OPERA NOVA
w Bydgoszczy
ul. Marszatka Focha 5
85-070 BYDGOSZCZ
NIP 967-00-01-897

Odpowiedzi na pytania zawarte w zestawie nr 3.

Pytanie 1

Prosimy o potwierdzenie, ze Zamawiajacy dopuszcza wspdlne zlozenie oferty przez Dzierzawcow, w
celu spelnienia wymagan postgpowania?

Odpowiedz: Zamawiajacy dopuszcza wspolne zlozenie oferty przez Dzierzawcow, w celu spelnienia
wymagan postepowania.

Pytanie 2

Prosimy o doprecyzowanie, czy w celu wykazania zdolnosci finansowej, Dzierzawca moze
przedstawi¢ potwierdzenie posiadania srodkéw w wymaganej kwocie przez jedynego akcjonariusza
spotki (Dzierzawcey) z jednoczesnym zagwarantowaniem finansowania inwestycji przez tego
akcjonariusza?

Odpowiedz: Tak

Pytanie 3
Czy Zamawiajacy dopuszcza inne formy wpfaty wadium niz w pienigdzu?
Odpowiedz: Tak

Pytanie 4

Czy wykonawca w chwili podpisania umowy bedzie znat wartosc robét budowlanych, ktére sg
okreslone w umowie jako koszty budowy parkingu?

Odpowiedz: Nie

Pytanie 5

Jezeli w trakcie realizacji prac budowlanych pojawia sig¢ roboty dodatkowe nie przewidziane
pierwotnym kosztorysem robdt, to kto poniesie te koszty?

OdpowiedZ: Koszt rob6t dodatkowych wehodzi w koszty catego zadania. Koszty do wysokoéci
deklarowanej w postepowaniu przetargowym ponosi Dzierzawca, a koszty przewyzszajgce
deklarowang przez Dzierzawce kwote dofinansowania bedzie musiata by¢ pokryta z érodkow
pozyskanych przez Opere.

Pytanie 6

Czy Dzierzawca bedzie mogt podac¢ w ofercie maksymalng kwote, jaka zamierza przeznaczyé na
dzierzawe parkingu i tylko do takiej kwoty by¢ zobowiazany, czy Wydzierzawiajacy oczekuije, ze
Dzierzawca weZmie na siebie hlankietowo wartos$¢ budowy parkingu, nie znajgc tej wartosci, a kwota
ta, niewiadoma w momencie skfadania oferty, bedzie rozliczana z zadeklarowanym czynszem
miesiecznym? Innymi sfowy, czy Dzierzawca ma przyjac na siebie nie znang w chwili sktadania ofert
wartosc robot budowlanych dla budowy parkingu, czy bedzie mogt wskazaé w ofercie maksymalng
warto$¢, ktorg zamierza/moze przeznaczy¢ jako zaptata czynszu ,,z gory”?

Odpowiedz: Dzierzawca wskazuje w swojej ofercie maksymalng warto$c, ktéra zamierza/moze
przeznaczy¢ jako zaptfata czynszu ,,z gory”.

Pytanie 7

Czy zamawiajgcy moze zrezygnowac z obowigzku zapfaty przez Dzierzawce podatku od
nieruchomosci?

Odpowiedi: Zamawiajgcy nie moze zrezygnowac z cbowigzku zaptaty przez Dzierzawce podatku od
nieruchomosci.

Pytanie 8



Czy Wydzierzawiajacy przewiduje jakakolwiek forme zabezpieczenia wptaconych przez Dzierzawce
zaliczek na czynsz dzierzawny np. hipoteke, poddanie sie egzekucji itp.
Odpowiedz. Oczekujemy propozycji do negocjacji

Pytanie 9

Czy Wydzierzawiajgcy przewiduje jakgkolwiek forme odszkodowania dla Dzierzawcy, w przypadku
kiedy parking nie bedzie mégt dziatac z powoddw niezaleznych od dzierzawcy np. remonty drég itp.,
czy w takiej sytuacji dzierzawca bedzie mogt liczy¢ na wydtuzenie okresu dzierzawy.?

Odpowiedi: Wydzierzawiajgcy nie moze bra¢ odpowiedzialnosci za okolicznosci ktére od niego nie
zalezg. Wydtuzenie okresu dzierzawy jest mozliwe. Podstawg tego jest niemoznos¢ czerpania
pozytkdw z dzierzawy parkingu.

Pytanie 10

Dla jakiego fragmentu wykonanej inwestycji Dzierzawca bedzie ponosit koszty energii elektrycznej i
innych mediow?

