Zatacznik Nr 2
UMOWA NAJMU NR ../N/...12024

zawartaw dniu ... ........... 2024 roku w Kielcach pomiedzy:

Skarbem Panstwa - Swietokrzyskim Urzedem Wojewédzkim w Kielcach
reprezentowanym przez Dyrektora Generalnego Swietokrzyskiego Urzedu Wojewodzkiego

w Kielcach, w imieniu ktoérego na podstawie upowaznienia nr OK.111.057.1.19.2022 z dnia
02.11.2022 r. wystepuje Agnieszka Kupis - Dyrektor Biura Administracyjno-Gospodarczego
SUW

zwanym w dalszej cz¢sci umowy ,,Wynajmujacym”, ,,Strong”

zwanym w dalszej czesci umowy ,,Najemca”, ,,Strong”

w wyniku rozstrzygnigcia konkursu na ,,Najem lokalu uzytkowego w celu prowadzenia
dzialalnosci gastronomicznej w budynku B Swietokrzyskiego Urzedu Wojewoédzkiego
w Kielcach” w oparciu o ustawe z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U.
z 2023 r. poz. 1270 ze zm.) i ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U.
z 2023 r. poz. 1610).

OSWIADCZENIA STRON:

1. Wynajmujacy o$wiadcza, ze nieruchomo$¢ zabudowana przy al. IX Wiekow Kielc 3
w Kielcach jest wlasnoscia Skarbu Panstwa 1 znajduje si¢ w trwalym zarzadzie
Wynajmujacego.

2. Najemca oswiadcza, ze jest zainteresowany prowadzeniem dziatalnoSci
gastronomicznej w pomieszczeniach, ktére Wynajmujacy zamierza udostgpnié
Najemcy nawarunkach przedstawionych w niniejszej umowie, zwanej dalej
,umowa".

W zwigzku z powyzszym, Strony zawieraja umowg nastepujacej tresci:

§ 1 - Przedmiot umowy

Przedmiotem umowy jest:

1. Najem lokalu stotowki o tacznej powierzchni 776,93 m? zlokalizowanej w dolnej
czesci budynku B Swietokrzyskiego Urzedu Wojewodzkiego w  Kielcach
przy al. IX Wiekow Kielc 3 (zalacznik rys. nr 1do Umowy).

2. Prowadzenie w najmowanym lokalu dzialalno$ci gastronomicznej na potrzeby
pracownikow ~ Swietokrzyskiego Urzedu Wojewodzkiego, innych jednostek
mieszczacych sie w kompleksie budynkéow Urzedu przy al. IX Wiekow Kielc 3



oraz klientow indywidualnych. W lokalu nie ma mozliwosci sprzedazy alkoholu,
a takze obowigzuje bezwzgledny zakaz palenia tytoniu.

3. Swiadczone przez Najemce ustugi beda uwzglednia¢ potrzeby Urzedu wynikajace
ze specyfiki jego pracy i reprezentacyjnego charakteru.

4. Najemca oswiadcza, ze zapoznal si¢ ze stanem technicznym przedmiotu najmu,
nie wnosi do niego uwag, a podpisujac umowe z Wynajmujacym potwierdza
jego przydatnos$¢ do prowadzenia w nim dziatalno$ci gastronomiczne;j.

§ 2 - Czas trwania umowy

Umowa najmu obowigzuje na czas oznaczony od dnia zawarcia do dnia........... 2031 roku.

§ 3 - Wydanie przedmiotu najmu

Wydanie przedmiotu najmu Najemcy nastapi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego
stanowigcego zatacznik nr 2 do niniejszej umowy.

§ 4 - Obowiazki Najemcy
1. Najemca zobowigzuje si¢ w terminie nieprzekraczajacym 60 dni kalendarzowych
od daty podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego, przygotowa¢ najmowany obiekt
do podjecia dziatalnoéci gastronomicznej zgodnie wymogami zawartymi w rozdz. Il
ust. 7 Ogloszenia o0 konkursie oraz przestrzega¢ obowigzujagcych przepiséw
administracyjno-porzadkowych, sanitarnych, bhp i ppoz., atakze stosowaé si¢ w tym
zakresie do wskazan Wynajmujacego.

2. Najemca zobowigzuje si¢ do wyposazenia na wlasny koszt zaplecza kuchennego, sali
konsumpcyjnej i bufetu w urzadzenia, sprz¢ty oraz inne akcesoria pozwalajace
na prawidtowe realizowanie zadan ustugowych.

