ZALACZNIK NR 1 do zaproszenia do skladania ofert

Lo6dz, dnia 13 lipca 2026

Opis przedmiotu zamowienia

1. PRZEDMIOT ZAMOWIENIA I INFORMACJE OGOLNE

a)

b)

d)

e)

Przedmiotem zamowienia jest opracowanie wielobranzowej, kompletnej dokumentacji
projektowej (projekt zagospodarowania terenu, projekt architektoniczno - budowlany,
projekt techniczny, projekt wykonawczy oraz projekt wnetrz) wraz z petnieniem
nadzoru autorskiego dla inwestycji polegajacej na budowie obiektu hotelowego w
Lodzi.

Przedmiotem zamoéwienia jest zaprojektowanie budynku zamieszkania zbiorowego
(obiekt hotelowy) w oparciu o standard kategorii 4*, posiadajacego wytacznie
kondygnacje  naziemne, wraz z niezbedng infrastruktura  techniczna,
zagospodarowaniem terenu oraz miejscami parkingowymi zgodnie z aktualnymi
przepisami prawa.

Zamawiajacy informuje, iz zastrzega sobie prawo do przeniesienia wszelkich praw i
obowigzkoéw wynikajacych z Umowy (w drodze aneksu) na dedykowang spotke celowa
(spotke-corke) po jej powolaniu, na co Wykonawca, przystepujac do postgpowania,
wyraza zgode.

Parametry techniczno-uzytkowe obiektu:

Liczba pokoi: 180

Powierzchnia uzytkowa budynku: 8500 m?
Wysoko$¢ budynku: do 25 m

Liczba kondygnacji nadziemnych: 6

el S

Wskazane powyzej parametry techniczno-uzytkowe obiektu stanowig wartosci
maksymalne 1 nieprzekraczalne, przyjete przez Zamawiajacego wylacznie na
potrzeby ustalenia jednolitej 1 porownywalnej podstawy kalkulacji cen
ofertowych. Cena podana w ofercie stanowi¢ bedzie maksymalne mozliwe
wynagrodzenie Wykonawcy za realizacj¢ catego przedmiotu zamowienia.

Procedura okreslenia ostatecznego zakresu prac i wynagrodzenia:

1. Docelowe, skonkretyzowane parametry inwestycji zostang Wwigzaco
zatwierdzone przez Zamawiajacego w toku opracowywania Etapu 2.

2. W przypadku, gdy ostatecznie zatwierdzone parametry projektowe okaza si¢
mniejsze niz przyjete na etapie ofertowania zatozenia maksymalne,
wynagrodzenie ryczaltowe Wykonawcy ulegnie proporcjonalnemu obnizeniu
zgodnie z mechanizmem opisanym ponize;j.



3. Zamawiajacy zastrzega sobie prawo do jednostronnego ograniczenia zakresu

rzeczowego przedmiotu zamowienia. W takim przypadku wynagrodzenie
ryczaltowe zostanie pomniejszone o kwote obliczong jako iloczyn
zredukowanej powierzchni uzytkowej obiektu (mkw.) oraz stawki
jednostkowe;.
Stawka jednostkowa za opracowanie dokumentacji dla 1 mkw. powierzchni
uzytkowej obiektu bedzie obliczona jako iloraz ceny catkowitej netto i
maksymalnej powierzchni uzytkowej budynku (8500 m2). Skorzystanie z tego
prawa nie stanowi podstawy do jakichkolwiek roszczen odszkodowawczych ze
strony Wykonawcy.

4. Warto$¢ redukcji wynagrodzenia ryczaltowego wynikajaca ze skorzystania

przez Zamawiajacego z prawa do ograniczenia zakresu rzeczowego nie moze
by¢ wyzsza niz 30% catkowitego wynagrodzenia netto okreslonego w Umowie.
Oznacza to, ze Zamawiajacy zastrzega, iz Wykonawca zrealizuje zamowienie o
wartosci nie mniejszej niz 70% wynagrodzenia ryczaltowego.

5. Zamawiajacy korzysta z normy PN-ISO 9836:2022-07 od obliczen powierzchni
uzytkowe;.

6. Doprecyzowanie parametrow w toku prac projektowych w zadnym wypadku
nie bedzie stanowi¢ podstawy do podwyzszenia wynagrodzenia ryczaltowego
Wykonawcy ponad kwote wskazang w pierwotnej ofercie.

7. Wykonawca w ramach wynagrodzenia ryczattowego okreslonego w niniejszej
Umowie zobowigzany jest przez okres 24 miesi¢cy od dnia protokolarnego
odbioru Przedmiotu Umowy kazdorazowo na prosbe¢ 1 wniosek Zamawiajacego
(w formie pisemnej, e-mailowej) zaktualizowa¢ kosztorys inwestorski w
terminie 14 dni roboczych od dnia zgloszenia przez Zamawiajacego.

