

  Zał. nr 2 do Regulaminu


UMOWA DZIERŻAWY
zawarta w Częstochowie w dniu ……………………………2013 roku pomiędzy:

Powiatem Częstochowskim – Zarządem Powiatu w Częstochowie,                           ul. Jana III Sobieskiego 9  reprezentowanym przez: 

Andrzeja Kwapisza Starostę Częstochowskiego i Janusza Krakowiana Wicestarostę 

zwanym w dalszej części umowy „Wydzierżawiającym”

a

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

§ 1

1. Umowa zostaje zawarta w związku z wyborem oferty Dzierżawcy złożonej                       w przetargu przeprowadzonym w trybie art. 701 - 705 Kodeksu cywilnego,                na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z późn. zm.) oraz                    w wykonaniu uchwały Nr XIII/186/2008 Rady Powiatu w Częstochowie z dnia   18 września 2008 roku w sprawie wyrażenia zgody na wydzierżawienie nieruchomości Zespołu Opieki Zdrowotnej w Blachowni. 

2. Oferta Dzierżawcy stanowi załącznik nr 1 do umowy.

§ 2

1. Przedmiotem dzierżawy jest nieruchomość składająca się z działki gruntu oznaczonej nr 382/24 o powierzchni 2,9837 ha obręb geodezyjny Ostrowy, położona w Blachowni przy ul. Sosnowej 16, dla której Sąd Rejonowy                        w Częstochowie prowadzi   KW nr CZ1C/00084621/3.  

2. Działka, o której mowa w ust.1, jest zabudowana kompleksem budynków użytkowanych z przeznaczeniem na prowadzenie działalności leczniczej jako przedsiębiorstwo podmiotu leczniczego  - Szpital w Blachowni.

       Łączna powierzchnia użytkowa budynków wynosi 7.258, 51 m².                            

3.  Szczegółowy opis przedmiotu  dzierżawy zawiera załącznik nr 2 do umowy                      
     ( operat szacunkowy z dnia 27 grudnia 2012 roku).
    4.  Budynki wyposażone są w instalacje:

1) elektryczną,

2) wodociągową (ciepła i zimna woda),

3) kanalizacyjną,

4) centralnego ogrzewania,

5) odgromową,

6) telefoniczną,

7) wentylacji mechanicznej

8) solarną (solary).

§ 3

1. Z przedmiotu dzierżawy opisanego w §2 zostają wyłączone pomieszczenia                  o łącznej powierzchni 82 m² wykorzystywane przez SP ZOZ Stacja Pogotowia Ratunkowego w Częstochowie. 

2. Na wydzierżawianej nieruchomości ustanowiona zostanie służebność dojazdu na rzecz każdoczesnego użytkownika pomieszczeń zajmowanych na cele udzielania pomocy doraźnej, o których mowa w ust.1.

§ 4

1. Dzierżawca zobowiązuje się prowadzić w przedmiocie dzierżawy działalność leczniczą polegającą na udzielaniu świadczeń leczniczych w ramach kontraktów z NFZ lub jego następcami prawnymi w podstawowym zakresie świadczeń udzielanych przez szpital w Blachowni.
2. Dzierżawca zobowiązuje się wystąpić z wnioskiem  o kontrakt do Śląskiego Oddziału Wojewódzkiego NFZ w terminie do 1 miesiąca od rozpoczęcia wykonywania umowy.

3. Wydzierżawiający zobowiązuje się do współpracy z Dzierżawcą w trakcie  realizacji umowy.

4. Nieudzielanie świadczeń w zakresie wymienionym w ust.1 będzie możliwe             w przypadku odmowy przyznania środków na ich udzielanie przez NFZ lub jego następców prawnych. Wszelkie zmiany w zakresie udzielania świadczeń wymagają pisemnej zgody Wydzierżawiającego. 
§ 5

1. Dzierżawca zobowiązuje się składać Wydzierżawiającemu sprawozdanie                           z prowadzonej działalności obejmujące w szczególności informacje :

1) o zakresie udzielanych świadczeń leczniczych,

2) o wysokości (wartości) świadczeń objętych kontraktem z NFZ lub jego następcami prawnymi,

3) o ilości pacjentów korzystających ze świadczeń udzielanych w przedmiocie dzierżawy z uwzględnieniem liczby pacjentów z terenu powiatu częstochowskiego,

