Zatgcznik nr 3
do ogloszenia o przetargu na wynajem lokalu uZytkowego
z przeznaczeniem na prowadzenie apteki ogolnodostepnej

PROJEKT UMOWY

UMOWA NAJMUNR..... /.......

zawarta W dnil ...ceeeeeeeeeeeeeeeeereeienens w Szamotutach, obowigzujacaod ...
pomiedzy:
Samodzielnym Publicznym Zakladem Opieki Zdrowotnej w Szamotulach wpisanym do Rejestru
Stowarzyszen, Innych Organizacji Spotecznych i Zawodowych, Fundacji oraz Publicznych Zakladow
Opieki Zdrowotnej pod nr 000002598 przez Sad Rejonowy Poznan—Nowe Miasto I Wilda w Poznaniu,
IX Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w Poznaniu reprezentowanym przez:

1. Remigiusz Pawelczak — Dyrektor

zwanym w tresci umowy ,,Szpitalem”, ,,Wynajmujacym”

zwanym w tresci umowy ,,Najemca”

Umowa zostaje zawarta w wyniku przeprowadzenia postgpowania ogloszonego na stronie BIP Szpitala

Szpital o§wiadcza, iz posiada tytul prawny do lokalu stanowiacego przedmiot umowy.

§1
Przedmiot umowy najmu

1. Szpital oddaje Najemcy w wynajem lokal uzytkowy o lacznej powierzchni 136 m?, znajdujacy si¢ w
osobnym  budynku na  terenie  Szpitala, ul. Sukiennicza 13, 64-500  Szamotuly
z przeznaczeniem na prowadzenie w nim apteki ogélnodostepnej (zwany w dalszej treSci umowy:
,Jokalem”) wraz z wyposazeniem wymienionym w tresci zalacznika nr 2 do Umowy.

2. Najemca o$wiadcza, ze znany mu jest stan prawny i faktyczny lokalu i nie wnosi do niego zastrzezen.
Wszelkie uwagi dotyczace wyposazenia oraz stanu technicznego $cian 1 sufitdw winny by¢ odnotowane w protokole
zdawczo-odbiorczym.

3. Wydanie przedmiotu najmu nastapi w dzied podpisania umowy przez strony na podstawie
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sporzadzonego przy udziale pracownikow Szpitala protokotu zdawczo — odbiorczego (zalacznik do
umowy).

. W momencie zawarcia umowy najmu Najemca jest zobowiazany do przedstawienia dowodu
uiszczenia kaucji w wysokosci 2 krotnosci uiszczonego czynszu.

. Najemca w terminie 14 dni od daty podpisania niniejszej umowy jest zobowigzany do przedstawienia

zezwolenia na prowadzenie apteki ogélnodostepnej (zatacznik nr 4 do umowy).

