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Warszawa, dnia 3 pazdziernika 2025 r.

Znak sprawy: JRLP.FNX.26.5.2025

PROTOKOL

z przeprowadzenia Wstepnych Konsultacji Rynkowych (WKR) poprzedzajgcych wszczecie postepowania
0 udzielenie zamdwienia publicznego na wybdr Inzyniera Kontraktu dla zadania pn.: ,,Remont budynku
Teatru Collegium Nobilium Akademii Teatralnej im. A. Zelwerowicza w Warszawie w zakresie elewacji,
przebudowy instalacji wewnetrznych oraz podniesienia bezpieczerstwa przeciwpozarowego”
realizowanego w ramach projektu (dalej: Projekt) ,,Poprawa warunkéw udostepniania oferty kulturalnej
Teatru Collegium Nobilium w Warszawie poprzez przebudowe i renowacje budynku oraz
unowoczesnienie wyposazenia” w ramach dziatania FENX.07.01 Infrastruktura kultury i turystyki
kulturowej priorytet FENX.07 Kultura Programu Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat,

Srodowisko 2021-2027, zgodnie z Umowa o dofinansowanie nr FENX.07.01-IP.04-0052/24-00.
I.  Zamawiajgcy

Jednostka Realizujgca Projekt ,Poprawa warunkdow udostepniania oferty kulturalnej Teatru
Collegium Nobilium w Warszawie poprzez przebudowe i renowacje budynku oraz
unowoczesnienie wyposazenia”

Akademia Teatralna im. Aleksandra Zelwerowicza w Warszawie

ul. Miodowa 22/24

00-246 Warszawa

Il. Podstawa prawna

WKR zorganizowano zgodnie z art. 84 ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. — Prawo zamowien
publicznych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1320 z pdzn. zm.) oraz Zarzadzeniem nr 46/2025 Rektora
Akademii Teatralnej im. Aleksandra Zelwerowicza w Warszawie z dnia 5 wrzesnia 2025 roku w
sprawie wprowadzenia Regulaminu przeprowadzania wstepnych konsultacji rynkowych w

Akademii Teatralnej im. Aleksandra Zelwerowicza w Warszawie.
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lll.  Cel publikacji protokotu

Niniejszy protokot publikowany jest w celu zapewnienia, ze podmioty, ktére bedg uczestniczy¢
w ewentualnym postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego, bedg dysponowac tg
sama wiedzg co podmioty uczestniczgce w WKR. Protokdt wraz z zatgcznikami zawiera
informacje przekazane Uczestnikom WKR oraz informacje, ktére zostaty przekazane przez
Uczestnikow, a ktére mogg wptyngc na ksztatt planowanego zamowienia. W celu
zapobiezenia zaktoceniu konkurencji, w przypadku prowadzenia postepowania o udzielenie
zamowienia publicznego zwigzanego z przedmiotem niniejszych Konsultacji, Zamawiajgcy

opublikuje informacje wraz z odnosnikiem do przedmiotowego protokotu z WKR.

Zamawiajacy poinformowat Uczestnikdw o tym, ze udziat w Konsultacjach moze by¢
traktowany jako zaangazowanie w przygotowanie finalnego postepowania na Inzyniera
Kontraktu. Na podstawie ustalen opisanych w niniejszym protokole Zamawiajgcy podejmie

decyzje o dalszych dziataniach oraz przygotuje wtasciwy OPZ/SWZ.

Zamawiajgcy w toku konsultacji nie udostepniat Uczestnikom zadnych dokumentow czy
materiatéw zwigzanych z przedmiotem konsultacji — innych niz udostepnione w ogtoszeniu o

WHKR.
IV.  Zakres i przedmiot konsultacji

Celem Wstepnych Konsultacji Rynkowych byto uzyskanie informacji niezbednych do
przygotowania postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego na ustuge Inzyniera
Kontraktu dla zadania pn.: ,,Remont budynku Teatru Collegium Nobilium Akademii Teatralnej
im. A. Zelwerowicza w Warszawie w zakresie elewacji, przebudowy instalacji wewnetrznych

oraz podniesienia bezpieczenstwa przeciwpozarowego” w ramach Projektu w zakresie:

a) opisu przedmiotu zamdwienia ze szczegdlnym uwzglednieniem zakreslenia pola

kompetencji Inzyniera Kontraktu i Generalnego Wykonawcy w kontekscie koniecznosci
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audytu dokumentacji i zidentyfikowanych obszaréw interwencji nieobjetych
projektami bedgcymi w dyspozycji Zamawiajacego,
b) mozliwosci podziatu zamdwienia na czesci ze wzgledu na specyfike zamowienia,
c) oszacowania wartosci zamoéwienia,
d) warunkow udziatu w postepowaniu,

e) istotnych postanowien umowy w sprawie zamowienia publicznego.

