
 

 

Gdynia, 24.10.2024 r. 

Dotyczy: postępowanie na wybór Dzierżawcy nieruchomości gruntowych przeznaczonych na wybudowanie 

i eksploatację magazynu mroźni w Porcie Gdynia 

Wydzierżawiający: Zarząd Morskiego Portu Gdynia S.A. z siedzibą w Gdyni (81-337), ul. Rotterdamska 9 

Postępowanie nr: SP-M/ I /2024 

Odpowiedzi na pytania podmiotów zainteresowanych udziałem w postępowaniu. 

Organizator informuje o możliwości zgłaszania przez Oferentów pytań o wyjaśnienie treści SP, co nie ma 

charakteru negocjacji. Jeżeli na gruncie pytań lub innych czynników, Organizator stwierdzi zasadność zmian SP, 

to dokona takich zmian informując o tym na stronie Postępowania przetargowego. 

Pytanie nr 12 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o wyjaśnienie postanowień § 5 ust. 5 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP, 
poprzez potwierdzenie, iż Dzierżawca ma dowolność w zakresie wyboru podmiotu z którym zawrze 
umowy kompleksowej dostawy energii lub umowy o świadczenie usług dystrybucji energii elektrycznej 
lub umowy na sprzedaż energii elektrycznej. 

Wskazujemy, iż w zgodnie z § 14 ust. 2 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP, dostawy energii 
elektrycznej, energii cieplnej, wody, odprowadzania ścieków, dzierżawy łączy telekomunikacyjnych 
i teleinformatycznych, usług informatycznych, telekomunikacyjnych i radiokomunikacyjnych, zbiórki 
i wywozu śmieci, odpadów oraz ochrony, Dzierżawca ma zabezpieczyć, własnym staraniem i na własny 
koszt, na podstawie odrębnych umów zawartych z Wydzierżawiającym lub osobami trzecimi, niemniej 
w celu wyeliminowania potencjalnych wątpliwości interpretacyjnych dotyczących swobody Dzierżawcy 
w wyborze dostawców energii, w § 5 ust. 5 powinno zostać wyraźnie zastrzeżone, że obowiązek taki 
warunkowany jest wyborem Wydzierżawiającego jako dostawcy tego rodzaju usług. 

Mając na uwadze powyższe uprzejmie prosimy także, o rozważenie doprecyzowania postanowienia § 5 
ust. 5 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP poprzez nadanie mu następującej treści: 

„W przypadku zawarcia przez Dzierżawcę z Wydzierżawiającym, zgodnie z § 14 ust. 2 Umowy, umowy 
kompleksowej dostawy energii lub umowy o świadczenie usług dystrybucji energii elektrycznej 
lub umowy na sprzedaż energii elektrycznej, Dzierżawca zobowiązuje się do przestrzegania 
postanowień wynikających z treści tych umów.” 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający  dokonuje zmiany wzoru umowy dzierżawy stanowiącego załącznik nr 5 
do Specyfikacji Postępowania poprzez dokonanie zmiany § 5 ust. 5 o dotychczasowej treści: 

5. Dzierżawca zobowiązuje się do przestrzegania postanowień wynikających z treści umowy 
kompleksowej dostawy energii lub umowy o świadczenie usług dystrybucji energii elektrycznej 
lub umowy na sprzedaż energii elektrycznej, jeżeli takie umowy będą wiązały Strony. 

poprzez nadanie mu następującego brzmienia: 
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5. W przypadku zawarcia przez Dzierżawcę z Wydzierżawiającym, zgodnie z § 14 ust. 2 Umowy, umowy 
kompleksowej dostawy energii lub umowy o świadczenie usług dystrybucji energii elektrycznej 
lub umowy na sprzedaż energii elektrycznej, Dzierżawca zobowiązuje się do przestrzegania 
postanowień wynikających z treści tych umów. Wydzierżawiający dopuszcza możliwość zawarcia 
przez Dzierżawcę umowy na sprzedaż energii elektrycznej z innym podmiotem, który ma zawartą 
z Wydzierżawiającym Generalną Umowę Dystrybucji. Wydzierżawiający nie dopuszcza możliwości 
zawarcia przez Dzierżawcę umowy kompleksowej dostawy energii ani umowy o świadczenie usług 
dystrybucji energii z innym podmiotem niż Wydzierżawiający. 

Pytanie nr 13 z dnia 26.09.2024 r.: 

Z uwagi na fakt, iż określony w § 5 ust. 6 Załącznika nr 5 (umowa dzierżawy) do SP, termin 
do zagospodarowania Przedmiotu Dzierżawy, zgodnie z opisem planowanej działalności 
na Przedmiocie Dzierżawy stanowiącym Załącznik nr 11 do Umowy, może okazać się obiektywnie 
niemożliwy do dotrzymania z przyczyn niezależnych od Dzierżawcy, uprzejmie wnosimy o uzupełnienie 
projektu Umowy o klauzulę regulującą wpływ wystąpienia takich przeszkód na termin 
zagospodarowania Przedmiotu Dzierżawy – wnosimy więc o dodanie po dotychczasowym § 5 ust. 6 
nowego ust. 6A o treści następującej: 

„6A. Termin, o którym mowa w ust. 6 powyżej ulegnie wydłużeniu, w przypadku wystąpienia 
jakichkolwiek niezależnych od Dzierżawcy okoliczności, wpływających na termin realizacji prac 
koniecznych do budowy Mroźni lub zagospodarowania Przedmiotu Dzierżawy, w szczególności 
zaś okoliczności związanych z: 

1) niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi, uniemożliwiającymi lub istotnie utrudniającymi 
prowadzenie zaplanowanych na dzień wystąpienia takich warunków robót, potwierdzonymi bądź to 
pomiarami wykonanymi przez Dzierżawcę w dniu wystąpienia takich warunków i zgłoszonymi 
Wydzierżawiającemu, bądź to, odczytami ze strony IMiGW w Warszawie - https://meteo.imgw.pl/, 

2) wstrzymaniem prac lub przerwami w realizacji prac powstałymi z przyczyn leżących po stronie 
Wydzierżawiającego lub innych podmiotów działających na zlecenie Wydzierżawiającego, 

3) wstrzymaniem prac/robót lub przerw w pracach/robotach w przypadku wystąpienia bezpośredniego 
zagrożenia dla zdrowia i życia osób albo mienia; 

4) wstrzymaniem prac/robót lub przerwami w pracach/robotach w przypadku odkrycia na Przedmiocie 
Dzierżawy broni, bomb, niewybuchów lub innych materiałów wybuchowych oraz przedmiotów 
o znaczeniu archeologicznym i historycznym; 

5) brakiem odpowiedzi Zamawiającego na zapytania oraz wnioski kierowane przez Dzierżawcę 
o udostępnienie informacji lub dokumentacji wymaganej do budowy Mroźni lub zagospodarowania 
Przedmiotu Dzierżawy, w zakreślonym przez Dzierżawcę rozsądnym, technicznie uzasadnionym 
terminie, nie dłuższym jednak niż 7 dni, 

6) przekroczeniem przez Wydzierżawiającego terminów, w których Wydzierżawiający powinien 
wykonać poszczególne obowiązki Wydzierżawiającego wynikające z Umowy, a w przypadku, 
gdy Umowa nie precyzuje takich terminów, jeśli takie obowiązki nie zostaną zrealizowane w terminie 
7 dni od wniosku Dzierżawcy, 
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7) wydłużeniem o okres ponad 30 dni terminu wydania decyzji administracyjnych, innych zgód 
lub uzgodnień oraz map na cele projektowe, przez właściwe organy administracji publicznej 
lub podmioty trzecie, za które Dzierżawca nie ponosi odpowiedzialności, a które to zgody powinny 
zostać pozyskane przez Dzierżawcę w celu umożliwienia budowy Mroźni lub zagospodarowania 
Przedmiotu Dzierżawy, w szczególności zaś terminów do podjęcia i wydania decyzji, zgód lub uzgodnień 
terminów dostarczenia informacji niezbędnych do rozpoczęcia lub kontynuowania przez Dzierżawcę 
prac/robót wymaganych do budowy lub przystąpienia do użytkowania Mroźni lub zagospodarowania 
Przedmiotu Dzierżawy, w sytuacjach gdy Dzierżawca w sposób prawidłowy i kompletny wystąpił 
o wydanie takich decyzji, innych zgód lub uzgodnień oraz map (w szczególności dostarczył kompletną 
i prawidłową dokumentację oraz wypełnił inne wymogi dla ich uzyskania); 

8) w przypadku, gdy do budowy Mroźni lub zagospodarowania Przedmiotu Dzierżawy wymagane 
będzie przeprowadzenia przez Dzierżawcę postępowań regulowanych przepisami ustawy z dnia 
3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa 
w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko, w tym, sporządzenie karty 
informacyjnej przedsięwzięcia, o której mowa w art. 62a tej ustawy, stanowiącej podstawę złożenia 
wniosku o wydanie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach zawierająca informacje i założenia 
dla planowanej Inwestycji, raportu o oddziaływaniu przedsięwzięcia na środowisko zawierającego 
elementy określone w art. 66 w/wym. ustawy lub też wystąpienia z wnioskiem o wydanie decyzji 
o środowiskowych uwarunkowaniach dla budowy Mroźni lub zagospodarowania Przedmiotu 
Dzierżawy (w takim przypadku, termin o którym mowa w ust. 6 powyżej, ulegnie wydłużeniu o łączny 
czas opracowywania dokumentacji oraz trwania postępowań wymaganych do budowy Mroźni 
lub zagospodarowania Przedmiotu Dzierżawy, regulowanych ustawą z dnia 3 października 2008 r. 
o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska 
oraz o ocenach oddziaływania na środowisko, w przypadku wystąpienia okoliczności o których mowa 
powyżej, termin o którym mowa w ust. 6 powyżej, ulegnie wydłużeniu, co zostanie potwierdzone 
przez Strony Aneksem do Umowy. Strony uzgodnią wówczas nowe terminy, niezbędne 
do zagospodarowania Przedmiotu Dzierżawy. Jeżeli Strony nie osiągną porozumienia co do okresu 
wydłużenia ww. terminu, ulegnie on przedłużeniu o czas występowania danej przeszkody – od daty 
powiadomienia jednej ze Stron przez drugą Stronę Umowy o jej wystąpieniu, aż do ustania takiej 
przeszkody.” 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postępowania.  

