
                                           PROJEKT

UMOWA DZIERŻAWY NIERUCHOMOŚCI 
NR 3/FW/2015/WGGGR

z dnia ………………………………..……. 2015r. pomiędzy:

Gminą Witnica z siedzibą 66-460 Witnica ul. Krajowej Rady Narodowej 6, reprezentowaną przez:

Dariusza Jaworskiego – Burmistrza Miasta i Gminy Witnica, 

przy kontrasygnacie

Małgorzaty Zienkiewicz – Skarbnika Gminy,

zwaną w dalszej treści umowy „Wydzierżawiającym",

a

………………………………………………………………………

reprezentowaną przez ………………………………………..…,

zwaną w dalszej treści umowy „Dzierżawcą”.

Preambuła

Strony niniejszej umowy, mając na celu realizację swoich interesów, w tym budowę i uruchomienie przez Dzierżawcę elektrowni słonecznej, fotowoltaicznej, (zwanej dalej „Elektrownią”), na terenie nieruchomości stanowiącej przedmiot niniejszej Umowy i własność Wydzierżawiającego, zawierają Umowę o następującej treści:

Nieruchomość

§ 1.  

1. Przedmiotem dzierżawy na podstawie i warunkach niniejszej Umowy (zwanej dalej „Umową”) jest nieruchomość stanowiąca własność Gminy Witnica położona w miejscowości Białczyk (zwana dalej „Nieruchomością” ), zapisana w rejestrze gruntów, jako pięć działek, o następujących nr ewidencyjnych 62, 64/1, 66, 68, 86/1 
i powierzchni odpowiednio 7.3956 ha, 11.5227 ha, 8.7383 ha, 28.3919 ha, 22.3238 ha (razem 78.3723 ha), dla której Sąd Rejonowy w Gorzowie Wlkp., VI Wydział Ksiąg Wieczystych, prowadzi księgę wieczystą nr GW1G/00105808/4. 

2. Nieruchomość od strony północnej graniczy z gruntami miasta Witnica. Jest skomunikowana z drogami gminnymi.  Stanowi regularny kompleks użytków rolnych, aktualnie nieużytkowany – wcześniej użytkowany rolniczo, częściowo porośnięty krzewami. Teren płaski, nieuzbrojony i niezagospodarowany. Przez teren nieruchomości przebiega droga gruntowa, będąca własnością Gminy Witnica, oznaczona w ewidencji gruntów numerem 85 o pow. 0.38 ha oraz rów melioracyjny, oznaczony numerem ewidencyjnym 80 
o pow. 0,37 ha, będący własnością Skarbu Państwa i pozostający 
w gospodarowaniu Starosty Gorzowskiego.  

3. Aktualny odpis z księgi wieczystej (wydruk ze strony internetowej  Ministerstwa Sprawiedliwości Podsystem Dostępu do Centralnej Bazy Danych Ksiąg Wieczystych) został załączony do niniejszej Umowy jako Załącznik nr 1.
4. Wypisy z rejestru gruntów dla Nieruchomości stanowią Załącznik nr 2 do Umowy.

5. Mapa ewidencyjna Nieruchomości stanowi Załącznik nr 3 do Umowy.

Oświadczenia i zapewnienia

§ 2.

1. Wydzierżawiający oświadcza i zapewnia, iż:

1) jest   wyłącznym właścicielem Nieruchomości;

2) treść Księgi Wieczystej odzwierciedlona jest w odpisie, który stanowi Załącznik nr 1 do niniejszej Umowy, przy czym treść Księgi Wieczystej nie uległa zmianie do chwili podpisania niniejszej Umowy;

3) stan prawny Nieruchomości wynikający z wyżej wymienionego odpisu z  Księgi Wieczystej jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym;

4) Nieruchomość jest wolna od wszelkich obciążeń, ograniczonych praw  rzeczowych oraz roszczeń osób trzecich;

5) Nieruchomość nie jest przedmiotem ograniczeń w korzystaniu lub rozporządzaniu, w szczególności w związku z orzeczeniem sądu;

6) dla przedmiotowej Nieruchomości w dniu 26 października 2012r. została wydana decyzja o ustaleniu warunków zabudowy nr WRG-GP.6730.54.2012 dla inwestycji polegającej na budowie i montażu elektrowni  słonecznej 
o mocy do 60 MW (panele fotowoltaiczne) oraz budowie do 
30 kontenerów; decyzja ta jest ostateczna i pozwala na realizację niniejszej Umowy zgodnie z jej celem; nie zachodzą      żadne przesłanki dla stwierdzenia nieważności tej decyzji;

7) dla nieruchomości w dniu 13 marca 2015r. została wydana decyzja 3/2015 o środowiskowych uwarunkowaniach nr WRG-OŚ.6220.6.2014 dla  przedsięwzięcia polegającego na budowie elektrowni słonecznej; decyzja ta jest ostateczna i pozwala na realizację niniejszej Umowy zgodnie z jej celem; nie zachodzą żadne przesłanki dla stwierdzenia nieważności tej decyzji;
8) Nieruchomość jest wolna od zanieczyszczeń środowiska;

9) Nieruchomość posiada dostęp do drogi publicznej. 

