Zalacznik nr 3

Umowa najmu Nr 90-DA-G.262.17.2025

zawarta w dniu ........... 2025 roku pomigdzy:
Uniwersytetem Mikolaja Kopernika w Toruniu, ul. Gagarina 11, 87-100 Torun,
REGON: 000001324, NIP: 8790177291, reprezentowanym przez

przy kontrasygnacie:
Radostawa Wilskiego —Kwestora UMK,
zwanym w tre§ci WYNAIMUJACYM,

.............................................. KRS nr.........NIP ey REGON

zwang/ym dalej NAJEMCA.

Na podstawie Zarzadzenia Nr 152 JM Rektora z dnia 19 listopada 2015 roku. w sprawie okreslenia
zasad i1 trybu zbywania lub oddania do korzystania na podstawie umoéw cywilnoprawnych
nieruchomosci bedacych wiasnoscia Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu ze zm., zawarta
zostata umowa o nastepujacej tresci:

§1

Przedmiotem umowy jest najem lokali uzytkowych z przeznaczeniem na dzialalnos$¢ rehabilitacyjno-
lecznicza o tacznej powierzchni 338,51 m?> mieszczacych si¢ na pierwszym pigtrze w budynku
Uniwersyteckiego Centrum Sportowego II przy ul. Sw. Jozefa 19 w Toruniu, stanowiacych wiasnosé
WYNAJMUJACEGO o warto$ci rynkowej czynnosci prawnej nie przekraczajacej 2 000 000 zlotych,
zwane dalej ,,lokalami”.

§2

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

2. Przekazanie lokali NAJEMCY nastapi na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego
sporzadzonego przez Kierownika Zespotu Administracyjno — Gospodarczego (zwanego dalej
Kierownik ZAG UCS), ktory stanowi¢ bedzie zatacznik nr 1 do niniejszej umowy i jej integralng
czg$¢.

3. NAJEMCA zobowiazuje si¢ przystosowania lokali na dziatalno$¢ rehabilitacyjno-lecznicza
w terminie do 1 miesigca od dnia przekazania lokali. W tym okresie WYNAJMUJACY nie
bedzie pobierat od NAJEMCY czynszu najmu wymienionego w § 7 ust. 1 pkt I umowy,
jednak Najemca begdzie obowigzany uiszcza¢ pozostate optaty wymienione w § 7 ust. 1
umowy.



§3

. Strony umowy zgodnie postanawiaja, ze wynaj¢te lokale beda przeznaczone na dziatalnosc
rehabilitacyjno-lecznicza — w lokalach Najemca wykonywat bedzie ustugi rehabilitacyjno-lecznicze.

. NAJEMCA zawierajac umowe oS$wiadcza, ze posiada wszelkie uprawnienia umozliwiajace
prowadzenie dziatalnosci rehabilitacyjno-lecznicze;.

. Przy zawieraniu umowy NAJEMCA okaze WYNAJMUJACEMU oryginal (do wgladu) oraz
kserokopie dokumentacji pos§wiadczajacej uprawnienia do prowadzenia dziatalnosci rehabilitacyjno-
leczniczej.

. NAJEMCA zobowigzany jest zglosi¢ Panstwowemu Powiatowemu Inspektorowi Sanitarnemu
(PPIS) w Toruniu zamiar rozpoczecia dzialalnosci rehabilitacyjnej w lokalach oraz przed
rozpoczeciem tej dziatalnosci dostarczy¢ WYNAJMUJACEMU pozytywna opini¢ organu.

§4

. NAJEMCA bedzie mogt korzystac z lokali w dniach otwarcia obiektu UCS II UMK, w godzinach
od 7.00 do 22.00 — z wylaczeniem dni uznanych ustawowo za wolne od pracy oraz wolnych dla
UMK, ustanowionych zarzadzeniem Rektora UMK w sprawie organizacji roku akademickiego,
badz w sytuacji zamknigcia budynku z przyczyn technicznych. Wszelkie zmiany godzin otwarcia
lokali beda mozliwe po uzyskaniu uprzedniej, pisemnej zgody Dyrektora UCS.

