Umowa najmu Nr ......./2026 - PROJEKT
zawarta w dniu .............................. r. w Choroszczy, pomiędzy:
Samodzielnym Publicznym Psychiatrycznym Zakładem Opieki Zdrowotnej im. dr. Stanisława Deresza w Choroszczy z siedzibą w Choroszczy, kod 16-070, pl. im. dr. Zygmunta Brodowicza 1, wpisanym do Krajowego Rejestru Sądowego – Rejestr Stowarzyszeń, innych Organizacji Społecznych i Zawodowych, Fundacji, Publicznych Zakładów Opieki Zdrowotnej – prowadzonego przez Sąd Rejonowy w Białymstoku, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, pod Nr KRS 0000003873, NIP: 5422070381, REGON: 000296716, reprezentowanym przez:
Dyrektora – Andrzeja Szewczuka
zwanym w treści umowy "Wynajmującym"
a
……………………………………………………………………………...
reprezentowanym przez:
…………………………………………….
.....................................................................
zwanym w treści umowy "Najemcą".
W wyniku przeprowadzonego przetargu, na podstawie Uchwały Nr XXIII/271/12 Sejmiku Województwa Podlaskiego z dnia 3 grudnia 2012 r. (Dz. Urz. Woj. Podl. z 2013 r. poz. 274, ze zm. poz. 1476) oraz na podstawie Uchwały Nr 193/4085/2026 Zarządu Województwa Podlaskiego z dnia 21.09.2026 r. w sprawie wyrażenia zgody na wynajem nieruchomości (zgodnie z § 13 ust. 4 powołanej Uchwały Sejmiku), Strony zawierają umowę następującej treści:
§ 1
1. Wynajmujący oddaje Najemcy do używania, na czas oznaczony określony w § 2 umowy, lokal użytkowy o powierzchni 60,00 m² w budynku nr 19A, położonym w Choroszczy przy pl. im. dr. Zygmunta Brodowicza 1, na działce nr 101/26, obręb 31 - Choroszcz, dla której Sąd Rejonowy w Białymstoku prowadzi księgę wieczystą nr BI1B/00144557/8, a Najemca zobowiązuje się płacić Wynajmującemu czynsz.
2. Lokal będzie przeznaczony wyłącznie na prowadzenie działalności leczniczej i udzielanie świadczeń zdrowotnych w zakresie prowadzenia pracowni rezonansu magnetycznego. Działalność nie może zakłócać funkcjonowania Szpitala ani ograniczać dostępności świadczeń zdrowotnych udzielanych przez Wynajmującego, w szczególności działalności komórek organizacyjnych sąsiadujących z lokalem, oraz musi uwzględniać potrzeby pacjentów i pracowników Szpitala. Najemca zobowiązuje się do nieprowadzenia działalności konkurencyjnej wobec Wynajmującego.
3. Przekazanie lokalu nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego określającego szczegółowy stan techniczny lokalu i instalacji, stan liczników lub podliczników, przekazane klucze oraz ujawnione uszkodzenia, wraz z dokumentacją fotograficzną.
4. Najemcy przysługuje prawo dojścia, dojazdu, krótkotrwałego postoju i rozładunku oraz parkowania na terenie Szpitala w miejscach i na zasadach określonych przez Wynajmującego, zgodnie z obowiązującą organizacją ruchu i regulaminami wewnętrznymi, a także prawo korzystania ze wskazanych przez Wynajmującego części wspólnych i pomieszczeń higieniczno-sanitarnych w zakresie niezbędnym do prowadzenia działalności.
§ 2
Umowa zostaje zawarta na czas określony 10 lat, od dnia 01.11.2026 r. do dnia 31.10.2036 r., nie dłużej niż na okres wynikający z Uchwały Zarządu Województwa Podlaskiego wskazanej w preambule.
§ 3
