UMOWA DZIERŻAWY

nieruchomości położonej w Legnicy przy ul. Wrocławskiej 211
W dniu ............ pomiędzy Gminą Legnica, Pl. Słowiański 8, NIP 691-00-11-742 - Zarządem Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy, ul. Zielona 7, reprezentowanym przez:

Dyrektora  -  Janusza Hawryluka

zwaną w treści umowy „Wydzierżawiającym”

a

.........................  zam. ....................

prowadzącym działalność gospodarczą pod nazwą:.............. z siedzibą: ..................

-NIP – ..............

-REGON - .....................

-Organ rejestrowy – .....................

zwanym w treści umowy „Dzierżawcą”, 
została zawarta umowa o następującej treści:

§ 1

1.Wydzierżawiający oświadcza, że jest właścicielem nieruchomości zabudowanej, położonej w Legnicy przy ul. Wrocławskiej 211, w granicach działki nr 231/6, obręb Wrocławskie Przedmieście o powierzchni 0,6140ha.
2.Wydzierżawiający oddaje a Dzierżawca przyjmuje w dzierżawę nieruchomość,                         o której mowa w ust.1, zabudowaną budynkiem głównym o pow. 1938,30m2 oraz budynkiem sali gimnastycznej o powierzchni użytkowej 586 m2.

3. Dzierżawca oświadcza, że granice nieruchomości będącej przedmiotem dzierżawy są mu znane.
4.Protokół zdawczo-odbiorczy stanowi załącznik nr 1 do umowy.

§ 2

1.Dzierżawca będzie wykorzystywał przedmiot dzierżawy, o którym mowa w §1 w celu prowadzenia ……………………. z wyłączeniem działalności w zakresie :

-dystrybucji (obrotu i handlu) środków psychoaktywnych, nie objętych ustawą o przeciwdziałaniu narkomanii, 

-gier losowych, zakładów wzajemnych, gier na automatach i gier na automatach o niskiej wygranej.

2.Dzierżawca zobowiązany jest do uruchomienie w nieruchomości działalności określonej w ust. 1 w okresie do 2 lat od dnia zawarcia umowy i prowadzenia, tej działalności przez cały okres trwania umowy dzierżawy.

3.Bez zgody Wydzierżawiającego Dzierżawca nie może czynić w rzeczy wydzierżawionej zmian sprzecznych z umową lub przeznaczeniem rzeczy.

§ 3
1.Dzierżawcy znany jest stan techniczny nieruchomości.

2.Koszty remontu lub przystosowywania nieruchomości a w trakcie trwania umowy wykonywania nakładów, w tym nakładów określonych w art.681K.C., remontów, adaptacji, modernizacji i ulepszeń, nakładów koniecznych, w tym wynikających                 z przepisów ppoż. (w tym zapewnienia bezpiecznych i higienicznych warunków nauki i pracy zgodnie z obowiązującymi przepisami prawnymi), zmiany struktury wydzierżawionej nieruchomości, a także zainstalowania w niej urządzeń technicznych ponosi Dzierżawca i nie przysługuje Mu z tego tytułu roszczenie o zwrot nakładów czy też roszczenie o zaliczenie ich w poczet czynszu. W przypadku przekazania nieruchomości do ZGM Legnica Dzierżawca pozostawia w nieruchomości te nakłady i nie przysługuje Mu roszczenie o zapłatę sumy odpowiadającej ich wartości w dniu zakończenia dzierżawy lub wydania nieruchomości.

3.Dzierżawca przy wykonywaniu nakładów określonych w ust.2 zobowiązany jest do:

1)zasięgnięcia opinii o dostosowaniu nieruchomości do wymogów sanitarnych, ppoż.                 i innych wymaganych przy prowadzeniu danej działalności, jak również uzyskania pozwolenia na modernizację oraz zmianę sposobu użytkowania nieruchomości,

2)uzyskania warunków technicznych przyłączenia energii elektrycznej i poniesienia ewentualnych kosztów z tym związanych, zawarcia umowy z dostawcą energii elektrycznej i wniesienia opłaty przyłączeniowej,

3)uzyskania, w oparciu o zatwierdzoną przez Wydzierżawiającego dokumentację określającą zakres remontów i ulepszeń, pisemnej zgody Wydzierżawiającego,

4.Wszelkich koniecznych uzgodnień z innymi jednostkami dotyczących nieruchomości Dzierżawca dokonuje we własnym zakresie i na własny koszt.

