UMOWA DZIERŻAWY
Zawarta w dniu …………… w Wisznicach, pomiędzy:
Gminą Wisznice z siedzibą w Wisznicach ul. Rynek 35  21-580 Wisznice , NIP 537 – 234 -17 – 34 REGON: 030237753, reprezentowaną przez 

Wójta Gminy Wisznice  – Piotra Dragana
Zwanym w dalszej części umowy „Wydzierżawiającym”
a
reprezentowaną przez

Prezesa zarządu –  
Wiceprezesa zarządu – 

zwaną w dalszej części umowy „Dzierżawcą”
§1

OŚWIADCZENIA STRON

1.Wydzierżawiający oświadcza, że jest właścicielem nieruchomości gruntowej położonej w obrębie ewidencyjnym Wisznice Kolonia oznaczonej numerem 955/2 o pow.8,1692 ha , natomiast przedmiotem wydzierżawienia jest część działki o pow. 7,5425 ha  pod budowę elektrowni fotowoltaicznej oznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego  Gminy Wisznice  symbolami 2EF , 3EF , 4EF , dla której Sąd Rejonowy w Białej Podlaskiej prowadzi księgę wieczystą  KW Nr LU1B/00134784/8.
2.Wydzierżawiający oświadcza że:

a) jest wyłącznym właścicielem nieruchomości, o których mowa w ust.1,

b) stan prawny nieruchomości ujawniony w księgach wieczystych jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym

c) przekazał Dzierżawcy wszelkie znane mu w chwili zawarcia Umowy informacje dotyczące stanu nieruchomości,

d) zgodnie z jego najlepszą wiedzą nie istnieją żadne roszczenia osób trzecich, które mogłyby uniemożliwić lub utrudnić zawarcie lub wykonywanie niniejszej umowy.
3.Dzierżawca oświadcza, że jest zainteresowany dzierżawą ww. nieruchomości na czas określony w celu posadowienia na niej elektrowni fotowoltaicznej wraz z oprzyrządowaniem i urządzeniami dodatkowymi oraz infrastrukturą towarzyszącą, a następnie eksploatację tych urządzeń.

4.Dzierżawca oświadcza, że jest spółką prawa handlowego nie zachodzą przesłanki uzasadniające ogłoszenie w stosunku do niej upadłości i nie są prowadzone w stosunku do niej postępowania upadłościowe.

5.Dzierżawca oświadcza, iż zapoznał się ze stanem faktycznym i prawnym przedmiotu dzierżawy i nie składa w tym zakresie żadnych zastrzeżeń.

§2

PRZEDMIOT UMOWY

1.Wydzierżawiający wydzierżawia Dzierżawcy nieruchomości opisane w §1 ust. 1 Umowy, na okres 30-stu (trzydzieści) lat, a Dzierżawca w/w nieruchomości przyjmuje w dzierżawę w celu wzniesienia i eksploatacji urządzeń do wytwarzania energii elektrycznej (elektrowni fotowoltaicznej) wraz z towarzyszącą infrastrukturą. („Przedmiot Dzierżawy”).

2.Wydzierżawiający zezwala Dzierżawcy w ramach Umowy na wzniesienie i eksploatację instalacji fotowoltaicznej wraz z infrastrukturą towarzyszącą oraz późniejszą rozbiórkę tych instalacji na terenie przedmiotu dzierżawy, w tym również na:

a) instalację ram i stelaży oraz montaż na nich paneli fotowoltaicznych

b) ułożenie na działce wymaganych sieci kablowych dla każdego urządzenia, kabli niskiego i średniego napięcia wraz z kablami sterowania i telekomunikacyjnymi z lub bez rury osłonowej kabla, 

c) wybudowanie/posadowienie na działce niezbędnych urządzeń elektroenergetycznych,

d) wybudowanie i użytkowanie na działce niezbędnych dróg dojazdowych także o utwardzonej nawierzchni do Przedmiotu Dzierżawy, wraz z placami manewrowymi oraz ogrodzenia, określanych dalej łącznie jako „Elektrownia Fotowoltaiczna”

e) wykonywanie wszelkich innych prac, koniecznych do wykonania, przyłączenia, uruchomienia a także eksploatację, konserwacje i naprawę Przedmiotu Dzierżawy w okresie trwania umowy.

