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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 62 z dnia 06.03.2025 r.:

1. Uprzejmie wnosimy o wyjasnienie postanowien Rozdziatu VI ust. 1 pkt 2) SP (Warunek
dotyczacy doswiadczenia Oferenta) w oraz Rozdziatu VII, a takze, na wprowadzenie zmian w/wym.
postanowien 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 same;j
grupy kapitatowej, do ktdrej nalezy Oferent w drodze os$wiadczenia o udostepnieniu zasobdéw
ztozonego przez taki podmiot.

Biorgc pod uwage przedmiot niniejszego Postepowania, obszar i charakter nieruchomosci, ktérej
Postepowanie to dotyczy, a w szczegdlnosci zas, tres¢ postanowienia Rozdziatu VI ust. 1 pkt 2) SP (tj.
wymog aby przez okres co najmniej dwdch lat w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu
sktadania Ofert wstepnych, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy - w tym okresie, Oferent
zarzadzat i eksploatowat chtodnie lub mroznie lub magazyny wysokiego sktadowania o powierzchni
nie mniejszej niz 10 000 m2 w jednej lokalizacji) (dalej jako: ,,Wymoég Doswiadczenia”), przyjac nalezy,
iz niniejsze Postepowanie adresowane jest do wysoce wyspecjalizowanych podmiotéw, a takze,
iz Wymogi, jakie powinni spetnia¢ potencjalni Oferenci, s3 Wymogami o unikalnym charakterze,
albowiem obiekty portowe stanowigce chtodnie lub mroznie lub magazyny wysokiego sktadowania
0 wymaganej przez Wydzierzawiajgcego powierzchni minimalnej, sg obiektami rzadkimi.

Nalezy wiec stwierdzi¢, iz potencjalnymi Oferentami w ramach niniejszego postepowania wedle
wszelkiego  prawdopodobienstwa mogg by¢ przede wszystkim  podmioty  nalezgce
do miedzynarodowych grup kapitatowych o wyspecjalizowanej dziatalnosci - zbieznej z dziatalnoscig
opisywang w tresci SP.

Co wiecej, biorgc pod uwage aktualng tres¢ SP, Wydzierzawiajgcy wymaga, aby poszczegdlne wymogi
opisane w tresci SP, w szczegdlnosci zas, Wymdg Doswiadczenia, spetniany byt wylacznie
i bezposrednio przez Oferentdow, a wiec, podmioty bezposrednio uczestniczace w Postepowaniu,
ktore ztozg Oferte w ramach niniejszego Postepowania.

Jednoczesnie, Rozdziat VII SP wymaga od kazdego z takich oferentéw przedstawienia bardzo obszernej
dokumentacji formalne;j.

Podkresli¢ nalezy, co wskazano juz na wstepie tego wniosku, potencjalni oferenci w ramach niniejszego
Postepowania prowadzg swojg dziatalnos¢ w ramach rozbudowanych struktur korporacyjnych - grup
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kapitatowych i struktur holdingowych - w ktérych poszczegdlne elementy dziatalnosci logistycznej
realizowane s3 przez wyspecjalizowane spoétki celowe, z ktéorych czes¢ ma funkcje
nadzorczg/wtascicielskg w ramach struktury holdingowej, cze$¢ zas zajmuje sie prowadzenie
dziatalnosci operacyjnej - w tym - np. zajmuje sie zarzgdzaniem i eksploatacjag mrozni, chtodni
czy portowych obiektow wysokiego sktadowania (a wiec - np. mogtaby spetni¢ Wymadg Doswiadczenia).

W konsekwencji - ztozenie Oferty w ramach niniejszego Postepowania - biorgc pod uwage aktualng
tres¢ SP - wymagataby wspdlnego udziatu w Postepowaniu kilku podmiotdw z danej grupy kapitatowej,
ktdre tacznie spetniatyby catos¢ wymogdéw opisanych w tresci SP, w szczegdlnosci zas, Wymadg
Doswiadczenia.

To za$ oznacza réwniez, iz kazdy z tych podmiotéw zmuszony bytby zgromadzi¢ i przedstawié
Wydzierzawiajacemu catos¢ dokumentacji podmiotowej, opisanej obszernie w Rozdziale VII SP.