3. Ewentualne zmiany budowlane planowane przez Najemce musza by¢ kazdorazowo
uzgadniane z Wynajmujacym i wymagaja jego pisemnej zgody.

4. Najemca zobowigzuje si¢ prowadzi¢ dziatalno$¢ gastronomiczng we wszystkie dni
robocze Urzedu w godzinach 8:00 — 16:00.

5.  Wynajmujacy oczekuje, ze wybrany Najemca podejmie dzialalno$¢ gastronomiczng
I prowadzenie bufetu szybkiej obstugi w godzinach 8:00-16:00 obejmujacy :
a) dania i zestawy $niadaniowe (co najmniej 2 rodzaje);
b) dania obiadowe — migsne i wegetarianskie;
c) zupy (co najmniej 2 rodzaje);
d) napoje zimne i gorgce (np. soki owocowe i warzywne, takze §wiezo wyciskane,
kompot, woda mineralna, kawa, herbata);
e) desery (co najmniej 2 rodzaje);
f) zgodnie z Zyczeniami klientow istnieje mozliwo$¢ zwigkszenia asortymentu
sprzedazy np. o dania dietetyczne.
6. Najemca zobowigzuje si¢ do $wiadczenia ustug gastronomicznych wysokiej jakosci,

z zachowaniem zasad zdrowego Zzywienia z uwzglednieniem norm okreslonych
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W ustawie z dnia 25 sierpnia 2006 r. o bezpieczenstwiec zywnosci i zywienia (Dz.U.
z 2023 r. poz. 1448). Produkty muszg spetnia¢ wymogi sanitarno-epidemiologiczne
i zasady systemu HACCP oraz Dobrej Praktyki Higienicznej i Produkcyjnej zgodnie
Z przepisami wymienionymi w ustawie.

Najemca zobowigzuje si¢ do posiadania tzw. ,,Zestawu Dnia” w cenie ......... PLN
brutto. Dopuszcza si¢ waloryzacj¢ cen zestawow, ktora moze by¢ dokonywana
corocznie ze skutkiem od dnia 01.03.2024 r. w wysokosci wskaznika wzrostu cen
1 towarow konsumpcyjnych ogtaszanych przez Prezesa GUS za rok ubiegty.

Dopuszcza si¢ $wiadczenie ustug gastronomicznych przez Najemce poza godzinami
okreslonymi w ust.4. Prowadzenie takiej dziatalnosci musi by¢ kazdorazowo
poprzedzone zgloszeniem 1 uzyskaniem pisemnej zgody od Wynajmujgcego.

Swiadczenie ustug na rzecz innych podmiotéw gospodarczych oraz osob fizycznych
nie moze kolidowa¢ z funkcjonowaniem Swictokrzyskiego Urzedu Wojewodzkiego
w Kielcach.

Najemca zobowigzany jest do zawarcia umowy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci
cywilnej oraz zdarzen losowych tj. skutkéw m.in. zalania, pozaru, kradziezy itp.
Najemca ponosi odpowiedzialno$¢ za wszelkie szkody powstate w wyniku prowadzone;j
dzialalnosci, w tym za szkody wynikajace z nieprzestrzegania obowigzujacych
przepisow oraz zalecen Wynajmujacego.

Najemca bez pisemnej zgody Wynajmujacego nie moze rozporzadza¢ przedmiotem
najmu, a w szczegélnosci nie moze oddawaé w catosci lub czgsci w podnajem
oraz korzystania osobom trzecim na postawie innych tytutéw prawnych.

Kazdorazowa zmiana zakresu prowadzonych ustug w wynajmowanym lokalu wymaga
pisemnej zgody Wynajmujacego. W przypadku uzyskania zgody na prowadzenie ushugi
cateringowe] oprocz zgody Wynajmujacego wymagane jest uzyskanie zgody
sanitarno-epidemiologicznej.

Najemca zobowigzany jest do uzyskania wszelkich wymaganych zezwolen lub zgdod
na prowadzenie dziatalnosci gastronomicznej w siedzibie Swigtokrzyskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Kielcach oraz niezbednych badan lekarskich swoich pracownikow.

Najemca zobowigzany jest do zawarcia i przekazania Wynajmujagcemu w terminie 60
dni od przejecia lokalu kserokopii umow/deklaracji na dostawe gazu oraz wywoédz
odpadow komunalnych 1 nieczystosci ptynnych.

Najemca zobowigzuje si¢ do utrzymywania catego zajmowanego lokalu
gastronomicznego, w tym przylegtej do niego szatni oraz toalet (776,93 m?)
W nienagannym stanie technicznym, sanitarnym i przeciwpozarowym.

