(WZOR)
Zalacznik nr 3

Umowa najmu Nr 90-DA-G.262.29.2025

zawarta w dniu ........... 2025 roku pomiedzy:

Uniwersytetem Mikolaja Kopernika w Toruniu, ul. Gagarina 11, 87-100 Torun,
REGON: 000001324, NIP: 8790177291, reprezentowanym przez:

przy kontrasygnacie:
Radostawa Wilskiego —-Kwestora UMK,
zwanym dalej w tresci ,, WYNAIMUJACYM”,

zwang/ym dalej ,,NAJEMCA”.

Na podstawie Zarzadzenia Nr 152 JM Rektora UMK z dnia 19 listopada 2015 roku. w sprawie okre$lenia
zasad i trybu zbywania lub oddania do korzystania na podstawie umoéw cywilnoprawnych nieruchomosci
bedacych wilasno$ciag Uniwersytetu Mikolaja Kopernika w Toruniu ze zm., zawarta zostala umowa o
nastepujacej tresci:

§1

1.Przedmiotem umowy jest najem nizej wymienionych lokali uzytkowych (zwanych dalej tacznie
»lokalami”), o tacznej powierzchni 26,86 m? mieszczacych si¢ w budynku Instytutu Medycyny
Weterynaryjnej UMK (zwanego dalej ,,IMW”) przy ul. Szosa Bydgoska 13 w Toruniu, stanowiacych
wiasno$¢ WYNAIMUJACEGO:

1) lokal przeznaczony do przygotowywania i wydawania positkoéw o powierzchni 14,88 m?,

2) lokal przeznaczony na magazyny, biura i sal¢ konsumpcyjna o powierzchni 11,98 m? (zwany dalej
,lokalem”).

2. Wartos¢ rynkowa przedmiotu czynnosci prawnej nie przekracza kwoty 2 000 000 ztotych.

§2

1. Z dniem ............... 2025 roku WYNAJMUJACY oddaje NAJEMCY w najem lokale na czas
okreslony do dnia .............. 2028 roku.

2. Przekazanie lokali NAJEMCY nastapi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego sporzadzonego
przez Zastepce kierownika Zespotu Administracyjno— Technicznego obiektu przy ul. Lwowskiej 1,
wykonujacego obowiazki stuzbowe w budynku IMW (zwanego dalej ,,Zastgpca kierownika ZAT”), ktory
stanowi¢ bedzie zatgcznik nr 1 do niniejszej umowy i jej integralng czegs¢.

§3

1. Strony umowy zgodnie postanawiaja, ze w lokalach NAJEMCA prowadzi¢ bedzie dziatalnosé
gastronomiczno-handlowa.

2. Lokale wudostepnione beda NAJEMCY w godzinach otwarcia budynku IMW, z wylaczeniem dni
wolnych od pracy ustanowionych ustawowo oraz wolnych dla WYNAJMUJACEGO, ustanowionych
zarzadzeniem Rektora UMK w sprawie organizacji roku akademickiego, badz w sytuacji zamknigcia
budynku IMW z przyczyn technicznych.

3. NAJEMCA zawierajac umowe o$wiadcza, ze posiada wszelkie uprawnienia umozliwiajace prowadzenie
dziatalnosci gastronomiczno-handlowe;.

4. NAJEMCA przedlozy WYNAJMUJACEMU oryginal (do wgladu) oraz kserokopi¢ dokumentacji
poswiadczajacej uprawnienia do prowadzenia dziatalnosci gastronomiczno-handlowe;.



5. NAJEMCA zobowiazany jest zglosi¢ Panstwowemu Powiatowemu Inspektorowi Sanitarnemu w Toruniu
zamiar rozpoczecia dziatalnosci gastronomiczno-handlowej w lokalach oraz przed rozpoczgciem tej
dziatalnos$ci dostarczy¢ WYNAJMUJACEMU pozytywna opini¢ organu.