1. Najemca zobowiązuje się do zapłaty czynszu najmu miesięcznie z góry, w wysokości wynikającej z oferty, tj. .................... zł netto za 1 m² × 60,00 m² = .................... zł netto miesięcznie (słownie: ................................................................................). Do czynszu doliczony zostanie podatek VAT według obowiązującej stawki.
2. Oprócz czynszu, o którym mowa w ust. 1, Najemca ponosi miesięczne opłaty eksploatacyjne obliczane zgodnie z Załącznikiem Nr 1 do niniejszej umowy.
3. W przypadku rozpoczęcia lub zakończenia najmu w trakcie miesiąca kalendarzowego czynsz zostanie naliczony proporcjonalnie do liczby dni najmu.
4. Czynsz i opłaty eksploatacyjne będą płatne w terminie 7 dni od daty wystawienia faktury na rachunek bankowy Wynajmującego wskazany na fakturze. Na dzień zawarcia umowy rachunek Wynajmującego prowadzony jest w Banku Spółdzielczym w Białymstoku Oddział w Choroszczy, nr 57 8060 0004 0130 0127 2000 0020. Za dzień zapłaty uznaje się dzień uznania rachunku bankowego Wynajmującego.
5. Czynsz określony w ust. 1 podlega automatycznej waloryzacji raz w roku średniorocznym wskaźnikiem cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem ogłaszanym przez Prezesa GUS za poprzedni rok kalendarzowy. O wysokości zwaloryzowanego czynszu Wynajmujący powiadomi Najemcę pisemnie. Zmiana ta nie wymaga odrębnego aneksu do umowy.
6. W przypadku opóźnienia w zapłacie czynszu lub opłat eksploatacyjnych Wynajmujący będzie naliczał odsetki ustawowe za opóźnienie.
7. Czynsz obejmuje korzystanie z przedmiotu najmu, czynności administracyjne związane z realizacją umowy oraz podatek od nieruchomości.
8. Wynajmujący zastrzega sobie prawo automatycznej zmiany opłat eksploatacyjnych wyszczególnionych w Załączniku Nr 1 do umowy w przypadku zmiany cen lub stawek stosowanych przez dostawców mediów i usług, w tym dokonania wyrównania za okres, w którym obowiązywały zmienione stawki. Zmiana ta nie wymaga odrębnego aneksu do umowy.
9. W ramach czynszu Najemca ma prawo umieścić na terenie nieruchomości opisanej w § 1 tablicę informacyjną dotyczącą prowadzonej działalności, w miejscu i formacie uprzednio pisemnie uzgodnionych z Wynajmującym, po uzyskaniu wymaganych prawem uzgodnień.
10. Tytułem zabezpieczenia roszczeń Wynajmującego o zapłatę czynszu, opłat eksploatacyjnych, odsetek oraz roszczeń o naprawienie szkód w przedmiocie najmu Najemca zobowiązuje się wpłacić na rachunek bankowy Wynajmującego kaucję gwarancyjną w wysokości równowartości 3-miesięcznego czynszu najmu brutto, o którym mowa w ust. 1, tj. w kwocie .................... zł (słownie: .........................................................................................), w terminie 14 dni od dnia podpisania umowy, nie później niż przed protokolarnym wydaniem lokalu. Kaucja jest nieoprocentowana i podlega zwrotowi Najemcy w terminie 30 dni od dnia podpisania protokołu zdawczo-odbiorczego po wygaśnięciu lub rozwiązaniu umowy i opróżnieniu lokalu, po uprzednim potrąceniu przez Wynajmującego wymagalnych należności z tytułu umowy oraz kosztów usunięcia ewentualnych zniszczeń w lokalu.
§ 4
1. Najemca nie może oddać przedmiotu najmu w podnajem, do bezpłatnego używania ani przekazać uprawnień wynikających z umowy osobie trzeciej bez uprzedniej pisemnej zgody wymaganej zgodnie z Uchwałą Nr XXIII/271/12 Sejmiku Województwa Podlaskiego.