2. Dzierżawca oświadcza i zapewnia, iż:

1) stan prawny i faktyczny Nieruchomości jest mu znany na podstawie oświadczeń Wydzierżawiającego i danych zawartych w ust. 1 powyżej; 
2) jest zainteresowany korzystaniem z Nieruchomości do celów budowy, uruchomienia, trwałej eksploatacji, konserwacji, wymiany oraz demontażu Elektrowni w okresie określonym 
w niniejszej Umowie, jak również, że jest w stanie pozyskać konieczne do tego celu środki finansowe oraz zdolności    techniczne;
3) przy projektowaniu i budowie Elektrowni na Nieruchomości będzie postępował zgodnie z decyzją o warunkach zabudowy oraz decyzją o środowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizację przedsięwzięcia, o których mowa w § 2 ust. 1 pkt 6 
i 7 niniejszej Umowy.

Przedmiot i cel umowy

§ 3.

1. Na podstawie Umowy Wydzierżawiający oddaje Dzierżawcy do używania i pobierania pożytków Nieruchomość, o której mowa 
w § 1, a Dzierżawca przyjmuje Nieruchomość od Wydzierżawiającego w tym celu.

2. Dzierżawca jest uprawniony do wybudowania na Nieruchomości Elektrowni, jej eksploatacji oraz korzystania ze wszelkich wynikających z tego praw. Ponadto Dzierżawca jest uprawniony do poprowadzenia na Nieruchomości linii kablowych służących budowie i eksploatacji Elektrowni, wznieść stacje przełączeniowe, pomiarowe oraz transformatorowe, a także wybudować drogi dojazdowe, które są konieczne w celu wybudowania, przyłączenia 
i użytkowania Elektrowni. W szczególności Dzierżawca jest uprawniony do:
1) wzniesienia na Nieruchomości Elektrowni wraz z konieczną infrastrukturą techniczną, w tym liniami kablowymi, oraz innymi urządzeniami niezbędnymi do montażu elektrowni, jej eksploatacji w celu produkcji energii elektrycznej, konserwacji, serwisowania oraz demontażu, a także do wstępu i wjazdu na teren Nieruchomości w każdym czasie;
2) wybudowania dróg dojazdowych do Elektrowni, oraz korzystania z   nich, a także dokonywania niezbędnych napraw;
3) poprowadzenia na nieruchomości, w zakresie określonym 
w niniejszej umowie, podziemnych linii kablowych, ich eksploatacji, konserwacji, naprawy i usunięcia, a także zamontowania i zdalnego sterowania anten, oraz podejmowania wszelkich związanych z tym robót, w tym wykopów ziemnych;
4) dysponowania całą Nieruchomością w celach budowlanych 
w rozumieniu ustawy Prawo Budowlane w zakresie określonym w niniejszej Umowie;
5) wyłącznego korzystania ze wzniesionej na Nieruchomości Elektrowni wraz z infrastrukturą oraz z wyprodukowanej energii elektrycznej, oraz jej sprzedaży.
3. Dzierżawcy na mocy Umowy przysługiwać będzie prawo korzystania z Nieruchomości na cel określony w Umowie, 
w związku, z czym Wydzierżawiający wyraża zgodę na podjęcie przez Dzierżawcę realizacji inwestycji budowy Elektrowni, 
a następnie na jej eksploatację przy zachowaniu obowiązujących przepisów prawa i pod warunkiem uzyskania wszelkich wymaganych przepisami prawa zgód i zezwoleń.

4. Dzierżawca nie ma prawa bez pisemnej oraz uprzedniej zgody Wydzierżawiającego zmienić przeznaczenia całości lub części Nieruchomości, przy czym Wydzierżawiający zobowiązuje się, że nie odmówi Dzierżawcy wyrażenia zgody na zmianę przeznaczenia Nieruchomości, jeżeli będzie to obiektywnie konieczne do wybudowania i eksploatacji Elektrowni.
5. Dzierżawcy nie przysługuje prawo pozyskiwania jakichkolwiek surowców naturalnych z Nieruchomości.

6. Strony oświadczają, że ich wyraźną wolą jest, aby niniejsza Umowa stanowiła umowę dzierżawy w rozumieniu art. 693 § 1 Kodeksu cywilnego oraz aby przepisy Kodeksu cywilnego dotyczące umów dzierżawy znajdowały do niej zastosowanie wprost. Jeżeli niniejsza Umowa z powodu braku czerpania pożytków nie zostanie uznana za umowę dzierżawy, Strony są zgodne co do tego, że w takim przypadku do niniejszej Umowy przepisy Kodeksu cywilnego dotyczące umów dzierżawy będą miały odpowiednie zastosowanie, ponieważ stosunek prawny, który nawiązywany jest na podstawie niniejszej Umowy, zgodnie z wolą Stron i celem Umowy najbardziej odpowiada stosunkowi dzierżawy.
Czas trwania dzierżawy i wydanie przedmiotu dzierżawy

§ 4.

1. Podstawą zawarcia Umowy jest protokół z przetargu na dzierżawę Nieruchomości, przeprowadzonego w dniu ………... w Urzędzie Miasta i Gminy Witnica.

2. Umowa zostaje zawarta na czas określony od dnia …………..2015r. do dnia …………………. 2042 roku, tj. na 27 lat (dwadzieścia siedem lat).

3. Wydanie Nieruchomości nastąpi w dniu podpisania Umowy na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego wraz z dokumentacją fotograficzną nieruchomości, którego wzór stanowi Załącznik nr 4  do Umowy.

Czynsz dzierżawny

§ 5.

