PYTANIA 1 ODPOWIEDZI NR 3

1) Czy istnieje mozliwoS¢ wsparcia finansowego przez udzialowca w sytuacji pogorszenia
sytuacji ekonomiczno-finansowej ZUK lub utraty zdolnosci do obslugi kredytu
np. w sytuacji opoznien platnosci przez najemcow?

Odp. Zamawiajacy informuje, ze istnieje taka mozliwos¢.
2) Czy w przeszlosci wystapily sytuacje powodujace konieczno$¢ dokapitalizowania ZUK?

Odp. Nie, w przesztosci nie wystgpowaty sytuacje powodujace konieczno$¢ dokapitalizowania
ZUK.

3) Jak wyglada kwestia rozliczenia podatku VAT od inwestycji, czy powinniSmy udzieli¢
finansowania dwoch kredytow tj. inwestycyjnego i obrotowego na finansowanie VAT?
Ewentualne informacje nt. wielkos$ci netto inwestycji i podatku VAT?

Odp. Przetarg dotyczy jednego kredytu na sfinansowanie inwestycji, w cenie brutto.
W przypadku VAT, jest on zwracany, a nastgpnie doliczany do comiesigcznych wplat
najemcow 1 odprowadzany do urzedu skarbowego. Ostateczna warto$¢ netto inwestycji
nie jest jeszcze znana z uwagi na niezakonczone postgpowanie przetargowe na budowe,
jednak z szacunku przyjetego do zatozen inwestycji nie bedzie wyzsza niz 7,5 mln zt.

4) Jak bedzie wnoszony udzial Srodkow wlasnych w inwestycje? Czy ZUK wniesie
te srodki w pierwszej kolejnosci? Czy jest mozliwe podpisanie przed uruchomieniem
kredytu 100% najmu, a jesli nie to jaki procent. W jakim okresie nastapi podpisanie
pozostalych umow?

Odp. Srodki whasne, tj. z wplat zadatkéw przysztych najemcow (min. 10% inwestycji) beda
wniesione w pierwszej kolejnosci. Przed uruchomieniem kredytu planuje si¢ zawarcie
wszystkich uméw przedwstgpnych, wynika to ze zlozonych deklaracji przysztych
najemcow.

5) Plany rozwojowe ZUK — czy planowane jest poszerzenie zakresu Swiadczonych ushug.
Jak bedzie ksztaltowala si¢ sprzedaz produktow w okresie najblizszych S lat. Czy przy
uwzglednieniu obecnej dzialalnosci i przy zalozeniu osiggania przychodéow z nowo
wybudowanych budynkow, spolka planuje rozszerzanie dzialalnosci, jezeli tak
to prosimy o szczegoly w tym zakresie i przewidywana wielko$¢ w tym zakresie.

Odp. ZUK nie sporzadzat planow 5-letnich w zakresie strategii rozwoju, jednak szacuje sig,
ze w najblizszych latach sprzedaz ustug utrzyma si¢ na dotychczasowym poziomie
lub bedzie umiarkowanie wzrasta¢ (wigkszo$¢ ustug swiadczonych jest na podstawie umow
wieloletnich). Na chwile obecna nie planuje si¢ rozszerzania dziatalnosci.

6) Prosimy o szersze informacje o zakresie uslug Swiadczonych przez ZUK, glownych
zrodlach przychodéw, odbiorcach ustug i dostawcach

Odp. Przedmiotem dziatalnosci ZUK sa rdéznorodne ustugi, w tym w zakresie zbierania
1 transportu odpadoéw (na podstawie wieloletnich uméw z przedsigbiorcami), oczyszczanie
miasta (na podstawie wieloletnich uméw =z Gming Mikotajki), zarzadzanie
nieruchomo$ciami na potrzeby wilasne 1 na zlecenie (wlasny budynek mieszkalny
przy ul. Ptasiej 14, wieloletnie umowy z Gmina Mikotajki 1 wspolnotami mieszkaniowymi)
oraz zarzadzanie cmentarzami komunalnymi.

