Nr sprawy: 1/ZP/N/2025

UMOWA NAJMU-PROJEKT Nr /2ZP/2025

zawarta w Zgorzelcu, dnia pomiedzy:

reprezentowang przez:

zwang dalej Najemca, a

Wielospecjalistycznym Szpitalem - Samodzielnym Publicznym Zespotem Opieki
Zdrowotnej w Zgorzelcu

z siedzibg 59-900 Zgorzelec, ul. Lubanska 11/12

zarejestrowanym w Sadzie Rejonowym dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu,

IX Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000036788
NIP 6151706942 REGON 231161448 BDO 000150922

reprezentowany przez:

Zofie Barczyk - Dyrektora,

zwanym dalej Wynajmujacym.

W rezultacie dokonania przez Wynajmujgcego wyboru oferty w trybie przetargu ustnego
nieograniczonego — przeprowadzonego zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024r. poz. 1145 tj. ze zm.), Strony postanawiajg co
nastepuje:

§1
Przedmiot najmu
1. Przedmiotem najmu jest lokal ustugowy o powierzchni 142,92m?, znajdujacy sie na parterze i w
podpiwniczeniu budynku Szpitala Powiatowego, potozonego w Zgorzelcu (59-900), przy ul.
Lubanskiej 11-12, skiadajgcy sie z pomieszczen wskazanych na rzucie lokalu — stanowigcym
zatgcznik nr 1 do niniejszej umowy.

§2
Oswiadczenia Wynajmujacego
1.  Wynajmujacy oéwiadcza, ze:
a) posiada prawo uzytkowania budynku, potozonego przy ul. Lubanskiej 11-12 w Zgorzelcu,
nalezgcego do Powiatu Zgorzeleckiego, znajdujgcego sie na dziatce Nr 5/10, Obreb V, AM-
1, wpisanego do ksiegi wieczystej Nr JG1Z/00034617/6,
b) biorgc pod uwage zapisy aktu notarialnego ustanawiajgcego prawa uzytkowania, o ktorej
mowa w pkt a) jest uprawniony do zawarcia umowy najmu lokalu opisanego w § 1.
2. Wynajmujacy o$wiadcza, ze nieruchomos¢ jest wolna od zobowigzan i nie jest obcigzona prawami
0s6b trzecich, ktére mogtyby naruszy¢ lub uniemozliwi¢ wykonywanie uprawnien przystugujacych
Najemcy na podstawie niniejszej Umowy.

§3
Zakres najmu i sposéb korzystania
1. Wynajmujacy oddaje a Najemca bierze w najem lokal opisany w § 1 powyzej.



Najemca o$wiadcza, iz bedzie wykorzystywaé przedmiot najmu opisany w § 1 wytgcznie do
prowadzenia placéwki ochrony zdrowia publicznego — apteki ogdlnodostepnej (zdefiniowanej w
art. 86 Ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. Prawo farmaceutyczne (Dz. U. z 2025 poz. 750 t.j. ze
zm.).

Wynajmujacy oswiadcza, ze w lokalu aktualnie prowadzona jest apteka, oraz ze lokal ten spetnia
wymogi lokalowe dla apteki ogdinodostepnej, okreslone w art. 97 Ustawy Prawo farmaceutyczne
oraz Rozporzadzeniu Ministra Zdrowia z dnia 26 wrzesdnia 2002 r.
w sprawie wykazu pomieszczen wchodzacych w sktad powierzchni podstawowej i pomocniczej
apteki (Dz.U. z 2025 r. poz. 319 t.j.).

