Odpowiedzi na pytania zawarte w zestawie nr 1.

L.

10.

Pkt I.10 — na kiedy przewidziane jest oddanie do uzytkowania IV kregu Opery (a nie jedynie
parkingu)?

Odpowiedz.

Wedhug aktualnych przewidywan oddanie do uzytku IV kregu Opery jest przewidziane w maju
2025 1.

Pkt I. 11 — prosimy o wskazanie na zalacznikach nr 1 i 2 klatek schodowych dla uzytkownikow
parkingu wchodzacych/wychodzacych z parkingu na zewnatrz oraz komunikacji z IV kregiem
Opery

Odpowiedz.

Zalaczniki z zaznaczeniem drég komunikacyjnych zostaly opublikowane w BIB. Szczegdtowe
rysunki architektoniczne oznaczono jako nr 2.3 1 2. 4.

Pkt 1.15.d) -podana liczba miejsc postojowych jest inna od liczby miejsc w propozycji umowy
(229 szt.)?

Odpowied?.

W projekcie przewidziano 228 miejsc parkingowych: 109 na poziomie —2 oraz 119 na poziomie
—3. llo$¢ miejsc podana w Ogloszeniu zostanie skorygowana.

Pkt 11.2 — prosimy o zatgeznik graficzny obejmujacy zakres drogi dojazdowej do Parkingu.
Odpowiedz.

Dolaczamy rys. 1.2 Szczegolowe zagospodarowanie terenu

Pkt I1.3 — czy Wydzierzawiajacy dopuszcza mozliwos¢ wymiany urzadzen i instalacji
parkingowych w okresie umowy? Na jakich warunkach szczegdtowych? Okres umowy
dzierzawy moze okazac¢ si¢ dtuzszy niz cykl zycia urzadzen i instalacji.

Odpowiedz.

Zamawiajacy dopuszcza mozliwosé wymiany urzagdzen i instalacji parkingowych w okresie
umowy. W projekcie umowy zostanie dopisany w § 8 ust. 3.

Pkt. IV — czy i w jakim zakresie Opera Nova bedzie prowadzifa dziatalnos¢ parkingowa na
nieruchomosciach innych niz Parking? W szczegolnosci chodzi o liczbe miejsc i zasady
parkowania na terenie wokot istniejacych budynkow Opery oraz o zagwarantowanie Dzierzawcy,
aby Opera nie prowadzila dziatalnosci konkurencyjnej w stosunku do dziatalno$ci Dzierzawcy na
Parkingu (parkowanie samochodow osobowych)

Odpowiedz.

Na terenie przy Operze od strony Mostu Solidarnosci znajduje si¢ parking z 60 stanowiskami
postojowymi dla pracownikow Opery. Praktycznie wykorzystywany przez wiekszg ilosé
uzytkownikéw. Stanowiska parkingowe nie sa udostgpniane osobom spoza Opery.

Pkt VI.1.2 drugi tiret — prosimy o rozszerzenie sposobow udokumentowania zdolnosci
finansowych o zobowigzanie do jego udzielenia przez wspolnikow posiadajacych udzialy badz
akcje lub ogdt praw i1 obowigzkow w spotce Dzierzawcy.

Odpowiedz.

Sposob udokumentowania jest uzalezniony od formy prawnej Dzierzawcy, jego mozliwosci i
sytuacji prawno-finansowej. Wydzierzawiajacy nie narzuca formy potwierdzenia zdolno$ci
finansowej.

Pkt VI.1.2. trzeci tiret — kwota gwarancyjna polisy w wysokosci 10 mln zt jest w naszej opinii
zbyt wysoka. Proponujemy kwote 3 min zh.

Odpowiedz.

Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na zmniejszenie kwoty gwarancyjne;j.

Pkt. V1.2 — czy Wydzierzawiajgcy dokona selekcji potencjalnych Dzierzawcoéw pomigdzy
zlozeniem propozycji zmian zasad z ogloszenia i/lub Umowy dzierzawy, a zaproszeniem do
zlozenia ofert? Tak mozna interpretowac obecne brzmienie zapisow.

Odpowiedz.

Wydzierzawiajacy nie bedzie dokonywat selekcji w sposéb okreslony w zapytaniu.

Pkt VI.2.6 — wymieniany jest zalgcznik nr 7 ktérego brak w liscie zatgcznikdw skazanych w
umowie oraz ktorego tres¢ nie zostata udostgpniona.

Odpowiedz.



W BIP opublikowano zalacznik nr 7 Oswiadczenie o zapoznaniu si¢ z warunkami przetargu a
dodatkowo Zatacznik nr 8 Formularz ofertowy.

11. Pkt VIL.4 — w celu uniknigcia watpliwosci proponujemy modyfikacje zapisu w taki sposob, aby
wszelkie formy prawne udostegpniania miejsc postojowych parkujacym byly wylaczone z
opisanych ograniczen.

