Załącznik nr 1

WZÓR
UMOWA Nr ………………………..
zawarta w dniu ……………… 2025 r. w Trzciance,

pomiędzy: Szpitalem Powiatowym im. Jana Pawła II w Trzciance, ul. Sikorskiego 9, 64-980 Trzcianka, NIP 763-14-39-453

reprezentowanym przez: Kingę Olech-Kuleszę - Dyrektora,

zwanym w dalszej części umowy Wynajmującym
a
(w przypadku przedsiębiorcy wpisanego do KRS)
…………………………, z siedzibą w …………………….., kod pocztowy …………….. przy ulicy ……………………………., wpisaną do Rejestru Przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy……………........…… Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS: ……………….…..,  NIP…………………….. zwaną w dalszej części Umowy Wynajmującym, reprezentowaną przez:

…………………………………………….
(w przypadku przedsiębiorcy wpisanego do ewidencji działalności gospodarczej)
(imię i nazwisko) …………………………, przedsiębiorcą działającym pod firmą …………………. z siedzibą w …………… kod pocztowy ………….. przy ulicy ……………………, wpisaną do Centralnej Ewidencji  i Informacji o Działalności Gospodarczej pod numerem NIP …………………… oraz REGON ………………… 

reprezentowanym przez:

…………………………………………….

zwanym w dalszej części umowy Najemcą,
zwanymi w dalszej części Umowy łącznie Stronami a każda z osobna Stroną.
Preambuła
W  oparciu  o  Uchwałę Nr XXIX/227/2013 Rady Powiatu Czarnkowsko-Trzcianeckiego z dnia 26 marca 2013 r.,  w sprawie: określenia zasad zbywania, oddawania w dzierżawę, najem, użytkowanie oraz użyczenie aktywów trwałych samodzielnych publicznych zakładów opieki zdrowotnej, dla których podmiotem tworzącym jest Powiat Czarnkowsko-Trzcianecki (dalej: ”Uchwała”) i w wyniku rozstrzygnięcia przetargu nieograniczonego na wynajem pomieszczeń Wynajmującego, przeprowadzonego na podstawie § 9 Uchwały Strony zgodnie postanowiły zawrzeć umowę o następującej treści:
§ 1

[Oświadczenia Stron]

1. Wynajmujący  oświadcza, że jest  Samodzielnym  Publicznym  Zakładem  Opieki Zdrowotnej działającym na  podstawie  wpisu  do Rejestru Stowarzyszeń, innych organizacji społecznych i zawodowych, fundacji oraz Samodzielnych Publicznych Zakładów opieki Zdrowotnej Krajowego Rejestru Sądowego przez Sąd Rejonowy Poznań Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu IX Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod nr KRS 0000003715 , który  posiada  prawo  do nieodpłatnego  użytkowania  nieruchomości  położonej przy  …………………………………….. 
2. Przedmiotem umowy jest najem: 

1) pomieszczenia ……………………  o powierzchni  …………. m2 , usytuowanego w ………………………………………, 

2) pomieszczenia ……………………  o powierzchni  …………. m2 , usytuowanego w ………………………………………,

3) …………………………………………………………………………

zwanego dalej: „Przedmiotem Najmu”

4) Najemca oświadcza , że znany jest mu stan techniczny Przedmiotu Najmu opisanego w ust. 2 i nie wnosi do niego żadnych zastrzeżeń. 

5) Wynajmujący na podstawie niniejszej umowy oddaje  Najemcy opisany w ust. 2 niniejszego paragrafu Przedmiot Najmu w celu prowadzenia ……………………………….
6) Przedmiot Najmu  zostanie przekazany Najemcy na podstawie protokołu zdawczo – odbiorczego podpisanego przez przedstawicieli obu stron.
§ 2
1. Umowa obowiązuje od dnia ………………………… do dnia ………………………….

