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Znak Dok.: 20011/Gdarisk/pismo
Doc. Ref.: Numer Rejestru Wewnglrznego Jednostki
Warszawa, 09.08.2018 r.
Gmina Miasta Gdansk
Urzad Miejski w Gdansku
Biuro Zaméwien Publicznych
ul. Nowe Ogrody 8/12
80-803 Gdansk
IMMO PARK Gdaiisk Sp. z o.o.
Ul. Wadowicka 8W; 30-415 Krakéw
Adres do korespondencji

Mota-Engil Central Europe S.A.

Biuro w Warszawie

Al Jerozolimskie 134, 02-305 Warszawa
Tel: (48 22) 463 17 15; fax: (48 22) 463 17 00

Dot. zaméwienia.:
Zaprojektowanie,  sfinansowanie, wybudowanie | eksploatacja ogolnodostgpnych  Parkingow

Kubaturowych w Gdarisku.

Szanowni Panstwo,

Dzigkujemy serdecznie za pismo z dnia 1 sierpnia 2018 1. i przekazane pytania dotyczace zlozonej
przez nas oferty. Ponizej przedstawiamy odpowiedzi oraz wyjasnienia na wszystkie wskazane
kwestie w przedmiotowym pismie:

Punkt 1. — dzialka nr 169/4

Dzialka nr 169/4 zostata omylkowo ujgta w formularzu ofertowym i nie jest ona ujeta w koncepcji
programowo-przestrzennej przedstawionej przez Oferenta. Parking w lokalizacji Dhugie Ogrody
nie bedzie realizowany na dzialce 169/4

Punkt 2 — wartos§¢ przedmiotu koncesji z punktu 3.2

Odchylenia w kalkulacji calkowitej wartoéci przedmiotu koncesji wynikaja z zaokraglen.
Prawidlowe wartosci powinny wynosié:

135 189 107,70 zt — kwota netto
166 282 602,47 zt - kwota brutto
31093 494,77 zt — podatek VAT
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Punkt 3 - wyliczenie wartosci doplaty, prawa do eksploatacji, wynagrodzenia
Koncesjonariusza

Podobnie jak w powyzszym punkcie 2. Odchylenia w kalkulacji wynikaja z zaokraglen.
Prawidiowe wartos¢ powinny wynosié:

Oczekiwana taczna wielko$é doplaty wynosi Iacznie (punkt 3.4 formularza ofertowego):

33 832 146,33 zt — kwota netto
41 613 539,98 zt — kwota brutto
7 781 393,65 zt — podatek VAT

Doplata dla lokalizacji Podwale Przedmiejskie (punkt 3.4 formularza ofertowego):

11 689 430,89 zt — kwota netto
14 377 999,99 zt — kwota brutto
2 688 569,10 zt — podatek VAT

Doptata dla lokalizacji Targ Weglowy (punkt 3.4 formularza ofertowego):

5035 447,15 zt — kwota netto
6 193 599,99 zt - kwota brutto
1158 152,84 zt — podatek VAT

Laczna warto$¢ prawa do eksploatacji (pkt. 3.5 oraz 3.6 formularza ofertowego):

101 356 961,37 zt - kwota netto
124 669 062,49 7zt - kwota brutto
23 312 101,12 zt — podatek VAT

Warto$¢ prawa do eksploatacji dla lokalizacji Podwale Staromiejskie (pkt. 3.5 oraz 3.6 formularza
ofertowego):

34 032 759,31 zt — kwota netto
41 860 293,95 zt — kwota brutto
7 827 534,64 zt — podatek VAT

Wartos¢ prawa do eksploatacji dla lokalizacji Dhugie Ogrody (pkt. 3.5 oraz 3.6 formularza
ofertowego)

26 300 715,03 zt — kwota netto
32 349 879,49 zt — kwota brutto
6 049 164,46 zI- podatek VAT
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Punkt 4.1 — przychody ze sprzedazy abonamentéw w lokalizacji Dlugie Ogrody

Ujecie 1acznych przychodéw na parkingu przy Diugich Ogrodach zostato omytkowo rozdzielone,
co powodowalo przedstawienie wszystkich przychodéw jako tylko z miejsc patkingowych
(rotacyjnych) ale nie czg¢$ciowo z abonamentéw. Odpowiedni rozdziat tych przychodéw zostal
poprawiony (w zalgczniku). Nalezy zwrécié uwage, iz zmiana ta nie ma wplywu na catkowity
przychod w tej lokalizacji i nie zmienia koncowych zwrotdw naktadow (40 lat).