1. Dzierżawca zapłaci na rzecz Wydzierżawiającego roczny czynsz dzierżawny,  w wysokości wylicytowanej przez Dzierżawcę 
w przetargu na dzierżawę Nieruchomości,  tj. w wysokości …..…. zł (słownie ……..) rocznie, z zastrzeżeniem postanowienia z ust. 2.

2. W okresie pierwszych dwóch lat obowiązywania Umowy obowiązuje dla każdego z tych lat roczny czynsz dzierżawny w wysokości 1/3 ustalonego w ust. 1 rocznego czynszu dzierżawnego. 

3. Pierwszy roczny czynsz dzierżawny jest płatny w terminie 7 dni od dnia podpisaniem niniejszej Umowy. Kolejne czynsze dzierżawne są płatne z dołu do ……………….. każdego roku kalendarzowego, bez odrębnego wezwania bezpośrednio na konto Gminy Witnica. 

4. Wysokość czynszu za ostatni niepełny rok dzierżawy zostanie naliczona za okres od 1 stycznia danego roku kalendarzowego do momentu zakończenia Umowy proporcjonalnie. 

5. Czynsz dzierżawny będzie waloryzowany raz w roku na podstawie wskaźnika wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych, ogłaszanego przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego za rok poprzedni; wydzierżawiający zobowiązany jest do pisemnego powiadomienia Dzierżawcy o wysokości zwaloryzowanego czynszu podając w powiadomieniu termin jego obowiązywania; pierwsza waloryzacja nastąpi w roku 2017, za rok 2016.

6. W razie nieuiszczenia czynszu w terminie naliczane będą odsetki ustawowe.

7. Czynsz opłacany będzie przez Dzierżawcę w polskich złotych.

8. Czynsz będzie płatny na rachunek bankowy Wydzierżawiającego prowadzony przez GBS Barlinek O/Witnica nr 08 8355 0009 0114 4848 2000 0006.

9. Czynsz zostanie powiększony o podatek od towarów i usług (VAT) 
w ustawowej wysokości obowiązującej w roku i dacie dokonywania płatności.

10. Dzierżawca, niezależnie od powyższego czynszu, jest zobowiązany do zapłaty podatku od nieruchomości zgodnie z obowiązującą uchwałą oraz inne obowiązujące z mocy przepisów ustawowych opłaty i obciążenia publicznoprawne.

11. Dzierżawca zobowiązuje się złożyć w dniu zawarcia Umowy oświadczenie w formie aktu notarialnego, o dobrowolnym poddaniu się egzekucji (Załącznik nr 5) w zakresie:
1) obowiązku zapłaty wylicytowanego czynszu dzierżawnego, należnego od 1-ego do 27-ego roku trwania Umowy wraz 
z odsetkami ustawowymi za opóźnienie, stosownie do art. 777
§ 1 pkt 5 Kpc, przy czym Wydzierżawiający może wystąpić 
o nadanie klauzuli wykonalności temu aktowi w terminie trzech lat od uzgodnionego terminu płatności czynszu;

2) obowiązku wydania Nieruchomości po rozwiązaniu i/lub wygaśnięciu Umowy stosownie do art. 777§ 1 pkt 4 Kpc.

Obowiązki Dzierżawcy

§ 6.

1. Dzierżawca, niezależnie od powyżej opisanych obowiązków 
i zobowiązań,  ponosi wszelkie ryzyka i całkowitą odpowiedzialność związaną z przedmiotem Umowy, w szczególności z tytułu dzierżawy Nieruchomości oraz eksploatacji Elektrowni 
i infrastruktury towarzyszącej Elektrowni.

2. Dzierżawca z tytułu obowiązywania niniejszej umowy zobowiązany jest w całym okresie jej trwania dokonać ubezpieczenia od ryzyka  odpowiedzialności cywilnej i kontraktowej  za szkody wyrządzone osobom trzecim, w związku z posiadaniem Nieruchomości 
i prowadzeniem na niej opisanej w umowie działalności gospodarczej, na łączną kwotę ubezpieczenia w wysokości ……… zł.  W ramach powyższego obowiązku Dzierżawca zobowiązany jest przedkładać Wydzierżawiającemu potwierdzony za zgodność 
z oryginałem odpis stosownej polisy ubezpieczeniowej. 

3. Dzierżawca jest zobowiązany do umożliwienia Wydzierżawiającemu przeprowadzania w każdym czasie kontroli Nieruchomości pod kątem przestrzegania przez Dzierżawcę postanowień Umowy, w tym do pobierania próbek gruntu. 
4. Dzierżawca jest uprawniony i zobowiązany do wykonywania na swój koszt i we własnym zakresie wszelkich robót, w tym w szczególności robót budowlanych, remontowych, modernizacyjnych i drogowych, zmierzających do wybudowania, uruchomienia i eksploatacji Elektrowni oraz urządzeń towarzyszących, pod warunkiem uzyskiwania właściwych zezwoleń oraz dostosowania do obowiązującego prawa w zakresie działań na Nieruchomości. Dzierżawca wykonuje we własnym zakresie i na własny koszt wszystkie remonty oraz naprawy Elektrowni oraz urządzeń jej towarzyszących zlokalizowanych na Nieruchomości, 
a Wydzierżawiający nie jest w jakikolwiek sposób zobowiązany do zwrotu któregokolwiek kosztu poniesionego przez Dzierżawcę na Nieruchomości. 
5. Planowana inwestycja Elektrowni oraz późniejsza działalność gospodarcza Dzierżawcy po wybudowaniu Elektrowni i jej eksploatacja powinna być prowadzona przez Dzierżawcę w sposób zgodny z przepisami określającymi warunki bezpieczeństwa dla osób i mienia, ochrony środowiska i innymi, które znajdują zastosowanie dla tego typu działalności.

