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Zamawiający:  Spółdzielnia Mieszkaniowo-Budowlana „Imielin” z siedzibą w Warszawie,    
ul. E. Malinowskiego 5 

 
Przedmiot Zamówienia: Przetarg nieograniczony dotyczący wyboru Generalnego Realizatora 

Inwestycji budowlanej polegającej na realizacji budynku mieszkalno-
usługowego pn. „Zadanie VI” 

 
 

Odpowiedzi na pytania oferentów: 
 

Data Pytanie/Odpowiedź 

01.06.2026 

Pytanie 1: W udostępnionej dokumentacji postępowania Zamawiający nie załączył 
projektu umowy ani wzoru umowy o współpracy, która będzie regulowała wzajemne 
prawa i obowiązki stron na etapie realizacji zamówienia. 

 03.06.2026 

Odpowiedź 1: Zgodnie punktem XI.6 SIWZ projekt Umowy o współpracy zostanie 
udostępniony na etapie negocjacji tym oferentom, którzy spełnią opisane w SIWZ 
wymagania formalne. Na obecnym etapie należy podać wartość wynagrodzenia za 
koordynację procesu uzyskania pozwolenia na budowę inwestycji wraz z ofertą na prace 
projektowe (komplet - łącznie z projektem wykonawczym i nadzorami autorskimi). 

 01.06.2026 

Pytanie 2: Dotyczy pkt. XV.1 Wadium. Zgodnie z postanowieniami SIWZ Zamawiający 
wymaga wniesienia wadium w wysokości 1 000 000,00 zł, przy czym dokumentacja 
przewiduje wyłącznie możliwość wniesienia wadium w formie pieniężnej poprzez wpłatę 
środków na rachunek bankowy Spółdzielni. Zwracamy się z wnioskiem o dopuszczenie 
również innych form zabezpieczenia wadialnego, w szczególności gwarancji bankowych, 
gwarancji ubezpieczeniowych oraz poręczeń udzielanych przez uprawnione podmioty. 

 03.06.2026 
Odpowiedź 2: Spółdzielnia dopuszcza wyłącznie możliwość wniesienia wadium w formie 
pieniężnej poprzez wpłatę środków na wskazany rachunek bankowy. 

 01.06.2026 

Pytanie 3: Zamawiający w SIWZ nie wskazał czy będzie wymagał wniesienia 
zabezpieczenia należytego usunięcia wad i usterek. Prosimy o potwierdzenie, że jeżeli tak 
to Zamawiający dopuści inne formy zabezpieczenia umowy, w szczególności w formie 
gwarancji bankowych, gwarancji ubezpieczeniowych oraz poręczeń udzielanych przez 
uprawnione podmioty 

 03.06.2026 

Odpowiedź 3: Spółdzielnia dopuszcza zabezpieczenie w formie gwarancji bankowej lub 
ubezpieczeniowej. Forma zabezpieczenia należytego wykonania umowy oraz 
zabezpieczenie na okres rękojmi i gwarancji będą omawiane na etapie negocjacji z 
oferentami, którzy spełnią kryteria formalne opisane w SIWZ. 
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 01.06.2026 

Pytanie 4: Referencje. Dotyczy załącznika nr 5, Załącznika nr 8, Załącznika nr 9. 
Zamawiający wymaga złożenia referencji na potwierdzenie spełnienia warunków 
zawartych w wymienionych załącznikach. Zwracamy się z prośbą o umożliwienie 
potwierdzenia tych oświadczeń protokołami odbioru.    

 03.06.2026 
Odpowiedź 4: Spółdzielnia potwierdza możliwość złożenia protokołów odbioru 
dokumentujących zrealizowanie wymagań opisanych w SIWZ. 

 02.06.2026 

Pytanie 5: Składanie ofert przez konsorcja. Zwracamy się z prośbą o potwierdzenie, że 
Zamawiający dopuszcza składanie ofert przez konsorcja lub podmioty wspólnie 
ubiegające się o zamówienie.    

 03.06.2026 
Odpowiedź 5: Spółdzielnia dopuszcza składanie ofert przez konsorcja złożone jedynie z 
podmiotów wchodzących w skład tej samej grupy kapitałowej. 

