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Odpowiedzi na zadane pytania do Przetargu nr 1/SRH/2024

Szanowni Panstwo,

dziatajac zgodnie z § 2.3.4 Dokumentacji, ZMPG S.A. udziela nastgpujacych odpowiedzi na zadanie pytania:

L.p.

Tres$¢ pytania:

Odpowiedz ZMPG S.A.:

1.

Czy mozna zmieni¢ Definicj¢ przedmiotu Przetargu
z Najmu, na Dzierzawe Gruntu? [ewentualnie
inaczej: Czy mozna zmieni¢ tytul prawny (formeg
prawng) do pozyskania przedmiotu przetargu:
z umowy Najmu,
[ewentualnie  2:

na umowe¢ Dzierzawg 7]
obecnym etapie
postgpowania jest mozliwa zmiana docelowego

Czy na

tytulu prawnego do przedmiotowego terenu z najmu
na dzierzawe?]

ZMPG S.A. nie wyraza zgody na przedstawiong
propozycje. Wskaza¢ nalezy, ze co do zasady
umowy zawierane przez ZMPG S.A. sg umowami
najmu. Podstawowa rdéznica miedzy umowa
najmu a umowa dzierzawy sprowadza si¢ do
kwestii czerpania pozytkow. Od razu wyjasnic¢
nalezy, iz fakt, ze najemca/dzierzawca zamierza
prowadzi¢ na terenie nieruchomosci ZMPG S.A.
dziatalnos¢ komercyjng i czerpac z tego korzysci
nie oznacza absolutnie, ze w przedmiotowej
sytuacji mamy do czynienia z umowa dzierzawy.
Pozytki muszg bowiem by¢ pozytkami z samej
nieruchomosci, a nie prowadzonej na jej terenie
dziatalnosci. Z dzierzawa mamy do czynienia
najczescie] w przypadku gruntéw rolnych, gdzie
dzierzawca czerpie przychody z plodéw danej
ziemi — czyli sama dzierzawiona nieruchomo$é
przynosi mu pozytki. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego (zob. np. w wyroku z 5 pazdziernika
2012 r. (sygn. akt IV CSK 244/12)) funkcjonuje
poglad, ze  udostgpnienie  gruntu  pod
posadowienie elektrowni wiatrowej nie stanowi
umowy dzierzawy, bowiem uzytkownik gruntu
pobiera pozytki z dziatalno$ci elektrowni
napedzanej wiatrem a nie z uzytkowanego gruntu.
W  przypadku nieruchomosci komercyjnych
pozytkami z nieruchomo$ci moze by¢ czynsz
uiszczany przez jej dalszych uzytkownikow.
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O kwalifikacji umowy jako najmu czy dzierzawy
decyduje mozliwo$¢ bezposredniej eksploatacji
rzeczy w taki sposob, aby ona sama przynosita
pozytki. Jezeli ZMPG S.A. udostgpnia swoja
nieruchomos¢ osobie trzeciej dla prowadzenia jej
wiasnej dziatalnosci to mamy nadal do czynienia
Z Umow3g najmu.

Oczywiscie, ze dzialalno$¢ przetadunkowa
wymaga specyficznych nieruchomosci
o specyficznych cechach i bez mozliwosci
korzystania z takiej nieruchomosci dziatalnos¢ ta
nie moze by¢ prowadzona. Skoro jednak
uzytkownik uzyskal mozliwo§¢ Kkorzystania
z takiej nieruchomosci nalezy sobie zada¢ pytanie
czy to wystarczy do uzyskania przez niego
przychodu, a doktadnie czy sama nieruchomos¢
rozpocznie  generowanie tego  przychodu
Oczywista odpowiedzig jest, ze nie. Dziatalno$¢
przetadunkowa wymaga m. in. infrastruktury, czy
personelu i dopiero calo$¢ tych elementow
generuje  przychod z tej  dziatalnosci.
W opinii ZMPG S.A. tego typu dziatalno$¢ nie
moze by¢  utozsamiana z  pozytkiem
z nieruchomos$ci, na ktdérej jest prowadzona.
W wielu sytuacjach do wykonywania okreslonej
dziatalnosci niezbedne sg nieruchomosci o bardzo
okreslonych cechach jak ksztalt, powierzchnia,
czy potozenie. Sam fakt ,wyjatkowosci”
nieruchomosci nie moze przesagdza¢ o tym, ze
uzytkownik czerpie wlasnie z niej pozytki. Sama
nieruchomo$¢ na nabrzezu nie Wygeneruje
przychodu z dziatalnosci przetadunkowej, a to
przesadza, ze udostepnianie tych nieruchomosci
odbywa si¢ na zasadzie najmu a nie dzierzawy.

