UMOWA NAJMU

zawarta W dniu  ..eeceeeeeneeninncnnnns w Poznaniu, pomigdzy:

Uniwersyteckim Szpitalem Klinicznym ul. Przybyszewskiego 49, 60-355 Poznan, wpisanym do
rejestru stowarzyszen, innych organizacji spolecznych i zawodowych, fundacji oraz samodzielnych
publicznych zakladow opieki zdrowotnej Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS:
0000001852, posiadajacym NIP 779-20-33-466, REGON 000288834

reprezentowanym przez: Stanistawa Szczepaniaka — p. 0. Dyrektora,

zwanym dalej ,,Wynajmujacym”

zwanym dalej ,,Najemca”

lacznie zwanymi dalej ,,Stronami”

Strony zgodnie postanowily, co nastepuje:

Przedmiot umowy
§1
1. Na podstawie niniejszej umowy Wynajmujacy oddaje Najemcy do uzywania lokal uzytkowy o
powierzchni 183 m? znajdujacy sie w budynku posadowionym na nieruchomosci potozonej w
Poznaniu przy ul. Grunwaldzkiej 55 (Pawilon) sktadajacy si¢ z bufetu, zaplecza i sali jadalnej
(dalej jako: ,,Lokal”) wraz z wyposazeniem okreslonym w Zalgczniku nr 1 do umowy, w celu
swiadczenia ushug gastronomicznych oOraz zezwala na korzystanie z nieruchomosci, ktorej czescig
sktadowa jest Lokal w zakresie niezbednym do prowadzenia ww. dziatalnosci (z wytaczeniem
mozliwosci organizowania w Lokalu imprez okoliczno$ciowych). W sezonie letnim Najemca w
ramach prowadzonej dziatalnosci bedzie miat prawo do utworzenia we wlasnym zakresie ogrodka
zewnetrznego — letniego w przylegltym terenie zewnetrznym bez koniecznoséci uzyskiwania
dodatkowej zgody Wynajmujacego 1 bez ponoszenia dodatkowych optat z tego tytulu.
Szczegdtowy plan Lokalu stanowi Zalacznik nr 2 do umowy.
2. Wynajmujacy oswiadcza, iz na podstawie umowy uzyczenia z dnia 22 kwietnia 2024 r. zawartej z
Uniwersytetem Medycznym im. Karola Marcinkowskiego w Poznaniu sprawuje zarzad calg
nieruchomoscia, ktorej czegscig sktadowa sag Moduty 1-5 oraz znajdujace si¢ w nich Lokale uzytkowe,

a za zgoda Uniwersytetu Medycznego im. Karola Marcinkowskiego w Poznaniu przyshuguje mu



1.

2.

uprawnienie do oddania w najem Lokali uzytkowych. Zgoda Uniwersytetu Medycznego im. Karola
Marcinkowskiego w Poznaniu stanowi Zalacznik nr 3 do umowy.

Przekazanie Lokalu Najemcy przez Wynajmujacego nastgpi na podstawie protokolu zdawczo-
odbiorczego szes¢ tygodni przed planowanym okresem wynajmu celem jego doposazenia zgodnie z
ustaleniami z Wynajmujagcym oraz uzyskania niezbednych zezwolen i opinii. Protokét zdawczo-

odbiorczy stanowi Zalacznik nr 4 do umowy.

§2

Najemca zobowiazuje si¢:

a) uzywac Lokal z nalezyta staranno$cig i zgodnie z jego przeznaczeniem wynikajacym z niniejszej
umowy,

b) prowadzi¢ dziatalnos¢ w Lokalu zgodnie z przepisami prawa, w sposob nie zakldocajacy
dziatalno$ci Wynajmujacego,

