraz ochrony środowiska oraz stosowania się do zaleceń uprawnionych do kontroli w tym zakresie osób i instytucji;
3) korzystania z Przedmiotu Najmu oraz z części wspólnych Budynku w sposób jak najmniej uciążliwy dla innych użytkowników (np. najemców) Budynku i wyłącznie w zakresie niezbędnym do prowadzonej w Przedmiocie Najmu działalności;
4) utrzymywania Przedmiotu Najmu w czystości i porządku;
5) przestrzegania obowiązujących na terenie Budynku regulaminów;
6) niezwłocznego zawiadamiania Wynajmującego o wszelkich przypadkach uszkodzeń, awarii, 
i o podobnych zdarzeniach, które wymagają napraw obciążających Wynajmującego. Wszelkie szkody wynikłe z opóźnienia powiadomienia obciążać będą Najemcę; 
7) przekazywania Wynajmującemu na jego prośbę pisemnego sprawozdania dotyczącego 
w szczególności: liczby zatrudnionych osób w przedsiębiorstwie, rocznego obrotu, innowacyjnych rozwiązań wdrażanych do działalności, podjętych czynności z zakresu wdrażanych innowacji i wiedzy w zakresie w jakim są to informacje publiczne i nie naruszają tajemnicy przedsiębiorstwa;
8) współpracy z pracownikami Wynajmującego w celu wykonania Umowy lub innymi upoważnionymi osobami, którymi posługuje się Wynajmujący;
9) należytego dbania o infrastrukturę i urządzenia znajdujące się w Budynku, w którym usytuowany jest Przedmiot Najmu lub udostępniane przez Wynajmującego;
10) zakazu korzystania z mienia, urządzeń, informacji i dokumentów innych najemców i Wynajmującego bez ich zgody;
11) terminowej zapłaty czynszu i innych opłat wynikających z Umowy;
12) nieumieszczania bez pisemnej zgody Wynajmującego jakichkolwiek oznaczeń, tablic, grafik, napisów czy innych elementów oznakowania w Przedmiocie Najmu (w szczególności w oknach bądź na drzwiach) lub w częściach wspólnych Budynku bądź przed Budynkiem, w którym usytuowany jest Przedmiot Najmu;
13) wykorzystywania doprowadzonych do Przedmiotu Najmu mediów (w szczególności elektryczności, ogrzewania, wody) w sposób zapewniający jak najbardziej efektywne funkcjonowanie sieci grzewczej, elektrycznej i wodnej oraz najmniejszą uciążliwość dla innych podmiotów korzystających z Budynku;
14) nieinstalowania w Przedmiocie Najmu, bez uprzedniej zgody Wynajmującego wyrażonej na piśmie pod rygorem nieważności, żadnych urządzeń:
a) które nie są związane bezpośrednio lub celowościowo, funkcjonalnie z prowadzoną przez Najemcę działalnością w Przedmiocie Najmu, 
b) których zamontowanie wpływa na sieci, instalacje znajdujące się w Przedmiocie Najmu lub Budynku, 
c) których zamontowanie ma wpływ na substancję bądź wystrój Przedmiotu Najmu lub Budynku;
15) nieinstalowania żadnych dodatkowych zamków i zabezpieczeń w Przedmiocie Najmu, bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego;
16) powstrzymania się od wnoszenia lub przechowywania w Przedmiocie Najmu lub w Budynku substancji, materiałów, produktów, których posiadanie jest zabronione przez powszechnie obowiązujące przepisy prawa;
17)  uniemożliwienia zamieszkiwania w Przedmiocie Najmu jakichkolwiek osób,
18) powstrzymania się od przetrzymywania lub chowu zwierząt, na terenie przedmiotu umowy lub Budynku;
19) zapewnienia i organizacji we własnym zakresie i na własny koszt:
a) [bookmark: _Hlk185419667]wywozu oraz utylizacji odpadów powstałych w związku z prowadzoną działalnością 
w Przedmiocie Najmu, za wyjątkiem odpadów komunalnych;
b) sprzątania powierzchni stanowiącej Przedmiot Najmu; 
20) udostępnienia Przedmiotu Najmu, na każde wezwanie Wynajmującego, w celu wykonania przez Wynajmującego lub inne uprawnione podmioty, wymaganych prawem przeglądów, okresowych konserwacji instalacji oraz napraw instalacji Budynku, jeżeli dostęp do nich możliwy jest poprzez Przedmiot Najmu.
2. Najemca zobowiązany jest do przestrzegania powszechnie obowiązujących przepisów prawa, w tym przepisów bezpieczeństwa i higieny pracy oraz obowiązujących przepisów sanitarnych 
i przeciwpożarowych, a także zasad współżycia społecznego i stosunków dobrosąsiedzkich podczas korzystania w trakcie trwania Umowy z Przedmiotu Najmu i części wspólnych Budynku, w którym znajduje się Przedmiot Najmu.
3. Najemca zobowiązuje się prowadzić działalność w Przedmiocie Najmu zgodnie z przepisami prawa, w sposób niepowodujący zakłóceń w Budynku, w którym usytuowany jest Przedmiot Najmu, ani nieutrudniający prowadzenia działalności przez inne podmioty korzystające z Budynku.
4. Szyldy, logo i logotypy oraz ich oświetlenie zostaną wykonane i zainstalowane przez Najemcę we własnym zakresie i na jego koszt po uprzedniej konsultacji i wyrażeniu pisemnej zgody przez Wynajmującego pod rygorem nieważności. Jeżeli szyldy, logo lub logotypy zostaną wykonane lub zainstalowane przez osobę trzecią, to zostanie to dokonane pod nadzorem Wynajmującego. 
5. W przypadku zakończenia lub zawieszenia przez Najemcę prowadzenia działalności gospodarczej na okres powyżej dwóch miesięcy, należy uznać Umowę za naruszoną ze skutkiem określonym 
w § 12 ust. 5 pkt 4).

§ 4. Wydanie Przedmiotu Najmu i Okres Najmu
1. Strony zgodnie potwierdzają, iż Przedmiot Najmu zostanie Najemcy w całości wydany dnia […] („Dzień Wydania”) pod warunkiem uprzedniego dostarczenia Wynajmującemu dowodu uiszczenia Gwarancji lub Kaucji Gwarancyjnej zgodnie z postanowieniami § 7 Umowy oraz § 10  Regulaminu.
2. Wydanie Przedmiotu Najmu nastąpi w Dniu Wydania na podstawie pisemnego protokołu zdawczo-odbiorczego stanowiącego Załącznik nr 5 do Umowy (dalej jako „Protokół Zdawczo-Odbiorczy”). 
3. Przedmiot Najmu będzie oddany do odpłatnego używania Najemcy na czas określony liczony od dnia […] roku do dnia […] roku (dalej jako „Okres Najmu”) i z tym dniem Umowa zostanie zakończona.
4. Umowa wchodzi w życie z chwilą jej podpisania przez obie Strony, z mocą obowiązującą od Dnia Wydania wskazanego w ust. 1. 
