Wzór umowy


Załącznik nr 4 do ogłoszenia o przetargu                                                                                                                  

UMOWA DZIERŻAWY 
Zawarta w Dźwirzynie w dniu ………………….2018 r. pomiędzy:

Gminą Kołobrzeg, ul. Trzebiatowska 48A, 78-100 Kołobrzeg, NIP: 671-178-74-63, w imieniu której działa trwały zarządca- Gminny Ośrodek Sportu Turystyki i Rekreacji w Dźwirzynie, reprezentowany przez Jacka Domańskiego – Dyrektor GOSTiR, zwaną w dalszej części umowy „Wydzierżawiającym”,
a:

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..z siedzibą w  ……………………………….., reprezentowaną przez ……………………………………………………

zarejestrowaną pod nr ………………………………………. W Sądzie Rejestrowym prowadzonym przez ……………………………………………………… (w Rejestrze działalności gospodarczej prowadzonym przez ……………………………………. Pod numerem ……………………………………….)
zwanym w dalszej części umowy „Dzierżawcą”.
§ 1

1. Wydzierżawiający oświadcza, że:

a) jest właścicielem zabudowanej nieruchomości gruntowej położonej w miejscowości Dźwirzyno - działki nr 58, dla której Sąd Rejonowy w Kołobrzegu prowadzi księgę wieczystą o numerze KW KO1L/00014379/3 oraz zabudowanej działki nr 60/2 dla której Sąd Rejonowy w Kołobrzegu prowadzi księgę wieczystą o numerze KW nr KO1L/00012208/0. Wyżej wymienione nieruchomości są wolne od jakichkolwiek zobowiązań i nie są obciążone prawami osób trzecich, które w jakikolwiek sposób naruszyłyby, albo uniemożliwiłyby wykonanie prawa przysługującego Dzierżawcy na podstawie Umowy.
b) wyżej wymienione działki wraz z budynkami: budynek recepcji, budynek socjalny dla pracowników, budynek ochrony, budynki sanitariatów 3 sztuki, 8 domków kampingowych, 2 budynki kontenerowe z pokojami, zaplecze gospodarczo-warsztatowe, wiata grillowa stanowią urządzony kompleks pod nazwą Camping „Biała Mewa” położony Dźwirzynie przy ul. Wyzwolenia 28, zwany w dalszej części umowy przedmiotem dzierżawy;

c) zawarcie niniejszej umowy jest zgodne z przepisami prawa;

                                                                 § 2

1. W związku z przeprowadzonym postępowaniem przetargowym na dzierżawę kompleksu campingu „Biała Mewa” w Dźwirzynie Wydzierżawiający oddaje Dzierżawcy w dzierżawę teren położony w miejscowości Dźwirzyno- dz. nr 58 o pow. 2,5590 ha (sklasyfikowaną jako: Bi -2,5590 ha) oraz dz. nr 60/2 o pow. 2,6351 ha (sklasyfikowaną jako: Bi- 2,6351 ha). Wyżej wymienione działki są uzbrojone w sieć wodociągową, kanalizacyjną, elektryczną, gazową i telekomunikacyjną. Granice przedmiotu dzierżawy są określone na załączniku nr 1 do niniejszej umowy (mapa). 
2. Przedmiot dzierżawy zabudowany jest następującymi obiektami:
a) Budynek recepcyjno-biurowo-świetlicowy,

b) Budynek socjalny pracowników (kontener)

c) Budynek ochrony (kontener)

d) Budynki murowane sanitariatów 3 sztuki

e) Budynek gospodarczo-warsztatowo (kontener)

f) Domki kampingowe Kampinos, 4 sztuki

g) Domki kampingowe Mewa, 2 sztuki

h) Domek kampingowy Mewa II, 1 sztuka

i) Domek kampingowy Bielik, 1 sztuka

j) Budynek mieszkalny 2 pokoje (kontenerowy)

