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Projekt finansowany w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego dla Wojewédztwa Pomorskiego na lata 2007-2013

Projekt
Umowa Nr ....ccoueenses
na prowadzenie Inkubatora Przedsiebiorczosci w Bytowie,
funkcjonujgcego w ramach Sieci Kaszubskiego Inkubatora Przedsigbiorczosci
w Bytowie, Koscierzynie, Leborku i Kartuzach

Zawarta W .......... dNia veeveeenenennns pomiedzy:

cessessnsssnassnerees Z SIEAZIDG coveeiriiiiiee e,
reprezentowang przez:

zwang dalej ,Wydzierzawiajgcym”,
przy kontrasygnacie Skarbnika,

------------------------------------------------------------------------------

zwanym dalej ,Dzierzawcy”,

w rezultacie dokonania przez Wydzieriawiajacego, w trybie otwartego konkursu, wyboru oferty Dzierzawcy
w zakresie zadania polegajagcego na  wykorzystaniu i prowadzeniu Inkubatora Przedsiebiorczosci
w Bytowie funkcjonujgcego w ramach Sieci Kaszubskiego Inkubatora Przedsiebiorczosci, (zwanej dalej SKIP),
realizowanego w ramach projektu pn. ,Kaszubski Inkubator Przedsiebiorczoéci szansg rozwoju innowacyjnych
przedsiebiorstw w Bytowie, Koscierzynie, Leborku i Kartuzach” (zwanego dalej Projektem),
wspoffinansowanego ze srodkdw Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego
Programu Operacyjnego dla Wojewddztwa Pomorskiego na lata 2007-2013, strony zawierajg umowe
0 nastepujce;j tresci:
§1

Przedmiot umowy

1. Przedmiotem umowy jest prowadzenie Inkubatora Przedsiebiorczosci w Bytowie zgodnie
z ofertg zloZzong przez Dzierzawce w konkursie na wybdr Operatora prowadzgcego ten Inkubator,
wybrang przez Wydzierzawiajgcego jako najkorzystniejszg.

2.  Oferta Dzierzawcy stanowi integralng czes$¢ niniejszej umowy (Zatgcznik nr 1).

Zadanie okreslone w § 1 ust. 1 obejmuje Etap dzierzawy, trwajacy 8 lat i 11 miesiecy;, liczony od
dnia protokolarnego przekazania Dzierzawcy obiektu Inkubatora.

4. W ramach etapu dzierzawy, o ktorym mowa w ust. 3 Wydzierzawiajacy oddaje, a Dzierzawca bierze
w dzierzawe nieruchomos¢ zlokalizowang w Bytowie ul. Podzamcze 34, w tym budynek
o powierzchni catkowitej 969,00 m? (na dziatce nr 65/7 o powierzchni 678 m?)

z przeznaczeniem na prowadzenie Inkubatora Przedsiebiorczosci dziatajgcego w ramach SKIP.

5.  Szczegdtowy opis dzierzawionego obiektu stanowi Zatacznik nr 2 do niniejszej umowy.
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§2
Oswiadczenia stron

1. Wydzierzawiajacy oswiadcza, Ze:
1) posiada prawo wiasnosci nieruchomosci wskazanej w § 1 ust. 4 niniejszej Umowy,

2) nieruchomos¢ wskazana w § 1 ust. 4 niniejszej Umowy jest wolna od roszczen i zobowigzan oséb
trzecich, ktére mogtyby uniemozliwi¢ wykonanie przez Dzierzawce obowigzkéw okreslonych

niniejszg Umowa,

3) wyraza zgode na dysponowanie przez Dzierzawce nieruchomoscig oraz majgtkiem ruchomym na

cele zwigzane z realizacjg niniejszej umowy.
2. Dzierzawca oswiadcza, ze:

1) prowadzi swojg dziatalnos¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegdlnosci
posiada wszelkie zezwolenia, koncesje, licencje i pozwolenia niezbedne do wykonania

przedmiotu niniejszej Umowy,

2) zobowiazuje sie uzywac nieruchomos¢ zgodnie z jej przeznaczeniem i celami Projektu.
Dziatalnos¢ Dzierzawcy w przedmiocie dzieriawy powinna by¢ zgodna z celami Projektu
i zadaniami okreslonymi w & 7 niniejszej Umowy, z zastrzezeniem uprawnien i obowigzkow

okreslonych niniejszg Umowa,

3) posiada niezbedng wiedze i doswiadczenie oraz dysponuje osobami zdolnymi do wykonania
przedmiotu niniejszej Umowy, w tym osobami posiadajgcymi uprawnienia do wykonywania
dziatalnosci lub czynnosci zwigzanych z przedmiotem niniejszej Umowy, zas w przypadku braku

tychze oséb zobowigzuje sie do ich pozyskania,

4) znajduje sie w sytuacji ekonomicznej i finansowej zapewniajgcej wykonanie przedmiotu

niniejszej Umowy,

5) zobowigzuje sie do utrzymania czystoéci (w tym do pielegnacji oraz czynnoéci porzadkowych)
w dzierzawionym obiekcie Inkubatora oraz na dzierzawionych terenach wokét tychze budynkéw,

6) po zakoriczeniu okresu obowigzywania niniejszej umowy zwréci nieruchomoé¢ wskazang w § 1
ust. 4 niniejszej Umowy wraz z wyposazeniem w stanie wolnym od wszelkich obcigzen i praw
0s6b trzecich, pozwalajacym na jej dalsze funkcjonowanie, nie gorszym niz w dniu ich oddania
do eksploatacji przy uwzglednieniu normalnego zuzycia, za wyjatkiem elementéw, ktére ulegty
catkowitej amortyzacji lub zostaly zniszczone, co zostato potwierdzone stosownym protokotem

zniszczenia zaakceptowanym przez Wydzierzawiajgcego.

