Załącznik nr 3
do ogłoszenia pisemnego przetargu ofertowego dot. dzierżawy gruntu zabudowanego budynkiem stacji dializ 

Projekt umowy
UMOWA NR …/…/2021
zawarta  w Szamotułach dn. ……………… pomiędzy:
Samodzielnym  Publicznym  Zakładem  Opieki  Zdrowotnej  w  Szamotułach,  
ul. Sukiennicza 13, 64-500 Szamotuły, wpisanym do rejestru stowarzyszeń, innych organizacji społecznych i zawodowych, fundacji i publicznych zakładów opieki zdrowotnej Krajowego Rejestru Sądowego, pod numerem KRS: 0000002598, Nr NIP: 787-18-07-873 
Nr Regon: 000553822 reprezentowanym przez:
1.  Remigiusz Pawelczak - Dyrektor
zwanym dalej Wydzierżawiającym
a
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
zwanym dalej Dzierżawcą

Niniejsza umowa jest następstwem  wyboru przez  Wydzierżawiającego oferty Dzierżawcy złożonej w postępowaniu .……………………

§1
1. Wydzierżawiający oświadcza, że przysługuje mu prawo władania nieruchomością położoną 
w Szamotułach przy ul. Sukienniczej 13, 64-500 Szamotuły oznaczoną ewidencyjnie jako działka 2548/11 o powierzchni gruntu 0,1775 ha, na której zlokalizowany jest budynek stacji dializ o powierzchni użytkowej 554,26 m2. 
2. Dla nieruchomości określonej w ust. 1 prowadzona jest przez Sąd Rejonowy w Szamotułach  księga wieczysta o nr PO1A/00075074/4.
3. Rada Powiatu Szamotulskiego podjęła uchwałą z dnia 23 czerwca 2021r. o nr XXV/206/2021 zgodę na oddanie w dzierżawę przedmiotowego gruntu na okres 15 lat. 
4. Dzierżawca zobowiązuje się do używania przedmiotu dzierżawy zgodnie 
z przeznaczeniem, tj. na udzielanie świadczeń zdrowotnych z zakresu dializoterapii 
i nefrologii.

§2
1. Przedmiotem niniejszej umowy jest dzierżawa nieruchomości położonej w Szamotułach przy ul. Sukienniczej 13, 64-500 Szamotuły oznaczoną ewidencyjnie jako działka 2548/11 
o powierzchni gruntu 0,1775 ha, na której zlokalizowany jest budynek stacji dializ o powierzchni użytkowej 554,26 m2 z przeznaczeniem na udzielanie świadczeń zdrowotnych z zakresu dializoterapii i nefrologii.
2. Dzierżawa obowiązuje przez okres 15 lat począwszy od dnia 28.02.2022r.
3. Szczegółowe dane dot. nieruchomości przedstawiają załączniki nr … stanowiące integralną część niniejszej umowy, tj. rzut pomieszczeń oraz rzut lokalizacyjny.
4. W ramach niniejszej umowy Wydzierżawiający umożliwi Dzierżawcy i pacjentom Dzierżawcy korzystanie z ciągów komunikacyjnych, tj. drogi dojazdowej oraz parkingu, 
w obrębie których znajduje się przedmiot dzierżawy.
5. Dzierżawca umożliwi Wydzierżawiającemu poruszanie się, na cele bieżącej działalności, po części działki prowadzącej zarówno do pomieszczeń Szpitala (tj. Pralnia, Warsztat elektryków, Dział Centralnej Sterylizacji, Dietetyk), a także do budynku będącego przedmiotem dzierżawy. Działalność Dzierżawcy nie może zakłócać ani utrudniać  działalności Szpitala.
6. Wydzierżawiający umożliwi parkowanie pojazdów Dzierżawcy.
7. Dzierżawca oświadcza, że znany jest mu stan techniczny i prawny przedmiotu dzierżawy 
i nie wnosi do niego żadnych zastrzeżeń. 
8. Integralną część niniejszej umowy stanowi protokół zdawczo - odbiorczy (załącznik  nr …..).
9. Dzierżawca oświadcza, że w okresie trwania niniejszej umowy, przedmiot dzierżawy służył mu będzie wyłącznie w celu udzielania świadczeń z zakresu dializoterapii i nefrologii.

