NA CO ZWROCIC UWAGE
PODPISUJAC UMOWE DZIERZAWY GRUNTOW
POD FARME FOTOWOLTAICZNA

Z uwagi na rozwo0j energetyki odnawialnej oraz fakt, ze na terenie Gminy
Lapsze Nizne s3 tereny przeznaczone w planie przestrzennego
zagospodarowania pod odnawialne zrodta energii (OZE), pojawily si¢ firmy
zainteresowane dzierzawa gruntow pod budowe farm fotowoltaicznych.

Udostepnianie nieuzytkow rolnych lub niezagospodarowanych dziatek pod
dzierzawe moze by¢ optacalnym interesem.

Przy odpowiednim zabezpieczeniu warunkoéw inwestycji dla obu stron, farma
fotowoltaiczna ma szans¢ dziata¢ z pozytkiem zarowno dla dzierzawcy, jak
1 posiadacza dziatki.

Jesli chcesz liczy¢ na state zrédto dochodu bez konieczno$ci wkladu pracy
wlasne] - postaraj si¢ wynegocjowac jak najlepsze warunki dla siebie na samym
poczatku.

Majac na uwadze dobro Mieszkancow Gminy Lapsze Nizne, podpowiadamy na
co zwroci¢ szczegdlng uwage przed podpisaniem wieloletniej umowy dzierzawy
nieruchomos$ci w celu realizacji inwestycji  polegajacych na budowie
I eksploatacji elektrowni fotowoltaicznych.

Gmina nie jest strong takich uméw i1 nie otrzymata projektow umow do
wiadomosci. Opracowanie powstato z uwagi na liczne zapytania i watpliwos$ci
Mieszkancow, nie stanowi jednak rekomendacji nawigzywania lub
rozwigzywania juz zawartych stosunkéw prawnych.

1. Badz rozwazny!

> Na rynku istniej wiele firm oferujgcych atrakcyjne stawki za dzierzawe
gruntow pod farmy fotowoltaiczne - poréwnaj ich  oferty!
Zweryfikuj kontrahentow, umocowanie ich petnomocnikow. Sprawdz
dostepne rejestry (np. www.ceidg.gov.pl dot. o0séb fizycznych
prowadzacych dzialalno$¢ gospodarczg Iub www.ekrs.gov.pl dot.
pozostalych przedsigbiorcow, w tym spdtek prawa handlowego).

» Data rozpoczecia dziatalnosci gospodarczej, fakt, czy podmiot jest
aktywny gospodarczo, wielko$¢ kapitalu zakladowego moga Swiadczy¢
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o doswiadczeniu, potencjale inwestycyjnym, a brak odpowiednio
umocowanego petnomocnika czy niewykonywanie dziatalno$ci
gospodarczej, mogg przesadzi¢ o waznosci zawieranych umow.

» Farmy fotowoltaiczne powstaja na gruntach wielu wiascicieli, najlepiej
wspolnie wybra¢ ofert¢ najbardziej korzystng. W tym celu zainteresowani
powinni ustali¢ sposob szukania inwestoréw, poréwnywania ofert, czy
negocjowania zapisoOw umow dzierzawy.

2. Nie spiesz si¢ z podpisaniem umowy!

» Nie ulegaj presji czasu, nie ulegaj argumentom, ze wiasciciele dziatek
sasiednich juz podpisali takg samg umowe, nie ufaj zapewnieniom, ze
umowa zostala doktadnie przygotowana i1 sprawdzona przez prawnikow
firmy, zajmujace;j si¢ $wiadczeniem ustug fotowoltaicznych.

» Masz prawo doktadnie przeczyta¢ projekt umowy, a zapisy budzace
watpliwos¢ skonsultowac z wybranym przez siebie prawnikiem.