4) o dokonanych nakładach inwestycyjnych lub remontowych i ich wartości,

5) o wynikach finansowych działalności prowadzonej przez Dzierżawcę                        z wykorzystaniem przedmiotu dzierżawy.
2. Dzierżawca będzie składał sprawozdanie wymienione w ust.1 po każdych 
12 miesiącach kalendarzowych działalności w terminie do 30 kwietnia następnego roku, począwszy od 30 kwietnia 2015 roku. 
§ 6

1. Dzierżawca zobowiązuje się dostosować na swój koszt przedmiot umowy                 
do wymagań określonych w rozporządzeniu Ministra Zdrowia z dnia 
     26 czerwca 2012 roku w sprawie szczegółowych wymagań jakimi powinny 
odpowiadać pomieszczenia i urządzenia podmiotu wykonującego działalność 
leczniczą (Dz. U. z 2012 roku, poz. 739) i utrzymywać standard pomieszczeń
     oraz 
całego obiektu w sposób zgodny z obowiązującymi przepisami, w całym 
okresie trwania dzierżawy.

2. Dzierżawca zobowiązuje się dostosować wydzierżawiany obiekt do wymogów określonych przepisami z zakresu ochrony przeciwpożarowej i utrzymywać                go w sposób zgodny z tymi przepisami oraz warunkami technicznymi                    i przepisami regulującymi zasady utrzymywania obiektów  budowlanych. 

3. Dzierżawca zobowiązany jest do wykonywania i ponoszenia kosztów:

1) systematycznej kontroli konstrukcji budynków i w razie konieczności dokonywania napraw i konserwacji w tym zakresie,

2) dokonywania przeglądu rocznego budynków,

3) dokonywania niezbędnych pomiarów,

4) prowadzenia dokumentacji w zakresie wymienionym w pkt 1-3,

5) wykonywania napraw i konserwacji:

a) dachu,

b) ścian zewnętrznych, wewnętrznych i konstrukcyjnych budynku,

c) instalacji wodociągowej, kanalizacyjnej, elektrycznej (w tym pionów),

d) instalacji ogrzewania, wentylacji, itd.
6) przestrzegania przeciwpożarowych wymagań techniczno – budowlanych, instalacyjnych, technologicznych, itd.
4. Do obowiązków Dzierżawcy należy także utrzymywanie porządku                        
     i czystości na terenie objętym przedmiotem dzierżawy.
§ 7

1. Dzierżawca może dokonywać przeróbek polegających na przesuwaniu, budowaniu lub przebijaniu ścian lub okien po uzyskaniu pisemnego zezwolenia Wydzierżawiającego,

2. Zmiany wymienione w ust.1 mają być dokonywane zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, po uzyskaniu wszelkich koniecznych zezwoleń.

       § 8

1.  Dzierżawca na swój koszt ubezpieczy przedmiot umowy od skutków zdarzeń 
   losowych (powodzi, pożaru, huraganu, gradobicia, itp.) z cesją praw                          
   z umowy na Wydzierżawiającego.

2.  Umowa ubezpieczenia zostanie zawarta przez Dzierżawcę w terminie 7 dni 
   od dnia rozpoczęcia wykonywania umowy dzierżawy. 

3. Dzierżawca będzie ubezpieczał przedmiot dzierżawy przez cały okres    
    trwania umowy. 

    § 9

1. Dzierżawca będzie uiszczał podatki i inne opłaty o charakterze publiczno – prawnym, w szczególności podatek od nieruchomości.

2. Dzierżawca będzie pokrywał koszty wywożenia odpadów komunalnych oraz innych określonych w §14 ust. 6.

§ 10

1.  Dzierżawca jest zobowiązany wykorzystywać przedmiot dzierżawy zgodnie                            z przeznaczeniem określonym w § 4 ust. 1.

2. Dzierżawca zobowiązuje się wyposażyć przedmiot dzierżawy w aparaturę                  i sprzęt umożliwiające prowadzenie działalności leczniczej zgodnie                         z wymogami NFZ.

§ 11

1. Wybudowanie przez Dzierżawcę budynków (budynku) lub innych obiektów budowlanych jest dopuszczalne wyłącznie za uprzednią zgodą Wydzierżawiającego udzieloną w formie pisemnej. 

2. W przypadku wzniesienia przez Dzierżawcę obiektów, o których mowa           w ust.1, strony określą odrębną umową wzajemne prawa i obowiązki oraz sposób rozliczenia poniesionych nakładów po zakończeniu okresu dzierżawy.
3. Postanowienia ust. 1 i 2 nie dotyczą nakładów inwestycyjno-remontowych określonych w § 12.