W tym kontekscie nalezy zas mie¢ na uwadze miedzynarodowy charakter dziatalnosci grup
kapitatowych zajmujacych sie wyspecjalizowang logistyka morska, a takze, istotne praktyczne
rozbieznosci jesli chodzi o jurysdykcje panstw, w ktdrych poszczegdlne spdtki z danej grupy kapitatowe;j
maja swojg siedzibe, co skutkowatoby takze licznymi praktycznymi trudnosciami w wypetnieniu
wymogoéw opisanych w Rozdziale VII SP przez kazdg z takich spotek (np. braki paristwowych rejestréw
spotek, odpowiednikéw polskiego Krajowego Rejestru Sgdowego, Centralnego Rejestru Beneficjentéw
Rzeczywistych, pozostatych organéw urzedowych wydajacych zaswiadczenia wymagane przez Rozdziat
VII SP), a takze, koniecznoscig ttumaczenia przysiegtego na jezyk polski bardzo obszernej dokumentacji
podmiotowe], ktérej Rozdziat VII SP w swojej obecnej tresci wymaga od kazdego z Oferentéw
w Postepowaniu.

Powyzsze wptywa takie na czas i koszty skompletowania dokumentacji wymaganej do ztozenia
skutecznej Oferty w ramach niniejszego Postepowania. Jedynie dla przyktadu wskazujemy,
iz otrzymywane przez nas oferty na ttumaczenie obcojezycznych dokumentéw, wymaganych
od oferentéw zgodnie ze Specyfikacjg Postepowania, wydanych dla jednej z zagranicznych spodtek
powigzanych z Oferentem, a ktéra legitymuje sie wymaganym przez SP doswiadczeniem, opiewaty
na kwote kilkudziesieciu tysiecy ztotych.

Tymczasem, w naszym uzasadnionym przekonaniu, realng gwarancjag co do doswiadczenia,
profesjonalizmu i zdolnosci wymaganych do nalezytego wykonania przedmiotu niniejszego
Postepowania, a takze, osiggniecia przez Wydzierzawiajgcego celu tego Postepowania - w postaci
wybudowania i profesjonalnej eksploatacji obiektu wskazanego w SP, stanowi reputacja i ogdlny
potencjat grupy kapitatowej, do ktérej nalezy dany Oferent.

To witasnie ogdlny potencjat danej grupy, w tym, jej relacje handlowe i zasoby, pozwala bowiem
na maksymalne wykorzystanie potencjatu budowanego obiektu, a takze zapewnienie, iz bedzie on
eksploatowany w sposdb maksymalnie efektywny, z korzyscig dla Wydzierzawiajgcego oraz innych
przedsiebiorcéw zainteresowanych komercyjnym korzystaniem z ustug, jakie bedg mogty byc
Swiadczone z wykorzystaniem tego obiektu.

Sprawne wykonanie inwestycji oraz przystgpienie do jej eksploatacji lezy w interesie catej grupy
kapitatowej. Z tych samych wzgleddw - wymadg aby spétki nalezgce do takiej grupy kapitatowej stawaty
sie cztonkami konsorcjum sktadajgcymi wspdlng oferte w ramach postepowania jest wymogiem
nadmiarowym. Utrzymanie tego wymogu moze wrecz sktoni¢ niektérych potencjalnych oferentéw
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do odstgpienia od ztozenia oferty w ramach postepowania, poniewaz w przypadku takiej wspdlnej
oferty zagraniczne podmioty z danej grupy kapitatowej, czestokro¢ prowadzgce dziatalnos¢ na skale
drastycznie wiekszg niz niniejsza inwestycja - musiatyby zostaé poddane m.in. regulacji Art. 3d ust. 3)
ustawy o portach i przystaniach morskich.

W praktyce oznacza to, ze zmiana warunkéw specyfikacji na bardziej elastyczne - poprzez umozliwienie
wykazania doswiadczenia poprzez zasoby grupy kapitatowej, bez koniecznosci formalnego udziatu
w Postepowaniu - bytaby rozwigzaniem nie tylko bardziej adekwatnym do rzeczywistosci rynkowej,
ale takze zwiekszytaby zainteresowanie postepowaniem ze strony miedzynarodowych grup
kapitatowych.

