Zalacznik nr 10 do SIWZ

UMOWA NAJMU Nr....... /2011 (wzor)

zawarta w dniu .................. , pomiedzy:

Zespotem Publicznych Zakladow Opieki Zdrowotnej w Otwocku,

z siedzibg w: 05-400 Otwock ul. Batorego 44,

NIP: 532-16-63-132, REGON: 017235030, wpisanym do rejestru publicznych zaktaddéw opieki
zdrowotnej Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
XIV Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem KRS: 0000129641, reprezentowanym przez:

Artura Ztotowskiego — Dyrektora
zwanym w tresci umowy ,,Wynajmujacym"”,

zwanym dalej ,Najemca”

§1

Umowa niniejsza zostaje zwarta w wyniku konkursu ofert w oparciu o art. 26 ust. 3 Ustawy z dnia 15
kwietnia 2011 r. o dziatalnosci leczniczej (Dz.U. 2011 Nr 112 poz. 654), art. 139 ust. 1 Ustawy z dnia
27 sierpnia 2004 r. o $wiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze $rodkéw publicznych (Dz.U.
2004 Nr 210 poz. 2135) oraz w oparciu o dokumentacje konkursowa.

§2

Przedmiot umowy

Przedmiotem umowy jest:

1.

Najem przez Najemce pomieszczen laboratorium centralnego oraz laboratorium
bakteriologicznego wraz z wyposazeniem, znajdujacych sie w budynkach ZP ZOZ w Otwocku
przy ul. Batorego 44 o powierzchni 206,31 m2 oraz 75,74 m2., celem udzielania przez Najemce
na rzecz Wynajmujacego $wiadczen zdrowotnych w zakresie diagnostyki laboratoryjnej,
okreslonych umowa nr ...... /2011. Szczegbtowy plan pomieszczen zawiera zataczniki nr 1 i 2 do
umowy. Ponadto Najemca w ramach umowy bedzie dzierzawit od Wynajmujacego
specjalistyczng aparature medyczng, ktorej wykaz znajduje sie w zataczniku nr 3 do umowy.
Wynajmujacy o$wiadcza, ze jest uzytkownikiem nieruchomosci potozonej w Otwocku przy
ul. Batorego 44, zabudowanej budynkami uzytecznosci publicznej (szpital), dla ktérej Sad
Rejonowy w Otwocku IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
WA10/00059591/3, zwanej dalej ,Nieruchomoscig”.

Wynajmujacy o$wiadcza, ze stosownie do swoich uprawnien i kompetencji jest upowazniony
do zawarcia Umowy na Pierwszy Okres Najmu.

Umowa zostaje zawarta na okres 1 roku tj. od 1 stycznia 2012 do 31 grudnia 2012 ("Pierwszy
Okres Najmu"). Po zakonczeniu Pierwszego Okresu Najmu Umowa ulegnie automatycznemu
przedtuzeniu na okres kolejnych 9 lat ("Drugi Okres Najmu") pod warunkiem uzyskania przez
Wynajmujacego w nieprzekraczalnym terminie do dnia 31 pazdziernika 2012 r. zgody Rady
Powiatu Otwockiego na przedtuzenie okresu obowigzywania Umowy na Drugi Okres Najmu.
Odpis uchwaly Rady Powiatu Otwockiego w przedmiocie wyrazenia zgody na przedtuzenie
okresu obowigzywania Umowy na Drugi Okres Najmu zostanie zatgczony do niniejszej Umowy
jako Zatacznik nr 5.



Najemca oswiadcza, Ze dokonat ogledzin Przedmiotu Najmu, zapoznat sie z jego stanem
technicznym i stwierdza, ze Przedmiot Najmu jest w stanie zdatnym do uzytku zgodnym z celem
Umowy.

Wynajmujacy o$wiadcza, ze w okresie obowigzywania Umowy zapewni Najemcy swobodne
korzystanie z Przedmiotu Najmu.