Punkty 4.2.1 oraz 4.2.2— warto$¢ przychodéw z abonamentéw i wedlug czasu postoju

W zalgczonym modelu finansowym uwzgledniono zmiany polegajgce na ujeciu przychodéw w
pierwszym roku eksploatacji kazdego z parkingéw przez 3 miesigce oraz przez 9 miesigcy w
ostatnim roku eksploatacji kazdego z parkingdw. Zmiana ta nie ma wpltywu na koricowsg sume
przychoddw i nie zmienia okresu zwrotéw nakladow (40 lat).

Punkt 4.2.3 — koszt podatku od gruntéw

Ze wzgledu na budowe modelu, ktéra zostata narzucona uczestnikom postgpowania przez miasto
Gdansk, nie bylo mozliwosci wprowadzenia podatku placonego tylko przez kilka miesigcy. W
zalgczonym modelu finansowym uwzgledniliSmy mimo to zmiane w postaci przeliczenia
powierzchni poprzez odpowiednig ilo$¢ miesigcy w pierwszym jak i ostatnim roku umowy
koncesji. Po wprowadzeniu tych zmian, zmienia si¢ kalkulacja zwrotu naktadéw, aczkolwiek nie
przesuwa to roku w ktérym nastgpuje zwrot naktadow (nadal jest to okres 40 lat).

Punkt 4.2.4 — koszt podatku dla budynkow

Podobnie jak w punkcie powyzszym ze wzgledu na budowg modelu, ktéra zostala narzucona
uczestnikom postgpowania przez miasto Gdansk, nie bylo mozliwosci wprowadzenia podatku
placonego tylko przez kilka miesiecy. Podatek w pierwszym roku oddania nieruchomosci nie
wystepuje. Placony jest dopiero w roku nastgpnym stad od razu podany jest za 12 miesigcy,
spowodowane jest to tzw. ,,wakacjami podatkowymi”: Art. 6 ust. 2 ustawa o podatkach i optatach
lokalnych z dnia 12 stycznia 1991 r. (tj. Dz.U. z 2018 r. poz. 1445) zgodnie z ktérym: ,Jezeli
okolicznosciq, od kidrej jest uzalezniony obowigzek podatkowy, jest istnienie budowli albo budynku
lub ich czesci, obowigzek podatkowy powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w
ktérym budowa zostala zakoriczona albo w ktérym rozpoczeto uzythowanie budowli albo budynku
lub ich czesci przed ich ostatecznym wykoriczeniem™.

Ostatni rok eksploatacji zostal skorygowany w zalagczonym modelu finansowym, tak zeby
przedstawial podatek tylko za 9 miesiecy. Powyzsze kwestie powoduja zmiang w kalkulacji
zwrotow nakladow, aczkolwiek nie przesuwa to roku w ktérym nastgpuje zwrot nakladow
(podtrzymany jest okres 40-letni).

Punkt 4.3.1 — wskaznik inflacji na poziomie 1%
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Punkt 4.3.2 — stawki podatku od nieruchomosci

Zalozenie ujete w modelu finansowym dotyczace wzrostu wartosci podatku od nieruchomosci
wynikajg z przewidywan Oferenta odnosnie ich dlugoterminowego trendu. Poprzez nieistotna
omylke pisarskg w pierwszych latach po podpisaniu umowy uwzgledniono inny poziom wzrostu
niz 3%. W zalgczonym modelu finansowym znajdujg si¢ skorygowane poziomy stawek podatku.
Zmiana ta nie ma wplywu na okres zwrotu poniesionych naktadéw (nadal wynosi on 40 lat).

Punkt 4.3.3 — wzrost kosztéw dzialalno$ci operacyjnej

Z naszych analiz jak i do§wiadczenia w realizacji podobnych projektéw (w tym koncesyjnych w
Polsce) wynika, 7@ wzrost kosztéw dziatalnosci operacyjnej jest to poziom odpowiedni, a
nawet konserwatywny. W pierwszym roku przyjety zostat nizszy wzrost niz@)ze wzgledu na

ujecie wylgcznie czescei roku.