Zwracamy takze uwage, ze rozroznienie migdzy
najmem a dzierzawag miatlo duzo wigksze
znaczenie w poprzednim stanie prawnym (do
2009 1), gdzie umowy najmu mogly byc




zawierane na maksymalny czas okreslony 10 lat.
Powyzsze powodowato, ze w relacjach
komercyjnych, gdzie strony chcialy zawrze¢ dang
relacje na czas dluzszy, stosowano umowg
dzierzawy, mimo braku istnienia jej elementu
podstawowego w postaci pobierania pozytkow.
Poczawszy od 2009 roku umowy najmu miedzy
przedsiebiorcami mogg by¢ zawierane na 30 lat,
wiec powyzszy problem w duzej mierze zniknat.

Czy Najemca bedzie uprawniony do pobierania
pozytkow z przedmiotu najmu, a jezeli tak to czy
zamiast umowy najmu nie powinna zosta¢ zawarta
umowa dzierzawy? W umowie najmu przewidziano,
iz najemca begdzie uprawniony do eksploatacji
przedmiotu najmu.

Odpowiedz na powyzsze pytanie zostala juz
udzielona w ramach odpowiedzi na pytanie nr 1.

Po realizacji inwestycji, na gruncie beda znajdowac
si¢ nowe naniesienia i nowe przeznaczenie uzytku -
w przypadku zadania Wynajmujacego przywrdcenia
stanu poprzedniego po zakonczenia umowy, nie jest
mozliwe catkowite przywrocenie do stanu
poczatkowego. Czy bedzie zatem koniecznos$¢ np.

odtworzenia zlikwidowanych budowli i obiektow?

Wynikajace z § 10 ust. 1 pkt 1 Umowy,
stanowiacej Zalacznik nr 3 pn.: ,,Wzér Umowy”
do Dokumentacji, uprawnienie ZMPG do zadania
od Najemcy, przywrocenia Przedmiotu Najmu na
jego koszt i ryzyko do stanu poprzedniego, tj. do
stanu z dnia podpisania protokotu zdawczo
odbiorczego w  stanie  niepogorszonym,
odpowiadajacym  wymaganiom prawidtowe;j
gospodarki, nie substancji
Przedmiotu Najmu czy nie zmienia¢ jej
charakteru nabytego dzigki

moze naruszacd
przeznaczenia i
naktadom. Powyzsze zasady

wynikaja z utrwalonego w tym wzgledzie

poczynionym

orzecznictwa sgdow powszechnych.




Wynajmujacy  zobowigzuje  Inwestora  do
utrzymywania nowo wybudowanego majatku w
niepogorszonym stanie - jakie bedzie podejscie
Wynajmujacego do kwestii naniesien w przypadku
zakonczenia okresu Umowy Najmu? Czy
Wynajmujacy dopuszcza wyptacenie Najemcy
ekwiwalentu (po wartosci rynkowej)

pozostawianego majatku (aktywow) Najemcy?