€c) utrzymywaé Lokal w nalezytym stanie technicznym, a takze do wykonywania na wtasny koszt
wszelkich napraw 1 remontéw niezbednych do zachowania lokalu w stanie nie pogorszonym,

d) utrzymywac czystos¢ i porzadek w Lokalu, w szczegdlnosci poprzez codzienne sprzatanie
pomieszczen, usuwanie odpadéw organicznych i odpowiednie przechowywanie produktéw
spozywczych, przy czym czynnosci sprzatania nie mogg by¢ prowadzone dtuzej niz do godziny
21:00,

e) niezwlocznie informowa¢ Wynajmujacego o wszelkich zaktdceniach i awariach, ktorych
usunigcie lub naprawa nalezy do obowiazkow Wynajmujacego, pod rygorem ponoszenia
odpowiedzialnosci za szkodg,

f)  przestrzega¢ przepisow BHP, przepisow przeciwpozarowych i porzadkowych,

g) zabezpieczac i chroni¢ mienie b¢dace jego wlasnoscig na swoj koszt,

h)  przestrzega¢ bezwzglednego zakazu sprzedazy, podawania i spozywania napojow alkoholowych
oraz sprzedazy wyrobow tytoniowych i srodkow leczniczych.

Najemca zobowigzuje si¢ do zawarcia polisy ubezpieczeniowej odpowiedzialnos$ci cywilnej w

zakresie prowadzonej dzialalno$ci. Najemca przedstawi polis¢ najp6zniej w dniu podpisania umowy.

Polisa ubezpieczeniowa stanowi Zalacznik nr 5 do umowy.

Wynajmujgcy ubezpiecza Lokal od ognia i innych zdarzen losowych, przy czym ubezpieczenie to nie

obejmuje wyposazenia Najemcy.

Wszelkie przerobki, prace adaptacyjne i remonty w Lokalu moga odbywac si¢ po uzyskaniu pisemnej

zgody Wynajmujacego. Najemca o$wiadcza, ze zrzeka si¢ zwrotu naktadow poczynionych na

przedmiot najmu.



5. Najemca nie moze rozporzadza¢ przedmiotem najmu bez pisemnej zgody Wynajmujacego, w
szczegbdlnosci nie moze oddawaé go w catosci lub w czgéci w podnajem lub do korzystania osobom
trzecim na podstawie innych tytutéw prawnych.

6. Dostep do Lokalu beda miaty wytgcznie osoby legitymujace si¢ przepustka wystawiong przez
Wynajmujacego lub wskazane przez Najemcg na pismie. Najemca o$wiadcza, iz osoba posiadajaca
klucze do Lokalu oraz obowigzang do stawienia si¢ w Lokalu w kazdym czasie w sytuacji
nadzwyczajnej (tj. awaria, pozar, zalanie itp.) JeSt  ..ceeieiveiieierinnnne (imie i nazwisko oraz nr
telefonu) W przypadku prawidtowego powiadomienia ww. osoby na podany nr telefonu i nie stawienia
si¢ tej osoby niezwlocznie w Lokalu, Wynajmujacy zastrzega sobie prawo dochodzenia
odszkodowania za straty wynikte z braku dostgpu do Lokalu.

7. Najemca zobowigzuje si¢ po zakonczeniu najmu zwroci¢ Lokal Wynajmujgcemu
W nie pogorszonym stanie technicznym 1 sanitarnym, uwzgledniajacym zuzycie, wynikajace
z normalnej eksploatacji. Zwrot Lokalu nastgpi na podstawie Protokotu przekazania okre$lajgcego stan
lokalu.

§3

1. Wynajmujacy zobowigzuje si¢ do:

a) zapewnienia dostepu do Lokalu 7 dni w tygodniu 24 godziny na dobe¢ na zasadach okreslonych
W niniejszej umowie,

b) utrzymywania budynku, w ktorym znajduje si¢ Lokal oraz przyleglego terenu w nalezytym
stanie technicznym i estetycznym,

C) umozliwienia Najemcy parkowania jednego samochodu osobowego na terenie Wynajmujgcego
na zasadach odptatnosci.

2. Wynajmujacy ma prawo przeprowadzenia inspekcji Lokalu nie czgéciej niz raz na kwartat w terminie
uzgodnionym z Najemcg i w jego obecnosci.

