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Gdynia, 24.10.2024 .

Dotyczy: postepowanie na wybor Dzierzawcy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na wybudowanie
i eksploatacje magazynu mrozni w Porcie Gdynia

Wydzierzawiajqcy: Zarzqd Morskiego Portu Gdynia S.A. z siedzibg w Gdyni (81-337), ul. Rotterdamska 9
Postepowanie nr: SP-M/ | /2024
Odpowiedzi na pytania podmiotdow zainteresowanych udziatem w postepowaniu.

Organizator informuje o mozliwosci zgtaszania przez Oferentéw pytan o wyjasnienie tresci SP, co nie ma
charakteru negocjacji. Jezeli na gruncie pytan lub innych czynnikdéw, Organizator stwierdzi zasadnos$¢ zmian SP,
to dokona takich zmian informujgc o tym na stronie Postepowania przetargowego.

Pytanie nr 12 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o wyjasnienie postanowien § 5 ust. 5 Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP,
poprzez potwierdzenie, iz Dzierzawca ma dowolnos¢ w zakresie wyboru podmiotu z ktédrym zawrze
umowy kompleksowej dostawy energii lub umowy o Swiadczenie ustug dystrybucji energii elektrycznej
lub umowy na sprzedaz energii elektryczne;.

Wskazujemy, iz w zgodnie z § 14 ust. 2 Zatacznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP, dostawy energii
elektrycznej, energii cieplnej, wody, odprowadzania sciekdw, dzierzawy taczy telekomunikacyjnych
i teleinformatycznych, ustug informatycznych, telekomunikacyjnych i radiokomunikacyjnych, zbiérki
i wywozu $mieci, odpaddw oraz ochrony, Dzierzawca ma zabezpieczyé, wtasnym staraniem i na witasny
koszt, na podstawie odrebnych umdéw zawartych z Wydzierzawiajgcym lub osobami trzecimi, niemniej
w celu wyeliminowania potencjalnych watpliwosci interpretacyjnych dotyczgcych swobody Dzierzawcy
w wyborze dostawcédw energii, w § 5 ust. 5 powinno zosta¢ wyraznie zastrzezone, ze obowigzek taki
warunkowany jest wyborem Wydzierzawiajgcego jako dostawcy tego rodzaju ustug.

Majac na uwadze powyzsze uprzejmie prosimy takze, o rozwazenie doprecyzowania postanowienia § 5
ust. 5 Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP poprzez nadanie mu nastepujacej tresci:

»W przypadku zawarcia przez Dzierzawce z Wydzierzawiajgcym, zgodnie z § 14 ust. 2 Umowy, umowy
kompleksowej dostawy energii lub umowy o Swiadczenie ustug dystrybucji energii elektrycznej
lub umowy na sprzedaz energii elektrycznej, Dzierzawca zobowiqzuje sie do przestrzegania
postanowien wynikajgcych z tresci tych umow.”

Odpowiedz:

Wydzierzawiajgcy  dokonuje zmiany wzoru umowy dzierzawy stanowigcego zatgcznik nr 5
do Specyfikacji Postepowania poprzez dokonanie zmiany § 5 ust. 5 o dotychczasowej tresci:

5. Dzierzawca zobowiqzuje sie do przestrzegania postanowien wynikajgcych z tresci umowy
kompleksowej dostawy energii lub umowy o swiadczenie ustug dystrybucji energii elektrycznej
lub umowy na sprzedaz energii elektrycznej, jezeli takie umowy bedq wigzaty Strony.

poprzez nadanie mu nastepujacego brzmienia:
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5. W przypadku zawarcia przez Dzierzawce z Wydzierzawiajgcym, zgodnie z § 14 ust. 2 Umowy, umowy
kompleksowej dostawy energii lub umowy o swiadczenie ustug dystrybucji energii elektrycznej
lub umowy na sprzedaz energii elektrycznej, Dzierzawca zobowiqzuje sie do przestrzegania
postanowieri wynikajgcych z tresci tych umoéw. Wydzierzawiajgcy dopuszcza mozliwos¢ zawarcia
przez Dzierzawce umowy na sprzedaz energii elektrycznej z innym podmiotem, ktéry ma zawartq
z Wydzierzawiajgcym Generalng Umowe Dystrybucji. Wydzierzawiajgcy nie dopuszcza mozliwosci
zawarcia przez Dzierzawce umowy kompleksowej dostawy energii ani umowy o Swiadczenie ustug
dystrybucji energii z innym podmiotem niz Wydzierzawiajgcy.

Pytanie nr 13 z dnia 26.09.2024 r.:

Z uwagi na fakt, iz okreslony w § 5 ust. 6 Zatacznika nr 5 (umowa dzierzawy) do SP, termin
do zagospodarowania Przedmiotu Dzierzawy, zgodnie z opisem planowanej dziatalnosci
na Przedmiocie Dzierzawy stanowigcym Zatgcznik nr 11 do Umowy, moze okazaé sie obiektywnie
niemozliwy do dotrzymania z przyczyn niezaleznych od Dzierzawcy, uprzejmie wnosimy o uzupetnienie
projektu Umowy o klauzule regulujagcg wplyw wystgpienia takich przeszkdd na termin
zagospodarowania Przedmiotu Dzierzawy — wnosimy wiec o dodanie po dotychczasowym § 5 ust. 6
nowego ust. 6A o tresci nastepujacej:

,6A. Termin, o ktérym mowa w ust. 6 powyZej ulegnie wydtuzeniu, w przypadku wystgpienia
jakichkolwiek niezaleznych od DzierZawcy okolicznosci, wptywajgcych na termin realizacji prac
koniecznych do budowy Mrozni lub zagospodarowania Przedmiotu Dzierzawy, w szczegdlnosci
zas okolicznosci zwigzanych z:

1) niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi, uniemozliwiajgcymi lub istotnie utrudniajgcymi
prowadzenie zaplanowanych na dzieri wystgpienia takich warunkow robdt, potwierdzonymi bqdz to
pomiarami wykonanymi przez Dzierzawce w dniu wystgpienia takich warunkéw i zgfoszonymi
Wydzierzawiajgcemu, bgd? to, odczytami ze strony IMiGW w Warszawie - https://meteo.imgw.pl/,

2) wstrzymaniem prac lub przerwami w realizacji prac powstatymi z przyczyn lezgcych po stronie
Wydzierzawiajgcego lub innych podmiotéw dziatajgcych na zlecenie Wydzierzawiajgcego,

3) wstrzymaniem prac/robét lub przerw w pracach/robotach w przypadku wystgpienia bezposredniego
zagrozenia dla zdrowia i zycia oséb albo mienia;

4) wstrzymaniem prac/robét lub przerwami w pracach/robotach w przypadku odkrycia na Przedmiocie
Dzierzawy broni, bomb, niewybuchdéw lub innych materiatéw wybuchowych oraz przedmiotéw
0 znaczeniu archeologicznym i historycznym;

5) brakiem odpowiedzi Zamawiajgcego na zapytania oraz wnioski kierowane przez DzierZawce
o udostepnienie informacji lub dokumentacji wymaganej do budowy Mrozni lub zagospodarowania
Przedmiotu Dzierzawy, w zakreslonym przez Dzierawce rozsqdnym, technicznie uzasadnionym
terminie, nie dtuzszym jednak niz 7 dni,

6) przekroczeniem przez Wydzierzawiajgcego termindw, w ktdrych Wydzierzawiajgcy powinien
wykonacé poszczegdlne obowigzki Wydzierzawiajgcego wynikajgce z Umowy, a w przypadku,
gdy Umowa nie precyzuje takich termindw, jesli takie obowiqgzki nie zostang zrealizowane w terminie
7 dni od wniosku Dzierzawcy,
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7) wydtuzeniem o okres ponad 30 dni terminu wydania decyzji administracyjnych, innych zgod
lub uzgodnieri oraz map na cele projektowe, przez wifasciwe organy administracji publicznej
lub podmioty trzecie, za ktore Dzierawca nie ponosi odpowiedzialnosci, a ktore to zgody powinny
zosta¢ pozyskane przez Dzierzawce w celu umozliwienia budowy Mrozni lub zagospodarowania
Przedmiotu Dzierzawy, w szczegdlnosci zas termindw do podjecia i wydania decyzji, zgod lub uzgodnien
termindéw dostarczenia informacji niezbednych do rozpoczecia lub kontynuowania przez Dzierzawce
prac/robét wymaganych do budowy lub przystgpienia do uzytkowania MrozZni lub zagospodarowania
Przedmiotu Dzierzawy, w sytuacjach gdy Dzierzawca w sposob prawidfowy i kompletny wystqgpit
o wydanie takich decyzji, innych zgdd lub uzgodnien oraz map (w szczegdlnosci dostarczyt kompletng
i prawidfowq dokumentacje oraz wypetnit inne wymogi dla ich uzyskania);

8) w przypadku, gdy do budowy MrozZni lub zagospodarowania Przedmiotu Dzierzawy wymagane
bedzie przeprowadzenia przez Dzierawce postepowarn regulowanych przepisami ustawy z dnia
3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, w tym, sporzqdzenie karty
informacyjnej przedsiewziecia, o ktorej mowa w art. 62a tej ustawy, stanowigcej podstawe ztozenia
whniosku o wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zawierajgca informacje i zatoZenia
dla planowanej Inwestycji, raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na Srodowisko zawierajgcego
elementy okreslone w art. 66 w/wym. ustawy lub tez wystgpienia z wnioskiem o wydanie decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach dla budowy Mrozni lub zagospodarowania Przedmiotu
Dzierzawy (w takim przypadku, termin o ktorym mowa w ust. 6 powyzej, ulegnie wydfuzeniu o tgczny
czas opracowywania dokumentacji oraz trwania postepowan wymaganych do budowy Mrozni
lub zagospodarowania Przedmiotu Dzierzawy, requlowanych ustawq z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, w przypadku wystgpienia okolicznosci o ktérych mowa
powyzej, termin o ktérym mowa w ust. 6 powyzej, ulegnie wydtuzeniu, co zostanie potwierdzone
przez Strony Aneksem do Umowy. Strony uzgodniq wdwczas nowe terminy, niezbedne
do zagospodarowania Przedmiotu Dzierzawy. Jezeli Strony nie osiggng porozumienia co do okresu
wydtuzenia ww. terminu, ulegnie on przedtuzeniu o czas wystepowania danej przeszkody — od daty
powiadomienia jednej ze Stron przez drugg Strone Umowy o jej wystgpieniu, az do ustania takiej
przeszkody.”

Odpowiedz:
Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postepowania.