Ogtoszenie o Wstepnych Konsultacjach Rynkowych zostato opublikowane w dniu 22 wrzesnia

2025 r. na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Akademii Teatralnej.

Dodatkowo w dniu 23 wrzesénia 2025 r. Zamawiajgcy za posrednictwem wiadomosci e-mail
przestat informacje o Ogtoszeniu o WKR do potencjalnych uczestnikéw zainteresowanych

udziatem:

1) GORILLA Group Jacek Dudkiewicz, ul. J6zefa Szanajcy 12/5, 03-481 Warszawa,
2) Grupa Architektura i Budownictwo, ul. Obozowa 22 lok. 27, 01-161 Warszawa.

Termin nadsytania zgtoszen udziatu w konsultacjach uptywat 26 wrzesnia 2025 r.
V.  Uczestnicy Konsultacji

W wyznaczonym terminie zgtoszenie przestaty trzy podmioty:

1) Project Management Sp. z 0.0., adres: ul. Ztota 59, 00-120 Warszawa;

2) PROSTA Projekt, Rafat Slusarski Specjalistyczne Biuro Inwestycyjno-Inzynierskie, adres:

Piotrkowice, ul. Kielecka 37, 26-020 Chmielnik

3) GORILLA Group Jacek Dudkiewicz, adres: ul. Jozefa Szanajcy 12/5, 03-481 Warszawa.
Po uptywie terminu wyznaczonego na zgtoszenie, nie wptyneto do Zamawiajgcego zadne
dodatkowe zgtoszenie.
Zamawiajacy zaprosit do udziatu w WKR wszystkich zgtoszonych Uczestnikow, weryfikujgc
uprzednio prawidtowos¢ ztozonych zgtoszen oraz spetnienie warunkow udziatu, zawartych w

Ogtoszeniu o WKR.
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W celu przeprowadzenia Wstepnych Konsultacji Rynkowych Zamawiajgcy w dniu 23 wrzesnia
2025 r. powotat Zespdt w nastepujgcym sktadzie:

1) Beata Szczucinska — Kanclerka, Kierowniczka zespotu,

2) Jakub Zaczkowski — specjalista ds. akustyki,

3) Krzysztof Gostkowski —specjalista ds. oswietlenia scenicznego,

4) Anna Poptawska — dokumentacja projektu,

5) Anna Lach — koordynatorka ds. Projektéw,

6) Agnieszka Kolesnik — specjalistka ds. formalno-prawnych projektu.

VI.  Przebieg Wstepnych Konsultacji Rynkowych
1. Termin i forma organizacji konsultacji

Wstepne Konsultacje Rynkowe odbyty sie 3 pazdziernika 2025 r. w siedzibie Akademii
Teatralnej im. Aleksandra Zelwerowicza w Warszawie przy ul. Miodowej 22/24. Wraz z
zaproszeniem do udziatu w spotkaniu Zamawiajgcy przypomniat wszystkim podmiotom o
mozliwosci zgtoszenia szczegdlnych potrzeb oséb uczestniczgcych w imieniu Zgtaszajgcego w
celu zapewnienia petnej dostepnosci architektonicznej, informacyjnej i komunikacyjnej

spotkania.

Zaplanowano nastepujgcy harmonogram spotkan:
e godz. 10:00 — Project Management Sp. z 0.0.
e godz. 11:45 — PROSTA Projekt, Rafat Slusarski Specjalistyczne Biuro Inwestycyjno-
Inzynierskie

e godz. 13:30 — GORILLA Group Jacek Dudkiewicz

Wstepne Konsultacje Rynkowe zostaty przeprowadzone w formie indywidualnych spotkan
z kazdym z zaproszonych Uczestnikéw. W spotkaniach brali udziat przedstawiciele Uczestnika
oraz Komisja powotana przez Zamawiajgcego. Kazde spotkanie miato charakter zamkniety

i odbywato sie bez udziatu publicznosci.
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Konsultacje miaty forme techniczno-merytoryczng i umozliwity swobodng wymiane opinii
pomiedzy stronami w zakresie zagadnien projektowych, organizacyjnych i formalno-prawnych
dotyczagcych planowanego postepowania. Spotkania nie byty transmitowane ani rejestrowane,

a ich przebieg w catosci zostat udokumentowany w niniejszym protokole.