5. Najemca może przedłużyć obowiązywanie Umowy, jeżeli najpóźniej na miesiąc przed wygaśnięciem Umowy złoży Wynajmującemu pisemny wniosek o przedłużenie Umowy, 
a Wynajmujący zaakceptuje ten wniosek na piśmie lub w formie dokumentowej pod rygorem nieważności. W przypadku pozytywnej weryfikacji przez Wynajmującego wniosku Najemcy, Strony Umowy zawrą odpowiedni aneks do umowy oraz z uwzględnieniem aktualnych zapisów ogólnego wzorca umowy i zapisów Regulaminów obowiązujących u Wynajmującego w dniu zawierania aneksu.

§ 5. Opłaty z tytułu Najmu
1. [bookmark: _Hlk150341631][bookmark: _Hlk40701157][bookmark: _Hlk40701197]Najemca z tytułu korzystania z Przedmiotu Najmu wraz z możliwością korzystania z części wspólnych Budynku zobowiązuje się zapłacić na rzecz Wynajmującego miesięczny czynsz 
w wysokości […] zł netto (słownie: […] 00/100), obliczony zgodnie ze stawką za 1 m2  powierzchni użytkowej w wysokości […] zł przewidzianą w Cenniku stanowiącym załącznik nr 7 do Umowy oraz zamieszczoną na stronie internetowej Wynajmującego - www.pnt.opole.pl.
2. W przypadku, gdy Najemca zobowiązany jest płacić czynsz według stawek preferencyjnych, wówczas stawki miesięcznego czynszu zwiększają się automatycznie z rozpoczęciem kolejnego roku prowadzenia działalności gospodarczej przez Najemcę, zgodnie z obowiązującymi stawkami za dany rok według Cennika Wynajmu Powierzchni Lokali określonego w ust. 1.(*jeżeli dotyczy).
3. Poza czynszem obliczonym zgodnie z ust. 1, Najemca zobowiązuje się uiszczać: 
1. 
2. 
3. 
1) zryczałtowaną opłatę eksploatacyjną w wysokości […] złotych netto, ([…] m2  x  […] zł/ m2) za Przedmiot Najmu, zgodnie ze stawką w wysokości […] zł (słownie: […] 00/100)  za 1 m2 (jeden metr kwadratowy). Przez opłatę eksploatacyjną Strony rozumieją opłatę obejmującą koszty związane z racjonalnym i zgodnym z zasadami rynkowymi dla porównywalnych budynków zarządzaniem Budynkiem oraz pokrywającą wszystkie koszty poniesione przez Wynajmującego w Okresie Najmu w związku ze świadczeniem wszelkich usług związanych 
z zarządzaniem, konserwacją, eksploatacją oraz naprawami w Budynku lub Przedmiotu Najmu, w szczególności koszty: mycia szyb i elewacji, konserwacji klimatyzacji, przeglądów 
i konserwacji windy, przeglądów i konserwacji agregatu prądotwórczego, przeglądów 
i konserwacji oświetlenia ewakuacyjnego, przeglądów i konserwacji wentylacji, przeglądów 
i konserwacji systemów p.poż., przeglądów i konserwacji drzwi wejściowych do Budynku, przeglądów kominiarskich, pomiarów instalacji elektrycznej, opłat za gospodarowanie odpadami komunalnymi, podatku od nieruchomości;
2) opłaty za media:
a) opłatę za zużytą energię elektryczną w Przedmiocie Najmu, obliczoną zgodnie ze wskazaniem licznika;
b) [bookmark: _Hlk185419821]opłatę za ogrzewanie w Przedmiocie Najmu (jeżeli dotyczy); 
c) [bookmark: _Hlk185419836]opłatę za dostawę wody i odprowadzenie ścieków (jeżeli dotyczy).
4. W ramach czynszu i opłat wskazanych w ust. 3, Wynajmujący zobowiązuje się, w szczególności umożliwić Najemcy: 
1) dostęp do Przedmiotu Najmu 24 godziny na dobę 7 dni w tygodniu 365 dni w roku;
2) dostęp do części wspólnych Budynku tj. w pełni wyposażonych pomieszczeń socjalnych (pomieszczenia kuchenne, toalety), pomieszczeń komunikacyjnych (korytarze, klatki schodowe, windy) 24 godziny na dobę 7 dni w tygodniu 365 dni w roku;
3) dostęp do miejsc parkingowych oraz terenów zewnętrznych Wynajmującego 24 godziny na dobę 7 dni w tygodniu 365 dni w roku;
4) symetryczne łącze internetowe o przepustowości do 100 Mbs/100 Mbs;
5) dostawę energii elektrycznej i ogrzewania do Przedmiotu Najmu oraz klimatyzację 
w Przedmiocie Najmu;
6) dostawę wody i odprowadzanie ścieków;
7) sprzątanie części wspólnych Budynku oraz wywóz odpadów komunalnych;
8) stały monitoring i ochronę budynku, parkingów oraz terenów zewnętrznych Wynajmującego 24 godziny na dobę 7 dni w tygodniu 365 dni w roku;
9) system kontroli wejść i wyjść osób korzystających z budynku Wynajmującego 24 godziny na dobę 7 dni w tygodniu 365 dni w roku;
10) oświetlenie zewnętrzne, pielęgnację terenów zielonych oraz zimowe utrzymanie chodników, dróg dojazdowych i parkingów.
5. Do czynszu oraz opłat wskazanych w ust. 3 zostanie doliczony podatek od towarów i usług 
w wysokości zgodnej z powszechnie obowiązującymi przepisami na dzień wystawienia faktury VAT.
6. Strony oświadczają, że są czynnymi podatnikami podatku od towarów i usług (VAT).
7. W przypadku, gdy data wydania Przedmiotu Najmu lub data wygaśnięcia bądź rozwiązania Umowy przypada na inny niż pierwszy lub ostatni dzień miesiąca, opłata czynszowa za miesiąc, w którym następują w/w zdarzenia ulega proporcjonalnej zmianie, przy czym za miesiąc uważa się 30 dni. Jeżeli nie dojdzie do wydania Przedmiotu Najmu z przyczyn leżących po stronie Najemcy, Najemca będzie zobowiązany do zapłaty czynszu począwszy od umówionego dnia wydania.
8. Wynajmujący będzie wystawiał Najemcy faktury VAT zgodnie z powszechnie obowiązującymi przepisami prawa, w tym poprzez Krajowy System e-Faktur (dalej jako „KSeF”).
9. Czynsz oraz opłata eksploatacyjna (określona w ust. 3 pkt 1) płatne będą miesięcznie z góry, przelewem na rachunek bankowy Wynajmującego wskazany na fakturze VAT w terminie 14 dni od dnia wystawienia faktury VAT przez Wynajmującego. Faktura VAT z tytułu czynszu oraz opłaty eksploatacyjnej zostanie wystawiona przez Wynajmującego do 7-ego dnia miesiąca kalendarzowego, którego dotyczy.
10. Wynajmujący z tytułu opłat określonych w ust. 3 pkt 2) (tj. zużycia przez Najemcę energii elektrycznej oraz ogrzewania w Przedmiocie Najmu) wystawi na rzecz Najemcy fakturę VAT zawierającą wysokość opłaty za energię elektryczną oraz ogrzewanie, obliczonych zgodnie ze wskazaniem liczników zamontowanych w Przedmiocie Najmu, płatne przelewem na rachunek bankowy wskazany na tej fakturze VAT w terminie 14 dni od dnia wystawienia faktury VAT przez Wynajmującego.