§3
Okres obowigzywania umowy

1. Umowa wchodzi w zycie z dniem jej zawarcia.

2. Okres Dzierzawy trwa przez czas okreslony, tj. 8 lat i 11 miesiecy, przy czym bieg tego okresu jest

liczony od dnia przekazania obiektu Inkubatora Dzierzawcy do uzytkowania.

3. Umowa wygasa po uptywie okresu dzierzawy, w ostatnim dniu roboczym poprzedzajacym oznaczony

okres.
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§4

Czynsz dzierzawny

1. Przekazanie przez Wydzierzawiajgcego i oddanie w dzierzawe obiektu Inkubatora wraz
z infrastrukturg Dzierzawcy, nastgpi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego, zawierajacego
szczegotowy opis obiektu Inkubatora wraz z jego wyposazeniem, placami i pozostata infrastruktura,
ktére stanowic beda zaktualizowane zat. Nr 2 do niniejszej umowy.

2. Okres dzierzawy trwa przez czas okreslony tj. 8 lat i 11 miesiecy., przy czym bieg tego czasu liczony
jest zgodnie §3 ust.2.

3. Za oddany Dzierzawcy zgodnie z §1 ust. 4 obiekt Dzierzawca zaptaci Wydzierzawiajgcemu czynsz
miesigczny.

4. Czynsz dzierzawny bedzie naliczany zgodnie z ponizszymi zasadami:
poczawszy od dnia rozpoczecia okresu dzierzawy okreslonego w § 3 ust. 2 niniejszej Umowy wedtug
stawki dzierzawy okreslonej w ust. 6 niniejszego paragrafu z zastrzezeniem, iz w przypadku gdy
w okresie od dnia rozpoczecia okresu dzierzawy do dnia 31 grudnia 2015 r. zasiedlenie powierzchni
biurowej przeznaczonej dla inkubowanych przedsiebiorcéw okreslone wedtug stanu z ostatniego dnia
poprzedniego miesigca rozliczeniowego bedzie niepetne, stawka dzierzawy w danym miesigcu bedzie
obliczona wedtug wzoru:

czynsz do zaptaty stanowi iloczyn czynszu netto okre$lonego w ust 6 oraz procentowego wynajmu
powierzchni przeznaczonej dla inkubowanych przedsiebiorcow, plus wiasciwa stawka VAT, przy czym
minimalna wysokos$¢ czynszu nie moze wynosi¢ mniej niz 10% stawki okreslonej w ust. 6. Dzierzawca
obowigzany jest sktada¢ Wydzierzawiajagcemu do 3 dnia kazdego miesigca rozliczeniowego
oswiadczenie o wielkosci  powierzchni  wynajetej przedsiebiorcom  (wedlug  stanu
z ostatniego dnia poprzedniego miesigca rozliczeniowego), ktére bedzie podstawg do obliczenia
stawki czynszu za dany miesiagc i wystawienia faktury przez Wydzierzawiajgcego.
W przypadku nie ztozenia oswiadczenia w tym terminie zastosowanie bedzie miata stawka dzierzawy
okresdlona w ust. 6;

Za pomieszczenia przeznaczone dla firm inkubowanych uznaje sie pomieszczenia o charakterze
biurowym okreslone w projekcie budowlanym dla kazdego obiektu jako inkubatory. Wykaz pomieszczen
stanowi zatgcznik nr 5.

5. Wysokos$¢ miesiecznego czynszu ustalono zgodnie ze ztozong przez Dzierzawce ofertg w Konkursie
Otwartym na wybor Operatora prowadzgcego Inkubator Przedsiebiorczosci w Bytowie,
funkcjonujacego w ramach SKIP w Bytowie, Koscierzynie, Leborku i Kartuzach, w wyniku wyboru tej
oferty przez Wydzierzawiajgcego jako najkorzystniejsze;j.

6. Wysokosc czynszu dzierzawnego obejmuje catkowita powierzchnie budynku, jego wyposazenie oraz
place wokét budynku i wynosi:

MIeSIECZNIe cuwcinsnssZl NELEO (STOWNIE! it s st e s sssssnsnsns ) oraz podatek
VAT wg obowigzujgcej stawki,
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7. Czynsz dzierzawny pfatny jest miesiecznie z dotu, do dnia 20 kaidego miesigca kalendarzowego,

10.

11.

12.

z uwzglednieniem sytuacji okreslonej w & 4 ust. 4,wraz z ustawowymi odsetkami za zwioke
w razie uchybienia terminowi pfatnosci, przelewem na rachunek bankowy Wydzierzawiajacego:

Za dzien zaptaty uznaje sie dzieri uznania rachunku bankowego Wydzierzawiajacego.

Stawka czynszu okreslona w §& 4 ust. 6 bedzie raz do roku waloryzowana w oparciu
o wskaznik wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych w okresie | pétrocza, ustalony dla potrzeb
wzrostu stawek kwotowych podatkéw i opfat lokalnych. Waloryzacja stawki bedzie nastepowac
z dniem 1 stycznia kazdego roku, poczawszy od stycznia 2016 roku. Wskazana waloryzacja stawki nie
stanowi zmiany umowy i nie wymaga kazdorazowej zgody Dzierzawcy ani zawierania aneksu do
Umowy.

Dzierzawca jest zobowigzany uiszcza¢ podatek od nieruchomosci od daty protokolarnego
przekazania obiektu Inkubatora. Deklaracje podatkowa Dzierzawca sktada wiasciwemu organowi
podatkowemu.

W zwigzku z realizacjg niniejszej umowy Dzierzawcy przystuguje prawo do pobierania z tego tytutu
pozytkow, w szczegolnosci czynszu, optat za media, ktore jest zobowigzany zapewni¢ w obiektach
Inkubatoréw we wtasnym zakresie (energia elektryczna, Internet, telefon) i odptatnosci za inne ustugi
swiadczone na rzecz przedsiebiorcow w ramach prowadzonego Inkubatora przez okres
obowigzywania niniejszej umowy.

