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Załącznik nr 4 do Warunków Przetargu /WP/
 Umowy Dzierżawy nr ............../ projekt/
Zawarta w dniu ....................2012 r. w Starachowicach  pomiędzy:

Powiatowym Zakładem Opieki Zdrowotnej w Starachowicach

27-200 Starachowice ul. Radomska 70,, wpisanym do rejestru stowarzyszeń, innych organizacji społecznych i zawodowych, fundacji i publicznych zakładów opieki zdrowotnej Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem  KRS 0000001257, nr Regon: 291141752, NIP: 664-18-73-185, reprezentowanym przez:
Dyrektor Zakładu   – Jolanta Kręcką 
Główny Księgowy  - Joanna Przystupa
zwanym w dalszej części umowy „Wydzierżawiającym”

a
.............................................................................................................................., z siedzibą w................., ul..............., wpisana do Rejestru przedsiębiorców

prowadzona przez Sąd Rejonowy dla............................., XI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod nr KRS:....................., nr NIP: ………………………….., 

reprezentowanym przez:

......................................... lub

/..................................................................................

Zamieszkałą …………………………………………..……………..prowadzącą działalność gospodarczą  zarejestrowaną w ewidencji działalności gospodarczej pod nr ……………. prowadzoną przez ……………………………………………………………………………………………… 

NIP …………………………….; REGON ………………………………….

zwaną w dalszej części umowy „Dzierżawcą”.

§ 1
1. Wydzierżawiający oddaje Dzierżawcy do używania i pobierania pożytków pomieszczenia o łącznej powierzchni ......... m2 zlokalizowane w Budynku „B”  na poziomie „+1” kompleksu głównego Szpitala, położonego przy ul. Radomskiej 70 w Starachowicach z przeznaczeniem na pracownie mammograficzną - wykaz pomieszczeń będących przedmiotem niniejszej umowy stanowi załącznik nr 1 do umowy.

2. Wydzierżawiający oświadcza, że jest uprawniony  do dysponowania nieruchomością w zakresie niezbędnym do wykonywania postanowień niniejszej umowy.

3. Wydzierżawiający oświadcza, że przedmiot dzierżawy jest wolny od jakichkolwiek obciążeń na rzecz osób trzecich, które mogłyby ograniczać jego używanie przez Dzierżawcę.

4. Przedmiot umowy wyposażony jest w instalację elektryczną, telefoniczną, oraz pozostałe wyposażenie wewnętrzne wymienione w protokole zdawczo – odbiorczym, stanowiącym załącznik nr 2 do niniejszej umowy. W protokole zdawczo – odbiorczym określa się również stan zużycia technicznego pomieszczeń oraz ich wyposażenia. 
§ 2.

1. Dzierżawca oświadcza, że w pomieszczeniach będzie prowadzona Pracownia Mammograficzna w której świadczone będą usługi  diagnostyczne dla wszystkich pacjentów. Prowadzenie każdej innej działalności wymaga zgody Wydzierżawiającego.
2. Dzierżawca zobowiązuje się przystąpić do konkursów (lub innych podobnych postępowań) ogłaszanych przez Wydzierżawiającego na udzielanie świadczeń zdrowotnych w zakresie badań mammograficznych w okresie od rozpoczęcia udzielania świadczeń zdrowotnych w przedmiocie dzierżawy do końca obowiązywania umowy.
3. Dzierżawca posiada prawo do reklamowania swojej działalności w formie, która pod względem graficznym i umiejscowienia uzyska każdorazowo akceptację Wydzierżawiającego. 

§ 3.

