                                                                                                       Załącznik nr 1 do ogłoszenia

UMOWA NAJMU NIERUCHOMOŚCI
zawarta w dniu ………………….. 2021 r. pomiędzy:
Kujawsko-Pomorskimi Inwestycjami Medycznymi Sp. z o.o. z siedzibą w Toruniu przy Placu Teatralnym 2,NIP 956-19-69-536, REGON 092350613, KRS ……………………, o kapitale zakładowym w wysokości ………………………

zwanym dalej Wynajmującym lub Spółką,  
w imieniu którego działają:

Aleksander Szczęsny – Prezes Zarządu, 

Piotr Kryn – Wiceprezes Zarządu
a
…………………………………..z siedzibą w ……………………. przy ul. …………..                          , NIP              , REGON                     , zwanym dalej Najemcą,

w imieniu którego działają:

…………………………………….

…………………………………………………….
Zważywszy, że:

- w dniu 24 sierpnia 2020 r. została podjęta Uchwała NR 33/1422/20 Zarządu Województwa Kujawsko-Pomorskiego w sprawie oddania w użyczenie na rzecz Spółki KPIM sp. z o.o. w Toruniu nieruchomości będącej przedmiotem niniejszej Umowy; 

- w dniu 2 września 2020 r. została podjęta Uchwała Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników Spółki KPIM sp. z o.o. w Toruniu w sprawie przekazania do realizacji działania z obszaru ochrony zdrowia, służącego interesowi publicznemu w postaci „Centrum Edukacji Kadr Medycznych w Toruniu” oraz w sprawie wyrażenia zgody na prowadzenie ubocznej działalności gospodarczej przez Spółkę; 

- w dniu 17 września 2020 roku zawarto Umowę użyczenia Nr OR-X.2501.1.2020 pomiędzy Województwem Kujawsko-Pomorskim a Spółką, mocą której WK-P oddało do bezpłatnego używania przedmiotową nieruchomość Spółce na okres do dnia 16 września 2045 roku,

- Spółka przeprowadziła przetarg pisemny nieograniczony w celu wyboru najemcy przedmiotowej nieruchomości, 

Strony zawierają umowę o następującej treści:

§ 1 /Przedmiot umowy/

1. Wynajmujący oświadcza, że dysponuje prawem używania nieruchomości, na podstawie umowy Nr OR-X.2501.1.2020, zawartej w dniu 17 września 2020 r. z Województwem Kujawsko-Pomorskim, będącym właścicielem nieruchomości. Nieruchomość położona jest w Toruniu przy ul. Konstytucji 3 Maja 40C i oznaczona jest geodezyjnie jako działka ewidencyjna nr 56/10 o pow. 0,1166 ha, obręb 59, KW nr TO1T/00130288/2. 
Nieruchomość jest zabudowana podpiwniczonym, dwukondygnacyjnym budynkiem administracyjnym o pow. użytkowej 1064,61 m2, w tym kondygnacji piwnicznej          325,92 m2.
2. Wynajmujący oddaje w najem Wynajmującemu nieruchomość opisaną w ust. 1 powyżej na warunkach i na okres wskazany w niniejszej Umowie.

3. Najemca oświadcza, że stan opisanej w ust. 1 nieruchomości jest mu znany i nie wnosi do tego stanu zastrzeżeń.
4. Wynajmujący informuje, że w jednym z pomieszczeń w piwnicy znajdują się urządzenia wykorzystywane na potrzeby monitoringu miejskiego zarządzanego przez Wydział Ochrony Ludności Urzędu Miasta Torunia oraz urządzenia wykorzystywane na potrzeby miejskiej sieci światłowodowej. 

§ 2 /Czas trwania umowy i cel umowy/

1. Umowa niniejsza zostaje zawarta na okres 10 lat i obowiązuje od dnia   ………… 2021 r. do dnia  ………….. 2031 r.
2. Niniejsza umowa zawarta jest w celu osiągnięcia rezultatów wskazanych i opisanych        w dokumentacji przetargowej, w szczególności:

1) wsparcie systemu ochrony zdrowia poprzez kształcenie kadr medycznych                     z uwzględnieniem najnowszych technologii i metod symulacji medycznych;

2) łagodzenie długofalowych skutków kryzysu pandemicznego.

3. Po zakończeniu niniejszej umowy Najemca zobowiązany jest zwrócić Wynajmującemu przedmiot niniejszej umowy, wolny od jakichkolwiek osób go zajmujących, w stanie niepogorszonym i uporządkowanym, z uwzględnieniem zużycia będącego następstwem prawidłowego używania.
4. W związku z tym, iż Wynajmujący przewiduje możliwość rozbudowy budynku będącego przedmiotem najmu, jak również sąsiednich obiektów, po uprzednim opracowaniu dokumentacji budowlanej Najemca wyraża zgodę na realizację tych prac, po uprzednim ustaleniu warunków na jakich będą się one odbywały, celem maksymalnego ograniczenia wynikających dla Najemcy z tego uciążliwości. 

