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Olsztynek, 18 luty 2025 r.

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa

KZN — Warmia i Mazury Sp. z o.o.

Znak: P2025/2/3
Do Zainteresowanych

Dotyczy postepowania dla zadania pn.: “Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
w Orzyszu”

Zgodnie z art 284 ust 2 oraz na podstawie art 284 ust. 6 ustawy prawo zamowien publicznych Zamawiajgcy
udziela nastepujgcych odpowiedzi na zapytania do postepowania skierowane przez Wykonawce.

Zwracam si¢ z prosba o wyjasnienia watpliwosci dot. SWZ:

Pytanie 1. Proszg o jasne wskazanie jaki jest zakres robot wykonczeniowych, jaki nalezy uja¢ w ofercie, czy Wykonawca
ma uja¢ wykonczenie zgodnie z zal. Nr 8a do SWZ czy dokumentacja projektowa?

Odpowiedz 1. Wykonawca ma uja¢ wykonczenie czeéci wspolnych zgodnie z projektem budowlanym, a wykonczenie
lokali mieszkalnych zgodnie z zat. nr 8a do SWZ.

Pytanie 2. Zwracam si¢ z prosba o jasne wskazania odnos$nie zakresu wyposazenia jakie nalezy dostarczy¢ i zamontowac
w ramach zamoéwienia, czy wyposazenie pokazane w czg$ciach rysunkowych wchodzi w sktad zamowienia, czy
wylacznie wymienione w zat. nr 8a.

Odpowiedz 2. W ramach zamo6wienia nalezy wyposazy¢ lokale mieszkalne w rzeczy wymienione w zal. nr 8a
Wyposazenie czg¢sci wspolnych zgodne z projektem budowlanym.

Pytanie 3. Zat. 8a wskazuje na wykonanie malowania w aneksach kuchennych jak rowniez w tazienkach. W kolejnym
punkcie zas wskazano wykonczenie §cian plytkami w ,,pomieszczeniach mokrych”, oraz o wykonczeniu ptytkami
»przeds$cianek”. Zwracam si¢ z prosba o jednoznaczne wskazanie pomieszczen i/lub czgsci Scian w pomieszczeniach,
ktore maja by¢ wykonczone ptytkami, oraz jasng informacj¢ czy wskazania na rysunku AW1 sg obowigzujace, czy
obowiazujace sg zapisy zat. Nr 8a.

Odpowiedz 3. W ramach wykonania zamoéwienia nalezy wykona¢ wykonczenie ptytkami czesci wspolnych zgodnie z
projektem budowlanym (w tym z rysunkiem AW 1)oraz wykonczenie lokali mieszkalnych zgodnie z opisem w zat. nr 8a.
Plytki w tazience do wysokosci 200 cm (zgodnie z zat. nr 8a), w aneksach kuchennych fartuch o wysokosci 60 cm na
catej dtugosci planowanego aneksu.

Pytanie 4. ,Narozniki i krawedzie $cian 1 wierzchu obudowy wykonczone listwa PVC”- prosze o wskazanie o jakich
krawgdziach 1 naroznikach mowa.

Odpowiedz 4. Wykonczenie PVC w kolorze zblizonym do koloru fugi zgodnie z zal. nr 8a dotyczy krawedzi
zewnetrznych jak obudowy stelaza podtynkowego stuzgcego do montazu podwieszanej miski ustepowe;j.

Pytanie 5. Czy malowanie wszystkich pomieszczen jest objete przedmiotem zamowienia zgodnie z zatl. 8a, czy wyltacznie
w zakresie wskazanym na rys. AW1.

Odpowiedz 5. Zamawiajacy informuje, ze wymagane jest malowanie pomieszczen wspdlnych zgodnie z projektem
budowlanym, natomiast malowanie lokali mieszkalnych zgodnie z zat. nr 8a.



Pytanie 6. Zwracam si¢ z prosba o jednoznaczne wskazanie zakresu robot wykonczeniowych na posadzkach, zat. 8 a
wskazuje na konieczno$¢ uktadania ptytek i paneli rowniez w lokalach mieszkalnych natomiast dok. projektowa nie
zawiera tego zakresu prac.

