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ROZDZIAL 1 — Definicje

1.

10.

11.

»Kompleks Biurowy” — zespdt budynkéw biurowych zlokalizowany w Katowicach, przy ul.
Uniwersyteckiej 18 oraz 20;

»Umowa Najmu” — umowa zawarta pomiedzy Najemcg a Wynajmujgcym,;
»Wynajmujacy” — spétka, wiasciciel nieruchomosci;

»Najemca” — podmiot, ktéry zawart z Wynajmujacym umowe najmu powierzchni biurowej
Kompleksie Biurowym;

»Przedmiot Najmu” — powierzchnia zajmowana przez Najemce na postawie Umowy Najmu;

»Powierzchnie Wspdlne” — powierzchnie przeznaczone do wspdlnego korzystania przez
Najemcoéw, ich gosci, stuzb budynkowych, takie jak teren zewnetrzny, hole recepcyjne i windowe,
parkingi, klatki schodowe i inne ciggi pieszych;

»Zarzadca”— podmiot, ktéoremu Wynajmujgcy zlecit zarzgdzanie Kompleksem Biurowym,
informacje o tym podmiocie Wynajmujacy przekaze niezwtocznie Najemcy.

»Ochrona” — podmiot, ktéremu Wynajmujacy zlecit ochrone Kompleksu Biurowego;

»Podwykonawca Wynajmujacego” — podmiot lub osoba wykonujgca dla Wynajmujgcego
okre$long ustuge, np. serwis sprzgtajacy, konsultant ds. ppoz. Itp.;

»Dostawca” — podmiot dokonujgcy dostawy materiatéw, urzgdzeh, wyposazenia sprzetu na rzecz
Najemcy.

»Wykonawca” — podmiot wykonujgcy ustuge na rzecz Najemcy lub Kompleksu Biurowego nie
zwigzang wytgcznie z dostawa.
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ROZDZIAL 2 — Prawa i obowiazki Wynajmujacego oraz Najemcéw

oA

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Wynajmujacy ma prawo do zatrudnienia Zarzadcy, kitdéry w jego imieniu bedzie zarzadzaé
Kompleksem Biurowym oraz bedzie kontaktowaé sie z poszczegdinymi Najemcami.

Najemcy majg prawo korzystania z zajmowanych przez siebie lokali w formie wiasciwej do
prowadzonej dziatalno$ci z ograniczeniami wynikajgcymi z obowigzujgcych przepisow prawa,
Umowy Najmu oraz niniejszego Regulaminu.

Zakazane jest magazynowanie, eksponowanie oraz sprzedaz jakichkolwiek produktow,
materiatdw wystawienniczych czy innych elementéw poza zajmowanym lokalem bez
uprzedniego, pisemnego zezwolenia Wynajmujgcego.

Najemca jest odpowiedzialny za dziatania swojego personelu, gosci oraz Dostawcow.
Najemcy zobowigzani sg dostosowaé sie do decyzji podjetych przez Wynajmujgcego
dotyczacych spojnosci ochrony oraz utrzymania lokali jak réwniez architektonicznego wystroju
wewnetrznego widocznego z zewnatrz i zewnetrznego Kompleksu Biurowego.

Umieszczanie informacji dotyczgcych dziatalnosci prowadzonej przez Najemce na
Powierzchniach Wspdlnych, w tym na fasadzie (fasadach) Przedmiotu Najmu lub przed nim
wymaga pisemnej zgody Wynajmujgcego.

Najemca nie moze umieszcza¢ wilasnych plakatéw, szarf, choraggwi lub napiséw lub
jakichkolwiek innych oznaczen na fasadzie Obiektu bez uprzedniej pisemnej zgody
Wynajmujgcego. Ponadto bez pisemnej zgody Wynajmujgcego Najemca nie bedzie korzystat z
jakichkolwiek srodkéw reklamowych styszalnych lub postrzegalnych poza Przedmiotem Najmu,
w szczegoélnosci: reflektorow i Swiatet blyskowych, gtosnikéw, odtwarzaczy dzwieku,
odbiornikéw radiowych i telewizyjnych.

Najemca w dni robocze w godzinach pracy nie bedzie powodowat jakiegokolwiek hatasu
przekraczajgcego 45 decybeli lub niepokoju ani zapachéw, ktére mogtyby przeszkadzac
pozostatym Najemcom Obiektu, ich pracownikom, przedstawicielom lub gosciom.

