UMOWA DZIERŻAWY nr ………..
zawarta w dniu ……….. 2022 r. w Janowcu pomiędzy:

Gminą Janowiec, ul. Radomska 2, 24-123 Janowiec, NIP 716-26-57-225, Regon 431019750, reprezentowaną przez Jana Gędka – Wójta Gminy Janowiec, zwaną w dalszej części umowy „Wydzierżawiającym”

a

……………………………………………………….
oraz łącznie Stronami.

PRZEDMIOT UMOWY
§ 1.
Wydzierżawiający oświadcza, że jest właścicielem nieruchomości położonych w miejscowości Janowice, Gminie Janowiec oraz w miejscowości Baryczka, Gminie Przyłęk, o łącznej pow. 17,9472 ha, stanowiących zbiornik wodny Janowice. Szczegółowy wykaz nieruchomości, o których mowa w zdaniu poprzednim, stanowi załącznik nr 1 do umowy dzierżawy, natomiast położenie nieruchomości określa załącznik nr 2 do umowy dzierżawy.
§ 2.
Wydzierżawiający oddaje w dzierżawę nieruchomości, o których mowa w § 1 umowy, a Dzierżawca przyjmuje te nieruchomości w dzierżawę z przeznaczeniem do wykorzystania na cele rekreacyjne, wypoczynkowe i turystyczne, działalności z tym związanej oraz dla prowadzenia gospodarki wędkarskiej. Pod pojęciem używania przedmiotu dzierżawy na cele otwartej działalności rekreacyjnej, wypoczynkowej i turystycznej oraz działalności z tym związanej Strony umowy rozumieją m.in. ogólnodostępną działalność (odpłatną lub nieodpłatną) w poniższym zakresie:
1. Prowadzenia strzeżonego kąpieliska, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 624 z późn. zm.), rozporządzeniem Ministra Zdrowia z dnia 17 stycznia 2019 r. w sprawie nadzoru nad jakością wody w kąpielisku i miejscu okazjonalnie wykorzystywanym do kąpieli (Dz. U. z 2019 r. poz. 255) oraz rozporządzeniem Ministra Zdrowia z dnia 21 grudnia 2018 r. w sprawie ewidencji oraz sposobu oznakowania kąpieliska i miejsca okazjonalnie wykorzystywanego do kąpieli (Dz. U. z 2018 r. poz. 2476 z późn. zm.). W przypadku nieuzyskania przez Dzierżawcę pozytywnych opinii od Wód Polskich, właściwego organu Inspekcji Ochrony Środowiska i Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego na prowadzenie strzeżonego kąpieliska, Wydzierżawiający dopuszcza w 2022 r. utworzenie miejsca okazjonalnie wykorzystywanego do kąpieli. Okres trwania strzeżonego kąpieliska nie może być krótszy niż okres wakacji w każdym roku trwania umowy, wynikający z kalendarza roku szkolnego.
2. Prowadzenia działalności gastronomicznej,  turystycznej, rekreacyjnej i sportowej po uzyskaniu wymaganych prawem zezwoleń i uprawnień – w tym przypadku Dzierżawca ma prawo poddzierżawiać teren podmiotom trzecim za zgodą Wydzierżawiającego.
3. Prowadzenia gospodarki wędkarskiej – w tym przypadku Dzierżawca ma prawo poddzierżawiać teren podmiotom trzecim za zgodą Wydzierżawiającego.
§ 3.
Przekazanie przedmiotu dzierżawy nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego podpisanego przez obie Strony umowy. 
§ 4.
Umowa zostaje zawarta na okres 10 lat od dnia ….. 2022 r. do dnia …….2032 r.
UPRAWNIENIA I OBOWIĄZKI DZIERŻAWCY

