Zespot Szkot i Placowek
w Chwatowicach
Chwatowice 247, 27-100 ltza
tel. 48 616 30 49
Regon 389729580 NIP 7963005472

Dotyczy przetargu ustnego ograniczonego na dzierzawe nieruchomosci
rolnych bedacych w trwalym zarzadzie Zespolu Szkél i Placéwek
w Chwalowicach

Zespol  Szkét 1 Placowek w  Chwatowicach informuje, ze
w prowadzonym przedmiotowym postepowaniu na dzierzawe nieruchomosci
rolnych, w dniu 3 marca 2022 r. wplynely zapytania na ktore udzielamy
nastepujacej odpowiedzi:

Tres¢ zapytania:
1. Prosba o udostepnienie wynikéw aktualnych/ostatnich badan gleby dla poszczegdlnych

nr dzialek gruntéw rolnych, bedgcych przedmiotem przetargu, w zakresie zasobnosci
w skladniki pokarmowe tj. azot, potas, fosfor, magnez, waph.

Odpowiedz:
Wydzierzawiajacy o$wiadcza, Zze nie posiada takich badan, poniewaz specyfikacja
ziemioplod6éw jakie byty uprawiane na gruntach, bedacych przedmiotem przetargu, nie
wymagala przeprowadzenia badan w ww. zakresie.

Tres¢ zapytania
2. W projekcie umowy § 3 ust. 2 pkt. f) - Dzierzawce zobowigzuje sie m.in.
do wykonywania napraw i konserwacji istniejacych urzadzen melioracyjnych,
usytuowanych na gruncie bgdacym przedmiotem dzierzawy oraz przylegajacych
do przedmiotu dzierzawy.
W zwigzku z powyzszym, uprzejmie prosz¢ o udost¢pnienie/udzielenie odpowiedzi
na ponizsze kwestie:
a) Jakich numeréw dzialek dotycza istniejace urzadzenia melioracyjne
przylegajace do przedmiotu dzierzawy?
b) Jakich numerow dziatek dotycza istniejagce urzadzenia melioracyjne
przylegajace do przedmiotu dzierzawy?
c) Jaka jest ilo§¢ studzienek melioracyjnych?
d) Czy studzienki melioracyjne sg zakryte/przykryte ziemia?
e) Czy studzienki melioracyjne ,,wystaja” nad ziemig?
f) Z jaka czgstotliwoscia Wydzierzawiajgcy odmulat rowy melioracyjne?
g) Jaka jest dlugos$c¢ (w metrach biezacych) rurociggéw melioracyjnych?
h) Jakie szacunkowe koszty roczne Wydzierzawiajacy ponosit z tytulu napraw
i konserwacji istniejagcych urzadzen melioracyjnych?
Odpowiedz:
a) Istniejace urzadzenia melioracyjne dotyczg dziatek nr: 3122, 3123, 558/6, 588/7
- rurociagi oraz dziatek nr 555/3, 590 i 1181 — rowy melioracyjne;
b) Informacje dotyczace nr dzialek przylegajacych do przedmiotu dzierzawy
zwigzanych z urzadzeniami melioracyjnymi dostepne sg w zasobach Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Nadzor Wodny w Itzy ul. Os. S. Staszica
13, tel. fax. 48 616 28 77,



¢) Lacznie 9 studzienek na dziatkach nr 588/6 1 588/7,
d) Studzienki nie sg przykryte ziemia;
e) Studzienki wystajg nad ziemig;
f) W miarg potrzeb;
g) Laczna dhugos¢ rurociggéw melioracyjnych wynosi:
¢ na dziatkach nr 3122 i 3123 fgcznie 520 mb sgczkow 1 140 zbieraczy,
e na dzialce nr 555/3 — 445 mb rowu melioracyjnego;
e na dziatkach nr 588/6 i 588/7 tacznic 6148 mb sgczkow 1 994 mb
zbieraczy; dziatki w/w znajdujg si¢ w dziale melioracyjnym;
e na dziatce nr 590 — 50 mb rowu;
e na dziatce nr 1181 - 390 mb rowu melioracyjnego;
h) prace wykonywane bez nakladow finansowych przy pomocy wlasnych
pracownikow.