 02.06.2026 
Pytanie 6: Prosimy o potwierdzenie zasad spełniania warunków udziału w postępowaniu, 
tzn., że warunki mogą być spełniane łącznie przez wszystkich członków konsorcjum. 

 03.06.2026 
Odpowiedź 6: Potwierdzamy z zastrzeżeniem odpowiedzi nr 5. 

02.06.2026 

Pytanie 7: Prosimy o potwierdzenie, że w przypadku oferty wspólnej wadium może 
zostać wniesione przez jednego członka konsorcjum działającego w imieniu wszystkich 
konsorcjantów. 

03.06.2026 
Odpowiedź 7: Potwierdzamy z zastrzeżeniem odpowiedzi nr 5. 

 02.06.2026 

Pytanie 8: Maksymalna oczekiwana kwota finansowania. Prosimy o określenie 
maksymalnej oczekiwanej kwoty finansowania pomostowego ze strony GRI oraz zasad 
jego rozliczania, zabezpieczenia i zwrotu. 

 03.06.2026 

Odpowiedź 8: Wymagane jest spełnienie minimum określonego w III.A.6. SIWZ. 
Określenie przewidywanej kwoty i warunków finansowania będzie możliwe na etapie 
negocjacji po udostępnieniu projektu Umowy o współpracy oraz danych 
kosztotwórczych. 

02.06.2026 
Pytanie 9: Prosimy o wskazanie sposobu punktacji kryterium ‘Koszt pozyskania 
finansowania bankowego/innego’ oraz wzoru oceny ofert w tym zakresie. 

03.06.2026 
Odpowiedź 9: Zgodnie z punktem III.B. SIWZ ocena kosztu pozyskania finansowania 
będzie składową oceny kryterium jakościowego (do 40 % całkowitej oceny). 

02.06.2026 
Pytanie 10: Prosimy o udostępnienie szczegółowej metodologii oceny ofert wraz ze 
sposobem przyznawania punktów dla wszystkich kryteriów oceny. 

03.06.2026 
Odpowiedź 10: Oferty będą oceniane wg kryteriów i wag kryteriów określonych w p. 
III.B. SIWZ. 

03.06.2026 

Pytanie 11: Składanie ofert przez konsorcja.  Prosimy o potwierdzenie, że za konsorcjum 
podmiotów należących do tej samej grupy kapitałowej Zamawiający uzna również 
konsorcjum utworzone przez osobę fizyczną prowadzącą jednoosobową działalność 
gospodarczą oraz spółkę z ograniczoną odpowiedzialnością, w której ta sama osoba 
posiada 60% udziałów i sprawuje pełną kontrolę właścicielską? 
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08.06.2026 

Odpowiedź 11: Niniejszym potwierdzamy, że Zamawiający dopuszcza konsorcjum 
utworzone przez osobę fizyczną prowadzącą jednoosobową działalność gospodarczą oraz 
spółkę z ograniczoną odpowiedzialnością, w której ta sama osoba fizyczna posiada 60% 
udziałów i sprawuje pełną kontrolę właścicielską. 

10.06.2026 

Pytanie 12: W nawiązaniu do ww. postępowania przetargowego zwracamy się z prośbą o 
dopuszczenie do udziału w postępowaniu firmy z min. 9-cio letnią historią prowadzenia 
działalności gospodarczej z zakresu działalności gospodarczej. 

12.06.2026 

Odpowiedź 12: Zgodnie z kryteriami formalnymi określonymi w punkcie III.A.1. SIWZ 
oferent powinien przedstawić dokumenty potwierdzające minimum 10-cio letnią historię 
prowadzenia działalności gospodarczej z zakresu działalności ogólnobudowlanej. W 
przypadku złożenia oferty przez konsorcjum, warunek ten musi być spełniony 
przynajmniej przez jeden podmiot wchodzący w skład konsorcjum. 

11.06.2026 

Pytanie 13: Harmonogram przygotowania dokumentacji projektowej 
Z SIWZ oraz załączników wynika, że kompletna dokumentacja budowlana ma powstać w 
terminie 7 miesięcy od zawarcia umowy z GRI. Prosimy o wyjaśnienie, w jaki sposób w 
harmonogramie należy ująć zdarzenia nieprzewidziane w obszarze formalno-prawnym, 
niezależne od GRI, w szczególności opieszałość organów administracji lub gestorów sieci, 
która może skutkować przedłużeniem tego terminu. 
W szczególności prosimy o potwierdzenie czy termin ten będzie odpowiednio 
korygowany w przypadku przedłużających się procedur administracyjnych, uzgodnień 
branżowych, warunków usunięcia kolizji, uzgodnień drogowych lub zawarcia umów 
drogowych. 