Przekazanie  Najemcy pomieszczen laboratorium  centralnego oraz  laboratorium
bakteriologicznego, wyposazenia i specjalistycznej aparatury medycznej znajdujacych sie
w pomieszczeniach nastgpi na podstawie protokotdw zdawczo-odbiorczych sporzadzonych
i podpisanych przez Wynajmujacego i Najemce, bedacych zatacznikiem nr 4 do niniejszej
umowy.

§3

Wynajmujacy zobowiazuje sie do:

1.

utrzymania Nieruchomosci, w tym budynku, w ktérym znajduje sie Przedmiot Najmu w stanie
umozliwiajgcym niezaktdcone korzystanie z Przedmiotu Najmu zgodnie z celem wskazanym
w Umowie;

zapewnienia spetnienia wszelkich norm wymaganych od podmiotdéw leczniczych przepisami
prawa, z zakresu ochrony przeciwpozarowej, sanitarnej, bezpieczenstwa i higieny pracy;
zapewnienia statych i nieprzerwanych dostaw ( z zastrzezeniem sytuacji sity wyzszej i innych
niezaleznych od Wynajmujacego) medidw do Przedmiotu Najmu oraz prawidtowego
funkcjonowania instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej, elektrycznej, centralnego ogrzewania,
telefonicznej, jak tez innych, z ktorych korzysta Najemca oraz do statego wywozu nieczystosci
komunalnych do 1ms;

§4

Najemca zobowigzuje sie do:

1.

uzytkowania przedmiotu umowy zgodnie z jego przeznaczeniem okreSlonym w § 2 umowy,
obowigzujacymi przepisami sanitarno-epidemiologicznymi, p.poz., BHP, ochrony mienia
i przepisami prawa budowlanego;

uzytkowania przedmiotu umowy z nalezytg starannoscia, w sposdb nie pogarszajacy jego stanu
technicznego i uzytkowego;

zamontowania na swdj koszt, w ciggu 14 dni po protokolarnym przekazaniu pomieszczen,
w obecnym laboratorium centralnym podlicznika energii elektrycznej, oraz urzadzen
opomiarowujgcych pobdr cieptej i zimnej wody uzytkowej, a dla czesci laboratorium
bakteriologicznego podlicznika energii elektrycznej oraz dwoch licznikdw opomiarowujgcych
pobor cieptej i zimnej wody uzytkowej;

ponoszenia wszelkich innych kosztéw zwigzanych z biezacg eksploatacjg wynajmowanych
pomieszczen, w tym wszelkich optat eksploatacyjnych zwigzanych z przedmiotem umowy;
zabezpieczenia przedmiotu dzierzawy przed kradzieza, pozarem i zalaniem oraz wszelkimi innymi
zdarzeniami losowymi,

doposazenie laboratorium diagnostycznego i mikrobiologicznego w sprzet i aparature
laboratoryjng niezbedng do udzielania $wiadczen zdrowotnych zlecanych przez Wynajmujacego.
Przy czym specjalistyczna aparatura medyczna, ktora bedzie wykorzystywana do wykonywania
badan okreslonych przedmiotem zamodwienia spetnia¢ bedzie wszelkie wymogi uzytkowania,
bezpieczenstwa oraz posiada¢ deklaracje zgodnosci i certyfikat zgodnosci, bedzie oznaczona
znakiem CE oraz prawidtowo wprowadzona do obrotu, jak rowniez posiada¢ bedzie, atesty,
legalizacje itp. obowigzujace w Polsce i Unii Europejskiej jesli dotyczy.

przejecia optat z tytutlu dzierzawy aparatury medycznej stuzacej do wykonywania badan
diagnostycznych i mikrobiologicznych dotychczas ponoszonych przez Wynajmujacego.

do obstugi i serwisowania aparatury diagnostycznej i innych urzadzen bedacych na wyposazeniu
laboratorium diagnostycznego i mikrobiologicznego na wiasny koszt w tym wszystkich aparatow
i urzadzen technicznych wydzierzawionych od Wynajmujgcego oraz dostarczania nowych
urzadzen zastepujacych zuzyte lub niesprawne urzadzenia - przez caty okres trwania umowy.



10.
11.

12.

13.

14.

