OSTRZEZENIE o postepowaniu w trybie negocjacji z ogloszeniem

W zwigzku z ogtoszeniem przez TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO
WROCLAW Sp. z 0.0. negocjacji z ogtoszeniem na podstawie art. 153 pkt 2 Ustawy Pzp na
»Opracowanie dokumentacji projektowej dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
na osiedlu Zerniki przy ul. Brzozy we Wroctawiu” (nr postepowania ZZP.360.4.2023)
Dolnoslgska Okregowa Izba Architektow RP informuje Kolezanki i Kolegéw o zagadnieniach,
ktére powinny by¢ brane pod uwage przy podjeciu decyzji o udziale w ww. postepowaniu.

Informujemy, ze w tresci ,Opisu potrzeb i wymagan do zamowienia (...)" znajduja sie
nastepujace zapisy:

1) Pkt 13 Opisu dotyczacy sposobu kwalifikacji wykonawcéw do udziatu w postepowaniu:
wymagania sg tak sformutowane, ze mozna sie spodziewac wiekszej liczby wykonawcéw niz
5, ktérzy uzyskajg maksymalng ocene. Nie ma jasnosci jakie kryteria zastosuje Zamawiajgcy.

2) Pkt 14 Opisu — wymagania wobec koncepcji wstepnej:
Koncepcje nalezy przygotowa¢ w modelu 3 D i przesta¢ drogg elektroniczng, przygotowane
pliki PDF oraz IFC ponizszych opracowan:
- plan zagospodarowania nieruchomosci z bilansem terenu, obrazujgcy w szczegolnosci uktad
zabudowy, uktad komunikacji wraz z wskazaniem przejS¢ przez budynek, lokalizacje
elementéw maftej architektury, placow zabaw, osSwietlenia, powierzchni terenu pod nowe
nasadzenia oraz urzgdzenia bioretencji. Nalezy zaznaczyc¢ wejscia do budynkow, wejscia do
lokali ustugowych, wjazdy do garazy podziemnych, przejscia przez budynek.
- analize nastonecznienia i przestaniania zabudowy dla optymalnego zaplanowania
pomieszczen wzgledem dostepu Swiatta dziennego.
- rozwigzania konstrukcyjne, podstawowe rozwigzania materiatowe, wykonczeniowe,
wyposazenia i zastosowanych instalacji, charakterystyczne dane techniczne.
- rzuty wszystkich kondygnacji z planowanym rozmieszczeniem poszczegolnych lokali
i pomieszczen tj. w szczegodlnosci kondygnacji podziemnych (garazu), parteru, wyzszych
kondygnacji (jezeli powyzsze kondygnacje sg powtarzalne, to wystarczy rzut kondygnacji
powtarzalnej i opis, ktérych kondygnacji rysunek dotyczy) i kondygnacji poddasza.
- rysunki pokazujgce przyktadowy rozktad lokali mieszkalnych dla réznych typow mieszkan ( z
aneksem i z odrebna kuchnig), {j. rysunki mieszkania 1 — pokojowego, 2 — pokojowego oraz,
3 — pokojowego, wraz z wykoriczeniem i rozmieszczeniem wyposazenia (meble, urzgdzenia).
- rysunki pokazujgce elementy jw. dla lokali dla NPS oraz przewidzianych do ew.
przystosowania dla 0séb z niepetnosprawnos$ciami — dla kazdego zaproponowanego typu
lokalu z tych grup.
- przekroje pionowe w czterech charakterystycznych miejscach, w tym przez klatke schodowa.
- wizualizacje, perspektywy, aksonometrie (widok 2D i 3D) z kazdej z czterech stron {j. od ulicy
Brzozy i od ulicy Bierkowskiego oraz od strony dziatki nr 67 oraz 50/42, AM-10, obreb Zerniki,
a takze jedno z wnetrza zabudowy.
- schematy, detale, dodatkowe przekroje i inne rysunki niezbedne dla przedstawienia koncepcji
projektowej i do wyjasnienia przyjetych rozwigzan, zgodnie z uznaniem Projektanta.
- tabelaryczne zestawienie wszystkich powierzchni i struktury lokali mieszkalnych, lokali
ustugowych, garazu podziemnego (z wyszczegdlnieniem iloSci i powierzchni miejsc
postojowych), czesci wspolnych.
- koncepcja powinna zawiera¢ przyblizone zapotrzebowanie na ciepfo dla w/w instalacji. W
koncepcji powinna znajdowac sie czes$¢ opisowa oraz koncepcyjny schemat technologiczny
potgczenia uktadu konwencjonalnego i uktadu pracujgcego z OZE, wraz z przyblizonym
kosztem zakupu i wykonania takich instalacji.
- cze$¢ opisowg zawierajgcg maksymalnie 5 stron A4 tekstu (rozmiar czcionka Arial 10 pkt)
autorskiego opisu koncepcji, zawierajgcego 0golng charakterystyke funkcjonalng obiektu a
takze zatozenia i opis przyjetych rozwigzan w zakresie: - rozwigzan architektonicznych i
konstrukcyjnych, - rozwigzan funkcjonalno — uzytkowych, - rozwigzan instalacyjnych, -
rozwigzan  materiatowych, technologicznych itp.,- rozwigzan proekologicznych i
energooszczednych, -projektowanego wyposazenia (m.in. sprzet, urzgadzenia, gabloty,
skrzynki pocztowe itp.) oraz sposobu wykornczenia obiektu.
- catkowity koszt realizacji inwestycji na podstawie opracowanej koncepcji. (kwota netto, kwota
brutto).