Wydzierzawiajacy wyjasnia, ze wystgpienie zdarzen mogacych skutkowaé opdznieniem terminu
wybudowania MrozZni, bedzie rozpatrywane indywidualnie na wniosek Dzierzawcy.

Pytanie nr 14 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o rozwazenie usuniecia kary umownej przewidzianej w § 5 ust. 7 Zatgcznika nr 5
(umowa Dzierzawy) do SP.

Oferent wskazuje iz biorgc pod uwage obecng sytuacje kontraktowg Stron, wprowadzenie tej kary
umownej jest nieuzasadnione i narusza rownowage kontraktows.
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Przede wszystkim, uprzejmie wskazujemy, iz mozliwie szybkie doprowadzenie do zagospodarowania
Przedmiotu Dzierzawy, zgodnie z opisem planowane] dziatalnosci na Przedmiocie Dzierzawy
stanowigcym Zatacznik nr 11 do Umowy oraz rozpoczecie dziatalnosci operacyjnej Mrozni jest
w interesie obydwu Stron, ale przede wszystkim Dzierzawcy.

Jakiekolwiek opdznienie procesu inwestycyjnego naruszy przede wszystkim jego interesy, gdyz opdzni
moment otrzymywania przychoddéw z dziatalnosci Mrozni, ale takze skréci Dzierzawcy tgczny okres
eksploatacji Mrozni i otrzymywania z tego tytutu pozytkow.

Dzierzawca ma wiec wfasng motywacje ekonomiczng, aby proces inwestycyjny zostat ukonczony
w pierwszym mozliwym terminie.

Co wiecej, jesli ten proces nie zostanie ukonczony w okreslonym w § 5 ust. 6 Umowy terminie,
Wykonawca bedzie ponosit opisane juz powyzej negatywne konsekwencje ekonomiczne takiej sytuacji
— nie ma wiec w naszym przekonaniu potrzeby ani uzasadnienia dla dodatkowego karania Dzierzawcy,
tym bardziej w sposdb opisany w § 5 ust. 7 Umowy Dzierzawy.

Wskazaé nalezy, iz zgodnie z proponowang trescig umowy, nawet nieznaczne uchybienie terminowi
przez Dzierzawce bedzie uprawniato Wydzierzawiajacego do zgdania zaptaty przedmiotowej kary
w petnej wysokosci.

Przede wszystkim jednak podkreslenia wymaga, ze ryzyko ekonomiczne zwigzane z opdznieniami
w uruchomieniu MroZni spoczywa na Dzierzawcy poniewaz dopiero po rozpoczeciu dziatalnosci
na Przedmiocie Dzierzawy, Dzierzawca bedzie w stanie uzyskaé jakikolwiek zwrot z poczynionych
inwestycji.

Odpowiedz:

Wydzierzawiajgcy dokonuje zmiany wzoru umowy dzierzawy stanowigcego zatacznik nr 5
do Specyfikacji Postepowania poprzez dokonanie zmiany § 24 o dotychczasowej tresci:

§ 24. tACZNA WYSOKOSC KAR UMOWNYCH

tgczna wysokos¢ kar umownych natoZonych na Dzierzawce w danym roku kalendarzowym
na podstawie Umowy nie moze przekroczy¢ 30% czynszu naleznego Wydzierzawiajgcemu za dany rok
kalendarzowy. Wskazany limit odpowiedzialnosci Dzierzawcy nie znajduje zastosowania do przypadku
okreslonego w § 6 ust. 7 Umowy oraz § 20 ust. 5 Umowy, w ktdrych to przypadkach odpowiedzialnosc¢
Dzierzawcy bedzie nieograniczona.

poprzez nadanie mu nastepujgcego brzmienia:
§ 24. tACZNA WYSOKOSC KAR UMOWNYCH

1. tgczna wysokos¢ kar umownych natozonych na Dzierzawce w danym roku kalendarzowym
na podstawie Umowy nie mozZe przekroczy¢ 30% czynszu naleznego Wydzierzawiajgcemu
za dany rok kalendarzowy. Wskazany limit odpowiedzialnosci Dzierzawcy nie znajduje
zastosowania do przypadku okreslonego w § 6 ust. 7 Umowy oraz § 20 ust. 5 Umowy, w ktorych
to przypadkach odpowiedzialnos¢ Dzierzawcy bedzie nieograniczona.
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2. Przed skorzystaniem z uprawnienia do natozenia kar umownych, w przypadkach naruszen
wskazanych w Umowie, Wydzierzawiajgcy najpierw zawiadomi Dzierzawce pisemnie,
pod rygorem niewaznosci, o stwierdzonym naruszeniu wraz ze wskazaniem na czym ono
polega i wezwie Dzierzawce do jego usuniecia w odpowiednim terminie wyznaczonym przez
Wydzierzawiajgcego, nie krotszym niz czternascie dni. Po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego terminu Wydzierzawiajgcy bedzie uprawniony do naliczenia kar umownych.

Pytanie nr 15 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o rozwazenie usuniecia kary umownej przewidzianej w § 6 ust. 7 Zatgcznika nr 5
(umowa Dzierzawy) do SP.

Wskazujemy, iz dopuszczenie Wydzierzawiajgcego do wspétposiadania Przedmiotu Dzierzawy
w zakresie opisanym w przedmiotowej umowie, tj. bez jakichkolwiek ograniczen co do czasu,
czestotliwosci i zakresu - samo w sobie nalezy uzna¢ za zbyt daleko idgce uprawnienie
Wydzierzawiajgcego.

Caty rachunek ekonomiczny inwestycji po stronie Dzierzawcy zaktada¢ musi bowiem przewidywalng
mozliwo$¢ normalnej i niezaktéconej eksploatacji Mrozni, tymczasem postanowienia Umowy
regulujgce niezwykle szeroko prawa dostepu Wydzierzawiajgcego nie dajg Dzierzawcy zadnej
pewnosci w tym zakresie, gdyz Wydzierzawiajgcy zachowuje mozliwosé dowolnej ingerencji w dowolng
czes$¢ Przedmiotu Dzierzawy przez dowolny czas.

W ocenie Oferenta, dodatkowe obwarowanie tego rodzaju uprawnien karami umownymi, zwfaszcza
w tak wysokiej kwocie, w istotny sposéb zaburza rownowage kontraktowa.

Odpowiedz:

Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na zaproponowang zmiane Specyfikacji Postepowania.
Wydzierzawiajgcy przywotuje odpowiedz na pytanie nr 15.

Pytanie nr 16 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o rozwazenie usuniecia kary umownej przewidzianej w § 9 ust. 5 Zatgcznika nr 5
(umowa Dzierzawy) do SP.

Oferent wskazuje, ze przekroczenie norm emisji hatasu jest problemem, ktéry moze wynikac
z okolicznosci trudnych do petnej kontroli przez Dzierzawce. Czynniki takie jak zmienne warunki
atmosferyczne, dziatanie oséb trzecich, czy inne nieprzewidywalne okolicznosci mogg wptywac
na poziom hatasu w sposdb, ktdry nie zawsze jest mozliwy do precyzyjnego monitorowania
i kontrolowania. Dlatego natozenie kar umownych w wysokosci 5.000 zt za kazde takie zdarzenie nalezy
uznac za zbyt rygorystyczne i wprowadzajgce nieproporcjonalne obcigzenia finansowe.

Co wiecej nalezy réwniez podkresli¢, ze w przypadku faktycznego powstania szkody Wydzierzawiajacy
ma mozliwos¢ dochodzenia roszczenn na zasadach ogdlnych wynikajacych z przepiséw prawa
cywilnego, co pozwala na witasciwe zabezpieczenie jego interesdw bez nadmiernego obcigzania
Dzierzawcy.
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Odpowiedz:

Wydzierzawiajgcy nie wyraza zgody na zaproponowang zmiane Specyfikacji Postepowania.
Wydzierzawiajacy przywotuje odpowiedz na pytanie nr 15.

Pytanie nr 17 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o rozwazenie usuniecia kary umownej przewidzianej w § 11 ust. 3 Zatgcznika nr 5
(umowa Dzierzawy) do SP.

Oferent zwraca uwage, ze kare umowng w wysokosci 5.000 zt za kazdy dzien naruszenia, w kontekscie
zdarzen takich jak odér czy zapylenie, nalezy uznac za zbyt rygorystyczng i nieproporcjonalng. Oferent
wskazuje, ze przyczyny naliczenia kary umownej, takie jak odér czy zapylenie, sg czesto subiektywne
i mogg by¢ interpretowane w rdzny sposéb, co wprowadza ryzyko sporow dotyczacych rzeczywistego
wystgpienia naruszenia.

W przypadku takich zdarzen, ich ocena moze by¢ uzalezniona od indywidualnych odczué i oczekiwan,
co moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej Dzierzawca nie ma petnej kontroli nad interpretacjg i skutkami
tych naruszen.

W zwigzku z tym, stosowanie kar umownych w takim kontekscie jest nieadekwatne, a ich wysokos¢
wprowadza dla Dzierzawcy nieproporcjonalne obcigzenia finansowe.

Odpowiedz:

Wydzierzawiajgcy nie wyraza zgody na zaproponowang zmiane Specyfikacji Postepowania.
Wydzierzawiajacy przywotuje odpowiedz na pytanie nr 15.

Pytanie nr 18 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o rozwazenie usuniecia kary umownej przewidzianej w § 3 ust. 3 Zatagcznika nr 5
(umowa Dzierzawy) do SP.

Zobowigzanie do utrzymania publicznego charakteru Mrozni jest zobowigzaniem o charakterze
ogélnym i trudnym do jednoznacznej interpretacji.

Ocena, czy doszto do jego naruszenia, moze by¢ przedmiotem sporéw miedzy stronami umowy.
Wysoka kara umowna w takiej sytuacji stanowi dodatkowe ryzyko dla Dzierzawcy, a w konsekwencji
istotne naruszenie réwnowagi kontraktowej.

Ponownie podkreslamy, iz Dzierzawca ma wtasng ekonomiczng motywacje, aby z obiektu Mrozni
korzystata mozliwie szeroka grupa kontrahentéw i byt on eksploatowany w maksymalnym
dopuszczanym zakresie. Jednoczesnie, z uwagi na zréinicowany charakter ustug s$wiadczonych
dla poszczegdlnych kontrahentéw (charakter ustugi, czas i ilosci przekazywanych do sktadowania
towardéw) oczywistym jest, iz warunki handlowe takich ustug bedg w pewnym zakresie musiaty
stanowic rezultat indywidualnych ustalen z kontrahentami.
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Przewidziana w § 3 ust. 3 Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP kara umowna mogtaby wrecz by¢
przywotywana jako argument w takich negocjacjach, co skutkowatoby ryzykiem naduzywania tej
instytucji.