1. Dzierżawca oświadcza, iż zobowiązuje się we własnym zakresie i na własny koszt zagospodarować oraz przeprowadzić modernizację i adaptację  przedmiotu dzierżawy na potrzeby prowadzonej działalności gdy taka będzie konieczna. Działalność będzie prowadzona zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa w szczególności przepisami jakim powinna odpowiadać działalność prowadzona przez zakłady opieki zdrowotnej, tak co do wymogów dotyczących pomieszczeń, sprzętu, urządzeń i aparatury medycznej (wykaz zamontowanych urządzeń, sprzętu i aparatury stanowi załącznik nr 3 do umowy), jak i kwalifikacji zatrudnionego personelu medycznego.
2. Po zakończeniu okresu dzierżawy Dzierżawcy nie przysługuje zwrot nakładów poniesionych na przedmiot dzierżawy. Po upływie terminu zawartej umowy Dzierżawca zobowiązany będzie do demontażu w terminie do 30 dni zainstalowanych urządzeń, sprzętu i aparatury medycznej na własny koszt i przekazania pomieszczeń w stanie niepogorszonym, umożliwiającym jego użytkowanie. W okresie tym Dzierżawca zapłaci Wydzierżawiającemu czynsz w wysokości połowy stawki netto określonej § 7 pkt 1 niniejszej umowy ( do powyższego doliczony będzie VAT wg obowiązującej stawki).
Wydzierżawiający zastrzega sobie możliwość odkupienia części lub całości zainstalowanych urządzeń, sprzętu i aparatury po przedstawieniu przez Dzierżawcę stosownej oferty, kosztorysu.

3. Wydzierżawiający ma prawo do zapoznania się w każdym czasie z przebiegiem i postępem prac na każdym etapie realizacji modernizacji i adaptacji gdy ta będzie przeprowadzana.
4. Dzierżawca umożliwi Wydzierżawiającemu możliwość wstępu na teren przedmiotu dzierżawy, na której prowadzona będzie modernizacja i adaptacja celem przeprowadzenia czynności kontrolnych mających w szczególności na celu stwierdzenie poprawności prowadzenia modernizacji i adaptacji przez Dzierżawcę. Wyżej określone czynności kontrolne będą prowadzone zawsze w obecności przedstawiciela Dzierżawcy.
5. Rozpoczęcie realizacji adaptacji i modernizacji przedmiotu dzierżawy nastąpi po uzyskaniu prawomocnej decyzji uprawniającej do realizacji robót gdy taka będzie wymagana. 

Termin zakończenie adaptacji pomieszczeń i rozpoczęcie udzielania świadczeń wyznaczony zostaje na ....................... (w przypadku wystąpienia prac)
6. Dzierżawca zobowiązany jest do przedstawienia Wydzierżawiającemu do akceptacji opis adaptacji pomieszczeń stanowiących przedmiot umowy.
7. Dzierżawca zobowiązany jest do uzyskania wszystkich niezbędnych opinii, uzgodnień, decyzji administracyjnych i sprawdzeń projektowych w zakresie wynikającym z przepisów.
8. Dzierżawca ma obowiązek przekazać Wydzierżawiającemu jeden kompletny egzemplarz dokumentacji projektowej i dokumentacji powykonawczej (wraz ze stosownymi uzgodnieniami).
§ 4.

1. Strony ustalają, że realizacja inwestycji polegającej na modernizacji, adaptacji pomieszczeń nie może ograniczać istotnych funkcji i zadań Szpitala.

2. W przypadku konieczności wprowadzenia jakichkolwiek ograniczeń Dzierżawca zobowiązuje się zaproponować, uzgodnić i sfinansować rozwiązania umożliwiające sprawne działanie Szpitala.
3. W trakcie trwania prac remontowo-modernizacyjnych (gdy takie wystąpią) Dzierżawca ponosi pełną odpowiedzialność za zabezpieczenie ppoż, BHP terenu objętego pracami i terenu przyległego. Wszelkie prace remontowo-modernizacyjne muszą być przeprowadzone zgodnie ze standardami przyjętymi w PZOZ Starachowice w świetle obowiązujących przepisów prawa budowlanego
§ 5.

1. Dzierżawca na własny koszt zobowiązany jest na bieżąco usuwać oraz zapobiegać powstaniu  w okresie prowadzenia robót, związanych z realizacją modernizacji i adaptacji pomieszczeń z ciągów komunikacyjnych, dróg publicznych i terenów przyległych, wszelkie zbędne materiały i odpady oraz utrzymywać teren w czystości i porządku.
2. W razie wystąpienia zdarzenia siły wyższej, katastrofy budowlanej, wypadku, awarii lub innego niespodziewanego zdarzenia na terenie placu budowy (pomieszczenia wydzierżawione do modernizacji i adaptacji) Dzierżawca podejmie natychmiast wszelkie możliwe czynności mające na celu zabezpieczenie przedmiotu dzierżawy oraz zmniejszenie szkód, a także powiadomi Wydzierżawiającego o wystąpieniu takiego zdarzenia i podjętych czynnościach.
3. Dzierżawca zobowiązany jest do naprawienia wszelkich szkód wyrządzonych w związku z prowadzonymi robotami modernizacyjnymi i adaptacyjnymi.
§ 6.