11. Za datę wystawienia i doręczenia faktury VAT Najemcy uważa się datę jej przesłania do KSeF i nadania jej numeru identyfikującego fakturę poprzez system KSeF. 
12. Termin płatności faktury VAT liczony jest od dnia nadania fakturze VAT numeru identyfikującego fakturę poprzez system KSeF. 
13. W przypadku niedostępności lub awarii KSeF uniemożliwiającej wystawienie faktury VAT, strony dopuszczają wystawienie faktury poza KSeF (w trybie offline), w takim przypadku dokument księgowy może zostać przekazany Najemcy w formie elektronicznej na wskazany adres e-mail: [...].
14. Wynajmującemu przysługuje prawo naliczania odsetek ustawowych za opóźnienie w transakcjach handlowych, w przypadku opóźnienia w zapłacie czynszu przez Najemcę.
15. Za dzień zapłaty uważany będzie dzień uznania rachunku bankowego Wynajmującego.
16. Stawka czynszu za metr kwadratowy będzie podlegać waloryzacji zgodnie z zasadami opisanymi 
w Rozdziale III § 8 Regulaminu Korzystania z Usług Parku Naukowo-Technologicznego w Opolu Sp. z o.o., poprzez zmianę treści Cennika, co nie stanowi zmiany Umowy. Do zmiany dokonanej 
w tym trybie nie stosuje się przepisu art. 6851 Kodeksu cywilnego.
17. Zmiana stawki opłaty eksploatacyjnej następuje zgodnie z postanowieniami Rozdziału III
§ 8 Regulaminu Korzystania z Usług Parku Naukowo-Technologicznego w Opolu Sp. z o.o., co nie stanowi zmiany Umowy. Do zmiany dokonanej w tym trybie nie stosuje się przepisu art. 6851 Kodeksu cywilnego.
18. W przypadku wskazanym w ust. 16 lub 17, o nowej wysokości stawki czynszu, Wynajmujący zawiadomi Najemcę po upływie danego miesiąca, w którym nastąpiły zmiany warunkujące dokonanie zmiany wysokości czynszu, z tym, że czynsz w nowej wysokości będzie obowiązywał od miesiąca kolejnego.
19. Najemca nie jest uprawniony do dokonywania przelewów wierzytelności wynikających z Umowy ani dokonywania potrąceń wierzytelności przysługujących mu względem Wynajmującego 
z wierzytelnościami Wynajmującego wynikającymi z Umowy.
20. Preferencyjna stawka czynszu opisana w ust. 1 objęta jest Regulaminem Promocji „Rabat na usługę najmu”, stanowiącym Załącznik nr 11 do niniejszej Umowy (*jeżeli dotyczy).
21. W przypadku opóźnienia Najemcy w zapłacie Opłat z Tytułu Najmu lub jakichkolwiek innych płatności wynikających z Umowy, Wynajmujący ma prawo zaliczyć wpłacone przez Najemcę kwoty na zobowiązania Najemcy w następującej kolejności:
a) niezapłacone przez Najemcę w terminie kwoty z tytułu Kaucji;
b) koszty windykacji należności Wynajmującego od Najemcy (w tym koszty postępowania, upomnień, obsługi księgowej i prawnej z tym związanej);
c) koszty naprawienia szkód wyrządzonych przez Najemcę;
d) odsetki za opóźnienia w płatnościach i kary umowne;
e) kwoty główne należności Wynajmującego (według daty ich wymagalności).
22. Preferencyjna stawka czynszu opisana w ust. 1 objęta jest pomocą de minimis. Udzielenie pomocy de minimis będzie się odbywać na zasadach i zgodnie z procedurą opisaną w Regulaminie Korzystania z Usług Parku Naukowo-Technologicznego w Opolu Sp. z o.o. Wysokość pomocy de minimis udzielonej Najemcy przez Wynajmującego będzie wyliczana jako różnica pomiędzy ceną rynkową wynajmowanej powierzchni, a ceną płaconą przez Najemcę zgodnie z Cennikiem Wynajmu Powierzchni Lokali, stanowiącym załącznik nr 7 do Umowy oraz przy zastosowaniu odpowiedniej regresywnej ulgi określonej w Regulaminie Promocji „RABAT NA USŁUGĘ NAJMU”. 

§ 6. Prace wykończeniowe wykonywane przez Najemcę
1. W razie konieczności Najemca przeprowadzi we własnym zakresie, na swój koszt i ryzyko prace remontowe i adaptacyjne niezbędne do rozpoczęcia prowadzenia działalności w Przedmiocie Najmu określonej w Formularzu Aplikacyjnym oraz zgodnej z celem przeznaczenia Przedmiotu Najmu.
2. Przed rozpoczęciem przez Najemcę wszelkich prac remontowych, adaptacyjnych 
i przystosowawczych, określonych w ust. 1 lub zmian w Przedmiocie Najmu (dalej łącznie jako „prace”), w szczególności ingerujących w instalację, strukturę Przedmiotu Najmu lub Budynku bądź zmieniające ich estetykę, Najemca zobowiązany jest wcześniej opisać Wynajmującemu zakres tych prac lub zmian i bezwzględnie uzyskać pisemną zgodę Wynajmującego na dokonanie prac opisanych w niniejszym ustępie.
3. Najemcę obciążają wszelkie koszty wykonania ewentualnych projektów, wizualizacji, kosztorysów związanych z pracami remontowymi lub adaptacyjnymi bądź przystosowawczymi Przedmiotu Najmu.
4. Najemcę obciążają wszystkie koszty wyposażenia Przedmiotu Najmu w meble i urządzenia techniczne niezbędne do prowadzenia w Przedmiocie Najmu działalności określonej w Formularzu Aplikacyjnym.
5. W przypadku konieczności dokonywania przez Najemcę prac, montażu instalacji i zmian 
w Przedmiocie Najmu, wszelkie projekty, rodzaj użytych materiałów oraz sposób wykonania prac przed przystąpieniem do ich realizacji podlegają pisemnej akceptacji Wynajmującego w formie pisemnej lub dokumentowej. Najemca zobowiązuje się wykonywać wszelkie prace zgodnie 
z przepisami prawa. Najemca zobowiązuje się występować pisemnie do Wynajmującego 
o wyrażenie na piśmie zgody na ingerencję w istniejącą infrastrukturę techniczną Przedmiotu Najmu, dokonywanie modyfikacji i adaptacji, które naruszałyby trwale lub czasowo jego substancję. 
6. Wynajmujący ma prawo kontroli oraz zgłaszania uwag co do wykonywania prac remontowych, adaptacyjnych i przystosowawczych prowadzonych przez Najemcę w Przedmiocie Najmu. Najemca zobowiązuje się przestrzegać wytycznych Wynajmującego odnośnie prowadzenia prac.
7. Najemca zobowiązuje się zapewnić, aby wszystkie osoby prowadzące prace na zlecenie Najemcy, stosowały się do zasad BHP, zaleceń władz oraz wszelkich wytycznych Wynajmującego, w tym 
w szczególności dotyczących sposobu i terminu prowadzenia prac oraz wymagań jakościowych.