§3
1. Dzierżawca, w związku z dzierżawą budynku i gruntu opisanego w §2 niniejszej umowy, zobowiązuje się do udzielania świadczeń medycznych w zakresie dializoterapii i nefrologii co najmniej na poziomie opisanym w warunkach postępowania i zgodnie ze złożona ofertą przetargową.
2. Dzierżawca zobowiązuje się do:
a) niezwłocznego, nie później niż w terminie 7 dni, poinformowania Wydzierżawiającego o okolicznościach zagrażających realizacji przez Dzierżawcę ciągłości udzielanych świadczeń związanych z dializoterapią i nefrologią bądź o wystąpieniu tych okoliczności,
b) utrzymania na własny koszt przedmiotu dzierżawy w stanie technicznym i wizualnym niepogorszonym  z dnia zawarcia niniejszej umowy oraz przydatnym do umówionego użytku przez cały okres trwania niniejszej umowy, w szczególności w zakresie wymagań określonych w Rozporządzeniu Ministra Zdrowia z dnia 26.03.2019r. 
w sprawie szczegółowych wymagań, jakimi powinny odpowiadać pomieszczenia 
i urządzenia podmiotu wykonującego działalność leczniczą  (Dz. U. poz. 595 z późn. zm.) lub przepisach, które je zastąpią w okresie trwania dzierżawy oraz wymagań określanych dla udzielania świadczeń gwarantowanych w odpowiednim zakresie
c) utrzymywania porządku na wydzierżawionym terenie,
d) przestrzegania obowiązujących u Wydzierżawiającego  przepisów bhp i ppoż,
e) na podstawie odrębnych umów zawartych z Wydzierżawiającym  korzystania 
z prowadzonej działalności Wydzierżawiającego, w tym z jego usług laboratoryjnych,
f) nie świadczenia usług, które stanowiły by konkurencję dla Wydzierżawiającego,
g) przeprowadzania wszelkich niezbędnych i bieżących napraw i remontów budynku oraz dostosowania go do aktualnie obowiązujących przepisów prawa budowlanego oraz wymogów sanitarnych,
h) uzyskania pisemnej zgody od Wydzierżawiającego na wszelkie wykonywane roboty budowlane związane z remontami, modernizacją i przebudową obiektu, zgodnie 
z zapisami o których mowa w §9 ust.1,
i) wykonania we własnym zakresie wszelkich przeglądów technicznych, badań sieci itp. zgodnie z aktualnie obowiązującymi przepisami prawa,
j) malowania pomieszczeń budynku co najmniej  raz na 10 lat oraz malowania elewacji  raz w okresie trwania umowy. Dzierżawca jest również zobowiązany do przeprowadzania bieżących napraw i konserwacji w tym napraw dachu z wyłączeniem przypadków jego uszkodzeń powstałych w wyniku działań Wydzierżawiającego lub jego dostawców
k) nieodpłatnego udostępnienia dachu nieruchomości na cele Wydzierżawiającego związane z ewentualnym umieszczeniem tam paneli fotowoltaicznych oraz umożliwianiem bieżącego dostępu do serwisu oraz eksploatacji tych paneli.

3. Wydzierżawiający zobowiązuje się do:
a) zapewnienia upoważnionym pracownikom Dzierżawcy dostępu do przedmiotu dzierżawy,
b) usuwania skutków nagle powstałych uszkodzeń i awarii obiektu jeżeli powstały one z przyczyn leżących po stronie Wydzierżawiającego lub jego dostawców, 
z wyłączeniem zdarzeń losowych niezależnych od Wydzierżawiającego, tj. np. działania siły wyższej, awarii itp.,
c) udzielania Dzierżawcy wszelkich niezbędnych informacji, koniecznych do wykonania umowy w zakresie obciążającym Wydzierżawiającego i współpracować z Dzierżawcą przy realizacji umowy,
d) nieprowadzenia działalności w zakresie dializoterapii i poradni nefrologicznej.