§ 4

1.Dzierżawca wyremontuje i przystosuje nieruchomość do działalności wymienionej w §2 niniejszej umowy oraz ponosi pełną odpowiedzialność za jakość tych prac.

2.Wydzierżawiający i Dzierżawca wspólnie ustalą w terminie do .......... r. w załączniku do umowy dzierżawy harmonogram remontu i robót do wykonania w nieruchomości. W uzasadnionych przypadkach terminy wynikające z harmonogramu będą mogły ulegać zmianie w trakcie trwania umowy, wyłącznie na wniosek Dzierżawcy za zgodą Wydzierżawiającego. 

3.Dzierżawca zobowiązany jest rozpocząć prace remontowo – przystosowawcze w okresie do 9 miesięcy liczonych od dnia zawarcia umowy. Dzierżawca zobowiązany jest w tym czasie wykonać również wszelką dokumentację wynikającą z obowiązujących w tym zakresie przepisów prawnych. 
4.Dzierżawca zobowiązany jest zakończyć wszelkie prace remontowo – przystosowawcze w całym obiekcie w okresie do 2 lat liczonych od dnia zawarcia umowy. O wykonaniu prac Dzierżawca zawiadomi Wydzierżawiającego w celu spisania protokołu określającego ilość i jakość wykonanych prac.
5.W przypadku wcześniejszego (przed upływem 2 lat liczonych od daty zawarcia umowy) uruchomienia działalności na części nieruchomości dzierżawca płacić będzie za tę część powierzchni czynsz w wysokości wylicytowanej, proporcjonalnie do całości powierzchni.

6.Wszystkie koszty remontu i przystosowania nieruchomości do działalności określonej w §2 ponosi Dzierżawca w całości i nie przysługuje Mu, w czasie trwania umowy oraz po jej rozwiązaniu, z tego tytułu zwrot poniesionych nakładów czy też zaliczenie ich w poczet czynszu lub odszkodowania za bezumowne zajmowanie nieruchomości. 

 7.W przypadku przekazania nieruchomości do ZGM Legnica, Dzierżawca pozostawia w nieruchomości w/w nakłady i nie przysługuje Mu za nie zapłata. 
6.Jako koordynatora kompetentnego do realizacji zapisów §3 i §4 ze strony Wydzierżawiającego wyznacza się Zastępcę Kierownika OGM-2 przy                               Al. Rzeczypospolitej 34.

§ 5

1. Dzierżawca zobowiązany jest płacić miesięczny czynsz dzierżawny w wysokości 

-  w okresie remontu od .......... r. do ............ r:  w wysokości::

.............. zł +  VAT zgodnie z przepisami

słownie: …………………………………

-  w okresie od .......... r. 

.............. zł +  VAT zgodnie z przepisami

słownie: …………………………………

Czynsz dzierżawny nie obejmuje podatku od nieruchomości – na Dzierżawcy spoczywa obowiązek ponoszenia wszelkich podatków, w szczególności podatku od nieruchomości.
2. Czynsz dzierżawny płatny jest miesięcznie do 25 dnia każdego miesiąca kalendarzowego, zgodnie z  wystawioną fakturą VAT na konto Zarządu Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy: Bank Zachodni WBK S.A. I Oddział w Legnicy 35109020660000000542000052 lub w kasie Zarządu Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy przy ul. Zielonej 7.

3.Za nieterminowe regulowanie zobowiązań będą naliczane odsetki ustawowe za opóźnienie w transakcjach handlowych.