»> Pamigtaj, ze podpisujesz umowe na wiele lat, musisz liczy¢
si¢ z tym, ze umowe¢ beda wykonywa¢ Twoi nastgpcy prawni.
Umowy tego rodzaju przecigtnie zawierane s3 na 20 lat
1 dluzej, pamigtaj jednak, ze stosownie do przepisow Kodeksu
Cywilnego dzierzawg zawartg na czas dtuzszy niz 30 lat, po uptywie tego
okresu poczytuje si¢ za zawartg na czas nieoznaczony.

» W trakcie dhlugiego okresu dzierzawy twoje prawo swobodnego
dysponowania nieruchomoscig W znacznym stopniu zostanie ograniczone
(sprawdz zapisy dotyczace zasiedzenia, pierwokupu umownego,
mozliwo$ci zbywania nieruchomosci w trakcie trwania umowy dzierzawy
oraz kwestie regulacji zobowigzan po $mierci wydzierzawiajacego).

» Jesli podpiszesz umowe bez jej wilasciwej analizy, a nastgpnie jej
postanowienia okazg si¢ dla ciebie niekorzystne, mozesz ztozy¢
oswiadczenie odstgpienia od umowy zawarte] pod wplywem biedu.
Ustawodawca nie okreslit, czym jest blad, wyszczeg6lnil jedynie
przestanki okreslone w Kodeksie Cywilnym w art. 82-88, by moc uchyli¢
si¢ od skutkow prawnych btednego oswiadczenia woli. Co wazne
odwotanie si¢ od bledu musi nastgpi¢ w przeciggu roku od zlozenia
oswiadczenia woli. Mozesz probowaé podwazaé¢ umowe takze na drodze
postepowania sagdowego z pomocg prawnika.




. Sprawdz warunki wypowiedzenia umowy!

Miej swiadomos$¢, ze zasada jest, iz umowe¢ zawartg na czas oznaczony
nie mozna wypowiedzie¢ przed jej uplywem, poza przypadkami
przewidzianymi w odpowiednich przepisach prawa (np. zaleganie
z czynszem) lub zawartymi w umowie. Tym samym w razie braku
okreslenia przez strony wypadkow, ktorych =zaistnienie bedzie
upowaznialo strony do wypowiedzenia umowy, jej wypowiedzenie nie
bedzie mozliwe. Wiasciciel nieruchomo$ci powinien zatem zabiegad
o wpisanie do umowy mozliwos$ci jej rozwigzania za zgodnym
porozumieniem stron (na przyktad w okresie przygotowania do realizacji
inwestycji), a nastepnie w przypadku, gdy dzierzawca zalega z zaplata
czynszu 1 innych optat, korzysta z gruntu na cele inne niz umoéwione czy
tez nie rozpocznie inwestycji w okre§lonym terminie.

Umowa dzierzawy czesto przewiduje szereg klauzul pozwalajacych
inwestorowi na wycofanie si¢ z umowy wlasciwie w kazdej sytuacji,
o ile stwierdzi nieoptacalno$¢ swojego przedsiewziecia, nie uzyska
dofinansowania inwestycji, nie uzyska stosownych pozwolef, podejmie
decyzje o rezygnacji z budowy elektrowni. Sg to tzw. zapisy nieostre,
minimalnie zabezpieczajace interes wydzierzawiajacego.

. Zabezpiecz wlasne interesy!

Zwro¢ uwage na kwestie zabezpieczenia wykonania lub nalezytego
wykonania umowy przez inwestora. Stuzy¢ temu moglyby
odpowiednie kary umowne. Warto sprawdzi¢, kto i jakim karom podlega
za niespelnienie okreslonych warunkéw umowy.

Kary umowne to instytucja, ktora umozliwia dochodzenie przez jedng ze
stron okreslonej kwoty z tytulu niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzan (sprawdz, czy w projekcie umowy nie wystepuja
dysproporcje na korzys$¢ dzierzawcy).

Czasem niedopelnienie przez wydzierzawiajgcego nawet nieistotnych
obowigzkéw wynikajacych z umowy skutkowa¢ moze obowigzkiem
zaplaty kary umownej w wysokosci kilkukrotnosci wartosci czynszu
dzierzawnego.

