URZAD MIASTA tODZI

t6dz, dnia 28.06.2022 r.
DSR-ZP-111.271.54.2020

Wszyscy Wykonawcy
ubiegajacy sie o udzielenie zamdwienia

Zamawiajgcy — Miasto £édz, Urzad Miasta todzi, ul. Piotrkowska 104 (zwany dalej
réwniez Najemcg), 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
zamobwienia 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 réwniez Wynajmujgcymi)
i udziela wyjasnien:

Pytanie 1
W §13 ust. 6 Umowy najmu jest nastepujacy zapis: ,§13 ust. 6. W przypadku naruszenia przez

Najemce zobowigzania do zwrotu Przedmiotu najmu, Najemca zobowigzany jest do zaptaty
odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu w wysokosci 120 % dziennej
stawki czynszu najmu za kazdy dzien bezumownego korzystania oraz optaty eksploatacyjnej
wedtug stawki obowigzujgcej w dacie rozwigzania umowy...”.

Z uwagi na to, ze Przedmiot Najmu zgodnie z definicja oznacza ,Lokal wraz z prawem
korzystania z Czesci Wspodlnych” a Lokal oznacza ,lokal albo lokale mieszkalne, kt6re zostang
wybudowane przez Wynajmujacego w Budynku”. Prosimy o wyjasnienie czy zapfata ww.
odszkodowania ,za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu” dotyczy tylko tych lokali, ktore
nie zostang zwrécone Wynajmujgcemu po wygasnieciu Umowy najmu czy tez Najemca ptacic
bedzie odszkodowanie w wysokosci 120% dziennej stawki czynszu najmu za wszystkie 500
lokali mieszkalnych, bez wzgledu na to ile lokali mieszkalnych zostanie zwréconych
Wynajmujgcemu.

Odpowiedz:
Zamawiajgcy wyjasnia, iz zaptata odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotu

najmu dotyczy¢ bedzie wytgcznie lokali, ktére nie zostalty zwrdcone wynajmujgcemu po
zakonczeniu umowy najmu.

Pytanie 2

W zatgczniku nr 1 do SIWZ — Opisie przedmiotu zamowienia w punkcie 7 jest nastepujgcy
zapis:

»<Zamawiajgcy nie dopuszcza ustanawiania na rzecz Wynajmujgcego lub instytucji finansujgcych
jakichkolwiek zabezpieczen majatkowych lub rzeczowych, w szczegolnosci takich ktére
podlegatyby zaliczeniu do diugu publicznego.” Czy uczestnik postepowania prawidtowo rozumie
Zamawiajgcego, ze ten zapis odnosi sie wytgcznie do Zamawiajgcego i jego aktywow.
Rozumiemy, ze ograniczenie powyzsze nie dotyczy Nieruchomosci/Budynkéw/Przedmiotu
najmu.

Odpowiedz:
H Zamawiajgcy wskazuje, iz przedmiotowy zapis dotyczy zamawiajacego i jego aktywdw.
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Pytanie 3

W Umowie najmu w § 10 dotyczacym Cesji jest nastepujacy zapis:

,Zadna ze Stron nie ma prawa dokonaé cesji jakichkolwiek praw lub obowigzkéw wynikajgcych
Z niniejszej umowy, bez pisemnej zgody drugiej Strony pod rygorem niewaznosci.”

Prosimy o potwierdzenie, ze Najemca dopuszcza, zeby Wynajmujgcy za zgoda Najemcy
dokonat cesji praw i obowigzkéw na spétke celowg, dedykowang do tego przedsiewziecia lub
podmiot finansujgcy Wynajmujgcego.

Odpowiedz:

Zamawiajgcy nie wyraza zgody na dokonanie przez Wynajmujgcego cesji praw i obowigzkow z
umowy na spétke celowa, dedykowang do tego przedsiewziecia lub podmiot finansujgcy
Wynajmujgcego.

Pytanie 4

W Zatgczniku nr 2 do Umowy najmu pn. Wytyczne wyposazenia wymieniony jest sprzet,
urzgdzenia i akcesoria, ktore sg dostarczone w ramach zamoéwienia. Jesli w okresie najmu, ale
juz po zakonczeniu gwarancji producenta, ulegnie zepsuciu wymienione wyzej wyposazenie
Lokalu np. kuchenka elektryczna, bateria zlewozmywakowa, czy prysznicowg czy Wynajmujacy
powinien dostarczy¢ do lokalu nowy sprzet, urzgdzenia i akcesoria?

Majac na uwadze tre$¢ § 7 ust. 1 lit b) zatagcznika nr 9 "Regulamin Budynku”, wnosimy
o potwierdzenie, ze po uptywie gwarancji i rekojmi wynikajgcej z gwarancji i rekojmi udzielonej
przez producentéw dla wskazanych w ww. postanowieniu elementéow, w przypadku
koniecznosci wymiany elementéw wskazanych w ww. postanowieniu, obowigzek ich wymiany
obcigza Najemce.