2. Każda ze Stron ma prawo do rozwiązania Umowy z zachowaniem miesięcznego okresu wypowiedzenia ( dla apteki trzymiesięcznego ), ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego w formie pisemnej zastrzeżonej pod rygorem nieważności.

3. Wynajmujący może wypowiedzieć Umowę ze skutkiem natychmiastowym, jeżeli Najemca narusza postanowienia Umowy, w szczególności w przypadku gdy:

a. Najemca korzysta z Przedmiotu Najmu w sposób sprzeczny z Umową lub jej przeznaczeniem określonym w Umowie, 

b. Najemca zalega z zapłatą Czynszu Najmu lub jakichkolwiek innych należności wynikających z Umowy przez okres co najmniej 60 dni,

c. Najemca ponajmuje lub oddaje do bezpłatnego używania Przedmiot Najmu w całości lub w części osobom trzecim osobom trzecim – bez wymaganej uprzedniej zgody Wynajmującego,

d. Najemca istotnie i/lub uporczywie narusza postanowienia Umowy lub stwarza swoim zachowaniem znaczne uciążliwości dla Wynajmującego lub osób trzecich i nie zaprzestaje tych naruszeń, pomimo wezwania przez Wynajmującego do ich zaprzestania i/lub usunięcia skutków naruszeń w terminie 7 dni.

4. Oświadczenie woli w przedmiocie rozwiązania Umowy w przypadkach określonych w ust. 3 powyżej wymaga zachowania formy pisemnej zastrzeżonej pod rygorem nieważności.
5. Najemca będzie wykorzystywał Przedmiot Najmu przez … godzin w tygodniu.

§ 3
1. Najemca będzie korzystał z Przedmiotu Najmu wyłącznie w celu prowadzenia ………………………………..
2. Najemca nie ma prawa do:

a. używania Przedmiotu Najmu w innym celu niż określony w § 3 ust. 1 Umowy, 

b. podnajmowania lub oddawania w bezpłatne używanie Przedmiotu Najmu w całości lub jego części osobom trzecim,

chyba że uzyska w tym zakresie uprzednią zgodę Wynajmującego wyrażoną na piśmie pod rygorem nieważności.

§ 4
1. Wszelkie prace adaptacyjne w Przedmiocie Najmu mogą być wykonane przez Najemcę na jego koszt i ryzyko po uprzednim  uzyskaniu w tym zakresie zgody Wynajmującego wyrażonej w formie pisemnej pod rygorem nieważności.
2. Jeżeli Najemca poniósł jakiekolwiek nakłady na Przedmiot Najmu, w tym te które zwiększają wartość lub użyteczność Przedmiotu Najmu, Wynajmujący może je zatrzymać albo żądać przywrócenia do stanu poprzedniego, bez konieczności zwrotu wartości tych nakładów. Najemca oświadcza, że zrzeka się roszczeń o zwrot wszelkich nakładów poniesionych przez siebie na Przedmiot Najmu.

3. Najemca jest uprawniony do wyposażenia Przedmiotu Najmu we własny sprzęt ruchomy, w tym komputery oraz meble ruchome, tj. nieprzytwierdzane do podłoża, które są niezbędne do prowadzenia przez niego działalności.

4. Najemca nie jest uprawniony do dokonywania jakichkolwiek aranżacji, adaptacji, zmian i ulepszeń w Przedmiocie Najmu, w tym montażu mebli i/lub sprzętu, który wymagałby mocowania w ścianach, podłodze lub suficie lub innego trwałego przytwierdzenia do nich, bez uzyskania uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego. W przypadku montażu jakichkolwiek mebli oraz sprzętu, Najemca powinien dodatkowo uzgodnić z Wynajmującym miejsce i sposób ich montażu.