§4
1. Z tytułu dzierżawy, Dzierżawca będzie płacił miesięczny czynsz w wysokości ..…. zł netto (słownie: ……….) powiększony o aktualnie obowiązującą stawkę podatku VAT.
2. Wysokość należności opisanej w ust. 1 będzie waloryzowana według wskaźnika wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem za rok poprzedni publikowany przez Prezesa GUS. Czynsz będzie waloryzowany co roku,  raz w roku w miesiącu kwietniu. Pierwsza waloryzacja nastąpi w 2023 roku. 
3. W przypadku obniżenia w danym roku wskaźnika, o którym mowa w ust. 2, wysokość czynszu nie ulegnie obniżeniu i obowiązywać będzie w wysokości czynszu określonego za ostatni rok, w którym wskaźnik ten był dodatni.  
4. Oprócz opłaty czynszu, o której mowa w ust. 1, Dzierżawca zobowiązany jest do zapłaty Wydzierżawiającemu:
a) kosztów eksploatacyjnych za dostarczane media, tj. prąd, wodę, ścieki, na podstawie FV wystawionej przez Wydzierżawiającego w wysokości stawek aktualnie ponoszonych  przez Wydzierżawiającego: Dzierżawca będzie rozliczany z poboru mediów zgodnie z faktycznym zużyciem wskazanym przez liczniki + koszty stałe 
w oparciu o rachunki, które z tytułu poboru mediów otrzyma Wydzierżawiający
b) [bookmark: _Hlk89160603]kosztów ewentualnych świadczeń medycznych, diagnostycznych i innych udzielanych pacjentom Stacji Dializ przez inne komórki organizacyjne Wydzierżawiającego (dotyczy świadczeń niewymienionych w koszyku świadczeń gwarantowanych, np. konsultacje realizowane przez Wydzierżawiającego na zlecenie Dzierżawcy na podstawie oddzielnej umowy)
5. W przypadku określonym w §4 ust. 4 a) Dzierżawca jest zobowiązany do  dostarczania 
do Działu Ekonomiczno – Księgowego zestawienia przedstawiającego stan liczników energii elektrycznej oraz wody po zakończeniu danego miesiąca kalendarzowego w terminie 5 dni roboczych. Na podstawie przedstawionego zużycia Wydzierżawiający dokona stosownych obliczeń niezbędnych do wystawienia  FV.
6. W przypadku nieterminowej zapłaty Wydzierżawiający naliczy odsetki ustawowe.
7. Zapłata wyżej wymienionych należności następować będzie na konto bankowe Wydzierżawiającego podane na FV, w terminie 21 dni od daty wystawienia FV.
8. Za dzień zapłaty uznaje się dzień wpływu na rachunek bankowy Wydzierżawiającego.
9. Wartość czynszu nie obejmuje kosztów: 
a) mediów (prąd, woda, ścieki, ogrzewanie),
b) podatku od nieruchomości w zakresie gruntu i budynku,
c) utylizacji  i wywozu odpadów medycznych,
d) wywozu i zagospodarowania odpadów komunalnych,
e) utrzymania czystości,
f) ewentualnych świadczeń zdrowotnych, diagnostycznych i innych udzielonych pacjentom Stacji Dializ przez inne komórki organizacyjne Szpitala,
g) anteny telewizyjnej oraz dostępu do internetu,
h) związanych z dostosowaniem pomieszczeń w celu prowadzenia przez Dzierżawcę działalności w zakresie dializoterapii i nefrologii.

§5
1. Dzierżawca zobowiązany jest do zawarcia we własnym zakresie następujących umów:
a) umowy na wywóz, odbiór i utylizację odpadów medycznych i komunalnych,
b) [bookmark: _Hlk78542738]umowy na dostawę energii elektrycznej (lokal posiada osobne przyłącze energii elektrycznej. Dzierżawca zobowiązany jest do zawarcia umowy na dostawę 
energii elektrycznej we własnym zakresie i na własną odpowiedzialność w terminie 
3 lat od daty podpisania niniejszej umowy). Do czasu zawarcia umowy na dostawę energii elektrycznej przez Dzierżawcę, Dzierżawca będzie ponosił opłaty za energię elektryczną zgodnie z zapisami §4 ust. 4a.
2. [bookmark: _Hlk84841213]Dzierżawca jest zobowiązany do ogrzewania budynku i bieżącego utrzymania czystości na własny koszt i ryzyko.
3. Dzierżawca jest zobowiązany do uiszczania do Urzędu Miasta i Gminy Szamotuły opłat z tytułu podatku od nieruchomości w zakresie gruntu i budynku.
4. Dzierżawca poniesie również, na własny koszt i ryzyko, koszty anteny telewizyjnej oraz dostępu do internetu.

