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Dotyczy: postepowania na ,Wykonywanie czynnosci Inwestora Zastepczego w ramach
realizacji inwestycji dot. budowy hali kupieckiej wraz z czescia biurowo —
ustugowa w obrebie ulic: Namystowskiej, Dolnej oraz Jednosci Narodowej
we Wroclawiu - w ramach Wroctawskiego Centrum Wspierania
Przedsigbiorczosci”

ZAPYTANIE DO SIwz

Dziatajgc na podstawie przepisu art. 38 ust. 2 ustawy z dnia 29.01.2004 r. Prawo
zamoéwien publicznych (Dz.U. z 29.11.2007 r. , Nr 223, poz. 1655 z pdzn. zm.), informuje iz
w dniu 4 marca 2010r, do Zamawiajgcego wptynely nastepujace zapytania do SIWZ:

1.W zwigzku z prowadzonym postepowaniem przetargowym na petnienie funkcji Inwestora
Zastepczego dla realizacji inwestycji dot. budowy hali kupieckiej wraz z czescig biurowo-
ustugowa w obrebie ulic: Namystowskiej, Dolnej oraz Jednosci Narodowej we Wroctawiu w
ramach Wroctawskiego Centrum Wspierania Przedsigbiorczosci, zwracamy sie o wyjasnienie
do Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zaméwienia.

W rozdziale VI SIWZ przewidziano terminy realizacji umowy o wymiarze: odpowiednia 3
miesiace na przetarg i 16 miesigcy na zaprojektowanie i wybudowanie obiektu. Terminy
realizacji s bardzo optymistyczne, cho¢ mozliwe do wykonania, przy czym dotrzymanie
terminéw uzaleznione jest od wielu czynnikéw niezaleznych od miary starannosci
wykonywania ustug Inwestora Zastepczego. Wszak wystarczy jeden $rodek odwotawczy w
przetargu i termin przesuwa si¢ o dodatkowe miesigce, podobnie roboty budowlane: formuta
projektuj i zbuduj' wykazuje swoja specyfikacje, w ktérej — w przeciwienstwie do
klasycznych robot budowlanych — zachowanie terminéw przez Generalnego Wykonawce
uzaleznione jest od czynnosci Jego projektantéw, a nawet organéw zewnetrznych, jak
dostawcy mediow, ZUD, nie wspominajac o terminach wydania i uprawomocnienia decyzji o
pozwoleniu na budowe. Dzielac sie z Zamawiajacym whasng praktyka w obstudze inwestycji
Jprojektyj i zbuduj’, pragniemy poinformowac, ze termin realizacji inwestycji moze wptynaé
zwiaszcza etap uzgodnien projektowych: projekt koncepcyjny — akceptacja, ew. konieczne
zmiany, projekt budowlany — akceptacja lub ew. konieczne zmiany, tempo wprowadzania
zmian przez projektantéw Generalnego Wykonawcy, etc. Uwzgledniajac proces projektowy,
wszelkie przesunigcia automatycznie skracaja okres na roboty budowlane, a tutaj nie sposéb
przyspieszyé niektore procesy technologiczne. Przywotujemy niektére z mozliwych
przypadkow, chcac zwrécié uwage Zamawiajgcego na okolicznosci niezalezne od Inwestora
Zastgpczego, majace bezposredni wptyw na okres trwania inwestycji, ktéry bezposrednio
zwigzany jest z terminem wykonywania ustug Inwestora Zastepczego. Prosimy
Zamawiajgcego o rozwazenie, czy mozliwa bytaby zmiana terminéw realizacji inwestycji dia
kazdego z etapow I-lII.

2. Rownie wazna jest zasada ustalenia wynagrodzenia IZ. W rozdziale XIV pkt.7 SIWZ
zapisano, ze cena uwzglednia ewentualne ryzyko wynikajace z okolicznosci, ktérych nie
mozna przewidzieC w chwili zawarcia umowy, tak, aby zapewni¢ realizacje przedmiotu
zamowienia na warunkach i zasadach okreslonych w SIWZ. Podobnie w §4 ust. 2 wzoru
umowy, gdzie wprost stwierdza sie, ze wydiuzenie czasu realizacji inwestycji nie uzasadnia



podwyzszenia wynagrodzenia. Prosimy o rozwazenie, czy mozliwa jest zmiana
przywotanych zapisow w ten sposob, aby w razie przediuzenia okresu realizacji inwestycji w
dowolnym etapie (I-lll) z przyczyn nie lezacych po stronie Inwestora Zastepczego,
przystugiwato mu dodatkowe wynagrodzenie za kazdy miesiac przedtuzonego $wiadczenia
ustug ogdtem w wymiarze 1/19 wartosci wynagrodzenia |Z stanowigcego sume ceny
okreslonej w §4 ust. 4 pkt b) oraz pkt ¢). W ten sposob bedzie mozliwe zaoferowanie realinej
ceny ofertowej bez nieuzasadnionego ryzyka, ktére zawsze znaczaco musi wptywaé na
wyceng odpowiedzialnych oferentéw, chcacych $wiadczyé ustugi na poziomie adekwatnym
do oczekiwan Zamawiajacego. Czgstym zabiegiem Inwestorow jest wprowadzanie do umow
o $wiadczenie ustug algorytmu zwigkszania wynagrodzenia ryczattowego w zwiazku z
wydtuzeniem okresu trwania inwestycji, jednak Inwestorzy zabezpieczajq sie przy tym
zapisem, Zze zwigkszone wynagrodzenie nie przystuguje w przypadku przedtuzenia terminu
do 60 dni w stosunku do zatozonego terminu wykonywania ustug (w niniejszym przypadku —
B0 dni ponad 19 miesigcy). Zamawiajacy uzyskuja w ten sposdb pewnosé, ze Inwestor
Zastgpczy dotozy wszelkich staran, celem zakoniczenia inwestycji w terminie zaktadanym (co
lezy w jego interesie, gdyz przez 60 dni pracuje ,za darmo”, ale uzyskuje zarazem pewnos¢,
ze w przypadku przedtuzenia, po 60-dniowym okresie ,buforowym” jako$¢ $wiadczonych
ustug bedzie adekwatna do przewidzianego zwigkszonego wynagrodzenia. Przywotane
wyzej rozwigzanie pozwala na dokonanie realnej wyceny, co ma bezposredni zwiazek z
jakoscig ustug, na czym powinno zaleze¢ réwniez Zamawiajacemu. Prosze o rozwazenie
zmiany zapiséw SIWZ dotyczacych sposobu obliczenia ceny i wzoru umowy, dotyczacego
wynagrodzenia.

