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t6dz, dnia 13.08.2021 r.
DSR-ZP-111.271.54.2021

Wszyscy Wykonawcy
ubiegajacy sie o udzielenie zamdwienia

Dziatajgc na podstawie art. 135 ust. 6 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo
zamoOwien publicznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2019 ze zm.), Zamawiajgcy Miasto t6dz,
Urzad Miasta todzi, ul. Piotrkowska 104, 90-926 t6dz, w postepowaniu o udzielenie
zamoéwienia publicznego w trybie dialogu konkurencyjnego - na wybdr Partnera Prywatnego
do realizacji Przedsigwziecia, pn. . Zaprojektowanie, wybudowanie izarzgdzanie nowg
siedzibg Urzedu Miasta todzi przy rynku Kobro (Nowe Centrum todzi) wraz z parkingiem
podziemnym oraz zaprojektowaniem i zagospodarowaniem ptyty rynku Kobro” - przekazuje
zapytania od Wykonawcow, dotyczace tresci Ogltoszenia o zamdwieniu oraz Opisu Potrzeb
i Wymagan wraz z Instrukcjg Postepowania i udziela wyjasnien.

Uzyte w niniejszym dokumencie pojecia:
- Partner Prywatny, zwany dalej réwniez Wykonawca;
- Podmiot Publiczny, zwany dalej rowniez Zamawiajgcym.

Pytanie 1

W zwigzku z ogtoszeniem postepowania dotyczgcego wyboru partnera prywatnego dla
przedsiewziecia ,Zaprojektowania, wybudowania i zarzgdzania nowa siedzibg Urzedu Miasta
todzi przy rynku Kobro (Nowe Centrum todzi) wraz z parkingiem - numer referencyjny:
DSR-ZP-111.271.54.2021, zwracamy sie z uprzejmag prosbg o udzielenie wyjasnienia, czy
dokumenty opisane w punkcie 10.2.5. ogtoszenia o zaméwienia majg by¢ ztozone wraz
z wnioskiem o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu, czy tez na pdzniejszym etapie
postepowania, na wezwanie Zamawiajgcego.

Chodzi tutaj przede wszystkim o opisane w 10.2.5.1 o$wiadczenie wykonawcy, w zakresie
art. 108 ust. 1 pkt 5 ustawy Pzp, o braku przynaleznosci do tej samej grupy kapitatowej oraz
o okreslong w punkcie 10.2.5.2. informacje z Krajowego Rejestru Karnego. Pragniemy
zaznaczy¢, ze na etapie sktadania wnioskow wykonawcy nie majg wiedzy co do innych
podmiotow potencjalnie wnioskujgcych o udziat w postepowaniu.

Odpowiedz — ZMIANA

Zamawiajgcy zmienia brzmienie pkt. 10.2.5.1 oraz 15.8 Opisu Potrzeb i Wymagan wraz
z Instrukcjg Postepowania oraz pkt. 111.1.2) Ogtoszenia o0 zamdwieniu, akapit rozpoczynajacy
sie od 10.2.5.1 i nadaje im ponizsze brzmienie:

Opisane w punkcie 10.2.5.1 Instrukcji Postepowania, Oswiadczenie Wykonawcy, w zakresie
art. 108 ust. 1 pkt 5 ustawy Pzp, o braku przynaleznosci do tej samej grupy kapitatowej
zinnym Wykonawcg, ktéry ztozyt odrebng oferte, oferte czesciowg Ilub wniosek
o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu (Zatgcznik nr 8 do Ogtoszenia) - Wykonawca
sktada w terminie 10 dni od dnia przekazania przez Zamawiajgcego informacji
o Wykonawcach, ktorzy ztozyli Wnioski o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu.

Natomiast, opisang w punkcie 10.2.5.2. Instrukcji Postepowania, informacje z Krajowego
Rejestru Karnego, Wykonawca sktada wraz z Whnioskiem o dopuszczenie do udziatu
w postepowaniu, tak jak to zapisano w Instrukcji Postepowania.
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Pytanie 2
Whnioskujemy ze wzgledu na okres urlopowy o przedtuzenie terminu sktadania wnioskow
o dopuszczenie do udziatu do dnia 15.09.2021.

Odpowiedz — ZMIANA
W zwigzku z udzielanymi wyjasnieniami, Zamawiajgcy zmienia termin sktadania i otwarcia

Whioskdéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu na dzien 08.09.2021 r.

Pytanie 3

Zwracamy sie z prosba o przewidzenie w Ogtoszenie o zamoéwieniu dla niniejszego
postepowania mozliwosci zawarcie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym ze spotka-
corka partnera prywatnego zgodnie z Art. 7a. Ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Odpowiedz
Zamawiajacy nie wyraza zgody.

Pytanie 4

Zwracamy sie z uprzejma prosbg o wytgczenie z postepowania mozliwosci dopuszczenia
przez Podmiot Publiczny wniesienie do Przedsiewziecia, jako element wynagrodzenia
Partnera Prywatnego, nastepujacych nieruchomosci zlokalizowanych w todzi przy:

- ul. Grohmandéw/Wodnej/Wysokiej;

- ul. Krzemienieckiej 2B;

- ul. Pitsudskiego 100;

- ul. Piotrkowskiej 113;

- ul Piotrkowskiej 153;

- ul. Piotrkowskiej 171;

- ul. Politechniki 32;

- ul. Urzedniczej 45;

- ul. Traugutta bn.

Naszg prosbe uzasadniamy nastepujgcymi stwierdzeniami:

1.