§2
Przeznaczenie lokalu
. Najemca os$wiadcza, ze nie bedzie uzywaé lokalu w Zadnym  innym celu, niz okreslony
w § 1 ust. 1.
. Zmiana wykorzystania lokalu poczytywana bedzie jako razace naruszenie warunkéw umowy
i stanowi¢ bedzie podstawe do natychmiastowego jej rozwiazania z winy Najemcy w trybie
natychmiastowym i zatrzymania kaucji przez Wynajmujacego.
. Najemca nie ma prawa oddawania przedmiotu najmu w calosci, ani w cz¢sci w podnajem lub do
bezplatnego uzywania osobom trzecim.
. Ewentualne planowane przez Najemce prace, o ktérych mowa w ust. 6 (poza konserwacyjnymi
i biezacymi) musza by¢ kazdorazowo uzgadniane ze Szpitalem i wymagaja jego pisemnej zgody na
przeprowadzenie prac, okredlenie wysokosci ich sfinansowania oraz warunkéw usuniecia albo
pozostawienia dokonanych zmian po zakoniczeniu umowy, przy czym Najemca zrzeka si¢ domagania
si¢ rozliczenia jakichkolwick naktadéw poniesionych z tego tytutu.
. Strony wustalaja, ze po zakofczeniu wynajmu wszelkie naklady dokonane przez Najemce
przypadna Szpitalowi bez prawa zadania zwrotu poniesionych kosztow przez Najemce.
. Najemca zobowiazuje si¢ dba¢ o wutrzymanie nalezytego stanu technicznego i sanitarnego
pomieszczet bedacych przedmiotem Najmu oraz dokonywaé na swodj koszt biezacych
remontéw i napraw wynikajacych z normalneji biezacej eksploatacji.
. Jezeli w czasie trwania umowy zaistnieje potrzeba napraw, ktére obciazaja Szpital zgodnie
z obowiazujacymi przepisami prawa, Najemca powinien zawiadomi¢ go o tym fakcie niezwlocznie.
. W przypadku rozwigzania umowy z przyczyn okreslonych w ust. 2 niniejszego paragrafu naktady
poniesione przez Najemce przypadng Szpitalowi. Najemca nie ma prawa domaga¢ si¢ zwrotu kosztéw
z tytulu poniesionych naktadow.
. Szpital przekaze 5 szt. pilotéw oraz 5 szt. kart zblizeniowych do szlabanéw wijazdowych na teren
szpitala dla pracownikéw Apteki. Najemca zobowiazuje sig, ze pracownicy beda parkowaé¢ na parkingu

gruntowym w poblizu wynajmowanego lokalu.

§3
Obowiazki Najemcy i Wynajmujacego
. Najemca zobowiazany jest do:

a) prowadzenia dzialalnosci w postaci apteki ogdlnodostepnej zgodnie z zapisami ogloszenia i
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przedstawiong oferta stanowiaca zalacznik nr 1 do niniejszej umowy,

b) utrzymywania przez caly okres obowiazywania niniejszej umowy i udostgpniania nowej polisy
ubezpieczeniowej OC w zakresie prowadzonej dziatalnosci farmaceutycznej - w razie zmiany
ubezpieczyciela wzglednie zakoniczenia trwania ubezpieczenia u poprzedniego ubezpieczyciela,

¢) ubezpieczenia wynajmowanego lokalu 1 majatku znajdujacego si¢ w nim we wlasnym zakresie
i doreczenia Szpitalowi kopii polisy ubezpieczeniowej w terminie 30 dni od zawarcia umowy
najmu, przy czym zakres ubezpieczenia obejmuje: wentylacjc mechaniczna, klimatyzacje,
nagrzewnice kurtyny powietrzne, system alarmowy, system monitoringu, platforme dla
niepelnosprawnych,

d) ponoszenia wylacznej odpowiedzialno$ci za nalezyte — prowadzenie dziatalnos$ci przed
uprawnionymi organami kontroli zewnetrznej a takze przed Szpitalem,

¢) zachowania ogélnie przyjetych zasad bezpieczefistwa, w tym przestrzegania przepiséw
przeciwpozarowych oraz sanitarnych;

f) prowadzenia dziatalnosci, w sposéb niezaklécajacy prawidlowe funkcjonowanie Szpitala oraz
niezaktdcajacy spokoju przebywajacych w nim pacjentdw;

@) zawarcia umowy na dostawe energii elektrycznej we wlasnym zakresie.

2. Szpital nie ponosi odpowiedzialno$ci za szkody powstate na skutek zaniedban po stronie Najemcy,
wandalizmu, kradziezy. Najemca ponosi wylaczng odpowiedzialnosé za wynajmowany lokal oraz
znajdujace si¢ w nim mienie réwniez poza zakres ochrony wynikajacej z polisy.