§ 12

1. Dzierżawca zobowiązuje się dokonać nakładów inwestycyjnych i remontowych określonych w harmonogramie załączonym do oferty i stanowiącym załącznik nr 3 do umowy w kwocie nie mniejszej niż ……………………… złotych                  w okresie pierwszych sześciu lat od dnia rozpoczęcia wykonywania umowy. Prace powinny być rozłożone proporcjonalnie w czasie, przy czym dopuszczalne jest skumulowanie prac inwestycyjno – remontowych                      w pierwszej połowie sześcioletniego okresu.
2. Nakłady, o których mowa w ust.1 mogą być wynikiem dostosowania przedmiotu dzierżawy do przepisów przeciwpożarowych i sanitarnych oraz innych określonych w rozporządzeniu Ministra Zdrowia wymienionym                   w § 6 ust.1 umowy.
3. Do nakładów wymienionych w ust. 1 zostaną zaliczone także zakupy wyposażenia, sprzętu i aparatury nabyte przez dzierżawcę za cenę jednostkową powyżej 3.500 złotych, niezbędne do celu wskazanego w § 10 ust. 2 umowy.  
4. Strony przewidują możliwość dokonywania zmian w harmonogramie inwestycji i remontów, przy czym zmiany te nie mogą dotyczyć wysokości nakładów inwestycyjno – remontowych jak i nieuzasadnionego wydłużenia czasu ich realizacji.

5. Niezwłocznie po zakończeniu każdej inwestycji i remontu opisanych 
w ust. 1 i 2 Dzierżawca przedstawi Wydzierżawiającemu kosztorys powykonawczy zatwierdzony przez inspektora nadzoru budowlanego.

§ 13

1. Umowa zostaje zawarta na okres 25 lat licząc od dnia rozpoczęcia jej wykonywania.

2. Dniem rozpoczęcia wykonywania umowy będzie dzień przekazania Dzierżawcy przedmiotu dzierżawy przez Wydzierżawiającego.

3. Przekazanie przedmiotu dzierżawy nastąpi na podstawie protokołu zdawczo – odbiorczego podpisanego przez umocowanych przedstawicieli stron umowy.

§ 14

1. Dzierżawca będzie płacił Wydzierżawiającemu czynsz dzierżawny                          w wysokości …………….. złotych netto miesięcznie (słownie………………złotych) plus podatek VAT, co stanowi brutto ……………………….. złotych miesięcznie.

2. Czynsz dzierżawny będzie płatny miesięcznie z góry w terminie 14 dni od dnia otrzymania przez Dzierżawcę faktury wystawionej przez Wydzierżawiającego.

3. W przypadku niedotrzymania terminów płatności czynszu, Wydzierżawiający będzie naliczał odsetki ustawowe za każdy dzień zwłoki .

4. Kwota czynszu podlegać będzie raz w roku waloryzacji wg. wskaźnika wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłoszonego przez Prezesa GUS za okres poprzedniego roku kalendarzowego, co nie wymaga sporządzania aneksu do umowy.

 5. Dzierżawca poza czynszem będzie ponosił koszty mediów (ciepła i zimna
     woda, energia elektryczna, gaz, itd.), koszty usuwania i utylizacji odpadów.

     6. Należność za dostawę mediów Dzierżawca będzie opłacał na podstawie
          odrębnych umów zawartych z dostawcami tych mediów.

7. Dzierżawca będzie ponosił koszty rozmów telefonicznych we własnym zakresie.

8. Dzierżawca będzie ponosił wszelkie koszty związane z prowadzoną działalnością leczniczą, korzystaniem z przedmiotu dzierżawy oraz związane                 z utrzymaniem i zabezpieczeniem obiektu przed zniszczeniem, nie wymienione w § 6, § 8 i § 9 umowy. 

