Zatacznik nr 4 do Ogtoszenia

Umowa najmu - (pakiet nr 1)-projekt
zawarta w dniu ... . w Sosnowcu pomiedzy:

Wojewodzkim Szpitalem Specjalistycznym nr 5 im. Sw. Barbary w Sosnowcu,
Plac Medykéw 1, 41-200 Sosnowiec, zarejestrowanym pod nr KRS 0000003544,
NIP: 644-28-76-726, REGON: 000296495

reprezentowanym przez:

Dyrektor Wojewddzkiego Szpitala Specjalistycznego nr 5 im. $w. Barbary w Sosnowcu
mgr Iwona tobejko

zwanym dalej Wynajmujacym

a
Z siedzibg W ..o ,

NIP: e, , REGON: .., , zarejestrowanym w Sadzie
REJONOWYM Wittt ee e Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod nr KRS......cccooiiiiiiiiiiiiiiiieeae, (odpis KRS stanowi Zatacznik nr 1 do

niniejszej umowy),
reprezentowang przez:

zwanym dalej Najemca

Na podstawie pisemnego przetargu nieograniczonego przeprowadzonego zgodnie z Uchwatg
Zarzadu Wojewoddztwa Slaskiego z dnia 20 pazdziernika 2009r., nr 2629/315/111/2009
w sprawie okreslenia zasad zbywania, wydzierzawiania oraz wynajmowania majatku trwatego
samodzielnych publicznych zaktadéw opieki zdrowotnej (wraz z pdzniejszymi zmianami), oraz
Uchwata Zarzadu Wojewddztwa Slaskiego z dnia 28.04 2011r., nr 1043/44/IV/2011
w oparciu 0 pozytywng opinie wyrazong w formie Uchwaty Rady Spotecznej Szpitala z dnia 28
marca 2011r. (nr 20/2011), zostaje zawarta umowa o nastepujacej tresci:

g§1

1. Wynajmujacy oswiadcza, ze jest nieodptatnym uzytkownikiem nieruchomosci potozonej
w Sosnowcu przy Placu Medykéw 1, 41-200 Sosnowiec, na podstawie aktu notarialnego
z dnia 21.12.2005 (Repertorium A nr 8872/X11/2005)

2. Wynajmujacy zobowigzuje sie oddac¢ Najemcy:
) IET m? facznej powierzchni uzytkowej pomieszczen budynku Szpitala
zlokalizowanej na poziomie 01 budynku ] (warsztaty) z przeznaczeniem na prowadzenie
dziatalnosci medycznej niekonkurencyjnej w stosunku do $wiadczen udzielanych przez
Szpital, oraz
o)) FUR m? tgcznej powierzchni gruntu przylegajacej do budynku Szpitala
zlokalizowanej przy budynku J (warsztaty) z przeznaczeniem na parking na potrzeby
prowadzonej dziatalnosci,
a Najemca zobowigzuje sie pfaci¢ Wynajmujacemu umdwiony czynsz.

3. Najemca na witasny koszt poniesie wydatki zwigzane z adaptacjg pomieszczen w celu
przystosowania, w tym koszty projektu technicznego, uzyskania niezbednych uzgodnien
i pozwolen oraz koszty prac adaptacyjnych.

4. Przed przystgpieniem do realizacji dostosowania przedmiotu najmu Najemca ma
obowigzek uzgodni¢ z wynajmujacym szczegdtowe warunki techniczne dotyczace

wykonania i parametréw technicznych.
5. Wyposazenia lokalu w niezbedny sprzet Najemca dokonuje we wiasnym zakresie.



