
ODPOWIEDZI NA PYTANIA Z DNIA 14.02.2024 R. – I CZĘŚĆ 

Dot. Postępowania na pełnienie funkcji Inwestora Zastępczego podczas realizacji Inwestycji pn.: 

„Modernizacja budynku i otoczenia Interferie Medical SPA w Świnoujściu wraz z dostosowaniem 

obiektu do standardu 4* i standardów franczyzodawcy” 

 
Ad. 1. Załącznik nr 3 WYMOGI FORMALNE  
Czy Zamawiający wyrazi zgodę w p 2 a) i b)   na wydłużenie okresu referencyjnego z 7 do 15 
ostatnich lat?  
Czy w punktach  a) i b) może być ten sam obiekt referencyjny? 
Prośba o wydłużenie okresu referencyjnego wynika z faktu, że w ostatnich latach mieliśmy 
dotyczenia ze znacznym pogorszeniem sytuacji na rynku inwestycji hotelowych i zmniejszeniem 
ilości realizowanych projektów, dodatkowo sytuację pogorszyła epidemia COVID. 
 
Odp.  
Uwzględniając określone okoliczności Zamawiający wyraża zgodę na wydłużenie okresu 
referencyjnego z 7 do 15 ostatnich lat. W punktach a) i b) może być ten sam obiekt referencyjny. 

 
Ad. 2. Zał. 3 Wymagania Formalne p. Uwagi końcowe  p.1 Zamawiający dopuszcza składanie ofert 
wariantowych. 
Na czym polega wariantowość? 
Czy wykonywanie sprawdzających przedmiarów / obmiarów/ kosztorysów  powykonawczych 
przez IZ można traktować jako wariantowość gdyż jest to istotna różnica w koszcie usługi IZ? 
Aby IZ mógł sprawdzić przedmiary zlecone do biura projektów albo obmiary będące w zakresie GW 
to IZ musi taką pracę wykonać sam a następnie porównać wyniki.  
IZ może merytorycznie zweryfikować zakres rzeczowy przedmiarów tzw. specyfikację  ew. 
wybiórczo sprawdzić kilka pozycji pod kątem ilości. Inaczej jest to dublowanie zadań. 
 
Odp.  
 
Zamawiający nie dopuszcza składania ofert wariantowych – powyższy zapis zawiera oczywistą 
pomyłkę pisarską. 
Zamawiający uważa, że zapis, cyt.: „Zweryfikowanie przedmiarów i kosztorysów robót pod kątem 
poprawności wykonania, przyjętych ilości i przydatności do przeprowadzenia postępowania 
przetargowego” jest jednoznaczny i nie wymaga dodatkowych wyjaśnień. 
IZ  powinien wykonać wszystkie niezbędne czynności, aby zasada szczególnej staranności została 
zachowana na każdym etapie realizacji umowy o zastępstwo inwestycyjne. 
  
 
Ad. 3.  Zał. nr 3 Wymagania formalne 

cz. A pkt 13 – o jaką kaucję chodzi, jeżeli OPZ przewiduje wniesienie zabezpieczenia w formie  np. 

gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej? 

cz. A pkt 8 - prosimy o wyjaśnienie, kogo należy uważać za podwykonawcę?  
czy np. inspektor zatrudniony na zasadzie B2B jest podwykonawcą?  
 
Odp.  
W przypadku, gdy Oferent wniesie zabezpieczenie w formie gwarancji bankowej lub 
ubezpieczeniowej, to oczywiście nie wniesie kaucji w formie finansowej. 
Podwykonawcą nie jest osoba fizyczna pozostająca w stosunku pracy, zlecenia i umowy o dzieło 
z Inwestorem Zastępczym. 

 



 
Ad. 4.  Zał. 2 OPZ p 5)  
Rozumiemy, że Projektant odpowiada za wykonanie przedmiarów i kosztorysów. 
W oparciu o jaką dokumentacje będą wykonywane kosztorysy?  
Czy to będzie wielobranżowa dokumentacja wykonawcza?  Czy kosztorysy będą też na 
wyposażenie  typu meble stałe i ruchome, sprzęt gastronomiczny itp.? 
Czy Projektant  będzie wykonywał dokumentację warsztatową jeżeli będzie konieczna? 
Czy jest opracowany budżet inwestycji? Czy Projektant ma obowiązek w umowie zaprojektować 
obiekt w zakładanym budżecie Zamawiającego? 
 
