Urzad Gminy Kro$nice
ul. Sportowa 4
56-320 Kro$nice

tel. 71/38 46 000 fax 71/38 46 015 e-mail sekretariat@ug.krosnice.pl

Odpowiedzi na pytania do przetargu pisemnego nieograniczonego na sprzedaz
nieruchomos$ci z prawem jej dzierzawy na okres 5 lat oraz z powrotnym nabyciem
prawa wlasnosci przez Gmine Krosnice po zakonczeniu umowy dzierzawy.
Ogloszenie nr RGMiR.6840.21.1.2014.

Pytanie nr 1 : W przypadku zbycia nieruchomosci przez Gming na rzecz Oferenta, oraz
zawarcia umowy dzierzawy migdzy Oferentem a Gmina:

- czy Gmina jako Dzierzawca potwierdza, ze bedzie pokrywaé koszty zwigzane z
naktadami koniecznymi na nieruchomos¢ (koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
w stanie niepogorszonym) oraz koszty niezbednych napraw o ile okazg si¢ konieczne;

- czy Gmina jako Dzierzawca potwierdza, ze jesli Nabywca poniesie naktady konieczne
zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym lub naprawa przedmiotu
dzierzawy, to Gmina bedzie zobowigzana do zwrdcenia kosztéw tych naktadow ( koszty te
obejmujg m.in. koszty niezbednych prac porzadkowych, jesli okaza si¢ konieczne) lub
napraw;

Odpowiedz: Gmina potwierdza ww. okolicznosci.

Z uwagi na charakter 1 cel umowy oraz fakt, ze wylacznie Gmina jako dzierzawca bedzie
korzysta¢ z nieruchomosci, prosimy o wyrazenie zgody na zapis w ww. formie.

W tym miejscu wskazuje, Ze:

zgodnie z art. 696 k.c.: Dzierzawca powinien wykonywa¢ swoje prawo zgodnie z
wymaganiami prawidlowej gospodarki i nie moze zmienia¢ przeznaczenia przedmiotu
dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego.

zgodnie z art. 675 w zw. 694 k.c.: Po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié
rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy
bedace nastepstwem prawidtowego uzywania.

zgodnie z art. 697. Dzierzawca ma obowigzek dokonywania napraw niezbednych do
zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym.

Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z par. 9 ust. 1 wzoru umowy dzierzawy w sprawach
nieuregulowanych w umowie zastosowanie znajdg odpowiednie przepisy kodeksu

cywilnego.

Pytanie nr 2: Prosimy Gming¢ o potwierdzenie, ze w przypadku ponoszenia przez Gming
jakichkolwiek naktadow zwigkszajacych wartos¢ nieruchomosci (np. wykonywania
jakichkolwiek robot budowlanych ):
1) poniesienie nakladow zwigkszajacych warto§¢ nieruchomosci begdzie zalezne od
uprzedniej pisemnej zgody Wydzierzawiajacego;



2) jezeli w zwigzku z poniesieniem naktadow zwigkszajacych warto$¢ nieruchomosci
wystapig jakiekolwiek dodatkowe koszty zwigzane z ubezpieczeniem
nieruchomos$ci, optatami o charakterze publicznoprawnym (podatki, optaty
skarbowe itp.), to Gmina bedzie ponosi¢ te koszty samodzielnie, Wydzierzawiajacy
nie jest zobowigzany do zwrotu ww. naktadow oraz kosztow;

Odpowiedz:

Ad. 1) Informujemy, ze zgodnie z par. 7 ust. 1 Wydzierzawiajacy zezwala Dzierzawcy na
dokonanie wszelkich rob6t budowlanych i1 innych podobnych dotyczacych przedmiotu
dzierzawy  bez  konieczno$ci  uzyskiwania  dodatkowej  (odregbnej)  zgody
Wydzierzawiajacego.

Ponadto informujemy, ze planowane jest wykonanie robdt budowlanych polegajace na
podziale pomieszczenia tazienki (WC), montaz szklanej $cianki w holu budynku,
wymianie gléwnych drzwi wejsciowych, montazu platformy pionowej prostej dla osob
niepetnosprawnych oraz remont dachu.