Dzierzawca zobowigzuje sie nieodptatnie udostepnia¢ Wydzierzawiajagcemu niewykorzystang
powierzchnie Inkubatora, po uprzedniej rezerwacji.

§5
Kontrola prawidiowego wykonania umowy

Kontrola prawidtowego wykonania umowy sprawowana jest przez:

1) Woydzierzawiajacego samodzielnie odpowiednio dla wydzierzawianego obiektu,

2) Rade Programowag SKIP powotang przez Partnerdow Projektu SKIP.

Kompetencje Rady Programowej okresla Regulamin Funkcjonowania stanowigcy Zatgcznik nr 3 do

niniejszej umowy.

Dzierzawca zobowigzuje sie do przedktadania odpowiednio Wydzierzawiajacemu oraz Radzie

Programowej sprawozdan z dziatalnosci Inkubatora:

1) kwartalnych w terminie do 25 dnia miesigca nastepujacego po danym kwartale,

2) rocznych w terminie do dnia 31 marca roku nastepujgcego po roku, za ktory sktadane jest
sprawozdanie.

Dzierzawca zobowigzany jest do udzielania Radzie Programowej wszelkich Informacji dotyczgcych

dziatalnosci Inkubatora, w tym w szczegdlnosci:

1) o sposobie wykorzystania Inkubatora,

2) o osiggnietych wskaznikach okreslonych w § 8 niniejszej umowy w roku poprzednim,

3) o konserwacjach, remontach i innych pracach wykonanych w Inkubatorze.

Woydzierzawiajacy oraz Rada Programowa opiniujg sprawozdania kwartalne. Opinie mogg zawierac

uwagi i zalecenia oraz wskazywac uchybienia i nieprawidtowosci, ktére Dzierzawca zobowigzany jest

usunac we wskazanym terminie.
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6.

8.

Woydzierzawiajgcy zastrzega sobie prawo do kontroli prawidiowosci wykonywanych zadan
i czynnosci oraz prowadzonej dokumentacji, w tym wynikajgcej z niniejszej Umowy dokumentacji
finansowo - ksiegowej przez upowaznione ze strony Wydzierzawiajacego osoby oraz przez Rade
Programowa.
Z zastrzezeniem pozostatych postanowien niniejszej Umowy oraz przepisow prawa, w kazdym
momencie trwania Umowy, Wydzierzawiajacy poprzez wyznaczone i upowaznione osoby bedzie
uprawniony do:
1) wstepu na teren obiektu,
2) badania wszelkiej dokumentacji zwigzanej z funkcjonowaniem obiektéw oraz wszelkich innych
dokumentow pozostajacych w zwigzku z realizacjg przez Dzierzawce obowigzkéw wynikajacych
z niniejszej Umowy,
3) zadania od Dzierzawcy dodatkowych informacji oraz wyjasnien w zakresie funkcjonowania
Inkubatora,
4) zadania udziatu wiasciwego przedstawiciela Dzierzawcy w kazdej z powyzszych czynnosci, jezeli
uzna to za konieczne.
Kontrola, o ktérej mowa w niniejszym paragrafie, powinna sie odbywac w sposéb, ktéry nie bedzie
utrudniat Dzierzawcy realizacji obowigzkéw natozonych Umowa, m.in.:
1) o terminie przeprowadzenia kontroli przez Wydzierzawiajacego Dzierzawca zostanie
poinformowany z 7-dniowym wyprzedzeniem,
2) w przypadku podejrzenia nieprawidfowosci w wykonywaniu Umowy przez Dzierzawce,
Wydzierzawiajacy bedzie miat prawo do przeprowadzenia kontroli bez uprzedzenia.

9. W ciggu 14 dni od dnia zakoriczenia kontroli Wydzierzawiajgcy sporzadzi i dostarczy Dzierzawcy raport

10.

11.

pokontrolny, ktdry bedzie zawierat opis przeprowadzonej kontroli wraz z uwagami dotyczacymi
nieprawidtowosci lub uchybien oraz zalecenia co do dalszej dziatalnosci Dzierzawcy.

Raport pokontrolny, o ktérym mowa w ustepie powyzej, wigze Dzierzawce w zakresie, w jakim
dotyczy naprawienia jakiegokolwiek naruszenia lub niewtasciwego wykonania przez Dzierzawce
ustug zarzadzania, administrowania i eksploatacji Inkubatora.

W razie stwierdzenia przez Wydzierzawiajacego i/lub Rade Programowa nieprawidtowosci
i uchybien w wykonywaniu przez Dzierzawce postanowien niniejszej Umowy, Dzierzawca jest
zobowigzany do ich usuniecia w terminie wskazanym przez Wydzierzawiajacego. W sytuacji gdy
termin ten jest niemozliwy do spetnienia, Dzierzawca zobowigzany jest do poinformowania o tym
Wydzierzawiajgcego pisemnie wraz z uzasadnieniem i podaniem propozycji nowego terminu.

§6

W przypadku zagrozenia upadtoscig przedsigbiorstwa Dzierzawcy lub w sytuacji gdy, stan
przedsiebiorstwa Dzierzawcy wskazuje na potrzebe podjecia postepowania naprawczego,
Dzierzawca jest zobowigzany do niezwlocznego zawiadomienia o tym na pismie
Wydzierzawiajgcego oraz do przedtozenia odpiséw dokumentéw finansowych potwierdzajgcych
zaistniate okolicznosci.
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1.