8. W przypadku, gdyby w wyniku niezastosowania się do przepisów BHP i bezpieczeństwa, Wynajmujący został pociągnięty do jakiejkolwiek odpowiedzialności, Najemca zobowiązany jest do pokrycia wszelkich związanych z zaistniałym faktem kosztów i odszkodowań, w terminie 
14 (czternastu) dni od dnia wezwania.
9. Najemca przyjmuje odpowiedzialność za wszelkie szkody poniesione przez Wynajmującego lub podmioty trzecie (np. inne podmioty korzystające z Budynku), wyrządzone przez siebie, swoich wykonawców lub pracowników, jak za działania lub zaniechania własne, choćby nie ponosił winy w wyborze. 
10. Najemca zobowiązuje się, iż prace, o których mowa powyżej będą prowadzone, o ile będzie to wymagane przepisami prawa, pod kierownictwem osób uprawnionych do pełnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie, ustanowionych jego staraniem i na jego koszt.
11. Najemca oświadcza, iż nieodwołalnie i bezterminowo zrzeka się roszczeń o zwrot nakładów poniesionych na jakiekolwiek prace remontowe, wykończeniowe, adaptacyjne czy aranżacyjne Przedmiotu Najmu, w szczególności Najemca: zrzeka się dochodzenia od Wynajmującego jakichkolwiek kwot z tytułu ulepszenia Przedmiotu Najmu, jeżeli Wynajmujący postanowi zatrzymać ulepszenia dokonane przez Najemcę w Przedmiocie Najmu; zrzeka się roszczeń z art. 230 k.c. o zwrot nakładów poniesionych na Przedmiot Najmu; zrzeka się roszczeń  z art. 227 § 1 k.c. 
o zwrot przedmiotów, które połączył z Przedmiotem Najmu, chociażby stały się jej częściami składowymi. Oświadczenie powyższe zostało złożone przez Najemcę po wszechstronnym rozważeniu stanu prawnego i faktycznego przedmiotu umowy oraz treści niniejszej Umowy i nie będzie w przyszłości kwestionowane z jakichkolwiek względów, w szczególności z powołaniem na wadę oświadczenia woli. Zobowiązania te przechodzą na następców syngularnych i uniwersalnych Najemcy oraz na nabywców jego przedsiębiorstwa w całości lub części oraz przysługujących mu wierzytelności, o czym Najemca zobowiązany jest ich powiadomić.

§ 7. Zabezpieczenie wykonania umowy
1. Celem zabezpieczenia wykonania przez Najemcę jego zobowiązań wynikających z niniejszej Umowy (w szczególności roszczeń z tytułu zapłaty Czynszu Najmu, Opłat Eksploatacyjnych, Opłat za Media, roszczeń odszkodowawczych, zniszczenia lub uszkodzenia Przedmiotu Najmu, wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z Przedmiotu Najmu, rozliczenia nakładów, przywrócenia Przedmiotu Najmu do stanu pierwotnego, niewykonania lub nienależytego wykonania Umowy, w tym kar umownych, roszczeń regresowych osób trzecich, roszczeń regresowych wobec Najemcy), Najemca zobowiązuje się do wniesienia zabezpieczenia w formie: 
1) zaakceptowanej przez Wynajmującego Gwarancji Bankowej (dalej jako Gwarancja”), 
2) wpłaty środków pieniężnych na rachunek bankowy Wynajmującego tytułem Kaucji Gwarancyjnej („Kaucja Gwarancyjna”), 
w wysokości równej dwukrotności sumy miesięcznego czynszu i opłaty eksploatacyjnej netto, chyba że Strony na piśmie ustalą wyższą kwotę. 
2. Gwarancja lub Kaucja gwarancyjna powinny zostać wniesione przez Najemcę w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy, lecz nie później niż na dzień przed ustalonym przez Strony dniem wydania przedmiotu najmu. 
3. Dostarczenie Gwarancji lub wpłata Kaucji Gwarancyjnej są warunkiem koniecznym do wydania przez Wynajmującego przedmiotu najmu Najemcy w Dniu Wydania. Brak wniesienia Gwarancji lub Kaucji Gwarancyjnej w terminie wskazanym w ust. 2 stanowi warunek rozwiązujący umowę najmu (art. 89 k.c.) i oznacza, że umowa najmu wygasa z przyczyn zależnych od Najemcy i z tego tytułu nie przysługują Najemcy żadne roszczenia wobec Wynajmującego, w szczególności roszczenie odszkodowawcze lub o wydanie przedmiotu najmu.
4. W przypadku wniesienia zabezpieczenia prawidłowego wykonania umowy w formie Gwarancji Bankowej, dla zaakceptowania takiej Gwarancji Bankowej przez Wynajmującego konieczne jest, aby z jej treści w sposób niebudzący wątpliwości wynikało co najmniej, iż dany bank, w imieniu Najemcy, zobowiązuje się nieodwołalnie, bezwarunkowo i na pierwsze żądanie Wynajmującego, zapłacić Wynajmującemu każdą kwotę do wysokości równej dwukrotności sumy miesięcznego czynszu i opłaty eksploatacyjnej netto.
5. Bank udzielający Gwarancji oraz treść takiej Gwarancji podlegają pisemnej akceptacji Wynajmującego.
6. Gwarancja będzie wystawiona z terminem ważności o 6 (sześć) miesięcy dłuższym od Okresu Najmu.
7. Najemca będzie zwolniony z zobowiązania do wniesienia Gwarancji, jeżeli w przewidzianym tam terminie wpłaci „Kaucję Gwarancyjną” na Rachunek Bankowy Wynajmującego o numerze ………………………. tytułem: „Kaucja gwarancyjna – Budynek (Nazwa budynku)”, 
w wysokości równej dwukrotności sumy miesięcznego czynszu i opłaty eksploatacyjnej netto.
8. Wpłacona na konto bankowe Wynajmującego Kaucja Gwarancyjna nie podlega oprocentowaniu ani waloryzacji.
9. W przypadku niezapłacenia Wynajmującemu w terminie którejkolwiek z należności, do zapłacenia której Najemca zobowiązany jest na podstawie niniejszej Umowy, Wynajmujący może skorzystać 
z zabezpieczenia i zaliczyć kwotę otrzymaną z tytułu Gwarancji lub pobraną z Kaucji Gwarancyjnej na zaległe świadczenie. Zabezpieczenie służy również do pokrycia roszczeń Wynajmującego, które powstać mogą w związku z zakończeniem stosunku najmu. 
10. Najemca zobowiązuje się do uzupełniania kwoty Gwarancji lub Kaucji Gwarancyjnej 
w razie waloryzacji lub innego wzrostu wysokości Czynszu lub opłaty eksploatacyjnej, tak, aby zawsze stanowiła ona równowartość dwukrotności sumy miesięcznego czynszu i opłaty eksploatacyjnej. Powyższe zobowiązanie Najemcy podlega wykonaniu w ciągu 7 (siedmiu) dni od dnia otrzymania pisemnego powiadomienia o wzroście czynszu lub opłaty eksploatacyjnej.
11. W przypadku wykorzystania przez Wynajmującego części lub całości środków objętych Gwarancją lub Kaucją Gwarancyjną, Najemca jest zobowiązany w terminie 7 (siedmiu) dni liczonych od pisemnego wezwania Wynajmującego uzupełnić kwotę Gwarancji lub Kaucji Gwarancyjnej do jej wymaganej wysokości.