Pamigtaj, ze masz szereg mozliwosci, ktore zapewnig Ci ochrong na
wypadek niezgodnego zumowg zachowania inwestora, do ktorych
naleza: kaucja gwarancyjna, weksel, poddanie si¢ dzierzawcy egzekucji
w trybie przewidzianym w art. 777 § 1 pkt 4 Iub 5 Kodeksu postgpowania
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cywilnego. Mozesz zada¢ wlaczenia zabezpieczenia finansowego, ktore
uchroni Ci¢ przed niepozadanymi dziataniami inwestora na przysztosc.

. Ustal obowiazki wydzierzawiajacego (inwestora)! Sprawdz twoje
obowiazki jako dzierzawcy!

Podpisujac umowe dzierzawy gruntow rolnych pod farme¢ fotowoltaiczna,
warto zwroci¢ uwage, czy W jej zapisach okre§lono precyzyjnie,
co dzierzawca zamierza na danym gruncie zrobi¢. Umowa musi
precyzyjnie i jasno okresla¢, co dzierzawcy wolno, a czego nie.

W celu realizacji inwestycji, wydzierzawiajagcy moze mie¢ prawo
wykonania na nieruchomos$ci roéznych naniesien (np. stacji
transformatorowych, sieci kablowych, stupéw linii napowietrznej, drog
o utwardzonej nawierzchni, fundamentow pod panele fotowoltaiczne.
Praktyka jest zawarcie w umowach zgody na dysponowanie
nieruchomoscig na cele budowlane, przez co wpltyw wydzierzawiajacego
na to, co powstaje na gruncie zostaje wylaczony. Umowy uprawniajg do
korzystania z nieruchomosci zgodnie z ustawg prawo energetyczne.
Przeanalizuj kto i czy dokona usunig¢cia urzadzen po wygasnigciu lub
wczesniejszym rozwigzaniu umowy. Nalezy ustali¢ czy dzierzawca ma
obowigzek przywrocenia nieruchomosci do stanu pierwotnego i w jakim
terminie oraz czy w tym czasie przystuguje wydzierzawiajacemu
wynagrodzenie z tego tytutu.

Zwro¢ uwage na mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnos$ci 1 na fakt, czy
odbywa si¢ to za wynagrodzeniem. Trzeba sprawdzi¢, czy dzierzawca ma
mozliwo$¢  ustanowienia  stluzebnosci na  gruntach  sgsiednich,
stanowigcych wlasno$¢ wydzierzawiajgcego.

Sprawdz na kim spoczywa obowigzek przygotowania nieruchomosci pod
inwestycje (np. kto ma wyréowna¢ dziatkg, kto ma usungé z dziatki
krzewy lub drzewa itp.).

Okresl zasady ustalania 1 rozliczania poniesionych przez siebie szkod
w zwigzku z rozpoczeciem inwestycji na nieruchomosci (np. uszkodzenie
melioracji itp.).

Podkreslenia wymaga fakt, ze czesta praktyka dzierzawcow przy
realizacji przedmiotowych inwestycji jest pozyskiwanie na ten cel
kapitalu zewnetrznego (np. zacigganie kredytu), co skutkowa¢ moze,
ze cz¢$¢ lub catos¢ praw 1 obowigzkdéw wynikajacych z umowy zostanie
przeniesiona na instytucje finansujaca.



Moze si¢ zdarzy¢, ze dzierzawca przenoszgc prawa i obowigzki na
podmiot zewngtrzny, zabezpieczy w ten sposob inng inwestycje (nie tg
powstala na naszej nieruchomosci) lub w ten sposdb zabezpieczy sptate
innych swoich zobowigzan.