§7
Okres po oddaniu obiektu do uzytku

Etap dzierzawy okredlony w § 1 ust. 3 obejmuje w szczegdlnosci:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

prowadzenie naboru do Inkubatora podmiotdw gospodarczych prowadzacych dziatalnosc

gospodarczg nie diuzej niz trzy lata od zarejestrowania zgodnie z przyjetym Regulaminem

Rekrutacji,

wynajem podmiotom o ktérych mowa w ust.1 pkt.1 niniejszego paragrafu (wsparcie w

ramach SKIP), powierzchni biurowych wraz z ich wyposazeniem wedtug preferencyjnych

stawek okreslonych nastepujgco:

a) w1 roku od zarejestrowania przedsiebhiorcy 50% stawki rynkowej na obszarze dziatania
Inkubatora w Bytowie,

b) w 2 roku od zarejestrowania przedsiebiorcy 60% stawki rynkowej na obszarze dziatania
Inkubatora w Bytowie,

c) w 3 roku od zarejestrowania przedsiebiorcy na rynku 80% stawki rynkowej na obszarze
dziatania Inkubatora w Bytowie.

Ustalenie stawki rynkowe] o ktérej mowa w niniejszym punkcie lezy po stronie Operatora
i musi by¢ kazdorazowo uzasadnione, udokumentowane oraz zatwierdzone przez Rade
Programowa SKIP. Jej ustalenie nastepuje poprzez poréwnanie i usrednienie trzech (3) ofert
komercyjnych podmiotow zajmujacych sie  wynajmem  powierzchni  biurowej
w miejscowosci, w ktorej miesci sie Inkubator w roku kalendarzowym, poprzedzajgcym rok
dzierzawy.

zorganizowanie wsparcia przez doswiadczonego przedsiebiorce (mentoring) dla firm
korzystajacych ze wsparcia Inkubatora,

zapewnienie dziatalnosci doradczej: prawnej i podafkowej dla firm korzystajacych
ze wsparcia Inkubatora,

pomoc w promocji przedsiebiorcéw korzystajacych ze wsparcia Inkubatora oraz ich
produktow i ustug, poprzez m.in. umieszczenie informacji na stronie internetowe;j
Inkubatora, umieszczenie wizytéwki firmy w obiekcie Inkubatora,

zapewnienie firmom korzystajagcym ze wsparcia Inkubatora doradztwa w zakresie
pozyskiwania Srodkéw finansowych ze zrodet zewnetrznych na rozwdj przedsiebiorstwa,
zapewnienie firmom korzystajgcym ze wsparcia Inkubatora ustug doradczych w zakresie
zagadnien zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej i przygotowaniem Biznes
Plandw,

wynajem sal konferencyjnych, sal spotkan wraz z ich wyposazeniem oraz innych
pomieszczen biurowych, za wyjatkiem okreslonych w projekcie budowlanym jako
inkubatory wyszczegdlnione w Zataczniku nr 5, wedlug stawek komercyjnych wszystkim
zainteresowanym podmiotom w tym podmiotom nie uzyskujagcym wsparcia w ramach
Inkubatora, okreslonego w niniejszym paragrafie ust. 1pkt2,
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9) prowadzenie biur z elastycznym czasem wynajmu (coworking), obejmujgcych stanowiska
pracy dla jednej osoby wyposazone w biurko i komputer z dostepem
do Internetu,

10) prowadzenie ustug E-biura (wirtualnego biura) oraz rejestracje firm pod adresem
Inkubatora,

11) organizowanie szkolen i warsztatdw z zakresu tworzenia i zarzagdzania wtasng firma,

12) wsparcie w  nawigzywaniu  kontaktéw  biznesowych poprzez organizowanie
i prowadzenie wymiany doswiadczen oraz promocji w zakresie rozwoju przedsiebiorczosci,

13) podstawowa obstuga kancelaryjna w szczegdlnosci w zakresie prowadzenia recepcji
i punktu informacyjnego, prostych ustug biurowych - drukowania, kopiowania (po cenach
wg kosztu wykonania),zamieszczania podstawowych informacji (dane teleadresowe,
przedmiot dziatalnosci, produkty / ustugi) na stronie internetowej Inkubatora,

2. Szczegdtowy zakres wsparcia oraz zasady jego przyznawania okresla¢ bedzie Regulamin

Funkcjonowania Inkubatora oraz Regulamin Rekrutacji.

3. Zakres dziatalnosci Inkubatora zostanie opracowany przez Dzierzawce we wspotpracy z Rada

Programowa i zawierac bedzie miedzy innymi:

1) prowadzenie korespondencji w sprawach dotyczgcych Inkubatora,

2) planowanie, przekazywanie, wdrazanie, koordynowanie i nadzorowanie wszystkich spraw
zwigzanych z kreowaniem wizerunku Inkubatora oraz SKIP w Polsce i poza jej granicami
oraz innych dziatan promocyjnych dotyczacych SKIP,

3) organizacje imprez majacych na celu promocje dziatalnosci Inkubatora oraz SKIP,

4) wykorzystywanie potencjatu Inkubatora oraz SKIP poprzez realizowanie optymalnego
programu akcji edukacyjnych, promocyjnych, informacyjnych,

5) prowadzenie polityki informacyjnej dotyczacej dziatalnosci Inkubatora i jego lokatoréow
poprzez:

a) prowadzenie strony internetowej Inkubatora, obejmujacej m.in. peine informacje
o Inkubatorze, mozliwosciach lokalowych, warunkach zasiedlania i lokatorach Inkubatora,

b) zamieszczanie ogtoszen, materiatdw sponsorowanych i informacji w prasie lokalnej,
uczelnianej, specjalistyczne;j,

c) organizowanie konferencji naukowych i szkolern dla $rodowiska biznesu organizacji
pozarzgdowych, $wiata nauki i sektora publicznego,

d) opracowywanie i wykonywanie planéw marketingowych dla Inkubatora, zarzadzanie
marka Inkubatora oraz SKIP,

e) utrzymywanie statych kontaktéw z mediami, sponsorami, reklamodawcami i innymi
instytucjami w ramach polityki informacyjnej i Public relations (PR),

f) prowadzenie Inkubatora zgodnie z dobrymi praktykami spotecznej odpowiedzialnosci
biznesu (CSR — corporate social responsibility) oraz promocje tych praktyk wsréd
pracownikow oraz firm Inkubatora.