Tre$¢ zapytania
3. Wprojekcie umowy § 3 ust. 2 pkt i) - Dzierzawce zobowigzuje si¢ m. in. do zapewnienia
ochrony upraw przed szkodnikami i zwierzyng towna.
W zwigzku z powyzszym uprzejmie prosze¢ o udost¢pnienie/udzielenie odpowiedzi
na ponizsze kwestie:
a) Jaka ochrona przed zwierzyng lowna wedlug Wydzierzawiajgcego jest
wystarczajgca by w/w punkt byt spelniony przez Dzierzawce?
Odpowiedz
Wydzierzawiajacy nie ma obligatoryjnych wymogoéw w kwestii zabezpieczenia
przedmiotu dzierzawy przed zwierzyng lowna i stoi na stanowisku, Ze jest w kwestii
Dzierzawcy zabezpieczenie jego whasnych plonéw rolnych na wydzierzawionym
terenie.
Whnosié¢ z tego nalezy, ze wszelkie szkody wyrzadzane przez zwierzyng nie obciazaja
Wydzierzawiajgcego wobec czego to w interesie Dzierzawcy jest wlasciwe
zabezpieczenie areatu upraw przed dostepem zwierzat i przeciwdziatanie wyrzadzanym
przez nie ewentualnym szkodom. Wydzierzawiajacy nie stawia w tym zakresie Zadnych
wymagan, zdajac si¢ na dos§wiadczenie w prowadzeniu upraw rolnych Dzierzawcy,
ktory w trakcie prowadzenia swojego gospodarstwa rolnego zapewne spotykal si¢ z tym
problemem i byt w stanie mu przeciwdzialac.

Tres¢ zapytania

4. W projekcie umowy § 3 ust. 3 - Dzierzawce zobowigzuje si¢ m. in. do ponoszenia
wszelkich kosztow zwigzanych z nalezytym utrzymaniem 1 eksploatacjg przedmiotu
dzierzawy (konserwacja i biezace naprawy), a takze optaty i podatki (w tym podatek
rolny), $wiadczenia publiczne zwigzane z nieruchomos$cia oraz inne wynikajace
Z przepisOw prawa.
W zwigzku z powyzszym uprzejmie prosz¢ o udostgpnienie/udzielenie odpowiedzi
na ponizsze kwestie:



a)

b)
©)
d)

Odpowiedz
a)

b)

d)

Co wedlug Wydzierzawiajacego ma obejmowaé konserwacja i biezace
naprawy?

Co wedhig Wydzierzawiajacego obejmujg optaty i wskazanie jakie to sg kwoty?
Co wedhug Wydzierzawiajacego majg obejmowac inne podatki, poza podatkiem
rolnym?

Co wedlug Wydzierzawiajagcego definiuje zakres ,,$wiadczenia publiczne
zwigzane z nieruchomos$cia” - uprzejma prosba o doprecyzowanie/wyjasnienie
tego terminu pod katem przetargu?

Konserwacja 1 biezgce naprawy obejmujg wszystko co jest zwigzane
z eksploatacjg dzierzawionego terenu i co jest zwigzane z szeroko rozumiang
kulturg rolng;

Co do zasady chodzi o podatek rolny, ale rowniez koszty dobrowolnego
ubezpieczenia upraw rolnych, ewentualnie moggce - w trakcie trwania okresu
dzierzawy - pojawic si¢ oplaty adiacenckie; wysokos¢ podatku okresla Uchwala
Nr XLIV/308/2021 Rady Miejskiej w Itzy z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie
obnizenia sredniej ceny skupu Zyta na rok 2022 dla ustalenia podatku rolnego;
Chodzi o podatki zwigzane z cwentualnic prowadzong przez Dzierzawce
dziatalno$cig gospodarcza, m. in. podatek od towarow i ushug jezeli Dzierzawca
znajduje si¢ w kregu podmiotowym tego podatku tj. jest osobg prawna,
jednostka organizacyjng niemajacg osobowosci prawnej lub osoba fizyczng
wykonujaca dziatalno$¢ gospodarczg bez wzgledu na cel cz tez rezultaty takiej
dziatalno$ci;

Swiadczeniami publicznymi moga by¢ oplaty adiacenckie i melioracyjne, ktore
na tym etapie postgpowania przetargowego nie s3 wprawdzie przewidziane ale
Wydzierzawiajacy chcac zabezpieczy¢ swoje interesy w tym zakresie
w przysztosci postanowit zamie$cic¢ odniesienie do nich w tresci umowy.