Odpowiedz:

Zamawiajgcy potwierdza, ze po uptywie gwarancji i rekojmi wynikajgcej z gwarancji i rekojmi
udzielonej przez producentéw dla wskazanych w ww. postanowieniu elementéw, w przypadku
koniecznosci wymiany elementéw wskazanych w ww. postanowieniu, obowigzek ich wymiany
obcigza Najemce.

Zapis §7 ust. 1 lit. b) Zatgcznika nr 9 Regulamin Budynku moéwi:

1. Najemce obcigza nastepujacy zakres prac konserwacyjnych i napraw:

a) (...)

b) Kuchenek elektrycznych, kabin natryskowych z brodzikiem, misek ustepowych typu
kompakt, zlewozmywakow i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych
oraz innych urzgdzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony tgcznie z ich wymiang.

Powyzszy zapis jest odwzorowaniem regulacji przyjetych ustawg o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego Art. 6b ust. 2.

Pytanie 5
W zatgczniku nr 7 do Umowy najmu pn.: KALKULACJA OPLATY EKSPLOATACYJNEJ —

FORMULARZ

— w pozycji Koszty dostarczenia medidéw do czesci wspdlnych wedtug wskazan licznikow
pomiarowych w oparciu o faktury wystawione przez dostawcow nie uwzgledniono kosztow
energii cieplnej. Prosze o informacje, czy energia cieplna w czesciach wspdlnych bedzie
rozliczana bezposrednio przez Najemce proporcjonalnie do powierzchni lokali razem z kosztami
centralnego ogrzewania i podgrzewu wody.
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Odpowiedz:
Zamawiajgcy potwierdza, ze koszty energii cieplnej, centralnego ogrzewania i podgrzania wody
dla czesci wspdlnych budynkéw bedg rozliczane przez najemcow lokali zgodnie z przyjetym
regulaminem.

Pytanie 6
Z § 3 ust. 18 projektu umowy wynika mozliwos¢ przedtuzenia terminu zgodnie na zadanie

Wynajmujgcego. Prosimy o potwierdzenie, ze przedtuzenie terminu zgodnie z § 3 ust. 18
projektu umowy nie jest uzaleznione od zgody Najemcy i wymaga wytgcznie ztozenia przez
Wynajmujacego oswiadczenia w przedmiocie zagdania przedtuzenia terminu.

W celi unikniecia watpliwosci wnosimy o doprecyzowanie brzmienia § 3 ust. 18 projektu umowy
najmu poprzez nadanie mu brzmienia ,Termin wyznaczony na spetnienie warunku
zawieszajgcego, zostanie przedtuzony jedno lub wielokrotnie, tgcznie nie wiecej niz 6 miesiecy
w stosunku do terminu wskazanego w ust. 17, poprzez jednostronne pisemne oswiadczenie
Wynajmujgcego opatrzone ,datg pewng” skierowane do Najemcy najp6zniej 30 dni przed
uptywem terminu o ktérym mowa w ust. 177

Odpowiedz:
Zamawiajgcy wyjasnia, iz przedtuzenie tego terminu bedzie uzgadniane z najemca.

Pytanie 7

Wnosimy o uzupetnienie tresci § 4 ust 6 projektu umowy poprzez nadanie mu brzmienia
+~Wynajmujacy zobowigzany jest do udzielania gwarancji na zamontowane w Lokalach
i Budynku urzadzenia, sprzet, instalacje oraz inne wyposazenie wskazane w standardzie
wykonczenia, stanowigcym zatgczniki nr 1 i 2 do umowy i opisem przedmiotu zaméwienia,
stanowigcym zatgcznik do SIWZ, zgodnie z gwarancja udzielong przez producenta liczong
od daty podpisania protokotu przekazania Przedmiotu najmu, nie dluzsza jednak niz 24
miesigce, albo do przedtozenia gwarancji producentéw powyzszych elementéw.”

Majac na uwadze, ze zgodnie z § 11 ust. 5 projektu umowy, zabezpieczeniem nalezytego
wykonania umowy objeta jest odpowiedzialnos¢ Wykonawcy z tytutu udzielonej gwaranciji
i rekojmi, to umowa powinna wskazywa¢ termin udzielonej gwarancji i rekojmi celem
uwzglednienia go w warunkach zwolnienia zabezpieczenia. W zwigzku z tym konieczna jest
korekta brzmienia § 11 ust. 9 projektu umowy, uwzgledniajgca zwolnienie zabezpieczenia
odpowiedzialno$ci Wynajmujgcego z tytutu udzielonej gwarancji i rekojmi zgodnie
postanowieniami umowy najmu, po uptywie 24 miesiecy od daty podpisania protokotu
przekazania Przedmiotu najmu.

Odpowiedz:

Zamawiajgcy nie wyraza zgody na proponowang zmiane tresci § 4 ust. 6 projektu umowy oraz
zmiane zapiséw § 11 ust. 9 projektu umowy.

