UMOWA DZIERŻAWY

zawarta  w dniu ……………… w Świebodzinie pomiędzy:

Lubuskim Centrum Ortopedii  im. dr. Lecha Wierusza z siedzibą w Świebodzinie,
ul. Zamkowa 1,  zarejestrowaną w Sądzie Rejonowym w Zielonej Górze,  VIII Wydział  Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS: 0000590170, wysokość kapitału zakładowego 18.000000,00 zł NIP: 9271938119,  REGON 00029030 - reprezentowaną przez: Prezesa Zarządu -  Elżbietę Kozak, 

zwaną w dalszej części umowy „Wydzierżawiającym” 
a 

zarejestrowaną w …………………………………………………….. Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS: ……………………………, NIP:, …………………….REGON: ……………………………….– reprezentowaną przez: 
zwanym w dalszej części umowy „Dzierżawcą”

o następującej treści:
§1
1. Wydzierżawiający oddaje lokal położony w Świebodzinie przy 
ul. Zamkowej 1 o powierzchni ………………………  wg stanu określonego w protokole zdawczo-odbiorczym, stanowiącym załącznik do niniejszej umowy, dla którego Sąd Rejonowy w Świebodzinie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę pod numerem 
KW: 21537 (dalej jako „przedmiot umowy”). Wydanie przedmiotu umowy nastąpi………. r. na podstawie protokołu, o którym mowa w zdaniu poprzednim. Protokół stanowi załącznik do umowy.
2. Dzierżawca  oświadcza, że ww. przedmiot umowy przystosuje do umówionego użytku.

3. Dzierżawca będzie wykorzystywał  dzierżawiony przedmiot umowy  na prowadzenie w nim wyłącznie działalności gospodarczej – określonej w protokole zdawczo-odbiorczym (działalności związanej z …………………………………………………………………………...).  

4. Wszelkie roszczenia osób trzecich związane z wykonywaniem przez Dzierżawcę działalności gospodarczej w ramach przedmiotu niniejszej umowy, powstałej z winy Dzierżawcy obciążają bezpośrednio Dzierżawcę.
5. Dzierżawca nie może zmienić w całości lub części przeznaczenia przedmiotu umowy, o którym mowa w § 1 ust.3 niniejszej umowy bez uprzedniej, pisemnej zgody Wydzierżawiającego. 
6. Wydzierżawiający lub osoba przez niego upoważniona  jest uprawniony do dokonywania  
w każdym czasie kontroli w przedmiocie umowy, w celu sprawdzenia czy Dzierżawca w sposób należyty i prawidłowy wywiązuje się z postanowień niniejszej umowy. Kontrola będzie przeprowadzana w obecności osoby upoważnionej przez Dzierżawcę  tj. Pani / Pana ……………
§2
1. Dzierżawca będzie ponosił na rzecz Wydzierżawiającego z tytułu dzierżawy przedmiotu umowy następujące należności ……………………………………………. zł tj. 

2. -

a) opłatę za energię elektryczną wg odczytu stanu podlicznika spisanego na koniec miesiąca wg stawki …………………….  za 1 kWh,
b) opłatę za zimną  oraz odprowadzenie ścieków wg stawki za 1m3  ……………………. + ścieki …………………………zł,
c) opłatę za ogrzewanie (c.o.) wg stawki ………………….. za 1m2 powierzchni przedmiotu umowy, 
d) opłatę za wywóz nieczystości stałych wg stawki   ……………………. za 1m2,
3. Obowiązek płatności czynszu (pkt a) oraz opłat (pkt b-e) powstaje z dniem wydania przedmiotu umowy określonego w protokole zdawczo-odbiorczym. Kwoty, o których mowa w ust. 1 pkt a-e powiększone zostaną o kwotę podatku VAT wg stawki obowiązującej w dniu wystawienia faktury przez Wydzierżawiającego.
4. Czynsz, o którym mowa w ust. 1 pkt a 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 zmiana nastąpi w 2017 roku.
5. Zapłata czynszu następuje z dołu w terminie 30 dni od daty wystawienia faktury przez Wydzierżawiającego.

