UMOWA DZIERŻAWY
/PROJEKT/

zawarta w dniu ……………… 2026 roku w Miliczu:

pomiędzy: 
1. Milickim Centrum Medycznym sp. z o.o. z siedzibą w Miliczu (56-300) przy ul. Grzybowej 1, wpisanym do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla Wrocławia - Fabrycznej we Wrocławiu, IX Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod nr KRS: 0000367386, NIP: 9161388184, REGON 021370427, reprezentowanym przez Prezesa Zarządu Zbigniewa J. Króla, zwanym dalej „Wydzierżawiającym”,
a 
2. ……………………………………………………………………….. zwanym dalej „Dzierżawcą”,

o następującej treści:

§ 1
1. Przedmiotem niniejszej umowy jest dzierżawa zorganizowanej części zakładu leczniczego Wydzierżawiającego w postaci działu diagnostyki laboratoryjnej z punktem poboru krwi zlokalizowanego w Miliczu przy ul. Grzybowej 1 (szczegółowo opisanego w załączniku nr 1, 1a, 1b do umowy) wraz z przejęciem pracowników ww. działu w trybie określonym w art. 231 Kodeksu pracy.
2. Celem nadrzędnym niniejszej umowy jest umożliwienie Dzierżawcy świadczenia usług określonych w umowie o udzielanie świadczeń zdrowotnych w zakresie diagnostyki laboratoryjnej zawartej przez strony w dniu …………….….…….. 2026 r.

§ 2
1. Wydzierżawiający oświadcza, że przedmiot dzierżawy jest obecnie w jego dyspozycji, oraz że nie jest on obciążony jakimikolwiek prawami osób trzecich uniemożliwiającymi wykonywanie niniejszej umowy.
2. Wydzierżawiający udostępni Dzierżawcy powierzchnię niezbędną do umieszczenia tablicy informacyjnej o prowadzonej działalności o wymiarach nie większych niż  100 cm x 100 cm. Treść i usytuowanie tablicy wymaga pisemnego uzgodnienia z Wydzierżawiającym. 

§ 3
W ramach niniejszej umowy Dzierżawca zobowiązany jest do:
a. przygotowania we własnym zakresie i na własny koszt przedmiotu dzierżawy do wymogów organów kontrolujących jednostki ochrony zdrowia oraz utrzymywania przedmiotu dzierżawy w należytym stanie,
b. przejęcia w trybie art. 231 k.p. pracowników działu diagnostyki laboratoryjnej Wydzierżawiającego w dniu wydania Dzierżawcy przedmiotu dzierżawy,
c. uzyskania i utrzymywania, we własnym zakresie i na własny koszt, niezbędnych pozwoleń, opinii i uzgodnień właściwych instytucji i organów, wymaganych do użytkowania przedmiotu dzierżawy i udzielania świadczeń, 
d. utrzymywania przedmiotu dzierżawy w czystości i porządku, dbając o stan techniczny i sanitarny przedmiotu dzierżawy.

§ 4
1. Dzierżawca zobowiązuje się do utrzymywania przedmiotu dzierżawy w stanie przydatnym do umówionego użytku oraz w zgodności z celem umowy.
2. W zakresie niniejszej umowy Dzierżawca zobowiązany jest do: 
a. niedokonywania bez zgody Wydzierżawiającego żadnych zmian i ulepszeń w dzierżawionych pomieszczeniach, które naruszałyby substancję budowlaną, lub które zmieniałyby funkcje dzierżawionych pomieszczeń,
b. dokonywania remontów, modernizacji i dostosowania dzierżawionych pomieszczeń na swój koszt i ryzyko po uzyskaniu zgody Wydzierżawiającego na zakres wykonanych prac – w tym prac związanych z przystosowaniem pomieszczeń do instalacji sprzętu i wyposażenia, 
c. zapewnienia na własny koszt konserwacji, napraw, przeglądów technicznych oraz legalizacji nieruchomości i ruchomości objętych dzierżawą,
d. realizacji ewentualnych decyzji organów kontrolnych dot. stanu technicznego przedmiotu dzierżawy,
e. ubezpieczenia przedmiotu dzierżawy w zakresie odpowiedzialności cywilnej i następstw zdarzeń losowych,
f. przestrzegania i ponoszenia odpowiedzialności za zorganizowanie pracy w pomieszczeniach, zgodnie z wymogami przepisów BHP, przepisów przeciwpożarowych i sanitarnych, stosownie do uwarunkowań budowlanych obiektu,
g. utrzymywania przedmiotu dzierżawy w czystości i porządku, dbając o jego stan techniczny i sanitarny. 
3. Po wygaśnięciu lub rozwiązaniu umowy, Dzierżawca zobowiązany jest zwrócić przedmiot dzierżawy w stanie niepogorszonym, jednakże nie ponosi odpowiedzialności za zużycie ww. przedmiotu będące następstwem jego prawidłowego używania. 
4. Ewentualne ulepszenia czy wykonane adaptacje Dzierżawca pozostawi bezpłatnie Wydzierżawiającemu, o ile Wydzierżawiający nie zobowiąże Dzierżawcy do przywrócenia przedmiotu dzierżawy do stanu poprzedniego.