6. W lokalu stanowigcym przedmiot umowy bedzie sprzedawana:

1) zdrowa zywnos¢, spelniajaca wymagania Swiatowej Organizacji Zdrowia odnosnie do odzywiania,

2) gorace positki (zupy, pierogi, makarony, dania migsne, rybne, wegetarianskie),

3) asortyment dostosowany do potrzeb klientdw, tj.: napoje gorace, napoje zimne, soki owocowe 100%,
zdrowe wyroby cukiernicze, opakowane artykuty spozywcze,

4) przekaski i dania na wynos,

7. Zywno$¢ serwowana i sprzedawana w lokalu oraz warunki jej przygotowywania i przechowywania,
muszg spetnia¢ wymagania wskazane w obowigzujacych przepisach prawnych z zakresu wymagan
prawa zywieniowego oraz jakosci zdrowotnej 1 higieny srodkoéw spozywczych.

§4

Lokal bedzie czynny w dniach otwarcia obiektu IMW, w godzinach 08.30 do 16.30 (od
poniedziatku do piatku) w trakcie roku akademickiego, a w okresie od 1 lipca do 30 wrzesnia w godzinach
0od 12:00 do 14:00 (od poniedziatku do piatku).

Wszelkie zmiany godzin otwarcia lokalu bedg mozliwe po uzyskaniu uprzedniej, pisemnej zgody Zastgpcy
kierownika ZAT. NAJEMCA zapewni obsluge gastronomiczng imprez odbywajacych si¢ na terenie IMW po
uprzednich uzgodnieniach z Zastepca kierownika ZAT i Dyrektorem IMW.

NAJEMCA ma prawo do niecodptatnego umieszczenia w obrebie lokali informacji dotyczacej prowadzone;j
dziatalnosci, wytacznie w miejscach ustalonych z Zastepca kierownika ZAT.

Wszelkie wnioski kierowane do WYNAJMUJACEGO wymagaja uzyskania uprzedniej, pisemnej akceptacji
Zastepcy kierownika ZAT.

§5

1. NAJEMCA we wlasnym zakresie oraz na swdj koszt wyposazy lokale w meble i sprzet niezbedne do
prowadzenia dziatalno$ci gastronomiczno-handlowe;.

2. NAJEMCA we wlasnym zakresie i na swoj koszt, w porozumieniu z Zast¢pca kierownika ZAT
przystosuje przedmiot najmu na potrzeby prowadzonej dziatalnos$ci, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, tj. wyposazy przedmiot najmu w meble i sprzet niezbedny do prowadzenia dziatalnosci
gastronomiczno-handlowej, z uwzglednieniem przepisow sanitarnych, bhp i ppoz. obowiazujacych dla
prowadzenia tego rodzaju dziatalnosci.

3. Dziatalno$¢ gastronomiczno-handlowa przeznaczona bedzie na potrzeby pracownikéw i studentow UMK
oraz dla innych os6b zainteresowanych skorzystaniem z ustug NAJEMCY.

4. Najemca o$wiadcza, ze jest swiadomy, iz na mocy powszechnie obowigzujacych przepisOw prawa
lub regulacji wewngtrznych moga zosta¢ wprowadzone zakazy lub ograniczenia zwigzane
z korzystaniem z przedmiotu najmu (np. ze wzgledu na epidemie, stany kleski zywiotowej, itp.). W
takiej sytuacji, Najemca zobowigzuje si¢ do stosowania zakazow lub ograniczen, a takze
uwzglednienia warunkoéw funkcjonowania uczelni oraz ewentualnych zmian w trakcie trwania umowy,
w czesci zwigzanej z przedmiotem najmu.

§6

1. NAJEMCA zobowigzuje si¢ do uzytkowania lokali zgodnie z ich przeznaczeniem, z zachowaniem
nalezytej starannosci wymagane] od profesjonalisty oraz do przeprowadzania na wlasny koszt
niezbednych, biezgcych napraw, konserwacji i utrzymania lokali w nalezytym stanie. NAJEMCA
obowigzany jest na biezagco usuwac usterki na zajmowanej powierzchni, po uprzednim uzgodnieniu ich
zakresu ze shuzbami WYNAJMUJACEGO.