Odpowiedz:
Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na zaproponowang zmiane Specyfikacji Postepowania.
Wydzierzawiajacy przywotuje odpowiedz na pytanie nr 15.

Wydzierzawiajacy wskazuje jednoczesnie, ze sformutowanie ,publiczny charakter” mrozni zostato
zdefiniowane w § 3 ust. 1 wzoru umowy dzierzawy stanowigcym zatgcznik nr 5 do Specyfikacji
Postepowania.

Pytanie nr 19 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o rozwazenie usuniecia kary umownej przewidzianej w § 5 ust. 16 Zatgcznika nr 5
(umowa Dzierzawy) do SP.

Wskazujemy, iz przedmiotowa kara nie stanowi adekwatnego srodka reakcji na dziatania Dzierzawcy
zwigzane z poczynieniem naktadéw na Przedmiot Dzierzawy przewyzszajgcych limity okreslone
w Umowie.

Wskazaé nalezy bowiem, iz co do zasady Wydzierzawiajacy nie bedzie ponosit negatywnych
konsekwencji wynikajacych ze zwiekszenia wartosci Przedmiotu Dzierzawy, poniewaz jest on
uprawniony zgodnie z Umowag do zatrzymania wszelkich naktadéw poczynionych przez Dzierzawce
po zakonczeniu obowigzywania Umowy.

Usuniecie przedmiotowe] kary w zaden sposdéb nie wplynie na mozliwosci Wydzierzawiajgcego
dochodzenia naprawienia szkody o ile zostanie ona wyrzadzona tego rodzaju dziataniem Dzierzawcy,

Dzierzawca ponosi bowiem nieograniczong odpowiedzialnos$¢ za szkody z tego tytutu na zasadach
ogolnych.

Odpowiedz:

Wydzierzawiajgcy nie wyraza zgody na zaproponowang zmiane Specyfikacji Postepowania.
Wydzierzawiajgcy przywotuje odpowiedz na pytanie nr 15.

Pytanie nr 20 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o rozwazenie usuniecia kar umownych przewidzianych w: § 3 ust. 8, § 10 ust. 4, §
20 ust. 5 Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP.

W uzasadnionym przekonaniu Oferenta, wszystkie w/wym. kary umowne nalezy uzna¢ za zbyt
rygorystyczne i nieproporcjonalne — zdarzenia i potencjalne naruszenia Dzierzawcy, ktorych dotyczg
powyzsze kary, i tak podlega¢ mogy odpowiedzialnosci odszkodowawczej — Wydzierzawiajgcy
dysponowat wiec bedzie innym srodkami prawnymi do zdyscyplinowania Dzierzawcy i zastosowania
adekwatnych konsekwencji, w przypadku ich wystgpienia.
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Odpowiedz:

Wydzierzawiajgcy nie wyraza zgody na zaproponowang zmiane Specyfikacji Postepowania.
Wydzierzawiajacy przywotuje odpowiedz na pytanie nr 15.

Pytanie nr 21 z dnia 26.09.2024 r.:

Oferent wnosi o rozwazenie przez Wydzierzawiajgcego dokonania zmiany § 17 ust. 1 Zatacznika nr 5
(umowa Dzierzawy) do SP, w taki sposéb, aby umozliwi¢ stronom umowy przedtuzenie okresu jej
obowigzywania na czas nieokre$lony, po uptywie 30 lat okresu dzierzawy, bez koniecznosci
podejmowania dodatkowych dziatarh w tym zakresie.

W uzasadnionym przekonaniu Oferenta, zakres naktadéw inwestycyjnych planowanych w ramach
Przedmiotu Dzierzawy uzasadnia wprowadzenie mozliwosci diugoterminowego kontynuowania
wspotpracy pomiedzy stronami.

Ponadto wprowadzenie automatyzmu w tym zakresie pozwoli na wyeliminowanie niepewnosci
co do warunkéw dalszej wspétpracy, ktore mogtyby powsta¢ w okresie poprzedzajgcym zakonczenie
umowy.

Proponowany mechanizm umozliwi zachowanie cigglosci operacyjnej bez koniecznosci
renegocjowania umowy lub podejmowania dodatkowych formalnosci, co mogtoby wigzaé sie
z ryzykiem i dodatkowymi kosztami.

Majac na uwadze powyzsze, wnosimy o dokonanie zmiany § 17 ust. 1 Zatgcznika nr 5 (umowa
Dzierzawy) do SP i nadanie mu nastepujgcego brzmienia:

»Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony 30 lat (stownie: trzydziesci lat) liczonych od dnia wydania
Dzierzawcy Przedmiotu Dzierzawy przez Wydzierzawiajacego, a po uptywie tego okresu ulega
automatycznemu przedtuzeniu na czas nieoznaczony, chyba ze najpdzniej na 18 (stownie: osiemnascie)
miesiecy przed uptywem 30-letniego (stownie: trzydziestoletniego) okresu, o ktdry mowa powyzej,
ktorakolwiek ze Stron ztozy drugiej Stronie o$wiadczenie, w formie pisemne]j pod rygorem niewaznosci,
o braku zamiaru przedtuzenia okresu obowigzywania Umowy. W przypadku przedtuzenia umowy
na czas nieokreslony, w trybie o ktérym mowa powyzej, kazda ze Stron uprawniona bedzie do
rozwigzania Umowy za 24-miesiecznym (stownie: dwudziestoczteromiesiecznym) okresem
wypowiedzenia, uptywajgcym kazdorazowo z koricem roku kalendarzowego.

Wydanie Dzierzawcy Przedmiotu Dzierzawy nastapi pierwszego dnia drugiego miesigca po miesigcu
otrzymania przez Wydzierzawiajgcego zgdd o ktérych mowa w § 2 ust. 1 Umowy Przedwstepnej
dzierzawy z dnia .........”

Odpowiedz:

Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na zaproponowang zmiane Specyfikacji Postepowania.
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Pytanie nr 22 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o rozwazenie dokonania zmiany § 19 Zatagcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP,
w zakresie w jakim koszty zwigzane z usunieciem naktaddw i ulepszert dokonanych przez Dzierzawce
na Przedmiot Dzierzawy w czasie obowigzywania umowy, majg by¢ ponoszone wytgcznie przez
Dzierzawce.

Wskazujemy, iz inwestycje dokonane przez Dzierzawce majg charakter dtugoterminowy i ich
przydatnos¢ bedzie wykraczaé poza okres obowigzywania umowy, w zwigzku z czym dokonanie ich
usuniecia po uptywie okresu 30 lat dzierzawy bedzie pozbawione uzasadnienia ekonomicznego.

Majgc na uwadze powyzsze, wnosimy o nadanie § 19 Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP,
nastepujgcego brzmienia:

»§ 19. CZYNNOSCI PO ZAKONCZENIU OBOWIAZYWANIA UMOWY

1. Po uptywie okresu obowigzywania Umowy Dzierzawy, Dzierzawca zobowigzany jest do zwrotu
Wydzierzawiajgcemu Przedmiotu Dzierzawy, pozostawiajgc na Przedmiocie dzierzawy catos¢ naktaddéw
i ulepszen dokonanych przez Dzierzawce na Przedmiot Dzierzawy (nie dotyczy ruchomosci) w czasie
obowigzywania Umowy (Dzierzawca nie jest zobowigzany do przywrdcenia Przedmiotu Dzierzawy
do stanu pierwotnego).

2. Wydzierzawiajgcy zobowigzany bedzie do zwrotu Dzierzawcy réownowartosci naktaddw i ulepszen
dokonanych przez Dzierzawce na Przedmiot Dzierzawy w okresie obowigzywania Umowy,
w szczegolnosci, Mrozni, w wysokosci odpowiadajqcej wartosci ksiegowej netto takich naktaddw, przy
czym, wartosc takich naktadow i ulepszen, zostanie ustalona wedtug stanu z dnia rozwigzania Umowy
przez biegtego rzeczoznawce wybranego przez Wydzierzawiajgcego sposrod pieciu biegtych
rzeczoznawcow majgtkowych posiadajgcych odpowiednie kwalifikacje i doswiadczenie wskazanych
przez Dzierzawce.

3. Wydzierzawiajgcy zobowigzany jest dokona¢ wyboru biegtego rzeczoznawcy, o ktérym mowa
powyzej w terminie 14 dni od dnia otrzymania listy biegtych rzeczoznawcéw wskazanych
przez Dzierzawce. W przypadku braku dokonania wyboru rzeczoznawcy przez Wydzierzawiajgcego
w wyznaczonym terminie, Dzierzawca bedzie uprawniony we wfasnym zakresie do wyboru
rzeczoznawcy sposrod zaproponowanych na sporzqdzonej przez Dzierzawce liscie.

4. Woydzierzawiajgcy zobowigzany jest do dokonania zwrotu Dzierzawcy 100% réwnowartosci
naktaddw i ulepszen, o ktérych mowa w powyzej w terminie 30 (stownie: trzydziestu) dni od dnia
doreczenia Stronom wyceny sporzqdzonej przez biegtego rzeczoznawce wybranego zgodnie z ust. 2-3
powyZej oraz otrzymania Faktury VAT wystawionej przez Dzierzawce na kwote okreslong przez takiego
rzeczoznawce.”

Odpowiedz:

Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na zaproponowang zmiane Specyfikacji Postepowania.
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Pytanie nr 23 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o rozwazenie zmiany § 5 ust. 8 Zatgcznika nr 5 (Umowa Dzierzawy) do SP, poprzez
zwiekszenie wartosci naktadoéw na Przedmiot Dzierzawy, ktdre nie wymagajg uprzedniej zgody
Wydzierzawiajgcego.

Obecne regulacje naktadaja na Dzierzawce obowigzek kazdorazowego zwracania sie
do Wydzierzawiajgcego o zgode na poczynienie naktadéw o stosunkowo niewielkiej wartosci,
co uznajemy za niecelowe i powodujgce niepotrzebne opdznienia w realizacji inwestycji. Tego rodzaju
procedury mogg hamowac sprawng realizacje mniejszych prac modernizacyjnych, ktére nie wptywaja
znaczaco na stan techniczny Przedmiotu Dzierzawy, a ktérych charakter czesto wymaga szybkiego
dziatania.