12. [bookmark: _Hlk185419878]Kaucja gwarancyjna w całości zostanie zwrócona na rachunek bankowy Najemcy w terminie 
30 (trzydziestu) dni od dnia wygaśnięcia bądź rozwiązania Umowy w przypadkach Umową wskazanych, chyba że Wynajmujący złoży Najemcy oświadczenie na piśmie lub w formie dokumentowej o zaliczeniu wpłaconej przez Najemcę Kaucji gwarancyjnej na poczet wierzytelności Wynajmującego wynikających z Umowy Najmu i nieuregulowanych przez Najemcę, 
w szczególności z tytułu czynszu, opłaty eksploatacyjnej, opłaty za media, kosztów posprzątania przedmiotu najmu lub kosztów przywrócenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego, kar umownych bądź roszczeń odszkodowawczych wynikających z umowy najmu, na co Najemca wyraża zgodę (potrącenie umowne).
13. W przypadku wniesienia kaucji gwarancyjnej w formie Gwarancji Wynajmujący zwróci ją, składając Najemcy oświadczenie o zwolnieniu z Gwarancji w formie pisemnej lub elektronicznej 
z kwalifikowanym podpisem elektronicznym. 
14. Bank udzielający Gwarancji oraz treść takiej Gwarancji wymagają uprzedniej pisemnej akceptacji Wynajmującego i nie mogą zawierać klauzuli identyfikacyjnej wyłączającej możliwości uwierzytelnienia przez notariusza, radcę prawnego lub adwokata, ani zapisu na sąd inny niż właściwy dla Wynajmującego, ani zawierać zapisów uzależniających skuteczność Gwarancji od wyrażenia przez gwaranta zgody na zmianę niniejszej Umowy.
15. W przypadku niezapłacenia Wynajmującemu w terminie którejkolwiek z należności, do zapłacenia której Najemca zobowiązany jest na podstawie niniejszej Umowy i nieuregulowania opóźnionej płatności przez okres dłuższy niż 14 (czternaście) dni od dnia otrzymania od Wynajmującego dodatkowego wezwania do zapłaty, Wynajmujący może skorzystać z zabezpieczenia i zaliczyć kwotę pobraną z Kaucji Gwarancyjnej lub otrzymaną z tytułu Gwarancji na zaległe świadczenie. Postanowienie to nie wyłącza możliwości zastosowania przez Wynajmującego środków przysługujących Wynajmującemu w razie naruszenia Umowy przez Najemcę, a w szczególności prawa wypowiedzenia Umowy.
16. Najemca ubezpieczy w uznanym zakładzie ubezpieczeń wyposażenie Przedmiotu Najmu oraz wszelkie urządzenia wniesione do Przedmiotu Najmu, od ryzyka ognia i innych zdarzeń losowych w pełnym zakresie (z uwzględnieniem ryzyka zalania i wybuchu), ryzyka kradzieży z włamaniem 
i rabunku (z uwzględnieniem ryzyka dewastacji) i wszelkich innych ryzyk, jakie Najemca uzna za konieczne - na kwotę wystarczającą do pokrycia strat, które mogłyby powstać w wyniku powyższych zdarzeń. Najemca jest zobowiązany do uzyskania stosownej polisy oraz przekazania jej kopii do dnia wydania Przedmiotu Najmu. 

§ 8. Utrzymanie i naprawa Przedmiotu Najmu
1. W przypadku zauważenia usterki lub wady w Przedmiocie Najmu, Najemca zobowiązany jest do niezwłocznego poinformowania Wynajmującego o takim fakcie, jednakże nie później niż w terminie 3 (trzech) dni roboczych od zauważenia usterki lub wady w Przedmiocie Najmu, tak aby Wynajmujący mógł doprowadzić Przedmiot Najmu do właściwego stanu.
2. Wynajmujący ponosi odpowiedzialność jedynie za wady w Przedmiocie Najmu, które zostały ujawnione i opisane w protokole zdawczo - odbiorczym. Nieujawnienie wad w tym protokole wyłącza możliwość powoływania się na ich istnienie przez Najemcę, w szczególności w chwili zwrotu Przedmiotu Najmu. Postanowienia zdania pierwszego nie mają zastosowania do wad ukrytych.
3. Wynajmujący zobowiązuje się do dokonywania napraw Przedmiotu Najmu (w tym znajdujących się w nim urządzeń i instalacji), które nie powstały z winy Najemcy lub osób działających na jego rzecz lub na jego zlecenie, lub stanowiących jego klientelę, i nie będą obciążały go według Umowy. 
W przypadku konieczności dokonania napraw Przedmiotu Najmu, znajdujących się w nim urządzeń i instalacji lub w Budynku, których potrzeba wynikła z zawinionych działań Najemcy lub osób wskazanych powyżej w zdaniu pierwszym, obowiązek usunięcia i koszt tych napraw obciążać będzie Najemcę, z zastrzeżeniem możliwości zlecenia przez Wynajmującego wykonania zastępczego naprawy na koszt i ryzyko Najemcy, bez zgody Sądu, w przypadku braku dokonania napraw przez Najemcę w terminie wyznaczonym przez Wynajmującego, na co Najemca wyraża zgodę.
4. W przypadku wystąpienia wad uniemożliwiających korzystanie z Przedmiotu Najmu w sposób ustalony w Umowie, pomimo wyznaczenia na piśmie dodatkowego 30-dniowego terminu do usunięcia wad, Najemca może wypowiedzieć najem bez zachowania terminów wypowiedzenia.
5. W przypadku stwierdzenia wystąpienia wad, których usunięcie będzie wymagało czasowego opuszczenia Przedmiotu Najmu przez Najemcę, Wynajmujący może zaoferować Najemcy lokal zastępczy o odpowiedniej powierzchni użytkowej, a Najemca ma wówczas obowiązek objąć zaoferowany lokal zastępczy. 
6. Przez okres korzystania z lokalu zastępczego Najemcy nie przysługuje żądanie obniżenia czynszu za okres konieczny do usunięcia wad ograniczających korzystanie z Przedmiotu Najmu, chyba że Strony na piśmie postanowią inaczej.
7. W przypadku wystąpienia wad w Przedmiocie Najmu, jeżeli Najemca dokona ich usunięcia bez poinformowania Wynajmującego o zaistniałych wadach, Wynajmujący nie będzie zobowiązany do zwrócenia Najemcy kosztów wykonanych napraw.

§ 9. Odpowiedzialność Najemcy
1. Najemca nie może czynić w Przedmiocie Najmu jakichkolwiek zmian sprzecznych z Umową lub przeznaczeniem Przedmiotu Najmu, w szczególności zmian mogących naruszyć konstrukcję budynku lub jego estetykę.
2. Najemca może dokonywać remontów, ulepszeń lub adaptacji w Przedmiocie Najmu na swój koszt i wyłącznie za zgodą Wynajmującego udzieloną pod rygorem nieważności w formie pisemnej 
i w zakresie uzgodnionym z Wynajmującym. Najemca zobowiązuje się do wykonywania prac, 
o których mowa w § 6 w godzinach 16.00 – 7.00 od pon. do pt. oraz o dowolnej porze w soboty 
i niedziele. W przypadku konieczności prowadzenia takich prac w innych godzinach, wymagana jest uprzednia pisemna zgoda Wynajmującego pod rygorem nieważności, przy czym w takim przypadku Najemca będzie wykonywał powyższe prace w sposób niezakłócający funkcjonowania Budynku, 
a zgoda taka może być przez Wynajmującego w każdej chwili cofnięta w przypadku stwierdzenia przez niego zakłóceń w funkcjonowaniu Budynku.
