
UMOWA DZIERŻAWY LOKALU UŻYTKOWEGO


Zawarta w dniu …………….. 2025 r. w  Łodzi, pomiędzy  Skarbem  Państwa - Zakładem  Usługowo  Produkcyjnym Lasów  Państwowych  z  siedzibą  w  Łodzi,  ul.  Legionów  113,
NIP 	725-002-84-34,  REGON 470742683
 reprezentowanym  przez  :   Pawła Bodziocha -  Dyrektora
zwanymi w dalszej części umowy WYDZIERŻAWIAJĄCYM 

a

………………………………………………………………..., zwanym  w dalszej części umowy DZIERŻAWCĄ.

§1.
POSTANOWIENIA WSTĘPNE

1. Wydzierżawiający oświadcza, że działając w imieniu Skarbu Państwa, zgodnie z treścią księgi wieczystej nr KW LD1M/00111339/0, prowadzonej przez Sądu Rejonowego dla Łodzi-Śródmieścia w Łodzi XVI Wydział Ksiąg Wieczystych zarządza nieruchomością gruntową stanowiącą własnością Skarbu Państwa o łącznej powierzchni 0,1833 HA, położoną w Łodzi, oznaczonymi działkami nr ewidencyjny 51/3, 51/4. 
2. Wydzierżawiający oświadcza ponadto, że:
a) opisana w ust. 1 nieruchomość jest wolna od wszelkich obciążeń i nie znajduje się w posiadaniu zależnym osób trzecich za wyjątkiem części nieruchomości wynajętej na rzecz podmiotu ARTYOM ALOYAN, prowadzący działalność gospodarczą pod nazwą MILart Serwis z siedzibą w Łodzi przy ul. Broniewskiego 111 lok. 6;
b) uzyskał zgodę Dyrektora Regionalnej Dyrekcji Lasów Państwowych w Łodzi na zawarcie niniejszej umowy.
3. Dzierżawca oświadcza, że zawiera z Wydzierżawiającym umowę dzierżawy części Nieruchomości opisanej powyżej jako Przedmiot dzierżawy z przeznaczeniem na prowadzenie serwisu mechaniki samochodowej, zgodne z przedmiotem działalności gospodarczej prowadzonej przez Dzierżawcę, na warunkach opisanych poniżej. 
§2.
PRZEDMIOT DZIERŻAWY

1. Na mocy niniejszej Umowy Wydzierżawiający wydzierżawia, a Dzierżawca bierze w dzierżawę od dnia ……. 2025 r. część opisanej w § 1 Nieruchomości  ( Przedmiot Dzierżawy ) dla potrzeb prowadzenia serwisu mechaniki samochodowej, a posiadającą łączną powierzchnię  660 m2, stanowiące warsztat samochodowy, warsztat blacharsko – lakierniczy wraz z pomieszczeniami socjalnymi, magazynowymi oraz pomieszczeniem biura przyjęć klientów, znajdujący się na terenie Zakładu Usługowo – Produkcyjnego Lasów Państwowych w Łodzi przy ul. Legionów 113. 
2. Przedmiot Dzierżawy nie obejmuje powierzchni 12 m2 kwadratowych wyodrębnionych , które pozostaje do dyspozycji Wydzierżawiającego i będzie wykorzystywane do składowania urządzeń Wydzierżawiającego.
3. Załącznikiem nr 1 do Umowy jest rzut poziomy obejmujący plan kondygnacji Budynku, na którym Przedmiot Dzierżawy oznaczony został kolorem czerwonym.
4. Dzierżawcy przysługuje prawo do korzystania z 4 miejsc postojowych, zaznaczonych na planie nieruchomości (Załącznik nr 2) kolorem czerwonym.
5. Przedmiot Dzierżawy obejmuje ponadto wyposażenie serwisu samochodowego, przeznaczone do wykonywania napraw mechanicznych i blacharskich samochodów o masie do 3,5 tony, opisane w wykazie wyposażenia, stanowiącym Załącznik nr 3. Wartość wyposażenia strony ustalają na kwotę 101.872,99 zł netto, zgodnie z wyceną stanowiącą Załącznik nr 3 do umowy.
6. Wszelkie prace adaptacyjne Przedmiotu Dzierżawy mogą zostać wykonane przez Dzierżawcę wyłącznie na koszt Dzierżawcy, po uprzednim uzyskaniu zgody Wydzierżawiającego wyrażonej na piśmie. 
7. Przekazanie Przedmiotu dzierżawy odbędzie się na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego opisującego jego stan techniczny, który po jego sporządzeniu stanowił będzie Załącznik nr 4 do Umowy.
§3.
SPOSÓB KORZYSTANIA Z PRZEDMIOTU DZIERŻAWY