§ 5
1. Najemca zobowiązuje się: 

a. korzystać z Przedmiotu Najmu zgodnie z Umową, z przeznaczeniem wynikającym z Umowy, obowiązującymi  przepisami przeciwpożarowymi, sanitarnymi, bezpieczeństwa i higieny pracy, ochrony środowiska oraz z innymi powszechnie obowiązującymi przepisami prawa;

b. utrzymywać Przedmiot Najmu w stanie niepogorszonym (z uwzględnieniem stanu i zakresu przekazanego wyposażenia należącego do Wynajmującego), a zwłaszcza dokonywać na własny koszt bieżących konserwacji i napraw Przedmiotu Najmu, w tym wymiany lub naprawy instalacji, elementów wyposażenia i innego sprzętu w Przedmiocie Najmu (włącznie ze sprzętem własnym Najemcy), które ulegną uszkodzeniu, zużyciu lub w inny sposób będą wymagały naprawy lub wymiany na nowe elementy tego samego rodzaju i tej samej jakości oraz dokonywać na własny koszt konserwacji, naprawy i remontów infrastruktury niezbędnej do korzystania z Przedmiotu Najmu oraz dbać o wyposażenie i urządzenia wchodzące w skład Przedmiotu Najmu oraz części wspólne Budynku oraz ogólnodostępne części Nieruchomości, w tym chronić je przed uszkodzeniem lub dewastacją;

c. dokonywać na własny koszt napraw wszelkich uszkodzeń Przedmiotu Najmu powstałych z przyczyn leżących po stronie Najemcy, w tym w szczególności nienależytego wykonywania postanowień Umowy;

d. przeprowadzić na własny koszt wszelkie – uzgodnione uprzednio z Wynajmującym –   prace adaptacyjne i modernizacyjne dotyczące Przedmiotu Najmu;

e. utrzymywać Przedmiot Najmu w należytym stanie sanitarnym (na własny koszt), w szczególności poprzez jego codzienne odpowiednie sprzątanie, zachowanie czystości i porządku w Przedmiocie Najmu, właściwe składowanie (w tym segregowanie) i usuwanie odpadów medycznych i komunalnych wyłącznie w miejscach ich składowania wskazanych przez Wynajmującego, a nadto właściwe oznaczanie odpadów medycznych oraz właściwe usuwanie nieczystości;

f. przestrzegać na terenie Nieruchomości przepisów przeciwpożarowych, porządkowych oraz bezpieczeństwa i higieny pracy, a także regulacji i przepisów wewnętrznych obowiązujących u Wynajmującego, a zwłaszcza ogólnych zasad porządkowych i regulaminowych;

g. niezwłocznie informować Wynajmującego o wszelkich awariach, zakłóceniach i usterkach, których naprawa lub usunięcie należy do obowiązków Wynajmującego, pod rygorem ponoszenia odpowiedzialności za szkodę;

h. zabezpieczyć i chronić mienie znajdujące się w Przedmiocie Najmu na własny koszt i ryzyko.

2. W Przedmiocie Najmu obowiązuje zakaz palenia oraz spożywania napojów alkoholowych.

3. W przypadku niedokonania konserwacji lub napraw, o których mowa w § 5 ust. 1 powyżej przez Najemcę w rozsądnym terminie, Wynajmujący jest uprawniony do ich wykonania na koszt i ryzyko Najemcy, po bezskutecznym upływie dodatkowego terminu wyznaczonego Najemcy na ich wykonanie.

4. W przypadku wystąpienia awarii, usterek lub koniecznych konserwacji w Przedmiocie Najmu lub w jakiejkolwiek części Budynku, która będzie wymagała podjęcia działań przez Wynajmującego, Najemca zobowiązany jest niezwłocznie udostępnić Przedmiot Najmu w celu dokonania niezbędnych napraw i konserwacji. W przypadkach nagłych, kiedy brak interwencji wiązałby się ze szkodami w Przedmiocie Najmu lub w Budynku, Wynajmujący zastrzega możliwość natychmiastowego wejścia do Przedmiotu Najmu, w tym zamkniętych pomieszczeń, o czym niezwłocznie zobowiązany jest poinformować Najemcę.

