Zalacznik nr 2 UMOWA - WZOR

Wdniu............. 2024 r. w Konstancinie-Jeziornie, pomiedzy:

Mazowieckim Centrum Rehabilitacji ,,STOCER” Sp. z 0.0. z siedzibg w Konstancinie-Jeziornie przy
ul. Wierzejewskiego 12 wpisanym do rejestru przedsiebiorcoéw prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy Wydziat XIV Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem
0000337011, zwanym w tresci umowy ,, Wynajmujacym”,

reprezentowanym przez:

Pana Piotra Papaja - Prezesa Zarzadu

Zwana/zwanym w tresci umowy ,,Najemca”,

zostata zawarta umowa nastepujacej tresci:

§1.

1. Przedmiotem umowy jest najem lokalu o powierzchni 86,30 m? sktadajgcego si¢ z 4 pomieszczen
znajdujacych si¢ w holu budynku glownego Mazowieckiego Centrum Rehabilitacji ,,STOCER”
Sp. z o0.0. w Konstancinie-Jeziornie przy ul. Wierzejewskiego 12 z przeznaczeniem na
prowadzenie dziatalno$ci gastronomicznej oraz punktu sprzedazy prasy i artykuléw pierwszej
potrzeby.

2. Wynajmujacy oswiadcza, ze wlada nieruchomoscig, na terenie ktoérej znajduje si¢ lokal
wymieniony w ust. 1 oraz ma prawo do rozporzadzania wyzej wymieniong nieruchomos$cia w
zakresie objetym umowa.

3. Wynajmujacy oddaje Najemcy przedmiotowy lokal w najem na zasadach okreslonych w umowie,
a Najemca wyraza na powyzsze zgode.

§ 2.

1. Lokal okreslony w § 1 bedzie przeznaczony na prowadzenie dziatalno$ci gastronomiczne;j.
2. Najemca zobowigzuje si¢ do prowadzenia dzialalnosci gastronomicznej w lokalu oraz
udostepniania ustug gastronomicznych codziennie, co najmniej w godzinach 9:00-16:00.
3. Prowadzenie ustug gastronomicznych obejmuje co najmniej:
1) serwowanie zimnych i goracych dan barowych oraz obiadowych. Dania obiadowe obejmuja
minimum dwie zupy, dwa dania migsne i danie wegetarianskie,
2) serwowanie zimnych i gorgcych napojow,
3) serwowanie nietrwatego pieczywa cukierniczego,
4) posiadanie w ciaglej sprzedazy §wiezych owocow.
3. Najemca zobowiazuje si¢ do:
1) sprzedazy fabrycznie pakowanych produktow spozywczych (trwate pieczywo
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cukiernicze, stodycze, napoje, lody itp.)

2) sprzedazy prasy oraz podstawowych artykuldéw codziennego uzytku do zaspokojenia
potrzeb pacjentow (kosmetyki, artykuly odziezowe dla pacjentow tupu: szczoteczki,
pasty, zele, nozyczki, szampony, kremy, dezodoranty, mydta, skarpetki, t-shirty, itp.),

3) prowadzenia kolektury Lotto,

4) umozliwiania prowadzenia rozliczen z klientem przez transakcje bezgotowkowe
(terminal).

. Najemca nie moze prowadzi¢ sprzedazy ani podawania alkoholu, wyroboéw tytoniowych,

prezerwatyw, e-papierosow i paralekow, suplementow diety i wyrobow medycznych.

. Najemca zapewni mozliwo$¢ wykupienia przez pracownikéw  Wynajmujacego

dwutygodniowego lub miesigcznego abonamentu obiadowego.

§ 3,

. Najemca jest zobowigzany do przestrzegania przepisow porzadkowych obowigzujacych w
szpitalu, w szczegolnosci przepisoOw, zalecen i polecen sanitarnych.