1. Dzierżawca, przed dokonaniem zakrycia lub dokonania innych czynności uniemożliwiających dokonanie kontroli  danych prac, ma obowiązek udostępnić Wydzierżawiającemu wszelkie roboty zanikające lub podlegające zakryciu („Prace Zanikające”) w celu sprawdzenia prawidłowości ich wykonania.
§ 7.

1. Miesięczny czynsz netto za 1 m2 przedmiotu dzierżawy wynosi ............. zł (słownie: ............złotych), tj............... m2 x.......... = …….zł (słownie: .................. złotych ).
2. Kwota czynszu ustalona w ust. 1  zostanie powiększona o podatek od towarów i usług VAT wg obowiązującej stawki
3. Do czynszu ustalonego w ust. 1 doliczone będą miesięcznie następujące koszty eksploatacji:
a) centralne ogrzewanie  - rozliczne miesięcznie  w kwocie  4,05 zł netto za m2  x 18,8m2 + VAT (wg obowiązującej stawki) w okresie grzewczym
b) opłaty za wodę i ścieki – na podstawie wskazań wodomierzy, które należy zainstalować na zimnej i ciepłej wodzie na zasilaniu pracowni (jeśli to możliwe), opłata za odprowadzone ścieki wynikająca z ilości zużytej wody lub ryczałtem:

- zużycie wody przyjęto na poziomie 2m3/m-c (1m3/m-c zimna woda i 1m3/m-c ciepła woda)

Zimna woda 2m3/m-c x 3,48zł netto/m3 = 6,96zł + podatek VAT

Podgrzanie zimnej wody 1,0m3/m-c x 26,70zł = 26,70zł netto + VAT

Odprowadzenie ścieków 2m3/m-c x 6,74zł netto/m3 = 13,48zł netto + VAT

c) wywóz śmieci – rozliczane miesięcznie ryczał w kwocie 11,25 netto + VAT(wg obowiązującej stawki)
d) energia elektryczna –opłata na podstawie wskazań licznika energii elektrycznej, który należy zainstalować gdy to będzie możliwe.

Odbiorniki nieopomiarowane gdy będą występować (istniejące obwody oświetleniowe i odbiorniki przyłączone do istniejących gniazd wtyczkowych) rozliczane na podstawie sporządzonego protokołu jako iloczyn mocy zainstalowanych i wykorzystywanych na rzecz pracowni urządzeń oraz czasu pracy pracowni i stawki za energie elektryczną obowiązującą w PZOZ + VAT(wg obowiązującej stawki)

e) opłata eksploatacyjna miesięcznie – 1,32zł netto x  0,913 x 18,8 m2 = 22,66 zł netto + VAT(wg obowiązującej stawki)
f) łącze telefoniczne rozliczane miesięcznie: abonament w kwocie 20,00zł netto + zewnętrzne rozmowy telefoniczne zgodnie z bilingiem + podatek VAT
4. Czynsz dzierżawny płatny będzie miesięcznie „z góry” w terminie do 14 dni liczone od daty wystawienia faktury VAT wystawionej przez Wydzierżawiającego do 10 – go dnia każdego miesiąca.

5. Opłaty wymienione w  pkt 3 płatne z dołu w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury.

6. Za nieterminowe wpłaty czynszu będą pobierane odsetki ustawowe.

      7.   Każda zmiana stawek mediów (energia elektryczna, energia cieplna, woda i odprowadzanie
             ścieków, wywóz odpadów, dozór i monitoring obiektu, usługi telekomunikacyjne)
             dokonana przez usługodawców oraz kosztów administrowania nieruchomością powodować     

             będzie zmianę wysokości czynszu Dzierżawcy, którego nowa wartość określona zostanie od 
             następnego miesiąca, nowymi stawkami opłat. Powyższy fakt nie stanowić będzie zmiany 
             warunków umowy.