1. Dzierżawca będzie wykorzystywał Przedmiot Umowy do prowadzenia działalności gospodarczej opisanej w § 1 w wymiarze do 24 godzin na dobę przez 7 dni 
w tygodniu za wyjątkiem dni ustawowo wolnych od pracy.
2. Wydzierżawiający zobowiązuje się, że Dzierżawca oraz jego pracownicy będą mieli zapewniony 24-godzinny niezakłócony i swobodny dostęp do Przedmiotu Dzierżawy  oraz opisanych w § 2 ust. 3 miejsc postojowych przez 7 dni w tygodniu. Dzierżawca będzie wykonywał wszelkie prace do godziny 21:00 z zachowaniem zasad współżycia społecznego.

3. Wydzierżawiający wyraża zgodę na zwykłe zewnętrzne oznaczenie miejsca prowadzenia działalności wymaganego przepisami o swobodzie działalności gospodarczej. Projekt reklamy oraz miejsce jej umieszczenia każdorazowo zostanie  uzgodniony z Wydzierżawiającym. 
4. Z chwilą wygaśnięcia umowy dzierżawy Dzierżawca zobowiązuje się zwrócić Przedmiot Dzierżawy Wydzierżawiającemu w stanie nie pogorszonym, z uwzględnieniem normalnego zużycia, z zastrzeżeniem postanowień § 6 ust. 3.
5. Wydzierżawiający nie może żądać przywrócenia stanu poprzedniego Przedmiotu Dzierżawy, jaki istniał przed wykonaniem prac adaptacyjnych, na które wyraził zgodę, o ile strony  nie uzgodnią inaczej.
6. W uzasadnionych przypadkach Wydzierżawiający – po uprzednim pisemnym zawiadomieniu Dzierżawcy – ma prawo technicznej kontroli Przedmiotu Dzierżawy, w zakresie bezpieczeństwa oraz prawidłowej eksploatacji. Kontrole tego rodzaju będą prowadzone w godzinach pracy, w sposób w minimalnym stopniu zakłócający działalność Dzierżawcy.
7. Dzierżawca zobowiązuje się dbać o utrzymanie należytego stanu technicznego i sanitarnego Przedmiotu Dzierżawy oraz dokonywać na swój koszt napraw wynikających z normalnej jego eksploatacji. Zobowiązanie powyższe dotyczy pomieszczeń oraz wyposażenia serwisu samochodowego i blacharsko lakierniczego użytkowanego przez Dzierżawcę.
8. Dzierżawca ma obowiązek przeprowadzania w terminach wymaganych przez odpowiednie przepisy i na własny koszt przeglądów i badań technicznych wszystkich urządzeń, które podlegają wymaganiom BHP oraz UDT (w szczególności szlifierki, podnośniki samochodowe, urządzenia elektryczne itp.). 
9. Dzierżawca zobowiązany jest do przestrzegania obowiązujących na terenie nieruchomości przepisów BHP i PPOŻ. 
10. W przypadku naruszenia przepisów BHP lub PPOŻ Wykonawca zobowiązuje się do zapłaty kary umownej w kwocie 500,00 zł za każdy ujawniony przypadek naruszenia. Na okoliczność naruszenia zostanie sporządzony przez strony protokół określający datę i sposób naruszenia przepisów BHP i PPOŻ.
11. Wydzierżawiający wyraża zgodę na zainstalowanie przez Dzierżawcę sieci teleinformatycznej oraz alarmowej w oparciu o istniejącą strukturę techniczną znajdującą się w budynku lub na podstawie odrębnych bezpośrednich umów z gestorami zewnętrznymi.