§2
Najemca zobowigzuje sie do korzystania z przedmiotu najmu zgodnie z ofertg
przetargowa.
Kazda zmiana przedmiotu wykorzystania przedmiotu najmu wymaga zgody
Wynajmujacego.
Dziatalno$¢, o ktorej mowa w ofercie przetargowej bedzie polegata na dziatalnosci
ustugowej -

§ 3
Z chwilg uruchomienia dziatalnosci - maksymalnie 6 miesiecy od dnia podpisania
umowy i wydania przedmiotu umowy protokotem zdawczo-odbiorczym stanowigcym
Zatacznik nr 1 do umowy (czyli w 7 miesiqcu obowigzywania umowy) Najemca
zobowigzuje sie do zaptaty Wynajmujacemu miesiecznego czynszu
Najemca zobowigzuje sie do ptacenia opfat eksploatacyjnych od momentu rozpoczecia
prac adaptacyjnych.
Wynajmujacy w celu prawidtowego rozliczenia optat zwigzanych z korzystaniem
z medidow (energia elektryczna oraz woda i kanalizacja) wymaga na etapie prac
budowlanych zamontowania licznikow.
W zakres optat eksploatacyjnych wchodzg opfaty za: centralne ogrzewanie, woda,
écieki, energie elektryczng, wentylacje, telefon (zwane dalej optatami
eksploatacyjnymi), ktére naliczane sg w rozliczeniu miesiecznym :
a/energia cieplna CO - ryczatt miesieczny - stanowigcy iloczyn najmmowanej powierzchni
i obowigzujacej stawki + podatek VAT;
b/woda i kanalizacja - rozliczenie wg licznika i obowigzujacych stawek opftat,
c/energia elektryczna- rozliczenia za energie elektryczng odbywac sie bedq w okresie
rozliczeniowym jednomiesiecznym wg zasad:
- opfata za pobrang energie elektryczng, w formie refaktury kosztu zakupu przez
Szpital, obliczona bedzie jako iloczyn wielkosci zuzycia energii elektrycznej ustalonej na
podstawie odczytéw wskazan ukfadu pomiarowo-rozliczeniowego i jednosktadnikowej
ceny zakupu energii przez Szpital wyrazonej w zt/MWh, przy czym jednoskfadnikowa
cena zakupu energii przez Szpital stanowi iloraz sumy naleznosci z faktur wystawionych
przez ENION S.A. i Tauron Sprzedaz Sp. z 0.0. i catkowitej wielkosci energii elektrycznej
zakupionej w danym miesiqcu przez Szpital, wykazanej w fakturach dystrybutora
i sprzedawcy,
- zaliczka pobierana na poczet naleznosci za energie elektryczng za dany miesiac
obliczona bedzie na podstawie ceny jednostkowej za miesigc poprzedni,
- jezeli powstanie nadptata lub niedoptata za dostarczong energie to:
« nadptata podlega zaliczeniu na poczet ptatnosci na najblizszy okres rozliczeniowy,

- niedopfata doliczona jest do faktury za najblizszy okres rozliczeniowy.wg wskazan
licznika i cen dostawcy energii + optata dodatkowa za ............ kWh miesiecznie;
d/telefony - biezace opfaty za potaczenia taryfikacyjne wg. cennika dostawcy ustug

telekomunikacyjnych + 10 zt optaty konserwatorskiej.

Wywoz odpaddéw komunalnych oraz wszystkich pozostatych zapewnia Najemca
we wiasnym zakresie. Najemca zobowigzany jest do udokumentowania zawarcia przez
niego umowy na odbiér odpaddw (kserokopia umowy stanowi zatgcznik nr 3
do niniejszej umowy).

Strony zgodnie ustalajg czynsz miesieczny W wysokoSCi  .....ccceeeeeeee. zt
(SIOWNIE: v e e 00/100), tj. w WySOKOSCi ........evenen. zt za m%/
pow. lokalu + podatek VAT wg obowigzujacej w danym momencie czasu stawki).

Optaty wskazane w ust.6 podlegaja waloryzacji na koniec kazdego roku kalendarzowego
ogtaszany przez Prezesa GUS. Pierwsza waloryzacja moze nastgpi¢ najwczesniej po
1 stycznia 2012r.