15.

dokonywania na wiasny koszt biezacych drobnych napraw, konserwacji, odswiezania (m.in.
malowania) i dezynsekcji (w razie potrzeby) wynajmowanych pomieszczen i dzierzawionego
wyposazenia;

Nie dokonywania likwidacji sprzetu w przypadku jego catkowitego zuzycia,

niezwlocznego informowania Wynajmujacego o powaznych usterkach i awariach, ktdérych
usuniecie nalezy do obowigzkéw Wynajmujacego,

ponoszenia odpowiedzialnosci przed stuzbami sanitarno epidemiologicznymi, ochrony p.poz.
i BHP z tytutu wszelkich uchybien w zakresie przestrzegania przepisoéw objetych tymi zakresami;
nie oddawania w podnajem lub bezptatne uzywanie catosci lub czesci przedmiotu najmu osobie
trzeciej bez zgody Wynajmujacego ani w jakikolwiek inny sposdb przekazywanie praw i
obowigzkow wynikajacych z tej umowy.

gromadzenie i utylizacja odpadéw medycznych powstatych w wyniku dziatalnosci diagnostycznej
oraz trucizn bedzie odbywac sie we wiasnym zakresie na i na koszt Najemcy zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa,

zabezpieczenie we wtasnym zakresie sprzatania pomieszczen i prania bielizny.

§5
Wynajmujacy dopuszcza mozliwos¢ przeprowadzenia prac modernizacyjnych wykraczajacych
poza biezgce dorazne remonty i konserwacje przez Najemce, przy czym prace te nie mogg
wptynag¢ na dostepno$¢ do Swiadczen Wynajmujacego. W takim przypadku Najemca
zobowigzany jest przedstawi¢ Wynajmujacemu koncepcje modernizacji pomieszczen lub prac
remontowych zgodng z obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegdlnosci techniczno-
budowlanymi, wiedza techniczng i wymaganymi przez przepisy prawa normami. Pomieszczenie
podlegajace modernizacji muszg spetnia¢ wymogi okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Zdrowia
z dnia 10 listopada 2006 r. w sprawie wymagan, jakim powinny odpowiada¢ pod wzgledem
fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zakfadu opieki zdrowotnej (Dz.U. z 2006 r.,
nr 213, poz. 1568) oraz Rozporzadzeniu Ministra Zdrowia z dnia 03 marca 2004 r. w sprawie
wymagan, jakim powinno odpowiada¢ medyczne laboratorium diagnostyczne (Dz. U z 2004 r.
nr 408, poz. 43);
Wszelkie materiaty i urzadzenia, spetnia¢ bedg wymogi okreslone dokumentacjg projektowa,
prawem budowlanym, w szczegdlnosci bedq posiada¢ przewidziane prawem atesty, certyfikaty,
opinie ITB o jednorazowym lub statym dopuszczeniu do stosowania w budownictwie oraz bedg
zgodne z wymaganymi przez przepisy prawa hormami.
Warunkiem wdrozenia prac modernizacyjnych lub remontowych jest akceptacja ww. prac przez
Wynajmujgcego wyrazona na piSmie oraz zawarciu w tym przedmiocie odrebnego porozumienia.
Najemca wykona prace modernizacyjne i remontowe na wiasny koszt, bez prawa zadania od
Wynajmujacego zwrotu kosztow i naktadow.
Najemca podejmie wszelkie dziatania majace na celu zapewnienie bezpieczenstwa prac,
bezpieczenstwa pracownikéw oraz oséb trzecich, w szczegdlnosci pacjentdow i pracownikow
Wynajmujacego i jest odpowiedzialny w catym okresie realizacji rob6t budowlanych
adaptacyjno-dostosowawczych za stan bezpieczenstwa i przestrzegania przepisow dotyczacych
bezpieczenstwa i higieny pracy, przeciwpozarowych oraz innych obowigzujacych przepisow
prawa.
Najemca zobowigzuje sie do prowadzenia robdt budowlanych adaptacyjno-dostosowawczych
tak, w sposdb jak najmniej ucigzliwy dla pacjentow i pracownikow Wynajmujacego oraz
zapewnienia ciggtos¢ wykonywanych badan przez czas podjetych prac modernizacyjnych.

