Do Instytutu Zootechniki PIB wptynely 7 kwietnia 2026 r. pytania podmiotu zainteresowanego
udziatem w przetargu. Ponizej przedstawione zostaty pytania oraz odpowiedzi Instytutu.

Pytanie nr 1

Zakres dzierzawy. Czy dzierzawa obejmuje réwniez sprzet niezbedny do prowadzenia osrodka
jezdzieckiego, ktory znajduje sie obecnie w obiekcie:

- melex

- tadowarka

- 2 kontenery do wywozu obornika

- réwniarka do podtozy jezdzieckich?

Odpowiedz:

Dzierzawa nie obejmuje wskazanych wyzej sprzetow.

Przedmiotem dzierzawy bedzie nastepujgce wyposazenie i urzgdzenia:
1) kagcze internetowe Swiattowodowe

2) Boksy angielskie z zadaszeniem ZESTAW 10 szt.

3) Boksy z zadaszeniem 5 szt.

4) Boksy angielskie 14 szt.

5) Przody boksow 4 szt.

6) Brama wjazdowa

7) Ogrodzenie placu jezdzieckiego i lonzownika

8) Monitoring wizyjny

9) System urzadzen wczesnego wykrywania symptomow pozaru wraz z montazem i konfiguracja

10) Ogrodzenie padokow tgk

11) Lampa grzewcza dla koni

12) Srutownik do owsa

3) Boksy wolnostojgce z zadaszeniem 2 szt.

14) Pompa do wody

15) Zasilanie awaryjne do systemu CCTV

16) Zestaw do monitoringu ( kamery + dysk)

17) System alarmowy wraz z konfiguracjg

18) Podgrzewacz elektryczny do wody

19) Wideofon do otwierania bramy

Pytanie nr 2
Umowa dzierzawy - Ksigzki obiektu

Zgodnie z par 6 ust 5 zaproponowanej tresci umowy:

W ramach uprawnienia do kontroli sposobu korzystania z Przedmiotu Dzierzawy Wydzierzawiajgcy jest
uprawniony do zgdania od Dzierzawcy okazania dokumentow potwierdzajgcych prawidtowe utrzymanie
i eksploatacje Przedmiotu Dzierzawy, w szczegolnoSci ksigzki obiektu budowlanego, profokotow
okresowych kontroli i przeglagdéw technicznych, dokumentacji dotyczgcej instalacji i urzgdzen oraz
innych dokumentow wymaganych przepisami prawa lub niniejszg Umowa. Dzierzawca zobowigzany
Jest udostepnic te dokumenty w terminie wskazanym przez Wydzierzawiajgcego.

Czy w zwigzku z tym mozliwe jest ujecie w umowie zapisu, ze wydzierzawiajgcy przekaze dzierzawcy
aktualne (poprawnie prowadzone i wypetnione ), na dzien rozpoczecia dzierzawy, ksigzki obiektu, wyniki
ostatnich przegladéw technicznych oraz wszelkich aktualnych protokotéw kontroli, ktére wymagac beda
od dzierzawcy ewentualnych dziatan w trakcie okresu dzierzawy oraz czy w umowie zawarte zostanie
oswiadczenie wydzierzawiajgcego, ze na dzien rozpoczecia umowy wszystkie ksigzki obiektow sg
prowadzone na biezgco a na dzien podpisania umowy wszystkie wymagane kontrole i przeglady
zostaly przeprowadzone, a zgodnie z protokotami z kontroli i przegladdw brak jest stwierdzonych w ich
wyniku usterek lub ewentualnie jakie usterki zostaty zidentyfikowane oraz jaki jest przewidziany termin
ich usuniecia?

Odpowiedz

1) Na dzien rozpoczecia dzierzawy protokoty i kontrole sg aktualne.

2) Przeglady w wiekszosci wykonuje sie raz w roku dlatego w 2026 bedzie koniecznos¢ ich
przeprowadzenia.