Wynajmujacy zastrzega sobie prawo podwyzszenia optat eksploatacyjnych, o ktérych
mowa w ust.4 , na podstawie stosownego aneksu do Umowy, w przypadku podniesienia
cen dostaw medidéw przez dostawcéw. Podwyzszenie optat nastgpi o kwote podwyzki
ustalonej przez danego dostawce. W takim przypadku Wynajmujacy zobowigzuje sie
udostepni¢ na zadanie Najemcy dokumenty, dotyczace wzrostu opfat, za ktére
to zobowigzany jest ptaci¢ optaty eksploatacyjne.

Czynsz, optaty eksploatacyjne, beda ptacone przelewem na rachunek bankowy



10.

11.

Wynajmujacego:
a) czynsz ptatny z géry w okresie miesiecznym do 10-tego dnia kazdego miesigca na
podstawie faktury wystawionej przez Wynajmujacego w terminie 14 dni od jej
otrzymania,

b) optaty eksploatacyjne ptatne z dotu w okresie miesiecznym w terminie 14 dni od
otrzymania faktury.

W przypadku nie dotrzymania terminu pfatnosci Wynajmujgcemu przystuguje prawo
naliczania ustawowych odsetek za zwtoke, za kazdy dzien opdznienia.

Faktury beda doreczane za posrednictwem poczty. Najemca zobowigzuje sie do
powiadomienia Wynajmujacego o kazdej zmianie adresu siedziby oraz o zmianie adresu
do korespondencji

§ 4
Najemca zobowigzany jest do utrzymania w czystosci i porzadku wynajmowanej
powierzchni.
Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za przerwy w dostawie medidéw, wynikte bez
jego winy. Jednakze w przypadku przerwy w dostawie mediow Wynajmujacy
zobowigzuje sie do podjecia krokéw, zmierzajacych do ich szybkiego usuniecia oraz
do wspétdziatania z Najemcg w tym zakresie.

§ 5.

Najemca zobowigzuje sie do:

1.

2.

10.

11.

Poniesienia wszelkich kosztéw i naktadéow na przedmiot umowy, koniecznych
do uruchomienia dziatalnosci.

Najemca zobowigzuje sie do prowadzenia eksploatacji, remontdéw i prac inwestycyjnych
na przedmiocie najmu zgodnie z przepisami prawa, a w szczegolnosci Ustawe z dnia
7 lipca 1994r Prawo Budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r., nr 243, poz. 1623 ),

W czasie trwania umowy Najemca jest zobowigzany do utrzymania i uzytkowania
obiektu zgodnie z zasadami wynikajacymi z art. 61 oraz do przeprowadzania na swdj
koszt okresowych kontroli wynikajacych z zapiséw Ustawy Prawo Budowlane,
w szczegollnosci art.62 i niezwloczne przekazywanie Wynajmujgcemu Protokotow
sporzadzonych na te okolicznos¢.

Zachowania przedmiotu najmu w niepogorszonym stanie oraz do jego uzywania
zgodnie z jego przeznaczeniem, zasadami prawidtowej gospodarki nieruchomosciami
i wiedzy ogdlnej jak i przepisami przeciwpozarowymi.

Najemca zobowigzuje sie do ptacenia, oprocz miesiecznego czynszu najmu okreslonego
w 8§ 3 niniejszej umowy, optat dodatkowych, tj:

a/Ponoszenia, w okresie najmu, kosztéw ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej,
deliktowej z tytulu prowadzonej dziatalnosci gospodarczej oraz nastepstw zdarzen
losowych (dokumenty ubezpieczenia stanowig zatacznik nr 2 do niniejszej umowy).
i przekazywania Wynajmujacemu kopii zawartych polis w ciaggu 7 dni od ich zawarcia,
w przypadku opfat ratalnych - kopii dowodéw zaptaty kolejnych rat.

b/Dochodzenia roszczen z tytutu ubezpieczenia.

Uzyskania pisemnej zgody Wynajmujacego na przeprowadzenie robot budowlanych
majacych istotny wptyw na zmiane charakteru funkcjonalnego budynku tj. przebudowa,
rozbudowa itd. oraz na wymiane Iub modernizacje instalacji wewnetrznych
i zewnetrznych. Zwigzane z ww. pracami koszty i ryzyko ponosi Najemca bez
mozliwosci odliczenia od wysokosci miesiecznego czynszu.