§11 ust. 5 moéwi o jednej okolicznosci jakg zabezpiecza Zabezpieczenie Nalezytego Wykonania
Umowy (pokrycie roszczen Najemcy wzgledem Wynajmujgcego wynikajgcych z umowy z tytutu
odpowiedzialnosci odszkodowawczej oraz gwarancji i rekojmi za wady Przedmiotu Najmu).
Natomiast, §11 ust. 9 méwi o Zabezpieczenie Nalezytego Wykonania Umowy, ktorej
przedmiotem jest oddanie Najemcy przez Wynajmujgcego, Przedmiotu Najmu na okres i na
zasadach okreslonych w umowie.
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Pytanie 8

Whnosimy o poprawienie oczywistej omytki pisarskiej w tresci ostatniego zdania § 9 ust. 1 pkt 3)
projektu umowy poprzez nadanie mu brzmienia ,W przypadku niewykonania opisanego powyzej
zobowigzania, Wynajmujacy bedzie uprawniony do zawarcia stosownej umowy ubezpieczenia
na koszt Najemcy”.

Odpowiedz:

Zamawiajgcy dokonuje zmiany ostatniego zdania § 9 ust. 1 pkt.3 umowy, ktére otrzymuje
brzmienie: ,W przypadku niewykonania opisanego powyzej zobowigzania, Wynajmujacy bedzie
uprawniony do zawarcia stosownej umowy ubezpieczenia na koszt Najemcy”

Pytanie 9

Whnosimy o uzupetnienie § 12 ust. 3 zdanie pierwsze projektu umowy o symetryczne podstawy
zaptaty odszkodowania przez Najemce na rzecz Wynajmujgcego:,W przypadku rozwigzania
umowy lub odstgpienia od umowy przez Wynajmujgcego z przyczyn dotyczacych Najemcy
opisanych w niniejszej umowie lub Kodeksie Cywilnym, Strony przyjmujg, ze Najemca
zobowigzany bedzie do zaptaty na rzecz Wynajmujgcego odszkodowania w wysokosci:”
Ro6znice w uprawnieniach Najemcy i Wynajmujgcego wynikajgcych odpowiednio z § 15 ust. 1
lit. e projektu umowy i § 12 ust. 3 projektu umowy, stawiajg Wynajmujgcego w mniej korzystnej
sytuacji w zakresie mozliwosci uzyskania zaptaty odszkodowania w przypadku wygasniecia
umowy najmu w wyniku jej rozwigzania lub odstgpienia.

Odpowiedz:
Zamawiajgcy nie wyraza zgody na proponowang zmiane.

Pytanie 10
Whnosimy o uzupetnienie § 12 ust. 3 projektu umowy o postanowienie: “Niezaleznie od wyzej

wskazanych zasad wyptaty odszkodowania przez Najemce, Wynajmujacy uprawniony jest do
dochodzenia odszkodowania uzupetniajgcego na zasadach ogélnych.”

Roznice w uprawnieniach Najemcy i Wynajmujgcego stawiaja Wynajmujacego w mniej
korzystnej sytuacji w zakresie mozliwosci uzyskania zaptaty odszkodowania w przypadku
wygasniecia umowy najmu w wyniku jej rozwigzania lub odstgpienia.

Odpowiedz:
Zamawiajgcy nie wyraza zgody na proponowang zmiane.

Pytanie 11

Wnosimy o poprawienie oczywistej omyiki pisarskiej oraz uzupetnienie w tresci § 16
ust. 2 projektu umowy poprzez nadanie mu brzmienia: ,,W przypadkach opisanych w ust.
1 powyzej, Wynajmujgcy przedstawi Najemcy wniosek 0 zmiane umowy zawierajgcy nowe
terminy realizacji umowy oraz zobowigzany jest udokumentowac zasadno$¢ przestanki zmiany
umowy. Wydtuzenie termindw realizacji umowy moze obejmowaé wytgcznie okres wynikajacy
z trwania przeszkdéd opisanych w niniejszym paragrafie. W przypadku, gdy opdznienie
w realizacji umowy, z przyczyn opisanych w ust. 1 powyzej przekroczy 6 miesiecy w stosunku
do terminéw ustalonych w § 3 ust. 1 lit. a), Najemca bedzie mogt wypowiedzie¢ umowe ze
skutkiem natychmiastowym bez prawa do dochodzenia przez Najemce zadnych roszczen,
wtym z tytutu kar umownych oraz odszkodowan.” Przyczyny wydtuzenia terminu realizaciji

’ umowy wskazane w § 16 ust. 1 projektu umowy mogg powodowac konieczno$¢é ponowne;j
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mobilizacji Wynajmujgcego i jego podwykonawcéw, zatem wydtuzenie terminu realizacji umowy
jedynie o czas trwania przeszkody jest nieadekwatne i niewystarczajgce.