Bioragc pod uwage wszystkie opisane powyzej uwarunkowania, niniejszym ponownie zwracamy sie
z uprzejmym whnioskiem o dokonanie modyfikacji aktualnej tresci SP w taki sposdb, aby Wymodg
Doswiadczenia zostat przez Wydzierzawiajgcego uznany za spetniony takze w przypadku, gdy dang
Zdolnos¢ posiadac bedzie inny podmiot nalezacy do tej samej grupy kapitatowej, do ktérej nalezy
Oferent (przy czym - taki inny podmiot nie bedzie musiat wspétuczestniczy¢ w Postepowaniu i stawac
sie jednym z oferentdw w ramach zawartej umowy konsorcjum, a zobowigza¢ sie jedynie
do udostepnienia wszelkich zasobéw i zdolnosci technicznych i zawodowych niezbednych
do wykonania przedmiotu Umowy - na zasadach analogicznych jak opisane w Art. 118 § 1 Prawa
zamowien publicznych z dnia 11 wrzesnia 2019 r. (tj. z dnia 14 lipca 2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 1605)
(,Wykonawca moze w celu potwierdzenia spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu lub kryteriéw
selekcji, w stosownych sytuacjach oraz w odniesieniu do konkretnego zamdwienia, lub jego czesci,
polega¢ na zdolnosciach technicznych lub zawodowych lub sytuacji finansowej lub ekonomicznej
podmiotéw udostepniajgcych zasoby, niezaleznie od charakteru prawnego faczacych go z nimi
stosunkéw prawnych”).

W tym celu uprzejmie wnosimy aby Wydzierzawiajgcy przychylit sie do niniejszego wniosku i rozwazyt
uzupetnienie tresci SP w Rozdziale VII, poprzez dodanie, po dotychczasowym ust. 12, ustepu 13
0 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 bedg przez inny podmiot nalezgcy do tej samej grupy kapitatowej,
w rozumieniu art. 4 pkt 14 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw
(tekst jedn. Dz. U. z 2024 poz. 594 ze zm.), do ktdrej nalezy Oferent. Jezeli Oferent, w celu wykazania
spetnienia warunku, o ktérym mowa w Rozdziale VI ust. 1 pkt 2) Specyfikacji bedzie polegat
na doswiadczeniu innego podmiotu, nalezacego do tej samej grupy kapitatowej co Oferent, wéwczas
przektada Wydzierzawiajagcemu wraz Oferta Wstepng réwniez 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 realizacjg i zarzadzaniem inwestycjg spetniajagcg wymogi
opisane w Rozdziale VI ust. 1 pkt 2) Specyfikacji. Zobowigzanie innego podmiotu, o ktérym mowa
w zdaniu poprzednim musi zosta¢ podpisane przez osoby umocowane do reprezentacji tego podmiotu.
Zobowigzanie musi by¢ podpisane podpisami notarialnie poswiadczonymi.”.
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Odpowiedz:

Wydzierzawiajacy dokonuje zmiany w Rozdziale VII SP poprzez dodanie do niego nowego ust. 13 —
patrz: zmiany SP z dnia 13.03.2025r.

Pytanie nr 63 z dnia 06.03.2025 r.:

2. Uprzejmie wnosimy o rozwazenie dokonania zmiany § 13 ust. 3a Zatacznika nr 5 (Umowa
Dzierzawy) do SP, w zakresie w jakim przewiduje on rozpoczecie waloryzacji od roku 2029, jednakze
z uwzglednieniem skumulowanych wskaznikow waloryzacji za lata 2026 - 2028.

Wprowadzone przez Wydzierzawiajgcego rozwigzanie, cho¢ formalnie przesuwa moment waloryzacji,
W rzeczywistosci nie realizuje celu odroczenia waloryzacji jako mechanizmu umozliwiajgcego
unikniecie wzrostu obcigzen czynszowych w fazie inwestycyjnej, kiedy Dzierzawca ponosi wytgcznie
koszty realizacji przedsiewziecia, nie uzyskujgc przy tym zadnych realnych przychodéw. Przewidziana
przez Wydzierzawiajgcego metoda skumulowania wskaznikéw waloryzacyjnych za lata 2026-2028
oznacza bowiem, ze w 2029 roku czynsz wzrosnie w taki sposdb, jakby waloryzacja byta stosowana
od pierwszego roku obowigzywania umowy, a wiec de facto zmiana ta ma jedynie charakter
iluzoryczny, gdyz przenosi obcigzenie finansowe w czasie, ale nie niweluje jego skali w okresie,
gdy Dzierzawca zacznie faktycznie generowac przychody.