§ 5
1. Dzierżawca nie może oddać przedmiotu dzierżawy w całości lub w części osobie trzeciej do używania (podnajem, poddzierżawa, użyczenie itp.) bez pisemnej zgody Wydzierżawiającego wyrażonej na piśmie pod rygorem nieważności.
2. Dzierżawca nie może bez zgody Wydzierżawiającego (wyrażonej na piśmie pod rygorem nieważności) przenieść praw i obowiązków wynikających z niniejszej umowy na osobę trzecią.

§ 6
1. Dzierżawca oświadcza, że znany jest mu stan techniczny i wyposażenie przedmiotu dzierżawy i nie wnosi w tym zakresie zastrzeżeń.
2. Przedmiot dzierżawy zostanie wydany Dzierżawcy w terminie 1 miesiąca od daty zawarcia niniejszej umowy. Wydanie i odbiór nastąpi poprzez sporządzenie i podpisanie przez strony protokołu zdawczo-odbiorczego, do którego Wydzierżawiający sporządzi dodatkowo dokumentację fotograficzną.
3. W dniu rozwiązania lub wygaśnięcia niniejszej umowy Dzierżawca jest zobowiązany do zwrotu przedmiotu dzierżawy w stanie niepogorszonym, uwzględniając naturalne zużycie wynikające z normalnej eksploatacji. 
4. Zwrot przedmiotu dzierżawy nastąpi poprzez sporządzenie i podpisanie przez strony protokołu zdawczo-odbiorczego.
5. Koszty poniesione na naprawy przedmiotu dzierżawy, remont, ulepszenia i adaptację przedmiotu dzierżawy pokrywane są w całości ze środków własnych Dzierżawcy, bez prawa żądania ich zwrotu zarówno w trakcie dzierżawy, jak również po jej ustaniu, bez względu na przyczynę. 
6. Ubezpieczenie sprzętu i urządzeń znajdujących się w pracowniach od kradzieży bądź zniszczenia leży po stronie Dzierżawy. 

§ 7
1. Dzierżawca zobowiązuje się płacić Wydzierżawiającemu miesięczny czynsz dzierżawny w łącznej wysokości …………………… brutto (słownie: ………………………… ).
2. Dzierżawca zobowiązany jest do uiszczania opłat za energię elektryczną, wodę i ścieki, odpady komunalne i ogrzewanie, przy czym obciążenie nastąpi według udziału procentowego wydzierżawianej powierzchni do powierzchni budynku Wydzierżawiającego, w którym zlokalizowany jest przedmiot dzierżawy, według kosztów ponoszonych przez Wydzierżawiającego zgodnie z opłatą płaconą przez niego na podstawie cen jednostkowych wynikających z otrzymanych faktur. 
3. Dzierżawca zobowiązuje się utylizować odpady medyczne na własny koszt, zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie przepisami prawa, oraz oświadcza, że posiada numer rejestrowy w bazie danych o produktach i opakowaniach oraz o gospodarce odpadami; nr  ................................  Ponadto, Dzierżawca:
a. odpowiada za magazynowanie odpadów,
b. we własnym zakresie zabezpieczy odbiór, transport i utylizację odpadów medycznych,
c. we własnym zakresie podpisuje umowę na odbiór i utylizację odpadów medycznych,
d. we własnym zakresie zabezpieczy pojemniki do przechowywania odpadów.
4. Dzierżawca zobowiązuje się do płacenia czynszu dzierżawnego określonego w ust. 1 za okresy miesięczne z góry w terminie do 10 dnia każdego miesiąca na podstawie faktury VAT wystawionej przez Wydzierżawiającego, na rachunek bankowy wskazany na fakturze.
5. Dzierżawca zobowiązuje się do uiszczania pozostałych opłat określonych w niniejszej umowie w terminie 14 dni od dnia doręczenia faktury VAT wystawionej przez Wydzierżawiającego, na rachunek bankowy wskazany na fakturze. 
6. Strony ustalają, iż Wydzierżawiający ma prawo do dokonania waloryzacji wysokości czynszu raz na rok, w oparciu o aktualny wskaźnik wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych za ostatni rok, ogłoszony przez Prezesa GUS począwszy od 1-go dnia miesiąca następującego po ogłoszeniu wskaźnika w komunikacie Prezesa GUS. Waloryzacja dokonywana będzie poprzez pisemne zawiadomienie Dzierżawcy i nie wymaga sporządzenia aneksu do umowy. W przypadku gdy ww. wskaźnik będzie ujemny wysokość czynszu pozostaje bez zmian. Pierwsza waloryzacja nastąpi po upływie 12 miesięcy obowiązywania umowy. 
7. Zapłata jest uważana za dokonaną z chwilą wpływu środków finansowych na konto Wydzierżawiającego. 

