Zalgcznik

do ogloszenia Wojta Gminy Santok

| przetargu ustnego nieograniczonego
z dnia 01.03.2021r.

Umowa dzierzawy - WZOR

zawarta w dniu ................ r. w Santoku (dalej jako ,,Umowa”), pomig¢dzy:

Gmina Santok, z siedziba w Santok przy ul. Gorzowskiej 59,
NIP: 599-10-12-158, reprezentowang przez:

Pawta Pisarka — Wojta Gminy Santok,

przy kontrasygnacie:

Andrzeja Szymczaka - Skarbnika Gminy Santok

zwanym dalej ,,Wydzierzawiajacym”,

....................................... zwanym dalej ,,Dzierzawca”,
zwanymi w dalszej czesci Umowy tgcznie ,,Stronami” lub indywidualnie ,,Strong”.

§1
OSWIADCZENIA STRON UMOWY, PRZEDMIOT UMOWY, OPIS NIERUCHOMOSCI

1. Wydzierzawiajacy o$wiadcza, ze:

1) jest wiascicielem nieruchomo$ci gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci
Gralewo, gmina Santok, powiat gorzowski, wojewddztwo lubuskie, sktadajacej si¢ z dzialki
ewid. 0 numerze 1/1, o powierzchni 42,30 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Gorzowie Wlkp.
Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta KW nr GWI1G/00057831/2,
nieruchomosci gruntowej polozonej w miejscowosci Janczewo, gmina Santok, powiat
gorzowski, wojewodztwo lubuskie, skladajacej si¢ z dzialek ewidencyjnych o numerach
65/1 o powierzchni 24,8488 ha oraz 65/2 o powierzchni 22,1332 ha, dla ktorych Sad
Rejonowy w Gorzowie Wlkp., Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta nr
GW1G/00067795/0 (dalej okreslona jako ,,Nieruchomos$¢”),

2) nie sg znane mu zadne przeszkody prawne ani faktyczne uniemozliwiajace zawarcie i petng
realizacje niniejszej Umowy,

3) stan prawny Nieruchomosci ujawniony w powolanych w pkt. 1 ksiegach wieczystych jest
zgodny z rzeczywistym stanem prawnym i faktycznym,

4) cze$¢ Nieruchomosci obciazona jest umowa dzierzawy na cele rolne, ktora ulegnie
rozwiazaniu z dniem 31 lipca 2021r.

5) zgodnie z najlepsza wiedzg Wydzierzawiajacego nie istnieja jakiekolwiek orzeczenia i decyzje
panstwowych badz samorzagdowych organdéw administracyjnych badz organow $cigania lub
organow egzekucyjnych oraz nie toczg si¢ jakiekolwiek postegpowania o charakterze
sadowym, administracyjnym lub egzekucyjnym w odniesieniu do Nieruchomosci, ktére maja
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6)

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

lub moglyby mie¢ wplyw na ograniczenie prawa Wydzierzawiajacego w dysponowaniu
nieruchomoscia,

Nieruchomos$¢ objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
uniemozliwiajacym lokalizacje¢ na terenie wskazanych dzialek farmy fotowoltaicznej.

Gmina Santok przystapila do zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w zakresie mozliwoSci realizacji na wskazanym terenie inwestycji
zwigzanych z odnawialnymi zZrodlami energii, w tym budowy farmy fotowoltaicznej.

Zmiana zapisOw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastapi
najpozniej do dnia 31.12.2022r.