6. Czynsz (pkt a) oraz opłaty (pkt b-e) wraz z podatkiem VAT Dzierżawca wpłacać będzie na rachunek bankowy Wydzierżawiającego wskazany na fakturze VAT.
7. Za dzień uiszczenia należności, o których mowa w ust.5 powyżej uważa się dzień uznania należności na rachunku Wydzierżawiającego. 

8. W przypadku opóźnienia w uiszczaniu czynszu i opłat, o których mowa w ust. 1  Dzierżawca jest zobowiązany do zapłaty Wydzierżawiającemu odsetek ustawowych.

§3

1. Dzierżawca może dokonywać ulepszeń i modernizacji przedmiotu umowy po uprzednim, każdorazowym uzyskaniu  pisemnej zgody Wydzierżawiającego na ich wykonanie. 

2. W każdym przypadku wykonania remontu lub modernizacji przedmiotu umowy przez Dzierżawcę nie przysługuje mu roszczenie o zwrot poniesionych nakładów bez względu na ich rodzaj.

3. Strony ustalają prawo Wydzierżawiającego do zachowania ulepszeń przedmiotu umowy 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 przedmiotu umowy 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 przedmiotu umowy oraz ich wymiany,

c) wymiany osprzętu oraz zabezpieczeń  instalacji elektrycznej w przedmiocie umowy bez wymiany przewodów,

d) naprawy tynków,

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

f) usuwania niedrożności przewodów odpływowych od urządzeń sanitarnych przedmiotu umowy do pionów zbiorczych,

g) usuwania wszelkich szkód powstałych z jego winy,

h) utrzymania przedmiotu umowy i jego otoczenia w należytym stanie sanitarno-porządkowym. 

2) wyposażenia przedmiotu umowy w sprzęt przeciwpożarowy, stosownie do przepisów obowiązujących w tym względzie.

5. Dzierżawca jest zobowiązany zabezpieczyć zgromadzone przez siebie w przedmiocie umowy towary, pieniądze i wyposażenie na swój koszt, posiadać ubezpieczenie OC zawierające klauzulę ubezpieczenia szkody w nieruchomości, z której Ubezpieczający (Dzierżawca) korzysta na podstawie niniejszej umowy. Ubezpieczenie następuje na koszt Dzierżawcy. Kopię polisy i dowodu opłacenia składki o której mowa powyżej Dzierżawca dostarczy Wydzierżawiającemu z chwilą zawarcia umowy. W przypadku niewywiązania się Dzierżawcy z obowiązku zawarcia umowy ubezpieczenia i dostarczenia kopii polisy Wydzierżawiający może rozwiązać umowę  w trybie natychmiastowym. Wynajmujący nie ponosi odpowiedzialności za jakiekolwiek uszkodzenia, ubytki, czy też kradzieże w przedmiotach znajdujących się w dzierżawionym lokalu, a będących w posiadaniu Dzierżawcy. 
§4

1. Umowa  zostaje zawarta na czas określony od dnia ………………… r. do dnia ……………. r.

2. Każda ze Stron może rozwiązać umowę z zachowaniem 3 miesięcznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego. Wypowiedzenie winno zostać dokonane pod rygorem nieważności na piśmie i wymaga wskazana przyczyny uzasadniającej wypowiedzenie umowy, którymi są:

-zmiana sytuacji finansowej Wydzierżawiającego lub Dzierżawcy, 

-wola wykorzystania przedmiotu umowy na cele związane z działalnością prowadzoną przez Wydzierżawiającego, 
-opóźnienie w zapłacie czynszu oraz opłat przez Dzierżawcę, z zastrzeżeniem ust.3 
-inne ważne przyczyny skutkujących uznaniem, iż dalsze trwanie stosunku dzierżawy nie znajduje uzasadnienia.
3. Umowa może zostać rozwiązana przez Wydzierżawiającego bez zachowania okresu wypowiedzenia jeżeli Dzierżawca:

a) wykorzystuje przedmiot umowy niezgodnie z jego przeznaczeniem,

b) nie przyjął do stosowania stawek czynszowych lub opłat zwaloryzowanych w sposób określony w § 2 ust. 2 i 3.

