Projekt

Zalacznik nr 3
UMOWA DZIERZAWY
zawarta dnia .......evvveennnn.

w Opocznie

pomigdzy:

Powiatem Opoczynskim reprezentowanym przez Zarzad Powiatu, w imieniu ktérego dzialaja:

1. Pan Marek Ksyta — Starosta Opoczynski
2. Pan Jézef Roég — Wicestarosta

zwanym dalej ,, Wydzierzawiajacym”

zwanym dalej : ,,Dzierzawea”.

I.

§1

Wydzierzawiajacy oddaje Dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkow,
nieruchomo$é potozona w obrgbie Biataczow, gm. Biataczéw, oznaczong numerami
dziatek 101/2732/2, 1840, 1842, 1843, 1844, 1845, 1838, 1846, 1839/6, 1841, 1836
i 1835/8 o tacznej powierzchni 22,0803 ha, stanowiaca zespot patacowo — parkowy w
Biataczowie (wpisany do Rejestru Zabytkow zwany dalej Zespotem) na okres 25 lat
liczac od dnia zawarcia przedmiotowe] umowy 2z prawem jej wczesniejszego
rozwigzania w przypadkach przewidzianych w § 8 niniejszej umowy. Nieruchomog$é
wyposazona jest w instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczng i telefoniczng, bedace
w zlym stanie technicznym. Zaréwno zabudowa jak i park wymagaja przeprowadzenia
gruntownych prac remontowych i rewaloryzacyjnych.

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem umowy objeta ochrong konserwatorskg
Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Lodzi, Delegatura w Piotrkowie
Trybunalskim, zwanego dalej ,,Konserwatorem Zabytkow”.

Do przedmiotowej nieruchomosci zgloszone sa roszczenia spadkobiercow bylego
wlasciciela w przedmiocie stwierdzenia czy zespdt palacowo- parkowy
w Bialaczowie, stanowigcy byla wlasnos¢é Ludwika Jana Huberta (3-ga imion) Platera



podpadat czy nie podpadal pod dziatanie art.2 ust.1 lit. e dekretu PKWN z dnia
6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz. U. z 1945r. Nr 10, poz.51
z p6ézn. zm.), tj. przejeciu na wlasnos¢ Skarbu Panstwa.

. Dzierzawca oSwiadcza, Zze zapoznal si¢ ze stanem faktycznym, prawnym
i technicznym przedmiotu dzierzawy i nie wnosi zadnych zastrzezen, ponadto
oswiadcza, ze nie bedzie kierowal zadnych roszczen do Wydzierzawiajacego
w przypadku pdZniejszego wykrycia wad fizycznych przedmiotu dzierzawy.

§2

. Dzierzawca z tytulu dzierzawy nieruchomosci zobowigzuje sie placié
Wydzierzawiajgcemu miesigczne oplaty czynszowe w  wysokosci okreslonej
wewyniku:przefargy, 2 wesssemesomamis zt (stownie zlotych .....) + obowigzujacy
w danym okresie podatek VAT.

Czynsz miesigczny brutto bgdzie placony na rachunek bankowy: Bank Spoétdzielczy
Ziemi Piotrkowskiej Oddziat w Paradyzu Filia w Opocznie nr 51 8973 0003 0020
0376 2910 0019 z gory w terminie do 10 dnia kazdego miesigca, na podstawie faktury
VAT, wystawionej przez Wydzierzawiajacego, poczynajac od dnia protokolarnego
przekazania przedmiotu dzierzawy. Jezeli umowa obejmowaé bedzie niepelny miesiac
kalendarzowy czynsz zostanie naliczony proporcjonalnie do miesiecznego okresu
rozliczeniowego, a czynsze za kolejne miesigce naliczane bedq w okresach
miesigcznych. Faktury Wydzierzawiajacy bedzie dostarczal Dzierzawey w terminie
do 4 dnia kazdego miesiaca. W razie opOZnienia W uiszczaniu czynszu
Wydzierzawiajacy ma prawo do naliczania odsetek ustawowych.