W okresie zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii albo z innych uzasadnionych wzgledow
sanitarnych — Wynajmujacy moze ograniczy¢ zakres dziatalno$ci gastronomicznej Najemcy, w
szczegOlnosci przez dopuszczenie sprzedazy tylko do konsumpcji poza lokalem, sprzedaz w
okreslonych opakowaniach, ograniczenie czasu sprzedazy lub ograniczenie liczby klientow
przebywajacych rownoczesnie w lokalu.

Ograniczenia, o ktorych mowa w ust. 2 Wynajmujacy komunikuje Najemcy pisemnie, co
najmniej 24 godziny przed ich wprowadzeniem.

§ 4

Zmiana przeznaczenia lokalu, rodzaju i branzy prowadzonej w nim dzialalno$ci wymaga
pisemnej zgody Wynajmujacego.

W przypadku dokonania przez Najemce zmiany rodzaju lub branzy prowadzonej dziatalnosci, a
takze razacego naruszenia przepisow sanitarnych, Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania terminéw wypowiedzenia.

§ 5.

Najemca zobowigzuje si¢ do:

1) uzywania lokalu z nalezytg starannos$cia, zgodnie z jego przeznaczeniem i przepisami
prawa oraz do prowadzenia w nim dziatalnos$ci okreslonej w § 2 umowy;

2) przestrzegania warunkow sanitarno-higienicznych i porzadkowych w lokalu i w jego
otoczeniu;

3) dbatosci o estetyke 1 wystrdj) wewnetrzny i zewngtrzny lokalu, dostosowany do wymagan
Wynajmujacego w zakresie estetyki 1 jednorodno$ci wystroju szpitala;

4) nie dokonywania, bez pisemnej zgody Wynajmujgcego, zmian naruszajgcych w sposob
trwatly substancje lokalu, w szczeg6lnosci wymiany okien, drzwi, przebudowy otworow,
trwatej przebudowy uktadu wnetrza,

5) nie oddawania lokalu w podnajem, poddzierzawe lub do bezptatnego uzywania w catosci
lub w cze$ci bez pisemnej zgody Wynajmujacego,



6) pisemnego powiadamiania Wynajmujgcego o kazdej zmianie formy prawnej prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej w terminie 14 dni od jej dokonania, celem zmiany niniejszej
umowy,

7) nie wnoszenia prawa najmu lokalu, jako aportu lub wktadu do spotki,

8) zabezpieczenia lokalu.

§ 6.

. Wszelkie zmiany aranzacji lokalu Najemca dokonuje na wiasny koszt po uzyskaniu uprzedniej

pisemnej zgody Wynajmujgcego.

. Najemca na wlasny koszt:

a) wykona koncepcj¢ aranzacji powierzchni wynajmowanej (86,30 m?) oraz uzyska jej
akceptacje przez Wynajmujacego,

b) wykona projekty budowlane i branzowe oraz uzyska wymagane prawem uzgodnienia
I pozwolenia konieczne dla ich realizacji,

c) wykona prace ogélnobudowlane i branzowe w lokalu oraz montaz urzadzen i wyposazenia w
obiekcie gastronomicznym,

d) zamontuje lub wymieni wodomierz wody zimnej i cieplej,

e) zamontuje lub wymieni wentylacje odprowadzajaca zapachy powstajace przy
przygotowywaniu positkow na zewnatrz budynku,

f) zakupi | zamontuje urzadzenia i wyposazenie obiektu gastronomicznego,

g)zamontuje licznik energii elektrycznej ze wskazaniem mocy maksymalnej.

. Poniesione przez Najemce naklady na infrastrukture lokalu stajg si¢ wtasnoscig Wynajmujacego

bez prawa do ich zwrotu, natomiast sprzet i ruchome wyposazenie obiektu gastronomicznego

pozostaja w dyspozycji Najemcy.

. Najemca zrzeka si¢ wszelkich roszczen z tytulu poniesionych nakladow zwigzanych

z infrastruktura, modernizacja i remontem lokalu.