Ad 2) Gmina potwierdza, ze pokryje samodzielnie wszelkie dodatkowe koszty zwigzane
Z ubezpieczeniem 1 optatami publicznoprawnymi zwigzanych z poniesieniem nakladow
zwiekszajagcych warto$¢ nieruchomosci 1 Wydzierzawiajacy nie bedzie zobowigzany do
zwrotu tych naktadéw oraz kosztéw z nimi zwigzanych.

Pytanie nr 3: Prosimy Gming o potwierdzenie, ze cena odkupu ani wysokos¢ czynszu
dzierzawnego nie ulegng zmianie:

1) w przypadku podjecia decyzji administracyjnych dot. nieruchomosci ( np.
wywlaszczenie nieruchomosci, zmianie przeznaczenia nieruchomos$Ci W
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego);

2) w przypadku obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi w
wyniku orzeczenia sadu (tj. np. ustanowienia stuzebnosci przesytu, przejazdu,
przechodu, przegonu);

Odpowiedz: Gmina wskazuje, ze czynsz dzierzawny i cena odkupu nie ulegng zmianie w
ww. sytuacjach, o ile  podjecie ww. decyzji administracyjnej i/lub obciazenie
nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi wskutek orzeczenia sadu nie bedzie
nastepstwem okolicznos$ci, za ktore odpowiedzialno$¢, cho¢by czesciowo, ponosi oferent.
Gmina zaznacza takze, ze ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych w drodze
orzeczenia sadu dotyczy¢ moze wylgcznie ustanowienia prawa stuzebnosci i nie dotyczy
mozliwos$ci ustanowienia innych praw rzeczowych.

Pytanie nr 4: Czy Gmina potwierdza, ze zobowigzuje si¢ do zwrotu lub uiszczenia
wszelkich podatkéw 1 innych cigzaréw zwigzanych z uzytkowaniem lub wiasnoscia
Nieruchomosci ( o ile dotyczy). W razie, gdyby z jakiejkolwiek przyczyny taki cigzar lub
podatek zostat pokryty przez Nabywcg, Gmina zobowigzuje si¢ zwroci¢ go Nabywcy w
petnej wysokosci.

Odpowiedz: Gmina wskazuje, ze bedzie zobowigzana do ponoszenia wszelkich ci¢zarow

I kosztow zwigzanych z eksploatacja, zarzadzaniem i utrzymaniem przedmiotu dzierzawy,
Z wylaczeniem podatku od nieruchomosci, o ile taki wystapi. Jednoczesnie wskazuje, ze
zgodnie z ustawg z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych: "Opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci nie podlegaja nieruchomosci lub ich czg¢$ci zajete na potrzeby



organdw jednostek samorzadu terytorialnego, w tym urzedéw gmin, starostw powiatowych
1 urzedow marszatkowskich".

Pytanie nr 5: Prosimy o przedstawienie w par. 8 ust. 2 lit. "e" umowy konkretnej listy
"waznych przyczyn" upowazniajagcych Gmine do wypowiedzenia umowy dzierzawy.
Powyzsze pozwoli zdefiniowac¢ ryzyka Oferenta 1 wptynie pozytywnie na konkurencyjnos¢
ofert w ramach niniejszego przetargu.

Odpowiedz: Nie jest mozliwe podanie zamknigtej listy przypadkoéw ,,waznych przyczyn”.
Przyktadowe wazne przyczyny wskazane sg w ust. 2 lit. a — d. Natomiast lit. e obejmuje
wszelkie nadzwyczajne 1 niemozliwe do przewidzenia w dniu dzisiejszym okolicznosci.
Niemniej jednak gmina o$wiadcza, ze nie dokona wypowiedzenia umowy z waznych
przyczyn lezacych po stronie gminy w terminie do 3 lat od dnia podpisania umowy.

Pytanie nr 6: Prosimy o potwierdzenie, ze Gmina poniesie optate¢ w wysokosci sumy
czynszow pozostalych do splaty w przypadku rozwigzania umowy dzierzawy na skutek
okolicznosci, za ktore Gmina ponosi odpowiedzialno$¢ na zasadzie winy.

Odpowiedz : Zgodnie z § 8 ust 3 wypowiedzenie umowy przez ktorgkolwiek ze Stron nie
moze powodowac koniecznosci zaptaty pozostatych czynszow dzierzawnych ustalonych
W harmonogramie, o ktérym mowa w §4 ust. 1 niniejszej umowy. Zatem Gmina nie
wyraza zgody na jakakolwiek opftate.