Czynsz dzierzawny bedzie podlegal waloryzacji raz do roku, ze skutkiem od
1 stycznia kazdego roku, Sredniorocznym procentowym wskaznikiem wzrostu cen
towardw 1 ustug konsumpcyjnych ogétem za rok poprzedni, oglaszanym komunikatem
przez Prezesa GUS w Monitorze Polskim na podstawie art.94 ust.1 pkt 1 ustawy
z dnia 17 grudnia 1998r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych (Dz. U. z 1998 r., Nr 162, poz. 1118 z pézn.zm.). Waloryzacja czynszu
nie wymaga zawierania aneksu do umowy, jednak Wydzierzawiajacy ma obowigzek
zawiadomié¢ kazdorazowo Dzierzawce na pismie o wysokosci zwaloryzowanego
czynszu. Pierwsza waloryzacja nastapi od 1 stycznia 2015 roku. W niezbednym
zakresie Wydzierzawiajacy bedzie korygowat faktury celem zapewnienia waloryzacji
czynszu z poczatkiem roku.

Dzierzawca zobowiazuje si¢ do ponoszenia, oprocz czynszu dzierzawnego, wszelkich
obcigzen publiczno - prawnych zwigzanych 2z przedmiotem dzierzawy,
a obcigZajacych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, wiasciciela lub posiadacza
nieruchomosci, w tym podatku od nieruchomodci, podatku rolnego i lesnego oraz
innych obciazen zwiazanych z jego posiadaniem, w tym kosztow ubezpieczenia
obowiazkowego, oplat zwigzanych z dostawami wody, odprowadzaniem $ciekdw,
wywozem odpaddw, energig elektryczna, telefonem, obowigzkowych przegladdéw



technicznych budynkéw i innymi kosztow eksploatacyjnych oraz zawarciem umow
z dostawcami mediow, itp.,

Dzierzawca zobowiazuje si¢ do ubezpieczenia calego mienia, bedgcego przedmiotem
dzierzawy, od zdarzen losowych, pozaru itd. w wartosci nie mniejszej niz wartosé
ksiggowa nieruchomosci tj. 215 659,00 zt (stownie zlotych: dwiescie pietnascie
tysiecy szeséset piecdziesiat dziewie¢ 00/100); celem potwierdzenia spelnienia tego
warunku, Dzierzawca przedlozy kopig polisy ubezpieczeniowej
Wydzierzawiajagcemu w terminie 14 dni od momentu podpisania umowy dzierzawy;
kopia polisy ubezpieczeniowej musi by¢ potwierdzona za zgodno$¢ z oryginalem;
powyzsze obowiazki dotycza rowniez przedtuzenia obowigzywania polisy na kolejne
lata. W przypadku nie przedlozenia wymaganej polisy w okreslonym terminie,
Dzierzawca bedzie zobowigzany do zaptaty kary umownej, w wysokosci
szeSciokrotnosei czynszu dzierzawnego, a Wydzierzawiajacy moze rozwigzaé
umowe z trzymiesigcznym okresem wypowiedzenia,

§3

Dzierzawca zobowiazuje si¢ uzywaé¢ przedmiot dzierzawy zgodnie z zasadami
prawidtowej gospodarki.

Dzierzawca zagospodaruje dzierzawiong nieruchomo$¢ do potrzeb wiasnych zgodnie
ze wskazanym w Formularzu ofertowym opisem planowanej dziatalnosci poprzez
wykonanie adaptacji i remontu, w terminie do 3 lat od dnia zawarcia umowy
dzierzawy. W tym celu Dzierzawca uzyska niezbedng, pozytywnie zaopiniowang
przez  odpowiednie  instytucje oraz  pisemnie  zaakceptowang  przez
Wydzierzawiajacego i Konserwatora Zabytkéw, dokumentacj¢ wymagana do
adaptacji 1 zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci, majac na uwadze to, iz
program uzytkowy musi by¢ dostosowany do zabytkowego charakteru obiektu, oraz
wykona zgodny z dokumentacja kosztorys 1 harmonogram remontu pisemnie
zaakceptowany przez Wydzierzawiajgcego. Adaptacja i remont zespolu patacowo —
parkowego przeprowadzona zostanie przez Dzierzaweg na jego koszt
i odpowiedzialnos¢, po uzyskaniu wymaganych przepisami zezwolefi budowlanych
i innych lub dokonaniu stosownych zgloszen wymaganych przez przepisy prawa
budowlanego, w tym po przygotowaniu programu uzytkowego dostosowanego do
zabytkowego charakteru obiektu. Po wykonaniu remontu Dzierzawca nie bedzie
dokonywal w przedmiocie umowy zadnych zmian budowlano instalacyjnych bez
uprzedniej pisemnej zgody Wydzierzawiajacego oraz Konserwatora Zabytkow,
Dzierzawca obowiazany jest uzyska¢ zgode Wydzierzawiajacego na wprowadzenie
ulepszen i zmian w przedmiocie umowy,

