POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Poznan, 25.07.2013 r.

Odpowiedzi na pytania do Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zaméwienia nr ZP-11/PN/2013 ,,Udzielenie
i obstuga kredytu w wysokosci 9 300 000,00 zl, z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji budowlanej
polegajgcej na budowie - zespolu czterech budynkéw mieszkalnych wraz z infrastrukturg wewnetrzng i
zagospodarowaniem dzialki — na dzialkach nr ewid. 13/59 i 13/60 AM-22 obreb Lazarz oraz — dwéch
zjazdow z ul. Palacza oraz $ciezki pieszo-rowerowej w ulicy Palacza na dzialkach nr ewid. 2/8 i 2/2 AM 21

obreb Lazarz”

1. Czy Zamawiajjcy wyrazi zgode, by do obliczenia naleznych odsetek Wykonawca przyjal, ze rok liczy

360 dni, a miesigc 30 dni — bez wzgledu na faktyczng liczbe dni w danym miesigcu?

Zamawiajacy wyraza zgodg, by do obliczenia naleznych odsetek Wykonawca przyjat, ze rok liczy 360 dni, a

miesige 30 dni — bez wzgledu na faktyczng liczbe dni w danym miesiacu.

2. Czy Zamawiajacy wyrazi zgode, aby wysoko$é stawki WIBOR 3M wyznaczana byla na 2 dni robocze

przed koiicem miesigca i obowigzywala od 1-go dnia nastepnego miesigca?

Zamawiajacy wyraza zgode, aby wysokosé stawki WIBOR 3M wyznaczana byla na 2 dni robocze przed

koncem miesiaca i obowiazywata od 1-go dnia nastepnego miesigca.

3. Czy Zamawiajacy posiada uchwaly odpowiedniego organu Spolki, dotyczace wyrazenia zgody na
zaciggnigcie zobowigzania i ustanowienia ograniczonmego prawa rzeczowego na kredytowanej

nieruchomoseci?

Zamawiajgcy posiada uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw Spélki, dotyczace wyrazenia

zgody na zaciggnigcie zobowigzania.
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Zamawiajacy nie posiada uchwaly Zgromadzenia Wsp6lnikow, dotyczacej wyrazenia zgody na
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na kredytowanej nieruchomosci. Zgodnie z umowg spolki

niniejsza zgoda nie jest wymagana,

Czy Zamawiajacy wyraia zgode na ustanowienie zabezpieczenia kredytu w formie:

1) hipoteki ustanowionej na nieruchomos$ci kredytowanej, zabezpieczajgea wierzytelnosé z tytulu
kredytu wraz z odsetkami, oplatami i prowizjg, kosztami postepowania i innymi Kkosztami
zwigzanymi 2z udzieleniem, wykorzystaniem i splata kredytu, przy czym urzadzona ksiega
wieczysta powinna obejmowaé wylgcznie dzialki gruntu, na ktérych zlokalizowana jest
kredytowana inwestycja,

2) przelewu wierzytelnosci (cesja) na rzecz Banku z umowy ubezpieczenia budowy (w okresie
realizacji inwestycji) lub ubezpieczenia kredytowanej nieruchomosci od ognia i innych zdarzen
losowych (po zakonczeniu realizacji inwestycji),

3) przelewu (cesja) wierzytelnosci z zawartych i przyszlych uméw liajmu lokali
mieszkalnych/uzytkowych, miejsc postojowych i garazy w kredytowanym budynku,

4) nieodwolanych pelnomocnictw/upowaznien do dysponowania rachunkiem/ami bankowym/ymi

rozliczeniowym/ymi.

ad. 1)
Tak, wyrazamy zgode.

ad. 2)
Tak, wyrazamy zgodg, jednakze nalezy zaznaczy¢, ze w okresie realizacji inwestycji to Generalny
Wykonawca ubezpieczy budowe z cesja wierzytelnodci na Zamawiajacego, ktory z kolei moze dokonaé

cesji na rzecz Banku kredytujacego inwestycje.

ad. 3)
Tak, wyrazamy zgode.

ad. 4)
Nie wyrazamy zgody, poniewaz tak okreslone zabezpieczenie narusza lub umniejsza wartosé zabezpieczen

splaty kredytéw udzielonych Spoélce przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

Czy Zamawiajgcy wyrazi zgodg na zloZenie pisemnego o$wiadczenia o wyrazeniu zgody na sprzedaz

wierzytelno$ci (zabezpieczonej hipotecznie) wedlug zalgczonego wzoru?

Zamawiajacy nie wyraza zgody na zloZenie pisemnego o$wiadczenia o wyrazeniu zgody na sprzedaz

wierzytelnosci.



6. Czy zostaly juz podpisane umowy o partycypacje na przedmiotowe zadanie. Jezeli tak, prosimy podaé

liczb¢ zawartych uméw oraz wysokos¢ wplaconych partycypacji?

Zamawiajacy informuje, iz nie zostaly jeszcze podpisane umowy w sprawie partycypacji w kosztach

budowy lokali mieszkalnych.

7. Czy Zamawiajycy wyrazi zgode, aby:
»Wykonawea prowadzil dla Zamawiajacego, na podstawie odrebnie zawartej umowy rachunku
bankowego, rachunek pomocniczy, stuzgcy do gromadzenia:
— na etapie realizacji inwestycji:
® wplywow z tytulu uméw przedwstepnych z przyszlymi najemcami lokali mieszkalnych z
przeznaczeniem na realizacje inwestycji,
e srodkow na splate odsetek naliczonych w okresie realizacji inwestycji,
— caloSei wplywéw z najmu lokali mieszkalnych/uzytkowych oraz garazy/miejsc postojowych
usytuowanych w kredytowanej inwestycji, przeznaczonych na splate zobowigzan z tytulu

zaciggnietego kredytu”.