12.06.2026 

Odpowiedź 13: Kwestia odpowiedzialności za opóźnienia oraz ewentualne zmiany w 
zatwierdzonym harmonogramie będą omawiana na etapie negocjacji po udostępnieniu 
oferentom wzoru Umowy o współpracy oraz przedstawieniu czynników kosztotwórczych. 
 
Zgodnie z pkt. 2.3) SIWZ – oferent w ciągu siedmiu miesięcy od podpisania Umowy o 
współpracy powinien zadeklarować złożenie wniosku o pozwolenie na budowę wraz z 
przekazaniem Spółdzielni zaakceptowanej dokumentacji projektowej stanowiącej 
załącznik do wniosku. Termin wykonania kompletnej dokumentacji projektowej w 
rozbiciu na poszczególne zakresy oferent zobowiązany jest wskazać Harmonogramie 
przygotowania dokumentacji projektowej według załącznika nr 4 do SIWZ. 
Zadeklarowane terminy powinny zawierać przewidywany czas związany z działaniem 
organów administracyjnych oraz gestorów sieci. 

11.06.2026 

Pytanie 14: Zakres oferty pracowni projektowej 
Prosimy o wyjaśnienie, czy oferta pracowni projektowej składana w ramach oferty 
Oferenta powinna obejmować również zakresy prac, których pełne zdefiniowanie, a w 
konsekwencji rzetelna wycena, będą możliwe dopiero po uzyskaniu warunków usunięcia 
kolizji, warunków technicznych, uzgodnień z gestorami oraz zawarciu lub uzgodnieniu 
umów drogowych. 
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W przypadku odpowiedzi twierdzącej prosimy o wskazanie, w jaki sposób Oferent 
powinien ująć w ofercie ryzyka oraz koszty prac, których zakres na dzień składania oferty 
nie jest jeszcze możliwy do jednoznacznego określenia. 

12.06.2026 

Odpowiedź 14: Oferta pracowni projektowej, składana w ramach oferty oferenta 
powinna obejmować zakres opisany w pkt. 1) Opisu przedmiotu Postępowania, 
stanowiącego Załącznik nr 2 do SIWZ, tj. w tym również wszelkie niezbędne prace 
projektowe i uzgodnienia wymagane do uzyskania pozwolenia na budowę. 
 
Niezbędne prace projektowe powinny zostać wycenione w oparciu o doświadczenie 
biura projektowego oraz dostępne materiały. W przypadku gdy którykolwiek zakres nie 
zostanie objęty wyceną, fakt ten powinien zostać wyraźnie wskazany w złożonej ofercie. 

11.06.2026 

Pytanie 15: Warunki gruntowe i sposób posadowienia 
Prosimy o wyjaśnienie, czy Zamawiający potwierdza, że grunty na terenie inwestycji są 
nośne i umożliwiają posadowienie bezpośrednie budynku. 
Z przekazanych wniosków do opinii geologicznej nie wynika jednoznacznie, czy grunty są 
nośne oraz czy nie będzie konieczne posadowienie pośrednie. Jednocześnie w 
przekrojach widoczny jest istotny udział gruntów nasypowych. Prosimy zatem o 
potwierdzenie założeń, jakie Oferenci powinni przyjąć na potrzeby przygotowania oferty, 
w szczególności czy należy zakładać posadowienie bezpośrednie, czy też uwzględniać 
ryzyko posadowienia pośredniego. 

12.06.2026 

Odpowiedź 15: Koszty realizacji budynku mieszkalno-usługowego, w tym wykonania 
posadowienia będą przedmiotem analizy na etapie negocjacji. Nastąpi to po 
udostępnieniu oferentom danych kosztotwórczych, w tym raportu z uzupełniających 
badań geologicznych, które zostały wykonane na zlecenie Spółdzielni.  