. W ramach czynszu najmu NAJEMCA ma prawo do umieszczenia w obrebie lokali informacji
dotyczacej prowadzonej w lokalach dziatalnosci, wylacznie w miejscach ustalonych z Dyrektorem
UCS.

. Wszelkie wnioski kierowane do WYNAJMUJACEGO wymagajg uzyskania uprzedniej, pisemnej
akceptacji Dyrektora UCS.

§5

. NAJEMCA we wlasnym zakresie i na swoj koszt, w porozumieniu z Dyrektorem UCS:

1) przystosuje przedmiot najmu na potrzeby prowadzonej dzialalno$ci, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami, z zastrzezeniem, iz NAJEMCA dokona tego w uzgodnieniu z
WYNAJMUJACYM,

2) wyposazy przedmiot najmu w meble i sprzet niezbedny do prowadzenia dziatalno$ci
rehabilitacyjno-leczniczej, z uwzglednieniem przepisow sanitarnych, bhp 1 ppoz.
obowiazujacych dla prowadzenia tego rodzaju dziatalnosci.

§6

1. NAJEMCA nalezytej staranno$ci wymaganej od profesjonalisty oraz do przeprowadzania na
wilasny koszt niezbgdnych, biezacych napraw i utrzymania lokalu. NAJEMCA obowigzany jest na
biezaco usuwac usterki na zajmowanej powierzchni, po uprzednim uzgodnieniu ich zakresu ze
stuzbami WYNAJMUJACEGO zobowiazuje si¢ do uzytkowania lokalu zgodnie z jego
przeznaczeniem, z zachowaniem.

. NAJEMCA zobowiazuje si¢ do utrzymania porzadku i przestrzegania warunkow sanitarno-
higienicznych obowigzujacych w dzialalnosci rehabilitacyjno-leczniczej (sprzatanie lokalu nalezy
do obowigzkow NAJEMCY).

. NAJEMCA zobowigzany jest do przestrzegania przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy,
ochrony przeciwpozarowej oraz ogdlnych regulaminéw obowigzujacych w budynku UCS, a takze
przestrzegania zakazu palenia tytoniu i spozywania napojow alkoholowych.

. Wszelkie zmiany substancji lokalowej i instalacji wewngtrznych beda wykonywane wylacznie na
koszt NAJEMCY i wymagaja uprzedniej pisemnej zgody WYNAIJMUJACEGO, po uzyskaniu
uprzedniej akceptacji Dyrektora UCS.

. Wniosek o wydanie zgody na zmiang substancja lokalu NAJEMCA sktada do Dyrektora UCS,
ktory uzgadnia mozliwos$¢ dokonania zmiany z Dziatem Inwestycyjnym i z Dziatem
Energetycznym WYNAJMUJACEGO.

6. WYNAJMUJACY zastrzega sobie prawo, w obecnosci NAJEMCY i w terminie wcze$niej



przez strony uzgodnionym, do odczytywania stanow podlicznikow okreslajagcych zuzycie

energii elektrycznej, zimnej i cieptej wody oraz do przeprowadzania kontroli stanu

technicznego przedmiotu najmu. W przypadku awarii lub innego

zagrozenia, wymagajacego natychmiastowej reakcji, WYNAJMUJACY ma prawo wejscia do

lokalu, bez uprzedniego informowania NAJEMCY.

