Zatacznik Nr 1 do Szczegdfowych Warunkow Przetargu
projekt

Umowa Najmu Nr ...... /Z0O/N-1/2304/5/2021

zawarta w dniu ... w Bialej Podlaskiej pomiedzy Wojewddzkim Szpitalem
Specjalistycznym z siedziba w Bialej Podlaskiej przy ul. Terebelskiej 57-65 reprezentowanym przez mgr
inz Dariusza Olenskiego — Zastepce Dyrektora, zwanym w dalszej tresci umowy Wynajmujacym,

..............................................................................................................................

z siedzibg W.......cecevveenee. evieiiieseseneee.... Wpisang do

................... , zwanym w dalszej tresci umowy Najemca

o0 nastepujacej tresei:

W

§1
Przedmiotem niniejszej umowy jest najem lokalu uzytkowego o powierzchni 13,64 m® usytuowanego
na parterze budynku Bialskiej Onkologii Wojewddzkiego Szpitala Specjalistycznego w Biatej
Podlaskiej przy ul. Jana Il Kazimierza z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnosci handlowo -
ustugowej polegajgcej na sprzedazy prasy, art. papierniczych, drobnych art. kosmetyczno -
chemicznych, oraz innych artykuléw np: biletow, kart telefonicznych, upominkow itp., $wiezych
kanapek, przekasek, paczkowanych stodyczy, napoi zimnych i goracych, oraz na wykonywaniu ustug z
ukierunkowaniem na potrzeby pacjentow Wynajmujacego (np. ksero itp.).
Przekazanie Najemcy przedmiotu najmu nastgpi na podstawie protokolu zdawczo - odbiorczego,
podpisanego przez upowaznionych przedstawicieli obu Stron, zawierajacego opis stanu technicznego
przedmiotu najmu.
Wydanie przedmiotu najmu nastapi w terminie do 7 dni od zawarcia niniejszej umowy.
Najemca jest zobowigzany rozpoczaé dzialalnos¢, o ktorej mowa w ust. 1 w terminie 14 dni od dnia
wydania przedmiotu najmu.
Najemca w terminie trzech dni przed rozpocze¢ciem dzialalnosci jest zobowigzany zglosi¢ pisemnie
Wynajmujgcemu date rozpoczecia dziatalnosei.

§2

Wynajmujacy oddaje a Najemca przyjmuje do uzywania opisany w § 1 lokal uzytkowy z
przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnosci handlowo — ustugowej okreslonej w § 1.
Wynajmujgcy bedzie prowadzit dzialalno$é od poniedziatku do pigtku w godzinach 7°°- 17%
Przekazanie lokalu uzytkowego nastapi na podstawie protokotu zdawczo - odbiorczego stanowiacego
Zatacznik nr 1 do ninigjszej umowy.
Najemca bez zgody Wynajmujacego wyrazonej pisemnie:
- nie moze dokona¢ zmiany rodzaju lub zakresu prowadzonej w lokalu uzytkowym dziatalnosci,
— nie moze odda¢ wynajmowanego lokalu uzytkowego w podnajem, dzierzawe lub bezplatne

uzywaniec w calosci lub czedci.
Najemca nie moze prowadzi¢ w przedmiocie najmu innej dzialalnosci niz uméwiona ani
tez dziatalnosci wykraczajacej poza dziatalno§¢ umoéwiona, a takze dziatalnos$ci konkurencyjnej
wzgledem dzialalnosci prowadzonej przez Wynajmujacego, dziatalnosci ucigzliwej dla pacjentéw
prowadzonego przez Wynajmujgcego Szpitala lub przebiegu leczenia, albo innej dziatalnosci,
polegajacej w szczegbélnosci na: obrocie alkoholem, obrocie tytoniem i wyrobami tytoniowymi,
$wiadczeniu i reklamie ustug pogrzebowych.
Wynajmujacy dopuszcza mozliwo$é rozszerzenia dzialalnosci umoéwionej. Kazdorazowa zmiana, o
ktdrej] mowa w zdaniu poprzedzajagcym, jest mozliwa jedynie pod warunkiem zachowania ogdlnego
charakteru dziatalnosci uméwionej okreslonej w § 1 ust. 1 umowy oraz jedynie po uzyskaniu
uprzedniej zgody Wynajmujgcego, wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Wynajmujacy zapewni Najemcy dostgp do drog dojazdowych, do pomieszczefi stanowigcych
przedmiot najmu oraz korytarzy wewnetrznych, w zakresie niezbgdnym do korzystania z przedmiotu
najmu zgodnie z umowa.Obowigzkiem Najemcy jest dbanie o tad i porzadek w obszarach