11.06.2026 

Pytanie 16: Dokumenty potwierdzające kadrę techniczno-organizacyjną Prosimy o 
wyjaśnienie, jakie dokumenty należy przedłożyć w celu potwierdzenia spełnienia 
kryterium dotyczącego kadry techniczno-organizacyjnej, o którym mowa w Załączniku nr 
10 do SIWZ. 
W szczególności prosimy o potwierdzenie, czy wystarczającymi dokumentami dla 
kierownika budowy są: 
a) decyzja o nadaniu uprawnień budowlanych, 
b) aktualne zaświadczenie o przynależności do właściwej izby samorządu zawodowego. 
Prosimy również o doprecyzowanie, jak należy rozumieć wymóg przedstawienia 
„aktualnego zaświadczenia o przynależności do izby oraz polisy i potwierdzenia opłacenia 
składki”. Czy chodzi o polisę OC zawodową wynikającą z przynależności do izby, 
potwierdzaną aktualnym zaświadczeniem o przynależności do izby, czy też o odrębny 
dokument ubezpieczeniowy oraz odrębne potwierdzenie opłacenia składki? 

12.06.2026 

Odpowiedź 16: Dokumenty, jakie należy przedłożyć w celu potwierdzenia spełnienia 
kryterium dotyczącego kadry techniczno-organizacyjnej, o którym mowa w Załączniku nr 
10 do SIWZ, obejmują: 
a) kopię decyzji o nadaniu uprawnień budowlanych, 
b) aktualne zaświadczenie o przynależności do izby samorządu zawodowego, 
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c) kopię obowiązkowej polisy OC wynikającej z przynależności do izby, wraz z 
potwierdzeniem opłacenia składki, 
d) aktualne CV zawierające opis doświadczenia zawodowego. 
Przedstawienie dokumentów, o których mowa w pkt a)–c), jest wymagane dla osoby 
pełniącej funkcję kierownika budowy. 

11.06.2026 

Pytanie 17: Kryterium ceny – zakres wynagrodzenia GRI 
Prosimy o potwierdzenie, że w ramach kryterium punktowanego jako „Kryterium ceny – 
Wynagrodzenie GRI” oceniane jest wynagrodzenie GRI obejmujące koordynację oraz 
przygotowanie inwestycji do etapu uzyskania pozwolenia na budowę, tj. zakres 
odpowiadający czynnościom wskazanym w Opisie przedmiotu Postępowania w pkt 1)–3), 
w szczególności opracowaniu dokumentacji projektowej, zawarciu umowy z 
projektantem oraz uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na budowę wraz z wymaganymi 
decyzjami, zgodami, zezwoleniami i uzgodnieniami. 
Jednocześnie prosimy o potwierdzenie, że wskazane wynagrodzenie GRI nie obejmuje 
wynagrodzenia za etap realizacyjny, tj. za przeprowadzenie robót budowlanych 
obejmujących m.in. przygotowanie terenu Nieruchomości pod budowę Inwestycji 
budowlanej, w tym w szczególności przeprowadzenie rozbiórki wszystkich budynków 
znajdujących się obecnie na terenie Nieruchomości oraz usunięcie drzew i krzewów, 
budowę budynku mieszkalnego wielorodzinnego z usługami zgodnie z Koncepcją 
Inwestycji budowlanej i uzgodnioną Dokumentacją projektową, a także inne czynności 
zabezpieczające na każdym etapie realizacji Inwestycji budowlanej, w tym ogrodzenie 
terenu budowy, zabezpieczenie istniejącej zieleni i zwierząt, ewentualne prace 
archeologiczne oraz zabezpieczenie sąsiedniej zabudowy i jej mieszkańców przed 
negatywnym wpływem budowy. 
Prosimy również o potwierdzenie, że dane kosztotwórcze dotyczące etapu realizacji 
Inwestycji budowlanej oraz projekt Umowy o współpracy zostaną udostępnione dopiero 
oferentom spełniającym wymagania formalne na etapie negocjacji, a zatem nie powinny 
być objęte ceną podawaną na obecnym etapie oferty. 