Tre$¢ zapytania

5. W projekcie umowy § 5 ust. 1 - wszelkie wypadki losowe mogace wplynaé
na zmniejszenie plonu jak np. posucha, powddz, gradobicie, pozar, szkody wyrzadzone
przez zwierzyng, nic obcigzajg Wydzierzawiajgcego. Z tego tytulu Dzierzawca nie
bedzie roscit pretensji do Wydzierzawiajacego i nie bedzie domagat si¢ odszkodowania
lub obnizenia czynszu.
W zwigzku z powyzszym, uprzejmie prosz¢ o udostgpnienie/udzielenie odpowiedzi
na ponizsze kwestie:

a)

b)

Czy Wydzierzawiajacy uzna zasadno$¢ obnizenia/rezygnacji z czynszu
dzierzawnego z powodu okolicznoéci o charakterze zewnetrznym, majace
nadzwyczajny charakter, niedajace si¢ przewidzie¢ oraz ktéorym nie mozna
zapobiec tj. huragany, trzg¢sienia ziemi lub nadzwyczajne zaburzenia zycia
zbiorowego, takie jak wojna, stan wyjatkowy lub ogloszenie stanu kleski
zywiolowej;

Czy Wydzierzawiajacy uzna zasadno$¢ obnizenia/rezygnacji z czynszu
dzierzawnego z powodu okoliczno$ci zmniejszenia podazy materialow
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Odpowiedz
a)

b)
c)

i urzgdzen, w tym $rodkéw ochrony roélin, nawozoéw mineralnych, paliwa ON
i czgsci zamiennych do maszyn rolniczych?

Czy Wydzierzawiajagcy uzna zasadno$¢ obnizenia/rezygnacji z czynszu
dzierzawnego z powodu trudno$ci w realizacji umowy spowodowanej przez
pandemi¢, w tym pandemi¢ koronawirusa SARS COV-2?

Wydzierzawiajacy nie uznaje zasadno$ci zmniejszenia czynszu dzierzawnego
z powodu zaistniatych okolicznosci zewngtrznych, z wyjatkiem przypadkow, ze
stan wojny, stan wyjatkowy lub stan kleski zywiotowej zostang ogloszone przez
naczelne organy panstwowe;

Nie;

Dzierzawca przejmuje przedmiot dzierzawy w czasie trwania pandemii SARS
COV-2 i powinien przewidywa¢ na przyszto$é jakie negatywne konsekwencje
w zakresie stosunku umownego moze ona spowodowac.

Tres¢ zapytania
6. W projekcie umowy § ust. 1 - umowa zostaje zawarta na czas nie dhuzszy niz 3 lata, t;.
od dnia zawarcia niniejszej umowy do dnia 31.12.2024 r.
W zwigzku z powyzszym uprzejmie proszg o udostepnienie/udzielenie odpowiedzi
na ponizsza kwestie:

a)

b)

Odpowiedz

Czy Wydzierzawiajacy rozwaza zmiang okresu dzierzawy z 3 na 10 lat?
Pierwsza argumentacja za dzierzawg 10 letnia jest nastepujaca: co najmniej 3-4
lata jest potrzebne by doprowadzi¢ glebg do dobrej/bardzo dobrej kultury rolnej,
zwigkszajgc zawarto$¢ prochnicy i zawarto$é sktadnikow pokarmowych tj.
azotu, potasu, fosforu, magnezu i wapnia - nie ma mozliwoéci
doprowadzenia/przygotowania gleby w jeden rok, tak aby w drugim i trzecim
roku ponoszone naktady si¢ zwrdcity. Z reguly ten proces trwa 3-4 lata
1 wymaga bardzo duzych naktadéw na systematyczne nawozenie organiczne,
mineralne i wapnowanie z zachowaniem wszelkich norm wysiewu, tak aby
m. in. mikroorganizmy zyjace w glebie nic ulegty degradacji/zniszczeniu.
Druga argumentacja za dzierzawa 10 letnig jest bardziej biznesowa. Przez 3 lata
ziemia /gleba zostanie doprowadzona przez Dzierzawce do dobrej/bardzo dobrej
kultury rolnej, bedzie zasobna w niezb¢dne skladniki pokarmowe. To wszystko
bedzie poczynione przez poniesienic potgznych kosztéw i naktadéw prac.
Niestety bez zadnej gwarancji dla Dzierzawcy, na przedhuiZenie okresu
dzierzawy na kolejne lata, ani prawa wykupu.

W zwigzku z powyzszym zwracam si¢ z uprzejma prosbg o wydhuzenie okresu
dzierzawy na 10 lat z prawem pierwokupu;

Ponadto termin zakonczenia umowy tj. 31.12.2024 r. w przypadku zasiewow
zb6z, niepotrzebnie bedzie generowal koszty Dzierzawcy, z tytutu czynszu
dzierzawnego, poniewaz zbiory tych zb6z zakoficza si¢ w sierpniu i wtedy moze
nastapi¢ zdanie dzierzawionych gruntow.



a) Wydzierzawiajacy nie przewiduje zmiany trwania okresu umowy dzierzawy,
zapis w tym wzgledzie jest jasno sformutowany i nie przewiduje odstepstw;

b) Wydzierzawiajacy nie przewiduje innego terminu poza oznaczonym
w umowie i dokumentacji przetargowej; nic nie stoi na przeszkodzie aby
przedmiot dzierzawy mogt by¢ wykorzystywany pod uprawe réznego rodzaju
ptodow rolnych, rowniez takich, ktérych zbiory odbywaja si¢ w okresie
jesiennym.