Zamawiajgcy wyraza zgode na prowadzenie przez Wykonawce rachunku pomocniczego (rachunkéw

pomocniczych), pod warunkiem zapewnienia tzw. identyfikacji masowych platnosci.

8. W przypadku zabezpieczenia splaty kredytu w formie przelewu wierzytelnosei z tytulu naleznych
rocznych czynszéw z zawartych oraz przyszlych uméw najmu lokali mieszkalnych z kredytowanej
nieruchomosci Wykonaweca oczekuje od Zamawiajacego dostarczenia do Banku o$wiadczenia o:
1a) wskazaniu w umowie najmu przysziym najemcom lokali mieszkalnych/uzytkowych, rachunku
pomocniczego, wskazanego w umowie kredytu, jako rachunku na ktéry nalezy przekazywaé
Srodki pienigzne z tytulu czynszu w zwigzku z ustanowieniem przez kredytobiorce prawnego
zabezpieczenia splaty kredytu w formie przelewu wierzytelnoéci z zawartych oraz przyszlych
umdw najmu lokali mieszkalnych/uzytkowych, miejsc postojowych i garazy na rzecz Banku,

1b) wskazaniu w umowie najmu przyszlym najemcom lokali mieszkalnych/uzytkowych, rachunku
pomocniczego, wskazanego w umowie kredytu, jako rachunku na ktéry nalezy przekazywaé
Srodki pienigzne z tytulu czynszu w zwigzku z ustanowieniem przez kredytobiorce prawnego
zabezpieczenia splaty kredytu w formie przelewu wierzytelnoici z zawartych oraz przyszlych
umoéw najmu lokali mieszkalnych/uzytkowych, miejsc postojowych i garazy na rzecz Banku, z
zastrzezeniem: poinformowania najemeéw o skutkach prawnych zabezpieczenia, o ktérym mowa
w ust. 1, poprzez zamieszezenie w zawartej umowie najmu lokalu tekstu informacji, otrzymane;j z
Banku, o nastepujgcej tresci: ,,...... (nazwa Inwestora) informuje, iz w zwigzku z prawnym
zabezpieczeniem splaty kredytu, udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w Warszawie

na sfinansowanie realizacji inwestycji (Umowa kredytu Nr ... z dnia ....), w formie przelewu (cesja)



wierzytelnosci przyszlych kredytobiorcy powstalych z tytulu najmu lokalu mieszkalnego/
uzytkowego/miejsca postojowego/garazu oraz z tytulu naleznych rocznych czynszow z
kredytowanej nieruchomosei (art. 509-518 k.c.), w sytuacji konieczno$ci skorzystania z tego
zabezpieczenia Bank Gospodarstwva Krajowego moze zwrécié sie bezposrednio do
Pani/Pana/Panstwa z wezwaniem dokonywania comiesiecznych splat kredytu, ktéry stanowi jeden
ze sldadnikéw ezynszu za lokal, na rachunek wskazany przez BGK”,

2) poinformowaniu najemeéw o skutkach prawnych tego zabezpieczenia poprzez zamieszczenie w
zawarte] umowie najmu tekstu informacji, otrzymanej z Banku, o nastepujacej tresci: ,,TBS
informuje, iz w zwigzku z prawnym zabezpieczeniem splaty kredytu, udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w Warszawie na sfinansowanie inwestycji budowlanej (Umowa kredytu
Nr ... z dnia ....), w formie przelewu (przeniesienia) wierzytelnosci powstalej z tytulu naleznych
rocznych czynszéw z kredytowanej nieruchomosci (art. 509-518 k.c.), w sytuacji koniecznoci
skorzystania z tego zabezpieczenia Bank Gospodarstwa Krajowego moze zwrdcié sie bezposrednio
do Pani/Pana/Panstwa z wezwaniem dokonywania comiesi¢cznych splat kredytu,-ktéry stanowi
jeden ze skladnikéw czynszu za lokal, na rachunek wskazany przez BGK?.

Czy Zamawiajacy zgodzi si¢ na zlozenie ww. oéwiadczen?

ad. 1a)

Zamawiajgcy wyraza zgodg na zlozenie o$wiadczenia o wskazaniu w umowie najmu z przyszlym najemcom
lokali mieszkalnych, rachunku pomocniczego, wskazanego w umowie kredytu, jako rachunku, na ktéry
nalezy przekazywaé $rodki pienigzne z tytulu czynszu. Zamawiajgcy wymaga, aby Wykonawca zapewnit

tzw. identyfikacje masowych platnosci.

ad. 1b) i 2)
Zamawiajgcy nie wyraza zgody na umieszczenie w umowie najmu tekstu informacji w wersji
zaproponowanej przez Bank. Zwracamy uwagg, iz z zapisu wynika, ze najemca jest zobowigzany do splaty

calej comiesiecznej raty kredytu.

Czy Zamawiajacy zgodzi si¢ na:

1) przedkladanie w Banku wszystkich zawartych uméw najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych
kredytowanej inwestyeji niezwlocznie po ich zawarciu, tj. w terminie do 30 dni od daty zawarcia
poszezegolnych uméw najmu oraz dokonywania przelewu wierzytelnosci z tych uméw w terminie
30 dni od daty zawarcia poszezegblnych uméw najmu; w przypadku odmowy najemcy
przekazania umowy najmu (ochrona danych osobowych) Wykonawea dopuszeza mozliwosé
przekazania wzoru umowy najmu oraz listy najemecow.

