Dabrowa Gornicza, dnia 11.02.2022r,

Odpowiedzi na pytania — IZAN Sp. z 0.0., ul. Zabieniec 46, 31-215 Krakow (03.02.2022r.)

Pytanie nr 1.
Wnoszg 0 zmiang umowy najmu na umoweg dzierzawy. Wzér umowy sugeruje, ze mamy

do czynienia z umows najmu, w sytuacji gdy, w rzeczywistosci umowa odpowiada dyspozycji
art. 693. § 1kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym przez umowg dzierzawy wydzierzawiajacy
zobowiazuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uZywania i pobierania pozytkdéw przez czas
oznaczony lub nicoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu
umowiony czynsz. Bledne opisanie umowy jako najmu, moze wprowadzaé potencjalnych
najemcow ( dzierzawcow) w blad , wnosimy zatem jak na wstepie.

Odpowiedz na pytanie nr 1.

Wynajmujacy informuje, ze planowana umowa jest umowa najmu, a nie umows dzierzawy.
Pozytkami prawa w rozumieniu art. 54 k.c. sa odsetki od wierzytelnoéei na skutek opdZnienia
w spelnieniu $wiadczenia pienigznego albo odsetki nalezne bankowi z tytutu udzielonego
kredytu, dochody z majatkowych praw autorskich, z patentu, dywidenda z tytutu udziatu
w spdtce z o.0. lub w spéldzielni, odszkodowanic za zwloke z tytutu kary umowne;.

(Tak, W, Pawlak [w:] Kodeks cywilny. Czes$é ogéina. Komentarz do wybranych przepisow | red.
J. Gudowski, Gdansk 2018, art. 54.)

Pozytki naturalne rzeczy to plody tej rzeczy i inne odlaczone od niej czesei skladowe
stanowiace normalny dochod z tej rzeczy. Przez pojecie ploddw rzeczy nalezy rozumied
zaréwno plody gruntu, jak i plody zwierzat. Budynki, lokale czy teZ znajdujace si¢ w nich
urzadzenia produkeyjne nie moga stanowié Zrédla pozytkéw naturalnych z przyczyn
przyrodniczych.

Pozytki cywilne rzeczy to dochody, kidre rzecz przynosi na podstawie stosunku
prawnego. Dochody te mogg by¢ osiagane jako rzeczy ruchome, np. przckazywanie czesei
pozytkéw naturalnych rzeczy jako wynagrodzenie za korzystanie z tej rzeczy na podstawie
stosunku prawnego (np. art. 693 § 2 k.c.), czy tez §wiadczenia innego rodzaju (np. art. 659 § 2
k.c.). Najczgsciej jednak dochody te osiggane sg jako czynsz placony w formie $wiadezenia
pienigznego z tytutu zawartej umowy. Typowym przyktadem pozytkdw cywilnych z rzeczy jest
czynsz z tytutu najmu lokali czy dzierzawy przedsiebiorstwa lub gospodarstwa rolnego
(Tak, A. Kazmierczyk [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I Cze$¢ ogdlna (art. 1-125), red.
M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, att. 53.)

W przypadku pobierania pozytkéw z przedmiotu dzierzawy, jezeli przedmiotem tym
jest nieruchomo$é, pozytkami beda pozytki cywilne, najezesciej w przypadku oddania
nieruchomodci w  dzierzawe celem jej dalszego wynajmmu. W przypadku wynajecia
nieruchomo$ci na potrzeby prowadzonej dziatalno$ci przychody wynikaé beda z prowadzone;
dzialalno$ci, a nie z samej nieruchomoéci. Z uwagi na fakt, Ze nieruchomo$¢ nie bedzie
przynosi¢ w takim stosunku prawnym zadnych pozytkéw wladciws umowa jest umowa najmu,



a nie umowa dzierzawy. Poniewaz najemca nie jest uprawniony do dalszego oddania w najem,
dzierzawe, uzytkowanie, nie bedzie on pobierat pozytkéw z wynajmowanego lokalu.

Pytanie nr 2.
Umowa nie reguluje, czy Wynajmujacy zwrdci warfos¢ niezamortyzowanych nakiadow,

w sytuacji gdy:

- Najemca odstapi od umowy z przyczyn lezacych po stronie Wynajmujacego

- gdy Wynajmujacy odstapi od umowy

Ze wezgledu na konieczno$é poniesienia ogromnych kosztow, celem “wyremontowania
pomieszczen centralnej sterylizatorni konieczne jest przewidzenie zapisow, gwarantujacych
Najemey zwrot niezamortyzowanych nakladéw. Co wigeej biorac pod uwagg zig sytuacjg
finansowq ~ Wynajmujacego, konieczne jest zagwarantowanic Najemcy zwrotu
niezamortyzowanych nakladéw np. poprzez gwarancjg bankowa, lub tez umowg porgezenia
pochodzaca od organéw zalozycielskiego. Brak zapiséw dotyczacych rozliczenia poniesionych
nakladéw w sytuacjach opisanych powyzej jest przykladem nieréwnosci stron, stawiajac
Wynajmujacego w bardzo uprzywilejowanej pozycji. Wnosimy zatem o wprowadzenie
stosownych zapiséw do projektu umowy,

OdpowiedZ na pytanie nr 2:

Umowa zawierana jest na czas oznaczony, jest zatem co do zasady trwata i niewypowiadalna.
Kodeks cywilny nie przewiduje okolicznoci pozwalajacych na wypowiedzenie przez najemce
umowy najmu zawartej na czas oznaczony. Brak jest réwniez przestanck do wprowadzenia
takiego uprawnienia umownego, poniewaz jedynym obowiazkiem wynajmujacego jest oddanie
przedmiotu najmu do uzywania.

W odniesieniu natomiast do przypadkéw rozwiazania umowy z winy najemcy, zgodnie ze
wzorem umowy, najemea nie jest uprawniony do Zadania zaplaty za poczynione naklady, gdyz
rozwiazanie umowy nastgpito z jego winy.

Pytanie nr 3.
Dotyczy §7 ust. 5 wzoru umowy:

- czego maja dotyczyé ustugi serwisowe i naprawy wymienione w tym ustepie ? Pomicszozen,
sprzetu, urzadzen, wyposazenia, instalacji czy innych rzeczy ?

- wnosimy o usunigcie zapisu w ust. 5, z uwagi na fakt iz okres 12 miesigey od daty przekazania
przedmiotu najmu po zakoficzeniu umowy, w przypadku braku kontynuacji umowy, wylacza
odpowiedzialnoé Najemcy za prawidtowe korzystanie i eksploatowanie przedmiotu najmu. Po
zakoficzeniu umowy Najemca moze jedynie przediozyé Wynajmujacemu petna dokumentacje
dotyczaca serwisdéw i napraw przedmiotu najmu posiadana na dzief zakoniczenia umowy.

Qdpowiedz na pytanie nr 3:

Wynajmujacy informuje, iz ustugi serwisowe i naprawy dot. sprzetu, urzadzen i wyposazenia.
Wynajmujacy podtrzymuje zapis dotyczacy §7 ust. 5 wzoru umowy, zobowiazujacy Najemcg
do éwiadczenia ustug serwisowych i napraw przez okres 12 miesi¢cy od daty przekazania
przedmiotu najmu po zakoficzeniu umowy.




Pytanie nr 4

Dotyczy §6 ust. 4, ust. 5 1 ust. 7: wnosimy o zmiang, aby zapis o ,,wysoko$ci czynszu”,
,»wysokoSci stawki czynszu” i ,,dwukrotno$ci czynszu najmu” odnosit si¢ do wartosci stalej
czgSci czynszu najmu (§6 ust. 1 pkt. a).

Odpowiedz na pytanie nr 4:

Zamawiajacy akceptuje zmiang.
Pvytanie nr 5
Prosimy wyjasni¢, co w rozumieniu Organizatora oznacza sformulowanie w przedmiocie

przetargu ,,z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnosci niekonkurencyjne;”?

Odpowiedz na pytanie nr 5:

Wynajmujacy wyjasnia, ze przez dzialalnosé¢ niekonkurencyjna nalezy rozumie¢ prowadzenie
dziatalno$ci, ktorej przedmiot nie jest zbiezny z dzialalno$cia wynajmujacego.

Pytanie nr 6

Prosimy wyjasni¢ czy przychody najemcy, do ktoérych odnosi sig zmienna czg¢$¢ czynszu najmu
bedq dotyczy¢ przychodow uzyskiwanych w ramach dziatalnosci gospodarczej prowadzonej
w przedmiocie najmu dla podmiotow zewngtrznych z wylaczeniem Zaglebiowskiego Centrum
Onkologii Szpital Specjalistyczny im. Sz. Starkiewicza w Dabrowie Gorniczej?

Odpowiedz na pytanie nr 6:
Wynajmujacy potwierdza.