7) Z jakiego powodu wystepuje duza zmiennoS¢ w kosztach spotki ?

Odp. Zmienno$¢ w kosztach wynika z sezonowosci ustug ZUK.



8) Wysokos¢ planowanej stawki amortyzacji dla budynku.
Odp. Stawka amortyzacji przyjeta bedzie na poziomie 1,5 % rocznie.

9) Uszczegolowienie liczby lokali, powierzchnia lokali, wartosci rat na poczet czynszu
wykupu dla kazdego lokalu — chodzi o przeprowadzong kalkulacj¢ mozliwosci splaty
kredytu.

Odp. Liczbe 1 powierzchnig lokali wskazano w projekcie budowlanym, dotaczonym przy SIWZ.
Wartosci rat czynszowych na poczet wykupu wylicza si¢ na podstawie wartosci lokalu
(iloczyn powierzchni danego lokalu 1 wartosci jednego metra kwadratowego obliczonego
z sumy wszystkich kosztoéw inwestycji podzielonej przez ogo6lna powierzchnig¢ uzytkowa
budynkow) 1 oprocentowania kredytu. Przed rozstrzygnigciem przetargu na kredyt i budowe
szacowano je nastepujaco:

Wielko$¢ | Wartos¢ lokalu (ilos¢ Rata czynszowa na
lokalu (m2)| m2 x warto$¢ 15112) Zadatek 10% poczetz\};ykupu )
41,00 124 321 12 432 745
50,00 151 610 15161 909
56,00 169 804 16 980 1018
62,00 187 997 18 800 1127
69,00 209 222 20922 1254
71,00 215287 21529 1291
74,00 224 383 22 438 1345

10) Jak wyglada ocena wiarygodnosci gldwnego wykonawcy ?

Odp. Wiarygodno$¢ gléwnego wykonawcy zostanie oceniona na etapie oceny ofert ztozonych
do przetargu, zgodnej z wymogami SIWZ

(link do przetargu na budowe http://www.bip.mikolajki.pl/www/zuk/przetargi_zuk.htm )

11) Wiyniki oceny zapotrzebowania na lokale mieszkalne w przedstawionej formule
kredytowania — podsumowanie przeprowadzonej ankiety.

Odp. Na potrzeby programu przeprowadzono na terenie miasta i gminy ankiety, ktore pokazaty
duze =zainteresowanie programem 1 wskazaly preferencje mieszkaniowe docelowych
najemcow. Wplyneto ponad 60 ankiet. Ankietowani to w wigkszosci mtode malzenstwa
z dzie¢mi, stale zamieszkujacy 1 zarabiajacy na terenie gminy. Wigcej informacji
w zalaczniku do przetargu - zalozeniach do inwestycji.

12) Jak przedstawia si¢ kwestia funduszu remontowego?

Odp. Na poczatkowym etapie, tj. w okresie 5 lat od oddania budynkéw do uzytkowania,
nie przewiduje si¢ tworzenia funduszu remontowego — z uwagi na nowa substancje,
w okresie gwarancji. Po tym czasie planuje sig taki fundusz utworzy¢.

13) Co w sytuacji wzrostu stopy bazowej kredytu? Czy umowa przewiduje waloryzacje
rat czynszu?

Odp. Umowa przedwstepna przewiduje waloryzacje rat czynszu, do okreslania wysokosci rat
przyjmuje si¢ kazdorazowo aktualng stopg oprocentowania.


http://www.bip.mikolajki.pl/www/zuk/przetargi_zuk.htm
http://www.bip.mikolajki.pl/www/zuk/przetargi_zuk.htm

14) Wysokos¢ przychodoéw z najmu w okresie od stycznia do sierpnia 2015r. z tytulu
budynku oddanego do uzytkowania w roku ubieglym.

