Wzór
UMOWA Nr …./2015

dzierżawy części nieruchomości na cele użytkowe
Zawarta w dniu …………. 2015 r. w Jedliczu pomiędzy:

1. Samodzielnym Publicznym Gminnym Zakładem Opieki Zdrowotnej w Jedliczu, ul. Traugutta 3, 38-460 Jedlicze KRS 0000003147 NIP 6842128643 REGON 37044189000000, reprezentowanym przez dyrektora Teresę Jurczak, zwanym w treści umowy „Wydzierżawiającym”, 
a 

2. ………………….…. prowadzącym działalność gospodarczą pod Firmą …………………. ul. ………………………………………………………………..….. wpisanym do Krajowego Rejestru Zezwoleń na Prowadzenie Aptek Ogólnodostępnych, Punktów Aptecznych oraz Rejestru Udzielonych Zgód na Prowadzenie Aptek Szpitalnych i Zakładowych, NIP …………… REGON………………….., KRS …..................,zwanym w treści umowy „Dzierżawcą” 
„Wydzierżawiający” i „Dzierżawca” w treści łącznie nazwani są jako Strony 
W oparciu i na warunkach  przetargu ustnego publicznego z dnia ........................................ Strony zawierają umowę następującej treści:

§ 1

Wydzierżawiający oświadcza, że posiada tytuł prawny do zabudowanej budynkiem  stanowiącym siedzibę  Samodzielnego Publicznego Gminnego Zakładu Opieki Zdrowotnej w Jedliczu nieruchomości położonej w Jedliczu przy ul. Traugutta, stanowiącej działkę ewidencyjną o pow. 1799 m2 nr 1451/4 oraz działkę ewidencyjną o pow.2010 m2 nr 1451/5,   użytek 130,6 m2 dla której Sąd Rejonowy w Krośnie, VI Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą nr KS1K/00117883/9.
§ 2

1. Wydzierżawiający oddaje w dzierżawę Dzierżawcy pomieszczenia o łącznej powierzchni 130,6 m2 znajdujące się w budynku opisanym w § 1, na parterze i pierwszym piętrze, zwane w treści lokalem, a Dzierżawca lokal w dzierżawę przejmuję.

2. Pomieszczenia wchodzące w skład lokalu to: zlokalizowane na parterze izba ekspedycyjna o pow. 25,2 m², korytarz z klatką schodowa o pow. 20,2 m², schowek porządkowy o pow. 3,6 m², komora przyjęć z szatnią o pow. 6,3 m², magazyn opatrunków o pow.7,0 m², magazyn leków o pow.9,1 m²,   pomieszczenie  archiwum o pow. 1,8 m², WC o pow. 3,6 m², wiatrołap o pow. 1,2 m², I piętro: izba recepturowa o pow. 11.7 m², zmywalnia o pow. 10,9 m², pomieszczenie socjalne o pow. 6,7 m², korytarz o pow. 8,2 m², pomieszczenie administracyjno szkoleniowe o pow.15,1 m².   

3. Wydzierżawiający udostępnia Dzierżawcy prawo do korzystania, za dodatkową opłatą, wskazaną w § 5 niniejszej umowy, z dwóch miejsc parkingowych usytuowanych w obrębie nieruchomości gruntowej opisanej w § 1.

4. Szkic lokalizacyjny lokalu, a także nieruchomości wraz z wydzielonymi miejscami parkingowymi i drogą dojazdową został określony w załączniku nr 1 do niniejszej umowy.

5. Wydanie przedmiotu dzierżawy  nastąpi w oparciu o protokół zdawczo odbiorczy spisany  do dnia 31.12.2015 r. w którym zawarty będzie opis stanu technicznego, usytuowanie, wyposażenie pomieszczeń użytkowych, 

6. Rodzaj, ilość wyposażenia, wraz z szacunkową wartością, znajdujących się w pomieszczeniach opisanych w § 2 ust 1, zostało szczegółowo określone w załączniku nr 2 do niniejszej umowy.

