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                                                                      מכרז 20/2017 
ניהול תהליך הבקרה על פרויקט בניית דירות במסגרת מכרזי "מחיר למשתכן" ו"בינוי-פינוי-בינוי"

שאלות ותשובות פרוטוקול כנס מציעים - 30-31.7.2017
קישור למכרז (לפני השינויים): https://www.mr.gov.il/officestenders/Pages/officetender.aspx?pID=600943

הבהרות ושינויים:
1. המועד האחרון להגשת ההצעות הינו עד יום שלישי, 22/8/2017 בשעה 12:00 (דחייה של שבוע ימים). הצעות שתתקבלנה מאוחר יותר ולא תהיינה בתיבת המכרזים, תפסלנה.

2. על החברה לרכוש לפחות שני כרטיסי SIM לצורך התחברות למערכות המשרד.

3. בנספח 1 – לא תהיה מגבלה על מספר יחידות הדיור האינטנסיביות המרבית – כלומר, כל יחידת דיור אינטנסיבית מעל 6,001 יח"ד תקבל 40% משכר הטרחה המרבי (ולא רק יחידות הדיור שבין 6,001-7,500).

4. בסעיף 10.ה.2. המתייחס להון האנושי של המוקד הטלפוני, יתוקן הסעיף כך: כלל בעלי התפקידים במבנה הארגוני המתואר לעיל, פרט למנהל הפרויקט/מנהל המוקד (ולא מנהל הצוות!) הינם בלעדיים וייעודיים למשרד הבינוי והשיכון.

מכיוון שראינו מספר שאלות בנוגע לשכר הטרחה, להלן הבהרות ודוגמא:
5. שכר הטרחה מתקבל באופן מצטבר על מספר יחידות הדיור המטופלות. על 3,000 יח"ד הראשונות יקבל הזוכה את שכר הטרחה המרבי בהתאם להצעת המחיר של הזוכה במכרז (נספח א2). על 2,000 יח"ד האינטנסיביות הבאות יקבל 80% משכר הטרחה המרבי, על 1,000 יח"ד הבאות יקבל 60% משכר הטרחה המרבי ועל כל יח"ד נוספת אינטנסיבית יקבל 40% משכר הטרחה המרבי.
יובהר, לדוגמא במקרה של 5,200 יח"ד אינטנסיביות מטופלות - על 3,000 יח"ד יקבל את מלוא שכר הטרחה המרבי, על 2,000 יח"ד הבאות יקבל 80% המתייחסות ל-2,000 יח"ד אלה (אולם על 3,000 יח"ד הראשונות מקבלים את שכר הטרחה המרבי) על 200 יחידות הדירות האחרונות יקבל 60% (שוב, 60% מתייחס רק ל-200 יח"ד השוליות) וכן הלאה.
6. לעניין הסכומים שיתקבלו, ולאור השאלות שעלו, התמחור של הצעת המחיר שלכם צריכה לקחת בחשבון את הנתונים הבאים כפי שהופיעו בנספח 1 למכרז (עמוד 56) – התשלום בגין יחידת דיור 
אינטנסיבית יתקבל למשך 7 חודשים בכל מקרה, החל מקבלת היתר בנייה או היתר בנייה בתנאים. תקופה זו נקבעה על בסיס ניסיוננו בהגרלות קודמות לאור הזמן בו היה בפועל טיפול אינטנסיבי ביחידות דיור לאחר קבלת היתר – כ-4-5 חודשים. לאור האמור, נקבעה תקופה ארוכה יותר כדי לאפשר ולתמחר את זמן הטיפול הכולל בכל יחידת דיור. בנוסף, כל יחידת דיור נוספת מקבלת תשלום עבור 20% משכר הטרחה המרבי בזמן היותה של יחידת הדיור בגדר סמי-אינטנסיבית ובכל מקרה לא יותר מ-3 חודשי תשלום בגין תקופה זו, ובסה"כ עד 60% (במקרה בו יחידת הדיור הופכת מסמי-אינטנסיבית לאינטנסיבית קודם לתום 3 חודשים – בדין קבלת היתר בנייה או החלטת ועדה בתנאים – יופסק התשלום כיחידה סמי-אינטנסיבית ויתחילו 7 חודשי התשלום כאינטנסיבי).
למעשה התשלום המרבי עבור כל יחידת דיור עומד אם כך על 760% משכר הטרחה המרבי לחודש בהתאם להצעת המחיר שתציעו.
תנאי סף