3) Dokumenty s3g gotowe do przekazania, nalezy pamietaC ze ksigzki obiektu w wersji papierowej
obowigzujg do konca 2026. W nowym roku bedg stanowi¢ informacje archiwalne.
4) Do konhca 2026 nalezy zatozy¢ ksigzki elektroniczne.
5) Zakres przegladéw okreslajg przepisy prawa. Nalezy rowniez pamieta¢ ze przepisy prawa (ulegajg
aktualizaciji i to one winny okreslac¢ zakresy przegladdéw.
6) Zidentyfikowane usterki

Stajnia nr 1 (szara)

ubytki i zabrudzenia tynku na elewac;ji (* niski stopien pilnosci)

braki tynkdw wewnetrznych (* niski stopien pilnosci)

blacha dachowa skorodowana (* niski stopien pilnosci)

czesciowo dach pokryty eternitem - do wymiany (* niski stopieh pilnosci)

kanat wentylacyjny wykonany z desek - nieprawidtowo

komin rezerwowy murowany - do remontu

tazienka brak wentylaciji

Stajnia nr 2

niewielkie ubytki i zabrudzenia tynku na elewac;ji (* niski stopien pilnosci)
ubytki i zarysowania tynkow wewnetrznych (* niski stopien pilnosci)
uszkodzona opaska drzwi wejsciowych (* niski stopien pilnosci)

Stajnianr 3

niewielkie ubytki i zabrudzenia tynku na elewacji (* niski stopien pilnosci)
uszkodzona folia dachowa (* niski stopien pilnosci)

uszkodzone naroze budynku (* niski stopien pilnosci)

Stodota

ubytki i zabrudzenia tynku na elewaciji (* niski stopienh pilnosci)

niewielkie nieszczelnosci w pokryciu dachowym - dachéwka (* niski stopien pilnosci)
ubytki w bramach (* niski stopien pilnosci)

uszkodzone nadproze (* niski stopien pilnosci)

Hala
zabrudzenia blachy na elewacji (* niski stopien pilnosci)

Budynek socjalny

zabezpieczy¢ $ciane drewniang obok komina dymowego
niewielkie zabrudzenia tynku na elewac;ji (* niski stopien pilnosci)
nierdwnosci chodnika z trylinki (* niski stopien pilnosci)

Informacja: * niski stopien pilnosci (do remontu lub ponownej oceny do 5 lat)

Pytanie 3

Miejscowy Plan Zagospodarowania.

Par 7 pkt 8 umowy Warunkiem zrealizowania inwestycji jest dokonanie przez Gmine Zabierzéw
punktowej zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Czy w zwigzku z planowana miejscowg zmiang MZP mozliwe jest ujecie w umowie zapisu o
zobowigzaniu wydzierzawiajgcego do przeprowadzenia procesu zmian w Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego umozliwiajgcych formalnie dziatalnos¢ osrodka jezdzieckiego i
wykonanie inwestycji kluczowych do realizacji koncepcji dzierzawcy (zgodnych z charakterem obiektu i
jego wczesniejszym zakresem dziatania) jako warunku podpisania ostatecznej umowy dzierzawy lub
warunku umozliwiajgcego rozwigzanie umowy przed terminem w przypadku braku zmian w MZP w
uzgodnionym terminie — brak zmian w MZP bedzie skutkowaé istotnym ryzykiem braku mozliwosci
realizacji koncepciji. (...)?

Odpowiedz

Instytut dokonat zmiany § 7 ust. 8 projektu umowy.

Instytut bedzie wspdtpracowat z dzierzawcg w zakresie ubiegania sie o dokonanie innych zmian w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.



Pytanie 4

Konieczne naktady Inwestycyjne

Na podstawie udostepnionej na stronie internetowej |Z PIB dokumentaciji przetargowej rozumiemy, ze
przyszty dzierzawca zobowigzany bedzie do wykonania na swdj koszt nowej ptyty obornikowej na bazie
projektu wykonanego przez wydzierzawiajgcego, a w konsekwencji réwniez utwardzenie drog
dojazdowych do nowej ptyty obornikowej.