7. Dzierżawcy będzie przysługiwało prawo pierwokupu wyposażenia szczegółowo opisane w załączniku nr 2,  jednak nie wcześniej niż po 3 latach obowiązywania umowy dzierżawy. Ceny wyposażenia zostaną ustalone przez rzeczoznawcę majątkowego na dzień zawarcia umowy sprzedaży. Sprzedaż wyposażenia będzie możliwa wyłącznie w oparciu o uchwałę Rady Miejskiej w Jedliczu obowiązującą w dniu podejmowania decyzji o sprzedaży.
§ 3

1. Wydzierżawione pomieszczenia będą wykorzystywane przez Dzierżawcę wyłącznie na cele prowadzenia apteki ogólnodostępnej. Wydzierżawiający nie dopuszcza zgody na  zmianę prowadzonej działalności w przedmiocie dzierżawy.

2. Dzierżawca zobowiązuje się prowadzić działalność gospodarczą na podstawie przepisów prawa, w szczególności w oparciu o :
Ustawę z dnia 6 września 2001 r. Prawo farmaceutyczne (Dz. U. 2008 nr 45 poz. 271)
Ustawę z dnia 20 maja 2010 r. o wyrobach medycznych (Dz. U. 2015 poz. 876)

Ustawę z dnia 18 marca 2011 r. o Urzędzie Rejestracji Produktów Leczniczych, Wyrobów Medycznych i Produktów Biobójczych (Dz. U. 2011 nr 82 poz. 451)
§ 4

1. Dzierżawca będzie płacić Wydzierżawiającemu miesięczny czynsz dzierżawny ustalony w przetargu ustnym nieograniczonym w wysokości …….. zł (słownie: ……. złotych) za 1m² powierzchni, łącznie za powierzchnię w wysokości …...zł (słownie: ….....................zł), oraz miesięczny czynsz dzierżawy w wysokości 240,00 zł (słownie dwieście czterdzieści złotych) za wyposażenie,   powiększony o obowiązujący w momencie powstania obowiązku podatkowego, podatek VAT.

2. Czynsz płatny będzie z góry w terminie do 15 każdego miesiąca nie później niż 7 dni od daty wystawienia faktury z ustawowymi odsetkami na wypadek opóźnienia w zapłacie, na rachunek bankowy Wydzierżawiającego Nr 18 8642 1083 2002 8320 6443 0001
3. Czynsz podlegał będzie corocznej waloryzacji (tylko podwyższeniu), od stycznia każdego roku obowiązywania umowy, począwszy od 2017 roku, o  wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszanych przez Prezesa GUS w drodze obwieszczeń w Dzienniku Urzędowym  RP Monitor Polski. 
4. Strony zastrzegają także sobie prawo do zmiany wysokości czynszu w przypadku gospodarczo uzasadnionym, w szczególności,  zmiany czynników cenotwórczych np. składek ubezpieczeniowych, amortyzacji, podatków, kosztów ogólnych itp. 
5. Zmiana wysokości czynszu i pozostałych opłat będzie dokonywana każdorazowo w formie aneksu do niniejszej umowy, z zachowaniem trzymiesięcznego okresu wypowiedzenia, za wyjątkiem okoliczności wynikających z ust. 3 niniejszego paragrafu.

6. Tytułem zabezpieczenia należności wynikających z umowy, Dzierżawca w dniu zawarcia umowy wpłaci kaucję zabezpieczającą w wysokości stanowiącej jednokrotność stawki czynszu brutto. Kaucja, powiększona o oprocentowanie lokat terminowych stosowanych przez bank prowadzący rachunek bankowy Wydzierżawiającego, zostanie rozliczona po wydaniu nieruchomości. Podczas trwania umowy, w przypadku obniżenia wysokości kaucji z tytułu rozliczenia płatności, Dzierżawca obowiązany jest  uzupełnić jej wysokość pod rygorem rozwiązania umowy.