Najemca o$wiadcza, ze zapoznat sie ze stanem lokalu i nie wnosi do niego zastrzezen.
Wynajmujacy przekaze Najemcy lokal uzytkowy, o ktérym mowa w § 1 w terminie do 4 tygodni
od dnia podpisania niniejszej umowy — tj. do dnia , przekazanie lokalu zostanie
potwierdzone protokotem zdawczo-odbiorczym, po uprzednim wptaceniu przez Najemce na konto
Wynajmujacego — opfaty wyszczegdlnionej w § 5 pkt 10 umowy w kwocie ogétem 150 000,00zt
Najemca zobowigzuje sie do otwarcia apteki ogdlnodostepnej w terminie do 3 miesiecy liczac od
dnia podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego wymienionego w § 3 ust. 5 — pod rygorem
naliczenia kary umownej w wysokosci 1 000,00 zt za kazdy dzien zwtoki.
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Zasady eksploatacji
Najemca zobowigzuje sie eksploatowal przedmiot najmu z nalezytg dbatoscig i zgodnie z jego
przeznaczeniem, przeprowadza¢ we wiasnym zakresie i na wiasny koszt ewentualne adaptacje,
konieczne do sprostania wymogom ustawy dla lokali apteki oraz drobne biezace naprawy
eksploatacyjne.
Wynajmujacy wyraza zgode na umieszczenie na elewacji budynku oraz drzwiach wejsciowych i
witrynie elementéw informacyjnych i reklamowych niezbednych (zgodnie z odrebnymi przepisami)
do funkcjonowania dziatalnosci prowadzonej przez Najemce, bez dodatkowych optat. Najemca
zobowigzuje sie do uprzedniego uzgodnienia z Wynajmujgcym miejsca i sposobu montazu ww.
elementéw, w celu zagwarantowania zachowania elewacji i innych elementéw budynku w stanie
nienaruszonym.
Wynajmujgcy ma prawo kontroli Najemcy w zakresie stanu lokalu oraz sposobu korzystania z
lokalu.
Najemca przy korzystaniu z lokalu nie moze narusza¢ praw o0sOb trzecich korzystajgcych z
sgsiednich lokali.
Najemca zobowigzany jest uzywaé lokalu z zachowaniem obowigzujgcych przepiséw
porzadkowych, BHP, P.POZ i innych szczegdlnych dotyczacych lokalu.
Najemca zobowigzuje sie do zawarcia i utrzymania przez caty okres obowigzywania umowy
ubezpieczenia majatkowego obejmujgcego co najmniej ubezpieczenie od ognia, zalania, kradziezy
z wlamaniem oraz odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalnosci, oraz do
okazania Wynajmujgcemu, na jego zadanie, aktualnej polisy wraz z dowodem optacenia sktadki.

8§85
Wynagrodzenie

Czynsz najmu strony zgodnie ustalajg w wysokoSci _ % od obrotu netto osigganego w
aptece/miesiagc, jednak nie mniej niz 20 000,00 zt netto/miesigc (bez optat za media) — w
zaleznosci ktéra wartos¢ bedzie wyzsza w danym miesigcu. Czynsz powiekszony bedzie o nalezny
podatek VAT.
Czynsz ptatny jest w terminie do ostatniego dnia kazdego miesigca za miesigc poprzedni, na
rachunek Wynajmujacego wskazany na fakturze.
Ponadto Najemca ponosi koszty:



a) opfat za energie elektryczng — wg wskazan podlicznikéw energii — ptatne w terminie do 30
dni od daty otrzymania prawidtowo wystawionej faktury VAT,

b) optat za media (woda zimna oraz woda ciepta wraz z odprowadzaniem Sciekéw, energia
cieplna — ryczattowo) pfatne do ostatniego dnia miesigca za miesigc biezacy.

4. Najemca ponosi ponadto koszty podatku od nieruchomosci w wysokosci, w jakiej Wynajmujacy
bedzie tym podatkiem obcigzony - w czesci przypadajgcej na zajmowany lokal — ptatny w terminie
14 dni od daty otrzymania noty obcigzeniowej.

5. Najemca zawrze stosowne umowy z ustugodawcami obejmujace $wiadczenie niezbednych ustug:
telefonicznych, dostarczania Internetu, wywozu nieczystosci statych oraz wywozu odpaddw
medycznych i sprzatania lokalu — niezbednych do prowadzenia dziatalnosci ustugowej.

6. Dniem dokonania ptatnosci jest dzien obcigzenia rachunku bankowego Najemcy.

7. Czynsz najmu wskazany w ust. 1 (wskazany w PLN) bedzie waloryzowany corocznie od 1 stycznia
danego roku na podstawie Sredniorocznego wskaznika GUS dot. cen towardw i ustug
konsumpcyjnych, za$ ryczattowe optaty wymienione w § 5 ust. 3b bedg waloryzowane na biezgco
stosowanie do zmian cen wprowadzanych przez dostawcow tych medidw lub okolicznosci
wptywajacych na wysokos¢ ryczattu po stronie Najemcy (np. ilos¢ osob zatrudnionych w aptece).