2. CELIZALOZENIA PROJEKTOWE

Celem zamdwienia jest uzyskanie dokumentacji pozwalajacej na realizacj¢ nowoczesnego,
efektywnego energetycznie obiektu. Projektant zobowigzany jest do optymalizacji uktadu
funkcjonalnego pod katem operacyjnym (logistyka personelu, dostawy, obstuga gosci).
Dokumentacja musi przewidywac pelne przygotowanie infrastrukturalne (okablowanie,
punkty dostepowe, dedykowane zasilanie) dla zintegrowanych systemoéw zarzadzania
obiektem hotelowym oraz nowoczesnych technologii operacyjnych.

Wykonawca nie moze przygotowa¢ Dokumentacji, ktora w catosci lub w jakiejkolwiek jej
istotnej czeSci (w szczegdlnosci w zakresie obliczen konstrukcyjnych, ekspertyz
technicznych oraz kluczowych koncepcji architektonicznych) zostala stworzona przez
systemy Al bez weryfikacji 1 ostatecznego zatwierdzenia przez osobg¢ posiadajaca
odpowiednie uprawnienia budowlane. Dopuszcza si¢ wykorzystanie przez Wykonawce
specjalistycznego oprogramowania inzynierskiego, graficznego oraz edytorskiego
posiadajacego wbudowane modutly oparte na algorytmach sztucznej inteligencji, wylacznie
jako narzedzi wspomagajacych proces projektowy



3. SZCZEGOLOWY ZAKRES PRAC PROJEKTOWYCH I HARMONOGRAM
REALIZACJI POSZCZEGOLNYCH ETAPOW

Wykonawca zobowigzany jest do realizacji przedmiotu zamowienia w podziale na
nastepujace etapy, z bezwzglednym zachowaniem wskazanych termindéw granicznych.
Warunkiem przystapienia przez Wykonawcg do realizacji prac przewidzianych w kazdym
kolejnym etapie jest uzyskanie od Zamawiajacego pisemnego odbioru prac etapu
poprzedniego. Rozpoczgcie prac nad kolejnym etapem bez wymaganego zatwierdzenia
odbywa si¢ na wylgczne ryzyko Wykonawcy i nie stanowi podstawy do roszczen o
wydtuzenie terminow realizacji lub zwigkszenie wynagrodzenia w przypadku koniecznos$ci
wprowadzenia poprawek do etapodw poprzednich.

Etap 1: Analiza przedprojektowa i wielobranzowa koncepcja architektoniczno -
funkcjonalna
Termin zakonczenia: Do 75 dni od dnia podpisania umowy.

i) Analiza dostarczonego przez Zamawiajacego wypisu i wyrysu z Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP)

ii) Wykonanie niezbednych badan geotechnicznych

iii) W terminie do 25 dni od dnia podpisania Umowy, Wykonawca zobowiazany jest
przedtozy¢ do roboczych konsultacji projekt Programu Funkcjonalno-Uzytkowego
(Briefu). Przedlozenie Briefu stanowi roboczy kamien milowy, majacy na celu
weryfikacje kierunku projektowego 1 operacyjnego przed ostatecznym
sformulowaniem Szacunkowego Budzetu Inwestycji (SBI) oraz Koncepcji.

iv) Sporzadzenie koncepcji architektonicznej (rzuty, przekroje, elewacje, wizualizacje
bryty)

v) Opracowanie koncepcji funkcjonalnej wnetrz (uktad docelowej liczby pokoi oraz
docelowej powierzchni uzytkowej, lobby, restauracji, sal konferencyjnych oraz
zaplecza).

vi) Przygotowanie propozycji materialowych i kolorystycznych dla czesci wspolnych
oraz pokoi wzorcowych

vii) Zatwierdzenie Koncepcji przez Zamawiajgcego

viii) Przygotowanie Szacunkowego Budzetu Inwestycji (SBI), Opracowanie
wstepnego zestawienia kosztow realizacji na podstawie zatwierdzonej koncepciji.
SBI stuzy jako baza do weryfikacji oplacalnosci inwestycji oraz fundament do
dalszej optymalizacji kosztowej w Etapie 3. Wykonawca na tym etapie okresli
glowne ryzyka kosztowe dla przyjetych rozwigzah materialowych i
technologicznych

ix) Wiazace zatwierdzenie docelowych parametrow inwestycji, ostateczny wybor skali
obiektu 1 jego powierzchni przez Zamawiajacego. W przypadku redukcji
powierzchni wzgledem zatozen maksymalnych (8500 mkw.), wynagrodzenie



ryczattowe za pozostate etapy zostanie pomniejszone w oparciu o stawke
jednostkowa za 1 mkw. wskazang w ofercie.

b) Etap 2: Projekt budowlany (PA + PZT)

Termin zakonczenia: Do 165 dni od dnia podpisania umowy.

i) Opracowanie kompletnego Projektu Zagospodarowania Terenu (PZT) wraz z
przytaczami i uktadem komunikacyjnym.

ii) Sporzadzenie Projektu Architektoniczno-Budowlanego (PA) zgodnie z aktualnymi
przepisami prawa budowlanego.

iii) Uzyskanie w imieniu Zamawiajacego wszelkich niezbednych uzgodnien, opinii i
decyzji administracyjnych wymaganych do uzyskania ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe.