Najemcy w zajmowanych przez siebie lokalach nie mogg podejmowaé zadnych dziatan, ktére
mogtyby wptyna¢ niekorzystnie na stan techniczny czesci wspoélnych nieruchomosci jak rowniez
powierzchni sgsiadujgcych Najemcow.

Uzywanie jakichkolwiek urzgdzen gtosnikowych, telewizyjnych, fotograficznych lub radiowych
styszalnych lub widzialnych poza terenem Przedmiotu Najmu wymaga uzyskania wczesniejszej
pisemnej zgody Wynajmujgcego.

Zabrania sie Najemcy umieszczania jakichkolwiek ulotek lub innych materiatéw reklamowych
nalezgcych do Najemcy, jego posrednikow lub innych osob, na pojazdach garazowanych w
Obiekcie. Najemca zobowigzuje sie, ze nie bedzie zlecaé dystrybucji zadnych ulotek lub
materiatow reklamowych na terenie Obiektu, bez pisemnej zgody Wynajmujacego.

Najemcy zamierzajgcy w jakikolwiek sposéb wykorzystywaé wspodlne czesci Kompleksu
Biurowego dla celéw nie pozostajgcych w sprzecznosci z ogéinym interesem Najemcow oraz z
wizerunkiem Kompleksu Biurowego, posiadajg prawo pierwszenstwa do takiego wykorzystania
i w tym celu winni wystgpi¢ na pismie do Wynajmujgcego. Wynajmujgcy bedzie informowat
Najemcdow o propozycjach wykorzystania cze$ci wspdlnych graniczgcych z lokalami wynajetymi
Najemcom.

W razie wyrazenia zgody przez Wynajmujgcego na korzystanie przez Najemce ze wspdlnych
czesci Kompleksu Biurowego, Wynajmujgcy jest uprawniony do przygotowania odrebnej
Umowy Najmu z okre$long stawkg czynszowa.

Na terenie Obiektu obowigzuje catkowity zakaz palenia tytoniu, poza miejscami wyznaczonymi
przez Wynajmujgcego.

Na terenie Kompleksu Biurowego obowigzuje catkowity zakaz tadowania hulajnég i rowerow
elektrycznych za wyjatkiem dedykowanej fadowarki zlokalizowanej na poziomie 0, w pasazu
pomiedzy budynkami.

ROZDZIAL. 3 — Ogdélne zasady dotyczace uzytkowania lokali biurowych

1.

Na parterze w czesci holu przy gtéwnych wejsciach do Obiektéw znajdujg sie recepcje, ktére
wraz ochrong Obiektu upowaznione sg do wydawania kart wejsciowych umozliwiajgcych
poruszanie sie 0séb z zewnatrz na poszczegoélnych kondygnacjach poszczegdélinych biurowcéw.
Najemcy i ich pracownicy nie mogg korzysta¢ z parkingu przeznaczonego dla klientéw, poza
miejscami wyznaczonymi przez WWynajmujgcego.
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11.

12.

Poza pomieszczeniami do tego specjalnie przeznaczonymi Najemcy nie mogag gotowac,
odgrzewac ani spozywac positkébw wewnatrz zajmowanych lokali.

Wszelkie spory pomiedzy Najemcami zobowigzani sg oni rozstrzyga¢ pomiedzy sobg, jezeli
mozliwe jest nie angazowanie w spor Wynajmujgcego.

Zabronione jest wlewanie lub wprowadzanie do pionéw wodnokanalizacyjnych jakichkolwiek
substancji szkodliwych dla instalacji, miedzy innymi: ttuszczy, produktéw chemicznych,
toksycznych, papieréw, folii, itp.

Najemcy sg zobowigzani niezwlocznie informowaé Ochrone w przypadku zauwazenia osob
niszczacych wyposazenie Biurowca lub zachowujgcych sie w sposob podejrzany, tak, aby
mozliwe byto podjecie natychmiastowych dziatann ochronnych ewentualne powiadomienie
Policiji.

Najemcy sg zobowigzani niezwtocznie informowaé Zarzadce lub Ochrone w przypadku
zauwazenia nieprawidtowosci dziatania urzadzen, instalacji, majacych wptyw na
funkcjonowanie Kompleksu Biurowego.

Najemca we wiasnym zakresie dba o przeglgdy wtasnych instalacji, dodatkowego wyposazenia
Przedmiotu Najmu oraz sprzetu ppoz., gasnic bedgcych na wyposazeniu powierzchni najmu
danego Najemcy (o ile zapisy Umowy Najmu nie stanowig inaczej).

