Kotobrzeg, dnia 26.06.2023 r.

Rada Nadzorcza
Kotobrzeskiego TBS Sp. z 0.0.
w Kotobrzegu

Sprawozdanie z kontroli Rady Nadzorczej Kotobrzeskiego TBS Sp. z 0.0.
przeprowadzonej w dniu 26.06.2023 r.

I.  Temat kontroli:
Realizacja inwestycji Witkowice - ocena zgodnosci realizacji z planem.
Il.  Zakres Kontroli:
Kontrola zostata przeprowadzona na podstawie ,,Regulaminu Rady Nadzorczej Kotobrzeskiego
TBS Sp. z o.0. — dziat 4 §5. Regulamin przeprowadzania kontroli przez Rade Nadzorcza,
zatwierdzonego Uchwatg 18/2022 z dnia 07.12.2022 r. oraz sporzadzonego Planu kontroli Rady
Nadzorczej na 2023 r. przyjetego Uchwatg Rady Nadzorczej 1/2023 z dnia 24.01.2023 r.
W dniu 26.06.2023 r. Rada Nadzorcza w sktadzie:
1. Bejger Maria
2. Wozigtek Stanistaw
sprawdzita dziatania Spotki w zakresie I-go etapu realizacji inwestycji Witkowice — oraz dokonata
oceny zgodnosci realizacji okreslonej w umowie nr 17/2021 z dnia 23.03.2021 r. oraz aneksie nr
1 z dnia 13.12.2022 r. zawartych pomiedzy Kotobrzeskim Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w Kotobrzegu a konsorcjum firm: Liderem konsorcjum: spotka WEGNER
Sp. z 0.0. Sp.K. reprezentowanej przez WEGNER Sp. z 0.0. oraz Cztonkiem konsorcjum: spotka
Healthcare Building Solutions Sp. z 0.0.
Ill.  Kontrole przeprowadzono na podstawie :

1. Umowy nr 17/2021 z dnia 23.03.2021 r. oraz aneksu nr 1 z dnia 13.12.2022 r. zawartych
pomiedzy Kotobrzeskim TBS Sp. z o.0. w Kotobrzegu, a konsorcjum firm: Liderem
konsorcjum: spotka Wegner Sp. z 0.0. Sp.K. reprezentowanej przez WEGNER Sp. z 0.0.
oraz Cztonkiem konsorcjum: spotkg Healthcare Building Solutions Sp. z 0.0. (zat. 1),

2. Wizji lokalnej cztonkow Rady Nadzorczej, w obecnosci pracownikow Kotobrzeskiego

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. na terenie placu budowy,
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V.

Wyjaénien udzielonych podczas kontroli przez pracownikow Kotobrzeskiego Towarzystwa
Budownictwa Spofecznego Sp. z 0.0.:

tukasza Ziebe - Kierownika ds. Inwestycji i Zamowien Publicznych,

Zbigniewa Pilipowa - Inspektora ds. Nadzoru Budowlanego Osiedla Witkowice,

Ustalenia i wnioski:

W dniu 11.04.2023 r. zfozony zostat wniosek przez Generalnego Wykonawce o zmiang
treéci umowy w brzmieniu § 17 ust. 1 w zakresie wprowadzenia zapisow
doprecyzowujgcych rozpoczecie terminu biegu okresu gwarancji, dzien po odbiorze
koncowym kazdego budynku

Procedowanie wniosku o zmiane tresci umowy w brzmieniu § 17 ust. 1:

1) Jak wynika z zapiséw umowy, zostata skonstruowana w taki sposob, ze za dzien

wykonania przedmiotu umowy strony przyjmuja date podpisania protokotu koricowego
po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie catosci inwestycji, dlatego tez prawidtowo
termin udzielonej przez wykonawce gwarancji biegnie od dnia nastgpnego po odbiorze
koAcowym. Faktycznie, umowa okresla réwniez terminy posrednie oddawania kolejnych
etapow ( budynkéw), jednak w mojej ocenie ustanie terminéw posrednich miato stuzyc
okresleniu jakié ram harmonogramu , nie za$ oddawaniu najemcom poszczegolnych
budynkéw w najem — gdyby tak bylo, umowa zostataby skonstruowana inaczej ,
odnositaby sie do terminowosci w powiazaniu z pozwoleniami na uzytkowanie odnosnie
kazdego z budynkéw osobno i biegu terminéw gwarancji rozpoczynajgcych sie nie w dniu
nastepnym po odbiorze koricowym, tylko w dniu nastepnym po odbiorach czesciowych
dotyczacych poszczegdlnych obiektow. Faktycznie umowa w par. 16 przewiduje odbiory
czesciowe poszczegdlnych budynkéw — jednak dopiero przy odbiorze koricowym (catosci )
wykonawca ma obowigzek wydania miedzy innymi kart gwarancyjnych ( par. 16 ust. 8 pkt
8). Zatozenie, ze poszczegdlne budynki beda oddane w uzytkowanie na rzecz najemcow
wg. harmonogramu opartego na terminach posrednich — nie za$ po zakorczeniu catosci
robét i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie catosci inwestycji, powoduje zaburzenie
przyjetej w umowie konstrukgji i faktycznie moze powodowac, ze poszczegdlne budynki
bedg uzytkowane przed rozpoczeciem biegu okresu gwarancji. W zwigzku z tym, jezeli
Zamawiajacy faktycznie potwierdza, ze oczekuje aby tak byto — czyli oczekuje, zeby
poszczegdlne budynki byly oddawane do zasiedlenia — nie po zakorczeniu catosci
inwestycji i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie catosci inwestycji, tylko po uzyskaniu