Odpowiedz.
Wydzierzawiajacy potwierdza aktualnos¢ zapisu Pkt VIL.4

12. PKtV.5

- nie dysponujemy wiedza, jaki bedzie poziom wspolczynnika VAT Wydzierzawiajacego w
momencie rozliczania zaliczek na finansowanie budowy, przyjmujemy, ze informacja ta ma na celu
poinformowanie Dzierzawcy, ze koszty budowy netto w pewnej czesci beda powiekszone o
nieodliczony VAT. Prosimy o doprecyzowanie, czy kwartalne wptaty dokonane przez Dzierzawce
zostang udokumentowane odpowiednia faktura VAT przez Wydzierzawiajgcego, czy tez nie.
Odpowiedz.

Wydzierzawiajacy wyjasnia, ze kwartalne wplaty dokonywane przez Dzierzawce beda

udokumentowane kopiami faktur VAT:

a) wystawianymi przez Wykonawce robot i odnoszacymi si¢ tylko do kosztéw budowy parkingu

b) oraz innymi fakturami dotyczacymi wspolnych kosztoéw inwestycyjnych budowy IV krggu praz

parkingu podziemnego, rozdzielonych kosztowo wskaznikiem w proporcji wynagrodzen (IV
kregu oraz parkingu), okreslonych w zlozonej ofercie przetargowej przez wykonawce robot
budowlano montazowych.

Do wydatkéw wspolnych wskazanych w ppkt. b) rozliczanych wskaznikiem proporcji naleza w

szczegolnosci koszty inwestycyjne wymienione w § 3 ust. 5 Projektu Umowy.

- w punkcie tym jest mowa o dwoch rodzajach zaliczek: zaliczki na finansowanie budowy garazu
oraz zaliczki na poczet czynszu dzierzawnego, gdzie w istocie Dzierzawca dokonuje przedptaty,
ktora zaliczana bedzie na pokrycie czynszu dzierzawnego w okresie trwania umowy dzierzawy,
zatem aby Dzierzawca mogl poprawnie zakwalifikowa¢ poniesione wydatki definicja wptaconych
zaliczek powinna zostaé ujednolicona i co do zasady powinny to by¢ zaliczki na poczet czynszu
dzierzawnego, ktére Wydzierzawiajacy wykorzysta na sfinansowanie budowy
Odpowiedz.

Deklarowana przez Dzierzawcg kwota na finasowanie parkingu bedzie wplacona na rachunek

Wydzierzawiajgcego w postaci kwartalnych ,,zaliczek na budowe parkingu”. Suma ,,zaliczek na

budowe parkingu™ bedzie rozliczona w okresie dzierzawy, miesigcznymi wplatami czynszu

dzierzawnego.

W zwigzku ze slusznie wniesiona uwaga o dwoéch rodzajach zaliczek wymienionych w dziale V

OGLOSZENIA DO PRZETARGU, Wydzierzawiajacy modyfikuje tres¢ ostatniego zdania w pkt. 5

dziatu V nadajgc mu nastepujace brzemiennie: ,, Suma wplaconych kwartalnych zaliczek na

finansowanie garazu zostanie rozliczona na podstawie miesigcznych faktur VAT wystawianych przez

Wydzierzawiajgcego w calym okresie dzierzawy.”

W 6 dzialu V OGLOSZENIA DO PRZETARGU Wydzierzawiajacy dla wyjasnienia sposobu

rozliczenia dokonanej przez Dzierzawcg wplaty na finansowanie parkingu dopisat stowo

.(ilorazem)”.

Wydzierzawiajgcy uzupeini dokumenty OGLOSZENIA O PRZETARGU o zalgcznik nr 8

LFormularz ofertowy™

- czy rzeczywiscie Wydzierzawiajacy bedzie wystawial comiesieczne faktury VAT na czynsz
dzierzawny? W naszej ocenie uzaleznione to bedzie od definicji poniesionych zaliczek tj. czy na
poczet czynszu dzierzawnego, czy na finansowanie kosztéw budowy, dlatego prosba o
ujednolicenie definicji.

Odpowiedz.

W przyjetej procedurze Wydzierzawiajacy bedzie wystawiat comiesieczne faktury VAT.



Pytania do ,,Zalacznikow”

Zalacznik nr 3. UMOWA DZIERZAWY PRZYSZEEGO PARKINGU
DWUPOZIOMOWEGO
. §1 pkt. 1 —liczba miejsc postojowych niezgodna z liczbg podang w ,,Ogloszeniu...”
Odpowiedz.
Poprawiono ilos¢ miejsc parkingowych na 228.
. §4 pkt. 2 - dlaczego Dzierzawiacy ma ponosi¢ ryzyko opdznienia oddania Parkingu do uzytkowania,
nie majac wptywu na poczynania GW? Zaliczki beda wplacone, za$ oddanie do uzytkowania z
istotnym opoéznieniem (nie z winy Dzierzawcy) oznacza odtozony w czasie momentu uzyskiwania
przychodow z dzialalnosci parkingowej, co zwigkszy koszty finansowania po stronie Dzierzawcy.
Odpowiedz.
Takie s3 warunki wynikajace z sytuacji wydzierzawiajacego.
. §4 pkt. 314 —co z kwotami zaliczek na poczet czynszu? Powinny zosta¢ zwrdcone wraz z odsetkami.
Odpowiedz.
Umowa na tym etapie nie przewiduje zwrotu zaliczek z odsetkami.
. §4pkt. 5 - wjakim terminie?
Odpowiedz.
Modyfikuje sig tres¢ § 4 ust. 5 na tres¢ nastepujaca: ,.Wydzierzawiajgcy wraz z przekazaniem
przedmiotu dzierzawy zgodnie z ust. 1, przekaze Dzierzawcy kopi¢ uzyskanej decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie Parkingu.”