Waloryzacja czynszu powinna petnié¢ funkcje mechanizmu dostosowujgcego wysokos¢ swiadczenia
do biezacych realiéw gospodarczych, a nie stuzy¢ jako narzedzie do jednorazowego, skumulowanego
podwyzszenia naleznosci w sposdb niweczgcy pierwotny cel odroczenia waloryzacji. Przyjecie
skumulowanego podejscia oznaczatoby bowiem, ze Dzierzawca w pierwszym roku, w ktorym realnie
zacznie osiggac przychody, zmuszony bytby do jednorazowego poniesienia znaczgcego, skokowego
wzrostu kosztéw czynszowych, co podwazatoby réwnowage kontraktowg i zasady przewidywalnosci
zobowigzan umownych. Wprowadzone rozwigzanie nie zapewnia zatem rzeczywistej ochrony
intereséw Dzierzawcy w okresie inwestycyjnym, a jedynie odracza skutki waloryzacji, co pozostaje
w sprzecznosci z ekonomicznym uzasadnieniem przesuniecia jej terminu.

Wobec powyziszego zasadne i uzasadnione ekonomicznie jest przeprowadzenie pierwszej waloryzacji
w 2029 roku na zasadach ogdlnych, tj. wytgcznie na podstawie wskaznika waloryzacyjnego za rok
poprzedni, bez skumulowania wskaznikdéw za lata wczesniejsze. Takie rozwigzanie odpowiada
rzeczywistej funkcji waloryzacji jako mechanizmu biezgcego dostosowywania wartosci czynszu
do warunkéw gospodarczych i pozwala na zachowanie zasady ekwiwalentnosci $wiadczen oraz
rownosci stron umowy.

Majgc na uwadze powyzsze zwracamy sie z zwracamy sie z pytaniem, czy mozliwa jest zmiana
wzoru umowy w przedmiotowym zakresie i nadanie § 13 ust. 3a Zatacznika nr 5 (umowa Dzierzawy)
do SP, nastepujgcego brzmienia:

»,3a. Pierwsza waloryzacja czynszu okreslonego w ust. 1 pkt 1) niniejszego paragrafu, nastgpi

01 kwietnia roku nastepujacego po roku, w ktérym uptynie czas, o ktérym mowa w § 5 ust. 6 Umowy
(tj. 01 kwietnia 2029 roku).”
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Odpowiedz:

Wydzierzawiajgcy dokonuje zmiany w § 13 poprzez zastgpienie dotychczasowych ust. 3 i 3a nowym
ustepem 3 — patrz: zmiany SP z dnia 13.03.2025 r.

Pytanie nr 64 z dnia 06.03.2025 r.:

W zwigzku z koniecznos$cig poniesienia przez Dzierzawce istotnych naktadéw inwestycyjnych
na zagospodarowanie Przedmiotu Dzierzawy w poczgtkowym okresie obowigzywania Umowy
Dzierzawy, przy jednoczesnym braku generowania jakichkolwiek przychodédw 1z tytutu jego
eksploatacji, w ocenie Oferenta zasadnym jest dostosowanie mechanizmu regulowania czynszu
dzierzawnego w sposéb odzwierciedlajgcy faktyczny charakter tego etapu realizacji inwestycji.
Obowigzujgce postanowienia umowne nie uwzgledniajg w petni ekonomicznej i operacyjnej specyfiki
pierwszego okresu realizacji przedsiewziecia, co skutkuje natozeniem na Dzierzawce obowigzkéw
finansowych w momencie, w ktédrym znajduje sie on w fazie intensywnego finansowania budowy
infrastruktury, nie posiadajgc jednoczesnie realnej mozliwosci uzyskiwania przychodéw.

Naktady ponoszone przez Dzierzawce w tym okresie obejmujg przede wszystkim budowe obiektu
MrozZni oraz niezbednej infrastruktury, spetnienie wymagan administracyjnych i formalnoprawnych,
a takze uzyskanie stosownych decyzji, w tym pozwolenia na budowe oraz pozwolenia na uzytkowanie.
Z ekonomicznego i kontraktowego punktu widzenia, obcigzanie Dzierzawcy czynszem dzierzawnym
przed uzyskaniem przynajmniej decyzji o pozwoleniu na budowe jest rozwigzaniem prowadzacym
do zachwiania rownowagi kontraktowej i sprzecznym z zasadg ekwiwalentnosci $wiadczen stron,
gdyzw tym okresie Dzierzawca nie tylko nie osigga korzysci wynikajacych z Umowy, ale ponosi
wytgcznie koszty zwigzane z przygotowaniem inwestycji.