§ 5.
1. Dzierżawca zobowiązuje się do używania i utrzymywania nieruchomości w należytym stanie technicznym, zgodnie z ich przeznaczeniem i celem niniejszej umowy, a także wymaganiami prawidłowej gospodarki przez cały czas trwania dzierżawy. 
2. Dzierżawca zobowiązuje się do przestrzegania wszelkich przepisów administracyjnych, budowlanych, sanitarnych i innych związanych z dzierżawą przedmiotu umowy. 
3. W przypadku inwestycji w majątek trwały i rozwój infrastruktury, Dzierżawca jest każdorazowo zobowiązany do uzyskania pisemnej zgody Wydzierżawiającego obejmującej: zakres prac i planowane koszty. Taka inwestycja będzie traktowana jako, ulepszenie w obcym środku trwałym. Po zakończeniu ulepszenia w obcym środku trwałym Dzierżawca musi przekazać protokół zakończenia prac oraz przedstawić końcowy kosztorys i przyjętą stawkę amortyzacji w obcym środku trwałym.
4. Bez zgody Wydzierżawiającego Dzierżawca nie może zmienić przeznaczenia przedmiotu dzierżawy.
5. Dzierżawcę obciążają opłaty za zużytą wodę, dystrybucję i zużytą energię elektryczną, za wywóz nieczystości i odpadów w okresie obowiązywania umowy dzierżawy.
6. Na Dzierżawcy ciążą obowiązki publicznoprawne związane z dzierżawionymi nieruchomościami.
7. Na Dzierżawcy ciążą wszelkie koszty związane z corocznym kompleksowym przygotowaniem dzierżawionej nieruchomości w tym zbiornika wodnego do sezonu turystycznego oraz utrzymywanie dzierżawionej nieruchomości w tym zbiornika wodnego w należytym stanie przez cały okres trwania dzierżawy. Dzierżawca jest zobowiązany do utrzymania porządku i ładu na terenie dzierżawionej nieruchomości, w tym do bieżącego koszenia terenu dzierżawy oraz do zawarcia umów ze służbami komunalnym na odbiór odpadów stałych i ciekłych na cały okres dzierżawy (Dzierżawca jest zobowiązany do przedkładania Wydzierżawiającemu kopii zawartych umów w terminie 14 dni od daty zawarcia).
8. Dzierżawca jest zobowiązany do dowożeniu piasku na plażę – co najmniej raz w roku przed rozpoczęciem sezonu turystycznego i w razie potrzeby podczas funkcjonowania kąpieliska strzeżonego.
9. Dzierżawca jest zobowiązany do wykonywania obowiązków wynikających z decyzji - pozwolenia wodnoprawnego wydanego przez Starostę Puławskiego w dniu 15 stycznia 2010 r., znak SR.6223/1/2010, tj.:
a) utrzymania jazu kozłowego i innych urządzeń wodnych w należytym stanie technicznym i gospodarowania wodą zgodnie z zatwierdzoną instrukcją,

b) zapewnienia przepływu nienaruszalnego w rzece Plewce poniżej jazu kozłowego Qn – 0,095 m3/s. Przepływ ten odpowiada warstwie przelewu 4 cm nad górną krawędzią szandorów przy całej szerokości przelewu i 9 cm przy przelewie tylko w środkowej części szandorów oraz napełnieniu koryta rzeki poniżej piętrzenia warstwą wody 20 cm,

c) dostępu do zbiornika w celach przeciwpożarowych.