. §4 pkt. 6 —,.Zapoznal” — kiedy ma to nastapic; ,,umozliwi” -czas przyszly, w jakim terminie?
Odpowiedz.
Wydzierzawiajacy modyfikuje tres¢ § 4 ust 6 na tresé nastgpujaca: ..Dzierzawca oswiadcza, Ze stan
faktyczny i prawny przedmiotu dzierzawy jest mu znany i nie wnosi do niego zadnych zastrzezen.”
Jednoczesnie Wydzierzawiajacy wyjasnia, ze garaz podziemny bedzie zlokalizowany na dzialce nr 12
obregb 0109 dla ktorej jest zatozona ksigga wieczysta KWBY 1B/00230718/4.
. §5 — po stowie ,,miesiecy” proponujemy dodac ,,od momentu przekazania Parking”
Odpowiedz.
Zostanie wprowadzone uzupetnienie.
. §7.2.c) - Prosimy po podanie szacunku kosztow. Nie znajac szczegotow rozwigzan technicznych i
obowiazkow utrzymaniowych instalacji stuzacych nie tylko Parkingowi, niemozliwe jest przyjecie
wilasciwych zatozen.
Odpowiedz.
Zasada wedhug ktorej Dzierzawca bedzie obciazany kosztami nadzoru 1 konserwacji urzgdzen
technicznych zabudowanych w garazu podziemnym, realizowanych przez grupe
eksploatacyjna Wydzierzawiajgcego zawarta jest w pkt. 1.4. Zalgcznika nr 1 do Umowy. Dla
uzupelnienia tych zasad podajg, Ze roczne koszty osobowe grupy eksploatacyjnej
Wydzierzawiajacego wynosity w 2021 r. 364 tys. zt, koszty napraw konserwacyjnych
natomiast kubatury kompleksu operowego niezb¢dne do obliczenia proporcji kubatur sg
nastepujace:

e kubatura trzech aktualnie istniejacych kregéw Opery to 120.700 m?

e kubatura IV kregu Opery to 37.294,5 m®

e kubatura parkingu to 25.335,04 m?
. §7.2.b) —jak wyzej
Odpowiedz.
Zasada wedlug ktoérej Dzierzawca bedzie obcigzany kosztami za odprowadzanie $ciekdéw
komunalnych i wod opadowych do sieci kanalizacyjnej zawarta jest w pkt. 1.2. Zatacznika nr 1 do
Umowy. Koszt ten bedzie rowny 2/3 kosztoéw za odprowadzanie wod opadowych z dziatki
BY1B/00230718/4 o powierzchni 4385 m?2, w wysokosci ustalanej przez Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie.



9. §7.2.a) - prosimy o podanie szacunkow rocznego zuzycia przypadajacego na Parking — to
wydzierzawiajacy zlecat projekt budowlany i powinien posiada¢ stosowng wiedzg w tej kwestii
Odpowiedz.

Zasada wedlug ktorej Dzierzawca bedzie obcigzany kosztami energii elektrycznej na o$wietlenie,
zasilanie wentylatordéw, central wentylacyjnych, systemow bezpieczenstwa przeciwpozarowego,
antywlamaniowego oraz nadzoru telewizyjnego zawarta jest w pkt. 1.1. Zatgcznika nr 1 do Umowy.
Moc zainstalowanych urzadzen elektrycznych mozna oceni¢ na podstawie dokumentacji ktéra moze
by¢ udostepniona kazdej firmie zainteresowanej udziatem w postgpowaniu po uzgodnieniu terminu
wizyty w Operze z Panig Agnieszkg Wazynska tel. 52 32 51 546. Istnieje mozliwo$é montazu na
koszt Dzierzawcy podlicznikow energii elektrycznej. Koszt remontéw i konserwacje gléwnej
rozdzielni elektrycznej, transformatorow, agregatu zasilania awaryjnego, systemu BMS
zlokalizowanych w 2021 w gmachu operowym r wyniost okolo 7500 zi.

Koszt remontdw i konserwacje gidwnej rozdzielni elektrycznej, transformatorow, agregatu zasilania
awaryjnego, systemu BMS zlokalizowanych w 2021 w gmachu operowym r wyniost okoto 7500 zt.

10. §7.2.g) -nie mamy wiedzy ani podstaw do szacowania tych kosztow. Proponujemy usunigcie tego
pkt.

Odpowiedz.

Nie wyrazamy zgody na wykreslenie wskazanego punktu. Zasada wedhug ktorej Dzierzawca bedzie
obcigzany kosztami obstugi administracyjnej i ksiggowej realizowanej w Operze. zawarta jest w
pkt. 1.6. Zatacznika nr 1 do Umowy.

Dodatkowo informuje, ze Opera ponosi aktualnie koszty zwiazane z zatrudnieniem pracownika dzialu
ksiggowosci w wysokosci (pefen etat) 6121,00 zk.