Ostatecznie przeprowadzono rozmowy z przedstawicielami dwdch podmiotow:
1) Project Management Sp. z 0.0., firme reprezentowali Marcin Sokotowski oraz Cezary
Pigtek,
2) GORILLA Group, firme reprezentowat Jacek Dudkiewicz.

Na spotkanie nie stawit sie Zaden przedstawiciel firmy PROSTA Projekt. Jako powdd
nieobecnosci firma wskazata biezgce natezenie pracy i deklarowata stawiennictwo w innym

terminie. Pomimo deklarowanego zainteresowania firma nie podjeta kontaktu.

2. Dokumenty/ materiaty udostepnione uczestnikom WKR na stronie Zamawiajgcego

wraz z Ogtoszeniem o WKR

1) Ramowy opis przedmiotu zamodwienia — projektowany zakres obowigzkéw Inzyniera
Kontraktu,

2) Opis zamierzenia inwestycyjnego, ktérego dotyczy postepowanie na wytonienie
Inzyniera Kontraktu,

3) Uczestnikom nie udostepniono dokumentacji technicznej ani posiadanych pozwolen

na budowe.

3. Zakres tematyczny WKR

Na wstepie konsultacji przedstawiciele Zamawiajgcego zapoznali Uczestnikow z zakresem
i celem planowanego postepowania na wybér Inzyniera Kontraktu. Przedstawiono im gtéwne
zatozenia inwestycji oraz oczekiwania wzgledem roli Inzyniera Kontraktu w tym procesie. W

trakcie spotkan poruszane byty nastepujgce kwestie:

- audytiintegracja wielobranzowej dokumentacji projektowej powstatej etapami;

Akademia Teatralna im. Aleksandra Zelwerowicza w Warszawie

/EXII\(AI?R ul. Miodowa 22124, 00-246 Warszawa
TEATR tel. 22 831 69 25 | biuro.rektora@e-at.edu.pl
ALNA tel. 22 831 95 45 | biuro.kanclerza@e-at.edu.pl

wARSZAWA | www.at.edu.pl



7= Ministerstwo Kultury
/i i Dziedzictwa Narodowego

i:'}::ﬁ:&iﬁzi‘sme Rzeczpospolita Dofinansowane przez
) 4 i j
cimar rocowsko [ 7o Uni Europeisa

- zakres oraz termin waznosci pozwolen na budowe uzyskanych na chwile obecng przez
Zamawiajgcego, ewentualnos$¢ wystgpienia o pozwolenie zamienne lub —w
ostatecznosci — wystgpienia o nowe pozwolenie na budowe;

- uzupetnienie dokumentacji o zintegrowane rozwigzania w zakresie instalacji
elektrycznej, co zapewni petng spdjnos¢ techniczng i wyeliminuje potencjalne kolizje
miedzybranzowe, zoptymalizuje rozwigzania pod kgtem efektywnosci energetycznej
oraz przysztych kosztéw eksploatacyjnych i stworzy podstawy do wyboru najbardzie]
uzasadnionych ekonomicznie materiatow i urzagdzen, zgodnie z zasadg nalezytej
starannosci i gospodarnosci;

- koniecznos¢ zintegrowania i koordynacji dokumentacji dla wyodrebnionej strefy
pozarowej — ze wzgledu na realizacje tego projektu etapowo;

- przeprowadzenie badan srodowiskowych (ekspertyza ornitologiczna i
chiropterologiczna) oraz — w zaleznoéci od ich rezultatu — wystapienie do RDOS
o wydanie stosownych decyzji;

- mozliwe modele wytonienia Generalnego Wykonawcy (m.in. ,zaprojektuj i wybuduj”,
przetarg kosztorysowy, przetarg w czesciach) w taki sposdb, by zapewnic
konkurencyjnos¢, terminowosé i efektywnosé kosztowa;

- sposoby rozliczenia robdt w trakcie gtdéwnego procesu inwestycyjnego (ryczattowy lub
kosztorysowy),

- formy wspodtpracy pomiedzy Inwestorem (Zamawiajgcym) a Inzynierem Kontraktu na
wczesnym etapie procesu inwestycyjnego (aby zapewni¢ wsparcie merytoryczne w
zakresie audytu dokumentacji lub przygotowania OPZ/ SWZ na Generalnego
Wykonawce), w trakcie wytaniania GW oraz realizacji inwestycji;

- zasadnos¢ uwzgledniania rzeczoznawcow branzowych w zakresie m.in. ochrony ppoz.,
BHP, kwestii srodowiskowych;