2) dostarczenia do Banku odpisu ksiegi wieczystej nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie splaty
kredytu wraz z wpisem hipotek na rzecz Banku na pierwszym miejscu w terminie 14 dni od daty

uprawomocnienia si¢ wpisu hipotek,



3) skladanie miesigcznych informacji dotyczacych: stanu zaawansowania inwestycji potwierdzonych
prze inspektora nadzoru wraz z wartoscia wykonanych robét,

4) przedkladanie na 7 dni przed uplywem waznosSci polisy aktualnej umowy ubezpieczenia
kredytowanej nieruchomosci od wszelkich ryzyk budowlanych wykupionej w towarzystwie
ubezpieczeniowym zaakceptowanych przez Bank wraz z potwierdzeniem przyjecia cesji praw z
umowy ubezpieczenia na rzecz Banku,

5) przedkladanie na 7 dni przed uplywem waznoéci polisy aktualnej umowy ubezpieczenia
kredytowanej nieruchomos$ci od ognia i innych zdarzen losowych stanowigcej zabezpieczenie
kredytu wykupionej w towarzystwie ubezpieczeniowym zaakeceptowanych przez Bank wraz z
potwierdzeniem przyjecia cesji praw z ubezpieczenia na rzecz Banku,

6) dostarczenie — w calym okresie kredytowania, nie rzadziej niz raz na 12 miesiecy aktualnego

odpisu z ksiggi wieczystej nieruchomosci, stanowigcej prawne zabezpieczenie kredytu.

ad. 1)
Ze wzgledu na obowigzujace regulacje wynikajace z ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych
osobowych Zamawiajacy nie wyraza zgody na przedkiadanie w Banku wszystkich zawartych uméw najmu

lokali mieszkalnych i uzytkowych kredytowanej inwestycji niezwlocznie po ich zawarciu.

Wykonawca dopuszcza mozliwos¢ przekazania wzoru umowy najmu oraz listy najemcéw, przy czym zakres

udostgpnionych danych nie bgdzie naruszat ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych.

ad. 2)
Zamawiajgcy nie widzi potrzeby dostarczania odpisu z KW. W chwili obecnej istnieje dostep do KW przez
wszystkich zainteresowanych zaréwno w wersji elektronicznej, jak i papierowej poprzez zlozenie w Sadzie

odpowiedniego wniosku,

ad. 3)
Zamawiajacy zgadza sig na skladanie miesiecznych informacji dotyczacych: stanu zaawansowania

inwestycji potwierdzonych prze inspektora nadzoru wraz z wartoscig wykonanych robét.

ad. 4)

Zamawiajacy zgadza sig na przedkladanie polisy aktualnej umowy ubezpieczenia, jednakze decyzja co do
wyboru Ubezpieczyciela na etapie realizacji inwestycji naleze¢ bedzie do wykonawey robét budowalnych.
Zamawiajacy nie ma mozliwosci wywierania wplywu na wybor ubezpieczyciela przez wykonawce robét
budowlanych. Wszystkie Towarzystwa Ubezpieczeniowe dzialaja na podstawie scisle sprecyzowanych

przepisow prawa dlatego tez Bank nie powinien sugerowaé wyboru Ubezpieczyciela.



10.

11.

12.

ad. 5)
Zamawiajacy zgadza si¢ na przedkladanie polisy aktualnej umowy ubezpieczenia. Zamawiajacy nie zgadza
si¢ na ograniczenia w wyborze Ubezpieczyciela oraz na termin przedlozenia polisy (tj. 7 dni przed uplywem

waznosci polisy).

ad. 6)
Zamawiajacy nie widzi potrzeby dostarczania co roku aktualnego odpisu z KW. W chwili obecnej istnieje
dostep do KW przez wszystkich zainteresowanych zaréwno w wersji elektronicznej jak i papierowej

poprzez zioZenie w Sadzie odpowiedniego wniosku.

Czy Zamawiajacy dopuszeza mozliwo$é skalkulowania w stawee czynszu odpisu na remonty zasobu
bedgcego przedmiotem kredytowania, jezeli tak, to prosimy o kalkulacje stawki CZYNSZu z

uwzglednieniem ww. odpisu?

Zamawiajacy informuje, iz zgodnie z metodologia kalkulacji stawki czynszu obowigzujaca w Spolce —

uwzglednia sig¢ odpis na remonty zasobu w ramach pozycji REMONTY I MODERNIZACIJE.

Kalkulacja stawki czynszu z uwzglednieniem odpisu na remonty zostala przedstawiona w tabel na str. 56
biznes planu dotyczacego inwestycji przy ul. Palacza. Biznes plan jest dostepny w siedzibie Zamawiajacego,

zgodnie z zapisami SIWZ.

Czy Zamawiajacy przewiduje przeprowadzanie remontéw w okresie planowanego kredytowania dla
przedmiotowej inwestycji? Jezeli tak, prosimy o przekazanie planowanych kwot przeznaczonych na

remonty w rozbiciu rocznym wedlug zalgczonego wzoru.

Zamawiajacy moze udostepni¢ planowane kwoty przeznaczone na remonty w rozbiciu rocznym wedlug

wzoru Wykonawcy.

Czy Zamawiajacy zgodzi sie:

1) na gromadzenie i przeprowadzanie rozliczeii na rachunku/ach bankowym/ych Zamawiajacego
srodkéw pieni¢znych na cele remontowe, dla zapewnienia odpowiedniego stanu technicznego i
uzytkowego lokali mieszkalnych, ktérych budowa jest przedmiotem kredytowania, zgodnie z
przedstawionym przez Zamawiajgcego i uaktualnianym co 5 lat — zaakceptowanym przez Bank —
planem finansowym gromadzenia §rodkéw na przyszle remonty, w wysokosci odpowiadajacej
odpisowi remontowemu kalkulowanemu w stawce czynszu oraz wszystkich pozostajacych w
zasobie mieszkaniowym Kredytobiorcy budynkéw mieszkalnych wybudowanych z udzialem
kredytéw udzielonych przez BGK ze srodkéw bylego KFM w ramach realizacji programéw

rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego,



2) na gromadzenie i przeprowadzenie rozliczeii na rachunku/ach bankowym/ych Zamawiajacego
$rodkow pienigznych z wplacanych przez najemcéw kaucji mieszkaniowych zabezpieczajgcych
pokrycie z tytulu najmu lokali mieszkalnych wybudowanych z udzialem kredytu udzielonego na
podstawie niniejszej umowy — w wysokosci co najmniej 30% wplaconych przez najemcéw kaucji
oraz wybudowanych z udzialem kredytéw udzielonych przez BGK ze $rodkéw bylego KFM w
ramach realizacji programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego,

