REGULAMIN - PORADNIK NAJEMCY

W

KOMPLEKSIE BUDYNKOW BIUROWYCH

»1ryton”

przy ul. Jana z Kolna w Gdarisku

Spis tresci:
ROZDZIAL 1 — DefiNICIE vt it e e e e e e e et e e e e e aaaeeeenne 1
ROZDZIAL 2 — PRAWA | OBOWIAZKI WYNAJMUJACEGO ORAZ NAJEMCOW............. 2

ROZDZIAt. 3 — OGOLNE ZASADY DOTYCZACE UZYTKOWANIA LOKALI BIUROWYCH3

ROZDZIAt 4 — KORZYSTANIE Z KORYTARZY, KLATEK SCHODOWYCH | DROG/WYJSC

EWAKUACYJNYCH ORAZ INSTRUKCJI BEZPIECZENSTWA POZAROWEGO.............. 4
ROZDZIAL. 5 — WYKONYWANIE PRAC ADAPTACYJNYCH | REMONTOWYCH............. 4
ROZDZIAL. 6 — WYDATKI NA SWIADCZONE USEUGL........coceviiieeieieieieieceeeieee e 4

ROZDZIAL 7 — GODZINY STANDARDOWYCH PROCEDUR WEJSCIA DO KOMPLEKSU

BIUROWEGO ...ttt ettt sttt e e 4
ROZDZIAt. 8 — PERSONEL | USLUGI DOTYCZACE BEZPIECZENSTWA .........c.cocvce... 5
ROZDZIAL 9 — GOSPODARKA ODPADAMI......cciiiitiiee ettt 5
ROZDZIAL. 10 — SYTUACJE AWARYJNE, POSTEPOWANIE........ccooiiiieeee e 6
ROZDZIAL 11 — DZIALALNOSC WEWNETRZNA INFORMACYJNA........ccoooovvvirrnne. 7
ROZDZIAL 12 — KORZYSTANIE Z PARKINGOW...........coouiiiieieiieieeeeieieieie e 7
ROZDZIAt. 13 — UZYWANIE ISTOTNYCH ELEMENTOW BUDYNKOW ...........cocvevvenene. 8
ROZDZIAL 14 — SYSTEM | KARTY DOSTEPU ... 9
ROZDZIAL 15 — SPRAWY NIEUREGULOWANE ...t 10

ROZDZIAt 1 — Definicje

»Kompleks Biurowy” — zespot budynkéw biurowych zlokalizowanych w Gansku przy ul. Jana z
Kolna zrealizowany przez Wynajmujgcego;



»Najemca” — podmiot, ktoéry zawart z Wynajmujacym umowe najmu powierzchni biurowej lub innej w
Kompleksie Biurowym;

»Ochrona” — podmiot, ktéremu Wynajmujgcy zlecit ochrone Kompleksu Biurowego, informacje o tym
podmiocie Wynajmujacy przekaze niezwtocznie Najemcy;

»Umowa Najmu” — umowa zawarta pomiedzy Najemcag a Wynajmujgcym;
»Wynajmujacy” — spoétka, wiasciciel nieruchomosci;

,Czesci Wspolne” — czesci kompleksu budynkéw przeznaczone do wspolnego uzytkowania przez
wszystkich Najemcéw (powierzchnie parkingdw naziemnych i podziemnych oraz chodnikéw, tereny
zielone, holle, klatki schodowe, windy, sanitariaty, pomieszczenia techniczne, korytarze przy windach
na wszystkich kondygnacjach), ktére nie wchodzg w skfad powierzchni przedmiotu najmu;

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

ROZDZIAL 2 — PRAWA | OBOWIAZKI WYNAJMUJACEGO ORAZ NAJEMCOW

Postanowienia ogodine.

1. Regulamin zostat opracowany na podstawie zapisow Umowy Najmu (rozdziaty dot. praw i
obowigzkéw najemcow) oraz zatgcznikéw do tej Umowy, w szczegdlnosci pn. ,Katalog optat
eksploatacyjnych”.

2. Wynajmujacy ma prawo do zatrudnienia Zarzadcy, ktéry w jego imieniu bedzie zarzadzaé
Kompleksem Biurowym oraz bedzie kontaktowac sie z poszczegdlnymi Najemcami,

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

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

5. Najemcy zamierzajgcy w jakikolwiek sposéb wykorzystywa¢ wspdlne czesci Kompleksu Biurowego dla
celéw nie pozostajgcych w sprzecznosci z ogdélnym interesem Najemcéw oraz z wizerunkiem
Kompleksu Biurowego, posiadajg prawo pierwszenstwa do takiego wykorzystania i w tym celu winni
wystgpi¢ na pismie do Wynajmujgcego. Wynajmujgcy bedzie informowat Najemcoéw o propozycjach
wykorzystania czesci wspoélnych graniczgcych z lokalami wynajetymi Najemcom,