Ponadto, nalezy zwréci¢ uwage, iz w kontekscie infrastruktury planowanej do wybudowania
przez Dzierzawce na Przedmiocie Dzierzawy, kwota 300.000,00 zt jako prég wymuszajgcy uzyskanie
zgody Wydzierzawiajgcego staje sie ucigzliwa i nieadekwatna do aktualnych potrzeb i rzeczywistych
kosztow,

prowadzac do koniecznosci nadmiernej liczby konsultacji i zatwierdzen, nieproporcjonalnych
do rzeczywistej skali prowadzonych prac. W naszym uzasadnionym przekonaniu, Dzierzawca powinien
mieé wiekszg swobode dziatania w zakresie inwestycji i modernizacji w obrebie Przedmiotu Dzierzawy.

W zwigzku z powyzszym, uprzejmie prosimy o rozwazanie dokonania zmiany § 5 ust. 8 Zatgcznika nr 5
(umowa Dzierzawy) do SP, poprzez zwiekszenie wartosci naktadéw na Przedmiot Dzierzawy, ktore nie
wymagajg zgody Wydzierzawiajgcego i nadanie § 5 ust. 8 Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP,
nastepujgcego brzmienia:

,Dzierzawca zobowiqzuje sie do uzyskania zgody Wydzierzawiajgcego, wyrazonej na piSmie
pod rygorem niewaznosci, na naktady na Przedmiocie Dzierzawy, ktorych kazdorazowa wartosc
przekracza 1.000.000,00 (stownie: jeden milion zfotych 00/100) netto. Wydzierzawiajgcy jest
zobowigzany do udzielenia w ww. zakresie zgody bgdZ jej odmowy. Niezaleznie od zapisow zdania
powyzej, na dokonanie ewentualnej rozbiorki istniejgcych obiektow budowlanych Dzierzawca
zobowigzany jest kazdorazowo uzyskac zgode Wydzierzawiajgcego w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci. Zobowigzanie nie dotyczy prac naprawczych, wymiany czy remontow zwigzanych
z utrzymaniem Przedmiotu Dzierzawy oraz MrozZni i innych obiektéw budowlanych wybudowanych
na Przedmiocie dzierzawy przez Dzierzawce, jak rowniez wszelkich prac, do ktorych Dzierzawca jest
zobowigzany jako zarzqdca obiektu budowlanego z mocy prawa.”

Odpowiedz:

Wydzierzawiajacy dokonuje modyfikacji wzoru umowy stanowigcego zatacznik nr 5 do Specyfikacji
Postepowania w zakresie § 5 ust. 8 o dotychczasowej tresci:

8. Dzierzawca zobowiqzuje sie do uzyskania zgody Wydzierzawiajgcego, wyrazonej na pismie pod
rygorem niewaznosci, na naktady na Przedmiocie Dzierzawy, ktorych kazdorazowa wartosc¢ przekracza
300.000,00 zt (stownie ztotych: trzysta tysiecy) netto. Wydzierzawiajqcy jest zobowigzany do udzielenia
w ww. zakresie zgody bqgdz jej odmowy, z zastrzezeniem okreslonym w § 2 ust. 4 Umowy. Niezaleznie
od zapiséw zdania powyzej, na dokonanie ewentualnej rozbidrki istniejgcych obiektow budowlanych
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Dzierzawca zobowigzany jest kazdorazowo uzyskac zgode Wydzierzawiajgcego w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci, takze z zastrzezeniem okreslonym w § 2 ust. 4 Umowy. Zobowiqgzanie nie dotyczy
prac naprawczych, wymiany czy remontow zwigzanych z utrzymaniem Przedmiotu Dzierzawy
oraz Mrozni | innych obiektow budowlanych wybudowanych na Przedmiocie dzierzawy
przez Dzierzawce, jak rowniez wszelkich prac, do ktdrych Dzierzawca jest zobowigzany jako zarzgdca
obiektu budowlanego z mocy prawa.

poprzez nadanie mu nastepujgcego brzmienia:

8. Dzierzawca zobowigqzuje sie do uzyskania zgody WydZzierzawiajgcego, wyrazonej na pismie pod
rygorem niewaznosci, na naktady na Przedmiocie Dzierzawy, ktorych kazdorazowa wartosc¢ przekracza
500.000,00 zt (stownie ztotych: piecset tysiecy) netto. Wydzierzawiajqcy jest zobowiqgzany do udzielenia
w ww. zakresie zgody bqdz jej odmowy, z zastrzezeniem okreslonym w § 2 ust. 4 Umowy. Niezaleznie
od zapiséw zdania powyzej, na dokonanie ewentualnej rozbidrki istniejgcych obiektow budowlanych
Dzierzawca zobowigzany jest kazdorazowo uzyskac¢ zgode Wydzierzawiajgcego w formie pisemnej
pod rygorem niewaznosci, takie z zastrzezeniem okreslonym w § 2 ust. 4 Umowy. Zobowiqzanie
nie dotyczy prac naprawczych, wymiany czy remontdw zwiqzanych z utrzymaniem Przedmiotu
Dzierzawy oraz Mrozni i innych obiektow budowlanych wybudowanych na Przedmiocie dzierzawy
przez Dzierzawce, jak rowniez wszelkich prac, do ktdrych Dzierzawca jest zobowigzany jako zarzgdca
obiektu budowlanego z mocy prawa.

Pytanie nr 24 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o rozwazenie dokonania zmiany § 13 ust. 3 Zatacznika nr 5 (umowa Dzierzawy)
do SP, w zakresie w jakim przewiduje on waloryzacje czynszu bez ograniczen juz od pierwszego roku
obowigzywania umowy.

W pierwszej kolejnosci wskazujemy, iz realne przychody Dzierzawcy z przedmiotowej inwestycji zostaty
znacznie odroczone w czasie z uwagi na konieczno$¢ wybudowania na Przedmiocie Dzierzawy catej
infrastruktury. Do momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, Dzierzawca ponosi jedynie koszty
budowy i utrzymania infrastruktury, nie majac jednoczesnie zagwarantowanych jakichkolwiek
przychodow.

W celu zapewnienia wiekszej stabilnosci finansowe] oraz zréwnowazenia relacji kontraktowych
proponujemy modyfikacje postanowienia dotyczgcego waloryzacji czynszu w ten sposdb, aby
waloryzacja czynszu zostata odroczona w czasie do uzyskania przez Dzierzawca realnej mozliwosci
uzyskiwania przychoddéw z tytutu eksploatacji Przedmiotu Dzierzawy, tj. do momentu uzyskania decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowanie Mrozni.

Dodatkowo, w celu rozfozenia ryzyka zwigzanego z ewentualnymi nagtymi zmianami w sytuacji
gospodarczej, sugerujemy wprowadzenie limitu podwyzek czynszu, ktéry wynositby maksymalnie 5%
rocznie. Taki limit zapewni wiekszg przewidywalnos¢ kosztéw i umozliwi Dzierzawcy efektywniejsze
planowanie finansowe.

Majac na uwadze powyzsze zwracamy sie z zwracamy sie z pytaniem, czy mozliwa jest zmiana wzoru

umowy w przedmiotowym zakresie i nadanie § 13 ust. 3 Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP,
nastepujgcego brzmienia:
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,,Czynsz okreslony w ust. 1 pkt 1) niniejszego paragrafu, poczgwszy od 01 kwietnia roku nastepujgcego
po roku, w ktorym DzierZzawca uzyska ostatecznq decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie MrozZni, bedzie
corocznie jednorazowo waloryzowany przy zastosowaniu wskaznika waloryzacji, ktéry stanowic bedzie
Srednioroczny wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogdétem za rok ubiegty, nie mniejszy niz
100 (tj. tylko w gdre), ogtaszany w komunikacie odpowiedniego organu administracji rzgdowej, ktérym
na dzieri zawarcia Umowy jest Prezes Gtdwnego Urzedu Statystycznego, z zastrzezeniem iz w kazdym
roku obowigzywania Umowy, czynsz na skutek dokonanej waloryzacji moze wzrosng¢ nie wiecej
niz o 5%, w stosunku do czynszu obowigzujgcego przed dokonaniem waloryzacji. Waloryzacja czynszu
nie stanowi zmiany Umowy i obowiqzuje bez koniecznosci sktadania dodatkowych oswiadczen woli.”

Odpowiedzi:

Wydzierzawiajacy dokonuje modyfikacji wzoru umowy stanowigcego zatacznik nr 5 do Specyfikacji
Postepowania w zakresie § 13 ust. 3 o dotychczasowej tresci:

3. Czynsz okreslony w ust. 1 pkt 1) niniejszego paragrafu, bedzie corocznie jednorazowo
waloryzowany, pierwsza waloryzacja bedzie obowigzywata od ..................... r., a kolejna dla okresow
od 01.04. danego roku do 31.03. roku nastepnego, poczqwszy od czynszu za kwiecien .................... r.,
przy zastosowaniu sredniorocznego wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogdtem za rok
ubiegty, nie mniejszego niz 100 (tj. tylko w gdre), ogtaszanego w komunikacie odpowiedniego organu
administracji rzqdowej, ktorym na dzien zawarcia Umowy jest Prezes Gtownego Urzedu
Statystycznego. Waloryzacja czynszu nie stanowi zmiany Umowy i obowiqzuje bez koniecznosci
sktadania dodatkowych oswiadczen woli.

poprzez nadanie mu nastepujgcego brzmienia oraz dodanie po ust. 3 ust. 3a w brzmieniu jak ponize;j:

3. Z zastrzezeniem postanowien ust. 3a niniejszego paragrafu, czynsz okreslony w ust. 1 pkt 1)
niniejszego paragrafu, bedzie corocznie jednorazowo waloryzowany z dniem 01 kwietnia danego roku,
a zwaloryzowany czynsz bedzie obowigzywac do 31 marca roku nastepnego. Kazda waloryzacja czynszu
bedzie nastepowac z uwzglednieniem wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogdétem
ogtaszanego w komunikacie odpowiedniego organu administracji rzgdowej, ktérym na dzien zawarcia
Umowy jest Prezes Gtdwnego Urzedu Statystycznego. Waloryzacja nastepuje tylko w gére, tj. jezeli
w danym roku wskaznik ten wyniesie mniej niz 100, na potrzeby wyliczenia zwaloryzowanego czynszu
przyjmuje sie wartos¢ wskaznika 100. Waloryzacja czynszu zgodnie z zapisami niniejszego ustepu nie
stanowi zmiany Umowy i obowigzuje bez koniecznosci sktadania dodatkowych oswiadczen woli.