§8
Wskazniki rezultatu

Dzierzawca zobowigzany jest do osiggniecia nastepujgcych wskaznikow rezultatu:
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1. Liczba przedsiebiorcéw innowacyjnych korzystajacych z infrastruktury Inkubatora Przedsiebiorczosci w
Bytowie:

b) na koniec 2015r. i do korica okresu obowigzywania Umowy: 7 przedsiebiorstw

2. Lliczba przeprowadzonych szkolern z wykorzystaniem komputeréw bedgcych na wyposazeniu
Inkubatora dla podmiotéw w tym podmiotéw nie uzyskujacych wsparcia w ramach Inkubatora (na
podstawie prowadzonego rejestru):

b) na koniec 2015r. i do korica okresu obowigzywania Umowy: 6 szkolef.

§9

Ubezpieczenie

1. Dzierzawca jest zobowigzany dotozy¢ wszelkich starari majgcych na celu zapobieganie powstawaniu
szkod w mieniu Wydzierzawiajgcego.

2. Dzierzawca jest zobowigzany do ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej dzierzawionego
majatku na sume ubezpieczenia nie nizszg niz 500 000 zt. od dnia zawarcia niniejszej umowy do
uptywu jednego miesigca po zakoriczeniu okresu obowigzywania niniejszej umowy.

3. Wydzierzawiajgcy jest zobowigzany do wubezpieczenia nieruchomosci Inkubatora wraz
ze zlokalizowanymi na nich budynkami i ich wyposazeniem na okres obowigzywania niniejszej
umowy w zakresie od ognia i zdarzeri losowych, wtamania, kradziezy i zniszczenia.

4. Dzierzawca przediozy Wydzierzawiajgcemu w terminie 10 dni od dnia, o ktérym mowa

w §3 ust. 2. dowdd zawarcia umowy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej oraz dowdd
optacenia wymagalnej sktadki.

5. Jezeli umowa ubezpieczenia zostanie zawarta na czas krétszy niz wskazany w ust. 4 niniejszego
paragrafu, Dzierzawca jest zobowigzany przediozy¢ Wydzierzawiajgcemu kopie umowy
ubezpieczenia na kolejny okres wraz z dowodem opfacenia sktadek. Dzierzawca zobowigzany jest
utrzymac ciggto$¢ ubezpieczenia wszystkich obiektow przez caty okres trwania Umowy.

6. Dzierzawca jest zobowigzany udostepnia¢ Wydzierzawiajagcemu dowdd optacenia wymaganych
sktadek na kazde zgdanie.

10
Zakres dziatalnosci i odpowiedzialnos¢ Dzierzawcy.

1. Dzierzawca bedzie $wiadczyt ustugi objete niniejszg Umowa na rzecz osob trzecich w imieniu
witasnym i na wiasng odpowiedzialnosc.
2. W zwigzku z wykonywaniem ustug z wykorzystaniem Inkubatora dzierzawca jest zobowigzany
w szczegolnosci do:
1) ponoszenia wszelkich naktadow zwigzanych z wykonywaniem tych ustug, w tym optat
za wywoz Smieci, biezgce utrzymanie (w tym sprzatanie, mycie okien, drzwi, utrzymanie
w czystosci sanitariatéw), optat za energie elektryczng, telefon i Internet, utrzymanie
terendw wokot obiektéw Inkubatora,
2) zatrudniania na podstawie umowy o0 prace minimum jednej osoby potrzebnej
do realizacji postanowiern Umowy,
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3)

4)

5)

6)

prowadzenia zgodnie z prawem petnej dokumentacji oraz ksigg rachunkowych zwigzanych
z realizacjg postanowien niniejszej Umowy, tj. do prowadzenia odrebnej ksiegowosci
dotyczacej Inkubatora,
obstugi przedsiebiorcow korzystajagcych ze wsparcia Inkubatora (przygotowywanie,
zawieranie, rozwigzywanie uméw najmu itp.) zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,
prowadzenia rejestru z informacjg o wysokosci pomocy de minimis dla przedsiebiorcow
korzystajacych ze wsparcia Inkubatora,

zapewnienie przedsiebiorcom korzystajgcym ze wsparcia Inkubatora ustug podstawowych
dostepnych w ramach zryczattowanej optaty eksploatacyjnej:

a) dostepu do pomieszczen biurowych przez 24 godz. na dobe, 7 dni w tygodniu,

b) dostawy pradu,

c) dostepu do facza internetowego, telefonicznego i faxu,

d) wywozu nieczystosci statych,

Umowy o dostawe mediéw do obiektu Inkubatora, o ktérych mowa w niniejszym punkcie,
Dzierzawca zawiera bezposrednio z dostawcami tych medidow i rozlicza sie bezposrednio

Z nimi.

