Załącznik nr 1

(projekt)

Umowa dzierżawy

zawarta w dniu ……………………

pomiędzy
Gminą Opole – Ogród Zoologiczny w Opolu reprezentowanym przez działającego na podstawie udzielonego pełnomocnictwa Lesława Sobieraja – Dyrektora Ogrodu Zoologicznego w Opolu zwanym dalej  Wydzierżawiającym,

a

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

………………………………………………………………………………………………………… NIP:   …………………………..,  reprezentowanym przez:  …………………………………………

zwany dalej Dzierżawcą

§ 1

1. Przedmiotem dzierżawy jest nieruchomość gruntowa o powierzchni około 564 m2  położona  na terenie Ogrodu Zoologicznego w Opolu  przy ul. Spacerowej 10, działka nr 36/1, k.m. 77, obręb: Nowa Wieś Królewska.

2. Dzierżawca będzie wykorzystywał dzierżawioną nieruchomość  wyłącznie na cele gastronomiczno – rekreacyjne w nowo wybudowanym obiekcie i na tarasach.

§ 2

1.Dzierżawca zobowiązany jest na własny koszt do:
a) wybudowania na dzierżawionym terenie obiektu gastronomicznego wraz z tarasem pod dachem o powierzchni około 300 m2   w stylu wiejskim lub afrykańskim, o konstrukcji drewnianej, ścianach zewnętrznych drewnianych, dużych przeszkleniach, dachem dwuspadzistym, pokrytym strzechą (preferowana) lub gontem drewnianym,

b) doprowadzenie mediów (prąd, woda) we własnym zakresie z miejsca wskazanego przez Wydzierżawiającego,

c) wyposażenia tarasu  o powierzchni około  264 m 2  w:
- stoliki, krzesła drewniane lub ze sztucznego ratanu  w kolorze ……………….. (do uzgodnienia z Wydzierżawiającym),

- parasole w kolorze zielonym lub kawa z mlekiem,

- kosze na śmieci – nawiązujące do wystroju całości np. w obudowie drewnianej, co najmniej 1 sztuka na 4 stoliki.

§ 3

Termin zrealizowania wyżej wymienionej inwestycji z jednoczesnym rozpoczęciem  działalności  gastronomiczno – rekreacyjnej : do dnia 1 maja 2015r. 
§ 4

1. Dzierżawca będzie prowadzić działalność na własny koszt i ryzyko.

2. Wszystkie prace architektoniczne budowlane powinny być wykonywane w uzgodnieniu z Wydzierżawiającym, zgodnie z przepisami prawa budowlanego. Na realizację inwestycji dzierżawca uzyska Pozwolenie Opolskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków i Wydziału Urbanistyki, Architektury i Budownictwa Urzędu Miasta Opola. Materiały przewidziane do realizacji ww. robót winny być zastosowane w odpowiednim rodzaju, klasie i gatunku oraz posiadać odpowiednie certyfikaty, atesty, aprobaty zgodne z wymaganiami zharmonizowanych Polskich NORM (PN-EN). Roboty budowlane powinny być wykonane zgodnie z obowiązującymi przepisami, wiedzą techniczną i sztuką budowlaną.
§ 5
Dzierżawca, po zrealizowaniu zamierzonej inwestycji na dzierżawionej nieruchomości , zobowiązany jest zgłosić Wydzierżawiającemu fakt jej ukończenia, celem stwierdzenia przez Wydzierżawiającego zgodności inwestycji z przedstawioną w ofercie przetargowej koncepcją zagospodarowania przedmiotowej nieruchomości.  Podstawę stwierdzenia zrealizowania inwestycji stanowić będzie protokół odbiorczy i wykonanie obmiarów powykonawczych powierzchni wybudowanego obiektu.

§ 6

Bez zgody Wydzierżawiającego, wyrażonej pod rygorem nieważności w formie pisemnej, Dzierżawcy nie wolno dokonywać zmiany przeznaczenia dzierżawionej nieruchomości ani zabudowywać jej innymi obiektami budowlanymi poza określonymi w niniejszej umowie.

§ 7

Umowa niniejsza zostaje zawarta na okres od …………………….201… roku do …………….......              ( z możliwością przedłużenia).