2. NAJEMCA zobowigzuje si¢ do utrzymywania w lokalu porzadku i przestrzegania warunkow sanitarno-
higienicznych obowigzujacych w dziatalnosci gastronomiczno-handlowej. Sprzatanie lokali nalezy do
obowiazkéw NAJEMCY.

3. NAJEMCA zobowigzany jest do przestrzegania przepisOw bezpieczenstwa i higieny pracy, ochrony
przeciwpozarowej oraz ogolnych regulamindw obowigzujacych w budynku IMW a takze przestrzegania
zakazu palenia tytoniu i spozywania napojow alkoholowych (w tym piwa).

2



4. Wszelkie zmiany substancji lokalowej i instalacji wewnetrznych beda wykonywane wylacznie na koszt
NAJEMCY i wymagaja uprzedniej pisemnej zgody WYNAIMUJACEGO, po uzyskaniu uprzedniej
akceptacji Zastgpey kierownika ZAT

5. Wniosek o wydanie zgody NAJEMCA sktada do Zastepcy kierownika ZAT, ktory uzgadnia mozliwo$¢
dokonania zmiany z Dziatem Inwestycyjnym i z Dziatem Energetycznym WYNAJMUJACEGO.

6. WYNAJMUIJACY zastrzega sobie prawo, w obecno$ci NAJEMCY i w terminie wcze$niej przez strony
uzgodnionym, do odczytywania stanow podlicznikow okreslajacych zuzycie energii elektrycznej, zimnej
i cieptej wody oraz do przeprowadzania kontroli stanu technicznego przedmiotu najmu. W przypadku
awarii lub innego zagrozenia, wymagajgcego natychmiastowej reakcji, WYNAIJMUJACY ma prawo
wejscia do lokali, bez uprzedniego informowania NAJEMCY.

7. NAJEMCA, w kwestiach dotyczacych przestrzegania przepisow przeciwpozarowych, zobowigzany jest
do:
wyposazenia lokali w odpowiednie gasnice i utrzymywanie ich w petnej sprawnosci,

1) zapewnienia niczym nieograniczonego dostepu do gasnic i urzadzen przeciwpozarowych,
2) zapoznania si¢ z instrukcjami przeciwpozarowymi obowigzujacymi w obiekcie IMW i stosowania si¢
do nich,
3) stosowania si¢ m.in. do zakazow:
a) uzytkowania instalacji, urzadzen i narzedzi niesprawnych technicznie lub w sposéb niezgodny z
przeznaczeniem albo warunkami okreslonymi przez producenta,
b) uzytkowania elektrycznych urzadzen grzewczych ustawionych bezposrednio na podtozu palnym,
c) skltadowania materiatow palnych na drogach komunikacji ogoélnej stuzacych ewakuacji lub
umieszczania przedmiotow na tych drogach w sposob zmniejszajacy szerokos$¢ albo wysoko$¢
ponizej wymaganych warto$ci okreslonych w przepisach techniczno-budowlanych,
d) zamykania drzwi ewakuacyjnych w sposob uniemozliwiajacy ich natychmiastowe uzycie
w przypadku pozaru lub innego zagrozenia powodujacego koniecznos¢ ewakuacji.
8. NAJEMCA zobowigzany jest do korzystania z pojemnika do gromadzenia odpadéw komunalnych
zmieszanych. NAJEMCA ma obowigzek segregowania odpadow w sposob wymagany przez odbiorce
odpadow (szklo, metale i papier)

§7

NAJEMCA zobowigzuje si¢ do dokonywania comiesig¢cznej zaptaty czynszu najmu i nast¢pujacych oplat na
rzecz WYNAIJMUJACEGO, ptatnych:

1) z goéry - czynsz z tytulu najmu w wysokosci ...... (stownie ztotych:.............. 00/100) za 1m?
naliczany od powierzchni 14,88 m’ + nalezny podatek VAT, zgodnie ze zlozong oferta; w
pierwszym roku funkcjonowania lokalu w okresie od 1 pazdziernika 2025 r. do 30 wrze$nia 2026 r.
bedzie zastosowana obnizka stawki czynszu, zgodnie z § 5 ust. 1 Zarzadzenia Nr 28 Rektora UMK
z dnia 5 marca 2020 r., ktéry na dzien zawarcia umowy bedzie wynosit ...... zt + nalezny podatek
VAT. Od 1 pazdziernika 2026 r. czynsz z tytulu najmu bedzie wynosit.... zt + nalezny podatek VAT,
zgodnie z Zarzadzeniem Nr 28 Rektora UMK z dnia 5 marca 2020 r., w sprawie stawek oplat za

korzystanie
z nieruchomosci oraz urzadzen bgdacych wlasnoscig Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu,
2) z gory - czynsz z tytulu najmu w wysokosci ..... (stownie ztotych: 00/100) za 1m?naliczany

od powierzchni 11,98 m* + nalezny podatek VAT, zgodnie ze ztozong oferta; w pierwszym roku
funkcjonowania od 1 pazdziernika 2025 r. do 30 wrzes$nia 2026 r. bedzie zastosowana obnizka
stawki czynszu, zgodnie z § 5 ust. 1 Zarzadzenia Nr 28 Rektora UMK z dnia 5 marca 2020 r., ktory
na dzien zawarcia umowy bedzie wynosit ..... zt + nalezny podatek VAT. Od 1 pazdziernika 2026 r.
czynsz z tytutu najmu bedzie wynosit ..... zt + nalezny podatek VAT, zgodnie z Zarzgdzeniem Nr 28
Rektora UMK z dnia 5 marca 2020 r., w sprawie stawek oplat za korzystanie z nieruchomosci oraz
urzadzen bedacych wlasnoscia Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu,

3) zgory- oplaty za wywodz odpadow statych - naliczanej proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni
1 kosztow ponoszonych przez WYNAIMUJACEGO z tego tytutu, ktora na dzien zawarcia umowy
WYNosi ........ zt + nalezny podatek VAT,

4) 1z dolu - oplaty za zuzycie energii cieplnej - naliczanej proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni
i wedtug stawki regulowanej przez WYNAJMUJACEGO, optata za zuzycie energii cieplnej na
dzien zawarcia umowy wynosi ......... zt + nalezny podatek VAT,

5) z dolu - optaty za zuzycie energii elektrycznej — naliczanej na podstawie odczytu podlicznika i
wedhug stawki regulowanej przez WYNAJMUJACEGO za 1 kWh + nalezny podatek VAT, ktora na
dzien zawarcia UMOWY WyNosi ..................... ,



6) z gory - oplatg zryczaltowang za zuzycie.....m* wody - naliczana podstawie stawki uiszczanej przez
WYNAJMUJACEGO za 1 m’ wody, ktora na dzien zawarcia umowy wynosi ........ zt + nalezny
podatek VAT,

7) z gory- oplate zryczaltowana za....m* odprowadzane $cieki — naliczang na podstawie stawki
uiszczanej przez WYNAJMUJACEGO za 1 m® $ciekow, ktéra na dzien zawarcia umowy wynosi
...... zt + nalezny podatek VAT,

8) z géry — optlaty zryczaltowanej za zuzycie energii cieplnej zuzytej na podgrzanie.....m*> wody —
naliczanej na podstawie zuzycia i wedlug stawki regulowanej przez WYNAJMUJACEGO za
podgrzanie 1 m* zimnej wody, ktora na dzieh zawarcia umowy wynosi za Im® wody uzytkowej
CWU....... zt + nalezny podatek VAT

2. Optaty okreslone w ust. | NAJEMCA bedzie wptacal na rachunek bankowy WYNAJMUJACEGO w

Banku Millennium S.A. Warszawa nr 43 1160 2202 0000 0000 6090 2062, w terminie 14 dni od daty

wystawienia faktury.