8. W przypadku nieterminowego regulowania czynszu najmu lub innych opfat na rzecz
Wynajmujacego, Wynajmujgcy naliczy odsetki w wysokosci ustawowej. Zwioka w platnosci
czynszu lub innych optat przekraczajgca 2 miesigce stanowi podstawe do rozwigzania umowy bez
wypowiedzenia (§ 6 ust. 2 pkt a).

9. Najemca zobowigzany jest do zaptaty optaty jednorazowej z tytutu udostepnienia Najemcy przez
Wynajmujgcego wyznaczonej powierzchni reklamowej w kwocie 150 000,00zt — ptatnej w terminie
do 7 dni od daty zawarcia umowy.

Nie przekazanie optaty wskazanej w punkcie 9 skutkowaé bedzie:

a) odstgpieniem Wynajmujgcego od umowy Stron z winy Najemcy - ze skutkiem
natychmiastowym,

b) naliczeniem kary umownej za odstgpienie od umowy z winy Najemcy — w wysokosci
100.000,00zt ptatnej w terminie 7 dni liczac od daty otrzymania wezwania do zaptaty.

8§86
Czas trwania umowy
1. Umowa niniejsza zostaje zawarta na czas oznaczony 120 miesiecy, poczawszy od dnia podpisania
umowy, tj. do dnia ,
2. Umowa moze zostal wypowiedziana przez Wynajmujgcego bez zachowania terminu
wypowiedzenia, gdy:

a) Najemca dopuszcza sie zwioki z zaptatg czynszu lub innych optat, co najmniej za dwa
petne okresy ptatnosci i mimo wyznaczenia mu przez Wynajmujacego dodatkowego 14-
dniowego terminu do zapfaty zalegtego czynszu, naleznosci tych nie uiszcza,

b) Najemca nie wykonuje umowy przez okres 2 miesigce lub uzywa przedmiot najmu w
sposOb sprzeczny z zawartg umowg lub gdy utracit uprawnienia do prowadzenia
dziatalnos$ci w zakresie prowadzenia apteki, po uprzednim wezwaniu Wynajmujgcego do
zaniechania naruszen i wyznaczenia mu w tym celu dodatkowego 14 — dniowego terminu,

c) Najemca nie posiada aktualnej obowigzkowej umowy ubezpieczenia o ktérej mowa w § 4
ust. 6.

3. Najemca uprawniony jest do rozwigzania niniejszej umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia w przypadku:

a) uniemozliwienia Najemcy z winy Wynajmujacego swobodnego dostepu do przedmiotu
najmu badz zaktdcania korzystania z przedmiotu najmu, w sposéb narazajacy Najemce na
straty, po uprzednim wezwaniu Wynajmujacego do zaniechania naruszen i wyznaczenia
mu w tym celu dodatkowego 14 — dniowego terminu,




b) gdy lokal nie nadaje sie do umdwionego uzytku, z uwagi na decyzje wtasciwego organu,
w tym PINB (Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego), z uwagi na brak wentylacji,
kanalizacji, jak rowniez braku wody biezacej oraz cieptej wody, chyba ze przedmiotowe
awarie bedg nastepstwem zawinionego dziatania Najemcy lub jego klientéw, po
uprzednim wezwaniu Wynajmujgcego do zaniechania naruszen i wyznaczenia mu w tym
celu dodatkowego 14 — dniowego terminu.

4. Najemca jest uprawniony do wypowiedzenia niniejszej umowy za 3-miesiecznym okresem
wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego w sytuacji gdy Najemca nie
uzyskat albo utracit wymagane przepisami prawa uprawnienia do prowadzenia apteki
ogodlnodostepne;.

