OPIS PRZEDMIOTU NAJMU
lokal użytkowy o powierzchni 394,00 m² w budynku nr 48B
	Wynajmujący
	Samodzielny Publiczny Psychiatryczny Zakład Opieki Zdrowotnej im. dr. Stanisława Deresza w Choroszczy

	Lokalizacja
	budynek nr 48B, Plac im. dr. Zygmunta Brodowicza 1, 16-070 Choroszcz

	Powierzchnia
	394,00 m²

	Przeznaczenie
	prowadzenie działalności leczniczej / udzielanie świadczeń zdrowotnych w zakresie zabiegów hemodializy


1. Oznaczenie Wynajmującego i nieruchomości
Wynajmujący: Samodzielny Publiczny Psychiatryczny Zakład Opieki Zdrowotnej im. dr. Stanisława Deresza w Choroszczy, Plac im. dr. Zygmunta Brodowicza 1, 16-070 Choroszcz.
Oznaczenie geodezyjne: działka o numerze ewidencyjnym 101/26, obręb 31 - Choroszcz, gmina Choroszcz, powiat białostocki, księga wieczysta nr BI1B/00144557/8
Przedmiot najmu: lokal użytkowy o powierzchni 394,00 m², położony w budynku nr 48B, stanowiącym obiekt przyległy do budynku nr 48A.
2. Ochrona konserwatorska
Nieruchomość położona jest na terenie zabytkowego „zespołu zabudowań pofabrycznych dawnej fabryki Moesa w Choroszczy”, wpisanego do rejestru zabytków decyzją Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Białymstoku z dnia 20 lipca 1984 r. (l.dz. KL.WKZ.-5340/9/82) oraz ujętego w Wojewódzkiej Ewidencji Zabytków (WEZ).
Najemca zobowiązany jest do przestrzegania przepisów dotyczących ochrony zabytków i opieki nad zabytkami. Przed rozpoczęciem prac Najemca zobowiązany jest ustalić, czy zakres planowanych robót wymaga uzyskania decyzji, pozwolenia, uzgodnienia lub zaleceń właściwego organu ochrony zabytków, a w przypadku takiego obowiązku - uzyskać je przed rozpoczęciem prac.
3. Parametry powierzchniowe, układ funkcjonalny i dostęp
Powierzchnia użytkowa: 394,00 m².
Charakterystyka obiektu: budynek jednokondygnacyjny (parterowy), przyległy do budynku nr 48A.
Dostęp do lokalu: lokal posiada niezależne wejścia bezpośrednio z zewnątrz, zapewniające bezpośredni dostęp dla pacjentów i personelu.
Teren przyległy i dojazd: dojście piesze oraz możliwość dojazdu, rozładunku i parkowania w obrębie miejsc i ciągów komunikacyjnych wyznaczonych przez Szpital, zgodnie z obowiązującym regulaminem parkingu i organizacją ruchu na terenie Szpitala.
4. Przeznaczenie lokalu
Lokal przeznaczony jest wyłącznie na prowadzenie działalności leczniczej i udzielanie świadczeń zdrowotnych w zakresie zabiegów hemodializy, zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa oraz postanowieniami umowy najmu.
Rodzaj, profil oraz organizacja planowanej działalności nie mogą zakłócać ciągłości funkcjonowania Szpitala ani spokoju pacjentów przebywających w sąsiednich obiektach leczniczych. Najemca nie może prowadzić działalności konkurencyjnej wobec Wynajmującego w rozumieniu obowiązujących zasad gospodarowania mieniem SP ZOZ.
5. Stan techniczny, prace adaptacyjne i nakłady
Najemca przejmuje lokal w stanie istniejącym, ustalonym w protokole zdawczo-odbiorczym. Lokal od kilku lat pozostaje wyłączony z eksploatacji i wymaga kompleksowego remontu, w szczególności naprawy posadzek i popękanych tynków, wymiany zniszczonej stolarki oraz remontu pomieszczeń sanitarnych. Stan techniczny, wyposażenie i ujawnione uszkodzenia powinny zostać udokumentowane w protokole, uzupełnionym dokumentacją fotograficzną.
Najemca wykonuje, we własnym zakresie i na własny koszt, prace adaptacyjne, remontowe, instalacyjne i wykończeniowe niezbędne do dostosowania lokalu do planowanej działalności, z uwzględnieniem obowiązków Wynajmującego wynikających z umowy najmu i bezwzględnie obowiązujących przepisów prawa.
Zakres prac może obejmować w szczególności:
1. wykonanie niezbędnych remontów, modernizacji i adaptacji pomieszczeń oraz instalacji wewnętrznych;
2. wykonanie i zamontowanie podliczników zużycia energii elektrycznej oraz wody - w miejscach, zakresie i w sposób uprzednio uzgodniony z Wynajmującym oraz zgodnie z obowiązującymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej;
3. zakup i montaż wyposażenia niezbędnego do prawidłowego użytkowania lokalu i prowadzenia planowanej działalności.
Zgody na prace: wszelkie prace budowlane, adaptacyjne i instalacyjne ingerujące w lokal, konstrukcję, elewację lub instalacje budynku wymagają uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego. Zgoda Wynajmującego nie zastępuje decyzji, pozwoleń, uzgodnień ani zgłoszeń wymaganych przepisami prawa.
Rozliczenie nakładów: zasady rozliczania nakładów określa umowa najmu z uwzględnieniem § 27 Uchwały Nr XXIII/271/12 Sejmiku Województwa Podlaskiego z dnia 3 grudnia 2012 r., ze zmianą. Nakłady, na które Wynajmujący uprzednio wyraził pisemną zgodę, podlegają rozliczeniu po zwrocie przedmiotu najmu zgodnie z zasadami wynikającymi z tej uchwały. Nakłady poczynione bez wymaganej pisemnej zgody nie podlegają rozliczeniu i mogą podlegać usunięciu, a lokal przywróceniu do stanu pierwotnego.