§6
1. Dzierżawca winien wykonywać we własnym zakresie i na własny koszt konserwacje przedmiotu dzierżawy  oraz naprawy.
2. Dokonane przez Dzierżawcę na podstawie pisemnej zgody Wydzierżawiającego  zmiany, ulepszenia, modernizacje i remonty przedmiotu dzierżawy  stają się własnością Wydzierżawiającego po upływie okresu amortyzacji lub zakończenia obowiązywania umowy (w przypadku gdy nastąpi to przed upływem okresu amortyzacji) i nie będą przedmiotem roszczeń Dzierżawcy wobec Wydzierżawiającego.
3. Dzierżawca będzie dokonywał wszelkich przeglądów, napraw, konserwacji, urządzeń i wszelkich instalacji i przyłączy wynikających z odrębnych przepisów na własny koszt zapewniając ich dalsze wykorzystanie i nie dopuszczając do pogorszenia ich stanu ponad normalne zużycie.
4. Ubezpieczenie przedmiotu dzierżawy od wszelkich ryzyk obciąża Dzierżawcę.
5. Dzierżawca zobowiązany jest do posiadania polisy ubezpieczeniowej od odpowiedzialności cywilnej w zakresie prowadzonej działalności w całym okresie wykonywania usług.
6. Dzierżawcę obowiązuje zakaz prowadzenia w wydzierżawionych pomieszczeniach działalności innej niż świadczenia z zakresu dializoterapii i nefrologii.
7. Dzierżawca ponosi pełną odpowiedzialność za zapewnienie na przedmiocie dzierżawy wszelkich wymogów w zakresie sanitarno-technicznym i przeciwpożarowym.
8. Dzierżawca zobowiązuje nie poddzierżawiać przedmiotu dzierżawy, nie podnajmować ani oddawać do bezpłatnego używania osobie trzeciej bez uzyskania zgody Wydzierżawiającego.

§7
Niniejsza umowa nie upoważnia Dzierżawcy do występowania w zakresie spraw budowlanych, urbanistycznych i planowania przestrzennego jako Strony w myśl przepisów postępowania administracyjnego.

§8
Wszelkie wystąpienia w sprawach związanych z budową, remontem i inwestycjami 
w związku z zawartą umową do organów administracji państwowej, samorządowej, 
i gestorów infrastruktury muszą być prowadzone za pośrednictwem Wydzierżawiającego.

[bookmark: _Hlk78545758]
§9
1. Wszelkie prace remontowe, modernizacyjne, przebudowy, rozbudowy niezależnie 
od kwalifikacji formalno-prawnej, a ingerujące w bryłę i konstrukcję budynku,  winny uzyskać akceptacje Wydzierżawiającego i winny być prowadzone na określonych szczegółowo warunkach.
2. Wydzierżawiający nie ponosi odpowiedzialności za szkody w mieniu i osobach oraz wyposażeniu będącym własnością Dzierżawcy, a powstałe w związku z prowadzoną przez Dzierżawcę działalnością.
3. Wydzierżawiający wyraża zgodę na umieszczenie znaków informacyjnych dotyczących prowadzonej przez Dzierżawcę działalności oraz logo Firmy w oparciu o ustalenia dotyczące miejsca ich posadowienia oraz wielkości tych znaków.

[bookmark: _Hlk78547117]§10
1. Stronie niniejszej Umowy postanawiają, iż umowa jest zawarta na okres od dnia ………… do dnia ………….
2. Wydzierżawiający zastrzega sobie możliwość rozwiązania umowy w trybie natychmiastowym bez wypowiedzenia jeżeli:
a) Dzierżawca zalega z należnymi opłatami za dwa okresy płatności lub dopuszcza się naruszeń istotnych postanowień umowy,
b) Dzierżawca korzysta z przedmiotu umowy w sposób sprzeczny z umową lub przeznaczeniem i mimo upomnienia nie przestaje z niego korzystać w taki sposób albo gdy zaniedbuje przedmiot umowy do tego stopnia, że zostaje on narażony na utratę lub uszkodzenie,
c) Dzierżawca zaprzestaje realizacji świadczeń zdrowotnych w zakresie dializoterapii 
w budynku stanowiącym przedmiot dzierżawy lub ich wykonywania na poziomie niższym niż określone w warunkach postępowania i złożonej ofercie bądź przez czas dłuższy niż 2 miesiące. 
3. W przypadku zaistnienia okoliczności o których mowa w ust. 2. Dzierżawca zobowiązany jest rozliczyć się z Wydzierżawiającym i opuścić przedmiot dzierżawy w terminie wskazanym przez Wydzierżawiającego. W takim przypadku Dzierżawca jest zobowiązany do umożliwienia pacjentom korzystania ze świadczeń zdrowotnych w zakresie dializoterapii i nefrologii w odległości 50 km od dotychczasowej siedziby, do momentu przejęcia tych obowiązków przez Wydzierżawiającego lub inny podmiot.
4. Oświadczenie o rozwiązaniu umowy następuje w formie pisemnej pod rygorem nieważności.
5. Dzierżawca nie może bez zgody Wydzierżawiającego przekazać praw z niniejszej umowy na podmiot trzeci niezależnie od formy prawnej przekazania.

§11
1. W przypadku rozwiązania umowy z winy Dzierżawcy, Dzierżawca zobowiązany jest do przekazania Wydzierżawiającemu przedmiotu dzierżawy w stanie nie pogorszonym protokołem zdawczo – odbiorczym. W przypadku niestawiennictwa Dzierżawcy na podany przez Wydzierżawiającego termin, Wydzierżawiający ma prawo do sporządzenia protokołu jednostronnego. Wyznaczenie terminu sporządzenia protokołu powinno nastąpić z co najmniej 3 dniowym uprzedzeniem. 
2. W przypadku rozwiązania umowy z winy Dzierżawcy, Wydzierżawiający ma prawo domagać się zryczałtowanego odszkodowania umownego w wysokości czynszu dzierżawy za okres od dnia rozwiązania umowy do terminu końca trwania umowy.
3. W przypadku, gdy szkoda przekracza wartość kary umownej określonej w ust. 2, Wydzierżawiający może domagać się dodatkowego odszkodowania.


§ 12 
1. W przypadku naruszenia istotnych postanowień niniejszej umowy Wydzierżawiający ma prawo naliczenia kar umownych:
a) w przypadku niedostosowania się do pisemnych upomnień dotyczących realizacji istotnych postanowień niniejszej umowy, w wyznaczonym przez Wydzierżawiającego terminie, Wydzierżawiający naliczy dla Dzierżawcy karę umowną w wysokości 500,00 zł za każdy dzień zwłoki
b) w przypadku nieterminowego oddania przez Dzierżawcę przedmiotu dzierżawy, 
po zakończonej umowie, Wydzierżawiający naliczy karę umowną w wysokości 500,00 zł za każdy dzień zwłoki

§13
1. Po zakończeniu umowy Dzierżawca zobowiązany jest niezwłocznie rozliczyć się 
z Wydzierżawiającym i zwrócić przedmiot dzierżawy w stanie niepogorszonym 
o prawidłową eksploatację.
2. Dzierżawca nie ma prawa domagać się rozliczenia żadnych nakładów poczynionych na niniejszej nieruchomości w trakcie bycia w jej posiadaniu.

§14
1. Strony dopuszczają możliwość renegocjacji warunków umowy w przypadku zaistnienia istotnych okoliczności wpływających na stan jej realizacji, a których nie można było przewidzieć w chwili zawarcia umowy. Niniejszy zapis nie dotyczy renegocjacji warunków umowy, które stanowiły kryterium wyboru ofert.
2. W razie wystąpienia istotnej zmiany okoliczności powodującej, że wykonanie umowy nie leży w interesie publicznym, czego nie można było przewidzieć w chwili zawarcia umowy, Wydzierżawiający oraz Dzierżawca mogą odstąpić od umowy w terminie do 12 miesięcy od daty powzięcia wiadomości o powyższych okolicznościach. Oświadczenie o odstąpieniu od umowy wymaga formy pisemnej.
3. Każdorazowa zmiana warunków umowy dokonywana będzie w drodze aneksu do niniejszej umowy podpisanego przez obie strony pod rygorem nieważności.

§15
1. Dzierżawca informuje, iż znana jest mu treść Regulaminu pisemnego przetargu ofertowego, ogłoszenia ofertowego oraz załączników. 
2. W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie przepisy Kodeksu Cywilnego.
3. Wszelkie zmiany warunków niniejszej umowy wymagają zgody obydwu stron 
na piśmie, pod rygorem nieważności.
4. Spory powstałe lub mogące powstać na tle niniejszej mowy będą rozstrzygane przez sąd powszechny właściwy dla miejsca wykonania niniejszej umowy.
5. Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym egzemplarzu dla każdej ze stron.
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