udostepnionych przez Wynajmujacego zgodnie ze zdaniem poprzedzajacym, oraz usuwanie
1
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wyrzadzonych w tym obszarze szkdd w terminie wskazanym przez Wynajmujacego.

8. Obowigzkiem Najemcy jest w szczegdlnosci:

6.

7.

1) dbanie o stan techniczny przedmiotu najmu oraz utrzymywanie go w stanie niepogorszonym
ponad normalne zuzycie,

2) prowadzenia w przedmiocie najmu wylacznie dziatalnosci uméwionej, w sposéb gwarantujgcy
niezaklécone prowadzenie dzialalnosci przez Wynajmujacego oraz innych uzytkownikow
budynku,

3) dbanie o estetyke i wystrdj zewnetrzny i wewnetrzny przedmiotu najmu, odpowiedni do rodzaju
wykonywanej dzialalnosci, oraz zgodnie z wymaganiami wynikajacymi z obowiazujacych
przepisow,

4) przestrzegania przepiséw obowiazujgcych u Wynajmujgcego, w szczegolnosci porzgdkowych,
ochrony przeciwpozarowej, bezpieczenstwa i higieny pracy oraz ochrony mienia,

5) utrzymywania czystosci i porzadku w przedmiocie najmu oraz jego bezposrednim sgsiedztwie,

6) pisemne powiadamianie Wynajmujacego o kazdej zmianie formy prowadzonej dziatalnosci
badzZ firmy, w terminie 7 dni, celem dokonania odpowiedniej zmiany niniejszej umowy,

7) zapewnienie, aby dziatalno$¢ prowadzona w przedmiocie najmu nie uniemozliwiala ani nie
utrudniala dzialalno$ci leczniczej prowadzonej przez Wynajmujacego, nie prowadzila do
ograniczenia dostepnosci do $wiadczen zdrowotnych udzielanych przez Wynajmujacego, nie
uniemozliwiala Wynajmujacemu uzyskania kontraktu na $wiadczenia zdrowotne, jak tez
spelniata wymogi wynikajace z obowigzujacych przepisow (w szczegoélnosci art. 13 ustawy z  dnia

15 kwietnia 2011r. o dziatalnosci leczniczej),

8) prowadzenie dzialalno$ci umowione] z zachowaniem powszechnie obowigzujacych przepiséw
prawa (m.in. w obszarze ochrony $rodowiska, zagospodarowania odpadéw, przepisow
sanitarnych), stosujac si¢ do wytycznych, zalecen, zarzadzen i innych wigzacych aktoéw prawnych
oraz decyzji wydanych przez uprawnione podmioty, a takze niezwloczne zawiadomienie
Wynajmujacego o stwierdzonym przez podmiot trzeci naruszeniu prawa w jakimkolwiek
obszarze funkcjonowania oraz usunigcie we wlasnym zakresie stwierdzonych naruszen,

9) niezwloczne informowanie stuzb techniczno - eksploatacyjnych Wynajmujacego o zaistniatych
awariach i innych nieprzewidzianych zdarzeniach moggcych mie¢ wplyw na funkcjonowanie
prowadzonego przez Wynajmujacego Szpitala, zwlaszcza na bezpieczenstwo osob i mienia.

10) zabezpieczenie przedmiotu najmu przed wiamaniem.