6. W razie wyrazenia zgody przez Wynajmujgcego na korzystanie przez Najemce ze wspdlnych
czesci Kompleksu Biurowego, przygotowana zostanie odrebna Umowa z okreslong stawkg
czynszows,

7. Najemcy w zajmowanych przez siebie lokalach nie mogg podejmowaé zadnych dziatan, ktére
mogtyby wptyng¢ niekorzystnie na stan techniczny czesci wspdlnych nieruchomosci jak réwniez
powierzchni sgsiadujgcych Najemcoéw,

8. Najemcy chcacy zainstalowa¢ dodatkowe urzgdzenia w zajmowanych przez siebie lokalach, po
uprzednim uzyskaniu pisemnej zgody Wynajmujgcego, wykorzystajg wszelkie dostepne $rodki
techniczne w celu zminimalizowania hatasu i wszelkich niedogodnosci dla innych Najemcow,
zwigzanych z funkcjonowaniem tych urzadzen,

9. Najemcy zobowigzani sg dostosowac sie do decyzji podjetych przez Wynajmujgcego dotyczacych
spojnosci, ochrony, utrzymania czystosci, prawidlowego utrzymania lokali jak réwniez
architektonicznego wystroju wewnetrznego i zewnetrznego Kompleksu Biurowego,

10. W stosunkach pomiedzy Wynajmujgcym a Najemcami za adres dla celdéw doreczenia faktur oraz
spraw porzgdkowych dotyczgcych wynajmowanego lokalu przyjmuje sie adres Kompleksu
Biurowego, a zatem skuteczne bedg wszelkie doreczenia korespondencji na ten adres. W
pozostatych sprawach Najemca wskazuje adres zgodny z zapisami Umowy Najmu,

11. Najemcy zobowigzani sg na biezgco aktualizowaC szczegodtowg liste swoich pracownikéw i
przypisanych im kart dostepu. Takie dziatanie ma umozliwi¢ w szczegolnych przypadkach



(kradziez, wtamanie, pozar, itp.) ustalenie osob, ktdre ostatnie przebywaty na terenie Kompleksu
Biurowego, ale tylko na zgdanie uprawnionych organéw (policja, straz pozarna, prokuratura),

ROZDZIAt 3 — OGOLNE ZASADY DOTYCZACE UZYTKOWANIA LOKALI BIUROWYCH

1.

10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Na parterze w czesci hollu przy gtéwnych wejsciach do Obiektéw znajduje sie recepcja wraz z
ochrong Obiektu, ktéra upowazniona jest do wydawania kart wejsciowych umozliwiajgcych
poruszanie sie 0sob z zewnatrz na poszczegolnych kondygnacjach poszczegdlnych biurowcow.

Wszelkie wejscia os6b z zewnatrz na teren wewnetrzny Kompleksu Biurowego beda mozliwe po
uprzednim zarejestrowaniu przez pracownika recepcji i ewentualnym potwierdzeniu umowionego
spotkania przez Najemce.

Dla kurieréw oraz innych statych gosci /lektorow jezykowych, dostawcéw materiatow biurowych,
serwisantow sprzetu biurowego, itp./ recepcja bgdz ochrona upowazniona jest do wydawania kart
kontroli dostepu dla wszystkich oséb uprzednio zgtoszonych przez danego Najemce. Nie mniej
jednak odpowiedzialno$¢ za te osoby spada wytgcznie na Najemce, ktory wyrazit takg zgode.

Najemcy i ich goscie nie moga korzysta¢ z parkingu przeznaczonego dla innych Najemcow, poza
miejscami wyznaczonymi przez Wynajmujgcego.

Korzystanie z dzwigéow osobowych odbywa sie na odpowiedzialno$¢ osoby, ktéra ten dzwig
uzywa. Natomiast za konserwacje dzwigu zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odpowiada
Wynajmujacy.

Najemcy zobowigzani sg prowadzi¢ swag dziatalnos¢ w sposob nieutrudniajgcy i
nieprzeszkadzajgcy innym Najemcom, ani uzytkownikom Kompleksu Biurowego. W szczegdlnosci
zakazane jest uzywanie wszelkich mikrofonéw, odbiornikéw telewizyjnych i radiowych, o ile
urzgdzenia te emitujg dzwieki poza zajmowane lokale.

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

Wszelkie spory pomiedzy Najemcami strony beda staraty rozstrzyga¢ pomiedzy soba, jezeli
mozliwe jest nie angazujgc Wynajmujacego.

Zabronione jest wlewanie lub wprowadzanie do pionéw wodno-kanalizacyjnych jakichkolwiek
substancji szkodliwych dla instalacji, takich jak miedzy innymi: ttuszcze, produkty chemiczne,
produkty toksyczne, materiaty, papiery, folie, itp.