10. Dzierżawca jest zobowiązany do utrzymywania terenu dzierżawy wraz z jej otoczeniem w odpowiednim stanie sanitarno-epidemiologicznym.
11. Dzierżawca jest zobowiązany do należytej konserwacji urządzeń, obiektów i budowli znajdujących się na nieruchomościach.
12. Dzierżawca jest zobowiązany do bieżących napraw urządzeń, obiektów i budowli.
13. Dzierżawca jest zobowiązany do utrzymywania poziomu lustra wody na zalewie poniżej górnego poziomu leja przelewowego – w celu odmulania zbiornika.
14. Dzierżawca jest zobowiązany do przeprowadzaniu badań wody pochodzącej z kąpieliska, zgodnie z art. 344 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 1641 z późn. zm.) oraz rozporządzeniem Ministra Zdrowia z dnia 17 stycznia 2019 r. w sprawie nadzoru nad jakością wody w kąpielisku i miejscu okazjonalnie wykorzystywanym do kąpieli (Dz. U. z 2019 r. poz. 255) – Dzierżawca zobowiązany jest do przedstawiania Wydzierżawiającemu kopii wyników badań wody,
15. Dzierżawca jest zobowiązany do prowadzenia gospodarki wędkarskiej (prowadzenia łowiska, zarybiania zbiornika).
16. Dzierżawca jest zobowiązany do posiadania obowiązującej polisy OC z tytułu prowadzenia działalności gospodarczej przez cały okres trwania umowy dzierżawy i przedłożenia Wydzierżawiającemu poświadczonej za zgodność z oryginałem kserokopii zawartej polisy.
17. Dzierżawca jest zobowiązany do ubezpieczenia przedmiotu dzierżawy przez cały okres trwania umowy dzierżawy i przedłożenia Wydzierżawiającemu poświadczonych za zgodność z oryginałem kserokopii zawartych polis.
18. Zakres oraz warunki ubezpieczenia podlegają akceptacji Wydzierżawiającego.
19. W przypadku, gdy ważność przedłożonej polisy OC kończy się przed zakończeniem umowy dzierżawy, Dzierżawca najpóźniej na 5 dni przed końcem ważności polisy przedstawia kolejną polisę na dalszy okres trwania dzierżawy. Postanowienia ust. 18 stosuje się odpowiednio.
20. Nieprzedłożenie Wydzierżawiającemu kopii polisy ubezpieczeniowej, o których mowa w ust. 17 lub 19 może stanowić podstawę do odstąpienia przez Wydzierżawiającego od umowy z winy Dzierżawcy.
21. Dzierżawca jest zobowiązany do przeprowadzania przeglądów na swój koszt z okresowej kontroli rocznej oraz kontroli okresowej pięcioletniej, polegającej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatności do użytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia –  Dzierżawca zobowiązany jest do przedstawiania Wydzierżawiającemu kopii protokołów z przeprowadzonych przeglądów. 
22. Dzierżawca zobowiązuje się do informowania Wydzierżawiającego o każdej zmianie adresu, pod rygorem uznania za skuteczne doręczenie korespondencji pod adres znany Wydzierżawiającemu w chwili zawarcia umowy. 
23. Dzierżawca ponosi odpowiedzialność wobec osób trzecich z tytułu szkody wyrządzonej działaniem przedmiotu dzierżawy lub doznanej na terenie dzierżawy. 
24. Dzierżawca z chwilą przejęcia przedmiotu dzierżawy przyjmuje na zasadzie ryzyka pełną odpowiedzialność za przekazany przedmiot dzierżawy i za wyrządzone na nim szkody.
25. W celu realizacji umowy dzierżawy Dzierżawca ma prawo zatrudniania dodatkowych pracowników na swój koszt i na swoją odpowiedzialność. Dzierżawca ma obowiązek nawiązywania z pracownikami stosunku pracy na podstawie Kodeksu pracy lub Kodeksu cywilnego.
UPRAWNIENIA I OBOWIĄZKI WYDZIERŻAWIAJĄCEGO

§ 6.
1. Wydzierżawiający zobowiązuje się wydać Dzierżawcy nieruchomości określone w § 1 w stanie przydatnym do umówionego użytku w terminie 7 dni od dnia podpisania umowy dzierżawy.
2. Wydzierżawiający zastrzega sobie lub upoważnionej przez siebie osobie prawo wstępu na teren przedmiotu dzierżawy w każdym czasie, bez uprzedniego powiadomienia Dzierżawcy i dokonania kontroli przestrzegania przez Dzierżawcę postanowień umowy. 
3.  Wydzierżawiający ma prawo żądać od Dzierżawcy wglądu do dokumentów księgowych w zakresie poniesionych nakładów inwestycyjnych w obcy środek trwały, amortyzacji i aktualnej wyceny wartości bilansowej celem dokonania kontroli.

4.  Wydzierżawiający ma prawo żądać od Dzierżawcy przywrócenia do stanu pierwotnego środka trwałego poddanego ulepszeniu niezgodnie z uzyskaną od Wydzierżawiającego zgodą w zakresie prac i planowanych kosztów. W przypadku przekroczenia planowanego kosztorysu Dzierżawca ma obowiązek przedstawienia stosownego uzasadnienia a Wydzierżawiający zastrzega sobie prawo nieuznania zwiększonych kosztów w końcowym rozliczeniu przedmiotu dzierżawy.