3. Wynajmujacy zastrzega sobie prawo dostepu do zajmowanego przez Najemce Lokalu w przypadku
zdarzen losowych mogacych w istotny sposob zaktoci¢ normalne funkcjonowanie nieruchomosci, w
ktorej znajduje si¢ Lokal lub stworzy¢ zagrozenie dla uzytkownikow nieruchomosci.

4. Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do uruchomienia w budynkach Szpitala punktéw o charakterze

konkurencyjnym dla Najemcy.

§4
1. Ustugi gastronomiczne i sprzedaz towarow przydatnych pacjentom beda swiadczone przez Najemce
siedem dni w tygodniu w godzinach:
- w dni powszednie 8.00-18.00



- w soboty 10.00-18.00

- W niedziele 10.00-18.00.

. Najemca powinien zapewnia¢ positki $niadaniowe 1 obiadowe, w tym takze dania jarskie, przystawki,

satatki, sataty z dodatkami, kanapki (na zimno i ciepto), desery, artykuly cukiernicze, inne artykuty

spozywcze oraz zroznicowane ciepte i zimne napoje (CO najmniej herbata, kawa z ekspresu, soki

owocowe, warzywne). Dania obiadowe begdg przygotowywane w oparciu o potprodukty i surowce

dostarczane z zewnatrz.

. Najemca zobowigzuje si¢, iz w prowadzonym Lokalu bedzie oferowatl codziennie zestawy tzw. ,,menu

dnia”, sktadajace si¢ z zupy oraz drugiego dania — dietetyczny i standardowy oraz warzywa/mix satat —

(o gramaturze poszczegélnych sktadnikéw okreslonej w Formularzu Ofertowym, stanowigcym

Zalacznik nr 6 do umowy - w promocyjnej cenie wskazanej w tymze Formularzu Ofertowym.

Cena zestawu obiadowego oferowanego w ramach tzw. ,menu dnia”, podana przez Najemce w

Formularzu Ofertowym, stanowigcym Zalacznik nr 6 do umowy, bedzie obowigzywala w okresie

trwania umowy najmu. Dopuszcza si¢ coroczng waloryzacje ceny tzw. ,,menu dnia” w oparciu o

wskaznik wzrostu cen i towarow konsumpcyjnych oglaszany przez Prezesa GUS za rok ubiegly.

Pierwsza waloryzacja ceny moze nastapi¢ w roku 2027 od miesigca nastepnego po opublikowaniu

ogloszenia Prezesa GUS.

Uslugi gastronomiczne powinny by¢ §wiadczone zgodnie z polskimi normami okreslajagcymi rezimy

sanitarne 1 technologiczne obowigzujace dla tego typu dziatalno$ci. Uzyskanie zgody SANEPID na

uzytkowanie punktu gastronomicznego lezy po stronie Oferenta.

Positki nie moga by¢ wydawane w naczyniach jednorazowego uzytku, z wyjatkiem dan zamawianych

na wynos.

. Nie dopuszcza si¢ sprzedazy produktéw typu instant ani dan przygotowywanych wylacznie poprzez

podgrzewanie gotowych wyrobow.

. Najemca zobowigzuje si¢ do:

a) sprzedazy zroznicowanej zdrowej zywnosci, bez konserwantow i sztucznych ,,polepszaczy”
smaku z ograniczeniem produktow wysoko przetworzonych,

b) zapewnienia profesjonalnej strefy kawowej obejmujacej ekspres gastronomiczny, $wiezo
mielong kawe oraz szeroki wybor napojow kawowych i1 herbacianych,

C) zapewnienia estetycznej ekspozycji oferowanych produktow oraz utrzymania wysokiego
standardu czystos$ci i obstugi klienta,

d) nie odgrzewania positkow w kuchence mikrofalowe;.

§5



1. Wynajmujacy co najmniej raz w roku kalendarzowym przeprowadzi w grupie minimum 100

pracownikow Wynajmujacego jawng ankiet¢ na temat zadowolenia z dziatalno$ci Najemcy.