Najemcy powinni niezwtocznie informowac Zarzadce lub Ochrone w przypadku zauwazenia osob
niszczacych wyposazenie Kompleksu lub zachowujgcych sie w sposdb podejrzany tak, aby
mozliwe byto podjecie natychmiastowych dziatan ochronnych ewentualne powiadomienie Policji.

Najemcy powinni niezwlocznie informowac¢ Zarzadce lub Ochrone w przypadku zauwazenia
nieprawidtowosci dziatania urzgdzen, instalacji, majgcych wptyw na funkcjonowanie Kompleksu
Biurowego.

Wszelkie uszkodzenia na czesciach wspdlnych Kompleksu Biurowego lub niewfasciwe dziatanie
instalacji wspolnych (c.o., wod.-kan., wentylacja, klimatyzacja) urzadzen elektrycznych jak réwniez
wind nalezy niezwtocznie zgtasza¢ do Zarzadcy lub Ochrony

Najemca we wtasnym zakresie dba o przeglady wtasnych instalacji, dodatkowego wyposazenia
bedgcego na wyposazeniu powierzchni najmu danego Najemcy.

Osobom nieupowaznionym zabrania sie przebywania w pomieszczeniach technicznych, na dachu
nieruchomosci, itp.

Na terenie Kompleksu Biurowego zabronione jest bez zgody Wynajmujgcego na rozprowadzanie
jakichkolwiek ulotek, reklam, prospektéw, itp. materiatow.

Na terenie Kompleksu Biurowego zabronione jest bez zgody Wynajmujgcego fotografowanie
nieruchomosci badz jakiejkolwiek jej czesci.

Na terenie nieruchomosci, terenéw zewnetrznych oraz wewnetrznych zabronione jest
przebywanie nieupowaznionych osob.

Ze wzgledow bezpieczenstwa przeciwpozarowego na terenie catego Kompleksu Biurowego,
w tym na parkingu podziemnym i naziemnym, w lokalach Najemcéw oraz na Czesciach
Wspdlnych obowigzuje catkowity zakaz tadowania hulajnég elektrycznych.



ROZDZIAL 4 — KORZYSTANIE Z KORYTARZY, KLATEK SCHODOWYCH | DROG/WYJSC
EWAKUACYJNYCH ORAZ INSTRUKCJI BEZPIECZENSTWA POZAROWEGO

1.

Drogi ewakuacyjne, poprzez ktére nastepuje ewakuacja z budynku, to korytarze wspdlne (przy
windach) na kondygnacjach, dalej klatki schodowe do poziomu 0 i drzwi na zewnatrz budynkow
oznaczone jako ewakuacyjne.

Drogi ewakuacyjne nie moga by¢ wykorzystywane sprzecznie z ich przeznaczeniem. W
szczegolnosci zakazane jest sktadowanie w nich jakiegokolwiek rodzaju towaru, pojemnikow,
opakowan, $mieci, lub jakichkolwiek innych przedmiotow, ktére mogtyby stanowic¢ przeszkode dla
swobodnego przechodzenia lub stanowi¢ potencjalne zagrozenie.

Wszystkie drzwi prowadzgce do klatek schodowych jak réwniez z zewnatrz budynku posiadajg
kontrole dostepu i ich otwieranie nastepuje poprzez zblizenie karty dostepu lub nacisniecie
przycisku z wizerunkiem klucza.

Z chwilg zadziatania systemu sygnalizacji pozaru kontrola dostepu zwalnia elektroblokady w tych
drzwiach i mozna je otwiera¢ bez kart dostepu lub nacisniecia przycisku z wizerunkiem klucza.

Gdyby okazato sie, ze elektroblokady nie zostaty w takim przypadku zwolnione i drzwi
pozostawaty zamkniete, w celu ich otwarcia nalezy zbi¢ szybke w zielonym przycisku
ewakuacyjnym.

Instrukcja bezpieczenstwa pozarowego okresla m. in. zasady postepowania w razie pozaru;
osoby odpowiedzialne u Najemcéw majg obowigzek zapoznania sie z instrukcjg bezpieczenstwa
pozarowego oraz muszg przeszkoli¢ pracownikéw ze sposobow postepowania w razie pozaru, w
tym okresli¢ drogi ewakuacyjne i miejsca przebywania po ewakuacji z budynku, przeznaczone dla
pracownikéw Najemcy.

ROZDZIAL 5 — WYKONYWANIE PRAC ADAPTACYJNYCH | REMONTOWYCH

1.