pozwolenia na uzytkowanie poszczegdlnych budynkéw, ze bedzie to bezpieczne dla

str. 2



najemcow czy innych oséb, to faktycznie umowe nalezy zmieni¢. Podzielam jednoczeénie
poglad wyrazony we wniosku wykonawcy, ze zgodnie z ustawg z dnia 29 stycznia 2004r.
Prawo zamowieri publicznych, majacg tu zastosowanie na podstawie art. 91 ustawy z
dnia 11 wrzeénia 2019r. przepisy wprowadzajace ustawe Prawo zamdwien publicznych -
zmiana w proponowanym przez wykonawce zakresie bedzie miata charakter zmiany
nieistotnej, a tym samym dopuszczalnej prawnie. Majgc powyzsze na uwadze Kancelaria
prawna obstugujaca Zamawiajacego w zakresie realizacji umowy nr 17/2021 z
Generalnym Wykonawcg przygotowata draft aneksu nr 2 do w/w umowy z propozycja
zmian zapisow w § 17 ust. 1

2) Dnia 28.04.2023 r. wptynat wniosek od Generalnego Wykonawcy o zmiane
terminu zakoriczenia prac przy budynku nr 1 poprzez zmiane terminu uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie dla budynku nr 1 na dzierr 31.08.2023 .

Uzasadnienie do wniosku:

w trakcie prac zwigzanych z robotami drogowymi i wykonaniem korytowania, Wykonawca
dokonat ponownych badan geologicznych, w ich wyniku stwierdzono, iz no$nosé gruntéow
w niektérych miejscach jest inna niz zaktadano w dokumentacji projektowej. Wykonawca
zmuszony byt do zmiany technologii wykonywania prac poprzez przegtebienie
korytowania i dokonanie miejscowego wzmocnienia podtoza.

Sytuacja gospodarcza oraz wojna na Ukrainie w dalszym ciggu negatywnie wptywa na
rynek w zakresie dostepnosci materiatow, w szczegdlnosci elementéw stalowych i
stalowo — pochodnych. W zwigzku z powyzszym czas oczekiwania na takie elementy jak
rozdzielnice elektryczne, wentylatory dachowe, elementy instalacji wentylacji, instalacji
gazowej wynosi obecnie od 2 do 4 miesiecy od dnia zamadwienia.

Ze wzgledu na pierwotny terminu oddania do uzytkowania budynku nr 1 zachodzi
koniecznosc intensyfikacji i przyspieszenia prac budowlanych, co wigze sie z koniecznoscia
wykonywania prac wewnatrz budynku bez zachowywania rezimu technologicznego przy
pracach tzw. mokrych, i brak mozliwosci utrzymania czasokreséw niezbednych dla
odparowania wody np. z tynkow gipsowych, posadzek. Co skutkuje brakiem mozliwosci
przystepowania do kolejnych prac wykonczeniowych np. malowania, uktadania paneli
podtogowych itd.

w trakcie prac zwigzanych z realizacjq sieci zewnetrznych, wykryta zostata niedroznosc¢
kanalizacji sanitarnej na odcinku istniejacej sieci, do ktérej zgodnie z wydanymi