3. Szpital zezwala Najemcy na posadowienie tablic informacyjnych dotyczacych dziatalnosci prowadzone;j
w wynajetym lokalu na nastgpujacych warunkach:

a) tablice moga zosta¢ umieszczone w miejscach uzgodnionych ze Szpitalem; tj.:
— Wyjécie 2 poradni lekarza POZ/Nocnej i Swiatecznej Opieki Zdrowotnej
o wymiarach 1200 x 630 mm

— Sciana budynku poradni specjalistycznych: okulistycznej i ginekologiczno - polozniczej, o
wymiarach 1200 x 300 mm,
— Wyjscie z SOR, o wymiarach 600 x 300 mm,
— Sciana budynku Apteki przy wejsciu gléwnym, o wymiarach 1100 x 600 mm,
— Sciana budynku od ul. Sukienniczej i ul. Piotra Skargi o wymiarze 1600 x 850 mm.
b) na tablicach moga znajdowa¢ si¢ informacje dotyczace lokalizacji Apteki, nazwy Apteki, godzin
otwarcia i numer telefonu.
4. Szpital nie ponosi odpowiedzialnosci, jezeli niewykonanie obowiazku dostarczania zimnej 1 cieplej
wody oraz odprowadzania Scickéw jest nastepstwem niezaleznych od Szpitala okolicznosci albo
wskutek sity wyzszej. Najemca ma prawo do rozwigzania umowy, jezeli przerwa w dostawie mediéw

bedzie diuzsza niz 72 godziny, liczac od momentu zgloszenia przez Najemce.



§4

Czynsz

. Za najem lokalu Najemca bedzie placi¢ miesigczny czynsz najmu zgodnie ze zlozona oferta
Dodatkowo Najemca bedzie uiszczal oplaty za media zgodnie z § 5 ust.l. pkt. a) oraz stalg
zryczattowang optate za korzystanie z czeSci wspolnych oraz podatek od nieruchomos$ci
w wysokosci 700,00 zI netto/ miesigcznie + nalezny podatek VAT.

. Wzrost stawki czynszu ulega¢ bedzie waloryzacji na dzien 1 kwietnia kazdego roku kalendarzowego
w zalezno$ci od zmian wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug konsumpceyjnych za rok poprzedni
oglaszanego przez Prezesa GUS.

. Czynsz platny bedzie z géry na podstawie faktury wystawionej przez Szpital na rachunek bankowy
wskazany w jej tresci. Termin platno$ci wystawianej faktury VAT przez Szpital wyniesie do 21 dni.

. Najemca upowaznia Szpital do wystawiania faktur VAT bez koniecznosci ich podpisania przez osobe
uprawniong do reprezentowania Najemcy.

. W przypadku zwloki w platnosci czynszu wynajmu wskazanego w ust. 1 lub opfat,
o ktorych mowa w § 5 ust. 1, Szpitalowi przystuguja odsetki ustawowe za opdznienie
w transakcjach handlowych bez koniecznosci doreczenia Najemcy dodatkowego powiadomienia.

. W przypadku opéznienia w platnosci czynszu wynajmu lub optlat, o ktérych mowa w § 4 1 § 5
umowy, za co najmniej 2 okresy platnosci, Szpitalowi przystuguje prawo do wypowiedzenia umowy w
trybie natychmiastowym, bez zachowania okresu wypowiedzenia.

. W przypadku opdznienia w platnosci czynszu wynajmu lub optlat, o ktérych mowa w § 41 § 5
umowy, Szpitalowi przysluguja odsetki ustawowe za zwloke w transakcjach handlowych bez
koniecznosci doreczenia Najemcy dodatkowego powiadomienia.

. Do czasu uzyskania zezwolenia na prowadzenie apteki, Najemca optacaé bedzie czynsz w wysokosci
50% ustalonej wysokos$ci. Wskazany w punkcie 1.6 b) termin (tj. 14 dni) moze zostac¢ przedluzony na
umotywowany wniosek najemcy, ale tylko z przyczyn niezaleznych od Najemcy i tylko raz.