Odp. Przychody z czynszu na poczet wykupu wyniosty w podanym okresie 133.059,76 zt netto.
W czynszu zawarta jest splata kredytu i sptata dzialki gruntu (wg oprocentowania
jak dla kredytu).

15) Czy zostang dostarczone opinie US, ZUS i opinie bankowe i w jakim okresie?

Odp. Aktualne zaswiadczenia z ZUS 1 US dotacza si¢ do niniejszej odpowiedzi, opinia bankowa
zalaczona bedzie do dnia 05.11.2015r.

16) Zestawienie przeterminowanych zobowiazan i naleznos$ci na dzien 31.08.2015r.

Odp. ZUK nie posiada przeterminowanych zobowiazan, wszystkie ptatnosci realizowane
sa terminowo. Naleznos$ci przeterminowane (w windykacji) wynosza okoto 20.000,00 zt.

Brakujace dokumenty do oceny wniosku

1) Sprawozdania finansowe gminy (2014 i okres biezacy).

Odp. Link do strony Urzedu http://www.bip.mikolajki.pl/budzet.htm

2) Zatwierdzony projekt budowlany, przedwst¢gpna umowa nabycia lokalu, umowa najmu
lokalu, kosztorys inwestorski

Odp. W zalaczeniu.

3) Regulamin przyznawania, wynajmowania i sprzedazy lokali w ramach Gminnego
Programu Budowy Mieszkan Komunalnych.

Odp. W zalaczeniu.
4) Dokumenty prawne: umowa spolki

Odp. Umoweg spotki zalaczono przy SIWZ (patrz folder: dokumenty spotki)

Proponowane warunki do uruchomienia:

1) Dostarczenie dokumentacji: kosztorys inwestycji, harmonogram rzeczowo-finansowy,
ostateczna decyzja budowlana, umowa z gldwnym wykonawca potwierdzajaca wartos¢
przyjetych nakladow inwestycyjnych w biznes planie

Odp. Wymienione dokumenty zostang uzupetnione przed uruchomieniem kredytu.

2) Potwierdzenia wniesienia aportu do spolki w postaci gruntéw na ktorych bedzie
realizowana inwestycja

Odp. Aport wniesiony bedzie w dniu 05.11.2015r. Akt notarialny przedtozony bedzie do wgladu
przed zawarciem umowy kredytowe;.

3) Przedlozenie 100% umow przedwstepnych wraz z potwierdzeniem wniesienia zadatku
w wysokosci 10%

Odp. Zawarte umowy 1 wptaty okazane zostana przed uruchomieniem kredytu.
4) Udokumentowanie wydatkowania Srodkow wlasnych w inwestycje.

Odp. Srodki whasne, tj. dziatka gruntu (aport) i zadatki przysztych najemcéw wniesione beda
przed uruchomieniem kredytu.


http://www.bip.mikolajki.pl/budzet.htm

5) Ustanowienie zabezpieczen
Odp. Zabezpieczenia wskazane w SIWZ ustanowione beda przed uruchomieniem kredytu.

6) Wykorzystanie kredytu nastapi w formie zaplaty wartosci faktur netto zwigzanych
z finansowana inwestycja. W uzasadnionych przypadkach przewiduje si¢ mozliwos¢
refinansowania czesci poniesionych nakladow.

Odp. Wykorzystanie kredytu nastgpowac bedzie bezgotowkowo, w formie zaplaty faktur,
w kwotach brutto.

Pozostale zobowiazania: prosze o dopisanie przy kazdym zobowiazaniu czy tak czy nie:

1) Dostarczenie operatu szacunkowego uwzgledniajacego wartos¢ i stan po zakonczeniu
inwestycji w terminie 2 m-cy po zakonczeniu inwestycji.

Odp. Dopuszcza si¢ sporzadzenie operatu w terminie do 3 miesigcy po zakofnczeniu inwestycji

2) Ubezpieczenie budynku w trakcie budowy i kontynuowanie ubezpieczania w okresie
kredytowania w towarzystwie ubezpieczeniowym akceptowalnym przez Bank
wraz z cesja na Bank

Odp. Budynki zaréwno w trakcie budowy jak i w calym okresie kredytowania begda
ubezpieczane od ryzyk podstawowych w powszechnie znanych towarzystwach
ubezpieczeniowych - wybranych przez Zamawiajacego. Zamawiajacy dokona cesji z praw
ubezpieczen na rzecz Banku Kredytodawcy.

3) Przekazywanie sprawozdan finansowych w okresach kwartalnych wraz z informacja
dodatkowa do sprawozdan rocznych i uchwalami zatwierdzajacymi sprawozdania
roczne i uchwalami w sprawie podzialu zysku/pokrycia straty. Skladanie informacji
nt. terminowosci wplaty rat czynszowych na poczet wykupu mieszkan.

Odp. Dopuszcza si¢ sktadanie uproszczonych informacji finansowych w okresach kwartalnych,
tj. podstawowych danych o rachunku zyskow 1 strat oraz bilansie, rocznych sprawozdan z
informacja dodatkowa — na drukach stosowanych przez Zamawiajacego. Uchwaly
przekazywane beda po ich podjeciu, a informacje nt terminowos$ci wpftat rat czynszowych na
poczet wykupu — co najmniej raz na kwartat

4) Zobowigzanie do przedlozenia dokumentow potwierdzajacych zakonczenie realizacji
inwestycji bedacej przedmiotem kredytowania, wraz z rozliczeniem finansowym
inwestycji oraz o spelnieniu wymogow formalnych dopuszczenia Inwestycji
do eksploatacji i prowadzenia w niej planowanej dzialalnosci, niezwlocznie
po jej zakonczeniu

Odp. Zamawiajacy przedtozy rozliczenie finansowe inwestycji oraz decyzj¢ o pozwoleniu
na uzytkowanie.

5) Utrzymania wskaznika ogolnego zadluzenia (liczony jako suma zobowiqzan
krotkoterminowych i zobowiqzan dlugoterminowych/sumy aktywow) na poziomie
nie wyzszym niz 0,80 na koniec kazdego roku obrachunkowego.

Odp. Zamawiajacy bedzie dokonywat wszelkich staran, zeby wskaznik ogdlnego zadtluzenia
utrzymywat si¢ na poziomie ponizej 0,80.



6) Klient zobowiazuje si¢ w okresie kredytowania, bez uprzedniej pisemnej zgody Banku,
do:

- nierekomendowania odpowiedniemu organowi statutowemu Kredytobiorcy decyzji
dotyczacej wyplacenia dywidendy,

- nie umarzania kapitalow Spolki,

Odp. Zamawiajacy bedzie dokonywa¢ powyzszych czynnos$ci, ale tylko w przypadkach
uzasadnionych 1 niewptywajacych negatywnie na splatg¢ kredytu. W przypadku zaistnienia
powyzszych okolicznosci poinformuje o tym Bank.

7) Klient zobowigzuje si¢, ze w okresie kredytowania, bez uprzedniej pisemnej zgody
Banku, nie bedzie wykonywal czynnosci powodujacych powstanie zobowigzan powyzej
200.000 zt z tytulu kredytu, pozyczki, gwarancji, poreczenia, leasingu, faktoringu,
obligacji, zobowiazan wekslowych i innych zobowiazan bilansowych
i pozabilansowych o charakterze kredytowym.

Odp. Zamawiajacy nie widzi potrzeby uzyskiwania zgody Banku na wykonywanie powyzszych
czynno$ci. Ewentualne zobowiazania zaciagane bgda z nalezyta ostroznos$cia, z dbatoscia
o sytuacj¢ ekonomiczno-finansowa spoiki.

8) Klient zobowiazuje si¢ do niedokonywania dalszych obciazen swojego majatku
stanowiacego zabezpieczenie umowy poza zabezpieczeniem wierzytelnosci Banku
bez uzyskania uprzedniej pisemnej zgody Banku.