Najemcy sg uprawnieni i zobowigzani do wykonania wszystkich wtasnych robot budowlanych i
instalacji wewnetrznych dostosowujgcych przejetg powierzchnige 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 robdt, ucigzliwosci dla pozostatych Najemcow oraz okresu ich
wykonywania. Wszelkie koszty prac oraz uzyskanie wszelkich niezbednych zezwolen
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.

ROZDZIAL 6 — WYDATKI NA SWIADCZONE USLUGI

Wszystkie wydatki Wynajmujgcego zwigzane z utrzymaniem technicznym budynku, utrzymaniem
czysto$ci, zarzadzaniem nieruchomoscig, dostawg mediéw oraz innymi kosztami eksploatacyjnymi w
zakresie utrzymania i obstugi biurowca, parkingu oraz terendéw przylegtych, w tym kosztéw Kompleksu
Biurowego bedg rozliczane na zasadach opisanych w Rozdziale Umowy — Optaty eksploatacyjne.

ROZDZIAL 7 — GODZINY STANDARDOWYCH PROCEDUR WEJSCIA DO KOMPLEKSU
BIUROWEGO

1.

Kompleks Budynkéw dostepny jest dla Najemcéw i ich gosci przez 24 godziny 7 dni w tygodniu
przez caty rok.

Godziny otwarcia Kompleksu Biurowego:
a. od poniedziatku do pigtku od 7% 4o 2100,
b. soboty w godzinach od 7% do 1400,
W innych godzinach niz okreslone w rozdziale 7 pkt. 1 osoby wchodzgce na teren biurowca mogg

4



by¢ legitymowane przez ochrone obiektu a ich wejscie, wyjscie bedg odznaczane w ksigzce
wejsc.

Zaleca sig, aby Najemcy informowali wcze$niej Ochrone o przebywaniu ich pracownikow w
Kompleksie poza standardowym czasem pracy (po 21:00).

ROZDZIAt 8 — PERSONEL | UStUGI DOTYCZACE BEZPIECZENSTWA

1.

Ustugi nadzoru i ochrony nieruchomosci $wiadczone bedg 24 godziny na dobe na rzecz catego
Kompleksu Biurowego. Personel Ochrony zatrudniany jest w celu patrolowania i zapewnienia
bezpieczenstwa w wewnetrznych i zewnetrznych czesciach nieruchomosci. Najemcy w petni
odpowiadajg za swoich gosci i pracownikow przebywajgcych wewnatrz Kompleksu Biurowego, a
co za tym idzie za gosci, ktorym zostat przyznany wstep. Najemcy odpowiadajg za
bezpieczenstwo na terenie swoich lokali.

Najemcy zobowigzani sg zapoznac¢ swoj personel z wymogami dotyczgcymi przepisow
niniejszego Regulaminu, tj:

- przepisami bezpieczenstwa pozarowego,
- zasad korzystania z parkingu,
- zasad przebywania zaproszonych osob.

Wynajmujacy jest zobowigzany do poinformowania pracownikéw firmy obstugujgcych o
zagrozeniach dla bezpieczenstwa i zdrowia podczas pracy na terenie Kompleksu Biurowego.

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 wyrzadzone przez nieupowaznione osoby bedg obcigza¢ Najemce.

Najemcy zobowigzani sg przekaza¢ Ochronie zapasowy jeden komplet kluczy do pomieszczen
zajmowanych przez Najemce. Klucze te bedg przechowywane w oddzielnych pojemnikach w
zamknietej kasecie w pomieszczeniu ochrony. Pojemnik zawierajgcy klucze Najemcy bedzie
zabezpieczony przez Najemce w taki sposéb, aby jego otwarcie w przypadkach szczegdélnych
powodowato widoczne znaki i wymagato udziatu Najemcy w jego ponownym zamknigciu. Dostep
do kluczy nastgpi po powiadomieniu telefonicznym osoby reprezentujgcej Najemce i Zarzadcy w
razie wystgpienia awarii lub okolicznosci wymagajacych 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 Ilub
wyeliminowania usterki lub zagrozenia jakiegokolwiek rodzaju. Zamknigcie czesci lub catosci
wspolnych stref nie moze ogranicza¢ dostepu do Przedmiotu Najmu i utrudniaé prowadzenia
dziatalnosci biznesowe;j.

Najemcy prowadzacy dziatalno$¢ wymagajgcg szczegolnych srodkéw bezpieczenstwa beda mogli
ulokowa¢ w Kompleksie Biurowym swdj personel zajmujgcy sie nadzorem i ochrong, za uprzednig
pisemng zgoda Wynajmujgcego z tym, ze personel wybrany przez poszczegdélnych Najemcéow
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 Wynajmujacego.

Ustanawia sie absolutny zakaz usuwania, niszczenia instalacji kontroli oraz bezpieczenstwa,
zlokalizowanych wewnatrz oraz na zewnatrz budynku, w tym takze w poszczegdlnych lokalach
zajmowanych przez Najemcéw.