2. Ankieta bedzie zawiera¢ prosbe do respondentdw o przekazanie uwag wedtug kryteriéw ustalonych
przez Wynajmujacego dotyczacych obszarow dziatalnosci Najemcy, a takze prosbe o jednoznaczng

oceng caloksztattu dziatalno$ci najemcy.

3. Wynajmujacy poinformuje pisemnie Najemc¢ o wyniku badania, wskazujac konieczne zmiany w
sposobie prowadzenia dziatalno$ci przez Najemce, a Najemca zobowigzany jest do uwzglednienia
uwag Wynajmujacego. Na zadanie Najemcy Wynajmujacy przedstawi do wgladu wypeinione

formularze ankiet.

§6
Najemca o$wiadcza, ze stan techniczny Lokalu nie budzi zastrzezen i opisany jest szczegétowo w

Protokole zdawczo-odbiorczym, stanowigcym Zalacznik nr 4 do niniejszej umowy.

§7

1. Wynajmujacy zobowiazuje si¢ udostepni¢ Najemcy przylacza wodno-kanalizacyjne oraz elektryczne.
W okresie obowigzywania umowy Najemca bedzie uiszczat optaty za energi¢ elektryczna, wode i
scieki wedtug wskazan licznikow 1 wedlug stawek obowigzujacych u dostawcéw w/w  mediow.
Opflaty za energi¢ cieplng beda rozliczane wedlug zuzycia dla catego budynku proporcjonalnie do

zajmowanej powierzchni.

2. Zaptata przez Najemce naleznosci z tytutu optat dodatkowych, nastepowac begdzie na podstawie
faktury VAT ustrukturyzowanej za posrednictwem Systemu e-Faktur (dalej ,,KSeF”), wystawionej
przez Wynajmujacego, W terminie 14 dni od dnia jej udostgpnienia Najemcy w KSeF, na numer
rachunku bankowego wskazany na fakturze. Za dzien dorgczenia faktury Najemcy uznaje si¢ dzien
przydzielenia numeru w KSeF. Datg zaplaty jest dzien wptywu $rodkow finansowych na rachunek

bankowy Wynajmujacego.

3. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody Najemcy powstate na skutek niedostarczenia
mediow do Lokalu, jesli przerwy w dostawie $wiadczen nie powstaly z winy Wynajmujacego, W

szczegolnosci jesli powstaty one z przyczyn lezacych po stronie dostawcy.

4. W przypadku znacznego utrudnienia z korzystania z Lokalu, trwajacego nieprzerwanie dtuzej niz 24
godziny, a spowodowanego pracami wykonywanymi przez Wynajmujgcego w budynku, w ktorym

znajduje si¢ Lokal, Najemcy przystugiwa¢ bedzie obnizenie czynszu najmu proporcjonalnie do



utrudnienia zwigzanego z prowadzonymi pracami. W przypadku catkowitej niemoznos$ci korzystania z

Lokalu z winy Wynajmujacego, czynsz najmu nie b¢dzie naliczany przez okres jej trwania.

