URZAD MIASTA tODZI

L6dz, dnia 27 stycznia 2021 r.
DSR-ZP-IIl.271.54.2020

Wszyscy Wykonawcy
ubiegajacy sie o udzielenie zamdwienia

Zamawiajgcy — Miasto £6dz, Urzagd Miasta todzi, ul. Piotrkowska 104 (zwany dalej
rowniez Najemca), dziatajgc na podstawie art. 38 ust. 2 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r.
Prawo zamoéwien publicznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1843 ze zm.), w postepowaniu o udzielenie
zamOwienia publicznego, prowadzonym w trybie dialogu konkurencyjnego, pn. Najem lokali
mieszkalnych w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej — Miasta
todzi, przekazuje zapytania od Wykonawcéw (zwanych dalej rowniez Wynajmujgcym),
dotyczace tresci Ogfoszenia o zamowieniu i udziela wyjasnien:

Pytanie 1

Wytoniony w ramach postepowania Wykonawca (zwany dalej: Wykonawcg lub
Wynajmujagcym), na gruncie do ktérego posiada tytut prawny, wtasnym wysitkiem
organizacyjnym oraz finansowym wybuduje i wynajmie, lub wynajmie gotowe mieszkania
na potrzeby najmu komunalnego" - prosimy o sprecyzowanie pojecia ,tytut prawny".
Teoretycznie tytutem prawnym moze by¢ réwniez umowa obligacyjna zawarta przez
Wykonawce z wtascicielem nieruchomosci.

Odpowiedz:

W tym przypadku tytut prawny oznacza istnienie takiego stosunku prawnego, ktéry umozliwia
Wykonawcy wybudowanie nowego budynku, wyremontowanie istniejgcego budynku i jego
wynajecie lub wynajecie istniejacego budynku mieszkalnego na potrzeby najmu komunalnego.

Pytanie 2

Analogicznie do pytania poprzedniego - jak nalezy rozumie¢ sformutowanie: ,Najemca
dopuszcza réwniez do udziatu w postepowaniu posiadaczy lokali na wynajem w zadanej ilosci,
na zasadach i w lokalizacji okreslonych w tym postepowaniu"? Biorgc pod uwage, ze mowa
o posiadaczach, czy Wykonawca moze dysponowac lokalami na podstawie stosunku najmu
z innego stosunku prawnego (posiadanie zalezne).

Odpowiedz:

W tym przypadku Zamawiajgcy wskazuje, iz do postepowania moze przystapi¢ Wykonawca,
ktéry pozostaje w takim stosunku prawnym, ktéry umozliwia Wykonawcy wybudowanie nowego
budynku, wyremontowanie istniejacego budynku i jego wynajecie lub wynajecie istniejgcego
budynku mieszkalnego na potrzeby najmu komunalnego.

Pytanie 3

Czy zamoéwiona ilos¢ lokali moze by¢é mniejsza 500, tzn. czy Zamawiajgcy moze ograniczyé

przedmiot postepowania w tym zakresie? W przypadku odpowiedzi twierdzacej prosimy
= O Wwyjasnienie, na jakim etapie nastepowac miataby decyzja Zamawiajgcego w tej mierze.
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Odpowiedz:

Zamawiajgcy nie dopuszcza zmniejszenia liczby lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem
najmu przez Miasto £6dz, ponizej wskazanej w Ogfoszeniu 500 szt.

Jednoczesnie Zamawiajacy dopuszcza mozliwos¢ zmiany liczby lokali wramach
poszczegblnych kategorii lokali wymienionych w punkcie 4 Opisu Potrzeb i Wymagan,
pn. ,Specyfikacja lokali”, takze ponizej minimalnych wymagan, za wyjatkiem zmniejszenia ilosci
lokali przeznaczonych na potrzeby 0s6b niepetnosprawnych. Dopuszczalna wielko$¢ zmian
liczby lokali w ramach poszczeg6lnych kategorii wymienionych w punkcie 4 Opisu Potrzeb
i Wymagan bedzie przedmiotem dialogu.

Pytanie 4

,Diuzszy okres umowy moze mie¢ wplyw na uzyskanie w trakcie dialogu korzystniejszych
warunkéw cenowych dla stawki najmu" - prosimy o wyjasnienie, czy Zamawiajgcy przewiduje
jakiekolwiek negocjacje cenowe przed opublikowaniem Specyfikacji Istotnych Warunkéw
Zamowienia.

Odpowiedz:

Termin obowigzywania umowy bedzie przedmiotem negocjacji w trakcie dialogu z podmiotami
do niego zakwalifikowanymi. W ramach dialogu potencjalni Wykonawcy przedstawig kalkulacje
okresu umowy warunkujgcg najkorzystniejszg cene stawki najmu. Zgodnie z trescig
zamoOwienia, okres ten nie moze przekroczy¢ 20 lat.

Pytanie 5
,Lokale mieszkalne majg byC¢ zlokalizowane w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych

stanowigcych odrebng catos¢" - prosimy o zdefiniowanie pojecia ,budynki stanowigce odrebng
catosc".

Odpowiedz:

W budynku, w ktérym znajdowac¢ sie bedg wynajmowane mieszkania nie mogg byc¢
ustanowione odrebne witasnosci lokalu na rzecz oséb trzecich, caty budynek lub zespét
budynkéw wraz z wszystkimi mieszkaniami muszg by¢ przeznaczone wytacznie na potrzeby
Zamawiajgcego.

W przypadku, gdy Wykonawca jest jedynie posiadaczem lokalu to musi on posiada¢ wszystkie
lokale w danym budynku, ktéry zostanie przeznaczony w catosci pod wynajem na potrzeby
najmu komunalnego.

W przypadku Wykonawcdéw wspdlnie ubiegajacych sie o udzielenie zamowienia wystarczy, ze
jeden bedzie miat tytut prawny do nieruchomosci przeznaczonej do zabudowania budynkiem
przeznaczonym pod najem komunalny lub do budynku istniejacego, z tym jednak
zastrzezeniem, ze musi on posiada¢ wszystkie lokale w danym budynku, ktéry zostanie
przeznaczony w catosci pod wynajem na potrzeby najmu komunalnego.

Pytanie 6

~Jedynym wiascicielem budynku i terenu bedzie wytoniony w postepowaniu Wynajmujacy”

a. jak rozumie¢ wczesniejszg uwage, zgodnie z ktérg do udziatu w postepowaniu dopuszczeni
sg réwniez posiadacze lokali?

b. Jak rozumie¢ powyzsze zastrzezenie w przypadku przystepowania do postepowania przez
Wykonawcow wspdlnie ubiegajacych sie o udzielenie zaméwienia? Czy wystarczajgce

’
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bedzie legitymowanie sie prawem wiasnosci budynkéw przez jednego =z takich
wykonawcow?

Odpowiedz:

Zamawiajgcy wyjasnia, iz Wykonawcy jako jedynemu ma przystugiwa¢ tytut prawny do
wynajmowanych mieszkan na potrzeby najmu komunalnego oraz catego budynku i terenu.
W budynku, w ktérym znajdowac¢ sie bedg wynajmowane mieszkania nie moga byc¢
ustanowione odrebne wtasnosci lokalu na rzecz oséb trzecich, caty budynek wraz wszystkimi
mieszkaniami musi by¢ przeznaczony wytgcznie na potrzeby Zamawiajgcego. W przypadku,
gdy Wykonawca jest jedynie posiadaczem lokalu to musi on posiada¢ wszystkie lokale w danym
budynku, ktéry zostanie przeznaczony w catosci pod wynajem na potrzeby najmu
komunalnego.

W przypadku Wykonawcéw wspdlnie ubiegajacych sie o udzielenie zamdwienia wystarczy, ze
jeden bedzie miat tytut prawny do nieruchomosci przeznaczonej do zabudowania budynkiem
przeznaczonym pod najem komunalny lub do budynku istniejacego, z tym jednak
zastrzezeniem, ze musi on posiada¢ wszystkie lokale w danym budynku, ktéry zostanie
przeznaczony w catosci pod wynajem na potrzeby najmu komunalnego.

Pytanie 7

,Budynki zostang wybudowane w technologii murowanej tradycyjnej lub prefabrykowanej -
preferowane rozwigzania nowoczesne i proekologiczne, do uzgodnienia w trakcie dialogu" -
wczesniej jednak Zamawiajgcy przewiduje, ze ,wytoniony w ramach postepowania Wykonawca
(...) wybuduje i wynajmie, lub wynajmie gotowe mieszkania na potrzeby najmu komunalnego"
(podkr. nasze). Czy Zamawiajgcy bezwzglednie wymaga wzniesienia nowych budynkéw, czy
tez budynki przeznaczone pod najem mogag by¢ budynkami istniejgcymi?