Dzierzawea ponosi pelna odpowiedzialno$¢ prawng 1 finansowa zwigzang
z prowadzong dziatalnoscia na wydzierzawionych nieruchomosciach.

Dzierzawca zobowigzany jest w okresie trwania umowy w niezbgdnym zakresie
konserwowaé Zespdt i naprawia¢ go oraz przestrzegal obowigzujgce przepisy,
w szczegoOlnosci przepisy sanitarne, BHP, p.poz, ochrony mienia w taki sposob, aby



poszczegoOlne skiadniki Zespotu i przedmiotu dzierzawy nie ulegaty pogorszeniu,
z wyjatkiem pogorszenia wynikajacego z normalnego zuzycia rzeczy.

6. Dzierzawceeg obcigza w niezbgdnym zakresie obowiazek od$niezania, odladzania
i utrzymania czystosci na dzierzawionej nieruchomosci.

7. Dzierzawca zobowigzany jest ponadto do:

)

2)

3)
4)

5)

6)

7

8)

9)

udostgpnienia ~ Wydzierzawiajagcemu  bezwarunkowo i  nieodplatnie
przedmiotu umowy w celu wykonania prac rewitalizacyjnych, w oparciu
0 przygotowywany plan,

zagospodarowania nieruchomosci wedlug wymogéw Wydzierzawiajacego
1 Konserwatora Zabytkoéw, tj. adaptowania nieruchomosci na potrzeby
prowadzonej dzialalno$ci z wlasnych srodkdow,

dokonywania ulepszen i zmian w przedmiocie umowy za zgoda
Wydzierzawiajacego,

prowadzenia prac na gruncie i w parku wedlug zasad okreslonych
w obowigzujacych przepisach,

ponoszenia odpowiedzialno$ci za wszelkie szkody powstale w zwiazku
z korzystaniem z nieruchomosci przez niego i osoby trzecie dziatajace w jego
imieniu lub na jego rzecz,

niedokonywania dziatan, ktére moglyby doprowadzi¢ do zniszczenia lub
uszkodzenia zadrzewien, stosownie do przepisow o ochronie $rodowiska.
Usuwanie drzew 1 krzewoéw wymaga zezwolenia Konserwatora Zabytkow, po
uzyskaniu zgody Wydzierzawiajacego,

wykonywania obowigzkowych przegladéw technicznych budynkéw, zgodnie
z art. 62 Ustawy Prawo Budowlane (tekst jednolity Dz.U. z 2013, poz. 1409),
uzytkowania obiektow zabytkowych zespotu patacowo- parkowego zgodnie
przepisami o ochronie dobr kultury. Wszelkie prace w dzierzawionych
obiektach zabytkowych, takie jak remonty, przebudowy, konserwacje moga
by¢ prowadzone wylacznie za zgoda Wojewddzkiego Konserwatora Ochrony
Zabytkow,

realizacji wskazan konserwatorskich wydanych przez Konserwatora
Zabytkéw,

10) niezwlocznego powiadomienia wiasciwych organow o zauwazonych

zanieczyszczeniach dzierzawnych wod 1 innych dzialaniach mogacych
niekorzystnie zmieni¢ warunki srodowiskowe,

11) informowania Wydzierzawiajacego o kazdej zmianie adresu, pod rygorem

uznania za skuteczne dorgczenie korespondencji pod adres ostatnio wskazany
przez Dzierzawce,

12)uzywania przedmiotu dzierzawy z zachowaniem obowigzujacych przepisow

prawa, a w szczegdlnosci przepisow o ochronie gruntdéw, lasach, o ochronie
przyrody, o ochronie obiektow zabytkowych, o ochronie srodowiska,
przepisow prawa budowlanego i zobowiazuje si¢ do uzywania przedmiotu
dzierzawy stosownie do tych ograniczen i obowiazkow z nich wynikajacych,

13) udostepniania nieruchomosci zwiedzajacym,



2.

