UMOWA DZIERŻAWY
Zawarta  w dniu ……………… r. w Świebodzinie pomiędzy  Lubuskim Ośrodkiem Rehabilitacyjno-Ortopedycznym w Świebodzinie Samodzielnym Publicznym Zakładem Opieki Zdrowotnej      ul. Zamkowa 1,  reprezentowanym przez:
Dyrektora LORO SP ZOZ mgr Elżbietę Kozak, 
zwanym w umowie Wydzierżawiającym 
a

……………………………………………………………..,
……………………………………
REGON  ……………………., NIP ………………………
reprezentowaną przez:

………………………………………………………………………
   zwanym w dalszej części umowy Dzierżawcą.
§1

1. Wynajmujący oddaje w dzierżawę lokal  użytkowy położony w Świebodzinie przy ul. Zamkowej 1 o powierzchni 79,0 m2 składający się z trzech pomieszczeń wg stanu określonego w protokole zdawczo-odbiorczym  stanowiącym załącznik do niniejszej umowy.

2. Dzierżawca  oświadcza, że w/w lokal przystosuje do umówionego użytku we własnym zakresie i na swój koszt. 
3. Dzierżawca  będzie wykorzystywał  wynajmowany lokal  na prowadzenie w nim działalności związanej z całodobowym wyżywieniem dla pacjentów LORO.  
4. Wszelkie roszczenia osób trzecich związane z wykonywaniem przez Dzierżawcę działalności gospodarczej w ramach przedmiotu niniejszej umowy obciążają bezpośrednio Dzierżawcę.

5. Dzierżawca  nie może zmienić   w całości lub części  przeznaczenia lokalu, o którym mowa w § 1ust.3 niniejszej umowy bez zgody Wydzierżawiającego. 
6. Wydzierżawiający lub osoba przez niego upoważniona  jest uprawniony do dokonywania  w każdym czasie kontroli w lokalu, w celu sprawdzenia, czy Dzierżawca, w sposób należyty i prawidłowy wywiązuje się z postanowień niniejszej umowy.
§2
1. Dzierżawca  będzie płacił Wydzierżawiającemu  czynsz miesięczny brutto - 
( czynsz netto wg stawki czynszowej netto w wysokości 977,18 zł); tj.
- dzierżawa  pomieszczeń jadalni  - 48 m2 * 13,36 zł/m2 ,

- dzierżawa pomieszczeń zmywalni i wydawania potraw  - 23,7 m2 * 13,36 zł/m2,
- dzierżawa pomieszczenia socjalnego  - 7,3 m2  * 2,64 zł/m2,

powiększony o podatek od towarów i usług VAT- wg  stawki obowiązującej w danym okresie .)
2. Obowiązek płatności czynszu  powstaje z dniem  1.09.2014 r., zgodnie z protokołem zdawczo-odbiorczym.
3. Czynsz, o którym mowa w punkcie 1 ulegać będzie zmianie raz w roku w zależności od wysokości średniorocznego wskaźnika wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszanego przez Prezesa GUS za rok poprzedzający. Pierwsza waloryzacja opłaty czynszowej nastąpi po ogłoszeniu wskaźnika za rok  2014.

4. Oprócz zapłaty czynszu  w terminie określonym  w ust.1. Dzierżawca obowiązany jest uiszczać  Wydzierżawiającemu opłaty miesięczne   za :
a. energię elektryczną – wg odczytu stanu podliczników spisanych na koniec miesiąca wg, stawki brutto za 1 kWh wynikającej z faktury otrzymanej od dostawcy energii,

b. wodę zimną i ciepłą oraz ścieki – wg stanu podliczników spisanych na koniec miesiąca, wg stawki brutto za 1 m3 wynikającej z faktury otrzymanej od dostawcy,

c. inne koszty związane z utrzymanie nieruchomości (sprzątanie i odśnieżanie, monitoring, usługi ochroniarskie) – wg faktur brutto otrzymywanych od usługodawców w podziale na ilość dzierżawców bądź ilość dzierżawionych metrów w zależności od rodzaju kosztu.
(Ceny  netto w czerwcu 2014 r. wynoszą odpowiednio: Zimna woda -4,89 zł/m3,  ciepła woda – 20,64 zł/m3, odprowadzenie ścieków-7,64 zł/m3, energia elektryczna – 0,50 zł/kWh,  inne koszty-1,54 zł/m2 ).

5. Zapłata czynszu następuje  w terminie 14 dni od daty wystawienia  faktury.
6. Opłaty wskazane w punkcie 4. a-c: naliczane będą po otrzymaniu faktur od dostawców i usługodawców.
7. Czynsz oraz opłaty  o których mowa w ust.4  wraz z podatkiem VAT Dzierżawca wpłacać będzie na konto Wydzierżawiającego w PKO BP O/Świebodzin  
nr  89 1020 5402 0000 0702 0027 7087.