3) aby Srodki na cele remontowe lub z tytulu kaucji o ktérych mowa w pkt. 1) i 2), mogly byé
wydatkowane wylgcznie zgodnie z ich przeznaczeniem tj. odpowiednio na realizacje remontéw i
zwrot kaucji najemcom,

4) sklada¢ w okresach kwartalnych informacji do 15 dnia po zakonczeniu kwartalu okreslajgcych
liczb¢ najemcéw lokali wybudowanych ze $rodkéw z kredytu budowlanego, potwierdzonej
zawartymi umowami najmu/rezerwacji wstepnymi,

5) na przegladanie przez Bank wszelkiej dokumentacji zwigzanej z realizacjy kredytowanej
inwestycji w szezegblnoSci: dziennika budowy, protokoléw odbioru, -dol{umentacji
architektoniczno-konstrukceyjne;j,

6) na przegladnie przez Bank akt postgpowan administracyjnych i sgadowych, w ktérych
Zamawiajacy jest strong,

7) na Zadanie w imieniu Zamawiajacego informacji od bankéw prowadzacych rachunki
Zamawiajgcego o obrotach i stanach tych rachunkoéw,

8) na dostarczanie do BGK stosownych dokumentéw potwierdzajgeych fakt otrzymania z gminy
celowych doplat (np. na pokrycie kosztéw remontéw zasobé6w komunalnych zarzadzanych przez
Inwestora) — uchwala budzetowa, uchwalg rady gminy, umowa z gming w tym przedmiocie oraz
dowod wplaty/potwierdzenia wplywu $rodkéw pienieznych z wymienionych tytuléw,

9) na nieotwieranie nowych rachunkéw w jakimkolwiek innym banku bez zgody BGK,

10) na udzielenie BGK pelnomocnictwa/upowaznienia do dysponowania kazdym nowym rachunkiem
bankowym Kredytobiorcy otwartym po zawarciu umowy kredytu.

11) dostarczanie do Banku operatu szacunkowego dotyczacego wyceny nieruchomosci oraz

aktualizowanie jej wartosci zgodnie z obowigzujacymi w Banku przepisami w tym zakresie.

ad. 1)

Zamawiajacy nie zgadza si¢ na proponowane zapisy. Jednoczesnie Zamawiajgcy informuje, iz w Spélce
funkcjonuje fundusz remontowy oraz tworzone sa 5-letnie plany remontowe w ramach planu rzeczowo-
finansowego. Zgodnie z umowa spétki — akceptacja niniejszych planéw oraz rozliczenie z ich wykonania

nalezy do kompetencji Zgromadzenia Wspdlnikow.

ad. 2)
Zamawiajacy nie wyraza zgody na zaproponowane zapisy. Jedoczesnie Zamawiajacy informuje, iz w Spétce

funkcjonuje fundusz waloryzacji kaucji.



ad. 3)
Jak w 1)1 2).

ad. 4)

Zamawiajacy wyraza zgodg, przy czym wylacznie w okresie realizacji inwestycji, na skladanie w okresach
kwartalnych informacji do 15 dnia po zakonczeniu kwartalu okreslajacych liczbe najemcow lokali
wybudowanych ze $rodkéw z kredytu budowlanego. Zakres udostepnionych danych nie bedzie naruszat

ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych

ad. 5)
Zamawiajacy wyraza zgode na przegladanie przez Bank wszelkiej dokumentacji zwiazanej z realizacja
kredytowanej inwestycji w szczegdlnosei: dziennika budowy, protokoléw odbioru, dokumentacji

architektoniczno-konstrukcyjnej.

ad. 6)
Zamawiajacy nie wyraza zgody na przegladnie przez Bank akt postgpowari administracyjnych i sadowych,

w ktorych Zamawiajgcy jest strona.

ad. 7)
Zamawiajacy nie wyraza zgody na zadanie przez Bank w imieniu Zamawiajacego informacji od bankéw

prowadzacych rachunki Zamawiajacego o obrotach i stanach tych rachunkéw.

ad. 8)

Zamawiajgcy nie zgadza sig na zaproponowane zapisy.

ad. 9)

Zamawiajacy nie wyraza zgody na zaproponowane zapisy.

ad. 10)

Zamawiajacy nie wyraza zgody na zaproponowane zapisy.

ad. 11)

Zamawiajgcy zgadza si¢ na dostarczenie do Banku operatéw szacunkowych dotyczacych wyceny
nieruchomosci przy ul. Palacza, jednakie na zasadach nie gorszych niz okreslone w aktualnych
»Wytycznych dla rzeczoznawcow majgtkowych w zakresie sporzadzania operatu szacunkowego
nieruchomodci stanowigcych zabezpieczenie wierzytelnosci BGK z tytutu kredytu PIB” i nie czesciej niz

jeden raz w roku.



13. Czy Zamawiajgcy wyrazi zgode, aby:

1) uruchamianie Srodkéw z kredytu nastepowalo na podstawie:

a)

b)

faktur lub innych dokumentéw a w przypadku robét budowlanych po przedstawieniu faktur
oraz protokoléw odbioru i potwierdzeniu wykonania prac przez pracownika Banku pod
wzgledem ich zgodno$ci z dokumentacja budowlang, w szczegdlnosci z harmonogramem
rzeczowo-finansowym i projektem,

zlozonego przez Zamawiajjcego o$wiadczenia o uregulowaniu przez wykonawce platnosci
wobec podwykonawcy za wykonane roboty/uslugi/dostawy — w przypadku, gdy zawarta
pomiedzy Zamawiajacym a wykonawca/generalnym wykonawea umowa na roboty

budowlane, uslugi, dostawy przewidywala realizacj¢ czesci robot przez podwykonawce,

2) uruchamianie $rodkéw z rachunku pomocniczego (o ktérym mowa w pkt.7 niniejszego pisma)

bedzie nastepowalo:

a)

b)

c)

w formie bezgotéwkowej w drodze potracenia przez Bank — na podstawie upowaznienia —
swoich wierzytelnosci z tytulu udzielonego kredytu, -

w formie bezgotéwkowej w drodze pokrywania przez Bank obcigzen zlecen platniczych
Zamawiajgcego zwigzanych z inwestycja na podstawie faktur lub innych dokumentéw a w
przypadku robét budowlanych — po przedstawieniu faktur lub innych dokumentéw oraz
protokolow odbioru i potwierdzenia wykonania prac przez Bank pod wzgledem ich zgodnosci
z dokumentacjg techniczng, w szezegélnoici z harmonogramem rzeczowo-finansowym i
projektem, bezposrednio na rachunek wykonawcy/dostawcy,

na rachunek biezacy Zamawiajacego i na zlecenie Zamawiajgcego w przypadku, gdy po

dokonaniu potracen, o ktérych mowa w pkt. 1 pozostanie niewykorzystana kwota.

3) uruchomienie I transzy oraz wszystkich kolejnych transz kredytu nastepowalo bedzie po

zablokowaniu przez Bank na rachunku pomocniczym (o ktérym mowa w pkt 7) niniejszego

pisma) w Banku kwoty odpowiadajgcej wysokosci odsetek naliczonych od kredytu w okresie

realizacji inwestycji, ustalonej na podstawie harmonogramu splaty kredytu.

ad. 1)

Zamawiajacy zgadza sig¢ na zaproponowane zapisy.

ad. 2)

Z uwagi na niejasne zapisy, w szczegélnosci niedoprecyzowanie rodzaju wierzytelnosci w punkcie a) oraz

wadliwe odwotanie w punkcie c), Zmawiajacy nie zgadza sie na zaproponowane Zapisy.

Zamawiajacy wymaga, aby Wykonawca zwolnil z rachunku pomocniczego t¢ cze$é wplat najemcow i

partycypantow, ktéra stanowi zwrot Srodkéw wilasnych Zamawiajacego (finansowanie pomostowe wplat z

tytuhu partycypacji).



ad. 3)

Zamawiajacy zgadza si¢ na zaproponowane zapisy.

14. Czy Zamawiajacy wyrazi zgode na zapis w umowie méwigcy o koniecznoécei spelniania w okresie

15.

16.

kredytowania wymogéw kapitalowych, tj.:

1) sfinansowania rzeczowego majatku trwalego w wysokoSci minimum 40% sumg nastepujacych

2)

skladnikow:

a)
b)

d)

kapital wlasny spotki,

uzyskane partycypacje, z tego:

— bezzwrotne - majgce charakter rozliczei  migdzyokresowych  przychodéw
(ewidencjonowane jako rozliczenia miedzyokresowe),

- zwrotne — majace charakter zobowigzan dlugoterminowych (ewidencjonowane jako
zobowigzania dlugoterminowe),

umorzenia czg¢Sci kwot kredytow, dokonane na podstawie przepisow ustziwy — majgce

charakter rozliczeni miedzyokresowych przychodéw (ewidencjonowane jako rozliczenia

mi¢dzyokresowe) oraz

inne $rodki finansowe, w tym otrzymane od podmiotéw zewnetrznych, odpowiednio

udokumentowane, majace charakter trwalego zasilania finansowego,

posiadania kapitalu podstawowego w wysoko$ci stanowigcej co najmniej 10% lacznego zadluzenia

Zamawiajgcego wobec Banku oraz wobec innych podmiotdw;

Odpowiedz zostanie udzielona po otrzymaniu dodatkowych wyjaénien.

Czy Zamawiajacy posiada interpretacj¢ indywidualng Urzedu Skarbowego lub Izby Skarbowej

zwalniajgcg dzialalno$é polegajgca na zarzgdzaniu zasobami wybudowanymi z udzialem kredytow

udzielonych przez Bank ze Srodkéw bylego KFM z opodatkowania podatkiem dochodowym od o0séb

prawnych?

Zamawiajgcy posiada interpretacje indywidulane w zakresie stosowania przepisu art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy

o podatku dochodowym od os6b prawnych.,

Czy Zamawiajacy wyrazi zgode, Ze sprzedaiz kredytowanych lokali mieszkalnych nastgpi pod

warunkiem:

1)
2)

3)

uplywu co najmniej 5 lat od momentu uruchomienia §rodkow kredytowych,

whniesienia jednorazowej splaty kredytu w czesci przypadajacej ma dany lokal w wysokosci

okreslonej przez Bank,

spelniania przez Zamawiajgcego warunkéw umownych, w tym klauzul dotyczgcych gromadzenia

funduszu remontowego i kaucji,



i7.

4) przedstawienia w Banku aktualizacji wyceny nieruchomoéci.

ad.l)
Zamawiajgcy wyraza zgodg, aby sprzedaz kredytowanych lokali mieszkalnych nastgpita pod warunkiem

uptywu co najmniej 5 lat od momentu uruchomienia srodkéw kredytowych.

ad. 2)

Zamawiajacy nie wyraza zgody, aby sprzedaz kredytowanych lokali mieszkalnych nastapita pod warunkiem

wniesienia jednorazowej splaty kredytu w wysokosci okreslonej przez Bank.

ad. 3)
Zamawiajacy nie wyraza zgody, aby sprzedaz kredytowanych lokali mieszkalnych nastapita pod warunkiem
spelniania przez Zamawiajacego warunkéw umownych, w tym klauzul dotyczacych gromadzenia funduszu

remontowego i kaucji.

ad. 4)
Zamawiajacy wyraza zgode, aby sprzedaz kredytowanych lokali mieszkalnych nastgpita pod warunkiem
przedstawienia w Banku aktualizacji wyceny nieruchomosci, o ile od zlozenia poprzedniego operatu

szacunkowego lub jego aktualizacji uptynat okres diuzszy niz 12 miesiecy.

Czy Zamawiajgcy zgodzi si¢ na zapis w umowie, ze w przypadku niedotrzymania przez
Zamawiajgcego warunkow udzielenia kredytu albo w razie utraty przez Zamawiajgcego zdolnosci
kredytowej Bank moze:

a) podwyzszyé maksymalnie o 5 punktéw procentowych wysoko$é marzy,

b) obnizy¢ kwote przyznanego kredytu,

c) wypowiedzie¢ umowe w calosci lub w ezesci,

d) zazgdaé dodatkowego zabezpieczenia splaty kredytu badz przedstawienia w okresSlonym terminie

programu naprawczego i jego realizacji po zatwierdzeniu przez Bank,

ad. a)

Zamawiajacy nie zgadza si¢ na zaproponowane zapisy.

ad. b)

Zamawiajacy nie zgadza si¢ na zaproponowane zapisy.

ad. ¢)
W zakresie naruszen warunkéw uruchomienia kredytu — Zamawiajacy nie zgadza sie na zaproponowane

zapisy, z uwagi na niedoprecyzowanie zakresu naruszen.



18.

19.

20.

W zakresie zdolnosei kredytowej — Zamawiajacy nie zgadza sig¢ na zaproponowane zapisy.

ad. d)

W zakresie naruszen warunkéw uruchomienia kredytu — Zamawiajacy nie zgadza sig¢ na zaproponowane

zapisy, z uwagi na niedoprecyzowanie zakresu naruszen.
W zakresie zdolnogei kredytowej — Zamawiajacy zgadza sig na zaproponowane zapisy.

Czy Zamawiajgcy zgodzi si¢ na zapis w umowie, Ze ,,Zmiana oprocentowania kredytu nastgpowaé
bedzie automatycznie, na skutek zmiany stawki bazowej i podawana bedzie przez Wykonawce przez

wywieszanie komunikatéw w oddzialach Wykonawcy oraz na stronie internetowej Wykonawcy”?

Zamawiajacy nie wyraza zgody na zapis w umowie o treéci zaproponowanej przez Wykonawce.
Zamawiajagcy wymaga, aby Wykonawca skutecznie poinformowat Zamawiajqcegé 0 zmianie
oprocentowania i nowym harmonogramie splaty kredytu najpézniej na 10 dni przed dniem splaty raty
kapitalowo-odsetkowej, czego nie gwarantuje wywieszenie komunikatu w oddziale Wykonawcy oraz na

jego ogodlnej stronie internetowe;.

Czy Zamawiajgcy wyrazi zgode na przedstawienie planowanych kosztéw budowy planowanej
inwestyeji w rozbiciu na:

a) koszty sporzadzenia dokumentacji projektowej,

b) Kkoszty robét budowlanych,

¢) koszty uzbrojenia terenu,

d) koszty urzadzenia terenu,

e) koszty nadzoru budowlanego,

f) podatek VAT,

g) rezerwa.

W przypadku zgody prosimy o przekazanie do Banku planowanych kosztéw w ww. rozbiciu.

Planowane koszty w podziale na ww. tytuly zostaly zaprezentowane w biznes planie (str. 47), dostepnym w
siedzibie Zamawiajgcego.

Zamawiajacy zastrzega, ze po wybraniu Generalnego Wykonawcy, harmonogram realizacji inwestycji wraz
z przedstawieniem kosztéw budowy planowanej inwestycji moze ulec zmianie. Zmiana ta nie powinna

wplywa¢ na koszty kredytu.

Czy Zamawiajacy wyrazi zgode na przedstawienie harmonogramu rzeczowo-finansowego realizacji

rob6t budowlanych dla kredytowanej inwestycji, zgodnie z zalaczonym do niniejszego pisma wzorem.



21,

22,

W przypadku zgody prosimy o przekazanie do Banku ww. harmonogramu wraz z kosztorysem
inwestorskim, pozwoleniem na budowe i dokumentacjg techniczng — dokumentami niezbednych do

weryfikacji harmonogramu rzeczowo-finansowego inwestycji.

Zamawiajgcy jest w trakcie procedury uzyskiwania pozwolenia na budowe. Zamawiajacy moze przekazaé
dokumentacje techniczng inwestycji, jednakie z zastrzezeniem iz w przypadku koniecznosci Zmiany tej
dokumentacji wymuszonej procedura uzyskania pozwolenia na budowe, zmiana ta nie moze wplywac na

koszty uzyskania kredytu.

Zamawiajagcy przygotuje harmonogram rzeczowo-finansowy realizacji rob6t budowlanych w ukiadzie
miesigcznym. Z uwagi na fakt, iz kosztorysy inwestorskie bedace w posiadaniu Zamawiajacego nie
odzwierciedlaja w pelni sytuacji rynkowej, Zamawiajgcy opiera sig na danych zaprezentowanych w biznes
planie uwzgledniajacych aktualng sytuacje rynkowa. Jak zostato okreslone w odpowiedzi na pytanie 19, po
wyborze Generalnego Wykonawcy Zamawiajacy dokona korekty i uszczegdlowienia 'harmonogramu

rzeczowo-finansowego inwestycji na podstawie oferty wybranej w przetargu.

Dodatkowo prosimy o udostepnienie:

a) zestawienia kosztow i Zrodel finansowania inwestycji oraz ich udokumentowanie,

b) struktury stawki czynszu dla posiadanego zasobu (wg zalaczonego wzoru),

¢) informacji o aktualnym stanie zaangazowania rzeczowo-finansowego inwestycji,

d) zawartych umow na realizacje przedmiotowej inwestycji,

) informacji dot. udzialu kosztéw dzialalno$ci operacyjnej w przychodach czynszowych dla
poszezegolnych obszaréw dzialalno$ci (wg zalaczonego wzoru),

f) prognoz finansowych na lata 2013-2015 uwzgledniajgcych planowang inwestycje (wg zalaczonego

wzoru).
Zamawiajgcy wyraza zgode na udostgpnienie ww. informacji.

Czy Zamawiajacy wrazi zgodg, aby okres wykorzystania kredytu od daty wyplaty pierwszej transzy

kredytu do dnia wykorzystania ostatniej transzy kredytu wyniésl maksymalnie 24 miesigce.

Zamawiajacy dopuszcza mozliwos¢ ograniczenia okresu wykorzystania kredytu do 24 miesiecy.
Jednoczesnie Zamawiajacy oczekuje, iz Wykonawca dopusci mozliwosé wydluzenia ww. okresu w
przypadku, gdy wydtuZzenie okresu realizacji inwestycji jest spowodowane nieprzewidzianymi

okolicznosciami lub przyczynami niezaleznymi od Spoétki.



23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

Czy Zamawiajacy wyrazi zgode, aby okres od dnia zawarcia umowy do dnia jego uruchomienia

wyniosl maksymalnie 90 dni kalendarzowych?

Pytanie to jest niesp6jne z pytaniem nr 29 i 30. W przypadku jezeli wkiad wiasny w realizowanej inwestycji
zostanie wniesiony przez kredytobiorce przed zaangazowaniem srodkéw Banku, nie ma techniczne;
mozliwosci, aby okres od dnia zawarcia umowy kredytu do dnia jego uruchomienia (przelania pierwszej

transzy) mogt wyniesc 90 dni.

Czy Zamawiajacy wyrazi zgode, aby ewentualne refinansowanie przez Wykonawce kosztow

inwestycji mieszkaniowej nastgpilo w maksymalnej wysokosci 30% calkowitych kosztéw inwestycji?

Zamawiajacy zgadza si¢ na zaproponowane zapisy pod warunkiem, iz (w zwigzku z pytaniem 30) w
przypadku zmniejszenia faktycznych kosztéw inwestycji w stosunku do nakladéw planowanych, Bank
dopusci odpowiednie zmniejszenie wkiadu wlasnego Zamawiajacego. Przez wkiad wiasny Zamawiajqcego

nalezy rozumie¢ $rodki wlasne Zamawiajacego oraz partycypacje.

Czy Zamawiajacy wyrazi zgode, Zzeby w przypadku cz¢iciowej splaty kredytu i sporzadzenia przez
Wykonawee na wniosek Zamawiajgcego nowego harmonogramu splaty, Wykonawea pobral oplate w

wysokosci okreslonej w Taryfie oplat i prowizji Wykonawcy.
Zamawiajacy nie zgadza si¢ na zaproponowane zapisy.

Czy Zamawiajacy dopuszcza zmiang postanowien zawartej umowy w stosunku do tresci ofert w

przypadku, gdy dotycza mozliwo$ci uruchomienia i splat kredytu w innej dacie i kwocie.

Zamawiajgcy dopuszeza zmiang postanowier zawartej umowy wylacznie na zasadach okreslonych w
rozdziale 16 SIWZ.

Czy Zamawiajacy potwierdza, ze uzyte w treSci rozdz. 6 pkt 6 i 7 SIWZ odwolania sg prawidlowe.
Zamawiajacy informuje, iz dokonat stosownych poprawek w SIWZ, o czym zawiadomil na swojej stronie
internetowej.

Czy Zamawiajgcy potwierdza, Ze cala okreslona w SIWZ inwestycja bedzie realizowana przy udziale
kredytu bedacego przedmiotem niniejszego zamowienia.

Zamawiajacy potwierdza, ze cala okreslona w SIWZ inwestycja bedzie realizowana przy udziale kredytu
bedacego przedmiotem niniejszego zamowienia.

Czy Zamawiajacy wyraza zgode, aby wysokosé minimalnego poziomu wkiadu wlasnego

kredytobiorcy w kosztach realizowanej inwestycji wyniosla min. 50%.



Zamawiajacy zgadza si¢ na zaproponowane zapisy pod warunkiem, iz wéwczas przez wkiad wiasny
Zamawiajgcego nalezy rozumie¢ nie tylko srodki wlasne Zamawiajacego oraz partycypacje, ale i wartosé
gruntu.
30. Czy Zamawiajgcy wyraza zgodg, aby wkiad wlasny w realizowanej inwestycji zostal wniesiony przez
kredytobiorce przed zaangazowaniem $rodkow Banku.
Zamawiajacy zgadza si¢ na zaproponowane zapisy, jednakze w przypadku zmniejszenia faktycznych kosztéw
inwestycji w stosunku do nakladéw planowanych, Zamawiajacy oczekuje, iz Wykonawca dopusci odpowiednie
zmniejszenie wkladu wiasnego Zamawiajacego. Przez wklad wlasny Zamawiajacego nalezy rozumieé srodki

wiasne Zamawiajgcego oraz partycypacje.

31. W SIWZ w punkcie 4.5 wskazane jest, ze przy zmianie wysokosci nakladéw zmienia si¢ wysokosé
wkladu wlasnego Zamawiajgcego. Czy mozemy to rozumieé¢ réwniez w taki sposéb, ze w przypadku
zmniejszenia si¢ faktycznych nakladéw na Inwestycje zmniejszy si¢ wartoéciowo wysoko§é wkladu

wlasnego natomiast jego udzial procentowy pozostanie taki sam jak przy zalozeniu pierwotnych kosztéw?

W przypadku zmniejszenia sig faktycznych naktadéw na Inwestycje Zamawiajacy dopuszcza:

a) zmniejszenie wartosciowe wysokosci wkladu wilasnego, przy zachowaniu planowanego udzialu
procentowego wkiadu wlasnego w calosci inwestycji,

b) jednoczesne zmniejszenie wartosciowe i procentowe wkiadu wlasnego.

32. W SIWZ w punkeie 4.2 wskazane jest, Ze Zamawiajgcy nie dopuszcza pobrania przez Wykonawce
innych oplat z tytulu udzielenia i obslugi kredytu. Czy majgc na uwadze zapisy punktu 4.17 i 4.19
(dopuszczenie mozliwosé zaplaty prowizji przez Zamawiajgcego za wydanie zgody na bezcigzarowe
odigczenie lokali czy tez wydanie opinii o splacie kredytu) Zamawiajacy dopuszeza pobieranie innych
oplat zwigzanych z obstugg kredytu takie jak: platno$ci za kontrole na budowie, czy zawierane aneksy do

umowy kredytowej.
Zamawiajgcy dopuszcza pobranie oplat za kontrolg na budowie. Jednoczesnie Zamawiajacy informuje, iz
koszty kontroli na budowie nalezy doliczy¢ do ceny kredytu. W zwiazku z powyzszym Zamawiajgcy
zmodyfikowat zapisy SIWZ i formularza ofertowego, nadajac im nastepujace brzmienie:

1) Zmiany w rozdziale 13 pkt 3 SIWZ:

Dla potrzeb skladanej oferty i pordwnania ofert w lkryterium , cena”, Wykonawca zobowigzany jest

obliczy¢ ceng jako sume kwoty prowizji, kwoty oplat za kontrole na budowie oraz kwoty naleinych

odsetek. Kwote naleznych odsetek nalezy obliczyé:



2)

a)

b)

c)

w oparciu o stopg oprocentowania kredytu rozumiang sume stawki WIBOR (zaproponowanej przez
Wykonawee) z dnia 08.07.2013 r. oraz marzy zaoferowanej przez Wykonawce. Wyliczong stope
oprocentowania nalezy przyjac jako stalg w calym okresie kredytowania.

przy zalozeniu jednorazowego uruchomienia kredytu w wysokosci 9 300 000,00 z¢ w dniu
podpisania umowy kredytowej,

przy zalozeniu karencji w splacie kapitalu przez okres 18 miesiecy od dnia podpisania umowy

kredytowej.

Przyjecie stawki WIBOR z dnia 08.07.2013 r. oraz zaloienie Jjednorazowego uruchomienia kredytu

oraz okresu karencji w splacie kapitalu ma na celu wytgcznie wybor najkorzystniejszej oferty w

niniejszym przetargu.

Zmiany w punkcie 3 formularza ofertowego:

Oswiadczam, iz na oferowanq ceng za udzielenie i obstuge Kredytu skladajq sie nastgpujqgce elementy:

a) prowizja za udzielenie Kredytu w wysokosci ... %,

b) stawka WIBOR 3M/WIBOR 6M* z dnia 8.07.2013r. wynoszgcq ......%,

c)

marza banku w wysokosci .... %,

d) okves kredytowania réwny .... miesigcy od dnia podpisania umowy kredytowej,

e)

oplaty za kontrole na budowie w wysokosci ........ =1

Oswiadczam, iz ceng obliczono przy zalozeniu ww. parametréw, a ponadto przy zalozeniu:

a) wruchomienia Kredytu w jednej transzy w dniu podpisania umowy kredytowej,

b)
)

okresu karencji w splacie kapitalu réwnej 18 miesigcy od dnia podpisania umowy kredytowej,
stafej wartosci stopy oprocentowania (fj. WIBOR 3M/WIBOR 6M* + marza) w toku realizacji

umowy w sprawie niniejszego zamadwienia.

W przypadku anekséw zawieranych z inicjatywy Zamawiajacego — Zamawiajacy dopuszcza pobranie oplat

za zawierane aneksy do umowy kredytowej wylacznie wedlug minimalnej stawki wynikajacej z tabeli

prowizji i optat Wykonawcy.

W przypadku anekséw zawieranych z inicjatywy Wykonawcy — Zamawiajacy nie dopuszcza pobrania opfat

za zawierane aneksy do umowy kredytowe;.

33. W Formularzu w punkcie 4c znajduje si¢ o§wiadczenie Wykonawcy, ze wszelkie koszty zwigzane z

obstugy kredytu zostaly wkalkulowane w marze Banku, pojawia si¢ podobne pytanie jak wyZej co

do innych kosztéw obstugi kredytu wskazanych w poprzednim punkeie.

Zamawiajacy zmodyfikowal zapisy punktu 4 formularza ofertowego, nadajac mu nastepujace brzmienie:



Oswiadczam, iz:

a) zadeklarowana marza Banku jest stala w toku realizacji umowy w sprawie niniejszego zamowienia,

b) w prowizje Banku zostaly wkalkulowane wszelkie kosztv zwigzane z udzieleniem Kredytu, za wyjatkiem

oplat za kontrole na budowie,

¢) w_marie Banku zostaly wkalkulowane wszelkie koszty zwigzane z obsluga Kredvtu, za wyiatkiem

prowizji za wydanie zgody na bezcigzarowe odlaczenie lokali, wydanie opinii o splacie kredviu oraz

zawarcie aneksow do umowy kredytowej,

d) oprocentowanie Kredytu jest zmienne w okresach 3-miesiecznych / 6-miesiecznych *.

Zamawiajacy informuje, ze w/w zmiany w SIWZ zostaly przedstawione na stronie internetowej

Zamawiajacego.