§ 8
1. Tytułem zabezpieczenia ewentualnych roszczeń Wydzierżawiającego wynikających z niewykonania lub nienależytego wykonania umowy przez Dzierżawcę, Dzierżawca w dniu podpisania umowy wpłaci na rachunek bankowy Wydzierżawiającego o numerze …………………………….. kaucję gwarancyjną w wysokości trzymiesięcznego czynszu brutto określonego w § 7 ust. 1. Odpowiedzialność Dzierżawcy z tytułu kaucji jest wyłączona, jeżeli naruszenie warunków umowy nastąpiło z przyczyn od niego niezależnych.
2. W przypadku powstania zaległości w zapłacie czynszu obejmujących co najmniej dwa pełne okresy płatności i/albo jakichkolwiek innych należności wynikających z niniejszej umowy, Wydzierżawiający jest uprawniony do zaspokojenia tych należności z kaucji, pod warunkiem uprzedniego, bezskutecznego wezwania Dzierżawcy do zapłaty.
3. W razie wykorzystania części lub całości kaucji na pokrycie zaległości, Dzierżawca zobowiązuje się do jej niezwłocznego uzupełnienia do pierwotnej wysokości na podstawie wezwania od Wydzierżawiającego.
4. Wydzierżawiający zwróci kaucję w terminie 14 dni od dnia ustania stosunku dzierżawy, pod warunkiem uregulowania przez Dzierżawcę wszystkich zobowiązań wynikających z niniejszej umowy.