Odpowiedz:

Zamawiajgcy wyjasnia, iz rodzaj technologii, w ktdrej majg by¢ wybudowane budynki bedzie
przedmiotem negocjacji w trakcie dialogu.

Zamawiajacy wyjasnia, iz mogg réwniez by¢ zaoferowane istniejgce budynki z tym jednak
zastrzezeniem, ze wszystkie mieszkania w istniejgcym budynku zostang przeznaczone
w catosci pod wynajem na potrzeby najmu komunalnego. W budynku, w ktérym znajdowac¢ sie
beda wynajmowane mieszkania nie mogg by¢ ustanowione odrebne wtasnosci lokalu na rzecz
0s6b trzecich, caty budynek wraz z wszystkimi mieszkaniami musi by¢ przeznaczony wytacznie
na potrzeby Zamawiajgcego.

Pytanie 8

W przypadku zespotu budynkéw, teren osiedla nie bedzie ogrodzony" - prosimy
o zdefiniowanie pojecia ,zesp6t budynkéw".

Odpowiedz:
Pod zwrotem ,zesp6t budynkdéw” Zamawiajacy rozumie wiecej niz 1 budynek w danej lokalizacji.

Pytanie 9

.Projekt zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczny niezbedny do uzyskania
pozwolenia na budowe musi by¢ zgodny z obowigzujgcymi przepisami prawa, elementy
zwigzane z estetyka osiedla, budynkéw, lokali bedg réwniez wymagaty akceptacji Najemcy" -
prosimy o informacje, czy Zamawiajgcy udostepni przed datg sktadania ofert kryteria, w oparciu
o ktére udzielat bedzie akceptacji; zwracamy uwage, ze kryteria winny by¢ na tyle precyzyjne,
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zeby Wykonawcy dysponowali jednoznaczng informacjg co do wymagan Zamawiajgcego w tym
zakresie.

Odpowiedz:

Zamawiajgcy zwraca uwage, ze postepowanie toczy sie w trybie dialogu konkurencyjnego.
Zgodnie z art. 60e ust. 3 ustawy Prawo zamoéwien publicznych obowigzujgcej do dnia
31.12.2020 r. opis sposobu oceny ofert zostanie dokonany po zamknieciu negocjacji w trakcie
dialogu i zostanie przekazany Wykonawcom w zaproszeniu do sktadania ofert wraz z SIWZ.

Pytanie 10
,Budynki powinny by¢é wyodrebnionym i samodzielnym pod wzgledem zarzgdczym obiektem" -
prosimy o zdefiniowanie obu pojec.

Odpowiedz:

Wynajmujacy musi posiada¢ tytut prawny do wszystkich lokali oddanych Najemcy do
uzytkowania znajdujgcych sie w budynku/budynkach oraz do catego budynku/budynkéw
i terenu zgodnie z zapisami punkcie 6 Opisu Potrzeb i Wymagan, pn. ,Standard Budynkéw”.
Nalezy przez to rozumie¢, ze caly budynek/budynki wraz z wszystkimi mieszkaniami oraz
terenem muszg byé przeznaczone wytgcznie na potrzeby Najemcy oraz byé przedmiotem
zarzadu sprawowanego przez Wynajmujgcego bezposrednio lub na podstawie umowy
0 zarzadzanie nieruchomos$cig zawartg pomiedzy Wynajmujgcym, a podmiotem trzecim.
Odpowiedz na to pytanie znajduje sie takze w odpowiedziach na pytania nr 5, 6, 14.

Pytanie 11

+W przypadku nie przyznania srodkow finansowych lub ich czesci dla realizacji zaméwienia na
podstawie uchwaty Rady Miejskiej, Zamawiajgcy przewiduje uniewazni¢ przedmiotowe
postepowanie zgodnie z art. 93 ust la ustawy Pzp" - Czy Zamawiajgcy jest w stanie zapewnic
na etapie postepowania przetargowego finansowanie na przewidywany 20-letni okres najmu?
W przypadku odpowiedzi przeczacej, prosimy o wyjasnienie trybu pozyskiwania finansowania
przez Zamawiajgcego.

Odpowiedz:

Zamawiajgcy bedzie finansowat czynsz najmu z wiasnych srodkow. Powyzsze zastrzezenie
dotyczy sytuacji, w ktorej po otwarciu ofert warto$¢ ztozonych ofert bedzie przekraczata kwote
przeznaczong na sfinansowanie zaméwienia, co spowoduje, ze Rada Miasta Lodzi nie przyzna
$rodkéw na finansowanie tego zadania.

Pytanie 12

,Czynsz i optaty bedg ptatne przez Najemce poczgwszy od trzeciego miesigca po przejeciu
lokali od Wynajmujgcego (protokotem zdawczo-odbiorczym), do ostatecznego uzgodnienia
w trakcie dialogu” - czy wszystkie lokale przejete zostang od Wynajmujacego jednorazowo?
W przypadku odpowiedzi przeczacej prosimy o potwierdzenie, ze czynsz i optaty bedg przez
Najemce uiszczane poczgwszy od trzeciego miesigca po uzyskaniu przez Wynajmujgcego
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Odpowiedz:
Przedmiotowe kwestie bedg przedmiotem negocjacji w trakcie dialogu.

Pytanie 13

,Mieszkancy podnajmowanych lokali bedg zobowigzani do podpisania indywidualnych uméw
z gestorami sieci, w tym dotyczacej dystrybucji prgdu” - prosimy o wyjasnienie, w jakim zatem

’
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zakresie Najemca ponosi optaty za energie cieplng, dostawe zimnej wody i odprowadzanie
Sciekbébw oraz za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz o wyjasnienie, czy Najemca
ponosi optaty za energie elekiryczng dla czesci wspolnych.

Odpowiedz:

W sktad swiadczenia naleznego z tytutu najmu lokalu wchodzi przede wszystkim czynsz.
Wysoko$¢ czynszu najmu ustalana bedzie w wyniku negocjacji w trakcie dialogu stron
postepowania i uzalezniona jest od wielu czynnikbw wynikajgcych min. ze standardu lokalu.
Czynsz winien by¢ odpowiednio skalkulowany, gdyz w czesci pokrywa on réwniez udziat
Najemcy w kosztach utrzymania nieruchomosci. Do kosztéw tych nalezg optaty za energie
elektryczng i sprzatanie czesci wspdlnych, monitoring, a takze inne ustalone koszty zarzadu.
Oprécz czynszu Najemca obowigzany jest do uiszczania optat zaliczkowych, niezaleznych
od Wynajmujgcego, za swiadczenia zwigzane z eksploatacjg lokalu, czyli: za energie ciepina,
dostawe zimnej wody i odprowadzanie $ciekbw oraz za gospodarowanie odpadami
komunalnymi. Okresowe rozliczenie przez Wynajmujgcego optat wniesionych przez Najemce za
dostarczone media bedzie przedmiotem negocjacji w trakcie dialogu.

Lokale mieszkalne wyposazone sg takze w media, na ktére osoba je uzytkujgca (podnajemca),
podpisuje niezalezne umowy. Z zuzycia mediéw lokator/podnajemca rozlicza sie z dostawcag
mediéw zgodnie ze wskazaniami licznikbw, a opfaty te nie wchodzg do optat, ktére co miesigc

pobiera Wynajmujacy.

Pytanie 14

»Zarzad nieruchomosciag sprawuje Wynajmujacy jako administrator nieruchomosci (szczegoétowe
ustalenia na etapie dialogu)" - Czy Zamawiajgcy dopuszcza powierzenie zarzadu

nieruchomosci podmiotowi trzeciemu, z ktérym Wynajmujgcy zawrze umowe (np. jesli celem
wykazania spetnienia warunku wykonywania ustug zarzadzania budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi Wykonawca powota sie na zasoby podmiotu trzeciego)?

Odpowiedz:

Zamawiajgcy wyjasnia, iz zasady wykonywania zarzadu nieruchomoscig bedg przedmiotem
negocjacji w trakcie dialogu. Wykonawca w celu potwierdzenia spetniania warunku udziatu
moze powotywac sie na zasoby podmiotéw trzecich.