5.  Do obowiązków Wydzierżawiającego należy konserwacja koryta rzeki Plewki na długości zbiornika w km 7+134 do 7+800 zgodnie z decyzją - pozwoleniem wodnoprawnym wydanym przez Starostę Puławskiego oraz konserwacja i obsługa ruchowa stacji transformatorowej 15/0,4kV Zalew Janowice. Dzierżawca zobowiązuje się do udostępnienia Wydzierżawiającemu dzierżawionych nieruchomości w celu wykonania ww. obowiązków. O terminie przeprowadzenia ww. obowiązków Wydzierżawiający powiadomi Dzierżawcę drogą elektroniczną co najmniej na 5 dni przed ich wykonaniem. Dzierżawca w tym celu wskazuje następujący adres email: ………………. 
6. Wydzierżawiający nie bierze odpowiedzialności za majątek Dzierżawcy zgromadzony na terenie objętym dzierżawą. 

7. Wydzierżawiający nie ponosi odpowiedzialności za jakiekolwiek szkody wyrządzone Dzierżawcy lub osobom trzecim. 

8. Wydzierżawiający w sytuacji, w której wobec niego zgłoszone zostaną roszczenia dotyczące przedmiotu dzierżawy, niezwłocznie powiadomi o tym fakcie Dzierżawcę. 
9. Wydzierżawiający ma prawo wejścia na teren nieruchomości bez zgody dzierżawcy w sytuacji zagrożenia, wymagającego interwencji służb ratowniczych.
CZYNSZ I INNE OBCIĄŻENIA

§ 7.
1. Strony umowy postanawiają, że roczny czynsz dzierżawny wynosi ……. zł netto (słownie: …………), powiększony o należny podatek VAT. 
2. Roczny czynsz dzierżawny płatny w czterech częściach w terminie do ostatniego dnia każdego kwartału, przelewem na konto Wydzierżawiającego, po otrzymaniu faktury VAT od Wydzierżawiającego. 

3. Czynsz dzierżawny będzie raz w roku waloryzowany stawką inflacji, począwszy od dnia 1 stycznia 2023 r. Waloryzacja wysokości czynszu nie wymaga podpisania aneksu do umowy, ani wypowiedzenia wysokości czynszu i dochodzi do skutku wraz z przesłaniem Dzierżawcy faktury VAT obejmującej zaktualizowany czynsz.
4. Dzierżawcę obciążają opłaty:

a) za zużytą wodę – należności te Dzierżawca obowiązany jest bezpośrednio uiszczać na rzecz dostawcy zgodnie ze wskazaniami licznika,

b) za dystrybucję i zużytą energię elektryczną – należności te Dzierżawca będzie płacił Wydzierżawiającemu zgodnie z fakturami VAT wystawionymi przez Operatora OSD i dostawcę energii elektrycznej, w terminie do 30 dnia każdego miesiąca na podstawie faktury VAT otrzymanej od Wydzierżawiającego, przelewem na konto Wydzierżawiającego.

5. W przypadku zwłoki w zapłacie, w wyniku której Wydzierżawiający zmuszony będzie do pisemnego wezwania Dzierżawcy do zapłaty czynszu, Dzierżawca obowiązany jest dokonać zapłaty zaległej kwoty wraz z opłatą za wezwanie (liczonej jak dla przesyłek za zwrotnym potwierdzeniem odbioru) i należnymi na dzień dokonania wpłaty odsetkami ustawowymi.
ROZWIĄZANIE UMOWY

§ 8.
Tryby rozwiązania umowy:

1. Wygaśnięcie umowy skutkuje tym, że Dzierżawca nie ma prawa do żadnych roszczeń finansowych. Wydzierżawiający  zatrzyma nakłady poczynione przez Dzierżawcę (zarówno nakłady konieczne jak i ulepszenia) bez zapłaty sumy odpowiadającej ich wartości a Dzierżawcy nie będą przysługiwać żadne roszczenia o zwrot nakładów poczynionych na przedmiot dzierżawy zwiększających jego wartość lub użyteczność. W przypadku stwierdzenia szkód i strat w mieniu Wydzierżawiającego, Wydzierżawiający ma prawo roszczeń od Dzierżawcy tytułem wyrównania tych szkód i strat.
2. Wydzierżawiającemu służy prawo wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym bez zachowania terminów wypowiedzenia, w przypadku:

a) zalegania przez Dzierżawcę z zapłatą czynszu za jeden okres płatności, za wcześniejszym uprzedzeniem i udzieleniem jednomiesięcznego terminu do zapłaty zaległego czynszu,

b) niewywiązywania się przez Dzierżawcę z obowiązku określonego w § 2 pkt 1 umowy dzierżawy, tj.  nieprowadzenia strzeżonego kąpieliska  (lub miejsca okazjonalnie wykorzystywanego do kąpieli w 2022 r.),
c) oddania przedmiotu dzierżawy przez Dzierżawcę w poddzierżawę albo do bezpłatnego używania osobom trzecim bez zgody Wydzierżawiającego,
d) używania przedmiotu dzierżawy w sposób sprzeczny z umową lub przeznaczeniem albo w sposób uciążliwy dla okolicznych mieszkańców bądź środowiska,
e) gdy Dzierżawca, pomimo wezwania nie przekazał Wydzierżawiającemu żądanych dowodów ubezpieczenia, o którym mowa w § 5 ust. 16, 17 i 19 umowy dzierżawy,

f) utrudniania dokonania czynności kontrolnych, w tym niezezwalania na wgląd do dokumentów, o których mowa w § 6 ust. 3 umowy dzierżawy.

3. Odstąpienie od umowy powinno nastąpić w formie pisemnej pod rygorem nieważności takiego odstąpienia i powinno zawierać uzasadnienie.

4. Wypowiedzenie umowy w trybie natychmiastowym skutkuje tym, że Dzierżawca nie ma prawa do żadnych roszczeń finansowych. Wydzierżawiający  zatrzyma nakłady poczynione przez Dzierżawcę (zarówno nakłady konieczne jak i ulepszenia) bez zapłaty sumy odpowiadającej ich wartości a Dzierżawcy nie będą przysługiwać żadne roszczenia o zwrot nakładów poczynionych na przedmiot dzierżawy zwiększających jego wartość lub użyteczność. W razie rozwiązania umowy dzierżawy w tym trybie Dzierżawca jest zobowiązany do niezwłocznego wydania przedmiotu dzierżawy w stanie niepogorszonym oraz uiszczenia dodatkowej opłaty w wysokości ostatniej jednorocznej opłaty dzierżawy. W przypadku stwierdzenia szkód i strat w mieniu Wydzierżawiającego, Wydzierżawiający ma prawo roszczeń od Dzierżawcy tytułem wyrównania tych szkód i strat.
5. Wypowiedzenie umowy przez Dzierżawcę przed terminem jej wygaśnięcia na piśmie z sześciomiesięcznym wyprzedzeniem, na koniec roku kalendarzowego skutkuje tym, że Dzierżawca nie ma prawa do żadnych roszczeń finansowych. Wydzierżawiający  zatrzyma nakłady poczynione przez Dzierżawcę (zarówno nakłady konieczne jak i ulepszenia) bez zapłaty sumy odpowiadającej ich wartości a Dzierżawcy nie będą przysługiwać żadne roszczenia o zwrot nakładów poczynionych na przedmiot dzierżawy zwiększających jego wartość lub użyteczność. W przypadku stwierdzenia szkód i strat w mieniu Wydzierżawiającego, Wydzierżawiający ma prawo roszczeń od Dzierżawcy tytułem wyrównania tych szkód i strat.
6. Wypowiedzenie umowy przez Wydzierżawiającego przed terminem jej wygaśnięcia na piśmie z sześciomiesięcznym wyprzedzeniem, na koniec roku kalendarzowego skutkuje tym, że Dzierżawca ma prawo do zwrotu części poniesionych nakładów inwestycyjnych w obcy środek trwały. Przysługująca do zwrotu wielkość nakładów inwestycyjnych będzie równa niezamortyzowanej części  ulepszenia w obcym środku trwałym, zgodnie z wcześniej przyjętą stopą amortyzacyjną. W przypadku stwierdzenia szkód i strat w mieniu Wydzierżawiającego, Wydzierżawiający ma prawo roszczeń od Dzierżawcy tytułem wyrównania tych szkód i strat.

