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PRZEDWSTEPNA UMOWA DZIERZAWY

zawartawdniu .........coouniee 2024 r.
pomiedzy:

Skarbem Panstwa - Dyrektorem Urzedu Morskiego w Gdyni z siedzibag przy ul.
Chrzanowskiego 10, 81-338 Gdynia, NIP 586-001-49-32 reprezentowanym przez:

Dyrektora Urzedu Morskiego w Gdyni — Anne Stelmaszyk-Swierczyriska
przy kontrasygnacie Gtownego Ksiegowego — Katarzyny Brzézki

zwanym w dalszej czesci umowy ,Wydzierzawiajacym”

............................... zsiedzibgprzyul. .............., ... oo, KRS i,
................ , kapitat zakladowy wptacony w catosci w wysokosci ............zt

reprezentowang przez:

zwang w dalszej czesci umowy ,,Dzierzawca”.
Petnomocnictwo wraz z odpisem z KRS Dzierzawcy stanowi zatacznik nr 1 do umowy.

§1

. Strony zobowiazujg sie zawrze¢ umowe dzierzawy, na mocy ktorej

Wydzierzawiajacy odda Dzierzawcy nieruchomos$¢ gruntowg o powierzchni
379 m?, pofozong w tebie, 0znaczong numerem ewidencyjnym 365/44, obreb
0002 oraz czesci nieruchomosci gruntowej o powierzchni 4999 m?, wraz
z umocnionym nabrzezem o powierzchni 515 m? potozona w tebie, oznaczona
numerem ewidencyjnym 365/78, obreb 0002, zapisanej w KW nr
SL1L/00030794/4 prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Leborku, zgodnie z
zaznaczeniem na mapie sytuacyjnej stanowigca zatacznik nr 2 do Umowy.
Umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie 14 dni od dnia uzyskania
zgod opisanych ponizej w ustepie 3. W przypadku nieuzyskania wymaganych
zgod, we wskazanym terminie, zobowigzanie do zawarcia umowy dzierzawy
wygasa.

. Umowa dzierzawy zostanie zawarta na okres do 10 lat i obowigzywaé bedzie

od dnia jej zawarcia pod warunkiem uzyskania przez Wydzierzawiajacego
zgody na jej zawarcie wydanej przez wtasciwy organ i organ nadzorujacy, w
terminie 6 miesigcy od dnia ztozenia wnioskéw o wyrazenie zgody, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.].
Dz.U.2022.344 z pézn. zm.).

Umowa dzierzawy bedzie mogta by¢ przedtuzona maksymalnie do 30 lat, pod
warunkiem uzyskania przez Wydzierzawiajacego dodatkowej zgody wydanej
przez wiasciwy organ i organ nadzorujacy.

Umowa dzierzawy zawiera¢ bedzie, okre$lone ponizej, wymogi.



§ 2

Nieruchomosé, o ktorym mowa w § 1 umowy wykorzystana zostanie na realizacje
zabudowy towarzyszgcej o funkcji biurowej i budowe obiektéw zwigzanych
z gospodarkg morskg, w tym dla potrzeb obstugi morskich farm wiatrowych
z towarzyszaca infrastrukturg np. portu serwisowego, bazy szybkiego reagowania,
centrum operacji morskich lub dworzec morski oraz dziatalno$¢ stoczniows.
Nieruchomo$¢ zostanie wydana po podpisaniu umowy dzierzawy, nie pozniej niz
w ciggu 14 dni od jej podpisania, na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego
podpisanego przez reprezentantow stron oraz zawierajgcego zdjecia oraz
nagranie video dokumentujgce stan nabrzeza w dniu jego wydania.

Stan techniczny nieruchomosci jest znany Dzierzawcy i jest on zdatny do
umoéwionego uzytku po wykonaniu stosownej przebudowy w zakresie
nabrzeza jak i umocnienia dna przed nim, ktére zostang wykonane staraniem i na
koszt Dzierzawcy.

§3

1. Zobowigzuje sie Dzierzawce do uwzglednienia przy okreslaniu
dopuszczalnego sposobu uzytkowania Nabrzeza ponizszych parametrow
technicznych:

a) na wysokosci Nabrzeza dopuszczalna gtebokos¢ wynosi 3,5m,

b) gtebokosé techniczna toru wodnego wynosi 3,5m,

C) obcigzenie uzytkowe Nabrzeza 5kN/m?, szerokos¢ eksploatacyjna 5,5m.