Dokonywania napraw, konserwacji i remontdéw biezacych, na swéj koszt i ryzyko.
Najemca moze przeprowadzi¢ remont kapitalny najmowanych powierzchni wchodzacych
w skiad przedmiotu najmu, na swéj koszt i ryzyko, po uzyskaniu zgody
Wynajmujacego.

Najemca ze s$rodkdéw wiasnych poniesie wydatki zwigzane z adaptacjg najmowanej
powierzchni, w tym koszty projektu technicznego, uzyskania niezbednych uzgodnien,
pozwolen oraz koszty prac adaptacyjnych.

Najemca uzgodni z Wynajmujacym wysokos$¢ naktadow na prace adaptacyjne, ktére
stanowi¢ bedq podstawe rozliczenia miedzy stronami w przypadku rozwigzania umowy
przed uptywem 10 lat od daty podpisania umowy.

Najemca na etapie projektu ma obowigzek uzgodni¢ z wynajmujacym szczegotowe
warunki techniczne dotyczace wykonania i parametrow technicznych.



12.Prace adaptacyjne, remonty oraz biezaca eksploatacja przedmiotu najmu bedzie

a)

b)

c)

d)

e)

prowadzone w oparciu o obowigzujace przepisy prawa w szczegolnosci o:

a/ Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. W sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 02.75.690
ze zm.),

b/ Ustawe z dnia 7 lipca 1994r Prawo Budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r.,
nr 243, poz. 1623 ),

¢/ obowigzujgce przepisy, normy budowlane i sanitarnohigieniczne, w tym przepisy
rozporzadzenia MZ z dnia 2 lutego 2011r. W sprawie wymagan, jakim powinny
odpowiadac¢ pod wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zaktadu
opieki zdrowotnej (Dz.U. 2011r., nr 31, poz. 158),

d/ Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzesnia 1997r.
W sprawie ogdlnych przepisdw bezpieczenstwa i higieny pracy (t.: Dz.U. Z 2003r.
Nr 169, poz. 1650 ze zm.)

e/ uzgodnienia pomiedzy stronami.

Niniejsza umowa obowigzuje od dnia .................. i zostaje zawarta na na czas
nieoznaczony.
Uprawnionym przedstawicielem Najemcy do kontaktu z Wynajmujacym w zakresie

realizacji niniejszej umowy jest ... , tellr
uprawnionym przedstawicielem Wynajmujacego do kontaktu Najemcg w zakresie
realizacji niniejszej umMowy jest .......c.coviiiiiiiiiiiiiins ytelr

§7

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za przerwy w dostawie medidéw, wynikte bez
jego winy. Jednakze w przypadku przerwy w dostawie mediow Wynajmujacy
zobowigzuje sie do podjecia krokéw, zmierzajacych do ich szybkiego usuniecia oraz
do wspotdziatania z Najemca w tym zakresie.

Najemca zobowigzuje sie:

nie dokonywaé¢ bez zgody Wynajmujacego zadnych zmian i ulepszen naruszajacych
substancje budowlang Iub zmieniajacych funkcje wynajmowanej powierzchni poza
przeznaczenie wynikajace z niniejszej Umowy;

Udostepni¢ powierzchnie i pomieszczenia przynalezne do niego w celu dokonania,
okresowego przegladu stanu technicznego oraz kontroli sposobu korzystania
Zz najmowanej powierzchni w terminie ustalonym z Wynajmujacym. Zawiadomienie
o potrzebie dokonania takich czynnosci nastgpi co najmniej z 3-dniowym
wyprzedzeniem;