§6
Po zakonczeniu okresu najmu, Najemca obowigzany jest zwroci¢ wynajmowane pomieszczenia
o ktérych mowa w § 1 ust.1 w stanie niepogorszonym przy uwzglednieniu stopnia zuzycia
wynikajacego z normalnego korzystania.
W przypadku niedopetnienia obowigzku okreslonego w ust 1 Wynajmujacy obcigzy Najemca
kosztami odnowienia najmowanych pomieszczen.
W przypadku nie opuszczenia pomieszczen przez Najemce po zakonczeniu okresu najmu
Wynajmujacy bedzie obcigzat Najemce kara umowna w wysokosci 3 krotnej wysokosci
$redniomiesiecznej kwoty czynszu miesiecznie. Ponadto Wynajmujacemu przystuguje ustawowe
prawo zastawu ha rzeczach Najemcy pozostawionych w przedmiocie najmu.



§7

Optaty ponoszone przez Najemce:

1.

Strony ustalajg taczny czynsz za Pierwszy Okres Najmu i Drugi Okres Najmu na kwote

........................................... zt (stownie............cceevveveennennennnnzbotych) brutto ("Czynsz™) w tym
................... ztotych netto + podatek VAT w kwocie................. Ziotych.

Czynsz, o ktérym mowa w ust. 1 ptatny jest w terminie 7 dni od zawarcia Umowy Najemca na
rachunek bankowy NI ..o Wynajmujacego

W przypadku nieuzyskania przez Wynajmujacego odpowiednich zgdd na przedtuzenie Umowy
na Drugi Okres Najmu o ktorych mowa w § 2 ust. 4 Wynajmujacy zobowigzany bedzie zwrdci¢
Najemcy Czynsz w wysokoS¢ proporcjonalnej do niewykorzystanego okresu najmu w terminie do
dnia 15 lipca 2012 r. Najemca jest uprawniony do naliczenia odsetek ustawowych za kazdy
dzien opdznienia w zwrocie Czynszu przez Wynajmujacego.

Czynsz obejmuje zryczattowane koszty ogrzewania Przedmiotu Najmu oraz wywozu nieczystosci
komunalnych do 1m3. W p[przypadku gdyby koszty te w okresie najmu wzrosty w znacznym
stopniu (powyzej 10%) strony zawrg odpowiednie porozumienie o ponoszeniu przez Najemce
optat z tego tytutu

Czynsz nie obejmuje optat za media (energia elektryczna i woda), ktdre to optaty Najemca jest
zobowigzany uiszczac za kazdy miesigc z dotu, w wysokosci, wskazanej na fakturze wystawionej
przez Wynajmujacego, odpowiadajacej zuzyciu potwierdzonemu wskazaniami licznikow.
Rozliczenie opfat za media bedzie dokonywane w oparciu o stawki wynegocjowane przez
Wynajmujacego z dostawcami medidow. Wynajmujacy nie bedzie z tego tytutu naliczat
jakiejkolwiek marzy. Najemca raz w roku ma prawo do weryfikacji kosztéw Wynajmujacego w
powyzszym zakresie.

Wynajmujacy jest zobowigzany do wystawienia i przekazania Najemcy faktury obejmujacej
naleznosci za media wskazane w ust. 2 w terminie do 10 dnia miesigca nastepujacego
po miesigcu, za ktdry zaptata jest nalezna.

Najemca zobowigzany jest do zaptaty optat za media wskazane w ust. 2 w terminie 21
(dwudziestu jeden) dni od otrzymania faktury, wymienionej w ust. 3 przelewem na rachunek
bankowy Wynajmujacego wskazany w fakturze. Za date dokonania zaptaty uwaza sie dzien
obcigzenia rachunku Najemcy.

W przypadku opoznienia w platnosci optat za media wskazane w ust. 2 Wynajmujacy jest
uprawniony do naliczenia odsetek ustawowych.