6. Dzierżawca ma obowiązek uzyskania pisemnej i uprzedniej zgody Wydzierżawiającego na zmianę lub rozszerzenie zakresu planowanej bądź prowadzonej przez siebie inwestycji na Nieruchomości oraz zachowania obowiązujących przepisów prawa podczas realizacji zmian i rozszerzeń, a także uzyskania wymaganych zgód i zezwoleń właściwych organów.
7. Dzierżawca ma obowiązek pisemnego zawiadomienia Wydzierżawiającego o swojej ewentualnej współpracy przy realizacji niniejszej umowy i wykonywaniu wynikającej z niej inwestycji wraz 
z instytucją finansującą, podając dane tej instytucji i zakres współpracy.    
Poddzierżawa i podnajem
§ 7.

1. Dzierżawca ma prawo poddzierżawić lub podnająć Nieruchomość 
w całości lub w części osobie trzeciej, składając w terminie 30 dni przed dniem podpisania umowy poddzierżawy lub podnajmu pisemną informację o tym fakcie Wydzierżawiającemu, podając 
w niej stronę umowy i czas jej trwania. 

2. Wydzierżawiający, w terminie 14 dni od otrzymania pisemnej informacji z ust. 1, w wyjątkowych przypadkach oraz po złożeniu  uzasadnienia pisemnego, może odmówić Dzierżawcy wyrażenia zgody na dokonanie poddzierżawy lub podnajmu.  

Własność ogniw fotowoltaicznych i innych urządzeń


§ 8.

1. Strony stwierdzają, że wszystkie urządzenia powstałe w wyniku realizacji inwestycji budowy Elektrowni na Nieruchomości oraz wszelkie inne nakłady naniesione na Nieruchomość stanowią własność Dzierżawcy, z wszystkimi tego konsekwencjami.
2. Strony są w szczególności zgodne co do tego, że za wyjątkiem fundamentów, które będą związane trwale z Nieruchomością, wszelkie urządzenia fotowoltaiczne oraz powiązane z nimi urządzenia, w tym konstrukcje wsporne, linie kablowe, stacje przełączeniowe, pomiarowe i transformatorowe oraz inne ruchomości, zostaną wzniesione przez Dzierżawce na Nieruchomości jedynie dla przemijającego użytku w rozumieniu 
art. 47 § 3 Kodeksu Cywilnego oraz że nie będą związane 
z Nieruchomością w sposób trwały w rozumieniu art. 48 Kodeksu Cywilnego. Rzeczy te nie będą stanowić części składowych Nieruchomości i pozostaną własnością Dzierżawcy wzgl. uprawnionej osoby trzeciej. 

3. Wydzierżawiający niniejszym nieodwołalnie zrzeka się przysługujących mu ewentualnie praw zastawu na wyżej wymienionych rzeczach i zobowiązuje się, że nie będzie dochodził  takich praw względem Dzierżawcy ani innych osób trzecich.
Rozwiązanie umowy

§ 9. 