§7.

. Najemca zobowigzany jest do wykonywania na wiasny koszt i we wlasnym zakresie

nastepujacych napraw i konserwacji w lokalu i jego wyposazeniu:

a) konserwacji i napraw podtog, posadzek, wyktadzin podlogowych, $ciennych oktadzin
ceramicznych i szklanych,

b) naprawy okien i drzwi, zamkow, zamkni¢¢ oraz wbudowanych mebli,

c) konserwacji, naprawy, wymiany grzejnikow wody przeplywowej, podgrzewaczy wody,
urzadzen pluczacych z wyposazeniem, zlewozmywakow, umywalek z syfonami, baterii i
zawordw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore wyposazony jest lokal,

d) naprawy i wymiany urzadzen grzejnych, gazowych i elektrycznych, za wyjatkiem grzejnikow
c.0. i instalacji sieci c.0.,

e) usuwania niedrozno$ci przewodow odptywajacych oraz urzadzen sanitarnych do pionow
zbiorczych,

f) naprawy i wymiany sprze¢tu instalacji elektrycznej w lokalu poczynajac od licznika energii,

g) naprawy, wymiany i konserwacji urzadzen wentylacyjnych,

h) odnawiania lokalu w okresach gwarantujacych utrzymanie lokalu w nalezytej czystosci,
malowania calego lokalu i naprawy tynkow, malowania okien i drzwi.



2. Najemca ponosi odpowiedzialno$¢ za zabezpieczenie przeciwpozarowe lokalu i przestrzeganie
przepiséw przeciwpozarowych.

§ 8.

1. Wynajmujacy zobowiazuje si¢ do zapewnienia sprawnego dzialania urzadzen technicznych w
budynku, umozliwiajagcego Najemcy korzystanie z energii elektrycznej, ogrzewania lokalu,
cieptej 1 zimnej wody, odprowadzania S$ciekOw, wywozu nieczystosci stalych, a takze
dokonywania tych napraw w nieruchomos$ci i znajdujacych si¢ w niej urzadzen, ktore nie
obcigzaja Najemcy, chyba ze zostaty one zainstalowane przez Najemce i na jego koszt.

2. Strony umowy oswiadczaja, ze Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody powstate
w wyniku awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej, c.o., elektrycznej lub powstatych w wyniku
innych zdarzen przez niego niezawinionych. W tych przypadkach szkody usuwa Najemca na
wlasny koszt. Nie dotyczy to sytuacji, gdy powstanie szkody jest wynikiem awarii instalacji i
urzadzen, spowodowanych ich nienalezytym stanem technicznym.

§9.

W przypadku razacego naruszenia przez Najemce obowigzkéw okreslonych w umowie Wynajmujacy
moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania termindéw wypowiedzenia.

§ 10.

1. W przypadku prowadzenia przez Wynajmujacego prac remontowych lub budowlanych
w budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal, Wynajmujacy zastrzega sobie, na czas prowadzenia
wymienionych prac, prawo do calkowitego zawieszenia najmu, zmniejszenia powierzchni najmu
lub przeniesienia dziatalno$ci Najemcy w inne miejsce.

2. Termin i czas trwania remontu zostanie podany przez Wynajmujacego z jednomiesi¢cznym
wyprzedzeniem.

3. W przypadku catkowitego zawieszenia umowy najmu z przyczyn okreslonych w ust. 1, czynsz
najmu za ten okres nie bedzie naliczany. W przypadku zmniejszenia powierzchni najmu czynsz
nalezny za wymieniony okres zostanie odpowiednio pomniejszony. W przypadku przeniesienia
lokalu, na czas prowadzonych prac w inne miejsce, czynsz najmu zostanie ustalony w zaleznosci
od nowej powierzchni i warunkow lokalowych.

§ 11.