Najemcy nie moga na wiasng reke podejmowac jakichkolwiek dziatan dezynfekcyjnych.

. Osobom nieupowaznionym zabrania sie przebywania w pomieszczeniach technicznych, na

dachu nieruchomosci, itp.

Na terenie Kompleksu Biurowego zabronione jest bez zgody Wynajmujgcego fotografowanie
nieruchomosci badz jakiejkolwiek jej czesci z zastrzezeniem, iz Najemca jest uprawiony do
umieszczenia w swoich materiatach informacyjnych, w tym na stronie www, fotografii
Kompleksu Biurowego.

Na terenie nieruchomosci, terendw zewnetrznych oraz wewnetrznych zabronione jest
przebywanie nieupowaznionych oséb.

ROZDZIAL 4 — Korzystanie z korytarzy i drég/wyjs¢é ewakuacyjnych

1.

Wszelkie uszkodzenia na czesciach wspdlnych Kompleksu Biurowego lub niewtasciwe
dziatanie instalacji wspdlnych (c.0., wod.-kan., wentylacja, klimatyzacja) urzadzen
elektrycznych jak réwniez wind nalezy niezwtocznie zgtasza¢ do Zarzadcy lub Ochrony.
Korytarze oraz drogi ewakuacyjne nie mogg by¢ wykorzystywane sprzecznie z ich
przeznaczeniem. W szczegdlnosci zakazane jest skladowanie w nich jakiegokolwiek rodzaju
towaru, pojemnikéw, opakowan, smieci, lub jakichkolwiek innych przedmiotéw, ktére mogtyby
stanowi¢ przeszkode dla swobodnego przechodzenia lub stanowi¢ potencjalne zagrozenie.
Wszelkie drzwi zewnetrzne od stref dostaw, umozliwiajgce dostanie sie do budynku poza
wejsciem gtéwnym i pomieszczeniami przekazanymi najemcom do ich wytgcznego uzytku beda
zamkniete i wolno z nich bedzie korzystaé wytgcznie po uprzednim uzgodnieniu z ochrong
obiektu.

Przebywanie os6b nieupowaznionych na drogach ewakuacyjnych, w tym takze Najemcéw i ich
personelu jest zakazane.

ROZDZIAL. 5 — Wykonywanie prac adaptacyjnych i remontowych

1.

Najemcy sg uprawnieni i zobowigzani do wykonania wszystkich wlasnych robét budowlanych i
instalacji wewnetrznych dostosowujgcych przejetg powierzchnie biurowg do planowanej przez
Najemce dziatalnosci po uprzednim przedstawieniu i zaakceptowaniu projektu przez
Wynajmujgcego.

W okresie trwania najmu (po rozpoczeciu dziatalnosci), przed rozpoczeciem prac
adaptacyjnych lub remontowych Najemcy zobowigzani sg uzgodni¢ z Wynajmujgcym wszelkie
szczegOty techniczne dotyczace zakresu robét, ucigzliwosci dla pozostatych Najemcow oraz
okresu ich wykonywania. Wszelkie koszty prac oraz uzyskanie wszelkich niezbednych
zezwoleh administracyjnych koniecznych do przeprowadzenia tych prac bedg po stronie
Najemcy. Prace adaptacyjne i remontowe Najemcy bedg mogli rozpoczg¢ dopiero po uprzednim
uzyskaniu pisemnej zgody Wynajmujgcego i po przedstawieniu mu dowodu ubezpieczenia
wykonawcéw takich prac od odpowiedzialnosci za szkody spowodowane osobom trzecim.
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ROZDZIAL. 6 — Godziny otwarcia Kompleksu Biurowego

1. Godziny otwarcia Kompleksu Biurowego:

e od poniedziatku do pigtku w godzinach 07:00 — 18:00
e W soboty, niedziele, dni wolne i $wieta za uprzednim powiadomieniem Ochrony Kompleks
Budynkéw dostepny jest dla Najemcow przez 24 godziny 7 dni w tygodniu przez caty rok

2. O ewentualnych zmianach godzin otwarcia Kompleksu Biurowego, a takze o godzinach otwarcia

Kompleksu Biurowego w szczegdlnych przypadkach takich jak tygodnie, w ktérych wystepuje swieto
oraz zostaty wprowadzone zgodnie z prawem dodatkowe dni wolne od pracy decyduje
Wynajmujacy.