5. W przypadku, gdyby Wynajmujacy z przyczyn, opisanych w ust. 2 rozwigzat umowe w trybie
natychmiastowym Najemca nie ma prawa zada¢c od niego jakichkolwiek rekompensat,
odszkodowan ani zwrotu poniesionych nakfadéw, przystuguje mu natomiast prawo odtgczenia od
przedmiotu najmu poczynionych nakfadéw, o ktorych mowa w § 7 ust. 6 (w tym demontazu
urzadzen) — pod warunkiem przywrdcenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego.
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Zmiany adaptacyjne

1. Najemcy przystuguje prawo do przeprowadzenia prac adaptacyjnych oraz dokonywania innych
naktadow, jakie Najemca uzna za konieczne i uzasadnione do prawidtowego korzystania z
przedmiotu najmu.

2. Wynajmujacy oswiadcza, iz wyraza zgode na wykonanie aranzacji i wystroju przedmiotu najmu
wedtug projektu Najemcy. Prace adaptacyjne, o ktdérych mowa w niniejszym ustepie wykonane
zostang przez Najemce po przedstawieniu Wynajmujgcemu ich projektu — w razie braku
przedstawienia przez Wynajmujgcego uzasadnionego sprzeciwu co do ich przeprowadzenia w
terminie 15 dni od dnia przedstawienia przez Najemce projektu tych prac.

3. Najemca zobowigzuje sie nie dokonywa¢ bez zgody Wynajmujacego zmian naruszajgcych
substancje lokalu (dotyczy to elementdw konstrukcyjnych obiektu), natomiast zmiany aranzacyjne
— stosownie do wskazan projektu technologicznego Ilub przyjetej koncepcji — Najemca
przeprowadzi wedtug wiasnego uznania.

4. Najemca zobowigzany jest do pokrycia we wiasnym zakresie kosztéw ewentualnych adaptacji
lokalu oraz innych naktadéw dot. lokalu, o ktérym mowa w § 1 niniejszej Umowy.

5. Strony zgodnie postanawiaja, ze wiasno$¢ naktadow nie dajgcych sie odlgczy¢ -
z chwilg ich wykonania przechodzi na Wynajmujacego bez obowigzku zapfaty ich wartosci, chyba
ze strony ustalg w formie pisemnej zasady rozliczenia wartosci tych naktadéw.

6. W przypadku naktadow dajgcych sie odlgczy¢ Najemcy przystuguje prawo odtgczenia od
przedmiotu najmu — pod warunkiem przywrdcenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego.
Strony mogag postanowi¢ rowniez o pozostawieniu tych naktadow Wynajmujagcemu - po
obustronnym ustaleniu przez strony w formie pisemnej ceny pozostawianych naktadow.

7. Najemca ma mozliwo$¢ — na koszt i ryzyko Najemcy — rozbudowac istniejgcy lokal uzytkowy — po
uprzednim uzgodnieniu warunkéw rozbudowy z Wynajmujgcym.

8. W przypadku prowadzenia prac Najemcy bez stosownej zgody lub zatwierdzenia, Najemca zaptaci
Wynajmujacemu kare umowng w wysokosci 1/10 czynszu najmu z miesigca poprzedniego za
kazdy dzien prowadzenia prac Najemcy w terminie 14 dni od dnia doreczenia Najemcy przez
Wynajmujacego pisemnego wezwania do jej zaptaty. Zaptata kary umownej nie ogranicza
uprawnien Wynajmujacego z § 7 Umowy Najmu.

§8
Odpowiedzialno$¢ Najemcy
1. Najemca odpowiada wobec Wynajmujacego za szkody w Przedmiocie Najmu spowodowane przez
Najemce, jego pracownikow oraz osoby trzecie, za ktore Najemca ponosi odpowiedzialno$¢ w tym w



szczegolnosci osoby dziatajgce na jego polecenie lub zlecenie. Ponadto Najemca jest odpowiedzialny
za szkody dokonane przez dostawcow Najemcy.

2. Najemca jest zobowigzany do niezwtocznego usuniecia szkdd opisanych w ust. 1 na wiasny koszt.
Jesli Najemca nie wywigze sie z tego obowigzku, Wynajmujgcy jest uprawniony do usuniecia tych
szkdd na koszt i ryzyko Najemcy.

3. Najemca jest zobowigzany do niezwtocznego zgtoszenia Wynajmujgcym wszelkich szkod i awarii
stwierdzonych przez Najemce w przedmiocie najmu.