§ 8
1. Dzierżawca zobowiązany jest w dniu zawarcia umowy do wniesienia kaucji  (w formie gotówki lub weksla in blanco z poręczeniem bankowym) w kwocie trzykrotności  miesięcznego czynszu dzierżawnego (brutto), o którym mowa w § 7 pkt 1 i 2 umowy tj…………….zł.     Kaucja może być zaliczona na poczet czynszu dzierżawnego brutto za ostatnie trzy miesiące po złożeniu pisemnego wniosku przez Dzierżawcę.
2. Po zakończeniu umowy i demontażu urządzeń, sprzętu kaucja podlega zwrotowi w terminie jednego miesiąca na podstawie podpisanego obustronnie protokołu zdawczo - odbiorczego. Kaucja wniesiona w gotówce wypłacona będzie w kwocie  pomniejszonej o zobowiązania Dzierżawcy wobec Wydzierżawiającego i koszty obsługi bankowej oraz powiększonej o odsetki.
3. W przypadku, gdy Dzierżawca zalega z zapłatą czynszu dzierżawnego i opłat eksploatacyjnych przez kolejne dwa miesiące Wydzierżawiający uprawniony jest do zatrzymania wniesionej kaucji.
§ 9
Wymagania w stosunku do Dzierżawcy jakie stawia Wydzierżawiający : 

1. Dzierżawca ma obowiązek utrzymania przedmiotu dzierżawy w należytym stanie technicznym i sanitarnym.

2. Utrzymanie czystości pomieszczeń użytkowych  w którym prowadzona jest działalność. Ustawienie odpowiedniej ilości pojemników/koszy przy lokalu użytkowym

3. Wszelkie prace remontowo-konserwacyjne, Dzierżawca zobowiązany jest wykonywać we własnym zakresie i na własny koszt. Prowadzenie jakichkolwiek robót w obrębie pracowni wymaga każdorazowego uzgodnienia zakresu i terminu ich wykonywania z Wydzierżawiającym

            Strony ustalają, że wszelkie prace adaptacyjne jak i późniejsze prowadzenie usług     

            nie może ograniczać istotnych funkcji i  zadań  Szpitala.

            W przypadku konieczności wprowadzenia jakichkolwiek ograniczeń Dzierżawca zobowiązuje 
            się   zaproponować, uzgodnić i sfinansować rozwiązania zastępcze.          

4. Koszty wykonania wszelkich zaleceń organów kontrolujących: Sanepid, PIP, PSP i innych,  odnoszących się do przedmiotu dzierżawy, będą obciążać wyłącznie Dzierżawcę. 

5. Dzierżawcy nie będzie wolno oddawać przedmiotu dzierżawy tak w całości jak i w części  osobom trzecim ani odpłatnie, ani nieodpłatnie bez zgody PZOZ w Starachowicach.

6. Wszelkie działania informacyjne dotyczące zakresu działalności – pisemne, graficzne i  osobowe wymagać będą uzgodnienia z Dyrekcją PZOZ w Starachowicach

7. Zabezpieczenie we własnym zakresie środków do utrzymania czystości i środków dezynfekcyjnych. 

8. Współuczestniczenie w dezynsekcji i deratyzacji obiektów szpitala pokrywając należności wynikające z dezynsekcji i deratyzacji obiektów i powierzchni dzierżawionych. 

9. Ponoszenie całkowitej odpowiedzialności odszkodowawczej za zniszczenie sprzętu i inne szkody powstałe w wyniku prowadzonej działalności, 

10. Udostępnianie obiektów do bieżącej kontroli przez osoby wyznaczone przez Dyrektora PZOZ w Starachowicach w zakresie realizacji przedmiotu zamówienia, oraz zgodności przestrzegania zasad wytyczonych przez Państwowy Zakład Higieny i przedstawicieli Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej oraz inne jednostki upoważnione.