ROZDZIAL 7 — Personel i ustugi dotyczace bezpieczenstwa

1.

Ustugi nadzoru i ochrony nieruchomosci swiadczone beda 24 godziny na dobe na rzecz catego
Kompleksu Biurowego. Personel Ochrony zatrudniany jest w celu patrolowania i zapewnienia
bezpieczehstwa w wewnetrznych i zewnetrznych czesciach nieruchomosci. Najemcy w petni
odpowiadajg za osoby przebywajgce wewngtrz Przedmiotu Najmu, a co za tym idzie za gosci, ktorym
zostat przyznany wstep. Najemcy odpowiadajg za bezpieczenstwo na terenie swoich lokali.
Najemcy zobowigzani sg zapoznaé swdj personel z wymogami dotyczgcymi:

e przepisOw niniejszego Regulaminu,

e przepisami bezpieczenstwa pozarowego,

e zasad korzystania z parkingu,

e zasad przebywania zaproszonych oséb.

Wynajmujgcy jest zobowigzany do poinformowania pracownikow firmy obstugujgcych o
zagrozeniach dla bezpieczenstwa i zdrowia podczas pracy na terenie Kompleksu Biurowego.
Szczegotowa lista oséb bedgcych w posiadaniu kluczy, kart magnetycznych do pomieszczen, stref
znajduje sie w pomieszczeniu ochrony Kompleksu Biurowego. Wszyscy Najemcy sg zobowigzani do
niezwlocznego zawiadamiania o wszelkich zmianach dotyczacych tych oséb, ich numeréw
telefonicznych, dotyczy to takze zmian przejSciowych/tymczasowych.

W przypadku zagubienia bgdz zniszczenia wydanych identyfikatorow uprawniajgcych do poruszania
sie w wyznaczonych strefach Kompleksu Biurowego Najemca jest zobowigzany do poinformowania
Wynajmujgcego oraz ochrony obiektu w terminie nie dtuzszym niz 24 godziny, po tym czasie wszelkie
szkody wyrzgdzone przez nieupowaznione osoby beda obcigzaé Najemce.

Najemcy zobowigzani sg przekaza¢ Ochronie zapasowy jeden komplet kluczy do pomieszczen
zajmowanych przez Najemce. Klucze te bedg przechowywane w zamknietej szafce w
pomieszczeniu ochrony. Szafka zawierajgca klucze bedzie zaplombowana a ztamanie plomby
dajgcej dostep do kluczy nastgpi po powiadomieniu telefonicznym osoby reprezentujgcej Najemce
w razie wystgpienia awarii lub okoliczno$ci wymagajgcych natychmiastowego dziatania stuzb
technicznych wewnatrz pomieszczen Najemcy.

Wynajmujgcy zachowuje prawo zamkniecia w dowolnej chwili czesci lub catosci wspdlnych stref,
gdyby uznat to za stosowne w celu umozliwienia wykonania prac naprawczych lub wyeliminowania
usterki lub zagrozenia jakiegokolwiek rodzaju.

Najemcy prowadzacy dziatalno$¢é wymagajgcag szczegodlnych srodkéw bezpieczenstwa bedg mogli
ulokowa¢ w Kompleksie Biurowym swdj personel zajmujgcy sie nadzorem i ochrong, za uprzednig
pisemng zgodg Wynajmujgcego z tym, ze personel wybrany przez poszczegdélnych Najemcow
bedzie zobowigzany dostosowac sie do przepisow okreslonych przez Wynajmujgcego oraz
uczestniczy¢ obowigzkowo pod rygorem odwotania zezwolenia w kursach lub spotkaniach
warsztatowych i/lub koordynujgcych, organizowanych przez Wynajmujgcego.

Ustanawia sie absolutny zakaz usuwania, niszczenia instalacji kontroli oraz bezpieczenstwa,
Zlokalizowanych wewnatrz oraz na zewnatrz budynku, w tym takze w poszczegdélnych lokalach
zajmowanych przez Najemcéw.
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ROZDZIAL 8 — Gospodarka odpadami

1.

Najemca zobowigzany jest do segregowania smieci na:

e odpady komunalne,

e odpady niebezpieczne: swietlowki oraz inne zrodta oswietlenia z powierzchni Przedmiotu
Najmu.

Pozostate odpady, ktére powstajg na wskutek szczegdlnej dziatalnosci Najemcy, np. zuzyty sprzet

komputerowy, telefony, itp., Najemca obowigzany jest skiadowaC zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami w tym zakresie i przekazywac bezposrednio do utylizacji.

