Powiat Kielecki

Znak: GN-1.6845.2.9.2022 Kielce, 13.01.2023r.

W zwigzku z zapytaniami dotyczacymi przetargu na dzierzawe nieruchomosci zabudowane;j,
stanowigcej wtasnos¢ Powiatu Kieleckiego, potozonej w obrebie 0020 Remboéw gm. Rakéw, oznaczonej
jako dziatka nr 736 o pow. 0,9700 ha, Organizator przetargu przekazuje tre$¢ zadanych pytan
i udzielonych odpowiedzi:

1. Umowa nie reguluje, kto ma zapewni¢ funkcjonalno$¢ obiektu? Jest kilka zapisow zobowigzujgcych
Dzierzawce do przegladdéw, biezgcych remontdw i konserwacji obiektu i jego urzadzen. Jednak zapisy
te nie obejmujg np. wymiany kottéw c.o., centrali ppoz. lub innych urzadzenn kluczowych dla
funkcjonowania obiektu. Konserwacja i remonty dotyczg biezgcych napraw o kosztach do 30%
wartosci urzadzenia. Tymczasem niektére urzadzenia majg juz za sobg eksploatacje ok potowy
zywotnosci zapewnianej przez producenta. Wymiana kosztownych urzadzen z catg pewnoscig nie
zawiera sie w pojeciu konserwacji lub biezgcego remontu. Na szczegdlng uwage zastuguje stan
funkcjonalnosci przydomowej oczyszczalni $ciekéw. Brak funkcjonowania tego urzadzenia przez
okres ponad dwdch lat niemal gwarantuje utrate funkcjonalnosci istotnych elementéw (chodzi
o zamieranie zfoza biologicznego oraz zastoje pomp mieszajagcych i napowietrzajgcych). W tej
sytuacji oczekiwane jest, ze Wydzierzawiajacy zapewni funkcjonalnos$¢ urzadzen, ktére warunkujg
korzystanie z budynku, zas remont kapitalny bedzie z pewnoscig kosztowny. Nalezy tez podkreslic,
Ze nie da sie spoczynkowo sprawdzi¢ poprawnosci funkcjonowania odbioru $ciekow. Jest to mozliwe
po 1-2 miesigcach funkcjonowania z obcigzeniem min. 30% wydajnosci.

Odpowiedz:

Zasady dotyczace odpowiedzialno$¢ za funkcjonalno$¢ obiektu okreslone zostaty jednoznacznie
w §3 ust.5 projektu umowy dzierzawy. Zgodnie z nimi wszelkie koszty oraz inne opfaty zwigzane
z utrzymaniem i eksploatacja Przedmiotu dzierzawy obcigzajg Dzierzawce. Wyszczegblnienie
w dalszej czesci powotanego zapisu wskazywanych w projekcie umowy poszczegdinych kosztéw, nie
stanowi ich zbioru zamknietego i nie wytgcza Dzierzawcy z ponoszenia innych kosztéw koniecznych
do poniesienia celem utrzymania i wiasciwe] eksploatacji obiektu.

W kwestii dotyczacej oczyszczalni $Sciekdw wyjasnia sie, ze realizowane z jej wykorzystaniem
odprowadzenie odpadéw jest jedng z alternatyw pozwalajgcych na realizacje przedmiotowego
zadania. Na terenie obiektu znajdujg sie bowiem réowniez zbiorniki na $cieki, ktére pozwalajg na ich
osadzanie sie i systematyczne pozbywanie. Tym samym zapewniona jest funkcjonalnos¢ obiektu
w przedmiotowym zakresie. W gestii Dzierzawcy pozostawac¢ bedzie wybdr sposobu odprowadzania
sciekdéw, a w konsekwencji tego podjecie decyzji o poniesieniu ewentualnych kosztéw zwigzanych
z utrzymywaniem zfoza w istniejgcej oczyszczalni.
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2. Umowa nie zawiera takze zadnych zapisow na temat udostepniania przez Wydzierzawiajgcego
aktualnego wyposazenia obiektu (t6zka, stoliki, krzesta, wyposazenie kuchni itp.) Zapis § 7 ust. 9
umowy stanowi o losach ruchomosci bedacych wtasnoscig Dzierzawcy, za$ nic nie wspomina sie
o ruchomosciach  stanowigcych obecne wyposazenie obiektu i bedacych  witasnoécig
Wydzierzawiajgcego.

Jezeli Powiat zamierza wydzierzawic¢ pusty obiekt bez wyposazenia, to winno to by¢ zaznaczone
w umowie i opisie przetargu.