1. בהתאם לתנאי הסף, האם העובדים חייבים להיות מועסקים כשכירים באופן ישיר או שניתן להעסיקם כקבלני משנה / פרילנסרים?
תשובה: 
למעט מנהל הצוות, אין חובה על העסקתם של צוות העובדים כשכירים באופן ישיר, אולם יש להעמיד את אנשי הצוות בהתאם לתנאי המכרז ולמילוי השירותים הנדרשים במלואם. 
ראו סעיף 3.4.3 ביחס למנהל הצוות.

2. האם יש להגיש כל נספח וטופס (כדוגמת אישור רו"ח על עובדים מועסקים או נספח א1) בשני עותקים (אחד לכל שותף ובהתאמה לפרטים הרלוונטיים לגביו) או טופס משותף?
תשובה:
במקרה של הצעה משותפת, ניתן להוכיח עמידה בכל אחד מתנאי הסף באמצעות אחד מהשותפים המרכיבים את המציע, ובלבד שהוא עומד בעצמו בתנאי זה במלואו וביחד כל השותפים המרכיבים את המציע עומדים בכל תנאי הסף הנדרשים מהמציע במצטבר. נדרש שלפחות כל אחד מהשותפים המרכיבים את המציע, יעמוד בעצמו בלפחות אחד מתנאי הסף במכרז.
בהתאם לאמור לעיל, שותף המרכיב את המציע אשר מבקש להוכיח עמידה בתנאי סף כלשהו, הוא אשר צריך להגיש את כל האסמכתאות הנדרשות לכך.

3. האם במקרה של הצעה משותפת נדרשת מסירת פרטים נוספים?
תשובה:
יש לפעול בהתאם לסעיף 4.4. (עמוד 7)

4. מי צריך לחתום במקום בו אמור המציע לחתום כאשר אמורה לקום חברה ייעודית שטרם קמה ואין לה עדין שם/חותמת/מספר חברה? לדוגמה על הסכם ההתקשרות.
תשובה:
בעלי המניות בחברה הייעודית.

5. יש דרישה של מנהל הצוות להיות מועסק כשנה קודם, ואנחנו רוצים לציין שזה מונע הרבה שיתופי פעולה.
             תשובה:
סעיף 3.4.3 בעמוד 5  מבוטל. עם זאת, יש לעמוד בדרישות הניסיון המפורטות בסעיף 
             3.4.2.

6. מתי בעצם מכניסים את השמות ומגייסים את האנשים? צריך לצרף שמות של עו"ד? את כל השמות של האנשים? כלומר צריך לגייס אותם כבר מלפני זה? אתם דורשים ממני לגייס עובדים ולצרף אותם ולשלוח שמות?
תשובה:
לעניין מנהל צוות, אדריכל ועורכי דין המוצעים, צריכים להופיע בטפסי ההצעה. שאר העובדים כמו נציגי המוקד הטלפוני ומנהל עמוד הפייסבוק לא צריכים להימסר מראש. 

7. האם יש סודיות לגבי הקו"ח של האנשים שמגייסים? אם בסוף לא זכיתי במכרז האם יש פנייה מצדכם למקום ממנו הוא בא? אתם מתקשרים לקבל המלצות במהלך הבדיקה?
תשובה:
המשרד ישמור על סודיות. עם זאת, יש לקחת בחשבון כי ייתכן והמשרד יצור קשר עם הממליצים השונים. 

8. האם חייבים להעסיק את אנשי הצוות כבר עכשיו או שרק במידה וזוכים?
תשובה: במידה וזוכים.

9. סעיף 3.2: מה קורה אם אנחנו חברה שקיימת כשנתיים ובעל החברה שהוא הבעלים היחידים יש לו ניסיון מוכח של מעל עשרים שנה?
תשובה:
יש להיצמד לתנאי הסף כמבואר בסעיף 3.2 (עמוד 5).

10. תנאי סף – הבהרות למה הכוונה ניהול הנדסה תעשייה וניהול. זה שם גדול – בקרת ביצועים וכו'.
תשובה:
אנחנו ניתן פרשנות מרחיבה לתכולת הסעיף – ניהול פרויקטים בקשורים לבנייה בהיבט הרחב וכן ניהל ובקרה של פרויקטים הנדסיים, כלכליים ותעשייתים במובן הרחב.