Dzierzawca oSwiadcza, ze:

jest zainteresowany dzierzawg Nieruchomos$ci na czas oznaczony w celu wybudowania na niej
elektrowni (farmy) fotowoltaicznej wraz z oprzyrzadowaniem i urzadzeniami dodatkowymi
oraz infrastrukturg towarzyszaca (dalej okre$lona jako ,Inwestycja”), a nastepnie
eksploatacja wybudowanych urzadzen i w tym celu zawiera niniejsza Umowg,

zapoznat si¢ ze stanem prawnym Nieruchomosci, w tym postanowieniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomosci oraz posiada wiedz¢ w zakresie
potrzeby zmiany tego planu w zakresie funkcji dla Nieruchomosci, a nadto potwierdza, ze
zapoznat si¢ z urzedowo ustalonymi ograniczeniami i nie wnosi z tego tytutu zadnych
zastrzezen i uwag,

znane mu sg warunki dzierzawy,

Nieruchomos¢ jest zdatna do celu planowanego przez Dzierzawce i jest zdatna do uzytku, a
takze, ze przyjmuje Nieruchomos¢ bez zastrzezen,

bedzie wykonywa¢ dzierzawe zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki oraz uzywac
Nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem oraz trescig niniejszej Umowy,

funkcjonowanie wykonanej na Nieruchomosci inwestycji nie bedzie stanowito zagrozenia dla
0sOb i mienia,

odpowiednio zabezpieczy Nieruchomos¢ przed dostgpem do niej 0sob trzecich,

Strony zgodnie ustalajg, ze do momentu rozpoczecia realizacji Inwestycji Wydzierzawiajacy
bedzie uprawniony do uzytkowania Nieruchomos$ci wylgcznie pod uprawy rolne. Dzierzawca
zawiadomi Wydzierzawiajacego o dniu rozpoczecia Inwestycji z co najmniej 30-dniowym
wyprzedzeniem.

Dzierzawca zobowigzany jest do usunig¢cia zadrzewien i zakrzewien wystepujacych na terenie
Nieruchomosci na swoj koszt, przed rozpoczgciem Inwestycji, zachowujac w tym wzgledzie
wszelkie postanowienia przewidziane przepisami prawa.



10.

11.

§2
OBOWIAZKI I PRAWA STRON

Wydzierzawiajacy oddaje w dzierzawe z dniem podpisania niniejszej umowy Nieruchomo$¢ z
przeznaczeniem na budowg infrastruktury technicznej — farmy fotowoltaicznej wraz z
oprzyrzadowaniem i urzadzeniami dodatkowymi oraz infrastruktura towarzyszaca na okres 29
lat liczony od dnia podpisania niniejszej umowy tj. od dnia ..................oeevnnnn..

Wydanie nieruchomosci nastgpi w dniu podpisania umowy i zostanie potwierdzone w formie
protokotu zdawczo — odbiorczego.

Wydzierzawiajacy wyraza zgode na:

1) budowg infrastruktury technicznej — farmy fotowoltaicznej wraz z oprzyrzadowaniem i
urzadzeniami dodatkowymi oraz infrastrukturg towarzyszaca na Nieruchomosci,

2) dokonywanie przez Dzierzawce zmian w Nieruchomo$ci w zakresie dopuszczalnym
obowigzujacymi przepisami prawa, w szczego6lnosci przepisami prawa budowlanego i
prawa energetycznego, w zakresie wynikajacym z celu dzierzawcy, dokonywania na niej
pomiarow i analiz oraz ulepszen,

Wydzierzawiajacy ma prawo do kontrolowania Nieruchomo$ci, w zakresie zgodno$ci
przestrzegania przez Dzierzawce postanowien niniejszej Umowy.

Dzierzawcy stuzy¢ bedzie prawo ujawnienia faktu dzierzawy przedmiotowej Nieruchomo$ci
w ksiedze wieczyste;j.

Niniejsza Umowa upowaznia Dzierzawce do legitymowania si¢ tytulem prawnym do
korzystania z Nieruchomo$ci w rozumieniu przepisow prawa, w szczegolnosSci prawa
budowlanego i nie stanowi tytulu wiasnosci do Nieruchomosci.

Dzierzawca nie moze, bez pisemnej zgody Wydzierzawiajacego pod rygorem niewaznos$ci,
przelewa¢ praw wynikajacych z niniejszej umowy osobom trzecim.

Dzierzawca nie moze, bez pisemnej zgody Wydzierzawiajacego, zmienia¢ przeznaczenia
catosci lub cze$ci Nieruchomosci, jezeli nie jest to zgodne z celem niniejszej Umowy.

Dzierzawca wykona na swoj koszt i we wilasnym zakresie wszelkie roboty, w tym w
szczegolnosci roboty budowlane, remontowe, modernizacyjne i drogowe, zmierzajace do
wybudowania, uruchomienia i eksploatacji infrastruktury technicznej — farmy fotowoltaicznej
wraz z oprzyrzadowaniem i urzadzeniami dodatkowymi oraz infrastrukturg towarzyszaca z
zachowaniem obowigzku uzyskania wlasciwych zezwolen oraz dostosowania do
obowigzujacego prawa w zakresie dziatan na Nieruchomosci.

Dzierzawca przez czas trwania umowy bedzie wykonywat we wlasnym zakresie i na wlasny
koszt wszelkie remonty i naprawy infrastruktury technicznej - farmy fotowoltaicznej wraz z
oprzyrzagdowaniem i urzadzeniami dodatkowymi oraz infrastrukturg towarzyszaca.

Planowana budowa Infrastruktury technicznej — farmy fotowoltaicznej wraz z
oprzyrzadowaniem i urzadzeniami dodatkowymi oraz infrastrukturg towarzyszaca oraz
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pOzniejsza dziatalno$¢ Dzierzawcy powinna by¢ prowadzona przez Dzierzawcg w sposob
zgodny z przepisami okreslajacymi warunki bezpieczenstwa dla oséb i mienia, ochrony
srodowiska i innymi, ktére znajduja zastosowanie dla tego typu dziatalnosci.

§3
DODATKOWE ZOBOWIAZANIA

Dzierzawca jest zobowigzany uzytkowac¢ Nieruchomos¢ w taki sposob, by nie doszlo do
zniszczenia ewentualnie istniejacych urzadzen naziemnych lub podziemnych, znajdujacych si¢
na Nieruchomos$ci. W przypadku ich zniszczenia lub uszkodzenia Dzierzawca jest
zobowigzany do ich naprawy lub odtworzenia we wtasnym zakresie i na wiasny koszt.

Dzierzawca jest zobowigzany do przeniesienia na wiasny koszt wszystkich nierozpoznanych
urzadzen podziemnych, w szczegdlnosci energetycznych, teleinformatycznych, wodnych i
kanalizacyjnych, w porozumieniu z ich wlascicielem — jezeli pozostawienie tych urzadzen
kolidowatoby z budowg inwestycji przez Dzierzawce lub jej dalszym uzytkowaniem.

Dzierzawca zobowigzuje si¢ do przestrzegania przepisOw prawa dotyczacych utrzymania
infrastruktury technicznej — farmy fotowoltaicznej wraz z oprzyrzadowaniem i urzadzeniami
dodatkowymi oraz infrastrukturg towarzyszaca w nalezytym porzadku i czystosci.

Dzierzawca przez czas umowy zobowiazuje do posiadania i okazania Wydzierzawiajagcemu
umowy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej (OC) z tytutu prowadzonej dziatalnosci
zgodnej z przedmiotem umowy (zaréwno w zakresie czynow zabronionych jak réwniez
wynikajacych z niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy) na kwote 500 000,00 zt
(stownie: piecéset tysiecy ztotych 00/100), bez ograniczen na warto$¢ jednej szkody i bez
limitu zdarzen.

Koszt umowy ubezpieczenia, 0 ktérych mowa w ust. 4 w szczegdlnosci sktadki
ubezpieczeniowe, pokrywa w cato$ci Dzierzawca.
W razie wydluzenia czasu realizacji Umowy, Dzierzawca zobowigzuje si¢ do przedtuzenia
ubezpieczenia przedstawiajac Wydzierzawiajacemu dokumenty potwierdzajace zawarcie
umow ubezpieczenia, w tym w szczegolnosci kopie umowy i polisy ubezpieczenia, na co
najmniej  miesigc  przed  wygasnicciem  poprzedniej umowy  ubezpieczenia.

Dzierzawca nie jest uprawniony do dokonywania zmian warunkéw ubezpieczenia bez
uprzedniej zgody Wydzierzawiajacego wyrazonej na pismie.

Dzierzawca na kazde zagdanie Wydzierzawiajacego okaze niezwlocznie, nie pézniej jednak niz
w terminie 3 dni roboczych od wezwania, dowody istnienia ubezpieczenia wymienionego w
ust. 4. Dzierzawca bedzie utrzymywat wskazane ubezpieczenie przez caty okres trwania
umowy.



Wydzierzawiajacy nie zabezpiecza linii przesylowych do odbioru wyprodukowanej energii.
Dzierzawca we wlasnym zakresie i na wiasny koszt winien bedzie uzyska¢ warunki
przytaczenia i odbioru wyprodukowanej energii.

Dzierzawca bedzie odpowiedzialny za utrzymanie, wymiang i napraw we wiasnym zakresie
wybudowanej przez siebie infrastruktury oraz zobowigzany wykonywaé¢ na swodj koszy
wszelkich napraw i niezbednych prac (W tym utrzymania infrastruktury i usuwania awarii) .

§ 4
CZYNSZ DZIERZAWNY

Z tytulu dzierzawy Drzierzawca zobowigzuje si¢ placi¢ Wydzierzawiajacemu czynsz w
wysokosci:

1) 10 000,00 zt (stownie: dziesig¢ tysigcy ztotych 00/100) plus nalezny podatek VAT w
wys. 23% poczawszy od roku podpisania umowy dzierzawy do uptywu 24 miesiecy od
dnia wejscia w zycie uchwaly zatwierdzajacej miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla Nieruchomosci , za kazdy rozpoczety rok dzierzawy;

2) zt (stownie: .........cooevviiinn ztotych) plus nalezny podatek VAT w
wys. 23% za kazdy hektar Nieruchomosci rocznie po uptywie 24 miesiecy od dnia wejécia
w zycie uchwaly zatwierdzajacej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
Nieruchomosci do zakonczenia Umowy.

Czynsz, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1 i 2 ptatny bedzie kwartalnie na podstawie wystawionej
przez Wydzierzawiajacego faktury VAT platnej w terminie 14 dni od daty jej wystawienia.
Faktura zostanie wystawiona przez Wydzierzawiajacego do 5-go dnia roboczego po
zakonczeniu danego kwartalu. Za dzien zaptaty uwaza si¢ dzien wplywu czynszu na rachunek
bankowy Wydzierzawiajacego.

Dzierzawca jest zobowigzany do niezwlocznego zawiadomienia Wydzierzawiajacego o
uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji.

W przypadku, gdy poczatkowy lub koncowy termin czynszu dzierzawnego przypadnie w
trakcie trwania roku kalendarzowego, wysokos$¢ czynszu zostanie naliczona proporcjonalnie
do faktycznej ilosci dni, za ktory nalezny bedzie dany czynsz dzierzawny.

W przypadku opodznienia w zaptacie czynszu Wydzierzawiajacy uprawniony bedzie do
naliczania odsetek ustawowych za kazdy dzien opdznienia.

Czynsz dzierzawny, o ktorym mowa w ust.1pkt 1 i 2 bgdzie waloryzowany corocznie 0
wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni oglaszany przez
Prezesa GUS. Wydzierzawiajacy pisemnie powiadomi o tym Dzierzawce. Powyzsza zmiana
nie stanowi zmiany warunkéw niniejszej Umowy. Zwaloryzowana stawka czynszu jest
podstawag kolejnej waloryzacji. Pierwszy zwaloryzowany czynsz z uwzglednieniem
waloryzacji ptatny bedzie w roku nastgpnym po roku podpisania umowy.



Poza czynszem Dzierzawca jest obowigzany uiszcza¢ podatek od nieruchomosci zgodnie z
przepisami o podatkach i oplatach lokalnych oraz inne oplaty wynikajace z odrebnych
przepisd6w zwigzanych z utrzymaniem i uzytkowaniem przedmiotu umowy.

Naklady poniesione przez Dzierzawce w zwigzku z przygotowaniem Nieruchomosci do
zatozonego celu, w tym naklady na budowg obiektow, a takze naktady zwigzane z
uzytkowaniem przedmiotu dzierzawy zgodnie z celem dzierzawy nie podlegaja zaliczeniu na
poczet czynszu dzierzawnego i ponoszone s3 w catosci przez Dzierzawce we wlasnym
zakresie.

§5
KAUCJA

W momencie zawarcia umowy wplacone wadium zalicza si¢ na poczet kaucji w wysokos$ci
800 000,00 zt (stownie: osiemset tysigcy zlotych 00/100) tytulem zabezpieczenia
niewykonania lub nienalezytego wykonania Umowy.

Wydzierzawiajacy ma prawo skorzystania z kaucji, o ktérej mowa w pkt. 1 w szczegdlnosci w
przypadku braku ptatnosci przez Dzierzawce czynszu lub podatku od nieruchomosci, w
przypadku gdy umowa zostanie rozwigzana, a takze w zwigzku z pogorszeniem stanu
Nieruchomos$ci, w celu naprawy szkéd badz w przypadku naliczenia kar umownych
okreslonych Umowa.

W przypadku wykorzystania w catosci lub czesci przez Wydzierzawiajacego w czasie trwania
Umowy kaucji, Dzierzawca zobowigzany jest uzupelni¢ wykorzystana czgs¢ kaucji do
wysokosci zabezpieczenia okreslonego w ust.1 w terminie 7 dni od dnia otrzymania
wezwania od Wydzierzawiajacego.

Kaucja pieni¢zna nie podlega oprocentowaniu. Zwrot kaucji nastgpi w terminie 30 dni liczac
od dnia, w ktérym Dzierzawca wyda Nieruchomo$¢ Wydzierzawiajacemu w stanie
niepogorszonym z zachowaniem warunkow opisanych w ust. 11 2.

§6
OKRES DZIERZAWY

Niniejsza umowa zostaje zawarta na czas oznaczony 29 lat, poczawszy od dnia zawarcia
niniejszej Umowy dzierzawy. Po uptywie okresu Umowy, wygasa ona bez potrzeby jej
wypowiedzenia.

Umowa moze by¢ rozwigzana przed uptywem okresu okreslonego w ust. 1, w kazdym
terminie na podstawie zgodnego porozumienia Stron niniejszej Umowy.

W  przypadku zalegania z optatami czynszu przez okres powyzej 3 miesigcy,
Wydzierzawiajagcy moze rozwigza¢é Umowe bez zachowania termindéw wypowiedzenia,
jednakze Wydzierzawiajacy powinien uprzedzi¢ Dzierzawce, udzielajac mu dodatkowego
miesiecznego terminu do zaptaty zalegltego czynszu lub uzupelnienia czeSci wykorzystanej
kaucji pienigznej opisanej w § 5 Umowy.



4. Jezeli Dzierzawca wykorzystuje Nieruchomo$¢ sprzecznie z postanowieniami zawartymi w
niniejszej Umowie, Wydzierzawiajacy moze rozwigza¢c Umowg ze  skutkiem
natychmiastowym bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

5. Dzierzawca moze bez odszkodowania rozwigza¢ niniejsza Umowe z zachowaniem
jednomiesi¢cznego okresu wypowiedzenia, z uwagi na nieuzyskanie przez niego pozwolen,
zgdd i uzgodnien wymaganych przepisami prawa do realizacji inwestycji zaplanowanej na
przedmiotowej nieruchomosci oraz sprzedazy wyprodukowanej energii.

6. Jezeli do dnia 31 grudnia 2022r. Wydzierzawiajacy nie dokona zmiany zapisOw miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomos$ci w sposéb umozliwiajacy
realizacj¢ na Nieruchomosci Inwestycji okreslonej w § 1 ust. 2 pkt 1, Dzierzawca ma prawo
rozwigza¢ Umowe ze skutkiem natychmiastowym bez odszkodowania.

7. Wydzierzawiajacy nie ma obowigzku zwrotu czynszu w przypadku rozwigzania Umowy przez
Dzierzawce w trakcie trwania roku dzierzawnego.

§7
POSTEPOWANIE PO ZAKONCZENIU UMOWY

1. Po zakonczeniu Umowy, Dzierzawca zobowigzany jest wyda¢ Wydzierzawiajagcemu
Nieruchomos$¢ w terminie 6 miesiecy od dnia wygasniecia/rozwigzania niniejszej] Umowy, w
stanie niepogorszonym.

2. Przekazanie nieruchomosci Wydzierzawiajacemu po zakonczeniu Umowy nastapi W oparciu o
protokot zdawczo — odbiorczy.

3. Dzierzawca ma obowigzek zdemontowania i wymontowania, a nastgpnie wywiezienia i
utylizacji na whasny koszt 1 ryzyko wszelkich urzadzen zamontowanych przez Dzierzawce na
nieruchomosci.

4. W przypadku naruszenia przez Dzierzawce zobowigzania, o ktorym mowa w ust. 1 i 3,
Wydzierzawiajacy bedzie mial prawo zada¢ od Dzierzawcy zaplaty kary umownej w wysokosci
stanowigcej trzykrotno$¢ stawki rocznego czynszu dzierzawnego obowigzujacej w dniu
wygasniecia/rozwigzania niniejszej Umowy, za kazde naruszenie. Wydzierzawiajacy bedzie
uprawniony do dochodzenia na zasadach ogolnych przewidzianych w przepisach K.c.
odszkodowania uzupetniajacego za szkody w zakresie przekraczajacym wysokos¢ kary
umownej.

§8
POSTANOWIENIA KONCOWE

1. Warunkiem skuteczno$ci dorgczenia drugiej Stronie jakiegokolwiek o$wiadczenia sktadanego
w wykonaniu niniejszej Umowy jest skierowane go na adresy Stron podane w komparycji
niniejszej] Umowy oraz przestanie go pocztg listem poleconym.
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2. Wszelkie zmiany i uzupeinienia niniejszej Umowy wymagaja dla swej waznosci formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci.

3. W sprawach nieuregulowanych niniejsza Umowa stosuje si¢ obowiazujgce przepisy prawa
polskiego, a w szczegolnosci Kodeksu cywilnego.

4. Wszelkie spory, roszczenia wynikajace z niniejszej Umowy lub z nig zwigzane, w tym kwestie
jej interpretacji lub stwierdzenia jej niewaznosci, ktorych Strony nie sa w stanie rozstrzygnaé
polubownie, beda rozstrzygane przez witasciwy miejscowo i rzeczowo sad powszechny, ze
wzgledu na siedzibe Wydzierzawiajacego.

5. Wszelkie koszty wynikle w zwigzku z zawarciem Umowy ponosi Dzierzawca. W
szczegolnosci Dzierzawca ponosi koszty wpiséw do ksiegi wieczystej oraz optat notarialnych.

6. Umowe sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach, jeden dla Dzierzawcy, dwa
dla Wydzierzawiajacego

Wydzierzawiajacy Dzierzawca