Wydzierżawiający wyjaśnia, że wystąpienie zdarzeń mogących skutkować opóźnieniem terminu 
wybudowania Mroźni, będzie rozpatrywane indywidualnie na wniosek Dzierżawcy. 

Pytanie nr 14 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o rozważenie usunięcia kary umownej przewidzianej w § 5 ust. 7 Załącznika nr 5 
(umowa Dzierżawy) do SP. 

Oferent wskazuje iż biorąc pod uwagę obecną sytuację kontraktową Stron, wprowadzenie tej kary 
umownej jest nieuzasadnione i narusza równowagę kontraktową. 



 

Strona 4 z 23 
 

Przede wszystkim, uprzejmie wskazujemy, iż możliwie szybkie doprowadzenie do zagospodarowania 
Przedmiotu Dzierżawy, zgodnie z opisem planowanej działalności na Przedmiocie Dzierżawy 
stanowiącym Załącznik nr 11 do Umowy oraz rozpoczęcie działalności operacyjnej Mroźni jest 
w interesie obydwu Stron, ale przede wszystkim Dzierżawcy. 

Jakiekolwiek opóźnienie procesu inwestycyjnego naruszy przede wszystkim jego interesy, gdyż opóźni 
moment otrzymywania przychodów z działalności Mroźni, ale także skróci Dzierżawcy łączny okres 
eksploatacji Mroźni i otrzymywania z tego tytułu pożytków. 

Dzierżawca ma więc własną motywację ekonomiczną, aby proces inwestycyjny został ukończony 
w pierwszym możliwym terminie. 

Co więcej, jeśli ten proces nie zostanie ukończony w określonym w § 5 ust. 6 Umowy terminie, 
Wykonawca będzie ponosił opisane już powyżej negatywne konsekwencje ekonomiczne takiej sytuacji 
– nie ma więc w naszym przekonaniu potrzeby ani uzasadnienia dla dodatkowego karania Dzierżawcy, 
tym bardziej w sposób opisany w § 5 ust. 7 Umowy Dzierżawy. 

Wskazać należy, iż zgodnie z proponowaną treścią umowy, nawet nieznaczne uchybienie terminowi 
przez Dzierżawce będzie uprawniało Wydzierżawiającego do żądania zapłaty przedmiotowej kary 
w pełnej wysokości. 

Przede wszystkim jednak podkreślenia wymaga, że ryzyko ekonomiczne związane z opóźnieniami 
w uruchomieniu Mroźni spoczywa na Dzierżawcy ponieważ dopiero po rozpoczęciu działalności 
na Przedmiocie Dzierżawy, Dzierżawca będzie w stanie uzyskać jakikolwiek zwrot z poczynionych 
inwestycji. 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający dokonuje zmiany wzoru umowy dzierżawy stanowiącego załącznik nr 5 
do Specyfikacji Postępowania poprzez dokonanie zmiany § 24 o dotychczasowej treści: 

§ 24. ŁĄCZNA WYSOKOŚĆ KAR UMOWNYCH 

Łączna wysokość kar umownych nałożonych na Dzierżawcę w danym roku kalendarzowym 
na podstawie Umowy nie może przekroczyć 30% czynszu należnego Wydzierżawiającemu za dany rok 
kalendarzowy. Wskazany limit odpowiedzialności Dzierżawcy nie znajduje zastosowania do przypadku 
określonego w § 6 ust. 7 Umowy oraz § 20 ust. 5 Umowy, w których to przypadkach odpowiedzialność 
Dzierżawcy będzie nieograniczona. 

poprzez nadanie mu następującego brzmienia: 

§ 24. ŁĄCZNA WYSOKOŚĆ KAR UMOWNYCH 

1. Łączna wysokość kar umownych nałożonych na Dzierżawcę w danym roku kalendarzowym 
na podstawie Umowy nie może przekroczyć 30% czynszu należnego Wydzierżawiającemu 
za dany rok kalendarzowy. Wskazany limit odpowiedzialności Dzierżawcy nie znajduje 
zastosowania do przypadku określonego w § 6 ust. 7 Umowy oraz § 20 ust. 5 Umowy, w których 
to przypadkach odpowiedzialność Dzierżawcy będzie nieograniczona. 
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2. Przed skorzystaniem z uprawnienia do nałożenia kar umownych, w przypadkach naruszeń 
wskazanych w Umowie, Wydzierżawiający najpierw zawiadomi Dzierżawcę pisemnie, 
pod rygorem nieważności, o stwierdzonym naruszeniu wraz ze wskazaniem na czym ono 
polega i wezwie Dzierżawcę do jego usunięcia w odpowiednim terminie wyznaczonym przez 
Wydzierżawiającego, nie krótszym niż czternaście dni. Po bezskutecznym upływie 
wyznaczonego terminu Wydzierżawiający będzie uprawniony do naliczenia kar umownych.  

Pytanie nr 15 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o rozważenie usunięcia kary umownej przewidzianej w § 6 ust. 7 Załącznika nr 5 
(umowa Dzierżawy) do SP. 

Wskazujemy, iż dopuszczenie Wydzierżawiającego do współposiadania Przedmiotu Dzierżawy 
w zakresie opisanym w przedmiotowej umowie, tj. bez jakichkolwiek ograniczeń co do czasu, 
częstotliwości i zakresu - samo w sobie należy uznać za zbyt daleko idące uprawnienie 
Wydzierżawiającego. 

Cały rachunek ekonomiczny inwestycji po stronie Dzierżawcy zakładać musi bowiem przewidywalną 
możliwość normalnej i niezakłóconej eksploatacji Mroźni, tymczasem postanowienia Umowy 
regulujące niezwykle szeroko prawa dostępu Wydzierżawiającego nie dają Dzierżawcy żadnej 
pewności w tym zakresie, gdyż Wydzierżawiający zachowuje możliwość dowolnej ingerencji w dowolną 
część Przedmiotu Dzierżawy przez dowolny czas. 

W ocenie Oferenta, dodatkowe obwarowanie tego rodzaju uprawnień karami umownymi, zwłaszcza 
w tak wysokiej kwocie, w istotny sposób zaburza równowagę kontraktową. 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowaną zmianę Specyfikacji Postępowania. 

Wydzierżawiający przywołuje odpowiedź na pytanie nr 15.   

Pytanie nr 16 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o rozważenie usunięcia kary umownej przewidzianej w § 9 ust. 5 Załącznika nr 5 
(umowa Dzierżawy) do SP. 

Oferent wskazuje, że przekroczenie norm emisji hałasu jest problemem, który może wynikać 
z okoliczności trudnych do pełnej kontroli przez Dzierżawcę. Czynniki takie jak zmienne warunki 
atmosferyczne, działanie osób trzecich, czy inne nieprzewidywalne okoliczności mogą wpływać 
na poziom hałasu w sposób, który nie zawsze jest możliwy do precyzyjnego monitorowania 
i kontrolowania. Dlatego nałożenie kar umownych w wysokości 5.000 zł za każde takie zdarzenie należy 
uznać za zbyt rygorystyczne i wprowadzające nieproporcjonalne obciążenia finansowe. 

Co więcej należy również podkreślić, że w przypadku faktycznego powstania szkody Wydzierżawiający 
ma możliwość dochodzenia roszczeń na zasadach ogólnych wynikających z przepisów prawa 
cywilnego, co pozwala na właściwe zabezpieczenie jego interesów bez nadmiernego obciążania 
Dzierżawcy. 
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Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowaną zmianę Specyfikacji Postępowania. 

Wydzierżawiający przywołuje odpowiedź na pytanie nr 15.   

Pytanie nr 17 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o rozważenie usunięcia kary umownej przewidzianej w § 11 ust. 3 Załącznika nr 5 
(umowa Dzierżawy) do SP. 

Oferent zwraca uwagę, że karę umowną w wysokości 5.000 zł za każdy dzień naruszenia, w kontekście 
zdarzeń takich jak odór czy zapylenie, należy uznać za zbyt rygorystyczną i nieproporcjonalną. Oferent 
wskazuje, że przyczyny naliczenia kary umownej, takie jak odór czy zapylenie, są często subiektywne 
i mogą być interpretowane w różny sposób, co wprowadza ryzyko sporów dotyczących rzeczywistego 
wystąpienia naruszenia. 

W przypadku takich zdarzeń, ich ocena może być uzależniona od indywidualnych odczuć i oczekiwań, 
co może prowadzić do sytuacji, w której Dzierżawca nie ma pełnej kontroli nad interpretacją i skutkami 
tych naruszeń. 

W związku z tym, stosowanie kar umownych w takim kontekście jest nieadekwatne, a ich wysokość 
wprowadza dla Dzierżawcy nieproporcjonalne obciążenia finansowe. 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowaną zmianę Specyfikacji Postępowania. 

Wydzierżawiający przywołuje odpowiedź na pytanie nr 15.   

Pytanie nr 18 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o rozważenie usunięcia kary umownej przewidzianej w § 3 ust. 3 Załącznika nr 5 
(umowa Dzierżawy) do SP. 

Zobowiązanie do utrzymania publicznego charakteru Mroźni jest zobowiązaniem o charakterze 
ogólnym i trudnym do jednoznacznej interpretacji. 

Ocena, czy doszło do jego naruszenia, może być przedmiotem sporów między stronami umowy. 
Wysoka kara umowna w takiej sytuacji stanowi dodatkowe ryzyko dla Dzierżawcy, a w konsekwencji 
istotne naruszenie równowagi kontraktowej. 