Odp.  
Projektant sporządzi kosztorysy inwestorskie na podstawie wielobranżowej dokumentacji 
wykonawczej, które będą również obejmowały wyposażenie  typu meble stałe i ruchome, itp.  
Jeżeli zajdzie taka potrzeba, to projektant wykona dokumentację warsztatową. 
Dla przedmiotowej inwestycji został określony budżet, jednak głównym obowiązkiem projektanta 
jest zaprojektowanie modernizacji Hotelu w standardzie franczyzodawcy. 
Projektant przedstawi wycenę prac (KI) z uwzględnieniem standardów franczyzodawcy, 
podlegający zatwierdzeniu przez Zamawiającego. 
W przypadku przekroczenia zaplanowanego budżetu decyzja należeć będzie do Zamawiającego. 
 
 
Ad. 5.  Zał. 2 OPZ p 9) 
Dwukrotne przeprowadzenie przetargu. 
W  przypadku unieważnienia przetargu z powodu przekroczenia budżetu jak zmienią się 
dokumenty przetargowe aby skutecznie wybrać GW? 
Czy ma być w zakresie IZ zaproponowanie optymalizacji projektu we wszystkich branżach? 
Jeżeli tak to czy ma być w zakresie IZ nadzór nad przeprojektowywaniem, zmianami 
standardów  etc? Kto będzie odpowiedzialny za opracowanie nowych  przedmiarów, kosztorysu 
inwestorskiego i kosztorysu przetargowego na potrzeby drugiego przetargu? 
 
 
Odp. 
Oferta powinna uwzględniać możliwość dwukrotnego powtórzenia postępowania, w przypadkach, 
o których mowa w OPZ – Szczegółowym zakresie obowiązków i czynności Inwestora Zastępczego 
pkt. 9.  
Podstawą oceny ceny w przetargu na wybór GW będzie kosztorys inwestorski opracowany przez 
projektanta i zaakceptowany przez Zamawiającego. 
Zapis o możliwości przeprowadzenia drugiego przetargu na wybór GW w sytuacji, gdy „oferty 
złożone w postępowaniu będą znacząco przekraczały budżet założony przez Zamawiającego” 
oznacza istotne przekroczenie ceny określonej w kosztorysie inwestorskim, zaakceptowanej przez 
Zamawiającego. 
Na każdym etapie prac projektowych obowiązuje zasada optymalizacji z uwzględnieniem 
standardów franczyzodawcy, a zadaniem IZ będzie sprawowanie nadzoru i weryfikacja  w tym 
zakresie. 
Obszary możliwej optymalizacji wskazuje projektant. 
 
 
Ad. 6.  Zał. 2 OPZ p. 2 Wizja lokalna i ocena stanu technicznego obecnego obiektu, 
Czy cena ma zawierać koszt ew. miejscowych demontaży lub odkrywek w celu oględzin ukrytych 
elementów lub instalacji? czy ew. Zamawiający ma ekipę, która te prace wykona na zlecenie IZ? 
 
 
 



Odp.  
Zamawiający oczekuje od Inwestora Zastępczego profesjonalnej oceny stanu technicznego 
budynku w każdej branży, Inwestor Zastępczy we własnym zakresie i na własny koszt wykona 
niezbędne czynności, które są konieczne dla prawidłowej oceny stanu technicznego. Wszelkie 
czynności IZ wykona przy udziale i nadzorze przedstawiciela Zamawiającego – kierownika 
technicznego Hotelu. 
 
Ad. 7.  Zał. 2 OPZ p. 8 str. 4 prosimy o udostępnienie: 
Regulaminu Zakupów Zamawiającego w celu oceny pracochłonności i ilości dokumentów. 
 
Odp.  
Regulamin zostanie udostępniony Inwestorowi Zastępczemu po podpisaniu umowy. 
 
Ad. 8.  Czy jest wymagany jako konsultant akustyk ze strony itp.?  
sprawa komfortu w pokojach, hałasu z korytarzy, hałasu od urządzeńtp.tp. 
 
Odp.  
Zamawiający nie wymaga od IZ konsultanta akustyka. 
 
Ad. 9.  Zał. 2 OPZ p.10 p 3. Nadzór autorski 
jak jest opisany nadzór autorski w przyszłej umowie z biurem projektów? Ma to istotny wpływ na 
tempo prac na budowie. 
 