שכר טרחה
11. על פי נוסחת התמורה הצפויה להתקבל (נספח 1 סעיף 3) עולה כי התמורה לחברת הניהול אינה משתנה בין אם מדובר על מינימום של 3,000 יחידות דיור אינטנסיביות או במקסימום של 7,500 יחידות דיור אינטנסיביות:
אם ניקח את ההנחה המספרית של 10 ₪ ליחידת דיור כפי שהצגתם הרי שמדובר על: 
בגין 3,000 יחידות דיור = 3,000 X 10 = ₪ 30,000 ₪ לחודש.
בגין 7,500 יחידות דיור – 7,500 X 10 ₪ X 40% = 30,000 ₪ לחודש.
נבקש למצוא נוסחת חישוב שונה הנותנת מענה לגידול בעומס העבודה הצפוי עם הגדלת יחידות הדיור מהמינימום ותוכל לתת תמורה לבקשתכם להגדלת כח אדם במידה ונדרש?
תשובה:
יובהר כי התשלום הוא מצטבר ולפי חישוב של יחידת הדיור השולית. כלומר: 
על 3,000 היחידות הראשונות תקבל החברה שכר טרחה מרבי (בדוגמה 3,000 X  10 שקלים).
על 2000 יחידות דיור נוספות תקבל החברה 80% משכר הטרחה המרבי (בדוגמה 2,000 X  10 שקלים X 80%).
על 1000 יחידות דיור נוספות תקבל החברה 60% משכר הטרחה המרבי (בדוגמה 1,000 X 10 שקלים X 60%).
על כל יחידת דיור נוספת תקבל החברה 40% משכר הטרחה המרבי (לפי הדוגמה 1,000 X 10 שקלים X 40%).
הכל במצטבר.
כל הנ"ל בהתאם למפורט בנספח 1 במכרז – סטטוס יחידות דיור לצורך חישוב שכר טרחה.

12. יש איזה מקסימום שאתם מתחייבים אליו? אתם מתחייבים פה ל-3,000 אבל לא אומרים כמה בערך?
תשובה: בהתאם למובא מעלה, המינימום הינו 3,000 יחידות דיור והמגבלה המקסימלית במספר יחידות אינטנסיביות בוטלה.

כוח אדם

13.  הרכב כוח האדם הקבוע לפרויקט זה יהיה:
א. מנהל פרויקט לפי סעיף  3.4.2
ב. אדריכל לפי סעיף  3.4.5
ג 2 עו"ד לפי סעיף  3.4.9
ד. שני עובדים כללים לפי סעיף 3.4.10 
ה 6 אנשי מוקד טלפוני לפי המפורט בסעיף 10 "הון אנושי " עמוד 80
ו . אחראי עמוד פייסבוק לפי המפורט בעמוד  86
קרי סה"כ 13 אנשי צוות קבועים.

תשובה:
צוות העובדים צריך לכלול 5 עובדים במשרה מלאה: מנהל צוות, אדריכל, אחד משני עורכי הדין הדרושים ע"פ המכרז ועוד שני עובדים נוספים מצוות הטיפול בפרויקט. 
בנוסף, יש להעסיק עורך דין נוסף. 
המוקד הטלפוני:
בהתאם לסעיף 3 בעמוד 71: "כמות כוח האדם המינימלית למוקד הטלפוני יהיו מנהל ועוד ארבעה אנשי צוות שיוכשרו על ידי החברה". 
יובהר כי בין ארבעת אנשי הצוות יכול להיכלל גם ה "נציג הבכיר / מנהל צוות / מדריך" כפי שנכתב בסעיף 10ה בעמוד 80. 
כלומר: על המוקד לכלול לפחות חמישה אנשי צוות.
איש פייסבוק:
כפי שנאמר בסעיף ד.ד. (עמוד 86) "על הזוכה להעמיד לפחות אדם אחד בעל ניסיון של שנתיים לפחות בניהול רשתות חברתיות לטיפול בערוץ זה".
למעשה, הרכב כוח האדם הקבוע לפרויקט זה יכלול 12 אנשים.  