12.06.2026 

Odpowiedź 17: Zamawiający potwierdza, iż w ramach kryterium oceny ofert określonego 
jako „Kryterium ceny – Wynagrodzenie GRI” oceniane jest wyłącznie wynagrodzenie 
obejmujące czynności związane z przygotowaniem i koordynacją Inwestycji budowlanej 
do etapu uzyskania pozwolenia na budowę. 
Wskazane wynagrodzenie obejmuje zakres odpowiadający wyłącznie czynnościom 
określonym w Opisie przedmiotu Postępowania w pkt 1)–3), w tym w szczególności: 
opracowanie dokumentacji projektowej, zawarcie umowy z projektantem, koordynację 
prac projektowych oraz uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowę wraz ze wszystkimi 
wymaganymi decyzjami administracyjnymi, zgodami, zezwoleniami i uzgodnieniami. 
 
Jednocześnie Zamawiający potwierdza, iż wynagrodzenie GRI, stanowiące podstawę 
oceny w ramach wskazanego kryterium, nie obejmuje wynagrodzenia za etap 
realizacyjny Inwestycji budowlanej, w tym w szczególności za wykonanie robót 
budowlanych. Obejmuje to m.in. prace związane z przygotowaniem terenu 
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Nieruchomości pod budowę, w tym rozbiórkę istniejących obiektów budowlanych, 
usunięcie drzew i krzewów, realizację budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z 
usługami zgodnie z Koncepcją Inwestycji oraz Dokumentacją projektową, a także 
wszelkie inne czynności związane z realizacją robót budowlanych i zabezpieczeniem 
terenu budowy, w tym zabezpieczeniem zieleni, zwierząt, sąsiedniej zabudowy oraz 
ewentualnymi pracami archeologicznymi. 
 
Ponadto Zamawiający potwierdza, iż dane kosztotwórcze dotyczące etapu realizacyjnego 
Inwestycji budowlanej, jak również projekt Umowy o współpracy, zostaną udostępnione 
wyłącznie oferentom spełniającym wymagania formalne – na etapie negocjacji.  

11.06.2026 

Pytanie 18: Kryterium ceny – elementy objęte punktacją 
Prosimy o potwierdzenie, że w ramach kryterium punktowanego jako cena mieszczą się 
odrębnie: 
a) wynagrodzenie GRI, 
b) wynagrodzenie Projektanta, 
c) koszt pozyskania finansowania bankowego lub innego, 
 
zgodnie z podziałem wskazanym w tabeli kryteriów merytorycznych SIWZ. 
Prosimy jednocześnie o potwierdzenie, czy wskazane powyżej elementy będą oceniane 
łącznie w ramach kryterium ceny, czy też każdy z nich będzie oceniany odrębnie według 
odrębnej metodologii punktowej. 

12.06.2026 

Odpowiedź 18: Zgodnie z podziałem wskazanym w tabeli kryteriów merytorycznych 
zawartej w SIWZ, wynagrodzenie GRI oraz wynagrodzenie Projektanta podlegają ocenie 
w ramach kryterium ceny. 
Natomiast koszt pozyskania finansowania będzie oceniany w ramach kryteriów 
jakościowych, łącznie z pozostałymi składowymi przewidzianymi dla tego kryterium. 

12.06.2026 

Pytanie 19: Postępowanie o pozwolenie na budowę i rozbiórkę 
Prosimy o informację, czy dopuszczają Państwo połączenie postępowania o udzielenie 
zgody na rozbiórkę i pozwolenie na budowę w jednej decyzji administracyjnej?  

12.06.2026 

Odpowiedź 19: Zważywszy, że zgodnie z pkt. V.2.5) SIWZ rozpoczęcie prac 
rozbiórkowych istniejących budynków będzie możliwe nie wcześniej niż po upływie 4 
tygodni od dnia uzyskania prawomocnego i ostatecznego pozwolenia na budowę, 
Spółdzielnia dopuszcza połączenie postępowania w sprawie uzyskania zgody na 
rozbiórkę z postępowaniem o wydanie pozwolenia na budowę z zastrzeżeniem, iż 
dopuszczalność połączenia postępowań uzależniona jest od stanowiska organu 
właściwego do rozpatrzenia wniosku oraz wydania decyzji administracyjnej. 