7. Strony umowy mogą rozwiązać umowę dzierżawy przed upływem terminu na jaki została zawarta w drodze porozumienia. Porozumienie o rozwiązaniu umowy powinno nastąpić w formie pisemnej.
KARY UMOWNE
§ 9.

Dzierżawca ponosi kary umowne  w sytuacji:
1. Braku lub niedostarczenia kopii Wydzierżawiającemu odpowiednich dokumentów umożliwiających prowadzenie kąpieliska strzeżonego lub w 2022 r. miejsca okazjonalnie wykorzystywanego do kąpieli zgodnie z § 2 pkt 1. Kara będzie naliczana od pierwszego dnia wakacji w wysokości 100 zł za każdy dzień opóźnienia, z zastrzeżeniem § 8 pkt 2b umowy dzierżawy. 
2. Braku lub niedostarczenia kopii Wydzierżawiającemu podpisanych umów na wywóz odpadów ciekłych i stałych. Kara będzie naliczana w roku 2022 po 30 dniach od podpisania umowy a w latach następnych od dnia 1 stycznia w wysokości 50 zł za każdy dzień opóźnienia.
3. Braku lub niedostarczenia kopii Wydzierżawiającemu wyników badań jakości wody zgodnie z § 5 ust. 14. Kara będzie naliczana od każdego następnego dnia wynikającego z dokumentów umożliwiających prowadzenia kąpieliska strzeżonego lub w 2022 r. miejsca okazjonalnie wykorzystywanego do kąpieli w wysokości 50 zł za każdy dzień opóźnienia.
4. Braku lub niedostarczenia kopii Wydzierżawiającemu polisy OC z tytułu prowadzenia działalności gospodarczej przez cały okres trwania umowy dzierżawy. Kara będzie naliczana w roku 2022 po 30 dniach od podpisania umowy a w każdym następnym od  1 stycznia każdego roku w wysokości 50 zł za każdy dzień opóźnienia, z zastrzeżeniem § 8 pkt 2e umowy dzierżawy.
5. Braku lub niedostarczenia kopii Wydzierżawiającemu polisy ubezpieczenia przedmiotu dzierżawy przez cały okres trwania umowy dzierżawy. Kara będzie naliczana w roku 2022 po 30 dniach od podpisania umowy dzierżawy a w przypadku polis krótszych niż cały okres dzierżawy od każdego dnia następnego po zakończeniu poprzedniego okresu ubezpieczenia w kwocie 50 zł za każdy dzień opóźnienia, z zastrzeżeniem § 8 pkt 2e umowy dzierżawy.
6. Braku lub niedostarczenia kopii Wydzierżawiającemu protokołów z  przeprowadzonych przeglądów na swój koszt z okresowej kontroli rocznej oraz kontroli okresowej pięcioletniej, polegającej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatności do użytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia. Kara będzie naliczona od każdego dnia następnego po upływie poprzedniego terminu wynikającego z ostatniego protokołu w kwocie 50 zł za każdy dzień opóźnienia.
POSTANOWIENIA KOŃCOWE

§ 10

1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagają dla swojej ważności formy pisemnej.
2. W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej umowy zastosowanie mieć będą przepisy kodeksu cywilnego.

3. Wszelkie spory na tle wykonywania umowy rozstrzygać będzie właściwy sąd powszechny według miejsca położenia nieruchomości. 
4. Umowę sporządzono w trzech jednobrzmiących egzemplarzach, z których dwa egz. otrzymuje Wydzierżawiający, a jeden egz. Dzierżawca.
DZIERŻAWCA
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