§8

Rozwigzanie umowy:

1.

a)

b)

W Pierwszym Okresie Najmu Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ Umowe ze skutkiem na dzien
doreczenia oswiadczenia o wypowiedzeniu w przypadku, gdy:

Najemca opdznia sie z zaptatg $wiadczen, o ktérych mowa w § 6 Umowy, za co najmniej trzy
kolejne, petne okresy ptatnosci — mimo pisemnego uprzedzenia przez Wynajmujacego
0 zamiarze rozwigzania Umowy bez wypowiedzenia i bezskutecznego uptywu dodatkowego
miesiecznego terminu na uiszczenie zalegtosci oraz

w przypadku korzystania przez Najemce z Przedmiotu Najmu w sposdb niezgodny z Umowg -
mimo pisemnego wezwania przez Wynajmujacego do zaprzestania korzystania przez Najemce
z Przedmiotu Najmu w sposob niezgodny z Umowg w terminie jednego miesigca od otrzymania
wezwania.

W Pierwszym Okresie Najmu Wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe w trybie natychmiastowym
w przypadku gdy zostanie rozwigzana umowa o udzielanie $wiadczen ......ccccceevriiiiinn. w
przypadku gdy umowa o udzielanie $wiadczen zostanie rozwigzana z przyczyn po stronie
Najemcy (Przyjmujacego Zamdwienie) na wynajmujacym nie cigzy obowigzek zwrotu czynszu
za niewykorzystany okres najmu

W Okresie Najmu Najemca moze wypowiedziec Umowe ze skutkiem na dzien doreczenia
o$wiadczenia o wypowiedzeniu:

w przypadku, gdy z przyczyn niezaleznych od Najemcy stan techniczny Przedmiotu Najmu (stan
mediow czy konstrukcji budynkdw itp.) uniemozliwia prawidtowe korzystanie z niego zgodnie



b)

z Umowa.- mimo pisemnego wezwania przez Najemce do usuniecia niezgodnosci w terminie
jednego miesiaca od otrzymania wezwania.

W razie wypowiedzenia Umowy przez Najemce w Pierwszym Okresie Najmu z przyczyn
wskazanych w punkcie a) Wynajmujacy zobowigzany bedzie do zwrotu na rzecz Najemcy
Czynszu za niewykorzystany okres najmu w terminie 14 dni od doreczenia o$wiadczenia o
wypowiedzeniu.

W Drugim Okresie Najmu Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, z przyczyn lezacych po stronie Najemcy w przypadku
gdy Najemca opdznia sie z zaptatg $wiadczen, o ktdérych mowa w § 6 Umowy, za co najmniej
trzy, kolejne petne okresy ptatnosci — mimo pisemnego uprzedzenia przez Wynajmujacego
0 zamiarze wypowiedzenia Umowy i bezskutecznego uptywu dodatkowego miesiecznego
terminu na uiszczenie zalegtosci.

W Drugim Okresie Najmu Wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe w trybie natychmiastowym
w przypadku gdy zostanie rozwigzana umowa o udzielanie $wiadczen ......cccceecevveiiinnn. w
przypadku gdy umowa o udzielanie $wiadczen zostanie rozwigzana z przyczyn po stronie
Najemcy (Przyjmujacego Zamdwienie) na wynajmujacym nie cigzy obowigzek zwrotu czynszu
za niewykorzystany okres najmu.

W przypadku, gdy w Okresie Najmu Umowa ulegnie rozwigzaniu przed uptywem okresu jej
obowigzywania Wynajmujacy zobowigzany bedzie zwrdci¢ Najemcy w terminie 90 dni od dnia
rozwigzania Umowy kwote odpowiadajacq wysokosci Czynszu za niewykorzystany okres najmu.
W przypadku, gdy w Drugim Okresie Najmu, z przyczyn niezaleznych od Najemcy, stan
techniczny Przedmiotu Najmu (jak np. stan medidw, konstrukcji budynku itp.) uniemozliwia
prawidtowe korzystanie zgodne z umowg — mimo pisemnego wezwania przez Najemce do
usuniecia niezgodnosci w terminie jednego miesigca od otrzymania wezwania i braku
zapewnienia lokalu zastepczego — Najemca ma prawo do wynajmu lokalu réwnorzednego
Przedmiotowi Najmu a Wynajmujacy pokryje koszty takiego wynajmu.