Odpowiedz:

Zamawiajgcy dokonuje zmiany §16 ust. 2 umowy, ktéry otrzymuje brzmienie:

»W przypadkach opisanych w ust. 1 powyzej, Wynajmujgcy przedstawi Najemcy wniosek
0 zmiane umowy zawierajgcy nowe terminy realizacji umowy oraz zobowigzany jest
udokumentowac zasadno$¢ przestanki zmiany umowy. Wydtuzenie termindw realizacji umowy
moze obejmowac wytgcznie okres wynikajacy z trwania przeszkod opisanych w niniejszym
paragrafie. W przypadku, gdy opdznienie w realizacji umowy, z przyczyn opisanych w ust. 1
powyzej przekroczy 6 miesiecy w stosunku do termindw ustalonych w § 3 ust. 1 lit. a), Najemca
bedzie mogt wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym bez prawa do dochodzenia
przez Najemce zadnych roszczen, w tym z tytutu kar umownych oraz odszkodowan.”

Pytanie 12

Wnosimy o poprawienie oczywistej omylki pisarskiej oraz uzupetnienie w tresci § 18 ust.
4 projektu umowy poprzez nadanie mu brzmienia: ,,Obowigzki, ktérych Strona nie jest
w stanie wykonac¢ na skutek dziatania sity wyzszej, na czas dziatania sity wyzszej ulegajg
zawieszeniu, tzn. w czasie dziatania sity wyzszej ww. obowigzki nie sg wykonywane, a terminy
ich wykonania ulegajg przedtuzeniu o okres wynikajacy z dziatania sity wyzszej. W czasie
istnienia utrudnien w wykonaniu umowy na skutek dziatania sity wyzszej w szczegolnosci nie
nalicza sie przewidzianych kar umownych ani nie obcigza sie drugiej strony umowy kosztami
zakupow interwencyjnych.” Przyczyny wydtuzenia terminu realizacji umowy wskazane
w § 18 projektu umowy, wynikajgce z dziatania sity wyzszej, mogg powodowac koniecznosé
ponownej mobilizacji Wynajmujgcego i jego podwykonawcéw, zatem wydtuzenie terminu
realizacji umowy jedynie o czas trwania przeszkody jest nieadekwatne i niewystarczajgce.

Odpowiedz:
Zamawiajgcy nie wyraza zgody na proponowang zmiane.

Pytanie 13

W Swietle tresci § 2 ust 1 lit b) zatagcznika nr 9 ”"Regulamin Budynku” do projektu umowy
najmu wnosimy o potwierdzenie, ze obowigzkiem Wynajmujgcego jest dokonywanie napraw
budynku, jego pomieszczen i urzgdzehn oraz przywrdcenie poprzedniego stanu budynku
uszkodzonego na zasadach okreslnych w umowie najmu, jednak obowigzek ten nie jest
niezalezny od przyczyny powstania uszkodzenia. Wynajmujgcy ponosi odpowiedzialnos¢ za
dokonywanie napraw na zasadach wynikajgcych z umowy najmu. § 2 ust 1 lit b) zatgcznika nr 9
Regulamin Budynku do projektu umowy najmu wymaga w tym zakresie doprecyzowania
poprzez nadanie mu tresci: ,b) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen,
o ktérych mowa w pkt 1, oraz przywrdcenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, na
zasadach opisanych w umowie najmu, z tym Zze Podnajemce obcigza obowigzek pokrycia strat
powstatych z jego winy;”

Odpowiedz:

Zamawiajgcy nie wyraza zgody na proponowang zmiane.

Zwrot ,niezaleznie od przyczyn”, ktéry wnioskodawca proponuje usung¢ z tresci zatgcznika, jest
rozwigzaniem/zapisem ustawowym (ustawa o ochronie praw lokatora, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego Art. 6b ust. 2).
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Pytanie 14

Prosimy o uzupetnienie tresci § 7 ust. 1 zdanie ostatnie zatgcznika nr 9 “Regulamin
Budynku” poprzez nadanie mu brzmienia ,Najemca, zgodnie z zawartg umowg podnajmu,
rozszerzyt swojg odpowiedzialnos¢ w zakresie obowigzkéw wynikajacych z ust 1 lit. a-e
powyzej, na podnajemcéw (kumulatywne przystgpienie do dtugu), na co Wynajmujacy wyraza
zgode.”

Zgodnie z umowg najmu przyjeta zostata zasada odpowiedzialnosci Najemcy za dziatania
i zaniechania Podnajemcow jak za wtasne dziatania i zaniechania. Zgodnie z powyzej
zakwestionowanym postanowieniem § 7 ust. 1 zdanie ostatnie zatgcznika nr 9 "Regulamin
Budynku”, intencja Najemcy jest zwolnienie sie wyszczego6lnionych obowigzkéw poprzez
przeniesienie ich na Podnajemcéw, przez co Wynajmujgcy moze nie uzyskaé zaspokojenia
roszczen z tytutu uszkodzen Przedmiotu najmu.

Odpowiedz:
Zamawiajgcy nie wyraza zgody na proponowang zmiane.

Pytanie 15

Wnosimy o usuniecie sprzecznosci w tresci § 2 ust 1 lit c) tiret drugie zatgcznika nr 9
"Regulamin Budynku” poprzez nadanie mu brzmienia , - wymiany kaloryferéw i innych urzadzen
grzewczych , , poniewaz jak wynika z tresci § 7 ust. 1 lit a) zatgcznika nr 9 prace
konserwacyjne i naprawy podtég, posadzek oraz $ciennych oktadzin ceramicznch, szklanych
i innych, okien i drzwi” sg obowigzkiem Najemcy.

Odpowiedz:
W § 2 ust 1 lit ) tiret drugi zatgcznika nr 9 jest mowa o wymianie kaloryferéw i innych urzgdzen

grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtég, posadzek i wyktadzin podtogowych,
a takze tynkéw, co jest w zakresie obowigzkéw Wynajmujgcego.

Natomiast w § 7 ust. 1 lit a) zatgcznika nr 9 jest mowa o zakresie prac konserwacyjnych
i naprawach bedgcych obowigzkiem Najemcy (wymiana i konserwacja podtég, posadzek, oraz
$ciennych okfadzin ceramicznych, szklanych i innych, okien i drzwi).

Nie ma sprzecznosci wskazanych powyzej zapisow.

W zwigzku z powyzszym, Zamawiajgcy nie wyraza zgody na proponowang zmiane zapisu.

Pytanie 16

Wnosimy o uzupetnienie tresci § 14 ust. 1 projektu umowy poprzez nadanie mu brzmienia:
~Jezeli wskutek pozaru, dziatania sit przyrody, wypadku lub innego nieprzewidzianego
zdarzenia, Lokal stanie sie niezdatny, w catosci lub w czesci, do uzywania w celu
przewidzianym przez Strony, umowa nie wygasnie. W takim wypadku Wynajmujgcy bedzie
uprawniony, wedle swojego wyboru, do wypowiedzenia umowy w zakresie dotyczgcym
zniszczonych Lokali, ze skutkiem natychmiastowym za pisemnym oswiadczeniem ztozonym
Najemcy bez wzajemnych roszczen Stron lub do usuniecia powstatych szkdd.” Wypowiedzenie
umowy wynikajgce z § 14 ust. 1 projektu umowy najmu nie stanowi wypowiedzenia umowy
z przyczyn dotyczacych Wynajmujgcego, zatem zasadne jest uzupetnienie postanowienia
fragment precyzujacy brak roszczeh wynikajgcych z wypowiedzenia umowy w tym trybie.

Odpowiedz:
Zamawiajgcy nie wyraza zgody na proponowang zmiane.
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Pytanie 17

Wnosimy o wyjasnienie rozbieznosci pomiedzy § 5 ust. 7 lit b projektu umowy a § 5 ust. 12
projektu umowy, poniewaz z pierwszego postanowienia wynika, ze Najemca dokonuje na rzecz
Wynajmujacego zaptaty m.in. opfaty z tytutu zuzycia energii elektrycznej, podczas gdy
z drugiego z przywotanych postanowien wynika, ze umowy dostawy energii elekirycznej
zawierane beda bezposrednio przez Podnajemcow lokali. Powyzsze powoduje watpliwosci
w zakresie podmiotu odpowiedzialnego za zaptate na rzecz dostawcy energii elekirycznej.

Odpowiedz:

Zamawiajgcy wyjasnia, iz postanowienia § 5 ust. 7 lit b nie sg rozbiezne z zapisami § 5 ust. 12.
Zapis § 5 ust. 7 lit b wskazuje, ze czynsz nie obejmuje zaptaty za prad i energie, zas § 5 ust. 12
wskazuje, ze w zakresie dostaw mediéw podnajemcy sami muszg zawrze¢ umowe na ich
dostawe.

Pytanie 18

Czy przekazanie Przedmiotu Zamowienia przez Wynajmujgcego w terminie po uptywie 18
miesiecy od dnia uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe, lecz przed uptywem
terminu 30 miesiecy od daty zawarcia umowy najmu spetnia warunki opisane pkt 4.1 SIWZ oraz
§ 3 ust. 9 Umowy najmu, biorgc pod uwage kryterium oceny terminu przekazania Przedmiotu
Zamowienia opisane w pkt 14.1 w zw. z pkt 14.4.2.2. SIWZ ?

Odpowiedz: ?

Zamawiajgcy dokonuje zmiany § 3 ust. 9 umowy, ktéry otrzymuje brzmienie:

.Przekazanie Przedmiotu najmu, nastgpi najpbézniej w terminie do 30 (trzydziestu) miesiecy od
daty po1dpisania umowy, z zastrzezeniem mozliwosci przedtuzenia tego terminu zgodnie z § 3
ust. 18.

"termin podany w ust. 9 zostanie zmieniony zgodnie z trescig oferty zawierajaca ostateczne terminy jakie
wykonawca zaoferuje w swojej ofercie ztozonej w niniejszym postepowaniu.”

Pytanie 19

Czy mozliwos¢ wydtuzenia terminu przekazania przedmiotu umowy opisana w § 3 ust. 9 umowy
najmu dotyczy wytgcznie terminu 30 miesiecy liczonego od daty zawarcia umowy, czy réwniez
terminu 18 miesiecy liczonego do daty uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe?

Odpowiedz:

Zamawiajgcy dokonat zmiany §3 ust. 9 umowy, poprzez wykreslenie zapisu dot. terminu 18
miesiecy. Mozliwos¢ przedituzenia terminu przekazania przedmiotu najmu dotyczy terminu 30
miesiecy liczonych od daty podpisania umowy.

Pytanie 20

Czy okres zwioki w przekazaniu Przedmiotu najmu z winy Wynajmujgcego uprawniajgcy
Najemce do wypowiedzenia umowy zgodnie z § 12 ust. 2 lit. b) umowy najmu nalezy oblicza¢
wytgcznie od uptywu terminu 30 miesiecy liczonego od daty zawarcia umowy, czy réwniez od
uptywu terminu 18 miesiecy liczonego od dnia uzyskania prawomocnego pozwolenia na
budowe przez Wynajmujgcego?

Odpowiedz:
= Zamawiajgcy dokonat zmiany §3 ust. 9 umowy, poprzez wykreslenie zapisu dot. terminu 18

H miesiecy. Tym samym zapis powyzszy dotyczy terminu 30 miesiecy.
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Pytanie 21

Czy okres opdznienia w realizacji umowy najmu z powodu sity wyzszej uprawniajgcy Najemce
do wypowiedzenia umowy zgodnie z § 16 ust. 2 umowy najmu nalezy oblicza¢ wytgcznie od
uptywu terminu 30 miesiecy od daty zawarcia umowy, czy réwniez od uptywu terminu 18
miesiecy od dnia uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe przez Wynajmujacego

Odpowiedz:
Zamawiajgcy dokonat zmiany §3 ust. 9 umowy, poprzez wykreslenie zapisu dot. terminu 18

miesiecy. Tym samym zapis powyzszy dotyczy terminu 30 miesiecy.

Pytanie 22

Czy Zamawiajgcy dopuszcza wybudowanie przez Wynajmujgcego lokali uzytkowych w budynku
z prawem do wytgcznego korzystania z tych lokali przez Wynajmujacego na zasadach
analogicznych do garazu podziemnego opisanego w § 8 ust. 6 umowy najmu?

Odpowiedz:

Zamawiajgcy dopuszcza powyzszg ewentualnos¢ pod warunkiem zachowania wszystkich
wymagan wynikajacych z Opisu Przedmiotu Zamoéwienia, w szczegdlnosci w zakresie ilosci
lokali dla niepetnosprawnych.

Pytanie 23

Czy w zakres odszkodowania uzupetniajgcego opisanego w § 3 ust. 19 oraz § 15 ust. 3 umowy
najmu wchodzg wytgcznie koszty poniesione przez Najemce na zorganizowanie przetargu, czy
rowniez inne koszty, np. zapewnienia przez Najemce lokali zastepczych dla podnajemcoéw po
rozwigzaniu umowy najmu oraz przeprowadzki podnajemcédw do lokali zastepczych po
rozwigzaniu umowy najmu?

Odpowiedz:
Zastrzezone w §3 ust. 19 kary umowne stanowig zryczattowane odszkodowanie.

Pytanie 24

Czy w kontekscie zapiséw § 5 ust. 3 umowy najmu $rodki zabezpieczenie na realizacje
zamoOwienia w budzecie Miasta todzi oraz Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta
uwzgledniajg mozliwos¢ waloryzacji czynszu oraz optat eksploatacyjnych zgodnie z zapisami
zatgcznika nr 8 do umowy najmu?

Odpowiedz:

Zamawiajgcy wyjasnia, iz srodki zabezpieczone na realizacje zaméwienia w budzecie Miasta
todzi oraz Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta uwzgledniajg mozliwos¢ waloryzacji
czynszu oraz optat eksploatacyjnych, zgodnie z zapisami zatgcznika nr 8 do umowy najmu.

Pytanie 25

Wykonawca wnosi o wyjasnienie, czy Najemce obcigzajg naprawy w lokalach opisane w § 4
ust. 1 umowy w okresie trwania Najmu dopiero po uptywie okresu gwaranciji, czy réwniez przed
uptywem okresu gwarancji, albowiem tytut rozdziatu | w § 4 umowy najmu: ,Roboty remontowe
i adaptacyjne lezace po stronie Najemcy w okresie trwania Najmu po uptywie okresu gwarancji”
jest niespdjny z brzmieniem zapisu § 4 ust. 1 umowy najmu.
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Odpowiedz:

Zamawiajgcy wyjasnia, ze roboty remontowe i adaptacyjne lezgce po stronie Najemcy, dotyczg
catego okresu najmu od daty wejscia w zycie umowy najmu. W $lad za tym, Zamawiajgcy
dokonuje zmiany tytutu rozdziatu | w § 4 umowy najmu na ,Roboty remontowe i adaptacyjne
lezgce po stronie Najemcy w okresie trwania Najmu”.

Pytanie 26

Wykonawca wnosi 0 wyjasnienie, dlaczego w Zatgczniku nr 6 do umowy najmu pn. ,Kalkulacja
czynszu najmu” oraz w Zatgczniku nr 7 do umowy najmu pn. ,Kalkulacja optaty eksploatacyjnej”
stawka podatku VAT zostata okreslona na 23% VAT i nie uwzglednia mozliwosci zastosowania
innej stawki podatku VAT, albo zwolnienia z podatku VAT, podczas gdy zapisy § 5 ust. 1 i ust.
11 umowy najmu stanowig, ze do czynszu i optaty eksploatacyjnej netto zostanie doliczony
podatek VAT wg obowigzujgcej stawki. Wykonawca wskazuje, ze w dniu 10 maja 2022 r.
weszto w zycie rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 4 maja 2022 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie zwolnien od podatku od towardw i ustug oraz warunkéw stosowania
tych zwolnien, ktére wprowadza zwolnienie z podatku VAT ustug w zakresie wynajmowania lub
wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze mieszkalnym lub czesci nieruchomosci, na
wiasny rachunek, swiadczonych na rzecz m.in. jednostek samorzgdu terytorialnego i ich
zwigzkéw wytacznie w celu wynajmu lub dzierzawy tych nieruchomosci na rzecz osob
fizycznych na ich wiasne cele mieszkaniowe.

Odpowiedz:

Zgodnie z w/w Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 4 maja 2022 r. zmieniajgcym
Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 20 grudnia 2013 r., poprzez dodanie w § 3 ust. 1
punktu 22, czynsz najmu w niniejszym postepowaniu bedzie zwolniony z podatku VAT.

Miasto t6dz bedzie wynajmowac lokale mieszkalne na rzecz oséb fizycznych w celu
zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych.

W zwigzku z powyzszym, Zamawiajgcy dokonuje zmian w n/w dokumentach postepowania,
ktore bedg uwzgledniaty zmiane przepiséw przywotanego rozporzgdzenia:

- Zatgcznik nr 2a do SIWZ_Cena Najmu,

- Umowa najmu § 5 ust. 1i ust. 2,

- Zatgcznik nr 6 do Umowy_Kalkulacja czynszu,

- Zatacznik nr 8 do Umowy_Zasady waloryzaciji.

Pytanie 27

Czy Zamawiajgcy w zakresie 1.2 lit. ¢ ) Zatacznika nr 2 do SIWZ pn. ,Wytyczne wyposazenia”
w mieszkaniach przeznaczonych dla o0séb niepetnosprawnych dopuszcza mozliwosc
zastosowania kabiny prysznicowej z odptywem liniowym lub punktowym zamiast brodzika?

Odpowiedz:
Zamawiajgcy dopuszcza mozliwos¢ takiego zastosowania.

Pytanie 28

W nawigzaniu do § 7 ust. 5 lit. b) umowy najmu, Wykonawca wnosi o potwierdzenie, czy
Zamawiajgcy uwzglednia ponoszenie kosztéw zuzycia mediow: energii elektrycznej, energii
cieplnej, wody oraz odbioru sciekéw dla Czesci Wspdlnych budynku wg wskazan licznikow oraz
ponoszenie kosztow optat statych zwigzanych z dostawg mediéw oraz udzielenie informaciji, czy
Zamawiajgcy przewiduje wprowadzenie regulaminu rozliczenia mediéw w lokalach?
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Odpowiedz:

Zamawiajgcy potwierdza, ze koszty energii elektrycznej, cieplnej, wody, odbioru $ciekéw dla
czesci wspdélnych budynkdédw oraz koszty optat statych zwigzanych z dostawg mediéw bedg
rozliczane przez najemcow lokali zgodnie z przyjetym regulaminem.

Pytanie 29
Wykonawca wnosi 0 wyjasnienie, czy dla oceny stawki rynkowej optaty eksploatacyjnej zgodnie

z pkt I.10 zatgcznika nr 8 do umowy najmu, Zamawiajacy uwzgledni réznice w wysokosci
podatku od nieruchomosci pomiedzy stawka obowigzujgcg przedsiebiorcéw a stawka wiasciwg
dla lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ podmiotéw nieprowadzacych dziatalnosci
gospodarczej?

Odpowiedz:

Zamawiajgcy (Wydziat Finansowy UML) podtrzymuje stanowisko, zgodnie z ktérym lokale
bedace w posiadaniu podmiotu prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza przeznaczone na
wynajem komunalny winny byé opodatkowane stawka podatku od nieruchomosci
wiasciwa dla budynkéw zwigzanych z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza.

Takie stanowisko zajat tutejszy organ podatkowy (Wydziat Finansowy UML) w indywidualnej
interpretacji przepisbw prawa podatkowego wydanej na wniosek jednego z podatnikow
w analogicznej sprawie.

Stanowisko to podtrzymat rowniez w swym rozstrzygnigciu WSA w todzi w swym wyroku
z 2001 r. w tej sprawie, zawierajgc w uzasadnieniu (wyr6zniono najistotniejsze fragmenty):

,0 spetnieniu dyspozycji z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. nalezy méwic, gdy budynek lub jego cze$¢
wykorzystywany jest do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej przez podatnika-przedsiebiorce, gdy przy
wykorzystaniu tego budynku przedsiebiorca realizuje swoje cele gospodarcze, gdy budynek mieszkalny
jest niezbedny do realizacji tych celdw, gdy jest elementem przedsiebiorstwa, gdy przedsiebiorca
wykorzystuje go i uzywa do osiggania efektow dziatalno$ci, czyli do osiggania zysku. Nie jest natomiast
konieczne, aby w budynku takim lub w poszczegdinych lokalach byta wykonywana jakas dziatalnos$c
gospodarcza. Zajecie budynku na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej zaistnieje nie tylko wtedy, gdy
podatnik-przedsiebiorca wprost zajmie lokal Iub lokale mieszkalne na swojg dziatalnosé,
np. przeznaczajgc je na biuro, ale takze wtedy, gdy podatnik taki z uwagi na rodzaj prowadzonej
dziatalnosci bedzie posrednio wykorzystywat budynek mieszkalny do prowadzenia tej dziatalnoSci,
wiasnie tak, jak w przedstawionym we wniosku zdarzeniu przysziym, wynajmujgc je w ramach
prowadzonej przez siebie dziatalno$ci gospodarczej. Na tym przeciez bedzie polegato prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej przez spotke operatorska, na wynajmie mieszkan. Bedzie to istotg tej
dziatalnosci. Najem tych lokali bedzie zrédtem przychoddw wtasciciela nieruchomo$ci. Nalezy podkreslic,
Ze w omawianym przepisie mowa jest o ,zajeciu budynku mieszkalnego lub jego cze$ci na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej’, a nie o ,prowadzeniu w tym budynku lub w jego cze$ci dziatalnosci
gospodarczej”. Spdtka operatorska bedzie realizowata cele mieszkaniowe, ale nie swoje lecz
kontrahentéw-najemcow, bo na tym bedzie polegato $wiadczenie ustug przez te spdtke, czyli bedzie to
istotg prowadzonej przez nig dziatalnosci gospodarczej. Budynek mieszkalny z mieszkaniami na wynajem
lub wydzielone w nim samodzielne lokale mieszkalne bedg $rodkami trwatymi spotki operatorskiej, a wiec
mienie to bedzie Srodkiem do umozliwiajgcym prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej i osigganie
zyskow”.

c.d. Odpowiedzi:

W tej sprawie wnioskodawca ztozyt wprawdzie skarge do NSA, jednakze nie ma jeszcze
rozstrzygniecia NSA, a organ podatkowy nie znajduje podstaw i uzasadnienia do zmiany
swojego stanowiska.
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Pytanie 30

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 4 maja 2022 r. zmieniajgcym
rozporzgdzenie w sprawie zwolnien od podatku od towardw i ustug oraz warunkéw stosowania
tych zwolnien, najem mieszkan przez jednostki samorzadu terytorialnego wobec o0s6b
fizycznych sg zwolnione z VAT. Czy w Swietle tego nalezy spodziewac sie, ze Zamawiajgcy
oczekuje czynszu bez uwzgledniania stawki VAT oraz czy dokumenty przestane wraz
z zaproszeniem do sktadania ofert zostang zmodyfikowane, poniewaz jasno wskazany jest
w niektérych miejscach VAT 23%.

Odpowiedz:

Zgodnie z w/w Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 4 maja 2022 r. zmieniajgcym
Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 20 grudnia 2013 r., poprzez dodanie w § 3 ust. 1
punktu 22, czynsz najmu w niniejszym postepowaniu bedzie zwolniony z podatku VAT.

Miasto t6dz bedzie wynajmowac lokale mieszkalne na rzecz oséb fizycznych w celu
zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych.

W zwigzku z powyzszym, Zamawiajgcy dokonuje zmian w n/w dokumentach postepowania,
ktoére bedg uwzgledniaty zmiane przepiséw przywotanego rozporzgdzenia:

- Zatgcznik nr 2a do SIWZ_Cena Najmu,

- Umowa najmu § 5 ust. 1i ust. 2,

- Zatgcznik nr 6 do Umowy_Kalkulacja czynszu,

- Zatacznik nr 8 do Umowy_Zasady waloryzacji.

Pytania zadane przez Wykonawcoéw i odpowiedzi udzielone przez Zamawiajagcego
stanowig integralng czes¢ Ogtoszenia o zamowieniu oraz SIWZ z zalgcznikami.

W zwiagzku z udzielonymi wyjasnieniami, Zamawiajgcy nie dokonuje zmiany tresci
Ogtoszenia o zamowieniu, natomiast dokonuje zmiany SIWZ z zatgcznikami.

Zatwierdzit:

z up. Prezydenta Miasta todzi
ROMAN CIESLAK
/podpis nieczytelny/

Dyrektor
Wydziatu Zamowien Publicznych

Otrzymuja:
- Wykonawcy wg rozdzielnika

Zamieszczono:
- strona internetowa Zamawiajgcego: http:/bip.uml.lodz.pl/urzad-miasta/przetargi/
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