1. Dzierżawca ma prawo do wypowiedzenia niniejszej Umowy 
z zachowaniem miesięcznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego, jeżeli: 
1) decyzja o warunkach zabudowy nr WRG-GP.6730.54.2012 
i oraz decyzja 3/2015 o środowiskowych uwarunkowaniach 
nr WRG-OŚ.6220.6.2014 nie zostanie odpłatnie przeniesiona na Dzierżawcę w ciągu miesiąca od zawarcia niniejszej Umowy; lub
2) przyłączenie Elektrowni do sieci elektroenergetycznej lub zawarcie umowy o przyłączenie do sieci nie będzie możliwe 
w ogóle lub nie będzie możliwe na warunkach akceptowanych przez Dzierżawcę; w przypadku, gdy operator odmówi Dzierżawcy wydania warunków przyłączenia lub zawarcia umowy przyłączenia do sieci lub przyłączenia Elektrowni 
w pierwszej kolejności, Dzierżawca jest zobowiązany do załączenia do pisma wypowiadającego Umowę uwierzytelnioną notarialnie kopię odmownego pisma operatora, o którym mowa w art. 7 ust. 1 zd. 2 ustawy Prawo energetyczne (Dz.U. 2011, poz. 1059, z nast. zm.); lub
3) Prezes Urzędu Regulacji Energetyki odmówi wystawienia zaświadczenia o dopuszczeniu do aukcji zgodnie z art. 76 ust. 2 ustawy z dn. 20 lutego 2015 o odnawialnych źródłach energii (Dz. U. 2015, poz. 478, z ew. zm.); w takim przypadku Dzierżawca jest zobowiązany załączyć do pisma wypowiadającego Umowę kopię postanowienia Prezesa Urzędu Regulacji Energetyki; lub
4) Dzierżawca nie wygra aukcji organizowanej na podstawie ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii (Dz.U 2015, poz. 478 z  ew. zm.), przy czym Dzierżawca jest uprawniony do wykonania prawa wypowiedzenia w terminie 
3 miesięcy po zakończeniu każdej akcji, która odbędzie się 
w latach 2016-2019; lub
5) po przeprowadzeniu analizy gleby okaże się, że przewidywalne koszty fundamentów lub konstrukcji wspornych przekraczają dwukrotnie standardowe koszty ich wykonania lub że nie jest możliwe stabilne wzniesienie urządzeń fotowoltaicznych na Nieruchomości za rozsądną cenę. W takim przypadku Dzierżawca zobowiązany jest do złożenia pisemnej kalkulacji  powyższych danych;   lub
6) nie jest możliwe lub jest w istotny sposób utrudnione uzyskanie prawomocnych pozwoleń na budowę Elektrowni, 
w szczególności w przypadku zaskarżenia ostatecznych pozwoleń administracyjnych do sądu administracyjnego; lub
7) zaistnieją warunki środowiskowe, które nie będą umożliwiały opłacalnej budowy lub eksploatacji Elektrowni. W takim przypadku Dzierżawca zobowiązany jest do złożenia pisemnej kalkulacji powyższych danych; lub
8) jeżeli Elektrownia lub jej część zostanie zniszczona lub uszkodzona z przyczyn niezależnych od Dzierżawcy, tak że naprawa lub wymiana nie będzie rozsądna pod względem ekonomicznym; lub
9) zajdą inne przeszkody, które uniemożliwiają budowę lub eksploatację Elektrowni, utrudnią je w istotny sposób lub uczynią nieekonomiczną. W takim przypadku Dzierżawca zobowiązany jest do złożenia pisemnej kalkulacji powyższych danych ; lub
10) jeżeli Elektrownia z powodów ekonomicznych lub publiczno-prawnych nie będzie mogła być w dalszym ciągu eksploatowana lub jeżeli nie będzie sprawna, z przyczyn niezależnych od Dzierżawcy, przez okres dłuższy niż 1 (jeden) rok kalendarzowy. W takim przypadku Dzierżawca zobowiązany jest do złożenia pisemnych danych i  ekspertyz technicznych, potwierdzających powyższe fakty; lub
11) zajdą inne ważne powody, których Strony nie były w stanie obiektywnie przewidzieć w momencie zawarcia niniejszej Umowy Dzierżawy; lub
12) jeżeli Wydzierżawiający nie będzie wykonywał lub będzie nienależycie wykonywał  niniejszą Umowę, wskutek czego budowa lub eksploatacja Elektrowni przez Dzierżawcę będzie niemożliwa lub napotka na znaczne utrudnienia, i jeżeli taka sytuacja nie zostanie usunięta w ciągu jednego miesiąca od momentu otrzymania przez Wydzierżawiającego dodatkowego wezwania do zaprzestania naruszeń z podaniem rodzaju naruszenia.
13) Ponadto Dzierżawca może z zachowaniem 6-miesięcznego terminu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego wypowiedzieć niniejszą Umowę po upływie okresu wsparcia wytwarzania energii z źródeł odnawialnych zgodnie z ustawą z dnia 20 lutego 2015 o odnawialnych źródłach energii (Dz. U. 2015, poz. 478 z ew. zm.), tzn. nie wcześniej niż po upływie 15 lat od dnia wytworzenia po raz pierwszy energii elektrycznej w Elektrowni, a w każdym przypadku po 31 grudnia 2035 r., jeśli roczne przychody Dzierżawcy z eksploatacji Elektrowni nie przekroczą dwukrotnej wysokości rocznego czynszu dzierżawnego powiększonego o podatki oraz inne opłaty publicznoprawne, które obowiązany jest ponosić Dzierżawca.

2. Wydzierżawiający ma prawo do rozwiązania Umowy za miesięcznym okresem wypowiedzenia, przy zachowaniu formy pisemnej, jeżeli:
1) Dzierżawca używa Nieruchomość w sposób sprzeczny 
z niniejszą Umową i mimo pisemnego upomnienia Wydzierżawiającego nie zaprzestaje tego albo narusza swoje obowiązki wynikające z Umowy, w tym w szczególności nie płaci Wydzierżawiającemu czynszu dzierżawnego 
w uzgodnionej wysokości oraz w uzgodnionym terminie, używa Nieruchomość lub jej część niezgodnie z Umową, nie wypełnia wobec Wydzierżawiającego postanowień § 6 i 7 i nie zaprzestaje zachowań opisanych w niniejszym punkcie pomimo wyznaczenia przez Wydzierżawiającego na piśmie terminu na przywrócenie stanu zgodnego z Umową, nie krótszego niż 
30 dni;

2) Dzierżawca zaniedbuje Nieruchomość do tego stopnia, że zostaje ona narażona na spadek wartości rynkowej lub możliwości jej zagospodarowania przez Wydzierżawiającego po rozwiązaniu/wygaśnięciu Umowy, w tym jej ewentualnego zbycia, czy oddania do korzystania osobom trzecim na podstawie dowolnego tytułu prawnego i nie zaprzestaje zachowań opisanych w niniejszym punkcie pomimo wyznaczenia przez Wydzierżawiającego na piśmie terminu na przywrócenie stanu zgodnego z Umową, nie krótszego niż 
30 dni;
3) Dzierżawca nie dopełni wymogów zawiadomienia Wydzierżawiającego, o którym mowa w § 6 ust. 7, pomimo wyznaczenia przez Wydzierżawiającego na piśmie dodatkowego terminu na dokonanie takiego zawiadomienia, nie krótszego niż 30 dni;
4) Dzierżawca poddzierżawi lub podnajmie Nieruchomość 
z naruszeniem § 7 ust. 1 i 2.
3. Wypowiedzenie niniejszej Umowy dzierżawy dopuszczalne jest tylko w przypadkach określonych w niniejszej umowie, chyba że obowiązujące przepisy prawa dopuszczają wypowiedzenie z innych przyczyn.