3. Jeżeli Najemca za uprzednią pisemną zgodą Wynajmującego wyremontował, ulepszył lub zaadaptował Przedmiot Najmu, a Wynajmujący nie postanowił inaczej przy udzielaniu zgody na remont, ulepszenia lub adaptacje, Najemca zobowiązany jest do przywrócenia Przedmiotu Najmu do stanu poprzedniego, chyba że Strony na piśmie postanowią inaczej.
4. Najemca zobowiązany jest do przywrócenia Przedmiotu Najmu do stanu poprzedniego w terminie 
7 dni od dnia wygaśnięcia Umowy lub rozwiązania Umowy.
5. Za każdy dzień zwłoki w przywróceniu Przedmiotu Najmu do stanu poprzedniego, po terminie wskazanym w ust. 4, Najemca zobowiązany jest do zapłaty kary umownej w wysokości 2 % stawki miesięcznego czynszu obowiązującej w ostatnim pełnym miesiącu trwania Umowy. 
6. Wynajmujący, na zasadach ogólnych kodeksu cywilnego, może dochodzić od Najemcy odszkodowania przenoszącego wysokość kary umownej zastrzeżonej w ust. 5. 
7. Najemca jest zobowiązany utrzymywać Przedmiot Najmu w stanie przydatnym do umówionego użytku przez czas trwania Umowy, a w szczególności dokonywać na własny koszt wszelkich niezbędnych napraw, konserwacji i remontów bieżących związanych ze zwykłym korzystaniem 
z Przedmiotu Najmu. Przez naprawy i konserwacje bieżące Strony rozumieją między innymi: malowanie i odnawianie ścian, konserwację podłogi, posadzki, konserwację drzwi wewnętrznych w Przedmiocie Najmu, czyszczenie, konserwację urządzeń, wyposażenia lub instalacji znajdujących się w Przedmiocie Najmu, z wyjątkiem instalacji obsługujących cały Budynek.
8. Wynajmującego obciążają remonty o charakterze generalnym Budynku lub Przedmiotu Najmu (inne niż wykonywane z inicjatywy Najemcy, na jego koszt i za zgodą Wynajmującego). Przez remonty o charakterze generalnym Strony rozumieją remonty elementów istotnych ze względu na żywotność Budynku, w którym zlokalizowany jest Przedmiot Najmu, w szczególności remonty dachu, konstrukcji ścian nośnych, drzwi zewnętrznych, okien, fundamentów, instalacji doprowadzających media do Budynku lub Przedmiotu Najmu.
9. Najemca może zamontować w Przedmiocie Najmu instalacje niewymienione w treści Umowy wyłącznie za uprzednią zgodą Wynajmującego udzieloną pod rygorem nieważności w formie pisemnej. Najemca ponosi wyłączną odpowiedzialność za naprawę i konserwację urządzeń lub instalacji zamontowanych przez Najemcę w Przedmiocie Najmu za zgodą Wynajmującego. 
10. Wynajmujący może dokonywać kontroli stanu Przedmiotu Najmu po uprzednim poinformowaniu Najemcy o zamiarze kontroli. W imieniu Wynajmującego kontroli dokonywać będzie wyznaczony pracownik Wynajmującego.
11. W razie nieobecności lub nieudostępnienia Przedmiotu Najmu zgodnie z ust. 10, Wynajmujący ma prawo wejść do Przedmiotu Najmu bez zgody Najemcy pod rygorem, iż wszelkie szkody wynikłe 
z tego tytułu obciążać będą Najemcę. 
12. W przypadku konieczności dokonania napraw obciążających Wynajmującego, realizacji usług serwisowych instalacji doprowadzających media do Przedmiotu Najmu lub przeprowadzenia remontów o charakterze generalnym, Najemca zobowiązany jest do umożliwienia Wynajmującemu niezwłocznego dostępu do Przedmiotu Najmu. Wszelkie szkody wynikłe z opóźnienia przez Najemcę możliwości dostępu do Przedmiotu Najmu obciążać będą Najemcę. 
13. Wynajmujący może wejść do Przedmiotu Najmu bez zgody Najemcy lub pod jego nieobecność 
w sytuacjach zagrażających życiu, zdrowiu lub mieniu Wynajmującego, Najemcy, innych najemców korzystających z lokali znajdujących się w Budynku lub osób trzecich korzystających z Budynku, 
w którym usytuowany jest Przedmiot Najmu. Wszelkie szkody wynikłe z utrudniania lub uniemożliwiania przez Najemcę Wynajmującemu dostępu do Przedmiotu Najmu obciążać będą Najemcę.

§ 10. Zwrot Przedmiotu Najmu
1. W przypadku wygaśnięcia lub rozwiązania Umowy, Najemca jest zobowiązany w przeciągu 7 dni od dnia jej rozwiązania lub wygaśnięcia do zwrotu Przedmiotu Najmu wraz z wyposażeniem przekazanym przez Wynajmującego i opuszczenia Przedmiotu Najmu.
2. Zwrot Przedmiotu Najmu zostanie dokonany na podstawie pisemnego protokołu zdawczo-odbiorczego podpisanego przez Strony. W przypadku braku obecności Najemcy (lub jego upoważnionego przedstawiciela) w dniu wyznaczonym na dzień dokonania zwrotu Przedmiotu Najmu, Wynajmujący uprawniony jest do wejścia do Przedmiotu Najmu i sporządzenia jednostronnego protokołu zdawczo-odbiorczego.
3. Najemca zobowiązany jest na swój koszt do usunięcia lub naprawienia wszelkich usterek lub szkód wskazanych w protokole zdawczo-odbiorczym (o którym mowa w ust. 2) oraz do odmalowania ścian, usunięcia ubytków w ścianach, wyczyszczenia wykładziny lub posadzki, naprawy lub wyczyszczenia wyposażenia udostępnionego przez Wynajmującego, w terminie określonym 
w protokole zdawczo-odbiorczym. W przypadku niedokonania przez Najemcę czynności określonych w zdaniu pierwszym w terminie określonym w protokole zdawczo-odbiorczym, Wynajmujący uprawniony jest do zlecenia dokonania tych czynności podmiotom trzecim na koszt 
i ryzyko Najemcy, bez zgody Sądu, na co Najemca wyraża zgodę.
4. Najemca nie jest zobowiązany do usunięcia lub naprawy usterek w Przedmiocie Najmu skutkujących pogorszeniem Przedmiotu Najmu, jeżeli te usterki są następstwem normalnego używania Przedmiotu Najmu i nie zostały wymienione w protokole zdawczo-odbiorczym, o którym mowa w ust. 2.
5. Najemca zobowiązany jest do zapłaty kary umownej w wysokości 5 % stawki czynszu obowiązującego w ostatnim pełnym miesiącu trwania Umowy, za każdy dzień zwłoki w zwrocie Przedmiotu Najmu przez Najemcę. Wynajmujący może dochodzić od Najemcy odszkodowania przenoszącego wysokość zastrzeżonej kary umownej, na zasadach ogólnych. 