ROZDZIAt. 9 — GOSPODARKA ODPADAMI

1.

Najemca zobowigzany jest do gromadzenia $mieci z powierzchni Przedmiotu Najmu z podziatem
na:

1.1. odpady komunalne (socjalno-bytowe), powstate podczas zwyczajowego uzytkowania biur,
sanitariatéw, spozywania positkdw, itp.;



1.2. odpady podlegajgce segregacji: szkto, papier, inne wyznaczone przez Zarzadce

W tym celu kazdy Najemca we wilasnym zakresie zapewnia w swoim Przedmiocie Najmu
stosowne pojemniki, ktoére nastepnie opréznia we wtasnym zakresie do zbiorczych pojemnikow
zlokalizowanych w wydzielonych pomieszczeniach — wejScie z parkingu na poziomie parteru w
budynku A; klucze do tych pomieszczen udostepnia¢ bedzie kazdorazowo Ochrona kompleksu,
ktéra bedzie miata prawo odmoéwi¢ ztozenia odpadow, jesli okaze sie, ze zawierajg takze odpady
inne niz komunalne;

1.3. odpady niebezpieczne:

- materialy z dziatalnosci medycznej,

- tuszcze z dziatalnosci gastronomicznej,

- zuzyty sprzet elektroniczny (komputery, telefony, itp.),

- inne nie wymienione, a zakwalifikowane jako niebezpieczne w obowigzujgcych
przepisach prawa;

W tym celu kazdy Najemca gromadzi posegregowane odpady niebezpieczne w specjalnych
pojemnikach na swojej Powierzchni Najmu i przekazuje te odpady we wtasnym zakresie bezposrednio
do firm utylizujgcych, z ktérymi powinien zawrze¢ stosowne Umowy.

2.

W miejscach specjalnie do tego celu wyznaczonych zostang rozmieszczone oznakowane
pojemniki na odpady, a korzystajgcy z nich winni stosowac sie $cisle do szczegdlnych polecen
wydanych w tym wzgledzie przez Wynajmujgcego.

Najemcy majg obowigzek selektywnego gromadzenia odpadow.

Najemca powinien powiadomi¢ Wynajmujgcego czy uzywa produkty chemiczne, toksyczne,
radioaktywne, medyczne w ramach jego dziatalnosci. Na takiego typu odpady powinny byc¢
przygotowane odpowiednie projekty ich przerabiania i przetrzymywania oraz wywozu i utylizacji.

Zakazuje sie gromadzenia odpadow i innych materiatéw w korytarzach, ciggach komunikacyjnych
oraz wzdtuz drog ewakuacji, salach, strefach zaopatrzenia i drogach dojazdowych, ktére mogtoby
utrudnia¢ dostep jak réwniez stanowi¢ zagrozenie dla ludzi lub zagrozenie pozarowe.

Zabrania sie wyrzucania do ogolnie dostepnych pojemnikdw na odpady komunalne (socjalno-
bytowe) materiatéw szkodliwych dla srodowiska (odpadow niebezpiecznych), takich jak: baterie,
swietlowki, itp.

ROZDZIAt. 10 — SYTUACJE AWARYJNE, POSTEPOWANIE

1.

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

Bezwzglednie zabrania sie palenia tytoniu i innych uzywek w miejscach do tego nie
wyznaczonych w szczegdlnosci na korytarzach, klatkach schodowych, sanitariatach,
pomieszczeniach biurowych, garazach jak rowniez terenach zewnetrznych nalezgcych do
Kompleksu Biurowego , Tryton” przy ul. Jana z Kolna (szczegdlnie przy wejsciach do budynkéw od
tych ulic).

Palenie tytoniu bedzie mozliwe jedynie w miejscach wyznaczonych przez Wynajmujgcego:

Najemcy zobowigzani sg okresowo wspotpracowac z Wynajmujgcym przy przeprowadzaniu
testow i inspekcji systemu oraz probnych alarméw i ewakuac;i.

Wynajmujgcy ma prawo do przeprowadzenia petnej proby alarmu w catym Kompleksie Biurowym,
ktoéra bedzie polegata na catkowitej ewakuacji catego personelu Kompleksu Biurowego.

Najemcy zobowigzani sg dopilnowaé, aby ich personel zostat poinformowany o probnych
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 wspotpracy w zakresie
przeprowadzania prébnych alarméw przeprowadzanych w Kompleksie Biurowym.

Cztonkowie personelu nadzoru/ochrony szkoleni sg w zakresie niesienia pierwszej pomocy, a w
sytuacjach niebezpieczenstwa dostepny jest w Kompleksie Biurowym sprzet medyczny pierwszej
pomocy — apteczki znajdujg sie w recepcjach w kazdym budynku w hollach na parterze. Gdyby
konieczne bylo wezwanie karetki pogotowia nalezy réwnoczesnie zawiadomic¢ o tym Ochrone, tak
by stuzby te mogly pomdc personelowi pogotowia ratunkowego dotrze¢ na miejsce wypadku
najkrétsza i najprostszg droga.

