UMOWA  DZIERŻAWY

Nr ........../NiOL/WZN//2013 

zawarta dnia ………….. 2013 r., pomiędzy:

Nieruchomości i Opłaty Lokalne Sp. z o.o., z siedzibą przy ul. Czesława 9, 71-504 Szczecin, 
reprezentowaną przez:

Andrzeja Gajdę
- Prezesa Zarządu
zwaną dalej Wydzierżawiającym

a
…………………………………………………………………………….......................................

zwanym dalej Dzierżawcą.

§ 1

1. Wydzierżawiający oddaje w dzierżawę:

a) budynek recepcji o powierzchni 54,00 m2;

b) budynek kawiarni o powierzchni 68,84 m2;

c) 2 domki campingowe „Brda” o powierzchni ok. 49,00 m2 każdy wraz z wyposażeniem;

d) 4 domki campingowe „B-1” o powierzchni ok. 30,00 m2 każdy wraz z wyposażeniem;

e) 16 domków campingowych „Krokus” o powierzchni ok. 20,00 m2 każdy wraz z wyposa-żeniem;
f) infrastrukturę towarzyszącą (tj. wiaty, garaże, wędzarnię, stanowisko do grilla itp.)
zlokalizowane na terenie ośrodka wypoczynkowego „Krokus” w Ińsku przy Alei Słonecznej 7 z przeznaczeniem na prowadzenie działalności turystyczno-wypoczynkowej i gastronomicz-nej.
2. Szczegółowy wykaz przekazywanego mienia stanowi załącznik nr 1 do niniejszej umowy.
3. Wydzierżawiający oświadcza, że ma swobodne prawo dysponowania przedmiotem dzierżawy, w szczególności zapewnia, że przedmiot dzierżawy nie został oddany do korzystania osobie trzeciej.
4. Wydzierżawiający oświadcza, iż przedmiot umowy wolny jest od wszelkich zobowiązań.
§ 2
1. Dzierżawca oświadcza, że przedmiot dzierżawy i jego obecny stan jest jemu znany i zrzeka się wszelkich roszczeń z tytułu wad fizycznych przedmiotu istniejących w dniu podpisania umowy lub mogących się ujawnić w przyszłości.
2. Dzierżawca oświadcza, iż zapoznał się ze stanem prawnym nieruchomości, na której posadowione jest dzierżawione mienie.
3. Przedmiot dzierżawy wydany zostanie w oparciu o protokół zdawczo-odbiorczy w terminie do 7 dni od daty podpisania umowy.
§ 3
1. Umowę zawiera się na czas oznaczony od dnia …….. 2013 r. do dnia ……………. 2018 r.,                 z możliwością jej przedłużenia na kolejny okres.
2. Decyzję w sprawie kontynuacji umowy lub jej zaprzestania Dzierżawca przedstawi Wydzierżawiającego pisemnie, nie później niż 4 miesiące przed upływem terminu wygaśnięcia umowy, wskazanego w ust. 1 niniejszego paragrafu. 
3. Umowa może ulec rozwiązaniu w każdym czasie za zgodą obu stron.
4. Wydzierżawiający może rozwiązać umowę ze skutkiem natychmiastowym, jeżeli Dzierżawca:

a) zalega z zapłatą czynszu za jeden pełen okres płatności i mimo wyznaczenia dodatkowego terminu należności nie ureguluje;
b) narusza przepisy prawa, w szczególności porządkowe i ochrony środowiska;

c) dokonuje dewastacji przedmiotu dzierżawy;

d) został złożony wniosek o wszczęcie postępowania upadłościowego lub układowego, albo nastąpi otwarcie likwidacji Dzierżawcy;  

e) utraci tytuł prawny do gruntu, na którym posadowiony jest przedmiot dzierżawy;

f) używa przedmiotu dzierżawy w sposób niezgodny z jego przeznaczeniem;

g)  zaprzestanie prowadzenia działalności turystyczno-wypoczynkowej;
h) nie wywiązuje się z obowiązków, o których mowa w § 6 ust. 1 pkt. 5;

i) w sposób rażący narusza postanowienia niniejszej umowy.

5. W przypadku rozwiązania umowy z przyczyn zależnych od Dzierżawcy:

1)  Wydzierżawiającemu przysługiwać będzie odszkodowanie odpowiadające wysokości czynszu mu należnego za okres od dnia wydania przedmiotu dzierżawy do dnia jej planowanego zakończenia, wskazanego w ust. 1 niniejszego paragrafu;

2) na żądanie Wydzierżawiającego Dzierżawca przeniesie na własny koszt i ryzyko mienie będące przedmiotem umowy na wskazane przez Wydzierżawiającego miejsce.