6. Najemca ponosi pełną odpowiedzialność odszkodowawczą:
1) za szkody powstałe z przyczyn zależnych od Najemcy, w szczególności w wyniku niewłaściwego korzystania z Przedmiotu Najmu lub części wspólnych Budynku bądź terenów zewnętrznych przylegających do Budynku; 
2) za zniszczenia lub uszkodzenie Przedmiotu Najmu, Budynku lub części wspólnych Budynku bądź terenów zewnętrznych przylegających do Budynku powstałych z przyczyn zależnych od Najemcy; 
3) za działania lub zaniechania osób trzecich zatrudnionych przez Najemcę bez względu na podstawę prawną zatrudnienia, które to osoby, w związku z realizacją przez Najemcę działalności przebywają lub korzystają z Przedmiotu Najmu bądź którymi Najemca posługuje się w celu realizacji działalności prowadzonej w Przedmiocie Najmu, chociażby Najemca nie ponosił winy w wyborze tych osób.
7. Odpowiedzialność za szkody wyrządzone osobom trzecim związane z korzystaniem z Przedmiotu Najmu lub związane z działalnością prowadzoną przez Najemcę w Przedmiocie Najmu ponosi wyłącznie Najemca.
8. W przypadku poniesienia szkody przez Wynajmującego w sytuacjach określonych w ust. 6 lub 7, Najemca zobowiązuje się zwrócić Wynajmującemu wszelkie poniesione przez Wynajmującego koszty usunięcia szkód (strat lub utraconych korzyści), zniszczeń lub uszkodzeń. 

§ 11. Cesja i podnajem
1. Najemcy nie przysługuje prawo oddawania Przedmiotu Najmu w podnajem, dzierżawę ani do bezpłatnego używania osobie trzeciej. 
2. Przysługujące Najemcy prawo najmu nie może być przedmiotem wkładu do spółki, zamiany ani też w inny sposób obciążone. 
3. Najemcy nie przysługuje prawo dokonania cesji praw wynikających z niniejszej Umowy oraz dokonywania potrąceń. 

§ 12. Rozwiązanie Umowy Najmu
1. Strony w każdym czasie mogą rozwiązać Umowę za zgodnym porozumieniem na piśmie pod rygorem nieważności.
2. Najemcy przysługuje prawo rozwiązania Umowy, z zachowaniem 3-miesięcznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego, w sytuacji: 
1) udokumentowanego znacznego osłabiania kondycji finansowej przedsiębiorstwa Najemcy, 
2) zawieszenia prowadzenia działalności gospodarczej przez Najemcę,
3) zmiany przedmiotu działalności gospodarczej przez Najemcę określonej w formularzu aplikacyjnym, jeśli będzie niezgodny z celem i misją Parku Naukowo-Technologicznego 
w Opolu sp. z o.o.;
3. Niezależnie od przypadków, o których mowa w ust. 2 powyżej, Najemcy przysługuje prawo wypowiedzenia niniejszej Umowy w każdym czasie, z jakiejkolwiek przyczyny, z zachowaniem 
3-miesięcznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego. 
4. Wynajmującemu przysługuje prawo rozwiązania Umowy, z zachowaniem 3-miesięcznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego, w sytuacji: 
1) zmiany przedmiotu działalności gospodarczej przez Najemcę określonej w formularzu aplikacyjnym, jeśli będzie niezgodny z celem i misją Parku Naukowo-Technologicznego 
w Opolu sp. z o.o.;
2) zmiany przeznaczenia Przedmiotu Najmu przez Wynajmującego;
3) planowanego zbycia nieruchomości lub Budynku, w którym usytuowany jest Przedmiot Najmu;
4) zaistnienia przesłanek, na podstawie których dalsze trwanie Umowy nie będzie leżało 
w interesie publicznym;
5) gdy konieczność taka wynikała będzie z uchwały wspólnika Wynajmującego lub innej decyzji władzy publicznej.
5. Wynajmującemu, poza innymi przypadkami wskazanymi w Umowie, przysługuje ponadto prawo rozwiązania Umowy ze skutkiem natychmiastowym tj. bez zachowania okresu wypowiedzenia, 
w razie: 
1) niepodpisania lub odmowy podpisania przez Najemcę protokołu zdawczo-odbiorczego w Dniu Wydania przedmiotu Najmu;
2) opóźnienia przez Najemcę z zapłatą czynszu lub opłat wskazanych w § 5 ust. 3 za dwa pełne okresy płatności;
3) korzystania z Przedmiotu Najmu w innym celu, niż określony w Umowie lub prowadzenia 
w Przedmiocie Najmu działalności innej, niż określona w Formularzu aplikacyjnym;
4) zakończenia lub zawieszenia na okres ponad 2 miesięcy prowadzenia działalności gospodarczej przez Najemcę;
5) dokonania przez Najemcę prac adaptacyjnych, przystosowawczych, prac remontowych lub innych zmian bądź ulepszeń Przedmiotu Najmu, bez uprzedniej zgody Wynajmującego wyrażonej na piśmie;
6) zamontowania przez Najemcę w Przedmiocie Najmu instalacji, bez uprzedniej zgody Wynajmującego; 
7) oddania przez Najemcę Przedmiotu Najmu w podnajem, dzierżawę lub do bezpłatnego używania osobie trzeciej;
8) niewpłacenia lub nieuzupełnienia przez Najemcę kaucji gwarancyjnej zgodnie z Umową;
9) naruszania obowiązków Najemcy określonych w niniejszej Umowie lub Załącznikach do Umowy, pod warunkiem uprzedniego wezwania Najemcy przez Wynajmującego na piśmie do zaniechania naruszeń i usunięcia skutków dokonanych naruszeń, w terminie określonym w tym wezwaniu. 
6. Niezależnie od przypadków, o których mowa w ust. powyżej, Wynajmującemu przysługuje prawo wypowiedzenia niniejszej Umowy w każdym czasie, z jakiejkolwiek przyczyny, z zachowaniem 
3-miesięcznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego. 
7. Rozwiązanie Umowy powinno zostać sporządzone przez Stronę na piśmie pod rygorem nieważności 
i doręczone drugiej Stronie na adres do doręczeń wskazany w § 13.

§ 13. Komunikacja
1. Wynajmujący oświadcza, iż do wszelkich zdarzeń oraz czynności związanych z wykonywaniem postanowień niniejszej Umowy właściwy jest następujący adres do korespondencji: PNT w Opolu, 45-839 Opole, ul. Technologiczna 2, tel. 884 883 627, oraz adres e-mail: biuro@pnt.opole.pl.
2. Najemca oświadcza, iż do wszelkich zdarzeń oraz czynności związanych z wykonywaniem postanowień niniejszej Umowy właściwy jest następujący adres do korespondencji: […] tel. […] oraz adres e-mail: […].
3. Najemca zobowiązuje się do udostępnienia danych tj. imion, nazwisk, adresów e-mail oraz numerów telefonów do wytypowanych z ramienia Najemcy osób, na potrzeby sporządzenia załącznika nr 8 do Umowy, w którym zostaną wyszczególnione uprawnienia do systemu HelpDesk.