4. W razie rozwiązania Umowy przez Dzierżawcę na podstawie § 9 ust.1 pkt 2-11 Wydzierżawiający nie ma obowiązku zwrotu otrzymanego od Dzierżawcy czynszu dzierżawnego, niezależnie od miesiąca, w którym nastąpi to rozwiązanie, a Dzierżawca zrzeka się prawa dochodzenia zwrotu czynszu w całości lub w części. W przypadku wypowiedzenia Umowy przez Dzierżawcę na podstawie § 9 ust. 1 pkt. 1, Wydzierżawiający jest zobowiązany do zwrotu całości czynszu dzierżawy zapłaconego do momentu wypowiedzenia.

5. W razie rozwiązania Umowy przez Wydzierżawiającego na podstawie § 9 ust. 2 pkt 1-4, Wydzierżawiający nie ma obowiązku zwrotu otrzymanego od Dzierżawcy czynszu dzierżawnego, niezależnie od miesiąca, w którym nastąpi to rozwiązanie, a ponadto Dzierżawca zobowiązany będzie do zapłaty na rzecz Wydzierżawiającego kary umownej w wysokości 5 (pięcio) krotnej wartości rocznego czynszu dzierżawnego obowiązującego w roku rozwiązania umowy. 
Zakończenie umowy

§ 10.

1. Umowa wygasa z upływem czasu, na jaki została zawarta (§ 4) lub ulega rozwiązaniu z momentem pisemnego porozumienia stron, lub z chwilą skutecznego wypowiedzenia przez jedną ze Stron na podstawie § 9.

2. W przypadku skutecznego rozwiązania Umowy, drugiej stronie Umowy nie przysługują roszczenia odszkodowawcze za okres po rozwiązaniu Umowy. Nie dotyczy to jednakże przypadku wypowiedzenia Umowy przez Dzierżawcę z przyczyn określonych w § 9 ust. 1 pkt. 1) oraz 12), oraz w przypadku wypowiedzenia umowy przez Wydzierżawiającego z przyczyn określonych w § 9 ust. 5.
Dalsze zapewnienia i obowiązki Wydzierżawiającego
§ 11.
1. Wydzierżawiający zapewnia, że Nieruchomość nie podlega żadnemu znanemu mu ograniczeniu, które uniemożliwiałoby wzniesienie na Nieruchomości Elektrowni i zobowiązuje się do zaniechania wszelkich działań, uniemożliwiających lub utrudniających budowę, eksploatację i funkcjonowanie takiej Elektrowni.
2. Wydzierżawiający jest zobowiązany na żądanie Dzierżawcy współpracować z Dzierżawcą przy projektowaniu Elektrowni 
i uzyskiwaniu wszelkich pozwoleń oraz zezwoleń, oraz udostępniać mu wszelkie konieczne dokumenty, udzielać koniecznych informacji i składać wymagane oświadczenia. Powyższa współpraca ze strony Wydzierżawiającego musi wynikać z zakresu działania organów Wydzierżawiającego  oraz nie może zastępować normalnych w tym zakresie obowiązków i powinności Dzierżawcy.
3. Wydzierżawiający udziela Dzierżawcy względnie innym osobom wskazanym przez Dzierżawcę zgody na przeprowadzenie niezbędnych pomiarów oraz koniecznych badań gleby, a także wymaganych w terminie późniejszym prac konserwacyjnych 
i naprawczych Elektrowni wraz z infrastrukturą oraz na użytkowanie w każdym czasie przewidzianych niniejszą Umową dróg.
4. Wydzierżawiający jest zobowiązany wskazać Dzierżawcy wszelkie znane mu podziemne urządzenia zlokalizowane na Nieruchomości, jak np. przyłącza i przewody, w tym drenaż. Urządzenia takie Dzierżawca będzie mógł poprowadzić w inny sposób przez Nieruchomość na własny koszt po uprzednim powiadomieniu Wydzierżawiającego, jeżeli inne ich poprowadzenie nie będzie zagrażało ich funkcjonalności.
5. Na wypadek zbycia Nieruchomości Wydzierżawiający zobowiązuje się umieścić w umowie zbycia następującą klauzulę:
„Wszelkie zobowiązania Wydzierżawiającego w stosunku do Dzierżawcy z tytułu Umowy Dzierżawy z dnia [data niniejszej Umowy] przechodzą na nabywcę. Nabywca oświadcza, że zna 
i akceptuje w całości treść ww. Umowy Dzierżawy“.
Jeżeli Nabywca Nieruchomości nie wypełni powyższego zobowiązania, Wydzierżawiający zobowiązuje się do naprawienia wszelkich wynikających z tego szkód, zarówno tych powstałych po stronie Dzierżawcy jak i ewentualnej  instytucji finansującej inwestycję. 
6. Wydzierżawiający jest zobowiązany do powstrzymania się przez okres obowiązywania niemniejszej Umowy od wznoszenia na sąsiednich nieruchomościach, do których Wydzierżawiający posiada stosowne prawa, budynków, budowli lub innych urządzeń, które mogłyby uniemożliwiać, utrudniać lub zakłócać budowę 
i eksploatację Elektrowni na Nieruchomości. Zobowiązanie to dotyczy również nasadzania drzew lub krzewów. Wydzierżawiający zobowiązuje się również do nie udzielania swojej zgody na wyżej wymienione czynności dokonywane przez osoby trzecie, o ile Dzierżawca przedstawi na żądanie Wydzierżawiającego wiarygodne pisemne uzasadnienie takiego postępowania.
7. W przypadku naruszenia postanowień niniejszej Umowy przez Dzierżawcę, Wydzierżawiający zobowiązuje się poinformować o takich naruszeniach ewentualną instytucję finansującą inwestycję, przed podjęciem czynności, których skutkiem miałoby być wypowiedzenie niniejszej Umowy przez Wydzierżawiającego. 

