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EX NAVICULA NAVIS
t6dz, dnia 06.04.2023 r.

DSR-ZP-111.271.54.2020

WSZYSCY WYKONAWCY
BIORACY UDZIAL W NINIEJSZYM POSTEPOWANIU

Zamawiajgcy — Miasto £édz, Urzagd Miasta todzi, ul. Piotrkowska 104 (zwany dalej réwniez
Najemca), dziatajgc na podstawie art. 38 ust. 3 i ust. 3a ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
zaméwien publicznych  (Dz. U. 22019 r. poz. 1843 ze zm.), w postepowaniu o udzielenie
zamoOwienia publicznego, prowadzonym w trybie dialogu konkurencyjnego, pn. Najem lokali
mieszkalnych w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej — Miasta
todzi, przekazuje wnioski od Wykonawcy (zwanych dalej rowniez Wynajmujgcymi) i udziela
wyjasnien:

,Z uwagi na kilkukrotne zmiany terminu sktadania ofert przez Zamawiajgcego oraz istotny uptyw
czasu od zakonhczenia negocjacji, biorgc pod uwage dtugoterminowy charakter umowy najmu,
w opinii Wykonawcy opublikowane w dniu 13.05.2022, z poOzniejszymi zmianami dokumenty
dotyczace ZamoOwienia wymagajg zmian. Przede wszystkim zatgcznik nr 6 do SIWZ — Umowa
najmu wraz z zatgcznikami, wymaga modyfikacji, szczegdlnie we wskazanym ponizej zakresie, co
znajduje potwierdzenie w przeprowadzonych przez nas konsultacjach dotyczgcych mozliwosci
sfinansowania przedsiewziecia.”

Pytanie 1

1. Waloryzacja stawki czynszu najmu.
Aktualne zapisy Zatgcznika nr 8 do Umowy Najmu pkt. | ust. 21i 3:

,2. Wysokos$c¢ optat wskazanych:

- w pkt 1.1 podlegac bedzie corocznej waloryzacji, do konca pierwszego kwartatu w oparciu
0 wskaznik wymieniony w pkt 3, z zastrzezeniem spetnienia warunku, ze wskaznik
wymieniony w pkt. 3 przekroczy warto$¢ 3% oraz z tym ze pierwsza waloryzacja moze
nastgpi¢ po pierwszym petnym roku kalendarzowym liczonym od daty podpisania
umowy...

3. Waloryzacja, stawki czynszu opisanej w pkt 1.1, bedzie dokonywana w oparciu
o $rednioroczny wskaznik cen towarow i ustug ogotem za poprzedni rok kalendarzowy
publikowany przez Prezesa Gtownego Urzedu Sta{ystycznego, przy czym  wysoko$c
czynszu nie moze przekroczy¢ stawek rynkowych' obowigzujgcych w todzi. W celu
weryfikacji wysokosci stawki czynszu po waloryzacji, nie czesciej jak raz na trzy lata,
Najemca ma prawo Zzlecic wycene stawek rynkowych niezaleznemu rzeczoznawcy
majgtkowemu wpisanemu do centralnego rejestru rzeczoznawcow majgtkowych. Termin
sporzgdzenia wyceny bedzie zbiezny z terminem dokonywania waloryzacji. W przypadku
gdy wskaznik bedzie ujemny, Najemca zobowigzany bedzie do zaptaty optat w wysokoSci
réwnej optatom obowigzujgcym za poprzedni rok.”

<

]
- UrzadiMiasta Lodzi
D lament Strategii i Rozwoju
dziat Zamowien Publicznych ul. ks. I. Skorupki 21 tel.: +48 42 638 48 88 www.uml.lodz.pl
90-532 Lodz tel. fax.: +48 42 638 48 77
e-mail: zamowienia@uml.lodz.pl

KREUJE



URZAD MIASTA tODZI

przy czym pojecie stawek rynkowych zdefiniowane zostato nastepujaco:

.| Stawki rynkowe oznaczajg - $rednig stawke czynszu za 1 m.kw. powierzchni uzytkowej
obowigzujgcej w roku poprzedzajgcym rok waloryzacji, w lokalach mieszkalnych:
a) o porownywalnym metrazu, b) o porownywalnym standardzie i wyposazeniu,
c) zlokalizowanych w poréwnywalnym zasobie mieszkaniowym, d) zlokalizowanych na tym
samym osiedlu, w tej samej dzielnicy lub osiedlu, dzielnicy porownywalnie oddalonej od
centrum miasta, ustalonej w oparciu o wycene niezaleznego rzeczoznawcy
majatkowego wpisanego do centralnego rejestru rzeczoznawcow majatkowych.”