2. Wydzierzawiajacy nie przewiduje inwestycji zwigzanej z pogtebieniem toru
wodnego.

3. Lokalizowanie obiektéw na wydzierzawionej nieruchomosci i nabrzezu wymaga
pisemnej zgody Wydzierzawiajacego.

4. Udostepnienie przedmiotu dzierzawy osobom trzecim wymaga pisemnej zgody
Wydzierzawiajacego. Stanowisko w przedmiotowej sprawie
Wydzierzawiajacy przedstawi w terminie 30 dni.

5. Dzierzawca odpowiada za bezpieczenstwo oséb przebywajacych na
wydzierzawionej nieruchomosci i nabrzezu oraz ponosi odpowiedzialno$¢ i
koszty ewentualnych szkdéd, ktére powstaé mogg na wydzierzawionej
nieruchomosci i Nabrzezu, zobowigzany jest do zawarcia i kontynuowania
umowy ubezpieczenia.

6. Na Dzierzawcy cigzy obowigzek wykonywania biezacych napraw i remontow
dzierzawionej nieruchomos$ci i Nabrzeza po wcze$niejszym pisemnym
uzgodnieniu zakresu z Wydzierzawiajacym, z wytgczeniem obstugi w ramach
zwykiego zarzadu oraz sytuacji awaryjnych, gdzie wymagane bedzie
natychmiastowe dziatanie.

7. Dzierzawca zobowigzany jest do ponoszenia wszelkich kosztow
eksploatacyjnych we wlasnym zakresie. Dzierzawca winien dbac¢ o estetyczny
wyglad i biezace utrzymanie czystosci przedmiotu umowy i jego otoczenia.
Wydzierzawiajacy wyraza zgode na zawarcie przez Dzierzawce umow
0 przytgczenie mediéw (prad, woda, gaz, Internet, energia cieplna) oraz o
wywoz S$mieci i ew. innych uméw zwigzanych z eksploatacjg przedmiotu
umowy.

8. Dzierzawca zobowigzuje sie uzytkowaé Nieruchomos$¢ zgodnie z niniejszg
umowg, przepisami porzgdkowymi wydanymi przez Dyrektora Urzedu



Morskiego w Gdyni (aktualnie zarzadzenie Nr 9 z dnia 16 lipca 2018 r. —
Przepisy portowe opublikowane w Dz. Urz. Woj. Pomorskiego 2018.2832) oraz
zgodnie z wszelkimi, innymi przepisami powszechnie, aktualnie
obowigzujgcymi jak i obowigzujgcymi w przysztosci w odniesieniu do
wydzierzawionego obiektu.

9. Wydzierzawiajacy przyjmuje do wiadomosci, ze przedmiot umowy jest zdatny
do uzytku przez Dzierzawce wytacznie w wypadku dokonania odpowiedniej
przebudowy i dopuszcza przebudowe Nabrzeza przez Dzierzawce
w przypadku potrzeby zwigzanej z morskimi farmami wiatrowymi za pisemna
zgoda Wydzierzawiajacego i po przeprowadzeniu wszelkich, wymaganych
prawem procedur.

10.Wybudowanie, adaptacje i remonty przedmiotu umowy (w tym nabrzeza,
nowych budynkoéw i budowli) na potrzeby prowadzonej dziatalno$ci Dzierzawca
ponosi wlasnym kosztem bez obowigzku zwrotu kosztow z tego tytutu przez
Wydzierzawiajacego.

11.Termin zagospodarowania nieruchomosci wynosi 2 lat od dnia podpisania
ostatecznej umowy. W przypadku przekroczenia tego terminu z przyczyn
niezaleznych od Dzierzawcy, na jego wniosek Wydzierzawiajacy moze ten
termin wydtuzyé.

12.Dzierzawca zobowigzany bedzie do wykonania na wiasny koszt ogrodzenia
systemowego wydzierzawionego terenu, wraz z co najmniej dwiema bramami
wjazdowymi.

§4
1. Za wydzierzawiong nieruchomo$¢ Dzierzawca uiszczaé bedzie, za kazdy rok
obowigzywania umowy dzierzawy, czynsz w wysokosci ......... zt netto za rok

(powiekszony o nalezny podatek VAT), na podstawie faktury wystawionej przez
Wydzierzawiajacego.