§ 3 /Czynsz i opłaty dodatkowe/

1. Tytułem czynszu najmu nieruchomości, o której mowa w § 1 ust. 2, Najemca zobowiązany jest do zapłaty Wynajmującemu miesięcznie kwoty netto 
w wysokości xxxxxxx,00 zł (słownie: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx złotych 00/100) powiększonej o podatek od towarów i usług (VAT) według obowiązującej 
w dniu zapłaty stawki urzędowej, z zastrzeżeniem postanowień zawartych w § 5 niniejszej Umowy.
W dniu zawarcia umowy miesięczna kwota czynszu wynosi brutto: xxxxxxxx,00 zł netto 
+ VAT (23%) = xxxxxx zł (słownie: xxxxxxxxxxxxxxxxxxx złote xx/100).
2. Czynsz najmu płatny będzie na podstawie faktury wystawionej przez Wynajmującego 
do 10 dnia każdego miesiąca, przelewem na rachunek bankowy wskazany na fakturze.

3. Za datę dokonania płatności uważa się dzień wpływu środków na rachunek bankowy Wynajmującego.

4. W przypadku opóźnienia w płatnościach Wynajmującemu przysługują odsetki ustawowe za opóźnienie.
5. Ustalony czynsz najmu podlega waloryzacji w przypadku wzrostu średniorocznego wskaźnika cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszanego przez Prezesa GUS 
w Monitorze Polskim za rok poprzedni. Waloryzacja obowiązuje od pierwszego dnia miesiąca następującego po miesiącu, w którym dokonano ogłoszenia. Wynajmujący ma obowiązek pisemnego powiadomienia Najemcy o wysokości zrewaloryzowanego czynszu. Zmiana wysokości czynszu spowodowana waloryzacją nie stanowi zmiany umowy i nie wymaga zawierania aneksu do umowy.

6. Oprócz czynszu, o którym mowa w ust. 1, Najemca w całym okresie używania nieruchomości będzie ponosił koszty związane z korzystaniem z przedmiotu najmu proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni użytkowej budynku. Obowiązek dotyczy 
w szczególności opłat za:
1) energię elektryczną;
2) zużycie wody i odprowadzanie ścieków;
3) centralne ogrzewanie i podgrzanie wody;
4) wywóz odpadów komunalnych;
5) ochronę i monitoring;
6) inne wydatki związane z utrzymaniem, funkcjonowaniem, własnością i naprawami budynku i jego instalacji.
7. Najemca zobowiązany jest do niezwłocznego złożenia deklaracji w zakresie podatku      od nieruchomości  i terminowego go uiszczania. 
8. Podstawą przypisania Najemcy opłat będą dokumenty rozliczeniowe wystawione          na Najemcę przez dostawców mediów, usług i pozostałych świadczeń.

§ 4 /Obowiązki Najemcy/
1. Najemca oświadcza, że jest mu znany stan prawny, techniczny i funkcjonalny przedmiotu najmu i nie zgłasza z tego tytułu żadnych zastrzeżeń.
2. Wynajmujący oświadcza, że oddaje w najem  nieruchomości, o której mowa w § 1 ust. 2 umowy na cele związane ze wsparcie systemu edukacji kadr medycznych.
3. Najemca zobowiązuje się do wykorzystywania przedmiotu najmu na cele wskazane         w ust. 2 powyżej oraz do używania go zgodnie z zasadami prawidłowej i racjonalnej gospodarki z zachowaniem należytej staranności.

4. Najemca oświadcza, że przedmiot najmu spełnia wymogi niezbędne                              dla wykorzystywania z przeznaczeniem, o którym mowa w ust. 2 i 3 powyżej, ewentualnie przystosuje przedmiot niniejszej umowy we własnym zakresie, na własny koszt i ryzyko na te potrzeby oraz zrzeka się wszelkich roszczeń i uprawnień z tego tytułu, w szczególności roszczeń z tytułu poczynionych nakładów na przedmiot najmu,                    z zastrzeżeniem postanowień zawartych w § 5 niniejszej Umowy.
5. Najemca nie może bez pisemnej zgody Wynajmującego oddać przedmiotu najmu            w całości bądź w części osobie trzeciej do odpłatnego lub nieodpłatnego używania.
6. Najemca zobowiązuje się do utrzymywania porządku na terenie całej nieruchomości, 
o której mowa w § 1 ust. 1, w tym do oczyszczania i odśnieżania chodnika i zwyczajowej pielęgnacji terenów zielonych wraz z podlewaniem.
7. Najemca powinien utrzymywać przedmiot najmu w stanie odpowiednim do sposobu korzystania z niego na własny koszt oraz dokonywać napraw we własnym zakresie, 
z zastrzeżeniem obowiązków Wynajmującego, o których mowa w umowie. Wszelkie uszkodzenia Najemca powinien zgłosić Wynajmującemu niezwłocznie na piśmie. Najemca powinien powziąć wszelkie kroki niezbędne w celu zmniejszenia zakresu uszkodzenia przedmiotu najmu.
8. Najemca zobowiązany jest przez cały czas trwania umowy ubezpieczyć przedmiot najmu od pożaru, zniszczenia i innych zdarzeń losowych.