- w przypadku koniecznosci wystgpienia o odstepstwo od przepiséw techniczno- budowlanych
nalezy je wykazaC na etapie opracowania przedmiotowej wstepnej koncepcji
architektoniczne;.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze jest to zakres znaczaco wiekszy od standardu koncepcji
konkursowej. Na pewno nie mozna nazwac tego koncepcjg wstepng. Jest to opracowanie
wrecz przekraczajgce standardowy zakres koncepcji projektowej. Wykonawcy poza tym, ze
w ramach oferty muszg dla Zamawiajgcego (na wiasny koszt i ryzyko) wykonaé¢ ok. 15%
zamowienia, to jeszcze aby mdc jg ztozy¢ muszg wptaci¢ wadium (1) — pkt 17.1.
Jednoczesnie w pkt 14.1 Zamawiajgcy okresla, ze waga oceny ,wstepnego” projektu koncepcji
architektonicznej wynosi 40%, a ceny za wykonanie przedmiotu zaméwienia — 60%, czyli autor
najlepszej koncepcji nie ma szans na wygrang z autorem najtanszej oferty.

Co ciekawe, przyjete kryteria oceny koncepcji opisane w pkt 14.3.2. (charakterystyka
techniczna zabudowy (powierzchnia uzytkowa lokali i garazy, liczba lokali i miejsc
postojowych, struktura, funkcja, rozwigzania materiatowe | konstrukcyjne) Bilans
i zagospodarowanie terenéw. Rozwigzania proekologiczne i energooszczedne. Catkowity
koszt realizacji inwestycji na podstawie opracowanej koncepciji. (kwota netto, kwota brutto))
wskazujg, ze bedzie oceniany tylko opis i dane liczbowe, a nie architektura i urbanistyka
pokazana na wymaganych rysunkach.

3) Odrebng sprawg jest zasadnosé przyjecia procedury negocjacji z ogtoszeniem dla
ustugi projektowania architektonicznego, kiedy standardem w tej materii jest konkurs.
Odnoszgc sie do ustawy Prawo zamdwien publicznych w kontekscie zamodwienia uwazamy,
ze w tym konkretnym przypadku witasciwym trybem pozostaje konkurs architektoniczny.
Nie bez powodu coraz wieksza liczba zamawiajgcych siega po konkurs jako narzedzie do
wyboru przysziego projektanta. Przestrzeh publiczna jest dobrem, ktére nalezy chronié.
Srodowisko zbudowane nalezy ksztattowaé ze szczegdlng troska, a nie tylko analizujgc cene
projektu i bilanse powierzchni.

Ponadto zwracamy uwage na zapisy w ,Projekcie umowy”:

4) Nierealny wobec oczekiwanego zakresu termin opracowania koncepcji tj. 2 m-ce od
zawarcia umowy.