14. האם המנהל צריך להיות ייעודי לטובת הפרויקט או שהוא יכול לנהל במקביל פעילויות נוספות?
תשובה:
 סעיף 10.ה.2 בעמוד 80 קובע כי ארבעת אנשי הצוות הינם בלעדיים למשרד הבינוי והשיכון פרט למנהל הפרויקט של המוקד הטלפוני, שאינו חייב להיות בלעדי (הנציג לפי סעיף 10.ה.1.א). 
כלומר: ארבעת הנציגים המופיעים בסעיפים 10.ה.ב-ג (הנציג הבכיר ושאר הנציגים) הינם בלעדיים למשרד הבינוי והשיכון, אולם מנהל הפרויקט המופיע בסעיף 10.ה.1.א אינו חייב להיות בלעדיי למשרד הבינוי והשיכון.

15. במידה והמשרד יחליט על תוספת כוח האדם, האם תהיה תוספת תשלום? במידה ולא מה גבולות הגזרה? 
תשובה:
לעניין המוקד הטלפוני, במידה ותידרש תוספת כוח אדם לא ינתן תשלום נוסף לעניין זה. ראו נספח 6. סעיף ג סעיף קטן 3ג בעמוד 71.
שירותים נדרשים

16. נבקש לדעת מהו היקף הפעילות הצפוי )ללא התחייבות כמובן) או לחילופין בכמה פניות מטפלת החברה שקיימת כיום.
תשובה:
על סמך היקפי הפעילות כיום אפשר להעריך כי מדובר ביום על כ-150-200, ללא התחייבות כמובן, משום שהנתון משתנה בין כמות היחידות, הכנסים והפרסומים השונים בתקשורת. ההיערכות לפי רמת השירות הנדרשת במכרז ובהתאם למציאות בשטח.

17. נא לפרט את דרישות המערכת וכמות הפיתוחים המקסימלית שיהיו.
תשובה:
החברה הזוכה במכרז הבקרה לא נדרשת לבצע פיתוחים במערכות המידע של המשרד.
תוכנית מחיר למשתכן דינמית, בהתאם המשרד מבצע פיתוחים להטמיע את השינויים,
על חברת הבקרה לעדכן את המערכת בהתאם לשינויים שבוצעו. לפעמים השינויים דורשים השלמת מידע רטרואקטיבית.

18. מה כוללת מערכת השיווק?
תשובה:
מערכת השיווק מנהלת את כל מחזור החיים של המתחם (פרויקט ששווק).
החל מהכנת תוכנית העבודה לשיווק, שלב הכנת המכרז ובחירת היזם, שלב חתימת החוזה עם היזם, שלב מעקב אחר הפרויקט עד לאכלוס הפרויקט (כולל שחרור או חילוט ערבויות, התקדמות הבניה וכד').
למתחמים שביוזמת רשות מקרקעי ישראל הניהול חלקי.

19. מה כוללת מערכת ניהול הגרלות?
תשובה:
מערכת ניהול הגרלות מטפלת בכל תהליך ההגרלה.
החל מפתיחת הגרלה, פרסום מתחמים והגרלות במערכת הרישום (www.dira.moch.gov.il), קליטת הדירות להגרלה, ביצוע ההגרלה, פרסום וניהול תוצאות הגרלה (כולל ביטולי זכייה או וויתור זכייה), קליטה ובקרה על החוזה שנחתם בין היזם לזוכה, ופעילויות נוספות.

20. מהו היקף הפרויקטים מבחינת סכום?
תשובה:
עד היום נסגרו מכרזי מחיר למשתכן הכוללים כ-40,000 יח"ד בהן זכו יזמים. עד סוף שנה צפויה סגירה של עוד כ-20 אלף יח"ד (הערכות בלבד). עד היום הוגרלו יחידות דיור לזוכים בהיקף של כ-25,000 יח"ד.

21. יש לכם חברת בקרה, והאם אני יכול לשאול עליה פרטים?
תשובה:
חברת י.ת.ב. בע"מ

22. מי חופף מבחינת תהליכי העבודה? האם יש חפיפה של החברה המבצעת?
תשובה:
אין חפיפה של החברה המבצעת (יתב), אלא של משרד הבינוי והשיכון.

23. לגבי הכנסים – מי אחראי על הפקת הכנסים ומי משתתף?
תשובה: 
הקבלן הוא זה שאחראי על הפקת הכנסים. תפקידה של חברת הבקרה הוא לשלוח נציג מטעמה אשר בקיא לחלוטין בפרטי הפרויקט ויידע לענות על שאלות. 