. Strony zastrzegajg sobie prawo do negocjacji cenowych w sprawie obnizenia czynszu w przypadku
gdy zaistnieja przyczyny ograniczajace dostgp pacjentéw do apteki. Za przyczyny ograniczajace
dostep pacjentéw do apteki uwazane beda w szczegdlnosci, wszelkie prace budowlane prowadzone
w poblizu lokalu, ktére choéby posrednio utrudniaja dojscie pacjentéw do apteki oraz ewentualna
taka zmiana lokalizacyjna poradni specjalistycznych, ktéra skutkowaé bedzie zmniejszeniem
ckspozycji sprzedazowej apteki wzgledem stanu istniejacego na dzied podpisania niniejszej umowy,

a takze sytuacja epidemiologiczna.

§5
Opftaty dodatkowe
. Najemca zobowiazuje si¢c do wuiszczania nastepujacych oplat zwiagzanych 2z korzystaniem
z przedmiotu najmu:

a) zimna woda i $cieki, ciepta woda, centralne ogrzewanie — koszty te beda ustalane na
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podstawie wskazan urzadzen pomiarowych;

b) wywéz $mieci — najemca podpisze umowe na wywoéz 1 utylizacje odpaddéw na whasng
odpowiedzialnos¢;

c) energia elektryczna — Najemca podpisze umowe na dostawe energii elektrycznej na wlasng
odpowiedzialnos¢.

d) stala zryczaltowana oplata za korzystanie z czesci wspdlnych (utrzymanie czystosci przed
budynkiem, na parkingu, konserwacja podnosnika), oraz oplaty z tytulu podatku od
nieruchomosci

2. Wysoko$¢ oplat z ust. 1 a), wynika¢ bedzie z taryfy obowigzujacej Szpital i moze ulec zmianie.

3. Zobowigzania wynikajace z powyzszego platne beda przez Najemce w terminie 14 dni od daty
wystawienia faktury.

4. Obowigzek uregulowania oplat powstaje od daty zawarcia umowy i podpisania protokolu odbioru

przedmiotu najmu do momentu ustania trwania stosunku najmu.

§6
Kaucja

1. Najemca wplacit kaucje o réwnowartosci 2 — miesigcznego czynszu w stawce podstawowej zwana
dalej ,kaucja” w wysokosci ....eeeveininns (stownie: .......ooviiiiiii /100) na
rachunek bankowy Szpitala: nr 27 9072 0002 04500009 2000 0003.

2. Kaucja stanowi¢ bedzie zabezpieczenie prawidtowego wykonania umowy, w tym zaplaty czynszu wraz
z odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych oraz pozostalych naleznosci
iroszczen Szpitala wobec Najemcy wynikajacych z umowy.

3. Kaucja przechodzi na rzecz Szpitala w nastepujacych przypadkach:

a) nieprzystapienia przez Najemce do zawarcia umowy najmu z przyczyn niezaleznych od SP ZOZ
w Szamotutach

b) nieprzedtozenia poswiadczonej za zgodno$¢ z oryginatem kserokopii zezwolenia na prowadzenie
apteki ogélnodostepnej w terminie 14 dni od daty podpisania niniejszej umowy

) utraty zezwolenia na prowadzenie apteki w okresie trwania stosunku najmu,

d) podejmowania w trakcie trwania umowy dziatai badz zaniechan sprzecznych z zawarta umowa,
po jednokrotnym bezskutecznym pisemnym upomnieniu,

e) zalegania z platnoSciami czynszu 1 zaliczeniem kaucji na poczet tych zaleglosci
z konieczno$cia uzupelnienia tej kaucji w terminie 14 dni od daty powiadomienia
o zaliczeniu przez Wynajmujacego

4. Kaucja zostanie zwrocona w terminie 30 dni od daty zakofczenia umowy, jednak nie wczesniej niz
przed rozliczeniem naleznosci wobec Szpitala i po ich potraceniu. Kaucja nie podlega waloryzacji
1 oprocentowaniu.

5. Szpital moze potracié z kaucji réwniez inne naleznosci, ktérych Najemca nie uregulowal
w terminie przewidzianym w niniejszej umowie. Najemca ma obowiazek uzupelnienia kwoty
kaucji do wysokosci okreslonej w ust. 1 w terminie do 14 dni od powiadomienia Najemcy

o skorzystaniu przez Szpital z prawa potracenia.