W ocenie Wykonawcy, z uwagi na aktualng sytuacje rynkowg, ww. postanowienia winny brzmie¢
nastepujaco:

Zatgcznik nr 8 do Umowy Najmu pkt. 1 ust. 21 3 :

.2. Wysoko$c¢ optat wskazanych:

- w pkt 1.1 podlegac bedzie corocznej waloryzacji, do korica pierwszego kwartatu w oparciu
0 wskaznik wymieniony w pkt 3 z tym Ze pierwsza waloryzacja moze nastgpic po pierwszym
petnym roku kalendarzowym liczonym od daty podpisania umowy...

3. Waloryzacja, stawki czynszu opisanej w pkt 1.1, bedzie dokonywana co roku w oparciu
o Srednioroczny wskaznik cen towarow | ustug ogdétem za poprzedni rok kalendarzowy
publikowany przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego, przy czym  wysoko$c
czynszu nie moze przekroczyé stawek rynkowych' obowigzujacych w todzi. W cely
weryfikacji wysokosci stawki czynszu po waloryzacji, nie czesciej jak raz na trzy lat
Najemca ma prawo zlecic wycene stawek rynkowych niezaleznemu rzeczoznawc
majgtkowemu wpisanemu do centralnego rejestru rzeczoznawcow majgtkowych. Termin
sporzgdzenia wyceny bedzie zbiezny z terminem dokonywania waloryzacji. W przypadku
gdy wskaznik bedzie ujemny, Najemca zobowigzany bedzie do zaptaty optat w wysokosci
réownej optatom obowigzujgcym za poprzedni rok.”

a pojecie stawek rynkowych powinno zosta¢ zdefiniowane jak ponizej:

.| Stawki rynkowe oznaczajg - $rednig stawke czynszu za 1 m.kw. powierzchni uzytkowej
obowigzujgcej w roku poprzedzajgcym rok waloryzacji, w lokalach mieszkalnych:
a) o porownywalnym metrazu, b) o poréwnywalnym standardzie i wyposazeniu,
c) zlokalizowanych na tym samym osiedlu, w tej samej dzielnicy lub osiedlu, dzielnicy
poréwnywalnie oddalonej od centrum miasta, ustalonej w oparciu o wycene niezaleznego
rzeczoznawcy majatkowego wpisanego do centralnego rejestru rzeczoznawcow
majatkowych.”

W zakresie pkt. 2 w uzasadnieniu wskazujemy, ze wprowadzenie minimalnego wzrostu inflacji
3%, ktory implikuje waloryzacje oznacza, ze w przypadku rokrocznej inflacji 2,99% przez 20 lat
waloryzacja nie bedzie dokonana mimo, iz tgczna inflacja w tym okresie wyniostaby ponad 80%
przy niezmienionej wartosci czynszu. Powyzsze moze uniemozliwic Wykonawcy osiggniecie
jakiegokolwiek zysku z realizacji umowy najmu, a nawet zagraza poniesieniem przez niego
szkody. Majgc na uwadze dlugoterminowy charakter umowy najmu oraz znaczne
zaangazowanie finansowe i organizacyjne Wykonawcy na etapie inwestycyjnym, postanowienia
umowy ograniczajgce mozliwos¢ waloryzacji wynagrodzenia sg dla Wykonawcy
nieakceptowalne.
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W zakresie tresci pkt. 3 w uzasadnieniu wskazujemy, ze definiowanie rynkowych stawek
czynszu poprzez odniesienie do ,zlokalizowania w porownywalnym zasobie mieszkaniowym”
jest nieprawidtowe. Zgodnie z trescig projektu umowy najmu (§ 1 ust. 2 projektu umowy najmu),
uprawnienie podnajecia mieszkania w budynku stanowigcym przedmiot najmu przystugiwaé
bedzie osobom fizycznym, spetniajgcym warunki otrzymania lokalu mieszkalnego wchodzgcego
w sktad mieszkaniowego zasobu miasta todzi, okreslone przez przepisy prawa miejscowego.
,Zasob mieszkaniowy” odnosi sie wiec m.in. do mieszkan komunalnych i socjalnych bedacych
w zasobie mieszkaniowym Miasta todzi, co pozwala stwierdzi¢, ze ceny najmu takich mieszkan
miatyby na podstawie pkt. | ust. 3 Zatgcznika nr 8 do umowy najmu stanowic czynnik ksztattujgcy
zasady waloryzacji czynsz najmu. Majac na uwadze, ze zgodnie z projektowanymi
postanowieniami umowy najmu, waloryzacja nie nalezy sie Wykonawcy jezeli wskaznik cen
towardw i ustug ogétem za poprzedni rok kalendarzowy publikowany przez Prezesa Gtéwnego
Urzedu Statystycznego nie przekroczy wartosci 3% i jednoczesnie wysokos¢ czynszu nie moze
przekroczy¢ stawek rynkowych ksztattowanych m.in. w oparciu o stawki czynszu najmu lokali
komunalnych — to mechanizm zmiany wysokosci czynszu najmu zawarty w projektowanych
postanowieniach umowy stanowi quasi- waloryzacje, nie spetniajgca zasadniczej funkcji
waloryzacji, jakg jest uzyskanie przez wierzyciela réwnowarto$ci ekonomicznej wierzytelnosci
z chwili jej powstania, w razie zmiany sity nabywczej pienigdza.