k) Budynek mieszkalny 5 pokoi (kontenerowy)

l) Wiata grillowa

m) Ogrodzenie nieruchomości, drogi i place utwardzone,

n) Infrastruktura techniczna niezbędna do obsługi pojazdów typu Kamper, przyczepa Campingowa samochodowa i pole namiotowe dla około 600 osób,

o) Drzewostan leśny iglasty i liściasty pokrywający około 40 % powierzchni działki,
p) Wyposażenie ruchome w ilości i rodzaju opisane w protokole zdawczo-odbiorczym stanowiącym załącznik nr 3 do niniejszej umowy.
3. Umowa zostaje zwarta na czas określony od dnia …… marca 2018r. do dnia 31 grudnia 2018r.
4. Wydanie przedmiotu dzierżawy nastąpi w dniu 30 marca 2018 roku na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego, który to będzie określać stan przedmiotu dzierżawy. Stanowi on załącznik nr 2 do niniejszej umowy.
5. Protokół zdawczo-odbiorczy zawierać będzie wskazania licznika wody oraz energii elektrycznej, gazu celem przepisania zobowiązań (umów) na Dzierżawcę.

6. Dzierżawca zobowiązuje się w terminie 14 dni od daty podpisania niniejszej umowy do zawarcia oddzielnych umów na odbiór odpadów komunalnych, świadczenie usług telekomunikacyjnych lub ochrony i monitorowania przedmiotu umowy i innych.
7. Dzierżawca przejmując do używania przedmiot dzierżawy zobowiązuje się do kontynuacji zawartych zobowiązań z tytułu poddzierżawy tj. umowy dzierżawy baru gastronomicznego oraz zapewnienie realizacji dokonanych rezerwacji domków kampingowych i pokoi gościnnych według stawek Wydzierżawiającego oraz kontynuacji porozumienia z Polską Federacją Campingu i Caravaningu na organizację dwóch zlotów tej organizacji..

8. Dzierżawca przejmując do używania przedmiot dzierżawy wraz z całym wyposażeniem, zobowiązuje się na swój koszt i swoim staraniem, do prawidłowego użytkowania nieruchomości i serwisowania zainstalowanych urządzeń technicznych, wyposażenia, a w szczególności do:
a) utrzymania wszystkich urządzeń technicznych i instalacji we wzorowym stanie technicznym, a w razie potrzeby dokonywania wszelkich napraw i konserwacji;

b) utrzymywania pomieszczeń, budynków oraz ich otoczenia w obrębie ogrodzenia w stałej czystości, porządku i dobrym stanie technicznym
9. Przedmiot dzierżawy wykorzystywany będzie przez Dzierżawcę na cele związane ze świadczeniem usług turystycznych: zakwaterowania w domkach campingowych i pokojach, świadczenia usług gastronomicznych, prowadzenia pola campingowego i miejsc postojowych dla przyczep turystycznych i pojazdów typu Kamper.

10. Niedopuszczalne jest dokonywanie jakichkolwiek zmian przeznaczenia nieruchomości bez uzyskania pisemnej zgody Wydzierżawiającego.

11. Przedmiot dzierżawy wraz z wyposażeniem znajduje się w stanie pozwalającym na prowadzenie działalności gospodarczej przez Dzierżawcę w zakresie usług turystyczno-wypoczynkowych tj. prowadzenie campingu-obejmującej między innymi zakwaterowanie w domkach kampingowych i pokojach gościnnych, świadczenie usług gastronomicznych, prowadzenie pola campingowego i miejsc postojowych dla przyczep turystycznych, kamperów. Dzierżawca zobowiązany jest w szczególności do prowadzenia usług na terenie, którego dotyczy umowa, zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 19 sierpnia 2004 r. w sprawie obiektów hotelarskich i innych obiektów, w których są świadczone usługi hotelarskie (Dz. U. z 2017 r. poz. 2166).
§ 3

1. Dzierżawca obowiązany jest do Używania przedmiotu dzierżawy z należytą starannością, zgodnie z jego dotychczasowym przeznaczeniem i celem umowy.
2. Dzierżawca zobowiązany jest prowadzić działalność w przedmiocie dzierżawy w sposób nieuciążliwy dla sąsiadujących budynków oraz przestrzegać ciszy nocnej i porządku publicznego.