Pytanie 15

Zdolno$¢ techniczna lub zawodowa - wnosimy o usuniecie limitu maksymalnie 3 umow
0 zarzagdzanie jako nieznajdujgcego uzasadnienia w specyfice przetargu, a przez to
nieproporcjonalnego i niezwigzanego z przedmiotem zamowienia; zwracamy w szczeg6lnosci
uwage, ze to zarzadzanie wykonywane na podstawie wiekszej liczby uméw wigze sie ze
wzmozonym nakfadem pracy i wymaga wiekszych umiejetnosci organizacyjnych.

Odpowiedz:
Zamawiajgcy nie wyraza zgody na zmiane warunku udziatu w postepowaniu.

Pytanie 16

Prosimy o wyjasnienie, czy potwierdzenie spetniania warunku udzialu w zakresie posiadania
minimum 3-letniego doswiadczenia w prowadzeniu dziatalnosci polegajacej na wynajmie lokali
mieszkalnych i/lub uzytkowych osobom fizycznym i/lub prawnym nastepuje poprzez
zaznaczenie sekcji a w Czesci IV JEDZ.
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Odpowiedz— ZMIANA:
Potwierdzenie spetniania warunku udziatu okreslonego w pkt. I11.1.3.1) Ogfoszenia w zakresie
posiadania minimum 3-letniego doswiadczenia nastgpi:

w skiadanym dokumencie JEDZ poprzez zaznaczenie sekcji a (alfa) w Czesci IV JEDZ
(,w odniesieniu do Kryteriow kwalifikacji Cze$¢ IV dokumentu JEDZ - Wykonawca moze
ograniczyc¢ sie do wypetnienia Sekcji a w czesci IV i nie musi wypetnia¢ zadnej z pozostatych
sekcji w sekcji 1V”). Tym samym, Wykonawca nie musi wypetnia¢ zadnej z pozostatych sekgciji
czesci IV JEDZ: Kryteria Kwalifikaciji

oraz

poprzez ziozenie wypetnionego Wykazu na potwierdzenie spetnienia warunkéw udziatu
w postepowaniu — Zatacznik nr 4a do Ogfoszenia. Wykonawca sktadajac Zatgcznik nr 4a do
Ogftoszenia, wypetniony odpowiednio we wszystkich kolumnach tabeli, sktada tym samym
oswiadczenie, ze spetnia warunek udzialu w postepowaniu opisany w pkt. 111.1.3.1)
Ogtoszenia. Dodatkowo Wykonawca zatgcza do Wykazu dowody okre$lajgce czy ustugi
zostaty wykonane lub sg wykonywane nalezycie, przy czym dowodami, o ktérych mowa, sg
referencje bgdz inne dokumenty wystawione przez podmiot, na rzecz, ktérego ustugi byty
wykonywane, a w przypadku swiadczen okresowych lub ciggtych sg wykonywane, a jezeli
z uzasadnionej przyczyny o obiektywnym charakterze Wykonawca nie jest w stanie uzyskac
tych dokumentéw — oswiadczenie Wykonawcy. Dla ustug nadal wykonywanych referencje
badz inny dokument potwierdzajgce ich nalezyte wykonanie powinien by¢ wystawiony nie
wczesniej niz 3 miesigce przed uptywem terminu sktadania wnioskow o dopuszczenie do
udziatu w postepowaniu.

Poprzez niniejszg odpowiedz Zamawiajgcy dodaje tekst w Ogfoszeniu, ktéry otrzymuje

nastepujgce brzmienie: W odniesieniu do Kryteriow kwalifikacji Cze$¢ IV dokumentu JEDZ -
Wykonawca moze ograniczy¢ sie do wypetnienia Sekcji a w cze$ci IV i nie musi wypetnia¢

zadnej z pozostatych sekcji w sekcji IV.

Pytanie 17

Prosimy o potwierdzenie, ze wykazywane na potwierdzenie spetniania warunku umowy
0 zarzadzanie mogag by¢ podzielone miedzy, z jednej strony, Wykonawce lub Wykonawcow
wspolnie ubiegajgcych sie o udzielenie zamdwienia, z drugiej zas, podmiot trzeci, na ktérego
zasobach Wykonawcy lub Wykonawcy polegajg - zgodnie z oswiadczeniem zawartym pod
tabelami. Wnosimy o analogiczng odpowiedz w przedmiocie wykazywanych robét budowlanych.

Odpowiedz:
Wykonawca wykazuje potwierdzenie spetnienia warunkéw udzialu w postepowaniu

samodzielnie lub na n/w zasadach (zawartych w sekgciji Ill.1.2 Ogtoszenia):
v' W przypadku Wykonawcow wspdinie ubiegajgcych sie o udzielenie zamdwienia spetnienie

warunkow udziatu w postepowaniu okreslonych w pkt Ill.1.2 — 11l.1.3 Ogtoszenia oceniane
bedzie tgcznie.

v’ Poleganie na zdolno$ciach lub sytuacji innych podmiotdw na zasadach okre$lonych w art.

22a ustawy Pzp.

v’ Wykonawca ~moze w celu potwierdzenia  spetniania  warunkéw  udziatu

w postepowaniu, w stosownych sytuacjach oraz w odniesieniu do konkretnego zamdwienia,
lub jego czesci, polegac na zdolnosciach technicznych Ilub zawodowych lub sytuacji
finansowej lub ekonomicznej innych podmiotow, niezaleznie od charakteru prawnego
faczgcych go z nim stosunkow prawnych.
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KREUJE

v Wykonawca, ktdry polega na zdolno$ciach lub sytuacji innych podmiotéw, musi udowodnic
zamawiajgcemu, ze realizujgc zamowienie, bedzie dysponowat niezbednymi zasobami tych
podmiotéw, w szczegdlnosci przedstawiajgc zobowigzanie tych podmiotéw do oddania mu
do dyspozycji niezbednych zasobow na potrzeby realizacji zamdwienia.

v’ Zamawiajgcy ocenia, czy udostepniane wykonawcy przez inne podmioty zdolnoSci

techniczne lub zawodowe Ilub ich sytuacja finansowa lub ekonomiczna, pozwalajg na

wykazanie przez wykonawce spetniania warunkow udziatu w postepowaniu oraz bada, czy

nie zachodzg wobec tego podmiotu podstawy wykluczenia, o ktérych mowa w art. 24 ust. 1

pkt 13 — 22 j ust. 5 pkt 1 ustawy Pzp.

W odniesieniu do warunkéw dotyczgcych wyksztatcenia, kwalifikacji zawodowych Ilub

doswiadczenia, wykonawcy mogg polega¢ na zdolnoSciach innych podmiotéw, jesli

podmioty te zrealizuja roboty budowlane lub ustugi, do realizacji, ktorych te zdolnosci
s3 wymagane.

Wykonawca, ktory polega na sytuacji finansowej lub ekonomicznej innych podmiotow,

odpowiada solidarnie z podmiotem, ktory zobowigzat sie do udostepnienia zasobdw, za

Sszkode poniesiong przez zamawiajgcego powstatg wskutek nieudostepnienia tych zasobdw,

chyba ze za nieudostepnienie zasobow nie ponosi winy.

Z zastrzezeniem (zawartym w sekcji 11l.1.3 Ogfoszenia): Jezeli Wykonawca wykazuje
doswiadczenie nabyte w ramach kontraktu (zaméwienia/umowy) realizowanego przez
Wykonawcéw wspdlnie ubiegajgcych sie o udzielenie zaméwienia (konsorcjum),
Zamawiajgcy nie dopuszcza, by Wykonawca polegat na doswiadczeniu grupy Wykonawcow,
ktorej byt cztonkiem, jezeli faktycznie i konkretnie nie wykonywat wykazywanego zakresu
prac. Zamawiajgcy zastrzega mozliwos¢ zwrédcenia sie do Wykonawcy o wyjasnienia w
zakresie faktycznie i konkretnie wykonywanego zakresu prac oraz przedstawienia
stosownych dowoddéw np. umowy konsorcjum, z ktérej wynika zakres obowigzkéw czy
wystawionych przez Wykonawce faktur.

Pytanie 18
Czy warunek zdolnosci technicznej opisany w pkt. 111.1.3.2 ogtoszenia w postaci wybudowania

co najmniej 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o tacznej wartosci co najmniej
150.000.000 zt brutto bedzie spetniony przez inwestora, ktéry zrealizowat i sfinansowat
przedsiewziecie deweloperskie i dokonat sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz oséb
fizycznych, jednakze prace budowlane byty wykonywane przez generalnego wykonawce
bedacego podmiotem trzecim, ktéry nie bedzie uczestniczyt w postepowaniu w sprawie
zamdwienia publicznego?