Zamawiajacy w oparciu o przepis art. 38 ust. 2 ustawy jw., udziela w zakresie zadanych
pytan, nastepujacych odpowiedzi:

| tak,:

Ad. Przesuniecia terminow realizacji zamoéwienia:

Zamawiajgcy informuje, iz nie zmieni terminéw realizacji zaméwienia okreslonych w SIWZ.

Terminy zostaly wyznaczone w sposob uwzgledniajgcy zaplanowany i na dzien
dzisiejszy nieprzekraczalny termin realizacji zamoéwienia na roboty budowlane (tj. 14
miesigcy dla Generalnego Wykonawcy formuty zaprojektuj i wybuduj). Dodatkowo termin dla
etapu Il i Ill, zostat wyznaczony z zapasem 2 miesigcy dla Inwestora Zastepczego na tzw.
czynnos$ci zwigzane z ostatecznym ,rozliczeniem” i zamknieciem inwestycji wykonywanej w
formule projektuj i buduj.

W zakresie etapu dot. czynnosci zwigzanych z udzialem Inwestora Zastepczego w
wyborze Generalnego Wykonawcy w formule projektuj i buduj, Zamawiajacy wyjasnia, iz
ustalajac dla tego etapu okres trzech miesiecy uwzglednit w minimalnym zakresie wnoszenie
ewentualnych $rodkéw odwotawczych ale i tez termin wynikajacy z potrzeby szybkiego
wszczecia przedsiewzigcia w przedmiocie jw. Ponadto zakres czynno$ci Inwestora
Zastgpczego na tym etapie ma charakter czynnosci ,0 dzieto" tj. czynnosci rezultatu
niezaleznie od tego ile bedg one de facto trwaty a dodatkowo, nie majgcego nawet wptywu
na wysokos$¢ wynagrodzenia.

Ad. Przyznania Wykonawcy dodatkowego wynagrodzenia:

Zamawiajacy informuje, iz po analizie wszystkich aspektéw zwigzanych z kwestig
podwyzszenia wynagrodzenia w sytuacjach przediuzenia realizacji inwestycji w dowolnym
etapie (z wyjatkiem etapu IV, a przede wszystkim etapu | gdzie udziat Inwestora
Zastgpczego — jego czynnosci ma charakter minimalny gtownie w stosunku do zakresu etapu
nr llilll) z przyczyn nie lezacych po stronie Inwestora Zastepczego — postanawia przychylié
sie do uwzglednienia wniosku w tej kwestii.

Jednakze podwyzszenie wynagrodzenia bedzie miato miejsce tylko w przypadku zaistnienia
istotnych okolicznosci powodujgcych przedtuzenie terminu realizacji inwestycji i z przyczyn
nie lezacych po stronie Inwestora Zastepczego.



Przez przyczyny istotne nie lezace po stronie Inwestora Zastepczego, Zamawiajacy
rozumie natomiast zaistnienie takich ,nadzwyczajnych® okolicznosci, ktére wplyna na
znaczne przediuzenie terminu realizacji inwestycji tj. przediuzenie trwajgce ponad 90 dni.

Dopiero w sytuacji zaistnienia przyczyn istotnych nie lezacych po stronie Inwestora
Zastgpczego (o ktérych mowa powyzej), Wykonawcy bedzie przystugiwato dodatkowe
wynagrodzenie ustalone w drodze stosowanego aneksu ale tylko w zakresie etapu nr Il i Il
(nie dotyczy etapu | i etapu IV).

Zamawiajacy pragnie przypominajgco podnies¢ w tym miejscu, ze wynagrodzenie dla
Wykonawcy czynnosci Inwestora Zastepczego ma charakter wynagrodzenia ryczattowego, a
istota takiego wynagrodzenia jest ponoszenie ryzyka zwigzanego z realizacja danego
przedsigwzigcia w tym ryzyka czasu jego wykonania za umoéwiong z géry cene. Jednakze
ryzyko to lezy po dwoéch stronach umowy. Powyzsze oznacza, ze nie tylko Wykonawca ale i
Zamawiajgcy moze ponie$¢ réznego rodzaju konsekwencje z tytulu wynagrodzenia
ryczattowego i to nie tylko w zakresie wysokosci wynagrodzenia (Zamawiajacy moze de
facto zaptacic wigcej) ale i konsekwencje czasowe. Wykonawca natomiast sktadajac oferte z
wynagrodzeniem ryczattowym musi mie¢ swiadomos¢, tego iz zaoferowana przez niego
kwota takiego wynagrodzenia jest kwotg wiazaca na czas realizacji inwestycji | z zasady
kwotg nie podlegajaca jakimkolwiek negocjacja.
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