3. Na Dzierżawcy ciąży obowiązek ubezpieczenia mienia, które wniesie do przedmiotu dzierżawy. Wydzierżawiający nie odpowiada za mienie Dzierżawcy wniesione do przedmiotu dzierżawy.

4. Dzierżawca nie może przedmiotu dzierżawy oddać w całości lub części osobie trzeciej do bezpłatnego używania albo w poddzierżawę bez pisemnej zgody Wydzierżawiającego.

5. Dzierżawca zobowiązany jest do naprawienia zawinionych szkód, które powstały w substancji przedmiotu dzierżawy.

6. Dzierżawca zobowiązany jest uzyskać we własnym zakresie i na własny koszt wszystkie niezbędne zezwolenia do prowadzenia działalności w przedmiocie dzierżawy.

7. Dzierżawca zobowiązuje się własnym zakresie i na własny koszt dokonać zabezpieczenia terenu pod kątem bezpieczeństwa pracowników i osób trzecich w związku z prowadzoną przez siebie działalnością.
8. Wszelkie koszty związane z zapewnieniem bezpieczeństwa oraz właściwych warunków eksploatacji, w tym technicznego utrzymania przedmiotu dzierżawy ponosi Dzierżawca.

9. Dzierżawca zobowiązany jest na dzierżawionej nieruchomości zapewnić właściwe warunki ochrony przeciwpożarowej i bezpieczeństwa pracy pracowników oraz obsługi klientów.

10. Zobowiązuje się Dzierżawcę do ochrony drzewostanu istniejącego na terenie dzierżawy  z jednoczesnym zakazem wycinki rosnących drzew i krzewów.

11. Zabrania się Dzierżawcy dokonywania jakichkolwiek zmian w przedmiocie dzierżawy w tym modernizacji lub remontów bez pisemnej zgody Wydzierżawiającego.
12. W odniesieniu do sposobu wykonywania zadań, świadczonych usług, zatrudnionych pracowników i przebywających na terenie przedmiotu dzierżawy osób trzecich, Dzierżawca przejmuje na siebie wszystkie obowiązki, uprawnienia i odpowiedzialność wynikającą z przepisów bhp, utrzymania porządku i czystości oraz ochrony środowiska, a także ponosi pełną odpowiedzialność za skutki powstałe w wyniku zaniedbań w powyższym zakresie.
13. Dzierżawca ponosi całość kosztów prowadzenia działalności gospodarczej przyjmując na siebie zobowiązania podatkowe, opłaty za korzystanie ze środowiska i wszelkie inne z nią związane.

14. Dzierżawca zobowiązany jest do prawidłowej i zgodnej z przepisami eksploatacji przedmiotu dzierżawy oraz wyposażenia wykorzystywanego w prowadzeniu działalności.

15. Koszty bieżących napraw i konserwacji przedmiotu dzierżawy oraz eksploatacji jego części składowych (wyposażenia) obciążają Dzierżawcę.

16. Za gospodarowanie odpadami na dzierżawionej nieruchomości odpowiada w całości dzierżawca, zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie przepisami prawa.
W związku z tym powinna zostać złożona odpowiednia deklaracja w Urzędzie Gminy w Kołobrzegu.
17. Dzierżawca zobowiązany jest zawrzeć umowę ubezpieczenia od odpowiedzialności cywilnej za wynikłe szkody w związku z prowadzoną przez siebie działalnością. Dzierżawca dostarczy Wydzierżawiającemu kopię polis ubezpieczeniowych w terminie 30 dni od daty zawarcia niniejszej umowy. 