Odpowiedz:

Zamawiajgcy wyjasnia, iz zgodnie zapisami zawartymi w odpowiedzi na pytanie 17,
w przypadku polegania na zasobach podmiotu trzeciego na zasadach okreslonych w art. 22a
ustawy Prawo zamoéwien publicznych w celu potwierdzenia spetnienia warunkéw udziatu w
postepowaniu przez Wykonawce, w odniesieniu do warunkéw dotyczacych wyksztatcenia,
kwalifikacji zawodowych lub do$wiadczenia, Wykonawcy mogg polegac na zdolnosciach innych
podmiotow, jesli podmioty te zrealizujg roboty budowlane lub ustugi, do realizaciji, ktérych
te zdolnosci sa wymagane. Tak wiec, polegajgc na zasobach podmiotu trzeciego, podmiot
trzeci bedzie zobowigzany do zrealizowania zamdwienia w zakresie udostepnionych zasobow.

Pytanie 19

Czy warunek zdolnosci technicznej opisany w pkt. 111.1.3.2 ogtoszenia w postaci wybudowania
co najmniej 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o fgcznej wartosci co najmniej
150.000.000 zt brutto bedzie spetniony przez inwestora, ktory jest spotkg dominujgcg w grupie
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kapitatowej, ktéra bezposrednio nie zrealizowata inwestycji spetniajgcej ww. parametry, lecz
inwestycje takg zrealizowata jej spétka zalezna, ktéra uzyskata pozwolenie na budowe oraz
zawarta umowe z generalnym wykonawcg. Przy czym wszystkie czynnosci polegajace na
wyborze lokalizacji inwestycji, projektowaniu, wyborze generalnego wykonawcy, nadzorze nad
realizacja inwestycji, sprzedazg mieszkan wykonywane sg przez spoOtke dominujgca, jako
zarzadzajgcg projektem oraz posiadajgcym zasoby, pracownikéw i doswiadczenie w realizaciji
inwestycji.

Odpowiedz:
Tak, w takim przypadku grupa w/w spotek moze wystapi¢ jako konsorcjum firm, albo jeden
Wykonawca korzystajacy z potencjatu podmiotu trzeciego, ktérymi beda spétki.

W przypadku gdy Wykonawcg bedzie konsorcjum, spetnienie warunku musi wykazaé¢ co
najmniej jeden z konsorcjantéw. Z zastrzezeniem (zawartym w sekcji 111.1.3 Ogfoszenia): Jezeli
Wykonawca wykazuje doswiadczenie nabyte w ramach kontrakitu (zamowienia/umowy)
realizowanego przez Wykonawcow wspoélnie ubiegajgcych sie o udzielenie zamoéwienia
(konsorcjum), Zamawiajgcy nie dopuszcza, by Wykonawca polegat na doswiadczeniu grupy
Wykonawcow, ktorej byt czionkiem, jezeli faktycznie i konkretnie nie wykonywat wykazywanego
zakresu prac. Zamawiajgcy zastrzega mozliwos¢ zwrdcenia sie do Wykonawcy o wyjasnienia w
zakresie faktycznie i konkretnie wykonywanego zakresu prac oraz przedstawienia stosownych
dowoddw np. umowy konsorcjum, z ktérej wynika zakres obowigzkéw czy wystawionych przez
Wykonawce faktur.

W przypadku gdy Wykonawca bedzie korzystat z potencjatu podmiotu trzeciego, podmiot trzeci
bedzie zobowigzany do zrealizowania zaméwienia w zakresie udostepnionych przez niego
zasobow.

Pytanie 20

Czy Zamawiajgcy dopuszcza ztozenie oferty przez podmiot, ktory:

a) Ma wydang decyzje o pozwoleniu na budowe budynku wielorodzinnego dla lokali
mieszkalnych w liczbie 23 sztuk i powierzchni od 21 do 64 mkw,

b) Jest wtascicielem gruntu.

Odpowiedz:

Przedmiot zaméwienia i warunki udziatu w postepowaniu dla potencjalnych Wykonawcow
opisane zostaly w Ogfoszeniu o zamdwienie, w szczeg6lnosci w sekcjach: Il i Ill tego
Ogtoszenia. Do dialogu moze zosta¢ dopuszczony wytgcznie podmiot spetniajgcy kryteria
opisane w sekcji Ill. Wytoniony w postepowaniu Wykonawca bedzie zobowigzany do
zapewnienia Zamawiajgcemu na potrzeby najmu komunalnego 500 lokali.

Pytanie 21

Punkt 111.1.3.1) brzmi: Warunek zdolno$ci technicznej zostanie uznany za spetniony, jezeli
Wykonawca wykaze, ze wykonat lub wykonuje nie wczesniej niz w okresie ostatnich 3 lat przed
uptywem terminu sktadania wnioskéw o dopuszczenie do udziatu, a jezeli okres prowadzenia
dziatalnosci jest krotszy - w tym okresie:

- ustuge zarzagdzania budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi na podstawie maksymalnie 3
uméw o zarzadzania, w skfad ktorej wchodzi co najmniej 250 lokali mieszkalnych i/lub
uzytkowych oraz posiada minimum 3 letnie doswiadczenie w prowadzeniu dziatalnosci
polegajgcej na wynajmie lokali mieszkalnych i/lub uzytkowych osobom fizycznym i/lub prawnym.
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a) Prosimy o wyjasnienie, czy w celu udokumentowania spetnienia ww. warunkéw udziatu
w postepowaniu wnioskodawca moze postugiwac sie zasobami podmiotéw trzecich.
Jezeli tak, to czy ww. warunek moze by¢ spetniony przez dwa niezalezne podmioty
trzecie - np. ustuge zarzgdzania budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi przez jeden
podmiot, a 3 letnie doswiadczenie w prowadzeniu dziatalnosci polegajgcej na wynajmie
lokali mieszkalnych i/lub uzytkowych osobom fizycznym i/lub prawnym przez inny
podmiot udostepniajgcy zasoby.

Odpowiedz:

Tak. Zamawiajgcy wyjasnia, iz w tym zakresie Wykonawca moze korzystac z potencjatu
podmiotu trzeciego. Podkresli¢ nalezy, ze w takim przypadku, gdy Wykonawca bedzie
korzystat z potencjatu podmiotu trzeciego, podmiot trzeci bedzie zobowigzany do
zrealizowania zamdwienia w zakresie udostepnionych przez niego zasobdw.
Wykonawca moze réwniez wystgpi¢ jako konsorcjum, ktore tgcznie spetnia warunek
udziatu w postepowaniu. Z zastrzezeniem (zawartym w sekcji 111.1.3 Ogtoszenia): Jezeli
Wykonawca wykazuje doswiadczenie nabyte w ramach kontraktu (zaméwienia/umowy)
realizowanego przez Wykonawcéw wspoélnie ubiegajacych sie o udzielenie zamoéwienia
(konsorcjum), Zamawiajacy nie dopuszcza, by Wykonawca polegat na doswiadczeniu
grupy Wykonawcow, ktérej byt cztonkiem, jezeli faktycznie i konkretnie nie wykonywat
wykazywanego zakresu prac. Zamawiajacy zastrzega mozliwos¢ zwrocenia sie do
Wykonawcy o wyjasnienia w zakresie faktycznie i konkretnie wykonywanego zakresu
prac oraz przedstawienia stosownych dowodoéw np. umowy konsorcjum, z ktérej wynika
zakres obowigzkdéw czy wystawionych przez Wykonawce faktur.

b) Prosimy o potwierdzenie, czy przedstawienie pism referencyjnych od poszczegoinych
podmiotow na rzecz ktdrych sg wynajmowane lokale bedg wystarczajace do spetnienia
warunku 3 letniego doswiadczenia w prowadzeniu dziatalnosci polegajacej na wynajmie
lokali mieszkalnych i/lub uzytkowych osobom fizycznym i/lub prawnym przez inny
podmiot udostepniajgcy zasoby. Ewentualnie jaki inny sposéb udokumentowania 3
letniego doswiadczenia bedzie przez Panstwa akceptowany?

Odpowiedz:

Zamawiajgcy wyjasnia, iz referencje uznane bedg za wystarczajgce jesli beda

wystawione przez podmioty na rzecz, ktérych byty Swiadczone ustugi i z ich tresci

wynikac bedzie nalezyte wykonanie uméw.