Partnerzy Prywatni bedg zmuszeni w ramach dialogu konkurencyjnego
oraz ofertowania do przeprowadzenia procedur Due Diligence dla poszczegoinych
nieruchomosci, co spowoduje znaczne wydtuzenie postepowania, ale i podniesie
znaczaco koszty Przedsiewziecia,

Istnieje ryzyko, ze poszczegdlni uczestnicy dialogu konkurencyjnego okreslag wartosci
nieruchomosci na ré6znych poziomach lub uwzglednig w ofercie rézne nieruchomosci.
Z tego powodu zachwiana moze zosta¢ transparentnos¢ oraz poréwnywalnosé
ztozonych ofert,

Jasne i klarowne struktury wynagrodzenia okreslone juz na etapie prekwalifikacji
uczestnikow Postepowania utatwiajg strukturyzacje finansowania oraz umozliwiajg
bankowalnos¢ Przedsiewziecia,

Niebezpieczenstwo skomplikowanej struktury wynagrodzenia, negocjacji oraz
ofertowania moze negatywnie wptyna¢é na decyzje potencjalnych Partneréw
Prywatnych dotyczacg udziatu w Postepowaniu.

Z tych powoddéw zwracamy sie z uprzejmg prosbg o pozytywne rozpatrzenie naszej prosby

.1 rozwazenie sprzedazy wymienionych powyzej nieruchomosci w ramach odrebnego
postepowania przeprowadzonego po wybudowaniu nowego budynku Urzedu Miasta
i przeniesieniu jednostek administracyjnych do nowej siedziby.
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Odpowiedz

Zamawiajgcy nie wyraza zgody na proponowang zmiane.

Zamawiajgcy przewiduje w ramach negocjacji omowi¢ wszystkie aspekty zmierzajgce do
zapewnienia realizacji Projektu, w tym jego bankowalnosci, zaréwno techniczne, budowlane,
prawne oraz finansowe. Dookreslone zostang réwniez ryzyka w Projekcie. Bankowalnos¢
projektu powinna zostac osiggnieta na etapie negocjaciji.

chwili obecnej Podmiot Publiczny nie zamierza wytgczaé nieruchomosci, tym niemniej
astrzegt sobie takg mozliwos¢ w trakcie postepowania i opisat jg w punkcie 3 Opisu Potrzeb
Wymagan (dalej: OPiW).

Powyzsza kwestia, nie ma zdaniem Podmiotu Publicznego wptywu na transparentnosé
postepowania.

Pytanie 5

Nazwa niniejszego przedsiewziecia odnosi sie do zaprojektowania, wybudowania
i zarzgdzania nowg siedzibg Urzedu Miasta todzi. Wnosimy o potwierdzenie, iz pod
pojeciem ,zarzadzania” nowg siedzibg Urzedu Miasta Zamawiajgcy rozumie utrzymanie
techniczne (tzw. facility management) obejmujgce w szczegdlnosci nadzoér techniczny,
naprawy, remonty, sprzatanie, ochrone, konserwacje wytgczajac z tego swiadczenie ustug
komercyjnych na takim obiekcie. W opinii kandydata w ramach tego rodzaju przedsiewziecia,
w ktérym wynagrodzenie oparte jest na optacie za dostepnos¢ utrzymanie techniczne
zrealizowanej infrastruktury powinno by¢ gtéwnym zadanie Partnera Prywatnego w okresie
eksploatacji.

Odpowiedz
Przez ,zarzgdzanie nieruchomoscig” dla potrzeb potwierdzenia spetnienia warunku udziatu

w postepowaniu (Kryterium Kwalifikacji) oraz w celu ograniczenia liczby Wykonawcow
(Kryterium  Selekcji), Zamawiajgcy rozumie w szczegOlnosci ustuge zarzadzania
infrastrukturg budynkéw, polegajacg na: prowadzeniu i nadzorowaniu biezgcej obstugi
budynkéw, planowaniu i realizacji krétko- idlugookresowych dziatan zmierzajgcych do
zachowania budynku w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem normatywnego zuzycia,
w tym wymaganych prawem przegladdw i kontroli, biezacej konserwacji, usuwaniu awarii
i usterek, dokonywaniu prac remontowych i modernizacyjnych.

Zakres ustugi ,zarzadzania nieruchomoscig” objetej umowg o PPP zostanie doprecyzowany
na etapie negocjacji i zostanie opisany w zaproszeniu do sktadania ofert oraz SWZ.

Pytanie 6

Analizujgc tres¢ przedmiotowego ogtoszenia nie zauwazamy mozliwosci jako kandydat
zainteresowany wzieciem udziatu w niniejszym przetargu, zawigzania spétki celowej po
wygraniu przetargu, co jest umozliwione w ramach obecnego ustawodawstwa o PPP.
W zwigzku z tym wnosimy o potwierdzenie, iz zgodnie z zapisami art. 7a pkt 1 ustawy
o partnerstwie publiczno-prywatnym z dnia 19.12.2008 r. (z pOzniejszymi zmianami)
dozwolone jest zawigzanie spoétki celowej przez partnera prywatnego po wyborze
najkorzystniejszej oferty. Oznaczatoby to wziecie udzialu w postepowaniu przez spétke
dysponujaca odpowiednimi zasobami ale niebedgacg spoétka celowa, ktéra w przypadku
wygrania niniejszego postepowania utworzytaby odpowiednig spétke celowa (SPV).

Odpowiedz
= Zamawiajacy nie wyraza zgody.
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Pytanie 7

Ze wzgledu na fakt, iz niniejszy przetarg zostat ogtoszony w trakcie okresu wakacyjnego
wnosimy o wydtuzenie czasu na ztozenie wnioskéw prekwalifikacyjnych do dnia
31.08.2021 r.

Niniejszg prosbe argumentujemy faktem, iz w wielu podmiotach gospodarczych oraz
publicznych zaangazowanych w réznej formie w przygotowanie przedmiotowego wniosku
arowno na poziomie udzielanych referencji jak i potwierdzenia zdolnosci do spetnienia
arunkéw udziatu w postepowaniu) wystepuje spowolnienie dziatalnosci operacyjnej
powodowane sezonem wakacyjnym co przektada sie na op6znienia w mozliwosci
przygotowania niezbednych dokumentéw prekwalifikacyjnych.

Biorgc powyzsze pod uwage, czas na przygotowanie wnioskéw o udziat w postepowaniu jest
zdecydowanie zbyt krotki (wynosi na chwile obecng zaledwie 28 dni liczac od dnia
ogtoszenia postepowania, co jest niespotykanie krétkim okresem na ztozenie wniosku do tak
znaczacego i skomplikowanego postepowania).

Zwracamy sie z uprzejmg prosbg o jak najszybsze odpowiedzi w szczegoInosci zawierajgce
odpowiednie wydtuzenie czasu na ztozenie wnioskdéw w postepowaniu.

Odpowiedz — ZMIANA
W zwigzku z udzielanymi wyjasnieniami, Zamawiajgcy zmienia termin sktadania i otwarcia
Whioskoéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu na dzien 08.09.2021 r.

Pytanie 8
Dotyczy OPiW pkt 8.1.4.1 — 8.1.4.2 — powierzchnia budynkéw

[Aktualna tres¢ warunku]

8.1.4.1 Warunek 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 skfadania Wnioskéw, a jezeli
okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, w tym okresie - co najmniej dwie roboty
budowlane (dwa kontrakty/umowy), ktérych przedmiotem byta budowa budynku biurowego
o powierzchni uzytkowej przeznaczonej na funkcje biurowag nie mniejszej niz 18 000 m2 dla
kazdej z robdt.

8.1.4.2 Warunek zostanie uznany za spetniony, jezeli Wykonawca wykaze, ze wykonat lub
wykonuje nalezycie nie wczesniej niz w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu
sktadania Wnioskow, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy, w tym okresie -
ustuge w zakresie zarzgdzania nieruchomoscia (w ramach jednej umowy), na ktérej znajduje
sie budynek/budynki biurowy/e o tgcznej powierzchni uzytkowej budynkdéw przeznaczonej na
funkcje biurowg nie mniejszej niz 18 000 m2, przez okres co najmniej 18 kolejnych miesiecy.

Zwracamy uwage na fakt, iz gtbwng funkcjg budynkdéw biurowych jest witasnie funkcja
biurowa, na ktorg sktadajg sie m.in. ciggi komunikacyjne, pokoje socjalne, komorki
gospodarcze, garaze jak réwniez niewielkie w stosunku do powierzchni catego budynku
lokale ustugowe np. lokale gastronomiczne, z ktérych to korzystajg pracownicy biur.
A zatem taka forma budynku biurowego tworzy w catosci jego przeznaczenie. W tym sensie
nie kwestionujemy powigzania warunku udziatu w postepowaniu z wymogiem zrealizowania
budynkéw biurowych, przedmiotowe budynki wykazujg bowiem wiasng, odpowiadajgcy
celowi postepowania, specyfike, odmienng od tej dotyczacej innych budynkdéw uzytecznosci
publicznej, np. przeznaczonych na potrzeby gastronomii czy obstugi pasazerdéw
w transporcie lotniczym.

Zwracamy jednakze uwage, ze ograniczenie powierzchni uzytkowej stricte tylko do biurowej
zrodzi jedynie trudnosci z precyzyjnym okresleniem, jak i pOzniejsza weryfikacjg przez
H Podmiot Publiczny tych parametrow wskazanych przez Wykonawcéw sktadajacych wnioski,

co moze skutkowa¢ odwotaniami wykonawcéw ubiegajgcych sie o zamowienie

. = igniepgfrzebnym przedtuzeniem procedury przetargowe;.
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Z tego powodu rekomendujemy odwotanie sie do powierzchni catkowitej budynkow
biurowych, co jest mozliwe do weryfikacji i oceny w sposéb zobiektywizowany na podstawie
m.in. dokumentacji projektowej. W takiej sytuacji mozliwe bytoby podwyzszenie progu
minimalnej powierzchni z 18 tys. m2 powierzchni uzytkowej do poziomu oczekiwanej przez
Zamawiajgcego powierzchni catkowitej (np. o 30%)

Tak postawione warunki bedg przejrzyste, nie bedg zaktéca¢ zasady uczciwej konkurencji
az zapewnig réwne traktowanie wykonawcéw w powyzszym postepowaniu.

dpowiedz — ZMIANA

Zamawiajgcy zmienia brzmienie pkt. 8.1.4.1 i 8.1.4.2 OPIW wraz z Instrukcjg Postepowania
oraz pkt. Il1.1.3) Ogtoszenia o zaméwieniu, akapity rozpoczynajace sie od 8.1.4.1 i 8.1.4.2
i nadaje im ponizsze brzmienie:

8.1.4.1 Warunek 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 10 lat przed uptywem terminu sktadania
Whnioskow, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, w tym okresie -
co najmniej dwie roboty budowlane (dwa kontrakty/umowy), ktérych przedmiotem
byta budowa budynku bidrewege o powierzchni uzytkowej przeznaczonej na
funkcje biurowg nie mniejszej niz 10 000 m® dla kazdej z rob6t.

8.1.4.2 Warunek zostanie uznany za spetniony, jezeli Wykonawca wykaze, ze wykonat lub
wykonuje nalezycie nie wczesniej niz w okresie ostatnich 5 lat przed uptywem
terminu sktadania Wnioskéw, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy,
w tym okresie - ustuge w zakresie zarzadzania nieruchomoscig (w ramach jednej
umowy lub wielu umoéw), na ktérej znajduje sie budynek/budynki bidrowyle
o0 tgcznej powierzchni uzytkowej budynkéw przeznaczonej na funkcje biurowa nie
mniejszej niz 14 000 m?, przez okres co najmniej 18 kolejnych miesiecy.

Uwaaqi
1-7)(..),

8) Przez ,zarzgdzanie nieruchomoscig” dla potrzeb potwierdzenia spetnienia warunku
udziatu w postepowaniu (Kryterium Kwalifikacji) oraz w celu ograniczenia liczby
Wykonawcdw (Kryterium Selekcji), Zamawiajgcy rozumie w szczegdlnosci ustuge
zarzgdzania infrastrukturg budynkow, polegajgcg na: prowadzeniu i nadzorowaniu
biezgcej obstugi budynkow, planowaniu i realizacji krotko- idfugookresowych
dziatan zmierzajgcych do zachowania budynku w stanie niepogorszonym
z uwzglednieniem normatywnego zuzycia, w tym wymaganych prawem
przegladow i kontroli, biezgcej konserwacji, usuwaniu awarii i usterek,
dokonywaniu prac remontowych i modernizacyjnych.

Jednoczesnie Zamawiajgcy zwraca uwage, ze w OPW wraz z Instrukcjg
Postepowania, w Uwadze nr 6 do punktu 8.1.4, zostata podana, przytoczona ponizej
definicja:

,6. Powierzchnia uzytkowa rozumiana jest jako powierzchnia mierzona zgodnie z Polskg
Normg (PN-ISO 9836:1997) - cze$¢ powierzchni kondygnacji netto (czyli ograniczonej przez
elementy zamykajgce).”

Pytanie 9
Dotyczy OPiW pkt 8.1.4.2

Prosimy o potwierdzenie, ze przez ustuge w zakresie zarzadzania nieruchomoscig
" (wymagang na potwierdzenie spetnienia warunkéw udziatu w postepowaniu jak i w ramach
obiektywnych kryteribw wyboru ograniczonej liczby kandydatéw) Zamawiajgcy rozumie
ustuge zarzadzania infrastrukturg budynkéw, polegajacg na: prowadzeniu i nadzorowaniu

iezgoej obstugi budynkéw, elanowaniu i realizacji krétko- i diugookresowych dziatan
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zmierzajgcych do zachowania budynku w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem
normatywnego zuzycia, w tym wymaganych prawem przegladow i kontroli, biezacej
konserwaciji, usuwaniu awarii i usterek, dokonywaniu prac remontowych i modernizacyjnych.

Odpowiedz
Przez ,zarzgdzanie nieruchomoscig” dla potrzeb potwierdzenia spetnienia warunku udziatu

postepowaniu (Kryterium Kwalifikacji) oraz w celu ograniczenia liczby Wykonawcow
ryterium Selekcji), Zamawiajgcy rozumie w szczegoélnosci ustuge zarzadzania
nfrastrukturg budynkéw, polegajgcg na: prowadzeniu i nadzorowaniu biezgcej obstugi
budynkéw, planowaniu i realizacji krétko- idlugookresowych dziatan zmierzajgcych do
zachowania budynku w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem normatywnego zuzycia,
w tym wymaganych prawem przegladéw i kontroli, biezgcej konserwacji, usuwaniu awarii
i usterek, dokonywaniu prac remontowych i modernizacyjnych.

Zakres ustugi ,zarzadzania nieruchomoscia” objetej umowg o PPP zostanie doprecyzowany
na etapie negocjacji i zostanie opisany w zaproszeniu do sktadania ofert oraz SWZ.

Pytanie 10
Dotyczy OPiW pkt 8.1.4.2

Prosimy o potwierdzenie, ze warunek minimalnej tgcznej powierzchni budynkéw (wymagany
na potwierdzenie spetnienia warunkéw udziatu w postepowaniu jak i w ramach obiektywnych
kryteriow wyboru ograniczonej liczby kandydatéw) zostanie spetniony w sytuacji, w ktérej
jedna ustuga zarzagdzania nieruchomoscig jest Swiadczona na podstawie wielu umow
zawartych z wiascicielami budynkéw, sktadajgcych sie na tzw. park biznesu (tj. zespot
budynkéw zlokalizowanych w jednym miejscu na ograniczonej powierzchni). W tzw.
parkach/kompleksach biznesu wtasno$¢ budynkéw jest bardzo czesto prowadzona przez
rozne spotki celowe, powotywane do realizacji inwestycji w kolejnych etapach co wymusza
podpisanie wielu uméw na swiadczenie tej ustugi. W sensie ekonomicznym i technicznym
jest to jednak jedna, kompleksowa ustuga zarzadzania zespotem budynkdow.

W takiej sytuacji mozliwe jest zwiekszenie tacznej minimalnej powierzchni budynkow
sktadajacych sie na kompleks np. 0 50%.

Odpowiedz — ZMIANA

Zamawiajgcy potwierdza, ze warunek minimalnej tgcznej powierzchni budynkéw (wymagany
na potwierdzenie spetnienia kryteriéw kwalifikacji oraz kryteriéw selekciji), zostanie spetniony,
m.in. w sytuacji, w ktérej jedna ustuga ,zarzgdzania nieruchomoscig” jest swiadczona na
podstawie jednej umowy lub wielu umoéw zawartych z wiascicielami budynkow, sktadajgcych
sie na ,zesp6t budynkéw” zlokalizowanych w jednym miejscu na ograniczonej powierzchni.

Zamawiajgcy dokonat zmiany Kryterium Kwalifikacji opisanego w pkt. 8.1.4.2 oraz Kryterium
Selekcji opisanego w pkt. 9.2.1, tiret 2 Opisu Potrzeb i Wymagan wraz z Instrukcja
Postepowania, a w slad za tym odpowiednio sekcji II1.1.3 i 11.2.9 Ogfoszenia o zamdwieniu.

Pytanie 11
Dotyczy OPiW pkt 8.1.4.2

Prosimy o potwierdzenie, iz w przypadku ustug zakonczonych zaréwno dla potwierdzenia
spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu jak réwniez kryteriow selekcji, wystarczajgce
bedzie zakonczenie swiadczenia ustugi w ciggu 3 lat od uptywu terminu sktadania wnioskéw

(a nie Swiadczenie tej ustugi przez caty wymagany okres w okresie ostatnich 3 lat).
"Jednoczesnie prosimy o skrécenie okresu, w ktérym miata byé $wiadczona ustuga
H w zakresie zarzadzania nieruchomoscig z 18 do 12 miesiecy. 12 miesieczny okres
Swiadczenia ustugi jest wystarczajacy do zweryfikowania zdolnosci wykonawcy do realizacji
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zamoéwienia obejmuje bowiem caty rok kalendarzowy i jednoczesnie jest zgodny
z powszechng praktykg stosowang przez Zamawiajgcych przy stawianiu warunkéw w tym
zakresie.

Majgc na uwadze powyzsze wnioskujemy o sformutowanie warunkéw w nastepujacy sposob:
8.1.4.1

Warunek zostanie uznany za spetniony, jezeli wykonawca wykaze, ze wykonat nalezycie
raz zgodnie z przepisami prawa budowlanego i prawidiowo ukonczyt nie wczesniej niz
okresie ostatnich 5 lat przed uptywem terminu skiadania wnioskdéw, a jezeli okres
prowadzenia dziatalnosci jest krétszy, w tym okresie — co najmniej dwie roboty budowlane
(dwa kontrakty/umowy), ktérych przedmiotem byta budowa budynku biurowego
o powierzchni catkowitej nie mniejszej niz 24 000 m2 dla kazdej z robot.

8.1.4.2.

Warunek zostanie uznany za spetniony, jezeli wykonawca wykaze, ze wykonat lub wykonuje
nalezycie nie wczesniej niz w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu skftadania
Whnioskow, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, w tym okresie — ustuge
w zakresie zarzgdzania nieruchomoscig (w ramach jednej umowy), na ktorej znajduje sie
budynek/budynki biurowy/e o tgcznej powierzchni catkowitej budynkéw nie mniejszej niz
24 000 m2, przez okres co najmniej 12 kolejnych miesiecy.

Odpowiedz
Zamawiajgcy potwierdza, ze w przypadku ustug zakonczonych, dla potrzeb potwierdzenia

spetnienia kryteribw kwalifikacji oraz kryteriow selekcji, decyduje data zakonczenia
Swiadczenia tych ustug w okresie ostatnich 5 lat (po zmianie) przed uptywem terminu
sktadania Wnioskéw, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, w tym okresie.

Zamawiajgcy nie wyraza zgody na proponowane skrécenie okresu, w ktérym miata by¢
Swiadczona ustuga w zakresie zarzgdzania nieruchomoscig z 18 do 12 miesiecy.

Pytanie 12
Dotyczy OPiW pkt 9.2.1

Zwracamy sie z prosba o zréznicowanie punktacji dla zrealizowanej (zakonczonej) roboty
budowlanej w okresie ostatnich 5 lat przed uptywem terminu sktadania wnioskéw, a jezeli
okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy — w tym okresie, kitdrej przedmiotem byta
budowa budynku biurowego o powierzchni catkowitej, w nastepujacy sposéb:
1 pkt za budynek biurowy o powierzchni catkowitej >12 tys.
2 pkt za budynek biurowy o powierzchni catkowitej > 18 tys.
3 pkt za budynek biurowy o powierzchni catkowitej >24 tys.
z tym zastrzezeniem, ze wykonawca otrzyma maksymalnie 15 punktow.
oraz dla ustugi zrealizowanej lub realizowanej nalezycie w okresie ostatnich 3 lat przed
uptywem terminu sktadania wnioskéw, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy,
w tym okresie, w zakresie zarzgdzania nieruchomoscig w ramach jednej umowy, na ktorej
znajduje sie budynek/budynki biurowy/e o tacznej powierzchni catkowitej budynkow
w nastepujgcy sposob:
1 pkt za budynek biurowy o powierzchni catkowitej >12 tys.
2 pkt za budynek biurowy o powierzchni catkowitej > 18 tys.
H 3 pkt za budynek biurowy o powierzchni catkowitej >24 tys.

z tym zastrzezeniem, ze wykonawca otrzyma maksymalnie 10 punktow
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Odpowiedz
Zamawiajacy nie wyraza zgody.

Pytanie 13
nawigzaniu do ogtoszenia (dalej Ogtoszenie) z dnia 07.07.2021 r. dotyczgcego wyzej

skazanego zadania wnosimy o zmiane tresci ogtoszenia oraz postanowieh opisu potrzeb
wymagan oraz instrukcji postepowania (dalej OPiW).
W  opinii  Wykonawcy okreslenie warunkéw udzialu w postepowaniu dotyczgcego
doswiadczenia w sposéb nieproporcjonalnie nadmierny oddajg charakter przedmiotu
zaméwienia co za tym idzie wnosimy o zmiane warunkéw udzialu w przedmiotowym
postepowaniu.
Zamawiajacy w pkt 111.1.3) Ogtoszenia oraz pkt 8 OPiW okreslit nastepujacy warunek udziatu
w postepowaniu:
»Zdolnos¢ techniczna i kwalifikacje zawodowe Wykaz i krotki opis kryteriéw kwalifikaciji:
Warunki zdolnosci technicznej
8.1.4.1. Warunek 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 wnioskow, a jezeli
okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, w tym okresie — co najmniej dwie roboty
budowlane (dwa kontrakty/umowy), ktérych przedmiotem byta budowa budynku biurowego
o powierzchni uzytkowej przeznaczonej na funkcje biurowag nie mniejszej niz 18 000 m2 dla
kazdej z robét.
Dalej, zgodnie z pkt 8.1.4.2.: Warunek zostanie uznany za spetniony, jezeli wykonawca
wykaze, ze wykonat lub wykonuje nalezycie nie wczesniej niz w okresie ostatnich 3 lat przed
uptywem terminu sktadania Wnioskow, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy,
w tym okresie - ustuge w zakresie zarzgdzania nieruchomoscig (w ramach jednej umowy),
na ktorej znajduje sie budynek/budynki biurowy/e o tagcznej powierzchni uzytkowej budynkéw
przeznaczonej na funkcje biurowg nie mniejszej niz 18 000 m2 , przez okres co najmniej 18
kolejnych miesiecy.”
Nastepnie, Zamawiajagcy w pkt 11.2.9) ogtoszenia oraz pkt 9 OPIW Informacja o ograniczeniu
zaproszonych kandydatow wprowadzit nastepujace kryteria selekcji:
9.2. Jezeli liczba wykonawcow, ktérzy spetniajg kryteria kwalifikacji oraz nie podlegajg
wykluczeniu z postepowania bedzie wieksza niz 5, wéwczas zamawiajacy zaprosi do udziatu
w postgpowaniu 5 wykonawcow, ktdrzy spetniajg kryteria selekcji oraz nie podlegaja
wykluczeniu z postepowania i ktérzy uzyskajg najwiekszg liczbe punktéw, obliczonych
w sposoéb okreslony ponizej:
9.2.1. zamawiajacy przyzna wykonawcy punkty za wykonanie rob6t budowlanych i ustug,
powyzej progu minimalnego okreslonego w kryteriach kwalifikaciji:
— 3 punkty za kazdg wykazang w Wykazie robot zatgcznik nr 4B do ogtoszenia,
zrealizowang (zakonczong) robote budowlang w okresie ostatnich 5 lat przed uptywem
terminu skfadania wnioskéw, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy — w tym
okresie, ktorej przedmiotem byta budowa budynku biurowego o powierzchni uzytkowej
przeznaczonej na funkcje biurowg nie mniejszej niz 18 000 m2 dla kazdej z robdt, z tym
zastrzezeniem, ze w przypadku wskazania wiecej niz 5 takich robdét budowlanych
wykonawca otrzyma maksymalnie 15 punktow,
— 2 punkty za kazdg wykazang w Wykazie ustug zafgcznik nr 5B do ogtoszenia,
zrealizowang lub realizowang nalezycie ustuge w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem
« terminu sktadania wnioskow, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy, w tym
H okresie, w zakresie zarzadzania nieruchomoscig w ramach jednej umowy, na ktérej znajduje

sie budynek/budynki biurowy/e o tgcznej powierzchni uzytkowej budynkdéw przeznaczonej na
f nkcjg biurowa nie mniejszej niz 18 000 m2, przez okres co najmniej 18 kolejnych miesiecy,
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z tym zastrzezeniem, ze w przypadku wskazania wiecej niz 5 takich ustug wykonawca

otrzyma maksymailnie 10 punktow.

W tym celu wykonawca przedtozy wraz z wnioskiem o dopuszczenie do udziatu

w postepowaniu, Wykaz robot zatgcznik nr 4B do ogtoszenia i Wykaz ustug zatgcznik nr 5B

do ogtoszenia.

W nawigzaniu do przedstawionych przez Zamawiajacego wymogoéw Wykonawca wnosi o:
wprowadzenie zmian:

» w zakresie kryterium kwalifikacji (8.1.4.1), w nastepujgcy sposob: ,....budowa budynku
biurowego lub uzytecznosci publicznej o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 10
000 m2...”

* w zakresie kryterium selekcji (9.2.1) w nastepujacy sposéb: ,...budowa budynku
biurowego lub uzytecznosci publicznej o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 10
000 m2...”

Zamawiajgcy w opublikowanym Ogtoszeniu oczekuje od Wykonawcy wybudowania obiektu

administracji publicznej - Urzedu Miasta todzi, natomiast jako kryterium kwalifikacji

i kryterium selekcji okreslone zostaty wymagania dotyczace wykazania sie doswiadczeniem

w realizacji budynkéw wytgcznie biurowych, co jest niezrozumiate z punktu widzenia
Wykonawcy. Zaréwno budynki biurowe jak i budynki uzytecznosci publicznej, zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r. poz.
1065), nalezg do grupy budynkdéw uzytecznosci publicznej. W opinii Wykonawcy dodanie
doswiadczania w realizacji budynkéw uzytecznosci publicznej jest wystarczajgcym
warunkiem dla efektywnej i rzetelnej realizacji niniejszego przedsiewziecia.
Zmniejszenie wymogow odnosnie powierzchni realizowanego obiekiu poszerzy spektrum
zainteresowanych przedsiewzieciem podmiotéw. Zawezenie wielkosci wykazywanych
projektow do nie mniej niz 18 000 m2 jest sztucznym ograniczaniem konkurencyjnosci
postepowania. Nalezy podkreslic, iz z technicznego punktu widzenia podmiot ktéry
zrealizowat obiekt o wielkosci nie mniejszej niz 10 000 m2 powierzchni uzytkowej, bedzie
w stanie zrealizowac obiekt objety niniejszym postepowaniem.
Dodatkowo Zamawiajagcy okresla wymagania Zdolnosci zawodowe (pkt 111.1.3) ogtoszenia)
w ppkt 8.1.4.3.1 i 8.1.4.3.2, gdzie oczekuje od wykonawcy posiadania ekspertow
technicznych takich jak: projektant w specjalnosci architektonicznej i kierownik budowy,
ktorzy brali udziat w realizacji obiektow uzytecznosci publicznej o powierzchni nie mniejszej
niz 5 000 m2.
2. wprowadzenie zmian:
» w zakresie kryterium kwalifikacji (8.1.4.1), w nastepujacy sposob: ,....nie wczesniej niz
w okresie ostatnich 10 lat...”
» w zakresie kryterium selekcji (9.2.1) w nastepujacy sposob: ,...robote budowlang
w okresie ostatnich 10 lat przed uptywem terminu sktadania wnioskow...”
W ocenie Wykonawcy posiadanie niezbednego doswiadczenia do nalezytego wykonania
przedmiotowego zamdwienia mozna uzyskac¢ realizujgc analogiczne inwestycje w okresie
dtuznym anizeli 5 lat okreslone w kryterium kwalifikacji oraz kryterium selekcji. Okres
ostatnich niespetna dwodch lat jest naznaczony wyraznym spowolnieniem inwestycyjnym
w segmencie realizacji obiektéw przede wszystkim biurowych, a takze w uzytecznosci
publicznej, stgd niezbedne jest wydtuzenie okresu na spetnienie niniejszego wymogu.
3. wprowadzenie zmian:
* w zakresie kryterium kwalifikacji (8.1.4.2), w nastepujacy sposoéb: ,,...nie wczesniej niz
w okresie ostatnich 5 lat przed terminem sktadania Wnioskow...”
« w zakresie kryterium selekcji (9.2.1 — Wykaz ustug zatgcznik 5B), w nastepujacy
. sposob: ,,...w okresie ostatnich 5 lat przed uptywem terminu sktadania wnioskéw...”
W ocenie Wykonawcy posiadanie niezbednego doswiadczenia do nalezytego wykonania
przedmiotowego zamdwienia w zakresie ustugi utrzymania technicznego obiektéw mozna
. )- fzyskl’: realizujgc analogiczne inwestycje w okresie dtuznym anizeli 3 lat okreslone
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w kryterium kwalifikacji oraz kryterium selekcji. Na rynku zarzadzania obiektami
kubaturowymi powstaje wiele nowych i funkcjonuje znaczaca liczba matych podmiotéw
gospodarczych, kitére bytyby w stanie spetni¢ wymaog niniejszego kryterium w przypadku
pozostawienia zapisow w obecnym ksztatcie (ij. okres 3 letni), a ktére nie sg w stanie podjaé
sie wyceny i realizacji przedmiotowego przedsiewziecia na tak dtugi okres eksploatacji
wynoszacy nawet 40 lat.

uwagi na fakt przytoczonych wyzej argumentow Wykonawca wnosi 0 zmiane postanowien
wyzej wymienionych zakresach Ogtoszenia oraz OPiIW dotyczacych kryterium kwalifikacji
i kryterium selekcji przedmiotowego postepowania. Dzieki wprowadzonym zmianom
Zamawiajgcy umozliwi uczestnictwo podmiotom bedgcym w stanie realizowaé tego rodzaju
przedsiewziecie, a mogacych wykazac¢ sie szerszym spektrum doswiadczenh zrealizowanych
inwestycji, co przyniesie Zamawiajgcemu znaczgce korzysci rowniez w zakresie otrzymania
rzetelnych i konkurencyjnych ofert.

Odpowiedz — ZMIANA

Zamawiajgcy zmienia brzmienie pkt. 8.1.4.1 i 8.1.4.2 OPIW wraz z Instrukcjg Postepowania
oraz pkt. I11.1.3) Ogtoszenia o zaméwieniu, akapity rozpoczynajgce sie od 8.1.4.1 i 8.1.4.2
i nadaje im ponizsze brzmienie:

8.1.4.1 Warunek zostanie uznany za spetniony, jezeli Wykonawca wykaze, ze wykonat
nalezycie oraz zgodnie z przepisami prawa budowlanego i prawidtowo ukohczyt nie
wczesniej niz w okresie ostatnich 10 lat przed uptywem terminu sktadania Wnioskéw,
a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, w tym okresie - co najmniej dwie
roboty budowlane (dwa kontrakty/umowy), ktérych przedmiotem byta budowa
budynku bidrewege o powierzchni uzytkowej przeznaczonej na funkcje biurowg nie
mniejszej niz 10 000 m* dla kazdej z robét.

8.1.4.2 Warunek zostanie uznany za spetniony, jezeli Wykonawca wykaze, ze wykonat lub
wykonuje nalezycie nie wczesniej niz w okresie ostatnich 5 lat przed uptywem terminu
sktadania Wnioskéw, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy, w tym
okresie - ustuge w zakresie zarzadzania nieruchomoscig (w ramach jednej umowy lub
wielu uméw), na ktérej znajduje sie budynek/budynki bitrewy/e o tacznej powierzchni

uzytkowej budynkéw przeznaczonej na funkcje biurowg nie mniejszej niz 14 000 m?,

przez okres co najmniej 18 kolejnych miesiecy.

Uwagi

1-7)(.)

8) Przez ,zarzgdzanie nieruchomos$cig” dla potrzeb potwierdzenia spetnienia warunku
udziatu w postepowaniu (Kryterium Kwalifikacji) oraz w celu ograniczenia liczby
Wykonawcdw (Kryterium Selekcji), Zamawiajgcy rozumie w szczegolnosci ustuge
zarzgdzania infrastrukturg budynkow, polegajacg na: prowadzeniu i nadzorowaniu
biezgcej obstugi budynkéw, planowaniu i realizacji krdtko- idfugookresowych dziatan
zmierzajgcych do zachowania budynku w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem
normatywnego zuzycia, w tym wymaganych prawem przegladow i kontroli, biezgcej
konserwacji, usuwaniu awarii i usterek, dokonywaniu prac remontowych
i modernizacyjnych.

Zamawiajgcy zmienia brzmienie pkt 9.2.1 OPIW wraz z Instrukcjg Postepowania oraz pkt.
[1.2.9) Ogtoszenia 0 zamowieniu, akapit rozpoczynajgcy sie od 9.2.1 tiret pierwszy i tiret drugi
i nadaje im ponizsze brzmienie:

= 9.2.1 Zamawiajgcy przyzna Wykonawcy punkty za wykonanie robdt budowlanych i ustug,

H powyzej progu minimalnego okreslonego w Kryteriach Kwalifikacji:
- 3 punkty za kazdg wykazang w Wykazie Robot Zatgcznik nr 4B do Ogtoszenia,
- " ®zrealizowang (zakonczgng) robote budowlang w okresie ostatnich 10 lat przed
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uptywem terminu sktadania Wnioskow, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest
krotszy — w tym okresie, ktérej przedmiotem byta budowa budynku bidrewege
o powierzchni uzytkowej przeznaczonej na funkcje biurowg nie mniejszej niz 10 000
m* dla kazdej z robét.

Z tym zastrzezeniem, ze w przypadku wskazania wiecej niz 5 takich robot
budowlanych Wykonawca otrzyma maksymalnie 15 punktéw.

- 2 punkty za kazdg wykazang w Wykazie ustug Zatgcznik nr 5B do Ogtoszenia,
zrealizowang lub realizowang nalezycie ustuge w okresie ostatnich 5 lat przed
uptywem terminu sktadania Wnioskéw, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest
krétszy, w tym okresie, w zakresie zarzadzania nieruchomoscig (w ramach jednej
umowy lub wielu uméw), na ktérej znajduje sie budynek/budynki biurewytle o tgcznej
powierzchni uzytkowej budynkoéw przeznaczonej na funkcje biurowg nie mniejszej niz
14 000 m?, przez okres co najmniej 18 kolejnych miesiecy.

Z tym zastrzezeniem, ze w przypadku wskazania wiecej niz 5 takich ustug Wykonawca
otrzyma maksymalnie 10 punktow.

W tym celu Wykonawca przedtozy wraz z Wnioskiem o dopuszczenie do udziatu
w Postepowaniu, Wykaz Robét Zatgcznik nr 4B do Ogtoszenia i Wykaz Ustug
Zatgcznik nr 5B do Ogtoszenia.

Pytanie 14

Zgodnie z zapisami Opisu Potrzeb i Wymagan oraz Instrukcjg Postepowania, w ramach
Kryteriow Kwalifikacji i Kryteriow Selekcji, Zamawiajgcy postawit warunek posiadania
doswiadczenia w brzmieniu jak nizej:

8.1.4.2.

Warunek zostanie uznany za spetniony, jezeli Wykonawca wykaze, ze wykonat lub wykonuje
nalezycie nie wczesniej niz w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu sktadania
Whnioskéw, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy, w tym okresie - ustuge
w zakresie zarzgdzania nieruchomoscig (w ramach jednej umowy), na ktorej znajduje sie
budynek/budynki biurowy/e o tgcznej powierzchni uzytkowej budynkdéw przeznaczonej na
funkcje biurowg nie mniejszej niz 18 000 m2, przez okres co najmniej 18 kolejnych miesiecy
oraz

9.2.1. (tiret drugi)

- 2 punkty za kazdg wykazang w Wykazie ustug Zatgcznik nr 5B do Ogtoszenia,
zrealizowang lub realizowang nalezycie ustuge w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem
terminu sktadania Wnioskéw, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, w tym
okresie, w zakresie zarzadzania nieruchomoscig w ramach jednej umowy, na ktérej znajduje
sie budynek/budynki biurowy/e o tgcznej powierzchni uzytkowej budynkdéw przeznaczonej na
funkcje biurowg nie mniejszej niz 18 000 m2 , przez okres co najmniej 18 kolejnych miesiecy.

Czy Zamawiajgcy uzna warunek za spetniony, jesli Wykonawca wykaze sie doswiadczeniem
w utrzymaniu technicznym nieruchomosci o parametrach wskazanych jak wyzej?

Odpowiedz
Przez ,zarzgdzanie nieruchomoscig” dla potrzeb potwierdzenia spetnienia warunku udziatu
w postepowaniu (Kryterium Kwalifikacji) oraz w celu ograniczenia liczby Wykonawcow
(Kryterium  Selekcji), Zamawiajgcy rozumie w szczegOlnosci ustuge zarzadzania
infrastrukturg budynkéw, polegajgcg na: prowadzeniu i nadzorowaniu biezgcej obstugi
= budynkdéw, planowaniu i realizacji krotko- idtugookresowych dziatan zmierzajacych do
H zachowania budynku w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem normatywnego zuzycia,
w tym wymaganych prawem przegladdw i kontroli, biezacej konserwacji, usuwaniu awarii
" )' i:usterlk, dokonywaniu prac rer:lontowych i modernizacyjnych.
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Zakres ustugi ,zarzadzania nieruchomoscia” objetej umowg o PPP zostanie doprecyzowany
na etapie negocjacji i zostanie opisany w zaproszeniu do sktadania ofert oraz SWZ.
Zamawiajgcy bedzie oceniat spetnienie zarébwno kryteridw kwalifikacji jak i kryteriow selekciji
na podstawie dokumentéw przedtozonych przez Wykonawce.

Pytania zadane przez Wykonawcéw i odpowiedzi udzielone przez
amawiajagcego stanowia integralng czes¢ Ogfoszenia o zamowieniu oraz Opisu
Potrzeb i Wymagan wraz z Instrukcja Postepowania.

W zwigzku z udzielonymi wyjasnieniami, Zamawiajacy dokonuje zmiany tresci
w/w dokumentow postepowania.

up. Prezydenta Miasta Lodzi
ROMAN CIESLAK
/podpis nieczytelny/
Dyrektor
Wydzialu Zamoéwien Publicznych

Zamieszczono:

- strony internetowe Zamawiajgcego:
https://miniportal.uzp.gov.pl/
http://bip.uml.lodz.pl/urzad-miasta/przetargi/
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