§8

1. WYNAJMUJACY zastrzega sobie prawo dokonywania zmian:
1) stawek czynszu najmu okreslonych w § 7 ust. 1 pkt 1 i 2 — od stycznia kazdego kolejnego roku
obowigzywania umowy, poczawszy od stycznia 2026 r - podwyzszajac je o wysokos¢ wskaznika
wzrostu cen towaréw i ustug za rok miniony oglaszanych przez Prezesa GUS i o wzrost podatku od
nieruchomosci, ustanawianego co roku uchwata Rady Miasta Torunia,
2) optat eksploatacyjnych okreslonych w § 7 ust. 1 pkt 3-8 - dostosowujac je do stawek oplacanych przez
WYNAJMUJACEGO.
2. Zmiana stawek czynszu lub optat eksploatacyjnych, stosownie do postanowien ust. 1, nie wymaga
sporzadzania aneksu do umowy. O zmianie Najemca zostanie powiadomiony poprzez przestanie biezacej

faktury, okre$lajacej nowa stawke
§9

Stawki czynszu najmu okreslone § 7 w ust. 1 pkt 1 i 2 zawieraja rowniez podatek od nieruchomosci
ponoszony w zwigzku z prowadzong dziatalnosciag NAJEMCY.

§10

WYNAJMUJACY o$wiadcza, ze posiada status duzego przedsigbiorcy w rozumieniu ustawy z dnia 8
marca 2013 r. o przeciwdziataniu nadmiernym op6znieniom w transakcjach handlowych (Dz. U. z 2023
r. poz. 1790.) .

§11

1. Wylaczng odpowiedzialnos¢ za wszelkie szkody wyrzadzone na osobach lub mieniu, powstate w wyniku
i w zwigzku z dziatalnoscig NAJEMCY ponosi do petnej wysokosci NAJEMCA.

2. NAJEMCA obowigzany jest do posiadania aktualnej polisy ubezpieczeniowej OC w zwigzku
z prowadzong dziatalnoscia w najmowanym lokalu i okazywania polisy na zadanie
WYNAIJMUJACEGO.

§12

1. WYNAJMUJACY nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody powstale w wyniku awarii instalacji
doprowadzajgcych media do lokalu, spowodowanej dziatlaniami NAJEMCY.

2. WYNAJMUJACY nie ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci wobec NAJEMCY za majatek
NAJEMCY lub 0s6b trzecich znajdujacy si¢ w lokalach.

§13

NAJEMCA nie ma prawa do oddawania przedmiotu najmu lub jego cz¢séci do bezptatnego uzywania,
podnajmowania go ani oddawania do korzystania osobom trzecim w jakiejkolwiek formie.

§ 14
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1. Kazda ze stron ma prawo wypowiedzenia umowy z waznych przyczyn z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, ztozonego na pisSmie ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego. Wazng przyczyng w rozumieniu niniejszej umowy stanowi m. in. fakt, iz lokale okaza
si¢ niezbedne na potrzeby WYNAIJMUJACEGO.

2. WYNAJMUJACEMU shluzy prawo rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym bez zachowania
okresu wypowiedzenia w przypadku:

opOznienia z zaplata przez NAJEMCE naleznosci lub ich czegsci okreslonych w § 7 ust. 1 Umowy,

co najmniej za dwa okresy ptatnosci, po uprzednim wezwaniu do zaptaty i udzieleniu dodatkowego 30-

dniowego terminu ptatnosci,

nieprzestrzegania przez NAJEMCE istotnych postanowien niniejszej umowy,

utraty uprawnien do prowadzenia dziatalnosci gastronomiczno-handlowej,

uzywaniu przedmiotu najmu przez NAJEMCE w spos6b sprzeczny w umowa,

dokonywania zmian substancji przedmiotu najmu bez zgody WYNAJMUJACEGO,

zaniedbywania przedmiotu najmu, niedokonywania jego biezacych napraw i konserwacji, przez co moze on

by¢ narazony na znaczne pogorszenie stanu technicznego,

braku umowy ubezpieczenia OC w zwigzku z prowadzong dziatalno$cig w najmowanym lokalu,

§ 15

NAJEMCY w czasie trwania stosunku najmu ani po jego ustaniu, nie przystuguje prawo do zadania zwrotu
poniesionych naktadéw na ulepszenia i modernizacje oraz biezace remonty przedmiotu najmu.