Potwierdzenie spetniania warunku udziatu okreslonego w pkt. 111.1.3.1) Ogfoszenia
w zakresie posiadania minimum 3-letniego doswiadczenia nastgpi:

- w skiadanym dokumencie JEDZ poprzez zaznaczenie sekcji a (alfa) w Czesci IV
JEDZ (,w odniesieniu do Kryteriow kwalifikacji Cze$¢ IV dokumentu JEDZ -
Wykonawca moze ograniczy¢ sie do wypetnienia Sekcji a w czesci IV i nie musi
wypetniac zadnej z pozostatych sekcji w sekcji 1V”). Tym samym, Wykonawca nie
musi wypetnia¢ zadnej z pozostatych sekcji czesci IV JEDZ: Kryteria Kwalifikaciji

oraz

- poprzez ziozenie wypetnionego Wykazu na potwierdzenie spetnienia warunkow
udziatu w postepowaniu — Zatacznik nr 4a do Ogtoszenia. Wykonawca sktadajgc
Zatgcznik nr 4a do Ogfoszenia, wypetniony odpowiednio we wszystkich kolumnach
tabeli, sktada tym samym oswiadczenie, ze spetnia warunek udziatu w postepowaniu
opisany w pkt. 1l1.1.3.1) Ogftoszenia. Dodatkowo Wykonawca zatagcza do Wykazu
dowody okreslajgce czy ustugi zostaty wykonane lub sg wykonywane nalezycie, przy
czym dowodami, o ktérych mowa, sg referencje badz inne dokumenty wystawione
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przez podmiot, na rzecz, ktérego ustugi byty wykonywane, a w przypadku swiadczen
okresowych lub ciggtych sg wykonywane, a jezeli z uzasadnionej przyczyny o
obiektywnym charakterze Wykonawca nie jest w stanie uzyska¢ tych dokumentéw —
oswiadczenie Wykonawcy. Dla ustug nadal wykonywanych referencje bgdz inny
dokument potwierdzajgce ich nalezyte wykonanie powinien by¢ wystawiony nie
wczesniej niz 3 miesigce przed uptywem terminu sktadania wnioskéw o dopuszczenie
do udziatu w postepowaniu

Pytanie 22
Punkt 11.2.9) 2.1.1. brzmi: 3 punkty za kazde 50 lokali mieszkalnych i/lub uzytkowych wynajetych

osobom fizycznym i/lub prawnym, powyzej wymaganego progu minimalnego okreslonego w
punkcie 111.1.3.1) wykazanych w Wykazie Ustug (stanowi zatgcznik nr 4b do Ogtoszenia na
potwierdzenie wykazania kryteriow selekcji), w ramach wykonywanej (zakonczonej) lub
wykonywanej nalezycie w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu sktadania Wnioskow, a
jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, w tym okresie, ustugi obejmujgcej swoim
zakresem zarzgdzanie, na podstawie umowy, budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi.

a) Prosimy o wyjasnienie, czy zgodnie z powyzszym zapisem Punkt 11.2.9) 2.1.1.
Wynajmujacy otrzyma réwniez 3 punkty za kazde 50 lokali mieszkalnych i/lub
uzytkowych wynajetych osobom fizycznym i/lub prawnym powyzej wymaganego progu
minimalnego okreslonego w punkcie [11.1.3.1) w przypadku sSwiadczenia ustugi
zarzgdzania budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi.

Odpowiedz — ZMIANA:

Zamawiajgcy zmienia warunek udziatu w_postepowaniu okreslony w_punkcie 111.1.3.1)
Ogtoszenia, ktéry otrzymuje nastepujgce brzmienie:

[11.1.3.1) Warunek zdolnosci technicznej zostanie uznany za spetniony, jezeli
Wykonawca wykaze, ze wykonat lub wykonuje nie wczesniej niz w okresie
ostatnich 3 lat przed uptywem terminu skiadania wnioskow o dopuszczenie do
udzialu w postepowaniu, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy —
w tym okresie:

- ustuge zarzadzania budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi na podstawie
maksymalnie 3 umoéw o zarzadzanie, w skilad ktorej wchodzi co najmniej 250 lokali
mieszkalnych i/lub uzytkowych oraz posiada minimum 3 letnie doswiadczenie
w prowadzeniu dzialalnosci polegajacej na wynajmie co najmniej 250 lokali
mieszkalnych i/lub uzytkowych osobom fizycznym i/lub prawnym.

Uwaga: Zamawiajgcy na potrzeby niniejszego postepowania przez budynki mieszkalne
wielorodzinne rozumie zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Obiektéw Budowlanych, budynki
okreslone w Sekcji 1, Dziale 11, Grupie 112, Klasie 1122, tj. Budynki o trzech i wiecej
mieszkaniach.

W nastepstwie powyzszej zmiany, ulega réwniez zmianie zapis punktu 11.2.9) 2.1.1.
Oqgtoszenia, dotyczacy kryteridw selekciji, ktéry otrzymuje nastepujace brzmienie:

1.2.9) 2.1.1.)) 3 punkity za kazde 50 lokali mieszkalnych i/lub uzytkowych
wynajetych osobom fizycznym i/lub prawnym, powyzej wymaganego progu
minimalnego okreslonego w punkcie IIl.1.3.1) Ogloszenia, tj. prowadzeniu
dziatalnosci polegajacej na wynajmie co najmniej 250 lokali mieszkalnych i/lub
uzytkowych osobom fizycznym i/lub prawnym, wykazanych w Wykazie Ustug
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(Zatacznik nr 4b do Ogloszenia), w ramach wykonanej (zakonczonej) lub
wykonywanej nalezycie w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu sktadania
Whnioskoéw, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, w tym okresie.

W zwigzku z powyzszym, Zamawiajgcy bedzie punktowat Wykonawce, zgodnie
z dokonang powyzej zmiang w zakresie kryterium selekgciji.

b) Czy intencjg Zamawiajgcego jest punktowanie zaréwno ustugi zarzgdzania budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi jak i ustugi wynajmu lokali?

Odpowiedz:

Zgodnie z odpowiedzig udzielong w punkcie a), Zamawiajgcy bedzie punktowat
Wykonawce, zgodnie z dokonang powyzej zmiang w zakresie kryterium selekciji,
tj. prowadzenie dziatalnosci polegajacej na wynajmie lokali mieszkalnych i/lub
uzytkowych osobom fizycznym i/lub prawnym.

Pytanie 23
Punkt 11.1.4) brzmi: Wytoniony w ramach postepowania Wykonawca (zwany dalej: Wykonawcg
lub Wynajmujgcym), na gruncie do ktdérego posiada tytut prawny, witasnym wysitkiem
organizacyjnym oraz finansowym wybuduje i wynajmie, lub wynajmie gotowe mieszkania na
potrzeby najmu komunalnego, z Zamawiajacy: Miasto £6dz-Urzad Miasta todzi (zwany dalej:
Zamawiajgcym lub Najemcg), zawrze z nim umowe najmu na zamowiong ilos¢ lokali, zgodnie
ze stawkg wynikajacag ze ztozonej w postepowaniu oferty.

a) Prosimy o wyjasnienie, na ktérym etapie postepowania bgdz w jakiej dacie Wykonawca
bedzie zobligowany do przedtozenia tytutu prawnego do posiadania nieruchomosci.
Prosimy rowniez o wskazanie jaka winna by¢ forma posiadanego tytutu prawnego.

Odpowiedz:

Wskazanie formy tytutu prawnego nastgpi na etapie sktadania oferty ostatecznej.

W tym przypadku tytut prawny oznacza istnienie takiego stosunku prawnego
umozliwiajgcego Wykonawcy wybudowanie i wynajecie lub wynajecie gotowych mieszkan
na potrzeby najmu komunalnego. W zakresie okreslenia tytutu prawnego, Zamawiajgcy
udzielit odpowiedzi na pytanie nr 1.

b) Przyjmujgc zatozenie, iz Miasto t6dz posiada pewne zasoby nieruchomosci, czy
dopuszczajg Panstwo mozliwosé wigczenia do niniejszego postepowania okreslonej
nieruchomosci bedacej czescig zasobdédw miejskich wraz ze wskazaniem jej wartosci
i okresleniem lokalizacji inwestycji bedacej przedmiotem postepowania?

Odpowiedz:
W niniejszym postepowaniu nie sg brane pod uwage nieruchomosci, do ktorych tytut
prawny posiada Miasto £édz. Wykonawca musi przedstawi¢ tytut prawny do nieruchomosci,
na ktérej wybuduje i wynajmie, lub wynajmie gotowe mieszkania na potrzeby najmu
komunalnego. W zakresie okres$lenia tytutu prawnego, Zamawiajgcy udzielit odpowiedzi na
pytanie nr 1.

Pytanie 24

= Wnhniosek o wydtuzenie terminu sktadania wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu.
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Prosimy jednoczesnie o wydiluzenie terminu na ztozenie wniosku o dopuszczenie do udziatu
w postepowaniu do dnia 22 marca 2021, z uwagi na bardzo skomplikowany przedmiot
zamoéwienia w potgczeniu z ograniczeniami pandemicznymi, ktére to utrudnienia w sposob
istotny wptywajg na mozliwos¢ zorganizowania dokumentacji niezbednej do ztozenia wniosku.

Odpowiedz:
W zwigzku z udzielanymi wyjasnieniami, Zamawiajgcy dokonat zmiany terminu sktadania
wnioskOow i wyznaczyt go na dzien 12-02-2021 r. do godz. 11:00.

Pytanie 25

W jakiej doktadnie formie oczekujg Panstwo potwierdzenia posiadanych $rodkow w kwocie
powyzej 150.000.000 zt ?

Odpowiedz:
Wykonawca zobowigzany jest przedstawi¢ zaswiadczenie z banku potwierdzajgce zdolnos¢

kredytowag na tg kwote, lub fakt posiadania takiej kwoty zgromadzonej na rachunku, lokatach,
badz w obu formach.

Pytanie 26

W jakiej formie oczekujg Panstwo przedtozenia dokumentéw potwierdzajgcych doswiadczenie
w wynajmie co najmniej 250 lokali ?

Jako grupa kapitatowa (...) posiadamy kilka docelowych spétek ,corek” delegowanych do
konkretnych projektéw . Spétka ,matka” jest spétkg (...) posiadajacag najwiekszg czesé¢ lokali
mieszkalnych ktore sg przeznaczone do wynajmu . Rozumiem ze w ramach grupy kapitatowe;j i
jedynego beneficjenta rzeczywistego jest mozliwos¢ zebrania wszystkiego w jeden podmiot?

Odpowiedz:
W takim przypadku grupa w/w spétek moze wystgpi¢ jako konsorcjum firm, albo jeden
Wykonawca korzystajgcy z potencjatu podmiotu trzeciego, ktérymi bedg spotki.

Pytanie 27

Jesli chodzi o dokumenty ze strony (...) czy wymagajg Panstwo ich ttumaczen przysiegtych ?

Odpowiedz:
W przypadku przedstawienia przez Wykonawce dokumentdéw w jezyku innym niz jezyk polski,
wystarczg ttumaczenia wtasne Wykonawcy.

Pytanie 28

Czy umowy z operatorami obiektdéw ktdre wynajmujemy wystarczg w formie oswiadczenia i listu
z referencjami ? Czy wymagajg Panstwo bardziej szczegétowych dokumentéw i potwierdzen ?

Odpowiedz:

Potwierdzenie spetniania warunku udziatu dotyczgcego zdolnosci technicznej, okreslonego

w pkt. 11.1.3.1) Ogtoszenia nastapi:

- w skfadanym dokumencie JEDZ poprzez zaznaczenie sekcji a (alfa) w Czesci IV JEDZ
(,w odniesieniu do Kryteriow kwalifikacji Czes$¢ IV dokumentu JEDZ - Wykonawca moze
ograniczyc¢ sie do wypetnienia Sekcji a w cze$ci IV i nie musi wypetniac zadnej z pozostatych
sekcji w sekcji IV”). Tym samym, Wykonawca nie musi wypetnia¢ zadnej z pozostatych sekcji
czesci IV JEDZ: Kryteria Kwalifikaciji

oraz
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- poprzez ztozenie wypetnionego Wykazu na potwierdzenie spetnienia warunkow udziatu
w postepowaniu — Zatacznik nr 4a do Ogfoszenia. Wykonawca sktadajac Zatgcznik nr 4a do
Ogtoszenia, wypetniony odpowiednio we wszystkich kolumnach tabeli, sktada tym samym
oswiadczenie, ze spetnia warunek udzialu w postepowaniu opisany w pkt. 111.1.3.1)
Ogtoszenia. Dodatkowo Wykonawca zatgcza do Wykazu dowody okre$lajgce czy ustugi
zostaty wykonane lub sg wykonywane nalezycie, przy czym dowodami, o ktérych mowa, sg
referencje bgdz inne dokumenty wystawione przez podmiot, na rzecz, ktérego ustugi byty
wykonywane, a w przypadku $wiadczen okresowych lub ciagtych sg wykonywane, a jezeli z
uzasadnionej przyczyny o obiektywnym charakterze Wykonawca nie jest w stanie uzyskac
tych dokumentow — oswiadczenie Wykonawcy. Dla ustug nadal wykonywanych referencje
badz inny dokument potwierdzajgce ich nalezyte wykonanie powinien by¢ wystawiony nie
wczesniej niz 3 miesigce przed uptywem terminu sktadania wnioskow o dopuszczenie do
udziatu w postepowaniu.

Pytanie 29

dot. Ogtoszenie 11.1.3.1 — zdolnos¢ techniczna lub zawodowa.

Prosimy o potwierdzenie, ze warunek dotyczacy swiadczenia ustug zarzadzania budynkami
bedzie spetniony jesli oferent wykaze, ze:

,wykonat lub wykonuje nie wczesniej niz w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu
sktadania wnioskéw o dopuszczenie do udzialu w postepowaniu, a jezeli okres prowadzenia
dziatalnosci jest krotszy - w tym okresie: - ustuge zarzadzania budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi lub budynkami zamieszkania zbiorowego lub budynkami hotelowymi na
podstawie maksymalnie 4 uméw o zarzadzanie, w skfad ktérej wchodzi co najmniej 250 lokali
mieszkalnych i/lub pokoi mieszkalnych i/lub pokoi hotelowych i/lub uzytkowych oraz posiada
minimum 3 letnie do$wiadczenie w prowadzeniu dziatalnosci polegajacej na wynajmie lokali
mieszkalnych i/lub pokoi mieszkalnych i/lub pokoi hotelowych i/lub uzytkowych osobom
fizycznym i/lub prawnym.”

Odpowiedz:

Zamawiajacy dokonat zmiany w/w warunku w odpowiedzi na pytanie 22 a), ktéry otrzymat
brzmienie jak ponizej i na zaproponowang przez Wykonawce w tym pytaniu zmiane nie wyraza
zgody.

Zamawiajgcy zmienia warunek udziatu w postepowaniu okreslony w punkcie [11.1.3.1)
Ogtoszenia, ktory otrzymuje nastepujgce brzmienie:

[11.1.3.1) Warunek zdolnosci technicznej zostanie uznany za spetniony, jezeli Wykonawca
wykaze, ze wykonat lub wykonuje nie wczesniej niz w okresie ostatnich 3 lat przed
uplywem terminu skiadania wnioskow o dopuszczenie do udzialu w postepowaniu, a
jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy - w tym okresie:

- ustuge zarzadzania budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi na podstawie
maksymalnie 3 uméw o zarzadzanie, w skiad ktorej wchodzi co najmniej 250 lokali
mieszkalnych i/lub uzytkowych oraz posiada minimum 3 letnie doswiadczenie w
prowadzeniu dziatalnosci polegajacej na wynajmie co najmniej 250 lokali mieszkalnych
i/lub uzytkowych osobom fizycznym i/lub prawnym.

Uwaga: Zamawiajgcy na potrzeby niniejszego postepowania przez budynki mieszkalne
wielorodzinne rozumie zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Obiektiéw Budowlanych, budynki
okreslone w Sekcji 1, Dziale 11, Grupie 112, Klasie 1122, tj. Budynki o trzech iwiecej
mieszkaniach.
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Pytanie 30
dot. Ogtoszenie lll.1.2) — Sytuacja ekonomiczna i finansowa.

W Swietle wskazania w pkt 11l.1.2. Ogtoszenia o zaméwieniu mozliwosci przedtozenia innych
dokumentow (niz opisane w Ogtoszeniu o zamowienie), ktére w sposdb wystarczajgcy wykazuja
spetnienie warunku udziatu w postepowaniu dotyczacego sytuacji ekonomicznej i finansowej
Wykonawcy, czy Zamawiajgcy uzna, ze informacja niemieckiego funduszu emerytalnego (ij. ...)
potwierdzajgca wysokos¢ posiadanych $rodkéw finansowych lub zdolnos¢ kredytowg
Wykonawcy, w okresie nie wczesniejszym niz 1 miesiac przed uptywem terminu do sktadania
wnioskow o0 dopuszczenie do udziatu w postepowaniu na kwote minimum 150 000 000,00 PLN,
stanowi dokument, ktéry w sposOb wystarczajgcy potwierdza spetnienie opisanego przez
Zamawiajgcego warunku udzialu w postepowaniu dotyczgcego sytuacji ekonomicznej i
finansowej opisanego w pkt 11l.1.2 Ogtoszenia o zaméwieniu? Jednoczesnie wskazujemy, ze
jako asset manager wykonawca nie korzysta z finansowania bankowego a jedynie ze srodkow
funduszu dla ktérego prowadzi inwestycje. Stad tez wykonawca typu asset manager dysponuje
$rodkami finansowymi gromadzonymi w funduszu emerytalnym.

Odpowiedz:

Tak, dokument taki bedzie uznany za wystarczajgcy w zakresie potwierdzenia spetnienia
warunku udziatu w postepowaniu dotyczgcego sytuacji ekonomicznej i finansowej opisanego
w pkt Il.1.2 Ogtoszenia.

W takim przypadku grupa spétek moze wystgpi¢ jako konsorcjum firm, albo jeden Wykonawca
korzystajacy z potencjatu podmiotu trzeciego, ktérymi bedg spotki.

Pytanie 31

Zwracam sie 0 wyjasnienie tresci ogtoszenia w postepowaniu o udzielenie zamowienia
publicznego prowadzonym w trybie dialogu konkurencyjnego pn.: ,Najem lokali mieszkalnych w
celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samorzadowej — Miasta todzi” (nr ref.:
DSR-ZP-11.271.54.2020) poprzez:

I.  wskazanie, czy warunek zdolnosci technicznej okreslony w pkt. 111.1.3.2) Ogtoszenia,
zostanie uznany za spetniony w przypadku Wykonawcy bedgcego deweloperem w
rozumieniu ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, realizujgcego przedsiewziecia deweloperskie
jako inwestycje witasne, natomiast niewykonujgcego robdét budowlanych na rzecz
podmiotdw trzecich,

Odpowiedz:

Tak. Wykonawca moze powotac sie na wtasne doswiadczenie zdobyte w prowadzonych
przez siebie inwestycjach, wykazanych w Zatgczniku nr 5 do Ogfoszenia, dotagczajac
dodatkowo do Wykazu dowody okreslajace czy te roboty budowlane zostaly
wykonane nalezycie, w szczegdlnosci informacje o tym czy roboty zostaly
wykonane zgodnie z przepisami prawa budowlanego i prawidiowo ukonczone,
przy czym dowodami, o ktérych mowa, sg referencje badz inne dokumenty wystawione
przez podmiot, na rzecz ktérego roboty budowlane byty wykonywane, a jezeli
z uzasadnionej przyczyny o obiektywnym charakterze Wykonawca nie jest w stanie
uzyskac tych dokumentéw — inne dokumenty.
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5>

Il. jezeli odpowiedz na pytanie | (majgc na wzgledzie takze uzasadnienie ponizej) bedzie
twierdzaca, to czy zadanymi przez Zamawiajgcego dowodami mogg by¢ takze
o$wiadczenia wikasne Wykonawcy,

Odpowiedz:

Potwierdzenie spetniania warunku udziatu dotyczgcego zdolnosci technicznej,

okreslonego w pkt. 111.1.3.2) Ogfoszenia nastapi:

- w skitadanym dokumencie JEDZ poprzez zaznaczenie sekcji a (alfa) w Czesci IV
JEDZ (,w odniesieniu do Kryteriow kwalifikacji Cze$¢ IV dokumentu JEDZ -
Wykonawca moze ograniczy¢ sie do wypetnienia Sekcji a w czesci IV i nie musi
wypetniac zadnej z pozostatych sekcji w sekcji 1V”). Tym samym, Wykonawca nie
musi wypetnia¢ zadnej z pozostatych sekcji czesci IV JEDZ: Kryteria Kwalifikaciji

oraz

- poprzez ziozenie wypetnionego Wykazu na potwierdzenie spetnienia warunkow
udziatu w postepowaniu — Zatacznik nr 5 do Ogtoszenia. Wykonawca sktadajgc
Zatgcznik nr 5 do Ogtoszenia, wypetniony odpowiednio we wszystkich kolumnach
tabeli, sktada tym samym oswiadczenie, ze spetnia warunek udziatu w postepowaniu
opisany w pkt. 111.1.3.2) Ogfoszenia. Dodatkowo Wykonawca zatgcza do Wykazu
dowody okreslajace czy te roboty budowlane zostaly wykonane nalezycie, w
szczeqolnosci _informacje o tym czy roboty zostaly wykonane zgodnie
z przepisami__prawa budowlanego i prawidiowo ukonczone, (...) a jezeli
z uzasadnionej przyczyny o obiektywnym charakterze Wykonawca nie jest w stanie
uzyska¢ tych dokumentéw - ,inne dokumenty”. Przez .nne dokumenty”,
Zamawiajacy rozumie, dokumenty stanowigce dowdd, ze roboty budowlane
zostaly wykonane nalezycie, w_szczeqolnosci, ze zostaly wykonane zgodnie
z przepisami__prawa budowlanego i prawidiowo ukonczone, np. Decyzja
o0 pozwoleniu na uzytkowanie. Oswiadczenie wiasne Wykonawcy nie jest takim
dokumentem.

lll. jezeli odpowiedz na pytanie | bedzie twierdzaca, prosimy o wyrazne potwierdzenie w
warunku, ze mozliwe jest wskazanie inwestycji wtasnych realizowanych w ramach
przedsiewziecia deweloperskiego.

Odpowiedz:

Tak. Wykonawca moze powotac sie na wtasne doswiadczenie zdobyte w prowadzonych
przez siebie inwestycjach, wykazanych w Zatgczniku nr 5 do Ogfoszenia, dotgczajgc
dodatkowo do Wykazu dowody okreslajace czy te roboty budowlane zostaty
wykonane halezycie, w_szczegolnosci informacje o tym czy roboty zostaly
wykonane zgodnie z przepisami_prawa budowlaneqo i prawidiowo ukonczone,
przy czym dowodami, o ktérych mowa, sa referencje badz inne dokumenty wystawione
przez podmiot, na rzecz ktérego roboty budowlane byly wykonywane, a jezeli
z uzasadnionej przyczyny o obiektywnym charakterze Wykonawca nie jest w stanie
uzyskac tych dokumentéw — inne dokumenty. Z zastrzezeniem odpowiedzi udzielonej w
punkcie II.

Uzasadnienie Wykonawcy:

Co do pytania I:

W pkt 111.1.3.2) Ogtoszenia wskazano, ze warunek zdolnosci technicznej zostanie uznany za
spetniony, jezeli Wykonawca wykaze, ze wykonat nalezycie oraz zgodnie z przepisami prawa
budowlanego i prawidtowo ukonczyt nie wczesniej niz w okresie ostatnich 5 lat przed uptywem
terminu sktadania wnioskédw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu, a jezeli okres
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prowadzenia dziatalnosci jest krotszy — w tym okresie: - inwestycje polegajaca na

zaprojektowaniu i wybudowaniu lub wybudowaniu minimum 4 budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych, w ramach jednej lub kilku umoéw o tgcznej wartosci co najmniej 150 000 000,00

PLN brutto. Ocenia spetnienia warunku technicznego nastepuje na podstawie wykazu robét

budowlanych (wz6r — Zatgcznik nr 5 do Ogtoszenia). Zatgcznik nr 5 do Ogtoszenia, cho¢

wskazuje na ,inwestycje”, w odniesieniu do wartosci wskazuje na ,Warto$¢ robot brutto
wykonanych w ramach umowy/umow”.

Nie jest zatem jednoznaczne, czy wartos¢ ta bedzie:

1) w ogo6le brana pod uwage w przypadku Wykonawcy prowadzacego inwestycje
(przedsiewziecia deweloperskie) na wtasng rzecz, a nie wykonujgcego roboty budowlane dla
podmiotéw trzecich — gdyz w takim wypadku nie ma mowy o ,podmiotach, na rzecz ktorych
roboty te zostaty wykonane” — a takiego sformutowania uzywa Zamawiajgcy w dokumentaciji
przetargowej. Wykonawca prowadzacy inwestycje (przedsiewziecia deweloperskie)
wykonuje bowiem roboty budowlane samodzielnie dla siebie lub tez zawiera umowy z
generalnym wykonawcg i/lub wykonawcami, ktérzy wykonujg roboty budowlane dla
Wykonawcy.

2) Jezeli Zamawiajgcy dopuszcza udziat w postepowaniu o udzielenie zamdéwienia publicznego
takze podmiotow opisanych w pkt 1), to czy wartos¢ zadana przez Zamawiajgcego bedzie
oceniana na podstawie jedynie wartosci brutto robdét budowlanych (wykonanych przez
Wykonawce dla siebie i/lub przez podmioty trzecie dla Wykonawcy), czy tez warunek ten
zostanie spetniony poprzez wykazanie wartosci catosciowej inwestycji (przedsiewziecia
deweloperskiego) — a wiec wartosci uwzgledniajgcej koszty projektu budowlanego, koszty
nadzoru, koszty zastepstwa, koszty marketingu, koszty posrednictwa, koszty finansowe i
koszty nabycia praw do gruntu inwestycyjnego.

Co do pytania Il

W przypadku Wykonawcy opisanego w pytaniu | to ten podmiot byt odbiorcg robdt
budowlanych. Roboty te wykonat samodzielnie i/lub za posrednictwem generalnego wykonawcy
i innych wykonawcéw. W przypadku rob6t wykonywanych samodzielnie nie bedg one podlegaty
ocenie 0séb trzecich (moze z wyjatkiem oceny odbiorcéw gotowych lokali, ale bez watpienia nie
sg to referencje, ktérych oczekuje Zamawiajgcy). W przypadku robét wykonywanych dla
Wykonawcy to Wykonawca ocenia ich jakos¢ i wystawia referencje. Co za tym idzie, jedyna
mozliwoscig przedstawienia Zamawiajgcemu dokumentow potwierdzajgcych, ze ,roboty
budowlane zostaty wykonane nalezycie, zgodnie z przepisami prawa budowlanego i prawidfowo
ukonczone’” jest ztozenie pisemnego oswiadczenia przez Wykonawce.

Pytanie 32
Ze wzgledu na fakt, iz niniejszy przetarg zostat ogtoszony tuz przed okresem Swigteczno-

noworocznym, wnosimy o wydtuzenie czasu na ztozenie wnioskéw prekwalifikacyjnych do dnia
26.02.2021r.

W wielu podmiotach gospodarczych oraz publicznych zaangazowanych w réznej formie
w przygotowanie przedmiotowego wniosku (zaréwno na poziomie udzielanych referencji jak
i potwierdzenia zdolnosci do spetnienia warunkédw udziatu w postepowaniu) wystapito
ograniczenie dziatalnosci operacyjnej do 11.01.2021 r. co w potgczeniu z obostrzeniami
zwigzanymi z pandemig Covid-19 wdrozonymi w Polsce jak i kilku innych krajach europejskich
jak, np.: Niemcy czy Francja przektada sie na znaczace op6znienia w mozliwosci przygotowania
niezbednych dokumentéw prekwalifikacyjnych. Podmioty zarejestrowane w tych krajach brane
sg pod uwage w ramach dokumentacji przygotowywanej przez Wykonawce na potrzeby
ztozenia wniosku o prekwalifikacje do projektu.
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Biorgc to pod uwage czas na przygotowanie wnioskédw o udziat w postepowaniu jest
zdecydowanie zbyt krétki.

Odpowiedz:
W zwigzku z udzielanymi wyjasnieniami, Zamawiajgcy dokonat zmiany terminu sktadania
wnioskow i wyznaczyt go na dzien 12-02-2021 r. na godz. 11:00.

Pytanie 33

Jaki jest harmonogram czasowy inwestyc;ji?

Odpowiedz:
Te kwestie bedg przedmiotem negocjacji w trakcie dialogu.

Pytanie 34

Czy Miasto przekaze zobowigzanie do zawarcia umowy (w celu uzyskania finansowania przez
Inwestora) ?

Odpowiedz:

Warunki umowy i kwestie zwigzane z prowadzeniem warunku zawieszajgcego oraz
ewentualnym uzgodnieniem tresci umowy bezposredniej bedg przedmiotem negocjacji w trakcie
dialogu.

Pytanie 35
Jaka jest rola miasta w procesie budowy i w jakim zakresie Miasto bedzie uczestniczyto w
przygotowaniu projektu, specyfikacji i konstrukcji?

Odpowiedz:

~Wytoniony w ramach postepowania Wykonawca, na gruncie do ktdérego posiada tytut prawny,
wiasnym wysitkiem organizacyjnym oraz finansowym wybuduje iwynajmie, lub wynajmie
gotowe mieszkania na potrzeby najmu komunalnego, a Zamawiajgcy: Miasto +£6dz-Urzad
Miasta todzi, zawrze z nim umowe najmu na zamowiong ilos¢ lokali, zgodnie ze stawkag
wynikajgca ze ztozonej w postepowaniu oferty. Nastepnie w ramach umowy podnajmu Najemca
udostepni lokale mieszkaricom, wg opracowanej odrebnie procedury zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.” —zgodnie z zapisami w punkcie 1 Opisu Potrzeb i Wymagan, pn. ,0g6lny Opis”.
,Finansowanie inwestycji budowy mieszkan na wynajem dla Najemcy wraz z niezbedng
infrastrukturg bedzie nalezato do Wynajmujgcego.” — zgodnie z zapisami w punkcie 8 Opisu
Potrzeb i Wymagan, pn. ,Finansowanie Inwestycji”.

L<opracowanie projektu budowlanego, dokumentacji branzowej, uzyskanie niezbednych
pozwolen i podpisanie umow z gestorami - po stronie Wynajmujgcego.” — zgodnie z zapisami
w punkcie 9 Opisu Potrzeb i Wymagan, pn. ,Projekt budowlany, wymagane przepisami
pozwolenia (dokumentacja)”.

Pytanie 36

Czy mieszkania majg zosta¢ umeblowane? Jesli tak to jaki poziom umeblowania?

Odpowiedz:
Minimalne poziomy wyposazenia bedg przedmiotem negocjacji w trakcie dialogu.

Pytanie 37

= Jakijest czas umowy z miastem?
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Odpowiedz:

Termin obowigzywania umowy bedzie przedmiotem dialogu z podmiotami do niego
zakwalifikowanymi.

W ramach dialogu potencjalni wykonawcy przedstawig kalkulacje okresu umowy warunkujgca
najkorzystniejszg cene stawki najmu. Zgodnie z tresciag zaméwienia, okres ten nie moze
przekroczyc¢ 20 lat.

Pytanie 38

Jaka jest ilos¢ i metraz mieszkan?

Odpowiedz:

llos¢ i metraz mieszkah podano w punkcie 4 Opisu Potrzeb i Wymagan, pn. ,Specyfikacja
lokali”. Wskazane w punkcie 4 Opisu Potrzeb i Wymagan, powierzchnie i ilosci mogg ulec
zmianie w trakcie dialogu uwzgledniajac potrzeby Najemcy a takze w celu doprecyzowania
przedmiotu dialogu.

Pytanie 39
Co sie bedzie dziato po zakonczeniu umowy? Czy najemcy kontynuujg optaty czynszu juz bez
udziatu miasta?

Odpowiedz:
Te kwestie beda przedmiotem negocjacji w trakcie dialogu, w szczegdlnosci w czesci
dotyczacej uzgodnienia warunkédw umowy w zakresie zakonczenia stosunku najmu.

Pytanie 40

Czy poziom czynszu jest regulowany przez UM i czy bedzie master lease?

Odpowiedz:
Te kwestie beda przedmiotem negocjacji w trakcie dialogu, w szczegdlnosci w czesci
dotyczacej uzgodnienia warunkéw umowy w zakresie wysokosci czynszu najmu.

Pytanie 41

Jak bedzie wyglgdato serwisowanie budynku i mieszkan? Jaka forma zarzadzania?

Odpowiedz:
Te kwestie bedg przedmiotem negocjacji w trakcie dialogu, w szczegdlnosci w czesci
dotyczacej uzgodnienia warunkéw umowy w zakresie serwisowania i zarzgdzania budynkami.

Pytania zadane przez Wykonawcéw i odpowiedzi udzielone przez Zamawiajgcego
stanowig integralng czes¢ Ogfoszenia o zamowieniu.

W zwigzku z udzielonymi wyjasnieniami, Zamawiajgcy dokonuje zmiany tresci
Ogtoszenia o zamowieniu.

z up. PREZYDENTA MIASTA £ODZI
Roman Cieslak
DYREKTOR
WYDZIALU ZAMOWIEN PUBLICZNYCH

Otrzymujag:
- Wykonawcy, wg rozdzielnika.
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