8§89
Zakaz podnajmu i cesja

Najemca nie moze bez zgody Wynajmujacego oddaé przedmiotu najmu w podnajem, ani bezptatne
uzywanie osobom trzecim.

Najemca, pod rygorem niewaznosci nie moze bez pisemnej zgody Wynajmujgcego oraz zachowania
trybu, o ktérym mowa art. 54 ust. 5 ustawy z dnia 15 kwietnia 2011 r. o dziatalnosci leczniczej
przenosi¢ wierzytelnosci wynikajacych z Umowy na osoby trzecie (zakaz cesji wierzytelnosci), ani
rozporzadza¢ nig w jakiejkolwiek prawem przewidzianej formie. W szczegdlnosci wierzytelnos¢ nie
moze by¢ przedmiotem zabezpieczenia zobowigzan Najemcy. Najemca, pod rygorem niewaznosci
zobowigzuje sie do niewykonywania czynnosci w celu przystgpienia osoby trzeciej do zobowigzan
Udzielajgcego zamoéwienia.

§10
Zwrot lokalu

1. Po zakonczeniu umowy Najemca zobowigzany jest zwrdci¢ lokal w stanie niepogorszonym z tym,
Ze nie ponosi on odpowiedzialnosci za zuzycie bedace nastepstwem prawidtowego uzywania.

2. Zwrot lokalu nastgpi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego po uprzednim uzgodnieniu
przez Strony terminu zwrotu, jednak nie pdézniej, niz w terminie 30 dni od dnia rozwigzania lub
wygasniecia umowy - pod rygorem naliczenia przez Wynajmujgcego kar umownych w wysokosci
1.000,00zt za kazdy dzien zwtoki.

3. Do czasu zwrotu lokalu Najemca jest zobowigzany ponosi¢ optaty za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci w wysokosci optat, ustalonych w niniejszej Umowie.

4. Strony zgodnie postanawiajg, iz Najemca w chwili zwrotu lokalu nie jest zobowigzany do
przywracania lokalu do stanu sprzed adaptaciji, o ktorych mowa w § 7 niniejszej umowy.

g§11
1. Wynajmujacy o$wiadcza, ze jest ptatnikiem podatku od towardw i ustug VAT, jest upowazniony do
wystawiania faktur VAT oraz posiada numer identyfikacyjny NIP 615-17-06-942.
2. Najemca os$wiadcza, iz jest ptatnikiem podatku od towaréw i ustug VAT, posiada numer
(dotyczy jezeli najemca jest ptatnikiem VAT).

§12
Postanowienia koncowe

1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
W sytuacji, gdy jakiekolwiek postanowienie Umowy okaze sie niewazne lub nieskuteczne, nie
wplynie to na wazno$¢ pozostatych postanowien. W takim przypadku Strony postanawiajg zawrzec¢
Aneks do Umowy, aby zastgpi¢ niewazne postanowienia postanowieniami waznymi, przy czym cel
gospodarczy Aneksu bedzie taki sam lub podobny do celu postanowienia niewaznego lub
nieskutecznego.

3. Sadem wiasciwym do rozstrzygania ewentualnych sporéw wynikajgcych z niniejszej umowy jest
Sad wtasciwy dla miejsca potozenia nieruchomosci.

4. W kwestiach nieuregulowanych niniejszg umowg majg zastosowanie witasciwe przepisy kodeksu
cywilnego oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami.



5. Wszystkie zatgczniki do niniejszej Umowy stanowig jej integralng czes¢

6. W przypadku wyboru formy pisemnej podpisania Umowy, Umowa sporzadzona zostanie w dwoch
jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron, natomiast w przypadku wyboru
formy elektronicznej i podpisania przez Strony Umowy kwalifikowanym podpisem elektronicznym
Umowa bedzie sporzadzona w jednym egzemplarzu. Umowa wchodzi w zycie z dniem ustalonym
przez strony w jej komparycji i z tym dniem strony zobowigzane sg do ztozenia podpiséw przez
reprezentantdw Stron.

NAJEMCA WYNAIMUJACY

Zakaczniki:

1) Zatacznik nr 1 Rzut parteru oraz podpiwniczenia lokalu