11. §7.3.a) - proponujemy oddzielenie Regulaminu Parkingu od stawek. Stawki powinny znajdowac si¢
w Cenniku, ktory z natury rzeczy moze podlegaé czestym modyfikacjom, szczegolnie pierwszym
okresie funkcjonowania parkingu. Co wigcej, ustalania Regulaminu z zapisanymi w nim cenami w
momencie zawierania umowy dzierzawy ,podczas gdy Parking ma zosta¢ otwarty za kilka lat jest
nieracjonalne.

Odpowiedz.

Wydzierzawiajacy modyfikuje tres¢ § 7 ust 3 lit a) wzoru Umowy poprzez wykreslenie z jego tresci
Stawki oplat za korzystanie z Parkingu oraz”.

Jednocze$nie modyfikuje si¢ zapis pkt. 2 w dziale IV OGLOSZENIA O PRZETARGU
poprzez wykreslenie tresci ,.stawki oplat za korzystanie z Parkingu oraz”.

12. §7.3.a) - koniecznos¢ obopdlnej zgody na zmiang Regulaminu (zawierajgcego ceny) jest sprzeczna
ze swobodag ksztaltowania cen wyrazong w innym fragmencie Umowy
Qdpowiedz.

Uzgadniana tres¢ regulaminu ktéra podlega uzgodnieniu z Wydzierzawiajgcym, nie s objgte stawki
z wynajem miejsc parkingowych.

13.§7.3.b) - proponujemy zamiang wyrazenia ,,po wezesniejszych negocjacjach” na ,, po wezesniejszym
obopdlnym uzgodnieniu™
Odpowiedz.

Przyjmuje¢, ze zmiana ma dotyczy¢ §7.3.c) a nie §7.3.b). Wydzierzawiajacy przyjmuje propozycje
dokonania zmiany.

14.§7.4 — propozycja brzemienni ostatniego zdania: ,,Kontrola nie moze zaktéca¢ funkcjonowania
Parkingu i powinna by¢ zgtaszana Dzierzawigcemu z wyprzedzeniem co najmniej 5 dni roboczych.”
Odpowiedz.

Wydzierzawiajacy nie zgadza si¢ na zmiang tresci.

15. §8.2 - czy mieliby$my uzyskiwac pisemna zgode na kazda naprawg i biezaca konserwacje systemu
parkingowego? Kamer przmystowych? Swietlowki? — zapis niepraktyczny
Odpowiedz.

Wydzierzawiajacy modyfikuje tres¢ pierwszym wierszu § 2 ust 2 poprzez wykreslenie tresci: ,,prac
budowlanych, napraw i remontéw” 1 zastgpienie jej trescig ,,robot budowlanych i
remontow”. Tym samym naprawy i biezace konserwacje nie objete definicjami Prawa budowlanego
,.roboty budowlane” i ,,remonty” np. naprawy kamer przemystowych czy wymiany swietlowek, nie
beda musialy by¢ zglaszane Wydzierzawiajgcemu.



16. §9.1d) - zob. uwaga dot. odrgbnosci Regulaminu i Cennika
Odpowiedz.

Zmiany dokonane w zwigzku z wezesniej zadanymi pytaniami eliminuja zastrzezenie zwarte w tym
punkcie.

17. §10.3.b) — proponujemy 30 dniowy termin

Odpowiedz.
Wydzierzawiajacy nie akceptuje proponowanej zmiany.

18. § 2 pkt 7 i 8 watpliwosci tozsame z pytaniem nr 12 do ,,Ogloszenia™ tj. poziom spofczynnika VAT,
definicja zaliczek, prosba o wyjasnienie, co doktadnie oznacza sformutowanie ,, stosowny dokument
ksiegowy”?

Odpowiedz.

Okreslenie ,stosowny dokument ksiggowy™ zostato zawarte w § 3 ust. 8 zostanie doprecyzowane w
drugim postgpowaniu postepowania przetargu.

Wynajmujgcy modyfikuje tres¢ drugiego zdania w § 3 ust. 8 na tre$¢ nastepujaca: ,.Kwoty zaliczek
bedq opfacane kwartalnie w okresie budowy w terminie 14 dni przelewem bankowym na rachunek
Wydzierzawiajgcego nr ............. na podstawie stosownego dokumentu ksiegowego i sumarycznie
stanowic bedq wartosc do uregufowania w okresie przysztej dzierzawy Parkingu w postaci
miesiecznych czynszow dzierzawnych.”

19. §6 pkt 2 —stowo ,wptaca¢’ mylnie wskazuje niejako na to, iz Dzierzawca powinien uiszczaé
comiesieczny czynsz Wydzierzawiajgcemu
Odpowiedz.

Whptaty beda regulowane poprzez potracenie z wezesniej wptaconych zaliczek.

20. 86 pkt 3 —niespdjny zapis z punktem powyzszym, dodatkowo prosimy o potwierdzenie, czy
rzeczywiscie beda wystawiane comiesieczne faktury VAT
Odpowiedz.

Modyfikuje sig tresci drugiego zdania w § 6 pkt 3. Zamiast tresci ,,Kwoty zaliczek zaliczonych na
poszczegdlne miesieczne czynsze dzierzawne zostang powigkszone o nalezny podatek VAT.”
Wprowadza si¢ zdanie ,,Comiesieczne kwoty czynszow dzierzawnych zostang powigkszone o nalezny
podatek VAT.”