Oczekiwany zakres to wg § 3 ust. 2 projektu umowy :

1) Etap koncepcji - w terminie do 2 miesiecy od zawarcia Umowy Wykonawca opracuje
koncepcje wielobranzowg uwzgledniajgcg zalecenia Zamawiajgcego wraz z pozyskaniem
niezbednych akceptacji, uzgodniern Zamawiajgcego i jednostek miejskich (migdzy innymi
WPP, ZZM, DZR DiT, ZDiUM, MPWIK), wizualizacjami 2D i 3D oraz szacunkowg wartos$cig
kosztorysowg inwestycji. Prace nad koncepcjg winny by¢ poprzedzone sporzgdzeniem
dokumentacji geologiczno — inzynierskiej. Wykonawca zobowigzany jest takze na tym Etapie
Umowy wykonac lub pozyskac na wtasny koszt niezbedne opracowania przedprojektowe takie
Jak: prace studialne, koncepcyjne, badania, ekspertyzy, opracowania, inwentaryzacje terenu
oraz jesSli wymagane rowniez operaty ochrony srodowiska.

Kompletna dokumentacja geologiczno-inzynierska jako element wymagany na etapie
koncepciji jest dodatkowo wymieniona w § 4 ust.3 pkt 1 dotyczgcym odbioru prac.
Takie postepowanie jest naruszeniem art. 16 i art. 17 ust. 1 pkt. 2 ustawy PZP.

5) § 5 Forma i wysoko$¢ wynagrodzenia

ust. 8. Wykonawca oswiadcza, ze ryzyko wynikajgce z danych przyjetych do ustalenia ceny
ryczaftowej niniejszej Umowy obcigza w caftosci Wykonawce i zostatlo uwzglednione
w ustalonym wynagrodzeniu.

ust. 9. W wynagrodzeniu ryczattowym zostaty uwzglednione koszty wykonania wszelkich
czynnosci \Wykonawcy niezbednych do wykonania przedmiotu Umowy oraz wszelkich
czynnosci okreslonych w OPIW oraz opracowania lub pozyskania wszelkich ekspertyz, opinii,
badan i innych materiatow oraz danych wyjsciowych do projektowania niezbednych dla
prawidtowego wykonania przedmiotu Umowy — choéby niewymienionych wprost
W umowie, oraz petnienie nadzoru autorskiego, w tym koszty dojazdu i delegacji oraz wszelkie
koszty poniesione w ftrakcie realizacji dokumentacji projektowej i petnienia nadzoru
autorskiego.



6) § 6 Nadzor autorski — obowigzki wykonawcy
ust. 1 pkt 8 osobisty udziat w odbiorach robdt zanikajgcych i ulegajgcych zakryciu,
odbiorach robot czesciowych, probach sieci i instalacji, odbiorze koncowym robot
budowlanych oraz w czynnoSciach majgcych na celu doprowadzenie do osiggniecia
projektowanych zdolnoSci uzytkowych obiektow,

7) § 7 Prawa autorskie
ust. 3. Wykonawca z chwilg faktycznego przekazania dokumentacji projektowej (lub
Jakiejkolwiek jej czesci) Zamawiajgcemu przenosi w ramach wynagrodzenia ryczaftowego,
o ktérym mowa w § 5 ust. 1 Umowy, wszelkie majatkowe prawa autorskie oraz prawa
zalezne w rozumieniu ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych do wszystkich
opracowan wytworzonych w trakcie realizacji przedmiotu Umowy wchodzgcych w skfad tej
dokumentacji (lub jej czesci) na Zamawiajgcego bez ograniczen co do terytorium, czasu, liczby
egzemplarzy na nastepujgcych polach eksploatacji:
pkt. 13 zastosowanie dokumentacji projektowej na wiecej niz jednej budowie. (11!
ust. 4. Z chwilg przeniesienia autorskich praw majgtkowych, o ktérych mowa powyzej,
Wykonawca udziela Zamawiajgcemu w ramach wynagrodzenia okreslonego w § 5 ust. 1
Umowy zezwolenia na wprowadzanie zmian do wszystkich elementéow dokumentacji
projektowej wytworzonych w trakcie realizacji przedmiotu Umowy oraz na wykonywanie praw
zaleznych do opracowanych na ich podstawie elementéw dokumentacji projektowej, w tym na
korzystanie i rozpowszechnianie wszelkich elementéow dokumentacji projektowej zaleznych w
powyzszym zakresie, w tym w szczegolnosci adaptacji, zmian, przerobek. Wykonawca wyraza
przy tym zgode na udzielanie przez Zamawiajagcego osobom trzecim zgody na
dokonywanie opracowan elementow dokumentacji projektowej wytworzonych w trakcie
realizacji przedmiotu Umowy oraz na Kkorzystanie i rozpowszechnianie elementéw
dokumentacji projektowej zaleznych, o ktérych mowa powyzej, przez osoby trzecie bez
koniecznosci uzyskiwania zgody Wykonawcy.
ust. 7. W ramach wynagrodzenia ryczattowego Wykonawca upowaznia Zamawiajgcego do
wykonywania praw osobistych do dokumentacji projektowej w rozumieniu ustawy o prawie
autorskim i prawach pokrewnych wytwarzanych w trakcie realizacji przedmiotu Umowy w jego
imieniu oraz zobowigzuje sie do ich niewykonywania w czesci obejmujgcej zgode na zmiany
opracowan projektowych w zakresie niezbednym do realizacji Umowy oraz robét budowlanych
realizowanych w oparciu o utwory powstate w ramach niniejszej Umowy.
ust. 8. Wykonawca nie moze odstapi¢ od Umowy lub jej wypowiedzie¢ w zakresie
dotyczgcym nabytych przez Zamawiajgcego praw autorskich, ktorych Wykonawca jest tworcg
lub wspoftworcg, ze wzgledu na swe istotne interesy twércze.