4.W przypadku opóźnienia z zapłatą zobowiązań Wydzierżawiającemu przysługuje prawo wprowadzenia zryczałtowanej rekompensaty za koszty odzyskiwania należności w wysokości równowartości 40euro. Zgodnie z ustawą z dnia 8.03.13r.                        o terminach zapłaty w transakcjach handlowych (Dz.U. 2013 poz. 403 z póź.zm.) Wydzierżawiającemu bez wezwania, przysługuje od Dzierżawcy z tytułu rekompensaty za koszty odzyskiwania należności równowartość kwoty 40 euro przeliczonych na złote według średniego kursu euro ogłoszonego przez Narodowy Bank Polski ostatniego dnia roboczego miesiąca poprzedzającego miesiąc, w którym świadczenie pieniężne stało się wymagalne. W przypadku gdy koszty odzyskiwania należności poniesione z tytułu opóźnień w zapłacie w transakcji handlowej przekroczą ww. kwotę Wydzierżawiającemu przysługuje zwrot tych kosztów, w tym kosztów postępowania sądowego, pomniejszonych o tę kwotę.

Ww. postanowienia obowiązują również po rozwiązaniu niniejszej umowy.

5.Kwoty wnoszone przez Dzierżawcę w pierwszej kolejności będą zaliczane na pokrycie zaległości z tytułu czynszu i opłat, odszkodowania za bezumowne korzystanie                       z nieruchomości oraz odsetek określonych w ust.2, zryczałtowanej rekompensaty za koszty odzyskiwania należności określonej w ust.3 wg kolejności ich powstawania.

6.W przypadku rozwiązania umowy dzierżawy kwoty wnoszone na poczet opłat naliczanych z tytułu użytkowania nieruchomości w pierwszej kolejności będą zaliczane na pokrycie zaległości z tytułu czynszu i opłat, odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomości oraz odsetek określonych w ust.2, zryczałtowanej rekompensaty za koszty odzyskiwania należności określonej w ust.3 wg kolejności ich powstawania.

7.Dzierżawca lub korzystający z nieruchomości bez tytułu prawnego zapłaci dodatkowe opłaty za okres zajmowania nieruchomości także w przypadku, gdy zostaną one rozliczone po rozwiązaniu umowy i wydaniu nieruchomości.

8.Czynsz dzierżawny podlega waloryzacji nie częściej niż co dwanaście miesięcy                          o wskaźnik wzrostu cen detalicznych towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszanych przez GUS. Dokonana na tej podstawie zmiana czynszu nie wymaga zmiany umowy.

§ 6
1.Wydzierżawiający oświadcza, że z dniem zawarcia umowy wypowiedziane zostaną umowy:

-z Legnickim Przedsiębiorstwem Wodociągów i Kanalizacji na dostawę wody i odprowadzanie ścieków,

-z Tauron na dostawę i dystrybucję energii elektrycznej, i wskaże Dzierżawcę jako nowego użytkownika nieruchomości.

2.Dzierżawca zobowiązuje się od dnia obowiązywania umowy dzierżawy, do zawarcia umów na: dostawę wody i odprowadzenia ścieków oraz na dostawę i dystrybucję energii elektrycznej z dostawcami określonymi w ust. 1.

3.W przypadku nie zawarcia przez Dzierżawcę umów określonych w ust 2, Wydzierżawiający obciąży Dzierżawcę wszystkimi kosztami jakimi dostawcy obciążą Wydzierżawiającego z tytułu wypowiedzenia i rozwiązania umów określonych w ust 1 za okres od dnia obowiązania umowy dzierżawy.

4.Dzierżawca zobowiązuje się do zapłaty Wydzierżawiającemu wszystkich kosztów określonych w ust.3.     
§ 7

Obowiązek wnoszenia opłat z tytułu czynszu dzierżawnego nie zwalnia Dzierżawcy od ponoszenia innych opłat określonych odrębnymi przepisami, a w szczególności przepisami dotyczącymi zobowiązań podatkowych, w tym podatku od nieruchomości.