9. Najemca jest zobowiązany do dbania o należyty stan techniczny i sanitarny przedmiotu najmu.
10. Najemca jest zobowiązany używać nieruchomość przy przestrzeganiu przepisów prawa, w szczególności w zakresie ochrony przeciwpożarowej, bezpieczeństwa i higieny pracy.
11. Najemca zobowiązany jest do kontrolowania stanu technicznego budynku w tym prowadzenia dokumentacji technicznej budynku (prowadzenie książki obiektu budowlanego) jak również do przeprowadzania przeglądów okresowych budynku 
i instalacji stosownie do postanowień rozdziału 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z późn. zm.).
12. Najemca bez zgody Wynajmującego nie ma prawa ingerować w substancję przedmiotu umowy, w szczególności poprzez przeprowadzanie istotnych remontów. Konieczność przeprowadzenia remontów wymaga pisemnych ustaleń, co do ich zakresu oraz pisemnej zgody Wynajmującego.
13. Najemca może nieodpłatnie umieścić tablice informacyjne dotyczące Najemcy, zarówno wewnątrz, jak i na zewnątrz budynku posadowionego na nieruchomości.
§ 5 /Rozliczenia czynszu i nakładów/

1. Wynajmujący zwalnia Najemcę z obowiązku zapłaty czynszu do czasu osiągnięcia przez Najemcę pełnej możliwości korzystania z przedmiotowej nieruchomości          dla celów określonych w umowie, jednak nie dłużej niż przez okres 3 (trzech) miesięcy od dnia podpisania umowy.

2. Najemca wyraża zgodę na poniesienie przez Najemcę nakładów na przedmiotową nieruchomość.
3. Wartość nakładów, które zostały wymienione w załączniku nr 1 do niniejszej umowy, będzie rozliczona miesięcznie, przez czas trwania umowy, poprzez zmniejszenie wysokości czynszu najmu o wartość tych nakładów, jednak w kwocie nie wyższej niż 50% wysokości czynszu wskazanego w ofercie. 
4. Jeżeli Wynajmujący poczyni inne nakłady na przedmiotową nieruchomość, które nie są wymienione w Załączniku nr 1 do niniejszej umowy, nie będą one uwzględnione przy rozliczeniu z czynszem.
5. Wszystkie nakłady, o których mowa w ust. 3 powyżej, zostaną zatwierdzone przez Wynajmującego w postaci akceptacji dokumentacji przedmiarowo-kosztorysowej przedłożonej przez Najemcę najpóźniej w dniu podpisania umowy.

6. Poniesienie nakładów, o których mowa w ust. 3 powyżej, będzie należycie udokumentowane przez Najemcę i wykazane Wynajmującemu w celu ich zatwierdzenia.
7. Inne, niż określone w § 5 ust. 3, nakłady poniesione przez Najemcę na przedmiotową nieruchomość stają się własnością Województwa Kujawsko-Pomorskiego i Najemca nie ma prawa do żądania zwrotu ich wartości w jakiejkolwiek części.
§ 6 /Rozwiązanie umowy/

1. Wynajmujący może rozwiązać umowę bez wypowiedzenia w przypadku, gdy Najemca:

1) dopuszcza się zwłoki z zapłatą całości lub części czynszu co najmniej w kwocie równej dwóm pełnym okresom płatności;
2) narusza inne istotne postanowienia umowy.
2. W przypadku rozwiązania umowy Najemca opuści nieruchomość będącą przedmiotem umowy najpóźniej w terminie jednego miesiąca od dnia rozwiązania umowy.

3. Wynajmujący ma prawo do rozwiązania niniejszej umowy z zachowaniem trzymiesięcznego okresu wypowiedzenia w przypadku, gdy rozwiązana zostanie przez Województwo Kujawsko-Pomorskie umowa Nr OR-X.2501.1.2020, zawarta w dniu       17 września 2020 r. z Województwem Kujawsko-Pomorskim, o której mowa w § 1 ust. 1 niniejszej umowy. 
§ 7 /Postanowienia końcowe/

1. Wszelkie zmiany i uzupełnienia niniejszej umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności.

2. W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową zastosowanie mają przepisy Kodeksu cywilnego.

3. Wszelkie spory wynikłe na tle wykonywania postanowień niniejszej umowy rozstrzygać będzie właściwy dla siedziby Wynajmującego sąd powszechny, przy czym strony będą dążyć do ugodowego rozstrzygnięcia zaistniałych sporów.
4. Faktury będą wystawiane na: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
5. Każda ze stron jest zobowiązana niezwłocznie powiadomić drugą o zmianie swego adresu. W przypadku niedopełnienia tego obowiązku, korespondencję skierowaną na adres wskazany w komparycji niniejszej umowy uważa się za doręczoną.
6. Umowę sporządzono w czterech jednobrzmiących egzemplarzach, po dwa dla każdej 
ze stron.
Załączniki:
…………………………………………………..

…………………………………………………..
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