§ 8

1. Z tytułu dzierżawy Dzierżawca zobowiązuje się płacić:

a) czynsz miesięczny, w wysokości …………………  zł za 1 m2  powierzchni nieruchomości zabudowanej 

b)  czynsz miesięczny w wysokości ………………… zł za 1 m2 tarasu pod dachem ( tj. 50% stawki czynszu za dzierżawę terenu zabudowanego i będzie wynosić  ………………… za                1 m2   powierzchni tarasu).    

c) czynsz miesięczny, w wysokości …………………. zł   za 1 m2  tarasu wybrukowanego lub pokrytego korą.                                                                                                                          Do czynszu miesięcznego o którym mowa w ppkt. a, b i c będzie doliczany podatek VAT w wysokości obowiązującej w dniu wystawienia faktury.

d) podatek od nieruchomości obliczony na podstawie stawek ustalonych Uchwałą nr  XLVIII/736/13 Rady Miasta Opola z dnia 24 października 2013 r. w sprawie podatku od nieruchomości na terenie miasta Opola. 

e) oprócz czynszu miesięcznego  Dzierżawca płacił będzie miesięcznie na podstawie faktury VAT wystawionej przez Wydzierżawiającego wszystkie koszty związane z używaniem przedmiotu dzierżawy , w tym  m.in. opłaty za zużytą energię, opłaty za pobór wody i odprowadzenie ścieków liczone wg wskazań zamontowanych na koszt Dzierżawcy podliczników,

f) opłaty za wywóz nieczystości stałych Dzierżawca płacił będzie zgodnie z umową zawartą pomiędzy Dzierżawcą, a firmą zawodowo zajmującą się wywozem odpadów stałych. Rodzaj pojemników i miejsce ich lokalizacji określi Wydzierżawiający.

2. Czynsz miesięczny, o którym mowa w ust. 1  ppkt. a,b i c, w okresie od dnia podpisania umowy do dnia rozpoczęcia działalności ( nie  dłużej niż do dnia 1 maja 2015r.) będzie obniżony o 90%.

3. Stawka czynszu miesięcznego (bez podatku VAT) podlega corocznej aktualizacji o 100% mnożnik wzrostu cen detalicznych towarów i usług konsumpcyjnych ogłoszonych przez GUS. Podwyżka czynszu dzierżawnego nie wymaga formy aneksu.

4. Czynsz miesięczny ustalony został w oparciu o stawkę określoną w przetargu z dnia…………  i płatny będzie z góry do dnia 10 każdego miesiąca na rachunek bankowy Ogrodu Zoologicznego w Opolu nr 73 1160 2202 0000 0002 1542 4656 w  Banku Millennium S.A.

5.  Czynsz miesięczny (po rozpoczęciu działalności) poza sezonem, tj. od 16 października do 14 kwietnia każdego roku zostanie obniżony o 95%.

6. Zmiany czynszu miesięcznego oraz wysokości podatku od nieruchomości, jak i ich aktualizacja, nie wymaga formy aneksu.

7. Wszystkie koszty związane z eksploatacją i utrzymaniem przedmiotu dzierżawy obciążają wyłącznie Dzierżawcę.

8. Dzierżawcę obciążają także koszty ubezpieczenia przedmiotu dzierżawy od zdarzeń losowych, na jakie narażona jest nieruchomość w związku z prowadzoną działalnością Dzierżawcy.

9. Dzierżawca zobowiązany jest do utrzymania nieruchomości zgodnie z przepisami prawa budowlanego, a w szczególności pilnowania terminów obowiązkowych, okresowych kontroli ich stanu technicznego, jak i prowadzenia oraz przechowywania dokumentacji związanej z ich utrzymaniem.

10. Dzierżawca ponosi odpowiedzialność za zdarzenia zaistniałe na dzierżawionej nieruchomości. Dzierżawca ponosi odpowiedzialność za wszystkie szkody powstałe w związku z wykonywaniem umowy dzierżawy.

§ 9

1. Dzierżawca zobowiązuje się do korzystania z przedmiotu dzierżawy zgodnie z jego przeznaczeniem i wymogami prawidłowej eksploatacji. Utrzymywać go w stanie niepogorszonym, z należytą starannością. Nie powodować uciążliwości dla innych użytkowników terenu oraz nie zanieczyszczać naturalnego środowiska.   