Nalezy zwr6ci¢ uwage na zapisy wyrazajace przez wydzierzawiajgcego
nieodwotalng zgode na wstapienie w prawa dzierzawcy osoby trzeciej.
Taki zapis nie jest dla wiasciciela nieruchomosci korzystny, bo daje
dzierzawcy prawo niejako przeniesienia praw do dzierzawy na dowolny
podmiot bez zgody wtasciciela.

Czesto w umowach dzierzawy gruntoéw pojawia si¢ zapis o mozliwosci
wykorzystania gruntow sasiednich przy budowie lub na cele
posadowienia drogi badz potozenia okablowania. Zapis ten pozwala
dzierzawcy na korzystanic z nieruchomo$ci bez zaplaty czynszu
dzierzawnego. Jesli inwestor potrzebuje gruntow sgsiednich do realizacji
inwestycji, wowczas kwestia ta winna zosta¢ uregulowana odrgbnym
porozumieniem z wilascicielami dzialek sgsiednich.

Liczne ograniczenia mogg si¢ wigzac takze z zapisami, ze wlasciciel lub
sasiad dzierzawionej dziatki nie bedzie mogl prowadzi¢ dziatalno$ci,
ktora moze zaktdca¢ prawidlowe dziatanie elektrowni stonecznej. Mozna
zazada¢ wykreslenia podobnego zapisu z umowy, zwlaszcza jesli chodzi
o dziatki sasiednie a takze szczegotowo dookreslic obowigzki
wydzierzawiajacego w tej kwestii.

Dzierzawcy czgsto zastrzegaja w umowach inne warunki — np.
konieczno$¢ ustanowienia stuzebnosci przesylu przez inne grunty,
nalezagce do rolnika, co w praktyce moze oznacza¢ wybudowanie
naziemnej linii energetycznej, ktora moze ogranicza¢ uzytkowanie innych
nieruchomosci (np. ogranicza¢ mozliwo$¢ zabudowy). Nalezy okresli¢
warunki finansowe shuzebnosci przesytu na innych nieruchomosciach.

Czesta praktyka przy zawieraniu umoOw jest uzyskanie zgody
wydzierzawiajacego na  dokonanie przez dzierzawce podzialu
geodezyjnego. Moze to spowodowacé utrate wartosci nieruchomosci lub
spadek jej atrakcyjnosci np. w przypadku wydzielenia nieruchomosci pod
droge na gruncie o duzej powierzchni.



6. Przelicz, czy Ci sie to oplaca!

» Jednym z elementow umowy, ktory jest kluczowy dla oceny
optacalnos$ci jej zawarcia, jest uregulowanie czynszu dzierzawnego.
Kazdy wiasciciel gruntu samodzielnie musi oceni¢ czy optacalne jest
dla niego wydzierzawienie gruntow za uzgodniong przez strony kwote.
Nalezy zwrdci¢ uwage na termin platnosci umdéwionego czynszu jak
roéwniez jego waloryzacjg.

» Zwrdo¢ uwage, czy za okres przed powstaniem inwestycji nalezy si¢
czynsz dzierzawny oraz w jakim okresie (od dnia zawarcia umowy do
jakiego etapu utworzenia planowanej inwestycji). Sprawdz jak umowa
reguluje kwestie uiszczania czynszu w pelnej wysokosci, w jaki
sposob wydzierzawiajacy ma otrzymac informacj¢ o rozpoczeciu tego
etapu. Czesta praktyka jest zawieranie w umowach klauzul
zobowigzujacych do platnosci czynszu wylacznie za okres od
momentu powstania inwestycji (lub inny odlegly od daty zawarcia
umowy dzierzawy). Oznacza to, ze dla tak okreslonego zdarzenia
przysziego (niepewnego, bo inwestycja moze w ogole nie powstac)
zobowigzanie do zaplaty czynszu nastapi dopiero za kilka lub
kilkanascie lat, albo w ogble (warto odnies$¢ te zapisy do warunkow
rozwigzania umowy, np. umowa rozwigzuje si¢ jesli do 3 lub 5 lat
Inwestycja nie zostanie zrealizowana). Sprobuj wynegocjowac zapis,
ze czynsz w petnej wysokosci bedzie uiszczany od poczatku, czyli od
zawarcia kontraktu.