Ponownie podkreślamy, iż Dzierżawca ma własną ekonomiczną motywację, aby z obiektu Mroźni 
korzystała możliwie szeroka grupa kontrahentów i był on eksploatowany w maksymalnym 
dopuszczanym zakresie. Jednocześnie, z uwagi na zróżnicowany charakter usług świadczonych 
dla poszczególnych kontrahentów (charakter usługi, czas i ilości przekazywanych do składowania 
towarów) oczywistym jest, iż warunki handlowe takich usług będą w pewnym zakresie musiały 
stanowić rezultat indywidualnych ustaleń z kontrahentami. 
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Przewidziana w § 3 ust. 3 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP kara umowna mogłaby wręcz być 
przywoływana jako argument w takich negocjacjach, co skutkowałoby ryzykiem nadużywania tej 
instytucji. 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowaną zmianę Specyfikacji Postępowania. 

Wydzierżawiający przywołuje odpowiedź na pytanie nr 15.  

Wydzierżawiający wskazuje jednocześnie, że sformułowanie „publiczny charakter” mroźni zostało 
zdefiniowane w § 3 ust. 1 wzoru umowy dzierżawy stanowiącym załącznik nr 5 do Specyfikacji 
Postępowania. 

Pytanie nr 19 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o rozważenie usunięcia kary umownej przewidzianej w § 5 ust. 16 Załącznika nr 5 
(umowa Dzierżawy) do SP. 

Wskazujemy, iż przedmiotowa kara nie stanowi adekwatnego środka reakcji na działania Dzierżawcy 
związane z poczynieniem nakładów na Przedmiot Dzierżawy przewyższających limity określone 
w Umowie. 

Wskazać należy bowiem, iż co do zasady Wydzierżawiający nie będzie ponosił negatywnych 
konsekwencji wynikających ze zwiększenia wartości Przedmiotu Dzierżawy, ponieważ jest on 
uprawniony zgodnie z Umową do zatrzymania wszelkich nakładów poczynionych przez Dzierżawce 
po zakończeniu obowiązywania Umowy. 

Usunięcie przedmiotowej kary w żaden sposób nie wpłynie na możliwości Wydzierżawiającego 
dochodzenia naprawienia szkody o ile zostanie ona wyrządzona tego rodzaju działaniem Dzierżawcy, 
Dzierżawca ponosi bowiem nieograniczoną odpowiedzialność za szkody z tego tytułu na zasadach 
ogólnych. 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowaną zmianę Specyfikacji Postępowania. 

Wydzierżawiający przywołuje odpowiedź na pytanie nr 15.   

Pytanie nr 20 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o rozważenie usunięcia kar umownych przewidzianych w: § 3 ust. 8, § 10 ust. 4, § 
20 ust. 5 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP. 

W uzasadnionym przekonaniu Oferenta, wszystkie w/wym. kary umowne należy uznać za zbyt 
rygorystyczne i nieproporcjonalne – zdarzenia i potencjalne naruszenia Dzierżawcy, których dotyczą 
powyższe kary, i tak podlegać mogą odpowiedzialności odszkodowawczej – Wydzierżawiający 
dysponował więc będzie innym środkami prawnymi do zdyscyplinowania Dzierżawcy i zastosowania 
adekwatnych konsekwencji, w przypadku ich wystąpienia. 
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Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowaną zmianę Specyfikacji Postępowania. 

Wydzierżawiający przywołuje odpowiedź na pytanie nr 15.   

Pytanie nr 21 z dnia 26.09.2024 r.: 

Oferent wnosi o rozważenie przez Wydzierżawiającego dokonania zmiany § 17 ust. 1 Załącznika nr 5 
(umowa Dzierżawy) do SP, w taki sposób, aby umożliwić stronom umowy przedłużenie okresu jej 
obowiązywania na czas nieokreślony, po upływie 30 lat okresu dzierżawy, bez konieczności 
podejmowania dodatkowych działań w tym zakresie. 

W uzasadnionym przekonaniu Oferenta, zakres nakładów inwestycyjnych planowanych w ramach 
Przedmiotu Dzierżawy uzasadnia wprowadzenie  możliwości długoterminowego kontynuowania 
współpracy pomiędzy stronami. 

Ponadto wprowadzenie automatyzmu w tym zakresie pozwoli na wyeliminowanie niepewności 
co do warunków dalszej współpracy, które mogłyby powstać w okresie poprzedzającym zakończenie 
umowy. 

Proponowany mechanizm umożliwi zachowanie ciągłości operacyjnej bez konieczności 
renegocjowania umowy lub podejmowania dodatkowych formalności, co mogłoby wiązać się 
z ryzykiem i dodatkowymi kosztami. 

Mając na uwadze powyższe, wnosimy o dokonanie zmiany § 17 ust. 1 Załącznika nr 5 (umowa 
Dzierżawy) do SP i nadanie mu następującego brzmienia: 

„Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony 30 lat (słownie: trzydzieści lat) liczonych od dnia wydania 
Dzierżawcy Przedmiotu Dzierżawy przez Wydzierżawiającego, a po upływie tego okresu ulega 
automatycznemu przedłużeniu na czas nieoznaczony, chyba że najpóźniej na 18 (słownie: osiemnaście) 
miesięcy przed upływem 30-letniego (słownie: trzydziestoletniego) okresu, o który mowa powyżej, 
którakolwiek ze Stron złoży drugiej Stronie oświadczenie, w formie pisemnej pod rygorem nieważności, 
o braku zamiaru przedłużenia okresu obowiązywania Umowy. W przypadku przedłużenia umowy 
na czas nieokreślony, w trybie o którym mowa powyżej, każda ze Stron uprawniona będzie do 
rozwiązania Umowy za 24-miesięcznym (słownie: dwudziestoczteromiesięcznym) okresem 
wypowiedzenia, upływającym każdorazowo z końcem roku kalendarzowego. 

Wydanie Dzierżawcy Przedmiotu Dzierżawy nastąpi pierwszego dnia drugiego miesiąca po miesiącu 
otrzymania przez Wydzierżawiającego zgód o których mowa w § 2 ust. 1 Umowy Przedwstępnej 
dzierżawy z dnia ………” 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowaną zmianę Specyfikacji Postępowania.  
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Pytanie nr 22 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o rozważenie dokonania zmiany § 19 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP, 
w zakresie w jakim koszty związane z usunięciem nakładów i ulepszeń dokonanych przez Dzierżawcę 
na Przedmiot Dzierżawy w czasie obowiązywania umowy, mają być ponoszone wyłącznie przez 
Dzierżawcę. 

Wskazujemy, iż inwestycje dokonane przez Dzierżawcę mają charakter długoterminowy i ich 
przydatność będzie wykraczać poza okres obowiązywania umowy, w związku z czym dokonanie ich 
usunięcia po upływie okresu 30 lat dzierżawy będzie pozbawione uzasadnienia ekonomicznego. 

Mając na uwadze powyższe, wnosimy o nadanie § 19 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP, 
następującego brzmienia: 

„§ 19. CZYNNOŚCI PO ZAKOŃCZENIU OBOWIĄZYWANIA UMOWY 

1. Po upływie okresu obowiązywania Umowy Dzierżawy, Dzierżawca zobowiązany jest do zwrotu 
Wydzierżawiającemu Przedmiotu Dzierżawy, pozostawiając na Przedmiocie dzierżawy całość nakładów 
i ulepszeń dokonanych przez Dzierżawcę na Przedmiot Dzierżawy (nie dotyczy ruchomości) w czasie 
obowiązywania Umowy (Dzierżawca nie jest zobowiązany do przywrócenia Przedmiotu Dzierżawy 
do stanu pierwotnego). 

2. Wydzierżawiający zobowiązany będzie do zwrotu Dzierżawcy równowartości nakładów i ulepszeń 
dokonanych przez Dzierżawcę na Przedmiot Dzierżawy w okresie obowiązywania Umowy, 
w szczególności, Mroźni, w wysokości odpowiadającej wartości księgowej netto takich nakładów, przy 
czym, wartość takich nakładów i ulepszeń, zostanie ustalona według stanu z dnia rozwiązania Umowy 
przez biegłego rzeczoznawcę wybranego przez Wydzierżawiającego spośród pięciu biegłych 
rzeczoznawców majątkowych posiadających odpowiednie kwalifikacje i doświadczenie wskazanych 
przez Dzierżawcę. 

3. Wydzierżawiający zobowiązany jest dokonać wyboru biegłego rzeczoznawcy, o którym mowa 
powyżej w terminie 14 dni od dnia otrzymania listy biegłych rzeczoznawców wskazanych 
przez Dzierżawcę. W przypadku braku dokonania wyboru rzeczoznawcy przez Wydzierżawiającego 
w wyznaczonym terminie, Dzierżawca będzie uprawniony we własnym zakresie do wyboru 
rzeczoznawcy spośród zaproponowanych na sporządzonej przez Dzierżawcę liście. 

4. Wydzierżawiający zobowiązany jest do dokonania zwrotu Dzierżawcy 100% równowartości 
nakładów i ulepszeń, o których mowa w powyżej w terminie 30 (słownie: trzydziestu) dni od dnia 
doręczenia Stronom wyceny sporządzonej przez biegłego rzeczoznawcę wybranego zgodnie z ust. 2-3 
powyżej oraz otrzymania Faktury VAT wystawionej przez Dzierżawcę na kwotę określoną przez takiego 
rzeczoznawcę.” 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowaną zmianę Specyfikacji Postępowania. 
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Pytanie nr 23 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o rozważenie zmiany § 5 ust. 8 Załącznika nr 5 (Umowa Dzierżawy) do SP, poprzez 
zwiększenie wartości nakładów na Przedmiot Dzierżawy, które nie wymagają uprzedniej zgody 
Wydzierżawiającego. 

Obecne regulacje nakładają na Dzierżawcę obowiązek każdorazowego zwracania się 
do Wydzierżawiającego o zgodę na poczynienie nakładów o stosunkowo niewielkiej wartości, 
co uznajemy za niecelowe i powodujące niepotrzebne opóźnienia w realizacji inwestycji. Tego rodzaju 
procedury mogą hamować sprawną realizację mniejszych prac modernizacyjnych, które nie wpływają 
znacząco na stan techniczny Przedmiotu Dzierżawy, a których charakter często wymaga szybkiego 
działania. 