12. Wydzierżawiający zobowiązuje się wobec Dzierżawcy do udostępnienia instalacji grzewczej, elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej znajdującej się w Nieruchomości oraz do nieograniczonego korzystania z tych mediów przez cały okres trwania Umowy.
13. Dzierżawca zobowiązany jest do ubezpieczenia mienia wniesionego do Przedmiotu dzierżawy od zdarzeń losowych oraz do posiadania przez cały okres obowiązywania umowy polisy OC działalności gospodarczej obejmującej szkody rzeczowe w rzeczach ruchomych wchodzących w skład Przedmiotu Dzierżawy. Dzierżawca przekaże Wydzierżawiającemu kserokopię polisy w terminie 7 dni od daty zawarcia umowy, a następnie w terminie 7 dni od daty każdego kolejnego wznowienia polisy (przedłużenia ochrony ubezpieczeniowej).
14. Wydzierżawiający zobowiązuje się do ubezpieczenia Nieruchomości w zakresie pożaru, zalania oraz od innych zdarzeń losowych i odpowiedzialności cywilnej wobec osób trzecich.
15. Dzierżawca jest zobowiązany do zawarcia umowy na odbiór i utylizację odpadów w zakresie prowadzonej działalności oraz do utrzymywania i oznaczenia na terenie Przedmiotu Dzierżawy miejsca segregowania i przechowywania nieczystości i odpadów przez cały okres obowiązywania Umowy.
16. W okresie zimowym, odpowiedzialnym za utrzymanie funkcjonalności użytkowej miejsc postojowych jest Dzierżawca. Ponadto do obowiązków Dzierżawcy należy odśnieżanie i odladzanie terenu przed wjazdami do stanowisk serwisu. 
17. W przypadku demontażu urządzeń zamontowanych w pomieszczeniach serwisu samochodowego i blacharsko lakierniczego (np. komora lakiernicza, podnośniki samochodowe itp.) Dzierżawca zobowiązany jest wykonać wszystkie prace zgodnie ze sztuką budowlaną i pod nadzorem  uprawnionych do tych czynności osób.
18. Dzierżawca jest upoważniony do podnajęcia, użyczenia lub udostępnienia części bądź całości Przedmiotu Dzierżawy osobom trzecim jedynie na podstawie zgody Wydzierżawiającego wyrażonej w formie pisemnej pod rygorem nieważności.
  
§4.
WYSOKOŚĆ OPŁAT I WARUNKI PŁATNOŚCI

1. Stawka miesięcznego czynszu dzierżawy za Przedmiot Dzierżawy (nazywana dalej: Czynszem dzierżawy) będzie wynosić .......................  (słownie: ......................................................) zł netto.

2. Stawka czynszu będzie waloryzowana co roku o wskaźnik inflacji za rok poprzedni ogłoszony przez Prezesa GUS (wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w roku).

3. Pierwsza waloryzacja czynszu nastąpi w lutym 2026 r. Waloryzacja czynszu o wskaźnik inflacji nie wymaga aneksu, a jedynie pisemnego powiadomienia. 

4. Czynsz płatny będzie z dołu, do 21 - go dnia miesiąca za miesiąc poprzedni na podstawie faktury VAT wystawionej przez Wydzierżawiającego, na rachunek bankowy wskazany na fakturze.