Najemca zobowiazuje si¢ do wykonywania we wilasnym zakresie i na wilasny koszt
biezacych napraw, konserwacji i przegladow wynajmowanych pomieszczen oraz ich
wyposazenia w szczegdlnosci:

a) malowania lokalu gastronomicznego i zaplecza kuchennego;
b) naprawy okien i drzwi (w tym szyby);
c) konserwacje i naprawy osprzetu oraz zabezpieczen instalacji elektrycznej;


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytsmruhe3dg
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytsmruhe3dg
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19.

1.

d) konserwacje i naprawy podtog;

e) konserwacje i naprawy osprzetu sanitarnego;

f) mycie okien;

g) biezace czyszczenie odstojnika thuszczu (Co najmniej raz w roku);

h) przeglady instalacji wentylacji (dwa razy w roku) i gazowej (raz w rokuy).

. W przypadku konieczno$ci wykonania ustug dezynfekcji, dezynsekcji i deratyzacji

Najemca we wlasnym zakresie i na koszt wlasny bedzie zlecal ww. ustugi, a kserokopie
protokotow przekazywal Wynajmujgcemu w terminie 7 dni od daty wykonania ushugi .

Wynajmujacy zastrzega sobie prawo, po uprzednim powiadomieniu Najemcy
z 3 dniowym wyprzedzeniem i w jego obecno$ci do przeprowadzania kontroli
w uzytkowanych pomieszczeniach w zakresie ich stanu sanitarnego, przeciwpozarowego
oraz stanu technicznego wurzadzen 1 instalacji cieplnych, elektrycznych
I wodno—kanalizacyjnych.

Najemca moze umieszczaé wszelkie ogloszenia reklamowe i informacyjne (reklamy,
szyldy itp.) na terenie najmowanych lokali oraz naich zewnatrz, za uprzedniag zgoda
Wynajmujacego.

§ 5 - Oplaty eksploatacyjne

Z tytulu najmu lokalu Najemca bedzie uiszczatl na rzecz Wynajmujacego miesieczny

czynsz  w  wysoko$ci ... PLN  netto (stownie zlotych:
................................................................. ) (taczna powierzchnia — 292,24 m?
X oerieneens PLN za 1m? + 484,69 m?x ............. PLN za 1m?- kwota zadeklarowana

w Zataczniku Nr 1 — Formularz ofertowy) oraz z obowigzujacg aktualng stawka podatku
VAT na podstawie faktury otrzymywanej od Wynajmujacego zgodnie z podanym w niej
terminie. Naliczanie czynszu nastgpi od dnia protokolarnego przekazania przedmiotu
najmu.

Waloryzacja optaty czynszu nastgpowaé bedzie corocznie od 1 marca — z zastosowaniem
Sredniorocznego wskaznika cen towardéw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim
roku kalendarzowym publikowanym przez Prezesa GUS na podstawie art. 94 ust. 1 pkt 1
lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 1251). Waloryzacja optaty nastgpowaé bedzie
w oparciu o pisemne zawiadomienie Najemcy przez Wynajmujacego.

Oprécz naleznosci okreslonej w ust. 1 Najemca bedzie ponosit comiesigczne koszty
eksploatacyjne za:

a) energi¢ elektryczng na podstawie wskazan podlicznika;

b) dostawe zimnej wody oraz odprowadzenie $ciekow na podstawie wyliczen wskazan
podlicznika;

c) centralne ogrzewanie i dostawe cieptej wody wyliczane bedg procentowo
dla powierzchni najmu — 776,93 m2.

Miesigczne optaty eksploatacyjne Najemca bedzie regulowat na podstawie
otrzymywanych od Wynajmujgcego faktur zgodnie z podanymi w nich terminami.
Naliczanie optat nastapi od dnia protokolarnego przekazania przedmiotu najmu.



Za nieterminowe uiszczenie naleznos$ci okreslonych w ust. 1 i 3 Najemca obcigzony
bedzie odsetkami ustawowymi.

W przypadku rozwigzania umowy Najemca zobowigzany jest pokry¢ koszty okreslone
wust. 1 i 3 wynikajace z rachunkéw, ktore wplynely do Wynajmujacego
juz po rozwigzaniu umowy, a obejmujace okres jej obowigzywania.