- zasadno$¢ wyodrebnienia nadzoru w zakresie akustyki i elektroakustyki scenicznej oraz
alternatywnych modeli nadzoru i integracji wysokospecjalistycznej instalacji

technicznej w ramach catego procesu z uwagi na specyfike inwestycji;
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- analiza warunkdéw udziatu w postepowaniu w zakresie niezbednym do prawidtowej
realizacji zamowienia w szczegdlnosci odnoszgca sie do charakteru obiektu oraz jego
specyfiki (teatr zlokalizowany w budynku wpisanym do rejestru zabytkow);

- dla wiarygodnego oszacowania wartosci przedmiotu zamdwienia doprecyzowanie
oczekiwan odnosnie do personelu zespotu IK, w tym zwtaszcza udziatu ekspertéw
branzowych w dziedzinach specjalistycznych (jako statych uczestnikow zespotu IK lub
powotywanych w zaleznosci od potrzeb) oraz w zakresie DNSH - sformutowanie
obowigzkow IK powigzanych z monitoringiem realizacji zasady DNSH w ramach

inwestycji objetej nadzorem IK.

Informacje przekazane Zamawiajgcemu przez Uczestnikdw zostang poddane dalszej analizie, a
whnioski zapewniajgce zdaniem Zamawiajgcego optymalne rozwigzanie zostang przeniesione
na dokumentacje przetargowa, w zakresie specyfikacji warunkéow zamdwienia w
postepowaniu na Inzyniera Kontraktu oraz Generalnego Wykonawce, okreslenia warunkow

udziatu w postepowaniu oraz w zakresie postanowien umowy.
VIl.  Whnioski i rekomendacje

Podczas WKR Zamawiajgcy skonfrontowat swoje potrzeby z perspektywa i mozliwoscig ich
realizacji przez funkcjonujgce na rynku podmioty bedgce potencjalnymi Wykonawcami
zamowienia. Ostateczna tres¢ SWZ oraz opis przedmiotu zamowienia nie zostaty
wypracowane w chwili zakoriczenia WKR, z uwagi na wieloaspektowosc¢ i ztozonosc
przedmiotu zamowienia i wynikajgcg z niej holistyczng potrzebe analizy. Niemniej, poruszone
zagadnienia wskazaty Zamawiajgcemu, jakie elementy powinny zostac rozstrzygniete w celu

sporzadzenia precyzyjnej i prawidtowej OPZ/SWZ, w tym postanowiert umowy.
1. Najwazniejsze wnioski i rekomendacje:

1) Koniecznos¢ pilnego podjecia dziatarn w celu zachowania waznosci uzyskanych
pozwolen na budowe. Ze wzgledu na uptywajgcy termin waznosci decyzji

administracyjnych niezbedne jest niezwtoczne uruchomienie dziatan
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przygotowawczych, aby unikng¢ koniecznosci ponownego przeprowadzania procedur
formalno-prawnych.

2) Integracja dokumentacji projektowej — dwa mozliwe warianty dziatan:

a) zlecenie scalenia i uzupetnienia dokumentacji przed ogtoszeniem przetargu na
Generalnego Wykonawce,

b) wigczenie etapu doprojektowania do zakresu realizacji inwestycji w formule
,zaprojektuj i wybuduj”.

3) Wybdr optymalnego modelu realizacji inwestycji oraz sposobu rozliczenia prac. W
konsekwencji analizie nalezy podda¢ jedng z dwdch formut realizacyjnych:

a) ,zaprojektujiwybuduj” —z petnym zakresem doprojektowania i realizacji,

b) ,wybuduj” —po wczesniejszym zintegrowaniu dokumentacji projektowej.

4) Koniecznos¢ podjecia decyzji w zakresie sposobu rozliczenia prac dla GW —
kosztorysowo lub ryczattowo.

5) Z uwagi na ztozonos¢ i wielowgtkowos¢ zainicjowanego przedsiewziecia — wybor
formuty zapewnienia specjalistycznego wsparcia dla Zamawiajgcego na wszystkich
etapach:

a) audytu oraz integracji dokumentacji — bez wzgledu na formute realizacji;

b) przygotowania postepowania na wytonienie GW oraz realizacji inwestycji.

6) Zakres roli Inzyniera Kontraktu — IK powinien petni¢ funkcje doradczo-nadzorcza w
zakresie koordynacji wszystkich elementdéw inwestycji oraz komunikacji pomiedzy
poszczegdlnymi uczestnikami procesu inwestycyjnego. Jego gtéwnym zadaniem bedzie
wspieranie Zamawiajgcego w podejmowaniu decyzji technicznych i organizacyjnych
oraz w egzekwowaniu prawidtowego przebiegu procesu inwestycyjnego. Nie nalezy tej
funkgji taczy¢ z funkcjg projektowania w zakresie integracji dokumentagiji.