Odp. TAK

9) Klient zobowiazuje si¢ nie udziela¢ podmiotom niepowiazanym i/lub powiazanym,
bez uprzedniej, pisemnej zgody Banku, finansowania, w tym w szczegélnosci przez
udzielenie pozyczek, gwarancji, poreczen, jak rowniez nie zleca¢ instytucjom
finansowym udzielenia gwarancji lub poreczen zabezpieczajacych zobowigzania
innych  podmiotéow, ani nie dokonywa¢ innych czynnosci skutkujacych
zabezpieczeniem, ani nie zawiera¢ innych umow skutkujacych powstaniem podobnego
rodzaju zobowigzania.

Odp. NIE.

10) Zobowiazanie do dostarczania operatu szacunkowego nieruchomosci stanowigcej
przedmiot zabezpieczenia kredytu w okresach 3 — letnich.

Odp. Zamawiajacy uwaza, ze dla tego typu nieruchomosci nie ma potrzeby tak czgstego
aktualizowania warto$ci. Zamawiajacy proponuje sporzadzanie operatu jedynie
w przypadkach, kiedy na ogoélnym rynku nieruchomo$ci wystapia znaczne zmiany,
jednak nie rzadziej niz raz na 5 lat.

11) Klient zobowiazuje si¢, iz w przypadku wzrostu kosztow kredytowanej inwestycji
pokryje podwyzszone koszty inwestycji ze Srodkow wlasnych, a w razie sfinansowania
podwyzszonych kosztow inwestycji pozyczka od udzialowca, pozyczka ta zostanie
podporzadkowana wzgledem udzielonego przez Banku kredytu; pozyczka
od udzialowca nie moze by¢ zabezpieczona na majatku Kredytobiorcy

Odp. TAK



12) Zobowiazanie do niezwlocznego ustanowienia - w trakcie trwania umowy kredytowej
- dodatkowego zabezpieczenia wierzytelnosci, w przypadku, gdy pogorszy si¢ sytuacja
ekonomiczno-finansowa Klienta stwierdzona przez Bank w trakcie monitorowania
transakcji kredytowej i wystapi konieczno$¢ utworzenia przez Bank rezerwy celowej
i/lub odpisow aktualizacyjnych z tytulu utraty wartosci ekspozycji kredytowej,
lub wartos¢ rynkowa zabezpieczenia ulegnie obnizeniu o wigcej niz 30%, poprzez
ustanowienie hipoteki lub innego zabezpieczenia zaakceptowanego przez Bank
— w kwocie pozwalajacej na nietworzenie przez Bank rezerwy celowej,
i/lub dokonywania odpiséow. W przypadku gdy warto$s¢ dodatkowego zabezpieczenia
bedzie niewystarczajaca Klient dokona splaty odpowiedniej cze¢sci zadluzenia.

Odp. TAK, pod warunkiem wskazania przez Bank dokladnych wyliczen, z ktorych bedzie
wynika¢ pogorszenie si¢ sytuacji ekonomiczno-finansowej Zamawiajacego skutkujace
obnizeniem jego zdolnosci kredytowe;.

13) Klient zobowiazuje si¢ do umozliwienia przeprowadzenia przez pracownika Banku
kontroli nieruchomosci, stanowiacej przedmiot zabezpieczenia kredytu w tym stopnia
realizacji inwestycji, w terminie 3 dni roboczych od dnia powiadomienia o takim
zamiarze przez Bank.

Odp. TAK
14) Wprowadzenie zapisu: Stopa procentowa nie moze by¢ nizsza niz marza Banku,
jak rowniez nie moze by¢ nizsza niz zero.

Odp. Zgodnie z SIWZ: ,Oprocentowanie kredytu zmienne przez caty okres kredytowania,
oparte na stawce WIBOR 3 M + stata marza Wykonawcy....”