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) poddzierżawił  lub oddał do bezpłatnego użytkowania cały przedmiot umowy lub jego część bez uzyskania uprzedniej, pisemnej zgody Wydzierżawiającego,

e) bez uprzedniej, pisemnej zgody Wydzierżawiającego zmienił przeznaczenie przedmiotu umowy lub jego część,

f) wykroczył w sposób rażący  przeciwko postanowieniom porządku domowego lub czyni uciążliwym korzystanie przez innych najemców/inne osoby z przedmiotu umowy, o ile Wydzierżawiający przynajmniej jeden raz upomniał Dzierżawcę, że rażąco naruszył on porządek  domowy lub czyni uciążliwym korzystanie przez innych najemców/inne osoby z przedmiotu umowy,

g) nie wykonuje w przedmiocie umowy czynności, o których mowa w §3 ust. 4 pkt 1) lit. a-h, o ile Wydzierżawiający powiadomił Dzierżawcę, że stwierdził fakt niewykonywania przez niego tych obowiązków i wyznaczył mu odpowiedni termin na usunięcie/zaprzestanie naruszeń umowy.
4. W przypadku rozwiązania przez Wydzierżawiającego umowy z którejkolwiek przyczyny wymienionej w §4 ust. 3 lit. a-g Dzierżawca zobowiązany jest  rozliczyć się
z Wydzierżawiającym i opuścić dzierżawiony przedmiot umowy w terminie wskazanym przez Wydzierżawiającego. Przekazanie przedmiotu umowy nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego. 

5. Nieopuszczenie  przez Dzierżawcę przedmiotu umowy w wyznaczonym terminie, o którym mowa w ust. 4 powyżej, daje prawo Wydzierżawiającemu do naliczania kary umownej, oprócz czynszu i opłat za media  w wysokości 5% czynszu za każdy rozpoczęty dzień opóźnienia. 
6. W przypadku, gdy szkoda przewyższa wysokość kary umownej, o której mowa w ust. 5 powyżej Wydzierżawiający może dochodzić od Dzierżawcy odszkodowania przewyższającego wysokość rzeczonej kary na zasadach ogólnych. 
7. Umowa może zostać rozwiązana na mocy zgodnego porozumienia Stron.

§ 5

1. Przy zachowaniu postanowień § 4 niniejszej umowy Dzierżawca zobowiązuje się zwrócić Wydzierżawiającemu przedmiot umowy w stanie niepogorszonym z zastrzeżeniem ust.2. 
2. Jakakolwiek  inwestycja zwiększająca wartość mienia dzierżawy, którą wniósł Dzierżawca w okresie trwania umowy, przekazana zostanie Wydzierżawiającemu i  nie może ona być przedmiotem roszczenia ze strony Dzierżawcy.

3. Jeżeli w związku z rozwiązaniem umowy dzierżawy Dzierżawca odda Wydzierżawiającemu przedmiot umowy 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  przedmiotu umowy do stanu istniejącego w dniu zawarcia umowy dzierżawy, przy uwzględnieniu zużycia przedmiotu umowy będącego następstwem jego prawidłowego używania.
§ 6

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

§ 7

1. W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej umowy zastosowanie mają powszechnie obowiązujące przepisy prawa, w tym 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 bądź doręczone osobiście. Inne sposoby komunikowania się Stron uznaje się za bezskuteczne. Każda ze Stron zobowiązana jest do niezwłocznego, nie później jednak niż 
w ciągu 2 dni roboczych licząc od dnia zaistnienia zmiany, 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 siedziby Wydzierżawiającego.

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. Integralną częścią niniejszej umowy jest oświadczenie Dzierżawcy, o braku pokrewieństwa lub powinowactwa z osobami będącymi członkami organów Spółki, członkami organów wspólników Spółki oraz członków zarządu. 
7. Niniejsza umowa została sporządzona w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze Stron.
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