§8
Z tytutu najmu Najemca zobowigzuje si¢ ptaci¢ Wynajmujacemu miesieczny czynsz w kwocie ........
zl netto, .......... brutto za m2 przedmiotu najmu. Za energie cieplna, elektryczng, wodg i Scieki
Najemca zobowigzany jest uiszczac optaty na zasadach okreslonych w § 7 umowy .
Zaptata czynszu nastgpowaé bedzie z gory, na podstawie faktury VAT ustrukturyzowanej za
posrednictwem Krajowego Systemu e-Faktur (dalej ,,KSeF”), wystawionej przez Wynajmujgcego, w
terminie 14 dni od dnia jej udostepnienia Najemcy w KSeF, na humer rachunku bankowego wskazany
na fakturze. Wynajmujacy jest uprawniony do wystawienia faktury po rozpoczeciu miesigca, ktorego
dotyczy platnosc.
W przypadku wystgpienia awarii systemu KSeF lub w przypadku niedostgpnosci systemu KSeF
Wynajmujacy bedzie postgpowat zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i przekazywal faktury
na adres e-mail Najemcy: ..........oooiiiiiiiiiiiiee,
Za dzien dokonania ptatnosci uznaje si¢ dzien uznania rachunku bankowego Wynajmujacego.
W przypadku op6znien w platnosci czynszu, Wynajmujacy naliczy odsetki ustawowe za kazdy dzien
opoOznienia.
Wysoko$¢ czynszu bedzie corocznie waloryzowana o s$rednioroczny wskaznik cen i ushug
konsumpcyjnych za rok ubiegly publikowany przez Prezesa GUS. Pierwsza waloryzacja stawki
czynszu nastapi w roku 2027, od miesigca nastgpnego po opublikowaniu ogloszenia Prezesa GUS..
Zmiana wysoko$ci stawki czynszu najmu, o ktérej] mowa wyzej, nie stanowi zmiany umowy.
Najemca w terminie ............ od dnia podpisania niniejszej umowy zobowigzany jest do wplaty
kaucji zabezpieczajacej terminowe wnoszenie optat z tytutu czynszu w wysokosci dwumiesigcznego
czynszu najmu wraz z podatkiem VAT.

8. Kaucja podlega zwrotowi Najemcy w terminie 14 dni od dnia zakonczenia umowy najmu,
oproznienia i protokolarnego przekazania przedmiotu najmu Wynajmujacemu, pod
warunkiem uregulowania przez Najemc¢ wszelkich nalezno$ci wynikajacych z niniejsze;j
umowy. Wynajmujacy ma prawo potraci¢ z kaucji kwoty odpowiadajace nieuregulowanym
nalezno$ciom Najemcy, kosztom usunigcia szkod lub uszkodzen powstalych z winy
Najemcy, a takze kosztom przywrocenia Przedmiotu Najmu do stanu wynikajacego z

prawidlowego uzytkowania, z uwzglgdnieniem normalnego zuzycia. W przypadku



dokonania potragcen Wynajmujacy zwroci Najemcy pozostata czg$¢ kaucji w terminie
wskazanym powyzej wraz z informacja o dokonanych potraceniach.

9. Zwrot kaucji moze zosta¢ wstrzymany do czasu ostatecznego rozliczenia oplat
eksploatacyjnych 1 mediow zwigzanych z Przedmiotem Najmu. W takim przypadku zwrot
niewykorzystanej czesci kaucji nastapi w terminie 14 dni od dnia dokonania ostatecznych

rozliczen.

§9

Umowa zostaje zawarta na okres 2 lat od dnia 01.09.2026 r. do dnia 31.08.2028 r., z mozliwos$cia

dwukrotnego jej aneksowania na okres kolejnych 12 miesiecy.

Rozpoczecie dzialalno$ci gastronomicznej Najemcy w Lokalu nastapi w dniu 1.09.2026 r.

Kazda ze stron moze rozwigza¢ umowe bez podania przyczyny z zachowaniem 6-miesi¢cznego okresu

wypowiedzenia w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Wynajmujacy moze rozwigza¢ umow¢ jednostronnym o$wiadczeniem woli ze skutkiem

natychmiastowym, bez zachowania okresu wypowiedzenia, jezeli:

a) Najemca uzywa pomieszczenia w SposOb sprzeczny z umowag lub z jego przeznaczeniem,
okreslonym w umowie, w tym dopuszcza do powstania szkod, niszczy urzadzenia w budynku
przeznaczone do wspdlnego korzystania lub w jakikolwiek sposob zakloca dziatalnos¢
prowadzong przez Wynajmujacego

b) kwota zaleglosci za zaptatg czynszu i optat dodatkowych przekracza wysoko$¢ dwoch okresow
platnosci 1 nie zostala zaptacona w calosci w terminie wskazanym na piSmie przez
Wynajmujacego,