Naktady poczynione przez NAJEMCE w przedmiocie najmu w taki sposob, ze staly si¢ czeSciami sktado-
wymi lub przynaleznosciami budynku, w ktorym lokal si¢ znajduje, staja si¢ wlasnosciag WYNAJMUJA -
CEGO.

Po zakonczeniu umowy najmu, WYNAJMUJACY nie begdzie zobowigzany do zwrotu NAJEMCY jakich-
kolwiek naktadow lub ulepszen poniesionych przez niego w przedmiocie najmu i majacych na celu jego
przystosowanie do potrzeb NAJEMCY. Wszystkie ulepszenia poczynione w lokalu przechodza nieod-
ptatnie na WYNAJMUJACEGO.

§ 16

Po zakonczeniu umowy najmu NAJEMCA zwrdci lokal w terminie do trzech dni roboczych liczac od dnia
zakonczenia stosunku najmu w stanie niepogorszonym, w stosunku do stanu opisanego w protokole
przekazania, okreslonym w § 2 ust. 2, na podstawie protokotu odbioru, jednakze nie ponosi
odpowiedzialnos$ci za zuzycie lokalu bedace nastgpstwem prawidlowego uzytkowania.

Jesli NAJEMCA bezzasadnie odméwi zwrotu przedmiotu najmu w wyzej okre§lonym terminie, nie stawi si¢
na oznaczony odbidr lub odméwi podpisania protokotu odbioru, protokdt zostanie podpisany
jednostronnie przez WYNAJMUJACEGO, zas NAJEMCE obcigza¢ beda wszelkie skutki faktyczne i
prawne wynikajace z protokotu jednostronnie podpisanego przez WYNAIJMUJACEGO.

Zwracany przedmiot najmu winien zosta¢ do dnia jego zwrotu oprézniony z wszelkich rzeczy ruchomych
nalezacych do NAJEMCY, pod rygorem ich usuni¢cia przez WYNAJMUJACEGO na koszt 1 ryzyko
NAJEMCY.

§17

1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy najmu wymagaja pisemnego aneksu pod rygorem niewazno$ci,
chyba ze postanowienia niniejszej umowy stanowig inaczej.

2. W sprawach nieuregulowanych umowa zastosowanie maja przepisy Kodeksu cywilnego.

Strony zobowigzuja si¢ do przestrzegania przepisow dot. ochrony danych osobowych.

4. NAJEMCA zobowigzuje si¢, w imieniu WYNAJMUJACEGO, do przedstawienia informacji na temat
przetwarzania danych osobowych w stosunku do swoich pracownikéw lub innych oséb, ktérymi
NAJEMCA postuzy si¢ do realizacji umowy, 1 ktérych dane osobowe zostang ujawnione
WYNAJMUJACEMU w zwigzku z realizacjag umowy. Informacja na temat przetwarzania danych
osobowych przez WYNAJMUJACEGO stanowi zatacznik nr 2 do umowy.

5. Do bezposrednich kontaktow w trakcie realizacji umowy strony upowazniajg:

1) ze strony WYNAJMUJACEGO — p. ccovvvvenennnnns stelo oo , e-mail: .......... @umk.pl,

bl
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2) zestrony NAJEMCY —p. ....cooooeeenen. S 7<) , e-mail: .......... @......,
6. Zmiana o0sob, o ktérych mowa w ust. 5, nastepuje poprzez pisemne powiadomienie drugiej strony i nie
stanowi zmiany tre$ci umowy.

§18

Spor, mogacy wyniknag¢ w zwigzku lub przy okazji realizacji umowy, Strony poddaja pod
rozstrzygnigcie rzeczowo wlasciwemu sadowi powszechnemu w Toruniu.

§19
Umowe sporzadzono w dwodch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym egzemplarzu dla kazdej ze
stron.
WYNAJMUJACY NAJEMCA
Zatgczniki:

Protokot zdawczo-odbiorczy lokalu,
Informacja na temat przetwarzania danych osobowych przez WYNAIJMUJACEGO.
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