W miejscach specjalnie do tego celu wyznaczonych zostang rozmieszczone oznakowane pojemniki

na odpady, a korzystajgcy z nich winni stosowac¢ sie scisle do szczegdlnych polecen wydanych w

tym wzgledzie przez Wynajmujacego.

Najemca powinien powiadomi¢ Wynajmujgcego czy uzywa produkty chemiczne toksyczne,

radioaktywne, medyczne w ramach jego dziatalnosci. Na takiego typu odpady powinny by¢

przygotowane we wlasnym zakresie odpowiednie pojemniki. Odpady te Najemca powinien poddac¢

utylizacji we wtasnym zakresie. ich przerabiania i przetrzymywania oraz wywozu i utylizacji.

Zakazuje sie gromadzenia odpadow i innych materiatdw w korytarzach, ciggach komunikacyjnych

oraz wzdtuz drég ewakuaciji, salach, strefach zaopatrzenia i drogach dojazdowych, ktére mogtoby

utrudnia¢ dostep jak réwniez stanowi¢ zagrozenie dla ludzi lub zagrozenie pozarowe.

Zabrania sie wyrzucania do ogélnie dostepnych pojemnikéw na odpady materiatow szkodliwych dla

srodowiska takich jak: baterie, swietlowki, itp. wszelkie tego typu materialy nalezy wyrzuca¢ do

pojemnikéw specjalnie do tego celu przygotowanych.

ROZDZIAL 9 — Sytuacje awaryjne, postepowanie

1.

Najemcy w czasie prac adaptacyjnych i remontowych nie mogg odtgcza¢ ani w zaden sposob
zmienia¢, bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujgcego, instalacji gasnic, czujek ppoz.,
wigcznikow sygnalizacji ppoz., itp. instalacji.

Bezwzglednie zabrania sie palenia tytoniu i innych uzywek w miejscach do tego nie wyznaczonych
w szczegolnosci na korytarzach, klatkach schodowych, sanitariatach, pomieszczeniach biurowych,
jak réwniez terenach zewnetrznych nalezgcych do Kompleksu Biurowego.

Palenie tytoniu bedzie mozliwe jedynie w miejscach wyznaczonych przez Wynajmujgcego.
Najemcy zobowigzani sg okresowo wspotpracowaé z Wynajmujgcym przy przeprowadzaniu testow
i inspekcji systemu oraz prébnych alarméw i ewakuacii.

Wynajmujgcy ma prawo do przeprowadzenia petnej proby alarmu w catym Kompleksie Biurowym
nie rzadziej niz razy na dwa lata, ktéra bedzie polegata na catkowitej ewakuacji catego personelu
Kompleksu Biurowego.

Najemcy zobowigzani sg dopilnowag, aby ich personel zostat poinformowany o prébnych alarmach
przeprowadzanych w Kompleksie Biurowym, aby zapoznat sie z drogami ewakuacyjnymi w budynku
oraz o punkcie zbiorczym grupy na zewnatrz Kompleksu Biurowego, zgodnie z systemem ochrony
ppoz. Najemcy zobowigzani sg do wspoipracy w zakresie przeprowadzania probnych alarmoéw
przeprowadzanych w Kompleksie Biurowym.

ROZDZIAL. 10 — Sprawy nieuregulowane

1.

Poza niniejszym Regulaminem dopuszcza sie wyodrebnienie szczegdtowych regulaminéw dla:

1.1. Korzystania z parkingu,

1.2. Uzytkowania obiektéw biurowych

1.3. Wydawania i uzywania kart kontroli dostepu, identyfikatorow,

1.4. Wprowadzania sie najemcow i ruchu dostawcow oraz wykonawcow po obiekcie

1.5. Bufetu/Lokalu gastronomicznego,
We wszystkich sprawach nieobjetych niniejszym regulaminem stosowac sie bedzie normy kodeksu
cywilnego, w szczegodlnosci postanowienia dotyczace wykonywania wiasnosci i pozostatych praw
rzeczowych wraz z praktyka, ktérg na tle tych postanowien sie wyksztafcita.

Niniejszy regulamin zostaje w catosci przyjety przez Strony.
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4. Regulamin obowigzuje Najemce od dnia przejecia pomieszczen w Kompleksie Biurowym.
5. Niniejszy Regulamin wchodzi w zycie z pierwszym dniem uzytkowania Przedmiotu Najmu.

Strona7z7



