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‘Dotyczy: zapytania ofertowego znak: GN.271.137.2017.11 z dnia 25 pazdziernika 2017 r. w
przedmiocie obstugi prawnej inwestycii realizowanej przy udziale inwestora zewnetrznego,
polegajacej na_ wzniesieniu i _uruchomieniu obiektu do spedzania czasu wolneqo wraz z

infrastruktura towarzyszaca w Kotobrzequ.

W zwigzku ze z’g’roszonymi pytaniami do ww. postepowania informuje jak nizej.

Pytanie 1

SIWZ do zadan wykonawcy (pkt 1) zalicza analize ,kaZzdego z przedstawionych wariantéw,
- ze szczegdinych uwzglednieniem zagrozer: ekonomicznych (...)". W naszej ocenie nie da sie

oceni¢ zagrozeni ekonomicznych, a zwlaszcza szczegdfowo przeanalizowaé korzysci (pkt 2

SWiZ) bez sporzgdzenia analizy ekonomiczno-finansowej przedsiewziecia. Czy Miasto

przeprowadzifo lub przeprowadzi taka analize i udostepni jej wyniki wykonawcy? Jesli nie,

czy sporzgdzenie analizy ekonomiczno-finansowej nalezy uznac za jedno z zadan

wykonawcy?

Ad. 1

Zamawiajacy nie przeprowadzat i nie planuje odrebnie .od niniejszego zamoéwienia

przeprowadzaé¢ analizy ekonomiczno-finansowej Przedsigwziecia. Sporzgdzenie takigj

analizy nalezy uznaé za jedno z zadan Wykonawcy.

Pytanie 2

Opis przedsiewzigcia przedstawia mozliwy — wariantowy — przedmiot przedsiewzigcia.

Zakiadajac koniecznos¢ sporzgdzenia analizy korzysci i zagrozen (pkt 2 SWIZ) oraz analizy

zagrozeni ekonomicznych: (pkt 1 SWIZ), w naszej ocenie konieczne jest przeprowadzenie

analizy rynku. Przykiadowo, realizacja obiektu typu park wodny niesie za sobg zupeinie inne

zagrozenia (i korzysci) niz obiektu krotkotrwafego zakwaterowania lub kliniki medycznej. Czy

trafnie zakiadamy, Ze tego rodzaju analizy nalezy przeprowadzi¢ i uwzgledni¢c w ramach

wykonawcy? '

Ad. 2

Tak analizy o kidrych mowa w pytaniu nalezy- przeprowadzi¢ i uwzgledni€é w ramach

Wykonawcy przy zatozeniu postawionym w punkcie 2 ,Podstawowych zatozen” Zapytania

Ofertowego, Zze Przedsiewziecie ma polegaé na budowie obiektu spedzania czasu wolnego

Opracowata: Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami, Ewa Pyjek Z-ca Naczelnika, tel. 94/35 51 562, e-mail
&.pyjek @um.kolobrzeg.p!



w Kolobrzegu, skladajacego sie w pierwszej kolejnosci z oceanarium, centrum
wystawienniczo-kongresowego, tropikalnej laguny natomiast w dalszej kolejnosci
uzupetniajgco z takich elementéw jak galeria spa, galeria medyczna, klinika medyczna,
réznorodne atrakcje zewnetrzne, obiekty krétkotrwatego zakwaterowania.

Pytanie 3

Elementem prac w punkcie 2 jest .analiza korzysci i zagrozen dla kazdego z
przedstawionych wariantow”. Po pierwsze, dla ilu wariantow? Prosimy © wskazanie
maksymalnej liczby (biorac pod uwage réine moziiwe funkcje, ich kombinacje i strukture
procentows, ficzba potencjalnych wariantéw jést praktycznie nieograniczona). Po drugie,
prosimy o doprecyzowanie oczekiwan w tym punkcie. C2zy analiza ma mie¢ charakter czysto
jakosciowy, czy tez — jak zatozylismy wyzej — takze ilociowy? Czy moze chodzi o analize
kosztéw i korzysci spotecznych, tzw. AKK? To ostatnie to badanie kosziéw i korzysci
posrednich oraz spofecznych, wynikajgcych z prZedsiewziecia; analiza taka jest czesto
wykonywana w ramach projekiow realizowanych z udziatem partneréw prywatnych, typu
PPP _ nie wykluczamy wiec, Zze moze chodzic wfadnie o analize kosztow-korzysci.