8. W przypadku zwłoki w uiszczaniu czynszu i opłat, o których mowa w ust. 1 i 3 Dzierżawca jest zobowiązany do zapłaty Wynajmującemu odsetek ustawowych w podwójnej wysokości za okres opóźnienia.
9. Dzierżawca zobowiązany jest do popisania umowy na wywóz nieczystości stałych z firmą świadczącą usługi w tym zakresie i posiadania odrębnego pojemnika na wytworzone śmieci.
a. Koszty wynikające z opłat za usuwanie odpadów powstałych w wyniku prowadzenia swojej działalności  ponosi dzierżawca.
§3
1. Dzierżawca może dokonywać ulepszeń i modernizacji lokalu po uprzednim, każdorazowym uzyskaniu  pisemnej zgody Wydzierżawiającego na ich wykonanie. 
2. W każdym przypadku wykonania  remontu lub modernizacji lokalu przez   Dzierżawcę  nie przysługuje mu roszczenie o zwrot poniesionych nakładów bez względu na ich rodzaj.

3. Strony ustalają  prawo Wydzierżawiającego do zachowania ulepszeń lokalu dokonanych przez Dzierżawcę  bez obowiązku rozliczenia się z Dzierżawcą.
4. Dzierżawca  zobowiązany jest w czasie trwania umowy do :

1) Dokonywania na własny koszt bieżących remontów  lokalu niezbędnych  do utrzymania go dobrym stanie  technicznym, a w szczególności do :

a) malowania pomieszczeń, w tym stolarki okiennej i drzwiowej,

b) wykonywania  napraw i bieżącej konserwacji urządzeń wewnątrz lokalu oraz ich wymiany,

c) wymiany osprzętu oraz zabezpieczeń i w razie konieczności instalację podliczników  instalacji elektrycznej w lokalu bez wymiany przewodów,

d) naprawy tynków,

e) konserwacji, naprawy i wymiany urządzeń grzewczych i sanitarnych w które wyposażony jest lokal,

f) usuwania niedrożności przewodów odpływowych od urządzeń sanitarnych lokalu do pionów zbiorczych i instalację podliczników wody.
g) usuwania wszelkich szkód powstałych z jego winy,

h) utrzymania lokalu i jego otoczenia w należytym stanie sanitarno-porządkowym. 
2) Wyposażenia lokalu w sprzęt przeciwpożarowy, stosowanie do przepisów obowiązujących w tym względzie.

5. Dzierżawca jest zobowiązany zabezpieczyć zgromadzone przez siebie w przedmiocie dzierżawy towary, pieniądze i wyposażenie, posiadać ubezpieczenie OC zawierające klauzulę ubezpieczenia szkody w nieruchomości , z której Ubezpieczający (Dzierżawca) korzysta na podstawie niniejszej umowy. Kopię polisy i dowodu opłacenia składki o której mowa powyżej Dzierżawca dostarczy Wydzierżawiającemu w terminie 14 dni od daty zawarcia umowy. W przypadku nie wywiązania się Dzierżawcy z obowiązków zawarcia umowy ubezpieczenia i dostarczenia kopii polisy Wydzierżawiający może rozwiązać umowę  w trybie natychmiastowym. W takim przypadku Dzierżawca będzie zobowiązany zapłacić na żądanie Wydzierżawiającego – karę umowną tytułem nienależytego wykonania umowy w wysokości stanowiącej trzykrotność czynszu podstawowego brutto.
§4

1. Umowa  zostaje zawarta na czas określony dwóch lat  tj. na okres od dnia   1.09.2014 r. do dnia 31.08.2016 r.
2. Umowa zawarta  na czas wymieniony w § 4 ust.1  zostaje rozwiązana  przez Wydzierżawiającego bez zachowania okresu wypowiedzenia jeżeli  Dzierżawca :
a) wykorzystuje przedmiot dzierżawy  niezgodnie z jego przeznaczeniem,
b)  nie przyjął do stosowania stawek czynszowych lub opłat zwaloryzowanych w sposób określony w § 2 ust.3 i 4.
c) dopuszcza się opóźnienia w zapłacie  określonych umową należności co powoduje zaległości równe co najmniej  dwumiesięcznemu czynszowi wraz z opłatami miesięcznymi i należnymi odsetkami za opóźnienia,
d) podnajął lub oddał do bezpłatnego użytkowania  cały lokal lub część lokalu  bez zgody Wydzierżawiającego,
e) bez zgody Wydzierżawiającego  zmienił przeznaczenie  lokalu lub jego część,

f) wykroczył w sposób rażący  przeciwko postanowieniem porządku domowego lub czyni uciążliwym  korzystanie przez innych  dzierżawców  z lokali o ile Wydzierżawiający przynajmniej jeden raz  upomniał Dzierżawcę , że rażąco  naruszył  on porządek  domowy lub czyni uciążliwym korzystanie przez innych dzierżawców z lokali,

g) nie wykonuje w lokalu czynności o których mowa w § 3 ust. 4 lit. a-h o ile Wydzierżawiający powiadomił Dzierżawcę że stwierdził  fakt nie wykonywania  przez niego tych obowiązków,
3. W przypadku jednostronnego odstąpienia  przez dzierżawcę  od umowy  zawartej na czas oznaczony  zobowiązany jest on do zapłaty  czynszu  i opłat za pozostały okres obowiązywania umowy.