. Nieuzupelnienie kaucji, zgodnie z wust. 5, stanowi¢ bedzie podstawe do natychmiastowego

wypowiedzenia umowy przez Wynajmujacego.

§7
Czas trwania umowy
. Umowa zostaje zawarta na czas okreslony oddnia ......cceeeveinininnnnnn do.iviiiiiiiiiiiiii
Opoznienie w rozpoczeciu dziatalnosci nie zwalnia Najemcy od obowiazku zaplaty czynszu oraz od
obowiazku zwrotu kosztéw uzywania wody i kosztéw zuzycia innych mediow.
Kazdej ze stron, w wypadku zaistnienia waznych przyczyn, przystuguje prawo rozwigzania umowy
z zachowaniem 3 miesi¢cznego okresu wypowiedzenia.
Szpital moze rozwiazaé niniejsza umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku:

a) niewywiazywania si¢ przez Najemce z zapisdéw umowy, po jednokrotnym bezskutecznym
pisemnym upomnieniu, w szczegélnosci, gdy Najemca uzywa lokal w sposéb sprzeczny
z umowsa lub jego przeznaczeniem lub nie prowadzi w lokalu dziatalnosci;

b) gdy lokal lub jego cze$¢ zostanie oddany w podnajem lub udostgpniony pod jakimkolwiek
tytulem bez pisemnej zgody Szpitala, po uplywie 3 dni od daty bezskutecznego pisemnego
wezwania Najemcy do zaprzestania ww. postgpowania;

¢) dokonywania istotnych zmian i ulepszen przedmiotu najmu bez wyraznej zgody Szpitala;

d) innych przypadkéw wskazanych w niniejszej umowie.

. Najemca bedzie uprawniony do rozwigzania niniejszej umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia
w przypadku istotnego naruszenia przez Szpital warunkéw umowy po jednokrotnym wezwaniu do
zaniechania naruszefi 1 wyznaczeniu co najmniej 14-dniowego okresu usunigcia tych naruszen
wskazanych w wezwaniu.

. Rozwigzanie umowy nastapi w formie pisemnej 1 jest skuteczne od momentu, gdy oswiadczenie woli
dotrze do drugiej strony. Dzien po ostatnim dniu dwukrotnego awizowania przesytki pocztowej na
podany adres strony uznaje si¢ za dziefi dojscia oswiadczenia woli do wiadomosci.

. W przypadku zaistnienia okolicznosci, o ktérych mowa w ust. 4 1 5, Najemca obowiazany jest
rozliczy¢ si¢ ze Szpitalem i opusci¢ lokal w terminie wskazanym przez Szpital, po sporzadzeniu
protokotu zdawczo-odbiorczego.

. Korzystanie przez Najemce z lokalu pomimo wygasni¢cia badZ rozwiazania umowy lub dokonywanie
jakichkolwiek platnosci przez Najemce po wygasnieciu, badZ rozwigzaniu umowy nie oznacza
przedluzenia umowy najmu.

. W przypadku uzywania lokalu po okresie obowigzywania umowy lub po jej wezesniejszym
rozwigzaniu, Najemca zobowigzany jest do zaplaty Szpitalowi odszkodowania (wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie) w wysokosci 200% sumy czynszu w stawce podstawowej oraz oplat

eksploatacyjnych za kazdy rozpoczety miesiac.