Wysokos¢ czynszu po drugiej i kazdej kolejnej waloryzacji jest okreslana zgodnie z ponizszym
przyktadem:

Cx=Cx-1*CPIx-1

gdzie:
Cx — wysokosc¢ czynszu po waloryzacji,
Cx-1 — wysokosc¢ czynszu przed waloryzacjg (wysokos¢ czynszu obowigzujgca w okresie do 31 marca
danego roku, w ktérym dokonywana jest waloryzacja),
CPIx-1 —wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych za rok ubiegty
Przyktad:
C1=1092,00 zt
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CPI1 = 103%
€2=1092,00 [zt] * 1,03 = 1124,76 zt

3a. Pierwsza waloryzacja czynszu okreslonego w ust. 1 pkt 1) niniejszego paragrafu, nastgpi 01 kwietnia
roku nastepujgcego po roku, w ktérym uptynie czas, o ktérym mowa w § 5 ust. 6 Umowy. Wysokosé
czynszu po pierwszej waloryzacji jest okreslana zgodnie z ponizszym wzorem:

C1=CO0*CPI1-3
gdzie:
C1 — wysokos¢ czynszu po 1 waloryzacji,
CO0 — wysokos¢ poczatkowa czynszu wynikajgca z Oferty ostatecznej,

CPI1-3 — skumulowany wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych liczony od roku nastepujgcego
po roku przekazania Dzierzawcy Przedmiotu Dzierzawy, do roku, w ktdrym uptynie termin wskazany
w § 5 ust. 6 Umowy,

CPI11-3 = CPI1*CPI2*CPI3
CPI1 — wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w roku nastepujgcym po roku, w ktérym
nastgpito przekazanie Przedmiotu Umowy,

CPI2 - wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych w roku nastepujacym 2 lata po roku, w ktérym
nastgpito przekazanie Przedmiotu Umowy,

CPI3 - wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych w roku nastepujacym 3 lata po roku, w ktérym
nastgpito przekazanie Przedmiotu Umowy.

Przyktad:
C0 = 1000 zt
Przekazanie Przedmiotu Umowy: 01.06.2025 r.
2026 — CP11=105%
2027 — CP12=104%
2028 — CP13=99%
01.04.2029 r. data pierwszej waloryzacji
C1=1000 [zf] * (1,05*1,04*1,00) = 1092,00 zt

Pytanie nr 25 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o rozwazenie dokonania zmiany § 6 ust. 10 oraz § 6 ust. 12 Zatacznika nr 5 (umowa
Dzierzawy) do SP, w zakresie w jakim wytgczona zostata odpowiedzialnos¢ Wydzierzawiajgcego
z szkody, ktére mogg zostaé¢ wyrzadzone Dzierzawcy w zwigzku z realizacjg Prac Wydzierzawiajgcego
oraz innych dziatan w obrebie Przedmiotu Dzierzawy, o ktérych mowa w § 6 ust. 1-2 Zatgcznika nr 5
(umowa Dzierzawy) do SP.

Wskazujemy, iz powyzsze postanowienia w sposob istotny naruszajg réwnowage kontraktowa z jednej
strony gwarantujgc Wydzierzawiajgcemu petne, nieograniczone co do czasu, czestotliwosci i zakresu
prawo dostepu do Przedmiotu Dzierzawy, a z drugiej nie przewidujac z tego tytutu w zasadzie zadnej
adekwatnej i realnej rekompensaty.

Wskazac¢ nalezy, iz zgodnie z aktualnym brzmieniem umowy dzierzawy (§ 6 ust. 12) w przypadku
wkroczenia przez Wydzierzawiajgcego w prawo Dzierzawcy do niezaktdconego posiadana Przedmiotu
Dzierzawy, jedynym S$rodkiem zaradczym przystugujgcym Wydzierzawiajgcemu jest prawo
do obnizenia czynszu. Wspomniane powyzej uprawnienie dotyczy jednak wytgcznie przypadku

Strona 13z23



gdy nastgpi wytgczenie czesci przedmiotu dzierzawy z dziatalnos$ci Dzierzawcy, ktore to wytgczenie
zwigzane bedzie z Pracami Wydzierzawiajgcego. Nalezy podkreslié, ze pozostate zaktdcenia dziatalnosci
Dzierzawcy wynikajgce z innych dziatann Wydzierzawiajgcego, o ktérych mowa w § 6 ust. 1-2, nie sg
na chwile obecng w zaden sposéb rekompensowane co stanowi w ocenie Oferenta istotng luke
w ochronie intereséw Dzierzawcy.

Co wiecej, umowa catkowicie pomija kwestie odpowiedzialnosci Wydzierzawiajgcego za utracone
zyski, a takze, odpowiedzialno$¢ Wydzierzawiajgcego wzgledem klientéow Mrozni, poniewaz
ograniczenia w swobodnym zarzadzeniu Przedmiotem Dzierzawy mogg takze negatywnie wptyngc
na mozliwos¢ wypetniania przez Dzierzawce jego obowigzkéw wobec poszczegdlnych Klientéw Mrozni.

Zaznaczamy réwniez, iz w ramach zawartej umowy Dzierzawca zobowigzany bedzie do poniesienia
znacznych nakfaddw inwestycyjnych na Przedmiot Dzierzawy, ktére majg by¢ amortyzowane
przez okres trwania dzierzawy i pokrywane z zyskéw osigganych z prowadzonej dziatalnosci. Z tego
wzgledu Dzierzawca musi mieé¢ zagwarantowang realng mozliwos¢ niezaktdconego korzystania
z Przedmiotu Dzierzawy w celu zapewnienia zwrotu z inwestycji w ciggu 30-letniego okresu dzierzawy.
Wprowadzenie postanowied umozliwiajacych Wydzierzawiajgcemu nieograniczone, co do czasu,
czestotliwosci i zakresu, naruszanie prawa Dzierzawcy do posiadania Przedmiotu Dzierzawy, stawia
pod znakiem zapytania wykonalnos¢ tego zatozenia.

Podkreslamy, ze w ocenie Oferenta wszelkie przypadki naruszenia prawa Dzierzawcy do posiadania,
jesli skutkujg one stratami po stronie Dzierzawcy powinny podlegaé kompensacji. Dotyczy to nie tylko
sytuacji bezposrednio zwigzanych z Pracami Wydzierzawiajgcego, ale takze wszelkich innych zaktdcen
wynikajgcych z jego dziata. Bez wprowadzenia takich zabezpieczert umowa staje sie niewspoétmiernie
korzystna dla Wydzierzawiajacego, a dla Dzierzawcy — zrédtem niepewnosci i ryzyka, co moze wptywaé
negatywnie na mozliwos¢ realizacji inwestycji zgodnie z zatozeniami biznesowymi.

Majgc na uwadze powyzsze zwracamy sie z zwracamy sie z uprzejmym wnioskiem o zmiane wzoru
umowy w przedmiotowym zakresie i nadanie § 6 ust. 10 oraz § 6 ust. 12 Zatgcznika nr 5 (umowa
Dzierzawy) do SP nastepujacego brzmienia, a takze, uzupetnienie § 6 o dodatkowe ust. 13-15 o tresci
nastepujace;j:

§ 6 ust. 10 Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP ,Wydzierzawiajgcy oswiadcza, ze Prace
Wydzierzawiajgcego oraz dziatania, o ktorych mowa w ust. 1-2 niniejszego paragrafu bedg
wykonywane w taki sposob, aby zminimalizowacé wszelkie ucigzliwosci i ograniczenia dziatalnosci
Dzierzawcy na Przedmiocie Dzierzawy. Strony postanawiajq, iz Wydzierzawiajqcy jest odpowiedzialny
za wszelkie szkody (w tym utracone korzysci) wyrzqdzone Dzierzawcy w zwigzku realizacjqg Prac
WydzierZzawiajgcego lub dziataniami, o ktdrych mowa w ust. 1-2 niniejszego paragrafu.”

§ 6 ust. 12 Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP ,,W przypadku realizacji Prac Wydzierzawiajgcego
na Przedmiocie Dzierzawy, na czas realizacji tych prac, Wydzierzawiajgcy ma prawo wytqczyc
odpowiedniq czes¢ Przedmiotu Dzierzawy z dziatalnosci Dzierzawcy, jednak takie wytgczenie nie moze
uniemozliwi¢ korzystania z pozostatej czesci Przedmiotu Dzierzawy. W razie wyfgczenia
spod dziatalnosci Dzierawcy czesci powierzchni Przedmiotu Dzierzawy zastosowanie majg
odpowiednie zapisy § 13 ust. 7 Umowy. Realizacja uprawnienia, o ktérym mowa w § 13 ust. 7 Umowy
nie uchybia mozliwosci dochodzenia przez Dzierzawce odszkodowania za szkody wyrzgdzone
Dzierzawcy w zwigzku z realizacjq Prac Wydzierzawiajgcego na zasadach ogdinych zgodnie z ust. 10
niniejszego paragrafu.”
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§ 6 ust. 13-15 Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP 13. Strony postanawiajq, iz odszkodowanie
nalezne Dzierzawcy od Wydzierzawiajgcego na podstawie ust. 10 lub ust. 12 powyzej, zostanie
okreslone przez biegtego rzeczoznawce wybranego przez Wydzierzawiajgcego sposrdd pieciu biegtych
rzeczoznawcow majgtkowych posiadajgcych odpowiednie kwalifikacje i doswiadczenie wskazanych
przez Dzierzawce.

14. Wydzierzawiajgcy zobowigzany jest dokona¢ wyboru biegtego rzeczoznawcy, o ktérym mowa
powyzej w terminie 14 dni od dnia otrzymania listy biegtych rzeczoznawcéw wskazanych
prze Dzierzawce. W przypadku braku dokonania wyboru rzeczoznawcy przez Wydzierzawiajgcego
w wyznaczonym terminie, Dzierawca bedzie uprawniony we wifasnym zakresie do wyboru
rzeczoznawcy sposrod zaproponowanych na sporzqdzonej przez Dzierzawce liscie.

15. Wydzierzawiajgcy zobowigzany jest do zaptaty na rzecz Dzierzawcy odszkodowania naleznego mu
na podstawie ust. 10 lub ust. 12 powyzej (z uwzglednieniem utraconych korzysci), w wysokosci
okreslonej w wycenie sporzqdzonej przez biegtego rzeczoznawce wybranego zgodnie z ust. 13-14,
w terminie 30 dni od daty doreczenia Wydzierzawiajgcemu takiej wyceny.”