4. W przypadku rozwiązania  przez Wydzierżawiającego umowy z którejkolwiek przyczyny wymienionej  w § 4 ust. 3 lit. a-g Dzierżawca zobowiązany jest  rozliczyć się  i opuścić dzierżawiony lokal  w terminie wskazanym przez Wydzierżawiającego.
5. Nie opuszczenie  przez Dzierżawcę lokalu w wyznaczonym terminie  o którym mowa w ust. 4 daje prawo Wydzierżawiającemu  do podjęcia działań  umożliwiających eksmisje z lokalu oraz naliczania podwójnej stawki czynszu

6. Używanie lokalu po upływie terminu rozwiązania umowy- z winy dzierżawcy- stanowi okres bezumownego korzystania przez Dzierżawce  z lokalu.
7. W okresie o którym mowa w ust. 6  Dzierżawca zobowiązany jest do  uiszczania następujących  należności  w wysokości określonej jednostronnie przez Wydzierżawiającego:

a) opłaty z tytułu bezumownego korzystania z lokalu  wysokości 200% czynszu brutto,

b) opłat miesięcznych wymienionych w § 2 ust.3  w wysokości ponoszonej przez Wydzierżawiającego.

§ 5

1. Przy zachowaniu postanowień § 4 niniejszej umowy  Dzierżawca zobowiązuje się zwrócić Wydzierżawiającemu lokal w stanie niepogorszonym.
2. Jeżeli  w związku z rozwiązaniem umowy najmu dzierżawca odda  Wydzierżawiającemu lokal w stanie innym niż  określa to ust. 1 i zostanie to potwierdzone protokołem  zdawczo-odbiorczym, nawet nie podpisanym  przez Dzierżawcę  to Wydzierżawiający obciąży  Dzierżawcę  kosztami poniesionymi  na przywrócenie  lokalu do stanu istniejącego w dniu zawarcia umowy najmu przy uwzględnieniu zużycia lokalu będącego następstwem jego prawidłowego użytkowania.
3. Z chwilą rozwiązania umowy dzierżawy, zostaną odłączone przez Wydzierżawiającego urządzenia i instalacje techniczne służące do funkcjonowania pomieszczenia z przyłączem telefonicznym włącznie.

4. Dzierżawca wyraża bezwarunkową zgodę na wejście do zajmowanych pomieszczeń po ustaniu umowy dzierżawy, w przypadku, gdy nie dokona protokólarnego przekazania pomieszczeń. Jednocześnie Dzierżawca oświadcza, że z tego tytułu nie będzie wnosił żadnych roszczeń.

§ 6

Wszelkie zmiany i uzupełnienia umowy  mogą nastąpić  tylko w formie pisemnej  pod rygorem nieważności.

§ 7

1. W sprawach nie uregulowanych postanowieniami niniejszej umowy mają zastosowanie przepisy Kodeksu Cywilnego.

2. Wszelkie powiadomienia dla drugiej Strony dla swej ważności wymagają formy pisemnej i będą przesyłane listem poleconym na adres Strony określony na początku niniejszej Umowy. Doręczenie korespondencji w inny sposób niż przesłanie jej listem poleconym, Strony uznają za bezskuteczne. Każda ze Stron zobowiązana jest do niezwłocznego poinformowania drugiej Strony o zmianie wskazanego wyżej adresu, zaś w razie braku informacji o takiej zmianie, pismo wysłane na dotychczasowy adres uważa się za doręczone. 

3. Jeżeli którekolwiek z postanowień niniejszej Umowy zostanie uznane za nieważne lub prawnie bezskuteczne, nie naruszy to ważności i skuteczności pozostałych postanowień niniejszej Umowy.

4. Ewentualne spory mogące powstać na tle realizacji niniejszej Umowy Strony będą rozstrzygać polubownie. W przypadku braku polubownego rozstrzygnięcia właściwym dla rozpoznania będzie  właściwy rzeczowo
 Sąd w Zielonej Górze .

5. Strony zobowiązane są do zachowania w poufności postanowień niniejszej Umowy jak również informacji uzyskanych, bezpośrednio lub pośrednio, w związku z negocjacjami, zawarciem i wykonaniem niniejszej Umowy, w szczególności informacji finansowych dotyczących drugiej Strony, za wyjątkiem informacji, do ujawnienia których dana Strona jest zobowiązana zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa lub na ujawnienie których druga Strona wyraziła zgodę.

6. Niniejsza Umowa została sporządzona w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze Stron.
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