§ 5

1. Oprócz czynszu, o którym mowa w § 4 Dzierżawcę obciążają inne opłaty związane z eksploatacją pomieszczeń zgodnie z wystawioną na rzecz Dzierżawcy fakturą w wysokości określonej w fakturach,  powiększonej o obowiązujący w momencie powstania obowiązku podatkowego, podatek VAT, w szczególności:

a) za miejsca parkingowe znajdujące się w obrębie nieruchomości, opisane w § 2, w wysokości 50,00 zł miesięcznie,
b) za zużycie gazu, przeznaczone m. innymi do podgrzewania wody i ogrzewania pomieszczeń według wskazań licznika, 
c) za dostawę wody i odprowadzanie nieczystości płynnych w ilości wskazanej zgodnie z urządzeniem pomiarowym (cena za powyższe uzależniona jest od Uchwały Rady Miejskiej Jedlicze ustalającej stawkę opłat za wodę pobraną z urządzeń miejskich i za ścieki odprowadzone do kanalizacji miejskiej),

d) należność za zużytą energię elektryczną rozliczana będzie miesięcznie na podstawie wskazań zainstalowanego podlicznika.
           f)   oraz wszelkie inne koszty związane z posiadaniem nieruchomości i prowadzonej

                w niej działalności .

2. Dzierżawca, w przypadku podejmowania działalności w zakresie dopuszczalnej reklamy,  działalności informacyjnej, umieszczania, logo dokonywać może tego i ponosić  koszty z tym związane zgodne z Ustawą dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektórych ustaw w związku ze wzmocnieniem narzędzi ochrony krajobrazu.

3. Dzierżawca obowiązany jest utrzymać nieruchomość w stanie wolnym od odpadów, bezpośrednio zobowiązany jest zawrzeć umowę o odbiór nieczystości stałych i płynnych.

§ 6

1. Drobne nakłady połączone ze zwykłym używaniem rzeczy,  dokonywanie napraw niezbędnych do zachowania przedmiotu dzierżawy w stanie niepogorszonym, przystosowaniem  przedmiotu dzierżawy do prowadzonej działalności, obciążają Dzierżawcę. 

2. Nakłady na przedmiot dzierżawy nie określone w ust. 1, w szczególności z tytułu modernizacji, przebudowy, nadbudowy, remontów, wymagają uprzedniej zgody Wydzierżawiającego oraz zawarcia porozumienia co do zakresu nakładów i sposobu rozliczenia.

3. W przypadku gdy bez zgody Wydzierżawiającego Dzierżawca dokona jakiekolwiek nakłady na przedmiot dzierżawy, Wydzierżawiającemu służy prawo do rozwiązania umowy w trybie natychmiastowym bez zachowania terminów wypowiedzenia.

4. Wszelkie nakłady na przedmiot umowy zmierzające do przystosowania go do potrzeb Dzierżawcy, czy nie uzgodnione z Wydzierżawiającym, Dzierżawca zobowiązany jest na swój koszt usunąć i przywrócić rzecz do stanu poprzedniego lub za zgodą Wydzierżawiającego pozostawić zmiany bez prawa żądania zwrotu nakładów.
5. Dzierżawca zobowiązuje się do przeprowadzania okresowych kontroli stanu technicznego przedmiotu dzierżawy, znajdujących się w nim instalacji i urządzeń, dokonywać natychmiastowego usuwania awarii, wad, usterek oraz informować  Wydzierżawiającego o awariach, wadach i usterkach, których usunięcie obciąża Wydzierżawiającego.

6. Wszelkie nakłady na przedmiot dzierżawy, naprawy, usuwanie wad i usterek dzierżawca obowiązany jest dokonywać zgodnie z prawem, po uzyskaniu niezbędnych pozwoleń, decyzji, przez osoby posiadające niezbędne uprawnienia.  
§ 7

1. Dzierżawca nie ma prawa oddania przedmiotu dzierżawy w posiadanie osobom trzecim bez uzyskania pisemnej zgody Wydzierżawiającego.

2. Dzierżawcy nie wolno ustanowić na nieruchomości żadnych praw rzeczowych ograniczonych i w inny sposób dokonywać obciążenia przedmiotu umowy.

§ 8

1. Dzierżawca obowiązany jest przestrzegać na nieruchomości i w sąsiedztwie przepisów przeciw pożarowych, sanitarnych, budowlanych, itp. Za ich naruszenie ponosi odpowiedzialność przed Wydzierżawiającym, organami administracji publicznej.
2. Dzierżawca obowiązany jest zawrzeć majątkową umowę ubezpieczenia posiadanej nieruchomości. Polisę ubezpieczeniową dzierżawca obowiązany jest posiadać przez cały okres trwania umowy i przedkładać jej kopię Wydzierżawiającemu w terminie do 14 dni od daty zwarcia.