Odpowiedz 6. Nalezy wykona¢ wykonczenie lokali mieszkalnych zgodnie z zat. 8a tj. paneli i ptytek. Wykonczenie
zgodnie z zalacznikiem: “Przedpokoje, tazienki: ptytki gresowe antyposlizgowe”, “Pokoje: panele podtogowe
wodoodporne” - aneksy kuchenne zaliczamy do pokojow tj. podtoga z wodpornych paneli.

Pytanie 7. Zwracam si¢ z prosba o jasne wskazanie jak maja by¢ wykonczone podlogi w aneksach kuchennych czy jak w
calo$ci pomieszczen opisanych jako ,,pokoje” czy plytkami, jezeli ptytkami prosz¢ o jasne wskazanie gdzie majg by¢
uktadane plytki.

Odpowiedz 7. Odpowiedz na pytanie: patrz odpowiedz do pytania 6.
Pytanie 8. Zwracam si¢ z prosba o zalaczenie badan geologicznych.
Odpowiedz 8. Zamawiajacy zalgcza posiadane badania geologiczne.

Pytanie 9. Zwracam si¢ z prosba o zamieszczenie projektu robot geologicznych polegajacych na wymianie torfow zgodnie
z opisem podanym w projekcie.

Odpowiedz 9. Projektant zaliczyt obiekt do I kategorii geotechnicznej. W badaniach zastrzezono, ze w przypadku
stwierdzenia, ze w projektowanym poziomie posadowienia zalegaja grunty: nieno$ne, watpliwe, réznig si¢ od tych
przyjetych w projekcie, wykop ulegt zalaniu lub przemarznigciu i nie nadaje si¢ do posadowienia fundamentdw to nalezy
prace budowlane przerwac i skontaktowac si¢ z Projektantem celem ustalenia dalszego sposobu postgpowania oraz
skorygowania konstrukcji fundamentéw. Roboty ziemne zaleca si¢ prowadzi¢ pod nadzorem uprawnionego geologa. W
zwigzku z powyzszym Zamawiajacy nie posiada projektu robot geologicznych gdyz na etapie projektowania nie byt on
konieczny.

Pytanie 10. W projekcie technicznym wskazano informacje: ,,Niniejsza dokumentacja zostata sporzadzona w celu
uzyskania formalnej decyzji pozwolenia na budowe opisanego obiektu i zawiera jedynie opis gldownych elementéw
konstrukcyjnych. Natomiast rozpoczecie robot budowlanych nalezy poprzedzi¢ wykonaniem projektu wykonawczego
(roboczego) zaakceptowanego przez projektanta niniejszego opracowania.” Natomiast zalgczony do postepowania projekt
wykonawczy nie zawiera zadnych plikow w folderze PW>KONSTRUKCIJA, w zwigzku z powyzszym zwracam si¢ z
prosba o zamieszczenie projektu na podstawie, ktorego Wykonawca ma realizowac prace, chyba, ze zadanie inwestycyjne
ma by¢ realizowane w formule zaprojektuj i wybuduj, co wymaga zmiany postanowien SWZ etc.

Odpowiedz 10. Wtasciwa wersja projektu wykonawczego w zakresie konstrukeji znajduje si¢ w pliku 14. Zataczniki nr 8
do SWZ - PW konstrukcja,instalacje,drogowa-wlasciwy.zip udostepnionym przez Zamawiajacego w dniu 06.02.2025 r.

Pytanie 11. Czy dla drog i chodnikow przewiduje si¢ wykonania ewentualnej wymiany gruntow, czy zgodnie z opisami w
projekcie drogowym nawierzchnie majg by¢ wykonywane na ,,gruncie rodzimym”. Jezeli maja by¢ wykonywane
wymiany gruntu prosz¢ o jasne wskazanie zakresu wymian i zalaczenie badan geologicznych.

Odpowiedz 11. Zamawiajacy oczekuje wykonania ww. robot zgodnie z zaleceniami projektu oraz ze sztuka budowlana, a
w razie stwierdzenia przez Wykonawce koniecznosci wykonania dodatkowych badan geologicznych lub wymiany gruntu,
Zamawiajacy oczekuje, iz Wykonawca wykona wszystkie dodatkowe prace zgodnie ze sztuka budowlana.