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 ktdrym Dzierzawca
uzyska ostateczng decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie dla obiektu Mrozni.”

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.
Wydzierzawiajgcy uprawniony jest wystawic takg fakture nie wczesniej niz w pierwszym dniu miesigca
kalendarzowego, ktorego taka faktura dotyczy.”

Odpowiedz:

Jednoczesnie Wydzierzawiajgcy dokonuje zmiany w § 13 poprzez zastgpienie dotychczasowych ust. 3
i 3a nowym ustepem 3 — patrz: zmiany SP z dnia 13.03.2025 r.

Pytanie nr 65 z dnia 06.03.2025 r.:

Majac na uwadze odpowiedzi Wydzierzawiajgcego na pytania nr 44 z dnia 3 grudnia 2024 roku i nr 60
z dnia 30 stycznia 2025 roku, a takze fakt, iz no$nosc¢ terenu przeznaczonego na Przedmiot Dzierzawy
ma kluczowe znaczenie dla kosztéw oraz wykonalnosci inwestycji, ponownie zwracamy sie z wnioskiem
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o udostepnienie wszelkich dostepnych badan geologicznych, geotechnicznych lub innych analiz
okreslajagcych parametry gruntowe dla obszaréw zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie
Przedmiotu Dzierzawy.

Wskazujemy, ze brak jakichkolwiek danych znaczaco utrudnia rzetelng ocene ryzyka przystgpienia
do postepowania oraz wycene naktadéw inwestycyjnych, ktére mogg okazac sie znacznie wyzsze
od zaktadanych, jesli parametry gruntu bedg niewystarczajgce dla posadowienia obiektu Mrozni
bez koniecznosci stosowania kosztownych technologii wzmacniajgcych podtoze.

W odniesieniu do uprzednio zgtoszonego wniosku o modyfikacje SP, pragniemy ponownie podkreslic,
iz Przedmiot Dzierzawy powinien by¢ dostosowany do celu dzierzawy, tj. budowy obiektu Mrozni,
bez koniecznosci ponoszenia nadmiernych kosztdw wynikajacych z niedostatecznych witasciwosci
gruntowych. Obecnie potencjalni oferenci nie posiadajg zadnej mozliwosci oszacowania ryzyka
inwestycyjnego, co powoduje, ze przystgpienie do postepowania przetargowego wigze sie
z nieuzasadniong niepewnoscig. Jesli okaze sie, ze nosnos¢ gruntu jest niewystarczajgca, koszty
realizacji inwestycji mogg wzrosng¢ w sposdb nieproporcjonalny i trudny do przewidzenia, co wprost
wptywa na optacalnosé catego przedsiewziecia.

W ocenie Oferenta, przeniesienie catego ryzyka zwigzanego z jakoscig podfoza gruntowego wytgcznie
na Dzierzawce prowadzi do nierdwnosci kontraktowej i stoi w sprzecznosci z zasadami rzetelnego
podziatu ryzyka pomiedzy stronami. W sytuacji, gdy Wydzierzawiajgcy nie jest w stanie zagwarantowac
wiasciwych parametréw gruntu, zasadne byftoby ustanowienie mechanizmu wspétdzielenia ryzyka
w taki sposdb, aby jego ciezar nie obcigzat wytgcznie jednej strony. Brak rwnomiernego roztozenia
ryzyka powoduje bowiem, ze oferenci muszg kalkulowaé oferte w warunkach znacznej niepewnosci,
zwtaszcza w zakresie potencjalnych kosztow stabilizacji podtoza gruntowego oraz dodatkowych prac
geotechnicznych.

W zwigzku z powyzszym, ponownie wnosimy o wprowadzenie postulowanej w pytaniu nr 60 z dnia
30 stycznia 2025 roku modyfikacji SP, w szczegdlnosci w zakresie jednoznacznego uregulowania kwestii
warunkéw gruntowych i ich wptywu na mozliwos¢ realizacji inwestycji.

Jezeli natomiast petna akceptacja niniejszego wniosku nie jest mozliwa, oczekujemy przedstawienia
propozycji kompromisowego rozwigzania, ktére w sposéb sprawiedliwy roztozy ryzyko miedzy strony
i ograniczy skutki potencjalnych wad gruntu, w szczegdlnosci niespetniania przez grunt minimalnych
wymogoéw nosnosci, okreslonych w pytaniu nr 60 z dnia 30 stycznia 2025 roku.