3

1.

§4

Wydzierzawiajacy moca niniejszej umowy udziela Dzierzawcy pelnomocnictwa do
dokonania w imieniu Wydzierzawiajacego, jako wlasciciela nieruchomosci,
czynnosci technicznych i budowlanych zwiazanych z remontem zespotu, pod
warunkiem ich wykonania zgodnie z obowiazujacymi przepisami i za zgoda
Konserwatora Zabytkow.

Pelnomocnictwo, o ktérym mowa powyzej moze by¢ w kazdej chwili cofniete, jezeli
Dzierzawca nie bgdzie przestrzegal przedmiotowej umowy badz obowiazujacych

przepisow.
Dzierzawcy nie przysluguje prawo pozyskiwania surowcéw naturalnych
z nieruchomosci bedacej przedmiotem dzierzawy.
Dzierzawca ma prawo bez zgody Wydzierzawiajacego reklamowaé swoja
dzialalno$¢ gospodarcza na dzierzawionych nieruchomosciach z tym jednak, ze musi
uzyska¢ odpowiednie zezwolenie wladz, jezeli beda wymagaly tego obowiazujace
przepisy,

§5s

Dzierzawca, raz do roku (do 28 lutego kazdego roku kalendarzowego) sktada
Wydzierzawiajacemu, informacj¢ wraz 2z dokumentacja o wykonanych
w poprzednim roku kalendarzowym, remontach i naprawach obiektdw budowlanych
oraz pielegnacji zieleni z podaniem rodzaju i zakresu prac wraz z dokumentem
potwierdzajacym zgode Konserwatora.

Wydzierzawiajacy ma prawo kontroli dzierzawionych nieruchomosci przez
upowaznionych na pismie pracownikéw przy udziale Dzierzawcy lub jego
przedstawiciela. Wydzierzawiajacy pisemnie zawiadamia Dzierzawce o terminie
kontroli z wyprzedzeniem co najmniej 7 dni.

§6

Dzierzawcy nie wolno bez pisemnej zgody Wydzierzawiajacego oddawaé przedmiotu
dzierzawy lub jego czesci innej osobie do uzywania, ani tez poddzierzawia¢. W przypadku
stwierdzenia takiego faktu, Dzierzawca moze zostaé obcigzony karg w wysokosci
trzykrotnosci rocznego czynszu, a umowa dzierzawy moze zosta¢ rozwigzana bez

wypowiedzenia.

1.

§7

Dzierzawca winien w terminie 7 dni od dnia podpisania umowy, nie pdzniej jednak
niz przed przejeciem przedmiotu dzierzawy przedlozyé Wydzierzawiajacemu
o$wiadczenie w formie aktu notarialnego, o poddaniu si¢ w trybie art. 777 § 1
Kodeksu Postgpowania Cywilnego egzekucji w przedmiocie obowiazku wydania
nieruchomosci okreslonej w § 1 niniejszej] umowy Wydzierzawiajacemu po
wygasnieciu umowy lub jej rozwigzaniu oraz egzekucji naleznosci czynszowych



w wysokosci dwunastomiesigeznego czynszu wynikajacego z niniejszej umowy.
Koszty sporzadzenia aktu notarialnego obciazaja Dzierzawce. W przypadku
nieprzedlozenia przez Dzierzawece o$wiadczenia, o ktorym mowa powyzej,
Wydzierzawiajacemu przysluguje prawo rozwigzania umowy dzierzawy bez
zachowania terminéw wypowiedzenia a ponadto Dzierzawcea obowiazany bedzie do
zaplaty kary umownej w wysokosci trzykrotnego czynszu miesigcznego,