Ponadto, należy zwrócić uwagę, iż w kontekście infrastruktury planowanej do wybudowania 
przez Dzierżawcę na Przedmiocie Dzierżawy, kwota 300.000,00 zł jako próg wymuszający uzyskanie 
zgody Wydzierżawiającego staje się uciążliwa i nieadekwatna do aktualnych potrzeb i rzeczywistych 
kosztów, 

prowadząc do konieczności nadmiernej liczby konsultacji i zatwierdzeń, nieproporcjonalnych 
do rzeczywistej skali prowadzonych prac. W naszym uzasadnionym przekonaniu, Dzierżawca powinien 
mieć większą swobodę działania w zakresie inwestycji i modernizacji w obrębie Przedmiotu Dzierżawy. 

W związku z powyższym, uprzejmie prosimy o rozważanie dokonania zmiany § 5 ust. 8 Załącznika nr 5 
(umowa Dzierżawy) do SP, poprzez zwiększenie wartości nakładów na Przedmiot Dzierżawy, które nie 
wymagają zgody Wydzierżawiającego i nadanie § 5 ust. 8 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP, 
następującego brzmienia: 

„Dzierżawca zobowiązuje się do uzyskania zgody Wydzierżawiającego, wyrażonej na piśmie 
pod rygorem nieważności, na nakłady na Przedmiocie Dzierżawy, których każdorazowa wartość 
przekracza 1.000.000,00 (słownie: jeden milion złotych 00/100) netto. Wydzierżawiający jest 
zobowiązany do udzielenia w ww. zakresie zgody bądź jej odmowy. Niezależnie od zapisów zdania 
powyżej, na dokonanie ewentualnej rozbiórki istniejących obiektów budowlanych Dzierżawca 
zobowiązany jest każdorazowo uzyskać zgodę Wydzierżawiającego w formie pisemnej pod rygorem 
nieważności. Zobowiązanie nie dotyczy prac naprawczych, wymiany czy remontów związanych 
z utrzymaniem Przedmiotu Dzierżawy oraz Mroźni i innych obiektów budowlanych wybudowanych 
na Przedmiocie dzierżawy przez Dzierżawcę, jak również wszelkich prac, do których Dzierżawca jest 
zobowiązany jako zarządca obiektu budowlanego z mocy prawa.” 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający dokonuje modyfikacji wzoru umowy stanowiącego załącznik nr 5 do Specyfikacji 
Postępowania w zakresie § 5 ust. 8 o dotychczasowej treści: 

8. Dzierżawca zobowiązuje się do uzyskania zgody Wydzierżawiającego, wyrażonej na piśmie pod 
rygorem nieważności, na nakłady na Przedmiocie Dzierżawy, których każdorazowa wartość przekracza 
300.000,00 zł (słownie złotych: trzysta tysięcy) netto. Wydzierżawiający jest zobowiązany do udzielenia 
w ww. zakresie zgody bądź jej odmowy, z zastrzeżeniem określonym w § 2 ust. 4 Umowy. Niezależnie 
od zapisów zdania powyżej, na dokonanie ewentualnej rozbiórki istniejących obiektów budowlanych 
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Dzierżawca zobowiązany jest każdorazowo uzyskać zgodę Wydzierżawiającego w formie pisemnej pod 
rygorem nieważności, także z zastrzeżeniem określonym w § 2 ust. 4 Umowy. Zobowiązanie nie dotyczy 
prac naprawczych, wymiany czy remontów związanych z utrzymaniem Przedmiotu Dzierżawy 
oraz Mroźni i innych obiektów budowlanych wybudowanych na Przedmiocie dzierżawy 
przez Dzierżawcę, jak również wszelkich prac, do których Dzierżawca jest zobowiązany jako zarządca 
obiektu budowlanego z mocy prawa. 

poprzez nadanie mu następującego brzmienia: 

8. Dzierżawca zobowiązuje się do uzyskania zgody Wydzierżawiającego, wyrażonej na piśmie pod 
rygorem nieważności, na nakłady na Przedmiocie Dzierżawy, których każdorazowa wartość przekracza 
500.000,00 zł (słownie złotych: pięćset tysięcy) netto. Wydzierżawiający jest zobowiązany do udzielenia 
w ww. zakresie zgody bądź jej odmowy, z zastrzeżeniem określonym w § 2 ust. 4 Umowy. Niezależnie 
od zapisów zdania powyżej, na dokonanie ewentualnej rozbiórki istniejących obiektów budowlanych 
Dzierżawca zobowiązany jest każdorazowo uzyskać zgodę Wydzierżawiającego w formie pisemnej 
pod rygorem nieważności, także z zastrzeżeniem określonym w § 2 ust. 4 Umowy. Zobowiązanie 
nie dotyczy prac naprawczych, wymiany czy remontów związanych z utrzymaniem Przedmiotu 
Dzierżawy oraz Mroźni i innych obiektów budowlanych wybudowanych na Przedmiocie dzierżawy 
przez Dzierżawcę, jak również wszelkich prac, do których Dzierżawca jest zobowiązany jako zarządca 
obiektu budowlanego z mocy prawa. 

Pytanie nr 24 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o rozważenie dokonania zmiany § 13 ust. 3 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) 
do SP, w zakresie w jakim przewiduje on waloryzację czynszu bez ograniczeń już od pierwszego roku 
obowiązywania umowy. 

W pierwszej kolejności wskazujemy, iż realne przychody Dzierżawcy z przedmiotowej inwestycji zostały 
znacznie odroczone w czasie z uwagi na konieczność wybudowania na Przedmiocie Dzierżawy całej 
infrastruktury. Do momentu uzyskania pozwolenia na użytkowanie, Dzierżawca ponosi jedynie koszty 
budowy i utrzymania infrastruktury, nie mając jednocześnie zagwarantowanych jakichkolwiek 
przychodów. 

W celu zapewnienia większej stabilności finansowej oraz zrównoważenia relacji kontraktowych 
proponujemy modyfikację postanowienia dotyczącego waloryzacji czynszu w ten sposób, aby 
waloryzacja czynszu została odroczona w czasie do uzyskania przez Dzierżawca realnej możliwości 
uzyskiwania przychodów z tytułu eksploatacji Przedmiotu Dzierżawy, tj. do momentu uzyskania decyzji 
o pozwoleniu na użytkowanie Mroźni. 

Dodatkowo, w celu rozłożenia ryzyka związanego z ewentualnymi nagłymi zmianami w sytuacji 
gospodarczej, sugerujemy wprowadzenie limitu podwyżek czynszu, który wynosiłby maksymalnie 5% 
rocznie. Taki limit zapewni większą przewidywalność kosztów i umożliwi Dzierżawcy efektywniejsze 
planowanie finansowe. 

Mając na uwadze powyższe zwracamy się z zwracamy się z pytaniem, czy możliwa jest zmiana wzoru 
umowy w przedmiotowym zakresie i nadanie § 13 ust. 3 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP, 
następującego brzmienia:  
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„Czynsz określony w ust. 1 pkt 1) niniejszego paragrafu, począwszy od 01 kwietnia roku następującego 
po roku, w którym Dzierżawca uzyska ostateczną decyzję o pozwoleniu na użytkowanie Mroźni, będzie 
corocznie jednorazowo waloryzowany przy zastosowaniu wskaźnika waloryzacji, który stanowić będzie 
średnioroczny wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem za rok ubiegły, nie mniejszy niż 
100 (tj. tylko w górę), ogłaszany w komunikacie odpowiedniego organu administracji rządowej, którym 
na dzień zawarcia Umowy jest Prezes Głównego Urzędu Statystycznego, z zastrzeżeniem iż w każdym 
roku obowiązywania Umowy, czynsz na skutek dokonanej waloryzacji może wzrosnąć nie więcej 
niż o 5%, w stosunku do czynszu obowiązującego przed dokonaniem waloryzacji. Waloryzacja czynszu 
nie stanowi zmiany Umowy i obowiązuje bez konieczności składania dodatkowych oświadczeń woli.” 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający dokonuje modyfikacji wzoru umowy stanowiącego załącznik nr 5 do Specyfikacji 
Postępowania w zakresie § 13 ust. 3 o dotychczasowej treści: 

3. Czynsz określony w ust. 1 pkt 1) niniejszego paragrafu, będzie corocznie jednorazowo 
waloryzowany, pierwsza waloryzacja będzie obowiązywała od ………………… r., a kolejna dla okresów 
od 01.04. danego roku do 31.03. roku następnego, począwszy od czynszu za kwiecień ………………… r., 
przy zastosowaniu średniorocznego wskaźnika cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem za rok 
ubiegły, nie mniejszego niż 100 (tj. tylko w górę), ogłaszanego w komunikacie odpowiedniego organu 
administracji rządowej, którym na dzień zawarcia Umowy jest Prezes Głównego Urzędu 
Statystycznego. Waloryzacja czynszu nie stanowi zmiany Umowy i obowiązuje bez konieczności 
składania dodatkowych oświadczeń woli. 

poprzez nadanie mu następującego brzmienia oraz dodanie po ust. 3 ust. 3a w brzmieniu jak poniżej: 

 

3. Z zastrzeżeniem postanowień ust. 3a niniejszego paragrafu, czynsz określony w ust. 1 pkt 1) 
niniejszego paragrafu, będzie corocznie jednorazowo waloryzowany z dniem 01 kwietnia danego roku, 
a zwaloryzowany czynsz będzie obowiązywać do 31 marca roku następnego. Każda waloryzacja czynszu 
będzie następować z uwzględnieniem wskaźnika cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem 
ogłaszanego w komunikacie odpowiedniego organu administracji rządowej, którym na dzień zawarcia 
Umowy jest Prezes Głównego Urzędu Statystycznego. Waloryzacja następuje tylko w górę, tj. jeżeli 
w danym roku wskaźnik ten wyniesie mniej niż 100, na potrzeby wyliczenia zwaloryzowanego czynszu 
przyjmuje się wartość wskaźnika 100. Waloryzacja czynszu zgodnie z zapisami niniejszego ustępu nie 
stanowi zmiany Umowy i obowiązuje bez konieczności składania dodatkowych oświadczeń woli. 