3. Dzierżawca oświadcza, że posiada polisę OC związaną z prowadzoną w przedmiocie dzierżawy działalnością.

4. Dzierżawca ponosi odpowiedzialność za szkody wyrządzone Wydzierżawiającemu i osobom trzecim w związku z posiadaniem nieruchomości. 

5. Wydzierżawiający nie ponosi odpowiedzialności za mienie Dzierżawcy znajdujące się w/na przedmiocie dzierżawy.

6. Dzierżawca zobowiązany jest zawrzeć odrębną umowę w przedmiocie monitoringu mienia dzierżawionego oraz własnego jakie znajdzie się w jego obrębie .
§ 9

Wydzierżawiający zastrzega sobie prawo wstępu na dzierżawioną nieruchomość celem sprawdzenia jej stanu technicznego i sposobu wykorzystania w obecności przedstawiciela Dzierżawcy.
§ 10

1. Umowa zostaje zawarta na czas nieoznaczony począwszy od dnia ……………….  .

§ 11

1. Z dniem zawarcia umowy Dzierżawca zobowiązuje się do przejęcia 3 pracowników zatrudnionych dotychczas w charakterze technika farmaceutycznego w Aptece SPG ZOZ w Jedliczu znajdującej się przy ul. Traugutta 3, 38 – 460 Jedlicze.
2. Przejęcie pracowników wskazanych w § 11 ust. 1 nastąpi w oparciu o art. 231 ustawy z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy (Dz. U. 2014 poz. 1502).

3. Dzierżawca zobowiązuję się do  przejęcia pracowników na warunkach nie gorszych niż dotychczasowe .
4. Wszelkie czynności faktyczne i prawne wynikające z art. 231 ustawy z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy (Dz. U. 2014 poz. 1502) podejmować będą Dzierżawca lub Wydzierżawiający w zależności od zakresu posiadanych kompetencji. 

§ 12
1. W czasie trwania umowy każda ze stron może ją wypowiedzieć z zachowaniem sześciu miesięcznego  okresu wypowiedzenia na koniec miesiąca, z tym że Strony dopuszczają możliwość skrócenia okresu wypowiedzenia na zasadzie porozumienia.
2. Do czasu zwrotu nieruchomości po rozwiązaniu umowy Dzierżawca obowiązany jest uiszczać Wydzierżawiającemu wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomości w wysokości czynszu należnego przed rozwiązaniem umowy.

3. Po rozwiązaniu umowy Dzierżawca obowiązany jest wydać Wydzierżawiającemu nieruchomość w stanie wolnym od rzeczy stanowiących jego własność i doprowadzić do stanu sprzed wydania nieruchomości w dzierżawę. 

§ 13
1. Wydzierżawiający zastrzega sobie możliwość rozwiązania umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia, jeżeli Dzierżawca zalega z należnym czynszem za dwa pełne okresy płatności lub dopuszcza się naruszania innych istotnych postanowień umowy, w szczególności określonych w § 5, 6, 7, 8, 11  umowy.

2. W przypadku zaistnienia w/w okoliczności Dzierżawca obowiązany jest opuścić i wydać przedmiot dzierżawy w stanie wolnym w terminie wskazanym przez Wydzierżawiającego.

§14
Każda zmiana postanowień niniejszej umowy wymaga formy pisemnej w postaci aneksu pod rygorem nieważności.

§ 15
W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej umowy zastosowanie mieć będą przepisy Kodeksu Cywilnego oraz Kodeksu Pracy. 

§ 16
Spory mogące wynikać w związku z wykonaniem przedmiotu umowy dzierżawy strony poddają rozstrzygnięciu Sądowi Rejonowemu w Krośnie.

§ 17
Umowa sporządzona zostaje w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej za stron.

Integralną część umowy stanowią: 

1/ Załącznik Nr 1,

2/ Załącznik nr 2, 

WYDZIERŻAWIAJACY
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