Odpowiedz:

Projekt umowy nie zawiera informacji dotyczagcego mienia ruchomego, gdyz przetarg obejmuje
wyltacznie nieruchomosé. Potencjalni Dzierzawcy mogg zapoznawac sie z przedmiotem dzierzawy,
a informacje odnoszace sie do powyiszych kwestii s3 im udzielane na biezgco, w tym w trakcie
przeprowadzanych ogledzin. Nadmieni¢ nalezy, ze zgodnie z ogloszeniem o przetargu, do dzierzawy
przeznaczona jest przedmiotowa nieruchomos¢ z budynkami wraz z przylegta infrastruktura, przez
co nalezy réwniez rozumie¢ elementy wyposazenia trwale zwigzane z budynkami i niezbedne do ich
funkcjonowania. Do takiej infrastruktury naleza urzadzenia kuchenne (podobnie jak urzadzenia
grzewcze, sanitarne, alarmujgce), stanowigce nierozerwalng cze$¢ obiektu. Wobec powyiszego
podlega¢ one bedg wydzierzawieniu tacznie z catym obiektem.

3. W umowie jest zapis o mozliwosci rozwigzania umowy bez wypowiedzenia przez
Wydzierzawiajgcego w przypadku nie uzyskania lub utraty uprawnien do prowadzenia
zadeklarowanej dziatalnosci przez Dzierzawce. Zapis ten jest bardzo mato precyzyjny. Nie okresla
on w jakich okoliczno$ciach miataby nastgpi¢ utrata tych uprawnien. Czy dotyczy to tylko utraty
uprawnien zawinionej przez Dzierzawce, czy tez innych okolicznosci, czy konieczne jest prawomocne
zakoriczenie postepowania w sprawie pozbawienia Dzierzawcy takich uprawnien? Co w sytuacji, gdy
utrata uprawniern nastgpi z mocy prawa? Czy w kazdym z wyzej wymienionych przypadkéw
Wydzierzawiajacy bedzie mogt realizowaé swoje uprawnienie, czy bedzie jakis okres przejsciowy?
Co sie stanie z naktadami poczynionymi przez Dzierzawce w przypadku natychmiastowego zwrotu
przedmiotu dzierzawy?

Odpowiedz:

Kwestionowany zapis zabezpiecza uprawnienia Wydzierzawiajgcego do rozwigzania umowy
dzierzawy w przypadku nie wykorzystywania nieruchomosci zgodnie z celem, na ktdéry zostata
wydzierzawiona. Podjeta przez Wydzierzawiajgcego i potwierdzona wiedza o braku uzyskania
stosownych zezwolen na prowadzenie deklarowanej dziatalnosci przez Dzierzawce, $wiadczy¢ moze
o niemozliwosci spetnienia przez Dzierzawce deklarowanego celu wykorzystania nieruchomosci,
co sprzeczne jest z celem niniejszej dzierzawy. W tym znaczeniu nie sg istotne przestanki braku
uzyskania przedmiotowych zgdd i pozwolen (o ile dla prowadzenia planowanej dziatalnosci
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sg niezbedne). Brak takowych dyskwalifikuje mozliwo$¢ realizacji deklarowanego celu
dzierzawnego.

4. Umowa zaktada mozliwos¢ wypowiedzenia umowy przez kazdg ze stron na 6 m-cy przed
zakoniczeniem roku dzierzawnego. Przy czym nigdzie nie ma okre$lonego pojecia ,rok dzierzawny”
tj. od kiedy do kiedy liczy sie rok dzierzawny. Kwestia ta jako bardzo istotna dla okreslenia warunkéw
umowy wymaga doprecyzowania. Ewentualnie mozna zmieni¢ zapis, ze termin wypowiedzenia
wynosi 6 miesiecy przed konicem roku kalendarzowego. Wypowiedzenie mozliwe w sytuacjach
przewidzianych w tym zapisie jest praktycznie niewykonalne, bo nie wiadomo jaki jest wtasciwy.

Odpowiedz:

Zgodnie z utrwalonym w doktrynie stanowiskiem ,rok dzierzawny”, jezeli strony nie postanowity
inaczej, nalezy liczy¢ od poczatku dzierzawy. Zatem wskazany w projekcie umowy , rok dzierzawny”
rozpocznie swoj bieg od dnia zawarcia umowy.