Punkt 4.3.4 — stawki za abonamenty parkingowe

Punkt 4.3.5 — wskazniki wzrostu stawek z godzing postoju

 f
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Punkt 4.4 — stawki za konserwacje i remonty

Punkt 4.5.1 — poziom oprocentowania kredytu

Punkt 4.5.2 — prowizja za udzielenie kredytu

Punkt 4.5.3 — pozyczka od udzialowca

Dodatkowo pragniemy wskazaé, ze wszelkie wyjasnienia, sprecyzowania oraz dodatkowe
informacje zawarte w tresci niniejszego pisma, nie prowadza do zmiany oferty ani tez warunkow
zawartych w opisie Koncesji w sposob, ktéry prowadzilby do naruszenia zasad uczciwej
konkurencji lub mogiby mieé¢ charakter dyskryminacyjny.

Z tre$ci natomiast art. 16 ust 2 ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi z dnia 9 stycznia
2009 roku (dalej jako ,KoncU”) wynika, ze nie sg dopuszczalne jedynie wyjasnienia,
sprecyzowania oraz dodatkowe informacje, ktore prowadzg do zmiany oferty w sposob ktory
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prowadzi do naruszenia zasad uczciwej konkurencji lub ma mieé charakter dyskryminacyjny. 4
contrario inne zmiany w tresci oferty nie mogg prowadzié do uznania oferty za niespeliajaca
wymagan Koncesjodawcy, skutkujace niedopuszczeniem oferty do oceny i poréwnania.

Wskazujemy w szczeg6lnodci, ze ewentualne zmiany oferty w przedmiotowym postepowaniu nie
moga mieé¢ charakteru dyskryminujgcego. Wyrazona w art. 6 KoncU zasada prowadzenia
postepowania z zapewnieniem réwnego i niedyskryminacyjnego traktowania zainteresowanych
podmiotéw oznacza, ze Koncesjodawca winien w tozsamych sytuacjach tak samo traktowaé
podmioty biorace udzial w postepowaniu. W toku badania ofert oznaczaloby to dopuszczenie
mozliwosci zmiany oferty jednego z oferentéw wraz z jednoczesnym niedopuszczeniem zmiany
oferty innego z oferentéw w tym samym zakresie. Z uwagi na fakt, ze w postepowaniu zostata
zlozona jedna oferta, ze swojej istoty, zmiana oferty nie moze mieé charakteru dyskryminujacego.

W odniesieniu do zasady zachowania uczciwej konkurencji, ewentualna zmiana oferty réwniez nie
prowadzitaby do naruszenia tej zasady. Wskazujemy w szczegélnosci, ze przedmiotowe zmiany
wynikaja jedynie z omylek arytmetycznych (punkt 2 i 3) lub innych oczywistych omylek (punkt 1;
4.3.2.; 43.4; 43.5 1 4.5.1). Co do pozostatych wyjasnien, nie prowadza one w zaden sposéb do
zmiany oferty.

Jednocze$nie oSwiadczamy, ze zastrzegamy jako tajemnice przedsigbiorstwa IMMO PARK
GDANSK SP. Z 0.0. model finansowy, bedacy zalacznikiem do niniejszego pisma oraz
odpowiedzi na wszystkie wskazane wyzej punkty z wylaczeniem punktéw 1,2 i 3.

Zgodnie z art. 11 pkt 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 roku o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji, przez tajemnice przedsigbiorstwa rozumie si¢ nieujawnione do wiadomosci publicznej
informacje techniczne, technologiczne, organizacyjne przedsiebiorstwa, lub inne informacje
posiadajgce warto$é gospodarcza, co do ktérych przedsiebiorca podjat niezbedne dziatania w celu
zachowania ich poufnosci.

Informacje bgdace przedmiotem zastrzezenia spelniaja wszystkie powyzsze przestanki.

W szczeg6lnosci wskazujemy, ze model finansowy i wskazane powyzej informacje sa unikalnym
dokumentem, wytworzonym przez IMMO PARK GDANSK SP. Z 0.0. na potrzeby postgpowania
w oparciu o know-how wykonawcy. Jest informacjg o charakterze technicznym, technologicznym
oraz organizacyjnym przedsiebiorstwa.

Moznos¢ zastrzezenia czesci oferty w zakresie szczegétowej kalkulacji ceny, w tym jej elementéw
skladowych, na gruncie ustawy Prawo zaméwiefi publicznych potwierdza w calej rozciagtosci
orzecznictwo Krajowej Izby Odwolawczej. W wyroku z dnia 25 maja 2015 1. (sygn. akt KIO
936/15) KIO jednoznacznie przyjela, ze Wyjasnienia zlozone przez wykonawcéw mogg byé
uznane za stanowigce tajemnicg przedsigbiorstwa, gdy pokazujg sposéb kalkulacji ceny oferty.
Informacje te powstaja bowiem na potrzeby konkretnego postepowania o zaméwienie publiczne.
Majg wartoé¢ gospodarczg i stanowig know-how danego przedsiebiorstwa, gdyz obrazuja
rozwigzania dotyczace kalkulacji ceny oferty danego wykonawcy, kalkulacji, ktora pozwolita na
wybor oferty tego wykonawcy jako najkorzystniejszej. (niepubl. zamieszczony w Systemie
Informacji Prawnej LEX)
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Wykonawca zwraca uwagg, iz niniejsze wyjasnienia i zalgczniki do nich zawieraja informacje na
temat podmiotéw kooperujacych z Wykonawca, a zatem obrazuja szczegélowo Zrodia zaopatrzenia
Wykonawcy.

Podkreslamy, iz orzecznictwo Sgdu Antymonopolowego (w aktualnym stanie prawnym Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw) jednoznacznie wskazuje zrédla zaopatrzenia
przedsigbiorcy, jako informacje stanowigcs tajemnice przedsicbiorstwa. W tym miejscu
wskazujemy chociazby na postanowienia Sagdu Antymonopolowego z 15 maja 1996 r. (sygn. akt
XVII Amz 1/96; opublikowane w Systemie Informacji Prawnej LEX) i z 30 pazdziernika 1996 r.
(sygn. akt XVII Amz 3/96; opublikowane w Systemie Informacji Prawnej LEX), w ktérych Sad ten
orzekl, ze Stanowig w szczegolnosci tajemnice przedsigbiorstwa, w rozumieniu art. 11 ust. 4
ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, dane obrazujace wielko$é
produkcji i sprzedazy, a takze zrédta zaopatrzenia i zbytu. Podobnie przyjeta KIO w wyroku z dnia
17 stycznia 2014 r. (sygn. akt KIO 2253/13) uznajgc, ze Tajemnice moga stanowié takze konkretne
ceny uzyskiwane od dostawcow czy podwykonawcéw (umowa, faktura, oferta cenowa), choé
tajemnicg nie powinny by¢ ceny wprost z cennika danego dostawcy dostepnego dla kazdego
potencjalnego klienta. Analogicznie przyjeta KIO w wyroku z dnia 23 kwietnia 2013 r. (sygn. akt
KIO 848/13) orzekajgc jednoznacznie, ze Dane o wykonywaniu zaméwienia przez oznaczone
imiennie podmioty — jako podwykonawcéw — majg dla przedsiebiorcy warto$é gospodarcza, daja
bowiem mozliwo$¢ ubiegania si¢ 0 zaméwienie. Informacja o cenach dostaw, ushug i robét
oferowanych przez podwykonawcow, z ktérych zamierza skorzystaé wykonawca, moze byé
przedmiotem zainteresowania ze strony konkurencji. Zastrzezenie tych informacji znajduje
uzasadnienie. Wskaza¢ réwniez nalezy na wyrok KIO z dnia 1 wrzesnia 2011 r. (sygn. akt KIO
1773/11), w ktérym orzeczono, ze Oferty podwykonawcéw, to inne informacje posiadajace
wartos¢ gospodarczg - to oferty handlowe wskazujgce na rynki zaopatrzenia przystepujacego,
warunki, na jakich pozyskuje zamawiane uslugi czy roboty, oraz warto$¢ tych $wiadczen, ma to
przefozenie na warto$¢ gospodarcza, gdyz stanowi informacje o stosowanych upustach, rabatach,
promocjach, czy po prostu o cenach oferowanych przez tych podwykonawcéw swojemu
kontrahentowi, pozyskanie tych informacji przez konkurencje moze spowodowaé, ze firmy
konkurencyjne postarajg si¢ pozyskaé wskazanych podwykonawcéw dla realizacji whasnych
swiadczen i w ten sposéb uniemozliwié¢ przystepujacemu wykorzystanie uzyskanych przez niego
potencjatéw. W tym znaczeniu niewatpliwie sg to informacje majgce znaczenie - wartosé
gospodarczg, gdyz ich utrata moze oznaczaé konieczno$é poszukiwania innych podwykonawcéw,
a w konsekwencji pozyskanie potrzebnych $wiadczeni drozej, lub pdzniej, a zaréwno czas jak i
- pienigdz to wartosci gospodarcze.

W swietle obowigzujacego prawa i orzecznictwa uksztaltowanego na jego podstawie nie moze by¢é
zatem jakichkolwiek watpliwosci, Ze informacje na temat kontrahentéw Wykonawcy
(podwykonawcéw, dostawcdw) spetniajg kryterium informacji posiadajacej warto§é gospodarcza,
o ktérym stanowi art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji.

Informujemy jednoczesnie, iz Wykonawca podjal szereg czynnosci faktycznych i prawnych w celu
zachowania poufnosci informacji stanowiacych tajemnice przedsigbiorstwa. Wéréd nich wymienié
nalezy dziatania zapobiegawcze w celu wykluczenia wejscia 0s6b nieuprawnionych do siedziby
wykonawcy lub innych miejsc w ktérych przechowywane sg dokumenty lub inne nosniki danych
zawierajgce tajemnice przedsiebiorstwa.

W zakresie podjgtych przez Wykonawce dzialan prawnych majgcych na celu zachowanie
poufnosci informacji stanowigcych tajemnice przedsigbiorstwa, informujemy, iz Wykonawca
zatwierdzil i przyjat do stosowania nastgpujace dokumenty, ktérych kopie przekazat wraz Oferts :
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a. Instrukcje ochrony Tajemnicy Immo Park Gdansk Sp. z 0.0.;
b. Wykaz Informacji stanowiacych tajemnice Immo Park Gdarisk Sp. z 0.0.

Wykonawca zawarl z podmiotem, na ktérego zasoby powoluje sie¢ w celu wykazania spelniania
warunkéw udzialu w postgpowaniu — Mota-Engil Central Europe S.A. umowe o wspélpracy, na
mocy ktérej Mota-Engil Central Europe S.A. zobowigzato si¢ miedzy innymi do przestrzegania
procedury, wynikajacej z dokumentéw, o ktérych mowa powyzej, jak réwniez do zapewnienia
ochrony tajemnicy przedsigbiorstwa Immo Park Sp. z 0.0., dotyczacych postgpowania, przy uzyciu
zasob6w posiadanych przez Mota-Engil Central Europe S.A.

Kopia Umowy z Mota-Engil Central Europe S.A. z dnia 12.02.2018r zostata ztozona wraz z Oferta.

W celu ochrony tajemnicy przedsigbiorstwa odnosnie informacii, ktérych dotyczy zastrzezenie,
zostal podjety szereg dzialan.

Dzialania te polegaja m.in. na objeciu siedziby wykonawcy oraz Mota-Engil Central Europe S.A.
monitoringiem, czy elektronicznym systemem identyfikacji 0s6b wehodzacych na teren siedziby
Wykonawcy (karty chipowe do zainstalowanych bramek dostepowych). Siedziba Wykonawcy, w
ktérej przechowywane sg przedmiotowe informacje jest objeta ushiga ochrony wykonywana przez
podmiot stale i zawodowo zajmujgcy si¢ $wiadczeniem tego typu ushug (na podstawie zawartej
przez Mota-Engil Central Europe S.A. umowy o wykonywanie ushig ochrony w formie
bezposredniej ochrony fizyczne;j).

Informujemy, iz dokumenty zawierajace informacje stanowiace tajemnice handlowa sa
przechowywane w miejscach szczegdlnie chronionych (sejf, szafy zamykane na klucz). W
przypadku danych przechowywanych na serwerach wewnetrznej sieci komputerowej zastosowanie
znalazly systemy bezpieczenistwa IT przeciwdziatajace cyberatakom (w postaci urzadzen
filtrujacych caty ruch sieciowy firmy, zabezpieczajacych przed dostepem do sieci oraz serweréw
0s6b niepowolanych oraz oprogramowania antywirusowego wraz z narzedziem do filtrowania
maili m.in. anty-spam)

Dodatkowo Wykonawca skrupulatnie przestrzega wewnetrznych regut postgpowania z
informacjami sensytywnymi, w mysl ktérych specjalisci poszczegélnych branz nie znaja informacji
poufnych w innych branzach. Z kolei catoksztalt informacji poufnych byt wiadomy wytacznie
waskiemu gronu 0s6b przygotowujacych ostateczng wersje oferty.

Wykonawca o$wiadcza, iz informacje oraz dokumenty zastrzezone jako tajemnica
przedsigbiorstwa nie byty ujawniane do wiadomosci publicznej.

Zatgczniki:
Pelmomocnictwo do reprezentacji Oferenta
Zalacznik nr 1. Model finansowy

Z powazaniem
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