Wynajmujacy zobowigzany jest do zapewnienia:

a) ushug porzadkowych zwigzanych z otoczeniem budynku;

b) naprawy uzytkowanych weztoéw cieplnych wraz z instalacjg odbiorcza;

c) naprawy uzytkowanej instalacji 1 urzadzen energetycznych od stacji
transformatorowo—rozdzielczej do licznika energetycznego;

d) naprawy uzytkowanej instalacji wodno—kanalizacyjnej w zakresie od przylacza
do urzadzen odbiorczych;

e) konserwacji, naprawy oraz wymagane przepisami przeglady urzadzen i instalacji
przeciwpozarowych.

§ 6 - Rozwigzanie umowy najmu

Kazdej ze stron przystuguje prawo rozwigzania niniejszej umowy z zachowaniem
3-miesi¢cznego okresu wypowiedzenia, z zastrzezeniem ust. 3 i 5.

Umowa moze by¢ rozwigzana bez zachowania okresu wypowiedzenia okreslonego
w ust. 1 na podstawie porozumienia stron w uzgodnionym przez obie strony terminie.

Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowg bez zachowania okresu wypowiedzenia

i zada¢ opuszczenia lokalu, jezeli Najemca:

a) zalega z zaplatg optat wymienionych w § 5 co najmniej za okres 2 miesiecy;

b) wykracza w sposob razacy przeciw obowiazujacym w Swigtokrzyskim Urzedzie
Wojewodzkim przepisom porzadkowym;

c) bez zgody Wynajmujacego nie $wiadczyt ustug gastronomicznych przez okres
3 kolejnych dni;

d) uzywa lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem, lub dokonuje samowolnych zmian
konstrukcyjnych lokalu;

e) samowolnie dokonat catkowitego lub czg¢$ciowego podnajmu pomieszczen

f) nie wywigzuje si¢ z postanowien zawartych w § 4.

W przypadku, gdy budynek ,,.B” lub lokal gastronomiczny bedacy przedmiotem najmu
przeznaczony bedzie do przebudowy, remontu, modernizacji lub zmiany charakteru
uzytkowego, Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem z okresem 3-miesigcznego
wypowiedzenia bez prawa do lokalu zastgpczego lub zamiennego. Mozliwe jest rowniez,
za porozumieniem stron czasowe zawieszenie dziatalnosci lokalu gastronomicznego
na czas przeprowadzenia przez Wynajmujgcego koniecznych prac remontowo—
modernizacyjnych. W czasie zawieszenia dzialalno$ci zawieszone bedg rowniez wszelkie
ptatnosci na rzecz Wynajmujacego.

. W przypadku nieopuszczenia pomieszczen po rozwigzaniu niniejszej umowy, Najemca
bedzie obcigzony optlata za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokosci .............
PLN netto pomnozong przez powierzchni¢ wymieniong § 1 ust. 1 za kazdy dzien zwtoki.
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Waloryzacja wysokosci tej stawki nastepowaé bedzie corocznie od 1 marca —
z zastosowaniem Sredniorocznego wskaznika cen towaréow 1 ustlug konsumpcyjnych
ogotem w poprzednim roku kalendarzowym publikowanym przez Prezesa GUS na art. 94
ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu
Ubezpieczen Spotecznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 1251). Waloryzacja optaty nastgpowaé
bedzie w oparciu o pisemne zawiadomienie Najemcy przez Wynajmujacego, bez
sporzadzania aneksu do umowy i podawania jej wysokosci.
§ 7 - Wydanie przedmiotu najmu

Po zakonczeniu okresu najmu Najemca zobowigzany jest do niezwtocznego przekazania
Wynajmujgcemu przedmiotu najmu za protokdtem zdawczo-odbiorczym w stanie z daty
przekazania z uwzglgdnieniem normalnego zuzycia wynikajacego z prawidlowe]
eksploatacji.

. Najemcy nie przystuguje prawo do zwrotu naktadéw finansowych poczynionych
na przedmiot najmu. Najemca ma prawo na wilasny koszt usungé¢ wszelkie ruchome
sktadniki materialne, ktore wprowadzit do przedmiotu najmu.

Przed zakonczeniem okresu najmu Najemca zobowigzany jest do pomalowania
pomieszczen W najmowanym lokalu oraz dokona ewentualnych napraw infrastruktury
technicznej.