Zgodnie z § 4 ust. 2 pkt 2 Umowy, stanowiacej
Zalacznik nr 3 pn.: ,Wzor Umowy” do
Dokumentacji, Najemca jest zobowigzany do

utrzymywania w  stanie  niepogorszonym,
konserwacji oraz  remontow obiektow
budowlanych, urzadzen budowlanych

istniejacych lub wybudowanych w granicach
Przedmiotu Najmu przez Najemcg lub na jego
zlecenie, w tym powstatych w ramach Inwestycji.
Strony w dniu podpisania Umowy zawra umowe
o zarzagd Przedmiotem Najmu, ktéra stanowi
Zakacznik nr 2 do Umowy. Najemca zobowiazuje
si¢  wykonywac wynikajgce
z odrebnej umowy o zarzad Przedmiotem Najmu
na wiasny koszt.

zobowigzania

Strony potwierdzaja, ze

wysokosé Czynszu ustalona zostata
z uwzglednieniem faktu wykonywania przez
Najemc¢ na rzecz Wynajmujacego czynnosci
wynikajacych z umowy o zarzad Przedmiotem

Najmu.

Ponadto w § 10 Umowy wskazano uregulowania
dotyczace rozliczenia naktadow. Wskaza¢ nalezy,
ze w tej materii Sad Najwyzszy podjat w dniu
25 listopada 2015 r. uchwate (III CZP 60/1),
w ktorej przesadzil, ze ,,wlasnosciq uzytkownika
wieczystego  stajq  sie  wszystkie  budynki
i urzqdzenia znajdujqce si¢ na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste, niezaleznie od tego,
przez kogo zostaly — po ustanowieniu uzytkowania
wieczystego — wzniesione”.




Czy Zamawiajacy bierze pod uwage mozliwose
obnizenia Stawki Inwestycyjnej w  Okresie
Inwestycji do statego poziomu 10 % Oplaty Statej
przez caly Okres Inwestycji (tj. max 6 lat)
w przypadku realizacji inwestycji o naktadach trwale
zwigzanych z Przedmiotem Najmu znacznie
przekraczajacych 150.000.000 ztotych netto?

ZMPG S.A. nie wyraza zgody na przedstawiong
propozycje. Podkreslic nalezy, ze wysoko$é
czynszu, W tym wprowadzona stawka
inwestycyjna na czas prowadzonej inwestycji,
jako efekt strategii handlowej 1 planow
inwestycyjnych ZMPG sa zgodne z regutami
konkurencji (taka praktyka jest stosowana wobec
wszystkich kontrahentow ZMPG) oraz jest
skalkulowana w taki sposob, aby zacheci¢
kontrahenta do podjecia decyzji o najmie
Gdansk, przy
zapewnieniu przejrzystosci, réwnego dostgpu
oraz efektywnego srodkow
publicznych. Nalezy mie¢ §wiadomos¢, ze
oddanie w najem gotowej, nhowoczesnej
i przystosowanej juz do potrzeb najemcy
infrastruktury mozliwe byloby wtedy, ale za
znacznie wigksza optata.

nieruchomosci w  Porcie

wykorzystania

Ostateczna wysoko$s¢ CAPEX nie jest znana przed
wykonaniem  projektu. Wynajmujacy  bedzie
naktadat kary za niedoszacowanie nakladow
inwestycyjnych. Co przypadku odwrotnym, kiedy
CAPEX przekroczy znaczenie deklarowana kwote
w przetargu? Jakie bedzie podejscie w przypadku
rozbudowy  obiektu naktadow)
i podejscia Wynajmujgcego do kalkulacji stawki

(zwigkszenia

Statej i Ruchome;j?

Odpowiedz na powyzsze pytanie zostala juz
udzielona w ramach odpowiedzi na pytanie nr 5.




Czy w zakresie deklarowanego rozliczania
wolumenu znacznie przekraczajagcego wymog
przetargowy 2 mlin ton przeladunkéw, dopuszczaja
Panstwo  zaoferowanie Stawki ~ Ruchome;j
degresywnej? [ewentualnie: Czy przewiduje si¢
mozliwos¢  ustalenia  stawek  degresywnych
zaleznych od przeladowywanego wolumenu -
dotyczacych wolumenu przekraczajacego wolumen
minimalny 2 mln ton?]