. Dzierzawca do dnia podpisania umowy zobowigzany jest do wplacenia
Wydzierzawiajagcemu kaucji zabezpieczajgcej wykonanie przez Dzierzawce
zobowiazan finansowych wynikajacych w umowy, stanowiacej réwnowartosé
trzymiesigcznego czynszu,

Kaucja nie podlega oprocentowaniu i podlega zarachowaniu na poczet biezacych
zaleglosci powstalych w zwiazku z nienalezytym lub nieterminowym uiszczaniem
przez Dzierzawee¢ czynszu. Po zaliczeniu kaucji na biezace oplaty Dzierzawca jest
zobowigzany do jej uzupelnienia w terminie 30 dni od dnia zawiadomienia
Wydzierzawiajacego o obowiazku uzupelnienia kaucji. Kaucja bedzie wniesiona
w pienigdzu na rachunek: Bank Spoétdzielczy Ziemi Piotrkowskiej Oddziat
w Paradyzu Filia w Opocznie nr 51 8973 0003 0020 0376 2910 0019 lub w kasie
Starostwa Powiatowego w Opocznie ul. Kwiatowa la. Kaucja podlega zwrotowi
z chwilg rozwiazania lub wygasnigcia umowy dzierzawy po potraceniu wszelkich
zobowiazan finansowych Dzierzawcy wynikajacych z niniejszej umowy,

. Przekazanie przedmiotu dzierzawy nastapi na podstawie protokotu zdawczo-
odbiorczego w terminie 2 miesiecy od podpisania umowy. Przed podpisaniem
protokolu zdawczo - odbiorczego zostanie sporzadzona inwentaryzacja przedmiotu
dzierzawy wykonana przez uprawnionego Rzeczoznawce Majgtkowego na koszt
i zlecenie Wydzierzawiajacego.

§8

Wydzierzawiajacy ma prawo rozwigza¢ umowe z zachowaniem trzymiesigcznego
okresu wypowiedzenia, w sytuacji, gdy Dzierzawca:
1) nie zagospodaruje nieruchomosci do potrzeb wlasnych zgodnie ze wskazanym
w Formularzu ofertowym opisem planowanej dzialalnosci poprzez wykonanie
adaptacji 1 remontu, w terminie do 3 lat od dnia zawarcia umowy dzierzawy
2) nie wywiaze si¢ z warunkow umowy, o ktérych mowa w §2 ust. 3,
3) bedzie uniemozliwial wykonywanie kontroli, o ktérej mowa w § 5 ust.
2 umowy,
4) bedzie na dzierzawionych nieruchomosciach podejmowal dziatania moggce
wywotaé szkode w $rodowisku w rozumieniu ustawy z dnia 13 kwietnia 2007r.
o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie (Dz.U. Nr 75, poz. 493),
albo bedzie naruszat przepisy wymienione w art.3 tej ustawy,
5) nie wywigzal si¢ z obowiazku uzyskania zgody Wydzierzawiajacego na
wprowadzanie ulepszen i zmian w przedmiocie umowy,
6) nie wywigzal sie¢ z obowigzku ustalania wszelkich prac na dzierzawione]
nieruchomosci z Konserwatorem Zabytkow,



7) zmieni profil prowadzonej dziatalnosci na przedmiocie dzierzawy bez
uprzednio uzyskanej zgody Wydzierzawiajacego.
2. Wydzierzawiajgecy moze rozwigza¢ umowg w trybie natychmiastowym bez
zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku, gdy Dzierzawca:

1) bedzie zalegal z zaplata czynszu dzierzawnego za trzy pelne okresy platnosci
i mimo pisemnego wezwania do uregulowania zaleglosci z wyznaczeniem
dodatkowego terminu, nie ureguluje zaleglosci,

2) nie dostarczy w terminie 7 dni od podpisania Umowy, nie pozniej jednak niz
przed przejeciem przedmiotu dzierzawy, oswiadczenia w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie w trybie art. 777 § 1 Kodeksu Postgpowania
Cywilnego egzekucji w przedmiocie obowigzku wydania nieruchomosci
okreslonej w § 1 niniejszej umowy Wydzierzawiajacemu oraz egzekucji
naleznos$ci czynszowych w wysokosci dwunastomiesigcznego czynszu
wynikajgcego z niniejszej umowy,