7) Zakres zadan IK w dokumentacji OPZ/SWZ. Nalezy przeanalizowac zasadno$¢ ujecia w
opisie przedmiotu zamdwienia IK takich elementéw jak:

a) zarzadzanie finansami i harmonogramem inwestycji,

b) obstuga roszczen i zmian w kontrakcie,
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¢) nadzoér nad dokumentacjg powykonawczg,

d) wspodtpraca z organami administracji publicznej, w szczegdlnosci w zakresie
uzyskiwania decyzji i odbiorow,

e) uwzglednienie nadzoru nad aspektami srodowiskowymi zwigzanymi z realizacjg przez
Zamawiajgcego zasady DNSH,

f) gwarancja obejmujgca okres trwatosci projektu.

8) Woytonienie Inzyniera Kontraktu bezwzglednie powinno poprzedzac procedure
wytonienia Generalnego Wykonawcy.

9) Optymalna forma wspdtpracy pomiedzy Zamawiajgcym a IK powinna przebiegac
zgodnie z oryginalnym zatozeniem dwufazowo: faza | — zwigzana z przygotowaniem i

przeprowadzeniem postepowania na wytonienie GW; faza Il — nadzor nad inwestycjg.
2. Potencjalne ryzyka wskazane przez Uczestnikéw:

1) Przeniesienie obowigzku zintegrowania dokumentacji projektowej na GW w ramach
procedury ,.zaprojektuj i wybuduj” ogranicza wptyw Zamawiajgcego na uzyskane
efekty, co moze miec istotne znaczenie w tych aspektach, ktore wymagajg
specjalistycznej i niszowej wiedzy z zakresu technik scenicznych.

2) Wiasciwe uwzglednienie w catosciowym harmonogramie przebiegu inwestycji
konsultacji srodowiskowych celem minimalizacji opdznien — zakres i terminarz badan
srodowiskowych przy jednoczesnym potwierdzeniu wystepowania gatunkéw
chronionych mogg istotnie wptynagé na przesuniecia w harmonogramie inwestycji.

3) Wprowadzenie jakichkolwiek nowych jakosciowo elementéw do dokumentacji
skutkowac bedzie koniecznoscig uzyskania zamiennego pozwolenia na budowe, co w

efekcie wptynie na harmonogram realizacji projektu.

Dla wskazanych ryzyk dziatania zaradcze i minimalizujgce zostang opracowane przy
zastosowaniu metodologii macierzy analizy ryzyka przyjetej dla Projektu (za Studium

wykonalnosci).
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3. Podsumowanie

Wstepne Konsultacje Rynkowe zakoriczono w dniu 3 pazdziernika 2025 r. W ich trakcie
zidentyfikowano kluczowe zagadnienia istotne dla przygotowania postepowania na wyboér
Inzyniera Kontraktu. Nieobecnos¢ jednego z uczestnikow nie wptyneta na mozliwosé

uzyskania przez Zamawiajgcego niezbednych informacji.

Pozyskane dane i rekomendacje umozliwiajg wtasciwe przygotowanie postepowania o
udzielenie zamodwienia publicznego na ustuge Inzyniera Kontraktu, co oznacza, ze cel WKR
zostat osiggniety. Uwagi, opinie i propozycje przekazane w trakcie konsultacji zostang
przeanalizowane i —w miare potrzeb Zamawiajgcego — uwzglednione przy opracowywaniu

dokumentacji przetargowe;.

Podpisy cztonkdw Zespotu:

Beata Szczucinska — Kanclerka, Kierowniczka zespotu /-/ KANCLERKA Beata Szczucinska

Jakub Zaczkowski — specjalista ds. akustyki /-/ Jakub Zaczkowski

Krzysztof Gostkowski — specjalista ds. oSwietlenia scenicznego /-/ Krzysztof Gostkowski

Anna Popfawska — dokumentacja projektu /-/ Anna Poptawska

Anna Lach — Koordynatorka ds. projektow /-/ Anna Lach

Agnieszka Kolesnik — specjalistka ds. formalno-prawnych projektu /-/ Agnieszka Kolesnik
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Zatgczniki:

1) Ogtoszenie o Wstepnych Konsultacjach Rynkowych.

2) Korespondencja z potencjalnymi Uczestnikami — informacje o Ogtoszeniu o WKR.

3) Zgtoszenia do WKR.

Akademia Teatralna im. Aleksandra Zelwerowicza w Warszawie
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