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1. Wstep - cel konsultacji rynkowych

Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0. w Zgierzu (dalej ,Spétka” lub
,<Zamawiajacy”) , w zwigzku z przygotowaniem do realizacji zamowienia publicznego polegajacego
na pozyskaniu lokali do zasobu mieszkaniowego (dalej: ,Projekt”), opracowato, w ramach analizy
potrzeb i wymagan zgodnie z art. 83 ust 2 pkt 2) ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 roku — Prawo
zamowien publicznych (dalej ,Ustawa Pzp”), Memorandum informacyjne dla potencjalnych
Wykonawcow (deweloperéw), zainteresowanych wzieciem udzialu w zamowieniu, w celu
przedstawienia charakterystyki i wstepnych zatozen planowanej inwestycji oraz uzyskania informaciji
od przedstawicieli podmiotow sektora prywatnego o oczekiwanym modelu realizacji Projektu.

Przedstawione w Memorandum zatozenia realizacji Projektu nie stanowig ostatecznej formuty jego
realizacji, a jedynie punkt wyjscia do dalszych dyskusji na temat mozliwosci pozyskania zasobu
mieszkaniowego lokali komunalnych.

Celem konsultacji rynkowych jest uzyskanie potwierdzenia, iz przedstawione w niniejszym
opracowaniu rozwigzania sg interesujgce dla Wykonawcow, oraz uzyskanie sugestii odnosnie
zatozenh projektowych, ktérych uwzglednienie skutkowac bedzie ewentualnym udziatem potencjalych
uczestnikow konsultacji w postepowaniu na wybor Wykonawcy.

Osoby do kontaktu:

Marzena Chudobinska

Prezes Zarzagdu MPGM sp. z o.0.
tel.: 42 716 22 68 wew. 11
e-mail: marzena.ch@mpgm.pl

Grazyna Owczarczyk

Czlonek Zarzadu MPGM sp. z o.0.
tel.: 42 716 22 68 wew. 22

e-mail: grazyna.o@mpgm.pl

ul. Mielczarskiego 14
95-100 Zgierz
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2. Definicje

Miasto — Gmina Miasto Zgierz z siedzibg Urzedu Miasta w Zgierzu przy ul. Plac Jana Pawia Il 16,
95-100 Zgierz.

Przedsiewzigcie/Projekt - przedsiewziecie na pozyskanie lokali do zasobu mieszkaniowego.
Spoétka/Zamawiajgcy — Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0. z siedzibg
w Zgierzu.

SWZ - Specyfikacja Warunkéw Zamowienia.

U.f.w. - ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na
wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 508).

U.f.p. - ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 305).
U.g.n. - ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz.
65 ze zm.).

Ustawa Pzp - ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamoéwien publicznych (Dz. U. z 2019 r.,
poz. 2019 r.).

Wykonawca - przedsigbiorca lub przedsiebiorca zagraniczny w rozumieniu Ustawy z dnia 6 marca
2018 r.Prawo przedsiebiorcow uczestniczgcy w konsultacjach rynkowych, lub wybrany zgodnie z

Ustawg Pzp do realizacji Przedsiewziecia.
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3. Zakres Projektu

Celem Projektu jest zrealizowanie inwestycji polegajgcej na pozyskaniu co najmniej 10 lokali
mieszkalnych o powierzchni 35 - 55 m2 przez Spétke MPGM, w ktérej Miasto jest wytgcznym
udziatowcem, w zamian za przeniesienie wiasnosci nieruchomosci gruntowej na kontrahenta
(Wykonawce), przy zatozeniu, iz w ramach catej inwestycji zostang wybudowane budynki mieszkalne
wielorodzinne z lokalami mieszkalnymi czesciowo przeznaczonymi dla Miasta, a w wiekszosci
sprzedanymi na wolnym rynku, jak rowniez z czescig ustugowa.

Nabyte w ramach umowy lokale stanowi¢ bedg witasnosé Spoétki oraz wejdg do mieszkaniowego
zasobu, jako lokale stuzgce zgodnie z art. 2 ust 1 pkt 1) ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Spotka jest wiascicielem nieruchomo$ci, znajdujgcych sie w centrum Osiedla 650-lecia w Zgierzu,
potozonych w obrebie 125 oraz oznaczonych numerami ewidencyjnymi 640/5 o powierzchni 5910
m2, nr 640/6 o powierzchni 8072 m2 oraz 2 udziatu w dziatce o nr 640/3 o powierzchni 6048 m2,
w bliskim sgsiedztwie szkoty, przychodni oraz dwoch nowo powstatych osiedli mieszkaniowych,
realizowanych przez spofki z udziatem Miasta (dalej ,Nieruchomosc¢”).