7. NAJEMCA, w kwestiach dotyczacych przestrzegania przepisow przeciwpozarowych,
zobowigzany jest do:

1) wyposazenia lokalu w odpowiednie gasnice i utrzymywanie ich w pelnej sprawnosci,

2) zapewnienia niczym nieograniczonego dostepu do gasnic i urzadzen przeciwpozarowych,

3) zapoznania si¢ z instrukcjami przeciwpozarowymi obowiazujacymi w obiekcie UCS,

4) stosowanie si¢ do zakazow:

a) uzytkowania instalacji, urzadzen i narzedzi niesprawnych technicznie lub w sposob niezgodny
z przeznaczeniem albo warunkami okreslonymi przez producenta,

b) uzytkowania elektrycznych urzadzen grzewczych ustawionych bezposrednio na poditozu
palnym,

c) sktadowania materiatow palnych na drogach komunikacji ogolnej stuzacych ewakuacji lub
umieszczania przedmiotow na tych drogach w sposdb zmniejszajacy szerokosc¢ albo wysoko$¢
ponizej wymaganych wartosci okre§lonych w przepisach techniczno-budowlanych,

d) zamykania drzwi ewakuacyjnych w sposdb uniemozliwiajacy ich natychmiastowe uzycie
w przypadku pozaru lub innego zagrozenia powodujacego koniecznos¢ ewakuacji.

§7

1. NAJEMCA zobowiazuje si¢ do dokonywania comiesi¢cznych optat na rzecz WYNAIJMUJACEGO,

z nastepujacych tytutow:

1) z gory czynsz z tytulu najmu w wysokoSci ....... (stownie ztotych: ..................... ) za 1m?
powierzchni 338,51 m? + nalezny podatek VAT,

2) z gbry oplate za wywdz odpaddw statych - naliczang proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni
i kosztow ponoszonych przez WYNAJMUJACEGO z tego tytutu, ktéra na dzien zawarcia
UMOWYy Wynosi ........ zt + nalezny podatek VAT. NAJEMCA zobowigzany jest do korzystania z
pojemnika do gromadzenia odpadéw komunalnych zmieszanych. NAJEMCA ma obowiazek
segregowania odpadow w sposdb wymagany przez odbiorce odpadow (szkto, metale i papier),

3) z dolu optate za zuzycie energii cieplnej - naliczang proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni
i wedlug stawki regulowanej przez WYNAJMUJACEGO, stawka za 1m? powierzchni wynosi
...... zt + nalezny podatek VAT), czyli optata za zuzycie energii cieplnej na dzien zawarcia
UMOWYy Wynosi ......... zt + nalezny podatek VAT,

4) z dolu optate za zuzycie energii elektrycznej — naliczang na podstawie odczytu podlicznika i
wedlug stawki regulowanej przez WYNAJMUJACEGO za 1 kWh + nalezny podatek VAT,

5) z dolu oplate za zuzycie zimnej wody - naliczang na podstawie odczytu podlicznika i stawki
uiszczanej przez WYNAJMUJACEGO za 1 m® wody, ktora na dzien zawarcia umowy

WYNosi ........ zt + nalezny podatek VAT,

6) z dolu oplate za odprowadzone $cieki — naliczang na podstawie odczytu podlicznikow i stawki
uiszczanej przez WYNAJMUJACEGO, ktoéra na dzien zawarcia umowy wynosi ........ zt
+nalezny podatek VAT

7) z dolu optate za zuzycie energii cieplnej zuzytej na podgrzanie wody — naliczang na podstawie
odczytu podlicznika i wedtug stawki regulowanej przez WYNAIJMUJACEGO za podgrzanie 1
m? zimnej wody, ktora na dzien zawarcia umowy wynosi za 1m* wody uzytkowej CWU .......
zt + nalezny podatek VAT
2. Wywdz odpadoéw medycznych, segregowanie $§mieci pozostanie po stronie NAJEMCY,
3. Optaty okreslone w ust. | NAJEMCA begdzie wplacat na rachunek bankowy WYNAJMUJACEGO
w Bank Millennium S.A. Warszawa nr 43 1160 2202 0000 0000 6090 2062, w terminie 14 dni od
daty wystawienia faktury.

§8

1. WYNAJMUIJACY zastrzega sobie prawo dokonywania zmian:



1) stawek czynszu najmu okre§lonych w § 7 ust. 1 pkt 11 2 — od stycznia kazdego kolejnego roku
obowigzywania umowy - podwyzszajac je o wysoko$¢ wskaznika wzrostu cen towarow i ustug za
rok miniony i o wzrost podatku od nieruchomosci, ustanawianego co roku uchwata Rady Miasta
Torunia, bez koniecznosci sporzadzania odrebnego aneksu,

2) optat eksploatacyjnych okreslonych w § 7 ust. 1 pkt 3-8 - dostosowujac je do stawek optacanych
przez WYNAJMUJACEGO.