3.Strony oświadczają, iż przekazanie nieruchomości w użytkowanie na rzecz Dzierżawcy nastąpiło  z dniem zawarcia umowy.

4.Ostateczne miejsce posadowienia elektrowni fotowoltaicznej, przebieg dróg, okablowanie, pozycje stacji oraz innych urządzeń pomocniczych, zostaną określone po uprawomocnieniu się decyzji o pozwoleniu na budowę dla Inwestycji i przedstawione na planie sytuacyjnym sporządzonym przez Dzierżawcę i doręczonym Wydzierżawiającemu w terminie 14 dni przed rozpoczęciem inwestycji, który stanie się ostatecznym załącznikiem do Umowy, stanowiącym jej integralną część. Do czasu dołączenia właściwego plany sytuacyjnego planowane miejsce posadowienia elektrowni fotowoltaicznej, a tym samym Przedmiot Dzierżawy określać będzie tymczasowy plan sytuacyjny.
5.Strony zobowiązują się zaakceptować i przestrzegać warunków wykonania inwestycji, określonych przez organ wydający pozwolenie na budowę dla Inwestycji.

6. Wydzierżawiający zezwala Dzierżawcy lub osobom trzecim działającym na zlecenie bądź w jego imieniu na wchodzenie i wjeżdżanie pojazdami na dzierżawiony grunt w celu dokonania wszelkich niezbędnych czynności służących do prawidłowego działania inwestycji.

7.Wdzierżawiający wyraża zgodę na przeprowadzenie przez nieruchomość określoną w §1 Umowy, sieci energetycznej – linii kablowej, w miejscu niezbędnym dla doprowadzenia sieci do nieruchomości, a w szczególności wyraża zgodę na wykonanie i poprowadzenie przyłącza energetycznego, zgodnie z planem sytuacyjnym stanowiącym załącznik do umowy oraz zapewnia prawo do swobodnego dostępu do w/w urządzeń przesyłowych celem ich konserwacji, naprawy, wymian i eksploatacji. Na pasie działki, na którym znajdują się budynki oraz nie można wywoływać żadnych innych skutków, które mogą uszkodzić lub zagrozić stanowi i eksploatacji przewodów.

8.Dzierżwca nie może zmienić przeznaczenia przedmiotu dzierżawy lub części przedmiotu dzierżawy bez pisemnej bez zgody Wydzierżawiającego.

§3

PRAWO WŁASNOŚCI

1.Wszystkie rzeczy posadowione przez Dzierżawcę na gruncie stanowiącym Przedmiot Dzierżawy, w tym stelaże, panele fotowoltaiczne, urządzenia rozdzielcze, pomiarowe 
i transformatorowe oraz wszelkie pozostałe urządzenia i rzeczy związane z realizacją Inwestycji, pozostają własnością Dzierżawcy.

2.Postanowienie ust. 1 nie narusza bezwzględnie obowiązujących przepisów ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo Energetyczne (Dz.U. z 2019 r. poz. 755 z późn. Zm.).
3.Wydzierżawiający został poinformowany i zaakceptował, że instalacje składające się na elektrownię fotowoltaiczną wzniesione bądź mające powstać na jego gruncie oraz przewody ziemne mogą być przez Dzierżawcę przewłaszczane na zabezpieczenie, na rzecz finansującej instytucji kredytowej. 

4.Na wypadek konieczności spieniężenia przedmiotu zabezpieczenia lub z innych powodów, w związku, z którymi Dzierżawca zaprzestaje dalszej eksploatacji instalacji składających się na elektrownię. Niniejsza umowa ulega rozwiązaniu, a osoba trzecia, która nabyła przedmiot zabezpieczenia lub z innych powodów w związku z którymi osoba trzecia wstąpiła w miejsce dzierżawcy i rozpoczęła dalszą eksploatację instalacji składających się na elektrownie jest zobowiązana do wystąpienia do gminy Wisznice z wnioskiem o wydzierżawienie przedmiotowej nieruchomości w trybie i na zasadach określonych w ustawie o gospodarce nieruchomościami.