Pytanie nr 7 W zwigzku z odpowiedzig na pytanie nr 9 z dnia 13.11.2014r., Ze okres

dzierzawy ma trwac 5 lat i rozpocznie si¢ z dniem zawarcia umowy dzierzawy (t]. dla

celow przygotowania umowy nalezy przyjac¢ za dzien podpisania umowy 21.12.2014r.),
czy w zwigzku z tym nie nastgpita omylka w okresleniu okresu trwania dzierzawy, ktéry
powinien trwa¢ od 21.12.2014r. do 21.12.2019r., a nie jak zostalo podane w odpowiedzi
na pytanie do dnia 30 listopada 2019r.?

Zgodnie z zapisami wzoru umowy dzierzawy zatagczonym do ogloszenia o przetargu:
czynsz ptatny bedzie z gory do 30 dnia kazdego miesigca, z wyjgtkiem czynszu

dzierzawnego za pierwszy okres miesigc obowigzywania umowy, ktory platny bedzie w

terminie 14 dni od dnia zawarcia niniejszej umowy. Czynsz dzierzawny za pierwszy i

ostatni miesigc obowigzywania umowy platny bedzie proporcjonalnie do czasu

obowigzywania umowy w danym miesiecy.

Odpowiedz: Odpowiedzi na pytanie nr 9 z dnia 13.11.2014 r. btednie (za pytajacym)
oblicza termin trwania umowy.
Gmina wskazuje, ze okres trwania umowy to 5 lat kalendarzowych. Okres ten liczony

bedzie zgodnie z zasadami prawa cywilnego okre§lonymi w tresci przepiséw art. 110 1 n.
kc.

Pytanie nr 8 Ze wzgledu na zapisy w umowie dzierzawy wprowadzajagce mozliwos¢
prowadzenia inwestycji przez Gming bez uzyskania zgody Wydzierzawiajacego, prosimy
o wyrazenie zgody na wprowadzenie do umowy dzierzawy w §7 dodatkowego zapisu ust.
2 o nastepujacej tresci:



"Dzierzawca jako inwestor zobowiqgzuje sie powiadomi¢ Wydzierzawiajgcego
o przystgpieniu do dziatan inwestycyjnych z co najmniej 14 dniowym wyprzedzeniem.
Koszty realizowanej przez Dzierzawce inwestycji obcigzajq Dzierzawce."

Odpowiedz: Gmina nie moze wprowadzi¢ tego zapisu do umowy dzierzawy niemniej
jednak  osSwiadcza, ze  zobowigzuje si¢  powiadomi¢ = Wydzierzawiajacego
o przystgpieniu do dzialan inwestycyjnych z co najmniej 14 dniowym wyprzedzeniem.

Pytanie nr 9 Dla celéow prawidlowego obliczenia kosztow (podatkéw), zwigzanych z
realizacja umowy prosimy o jednoznaczne potwierdzenie, ze cata nieruchomos¢ jest, a po
jej nabyciu, przez caly okres trwania umowy dzierzawy bedzie zajeta w cato$ci na
potrzeby urzedu gminy i z tego powodu podatek od catosci tej nieruchomosci aktualnie nie
wystepuje i w okresie dzierzawy nie bedzie wystgpowat. W przypadku odmiennego
stanowiska Gminy prosimy o jego przedstawienie wraz z uzasadnieniem.

Odpowiedz: Nieruchomos$¢ bgdaca przedmiotem przetargu, w catosci wykorzystywana jest
na potrzeby urzedu gminy. W okresie trwania umowy dzierzawy Gmina nie zamierza
zmienia¢ sposobu jej uzytkowania.

Ponadto w zwigzku z zapytaniem telefonicznym informuje, ze Zgodnie z Umowa
Dzierzawy stanowiaca Zalacznik nr 4 do w/w ogloszenia: "Czynsz dzierzawny pfatny
bedzie z gory do 30 dnia kazdego miesigca, na rachunek bankowy wskazany przez
Wydzierzawiajgcego, z wyjqtkiem czynszu dzierzawnego za pierwszy miesigc
obowigzywania umowy, ktory platny bedzie w terminie dni 14 od dnia zawarcia niniejszej
umowy", co w przypadku czynszu za marzec oznacza platno$¢ do ostatniego dnia
kalendarzowego w miesigcu lutym.