ROZDZIAt 11 — DZIALALNOSC WEWNETRZNA INFORMACYJNA

1.

Bez uprzedniej zgody Wynajmujgcego na terenie Kompleksu Biurowego nie jest dopuszczone
rozdawanie ulotek, broszur, probek towaréw za wyjatkiem pomieszczen stanowigcych przedmiot
Umowy Najmu.

Wynajmujgcy moze udostepni¢ dostep do serwisu wewnetrznego, Intranetowego poprzez strone
WWW, na ktorej bedg umieszczane odpowiednie informacje, ogtoszenia, regulaminy, procedury,
itp., dotyczace nieruchomosci, jak réwniez obstuge w szerszym zakresie dla os6b upowaznionych
do kontaktow przez kazdego z Najemcow.

ROZDZIAL 12 — KORZYSTANIE Z PARKINGOW

1.

Z terenu parkingu mogag korzystac tylko i wytacznie osoby do tego upowaznione:

1.1. pracownicy Najemcow, ktdrzy majg przypisane miejsce postojowe,

1.2. goscie Najemcow w wyznaczonym sektorze,

1.3. dostawcy zaopatrujgcy Kompleks Biurowy, Najemcow,

1.4. kurierzy przesytek, obstuga techniczna budynku, pojazdy uprzywilejowane w ruchu drogowym

Osoby, o ktérych mowa w pkt. 1.2 do 1.4 przed wjazdem powinny uzyskaé upowaznienie od
ochrony obiektu, poprzez zaanonsowanie sie domofonem zlokalizowanym przy szlabanach
wjazdowych.

Z terenu parkingu nie moga korzystac¢, dostawcy zywnosci, dan, akwizytorzy, itp.

Podstawg wjazdu na parking przez upowaznione osoby jest posiadanie miejsca parkingowego jak
réwniez posiadanie karty dostepu lub pilota, dzieki ktorym nastgpi automatyczne otworzenie
szlabanu.

Kazdy z uzytkownikéw parkingu zobowigzany jest do parkowania wytgcznie na przypisanym
miejscu parkingowym, niezastosowanie sie do powyzszej zasady bedzie skutkowac¢ odpowiednimi
sankcjami.

Najemca zobligowany jest do statego aktualizowania oraz przekazywania do Zarzgdcy Obiektu
informacji o uzytkownikach parkingu w szczegdlnosci do spisu zawierajgcego:

5.1. numer miejsca parkingowego,
5.2. imie oraz nazwisko uzytkownika samochodu,
5.3. marke oraz numer rejestracyjny.

Ponadto w przypadku zmiany uzytkownika, samochodu miejsca parkingowego Najemca jest
zobowigzany powiadomi¢ Zarzgdce Nieruchomosci w terminie 24 godzin od zaistniatej sytuaciji.
Skutki nie powiadomienia Zarzadcy obcigzajg wytgcznie Najemce.

Wynajmujgcy oraz Zarzgdca Nieruchomosci nie ponoszg odpowiedzialno$ci za pozostawiony na
parkingu pojazd, z wytgczeniem sytuacji kiedy szkoda nastgpita z powodu wadliwego
funkcjonowania instalacji lub struktury budynku.

Na terenie parkingu obowigzujg zasady Kodeksu Ruchu Drogowego.
Zabrania sie na terenie parkingu mycia, sprzatania i remontowania pojazdéw.

Najemcy zobowigzani sg dopilnowac, aby ich dostawcy, klienci korzystali wytgcznie z
wyznaczonych do tego stref.



10.

11.

12.

13.

Najemcy, ktérych lokali nie mozna zaopatrywaé od strefy dostaw zobowigzani sg zapewni¢
organizowanie takich dostaw poza godzinami otwarcia Kompleksu Biurowego lub po uprzednim
powiadomieniu i uzgodnieniu z Zarzadcg Nieruchomosci.

Dostawy moga by¢ prowadzone tylko w nastepujacym czasie:
Budynek Etap | A

- od poniedziatku do czwartku od 18:00 do 7:00 dnia nastepnego,
- od pigtku od 18:00 do poniedziatku do 7:00 ,

Budynek Etap Il B:

- od poniedziatku do pigtku od 18:00 do 7:00 dnia nastepnego,

- od pigtku od 18:00 do poniedziatku do 7:00.

Osoby nieupowaznione nie majg prawa parkowa¢ samochodéw na drogach dojazdowych,
ciggach komunikacyjnych oraz placach do tego nie wyznaczonych.

