Umowa dzierżawy przedsiębiorstwa

zawarta w …w dniu … 2008 r. pomiędzy:

1) ………………………………………….. z siedzibą w   ……………….., ul…………………….  NIP: ……………., 

reprezentowaną przez ………. 

zwaną dalej „Wydzierżawiającym”, 

a 

2) ………………………………………….. z siedzibą w   ……………….., ul…………………….  NIP: …………….,  

reprezentowaną przez …………………, 

zwaną dalej „Dzierżawcą”. 

łącznie zwane dalej w umowie „Stronami”.

§ 1

1. Wydzierżawiający oświadcza, że pod nazwą ………… prowadzi działalność gospodarczą, zarejestrowaną w dniu ……………………. przez …………………….. pod numerem ……, polegającą na………………….. 

2. Wydzierżawiający oświadcza, że przy prowadzeniu działalności, o której mowa w ust. 1, opiera się na zorganizowanym kompleksie składników majątkowych i niemajątkowych stanowiącym przedsiębiorstwo w rozumieniu art. 55 1 Kodeksu cywilnego.

§ 2

1. Strony niniejszym oświadczają, że w skład przedsiębiorstwa, o którym mowa w § 1 ust. 2, wchodzą w szczególności: 

1) firma, znaki towarowe i inne oznaczenia indywidualizujące przedsiębiorstwo;

2) księgi handlowe;

3) ruchomości należące do przedsiębiorstwa w tym produkty i materiały;

4) patenty, wzory użytkowe i zdobnicze;

5) zobowiązania i obciążenia, związane z prowadzeniem przedsiębiorstwa;

6) prawa wynikające z najmu i dzierżawy lokali zajmowanych przez przedsiębiorstwo;

których wykaz zawiera załącznik nr 1 do niniejszej umowy stanowiący jej integralną część. 

2. Wydzierżawiający oświadcza, że w skład przedsiębiorstwa nie wchodzą nieruchomości.

3. Wydzierżawiający oświadcza, że na dzień poprzedzający zawarcie niniejszej umowy sporządzony został bilans, który jako załącznik nr … stanowi integralną część niniejszej umowy.

4. Wydzierżawiający oświadcza, że wykaz wszelkich zobowiązań wynikających z prowadzonej działalności w ramach wydzierżawianego przedsiębiorstwa, zawiera załącznik nr … stanowiący integralną część niniejszej umowy. Jednocześnie Wydzierżawiający oświadcza, że przedmiotowy wykaz sporządzony został na podstawie dokumentacji księgowo - rachunkowej prowadzonej w związku z działalnością, a nadto oświadcza, że poza wymienionymi we wskazanym wykazie zobowiązaniami, nie ciążą na nim z racji prowadzonej w ramach przedsiębiorstwa działalności żadne inne zobowiązania.

5. Za wszelkie zobowiązania istniejące w dniu zawarcia niniejszej umowy lub mogące powstać na skutek zdarzeń sprzed zawarcia umowy odpowiedzialność ponosi Wydzierżawiający i zobowiązuje się do uregulowania ich w terminie wymagalności. 

6. W przypadku braku zadośćuczynienia obowiązkowi wynikającemu z ust. 5 Dzierżawca ma prawo wypowiedzenia niniejszej umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia.

§ 3
Wydzierżawiający oddaje do używania i pobierania pożytków przedsiębiorstwo określone w § 1 umowy, jako zespół składników materialnych i niematerialnych, obejmujących wszystko, co wchodzi w skład przedsiębiorstwa w rozumieniu art. 551 Kodeksu cywilnego, zgodnie z załączonym do umowy bilansem sporządzonym na dzień poprzedzający dzień zawarcia niniejszej umowy (załącznik nr 2) wraz ze szczegółowym wykazem wszystkich składników materialnych i niematerialnych (załącznik nr 1), wykazem zobowiązań oraz należności stanowiących (załącznik nr 3) a Dzierżawca przedsiębiorstwo to przyjmuje w dzierżawę.