§9

Stawki czynszu z tytulu najmu okreSlone w ust. 1 pkt 1 i 2 zawierajg roOwniez podatek od
nieruchomosci ponoszony w zwigzku z prowadzong dziatalnoscia NAJEMCY.

§10

WYNAJIMUJACY os$wiadcza, ze posiada status duzego przedsigbiorcy w rozumieniu ustawy z dnia
8 marca 2013 r. o przeciwdziataniu nadmiernym op6znieniom w transakcjach handlowych (t.j Dz. U. z
2023 r. poz. 1790.).
§11

1. Wylaczng odpowiedzialno$¢ za wszelkie szkody wyrzadzone na osobach lub mieniu, powstale w
wyniku i w zwigzku z dziatalno$cia NAJEMCY ponosi do pelnej wysokosci NAJEMCA.
2. NAJEMCA obowigzany jest do posiadania aktualnej polisy ubezpieczeniowej OC na kwote nie

mniejszg niz 1 500 000,00 zt w zwigzku z prowadzong dziatalnoscia w najmowanym lokalu i
okazywania polisy na zagdanie WYNAJMUJACEGO.

§12

1. NAJEMCA obowiazany jest do wptaty kaucji w wysokosci....... zt przed podpisaniem umowy w
celu zabezpieczenia wykonania zobowigzan Najemcy wynikajgcych z umowy do zaptaty czynszu i
wszelkich innych platnosci oraz wykonania innych zobowigzan Najemcy wynikajacych z umowy.

2. Kaucja podlega zwrotowi w ciaggu miesigca od dnia oprdéznienia lokalu po ogledzinach najmowanej
powierzchni i protokole zdawczo odbiorczym.

3. Kaucja moze stanowi¢ zabezpieczenie dla roszczen WYNAJMUJACEGO na pokrycie m.in.
naleznosci z tytutu:

1) niezaptaconego czynszu najmu, optat eksploatacyjnych, odsetek za opdznienia w splacie
naleznosci,

2) szkdd, kosztow napraw, zniszczen lokalu lub jego wyposazenia w trakcie uzywania przez
najemcg,

3) innych uzasadnionych roszczen zwigzanych z najmem.

4. Jezeli kiedykolwiek NAJEMCA nie dokona ptatnosci naleznych kwot, WYNAJMUJACY bedzie

mogl bezwarunkowo skorzysta¢ z wplaconej kaucji. W przypadku, gdy Wynajmujacy skorzysta z

kaucji, Najemca w ciggu czternastu dni spowoduje przywrocenie kwoty kaucji do wysokosci

wskazanej w ust .1. WYNAJMUJACY poinformuje NAJEMCE o kazdorazowym skorzystaniu z

kaucji. Jesli suma kaucji nie zostanie przywrdcona co najmniej do poprzedniej wysokosci, wowczas

WYNAIMUJACEMU bedzie przystugiwato prawo do wypowiedzenia Umowy bez zachowania

terminéw wypowiedzenia, po uptywie czternastu (14) dni od dorgczenia pisemnego wezwania

NAJEMCY do przywrocenia kaucji do poprzedniej wysokosci i bezskutecznym uptywie tego terminu.

§13

1. WYNAJMUJACY nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody powstate w wyniku awarii instalacji



doprowadzajacych media do lokalu, spowodowanej dziataniami NAJEMCY.
2. WYNAJMUIJACY nie ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci wobec NAJEMCY za majatek
NAJEMCY znajdujacy si¢ w lokalu.
§14

NAJEMCA nie ma prawa do oddawania przedmiotu najmu lub jego czgsci do bezplatnego uzywania,
podnajmowania go ani oddawania do korzystania osobom trzecim w jakiejkolwiek formie.