c) Najemca oddat pomieszczenia w podnajem lub do bezptatnego uzywania w catosci lub czgsci
bez wymaganej zgody Wynajmujacego,

d) Najemca nie dochowat obowigzku uzyskania pisemnej zgody Wynajmujgcego na przeprowadzenie
prac remontowych, przerdbek i prac adaptacyjnych w Lokalu,

e) Najemca w inny sposOb naruszyt istotne postanowienia niniejszej umowy,

f) zuwagi na zmiany organizacyjne po stronie Wynajmujacego lub Najemcy nie bedzie mozliwe
kontynuowanie stosunku najmu na podstawie niniejszej umowy.

Rozwigzanie umowy 2z przyczyn okreslonych w ust. 4 moze nastagpi¢ po udzieleniu

co najmniej 14 dniowego terminu na usuni¢cie naruszenia warunkéw umowy.

Wypowiedzenie umowy w przypadkach okreslonych w ust. 4, wymaga zachowania - pod rygorem

niewazno$ci - formy pisemne;j.



7. W przypadku rozwigzania umowy lub jednostronnego wypowiedzenia umowy przez Wynajmujacego,
Najemca jest zobowigzany do zwrotu przedmiotu najmu ostatniego dnia wskazanym w
wypowiedzeniu umowy. W przeciwnym razie z tytulu bezumownego uzywania Lokalu Najemca
zaptaci Wynajmujacemu odszkodowanie w wysokosci 20% miesigcznego czynszu brutto, obliczonej
jako iloczyn ilosci m2 przedmiotu najmu oraz stawki okreslonej w § 8 ust. 1, za kazdy dzien zwloki.
W przypadku rozwigzania umowy lub jednostronnego wypowiedzenia umowy przez Wynajmujacego

zastosowanie ma § 2 ust. 7 umowy.
§ 10

Najemca zaplaci Wynajmujacemu kar¢ umowng z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy z przyczyn lezacych po stronie Najemcy, w szczegdlnosci w przypadku naruszenia postanowien
umownych zawartych w § 2 ust.1 pkt a - h), § 2 ust. 4 1 5 oraz § 4 ust. 4, w wysokosci trzykrotnosci
miesiecznego C€zynszu brutto, obliczonego jako iloczyn ilosci m2 przedmiotu najmu oraz stawki
okreslonej w § 8 ust. 1.
§11
1. Wszelkie zmiany i uzupehienia niniejszej umowy wymagaja formy pisemnego aneksu pod
rygorem niewaznosci.
2.  Strony ustalaja, ze wszelkie pisma, korespondencja oraz dokumentacja zwigzana z realizacja
Umowy bedzie kierowana na nizej podane adresy:
e dla Wynajmujacego: adres: ul. Przybyszewskiego 49, 60-355
Poznan, e-mail: .........................
o dlaNajemcy: adres: ...oovviiniiiii i ,
e-mail: ...
3. Zmiana wskazanych powyzej danych adresowych nie stanowi zmiany Umowy 1 moze by¢ dokonywana
przez Strone, ktorej dotyczy i staje si¢ skuteczna wobec drugiej strony po jej pisemnym zawiadomieniu.
§12
W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej umowy maja zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego.
§13
Strony wustalaja, ze ewentualne spory wynikle na tle niniejszej umowy, rozstrzygane beda
polubownie, a w przypadkach braku mozliwosci zawarcia ugody — przez Sad Powszechny

wlasciwy dla siedziby Wynajmujacego.

§14
Umowa niniejsza zostata sporzadzona w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych jeden

egzemplarz otrzymuje Najemca, a dwa egzemplarze — Wynajmujacy.



WYNAJMUJACY NAJEMCA

Zalaczniki:
1) Wyposazenie Lokalu
2) Plan Lokalu
3) Zgoda Uniwersytetu Medycznego im. K. Marcinkowskiego w Poznaniu
4) Protokot Zdawczo-Odbiorczy
5) Polisa ubezpieczeniowa Najemcy

6) Formularz ofertowy