Odpowiedz:

Wydzierzawiajacy wskazuje, ze w dniu 30.01.2025 r. udostepnit na stronie internetowej postepowania
wyniki badan geologicznych dla Przedmiotu Dzierzawy i terenédw sgsiednich — co sygnalizowano
w odpowiedzi na pytanie nr 60.

Pytanie nr 66 z dnia 06.03.2025 r.:

Wnosimy o rozwazenie modyfikacji tresci SP poprzez rewizje definicji ,Mrozni” zawartej
w dokumentacji Postepowania w sposdb uwzgledniajgcy zaréwno funkcje zamrazania, jak i chtodzenia
produktéw w kontrolowanych temperaturach, obejmujgcych réwniez zakres dodatnich temperatur
obnizonych wzgledem warunkdéw otoczenia.
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Wprowadzona przez Wydzierzawiajagcego zmiana, ograniczajaca pojecie ,Mrozni” wytgcznie
do obiektu zdolnego do utrzymywania temperatury ponizej 0°C, nie uwzglednia specyfiki rynku
oraz dominujacych tendencji w logistyce przechowywania produktéw wymagajacych precyzyjnej
regulacji warunkéw temperaturowych. Nalezy zauwazy¢, ze zapotrzebowanie na przechowywanie
w temperaturach ujemnych, cho¢ istotne, stanowi jedynie fragment rynku, podczas gdy znacznie
wieksze znaczenie ma sektor chtodniczy, obejmujacy przechowywanie produktéw w stabilnych
temperaturach dodatnich. W praktyce, infrastruktura tego rodzaju rzadko ogranicza sie wylfacznie
do mrozni, a standardem jest stosowanie systemow wielostrefowych, umozliwiajacych
przechowywanie w réznych przedziatach temperaturowych w zaleznosci od specyfiki sktadowanych
produktéw i ich wymogdw jakosciowych.

Nowoczesne obiekty przeznaczone do przechowywania produktdw wymagajacych precyzyjnie
kontrolowanych temperatur projektowane sg w sposdb modutowy i elastyczny, pozwalajac
na réznicowanie parametréw temperaturowych w zaleznosci od biezgcych wymagan rynkowych
oraz specyfikacji poszczegdlnych grup asortymentowych. Definicja ,,Mrozni” ograniczona wytacznie
do przestrzeni o temperaturach ujemnych sztucznie zaweza funkcjonalnos¢ obiektu,
co w konsekwencji moze skutkowac obnizeniem jego konkurencyjnosci oraz zmniejszeniem potencjatu
gospodarczego planowanej inwestycji.

Majac na uwadze powyzsze, wnosimy o nadanie definicji ,,Mrozni” nastepujgcego brzmienia:

»Mroznia - obiekt przeznaczony do przechowywania produktéw w kontrolowanej, obnizonej
temperaturze, niezaleznie od warunkéw zewnetrznych, wyposazony w sekcje umozliwiajgce
utrzymanie stabilnych warunkéw temperaturowych zaréwno ujemnych (ponizej 0°C), jak i dodatnich,
dostosowanych do specyfiki przechowywanych produktéw.”

Proponowana korekta zapewni zgodnos$¢ z rzeczywistymi uwarunkowaniami rynkowymi
oraz technologicznymi, eliminujgc ograniczenia moggce negatywnie wptyngé na efektywnosc
eksploatacyjng i inwestycyjng Przedmiotu Dzierzawy. Ponadto, umozliwi dostosowanie przestrzeni
sktadowania do zmieniajgcych sie potrzeb operacyjnych, co przetozy sie na wiekszg elastycznosc
biznesowg oraz optymalizacje wykorzystania zasobdéw infrastrukturalnych.

Odpowiedz:

W zwigzku z niniejszym pytaniem dokonuje zmiany okreslenia ,,Mroznia” w SP oraz wzorze umowy
stanowigcym zatgcznik nr 5 do SP — patrz: zmiany SP z dnia 13.03.2025r.

Z powazaniem
Signed by / Podpisano

/‘\ przez:
@ GRZEGORZ BLAWAT
.................. 'C.B?m % SRRl Dt 200 L

Przewodniczgcy Komisji Przetargowe;j
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