Odp.: wyciąg z umowy z projektantem w zakresie nadzoru autorskiego: 
 
„Etap IV: Nadzór autorski w trakcie realizacji robót 

Nadzór autorski będzie realizowany między innymi poprzez obowiązki wymienione poniżej: 

1. Wykonawca będzie brał czynny udział w komisjach i naradach technicznych w trakcie realizacji zadań inwestycyjnych. 

2. Wykonawca będzie sprawował nadzór nad zgodnością prac budowlanych z dokumentacją projektową. 

3. Niezależnie od czasu trwania realizacji zadania inwestycyjnego Wykonawca będzie zobowiązany do wizyt na budowie, 

co najmniej raz na dwa tygodnie od momentu przekazania terenu budowy Generalnemu Wykonawcy do momentu 

odbioru końcowego. Zamawiający dopuszcza wnioskowanie o przesunięcie terminu wizyty na budowie – może to się 

odbyć wyłącznie na podstawie pisemnego wniosku Wykonawcy wraz z uzasadnieniem. 

4. W uzasadnionych przypadkach, Wykonawca może być wzywany na budowę częściej niż jest to wskazane w pkt.3. 

Wykonawca stawi się na budowie w terminie nie późniejszym niż dwa dni od wezwania przez przedstawiciela 

Zamawiającego. 

5. Wykonawca jest zobowiązany do wyjaśniania wątpliwości Zamawiającego, przedstawicieli Zamawiającego, 

Wykonawców robót budowlanych powstałych w toku realizacji poprzez udzielanie dodatkowych informacji i 

sporządzanie dodatkowych opracowań, w tym: rysunki robocze, uszczegółowienia rysunków wykonawczych, 

nanoszenie poprawek lub uzupełnień na dokumentację projektową. 

6. Uzgadnianie ze wszystkimi uczestnikami procesu budowlanego możliwości wprowadzenia rozwiązań zamiennych w 

stosunku do przewidzianych w dokumentacji projektowej w zakresie materiałów i konstrukcji, rozwiązań technicznych, 

technologicznych i użytkowych, jednak, o jakości i standardzie nie niższych niż przewidziano w dokumentacji 

projektowej,  

7. Poprawianie błędów dokumentacji projektowej, likwidacja kolizji między branżami lub uzupełnienie rysunków, detali 

bądź opisu technologii wykonania niezawartych w dokumentacji autorskiej. 

8. Sporządzanie dodatkowej dokumentacji projektowej, opinii, ekspertyz i badań, jeżeli w trakcie realizacji robót okażą się 

niezbędne. 

9. Czynności nadzoru autorskiego prowadzone będą wyłącznie na wezwanie Zamawiającego lub działającego w jego 

imieniu Inspektora Nadzoru, a ich wykonanie każdorazowo będzie potwierdzane przez Zamawiającego w protokole 

nadzoru autorskiego. 

10. Czynności nadzoru autorskiego, określone, jako pobyt, będą wykonywane przez wizyty na budowie, przy czym zamiast 

budowy mogą to być inne miejsca wskazane przez Zamawiającego, np., siedziba Projektanta, Zamawiającego, 



wykonawcy lub podwykonawcy robót budowlanych, lub inne Informacja o konieczności pobytu nastąpi nie później niż 

na 2 dni przed terminem pobytu. 

11. Potwierdzeniem wykonania nadzoru jest protokół nadzoru autorskiego podpisany przez Projektanta - Wykonawcę, 

Generalnego Wykonawcę robót budowlanych Kierownika Budowy, Inspektora Nadzoru, Zamawiającego lub Inwestora 

Zastępczego – ewidencjonowany w rejestrze nadzorów autorskich prowadzonym przez Zamawiającego. W 

przypadkach koniecznych Wykonawca dodatkowo dokona wpisu o nadzorze w Dzienniku Budowy. Protokoły Nadzoru 

Autorskiego przekazywane są drogą elektroniczną w terminie 7 dni od odbycia się nadzoru, oraz w formie papierowej – 

zbiorcze zestawienie protokołów dostarczane Zamawiającemu raz w miesiącu (do ostatniego dnia miesiąca)”. 

 
Ad. 10.  Zał. 2 OPZ str. 11p 9. 
Jakie oczekiwania ma Zamawiający dla tzw. książki obmiaru? 
Jeżeli Generalny Wykonawca  wykonuje obmiary to czy IZ ma wykonywać niezależnie swoje 
obmiary celem porównania?  
Tak samo Kosztorysy powykonawcze? jakie są oczekiwania Zamawiającego? 
Jeżeli kosztorysy powykonawcze są w zakresie GW to czy IZ ma je  wykonywać niezależnie w celu 
sprawdzenia? 
Jest to istotny koszt usług IZ. 
 