Obowigzek roztadowania dostarczonego towaru spoczywa wytacznie i w catosci na Najemcach.
Wynajmujacy nie bedzie odpowiedzialny za obstuge dostaw ani transport jakiegokolwiek towaru
do magazynéw czy lokali Najemcéw wewnatrz budynku, ktdérzy sg w petni odpowiedzialni za
zapasy, towary i wyposazenie nalezace do nich lub im dostarczane.

ROZDZIAL 13 — UZYWANIE ISTOTNYCH ELEMENTOW BUDYNKOW

1.

Oswietlenie

1.1. nie nalezy uzywac oswietlenia sztucznego przy zastonietych roletach okiennych; kazdy z
uzytkownikow w celu doswietlenia pomieszczenia winien w pierwszej kolejnosci odstoni¢
rolety okienne, a gdy takie postepowanie nie przyniesie rezultatow, moze uzy¢ oswietlenia
sztucznego,

1.2. w kazdym przypadku, gdy oswietlenie sztuczne jest zbedne, nalezy je wytaczy¢ — np. wyjscie
Z pomieszczenia, itp.,

1.3. konczac dzien pracy nalezy pamieta¢ o wylgczeniu os$wietlenia,

1.4. odwietlenie w czesciach wspdlnych uruchamiane jest poprzez zadziatanie czujek ruchu lub
standardowymi wtgcznikami.

Sprzet komputerowy
2.1. nie nalezy pozostawia¢ na noc wtgczonego indywidualnego sprzetu komputerowego, itp.

2.2. powyzsze nie dotyczy serwerowni i innych urzadzen, ktére muszg by¢ wigczone caty czas,

Okna/klimatyzacja

3.1. otwarcie cho¢by jednego okna skutkuje przerwag w pracy klimatyzacji w catym pomieszczeniu;
zamkniecie okna przywraca poprzedni stan nastaw na sterowniku (patrz p. 3.4. ponizej), ale
zadana temperatura stabilizuje sie w od kilku minut nawet do 120 minut, w zalezno$ci od
wielkosci powierzchni pomieszczenia,

3.2. przy otwartych oknach obowigzuje zakaz blokowania ich r6znymi przedmiotami
uniemozliwiajgc w ten sposob jego zamknigcie, takie dziatanie doprowadzajg do uszkodzenia
uszczelek oraz zawiaséw okiennych,

3.3. do regulacji temperatury stuzg sterowniki zainstalowane na $cianach pomieszczen;

przyciskiem z oznaczenia ,+” i ,-” nalezy podswietli¢ napis ,,Auto”, pokretto stuzy do nastaw

temperatury w pomieszczeniu w zakresie zgodnym z parametrami ustalonymi przez
Zarzadce obiektu,

3.4. MINIMALNA TEMPERATURE W POMIESZCZENIU GDZIE WYKONYWANA JEST PRACA
BIUROWA JEST +18°C; wynika to z rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z 26



1.

wrzesnia 1997 r. w sprawie ogolnych przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz. U. z
2003 r. nr 169, poz. 1650);

Wynajmujacy bedzie dazyt do zapewnienia minimalnej temperatury +20°C nawet
podczas silnych mrozéw,

3.5. W celu optymalizacji kosztéw zuzycia energii elektrycznej i cieplnej ponoszonych przez
Najemcow w miesiecznych optatach eksploatacyjnych wspdlnych, zaleca sie wychodzac z
pomieszczenia po zakonczeniu pracy, aby uzytkownik wykonat nastepujgce nastawienia
sterownika klimatyzacji:

w okresie zimowym — przycisk w pozyciji ,Auto”, pokretto regulacji temperatury w pozyciji
w lewo (co zapobiega wychtodzeniu pomieszczenia w nocy, ale oszczedza zuzywane ciepio),

w okresie letnim — przycisk w lewo w pozycji wytgczonej (schtadzanie w nocy zbedne,
ponowne wigczenie w godzinach porannych po przyjsciu do pracy wystarczajgce do
schtodzenia pomieszczenia przy rosngcej temperaturze zewnetrznej w ciggu dnia

3.6. Po godzinie 17.00 automatycznie w catym biurowcu moze by¢ wytgczana klimatyzacja, gdy
uzytkownik chce nadal korzysta¢ z klimatyzacji musi nacisng¢ na panelu sterujgcym dowolny
przycisk, celem jej wzbudzenia.

ROZDZIAt 14 — SYSTEM | KARTY DOSTEPU

W celu uzyskania kart dostepu (KD) Najemcy sktadajg zamowienie mailem do Zarzadcy
Nieruchomosci Kompleksu Budynkow; zamoéwienie powinno zawiera¢ liste osob dla ktorych
wykonane bedg KD, ich ilo$¢ i rodzaj (aktywne, pasywne), okreslenie stref dostepu, w przypadku
braku dedykowania KD dla oséb z imienia i nazwisko, imie i nazwisko osoby, ktéra bedzie
dysponowac tymi KD.