§3

. Najemca obowigzany jest utrzyma¢ przedmiot najmu w nalezytym stanie technicznym i odpowiada

za wszelkie szkody w wynajmowanym lokalu z wyjatkiem szkéd wywolanych dziataniem sily
wyzsze]j lub wynikajacych z normalnego uzytkowania.

Najemca zobowigzany jest do wyposazenia przedmiotu najmu w niezbedny sprzet do dzialalnosci
handlowej, o ktérej mowa w § 1 ust 1, wykonania ewentualnych prac adaptacyjnych na wiasny koszt.
Zakres prac adaptacyjnych i wyposazenia Najemca przed rozpoczeciem dziatalnosci winien przedtozy¢
Wynajmujagcemu do akceptacii.

. Najemca winien dokonywa¢ we wlasnym zakresie i na wlasny koszt drobne naprawy biezace.

Najemca ponosi odpowiedzialnosé za wlasciwa i1 bezpieczng eksploatacje przedmiotu najmu, a

takze ponosi koszty jego utrzymania w nalezytym stanie technicznym uwzgledniajac wymogi

eksploatacyjne, sanitarno-epidemiologiczne i bhp, w szczegdlnosci w zakresie (o ile wystepuje):

1) posadzek i tynkow,

2) stolarki drzwiowej i okiennej, oraz pozostalych elementéw stolarskich,

3) szklenia powierzchni okien,

4) armatury, przyboréw sanitarnych, oraz podejs¢ wodnych i kanalizacyjnych, osprzetu i
wyposazenia elektrycznego.

. Najemca zobowigzuje si¢ do uzywania wynajetego lokalu z nalezyta starannoscig, zgodnie z jego
przeznaczeniem oraz do prowadzenia w nim dziatalnosci okreslonej w § 1 umowy.

Wszelkie zmiany wewnatrz lokalu wymagajg zgody Wynajmujacego. Jakakolwiek zmiana
wykorzystania przedmiotu umowy bez pisemnej zgody Wynajmujacego poczytana bedzie jako
naruszenie warunkoéw umowy.
Najemca zobowiazany jest do przestrzegania przepisow porzadkowych i przeciwpozarowych
okreslonych przez Wynajmujacego.

Naktady, o ktérych mowa w ust. 2 obcigzajg w calosci Najemce i nie podlegaja zwrotowi w



przypadku rozwigzania odstapienia od umowy czy wygasniecia umowy, nie mogg mieé¢ réwniez
wplywu na jego zobowigzania czynszowe, takze w przypadku przedterminowego rozwigzania
niniejszej umowy. Z chwila wygasniecia lub rozwigzania niniejszej umowy, prace i ulepszenia
wykonane przez Najemce¢ po rozpoczeciu dzialalnosci umoéwionej przechodza na wilasnosé
Wynajmujacego.

8. Najemca ponosi pelna odpowiedzialno$é¢ przed zewnetrznymi stluzbami sanitarnymi w zakresie
wskazanym w ust. 2.

9. Wynajmujacy wraz z Najemca bedzie okresowo dokonywal przegladéw stanu technicznego
przedmiotu najmu. Wynajmujacy jest uprawniony do wydawania Najemcy wigzacych zalecen co do
zakresu ewentualnych prac i czynnosci potrzebnych do utrzymania przedmiotu najmu w stanie
zgodnym z umows, wyznaczajgc Najemcy termin na wykonanie tych prac. W przypadku
niewykonania lub niewtasciwego wykonania przez Najemce obowigzkoéw okreslonych w  zdaniu
poprzedzajacym, w terminie wyznaczonym przez Wynajmujgcego, Wynajmujacy ma prawo do ich
wykonania we wlasnym zakresie lub przy pomocy osob trzecich, na koszt i ryzyko Najemcy.

10.Najemca ponosi wylaczna odpowiedzialnos¢ za wszelkie szkody wyrzadzone Wynajmujagcemu w
zwigzku z prowadzong w przedmiocie najmu dziatalnoscig, na zasadach okreslonych szczegélowo w
Kodeksie cywilnym.