Uzywac przedmiot najmu z nalezytg starannoscig i nie powodowac ucigzliwosci dla

innych uzytkownikow nieruchomosci ponad przecietng miare wynikajacg
Z przeznaczenia pomieszczen;

dokonywa¢ remontédw, modernizacji i zmian w Lokalu na swoéj koszt i ryzyko
po pisemnym poinformowaniu i wuzyskaniu zgody Wynajmujacego na zakres

wykonanych prac;

przestrzegac i ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za zorganizowanie pracy w pomieszczeniach,
wchodzacych w sktad najmowanej powierzchni, zgodnie z wymogami przepiséw bhp,
przepisdw pozarowych i sanitarnych, stosownie do uwarunkowan, budowlanych obiektu;
Najemca bedzie ponosit koszty utrzymania powierzchni w zakresie okresowych
przegladéw, biezacych konserwacji, usuwania awarii nie bedacych ingerencjg
w elementy state budynku, a takze ewentualnych decyzji organdéw kontrolnych.
Najemca zobowigzany jest do utrzymania wynajmowanej powierzchni w nalezyty stanie
technicznym.

W przypadku wystgpienia awarii Najemca zobowigzuje sie udostepni¢ Wynajmujacemu
dostep do przedmiotu najmu niezwtocznie.

W razie rozwigzania niniejszej Umowy, Najemca jest zobowigzany oprdézni¢ najmowang
powierzchnie z ruchomosci, ktére sg witasnoscig Najemcy, najpdzniej w ostatnim dniu
obowigzywania Umowy i przekaza¢ Wynajmujacemu.
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b)
c)
d)

§8
Najemca zobowigzuje sie do:
uzywania przedmiotu umowy zgodnie z jego przeznaczeniem;
dbatosci o uzytkowanie przedmiotu umowy;
terminowego optacania czynszu wynikajacego z zawartej umowy
przestrzegania wszystkich wymaganych prawem przepiséw i zasad z zakresu ochrony
$srodowiska i gospodarki odpadami, wynikajacych z aktualnie obowigzujgcego stanu
prawnego, ze szczegdlnym uwzglednieniem zachowania nalezytej starannosci
w sprawach uregulowanych ustawa Prawo Ochrony Srodowiska oraz ustawg
0 odpadach oraz rozporzadzeniami wynikajagcymi z tych ustaw, w tym uzyskiwania
wymaganych prawem zezwolen, pozwolen, decyzji itp. za korzystanie ze $rodowiska
i na wprowadzanie do $rodowiska okreslonych substancji, a takze prowadzenie zgodnej
Z wymogami prawa gospodarki wytwarzanymi odpadami w zakresie wiadania odpadami
i odpowiedzialnosci posiadacza odpaddw okreslonych ustawg z dnia 27 kwietnia 2001
roku o odpadach z pézniejszymi zmianami;
prowadzenie wszystkich wymaganych prawem pomiarow i ewidencjonowania ich
wynikdw oraz obowigzek uiszczania stosownych optat za korzystanie ze $rodowiska
okreslonych przez obowigzujgce przepisy;
niezwlocznego powiadamiania Wynajmujacego o wszystkich nieprawidtowosciach
w zakresie przestrzegania przepisow i zasad ochrony s$rodowiska oraz do podjecia
natychmiastowych dziatan majacych na celu zminimalizowanie ich skutkéow do czasu
przybycia specjalistycznych stuzb z zakresu ochrony $rodowiska;
odpowiedzialnosci przed zewnetrznymi stuzbami kontrolujgcymi (sanepid, pip i inne)
oraz do usuwania na wilasny koszt uwag i usterek zalecanych w protokotach
pokontrolnych;
odpowiedzialnosci za warunki bhp i p/poz. pomieszczen , pracownikow i wtasne;
niezwtocznego powiadamiania Wynajmujgacego o wszelkich zmianach zwigzanych
z przedmiotem najmu.