3. Dzierzawca jest zobowigzany uzywac wydzierzawiony obiekt wraz z jego wyposazeniem
z zachowaniem nalezytej starannosci, w tym przeprowadzaé¢ na wtasny koszt naprawy konieczne do
technicznego utrzymania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym, w ramach zwykiego
codziennego utrzymywania oraz zarzadza¢ obiektem i czedciami niezabudowanymi poprzez:

1)

2)

3)
4)

5)

6)

7)

prowadzenie na biezgco wszelkiej dokumentacji technicznej, w tym ksigg obiektu
budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci wymaganych przez przepisy
prawa budowlanego,
przygotowanie i przeprowadzanie (lub nadzdr nad zaangazowanymi podmiotami) wszelkich
przegladow serwisowych, pomiaréw, badan, konserwacji, napraw, remontéw i modernizacji
obiektu Inkubatora, wszelkich instalacji i urzadzen znajdujgcych sie na terenie Inkubatora lub
nieruchomosci, w tym wynikajacych z odrebnych przepisdw i z normalnego zuzycia.
Dzierzawca bedzie odpowiedzialny za zapewnienie, ze wszystkie biezgce naprawy, wymiany
i konserwacje beda jakosci i klasy co najmniej rownej tej, co przedmiot takiej naprawy lub
konserwacji,
optacanie podatkow i innych optat publiczno-prawnych przypadajgcych od nieruchomosci,
archiwizowanie i przechowywanie dokumentéw zwigzanych z zarzgdzang nieruchomoscia,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
coroczne sporzadzanie pisemnej inwentaryzacji wszystkich mebli, wyposazenia, sprzetu
biurowego, materiatéw przy wspétudziale Wydzierzawiajacego i dostarczenie pisemnego
sprawozdania z powyzszej inwentaryzacji Wydzierzawiajgcemu i Radzie Programowe],
dokumentowanie wszelkich powainych uszkodzen lub strat w inwentarzu powstatych
w trakcie trwania umowy niezwtocznie po ich stwierdzeniu,
pisemne informowanie Wydzierzawiajgcego o wszelkich awariach, uszkodzeniach na terenie
nieruchomosci oraz  mozliwosciach ich  wystgpienia wraz ze wskazaniem
mozliwosci naprawienia uszkodzenia w ramach posiadanych przez Wydzierzawiajgcego
gwarancji lub rekojmi,

4. Dzierzawca bedzie ponosit koszty utylizacji sprzetu i wyposazenia, jesli taka potrzeba wystapi.
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5. Dzierzawca zobowigzany jest do zagospodarowania odpaddéw komunalnych zgodnie
z obowigzujacymi regulaminami utrzymania czystosci i porzadku (w samorzadzie
Wydzierzawiajacego), w tym zlozenia stosownych deklaracji. Dzierzawca ponosi wszelkie
konsekwencje mogace wyniknac¢ z naruszenia obowigzujacych w tym zakresie przepiséw prawa.

6. Dzierzawca nie moie bez zgody Wydzierzawiajacego czyni¢ zmian w obiektach wymagajgcych
zgtoszenia lub decyzji o pozwoleniu na budowe.

7. Jeieli powyisze zmiany okazg sie niezbedne z uwagi na funkcje i przeznaczenie obiektu Inkubatora,
Dzierzawca wystgpi do Wydzierzawiajgcego w formie pisemnej ze stosownym zgtoszeniem.
Woydzierzawiajgcy decyduje o wprowadzeniu zmian i podjeciu dziatan zwigzanych ze zgtoszeniem lub
wystgpieniem z wnioskiem o pozwolenie na budowe.

§11
Obowiazki Wydzierzawiajgcego

1. Wydzierzawiajacy zobowigzuje sie do petnej wspotpracy i wsparcia Dzierzawcy na rzecz prawidiowe;j
realizacji zatozen i celow Umowy. Wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie do promocji Inkubatora oraz SKIP
poprzez nieodpfatne korzystanie Dzierzawcy z medidw, materiatdéw promocyjnych nalezacych lub
zaleznych od Wydzierzawiajgcego, w uzgodnionym zakresie i terminie. Strony rozumiejg przez to w
szczegolnosci: strony www, media drukowane, informacje na ulotkach, miejsce na targach, imprezach,
organizowanych przez Wydzierzawiajacego, lub w ktérych Wydzierzawiajgcy bierze udziat.

2. Wydzierzawiajgcy we wifasnym zakresie zapewnia do obiektu Inkubatora i pokrywa w okresie

dzierzawy koszty dotyczace:

1) dostaw ciepta w sezonie grzewczym,

2) dostepu do wody (cieptej i zimnej),

3) odprowadzania Sciekow do kanalizacji sanitarnej,

4) dozoru obiektu Inkubatora,

5) ubezpieczenia nieruchomosci o ktérym mowa w §9 pkt 3 niniejszej umowy.

§12
Komunikacja z Wydzierzawiajgcym

1. Za wyjatkiem sytuacji, kiedy w niniejszej umowie zastrzezono konkretng forme przekazania
informacji, Strony moga przekazywac sobie informacje zwigzane z wykonaniem niniejszej umowy
w formie pisemnej, za pomoca faksu lub poczty elektronicznej, zgodnie z danymi wskazanymi
w ust. 2 niniejszego paragrafu.
2. W zwiazku z realizacjg niniejszej umowy Strony ustalajg nastepujgce dane do korespondencji
i kontaktu:
Wydzierzawiajacy :
ceeeneemeeens (0QOIne dane teleadresowa)
Osoba do kontaktu:
e (IMig | nazwisko, stanowisko, nr. tel./fax, adres, e-mail)
Dzierzawca:

10
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e [0g0INE dane teleadresowa)
Osoba do kontaktu:
e[ IMIiE | NAZWISKO, StANOWisko, nr. tel./fax, adres, e-mail)

3. Strony s3 zobowigzane do niezwlocznego wzajemnego powiadamiania sie na piSmie
o kazdej zmianie danych, podanych w ust. 2 niniejszego paragrafu. Zmiana ta nie wymaga formy
aneksu do umowy.

4. Zaniechanie obowiazku okreslonego w ust. 3 niniejszego paragrafu powoduje, ze informacje wystane
zgodnie z powyiszymi danymi beda uznawane za doreczone w terminie, w ktorym
w normalnym toku czynnosci powinny dotrze¢ do adresata, jednak nie pdziniej niz
z uptywem 5 dni od ich daty wystania.