Wysokość czynszu po drugiej i każdej kolejnej waloryzacji jest określana zgodnie z poniższym 
przykładem: 

Cx=Cx-1*CPIx-1 
gdzie: 

Cx – wysokość czynszu po waloryzacji, 
Cx-1 – wysokość czynszu przed waloryzacją (wysokość czynszu obowiązująca w okresie do 31 marca 

danego roku, w którym dokonywana jest waloryzacja) , 
CPIx-1 –wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych za rok ubiegły 

Przykład: 
C1 = 1092,00 zł 
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CPI1 = 103% 
C2=1092,00 [zł] * 1,03 = 1124,76 zł 

3a. Pierwsza waloryzacja czynszu określonego w ust. 1 pkt 1) niniejszego paragrafu, nastąpi 01 kwietnia 
roku następującego po roku, w którym upłynie czas, o którym mowa w § 5 ust. 6 Umowy. Wysokość 
czynszu po pierwszej waloryzacji jest określana zgodnie z poniższym wzorem: 

 
C1=C0*CPI1-3 

gdzie: 
C1 – wysokość czynszu po 1 waloryzacji, 

C0 – wysokość początkowa czynszu wynikająca z Oferty ostatecznej, 
CPI1-3 – skumulowany wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych liczony od roku następującego 
po roku przekazania Dzierżawcy Przedmiotu Dzierżawy, do roku, w którym upłynie termin wskazany 

w § 5 ust. 6 Umowy, 
CPI1-3 = CPI1*CPI2*CPI3 

CPI1 – wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych w roku następującym po roku, w którym 
nastąpiło przekazanie Przedmiotu Umowy, 

CPI2 - wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych w roku następującym 2 lata  po roku, w którym 
nastąpiło przekazanie Przedmiotu Umowy, 

CPI3 - wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych w roku następującym 3 lata  po roku, w którym 
nastąpiło przekazanie Przedmiotu Umowy. 

 
Przykład: 

C0 = 1000 zł 
Przekazanie Przedmiotu Umowy: 01.06.2025 r. 

2026 – CPI1=105% 
2027 – CPI2=104% 
2028 – CPI3=99% 

01.04.2029 r. data pierwszej waloryzacji 
C1=1000 [zł] * (1,05*1,04*1,00) = 1092,00 zł 

Pytanie nr 25 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o rozważenie dokonania zmiany § 6 ust. 10 oraz § 6 ust. 12 Załącznika nr 5 (umowa 
Dzierżawy) do SP, w zakresie w jakim wyłączona została odpowiedzialność Wydzierżawiającego 
z  szkody, które mogą zostać wyrządzone Dzierżawcy w związku z realizacją Prac Wydzierżawiającego 
oraz innych działań w obrębie Przedmiotu Dzierżawy, o których mowa w § 6 ust. 1-2 Załącznika nr 5 
(umowa Dzierżawy) do SP. 

Wskazujemy, iż powyższe postanowienia w sposób istotny naruszają równowagę kontraktową z jednej 
strony gwarantując Wydzierżawiającemu pełne, nieograniczone co do czasu, częstotliwości i zakresu 
prawo dostępu do Przedmiotu Dzierżawy, a z drugiej nie przewidując z tego tytułu w zasadzie żadnej 
adekwatnej i realnej rekompensaty. 

Wskazać należy, iż zgodnie z aktualnym brzmieniem umowy dzierżawy (§ 6 ust. 12) w przypadku 
wkroczenia przez Wydzierżawiającego w prawo Dzierżawcy do niezakłóconego posiadana Przedmiotu 
Dzierżawy, jedynym środkiem zaradczym przysługującym Wydzierżawiającemu jest prawo 
do obniżenia czynszu. Wspomniane powyżej uprawnienie dotyczy jednak wyłącznie przypadku 
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gdy nastąpi wyłączenie części przedmiotu dzierżawy z działalności Dzierżawcy, które to wyłączenie 
związane będzie z Pracami Wydzierżawiającego. Należy podkreślić, że pozostałe zakłócenia działalności 
Dzierżawcy wynikające z innych działań Wydzierżawiającego, o których mowa w § 6 ust. 1-2, nie są 
na chwilę obecną w żaden sposób rekompensowane co stanowi w ocenie Oferenta istotną lukę 
w ochronie interesów Dzierżawcy. 

Co więcej, umowa całkowicie pomija kwestię odpowiedzialności Wydzierżawiającego za utracone 
zyski, a także, odpowiedzialność Wydzierżawiającego względem klientów Mroźni, ponieważ 
ograniczenia w swobodnym zarządzeniu Przedmiotem Dzierżawy mogą także negatywnie wpłynąć 
na możliwość wypełniania przez Dzierżawcę jego obowiązków wobec poszczególnych Klientów Mroźni. 

Zaznaczamy również, iż w ramach zawartej umowy Dzierżawca zobowiązany będzie do poniesienia 
znacznych nakładów inwestycyjnych na Przedmiot Dzierżawy, które mają być amortyzowane 
przez okres trwania dzierżawy i pokrywane z zysków osiąganych z prowadzonej działalności. Z tego 
względu Dzierżawca musi mieć zagwarantowaną realną możliwość niezakłóconego korzystania 
z Przedmiotu Dzierżawy w celu zapewnienia zwrotu z inwestycji w ciągu 30-letniego okresu dzierżawy. 
Wprowadzenie postanowień umożliwiających Wydzierżawiającemu nieograniczone, co do czasu, 
częstotliwości i zakresu, naruszanie prawa Dzierżawcy do posiadania Przedmiotu Dzierżawy, stawia 
pod znakiem zapytania wykonalność tego założenia. 

Podkreślamy, że w ocenie Oferenta wszelkie przypadki naruszenia prawa Dzierżawcy do posiadania, 
jeśli skutkują one stratami po stronie Dzierżawcy powinny podlegać kompensacji. Dotyczy to nie tylko 
sytuacji bezpośrednio związanych z Pracami Wydzierżawiającego, ale także wszelkich innych zakłóceń 
wynikających z jego działań. Bez wprowadzenia takich zabezpieczeń umowa staje się niewspółmiernie 
korzystna dla Wydzierżawiającego, a dla Dzierżawcy – źródłem niepewności i ryzyka, co może wpływać 
negatywnie na możliwość realizacji inwestycji zgodnie z założeniami biznesowymi. 

Mając na uwadze powyższe zwracamy się z zwracamy się z uprzejmym wnioskiem o zmianę wzoru 
umowy w przedmiotowym zakresie i nadanie § 6 ust. 10 oraz § 6 ust. 12 Załącznika nr 5 (umowa 
Dzierżawy) do SP następującego brzmienia, a także, uzupełnienie § 6 o dodatkowe ust. 13-15 o treści 
następującej: 

§ 6 ust. 10 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP „Wydzierżawiający oświadcza, że Prace 
Wydzierżawiającego oraz działania, o których mowa w ust. 1-2 niniejszego paragrafu będą 
wykonywane w taki sposób, aby zminimalizować wszelkie uciążliwości i ograniczenia działalności 
Dzierżawcy na Przedmiocie Dzierżawy. Strony postanawiają, iż Wydzierżawiający jest odpowiedzialny 
za wszelkie szkody (w tym utracone korzyści) wyrządzone Dzierżawcy w związku realizacją Prac 
Wydzierżawiającego lub działaniami, o których mowa w ust. 1-2 niniejszego paragrafu.” 

§ 6 ust. 12 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP „W przypadku realizacji Prac Wydzierżawiającego 
na Przedmiocie Dzierżawy, na czas realizacji tych prac, Wydzierżawiający ma prawo wyłączyć 
odpowiednią część Przedmiotu Dzierżawy z działalności Dzierżawcy, jednak takie wyłączenie nie może 
uniemożliwić korzystania z pozostałej części Przedmiotu Dzierżawy. W razie wyłączenia 
spod działalności Dzierżawcy części powierzchni Przedmiotu Dzierżawy zastosowanie mają 
odpowiednie zapisy § 13 ust. 7 Umowy. Realizacja uprawnienia, o którym mowa w § 13 ust. 7 Umowy 
nie uchybia możliwości dochodzenia przez Dzierżawcę odszkodowania za szkody wyrządzone 
Dzierżawcy w związku z realizacją Prac Wydzierżawiającego na zasadach ogólnych zgodnie z ust. 10 
niniejszego paragrafu.” 
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§ 6 ust. 13-15 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP 13. Strony postanawiają, iż odszkodowanie 
należne Dzierżawcy od Wydzierżawiającego na podstawie ust. 10 lub ust. 12 powyżej, zostanie 
określone przez biegłego rzeczoznawcę wybranego przez Wydzierżawiającego spośród pięciu biegłych 
rzeczoznawców majątkowych posiadających odpowiednie kwalifikacje i doświadczenie wskazanych 
przez Dzierżawcę. 

14. Wydzierżawiający zobowiązany jest dokonać wyboru biegłego rzeczoznawcy, o którym mowa 
powyżej w terminie 14 dni od dnia otrzymania listy biegłych rzeczoznawców wskazanych 
prze  Dzierżawcę. W przypadku braku dokonania wyboru rzeczoznawcy przez Wydzierżawiającego 
w wyznaczonym terminie, Dzierżawca będzie uprawniony we własnym zakresie do wyboru 
rzeczoznawcy spośród zaproponowanych na sporządzonej przez Dzierżawcę liście. 

15. Wydzierżawiający zobowiązany jest do zapłaty na rzecz Dzierżawcy odszkodowania należnego mu 
na podstawie ust. 10 lub ust. 12 powyżej (z uwzględnieniem utraconych korzyści), w wysokości 
określonej w wycenie sporządzonej przez biegłego rzeczoznawcę wybranego zgodnie z ust. 13-14, 
w terminie 30 dni od daty doręczenia Wydzierżawiającemu takiej wyceny.” 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postępowania. 