Odpowiedz:
Wydzierzawiajgcy nie wyraza zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postepowania.
Pytanie nr 26 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o wprowadzenie do Zatgcznika nr 5 (Umowa Dzierzawy) do Specyfikacji
Przetargowej postanowien przewidujgcych mozliwos¢ rozwigzania umowy za wypowiedzeniem przed
uptywem 30-letniego okresu obowigzywania, rowniez przez Dzierzawce. W uzasadnionym przekonaniu
Oferenta Dzierzawca, podobnie jak Wydzierzawiajacy, powinien dysponowa¢ takimi uprawnieniami
w wyjatkowych przypadkach, w szczegdélnosci w sytuacjach niezaleznych od Dzierzawcy
lub spowodowanych przez dziatania badz zaniechania Wydzierzawiajgcego.

Ze wzgledu na dtugi okres obowigzywania umowy, Dzierzawca, pomimo wieloletniego doswiadczenia
rynkowego, nie jest w stanie przewidzie¢ ani zabezpieczy¢ sie przed wszelkimi ryzykami, ktére mogg
powsta¢ w toku realizacji umowy. Dlatego tez, w sytuacji wystgpienia niektdrych szczegélnych
okolicznosci niezaleznych od Dzierzawcy, a w szczegdlnosci takich za ktére odpowiedzialnosé ponosi
Wydzierzawiajgcy, Dzierzawca nie powinien ponosi¢ catego ekonomicznego ciezaru zwigzanego
z wybudowaniem Mrozni. W takim przypadku, Wydzierzawiajgcy powinien by¢ zobowigzany do zwrotu
rownowartosci proporcjonalnej czesci naktadéw poniesionych przez Dzierzawce na Przedmiot
Dzierzawy, biorgc pod uwage, ze amortyzacja tych naktadow jest roztozona na 30 lat, czyli minimalny
okres obowigzywania umowy.

Majac na uwadze powyzsze zwracamy sie z zwracamy sie z pytaniem, czy mozliwa jest zmiana wzoru
umowy w przedmiotowym zakresie i dodanie do Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP § 18a
0 nastepujgcym brzmieniu:

1. ,Dzierzawca moze wypowiedzie¢c Umowe na pismie, pod rygorem niewaznosci, za 6-miesiecznym
okresem wypowiedzenia w przypadku, gdy:
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1) korzystanie przez Dzierzawce z Przedmiotu Dzierzawy stanie sie niemozliwe w catosci lub w czesci,
uniemozliwiajgcej prowadzenie dziatalnosci DzierZzawcy na skutek przyczyn innych niz lezgce po stronie
Dzierzawcy, a Wydzierzawiajgcy nie przywrdci mozliwosci petnego i niezaktéconego korzystania
Z Przedmiotu Dzierzawy w terminie 60 dni od otrzymania pisemnego wezwania Dzierzawcy;

2) Wydzierzawiajgcy razqco narusza swoje obowigzki wynikajgce z niniejszej Umowy, co istotnie
i znaczqgco utrudnia normalne korzystanie z Przedmiotu Dzierzawy przez Dzierzawce oraz nie usungt
naruszen w terminie 60 dni od otrzymania takiego wezwania, pomimo pisemnego wezwania ze strony
Dzierzawcy, zawierajgcego szczegotowy opis naruszenia;

3) zdarzenie Sity Wyziszej uniemoZliwia korzystanie z Przedmiotu Dzierzawy zgodnie z jego
przeznaczeniem przez okres dtuzszy niz 6 (stownie: szes¢) miesiecy,

4) w okresie 18 (stownie: osiemnastu) miesiecy od zawarcia niniejszej Umowy, Dzierzawca nie uzyska
pozwolenia na budowe umozliwiajgcego zagospodarowanie Przedmiotu Dzierzawy, zgodnie z opisem
planowanej dziatalnosci na przedmiocie Dzierzawy stanowigcym Zatgcznik nr 11 do Umowy;

5) rzeczywiste koszty zagospodarowania Przedmiotu Dzierzawy, zgodnie z opisem planowanej
dziatalnosci na przedmiocie DzierZzawy stanowigcym Zatgcznik nr 11 do Umowy, istotnie przekroczq
zaktfadane koszty zagospodarowania Przedmiotu Dzierzawy.

2. W przypadku rozwigzania Umowy na podstawie postanowien niniejszego paragrafu przed uptywem
30 lat od dnia zawarcia Umowy, Wydzierzawiajgcy zobowigzany bedzie do zaptaty na rzecz Dzierzawcy
wartosci ksiegowej netto naktadow i ulepszeri dokonanych przez Dzierzawce na Przedmiot Dzierzawy
w okresie obowigzywania Umowy, natomiast w przypadku rozwigzania Umowy z przyczyn opisanych
w ust. 1 pkt 1) oraz 2) powyzej, Dzierzawcy nalezne bedzie od Wydzierzawiajgcemu odszkodowanie
w wysokosci odpowiadajgcej wartosci rynkowej (,fair market value”) naktadow i ulepszern dokonanych
przez Dzierzawce na Przedmiot Dzierzawy w okresie obowigzywania Umowy.

3. Strony postanawiajg, Ze wartosc¢ naktadow i ulepszen, o ktérych mowa w ust. 2, zostanie ustalona
przez biegtego rzeczoznawce wybranego przez Wydzierzawiajgcego sposrod pieciu biegtych
rzeczoznawcow majgtkowych posiadajgcych odpowiednie kwalifikacje i doswiadczenie wskazanych
przez Dzierzawce.

4. Wydzierzawiajgcy zobowigzany jest dokona¢ wyboru biegtego rzeczoznawcy, o ktérym mowa
powyzej w terminie 14 dni od dnia otrzymania listy biegtych rzeczoznawcow wskazanych
przez Dzierzawce. W przypadku braku dokonania wyboru rzeczoznawcy przez Wydzierzawiajgcego
w wyznaczonym terminie, Dzierawca bedzie uprawniony we wfasnym zakresie do wyboru
rzeczoznawcy sposrod wskazanych na zaproponowanej przez Dzierzawce liscie.

5. Wydzierzawiajqcy zobowigzany jest do dokonania zwrotu Dzierzawcy rédwnowartosci naktaddw
i ulepszen, o ktorych mowa w powyzej w terminie 30 (stownie: trzydziestu) dni od dnia doreczenia
Stronom wyceny sporzqdzonej przez biegtego rzeczoznawce wybranego zgodnie z ust. 2-4 powyzej.”

Odpowiedz:

Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postepowania.
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Pytanie nr 27 z dnia 26.09.2024 r.:

Z przyczyn opisanych w poprzednich pytaniach, w szczegélnosci zas majac na wzgledzie niezwykle
istotng wartos¢ naktaddw inwestycyjnych, jakie Dzierzawca zobowigzany bedzie poniesé na Przedmiot
Dzierzawy, a ktorych skompensowanie mozliwe bedzie wytgcznie w przypadku mozliwosci eksploatacji
Mrozni przez peten okres 30 lat dzierzawy, uprzejme wnosimy o wprowadzenie do Umowy
zobowigzania do rozliczenia takich naktadéw przez Wydzierzawiajgcego takze w przypadku podjecia
przezen decyzji o wczesniejszym wypowiedzeniu Umowy z przyczyn dotyczacych Dzierzawcy.

Z uwagi na powyzsze wnosimy o rozwazenie usuniecia § 19 ust. 4 Zatgcznika nr 5 (umowa Dzierzawy)
do SP i wprowadzenia w miejsce tego postanowienia nastepujacej regulacji:

4. W przypadku rozwigzania Umowy na podstawie postanowien niniejszego paragrafu przed uptywem
30 lat od dnia zawarcia Umowy, Wydzierzawiajgcy zobowigzany bedzie do zaptaty na rzecz Dzierzawcy
kwoty odpowiadajgcej wartosci ksiegowej netto naktaddw i ulepszen dokonanych, w tym, Mrozni, przez
Dzierzawce na Przedmiot Dzierzawy w okresie obowigzywania Umowsy.

5. Strony postanawiajq, ze wartos¢ naktadow i ulepszen, o ktérych mowa w ust. 4, zostanie ustalona
przez biegtego rzeczoznawce wybranego przez Wydzierzawiajgcego sposrod pieciu biegtych
rzeczoznawcow majgtkowych posiadajgcych odpowiednie kwalifikacje i doswiadczenie wskazanych
przez Dzierzawce.

6. WydzierZzawiajgcy zobowiqzany jest dokonac¢ wyboru biegtego rzeczoznawcy, o ktérym mowa
powyzej, w terminie 14 dni od dnia otrzymania listy biegtych rzeczoznawcow wskazanych
przez Dzierzawce. W przypadku braku dokonania wyboru rzeczoznawcy przez Wydzierzawiajgcego
w wyznaczonym terminie, Dzierawca bedzie uprawniony we wtfasnym zakresie do wyboru
rzeczoznawcy sposrod wymienionych na zaproponowanej przez Dzierzawce liscie.

7. Wydzierzawiajgcy zobowigzany jest do dokonania zwrotu Dzierzawcy réwnowartosci naktadow
i ulepszen, o ktorym mowa w powyzej w terminie 30 (stownie: trzydziestu) dni od dnia doreczenia
Stronom wyceny sporzqdzonej przez biegtego rzeczoznawce wybranego zgodnie z ust. 5-6 powyzej.

Odpowiedz:
Wydzierzawiajgcy nie wyraza zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postepowania.
Pytanie nr 28 z dnia 26.09.2024 r.:

Z uwagi na fakt, iz w poczatkowym okresie obowigzywania Umowy Dzierzawy Dzierzawca zmuszony
bedzie ponosi¢ niezwykle istotne naktady inwestycyjne na Przedmiot Dzierzawy, a jednoczesnie,
nie bedzie otrzymywat zadnych przychoddw z tytutu jego eksploatacji, uprzejmie wnosimy aby znalazto
to odzwierciedlenie w sposobie regulowania czynszu dzierzawy.

Z uwagi na powyzsze wnosimy o rozwazenie wprowadzenia po dotychczasowym § 13 ust. 2 Zatgcznika
nr 5 (umowa Dzierzawy) do SP nowego ust. 2A, a takze, o zmiane § 13 ust. 4 i nadanie im tresci

nastepujace;j:

»2A. Pierwszy Czynsz dzierzawy nalezny bedzie Wydzierzawiajgcemu w miesigcu, w ktorym DzierZzawca
uzyska ostatecznqg decyzje o pozwoleniu na budowe dla obiektu Mrozni.”
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,4. Dzierzawca zaptaci czynsz ustalony na podstawie postanowien ust. 1 pkt 1) i pkt 2) niniejszego
paragrafu - za miesigc biezgcy, w terminie 30 dni od daty doreczenia mu faktury VAT wystawionej przez
Wydzierzawiajgcego, na rachunek bankowy Wydzierzawiajgcego, wskazany na fakturze.
Wydzierzawiajqcy uprawniony jest wystawic takq fakture nie wczesniej niz w pierwszym dniu miesigca
kalendarzowego, ktérego taka faktura dotyczy.”