§ 9
1. Strony zgodnie oświadczają, że z dniem podpisania protokołu, o którym mowa w § 6 ust. 2 umowy (tj. z dniem przekazania Dzierżawcy pomieszczeń działu diagnostyki laboratoryjnej stanowiącego część zakładu pracy Wydzierżawiającego) dochodzi do przejścia części zakładu pracy w rozumieniu art. 23¹ § 1 Kodeksu pracy, w konsekwencji czego Dzierżawca z mocy prawa staje się pracodawcą wobec pracowników ww. działu wskazanych w SWKO  (dalej: „Przejmowani Pracownicy”).
2. Z dniem, o którym mowa w ust. 1, Dzierżawca wstępuje we wszystkie prawa i obowiązki wynikające z dotychczasowych stosunków pracy Przejmowanych Pracowników, w tym wynikające z umów o pracę, regulaminów wewnętrznych, porozumień, jak również z powszechnie obowiązujących przepisów prawa pracy, z uwzględnieniem dotychczasowego okresu zatrudnienia u Wydzierżawiającego do celów ustalania wszelkich uprawnień pracowniczych.
3. Przejęcie, o którym mowa w ust. 1, nie obejmuje osób świadczących pracę na rzecz Wydzierżawiającego na podstawie umów cywilnoprawnych. Dzierżawca zobowiązuje się jednak, z dniem przejęcia pomieszczeń działu diagnostyki laboratoryjnej, zaproponować tym osobom kontynuowanie współpracy na warunkach nie gorszych niż dotychczasowe, wskazując termin, nie krótszy niż 7 dni, do złożenia oświadczenia o przyjęciu bądź odmowie przyjęcia zaproponowanych warunków.
4. Dzierżawca zapewnia Przejmowanym Pracownikom gwarancję zatrudnienia przez okres co najmniej 4 lat od dnia ich przejęcia, na warunkach pracy i płacy nie gorszych niż obowiązujące w dniu przejęcia, w szczególności w zakresie:
a. wynagrodzenia zasadniczego oraz wszystkich jego składników, w tym dodatków,
b. odpraw emerytalnych lub rentowych – na zasadach, jakie przysługiwałyby Przejmowanym Pracownikom, gdyby pozostawali w zatrudnieniu u Wydzierżawiającego,
c. uwzględniania dotychczasowego okresu zatrudnienia do celów nabywania i zachowania uprawnień pracowniczych,
5. W okresie obowiązywania gwarancji zatrudnienia, o której mowa w ust. 4, Dzierżawca zobowiązuje się do nierozwiązywania stosunków pracy z Przejmowanymi Pracownikami, z wyjątkiem przypadków rozwiązania umowy o pracę bez wypowiedzenia z winy pracownika, na podstawie art. 52 Kodeksu pracy.
6. W przypadku gdy rozwiązanie stosunku pracy z Przejmowanym Pracownikiem na podstawie art. 52 Kodeksu pracy zostanie prawomocnym orzeczeniem sądu uznane za nieuzasadnione lub naruszające przepisy prawa, Strony uznają takie działanie Dzierżawcy za istotne naruszenie niniejszej umowy.
7. Rozwiązanie lub wygaśnięcie stosunku pracy Przejmowanego Pracownika, niezależnie od przyczyny, nie stanowi podstawy do zaprzestania lub ograniczenia wykonywania przez Dzierżawcę badań laboratoryjnych na rzecz Wydzierżawiającego. W takim przypadku Dzierżawca zobowiązuje się do niezwłocznego zapewnienia personelu zastępczego o kwalifikacjach co najmniej równoważnych kwalifikacjom pracownika, którego stosunek pracy ustał.
8. Wydzierżawiający przekaże Dzierżawcy akta osobowe Przejmowanych Pracowników oraz pozostałą dokumentację związaną ze stosunkami pracy, na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego, podpisanego przez upoważnionych przedstawicieli obu Stron niezwłocznie po podpisaniu protokołu określonego w § 6 ust. 2 umowy.
9. W sprawach nieuregulowanych niniejszym paragrafem zastosowanie mają przepisy art. 23¹ Kodeksu pracy oraz inne powszechnie obowiązujące przepisy prawa pracy.

§ 10
1. Umowa zostaje zawarta na okres  4 lat liczonych od daty zawarcia umowy.
2. Wydzierżawiający ma prawo rozwiązać umowę ze skutkiem natychmiastowym w przypadku naruszenia przez Dzierżawcę istotnych postanowień umowy - w szczególności, gdy: 
a. Dzierżawca wykorzystuje przedmiot dzierżawy w sposób sprzeczny z umową lub celem umowy,
b. Dzierżawca podnajmuje lub poddzierżawi przedmiot dzierżawy lub jego część, bądź oddaje w bezpłatne użytkowanie osobom trzecim bez zgody Wydzierżawiającego,
c. Dzierżawca dopuścił się zwłoki w zapłacie czynszu dzierżawy za co najmniej dwa pełne okresy płatności,
d. Dzierżawca nie wpłacił na rzecz Wydzierżawiającego lub nie uzupełnił kaucji gwarancyjnej, o której mowa w § 8 umowy,
e. rozwiązana została (bez względu na podstawę prawną), wygasła lub nie została zawarta umowa o udzielanie świadczeń zdrowotnych w zakresie diagnostyki laboratoryjnej, o której mowa w § 1 ust. 2.

§ 11
1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności. 
2. W sprawach nieunormowanych niniejszą umową zastosowanie mieć będą przepisy Kodeksu cywilnego 
3. Sprawy sporne wynikłe na tle realizacji niniejszej umowy Strony powinny w pierwszej kolejności starać się rozstrzygnąć polubownie. W przypadku braku polubownego rozstrzygnięcia spory wynikłe między Stronami rozstrzygać będzie Sąd właściwy miejscowo dla siedziby Wydzierżawiającego.
4. Umowę niniejszą sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po 1 egzemplarzu dla każdej ze Stron. 




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







Załączniki :
1.Zalącznik nr 1 – wykaz pomieszczeń
2. Załącznik nr  1 a – rzuty pomieszczeń
3.Załącznik  nr 1 b – rzuty pomieszczeń
4. Załącznik nr 2 - Wykaz sprzętu i wyposażenia  Działu Diagnostyki laboratoryjnej