§ 4

Wydzierżawiający lub osoba przez niego upoważniona jest uprawniony do dokonywania kontroli przedmiotu dzierżawy, w celu sprawdzenia czy Dzierżawca w sposób należyty i prawidłowy, wywiązuje się z postanowień niniejszej umowy.

§ 5

1. Czynsz dzierżawny wynosi ……………………. zł  brutto (słownie złotych ………………………..) tj………………. zł netto plus 23% VAT.
2. Zapłata czynszu następuje z góry, za cały okres dzierżawy najpóźniej do 30 kwietnia 2018r. 

3. Czynsz dzierżawy, wraz z podatkiem VAT płatny jest na konto Wydzierżawiającego Bank Pekao S.A. 61 1240 1428 1111 0010 3721 1087.

4. Tytułem zabezpieczenia roszczeń Wydzierżawiającego o zapłatę innych należności wynikających z niniejszej umowy oraz naprawienia ewentualnych szkód w przedmiocie dzierżawy, Dzierżawca zobowiązany jest wpłacić w kasie Wydzierżawiającego przed podpisaniem umowy kaucję gwarancyjną w wysokości odpowiadającej równowartość 10% czynszu dzierżawnego brutto co stanowi kwotę ………………..zł  (słownie:    ………………………………………złotych 00/100). 
Dowód wpłaty kaucji Dzierżawca okazuje przy podpisaniu umowy.
5. Wpłacona kwota kaucji nie może zostać zaliczona na poczet zapłaty czynszu lub innych należności przed dniem rozwiązania umowy oraz nie podlega oprocentowaniu.

6. W przypadku zapłaty przez Dzierżawcę Wydzierżawiającemu należności określonych niniejszą umową po terminie określonym w ust. 1-3, Dzierżawca jest zobowiązany do zapłaty Wydzierżawiającemu ustawowych odsetek za okres opóźnienia.

7. Dzierżawca zobowiązany jest uiszczać w terminie należności wynikające z umowy dzierżawy. W przypadku zalegania z zapłatą należności, Wydzierżawiający zastrzega sobie prawo do rozwiązania umowy dzierżawy bez zachowania okresu wypowiedzenia.

§ 6
1. Dzierżawca może dokonywać ulepszeń i modernizacji budynków po uprzednim, każdorazowym, uzyskaniu pisemnej zgody Wydzierżawiającego na ich wykonanie.
2. Wydzierżawiającemu przysługuje prawo zachowania ulepszeń lokalu dokonanych przez Dzierżawcę bez obowiązku zapłaty kwoty odpowiadającej ich wartości w chwili zwrotu lokalu.
3. W przypadku wykonania robót remontowych, z wyłączeniem określonych w § 6 ust 4 i nakładów bez zgody Wydzierżawiającego, Dzierżawca zobowiązany jest do zapłaty kary umownej w terminie 14 dniowym od dnia otrzymania wezwania kwoty 100% czynszu brutto na rzecz Wydzierżawiającego. Zapłata powyższej kwoty nie zwalnia Dzierżawcy z obowiązku wystąpienia do Wydzierżawiającego o uzyskanie zgody na poniesienie nakładów.
4. Dzierżawca zobowiązany jest, w czasie trwania umowy dzierżawy do dokonywania, na własny koszt, bieżących napraw i remontów budynków i instalacji zewnętrznych niezbędnych do utrzymania ich w dobrym stanie technicznym, a w szczególności:
a) Konserwacji i malowania budynków i pomieszczeń,

b) Wykonywania napraw i bieżącej konserwacji urządzeń wewnątrz budynków oraz ich wymiary,

c) Konserwacji i naprawy podłóg, posadzek, wykładzin podłogowych,

d) Naprawy ściennych okładzin ceramicznych, szklanych i innych w pomieszczeniach, w których są zamontowane,