warunkami przytaczenia ma nastgpi¢ wigczenie projektowanego uktadu kanalizacyjnego
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dla catego osiedla. Wspomniana niedroznos¢ cechuje sie sprezeniem Sciekow w studni
kanalizacyjnej wskazanej jako studnia, w ktora nalezy dokonac¢ wigczenia projektowang i
realizowana obecnie sie¢ kanalizacyjng. Przy wystgpowaniu zwiekszonych opadow,
studnia kanalizacyjna zostaje wypetniona w catosci ptynami, a nadmiar sptywa do
sasiedniego kanatu melioracyjnego, co dodatkowo wptyw na jefgo przepustowos¢. Taki
stan rzeczy powoduje podjecie srodkéw zaradczych, a to wprost przektada sig na termin
realizacji tego zakresu robot.
Procedowanie wniosku o zmiane terminu zakonczenia prac przy budynku nr 1:
1) Opinia Inspektora ds. Nadzoru Budowlanego:
Odnoszac sie do wniosku Wykonawcy z dnia 28.04.2023 roku o zmiang terminu posredniego
zwigzanego z uzyskaniem Decyzji o Pozwoleniu na Uzytkowanie dla budynku nr 1, ktory zgodnie z
umowa byt wyznaczony na dzien 30 czerwca 2023 roku potwierdzam, ze Ww trakcie realizacji
rob6t drogowych na odcinku drogi wewnetrznej przy budynku nr 1 stwierdzono wystepowanie
gruntéw o stabej no$nosci. W zaistniatej sytuacji zostato zlecono przeprowadzenie dodatkowych
badari noénoéci. Badania noénoéci (na tym odcinku), potwierdzity wystepowanie gruntéw o
gorszych parametrach technicznych niz zaktadata dokumentacja projektowa. Wynik badan
przekazano do analizy i zaopiniowania do projektanta branzy drogowej. Wykonawca
zaproponowat zmiane technologii wykonywania prac (zaakceptowang przez Projektanta i
Inspektora), po przez przegtebienie korytowania i dokonanie miejscowego wzmocnienia podtoza
7z zastosowaniem geowtdkniny. Zmiana technologii wykonania powyzszych robét nie jest bez
znaczenia dla terminu zakonczenia prac drogowych, sieci kanalizacji sanitarnej, deszczowej,
wodociagowej, zagospodarowania terenu przy budynku nr 1, a co za tym idzie rowniez
przekazania go do uzytkowania.
Zakresy i przy$pieszenie robdt budowlanych przy i dla  budynku nr 1 wykazanych w
zaktualizowanym HRF ze wzgledu ich intensyfikacje spowodowang terminem oddania do
uzytkowania budynku nr 1, wiaze sie to z koniecznoscig wykonywania prac wewnatrz budynku
bez zachowania rezimu technologicznego, a co za tym idzie dla prac ,mokrych” zachowania
czasokreséw niezbednych dla odparowania wody np. z tynkow gipsowych badz posadzek. Prace
wykonywane bez zachowania rezimu technologicznego mogg spowodowac zwiekszong
usterkowo$é oraz mie¢ wptyw na przysztg eksploatacje lokali mieszkalnych. Zamawiajacy stoi na
stanowisku, 7e roboty budowlane powinny byé wykonywane z zachowaniem koniecznych
czasokreséw, by procesy odparowywania nadmiaru wody, ktdra pozostata np. w tynkach

gipsowych badZ posadzkach byt umozliwiony.
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Powyzsza sytuacja w mojej ocenie ma wptyw na termin zakoriczenia realizacji robot budowlanych
na budynku nr 1, zagospodarowania terenu przy budynku nr 1 oraz drog wewnetrznych.

2) Opinia Inspektora ds. Sanitarnych:
Odnoszgc sie do wniosku Wykonawecy z dnia 28.04.2023 roku o zmianeg terminu zakonczenia prac
na budynku nr 1 w zakresie branzy sanitarnej niektére materiaty np. wentylatory dachowe oraz
kanaty wentylacyjne (stal ocynkowana) wymagaty dtuzszego czasu oczekiwania, co w
konsekwencji spowodowato brak dostaw materiatéw oraz przesuniecie terminu realizacji
inwestycji. Z uwagi na pierwotny termin oddania do uzytkowania budynku nr 1, datowany na
dziers 30.06.2023 r. wykonawca nie bedzie mégt dotrzymac rezimu technologicznego, co skutkuje
spietrzeniem si¢ prac w harmonogramie rzeczowo — finansowym. Powyzsze stwierdzenia majg
kluczowy wptyw i znaczenie na dalsza realizacje inwestycji.

3) Opinia Inspektora ds. Elektrycznych:
W' odniesieniu ztozonego przez Wykonawce wniosku o przesuniecie terminu oddania do
uzytkowania budynku nr 1, informuje, iz dostepnoé¢ materiatéw w branzy elektrycznej jest
stosunkowo dobra, w problemy w dostawach dotyczg waskiej grupy produktéw. Duza trudnoscia
cechuje sig zwigkszona intensywno$¢ prac budowlanych naktadajacych sie na siebie, co w wielu
przypadkach uniemozliwia wykonywanie robot elektrycznych. Powyisze zagadnienia majg istotny
wptyw na termin realizacji zadania.

V.  Wizja lokalna na terenie budowy / ocena zaawansowania robét

Podczas wizji lokalnej na terenie budowy przez przedstawicieli Rady Nadzorczej Kotobrzeskiego
TBS Sp. z 0.0. na poszczegdlnych budynkach nr 1, 2, 3, 4 oraz drég tymczasowej i wewnetrznej
przy udziale:

1. przedstawicieli Wykonawcy:

e Kierownika Projektu _
e Kierownika Budowy—_

oraz
2: przedstawicieli Inwestora:
* Kierownika ds. Inwestycji i Zamowien Publicznych — tukasza Ziebe,

* Inspektora ds. Nadzoru Budowlanego — Zbigniewa Pilipowa,

dokonano weryfikacji stanu zaawansowania robot budowlanych. Oméwiono zakres prac

z Kierownikiem Budowy, omdwiono stan zaangazowania sit i srodkdw na budowie.
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VI. Zalecenia:

—brakzaleces. CALECA OIE INTEWSYFIXRC)E TRAC MW (8L

VTR mam®p  TeRMINY  ReEPLABC) | IHESI7C]).

Rada Nadzorcza: 7 Y

1. Bejger Maria
2. Wzigtek Stanistaw

Do wiadomosci:
1. Zarzad Spotki
2. a/a
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