Odpowiedz:
Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postepowania.
Pytanie nr 29 z dnia 26.09.2024 r.:

Majac na wzgledzie fakt, iz wedle stanu na dzien ztozenia oferty wstepnej, jak rowniez, zawarcia
wiasciwej Umowy Dzierzawy, Dzierzawca nie bedzie mie¢ pewnosci, czy mozliwe bedzie osiggniecie
celu Umowy, w postaci budowy obiektu mrozni na potrzeby jego pdzniejszej eksploatacji, poniewaz
nie bedzie mie¢ wiedzy, czy uda mu sie doprowadzi¢ do uzyskania Pozwolenia na budowe dla obiektu
mrozni, o takich parametrach, ktére umozliwig osiggniecie zaktadanych wynikéw finansowych
eksploatacji tego obiektu w okresie obowigzywania Umowy Dzierzawy, a takze —wobec braku projektu
budowlanego tego obiektu — nie bedzie posiadat doktadnych informacji co do rzeczywistych kosztow
realizacji takiej inwestycji, co ponownie — ma bezposredni wptyw na ocene ekonomicznej zasadnos¢
inwestycji oraz zawarcia Umowy Dzierzawy uprzejmie wnosimy o rozwazenie wprowadzenia
do Umowy warunku zawieszajgcego od ktérego tgcznego spetnienia uzasadnione bedzie wejscie
w zycie Umowy Dzierzawy. W naszym przekonaniu taki (lub zblizony) warunek mégtby zostaé
wprowadzony do Umowy dzierzawy, badz tez, dotozony do Umowy Przedwstepnej.

Ponizej pozwalamy sobie przedstawic¢ propozycje takiej klauzuli

,Niniejsza Umowa zawarta zostaje pod warunkiem zawieszajgcym i wejdzie w Zycie z mocq
obowiqgzujgcq dla obydwu Stron w przypadku uzyskania przez Dzierzawce w terminie [**] (stownie: **)
miesiecy od daty zawarcia Przedwstepnej Umowy Dzierzawy ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na budowe obiektu Mrozni na Przedmiocie Dzierzawy (dalej jako ,, Pozwolenie na Budowe”);

Dzierzawca zobowigzany jest poinformowac Wydzierzawiajgcego o wystgpieniu powyzszego zdarzenia
w terminie [**] dni od powziecia informacji o jego wystgpieniu. W przypadku wystgpienia w/wym.
zdarzenia, Umowa Dzierzawy wejdzie w Zycie i bedzie w petni wigzqca dla obydwu Stron z chwilg
ztozenia Wydzierzawiajgcemu przez Dzierzawce oswiadczenia o wystgpieniu w/wym. zdarzenia.
W kazdym przypadku, Dzierzawca zobowiqgzany jest ztozy¢ Wydzierzawiajgcemu takie oswiadczenie
w nieprzekraczalnym terminie [**] (stownie: **) miesiecy od daty zawarcia Przedwstepnej Umowy
Dzierzawy. Warunek, o ktorym mowa powyzej uznawany bedzie za spetniony, jesli pozyskanie
Pozwolenia na Budowe nastqpi przed uptywem wskazanego powyzej terminu. Warunek, o ktérym
mowa powyzej, zastrzezony zostaje na rzecz Dzierzawcy, wobec czego Dzierzawca moze ztozy¢
Wydzierzawiajgcemu oswiadczenie informujgce, iz mimo nie wystgpienia w w/wym. terminie w/wym.
zdarzenia Dzierzawca jest zainteresowany wejsciem w zycie Umowy Dzierzawy. W takim przypadku,
Dzierzawca zobowigzany jest ztozy¢ Wydzierzawiajgcemu, w nieprzekraczalnym terminie [**] (sfownie:
**) miesiecy od daty zawarcia Przedwstepnej Umowy Dzierzawy, pisemne osSwiadczenia o rezygnacji
Z powyzszego warunku —w takim przypadku Umowa Dzierzawy wejdzie w Zycie i bedzie w petni wigzgca
dla obydwu Stron z chwilg ztozenia takiego oswiadczenia. Mimo warunkowego charakteru Umowy,
WydzierZzawiajqcy zobowigzany jest wspodtdziataé z Dzierzawcg w procesie Pozwolenia na Budowe,
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w szczegolnosci, sktadaé¢ jako uzytkownik wieczysty nieruchomosci, przewidziane prawem
oswiadczenia wymagane do uzyskania Pozwolenia na Budowe.

Odpowiedz:
Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na zaproponowane zmiany Specyfikacji Postepowania.
Pytanie nr 30 z dnia 26.09.2024 r.:

Zwracamy sie z uprzejma prosba o wyjasnienie tresci § 3 ust. 4 Zatgcznika nr 5 (Umowa Dzierzawy)
do SP oraz o potwierdzenie, ze Dzierzawca bedzie uprawniony — w ramach swojej dziatalnosci
na Przedmiocie Dzierzawy — réwniez do sktadowania konteneréw (w tym konteneréw chtodniczych)
na Przedmiocie Dzierzawy — rdwniez poza obiektem Mrozni. Zwracamy sie réwniez z uprzejma prosba
do Wydzierzawiajgcego o potwierdzenie, ze umowna definicja Mrozni powinna by¢ rozumiana w ten
sposdb, ze pojecie/wymdg "utrzymywania produktéow w niskiej temperaturze" zwarty w definicji
Mrozni nalezy rozumieé lub przeformutowad jako "utrzymywanie produktéw w kontrolowanej
temperaturze", gdyz naszym zdaniem pojecie "niskiej temperatury" jest zbyt ogdlne, natomiast
mozliwos¢ kontroli i utrzymania wyznaczonych ustawied temperatury jest kluczowa
dla funkcjonowania Mrozni.

Odpowiedz:

Wydzierzawiajacy wyjasnia, ze dopuszcza sktadowanie przez Dzierzawce konteneréw, w tym
kontenerdw chtodniczych na Przedmiocie Dzierzawy.

Powyzsze pozostaje bez wptywu na realizacje zobowigzan Dzierzawcy wynikajgcych ze Specyfikacji
Postepowania oraz zatgcznikéw do niej, w tym zwtaszcza Rozdziatu VIII ust. 1 SP.

Wydzierzawiajgcy potwierdza ponadto, ze wybudowana przez Dzierzawce Mroznia, ma zapewnic
utrzymywanie produktéw w niskiej oraz kontrolowanej temperaturze. Jednoczesnie kontrolowana
temperatura ma zapewni¢ mozliwos$¢ sktadowania w Mrozni towardw w stanie zamrozonym.

Pytanie nr 31 z dnia 26.09.2024 r.:

Biorgc pod uwage fakt, ze przewiduje sie poniesienie przez Dzierzawce istotnych nakftadow
inwestycyjnych na Przedmiot Dzierzawce, kluczowe znaczenie dla Dzierzawcy ma stabilnos$¢ czasu
trwania okresu dzierzawy oraz mozliwos¢ prowadzenia Mrozni przez caty okres 30 lat dzierzawy.

W zwigzku z powyzszym, w ocenie Dzierzawcy, wszelkie prawa do wczes$niejszego wypowiedzenia
dzierzawy przez Wydzierzawiajgcego powinny by¢ S$ciSle ograniczone do istotnych naruszen,
tj. do sytuacji, w ktérych Dzierzawca nie w sposéb razacy naruszyt swoje podstawowe obowigzki
kontraktowe, tak, aby unikngé nieproporcjonalnych konsekwencji nieistotnych naruszen Umowy.

W ocenie Dzierzawcy zadne z nieistotnych naruszeh Umowy Dzierzawcy, nawet jezeli spowodowane
zostatoby przez Dzierzawce, nie powinno skutkowaé wczesniejszym rozwigzaniem Umowy Dzierzawy.
Majac na uwadze powyzsze, zwracamy sie z uprzejmoscig o uchylenie dotychczasowego brzmienia § 18
ust. 1i 2 Zatgcznika nr 5 (Umowa Dzierzawy) do SP i zastgpienie go nastepujgcym brzmieniem:
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1. ,,Wydzierzawiajgcy moze wypowiedzie¢c Umowe na pismie, pod rygorem niewaznosci, ze skutkiem
natychmiastowym, wyfqcznie w przypadku razgcego naruszenia przez Dzierzawce jego podstawowych
obowigzkow wynikajgcych z Umowy tj. zaistnienia jednej z nizej wymienionych okolicznosci:

1) opdznienie Dzierzawcy w zaptacie czynszu okreslonego w § 13 ust. 1 Umowy za trzy petne okresy
ptatnosci, przy czym wskazane okresy ptatnosci nie muszq nastepowac po sobie, natomiast aby
skorzystac z niniejszej podstawy rozwigzania Umowy Wydzierzawiajgcy powinien wezwac Dzierzawce
na pismie do zaptaty kazdego z nieuiszczonych w terminie czynszow dzierzawy i wyznaczy¢ mu w takim
wezwaniu termin 15 dni na dokonanie opdZnionej ptatnosci;

2) istotnego naruszenia przez Dzierzawce postanowien Umowy w zakresie jego obowigzkow
wskazanychw § 4 ust. 5, § 5 ust. 8 i ust. 25, § 16 ust. 1,4, 5,8, 9i 11 oraz § 20 ust. 9 Umowy.

2. Przed skorzystaniem z uprawnienia do wypowiedzenia Umowy, w przypadku naruszer okreslonych
w ust. 1 pkt 1) - 2) niniejszego paragrafu, Wydzierzawiajqgcy najpierw zawiadomi Dzierzawce pisemnie,
pod rygorem niewaznosci, o stwierdzonym naruszeniu wraz ze wskazaniem na czym ono polega
iwezwie  Dzierzawce do jego usuniecia w  odpowiednim  terminie = wyznaczonym
przez Wydzierzawiajgcego, nie krétszym niz trzydziesci dni. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego
terminu  Wydzierzawiajgcy bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy ze skutkiem
natychmiastowym.”