e) Naprawy i wymiany elementów stolarki budowlanej,

f) Bieżącej konserwacji i remontów stolarki okiennej i drzwiowej oraz mebli,

g) Wymiany osprzętu oraz zabezpieczeń instalacji elektrycznej w budynkach, bez wymiany przewodów,

h) Konserwacji, naprawy i wymiany mis klozetowych, umywalek wraz z syfonami, baterii oraz innych urządzeń sanitarnych, które są przedmiotem dzierżawy,
i) Usuwanie niedrożności przewodów odpływowych od urządzeń sanitarnych zainstalowanych w budynkach,

j) Usuwania wszelkich szkód powstałych z winy Dzierżawcy,

k) Utrzymania budynków i ich otoczenia w należytym stanie sanitarno-porządkowym.

§ 7
1. Dzierżawca zobowiązany jest posiadać w przedmiocie dzierżawy wyposażenie w postaci sprzętu przeciwpożarowego z aktualnymi badaniami i atestami w rodzaju i ilości stosownej do przepisów obowiązujących w tym względzie.
2. Wydzierżawiający zastrzega sobie prawo do wstępu na wydzierżawioną nieruchomość celem sprawdzenia jej stanu technicznego i sposobu jej wykorzystania po uprzednim uzgodnieniu terminu z Dzierżawcą, co najmniej 1 dzień naprzód.

§ 8

Wydzierżawiającemu służy prawo wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym bez zachowania terminów wypowiedzenia, w przypadku gdy Dzierżawca:
a) Będzie wykorzystywał przedmiot umowy niezgodnie z jego przeznaczeniem określonym w umowie,
b) ma zaległość w zapłacie czynszu dzierżawnego określonego umową powyżej jednego miesiąca,

c) poddzierżawienia lub oddania do bezpłatnego użytkowania cały przedmiot dzierżawy lub jego część bez zgody Wydzierżawiającego,

d) Bez zgody Wydzierżawiającego zmienił przeznaczenie przedmiotu dzierżawy lub jego części, albo zaprzestał prowadzenia w nim działalności,
e) Wykroczył w sposób rażący przeciwko postanowieniom porządku na terenie przedmiotu dzierżawy, lub czyni uciążliwym korzystanie przez innych użytkowników z nieruchomości znajdujących się w sąsiedztwie o ile Wydzierżawiający, przynajmniej jeden raz upomniał Dzierżawcę, że rażąco naruszył on porządek lub czyni uciążliwym korzystanie przez innych użytkowników,

f) Bez zgody Wydzierżawiającego, dokonał ulepszeń (modernizacji) przedmiotu dzierżawy,

g) Nie wykonuje w przedmiocie dzierżawy napraw zgodnie z warunkami umowy, o ile Wydzierżawiający powiadomił Dzierżawcę, że stwierdził fakt nie wykonania przez niego tych napraw,

h) Zawarł w składanych oświadczeniach dane niezgodne ze stanem faktycznym i niezgodność ta została stwierdzona przez Wydzierżawiającego.
§  9

1. W przypadku skrócenia okresu dzierżawy na wniosek Dzierżawcy nie będzie mu przysługiwał  proporcjonalny zwrot wcześniej wpłaconego czynszu dzierżawnego.
2. W przypadku rozwiązania przez Wydzierżawiającego umowy, z którejkolwiek przyczyny wymienionej w § 8, Dzierżawca zobowiązany jest rozliczyć się z Wydzierżawiającym i opuścić dzierżawioną nieruchomość, w terminie wskazanym przez Wydzierżawiającego. Przekazanie przedmiotu dzierżawy nastąpi protokołem zdawczo-odbiorczym podpisanym przez obie strony po uprzednim uporządkowaniu przedmiotu dzierżawy w taki sposób, aby możliwe było sprawne przeprowadzenie czynności związanej z przejęciem i sporządzeniem protokołu zdawczo-odbiorczego. W razie odmowy podpisania protokołu przez Dzierżawcę, protokół może być sporządzony jednostronnie przez Wydzierżawiającego.