Ponadto, Wykonawca wskazuje, iz standard budynku przeznaczonego na potrzeby przedmiotu
najmy znacznie przewyzsza standard mieszkan zasobu mieszkaniowego mieszkan
komunalnych, zatem ksztattowanie zasad waloryzacji czynszu najmu w oparciu 0 wysokosc¢
czynszu lokali zlokalizowanych w poréwnywalnym zasobie mieszkaniowym jest nieadekwatny i
razaco niekorzystny dla Wykonawcy.

Pytanie 2
2. Waloryzacja optaty eksploatacyjnej.

Aktualne zapisy Zatgcznika nr 8 do Umowy Najmu pkt. Il w ust. 11:

....11. Wysoko$c¢ opftaty eksploatacyjnej za 1 m2 wynajetego Lokalu nie przekroczy 40%
miesiecznej stawki czynszu za 1 m2 Lokalu obowigzujgcej w danym okresie rozliczeniowym...”

W ocenie Wykonawcy, z uwagi na aktualng sytuacje rynkowa, limit wysokosci optat
eksploatacyjnych nie powinien mie¢ miejsca, stad tez ww. punkt powinien brzmie¢ nastepujaco:

pkt. Il w ust. 11 Zatacznika nr 8 do Umowy Najmu:

....11. Wysoko$¢ opfaty eksploatacyjnej za 1 m2 wynajetego Lokalu jest niezalezny od
miesiecznej stawki czynszu za 1 m2 Lokalu obowigzujgcej w danym oOkresie
rozliczeniowym...”

Pytanie 3

3. Zasady waloryzacji czynszu najmu i optaty eksploatacyjnej.

« Zgodnie z aktualng trescig Zatgcznika nr 8 do Umowy Najmu pkt 7
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JAktualizacja zatgcznika nr 6 oraz zatgcznika nr 7 do umowy powodujgca wzrost kosztow
Najemcy w catym okresie umowy lub wzrost w jakimkolwiek roku objetym umowg powyzej
wysokosci $rodkow ujetych w budzecie miasta todzi oraz w WPF, wymaga sporzadzenia
aneksu do Umowy opatrzonego ,data pewng”, zmiany nie przekraczajgce kwot ujetych w
budzecie miasta oraz w WPF wymagajg tylko akceptacji wtasciwej w sprawie jednostki
organizacyjnej Miasta todzi.”

Waloryzacja czynszu i opfat eksploatacyjnych winna odbywac¢ sie automatycznie wedtug zasad
wskazanych w Umowie. Obecne brzmienie tego punkiu oznacza, ze pomimo zaistnienia
wszystkich przestanek do waloryzacji moze do niej nie dojs¢ jezeli nie bedzie takiej woli po
stronie Zamawiajgcego. Majgc na uwadze diugoterminowy charakter najmu objetego
postepowaniem, sprawna waloryzacja czynszu najmu jest dla Wykonawcy jednym
z podstawowych warunkéw wspotpracy.

Pytanie 4
4. Termin przekazania Przedmiotu Najmu.

W ocenie Wykonawcy, aktualny brak stabilizacji polityczno-gospodarczej, wptywajgcy m.in. na
niestabilnos¢ cen materialtbw budowalnych oraz istotne utrudnienia w pozyskiwaniu
podwykonawcow, daje Wykonawcy asumpt do wystosowania propozycji zmiany do Umowy
najmu w zakresie wydtuzenia terminu przekazania Przedmiotu Najmu poprzez zmian
projektowanego brzmienia § 3 ust. 9 Umowy Najmu:

,...do 30 (trzydziestu) miesiecy od daty podpisania umowy, z zastrzezeniem mozliwosci
przediuzenia tego terminu zgodnie z § 3 ust. 18.

"terminy podane w ust. 9 zostang zmienione zgodnie z trescig oferty zawierajagcq ostateczne
terminy jakie wykonawca zaoferuje w swojej ofercie ztozonej w niniejszym postepowaniu.”

na:

»...do 48 (czterdziestu o$miu) miesiecy od daty podpisania umowy, z zastrzezeniem mozliwoS$ci
przedtuzenia tego terminu zgodnie z § 3 ust. 18.

" terminy podane w ust. 9 zostang zmienione zgodnie z trecig oferty zawierajacq ostateczne
terminy jakie wykonawca zaoferuje w swojej ofercie ztozonej w niniejszym postepowaniu...”

Odpowiednie zmiany powinno zosta¢ wprowadzone réwniez w formularzu ofertowym w tym
zakresie.

Pytanie 5

5. Wysokos¢ kar umownych.

Zgodnie z § 15 ust. 1 pkt e.1. Umowy Najmu, Najemca uprawniony jest do naliczenia
Wynajmujacemu kary umownej w wysokosci 75% sumy czynszow za Przedmiot najmu za okres,
do ktérego umowa miata obowigzywaé, w przypadku gdy dojdzie do rozwigzania w okresie 5 lat
od zawarcia umowy. Pozostate postanowienia, tj. § 15 ust. 1 pkt e.2. i 2.3. Umowy Najmu
przewidujg kary umowne odpowiednio w wysokosci 50% i 25% sumy czynszéw za Przedmiot
najmu za okres, do ktérego umowa miata obowigzywac w przypadku jej wygasniecia w okresie
odpowiednio 10 15 lat od zawarcia umowy.
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’

Zgodnie z § 15 ust. 3 Umowy Najmu, maksymalna tgczna wysokos¢ kar umownych naliczonych
zgodnie z postanowieniami umowy nie moze przekroczy¢ rownowartosci 75% sumy czynszoéw
za caly okres obowigzywania umowy.

Kary umowne zastrzezone zostaly w razaco wygdérowanej wysokosci. Uprawnienie
Zamawiajgcego do konstruowania zapisow umownych w sprawie zamdwienia publicznego nie
moze by¢é naduzywane i prowadzi¢c do nieuzasadnionego wzbogacenia po stronie
Zamawiajgcego poprzez ustalenie razgco wygérowanych kar umownych. Zamawiajgcy ustalit
kary umowne razgco wygoérowane, co bezzasadnie podraza oferte wykonawcy oraz stanowi
naruszenie zasady uzyskania najlepszych efektow zamowienia.

Jednym z najistotniejszych dla Wykonawcy warunkéw Umowy Najmu jest obnizenie limitu kar
umownych do 10% sumy czynszéw za caty okres obowigzywania umowy.

Pytanie 6

6. Brak mozliwosci cesji praw i obowigzkéw na spotke celowa oraz podmiot finansujacy.

Zgodnie z trescig § 10 Umowy Najmu ,Zadna ze Stron nie ma prawa dokonac cesji jakichkolwiek
praw lub obowigzkdw wynikajgcych z niniejszej umowy, bez pisemnej zgody drugiej Strony pod
rygorem niewaznosci.”

Jak wynika z odpowiedzi na wnioski o wyjasnienie tresci SIWZ z dnia 28.06.2022 r.,
Zamawiajgcy poinformowat, ze nie wyraza zgody na dokonanie przez Wynajmujacego cesji praw
i obowigzkéw z umowy na spotke celowg, dedykowang do tego przedsiewziecia lub podmiot
finansujacy Wynajmujacego.

Pomimo braku zgody Zamawiajacego na zmiane postanowien Umowy Najmu w ramac
wyjasnien SIWZ, Wykonawca informuje, iz zgoda taka jest dla niego jednym z niezbednyc
warunkéw  umozliwiajgcych realizacje przedsiewziecia, jak rowniez pozostaje standardem
kontraktowym oraz rynkowym w realizacji zaméwien wymagajgcych od Wykonawcédw uzyskania
finansowania realizacji zadania.