2. Najemca nie ma prawa zmieniać przeznaczenia przedmiotu najmu bez uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego oraz innych zgód wymaganych przepisami prawa.

3. Najemca zobowiązuje się używać przedmiotu najmu zgodnie z przepisami prawa, w szczególności w zakresie działalności leczniczej, wymogów sanitarnych i sanitarno-epidemiologicznych, bezpieczeństwa i higieny pracy, ochrony przeciwpożarowej, ochrony mienia, gospodarki odpadami oraz regulacji wewnętrznych Szpitala.

4. Nieruchomość znajduje się na terenie zabytkowego zespołu zabudowań dawnej fabryki Moesa, wpisanego do rejestru zabytków (decyzja KL.WKZ.-5340/9/82) oraz ujętego w Wojewódzkiej Ewidencji Zabytków. Najemca jest zobowiązany do przestrzegania przepisów ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami oraz do uzyskania we własnym zakresie i na własny koszt wszelkich wymaganych zgód, pozwoleń i uzgodnień konserwatorskich przed rozpoczęciem prac, jeżeli są wymagane.

5. Samowolna zmiana przeznaczenia przedmiotu najmu albo przekazanie osobie trzeciej uprawnień wynikających z umowy bez wymaganej zgody skutkuje rozwiązaniem umowy ze skutkiem natychmiastowym.

§ 5
1. Wynajmujący zastrzega sobie prawo kontroli stanu przedmiotu najmu co najmniej raz w roku.

2. O planowanym terminie kontroli Wynajmujący zawiadomi Najemcę z wyprzedzeniem co najmniej 14 dni, z wyjątkiem sytuacji awaryjnych.

3. W przypadku nieudostępnienia przedmiotu najmu do kontroli w wyznaczonym terminie Wynajmujący wyznaczy Najemcy dodatkowy 3-dniowy termin na jego udostępnienie. Bezskuteczny upływ dodatkowego terminu stanowi istotne naruszenie postanowień umowy i uprawnia Wynajmującego do rozwiązania umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia. Bezskuteczny upływ tego terminu uprawnia Wynajmującego do naliczenia kary umownej w wysokości 250 zł (słownie dwieście pięćdziesiąt złotych) za każdy dzień zwłoki .W przypadku awarii, zagrożenia dla życia lub zdrowia, bezpieczeństwa pacjentów lub personelu albo zagrożenia powstaniem szkody w mieniu Wynajmujący ma prawo niezwłocznego wstępu do lokalu, w miarę możliwości w obecności przedstawiciela Najemcy.

§ 6
1. Najemca przejmuje lokal w stanie istniejącym, znanym mu i zaakceptowanym.
2. Najemca wykonuje na własny koszt i ryzyko wszystkie prace remontowe, budowlane, instalacyjne, adaptacyjne i wykończeniowe niezbędne do dostosowania lokalu do działalności określonej w § 1 ust. 2, w tym montaż wymaganych podliczników energii elektrycznej. Każda ingerencja w lokal, konstrukcję, elewację lub instalacje budynku wymaga uprzedniej pisemnej zgody Wynajmującego oraz innych zgód i pozwoleń wymaganych przepisami prawa.
3. Najemca jest zobowiązany utrzymywać lokal w należytym stanie technicznym, sanitarnym, porządkowym i estetycznym oraz wykonywać na własny koszt bieżące naprawy i konserwacje związane z jego używaniem.
4. Po zakończeniu najmu Najemca zwróci lokal w stanie niepogorszonym ponad normalne zużycie, z uwzględnieniem zaakceptowanych przez Wynajmującego prac adaptacyjnych. Zwrot nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego.
5. Nakłady dokonane w okresie trwania umowy podlegają rozliczeniu na zasadach określonych w § 27 Uchwały Nr XXIII/271/12 Sejmiku Województwa Podlaskiego. Nakłady poczynione bez wymaganej pisemnej zgody nie podlegają rozliczeniu i powinny zostać usunięte, a lokal przywrócony do stanu poprzedniego, o ile Wynajmujący nie postanowi inaczej. Prace adaptacyjne wykonywane wyłącznie w celu dostosowania lokalu do działalności Najemcy wykonywane są na jego koszt, a Najemca nie może jednostronnie potrącać wartości nakładów z czynszem ani opłatami eksploatacyjnymi.
§ 7
1. Zgodnie z art. 673 § 3 Kodeksu cywilnego Wynajmujący może wypowiedzieć niniejszą umowę z zachowaniem dwumiesięcznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego, w przypadku gdy:

a) przedmiot najmu okaże się niezbędny Wynajmującemu do realizacji jego zadań statutowych lub działalności leczniczej;

b) wystąpi konieczność przeprowadzenia remontu, przebudowy albo innych robót dotyczących budynku lub nieruchomości, których przeprowadzenie nie jest możliwe przy dalszym korzystaniu z lokalu przez Najemcę;

c) zostanie uchylona, zmieniona albo utraci moc zgoda właściwego organu, jeżeli uniemożliwia to dalsze wykonywanie niniejszej umowy.

2. Samowolna zmiana przeznaczenia przedmiotu najmu albo przekazanie osobie trzeciej uprawnień wynikających z niniejszej umowy bez wymaganej zgody skutkuje rozwiązaniem umowy ze skutkiem natychmiastowym.