      § 15

Dzierżawca zobowiązuje się nie przelewać praw i obowiązków wynikających                     z umowy dzierżawy na inny podmiot przez cały okres jej obowiązywania pod rygorem rozwiązania umowy przez Wydzierżawiającego ze skutkiem natychmiastowym z winy Dzierżawcy, oraz zobowiązuje się do                             nie przenoszenia działalności szpitala w inne miejsce.
§ 16

Dzierżawca ma prawo podnajmu, poddzierżawiania, użyczania                            lub udostępniania w jakikolwiek inny sposób przedmiotu dzierżawy lub jego części osobom trzecim   i czerpania z tego tytułu pożytków po uzyskaniu pisemnej zgody Wydzierżawiającego. 
§ 17

Wydzierżawiający ponosi wszelką odpowiedzialność przed organami kontroli, w tym m.in. Sanepidem, organami ochrony przeciwpożarowej, organami nadzoru budowlanego za nieprzestrzeganie obowiązujących przepisów związanych  z prowadzoną działalnością i stanem przedmiotu dzierżawy               w okresie trwania umowy.

            § 18

1. Dzierżawca po zakończeniu dzierżawy zwróci Wydzierżawiającemu lub jego        następcom prawnym przedmiot umowy w stanie odpowiadającym jego normalnemu zużyciu technicznemu na podstawie protokołu zdawczo – odbiorczego określającego stan obiektu.

2. Nakłady inwestycyjne i remontowe, o których mowa w § 12, poczynione przez Dzierżawcę nie podlegają zwrotowi, z zastrzeżeniem ust. 3.

3. W przypadku rozwiązania umowy na zasadzie porozumienia stron                      lub z zachowaniem okresu wypowiedzenia  z przyczyn niezawinionych przez stronę wypowiadającą umowę, Wydzierżawiający zwróci Dzierżawcy poniesione nakłady w wysokości ustalonej proporcjonalnie                                   do okresu obowiązywania umowy i czasu, na który została ona zawarta.

4. Zasady określone w ust. 1-3 nie dotyczą wyposażenia obiektu, sprzętu medycznego i aparatury, który nie stanowi własności Wydzierżawiającego. 

    § 19

Dzierżawca zatrudniając pracowników będzie nawiązywał stosunki pracy lub umowy cywilnoprawne w pierwszej kolejności z byłymi pracownikami zlikwidowanego SP ZOZ Zespół Opieki Zdrowotnej w Blachowni,                     a w szczególności z osobami, które nadal pracują w Szpitalu w Blachowni             w dniu ogłoszenia tego przetargu.
     § 20

 1. Dzierżawca przejmie w użyczenie, na podstawie odrębnej umowy, składniki  majątkowe otrzymane do nieodpłatnego korzystania przez były SPZOZ              w Blachowni, od organizacji społecznych i fundacji, zwłaszcza Wielkiej Orkiestry Świątecznej Pomocy, celem nieodpłatnego udzielania świadczeń medycznych przy ich użyciu.

2. Dzierżawca zobowiązuje się wykupić sprzęt i wyposażenie Oddziału     Intensywnej Opieki Medycznej na podstawie odrębnej umowy. 

§ 21

Dzierżawca przedstawi gwarancję ubezpieczeniową (bankową) na kwotę odpowiadającą wartości nakładów inwestycyjnych i remontowych określonych w § 12 ust. 1.
          § 22

1. Strony mogą rozwiązać umowę w każdym czasie na zasadzie     wzajemnego porozumienia.

2. Umowa może zostać rozwiązana przez każdą ze stron z zachowaniem 
12 – miesięcznego okresu wypowiedzenia, który będzie upływał     ostatniego dnia miesiąca, w przypadku nieprzestrzegania jej istotnych postanowień  przez drugą stronę. 

3. Wydzierżawiający może rozwiązać umowę w trybie natychmiastowym bez  zachowania terminów wypowiedzenia jeśli Dzierżawca:

1) nie zapłacił czynszu w kwocie należnej łącznie za dwa miesiące,

2) zaprzestał wykonywania działalności leczniczej w przedmiocie dzierżawy, 

3) niszczy i dewastuje przedmiot dzierżawy,

4) naruszył zakaz określony w § 15 i §16 umowy.

          § 23

Wszelkie zmiany i uzupełnienia umowy mogą być dokonywane wyłącznie             w formie pisemnych aneksów, pod rygorem nieważności.

§ 24
W sprawach nieuregulowanych umową mają zastosowanie obowiązujące przepisy,  a w szczególności Kodeksu cywilnego, Prawa budowlanego oraz ustawy o ochronie przeciwpożarowej, ustawy o działalności leczniczej                     i przepisy wykonawcze do tych ustaw.

§ 25
Umowę sporządzono w 4 egzemplarzach po 2 egzemplarzach dla każdej strony.

             Dzierżawca                                                                      Wydzierżawiający                                                                                 