2. Roczny czynsz dzierzawny bedzie ptatny z géry do dnia 31 maja kazdego roku
dzierzawy, na rachunek bankowy Wydzierzawiajgcego, z tym zastrzezeniem,
ze za pierwszy rok dzierzawy czynsz bedzie ptatny, najpoézniej w terminie 21 od
dnia podpisania umowy. Za date dokonania ptatnosci przyjmuje sie date
uznania rachunku bankowego Wydzierzawiajacego.

3. Czynsz dzierzawny bedzie naliczany za rok kalendarzowy. Za okres krétszy niz
jeden rok kalendarzowy czynsz dzierzawny bedzie naliczany proporcjonalnie do
liczby dni w danym roku.

4. W przypadku opéznienia w pfatnosci czynszu, o ktérym mowa w ust. 1,
naliczone beda ustawowe odsetki za opdznienie w transakcjach handlowych.

5. Naleznosci publiczno-prawne (podatek od nieruchomosci, optata za trwaty

zarzad, w tym takie, jakie zostang wprowadzone w okresie obowigzywania
umowy dzierzawy) nalezne od dzierzawionej nieruchomosci pokrywa
Dzierzawca na podstawie noty obcigzeniowej wystawionej przez
Wydzierzawiajacego. Zaptata ww. nalezno$ci nastepowaé¢ bedzie na
zasadach okre$lonych w powszechnie obowigzujacych przepisach.

6. Faktury beda wystawiane przez Wydzierzawiajacego do 30 maja kazdego
roku.

7. Czynsz dzierzawny bedzie podlegaé¢ waloryzacji ze skutkiem od 1 stycznia
danego roku, poczgwszy od kolejnego roku, po podpisaniu umowy dzierzawy,



stosownie do wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
opublikowanych przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego w drodze
obwieszczen w Dzienniku Urzedowym Rzeczpospolitej Polskiej ,Monitor Polski”
za rok poprzedni. O zmianie wysokos$ci czynszu Wydzierzawiajgcy zawiadomi
Dzierzawce. Zmiana ta nie bedzie wymagata aneksu do Umowy. W przypadku
ujemnego Sredniorocznego wzrostu cen i ustug konsumpcyjnych, korekty
czynszu hie dokonuje sie.

8. Jezeli w okresie obowigzywania umowy dzierzawy, wskaznik wzrostu cen
towardéw i ustug konsumpcyjnych za rok ubiegly zostanie zlikwidowany bez
wskazania wskaznika zastepujgcego, to waloryzacja bedzie nastepowaéd
w oparciu o0 wskaznik odnoszacy sie do inflacji liczonej rok do roku. Waloryzacja
bedzie nastepowac po dacie publikacji ze skutkiem od 1 stycznia danego roku.

9. Pierwsza zmiana wysokosci czynszu, o ktérej mowa w ust. 7, nastapi w 2024 r.

10. Dzierzawca we wiasnym imieniu i na wlasng rzecz zawiera umowy:

a) o dostawe energii elektrycznej;
b) o dostawe i $wiadczenie ustug telekomunikacyjnych oraz internetu;
c) o dostawe wody i odprowadzania nieczystosci;

d) o zagospodarowanie $mieci.

§5

1. Dzierzawca zgodnie z obowigzujgcymi przepisami portowymi zobowigzany
jest do zapewnienia dostepu do nabrzeza w celu przeprowadzenia
obowigzkowych kontroli okresowych, utrzymania porzadku i ochrony
Srodowiska morskiego.

2. Niezaleznie do =zapiséw ust.1 Wydzierzawiajacy bedzie miat prawo
przeprowadzania kontroli sposobu uzytkowania udostepnionej budowli, po co
najmniej 7-dniowym uprzedzeniu Dzierzawcy o terminie kontroli. Wyniki
kontroli zostang udokumentowane odpowiednim protokotem, z kopig dla
Dzierzawcy i z jego prawem do ustosunkowania sie do wynikéw kontroli.

§6

1. Dzierzawca bedzie mégt wypowiedzie¢ umowe dzierzawy z waznych przyczyn
podyktowanych  jego uzasadnionym interesem z  zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Jako uzasadniona, wazng przyczyne
nalezy traktowa¢ miedzy innymi utrate ekonomicznego znaczenia projektu, dia
ktorego umowa dzierzawy zostata zawarta przez Dzierzawce oraz
zaprzestanie realizacji projektu dla ktérego umowa dzierzawy zostata zawarta
przez Dzierzawce, gdy ze wzgledu na brak porozumienia miedzy stronami,
albo z jakichkolwiek innych przyczyn niezaleznych od Dzierzawcy nie jest
mozliwe dokonanie przebudowy nabrzeza w sposéb wymagany przez
Dzierzawce w celu realizacji przez Dzierzawce wiw projektu.

2. Wydzierzawiajacy zastrzega sobie prawo rozwigzania umowy przyrzeczonej
z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego pod warunkiem wczesniejszego, dwukrotnego, pisemnego
wezwania Dzierzawcy do zaniechania naruszenia prawa i wypetnienia
obowigzku umownego, w wypadkach okreslonych w umowie oraz
w nastepujgcych sytuacjach:

a) nie wypetnienia przez Dzierzawce istotnych zobowigzan umownych,



b) uzywania przedmiotu Umowy w spos6b sprzeczny z przeznaczeniem
okreSlonym w umowie dzierzawy,

c) w przypadku zmiany przeznaczenia wydzierzawionego terenu wynikajacej z
decyzji organéw wiasciwych w sprawach zagospodarowania przestrzennego.

. W przypadku zaistnienia okolicznosci opisanych powyzej Dzierzawcy nie
bedzie przystugiwa¢ roszczenie do odszkodowania oraz zwrotu naktadéw w
przypadku wczesniejszego rozwigzania umowy.

4. Oswiadczenie o wypowiedzeniu lub rozwigzaniu umowy bedzie wymagaé

formy pisemnej pod rygorem niewaznosci i powinno zawiera¢ uzasadnienie.

5. W przypadku razgcego naruszenia przez Dzierzawce warunkéw umowy
przyrzeczonej, po uprzednim wezwaniu do ich przestrzegania i wyznaczeniu
co najmniej 21 dni na usuniecie naruszen, Wydzierzawiajacy bedzie miat ma
prawo rozwigza¢ umowe w trybie natychmiastowym, bez wypowiedzenia.

6. Dzierzawca bedzie miat prawo przelania praw i obowigzkéw z umowy na
podmioty finansujgce projekt dla ktérego umowa dzierzawy zostata zawarta po
uprzednim uzyskaniu pisemnej — pod rygorem niewazno$ci - zgody
Wydzierzawiajacego, przy czym strony zastrzegaja, ze stanowisko
Wydzierzawiajacego zostanie przedstawione w terminie 30 dni od dnia
ztozenia whiosku.

7. Wydzierzawiajacy wyrazi zgode, aby Dzierzawca wystapit do stosownych
organdw w sprawach uzyskania stosownych zgdd i opinii wymaganych w
procesie realizacji przedmiotowego przedsiewzigcia polegajgcego na budowie
Bazy dla Morskiej Farmy Wiatrowej. Dzierzawca przed ztozeniem wniosku o
pozwolenie na budowe pisemnie uzgodni z Wydzierzawiajacym zakres
wnioskowanych zgéd, pozwolen i prac budowlanych, jaki ma zamiar
zrealizowa¢ na podstawie uzyskiwanego pozwolenia na budowe.

§7

Dzierzawca bedzie zobowigzany do wykonywania rocznych i piecioletnich kontroli
budowli wymaganych Prawem budowlanym i niezwlocznego przesytania protokotéw
do Wydzierzawiajacego.

w

§8

1. Po zakonczeniu okresu obowigzywania umowy Dzierzawca zobowigzany
bedzie do zwrotu nieruchomosci wymienionej w § 1 i nabrzeza w stanie
niepogorszonym w stosunku do stanu z dnia wydania, z uwzglednieniem
zuzycia bedacego nastepstwem normalnego uzywania i korzystania z
nieruchomos$ci, z uwzglednieniem dokonanej przebudowy, za zgoda
Wydzierzawiajacego, bez prawa do odszkodowania, przy czym uprzednie
wyrazenie zgody na dokonanie przebudowy Nabrzeza oraz wybudowanie
budynkéw i innych budowli przez Dzierzawce jest robwnoznaczne ze zgodg
Wydzierzawiajgcego na pozostawienie naktadow.

2. Wszelkie naktady poczynione przez Dzierzawce na przedmiocie umowy, w tym
wybudowanie budynkow i innych budowli oraz przebudowy nabrzeza lub ich
rownowartos¢ nie bedg podlegaé zwrotowi, niezaleznie od czasu i trybu
rozwigzania umowy, chyba ze strony pisemnie postanowig inaczej.



3. Wydzierzawiajacemu bedzie przystugiwato prawo wyboru pozostawienia, na
warunkach, o ktérych powyzej wzniesionych budynkéw i budowli, badz
zgdanie ich rozbiorki.

4. W przypadku niewykonania zadania rozbiérki, Wydzierzawiajacy bedzie
uprawniony, po pisemnym wezwaniu rozbiorki i wyznaczeniu w 90 dniowego,
po jego uptywie wykonaé lub zleci¢ rozbiérke na koszt Dzierzawcy.
Niezalezenie Wydzierajacemu bedzie przystugiwato do czasu rozbiérki
odszkodowanie za czas jaki nie mégt korzysta¢ z nieruchomosci.

§9

1. Zatacznikiem do umowy przyrzeczonej bedzie o$wiadczenie ziozone przez
Dzierzawce w formie aktu notarialnego, w ktérym poddaje sie egzekucji wprost
z aktu notarialnego w trybie okreslonym w art. 777 § 1 ust. 4i 5 k.p.c. w zakresie:
a. wydaniai opréznienia wydzierzawionej nieruchomosci o ktérej mowa w § 1 ust.
1, w terminie 14 dni od daty zakonczenia obowigzywania umowy

b. obowigzku zaptaty czynszu wraz z podatkiem od towaréw i ustug (VAT) oraz
z naleznymi odsetkami oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci, o ktérej mowa w § 1 ust. 1 — w wysokos$ci czynszu brutto za
okres 3 lat, z tym, ze Wydzierzawiajacy bedzie miat prawo wystgpienia
o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi w terminie do 12 miesiecy od
daty rozwigzania umowy.

2. OSwiadczenie, o ktorym mowa w ust. 1, Dzierzawca zobowigzany bedzie

dostarczy¢ do Wydzierzawiajgcego w terminie 10 dni od daty podpisania umowy

przyrzeczonej. Niedostarczenie os$wiadczenia w podanym terminie daje

Wydzierzawiajgcemu podstawe do rozwigzania umowy ze skutkiem

natychmiastowym z winy Dzierzawcy.

Koszt zawarcia aktu, o ktérym mowa w ust. 1, ponosi Dzierzawca.

4. W przypadku zawarcia aneksu do umowy powodujgcego zmiane oznaczenia
stron umowy lub zmiane terminu zawarcia umowy, Dzierzawca zobowigzuje sie
do ztozenia nowego notarialnego o$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 kpc. i wydania Wydzierzawiajacemu dokumentu
potwierdzajgcego dokonanie czynnosci (akt notarialny) w terminie 10 dni od dnia
zawarcia aneksu do umowy. Nie doreczenie o$wiadczenia, bedzie upowazniato
Wydzierzawiajacego do rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym.

w

§ 10

Spory wynikajace z realizacji umowy przyrzeczonej rozstrzygane beda polubownie a
w przypadku braku porozumienia na drodze postepowania sgdowego przed sadem
wiasciwym miejscowo dla Wydzierzawiajacego.



§ 11

1. Kazda zmiana niniejszej umowy wymaga pod rygorem niewazno$ci formy
pisemnej, w postaci aneksu.
2. W sprawach nieuregulowanych umowg zastosowanie majg przepisy Kodeksu

cywilnego.
§12

Umowe niniejszg sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach, jeden
egzemplarz dla Dzierzawcy i dwa egzemplarze Wydzierzawiajacego.

WYDZIERZAWIAJACY DZIERZAWCA

Bez Zastrzezen |
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¥/ INORMACJA DLA KLIENTOW URZEDU MORSKIEGO W GDYNI
Realizujgc obowigzek informacyjny wynikajacy z Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016r. w
sprawie achrony 0s6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych (RODO) na stronie hitps.//www umady gov.pl w zaktadce ,dane
osobowe” umiescilismy szczegdlowe informacje na temat przetwarzania Paristwa danych osobowych.
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