Stanowisko Zarzadu Poznanskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w sprawie zmiany
zapiséw Szczegdtowych Warunkéw Przetargowych w postepowaniu o udzielenie
zamoéwienia na kompleksowe roboty termomodernizacyjne oraz remont loggii

budynku nr 37 na osiedlu Bolestawa Smiatego w Poznaniu.

Majac na uwadze ,7e uzalezniacie Pafstwo wyrazenie zgody na realizacjg robot na
kompleksowe roboty termomodernizacyjne oraz remont loggii budynku nr 37 na osiedlu
Bolestawa Smiatego w Poznaniu od wpisania zawnioskowanych zmian Zarzad PSM
oswiadcza ,ze nie zamierza osob mieszkajgcych w budynku nr 37 OBS w Poznaniu czynié
zakiadnikami sporu , dlatego pomimo tego ze uwaza wnioskowane zmiany za jednoznacznie

dla Mieszkancow niekorzystne, Zarzad PSM wprowadzi je do tresci dokumentacji.

Zarzad PSM informuje ,ze warunki przedstawione w SWP stuzg wykluczeniu tych
podmiotéw, ktére nie dajg gwarancji wiasciwego wykonania prac. Zamiarem Zarzadu PSM
jest zlecenie wykonania prac tylko tym podmiotom, ktére posiadajg konieczne umiejetnosci

i doswiadczenie oraz dysponujg wymaganym potencjatem .

Odnoszac sie do uwag do SWP Zarzad PSM cytuje ztozone przez Panstwo uwagi, ktoérych
zapisy zaznacza pogrubiong kursywg, po czym Zarzad PSM udziela odpowiedzi

postugujac sie standardowa czcionka.

UWAGI do SWP :

1)

/l.ust.2 — zgoda na zaciaganie pozyczki na rewitalizacje bud.nr 37 uzalezniona jest od
przedstawienia

rzetelnego po korektach i zmianach kosztorysu inwestorskiego

mozliwoéei zmiany SWP lub dofaczonych dokumentéw — 7 dni przed terminem
skiadania ofert

Niezrozumiatym jest w jakim celu chcecie Pafistwo aby w SWP umieszczony zostat
dodatkowy zapisu o tresci ,, zgoda na zacigganie pozyczki na rewitalizacje bud.nr 37
uzalezniona jest od przedstawienia rzetelnego po korektach i zmianach kosztorysu
inwestorskiego,,. Zarzad PSM wskazuje, ze adresatem Szczegétowych Warunkow
Przetargowych ( SWP) sa potencjalni wykonawcy robét termomodernizacyjnych. Zarzad
wielokrotnie wyjasniat Panstwu , ze - Wykonawcy nie otrzymuja kosztorysu inwestorskiego ,

ani przed ztozeniem ofert ani tez po zawarciu umowy. Kosztorys inwestorski jest




dokumentem, ktory jest dokumentem wewnetrznym Spoétdzielni i w zaden sposob nie wplywa
na to jakie oferty zostana ztozone. Kosztorys przedktadany VWykonawcy zawiera pozycje

jakie prace nalezy wykonac a nie zawiera cen tak jak kosztorys inwestorski.

Zarzad PSM wskazuje ,ze wnioskowany przez Panstwo zapis,, mozliwos$ci zmiany SWP
Iub dofgczonych dokumentéw — 7 dni przed terminem skiadania ofert,, utrudnia a w
pewnych przypadkach uniemozliwia ewentualne wykorzystanie skladanych przez
Wykonawcoéw zapytan do przeprowadzenia modyfikacji dokumentacji przetargowej. Prosze
odpowiedzie¢ sobie na pytanie czy bedzie mozliwym dokonanie zmiany SWP w sytuaciji
gdy zadacie Panstwo zapisu aby Wykonawcy mogli zadawac¢ pytanie do siddmego dnia
przed terminem sktadania ofert i jednoczeénie zadacie zapisu aby na siedem dni przed
terminem skfadania ofert PSM nie mogta juz zmieni¢ dokumentacji przetargowej. Nawet
najbardziej zasadny wniosek Wykonawcy nie bedzie mogt byé uwzgledniony. Z jednej
strony dajecie Panstwo Wykonawcom dodatkowe prawa a z drugiej chcecie zapisu , ktory
czyni ich prawa bezskutecznymi gdyz Zarzad PSM nie bedzie mogt wniosku zrealizowac¢. Po

co taki zapis, ktérego skutkiem moze by¢ jedynie konflikt.
2)

IX ust.7 do zmiany za krotkie okresy z 2 lat do 5-10.
ust.8 referencje?