Etap 3: Wielobranzowy Projekt Techniczny, Wykonawczy oraz pelny Projekt
Wnetrz

Termin zakonczenia: Do 300 dni od dnia podpisania umowy.

i) Szczegolowe opracowanie wielobranzowego projektu technicznego oraz
projektu wykonawczego (m.in. dla branzy architektonicznej, konstrukcyjne;j,
instalacji sanitarnych, elektrycznych, HVAC). Projekt wykonawczy musi zawierac
niezbedne detale rysunkowe, rzuty i przekroje umozliwiajace bezbledna realizacje
robot budowlanych przez Generalnego Wykonawcee, wraz z optymalizacja
rozwigzan pod katem pdzniejszych kosztéw eksploatacji obiektu

ii) Kompleksowy projekt aranzacji wszystkich wnetrz, obejmujacy zestawienia
materialow, projekty technologiczne F&B, rysunki mebli na wymiar oraz dobor
wyposazenia FF&E.

iii) Projekt uniwersalnej, skalowalnej infrastruktury teletechnicznej 1 sieciowe;j
zapewniajacej gotowos¢ pod zintegrowane systemy zarzadzania obiektem (PMS),
automatyke budynkowg (BMS), sie¢ Wi-Fi o duzej przepustowosci, systemy
kontroli dostepu.

iv) Kosztorys Inwestorski 1 Koncowa Weryfikacja Budzetu. Sporzadzenie
szczegotowe] dokumentacji  kosztorysowej 1 przedmiarowej stanowigcej
doprecyzowanie Szacunkowego Budzetu Inwestycji z Etapu 1. Wykonawca
zobowigzany jest przygotowacé kosztorys w taki sposob, aby odzwierciedlat on
realng warto$¢ rynkowga inwestycji 1 byl zgodny z ostatecznie przyjetym budzetem
inwestycyjnym Zamawiajacego. W przypadku stwierdzenia przekroczenia zalozen
budzetowych z Etapu 1, Wykonawca w ramach wynagrodzenia ryczattowego
zaproponuje i naniesie rozwigzania zamienne (optymalizacyjne) pozwalajace na
powrot do zatozonego poziomu kosztow bez obnizania przyjetego w koncepcie
standardu obiektu. Dokumentacja musi zosta¢ sporzadzona metoda kalkulacji
szczegdlowej 1 obejmowac:

i. Przedmiary robot dla wszystkich branz, sporzadzone w uktadzie
technologicznym.



ii. Kosztorysy inwestorskie opracowane na podstawie aktualnych stawek
rynkowych, przekazane Zamawiajagcemu w formie PDF oraz w formacie
edytowalnym (np. ATH lub XML).

iii. Zbiorcze zestawienie kosztow wyposazenia (FF&E) oraz technologii F&B
wynikajgce bezposrednio z zatwierdzonego projektu wnetrz.

d) Etap 4: Nadzor autorski

Termin realizacji: Przez caly okres trwania robdt budowlanych, od momentu
rozpoczecia prac na placu budowy do czasu catkowitego zakonczenia inwestycji i
uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, przewidywany termin do
dnia 31 pazdziernika 2028 r., termin moze ulec zmianie w przypadku wystapienia
nieprzewidzianych okolicznosci, a w szczegodlnosci w przypadku: przedluzania si¢
procedur administracyjnych przed wtasciwymi organami z przyczyn nielezacych po
stronie Inwestora, ujawnienia odmiennych od zatozen warunkéw geotechnicznych lub
kolizji sieci podziemnych, a takze wystapienia sity wyzszej.

i) Sprawowanie nadzoru nad zgodno$cig realizacji robot budowlanych z
dokumentacja projektowa

ii) Wyjasnianie watpliwosci dotyczacych projektu, zgltaszanych przez Wykonawce
robot lub Inspektora Nadzoru. Udzial przedstawicieli poszczegodlnych branz
projektowych (architektonicznej, konstrukcyjnej, sanitarnej i elektrycznej) w
komisjach, naradach technicznych oraz spotkaniach odbywajacych si¢ na terenie
budowy, stosownie do charakteru i zakresu omawianych zagadnien.

iii) Uzgadnianie rozwigzan zamiennych wzgledem rozwigzan przewidzianych
w dokumentacji  projektowej, zglaszanych przez Wykonawce robot Ilub
Inspektoréw nadzoru inwestorskiego, oraz nadzér nad tym, aby wprowadzane
zmiany nie powodowaty istotnego odstapienia od zatwierdzonego projektu.

iv) Opiniowanie 1 zatwierdzanie materialdw zamiennych pod katem ich zgodnosci z
przyjetymi zatozeniami projektowymi i docelowa jakoscia obiektu.

v) Udziat w procedurach odbiorowych niezbednych do uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie

4. PRAWA AUTORSKIE

W  ramach wynagrodzenia ryczattowego, Wykonawca przeniesie na
Zamawiajacego autorskie prawa majatkowe do wszystkich elementow
dokumentacji projektowej stworzonych w ramach realizacji przedmiotu
zamoOwienia, zgodnie z postanowieniami Umowy.