6. Po rozwiązaniu umowy Dzierżawca zobowiązany jest zwrócić przedmiot dzierżawy                        w terminie nie dłuższym niż 15 dni od daty jej rozwiązania. Przekazanie przedmiotu dzierżawy odbędzie się protokołem zdawczo-odbiorczym, podpisanym przez obydwie strony. Za okres do dnia przekazania Dzierżawca będzie uiszczał czynsz w wysokości obowiązującej na dzień rozwiązania umowy dzierżawy.

7. W przypadku, gdyby w okresie wskazanym w § 3 ust. 4 nie doszło do przekazania przedmiotu dzierżawy protokółem zdawczo-odbiorczym, na skutek nie przystąpienia Dzierżawcy, bądź odmowy jego podpisania Wydzierżawiający dokona odbioru przedmiotu dzierżawy jednostronnie poprzez podpisanie protokołu zdawczo-odbiorczego.

8. W razie nie wypełnienia przez Dzierżawcę obowiązku opuszczenia przedmiotu dzierżawy               w terminie określonym w § 3 ust. 4 i wydania przedmiotu dzierżawy Wydzierżawiającemu, Dzierżawca zobowiązany będzie do zapłaty odszkodowania z tytułu bezumownego korzystania z rzeczy w wysokości dwumiesięcznego czynszu brutto za każdy miesiąc opóźnienia w zwrocie przedmiotu dzierżawy. Okres naliczania ww. odszkodowania rozpoczyna się od daty podpisania protokołu zdawczo-odbiorczego, o którym mowa                     w ustępach poprzedzających.   

9. W ciągu 15 dni od daty rozwiązania umowy dzierżawy, Dzierżawca jest obowiązany zabrać                z przedmiotu dzierżawy wszelkie rzeczy ruchome stanowiące jego własność.
§ 4

1. Dzierżawca zobowiązuje się płacić Wydzierżawiającemu miesięczny czynsz dzierżawy, począwszy od dnia ………… 2013 r. w wysokości ……………… zł. netto.
słownie: 
2. Czynsz wskazany w ust. 1 powiększany będzie o podatek VAT w obowiązującej (w dniu wystawienia faktury) wysokości.
3. Wydzierżawiający zastrzega sobie prawo zmiany czynszu raz w roku, w zależności od wielkości średniorocznego wskaźnika wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych za rok ubiegły ogłaszanego przez Prezesa GUS w Monitorze Polskim. Zmiana stawki czynszu będzie obowiązywała z mocą od 1 stycznia.
Strony zgodnie ustalają, że w okresie dzierżawy czynsz nie wzrośnie ponad powyższy wskaźnik.
4. Czynsz określony w ust. 1 płatny będzie z góry do 14 dnia każdego miesiąca, na konto Wydzierżawiającego w Banku Pekao BP O/Szczecin Nr 36 1020 4795 0000 9702 0259 2996.
Płatność „z góry” oznacza, że Wydzierżawiający otrzyma należność od Dzierżawcy                    w miesiącu rozliczeniowym, którego płatność dotyczy.
Strony ustalają, że za dzień zapłaty uznaje się datę wpływu środków na rachunek bankowy Wydzierżawiającego.

5. W przypadku zwłoki w zapłacie czynszu, Dzierżawca zobowiązany jest do zapłaty odsetek                w wysokości ustawowej.
6. Oprócz zapłaty czynszu należnego Wydzierżawiającemu Dzierżawca zobowiązany będzie do:
a) wnoszenia opłaty rocznej z tytułu wyłączenia z produkcji leśnej, płatnej przez 10 kolejnych lat, do dnia 30 czerwca każdego roku, w wysokości równej równowartości 199,51 m3 drewna dla celów podatkowych, co daje szacunkową wartość ok. 37 tys. zł. (opłata waloryzowana będzie corocznie  o wartość m2 drewna);
b) uiszczania należnych podatków na rzecz Urzędu Miasta i Gminy Łobez;
c) zapłaty czynszu za dzierżawę gruntu na rzecz Nadleśnictwa Łobez;
d) ponoszenia wszelkich kosztów związanych z bieżącą eksploatacją i utrzymaniem ośrodka (tj. koszty dostawy mediów i usług, koszty przeglądów i napraw);
e) ubezpieczenia – od dnia 1 stycznia 2015 r. – przedmiotu umowy;
§ 5
Dzierżawca we własnym zakresie i na własny koszt:
1) zawrze – niezwłocznie po podpisaniu niniejszej umowy – umowę dzierżawy gruntu                        z Lasami Państwowymi - Nadleśnictwo Łobez;
2) uzyska decyzję o wyłączeniu gruntu z produkcji leśnej;
3) zawrze umowy eksploatacyjne z dostawcami usług i mediów;
4) ubezpieczy – od dnia 1 stycznia 2015 r. – przedmiot umowy od ognia, wody, innych żywiołów i zdarzeń losowych oraz przedstawi Wydzierżawiającemu polisę w terminie 3 dni od daty zawarcia umowy ubezpieczenia. 
Przedmiot umowy objęty jest umową ubezpieczenia zawartą przez spółkę NiOL, z okresem obowiązywania do dnia 31 grudnia 2014 r. Niezwłocznie po zawarciu niniejszej umowy Wydzierżawiający dokona cesji praw wynikających z zawartej umowy ubezpieczenia na Dzierżawcę.
§ 6 
1. Dzierżawca zobowiązany jest:

1) używania przedmiotu umowy zgodnie z jego przeznaczeniem i wymogami prawidłowej gospodarki;

2)  prowadzenia na terenie przedmiotowej nieruchomości działalności turystyczno-wypo-czynkowej i gastronomicznej;
3) zachowania porządku i czystości na terenie ośrodka wypoczynkowego oraz wokół niego;

4) bezwzględnego przestrzegania przepisów przeciwpożarowych i sanitarnych;

5) przeprowadzania bieżących napraw, remontów i konserwacji dzierżawionego majątku oraz utrzymywania obiektów budowlanych zgodnie z wymogami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 1994 r., Nr 89, poz. 414 z późn. zm.).

Wydzierżawiającemu przysługuje prawo kontrolowania realizacji tych prac i obowiązków.
2. Dzierżawca, bez zgody Wydzierżawiającego, nie ma prawa do:

1)   zmiany rodzaju prowadzonej działalności,

2)  poddzierżawiania, wynajmowania czy też oddawania do bezpłatnego używania przedmiotu dzierżawy osobom trzecim;
3)   przekazania osobom trzecim praw wynikających z niniejszej umowy.

3. Wydzierżawiającemu przysługuje prawo kontrolowania sposobu użytkowania przedmiotu dzierżawy.
4.   Dzierżawca ponosił będzie odpowiedzialność materialną w stosunku do Wydzierżawiającego za szkody wyrządzone w przedmiocie dzierżawy, zarówno z winy Dzierżawcy, jak i osób trzecich.

§ 7 

1. Ewentualne prace adaptacyjne umożliwiające prowadzenie działalności gospodarczej, prace remontowe oraz wszelkie czynności, o których mowa w art. 3 ust 6 i 7 Ustawy Prawo budowlane (Dz.U. z 1994 r., Nr 89, poz. 414 z późn. zm.) Dzierżawca przeprowadzi, po uzgodnieniu ich zakresu i charakteru na piśmie z Wydzierżawiającym, we własnym zakresie               i na własny koszt.
2. Dzierżawcy nie przysługuje roszczenie o zwrot nakładów poniesionych w związku z adaptacją przedmiotu umowy do potrzeb własnych.
3. W przypadku rozwiązania niniejszej umowy z winy Wydzierżawiającego przed upływem terminu jej wygaśnięcia Dzierżawcy przysługuje prawo rozliczenia poniesionych nakładów. Wysokość nakładów zostanie ustalona w oparciu o wycenę rzeczoznawcy majątkowego wskazanego przez Wydzierżawiającego.
4. W przypadku wygaśnięcia umowy, zgodnie z terminem przewidzianym w paragrafie 3 ust. 1  niniejszej umowy Strony zgodnie ustalają, iż w razie ulepszenia przedmiotu dzierżawy Dzierżawca może, według swego wyboru, zabrać ulepszenia albo pozostawić je nieodpłatnie Wydzierżawiającemu.
§ 8
1. Ewentualne spory wynikłe w związku z realizacją  postanowień niniejszej umowy, Strony będą starały się rozstrzygać w drodze negocjacji i porozumienia.

2. W razie braku porozumienia spory będą podlegać rozstrzygnięciu wyłącznie przez sąd powszechny właściwy dla siedziby Wydzierżawiającego.

§ 9
1. W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie odpowiednie postanowienia kodeksu cywilnego.

2. Wszelkie zmiany postanowień umowy wymagają formy pisemnej.

3. Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron.
      WYDZIERŻAWIAJĄCY                                             DZIERŻAWCA                        
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