Zarzad PSM wskazuje ,ze aby Wykonawca wykazat posiadane doswiadczenie zgda aby
oferenci wykazali ,ze wykonywali prace podobne do tych, ktére chce zlecic w okresie
ostatnich dwoch lat. Panstwo zgdacie wydtuzenia tego okresu nawet do 10 lat. Nie sposob
nie zadac pytania - jakg wiedze i doSwiadczenie mozna mie¢ kiedy ostatnio wykonywato sie
prace podobne wiele lat temu ? Na pewno nie bedzie to wiedza aktualna. Powstaje takze
ryzyko, ze im dalej wstecz to w przedsiebiorstwie bedzie coraz mniej pracownikéw ktérzy
faktycznie takie prace wykonywali. Wniosek powoduje ,ze do$wiadczenie i umiejetnosci

Wykonawcy realizujgcego pracg w budynku nr.37 OBS moga by¢ pozorne.
3)

Whosicie Panstwo aby : X ust.9 ¢ — razgco niska cena 10 % od wartosci zaméwienia lub

Sredniej arytmetycznej wszystkich ofert.

Zarzad PSM stoi na stanowisku , ze tak zaproponowana zmiana jest dla mieszkancow bloku

nr 37 niekorzystng gdyz moze doprowadzi¢ do odrzucenia najlepszej ze ztozonych ofert i to




takiej , ktorej zrealizowanie jest mozliwe za zaoferowang cene . Zarzad PSM wskazuje ,ze
ustalenie razgco niskiej ceny ma za zadanie doprowadzi¢ do odrzucenia jedynie tych ofert,
ktorych zrealizowanie jest niemozliwe. Dlatego Zarzad PSM zaproponowat odrzucenie ofert,
ktérych cena jest nizsza niz 20 % od wartosci zamowienia lub éredniej arytmetycznej
wszystkich ofert. Dlaczego proponowat 20 % a nie 10 % ? Dlatego ,ze powszechnie
przyjmuje sie ,ze ,, Na wartos¢ normatywng majg wplyw: kwalifikacje robotnikow
zatrudnionych na budowie, rodzaj oraz jako$é sprzetu i transportu technologicznego, jakosc
materiabu. W warunkach, kiedy jedynym kryterium wyboru najkorzystniejszej oferty jest cena,
wykonawca powinien zadbaé, aby jego normatyw byt optymalny (oszczedny). Na ceng
skiadajg sie rowniez wartosci nienormatywne (koszty posrednie | koszty zakupu), jak tez
narzut zysku. Z badania struktury ceny na roboty budowlane wynika, z& Ww. wartosci
(nienormatywne) to ok. 30% catej ceny.,, Zacytowany zapis pochodzi z publikacji nr 4/2020
Sposdb obliczania ceny za roboty budowlane w kosztorysie ofertowym | Buduj z Gtowa -

kwartalnik kosztorysanta (bzg.pl) na stronie htps:// WWW.bzg.pl/node/485. Wynika z

powyzszych danych ,ze obnizenie ceny w stosunku do $redniej 0 20 % zapewnia minimalny
zysk a wigc mozliwym jest wykonanie pracy na takich warunkach. W ocenie Zarzadu PSM
nie ma wiec powodu aby odrzucac tak korzystng oferte.  Panstwo proponujecie odrzucanie
ofert . ktére roéznig sie ceng od redniej juz tylko o 10 %. W takim przypadku zgdacie
Panstwo odrzucania ofert realistycznych | korzystnych dla mieszkancow bloku 37. Dlaczego

tak Panstwo chcecie zrobiC.

4)

Xl ust.1 e —z 2 lat do 5-10.

Zarzad PSM wskazuje ,z& udzielit odpowiedzi na wniosek w pkt.2) niniejszego pisma
5)

Xl ust.2 — zapytania 7 dni zmiana do 21 dni.

Niecelowosé dokonania zmiany zapisu Zarzad PSM wykazat w komentarzu do wniosku ©

zmiane w pkt. 1) niniejszego pisma .
6)
XX. ust.6 razaco niska cena 20 % zmian a 10 %

ust.7 - zastrzezenie - dopisac




Niecelowosé dokonania zmiany zapisu Zarzad PSM wykazat w komentarzu do wniosku o

zmiane w pkt 3) niniejszego pisma.
7)
XXl .ust.1 — zabezpieczenie gwarancyjne 5% zmiana na 3 % ceny brutto.

Celem zabezpieczenia intereséw mieszkancéw bloku nr 37 OBS Zarzad PSM  przewidziat
w warunkach przetargowych ,ze oferent wybrany na Wykonawce robét zobowigzany jest,
przed podpisaniem umowy, do wniesienia zabezpieczenia gwarancyjnego wykonywanych

rob6t na sume stanowigca 5% ceny catkowitej podanej w ofercie.

Zgodnie z zapisem SWP przedstawionym przez Zarzad PSM zabezpieczenie gwarancyjne

moze by¢ wniesione w nastepujacych formach:

a) wptaty pienieznej na konto bankowe Spétdzielni
b) gwarancji bankowej
c) wekslach poreczonych przez bank

Zwrot zabezpieczenia, o ktérym mowa w pkt 1, nastgpi po protokolarnym, bezusterkowym
odbiorze technicznym rob6t w wysokosci 70 % zabezpieczenia, za$ 30 % po uptywie
okresu gwarancji i po dokonaniu komisyjnego przegladu gwarancyjnego, potwierdzonego
protokotem.