5. Najemca zobowiązuje się udostępnić Przedmiot Najmu Wynajmującemu w celu dokonywania okresowych – a w uzasadnionych wypadkach również doraźnych – przeglądów stanu, wyposażenia technicznego oraz inspekcji w terminie wyznaczonym przez Wynajmującego, nie częściej  niż co 6 miesięcy. W przypadku, gdy Najemca nie udostępni Przedmiotu Najmu w terminie, o którym został poinformowany na piśmie, Wynajmujący  będzie uprawniony do komisyjnego sprawdzenia ich stanu.

§ 6
1. Najemca ponosi pełną odpowiedzialność za wszelkie szkody wyrządzone w Przedmiocie Najmu, a także w znajdującym się w nim mieniu, które powstały w związku z korzystaniem z Przedmiotu Najmu lub w związku z prowadzoną przez Najemcę działalnością, w tym również za wszelkie szkody spowodowane pośrednio lub bezpośrednio działaniem lub zaniechaniem jego pracowników, podwykonawców, kontrahentów i pacjentów.

2. Najemca jako pracodawca ponosi odpowiedzialność w zakresie zapewnienia bezpieczeństwa i higieny pracy wobec swoich pracowników, współpracowników oraz pozostałego personelu udzielającego usług lub świadczącego pracę na rzecz Najemcy, niezależnie od formy prawnej współpracy.

3. Naprawa szkody, o której mowa w § 6 ust. 1 Umowy na rzecz Wynajmującego powinna nastąpić w terminie 14 dni od dnia poinformowania o jej wystąpieniu przez Wynajmującego.

4. W przypadku niedokonania przez Najemcę naprawy szkody zgodnie z postanowieniem § 6 ust. 1 i ust. 3-Umowy, Wynajmujący jest uprawniony do jej wykonania na koszt i ryzyko Najemcy, po uprzednim wyznaczeniu Najemcy dodatkowego 7-dniowego terminu.

5. Najemca ponosi wyłączną odpowiedzialność z tytułu roszczeń osób trzecich, które przebywały w Przedmiocie Najmu w związku z prowadzoną w nim przez Najemcę  działalnością, będących w szczególności jego pacjentami, pracownikami, współpracownikami, kontrahentami, które wynikając ze szkód powstałych podczas przebywania tych osób w Przedmiocie najmu.

§ 7
1. Wynajmujący zobowiązuje się do: 

a. zapewnienia dostęp do Przedmiotu Najmu całodobowo, tj. 7 dni w tygodniu 24 godziny na dobę na zasadach określonych w Umowie, w tym do współkorzystania z części wspólnych Budynku, zwłaszcza ciągów komunikacyjnych;

b. umożliwienia Najemcy i jego dostawcom wwozu i wywozu z terenu Nieruchomości towarów, a także umożliwienia Najemcy oraz jego kontrahentów realizacji zobowiązań  wynikających z zawartych z Najemcą umów.

2. Wynajmujący ma prawo do przeprowadzania inspekcji i przeglądów stanu Przedmiotu Najmu w terminie uzgodnionym z Najemcą i w obecności jego uprawnionych przedstawicieli, jak również doraźnie w uzasadnionych wypadkach.

3. Wynajmujący ma prawo dostępu do Przedmiotu Najmu w przypadku wystąpienia zdarzeń losowych, awarii mogących zakłócić normalne funkcjonowanie lub spowodować zagrożenie dla jakichkolwiek użytkowników Nieruchomości, w tym Budynku, w którym znajduje się Przedmiot Najmu.

4. Wynajmujący oświadcza, że posiada  ubezpieczenie majątkowe Budynku od ognia i innych zdarzeń losowych, przy czym ubezpieczenie to nie obejmuje wyposażenia, sprzętów i innego mienia nienależącego do Wynajmującego, w tym mienia należącego do Najemcy jego pracowników, współpracowników, pozostałego personelu udzielającego usług lub świadczącego pracę na rzecz Najemcy.