5. Najwazniejszym problem dotyczy warunkdw przystosowania obiektu do nowej funkcjonalnosci. Jest
dla nas oczywiste, ze Wydzierzawiajacy nie chce prowadzenia tam MOW, dla ktérego obiekt byt
budowany. Zmiana funkcji na zamieszkanie osob starszych i niepetnosprawnych pocigga koniecznos¢
przebudowy wewnetrznej. Oczywisty jest wymoég uzgodnienia zakresu tej przebudowy
z Wydzierzawiajagcym. Jednak nie do przyjecia jest zapis § 7 ust. 7 ,Dzierzawca poniesie wszelkie
koszty zwigzane z doprowadzeniem przedmiotu dzierzawy do stanu pierwotnego z uwzglednieniem
zmian akceptowanych przez Wydzierzawiajgcego”. Oznacza to w praktyce, ze np. Caritas bedzie
zobowigzana ponie$¢ nakfady np. 300.000 zt na przystosowanie obiektu do funkcji mieszkan
wspieranych i po 10 latach bedzie obowigzana ponies¢ kolejne 400.000 zt lub wiecej
na przystosowanie obiektu do funkcji MOW, bo takie moze byé oczekiwanie Starostwa za 10 lat.
Przepis ten musi by¢ zréwnowazony — tzn. przerdbki, na ktére Dzierzawca uzyskat zgode wiasciciela

sg zaakceptowane do korica umowy dzierzawy.

Odpowiedz:

Zgodnie z §5 ust.1 projektu umowy dzierzawy Dzierzawca ma prawo dokona¢ naktadéw
zwiekszajgcych warto$¢ Przedmiotu dzierzawy za zgoda i w zakresie uzgodnionym kazdorazowo
w formie pisemnej z Wydzierzawiajgcym. Ponadto zgodnie z §5 ust.2 Dzierzawca moze dokonywac
przebudowy budynku oraz jego pomieszczen, a takze innych przerébek i adaptacji, czy dobudéw na
przedmiocie dzierzawy, ale wyfgcznie za zgoda Wydzierzawiajacego. Z tresci kwestionowanego §7
ust. 7 wynika natomiast, ze Dzierzawca (tylko w szczegdlnosci i na zgdanie Wydzierzawiajgcego)
zobowigzany jest do usunigcia we wtasnym zakresie i na wiasny koszt wszelkich naniesierl, w tym
obiektéw budowlanych, ale z uwzglednieniem zmian akceptowanych przez Wydzierzawiajgcego.
Bez watpienia za takie nalezy uznaé naniesienia poczynione w oparciu o zgody i uzgodnienia
poczynione na zasadach okreslonych w wyzej powofanych regulacjach - §5 ust.1 i ust.2. Natomiast
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regulacje zawarte w §7 ust. 7 zabezpieczaja Wydzierzawiajgcego przed niekorzystnym dla niego
pozostawieniem naniesief poczynionych bez uzyskania wymaganych zgéd przez Dzierzawce.

6. Watpliwosci budza réwniez zapisy o wymaganiu uzgodnien w zakresie wymiany uszkodzonych
urzgdzen sanitarnych, malowaniu czy tapetowaniu $cian. Tego typu prace konserwacyjne wykonuje
sie na biezgco, czasem nawet w czasie trwania kontroli celem pozytywnego protokotu z kontroli lub
zapewnienia bezpieczenstwa korzystania z urzadzen sanitarnych przez uzytkownikdw. Podobnie
zastanawia sens informowania Wydzierzawiajagcego o umieszczeniu tabliczki informujacej
o prowadzonej dziatalnosci na $cianie budynku lub ogrodzeniu dziatki bez naruszenia ich stabilnosci.
Tego typu wymogi postrzegamy jako nieuczciwe praktyki wprowadzania nadmiernych rygoréw
w celu ostabienia pozycji partnerskiej Dzierzawcy i dowolne wysuwanie zarzutéw naruszenia
warunkéw umowy.

Odpowiedz:

Wyjasniam, ze przekazanie przedmiotowej nieruchomosdci do uzytkowania Dzierzawcy nie mozie
wylgczaé mozliwosci nadzoru nad niniejszym mieniem publicznym przez Wydzierzawiajgcego.
Wskazywane zapisy umowne zabezpieczajg prawa Wydzierzawiajgcego w tym zakresie,
pozostawiajgc po stronie Dzierzawcy jedynie obowigzek informacyjny. Nie uzalezniajg one natomiast
podejmowania dziatan w przedmiotowym zakresie od zgody Wydzierzawiajacego, nie ograniczajac
tym samym praw Dzierzawcy w tej materii.

Regulacje zawarte w 85 ust. 4 umowy majg zagwarantowa¢ wykonywanie dzierzawy
w sposob zapewniajacy zachowanie przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym, a takie
mozliwos¢ kontroli przez Wydzierzawiajgcego prawidtowosci uzytkowania przedmiotu dzierzawy.
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