11.W razie stwierdzenia zaistnienia szkody, Wynajmujacy wezwie Najemce do jej usuni¢cia w
wyznaczonym terminie, nie krétszym niz 7 dni od dnia dor¢czenia wezwania.

12. Nie usunigcie przez Najemce szkdd w wyznaczonym zgodnie z ust. 10 terminie, bedzie skutkowato

uprawnieniem Wynajmujacego do ich usuniecia na koszt Najemcy.

13.Najemca o$wiadcza, ze zwalnia Wynajmujacego z jakiejkolwiek odpowiedzialnosci prawnej z
tytutlu szk6d wobec o0sOb trzecich, powstalych w zwigzku z prowadzong przez Najemce
dzialalno$cia w przedmiocie najmu, zaréwno w obszarze szkdéd majgtkowych, jak i osobowych
powstatych w trakcie obowigzywania niniejszej umowy.

14. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody powstale w wyniku awarii instalacji

sanitarnych, elektrycznych itp., jezeli awaria nie powstata z jego winy.
15.Najemca ma prawo zamieszczenia w obrebie przedmiotu najmu oraz w jednym miejscu poza
obrebem przedmiotu najmu, tablic informujacych o prowadzonej dziatalnosci, w uzgodnieniu z
Wynajmujacym.

16. Najemca jest zobowigzany do udostgpniania przedmiotu najmu upowaznionemu przedstawicielowi
Wynajmujacego, w celu przeprowadzenia kontroli stanu technicznego i sposobu wykorzystania
przedmiotu najmu zgodnie z niniejszg umows.

§4

1. Najemca zobowigzany jest do placenia, miesigcznego czynszu za najem lokalu uzytkowego o
powierzchni 13,64 m*> w wysokosci ......... zl netto (stownie zlotych: ... /100)
o ceeennns zm® powierzchni plus podatek VAT w obowigzujgcej wysokosci. Czynsz platny
bedzie w terminie do dnia 25-go kazdego miesigca na podstawie faktury wystawionej
przez wynajmujacego na konto Wynajmujacego w Banku Spéldzielezym w Bialej Podlaskiej
nr konta 10 8025 0007 0024 1650 2000 0020

2. Niezaleznie od czynszu i oplat okreslonych w ust.l1 § 4 Najemca zobowigzuje si¢ do wnoszenia
comiesigcznych oplat za zuzyte media tj. energie elektryczna, cieplg i zimna wode, odprowadzenie
Sciekéw, centralne ogrzewanie wg sredniego kosztu jednostki czynnika, wyliczonego z faktur
dostawcow (stawka zakladowa) i tak:

a) Oplata za energi¢ elektryczng w wysokoéci ustalonej na podstawie odczytu licznika poboru energii
zainstalowanego w szachcie elektrycznym,

b) Oplata miesieczna za ogrzewanie; ilos¢ m* x cena jednostkowa ogrzewania za 1 m?,

¢) Oplata miesigczna za zuzyta wode zimng i cieplgna podstawie wskazah wodomierzy,

d) Oplata miesi¢gczna za zuzyta wode do celow socjalno -bytowych i odprowadzenie $ciekéw poza
wynajmowanym lokalem, w zaleznosci od ilosci pracujgcych os6b wg wyliczenia: woda zimna i
$cieki: ilo$¢ 0sob pracujgcych x cena jednostkowa za wode i $cieki x 0,48 m® /os x m-c.

3. Oplata za dostarczone media bedzie platna w terminie 14 dni od otrzymania przez Najemce faktury
wystawionej przez Wynajmujacego po uplywie danego miesigca, wystawionej nie pdéxniej niz do
15- tego danego miesigca.

4. Najemca upowaznia Wynajmujacego do wystawienia faktur w formie elektroniczne;j.
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9.

. Najemca o$wiadcza, ze jest platnikiem podatku od towaré6w i ustlug i zostal mu nadany

. Czynsz za niepelny miesigc kalendarzowy trwania najmu zostanie obliczony proporcjonalnie, pierwsza

rata czynszu zostanie liczona od dnia rozpoczecia dziatalno$ci zgodnie z § 1 ust 5, w przypadku nie
potwierdzenia jej rozpoczecia czynsz zostanie liczony od dnia zawarcia umowy.