24. לגבי שיתופי הפעולה בפרויקט: האם אין מניעה שנקים מוקד טלפוני עם חברה חיצונית?
תשובה:
אין מניעה, כל עוד עומדים בדרישות נספח השירותים לעניין המוקד.

25. באיזה רמה התכניות צריכות להיות?
תשובה: 
אם הכוונה לרמת התכניות הבנייה שמציעים היזמים – הדבר נבדק בהתאם לתנאי המכרז והתב"ע.

26. האם הפניות הם רק של אלה שזכו?
תשובה:
לא. ישנם מצבים נוספים בהם תצטרך חברת הבקרה לטפל, כמו למשל זכאים במהלך תקופת ההרשמה, למשל כאשר לא הצליחו להירשם.

27. מדברים פה על מכרז ארצי? מי שזוכה אמור לתת מענה לכל הארץ?
תשובה:
כן.  החברה הזוכה אמורה לספק שירותים לכלל הפרויקטים ברחבי הארץ, בהתאם לפרויקטים שיהיו באחריותה.

28. איזה פלח שוק החברה החדשה אמורה לקחת? 
תשובה:
הדברים ייקבעו בהתאם לשיקול דעת המשרד, כאשר בכל מקרה לחברה יינתן שכר טרחה בעבוד 3,000 יח"ד לפחות.

29. אחרי שזוכים במכרז חברת הבקרה הקודמת והחדשה מתחלקות בנתחים הללו?
תשובה: 
לא. לחברה הקודמת יש יחידות דיור ולחברה החדשה הזוכה יש, וזו לא "חלוקה בנתח".

30. לא הבנתי מהו תפקידם של עורכי הדין ואת מי הם מייצגים? יהיו רפרנטים מפה – ממשרד השיכון - שעובדים עם העו"ד? האם העו"ד צריך להיות נוטריון? מעבר לעובדה שאותו גוף משפטי אמור לתת מענה לחוזים ולתת איזה אישור לאותו חוזה סטנדרטי האם יש עוד דברים מבחינה משפטית שהגוף אמור לענות עליהם? איפה אותו מעמד אמור לתת ביטוי?
תשובה:
כל התשובות מפורטות בתנאי הסף ובנספח 6 (נספח השירותים הנדרשים).

31. איפה העו"ד נכנס? באים אליו? הוא נותן ייעוץ בטלפון?
תשובה: 
המוקד הטלפוני הוא לא של עו"ד. עורכי הדין נותנים מענה על הסכם המכר ובהתאם לכתוב לעיל ולתנאי המכרז.
[bookmark: _GoBack]
32. צריכה להיות המון ניידות ממקום למקום בעצם כי זה ארצי? צריך לפתוח משרדים חדשים במקום מסוים?
תשובה:
לא. לכם יש את החברה שלכם שממוקמת במקום מסוים, אבל כאשר יש כנס בצפון הנציג שלכם נוסע לכנס בהתאם לפעילות השוטפת של אותו יום – כנסים, בחירת דירות. כלומר: החברה עצמה נמצאת במקום אחד, אבל עליה לשלוח נציגים להיכן שתתדרש.

33. לוחות זמנים – מתי התכנון לתחילת עבודה?
תשובה:
מייד עם הודעת הזכייה, המשרד ידאג לחפוף את החברה הנכנסת לשם תחילת עבודה מיידית.

34. האם חברת הבקרה מסיימת לתת מענה ללקוחות ברגע נתינת המפתח?
תשובה:
ככלל כן, בכפוף לנספח השירותים (נספח 6).

35. האם ההגרלה לא מתקיימת עד שיש היתר? האם מסופקים ללקוח עוד נתונים? גודל למשל?
תשובה:
כללי היציאה להגרלות עשויים להשתנות ונקבעים ע"י הגורמים הרלוונטיים.

36. אין דרישות מבחינת אבטחת מידע?
       תשובה:
יש לפעול בהתאם לקבוע בעמ' 83 בסעיף ג'4  המתייחס למוקד הטלפוני ביחס לכלל  
       המידע המצוי באתרי החברה בכל הקשור לפרויקטים הנוגעים למכרז זה. יובהר כי המידע שמצוי 
       במערכות המידע של המשרד הינו באחריות המשרד.
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