§4

CZAS TRWANIA UMOWY

1.Umowa zostaje zawarta na okres 30 (trzydzieści) lat, tj. od dnia …………………… r., do dnia ………………… r.

2.Wobe znaczącej wartości nakładów, jakie będą poczynione przez Dzierżawcę na Przedmiot Dzierżawy, Strony poza wyjątkami wskazanymi w Umowie, nie dopuszczają możliwości rozwiązania Umowy przed upływem terminu wskazanego w ust. 1,.

3.W przypadku zbycia nieruchomości, Wydzierżawiający zobowiązany jest do poinformowania nabywcy o ustanowionych w Umowie ograniczeniach praw właściciela. Następcy prawni Wydzierżawiającego pozostają związani niniejszą Umową do upływu terminu określonego w ust. 1.

4.Jeżeli czas używania elektrowni fotowoltaicznej okaże się krótszy niż czas, na który zawarto Umowę lub jej eksploatacja z powodu wymogów administracyjnych zakazów lub zmiany przepisów prawnych lub warunków ekonomicznych lub innych powodów nie będzie już opłacalna, Umowa dzierżawy wygasa automatycznie z końcem miesiąca, w którym elektrownia fotowoltaiczna wraz z towarzyszącą infrastrukturą zostanie usunięta z dzierżawionej nieruchomości. Dzierżawca zobowiązany jest poinformować Wydzierżawiającego o usunięciu elektrowni z nieruchomości będących przedmiotem umowy.

§5
OBOWIĄZKI I UPRAWNIENIA DZIERŻAWCY

1.Koszty budowy, eksploatacji oraz likwidacji Przedmiotu Dzierżawy w całości obciążają Dzierżawcę.

2.Dzierżawca oświadcza, że posiada potencjał ekonomiczny do zawarcia i wykonania Umowy wobec Wydzierżawiającego.

3.Dzierżawca zobowiązuje się do używania nieruchomości, będącej Przedmiotem Dzierżawy zgodnie z Umową przez cały okres obowiązywania Umowy.

4.W okresie obowiązywania Umowy, Dzierżawcy przysługiwać będzie wyłączne prawo do niezakłóconego korzystania z Przedmiotu Dzierżawy. Dzierżawca posiadać będzie stały dostęp do Przedmiotu Dzierżawy, przez siedem dni w tygodniu, dwadzieścia cztery godziny na dobę. Wydzierżawiający zapewni określone w Umowie warunki korzystania przez Dzierżawcę 
z Przedmiotu Dzierżawy.

5.Dzierżawca uprawniony będzie do poczynania nakładów na nieruchomość, o której mowa w § 1 ust. 1 i § 2 ust.1 Umowy, polegających na budowie elektrowni fotowoltaicznej, między innymi posadowieniu stelaży, paneli fotowoltaicznych oraz niezbędnych instalacji przy uwzględnieniu norm wynikających z przepisów prawa budowlanego i energetycznego.

6.Dzierżawca zobowiązany będzie po wykonaniu robót związanych z zainstalowaniem i uruchomieniem elektrowni, doprowadzić teren niedzierżawionym na którym były prowadzone roboty, do stanu pierwotnego lub do wypłaty odszkodowania.

7.Dzierżawca zobowiązany jest do zgłoszenia Wydzierżawiającemu gotowości do rozpoczęcia robót budowlanych i montażowych związanych z budową elektrowni, na co najmniej 10 (dziesięć) dni przed planowaną datą rozpoczęcia prac budowlanych na gruncie.

8.Dzierżawca zobowiązany jest do przedłożenia Wydzierżawiającemu planu sytuacyjnego, na którym zostanie oznaczone położenie zespołu paneli fotowoltaicznych, dróg dojazdowych oraz innych budowli i urządzeń wchodzących w skład elektrowni słonecznej, w terminie co najmniej dwóch miesięcy od dnia podpisania umowy.

9.Bez pisemnej zgody Wydzierżawiającego Dzierżawca nie ma prawa podnająć przedmiotu dzierżawy lub jego części na rzecz osób trzecich.
10.Po upływie terminu obowiązywania Umowy, Dzierżawca zobowiązany będzie zwrócić Przedmiot Dzierżawy w stanie nie pogorszonym, uwzględniającym jednakże normalną eksploatację i w terminie trzech miesięcy usunie wszystkie instalacje składające się na elektrownię fotowoltaiczną wraz z oprzyrządowaniem i urządzeniami dodatkowymi oraz infrastrukturą towarzyszącą. Zwrot nieruchomości nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego. Likwidacja dróg budowlanych nastąpi w przypadku gdy Wydzierżawiający powiadomi na piśmie w terminie czternastu dni, od dnia zakończenia prac związanych z likwidacją elektrowni fotowoltaicznej, Dzierżawcę o konieczności ich zlikwidowania. W przypadku niedotrzymania przez Dzierżawcę terminu zwrócenia Przedmiotu Dzierżawy zgodnie z Umową, Wydzierżawiający może zgodnie z własnym wyborem zażądać od Dzierżawcy wypełnienia tych obowiązków lub przenieść ich wykonanie na osobę trzecią i obciążyć Dzierżawcę kosztami ich wykonania.

11.W przypadku zwłoki lub braku wydania przedmiotu dzierżawy po zakończeniu Umowy, Dzierżawca zapłaci wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomości w wysokości 200% wartości rocznego czynszu brutto opisanego w ust. § 7 ust. 1 za każdy rozpoczęty miesiąc opóźnienia w przekazaniu nieruchomości.

12.Dzierżawca zobowiązany będzie do zawarcia umowy ubezpieczenia od odpowiedzialności cywilnej oraz umowy ubezpieczenia Przedmiotu Dzierżawy.

§6

UPRAWNIENIA I OBOWIĄZKI WYDZIERŻAWIAJĄCEGO

1.Wydzierżawiający zobowiązuje się wydać w posiadanie nieruchomości określone w §1 ust. 1 niniejszej Umowy w stanie przydatnym do umówionego użytku.
2.Wydzierżawiający zobowiązuje się do współpracy z Dzierżawcą w niezbędnym zakresie oraz w postępowaniach przed wszelkimi organami i instytucjami mającej na celu uzyskanie zezwoleń niezbędnych do realizacji zaplanowanej przez Dzierżawcę inwestycji.

3.Wydzierżawiający zapewnia, że w dniu zawarcia Umowy nie istnieją żadne prawa rzeczowe, ani obligatoryjne na rzecz jakichkolwiek osób, którym przysługiwałoby większe pierwszeństwo, niż pierwszeństwo przysługujące prawu dzierżawy wynikającemu z niniejszej Umowy. Wydzierżawiający zobowiązuje się zachować ten stan przez cały okres trwania Umowy.

4.Wydzierżawiający zezwala Dzierżawcy na usunięcie, bez dodatkowego odszkodowania, wszelkich przeszkód naturalnych utrudniających instalację elektrowni. Dotyczy to 
w szczególności wyrównania nierówności terenu, usunięcia drzew niewymagających zezwoleń do wycinki na podstawie obowiązujących przepisów.

§7

CZYNSZ I INNE OBCIĄŻENIA

1. Czynsz dzierżawny ustala się na kwotę  ……………………..  w stosunku rocznym , który będzie płatny z góry do  31 marca każdego roku , przelewem na rachunek bankowy  Wydzierżawiającego nr 04 8055 0006 0000 1355 2000 0009 Wschodni Bank Spółdzielczy w Chełmie na podstawie prawidłowo wystawionej faktury przez Wydzierżawiającego.
2.W okresie przygotowawczym (tj. z chwilą podpisania Umowy do czasu uzyskania pozwolenia na budowę  maksymalnie do 1 roku od dnia zawarcia Umowy  wysokość czynszu dzierżawnego wynosi  …………….
3.Za datę spełnienia świadczenia, uznaje się datę wpływu czynszu dzierżawnego na rachunek bankowy Wydzierżawiającego.

4.W przypadku opóźnienia w płatności czynszu Dzierżawca zobowiązany jest do zapłaty odsetek ustawowych za opóźnienie.

5.Poza czynszem dzierżawnym, Dzierżawca opłacać będzie podatki i inne opłaty o charakterze publicznoprawnym związane z posiadaniem i używaniem nieruchomości, wynikające 
z przepisów prawa. Koszty te nie podlegają zwrotowi, ani zaliczeniu na poczet czynszu dzierżawnego lub innych zobowiązań Dzierżawcy wobec Wydzierżawiającego.
6.Waloryzacja kwoty czynszu dzierżawnego określonego w §7 ust 1 i 2 przeprowadzona będzie corocznie w stosunku do wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszanego przez Prezesa GUS za rok poprzedni W przypadku gdy wskaźnik ten będzie ujemy, czynsz pozostanie na dotychczasowym poziomie.

7.Czynsz dzierżawny określony za dany rok płatny będzie na rachunek bankowy wskazany przez Wydzierżawiającego w terminie do dnia 31 marca każdego roku obowiązywania umowy dzierżawy.

8.Dzierżawcę obciążają, od dnia rozpoczęcia robót budowlanych, koszty ubezpieczenia dzierżawionej nieruchomości oraz wszelkie inne opłaty związane z eksploatacją Przedmiotu Dzierżawy, płatne w terminach określonych przez właściwe organy.

9. Strony wyłączają stosowanie art. 700 Kodeksu cywilnego i ustalają, że okoliczności znacznego zmniejszenia przychodu z przedmiotu dzierżawy nie uprawniają Dzierżawcę do żądania obniżenia czynszu.

§8

WYPOWIEDZENIE UMOWY

1.Poza wyjątkami, o których mowa w niniejszej umowie, wypowiedzenie tej Umowy w trakcie jej obowiązywania nie jest dopuszczalne.

2.Powyższe postanowienie nie będzie naruszać prawa do dokonania wypowiedzenia w następujących przypadkach:

a) Wydzierżawiający może rozwiązać Umowę z trzydziestodniowym okresem wypowiedzenia w razie zwłoki w zapłacie czynszu dzierżawnego przez Dzierżawcę przez okres 2 (dwóch) miesięcy od wyznaczonego terminu płatności, po uprzednim wyznaczeniu dodatkowego 30 (trzydziesto) dniowego terminu zapłaty,
b) Wydzierżawiający może rozwiązać Umowę z trzydziestodniowym okresem wypowiedzenia jeżeli Dzierżawca w terminie dwudziestu czterech miesięcy od dnia zawarcia Umowy nie otrzyma warunków przyłączenia do sieci energetycznej,

c) Wydzierżawiający może rozwiązać Umowę z trzydziestodniowym okresem wypowiedzenia jeżeli Dzierżawca w terminie dwudziestu czterech miesięcy od dnia zawarci Umowy nie otrzyma pozwolenia na budowę.

d) Wydzierżawiający może rozwiązać Umowę z trzydziestodniowym okresem wypowiedzenia jeżeli Dzierżawca w terminie trzydziestu sześciu miesięcy od dnia zawarcia Umowy nie rozpocznie z jakiejkolwiek przyczyny budowy Farmy Fotowoltaicznej.

e) Wydzierżawiający może rozwiązać Umowę z trzydziestodniowym okresem wypowiedzenia jeżeli Dzierżawca bez pisemnej zgody Wydzierżawiającego poddzierżawi przedmiot dzierżawy lub jego część osobom trzecim.

f) Dzierżawca może rozwiązać Umowę bez zachowania okresu wypowiedzenia jeżeli decyzja o środowiskowych uwarunkowaniach, dotycząca Instalacji uniemożliwi lub w istotny sposób utrudni realizację inwestycji lub ograniczy jej rentowność,

g) Dzierżawca może rozwiązać Umowę bez zachowania okresu wypowiedzenia jeżeli nie zostaną wydane wszystkie potrzebne pozwolenia na budowę i eksploatację elektrowni lub ich uzyskanie okaże się niemożliwe,
h)Dzierżawca może rozwiązać Umowę bez zachowania okresu wypowiedzenia jeżeli na inwestycję, stosowną decyzją organu administracji budowlanej w postępowaniu o wydanie pozwolenia na budowę zostaną nałożone na Dzierżawce wymogi ograniczające opłacalność Inwestycji,
i) Dzierżawca może rozwiązać Umowę bez okresu wypowiedzenia jeżeli nie zostanie zawarta umowa o przyłączenie do sieci energetycznej lub umowa o odbiór energii elektrycznej,

j) Dzierżawca może rozwiązać Umowę bez zachowania okresu wypowiedzenia jeżeli zaistnieją inne istotne przesłanki utrudniające realizację inwestycji lub powodujące jej nieopłacalność,