§9
Kazda ze Stron moze rozwigza¢é umowe z 6 miesiecznym okresem wypowiedzenia
na koniec miesigca kalendarzowego.
W przypadku naruszenia obowigzujacych przepisow kazdej ze stron przystuguje prawo
wypowiedzenia niniejszej umowy z zachowaniem 1 miesiecznego okresu
wypowiedzenia.
W przypadkach zaistnienia okolicznosci, ktéorych Wynajmujacy nie mogt przewidziec¢
w chwili zawarcia umowy przystuguje mu prawo wypowiedzenia niniejszej umowy
z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia.
Jezeli Wynajmujacy rozwigze zawartg umowe przed uptywem 10 lat od jej podpisania,
udokumentowane i uzgodnione z Wynajmujacym naktady poczynione na przedmiot
najmu (konieczne i niezbedne do uruchomienia dziatalnosci) bedg podlegaé zwrotowi
(rozliczenie poniesionych naktfadéw nastgpi z uwzglednieniem amortyzacji).
Po zakonczeniu najmu Najemca zwroci Wynajmujgcemu przedmiot najmu w stanie
niepogorszonym. Naktady poczynione przez Najemce w celu ulepszenia, modernizacji
przedmiotu najmu moze on odtgczy¢ od przedmiotu najmu, jezeli nie spowoduje
to pogorszenia w stosunku do stanu z dnia rozpoczecia najmu. Nakfady poniesione
przez Najemce skutkujgce podniesieniem wartosci nieruchomosci nie podlegajq
rozliczeniu po rozwigzaniu niniejszej umowy najmu po uptywie 10 lat od podpisania
umowy.
W momencie przekazania oraz zwrotu przedmiotu najmu w obecnosci stron
sporzadza sie protokét zdawczo-odbiorczy, opisujacy jego stan techniczny.
Wynajmujacy ma prawo rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym, gdy Najemca
uzywa przedmiotu umowy w sposéb niezgodny z jego przeznaczeniem i celem
oznaczonym w umowie, po uprzednim pisemnym wezwaniu wyznaczajacym termin
do zaniechania stanu niezgodnego z postanowieniami niniejszej umowy;
odda do uzywania pod jakimkolwiek tytutem prawnym przedmiot umowy osobie trzeciej
zalega z zaptatg czynszu za dwa petne okresy ptatnosci;
zaniedbuje wymienione w umowie obowigzki oraz narusza aktualnie obowigzujace
przepisy ochrony $rodowiska i gospodarki odpadami oraz bezpieczenstwa;
Wynajmujacy zastrzega sobie prawo do podjecia wszelkich dziatan zmierzajacych



10.

do przywrocenia, przestrzegania przez Najemce wymagan a takze do zadania
ewentualnego odszkodowania od Najemcy za wyrzadzone szkody.

Wypowiedzenie umowy przez Wynajmujacego moze nastgpi¢ na pismie w przypadku
koniecznosci wykonania polecenia organu nadrzednego zobowigzujacego
Wynajmujacego do przeznaczenia przedmiotu umowy na inne cele zwigzane z ochrong
zdrowia. Termin wypowiedzenia - 14 dni kalendarzowych.

Wypowiedzenie umowy przez Najemce dopuszczalne jest wytacznie w przypadku
oczywistej bezcelowosci i ucigzliwosci dalszego zwigzania umowg. Termin
wypowiedzenia - 30 dni kalendarzowych.

§ 10
Najemca nie moze oddac przedmiotu najmu w podnajem lub bezptatne uzyczenie.
Strony uzgadniajq, ze ewentualne wypowiedzenie umowy bedzie dotyczyto catego
przedmiotu najmu. Niedopuszczalne jest wypowiedzenie umowy co do czesci
przedmiotu najmu okreslonego w § 2.
Wszelkie koszty zwigzane z zawarciem niniejszej umowy ponosi Najemca.

§11
Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za mienie Najemcy jak réwniez za skutki
nieprzestrzegania przez Najemce przepiséw BHP, przepiséw przeciwpozarowych oraz innych
powszechnie obowigzujacych przepiséw.
Za wszelkie szkody powstate w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig, o ktérej mowa
w § 1 Umowy, wytaczng odpowiedzialno$¢ ponosi Najemca.

g§12
W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowg zastosowanie majg przepisy Kodeksu
Cywilnego.
Wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej w postaci aneksu, pod rygorem

niewaznosci.

W przypadku sporu sadem wilasciwym do jego rozstrzygniecia bedzie sad

wiasciwy dla siedziby Wynajmujacego.

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

WYNAJMUJACY NAJEMCA