Odpowiedz: Koszty za energie elektryczng beda naliczone zgodnie z zapisami zatgcznika do Umowy.
Dzierzawca bedzie miat mozliwos¢ zamontowania na wiasny koszt podlicznikéw energii elektrycznej.

Pytanie 11

Czy w par. 2 pkt 2 podana kwota to netto czy brutto?

Odpowiedz: Wartos¢ ktéra bedzie wpisana w tre$¢ § 2 ust. 2 nie jest zwigzana z podatkiem VAT.
Warto$c ta bedzie rozliczona zgodnie z § 3 ust. 7 projektu Umowy.

Pytanie 12

Jezeli Wydzierzawiajgcy rozlicza podatek VAT struktura, to prosimy o podanie aktualnego oraz
prognozowanego wskaznika proporcji VAT (prewskaznika VAT) za biezacy oraz przyszte okresy
sprawozdawcze az do czasu zakonczenia inwestycji.

Odpowiedz: w 2022 r. — 5%. Wartos¢ wskaznika proporcji jest wyliczany corocznie na podstawie
danych ksiggowych i podlega akceptacji przez Urzad Skarbowy. Z tego wzgledu nie mozemy podaé
prognozowanego wskaZznika na lata kolejne. W swietle zapisdw proponowanej umowy nie ma to
znaczenia.

Pytania zadane na projekcie umowy.

Dot. § 2 ust. 1

Czy Zamawiajgcy potwierdza, ze "Infrastruktura Techniczna” poza klasyczna definicja (energetyka,
klimatyzacja, wod-kan) obejmowadé bedzie:

1. system parkingowy, z kasami, szlabanami, kamerami LPR;

2. system kamer CCTV zainstalowanych w kluczowych miejscach parkingu stuzacych
bezpieczenstwu;

3. system informacyjny na zewngatrz parkingu i wewnatrz z oznaczeniami miejsc i informacja:
wolne/zajete;

4. nagtosnienie przywotawcze i rozgtoszeniowe;

5. strone www do rezerwacji i sprzedazy abonamentow;

6. system tadowania samochodow elektrycznych, o ktérych mowa w dalszej czeéci umowy ?
Dzierzawca powinien mie¢ wptyw na wybdr systeméw opisanych powyzej, a nawet na ich zakup we
wtasnym zakresie z potrgceniem wydatkéw na ten cen z abonamentdw miesiecznych.

Wiasciwy dobor systemdw jest przedmiotem know-how operatora zarzadzajacego i ma znaczacy
wptyw na jakos$¢ Swiadczonych ustug dla uzytkownikdw oraz koszty eksploatagji.

Odpowiedz: Potwierdzamy, ze przekazywana infrastruktura techniczna obejmuje wszystkie elementy
wymienione w zapytaniu poza pozycja 5 ,strone www do rezerwacji i sprzedazy abonamentow;”.



Dot. § 2 ust. 1

Czy Zamawiajgcy potwierdza, ze "droga dojazdowa" bedzie ujeta w projekcie organizacji ruchu dla
parkingu ?

Czy przygotowanie organizacji ruchu na parkingu jest po stronie Wydzierzawiajacego? Czy tez
bedzie to wykonane ze srodkdéw Wydzierzawiajacego ale na podstawie koncepcji opracowanej
przez Dzierzawce ?

Odpowiedz:

Droga dojazdowa o ktdrej jest mowa w § 2 ust. 1 jest drogg na obszarze Opery. Droga dojazdowa
ktorg od ul Focha jest ul. Karmelicka objeta jest zarzadem tak jak wszystkie ulice Bydgoszczy. w
zarzadzie ZDMIKP Bydgoszcz.

Organizacja ruchu wynika z rozwigzan projektowych. Jezeli jest potrzeba dodatkowego
opracowania to ten problem jest do uzupetnienia po stronie Dzierzawcy.

Dot. § 2 ust. 5

Wnosimy o wprowadzenie zapisu w umowie, okreslajgcego przerwy (przynajmniej 1 raz w roku)
na konserwacje i ewentualng wymiane systemu parkingowego co 10 lat (14 dni).

Odpowiedsz:

Zagadnienie przerw winno by¢ ujete w Regulaminie parkingu. W sprawie wymiany systemu
parkingowego zostanie dodany w § 8 ust. 3.

Dot. § 2 ust. 7

Czy Zamawiajacy przewiduje przygotowanie kodyfikacji wizualnej parkingu zgodnej z "Brand
book" przez Dzierzawce powinno by¢ po stronie Dzierzawcy z potraceniem tych kosztéw z
abonamentu miesiecznego. - Dzierzawca moze umiesci¢ charakterystyczne elementy kodyfikacji
wizualnej Opery w oznaczeniach pionowych (Sciany, oznaczenia wejs¢, logotypy) oraz poziomych
(pas drogi, miejsca postojowe).

Czy Dzierzawca bedzie mégt oznaczyé parking zgodnie ze swoimi standardami?

Znaki, logo firmy, naprowadzanie na miejsca?

Odpowiedz:

Zmiany wizualizacji bedg mogty by¢ dokonane, po uzgodnieniu szczegotdéw z Wydzierzawiajacym
na koszt Dzierzawcy.

Dot. § 3 ust. 1

Realizatorem inwestycji jest Wydzierzawiajacy, natomiast czy Zamawiajgcy potwierdza, ze w
zakresie rozwiazan szeroko rozumianego systemu parkingowego (jego specyfikacji funkcjonalnej
oraz konfiguracji sprzeowo softwarowej) prawo decydowania bedzie mie¢ Dzierzawca - od tego
zalezg nie tylko koszty na zakup systemow, ale takze model przychoddw i kosztow miesiecznych
(materiaty eksploatacyjne, konserwacja, utrzymanie gwarancji, up-grady etc.)

Odpowiedz:

Tak w ramach zapisow umownych.

Dot. § 3 ust. 2

Czy Zamawiajacy potwierdza, ze wymagania dla szeroko rozumianych systemow parkingowych i
Infrastruktury Technicznej zwigzanej z prowadzang dziatalnoscia parkingu bedzie wskazywac
Dzierzawca, ktéry bedzie zarzadzat parkingiem?

Odpowiedz:

Tak w ramach zapiséw umownych.

Dot. § 3ust. 5lit. a),c)ie)

Odpowiedz:

Te elementy sg niezbednymi elementami rob6t budowlano-montazowych | wchodzg w zakres
kosztéw inwestycyjnych.

Dot. § 3 ust. 8

Poniewaz wg par 4 pkt 2 Wydzierzawiajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za niedotrzymanie
terminu - dlatego musimy dopisac zabezpieczenie, Zze wyptata zaliczek powinna by¢ uzalezniona
od zrealizowania kolejnych etapdw i harmonogramu prac budowlanych. Tym bardziej, ze



Dzierzawca nie ma zadnego przetozenia na Wykonawce robdt budolano-montazowych, wiec
powinnismy skorelowac wyptate zaliczek z terminowoscia prac.

Odpowiedz: Zagadnienie do uzgodnienia na etapie negocjacji.

Dot. § 4 ust. 2

Whnosimy o dodanie zapisu, zabezpieczajgcego interesy Dzierzawcy w przypadku nie przekazania
Parkingu w ustalonym terminie, z przyczyn niezaleznych od Wydzierzawiajacego (a np. zwigzanego w
brakiem wykonania prac budowlanych przez ich wykonawce). Aktualna tres¢ Umowy stanowi, ze w
takim przypadku Dzierzawcy nie przystuguje zwrot zaliczek, w przypadku odstapienia od Umowy -
wnosimy o negocjacje w tym zakresie.

Odpowiedz: Zagadnienie do uzgodnienia na etapie negocjacji.

Dot. § 4 ust. 4

Czy Zamawiajacy potiwerdza, ze w takim przypadku, w terminie 7 dni nastapi zwrot wptaconych
zaliczek wraz z odsetkami ustawowymi?

Odpowiedz: Zagadnienie do uzgodnienia na etapie negocjacji.

Dot. § 7 ust. 1 lit b)

W jakim charakterze ma wystapi¢ Dzierzawca podczas odbioréw wykonawcy robét budowlanych
(czy to inna umowa niz na wykonanie robdt budowlano-montazowych)?

Czy Dzierzawca ma prawo wniesienia uwag, ktére beda respektowane przez Wykonawce rob6t
budowlanych jesli Dzierzawca nie jest strong Umowy na wykonanie tych prac ?

Wowczas Wydzierzawiajgcy musi zagwarantowad, ze uwagi i zalecenia Dzierzawcy podczas
Odbioru powinny by¢ respektowane jak jego samego.

Odpowiedz: Jako doradca Wydzierzawiajgcego bez prawa do decyzji.

Dot. § 7 ust. 1 lit i}

Czy bezpieczenstwo to tylko wykupione ubezpieczenie, czy sg tez inne wymagania dotyczace
zatrudnienia koncesjonowanej firmy ochroniarskiej lub personelu ?

Odpowiedz: Bezpieczenstwo w tym punkcie nalezy rozumiec szeroko, a nie tylko wykupienie
ubezpieczenia.

Dot. § 7 ust. 1 litj)

Czy Dzierzawca ma wptyw na wybor dostawcy wind, czy technologii parkingowej ? - Wybér
konkretnego producenta ma wptyw na pézniejsze koszty konserwacji i serwisu, i musza by¢
uwzglednione w modelu P&L Dzierzawcy.