§5

. Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony od dnia 01.02.2022r. do dnia 31.12.2022 r.
. Umowa moze by¢ rozwigzana w kazdym czasie za zgodnym porozumieniem obu stron.
. Wynajmujacy ma prawo do wypowiedzenia umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w

przypadku zalegania przez Najemc¢ z zaplata czynszu przez dwa kolejne okresy platnosci po
bezskutecznym wezwaniu i udzieleniu Najemcy 14 dniowego terminu na splate zadtuzenia.

. Wynajmujacy moze wypowiedzieé¢ niniejszg umowe w dowolnym czasie za jednomiesigcznym okresem

wypowiedzenia, gdy przedmiotowe pomieszczenie bedzie niezbedne Wynajmujgcemu do prowadzenia
jego statutowej dziatalnosci.

. Wynajmujacy ma prawo rozwigzania niniejszej umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia takze w

nastepujacych sytuacjach:

1) nie rozpoczecia dziatalnosci umoéwionej w przedmiocie najmu w terminie okreslonym w § 1 ust. 4,
2) zaprzestania prowadzenia w przedmiocie najmu dziatalnosci uméwionej,

3) naruszenia ktéregokolwiek zakazu lub obowigzku wynikajacego z §2 ust. 2, 4-6, 7 zd. drugie,

8 pkt 1-5, pkt 7-8, § 3ust. 1,4, 5,9, 11;
4) prowadzenie w przedmiocie najmu remontéw, adaptacji lub czynienie innych zmian, bez uzyskania
uprzedniej pisemnej zgody Wynajmujacego.

Najemca moze rozwigza¢ umowe za jednomiesi¢cznym okresem wypowiedzenia w sytuacji, gdy
wynajmowana powierzchnia nie wystarcza mu do prowadzenia dziatalnosci, o ktérej mowa w § 1
umowy.

. Jezeli z przyczyn spowodowanych dziataniem sily wyzszej lub tez z przyczyn zawinionych przez

Wynajmujacego:

1) przychod uzyskany przez Najemce z tytutu prowadzenia dziatalnosci umoéwionej w przedmiocie
najmu w danym miesigcu kalendarzowym bedzie nizszy od dwukrotnos$ci czynszu najmu netto
naleznego za ten miesigc kalendarzowy, Wynajmujacy moze wyrazi¢ zgode¢ na obnizenie czynszu za
ten miesigc kalendarzowy, proporcjonalnie do kwoty, o jakg przychody osiagnigte w tym miesigcu
kalendarzowym beda mniejsze od dwukrotnosci czynszu najmu za ten miesige, nie wigcej jednakze
niz o 50 %j;

2) dziatalno$¢ umoéwiona w przedmiocie najmu nie moze by¢é prowadzona, Wynajmujacy moze
wyrazi¢ zgode na nienaliczanie czynszu najmu za okres, w ktorym dziatalno$¢ nie mogla by¢
prowadzona, przy czym jeden dzien braku mozliwosci prowadzenia dzialalnosci bedzie odpowiadat
1/30 wysokosci czynszu najmu za miesigc kalendarzowy.

Najemca ma prawo rozwigzania niniejszej umowy z zachowaniem 1-miesigcznego okresu

wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego:

1) w przypadku, o ktérym mowa w ust. 7 pkt 2,

2) jezeli w okresie kolejnych 3 miesiecy kalendarzowych przychéd z przedmiotu najmu bedzie nizszy
od warto§¢ czynszu najmu netto naleznego za ten okres (obliczonego z uwzglednieniem
ewentualnego obnizenia zgodnie z ust. 7 pkt 1).

Przychdd, o ktérym mowa w ust. 7 pkt 1 1 ust. 8 pkt 2, rozumiany jest jako podstawa opodatkowania,

okreslona zgodnie z przepisami o podatku od towaréw i ustug.