§ 4

1. Wydzierżawiający zobowiązuje się wydać Dzierżawcy przedsiębiorstwo, o którym mowa w § 1 ust. 2,  w stanie przydatnym do umówionego użytku i utrzymywać je w takim stanie przez cały czas trwania dzierżawy. 

2. Strony zgodnie oświadczają, że wydanie przedmiotu umowy nastąpi w dniu zawarcia niniejszej umowy. Strony z wydania sporządzą protokół zdawczo – odbiorczy. 

§ 5
1. Dzierżawca zobowiązuje się do używania  przedsiębiorstwa, o którym mowa w § 1 ust. 2, zgodnie z jego przeznaczeniem, a także zgodnie z wymaganiami prawidłowej gospodarki.

2. Dzierżawca zobowiązuje się do pokrywania wszelkich kosztów związanych z używaniem przedsiębiorstwa na podstawie niniejszej umowy, w tym kosztów ubezpieczenia przedmiotu dzierżawy i podatków związanych z przedsiębiorstwem.

3. Dzierżawca zobowiązuje się do dokonywania bieżących drobnych napraw przedmiotu dzierżawy na swój koszt, celem zachowania przedmiotu dzierżawy w stanie niepogorszonym.

4. Dzierżawca ma prawo dokonać nakładów zwiększających wartość przedmiotu dzierżawy za zgodą i w zakresie uzgodnionym każdorazowo w formie pisemnej z Wydzierżawiającym.

5. Bez zgody Wydzierżawiającego Dzierżawca nie może zmienić przeznaczenia przedmiotu dzierżawy.

6. Dzierżawca nie jest uprawniony do oddania przedmiotu dzierżawy w poddzierżawę ani do bezpłatnego używania osobom trzecim bez uzyskania pisemnej zgody Wydzierżawiającego.

§ 6

1. Wydzierżawiający zobowiązuje się względem Dzierżawcy nie czynić niczego, co stojąc w sprzeczności z zasadami uczciwego obrotu i dobrymi obyczajami, utrudniałoby Dzierżawcy dalsze prowadzenie przedsiębiorstwa, w szczególności, zobowiązuje się, że nie rozpocznie, ani nie przyłączy się do prowadzenia przez inną osobę fizyczną, prawną bądź jednostkę nie posiadającą osobowości prawnej, działalności konkurencyjnej względem działalności wydzierżawianego przedsiębiorstwa i nie będzie podejmował żadnych działań mających na celu odebranie Dzierżawcy klienteli związanej z dotychczas prowadzoną przez przedsiębiorstwem działalnością tak na własną rzecz czy też na rzecz innych podmiotów.

2. Wydzierżawiający zobowiązuje się do niezwłocznego usunięcia na własny koszt wad przedmiotu dzierżawy, jeżeli wady te uniemożliwiają korzystanie z nieruchomości określonej w § 1 zgodnie z umową.

3. Po wydaniu przedsiębiorstwa, o którym mowa w § 1 ust. 2, na podstawie protokołu zdawczo – odbiorczego, Wydzierżawiający uzyskuje prawo do kontroli tego przedsiębiorstwa przy udziale Dzierżawcy. Uprawnienie to trwa do chwili ustania bytu prawnego niniejszej umowy. Kontrola będzie dokonywana poprzez badanie ksiąg i wszelkich dokumentów finansowych Dzierżawcy i będzie prowadzona przez osobę lub zespół osób wskazanych przez Wydzierżawiającego, w szczególności zewnętrzną firmę audytorską.