S3 dwa rodzaje KD:

- pasywne, ktére umozliwiajg dostep do budynku przez drzwi zewnetrzne od strony parkingu
wewnetrznego, przez triopody w hollach na poziomie ,0”, korzystanie z wind, klatek schodowych i
wejscie gtdbwne na powierzchnie Najemcy, o ile Najemca nie posiada witasnego sytemu do
powierzchni najmu;

- aktywne — jw. + dodatkowo umozliwiajgce wjazd/wyjazd przez barierki przy ul. Dyrekcyjnej oraz
(po uruchomieniu) wjazd do garazy podziemnych.

Koszty wydania i zmiany nadanych uprawnien KD ponoszg Najemcy wg
nastepujgcych zasad:

- pierwsze KD przy przekazaniu przedmiotu najmu — w aktualnej w tym czasie cenie zakupu netto
od producenta, powiekszone o 23% VAT,

- kolejne KD - w aktualnej w tym czasie cenie zakupu od dostawcy netto + koszt programowania
karty wynoszacy 50% kosztu zakupu netto, powigkszone o VAT,

- zmiana uprawnien KD — koszt przeprogramowania karty wynoszacy 50% kosztu aktualnej w tym
czasie cenie zakupu netto od producenta, powigkszone o VAT,

- zaptata nastepuje przelewem w ciggu 14 dni od daty otrzymania faktury obcigzajgcej na
wskazane konto.

Najemcy, w ich rozumianym interesie, powinni prowadzi¢ aktualne rejestry osoéb, ktérym wydano
KD, cho¢by w przypadku koniecznosci weryfikacji przebywania oséb w czasie zdarzen
nadzwyczajnych, jak pozar, kradziez, itp., w celu okazania ich organom policji, strazy pozarnej
czy prokuratury.

Dane te z systemu kontroli dostepu Wynajmujgcy bedzie udostepniat tylko i wytacznie dla w/w
organow; nie bedg one udostepniane Najemcom, np. w celu kontroli ruchu ich pracownikow.

Na uzasadniony wniosek Najemcy Wynajmujgcy moze wytgczy¢ kontrole dostepu w windach na
zajmowane przez Najemce pietra; jesli na pietrze jest wiecej niz jeden Najemca, wniosek muszg
ztozy¢ wspolnie wszyscy Najemcy z tego pietra.



1.

Recepcja umozliwia¢ bedzie wejscie gosci do lokali Najemcow (takze dostawcow, kurierow, itp.)
wg uzgodnionych zasad z kazdym Najemca; pracownik recepcji nie moze opuszcza¢ swojego
stanowiska w celu udostepniania wind do wjazdu gosci na pietra do Najemcéw, a jedynie
przepusci¢ goscia przez zdalnie otwierang bramke, dlatego Najemca powinien:

- udostepni¢ recepcji KD dla gosci, ktore bedzie odbierat u siebie w lokalu i niezwtocznie
przekazywat je do recepcji dla kolejnych gosci (zjazd windg na parter nie wymaga uzycia KD),

- przekaza¢ recepcji numer telefonu, pod ktérym nalezy anonsowac przybycie goscia oraz
osobiscie (poprzez upowaznionego pracownika Najemcy) asystowaé gosciowi od recepcji do
lokalu Najemcy.

ROZDZIAt 15 — SPRAWY NIEUREGULOWANE

Poza niniejszym Regulaminem dopuszcza sie wyodrebnienie innych szczegétowych regulaminow
dla sprawnego funkcjonowania Kompleksu budynkow ,Tryton” lub wprowadzanie zmian w formie
aneksow lub zatgcznikéw; inne szczegdtowe regulaminy jak tez aneksy lub zatgczniki nie mogg
zmienia¢ postanowien zawartych z Najemcami Umoéw Najmu.

We wszystkich sprawach nieobjetych niniejszym regulaminem stosowa¢ sie bedzie normy
kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci postanowienia dotyczace wykonywania wiasnosci i
pozostatych praw rzeczowych wraz z praktyka, ktérg na tle tych postanowien sie wyksztatcita.

Niniejszy regulamin stanowi integralng cze$¢ Umowy i zostaje w cato$ci przyjety przez Strony.

Regulamin obowigzuje Najemce i Wynajmujgcego od dnia przejecia przez Najemce pomieszczen
w Kompleksie Biurowym.

Niniejszy Regulamin wchodzi w zycie z pierwszym dniem uzytkowania Przedmiotu Najmu.

Postanowienia Umowy Najmu sg nadrzedne wzgledem regulaminu.
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