Ad. 3

llos¢ przedstawionych wariantow rozwigzan zalezy wylacznie od Wykonawcy. Jednakze
nalezy zauwazy¢, ze Wykonawca bedzie swiadczyt ustugi dla jednostki samorzadu
| terytorialnego, ¢o juz z natury stanowi ograniczenie. R6znorodno$é wariantéw winna opieraé
sie na réznicach istotnych merytorycznie, przyktadowo w zakresie trybu postepowania,
regulacji prawnej itp. a nie szczegdfowych, jak struktura procentowa.

Analiza powinna w sposéb catosciowy obejmowac przedstawione rozwigzania, czyli zaréwno
w ujeciu ilosciowym, jakosciowym, jak tez w rér’nach zaméw'ienia powinny zostaé
przedstawione konsekwencje i oddziatywanie spoteczne poszczegdinych wariantéw.
Pytanie 4

Na etapie wdrozenia Zamawiajacy oczekuje przygotowania wszelkich dokumentow
formalnych i reprezentowania Zamawiajgcego w trakcie realizacji przedsiewziecia (pkt 6
SWiZ). Z naszego doswiadczenia wynika, ze niezbedne jest w toku procedury takze
doradztwo ekonomiczno-finansowe- np. w celu opracowania wzoréw finansowych ofert,
wymagan w stosunku do oferentdw, udzielania wyjasnien, uwzglednienia kwestii
finansowych w negocjacjach, oceny skfadanych ofert. Czy Zamawiajacy bedzie prowadzit te
dziatania samodzielnie, czy tez oczekuje przedmiotowego doradztwa od Wykonawcy?

Ad. 4

Zamawiajgcy nie bedzie odrebnie od niniejszego zamowienia korzystat z doradztwa
ekonomiczno-finansowego- np. w celu opracowania wzordw finansowych ofert, wymagan w
stosunku do oferentéw, udzielania wyjasniefi, uwzglednienia kwestii finansowych w
negocjacjach, oceny sktadanych ofert. Zamawiajgcy oczekuje przedmiotowego doradztwa od
Wykonawcy.
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Pytanie 5

Czy - trafnie odczytufemy, ze w ramach punktow 3-4 SIWZ Zamawiajgcy oczekije
sporzadzenia min. projektu takich dokumentdw jak umowa spotki, ewentualnie umowa o
PPP?

Ad. 5

Tak, Zamawiajacy oczekuje od Wykonawcy sporzgdzenia ww. dokumentéw.

Pytanie 6 _

W punkcie 3 SIWZ zapisano, ze wykonawca ma przeprowadzi¢ procedure wyboru inwestora
prywatnego w imieniu Gminy. Czy to oznacza, ze wykonawca bedzie dokonywat czynno$ci
prawnych i faktycznych w imieniu Zamawiajacego — np. zamieszczat ogloszenia, prowadzit
‘korespondencje i negocjacje? Kto bedzie ponosit zwigzane z tym koszty, np. ogloszer?

Ad. 6

Tak, Wykonawca w ramach niniejszego zaméwienia bedzie dokonywat czynnosci prawnych i
faktycznych w imieniu Zamawiajacego zwigzanych w. wyborem inwestora prywatnego — np.
zamieszczat ogtoszenia, prowadzit korespondencije i negocjacje oraz ponosit zwigzane z tym
koszty.

Pytanie 7

Opis sposobu przygotowania oferty (s. 3, pkt 3} przewiduje, ze nalezy podac cene m.in. za
zadania 4-5, a wiec za ,reprezentowanie Gminy Miasto Kofobrzeg w Irakcie realizacji
Przedsiewzigcia” (pkt 5). Realizacja Przedsiewziecia obejmuje co najmniej faze budowy, a w
szerszym znaczeniu — lakie faze eksploétacji. Sama faza budowy dla tak ziozonego
Przedsiewzigcia musi trwac¢ co najmniej kilka lat, faza eksploatacji - prawdopodobnie nie
mnigj, niz 20 lat. Podanie wynagrodzenia ryczattowego dia blizej niesprecyzowanego okresu
prac (,seprezentowanie Gminy...”") i co najmniej kilkuletniego okresu jest w zasadzie
niemozliwe. W praktyce zasadne moze byc rozliczanie sie wedfug uzgodnionej Z gory stawki
i faktycznej pracochionnosci, ale nie pozwoli to na poréwnanie ofert zgodnie z Opisem
kryteridw... (s. 5 pkt 1). Z tego wzgledu postulujemy, by wyceniany o ofercie zakres prac
dotyczyt okresu do zawarcia umowy z inwestorem, a dalsze dziatania - jak w punkcie 6
SWIZ — nie byly wyceniane na tym etapie.