Potrącenia: Najemca nie jest uprawniony do jednostronnego potrącania wartości nakładów z czynszem lub innymi należnościami Wynajmującego, chyba że Wynajmujący wyrazi na to odrębną pisemną zgodę albo uprawnienie takie wynika z bezwzględnie obowiązujących przepisów prawa.
Wymogi formalne i branżowe: Najemca zobowiązany jest, we własnym zakresie i na własny koszt, uzyskać wszystkie decyzje, pozwolenia, zgody, uzgodnienia, opinie i odbiory wymagane dla planowanego zakresu działalności lub robót, w szczególności w zakresie ochrony zabytków, wymogów sanitarnych, ochrony przeciwpożarowej, prawa budowlanego oraz wymagań dotyczących pomieszczeń i urządzeń podmiotu wykonującego działalność leczniczą - wyłącznie w zakresie wymaganym w danym przypadku przez obowiązujące przepisy.
6. Media i infrastruktura techniczna
Lokal wyposażony jest w instalacje: elektroenergetyczną, wodno-kanalizacyjną oraz centralnego ogrzewania. Szczegółowy stan instalacji i punktów przyłączeniowych powinien zostać potwierdzony w protokole zdawczo-odbiorczym.
Zasady rozliczania opłat eksploatacyjnych:
1. Energia elektryczna: rozliczana według wskazań podlicznika zamontowanego przez Najemcę oraz według zasad i stawek określonych w umowie najmu.
2. Zimna i ciepła woda oraz odprowadzanie ścieków: rozliczane według wskazań właściwych liczników lub podliczników oraz według zasad i stawek określonych w umowie najmu.
3. Centralne ogrzewanie: rozliczane według wskazań licznika oraz zasad i stawek określonych w umowie najmu.
4. Odpady komunalne: rozliczane w ramach opłat eksploatacyjnych według kosztów i zasad określonych w umowie najmu.
5. Odpady medyczne i niebezpieczne: Najemca zapewnia ich prawidłowe gromadzenie, magazynowanie, odbiór i zagospodarowanie przez uprawnione podmioty, zgodnie z obowiązującymi przepisami.
6. Dodatkowa infrastruktura: wykonanie dodatkowych przyłączy, instalacji teletechnicznych, zwiększenie zapotrzebowania na moc elektryczną, zmiany w wentylacji lub inne ingerencje techniczne wymagają uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego oraz spełnienia wymogów technicznych i formalnoprawnych.
7. Zasady korzystania z lokalu i infrastruktury wspólnej
1. Najemca zobowiązany jest korzystać z lokalu i infrastruktury wspólnej w sposób zgodny z ich przeznaczeniem, przepisami prawa, przepisami wewnętrznymi Szpitala oraz zasadami bezpieczeństwa i ochrony przeciwpożarowej.
2. Najemca odpowiada za utrzymanie porządku i właściwego stanu sanitarnego w obrębie wynajmowanego lokalu; zakres obowiązków dotyczących części wspólnych i terenu przyległego określa umowa najmu.
3. Umieszczenie oznakowania, tablic informacyjnych, reklam, szyldów lub innych elementów na elewacji, drzwiach, w ciągach komunikacyjnych albo na terenie Szpitala wymaga uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego oraz - jeżeli jest to wymagane - właściwych uzgodnień konserwatorskich lub administracyjnych.
4. Najemca nie może oddawać przedmiotu najmu lub jego części do używania osobom trzecim, w tym w podnajem, bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego, o ile umowa najmu i obowiązujące przepisy nie stanowią inaczej.
8. Podstawowe akty i zasady mające zastosowanie
Przy przygotowaniu postępowania, zawarciu umowy oraz użytkowaniu lokalu należy uwzględnić w szczególności:
1. Uchwała Nr XXIII/271/12 Sejmiku Województwa Podlaskiego z dnia 3 grudnia 2012 r. w sprawie określenia zasad zbycia aktywów trwałych samodzielnego publicznego zakładu opieki zdrowotnej, oddanie ich w dzierżawę, najem, użytkowanie oraz użyczenie, dla którego podmiotem tworzącym jest Województwo Podlaskie, ze zmianą ogłoszoną w Dz. Urz. Woj. Podl. z 2013 r. poz. 1476;
2. ustawę z dnia 15 kwietnia 2011 r. o działalności leczniczej, w aktualnym brzmieniu;
3. rozporządzenie Ministra Zdrowia z dnia 26 marca 2019 r. w sprawie szczegółowych wymagań, jakim powinny odpowiadać pomieszczenia i urządzenia podmiotu wykonującego działalność leczniczą, w aktualnym brzmieniu;
4. ustawę z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami, w aktualnym brzmieniu;
5. pozostałe przepisy prawa budowlanego, sanitarnego, przeciwpożarowego, odpadowego i inne przepisy właściwe dla rodzaju działalności Najemcy.
Z uwagi na planowany okres najmu przekraczający 3 lata, zawarcie umowy wymaga uprzedniej zgody Zarządu Województwa Podlaskiego wyrażonej w formie uchwały, zgodnie z § 13 ust. 4 Uchwały Nr XXIII/271/12. Wyłonienie Najemcy następuje w drodze przetargu zgodnie z § 14 tej Uchwały.
9. Dokumentacja fotograficzna
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Fot. 1. Widok elewacji i otoczenia obiektu nr 48B.
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Fot. 2. Widok elewacji obiektu nr 48B 
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Fot. 3. Widok wejścia do obiektu nr 48B.