5. Wynajmujący nie ponosi odpowiedzialności za szkody powstałe w wyniku braku dostawy mediów do Przedmiotu Najmu, jeżeli przerwy w dostawie mediów nie powstały z przyczyn leżących po stronie Wynajmującego, a zwłaszcza wynikły z przyczyn leżących po stronie dostawców mediów.

§ 8
1. Z tytułu najmu Przedmiotu Najmu, Najemca zobowiązuje się płacić Wynajmującemu miesięczny czynsz najmu:

1) za gabinet ………………….. ___________zł (słownie: _______________) netto powiększony o należny podatek VAT zgodnie ze stawką obowiązującą w dniu wystawienia faktury;

2) za gabinet ………………….. ___________zł (słownie: _______________) netto powiększony o należny podatek VAT zgodnie ze stawką obowiązującą w dniu wystawienia faktury;

3) …………………………………………………………………………………………………

(dalej: Czynsz). 

2. Kwota czynszu obejmuje: opłatę za lokal, ogrzewanie, wodę, energię elektryczną, wywóz nieczystości komunalnych, podatek od nieruchomości.

3. Należny Czynsz płatny będzie przez Najemcę na rzecz Wynajmującego z góry w terminie do 25. dnia każdego miesiąca, którego dotyczy w oparciu o fakturę VAT wystawioną przez Wynajmującego, przelewem na rachunek bankowy Wynajmującego wskazany w fakturze.

4. Opłaty Eksploatacyjne będą płatne przez Najemcę na rzecz Wynajmującego w terminie do 20. dnia każdego miesiąca następnego po danym miesiącu, w którym nastąpi zużycie mediów, na rachunek bankowy Wynajmującego wskazany w wystawionej przez niego fakturze VAT. 

5. W przypadku nieterminowej płatności Czynszu, Najemca zobowiązany jest do zapłaty Wynajmującemu odsetek ustawowych za opóźnienie.

6. Najemca wyraża zgodę na doręczanie mu przez Wynajmującego faktur VAT bez podpisu, za pośrednictwem poczty elektronicznej.

7. Za dzień płatności uznaje się dzień uznania rachunku bankowego Wynajmującego.

8. Strony zgodnie postanawiają, że począwszy od 01 stycznia 2026 r. Czynsz będzie corocznie podnoszony o średnioroczny wskaźnik wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych za rok poprzedni ogłaszany przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego (GUS) ze skutkiem począwszy od dnia 01 stycznia danego roku (dalej: Waloryzacja). Waloryzacja w trybie określonym w zdaniu poprzednim nie wymaga zmiany Umowy. Jeżeli wskaźnik GUS nie wzrośnie lub ulegnie obniżeniu, wysokość Czynszu pozostaje niezmieniona. Nie uwzględnienie Czynszu w nowej wysokości przez Wynajmującego w bieżących fakturach lub nie powiadomienie Najemcy o nowej wysokości Czynszu, nie oznacza rezygnacji Wynajmującego z Waloryzacji. Różnica pomiędzy nową wysokością Czynszu, a wcześniejszą (niezwaloryzowaną) zostanie wyrównana przez Najemcę w kolejnych miesiącach trwania Umowy w oparciu o faktury VAT wystawiane przez Wynajmującego. Strony zgodnie postanawiają, że art. 6851 KC nie będzie miał zastosowania do Umowy.
9. Jeżeli stosunek najmu zakończy się w trakcie miesiąca kalendarzowego, wówczas za ten miesiąc Czynsz, płatny będzie częściowo, proporcjonalnie do czasu trwania stosunku najmu.
§ 9
1. W przypadku zakończenia obowiązywania Umowy niezależnie od przyczyny, w tym na skutek jej rozwiązania lub wygaśnięcia, Najemca zobowiązany jest do opróżnienia Przedmiotu Najmu ze wszelkich umieszczonych w nim rzeczy i mienia (nienależącego do Wynajmującego) oraz wydania Wynajmującemu najpóźniej ostatniego dnia obowiązywania Umowy, nie później jednak niż w terminie 7 dni od dnia zakończenia jej obowiązywania opróżnionego Przedmiotu Najmu (z pozostawieniem wyposażenia Wynajmującego) w stanie, w którym znajdował się on w chwili jego wydania Najemcy, z uwzględnieniem normalnego zużycia oraz z zastrzeżeniem zachowania ewentualnych prac adaptacyjnych, które zostaną wykonane przez Najemcę w związku z zawarciem niniejszej Umowy. 