§ 8 -Kary umowne
Najemca zaptaci Wynajmujgcemu kary umowne z tytutu:
1) opodznienia terminu uruchomienia stotowki o ktorym mowa w § 4 ust.1, w wysokosci
5% kwoty naleznos$ci wymienionych w § 5 ust.1 za kazdy dziefn op6znienia;
2) niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy w wysokosci 10% kwoty
naleznosci, o ktorych mowa w § 5 ust. 1 za kazde zdarzenie. Za nienalezyte wykonanie
umowy uznaje si¢ m.in. niewywigzywanie si¢ przez Najemce z obowigzkow okreslonych
W § 4 umowy.
Najemca zaptaci Wynajmujacemu kar¢ umowna z tytulu wypowiedzenia umowy
o ktérym mowa w § 6 ust. 3 przez Wynajmujacego od umowy z przyczyn lezacych
po stronie Najemcy, w wysokosci dwukrotnosci kwoty miesigcznego czynszu, o ktérym
mowa w § 5 ust. 1, kara z powyzszego tytulu jest niezalezna od kary przewidzianej
w ust.1 niniejszego paragrafu.
Kary umowne sa ptatne w terminie 14 dni liczac od dnia wystawienia przez
Wynajmujacego noty obcigzajace;.
Przewidziane w umowie kary umowne nie wylaczaja mozliwosci dochodzenia przez
Wynajmujacego odszkodowania uzupelniajacego, przewyzszajacego wysokos¢ kar

umownych.


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytsmjuhazdg

§ 9 — Sila wyzsza

1. Zadna ze Stron nie bedzie odpowiedzialna za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie Umowy w takim stopniu, w jakim jest to wynikiem sity wyzszej to jest
zdarzen zewngtrznych, na ktoére zadna ze Stron nie ma wplywu, ktére sg niemozliwe
lub praktycznie niemozliwe do przewidzenia i ktérych skutkom nie mozna zapobiec.
(np. dziatania sit przyrody, dziatania zbrojne, dziatania wtadz)

2. Strona, ktora na skutek sity wyzszej nie moze nalezycie wykona¢ zobowigzan
wynikajacych z Umowy zawiadomi niezwlocznie drugg Stron¢ na pisSmie o zaistnieniu
sity wyzszej, jednoczes$nie uprawdopodabniajac jej zaistnienie i okreslajac jej wptyw
na wykonanie zobowigzan. Jezeli po zawiadomieniu Strony nie uzgodnig inaczej
w formie pisemnej, kazda ze Stron bedzie kontynuowala wysitki w celu wywigzania
si¢ ze swoich zobowigzan wynikajacych z Umowy, w stopniu, w jakim jest
to mozliwe oraz bedzie poszukiwa¢ wszelkich alternatywnych $rodkéw dzialania
mozliwych mimo zaistnienia okolicznosci sity wyzsze;j.

3. Strona niezwlocznie powiadomi druga Stron¢ o zakofczeniu dzialania sily wyzszej
1 bedzie kontynuowaé¢ wykonywanie Umowy od momentu zakonczenia dziatania sity
WYZSZ€].

§ 10 — Przenoszenie praw

Najemca nie moze przenosi¢ praw wynikajacych z niniejszej umowy na osoby trzecie.

§ 11 - Korespondencja i oswiadczenia
Wszelkie zawiadomienia oraz oswiadczenie woli w zwigzku z niniejsza umowa begda sktadane
na pismie 1 dorgczane do siedzib stron umowy.
§ 12 - Prawo wlasciwe oraz rozstrzyganie sporéow

1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy bgda dokonywane za zgoda stron w formie pisemnej
pod rygorem niewaznosci.

2. Do spraw nieuregulowanych w niniejszej] umowie maja zastosowanie postanowienia
Kodeksu cywilnego.

3. Strony umowy beda dazy¢ do polubownych rozstrzygnie¢ ewentualnych sporéw
lecz w przypadku braku porozumien wlasciwym organem bedzie stosowny Sad
w Kielcach.

§ 13 - Postanowienia dodatkowe

1. Ze wzglgdu na konieczno$¢ zapewnienia sprawnego i skutecznego dozoru budynkoéw
Najemca zobowigzuje si¢ do bezwzglednego przestrzegania zasad porzadkowych
wprowadzonych w tym zakresie przez Wynajmujgcego.

2. Najemca zobowigzany jest do pisemnego powiadamiania Wynajmujacego o wszelkich
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zmianach dotyczacych jego identyfikacji (np. dane kontaktowe, status prawny,

identyfikacja podatkowa itp.).

3. Niniejsza umowa =zostala zawarta w dwoéch jednobrzmigcych egzemplarzach, jeden
dla Wynajmujacego i jeden dla Najemcy.

WYNAJMUJACY : NAJEMCA :