Ad. 7

W ramach realizacji Przedsiewziecia Zamawiajgcy nie przewiduje swojego udziatu w fézie
eksploatacji. Zgodnie z punktem 5 ppkt 4 ,Podstawowych zatozen” Zapytania Ofeftowego po
uruchomieniu obiektdéw przewidzianych do realizacji w pierwszej kolejnosci winno nastgpic
ostateczne przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w czesci wykorzystanej na ten cel na
podmiot odpowiadajgcy za ich prowadzenie. Zgodnie z trescig Zapytania Ofertowego jest to
rowniez najpbzniejszy, mozliwy termin wykonania zamodwienia.” Zamawiajacy preferuje
oznaczenie ceny za poszczegdlne etapy realizacji zadania w sposdb ryczaitowy.
Uwzgledniajac jednakze argumenty zawarie w powyzszym pytaniu, Zamawiajacy modyfikuje
tres¢ Zapytania Ofertowego w ten sposoéb, ze:
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1) dopuszcza oznaczenie ceny za realizacje zadania opisanego w punkcie 5
~»OZCZegotowego opisu przedmiotu zaméwienia” (5. Reprezentowanie Gminy Miasto
Kotobrzeg w trakcie realizacji Przedsiewziecia w sposGb zapewniajacy jego
prawidtowg realizacje i nalezyte zabezpieczenie intereséw Gminy) w sposdb inny niz
ryczattowo, a uwzgledniajacy faktyczng pracochtonnosé przy realizacji tego zadania.

2) dopuszcza mozliwosé nie sktadania przez Wykonawce oferty cenowej na zadanie
opisane w punkcie 5 ,Szczegdtowego opisu przedmiotu zamdwienia” i jednoczesnie
dopuszcza mozliwosé zawarcia umowy z wybranym Wykonawca tylko na czesé
zadan ujetych w ,Szczegdtowym opisie pfzedmiotu zamowienia”.

Jednoczes$nie Zamawiajgcy wyjasnia, ze dziatanie opisane w punkcie 6 ,Szczegétowego
opisu przedmiotu zamowienia” (6. ‘ Biezace doradztwo prawne i podatkowe na rzecz Gminy
Miasto Kotobrzeg w zakresie niezbednym do realizacji Przedsiewziecia przez caly okres
wspoipracy) dotyczy catego okresu wspétpracy. W zwiazku z tym powinno ono byé
uwzglednione i wycenione odpowiednio w ramach realizagji kaidego z zadan opisanych w
punktach od 1 do 5.

Pytanie 8

Prosimy o wyjasnienie metody oceny ofert — sposobu uwzglednienia poszczegdéinych
kryteriow oceny (s. 5). W jakim procencie o wyborze bedzie decydowaé cena i pozostate
kryteria? Jak oceniana bedzie ,kompleksowos¢ realizacji zadania,? Podobnie -
Layspozycyjnosé”? o ile rozumiemy konieczno$é¢ posiadania polisy OC, o tyle mafo
przekonujgcym Kkryterium jest wysokos$¢ sumy ubezpieczenia. Premiuje to podmioty, kidre
prowadzg bardzo rozleglts | niekoniecznie doradcza — w przedmiocie zamdwienia —
dziatalnosc. W naszef ocenie nie lezy to w interesie Zamawiajgcego. Postulujemy, by wymog
posiadania polisy OC stanowit warunek wstepny, ale by warto$c¢ polisy nie byta brana pod
uwage przy ocenie ofert.

Ad. 8

Z uwagi na odformalizowany tryb postepowania, jakim jest zapytanie ofertowe, Zamawiajacy
swiadomie nie okreslat wag poszczegdinych kryteridw oceny. Ztozone oferty bedg oceniane
merytorycznie przez Zespdt oceniajgcy pod katem wszystkich kryteridw, ktérymi
Zamawiajgcy bedzie sie kierowat przy wyborze oferty. Istotno$¢ poszczegdinych kryteriow
wynika z kolejnosci ich wskazania w Zapytaniu Ofertowym. W zwigzku z tym wysoko§é sumy
ubezpieczenia w optaconej polisie od odpowiedzialnosci cywilnej w najmniejszym stopniu
bedzie miata wptyw na dokonanie wyboru oferty.

A
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