Pytanie 12. Majac na uwadze wskazany w warunkach przytaczeniowych termin przytaczenia obiektu do sieci
dystrybucyjnej, oraz majac na uwadze fakt, ze w ramach zadania Wykonawca ma uzyska¢ pozwolenie na uzytkowanie,
wnosze o potwierdzenie, ze termin realizacji umowy moze by¢ krotszy, niz termin przytaczenia obiektu do sieci
energetycznej i/lub montazu licznikow energii elektrycznej na zlecenie Zamawigcego lub wnosze¢ o zmiang zapisow.

Odpowiedz 12. Zamawiajacy informuje, Zze podany terminem uzyskania przylaczenia jest terminem maksymalnym.
Zamawiajacy bedzie dazyt do skrdcenia tego terminu wobec czego termin realizacji umowy moze by¢ krotszy niz
zapowiedziany termin maksymalny przytaczenia do sieci. Zgodnie z warunkami terminem wykonania jest 26.07.2026 r,
co miesci si¢ w podstawowym okresie wykonania zamowienia. Jezeli Wykonawca planuje wykona¢ zamowienie w
terminie krotszym niz wskazany termin wykonania przylacza, powinien by¢ swiadomy ryzyka zwigzanego z brakiem
mozliwosci wykonania przytacza przez zaklad energetyczny przed terminem wskazanym w warunkach.

Pytanie 13. Czy przewiduje si¢ wykonanie jakichkolwiek prac zwigzanych z hydrantami zewng¢trznymi? Jezeli nie, to czy
Zamawiajacy potwierdza, ze hydrant wskazany w dok. projektowej, stuzacy zapewnieniu wody do celow p.poz. posiada

wystarczajaca wydajnosc.

Odpowiedz 13. Zamawiajacy potwierdza, ze hydrant posiada wystarczajaca wydajno$¢ i zatgcza protokdt z jego badania.



Pytanie 14. Zwracam si¢ z prosbg o jasne wskazanie jakie decyzje, pisma, uzgodnienia ma sporzadzi¢ wykonawca
zgodnie z zapisem: ,,W razie konieczno$ci wykonawca zobowigzany jest do zapewnienia nadzoru archeologicznego i
geologicznego wraz z przygotowaniem stosownych pism, opinii i uzgodnien.” Oraz jakie prace ma wykona¢ Wykonawca
zgodnie z zapisem: ” Wykonawca zobowigzuje si¢ wykona¢ wszystkie czynnos$ci niezbgdne do wykonania przedmiotu
Umowy 1 osiggnigcia rezultatu opisanego w ust. 2 niezaleznie od tego, czy zostaly one wprost wymienione w
dokumentach”

W proponowanym przez Zamawiajacego brzmieniu zapisy te sa niezgodne z art. 99 ust. 1 ustawy prawo zamowien
publicznych, zgodnie z ktérym: ,,Przedmiot zamdwienia opisuje si¢ w sposob jednoznaczny i wyczerpujacy, za pomoca
dostatecznie doktadnych i zrozumiatych okreslen, uwzgledniajac wymagania i okoliczno$ci mogace mie¢ wplyw na
sporzadzenie oferty.” Podkresli¢ nalezy, ze opis przedmiotu zamowienia nie moze by¢ ogolny, szacunkowy i
niedookreslony, przenoszacy na wykonawcow sktadajacych oferty cigzar jego dookreslenia. Nieuprawnione jest
obcigzanie wykonawcow blizej nie okreslonymi obowigzkami i ryzykami, w szczegolnosci niemozliwymi do
oszacowania. Tymczasem z wskazanego zapisu wynika, ze Zamawiajacy nie jest w stanie w sposob precyzyjny okresli¢
zakresu prac koniecznych do wykonania, a przewiduje jedynie, ze realizacja przedmiotu umowy moze powodowac
konieczno$¢ wykonania innych, dodatkowym i blizej nieokreslonych czynnosci, ustug i robot budowlanych. Powyzsze
prowadzi do wniosku, ze Wykonawca na etapie sktadania oferty nie jest w stanie oszacowaé kosztow wykonania ww. prac
z uwagi na niejednoznaczne opisanie przedmiotu zamowienia przez Zamawiajacego.