1. Strony umowy oswiadczaja, ze jezeli w czasie trwania najmu zajdzie potrzeba wykonania napraw
obcigzajacych Wynajmujacego, Najemca niezwlocznie na pis§mie powiadomi Wynajmujacego, z
tym, ze w razie zaniechania tego obowiazku, Wynajmujacy moze zada¢ naprawienia szkody
powstatej wskutek biernego zachowania si¢ Najemcy oraz wypowiedzie¢ najem bez zachowania
termindw wypowiedzenia.

2. W przypadku koniecznosci dokonania napraw obcigzajagcych Wynajmujacego 1 nie wykonania
tych napraw pomimo uptywu uzgodnionego przez strony na pisSmie terminu ich wykonania,
Najemca moze wykona¢ we wilasnym zakresie naprawy na koszt Wynajmujacego; Najemca



wedlug swego wyboru moze zada¢ zwrotu poniesionych kosztéw lub zaliczenia ich na poczet
$wiadczen czynszowych.

. W przypadku koniecznosci dokonania napraw obcigzajacych Wynajmujacego w lokalu lub w
budynku, Najemca zobowigzany jest zapewni¢ swobodny dostep do lokalu po uprzednim
powiadomieniu go przez Wynajmujacego na 7 dni naprzod przed planowanym rozpoczeciem
prac.

. W przypadku awarii Najemca zobowigzuje si¢ do niezwtocznego udostgpnienia lokalu.

. Za czas wylaczenia lokalu z uzytkowania spowodowanego sytuacjg okreslong w ust. 1 - 4,
Najemcy przystuguje odpowiednia znizka z tytutu czynszu najmu oraz optat za $wiadczenia
dodatkowe.

§ 12.

Czynsz najmu lokalu uzytkowego opisanego w § 1 ust. 1 wynosi ........... zt/m? (stownie:
.................. zlotych) netto miesigcznie.

Z waznych wzgledow, w szczegdlnosci w okolicznos$ciach okreslonych w § 3 ust. 2,
Wynajmujacy moze okresowo obnizy¢ czynsz najmu,

§13

. Wynajmujacy bedzie pobierat od Najemcy oplaty za Swiadczenia dodatkowe (media):

a) centralne ogrzewanie — (w sezonie grzewczym) zajmowana powierzchnia lokalu x aktualna
stawka za m? powierzchni,

b) ciepta i zimna woda — wg wskazan licznikow,

c) Scieki —w ilo$ci stanowigcej sumg ilosci poboru wody zimnej i ciepte;j,

d) energia elektryczna — wg odczytu licznikow,

e) nieczystosci state — okreslone ryczattowo na 2.000 1 miesiecznie wg ceny ustalonej przez
odbiorce nieczystosci.

. Wynajmujacy zastrzega, iz w przypadku niezaleznej od Wynajmujacego zmiany optat za

$wiadczenia dodatkowe, Najemca jest obowigzany do dokonywania rozliczen na podstawie

nowych stawek.

. Wynajmujacy powiadomi na piSmie Najemce o kazdej zmianie wysokosci oplat za §wiadczenia

dodatkowe w terminie 14 dni od daty uzyskania wiadomosci o zmianie tych optat. Zmiana ich

wysoko$ci nie stanowi zmiany umowy.

§ 14

Czynsz najmu okreslony w § 12 ust. 1 jest powigkszany o nalezny podatek VAT.

Czynsz najmu bedzie ptatny z gory, na podstawie faktur VAT, wystawionych w terminie do dnia
10-go dnia kazdego miesigca z 7-dniowym terminem platnosci.

Optaty za media beda ptatne na podstawie faktur VAT, wystawionych w terminie do dnia 10-go
dnia kazdego miesigca z 7-dniowym terminem ptatnosci.

Czynsz i optaty za $wiadczenia dodatkowe ptatne beda na rachunek Wynajmujacego nr 53 1160
2202 0000 0003 1557 0144.