8) § 8 Kary umowne
ust. 16. Kazda z kar umownych wymienionych w umowie jest niezalezna od siebie,
a Zamawiajgcy ma prawo dochodzi¢ kazdej z nich niezaleznie od dochodzenia pozostatych.
ust. 17. tgczna wysokoS¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 40% (!!!l) fgcznego
wynagrodzenia umownego brutto wskazanego w § 5 ust.1.

9) § 11 Zabezpieczenie naleznego wykonania umowy — 5% wartosci umowy brutto
ust. 10. Zabezpieczenie nalezytego wykonania Umowy bedzie podlegato zwrotowi
Wykonawcy w nastepujgcy sposob:

1) 70% kwoty, o ktorej mowa w ust. 2, {j. ....... zt (stownie:......... zt ... /100) stanowi
zabezpieczenie zgodnego z niniejszg umowg wykonania pac projektowych (poza
nadzorem autorskim) i zostanie zwolnione w terminie 30 dni od dnia podpisania przez
strony protokotu odbioru koricowego przedmiotu Umowy, o ktérym mowa w § 4 ust. 3
pkt 3) i uznania w tym zakresie zamoOwienia za nalezycie wykonane,

2) 30% kwoty o ktorej mowa w ust. 2, tj. ......... zt (stownie:...... zt ...../100), stanowi
zabezpieczenie pokrycia roszczen w ramach rekojmi i gwarancji zostanie zwolnione
nie p6zniej niz 15 dni od zakoriczenia okresu gwarancji, o ktorym mowa w § 10 Umowy
—to jest po 5 latach.

10) § 14 Ubezpieczenie wykonawcy
ust. 1. Wykonawca przez cafty okres trwania Umowy ma obowigzek posiadac aktualne
ubezpieczenie w zakresie odpowiedzialno$ci cywilnej z tytutu prowadzonej dziatalnosci



gospodarczej odpowiadajgcej przedmiotowi zamowienia oraz z tytutu nastepstw bftedow
projektowych oraz wad w dokumentacji, moggcych powsta¢ w toku realizacji niniejszej
Umowy, na sume gwarancyjng stanowigcg warto$¢ co najmniej 120% wysokosSci
umownego wynagrodzenia brutto okreslonego w § 5 ust. 1 Umowy.

Odnoszac _sie _do powyzszych zagadnien zwracamy uwage, ze przedmiotowe
postepowanie budzi powazne watpliwosci co do zgodnosci z Prawem zaméwien
publicznych i naraza wykonawcéw na nieodptatne wykonanie czesci zaméwienia jako
zalacznika do oferty. Czionek Izby Architektéw RP decydujacy sie na udziat
w przedmiotowym postepowaniu powinien byé swiadomy tych niekorzystnych zapiséw
i_wynikajacych z nich ryzyk. Dolnoslaska Okregowa Izby Architektéw RP nie
rekomenduje udziatlu w tym postepowaniu.