10. Zaistnienie okolicznosci wskazanych w ust. 7 i ust. 8 musi zosta¢ wykazane przez Najemce na pismie.

11.

Wykazanie osigganych przychodéw, bedzie nastepowato w oparciu o zlozone raporty fiskalne oraz

zestawienia faktur sprzedazy w przedmiocie najmu. Najemca zobowigzuje si¢ takze, na zadanie

Wynajmujgcego i w terminie przez niego wskazanym, udost¢pnié Wynajmujacemu do wgladu faktury

oraz inne dokumenty ksi¢gowe, potwierdzajgce wysokos¢ osiggnietych przychodow.

Sita wyzsza, o ktérej mowa w ust. 7 jest to zdarzenie, ktorego Strony nie mogly przewidzie¢, ktéremu

nie mogly zapobiec, ani ktdéremu nie mogg przeciwdziala¢, a ktére uniemozliwia Wykonawcy

wykonanie w czesci lub w catosci jego zobowigzan. Sita wyzsza obejmuje w szczegolnoscei,

nast¢pujace zdarzenia: J

1) wojna, dzialania wojenne, dzialania wrogdéw zewnetrznych; \
>,
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2) terroryzm, rewolucja, przewrdt wojskowy lub cywilny, wojna domowa;

3) skutki zastosowania amunicji wojskowej, materiatow wybuchowych, skazenie radioaktywne, z
wyjatkiem tych, ktére mogg by¢ spowodowane uzyciem ich przez Wykonawce;

4) kleski zywiolowe, jak huragan, powddz, trzgsienie ziemi, pozar, epidemia, stan zagrozenia
epidemicznego, stan nadzwyczajny, a takze zwigzane z nimi ograniczenia, zakazy, polecenia
wydane przez wlasciwe organy na podstawie obowigzujacych przepisbw — z zastrzeZzeniem,
ze okolicznosci zwigzane z epidemiag COVID-19 (w tym zwigzane z nimi ograniczenia, zakazy,
polecenia wydane przez wlasciwe organy na podstawie obowigzujacych przepisow) istniejace i
znane na dzien zlozenia oferty przez Wykonawce nie stanowig sity wyzszej w rozumieniu Umowy;

5) bunty, niepokoje, strajki;

6) inne wydarzenia losowe.

§6
Po zakoficzeniu najmu, w terminie 7 dni od daty rozwigzania umowy najmu, Najemca zwrdci
przedmiot najmu Wynajmujacemu w stanie niepogorszonym. Najemca nie ponosi odpowiedzialno$ci
za zwykle zuzycie przedmiotu najmu bgdgce nastepstwem prawidlowego uzywania.
. Najemca zdemontuje i usunie z przedmiotu najmu w terminie okre§lonym w ust.1 urzadzenia
zainstalowane przez Najemce na wlasny koszt chyba, ze strony postanowig inaczej.
Jezeli Najemca nie zwréci przedmiotu najmu w terminie wskazanym w ust.1, zaplaci Wynajmujgcemu
kar¢ umowna w wysokosci 5% 1acznej warto$ci czynszu miesiecznego brutto za kazdy dzien
opOZnienia.
Wynajmujacy nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za rzeczy pozostawione w przedmiocie najmu po
rozwigzaniu umowy najmu i opuszczeniu przedmiotu najmu przez Najemce. Jezeli po opuszczeniu
przedmiotu najmu przez Najemcg, w przedmiocie najmu pozostang przedmioty wniesione przez
Najemcg, Wynajmujacy ma prawo przenie$¢ je w inne miejsce, na koszt i ryzyko Najemcy.

§7

Zmiany niniejszej umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

§8

~ W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowsg majg zastosowanie przepisy Kodeksu Cywilnego.

§9

Spory mogace wynika¢ w zwigzku z wykonywaniem przedmiotu umowy strony poddajg rozstrzygnieciu
wlasciwym sagdom powszechnym wedtug siedziby Wynajmujacego.

§10

Wszelkie ewentualne koszty zwigzane z zawarciem niniejszej umowy ponosi Najemca.

§11

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