> Pamigtaj! Nie tylko sama wysoko$¢ czynszu jest istotna. Niezwykle
wazny jest sposOb ustalania wartosci czynszu. W umowach
umieszczane s3 klauzule mowiagce o platnos$ci czynszu za dang
jednostke — np. hektar. Zwro¢ uwage czy w przypadku mniejszej
powierzchni czynsz jest przeliczany proporcjonalnie.

» Stawka czesto odnosi si¢ do petnego hektara, tymczasem w zalezno$ci
od zapisow umowy moze by¢ tak, ze inwestycja jest lokalizowana na
srodku dziatki, tworza si¢ kliny 1 inne utrudnienia w produkcji rolnej,
ktore nie sg rekompensowane przez czynsz, przez co oplacalnos¢
dzierzawy bardzo spada.

» Czasami zgodnie z umowg dzierzawca (przedsigbiorca) na wiasny
koszt ma prawo dokona¢ podzialu geodezyjnego nieruchomosci
1 moze wydzieli¢ dziatkg, na ktorej beda posadowione elementy
wchodzace w sklad elektrowni stonecznej. Po wydzieleniu takiej
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dziatki przedmiotem umowy bedzie tylko ta wydzielona dziatka.
Biorgc powyzsze pod uwage w umowie winno dojs¢ do okreslenia
czynszu minimalnego, ktoéry bedzie platny niezaleznie od zajetej
powierzchni nieruchomosci.

» Musisz mie¢ $wiadomosé, ze poprzez realizacj¢ inwestycji
fotowoltaicznej, moga pojawié si¢ nowe optaty i podatki, do zaplaty
ktorych bedziesz zobowigzany jako wiasciciel nieruchomosci. Dlatego
W umowie powinien znalez¢ si¢ wyrazny zapis, ze dzierzawca bedzie
zobowigzany do zaptaty wszystkich naleznosci publicznoprawnych
jakie moga pojawi¢ si¢ w zwiazku z budowa i1 eksploatacja elektrowni
fotowoltaicznej.

» Nalezy przeanalizowaé, czy istnicje mozliwos¢ pobierania doplat
rolniczych na gruntach, ktore nie zostang wykorzystane na realizacj¢
inwestycji. Jak rdwniez do kiedy ewentualnie takie doptaty mogg by¢
pobierane przez wilasciciela nieruchomos$ci, tym bardziej, ze proces
inwestycyjny jest dlugotrwaly. Ewentualne watpliwosci w zakresie
doptat nalezy wyjasni¢ z ARMiR. Co do zasady rolnik powinien
zastrzec sobie prawo do korzystania z nieruchomosci np. na cele
produkcji rolnej, az do czasu rozpoczecia budowy paneli stonecznych.
Nie ma bowiem przeszkod, by uprawiat ziemi¢ w czasie, kiedy
dzierzawca oczekuje na wszelkie zgody 1 uzgodnienia niezbedne do
rozpoczg¢cia inwestycji.

. Pamigtaj, ze obowiazek podatkowy ciazy na Tobie!

Na podstawie art. 1 ustawy 0 podatku rolnym cze$¢ gruntow rolnych
zajeta na prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej (nawet jezeli dziatalno$¢
gospodarczg prowadzi dzierzawca anie wydzierzawiajacy) bedzie
wylaczona z opodatkowania podatkiem rolnym.

Grunty zajete pod budowe farm fotowoltaicznych podlega¢ beda
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci ze stawka, jak dla gruntow
zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, na podstawie art.
5 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Podatnikami podatku od nieruchomosci sg wilasciciele gruntow, czyli
np. rolnicy, anie przedsigbiorcy, ktorzy wydzierzawiajag od rolnikow
grunty. Obowigzek podatkowy cigzy na wiascicielach nieruchomosci, bez
wzgledu na ewentualne zapisy umowne w tym zakresie. Umowa powinna
regulowac¢ szczegdlowo kwestie ponoszenia tych zobowigzan przez
dzierzawce.