Oznaczenie Nieruchomosci w obrebie nr 125 dla Miasta Zgierza, przeznaczonych do realizacji
Projektu, przedstawia ponizszy rysunek:

Zrédio: materiaty wtasne Spotki.
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Uchwatg nr XXXVI1/463/2021 Rady Miasta Zgierza z dnia 24 czerwca 2021 roku w sprawie
podwyzszenia kapitatu zaktadowego i objecia udziatbw w podwyzszonym kapitale zakladowym
Nieruchomo$¢ zostata przekazana Spoétce w formie wkiadu niepienieznego. Nieruchomos$c¢ nie jest
objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, nie zostata dla niej wydana decyzja
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ani decyzja srodowiskowa. Miasto oraz
Zamawiajgcy planujg wybudowanie na Nieruchomosci lokali mieszkalnych.

Minimalna liczba lokali dostarczanych na rzecz Spotki oraz ich parametry (takie jak np. metraz,
usytuowanie, wyposazenie i inne) zostang szczegbétowo okreslone w SWZ na etapie postepowania o
udzielenie zamowienia publicznego.

Wybrany w postepowaniu Wykonawca bedzie zobowigzany zaprojektowa¢ budynki wielorodzinne
zgodnie z ogoélnymi zatozeniami zawartymi w SWZ, uzyskaé pozwolenie na budowe a nastepnie
wykona¢ roboty budowlane a w efekcie dostarczyé Spoétce lokale mieszkalne. Przy realizacji
zamowienia Wykonawca bedzie moégt skorzystaé z przeniesionych na niego, a uzyskanych przez
Miasto decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach i warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Przeniesienie witasnosci Nieruchomosci na wykonawce powinno nastgpi¢ w trakcie realizaciji
Umowy ,po uzyskaniu pozwolenia na budowe i zapewnieniu przez Wykonawce wykonalnosci
Przedsiewziecia, a przed rozpoczeciem robét budowlanych oraz zawieraniem przez Wykonawce
przedwstepnych uméw sprzedazy lokali mieszkalnych lub komercyjnych (tj. transakcji realizowanych
na wolnym rynku).

4. Wynagrodzenie Wykonawcy

Zgodnie z zatozeniem Zamawiajgcego, w celu realizacji Projektu zostanie wszczete postepowanie
0 udzielenie zamodwienia publicznego Wykonawycy zgodnie z przepisami Ustawy Pzp, ktoérego
przedmiotem bedzie dostawa (przeniesienie wiasnosci) lokali mieszkalnych wyodrebnionych
w wielorodzinnych budynkach budynkach mieszkalnych, wybudowanych na Nieruchomosci
w zamian za wynagrodzenie w postaci przeniesienia wtasnoéci Nieruchomosci na rzecz Wykonawcy.

Spotka bierze pod uwage wariant rozliczenia wynagrodzenia Wykonawcy, zgodnie z ktorym
pzeniesienie wtasnosci Nieruchomosci bedzie stanowito forme zaliczki na poczet wynagrodzenia
Wykonawcy za lokale mieszkalne — przystugujgcego mu po wykonaniu zamoéwienia tj. przeniesieniu
na Spétke wtasnosci wybudowanych lokali mieszkalnych. W tym wariancie wtasnos¢ Nieruchomosci
stanowi $wiadczenie wzajemne, ptatnos¢ za nabywane przez Spotke lokale mieszkalne.

Poniewaz wtasnos¢ Nieruchomosci jest przenoszona na Wykonawce na wczesnym etapie realizacji
Projektu, ryzyko ewentualnego niepowodzenia transakcji musi zosta¢ odpowiednio zabezpieczone
przez Wykonawce.

Przewiduje sie, ze zrédiem sfinansowania kosztéw inwestycyjnych Projektu bedg $rodki witasne

Wykonawcy. Dopuszcza sie réwniez mozliwosé pozyskania przez Wykonawce sSrodkéw
zewnetrznych na sfinansowanie Przedsiewzigcia (np. kredyt / pozyczka).
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Ze wzgledu na skomplikowany charakter transakgji jej struktura powinna by¢ omowiona w trakcie
konsultacji rynkowych z Wykonawcami.

