POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Poznan, 7.08.2013 r.

Dziatajac na podstawie art. 38 ust. 2 Ustawy Prawo zaméwieri publicznych Zamawiajacy informuje,
ze Wykonawcy zadali pytania dotyczace przedmiotu zamdwienia okreslonego w Specyfikacji Istotnych
Warunkow Zaméwienia. Ponizej Zamawiajacy podaje tresé zapytan wraz z wyjasnieniami. Wobec mnogosci
pytan Zamawiajgcy odpowiada sukcesywnie na podjgte w pytaniach problemy. Numery pytan s3 podane
wedtug kolejnosci ich wplyniecia do Zamawiajgcego.

34, Czy Zamawiajacy wyrazi zgode, aby koszty inwestycji w czesci dotyczacej nieruchomosci nie
bedacych wiasnoscia Zamawiajgcego zostaly poniesione w catosci ze $rodkéw wiasnych Zamawiajgcego
rozumianych jako wiasne Srodki pieniezne i partycypacje.

Zamawiajgcy dopuszcza sfinansowanie koszty inwestycji w czesci dotyczacej nieruchomosci nie bedacych
wiasnoéciq Spotki ze érodkéw wtiasnych Zamawiajgcego rozumianych jako wiasne érodki pieniezne
i partycypacje.

Jednoczesnie Zamawiajacy informuije, iz nakfady na inwestycje w czesci dotyczacej nieruchomosci nie bedacych
wiasnoscig Zamawiajgcego zostang poniesione w ramach zagospodarowania terenu, tj. w finalne] fazie
inwestycji. W konsekwencji w przypadku uzaleinienia uruchomienia kredytu od uprzedniego wniesieniu
wkiadu wiasnego przez Zamawiajgcego, Zamawiajacy wymaga, aby z wartosci ww. wkiadu wiasnego zostata
wytaczona kwota niezbedna do pokrycia tych wydatkéw na zagospodarowanie terenu, ktére nie zostana
sfinansowane kredytem.

35. Czy Zamawiajgcy wyrazi zgode na ustanowienie zabezpieczenia splaty kredytu w formie
upowaznienia do pobierania Srodkéw zgromadzonych na rachunku bankowym pomocniczym, prowadzonym
przez Wykonawce na podstawie odrebnie zawartej umowy rachunku bankowego, stuzacym do obstugi
inwestycji w zakresie, o ktérym mowa w pkt. 7 pisma Banku nr (...) z dnia 15 lipca 2013 r. [pytanie nr 7 w
odpowiedziach z dnia 25.07.2013 r. — dopisek Zamawiajacego].

Zamawiajacy dopuszcza moiliwosé ustanowienie zabezpieczenia sptaty kredytu w formie upowaznienia do
pobierania srodkéw zgromadzonych na rachunku bankowym pomocniczym. Jednoczeénie Zamawiajacy
zastrzega, iz

o ostateczny zakres upowaznienia wymaga odrebnej akceptacji Zamawiajacego,

° upowaznienie do pobierania $rodkdéw zostanie ograniczone wylacznie do wierzytelnosci
wymagalnych,

° niniejsze warunki w zakresie dysponowania srodkami zgromadzonymi na rachunku pomocniczym

dotycza wylacznie najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz miejsc postojowych w kredytowanej
Inwestycji.

Odpowied? do pytanie jest opracowywana przez Zamawiajgcego i bedzie udzielona w terminie p6zniejszym.

36. W zwigzku z zabezpieczeniem sptaty kredytu w formie przelewu wierzytelnosci z i przyszlych umoéw
najmu lokali mieszkalnych/uzytkowych czy Zamawiajgcy wyrazi zgode na zloienie oiwiadczeni
o poinformowaniu najemcéw o skutkach prawnych tego zabezpieczenia poprzez zawarcie w umowie najmu
tekstu informacji, otrzymanej z Banku, o nastepujacej tresci:
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»TBS informuje, iz w zwigzku z prawnym zabezpieczeniem spfaty kredytu, udzielonego przez Bank (...0 na
sfinansowanie inwestycji budowlanej (Umowa kredytu Nr ... z dnia ....) w formie przelewu (przeniesienia)
wierzytelnosci powstatej z tytutu naleznych rocznych czynszéw z kredytowanej nieruchomosci (art. 509-518
k.c.), w sytuacji koniecznosci skorzystania z tego zabezpieczenia Bank (...) moze zwrdcié sie bezpoérednio
do Pani/Pana/Paristwa z wezwaniem do dokonywania comiesiecznych sptat kredytu, ktéry stanowi jeden
ze sktadnikéw czynszu za lokal, w czesci przypadajacej na Pani/Pana/Paristwa lokal, na rachunek wskazany
przez Bank (...)".

Zamawiajacy przyjmuje, iz obowigzki informacyjne dotycza wytgcznie lokali wybudowanych w ramach
planowanej Inwestycji.

Zamawiajacy nie moie zobowigzac sie do umieszczenia w umowie najmu zapisu w formie zaproponowanej
przez Wykonawce. Wynika to z faktu, iz w pierwszej kolejnosci bedq zawieranie umowy partycypacji, w ramach
ktorych zostanie wskazany przyszty Najemca. W momencie wskazania przyszty Najemca nabedzie prawo do
najmu lokalu, jednak same warunki najmu zostang ustalone dopiero w umowie najmu zawieranej na zasadzie
swobody uméw. W konsekwencji Zamawiajgcy nie bedzie w stanie jednostronnie narzucié warunkdow umowy
najmu.

Abstrahujac od kontrowersji jakie budzi w doktrynie dokonywanie cesji wierzytelnosci przyszlych Zamawiajacy
wskazuje, iz funkcje te niejako spetniatoby udzielenie bankowi upowaznienia do pobleranla wymagalnych
wierzytelnoéci zgromadzonych na rachunku pomocniczym Zamawiajacego.

Zamawiajacy dopuszcza mozliwos¢ poinformowania najemcoéw budynkéw wybudowanych w ramach
planowanej Inwestycji o ustanowionym zabezpieczeniu w formie odrebnego dokumentu.

Zwracamy rowniez uwage, iz zabezpieczenie udzielonego kredytu w formie cesji wierzytelnosci nie miesci sie
w uprawnieniu Zamawiajgcego do przetwarzania danych osobowych najemcéw w zakresie wykonywania
umow najmu. W zwigzku z czym jakiekolwiek udostepnienie Bankowi danych osobowych tych oséb
wymagatoby uzyskania dobrowolnej zgody ww. oséb na przekazanie danych w zwigzku z potencjalnym
wezwaniem do dokonywania comiesiecznych spiat kredytu.

37. Czy Zamawiajacy zgodzi sie:

1) sktada¢ w okresie kredytowania na zgdanie Banku informacje o liczbie najemcow lokali
wybudowanych ze srodkéw kredytu, sporzadzong w oparciu o zawarte umowy najmu,

2) na przegladanie przez Bank akt postepowar administracyjnych i sadowych, w ktérych Zamawiajacy
jest strong, w przypadku gdy wynik postepowania moze mieé¢ wpltyw na sytuacje ekonomiczno-finansowsa
Zamawiajgcego i jego zdolnos¢ do splaty kredytu,

3) na dostarczanie w okresie kredytowania na proshe Banku opinii o rachunkach prowadzonych przez
inne banki, a takze informacji o stanie zobowiazar z tytufu zawartych z tymi bankami uméw i przyjetych
prawnych zabezpieczeniach,

4) dostarczanie do Banku operatéw szacunkowych z wyceny kredytowanej nieruchomosci na zasadach
okreslonych w aktualnych ,Wytycznych dla rzeczoznawcéw majatkowych w zakresie sporzadzania operatu
szacunkowego nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie wierzytelnosci Bank (...)".

ad. 1)

Zamawiajgcy wyraza zgodeg na proponowane zapisy w zakresie najemcow niniejszej Inwestycji.

ad. 2)

Zamawiajgcy nie wyraza zgody na przegladanie przez Bank akt postepowari administracyjnych i sgdowych.
ad. 3)

Zamawiajgcy wyraza zgode na proponowane zapisy.

ad. 4)

Zamawiajgcy wyraza zgodg na proponowane zapisy.

38. Czy Zamawiajacy wyrazi zgodg, aby uruchamianie Srodkéw z rachunku pomocniczego, o ktérym
mowa w pkt 3 niniejszego pisma [dot. pytania nr 35 — dopisek Zamawiajacego], nastepowato w formie
bezgotéwkowej:



1) w drodze potrgcenia przez Bank — na podstawie upowaznienia — swoich wierzytelnosci z tytutu
udzielonego kredytu, na ktére sktadajq sie kapitat, odsetki, prowizja oraz optaty zwiazane z udzieleniem,
wykorzystaniem i splatg kredytu niewkalkulowane w prowizje i marig Banku, ktérych pobranie dopuszcza
Zamawiajacy,

2) w drodze pokrywania przez Bank - na zlecenie Zamawiajgcego — ptatnosci zwigzanych z inwestycja
na podstawie faktur lub innych dokumentéw, a w przypadku robét budowlanych — po przedstawieniu faktur
lub innych dokumentow oraz protokotéw odbioru i potwierdzenia wykonania prac przez Bank pod wzgledem
ich zgodnosci z dokumentacjg techniczng, w szczegélnosci z harmonogramem rzeczowo-finansowym
i projektem, bezposrednio na rachunek wykonawcy/dostawcy,

3) na rachunek biezgcy Zamawiajacego i na zlecenie Zamawiajacego w przypadku, gdy po dokonaniu
potracen, o ktérych mowa w pkt. 1, pozostanie niewykorzystana kwota srodkdw,
4) na rachunek biezacy Zamawiajgcego i na zlecenie Zamawiajgcego w zakresie czesci wplat najemcow

i partycypantéw, ktéra stanowi zwrot sSrodkéw wlasnych Zamawiajacego, po wniesieniu przez
Zamawiajgcego wkiadu wiasnego w petnej wysokosci wymaganej umowa kredytu, z zastrzezeniem pkt 3.

Odpowiedz na pytanie jest opracowywana przez Zamawiajacego i bedzie udzielona w terminie pézniejszym.

39. Czy Zamawiajacy wyraza zgode na udostepnienie posiadanych interpretacji indywidulanych
w zakresie stosowania przepisu art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od oséb ﬁrawnvch.

Zamawiajgcy wyraza zgode na udostepnienie interpretacji.

40. Czy Zamawiajgcy wyrazi zgode, ze sprzedaz kredytowanych lokali mieszkalnych/uzytkowych nastapi
pod warunkiem:

1) uptywu co najmniej 5 lat od momentu uruchomienia srodkéw kredytowych,

2) whiesienia jednorazowej sptaty kredytu w czesci przypadajacej na dany lokal w wysokosci okreslonej
przez Bank proporcjonalnie do udziatu powierzchni uiytkowej danego lokalu w f3cznej powierzchni
uzytkowej kredytowanych lokali bedacych wiasnoscia Zamawiajgcego, w odniesieniu do aktualnego
zadtuzenia z tytutu kredytu,

3) przedstawienia w Banku aktualizacji wyceny nieruchomosci kredytowanej, o ile od ztozenia
poprzedniego operatu szacunkowego lub jego aktualizacji uptynat okres diuzszy niz 12 miesiecy.

Zamawiajgcy wyraza zgodg na proponowane zapisy. Zamawiajacy przyjmuje, iz ograniczenia w sprzedazy
dotycza wyfacznie lokali wybudowanych w ramach planowane] Inwestycji.

41, Czy Zamawiajacy zgodzi sig na zapis w umowie, ze w przypadku niedotrzymania przez
Zamawiajgcego warunkéw udzielenia kredytu — adekwatnie do charakteru i skali tego niedotrzymania, albo
w razie utraty przez Zamawiajgcego zdolnosci kredytowej Bank moze:

1) podwyiszyé maksymalnie o 5 punktéw procentowych wysokosé marzy,

2) obnizyé kwote przyznanego kredytu,

3) wypowiedzie¢ umowe w catosci lub w czesci,

4) zada¢ dodatkowego zabezpieczenia sptaty kredytu badZ przedstawienia w okreslonym terminie

programu naprawczego i jego realizacji po zatwierdzeniu przez Bank.

Zamawiajgcy wyraza zgodg na proponowane zapisy. W zwigzku z powyzszym zmianie ulega poprzednia
odpowiedz z dnia 25.07.2013 r. na pytanie nr 17.

42, Czy Zamawiajgcy wyraza zgode na dostarczenie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe przed
zawarciem umowy kredytu.

Zamawiajgcy wyraza zgode na propanowane zapisy.



43. Czy Zamawiajacy wyraza zgode, aby okres od dnia zawarcia umowy kredytu do dnia jej uruchomienia
wynidst maksymalnie 12 miesiecy.

Zamawiajacy wyraza zgode na proponowane zapisy.

44, Jednoczesnie zwracamy sie z prosbg o wydtuzenie terminu skiadania ofert do dnia 13.09.2013 r.
z uwagi na ztozonosc transakcji bedacej przedmiotem zaméwienia, wymagajacej szczegétowej i wnikliwej
analizy, oraz z uwagi na koniecznos¢ podjecia decyzji kredytowej przez Zarzad Banku.

Zamawiajgcy wydtuza termin sktadania ofert do dnia 12.09.2013 r. do godz. 10:00.

45, Jednoczesnie zwracamy sie z prosba o potwierdzenie, czy Zamawiajacy wyraza zgode na dostarczenie
przed zawarciem umowy kredytu aktualnego odpisu z ksiegi wieczystej obejmujacej wylacznie kredytowang
nieruchomos¢, ktéra bedzie stanowic zabezpieczenie kredytu, wolnej od wpiséw w dziale IV.

Zamawiajacy wyraza zgode na dostarczenie przed zawarciem umowy kredytu aktualnego odpisu z ksiegi
wieczystej obejmujgcej wytgcznie kredytowana nieruchomosé, ktéra bedzie stanowié zabezpieczenie kredytu.

46. W nawigzaniu do ztozonego wniosku o kredyt inwestorski NOWY DOM Wynajem upriejmie prosimy
o0 uzupetnienie dokumentacji w ponizszym zakresie oraz o wyjasnienie wskazanych zagadnien:

1) W Kw nr PO1P/00223607/8 wpisana jest hipoteka w kwocie 6 min zt i hipoteka kaucyjna do kwoty 3
min zt na rzecz WBS. Jakie sg zamierzenia dot. wykreélenia tej hipoteki?

2) W biznes planie jest napisane, ze zostat wybrany wykonawca projektu ktérym zostata Agencja
Budowlana Kaldo Pawetf Jedras z Leszna. Jest réwniez napisane, Ze kolejne etapy dziatania Spétki to wybér
Kredytodawcy (zapewnienie Zrédta finansowania dla inwestycji w formie kredytu) oraz wybhér wykonawcy.
Rozumiem, ze mamy sie kierowac wiedza, e wykonawca dopiero bedzie wybrany w drodze przetargu?

3) Jednym z udziatowcéw PTBS-u jest Spétdzielnia Mieszkaniowa Grunwald, ktéra zwrécita sie
z wnioskiem o umorzenie udziatéw. Stad nasze pytanie czy wniosek dotyczy wszystkich posiadanych przez
Spotdzielnie udziatéw i w jakim terminie nalezy sie spodziewac decyzji w tej sprawie?

ad. 1)

Zamawiajacy planuje wykreslenie hipoteki z KW nr PO1P/00223607/8 do dnia otwarcia ofert w przetargu
nr ZP-11/PN/2013,

ad. 2)

Zamawiajgcy potwierdza, iz wykonawca inwestycji zostanie wybrany w ramach przetargu nieograniczonego,
ktory zostanie ogloszony po podpisaniu umowy o finansowanie inwestycji przy ul. Palacza z Wykonawca
wytonionym w ramach niniejszego postepowania.

ad. 3)

Zamawiajacy informuje, iz wniosek o umorzenie udziatéw dotyczy wszystkich udziatéw posiadanych przez
Spotdzielnig Mieszkaniowg Grunwald, tj. 7 udziatéw na faczng kwote 3.500 zt {udzialy te stanowig 0,0042%
w kapitale zaktadowym Spatki).

Spotce nie jest znany termin umorzenia udzialdéw, poniewaz niniejsza czynnoé¢ wigze sie ze zmiang umowy
spotki. Zgodnie z art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektdrych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 1995r. Nr 133, poz. 654) zmiana umowy spotki wymaga zatwierdzenia
przez Ministra wtasciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j.

Spotka jest obecnie na etapie wystgpienia do wspolnikéw o wyrazenie zgody na odkupienie udziatéw w celu
ich umorzenia. Nastepnie tez zostanie zawarta umowa nabycia udziatéw przez PTBS pod warunkiem wyraZzenia
gody na ich umorzenie przez Zgromadzenie Wspdlnikéw. Ponadto, po zmianie umowy spétki, umorzenie
zostanie poprzedzone postepowaniem konwokacyjnym, trwajacym co najmniej trzy miesiace. Umorzenie



nastapi z chwila obnizenia kapitalu zakladowego poprzez jego rejestracje w KRS. Szacowany termin
ostatecznego umorzenia to ok. 6-8 miesiecy od chwili uzyskania zgody zgromadzenia wspdlnikow.

47. W celach informacyjnych dla Wykonawcéw Zamawiajacy udostepni kosztorys inwestorski.

Po wybraniu wykonawcy robdt budowlanych — Zamawiajacy przedstawi kosztorys lub harmonogram rzeczowo-
finansowy inwestycji wedtug uktadu wymaganego przez Bank, w ktérym uwzglednione zostana koszty
wynikajgce z oferty wykonawcy wybranego w ramach przetargu na roboty budowlane.

Aktualnie Zamawiajgcy dysponuje kosztorysem inwestorskim sporzadzonym wedtug innego uktadu rzeczowego
anizeli wymagany przez Bank. Ponadto Zamawiajgcy — po analizie aktualnej sytuacji rynkowej — zweryfikowat
wysokos¢ szacowanych naktadéw wedtug kosztorysu inwestorskiego i urealnit koszty inwestycji.

Zamawiajgcy informuje, ie otrzymat dalsze pytania od Wykonawcoéw. Ze wzgledu na zlozonoéé
podniesionych zagadnien 'w otrzymanych pytaniach, dalsze odpowiedzi beds podane w terminie

poiniejszym.