,Reasumujgc, brak powyzszych zmian (jak réwniez zmian dotychczas wnioskowanych przez
Wykonawce w ramach negocjacji oraz wnioskow o wyjasnienie SWIZ), znaczgco utrudnia
prawidtowg kalkulacje oferty przez Wykonawce oraz powoduje koniecznos¢ alokowania srodkéw na
trudne do zmierzenia ryzyka, co wptywa na istotny wzrost wyceny. Dokonanie przez
Zamawiajgcego modyfikacji postanowien projektowanej umowy znaczgco zmniejszytoby ryzyko
wystepowania réznic interpretacyjnych jej postanowien oraz ryzyko Zamawiajgcego wynikajgce
z odpowiedzialnosci za tre$¢ dokumentacji sktadajgcej sie na SWIZ. Dlatego wnosimy
0 wprowadzenie zaproponowanych zmian.”

Odpowiedz na wnioski od 1 do 6:

Zamawiajgcy nie dopuszcza mozliwosci zmian ww. zapisébw w zakresie zaproponowanym przez
Wykonawce, co zostato uzasadnione podczas zebrania Wykonawcéw w dniu 03.04.2023 r.

Kwestie te byly przedmiotem negocjacji w trakcie dialogu z Wykonawcami i wnikliwych rozwazan
Zamawiajgcego, w tym takze uzgodnieh ze Skarbnikiem Miasta. W efekcie, wypracowane zostaty
zapisy umowy (wraz z zatgcznikami), ktore byly wypadkowg oczekiwan wszystkich Wykonawcéw
_bioracych udziat w dialogu oraz Zamawiajgcego.
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Dodatkowo, Zamawiajgcy podkresla:

- w zakresie wniosku Wykonawcy nr 4 — w § 16 umowy, pn. ,Zmiany umowy”, Zamawiajgcy
w uzgodnieniu z Wykonawcami przewidziat szereg zmian istotnych postanowien umowy, m.in.
w zakresie zmiany terminu jej realizacji w przypadkach op6znien w realizacji spowodowanych
przyczynami niezaleznymi od Wykonawcy,

w zakresie wniosku Wykonawcy nr 5 — dotyczgcego § 15 umowy, pn. ,Kary umowne”,
Zamawiajgcy w trakcie dialogu poinformowat Wykonawcow, ze bedzie stosowat kary umowne
tylko w sytuacji zawinionej przez Wykonawce, a nie z przyczyn od Niego niezaleznych. Dotyczy
to wszystkich dokumentéw koniecznych do uzyskania. | nie bedzie stosowat kar za
niedotrzymanie terminéw posrednich,

- Wydziat Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta todzi jest najsprawniej dziatajgcym Wydziatem
w Polsce jesli chodzi o sprawno$¢ wydawania decyzji administracyjnych (1 miejsce w rankingu
Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich w 2022 r.). Sredni czas wydawania decyzji
o warunkach zabudowy w m-cu marcu br wyniést 61 dni, a decyzji o pozwoleniu na budowe
31 dni.

Ponadto, Miasto zapewnito, ze zobowigzuje sie do priorytetyzacji proceséw zwigzanych
z uzyskiwaniem pozwolen/uzgodnien niezbednych do realizacji niniejszego projektu, wtedy gdy
procedura toczy sie w Urzedzie Miasta todzi lub jednostce powigzanej.

W $lad za tym, Wykonawcy po uwzglednieniu przytoczonych powyzej zapiséw, wyrazili wole
ztozenia oferty w postepowaniu.

Punkt 12.2 i 12.4 SIWZ w brzmieniu POZOSTAJA BEZ ZMIAN:

12.2 Oferte nalezy ztozyc¢:
do dnia 14.04.2023 r. do godz. 10:00

12.4 Otwarcie ofert jest jawne i nastgpi w siedzibie Zamawiajacego Wydziatu Zamowien
Publicznych Departament Strategii i Rozwoju Urzedu Miasta todzi przy ul. Ks. Ignacego
Skorupki 21 — Il Pietro, pok. 15.

w dniu 14.04.2023 r. 0 godz. 11:00

Pozostate zapisy SIWZ wraz z zalgcznikami takze nie ulegaja zmianie.

z up. Prezydenta Miasta todzi
Agnieszka Mroczek-Marchewka
/podpis nieczytelny/

Z-ca Dyrektora
Wydziatu Zaméwien Publicznych

Otrzymuja:
- Wykonawcy wg rozdzielnika

Zamieszczono:
- strona internetowa Zamawiajagcego (http:/bip.uml.lodz.pl/urzad-miasta/przetargi/)
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