4. Dzierżawcy przysługuje prawo do nałożenia kar umownych za każdorazowe uchybienie obowiązkowi Wydzierżawiającego, który wynika z ust. 1. Wysokość kary umownej ustala się w kwocie odpowiadającej 12-krotności czynszu dzierżawnego obowiązującego w chwili dokonania naruszenia. Kara umowna zostanie nałożona przez Dzierżawcę w terminie 7 dni od dnia stwierdzenia uchybienia przez Wydzierżawiającego obowiązkom, o których mowa w ust. 1, na podstawie wystawionej noty obciążeniowej. Nałożenie kary lub kar umownych nie wyłącza dochodzenia przez Dzierżawcę odszkodowania na zasadach ogólnych, w kwocie przekraczającej wysokość kar umownych.

5. Niezależnie od postanowień ust. 4, w przypadku uchybienia obowiązkowi Wydzierżawiającego wynikającego z ust. 1, Dzierżawca ma prawo wypowiedzenia niniejszej umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia. 

§ 7

1. Dzierżawca zobowiązuje się płacić Wydzierżawiającemu czynsz dzierżawny w kwocie stałej wynoszącej … zł + 22% VAT miesięcznie oraz kwocie zmiennej w wysokości … % obrotu miesięcznego Dzierżawcy + 22% VAT (obrót definiowany jest zgodnie z przepisami ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług).

2. Kwota wymieniona w ust. 1 będzie płacona w terminie do 10 dnia miesiąca następującego po miesiącu, w którym osiągnięto obrót stanowiący podstawę naliczenia kwoty zmiennej czynszu.
3. Strony ustalają, że dniem dokonania przez Dzierżawcę płatności wynikających z niniejszej umowy jest dzień obciążenia rachunku bankowego Dzierżawcy.

4. Płatności Dzierżawcy wynikające z niniejszej umowy powinny następować na rachunek Wykonawcy nr  ...

5. Zamawiający zapłaci Wykonawcy ustawowe odsetki z tytułu opóźnienia w zapłacie należności Wykonawcy z tytułu niniejszej Umowy.

6. Czynsz może być waloryzowany nie częściej niż z końcem każdego roku kalendarzowego w formie aneksu do niniejszej umowy, w szczególności wobec zwiększenia wartości rynkowej przedmiotu dzierżawy.

§ 8

1. Umowa zostaje zawarta na czas nieokreślony.

2. Każda ze stron może rozwiązać niniejszą umowę z zachowaniem 6-miesięcznego okresu wypowiedzenia dokonanego na piśmie ze skutkiem na koniec roku kalendarzowego.

3. Wydzierżawiający może rozwiązać niniejszą umowę bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku:

1) zalegania przez dzierżawcę z zapłatą czynszu za dwa kolejne okresy płatności, za wcześniejszym uprzedzeniem i udzieleniem trzymiesięcznego terminu do zapłaty zaległego czynszu,

2) oddania przedmiotu dzierżawy w poddzierżawę albo do bezpłatnego używania osobom trzecim bez zgody wydzierżawiającego,

3) używania przedmiotu dzierżawy w sposób sprzeczny z umową lub przeznaczeniem.

4. W każdym przypadku rozwiązania umowy dzierżawy (ustania jej bytu prawnego) Dzierżawca jest zobowiązany do niezwłocznego wydania przedmiotu dzierżawy w stanie niepogorszonym. Dzierżawca nie jest odpowiedzialny za zużycie rzeczy będące wynikiem prawidłowego używania.

§ 9

1. W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie obowiązujące przepisy, w tym odpowiednie przepisy Kodeksu cywilnego.

2. Wszelkie zmiany i uzupełnienia niniejszej Umowy wymagają formy pisemnej z podpisami notarialnie poświadczonymi, pod rygorem ich nieważności.

3. Ewentualne spory mogące wyniknąć na tle wykonywania niniejszej Umowy Strony poddają pod rozstrzygnięcie sądu powszechnego właściwego miejscowo według siedziby Wydzierżawiającego. 

4. Niniejsza Umowa wchodzi w życie z chwilą podpisania.

5. Umowa została sporządzona w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze Stron, na … kartach parafowanych przez obie strony. 

WYDZIERŻAWIAJĄCY                        

              DZIERŻAWCA    

..............................................................                                               ...............................................