21. Uwaga ogoélna. Biorae pod uwage fakt, ze umowa dzierzawy bedzie zawierana w formie
aktu notarialnego, Dzierzawca zgodnie z art. 16 ust. 2 pkt. 1) ustawy z dnia 6 lipca 1982
roku o ksiggach wieczystych i hipotece, oczekuje ujawnienia informacji o zawarciu umowy
dzierzawy w ksiedze wieczystej o numerze BY1B/00230718/4 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Bydgoszezy, X Wydzial Ksigg Wieczystych;

Odpowiedz:
To zostanie ustalone na etapie negocjacji.

22. Uwaga ogolna. Majac na uwadze fakt, Zze postanowienia umowy do chwili przekazania
przedmiotu dzierzawy przewiduja mozliwos¢ odstapienia od umowy przez Dzierzawce, a na
skutek zlozenia oswiadezenia o odstagpieniu umowa zostaje uznana za niezawarta 1 istnieje
obowiazek zwrotu wzajemnie otrzymanych $wiadczen, to Dzierzawca oczekuje
zabezpieczenia roszczenia o zwrot wplaconych zaliczek poprzez:

a. ustanowienie przez Opera Nova hipoteki umownej na nieruchomosci, dla ktorej
Sad Rejonowy w Bydgoszczy, X Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg o numerze BY1B/00230718/4;

b. zlozenie przez Opera Nova o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w formie aktu
notarialnego;

Odpowiedz:
To zostanie ustalone na etapie negocjacji.



23. § 1 ust. 1 —uwaga porzadkowa, po stowach: ..dla ktérej” proponujemy dodaé: ,,przez Sad
Rejonowy w Bydgoszezy, X Wydziat Ksiag Wieczystych™:

Odpowiedz:
Zostanie dokonane uzupetnienie.

24. § 2 ust. 4 — to oswiadczenie Dzierzawca bedzie mogh ztozy¢ dopiero po zapoznaniu sie z
projektem budowlanym i projektem wykonawczym;
Odpowiedz:
To oczywiste.

25. § 3 ust. 8 - proponujemy powiazanie platnosci z faktycznym postepem robét. Przyktadowo:

25% kosztow w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy;
20% kosztéw po osiggnieciu stanu ,,0”;

25% kosztow po osiagnieciu stanu surowego otwartego;
20% kosztow po osiagnigciu stanu surowego zamknietego;

o e op

10% kosztdéw po uzyskaniu przez Wydzierzawiajacego ostatecznego pozwolenia
na uzytkowanie Parkingu;

Odpowiedz:
Podtrzymujemy wczesniej ustalong wersje¢ .

26. § 4 ust. 2 —proponujemy usunigcie tego postanowienia, w tej kwestii nie znajdujemy
uzasadnienia, dlaczego Dzierzawca miatby ponosi¢ odpowiedzialno$é za opdznienia
wykonawcy:

Odpowiedz:
To zostanie ustalone na etapie negocjacji.

27. § 4 ust. 3 — proponujemy wydhuzenie terminu, w ktérym Wydzierzawiajacy moze ztozyé
oswiadczenie o odstgpieniu od umowy do 30 dni oraz zaznaczy¢, ze oswiadczenie o
odstgpieniu bedzie moglo zosta¢ ztozone do dnia 31 marca 2025 roku (poniewaz zgodnie z
art. 395 § 1 Kodeksu cywilnego: mozna zastrzec, ze jednej lub obu stronom przystugiwaé
bedzie w ciggu oznaczonego terminu prawo odstapienia od umowy. Prawo to wykonuje si¢
przez oswiadczenie ztozone drugiej stronie);

Odpowiedz:
To zostanie ustalone na etapie negocjacji.

28. § 4 ust. 4 — proponujemy zmodyfikowanie postanowienia, ktére przyznaje Dzierzawcy
mozliwos¢ odstapienia od umowy w terminie do dnia 31 marca 2025 roku, w sytuacji w
ktorej:

a. Wydzierzawiajacy dokonat istotnych zmian w projekcie budowlanym i/lub projekcie
wykonawczym skutkujgcych zmniejszeniem liczby miejsc postojowych Parkingu;

b. Wydzierzawiajacy pozostaje w opdznieniu dhuzej niz 30 wzgledem termindow
okreslonych w § 3 ust. 8 niniejszej umowy:



¢. zprzyczyn lezacych po stronie Wydzierzawiajacego nie doszto do przekazania
przedmiotu dzierzawy do dnia 28 lutego 2025 roku, przy czym za przyczyny lezace po
stronie Wydzierzawiajacego uznaje si¢ réwniez opdznienic wykonawcy;

Odpowiedz:
Propozycja zawarta w pkt. b. jest dla nas niezrozumiala. Modyfikacja postanowienia zawarta
w § 4 ust. 4 projektu umowy jest mozliwa na etapie negocjacji.

29. w § 4 proponujemy dodanie ust. 7 w nastgpujacym brzmieniu: ,,Strony postanawiaja, ze w
przypadku zlozenia o$wiadczenia o odstapieniu od umowy przez Dzierzawce zgodnie z ust. 4
niniejszego paragrafu, Wydzierzawiajacy w terminie 7 dni od dnia doreczenia oswiadczenia o
odstgpieniu od umowy zwréci Dzierzawcey wszystkie kwoty uiszczone przez Dzierzawce
zgodnie z § 3 ust. 8 i ust. 9 niniejszej Umowy™; z uwagi na fakt, ze zaliczki beda sumarycznie
stanowily bardzo wysoka kwote, Dzierzawca proponuje, zeby postanowienie przewidujace
obowiazek zwrotu znajdowato si¢ w umowie. Dodatkowo Dzierzawca proponuje, zeby
obowiazek zwrotu zaliczek po odstgpieniu od umowy zostat zabezpieczony przez
Wydzierzawiajacego poprzez ustanowienie hipoteki umownej na przedmiotowej
nieruchomosci oraz przez ztozenie oswiadczenia przez Wydzierzawiajacego o poddaniu sie
egzekucji w formie aktu notarialnego;

Odpowiedz:
To zostanie ustalone na etapie negocjacji.

30. w § 5 ust. 1 po stowach: ,,Okres trwania dzierzawy Strony ustalajgna ..................
miesiecy”, proponujemy doda¢ sformulowanie: ,.liczac od dnia przekazania przedmiotu
dzierzawy”;

Odpowiedz:
Zgoda ale w innej redakc;ji.

31. w § 5 proponujemy doda¢ ust. 2 w nastepujacym brzmieniu: ,,Strony zgodnie postanawiajg,
ze umowa dzierzawy rozpoczyna si¢ od dnia przekazania przedmiotu dzierzawy” — to
postanowienie jest uzasadnione tym, ze w umowie musi zosta¢ wyraznie zaznaczone, kiedy
rozpoczyna si¢ stosunek dzierzawy;

Odpowiedz:
Zmiana wprowadzona w ust. 1 uwzglednia zgloszony postulat.

32. w § 7 ust.”; 1 lit. i) po stowach: ,,na przedmiocie dzierzawy”, proponujemy doda¢
sformutowanie: , ktére powstang z przyczyn lezgcych po stronie Dzierzawcy

Odpowiedz:
To wynika z tytutu paragrafu.

33. w § 7 ust. 1 lit. k) w zdaniu pierwszym po slowach: ,,wskazanym w umowie”, proponujemy
doda¢ sformulowanie: ,,z tym zastrzezeniem, ze Wydzierzawiajgcy zglosi Dzierzawcy
zamiar przeprowadzenia kontroli z 5 — dniowym uprzedzeniem”;

Odpowiedz:
Wydzierzawiajacy nie przyjmuje zgloszonej propozycji.

34. w § 7 ust. 1 lit. n) proponujemy wykresli¢ sformutowanie ,,oraz ich usuwania w porozumieniu
z Wydzierzawiajacym™;

Odpowiedz:
Wydzierzawiajgey nie przyjmuje zgloszonej propozycji.

35. w § 7 ust. 3 lit. a) proponujemy usung¢ sformutowanie: ,,stawki oplat za korzystanic z
Parkingu oraz”, w tym zakresie wyjasniamy, Ze Dzierzawca posiada swobode w



36.

37.

39.

40.

41.

42,

ksztaltowaniu cen za korzystanie z miejsc postojowych, a dodatkowo wskazujemy, ze ceny za
korzystanie z miejsc postojowych zamieszczane s3 w cenniku, kt6ry stanowi odrebny
dokument niz regulamin;

Odpowiedz:

Wprowadzono poprawke do projektu umowy.

w § 7 ust. 4 po stowach: ,,w kazdym czasie” — proponujemy doda¢ sformutowanie: ,.- jednak
za 5 — dniowym uprzedzeniem™;

Odpowiedz:

Nie widzimy uzasadnienia dla proponowanej poprawki.

w § 8 proponujemy doda¢ ust. 3 w nastepujgcym brzmieniu: ,,W celu usuniecia watpliwosci
Strony postanawiaja, ze Dzierzawca nie bgdzie zobowigzany do naprawy, remontow i
konserwacji takich elementéw budynku jak: elementy montazowe i konstrukcyjne, wyglad
elewacji. Dzierzawca nie ponosi rowniez odpowiedzialnosci za naprawe tych elementow,
ktore sa obiete rekojmia 1 gwarancja wykonawcey™;

Odpowiedz:

Zmiana tresci moze by¢ przedmiotem negocjacji.

w § 8 proponujemy dodaé ust. 4 w nastepujacym brzmieniu: ,,W okresie obowigzywania
niniejszej umowy Wydzierzawiajacy bedzie utrzymywat budynek oraz cata nieruchomosé w
takim stanie, ktory bedzie umozliwial Dzierzawcy realizacje niniejszej umowy zgodnie z jej
postanowieniami, w szczegolnosci Wydzierzawiajacy jest zobowigzany do utrzymania w
nalezytym stanie substancji budynku opery i nieruchomosci, na ktérej znajduje sie budynek.
Wydzierzawiajacy zapewni sprawne dziatanie instalacji, przylaczy oraz urzgdzen zwigzanych
z budynkiem, umozliwiajacych Dzierzawcy korzystanie z wody, energii elektrycznej, gazu,
wind™;

Odpowiedz:

Wprowadzenie ust. 4 do § 8 projektu umowy w zmodyfikowanej tresci jest mozliwe na
etapie negocjacji.

w § 9 ust. 1 proponujemy dodac lit. f) w nastepujacym brzmieniu: ,,zapewni¢ prawny i
faktyczny dostep przedmiotu dzierzawy do drogi publiczne;;

Odpowiedz:

Propozycja wprowadzenia uzupehnienia jest nieuzasadniona poniewaz dojazd do drogi
publicznej jest odjety dzierzaws.

proponujemy usunaé § 10 ust. 3 lit. b), poniewaz postanowienie umozliwiajace
wypowiedzenie umowy dzierzawy jest zbyt ogolne i stwarza pole do naduzy¢;

Odpowiedz:
Zmiana tresci moze by¢ przedmiotem negocjacji.

w § 10 ust. 3 lit. ¢) proponujemy dodac¢ sformutowanie: ,,z przyczyn lezacych po stronie
Dzierzawcy™;

Odpowiedz:
Zapis w § 10 ust. 3 lit. ¢) zostanie uzupetniony.

w § 10 ust. 5 lit. a) stowo ,,zwioki” proponujemy zastapi¢ stowem ,,opdznienie”;
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Odpowiedz:

Do przeanalizowania na etapie negocjacji.

w § 10 ust. 5 lit. b) termin wynoszacy 6 miesiecy proponujemy zastapi¢ terminem
wynoszacym 3 miesigce;

Odpowiedz:

Do przeanalizowania na etapie negocjacii.

w § 10 proponujemy doda¢ ust. 6 w nastgpujgcym brzmieniu: ,,W przypadku wypowiedzenia
niniejszej Umowy przez Dzierzawce z przyczyn wskazanych w ust. 5 niniejszego paragrafu,
Wydzierzawiajgcy w terminie 7 dni od dnia dorgczenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu
Umowy zwroci Dzierzawcey kwoty uiszezone przez Dzierzawee zgodnie z § 3 ust. 8 1 ust. 9
Umowy w wysokosci proporcjonalnej do okresu faktycznej dzierzawy z doktadnoscig do
jednego pelnego miesigca. W przypadku opdznienia w zaptacie, Wydzierzawiajacy bedzie
zobowigzany do zaplaty na rzecz Dzierzawcy odsetek ustawowych™;

Odpowiedz:

Propozycja do rozwazenia chociaz w nieco zmienionej redakcji na etapie negocjacji.

§ 12 ust. 5 proponujemy nada¢ nastgpujace brzmienie: ,,W przypadku wypowiedzenia umowy
z przyczyn wymienionych w § 10 ust. 3 i ust. 4 niniejszej umowy, Wydzierzawiajacy w
terminie 7 dni od dnia dorgczenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu Umowy zwrdci
Dzierzawcy kwoty uiszczone przez Dzierzawee zgodnie z zgodnie z § 3 ust. 8 i ust. 9 Umowy
w wysokosci proporcjonalnej do okresu faktycznej dzierzawy z doktadnoscia do jednego
pelnego miesigca. W przypadku opdZnienia w zaplacie, Wydzierzawiajacy bedzie
zobowiazany do zaplaty na rzecz Dzierzawcy odsetek ustawowych”, w tym zakresie
wskazujemy, ze sankcja w postaci zatrzymania calej kwoty zaliczek jest catkowicie
nieproporcjonalna wobec naruszenia umowy;

Odpowiedz:

Zmiana zapisu § 5 ust. 5 do przeanalizowania na etapie negocjacji.

w § 12 proponujemy dodac ust. 6 w nastepujagcym brzmieniu: ,,W przypadku wypowiedzenia
Umowy przez Wydzierzawiajacego z przyczyn wymienionych w § 10 ust. 3 1 ust. 4 niniejszej
umowy, Dzierzawca zaplaci na rzecz Wydzierzawiajacego kare umowna w kwocie
odpowiadajacej rownowartosci 2,5% czynszu dzierzawnego wskazanego w § 6 ust. 1
niniejszej Umowy™;

Odpowiedz:
Do rozwazenia na etapie negocjacji.
w § 12 proponujemy dodaé ust. 7 w nastgpujacym brzmieniu: ,,W przypadku wypowiedzenia
Umowy przez Dzierzawce z przyczyn wymienionych w § 10 ust. 5 niniejszej umowy,
Wydzierzawiajgcy zaplaci na rzecz Dzierzawcey karg umowna w kwocie odpowiadajace;
rownowartosci 2,5% czynszu dzierzawnego wskazanego w § 6 ust. 1 niniejszej Umowy” — w
tym zakresie wskazujemy, Ze sankcja w postaci kary umownej w wysokosci 2,5% czynszu
Jjest adekwatng sankcja dla strony, ktéra doprowadzita do wypowiedzenia umowy;

Odpowiedz:
Do rozwazenia na etapie negocjacji.
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w § 13 ust. 2 nalezy wprowadzi¢ zmiang poprzez zastapienie dotychczasowej tresci
postanowienia ,,Zmiany Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci” w ten
sposob, ze ,.Zmiany Umowy wymagaja zachowania formy aktu notarialnego” — skoro z
projektu umowy wynika, ze ma ona zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego, to jej zmiany
dla skutecznosci musza zosta¢ wprowadzone w tej samej formie.

Odpowiedz:
Do rozwazenia na etapie negocjacji.

Zalgcznik nr 1. Sposéb wyliczania oraz wzajemnych rozliczen pomiedzy Dzierzawca
i Wydzierzawiajgcym.

. Pkt. 1.1 -.,...oszacowanego czasu...” - tam gdzie jest to technicznie mozliwe wnosimy o

zastosowanie podlicznikéw w miejsce szacunkow.

Odpowiedz.

Wydzierzawiajacy nie widzi przeszkod, aby tam gdzie to bedzie mozliwe montowac na
koszt Wydzierzawiajacego podliczniki i wedtug ich wskazan dokonywa¢é rozliczen.

. Pkt. 1.1 - Ponadlo Dzierzawca bedzie obcigzany, w proporcjach kubatur czesci

parkingowej oraz pozosiatej kubatury kompleksu operowego, kosztami konserwacji i
remontéw gldwnej rozdzielni elektrycznej, transformatoréw, agregatu zasilania awaryjnego,
systemu BMS” — prosimy o podanie konkretnych liczb stuzacych do obliczenia proporcji
(licznika i mianownika). Nie jest dla nas jasne czy chodzi o kubature, czy powierzchnie i
czy w mianowniku bedzie caty kompleks istniejacych budynkéw Opera Nova wraz z TV
kregiem i Parkingiem, czy jedynie IV krag i Parking.

Odpowiedz.

Podstawg do rozliczen beda proporcje kubatur a nie powierzchni. Przed oddaniem do uzytku
IV kregu co nastgpi po rozpoczeciu uzytkowania parkingu, beda do wyliczen brane
proporcje kubatur trzech aktualnie istniejacych kregdw Opery oraz kubatury parkingu, a po
oddaniu do uzytku I'V kregu proporcje kubatur trzech aktualnie istniejgcych kregdw razem z
kubaturg IV kregu oraz kubatury parkingu. Wielkosci kubatur zostaly podane w odpowiedzi
w zwigzku z pytaniem dotyczacym Zalgcznika nr 3 w pytaniu nr 7.

. Pkt. 1.1 - ,,Przychody pochodzgce ze stacji tadowania pojazdéw elektrycznych bedg

przychodami Opery. —uwazamy, ze powinny to by¢ przychody Operatora. Systemy
rozliczeniowe tadowania pojazdéw sg i bedg integrowane z systemami parkingowymi.
Zwracamy uwagg na konsekwencje takich zapiséw dla stuzb Opera Nova: fakturowanie
uzytkownikow stacji, rozliczanie platnosci, obstuga reklamacji (ktore i tak beda wptywaty
na wizerunek Dzierzawcy jako operatora Parkingu, a na ktéry to poziom obstugi Dzierzawca
nie bedzie miat wptywu)

Odpowiedz.

Wydzierzawiajgcy wyraza zgode na zfozong propozycje i tym samym w tresci punktu 1.1.
Zalgeznika nr 1 do Umowy wykresla zdanie: ,,Przychody pochodzqce ze stacji ladowania
pojazdow elektrycznych bedg przychodami Opery.”

Jednoczes$nie w zapisach § 7 ust. 1 lit. j) oraz w § 7 ust. 2 lit. ¢) przenosi si¢ z
Wydzierzawiajgcego na Dzierzawce zobowigzanie do pokrywania wydatkow zwigzanych z
wydatkami, oplatami 1 konserwacjg ,,stacje tadowania pojazdow”.

- Pkt. 1.6 - j.w. w uwagach do Umowy, wnioskujemy o wykreslenie, badZ wprowadzenie

gornego limitu takiego wynagrodzenia (1/4 kosztow, lecz nie wiecej niz xxxx zt
miesigcznie, kwota bedzie indeksowana corocznie o wskaznik yyyyyyyyy). Dzierzawca nie
posiada wiedzy ani uprawnien do weryfikacji co do kwoty kosztow osobowych takiego
pracownika.

Odpowiedz.



To zagadnienie zostala rozstrzygniete w odpowiedzi na pytanie 10 zwigzane z Zalacznikiem
nr 3 do Umowy. Nie ma zagrozenia, ze wynagrodzenie pracownika obstugi administracyjnej
i ksiegowej Opera ,,wywinduje” ponad wynagrodzenia innych pracownikéw. Przyjecie
zasady indeksowania tylko do wynagrodzenia pracowniczego przy tak aktualnie niestabilnej
sytuacji ksztaltowania wynagrodzen i cen w kraju nie wydaje si¢ racjonalne.

Prosimy takze o udostepnienie do wgladu projektu budowlanego i wykonawczego.

Projekt budowlany i wykonawczy moze by¢ udostepniony w siedzibie Opery Nova
po wczedniejszym uzgodnieniu terminu wizyty z panig Agnieszkg Wazynska tel. 52-
32-51-546.