3. Wynajmujący może ponadto rozwiązać umowę bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku:

a) zalegania przez Najemcę z zapłatą czynszu lub opłat eksploatacyjnych za co najmniej dwa pełne okresy płatności, po uprzednim pisemnym uprzedzeniu Najemcy o zamiarze rozwiązania umowy i wyznaczeniu dodatkowego miesięcznego terminu do zapłaty zaległych należności;

b) używania przedmiotu najmu w sposób sprzeczny z umową, jego przeznaczeniem lub przepisami prawa, pomimo pisemnego wezwania do zaprzestania naruszeń, chyba że charakter naruszenia uzasadnia natychmiastowe rozwiązanie umowy;

c) prowadzenia działalności konkurencyjnej wobec Wynajmującego;

d) nieudostępnienia przedmiotu najmu do kontroli pomimo bezskutecznego upływu dodatkowego terminu określonego w § 5 ust. 3;

e) oddania przedmiotu najmu albo jego części w podnajem lub do bezpłatnego używania osobie trzeciej z naruszeniem zakazu określonego w § 4 ust. 1.

4. Rozwiązanie albo wypowiedzenie umowy wymaga formy pisemnej.

§ 8
Za realizację umowy odpowiedzialne są następujące osoby:
a) ze strony Wynajmującego - Ewa Gąsowska, tel. 85 719 10 91 wew. 238,
b) ze strony Najemcy - ........................................................................ tel. ..................................
§ 9
W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego, ustawy o działalności leczniczej, ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami oraz Uchwały Nr XXIII/271/12 Sejmiku Województwa Podlaskiego z późn. zm.
§ 10
Zmiany umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności, z zastrzeżeniem § 3 ust. 5 i ust. 8.
§ 11
1. Ewentualne spory wynikające z realizacji niniejszej umowy będą rozstrzygane przez sąd właściwy miejscowo dla siedziby Wynajmującego.
2. Strony zobowiązują się informować o każdej zmianie adresu, nazwy oraz wszelkich zmianach związanych ze statusem prawnym.
3. Niezawiadomienie o zmianie danych, o których mowa w ust. 2, powoduje, że oświadczenia i zawiadomienia kierowane do Strony umowy według ostatnich znanych danych i na ostatni znany adres uważa się za skutecznie doręczone zgodnie z obowiązującymi przepisami.
§ 12
Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym egzemplarzu dla każdej ze Stron.
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Załącznik Nr 1 do umowy najmu Nr ……/2026
Zasady ustalania i rozliczania opłat eksploatacyjnych
Opłata miesięczna netto z tytułu eksploatacji obejmuje:
1. Koszt energii elektrycznej: rozliczany według wskazań podlicznika zamontowanego przez Najemcę na podstawie cen obowiązujących u dostawcy energii zgodnie ze stawką obowiązującą w miesiącu, którego dotyczy opłata.
2. Koszt zimnej wody: rozliczany wg przyjętego ryczałtowego zużycia wody w ilości – 8 m3/miesiąc x obowiązująca cena (zgodnie z obowiązującą w miesiącu, którego dotyczy Uchwałą Rady Miejskiej w Choroszczy).
3. Koszt odprowadzania ścieków (kanalizacji): rozliczany wg przyjętego ryczałtowego zużycia wody w ilości – 8 m3/miesiąc x obowiązująca cena (zgodnie z obowiązującą w miesiącu, którego dotyczy Uchwałą Rady Miejskiej w Choroszczy).
4. Koszt ciepłej wody: rozliczany wg przyjętego ryczałtowego zużycia wody w ilości – 3 m3/miesiąc x obowiązująca cena według rozliczenia wskazań węzła cieplnego za podgrzanie wody u dostawcy w danym miesiącu.
5. Koszt centralnego ogrzewania (c.o.): rozliczany według cen obowiązujących u dostawcy energii cieplnej proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni użytkowej (60,00 m2 w stosunku do powierzchni ogrzewanej budynku).
6. Koszt wywozu odpadów komunalnych i medycznych: Najemca jest zobowiązany do odbioru i zagospodarowania odpadów we własnym zakresie w ramach indywidualnych umów z uprawnionymi odbiorcami odpadów.
Do opłat, o których mowa powyżej, doliczony zostanie należny podatek od towarów i usług (VAT) według obowiązującej stawki.