Tre$¢ zapytania
7. W projekcie umowy § 7 ust. 7 wszelkie optaty zwigzane z dzierzawa gruntéw, w tym
podatki oraz nalezno$ci zwigzane z zawarciem umowy ponosi Dzierzawca. Dzierzawca
bedzie zobowigzany do ponoszenia cato$ci kosztow utrzymania i eksploatacji
przedmiotu dzierzawy oraz innych cigzarow zwiazanych z wydzierzawiong
nieruchomoscia.
W zwigzku z powyzszym uprzejmie prosz¢ o udostgpnienie/udzielenie odpowiedzi
na ponizsza kwestie:
a) Prosz¢ o wyjasnienie jakie koszty wedlug Wydzierzawiajacego sg okreslone
w definicji innych cigzaré6w zwigzanych z wydzierzawiong nieruchomoscig?
Odpowiedz
a) Chodzi o wszelkiego rodzaju koszty opryskow, nawozow, ubezpieczen, napraw
i eksploatacji urzadzen rolnych, zatrudnienia pracownikow etc.

Tresé¢ zapytania
8. W projekcie umowy § 10 ust. 2 pkt c¢) - umowa moze zostaé rozwigzana
z zachowaniem trzymiesigcznego okresu wypowiedzenia dokonanego w formie
pisemnej w przypadku pkt c) zgloszenia przez osoby trzecie roszczen dotyczacych
dzierzawionej nieruchomosci.
W zwigzku z powyzszym uprzejmie prosze¢ o udostgpnienie/udzielenie odpowiedzi
na ponizsza kwestie:

a) Proszg o wyjasnienie/doprecyzowanic co wedhug Wydzierzawiajgcego stanowi
zapis ,,Zgloszenie przez osoby trzecie roszczen dotyczacych dzierzawionej
nieruchomosci”?

Odpowiedz
a) Ten punkt zostanie wykreslony z tresci umowy.

Tres¢ zapytania

9. W projekcie umowy § 10 ust. 3 - Wydzierzawiajacy zastrzega, ze w przypadku
wygasni¢cia prawa trwalego zarzadu do nieruchomosci objetej umowa dzierzawy,
umowa ta ulega rozwigzaniu po uptywie 3 miesigcy od dnia wygasniecia trwatego

zarzadu - stosownie zapisOw art. 46 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W zwiazku z powyzszym uprzejmie prosze o udostepnienie/udzielenie odpowiedzi

na ponizszg kwestie:

a) Jaka forme¢ odszkodowania tytulem zwrotu kosztow poniesionych naktadoéw
w tym rowniez warto$ci niezebranych plondéw, kosztdw przywrocenia
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Odpowiedz
a)

dzierzawionych gruntow do stanu pierwotnego przewidzial Wydzierzawiajacy
na rzecz Dzierzawcy, z powodu rozwigzania umowy przed zbiorami, w tym
przypadku nie z winy Dzierzawcy?

Zasady te uregulowane zostaly w art. 706 Kodeksu cywilnego

Tres¢ zapytania

10. W projekcie umowy § 11 ust. 2 - Dzierzawca zobowigzuje si¢ do udost¢pnienia terenu

w razie konieczno$ci wykonywania prac konserwacyjnych, remontéw oraz
w przypadku awarii infrastruktury technicznej przebiegajacej przez dzierzawiony teren.

Odpowiedz

Przy wykonywaniu prac zwigzanych z infrastruktura techniczna, tj.: konserwacja,
remontem, potrzebg usunigcia awarii, budowa, rozbudows, przebudows jakiejkolwiek
sieci (energia, gaz, woda, kanalizacja, telefon, internet itp.) znaczenie majg

specjalistyczne przepisy branzowe, dlatego tez zasieg zajgtosci terenu ustalaja
wykonawcy (dostawcy mediow). Nie ma tu jednak zadnej dowolnosci. Przystapienie do
takich prac zawsze nastgpuje w uzgodnieniu z wlascicielem gruntow w tym
i dzierzawcg za odszkodowaniem. Sposob i tryb postgpowania w takich przypadkach
regulujg przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
(t.j. Dz. U. z 2021, poz. 1899 z pozn. zm. — art. 124) oraz przepisy ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny.

Tres¢ zapytania
11. W projekcie umowy § 11 ust. 2 - niezbedny zasigg terenu w przypadku, o ktorym mowa
w ust. 1 okresla wykonawca w/w prac.
W zwigzku z powyzszym uprzejmie prosz¢ o udostepnienie/udzielenie odpowiedzi
na ponizsze kwestie:

a)

b)

Odpowiedz
a)

b)

Prosze o wyjasnienie co wedlug Wydzierzawiajgcego stanowi infrastrukture
techniczng, przebiegajaca przez dzierzawiony teren?

Bardzo szerokie pojecie, ze niezbedny zasieg terenu Wykonaweca tych prac - taki
zapis pozwala na bardzo duzg dowolno$¢, zapis daje mozliwo$¢ niszczenia
upraw bez ograniczen i bez odszkodowania. Uprzejma prosba o rozwazenie,
zmiany zapisu w przypadku zniszczenia danej uprawy/gleby, ktéry powinien si¢
wigzaé z odszkodowaniem wyplacanym Dzierzawcy przez danego Wykonawce
wykonujacego prace. Poza tym taki Wykonawca powinien przed rozpoczgciem
prac uzgodni¢ z Dzierzawcg wielko$¢ koszty ewentualnych zniszczen wg cen
rynkowych lub powinna nastgpi¢ rekompensata z tytutu potencjalnych
zniszczen Wykonawcodw robot przez Wydzierzawiajacego przez zmniejszenie
czynszu dzierzawnego.

Infrastruktur¢ techniczng stanowig: sie¢ elektryczna, sie¢ gazowa, sie€
wodociagowa, i obiekty melioracyjne;

Wydzierzawiajagcy w zakresie roszczen dotyczacych zniszczen, posiada
swobodg w zakresie ustalenia rekompensaty z tytulu ewentualnych zniszczen.

6



Wykonawca napraw zobligowany jest do zaptaty odszkodowania na podstawie
art. 706 Kodeksu cywilnego. Przyst¢pujac do takich prac zawsze nastepuje
w uzgodnieniu z wlascicielem gruntow w tym i1 dzierzawcg za odszkodowaniem.
Sposob 1 tryb postgpowania w takich przypadkach regulujg przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2021,
poz. 1899 z p6zn. zm. — art. 124) oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
roku — Kodeks cywilny.

Tres¢ zapytania
12. W projekcie umowy § 11 ust. 5 - Wydzierzawiajacy nie ponosi odpowiedzialnosci
cywilnej za jakiekolwiek szkody powstate w wyniku awarii urzadzen znajdujgcych si¢
na nieruchomosci, jezeli awaria nie powstata z jego winy.
W zwigzku z powyzszym uprzejmie prosz¢ o udostgpnienie/udzielenie odpowiedzi
na ponizszg kwestig:
a) Prosz¢ o udostgpnienie listy/wykazy urzadzen znajdujacych  sie
na wydzierzawianych nieruchomosciach.
Odpowiedz
a) Wydzierzawiajagcy nie posiada listy/wykazu urzadzen znajdujacych sig
na wydzierzawianych nieruchomosciach. Wszystkie Znane
wydzierzawiajacemu informacje dotyczace urzadzen infrastruktury technicznej
sg  ogllnodostgpne i  ujawnione pod adresem  internetowym
www.radom.geoprtal2.pl

Tres¢ zapytania
13. W projekcie umowy § 11 ust. 5 - Wydzierzawiajacy nie ponosi odpowiedzialnosci
cywilnej za wady fizyczne 1 prawne nieruchomosci, o ktdrych istnieniu nie wiedziat
w chwili zawarcie umowy pomimo zachowania nalezytej starannosci.
W zwiazku z powyzszym uprzejmie prosze¢ o udostgpnienie/udzielenie odpowiedzi
na ponizszg kwestie:
a) Czy Wydzierzawiajacy posiada na dzien dzisiejszy wiedze o wadach fizycznych
i prawnych?
Odpowiedz
a) Wydzierzawiajacy nie posiada wiedzy co do istniejacych jakichkolwick wad
fizycznych i prawnych dotyczacych wydzierzawianych nieruchomosci.

Tres¢ zapytania
14. Prosze o informacje, ktora ze stron umowy dzierzawy bedzie uprawniona do sktadania
wniosku o doplaty bezposrednie.
Odpowiedz
Strong umowy uprawniong do starania si¢ o doptaty bezposrednie jest oczywiscie
Dzierzawca.
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