§15

1. WYNAIJMUJACEMU shizy prawo rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym bez zachowania
okresu wypowiedzenia w przypadku:
1) opodznienia z zaptata przez NAJEMCE naleznosci lub ich czesci okreslonych w § 7 ust. 1
Umowy, conajmniej za dwa okresy ptatnosci, po uprzednim wezwaniu do zaptaty
i udzieleniu dodatkowego 30-dniowego terminu ptatnosci,
2) nieprzestrzegania przez NAJEMCE istotnych postanowien niniejszej umowy,
3) utraty uprawnien do prowadzenia dziatalno$ci rehabilitacyjno-lecznicze;j,
4) uzywaniu przedmiotu najmu przez NAJEMCE w sposob sprzeczny w umowa,
5) dokonywania zmian substancji przedmiotu najmu bez zgody WYNAJMUJACEGO,
6) zaniedbywania przedmiotu najmu, niedokonywania jego biezacych napraw i konserwacji,
przez co moze on by¢ narazony na znaczne pogorszenie stanu technicznego,
7) braku umowy ubezpieczenia OC w zwiazku z prowadzong dziatalno$ciag w najmowanym
lokalu,
2. Kazda ze Stron ma prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem trzymiesigcznego okresu
wypowiedzenia ztozonego na pismie ze skutkiem na koniec miesiaca kalendarzowego.

§16

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

2. Naktady poczynione przez NAJEMCE w przedmiocie najmu w taki sposob, ze staly si¢ czeSciami
sktadowymi lub przynaleznosciami budynku, w ktéorym lokal si¢ znajduje, pozostajg wtasnoscig
WYNAJMUJACEGO.

3. Po zakonczeniu umowy najmu, WYNAJMUJACY nie bedzie zobowiazany do zwrotu NAJEMCY
jakichkolwiek naktadow lub ulepszen poniesionych przez niego w przedmiocie najmu i majacych na
celu jego przystosowanie do potrzeb NAJEMCY. Wszystkie ulepszenia poczynione w lokalu
przechodza nieodptatnie na WYNAIJMUJACEGO.

§17

1. Po zakonczeniu umowy najmu NAJEMCA zwroci lokal w terminie do trzech dni od dnia
zakonczenia stosunku najmu w stanie niepogorszonym, w stosunku do stanu opisanego w protokole
przekazania, okreslonym w § 2 ust. 3, na podstawie protokolu odbioru, jednakze nie ponosi
odpowiedzialnosci za zuzycie lokalu bedace nastegpstwem prawidtowego uzytkowania.

2. Jesli NAJEMCA bezzasadnie odmoéwi zwrotu przedmiotu najmu w wyzej okreslonym terminie, nie
stawi si¢ na oznaczony odbiér lub odmdéwi podpisania protokotu odbioru, protokédt zostanie
podpisany jednostronnie przez WYNAJMUJACEGO, zas NAJEMCE obciaza¢ beda wszelkie skutki
faktyczne i prawne wynikajace z protokotu jednostronnie podpisanego przez WYNAIJMUJACEGO.

3. Zwracany przedmiot najmu winien zostaé do dnia jego zwrotu oprozniony z wszelkich rzeczy
ruchomych nalezacych do NAJEMCY, pod rygorem ich usunigcia przez WYNAJMUJACEGO na
koszt i ryzyko NAJEMCY.

§18

1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy najmu wymagaja pisemnego aneksu pod rygorem



niewaznos$ci, z wytgczeniem regulacji § 8 umowy najmu.
2. W sprawach nieuregulowanych umowg zastosowanie maja przepisy Kodeksu cywilnego.

§19

Spor, mogacy wynikna¢ w zwigzku z wykonywaniem przedmiotu umowy, strony poddajg pod
rozstrzygnigcie rzeczowo wlasciwemu sagdowi powszechnemu w Toruniu.

§ 20

Umowe sporzadzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym egzemplarzu dla
kazdej ze stron.

WYNAJMUJACY NAJEMCA