11. Zapewnienie dostępności dla wyznaczonych pracowników PZOZ do wszystkich wyłączników, bezpieczników, zaworów obsługujących instalacje. Lista osób upoważnionych zostanie przedstawiona odrębnym pismem. Wejście  pracownika PZOZ Starachowice do pracowni zawsze będzie odbywać się w obecności osób Dzierżawcy. Wszelkie wyłączenia energii, bezpieczników, zaworów będą zgłaszane Dzierżawcy.  
12. Dzierżawca zobowiązany jest na czas trwania umowy dzierżawy ubezpieczyć na własny koszt przedmiot dzierżawy.
§ 10
1. Umowa została zawarta na okres 5 lat i wchodzi w życie pod warunkiem uzyskania  zezwolenia na prowadzenie działalności w przedmiocie zawarcia niniejszej umowy w terminie określonym  w § 3 pkt 5 umowy oraz wniesienia kaucji wymienionej w § 8.
2. Strony dopuszczają możliwość rozwiązania przedmiotowej umowy za porozumieniem stron.
3. Umowa dzierżawy może być rozwiązana w trybie natychmiastowym bez wypowiedzenia :

a)   w przypadku gdy Dzierżawca dopuszcza się zwłoki z zapłatą czynszu co najmniej za dwa pełne okresy płatności, po uprzednim wezwaniu do zapłaty;

b)  w przypadku używania wydzierżawionych pomieszczeń w sposób sprzeczny z ich przeznaczeniem lub ich dewastacji;

c)    w przypadku rażącego naruszenia przez Dzierżawcę postanowień niniejszej umowy.

d)    oddania przedmiotu dzierżawy w poddzierżawę albo do bezpłatnego używania osobom trzecim bez zgody Wydzierżawiającego,

e) nie dostarczenia w terminie do 60 dni od daty podpisania umowy stosownej koncesji/zezwolenia jeżeli są wymagane przepisami prawa.
4. W przypadku rozwiązania przez Wydzierżawiającego umowy w trybie natychmiastowym Dzierżawcy nie przysługuje prawo do zwrotu nakładów poniesionych w związku z modernizacją i adaptacją pomieszczeń oraz prawo do zwrotu kaucji.
5. Umowa może zostać wcześniej rozwiązana przez Wydzierżawiającego za 1 miesięcznym wypowiedzeniem dokonanym na piśmie ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego w przypadku:

a) zmiany przepisów uniemożliwiających dalszą realizację przedmiotowej umowy
b) niesprawności technicznej aparatu dłuższej niż 30 dni 
6. W razie rozwiązania umowy, Dzierżawca jest zobowiązany do niezwłocznego wydania przedmiotu dzierżawy w stanie niepogorszonym. Dzierżawca nie jest odpowiedzialny za zużyte rzeczy będące wynikiem prawidłowego używania.

7. Podstawą ustalenia stanu technicznego przedmiotu dzierżawy po rozwiązaniu umowy będzie protokół zdawczo-odbiorczy sporządzony i podpisany przez obie strony niezwłocznie po wydaniu przedmiotu dzierżawy, w którym uwzględniony zostanie przede wszystkim stan przedmiotu dzierżawy tj. stan techniczny pomieszczeń oraz  ich wyposażenie.

§ 12.

Wydzierżawiający zobowiązuje się do:

1. Odpłatnego udostępnienia energii elektrycznej oraz wody.

2. Zapewnienia możliwości swobodnego dowozu materiałów budowlanych i dostępu pracowników na teren przedmiotu dzierżawy, a po zrealizowaniu inwestycji osobom korzystającym z usług diagnostycznych i pracujących w pracowni.
3. Utrzymanie w należytym stanie technicznym infrastruktury technicznej przedmiotu dzierżawy  (kanalizacja, sieć energetyczna, sieć wody, drogi dojazdowej).

4. Udostępnienia sanitariatów zlokalizowanych przy dojściu do przedmiotu dzierżawy.
5. Nie podjęcia konkurencyjnej działalności w postaci prowadzenia innej pracowni mammograficznej i wydzierżawiania pomieszczeń pod mammograf na terenie Szpitala w okresie trwania niniejszej umowy.

§ 13.

W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową zastosowanie mają przepisy kodeksu cywilnego oraz ustawy o gospodarce nieruchomościami.

§ 14.

Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności.

§ 15.

Wszelkie spory wynikłe z niniejszej umowy rozstrzygane będą przez sąd właściwy dla siedziby Wydzierżawiającego.

§ 16.

Umowę sporządzono w trzech jednobrzmiących egzemplarzach. Dwa egzemplarze umowy otrzymuje Wydzierżawiający a jeden egzemplarz Dzierżawca.
WYDZIERŻAWIAJĄCY:                                                               DZIERŻAWCA:
