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Wzory umów dzierżawy części nieruchomości (dachu / gruntu) na potrzeby spółdzielni energetycznej
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[bookmark: _Toc152278840]Omówienie i zastrzeżenia
Przedstawione poniżej wzory umowy dzierżawy: dachu i gruntu są odpowiednie do zastosowania w przypadku spółdzielni energetycznej zakładanej na bazie spółdzielni w rozumieniu ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii (t.j. Dz.U. 2024 poz. 1361 z późn. zm.) na bazie spółdzielni w rozumieniu ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze (t.j. Dz.U. 2024 poz. 593 z późn. zm.), w której wytwarzana jest energia elektryczna.
Wzory zostały opracowane według stanu prawnego na 26 września 2025 r., z największą starannością i zamysłem, aby stanowiły opracowanie pełne i wystarczające do przygotowania samodzielnie umowy dzierżawy jednak nie stanowią porady prawnej i nie znajdą zastosowania w każdej sytuacji. W każdym przypadku rekomenduje się konsultację prawną w celu dobrania najlepszego rozwiązania dla spółdzielni, tak aby obrane postanowienia umowy najpełniej realizowały partykularne warunki i potrzeby spółdzielni i drugiej ze stron umowy.
W wielu przypadkach postanowienia umowy wymagają podjęcia decyzji stron umowy co do tego jak ma być ukształtowany stosunek prawny, są wynikiem okoliczności i negocjacji. Dlatego to podmiot wykorzystujący prezentowane wzory ponosi pełną odpowiedzialności za ewentualne konsekwencje wynikające z przygotowania umowy dzierżawy.


Uwagi do wzoru, wskazówki jak i treść przepisu, z którego wynika dane postanowienie umowne zasadniczo umieszczono w przypisach.


We wzorze wykorzystano różne rodzaje formatowania, do różnych funkcji tekstu:

	<TEKST>
	Oznacza tekst, który należy podmienić dowolnie dobranymi wyrażeniami przez spółdzielnię

	Tekst
	Tekst umowy

	Tekst
	Treść przepisu. Formowanie zastosowanie głównie w przypisach.

	/Tekst/
	Roboczy podział tekstu na tematy – wydzielenie tematycznej grupy postanowień umowy

	Tekst
	Uwagi do wzoru, jeżeli nie było możliwe ich umieszczenie w przypisie. 

	Tekst / tekst / tekst
	Alternatywne możliwości – przygotowując umowę spółdzielnia będzie musiała wybrać jeden z zaproponowanych wariantów. Czasami wyliczenie wariantów jest przykładowe – w takiej sytuacji oznaczono to odpowiednio przypisem.




I. [bookmark: _Toc152278841]Wzór umowy dzierżawy dachu

Umowa dzierżawy części nieruchomości (dachu)
-WZÓR-
zawarta dnia ……………………………………w ……………………………………. pomiędzy:
1. [Ważne jest odpowiednie oznaczenie stron: podanie nazwy, siedziby / imienia i nazwiska, adresu zamieszkania, adresu, danych identyfikujących takich jak: numer KRS, NIP, REGON w przypadku osób prawnych, PESEL w przypadku osób fizycznych, sprawdzenie i wpisanie w tej części umowy odpowiedniej reprezentacji stron, ewentualnych pełnomocnictw i posiadania ewentualnych uchwał koniecznych do zawarcia umowy i należytego wykazania umocowania, to istotne, aby umowa została zawarta z podmiotem uprawnionym do jej zawarcia]
zwanym dalej Wydzierżawiającym, 
a
2. Spółdzielnią <nazwa spółdzielni> z siedzibą w <miejscowość>, adres: <pełen adres siedziby> wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy <oznaczenie sądu>, Wydział <nazwa wydziału sądu> pod numerem KRS <numer KRS>, NIP <numer NIP>, REGON <numer REGON>, wpisaną do wykazu spółdzielni energetycznych prowadzonego przez Dyrektora Generalnego Krajowego Ośrodka Wsparcia Rolnictwa ,
reprezentowaną przez <funkcja – imię i nazwisko>[footnoteRef:1] [1:  Dane należy wpisać zgodnie ze statutem i sposobem reprezentacji ujawnionym w Krajowym Rejestrze Sądowym.] 

zwaną dalej Dzierżawcą, 
zwanymi łącznie Stronami. 
o następującej treści:
§ 1
Nieruchomość
1. Wydzierżawiający oświadcza, iż jest jedynym[footnoteRef:2] właścicielem nieruchomości położonej w <nazwa miejscowości> stanowiącej działkę o numerze <numer działki>, o powierzchni <liczba>. m2 /a/ ha dla której Sąd Rejonowy w <miejscowość>, Wydział <nazwa wydziału sądu> prowadzi księgę wieczystą o numerze <numer księgi wieczystej[footnoteRef:3]> zwanej dalej „Nieruchomością”, na której znajduje się budynek <krótka charakterystyka budynku[footnoteRef:4] > o powierzchni <liczba>. m2, zwany dalej „Budynkiem”. Wydruk z internetowej przeglądarki ksiąg wieczystych stanowi Załącznik nr <liczba>[footnoteRef:5]. Wypis z ewidencji gruntów stanowi Załącznik nr <liczba>. [2:  W przypadku wspólnoty mieszkaniowej konieczne będzie odpowiednie dostosowanie tego zapisu. ]  [3:  Przygotowując umowę i w dniu jej zawarcia warto sprawdzić treść wpisu w księdze wieczystej. Do umowy można dołączyć wydruk ze strony internetowej jako załącznik.]  [4:  np. parterowy mieszkalny / wielolokalowy / usługowy.]  [5:  Załączniki powinny być numerowane kolejno w miarę ich występowania w umowie, jeżeli w komparycji nie będą wymieniane załączniki, wówczas w tym miejscu wystąpi załącznik nr 1.] 

2. Na Budynku znajduje się dach <opis dachu, powierzchni, kąta nachylenia, z czego jest wykonany, co się na nim znajduje, jaki jest do niego dostęp> zwany dalej „Dachem”. Istotny dla Stron jest fragment dachu <opis części dachu, powierzchni części dachu, kąt nachylenia, z czego jest wykonany, co się na nim znajduje, jaki jest do niego dostęp, który fragment dachu> zwany dalej „Częścią dachu”[footnoteRef:6]. [6:  Jeżeli przedmiotem umowy będzie dzierżawa całego dachu wówczas to zdanie, jak i wszelkie dalsze odniesienia do Części Dachu należy usunąć. ] 

3. Wydzierżawiający oświadcza, iż:
a. zawarcie niniejszej umowy nie narusza jego zobowiązań wobec osób trzecich, 
b. Dach nie został oddany osobom trzecim do używania w jakiejkolwiek formie prawnej, 
c. Nieruchomość nie jest obciążona prawami obligacyjnymi lub rzeczowymi, które uniemożliwiałyby prawidłowe korzystanie z niej według celu niniejszej umowy oraz które miałyby pierwszeństwo przed prawem dzierżawy wynikającym z niniejszej umowy,
d. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na którym znajduje się Budynek umożliwia bez ograniczeń lokalizowanie instalacji fotowoltaicznej na dachach.
e. Wewnętrzna instalacja elektryczna Budynku pozwala/ nie pozwala na przyłączenie instalacji fotowoltaicznej o mocy do <liczba> kW.[footnoteRef:7] [7:  W przypadku wspólnot mieszkaniowych i dzierżawy części wspólnych konieczne będzie legitymowanie się przez wspólnotę stosownymi uchwałami wspólnoty mieszkaniowej wyrażającymi zgodę na zawarcia umowy dzierżawy. W treści umowy należy wskazać, że Wydzierżawiający posiada uchwałę i załączyć ją do umowy. ] 

4. Dzierżawca oświadcza, że:
a. znany jest mu stan prawny, techniczny i fizyczny Nieruchomości, Budynku i Dachu oraz instalacji elektrycznej Budynku i nie wnosi w tej kwestii żadnych zastrzeżeń;
b. Dokonał audytu technicznego Dachu pod kątem możliwości zainstalowania na nim instalacji fotowoltaicznej i Dach spełnia jego warunki i oczekiwania;
c. dokonuje zawarcia niniejszej umowy w ramach działalności jako spółdzielnia energetyczna w rozumieniu ustawy o odnawialnych źródłach energii w celu zapewnienia miejsca do umiejscowienia instalacji fotowoltaicznej, która zapewni spółdzielni i jej członkom dostęp do energii elektrycznej ze źródeł odnawialnych.

§ 2
Przedmiot umowy
1. Wydzierżawiający oddaje Dzierżawcy Dach/Część Dachu wskazaną za mapie sytuacyjnej stanowiące Załącznik nr <liczba>, do używania i pobierania pożytków i zezwala Dzierżawcy na:
a. budowę, eksploatację i utrzymanie na Dachu / Części Dachu instalacji fotowoltaicznej o mocy <liczba> kW wraz z niezbędnymi do jej funkcjonowania urządzeniami, w tym inwerterami[footnoteRef:8], [8:  UWAGA: w przypadku potrzeby zamontowania także magazynu konieczne może być obok dzierżawy dachu także wydzierżawienie np. strychu lub poddasza i uprawnienie się, że istnieją ku temu warunki techniczne.] 

b. budowę eksploatację i utrzymanie punktów przyłączenia do sieci elektroenergetycznej i instalacji elektrycznej niezbędnych do funkcjonowania instalacji fotowoltaicznej.[footnoteRef:9] [9:  Należy dokładnie opisać (przydatne mogą być załączniki techniczne i rysunki) gdzie będą znajdować się instalacje, inwertery. Jeżeli urządzenia towarzyszące instalacji będą znajdować się na terenie nieruchomości, a nie na dachu to należy to dokładnie wskazać i rozszerzyć zakres dzierżawy. UWAGA: umowa dzierżawy nie obejmuje wątku przyłączenia instalacji do sieci i np. konieczności modernizacji instalacji budynku w tym celu, jeżeli będzie to z przyczyn technicznych konieczne.] 

2. Dzierżawca przyjmuje nieruchomość do używania i pobierania pożytków i zobowiązuje się ją używać w sposób wskazany w ust. 1.
3. Strony zgodnie ustalają, że:
a. uzyskanie wszelkich decyzji i pozwoleń, w tym warunków przyłączenia do sieci elektroenergetycznej, niezbędnych do wybudowania, utrzymywania i eksploatacji instalacji fotowoltaicznej obciąża Dzierżawcę;
b. instalacja fotowoltaiczna, inwertery i instalacja elektryczna nie będą trwale związane z gruntem, więc nie będą stanowić części składowej gruntu;[footnoteRef:10]  [10:  Wskazane jest dostosowanie tych zapisów do konkretnej sytuacji faktycznej.] 

c. dokładna lokalizacja instalacji fotowoltaicznej oraz wszystkich innych urządzeń, instalacji elektrycznej i innej infrastruktury niezbędnej do korzystania z instalacji fotowoltaicznej ustalona zostanie przez Dzierżawcę w trakcie realizacji umowy;
d. zobowiązują się współpracować przy naprawianiu, konserwacji lub modernizacji Dachu/Części Dachu[footnoteRef:11].  [11:  Zgodnie z art. 697 Kodeksu cywilnego dzierżawca ma obowiązek dokonywania napraw niezbędnych do zachowania przedmiotu dzierżawy w stanie niepogorszonym. Kwestie te mogą zostać bardziej szczegółowo uregulowane. ] 

4. Wydanie Dachu / Części Dachu nastąpi do dnia <data w przyszłości[footnoteRef:12]> i potwierdzone zostanie protokołem zdawczo – odbiorczym.  [12:  Data określona z odpowiednio długim wyprzedzeniem, tak by zdążyć zorganizować przed jej upływem możliwość instalacji paneli PV.] 

5. Wydzierżawiający zobowiązuje się do udostępnienia Budynku i Nieruchomości w niezbędnym do przeprowadzenia prac instalacyjnych zakresie. Termin udostępnienia zostanie między stronami ustalony z minimum 7 dniowym wyprzedzeniem.
6. W ramach wydania Dachu / Części Dachu Wydzierżawiający przekaże Dzierżawcy klucze umożliwiające dostęp do Dachu/ Części Dachu oraz urządzeń technicznych i instalacji elektrycznej Budynku (WLZ) wraz z wszelkimi innymi informacjami i danymi umożliwiającymi wykonywanie niniejszej umowy. 
§ 3
Obowiązki Wydzierżawiającego[footnoteRef:13] [13:  W tym miejscu powinna nastąpić także regulacja kwestii dostępu do dachu i zabezpieczenia instalacji OZE. Regulacja ta zależeć będzie od konkretnej sytuacji.] 

1. Wydzierżawiający zobowiązuje się współpracować z Dzierżawcą w celu realizacji przedmiotu niniejszej umowy, w szczególności podejmować wszelkie niezbędne działania w celu uzyskania przez Dzierżawcę wszelkich niezbędnych decyzji i pozwoleń na realizację prac wskazanych w § 2 ust. 1, w szczególności Wydzierżawiający zobowiązuje się do udzielnie niezbędnych oświadczeń, pełnomocnictw i uchwał[footnoteRef:14].  [14:  Postanowieni wymaga dostosowania do indywidualnej sytuacji.] 

2. Wydzierżawiający wyraża zgodę na ujawnienie niniejszej umowy dzierżawy w księdze wieczystej Nieruchomości[footnoteRef:15]. [15:  W takiej sytuacji konieczna jest do zawarcia niniejszej umowy forma z podpisem notarialnie poświadczonym.] 

§ 4
Obowiązki Dzierżawcy
Dzierżawca zobowiązuje się do:
a. informowania Wydzierżawiającego na jego pisemne żądanie o stanie inwestycji i uzyskiwanych decyzjach i pozwoleniach;
b. informowania z należytym wyprzedzeniem Wydzierżawiającego o planowanych na nieruchomości robotach budowlanych i pracach ziemnych w tym włączeniach dostaw energii elektrycznej;
c. ponoszenia wszelkich opłat i podatków związanych z użytkowaniem części Nieruchomości i związanych z działalnością gospodarczą Dzierżawcy;
d. dbania o należy stan nieruchomości oraz urządzeń, instalacji i budynków na niej się znajdujących oraz do usuwania wszelkich awarii urządzeń i instalacji, jeżeli mogłoby to negatywnie wpłynąć na Nieruchomość, Budynek, na środowisko oraz na sąsiednie nieruchomości;
e. przeprowadzenia inwestycji oraz jej utrzymywania w dobrym stanie technicznym zgodnie z zasadami techniki i w zgodzie z zasadami bezpieczeństwa i obowiązującymi w zakresie montażu instalacji fotowoltaicznej normami – w szczególności dotyczącymi bezpieczeństwa przeciwpożarowego;
f. przedstawienia Wydzierżawiającemu ubezpieczenia OC obejmującego odpowiedzialność za ewentualne szkody spowodowane przez pożar, przepięcie wywołane przez instalację jak również upadek instalacji, na kwotę nie mniejszą niż <kwota> w tym także w trakcie prac montażowych i demontażowych;
g. utrzymywania ubezpieczenia, o którym mowa wyżej przez cały czas posiadania instalacji na Dachu;
h. umożliwienia Wydzierżawiającemu dokonania niezbędnych napraw Dachu i współpracy z Wydzierżawiającym w tym zakresie
§ 5
Czynsz
1. Dzierżawca zobowiązuje się płacić Wydzierżawiającemu czynsz miesięcznie/rocznie w wysokości netto / brutto <kwota> słownie: <kwota słownie> począwszy od <data>.[footnoteRef:16] [16:  Możliwości: można ustalić stałą wysokość czynszu. Można również:
-  czynsz podzielić na dwie części: jedną stałą, a druga zależną od ilości wyprodukowanej energii elektrycznej;
- ustalić inną wysokość czynszu do czasu rozpoczęcia produkcji energii elektrycznej inną od momentu rozpoczęcia produkcji energii elektrycznej;
- ustalić inną stawkę czynszu do dnia przedłożenia polisy ubezpieczenia.] 

2. Zapłata nastąpi do dnia <oznaczenie dnia> każdego miesiąca na następujący rachunek bankowy Wydzierżawiającego: <numer rachunku bankowego> / numer rachunku bankowego wskazany na fakturze[footnoteRef:17]. [17:  Jeżeli Wydzierżawiający jest płatnikiem VAT, konieczne uregulowanie (standardowe) w umowie postanowień dotyczących momentu wystawienia faktury i zgody na otrzymywanie faktury pocztą email.] 

§ 6
Czas trwania umowy
1. Umowa zostaje zawarta na okres <określenie okresu[footnoteRef:18]>. [18:  Zazwyczaj umowy na dzierżawę nieruchomości pod farmę fotowoltaiczną zawierane są na okres ok. 30 lat] 

Dodatkowe możliwości:
2. Dzierżawca może przed upływem okresu o którym mowa w ust. 1 jednorazowo wydłużyć czas trwania umowy o dalsze <okres[footnoteRef:19]> poprzez złożenie oświadczenia Wydzierżawiającemu. [19:  Miesiące / lata.] 

3. Strony mogą przed upływem okresu o którym mowa w ust. 1 zgodnie postanowić o jego wydłużeniu. 
§ 7
Wypowiedzenie umowy
1. Wydzierżawiający może wypowiedzieć niniejszą umowę z zachowaniem 6/12/24[footnoteRef:20] miesięcznego terminu wypowiedzenia skutecznego na koniec roku kalendarzowego/skutecznego na koniec roku kalendarzowego w sytuacji gdy: [20:  Propozycja.] 

a. Dzierżawca opóźnia się z zapłatą czynszu dzierżawnego <termin[footnoteRef:21]> [21:  Opóźnienie można określić w miesiącach/tygodniach/dniach albo poprzez wskazanie ilości rat, które muszą być opóźnione w zapłacie.] 

Warianty: jeżeli wysokość części czynszu byłaby zależna od produkcji energii elektrycznej, wówczas należy rozważyć wprowadzenie możliwości wypowiedzenia umowy w sytuacji niewbudowania instalacji/nieprodukowania prądu:
b. Dzierżawca w terminie <liczba> lat od dnia zawarcia niniejszej umowy nie zawrze umowy o przyłączenie do sieci elektroenergetycznej / koncesji na wytwarzanie energii elektrycznej / wpisu do rejestru małych instalacji OZE albo koncesję lub wpis ten utraci albo nie otrzyma pozwolenia na użytkowanie instalacji fotowoltaicznej[footnoteRef:22].  [22:  Treść powyższego postanowienia zależeć będzie od konkretnej sytuacji faktycznej i planowanej instalacji. W przypadku mikroinstalacji można to uzależnić od rozpoczęcia produkcji energii elektrycznej. ] 

2. Dzierżawca może wypowiedzieć niniejsza umowę z zachowaniem 6/12/24[footnoteRef:23] miesięcznego terminu wypowiedzenia skutecznego na koniec roku kalendarzowego/skutecznego na koniec roku kalendarzowego w sytuacji gdy Dzierżawca w terminie <liczba> lat od dnia zawarcia niniejszej umowy nie zawrze umowy o przyłączenie do sieci elektroenergetycznej / nie uzyska koncesji na wytwarzanie energii elektrycznej / wpisu do rejestru małych instalacji OZE albo koncesję lub wpis ten utraci albo nie otrzyma pozwolenia na użytkowania instalacji fotowoltaicznej[footnoteRef:24].  [23:  Propozycja.]  [24:  Treść powyższego postanowienia zależeć będzie od konkretnej sytuacji faktycznej i planowanej instalacji. W przypadku mikroinstalacji można to uzależnić od rozpoczęcia produkcji energii elektrycznej.] 

3. Poważne naruszanie przez jedną ze stron postanowień niniejszej umowy może być przyczyną jej rozwiązania przez drugą stronę za 6-miesięcznym wypowiedzeniem, skutecznym na koniec roku kalendarzowego. Naruszanie uważa się za poważne gdy spowodowany tym stan niezgodny z umową trwa nieprzerwanie ponad 3 miesiące lub zagraża zdrowiu lub życiu ludzi lub sprowadza niebezpieczeństwo utraty Budynku. Wypowiedzenie na podstawie poważnego naruszania umowy możliwe jest wyłącznie po wyznaczeniu stronie naruszającej umowę listem poleconym z potwierdzeniem odbioru dodatkowego terminu do wykonania zobowiązania, nie krótszego niż jeden miesiąc. Naruszone obowiązki umowne i sposoby przywrócenia stanu zgodnego z umową muszą być podane we wezwaniu. Oświadczenie o wypowiedzeniu umowy dla swej skuteczności musi wskazywać przyczynę wypowiedzenia.
§ 8
Likwidacja instalacji
1. Z chwilą wygaśnięcia umowy Dzierżawca zobowiązany jest do usunięcia na własny koszt z terenu Nieruchomości / Budynku / Dachu instalacji fotowoltaicznej wraz z wszystkimi przyłączami, urządzeniami, instalacjami niezbędnymi do funkcjonowania instalacji, które nie stanowią własności innego przedsiębiorstwa w myśl art. 49 Kodeksu cywilnego. 
2. Obowiązek, o którym mowa w ust. 1 powinien być wykonany w ciągu 3 miesięcy od dnia wygaśnięcia umowy. Wykonanie obowiązków potwierdzone będzie protokołem zdawczo – odbiorczym. 
3. W sytuacji opóźnienia/zwłoki w wykonaniu przez Dzierżawcę obowiązku, o którym mowa w ust. 1, Wydzierżawiającemu przysługiwać będzie kara umowa w wysokości <kwota>za każdy dzień opóźnienia/zwłoki[footnoteRef:25].  [25:  Dodatkowo: możliwe jest stworzenie funduszu przeznaczonego na sfinansowanie rozbiórki instalacji.] 

§ 9
Postanowienia końcowe
1. Spory wynikłe z niniejszej umowy rozstrzygane będą przez sąd właściwy według miejsca położenia Nieruchomości. 
2. W sytuacji uznania przez sąd lub inny właściwy organ któregokolwiek z postanowień niniejszej umowy za nieważne, nieskuteczne lub niemożliwe do wykonania, nie będzie to miało wpływu na ważność, skuteczność i możliwość egzekwowania pozostałych postanowień niniejszej umowy, a Strony podejmą niezbędne kroki w celu zastąpienia nieważnego lub niemożliwego postanowienia, tak aby uczynić je ważnym, skutecznym i możliwym do wykonania zgodnie z intencją Stron wyrażoną w postanowieniu zastępowanym.
3. Wszelkie zmiany umowy wymagają formy pisemnej.
4. W sprawach nieuregulowanych zastosowanie będą mieć przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1071 z późn. zm.).
5. Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron. 



	………………………………………….
	………………………………………….

	Wydzierżawiający
	Dzierżawca



Załączniki[footnoteRef:26]: [26:  Należy wymienić wszystkie załączniki w takiej kolejności w jakiej występują w umowie.] 


Do rozważenia:
1. Jeżeli przedmiotem dzierżawy będzie nieruchomość wspólna to na zawarcia tej umowy, na umieszczenie instalacji OZE, wszelkich urządzeń, przewodów konieczne będzie uzyskanie odpowiedniej uchwały. 
2. Zabezpieczenie kaucją tytułem prawidłowego wykonania umowy. 
3. W konkretnych sytuacjach: zobowiązanie do nie sadzenia wysokich drzew / przycinania ich na Nieruchomości / gruntach sąsiednich jeżeli są własnością Wydzierżawiającego lub na gruncie na którym znajduje się budynek
4. Analiza jak będzie przebiegała sieć elektroenergetyczna celem realizacji przyłączenia do sieci? Czy może konieczna będzie zgoda Wydzierżawiającego na przewody z uwagi na zajęcie nieruchomości sąsiednich?
5. Forma pisemna i z datą pewną: wówczas w przypadku zbycia nieruchomości nabywca nieruchomości nie będzie mógł wypowiedzieć umowy w związku z jej nabyciem. 

II. [bookmark: _Toc152278842]Wzór umowy dzierżawy gruntu

Umowa dzierżawy nieruchomości (gruntu)
-WZÓR-
zawarta dnia ……………………………………w ……………………………………. pomiędzy:
1. [Ważne jest odpowiednie oznaczenie stron: podanie nazwy, siedziby / imienia i nazwiska, adresu zamieszkania, adresu, danych identyfikujących takich jak: numer KRS, NIP, REGON w przypadku osób prawnych, PESEL w przypadku osób fizycznych, sprawdzenie i wpisanie w tej części umowy odpowiedniej reprezentacji stron, ewentualnych pełnomocnictw i posiadania ewentualnych uchwał koniecznych do zawarcia umowy i należytego wykazania umocowania, to istotne, aby umowa została zawarta z podmiotem uprawnionym do jej zawarcia]
zwanym dalej Wydzierżawiającym, 
a
2. Spółdzielnią <nazwa spółdzielni> z siedzibą w <miejscowość>, adres: <pełen adres siedziby> wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy <oznaczenie sądu>, Wydział <nazwa wydziału sądu> pod numerem KRS <numer KRS>, NIP <numer NIP>, REGON <numer REGON>, wpisaną do wykazu spółdzielni energetycznych prowadzonego przez Dyrektora Generalnego Krajowego Ośrodka Wsparcia Rolnictwa ,
reprezentowaną przez <funkcja – imię i nazwisko>[footnoteRef:27] [27:  Dane należy wpisać zgodnie ze statutem i sposobem reprezentacji ujawnionym w Krajowym Rejestrze Sądowym.] 

zwaną dalej Dzierżawcą, 
zwanymi łącznie Stronami. 
o następującej treści:

§ 1
Nieruchomość
1. Wydzierżawiający oświadcza, iż jest jedynym właścicielem nieruchomości położonej w <nazwa miejscowości> stanowiącej działkę o numerze <numer działki>, o powierzchni <liczba>. m2 /a/ ha dla której Sąd Rejonowy w <miejscowość>, Wydział <nazwa wydziału sądu> prowadzi księgę wieczystą o numerze <numer księgi wieczystej[footnoteRef:28]> zwanej dalej „Nieruchomością”, na której znajduje się budynek <krótka charakterystyka budynku[footnoteRef:29] > o powierzchni <liczba>. m2, zwany dalej „Budynkiem”. Wydruk z internetowej przeglądarki ksiąg wieczystych stanowi Załącznik nr <liczba>[footnoteRef:30]. Wypis z ewidencji gruntów stanowi Załącznik nr <liczba>. [28:  Przygotowując umowę i w dniu jej zawarcia warto sprawdzić treść wpisu w księdze wieczystej. Do umowy można dołączyć wydruk ze strony internetowej jako załącznik.]  [29:  np. parterowy mieszkalny / wielolokalowy / usługowy.]  [30:  Załączniki powinny być numerowane kolejno w miarę ich występowania w umowie, jeżeli w komparycji nie będą wymieniane załączniki, wówczas w tym miejscu wystąpi załącznik nr 1.] 

2. Wydzierżawiający oświadcza, iż:
a. zawarcie niniejszej umowy nie narusza jego zobowiązań wobec osób trzecich, 
b. Nieruchomość nie została oddana osobom trzecim do używania w jakiejkolwiek formie prawnej, nie jest obciążona prawami obligacyjnymi lub rzeczowymi, które uniemożliwiałyby prawidłowe korzystanie z niej według celu niniejszej umowy oraz które miałyby pierwszeństwo przed prawem dzierżawy wynikającym z niniejszej umowy,
c. Nieruchomość przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod <cel wynikający z MPZP>.
d. Nieruchomość posiada dostęp do drogi publicznej do strony <charakterystyka>,
3. Dzierżawca oświadcza, że:
a. znany jest mu stan nieruchomości i nie wnosi w tej kwestii żadnych zastrzeżeń;
b. dokonał audytu technicznego Nieruchomości pod kątem możliwości zainstalowania na niej instalacji fotowoltaicznej i Nieruchomość spełnia jego warunki i oczekiwania;
4. Wydanie nieruchomości nastąpi do dnia <data> i potwierdzone zostanie protokołem zdawczo – odbiorczym. 
Dodatkowe możliwe postanowienia:
5. Wydzierżawiający wyraża zgodę na wycinkę wszystkich drzew i krzewów znajdujących się na terenie nieruchomości/drzew i krzewów wskazanych na szkicu stanowiącym Załącznik nr <numer załącznika>.
§ 2
Przedmiot umowy
1. Wydzierżawiający oddaje Dzierżawcy Nieruchomość do używania i pobierania pożytków i zezwala Dzierżawcy na:
a. budowę, eksploatację i utrzymanie instalacji fotowoltaicznej,
b. budowę eksploatację i utrzymanie przyłączeń i instalacji elektrycznej niezbędnych do funkcjonowania instalacji fotowoltaicznej,
c. budowę, eksploatację i utrzymanie inwerterów i stacji transformatorowej,
d. budowę, eksploatację i utrzymanie pozostałych urządzeń, niezbędnych do funkcjonowania instalacji fotowoltaicznej, 
e. przeprowadzenie pomiarów i badań gruntu,
f. budowę i utrzymywanie ogrodzenia Nieruchomości,
g. wytyczenie i urządzenie na Nieruchomości ewentualnych dróg dojazdowych w celu wykonywania prac wskazanych w lit. a-f.
2. Dzierżawca przyjmuje Nieruchomość do używania i pobierania pożytków i zobowiązuje się ją używać w sposób wskazany w ust. 1.
3. Strony zgodnie ustalają, że:
a. uzyskanie wszelkich decyzji i pozwoleń niezbędnych do wybudowania, utrzymywania i eksploatacji instalacji fotowoltaicznej obciąża Dzierżawcę;
b. instalacja fotowoltaiczna, stacja transformatorowa, inwertery i przewody nie będą trwale związane z gruntem, więc nie będą stanowić części składowej gruntu, 
c. dokłada lokalizacja instalacji fotowoltaicznej oraz wszystkich innych urządzeń, przewodów i innej infrastruktury niezbędnej do korzystania z instalacji fotowoltaicznej ustalona zostanie przez Dzierżawcę w trakcie realizacji umowy.
§ 3
Obowiązki Wydzierżawiającego
1. Wydzierżawiający zobowiązuj się współpracować z Dzierżawcą w celu realizacji przedmiotu niniejszej umowy, w szczególności podejmować wszelkie niezbędne działania w celu uzyskania przez Dzierżawcę wszelkich niezbędnych decyzji i pozwoleń na realizację prac wskazanych w § 2 ust. 1 i § 1 ust. 4[footnoteRef:31], w szczególności Wydzierżawiający zobowiązuje się do udzielnie niezbędnych oświadczeń i pełnomocnictw.  [31:  Ewentualnie.] 

2. Wydzierżawiający wyraża zgodę na ujawnienie niniejszej umowy dzierżawy w księdze wieczystej nieruchomości, o której mowa w § 1 ust. 1[footnoteRef:32]. [32:  To wymaga zawarcia umowy w formie z podpisami notarialnie poświadczonymi.] 

§ 4
Obowiązki Dzierżawcy
Dzierżawca zobowiązuje się do:
a. informowania Wydzierżawiającego na jego pisemne żądanie o stanie inwestycji i uzyskiwanych decyzjach i pozwoleniach,
b. informowania z wyprzedzeniem Wydzierżawiającego o planowanych na nieruchomości robotach budowlanych i pracach ziemnych,
c. opłacania należnych podatków: w tym podatku od nieruchomości związanego z działalnością gospodarczą Dzierżawcy oraz od ewentualnych budowli i ich części zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej Dzierżawcy;
d. ponoszenia wszelkich opłat i podatków związanych z użytkowaniem nieruchomości, o której mowa w § 1 ust. 1 i związanych z działalnością gospodarczą Dzierżawcy,
e. dbania o należy stan Nieruchomości oraz urządzeń, instalacji i budynków na niej się znajdujących oraz do usuwania wszelkich awarii urządzeń, instalacji i budynków / budowli, jeżeli mogłoby to negatywnie wpłynąć na Nieruchomość, na środowisko oraz na sąsiednie nieruchomości.
f. przedstawienia Wydzierżawiającemu ubezpieczenia OC obejmującego odpowiedzialność za ewentualne szkody wyrządzone osobom trzecim na kwotę nie mniejszą niż <kwota>, w tym także w trakcie prac montażowych i demontażowych.
g. utrzymywania ubezpieczenia, o którym mowa wyżej przez cały czas posiadania instalacji na Nieruchomości.
§ 5
Czynsz
1. Dzierżawca zobowiązuje się płacić Wydzierżawiającemu czynsz miesięcznie/rocznie w wysokości netto / brutto <kwota> słownie: <kwota słownie> począwszy od <data>.[footnoteRef:33] [33:  Możliwości: można ustalić stałą wysokość czynszu. Można również:
-  czynsz podzielić na dwie części: jedną stałą, a druga zależną od ilości wyprodukowanej energii elektrycznej;
- ustalić inną wysokość czynszu do czasu rozpoczęcia produkcji energii elektrycznej inną od momentu rozpoczęcia produkcji energii elektrycznej;
- ustalić inną stawkę czynszu do dnia przedłożenia polisy ubezpieczenia.] 

2. Zapłata nastąpi do dnia <oznaczenie dnia> każdego miesiąca na następujący rachunek bankowy Wydzierżawiającego: <numer rachunku bankowego> / numer rachunku bankowego wskazany na fakturze[footnoteRef:34]. [34:  Jeżeli Wydzierżawiający jest płatnikiem VAT, konieczne uregulowanie (standardowe) w umowie postanowień dotyczących momentu wystawienia faktury i zgody na otrzymywanie faktury pocztą email.] 

§ 6
Czas trwania umowy
1. Umowa zostaje zawarta na okres <określenie okresu[footnoteRef:35]>. [35:  Zazwyczaj umowy na dzierżawę nieruchomości pod farmę fotowoltaiczną zawierane są na okres ok. 30 lat] 

Dodatkowe możliwości:
2. Dzierżawca może przed upływem okresu o którym mowa w ust. 1 jednorazowo wydłużyć czas trwania umowy o dalsze <okres[footnoteRef:36]> poprzez złożenie oświadczenia Wydzierżawiającemu. [36:  Miesiące / lata.] 

3. Strony mogą przed upływem okresu o którym mowa w ust. 1 zgodnie postanowić o jego wydłużeniu. 
§ 7
Wypowiedzenie
1. Wydzierżawiający może wypowiedzieć niniejszą umowę z zachowaniem 6/12/24[footnoteRef:37] miesięcznego terminu wypowiedzenia skutecznego na koniec roku kalendarzowego/skutecznego na koniec roku kalendarzowego w sytuacji gdy: [37:  Propozycja.] 

a. Dzierżawca opóźnia się z zapłatą czynszu dzierżawnego <termin[footnoteRef:38]> [38:  Opóźnienie można określić w miesiącach/tygodniach/dniach albo poprzez wskazanie ilości rat, które muszą być opóźnione w zapłacie.] 

Warianty: jeżeli wysokość części czynszu byłaby zależna od produkcji energii elektrycznej, wówczas należy rozważyć wprowadzenie możliwości wypowiedzenia umowy w sytuacji niewbudowania instalacji/nieprodukowania prądu:
b. Dzierżawca w terminie <liczba> lat od dnia zawarcia niniejszej umowy nie zawrze umowy o przyłączenie do sieci elektroenergetycznej/nie uzyska koncesji na wytwarzanie energii elektrycznej / wpisu do rejestru małych instalacji OZE albo koncesję lub wpis ten utraci albo nie otrzyma pozwolenia na użytkowanie instalacji fotowoltaicznej[footnoteRef:39].  [39:  Treść powyższego postanowienia zależeć będzie od konkretnej sytuacji faktycznej i planowanej instalacji. W przypadku mikroinstalacji można to uzależnić od rozpoczęcia produkcji energii elektrycznej. ] 

4. Dzierżawca może wypowiedzieć niniejsza umowę z zachowaniem 6/12/24[footnoteRef:40] miesięcznego terminu wypowiedzenia skutecznego na koniec roku kalendarzowego/skutecznego na koniec roku kalendarzowego w sytuacji gdy Dzierżawca w terminie <liczba> lat od dnia zawarcia niniejszej umowy nie zawrze umowy o przyłączenie do sieci elektroenergetycznej / nie uzyska koncesji na wytwarzanie energii elektrycznej / wpisu do rejestru małych instalacji OZE albo koncesję lub wpis ten utraci albo nie otrzyma pozwolenia na użytkowania instalacji fotowoltaicznej[footnoteRef:41].  [40:  Propozycja.]  [41:  Treść powyższego postanowienia zależeć będzie od konkretnej sytuacji faktycznej i planowanej instalacji. W przypadku mikroinstalacji można to uzależnić od rozpoczęcia produkcji energii elektrycznej. 
] 

5. Poważne naruszanie przez jedną ze stron postanowień niniejszej umowy może być przyczyną jej rozwiązania przez drugą stronę za 6-miesięcznym wypowiedzeniem, skutecznym na koniec roku kalendarzowego. Naruszanie uważa się za poważne gdy spowodowany tym stan niezgodny z umową trwa nieprzerwanie ponad 3 miesiące lub zagraża zdrowiu lub życiu ludzi lub sprowadza niebezpieczeństwo utraty Budynku. Wypowiedzenie na podstawie poważnego naruszania umowy możliwe jest wyłącznie po wyznaczeniu stronie naruszającej umowę listem poleconym z potwierdzeniem odbioru dodatkowego terminu do wykonania zobowiązania, nie krótszego niż jeden miesiąc. Naruszone obowiązki umowne i sposoby przywrócenia stanu zgodnego z umową muszą być podane we wezwaniu. Oświadczenie o wypowiedzeniu umowy dla swej skuteczności musi wskazywać przyczynę wypowiedzenia.
§ 8
Likwidacja instalacji
1. Z chwilą wygaśnięcia umowy Dzierżawca zobowiązany jest do usunięcia na własny koszt z terenu Nieruchomości instalacji fotowoltaicznej wraz z wszystkimi przyłączami, urządzeniami, instalacjami niezbędnymi do funkcjonowania instalacji, które nie stanowią własności innego przedsiębiorstwa w myśl art. 49 Kodeksu cywilnego. 
2. Dzierżawca zobowiązany jest na pisemne żądanie Wydzierżawiającego usunąć również ogrodzenie oraz drogi wybudowane lub urządzone przez siebie na Nieruchomości. Pisemne żądanie może być zgłoszone w ciągu 1 miesiąca od dnia zakończenia umowy. 
3. Obowiązki, o którym mowa w ust. 1 i ust. 2 powinny być wykonane w ciągu 3 miesięcy od dnia wygaśnięcia umowy. Wykonanie obowiązków potwierdzone będzie protokołem zdawczo – odbiorczym. 
4. W sytuacji opóźnienia/zwłoki w wykonaniu przez Dzierżawcę obowiązku o którym mowa w ust. 1, Wydzierżawiającemu przysługiwać będzie kara umowa w wysokości<kwota> za każdy dzień opóźnienia/zwłoki[footnoteRef:42].  [42:  Dodatkowo: możliwe jest stworzenie funduszu przeznaczonego na sfinansowanie rozbiórki instalacji.] 

§ 9
Postanowienia końcowe
1. Spory wynikłe z niniejszej umowy rozstrzygane będą przez sąd właściwy według miejsca położenia Nieruchomości. 
2. W sytuacji uznania przez sąd lub inny właściwy organ któregokolwiek z postanowień niniejszej umowy za nieważne, nieskuteczne lub niemożliwe do wykonania, nie będzie to miało wpływu na ważność, skuteczność i możliwość egzekwowania pozostałych postanowień niniejszej umowy, a Strony podejmą niezbędne kroki w celu zastąpienia nieważnego lub niemożliwego postanowienia, tak aby uczynić je ważnym, skutecznym i możliwym do wykonania zgodnie z intencją Stron wyrażoną w postanowieniu zastępowanym.
3. Wszelkie zmiany umowy wymagają formy pisemnej.
4. W sprawach nieuregulowanych zastosowanie będą mieć przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1071 z późn. zm.).
5. Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron. 




	………………………………………….
	………………………………………….

	Wydzierżawiający
	Dzierżawca



Załączniki[footnoteRef:43]: [43:  Należy wymienić wszystkie załączniki w takiej kolejności w jakiej występują w umowie.] 


Do rozważenia:
1. Zabezpieczenie kaucją tytułem prawidłowego wykonania umowy. 
2. Możliwość dalszego wykorzystywania nieruchomości przez Wydzierżawiającego (np. agrofotowoltaika?)
3. W konkretnych sytuacjach: zobowiązanie o nie sadzeniu wysokich drzew i krzewów na gruntach sąsiednich jeżeli są własnością Wydzierżawiającego. 
4. Analiza jak będzie szło przyłącze? Czy może konieczna będzie zgoda Wydzierżawiającego na przewody z uwagi na zajęcie nieruchomości sąsiednich?
5. Forma pisemna i z datą pewną: wówczas w przypadku zbycia nieruchomości nabywca nieruchomości nie będzie mógł wypowiedzieć umowy w związku z jej nabyciem. 
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