§8
Kary umowne
1. Wynajmujacy zastrzega sobie kar¢ umowng za zwloke w otwarciu apteki po otrzymaniu zezwolenia za
kazdy dziets zwloki w wysokosci po 1.000 z1.
2. Szpital zastrzega sobie nadto prawo naliczenia kar umownych z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy, w szczegolnosci w zakresie § 3 umowy, w nastepujacych sytuacjach:
a) zawinionej utraty zezwolenia na prowadzenie apteki - réwnowarto$¢ jednego miesigcznego
czynszu w stawce podstawowej,
b) nieprzestrzegania godzin otwarcia apteki zastrzezonych w ofercie - réwnowartosé¢ jednego
miesigcznego czynszu w stawce podstawowej,
¢) naruszenia ustaled wynikajacych z § 3 ust. 3 - rownowarto$¢ jednego miesigcznego czynszu
w stawce podstawowej,
d) nieudostgpniania nowej polisy ubezpieczeniowej OC w zakresie prowadzonej dziatalnosci
farmaceutycznej - w razie zmiany ubezpieczyciela wzglednie zakoficzenia trwania ubezpieczenia
u poprzedniego ubezpieczyciela - réwnowarto$¢ jednego miesiecznego czynszu wostawce
podstawowe;.
3. Zaplata przez Najemce kary umownej nastapi w terminie 14 dni od dnia jej naliczenia przez
Wynajmujacego 1 wezwania do zaplaty, a brak jej uregulowania moze stanowi¢ przyczyne

wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym.

§9
Zakoficzenie umowy najmu

1. Po zakofczeniu najmu Najemca obowigzany jest zwréci¢ przedmiot najmu w stanie niepogorszonym,
jednakze nie ponosi odpowiedzialnosci za jego zuzycie bedace nastgpstwem prawidlowego uzywania.

2. Najemca zobowiazuje si¢ do udostgpnienia przedmiotu najmu w jednym dniu wyznaczonym przez
Wynajmujacego, z co najmniej miesi¢cznym wyprzedzeniem, przed koficem trwania umowy, w zwigzku
z wszczeciem procedury wyboru nowej oferty. Najemca 1 Wynajmujacy uzgodnia konkretng godzing
udostepnienia przedmiotu najmu w pisemnym porozumieniu. W przypadku wyczerpania procedury
uzgodnienia terminu i braku porozumienia, Szpital wyznacza ten termin jednostronnie informujac
o nim Najemce. Dostgp do przedmiotu najmu bedzie si¢ odbywal przy obecnosci oséb
upowaznionych przez Najemce oraz Wynajmujacego.

3. Ogloszenie o wynajmie apteki na kolejny okres zostanie ogloszone w terminie co najmniej
2 miesigcy przed terminem zakonczenia niniejszej umowy.

4. Zwrot przedmiotu najmu, nastapi na podstawie sporzadzonego przy udziale pracownikéw Szpitala
protokotu zdawczo-odbiorczego.

5. Zaplata ewentualnego wyliczonego przez Szpital odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania
umowy badZ deliktu nastapi w terminie 7 (siedmiu) dni od otrzymania wezwania przez Najemce.
Od wszelkich platnosci Szpitalowi przystuguja odsetki ustawowe. Wszelkie roszczenia o naprawienie

szkody mogg zosta¢ zaspokojone przez Szpital z kaugji.



§10
Zmiana umowy
Kazda zmiana Umowy wymaga pod rygorem niewaznosci formy pisemnej w postaci aneksu,

podpisanego przez Strony z zastrzezeniem § 5 ust. 2 umowy.

§11
Odestanie

W sprawach nieuregulowanych niniejsza Umowa maja zastosowanie przepisy Kodeksu Cywilnego.

§12
Umowa prorogacyjna
Wszelkie ewentualne spory wynikajace z niniejszej umowy, strony poddaja rozstrzygnieciu sadu

wlasciwego dla siedziby Szpitala.

§13
Postanowienia koncowe

1. Umowg sporzadzono w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym egzemplarzu dla kazdej
ze Stron.
2. Zalaczniki stanowia integralng cz¢$¢ umowy.
—  Zalacznik nr 1 Oferta Najemcy
—  Zalacznik nr 2 Lista wyposazenia bedacego na stanie lokalu
—  Zalacznik nr 3 Protokét zdawczo — odbiorczy

—  Zalacznik nr 4 Kopia zezwolenia na prowadzenie apteki ogélnodostepnej

SZPITAL NAJEMCA