Zadanie zabezpieczenia jest dziataniem powszechnie stosowanym i w zadnym z przetargdw
prowadzonych przez PSM zaden z wykonawcéw mu sie nie sprzeciwiat ani nie twierdzit
ze jest za wysokie. Nalezy zauwazy¢ ,ze Wykonawca nie musi da¢ zabezpieczenia w
gotowce ale takze korzystajac z instrumentéw bankowych.Wnioskowana przez Panstwo
zmiana wysokosci zabezpieczenia z 5 % na 3 % stanowi dziatanie niekorzystne dla
mieszkancéw budynku 37 OBS gdyz istotnie ogranicza mozliwo$¢ faktycznego
zaspokojenia ich roszczen w stosunku do Wykonawcy. Zabezpieczenie w wysokosci 5 %
powoduje to ,ze bez wzgledu na pozniejsza kondycje finansowa Wykonawcy roszczenia
Spoidzielni do tej wysokosci zostang zaspokojone a pienigdze pozwolg na poprawienie

wadliwie wykonanych prac.

Zajmujgc stanowisko co do braku zatacznikow Zarzad PSM wskazuje ,ze informowat, ze do

konsultacji przekazuje SWP i oraz kosztorys ,, $lepy,, co tez wykonat.

Na koncu sprawa uwag dotyczacych kosztorysu inwestorskiego. Podstawg do ogtoszenia
przetargu jest tzw. ,, $lepy kosztorys,, pokazujgcy zakres prac ujety w projekcie budowlanym
i na tym polu moze odbywaé sie dyskusja. Kosztorys inwestorski nie stuzy niczemu innemu

jak uzyskaniu prognozy, to jest przypuszczenia za jakg ceng podmioty gospodarcze




obecne na rynku moga byé gotowe wykonaé prace. Takie przypuszczenie powszechnie
czynig wszystkie $wiadome osoby chcace dokonac na rynku jakiegokolwiek zakupu. Osoba
udajaca sie na zakupy okreéla przedmiot zakupu i dostosowuje do tego kwotg, jaka na
iakupy zabiera. Dopiero po udaniu sie do poszczegdlnych sklepéw kupujacy moze
stwierdzi¢ czy jego szacunek byt prawidiowy i czy faktycznie moze za posiadane pienigdze
zakupi¢ towar , ktéry zamierzat kupic. Jezeli okaze sig ,ze nabywca przeszacowat to jest
zabrat ze sobg zbyt wiele pieniedzy to kupi towar i zostanie mu reszta . Jezeli kupujacy
niedoszacowat to po prostu nie dokona zakupu. Sprzedajacy nie pyta- ile kupujacy ma
pieniedzy? i nie dostosowuje cen do kwoty jaka kupujgcy gotowy bytby zaptacié . Zaden
nabywca dziatajgcy na wolnym rynku nie moze wymusi¢ na wykonawcy wykonania prac za

cene, ktéra wedtug obliczen kupujacego powinna zadowoli¢ wykonawce.

Na marginesie sprawy nalezy zauwazyé, iz nie ma jednej metody kosztorysowania
i bez trudu mozna sobie wyobrazié sporzadzenie kosztorysu takze na kwote nizszg od tej,
ktora obliczyt Pan Maciej Klamecki . Bedzie to kosztorys sporzadzony w sposob prawidfowy
tylko moze by¢ nierealistyczny. Na pytanie za jakg ceng mozna wykonaé prace
termomodernizacyjne w budynku nr 37 w OBS wskazujg faktycznie ztozone oferty
w postepowaniu o udzielenie zaméwienia . Pan M.Klamecki ustalit w kosztorysie, ze W jego
ocenie prace powinny kosztowaé 4 055 445,40 zt . W ramach przetargu nieograniczonego,
dokumentacje przetargows , w tym kosztorysy,, $lepe,, pobraty cztery firmy a dwie firmy
ziozyty oferty. Jedna na kwote 4 385 919,74 zt a druga na kwote 4 570 263,13 zt, a wigc
zaden z wykonawcoéw nie zechciai wykona¢ prac za cene wyliczong przez Pana

M.Klameckiego .

Sprawa dotyczaca rzadowego programu,. Stoneczne dachy,, - opartego na pomocy

panistw, wymaga rozwazenia kilku elementow :

-po pierwsze zabezpieczenia pieniedzy na wkiad wiasny, w sytuacji gdy na budynku nr 37

OB$ wystepuje deficyt finansowy;

- po wtore pomoc panstwa wystepuje wowczas gdy kontrahent nie korzysta lub nie korzystat
z jakiejkolwiek pomocy publicznej. PSM taka pomoc uzyskuje systematycznie przy

przeksztatcaniu uzytkowania wieczystego gruntéw w jego petna wtasnosg;

- po trzecie rozszerzenie rob6t o prace z zakresu fotowoltaiki bedzie skutkowato

koniecznoscig zmiany dokumentacji przetargowej co przedtuzy postepowanie.

REZESA ZARZADU.
- iej Spoldzielni Mieszkaniowe]

mgr hflichaf Toklowicz