8. Jeżeli Nieruchomość zostanie obciążona tytułem zabezpieczenia wykonania zobowiązań Wydzierżawiającego i nie wykona on swoich zobowiązań w terminie lub jeżeli zostanie wszczęta egzekucja z Nieruchomości, wówczas Wydzierżawiający niezwłocznie poinformuje o tym Dzierżawcę. 
9. Wydzierżawiający zobowiązany jest na żądanie Dzierżawcy  wspierać Dzierżawcę w zakresie uzyskiwania służebności gruntowych, służebności przesyłu oraz innych praw do nieruchomości osób trzecich, koniecznych do wybudowania 
i eksploatacji Elektrowni, z zastrzeżeniem treści § 11 ust. 2.
Następstwo prawne i uprawnienie instytucji finansującej / banku
§ 12.
1. Dzierżawca jest uprawniony do dokonania cesji swoich wierzytelności wynikających lub związanych z niniejszą Umowa na rzecz instytucji finansującej inwestycję / banku, na co Wydzierżawiający niniejszym wyraża zgodę, z zastrzeżeniem treści § 6 ust. 7.
2. Dzierżawca jest ponadto uprawniony do przeniesienia praw 
i obowiązków z niniejszej Umowy na osoby trzecie bez dodatkowej zgody Wydzierżawiającego, jeżeli przeniesienie następuje na rzecz instytucji finansującej inwestycję lub na rzecz podmiotu będącego członkiem grupy kapitałowej  Dzierżawcy. Ponadto Dzierżawca może przenieść  prawa i obowiązki wynikające z niniejszej Umowy na osobę trzecią, która jest wypłacalna i posiada zdolności organizacyjne i kadrowe, zapewniające prawidłową budowę oraz eksploatację Elektrowni. Przeniesienie praw i obowiązków bez zgody Wydzierżawiającego na osobę trzecią jest dopuszczalne również wówczas, jeżeli dotychczasowy Dzierżawca przejmie odpowiedzialność solidarną za zobowiązania osoby trzeciej wobec Wydzierżawiającego, które to zobowiązania powstają po przejęciu Umowy w okresie 2 lat od momentu przejęcia.
3. Strony Umowy zobowiązują się do zaniechania zawierania porozumień i ustaleń, które naruszałyby interesy ewentualnej instytucji finansującej inwestycję oraz do niewprowadzania zmian lub uzupełnień do niniejszej Umowy w zakresie dotyczącym interesów instytucji finansującej inwestycję. W przypadku porozumień tego rodzaju wymagana jest zgoda instytucji finansującej pod rygorem nieważności. 

4. Jeżeli w stosunku do Nieruchomości zostanie wszczęta egzekucja, Dzierżawca jest uprawniony do zapłaty długu Wydzierżawiającego w całości lub w części. Dzierżawca, który zaspokoi wierzyciela Wydzierżawiającego, nabywa zaspokojoną wierzytelność do wysokości dokonanej zapłaty. Wydzierżawiający udziela niniejszym nieodwołalnie swojej zgody na wstąpienie Dzierżawcy w prawa wierzyciela w rozumieniu art. 518 § 1 pkt 3 Kodeksu cywilnego.
5. Wydzierżawiający przyjmuje niniejszym do wiadomości, że Dzierżawca może zawierać porozumienia dotyczące niniejszej Umowy oraz Elektrowni celem jej sfinansowania – w tym porozumienia przewidujące prawo instytucji finansujących inwestycję do przejęcia kontroli nad Dzierżawcą lub prawo do przeniesienia przedsiębiorstwa Dzierżawcy, łącznie z niniejszą Umową. Wydzierżawiający wyraża na powyższe zgodę (o ile taka zgoda jest konieczna) i oświadcza, że nie wyrazi sprzeciwu wobec takich porozumień i że nie będzie dochodził żadnych związanych 
z tym roszczeń. Dzierżawca noże w szczególności bez ograniczeń ustanawiać na rzecz instytucji finansujących wszelkie zabezpieczenia dotyczące niniejszej Umowy, Elektrowni wraz 
z infrastrukturą lub poszczególnych jej części.
Postanowienia dodatkowe

§13.
1. Zmiany w składzie organów przedsiębiorstwa Dzierżawcy lub zmiany w szczególności po stronie akcjonariuszy, udziałowców, partnerów, wspólników w firmie Dzierżawcy nie mają wpływu na niniejszą Umowę.

2. Dzierżawca oświadcza, że zrzeka się ewentualnego uprawnienia do ubiegania się o dotacje ze środków Unii Europejskiej dla rolnictwa w związku z korzystaniem z Nieruchomości na podstawie niniejszej Umowy.

3. Jeżeli Dzierżawca będzie osobą fizyczną, w razie jego śmierci przed upływem terminu, na który Umowa została zawarta prawa 
i obowiązki wynikające z Umowy przechodzą na jego spadkobierców.