2. Utrzymywać czystość i porządek w pomieszczeniu, na tarasie a także na zewnątrz w najbliższym jego otoczeniu   (co najmniej 1,5 m wokół granicy wydzierżawionego terenu)               a w szczególności poprzez:

- zamiatanie, usuwanie odpadów i gromadzenie ich w miejscach na ten cel przeznaczonych,

- oczyszczanie ze śniegu, lodu, błota oraz innych zanieczyszczeń , chodników położonych wzdłuż nieruchomości,

- usuwanie śliskości przyległych części nieruchomości.

3. Zaopatrzenie dzierżawionej nieruchomości transportem samochodowym odbywać się może   poza godzinami otwarcia Ogrodu tj. od godz. 6.00 do 9.00 lub 10.00.

§ 10

Bez uprzedniej, wyrażonej pod rygorem nieważności w formie pisemnej zgody Wydzierżawiającego, Dzierżawca nie może oddawać dzierżawionej nieruchomości, lub jakiejkolwiek  jej części, osobie trzeciej do bezpłatnego używania ani poddzierżawiać, lub jakikolwiek inny sposób i na jakiejkolwiek innej podstawie przenosić jej posiadanie.

§ 11

1. Wydzierżawiającemu służy prawo rozwiązania Umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku:

a) zalegania z płatnością czynszu miesięcznego w wyznaczonej wysokości za dwa pełne okresy płatności,

b) nie wykonania któregokolwiek z postanowień niniejszej umowy, a w tym w szczególności w  przypadku innego wykorzystania dzierżawionej nieruchomości  lub jej części niż określone w  §  1,  jak też w razie przeniesienia posiadania jej w całości lub w części w sposób sprzeczny z wymogami określonymi w § 10,

c) nie zrealizowania inwestycji lub  nie rozpoczęcia działalności w terminie określonym              w § 3,

2. W przypadku nieterminowej wpłaty czynszu miesięcznego, Dzierżawca zobowiązany będzie do zapłaty Wydzierżawiającemu odsetek ustawowych za zwłokę, od dnia w którym upłynął termin płatności do dnia zapłaty.

3. W przypadku nie spełnienia warunku określonego  w § 3  Dzierżawca zobowiązany będzie do zapłacenia kary w wysokości 12 – krotnej miesięcznej stawki czynszu  miesięcznego o którym mowa w § 8 .

4. Rozwiązanie umowy  wyklucza prawo Dzierżawcy do roszczeń odszkodowawczych wobec Wydzierżawiającego, w tym także z tytułu zwrotu poniesionych nakładów i poczynionych ulepszeń.

5. Strony mogą wypowiedzieć Umowę wyłącznie z ważnych powodów,  przy zachowaniu                     3- miesięcznego  okresu wypowiedzenia.

§ 12

1. Po upływie okresu dzierżawy Dzierżawca zobowiązany jest zwrócić Wydzierżawiającemu dzierżawioną nieruchomość w stanie nie pogorszonym.

2. Podstawę ustalenia stanu nieruchomości dzierżawionej stanowi protokół zdawczo – odbiorczy.

3. Wszystkie poniesione przez Dzierżawcę nakłady i/lub ulepszenia na dzierżawionej nieruchomości nie podlegają zwrotowi i przechodzą na rzecz  Wydzierżawiającego zarówno po rozwiązaniu jak i po wygaśnięciu umowy.

4. Wydzierżawiającemu  służy prawo przeprowadzania kontroli dzierżawionej nieruchomości gruntowej.
§ 13

 Wszystkie zmiany i uzupełnienia umowy muszą być dokonane pod rygorem nieważności w formie pisemnej, w postaci aneksu podpisanego przez Strony.

§ 14

1. W sprawach nie uregulowanych w Umowie zastosowanie mają odpowiednie przepisy Kodeksu Cywilnego.

2. Rozstrzyganie wszelkich sporów podlegać będzie Sądowi w Opolu ze względu na położenie dzierżawionej nieruchomości.
§ 14

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

DZIERŻAWCA                                                                                   WYDZIERŻAWIAJĄCY