§ 8.

1.Dzierżawca ma obowiązek zachowania przedmiotu dzierżawy w stanie niepogorszonym.

2.Po ustaniu dzierżawy, Dzierżawca zobowiązany jest przekazać nieruchomość opróżnioną, w należytym stanie technicznym. Napisy  i reklamy winne być zlikwidowane.

3.Do czasu doprowadzenia nieruchomości do stanu, o którym mowa w ust.2 Wydzierżawiający będzie naliczać czynsz, a w przypadku rozwiązania umowy odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomości w wysokości dotychczasowych opłat brutto wynikających z umowy dzierżawy.

4. W przypadku realizowania przez Wydzierżawiającego inwestycji sieciowych, Dzierżawca ma obowiązek  udostępnić przedmiot  dzierżawy  na przejmowanie lub wykonywania instalacji.
§ 9

1. Na terenie wydzierżawionej nieruchomości znajduje się schron – ukrycie przeciwlotnicze będące na stanie Gminy Legnica – Powiatowego Zespołu Zarządzania Kryzysowego i Obrony Cywilnej dla miasta Legnicy, którym administruje Zarząd Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy.
2. Schron – ukrycie przeciwlotnicze określone w ust.1 wyłączone zostaje z przedmiotu umowy dzierżawy.

3. Dzierżawca zobowiązuje się udostępniać wejście na teren dzierżawionej nieruchomości i dostęp do schronu – ukrycia przeciwlotniczego służbom Gminy Legnica określonym w ust.1 celem wykonywania kontroli, nadzoru, obsługi i administracji oraz na wypadek wojny i zdarzeń kryzysowych.

4. Wydzierżawiający zobowiązuje się z odpowiednim wyprzedzeniem informować Dzierżawcę o terminie wejścia na teren dzierżawionej nieruchomości i wykonywania zadań określonych w ust.3.

§ 10
Dzierżawca zobowiązany jest do:

1)prowadzenia działalności określonej w §2 umowy,

2)uzyskania zgody Wydzierżawiającego do wykorzystania nieruchomości na inny cel niż określony w§2 umowy i zawarcia stosownego aneksu,

3)zawarcia indywidualnych, odrębnych umów na dostawę mediów do nieruchomości (dostawę energii elektrycznej, cieplnej, doprowadzenie wody i odprowadzenie ścieków, wywóz nieczystości stałych itp.)

4)stałego utrzymywania czystości na dzierżawionej nieruchomości, 

5)utrzymywania zimowego, usuwania skutków zimy, w tym między innymi: usuwania              z dachów sopli, zalegającego śniegu, nawisów śnieżnych i lodowych, usuwania śliskości i gołoledzi na terenie przylegającym do nieruchomości poprzez posypywanie materiałem szorstkim (piasek), i oczyszczania ze śniegu, lodu i błota pośniegowego; zabezpieczenia we własnym zakresie i na własny koszt pojemników na piasek do uszorstniania nawierzchni. 

6)udostępniania nieruchomości Wydzierżawiającemu, celem ustalenia postępu wykonywanych w niej prac.

7)wyremontowania i przystosowywania nieruchomość do działalności wymienionej w §2 niniejszej umowy
§ 11
1.Dzierżawca ponosi pełną odpowiedzialność z tytułu użytkowania nieruchomości,            w szczególności:

1)za ewentualne szkody powstałe w przedmiocie umowy,

2)za szkody wyrządzone osobom trzecim w związku z prowadzoną przez siebie działalnością i korzystaniem z przedmiotu dzierżawy,

3)za szkody wyrządzone osobom trzecim w związku z nienależytym użytkowaniem przedmiotu niniejszej umowy,

4)za szkody wyrządzone osobom trzecim przez przedmioty znajdujące się                            w przedmiocie umowy,

5)za prowadzenie swojej działalności gospodarczej w przedmiocie dzierżawy, zwłaszcza w zakresie wymagań stawianych przez takie instytucje jak Państwowa Inspekcja Sanitarna, Państwowa Inspekcja Pracy itp.