Postępowanie po zakończeniu stosunku dzierżawy

§ 14.
1. Po zakończeniu Umowy, Dzierżawca zobowiązany jest wydać Wydzierżawiającemu Nieruchomość w terminie 60 dni od dnia wygaśnięcia/rozwiązania Umowy, w stanie niepogorszonym uwzględniającym jednakże w danych stosunkach normalną eksploatację.

2. Przekazanie Nieruchomości nastąpi w oparciu o protokół zdawczo-odbiorczy, wraz z dokumentacją fotograficzną nieruchomości, którego wzór stanowi Załącznik nr 6 do niniejszej Umowy.

3. Po zakończeniu Umowy Dzierżawca zobowiązany będzie 
w terminie 60 dni od dnia wygaśnięcia/rozwiązania Umowy przywrócić Nieruchomość do stanu pierwotnego tj. zgodnego 
z protokołem zdawczo-odbiorczym wydania Nieruchomości. 
W szczególności Dzierżawca będzie miał obowiązek zdemontowania i wymontowania, a następnie wywiezienia na własny koszt i ryzyko wszelkich urządzeń zamontowanych na Nieruchomości.

4. Wydzierżawiający zastrzega sobie prawo przeprowadzenia badania gruntu pod kątem jego zanieczyszczeń, a w razie stwierdzenia skażenia wynikającego z budowy lub eksploatacji Elektrowni Dzierżawca na swój koszt ma obowiązek rekultywacji gruntu 
w terminie oraz w sposób wyznaczony przez Wydzierżawiającego. Koszty badań gruntu, o których mowa w niniejszym ustępie ponosi Dzierżawca.

Koszty zawarcia umowy

§ 15.
Wszystkie koszty związane z zawarciem Umowy ponosi Dzierżawca.

Przeniesienie decyzji administracyjnych
§ 16.
Wydzierżawiający zobowiązuje się względem Dzierżawcy na zasadzie art. 391 k.c., że podmiot uprawniony z decyzji, o których mowa w § 2 ust. 1 pkt 6) i 7) zawrze z Dzierżawcą umowę przeniesienia powyższych decyzji na Dzierżawcę za kwotę nie wyższą niż 25 000 złotych netto w ciągu miesiąca  od zawarcia niniejszej Umowy. 
Rozwiązywanie sporów

§ 17.
Ewentualne spory między Stronami, których nie będzie można rozstrzygnąć w drodze wzajemnego porozumienia rozpatrywać będzie sąd powszechny miejscowo właściwy ze względu na siedzibę Wydzierżawiającego.

Postanowienia końcowe
§ 18.
1. Dzierżawca jest uprawniony do składania wniosków o wpis praw 
i roszczeń wynikających z niniejszej Umowy do księgi wieczystej prowadzonej dla tej Nieruchomości. Wydzierżawiający wyraża niniejszym zgodę na taki wpis.

2. W kwestiach nieuregulowanych Umową mają zastosowanie odpowiednie przepisy polskiego prawa cywilnego. 

3. Późniejsze zmiany oraz uzupełnienia Umowy, a także regulacje odmienne od zawartych w Umowie wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności. Jeżeli jedna ze stron Umowy przekaże na piśmie drugiej stronie nowy adres uznaje się, że jest to obowiązujący adres do doręczeń. 

4. Nieważność lub nieskuteczność któregokolwiek z postanowień Umowy nie ma wpływu na skuteczność pozostałych postanowień Umowy, o ile nie są sprzeczne z jakąkolwiek ustawą, przedmiotem Umowy lub celem jej zawarcia. W takim przypadku strony dołożą starań do zastąpienia nieważnego lub niewykonalnego postanowienia regulacją, co do której nie istnieją zastrzeżenia natury prawnej oraz która możliwie najpełniej odpowiada zamierzonemu celowi gospodarczemu nieważnego postanowienia, a jednocześnie jest dopuszczalna pod względem prawnym. Powyższe odnosi się odpowiednio do ewentualnych luk w regulacji.

5. Umowa została sporządzona w dwóch egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron.

6. Umowa stanowi załącznik do ogłoszenia Nr 3/FW/2015/WGGGR  Burmistrza Miasta i Gminy Witnica z dnia 19 listopada 2015r. 
o ogłoszeniu pierwszego przetargu ustnego nieograniczonego na dzierżawę na okres 27 lat nieruchomości niezabudowanej, stanowiącej własność Gminy Witnica, przeznaczonej pod budowę elektrowni słonecznej.

7. Niniejsza Umowa obowiązuje od dnia zawarcia, bieg dwudziestosiedmioletniego okresu dzierżawy rozpoczyna się 
z dniem ……………… 2015r.

8. Załącznikami do niniejszej Umowy stanowiącymi jej integralną część są:
Załącznik nr 1: odpis z księgi wieczystej;
Załącznik nr 2: wypisy z rejestru gruntów;

Załącznik nr 3: mapa ewidencyjna Nieruchomości;

Załącznik nr 4: protokół zdawczo-odbiorczy wraz z dokumentacją fotograficzną nieruchomości (przyjęcie Nieruchomości);

Załącznik nr 5: oświadczenie w formie aktu notarialnego o dobrowolnym poddaniu się Dzierżawcy egzekucji;
Załącznik nr 6: wzór protokołu zdawczo-odbiorczego wraz z dokumentacją fotograficzna nieruchomości (zdanie Nieruchomości).
         Wydzierżawiający
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