Strony umowy o$wiadczaja, ze opdznienie w zaptacie czynszu przekraczajace 60 dni, stanowi
podstawe do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania termindw wypowiedzenia po
uprzednim pisemnym udzieleniu Najemcy jednomiesigcznego terminu do zaptaty zalegtosci.

W przypadku zwloki w zaptacie czynszu i $wiadczen dodatkowych okreslonych w umowie,
Wynajmujacy moze zadaé odsetek za zwloke.

§ 15.

Strony umowy oswiadczaja, ze Wynajmujacy bedzie uprawniony do zmiany wysokosci stawki
czynszu okreslonej w § 12 nie wiecej niz o wskaznik wzrostu cen towarow 1 ustug
konsumpcyjnych ogloszony przez Gtéwny Urzad Statystyczny, a Najemca oswiadcza, ze wyraza
na powyzsze zgode. Zmiana wysokos$ci czynszu wymaga dla swej waznosci formy pisemnej w
postaci aneksu.

Strony ustalaja, ze zmiana stawki czynszu, o ktorej mowa w ust. 1, nie moze nastepowac czgsciej
niz w okresach kwartalnych.

Zmiana stawki czynszu przewyzszajaca ten wskaznik moze nastapic¢ za zgoda stron.

§ 16.

Strony o$wiadczaja, ze umowe niniejsza zawieraja na czas oznaczony —od dnia ............... 2024
r.dodnia............. 2027 r.

Stronom przystuguje prawo do wypowiedzenia umowy za jednomiesigcznym wypowiedzeniem
ze skutkiem na ostatni dzien miesigca.

Stronom przystuguje prawo wypowiedzenia umowy bez zachowania termindéw wypowiedzenia
w przypadkach przewidzianych niniejszg umowg oraz w Kodeksie cywilnym.

§17.

Wszelkie pisma dla stron beda dorgczane na adresy:

Wynajmujacy — Konstancin - Jeziorna 05-510, ul. Wierzejewskiego 12,

Najemca—ul. ..........ooooiniiiiin,

Strony sga zobowigzane do wzajemnego powiadamiania si¢ na pismie o kazdej zmianie adresu.
Powiadomienie jest skuteczne od chwili jego otrzymania przez strong, do ktorej jest adresowane.
Zaniechanie powiadomienia drugiej strony o zmianie adresu powoduje, ze pismo wystane na
adres okreslony w ust. 1 uznaje si¢ za dorgczone.

Pismo nie dorgczone do adresata, przestane drugiej stronie za posrednictwem publicznego
operatora pocztowego na adres wskazany w ust. 1, awizowane dwukrotnie, uznaje si¢ za
dorgczone w ostatnim dniu przeznaczonym do odbioru.

§ 18.

Najemca o$wiadcza, ze zobowigzuje sie¢ do wydania Wynajmujacemu lokalu w terminie 7 dni od
dnia wygasnigcia Umowy najmu.

Jezeli po opuszczeniu lokalu przez Najemcg, w lokalu pozostang rzeczy wniesione przez
Najemce, Wynajmujacy — po pisemnym powiadomieniu, ma prawo przenies¢ je w inne miejsce
na koszt i ryzyko Najemcy.



§ 109.
Przez caty okres obowigzywania umowy Najemca zobowigzuje si¢ do posiadania:
1) ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci cywilnej wobec 0sob trzecich w zwigzku z prowadzong
dziatalnoscig na kwote co najmniej 500.000 zt,
2) ubezpieczenia majatkowego od pozaru, zalania czy innych uszkodzen w mieniu nieruchomym
Wynajmujacego.

§ 20.
Wszelkie optaty 1 podatki zwigzane z niniejszag umowag ponosi Najemca.
§ 21.
Wszelkie zmiany warunkow niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

§ 22.

Umowe sporzadzono w dwodch jednobrzmiagcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron.

Najemca: Wynajmujacy:



