POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Poznan, 12.08.2013 r.

Dziatajgc na podstawie art. 38 ust. 2 Ustawy Prawo zaméwien publicznych Zamawiajacy informuje,
ze Wykonawcy zadali pytania dotyczace przedmiotu zaméwienia okreslonego w Specyfikacji Istotnych
Warunkéw Zaméwienia. Ponizej Zamawiajacy podaje tres¢ zapytan wraz z wyjasnieniami. Zamawiajacy
informuje, Ze numery pytan sa podane wedtug kolejnosci ich wplyniecia do Zamawiajacego.

14. Czy Zamawiajgcy wyrazi zgode na zapis w umowie moéwigcy o koniecznodci spetniania w okresie
kredytowania wymogdw kapitatowych, tj.:
1) sfinansowania rzeczowego majgtku trwatego w wysokosci minimum 40% suma nastepujacych sktadnikéw:
a) kapitat wiasny spétki,
b) uzyskane partycypacje, z tego:
- bezzwrotne — majace charakter rozliczeri miedzyokresowych przychodéw (ewidencjonowane jako
rozliczenia miedzyokresowe),
- zwrotne — majace charakter zobowigzan diugoterminowych (ewidencjonowane jako zobowigzania
diugoterminowe),
c) umorzenia czeici kwot kredytéw, dokonane na podstawie przepisow ustawy — majace charakter
rozliczeri migdzyokresowych przychodéw (ewidencjonowane jako rozliczenia miedzyokresowe) oraz
d) inne S$rodki finansowe, w tym otrzymane od podmiotéw zewnetrznych, odpowiednio
udokumentowane, majace charakter trwatego zasilania finansowego,
2) posiadania kapitatu podstawowego w wysokosci stanowigcej co najmniej 10% facznego zadiuzenia
Zamawiajacego wobec Banku oraz wobec innych podmiotdw.

ad.1)
Zamawiajacy nie wyraZa zgody na zapis w umowie w brzmieniu proponowanym przez Wykonawce.

ad.2)

Zamawiajacy wyraza zgodg na zapis w umowie w brzmieniu proponowanym przez Wykonawce, pod
warunkiem, iz pod pojgciem zadiuzenia nalezy rozumie¢ wylgcznie zobowigzania Zamawiajacego z tytutu
kredytow i pozyczek.

35. Czy Zamawiajacy wyrazi zgode na ustanowienie zabezpieczenia sptaty kredytu w formie upowaznienia do
pobierania $rodkéw 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].
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Zamawiajacy informuje, ze udzielona odpowiedZ w dniu 7.08.2013 r. na pytanie nr 35 zostaje anulowana.
Wobec powyzszego prawidtowa odpowiedz na pytanie brzmi:

Zamawiajgcy dopuszcza mozliwo$C ustanowienia zabezpieczenia spfaty kredytu w formie upowaznienia
do pobierania $rodkdw zgromadzonych na rachunku bankowym pomocniczym. Jednoczeénie Zamawiajgcy
zastrzega, iz:

° ostateczny zakres upowaznienia wymaga odrebnej akceptacji Zamawiajacego,

° upowaznienie do pobierania srodkdw zostanie ograniczone wytgcznie do wierzytelnosci wymagalnych,

° niniejsze warunki w zakresie dysponowania $rodkami zgromadzonymi na rachunku pomocniczym
dotycza wytacznie najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz miejsc postojowych w kredytowanej
Inwestycji.

Zamawiajgcy zwraca uwage, iz po zakoriczeniu Inwestycji srodki gromadzone w ww. rachunku bankowym bedga
pochodzity z najmu lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych oraz miejsc postojowych. Wptaty Najemcow beda
obejmowaly czynsz najmu, a w przypadku lokali — réwniez kaucje oraz optaty niezalezne od Wynajmujacego
(np. zaliczki na poczet mediow czy tzw. optaty émieciowe). Z kolei kalkulacja stawki czynszowej w PTBS
sporzadzana jest zgodnie z brzmieniem art. 28 ust. 1 i 3 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. 1995 Nr 133 poz. 654) i jest przeznaczona m.in. na pokrycie kosztéw eksploatacji
i remontow budynkéw oraz splate kredytu zaciggnietego na budowe. W zwigzku z powyiszym Zamawiajgcy
wymaga, aby Wykonawca ograniczyt zabezpieczenie wylacznie do tej czesci wplat Najemcow,
ktore sg przeznaczane w kalkulacji stawki czynszu na splate kredytu zaciggnietego na budowe.

Zamawiajgcy zwraca réwniez uwage, iz w okresie realizacji Inwestycji na ww. rachunek bankowym beda
wpfacane partycypacje w kosztach budowy lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych. Ze wzgledu
na czgsciowe finansowanie partycypacji przez Zamawiajgcego (finansowanie pomostowe), Zamawiajgcy
wymaga wylgczenia z zajgcia tej czedci wplat partycypacji, ktéra zostata uprzednio sfinansowana przez
Zamawiajgcego. Jednoczesnie Zamawiajacy wyraza zgode na potrgcanie wymagalnych wierzytelnosci Banku w
postaci odsetek z czgsci partycypacji wptaconych na rachunek pomocniczy.

38. Czy Zamawiajacy wyrazi zgode, aby uruchamianie érodkéw z rachunku pomocniczego, o ktdrym mowa
w pkt 3 niniejszego pisma [dot. pytania nr 35 — dopisek Zamawiajacego], nastepowato w formie
bezgotowkowej:

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

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

3) na rachunek biezacy Zamawiajacego i na zlecenie Zamawiajacego w przypadku, gdy po dokonaniu
potracen, o ktérych mowa w pkt. 1, pozostanie niewykorzystana kwota srodkéw,

4) na rachunek biezacy Zamawiajacego i na zlecenie Zamawiajacego w zakresie czesci wptat najemcow
i partycypantdw, ktéra stanowi zwrot $rodkéw wiasnych Zamawiajacego, po wniesieniu
przez Zamawiajgcego wkiadu wiasnego w pelnej wysokosci wymaganej umowg kredytu,
z zastrzezeniem pkt 3.



ad. 1) -4)

Zamawiajacy wskazuje, iz nalezy rozrézni¢ okres realizacji Inwestycji od okresu eksploatacji Inwestycji
na zasadach najmu.

Zamawiajacy zwraca uwage, iz w okresie realizacji Inwestycji na ww. rachunek bankowym beda wplacane
partycypacje w kosztach budowy lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych. Ze wzgledu na czeiciowe
finansowanie partycypaciji przez Zamawiajgcego (finansowanie pomostowe), Zamawiajacy wymaga wylaczenia
z zajecia tej czedci wplat partycypacji, ktora zostata uprzednio sfinansowana przez Zamawiajacego.
Jednoczesnie Zamawiajacy wyraza zgode na potracanie wymagalnych wierzytelnoéci Banku w postaci odsetek z
czesci partycypacji wptaconych na rachunek pomocniczy.

Zamawiajgcy zwraca uwage, iz po zakoriczeniu Inwestycji $rodki gromadzone w ww. rachunku bankowym beda
pochodzity z najmu lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych oraz miejsc postojowych. Wptaty Najemcéw heda
obejmowaly czynsz najmu, a w przypadku lokali — réwniez kaucje oraz optaty niezalezne od Wynajmujacego
(np. zaliczki na poczet mediéw czy tzw. optaty $mieciowe). Z kolei kalkulacja stawki czynszowej w PTBS
sporzgdzana jest zgodnie z brzmieniem art. 28 ust. 1i 3 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. 1995 Nr 133 poz. 654) i jest przeznaczona m.in. na pokrycie kosztéw eksploatacii
i remontoéw budynkow oraz splate kredytu zaciagnietego na budowe. W zwigzku z powyiszym Zamawiajgcy
wymaga, aby Wvykonawca ograniczyt zabezpieczenie wylacznie do tej czedci wplat Najemcow,
ktdre s3 przeznaczane w kalkulacji stawki czynszu na spfate kredytu zaciagnietego na budowe.

Zamawiajacy przyjmuje, iz ograniczenia w dysponowaniu $rodkami zgromadzonymi na rachunku pomocniczym
dotyczg wytacznie planowanej Inwestycji.

Jednoczesnie Zamawiajgcy zastrzega, iz kaucje wptacone przez najemcéw planowanej Inwestycji pozostang
w wytaczne] dyspozycji Zamawiajacego, z przeznaczeniem na tzw. fundusz kaucyjny. Srodki te nie moga stuzyé
finansowaniu Inwestycji, nie moga stanowi¢ zabezpieczenia sptaty kredytu i beds wylaczone z wszelkich
potracen.

ad. 1)

Zamawiajgcy wyraza zgode na proponowane zapisy, pod warunkiem:

* kazdorazowego uzyskania przez Wykonawce pisemne] uprzedniej zgody Zamawiajacego na dokonanie
potracenia,

° upowaznienie do potracenia zostanie ograniczone wylgcznie do wierzytelnosci wymagalnych.

ad. 2)
Zamawiajgcy nie wyraza zgody na proponowane zapisy.

W okresie realizacji Inwestycji na zadanie Wykonawcy, Zamawiajgcy wyraza gotowosé sporzadzenia rozliczenia
wplywow i wydatkow z rachunku pomocniczego.

W okresie eksploatacji Inwestycji na zasadach najmu Zamawiajacy nie dopuszcza ograniczeri w dysponowaniu
srodkami zgromadzonymi na rachunku pomocniczym w czeéci przekraczajacej biezace wymagalne
zobowigzania kredytowe.

ad. 3)

Zamawiajgcy wyraza zgode na proponowane zapisy, pod warunkiem:

* kazdorazowego uzyskania przez Wykonawce pisemne]j uprzedniej zgody Zamawiajacego na dokonanie
potracenia,

* upowaznienie do potrgcenia zostanie ograniczone wytgcznie do wierzytelnosci wymagalnych.



ad. 4)

W okresie realizacji Inwestycji Zamawiajacy wyraza zgode na proponowane zapisy, pod warunkiem,

iz w przypadku:

* wytaczenia z finansowania kredytem kosztéw inwestycji w czesci dotyczgcej nieruchomosci nie bedacych
wiasnoscig Spotki ze Srodkéw wiasnych Zamawiajacego rozumianych jako wtiasne s$rodki pieniezne
i partycypacie,

® przy jednoczesnym uzaleznieniu uruchomienia kredytu od uprzedniego wniesieniu wkitadu wiasnego przez
Zamawiajgcego,

z wartosci wkiadu wlasnego zostanie wylgczona kwota niezbedna do pokrycia tych wydatkow

na zagospodarowanie terenu, ktére nie zostang sfinansowane kredytem.

Tym samym wypfata czgéci wplat najemcow (tj. kaucji) i partycypantéw, ktora stanowi zwrot $rodkéw whasnych

Zamawiajgcego, powinna nastgpi¢ po wniesieniu przez Zamawiajacego wkiadu wiasnego pomniejszonego

o Srodki przeznaczone na pokrycie tych wydatkéw na zagospodarowanie terenu, ktére nie zostang

sfinansowane kredytem.

W okresie eksploatacji Inwestycji — aktualne pozostajg ogdlne uwagi ad. 1) —4).

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

Doprecyzowanie odpowiedzi na pytanie z dnia 7.08.2013 r.

Zamawiajgcy wyraza zgodg na dostarczenie przed zawarciem umowy kredytu aktualnego odpisu z ksiegi

wieczystej obejmujgcej wylgcznie kredytowang nieruchomos¢, ktdra bedzie stanowié zabezpieczenie kredytu,

wolnej od wpiséw w dziale IV.

48. Czy Zamawiajacy wyrazi zgode na zapis w umowie kredytu, zgodnie z ktérym kredytobiorca zobowigzuje
sig do przedstawienia niezwlocznie po zawarciu i najpéiniej przed uruchomieniem kredytu umowy
z Generalnym Wykonawca inwestycji zawartej na warunkach adekwatnych do zapiséw umowy kredytu w
zakresie przedmiotu inwestycji, kosztéw inwestycji objetych umowa z Generalnym Wykonawcy oraz
terminow realizacji inwestycji.

Zamawiajacy wyraza zgodeg na zapis w umowie kredytu, zgodnie z ktérym kredytobiorca zobowigzuje sie
do przedstawienia najpdzniej przed uruchomieniem kredytu umowy z Generalnym Wykonawca inwestycji
zawartej na warunkach adekwatnych do zapisow umowy kredytu w zakresie przedmiotu inwestycji, a takze
przedstawienia niezwiocznie kosztéw inwestycji oraz terminéw realizacji objetych umowa z Generalnym
Wykonawca.

Jednoczesnie Zamawiajacy informuje, iz Generalny Wykonawca inwestycji wybierany bedzie zgodnie
z procedurg okreslong w Ustawie o Zamowieniach Publicznych, tj. przetargu nieograniczonym. Generalny
Wykonawca zostanie zobowigzany do realizacji inwestycji zgodnie z zakresem przedmiotu inwestycji
oraz terminami okreSlonymi w umowie kredytowej. Zamawiajacy zastrzega jednakie, ze to Generalny
Wykonawca przygotowujac oferte w trakcie postepowania przetargowego, ostatecznie ustala poziom kosztéw
realizacji prac budowlanych.

49. Czy Zamawiajgcy wyraza zgode na wglad w siedzibie Zamawiajacego do projektu budowlanego oraz do
kosztoryséw inwestorskich przez inspektora technicznego i inspektora kredytowego zatrudnionych



w Banku w celu potwierdzenia danych dotyczacych technicznej strony inwestycji zawartych w biznes
planie inwestycji oraz w operacie szacunkowym dotyczacym okreélenia wartosci rynkowej nieruchomosci
przy ul. Palacza w Poznaniu.

Tak, Zamawiajacy zgadza sig na wglad do dokumentacji technicznej inwestycji przez przedstawicieli Banku
w siedzibie Zamawiajgcego.

50. Czy Zamawiajacy wyraza zgode na wizytacje nieruchomosci majgcej byé przedmiotem kredytowania
i zabezpieczenia spfaty kredytu przez inspektora kredytowego i inspektora technicznego zatrudnionych
w Banku.

Tak, Zamawiajacy wyraza zgode na wizytacje nieruchomosci majacej by¢ przedmiotem kredytowania
i zabezpieczenia sptaty kredytu przez przedstawicieli Banku.

51. Czy kwoty okreslone w zbiorczym zestawieniu gromadzonych srodkéw i prognozie wydatkéw na remonty
zasobu b. KFM/PIB, otrzymanym w dniu 31 lipca br., dotycza catego posiadanego przez Zamawiajgcego
i kredytowanego przez Bank zasobu mieszkaniowego oraz nowego zasobu mieszkaniowego objetego
inwestycja? Jedli nie, to prosimy o dostarczenie modyfikacji tego dokumentu, aby przedstawiat wydatki
remontowe i skumulowane $rodki na remonty w ww. zakresie. Jeéli tak, to prosimy o korekte tego
dokumentu w zakresie informacji o liczbie kredytowanych mieszkan.

Zamawiajgcy informuje, iz:

a) kwoty okreslone w zbiorczym zestawieniu gromadzonych $rodkéw dotyczg catego zasobu mieszkaniowego
posiadanego przez Zamawiajgcego oraz nowego zasobu mieszkaniowego objetego inwestycja,

b) kwoty okreslone w prognozie wydatkdow na remonty zasobu b. KFM/PIB dotycza catego zasobu
mieszkaniowego posiadanego przez Zamawiajgcego.

52.Czy Zamawiajacy potwierdza prawidlowos¢ danych o powierzchni uiytkowej lokali mieszkalnych
i powierzchni uzytkowej lokali handlowo-ustugowych, zawartych operacie szacunkowym dotyczacym
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci przy ul. Palacza w Poznaniu otrzymanym w dniu 31 lipca br.,
majacych wplyw na okreslenie wartosci rynkowej tej nieruchomosci wediug stanu po zakoriczeniu
inwestycji (faczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych i taczna powierzchnia uzytkowa lokali
handlowo-ustugowych okreslone w operacie szacunkowym s rozbieine z danymi zawartymi w biznes
planie inwestycji). Jesli nie prosimy o udostepnienie odpowiedniej korekty operatu szacunkowego. Jesli
tak prosimy o udostepnienie odpowiedniej korekty biznes planu inwestycji.

Zamawiajacy dokonat weryfikacji powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i powierzchni uzytkowej lokali
handlowo-ustugowych. Skorygowane dokumenty s3 dostepne w siedzibie Zamawiajgcego.

53. Jednoczesnie uprzejmie prosimy o udostepnienie nastepujacych informacji i dokumentow:

1) informacji o dacie planowanego rozpoczecia budowy oraz planowanych terminach zakoriczenia
inwestycji i zasiedlenia budynkow,

2) informacji o przychodach netto ze sprzedaiy i kosztach dziatalnoéci operacyjnej za | pétrocze 2013 r.
w podziale na poszczegélne obszary dziatalnosci, sporzadzonej wg zataczonego wzoru,

3) prognoz finansowych na lata 2013-2015 uwzgledniajacych planowang inwestycje, w petni zgodnych
z danymi w biznes planie inwestycji dla 30-letniego okresu kredytowania, sporzadzonych
wg zalgczonych wzorow.



ad. 1)
Planowany termin rozpoczecia budowy — IV kwartat 2013 r. {po rozstrzygnieciu przetargu na wykonawce

inwestycji i podpisaniu umowy).
Planowany termin zakoriczenia inwestycji i zasiedlenia budynkdw — | kwartat 2015 r.

ad. 2)
Zamawiajgcy wyraza zgode na przygotowanie informacji.

ad. 3)
Zamawiajacy wyraza zgode na przygotowanie informacji.

Speclalista ¢s. 2yrjicwienyjublicznych

Jefl Czaplinski