Na bazie wizji lokalnej z poprzedniego postepowania przetargowego rozumiemy, ze na jednym z
budynkéw (ok. potowa stajni ,szara”) znajduje sie dach z eternitu, ktéry zgodnie z obecnie
obowigzujgcymi przepisami, musi zosta¢ zmieniony a eternit zutylizowany do 31 grudnia 2032 r. W
konsekwencji wymianie bedzie podlega¢ rowniez orynnowanie i piorunochrony. Na obecnym etapie
(bez specjalistycznych ogledzin) nie jest mozliwa ocena stanu technicznego wiezby dachowej i kosztow
jej ewentualnej naprawy, mozliwa bedzie do ostatecznej oceny po zdjeciu dachu z eternitu.

W postepowaniu przetargowym nie ujeto jako kosztu po stronie przysztego dzierzawcy kosztu wymiany
dachu z eternitu (i mozliwych innych koniecznych prac remontowych zwigzanych z dachem/wiezbg
dachowa mozliwych do oceny i wyceny na etapie realizac;ji).

Dodatkowo, w tym samym budynku, w zwigzku z utrzymujgcg sie wodg w piwnicach, konieczne jest
prawdopodobnie wykonanie odwodnienia budynku i osuszenia piwnic. Woda utrzymuje sie rowniez w
piwnicy pod budynkiem ,biuro” — przedtuzenie stodoty, co rowniez sugeruje koniecznos¢ wykonania
prac typu osuszenie i odwodnienie budynku.

Na terenie osrodka woda doprowadzona jest do stajni angielskiej prowizorycznym wezem ogrodowym.
Wrota w wigkszosci obiektow wymagajg wymiany.

Poniewaz prace takie jak wymiana dachu z eternitu wymagana przepisami prawa, odwodnienie i
osuszenie budynku/budynkéw czy doprowadzenie wody w sposéb zgodny ze standardami wody pitnej
wykraczajg poza zdefiniowanym w umowie utrzymanie obiektu w stanie niepogorszonym czy biezgcy
remont, a sg konieczne do wykonania w okresie dzierzawy i nie zostaty wymienione w postepowaniu
przetargowym jako prace do wykonania na koszt dzierzawcy, czy wydzierzawiajgcy:

i. wykona takie prace na wlasny koszt i we wkasnym zakresie, lub

ii. wydzierzawiajgcy dopuszcza, po uprzednim zatwierdzeniu zakresu prac i
kosztorysow, rozliczenie tego typu kosztéw koniecznych remontéw czy modernizaciji
wynikajgcych z przepiséw prawa lub stanu technicznego na moment rozpoczecia umowy
dzierzawy z zaproponowanym czynszem dzierzawnym?

Odpowiedz

Dzierzawca bedzie zobowigzany do utrzymania przedmiotu dzierzawy w stanie zgodnym z
obowigzujgcymi przepisami. Dzierzawca bedzie zobowigzany do zwrotu przedmiotu dzierzawy w stanie
nie gorszym od stanu w dniu przejecia. Ewentualne rozliczenie naktadéw koniecznych na przedmiot
dzierzawy mozliwe bedzie w dniu zakonczenia obowigzywania umowy dzierzawy.

Pytanie 5

Zabezpieczenie poniesionych naktadéw inwestycyjnych a wypowiedzenie umowy

Ze wzgledu na bardzo duze konieczne nakfady inwestycyjne w poczgtkowym okresie umowy (jak
wykonanie ptyty obornikowej wraz z utwardzeniem drég dojazdowych, wymiane dachu z eternitu i
osuszenie budynku, nakltady wymagane na doprowadzenie infrastruktury osrodka do stanu pozgdanego
na rynku jezdzieckim, azeby byta mozliwa jego eksploatacja generujgca wystarczajacy dochdd na
pokrycie minimalnego czynszu dzierzawnego okreslonego w postepowaniu przetargowym i zwrot
kapitatu potrzebnego na te inwestycje, ktdre na koniec okresu dzierzawy nie sg mozliwe do realokacji),
czy mozliwe jest wprowadzenie do umowy zapisdw zabezpieczajgcych dzierzawce w przypadku
wypowiedzenia umowy dzierzawy przez wydzierzawiajgcego przed terminem jej zakohczenia z
powoddéw nie lezacych po stronie dzierzawcy, jak np. zmiana plandw wydzierzawiajgcego co do
przeznaczenia terenu czy jego sprzedaz. Czy jest mozliwos¢ wprowadzenia kary umownej za
przedterminowe rozwigzanie umowy oraz zwrot kosztow uzgodnionych i zaakceptowanych wczesniej
inwestycji. Dodatkowo, obecne zapisy dotyczgce mozliwosci wypowiedzenia umowy przed terminem



przez wydzierzawiajgcego sg bardzo szerokie i nawet drobne uchybienia (np. z powodu kontroli) moga
by¢ wykorzystane jako formalna podstawa do wypowiedzenia, dodatkowo, dzierzawca moze byé¢
narazony na kary administracyjne, ktére posrednio wynikajg ze stanu obiektu na moment rozpoczecia
dzierzawy.

Czy jest mozliwos¢ bardziej precyzyjnego zdefiniowania tych zapiséw i ograniczenia ich do zalegtosci z
optatg czynszu i razgcych zaniedban po stronie dzierzawcy?

Odpowiedz
Instytut dokonat zmiany § 12 ust. 2 projektu umowy.

Pytanie 6
Czy mozliwe jest doprecyzowania warunkéw wypowiedzenia umowy z powodow lezgcych po stronie
dzierzawcy oraz powodéw niezaleznych od stron?

Odpowiedz
Instytut dokonat zmiany postanowien § 12 projektu umowy.

Pytanie 7

Zgodnie z zaproponowanym tekstem umowy, dzierzawca nie moze dokonywa¢ zmian, adaptacji lub
modernizacji Przedmiotu Dzierzawy bez uprzedniej pisemnej zgody wydzierzawiajgcego — prosimy o
potwierdzenie czy wybor konkretnej oferty, a w konsekwencji zaproponowanej koncepciji, ktéra jest jej
integralng czescia, stanowi zgode na zaproponowane inwestycje i czy lista tych modernizacji moze by¢
zatgcznikiem do umowy?

Odpowiedz
Instytut bedzie wydawat zgody odrebnie, po analizie ztozonego wniosku. Lista proponowanych
modernizacji nie bedzie stanowita zatgcznika do umowy.

Pytanie 8
Czy mozliwe jest zdefiniowanie w umowie ,normalnego zuzycia”?

Odpowiedz
Przez normalne zuzycie rozumiane jest zuzycie proporcjonalne do okresu dzierzawy zwigzane ze
standardowym uzytkowaniem oraz zgodne z przecietnymi standardami eksploataciji.

Pytanie 9
Czy mozliwe jest wigczenie do umowy protokotu zdawczo-odbiorczego wraz z dokumentacja zdjeciowag
szczego6towo opisujacego stan techniczny obiektu na moment rozpoczecia umowy dzierzawy?

Odpowiedz
Tak, jest to mozliwe.

Pytanie 10

Czy mozliwe jest ujecie w umowie punktdw zabezpieczajgcych dzierzawce w przypadku
zidentyfikowania dodatkowych usterek/zagrozen srodowiskowych itp., ktore istniaty na moment
podpisania umowy, ale nie zostaly ujawnione przed datg umowy, jak np. zwigzane z jakoscig
infrastruktury wod-kan, szambem i innymi zbiornikami?

Odpowiedz
Instytut nie przewiduje zmian w projekcie umowy w tym zakresie. Dzierzawcy przystugujg uprawnienia
zawarte m. in. w § 12 ust. 3 pkt 1 umowy.

Pytanie 11

Ze wzgledu na niestabilng sytuacje geopolityczna na Swiecie i diugi kres obowigzywania umowy oraz
potencjalne istotne zobowigzania inwestycyjne, czy mozliwe jest wprowadzenia do umowy dzierzawy
klauzuli sity wyzszej, majgcej wptyw na harmonogram realizacji inwestycji oraz obowigzywanie umowy



(typu wojna, kleski zywiotowe, pandemie itd.), jak réwniez dotyczgce zwrotu naktadéw inwestycyjnych
w takiej sytuaciji?

Odpowiedz
Projekt umowy zostat zmieniony, zostat wprowadzony ust. 4 w § 12.

Pytanie 12

Kaucja — biorgc pod uwage dwumiesieczny okres wypowiedzenia oraz wysoki koszt koniecznych prac
remontowo-modernizacyjnych koniecznych do poniesienia na poczatku trwania umowy, czy mozliwe
jest uzgodnienie kaucji w kwocie bedacej rownowartoscia dwumiesiecznego czynszu dzierzawnego
netto na moment rozpoczecia umowy?

Odpowiedz
Instytut nie przewiduje zmian w projekcie umowy w tym zakresie.

Pytanie 13

Waloryzacja wartosci czynszu dzierzawnego — ze wzgledu na wysokg warto$¢ koniecznych inwestycji
obowigzkowych do poniesienia przez dzierzawce oraz brak mozliwosci przeniesienia na klientow
osrodka corocznych ewentualnych wzrostdow czynszu dzierzawnego wynikajgcych ze wskaznikéw
inflacji, czy mozliwe jest odstgpienie od corocznej rewaloryzacji kwoty czynszu dzierzawnego
wskaznikiem wzrostu cen i wypracowanie innego mechanizmu rewaloryzacji, np. w cyklach piecioletnich
o $redni wskaznik inflacji z tego okresu, ale z uzgodnionym maksymalnym limitem, np. 10%?

Odpowiedz
Instytut nie przewiduje zmian w projekcie umowy w tym zakresie

Pytanie 14

Ubezpieczenie majgtkowe przedmiotu dzierzawy — ze wzgledu na koniecznos$c¢ ujecia w polisie Instytutu
Zootechniki PIB jako beneficjenta oraz fakt, ze ze wzgledu na skale dziatalnosci 1Z PIB moze byé w
stanie uzyskac korzystniejszg oferte ubezpieczenia majagtkowego na osrodek jezdziecki, czy mozliwe
jest poréwnanie opcji kontynuacji biezacej polisy ubezpieczenia majgtkowego i refundacji kosztéw
ubezpieczenia zgodnie z harmonogramem wymagalnosci sktadki ubezpieczeniowej z niezalezng ofertg
dostepna na rynku i wybor korzystniejszej finansowo oferty, prosimy réwniez o informacje o biezgcym
koszcie polisy ubezpieczenia majgtkowego osrodka?

Odpowiedz
Instytut nie akceptuje przedstawionego rozwigzania.

Pytanie 15
Czy mozliwa jest poddzierzawa czesci obiektu dla jezdzieckiego klubu sportowego, w ktérym oferent
petni funkcje zarzadcze?

Odpowiedz
Ztozony wniosek bedzie podlegat analizie. Instytut nie przewiduje automatycznych zgdéd w tym zakresie.

Pytanie 16

Czy mozliwe jest doprecyzowanie w umowie, ze zawieranie umow pensjonatowych, organizacja
zawodow, treningdw czy szkoleh (w tym zewnetrznych) nie jest rozumiane jako ,oddanie do
korzystania™?

Odpowiedz
Umowy pensjonatowe, organizacja zawodéw, treningdw czy szkolen (w tym zewnetrznych) nie jest
rozumiane jako ,oddanie do korzystania” przedmiotu dzierzawy.

Pytanie 17
Czy mozliwe jest doprecyzowanie w umowie przestanek wypowiedzenia takich jak ,razgce naruszenie”
i ,niewtasciwe wykorzystanie”?



Odpowiedz

Instytut celowy uzyt wskazanych wyzej pojeé bowiem nie jest mozliwe ustalenie wszystkich mozliwych
sytuacji, ktére mogg by¢ podstawg do wypowiedzenia. Ocena konkretnego zdarzenia bedzie
uwzgledniata skale, skutki, czas trwania, postawe Dzierzawcy.

Pytanie 18

Czy mozliwe jest doprecyzowanie w umowie terminu, np. 3 miesiecy od zdefiniowanej umownie daty
wykonania ptyty obornikowej, do ktorej wydzierzawiajgcy zobowigzany jest przekaza¢ dzierzawcy
projekty i inne dokumenty niezbedne do jej terminowego wykonania, a w przypadku przekroczenia tego
terminu, mozliwa jest renegocjacja daty jej wykonania?

Odpowiedz
Projekt umowy zostat zmieniony w zakresie § 7 ust. 8 pkt 2.