6)za szkody związane z nienależytym wykonaniem prac remontowych lub przystosowywaniem nieruchomości i wykonywaniem nakładów o których mowa w §3 i §4 

2.Postanowienia ust.1 mają zastosowanie w przypadku bezumownego korzystania             z nieruchomości.

§ 12
Dzierżawca złożył Wydzierżawiającemu zabezpieczenie:

1)celem zabezpieczenia opłat czynszowych i świadczeń dodatkowych oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomości, w przypadku rozwiązania umowy dzierżawy oraz celem zwrotu kosztów za ewentualne szkody w nieruchomości nie spowodowane zwyczajnym jego używaniem w formie kaucji gotówkowej w wysokości 100 tys. zł;

2)na poczet wydania nieruchomości Dzierżawca złoży Wydzierżawiającemu zabezpieczenie w postaci dobrowolnego poddania się egzekucji, w formie aktu notarialnego.
§ 13
Dzierżawca bez zgody Wydzierżawiającego nie może oddać przedmiotu dzierżawy w części lub w całości osobie trzeciej w poddzierżawę, ani też do bezpłatnego używania.

§ 14
Niniejsza umowa zostaje zawarta na czas nieoznaczony począwszy od dnia ………… z piętnastoletnią gwarancją jej nierozwiązywania przez Wynajmującego, pod warunkiem wywiązania się Dzierżawcy z warunków niniejszej umowy
§ 15
1.Wydzierżawiający może rozwiązać umowę bez wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym w przypadku:

1)nie rozpoczęcia przez Dzierżawcę prac remontowo – przystosowawczych w okresie do 9 miesięcy od dnia zawarcia umowy;

2)nie zakończenia przez Dzierżawcę wszystkich prac remontowo – przystosowawczych w okresie do 2 lat od dnia zawarcia umowy;

3)nie dotrzymania przez Dzierżawcę terminów wynikających z harmonogramu remontu i robót do wykonania w nieruchomości

4)nie rozpoczęcia przez Dzierżawcę działalności określonej w § 4 umowy –  w terminie do 2 lat roku od dnia zawarcia umowy; bądź też nie prowadzenia takiej działalności   w okresie późniejszym przez okres co najmniej dwóch miesięcy.

5)nie uiszczenia przez Dzierżawcę czynszu co najmniej za dwa pełne okresy płatności,

6)nie ustalenia przez strony umowy załącznika do niniejszej umowy stanowiącego harmonogram remontu i robót do wykonania  w nieruchomości. 

7)nie dotrzymania przez Dzierżawcę pozostałych warunków określonych w umowie.

2.Dzierżawcy przysługuje prawo rozwiązania umowy dzierżawy na koniec miesiąca kalendarzowego za sześciomiesięcznym okresem wypowiedzenia.

3.W przypadku rozwiązania niniejszej umowy w trybie ust. 1 i 2 Dzierżawca pozostawia poniesione nakłady w nieruchomości i nie przysługuje Mu za nie zapłata.

§ 16
1.Zmiana warunków umowy może nastąpić wyłącznie za zgodą stron zawartą w formie pisemnej pod rygorem nieważności.

2.W okresie trwania dzierżawy strony umowy są obowiązane informować się nawzajem na piśmie o każdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby. 

3.W razie zaniedbania tego obowiązku korespondencję wysłaną na ostatni adres listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i nieodebraną, uważa się za doręczoną.

§ 17
W sprawach nieuregulowanych niniejsza umową mają zastosowanie odpowiednie przepisy Kodeksu Cywilnego.

§ 18
Mogące wynikać ze stosunku objętego umową spory, strony poddają pod rozstrzygnięcie właściwego sądu w Legnicy.

§ 19
Umowę niniejszą sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, z których po jednym egzemplarzu otrzymuje każda ze stron.

DZIERŻAWCA 
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