Odp.:  
Zadaniem IZ będzie weryfikacja wszystkich dokumentów sporządzanych przez GW z zachowaniem 
zasady szczególnej staranności. 
IZ powinien zatem wykorzystać wszystkie konieczne do tego środki  i wykonać niezbędne prace aby 
ta zasada została dochowana. 
 
Ad. 11.  Jakie zaangażowanie czasowe przewiduje Zamawiający dla inspektorów nadzoru 
wszystkich branż  w okresie gwarancji i rękojmi GW? 
 
Odp.:  
Przeglądy w okresie gwarancji i rękojmi będą wykonywane w odstępach rocznych, okres gwarancji 
będzie wynosił 60 miesięcy. 
 
 
Ad. 12.  Czy zlecenie robót dodatkowych i zamiennych dla GW, zmiana zakresu prac powodować 
będzie zmianę (podwyższenie) wynagrodzenia IZ relatywnie do zmiany warunków wynagrodzenia 

GW? 
 

Odp.: Zgodnie z zapisem w § 6 ust. 7 umowy: „Potrzeba wykonania robót dodatkowych, nie powoduje 
zmiany wynagrodzenia Zleceniobiorcy określonego w § 3 ust. 1 Umowy” 
 

Ad. 13.  W jakim zakresie w realizacji uczestniczyć będzie pełnomocny przedstawiciel 

Zamawiającego w zakresie np. udziału w naradach budowy, podejmowaniu decyzji kluczowych, 

zatwierdzeń projektów i opracowań? 

 
Odp.:  
Pełnomocny przedstawiciel Zamawiającego będzie brał czynny i aktywny udział w procesie 
realizacji inwestycji, w tym w szczególności w zakresie udziału w naradach budowy, podejmowaniu 
decyzji kluczowych przy udziale IZ, np. zatwierdzeń projektów i opracowań. 
 

Ad. 14.  Ogłoszenie o przetargu (pkt IV. 4) oraz SWZ (pkt V.4) - o jakie „wszystkie inne dokumenty 

potwierdzające zdolność finansową Wykonawcy, o które Wykonawca może zostać poproszony 

przez Zamawiającego lub jego przedstawiciela” chodzi? Ten wymóg jest sformułowany bardzo 



ogólnie. [może dotyczyć np. opinii bankowej, sprawozdań finansowych za określony czas itp. – 

wykonawca powinien wiedzieć, czego się spodziewać] 

 
Odp.:   
Wszystkie dokumenty, które są niezbędne dla prawidłowej oceny przez Zamawiającego zdolności 
finansowej  oferenta.  
 

Ad. 15.  SWZ p V  3) Rozumiemy, że w odrębnym postępowaniu aktualnie wybierane jest biuro 

projektów. Co zatem  należy rozumieć  pod informacją o dokumentacji projektowej w p. V 3) 

 
Odp.:  
Słowa …”oraz dokumentacji projektowej, o której mowa w materiałach przetargowych”, zostają 
wykreślone ze SWZ p V  3). 

Dokumentacja projektowa zostanie dopiero sporządzona przez projektanta. 

 
Ad. 16.  SWZ (pkt 5): czy wadium wniesione w pieniądzu zostanie zwrócone w przypadku, gdy 

zabezpieczenie należytego wykonania umowy zostanie wniesione w formie gwarancji bankowej lub 

ubezpieczeniowej ? 

 
Odp.:  
Tak. 
 
Ad. 18.  (druga część pytania) Str. 14 OPZ - ostatnie zdanie – prosimy o wyjaśnienie, czy 

sformułowanie „obowiązki związane z gwarancją” odnosi się do gwarancji generalnego 

wykonawcy? Prosimy o wyjaśnienie, kiedy i na jakich zasadach będzie przeprowadzony odbiór 

franczyzodawcy; z wzoru umowy o pełnienie funkcji inwestora zastępczego nie wynika, aby miał 

być przeprowadzony odbiór przez franczyzodawcę. To postanowienie jest też niespójne z 

postanowieniami umowy, z których wynika, że okres rękojmi i gwarancji jakości (GW) rozpoczyna 

się po bezusterkowym protokole końcowym – prosimy o doprecyzowanie. 

Odp.  

Zapisy dotyczą gwarancji GW .  

Odbiór przez franczyzodawcę będzie przeprowadzony przed odbiorem końcowym robót.  

 

 

Sporządziła.: 

Janina Kuch 

Starszy Specjalista ds. Rozliczeń Inwestycji 

tel. kom.: 603 123 051 
tel.: 76 749 54 55 

e-mail: janina.kuch@interferie.pl   

www.interferie.pl 
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