Odpowiedz: Windy zakupi wykonawca robét budowlano-montazowych zgodnie z zapisami
projektu.

Dot. § 7 ust. 2 lit a)

Co z kosztami energii dla systemu do fadowania samochoddw elektrycznych, o ktorym mowa w
Zatgczniku nr 1, pkt 1.1.

Kto go zbuduje i bedzie ptacit wszelkie koszty eksploatacyjne, operacyjne i koszty energii z nim
Zwigzane ?

Odpowiedi: Stacje tadowania pojazddw zostang w Umowie wylgczone z zakresu obowigzkow
Wydzierzawiajacego a wptywy z tadowania samochodow bedg wptywami Dzierzawcy.

Dot. § 7 ust. 2 lit f)

Whnaosimy o zmiane zapisu umowy w ten sposob, ze podatek bedzie ptatny przez
Wydzierzawiajgcego, jako whasciciela nieruchomosci.

Koszt Administracji - czy beda dedykowania pracownicy po stronie Wydzierzawiajacego
realizujgcy zadania na rzecz Dzierzawcy ? Co jest objete zakresem innym niz ksiegowo$¢ ?
Odpowiedz: Wydzierzawiajgcy nie przewiduje przejecie na siebie wydatkdéw od nieruchomoéci w czedci
okreslonej w zatgczniku nr 1 do projektu umowy. Projekt postanowien umownych oraz zatgcznik nr 1
do umowy okreéla wszystkie zobowigzania w zakresie administragji i ksiegowosci realizowane przez
Opere na rzecz Dzierzawcy.



Dot. § 7 ust. 3 lit e)

Prosimy o doprecyzowanie zapisu w ten sposéb, ze np. - miejsca powinny by¢ do dyspozycji
Dyrekgji codziennie w godzinach 8-18.

Jesli miatyby by¢ dostepne 24/7 przez 365 dni w roku, to oznacza wytaczenie tych miejsc z
zarabiania na rotacji i na abonamentach.

Odpowiedz: Podtrzymujemy ten zapis ale w negocjacjach moze on by¢ zmodyfikowany.

Dot. § 9 ust. 1 lit b)

Jesli Dzierzawca ma byc odpowiedzialny to ponownie pytamy - kto wybiera windy i szeroko
rozumiang technologie parkingows ? - Dzierzawca, czy Wydzierzawiajgcy ?

Odpowiedz: Windy oraz technologie parkingowe okreslone w dokumentacji budowlanej zakupi
wykonawca robét budowlano-montazowych.

Dot. § 9 ust. 1
Whiosek o dopisanie punktu f)

f) zapewnic na potrzeby dziatalnosci Dzierzawcy pomieszczenie wraz z niezbednym sanitariatem
oraz podfgczeniami do sieci elektrycznej oraz teletechnicznej zlokalizowane w bliskim sgsiedztwie
wyjazdu z parkingu, ktére bedzie wykorzystywane na biuro obstugi parkingu.

Odpowiedz: Projekt nie przewiduje oddzielnego pomieszczenia dla Dzierzawcy i chyba nie ma
takiej potrzeby, Przeciez na parkingu nie beda przebywali w sposdb ciagty pracownicy Dzierzawcy.
Dot. § 10 ust. 5

Dla uniknigcia watpliwosci, prosimy o doprecyzowanie, ze s3 to przestanki wypowiedzenia Umowy, z
przyczyn po stronie Wydzierzawiajacego i Dzierzawcy przystuguja uprawnienia, wynikajace z tresci par.
12, ust. 3 Umowy/proporcjonalny zwrot wptaconych zaliczek.

Odpowiedz: Taka jest wtasnie tres¢ § 12 ust. 3.

Dot. § 11 ust. 1

Czy jesli w okresie dzierzawy nastapity ulepszenia i zmiany technologii parkingowej (wtaczajac to
w up-grade lub zakup nowego systemu) wobec pierwotnej konfiguradji, ktéra przejat Dzierzawca
od Wydzierzawiajgcego, to czy one tez podlegajg zwrotowi ?

Odpowiedz: Zmiany sg dokonywane za zgoda Wydzierzawiajacego i staja sie po wygasnieciu
Umowy elementem statego wyposazenia podlegajgcego zwrotowi Wydzierzawiajacemu.

Pytajacy w tresci umowy zaznaczyt jej fragmenty bez dodatkowych zapytar . Problemy
ktére nasuwaja sie w zwiazku z tymi zaznaczeniami, moga byé przedmiotem przysztych
negocjacji.
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