5. Struktura prawna Projektu

Zamawiajacy przewiduje realizacje projektu w formie zamowienia publicznego na podstawie ustawy
z dnia 11 wrzesénia 2019 roku Prawo zaméwien publicznych.

Spétka wybiera w trybie zaméwieh publicznych Wykonawce, ktéremu zleca dostarczenie okreslonej
liczby lokali mieszkalnych, w zamian za co przenosi wiasno$¢ Nieruchomosci na Wykonawce.

Spétka bedzie posiada¢ status zamawiajgcego w rozumieniu Ustawy Pzp.

Spdétka zostata utworzona w celu zaspokajanie potrzeb o charakterze powszechnym niemajacych
charakteru przemystowego ani handlowego — zostanie jej powierzone zadanie wiasne Miasta
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Miasto bedzie przy tym
kontrolowa¢ Spétke w zakresie wskazanym w art. 4 ust. 3 lit. a)-d) Ustawy Pzp, a jej celem nie bedzie
wypracowanie zysku w ramach dziatalnosci w zwyktych warunkach rynkowych.

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami, Przedsiewziecie polega¢ ma na wybudowaniu na Nieruchomosci
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami mieszkalnymi i mozliwg czescig ustugowa.
Strona publiczna zaktada po swojej stronie realizacje nastepujgcych zadan:
e whniesienie jako wkiad w Przedsiewzigcie Nieruchomosci, na ktérej miataby zostaé
zrealizowana inwestycja,
e wspotdziatanie z Wykonawcg na wszystkich etapach przygotowania i realizacji inwestyciji.

Do zadan Wykonawcy bedzie natomiast nalezato:
e zaprojektowanie, sfinansowanie i wybudowanie budynkéw,
e zagospodarowanie terendw powstajgcego osiedla,
e komercjalizacja lokali mieszkalnych i ustugowych,
e dostarczenie uzgodnionej liczby lokali mieszkalnych na rzecz Spatki.

Ostateczna forma, zakres i charakter Przedsiewziecia zostang okreslone po zebraniu uwag
i wnioskdw na etapie niniejszych konsultacji rynkowych, kontynuaciji prac analitycznych w zakresie
regulacji struktury Przedsiewziecia.

6. Opis postepowania na wybér Wykonawcy

Zamawiajgcy zaktada zaktada realizacje Projektu przy udziale Wykonawcy, wytonionego na
podstawie Ustawy Pzp. Przewiduje sie przeprowadzenie potepowania w trybie przetargu
nieograniczonego. Szczegdtowe ustalenia w tym zakresie Zamawiajgcy podejmie ostatecznie po
przeprowadzeniu konsultacji rynkowych i analizie wnioskow z przekazanych odpowiedzi.
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7. Wstepny harmonogram realizacji Projektu.

ETAP / CZYNNOSC | CZAS TRWANIA

ETAP |. WSTEPNE KONSULTACJE RYNKOWE ORAZ ANALIZA POTRZEB | WYMAGAN

1 Przeprowadzenie !<onsultaCJ| Wrzesien 2021 r.
rynkowych z Wykonawcami
5 Opracowanie analizy potrzeb i Pazdziernik 2021 1.

wymagan
ETAP Il. OGLOSZENIE POSTEPOWANIA

Ogtoszenie postepowania
przetargowego w Dzienniku
Urzedowym Unii Europejskiej oraz
publikacja SWZ

Ill. SKEADANIE OFERT

Listopad 2021r.

1. Sktadanie ofert

60 dni od dnia ogltoszenia o zamoéwieniu

IV. OTWARCIE, OCENA OFERT | ROZSTRZYGNIECIE POSTEPOWANIA
Otwarcie, ocena ofert, w tym
wezwanie wykonawcéw do
uszczegotowienia, wyjasnienia i
ulepszenia tresci  ofert  oraz | Brak terminu ustawowego
przedstawienia informacji | 30 dni

dodatkowych; zawiadomienie
wszystkich wykonawcow o wyborze
najkorzystniejszej oferty

Zawarcie umowy bedzie mozliwe dopiero po
bezskutecznym uptywie okresu przeznaczonego na
wniesienie ewentualnego odwotania od wyniku
Zawarcie Umowy w sprawie | postepowania (tzw. klauzula ,standstill”), czyli po
zaméwienia publicznego uptywie 10 dni od dnia przekazania informacji o
wyborze najkorzystniejszej oferty przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej, albo 15 dni, jezeli w/w
informacje przekazano w inny sposob.