5. Dzierżawca ma obowiązek odkupu całego wyposażenia warsztatu samochodowego i blacharsko-lakierniczego  zgodnie z załączoną listą inwentarzową przekazaną  w dniu  podpisania umowy  za wskazaną kwotę.  Płatność zostanie  rozdzielona na okres 36 miesięcy i będzie spłacana przez Dzierżawcę wraz z miesięcznym czynszem. Dzierżawca zobowiąże się do płacenia odsetek ustawowych, o których mowa w art. 359 § 2 kodeksu cywilnego od kwoty należności objętych płatnością ratalną oraz do ustanowienia zabezpieczenia zapłaty tych należności w formie gwarancji bankowej lub gwarancji ubezpieczeniowej albo innej formie na okres stosowania ulgi w spłacie. Faktura zostanie wystawiona po  podpisaniu umowy przez Dzierżawcę.

6. Czynsz dzierżawy nie obejmuje miesięcznej raty za wyposażenie wyszczególnione w Załączniku nr 3, które z dniem płatności ostatniej raty przechodzi w całości na własność Dzierżawcy. 

7. W przypadku opóźnienia w opłatach czynszu dzierżawy lub opłat dodatkowych. o których mowa w ust. 4 oraz innych nieprzewidzianych zdarzeń. Wydzierżawiający uprawniony jest do rozwiązania niniejszej umowy w trybie natychmiastowym po uprzednim wezwaniu Dzierżawcy do uregulowania zadłużenia w terminie 14 dni od daty doręczenia wezwania. Oświadczenie o rozwiązaniu umowy wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem nieważności.

8. Poza Czynszem dzierżawy , w całym okresie  od dnia podpisania Umowy do dnia podpisania przez strony protokołu zdawczo - odbiorczego Dzierżawca ma obowiązek uiszczać na rzecz Wydzierżawiającego opłaty dodatkowe w poniżej uzgodnionej i ustalonej wysokości:

a) opłatę za energię elektryczną i dystrybucję  – wg wskazań podlicznika 
b) opłatę za wodę i ścieki – wg wskazań podlicznika 
c) opłatę za ogrzewanie, refaktura każdorazowo po otrzymaniu faktury od dostawcy paliw  (proporcjonalnie do wynajmowanej powierzchni) 