Dodatkowo podnies$¢ nalezy, ze nieprawidtlowym jest oczekiwanie przez Zamawiajacego wykonania ww. prac w ramach
wynagrodzenia ryczattowego. W pismiennictwie podkresla si¢, ze ustalenie wynagrodzenia w formie ryczattu jest
odpowiednie tylko w przypadku, gdy ze wzgledu na charakter przedmiotu §wiadczenia ocena jego warto§ci w momencie
zawierania umowy jest mozliwa, a margines wystapienia nieprzewidywalnych czynnikow jest niewielki (R. Szostak,
Ksztattowanie warunkéw zamowienia po zmianach w prawie zaméwien publicznych, str. 214). W przeciwnym wypadku
odpowiedniejszym sposobem ustalenia wynagrodzenia jest wynagrodzenie kosztorysowe. Powyzsza sytuacja zachodzi w
niniejszej sprawie — skoro Zamawiajacy nie jest w stanie szczegotowo okresli¢ zakresu robot, to prace te powinny zostac
rozliczone obmiarowo, w ramach odrgbnego wynagrodzenia.

Z uwagi na powyzsze, Wykonawca o wykre$lenie przytoczonego zapisu oraz zapisow § 1 ust.4 projektu umowy.

Odpowiedz 14. Wykonawca jest zobowiazany do wykonania zakresu zamowienia o ktérym mowa w SWZ oraz

w zalacznikach do SWZ w tym w szczegolnosci w dokumentacji projektowej, oraz we wszystkich dokumentach
uzupehiajacych dokumentacj¢ projektowa przekazanych za posrednictwem platformy zakupowej na ktorej prowadzone
jest postgpowanie. W kwestii pism, decyzji badz uzgodnien Zamawiajgcy ma na uwadze te wszystkie sprawy ktdre na
etapie realizacji zamowienia wedtug Wykonawcy robot okazg si¢ konieczne do prawidlowe;j realizacji zamowienia (chodzi
tutaj m.in. np. o ew. decyzje na zaj¢cie pasa drogowego, pisma do OSD energii elektrycznej itp. w zakresie
umozliwiajgcym uzyskanie decyzji pozwolenie na uzytkowanie).

W kwestii wynagrodzenia ryczatltowego informuje, ze Zamawiajacy udostepnit wszelkie dokumenty ktore posiada
odnoszace si¢ do przedmiotowej inwestycji na podstawie ktorych Wykonawca jest w stanie dokona¢ odpowiedniej analizy
i kalkulacji, ktéra pozwala na ztozenie oferty w przedmiotowym postgpowaniu. Opis przedmiotu zamdéwienia (zgodnie z
ustawg prawo zamowien publicznych) sporzadzony zostat z nalezytg staranno$cig w sposob jednoznaczny i wyczerpujacy,
za pomocg dostatecznie dokladnych i zrozumiatych okreslen, uwzgledniajac wymagania i okolicznosci mogace miec
wplyw na sporzadzenie oferty.

Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia zapis § 1 ust.4 projektu umowy bedacego zatacznikiem nr 2 do SWZ pozostaje
bez zmian.

Pytanie 15. Zwracam si¢ z pro$ba o usunigcie zapisow § 3 ust. 9 podpunkt e) projektu umowy odnos$nie licznikéw energii
elektrycznej, gdyz ich montaz nie lezy w gestii Wykonawcy.

Odpowiedz 15. Z zapisu § 3 ust. 9 lit. e) projektu umowy wynika jedynie obowigzek przekazania Zamawiajacemu “listy
licznikéw energii elektrycznej, gazu, wody, ogrzewania i innych” a nie jest to roéwnoznaczne z obowigzkiem ich
montowania przez Wykonawce. Od Wykonawcy wymagane jest jedynie przekazanie informacji o licznikach ktore zostang
przez Niego zainstalowane zgodnie z dokumentacja projektowa i zatacznikami do SWZ. W zwiazku z powyzszym zapis §
3 ust. 9 lit. e) projektu umowy bedacego zatgcznikiem nr 2 do SWZ pozostaje bez zmian.
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