Pytanie nr 26 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o wprowadzenie do Załącznika nr 5 (Umowa Dzierżawy) do Specyfikacji 
Przetargowej postanowień przewidujących możliwość rozwiązania umowy za wypowiedzeniem przed 
upływem 30-letniego okresu obowiązywania, również przez Dzierżawcę. W uzasadnionym przekonaniu 
Oferenta Dzierżawca, podobnie jak Wydzierżawiający, powinien dysponować takimi uprawnieniami 
w wyjątkowych przypadkach, w szczególności w sytuacjach niezależnych od Dzierżawcy 
lub spowodowanych przez działania bądź zaniechania Wydzierżawiającego. 

Ze względu na długi okres obowiązywania umowy, Dzierżawca, pomimo wieloletniego doświadczenia 
rynkowego, nie jest w stanie przewidzieć ani zabezpieczyć się przed wszelkimi ryzykami, które mogą 
powstać w toku realizacji umowy. Dlatego też, w sytuacji wystąpienia niektórych szczególnych 
okoliczności niezależnych od Dzierżawcy, a w szczególności takich za które odpowiedzialność ponosi 
Wydzierżawiający, Dzierżawca nie powinien ponosić całego ekonomicznego ciężaru związanego 
z wybudowaniem Mroźni. W takim przypadku, Wydzierżawiający powinien być zobowiązany do zwrotu 
równowartości proporcjonalnej części nakładów poniesionych przez Dzierżawcę na Przedmiot 
Dzierżawy, biorąc pod uwagę, że amortyzacja tych nakładów jest rozłożona na 30 lat, czyli minimalny 
okres obowiązywania umowy. 

Mając na uwadze powyższe zwracamy się z zwracamy się z pytaniem, czy możliwa jest zmiana wzoru 
umowy w przedmiotowym zakresie i dodanie do Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP § 18a 
o następującym brzmieniu: 

1. „Dzierżawca może wypowiedzieć Umowę na piśmie, pod rygorem nieważności, za 6-miesięcznym 
okresem wypowiedzenia w przypadku, gdy: 
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1) korzystanie przez Dzierżawcę z Przedmiotu Dzierżawy stanie się niemożliwe w całości lub w części, 
uniemożliwiającej prowadzenie działalności Dzierżawcy na skutek przyczyn innych niż leżące po stronie 
Dzierżawcy, a Wydzierżawiający nie przywróci możliwości pełnego i niezakłóconego korzystania 
z Przedmiotu Dzierżawy w terminie 60 dni od otrzymania pisemnego wezwania Dzierżawcy; 

2) Wydzierżawiający rażąco narusza swoje obowiązki wynikające z niniejszej Umowy, co istotnie 
i znacząco utrudnia normalne korzystanie z Przedmiotu Dzierżawy przez Dzierżawcę oraz nie usunął 
naruszeń w terminie 60 dni od otrzymania takiego wezwania, pomimo pisemnego wezwania ze strony 
Dzierżawcy, zawierającego szczegółowy opis naruszenia; 

3) zdarzenie Siły Wyższej uniemożliwia korzystanie z Przedmiotu Dzierżawy zgodnie z jego 
przeznaczeniem przez okres dłuższy niż 6 (słownie: sześć) miesięcy, 

4) w okresie 18 (słownie: osiemnastu) miesięcy od zawarcia niniejszej Umowy, Dzierżawca nie uzyska 
pozwolenia na budowę umożliwiającego zagospodarowanie Przedmiotu Dzierżawy, zgodnie z opisem 
planowanej działalności na przedmiocie Dzierżawy stanowiącym Załącznik nr 11 do Umowy; 

5) rzeczywiste koszty zagospodarowania Przedmiotu Dzierżawy, zgodnie z opisem planowanej 
działalności na przedmiocie Dzierżawy stanowiącym Załącznik nr 11 do Umowy, istotnie przekroczą 
zakładane koszty zagospodarowania Przedmiotu Dzierżawy. 

2. W przypadku rozwiązania Umowy na podstawie postanowień niniejszego paragrafu przed upływem 
30 lat od dnia zawarcia Umowy, Wydzierżawiający zobowiązany będzie do zapłaty na rzecz Dzierżawcy 
wartości księgowej netto nakładów i ulepszeń dokonanych przez Dzierżawcę na Przedmiot Dzierżawy 
w okresie obowiązywania Umowy, natomiast w przypadku rozwiązania Umowy z przyczyn opisanych 
w ust. 1 pkt 1) oraz 2) powyżej, Dzierżawcy należne będzie od Wydzierżawiającemu odszkodowanie 
w wysokości odpowiadającej wartości rynkowej („fair market value”) nakładów i ulepszeń dokonanych 
przez Dzierżawcę na Przedmiot Dzierżawy w okresie obowiązywania Umowy. 

3. Strony postanawiają, że wartość nakładów i ulepszeń, o których mowa w ust. 2, zostanie ustalona 
przez biegłego rzeczoznawcę wybranego przez Wydzierżawiającego spośród pięciu biegłych 
rzeczoznawców majątkowych posiadających odpowiednie kwalifikacje i doświadczenie wskazanych 
przez Dzierżawcę. 

4. Wydzierżawiający zobowiązany jest dokonać wyboru biegłego rzeczoznawcy, o którym mowa 
powyżej w terminie 14 dni od dnia otrzymania listy biegłych rzeczoznawców wskazanych 
przez Dzierżawcę. W przypadku braku dokonania wyboru rzeczoznawcy przez Wydzierżawiającego 
w wyznaczonym terminie, Dzierżawca będzie uprawniony we własnym zakresie do wyboru 
rzeczoznawcy spośród wskazanych na zaproponowanej przez Dzierżawcę liście. 

5. Wydzierżawiający zobowiązany jest do dokonania zwrotu Dzierżawcy równowartości nakładów 
i ulepszeń, o których mowa w powyżej w terminie 30 (słownie: trzydziestu) dni od dnia doręczenia 
Stronom wyceny sporządzonej przez biegłego rzeczoznawcę wybranego zgodnie z ust. 2-4 powyżej.” 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postępowania. 
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Pytanie nr 27 z dnia 26.09.2024 r.: 

Z przyczyn opisanych w poprzednich pytaniach, w szczególności zaś mając na względzie niezwykle 
istotną wartość nakładów inwestycyjnych, jakie Dzierżawca zobowiązany będzie ponieść na Przedmiot 
Dzierżawy, a których skompensowanie możliwe będzie wyłącznie w przypadku możliwości eksploatacji 
Mroźni przez pełen okres 30 lat dzierżawy, uprzejme wnosimy o wprowadzenie do Umowy 
zobowiązania do rozliczenia takich nakładów przez Wydzierżawiającego także w przypadku podjęcia 
przezeń decyzji o wcześniejszym wypowiedzeniu Umowy z przyczyn dotyczących Dzierżawcy. 

Z uwagi na powyższe wnosimy o rozważenie usunięcia § 19 ust. 4 Załącznika nr 5 (umowa Dzierżawy) 
do SP i wprowadzenia w miejsce tego postanowienia następującej regulacji: 

4. W przypadku rozwiązania Umowy na podstawie postanowień niniejszego paragrafu przed upływem 
30 lat od dnia zawarcia Umowy, Wydzierżawiający zobowiązany będzie do zapłaty na rzecz Dzierżawcy 
kwoty odpowiadającej wartości księgowej netto nakładów i ulepszeń dokonanych, w tym, Mroźni, przez 
Dzierżawcę na Przedmiot Dzierżawy w okresie obowiązywania Umowy. 

5. Strony postanawiają, że wartość nakładów i ulepszeń, o których mowa w ust. 4, zostanie ustalona 
przez biegłego rzeczoznawcę wybranego przez Wydzierżawiającego spośród pięciu biegłych 
rzeczoznawców majątkowych posiadających odpowiednie kwalifikacje i doświadczenie wskazanych 
przez Dzierżawcę. 

6. Wydzierżawiający zobowiązany jest dokonać wyboru biegłego rzeczoznawcy, o którym mowa 
powyżej, w terminie 14 dni od dnia otrzymania listy biegłych rzeczoznawców wskazanych 
przez Dzierżawcę. W przypadku braku dokonania wyboru rzeczoznawcy przez Wydzierżawiającego 
w wyznaczonym terminie, Dzierżawca będzie uprawniony we własnym zakresie do wyboru 
rzeczoznawcy spośród wymienionych na zaproponowanej przez Dzierżawcę liście. 

7. Wydzierżawiający zobowiązany jest do dokonania zwrotu Dzierżawcy równowartości nakładów 
i ulepszeń, o którym mowa w powyżej w terminie 30 (słownie: trzydziestu) dni od dnia doręczenia 
Stronom wyceny sporządzonej przez biegłego rzeczoznawcę wybranego zgodnie z ust. 5-6 powyżej. 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postępowania. 

Pytanie nr 28 z dnia 26.09.2024 r.: 

Z uwagi na fakt, iż w początkowym okresie obowiązywania Umowy Dzierżawy Dzierżawca zmuszony 
będzie ponosić niezwykle istotne nakłady inwestycyjne na Przedmiot Dzierżawy, a jednocześnie, 
nie będzie otrzymywał żadnych przychodów z tytułu jego eksploatacji, uprzejmie wnosimy aby znalazło 
to odzwierciedlenie w sposobie regulowania czynszu dzierżawy. 

Z uwagi na powyższe wnosimy o rozważenie wprowadzenia po dotychczasowym § 13 ust. 2 Załącznika 
nr 5 (umowa Dzierżawy) do SP nowego ust. 2A, a także, o zmianę § 13 ust. 4 i nadanie im treści 
następującej: 

„2A. Pierwszy Czynsz dzierżawy należny będzie Wydzierżawiającemu w miesiącu, w którym Dzierżawca 
uzyska ostateczną decyzję o pozwoleniu na budowę dla obiektu Mroźni.” 
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„4. Dzierżawca zapłaci czynsz ustalony na podstawie postanowień ust. 1 pkt 1) i pkt 2) niniejszego 
paragrafu - za miesiąc bieżący, w terminie 30 dni od daty doręczenia mu faktury VAT wystawionej przez 
Wydzierżawiającego, na rachunek bankowy Wydzierżawiającego, wskazany na fakturze. 
Wydzierżawiający uprawniony jest wystawić taką fakturę nie wcześniej niż w pierwszym dniu miesiąca 
kalendarzowego, którego taka faktura dotyczy.” 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postępowania. 