» Podatek od nieruchomosci (2% rocznie) placi¢ tez trzeba od wartosci
budowli wchodzacych w sktad farmy. Sprawdz czy umowa dzierzawy
Twojej dziatki dopuszcza posadowienie na dziatce budynki lub budowli
trwale zwigzanych z gruntem.

> Jezeli powstang zaleglosci podatkowe, postgpowanie egzekucyjne
zostanie skierowane przeciwko wilascicielowi nieruchomosci. Nawet gdy
umowa przewiduje, ze dzierzawca bgdzie zobowigzany do terminowego
uiszczania podatkéw (np. od nieruchomosci) 1 innych optat
publicznoprawnych, ktore obcigzajg nieruchomos¢ ze wzgledu na
przedsigwzigcia budowlane, w umowie koniecznie powinny znalez¢ si¢
postanowienia dotyczace sytuacji, gdyby firma przestata je uiszczac.

» Twoim przychodem jako wydzierzawiajagcego jest otrzymany od
dzierzawcy wroku podatkowym czynsz. Przychody z dzierzawy
stanowigce odrebne od pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej zrddto
przychodéw moga by¢ opodatkowane PIT na ogoélnych zasadach wedtug
progresywnej skali podatkowej albo ryczatltem od przychodow
ewidencjonowanych zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 listopada
1998 r. o0 zryczattowanym podatku dochodowym od niektorych
przychodow osigganych przez osoby fizyczne. Po zakonczeniu roku
podatkowego zobowigzany jeste$ ztozy¢ do urz¢du skarbowego zeznanie
0 wysokosci uzyskanego przychodu 1 naleznego ryczattu.

8. Unika] ryzyka Kkosztow likwidacji odpadéw po zakonczeniu
eksploatacji gruntu

» W umowie dzierzawy strony umowy powinny ustali¢, kto stanie si¢
wlascicielem instalacji po uplywie okresu obowigzywania umowy oraz
kto bedzie odpowiedzialny za usunigcie instalacji z gruntu. Istnieje
ryzyko przysztego i nieuzasadnionego ponoszenia kosztow zwigzanych
z likwidacja 1 utylizacja tych instalacji przez wtascicieli gruntow, ktére sa
dzierzawione pod budowe¢ farmy fotowoltaicznej. Ustal, czy zapisy
umowy skutecznie zabezpieczaja Ci¢ przed przyszlymi kosztami
ewentualnej utylizacji, ktoéra wielokrotnie moze przewyzszy¢ zysk
Z dzierzawy terenu (kosztorys sporzadzony na dzien podpisania umowy
moze ulec zmianie za dwie lub trzy dekady).

» Postanowienia umowne powinny okresla¢ kto jest posiadaczem odpadow,
W mys$l ustawy o odpadach oraz w jakim terminie odpady zostang
usuniete z dziatki. Ustal czy firma w tym czasie bedzie rekompensowac
korzystanie z nieruchomosci.



9. Umowe skonsultuj z ekspertem

» Jezeli otrzymasz projekt umowy do podpisania i nawet po jej przejrzeniu
wydaje si¢ ona prawidlowo sporzadzona, warto jeszcze dodatkowo
skonsultowa¢ ja z odpowiednim ekspertem. Nie warto ulega¢ presji. Po
pomoc prawng najlepiej zwrdci€¢ si¢ do profesjonalnego prawnika,
tj. radcy prawnego lub adwokata. Warto zasiegna¢ opinii takze innych
specjalistow, ktorzy maja wiedz¢ merytoryczng dotyczaca procesu
budowy i eksploatacji elektrowni fotowoltaicznych.