ZMPG S.A. nie wyraza zgody na przedstawiong
propozycje. Podkreslic nalezy, ze wysoko$é
czynszu jako efekt strategii handlowej i planow
inwestycyjnych ZMPG sa zgodne z regutami
konkurencji (taka praktyka jest stosowana wobec
wszystkich kontrahentow ZMPG) oraz jest
skalkulowana w taki sposob, aby zachecic
kontrahenta do podjecia decyzji o najmie
nieruchomosci w  Porcie  Gdansk, przy
zapewnieniu przejrzystosci, réwnego dostgpu
oraz efektywnego wykorzystania $rodkow
publicznych.

Rozumiemy, ze po za wymogiem przetadunku
500 000 t zbdz rocznie , pozostata wielkosé
przetadunku ( 1, 5 mln ton ) moze by¢ realizowana
dowolnym towarem,

Zgodnie z § 2.1.3.1) Dokumentacji, oferent
powinien zatgczy¢ do oferty Zatgcznik pn.: ,,Opis
Eksploatacji”, gdzie nalezy okresli¢ czynnoSci,
jakie beda prowadzone przez Oferenta na
Przedmiocie Najmu, wykonywane w ramach
zwyktej 1 zgodnej z prawem dziatalnosci
przedsicbiorstwa Oferenta, ktory stanowi¢ begdzie
propozycje Oferenta co do brzmienia zatacznika
do Umowy.

Powyzsze postanowienia zostaly rowniez
potwierdzone w § 1 ust. 1 pkt 2) Umowy,
stanowiacej Zalacznik nr 3 pn.: ,,Wzor Umowy”.

Wylaczone jest prowadzenie dzialalnosci
w sposob oddziatywujacy na funkcjonowanie
innych podmiotow gospodarczych w rejonie
Przedmiotu Najmu w ten sposob, ze nie jest
mozliwe jednoczesna ich eksploatacja.




W ramach okreslonej w powyzszy sposéb
Eksploatacji mozliwy jest przetadunek towarow
wskazanych przez Oferenta w Umowie. Aby
spetni¢ wymogi wynikajace z § 1.1.5
Dokumentacji oraz § 6 wust. 4. Umowy,
stanowiacej Zalacznik nr 3 pn.: ,,Wzér Umowy”
do Dokumentacji, dotyczace minimalnej masy
przetadowanych tadunkéw Oferent powinien
zadeklarowa¢ rowniez ilos¢ przetadowanego

zboza.

Dokumentacja
obliczania

przetargowa wskazuje  sposob
Optaty Ruchomej w przypadku
niespetnienia warunku przetadowania 2.000.000 ton
materialow rocznie. Czy Wynajmujacy przewiduje
optate za niespetnienie warunku przetadowania
500.000 ton zboza rocznie, pomimo spelnienia
warunku przetadowania 2.000.000 ton materiatu

rocznie?

Przedmiotowa kwestia byla juz przedmiotem
decyzji ZMPG S.A. w ramach odpowiedzi
udzielonych w dniu 13 marca 2024 .
(por. odpowiedzi udzielone na 6wczesne pytanie
5). Wymogi wynikajace z § 1.1.5
Dokumentacji oraz § 6 wust. 4. Umowy,
stanowiacej Zalacznik nr 3 pn.: ,,Wzér Umowy”
do Dokumentacji, dotyczace minimalnej masy

nr

przetadowanych tadunkéw w ktéorymkolwiek
roku kalendarzowym obowigzywania Umowy
w wysoko$ci zadeklarowanych w ofercie przez
Oferenta ton rocznie w tym wysokosci
zadeklarowanych w ofercie przez Oferenta ton
zboza rocznie, nalezy traktowac lacznie. Aby
powyzsze zobowigzanie zostalo uznane za
spetnione, oba powyzsze wymagania musza by¢
spetnione

w danym roku kalendarzowym.

W  przeciwnym razie, Najemca bedzie

zobowigzany do uiszczenia oplaty wyréwnawczej
zgodnie z Umowa.

7 powazaniem

Komisja