3.W przypadku  rozwiązania Umowy żadnej ze Stron nie będą przysługiwały jakiekolwiek roszczenia w związku z rozwiązaniem Umowy, a w szczególności roszczenia o zwrot kosztów, utraconych korzyści lub o odszkodowanie z wyjątkiem roszczenia Wydzierżawiającego wobec Dzierżawcy o zapłatę zaległego czynszu dzierżawnego.

§9

DORĘCZENIA

1.Wszelkie oświadczenia, faktury oraz inne właściwe dokumenty księgowe związane z wykonywaniem Umowy, przekazane będą bezpośrednio za pokwitowaniem, listami poleconymi lub pocztą e-mail za potwierdzeniem odbioru na adresy Stron wskazane w Umowie, lub uzgodnione w trakcie jej trwania.

2.Każda ze Stron może na podstawie jednostronnego pisemnego oświadczenia skutecznego od chwili jego doręczenia drugiej Stronie, dokonać zmiany swojego adresu do doręczeń o którym mowa poniżej..


Adres – Wydzierżawiający:


Urząd Gminy Wisznicei


ul. Rynek 35  21-580 Wisznice

Adres – Dzierżawca:

§10

POSTANOWIENIA KOŃCOWE

1.Umowa stanowi całość porozumienia i w sposób wyczerpujący reguluje sprawy stanowiące jej przedmiot ora zastępuje wszelkie wcześniejsze porozumienia pomiędzy Stronami dotyczące przedmiotu Umowy.

2.Wszelkie zmiany lub uzupełnienia dokumentów, z których wynikają prawa lub obowiązki dla Stron oraz rozwiązanie Umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności.

3.W przypadku zmiany sytuacji ekonomicznej Stron, w takim stopniu, że dana Strona może utracić zdolność finansową lub gospodarczą do wykonywania Umowy, Strona ta zobowiązana jest w terminie 7 dni od dnia zaistnienia takiego zdarzenia, do zawiadomienia drugiej Strony o tym fakcie wraz z podaniem przyczyn zaistnienia takiej sytuacji. Po otrzymaniu takiego zawiadomienia, Strony w terminie 7 dni podejmą stosowne środki oraz w razie takiej potrzeby negocjacje Umowy w celu utrzymania Umowy w mocy.

4.Jeżeli jakakolwiek część Umowy zostanie uznana przez Sąd właściwy lub inne upoważnione ciało za nieważną, pozbawioną mocy prawnej, nieobowiązującą lub niewykonalną, pozostałe części umowy będą nadal uważane za w pełni obowiązujące i wiążące a Strony działając w dobrej wierze zastąpią postanowienie, postanowieniem ważnym i wykonalnym, które będzie najpełniej oddawać prawny i ekonomiczny sens pierwotnego zapisu.

5.Do rozstrzygnięcia wszelkich sporów wynikających z Umowy lub pozostających w związku z eksploatacją elektrowni, właściwy jest sąd powszechny miejsca położenia nieruchomości będącej przedmiotem dzierżawy.
6.W zakresie nieuregulowanym Umową mają zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i prawa budowlanego.

7.Umowę zawarto w trzech jednobrzmiących egzemplarzach, dwa egzemplarze dla Wydzierżawiającego i jeden egzemplarz dla Dzierżawcy.

8.Wszystkie koszty, związane z zawarciem Umowy i jej realizacją ponosi Dzierżawca. W szczególności Dzierżawca ponosi koszty wpisów do ksiąg wieczystych, opłat notarialnych oraz podatku od prowadzonej działalności gospodarczej.

§11

ZAŁĄCZNIKI

Do niniejszej umowy przedłożono wpis z rejestru gruntów nieruchomości będącej przedmiotem Umowy.

 Wydzierżawiający:








Dzierżawca:

