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Polska-t6dz: Ustugi zarzadzania nieruchomos$ciami na zasadzie bezposredniej ptatnosci lub umowy

2022/S 157-451090

Ogtoszenie o dobrowolnej przejrzystosci ex ante

Ustugi

Podstawa prawna:
Dyrektywa 2014/24/UE
Sekcja I: Instytucja zamawiajgca/podmiot zamawiajgcy

1.1)

1.4)

1.5)

Nazwa i adresy

Oficjalna nazwa: Miasto £6dz —Urzad Miasta todzi,

Adres pocztowy: ul. Piotrkowska 104,

Miejscowos¢: £odz

Kod NUTS: PL711 Miasto +6dz

Kod pocztowy: 90-926

Panstwo: Polska

Osoba do kontaktéw: PROWADZACY POSTEPOWANIE Wydziat Zaméwien Publicznych w Departamencie
Strategii i Rozwoju Urzedu Miasta todzi ul. ks. Ignacego Skorupki 21 90-532 +6dz,Magdalena Michalska,
Magdalena Bednarek-Sicifiska

E-mail: zamowienia@uml.lodz.pl

Tel.: +48 426384888

Adresy internetowe:

Gltoéwny adres: http://www.uml.lodz.pl

Adres profilu nabywcy: http://bip.uml.lodz.pl/urzad-miasta/przetargi/

Rodzaj instytucji zamawiajacej

Organ wiadzy regionalnej lub lokalnej

Gioéwny przedmiot dziatalnosci

Ogolne ustugi publiczne

Sekcja Il: Przedmiot

11.1) Wielkos¢ lub zakres zaméwienia
1.1.1) Nazwa:
,Usluga polegajaca na zarzadzaniu i administrowaniu Zasobem Lokalowym w sposéb pozwalajgcy na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej Miasta”.
Numer referencyjny: DSR-ZP-I11.271.89.2022
I1.L1.2)  Gtéwny kod CPV
70330000 Ustugi zarzgdzania nieruchomosciami na zasadzie bezposredniej ptatnosci lub umowy
I1.1.3) Rodzaj zamdéwienia
Ustugi
11.1.4)  Kroétki opis:
Przedmiotem zaméwienia jest Swiadczenie w Okresie Powierzenia Ustugi polegajgce na realizacji zadan
wlasnych Miasta z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej i gminnego
budownictwa mieszkaniowego. Ustugi bedg w szczegoélnosci polega¢ na zarzadzaniu i administrowaniu
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11.1.6)

11.1.7)

11.2)
11.2.3)

11.2.4)

Zasobem Lokalowym w sposéb pozwalajacy na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej Miasta. Szczegotowy opis przedmiotu zamowienia znajduje sie w Zatgczniku nr 1 do
Zaproszenia - Opis przedmiotu zamowienia oraz Zataczniku nr 2 do Zaproszenia — Wz4r umowy.

Informacje o czesciach
To zamdwienie podzielone jest na czesci: nie

Catkowita wartos¢ zamoéwienia (bez VAT)

Wartos$¢ bez VAT: 112 332 946.45 PLN

Opis

Miejsce Swiadczenia ustug

Kod NUTS: PL711 Miasto +6dz

Opis zamowienia:

Przedmiotem zamodwienia jest Swiadczenie w Okresie Powierzenia Ustugi polegajace na realizacji zadan
wiasnych Miasta z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samorzadowej i gminnego
budownictwa mieszkaniowego. Ustugi bedg w szczegoélnosci polega¢ na zarzadzaniu i administrowaniu
Zasobem Lokalowym w sposo6b pozwalajacy na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wspéinoty
samorzadowej Miasta. Szczegdtowy opis przedmiotu zamowienia znajduje sie w Zat. nr 1 do Zaproszenia - Opis
przedmiotu zaméwienia oraz Zat. nr 2 do Zaproszenia — Wzér umowy.

1)dot. zat.D pkt 3-Wyjasnienia zastosowanego trybu:

Zgodnie z art. 214 ust. 1 pkt 11 Ustawy z dnia 11.09.2019 r. - Prawo zaméwien publicznych (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1129 z p6zn. zm.) zamawiajgcy moze udzieli¢ zamowienia z wolnej reki, jezeli zaméwienie udzielane jest
przez zamawiajgcego publicznego osobie prawnej, jezeli spetnione sg tgcznie nastepujace warunki:

a) zamawiajacy sprawuje nad tg osobg prawnag kontrole, odpowiadajgca kontroli sprawowanej nad wtasnymi
jednostkami, polegajaca na dominujgcym wplywie na cele strategiczne oraz istotne decyzje dotyczace
zarzadzania sprawami tej osoby prawnej; warunek ten jest rowniez spetniony, gdy kontrole takg sprawuje inna
osoba prawna kontrolowana przez zamawiajgcego w taki sam sposéb,

b) ponad 90% dziatalnosci kontrolowanej osoby prawnej dotyczy wykonywania zadan powierzonych jej przez
zamawiajacego sprawujgcego kontrole lub przez inng osobe prawna, nad kt6rg ten zamawiajgcy sprawuje
kontrole, o ktérej mowa w lit. a,

c)w kontrolowanej osobie prawnej nie ma bezposredniego udziatu kapitatu prywatnego.

Zamawiajgcy potwierdza i wykaze w niniejszym uzasadnieniu, ze w przypadku przedmiotowego zamdéwienia,
zachodzi tgczne spetnienie warunkéw opisanych powyze;.

Przestanka z art. 214 ust. 1 pkt 11 lit. a Pzp wskazuje, ze mozliwym jest udzielenie zamowienia z wolnej reki
takiej osobie prawnej, nad kt6rg zamawiajacy sprawuje kontrole, odpowiadajgca kontroli sprawowanej nad
wiasnymi jednostkami, polegajacg na dominujacym wplywie na cele strategiczne oraz istotne decyzje dotyczace
zarzagdzania sprawami tej osoby prawnej. Kontrola odpowiadajgca kontroli sprawowanej nad wlasnymi
jednostkami nie oznacza przy tym, ze musi by¢ to kontrola identyczna, jaka jednostka nadzorujgca ma nad
wiasnymi jednostkami organizacyjnymi, oznacza to natomiast, ze kazdorazowo musi to by¢ kontrola skuteczna.
Kontrola odpowiadajgca kontroli sprawowanej nad wtasnymi jednostkami, to taka, ktéra polega na dominujgcym
wplywie na cele strategiczne oraz istotne decyzje dotyczgce zarzadzania sprawami tej osoby prawnej. Poprzez
dominujgcy wplyw na cele strategiczne nalezy rozumiec¢ okres$lanie przez instytucje zamawiajaca celow
instytucji podlegtej, a takze mozliwos¢ zatwierdzania (i uchylania) celéw projektowanych przez samg jednostke.
Oddziatywanie na cele strategiczne osoby prawnej mozna utozsamia¢ z okresleniem przez zamawiajgcego

nie tylko celu powotania osoby prawnej, np. w akcie konstytuujagcym osobe prawna, ale tym bardziej z celami
biezacymi, okreslajacymi, np. charakter dziatalnosci osoby prawnej, zakres wykonywanej dziatalnosci (tj. wybor
celdw, ktore dana jednostka ma przede wszystkim realizowa¢ w krétkim terminie). Mozliwo$¢ wydawania
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11.2.5)
11.2.11)

11.2.13)

11.2.14)

jednostce podlegtej wigzacych polecen (zaréwno w ujeciu strategicznym, jak i dziatalnosci biezacej) réwniez
jest przejawem kontroli spetniajgcej przestanki z tego przepisu. Strategiczny wptyw na wybér celéw wyraza sie
takze we wptywie zamawiajgcego na okreslenie marginesu autonomii takiego podmiotu wraz z mozliwoscig
kazdorazowego uchylenia tego marginesu swobody.

Kazda jednostka samorzadu terytorialnego moze prowadzi¢ gospodarke komunalng w szczegdlnosci w
formach samorzgdowego zaktadu budzetowego lub spétek prawa handlowego. W takim przypadku podstawg
powierzenia ustug (zaliczajacych sie do katalogu zadan wiasnych jednostek samorzgdu terytorialnego) jest w
danym przypadku akt wladczy organu i akt zatozycielski podmiotu wykonujacego ustugi.

Kryteria udzielenia zamdéwienia

Informacje o opcjach

Opcje: nie

Informacje o funduszach Unii Europejskiej

Zamoéwienie dotyczy projektu/programu finansowanego ze srodkéw Unii Europejskiej: nie
Informacje dodatkowe

Sekcja IV: Procedura

IV.1)
IV.1.1)

IV.1.3)
IV.1.8)

IV.2)

Opis

Rodzaj procedury

Udzielenie zamowienia bez uprzedniej publikacji zaproszenia do ubiegania sie 0 zaméwienie w Dzienniku
Urzedowym Unii Europejskiej w przypadkach wymienionych ponizej

« Zamdwienie nie jest objete zakresem stosowania dyrektywy

Wyjasnienie:

Ze wzgledu na dtugos¢ wyjasnien zostaty one wskazane w:

1) pkt. 11.2.4)

2) pkt. VI.3)

3) pkt. VI1.4.3)

oraz koncéwka wyjasnien ponizej.

4) dot. zat.D pkt 3-Wyjasnienia zastosowanego trybu:

W efekcie mozna wskazaé, ze przygotowana prognoza handlowa wypetnia znamiona wiarygodnosci i moze by¢
podstawg do wyznaczenia skali zaangazowania Spotki w zadania zlecane przez Miasto.

Spotka wykonujac zadania zlecone przez Miasto bedzie postugiwac sie rekompensatg zgodna z Decyzja

UOIG , czyli bedzie dysponowac legalng pomoca publiczng. Majgc na uwadze, ze udziat dziatalnosci
wykonywanej na zlecenie Miasta przekracza 90%, to nalezy wskazac¢ ze drugi warunek ujety w art. 214 ust. 1
pkt 11) Ustawy PZP jest spetniony.

W art. 214 ust. 1 pkt 11 lit. ¢ Pzp wskazano, ze w kontrolowanej osobie prawnej nie moze zaistnie¢ bezposredni
udziat kapitatu prywatnego. W przypadku przedmiotowego zamdwienia, nie zachodzi taka okolicznos¢ - zgodnie
ze stanem faktycznym nalezy wskazac, ze w kapitale zaktadowym Spotki nie ma bezposredniego ani tez
posredniego udziatu kapitatu prywatnego, gdyz zaréwno WTBS, jak i £SI sg w 100% wtasnoscig Miasta, a spoiki
te sg wytacznymi wtascicielami £N. Mozna wiec wskazac, ze trzeci warunek podmiotowy wynikajacy z tresci
przedmiotowej normy prawnej jest spetniony.

Informacje na temat umowy ramowej

Informacje na temat Porozumienia w sprawie zaméwien rzadowych (GPA)
Zaméwienie jest objete Porozumieniem w sprawie zamowien rzgdowych: tak

Informacje administracyjne

Sekcja V: Udzielenie zaméwienia/lkoncesji
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V.2)
V.2.1)

V.2.2)

V.2.3)

V.2.4)

V.2.5)

Udzielenie zamoéwienia/konces;ji

Data decyzji o udzieleniu zamoéwienia:
12/08/2022

Informacje o ofertach
Zaméwienie zostato udzielone grupie wykonawcow: nie

Nazwa i adres wykonawcy/koncesjonariusza
Oficjalna nazwa: L6dzkie Nieruchomosci Sp. z o.0.
Adres pocztowy: Al. Marsz. J. Pitsudskiego 150/152
Miejscowos¢: £odz

Kod NUTS: PL711 Miasto +6dz

Kod pocztowy: 92-930

Panstwo: Polska

Wykonawca/koncesjonariuszem bedzie MSP: tak

Informacje na temat wartosci zamdéwienialczescilkoncesji (bez VAT)
Calkowita koncowa wartos¢ zaméwienia/czesci/koncesji: 112 332 946.45 PLN

Informacje na temat podwykonawstwa

Sekcja VI: Informacje uzupetniajace

V1.3)

Informacje dodatkowe:

2) dot. zat.D pkt 3-Wyjasnienia zastosowanego trybu:

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze w przypadku zastosowania tego trybu jednostka samorzadu terytorialnego
nie zawiera typowego stosunku cywilnoprawnego, opartego na rownosci podmiotéw i wzajemnosci, lecz dziata
,poprzez” inng jednostke organizacyjno-prawng, nad ktora sprawuje kontrole. Dziatalno$¢ publiczna takiej
odrebnej jednostki jest zatem emanacjg dziatalnosci samej gminy (lub innej jednostki samorzadu). Cho¢ akt
wiadczy organu i akt zatozycielski sg wystarczajacg podstawg samego powierzenia ustug, do uregulowania
stosunkow miedzy jednostka samorzadu a spétka komunalng rekomendowane jest zawarcie dodatkowego aktu
regulujgcego szczegodtowe elementy powierzenia (ktérym najczesciej jest umowa wykonawcza).

Biorgc pod uwage obecny stopien skomplikowania proceduralnego, nadmiernego obcigzenia komérek
organizacyjnych Miasta oraz niska efektywnos¢ ekonomiczno-finansowg aktualnego sposobu zarzadzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym w Miescie todzi, nalezy wskazaé, ze zasadnym jest wyodrebnienie
nowego podmiotu podlegtego Miastu, lecz dziatajgcego niezaleznie — sp6tki prawa handlowego. Udzielenie
zamowienia spotce komunalnej, ktéra przejmuje na siebie ciezar obowigzkow zwigzanych z efektywnym
zarzgdzaniem gminnym zasobem lokalowym pozwala na przeprowadzanie wszelkich niezbednych dziatan

w sposob elastyczniejszy, a w efekcie — bardziej skuteczny. Dlatego tez utworzenie spotki zostato oparte na
konkretnych zatozeniach, uwzgledniajagcych uwarunkowania prawne i strategiczne, a takze przy wykorzystaniu
opracowanego na wiarygodnych danych modelu finansowego. Nalezy podkresli¢, ze utworzenie spétki pozwala
na realizacje w sposob jak najbardziej efektywny strategicznych dziatan Miasta z zakresu mieszkalnictwa
komunalnego, ktére nalezg do zadan witasnych gminy. Scedowanie docelowo catosci czynnosci zarzadczych
odrebnemu podmiotowi podlegtemu organowi administracji (tu spéice), w szczegdlnosci funkcjonujacemu w
oparciu o0 wlasng, samodzielng gospodarke finansowa oraz rachunek ekonomiczny — takiemu jak spotka prawa
handlowego bedgca podmiotem podlegtym Miastu, pozwala na obarczenie jej obowigzkiem realizacji zadania
wlasnego gminy, tym samym wszelkie uwarunkowania strategiczne Miasta odnoszace sie do dziatalnosci
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z zakresu mieszkalnictwa komunalnego stang sie jednoczesnie uwarunkowaniami strategicznymi spotki, w
ramach ktérych bedzie zobowigzana funkcjonowac.

Sposob realizacji strategicznych dziatan Miasta z zakresu mieszkalnictwa komunalnego, zaktadajacy
funkcjonowanie spotki zostat oparty na czterech fundamentach, obejmujgcych:

1. wprowadzenie procedur strukturyzujgcych system zarzadzania miejskim zasobem mieszkaniowym,
uwzgledniajgcych role spoétki;

2. powotanie spoiki - spotki prawa handlowego, bedgcej samodzielnym podmiotem praw i obowigzkow;

3. wyposazenie spotki w odpowiedni majatek, dotychczas stanowigcy majatek Miasta, jak réwniez ewentualne
oddanie spoifce do dyspozycji majatku, ktorym miataby ona zarzgdza¢ w ramach realizacji ustug publicznych;
4. powierzenie ustug publicznych, nastepujace w drodze umowy (porozumienia) wykonawcze;.

W przedmiotowym zamowieniu zamawiajgcy — Miasto £6dz — sprawuje kontrole nad osobg prawna, ktérej
udzieli zamowienia z wolnej reki — L6dzkie Nieruchomosci sp. z 0.0. W art. 214 ust. 1 pkt 11 lit. b Pzp

ujeto kolejna przestanke, ktdra musi by¢ spetniona, aby bylo mozliwe udzielenie zaméwienia z wolnej reki.
Przestanka jest spetniona, jesli ponad 90% dziatalnosci kontrolowanej osoby prawnej dotyczy wykonywania
zadan powierzonych jej przez zamawiajgcego sprawujacego kontrole lub przez inng osobe prawng, nad ktorg
ten zamawiajgcy sprawuje kontrole, o ktérej mowa w art. 214 ust. 1 pkt 11 lit. a.

V1.4) Procedury odwotawcze
VI.4.1) Organ odpowiedzialny za procedury odwotawcze
Oficjalna nazwa: Prezes Krajowej Izby Odwotawczej
Adres pocztowy: ul. Postepu 17A
Miejscowosé: Warszawa
Kod pocztowy: 02-676
Panstwo: Polska
Tel.: +48 224587801
Adres internetowy: http://uzp.gov.pl
VI.4.2) Organ odpowiedzialny za procedury mediacyjne
Oficjalna nazwa: Prezes Krajowej Izby Odwotawczej
Adres pocztowy: ul. Postepu 17A
Miejscowos¢: Warszawa
Kod pocztowy: 02-676
Panstwo: Polska
Tel.: +48 224587801
Adres internetowy: http://uzp.gov.pl
VI1.4.3) Skiadanie odwotan
Doktadne informacje na temat terminéw skladania odwotan:
[Numeracja zgodna z zaproszeniem do negocjaciji]
15.1. Srodki ochrony prawnej okre$lone w Dziale IX ustawy Pzp przystuguja Wykonawcy, a takze innemu
podmiotowi, jezeli ma lub miat interes prawny w uzyskaniu niniejszego zamowienia oraz poniost lub moze
ponies¢ szkode w wyniku naruszenia przez Zamawiajgcego przepisow ustawy Pzp.
15.2. Srodki ochrony prawnej wobec ogtoszenia wszczynajgcego postepowanie o udzielenie zaméwienia oraz
dokumentow zamdwienia przystuguja rowniez organizacjom wpisanym na liste, o ktérej mowa w art. 469 pkt 15
ustawy Pzp, oraz Rzecznikowi Matych i Srednich Przedsigbiorcow.
3) dot. zat.D pkt 3-Wyjasnienia zastosowanego trybu:
Wskazac nalezy, ze w celu wyliczenia 90% dziatalnosci kontrolowanego podmiotu na rzecz zamawiajgcego
lub innej osoby prawnej, nad ktorg ten zamawiajacy sprawuje kontrole, o ktérej mowa w art. 214 ust. 1 pkt 11—
14 Pzp, bierze sie pod uwage sredni przychdd osiggniety przez kontrolowang osobe prawng w odniesieniu do
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V1.4.4)

VL.5)

ustug, dostaw lub robét budowlanych za 3 lata poprzedzajgce udzielenie zamdwienia. Przy czym z art. 214 ust.
6i 7 Pzp wynika, ze w przypadku gdy ze wzgledu na dzien utworzenia lub rozpoczecia dziatalnosci przez osobe
prawng lub zamawiajgcego lub reorganizacje ich dziatalnosci dane dotyczgce sredniego przychodu za

3 lata poprzedzajgce udzielenie zamowienia sg niedostepne lub nieadekwatne, procent dziatalnosci, o ktérym
mowa w art. 214 ust. 1 pkt 11 lit. b Pzp, ustala sie za pomocg wiarygodnych prognoz handlowych. W przypadku
przedmiotowego zamowienia, prognoza handlowa dotyczaca spoétki Lodzkie Nieruchomosci stanowi odrebny
zalgcznik do Umowy wykonawczej (powierzenia) — Zatgcznik nr 2 Plan Gospodarczy na Okres Powierzenia.
Spotka w okresie planowanego powierzenia, czyli w latach 2022 — 2032, bedzie osiggac¢ srednio ponad 97%
przychodow z prowadzonej dziatalnosci z tytutu ustug Swiadczonych na rzecz Miasta. Pozostate blisko 2%
beda pochodzi¢ z dziatalnosci innej niz zakres powierzenia i bedzie to dziatalno$¢, ktéra bedzie docigzac
wykonywane zadania publiczne i wszelkie dochody z dziatalnosci innej niz powierzona, a zostang przeznaczone
na pokrywanie kosztow zadan zleconych przez Miasto.

Nalezy zaznaczyc, ze Spéika jest podmiotem niedawno utworzonym, ktéry zostat zarejestrowany dopiero

w dniu 27 lipca 2022 r. Oznacza to, ze nie ma mozliwosci przeprowadzenia analizy retrospektywnej, lecz —
zgodnie z dyspozycjg art. 214 ust. 6 zasadnym jest oparcie sie ha wiarygodnych prognozach handlowych.
Prognoza handlowa zostata przygotowana przez Spéike, ktéra skorzystata z doswiadczen i kompetencji
zaréwno WTBS, jak réwniez drugiego wiasciciela — £ SI. Obydwa podmioty prowadzg dziatalnosé

w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami, gdzie szczegoélne znaczenie w przedmiocie przygotowywanej
prognozy miat fakt, ze WTBS prowadzi dziatalno$¢ z zakresu zarzgdzania nieruchomosciami wchodzgcymi

w dyspozycje Miasta, a z drugiej strony £SI prowadzi dziatalnos¢ na rynku zarzadzania pieczotowicie
zrewitalizowanymi nieruchomosciami przeznaczonymi na rynek komercyjny. Powigzanie pozyskanej wiedzy

i zaangazowanego doswiadczenia, skierowanego na funkcjonowanie w tak specyficznym zakresie jakim
niezaprzeczalnie jest zarzadzanie czescig gminnego zasobu lokalowego, pozwolito na opracowanie planu
gospodarczego, ktory zarowno okreslit stosowne efektywnosci finansowe wzgledem zadan realizowanych przez
Zarzad Lokali Miejskich w £odzi, jak rowniez pozwolit na eliminacje dyskonta ryzyka rynkowego zwigzanego z
zarzadzaniem zasobem, ktory nie jest dookreslony co do jego maksymalnego zakresu. Przygotowana prognoza
handlowa zawiera wszystkie sktadowe kosztu Swiadczenia ustug, jakie Miasto zamierza zleci¢ Spoétce —
zar6éwno koszty posrednie jak i bezposrednie Swiadczonych ustug. Nalezy wskazac, ze przygotowana prognoza
handlowa zostata zweryfikowana zaréwno przez stuzby finansowe WTBS jak i przez osoby pracujgce w tSl,
ktore sg zaangazowane w komercjalizacje nieruchomosci zrewitalizowanych przez te spotke.

Zrédto, gdzie mozna uzyskaé informacje na temat sktadania odwotan
Oficjalna nazwa: Prezes Krajowej Izby Odwotawczej

Adres pocztowy: ul. Postepu 17A

Miejscowos¢: Warszawa

Kod pocztowy: 02-676

Panstwo: Polska

Tel.: +48 224587801

Adres internetowy: http://uzp.gov.pl

Data wystania niniejszego ogtoszenia:
12/08/2022
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