§13
Zwrot nieruchomosci

1. Ostatniego dnia obowigzywania niniejszej Umowy zgodnym z zapisami § 3 ust. 2 i 3 Dzierzawca
zobowigzany jest wyda¢ Wydzierzawiajgcemu nieruchomosg, o ktdrej mowa w § 1 niniejszej umowy,
wraz ze zlokalizowanymi na niej budynkami i ich wyposazeniem w stanie wynikajacym
z nalezytego wykonywania niniejszej umowy, co zostanie potwierdzone w podpisanym przez Strony
protokole zwrotu nieruchomosci, po przeprowadzonej inwentaryzacji zdawczo-odbiorczej.

2. Najpéiniej na rok przed uplywem okresu obowigzywania niniejszej umowy
lub niezwtocznie po zaistnieniu zdarzenia skutkujgcego skréceniem okresu obowigzywania niniejszej
umowy strony powotajg wspdlng komisje, sktadajaca sie z dwdch osdb ze strony Dzierzawcy i dwdch
0s0b ze strony Wydzierzawiajgcego, w celu ustalenia w formie protokotu stanu nieruchomosci,
zlokalizowanych na nich budynkdéw i ich wyposazenia, a takie konserwacji, napraw, wymiany i
modernizacji koniecznych do doprowadzenia ich do stanu, w jakim powinny sie one znajdowaé w
razie nalezytego wykonywania niniejszej Umowy.

3. W przypadku niewywigzania sie przez Dzierzawce ze zobowigzania, o ktorym mowa w ust. 2
niniejszego paragrafu, Wydzierzawiajgcy dokona we wtasnym zakresie stosownych ustalen oraz zleci
wykonanie konserwacji, napraw, wymiany i modernizacji koniecznych do doprowadzenia ich do
stanu, w jakim powinny sie one znajdowac w razie nalezytego wykonywania niniejszej umowy na
koszt Dzierzawcy niezwtocznie po uptywie okresu obowigzywania niniejszej umowy. Zakres tych prac
zostanie podany w protokole zwrotu nieruchomosci.

4. W przypadku wydania Wydzierzawiajagcemu nieruchomosci wraz ze zlokalizowanymi na nich
budynkami i ich wyposazeniem w stanie nieuwzgledniajgcym wszystkich ustalen wskazanych zgodnie
z ust. 2 i 3 niniejszego paragrafu z powodu braku obiektywnej mozliwosci ich uwzglednienia ze
wzgledu na zbyt krétki czas, Wydzierzawiajacy wyznaczy Dzierzawcy dodatkowy czas na wykonanie
ustalen, a w razie jego bezskutecznego uptywu, zleci ich wykonanie na koszt Dzierzawcy.

5. W przypadku niewydania przez Dzierzawce nieruchomosci wraz ze zlokalizowanymi na niej
budynkami i ich wyposaieniem w terminie okresSlonym w ust. 1 niniejszego paragrafu
Wydzierzawiajgcy bedzie uprawniony do zadania od Dzierzawcy wynagrodzenia z tytutu
bezumownego korzystania z nieruchomosci wraz ze zlokalizowanymi na niej budynkami i ich
wyposazeniem, w wysokosci odpowiadajgcej miesiecznemu czynszowi dzierzawnemu

11
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1.

za podobng nieruchomos¢. Wysokos¢ tego wynagrodzenia okresli rzeczoznawca majgtkowy
powotany przez Wydzierzawiajgcego na koszt Dzierzawcy.

§14
Przedtuzenie i skrocenie okresu obhowigzywania umowy

Okres obowigzywania niniejszej umowy moze ulec przediuzeniu za zgoda obu Stron o czas,
w ciggu ktérego Dzierzawca nie bedzie mogt realizowa¢ postanowien niniejszej Umowy
z powodu Sity Wyzszej, jednak nie dfuzej niz o okres 12 miesiecy.
Okres obowigzywania niniejszej umowy ulegnie skréceniu w razie:

1) wypowiedzenia niniejszej umowy przez Wydzierzawiajacego jedynie z waznych powodow,

2) rozwigzania niniejszej umowy przez obie Strony,

3) podjecia przez odpowiedni organ Dzierzawcy uchwaty o rozwigzaniu Przedsiebiorstwa

Dzierzawcy i jego likwidacji.

Dzierzawcy nie przystugujg w stosunku do Wydzierzawiajgcego zadne roszczenia z tytutu zwrotu
naktaddw poniesionych w zwigzku z realizacjg niniejszej umowy, ani z tytutu utraconych pozytkdw za
skrécony okres obowigzywania niniejszej umowy. Jezeli skrdcenie okresu obowigzywania niniejszej
umowy nastgpi wskutek odstgpienia od niej, Strony dokonajg rozliczenia za okres,
w czasie ktorego Dzierzawca $wiadczyt ustugi na podstawie niniejszej Umowy, zgodnie
z postanowieniami niniejszej umowy uwzgledniajac rozliczenia dokonane do dnia odstgpienia od
niniejszej Umowy. Jezeli zakoriczenie okresu obowigzywania niniejszej Umowy przypadnie na inny
dzien niz konczacy miesigc kalendarzowy, rozliczenia zgodnie z § 4 niniejszej Umowy zostang
dokonane proporcjonalnie do czasu obowigzywania niniejszej Umowy przypadajacego na ostatni
niepetny miesigc kalendarzowy.
Niezwtocznie, nie pdzniej niz w ciggu 7 dni od zaistnienia zdarzenia skutkujgcego skrdceniem okresu
obowigzywania niniejszej Umowy Dzierzawca, po uprzedniej inwentaryzacji z udziatem
Whydzierzawiajgcego, jest zobowigzany wyda¢ Wydzierzawiajgcemu nieruchomosé wraz ze
zlokalizowanymi na niej budynkami i ich wyposazeniem w stanie wynikajgcym z nalezytego
wykonywania niniejszej umowy, co zostanie potwierdzone w podpisanym przez obie Strony
protokotem zwrotu nieruchomosci.