ETAP V. ETAP INWESTYCYJNY

Realizacja robét budowlanych Termin ustalony w dokumentach zamdwienia.

8. Zagadnienia do oméwienia z Wykonawcami w ramach konsultacji rynkowych

Zamawiajgcy przewiduje przeprowadzenie konsultacji rynkowych zgodnie z art. 84 Ustawy Pzp
w formie wideokonferencji, z wykorzystaniem $rodkéw komunikacji elektronicznej na odlegtosé,
lub w formie bezposrednich spotkan z Wykonawcami w siedzibie Spétki.

W ramach prowadzonych spotkan Spétka przewiduje omowienie z potencjalnymi Wykonawcami
nastepujgcych zagadnien:

strona 8



1. Mechanizm wynagrodzenia Wykonawcy:

1) Wariant zaktadany: przeniesienie wtasnosci Nieruchomosci bedzie stanowito forme zaliczki
na poczet wynagrodzenia Wykonawcy za lokale mieszkalne — przystugujgcego mu po
wykonaniu zamoéwienia tj. przeniesieniu na Spotke wilasnosci wybudowanych lokal
mieszkalnych. W tym Wariancie wlasno$¢ Nieruchomosci stanowi $wiadczenie wzajemne,
ptatnos¢ za nabywane przez Spotke lokale mieszkalne.

2) Wytgcznie jako alternatywa do rozmowy w trakcie konsultacji rynkowych: nieruchomosé
jest sprzedawana Wykonawcy po wartosci ustalonej w operacie szacunkowym. Cena
Nieruchomo$ci zostaje roztozona na raty, odpowiadajgce harmonogramowi realizacji
budowy, ktére nastepnie sg potrgcane z wierzytelnoscig wykonawcy z tytutu zaptaty rat
ceny nabycia lokali mieszkalnych,

- w tym oméwienie z wykonawcami potencjalnych ryzyk, zwiazanych z realizacjag umowy
w kazdym z wariantéw, w tym ryzyk podatkowych.

2. Kwestia pozyskania decyzji srodowiskowej oraz  decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

3. Moment oraz tryb ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej, a nastepnie aktualizacja
operatu szacunkowego, dotyczgcego Nieruchomosci.

4. Mozliwos¢ podziatu zamoéwienia na czesci - podziat na | lub Il Etapy w ramach jednego lub
dwoch odrebnych postepowan a jesli w jednym postepowaniu — czy budowa bedzie
realizowana rownolegle, czy etapami po kolei oraz w jakich terminach.

5. Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na Wykonawce w zamian za wybudowanie lokali
mieszkalnych, z uwzglednieniem przepiséw U.g.n.

6. Forma zabezpieczenia transakcji przeniesienia wtasnosci Nieruchomosci na Wykonawce,
w tym:

1) w wariancie zaktadanym: zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy, w tym zaptaty
kar umownych zastrzezonych na wypadek, gdyby wykonawca w ogole nie wykonat
swoich zobowigzan umownych lub wykonat je nienalezycie, w tym zwtaszcza nie
dostarczyt lokali w umoéwionym terminie, dostarczyt lokale obarczone wadami,
niezgodne z ustalonymi w umowie parametrami itd.

2) w wariancie alterantywnym: zabezpieczenia zwrotu zaliczki zaptaconej przez Spoétke
w postaci wlasnosci Nieruchomosci albo ceny sprzedazy Nieruchomosci, czyli w praktyce
zrekompensowania Spotce wartosci utraconej wtasnosci Nieruchomosci w przypadku
przedterminowego rozwigzania umowy.

7. Przewidywany tryb udzielenia zamowienia (tryb preferowany: przetarg nieograniczony).

8. Ryzyka zwigzane z postepowaniem o udzielenie i realizacjg zamowienia.

9. Harmonogram dalszych dziatan.

10. Inne kwestie zgtoszone przez Wykonawcow.
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