§ 5.
ŚWIADCZENIE USŁUG

1. Dzierżawca zobowiązuje się wykonywać na rzecz Wydzierżawiającego naprawy mechaniczne oraz blacharsko — lakiernicze  pojazdów użytkowanych przez Wydzierżawiającego bądź inne jednostki Lasów Państwowych oraz świadczyć usługi montażowe obejmujące montaż akcesoriów lub specjalistycznego wyposażenia na w/w pojazdach, zlecone przez  Wydzierżawiającego, przy czym:
a) prace lakiernicze obejmują nakładanie warstw powłoki lakierniczej (farbami podkładowymi i wierzchnimi) na karoserii nadwozia jak również pokrywanie specjalnymi środkami konserwującymi profili zamkniętych i powierzchni spodniej podwozia pojazdu, 
b) prace blacharskie obejmują wykonywanie prac naprawczo – wymiennych elementów poszycia nadwozia (podwozia) poprzez wycinanie i wstawianie ubytków poszycia nadwozia (całych lub jego fragmentów, ewentualnie elementów konstrukcyjnych pojazdu typu wsporniki, wieszaki, podpory, itp.) oraz spajanie wykonanych „wstawek” z konstrukcją pojazdu różnymi technikami łączenia metali (spawanie elektryczne lub gazowe, spawanie technikami MIG-MAG, zgrzewanie metali, lutowanie twarde i miękkie, nitowanie, zagniatanie, itp.), 
c) prace mechaniczne obejmują wykonywanie prac naprawczo – wymiennych elementów poszczególnych układów technologicznych pojazdu z wykorzystaniem części zamiennych pojazdu, akcesoriów samochodowych, materiałów eksploatacyjnych (np.: filtry, paski klinowe i zębate, elementy trąco – ścierne, itp.), które zużywają się w sposób naturalny w czasie eksploatacji pojazdu jak również tych, które ulegają awariom i usterkom. Do prac tych zalicza się również naprawy całości lub fragmentów instalacji elektrycznej pojazdu (w przypadku zaistnienia usterki lub awarii poszczególnych obwodów elektrycznych),
d) usługi montażowe związane z doposażeniem pojazdów wskazanych przez Wydzierżawiającego oraz innych zlecanych prac naprawczych. Dzierżawca zobowiązuje się  do wykonania wskazanych usług przez Wydzierżawiającego w maksymalnym terminie 7 dni od  zlecenia prac.
3.  Każdy samochód przeznaczony do naprawy lub prac montażowych Wydzierżawiający przekaże Dzierżawcy w formie zlecenia naprawy określającego zakres robót.  Załącznikiem do zlecenia jest podpisany przez Wydzierżawiającego raport, o którym mowa w ust. 5.
4.  Po dokonaniu naprawy lub usługi montażowej Wydzierżawiający dokona odbioru samochodu potwierdzając pisemnie wykonanie zleconych czynności.
5. Wymienione w ust. 1 usługi będą każdorazowo wyceniane według aktualnych cen rynkowych, z wykorzystaniem programu Audatex. Przed udzieleniem zlecenia Dzierżawca przedstawi Wydzierżawiającemu wygenerowany z programu Audatex raport określający całkowity koszt usługi celem jego zaakceptowania. 
6. Dzierżawca wystawi fakturę odpowiednio do wartości wykonanych w danym miesiącu usług, płatną do 14 dnia następnego miesiąca, na rachunek bankowy wskazany na fakturze.
7. Na wykonane naprawy oraz usługi montażowe Dzierżawca udziela Wydzierżawiającemu 24 – miesięcznej gwarancji jakości.


§ 6.
CZAS TRWANIA UMOWY
1. Umowa zawarta zostaje na czas określony i ulega rozwiązaniu z upływem 36 miesięcy, licząc od daty podpisania protokołu zdawczo-odbiorczego, o którym mowa w § 2 ust. 7, bez możliwości wcześniejszego wypowiedzenia.
2. Po rozwiązaniu umowy Dzierżawca zobowiązany jest w terminie 7 dni do zdemontowania i usunięcia z pomieszczeń Przedmiotu Dzierżawy wszystkich elementów wyposażenia wymienionych w Załączniku nr 3.
3. Pomieszczenia Przedmiotu Dzierżawy zostaną przekazane Wydzierżawiającemu po wykonaniu obowiązków określonych w ust. 2, na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego.

§ 7.
POSTANOWIENIA KOŃCOWE
1. Z chwilą zawarcia niniejszej Umowy Dzierżawca może dokonać zmiany lub aktualizacji danych teleadresowych swojej działalności gospodarczej, zarówno co do nazwy działalności jak i adresu na zgodny z adresem Przedmiotu Dzierżawy.
2. Zmiany i uzupełnienia umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności, chyba że dla ważności czynności wymagana jest przez powszechnie obowiązujące przepisy prawa inna szczególna forma.
3. W sprawach nie uregulowanych postanowieniami umowy mają zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego.
4. Umowę sporządzono w 2 jednobrzmiących egzemplarzach po 1 egzemplarzu dla każdej ze Stron.
5. Integralną część umowy stanowią załączniki:

a) Załącznik nr 1 – plan kondygnacji budynku;
b) Załącznik nr 2 – plan Nieruchomości (miejsca postojowe);
c) Załącznik nr 3 – wykaz oraz wycena wyposażenia serwisu samochodowego;
d) Załącznik nr 4 – protokół zdawczo – odbiorczy;
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