§15
Rozwigzanie umowy

Strony sg uprawnione do rozwigzania niniejszej umowy na podstawie porozumienia, w ktdorym
okreslg warunki zakonczenia wzajemnej wspotpracy.

Obydwie strony umowy s3 uprawnione do rozwigzania niniejszej umowy z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego,
w przypadku wystagpienia waznych powodow uzasadnionych pisemnie, jezeli w wyznaczonym
terminie nie krétszym niz 1 miesiac nie zostang usuniete uchybienia bedace ich podstawa.
Wydzierzawiajgcy jest uprawniony do rozwigzania niniejszej Umowy w trybie natychmiastowym,
jezeli Dzierzawca:

1) nie przystgpi do realizacji niniejszej Umowy w terminie dwéch tygodni od dnia jej zawarcia,

12
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2) nie zawrze umowy ubezpieczenia na warunkach okreslonych w niniejszej Umowie,

3) zaprzestanie realizacji niniejszej Umowy na okres przekraczajacy dwa tygodnie,

4) bedzie w stanie likwidacji lub upadtosci,

5) bedzie wykonywat niniejszag Umowe w sposéb niezgodny z jej postanowieniami nie przywréci w
wyznaczonym terminie nie krétszym niz 1 miesigc wszelkich uzasadnionych niezgodnosci,

6) zalega z uiszczaniem czynszu na rzecz Wydzierzawiajacego przez okres dtuzszy niz 60 dni,

7) przeniesie prawa wynikajace z niniejszej umowy na osoby trzecie.

4. Woydzierzawiajacy po okresie trwatosci Projektu, o ktérym mowa w preambule zastrzega sobie prawo
rozwigzania umowy lub renegocjacji jej warunkéw jezeli dalsza realizacja umowy nie lezy
w interesie publicznym.

5. Przed rozwigzaniem niniejszej umowy w trybie ust. 3 Wydzierzawiajacy jest zobowigzany wezwac
Dzierzawce do zmiany postepowania, o ile bedzie to mozliwe, wyznaczajgc mu w tym celu okres co
najmniej 7 dni.

6. Najpozniej w dniu zakonczenia obowigzywania Umowy, niezaleznie od przyczyny:

1) Dzierzawca niezwtocznie zakonczy wykonywanie wszystkich ustug wynikajacych z niniejszej
Umowy,

2) Dzierzawca przekaze Wydzierzawiajgcemu wszystkie dane, pliki elektroniczne, dokumenty
(w tym umowy z przedsiebiorcami uzyskujgcymi wsparcie w ramach Inkubatora), raporty, dane
szacunkowe, streszczenia i inne tego typu informacje i materialy w odniesieniu do Inkubatora
oraz Sieci Kaszubskiego Inkubatora Przedsiebiorczosci, jakie zostaty zgromadzone przez niego
w ramach wykonywania zobowigzan wynikajgcych z niniejszej Umowy. Wydzierzawiajacy jest
zobowigzany do pokrycia kosztéw nosnikdw danych jak rowniez kosztéw archiwizacji,
przygotowania danych oraz kosztow ich przekazania wg stawek rynkowych zaakceptowanych
przez Wydzierzawiajgcego.

3) Strony sporzadzg i podpiszg protokét zdawczo-odbiorczy na okolicznosé rozwigzania umowy.

§16
Zabezpieczenie wykonania umowy

W dniu zawarcia niniejszej Umowy Dzierzawca skfada Woydzierzawiajgcemu podpisany
przez siebie weksel in blanco, celem zabezpieczenia roszczen Wydzierzawiajgcego wynikajacych
z niniejszej umowy. Do weksla dotaczona jest deklaracja wekslowa stanowigca Zatacznik nr 4 do niniejszej
umowy.

§17
Rozstrzyganie sporéow

1. W razie wystgpienia sporu zwigzanego z wykonywaniem niniejszej Umowy Strony beda dazyty
do jej polubownego rozwigzania, majgc na uwadze w szczegdlnosci zapewnienie cigglosci
Swiadczenia ustug i niezaktdconego funkcjonowania Inkubatora oraz catej Sieci Kaszubskiego
Inkubatora Przedsiebiorczosci.

2. W przypadku braku porozumienia, spory pomiedzy Stronami Umowy mogg by¢ rozstrzygane
w drodze mediacji zgodnie z przepisami art. 183! — 183%° Kodeksu Postepowania Cywilnego.
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3. W przypadku braku polubownego rozwigzania spory bedg rozpatrywane przez sad powszechny
wiasciwy dla siedziby Wydzierzawiajacego.

§18
Postanowienia koncowe

1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

2. Niewaznos$¢ jakiegokolwiek postanowienia umownego nie wptywa na wazno$¢ pozostatych
postanowien umownych. W takiej sytuacji Strony dokonajg zmiany niniejszej Umowy, zastepujac
postanowienie niewazne innym.

3. W sprawach nieuregulowanych niniejsza Umowa maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego,
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych wiasciwych ustaw.

4. Umowe sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla
Wydzierzawiajacego oraz dla Dzierzawcy.

Wydzierzawiajacy Dzierzawca

Zataczniki:

Zatacznik 1 Oferta Operatora (Zatacznik stanowi petna kserokopia oferty Operatora wraz
ze wszystkimi zatgcznikami.)

Zatgcznik nr 2 Szczegdtowy opis dzierzawionego obiektu

Zatacznik nr 3 Regulamin Funkcjonowania Rady Programowe;j

Zatacznik nr 4 Deklaracja Wekslowa

Zatacznik nr 5 Wykaz pomieszczen przeznaczonych dla firm inkubowanych
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