4. W sprawach technicznych dotyczących przedmiotu najmu (m.in reklamacji, usterek) Najemca będzie dokonywał zgłoszeń poprzez system HelpDesk.
5. Zmiana wszelkich danych zawartych w ust. 1-3 wymaga powiadomienia drugiej Strony w formie pisemnej lub za pośrednictwem poczty elektronicznej, pod rygorem uznania za skuteczne doręczenie korespondencji na ostatni znany i wskazany zgodnie z Umową adres Strony z dniem upływu terminu do odbioru drugiego awizo pocztowego.

§ 14. Ruchomości w Przedmiocie Najmu
1. W przypadku upływu terminu do zwrotu Przedmiotu Najmu po wygaśnięciu lub rozwiązaniu Umowy, jeżeli Najemca nie usuwa ruchomości, rzeczy, sprzętu bądź urządzeń technicznych wniesionych przez Najemcę do Przedmiotu Najmu, Wynajmujący uprawniony jest do dokonania wszelkich czynności zmierzających do usunięcia skutków tych naruszeń na koszt i ryzyka Najemcy, w szczególności wejścia do Przedmiotu Najmu oraz: 
1) zajęcia ruchomości, rzeczy, sprzętu bądź urządzeń technicznych znajdujących się 
w Przedmiocie Najmu; 
2) uprzątnięcia Przedmiotu Najmu; 
3) usunięcia lub oddania do przechowania na koszt Najemcy ruchomości wniesionych przez Najemcę do Przedmiotu Najmu.
2. Ruchomości, rzeczy, sprzęt bądź urządzenia techniczne pozostawione przez Najemcę w Przedmiocie Najmu, pomimo wygaśnięcia lub rozwiązania Umowy, traktowane będą jako porzucone 
w rozumieniu art. 180 kodeksu cywilnego, jeżeli Najemca nie usunie tych ruchomości w terminie 
7 dni od dnia doręczenia wezwania Najemcy przez Wynajmującego do usunięcia ruchomości 
z Przedmiotu Najmu, na co Najemca wyraża zgodę potwierdzając powyższe odrębnym pisemnym oświadczeniem stanowiącym Załącznik nr 9 – będącym integralną częścią Umowy. W przypadku bezskuteczności wezwania do zapłaty określonego w zdaniu pierwszym Wynajmującemu przysługuje, wedle wyboru Wynajmującego, prawo do sprzedaży albo usunięcia lub oddania do przechowania na koszt Najemcy ruchomości wniesionych przez Najemcę do Przedmiotu Najmu.
3. Dla zabezpieczenia czynszu lub opłat określonych w § 5 ust. 3 Umowy, z którymi Najemca opóźnia się w zapłacie nie dłużej niż rok, przysługuje Wynajmującemu ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych Najemcy wniesionych do Przedmiotu Najmu, chyba że rzeczy te nie podlegają zajęciu. W razie konieczności i wedle uznania Wynajmującego, do rzeczy ruchomych wniesionych przez Najemcę do Przedmiotu Najmu, które zostały porzucone przez Najemcę bez zamiaru wyzbycia się własności, mają odpowiednie zastosowanie przepisy o rzeczach znalezionych (art. 187 i 189 K.c.) oraz przepisy ustawy z 20 lutego 2015 r. o rzeczach znalezionych  (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 501 
z późn. zm.).

§ 15. Ochrona danych osobowych
1. Strony zobowiązują się do ochrony danych osobowych udostępnionych wzajemnie w związku 
z wykonywaniem Umowy, w tym do stosowania organizacyjnych i technicznych środków ochrony danych osobowych przetwarzanych w systemach informatycznych, zgodnie z zapisami Rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. 
w sprawie ochrony osób fizycznych w związku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przepływu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogólne rozporządzenie o ochronie danych) („RODO”), jednocześnie upoważniają drugą Stronę do przetwarzania przekazanych danych osobowych w zakresie niezbędnym do wykonania niniejszej Umowy.
2. O ile okaże się to konieczne, Strony zobowiązują się do zawarcia odrębnej umowy w zakresie przetwarzania danych osobowych.
3. Najemca zobowiązuje się do poddania ewentualnym kontrolom, w zakresie przetwarzania danych osobowych przez Wynajmującego lub podmioty do tego uprawnione.
4. Strony oświadczają, iż obowiązek informacyjny wykonają we własnym zakresie.
5. Osoby podpisujące Umowę oświadczają, iż wyrażają zgodę na przetwarzanie ich danych osobowych, w celu wykonania Umowy oraz, że został wobec nich zrealizowany obowiązek informacyjny. 

§ 16. Postanowienia końcowe
1. Załączniki wymienione w treści niniejszej Umowy stanowią jej integralną część:
1) Załącznik nr 1 Kopia KRS Wynajmującego;
2) Załącznik nr 2 Kopia KRS/CEIDG Najemcy;  
3) Załącznik nr 3 Plan kondygnacji budynku;
4) Załącznik nr 4 Formularz aplikacyjny na najem lokalu użytkowego;
5) Załącznik nr 5 Protokół zdawczo – odbiorczy;
6) Załącznik nr 6 Regulamin Korzystania z Usług Parku Naukowo – Technologicznego w Opolu sp. z o.o.;  
7) Załącznik nr 7 Cennik Najmu powierzchni;  
8) Załącznik nr 8 Zakres uprawnień HelpDesk;  
9) Załącznik nr 9 Oświadczenie dot. ruchomości;  
10) Załącznik nr 10 Kopia Świadectwa charakterystyki energetycznej;
11) Załącznik nr 11 Regulamin Promocji „Rabat na usługę najmu”. 
2. Najemca oświadcza, iż zapoznał się z wymienionymi w treści Umowy załącznikami do Umowy 
i w całości akceptuje ich treść.
3. Załączniki nr 1,2,3,6,7,8,10,11 zostały sporządzone w wersji elektronicznej i przekazane Najemcy wraz z zawarciem umowy na adres e-mail wymieniony w § 13 ust. 2 Umowy. 
4. Strony zgodnie potwierdzają, iż z dniem zawarcia umowy najmu Wynajmujący przekazał Najemcy kopię/wydruk świadectwa charakterystyki energetycznej, które stanowi załącznik nr 10 do Umowy.
5. Wszelkie zmiany i uzupełnienia Umowy mogą być dokonywane wyłącznie w formie pisemnej pod rygorem nieważności.
6. W przypadku, gdy jedno lub więcej postanowień Umowy okaże się nieważne, nie narusza to ważności i mocy prawnej pozostałych postanowień Umowy, jej celu oraz intencji Stron.
7. W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej Umowy stosuje się powszechnie obowiązujące przepisy prawa polskiego.
8. Wszelkie spory, roszczenia mogące powstać pomiędzy Stronami w związku z zawarciem, realizacją 
i wykonywaniem Umowy będą rozstrzygane przez właściwy rzeczowo sąd powszechny w Opolu.
9. [bookmark: _Hlk185419912]Niniejsza Umowa została sporządzona w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze Stron. / Niniejsza Umowa została sporządzona i zawarta w formie elektronicznej w rozumieniu art. 78 (1) Kodeksu cywilnego. 
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