2. W przypadku niedopełnienia przez Najemcę obowiązku, o którym mowa w § 9 ust. 1 Umowy, Wynajmujący jest uprawniony do opróżnienia Przedmiotu Najmu na koszt i ryzyko Najemcy, a także do obciążenia Najemcy kosztami przechowania rzeczy umieszczonych w Przedmiocie Najmu przez Najemcę.

3. W przypadku dokonania przez Najemcę w Przedmiocie Najmu montażu mebli lub sprzętu, który wymagał mocowania w ścianach, podłodze lub suficie lub innego trwałego przytwierdzenia do nich, Najemca zobowiązany jest po zakończeniu obowiązywania Umowy dokonać ich demontażu i przywrócenia podłoża, do którego zostały one przytwierdzone do stanu pierwotnego, w terminie o którym mowa w § 9 ust. 1 Umowy.

4. W przypadku niedopełnienia przez Najemcę obowiązku, o którym mowa w § 9 ust. 3 Umowy, Wynajmujący jest uprawniony do wykonana prac, które okażą się niezbędne, na koszt i ryzyko Najemcy.

5. Strony postanawiają, że Najemcy nie będzie przysługiwać roszczenie o zwrot poniesionych na Przedmiot Najmu nakładów (w tym związanych z pracami adaptacyjnymi) chyba, że zostanie to pomiędzy Stronami wyraźnie uzgodnione w formie pisemnej pod rygorem nieważności.

§ 10
1. Jeżeli pomimo zakończenia obowiązywania Umowy, w tym na skutek jej rozwiązania lub wygaśnięcia Najemca nie opuści Przedmiotu Najmu w terminie 7 dni od dnia zakończenia jej obowiązywania, Wynajmujący będzie miał prawo obciążyć Najemcę z tytułu odszkodowania za bezumowne korzystanie z Przedmiotu Najmu kwotą w wysokości 20 % miesięcznego Czynszu za każdy dzień zwłoki. 

2. Niezależnie od uprawnienia wskazanego w § 10 ust. 1 Umowy, Wynajmującemu przysługuje prawo do żądania odszkodowania przewyższającego wysokość odszkodowania obliczonego w sposób, o którym mowa w tym paragrafie.

3. W przypadku dalszego korzystania przez Najemcę z Przedmiotu Najmu pomimo rozwiązania albo wygaśnięcia Umowy, takiego korzystania nie odczytuje się za przedłużenie stosunku najmu.

§ 12
1. Wszelkie zmiany postanowień niniejszej umowy mogą nastąpić wyłącznie za zgodą obu stron, w formie pisemnej, pod rygorem nieważności.

2. Jeżeli którekolwiek z postanowień Umowy okaże się częściowo lub w całości nieważne, to nie powoduje to nieważności pozostałych postanowień Umowy, chyba że z okoliczności wynika, że Strony nie zawarłyby Umowy gdyby wiedziały o nieważności tego postanowienia. W takim przypadku w miejsce postanowienia nieważnego Strony dążyć będą do uzgodnienia nowego postanowienia, które będzie możliwie najdokładniej oddawać zamiar Stron wyrażony w nieważnym postanowieniu.

3. W sprawach nieuregulowanych w niniejszej Umowie zastosowanie mają odpowiednie przepisy Kodeksu Cywilnego

4. Niniejsza Umowa została sporządzona w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron.
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