Odpowiedz:

Wydzierzawiajacy dokonuje zmiany wzoru umowy dzierzawy stanowigcego zatgcznik nr 5
do Specyfikacji Postepowania poprzez dokonanie zmiany § 18 ust. 1 i 2 o dotychczasowej tresci:

1. Wydzierzawiajgcy moZze wypowiedzie¢c Umowe na pismie, pod rygorem niewaznosci,
ze skutkiem natychmiastowym w przypadku zaistnienia ktdrejkolwiek z nizej wymienionych
okolicznosci:

1) opdzinienia Dzierzawcy w zaptacie czynszu okreslonego w § 13 ust. 1 Umowy za dwa
okresy ptatnosci, w cafosci lub w czesci, przy czym wskazane okresy ptatnosci
nie muszq nastepowac po sobie;

2) korzystania przez Dzierzawce z Przedmiotu Dzierawy niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub niezgodnie z postanowieniami Umowy;

3) naruszenia przez Dzierzawce postanowiert w zakresie jego obowigzkdw wskazanych
wé§4ust.5 §5ust.6,8i25 §16ust.1,4,5,8 9i11i§ 20 ust. 9 Umowy;

4) Dzierzawca zaprzestanie dziatalnosci gospodarczej na Przedmiocie Dzierzawy;

5) gdy Dzierzawca nie bedzie dbat w sposdb nalezyty o stan techniczny Przedmiotu
Dzierzawy oraz przedsiewzie¢ Dzierzawcy realizowanych na Przedmiocie Dzierzawy
na warunkach przewidzianych w Umowie.

2. Przed skorzystaniem z uprawnienia do wypowiedzenia Umowy, w przypadku naruszen
okreslonych w ust. 1 pkt 1) B 4) niniejszego paragrafu, Wydzierzawiajgcy najpierw
zawiadomi Dzierzawce pisemnie, pod rygorem niewaznosci, o stwierdzonym naruszeniu
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wraz ze wskazaniem na czym ono polega i wezwie Dzierzawce do jego usuniecia
w odpowiednim terminie wyznaczonym przez Wydzierzawiajgcego, nie krotszym
niz czternascie dni. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu Wydzierzawiajgcy
bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym.

poprzez nadanie mu nastepujgcego brzmienia:

1. Wydzierzawiajgcy moze wypowiedzie¢c Umowe na pisSmie, pod rygorem niewaznosci,
ze skutkiem natychmiastowym w przypadku zaistnienia ktdrejkolwiek z nizej wymienionych
okolicznosci:

1) opdzinienia Dzierzawcy w zaptacie czynszu okreslonego w § 13 ust. 1 Umowy za trzy
okresy ptatnosci, w cafosci lub w czesci, przy czym wskazane okresy ptatnosci
nie muszq nastepowac po sobie;

2) korzystania przez Dzierzawce z Przedmiotu Dzierzawy niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub niezgodnie z postanowieniami Umowy;

3) naruszenia przez Dzierzawce postanowiern w zakresie jego obowigzkdw wskazanych
wé§4dust.5 §5ust. 6,8i25 §16ust.1,4,5,8 9i11i$§ 20 ust. 9 Umowy;

4) Dzierzawca zaprzestanie dziatalnosci gospodarczej na Przedmiocie Dzierzawy;

2. Przed skorzystaniem z uprawnienia do wypowiedzenia Umowy, w przypadku naruszen
okreslonych w ust. 1 pkt 1) B 4) niniejszego paragrafu, Wydzierzawiajgcy najpierw
zawiadomi Dzierzawce pisemnie, pod rygorem niewaznosci, o stwierdzonym naruszeniu
wraz ze wskazaniem na czym ono polega i wezwie Dzierzawce do jego usuniecia
w odpowiednim terminie wyznaczonym przez Wydzierzawiajgcego, nie krotszym
niz trzydziesci dni. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu Wydzierzawiajgcy
bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy ze skutkiem natychmiastowym.

Pytanie nr 32 z dnia 26.09.2024 r.:

Majgc na wzgledzie powyzszg tresé niniejszego wniosku, a takze, ilos¢ zagadnien dotyczgcych Umowy
Dzierzawy oraz tresci Specyfikacji Postepowania, ktéra w uzasadnionym przekonaniu Oferenta
wymaga dalszego dialogu z potencjalnymi oferentami i rozwazenia przez Panstwa korekt do tresci tych
dokumentdw, uprzejmie wnosimy o dokonanie zmian postanowien Rozdziatu Xl ust. 1 oraz ust. 2 SP
(terminy do ztozenia oferty wstepnej wraz z wymaganymi dokumentami oraz hasta zabezpieczajgcego
oferte) poprzez wydtuzenie wskazanych w tych postanowieniach termindw o 2 (stownie: dwa)
miesigce.

Odpowiedz:

Wydzierzawiajacy wyrazit zgode na zmiane terminu skfadania ofert w ramach zmian Specyfikacji
Postepowania opublikowanych na stronie internetowej Postepowania w dniu 27.09.2024 r.
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Pytanie nr 33 z dnia 26.09.2024 r.:

Uprzejmie wnosimy o wyjasnienie postanowien Rozdziatu VI ust. 1 pkt 2) SP(Warunek dotyczacy
doswiadczenia Oferenta) a takze, na wprowadzenie do Rozdziatu VII SP zmian zwigzanych z w/wym.
postanowieniem SP w taki sposdb, aby za dostateczne uznane zostato spetnienie warunku dotyczacego
doswiadczenia, wskazanego w Rozdziale VI ust. 1 pkt 2) SP przez inny podmiot nalezacy do tej samej
grupy kapitatowej, do ktérej nalezy Oferent, na analogicznych zasadach, jakie uznane zostaty przez
Wydzierzawiajacego za dopuszczalne w odniesieniu do wymogu zdolnosci finansowej, o ktdrym mowa
Rozdziatu VI ust. 1 pkt 1) lit. m) SP — zgodnie z odpowiedzig na Pytanie Nr 2 udzielong
przez Wydzierzawiajgcego w dniu 05 wrzeénia 2024 roku. Wskazujemy, iz w odniesieniu do wymogu
zdolnosci finansowej, Wydzierzawiajgcy zaakceptowat aby wymag ten zapewniony byt przez podmiot
nalezacy do tej samej grupy kapitatowej co Dzierzawca, w drodze udostepnienia zasobdéw
z jednoczesnym zobowigzaniem sie tego podmiotu do udostepnienia takich zasobow.

By¢ moze wczesniejsze pytanie dotyczace wyjasnienia wymogu doswiadczenia opisanego Rozdziatu VI
ust. 1 pkt 2) SP, ztozone przez naszg Spoétke, sformutowane zostato zbyt szeroko, poniewaz obejmowato
ono takze mozliwos¢ udostepnienia zasobdw zwigzanych z wymaganym doswiadczeniem przez
podmioty trzecie — niezwigzane z Oferentem. W naszym przekonaniu, w przypadku, gdyby wymadg
doswiadczenia zapewniany miat by¢ przez podmiot trzeci, niepowigzany w zaden sposob z Oferentem,
faktycznie uzasadnione jest aby taki podmiot stat sie strong umowy dzierzawy i jednym z cztonkéw
konsorcjum sktadajgcych wspdlng oferte w ramach niniejszego postepowania.

Jednakze, sytuacja ta ulega zmianie w przypadku podmiotéw nalezgcych do tej samej grupy
kapitatowej — decyzja o tak istotnej inwestycji, jak ta, ktére dotyczy niniejsze postepowanie,
podejmowana jest bowiem na wyzszych szczeblach struktur holdingowy a podmiot wskazany przez
dang grupe kapitatowg do wykonania takiego zadania moze korzystaé z petnego wsparcia i wszelkich
doswiadczen, kompetencji i know-how posiadanego przez takg grupe kapitatowg i spotki wchodzace
w jej sktad.

W takim bowiem przypadku sprawne wykonanie inwestycji oraz przystgpienie do jej eksploatacji lezy
w interesie catej grupy kapitatowej. Z tych samych wzgledow — wymaog aby spétki nalezace do takiej
grupy kapitatowe] stawaty sie cztonkami konsorcjum skfadajgcymi wspdlng oferte w ramach
postepowania jest wymogiem nadmiarowym. Utrzymanie tego wymogu moze wrecz sktonié
niektérych potencjalnych oferentdw do odstgpienia od ztozenia oferty w ramach postepowania,
poniewaz w przypadku takiej wspdlnej oferty zagraniczne podmioty z danej grupy kapitatowe;j,
czestokro¢ prowadzace dziatalnos¢ na skale drastycznie wiekszg niz niniejsza inwestycja — musiatyby
zosta¢ poddane m.in. regulacji Art. 3d ust. 3) ustawy o portach i przystaniach morskich.

Majac na wzgledzie wszystkie powyzsze uwarunkowania, uprzejmie wnosimy aby rozwazyli Panstwo
dokonanie nastepujgcej zmiany SP, polegajgcej na dodaniu w Rozdziale VIl po dotychczasowym ust. 12,
nowego ustepu 13 o nastepujacej tresci:

» 13. Wydzierzawiajgcy uzna wymogi opisane w Rozdziale VI ust. 1 pkt 2) Specyfikacji za spetnione przez
Oferenta, jesli okreslone przez Wydzierzawiajgcego warunki posiadania przez Oferenta wymaganego
doswiadczenia spetniane bedq przez inny podmiot nalezqcy do tej samej grupy kapitatowej,
w rozumieniu art. 4 pkt 14 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (tekst
jedn. Dz. U. z 2024 poz. 594 ze zm.), do ktdrej nalezy Oferent. Jezeli Oferent, w celu wykazania
spetnienia warunku, o ktorym mowa w Rozdziale VI ust. 1 pkt 2) Specyfikacji bedzie polegat
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na doswiadczeniu innego podmiotu, nalezgcego do tej samej grupy kapitatowej co Oferent, wowczas
przektada Wydzierzawiajgcemu wraz Ofertq Wstepnq rowniez zobowigzanie tego innego podmiotu
do udostepnienia wszelkich zasobdw i zdolnosci technicznych i zawodowych niezbednych do wykonania
przedmiotu Umowy, w szczegdlnosci, poprzez przekazanie wszelkiej posiadanej wiedzy i doswiadczen,
know how, zwigzanych z realizacjq i zarzgdzaniem inwestycjq spetniajgcq wymogi opisane w Rozdziale
Vi ust. 1 pkt 2) Specyfikacji. Zobowigzanie innego podmiotu, o ktdrym mowa w zdaniu poprzednim musi
zostac podpisane przez osoby umocowane do reprezentacji tego podmiotu. Zobowigzanie musi byc
podpisane podpisami notarialnie poswiadczonymi.”

Odpowiedz:

Wydzierzawiajgcy nie wyraza zgody na zaproponowang zmiane Specyfikacji Postepowania.

Z powazaniem

PODPIS ZAUFANY

GRZEGORZ
BLAWAT

24.10.2024 15:03:17 [GMT+2]
Dokument podpisany elektronicznie
podpisem zaufanym

Przewodniczgcy Komisji Przetargowe;j
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