3) poddzierzawi lub odda przedmiot dzierzawy innej osobie do uzywania,

4) nie bedzie przestrzegal wytycznych  Konserwatora Zabytkéw oraz
przepisow prawa w zakresie ochrony zabytkow,

5) bedzie dewastowal dzierzawione nieruchomosci lub wykonywal na nich
roboty budowlane_ bez zgody Wydzierzawiajacego i Konserwatora

Zabytkow,

3. Umowa dzierzawy wygasa:
1) z uptywem 25 letniego okresu dzierzawy,
2) w terminie 3 miesiecy od dnia, w ktorym decyzja o zwrocie wywlaszczonej
nieruchomosci stala si¢ ostateczna.

4. Dzierzawca moze rozwiaza¢ umowe dzierzawy z zachowaniem 3 miesi¢gcznego
okresu wypowiedzenia przypadajacego na koniec miesigca kalendarzowego
w przypadku, gdy:

1) nastapi likwidacja prowadzonej dzialalnosci Dzierzawcy,
2) przedmiot umowy stal si¢ zb¢dny Dzierzawcy.

5. Jezeli umowa wygasta lub ulegla rozwigzaniu a Dzierzawea nie wyda
Wydzierzawiajacemu przedmiotu dzierzawy w terminie okreslonym w § 7 pkt 112
woéwezas Wydzierzawiajacy naliczal bedzie Dzierzawey oplatg z  tytulu
bezumownego korzystania z przedmiotu dzierzawy w  wysokosci  ostatnio
naleznego  czynszu dzierzawnego, powigkszonego o karg umowng w wysokosci
100% czynszu dzierzawnego. Kara ta wzrasta w kazdym kolejnym miesiacu o 100 %.
Uzywanie przez dotychczasowego Dzierzaweg przedmiotu dzierzawy, po
wygasnigciu lub rozwiazaniu umowy dzierzawy, nie uwaza si¢ za przediuzenie
umowy dzierzawy na czas nieoznaczony, mimo ptacenia wymienionych optat i kar.

6. Dzierzawea zobowigzuje sie zwrocié protokotem zdawezo — odbiorczym przedmiot
dzierzawy Wydzierzawiajacemu w przypadku zwrotu przedmiotowej nieruchomosci
na rzecz spadkobiercow bytego wiasciciela, w terminie 3 miesigey od dnia, w ktorym
decyzja o zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci stanie si¢ ostateczna,



7. Dzierzawca zobowiazuje si¢ zwrdci¢ protokotem zdawczo — odbiorczym przedmiot
dzierzawy w stanie niepogorszonym Wydzierzawiajagcemu w terminic 30 dni po
zakonczeniu trwania dzierzawy.

8. Po wygasnigciu umowy lub jej rozwigzaniu Dzierzawcey nie przystuguje prawo do
zgdania zwrotu nakladéw poniesionych na przedmiot umowy, w tym nakladéw
poczynionych w zwiazku z adaptacja przedmiotu umowy do potrzeb wilasnych
nawet gdyby stanowily one ulepszenia w rozumieniu przepiséw Kodeksu
Postgpowania Cywilnego. W chwili rozwigzania umowy lub jej wygasniecia
Dzierzawea moze wediug wilasnego wyboru zabra¢ poniesione naklady nietrwale
zwigzane z przedmiotem umowy lub  pozostawi¢ je nieodplatnie
Wydzierzawiajacemu,

§9
Wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
§10

W sprawach dotyczacych przedmiotu niniejszej umowy, a nie uregulowanych w jej
postanowieniach, maja zastosowanie przepisy Kodeksu Cywilnego. Ewentualne spory
wynikle na tle niniejszej Umowy rozstrzygal bedzie Sad wilasciwy dla siedziby
Wydzierzawiajacego.

§ 11
Umowe sporzadzono w czterech jednobrzmiacych egzemplarzach, po dwa dla kazdej ze stron.
§ 12

Umowa wchodzi w zycie w dniu jej zawarcia.
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