3. Używanie nieruchomości, po upływie terminu rozwiązania umowy, stanowi okres bezumownego korzystania przez Dzierżawcę z przedmiotu dzierżawy. Używanie przez dotychczasowego Dzierżawcę przedmiotu dzierżawy, po wygaśnięciu albo rozwiązaniu umowy dzierżawy, nie uważa się za zawarcie nowej umowy dzierżawy na czas nieoznaczony, mimo opłacenia opłaty z tytułu bezumownego korzystania.

4. W okresie, o którym mowa w §  9 ust. 3, Dzierżawca zobowiązany jest do uiszczenia następujących należności w wysokości określonej jednostronnie przez Wydzierżawiającego:

a) opłaty z tytułu bezumownego korzystania z przedmiotu dzierżawy w wysokości 200% czynszu brutto

b) opłaty za media w wysokości ponoszonej przez Wydzierżawiającego.

§  10
1. Po wygaśnięciu niniejszej umowy Dzierżawca zobowiązuje się zwrócić przedmiot dzierżawy w stanie niepogorszonym, z uwzględnieniem normalnego zużycia eksploatacyjnego oraz do usunięcia ewentualnych szkód powstałych w czasie użytkowania przedmiotu dzierżawy.
2. Zwrot przedmiotu dzierżawy nastąpi na podstawie protokołu zdawczo - odbiorczego, w którym zostanie szczegółowo opisany stan przedmiotu dzierżawy z uwzględnieniem szkód powstałych w czasie użytkowania
3.  Wydzierżawiający może obciążyć Dzierżawcę kosztami poniesionymi z tytułu przywrócenie przedmiotu dzierżawy do stanu istniejącego w dniu zawarcia umowy dzierżawy.
§  11
1. Wszelkie doręczenia wynikające z zawartej umowy dokonywane będą na adres:

a) Wydzierżawiający - Gminny Ośrodek Sportu Turystyki i Rekreacji w Dźwirzynie, ul. Wyzwolenia 28, 78-131 Dźwirzyno
b) Dzierżawca - ……………………………………………………………………………………………….
2. W razie zmiany adresu jednej ze stron umowy, zobowiązana jest ona do powiadomienia o tym drugiej strony w formie pisemnej, pod rygorem uznania, za prawidłowo doręczone przesyłki kierowane na adres dotychczasowy.

§  12
1. Każda zmiana umowy wymaga zachowania formy pisemnej w postaci aneksu pod rygorem nieważności.

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

3. Strony zobowiązują się, że wszelkie spory w pierwszej kolejności rozwiązywane będą w drodze negocjacji. W przypadku braku możliwości polubownego rozwiązania sporu w związku z wykonywaniem stosunku dzierżawy objętego niniejszą umową, strony poddają pod rozstrzygnięcie Sądu właściwego dla siedziby Wydzierżawiającego.
4. Częścią integralną niniejszej umowy jest protokół zdawczo-odbiorczy przedmiotu dzierżawy, wymienione w treści umowy załączniki i arkusze stanowiące dokumentację przeprowadzonej inwentaryzacji oddanych w dzierżawę składników majątkowych stanowiących wyposażenie przedmiotu dzierżawy, ogłoszenie o przetargu oraz oferta Dzierżawcy.

§  13
Poniżej określone załączniki stanowią integralną część UMOWY:


Załącznik nr 1 – Mapa określająca granice dzierżawy

Załącznik nr 2 – Protokół przekazania zdawczo - odbiorczy

Załącznik nr 3 – Protokół zdawczo-odbiorczy przekazania wyposażenia ruchomego (ilości i rodzaj)

§  14
1.  Umowa wchodzi w życie w dniu podpisania przez strony.

2. Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron.

PODPISY STRON

…………………………………………………..                                       ……………………………………………
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