§9
W przypadku rozwigzania przez Najemce umowy z przyczyn innych niz wymienione przez,
Wynajmujgcemu  przystuguje prawo do naliczenia kary umownej w  wysokoSci
................................... zt.
Odnosnie kary umownej zastrzezonej w ust. 5, Wynajmujacy zachowuje bez ograniczen prawo
do dochodzenia odszkodowania przewyzszajagcego wysokos$¢ zastrzezonej kary na zasadach
ogdlinych.

§10
Po uptywie okresu, na jaki Umowa zostata zawarta, Najemca zobowigzany jest opusci¢
Przedmiot Najmu i zwrdcié go Wynajmujacemu w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem
normalnego zuzycia.
Najemca nie odpowiada za zuzycie Przedmiotu Najmu bedace nastepstwem zwyklego
i zgodnego z Umowag uzytkowania, w szczegolnosci Najemca nie jest zobowigzany do malowania
écian w lokalu i przeprowadzania jakichkolwiek prac remontowych, poza usunieciem
jednoznacznych i ewidentnych zniszczenn w Przedmiocie Najmu wynikajacych z dziatalnosci.
Po zakonczeniu Umowy Najemca jest uprawniony do demontazu i swobodnego dysponowania
wszystkimi zainstalowanymi na wiasny koszt elementami wyposazenia Przedmiotu Najmu o ile
ich odtaczenie od przedmiotu najmu nie spowoduje jego uszkodzenia lub utraty jego
wiasciwosci..

§11

Postanowienia dodatkowe

Wynajmujacy na czas obowigzywania niniejszej umowy wyraza zgode na zamieszczenie szyldu z logo
Najemcy na Scianie budynku oraz umieszczenie stosownych oznakowan informujacych o dziatalnosci
Najemcy prowadzonej w budynkach Szpitala.

§12



1. Strony wyznaczajq osoby odpowiedzialne za realizacje umowy:

a) 28 SErONY NAJBMICY ..ttt ettt et e e e e e e be e e e s e sanre e e e e sanreas

b)  ze strony WynajmujaCego: .. .ccuuiiiiii it e

2. Osoby wymienione w ust. 1 sq uprawnione do uzgadniania form i metod pracy, udzielania
koniecznych wyjasnien i informacji, podejmowania innych niezbednych dziatan koniecznych
do prawidtowego wykonywania przedmiotu umowy.

§13

1. Najemca nie moze dokonac cesji wierzytelnosci wynikajacych z niniejszej umowy bez uprzedniej,
pisemnej zgody podmiotu tworzacego Wynajmujacego.

2. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagajg zachowania formy pisemnego aneksu,
podpisanego przez obie strony pod rygorem niewaznosci.

3.  Zalaczniki do Umowy stanowig jej integralng czesc.

4, W sprawach nie uregulowanych niniejsza umowq zastosowanie majg przepisy kodeksu
cywilnego.

5. Spory mogace wynika¢ w zwiazku z realizacja umowy strony zobowigzujq sie rozstrzygac
polubownie na drodze negocjacji. W razie braku porozumienia - spory rozstrzygat bedzie sad
wiasciwy dla miejsca siedziby Wynajmujacego.

6. Umowe sporzadzono w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach po jednej dla kazdej ze stron.

WYNAJMUJACY NAJEMCA

Zataczniki:

Zatgcznik nr 1 Plan pomieszczen przeznaczonych pod wynajem laboratorium centralnego
Zatacznik nr 2 Plan pomieszczen przeznaczonych pod wynajem laboratorium bakteriologicznego
Zalacznik nr 3 Wykaz specjalistycznej aparatury medycznej.

Zalacznik nr 4 Protokot przekazania (zdawczo-odbiorczy) Przedmiotu Najmu.

Zatacznik nr 5 Odpis uchwaty Rady Powiatu Otwockiego w przedmiocie wyrazenia zgody na

przedtuzenie obowigzywania Umowy na Drugi Okres Najmu.