Pytanie nr 29 z dnia 26.09.2024 r.: 

Mając na względzie fakt, iż wedle stanu na dzień złożenia oferty wstępnej, jak również, zawarcia 
właściwej Umowy Dzierżawy, Dzierżawca nie będzie mieć pewności, czy możliwe będzie osiągnięcie 
celu Umowy, w postaci budowy obiektu mroźni na potrzeby jego późniejszej eksploatacji, ponieważ 
nie będzie mieć wiedzy, czy uda mu się doprowadzić do uzyskania Pozwolenia na budowę dla obiektu 
mroźni, o takich parametrach, które umożliwią osiągnięcie zakładanych wyników finansowych 
eksploatacji tego obiektu w okresie obowiązywania Umowy Dzierżawy, a także – wobec braku projektu 
budowlanego tego obiektu – nie będzie posiadał dokładnych informacji co do rzeczywistych kosztów 
realizacji takiej inwestycji, co ponownie – ma bezpośredni wpływ na ocenę ekonomicznej zasadność 
inwestycji oraz zawarcia Umowy Dzierżawy uprzejmie wnosimy o rozważenie wprowadzenia 
do Umowy warunku zawieszającego od którego łącznego spełnienia uzasadnione będzie wejście 
w życie Umowy Dzierżawy. W naszym przekonaniu taki (lub zbliżony) warunek mógłby zostać 
wprowadzony do Umowy dzierżawy, bądź też, dołożony do Umowy Przedwstępnej. 

Poniżej pozwalamy sobie przedstawić propozycję takiej klauzuli  

„Niniejsza Umowa zawarta zostaje pod warunkiem zawieszającym i wejdzie w życie z mocą 
obowiązującą dla obydwu Stron w przypadku uzyskania przez Dzierżawcę w terminie [**] (słownie: **) 
miesięcy od daty zawarcia Przedwstępnej Umowy Dzierżawy ostatecznej decyzji o pozwoleniu 
na budowę obiektu Mroźni na Przedmiocie Dzierżawy (dalej jako „Pozwolenie na Budowę”); 

Dzierżawca zobowiązany jest poinformować Wydzierżawiającego o wystąpieniu powyższego zdarzenia 
w terminie [**] dni od powzięcia informacji o jego wystąpieniu. W przypadku wystąpienia w/wym. 
zdarzenia, Umowa Dzierżawy wejdzie w życie i będzie w pełni wiążąca dla obydwu Stron z chwilą 
złożenia Wydzierżawiającemu przez Dzierżawcę oświadczenia o wystąpieniu w/wym. zdarzenia. 
W każdym przypadku, Dzierżawca zobowiązany jest złożyć Wydzierżawiającemu takie oświadczenie 
w nieprzekraczalnym terminie [**] (słownie: **) miesięcy od daty zawarcia Przedwstępnej Umowy 
Dzierżawy. Warunek, o którym mowa powyżej uznawany będzie za spełniony, jeśli pozyskanie 
Pozwolenia na Budowę nastąpi przed upływem wskazanego powyżej terminu. Warunek, o którym 
mowa powyżej, zastrzeżony zostaje na rzecz Dzierżawcy, wobec czego Dzierżawca może złożyć 
Wydzierżawiającemu oświadczenie informujące, iż mimo nie wystąpienia w w/wym. terminie w/wym. 
zdarzenia Dzierżawca jest zainteresowany wejściem w życie Umowy Dzierżawy. W takim przypadku, 
Dzierżawca zobowiązany jest złożyć Wydzierżawiającemu, w nieprzekraczalnym terminie [**] (słownie: 
**) miesięcy od daty zawarcia Przedwstępnej Umowy Dzierżawy, pisemne oświadczenia o rezygnacji 
z powyższego warunku – w takim przypadku Umowa Dzierżawy wejdzie w życie i będzie w pełni wiążąca 
dla obydwu Stron z chwilą złożenia takiego oświadczenia. Mimo warunkowego charakteru Umowy, 
Wydzierżawiający zobowiązany jest współdziałać z Dzierżawcą w procesie Pozwolenia na Budowę, 
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w szczególności, składać jako użytkownik wieczysty nieruchomości, przewidziane prawem 
oświadczenia wymagane do uzyskania Pozwolenia na Budowę. 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postępowania. 

Pytanie nr 30 z dnia 26.09.2024 r.: 

Zwracamy się z uprzejmą prośbą o wyjaśnienie treści § 3 ust. 4 Załącznika nr 5 (Umowa Dzierżawy) 
do SP oraz o potwierdzenie, że Dzierżawca będzie uprawniony – w ramach swojej działalności 
na Przedmiocie Dzierżawy – również do składowania kontenerów (w tym kontenerów chłodniczych) 
na Przedmiocie Dzierżawy – również poza obiektem Mroźni. Zwracamy się również z uprzejmą prośbą 
do Wydzierżawiającego o potwierdzenie, że umowna definicja Mroźni powinna być rozumiana w ten 
sposób, że pojęcie/wymóg "utrzymywania produktów w niskiej temperaturze" zwarty w definicji 
Mroźni należy rozumieć lub przeformułować jako "utrzymywanie produktów w kontrolowanej 
temperaturze", gdyż naszym zdaniem pojęcie "niskiej temperatury" jest zbyt ogólne, natomiast 
możliwość kontroli i utrzymania wyznaczonych ustawień temperatury jest kluczowa 
dla funkcjonowania Mroźni. 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający wyjaśnia, że dopuszcza składowanie przez Dzierżawce kontenerów, w tym 
kontenerów chłodniczych na Przedmiocie Dzierżawy.  

Powyższe pozostaje bez wpływu na realizację zobowiązań Dzierżawcy wynikających ze Specyfikacji 
Postępowania oraz załączników do niej, w tym zwłaszcza Rozdziału VIII ust. 1 SP. 

Wydzierżawiający potwierdza ponadto, że wybudowana przez Dzierżawcę Mroźnia, ma zapewnić 
utrzymywanie produktów w niskiej oraz kontrolowanej temperaturze. Jednocześnie kontrolowana 
temperatura ma zapewnić możliwość składowania w Mroźni towarów w stanie zamrożonym. 

Pytanie nr 31 z dnia 26.09.2024 r.: 

Biorąc pod uwagę fakt, że przewiduje się poniesienie przez Dzierżawcę istotnych nakładów 
inwestycyjnych na Przedmiot Dzierżawcę, kluczowe znaczenie dla Dzierżawcy ma stabilność czasu 
trwania okresu dzierżawy oraz możliwość prowadzenia Mroźni przez cały okres 30 lat dzierżawy. 

W związku z powyższym, w ocenie Dzierżawcy, wszelkie prawa do wcześniejszego wypowiedzenia 
dzierżawy przez Wydzierżawiającego powinny być ściśle ograniczone do istotnych naruszeń, 
tj. do sytuacji, w których Dzierżawca nie w sposób rażący naruszył swoje podstawowe obowiązki 
kontraktowe, tak, aby uniknąć nieproporcjonalnych konsekwencji nieistotnych naruszeń Umowy. 

W ocenie Dzierżawcy żadne z nieistotnych naruszeń Umowy Dzierżawcy, nawet jeżeli spowodowane 
zostałoby przez Dzierżawcę, nie powinno skutkować wcześniejszym rozwiązaniem Umowy Dzierżawy. 
Mając na uwadze powyższe, zwracamy się z uprzejmością o uchylenie dotychczasowego brzmienia § 18 
ust. 1 i 2 Załącznika nr 5 (Umowa Dzierżawy) do SP i zastąpienie go następującym brzmieniem: 
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1. „Wydzierżawiający może wypowiedzieć Umowę na piśmie, pod rygorem nieważności, ze skutkiem 
natychmiastowym, wyłącznie w przypadku rażącego naruszenia przez Dzierżawcę jego podstawowych 
obowiązków wynikających z Umowy tj. zaistnienia jednej z niżej wymienionych okoliczności: 

1) opóźnienie Dzierżawcy w zapłacie czynszu określonego w § 13 ust. 1 Umowy za trzy pełne okresy 
płatności, przy czym wskazane okresy płatności nie muszą następować po sobie, natomiast aby 
skorzystać z niniejszej podstawy rozwiązania Umowy Wydzierżawiający powinien wezwać Dzierżawcę 
na piśmie do zapłaty każdego z nieuiszczonych w terminie czynszów dzierżawy i wyznaczyć mu w takim 
wezwaniu termin 15 dni na dokonanie opóźnionej płatności; 

2) istotnego naruszenia przez Dzierżawcę postanowień Umowy w zakresie jego obowiązków 
wskazanych w § 4 ust. 5, § 5 ust. 8 i ust. 25, § 16 ust. 1, 4, 5, 8, 9 i 11 oraz § 20 ust. 9 Umowy. 

2. Przed skorzystaniem z uprawnienia do wypowiedzenia Umowy, w przypadku naruszeń określonych 
w ust. 1 pkt 1) − 2) niniejszego paragrafu, Wydzierżawiający najpierw zawiadomi Dzierżawcę pisemnie, 
pod rygorem nieważności, o stwierdzonym naruszeniu wraz ze wskazaniem na czym ono polega 
i wezwie Dzierżawcę do jego usunięcia w odpowiednim terminie wyznaczonym 
przez Wydzierżawiającego, nie krótszym niż trzydzieści dni. Po bezskutecznym upływie wyznaczonego 
terminu Wydzierżawiający będzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy ze skutkiem 
natychmiastowym.” 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający dokonuje zmiany wzoru umowy dzierżawy stanowiącego załącznik nr 5 
do Specyfikacji Postępowania poprzez dokonanie zmiany § 18 ust. 1 i 2 o dotychczasowej treści: 

 

1. Wydzierżawiający może wypowiedzieć Umowę na piśmie, pod rygorem nieważności,  

ze skutkiem natychmiastowym w przypadku zaistnienia którejkolwiek z niżej wymienionych 

okoliczności: 

1) opóźnienia Dzierżawcy w zapłacie czynszu określonego w § 13 ust. 1 Umowy za dwa 

okresy płatności, w całości lub w części, przy czym wskazane okresy płatności 

nie muszą następować po sobie; 

2) korzystania przez Dzierżawcę z Przedmiotu Dzierżawy niezgodnie z jego 

przeznaczeniem lub niezgodnie z postanowieniami Umowy; 

3) naruszenia przez Dzierżawcę postanowień w zakresie jego obowiązków wskazanych  

w § 4 ust. 5, § 5 ust. 6, 8 i 25, § 16 ust. 1, 4, 5, 8, 9 i 11 i § 20 ust. 9 Umowy; 

4) Dzierżawca zaprzestanie działalności gospodarczej na Przedmiocie Dzierżawy; 

5) gdy Dzierżawca nie będzie dbał w sposób należyty o stan techniczny Przedmiotu 

Dzierżawy oraz przedsięwzięć Dzierżawcy realizowanych na Przedmiocie Dzierżawy 

na warunkach przewidzianych w Umowie. 

