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Barandéw Sandomierskl
wni nodkarpackie

Odpowiedzi na pytania i wnioski zgtoszone do Ogloszenia Burmistrza Miasta i Gminy
Baranéw Sandomierski z dnia 07.08.2024., bedacego zalacznikiem do Zarzadzenia
nr 131/2024r. i 147/2024r., dotyczacego: I-go, pisemnego, nieograniczonego przetargu na
dzierzawe, na okres 29 (dwadzieScia dziewie¢) lat i 11 (jedenascie) miesigcy, terenéw
z przeznaczeniem pod budowe i eksploatacje elektrowni stonecznej z ogniw
fotowoltaicznych wraz z niezbedna infrastruktura techniczna, magazynami energii lub
innymi urzadzeniami o tozsamym charakterze

1. W puncie Il Ogtoszenia Gmina wskazuje, ze czynsz dzierzawny dotyczy tylko powierzchni
stuzgcej funkcjonowaniu elektrowni stonecznej. Oferent w momencie skiadania oferty bedzie
juz wiedziat ktére dokladnie dziatki zostang zagospodarowane pod teren elektrowni stonecznej
i tylko na te dzialki bedzie chciat zawiera¢ umowe dzierzawy oraz przedwstepng umowe
dzierzawy. Czy oferent moze w ofercie wskazac te dziatki i tym samym przedmiotem dzierzawy
(zarbwno w umowie dzierzawy jak i w przedwstepnej umowie dzierzawy) stang sie tylko te
wybrane przez oferenta dziatki? Reszta dziatek, ktore nie bedg przedmiotem dzierzawy mogag
zosta¢ przeznaczone przez Gmine do odrebnego przetargu lub wykorzystane w inny sposob.
W przypadku gdy te dziatki, ktére nie zostang p6zniej wykorzystane bedg stanowié przedmiot
dzierzawy Gmina zablokuje sobie mozliwos¢ realizacji innej inwestycji na tych gruntach.

e Kwestia mozliwosci wykorzystania wskazanego terenu na lokalizacje instalacji elektrowni
stonecznej, nie jest przesgdzona. Intencjg Gminy jest sklonienie dzierzawcy do podjecia
staran zmierzajgcych do uzyskania wiasciwych uzgodnier pozwalajacych na lokalizacje na
tym terenie instalacji elektrowni stonecznej. W zwigzku z powyzszym wychodzgc naprzeciw
podniesionej kwestii, zmianie ulegng zapisy ogloszenia o przetargu w ten sposéb, ze
w stosunku do obszaru stanowigcego: czesc dz. ewid. 3975, dziatki 3977, 3978, 3979, 3980,
3986, 3987, 3988, 3989, 3992/2 oraz czes¢ dz. ewid. 3993, (dziatki nie objete Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego) o tacznej powierzchni 28,1766 ha:

1) Stawka optaty rezerwacyjnej dla w/w nieruchomosci w poszczegdlnych okresach bedzie

wynosita 50% podstawowej optaty rezerwacyjnej;

2) stawka czynszu dzierzawnego naliczanego po rozpoczeciu realizacji inwestycji,
w stosunku do tej jego czesci, na ktorej zlokalizowana bedzie instalacja fotowoltaiczna,
wynosi¢ bedzie przez okres 10 lat 50% stawki podstawowej, z zastrzezeniem, ze
w pierwszej kolejnosci dzierzawca zobowigzany bedzie zagospodarowaé, bedacy
przedmiotem niniejszego przetargu obszar, dla ktorego przyjety zostat MPZP
z przeznaczeniem na elektrownie stoneczna.

e Gmina doprecyzowywuje zapis rozdziatu Il, w ten sposob, ze:
» 9. Od dnia zawarcia przedwstepnej umowy dzierzawy, do dnia zawarcia wlasciwej umowy
dzierzawy, a nastepnie od momentu zawarcia wiaéciwej umowy dzierzawy do dnia
rozpoczecia, realizacji inwestycji, Dzierzawca zobowigzany bedzie do zaplaty
Wydzierzawiajgcemu optaty rezerwacyjnej, a nastepnie czynszu dzierzawnego, za kazdy
hektar objetej przetargiem powierzchni, w nastepujacej wysokosci:

a) w pierwszym okresie, liczonym od dnia podpisania umowy przedwstepnej do momentu
uzyskania warunkdéw przytaczenia do sieci elektroenergetycznej, lecz nie diuzej jak
przez okres 2 lat, wskazana opfata wynosi¢ bedzie 1 000 z} netto, za kazdy hektar
objetej przetargiem powierzchni;

b) wdrugim okresie, liczonym od dnia uzyskania warunkéw przylgczenia do sieci
elektroenergetycznej do dnia uzyskania pozwolenia na budowe, lecz nie péznigj niz po
uplywie 2 lat od dnia uzyskania ww. warunkow przytgczenia, wskazana opfata wynosié¢
bedzie 2 000 zt netto, za kazdy hektar objetej przetargiem powierzchni;

¢) w trzecim okresie, liczonym od dnia uzyskania pozwolenia na budowe do dnia
rozpoczecia realizacji inwestyciji, wskazana opfata wynosi¢ bedzie w pierwszym roku



liczonym od dnia uzyskania pozwolenia na budowe, 3 000 zt za kazdy hektar objetej
przetargiem powierzchni i do dnia rozpoczecia realizacji inwestycji bedzie ulegac
corocznie zwiekszeniu o kolejny 1000 zt.
d) Stawka opfaty rezerwacyjnej dla nieruchomosci nie objetych Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego tj. czes¢ dz. ewid. 3975, dziatki 3977, 3978, 3979,
3980, 3986, 3987, 3988, 3989, 3992/2 oraz czes¢ dz. ewid. 3993 w poszczegdinych
okresach bedzie wynosita 50% podstawowej oplaty rezerwacyjnej.
Do oplaty rezerwacyjnej i czynszu dzierzawnego dolicza sie podatek od towardw i ustug
(VAT).
Dzierzawca zobowigzany jest do poinformowania Wydzierzawiajgcego o:
- uzyskaniu warunkow przytgczenia do sieci elektroenergetycznej,
- uzyskaniu pozwolenia na budowe,
- rozpoczeciu realizacji inwestyciji,
w terminie 21 dni kalendarzowych od zaistnienia wskazanego zdarzenia.
W przypadku nie wykonania tego obowigzku we wskazanym terminie Wydzierzawiajgcy naliczy
Dzierzawcy kare umowng w wysokosci 100 000,00 zt (stownie ztotych: sto tysiecy ziotych) za
kazdy stwierdzony przypadek.”

W punkcie [ll ust. 3 pkt. 2) Ogloszenia Gmina wskazuje, ze speinienie warunku posiadania
zdolnosci finansowej oferent moze dostarczy¢ poswiadczone przez audytora rocznego
sprawozdania finansowego. Punt c) przewiduje, ze warunek jest speiniony rowniez w przypadku
spetniania tego warunku przez inny podmiot z grupy kapitatowej. Czy oferent moze ztozy¢
w takim przypadku skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej Ilub
sprawozdanie finansowe innego podmiotu z tej samej grupy kapitatowej?

» Tak, oferent moze zlozy¢ skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej lub
sprawozdanie finansowe innego podmiotu z tej samej grupy kapitatowej.

Rozdziat VI, ust. 4 oraz § 6 przedwstepnej umowy dzierzawy

Ponownie zwracamy uwage, ze niezrozumiaty jest cel i charakter Rozdziat VI ust. 4 oraz
tozsamego w tresci § 6 przedwstepnej umowy dzierzawy odwotujacych sie do progu mocy 35
MWp. Przy obecnej konstrukcji zdaniowej nie wiadomo w zasadzie po co ten prog jest
wskazany. Wskazuje on, ze udzielone przez oferenta zabezpieczenie (5600.000 PLN) przepada,
jezeli oferent wycofa sie z realizacji inwestycji z przyczyn lezgcych po jego stronie. Zta sytuacja
ekonomiczna, gospodarcza czy finansowa nie sg przyczynami nie lezacymi po stronie oferenta.
Co wiecej, nie jest nig rowniez uzyskanie warunkéw przylaczenia do sieci na moc mniejsza niz
35 MWp pod warunkiem wnioskowania o moc wiekszg lub réwng 35 MWp. Powyzsze oznacza,
ze niezaleznie od wynikow postepowania o wydanie warunkow przytgczenia oferent nie bedzie
moégt wycofaé sie z inwestycji. Jest to zapis, ktéry praktycznie wyklucza mozliwos¢ wziecia
udziatu w Przetargu. Uzyskanie warunkéw przylaczenia jest aktualnie najtrudniejszym i najmniej
pewnym elementem procesu inwestycyjnego. Bez warunkéw przytaczenia realizacja inwestycji
nie moze nastapi¢ z uwagi na brak dostepu do sieci i brak mozliwosci realizowania podstawowej
Sciezki przychodowej jaka jest sprzedaz energii. Z kolei uzyskanie warunkow przytgczenia na
wartos¢ mniejszg niz zakladana w modelu biznesowym spowoduje, ze koszt staly jakim jest
koszt przytgczenia nie bedzie mogt by¢ w przysziosci pokryty z mozliwych do uzyskania
przychodow. Kazda z tych sytuacji powinna umozliwi¢ inwestorowi wycofanie sie z inwestycji
(oczywiscie za pokryciem Gminie ustalonych wczesniej kosztow), a mechanizm ten jest
absolutnym standardem rynkowym. Aktualne brzmienie komentowanego zapisu przesadza
z kolei, ze inwestor nie ma mozliwosci wycofaé sie z inwestycji nawet jezeli uzyska warunki
przylaczenia na moc nizszg niz 35 MWp. Nie jest rowniez wyjasnione, dlaczego przyjety zostat



akurat taki putap mocy. W zwigzku z powyzszym .......... wnioskuje o zmiane obu zapisow
w nastepujacy sposob:

Zabezpieczenie ulega przepadkowi w przypadku wycofania sie oferenta z realizacji inwestycji z
przyczyn lezgcych po jego stronie. Zfa sytuacja ekonomiczna, gospodarcza czy finansowa nie
sg przyczynami nielezgcymi po stronie oferenta, chyba, Zze wynika z zewnetrznej, niezaleznej
od oferenta sytuacji gospodarczej w sektorze energii odnawialnej w krajach EOG. Przyczynag
nielezgcg po stronie oferenta jest za$ w szczegdlnosci nieuzyskanie warunkow przytgczenia do
sieci, z powodu odmowy operatora lub uzyskania warunkéw przylgczenia na moc mniejszg niz
50 MWp pod warunkiem wnioskowania o moc wiekszg lub réwng 50 MWp. Cigzar udowodnienia
wskazanej przyczyny spoczywa na oferencie.

« Zgodnie z zapisami przetargu uzyskanie warunkow przytgczenia do sieci na moc mniejszg
niz 35 MWp, pomimo wnioskowania o moc wiekszg lub réwng 35 MWp, uprawnia oferenta
do wycofania sie z realizacji inwestycji wraz z zwrotem wniesionego zabezpieczenia
finansowego. TreS¢ ogloszenia w tym zakresie pozostaje bez zmian.

4. Umowa dzierzawy
Ponownie wnosimy o dopisanie mozliwosci dokonania cesji umowy dzierzawy na inny podmiot

z grupy kapitatowej bez koniecznosci uzyskiwania osobnej zgody wydzierzawiajgcego pod
warunkiem zachowania zabezpieczen wymaganych umowa. W polskich warunkach inwestycje
fotowoltaiczne realizuje sie w formie SPV (spdiek celowych), ktore samodzielnie uzyskujg
niezbedne decyzje administracyjne i zezwolenia niezbedne do prowadzenia procesu
inwestycyjnego.

o Organizator nie przewiduje trudnosci w udzieleniu zgody na cesje umowy dzierzawy na inny
podmiot z grupy kapitatowej, tym niemniej chce mie¢ peing wiedze w tym zakresie. Tres¢
ogtoszenia w tym zakresie pozostaje bez zmian.

5. Termin przetargu
Whnosimy o przediuzenie terminu skiadania ofert w Przetargu do 12.10 ze wzgledu na
konieczno$¢ wyjasnienia dodatkowych kwestii.

o termin skiadania ofert w |-szym, pisemnym, nieograniczonym przetargu na dzierzawe, na
okres 29 (dwadziescia dziewiec) lat i 11 (jedenascie) miesiecy, terenéw z przeznaczeniem
pod budowe i eksploatacije elektrowni stonecznej z ogniw fotowoltaicznych wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng, magazynami energii lub innymi urzgdzeniami o tozsamym
charakterze zostat wydtuzony do 10.10.2024r.

Baranow Sandomierski, 27.09.2024r.