12.06.2026 

Pytanie 20: Zakres wielobranżowego projektu koncepcyjnego 
Prosimy o potwierdzenie, że „osprzęt elektryczny”, który mam być w wielobranżowym 
projekcie konstrukcyjnym naniesiony na rzuty kondygnacji należy rozmieć jako pokazanie 
lokalizacji: tablic TM i TSM, TV; w zakresie „ odbiorników wod-kan” należy rozumieć 
lokalizację wanny/ natrysku, miski ustępowej, bidetu, umywalki, zlewu 
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12.06.2026 

Odpowiedź 20: W zakresie wielobranżowego projektu koncepcyjnego: 
a. przez lokalizację „osprzętu elektrycznego” należy rozumieć lokalizację: 
- rozdzielnic mieszkaniowych elektrycznych i multimedialnych, 
- odbiorników elektrycznych, w tym np. TV, kuchni elektrycznej, pralki, lodówki, 
zmywarki, piekarnika itp. 
b. przez lokalizację odbiorników „wod.-kan.” należy rozumieć m.in. lokalizację wanny/ 
natrysku, miski ustępowej, bidetu, umywalki, zlewu, zmywarki itp. 

12.06.2026 

Pytanie 21: Koszt finansowania. Czy pod pojęciem kosztu pozyskania finansowania, 
należy rozumieć wysokości prowizję od udzielonego kredytu, czy też oprocentowanie 
kredytu w ujęciu rocznym?  

12.06.2026 

Pytanie 21: Pod pojęciem kosztu pozyskania finansowania należy rozumieć przede 
wszystkim oprocentowanie kredytu ujęte w skali rocznej. Dodatkowo, w przypadku, gdy 
występują w danym produkcie finansowym, należy uwzględnić również wysokość 
prowizji przygotowawczej oraz innych istotnych opłat związanych z finansowaniem, 
takich jak np. opłata za zaangażowanie (commitment fee) lub inne główne koszty 
towarzyszące. 
 

12.06.2026 

Pytanie 22: Składanie ofert przez konsorcja.   
a. Prosimy o potwierdzenie, że przy ocenie spełnienia warunku doświadczenia 

dopuszczalne jest uwzględnienie doświadczenia spółki prowadzącej działalność w 
zakresie generalnego wykonawstwa, w sytuacji, gdy ofertę składa inny podmiot z 
tej samej grupy kapitałowej. Pytanie dotyczy modelu, w którym spółka składająca 
ofertę oraz spółka posiadająca wymagane doświadczenie w zakresie generalnego 
wykonawstwa są powiązane poprzez wspólnego beneficjenta rzeczywistego 
będącego osobą fizyczną, a w ramach tej samej grupy kapitałowej poszczególne 
spółki pełnią różne funkcje - w szczególności jedna ze spółek realizuje inwestycje 
deweloperskie, a druga prowadzi działalność generalnego wykonawcy. 

b. Prosimy o potwierdzenie, że w takim przypadku doświadczenie spółki 
prowadzącej działalność generalnego wykonawcy może zostać uwzględnione przy 
ocenie spełnienia warunku doświadczenia przez podmiot składający ofertę. 

c. Jednocześnie prosimy o wskazanie, czy w opisanej sytuacji dokumenty ofertowe 
powinny zostać podpisane przez obie spółki celowe, tj. zarówno przez podmiot 
składający ofertę, jak i przez spółkę posiadającą wymagane doświadczenie 
generalnego wykonawcy, czy też wystarczające będzie podpisanie dokumentów 
wyłącznie przez podmiot składający ofertę, przy załączeniu dokumentów 
potwierdzających doświadczenie spółki realizującej GW. 

15.06.2026 

Odpowiedź 22: 
a. Niniejszym wyjaśniamy (zgodnie z odpowiedzią na pytanie nr 5 i 11 z zestawienia) 

że Spółdzielnia dopuszcza składanie ofert przez konsorcja złożone jedynie w 
przypadku konsorcjów składających się z podmiotów wchodzących w skład tej 
samej grupy kapitałowej i /lub powiązanych poprzez wspólnego beneficjenta 
rzeczywistego będącego osobą fizyczną. 
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b. Niniejszym potwierdzamy (zgodnie z odpowiedzią udzielona na pytanie nr 12 z 
zestawienia), że przypadku złożenia oferty przez konsorcjum, warunek ten musi 
być spełniony przynajmniej przez jeden podmiot wchodzący w skład konsorcjum. 

c. Niniejszym wskazujemy, że dokumenty ofertowe powinny być podpisane przez 
obydwie Spółki . 

 