2. Przed skorzystaniem z uprawnienia do wypowiedzenia Umowy, w przypadku naruszeń 

określonych w ust. 1 pkt 1)  4) niniejszego paragrafu, Wydzierżawiający najpierw 

zawiadomi Dzierżawcę pisemnie, pod rygorem nieważności, o stwierdzonym naruszeniu 
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wraz ze wskazaniem na czym ono polega i wezwie Dzierżawcę do jego usunięcia 

w odpowiednim terminie wyznaczonym przez Wydzierżawiającego, nie krótszym 

niż czternaście dni. Po bezskutecznym upływie wyznaczonego terminu Wydzierżawiający 

będzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym. 

 

poprzez nadanie mu następującego brzmienia: 

 

1. Wydzierżawiający może wypowiedzieć Umowę na piśmie, pod rygorem nieważności,  

ze skutkiem natychmiastowym w przypadku zaistnienia którejkolwiek z niżej wymienionych 

okoliczności: 

1) opóźnienia Dzierżawcy w zapłacie czynszu określonego w § 13 ust. 1 Umowy za trzy 

okresy płatności, w całości lub w części, przy czym wskazane okresy płatności 

nie muszą następować po sobie; 

2) korzystania przez Dzierżawcę z Przedmiotu Dzierżawy niezgodnie z jego 

przeznaczeniem lub niezgodnie z postanowieniami Umowy; 

3) naruszenia przez Dzierżawcę postanowień w zakresie jego obowiązków wskazanych  

w § 4 ust. 5, § 5 ust. 6, 8 i 25, § 16 ust. 1, 4, 5, 8, 9 i 11 i § 20 ust. 9 Umowy; 

4) Dzierżawca zaprzestanie działalności gospodarczej na Przedmiocie Dzierżawy; 

2. Przed skorzystaniem z uprawnienia do wypowiedzenia Umowy, w przypadku naruszeń 

określonych w ust. 1 pkt 1)  4) niniejszego paragrafu, Wydzierżawiający najpierw 

zawiadomi Dzierżawcę pisemnie, pod rygorem nieważności, o stwierdzonym naruszeniu 

wraz ze wskazaniem na czym ono polega i wezwie Dzierżawcę do jego usunięcia 

w odpowiednim terminie wyznaczonym przez Wydzierżawiającego, nie krótszym 

niż trzydzieści dni. Po bezskutecznym upływie wyznaczonego terminu Wydzierżawiający 

będzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym. 

 

Pytanie nr 32 z dnia 26.09.2024 r.: 

Mając na względzie powyższą treść niniejszego wniosku, a także, ilość zagadnień dotyczących Umowy 
Dzierżawy oraz treści Specyfikacji Postępowania, która w uzasadnionym przekonaniu Oferenta 
wymaga dalszego dialogu z potencjalnymi oferentami i rozważenia przez Państwa korekt do treści tych 
dokumentów, uprzejmie wnosimy o dokonanie zmian postanowień Rozdziału XII ust. 1 oraz ust. 2 SP 
(terminy do złożenia oferty wstępnej wraz z wymaganymi dokumentami oraz hasła zabezpieczającego 
ofertę) poprzez wydłużenie wskazanych w tych postanowieniach terminów o 2 (słownie: dwa) 
miesiące. 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający wyraził zgodę na zmianę terminu składania ofert w ramach zmian Specyfikacji 
Postępowania opublikowanych na stronie internetowej Postępowania w dniu 27.09.2024 r. 
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Pytanie nr 33 z dnia 26.09.2024 r.: 

Uprzejmie wnosimy o wyjaśnienie postanowień Rozdziału VI ust. 1 pkt 2) SP(Warunek dotyczący 
doświadczenia Oferenta) a także, na wprowadzenie do Rozdziału VII SP zmian związanych z w/wym. 
postanowieniem SP w taki sposób, aby za dostateczne uznane zostało spełnienie warunku dotyczącego 
doświadczenia, wskazanego w Rozdziale VI ust. 1 pkt 2) SP przez inny podmiot należący do tej samej 
grupy kapitałowej, do której należy Oferent, na analogicznych zasadach, jakie uznane zostały przez 
Wydzierżawiającego za dopuszczalne w odniesieniu do wymogu zdolności finansowej, o którym mowa  
Rozdziału VI ust. 1 pkt 1) lit. m) SP – zgodnie z odpowiedzią na Pytanie Nr 2 udzieloną 
przez Wydzierżawiającego w dniu 05 września 2024 roku. Wskazujemy, iż w odniesieniu do wymogu 
zdolności finansowej, Wydzierżawiający zaakceptował aby wymóg ten zapewniony był przez podmiot 
należący do tej samej grupy kapitałowej co Dzierżawca, w drodze udostępnienia zasobów 
z jednoczesnym zobowiązaniem się tego podmiotu do udostępnienia takich zasobów. 

Być może wcześniejsze pytanie dotyczące wyjaśnienia wymogu doświadczenia opisanego Rozdziału VI 
ust. 1 pkt 2) SP, złożone przez naszą Spółkę, sformułowane zostało zbyt szeroko, ponieważ obejmowało 
ono także możliwość udostępnienia zasobów związanych z wymaganym doświadczeniem przez 
podmioty trzecie – niezwiązane z Oferentem. W naszym przekonaniu, w przypadku, gdyby wymóg 
doświadczenia zapewniany miał być przez podmiot trzeci, niepowiązany w żaden sposób z Oferentem, 
faktycznie uzasadnione jest aby taki podmiot stał się stroną umowy dzierżawy i jednym z członków 
konsorcjum składających wspólną ofertę w ramach niniejszego postępowania. 

Jednakże, sytuacja ta ulega zmianie w przypadku podmiotów należących do tej samej grupy 
kapitałowej – decyzja o tak istotnej inwestycji, jak ta, które dotyczy niniejsze postępowanie, 
podejmowana jest bowiem na wyższych szczeblach struktur holdingowy a podmiot wskazany przez 
daną grupę kapitałową do wykonania takiego zadania może korzystać z pełnego wsparcia i wszelkich 
doświadczeń, kompetencji i know-how posiadanego przez taką grupę kapitałową i spółki wchodzące 
w jej skład. 

W takim bowiem przypadku sprawne wykonanie inwestycji oraz przystąpienie do jej eksploatacji leży 
w interesie całej grupy kapitałowej. Z tych samych względów – wymóg aby spółki należące do takiej 
grupy kapitałowej stawały się członkami konsorcjum składającymi wspólną ofertę w ramach 
postępowania jest wymogiem nadmiarowym. Utrzymanie tego wymogu może wręcz skłonić 
niektórych potencjalnych oferentów do odstąpienia od złożenia oferty w ramach postępowania, 
ponieważ w przypadku takiej wspólnej oferty zagraniczne podmioty z danej grupy kapitałowej, 
częstokroć prowadzące działalność na skalę drastycznie większą niż niniejsza inwestycja – musiałyby 
zostać poddane m.in. regulacji Art. 3d ust. 3) ustawy o portach i przystaniach morskich. 

Mając na względzie wszystkie powyższe uwarunkowania, uprzejmie wnosimy aby rozważyli Państwo 
dokonanie następującej zmiany SP, polegającej na dodaniu w Rozdziale VII po dotychczasowym ust. 12, 
nowego ustępu 13 o następującej treści: 

„ 13. Wydzierżawiający uzna wymogi opisane w Rozdziale VI ust. 1 pkt 2) Specyfikacji za spełnione przez 
Oferenta, jeśli określone przez Wydzierżawiającego warunki posiadania przez Oferenta wymaganego 
doświadczenia spełniane będą przez inny podmiot należący do tej samej  grupy kapitałowej, 
w rozumieniu art. 4 pkt 14 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentów (tekst 
jedn. Dz. U. z 2024 poz. 594 ze zm.), do której należy Oferent. Jeżeli Oferent, w celu wykazania 
spełnienia warunku, o którym mowa w Rozdziale VI ust. 1 pkt 2) Specyfikacji będzie polegał 
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na doświadczeniu innego podmiotu, należącego do tej samej grupy kapitałowej co Oferent, wówczas 
przekłada Wydzierżawiającemu wraz Ofertą Wstępną również zobowiązanie tego innego podmiotu 
do udostępnienia wszelkich zasobów i zdolności technicznych i zawodowych niezbędnych do wykonania 
przedmiotu Umowy, w szczególności, poprzez przekazanie wszelkiej posiadanej wiedzy i doświadczeń, 
know how, związanych z realizacją i zarządzaniem inwestycją spełniającą wymogi opisane w Rozdziale 
VI ust. 1 pkt 2) Specyfikacji. Zobowiązanie innego podmiotu, o którym mowa w zdaniu poprzednim musi 
zostać podpisane przez osoby umocowane do reprezentacji tego podmiotu. Zobowiązanie musi być 
podpisane podpisami notarialnie poświadczonymi.” 

Odpowiedź:  

Wydzierżawiający nie wyraża zgody na zaproponowaną zmianę Specyfikacji Postępowania.  

Z poważaniem 

 

……………………………………………….. 

Przewodniczący Komisji Przetargowej 
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